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La documentation de la propriété foncière à 
Madagascar : quels décalages entre identité 
des propriétaires et noms inscrits sur les 

documents ?
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CONTEXTE & INTRODUCTION
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Des générations de réformes foncières mises en place dans les pays en développement 
(dont la mise en place de diverses formes d’enregistrement formel des droits)

Pour les récentes – programmes de certification vers les années 1990

‐ Reconnaissance légale des droits coutumiers : Usage ou propriété

‐ Inscription des droits dans un système d’information

‐ Enregistrement de ces droits par des services de l’Etat

‐ Délivrance de documents légaux => individus ou collectifs 

Des réformes sur l’enregistrement formels des droits fonciers

3



Plusieurs enjeux associés (Lavigne‐Delville et al., 2022):
 Question de neutralité de l’enregistrement des droits

• Qu’est‐ce qu’ils enregistrent : Usage ? Propriété ? 
• Combien d’individus détiennent l’ensemble du faisceau de droits, qui finalement trouven

leurs noms sur les documents ? 
 Modalités d’enregistrement 

• Cadre de projets financés par l’aide extérieure – objectifs quantitatifs dans des temps de 
temps limités 

• Réaction des services de l’Etat – bureaucratisation (contrôle  des dossiers, etc.)
• Compétences des équipes (issus des projets, issus des services de l’Etat)

 Des politiques qui mettent le focus sur le premier enregistrement des droits

Enjeux associés à l’enregistrement formels des droits fonciers
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Quid de l’enregistrement formels des droits de plusieurs individus ?

‐ L’enregistrement des droits peut se faire au nom de plusieurs individus :

‐ Trois types de propriété différentes : 

Ex : A Madagascar, un propriétaire sur la première page et consorts en annexe.

‐ Les politiques et législations interviennent parfois pour imposer un enregistrement 

conjoint (maris et femmes).

‐ Une littérature importante sur l’enregistrement des propriétés conjointes du couple 

(Deere et al. 2001, Deininger et al. 2008, Wiig 2013, Widman et al., 2019 ; Lambrecht et al., 2024).

‐ Moins de littérature sur l’enregistrement formel des propriétés familiales.

individuelles conjointes familiales
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A Madagascar : un pluralisme juridique

‐ Réforme à Madagascar : production de nouveaux Certificats – Ø Mise à jour

‐ Pluralités d’instances d’autorités – production de divers modes de sécurisation :

‐ Formels : Titres et Certificats.

‐ Semi‐formels : petits papiers (PP) – [actes de vente, etc.], documents relatifs à la fiscalité .

‐ Les documents semi‐formels :

‐ Sécurisation de la propriété et des transferts fonciers ;

‐ Utilisation massive par les ménages ;

‐ Validés par les autorités coutumières et de l’Etat ;

‐ Peu d’attention accordée par la législation à ces PP.
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METHODOLOGIE
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Trois types de propriété / parcelle

Parcelles individuelles

Obtenues seules par les individus, avec leurs propres ressources.
Ce sont des achats, héritages, donations ou mises en valeur.
Acquises pendant ou avant l’union.

Parcelles 
individuelles

Parcelles 
individuelles

Parcelles de Mme Parcelles de Mr

Parcelles conjointes Parcelles familiales
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Trois types de propriété / parcelle

Parcelles conjointes

Obtenues conjointement par les époux, avec leurs ressources communes (capital + 
travail).
Achetées ou mises en valeur par le couple.
Acquises pendant l’union.

Parcelles 
individuelles

Parcelles 
individuelles

Parcelles de Mme Parcelles de MrParcelles 
conjointes de 
Mr et de Mme

Parcelles familialesParcelles individuelles
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Parcelles de Mme

Parcelles familialesParcelles individuelles Parcelles conjointes

Obtenues essentiellement des transferts familiaux (héritées ou reçues en donation / pendant ou 
après union).
‐ Formes et configurations variables et complexes, évoluant selon les localités.
‐ Faisceaux de droits à disposition de plusieurs individus, parfois différents selon les individus

Parcelles 
individuelles

Parcelles 
individuelles

Parcelles de MrParcelles 
conjointes de 
Mr et de MmeParcelles 

familiales
Parcelles 
familiales

FAMILLE DE 
MADAME FAMILLE DE 

MADAME

COUPLE
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 Choix des Hautes Terres – situation de pression foncière, déploiement ancien de la

réforme, et plusieurs projets d’appui.

 Choix de 2 communes et de 2 fokontany enquêtés / commune : présence de projets

d’appui à la certification des droits entre 2017 et 2023 (quasi systématique) :

Ambohipihaonana et Mahavelona

- Étudiées comme une seule zone d’étude

 Données quantitatives primaires : enquête

• 402 ménages enquêtés.

• 1 754 parcelles en propriété recensées
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 Informations captées
 Origine de la parcelle (mode d’accès)

 Personne source (individu, couple)

 Recensement des différents documents et noms inscrits dessus sur chaque parcelle

 Sur chaque parcelle – demandé aux deux individus :

• Qui est déclaré comme propriétaire (tompontany) ?

• Quels autres propriétaires ?

 Construction du questionnaire
 MENAGE: renseignée par un seul individu ou les deux membres du couple.
 INDIVIDUEL: renseignées à tour de rôle par les deux membres du couple – même série
de questions à l’échelle des parcelles.
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RESULTATS
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 Communes sont des bassins de vie anciens
 Population Merina et Betsileo (groupes identitaires).
 Peu d’immigrations récentes.
Ménages formés en moyenne de 4,6 individus (majorité biparentaux).

Période de moisson sur les rizières.
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Communes fortement agricoles=> 99% de ménages
Exploitations agricoles : diversification des cultures (vivrières, maraîchères, fruitières, 
sylvicoles),  et 0,28 ha en moyenne (moyenne nationale ~ 1 ha) composés de nombreuses 
parcelles ; 1 à 17 par exploitation : 4,4 parcelles par ménage en moyenne.
Parcelles : très petites superficies, localisation et qualité différentes : des bas fond aux versants

Parcelles agricoles autour du village. Exploitation des versants.
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1.a Majorité de parcelles individuelles

Types
Parcelle 

individuelle 
(PI)

Parcelle 
familiale (PF)

Parcelle 
conjointe 

(PC)
Total

Modes 
d’accès
Fréquence 62% 8% 30% 100%
Effectifs 1089 143 522 1 754
Modes 
d’accès 

Achat 13% 5% 76% 31%
Héritage 56% 77% ‐ 41%
Donation 21% 15% ‐ 14%

Mis en valeur 9% 3% 24% 13%
Total 100% 100% 100% 100%

 PARCELLES INDIVIDUELLES (62% de 
l’ensemble des parcelles) :

‐ En décomposant selon le sexe : les 
hommes en possèdent 3 fois plus que les 
femmes.

‐ Issues de la famille surtout.
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1.a Parcelles familiales rares mais existantes

Types
Parcelle 

individuelle 
(PI)

Parcelle 
familiale (PF)

Parcelle 
conjointe 

(PC)
Total

Modes 
d’accès
Fréquence 62% 8% 30% 100%
Effectifs 1089 143 522 1 754
Modes 
d’accès 

Achat 13% 5% 76% 31%
Héritage 56% 77% ‐ 41%
Donation 21% 15% ‐ 14%

Mis en valeur 9% 3% 24% 13%
Total 100% 100% 100% 100%

 PARCELLES FAMILIALES (8% de 
l’ensemble des parcelles) :

‐ Concerne moins de parcelles.
‐ En décomposant selon le sexe : les 

hommes en possèdent 3 fois plus que les 
femmes.

‐ Parfois obtenues via des transferts 
marchands ou mises en valeur.
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1.a Parcelles conjointes

Types
Parcelle 

individuelle 
(PI)

Parcelle 
familiale (PF)

Parcelle 
conjointe 

(PC)
Total

Modes 
d’accès
Fréquence 62% 8% 30% 100%
Effectifs 1089 143 522 1 754
Modes 
d’accès 

Achat 13% 5% 76% 31%
Héritage 56% 77% ‐ 41%
Donation 21% 15% ‐ 14%

Mis en valeur 9% 3% 24% 13%
Total 100% 100% 100% 100%

 PARCELLES CONJOINTES (30% de 
l’ensemble des parcelles) :

‐ ¾ d’achats cas et ¼ de mise en valeur.
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 DONATIONS (14% de l’ensemble 
des parcelles):

‐ Transmission de parcelles des 
parents vers les enfants, souvent 
au moment de la mise en union de 
ce des derniers (plus fréquemment 
à destination des fils)

1.b Modes d’accès au foncier par la famille

Types
Parcelle 

individuelle 
(PI)

Parcelle 
familiale (PF)

Parcelle 
conjointe 

(PC)
Total

Modes 
d’accès
Fréquence 62% 8% 30% 100%
Effectifs 1089 143 522 1 754
Modes 
d’accès 

Achat 13% 5% 76% 31%
Héritage 56% 77% ‐ 41%
Donation 21% 15% ‐ 14%

Mis en valeur 9% 3% 24% 13%
Total 100% 100% 100% 100%
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 HERITAGES (41% de l’ensemble des 
parcelles) :

‐ Transmission des terres des 
parents vers les enfants, effectif au 
décès des parents.

‐ Théorie locale  : les sœurs et les 
frères héritent, et même part.

‐ Dans la pratique, du fait de la 
rareté foncière, en faveur des 
frères.

1.b Modes d’accès au foncier par la famille

Types de
Parcelle 

individuelle 
(PI)

Parcelle 
familiale (PF)

Parcelle 
conjointe 

(PC)
Total

Modes 
d’accès
Fréquence 62% 8% 30% 100%
Effectifs 1089 143 522 1 754
Modes 
d’accès 

Achat 13% 5% 76% 31%
Héritage 56% 77% ‐ 41%
Donation 21% 15% ‐ 14%

Mis en valeur 9% 3% 24% 13%
Total 100% 100% 100% 100%
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 ACHATS (31% de l’ensemble 
des parcelles):

‐ Marché foncier actif.
‐ Souvent enchâssés dans les 

cercles familiaux 
‐ Achat = parcelles individuelles 

(cas à la marge – parcelles 
familiales)

1.b Modes d’accès au foncier par le marché

Types de
Parcelle 

individuelle 
(PI)

Parcelle 
familiale (PF)

Parcelle 
conjointe 

(PC)
Total

Modes 
d’accès
Fréquence 62% 8% 30% 100%
Effectifs 1089 143 522 1 754
Modes 
d’accès 

Achat 13% 5% 76% 31%
Héritage 56% 77% ‐ 41%
Donation 21% 15% ‐ 14%

Mis en valeur 9% 3% 24% 13%
Total 100% 100% 100% 100%
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 MISES EN VALEUR (13% de 
l’ensemble des parcelles) :

‐ Espaces sont tous appropriés –
peuvent être familiaux.

‐ Mise en valeur = aménagement 
et mise en culture =>  parcelle 
individuelle

Types de
Parcelle 

individuelle 
(PI)

Parcelle 
familiale (PF)

Parcelle 
conjointe 

(PC)
Total

Modes 
d’accès
Fréquence 62% 8% 30% 100%
Effectifs 1089 143 522 1 754
Modes 
d’accès 

Achat 13% 5% 76% 31%
Héritage 56% 77% ‐ 41%
Donation 21% 15% ‐ 14%

Mis en valeur 9% 3% 24% 13%
Total 100% 100% 100% 100%

1.b Modes d’accès au foncier par la mise en valeur
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 CERTIFICATS FONCIERS (48% des parcelles ; 63% des 
ménages possèdent au moins un CF)

 PETITS PAPIERS (44% des parcelles ; 61% des ménages 
possèdent au moins un CF.)

 CAHIERS TANY (76% des parcelles ; 77% des ménages 
possèdent au moins un cahier)

 TITRES FONCIERS ou CADASTRES (6% de l’ensemble ; 9% 
des ménages possèdent au moins un titre)

2. Modes de sécurisation : Documents fonciers
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Types de biens
Effectifs dont certifiées dont avec PP

dont avec 
cahier tany

dont avec titre 
ou cadastre

Parcelles individuelles 1 089 45% 36% 80% 8%
Individuelles Mr 813 43% 39% 84% 8%

Individuelles Mme 216 49% 28% 68% 8%
Total (100%) 1 754 838 777 1 334 105

Une certification à 45% (moins importante que pour les autres types de parcelles ‐ cf. infra)
Un taux de certification > PP : hypothèse « un enregistrement direct dans un CF sans passer 
par les PP ».
Des cahiers fréquents => caractère obligatoire du document.
Titres peu existants.

Les parcelles individuelles des femmes sont légèrement plus certifiées que celles des hommes 
(en moyenne) ; mais celles des hommes sont plus souvent avec des PP et cahiers.

3.a Parcelles individuelles : quels taux de documentation ?
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Les parcelles individuelles sont inscrites dans une grande majorité des cas au nom seul du propriétaire.
Dans une moindre mesure, la famille y est inscrit. Sauf pour les titres (petit échantillon).
Entre 8 et 13% des cas, les hommes sont inscrits sur les parcelles individuelles de leurs femmes.
On note des décalages dus à une absence de mise à jour (de l’ordre de 1%).

3.a Parcelles individuelles : à quels noms sont les documents ?
Parcelles individuelles de Mr Parcelles individuelles de Mme

Type de document CF PP Cahier TF CF PP Cahier TF
Effectifs 350 314 694 45 136 76 189 19
Fréquence 42% 38% 83% 5% 49% 28% 68% 7%
Document au nom de…

Monsieur 90% 93% 87% 7% 8% 12% 13% ‐
Madame 1% 1% 2% ‐ 78% 80% 69% 37%
Couple 1% 0,3% 1% ‐ 1% ‐ 1% ‐

Famille Mr 6% 4% 8% 62% ‐ ‐ 1% 5%
Famille Mme ‐ 1% 1% 7% 9% 8% 11% 58%

Enfants 1% 0,3% 0,3% 0,7% ‐ 4% ‐
Ancien proprio 1% 1% 2% 24% 1% ‐ 1% ‐

Autre 0,3% ‐ ‐ ‐ 1% ‐ 1% ‐
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3.b Parcelles conjointes : quel taux de documentation ?

Types de biens
Effectifs dont certifiées dont avec PP

dont avec 
cahier tany

dont avec titre 
ou cadastre

Parcelles 
conjointes

522 52% 70% 69% 4%

Total 1 754 838 777 1 334 105

Très forte documentation par des PP, liée sûrement au mode d’accès (marché et 
mises en valeur).
Des taux de certification et de cahier tany similaires aux autres types de parcelle.
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3.b Parcelles conjointes : à quels noms sont les documents ?

‐ Les documents sur ces PC sont au nom seul de 
l’homme dans près de 80% des cas.

‐ Le nom seul des femmes est présent dans 10% 
des CF. Laissant penser à un choix d’inscrire au 
nom de la femme à défaut de faire au nom du 
couple.

‐ Le couple n’est inscrit ensemble sur les CF que 
dans 0,3% des cas.

‐ Les autres documents font mieux => 11 à 12% 
au nom du couple.

‐ Des analyses annexes montrent que les PP 
inscrits au nom du couple basculent surtout en 
CF au nom des hommes.

‐ On note aussi ici de décalages liés au manque 
de mise à jour.

Parcelles conjointes
Documents  CF PP Cahier Titre
Effectifs 270 361 362 12
Fréquence 52% 69% 69% 2%
Document au nom de…

Monsieur 80% 82% 81% ‐
Madame 10% 4% 6% 50%
Couple 0,3% 12% 11% ‐

Mr et autre ‐ 0,3% ‐ ‐
Mme et autre ‐ 0,3% ‐ ‐

Famille Mr 1% 1% 1% 17%
Famille Mme ‐ ‐ ‐ 8%

Enfants 2% ‐ ‐ 17%
Ancien proprio 6% ‐ 2% 8%

Autre ‐ ‐ ‐ ‐
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3.c Parcelles familiales : quel taux de documentation ?

Plus souvent certifiées par rapport aux autres types de parcelles.
Très peu de PP : « peut‐être une confiance entre les parties » qui se traduit en l’absence de 
documents ; « complexité du partage des droits » ou « sécurisation des transferts à l’oral » 
avant l’arrivée des CF.
Moins documentées dans des cahiers tany comparées aux autres parcelles.

Un taux de certification similaire pour hommes et femmes.
Une présence de PP plus fréquente sur les PF des femmes

Types de biens
Effectifs dont certifiées dont avec PP

dont avec 
cahier tany

dont avec titre 
ou cadastre

Parcelles familiales 143 54% 16% 69% 2%
familiales Mr 100 58% 11% 71% 3%

familiales Mme 33 55% 33% 61% 0%
Total 1 754 838 777 1 334 105
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3.c Parcelles familiales : à quels noms sont les documents ?

Parcelles familiales de 
Mr

Parcelles familiales de 
Mme

CF PP Cahier CF PP Cahier
Effectif 64 12 78 18 11 20
Fréquence 58% 11% 71% 55% 33% 61%
Document au nom 

de…
Monsieur 33% 58% 28% ‐ ‐ ‐
Madame ‐ ‐ ‐ 56% 82% 65%
Couple ‐ ‐ ‐ ‐ ‐ ‐

Mr et autre ‐ 8% ‐ ‐ ‐ ‐
Mme et autre ‐ ‐ ‐ ‐ ‐ ‐

Famille Mr 55% 8% 62% ‐ ‐ 35%
Famille Mme 5% 25% 4% 44% 18% ‐

Autre 8% ‐ 6% ‐ ‐ ‐

‐ On note une plus grande disparité sur les 
noms sur les parcelles familiales.

‐ Parfois, elles sont inscrites au nom de 
l’homme/femme.

‐ Parfois au nom d’un membre de sa famille.

‐ Les parcelles familiales des hommes sont 
plus souvent inscrites à sa famille que celles 
des femmes.

‐ Sur les petits papiers, on note plus souvent 
une inscription au nom de l’homme ou de la 
femme plutôt qu’à sa famille. 1 parcelle où 
plusieurs individus sur parcelle.

‐ Sur presque toutes les parcelles, un unique 
individu est inscrit sur tous les documents 
(exception sur 8% des PP sur PF Mr).
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• Un cadre légal qui n’incite pas (ni interdit) l’enregistrement conjoint des parcelles du 
couple.

Au moment de l’enregistrement des droits :
• Oubli de vérifier l’ensemble des propriétaires au moment de l’enregistrement.
• Agents non informés sur / ignorent cette possibilité.
• Contraintes de temps.
• Formulaires ne permettent pas de le faire facilement.
• Objectifs de toucher des femmes (focus sur les femmes en tant qu’individu, mais 

oubli des femmes en couple).

4.a Causes liées à ces décalages : Modalités d’opérationnalisation des programmes 
de certification
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• Habitude de n’enregistrer qu’un seul propriétaire. 
• Les PP et cahiers tany pouvant constituer la base de la certification, alors que manque 

de rigueur dans l’identification de tous les propriétaires.
• Sécuriser un transfert prime sur enregistrer l’ensemble des propriétaires.
• Formats des documents qui sont pré‐imprimés, et ne contiennent qu’une case pour un 

propriétaire.
• Des petits papiers ou cahiers tany inscrits sur les cahiers d’écolier qui donnent la 

possibilité d’inscrire plusieurs noms.

4.b Causes liées à ces décalages : Pratique des autorités locales
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• Habitude / coutume : inscrire les terres aux hommes et les biens meubles aux femmes ; inscrire à 
l’aîné les parcelles familiales, lequel devient gestionnaire.

• N’ont pas su que l’inscription conjointe pouvait se faire.
• SOLUTION : Inscription alternée des membres du couple (anticiper des partages, une urgence, 

répartir car biens communs)

Fréquence
Cela ne change rien 68%
C'est la coutume 14%
Je ne savais pas qu’on pouvait inscrire plusieurs noms  6%
L’individu inscrit est le seul propriétaire 6%
Autres raisons 6%
Total des biens communs du couple sur lesquels le certificat est inscrit au 
nom d’un seul conjoint 225

Raisons de non‐
inscription du 
conjoint sur des 
parcelles certifiées  
obtenues 
conjointement par le 
couple

4.c Causes liées à ces décalages : Pratique des individus et des ménages

33



RECOMMANDATIONS
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1/ Les hommes et les femmes arrivent à inscrire en leur nom propre leurs parcelles individuelles : 
maintenir cette dynamique.
2/ Un seul individu est systématiquement inscrit sur les documents indépendamment du type de 
propriété : poser des questions sur la présence d’autres propriétaires.
3/ Les hommes sont seuls à être inscrits sur les CF qui enregistrent les parcelles du couple 
(document formel) : systématiquement proposer au couple l’inscription conjointe.
4/ Les PP et les cahiers tany arrivent à enregistrer le couple sur 10% des parcelles conjointes 
(documents semi‐formels) : explorer le potentiel des documents semi‐formels.
5/ Des décalages causés à trois niveaux : les programmes, les autorités de mise en œuvre et les 
ménages eux‐mêmes : responsabilisation, vulgarisation et suivi.
6/ Une mise à jour qui se pratique, mais qui reste à expliquer par rapport aux procédures 
employées : travailler sur les textes d’application.

Recommandations
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CONCLUSION
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‐ Les zones étudiées ont été touchées par des opérations de 
certification massive, mais présence d’autres formes de 
documentation.

‐ Dans ces zones, comme dans d’autres localités de Madagascar, 
on note trois types de propriété : individuelle, conjointe et 
familiale.

‐ Une documentation importante des droits sous différentes 
formes.

‐ De fortes décalages au moment de l’inscription dans les 
documents.

‐ Des conflits sont‐ils générés à partir de ces décalages ?

Conclusion
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