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Préface

1. En 2003, ladéégation de Lituanie a exprimeé son intérét pour laréalisation d’ un examen de
I administration des biens fonciers dans son pays. Suite a une demande officielle du
Gouvernement lituanien et ala publication du rapport d’ avancement des préparatifs, lors dela
troisieme session du Groupe de travail sur I’ administration des biens fonciers en novembre 2003
(HBP/WP.7/2003/8, para. 15), le Secrétariat de la CEE-ONU en consultation avec le Bureau du
Groupe de travail, a constitué une équipe d’ experts internationaux : MM. Martti Hautala
(Finlande) ; Paul van der Molen (Pays-Bas), Peter Creuzer et Ralph Merten (Allemagne), Bengt
Kjellson (Suede) ; Mme Dorothée Miller (Royaume-Uni) et M. Guennadi Vinogradov (CEE-
ONU). Leur mission a été élaborée par les autorités lituaniennes de I’ administration des biens
fonciers, en consultation avec le Secrétariat de la CEE- ONU. Au cours de cette mission qui S est
déroulée du 28 février au 6 mars 2004, les experts internationaux ont tenu des réunions au
Bureau du Premier Ministre de Lituanie, au Seimas (Parlement), au Ministere de lajustice, au
Ministere des finances, au Ministere de |’ agriculture, au Ministére de I’ environnement, au
Comite de déeveloppement de la société de I’ information, au Bureau de la Banque mondiale, ala
Chambre des notaires, au Bureau central des hypotheques, avec des représentants des banques et
des entreprises privées. Des échanges de vues approfondis ont eu lieu avec e personnel du
Bureau principal du Centre national des registres.

Résumé

2. Il'yaplusd une décennie, la Lituanie a entrepris un ensemble de transformations et de
réformes radicales et complexes afin de passer d’ une économie dirigée a une économie de
marché. Suite au rétablissement de I’indépendance, |a création du nouveau systéme

d administration des biens fonciers et immobiliers acommencé par larestitution et la
privatisation des biens. Des |ois fondamental es ont été promulguées pour remédier aux effets
préudiciables de I’ économie dirigée, restituer les droits de propriété aux particuliers, réglementer
les relations entre possédants et instituer un systéme d’ enregistrement juridique des biens
fonciers et des droits connexes restitués, assurant ainsi la protection et la sécurité de lajouissance
des biens. Une infrastructure juridique et institutionnelle et un environnement économique
nouveaux sont apparus. Ces transformations ont ouvert de nouvelles perspectives ala Lituanie et
ont eu un impact considérable sur I’ économie, la société et lavie publique. En mai 2004 la
Lituanie est devenue membre de I’ Union européenne.

3. LalLituanie a opté pour une conception moderne du développement de son systéme

d administration des biens fonciers et immobiliers, mis en place étape par étape, conformément
aux Directives relatives al’ administration des biens fonciers de la CEE-ONU. La Lituanie atenu
compte de I’ expérience acquise dans d’ autres pays de la CEE-ONU et mis a profit I’ aide
internationale ; les nouveaux marchés, le dével oppement économique, I'importance des progres
techniques, les transformations sociales, et |es nouveaux rapports entre institutions publiques et
entreprises privées ont par ailleursinflué sur la création du systeme.

4.  Lesloisrécentes sur les structures institutionnelles publiques et privées garantissent la
securité du régime de propriété, prévoient des possibilités de crédit, permettent le transfert des
biens immobiliers, améliorent leurs conditions d’ utilisation, introduisent |’ imposition des biens
fonciers et différentes mesures visant aréduire la spéculation et alimiter leslitiges relatifs au
régime foncier. Le systéme d’ administration des biens fonciers s appuie sur un cadre juridique
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détaillé ; les réformes juridiques récentes illustrent la poursuite des efforts visant a renforcer
I efficacité des procédures et des dispositifs applicables.

5.  Cesdernieres années, la Lituanie aaccompli des progrés notables en matiere de
développement de I’ administration en ligne et des technologies de I’ information. 1l existe a cet
égard une orientation stratégique claire au niveau gouvernemental, marquée par |’ introduction
progressive du principe du guichet unique. Le registre des biens immobiliers et le registre de la
population ont été introduits de fagon concluante, tandis que le registre des personnes morales est
en cours de constitution et que les premiers travaux en vue de I’ éablissement d’un registre des
adresses ont été effectues. A I" heure actuelle, trois registres fondamentaux a savoir, le registre
des biens immobiliers, celui des adresses et celui des personnes morales sont administrés par une
ingtitution, le Centre national des registres. Toutefois, |a création separée du registre des
hypotheques et du registre des décisions de saisie de biens immobiliers, ne cadre pas avec le
principe d’ enregistrement des droits réels dans un seul et méme registre et avec celui du guichet
unique. Cette situation est peu pratique pour les banques, les autres institutions de crédit et les
particuliers, en raison de |’ augmentation des codts qui en résulte et de I’ alourdissement du
processus hypothécaire ; il conviendrait de mettre au point un systeme de services électroniques
accessibles au public.

6.  Transparent, tourné vers les besoins du public et fondé sur le principe des applications
polyvalentes, le systéme de cadastre et d enregistrement des biens fonciers récemment créé en
Lituanie fonctionne trés efficacement ; il présente la caractéristique particuliérement intéressante
d intégrer données numériques, descriptives (texte) et graphiques, et donne lieu aun
développement rapide du recours a Internet pour répondre ala demande des usagers. Le systéme
de cadastre et d’ enregistrement des biens fonciers est administré par un organisme public unique,
dont les activités sont réglementées et contrélées par le Ministére de lajustice. Il conviendrait
cependant de chercher a exploiter toutes ses possibilités du point de vue de I’ économie en
général et de lasociété en ligne, aux niveaux national et international. Sur la base du systéme
d’'information géographique utilisé, I’ interconnexion de tous les registres nationaux S avere
nécessaire.

7.  Lesysteme de cadastre et d’ enregistrement des biens fonciers s appuie entiérement sur le
principe du recouvrement des colts, qui permet de dégager des revenus afin d’améliorer les
produits, de perfectionner les activités et de garantir une meilleure adaptation aux attentes des
usagers. Les conclusions et |es recommandations qui figurent alafin du présent document
récapitulent les améliorations nécessaires, ainsi que les obstacles juridiques et techniques
auxquels se heurte lafourniture de services centrés sur les besoins des utilisateurs.

8.  Un systemeinformatisé d’ évaluation a partir de la valeur marchande a été créé pour
I”ensemble du pays ; il permet |”introduction d’ une imposition des biens fonciers suivant ce
critere. Loin d’ étre parfaite, la situation actuelle n’ est ni juste, ni équitable, puisgu’ elle distingue
I"'imposition des terrains et desimmeubles et utilise des bases d’ imposition différentes. La
diffusion par Internet des informations relatives & la valeur marchande des biens fonciers est une
approche tres intéressante qui favorisera le développement de ce marché.

9. Larestitution des droits de propriété aux propriétaires et aleurs héritiers aentrainé le
morcellement des terres dans les zones rurales. || sera par conséquent indispensable
d entreprendre un remembrement afin d’ obtenir un découpage judicieux et des dimensions de
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parcelles économiquement fondées, propres a assurer la compétitivité de I’ agriculture. ||
conviendrait de veiller plus attentivement aintégrer les mesures en faveur de |’ agriculture et du
dével oppement agricole, et a garantir la participation du public. Larestitution des terres dans les
zones urbaines reste a latraine, faute de documents d’ aménagement du territoire et faute d un
systéme local de planification ; il faut donc instaurer non seulement une bonne gouvernance,
mais aussi une participation plus effective des municipalités a ce processus. Il conviendrait enfin
de mettre au point des que possible une stratégie nationale de remembrement.

10. Desprogrés ont été accomplis dans le domaine de la géodésie et de la cartographie. La
carte cadastrale est établie sur la base des relevés topographiques des parcelles et grace a

I” utilisation des nouvelles techniques d' information geographique. Dans le cadre de laréforme
fonciére, lelevé des parcelles de terrain afait appel a des méthodes simplifiées, de telle sorte que
la précision des levés effectués s avere insuffisante et risque d entrainer al’ avenir deslitiges de
bornage.

11. Lacoopération internationale avec différentes organisations a été mise a profit afin

d acquérir les connaissances et |es compétences requises et de répondre aux besoins immédiats
en matiere d’ administration des biensfonciers ; elle apermis ala Lituanie de comparer les
différentes solutions envisageables et de définir le systéme qui lui convient le mieux. En dépit de
tous les progrés accomplis, il importe de poursuivre cette coopération pour mieux réfléchir aux
différentes modalités d’ amélioration du systeme d’ administration des biens fonciers, en tenant
diment compte des attentes des utilisateurs des secteurs publics et privés, aux niveaux national et
international, comme de la popul ation en général.

CONCLUSIONSET RECOMMANDATIONS

A. Cadastre et enregistrement des biens immobiliers

12. LalLituanie acréé un systeme de cadastre et d’ enregistrement des biens immobiliers fondé
sur des principes judicieusement congus et dont les résultats sont remarquables. Le cadastre et le
registre des biensimmobiliers ont été mis au point suivant un processus étape par étape mené a
bien conformément aux Directives relatives al’ administration des biens fonciers (1996) de la
CEE-ONU. Le systeme a été congu suivant une approche intégrée. L’ expérience pratique des
pays européens les plus évolués a été prise en considération et effectivement adaptée aux besoins
locaux comme au contexte économique et socia de laLituanie. Lefait d’ avoir combiné données
descriptives et données graphiques est un important résultat.

13. Lecadastre et |e registre des biens immobiliers couvrent I’ ensemble du territoire.

Le systéme contient des données détaillées sur les biensimmobiliers, notamment, lesterres, les
immeubles, les habitations, |es appartements et |es infrastructures. Il fournit des renseignements
sur la propriété |égale des biens immobiliers, les charges, les servitudes, les faits juridiques et
assure ainsi la sécurité des titres de propriété des particuliers.

14. Lameéthode retenue pour établir le levé des limites cadastrales mérite une attention
spéciale puisgu’ elle a permis une identification rapide des biens immobiliers et de leurs limites.
Or, ladétermination inadéguate des limites parcellaires peut compliquer leur gustement mutuel
et setraduire par des lacunes et des chevauchements. L’ absence de coordonnées nationales
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correctement référencées des limites juridiques risque d’ entrainer des conflits et des litiges de
bornage.

15. Lesdonnées du cadastre et du registre des biens fonciers sont recueillies dans la banque de
données centrale qui contient des informations concernant plus de 5 millions de biens fonciers et
de droits connexes. Les informations de la banque de données centrale sont a la disposition des
usagers nationaux comme des utilisateurs internationaux. Le systéme est fondé sur le
recouvrement des codts qui facilite laformation de revenus afin d’améliorer les produits et les
services, et de mieux répondre aux besoins des usagers. En ce qui concerne la qualité des
données, le but recherché consiste a veiller ace qu’ elles soient aussi exhaustives et fiables que
possibles. Actuellement, le systéme est suffisamment au point pour garantir |’ obtention des
produits et des services escomptés. Dans une large mesure ce résultat est le fruit de I’ utilisation
des technol ogies modernes de I’ information et de communication.

16. Toutefois, del’ avis des usagers, le processus de cession des biens fonciers est lourd et
malcommode. Dans une certaine mesure, cette situation est la consequence du nouveau Code
civil entré en vigueur en 2001 ; ses dispositions ne prévoient pas |’ enregistrement obligatoire des
biens fonciers et des droits connexes et exigent laréunion d’ un certain nombre de documents
supplémentaires pour la conclusion d’ une transaction. Aussi, |’ objectif actuel du Centre des
registres consiste-t-il aaméliorer et a simplifier le processus de cession. La diffusion des données
et les services al’ usager figurent parmi les taches les plus importantes. Les technologies fondées
sur Internet sont de plus en plus utilisées et |a mise en application du principe du guichet unique
est considérée comme prioritaire. Pour améliorer | efficacité générale et proposer aux usagers de
nouveaux produits, e Centre des registres a entrepris un certain nombre de projets
internationauix, tels que le service européen d’informations foncieres (EULIS). Ce projet vise a
instituer des procédures opérationnelles communes et des formats de données homogenes pour
une accessibilité al’ échelle européenne ; de fagon encore plusimportante, il pourrait offrir ala
Lituanie la possibilité de s'intégrer a un futur marché commun des biens fonciers en Europe.

17. Lecadrejuridique actuel comporte certains chevauchements (par exemple, pour

I’ enregistrement des hypothéques), quel ques lacunes et différentes contraintes procédurales. La
validité juridique des hypothéques et des transactions portant sur des habitations familiales,
préalablement a1’ enregistrement, doit étre examinée attentivement pour introduire si nécessaire
les modifications juridiques et procédurales appropriées. || convient de signaler que

I’ enregistrement des transactions n’ étant pas obligatoire, le registre ne refléte pas la situation
réelle.

18. Il faut reconsidérer I’ actuel processus d’ enregistrement ; par exemple, I’ utilisation

d Internet doit étre développée et le processus doit étre simplifié. Larationalisation de la
collaboration entre les notaires et le Centre des registres, permettrait d’ atteindre cet objectif.
Etant donné que les notaires ont directement accés ala banque de données centrale du registre
des biens fonciers afin de vérifier en temps réel les informations concernant les biens et leur
statut juridique, il N’ est pas nécessaire qu’ un usager demande au Centre des registres un certificat
en vue de la transaction. Cette modification supprimerait des délais d’ attente et éviterait une
démarche en personne.

19. L’amélioration de I’ efficacité générale du systéme exige des investissements
supplémentaires dans les technol ogies modernes et dans la rénovation des locaux et des lieux de
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travail. Le volume de plus en plus important des archives exigera bientot une capacité de
stockage nettement accrue et lamise en place d' un systeme d' acces efficace. A présent, eu égard
al’ insuffisance des investissements, des allocations budgétaires permettraient d’ atténuer les
contraintes financiéres actuelles, et d améliorer les services fournis al’ usager et de faciliter
I"introduction d’ un systéme d’ archivage éectronique.

20. |l conviendrait :

a)  Decontinuer a promouvoir la conception polyvalente du cadastre et du systeme
d enregistrement des biens fonciers de fagon a mettre davantage a profit les nouvelles
opportunités intégrées au systéme au niveau national comme au niveau international, de sorte que
le systeme et |e cadastre d’ enregistrement des biens fonciers de la Lituanie puisse constituer un
instrument utile atous les acteurs et atous les participants du marché de I’immobilier et de la
société en ligne, al’intérieur des frontiéres, comme al’ étranger ;

b)  De proposer des amendements du Code civil afin de rendre obligatoire
I” enregistrement des biens fonciers et d’ organiser des campagnes d’ information du public en
faveur de ces changements;;

c) D’étudier le marché del’immobilier pour déterminer si ses produits et ses services
répondent effectivement atous les besoins et si les délais d’ exécution de ses opérations sont aussi
réduits que possible et enfin, si ses services sont accessibles au public ;

d) Demodifier le processus actuel de cession en développant I’ utilisation des
technol ogies fondées sur Internet et en rationalisant les échanges d’ informations entre les notaires
et le Centre des registres ;

€)  Pour une efficacité optimale du systéme, d’ assurer ou d’ obtenir I’ aide de I’ Etat afin
de moderniser les locaux et de mettre en place des archives électroniques.

B. Sociéé del’information et registres publics

21. Cesderniéres années, laLituanie afait des progres notables en matiére tant

d administration en ligne que d’ utilisation et de développement des technologies de
I"information. L’introduction de I’ administration en ligne est nécessaire, par exemple, pour
surmonter les obstacles administratifs et introduire une administration moderne des pouvoirs
publics fondée sur les réseaux d’information. Les pouvoirs publics ont une stratégie bien définie
de développement des technologies de I'information et de mise en place du concept de guichet
unique.

22. Laplupart desingtitutions publiques ont été informatisées et utilisent différentes bases de
données. D’ autre part, aucune procédure standard ni aucun accord n’ont été établis jusqu’ a
présent en matiere d’ échanges de données. Les spécifications de sécurité propres aux réseaux
informatiques N’ ont pas été observées et I’ intégration des bases de données des différentes
agences et organisations reste a effectuer. Cette situation n’ est pas compatible avec une véritable
gestion de I'information et une efficacité opérationnelle.
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23. Lesinformations sur les biens fonciers (immobiliers) sont un élément clé de toute base de
données nationale. Cette information constitue en effet une ressource utilisée dans de nombreux
secteurs économiques et dans la société en tant que telle, pour de multiples applications. Nombre
des registres de base contenant des informations sur les personnes, les entreprises et les biens
fonciers (immobiliers) ont été dével oppés et fonctionnent parfaitement bien. L’ adresse est un
élément essentiel pour I’ intégration des registres ; I’ uniformité et I’ intégration des adresses
enregistrées dans les différentes bases de données ne sont pas garanties par |’ actuel systéme de
définition. Faute d'un registre des adresses, il est impossible d’ associer de fagon systématique
des éléments d’ adresse distincts pour créer des enregistrements normalisés specifiant
I”emplacement précis d un objet enregistre.

24. |l est particulierement important de facturer atous les usagers les services fournis, ce qui
permet d' offrir des possibilités et des conditions identiques a tous les acteurs du marché sans
introduire de distorsion de la concurrence. Toutefois, certaines institutions publiques et
entreprises privees ne sont pas disposeées a payer les services obtenus et souhaitent se procurer
gratuitement les informations. Or, puisque I’information aun prix et pour garantir |’ efficacité de
sagestion, tous les clients doivent s'en acquitter .

25. Lesregistrespublics doivent faire I’ objet d’ une coordination adéquate. La tendance qui
semble prévaloir en faveur d’ une réglementation tres détaill ée risque parfois de conduire a une
situation ne comportant pas une souplesse suffisante pour garantir une coopération efficace entre
secteur public et secteur privé. Une difficulté vient du lien entre le registre des hypothéques et e
registre des biens fonciers. Usagers et clients n’ ont en effet pas accés a toutes les données sur la
situation juridique détaillée d’ un bien dans une base de données. Autrement dit, la situation
actuelle ne permet pas d appliquer le principe du guichet unique en matiéere d’ administration des
biens fonciers. De plus, e dédoublement des informations dans deux registres distincts
complique I'inscription et lamise ajour des données.

26. Il est conseilléde:

a)  Derédiser un meilleur compromis entre les dispositions réglementaires et les
accords a caractéere plus commercial entre les organismes publics et privés, comme entre les
différentes entités du secteur public, de fagon a obtenir une efficacité accrue ;

b)  D’appliquer laméme politique tarifaire au secteur privé, et au secteur public, afin de
garantir une utilisation efficace de I’ information, étant donné que sa fourniture gratuite est a
I”origine d' une utilisation abusive et inefficace ;

c)  Suivant le modéle de la plupart des registres fonciers européens, toutes les
informations se rapportant aux droits réels, notamment aux hypothéques et aux servitudes,
devraient étre enregistrées dans un seul et méme registre national normalisé; afin d’ éviter les
chevauchements, la conception du systéme pourrait ére modifiée de fagon ainterconnecter le
registre des hypothéques, le registre des décisions de saisie de biens immobiliers et |e registre des
biens fonciers et constituer ainsi une base de données unique ;

d) Decréer leregistre des adresses. Les adresses devraient étre définies suivant un
format normalisé et servir de principal lien de référence croisée entre tous les registres ;
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e) D’adopter dansles meilleurs délais, les dispositions |égales régissant la création et la
réglementation officielle d un registre des adresses ;

f)  Deconcevoir et de mettre en place les régles applicables aux échanges € ectroniques
entre les registres nationaux, notamment |’ utilisation de données géoréférencées autorisant le
fonctionnement d’ un systéme de commerce éectronique et lafourniture en ligne de services aux
administrations publiques comme ala population en général.

C. Marchédel’immobilier et détermination de |’ assiette fiscale

27. Lemarchédel’immobilier et du crédit s est développé rapidement ces dernieres années ;
enoutre, il réunit en Lituanie des intervenants nouveaux , dont les roles ne semblent pas
parfaitement clairs. La cession d un bien immobilier, notamment I’ acquisition d’ une terre
appartenant al’ Etat, reste un processus extrémement bureaucratique. Le fait que certains banques
au moins ont introduit un service visant a obtenir les « certificats » nécessaires auprés des
différentes instances officielles, est un signe manifeste de possibilités de simplification. La
nécessité de certains certificats n’ étant pas parfaitement établie, ils ne sont vrai semblablement
pas indispensabl es.

28. Lemarché des préts hypothécaires offre un potentiel considérable et pourrait revétir une
grande importance pour |’ économie lituanienne. Les principal es banques du pays étant intégrées
ades groupes bancaires internationauix, le développement futur du marché national suscite de
nombreux projets. Or, nombre des autres intervenants sur le marché ont une expérience trés
limitée des usages du marché.

29. Leregistre des hypothéques distinct, dans lequel sont inscrites les hypothéques sur les
biensimmobiliers est particulier. Jusgu’ a une date récente, les biensimmobiliers étaient rarement
utilisés comme garantie des préts. Toutefois, cette situation est en train d’ évoluer. On peut

S attendre a ce que dans quel ques années les préts hypothécaires en Lituanie soient identiques a
laplupart de ceux des autres pays de I’ Union européenne. Cette évolution s effectue alafaveur
de I’intérét marqué des institutions financiéres pour I’ utilisation des biens immobiliers comme
garantie des préts.

30. EnLituanie, les entreprises d’ évaluation des biensimmobiliers sont apparemment tres
professionnelles et compétentes ; elles sont dotées d’ un systeme de certification et de garantie de
fiabilité d’ ores et déja en place. Toutefois, le systéme actuel de certification en vigueur est trop
complexe et ne couvre pas tous les types d’ évaluation. La certification des évaluateurs de biens
fonciers comme des entreprises spécialisées dans cette tache, ainsi que la collecte annuelle
d'information détaillées concernant leurs activités, constituent un processus bureaucratique
complexe, n’encourageant aucune amélioration des compétences, ni du contrdle de la qualité.

31. Unsystemeinformatisé d' évaluation a grande échelle fondé sur la valeur marchande, a été
mis au point pour I’ensemble du pays. En 2002, la premiére évaluation fonciére a grande échelle
aétéréalisée en Lituanie ; I’ensemble du territoire a été subdivisé en zones de valeur et des
modéles d’ évaluation ont été mis au point. Une évaluation pilote a grande échelle desimmeubles
a été réalisée pour I’ ensemble du pays. Des cartes de valeur des terrains ont été établiesal’ aide
de systemes d’information géographique. L’ évaluation informatisée a grande échelle des biens
fonciers se poursuit actuellement. Toutefois, I'inadéquation de lalégislation en vigueur restreint
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I utilisation des résultats des évaluations a grande échelle pour le calcul delI’'imp6t sur la
propriéte fonciere.

32. Or, lasituation actuelle, caractérisée par I’ utilisation des valeurs marchandes comme base
des transactions commerciales, et de valeurs normatives a des fins d imposition, ne saurait
perdurer. Del’ avis de la plupart des experts, il est indispensable de passer a un mode

d imposition fonciere fondé sur lavaleur marchande et d’ établir |’ assiette de I'imp06t par un
processus informatisé d’ évaluation a grande échelle.

33. Lasdituation présente, marquée par |’ imposition distincte du domaine foncier et des
immeubles et par |’ utilisation des bases de calcul différentes, est loin d’ étre optimale. Ce systéme
ne saurait en effet étre considéré comme juste ou équitable. Compte tenu de I’ évolution du
systéme fiscal, lajustification du mode actuel d’ imposition des biensimmobiliers serade plus en
plus difficile.

34. Lacroissance du marché s accompagne d' un besoin toujours plus grand d’'informations le
concernant (volume d’ activités, valeurs des biens fonciers et tendances) ; or, cette information ne
sert pas a des fins exclusivement fiscales. La disponibilité de données détaillées et fiables sur les
valeurs marchandes confére une transparence accrue au marché et présente nombre d’ autres
avantages. L’ utilisation d’ Internet pour publier ces données al’intention du grand public s avére
extrémement prometteuse et constitue une pratique actuellement encouragée en Lituanie.

35. |l conviendrait :

a)  Pour renforcer la confiance générale vis-a-vis du marché immobilier, de mettre en
place un systéme de certification des agents immobiliers et des différents intervenants sur le
marché, fondé sur lalégidation en vigueur ;

b) Desimplifier lacertification des évaluateurs et de veiller ace qu’elle couvre une
gamme plus vaste d’ activités d’ évaluation. 1l conviendrait d’harmoniser la méthodologie, les
pratiques et le contréle qualité en matiére d’ évaluation des biens fonciers avec la pratique, les
normes et |’ éhique professionnelle en vigueur dans ce domaine au sein de I’ Union européenne ;

c) D’examiner du point de vue de I’ efficacité et de la sécurité la configuration actuelle
caractérisée par un registre distinct des hypothéques ;

d) D’organiser desréunions régulieres avec la participation de tous les intervenants sur
le marché foncier afin de préciser et de définir lesroles et |es attentes vis-a-vis du dével oppement
du marché immobilier lituanien;

€) D’adopter dés que possible un mode d’ imposition des terrains et des constructions
fondé sur la valeur marchande afin d’instaurer un systéme d’imposition plus juste et plus
transparent.
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D. Réforme fonciere et aménagement du territoire

Réforme fonciére dans les zones rurales

36. Depuisledébut delapériode de transition, les dispositions régissant |’ acquisition de terres
agricoles ont changé a plusieurs reprises. Lalégislation actuelle semble répondre aux besoins de
la population, visant a utiliser les terres agricoles uniquement pour les exploiter et a empécher la
spéculation.

37. Onsattend & ce qu’ environ 500 000 ha de terres agricoles restent la propriété de |’ Etat une
fois|e processus de restitution des terres mené a bien. Le remembrement peut ére mis a profit
pour constituer des exploitations concurrentielles et contribuer ala protection de

I” environnement. Etant donné que tout achat de terres par des exploitants agricoles est
susceptible de réduire les investissements consacrés al’ agriculture, la solution de lalocation de
longue durée serait préférable. La distribution de terres forestieres aux agriculteurs pourrait
contribuer a assurer leur securité financiere et a garantir une activité en hiver.

38. |l est consaillé:

a)  Demettre au point une politique de gestion du stock de terres agricoles et de terres
forestieres libres du domaine public . Il conviendrait de garder en réserve dans chaque région une
quantité relativement importante de terres domaniales pour les besoins futurs imprévus, pour
pouvoir donner suite aux demandes fondées futures et enfin pour régler des actions en justice,
etc. L’ existence d’ une réglementation juridique garantissant leur utilisation durable devrait
figurer parmi les conditions préalables ala vente de terres boisées du domaine public. I
conviendrait de suivre leur évolution.

b)  Devendre exclusivement a des agriculteurs les terres agricoles tant publiques que
privées ; les terres agricoles du domaine public ne doivent pas étre vendues si, d apres les
documents d’aménagement du territoire, leur affectation a des fins autres qu’ agricole est prévue.
Afin d éviter lafragmentation desterres, il conviendrait de fixer une taille minimum des
parcelles agricoles a vendre.

c) D’inclurelalocation de terres agricoles du domaine public dans la politique a
élaborer, en tenant compte des priorités structurelles de la zone spécifiée dans les documents
d aménagement du territoire ; il conviendrait en outre de tenir compte des Directives concernant
les bonnes pratiques en matiére de baux agricoles (Organisation des Nations Unies pour
I” Alimentation et I’ Agriculture (FAO), 1999).

Privatisation et restitution des terrains dans les zones urbaines

39. Larestitution des terres en zones urbaines ne sembl e guere susceptible d’ étre rapi dement
menée a bien, faute de documents d’ aménagement du territoire et de procédures administratives
au niveau des municipalités . La privatisation des unités de logement restantes a rencontré
certaines difficultés. On estime qu’il faudra quelque 200 millions de litas pour remplir toutes les
obligations juridiques al’ égard des occupants en place, pour pouvoir parachever le processus de
restitution en 2009.
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Aménagement du territoire

40. Lecadrejuridique de I’aménagement du territoire et les instruments municipaux
correspondants sont en place, mais ne sont pas parfaitement opérationnels pour différentes
raisons, notamment |’ absence de moyens financiers et de compétences spécialisées au niveau
régional comme au niveau local. Le défaut de transparence des procédures de planification et du
processus déecisionnel risque d’ ouvrir lavoie ala corruption. Dans ce type d’ environnement
économique, la crainte des risques dissuade de nombreuses personnes de participer activement au
marché émergent. Or, la participation du public au processus décisionnel concernant I’ utilisation
future des terres et a |’ approbation des programmes d’ aménagement du territoire est essentielle,
en particulier eu égard aux pratiques héritées du systeme d’ économie dirigée.

41. Lalenteur du processus d aménagement de |’ espace dans les comtés et les municipalités
signifie que les décisions importantes quant al’ utilisation des terres (vente, location,
construction) et quant au développement local futur, risquent d’ étre prises sanslavision

d ensemble nécessaire et sans la participation de toutes |es autorités concernées et des
populations en général. Pareille situation peuvent étre al’ origine de schémas de dével oppement
non durables.

42. 1l est recommandé:

a)  Au Gouvernement de prendre des mesures concrétes pour accompagner
I’ aménagement du territoire, en particulier dans les comtés et les municipalités;

b) Deveiller alaformation des planificateurs locaux et de s'intéresser aux possibilités
d’  accroissement des capacités financiéres des municipalités ;

c) Derenforcer lacoordination horizontale et verticale avec d’ autres impératifs de
planification ;

d) Demener effectivement abien le processus de privatisation, puisqu’il s agit del’un
des facteurs clés du développement urbain ; et d attribuer des que possible les crédits nécessaires
aux activités de restitution restantes (indemnisation des locataires) ;

€)  De conférer un caractére prioritaire ala participation du public au processus
décisionnel en matiére d’ aménagement du territoire.

Aménagement de I’ espace urbain et logement

43. Lesgrandes orientations nationales en matiere de logement s appuient sur la
recommandation du Profil de pays dans le secteur du logement, mise en ceuvre en Lituanie en
1999 par le Comité des établissements humains de la CEE-ONU. Le Code civil prévoit la
réglementation nécessaire ala prise en charge du secteur du logement. La planification urbaine,
dépourvue d’ un mécanisme de contréle exécutoire, outre les incertitudes concernant la restitution
des biens fonciers et |a propriété privée, constituent les principaux domaines de préoccupation.

44. Enrégle générale, laprivatisation du logement a pris laforme d’ un transfert de propriété
d’ un appartement ou d’ un logement individuel, assorti d'un partage des droits et des obligations
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relatifs aux parties communes. Les dispositions |égales concernant la création d’ organisations de
copropriétaires de logements, (associations) pour les immeubles collectifs, sont actuellement en
place. Toutefois, danslapratique, il N’y apas lieu de création d’ association de copropriétaires
dans la plupart des immeubles collectifs. Un systéme national rationnel de gestion des biens
fonciers couvrant I’ enregistrement des droits de propriété est une condition préalable a une
gestion efficace des biens en copropriété. Par ailleurs, la procédure a suivre pour modifier un
type particulier d utilisation des terres est complexe et freine le dével oppement d’ un marche
foncier.

45. 1l est recommande :

a)  Deconsulter les Directives CEE-ONU concernant les logements en copropriété dans
les pays en transition (ECE/HBP/123) avant de rédiger les documents d’ orientation, les
documents juridiques et les instructions pratiques en vue de |’ organisation et de la gestion des
logements de ce type ;

b)  Demener des campagnes de sensibilisation du public aux avantages des associations
de logement (organismes gestionnaires de logement) ;

c) Desimplifier laprocédure de changement d’ une utilisation particuliére des terres afin
de promouvoir le développement du marché foncier.

Aménagement de |’ espace rural :

46. Le secteur del’agriculture en Lituanie joue un réle économique, social et environnemental
important. Toutefois, au cours de la période de transition, sa productivité et son efficacité ont
diminué. Ce secteur représente 18% de |’ emploi total, mais sa contribution au PIB ne dépasse pas
10%. D’ aprés les normes de I’ Union européenne, la taille moyenne des exploitations agricoles
privées enregistrées en Lituanie nuit al’ efficacité et &la compétitivité de ce secteur : plus de 50%
de ces exploitations ont moins de 10 ha. Par ailleurs, |le morcellement des terres aggrave le
probléme ; on observe un phénomeéne a grande échelle d’ abandon des terres agricoles arables de
faible productivité. Or, seuls certains des nouveaux acquéreurs de terre alafaveur du processus
de restitution sont capables ou désireux d’ entreprendre une activité agricole. La mgjorité des
exploitants agricoles enregistrés sont agés de 55 a 60 ans, tandis que la proportion des exploitants
les plus jeunes ne dépasse pas 14%. Le dépeuplement et le déclin général des zones rurales
compromettent gravement leur viabilité.

47. Comptetenu de la priorité accordée par le secteur bancaire aux hypothéques pour

I’ acquisition d'immeubles et d' appartements dans les zones urbaines, |e dével oppement dans les
zones rurales enregistre un retard manifeste. Les risques en présence dans les zones rurales
semblent nettement plus importants en raison de |’ incertitude des perspectives et des obstacles
psychologiques qui persistent dans la population. A lafaveur del’adhésion al’ Union
européenne, on s attend néanmoins & ce que les subventions directes et les mesures de
développement rural mises en ceuvre dans le cadre de la politique agricole commune offrent des
possibilités de modernisation du secteur agricole et d’amélioration des conditions générales

d existence dans les zones rurales. Le renforcement de la motivation et I’information des
exploitants agricoles quant aux possibilités d’ avenir représenteront cependant un enjeu de
premiére importance.
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48. |l est recommandé:

a)  Aux pouvoirs publics de s attacher en priorité al’ efficacité et ala compétitivité des
activités agricoles grace a des programmes de formation et en développant la motivation des
jeunes agriculteurs;;

b)  De considérer lesinfrastructures rurales comme une priorité de |’ assistance financiere
de I’ Union européenne ;

c) De mettre au point des programmes concrets visant a promouvoir les associations
rurales d’ exploitants agricoles. Cette activité serait centrée essentiellement sur le concept de
coopérative en tant qu’institution authentiquement démocratique et efficace, pour la défense des
intéréts économiques et sociaux communs des exploitants agricoles du secteur prive ;

d) D’organiser une vaste discussion intersectorielle (utilisation des terres, aménagement
du territoire, transport et logements, agriculture, environnement et tourisme rural) aux niveaux
national, régional et local, afin de définir une perspective commune de dével oppement des zones
rurales propre a préserver leur identité collective et a mettre un terme aleur dépeuplement ;

€)  D’entreprendre des projets de rénovation rurale. Ces projets pourraient susciter des
activités locales auxquelles participeraient toutes les catégories de la population rurale. Vu que
I’ actuel Document unique de programmation pour 2004-2006 ne privilégie pas la rénovation
rurale, le Gouvernement devrait mobiliser des moyens financiers et lancer des projets pilotes;;

f)  D’intensfier les é&udes de marché du Centre national des registres sur le montant des
loyers et des prix de vente, et de diffuser les informations de base concernant le marché par
Internet, dans les journaux, alaradio et alatélévision, au niveau national, régional et local. Des
services d’informations sur le marché al’ intention de la popul ation rurale pourraient étre
organisés;;

g) D’encourager le secteur bancaire & développer ses activités dans les zones rurales.
Des crédits agricoles de courte durée devraient étre proposés.

Remembrement des terres

49. Lemorcellement des parcelles consécutif alaréforme fonciére est un obstacle certain a
I” efficacité et ala compétitivité des exploitations agricoles. Aussi, le remembrement des terres
pourrait-il stimuler le marché foncier.

50. L’adoption d’une approche intégrée est indispensable : dével oppement et protection du
patrimoine environnemental, mise en place d’ infrastructures rurales et délimitation des nouvelles
parcelles doivent ére menés a bien avec une large participation des habitants des zones rurales.
Les projets pilotes actuels ont été réalisés sur une base pragmatique et au coup par coup. Bien
qu'ils aient été axés fondamental ement sur |a satisfaction des besoins des agriculteurs et de la
population en général, les objectifs relevant de cette deuxieme catégorie ne sont en général pas
entierement atteints. Il s'agit [a d’ une conséquence des incertitudes liées al’ aménagement du
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territoire et al’ absence de coordination, entre les programmes et instruments divers en faveur de
I” agriculture et du développement rural.

51. Laparticipation d’un notaire a un programme de remembrement n’ est pas indispensable.
La complexité des modalités de subdivision et de distribution des terres crée des problemes qui
risquent de devenir insoluble. Tel est le cas également lorsgue des propriétaires refusent de signer
un accord convenu au préalable ; dans certains pays occidentaux, les difficultés de ce type font

I’ objet de dispositions |égales particulieres. En vertu du Document unique de programmation, un
financement intégral des projets de remembrement devrait étre possible gréce al’ assistance de
I”Union européenne.

52. |l est consaillé:

a)  De mettre au point et d’ adopter une stratégie de remembrement, comportant
notamment la définition d’ un cadre juridique approprié€ ; cette stratégie devrait étre coordonnée
avec les programmes et les mesures d’ aménagement du territoire ;

b)  D’intégrer au cadre juridique des dispositions assurant |’ efficacité économique du
remembrement. Il conviendrait d’ adopter une loi spéciale prescrivant I’ enregistrement de toutes
les dispositions et de tous les accords conclus suivant une seule et méme procédure ;

c) D’assurer laparticipation d’ une personne morale constituée de tous les propriétaires
concernés ala préparation et alamise en ceuvre des projets de remembrement ; cette structure
pourrait méme étre |I’amorce de I’ organisation d’ un nouveau type d’ association d’ exploitants
ruraux ;

d) D’habiliter les administrations de comté a préparer et mener a bien un projet de
remembrement ; il incombe al’ administration publique d’ appliquer les lois et |es décisions de
I’Etat en matiére de remembrement ; le contréle par |’ Etat de leur mise en cauvre effective
pourrait s avérer nécessaire.

E. Levéstopographiques et cadastraux

53. Bien que les progrés des techniques de géodésie et de cartographie en Lituanie aient été
considérables al’issue d' une courte phase de modernisation, une carte topographi que compléte
au 1/10 000 fait toujours cruellement défaut. A |” heure actuelle, les cartes topographiques
numériques couvrant latotalité du territoire indiquent seulement un nombre restreint d’ objets et
doivent étre complétées par les orthophotocartes portant les noms des localités.

54. Lesmunicipalités s appuient essentiellement sur le concours des entreprises privées de levé
topographique. Les cartes a grande échelle sont généralement au 1/2000 ou au 1/500 et utilisent
dans de nombreux cas des systémes de coordonnées locales ; aussi est-il difficile deles utiliser
pour les activités cadastrales.

55. Actuellement, ledroit de propriété intellectuelle est institué en Lituanie sur les documents
cartographiques et les données numériques établis grace aux fonds publics. Toutefois, les droits
de propriété des cartes cadastrales ne sont pas clairement définis.
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56. Leleve cadastral couvre les parcelles de terrain et décrit |les caractéristiques techniques des
biensimmobiliers. En cas de défaut de coincidence entre le leve topographique de la parcelle et
la carte cadastrale, e Centre des registres est habilité a renvoyer les documents topographiques
au geometre pour recommencer les mesures. Toutefois, la procédure a suivre pour recommencer
le levé des parcelles adjacentes n’ a pas été fixe par laloi. On peut s attendre selon toute
vraisemblance alamultiplication et al’ aggravation des litiges futurs portant sur la superficie et
les limites parcellaires. Les géomeétres seront davantage confrontés a des questions juridiques et
techniques.

57. Leséémentsde l’infrastructure (routes, voies ferrées, canalisations, etc.) sont inscrits au
cadastre. Or, cette pratique differe de celle de nombreux pays occidentaux, ou seule la servitude
requise est définie et inscrite au cadastre.

58. |l conviendrait :

a)  Derendre les cartes topographiques numériques et anal ogiques accessibles au public
aun prix permettant de réunir les moyens financiers nécessaires aleur tenue et aleur mise a
jour ;

b)  D’utiliser le cas échéant les nouvelles cartes topographiques pour les besoins de la
cartographie cadastrale ;

c)  De créer une série compléte national e de cartes topographiques comportant au moins
une précision adaptée a une échelle de 1 /10 000. Les cartes géographiques des villes et des zones
urbaines devraient étre établies avec une précision au moins adaptée a une échelle de 1 /2000 et
dans certaines zones a une échelle de 1 /500, dans un systéme de coordonnées nationales, et
conformément & une norme nationale unique a definir ;

d) De préciser des que possible la question du droit de propriété de la carte cadastrale ;

€) De préciser les procédures d obtention des cartes cadastral es aupres des différentes
institutions ; il y aurait lieu d’ envisager les possibilités d’amélioration de leur qualité grace a une
délimitation plus précise des parcelles. Il conviendrait d attribuer des crédits nationaux a
I”amélioration de la précision de limites cadastrales dans |es zones ou cela est nécessaire ;

f)  D’éliminer des cartes cadastrales les classifications secondaires des terres agricoles.
Cette information figurera dans |es déclarations de culture exigées par I’ Union européenne. Il en
résulterait une simplification des levés cadastraux comme de |’ enregistrement des biens
immobiliers;

g) Deprévoir ladéfinition par lalégidation de la priorité des limites de parcelles
arpentées par rapport aleur superficie, de fagon afaciliter le reglement des litiges entre
propriétaires.

F. Coopération internationale

59. Lesautorités lituaniennes chargées de I’ administration fonciére ont utilisé avec profit I’ aide
des donateurs dés le début de la période de transition. Les projets bilatéraux réalisés avec
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différents pays ont été menés a bien pour répondre a certains des besoins les plus urgents. Le
résultat de tous les projets afait I’ objet d’ une évaluation interne et d' une étude analytique. Les
coordonnateurs de projet du pays donateur et du pays bénéficiaire ont également participé dans
certains cas al’ évaluation de suivi.

60. Lesprojetsfinancés par I’ Union européenne ont des implications extrémement diversifiées.
En particulier, les orthophotocartes mises ajour non seulement serviront au systeme

d information sur les parcelles de terrain et au systéme intégré d’ administration et de controle,
mai's pourraient servir atoutes sortes d’ applications dans |le domaine de la cartographie et des
systémes d’information géographique. Tous les aspects relatifs al’ information et a

I” enseignement touchant a I’ administration des biens fonciers ont fait I’ objet d’ une priorité
élevée. Grace al’aide fournie par différents pays et aux échanges de données d’ expériences avec
des experts internationaux, les spécialistes lituaniens de I’ administration des biens fonciers ont
acquis les connaissances et les compétences nécessaires. La coopération internationale a offert

I” opportunité d’ établir des comparaisons entre |es différentes solutions adoptées face atel ou tel
probléme d’ administration fonciére et de déterminer I’ approche la plus adaptée ala Lituanie.

L’ éaboration de normes international es et de specifications des données apportera une précieuse
contribution au niveau national et garantiral’ interopérabilité dans le contexte européen.

61. Lesfinancements européens de pré-adhésion accordés ala Lituanie sont appelés a se
terminer bientét ; I’aide financiere de I’ Union européenne ala Lituanie proviendra alors
essentiellement des fonds structurels ou des fonds de cohésion (d’ aprés le Document unique de
programmation de la Lituani€). Mettant a profit la réussite des projets d§ja menés abien dansle
domaine de I’ administration des biens fonciers, le Centre national des registres aidentifié un
certain nombre de domaines dans lesquels I’ aide devrait se poursuivre, par exemple
I’amélioration des services alaclientéle, I’ introduction des instruments d’ administration en
ligne, et I’amélioration de I’ intégration des registres fondés sur des jeux de données
géoréférencées. Ces objectifs sont également compatibles avec la section 11 intitulée

« Développement d’ une société fondée sur I’information et le savoir » du « Programme du
Gouvernement de la République de Lituanie pour 2001-2004 » qui prévoit la création d’ un
portail électronique des services gouvernementaux, comme de systemes d’information et de
registres nationaux Securises et interconnectés. Le montant moyen des investissements restant a
engager est évalué aenviron 15 millions d’ euros jusqu’ en I’ an 2010.

62. Recommandations :

ad) Lesautorités et lesinstitutions chargées de I’ administration des biens fonciers
(Centre national des registres et Service foncier national) devraient rester en quéte d’ échanges
internationaux d' expériences et de connaissances alafaveur de la collaboration avec des
organismes nationauix et internationaux qui s occupent des questions liées aux biens fonciers ;

b)  Outre les recommandations énoncées dans les autres chapitres de la présente étude,
cette approche internationale pourrait étre appliquée a des themes particuliers, par exemple, aux
politiques en matiére de données et de tarification applicables aux informations sur
I” administration des biens fonciers et aux services connexes aux usagers, ains qu’ala
commercialisation et alavente de ces données en tant que telles;
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c) Il conviendrait d’ identifier clairement les aspects de |’ administration des biens
fonciers qui s'inscrivent dans les priorités énoncées dans |le Document unigue de programmation
de fagon a pouvoir assurer la poursuite de leur dével oppement grace au financement provenant
des fonds structurels de I’ Union européenne ;

d) Il conviendrait d’ accorder une attention particuliére aux points suivants :

i)  miseau point d’ un systéme intégre fonde sur des identificateurs de données
géoréférenceées reconnus par toutes les banques de données, autorisant
I"intégration numérique au sein d’ un systeme SIG, des données provenant de
différentsregistres;;

i)  introduction d’un systéme de services électroniques accessibles au public, dans
le cadre du programme d’ administration en ligne et de promotion de la société
del’information en Lituanie ; et

iii) utilisation des normes et des spécifications de données internationales dans le
cadre des échanges de données numeériques SIG.

I. INFORMATIONS GENERALES

Géographie et démographie

63. Située al’ extrémité occidentale de la plaine d’ Europe orientale, sur lesrives de lamer
Baltique, la Lituanie a une frontiére commune avec la Lettonie au nord (de 576 km), le Belarus a
I’est et au sud (660 km), la Pologne (103 km) et la Fédération de Russie (district de Kaliningrad
— 273 km) au sud-ouest. Le pays s étend sur 373 km del’est al’ ouest, et 276 km du nord au sud ;
par sa superficie de 65 301 km?, il constitue le plus vaste des trois Etats baltes.

64. LalLituanie aconnu trés forte croissance urbaine dans |’ aprés-guerre ; elle compte 3,46
millions d’ habitants, dont 67% vivent dans les agglomérations et 33% dans les régions rurales.
Les principales villes sont Vilnius (la capitale, 542 000 habitants), Kaunas (378 000 habitants) et
Klaipeda (193 000 habitants). L’important phénomeéne de migration vers les zones urbaines a
entrainé le dépeuplement et le déclin des zones rurales.

Contexte politique et gouvernance

65. LalLituanie adéclaré le rétablissement de son indépendance le 11 mars 1990. La
constitution adoptée le 25 octobre 1992 assure |e respect des fondements du systéme politique et
social. Le pouvoir de I’ Etat souverain appartient de droit au peuple lituanien ; il est exercé
conjointement par le Seimas (Parlement), le Président, |le Gouvernement et |es tribunaux.

66. LalLituanie est dotée d’'un systeme administratif atrois niveaux : le Gouvernement,

I” administration national e (apskritys) et les municipalités (savivaldybes). Le Gouvernement se
compose du Premier Ministre et de 13 ministres qui peuvent ére nommeés et révoqués par le
Président. En 1995, |e pays ainstitué a nouveau dix comtés dirigés par des gouverneurs nommeés
par le Gouvernement. Les responsabilités suivantes leur incombent : mise en cauvre des
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politiques et des programmes de |’ Etat, coordination des activités des institutions
gouvernemental es au niveau du comté, coordination des autorités locales pour I’ application des
programmes régionaux et |’ éaboration de projets en matiere de plans et de programmes de
dével oppement au niveau du comté. La Lituanie compte 60 municipalités.

Transition économique

67. Lasdtratégie de développement économique du Gouvernement vise a mettre en place des
institutions de marché, arenforcer |’ infrastructure économique, a attirer les investissements
étrangers directs et aintégrer le pays ala structure politique et économique de I’ Union
européenne. Au cours de la décennie écoulée, la Lituanie ainstauré la stabilité macro-
économique et réalisé une augmentation indéniable du PIB. En moyenne, le PIB a enregistré une
augmentation annuelle de 3,6% et |es exportations de 7,4%. L’ accroissement de la
consommation privée a été relativement stable (4,6% par an). Le faible niveau et la stabilité de
I"inflation ont constitué les principaux résultats de la politique économique. Elle est tombée en
effet de 35,7% en 1995 a—1,0% en 2002. Le taux de chGmage en 2002 était de 13,1%. Les deux
principaux enjeux macro-économiques consistent actuellement a maintenir une croissance rapide
du PIB et acréer de nouveaux emplois alafaveur de cette croissance.

68. Le secteur agricole de la Lituanie a été profondément affecté par la transition politique,
économique et sociale ; d’importantes réformes ont été introduites au début des années 1990 afin
d'y rétablir lapropriété et lagestion privées. L’objectif général aconsisté arestituer aux
anciens propriétaires ou aleurs héritiers les droits de propriété sur les terres. La production
agricole a diminué de plus de 50% entre 1989 et 1994. Les exploitations collectives ont été
subdivisées en petites exploitations privées d’ une superficie moyenne de 8,8 ha. Or, nombre des
petites exploitations ainsi créées se sont avérées inefficaces. Des conflits sont parfois apparus
quant au titre de propriété sur les terres. Nombre des anciens propriétaires n’ avaient pas
I’intention de cultiver les terres qui leur étaient restituées ou de se lancer activement dans

I’ agriculture ; de ce fait, des dizaines de milliers d’ hectares ont été laissés en jachere.
Simultanément, |’ agriculture reste un secteur important de I’ économie national e et représente
actuellement 10% du PIB. Lanouvelle loi sur |’ agriculture et le développement rural adoptée en
juin 2002, énonce les principes essentiels du dével oppement agricole et rural propre aremédier a
lasituation et & permettre ala Lituanie de mieux se conformer ala Politique agricole commune
de |’ Union européenne.

Adhésion al’ Union européenne

69. Lesrelations officielles et |a coopération entre la Lituanie et les Communautés
Européennes ont débuté le 27 ao(t 1991, date a laguelle la Communauté a reconnu
I’indépendance de la Lituanie. Le 8 décembre 1995, le Gouvernement lituanien a officiellement
demandé afaire partie de I’ Union européenne, et la Lituanie aentreprisle 15 février 2000 les
négociations dans ce sens. Lors de laréunion du 13 décembre 2002 du Conseil de |’ Europe a
Copenhague, la Lituanie a mené a bien les négociations d’ adhésion en vue de la signature du
Traité d’' adhésion a Athénes le 6 avril 2003 ; elle est devenue membre le 1% mai 2004.

70. A I'avenir, latdche majeure pour la Lituanie consiste a poursuivre le renforcement de ses
moyens administratifs, tout en assurant la stabilité nécessaire de I’ administration publique. Le
caractere adéquat de la capacité administrative conditionne laréussite de I’ appartenance a
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I Union européenne, en particulier en vue de I’ obtention des fonds structurels. De plus, la
Lituanie doit poursuivre la politique macro-économique prudente menée depuis |’ an 2000.

II. CADRE JURIDIQUE ET INSTITUTIONNEL

Cadrejuridigue

71. Suite au rétablissement de son indépendance, la Lituanie a adopté toutes les lois
fondamental es nécessaires al’ instauration d’ un cadre approprié pour I’ administration des biens
immobiliers, propre a créer les conditions favorables au développement de I’ économie, du
marché et des entreprises ; elle a par ailleurs déployé d’ importants efforts pour harmoniser les
lois nationales a lalégislation de I’ Union européenne, préal ablement a son adhésion.

72. LaConstitution stipule les principes fondamentaux régissant |’ organisation des institutions
et leursrelations. Elle consacre les libertés et |es droits fondamentaux, notamment la protection
juridique des droits de propriété des biens. La Constitution spécifie aqui les droits de propriété
sont applicables. Le droit de propriété exclusive sur certains objets et certaines installations

d intérét national est réservé alalLituanie.

73. Touslesrapportsjuridiques civils, notamment ceux qui concernent les biensimmobiliers,
sont régis par le nouveau Code civil, entré en vigueur le 1% juillet 2001. Le Code civil décrit les
droitsréels, en particulier les droits de possession, de propriété, de fiducie, de servitude,

d usufruit, d’ aménagement, de location de longue durée, d’ hypothéque, de garantie et

d administration des biens d’ une autre personne. Il établit ainsi que la propriété d' une parcelle de
terrain peut inclure les béatiments et |es différentes constructions qui S'y trouvent. Le nouveau
Code civil aabrogé I’ enregistrement obligatoire des biensimmobiliers et des droits, bien que les
transactions non enregistrées ne puissent étre appliquées al’ encontre de tiers. En cas de
revendication contradictoire de droits réels sur le méme bien, la premiére personne a enregistrer
latransaction est censée détenir des droits en question.

74. Laloi sur lesterres, adoptée en 1994, constitue lalégislation générale primaire régissant la
propriété, lagestion et I’ utilisation desterres. Elle arécemment été amendée afin d' éviter les
chevauchements avec les dispositions du Code civil et d' autrestextes. Laloi sur laréforme
fonciere et laloi sur laprocédure et les conditions de restitution aux citoyens des droits sur les
biens immobiliers a défini un cadre pour laréforme fonciére et larestitution aux citoyens
lituaniens de leurs droits de propriété sur lesterres ; elle vise aintroduire un nouveau systéme de
gestion et de propriété des terres, fondé sur les principes de I’ économie de marché. Laloi sur la
réforme fonciere régit I application de cette réforme. Elle comprend des dispositions générales
sur larestitution des terres, sur les critéres ouvrant droit ala propriété privée desterres et sur la
procedure de privatisation des terres. Laloi sur la procédure et les conditions de restitution des
droits des citoyens sur des biens immobiliers définit les conditions applicables au processus de
restitution ; elle spécifie les types de terre susceptibles d étre achetées par |’ Etat, au lieu d’ étre
restituées a leurs anciens propriétaires, par exemple, les routes, les terres destinées ala défense
nationale, les foréts domaniales et les plans d’ eau nationaux ; enfin, elle indique la procédure de
demande de restitution et de recours devant les tribunaux.

75. Laloi sur lesregistres nationaux stipule la procédure a suivre pour créer, mettre ajour,
utiliser et supprimer les registres nationaux, définit les droits et les obligations des institutions
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chargées delestenir ajour ainsi que les droits et |les obligations de leurs utilisateurs. Leslois
propres a chaque registre specifient les objets a enregistrer, la composition de chaque registre et
les dispositions concernant lamise ajour et I’ inscription de données, par exemple, sur les
personnes morales, les particuliers et les biensimmobiliers.

76. Laloi sur leregistre des biensimmobiliers se rapporte al’ enregistrement des terres, des
batiments, des différents immeubles, aux droits correspondants et aux faits juridiques. Elle régit
le statut des biensimmobiliers, sa création et sa gestion, ainsi que I’ inscription de données et

d’ informations. Elle stipule le caractére public du registre des biensimmobiliers et garantit la
protection des droits et des biens enregistrés, outre la précision des données qui y figurent. Elle
contient des dispositions concernant la correction du registre et le paiement d’ indemnités en cas
de perte, sous réserve de certaines exceptions.

77. Laloi sur leregistre des biensimmobiliers réglemente latenue ajour du cadastre des
parcelles, des bétiments et des différents biens immobiliers, ainsi que la procédure

d enregistrement des données immobiliéres dans ses bases de données ; elle définit enfin son
statut juridique.

78. Laloi sur lacartographie et lagéodésie définit les regles en matiére de gestion des activités
géodésiques, topographiques et cartographiques, les principes de création des bases de données
des systemes d' information géographique ; elle définit leur intégrité outre le contrdle géodésique
et la propriété des données cartographiques, les principaux droits et devoirs de |’ Etat et des
institutions municipal es comme les entreprises participant al’ établissement des cartes, au levé
géodésique, ala collecte de données, aleur tenue et aleur utilisation en géodésie et en
cartographie.

79. Depuis 1998, I’ enregistrement des hypothéques sur les biensimmeubles, a été assujetti a ce
qui semble constituer un régime statutaire unique de double enregistrement. Laloi sur le registre
des hypotheques spécifie les objets pouvant étre hypothéqués, les types d’ hypotheques, le retrait
des hypotheques du registre et le recouvrement des dettes. Premiérement, il prévoit latenue a
jour du registre des hypothéques par le Bureau central des hypotheques, sous réserve d’ une
homol ogation préalable. Deuxiemement, suite & la communication des informations pertinentes
du Bureau central des hypothéques au Centre national des registres, chargé de gérer le registre
des biens immobiliers, I hypotheque serainscrite au registre des biensimmobiliers.

80. Laloi surlenotariat régit lafonction de notaire et |’ exercice de ses attributions et décrit les
regles auxquelles la profession est assujettie. Les notaires diment désignés sont habilités a agir
aunom de |’ Etat pour constituer les droits individuels et les faits juridiques non contestés des
personnes physiques et des personnes morales et pour garantir la protection de leurs intéréts
juridiques et ceux de |’ Etat .

81. Laloi sur lasignature éectronique était dé§ja, conformément ala politique des pouvoirs
publics, entrée en vigueur en 2000 ; elle a éé modifiée en 2002, afin de respecter parfaitement la
directive de I’ Union européenne sur la signature électronique. Laloi reconnait et conféere la
validité juridique aux signatures é ectroniques (numeériques) ; elle définit les conditions de
création, de vérification et de validité des signatures électroniques (numériques) ; elle définit
également les droits et |es obligations des utilisateurs de signatures numériques. Elle définit les
regles applicables aux services de certification de la signature numérique, ainsi que les
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obligations |égales auxquelles sont assujettis les fournisseurs desdits services ; elle définit enfin
les principales fonctions et les droits d’ une autorité de réglementation de la signature
électronique.

82. Un certain nombre de légidlations fiscales sont en vigueur. Laloi sur I’ administration des
impOts régit la soumission al’ Inspection nationale des impots d'informations concernant les
activités économiques. Laloi sur I'imposition des biens immobiliers des entreprises et des
organisations définit explicitement son objet. Laloi sur I'imp6t foncier spécifie le taux

d imposition appliqué aux propriétaires fonciers. Laloi sur I’ évaluation des biens et des
entreprises définit les principes et les méthodes d’ évaluation, ainsi que les droits, les obligations
et les responsabilités des évaluateurs. Laloi sur les droits de succession définit le régime fiscal
applicable aux biens hérités, selon larésidence du contribuable.

Cadre institutionnel

83. D’importantes réformes économiques, le rétablissement des droits de propriété, la
privatisation et |’ amélioration permanente d' un systeme moderne d’ administration des biens
immobiliers ont complétement transformé le cadre institutionnel de |’ administration des biens
immobiliers. Actuellement, les institutions suivantes sont chargées des taches fondamentales
d’ administration des biensimmobiliers.

[ Gouver nement ]
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84. LeMinistéredel’ Agriculture exerce des fonctions d’ administration publique liées aux
biensfonciers, al’ aimentation, ala péche et au développement rural et met en ceuvre la politique
del’Etat dans ces domaines. Son service foncier national qui en fait partie poursuit la politique
del’Etat concernant aussi bien la gestion et I’ administration des biens fonciers, que laréorme
fonciere, le cadastre, lagéodésie et la cartographie. Les organisations et |es agences suivantes
participent également aux activités dans ces deux derniers domaines : le département de la
géodésie (Université technique Vilnius Gediminas), éabore les méthodol ogiques destinées aux
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réseaux geodeésiques ; le Centre national de tél édétection et de géo-informatique « GIS-Centras »
effectue les travaux de cartographie de base a petite et moyenne échelles ; le Centre national des
registres assure la création et lamise ajour des cartes cadastrales ; I’ Institut de géodésie aérienne
est chargé de la cartographie topographique en Lituanie ; les bureaux privés de géometres, ainsi
gue les organisations temporaires chargées de procéder alarestitution des terres, procedent ala
cartographie et ala délimitation des parcelles.

85. Lelevé cadastral desterres et des batiments est assuré par le secteur public et par e secteur
prive, représentés par des entreprises de leve topographique exercant leur activité uniquement en
vertu de licences délivrées par le service foncier national ; ces entreprises se chargent de
différentes téches liées ala cartographie : levé cadastral des terres, inventaire des constructions,
établissement de plans détaill és, photographies topographiques et techniques, consultations
consacrées aux problemes de biensimmobiliers, etc.

86. LeMinistere de |’ environnement formule les politiques nationales en matiére de protection
deI’environnement, de foresterie, de fourniture de logement et de services publics; il coordonne
en outre leur mise en application. Ses services d inspection publique de la planification
territoriale et de la construction supervisent et controlent au nom de I’ Etat les activités de
planification territoriale et de construction. Ils sont chargés d’ éaborer les documents concernant
la supervision exercée par I’ Etat et lamise en cauvre des dispositions correspondantes.

87. LeMinistéredelajustice élabore leslois et les décisions officielles, organise |’ application
delaréformejudiciaire, contrdle le fonctionnement d’ institutions comme le Centre national des
registres et le Bureau central des hypothéques, et supervise les activités des notaires.

88. LeBureau central des hypothéques gére le registre des hypothéques, le registre des
décisions de saisie de biensimmobiliers, |e registre des contrats de mariage, le registre des
contrats de location, de vente et d’ acquisition a crédit, et le registre des testaments; il fournit en
outre les informations tirées de ces registres. Le Bureau central des hypotheques est également
dépositaire du registre des hypothéques et des décisions de saisie de biens immobiliers des
tribunaux locaux.

89. LalLituanie est dotée d’'un systéme notaria privé. Les notaires attestent les transactions et
les hypothéques, délivrent des certificats de succession, authentifient des copies et des extraits de
documents, certifient les signatures apposées sur les actes et rédigent des documents ou certifient
I’ authenticité des informations inscrites dans le registre des personnes moral es.

90. LeCentre national des registres exerce les activités suivantes : administration du cadastre
et du registre des biensimmobiliers, des registres de départ des adresses des personnes morales,
outre |’ évaluation des biensimmobiliers, les levés cadastraux, la fourniture des informations
officielles contenues dans les registres et lamise ajour du cadastre.

91. LeMinistéredel’intérieur est chargé de la sécurité publique, de la défense des frontieres
nationales, de la défense civile, du contréle des migrations, de laréforme de |’ administration
publigue et du gouvernement, du renforcement de I’ autonomie des administrations locales et du
développement régional. Le Ministére est également responsable du registre de la population.
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92. LeMinistére des finances établit |e budget de |’ Etat et les budgets municipaux ; il ala
responsabilité des investissements publics, des imp6ts, des redevances, de la coordination
nationale et de I’ aide financiére de I’ Union européenne, de la politique fiscale et delaligne de
conduite al’ égard de I’ administration fiscale, etc. L’ inspection publique des impbts joue lerble
essentiel au sein de I’ administration fiscale. Elle évalue les rentrées fiscal es et |es différentes
contributions au budget public (municipal), recouvre lesimpdts non payés, infligent des amendes
aux contribuables conformément alalégidlation fiscale, etc.

93. A latéte des administrations de comté, les gouverneurs appliquent les orientations de |’ Etat
notamment en matiere de dével oppement régional, de sécurité sociale, d’ éducation, de culture,
de soins de santé, de planification du territoire, d utilisation des terres et de protection de
I”environnement. Ils sont également responsables a leur échelon de I’ application des programmes
del’'Etat et des programmes inter-régionaux concernant laréforme agraire, ains que dela
privatisation et de la vente des terres domaniales.

94. Lesmunicipalités auto-administrées sont chargées de la délivrance des permis de
construire, de la planification territoriale, de la détermination des adresses et des modifications
correspondantes éventuelles.

[I1. CADASTRE ET ENREGISTREMENT DESBIENSIMMOBILIERS

95. LalLituanie amissur pied un systéme intégré polyvalent de cadastre et d’ enregistrement
regroupant dans une seule et méme base de données centrale le cadastre et les données
enregistrées. Le systéme a été mis au point conformément aux recommandations de la
Commission économique pour |’ Europe, sur I’ administration fonciére, compte tenu de |’ avis et
des conseils des experts internationaux et sur la base de I’ expérience des pays occidentaux
adaptés ala situation économique et aux traditions de la Lituanie.

96. Lacréation du systéme de cadastre et d’ enregistrement des biens immobiliers acommencé
en 1992 date du début de I’ enregistrement numérique. Fondé en 1997, le Centre des registres a
été chargé d’intégrer tous les enregistrements de biens immobiliers et toutes les données
cadastrales au sein d’ une seule organisation et d’ assurer latenue ajour de la carte cadastrale des
biensimmobiliers. Les données du registre des biens immobiliers, ainsi que les données sur les
terres, lesimmeubles, les constructions, les bureaux et |es appartements, ont été intégrées en un
systeme d’information unique sur les biensimmobiliers. Depuis lors, et selon une conception
avancée, les enregistrements juridiques, techniques et géographiques sont gérés al’intérieur d’ un
seul systéme et relévent d’ un seul organisme. Le systéme garantit les droits enregistrés sur les
biensimmobiliers, facilite |es cessions | égitimes et sert adesfins fiscales, notamment pour
déterminer |’ assiette de I’impét foncier. 1l constitue par ailleurs un instrument de la politique
nationale en matiére de biensimmobiliers, ainsi qu’ un outil contribuant au développement des
marchés du crédit et deI’immobilier.

97. Lesystemeintégré de cadastre et d’ enregistrement des biensimmobiliers de la Lituanie
distingue les grandes catégories suivantes de données :

ad)  Données descriptives, ¢’ est-a-dire description d’ un bien immobilier, de son
emplacement et de ses principal es caractéristiques qualitatives et quantitatives, type d’ utilisation,
valeur et prix.
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b) Donnéeslégaes, ¢’ est-a-dire nom du propriétaire, du possesseur ou du gestionnaire
d un bien et type de possession (propriété, location-vente, fiducie, ou autre droit), indiquant en
outre les servitudes affectant le droit de propriété et différentes données pertinentes ;

c) Faitsjuridiques;
d) Description graphique, c’ est-a-dire carte cadastrale.

98. LeCentrenationa des registres est responsable de I’ enregistrement des biensimmobiliers
et des droits connexes, et gere a ce titre le cadastre et le registre des biensimmobiliers.
Actuellement, quelque 20 000 a 25 000 biensimmobiliers et droits connexes sont enregistrés
tous les mois en moyenne ; environ 1,3 million de parcelles et plus de 4 millions de batiments,
d appartements, de constructions, d’infrastructures et de droits connexes ont déja été inscrits.

99. L’archivage est une partie importante du systéme de cadastre et d’ enregistrement des biens
immobiliers. Les archives contiennent des documents sur I’ enregistrement des biensimmobiliers,
le cadastre, les cartes cadastrales, des documents sur |’ évaluation des biens immobiliers et les
études de marché, outre des documents administratifs réglementaires et informatifs. Tous les ans,
le volume des archives croit de 7%. Leur volume et leur importance imposent la création de
nouvelles installations d’ entreposage, leur réorganisation et le lancement d’ un systeme

d’ archivage éectronique.

Systéme cadastral

100. Le systeme cadastral de la Lituanie repose sur les parcelles arpentées et enregistre les
données graphiques et |es caractéristiques relatives aux biensimmobiliers. Le bien immobilier
(terrain, bétiment, appartement, bureau, infrastructure) constitue la principal e unité donnant lieu
aunrelevé et a un enregistrement. Seuls les biens ayant fait |” objet d’ un levé topographique
peuvent étre inscrits au cadastre et au registre, et seuls les biens enregistrés peuvent ensuite faire
I’ objet de transactions.

101. Lessecteurs publics et privés représentés par des entreprises agréées de leveé topographique
effectuent le levé cadastral des terres et des béatiments. Le service foncier national délivre les
autorisations nécessaires a ces opérations. Suivant I’ emplacement du bien considéré, les données
de métrage correspondantes et |es différentes données cadastrales sont inscrites au cadastre des
biens immobiliers . Chague bien est associé a un identificateur unique, qui reste inchangé
pendant toute sa durée de vie.

Enregistrement des biens immobiliers et des droits connexes

102. Lesbiensimmobiliers, les droits qui S'y rapportent et les faits juridiques connexes sont
enregistrés dans les onze bureaux auxiliaires du centre national des registres, présents dans
chague comté et dans une ville. Les bureaux auxiliaires ont des sections locales offrant un service
approprié al’ usager. La présence d' un cadre juridique adéguat et la définition claire des
responsabilités de I’ administration publique permettent d’ effectuer |es opérations

d enregistrement.
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103. D’un point de vue juridique, tous les droits sont enregistrés au registre des biens
immobiliers, sauf les droits d’ hypotheque, qui le sont au registre des hypotheques ; quant aux
saisies de biensimmobiliers, elles sont enregistrées au registre correspondant. Cette situation met
en évidence un défaut d’ efficacité de fonctionnement du systéme intégré des registres nationaux
et un dédoublement de données. Depuis |’ adoption du nouveau Code civil en 2001,

I’ enregistrement des droits de propriété n’ est plus obligatoire. Les droits de propriété découlent
de lasignature d’ un acte-titre notarié, suite au transfert de propriété . Leur enregistrement s avere
toutefois nécessaire afin de les protéger contre lestiers ; lorsque les biens et les droits connexes
ne sont pas enregistrés, il ne peut y avoir de nouveaux transferts, de telle sorte que les parties a
une transaction non enregistrée ne peuvent invoquer les faits de transaction et faire prévaloir
leurs droits vis-a-vis de tiers en faisant appel a d’ autres éléments de preuve. Toutefois, on estime
aun pourcentage de 5 a 7% la fraction des transactions qui ne sont pas enregistrées.

104. Avant I’ adoption du nouveau Code civil, I’ enregistrement des droits de propriété était
obligatoire. Cette disposition garantissait mieux une couverture exhaustive de tous les biens
immobiliers du pays. Le caractére facultatif de |’ enregistrement a également eu un effet
prgudiciable du point de vue fiscal. Le prélévement de I'imp0t exige la connaissance de tous les
biens immobiliers imposables.

Couverture et actualité

105. Lesysteme de cadastre et d’ enregistrement des biens immobiliers couvre latotalité du
territoire, offrant ainsi aux propriétaires une garantie des droits qu’ils détiennent sur leurs biens
immobiliers, quel que soit leur emplacement. L’ enregistrement des biens immobiliers et des
droits connexes s effectue directement aupres de la Bangue de données centrale du registre des
biensimmobiliers, qui garantit I’inscription d’ informations actualisées. Le cadastre est également
mis ajour par les bureaux auxiliaires.

106. Lelevé cadastral des limites parcellaires doit précéder I’ enregistrement du transfert des
droits de propriété, ce qui garantit la prise en compte de données topographiques actualisées au
moment de I’ enregistrement. Cette pratique est couramment suivie dans de nombreux pays. Or,
lorsque le marché de I’immobilier évolue plus vite, le levé cadastra risque d’ étre une entrave
puisque les parties doivent attendre sa réalisation. Evidemment, tel est le cas uniquement
lorsqu’il faut un levé cadastral, par exemple lorsque des parcelles de terrain sont subdivisées. La
nécessité d’un levé cadastral antérieur alatransaction se justifie du point de vue de I’ actualité du
systéme. Le délai d’ établissement d’un levé cadastral n’est pas considéré comme un obstacle ala
poursuite du développement du marché de I’immobilier.

107. Etant donné que |e processus de restitution des terres n’ a pas été entiérement mené a bien,
toutes les parcelles n’ ont pas été délimitées et restituées aleurs anciens propriétaires ou aleurs
héritiers et les droits de propriété connexes n’ ont donc pas été diment enregistrés et inscrits.
Compte tenu de I histoire du pays, |’ enregistrement a ce jour d' un aussi grand nombre de biens,
de droits et de détenteurs de droits est déja un résultat remarquable.

108. D’apres|’ expérience d’ autres pays, la décision de recourir a des méthodes simplifiées de
levé des limites parcellaires au cours du processus de restitution a été un bon choix, gréce auquel
le cadastre national a pu étre établi rapidement. Dans certains pays, larestitution est trop lente, ce



HBP/WP.7/2005/3
page 26

qui nuit au développement du marché de I’immobilier. Il aété judicieux de lancer le processus
suivant une approche n’ exigeant pas une stricte exactitude.

Cession

109. Lacession des biensimmobiliers comporte trois étapes essentielles : (a) la préparation des
documents nécessaires a la transaction, notamment les levés cadastraux requis le cas échéant. La
commande d’ un certificat de transaction, |’ estimation d’ une valeur marchande moyenne
actualiseée et les autres documents prescrits ; (b) laconclusion et la certification de la transaction
par un notaire ; la notification adressee par le notaire au Centre national des registres dans un
délai de 24 heures, puis (c) I’ enregistrement du bien immobilier et des droits connexes.

110. Laprocédure actuelle de cession prend du temps et s’ avere peu pratique pour les usagers.
Le vendeur doit se rendre au Centre national des registres pour demander un certificat de
transaction. Normalement, cela ne prend pas plus de 7 jours ouvrables, mais un demandeur peut
I’ obtenir atitre onéreux dans un délai de 1 a5 jours. Le vendeur est également tenu de présenter
au notaire une carte de la parcelle, afin de vérifier que les limites figurent bien au cadastre. A
défaut de carte cadastrale, le vendeur doit présenter une carte de la parcelle a des fins de contréle
et d’ enregistrement dans les bases de données. Muni du certificat de transaction et de la carte de
laparcelle, le vendeur peut se rendre chez le notaire pour y rédiger un contrat de cession du bien
immobilier et des droits connexes. Le certificat de transaction est valable 30 jours, maisle
notaire n’a pas encore de garantie quant ala conformité de la situation juridique du bien ala
situation déclarée sur le certificat, puisgue entre-temps une autre transaction peut avoir eu lieu
(par exemple, une saisie) ; il incombe donc au notaire de vérifier la situation enregistrée dans les
bases de données avant de procéder alatransaction. A présent |’ accés a Internet est utilisé pour
procéder a cette opération.

Hypotheque

111. Laprocédure d’ hypotheque est assez compliquée. Outre le notaire et |e Bureau central des
hypothéques, un juge des hypothégues participe également au processus, lequel implique méme
une quatrieme partie lorsque la banque joue un réle actif. Indépendamment de tous les droits
réelsinscrits au registre des biensimmobiliers, le droit d’ hypothégque est enregistré dans un
registre distinct, de telle sorte que la détermination compléte de la situation juridique d’ un bien
exige la consultation de plusieurs institutions.

112. Lefait quelesdroitsréelsfassent I’ objet de traitements différents est véritablement une
source d’ ambiguités et de complications pour les acteurs du marché de I'immobilier ; en effet, la
cession des droits réels de possession (par exemple, les droits de propriété) ne s effectue pas
selon les mémes modalités que celle des droits réels de garantie (hypothéque). L’ inscription des
droitsréels dans des registres distincts s explique dans une perspective historique et politique.
Toutefois, il en résulte une moins bonne circulation de I’ information quant ala situation
juridique des biensimmobiliers.

Diffusion de |’ information et disponibilité des données

113. Lesysteme de cadastre et d’ enregistrement des biensimmobiliers n’ est pas une fin en soi.
La sécurité du régime foncier, le bon fonctionnement du marché de I’'immobilier, I'imposition
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des biens fonciers et immobiliers, I’aménagement du territoire, etc., et lafourniture de données
officielles a différentes fins, figurent parmi les attributions incombant a ce systéme au sein dela
sociéte.

114. Une des principal es taches assurées par |e Centre national des registres consiste a diffuser
I"information et afournir al*usager un service dont la qualité est définie par quatre critéres a
savoir |’ adaptation aux besoins de I’ usager, |’ accessibilité al’information, saqualité et lesdélais.

115. Le Centre national des registres prend diment soin des attentes de ses usagers et ses
Services sont tres appréciés. L’ innovation se poursuit a un rythme satisfaisant dans tous les
domaines specialisés. Les délais clairement spécifiés d’ obtention des actes juridiques répondent
aux besoins. Laloi sur le registre des biensimmobiliers stipule la nécessité de déposer dans un
délai de dix jours ouvrables |es demandes d' enregistrement du droit de propriété sur un bien
immeuble. L’ enregistrement des autres droits réels doit s effectuer dans un délai de cing jours
ouvrables.

116. Lesutilisateurs desinformations concernant les biensimmobiliers sont de plus en plus
nombreux. ; on distingue trois principaux groupes, asavoir les particuliers et les personnes
morales, les administrateurs des registres nationaux responsables du bon fonctionnement desdits
registres et enfin, les autorités et les agences publiques. Les principaux utilisateurs des services
Internet du Centre national des registres sont les institutions bancaires et hypothécaires, les
compagnies d’ assurance, les avocats et les notaires, les autorités publiques, les sociétés de
garantie, outre les particuliers et différentes entreprises privées.

117. LeCentre nationa des registres fonctionne selon le principe du recouvrement intégral des
colts ; aussi a-t-il particulierement intérét d’ une part, a fournir a ses usagers des informations
fiables et des services dont |’ efficacité et |a qualité sont satisfaisantes et d’ autre part, a améliorer
Son systeme et ses services, ce qui exige des investissements. Or, lalégidation en vigueur prévoit
une politique de tarification différente pour la fourniture des informations, notamment leur
fourniture gratuite a certaines instances publiques. Or, cette politique conduit les institutions qui
en bénéficient afaire un usage inefficace et abusif des informations obtenues. L’ application du
méme principe al’ ensemble des usagers pourrait placer tous les utilisateurs de données sur un
pied d’ égalité.

118. L’information est communiquée aux utilisateurs par les moyens suivants : guichet public,
courrier postal, courrier éectronique ou Internet (www.kada.lt). Larecherche de données dansle
registre des biens immobiliers et dans le cadastre utilise les clés suivantes : numéro

d identification du bien immobilier, adresse, nom du propriétaire (acces restreint), code
personnel d'un propriétaire (acces restreint) et numéro d’ enregistrement.

119. Actuellement, les usagers ont la possibilité non seulement d’ obtenir les informations
nécessaires concernant les biensimmobiliers, mais aussi des copies des extraits correspondants
du cadastre. Le Centre national des registres amis au point une application logicielle spéciae
permettant de placer sur Internet |a carte cadastrale numérique, par latechnologie ARCIMS. Le
nombre de demande de titres documentaires est passé de 11 713 en 2002 a 29 093 en 2003. Le
nombre total de recherches sur Internet est passé de 0,9 million en 2002 a 1,3 million en 2003.
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Qualité des données

120. Lesdonnées enregistrées dans le registre des biens immobiliers sont accessibles au public.
En vertu delaloi sur leregistre des biensimmobiliers, le Centre national des registres est
entierement responsable de I’ exactitude et de I’ exhaustivité des données enregistrées ; un fonds
d’indemnisation spéciale couvre sa responsabilité en rapport avec les données erronées
transmises. Les pertes infligées par |e responsable du registre des biens immobiliers a un client
doivent étre indemnisees selon la procédure prévue par laloi. Afin d observer les spécifications
de qualité des produits et des services, la stratégie du Centre des registres s attache aux objectifs
suivants : exactitude, fiabilité, exhaustivite, actualité des données fournies, simplicite, facilité

d utilisation et efficacité des modalités d’ acces aux données et enfin, transparence, adaptation
aux besoins et aux demandes des usagers et conception technique évoluée de lagestion du
registre.

Technologies d'information et de communication

121. Le Centre national a su mettre a profit les techniques modernes d’ information et de
communication. Or, celaaurait été impossible sans une étude approfondie et parfois une refonte
des méthodes de travail, et sans la mise en oeuvre d’ une architecture des technologies

d' information et des systémes connexes. Le principe du guichet unique est en cours

d introduction.

122. Le Centre national des registres joue un réle de premier plan dans lamise en place de
Iadministration en ligne. Cette orientation se justifie par le fait que I’ interconnexion des
registres, des systemes d’information et des cadastres est une étape fondamentale vers la création
del’ administration en ligne, qui débouchera sur une amélioration des services offerts aux
particuliers, et une réduction de la charge imposée aux ressources et aux budgets publics.
L’intégration des registres améiore I’ infrastructure de |’ information du pays, assure une
meilleure gouvernance et facilite les échanges de données. Le Gouvernement est conscient des
avantages liés al’ émergence de la société en ligne et du réle joué dans ce sens par |e Centre
national des registres.

|V. SOCIETE DE L’INFORMATION ET REGISTRESNATIONAUX

123. Laconsolidation de la société de I’ information représente un défi et une mission essentielle
pour |es démocraties modernes partout dans le monde. Une société de I’ information est
synonyme d’ une amélioration des conditions de travail, comme du cadre de vie et de

I’ environnement socia de tous les citoyens. L’ objectif consiste a rendre plus transparentes les
décisions des pouvoirs publics, et a accél érer les services fournis par les institutions tout en
améliorant leur qualité. Les contribuables ont besoin de constater que le pouvoir exécutif
fonctionne bien et & moindre codt.

124. Lerecours aux technologies de I’ information et aux télécommunications dans les
principaux domaines d’ activité est une étape importante du renforcement de la société de
I"information. Les technologies de I'information créent de vastes possibilités de modernisation
des administrations publiques, leur application dans ce domaine ouvrant d’ intéressantes
perspectives d’ étroite coopération entre citoyens et institutions publiques, de gestion transparente
et de processus décisionnels judicieux. Elles permettent aux particuliers et aux entreprises
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privées de saisir de nouvelles opportunités de coopération et de collaboration avec lesinstitutions
publiques, et ce a des moments adaptés aux besoins desindividus, [aou ils se trouvent et selon
des modalités multiples.

125. Le Gouvernement lituanien s est fixé pour objectif de fournir par Internet les services de
I”administration (tous les services susceptibles d’ étre fournis par voie éectronique) en 2005 ; il
s emploie par ailleurs a harmoniser les formats d’ échange de données et |es exigences de
sécurité, pour mettre pleinement a profit |’ utilisation des technologies de I’ information. La
Lituanie est dépourvue de ressources naturelles de valeur élevée. Il est donc trésimportant pour
elle d’augmenter |le potentiel intellectuel de ses ressources humaines, d’ accroitre le nombre de
personnes qui utilisent les technol ogies modernes et de participer ala mise en place de grands
projets internationaux. Le Comité pour le développement de la société de I’ information a été
institué sous |” autorité du gouvernement afin de promouvoir les techniquesliées a
I"administration et ala société en ligne. La priorité sera accordée alacréation et alatenue du
systéme intégré de registres nationaux . Parmi les principaux registres nationaux figurent les
suivants :

- Leregistre de lapopulation, créé d’ apres les données des passeports des citoyens
lituaniens compl étées par les données des actes d’ état civil enregistrés depuis 1992 ;

- Leregistre des personnes morales, actuellement en cours de réorganisation et
d extension et dont la gestion incombe au Centre des registres a partir de 2004. Il vise
acréer un systeme unique d’ enregistrement des personnes morales, qui devrait
S avérer plus pratique pour les usagers ;

- Leregistre des biensimmobiliers créé pour garantir les différents droits des
propriétaires, notamment le droit de propriété, recueillir et fournir aux différentes
parties prenantes, aux autorités publiques et aux institutions des informations fiables
sur les biensimmobiliers, les droits réels et les faits juridiques enregistrés. Le Centre
des registres est son administrateur ;

- Depuisle début de I’ année 1999, le Centre national des registres gére le registre d Etat
des unités administratives, des établissements et des rues, qui al’avenir doit devenir
un registre des adresses ; outre les objets susmentionnés, il devrait contenir des
données sur les adresses, notamment leur emplacement, défini dansun référentiel
général géocodé. L’ adresse est susceptible de constituer un élément essentiel dansle
cadre du systeme intégré de registres nationaux . Le Centre des registres sera
responsable du registre des adresses ;

- Leregistre des hypothégues est un registre national . Ses principaux objectifs
S énoncent comme suit : enregistrement juridique des contrats d’ hypothégue et de
gage, garantie de leur légalité, récupération forcée des actifs hypothégués/gagés dans e
cadre de procédure de non-action, distribution aux créanciers du produit de lavente
forcée d' actifs. Le Bureau central des hypotheques, créé le 29 septembre 1997,
administre a présent le registre des hypotheques. Il gere également le registre des
testaments, |e registre des décisions de saisie de biensimmobiliers, le registre des
contrats de mariage et le registre des contrats de location, de vente et d’ achat &
tempérament.
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126. Différents registres (personnes morales, biensimmobiliers, adresses et hypotheques) font
partie du systéme intégré de registres publics. La Résolution N°1332, approuvant la stratégie de
création d un systeme intégre de registres publics, a éé adoptée par le Gouvernement le 22 aodt
2002. Elle préconise la création d’ un systéme intégré de registres publics, afin de réaliser un
environnement convivial favorable ala sécurité des transactions des particuliers, ala bonne santé
des marchés de I'immobilier et du crédit, comme ala priorité du service al’ usager, et enfin a

I” essor du commerce électronique et au succes du concept d’ administration en ligne.

127. A présent, les cadastres et les registres d’ Etat sont tenus ajour par des organismes
distincts. Il s'agit d’ un cas unique en Europe, puisque les données sur |’ enregistrement des biens
immobiliers et des droits connexes d' une part, et les données sur |’ enregistrement des
hypotheques (un des droits réels) d’ autre part, sont inscrites dans deux registres séparés. || serait
judicieux de créer des registres nationaux pour chaque grande catégorie d’ entités et de les
associer au sein d’un systeme intégré, sur la base des relations existant effectivement entre elles.
Il pourrait donc étre indiqué de créer un systéme normalise d’ enregistrement a des fins

d inscription, de tenue et de communication des données sur les entités spécifiées par laloi.
Source unique d'information officielle sur les principal es entités du pays, ce systeme intégre de
registres nationaux pourrait devenir la principale source d’information des systémes
d’information des institutions nationales et des tribunaux, comme des systemes d’ information
commerciaux et publics.

V. MARCHE IMMOBILIER ET IMPOSITION DESBIENS

Marché immobilier

128. Au cours de la décennie passée, |’ évolution des indices d’ activité du marché foncier a été
liée non seulement au dével oppement économique et social du pays, mais aussi au processus
toujours en cours de restitution et de privatisation des terres. Le phénomene actuel de transfert de
terres a des propriétaires privés est de plus en plus important et constitue un potentiel de
développement du marché foncier. En 2004, la superficie des terres du secteur privé dépassait de
18% celle enregistrée en 2003. Globalement, les terres du secteur privé constituent 50,5% du
territoire national.

129. Au cours de I’ année passée, une forte demande de tous les types de biens immobiliers a été
observée. Au deuxiéme semestre 2003, le marché de I'immobilier a connu une rapide
augmentation de la demande et un fort accroissement des prix, essentiellement des logements
résidentiels et des terrains destinés ala construction d’ habitations (jusqu’ a 10-15% et parfois
méme 25% pour les hausses | es plus fortes observées au cours de la décennie). Cette
augmentation a été liée al’ anticipation de I’ adhésion al’ Union européenne (mai 2004).

130. Lesterrainsrésidentiels proches des villes et dont I’ emplacement présente un intérét du
point de vue desloisirs ont fait I’ objet d’ une forte demande, puisque le nombre total de ventes a
augmenté de 18,7% au cours de I’ année. Le marché foncier le plus actif a été celui des banlieues,
C' est-a-dire dans les zones résidentielles relativement récentes ou le terrain est meilleur marché
qu’au centre ville. La création de lotissements résidentiel s denses correspond a une autre
tendance ; de nouvelles parcelles sont constituées en vue de la construction d’ immeubles
collectifs ou d’ habitations familiales dans |es centres-villes ou a des emplacements
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particulierement bien situées al’intérieur de zones résidentielles. Les dispositions |égales, la
structure institutionnelle et les procédures propres a la création d’ un contexte favorable ala
croissance du marché de I’immobilier sont actuellement en cours d’ élaboration. Toutefois,
nombre de difficultés restent a résoudre, par exemple en ce qui concerne I’ intégration au secteur
privé des terres appartenant al’ Etat .

131. L’utilisation des biensimmobiliers en tant que garantie des crédits financiers et des
emprunts est un facteur essentiel du développement du marché immobilier. A |” heure actuelle,
les banques jouent un réle actif sur ce marcheé et proposent des conditions favorables assorties de
faibles taux d'intéréts, qui ont eu récemment pour effet de stimuler les préts. Toutefois, la
procedure d’ hypotheque est lourde, peu pratique et longue en raison de |’ implication de
nombreuses autorités. Les institutions financiéres ont tout intérét alasimplifier.

132. En 2003, le nombre de préts accordés a encore augmenté et les taux ont diminué. La valeur
moyenne du taux d’intérét annuel s est élevée a quelque 4,9% et a moins de 4% pour les
logements. La progression du salaire moyen et I’améioration de la solvabilité, outre le
renforcement des garanties, ont constitué les conditions préal ables grace auxquelles une fraction
importante de la population afait appel au crédit pour se loger, stimulant e marché du logement,
surtout dans les grandes villes. Eu égard al’ amélioration de leur situation financiére, 29% des
lituaniens ont I"intention d’ améliorer leurs conditions de logement gréce aleurs revenus. Les
crédits au logement constituent environ 90% de I’ ensemble des crédits personnels. Trois banques
dominent le marché en termes de nombre de clients. Les taux d'intérét des emprunts diminuent
en raison de la baisse des taux de base. Le dynamisme de |la politique de crédit bancaire, ains que
lavive concurrence entre les banques ont favorisé la baisse des taux.

133. Le Centre des registres a accumulé d' importantes quantités de données sur les biens
immobiliers : outre les informations juridiques sur les biens et leurs caractéristiques qualitatives
et quantitatives, on dispose également de données sur les transactions et la valeur des biens
enregistrés. Toutefois, le suivi du marché de I’'immobilier ne met pas suffisamment a profit les
données ainsi disponibles.

Evaluation a grande échelle et détermination de |’ assiette fiscale

134. Envertu delalégidation en vigueur, I’ estimation de la valeur des biensimmobiliers peut
étre réalisée par des évaluateurs certifiés par I’ Institut d’ expertise comptable et d’ évaluation des
biens immobiliers, qui travaillent pour le compte de sociétés certifiées d' évaluation des biens
immobiliers. L’ exécution de cette tache a des fins fiscales est déléguée au Centre des registres,
qui a procédé a une premieére évaluation a grande échelle des terres en 2002, puis a une
réévaluation en 2003. L’ évaluation a grande échelle des immeubles a été réalisée en 2002, dans
le cadre d’un projet pilote. Les résultats ainsi obtenus ne servent pas encore a déterminer

I’ assiette de I"impbt foncier. Les municipalités utilisent par contre les données en question a

d autres fins, par exemple la détermination des loyers fonciers, la privatisation des terres, la
définition du niveau des prestations sociales, etc.

135. L’évaluation a grande échelle et le zonage connexe s appuient sur I’ analyse de régression
des données de vente. Des zones de valeur identique sont utilisées pour tous les types de biens
immobiliers. Différentes formules (modéles) de calcul de lavaleur sont établies pour chague
zone et pour les divers types de biens immobiliers ; ces formules sont ensuite appliquées a
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I’ évaluation des biens. Les résultats des évaluations a grande échelle ont été présentés aux
institutions intéressees et au grand public. Les procédures mises en ceuvre a cet effet se
composent notamment des principaux ééments des méthodes informatisées d’ évaluation a
grande échelle utilisées dans d autres pays.

136. Lavaleur imposable des biensimmobiliers (al’ exception des terres) qui doivent étre
officiellement enregistrés, constitue |’ assiette d’ imposition des entreprises et des organisations
pour les biensimmeubles. Le Centre des registres évalue le bien et délivre un certificat indiquant
lavaleur imposable. Le propriétaire présente le certificat aux services fiscaux locaux, avec son
estimation de I'impdt sur les biens immeubles, avant le 1% mars.

137. Lavaleur imposable des terres privées définit | assiette de détermination de I'imp0t foncier
(al’exclusion des bétiments). Le calcul de I’impdt foncier s appuie sur les données du registre
des biensimmobiliers ; le Centre des registres le communigue aux services fiscaux locaux avant
le 1% avril. Le taux d'imposition annuel des biensimmobiliers (al’ exception desterres) d’ une
entreprise ou d’ une organisation est de 1% de la valeur imposable. Le taux annuel de lataxe
fonciére est de 1,5% du prix du terrain (ou du prix des terres boisees al’ exclusion de lavaleur du
bois sur pied).

138. Laréforme de lafiscalité des biensimmobiliers se poursuit. Lalégislation de base a été
rédigée, mais lamise en place de laréforme fiscale exige encore certaines modifications de base
des fondements juridiques.

VI. REFORME FONCIERE ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE

Réforme fonciére dans les zones rurales

139. L’agriculture lituanienne a été collectivisée pendant |es premiéres années de la période
soviétique. Toutes les terres appartenaient a |’ Etat . Les nouvelles lois adoptées en 1991-92 ont
stipuléI’inviolabilité de la propriété et larestitution des terres. Le but consistait a restituer
gratuitement aux anciens propriétaires ou aleurs héritiers (citoyens lituaniens) les droits de
propriété correspondants. Les exploitations collectives ont été dissoutes et leurs terres ont été
scindées en petites exploitations privées. Des actes juridiques ont stipul é les trois modalités de
restitution de la propriété desterres : restitution de laterre d’ origine, attribution d’ une parcelle
équivalente située a un autre endroit ou indemnisation financiére.

140. Pour récupérer leursterres, les particuliers devaient présenter des demandes au service de
gestion fonciere le plus proche. Les décisions finales incombaient aux gouverneurs de comté. Le
terme de la procédure était marqué par |’ enregistrement de la propriété au registre des biens
immobiliers.

141. Lesdroits de propriété ont été rétablis sur 3,5 millions d' ha (87% de la superficie totale du
pays), dont 2,9 millions d’ ha (2,3 millions d’ ha de terres agricoles ont été restitués sous laforme
de parcelles identiques ou équivalentes) et 0,6 million d’ ha sous laforme d’indemnités
financieres. Le réglement des dossiers de demande concernant larestitution de 0,6 millions d’ ha
est encore en suspens. Dans la plupart des régions, larestitution seraterminée alafin del’année
1984 et alafin 2006 dans les autres régions.
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142. Unefoislarestitution terminée, il est prévu que I’ Etat posséde encore 1 million d’ hade
terres (dont 0,5 million d’ ha de terres agricoles). Or, les terres agricoles ne peuvent étre vendues
qu’ ades agriculteurs. Afin de regrouper la propriété des terres et des bétiments adjacents, les
parcelles de terrain seront vendues en tant que communs aux propriétaires des béatiments
adjacents. Sauf lorsqu’ elles sont louées, les terres sont vendues aux enchéres.

143. Conformément alalégislation de |’ Union européenne, la Lituanie peut conserver jusgu’ en
2011 les dispositions nationales en vigueur empéchant les étrangers d’ acquérir desterres
agricoles, sauf ceux qui résident en Lituanie depuis plus de 3 ans et exercent une activité
agricole. L’ exception s appliquera également aux personnes morales étrangeres possedant des
filiales enregistrées en Lituanie et dont plus de 50% du revenu provient de |’ agriculture.

144. Lalégidlation spécifie les types de terres qui doivent étre conserveés pour les besoins de la
collectivité et ne peuvent faire |’ objet d' une restitution. Des restrictions sont ainsi imposées a
I"achat de foréts et de zones protégées. Les documents d’ aménagement du territoire doivent
préciser les conditions particulieres d’ utilisation des terres. Les entreprises privees de leve
topographique et les adjudicataires des appels d' offre établissent les plans d' utilisation des terres
en vue de laréforme fonciere.

Privatisation et restitution dans les zones urbaines

145. Dansles zones urbaines, larestitution des terrains aux propriétaires des béatiments a été
limitée initialement aux superficies d’un haou plus. La restitution des droits de propriété sur les
logements résidentiels et |es appartements reléve de la compétence du maire (consell municipal)
desvilles ou des districts. Larestitution des logements résidentiels sera terminée en 2009. En
vertu d’ une décision du tribunal constitutionnel prise en 2002, la propriété de toutes les parcelles
inoccupées et non destinées a un usage public doit étre transférée au secteur privé. Les personnes
morales lituaniennes et étrangéres ont la possibilité d’ obtenir des parcelles urbai nes inoccupées
pour les besoins de leur activité économique.

146. Laprivatisation des batiments et des appartements propriétés des municipalités et de I’ Etat
est terminée. Quelque 97% de la population urbaine vit dans des appartements et des maisons
qui appartiennent & des particuliers. Les investisseurs locaux et étrangers, comme les personnes
physiques et les personnes morales, jouissent de droits identiques quant al’ acquisition

d immeubles et d’ appartements.

Aménagement du territoire

147. Laloi sur I’aménagement du territoire et laloi fonciéere (I’ une et I’ autre modifiées en 2004)
spécifient les procédures de coordination (avec les autres documents de planification), de
participation du public et d' approbation ; elles prévoient que les documents généraux, spécialisés
ou détaillés d’ aménagement du territoire seront établis dans le cadre d’ un seul et méme systéme
documentaire et seront enregistrés dans une banque commune de données d’ aménagement du
territoire.

148. Leplan directeur concernant I’ ensemble du territoire de la Lituanie a été adopté en 2002.
En dépit des obligations |égales, I’ établissement des documents d’ aménagement du territoire au
niveau régional et municipal est trés lent, en raison principaement du manque de moyens
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financiers et de personnel expérimenté. Jusgu’ a présent, aucun plan directeur relatif au territoire
d un comté n’a éé terminé. Dans les zones rurales en particulier, I’ éablissement de plans
détaillés est problématique. La gestion prospective des terres agricoles (60% du territoire
national) ne fait |’ objet d’ aucun plan d’ aménagement.

Aménagement de |’ espace urbain et logement

149. Lesimmeubles collectifs sont mal entretenus. En conclusion des études du secteur du
logement en Lituanie réalisees en 1999 par le Comité sur les établissements humains de la CEE-
ONU, d’importantes recommandations ont été formulées en matiere de politique du logement,
d entretien et de rénovation des maisons et en ce qui concerne le cadre juridique, financier et
institutionnel. Depuis lors, de nombreuses mesures ont été adoptées.

150. Lenouveau Code civil régit la copropriété desimmeubles collectifs et la création

d associations de propriétaires ; il aétabli pour la premiére fois que les immeubles devaient étre
considérés en tant qu’ aménagements des parcelles de terrain. Toutes |les constructions situées sur
la parcelle appartiennent a son propriétaire, sauf dispositions Iégales ou contractuelles contraires.
En 2004, le Gouvernement lituanien a approuvé une stratégie along terme en matiére de
logement. La stratégie en question s attache au logement social, al’ aide publique al’ acquisition
d'un logement pour les ménages afaible revenu et al’ entretien des immeubles collectifs. En
pratique toutefois, les résidents ne créent pas d’ association de propriétaires (condominiums) et
17% seulement des immeubles collectifs sont gérés actuellement par ce type d association.

Aménagement rural

151. Bien que les emplois agricoles représentent 18% de I’ emploi total du pays, la productivité
agricole ne s est pas améliorée ces derniéres années et reste inférieure a celle observée dans les
pays d’ Europe occidentale. Le systeme agricole actuel est fondé sur trois types d' exploitation :
les entreprises agricoles, les exploitations familiales et |es petites parcelles domestiques
(lotissements). Les exploitations agricoles privées en Lituanie sont petites et non spécialisées, par
comparaison a celles de |’ Union européenne. Les infrastructures agricoles (lotissements, routes,
batiments) datent de la période soviétique. Elles sont congues en fonction des grandes
exploitations collectives et ne correspondent pas aux réalités économiques actuelles, ni aux
résultats du processus de privatisation et de restitution. Les exploitants agricoles n’ ont guere de
possibilité de mobiliser les fonds nécessaires pour acheter des terres et des équipements. Seul un
petit nombre d’ exploitants et d' entreprises agricoles industrielles peuvent mettre a profit les
nouvelles possibilités d’ hypothéque des terres et des batiments.

152. Lesdifficultés des zones rurales ont été mises en évidence lors des négociations en vue de
I’adhésion al’ Union européenne. Le Plan lituanien pour I’ agriculture et |e développement rural
concernant |la période 2000-2006 a affecté 90 millions d’ euros en 2000-2002 du Programme
spécial d’adhésion pour I’ agriculture et le développement rural (SAPARD) del’Union
européenne, al’amélioration des conditions de vie dans les zones rurales du point de vue
économique, écologique et social. L’aide de |’ Etat al’ agriculture et aux péches a représenté
5,3% de son budget en 2002.

153. Le Document unique de programmation de la Lituanie définit le Plan national stratégique
de dével oppement socio-économique pour 2004-2006. Conformément a la politique agricole
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commune de |’ Union européenne, larestructuration des exploitations, I’ amélioration des
infrastructures et la promotion des activités de substitution (par exemple, tourisme rural) figurent
parmi ses objectifs . Les mesures prévues comporteront le remembrement des terres, |’ aide aux
jeunes agriculteurs, larénovation des infrastructures rurales, laforesterie et la retraite anticipée
des agriculteurs.

Remembrement des terres

154. Larestitution desterres qu'il afallu subdiviser entre les héritiers du précédent propriétaire
aentrainé leur fragmentation : lataille généralement réduite des exploitations agricoles et le fait
gue certaines n’entre elles n’ ont pas de chemin d' acces, nuisent manifestement ala compétitivité
de I’ agriculture.

155. Leservicefoncier national du Ministere de |’ agriculture est chargé de différentes téches:
élaboration d’ une stratégie nationale, mise en cauvre de la politique de I’ Etat, orientation
méthodol ogique et contrdle de la gestion et du remembrement des terres. Des projets pilotes
menés avec |’ aide danoise, ont contribué al’ acquisition d’ une expérience pratique. La
coopération avec I’ Allemagne afin d‘ établir les actes juridiques nécessaires s est interrompue en
raison de la lenteur du processus |égidlatif.

156. Lesdispositions réglementaires générales concernant tout projet de remembrement sont
prévues par laloi. Un projet de ce type doit reposer sur un document spécial d’aménagement du
territoire qui permet de définir les activités visant aaméiorer les conditions de I’ agriculture, a
prendre le contréle des terres affectées a un usage public et a définir les conditions d’ utilisation
des terres conformément aux programmes correspondants établis pour différentes unités
administratives. La gestion des terres (par exemple, réajustement des parcelles, remembrement)
est prévue dans ce cadre, outre les activités visant a améliorer lesinfrastructures (construction de
routes, réfection des systémes de mise en valeur des terres). Les schémas d aménagement des
terres doivent étre coordonnés avec les autorités publiques.

VIlI. CARTOGRAPHIE TOPOGRAPHIQUE ET CADASTRALE
Géodésie

157. En 1994, la Lituanie alancé un nouveau systeme national de coordonnées (LKS-94),
harmonisé avec le systéme ETRS89 (systéme européen de référence 1989) pour I’ établissement
de cartes nationales a toutes les échelles (1 /500-1 /50 000). Le réseau national lituanien GPS,
constitué de réseaux d’ ordre zéro, un, deux et trois, a été terminé en 2003. La densité du réseau
national lituanien GPS est d’ 1 point pour 5 km?. Le nombre total de stations des réseatix
correspond a 9700 points. Le réseau de stations GPS permanentes se développe dans le pays et
seraachevé d'ici trois ans.

Etablissement de cartes topographiques

158. Aprés 1994, de nouvelles cartes topographiques M1 /10 000 ont été établies dansle
systéme de coordonnés LK S-94. La collecte des informations nécessaires a utilisé les
photographies aériennes | es plus récentes du territoire lituanien. A | heure actuelle, il existe deux
niveaux de données dans les bases de données cartographiques concernant des zones
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spécifiques : KDB1OLT-micro et KDB1OLT-midi. L’ ensemble du territoire lituanien est couvert
par labase KDB1OLT-micro. Celle-ci est constituée de données sur |es points géodésiques
généraux, lesroutes et les voies ferrées, les plans d’ eau et les noms de lieux. Il est prévu de
transférer KDB10-micro dans KDB1OLT-midi pour répondre aux besoins liés al’ établissement
de cartes topographiques au 1 /10 000.

159. Des orthophotocartes, offrant une résolution de 0,5 m sont établies en Lituanie depuis
1996. Initialement (1996-2000) la soci été suédoise Swedesurvey AB aréalisé des
orthophotocartes dans le cadre d’ un programme d’ aide bilatérale ; en 2000, cette activité a été
reprise par I"institut de géodésie agrienne. La base de données vectorielles géoréférencées
GDBI1OLT est lapremiere base de donnees officielles détaillées de ce type créée pour le territoire
lituanien en 2001-2003. L’ orthophotocarte a quadrillage numérique au 1/10 000 a servi de point
de départ ala création de cette base de données. La carte a été préparée suivant les principes des
systémes d'information géographique, a partir des photographies aériennes effectuées a partir de
la période 1995-1999 en faisant appel aux technol ogies modernes de cartographie numérique. La
base de données GDB1OLT contient |es données georeférencées a partir desquelles doivent étre
créeslesregistres a base graphique, les cadastres, d  autres bases de données, etc. D’ autres
campagnes de photographie aérienne sont prévues, ainsi que |’ établissement de nouvelles
orthophotocartes numériques en couleur au 1/10 000.

160. La carte topographique (sous forme analogique et numérique) au 1/50 000 a été établie sur
la base de photographies aériennes numériques et couvre tout le territoire de la Lituanie. Des
cartes a grande échelle (au 2 000 et au 1/500) des zones urbanisées sont réalisées par les
entreprises de levé topographique du secteur privé, alademande des municipalités ou d’ autres
entreprises ; elles sont enregistrées sous forme anal ogique et numérigque (ou uniquement sous
forme analogique) dans les services des municipalités. Certaines sont entreposées dans les
services fonciers des administrations de comté.

Cartographie cadastrale

161. Touslestypesde biensimmobiliers, notamment les parcelles, lesimmeubles et les
infrastructures techniques (routes, lignes éectriques, lignes de télécommunication, réseaux

d adduction d’ eau, conduites de gaz et de pétrole, etc.) font I’ objet de levés cadastraux. Les
géométres établissent une carte de chaque parcelle en faisant appel a des méthodes de levé
simplifiées ou de précision. Cette carte est e document juridique fondamental ; elle spécifie la
superficie de la parcelle, décrit ses caractéristiques techniques et constitue |a base du cadastre.
L’ orthophotocarte est le document de référence de la carte cadastrale. La qualité des cartes
employées pour laréforme fonciére, établies par des méthodes simplifiées, s'avére trop souvent
inadéquate pour servir alacréation d' une carte cadastrale numérique. Le fait que la plupart des
biens immobiliers sont représentés sur de vieilles cartes topographiques au 1/10 000, cause des
problemes de précision. Les possibilités de vérification offertes par |es données topographiques
figurent parmi les caractéristiques du processus d’ enregistrement mené a bien par le Centre
national des registres.

162. Lelevé topographique de toutes les parcelles des zones urbaines et de certaines zones
rurales fait appel a des méthodes cartographiques de précision. Ainsi, afin d’ améliorer la
précision du cadastre dans les zones rurales, une procédure a été adoptée consistant a autoriser
I’ organisation cadastrale a renvoyer au géomeétre lesleves qu'il a effectués, pour qu'il
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recommence les mesures lorsque la carte de la parcelle ne coincide pas avec le cadastre. Si la
mesure est exacte, le service foncier national est habilité a mesurer les parcelles voisines ;
toutefois, les moyens financiers aloués ne permettent pas d’ effectuer cette téche.

163. Lelevé cadastral inclut le calcul de lasuperficie des parcelles et 1a description des
caractéristiques techniques des biens immobiliers. Conformément aux lois actuellement en
vigueur, la superficie calculée des parcelles aforce obligatoire et ne peut é&tre modifiée sans
raison valable. Il serait plusjudicieux de conférer |le caractere obligatoire aux limites des
parcelles arpentées.

164. Lacarte cadastrale est un élément graphique composite extrait de la base de données des
biensimmobiliers. Elle indique I’ emplacement des biens et leur situation dans le systéme
national de coordonnées.

VIII. COOPERATION INTERNATIONALE

165. LalLituanie aentrepris en 1991 des activités de coopération internationale, immediatement
apres le rétablissement de son indépendance. Celles-ci ont été engagées dans le but d’ obtenir
I’aide et les conseils nécessaires ala réalisation des réformes économiques, notamment en
matiére d’ administration des biens fonciers. Outre le manque de connaissance et d' expérience et
I"insuffisance des ressources humaines et financiéres disponibles, I’ introduction des droits de
propriété privée et le processus de restitution des terres ont été les principaux facteursal’ origine
de lademande d’ une aide international e en matiere d’ administration des biens fonciers. Parmi les
principaux objectifs a atteindre figuraient I’ analyse des différents systemes d’ administration des
biensimmobiliers et la mise en cauvre des meilleures pratiques applicables en Lituanie.

166. Un nombre considérable de projets ont été entrepris pour mener abien les principales
taches liées alaréforme fonciere (enregistrement des terres, cadastre) ; des méthodes appropriées
de gestion et d’ évaluation interne (suivi des projets par rapport a des indicateurs de performance
déterminés, contrdle qualité) ont été parallélement introduites, tandis qu’ un comité directeur a été
formé avec la participation de hauts fonctionnaires de |’ administration lituanienne pour assurer la
coordination des projets internationaux et la pertinence de leur objet.

167. LalLituanie a bénéficié d une assistance international e essentiellement sous forme de
transferts de connaissances, d’ aide financiére pour I’ acquisition de matériel technique, de
formation de spécialistes et d' aide alamise au point d’ un systeme intégré d’ enregistrement des
biensimmobiliers. Le financement et I’ aide aux projets internationaux ont été fournis soit en
vertu d’ accords bilatéraux avec les pays donateurs, soit par I’ Union européenne.

168. Lesprojets bilatéraux menés avec les partenaires internationaux et concernant

I’ administration des biens fonciers de la Lituanie ont commenceé en 1991. L’ assistance fournie a
été de nature financiére ou consultative ou accordée dans le cadre de projets pilotes. Certains des
principaux projets sont présentés ci-dessous.

169. L’aide suédoise alacréation d' un cadastre et d’ un registre des biens immobiliers a consisté
en une étude de cas du cadastre de la Lituanie et en une étude de faisabilité consacrée a son

systéme d' administration des biens fonciers. De plus, une formation professionnelle destinée aux
experts lituaniens en matiére de |égislation fonciere, de gestion fonciére et d’ évaluation des terres
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aétémiseen place. L’élément essentiel de cette coopération a été |’ aide ala création du cadre
juridique de I’ administration fonciére, le soutien technique alaréalisation de laréforme fonciere
et I’aide ala production d’ orthophotocartes sur papier et sous forme numérique. En 1997-2000,
la Suéde a apporté une aide dans les domaines suivants : développement institutionnel, création
d un modele d’ enregistrement des biensimmoabiliers, et mise sur pied de la banque centrale de
données des biens immobiliers. Un projet de suivi pour la période 2001-2003 a porté sur le

dével oppement du marché de I’immobilier, sur la société de I’ information, sur I’ adaptation aux
besoins des usagers et sur le recouvrement des codts.

170. Gréace ason projet intitulé « Development of Real Property Cadastral Mapping System in
Lithuania » (création du systeme de cartographie cadastrale des biens immobiliers en Lituanie),
le Gouvernement danois a contribué a la mise au point de techniques applicables ala gestion

d’ une base de données cadastrales GIS et al’amélioration de sa qualité, tant par des séminaires,
des cours de formation et des services consultatifs, que par |’ acquisition de matériels et de
logiciels. De plus, un projet pilote portant sur |’ intégration des données, les normes d’ échange de
données, les méthodes de vérification du cadastre foncier et des cartes cadastrales, la création

d un systeme d’ archivage et d un registre des adresses a été mis sur pied au Centre de services a
laclientéle de Trakai.

171. Leprojet de « services d information sur les biens immobiliers », mené en coopération
avec les Pays-Bas, est consacré aux services de ce type et ala poursuite de I’ amélioration tant des
services électroniques que des aspects institutionnels et des ressources humaines. || comporte la
mise en cauvre d’ un projet pilote consacré aux échanges de données entre le Centre national des
registres et les notaires de Vilnius.

172. Lacoopération bilatérale a prislaforme d une aide financiere de la Suisse pour les
acquisitions nécessaires al’ actualisation des données cartographiques de base de la Lituanie.

L’ Institut de géodésie aérienne de Kaunas en a été le principal bénéficiaire. Des campagnes de
photographie aérienne et d’ orthophotocartographie ont bénéficié par ailleurs de I’ aide fournie par
la Suede. Leterritoire lituanien aainsi été couvert dans une proportion de 91% gréace aux
photographi es aériennes prises de 1995 a 1998. Des orthophotocartes, des cartes numeriques et
des cartes sur papier ont été établies en Suede et terminées par lasuite al’ Institut . A partir de
1992, le Danemark aaidé |’ Institut & créer le réseau GPS de base.

173. Leremembrement a bénéficié essentiellement de I’ aide fournie par le Danemark, dans le
but de mettre sur pied un systeme d’information géographique (SIG) adapté a ce type

d opération. Le Service foncier nationa et I’ Institut public de levé topographique ont du procéder
conjointement & une conversion des données et alamise ajour des documents sur papier
existants. De plus, un projet pilote de remembrement a été réalisé dans le district de Dotnuva,
suivi d’un second projet consacré au dével oppement communautaire rural et al’ aide aux
initiatives locales.

174. L’adefournie par la Suéde au cours de la période 1997-2000 a également été consacrée au
développement du marché de I'immobilier, al’ évaluation a grande échelle desterres et &
I”introduction d’ un systéme d’ évaluation a grande échelle fondé sur la valeur marchande. A partir
de 2001, la Finlande a participé al’ aide fournie &la Lituanie en matiére d’ évaluation des biens
immobiliers. Cette aide a porté essentiellement sur la cartographie de la valeur du terrain dans
cing villes et sur lamise au point de méthodes d’ évaluation a grande échelle a des fins fiscales.
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175. L’aide globalement fournie par I’ Union européenne alaLituanie en matiere

d administration des biens fonciers s est élevée a4,5 millions d’ euros. La coopération dans le
cadre des programmes financés par I’ Union européenne a débuté en 1995. Les différents projets
entrepris ont porté essentiellement sur le lancement et I accél ération de laréforme fonciere,

I’ enregistrement approprié des droits de propriété sur les terres et I’ éablissement en Lituanie

d un marché financier sain.

176. Bien que de fagon générale le programme PHARE doive se terminer, il a été prolongé en ce
qui concerne quatre projets en cours consacrés a I’ administration des biens fonciers :

a)  Unprojet de jumelage (bénéficiaire : service foncier national, durée 6 mois) pour
lequel I Allemagne procéde au choix de I’ utilisation optimal e des terres agricoles qui
appartiennent encore a |’ Etat . Ce projet couvre des aspects tant juridicues que pratiques ;

b) Leprojet PHARE intitulé « Photographie aérienne, orthophotocartes, imagerie
satellite utilisée pour le systéme d’ identification des parcelles et lamise ajour de labase de
données » (bénéficiaire : service foncier national de la Lituanie) a éé annoncé le 31 décembre
2003 et doit commencer le 1% septembre 2004. L’ objectif consiste a améliorer le systéme
d'information sur les parcelles gréce aux résultats de I'imagerie satellite. La campagne
nécessaire de photographie aérienne se déroulera au printemps 2005 ;

c) Leprojet de jumelage intitulé « Strengthening the Enterprise register in compliance
with the Acquis » (renforcement du registre des entreprises compte tenu des acquis)
(bénéficiaires : Ministere de lajustice, Centre des registres, notaires), entrepris avec I’ Autriche, a
débuté en mai 2003 ; il sS'emploie afaciliter lacréation et lamise ajour du registre des personnes
morales en Lituanie et porte également sur différents aspects liés aux infrastructures du point de
vue technique (technologies de I’ information) et administratif ;

d) Unautre projet dejumelage, qui vient seulement de commencer, vise a mettre sur
pied un systéme pilote de communication entre le registre central des hypothéques de Lituanie et
le Centre national des registres, et aaméliorer conjointement les services offerts aux usagers.

177. LeProgramme spécial d’adhésion pour I’ agriculture et le développement rura del’ Union
européenne (SAPARD) est congu pour aider les pays candidats avant leur adhésion, notamment a
surmonter les problemes liés al’ agriculture et au développement rural. Le Ministére de

I” Agriculture est chargé de gérer et de controler I’ aide fournie dans le cadre du programme
SAPARD, en vertu duquel la Lituanie aregu plus de 90 millions d’ euros au cours de la période
2000-2002 ; le financement obtenu gréce a ce programme se poursuit.

178. Lesfonds structurels de I’ Union européenne sont utilisés pour mettre en ceuvre dans les
pays membres les priorités de la politique régionale de I’ Union. Conformeément ala
réglementation européenne, le Document unique de programmation a été établi pour déterminer
les besoins de la Lituanie en matiere d’ éaboration et de mise en place de sa stratégie de

dével oppement along terme, notamment en fixant des priorités claires al’ aide fournie au moyen
des fonds structurels. Les infrastructures urbaines et rurales, ainsi que |’ administration en ligne
figurent parmi les priorités identifiées.
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179. Par I'intermédiaire de son Centre des registres et de son Service foncier national, la
Lituanie collabore avec différentes organisations internationales. Ces deux instances sont
membres d’ EuroGeographics, I’ association européenne des agences cartographiques national es.
La Lituanie est membre du comité permanent du cadastre. L’ Association lituanienne des
geéometres et |’ association des éval uateurs de biens immobiliers sont membres de |a Fédération
international e des géométres. La Lituanie participe activement aux activités du Groupe de travail
sur I’administration des biens fonciers de la Commission économique pour |’ Europe des Nations
Unies.

En 2002, la Lituanie a adhéré au service européen d’information fonciére (EULIS) financé par
I"Union européenne. Le service EULIS vise afournir un accés unique aux informations fonciéres
al’intérieur des frontieres des pays membres grace a un portail qui doit tenir compte des
différences de | égidlation nationale en matiere de protection de données. La Lituanie S appuiera
également sur |’ expérience international e acquise dans |e cadre du projet EULIS pour assurer le
futur développement infrastructurel de ses registres nationaux et de son administration en ligne.
Entre temps, le Centre des registres acommence afournir des avis spécialisés en matiére de
gestion des biens fonciers dans le cadre de services consultatifs offerts a d autres pays, en
particulier a ceux de la Communauté des états indépendants.



