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LA PUBLICITE FONCIERE EN DROIT ALGERIEN
1 ATR()IJ% BACHIR(*)

1. La publicité" fonciére es't la publ‘lclté des droits de propriété et
autres droits réels existant sur les immeubles plus précisément celle de
certains actes qui concernent ces droits actes juridiques qui les fonts naitre,

~les™ transniettent-ou-lesaffectent(vente;~donationy-constitution-dusufruit; -

hypothéque, nantissement immobilier), attestation notariée de transmission
successorale, certains actes de procédure comme le commandenient de saisie
immobiliére ou certaines demandes de justice (demande de résolution ou de
révocation d'une vente immobiliére par exemple). :

La publicité fonciére est destinée a faire connaitre aux tiers ces d101ts
et de leur permettre de s'informer sur les documents publiés.

2. Le rdle de la publicité fonciére varie selon le systéme de publlclte
retenu systéme de publlClte réelle, systeme de publlclte per sonnelle systéme
mixte.

systéme de publlclte réelle ou du livre foncler S

‘Dans le systéme du livre foncier (droit allemand) les actes requis
sont publiés au nom des immeubles qu'ils. concernent et non a celui du
propriétaire. ] : :

La publicité. est nécessaire non seulement pour informer les tiers et
leur rendre opposables les actes publiés mais également pour transférer la
propriété. méme entre les parties, le contrat étant seulement créateur
-d'obligations.

Le systéme du livre foncier attribue ainsi un réle attributif ou tout
au moins probatoire de droits réels immobiliers. Le titulaire d'un droit réel
immobilier notamment d'un - droit-de propriété-est celui dont le nom est
‘inscrit sur le livre foncier aprés contrdle prealable de lautonte _]udlClalre qu1
s'exerce sur la validité:de 'acte présenté. - s i s

.. -Dans ce systéme, .la publicité est obllgatmre en ce sens qu'elle
conditionne l'efficacité Jurldlque de l'acte qu1 y est soumis méme entre les
parties. :

(*) Professeur 4 la Faculté de Droit - Ben Aknoun, université d'Alger.
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Systéme de publicité personnelle L
Dans ce. systéme, les actes requis sont chrlts au_nom_ des

-propriétaires des.immeubles. et pas.au.nom de ceux-ci.. La publicité n'a
pour rdle que d'informer les tiers et de leur rendre oppesables les actes
publiés qui demeurent valables méme s'ils n'ont pas été publiés.

L'existence des droits et la validité des actes sont ainsi indépendants -
-de-la-publicité:-La-tenue-des-registres-est-confiée-non-4-un-juge-mais-a-un
fonctionnaire administratif. . T - o

* Systéeme de publicité mixte
Ce systéme combine des éléments qui appartlennent aux deux
systémes. ’

Clest ainsi qu'il retient le systeme du livre foncier mais confie la
tenue du livre foncxer non pas a un juge mais a un fonctionnaire
administratif.

Clest ce systtme mixte que le leglslateur algerlen a retenue dans
l'ordonnance 75.74 du 12 novembre 1975, portant établissement du cadastre
général et institution du livre foncier et dans deux décrets d'application du 25
mars 1976 : décret 76-63 relatif a l'institution du livre foncier (modifié par le
décret exécutif n093-123 du 19 mai 1993), décret n076-62, relatif a
I'établissement du cadastre général (modifié par le décret exécutif n092-134
du 7 avril 1993, le décret exécutif n092400 du 24/12/84).

3. L'analyse de ces textes permet de dégager les caractéres de la
publicité fonciére a savoir: caractére réel et personnel, caractére obllgatmre
caractere administratif.

Caractere réel et personnel :

La publicité fonciére est faite au nom des immeubles. Le livre
foncier est constitué comme, on le verra plus loin, d'un nombre de fiches
d'immeubles dont chacune est consacrée a un immeuble determme et permet
de réunir les diverses formalités concernant cet immeuble. =~

Toutefois a titre provisoire dans les communes ol le cadastre n'aura
pas été établi, les actes ou décisions judiciaires soumis & publicité seront
répertoriés sur un fichier immobilier provisoire tenu en la forme
personnelle. C'est a dire que la publlclte est faite au nom des
propriétaires(I).

La publicité fonciére a un caractére obligatoire

En effet, la publicité fonciére conditionne l'efficacité de l'acte qui y
est soumis méme entre les parties(2).

(1) Article 27 de l'ordonnance du 12 novembre 1975.
(2) Article 16 de l'ordonnance précité, article 793 du code civil.
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o faut‘souligner par- ailleurs, que la publicité fonciére est obligatoire

scerétaires greffiers et pour les autorités-administratives(l). Elle doit-avoir
lieu dans un certain délai a l'exception des hypothéques et privileges
immobiliers dont l'inscription demeure facultative en ce sens que la seule
sanction de leur défaut d'inscription consiste dans leur mopposab111te.

La publicité fonciére a un caractére admlmstratlf

La publicité fonciére est assurée par un service admmlstratlf confié a
un conservateur foncier.

Outre la tenue ‘du livre foncier, les conservateurs fonciers sont
chargés des opérations afférentes a l'assiette des droits d'enregistrement etd
celle de la taxe fonciere Jouant ainsi un réle fiscal (2).

~De toute fagon le conservateur n'a aucun rdle Jud1c1a1re Il peut
seulement vérifier I'identité et la capacité des parties ainsi que la régularité
des piéces exigées en vue de la publication(3).

Il convient 4 présent d'exposer la réglementation de la publicité
foncicre en env1sageant l'organisation de la publicité fonciére dans une 1 ére
partie et le régime de cette publicité dans une 2éme partle

(1) Article 90 du décret du 25 mars 1976 relatif 4 l'institution du livre foncier.
(2) (article 26 de I'ordonnance du 12 nov, 1975) .
(3) Article 22 de l'ordonnance précité
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_ 1*™ PARTIE : I ORGANISATION TECHNIQUE DE LA PUBLICITE FONCIERE

Ccttc orgamsatlon concerne la COIlStltuUOl’l du f1ch1e1 unmoblhel et
les conservations fonciéres :

~ I fichler lmmoblller — -

4. A. Constttutton du fichier immobilier

Le systtme de publicité réelle retenu 31gn1fle que les actes sont
publiés au nom des immeubles et non au nom des propriétaires. C’est
pourquoi I’article 12 de 1’ordonnance précité prévoit la tenue d’un livre
foncier pour chaque commune sous. la forme d’un fichier immobilier.
‘Ainsi la constitution du livre foncier est conditionnée par 1’établisse-
ment du cadastre dont la procédure est précisée par le décret 76-62 du
25 mars 1976. 11 s’agit d’une délimitation administrative des propriétés
privées et publiques aprés contrdle et publicité destinée a susciter des
oppositions éventuelles. On remarquera que la commission cadastrale
de délimitation n’a pas regu le pouvoir de trancher au fond les litiges
naissant a propos de la délimitation des propriétés. En effet, les parties
au litige ont un délai de 3 mois pour porter leur différend devant la juri- |
diction compétente(1). « Passé ce délai, les limites déterminées provi-
soirement deviennent définitives sauf erreur matérielle reconnue et
sauf la réclamation du propriétaire réel s’il venait a se révéler et dont
la réclamation ne pourrait avoir d’effet qu’entre lui-méme et ses voi-
sins immédiats »(2)

Cette procédure de délimitation administrative des propriétés abou-
tit a I’établissement d’un plan cadastral qui sert de base matérielle au
livre foncier tenu sous la forme de fichier immobilier.

Ce fichier immobilier comporte d’une part des plans faisant appa-
raitre la consistance physique des immeubles et d’autre part des fiches
d’immeubles présentant la situation juridique de ces biens(3), fiches
d’immeubles de 2 sortes : fiches parcellaires et fiches d’immeubles
urbains(4).

(1) Article 14 al. ler du décret du 25 mars précité.

(2) Article 14 al. 2 du méme décret.

(3) Article 19 du décret n°76-63 du 25 mars 1976 relatif 2 I msmuuon du livre foncxel o
(4) Article 20 du méme déerel précilé.
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5. B. Procédure relative a la premiére formalité des droits de

T -
—————propriété-et-dautres-droitsréels-aulivre foneier

A la clbture des opérations cadastralesdechaquecommune, 1l sera
déposé aupres du service chargé de la tenue du livre foncier un double de
tous les documents.. du cadastre(1). Ce dépdt est constaté par un procés-

verbal de remise par e consetvateur, procés-verbal qui fait 1'objet d'une
publicité, et ce, pendant une période de 4 mois(2).

Les propriétaires ou possesseurs sont tenus de deposer a la
conservation fonciére un bordereau rédigé en double exemplaire selon les
cas par un notaire, un secrétaire greffier ou une autorité administrative,
accompagné de titres et actes qualifiant la propriété des immeubles ou autres
droits réels soumis a publicité(3). i o

Le conservateur foncier procéde a l'immatriculation des immeubles
cadastrés au livre foncier deés réception des documents du cadastre.

Cette immatriculation est réputée définitive pour les immeubles dont
les propriétaires disposent de titres, actes ou tous autres documents admis
par la législation en vigueur en matiére de preuve de la propriété(4).

Il est remis au propriétaire foncier, a l'occasion de la premiére
formalit¢ un livret foncier reproduisant les annotations du fichier
immobilier(5). Ce livret foncier forme titre de propriété(6).

Cependant, dans 2 cas l'immatriculation est réputée provisoire.

Dans le ler cas visé par l'article 13 nouveau du décret précité,
I'i'mmatriculation est réputée provisoire et ce pour une période de 4 mois
pour les immeubles dont les propriétaires apparents sont dépourvus de titres
légaux de proprieté mais qui exercent selon les indications portées dans les
documents cadastraux une possession dont la durée leur permet d'accéder au
droit de proprlete par prescription acquisitive conformément aux dlSpOSl'[lOl]S
légales prévus en la matiere.

Cette immatriculation devient définitive a I'expiration du délai de

4 mois si aucune opposition affectant le droit de propriété n'a été .

(1) Article 10 de I'ordonnance du 12/11/75 précité "

(2) Article 9 du décret du 25 mars précité.

(3) Article 13 de ['ordonnance du 12/11/75 précité

(4) Article 12 nouveau du décret du 25 mars 1976 précité
(5) Article 46 du décret précité

(6) Article 19 de ['ordonnance du 12/11/75 précité.
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signifié au conservateur ou si les oppositions qui se sont produites

Ont ete retirees ou rejetees. :

Dans le 2¢ cas visé par larticle 14 nouveau du décret préclte, I
immatriculation est réputée provisoire et ce pendant une période de 2 ans
pour les immeubles dont les propriétaires n'ont pas de titres- justificatifs -
suffisants et lorsque le conservateur n'est pas en mesure de se prononcer

utilement sur la détermination des droits des intéressés.

Cette immatriculation provisoire devient définitive & I'expiration du
délai de 2 ans sauf si des faits juridiques permettant au conservateur foncier
d'établir, d'une maniére certaine, les droits réels & publier au livre foncier
sont portés a sa connaissance par toute personne intéressée.

' Comme exemple de faits juridiques faisant naitre des droits réels, on
peut citer le cas de transmission par décés qui donnera lieu & une attestation
notariée laquelle est soumise obligatoirement a la publicité.

Les contestations élevées pendant les périodes de 4 mois et 2 ans
définis par les articles 13 et 14 sont d'abord portées devant le conservateur
en vue de la conciliation. ‘

Ce n'est qu'en cas de non conciliation qu'elles doivent étre portées
dans un délai de 6 mois sous peine de rejet devant la juridiction compétente.

Les actes introductifs d'instance qui doivent é&tre signifiés au
conservateur dans le méme délai sont publiés(l). :

L'immatriculation définitive aura pour effet non seulement de rendre
de propriété(3). -

L'immatriculation définitive est donc dotée d'une grande force
probante qui est celle de l'acte authentique (art. 324 bis 5cc) et qui ne peut
étre remise en cause que par voie judiciaire(4).

C. Mesures tendant 2 assurer l'exactitude du fichier immobilier.

Ces mesures sont relatives les unes a la forme des actes et a
Identification des parties et des immeubles, les autres a la concordance du
fichier immobilier et du cadastre; a la publicité préalable..

(1) Article 15 nouveau du décret du 25 mars 1976 précité.
(2) Atticle 15 de 'ordonnance du 12/11/75 précité

(3) Article 16 de la méme ordonnance

(4) Article 16 du décret du 25 mars 1976 préeité
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6-1.Forme des actes et identification des parties

+:a)~Forme-des-actes:-authenticité -obligatoire des-actes soumis-a-
publicité.
Afin d'assurer une publicité correcte, tous les actes sujets a publicité

...doivent étre. dressés.en.la forme.authentique(l)..

L'intervention d'un notaire ou d'un greff er est donc nécessaire pour
dresser prealablement l'acte qu'il faut publier.. - e S

b) Identification des partles et des immeubles

- Identification des parties : ‘

Pour les personnes physiques, les indications relatives a I'état civil
doivent.étre-certifiées par-un.notaire, un-secrétaire. greffier-ou une autoritée
administrative au bas de tout bordereau, extrait, expédition ou copie déposé
pour I'exécution de la formalité(2).

L'identification des personnes morales en est certifiée dans les
mémes conditions que pour les personnes physiques(3).

L'inaccomplissement de cette formalité entraine le refus du dépét par
le conservateur( 4). :

En ce qui concerne les personnes phy31ques il faut également
préciser leur condition personnelle c'est-a-dire leur capacité.

L'exactitude des indications relatives a la capacité des parties doit
étre certifiée au pied des expéditions, copies, bordereau dans les mémes
conditions que I'identification des parties(5).

- Identification des immeubles :

. ~ L'immeuble doit étre .identifié par sa nature, sa. situation, sa
contenance, sa désignation cadastrale(6). Les mémes indications doivent
obligatoirement figurer dans tout bordereau, extrait ou expédition ou copie
déposée pour la publicité.

(1) Article 61 du décret précité
(2) Article 62 du méme décret
(3) Article 63 du décret précité
(4) Article 64 du méme décret
(5) Article 65 du méme décret
(6) Article 66 du méme décret




7.2. Concordance du fichier immobilier et du cadastre

II s'agit d'assurer les tenues concordantes du fichier immobilier et du
cadastre:Le notaire oul'autorité -administrative-qui-requiert: la-publication
doit demander au service du cadastre un extrait cadastral datant de moins de
6 mois et donnant des indications essentielles du cadastre relatives a

—.l'immeubleconsidéré. L'extrait..cadastral _est.complété. pour. valoir extraif ...

d'acte par le notaire, le greffier et autorité administrative(1).

Clest cet extrait d'acte qui doit étre remis-au conservateur a lI'appui de:
la demande de publication. Celui-ci vérifie la conformité de I'extrait d'acte
avec l'acte lui méme. '

En cas de concordance, le conservateur termine la formalité;
mention de la publicité est apposée sur I'extrait d'acte qui est ensuite transmis
au service du cadastre lequel mentionne lesindications de-l'acte publi€....- -

" Encas de discordance; le"conservateur suspend ‘I'exécution de la
formalité(2). '

8.3 Publicité préalable des actes antérieurs

On ne peut publier un droit au cas ou celui qui le transmet n'avait pas
lui méme publi€ son titre(3).

Exemple: X vend un immeuble & Y qui le revend a Z. Ce dernier ne
peut publier la vente que si le droit de Y, son auteur a été publi¢ auparavant. .

Cette régle qui n'est pas applicable aux actes sujets & publicité lors
de la lére formalité tend & assurer la continuité dans la chaine des
inscriptions au fichier immobilier.

La sanction sera le rejet de la formalité ou le refus du dépdt du
bordereau si aprés vérification, le conservateur s'apergoit que les indications
exigées n'ont pas été fournies ou qu'elles sont inexactes(4).

1 bis : Le fichier immobilier provisoire
9.Ce fichier est prévu par l'article 27 de l'ordonnance du 12
novembre 1975. Il s'agit ici du systéme de publicité personnelle qui signifie

() Article 79 du méme décret
(2) Article 80 du décret précité
(3) Article 88 du décret précité
(4) Article 107 du décret précité
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que les actes sont publiés au nom-:des propriétaires et non au nom
des immeubles.

A cet égard, l'article 113 dn décret précité impose au conservateur
foncier pour-les immeubles ruraux situés dans une commune ou le cadastre
naura pas été établi la tenue d'un fichier immobilier sur lequel sont
répertori€s sous le nom de chaque propriétaire des extraits des documents
~publiés par référence &:leur classement dans-les-archives(l): ‘

Le fichier immobilier comporte des fiches pexsonnelles de
propriétaires. Lors de I'annotation de la fiche immobiliére tout acte ou
décision judiciaire sujet & publicité doit indiquer la nature, la situation, la
contenance pour chacun des immeubles et, en outre, les numéros d'un plan
régulier archivé dans les services du cadastre et de la conservation foanere
ou a défaut les noms des propriétaires voisins.

Ce fichier immobilier provisoire est appelé a dlsparaltre pour étre
remplacé au fur et & mesure par le systtme du livre foncier des I
établissement du cadastre(2)

Il 'va de soi que ce systtme de publicité personnelle ‘maintenue
prov1s01rement dans les zones rurales et dans les communes ou le cadastre
n'‘aura pas €té établi ne peut avoir pour rdle que l'information et la protection
des tiers. De toutes fagons elle ne pourrait avoir un rdle probat01re du droit

_de propriété ou autres droits réels immobiliers.

II. Les conservations fonciéres

10. Organisation des conservations fonciéres

" Les conservations fonciéres sont organisées tant au niveau de la
-wilaya qu'au niveau de chaque commune(3). SRR

: Au niveau de la wilaya, il existe au sein de la sous-direction des

affaires domaniales et fonciéres une conservation' fonciére: *géré par-un
conservateur foncier,

Les conservations fonciéres ont pour role principal de déterminer et
de faire connaitre par les moyens de la publicité fonciere les droits de
propriété et autres droits réels existant sur les immeubles(4).

(1) Article 115 du décret précité
(2) Le conservateur foncier tient, outre le registre des depols un fichier alphabétique - des

-titulaires-des-droits-publics
(3) Articles 1 et 4 du décret précité
(4) Article 2 du décret précité
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. Au niveau.de chaque commune, il-existe un bureau de conservation
foncicre. A titre provisoire, la compétence d'un bureau de conservation

fonciére peut s'étendre & plusienrs communes, Le bureau de conservation est
géré par un chef de bureau qui est tenu aux “mémes ~obligations«et
responsabilités que celles imposées aux conservations fonciéres.

B.-Attribution-du-conservateur

1. Le conservateur qui doit préter serment, avant d'entrer en fonction
est chargé comme le précise l'article 3-du décret précité: : :

- d'établir et de tenir a jour le fichier immobilier-
- de donner suite aux demandes de publications des actes portant sur
les propriétés immobiliéres et autres droits réels immobiliers.

- d'examiner les actes

- de porter les mentions sur les livres fonciers concernant les droits
réels et charges fonciéres. constitués sur les immeubles soumis a publicité et
de toutes formalités subséquentes & cette publication. s

- de conserver les actes, plans et tous documents relatifs aux
immeubles sujets a publicité.

- de communiquer au public les renseignements contenus en leurs
archives et relatifs aux dits immeubles.

11 est chargé, en outre, de la coordination et, du contrdle des bureaux
de conservation dépendant de son ressort.

Tous documents délivrés par les. conservateurs ou. les. chefs de
bureau de conservation doivent étre revétus, a cdté de la signature, du sceau
officiel de-leur-service( )i s TS

(1) Artiele 7 du décret sus-visé.
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2éme PARTIE: LE REGIME DE LA PUBLICITE FONCIERE

Il y a lieu d'examiner successivement les actes et.décisions—sujets—a

;>;»;,pro¢ed ure-de-publieation

publicité, les délais et la procédure de publication (I) les cffets, le-contréle du
conservateur et la délivrance des copies et extraits (1I).

I Les actes et declslons sujets a pubhcnte) les délais et la

12 A. Les actes et décisions soumis a la publicité
Les actes soumis a la publicité sont prévus par divers textes parmi
lesquels il convient de citer notamment le code cwll(l) et la loi du 18
novembre 1990 portant orientation fonciére(2) ainsi que l'ordonnance du 12
novembre 1975 qui, dans son article 14, en donne une énumération.
Sont visés en premier lieu les actes authentiques = constitutifs
(usufruit, servitude), translatifs (vente, échange, donation, apport en société.
., attestation de transmission par déces), déclaratifs (partage transaction) ou
modlﬁcatlfs (renonciation & un droit par exemple a une usufruit ou a une
servitude) portant sur la propriété immobiliere qui seront établis aprés la

constitution du fichier immobilier.

Sont visés en second lieu tous les actes et décisions judiciaires
ultérieures a la premiére formalité qui a donné lieu a la constitution du
fichier immobilier, soumis a publicité fonci¢re en vertu de la législation en
vigueur(3) ainsi que les inscriptions d’hypotheques ou de privileges.

Sont visés enfin les proces-verbaux établis par le cadastre constatant
les modifications affectant les immeubles insérés au fichier immobilier et
d'une maniére générale toute modlﬁcatlon de la situation juridique d'un
immeuble déterminé.

(1) Articles. 793, 904, 905, 947, 950 -
(2) Articles 39 et 29 L'article 29 soumet a la publ|c1te ]e certificat de possessnon Quant a
l'article 39, il précise que la propriété privée des bien fonciers et de droits réels
immobiliers est établie par acte authentique soumis aux régles de la publicité foncigre,
(3) Tels que le jugement d'adjudication sur saisie immobiliére, jugement statuant-sur une . - .
action en revendication, décision intervenant en cours d'une procédure d'expropriation

entrainant transfert de propriété pat exemple.
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- Arcette liste il conv1ent d'ajouter le certificat de | possesswn (1)

cr.r

144 ]JUUllbu.U luu\A\.du ne-concerne yua ovulvnl
et autres droits réels immoblherS' elle s'élend egalemcﬂt a certains droits
personnels tels que les banx de plus de 12 ans (2), & certains actes de
procédure comme le commandement de saisie immobiliére et a certaines
demandes en justice comme les demandes de résolution ou de révocation

d'une vente immobiliere(3).

B. Les délais d'accomplissement de la formalité

13. Les délais d'accomplissement de la formalité sont fixés ainsi par
l'article 99 du décret précité. Pour les attestatlons notariées 2 mois a compter
du jour ou le notaire a été requis.

La responsabilit¢ des nouveaux titulaires des droits réels peut étre
engagee si le notaire est requis plus de 6 mois apres le déces,

- pour les ordonnances d'expropriation huit jburs de leur date
- pour les autres décisions _]ud1c1a1res 2 m01s du jour ol elles sont
devenues définitives .

- pour les autres actes, un mois de leur date. Au cas ol la publicité
doit étre opere dans 2 ou plusieurs bureaux, le délai est prorogé de 15 _]OUI‘S
francs pour chaque bureau en sus du premler '

L'inobservation de ces délais est sanctionnée par une amende de
1O0DA 4 la charge des rédacteurs de l'acte visé a l'article 90 du décret sus-
visé ou des nouveaux titulaires qui n'ayant pas recouru au ministére d'un
notaire se sont abstenus de requérir un des otticiers publlcs pour etabllr
l'attestation aprés décés.

On remarquera qu'aucun délai n'est fixé pour l'mscr1pt1on des
hypothéques et des priviléges réservé faite des délais impartis pour la
conservation de-certains privileges immobiliers(4).

Mais le créancier hypothécaire a intérét a inscrire le plus tot possible
pour avoir le meilleur rang(5) et aussi parce que certains evenements
peuvent survenir et arréter le cours des 1nscr1pt10ns(6)

(1) Article 29 de la loi du 18 novembre 1990

(2) Article 17 de I'ordonnance du 12 novembre 1975

(3) Article’85 du décret du 25 mars 1976 susvisé

(4) Article 999 du décret du 25 mars 1976 précne -

(5) Article 41 du décret précité” - ‘ o
(6)-Ainsi;-par-exemple une inscription hypothécaire ne peut &tre prise utilement aprés la

publication de I'aliénation de I'immeuble ou d'un commandement de saisie immobiliére
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Les 1nscr1ptlons conservent l'hypotheque et le pr1v11ege pendant 10

all> d LUHIPLEI uu JUUI UU lUul uaw, lCUl Ufol. LUSSU ol COSTTITSCY 11.1uuuo u'uut
pas été renouvelées avant l'expiration du délai. - - ,

Toutefois, les établissements et les collectivités peuvent benef‘ icier
d'une dispense légale de renouvellement decennal(l)

C. Procédure de la publlclte

La procédure comporte.les €tapes suivantes:
. Le dépdt, I'accomplissement de la formalité,

L'annotation de la fiche immobiliére, ..

L'annotation du livre foncier

.14 1dedépot .. .
L'objet du dépdt varie su1vant qu 11 s aglt dune publlcatlon ou d'une
1nscr1pt10n : -

a) Pour une publication stricto sensu

C'est-a-dire pour la publication des droits autres que les pr1v1leges et
hypothéques, il faut déposer 2 expéditions authentiques ou copies de l'acte
ou de la décision judiciaire a publier(2) et s'il s'agit d'une mutation, c'est-a-
dire d'un acte translatif ou extinctif d'un droit réel immobilier, il faut ajouter
l'extrait d'acte prévu par l'article 73 du décret susvisé.

b) Pour l'inscription de I'hypotheque ou du privilege, il faut déposer
2 bordereaux signés et certifiés exactement collationnés. L'un des bordereau
est obligatoirement rédigé sur un imprimé fourni par ' administration.
Chacun des bordereau contient certaines mentions que décrit l'article 93 du
décret précité... : ,

Le conservateur mentionne-la remise des documents au registre .de
dépdt. Cette mention doit etre faite 4 la date de la remise et dans l'ordre des
remises.

Le registre des dépdts est coté et-paraphé par-un juge du tribunal.

Les mentions de dépdts sont faites sur un reglstre sans aucun blanc
ni interligne(3).

(1) Article 96 du décret susvisé
(2) Article 92 du décret susvisé

(3) Article 43 du décret susvisé
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15.2. L'accomplissement de Ia formalité

Forsque—te—conservateur a —accepte 16 aepot 11 rend Tun des
exemplaires. de lacte ou.du bordereau avec. la mentlon de l'accompllssement
de la formalité(1). :

16. 3. L'annotation de Ia fiche immobiliére

La fiche immobiliére doit étre annotée de fagon nette et lisible a
l'encre noire indélébile. Les surcharges et grattages sont interdits(2).

Toute annotation de formahte comporte certames mentlons que
décrit l'article 34 du décret susvisé..

17.4. L'annotation du livret foncier

Le livre foncier est établi de fagon nette et lisible & l'encre noire
indélébile. Les noms patronymiques des parties sont inscrits en lettres
majuscules, les prénoms en lettres miniscules.

Toute annotation portée sur la fiche immobiliére est reproduite sur le
livret foncier ou sur les nouveaux livrets(3).

II. Les effets, le contrdle du conservateur et la délivrance des
copies et extraits

A. Les effets de la publicité

‘La sanction du défaut de publicité n'est pas la méme pour tous les
actes, jugements et documents.

Pour certains, la sanction est I'inopposabilité aux tiers; pour d'autres
la sanction consiste non seulement dans ['inopposabilité aux tiers mais aussi
dans la non reconnaissance du droit, pour une 3e ‘catégorie,  la ‘'sanction
consiste dans I'amende civile ou l'octroi de- dommages et intéréts, d'autres
enfin sont publiés obligatoirement pour l'mformatlon des tlers ou la
recevablhte de certaines’ demandes en Justlce e

18 1 Actes dont le défaut de publicit¢ a pour sanction
I'inopposabilité aux tiers

On peut citer en premier lieu les hypothéques et les privileges
immobiliers spéciaux, le droit d'affectation, le nantissement immobilier.

(1) Article 92 du méme décret
(2).Article 33.du.méme.décret

(3) Article 48 du méme décret
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Ces actes ne sont opposables aux tiers que s'ils ont été inscrits avant

exemple l'acquéreur de la propriété ou d'un démembrement de la propriélé
d'un immeuble subit les hypothéques et les priviléges immobiliers inscrits au
moment ou il prend lui méme inscription de son droit. :

On peut également citer les baux de plus de 12 ans (2), la qulttance

et la cession de loyer(3) de plus de 3 ans, les actes constatant une clause
d'inaliénabilité ou. une restriction au droit de disposer(4).certaines. clauses
résolutoires(5) qui ne sont opposables aux tiers que s'ils ont été mscr1ts avant
que ces tiers n'acquiérent des droits réels immobiliers.

: 19. 2. Actes dont le défaut de publicité a pour sanction non
seulement l'inopposabilité mais en plus la non reconnaissance de droit
La publicité fonciére dans le systéme algérien ne rend pas : seulement
le droit opposable aux tiers mais elle réalise la transmission de ce droit(6).
L'article. 19 de l'ordonnance du 12 novembre 1975 précise 2

a cet
égard: o ; :
" Tous les droits existant sur un immeuble au moment de la
publication au livre foncier sont inscrits sur le livre foncier qui forme titre de
propriété "

C'est dire que la publicité foncieére a un réle probatoire du moins
dans le cas de I'immatriculation définitive des immeubles cadastrés(7).

20. 3. Actes dont le défaut de publication a pour sanction une
amende civile ou l'octroi de dommages intéréts

Ces actes sont les attestations notariées €tablies en vue de constater
les mutations par décés(8). Le défaut de publicité de ces attestations est -
sanctionné par une amende civile 4 I'encontre tant du notaire qu'a I'encontre
des nouveaux titulaires des droits immobiliers qui se sont abstenus de
requérir le notaire. :

(1) Articles 904, 947 ¢t 950 du code civil

(2) Article 17 de I'ordonnance du 12 novembre 1975

(3) Article 897 du code civil

(4) Article 87 du décret du 25 mars 1976 précité

(5) Article 86 du méme décret

(6) Article 16 de I'ordonnance du 12 novembre 1975,
(7)-Cour-supréme-chambre du: foncner nOl97920 du 28 |um 2000...

(8) Article 91 du décret précité
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De plus la responsabilité des nouveaux titulaires peut étre engagee si

Te notalre est requ1s plus de 6 mois ap1 es le deces(l)

S22 4 Actes dont la pubhutc i est pnesu‘lte que pour
l'mformatlon des tlers ou pour la recevablllte de certames demandes en
justice ‘

Dans la lere categorle on peut citer notamment les procgs-verbaux
établis par le service du cadastre pour:constater-les modifications affectant
les immeubles inscrits au fichier immobilier(2), la transmission successorale
et le partage(3) la transaction pour ne citer que quelques exemples.

Dans la 2éme catégorie, il y a lieu de citer les actions en justice
tendant & faire prononcer la résolution, la révocation ou 1' annulatlon ou la
rescision de droits résultant de documents publiés(4).+ Fad i

‘Le défaut de - publicité - est ‘sanctionné--par- l'1rrecev'abil~ité de Ia
demande. C'est normalement au défendeur qu'il appartient de faire valoir
l'irrecevabilité de la demande en soulevant une fin de non recevoir.

Mais cette fin de non recevoir est-elle d'ordre public et le juge
pourrait-il la soulever d'office ?

A cette question la cour supréme chambre du foncier n® 196021 en
date du 27/09/2000 a répondu par la négative en affirmant qu'il s'agit d'une
nullité relative que les juges du fond ne peuvent soulever d'office.

On remarquera que la cour de cassation frangaise a, elle aussi, statué
dans le méme sens en déclarant que l'irrecevabilité de la demande en
résolution ou en annulation n'est pas d'ordre public(4), '

On ne peut que souscrire 4 cette solution car la‘régle de publicité de
l'article 85 du décret susvisé quoique obligatoire est édictée essentiellement
dans l'intérét des tiers acquéreurs et partant il est d1fﬂ01lement soutenable
qu'elle smtdordre public. - o e ST :

(1) Article 99 du décret précité

(2) Article 12 de l'ordonnance du 12 novembre 1975

(3) Article 85 du décret précité

(4) Civ. 3e, 7 décembre 1965 demande en annu[atlon d une vente, bulx civ, Il nO678 p.617.

Civ 3e, 27 juin 1990 résolution d'un bail & construction, bul!. civ. N°159, p.9
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22 B. contrdle du conservateur
11 convient de rappeler que le conservateur a le pouvoir de vérifier

I'identité et la capacité des parties par les moyens de preuve ainsi_que la

régularite des pi¢ces exigées en vue de leur publication(1). ~
Ce controle sexerce au moment du déth et au moment de

I'exécution de la formalité. Le conservateur peut et doit refuser le dépdt dans

—gertains-cas(2) ;-il-peut et -doit-rejeter Ja.formalité.dans.d'autres. kcas(li),,leutout, S

sous le contrdle de la justice. . .
23.1. Les pouvoirs du conservateur

a) La procédure du refus de dépot et du rejet de la formalité

Le refus du dépdt intervient au moment du depot Ayant constaté
une  irrégularité de nature & justifier ce refus, le conservateur restitue .au.
requérant les documents présentés aprés avoir apposé sur l'un des
exemplaires de ces documents la mention de ce refus, datée et signée(4). Le
requérant pourra faire une nouvelle demande aprés régularisation.

En attendant, aucune inscription ne sera portée au registre des dépdts
et la publication ne pourra prendre rang qu'a la date du nouveau dépdt s'il a
lieu et s 11 est accepté. '

te rejet de la formalité intervient aprés le dépot accepté. En
examinant les documents déposés, le conservateur constate une irrégularité;
il rejette la formalité en adressant une notification au signataire du
certificat d'identité dans un délai de 15 jours a compter du dépot précisant
l'irrégularité constatée(S).

I.a notification du conservateur ouvre & celui & qui elle est adressée
un délai de 15 jours pour régulariser une situation irréguliere. A défaut la
formalité est rejetée. La décision de rejet est notifiée dans les 8 jours de
l'expirat:on du délai de 15 jours précédents.

(1) Atticle 22 de ['ordonnance du 12 novembre 1975
(2) Article 100 du décret précité .

(3) Article 101 du méme décret

(4) Article 108 du méme décret

(5) Article 107 du décret précité




formalité e - s
Les cas dans lesquels e conservateur peut et doit refuser le dépét ou
rejeter la formalité sont enumeres par les artlcles 100 et 101 du decret_
susvisé.

Cesénumérations-sontzelleslimitatives?

La cour de cassation frangaise a répondu par I'affi rmatiVe(])

Il ne semble pas que cette solution doit étre retenue si lon prend en
considération la formulation des 2textes précités

Article 100 :" le dépot est également refusé notamment...

Article 101 " Quand il a accepté le dépdt et inscrit la formalité au
registre des dépots, le conservateur suspend I'exécution de la formalité et
engage la procedure de la regularlsatlon prevue a lartlcle 107 ci-dessous
lorsque notamment". . .

24.2. Les recoﬁrs contre les décisions du conservateur

Les décisions du conservateur sont susceptibles'de recours, précise
l'article 24 de 'ordonnance du 12 novembre 1975. Pour permettre ce recours,
il est fait obligation au conservateur de notlﬁer sa dec1sxon de refus de depot
ou de rejet de la formalité(2):

Cette notification diiment motivée ouvre a son destinataire un délai
de 2 mois pour former un recours(3) devant la juridiction compétente.

Mais précisément la question se pose de savoir s'il s'agit d'une
juridiction civile ou d'une juridiction administrative.

‘Nous pensons que cest la juridiction civile dans le ressort de
laquelle sont situés les immeubles qui est compétente, ce qui est d'ailleurs
cotroboré par I'article 112 du décret précité indiquant que le tribunal statue
conformément aux dispositions du code de procédure civile. On notera qu'en
France le recours est porté devant le Président du tribunal de grande instance
qui statue comme en matiére de référés.

I peut étre interjeté appel dans un délai de 1 mois & compter de la
date de la signification. -

(1) Civ. 14 mars 1968, D. 1968425, note¢ Mazeaud

(2) Article 108 du décret précité
(3) Article du méme décret




Dés que la décision est passée en force de chose jugée, la formalité

litigieuse est suivant le cas soit maintenue soit radi¢e soit définitivement
refusée ou rejetée soit exécutée dans les conditions ordinaires(D):sommmsnmiy

25 C.La délivrance des copies ou extraits

publiés 4 tous ceux qui le requiérent(2) pratiquement a ceux qui y ont intérét
1€l un acquéreur éventuel ou un créancier désireux de s'informer du passif-
hypothécaire. 11 délivre, éventuellement un certificat attestant qu'il n'existe
aucun document dont copie ou extrait est requis. ' :

1l est tenu également de délivrer sur réquisition dans un délai de 1
mois des copies ou fiches, extraits de fiche d'immeubles ou certificat qu'il
n'existe pas des fiches dont copie ou extrait est requis. ‘

Les réquisitions sont établis en double exemplaire sur un imprimé
fourni par 'administration et datées et signées par les requérants(3).

A moins que les parties n'aient requis une copie intégrale, les
documents publiés ne sont délivrés que par extraits(4). Pour les inscriptions
d'hypothéques ou priviléges, les extraits doivent indiquer certaines mentions.

Le refus du conservateur de déférer a la réquisition motivée doit étre
notifiée dans un délai de 15 jours & compter du dépét de la réquisition(5). A
la suite de cette notification, le requérant dispose naturellement d'un recours
si les conditions de ce recours sont remplies.

Par ailleurs, les inexactitudes ou les omissions des copies, extraits ou
certificats délivrés par le conservateur peuvent entrainer la responsabilité
civile de celui-ci si elles lui sont imputables, responsabilité couverte par
celle de I'Etat. \

L'article 23 de I'ordonnance du 12 novembre 1975 dispose, en effet:

" La responsabilité de I'Etat peut étre engagée a raison des fautes
préjudiciables aux tiers commises par le conservateur dans l'exercice ;

de ses fonctions".:

(1) Article 112 du décret précité -
(2) Article 55 du méme décret
(3) Article 56 du décret précité
(4).Article 58 du méme décret

Lc conservateur-est-tenu-de-délivrer-copie-ou-extrait- des documents...

(5) Article 58 du méme décret
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Il s'agit 1a d'un cas de responsabilité civile du fait d'autrui comme

celle de la responsabilité clVlle de. lEtat (]u1 eSI; subﬁtltuee a celle deq;
enseignants-et‘éducateurs(1).: , s

L'action doit étre dlrlgee contre lEtat et introduite 4 peine de
forclusion dans un délai d'un an 2 partir de la découverte du fait
dommageable

La prescription de l'action est celle de droit commun, c'est-a-dire 15
ans,-le point-de-départ du délai étant le jour ou la faute a été commise.

Comme dans toute responsabilité du fait d'autrui, une action
récursoire de I'Etat contre le conservateur est possible en cas de faute lourde
de ce dernier.

(I)Article 135 du code civil.
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COMMENTAIRE DE :L’ARR.ET 204958

Bien wakf : Loi 91/10 du 27 avril 1991

Acte de disposition définitif et irrévocable
Effet : annule le droit de propriété :

Article 15 de la loi susvisée

Pouvoir de modifier les clauses : oui.

" La chambre fonciére de la cour supréme a prononcé la cassation
de Iarrét attaqué en s’appuyant sur le premier moyen du pourvoi, en ce
que les juges du fond ont fait droit & I’action du défendeur au pourvoi,
lequel faisait état de I’acte de donation du 16 avril 1995 pour demander
I’expulsion du demandeur aupourvoi dulot de terre litigieux. Ce faisant,
ils ont violé la loi n°91/ 10 du 27 avril 1991 relative aux biens wakfs :
en effet le lot de terre’ litigieux fut constitué en bien wakf par acte
notarié¢ du 26 juillet 1992 par les propriétaires originaires qui en ont
attribué I’usufruit au demandeur aupourvoi. Dés lors que le wakf est un
acte de disposition définitif et irrévocable conformément aux articles
17 et 23 de la loi susvisée, il a donc pour effet d’annuler le droit de
propriété du constituant en I’espéce les propriétaires originaires qui
n’étaient plus habilités & modifier I’essence du wakf par d’autres actes
de disposition tel que ’acte de donation sus-mentionné. Ainsi‘le wakf,
fait au bénéfice du demandeur au pourvoi, étant régulier et valable, en
ce qu’il ne comporte aucune clause autorisant les constituants & revenir
sur les conditions de 1’acte conformément a [’article 15 de la loi 91/10,
I’arrét attaqué qui a ordonné I’expulsion du demandeur au pourvoi,
dévolutaire du wakf irrévocable, n’avait aucune base légale et a éte
sanctlonne par la cassation.
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e COMMENTAIRE-DE-LARRET-198940

Wakf : condition de validité :
Le constituant propriétaire du bien objet de la fondation

La chambre fonciére de la cour supréme a rejeté le pourvoi
formé par les demandeurs qui faisaient état d’un acte de habous pour
revendiquer la jouissance d’une parcelle de terre. En effet la cour
supréme a relevé dans I’arrét attaqué que les juges du fond ont fait une
saine application du principe régissant le wakf, inspiré de la charia
islamique qui exige du constituant, pour que le habous soit valable,
qu’il soit propriétaire du bien objet de la fondation or qu’en I’espéce

- les juges du fond ont établi que la parcelle de terre, objet du habous,
fut vendue par le constituant. Ce principe fut repris dans 1’article 10
de la loi n® 10/91 du 27/04/1991 relative aux biens wakfs.
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COMMENTAIRE DE L’ARRET 204639

Article 35 de la loi n°19/87 du 8 décembrel987.
Procédure obligatoire préalable a toute action en protection
du droit de jouissance perpétuelle.

La cour supréme a soulevé d’office un moyen conformément &
L’article 234 du code de procédure civile, tiré du défaut de base 1égale
et a ordonné la cassation de I’arrét attaqué. En effet, il est reproché
aux juges du fond d’avoir accordé une réparation a l’exploitation
agricole défenderesse au pourvoi, laquelle faisait état d’une indue
jouissance de ses terres commise par ’exploitation agricole
demanderesse au pourvoi, sans rechercher, dans les ¢éléments de la
cause, si les conditions édictées par I’article 35 de la loi n°19/87 du 8
décembre 1987 étaient réunies. Les juges du fond étaient tenus
d’établir que la création de 1’exploitation agricole défenderesse, faite
aprés  restructuration de D’exploitation  agricole  primitive,
demanderesse au pourvoi, fut réalisée conformément a P’article 35 sus
visé, c’est-a-dire, par acte authentique publié et appliqué sur le terrain
par la délimination des terres et ce, pour définir la consistance des
droits réels immobiliers affectés & chaque exploitation agricole que
ceci est préalable a toute action tendant & la protection du droit de
jouissance perpétuelle constitué en vertu de la loi n°19/87 du
8/12/1987. ‘ ‘
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COMMENTAIRE DE L’ARRET 201610

Loi 87/19 du 8/12/1987/ Articles 28-29

Déchéance de la qualité de membre de I’E. AC.

Procédure obligateire applicable: ‘Article 28-29 — Loi n° 19/87 du
08/12/1987 et article s 4 a 8 du décret n° 90/51 du06/02/1990

La cour supréme a cassé I’arrét attaqué qui a rejeté I’action du
demandeur au pourvoi comme étant mal fondée. En effet, ce dernier a
fait état de sa qualité de membre de 1’exploitation agricole collective
pour demander la cessation du trouble de jouissance occasionné par
les défendeurs au pourvoi.lesquels sont attributaires au sein de la
méme exp101tat10n agricole collective. Le tribunal a fait droit a sa
demande mais la cour a estimé que le demandeur au pourvoi n’avait
plus qualité¢ de membre de I’exploitation agricole au motif qu’il a
adress¢ sa démission & la banque agricole de développement rural.
Cependant la cour supréme a relevé une mauvaise application de la'loi
n° 19/87 du 8 décembre 1987 et du décret n° 90-51 définissant les
modalités de déchéance de la qualité de membre de I’E.A.C. : cette
procédure est diligentée par les services de I’agriculture et, par suite,
Paction ep justice est intentée par le wali devant la juridiction
compétente. Dans le cas d’espéce, cette procédure ne fut pas
respectée ; dés lors, le demandeur au pourvoi demeure titulaire de sa
qualit¢ de membre de 'E.A.C. et, a ce titre, bénéficie de ses droits
dans I’exploitation agricole, et ce tant que la déchéance de sa qualité
de membre de:ladite exploitation agrlcole n’ ‘est pas legalement
prononcée. ”
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COMMENTAIRE DE L’ARRET 194391

Exercice du droit de chefia : article 801 et 802 C.C
Déclaration et signification, procédure préalable a peine de nullité.

La chambre fonciére de la cour supréme a rejeté le pourvoi
formé contre I’arrét attaqué, en ce que les juges du fond ont bien
appliqué la loi en déboutant les demandeurs de leurs actions ; ces
derniers entendaient exercer le droit de chefia sans respecter la
procédure prévue par I’article 801c.c. En effet, ils se sont contentés de
déposer le prix de vente et les frais entre les mains du notaire sans
procéder a la déclaration de chefda par acte authentique et a la
signification du dit acte faite au vendeur et a 1’acheteur, et ce
préalablement a I’introductiion de la demande de chefda devant le
tribunal, conformément aux dépositions de Particle 802 c.c.
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