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nécessaires en vue de répondre aux demandes de constatation de
la propriété qui lui sont confiées par ce texte.

Enfin, cette procédure qui se déroule sous le contrble
exclusif du conservateur foncier est susceptible de donner lieu &
des écarts dans la mesure ou ce dernier et en méme temps juge
et partie. ~ S S
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Ainsi par cette enquéte collective, I'Etat prend l'initiative de
faire constater la prescription acquisitive, sur la base des articles
827 et suivants du code civil. Des lors I'Etat se substitue a,la
volonté des particuliers en leur imposant cette procédure prévue
au profit des particuliers. Alors que les dispositions relatives a la
constatation de la prescription acquisitive ne sont pas d'ordre
public, et sont laissées a la liberté de chacun.

Cependant I'adoption de cette loi, se situe dans le
prolongement de l'action entreprise par le législateur, depuis
l'indépendance du pays, en matiere de constatation de la
propriété, en vue d'assainir les situations héritées de la période
coloniale, et d'assurer une plus grande sécurité, et stabilité aux
exploitants des parcelles de terre notamment :

- Le décret n°® 73-32 du 05/01/1973 relatif a la constatation
du droit de propriété privés. '

- Le décret n°® 83-352 du 21 mai 1983 instituant une
procédure de constatation de la prescription acquisitive et
detabhssemcnt d'acte de notoriété prouvant reconnaissance de
plopuete .

- La loin © 83-18 du 13/02/1983 relative a l'accession de la
propriété fonciere agricole10

I1 faut, néanmoins souhaiter que le conservateur foncier , qui
est surchargé de travail avec les opérations du cadastre qui se
poursuivent depuis de nombreuses années et qui sont loin d'étre
achevées, puisse disposer de moyens humains et de compétences

8- JLO.R.A. de ’année 1973. n°15. p.204
9 -J.0.R.A. de I'année 1983. n°21.p.987.
10- .O.R.A. de ’année 1983. n°34.p.1373.
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A cet égard l'article 12 de la loi 07-02 exige la publication de
la requéte d'instance, conformément a l'article 85 du décret n°
76-63 du 25 mars 1976 relatif a l'institution du livre foncier’ aux
termes auquel : «les actions en justice, tendant a faire prononcer
la résolution, la révocation, I'annulation ou la rescision de droits
résultant de documents publiés ne sont recevables que si elles
ont été préalablement publiées...».

La publication ne se justifie que pour la remise en cause de
droits ayant fait eux méme l'objet d'une publication. Or dans le
‘cas qui nous intéresse ; le droit n'est-pas encore établi-; le titre-de

propriété n'ayant été, ni délivré, ni publié car le requérant n'a
pas la qualité de propriétaire, et son action vise essentiellement
la revendication de la propriété immobiliere, et aucun titre
établissant sa propriété ne figure au fichier immobilier de la
conservation fonciere. Cette exigence de la publication de la
requéte d'instance va avoir pour effet d'encombrer inutilement la
conservation fonciére sans autre résultat.

2) L'enquéte collective :

C'est 1'Etat, par l'intermédiaire de ces organes (wilaya,
commune), qui prend l'initiative d'une enquéte a titre collectif,
dans le cadre de la réalisation de programme de construction ou
d'aménagement foncier rural ou urbain, pour remettre des titres
de propriété aux occupants éventuels des zones concernées par
ces programmes. Cette procédure vise certainement, a éviter
toute entrave a la réalisation de ces programmes, et a régulariser
la situation des immeubles situés sur les zones concernées, en
vue d'établir les propriétaires des dits immeubles, et de faire
application des régles relatives a l'expropriation pour cause
d'utilité¢ publique.

7 -1.0.R.A. année 1976. n°30. p.399.
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- En cas de contestation ou d’opposition, consignés dans un
registre: spécial ouvert au service de la conservation' fenciére;
I'enquéteur foncier effectue un neuveau transport sur les heux et
fixe une séance de conciliation. . :

En cas de conciliation, un proces-verbal de conciliation est
dressé. Dans le cas contraire unproces verbal de non conclhanon
est etabh ‘

Le contestataire d1spose dun delal de deux mois (2), a
compter de la date de réception du -dit - procés-verbal, pour
engager une action devant la juridiction compétente. Cette
action en justice a pour effet de suspendre la procédure jusqu'a
ce que le jugement soit rendu. : :

Si le procés-verbal “provisoire ne donne lieu a aucune
contestation, un procés- verbal définitif est dressé, sur la base
duquel une décision d'immatriculation fonciére de l'immeuble,
au nom du requérant, est prise par le responsable des services de
la conservation fonciére de la wilaya compétente, et transmise
pour exécution du conservateur foncier territorialement
compétant. Ce dernier procede & la publication au livre foncier
des droits constatés au cours de l'enquéte fonciére, et établi le
titre de propriété qu'il remet au responsable des services de la
conservation fonciére de wilaya, aux fins de délivrance au
requérant ou a l'intéressé.

Si I'enquéte fonciére n'a pas abouti, une décision motivée
portant refus d'immatriculation fonciere est établie par le
responsable des services de la conservation foncicre, et notifiée
au requérant, dans un délai de six (6) mois a compter du dépdt
de la requéte. Elle est susceptible de recours devant la juridiction
administrative dans les délais de droit commun.
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L'article 3 de la dite Toi, exclu d¢ son domaine d'application
les immeubles du domaine national y compris les terres dites
précédemment «Arch» ou biens «wakf».

Les immeubles du domaine public sont par définition :
inaliénables imprescriptibles, et insaisissables. '

Ainsi, les biens du domaine national sont exclus du domaine
de la loi tendant a la constatation de la prescription acquisitive,
et & la délivrance du titre de propriété, qui est l'objet de la 2¢me
partie.

Deuxieme Partie

: La procédure relativ

e a la délivrance du
titre de propriété . o '

La procédure de délivrance du titre de propriété est
subordonnée a :

- Une enquéte foncicre.

- A la publicité.

La loi prévoit que la procédure d'enquéte fonciere est
conduite sous le contréle du directeur de la conservation
fonciére de la wilaya. Elle est engagée a l'initiative du
demandeur au droit de la propriété et menée par un enquéteur
foncier. Elle est engagée au profit aussi bien des particuliers que
de la collectivité publique.

1) enquéte relative a des particuliers :

Apres une publicité locale, la procédure d’enquéte fonciére
comporte un double transport sur le terrain qui a pour objet :

- la détermination de la consistance physique.

- la délimitation et le bornage par un géometre foncier, aux

frais du requérant.

Cette enquéte fonciere nécessite des investigations au niveau
de la conservation fonciére, du cadastre et des domaines et les
services fiscaux, et donne lieu a un proces-verbal provisoire, qui
est porté a la connaissance du public.

St e = Ay U A8 A = el s — Lt daS e

31




a_e,)\jld\ 1_9,«51

général prévus par l'ordonnance n° 75-74 du 12/11/1975%,
qu'elles qu'en soient la nature juridique».

Cet article de la loi appelle deux observations : d'une part,
tous les immeubles, en Algérie, sont juridiquement soumis a
l'opération du cadastre conformément a l'ordonnance n° 75-74
du 12/11/1975. Cependant comme les opérations du cadastre, ne
sont pas achevées a ce jour, certains immeubles n'ont pas encore
fait I'objet du cadastre. Ce sont certainement les immeubles qui
font l'objet du présent texte de loi. Car la procédure de
constatation de la prescription acquisitive, prévue par la loi n®
07.02, s'effectue parallelement et distinctement des opérations
du cadastre général et d'immatriculation au livre foncier, et vise
le méme objectif, celui de délivrer un titre de propriété. Ainsi
sont concernés par cet article de loi tout immeuble béti, ou non
bati, ayant une assiette fixe et immobiliére.

D’autre part, le méme article 2 dans son deuxiéme alinéa,
précise que «la dite procédure porte sur les immeubles dont les
propriétaires ne détiennent pas de titre de propriétén». Cette
disposition est vague car il est indéniable que seuls les immeubles
dépourvus de titre de propriété sont susceptibles d'étre concernés
par cette procédure, du moment que le droit positif algérien
ignore cette catégorie de " propriétaire sans titre de propriété".

Par ailleurs, le législateur a inclus dans le champ
d'application de cette procédure, les immeubles dont les titres
ont été établis avant le 1% mars 1961, en raison du fait
qu'antérieurement a cette date (qui marque l'entrée en vigueur en
Algérie du systeme de publicité introduit en France par le décret
n° 55-22 du 04/01/ 19556), ces actes n'avaient pas fait l'objet de
formalité de publicité et n'étaient donc pas opposables aux tiers.

5-JO.R.A. année 1975.n°92. p.994.
6- Recueil des actes administratifs du 27 janvier 1961. p. 262.
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caractériser tout acte de propriété immobiliere, dont la garantie
incombe a 1'Etat, une fois publi€ & la conservation fonciére.

En outre, il a été souvent constaté que cette procédure a été
utilisée abusivement pour régulariser des transactions illicites,
voir dans le but d'écarter certains héritiers de la succession®
Souvent encore, l'acte de notoriété a été utilisé pour régulariser
des situations d'empiétement sur le domaine public.

De trés nombreux actes de notoriété ont généré un
contentieux - judiciaire important au niveau des juridictions
statuant en matiére fonciére, qui annulent fréquemment les dits
actes comme non conformes aux dispositions de l'article 1¥ du
décret n® 83-352 du 21 mai 19833, (déja cite).

Afin de corriger les insuffisances constatées du décret du
21 mai 1983, le législateur en promulguant la loi n © 07. 02*, a
Institu€ une nouvelle procédure de constatation de la prescription
acquisitive, et de délivrance du titre de propriété.

C'est pourquoi nous examinerons ces deux points :

- D'abord la constatation de la prescription acquisitive.

- Ensuite, nous étudierons la délivrance du titre de propriété.
Premiére Partie:la constatation delaprescription acquisitive.

La procédure de constatation du droit de propriété
immobiliére, et de délivrance de titres de propriété par voie
d'enquéte est relative, en vertu de l'article 2 de la loi n® 07- 02 :
«...a tous les immeubles non soumis aux opérations de cadastre

2- Arrét de la Cour Supréme n® 206394 du 25/04/2001. Jurisprudence de la
Chambre Fonciere de la Cour Supréme. Numéro spécial. T.2. p.30.

- Arrét de la Cour Supréme n° 195003 du 26/07/2000.Jurisprudence de la
Chambre Fonciére de la Cour Supréme. Numéro spécial P.29.

- Arrét de la Cour Supréme n° 195782 du 26/04/2000.Jurisprudence de la
Chambre Fonciére de la Cour Supréme. Numéro spécial. p.29.
3 - J.O.R.A. année 1983. n°21.p.987.
4 -J.O.R.A. année 2007. n° 15. p. 10.
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A propos de la loi n° 07-02 du 27 février 2007 portant
institution d'une procédure de constatation du droit

de propriété immobiliére et de délivrance de titres
de propriété par voie d'enquéte fonciére.

Mpr Biout nadir
Président de la chambre fonciére
ala Cour Supréme

Introduction:

L'intervention du législateur a pour objet d'instituer une
procédure de constatation du droit de propriété immobiliére, a
l'effet d'établir et de délivrer un titre de propriété. La nécessité
de recourir a une nouvelle procédure de délivrance de titres de
propriété résulte probablement desinconvénients majeurs relevés
en maticre d'établissement d'acte de notoriété, par prescription
acquisitive, instituée par le décret n® 83-352 du 21 mai 1983".

La procédure prévue par le texte de 1983, ést en effet rapide,
sommaire, et ne nécessite l'intervention, sur le terrain, d'aucun
représentant des pouvoirs public. L'acte de notoriété est en fait
dressé sur simple déclaration du requérant, appuyé par deux
témoins choisis librement par ce dernier. Aprés la publication
dans un journal & la demande du notaire, et passé un délai de
quatre (4) mois en l'absence d'opposition d'un tiers, l'acte est
dressé et publié & la conservation fonciére, et constitue un titre
de propriété.

Cependant cette procédure s'est révélée nettement insuffisante
au regard de la force probante, qui doit impérativement

1- JJO.R.A. année 1983. n°21.p.987.
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mettre de I'ordre dans ce domaine en faisant notamment la
chasse aux spéculateurs et autres parasites.

En effet, les enchéres publiques :

e garantissent la transparence du déroulement de
’adjudication car I’opération s’opere sous le contrdle direct du
public composé, notamment d’investisseurs qui peuvent
s’assurer de la conformité et de la régularité de la procédure
ainsi que de ’absence de fraude.

e assurent un traitement égalitaire des investisseurs en ce
que tous les investisseurs sont soumis aux mémes conditions de
soumission et ne sont départagés que par le jeu de la surenchére.
le prix de I’adjudication est celui qui résulte de I’offre et de la
demande qui se rencontrent dans I’enceinte ou se déroulent les
encheres. Aucun risque de favoritisme ou de partialité n’est
encouru.

e garantissent la liberté¢ d’accés aux encheres : Quiconque
remplit les conditions légales de participation consistant,
essentiellement, en la présentation d’un projet industriel
acceptable, peut concourir. Les enchéres encourageant, ainsi, la
compétition saine au sens noble du terme, participent a
I’émergence d’un marché régulé et concurrentiel, facteur de
promotion de I’investissement.

e participent a [’élimination des spéculateurs et des
investisseurs véreux : de fait, la concession adossée au régime
de I’enchére publique représente un moyen d’assainissement du
marché du foncier duquel seront chassés les spéculateurs et les
faux investisseurs qui le perturbent et le déséquilibrent.

L’ANIREF, outil institutionnel de promotion de
Pinvestissement, est chargée de I’implémentation du nouveau
dispositif.

EHt o pdel = A U A W — ol s — Ll RS g

58




Ay Al dd (R

irrationnelle. Le bail commercial, régi par le code de commerce
tel que modifié en 2005, auquel on peut assimiler la concession
du foncier industriel et qui représente un élément de
comparaison utile, bénéficie d’un-régime juridique beaucoup
moins favorable au locataire. C’est dire le gain pour le
concessionnaire.

e Enfin, le concessionnaire peut mobiliser des emprunts
bancaires pour financer son projet au moyen de la concession
qu’il peut hypothéquer & I’instar des constructions qui lui
appartiennent en toute propriété.

II- 1a procédure des enchéres publiques contribue a
I’émergence d’un marché transparent, sécurisant pour
Vinvestisseur :

Les appréhensions des investisseurs, leur rejet épidermique
des encheres publiques qu’ils soupgonnent de favoriser les
puissances de ['argent au détriment des véritables investisseurs
sont totalement infondés.

Certes, celles-ci fonctionnent dans une logique qui tire les
prix vers le haut et en cela on peut concéder et regretter qu’elles
« pénalisent » le budget de I’opérateur économique. Toutefois, il
faut préciser que les enchéres ne sont pas la cause du niveau
¢levé des prix mais le révélateur de [’état d’un marché
dysfonctionnel et spéculatif. La mise a prix est, en fait, adossée a
la valeur vénale du bien telle qu’elle résulte de la loi de ’offre et
de la demande.

Conjugué aux mécanismes que ’ANIREF met en place pour
pallier cette situation (identification de ['offre fonciére,
recensement de la demande, mise en place de 1’observatoire et
de la mercuriale des prix, augmentation de 1’offre par la création
de nouveaux espaces), le recours aux enchéres publiques
assorties d’un cahier des charges conséquent, contribuera a
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2- Sur le plan financier, le régime de 1’ordonnance octroie
plusieurs  privileges qui font faire a [|’investisseur
concessionnaire des ¢économies substantielles et lui permet des
arbitrages subtils dans le financement de son projet.

e Le paiement d’une redevance locative qui est la
contrepartic de la jouissance du terrain concédé, est
financiérement moins contraignant, moins lourd que le
décaissement d’un prix d’achat, souvent prohibitif, en raison du
caractere tres spéculatif du marché foncter.

Les économies ainsi réalisées peuvent &tre mobilisées pour
financer le projet lui-méme.

e Les charges fiscales de la concession sont moins lourdes
que celles qui pesent sur la propriété foncicre :

1. Le concessionnaire n’est pas, en effet, redevable de la
taxe fonciere que seul le propriétaire doit payer.

2. Les frais de la publicité fonci¢re de la concession sont
calculés sur la base du délai de réalisation du projet (5 ans
maximum) et non de la durée de la concession (33ans, 66ans ou
99ans) (article 353-6bis et 353-8 du code de I’enregistrement).
Or, ils représentent 1% de la valeur déclarée de I’immeuble dans
la cession (article 353-2 du code de I’enregistrement).

Les économies réalisées sont substantielles.

e Alors que le prix d’achat d’un immeuble n’est pas
considéré¢ comme une charge déductible des bénéfices de
I’entreprise, la redevance locative, assimilée a un loyer, est
déductible car elle représente, selon le plan comptable national
et le code des impdts directs, une charge (article 141 du code
des impdts directs et taxes assimilées).

e L’actualisation de la redevance locative, au terme d’un
intervalle relativement long (stabilit¢ sur une période de 11 ans)
épargne au concessionnaire les effets pervers d’un marché trés
spéculatif ou les prix flambent dans une logique totalement
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1- Sur le plan juridique, le concessionnaire qui bénéficie
d’un droit d’occupation et d’exploitation stable du terrain
(Jusqu’a 99 ans de jouissance), bénéficie d’une sécurité juridique
indéniable puisque son droit de jouissance durable, pérenne, ne
peut étre remis en cause, par la déchéance ou la résiliation, que
pour manquement diiment constaté et sur décision de justice.

L’intervention du juge qui implique le droit de I’investisseur
de participer a la procédure et ainsi de présenter ses moyens de
défense, représente une garantie importante car elle encadre le
pouvoir discrétionnaire dont jouitl légalement I’administration en
tant que représentant de I’Etat souverain et garant de I’intérét
général.

Au terme de la période pour laquelle la concession a été
consentie qui, faut-il le rappeler, est celui de la vie d’une
entreprise (99 ans est la duréde de vie que ne peut excéder
légalement, une société commerciale), les frais résultant de la
redevance locative sont totalement amortis.

On releve, également, lorsqu’on analyse attentivement le
dispositif de I’ordonnance, que le concessionnaire jouit de toutes
les prérogatives du propriétaire, a I’exclusion d’un seul attribut
du droit de propriété, celui d’aliéner le bien concédé.

Ainsi, alors que I’hypothéque est un privilege du seul
propriétaire, 1’ordonnance accorde aussi au concessionnaire le
pouvoir d’hypothéquer le droit réel résultant de la concession
comme elle lui octroie, en outre, le droit de le céder en méme
temps que les constructions dont il a la pleine propriété.

Cette démarche innovatrice du législateur introduit certaine
flexibilité dans la transmission du projet industriel, soit par la
voie de la cession, soit par celle de la succession héréditaire.

Elle prend, ainsi, en charge une préoccupation récurrente et

entreprise édifiée sur un terrain dont ils ne sont pas propriétaires.
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I’Etat qui fonctionnent, de maniére complémentaire a I’ intérieur
de deux principes cadres :

e La concession comme mode exclu51f d’acceés a un bien
relevant du domaine privé de I’Etat.

e [’enchére publique comme procedure pr1nc1pale mals
non exclusive de participation 4 la mise en concession.

I- Le régime de la concession fonciére protége et
garantit les intéréts de ’investisseur :

Dans cé contexte, ‘il faut rappcler la définition de la
concession qui représente un contrat administratif (bénéficiant
de la protection de la loi) par lequel I’Etat confére, pour une
durée déterminée, la jouissance pérenne d’un actif foncier
relevant de son domaine privé pour servir de terrains d’assiette a
I’implantation d’un projet d’investissement productif.

La pérennité étant au cocur de tout projet d’investissement
dont elle est partie intégrante, le législateur a veillé a entourer la
concession de garanties multiples et d’une stabilité réelle.

Car elle a été assimilée, a tort, a un contrat aléatoire qui
précariserait le statut du concessionnaire, soumis au pouvoir
discrétionnaire, voire abusif, du concédant qui, de plus, est
I’administration.

En réalité, nous le verrons, le régime juridique que
I’ordonnance du premier septembre définit a la concession
fonciére, encadre scrupuleusement les droits et obligations des
deux parties en anticipant leurs abus respectifs.

[’Etat, est, dans cette relation contractuelle, un partenaire et
non un concurrent car il partage avec [’entreprencur un
dénominateur commun :le développementindustriel de 1’ Algérie.

L’investisseur concessionnaire jouit, pour sa part, d’un statut
stable sur-le plan juridique. et avantageux sur le plan financier,
C’est ainsi que :
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L’ordonnance 08-04 relative a
la concession du domaine privé de I’Etat,
un acte de promotion de P’investissement

AKROUNE Yakout

Enseignante a I’Université

Ben Youcef Ben Khedda —~ ALGER

Enseignante a I’école Supérieure de la Magistrature

Le régime juridique du foncier destiné a I’investissement se
cherche, avance a titonnant, connait des ajustements réguliers
mais toujours dans la perspective de cadrer au mieux avec la
politique de développement économique du pays dont il
représente un élément central.

Le dispositif mis en place le 23 avril 2007, a la faveur de la
promulgation de quatre décrets exécutifs (07-119, 07-120,
07-121 et 07-122) qui se proposaient de metire de I’ordre dans
un domaine, celui du foncier, ou la confusion, la complexité et
I’opacité ont nourri la méfiance et le désarroi des demandeurs
d’assiettes foncieres, vient, a son tour, de subir un toilettage.

C’est I’objet de I"ordonnance 08-04 du 1° septembre 2008
relative a la concession des terrains relevant du domaine privé
de I’Etat qui, s’inscrivant dans une stratégie de développement
durable du pays ayant le souci des intéréts des générations
futures, vise un double objectif :

ela préservation d’une composante importante du domaine
national, patrimoine de la nation et richesse non renouvelable.

eLa promotion et la protection durables de [’investissement
par une régulation du marché, au moyen des biens fonciers
publics. : ' o

La reahsatmn de ces deux ObjeCtIfS est adossee 4 une série de
nouvelles régles juridiques d’exploitation du domaine privé de
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suspens, le probléme du devenir du bien objet du contrat qui,
théoriquement reste entre les mains de I’acheteur mais sans réel
statut juridique. En acceptant de reconnaitre la prescription
acquisitive au défendeur au pourvoi, les magistrats ont fait
preuve de réalisme et ont évité que le rejet de ’action en nullité
n’aboutisse a une situation complexe. Dans leur raisonnement,
les juges du droit ont pris toutes les précautions pour que la
prescription acquisitive reconnue a 1’acquéreur ne paraisse pas
comme ¢étant une fagon de valider le contrat, par ailleurs frappé
de nullité absolue;«les juges du fond ont répondu favorablement
a la demande reconventionnelle du défendeur au pourvoi, aprés
qu’ils aient constaté que les conditions de I’article précité (art.
827 C.C.) étaient remplies, en ce qui concerne la durée de
quinze ans d’une possession continue, publique, paisible et non
équivoque, et cela a compter de la conclusion du contrat sous
seing privé, considéré comme présomption de la date de prise de
possession, et non comme étant un contrat valide».

La prescription acquisitive emporte reconnaissance de la
propriété du possesseur et la décision judiciaire qui la consacre
est publiée a la conservation fonciére. Ainsi ’acheteur se voit
reconnaitre le transfert de propriété du bien immobilier acquis
par contrat nul, mais dont la nullité est couverte par la
prescription.

Par la conjugaison de la prescription extinctive et de la
prescription acquisitive, la haute juridiction a apporté une
solution logique et équitable & un probléme épineux et cela sans
heurter I’orthodoxie juridique.
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et de procéder a sa publication. Le transfert de propriété entre les
parties et a 1’égard des tiers ne s’opére en effet que par la
publicité fonciere®.

I.’acte sous seing privé étant nul, il n’est, par définition, pas
publié & la conservation fonciére. La propriété d’un immeuble
vendu par acte sous seing privé n’est donc pas transférée a
I’acquéreur. Mais lorsque le délai de quinze années est passé
sans qu’une action en nullité de la transaction n’ait été engagée,
quel est le sort du bien objet du contrat? Le vendeur étant
toujours considéré comme en ¢Etant [’unique propriétaire,
comment 1’acheteur peut- il faire prévaloir ses droits? La haute
juridiction considére la prescription acquisitive comme un
moyen juridique pour ce faire.

2-La prescription acquisitive : instrument de régularisation
des effets du contrat nul.

A priori cet intitulé semble aller a I’encontre des principes
juridiques régissant la nullité des contrats. Mais compte tenu des
spécificités du formalisme imposé pour les contrats portant
mutation des biens immobiliers, il fallait trouver une solution &
la situation ambigué dans laquelle se retrouvent les parties a un
contrat n’ayant pas €t€ conclu en la forme authentique mais dont
la nullité est couverte par la prescription.

Il aurait été tout a fait possible et conforme au droit de ne
répondre qu’a la seule question correspondant a la nullité¢ du
contrat et de juger de I’irrecevabilité de ’action pour cause de
prescription. Une telle solution aurait, cependant laissé en

2. Article 793 du code civil : «La propriété des immeubles et les autres droits réels ne sont

transtérés, aussi bien entre les parties qu’a I’égard des tiers, que si les formalités prévues par la
loi et notamment les textes régissant la publicité fonciére sont observéesy.
Article 16 de I’ordonnance n°75- 74 du 12 novembre 1975, portant établissement du cadastre
général et institution du livre foncier : «Les actes volontaires et les conventions tendant a
constituer, transmettre, déclarer, modifier ou éteindre un droit réel, ne produisent effet, méme
entre les parties, qu’a dater de leur publication au fichier immobiliers.
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Les magistrats ont choisi de se situer sur les deux terrains a
la fois, celui de la prescription de I’action en nullité ainsi que
celui de la prescription acquisitive. Il est permis de s’interroger
sur le bien fondé d’une telle solution. Elle nous interpelle sur le
probléme des effets de la prescription de ’action en nullité des
contrats (1) et sur la possibilité¢ dans ce cas, d’invoquer comme
moyen de défense, la prescription acquisitive (2).

1- Effets de la prescription de Paction en nullité.
Aux termes de I’alinéa 2 de I’article 102 du code civil :

«L’action en nullité se prescrit par quinze ans, a partir de la
conclusion du contrat. » Passé le délai déterminé dans ce texte,
aucun des contractants ne peut ester ’aufre en justice pour
demander la nullité du contrat™. Le cas échéant, il appartient au
juge de rejeter ’action comme irrecevable. Ainsi, les parties
sont maintenues dans 1’état dans lequel elles se trouvent, comme
si le contrat qu’elles ont conclu était valide. Leur situation
juridique est consolidée.

La prescription de I’action en nullité a pour effet de dénier au
demandeur le droit de provoquer la remise en cause du contrat.
Méme si en théorie, cela ne signifie pas que le contrat est
validé ; il n’en demeure pas moins qu’il produit des effets
juridiques comme n’importe quel contrat valide. Si cela est
admissible sans difficulté pour la majorité des cas, il en est
différemment pour ce qui est de I’acte nul pour défaut de
formalisme. Comme c’est le cas rapporté ici. Le contrat en cause
concerne la vente d’un bien immeuble conclue par acte sous
seing privé. Or, ’article 324 bis du code civil exige sous peine
de nullité qu’un tel contrat soit conclu par acte authentique. Le
notaire requis pour recevoir le contrat est chargé de I’enregistrer

1. I est bien entendu que c’est ’action en nullité qui est prescrite dans un délai de quinze ans
et que ’exception de nullité est en principe imprescriptible.
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Prescription de I’action en nullité du contrat.
Prescription acquisitive.

Commentaire de I’'arrét n°448006

Ghenima LAHLOU
Professeur a la faculté de Droit-Ben Aknoun
Enseignante a I’Ecole Supérieure De La Magistrature

En I’espéce, un contrat de vente immobiliére a été conclu par
les deux parties au litige, par acte sous seing privé et ce, en
violation des prescriptions législatives qui imposent la forme
authentique en la matiére. Le vendeur (M-S-A) a intenté devant
le tribunal de Remchi une action en nullité du contrat sous seing
privé. Pour faire échec a cette demande, I’acheteur a invoqué la
prescription acquisitive. Le 13 novembre 2002 le tribunal de
Remchi a rendu un jugement dans lequel il fait droit a la requéte
du demandeur. Saisie par le vendeur, la cour de Tlemcen a
infirmé le jugement, dans son arrét daté du 29 mars 2004 et
jugeant a nouveau, a déclaré¢ I’action en nullit¢ du contrat
prescrite et a certifié que la prescription acquisitive invoquée
par I’acheteur était établie , conformément a ’article 827 du
code civil. La décision du 14 mai 2008 a été rendue, a la suite
du pourvoi formé par le sieur (M-S-A) contre cet arrét.

Dans l'arrét objet de cette note, les juges de la haute
juridiction ont rejeté le pourvoi formé et ont tranché deux
questions :

la premiere posée par le vendeur, qui argue de la nullité du
contrat plus de quinze ans apres sa conclusion.

la~seconde —qui—leur—est--soumisepar—1*acheteur;—qui
revendique la prescription acquisitive de I’immeuble litigieux.
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"Tout détenteur ou occupant d’un bien foncier doit disposer

d’un titre légal justifiant cette détention ou cette occupation.”
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2 - Lexique des termes juridiques ; Vincent(J) et Guillien (R) ; Dalloz.
3 - Lexique des termes juridiques ; Vincent(J) et Guillien (R} ; Dalloz.
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opposer deux autres. D’une part, la place de ’article 30 dans les
dispositions générales traitant des biens de la propriété privée,
plaide pour le distinguer des textes relatifs au certificat de
possession dans une section consacrée au fichier communal dans
le chapitre relatif a I’inventaire général (arts. 39 a 46 de la loi).
D’autre part, la loi portant orientation fonciére ne fait 4 aucun
moment obligation au possesseur de demander la délivrance
d’un certificat de possession sous peine de déchéance de ses
droits. o -

Si Particle 30 vise effectivement le certificat de possession,
comment concilier les conditions de son établissement (terres
non titrées) et la possession telle que prévue dans le code civil
qui peut s’exercer sur des immeubles dont le titre de propriété
existe, comme cela ressort également de la jurisprudence
constante de la chambre fonciére de la Cour Supréme?

Deux lectures de I’article 30 de la loi 90-25 sont donc
possibles. La premiere qui ressort de 1’arrét rapporté s’attache
exclusivement a la lettre de cette disposition, au risque de
remettre en cause le concept méme de possession. La seconde
qui aurait notre préférence doit au contraire s’inscrire dans le
droit de la possession dans sa généralité afin d’en préserver la
cohérence. Nous noterons par ailleurs, qu’une telle grille de
lecturen’est pas exclusive de la terminologie juridique employée
dans le texte en arabe, comme nous [’avons montré plus haut.

Enfin, nous regrettons une certaine ambiguité qui caractérise
le raisonnement des juges du droit, traduction d’une hésitation a
trancher le probléeme réel que pose le libellé de I’article 30.
L’occasion n’a pas été saisie, de clarifier la teneur de [’article 30
de la loi n®°90-25 en lui donnant un sens cohérent, afin de
prévenir les problémes ou de souligner son ambiguité afin de
provoquer une intervention du législateur pour sa modification.
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- Exiger un certificat de possession de tout possesseur d’un
bien foncier reviendrait a une remise en cause du concept méme
de possession qui est par définition une emprise de fait qui peut
étre prouvée par tous les moyens.

Cautionner la solution retenue par la faute Cour
reviendrait aussi et logiquement a4 n’accepter une action
possessoire qu’en présence d’un tel titre. Or, la haute juridiction
se refuse a franchir ce pas, dans sa décision empreinte de ce-fait
d’une certaine contradiction,® en ce qu’elle y affirme d’une part
que le législateur a utilisé le vocable «doit» qui signifie que le
titre, en 1’occurrence le certificat de possession doit étre produit
par toute personne qui prétend &tre possesseur, mais reconnait
d’autre part, que ce document n’est pas une condition pour
I’exercice des actions possessoires. Cette prise de position met
en exergue I’inadéquation entre les dispositions du code de
procédure civile et administrative et I’interprétation qui est faite
par ’arrét rapporté de I’article 30 ©

Pour [’harmonie des regles juridiques relatives a la
possession et pour une application saine de la loi, la lecture de
I’article 30 de la loi portant orientation fonci¢re doit se faire
aussi a la lumiére des dispositions du code civil gouvernant la
possession; en sus de celles du code de procédure civile et
administrative relatives aux actions possessoires.

Il ne fait pas de doute que I’interprétation adoptée par la
Cour Supréme est motivée par l’institution du certificat de
possession dans la loi n°90-25. A cet argument, on peut en

5-Voir aussi dans ce sens, C. S. ch. Fonciére ; 30 septembre 1998 ; Revue
Judiciaire 1998 ; n°2 ; p.33.

6-L article 524 du CPCA dispose a cet égard : «Les actions possessoires,
autres que la réintégrande, peuvent étre intentées par celui qui, par lui- méme
ou par autrui, a, depuis un an au moins, la possession paisible, publique,
continue, non interrompue, non précaire et non équivoque d’un immeuble ou
d’un droit réel immobilier».
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Partant de ces définitions et éléments, il apparait clairement:
que l’article 30 pose questionnement quant a la terminologie
juridique y utilisée. Le législateur a — il réellement voulu
imposer la preuve de-la possession par un titre?

- Selon la Cour Supréme, la réponse est affirmative et le titre
exigé par I’article est le certificat de possession et ce dans la
perspective de 1’application de D’article 47 de la loi portant
orientation fonciére. Ceci signifie et c’est la la seconde raison
qui conduit & émettre une réserve quand I’exigence de la preuve
de la possession par un titre, que la loi portant orientation
fonciére aurait institué un traitement différencié de la possession.
La possession du bien foncier au sens de la loi n°90-25% ne
pourrait étre établie que par un certificat de possession, alors que
pour la possession des autres biens immobiliers régie par le code
civil cette exigence serait écartée.

Une telle explication est de notre point de vue assez risquée
en ce qu’elle emporte des conséquences non négligeables pour
la cohérence et la cohésion du régime juridique de la possession.

2- Le régime juridique de Ia possession en cause.

De notre point de vue, il convient d’étre prudent et de ne pas
se cantonner a prendre le texte au pied de la letire et faire ceuvre
de précipitation en affirmant que le législateur a entendu
imposer le certificat de possession pour démontrer la possession.
Au contraire, une analyse rigoureuse de [’article 30 requiert une
lecture qui s’inscrit dans le droit de la possession pris dans sa
globalité, c'est-a-dire sans jamais perdre de vue ’essence méme
de la possession.

4- Article 2 de la loi 90-25du 18 novembre 1990 portant orientation fonciére :
«Est considéré, au sens de la présente loi, comme patrimoine foncier,
I’ensemble des terres ou fonds fonciers non batisy.
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occupant- d’un bien foncier doit disposer d’un titre 1égal
.justifiant cette détention ou cette occupation». Dans cette
disposition, 1’exigence d’un titre ne concerne pas le possesseur
mais le détenteur. Il est clair que les deux vocables ne sont pas
synonymes en droit, et que bien mieux ils s’opposent.

Ainsi la détention est définie comme la « maitrise matérielle
sur un bien, indépendamment du titre qui pourrait la justifier. De
fagon plus restrictive, la détention est la maitrise sur un bien en
vertu d’un titre attribuant la propriété du bien. On oppose
détention et possession»

La possession s’entend : de la « maitrise de fait exercée sur
une chose corporelle et correspondant, dans I’intention du
possesseur, a ’exercice d’un droit réel. S’oppose a la détention,
laquelle implique la reconnaissance du droit d’autrui, bien

qu’elle soit identique a la possession dans sa manifestation

extérieure (fermier par exemple)»( )

Toujours sur un plan sémantique, nous remarquerons que ce
n’est pas la premiére fois que le terme « détenteur » est traduit
par «s=». C’est ainsi que dans ses dispositions relatives aux

droit de préférence et droit de suite en mati¢re d’hypothéque,
I’article 911 du code civil donne la possibilité au créancier
hypothécaire de poursuivre |’expropriation de I’immeuble
hypothéqué a I’encontre du tiers détenteur, dans sa version en
langue arabe, « le tiers détenteur » est traduit par le vocable

«ye» sans que cela n’ait & aucun moment été pergu comme le

possesseur. Mais alors pourquoi en serait-il différemment dans
Particle 30 de la loi portant orientation fonciére?

2 <Lexique des termes juridiques ; Vincent() et Guiltien (R) ; Nallaz.
3-Lexique des termes juridiques ; Guillien (R) et Vincent (J).
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certificat une condition pour I’exercice des actions possessoires
régies par les articles 817 et suivants du code civil ainsi que les
articles 413 et suivants du code de procédure civile».

Il s’agit 1a d’une pirouette par laquelle les juges du droit ont
évité de se prononcer sur le bien fondé ou non de P’article 30 de
la loi portant orientation fonciére. Certes la Cour Supréme a
donné une explication du contenu d’une telle disposition et a
méme cru déceler Uintention du législateur qui aurait visé le
certificat de possession.

Mais le 1égislateur a-t-i] réellement eu ’intention d’imposcr
au possesseur d’un bien foncier de prouver sa qualité par un
titre 7

Nous pensons pour notre part que ce n’est pas le cas et ce
pour deux raisons :

- La premiere reléve de la sémantique et nous renvoie a un
probleme récurent dans notre droit. Les textes de loi existent
dans les deux langues: arabe et frangais. Il faut cependant
préciser que le texte officiel est le texte en langue arabe, le
libellé en langue frangaise n’en étant considéré que comme une
traduction ; mais que paradoxalement dans la majorité des cas,
la loi est initialement rédigée en frangais et traduite par la suite
en arabe. Cette situation aboutit dans bien des cas a la
coexistence de deux régles juridiques différentes dans les deux
textes. S’1l ne fait aucun doute que le juge doit appliquer le texte
en arabe, il se retrouve souvent face a une régle de droit
incohérente dont la mise en ceuvre n’est pas aisée. L’article 30
de la loi 90- 25 portant orientation fonciére en est une
illustration parfaite.

Le texte rédigé dans la langue arabe requiert que le
possesseur « - ou ’occupant "Jelill” doit justifier par un titre

cette posscssion ou cctte occupation “Jesiidi a5 s3Lki ol
L’article 30 libellé en frangais énonce: «Tout détenteur ou
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fonciere. Il s’agit de la signification de Iarticle 30 de cette loi. 1
faut souligner que sur ce sujet, la position de la haute juridiction
¢tait attendue avec un intérét certain.

‘La lecture de I’article 30 suscite en effet de nombreuses
interrogations. La décision objet de la présente note répond a
I’'une ~d’entre -elles qui nous semble déterminante pour  la
compréhension a la fois de la teneur de ’article 30 de la loi 90-
25 (1) et ses incidences sur le régime juridique de la possession
(2). Pourquoi une telle disposition générale ? Le 1égislateur vise
t- il réellement le certificat de possession comme unique moyen
de preuve de la possession?

1- La teneur de ’article 30 de la loi 90-25 en question.

Dans cet arrét, la Cour Supréme a amorcé une réponse a la
question concernant le sens et la portée de 1’article 30 de la loi
90-25, en en déterminant le champ d’application.

A ce propos, la haute juridiction reléve : «...Si le 1égislateur
a affirmé dans I’article 30 de cette loi (portant orientation
fonciere), que tout possesseur ou occupant d’un bien foncier
« doit disposer d’un titre légal justifiant cette possession ou
cette occupation, » , il visait par ces dispositions le certificat de
possession prévu par les articles 39 et suivants de la méme loi,
document dont les conditions d’établissement et de délivrance
sont déterminées par le décret 91/254 daté du 27/07/1991 ;
I’objectif étant la régularisation, dans le cadre de I’article 47 de

la-loi précitée(l) , de la situation juridique du possesseur ou de
I’occupant de I'immeuble, il (le législateur) n’a pas fait de ce

1. Larticle 47 de la loi 90- 25 dispose: « La situation juridique des
immeubles objet de certificat de possession, institué par la présente loi sera
apurée a l’occasion des travaux d’établissement du cadastre général et de
constitution du livre foncier pour 'la commune concernée preserit par
I’ordonnance n°75- 74 du 12 décembre 1975, susvisée.
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Sens et portée de ’article 30 de la loi 90-25
Commentaire de ’arrét n°® 386808

Ghenima LAHLOU
- Professeur a la faculté de Droit - Ben Aknoun
Enseignante a I’Ecole Supérieure De La Magistrature

Les défendeurs au pourvoi ont intenté une action possessoire
concernant une parcelle de terre d’une superficie de 6800
metres carrés, contre les demandeurs au pourvol devant le
tribunal de Taher. Le jugement du tribunal daté du 10 janvier
2004, se fondant sur les conclusions de ’expert, a prononcé
I’expulsion des demandeurs au pourvoi du terrain litigieux avec
obligation de verser aux défendeurs au pourvoi la somme de
20.000 DA au titre de dommages et intéréts. Statuant sur ’appel
interjeté par les demandeurs au pourvoi, la Cour de Djidjel a,
dans son arrét du 28 novembre 2004 confirmé le jugement et
affirmé par 1a que la possession exercée sur la terre litigieuse par
les défendeurs au pourvoi répondait aux conditions légales et
méritait d’étre protégée.

Pour solliciter la cassation de cette décision, les demandeurs
ont argué de la violation de I'article 30 de la loi 90-25 aux
termes duquel : «Tout détenteur ou occupant d’un bien foncier
doit disposer d’un titre 1égal justifiant cette détention ou cette
occupation.

Les défendeurs n’ayant pu produire un titre justifiant leur
possession, en I’occurrence un certificat de possession, les juges
du fond auraient du, selon le pourvoi, leur dénier la qualité de
possesseur.

Cel arr8( pose un probléme épincux inhérent aux dispositions
de la loi n°90-25 du 18 novembre 1990 portant orientation
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- Vis-a-vis du magistrat :

~ Comme il a été dit plus haut, il se peut que le justiciable
fasse la confusion entre les actions, soit par - ignorance - soit
volontairement. o
Il se peut qu’il parle de sa possession alors que son but est de
défendre sa propriété, comme il se peut qu'il invoque sa
propriéte pour défendre sa possession de I'immeuble. ‘
Mais il est essentiel que le genre de l'action soit déterminé

dés le début pour faire la distinction entre le but principal de
cette action et les moyens soulevés pour la défendre. Ii
appartient au juge de statuer sur le genre de l'affaire inscrite a
son role, apres étude des €léments composant le dossier.

Cette qualification deviendra définitive. le magistrat ne peut
la changer ou la modifier, soit a l'occasion de demandes
nouvellesde la partd'une desparties, ou bien aprés investigations,
ou compte tenu des résultats obtenus apres expertise.

La sanction qui résulterait de la transformation ou du
changement de I'action aprés sa qualification est la censure des
jugements.

C'est ce qui s'est passé dans la présente affaire.
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paru contenir le plus d'éléments pour casser l'arrét attaqué, mais
elle a, dans son arrét, tranché un point de droit et a orienté les
magistrats de la Cour de renvoi en signalant que l'arrét dont
‘pourvoi a effectivement violé 'article 418 du CPC. -
Elle a utilisé ce moyen parce que les juges du fonds dans leur
premier arrét ont dénaturé les faits de l'affaire en transformant
celle-ci d'action pétitoire en action possessoire. Ils ont dénaturé
la demande initiale du demandeur. La dénaturation des faits
releve de l'insuffisance des motifs. Les juges de renvoi ont
appliqué les orientations de la Cour supréme. :

4. Conclusion

La présente affaire souligne l'importance qu'il faut attacher a
la qualification de 'action dés le début de la procédure.

Il est apparu, effectivement, que l'erreur dans la qualification
de l'action entraine la censure de la Cour supréme soit vis-a-vis
du demandeur soit vis-a-vis des magistrats.

- Vis-a-vis du justiciable :

Il est nécessaire pour le demandeur de préciser, le plus
possible, l'action qu'il désire entreprendre. Cette qualification
doit étre conforme-aux documents et preuves qu'il détient. S'il
n'a pas les preuves nécessaires pour prouver sa qualité de
proprictaire sur I'immeuble, il lui est loisible de se prévaloir de
sa possession et la protection de cette possession. La loi lui
permet, en tant que propriétaire, de demander la protection de la
possession actuelle et matérielle, lorsqu'il est victime d'une
occupation par voie de fait comme il est apparu dans l'affaire
actuelle. Le demandeur est tenu de prouver ses prétentions; S'il
ne peut le faire, il risque de perdre son action.

C'est ce qui s'est passé dans l'affaire actuelle.
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possession qui dépasse 100 ans, et ainsi il est demandeur au
possessoire et non au pétitoire ; mais dans le cinquiéme motif de
l'arrét la Cour a décidé que le pere du demandeur a basé sa
demande sur la propriété de la terre. -

-Le deuxiéme moyen pris en I'absence de motifs en ce que
le demandeur a noté que son pere a introduit une affaire qui ne
concerne pas la propri¢té mais ayant pour but «de mettre fin a un
litige sur la propriété» et pour appuyer sa demande, il n'a pas
produit-un-acte-de-propriété-mais-sa possession qui-a-duré plus
de cent ans; et le probléme qui était posé était celui de la
privation de la possession et non la propriété et la Cour de
renvoi n'a pas répondu a cette défense.

- Le troisi¢me moyen en la fausse application de I'article
268 du c. p. c. dans lequel le demandeur au pourvoi soutient que
la Cour supréme n'a statué sur aucun point de droit mais a cassé
l'arrét précédent pour défaut de motifs et non pour violation de
l'article 418 CPC et de ce fait la Cour de renvoi a mal appliqué
l'article 268 sus cité.

~ La lecture des trois moyens soulevés fait apparaitre que le
demandeur essaie toujours de transformer la qualification de
l'action, mais-ces moyens ne sont pas-fondés et I'étude de la-
procédure le démontre qu’ :

- 1l n'existe aucune contrariété de motifs du fait qu'il
apparait, de la lecture de 'arrét attaqué, que les juges de la Cour
ont cité les moyens de défense soulevés devant eux concernant
la possession et ont répondu a ces moyens.

- Il n'existe pas d'insuffisance de motifs. La lecture de l'arrét
fait apparaitre que les magistrats de la Cour ont cité les moyens
soulevés devant eux, notamment ceux relatifs & la possession et

ont répondu a ces moyens SRR S T
- La Cour supréme a, effectivement, cassé l'arrét précédent
en utilisant le moyen relatif & I'insuffisance de motifs qui lui a
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La Cour supréme a, dans son premier arrét, censuré cette
faute. En effet, -les juges du fonds n'ont pas le droit de
transformer l'action intentée sans dénaturation des faits, surtout
que le demandeur, a l'origine, n'a pas invoqué la possession et
les articles qui lui sont applicables. La preuve étant a la charge
du demandeur, il se devait d'établir ses prétentions. Les juges du
fonds se devaient de refuser l'action faute de preuve.

3. les movens présentés par le demandeur l'ors de la
deuxiéeme phase :

Le point de droit ayant été tranché lors du premier pourvoi,
le demandeur, lors de la deuxieme phase de l'action, a invoqué
plusieurs moyens pour revenir sur la qualification de l'action,
soit au niveau de la Cour de renvoi ou au niveau de la Cour
supréme.

3.1. Au niveau de la Cour de renvoi :

Sans abandonner ses prétentions sur la propriété de la terre,
le demandeur a affirmé que son action avait pour but, non la
preuve de la propriété mais sa possession sur la terre qui
remonte a plus de 100 ans et de ce fait, il en est devenu
propriétaire.

Les juges de la Cour ont répondu : «qu'au vu du jugement
préparatoire (premier jugement dans l'affaire), il apparait que la
demande du demandeur était fondée sur la propriété de la terre,
mais l'experte désignée n'a pas pu l'établir, mais a établi la
possession de la terre par la famille du demandeur, et de ce fait,
il n'est pas possible d'appliquer l'article 418 du c. p. c. pour
trancher le litige en se basant sur la possession».

3 .2. Auniveau de la Cour supréme :

Le demandeur au pourvoi a présenté trois moyens a l'appui
de sa requéte en cassation. Tous ces moyens avaient pour but le
retour sur la qualification de l'action.

- Le premier moyen pris en la contrariété des motifs en ce
que les magistrats de la Cour de renvoi (dans la troisiéme
motivation de l'arrét) ont cité que le demandeur au pourvoi est
propri€taire par voie d'héritage et que l'experte a découvert sa
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Cette confusion peut étre volontaire, le justiciable voulant
s'appuyer sur toutes les hypothe¢ses; comme elle peut é&tre
involontaire ou par ignorance de la loi.

En tout état de cause, la question est tres importante, dans la
mesure ol le magistrat est tenu d'expliquer, au début de l'affaire;
quelle est l'action qui est inscrite & son role, pour qu'il puisse
faire référence aux articles de loi qu'il va appliquer.

La présente affaire peut démontrer la confusion qui peut
arriver, devant les juges,lors de la qualification de 'action et que
la Cour supréme a contrdlée deux fois.

2.1. Le contrdle de la qualification de l'action par la Cour
supréme :

La lecture des faits fait apparaitre que le demandeur a intenté
son action pour établir sa propriété sur la terre en litige.

En effet, il apparait des documents constituant le dossier, que
le demandeur avait en sa possession une parcelle de terre qu'il
considérait comme sa propriété. Apres transformation des lieux,
les défendeurs ont occupé une partie de cette parcelle,
considérant qu'elle appartient a la tribu toute entiére. Le
demandeur a introduit son action affirmant que la terre est sa
propriété, sans s'assurer s'il est en mesure de présenter des
documents ou preuves que cette terre est bien sa propriété.

Comme il n'apparait pas du dossier que le demandeur a
invoqué sa possession sur la terre et les régles qui s'appliquent a
cette possession, toutes les investigations ordonnées par les
juges du fonds avaient pour but de dire si le demandeur est
effectivement propriétaire de la terre ou non. Les juges du fonds
ont conclu «qu'aucun du demandeur ou des défendeurs n'avaient
présenté preuve suffisante pour dire qu'il est propriétaire de la
terre en questiony.

Devant l'impossibilité pour les deux parties de prouver leur
propriété sur la terre, les juges du fonds sont revenus a la
possession : -« Attendu-qu'il ne reste plus que la possession dont
le demandeur s'est prévalu...».
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la condamnation des défendeurs a délaisser la parcelle de terre
en litige dont il est le propriétaire. La Cour, sans établir que les
régles relatives a la possession s'appliquent a I'action, s'est
appuyée sur la possession pour condamner les défendeurs au
délaissement. o e

1.5. Aprés pourvoi en cassation de la part des défendeurs
intimés, (I.M) et autres, la Cour supréme a rendu un arrét n°
126185 daté du 10/07/96, dans lequel elle a cassé l'arrét dont
pourvoi au motif que (I.B) a intenté une action pétitoire et que
les juges du fonds ont statué dans cette affaire s'appuyant sur
l'article 418 du c.p. c.

1.6. Apres retour au rdle, apres cassation, la Cour de Tizi
Ouzou a rendu un arrét daté du 23/12/97 dans lequel elle a
infirmé le jugement du tribunal de Azazga (ayant déclaré le
défaut de qualité pour agir) et statuant de nouveau a rejeté
l'action comme non fondée, au motif que la Cour supréme a
qualifié la présente action comme une action pétitoire et qu'il
n'est pas possible aux juges du renvoi de contrevenir aux
orientationsde la Cour suprémesans contrevenir aux dispositions
de l'article 268 du c. p. c.

2.- Le point de droit gue la Cour supréme a tranché lors de
son premier arrét :

La distinction entre les actions possessoires et les actions
pétitoires s'avere, dans certains cas, trés délicate.

Il se peut que le demandeur invoque sa possession sur un
immeuble alors qu'il veut établir sa propriété et a l'inverse, dans
certains cas, le demandeur se prévaut de sa propriété sur le bien
pour prouver sa possession. Ces situations existent dans la
mesure ou la loi n'interdit pas au justiciable d'invoquer la
possession pour défendre. sa propriété sur.l'immeuble comme
elle permet au possesseur de se prévaloir de la propriété aprés un
temps déterminé de possession.
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1.1. Le 08/12/80, le tribunal a désigné un expert pour :
«convoquer les parties, se déplacer sur les lieux du litige,
confirmer de nouveau les déclarations des parties, déterminer la
- parcelle de terre en litige et dire quel en est le propriétaire ? est-
elle la propriété de la tribu? Accomplir tout acte d'instruction et
entendre tout témoin, ¢tudier tout document susceptibles
d'établir la vérité, rédiger un rapport comprenant l'avis de
l'experty.

1.2. Aprés exécution de lexpertlse le tribunal a rendu un
jugement en date du 20/01/91, dans lequel il a rejeté l'action
pour défaut de qualité.

1. 3. (I.B) le demandeur a l'action, interjette appel de ce
Jugement les défendeurs ont fait défaut. La Cour de Tizi Ouzou
a rendir: un arrét par défaut a 'encontre des intimés dans lequel
elle infirme le jugement dont appel et statuant de nouveau, elle
condamne les défendeurs intimés a délaisser la parcelle de terre
en litige et & verser au demandeur appelant 2000 DA pour les
dommages causés.

1.4. Les condamnés ont fait opposition a cet arrét prétendant
que le demandéur appelant n'a jamais été propriétaire de la terre
et l'expert l'a €tabli dans son rapport. Ils ont demandé la
confirmation du jugement dont appel.

Le 13/01/93, la Cour a rendu un arrét dans lequel elle
confirme I'arrét dont opposition, motivant sa position comme
suit

«Attendu que la Cour, apres étude de l'expertise et des
¢léments du dossier, a établi qu'aucune partie en litige ne
présente des élément pouvant établir sa propriété sur la terre en
litige et qu'il ne reste plus que la possession que le demandeur a
évoqué et que l'expertise a établiey.

Observation: [l faut souhgner que I'action que le demandeur
a intentée est une action pétitoire dans la mesure ou il a demandé
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ACTIONS PETITOIRES ET ACTIONS
POSSESSOIRES

Commentaire de I’arrét
N° 206296

Par/ Mr.D.Hadj Sadok
Conseiller en retraite

A Tl'occasion d'un commentaire d'arrét précédent (Arrét n°
196049 du 26/04/2000. Revue de la Cour supréme n :01 de
I'année 2000) il nous est apparu l'importance qu'il faut attacher a
la distinction entre les différentes actions possessmre,h ¢t ce des
le début de l’action, pour permettre au juge d'apphquer les
articles de loi qui conviennent.

Dans l'affaire actuelle, soumise au contrdle de la Cour
supréme, et qui a été jugée par l'arrét du 31/01/2001 sous le
n :206296, un autre aspect peut étre évoqué concernant la
distinction entre les actions pétitoires et les actlons possessoires
et ce des le début de la procédure.

Le présent commentaire peut étre con51dere comme la suite
et le complément du précédent commentaire.

1. Faits et procédure :

Au courant de l'année 1980, le nommé (I.B) intenta une
‘action devant le tribunal de AZAZGA demandant la
condamnation des défendeurs (I.M) et autres en délaissement
d'une parcelle de terre, prétendant qu'il en est propriétaire.

En réponse ,les défendeurs affirment que la parcelle de terre
en question est la propriété de toute la tribu (Terre MECHMEL),

et que le demandeur n'a aucune qualité pour la revendiquer.
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I’attestation notariale, au niveau de la conservation fonciére les
biens litigieux sont toujours au nom du de cujus.

La question se pose alors de savoir si, comme dans la
présente affaire, une personne peut se prévaloir de sa qualité de
propriétaire de ces biens avec pour toute preuve une fredha?
nous pensons pour notre part, que la réponse est négative. C’est
Iattestation notariée qui démontre bien que la propriété des
biens a été transmise aux héritiers sur la base de la fredha
diiment établie. De ce point de vue, une action en partage ou en
revendication ne peut étre regue que si I’attestation notariée est
produite devant le tribunal. Le partage ne peut se faire entre co-
indivisaires que sur des biens dont ils peuvent prouver qu’ils
sont effectivement propriétaires. La disposition de ’alinéa trois
de I’article 91 du décret 76-63 portant institution du livre foncier
selon laquelle : « Il n’est pas établi d’attestation notariée si un
acte de partage portant sur la totalité des immeubles héréditaires
est dressé et publi€ dans le délai prévu pour la publicité de ladite
attestation. » ne signifie pas que 1’action en partage peut se faire
en ’absence de I’attestation. Ce texte ne concerne pas le cas ou
une action en partage est exercée. Au contraire, il s’agit
d’entériner une situation dans laquelle la succession a été
liquidée sans probléme et sans contestation, dans les délais
prévus pour la publicité de 1’attestation notariée.

De méme, pour les actions en revendication, celui qui
prétend avoir un droit de propriété sur le bien immobilier ayant
appartenu a son auteur doit I’établir ; et le document exigé par la
loi pour ce faire,est I’attestation notariée.

La décision de la Cour Supréme objet de cette note, met en
lumiere la nécessité de faire une lecture globale des textes
régissant le droit des successions ; ce qui requiert, comme c’est
le cas pour la qualit¢ d’héritier, d’écarter une analyse

compartimentée qui conduit fatalement a des solutions qui
manquent de cohérence.

W e d U A il =l s — Lt LeSh i

212




Ay slaall 40 (a0

héritiers sont les nouveaux titulaires de ces droits. Elle incarne la
succession des héritiers a leur auteur, la pierre angulaire de la
transmission des biens immobiliers pour cause de mort. L’effet
rétroactif, propre a I’attestation notariée prescrit par 1’article 15
de I’ordonnance 75-74 du 12 novembre 1975 portant
¢tablissement du cadastre général et institution du livre foncier,
constitue une spécificité qui appelle pour le moins une
observation. Comme nous 1’avons souligné ci- dessus, 1’effet
rétroactif de la transmission des droits réels immobiliers par
déces est logique. La vocation successorale nait dés le déces
diiment constaté et 1’attestation notariée matérialise la qualité
d’héritier. Elle détermine les biens immobiliers qui seront
partagés selon les quotes-parts déterminées dans la fredha. C’est
donc I’attestation notariée qui emporte la qualité de propriétaire
de « I’héritier». Ce dernier est toutefois considéré comme ayant
acquis la propriété des biens depuis le jour du déces.

La Cour Supréme tranche avec précision la question de la
qualification de 1’attestation notariée. Il s’agit de «l’instrument
permettant la publicit¢ des droits successoraux sans plusy.
Comme son nom I’indique, elle certifie que matériellement les
héritiers ont acquis a la date du déces, un droit de propriété pour
cause de mort. Au sens de I’arrét rapporté, ¢’est un document
qui redonne a la publicité sa signification originelle. En
I’occurrence, elle permet de porter a la connaissance des tiers la
transmission aux héritiers des droits réels du fait du décés de
leur auteur. Ce raisonnement est en adéquation avec 1’acception
de la publicité foncic¢re qui par définition est effectivement une
« technique ayant pour but de porter & la connaissance des tiers,
et par la méme de leur rendre opposables, certains actes

juridiques portant sur des immeublesy " En Pabsence de

1- Lexique des termes juridiques ; Guillien (R) et Vincent (J).
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L’article 91 du décret n°76-63 du 25 mars 1976 relatif a
I"institution du livre foncier, complété et modifié, énonce quant
a lui: « Dans les délais fixés a D’article 99 ci-dessous, toute
transmission, constitution ou - extinction de droits réels
immobiliers a 1’occasion ou du fait d’un décés, doit étre
constatée par une attestation notariée.

Les notaires sont tenus de dresser les attestations non
seulement lorsqu’ils sont requis par les parties de les établir
mais encore lorsqu’ils sont requis d’établir un acte concernant
tout ou partie d’une succession ; les intéressés doivent, dans ce
cas, fournir aux notaires tous renseignements et justifications
utiles.

Il n’est pas établi d’attestation notariée si un acte de partage
portant sur la totalité des immeubles héréditaires est dressé et
publié dans le délai prévu pour la publicité de ladite attestation».

Le caractére obligatoire de I’attestation ne fait aucun doute.
Les intéressés sont tenus de requérir le notaire pour I’établir
dans un délai de six mois apres le déces de leur auteur. A défaut,
ils engagent leur responsabilité civile.!) Le notaire joue un role
déterminant puisque, c’est a lui que revient la charge de rédiger
et de faire publier I’attestation non seulement lorsqu’il est requis
par les parties pour cela, mais encore chaque fois qu’il est
sollicité pour établir un acte concernant tout ou partie d’une
succession.?) La responsabilité du notaire est donc engagée
lorsqu’il contrevient a cette obligation. Ceci souligne, si besoin
est, I’importance de ce document. [ attestation notariée constate
le transfert des droits réels immobiliers. Elle assure que la
transmission des biens immobiliers a bien eu lieu et que les

1- Article 99 du décret 76-63 du 25 mars 1976 relatif a I’institution du livre
foncier: s : ‘

2- Article 91-2 du décret n° 76- 63 du 25 mars 1976 relatif a Pinstitution du
livre foncier.
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Il convient en conséquence de différencier dans le principe,
la recevabilité de 1’action intentée par une personne qui argue de
sa vocation héréditaire, et la recevabilité des prétentions de cette
méme personne si elle agit en tant que propriétaire des biens
litigieux. C’est seulement dans la premiére situation que la
fredha est nécessaire et suffisante. La Cour Supréme, tout en
confirmant cette distinction, n’en a pas tiré les conséquences qui
s’imposent. Elle admet que la fredha est suffisante pour prouver
la qualité pour ester en justice; ce qui en soit n’est pas
contestable; mais elle rappelle par ailleurs, que 1’arrét attaqué a
motivé sa décision de rejet de D’action dont 1’objet est la
propriété des terres litigicuses par «l’absence dans le dossier de
ce qui peut attester que la propriété des terres a €té transférée au
demandeur au pourvoi, et que l'article 91 du décret 76-63
portant institution du livre foncier certifie que le transfert de
propriété se fait par I’attestation notariée». Les magistrats de la
Cour de Médéa, ont a bon escient jugé qu’en la maticre, la
fredha n’est pas un moyen de preuve suffisant pour attester de la
qualité de propriétaire des terres litigieuses. En d’autres termes,
lavocation héréditaire établie dés le décés du de cujus n’emporte
pas de plein droit la qualité de propriétaire. L’ attestation notariée
constitue a cet égard, un instrument juridique important, dont le
role et la portée sont sujets a discussion.

2- Role et portée de ’attestation notariée.

Le régime juridique de I’attestation notariée est institué par
les textes relatifs a la publicité fonciére. L’article 15 de
I’ordonnance n° 75-74 du 12 novembre 1975, portant
¢tablissement du cadastre général et institution du livre foncier
dispose : « Tout droit de propriété, tout autre droit réel relatif a
un immeuble, n’existe a I’égard des tiers que par le fait et & dater
~du jour de-la publication-au-fichier immobilier. Toutefois, les
transmissions par décés prennent effet du jour du décés des
titulaires de droits réels».
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déces du de cujus, mais la vocation a le devenir aprés que le
prélévement prévu-a- 1article 180 du code de la famille soit
accompli et s’il existe effectivement des biens a transmettre aux
personnes ayant la vocation héréditaire.

En P’espéce, les juges du fond ont fait de 1’établissement de
|’attestation notariée une condition de recevabilité de 1’action ;
carselon eux, c’est le seul moyen de prouver la qualité d’héritier.

La chambre fonci¢re de la Cour Supréme a cassé 1’arrét en
affirmant que la qualité d’héritier peut étre établie par tous les
moyens et notamment par la fredha.

Il est habituellement admis que la production d’une fredha,
acte authentique qui fait foi de son contenu jusqu’a inscription
en faux, constitue en la matiére, la preuve par excellence. Sur le
plan procédural, la production de ce document suffit pour que
cette qualité soit établie et emporte recevabilité de 1’action
judiciaire intentée par son titulaire. En fait la fredha certifie de la
vocation successorale des personnes y figurant, en déterminant
la quote-part qui revient a chacune d’entre elles. Une précision
s’impose, & ce sujet. La fredha ne certifie pas que ces
« héritiers » disposeront effectivement d’un ou plusieurs biens.
C’est pourquoi, a notre sens, la qualité d’héritier attribuée aux
personnes & ce niveau n’est que virtuelle. Ils ne deviendront
héritiers dans le sens d’ayants- cause du de cujus que s’il reste
des biens aprés ’application de I’article 180 du code de la
famille. C’est & ce moment la qu’ils vont hériter des biens de
leur auteur. C’est plutét la vocation héréditaire dont les
bases sont «la parenté et la qualité¢ de conjoint » @ qui prend
naissance au jour du décés de I’auteur et qui est prouvée par la
fredha.

1- Article 126 du code de la famille.
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On pourrait, de prime abord, voir un certain décalage entre
ce texte et les dispositions de ’article 15 de 1’ordonnance n°74-
75 portant €tablissement du cadastre général et institution du
livre foncier. Comment, en effet, concilier la transmission des
droits réels qui prend effet dés le décés et le fait qu’il n’est
procédé a la liquidation de la succession, qu’apres prélévement
des frais funéraires et d’inhumation, des dettes du de cujus et
des biens objets d’un legs?

Notre droit des successions issu du droit musulman recele, a
ce sujet, des subtilités dont la prise en compte s’impose pour une
lecture claire et une saine application des textes. Si au contraire
elles sont ignorées, une certaine incohérence pourrait alors étre
induite par une analyse littérale. Il convient ainsi de garder
présent a ’esprit que dans notre droit, les différents éléments
mentionnés a I’article 180 du code de la famille ne sont pas
retenus sur le patrimoine des héritiers dans lequel aurait été
intégré le patrimoine de leur auteur. Les dettes ne sont pas
transmises aux héritiers. Elles sont payées sur la succession du
de cujus. A TDissue du réglement de ces dettes, des frais
funéraires et du legs, et c’est seulement dans ’hypothése ou 1l y
aurait un excédent, que celui- ci pourra étre partage ; et c’est la
seulement que la qualité d’héritier prend tout son sens. C’est
alors que I’attestation notariée intervient pour que le transfert de
propriété soit opéré au profit des héritiers dont la fredha a établi
la vocation successorale. S’agissant d’une transmission de biens
immobiliers pour cause de déces, logiquement, elle rétroagit au
jour du déces et est opposable aux tiers a compter de cette date.
Le lien est en conséquence établi entre Darticle 15 de
I’ordonnance n°75-74 et ’article 180 du code de la famille.

En raison des spécificités de notre droit en matiére
~-successorale, une distinction. doit €tre opérée entre la vocation
héréditaire et la qualité d’héritier dans le véritable sens du terme.
Autrement exprimé, ce n’est pas la qualité d’héritier qui nait au
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Sur ce point, la Cour Supréme a cassé 1’arrét attaqué en
affirmant-au-contraire que la qualité d’héritier est établie dés le
déces et qu’elle peut étre prouvée par tous les moyens. Il s’agit
donc de déterminer le moment a partir duquel nait la qualité
d’héritier ainsi que les moyens de la prouver.

I est généralement admis que la qualité d’héritier est avérée,
dés le déceés du de cujus; et ce, en partant de deux dispositions
Iégislatives : o '

* La premilre est édictée par l’article 15 de I’ordonnance
n°75- 74 du 12 novembre 1975, portant établissement du
cadastre général et institution du livre foncier, aux termes
duquel : « Tout droit de propriété, tout autre droit réel relatif a
un immeuble, n’existe a I’égard des tiers que par le fait et a dater
du jour de publication au fichier immobilier. Toutefois, les
transmissions par décés prennent effet du jour du décés des
titulaires de droits réels».

*La seconde découle de I’article 127 du code de la famille
qui dispose : «L.a succession s’ouvre par la mort naturelle, réelle
ou présumée, cette derniére diiment €tablie par jugement». A
priori done, dés le déces dlment constaté, nait la qualité
d’héritier.

Il faut néanmoins préciser que les choses ne sont pas aussi
simples. C’est ainsi que le code de la famille prescrit dans son
article 180 : «Sont prélevés de la succession :

1- les frais funéraires et d’inhumation dans les limites
admises ;

2- le paiement des dettes diment établies, & la charge du de
cujus ;

3- les biens objets d’un legs valable.

A défaut d’héritiers réservataires ou universels, la succession

revient aux héritiers cognats «dhaou al arhamy. A défaut de ces
derniers, la succession échoit au trésor publicy.
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Preuve de la qualité d’héritier. Role de
I’attestation notarice établie aprés le décés.

Commentaire de Parrét n°® 394379

Ghenima LAHLOU
Professeur a la faculté de Droit - Ben Aknoun
Enseignante a ’Ecole Supérieure De La Magistrature

La Cour Supréme a statué sur le pourvoi formé par le sieur
(S-A) contre 1’arrét de la cour de Médéa du 19 janvier 2005 qui,
confirmant le jugement rendu en premicre instance, a déclaré
irrecevable [’action engagée par le demandeur au pourvoi, au
motif que I’attestation notariée constatant la transmission des
droits réels immobiliers, en I’occurrence, les terres litigieuses,
du fait d’un déces, n’a pas ¢été dtablie et que de ce fait, le
demandeur n’a pu prouver sa qualité pour agir.

La décision de la haute juridiction rendue a l’issue de ce
pourvoi est intéressante & plus d’un titre. Elle pose deux
problémes juridiques. Le premier concerne la qualité d’héritier.
A partir de quel moment elle nait et par quels moyens peut- elle
étre prouvée?

Le second probléme est relatif & ’attestation notariée. Quel
est son role et quelle est sa portée?

1-La vocation héréditaire et la qualité d’héritier.

En D’espece, les juges de la cour de Médéa ont déclaré
irrecevable pour défaut de qualité, I’action intentée par (S-A) qui

a pourtant produit une fredha. Le rejet de action a été motivé
par I’absence d’une attestation notariée.

Edudl e 5 At A Uiat b A= el s sdee — Ll LSSt A

219




Ay y\anll 4d a0

2004/02/25 fujsr S 246259 by Ciks

b B e 1 g
A4 5130 0L55W 1 63-76 1 03, o5 o

- 123-93 ¢ —> Sk o s o

o ol 055 B B e 2 e G Jeadl ; Tu
S sladl ey (BN (3 e el Oldanl) 49 5V 8 41
ey 53 83 el

{ ol i S 0

A QLY 1960 s 11 ¢ Jlin W sandd 2aladl Lgradsr 3
A aolsll

D aa AW LA @ el 35 s Al J sy

056 o el Ly (2316233623942444257) 5150 o ¢ Y1
e alt kel Y

s2ill el B se ey Ll Gale S5 g gest e g SBYT
Sl O palall Lt oI s )8 ST Je 50200000155 11 4y aes 5l

EIE g = Ry B T = pl s — Lt RS 2

220




fa_..g)\.aa.“ujﬂ\

AU e @ aeldl bl Gl Ol ) e B facld s e xS0
_ ol by A ) a S

3 2000/01/25 fo s AR 3oy b (o) ookl Of o
el (S e aslall ol 1o ol sl 2 e olall il
el pded (s el by ool B 3aSE s oLl

ol a3l AT :Jmﬁ el C’JT axds) b 6l o
28l vy pia R o

Opdall G 3 Dl 8,500 ol wll et gl 3Ll Of C o
e S i bl OF aslis LB

S i 5gh a5 SN aslo ol (3 gmad aadly ekl OF ¢
D el d o

Py I [FNE s P P ]

o e d s e ool ) G5 ol ST L o
O et sl Of b, et (S e otall 0 Bla e o
s gy e 1skao Y Loty lgrom b 20201 225

b o o W 0L 1S Ly el b Lagde el O G

5 i 14,4,’5»\&\ "M}., Biail L5 g i Lty § LekT Y] (el

Al oled 2 Y 056 e S

EJt 5 pndet — Ay Ul A it = ol duie — Lt RS e

221




ey y L)) dd (R

AL PRSP PIFINES I IC PR

st A Lty b B B e e b ) o S O
ri,u v &l oz ML bas W] ol aly ) 383 1 @i pe e osLiad
el oy astal ) Lol a3 bl leas 1L Y

Lt oS Db e

:J_r'ﬁ\ ar gl B ladl O g3 d\.J\ o o5

Tyl oS Bl 3 e Lol y (il ol e el ol G
Al s il pellal O b e S el 225 01 g pedl OF (5
S 25 3 o3 63176 (5, ¢ N el b 3,80 850 Ja)
£ &) 1993/05/19 #,5-4 123/93 o5, ¢ s M o ps. Jasll 1976
A dby seddl Ll (pr) odo Opkll Sl w35 (8 e o1
(kW o llh OFy T 355 e 8 o lgbes uB N (Ll
Wl sl el aal o @Y gk oo ) Sl dsbill 0L ws (U el

| 1909/09/0 & & s5—r 3,8 Nis s

Of Jsilly 15587 (s yoll b, ol oo cOlmaY) Slias Of com
S T R R P SN PRV TP R SR H VNI BT
i LYYl badl 3 e OF i (3 codus O salall tlal Lede
e Lol e gt aaall c35 3 ¢ S ot Ul o s
b a sl Ao ) Bl Bl e U5 e sl o O paball
L B B AL M E R E v B g LIPSO W E I U
A dladl agdt b e g L 3 eedll L ) sl O alael]

S g k= A R A A = el s — Ll LS e

222




IR 7S] - S

o g bl Aaaall 3l 3 0 ol et O plaley el
P M o 14 W o (i B sliaiil e WU sy (sl Ll
g vodlolas Je 07 41 (1993/05/19 3 #,50 123/93 o5, sluadl
oo atilas (sl 3 Gl pellall b e puall daal AiBle s Bl )
J—meedd 0o O galall Lgads It U I Al )3 STy Lgade n pipdl
A5 ol odd 3558 853 (3 1 shas OFy carl g1 2 200, W) dndaill
e O LBVl ey oodlel adl JLadl gl e 14 G ol
o~ o 138U e eyl (3 e WY g oW 8L (3 Yty O
o
2il s 50y WS Ll o2 )3 Vg § ¢ sl SLaib 4 ey
3Ll Sleatal b odp 0ol Lehomy a5ladlt i ylall Of co

Al Sl 2 Y066 . 270

o\ N ol 4

i Uit Gladll (3 Shead Ll LSS s
4 O el LA Jasly i g pey S 2l bl Jyid
iail) Wty (1999 ST I8 jujly S ol cliad (e e psLall
uﬁ)v\a**w%d@“dﬁfwwmﬂé‘aﬁ&dkyb
odo Osalell e Ly jlally Lo sl
Oyl 3 ool ol astad aght ) ey el s i ooy
Pl BT Randy Jo W ool S plall U [l e e 4

EI s gt = Ly Ut BB W — ol e = el LS A

223




Ay yUal1 b (A0

Dl e Al gl A

‘ Ala g,
g AU I\
) S, TR |
\ 2.0
|\ sad)
K Y

5 ',__.__J‘L_.B O)L._J..).g

. A, S

sldl bt sl oo Jla e 5 B0 u ol sty

I P u——:ﬁtu)\_—’.ﬁc_’.v‘d G, NI | N V2N

St s et = A i B A — ol s — Ll SIS A2

224




Sl s

o

LA PROPRIETE







Ay el 48 4l

2008/10/15 k) pd 473702 By ke

(.05 (§) S o) Amidd

Ay SO it & s—2 M
7935150324 ol g0, 56

S e 58 3 (Y ol it ASUedd B 3 gt p e ¢ T
gyl gt (& I St ) dlo) ¢ T

{ Al i WS 0y

o— QY 1960 semss 11 ¢ e e jac suiadd 2l ador (3
A 0y S

RV, R PR || PEFPRWE R RVIF VPN U

Al Sl =Y 056 e 271 31 231 sl e el

AR ol A e oy sl Gl Gl g sest s g BN
Oy—abll e L puis N5 )5 ST ey 2006/12/26 ol 2ol
ol o

s AN jlaaadd ot et ol fodt L L WY oy
LAUL i (3 plal) ol dloiab (s g5 foddt 1y e oS00 05

A Ogabald LN aai ] a2 S

St e it = A A W= ol i — Lt RS e

227




A

oty 2006/12/26 o i o s (5. ) Rl of oo
DA L Lt S azall 5 53le o g SO EVIVESPIRUE IR
Sy S5l & ol 2004/02/14 e 334 2L ol e jsLal
A o OUs 1 Grn 48 Jeadl 35 ¢ 55 3 a8 s e
S oM &‘ @ 850 gl i rLAU @ity 1203, ugw“ 50 (54-
ey (LY G ge e A ) e oA Bl e e (1997/07/07
Fb o el B o mlé\ oo LS o) Lgehly s LA b
i dakes

il gy oellall > 3 BT s e algn S of e

bl s B 5 (e s (g Bl WAs 0 bl OF G
Aho s [ a8 lagualst sl Ol g 55 Lol

\___.uu__o.%\ uL.__u__,.Loj

D J=ad g
sy AL Leﬁuupj@;&\'w\ wlo ol (3 gl Jaiadl bl Of o _
yd s U g 15 e 243 1) 235
e 3

iS5 daed o (oad syell O palall ¢ g0 LA e i S
CGeannddl AKJJ!U»;f-C\f\JWMQ)MSU\J@U@;CSJJKQU

0,50 e wp&fujji\u»mﬂ\ Lete 0 bl sto) Of (gt

OV, 0L bl

EI g 5t = Ay R A il = ol Sdee — Lt LSS e

228




'@)W‘Uﬁl

QS W Bl danlly 4 dor g b Rend p g ke Je Bolall o8 Co
el o gn AN OO ¢ @ il o s M (S a
:AJMOPJ,M\UAQ:Oj\ﬂ&&ﬂ&y&f@dj‘jx&ﬁ\d}r

e b Lo Lalol e il alall ¢ o g SLANN (3 oS o

Gl 55 bures e o O gaball 4 comiml @l (a0l il el

G gob— 3 dis Ty e e 2 s Sl
ol 2B e 7935 15,5 324 ool iz L sy (1987/02/08
G s STy Gl 3 O et izl sl 3 o N Sad ol i
Oy ol )5S0 3 a0 Wanl (3 pgie pd Ol i L0y ciy Ll alabl]
o3l N B

ol asll A adblbs Gl 3 e ¢ ol lad dazed S
ol g pign 3 4 5 6l 033 card) (3 el o Lalud

wom Lo gry op S A ponlad W wadd A sl QUL e

Ltis O gabll Loy a5Laill Ly Lol o o

o\ w8l by
ol s Sy

CIE g pdet o A A BB — p su e — L el RS e

229




&_ULE,QSI u,d\

Gt 1l sl s oo Ll A iy A8 Gt M 6

it e WS Wl s e OV LYY daadll AL 5 2004/02/14

s Oalall e Gaujlall Uil

DA ol G gl aght 4wy JWlS) Gadl s e o el
ity oW1 ol (o Sl U ol o g 43 0 ynlal
NP B S T

ool g suiadl) adal) dedd) (3 4 el gy AN o Ny
—ay Ll % iUl AR |5 e agty il i ST g e e
Dl e Sl gl

\)J an \jl VRIS \,,.:.«;-\ - gM}a_S 4 3
\)l Le s 8)2& c Iy j—-—’

‘)\ A ’ ('_.sbl__.db‘ ,.__<zm.lJ

(r\_x.u L_;a\g‘-\ Ll«,a@gﬁjujj . 5.,\._~MJ\ J)__Jﬂ.fz)
sl il el i Wbl s ool Jau el

CIH 5 5t = A Ui A 0 = ol sds — Lt AaSSt A2

230




g ) b 200

2009/11/12 gy 5 5 549408 o3 ) Ciks

Ay i 4_£us ‘_)\;ﬁ;;\ D § g

79351 5,6 324 ol g 0 6 |

Gyl e g Y ol A ylalt ASedd ABLIL 3 paalt b e ;UL
gyl gt (0 1 KAt J) dlo) 5T

S P I ]|

o Y 960 s 11 ¢ s s jic saiadl aulall Lad 3
A 0 e

e AV LA @l a5 g Al s

o 581 115575378 41 3775360 ) 349 51,40 e ¢ SbYI sy
A galt st Y10 46

Al el Ao oy syl Gl 1)l ¢ sem e g LY sy
Op—sbll gl W a5 08 S ey 2008/03/26 ol aes,\l
Lod—2

o 830 3 AN jlaandd U we Wl [ ) ¢ Lo Wl iy

Bal ) 4 e SA) SUb e (3 bl ol ez bl o dl )y oS

ol 2,

RIS SR S P P N W U eI B P

231




a__.g)\.ﬁa.“ ;\_Bjd\

Gear b A AN P A pedly il STy aielall O o
Oz dos SLatl Lol gods B2y 8 Aol 2008/03/26 sl jaid
A sLab e e plall S de Wl S sl ezl ol
NP PR PPN WL PRUY PR PSH Wl sl 2007/09/30 Gk
sl gt Llae ems 3 aliall Jo) (o laad) )y bl AT
QAN W o vy il ey o Lyl g Alge O 5500 oLl
iah WS (pkll 3 ade eall Fla) ao W abdll fdt aie 2
&y e o 270,11 ambow 015 34 5, Akl OLSH £ 0 02 23
pand Olllall 3L by ¢ Ll md) e Jo QU LA J5 Lgelaal B
P

Py 8,50 g 0505 palall 2y ity 5 (o) 0dp O galall Of o
Of Laslin Ll 2821 s dazall ol ol jae 310D anls bty
5 k)

g 5gb CUI 25 N aboy b 3 aul 03 Jaidl o abll Of Com

i) o o e A e 3T Ol et [5L e O
D Pl pds a3 pzla n JgY1 A

oAt pdad (el by cladl Conadl ekl (3 2l O bl
oW oSl ey g 150 3 Db 2 OUSTH - p Blly 058 (gl oLl
£ ool 3lad O V) e b gal) sl aal) Sled =YY 0556 e 07
02 Y g Ol pladl 3 Jore O b YL s b Rt OF asTWL 158

K.;.\.&.SQ‘;,SJ?-\‘” Q_}JBUJ’ 0753[“?&,_{))& ;uﬁ) Lﬂsj)bi )‘J_SA JU@L
Vg el Ll i O Ly p T @ Sk e il of Ly

St ¢ dt = A a1 A A~ ol sde ~ Ll RSt A e

232




i il b I

Al g A Yy 3 s s 4 BLAYL coblina W e Lg o,
1las PS5y e Dhiad (optphin) Bndoy 2 ped ) 3 Lo 55 )
S2E v ey ja p gl Bl 055 QUL g el (36 sbe
g O galall 1l
sahalldy })\_._ﬁ-d,_nbj_"-(ﬁ : g\J\ 4z gl

Y gty onball (3 deall LS 15p >l sl Of Lol
R RV N S TN VNP PR PR B { RO RPN T RO b
LS iy ey 15465 2002/08/06 (3 54 adall 3 ade enudi sl
i )31 adadl e Uil aball (3 ade eall Of 1y 5706 (oaball (3 il
e 03 8500 sl U QWS = &t o 3lo )3 cor g g 1) 2
By omkl) 3 asdel 6§J\ R Ly« NVRR WU S 7
o Db e LI E5 150 pd b das OF el 3 Al s
g o ol e el 0550 s o N e b S5 Rl
BLad OF V) caldd 0l e 725 T1 oialll s ol yes el 03 (s =
Oyl o)1 3 kT slal5 gl (5 sl (3 3 AWV 8 s
o o & g M 8Liad OB iy y a5l sl oWV O LAl e 07 oW1 Jead
il oo oy el glnsy 4 O galall o015 Il 15U

sl 3 gt s gl A e 3 e W s

N =S

D) Ol 1 0§ e 32 B3 A ahol: JgYT g i) -1

Lk aall (3 ade ol ol ol alalt (3 2l OF (65 sy
hel =Y 056 o 32 8o Gudel e plall e W (35 0N

BENURROR PRI P U T 1N IS W B S I E TP R RAL
sl Y1 (3 s g 50l Adllos 4 O el onf 5 1 plal LWL

GV o bt — Ly U A — ol s — et RS e

233




o ylaall 3 &0

: L5_:\..5\ ﬁj—‘m -2
o 106 550 ) gl Gl o 1y il o g il sLias Of o Lol
sl odb (,Jé;u“pj agadl Gbl e U ] I gl o S
@ i m k) S Al 4 0kl o)) 3 1 plal Lede SLsu Wy
ol A opaall a3 s e JUL s L el Y

g PM a3 et le ol Jlaar

S R ))
 JaW é,—ﬂ\ -1

72571 a5 e dlizmaty aldls el onball 3 ade eil) OF diol>
Y1 .2006/02/19 (3 F,58 g clas Jds )5 ey (gudd 05U
106 35Loll ggenisl slals o ok UL 3 g oW1 15375 ¢ 5o 5l 3L3 Of
e Opalalt om 3 el el e 130U B e Y ol (ald 0 g e
s Y alassty
:g_i\;'d\ éj_d\ -2

die Bl (S om0 oWl 358 056 ai 6V 2y Y 4l abols
Oy ooy S5 3§ e gl dey 250y oy By B g V) ASU
Bl pn 0SBl o bl Ssliza VI 13 Of (b s ¢ gl SLas
@ e Ll Ay Gall O g e 725 71 oolel) ez b As
sl a4 Opaball o 3 el A ASUM wae b 4 J il egilias

il o gz 4oy o W ALY

CHE £ pndt = Ay Ul A A — ol e — el LSS A2

234




a4 &)

D Pl g o pliai] e 3 gl 1 et 4 1
Slliw y s el e 0giliad @ Tpenl ¢ gl dlas of dols
el 3 a3 dedl) iy ¢ s Dpanly J5W) ekl 3 ade el
Sl 5 a6 b abll 3 ade eully 2ol sl das ) O alad) (3 20l
ERVAEPAW PR SUWA N e 1 N PER RV PAUY PRTS BV T

@y gl ol plans) pan cbs s oS cor el B el
Ly JUad s 2004/04/17 G 1515 el @ 50 &Y, iy of
s ob alall 3 aeadl cmbsy .2003/09/29 & 2,5l mald @
gt Lo Liabline 396 5L oS- o jie Wy JUH) 228 3LLe LLas
Vet b g o gb 8La3 OF V] Ll o) olans] pie ooty Bl e
ol 4d O gabll 1A o m Camdl (31 gad dmy Mg g gl s e
DO g by 8 Uadt T AR 0 3 la  esludl as )

Do ) ey
D d¥ g -1

ol (ssedy @l 05 o 725 71 ool by @ Uaibt Of Lol
e g 10 of Jlast (gl 0 5 e 793 8500 Olas o (sl A ol
bt 15 5, S sl e g gz 10 8L stazel g L3 i aSU oy
LN IS 3,2 05 Gl el de ) Ol LAY Last 0
Vel g STy adl dey e o dis (Y sy Y JUH p 1 3y
s Opalall AN B e ey gty Jomes (8 S $Y g

MV o sl o8 Y gl o sl o 72517 ot of et
o OGN e 793 G e djas Lagids

AR PRI ST ST S P [ A W e W P IO B P

235




e Uit A &0

Dl g el -2
wud! (ij.}\ ol L;lp u.a,d L9H L;HLM uyuﬁ 1771 soU a4 Lol
e Lo o8, lsline Y1 sl el 3B oLiSd Cﬂ‘:“—v\l’- cols b 3ald

PG SO IS U WSSSRE TPeot SgS P PR /R PIPROV R NIRRT | IR VUG
At b LAYy Jly e pole e o g8 Waslid]y Lblay)
Oplall o 171 85U 4 O galall ) 3l (ol s :J;pj A sl Slee
opl as e e ULy L )
DA plS- Y B e 5 e Lt

B, caliss, gAY sl e e palall oAl il of Aol
2004110123 3 ¢, A gy g Lo Rlize o ¢ 130 3L
G B SV gl > g g o Al LB oliant] pue e uST )
ele uST 4 2005/12/10 & Foi A et sl O]
G Al Olel Y1 056 e 07 35l b gull B olan
pde aST el 2003/03/15 (3 558 a5 ¢ i (3 b 2l 5 g
it e A AT Yy ) jae 35y o ) LBl ol

Gy oo b jem b aly sl sy &g Laadl Rl
o o e ddiz ol B e o e b S e Blie (S el
g\ 2004/12/18 o CJ)L\ LA sy Laalane y Bl ettt Of
sy B e e b, (sl \}\uﬁ;upjb\..,aj\ SHENIR TR

CIE g pdel ~ A R A B W = ol sde e~ Ul oSl A g

236




iy ylaad) Ad A1

2006/02/19 & ¢34 Ly @b ool Ged 25U die dts (S
B 0955 peiindl OF G 2S5 dae alis 5o )30 oL asT s
Ladlze sl (5301 2007/09/30 & 534 SLA0 5 cigmdl p5h S (S
AP FC R Wi IR I WV TR ST ORIV PN TR i
A0 el e c A ST e Labline sl o) 4 0kl 1 a
Gy bl iyl el e 8 adey L adl dey Bl s SaliaY)
A las s a Gl @ el 0B il i e sl lel il ks
S sty 2 own adey e e Riadline Ol 5 ol us

A O gnbold

Ll oSS oL b a e

Balt s 3 (bd1g O U AR e 3 (0 1 kB J 5N ar I e

D gt O gl s 793

sy Sl (3 6 2V il B gad) 5 aSI 0T U506 Al e 4l
o G AW e, YL A Y el g 3l el oy O
(s gl eidl s L5 ) ol sd e VL 5 0 S Lede

g1 SbT 1l oy sl sLas Of JUb1 a8 @ b W sl ey
S e laal cp it e 2o W1 adadll o das o 5 gel) e L
O gn comslall (3 ade ol Bl QLS = 5 By e jaliall Saliza Yl
s3liza ¥l dae O 8 Dhiab g o, e om0 Y A5 Y 2 et 2SI

O3l o 7935 01 50 324 shpeld Widy o ) il ) (5 Y

SIS s d = Ay et Al = ol s — Lt RS e

237




dobed LS (o giliadyy &y Ml 8Lad 0, (T4/T5 oW n 16 55115 ol
2 o W adlie s B Y O gy 5,58 AN Ay il bl | el

RURJRATI TN PR
oo 378 a5l b o O galall Lghomsy agladll Cay el OF o

sl ) Y10 56

QS S—, R s )
el eSS <y b

oF bl 4 Ol A Sy 2B e g g MK ekl 58
o8 e OB el W)y 2007/09/30 ooty A slab 2
sy OpUl Wbyt e b Jeadl] 62T dn e WS 2
odp O gabell e asladll Ciy Ll

ld ol (o Agladll agdt ) ey JolS it s il o il
J—oV ials e oS bl AU sl e rer 4 O palall ), 3
ool bl i Laul

Gyl aaad) 2dal Al (3 4 el oy A e
L SR 5 e s dmdy ool B aby gd e e
Daall e AN 5 ol I et (L)

L_.\M.;J(.MEJ\MJ ol Aulug;A
DJJ 2e bl b ot Jx‘ b3 LA :l.“
\J\ A h-L———A’—AMJ\ J)____:A.Q

EIE ot — Al A~ el sl — el eSS A e

238




a5 fa el

SRS SR ST U N P R P W S S M R T N P

239




:1_.._4)‘.5.&“ UJAH

2009/11/12 7o ) 3 491615 o5, Cike

.L—UL&:J\ Zx_Sil\ Ji—dut CH}&\
79351 55324 1 0L g 0y

S s 5 7 Y ol dylialt LSl UL 3 gl e ;T
(S ylil st o I S ) Bl (5T

el S 0

o— QY 960 pess 11 ¢ 5L e jac el adal Lppad (3
.J,_T\}';.-\ (L.))__&.‘

Daa gV LA el a5 gl Wl oy

581 415575378 41 3775360 1 349 sl e ¢ MoV u_n

sl Sl oYV 0GB
il el azy o ey s el e B S ¢ st e g BV A
ok O gulall sl U ptis ol s 16 STe e 5 2007/05/05 5t des i
02 530 (3 Al Jlanadl ol e W [t 31 g lena WY o
Al M 2 pSU wUlb e (3 el ol ez d L u ot U oS

ol s,

EIEN ¢ el = By i Bd Y~ ol dd e — et RS g

240




Ay y\indt dd

DN oy sk (5 ) ey el ATy Aot Of G

1 Ol dez SnW Lol Lgads Ay o dal r 2007/05/05 ol
Fosb G plad e e pball SLA s U S8 s sl
WSy ol o e skl Caslidd (S WL e (2006/10/22
aslalgie jaxs 3 a4 2N ) Jel o el o ey )

iaoil) ol Mae s oL coalall (3 oade el A 3 Cui J b
il 3 OLLSYE zoa 127 23002 e et Lyl das S gl
G Bty Wil 5 U e sl o g Alge IO 0 20 209 06
ol e 52 el il 2 e 2 Lgelael - (3 g a0 L
A S e

S gl g el R Wi BB (f o) e Ogalalt Of o
bty (e o 18 bl OF Laslis Wl jee 3w aalz dowl gy ly >
'Hﬂé‘lj&bﬁ;‘*b—iﬂmiduﬁg‘cjeaaﬂ%

s guiin 53 EU 2 Uil by b (3 gl 6 adly ablt Of o

Dol o o daw et 3 3 U1 s Ol /3Lt of ¢
il e e 3 sl JaN s

pbastonl g a3 dell) SULST iy iy V505 ¢ g0 0 8LaS O alsl
5ol JULy W 5y Y 0y A5liad pSoT gl sl o 1y 6Ty Wl

ol Lo e a4 O gl AL ey gl gl

e Olsh L 8 A a ) el A e 3l s gl Ao

tow ) (i 9

ARSI S ST S S Y R N WP W S -1 S P

241




iy yUall A jall

Lol y thall il 3 0 5B e 01/13 83U il J5¥1 ¢ L4

J 5 ekl 3 ade all Olsal duny e ab, ol (yaball (3 2l O
Ll dl e Wad puad Bl Sled o Y1 056 e 01/13 U adfid

By ol 45 5l LU (3 eadl ¢ g M Blas e 018 gl ¢

oAt ey JSAd G n Byl 3Rl O b a B e

el oY) 0556 e 13010732 150 anllsd 53 pute ¢ JuoW) Ol
Gred 52l [ab ) Comatll LoV o ) bl VI e ey il
oda 1lald sladh of V1 .2001/07/11 & ¢ ,50 A o 56 g Jradl
pdr ol a5 chagadd o B e s genisl Sl e LTy (g
byl s WY dale el last B gl ol oland
Uy Gl s O xall a3 g5y el Y1 (3 s A S
D P st e 3 el Ul s

338 5ol oS e ad Osaball a1 3 1 gl [l BL3 OF alol
£ 25 el i 13 oy ol Sl a Loy BT Gl bl 0 5 e
05—, 5 BB WV plaaily 4 O gaball o Vplal iy Lo el
Dl gad ol ] e B gle -l I Ao
R =TS
K U S U R PO, N W A P (|

~1988/11/09 & # 5 3M oSt oy sl alals o by T g ) Bnctass

G o L 2 )1 352000/02/27 3 550 & sl

S s = Ayt A W = pls i — Lodall RS 12

242




a_;‘)\i’.j\ 1__9}0;“

Of oS (Wl y oalall (3 aeall g > dlaswl 15065 2003/03/26
Ms ety d o gl 8lad OF W) Jadll e b bl (3 20l
Ll o gy g el 0B 4 O galall AL 5 i)

oWl e 4 0 galall a ) 3 1 gl ¢ g s Bl OF 1 gt @ )
oS ol e 8 g0 il plel by i O dmtt glll 0l e 7245 71
O grball oo 3ol adey 3 g I padll (SCH 525 1998/11/09 3 & 554

OFL&\J@;‘”}M\)\‘M@JA‘}?&W&\U}H

P A ) R

gl O U e 729 T1 ol i Sy e i

el sy 6V s Yy o el ow Bl Y sy Yl ey

D O g o 171 ol Al ¢ gl g Al

slab 3 Uy dpsdl fomtonn o) oo mlall (3 2ol o)l OF aliots
HM‘Q@JL‘&V&‘(‘P‘JF) (@O}&J&L\HJ}&,&.—}C.(&)@)X\
s O galald ool g ey 3l 0PN e 171 8ol ST il AL

o) Of ol 5 1 gul) O g 0 338 Bo) Ad2 s W) ¢ 4

g oM slas BT U 2l astas WiS-T 550 al il gy | oalall 3 ade
(@M oSN e 338 65l 1paby (aslh LISHT 552 ol wgusl ol s
ua.Z..Uud)xla.Ur_m)\Jé PW-RIRV:L

S ¢t = A yE At =~ ol s = Lt RSl g

243




Ay yUiall B )

D i\ AN aBly e 3 e ; bl aa

PO ) i
PO b ki o Byslall At KoY bl s J Y1 g Ll
G A e e oLl 2007/08/07 & ¢ 5 @S of e Lot
aShe Jiiy el 3 ade ol Bniy Bpgey a3 deall P a8
Dl R e plall 1A Con s 03] ¢ B L gle ¢ ostall o

SN O o e WY Al WY (gl b b U <2001/07/11
s ad Opaball LA OF o el sl plel oliall el (34 e
AU S-Y b el (3 ade el el o ST AN p bl

ol 5 0 AW Llad G 8 yalall dslgdl sl abls 1 gl ¢ al

Bty 35 ST e b pam dmy Bl ek o piteitedl am O
sty g oneny Uaal) SR pUT 330 3 0 e, 2,V pr pbo izl
sdr ol g hadl God Lgiad, ¢ oBUL OF Y1 L aSU sae de (S
O ey Ll bt uis ap Osabll LA LT L L e S8
S eSSV e sl al e Sl gl aglas pST oy el dls
bl d daadl Alaal) 2SS AUl gam ;i) OB iy gl cas
odn JUasly Vgab 2 L3 OF b b L3S Cobmnad y (b Ll 2
oAbty La ay By gl alST diis Y s pe ) sy g (a8
g ey @,MJL wlgs owcﬁq}u“\ agled (&}y\umu

CIW gt = Ul B W = p S s — Lol ReSEt Alg

244




g inll b A

Ll oS Old dds

85U Gk § Loy 0 gl A e 5 U aduadWy - J5Y ax P e
_g.d.\ Ol e 793

S Sl (3 (6 2V ) B yadd s A SN OF U6, all e &l s
B el Y e, 1YL JaS Y el o 3 T el oy el 0l
(ol gt il 5 B oyl ey O S Lede

gl Js)bi‘tjffﬁfa)l‘ sl of JUH as 3 cd U sl ey
N e bolasd @150 2 4 )W aahdl my die o I ) a3l
O pr el (3 e 2l FLa) DS 7 1 il e olalt SslizaY)
Vsl ¥ 13 05 gt o die G at V) JAS Y 3 Lt 2SN
oUWy ot O 5 50 793-01,,50 324 sl gl Wy ozl 1) 3
il 15 4 5la LaST glliadn g & g5l BLiad 080 (T5/74 41 0 16
oab 6w W aEEla g Bl O g 66y S e il olanal)
b O gl LA )

ezt e OB Al ) Y1 056 e 378 solell lids a Sl o g
A gladl el Jemay (s seall

DU WOV [ S

:L_AA‘A_&‘Q”J

o5 alall b 0 ekl LA sl s ok e g sey YSs alall 53
o Je o LYYy i) -1y 2006/10/22 gl A elas s

Ll o] 5 0 Sl by g on L Joaidld (5 2 s 0 ISt 2
e — OJ&E.L\L;LG

SHEY ¢ — Ayl B A — s s o — L el RS AL

245




a__{)\j.kh LJ}J\

b ol o) atadll agdt 1) wny JaS padh s il ol
J—e W ol o oS el U el r s ad 0 ekl
bl wll dasl
Al gl Bl dulad) Al (3 @ el By AN s by
i W Ll KA |3 e 05Ds By ] B pad g gl e e

Pasludl e ANy a0 bl dy s

L, F_MJJ\ o) O o (555
e e S s
31 X NUNEERPOW | R PRV
g - e
|\ s s 0=,

el g—*@‘ gt__w' ot [ty as
ol el PPN ) fa_. sd_eligy

I o pdet = Ay ) A il — el s — el ASi e

246




R_U\.E.A.S\ A_de\

iyt i S J_\ i1
549408 5 491615 3y oyl I (s G5

) poed JJ1 a8 &y ply Gl

L - " J L /s
Lolall da S =iy L)) i i1

S sses gy kil Gl 4l clo g b & 0L Ol sy
Gt 682 e sl 2l xS e el O b e 3 el ST
sl 2 )W e dae i E sy N Pl ol el ) Pl Leal )
o o ) s plie 3B (S lasl AT e, Wl (35 el
colanll gadl y Jemadly daledd ol) s Y 3L N ST

Qb o) Ul 0 S ciiad ) Lo gy 514 cLiab e
IS el e n Shaady @S ST (el Dbzl e Ly
02w s ey SN e O BYL o gl Lt (3 ale ca el
B oS-V adn jlaed SN ab, W (3 coaeldl S0W ke ¢ 5Ll
u__,k@,}\ CM}\ Aas

o5, A all ST ammdy aidly ab e sy ) RS cais
oWl 3 ol e AT sl ()1 el Legd) Ll
Fo5=N 7475 W e 16 55Uy gl 050 e 7935 (1, S 324

SRR I PR P @',sﬂs e S8l il 1975 b5 12 3
e TN

ACRICTIPSD N ST ATE W Y S AW W P A W P

247




;{_g)u.&“ cLQJﬁJ\

B 15 3 OOkold) Uall 28 e O jslall Ol Ol oy
plale Livtie 5 il ST ey o ol pn izl
A o S U 2aSoeed) Sladll sl V1 e Oliplaze dgor o Lol
Gl s o8t g m O iday 11997/02/27 3 joleall anadi 3 3
A S e el gul) 0 5 e 793 W ol

Wt oSt olias ool il : Ll eSonal) Jliadll sLger) -1
oo 12 6l Olatie ks abyb ol g db a0l @ & 5La3 Lo Yy
o s G g 0o a2l 1970/12/15 & #,30 91-70 o3, -1
2SS o8 o) ey OGN Gz Ogasle (Al e 3 <1971/01/01
o o ($3LaBVly Lo W) Bl s

sp—anll ST O abl f e ) Kl s Bl eda o)
IS S asto Sla,ld ooz s Gpim f s S JB dasad)

Y o8 8 el o pea e Sl S b ele e e
el Sl sl ol Gl NS i sgie o B el B A
OPE e 1,80 324 55l e 350 5,ad 3 LIS el ol ¢ ol
Je oS5 L (1988/05/03 & o8 14-88 13, 05U Comps gl
ol _adll e sde OB b e ks
i 05ASU 0 OIS el s g g e 08 ¢ il

A0 o1 5 1997 & glaah 4 14 —]

EIE s 5 — A M Al = s s el RaS A2

248




Ay jlial) db Al

o OISt sue ) el Sas O oy ol ge 5% Akl 5yl
Sl Ol o g g gty

bzl 1ol Jywy\ G 3 sl ) sl 07 s 2T g e
Lz pd 30,0 saall Aol walell ol ) u)uw 1lS™ O g AL
ool ST =T Gl e LT J il (o Ll il @ Les 56
Llugl 3 s Sady Mo 545 B )l 5 paall dome il (] 3l )l
oo ¥ e bin olamal o lall gkl 4 a\;ﬂ\ dos LadS™ Cpamtadd)
D3 A SV LT 3 el ol b5 colST L 1S (s plead) o O
A jlall Gus ds 07 Lo esle  calbadt ol ) e ol g

B il 5 il dos DU a3 03555 1 Ll LS L3 018
5 F ol a waal B ot el y mldt (e ol Gl
o5 e GO L S 4l g el O b e (STLAU Aladl) 5 LM
‘Jﬁ Sl et 2haly o Dl ) Ol i (62 S ey O il
| e

@I 3 padl e o puE (3 sladl c3 el Bl ele A3
It o Lo Vg B g sil) el 2 pd Ai2d Dlel ] S ol
Ay Byl OLAS 22t 85/08/13 & p o5l 212-85 (3, pse
¢ 3250 Aol I T e pandl I a0l 2 )Y el e
A S mall 4,0 et STy (b Jsaall et gl addle olely o 5sae

Ay il Ly JaSL ikl 1985/08/13 3 i 30

G 5 bt — I M A3 i — el sus = L dall RS A

249




:l_.l‘)l.a.t“ MJOJ\

N ostad gu sl 3 Ot s O W5 gy slaall andel OB L
IS st s 030 AL B 5 T g Vgt | (0,101 S5
A ol O g 3 aSle die Jo Jpadt 5 ol i el B Ladl
Al g )b i aliay ol g las Jbe e cuaill (g;;ms) Gl Wil
Sk 5 ey el e ol GUSYI (8 o B i) bty Y

IV e g1 82l IO s @ sl Sl (salem WY 0 o)
BigaS Gl ey B pdl sl e Ak ALl pl folpd OIS L
bl ol e ST Olaay Be et Olbludl Jlisl STy 5~
OF Db BBl oyl p Oy dols Lzdlad e o adl ey L)
' c s ladll slgm W a5 e J;,Ju, LS L ey

el b 5T 55l pUl ol plel o ol 600 o A0 ada 2ol
= @S 2 ) s i) (3 Ol g pitbaal il plis s (S
Sy Wl 38 ey il Bl S A e O sy — U
B Wy gl dasad 3yl olladdly FES e (ol sl
doms S aadl pE QWL Lgle Jovin s

inaztl O35 1199702127 el 48 pe sl Gl g Vi
e (sl=b e e gl STy 255 ST WL lu el Ll 2aSionald
L) 2aSomall b gon g A0 s s iy 1SCay 5Ll
S i 3 i B UL O G o el 3 b g3 sl
Sl Jl

10 o1 54 —1997 & stisih ali -]

CIEN ¢t = Ay Wt b A = ol sde — Ll LSt g

250




L.,U\.&.n” 3_9}’.“

s S J—i -2

Geadty 2SI Jaim Yy ¢ &l e gl 05 e 793 W e
BV i G 3 el ) Gy Sl O S pe el 3 s Y L_Mh
iobar 205 ol optsdll LYy 05U Lele pan I sl Y1 sy
| RO -5 | R

G F o T4-T5 N a 16 55UL 5 a5l ods (o 210 ¢ adl e
(el o) ol g ot Y1 s Shte] el 1975/11/12
@y (JHazV) g or zd e g, A g el JIB1 (3 8o ) T e
s Lo Jols > e 1S SBU Wi, Wie (5 e JLe o0 Jast
ol e LgBlish 5 o 0 Sl 85y WU 2gort o (3 5 rinal] S 5 21
s Ot e Gy L el

Lo ey Uanll bl 3 L JSCad il oy o oy Vik
2 ook sddall Gl DB e s b IS J s el Aty
el Janll 50d) 55 Y gl e ) K ) YL o
ASUI s ¥ et w3 Lo g se o5 By el dlSlRL endl g )
O3 3 el OF s 3 esdl lel ol Gadas day Y1 OBV o
) e B ial) e 3 Y] OIS L sl

A EE s V) e Y AR @ a ) S i ol Lk,

S s A = Ay Ml A W = el s = Ll RS A

251




Z_u_,\ﬁ.d! :t_%;n.“

2-Le transfert de propriété :

L’article 793 du Code Civil dispose: «la propri¢té des
immeubles et les autres droits réels ne sont transférés, aussi bien
entre les parties qu’a 1’égard des tiers, que si les formalités
prévues par la loi et notamment les textes régissant la publicité
fonciére sont observées».

Le 1égislateur algérien par cette disposition et par celle de
I’article 16 de ’ordonnance n°® 75-74 du 12 novembre 1975
portant établissement du cadastre général et institution du livre
foncier s’est éloigné du principe du consensualisme en matiere
immobiliere dont on a hérité a I’'indépendance et qui faisait de la
vente d’un bien immobilier un contrat consensuel qui, sauf
stipulation contraire opére transfert de propriété dés I’échange
des consentements et la chose est acquise de droit a ’acheteur a
I’égard du vendeur dés que les parties ont convenu de la chose et
du prix.

C’est ainsi qu’il a ét¢ mis fin judicieusement au grave
inconvénient du consensualisme en matiere immobiliére pour les
tiers notamment, qui ignorent les conventions conclues si un
simple échange de consentement entre les parties suffit a les
former. Avec la forme authentique exigée pour toute mutation
d’un bien immobilier, le 1égislateur a fait de la publicité de I’acte
a la conservation fonci¢ére une condition de fond de I’acte, le
transfert de propriété méme entre les parties n’intervenant
qu’apres ’accomplissement des formalités de publicité alors
qu’au regard de la législation antérieure la publicité ne
constituait qu’une condition d’opposabilité de I’acte aux tiers.

Qu’ainsi en Algérie, le transfert de propriété d’un bien
immobilier ne peut résulter que d’un acte notarié publié.
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Dés lors, la majorité des magistrats (car il y avait divergence
d’opinion entre les magistrats qu’il ne faut pas occulter) ne
pouvaient admettre que des occupants de biens immobiliers
publics-ou privés sans titre et sans autorisation d’occupation
puissent étre régularisés et obtenir un acte de propriété alors
qu’une partie a ’acte sous seing privé (I’acquéreur) portant sur
un bien immobilier privé qu’elle occupe depuis la date de I’acte
ne puisse voir valider son acte sachant qu‘il y a eu accord sur la
chose et sur le prix avec prise de possession effective.

Cette solution jurisprudenticlle adoptée les premiers temps
de I’indépendance du pays ne pouvait cependant perdurer en
raison de ’ouverture de I’ Algérie a I’économie de marché, de la
libéralisation de la profession notariale et de la préoccupation
des autorités d’assurer une plus grande sécurité et surtout une
transparence des transactions immobiliéres d’autant que des
décisions contradictoires étaient rendues au sein de la Cour
Supréme chargée d’unifier la jurisprudence et que ces décisions
ordonnant aux parties de parfaire la vente devant notaire ou
valant acte de vente se heurtaient a des difficultés d’exécution
du fait du refus du vendeur de se rapprocher du notaire ou du
conservateur foncier selon le cas, et donc de I’impossibilité pour
le notaire ou le conservateur de disposer des picces et données
indispensables & I’identification des parties, du bien etc. mettant
ces derniers dans I’impossibilité de rédiger D’acte ou de
[’enregistrer.

C’est donc dans ce contexte qu’est intervenu [’arrét des
chambres réunies de la Cour Supréme du 27 février 19971
mettant fin définitivement a toute hésitation et a toute résistance
des juges pas trés «légitime» si I’on s’en tient & la mission du
juge et qu’ainsi depuis cet arrét il n’est plus permis a la Cour
Supréme dont le role est de veiller a I’application de la loi de
valider un acte sous seing privé portant “sur un bien immobilier.
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En effet, 4 la date de la parution de ce texte, les notaires
chargés d’établir I’acte notarié étaient des fonctionnaires dont
Peffectif était si réduit au regard de la population qu’ils ne
pouvaient faire face au volume de transactions immobiliéres:

D’autre part, au début de I’indépendance, le recours aux
services d’un notaire était I’exception, les algériens préférant
réaliser les transactions au moyen d’actes sous seing privés
réalisables plus rapidement et valables au regard de la législation
alors en vigueur.

Par ailleurs, les actions en validité d’actes sous seing privé
tres nombreuses étaient susceptibles d’engendrer des remous
parmi les justiciables si les juges avaient fait une application
stricte des dispositions de ce texte d’autant que ces actions
¢taient portées devant la justice dans la plupart des cas, des
années apres la transaction et souvent a dessein spéculatif.

Pour valider les actes sous seing privé, les magistrats de la
Cour Supréme se basaient sur I’accord des parties portant sur la
chose et sur le prix constaté par acte sous seing privé ayant date
certaine et sur la prise de possession effective des lieux par
I’acquéreur car bien souvent le vendeur revenait sur I’acte alors
quel’acquéreuravait apporté des transformations et améliorations
substantielles et trés onéreuses a I’objet de la vente. '

Enfin le contexte de 1’époque confortait les magistrats dans
leur appréciation de cette disposition dans la mesure ou des
dispositions avaient été prises par les autorités du pays en vue
de la régularisation des constructions illicites en vertu
notamment du décret n® 85-212 du 13 aolt 1985 qui détermine
les conditions de régularisation dans leurs droits de disposition
et d’habitation des occupants effectifs de terrains publics ou
privés, objet d’actes ou de constructions non-conformes aux
-regles en-vigueur-ainsi que de I’instruction interministérielle du
13 aolt 1985 relative a la prise en charge des constructions
illicites.
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. Ces deux arréts rendus par la cour Supréme et opposant les
bénéficiaires d’attribution de lots de terrains a ’agence fonciére
méritent que I’on s’y attarde dans la mesure ou d’une part, ils
sont en conformité avec la jurisprudence de la cour supréme
consacrée par I’arrét des chambres réunies du 27 février 1997 @
et font, d’autre part, une stricte application des dispositions de
Iarticle 793 du Code civil relatif au transfert de propriété.

1- Lajurisprudence de la Cour - Supréme :

L’application des dispositions de ’article 12 de ’ordonnance
n° 70-91 du 15 décembre 1970 portant organisation du notariat
avec effet a compter du 1 janvier 1971 a durant de longues
années été différée par les magistrats de la Cour Supréme et
notamment par ceux de la Chambre civile, alors que les
magistrats sont tenus d’appliquer la loi au lieu de chercher a
’adapter au contexte social, économique ou autre.

Cet article qui «assujettit impérativement a la forme
authentique, sous peine de nullité, tout acte portant mutation
d’immeubles ou de droits immobiliers, fonds de commerce ou
d’industrie ou de tout ¢lément les composant, cession d’action
ou de parts sociales, les baux ruraux, les baux commerciaux, les
gérances de fonds de commerce, d’établissements industriels» et
qui a été repris intégralement dans le Code Civil qui en a fait
I’alinéa 1 de ’article 324 bis 1 en vertu de la loi n° 88-14 du 03
mai 1988, a été ignor¢ par un certain nombre de magistrats.
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Le transfert de pro’priété

Commentaire des arréts
‘N°491615 et 549408

Mme Belarbia Fatima Zohra
Ex- présidente de section fonciére
a la Cour Supréme

Ces deux arréts de la Cour Supréme sont 1’aboutissement
d’une procédure qui a débuté par I’action introduite par les
attributaires d’un lot de terrain & usage de construction d’une
habitation individuelle, a I’encontre de 1’agence fonciére en vue
d’ordonner a cette derniére de parfaire la vente devant notaire
aux fins d’établissement de 1’acte de vente des terrains au profit
des demandeurs et en cas de refus de I’agence de dire que le
jugement vaut acte de vente définitif et ordonner au notaire de
procéder & son enregistrement et aux formalités de publicité
fonciére. '

Le tribunal ayant rejeté ces demandes comme infondées, la
cour d’Alger, sur appel des demandeurs a infirmé les décisions
du tribunal et statuant & nouveau a ordonné a 1’agence fonciére
par son représentant 1égal, de se rapprocher du notaire en vue de
I’établissement de I’acte de vente des terrains litigieux au profit
des demandeurs et en cas de refus de I’agence dit que ses
décisions valent acte de vente définitif.

Sur pourvoi formé par ’agence fonciére, la Cour Supréme
suivant arréts susvisés a cassé les arréts de la cour d’Alger pour

_violation des articles 324 bisl et 793 du code civil et 16 de
I’ordonnance 75-74 du 12 novembre 1975 portant établissement

du cadastre général et institution du livre foncier.
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1- Savigny (XIXe siecle); cité par HESS-FELLON(B) et SIMON (A-M) :
Droit civil ; Dalloz 7°"° édition ; p.152.
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La prescription acquisitive -peut é&tre invoquée sur un
immeuble dont le titre de propriété est publié. Comme il est
affirmé depuis des siecles, «il est préférable, dans 1’intérét
public d’avoir des: propriétés immobiliéres entretenues: plutot
qu’abandonnées par leur proprie’taires».(l)

- Le second aspect intéresse plus particulierement le cas dans
lequel le possesseur argue d’une possession dont 1’origine est un
contrat de vente frappé de nullité absolue. Jouant sur les termes,
la haute juridiction a rejeté le pourvoi en justifiant la prise en
compte du contrat sous seing privé non pas comme preuve
présentée par les défendeurs au pourvoi, mais 1’ont pris comme
point de départ pour le décompte de la durée de la prescription.

Il est vrai que les juges du fond n’ont pas validé un contrat
nul, il peut cependant paraitre choquant qu’un tel acte serve de
référence pour la prescription acquisitive, car dans les faits, en
faisant jouer les régles de la prescription acquisitive, on aboutit a
octroyer la propriété d’un bien a celui qui I’a acquis en violation
de la loi, au détriment d’un propriétaire muni d’un livret foncier.

Sur un autre plan, I’arrét du 16 juillet 2008 a le mérite de
nous éclairer sur le role des juges en matiere de nullité des
contrats. Nous pouvons en effet déduire de cet arrét que, passée
la durée de prescription de 15 ans édictée par 'article 102 du
code civil, pour I’action en nullité et malgré le principe admis de
Pimprescriptibilité de 1’exception de nullité, les juges ne
peuvent plus invoquer d’office la nullité du contrat ; ce qui est
somme toute conforme aux principes adoptés par le législateur
en matiére contractuelle et notamment au principe de sécurité
des transactions.

1. Savigny (XIX e si¢cle) ; cité par HESS- FELLON (B) et SIMON (A- M) :
Droit civil : Dalloz 7°™ édition ; p.152
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foncier des  demandeurs au pourvol; acte de propriété par
excellence. |

Le probleme juridique posé par D’arrét concerne la
prescription acquisitive; dans deux de ses-aspects ;-

- Le premier est relatif a la recevabilité¢ de la prescription
acquisitive sur un bien immobilier titré et en présence d’un
propriétaire qui se prévaut d’un livret foncier. Cette question a
¢té I’objet de controverses. Les deux tendances qui se dégagent
autant de la doctrine que de la jurisprudence reflétent deux
acceptions différentes de la propriété.

Pour les défenseurs d’une propriété sacrée et absolue, la
prescription contre un titre de propriété publi€ a la conservation
fonciere, est inadmissible.V

C’est aussi la position de la chambre administrative de la
Cour Supréme @,

Nous noterons que la direction générale des domaines, a
dans une décision datée du 16 mai 1994, sous le numéro 2129,
ordonné que soit refusée la publication de tout acte de notoriété
¢tabli pour ’acquisition d’un immeuble doté d’un titre publié.

Comme en atteste 1’arrét du 16 juillet 2008 objet de cette
note, une autre position est adoptée par la chambre fonci¢re de la
Cour supréme dans une jurisprudence constante.

le paiement du prix effectué entre les mains de !’officier public qui a instrumenté ou rédigé
I’acten).

oA 2004 @ Ua B A JLai stgs W el Jondl sy (ST polidh 1 b st -]
. ' ‘ ' ' A17 e el
2. Arrét du 9mars 1998 non publié : « Mais attendu et comme en argue
Pintimé, que ’application de la procédure prévue par le décret n°83- 352 est
a dcarter en présence d’un titre authentique et publié de I’immeuble

litigieux. ) w55 ¢ A3 Lo opadi ol o Y1 0B ks Ciilrali-ar o eS g (S
II...C\}J\ Cj,,ajﬂ _)u.x,U _}'«":“’" )‘;(:") Low Jf}(biwv\x—i‘w—j (352/83 "
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2 Prescription acqulsntlve .
Duree de la possession a partir du jour de la conclusion
d’un contrat de vente immobiliere sous seing privé.

Commentaire de ’arrét n°423832

Ghenima LAHLOU
Professeur a la faculté de Droit - Ben Aknoun
Enseignante a ’Ecole Supérieure De La Magistrature

En I’espece, les héritiers (B-R) ont intenté devant le tribunal
une action pétitoire contre le sieur (B-K), ayant pour objet une
parcelle de terre sur laquelle le défendeur a invoqué par voie
d’exception la prescription acquisitive. Le jugement a rejeté
I’action et reconnu la prescription acquisitive é€noncée par
larticle 828 du code civil, au profit du défendeur.

Statuant sur appel interjeté par les héritiers (B-R), la Cour de
Djidjel a dans son arrét daté du 16 novembre 2005 confirmé le
jugement de premiere instance et le modifiant a conclu au rejet
de I’action pétitoire sur le fondement de la prescription énoncée
a ’article 827 du code civil au lieu de I’article 828 du méme
code.

Le pourvoi formé par les héritiers (B-R) contre cette décision
reproche a D’arrét attaqué d’avoir conclu qu’en [’espece la
prescription acquisitive est établie dés lors que la durée de la
possession a ¢été déterminée a compter d’un acte de vente sous
seing privé qui est un contrat nul conformément aux dispositions
de D’article 324 bis 1 du code civil V' | et en ignorant le livret

1. Article 324 bis CCA: Outre les actes que la loi assujettit impérativement a la forme
authentique, les actes portant mutation d’immeuble ou de droits immobiliers, de fonds de
commerce ou-d’industrie;-ou toul élément les composant, 1&s cessions d actions-ou-de parts-de
société, les baux ruraux, les baux commerciaux, les gérances de fonds de commerce ou
d’établissements industriels doivent , & peine de nullité, étre dressés en la forme authentique, et
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bien indivis: [.’arrét-attaqué-a, selon les juges du droit, déduit de
ces stipulations 1’exclusion définitive du partage.

.. Partant de 14, la haute juridiction reléve qu’il s’agit la d’une
«compréhension erronée» du contrat. Si les juges du fond
jouissent d’un pouvoir d’appréciation en matiére. d’interprétation
du contrat, la Cour Supréme rappelle a juste titre, qu’elle exerce
sur eux un pouvoir de contrdle. Dans ce cas d’espéce, [’arrét
attaqué a dénaturé le contrat en interprétant I’interdiction de
disposition du bien indivis comme comprenant également
I’exclusion définitive du partage de I’'immeuble litigieux.
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A ylinll 43 20

quelques fois donné au principe de la force obligatoire une
importance telle qu’elle I’a soulevé d’office. ¥

2-S’1l est vrai que le partage peut étre exclu par convention,
comme 1’énonce Darticle 722 du code civil, ce méme texte
apporte une atténuation a cette régle, en écartant la possibilité
d’exclure le partage pour une période dépassant cing-ans: 2

Une telle convention est réputée non écrite, ce qui nous renvoie
au principe, que nul ne peut étre contraint a demeurer dans
I’indivision. La Cour Supréme rappelle que sa Jurlsprudence est
constante en la maticre.

Dans le méme temps et comme le précise la fhaute juridiction, les
dispositions de I’article 722 du code civil constituent une
exception au principe de la force obligatoire du contrat édicté
par I’article 106 du code civil.

3- Enfin, la décision objet de cette note, traite de
I’interprétation du contrat ; notamment des pouvoirs des juges
du fond ainsi que du rdle de la Cour Supréme en la matiére.

Les juges du fond ont en effet fond¢ le rejet de I’action de
madame (B-F) essentiellement sur la convention établie entre les
parties en lui octroyant un caractére absolument obligatoire.
Selon ’arrét attaqué, cet accord exclut le partage du bien indivis,
~ puisqu’il ne comporte que deux éléments ; le premier est relatif

au pacte sur succession future et le second porte interdiction
pour chacun des co-indivisaires de disposer de son vivant, du

1.Cour Supréme ; chambre sociale: 15 juin 1990 ; La revue judiciaire ; 1993 ;
n°l ;p:113.

J13. 50 (1993 4 slad il (1990/6/15 aslazYi i 3 ), 3
2.Article 722 du code civil : « Tout co-indivisaire, peut demander le partage
de la chose commune a moins qu’il ne soit tenu de demeurer dans I’indivision
en vertu de la loi ou d’une convention.

On_ne peut, par convention, exclure le partage pour une période dépassant

cing ans. Lorsque le terme stipulé nie dépasse pas cette période, 1a convention

est efficace a I’égard du co-indivisaire et de son ayant cause».

QA g = At At = ol sue — L ladl RS A
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1+ Les juges-du-fond ont basé leur-décision -de rejet sur. le
principe de la force obligatoire du contrat conformément a
I’article 106 et surtout des limites de son application. A juste
titre, 1a"Cout” Supréme rappelle que si le ‘contrat fait la loi des
parties, ce principe ne saurait étre absolu.
Pour qu’il soit invoqué, il faut préalablement que le contrat ait
été valide, ait répondu a toutes les conditions exigées par la loi. !
L’objet du contrat passé entre les parties au litige est nul. 1l
s’agit en effet, d’un pacte portant sur leur succession future par
lequel elles conviennent qu’au décés de 1’une d’entre elles, le
bien reviendra en totalité a [’autre, qui héritera ainsi de la totalité
de la part de son auteur, allant méme jusqu’a exclure les héritiers
de ce dernier.

Une telle convention est proscrite par la loi. Aux termes de
Iarticle 92 du code civil et comme exception a la régle
d’admission que 1’objet du contrat peut étre futur: «...toute
convention sur la succession d’une personne vivante est nulle,
méme si elle est faite de son consentement, sauf dans les cas
prévus par la loi». G

C’est donc a bon escient que les juges soulignent qu’est nulle, la
convention qui interdit aux parties au contrat de disposer du

logement propriété indivise et qui stipule que ce bien reviendra
en totalité au survivant, a I’exclusion des héritiers du de cujus.
Dans ces conditions, il ne saurait €tre question de prétendre
comme ’ont fait a tort les juges du fond, qu’un tel accord revét
un caractére obligatoire. Nous noterons que la haute juridiction a

1. L’article 106 du code civil dispose : « Le contrat fait la loi des parties. I
ne peut €tre révoqué ni modifié que de leur consentement mutuel ou pour les
causes prévues par la loi. »

Voir en ce sens : Arrét Cour Supréme, chambre fonciére; 28 juin 2000 ;

gy Rglaall- a3l slurisprudence - de--la- Chambre. Fonciére: 2004 5 p.209.
209. 0 «Jy¥ o5 2004 ¢ 3 a3 30 sladl stge-Y1 2000/6/28

S 5 el — Ay iR A W = ol st e = Lt RS e
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= La force obligatoire du contrat
Exclusion du partage par convention.
. Dénaturation du contrat par les juges du fond

Commentaire de I’arrét n® 547042

Ghenima LAHLOU :
- Professeur a la faculté de Droit - Ben Aknoun
- Enseignante a I’Ecole Superieure De La Magistrature

En DPespece, les parties, en I'occurrence le sieur (B-Y) et la
dame (B- F) ont acquis, durant leur vie conjugale, un immeuble
a usage d’habitation et ont, par convention, exclu tout partage de
ce bien. Ils ont aussi convenu qu’il reviendrait en toute propriété
au dernier survivant, a 1’exclusion des héritiers du de cujus, le
cas échéant.

Aprés que le divorce ait été prononcé entre les époux
propriétaires dans I’indivision, la dame (B- F) intente une action

en partage, le tribunal ‘se fondant sur 1’existence d’une
convention entre les deux parties et de sa force obligatoire, a
rejeté sa demande. C’est [’arrét rendu par la Cour de Blida le 30
septembre 2007, confirmant le jugement que la Cour Supréme a
cass¢ dans la décision, objet de cette note.

Cet arrét du 15 octobre 2009 souléve trois problémes: Le
premier est relatif a I’étendue du principe de la force obligatoire
du contrat ; le deuxi¢me concerne le partage d’un bien dans
I’indivision ; le troisiéme enfin intéresse le rdle respectif des

-juges.-du fond et de la Cour Supréme en matiere d’interprétation .

des contrats.
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