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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 contrôle 
exclusif du conservateur foncier est susceptible de donner lieu à 
des écarts dans la mesure où ce dernier et en même temps juge 
et partie. 

27 



;i_,u\.W 1 u _;Al 1 
-----~=============== ~--------------

Ainsi par cette enquête collective, l'Etat prend l'initiative de 
faire constater la prescription acquisitive, sur la base des articles 
827 et suivants du code civil. Dès lors l'Etat se substitue à .la 
volonté des particuliers en leur imposant cette procédure prévue 
au profit des particuliers. Alors que les dispositions relatives à la 
constatation de la prescription acquisitive ne sont pas d'ordre 
public, et sont laissées à la liberté de chacun. 

Cependant l'adoption de cette loi, se situe dans le 
prolongement de l'action entreprise par le législateur, depuis 
l'indépendance du pays, en matière 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 à la constatation 
du droit de propriété privé. 

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

. ' ,9 propnete . 

- La loi n o 83-18 du 13/02/1983 relative à l'accession de la 
propriété foncière agricole10

. 

Il 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'être 
achevées, puisse disposer de moyens humains et de compétences 

8- J.O.R.A. de l'année 1973. n°15. p.204 
9- J.O.R.A. de l'année 1983. n°2l.p.987. 
10- J.O.R.A. de l'année 1983. n°34.p.1373. 
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la requête d'instance, conformément à l'atticle 85 du décret n° 
76-63 du 25 mars 1976 relatif à l'institution du livre foncier7 aux 
termes auquel : «les actions en justice, tendant à faire prononcer 
la résolution, la révocation, l'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 même 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 immobilière, et aucun titre 
établissant sa propriété ne figure au fichier immobilier de la 
conservation foncière. Cette exigence de la publication de la 
requête d'instance va avoir pour effet d'encombrer inutilement la 
conservation foncière sans autre résultat. 

2) L'enquête collective : 
C'est l'Etat, par l'intermédiaire de ces organes (wilaya, 

commune), qui prend l'initiative d'une enquête à 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, à éviter 
toute entrave à la réalisation de ces programmes, et à régulariser 
la situation des immeubles situés sur les zones concernées, en 
vue d'établir les propriétaires des dits immeubles, et de faire 
application des règles relatives à l'expropriation pour cause 
d'utilité publique. 

7- J.O.R.A. année 1976. n°30. p.399. 
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En ças de cont~statiçm ou d'opposition, consignés dans un 

registre spécial ouvert au service de la .conservation foncière; 
l'enquêteur foncier effectue un n~uveaù transport sur les lieux et 
fixe une séance de conciliation. '· . 

En cas de conciliation, un procès-verbal de conciliation est 
dressé. Dans le cas contraire, un procès-verbal de non conciliation 
est établi. 

Le contestataire dispose d'un délai de deux mo1s (2), à 
compter de la date de réception du dit procès-verbal, pour 
engager une action devant la juridiction compétente. Cette 
action en justice à pour effet de suspendre la procédure jusqu'à 
ce que le jugement soit rendu. 

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

Si l'enquête foncière n'a pas abouti, une décision motivée 
portant refus d'immatriculation foncière est établie par le 
responsable des services de la conservation foncière, et notifiée 
au requérant, dans un délai de six (6) mois à compter du dépôt 
de la requête. 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 !01, exëiUâ.e son domaine d'appttcatto!f--·--·----~---··
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 à la constatation de la prescription acquisitive, 
et à la délivrance du titre de propriété, qui est l'objet de la 2ème 
partie. 
Deuxième Partie: La procédure relative à .. la délivrance du 
titre de propriété . 

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

- Une enquête foncière. 
- A la publicité. 
La loi prévoit que la procédure d'enquête foncière est 

conduite sous le contrôle du directeur de la conservation 
foncière de la wilaya. Elle est engagée à l'initiative du 
demandeur au droit de la propriété et menée par un enquêteur 
foncier. Elle est engagée au profit aussi bien des particuliers que 
de la collectivité publique. 
1) enquête relative à des particuliers : 

Après une publicité locale, la procédure d'enquête foncière 
comp01te un double transport sur le terrain qui a pour objet : 

- la détermination de la consistance physique. 
- la délimitation et le bornage par un géomètre foncier, aux 
frais du requérant. 
Cette enquête foncière nécessite des investigations au niveau 

de la conservation foncière, du cadastre et des domaines et les 
services fiscaux, et donne lieu a un procès-verbal provisoire, qui 
est porté à la connaissance du public. 
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général prévus par l'ordonnance n° 75-74 du 12111119755
, 

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 à 
l'opération du cadastre conformément à l'ordonnance no 75-74 
du 12/11/197 5. Cependant comme les opérations du cadastre, ne 
sont pas achevées à ce jour, certains immeubles n'ont pas encore 
fait l'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 parallèlement et distinctement des opérations 
du cadastre général et d'immatriculation au livre foncier, et vise 
le même objectif, celui de délivrer un titre de propriété. Ainsi 
sont concernés par cet article de loi tout immeuble bâti, ou non 
bâti, ayant une assiette fixe et immobilière. 

D'autre part, le même article 2 dans son deuxième alinéa, 
précise que «la dite procédure porte sur les immeubles dont les 
propriétaires ne détiennent pas de titre de propriété». Cette 
disposition est vague car il est indéniable que seuls les immeubles 
dépourvus de titre de propriété sont susceptibles d'être 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 1er mars 1961, en raison du fait 
qu'antérieurement a cette date (qui marque l'entrée en vigueur en 
Algérie du système de publicité introduit en France par le décret 
n° 55-22 du 04/0111955\ ces actes n'avaient pas fait l'objet de 
formalité de publicité et n'étaient donc pas opposables aux tiers. 

5- J.O.R.A. année 1975. n°92. p.994. 
6- Recueil des actes administratifs du 27 janvier !961. p. 262. 

32 



~)'k.~\ U _jJI 

caractériser tout acte de propriété immobilière, dont la garant1e ------------·---
incombe à l'Etat, une fois publié à la conservation foncière. 

En outre, il a été souvent constaté que cette procédure a été 
utilisée abusiyement pour régulariser des transactions illicites, 
voir dans le but d'écarter certains héritiers de la succession2 

. 

Souvent encore, l'acte de notoriété a été utilisé pour régulariser 
des situations d'empiétement sur le domaine public. 

De très nombreux actes de notoriété ont généré un 
contentieux judiciaire important au niveau des juridictions 
statuant en matière foncière, qui annulent fréquemment les dits 
actes comme non conformes aux dispositions de l'article 1er du 
décret n° 83-352 du 21 mai 19833

, (déjà cite). 
Afin de corriger les insuffisances constatées du décret du 

21 mai 1983, le législateur en promulguant la loi n o 07. 024
, a 

Institué 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. 

Première Partie: la constatation de la prescription acquisitive. 
La procédure de constatation du droit de propriété 

immobilière, et de délivrance de titres de propriété par voie 
d'enquête est relative, en vertu de l'article 2 de la loi n° 07- 02 : 
« ... à tous les immeubles non soumis aux opérations de cadastre 

2- Arrêt de la Cour Suprême no 206394 du 25/04/2001. Jurisprudence de la 
Chambre Foncière de la Cour Suprême. Numéro spécial. T.2. p.30. 
- Anêt de la Cour Suprême no 195003 du 26/07 /2000.Jurisprudence de la 

Chambre Foncière de la Cour Suprême. Numéro spécial P.29. 
- Anêt de la Cour Suprême no 195782 du 26/04/2000.Jurisprudence de la 

Chambre Foncière de la Cour Suprême. Numéro spécial. p29. 
3- J.O.R.A. année 1983. n°2l.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 immobilière et de délivrance de titres 

de propriété par voie d'enquête foncière. 

Introduction: 

Mr Biout nadir 
Président de la chambre foncière 

à la Cour Suprême 

L'intervention du législateur à pour objet d'instituer une 
procédure de constatation du droit de propriété immobilière, à 
l'effet d'établir et de délivrer un titre de propriété. La nécessité 
de recourir à une nouvelle procédure de délivrance de titres de 
propriété résulte probablement des inconvénients majeurs relevés 
en matière d'établissement d'acte de notoriété, par prescription 
acquisitive, instituée par le décret no 83-352 du 21 mai 1983 1

. 

La procédure prévue par le texte de 1983, èst 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. Après la publication 
dans un journal à 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 à la conservation foncière, et constitue un titre 
de propriété. 

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

1- J.O.R.A. année 1983. n°2l.p.987. 
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mettre de l'ordre dans ce domaine en faisant notamment la 
chasse aux spéculateurs et autres parasites. 

En effet, les enchères publiques : 

• garantissent la transparence du déroulement de 
l'adjudication car l'opération s'opère sous le contrôle direct du 
public composé, notamment d'investisseurs qui peuvent 
s'assurer de la conformité et de la régularité de la procédure 
ainsi que de 1' absence de fraude. 

• assurent un traitement égalitaire des investisseurs en ce 
que tous les investisseurs sont soumis aux mêmes conditions de 
soumission et ne sont départagés que par le jeu de la surenchère. 
le prix de l'adjudication est celui qui résulte de l'offre et de la 
demande qui se rencontrent dans 1' enceinte où se déroulent les 
enchères. Aucun risque de favoritisme ou de partialité n'est 
encouru. 

• garantissent la liberté d'accès aux enchères: Quiconque 
remplit les conditions légales de participation consistant, 
essentiellement, en la présentation d'un projet industriel 
acceptable, peut concourir. Les enchères encourageant, ainsi, la 
compétition saine au sens noble du terme, participent à 
1' émergence d'un marché régulé et concurrentiel, facteur de 
promotion de 1' investissement. 

• participent à 1 'élimination des spéculateurs et des 
investisseurs véreux : de fait, la concession adossée au régime 
de 1' enchère publique représente un moyen d'assainissement du 
marché du foncier duquel seront chassés les spéculateurs et les 
faux investisseurs qui le pe1iurbent et le déséquilibrent. 

L' ANIREF, outil institutionnel de promotion de 
l'investissement, est chargée de l'implémentation du nouveau 
dispositif. 
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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 
concesswnnmre. 

• Enfin, le concessionnaire peut mobiliser des emprunts 
bancaires pour financer son projet au moyen de la concession 
qu'il peut hypothéquer à l'instar des constructions qui lui 
appartiennent en toute propriété. 

II- la procédure des enchères publiques contribue à 
l'émergence d'un marché transparent, sécurisant pour 
l'investisseur : 

Les appréhensions des investisseurs, leur rejet épidermique 
des enchères publiques qu'ils soupçonnent de favoriser les 
puissances de l'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 l'opérateur économique. Toutefois, il 
faut préciser que les enchères ne sont pas la cause du niveau 
élevé des prix mais le révélateur de l'état d'un marché 
dysfonctionnel et spéculatif. La mise à prix est, en fait, adossée à 
la valeur vénale du bien telle qu'elle résulte de la loi de l'offre et 
de la demande. 

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

• Le paiement d'une redevance locative qui est la 
contrepartie de la jouissance du terrain concédé, est 
financièrement moins contraignant, moins lourd que le 
décaissement d'un prix d'achat, souvent prohibitif, en raison du 
caractère très spéculatif du marché foncier. 

Les économies ainsi réalisées peuvent être mobilisées pour 
financer le projet lui-même. 

• Les charges fiscales de la concession sont moins lourdes 
que celles qui pèsent sur la propriété foncière : 

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

2. Les frais de la publicité foncière 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 l'enregistrement). 
Or, ils représentent 1% de la valeur déclarée de l'immeuble dans 
la cession (article 353-2 du code de l'enregistrement). 

Les économies réalisées sont substantielles. 
• Alors que le prix d'achat d'un immeuble n'est pas 

considéré comme une charge déductible des bénéfices de 
l'entreprise, la redevance locative, assimilée à un loyer, est 
déductible car elle représente, selon le plan comptable national 
et le code des impôts directs, une charge (article 141 du code 
des impôts directs et taxes assimilées). 

• L'actualisation de la redevance locative, au terme d'un 
intervalle relativement long (stabilité sur une période de Il ans) 
épargne au concessionnaire les effets pervers d'un marché très 
spéculatif où 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'à 99 ans de jouissance), bénéficie d'une sécurité juridique 
indéniable puisque son droit de jouissance durable, pérenne, ne 
peut être remis en cause, par la déchéance ou la résiliation, que 
pour manquement dûment constaté et sur décision de justice. 

L'intervention du juge qui implique le droit de l'investisseur 
de pmiiciper à la procédure et ainsi de présenter ses moyens de 
défense, représente une garantie importante car elle encadre le 
pouvoir discrétionnaire ùonl jouillégalt.:aaent 1' administration en 
tant que représentant de l'Etat souverain et garant de l'intérêt 
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 durée de vie que ne peut excéder 
légalement, une société commerciale), les frais résultant de la 
redevance locative sont totalement am01iis. 

On relève, également, lorsqu'on analyse attentivement le 
dispositif de l'ordonnance, que le concessionnaire jouit de toutes 
les prérogatives du propriétaire, à 1 'exclusion d'un seul attribut 
du droit de propriété, celui d'aliéner le bien concédé. 

Ainsi, alors que 1 'hypothèque est un privilège 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 même 
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 
légitime des investisseurs qui s'inquiètent du sorLdeJeur 
entreprise édifiée sur un terrain dont ils ne sont pas propriétaires. 
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l'Etat qui fonctionnent, de manière complémentaire à l'intérieur 
de deux principes cadres : 

• La concession comme mode exclusif d'accès à un bien 
relevant du domaine privé de l'Etat. 

• L'enchère publique comme procédure principale mms 
non exclusive de participation à la mise en concession. 

1- Le régime de la concession foncière protège et 
garantit les intérêts de l'investisseur : 

Dans ce contexte, ' il faut rappeler la définition de lu 
concession qui représente un contrat administratif (bénéficiant 
de la protection de la loi) par lequel l'Etat confère, pour une 
durée déterminée, la jouissance pérenne d'un actif foncier 
relevant de son domaine privé pour servir de terrains d'assiette à 
l'implantation d'un projet d'investissement productif. 

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

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

En réalité, nous le verrons, le régime juridique que 
1' ordonnance du premier septembre définit à la concession 
foncière, encadre scrupuleusement les droits et obligations des 
deux parties en anticipant leurs abus respectifs. 

L'Etat, est, dans cette relation contractuelle, un partenaire et 
non un concurrent car il partage avec 1' entrepreneur un 
dénominateur commun :le développement industriel de 1 'Algérie. 

L'investisseur concessionnaire jouit, pour sa part, d'un statut 
stable sur le plan juridique et avantageux sur Je plan financier. 
C'est ainsi que : 



L'ordonnance 08-04 relative à 
la concession du domaine privé de l'Etat, 
un acte de promotion de l'investissement 

AKROUNE Yakout 
Enseignante à l'Université 

Ben Youcef Ben Khedda -ALGER 
Enseignante à l'école Supérieure de la Magistrature 

Le régime juridique du foncier destiné à l'investissement se 
cherche, avance à tâtonnant, connaît 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, à la faveur de la 
promulgation de quatre décrets exécutifs (07-119, 07-120, 
07-121 et 07-122) qui se proposaient de mettre de l'ordre dans 
un domaine, celui du foncier, où la confusion, la complexité et 
l'opacité ont nourri la méfiance et le désarroi des demandeurs 
d'assiettes foncières, vient, à son tour, de subir un toilettage. 

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

• La préservation d'une composante importante du domaine 
national, patrimoine de la nation et richesse non renouvelable. 

• La promotion et la protection durables de 1 'investissement 
par une régulation du marché, au moyen des biens fonciers 
publics. 

La réalisation de ces deux objectifs est adossée à une série de 
nouvelles règles juridiques d'exploitation du domaine privé de 
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suspens, le problème du devenir du bien objet du contrat qui, 
théoriquement reste entre les mains de 1' acheteur mais sans réel 
statut juridique. En acceptant de reconnaître la prescription 
acquisitive au défendeur au pourvoi, les magistrats ont fait 
preuve de réalisme et ont évité que le rejet de 1' action en nullité 
n'aboutisse à une situation complexe. Dans leur raisonnement, 
les juges du droit ont pris toutes les précautions pour que la 
prescription acquisitive reconnue à l'acquéreur ne paraisse pas 
comme étant une façon de valider le contrat, par ailleurs frappé 
de nullité absolue; «les juges du fond ont répondu favorablement 
à la demande reconventionnelle du défendeur au pourvoi, après 
qu'ils aient constaté que les conditions de 1' 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 à 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 à la conservation foncière. Ainsi l'acheteur se voit 
reconnaître 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 à un problème épineux et cela sans 
heurter 1' orthodoxie juridique. 
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et de procéder à sa publication. Le transfert de propriété entre les 
parties et à l'égard des tiers ne s'opère en effet que par la 
publicité foncière (Z). 

L'acte sous seing privé étant nul, il n'est, par définition, pas 
publié à la conservation foncière. La propriété d'un immeuble 
vendu par acte sous seing privé n'est donc pas transférée à 
1' 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 étant l'unique propriétaire, 
comment l'acheteur peut- il faire prévaloir ses droits? La haute 
juridiction considère 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 à 1' 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 à 
la situation ambiguë dans laquelle se retrouvent les pmiies à un 
contrat n'ayant pas été conclu en la forme authentique mais dont 
la nullité est couverte par la prescription. 

Il aurait été tout à fait possible et conforme au droit de ne 
répondre qu'à la seule question correspondant à la nullité du 
contrat et de juger de l'irrecevabilité de l'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 
transtërés, aussi bien entre les parties qu'à J'égard des tiers, que si les formalités prévues par la 
loi et notamment les textes régissant la publicité foncière sont observées». 
Article 16 de J'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 à 
constituer, transmettre, déclarer, moditler ou éteindre un droit réel, ne produisent effet, même 
entre les parties, qu'à dater de leur publication au fichier immobilier». 
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Les magistrats ont choisi de se situer sur les deux terrains à 
la fois, celui de la prescription de l'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 
problème des effets de la prescription de l'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 l'action en nullité. 
Aux termes de 1 'alinéa 2 de 1' article 1 02 du code civil : 

«L'action en nullité se prescrit par quinze ans, à partir de la 
conclusion du contrat. » Passé le délai déterminé dans ce texte, 
aucun des contractants ne peut ester l'autre en justice pour 
demander la nullité du contrat(1

l. Le cas échéant, il appartient au 
juge de rejeter l'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 l'action en nullité a pour effet de dénier au 
demandeur le droit de provoquer la remise en cause du contrat. 
Même 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 c.ontrat valide. Si cela est 
admissible sans difficulté pour la majorité des cas, il en est 
différemment pour ce qui est de 1' 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, l'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 1' enregistrer 

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

Commentaire de l'arrêt n°448006 

Ghenima LAHLOU 
Professeur à la faculté de Droit-Ben Aknoun 

Enseignante à l'Ecole Supérieure De La Magistrature 

En 1' espèce, un contrat de vente immobilière 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 matière. Le vendeur (M-S-A) a intenté devant 
le tribunal de Remchi une action en nullité du contrat sous seing 
privé. Pour faire échec à cette demande, l'acheteur a invoqué la 
prescription acquisitive. Le 13 novembre 2002 le tribunal de 
Remchi a rendu un jugement dans lequel il fait droit à la requête 
du demandeur. Saisie par le vendeur, la cour de Tlemcen a 
infirmé le jugement, dans son arrêt daté du 29 mars 2004 et 
jugeant à nouveau, a déclaré l'action en nullité du contrat 
prescrite et a certifié que la prescription acquisitive invoquée 
par l'acheteur était établie, conformément à l'article 827 du 
code civil. La décision du 14 mai 2008 a été rendue, à la suite 
du pourvoi formé par le sieur (M-S-A) contre cet arrêt. 

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

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

la seconde qui leur est -soumise par l'acheteur, qui 
revendique la prescription acquisitive de l'immeuble litigieux. 
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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, laplace de l'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 à l'inventaire général (arts. 39 à 46 de la loi). 
D'autre part, la loi portant orientation foncière ne fait à aucun 
moment obligation au possesseur de demander la délivrance 
d'un certificat de possession sous peine de déchéance de ses 
droits. 

Si l'article 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 foncière de la Cour Suprême? 

Deux lectures de l'article 30 de la loi 90-25 sont donc 
possibles. La première qui ressort de l'arrêt rapporté s'attache 
exclusivement à la lettre de cette disposition, au risque de 
remettre en cause le concept même 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 
lecture n'est pas exclusive de la terminologie juridique employée 
dans le texte en arabe, comme nous l'avons montré plus haut. 

Enfin, nous regrettons une certaine ambiguïté qui caractérise 
le raisonnement des juges du droit, traduction d'une hésitation à 
trancher le problème réel que pose le libellé de l'article 30. 
L'occasion n'a pas été saisie, de clarifier la teneur de 1' article 3 0 
de la loi n°90-25 en lui dom1ant un sens cohérent, afin de 
prévenir les problèmes ou de souligner son ambiguïté 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 à une remise en cause du concept même 
de possession qui est par définition une emprise de fait qui peut 
être prouvée par tous les moyens. 

Cautionner la solution retenue par la faute Cour 
reviendrait aussi et logiquement à n'accepter une action 
possessoire qu'en présence d'un tel titre. Or, la haute juridiction 
se refuse à franchir ce pas, dans sa décision empreinte de ce fait 
d'une certaine contradiction,<S) 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 être produit 
par toute personne qui prétend être possesseur, mais reconnaît 
d'autre part, que ce document n'est pas une condition pour 
1' exercice des actions possessoires. Cette prise de position met 
en exergue 1' inadéquation entre les dispositions du code de 
procédure civile et administrative et 1 'interprétation qui est faite 
par l'arrêt rapporté de l'article 30 (G). 

Pour l'harmonie des règles juridiques relatives à la 
possession et pour une application saine de la loi, la lecture de 
l'article 30 de la loi portant orientation foncière doit se faire 
aussi à la lumière des dispositions du code civil gouvernant la 
ro~s~s~ion, ~f) ~11~ ci~ r.r:llr:~ cill r.ocie cie proc,éciure r.ivile et 
administrative relatives aux actions possessoires. 

Il ne fait pas de doute que l'interprétation adoptée par la 
Cour Suprême est motivée par l'institution du ce1iificat de 
possession dans la loi n°90-25. A cet argument, on peut en 

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

6-L'article 524 du CPCA dispose à cet égard : «Les actions possessoires, 
autres que la réintégrande, peuvent être intentées par celui qui, par lui- même 
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 apparaît clairement 
que l'article 30 pose _questionnement quant à la terminologie 
juridique y utilisée. Le législateur a - il réellement voulu 
imposer la preuve de la possession par un titre? 

- Selon la Cour Suprême, la réponse est affirmative et le titre 
exigé par 1' article est le certificat de possession et ce dans la 
perspective de 1' application de 1' article 4 7 de la loi portant 
orientation foncière. Ceci signifie et c'est là la seconde raison 
qui conduit à émettre une réserve quand 1 'exigence de la preuve 
de la possession par un titre, que la loi portant orientation 
foncière aurait institué un traitement différencié de la possession. 
La possession du bien foncier au sens de la loi n°90-25(4

) ne 
pourrait être 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 la possession en cause. 

De notre point de vue, il convient d'être prudent et de ne pas 
s~ cantonner à prendre le texte au pied de la lettre et faire œuvre 
de précipitation en affirmant que le législateur a entendu 
imposer le certificat de possession pour démontrer la possession. 
Au contraire, une analyse rigoureuse de l'miicle 30 requie1i une 
lecture qui s'inscrit dans le droit de la possession pris dans sa 
globalité, c'est-à-dire sans jamais perdre de vue l'essence même 
de la possession. 

4- Article 2 de la loi 90-25 du 18 novembre 1990 portant orientation foncière : 
«Est considéré, au sens de la présente loi, comme patrimoine foncier, 
l'ensemble des terres ou fonds fonciers non bâtis». 
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occupant d'un bien foncier doit disposer d'un titre légal 
. justifiant cette détention ou cette occupation». Dans cette 
disposition, l'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 « maîtrise matérielle 
sur un bien, indépendamment du titre qui pourrait la justifier. De 
façon plus restrictive, la détention est la maîtrise sur un bien en 
vertu d'un titre attribuant la propriété du bien. On oppose 
détention et possession» (2). 

La possession s'entend : de la « maîtrise de fait exercée sur 
une chose corporelle et coiTespondant, dans 1' intention du 
possesseur, à l'exercice d'un droit réel. S'oppose à la détention, 
laquelle implique la reconnaissance du droit d'autrui, bien 
qu'elle soit identique à la possession dans sa manifestation 
extérieure (fermier par exemple)» <3>. 

Toujours sur un plan sémantique, nous remarquerons que ce 
n'est pas la première fois que le terme «détenteur» est traduit 
par «ji?-». C'est ainsi que dans ses dispositions relatives aux 

droit de préférence et droit de suite en matière d'hypothèque, 
1' article 911 du code civil donne la possibilité au créancier 
hypothécaire de poursuivre l'expropriation de l'immeuble 
hypothéqué à l'encontre du tiers détenteur, dans sa version en 
langue arabe, « le tiers détenteur » est traduit par le vocable 
«ji?-» sans que cela n'ait à aucun moment été perçu comme le 

possesseur. Mais alors pourquoi en serait-il différemment dans 
l'article 30 de la loi p011ant orientation foncière? 

2 -Lexique des ternes juridiques; Vincent(.T) r,t Guillir.n (R): D::JliO? 
3-Lexique des termes juridiques ; Gu illien (R) et Vincent ( J). 
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certificat une condition pour 1' exercice des actions possessoues 
régies par les articles 81 7 et suivants du code civil ainsi que les 
articles 413 et suivants du code de procédure civile». 

Il s'agit là d'une pirouette par laquelle les juges du droit ont 
évité de se prononcer sur le bien fondé ou non de l'article 30 de 
la loi portant orientation foncière. Certes la Cour Suprême a 
donné une explication du contenu d'une telle disposition et a 
même cru déceler l'intention du législateur qui aurait visé le 
certificat de possession. 

Mais le législaleur a-L-il réellement eu 1 'intention d'imposer 
au possesseur d'un bien foncier de prouver sa qualité par un 
titre? 

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

- La première relève de la sémantique et nous renvoie à un 
problème récurent dans notre droit. Les textes de loi existent 
dans les deux langues : arabe et français. Il faut cependant 
préciser que le texte officiel est le texte en langue arabe, le 
libellé en langue française n'en étant considéré que comme une 
traduction ; mais que paradoxalement dans la majorité des cas, 
la loi est initialement rédigée en français et traduite par la suite 
en arabe. Cette situation aboutit dans bien des cas à la 
coexistence de deux règles juridiques différentes dans les deux 
textes. S'il ne fait aucun doute que le juge doit appliquer le texte 
en arabe, il se retrouve souvent face à une règle de droit 
incohérente dont la mise en œuvre n'est pas aisée. L'article 30 
de la loi 90- 25 portant orientation foncière en est une 
illustration parfaite. 

Le texte rédigé dans la langue arabe requiert que le 
possesseur «j~l» ou l'occupant "Jèt..:ü.ll" doit justifier par un titre 

cette possession ou cette occupation "~1 1..\A Ji o j~l o.lA . 

L'article 30 libellé en français énonce: «Tout détenteur ou 
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foncière. Il s'agit dela signification de l'article 30 de cette loi. Il 
faut souligner que sur ce sujet, la position de la haute juridiction 
était attendue avec un intérêt certain. 

La lecture de l'article 30 suscite en effet de nombreuses 
interrogations. La décision objet de la présente note répond à 
l'une d'entre elles qui nous semble déterminante pour la 
compréhension à la fois de la teneur de l'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 législateur vise 
t- il réellement le certificat de possession comme unique moyen 
de preuve de la possession? 

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

Dans cet arrêt, la Cour Suprême a amorcé une réponse à la 
question concernant le sens et la portée de 1' miicle 3 0 de la loi 
90-25, en en déterminant le champ d'application. 

A ce propos, la haute juridiction relève : « ... Si le législateur 
a affirmé dans l'article 30 de cette loi (portant orientation 
foncière), 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 même loi, 
document dont les conditions d'établissement et de délivrance 
sont déterminées par le décret 91/254 daté du 27/0711991 ; 
l'objectif étant la régularisation, dans le cadre de l'article 47 de 
la loi précitée(!) , de la situation juridique du possesseur ou de 
l'occupant de l'immeuble, il (le législateur) n'a pas fait de ce 

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

Ghenima LAHLOU 
Professeur à la faculté de Droit - Ben Aknoun 

Enseignante à 1 'Ecole Supérieure De La Magistrature 

Les défendeurs au pourvoi ont intenté une action possessoire 
concernant une parcelle de terre d'une superficie de 6800 
mètres carrés, contre les demandeurs au pourvoi devant le 
tribunal de Taher. Le jugement du tribunal daté du 10 janvier 
2004, se fondant sur les conclusions de l'expert, a prononcé 
l'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 intérêts. Statuant sur l'appel 
inte1jeté par les demandeurs au pourvoi, la Cour de Djidjel a, 
dans son arrêt du 28 novembre 2004 confirmé le jugement et 
affirmé par là que la possession exercée sur la terre litigieuse par 
les défendeurs au pourvoi répondait aux conditions légales et 
méritait d'être protégée. 

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

Les défendeurs n'ayant pu produire un titre justifiant leur 
possession, en 1' occurrence un certificat de possession, les juges 
du fond auraient du, selon le pourvoi, leur dénier la qualité de 
possesseur. 

Cel arrêl pose un problème épineux inhéreul aux Jispusiliuus 
de la loi n°90-25 du 18 novembre 1990 portant orientation 
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- Vis-à-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. 

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 
propriété pour défendre sa possession de l'immeuble. 

Mais il est essentiel que le genre de l'action soit déterminé 
dès le début pour faire la distinction entre le but principal de 
cette action et les moyens soulevés pour la défendre. Il 
appartient au juge de statuer sur le genre de l'affaire inscrite à 
son rôle, après étude des éléments composant le dossier. 

Cette qualification deviendra définitive. le magistrat ne peut 
la changer ou la modifier, soit à l'occasion de demandes 
nouvelles de la part d'une des parties, ou bien après investigations, 
ou compte tenu des résultats obtenus après expertise. 

La sanction qui résulterait de la transformation ou du 
changement de l'action après 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'arrêt attaqué, mais 
elle a, dans son arrêt, tranché un point de droit et a orienté les 
magistrats de la Cour de renvoi en signalant que l'arrêt dont 
pourvoi a effectivement violé l'article 418 du CPC. 

Elle a utilisé ce moyen parce que les juges du fonds dans leur 
premier arrêt 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 
relève de l'insuffisance des motifs. Les juges de renvoi ont 
appliqué les orientations de la Cour suprême. 

4. Conclusion 
La présente affaire souligne l'importance qu'il faut attacher à 

la qualification de l'action dès le début de la procédure. 

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

- Vis-à-vis du justiciable : 

Il est nécessaire pour le demandeur de preciser, le plus 
possible, l'action qu'il désire entreprendre. Cette qualification 
doit être conforme aux documents et preuves qu'il détient. S'il 
n'a pas les preuves nécessaires pour prouver sa qualité de 
propriétaire sur l'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 1 00 ans, et ainsi il est demandeur au 
possessoire et non au pétitoire ; mais dans le cinquième motif de 
l'arrêt la Cour a décidé que le père du demandeur a basé sa 
demande sur la propriété de la terre. 

-Le deuxième moyen pris en l'absence de motifs en ce que 
le demandeur a noté que son père a introduit une affaire qui ne 
concerne pas la propriété mais ayant pour but «de mettre fin à 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 problème qui était posé était celui de la 
privation de la possession et non la propriété et la Cour de 
renvoi n'a pas répondu à cette défense. 

- Le troisième moyen en la fausse application de l'article 
268 du c. p. c. dans lequel le demandeur au pourvoi soutient que 
la Cour suprême n'a statué sur aucun point de droit mais a cassé 
l'arrêt 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 apparaître que le 
demandeur essaie toujours de transformer la qualification de 
l'action, mais ces moyens ne sont pas fondés . et l'étude de la 
procédure le démontre qu' : 

- ·Il n'existe aucune contrariété de motifs du fait qu'il 
apparaît, de la lecture de l'arrêt attaqué, que les juges de la Cour 
ont cité les moyens de défense soulevés devant eux concernant 
la possession et ont répondu à ces moyens. 

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

- La Cour suprême a, effectivement, cassé l'arrêt précédent 
en utilisant le moyen relatif à l'insuffisance de motifs qui lui a 
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La Cour suprême a, dans son premier arrêt, 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, à l'origine, n'a pas invoqué la possession et 
les miicles qui lui sont applicables. La preuve étant à 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 moyens présentés par le demandeur l'ors de la 
deuxième phase : 

Le point de droit ayant été tranché lors du premier pourvoi, 
le demandeur, lors de la deuxième 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 
suprême. 
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 à 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 apparaît 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. Au niveau de la Cour suprême : 

Le demandeur au pourvoi a présenté trois moyens à l'appui 
de sa requête 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 troisième 
motivation de l'arrêt) ont cité que le demandeur au pourvoi est 
propriétaire par voie d'héritage et que l'experte a découvert sa 
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Cette confusion peut être volontaire, le justiciable voulant 
s'appuyer sur toutes les hypothèses ; comme elle peut être 
involontaire ou par ignorance de la loi. 

En tout état de cause, la question est très imp011ante, dans la 
mesure où le magistrat est tenu d'expliquer, au début de l'affaire, 
quelle est l'action qui est inscrite à son rôle, 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 l'action et que 
la Cour suprême a contrôlée deux fois. 

2.1. Le contrôle de la qualification de l'action par la Cour 
suprême: 

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

En effet, il apparaît des documents constituant le dossier, que 
le demandeur avait en sa possession une parcelle de terre qu'il 
considérait comme sa propriété. Après transformation des lieux, 
les défendeurs ont occupé une partie de cette parcelle, 
considérant qu'elle appartient à la tribu toute entière. 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'apparaît pas du dossier que le demandeur a 
invoqué sa possession sur la terre et les règles qui s'appliquent à 
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 question». 

Devant l'impossibilité pour les deux parties de prouver leur 
propriété sur la terre, les juges du fonds sont revenus à 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 à délaisser la parcelle de terre 
en litige dont il est le propriétaire. La Cour, sans établir que les 
règles relatives à la possession s'appliquent à l'action, s'est 
appuyée sur la possession pour condamner les défendeurs au 
délaissement. 

1.5. Après pourvoi en cassation de la part des défendeurs 
intimés, (LM) et autres, la Cour suprême a rendu un arrêt n° 
126185 daté du 10/07/96, dans lequel elle a cassé l'arrêt dont 
pourvoi au motif que (LB) 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. Après retour au rôle, après cassation, la Cour de Tizi 
Ouzou a rendu un arrêt 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 suprême a 
qualifié la présente action comme une action pétitoire et qu'il 
n'est pas possible aux juges du renvoi de contrevenir aux 
orientations de la Cour suprême sans contrevenir aux dispositions 
de l'article 268 duc. p. c. 

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

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

Il se peut que le demandeur invoque sa possession sur un 
immeuble alors qu'il veut établir sa propriété et à 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 où 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 après 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, étudier tout document susceptibles 
d'établir la vérité, rédiger un rapport comprenant l'avis de 
l'expert». 

1.2. Après exécution de l'expertise, 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 à l'action, interjette appel de ce 
jugement, les défendeurs ont fait défaut. La Cour de Tizi Ouzou 
a rendlt.'lÎn arrêt par défaut à l'encontre des intimés dans lequel 

,., " ~ 

elle irifirme le jugement dont appel et statuant de nouveau, elle 
condamne les défendeurs intimés a délaisser la parcelle de terre 
en litige et à verser au demandeur appelant 2000 DA pour les 
dommages causés. 

1.4. Les cond(lmnés ont fait opposition à cet arrêt prétendant 
que le demandéÜfappelant n'a jamais été propriétaire de la terre 
et l'expert l'a établi dans son rapport. Ils ont demandé la 
confirmation du jugement dont appel. 

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

«Attendu que la Cour, après étude de l'expertise et des 
éléments 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 établie». 

Observation: Il faut souligner que l'action que le demandeur 
a intentée est une action pétitoire dans la mesure où il a demandé 
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ACTIONS PETITOIRES ET ACTIONS 
POSSESSOIRES 

Commentaire de l'arrêt 
N° 206296 

Par/ Mr.D.Hadj Sadok 
Conseiller en retraite 

A l'occasion d'un commentaire d'arrêt précédent (Arrêt n° 
196049 du 26/04/2000. Revue de la Cour suprême n :01 de 
l'année 2000) il nous est apparu l'importance qu'il faut attacher à 
la distinction entre les différentes actions possessoirt(~ ,,tft, .ce dès 

l gfJ $}': 

le début de l'action, pour permettre au juge d'appliquer les 
articles de loi qui conviennent. 

Dans l'affaire actuelle, soumise au contrôle de la Cour 
suprême, et qui a été jugée par l'arrêt du 31/0112001 sous le 
n :206296, un autre aspect peut être évoqué concernant la 
distinction entre les actions pétitoires et les actions possessoires 
et ce dès le début de la procédure. ;;~~' 1, 

Le présent commentaire peut être considérê 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 (LM) 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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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 
1' attestation notariée qui démontre bien que la propriété des 
biens a été transmise aux héritiers sur la base de la fi'edha 
dûment établie. De ce point de vue, une action en partage ou en 
revendication ne peut être reçue que si 1' 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 1' alinéa trois 
de l'article 91 du décret 76-63 pmiant 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 publié dans le délai prévu pour la publicité de ladite 
attestation. » ne signifie pas que 1' action en partage peut se faire 
en 1' absence de 1' attestation. Ce texte ne concerne pas le cas où 
une action en partage est exercée. Au contraire, il s'agit 
d'entériner une situation dans laquelle la succession a été 
liquidée sans problème et sans contestation, dans les délais 
prévus pour la publicité de 1 'attestation notariée. 

De même, pour les actions en revendication, celui qui 
prétend avoir un droit de propriété sur le bien immobilier ayant 
appartenu à son auteur doit 1' établir ; et le document exigé par la 
loi pour ce faire, est 1 'attestation notariée. 

La décision de la Cour Suprême objet de cette note, met en 
lumière la nécessité de faire une lecture globale des textes 
régissant le droit des successions ; ce qui requiert, comme c'est 
le cas pour la qualité d'héritier, d'écarter une analyse 
compartimentée qui conduit fatalement à des solutions qui 
manquent de cohérence. 
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héritiers sont les nouveaux titulaires de ces droits. Elle incarne la 
succession des héritiers à leur auteur, la pierre angulaire de la 
transmission des biens immobiliers pour cause de mort. L'effet 
rétroactif, propre à 1' attestation notariée prescrit par 1' article 15 
de l'ordonnance 75-74 du 12 novembre 1975 portant 
établissement du cadastre général et institution du livre foncier, 
constitue une spécificité qui appelle pour le moins une 
observation. Comme nous l'avons souligné ci- dessus, l'effet 
rétroactif de la transmission des droits réels immobiliers par 
décès est logique. La vocation successorale naît dés le décès 
düment 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 l'attestation notariée qui emporte la qualité de propriétaire 
de «l'héritier». Ce dernier est toutefois considéré comme ayant 
acquis la propriété des biens depuis le jour du décès. 

La Cour Suprême tranche avec précision la question de la 
qualification de l'attestation notariée. Il s'agit de «l'instrument 
permettant la publicité des droits successoraux sans plus». 
Comme son nom 1' indique, elle certifie que matériellement les 
héritiers ont acquis à la date du décès, un droit de propriété pour 
cause de mort. Au sens de 1 'arrêt rapporté, c'est un document 
qui redonne à la publicité sa signification originelle. En 
1' occurrence, elle permet de porter à la connaissance des tiers la 
transmission aux héritiers des droits réels du fait du décès de 
leur auteur. Ce raisonnement est en adéquation avec l'acception 
de la publicité foncière qui par définition est effectivement une 
« technique ayant pour but de porter à la connaissance des tiers, 
et par là même de leur rendre opposables, certains actes 
juridiques portant sur des immeubles» (l) En l'absence de 

1·· Lexique des termes juridiques ; Guillien (R) et Vincent (J). 
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L'miicle 91 du décret n°76-63 du 25 mars 1976 relatif à 
1 'institution du livre foncier, complété et modifié, énonce quant 
à lui : «Dans les délais fixés à l'article 99 ci-dessous, toute 
transmission, constitution ou extinction de droits réels 
immobiliers à l'occasion ou du fait d'un décès, doit être 
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 caractère obligatoire de l'attestation ne fait aucun doute. 
Les intéressés sont tenus de requérir le notaire pour 1' établir 
dans un délai de six mois après le décès de leur auteur. A défaut, 
ils engagent leur responsabilité civile. (I) Le notaire joue un rôle 
déterminant puisque, c'est à lui que revient la charge de rédiger 
et de faire publier l'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. (2) La responsabilité du notaire est donc engagée 
lorsqu'il contrevient à cette obligation. Ceci souligne, si besoin 
est, l'importance de ce document. L'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 à l'institution du livre 
foncier. 
2- Article 91-2 du décret n° 76- 63 du 25 mars 1976 relatif à l'institution 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 
même personne si elle agit en tant que propriétaire des biens 
litigieux. C'est seulement dans la première situation que la 
fi'edha est nécessaire et suffisante. La Cour Suprême, tout en 
confirmant cette distinction, n'en a pas tiré les conséquences qui 
s'imposent. Elle admet que lafredha 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' arrêt attaqué a 
motivé sa décision de rejet de l'action dont l'objet est la 
propriété des terres litigieuses par «l'absence dans le dossier de 
ce qui peut attester que la propriété des terres a été transférée au 
demandeur au pourvoi, et que l'article 91 du décret 7 6-63 
portant institution du livre foncier certifie que le transfert de 
propriété se fait par 1 'attestation notariée». Les magistrats de la 
Cour de Médéa, ont à bon escient jugé qu'en la matière, la 
fredha n'est pas un moyen de preuve suffisant pour attester de la 
qualité de propriétaire des terres litigieuses. En d'autres termes, 
la vocation héréditaire établie dés le décès du de cujus n'emporte 
pas de plein droit la qualité de propriétaire. L'attestation notariée 
constitue à cet égard, un instrument juridique important, dont le 
rôle et la portée sont sujets à discussion. 

2- Rôle et portée de l'attestation notariée. 
Le régime juridique de 1' attestation notariée est institué par 

les textes relatifs à la publicité foncière. L'article 15 de 
l'ordonnance n° 75-74 du 12 novembre 1975, pmiant 
établissement du cadastre général et institution du livre foncier 
dispose : « Tout droit de propriété, tout autre droit réel relatif à 
un immeuble, n'existe à l'égard des tiers que par le fait et à dater 
du jour de la publication au fichier immobilier. Toutefois, les 
transmissions par décès prennent effet du jour du décès des 
titulaires de droits réels». 

215 



~JLWIU~I 
=====:=======---:------:----:---------::---, -~--~-~'"''''~'"""~''''' , 
décès du de cujus, mais la vocation à le devenir après que le 
prélèvement prévu à 1' article 180 du code de la famille soit 
accompli et s'il existe effectivement des biens à transmettre aux 
personnes ayant la vocation héréditaire. 

En l'espèce, les juges du fond ont fait de l'établissement de 
1 'attestation notariée une condition de recevabilité de 1' action ; 
car selon eux, c'est le seul moyen de prouver la qualité d'héritier. 

La chambre foncière de la Cour Suprême a cassé 1' arrêt en 
affirmant que la qualité d'héritier peut être établie par tous les 
moyens et notamment par lafredha. 

Il est habituellement admis que la production d'une fredha, 
acte authentique qui fait foi de son contenu jusqu'à inscription 
en faux, constitue en la matière, la preuve par excellence. Sur le 
plan procédural, la production de ce document suffit pour que 
cette qualité soit établie et emporte recevabilité de l'action 
judiciaire intentée par son titulaire. En fait lafredha certifie de la 
vocation successorale des personnes y figurant, en déterminant 
la quQte-part qui revient à chacune d'entre elles. Une précision 
s'impose, à ce sujet. La fredha ne certifie pas que ces 
«héritiers » disposeront effectivement d'un ou plusieurs biens. 
C'est pourquoi, à notre sens, la qualité d'héritier attribuée aux 
personnes à 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 après 1' application de 1' article 180 du code de la 
famille. C'est à ce moment là qu'ils vont hériter des biens de 
leur auteur. C'est plutôt la vocation héréditaire dont les 
bases sont «la parenté et la qualité de conjoint » (I) , qui prend 
naissance au jour du décès de l'auteur et qui est prouvée par la 
.fi'edha. 

1- Alticle 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 1' article 15 de 1 'ordonnance n °7 4-
75 portant établissement du cadastre général et institution du 
livre foncier. Comment, en effet, concilier la transmission des 
droits réels qui prend effet dès le décès et le fait qu'il n'est 
procédé à la liquidation de la succession, qu'après prélèvement 
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 recèle, à 
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 être 
induite par une analyse littérale. Il convient ainsi de garder 
présent à 1' esprit que dans notre droit, les différents éléments 
mentionnés à 1' 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 l'issue du règlement de ces dettes, des frais 
funéraires et du legs, et c'est seulement dans l'hypothèse où il y 
aurait un excédent, que celui- ci pourra être partagé; et c'est là 
seulement que la qualité d'héritier prend tout son sens. C'est 
alors que 1' attestation notariée intervient pour que le transfe1i de 
propriété soit opéré au profit des héritiers dont lafredha a établi 
la vocation successorale. S'agissant d'une transmission de biens 
immobiliers pour cause de décès, logiquement, elle rétroagit au 
jour du décès et est opposable aux tiers à compter de cette date. 
Le lien est en conséquence établi entre 1' article 15 de 
l'ordonnance n°75-74 et l'article 180 du code de la famille. 

En raison des spécificités de notre droit en matière 
successorale, une distinction doit être 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 naît au 
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Sur ce point, la Cour Suprême a cassé l'arrêt attaqué en 
affirmant au contraire que la qualité d'héritier est établie dés le 
décès et qu'elle peut être prouvée par tous les moyens. Il s'agit 
donc de déterminer le moment à partir duquel naît la qualité 
d'héritier ainsi que les moyens de la prouver. 

Il est généralement admis que la qualité d'héritier est avérée, 
dès le décès du de cujus; et ce, en partant de deux dispositions 
législatives : 

* La première est édictée par l'article 15 de l'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 à 
un immeuble, n'existe à l'égard des tiers que par le fait et à dater 
du jour de publication au fichier immobilier. Toutefois, les 
transmissions par décès prennent effet du jour du décès des 
titulaires de droits réels». 

*La seconde découle de l'article 127 du code de la famille 
qui dispose : «La succession s'ouvre par la mort naturelle, réelle 
ou présumée, cette dernière dûment établie par jugement». A 
priori donc, dès le décès dûment constaté, naît 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 dûment établies, à 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 arham». A défaut de ces 
derniers, la succession échoit au trésor public». 
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Preuve de la qualité d'héritier. Rôle de 
l'attestation notariée établie après le décès. 

Commentaire de l'arrêt n° 394379 

Ghenima LAHLOU 
Professeur à la faculté de Droit- Ben Aknoun 

Enseignante à l'Ecole Supérieure De La Magistrature 

La Cour Suprême a statué sur le pourvoi formé par le sieur 
(S-A) contre l'arrêt de la cour de Médéa du 19 janvier 2005 qui, 
confirmant le jugement rendu en première instance, a déclaré 
irrecevable l'action engagée par le demandeur au pourvoi, au 
motif que l'attestation notariée constatant la transmission des 
droits réels immobiliers, en l'occurrence, les terres litigieuses, 
du fait d'un décès, n'a pas été établie et que de ce fait, le 
demandeur n'a pu prouver sa qualité pour agir. 

La décision de la haute juridiction rendue à l'issue de ce 
pourvoi est intéressante à plus d'un titre. Elle pose deux 
problèmes juridiques. Le premier concerne la qualité d'héritier. 
A partir de quel moment elle naît et par quels moyens peut- elle 
être prouvée? 

Le second problème est relatif à l'attestation notariée. Quel 
est son rôle et quelle est sa portée? 

1-La vocation héréditaire et la qualité d'héritier. 
En l'espèce, les juges de la cour de Médéa ont déclaré 

irrecevable pour défaut de qualité, l'action intentée par (S-A) qui 
a pourtant produit une .fredha. Le rejet de l'àction a été motivé 
par l'absence d'une attestation notariée. 
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LLWIU'"II .. ) r 

2-Le transfert de propriété : 
L'article 793 du Code Civil dispose: «La propriété des 

immeubles et les autres droits réels ne sont transférés, aussi bien 
entre les parties qu'à l'égard des tiers, que si les formalités 
prévues par la loi et notamment les textes régissant la publicité 
foncière sont observées». 

Le législateur algérien par cette disposition et par celle de 
l'article 16 de l'ordonnance n° 75-74 du 12 novembre 1975 
portant étahlissement rlu céldastre général et institution du livre 
foncier s'est éloigné du principe du consensualisme en matière 
immobilière dont on a hérité à l'indépendance et qui faisait de la 
vente d'un bien immobilier un contrat consensuel qui, sauf 
stipulation contraire opère transfert de propriété dès 1' échange 
des consentements et la chose est acquise de droit à l'acheteur à 
l'égard du vendeur dès que les parties ont convenu de la chose et 
du prix. 

C'est ainsi qu'il a été mis fin judicieusement au grave 
inconvénient du consensualisme en matière immobilière pour les 
tiers notamment, qui ignorent les conventions conclues si un 
simple échange de consentement entre les parties suffit à les 
former. Avec la forme authentique exigée pour toute mutation 
d'un bien immobilier, le législateur a fait de la publicité de l'acte 
à la conservation foncière une condition de fond de 1' acte, le 
transfert de propriété même entre les parties n'intervenant 
qu'après l'accomplissement des formalités de publicité alors 
qu'au regard de la législation antérieure la publicité ne 
constituait qu'une condition d'opposabilité de l'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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Dès lors, la majorité des magistrats (car il y avaü 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 être régularisés et obtenir un acte de propriété alors 
qu'une partie à l'acte sous seing privé (l'acquéreur) portant sur 
un bien immobilier privé qu'elle occupe depuis la date de l'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. 

CeUe sululion jurisprudentielle adoptée les premiers temps 
de l'indépendance du pays ne pouvait cependant perdurer en 
raison de 1' ouverture de 1 'Algérie à 1' 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 immobilières d'autant que des 
décisions contradictoires étaient rendues au sein de la Cour 
Suprême 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 à 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 l'impossibilité pour 
le notaire ou le conservateur de disposer des pièces et données 
indispensables à l'identification des parties, du bien etc. mettant 
ces derniers dans l'impossibilité de rédiger l'acte ou de 
1' enregistrer. 

C'est donc dans ce contexte qu'est intervenu l'arrêt des 
chambres réunies de la Cour Suprême du 27 février 199i 
mettant fin définitivement à toute hésitation et à toute résistance 
des juges pas très «légitime» si l'on s'en tient à la mission du 
juge et qu'ainsi depuis cet arrêt il n'est plus permis à la Cour 
Suprême dont le rôle est de veiller à l'application de la loi de 
valider un acte sous seing privé portant sur un bien immobilier . 

. 10.<..!"' -1 ~~1-1997- L,JL.,;üll ~1-1 
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En effet, à la date de la parution de ce texte, les notaires 
chargés d'établir 1 'acte notarié étaient des fonctionnaires dont 
l'effectif était si réduit au regard de la population qu'ils ne 
pouvaient faire face au volume de transactions immobilières. 

D'autre part, au début de l'indépendance, le recours aux 
services d'un notaire était l'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 
très 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 
étaient portées devant la justice dans la plupart des cas, des 
années après la transaction et souvent à dessein spéculatif. 

Pour valider les actes sous seing privé, les magistrats de la 
Cour Suprême se basaient sur 1 '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 
1 'acquéreur car bien souvent le vendeur revenait sur 1' acte alors 
que 1 'acquéreur avait apporté des transformations et améliorations 
substantielles et très onéreuses à l'objet de la vente. 

Enfin le contexte de l'époque conf01iait les magistrats dans 
leur appréciation de cette disposition dans la mesure où des 
dispositions avaient été prises par les autorités du pays en vue 
de la régularisation des constructions illicites en vertu 
notamment du décret no 85-212 du 13 août 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 
règles en vigueur ainsi que de l'instruction intermi.nistérielledu 
13 août 1985 relative à la prise en charge des constructions 
illicites. 
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Ces deux arrêts rendus par la cour Suprême et opposant les 
bénéficiaires d'attribution de lots de terrains à l'agence foncière 
méritent que l'on s'y attarde dans la mesure où d'une pmt, ils 
sont en conformité avec la jurisprudence de la cour suprême 
consacrée par 1 'arrêt des chambres réunies du 27 février 1997 (l) 

et font, d'autre part, une stricte application des dispositions de 
1' article 793 du Code civil relatif au transfert de propriété. 

1- La jurisprudence de la Cour Suprême : 

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

Cet article qui «assujettit impérativement à 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 élément 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 
l'alinéa 1 de l'article 324 bis 1 en vertu de la loi n° 88-14 du 03 
mai 1988, a été ignoré par un certain nombre de magistrats . 

. 10.<..1"' -1 ~..L-J\ -1997 - L...,Jl,a.A.li :i....__l$.1 -1 

255 



Le transfert de propriété 

Commentaire des arrêts 
N° 491615 et 549408 

Mme Belarbia Fatima Zohra 
Ex- présidente de section foncière 

à la Cour Suprême 

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

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

Sur pourvoi formé par l'agence foncière, la Cour Suprême 
suivant arrêts susvisés a cassé les arrêts de la cour d'Alger pour 
violation des articles 324 bis 1 et 793 du code civil et 16 de 
l'ordonnance 75-74 du 12 novembre 1975 portant établissement 
du cadastre général et institution du livre foncier. 
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La prescription acquisitive peut être invoquée sur un 
immeuble dont le titre de propriété est publié. Comme il est 
affirmé depuis des siècles, « il est préférable, dans 1' intérêt 
public d'avoir des propriétés immobilières entretenues plutôt 
qu'abandonnées par leur propriétaires». (I) 

-Le second aspect intéresse plus particulièrement le cas dans 
lequel le possesseur argue d'une possession dont l'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 paraître choquant qu'un tel acte serve de 
référence pour la prescription acquisitive, car dans les faits, en 
faisant jouer les règles de la prescription acquisitive, on aboutit à 
octroyer la propriété d'un bien à celui qui l'a acquis en violation 
de la loi, au détriment d'un propriétaire muni d'un livret foncier. 

Sur un autre plan, 1' arrêt du 16 juillet 2008 a le mérite de 
nous éclairer sur le rôle des juges en matière de nullité des 
contrats. Nous pouvons en effet déduire de cet arrêt que, passée 
la durée de prescription de 15 ans éùidée par 1' article 102 du 
code civil, pour l'action en nullité et malgré le principe admis de 
l'imprescriptibilité de l'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 matière contractuelle et notamment au principe de sécurité 
des transactions. 

1. Savigny (XIX e siècle); cité parHESS- FELLON ( B) et SIMON (A-M): 
Droit civil : Dalloz ime édition ; p.l52 

283 



foncier des demandeurs au pourvm; acte de :pi:opr1été par 
excellence. 

Le problème juridique posé par l'arrêt concerne la 
prescription acquisitive, dans deux de ses aspects : 

- Le premier est relatif à 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 
été l'objet de controverses. Les deux tendances qui se dégagent 
autant de la doctrine que de la jurisprudence reflètent deux 
acceptions différentes de la propriété. 

Pour les défenseurs d'une propriété sacrée et absolue, la 
prescription contre un titre de propriété publié à la conservation 
foncière, est inadmissible. (t) 

C'est aussi la position de la chambre administrative de la 
Cour Suprême (Z). 

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 
établi pour l'acquisition d'un immeuble doté d'un titre publié. 

Comme en atteste l'arrêt du 16 juillet 2008 objet de cette 
note, une autre position est adoptée par la chambre foncière de la 
Cour suprême dans une jurisprudence constante. 

le paiement du prix effectué entre les mains de l'officier public qui a instrumenté ou rédigé 
l'acte»). 

• _),1 <2004 <'e.)i...JI "-' jJ.J JWI >4-:>-- '11 ,~1 ~1 ilk;) ~1 ioL.i.JI :o..l,} ~-L..>'- -1 

.117 J' <<)L:ll 

2. Arrêt du 9mars 1998 non publié : « Mais attendu et comme en argue 
l'intimé, que l'application de la procédure prévue par le décret n°83- 352 est 
à écarter en présence d'un titre authentique et publié de l'immeuble 

litigieux ... ) ~) ir )1 J 4.,iP J' ydl ..:.>~•l.r )'1 0\> ,...,~;; 00W1 <~! (}• w J ,..:_.,.- .:f.J 
" ... t_l)l t_.rP.r )lAA.l) ~) c/"J ..\.:....>y.) ÎL.i 4-<.,.,1; ~ <352/83" 
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Prescription acquisitive 
Durée de la possession à partir du jour de la conclusion 

d'un contrat de vente immobilière sous seing privé. 

Commentaire de l'arrêt n°423832 

Ghenima LAHLOU 
Professeur à la faculté de Droit- Ben Aknoun 

Enseignante à l'Ecole Supérieure De La Magistrature 

En l'espèce, 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 
l'action et reconnu la prescription acquisitive énoncée par 
l'article 828 du code civil, au profit du défendeur. 

Statuant sur appel interjeté par les héritiers (B-R), la Cour de 
Djidjel a dans son arrêt daté du 16 novembre 2005 confirmé le 
jugement de première instance et le modifiant a conclu au rejet 
de 1 'action pétitoire sur le fondement de la prescription énoncée 
à l'article 827 du code civil au lieu de l'article 828 du même 
code. 

Le pourvoi formé par les héritiers (B-R) contre cette décision 
reproche à l'arrêt attaqué d'avoir conclu qu'en l'espèce la 
prescription acquisitive est établie dès lors que la durée de la 
possession a été déterminée à compter d'un acte de vente sous 
seing privé qui est un contrat nul conformément aux dispositions 
de l'article 324 bis 1 du code civil (l) , et en ignorant le livret 

1. Article 324 bis CCA: Outre les actes que la loi assujettit impérativement à la forme 
authentique, les actes portant mutation d'immeuble ou de droits immobiliers, de fonds de 
commerce ou d'industrie, ou tout élément les composant, les 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, à peine de nullité, être dressés en la forme authentique, et 
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bien indivis; L'arrêt attaqué a, selon les juges du droit, déduit de 
ces stipulations 1 'exclusion définitive du partage. 

Partant de là, la haute juridiction relève qu'il s'agit là d'une 
«compréhension erronée» du contrat. Si les juges du fond 
jouissent d'un pouvoir d'appréciation en matière d'interprétation 
du contrat, la Cour Suprême rappelle à juste titre, qu'elle exerce 
sur eux un pouvoir de contrôle. Dans ce cas d'espèce, l'arrêt 
attaqué a dénaturé le contrat en interprétant l'interdiction de 
disposition du bien indivis comme comprenant également 
l'exclusion définitive du partage de l'immeuble litigieux. 
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ql.lelques, fois ,dçmné au principe d~ Ja force obligfttoire une 
importance telle qu'elle l'a soulevé d'office. (I) 

2-S'il est vrai que le partage peut être exclu par convention, 
comme 1 'énonce l'article 722 du code civil, ce mêine texte 
apporte une atténuation à cette règle, en écartant la possibilité 
d'exclure le partage pour une période dépassant cinq ans. (2) 

Une telle convention est réputée non écrite, ce qui nous renvoie 
au principe, que nul ne peut être contraint à demeurer dans 
l'indivision. La Cour Suprême rappelle que sa jurisprudence est 
constante en la matière. 
Dans le même temps et comme le précise la haute juridiction, les 
dispositions de 1' article 722 du code civil constituent une 
exception au principe de la force obligatoire du contrat édicté 
par l'article 106 du code civil. 

3- Enfin, la décision objet de cette note, traite de 
l'interprétation du contrat; notamment des pouvoirs des juges 
du fond ainsi que du rôle de la Cour Suprême en la matière. 
Les juges du fond ont en effet fondé le rejet de l'action de 
madame (B-F) essentiellement sur la convention établie entre les 
parties en lui octroyant un caractère absolument obligatoire. 
Selon l'arrêt 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 

!.Cour Suprême ; chambre sociale: 15 juin 1990 ; La revue judiciaire ; 1993 ; 
n°l;p:ll3. 

.JJ3.u"' d 993 ~La..ill ~\ <1990/6/15 ~\...:;;.,'11 ;;__;}JI)~ 

2.Article 722 du code civil : « Tout co-indivisaire, peut demander le partage 
de la chose commune à moins qu'il ne soit tenu de demeurer dans l'indivision 
en vertu de la loi ou d'une convention. 
Ül) ne. pevt, par convention, exclure le partage pour une période dépassant 
cinq ans. Lorsque le terme stipulé ne dépasse pas cette période, la convention 
est efficace à l'égard du co-indivisaire et de son ayant cause». 
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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 à 
1' article 1 06 et surtout des limites de son application. A juste 
titre, la Cout Suprême rappelle que si le contrat fait la loi des 
parties, ce principe ne saurait être absolu. 
Pour qu'il soit invoqué, il faut préalablement que le contrat ait 
été valide, ait répondu à toutes les conditions exigées par la loi. (l) 

L'objet du contrat passé entre les parties au litige est nul. Il 
s'agit en effet, d'un pacte portant sur leur succession future par 
lequel elles conviennent qu'au décès de l'une d'entre elles, le 
bien reviendra en totalité à l'autre, qui héritera ainsi de la totalité 
de la part de son auteur, allant même jusqu'à exclure les héritiers 
de ce dernier. 
Une telle convention est proscrite par la loi. Aux termes de 
1' article 92 du code civil et comme exception à la règle 
d'admission que l'objet du contrat peut être futur: « ... toute 
convention sur la succession d'une personne vivante est nulle, 
même si elle est faite de son consentement, sauf dans les cas 
prévus par la loi». 
C'est donc à 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, à l'exclusion des héritiers du de cujus. 
Dans ces conditions, il ne saurait être question de prétendre 
comme l'ont fait à tort les juges du fond, qu'un tel accord revêt 
un caractère obligatoire. Nous noterons que la haute juridiction a 

1. L'article 106 du code civil dispose : « Le contrat fait la loi des parties. Il 
ne peut être révoqué ni modifié que de leur consentement mutuel ou pour les 
causes prévues par la loi. » 
Voir en ce sens: Arrêt Cour Suprême, chambre foncière; 28 juin 2000; 

è!)~ ;;,.:;LR..JI ;ûjJI )}Jurisprudence de la Chambre Foncière: 2004; p.209 . 

. 209 ·d' <JJ'JI • _f.-1 <2004< <ui..R..JI ;;_; jJJ JWI >~ '}1 <2000/6/28 
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La force obligatoire du contrat 
Exclusion du partage par convention. 

Dénaturation du contrat parles juges du fond 

Commentaire de l'arrêt n° 547042 

Ghenima LAHLOU 
Professeur à la faculté de Droit- Ben Aknoun 

Enseignante à l'Ecole Superieure De La Magistrature 

En 1' espèce, les parties, en 1' occurrence le sieur (B-Y) et la 
dame (B- F) ont acquis, durant leur vie conjugale, un immeuble 
à 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, à l'exclusion des héritiers du de cujus, le 
cas échéant. 

Après que le divorce ait été prononcé entre les époux 
propriétaires dans l'indivision, la dame (B- F) intente une action 
en partage, le tribunal se fondant sur l'existence d'une 
convention entre les deux parties et de sa force obligatoire, a 
rejeté sa demande. C'est l'arrêt rendu par la Cour de Blida le 30 
septembre 2007, confirmant le jugement que la Cour Suprême a 
cassé dans la décision, objet de cette note. 

Cet arrêt du 15 octobre 2009 soulève trois problèmes : Le 
premier est relatif à l'étendue du principe de la force obligatoire 
du contrat; le deuxième concerne le partage d'un bien dans 
l'indivision; le troisième enfin intéresse le rôle respectif des 
juges du fond et de la Cour Suprême en matièrè d'intèrprétation 
des contrats. 
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our upieme a déclaré recevable le pourvoi enc se fondant sur 
la violation des deux articles précités, en l'occurrence, les 
articles 824 et 837 du code civil. 

A cet égard, en assurant que l'exploitation agricole numéro 3 
est en droit de faire admettre ses droits à l'acquisition des fruits 
conformément à l'article 837 du code civil et que sa bonne foi 
est présumée jusqu'à preuve du contraire en application de 
l'article 824 du même code, la décision de la haute juridiction 
reconnaît la qualité de possesseur à cette exploitation. 

Le problème juridique traité dans cette affaire intéresse donc 
la possibilité d'invoquer la possession sur une terre appartenant 
au domaine privé de l'Etat objet d'un droit de jouissance 
perpétuel ; car à bien lire l'arrêt, les juges ont admis 
l'applicabilité des dispositions relatives à la possession alors que 
les exploitations agricoles sont au sens du droit des détenteurs 
précaires ; ce qui exclut de facto l'application de ces textes. 
Adopter un raisonnement contraire comme 1' a fait la haute 
juridiction, reviendrait à admettre la possibilité d'invoquer la 
prescription acquisitive concernant les terres objet du droit de 
jouissance perpétuel. Or, faut- il le rappeler, « nul ne peut 
prescrire contre son titre ... » (article 831 du code civil.) 

. Un.tel raismmement est propice à des dérives jiiridiq:Ues qûl 
peuvent aboutir à une remise en cause des principes juridiques 
sur lesquels repose notre droit des biens en général et notre droit 
de la possession en particulier. 
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soutient qu'en conséquence,Ja possessionHexercée sûr lelhen 
durant dix ans lui en confère la propriété. D'autre part, le 
pourvoi argue de la transgression de l'article 83 7 du code civil {I) 

, en ce que rien dansl'arrêtattaqué ne prouve la mauvaise foi de 
la demanderesse au pourvoi dont la possession portait sur une 
terre d'une superficie de 67 hectares, conformément à l'acte 
administratif qui lui a été délivré et ce n'est qu'en 2000 que les 
services du cadastre ont modifié la superficie de l'exploitation. 

La chambre foncière de la Cour Suprême a cassé 1' arrêt de la 
cour de Blida aux motifs qu'effectivement les juges du fond ont, 
au mépris des dispositions de l'article 837 du code civil, 
condamné la demanderesse au pourvoi, à une indemnisation du 
préjudice causé par l'exploitation sans droit du terrain litigieux. 
La haute juridiction rappelle que l'miicle 837 du code civil 
prévoit que le possesseur acquiert les fruits tant qu'il est de 
bonne foi et qu'aux termes de l'article 824 du même code, la 
bonne foi est présumée jusqu'à preuve contraire. 

Il est étonnant que la Cour Suprême se place sur le terrain de 
la possession pour faire droit à la demande du pourvoi, alors que 
dans le même temps, elle invoque la loi 87-19 du 08 décembre 
1987 déterminant le mode d'exploitation des terres agricoles du 
domaine national. et fixant. les .dmits .... et obligations des 
producteurs. 

En effet, 1' arrêt objet de cette note affirme sans ambigüité 
que les terres des deux exploitations sont propriétés de 1 'Etat qui 
a consenti aux deux parties un droit de jouissance perpétuelle et 
que partant, l'Etat est responsable de la superficie des terres 
octroyées à chacune des deux exploitations. En dernier lieu, la 

1. A1ticle 837 du code civil : «Le possesseur acquiert les fruits perçus tant 
.... 9tl'i)."sLqcbonne. foi. 

Les fruits. naturefs .. où indusfrielS sonrtépùtésperçus·du jour où ils ·SOnt 
séparés. Quant aux fruits civils, ils sont réputés perçus au jour le jour». 
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I:ampos~ession.uetlesterres agricoles du domaine 
privé de l'état, Objet du droit de jouissance 

perpétuelle. 

Commentaire de l'arrêt n ° 546751 

Ghenima LAHLOU 
Professeur à la faculté de Droit- Ben Aknoun 

Enseignante à l'Ecole Supérieure De La Magistrature 

En l'espèce, le litige oppose deux exploitations agricoles 
collectives (E.A.C.); l'une pmiant le numéro 03 et la seconde le 
numéro 04. L'EAC numéro 04 a intenté une action en expulsion 
de l'EAC numéro 03 pour avoir indûment occupé une partie de 
son terrain. La demanderesse a en outre, requis une 
condamnation de la défenderesse en indemnisation du dommage 
subi de ce fait. 

La cour de Blida a rendu le 23 décembre 2007 un arrêt 
confirmatif du jugement dans lequel le tribunal a fait droit à la 
demande de I'EAC numéro 04, en se fondant sur deux expertises 
réalisées successivement. C'est cet arrêt que la chatn!Jre for1Cière 
de la: Cour Suprême a cassé dans la décision objet de cette note. 

L'EAC numéro 3 a ,d'une part invoqué dans son pourvoi, la 
violation de l'article 828 du code civil (I) , en ce qu'elle a 
exploité le terrain litigieux depuis 1987, qu'elle y a planté des 
arbres, y a creusé un puits et a obtenu un acte administratif. Elle 

1. Aiiicle 828 du code civil : « Si la possession est exercée de bonne foi et en 
vertu d'un titre sur un immeuble ou sur un droit réel immobilier, la 
prescription acquisitive est de dix ans. 
La bonne foi n'est nécessaire qu'au moment de l'acte tnmslatifdu droit. 
Le juste titre est un acte émanant d'une personne qui n'est pas le propriétaire 
de la chose ou le titulaire du droit à prescrire. Il doit être publié». 
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