L'ACTE SOUS SEING PRIVE ET LES TRANSACTIONS
IMMOBILIERES
Commentaire de l'arrét du 18 février 1997
- Cours supréme - toutes chambres réunies -
(arrét non publié)

N. YOUNSI HADDAD *

Par arrét en date du 18 février 1997 n® 136156, la Cour Supréme toutes cham-
bres réunies a statué sur une affaire opposant un acquéreur d'un fonds de commerce
par acte sous seing privé a son vendeur et ce, dans les termes suivants:

“La Cour Supréme, en son audience publique tenue en son palais de justice 2
Alger, et apres en avoir délibéré conformément 2 la loi a rendu l'arrét suivant:

Vau les articles 231, 233 et 239 et suivants du code de procédure civile;

Vu la loi du 12 décembre 1989 modifiée et complétée,relative A I'organisation
aux attributions et au fonctionnement de la Cour Supréme;

Vu le rapport et les recommandations de la chambre mixte en date du 21 mai
1996;

Vu la décision de M. Ie Premier Président de la Cour Supréme en date du 30 sep-
tembre 1996 n°® 96/939, portant réunion des chambres réunies pour statuer sur la pré-
sente affaire conformément aux dispositions des articles 23 et 24 de la loi du 12
décembre 1989 sus indiquée;

Vu la requéte du pourvoi et 'ensemble du dossier de I'affaire;

Aprés avoir entendu le sieur.... président de chambre 4 la Cour Supréme en son
rapport €crit, et 'avocat général le sieur.... en ses réquisitions tendant 2 la cassation de
l'arrét déféré;

* Maitre assistante 2 'Institut de droit - Université de Constantine.
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Attendu que le sieur B. A. s'est pourvu en cassation le 29. 10.1994 contre I'arrét
rendu par la cour de Mascara le 3.5.1994 laquelle a, aprés infirmation du jugement
rendu le 10.5.1992 par le tribunal de Mohammadia, consacré la validité de la vente
du fonds de commerce conclue entre Ies parties litigieuses par acte sous seing privé
dressé le 22.8.1988, renvoyé les parties devant notaire pour accomplir les formalités
de transfert de propriété, et condamne l'acquéreur défendeur au pourvoi A. H., au
paiement de la somme de deux cent cinquante mille dinars (250.000), représentant la
somme restante celle de neuf mille dinars (9000) représentant les retards de loyers,

Attendu. que maitre FB. a déposé un mémoire en soutien au pourvoi, sulevant
un moyen unique;

Attendu que la partie défenderesse au pourvoi n'a pas déposé de mémoire en
réponse maigré sa notification régulicre;

Attendu que le pourvoi a satisfait aux prescriptions Jégales, que des lors, il esf
recevable cn la forme; '

Sur Ie moyen Unique : tiré de la violation de la loi et de sa mauvaise application,
en ce sens que l'opération de vente d'un local commercial est soumise aux disposi-
tions des articles 79 du code de commerce et 324 bis I du cede civil, et doit étre prou-
vée A peine de nullité, par acte authentique, alors que l'arrét frappé de pourvoi a rejeté
le moyen soulevé tendant 2 la nullité de l'acte, et statué sur sa validité;

Attendu qu'i] ressart d T'arrét frappé de pourvoi, qus les juges d'appel ont consi-
déré que I'acte sous seing privé établi ie 22.5.1988 entre les parties litigieuses, com-
portant vente d'un fonds de commerce par le demandeur au pourvoi, B.A. au défen-
deur au pourvoi AH., était valable et remplissait les conditions relatives a la détermi-
nation du bien vendu et du prix et comportait une obligation personnelle, et ont. en
conséquences reavoyé les parties devant notaire pour l'achévement des procédures
de la vente;

Attendu que leur décision viole les dispositions des articles 7% du code de com-
merce et 324 bis | du code civil, qui exigent pour toute vente d'un local commercial,
I'établissement d'en acte authentique, pour la garantie des droits des partics et des
tiers, et & défaut il est nul;

Attendu que la forme authentique de la vente d'un fonds de commerce est une
condition nécessaire pour sa validité, et que 'établissement d'un acte de vente sous
une forme autre, contredit la loi et a pour effet d'entrainer sa nullité,

Attendu que si I'acte sous seing privé relatif  une vente d'un fonds de commerce
comporte une obligation personnelle & la charge du vendeur et de l'acquéreur, il n'en

62



demeure pas moins qu'il est nul de nullité absolue, parce qu'il obéit a des régles qui
touchent a l'ordre public, et que le juge ne saurait régulariser, en renvoyant les parties
devant notaire pour accomplir les procédures de la vente;

Attendu que dans ces circonstances, il appartient aux juges du fond de prononcer
la nullité de I'acte sous seing privé constatant la vente d'un fonds de commerce et
d'ordonner que les parties soient remises en leur état initial avant I'établissement de
I'acte et ce, conformément A 'article 103 du code civil;

Et dés lors, que I'arrét frappé de pourvoi n'a pas tenu compte des regles 1égales sus
énoncées, il mérite cassation;

Par ces motifs;
La Cour Supréme,
Déclare le pourvoi recevable en la forme et au fond,

Casse et annule I'arrét frappé de pourvoi du 3.5.1994 et
renvoie l'affaire et les parties devant la méme juridiction autrement composée, pour
étre statué a nouveau conformément 2 la loi.

Et laisse les dépens a la charge du défendeur au pourvoi...

Cet arrét pose principalement le probléme de la valeur juridique de I'acte sous
seing privé en matiére de vente de fonds de commerce.

Ces ventes ont obéit aux dispositions de I'ordonnance de 1970 portant code du
notariat notamment a celles de son article 12, puis & celles du code de commerce pro-
mulgué en 1975, notamment son article 79.

Elles ont obéit également aux dispositions générales du code civil et spécialement
depuis 1988, aux dispositions communes de son article 324 bis I.

Les chambres commerciale et civile de la Cour Supréme ont eu 2 I'égard de
l'appréciation de I'acte sous seing privé, des interprétations différentes voire contraires.

En effet , alors que la chambre commerciale a toujours considéré les ventes d'un
fonds de commerce constatées par un acte sous seing privé comme nulles, la cham-
bre civile les a au contraire acceptées et validées.
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Cette situation de divergence peut parfaitement arriver en raison des textes qui
régissent la Cour Supréme.

En effet cette derniére est divisée en chambres et chacune d'elles peut connaitre
de n'importe quelle affaire, sans pouvoir se déclarer incompétente. C'est donc a
I'occasion d'affaires civiles et commerciales, portées devant I'une et l'autre des cham-
bres, qu'elles ont eu & se prononcer sur la validité des ventes conclues par actes sous
seing privé, et qu'elles sont arrivées A des interprétations différentes et en sens contrai-
I€s.

Le plaidgur avisé, avait donc la faculté de saisir la chambre (civile ou commercia-
le) en fonction de ses intéréts et de la jurisprudence que l'une et I'autre avait adoptée.

Clest pour mettre un terme 2 cette controverse jurisprudentielle que les deux
chambres (civile et commerciale) se sont réunies, en chambres mixte mais n ont pu
parvenir & une solution commune. Elles ont donc renvoyé I'affaire devant une ins-

tance plus large composée de toutes les chambres réunies 1 -

La Cour Supréme a par cet arrét pris position, en considérant les ventes de fonds
de commerce constatées par acte sous seing privé comme nulles.

Cette décision ayant ét¢ prise par les chambres réunies, elle s'étend également de
droit aux ventes portant sur les droits réels immobiliers.

Elle a ainsi consacré la jurisprudence de la chambre commerciale mais ce faisant,
elle a fait un revirement sur la jurisprudence en matiére de ventes immobilieres.

Le probléme de fond soulevé par la Cour Supréme concerne en fait, le recours a
I'acte sous seing privé en matiére de ventes immobilieres et ses conséquences direc-
tes sur le développement du phénomene des constructions illicites. C'est donc au

1 Loi n°89.22 du 12.12.1989 relative a la Cour Supréme:

Art. 20: la chambre mixte est appelée 2 statuer sur les cas, posant des probiémes
d'interprétation juridique présentant un risque de contradiction de jurisprudence.

Art.21 :La chambre mixte est composée de deux chambres. Toutefois si elle est appelée a
statuer 2 la suite d'un deuxieme pourvoi en cassation, elle sera composée de trois cham-
bres.

Art.22....Si la chambre mixte estime que le probléme peut se traduire par un revirement
de la jurisprudence, elle décide le renvoi de l'affaire devant les chambres réunies de la
Cour Supréme.

Art.23 : "La Cour Supréme, toutes chambres réunies,est appelée 2 statuer sur les cas ol la
décision susceptible d'étre prise, peut se traduire par un revirement de la jurisprudence.
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domaine des actes de vente portant sur des immeubles, notamment celles constatées
par acte sous seing privé, que sera consacrée la présente étude,

La position de la Cour Supréme n'est que le résultat d'une longue évolution de Ia
jurisprudence, dictée par les circonstances qui ont prévalu aprés I'indépendance du
pays et & la volonté des pouvoirs publics de maitriser la patrimoine immobilier et
d'éviter la spéculation.

L'Etat avait par ailleurs garanti le droit au logement et partant, le particulier n'avait
presque plus le droit de construire, et en cela I'Etat avait présumé de ses capacités A
satisfaire une demande trés forte liée 4 une démographie galopante.

Cette situation bloquée a conduit inévitablement Ie particulier & recourir aux
acquisitions occultes, ou par actes sous seing privé de terrains, afin de réaliser des
constructions forcément illicites, puisque non autorisées.

Aprés avoir appréhendé le patrimoine immobilier abandonné, les pouvoirs
publics ont tenté de juguler les effets pervers d'une gestion publique, en faisant appel
méme a la justice.

La décision de la Cour Supréme, ainsi que I'ancienne Jurisprudence ne sont donc
pas détachables de ce constat de carence de la gestion publique du secteur de I'habitat
et de la tentative de le maitriser .

Notre analyse ne peut donc se concevoir qu'a travers ce constat et cette volonté de
lutter contre les constructions illicites, favorisées par Je recours spéculatif 3 I'acte sous
seing privé.

PREMIERE PARTIE : INTERVENTION DE L'AUTORITE PUB-
LIQUE ET TRANSACTIONS IMMOBILIERES

L'autorité publique est intervenue dans une premisre phase afin d'appréhender les
biens abandonnés par les francais et éviter leur spoliation.

Elle est intervenue dans une seconde phase dans un cadre planifié par la nationali-
sation et la réglementation du patrimoine immobilier.

Mais Ia gestion publique du patrimoine immobilier s'est traduite par des interdits
qui ont été finalement détournés par le citoyen au profit d'une construction illicite
effrénée, favorisée par le recours aux transactions par actes sous seing privé.

Il a fallu dés lors, développer une stratégie afin de lutter contre ce phénoméne en y
faisant participer méme les services judiciaires.
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A -LES ATTEINTES AU LIBERTE DES TRANSACTIONS

Le législateur est intervenu juste apres Iindépendance afin de régir les situations
nouvelles creées par le départ massif des frangais.

Afin déviter la spoliation et la spéculation sur les biens de ces derniers, il était
nécessaire de prendre des mesures préventives par un ensemble de dispositions léga-
les et réglementaires visant les "biens vacants’, qui se sont; traduites par des atteintes
3 la liberté des transactions, voire leur interdiction.

Elles ont été dictées plus tard, par les conséquences liées aux nationalisations et @
la gestion publique du secteur de I'habitat.

Ces atteintes, ajoutées a la fermeture brutale de la quasi totalité des études notaria-
les ont favoriser le recours aux transactions par actes sous seing privé et partant, au
développement de la construction illicite. ’

1 - Les interdictions liées aux mesures de protection

La prise en charge des biens vacants par I'tat visait 2 les faire échapper a toute
transaction. Elle s'est traduite parfois par des aménagements des opérations de vente
ou de cession. Ces mesures sont fort nombreuses et ont visé & la mise sous protection
de I'Etat de tous les secteurs abandonnés par les anciens propriétaires. Ces mesures
ont eu pour effet d'écarter de droit, tous les secteurs concernés, de toute transaction
commerciale ou immobiliére et nous pouvons a cet égard citer quelques mesures,
concernant certains secteurs :

- ordonnance 62.020 du 29.08.1962 concernant la gestion des biens vacants.

- décret 62.02 du 22.10.1962 concernant l'institution de comités de gestion pour
assurer la gestion des biens abandonnés,

- décret 63.18 du 18.03.1963 portant réglementation des biens vacants, concer-
nant les biens industriels, commerciaux et tous droits immobiliers,

- décret 63.95 du 22.3.1963, portant organisation des entreprises industrielles,
minieres et artisanales vacantes ainsi que les entreprises agricoles vacantes,

- décret 63.388 du 1.10.1963, déclarant biens de IEtat les exploitations agricoles
appartenant aux étrangers,

-ordonnance 62.102 du 6.05.1966, portant dévolution 2 I'Etat de la propriété des
biens vacants.
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 Cette appropriation générale par IEtat des biens abandonnés a entraing une inter-
diction de leur cession et de toute transaction les concernant sauf lorsque cette der-
niére est autorisée entre les différents secteurs publics.

2- Interdictions liées la réglementation
Certaines interdictions ont été expressément prévues par des textes.

Ien est ainsi de celles prévues par le décret 64.15 du 20.1.1964,de celles prévues
par I'ordonnance 71.73 du 8.11.1971 portant révolution agraire et de celles prévues
par 'ordonnance 74.26 du 20.2.1974, portant réserves fonciéres au profit des com-
munes.

a - limitation de la liberté des transactions - décret du 20.1.1964

Les biens immobiliers et commerciaux qui ne sont pas devenus propriété de
IEtat, ont fait I'objet d'une limitation dans les transactions par le décret du 20.1. 1964.

Ainsi, aux termes de l'article 1 du décret, toutes les opérations entre vifs ayant
pour objet la création, I'extinction ou le transfert des droits réels immobiliers, ainsi
que celles portant sur les fonds de commerce, doivent &tre préalablement autorisées
par décision du préfet.

En outre cette autorisation ne peut étre donnée que pour une seule opération.

Les actes conclus en violation de cette autorisation sont frappés de nullité et expo-
sent leurs auteurs 2 des sanctions pénales.

Par ailleurs pour éviter des transactions sur des biens susceptibles; d'étre déclarés
“biens vacants”, le ministre de la justice a, par circulaire n° 141 du 24.10.1964, insti-
tué le certificat de non vacance qui est délivré par le wali et qui doit &tre produit dans
toutes les transactions immobilieres ou commerciales.

Cette procédure sera complétée par la loi de finance de 'année 1965 (ordonnance
64.362 du 31.12.1964) qui a exigé que les opérations immobiliéres devaient étre
constatées par acte authentique et le prix déposé entre les mains du notaire. Elle sera
légalisée par la loi de finances complémentaire de I'année 1965 (ordonnance
8.4.1965 n° 65.93 ) qui a soumis toutes ces opérations & une demande préalable
déposée aupres du wali.

La jurisprudence a également confirmé cette interdiction en pronongant
T'annulation de vente conclue au mépris de ce texte.
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En effet, suivant arrét du 6.5.1987, la Cour Supréme a rejeté un pourvoi contre
une décision qui avait annulé une vente faite en violation de l'article 7 du décret du

20.1.1964 2. Lalenteur dans la délivrance de ce document et les difficultés créées
par I'administration ont fait que les particuliers ont préféré de ne plus y TeCourir.

b -Interdictions des transactions li€es 2 la nationalisation

Les mesures de nationalisation édictées par I'ordonnance, de 1971, portant 1évo-
lution agraire (ordonnance 71.73 du 8.1 1.1971) ont eu pour conséquence de transfé-
rer la propriété des exploitations agricoles privées  I'Etat et de ce fait devenaient hors
commerce .

Ainsi, aux termes de l'article 22, les terres incorporées au fonds de la révolution
agraire sont propriété de IEtat. Elles sont inaliénables incessibles, imprescriptibles et
insaisissables.

Toutes les opérations et transactions intervenues entre le 5 juillet 1962 et la pro-
mulgation de I'ordonnance, en vue de soustraire les terres & la mesure de nationalisa-
tion sont nulles.

Pour permettre & I'Etat d'exercer son droit de préemption, les particuliers sont
tenus de déclarer toutes les transactions immobilicres sur Jeurs terres et ce, sous peine
de nullité de la transaction.

Par ailleurs, aux termes de l'article 171, les tribunaux et les cours saisis de contes-
tations de quelque nature que ce soit, relatives aux terres agricoles doivent dans un
délai de neuf mois 2 dater de la promulgation de la Ioi épuiser leur role.

Enfin, aux termes de l'article 168, entre la date de la promulgation de la loi et la
cléture des opérations de la révolution agraire, tout transfert de propriété entre vifs, 8
titre onéreux ou gratuit, de droits réels, tout partage portant sur les terres agricoles est
interdit, le tout & peine de nullité.

2 Arrét C. Supréme, 6.5.85 Bul. Magistrats 1993.3. p. 9.
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La jurisprudence a eu d'ailleurs 2 se prononcer sur cette interdiction. C'est ainsi
que par arrét en date du 2.3.1983 3, la Cour Supréme a cassé un arrét de la juridic-
tion inférieure qui avait appliqué les dispositions de l'article 168, sans au préalable

s'assurer que la terre objet du litige dépendait des terres incorporées au fonds de la
révolution agraire.

- par arrét en date du 21.4.1980 4, la Cour Supréme a cassé un arrét d'une juridic-
tion inférieure qui avait sursis A statuer Jusqu'a la fin des opérations de la révolution
agraire, en précisant que les dispositions de l'article 168 concernaient seulement le
transfert de la propriété et des droits immobiliers et ne concernaient pas une action
tendant & mettre fin 2 une atteinte au droit de propriété.

C - INTERDICTIONS LIEES A LA LOI SUR LES RESERVES F ON-
CIERES

Enfin Pordonnance portant réserves foncitres (ordonnance 74.26 du 2.2.1974) a
obligé les propriétaires de terrains entrant dans le périmetre urbain 2 les céder  la
commune, qui devait les rétrocéder aux tiers dans des conditions planifiées et non
spéculatives.

Ainsi, aux termes de l'article 6, les terrains de toute nature appartenant a des parti-
culiers entrant dans le périmétre urbain sont intégrés dans les réserves communales.
Les terrains en dehors du périmétre urbain ne peuvent faire I'objet d'aucune transac-
tion & quelque titre que ce soit, qu'au seul profit de la commune concernée.

L'économie de ce texte visait principalement A éviter la spéculation et surtout &
maitriser le domaine de la construction. Si les principes du texte semblaient obéir 4
une certaine logique de la gestion des périmétres urbains, il en été autrement quant a
leur application.

En raison de l'insuffisance financiére des communes 3 intégrer les terrains, ces
textes vont affecter gravement la politique de I'habitat. En effet devant cette carence,
les propriétaires vont ignorer cette interdiction et vendre leurs terrains par des actes
sous seing privé et ainsi, favoriser le phénomene de la construction illicite.

3 Arrét Cour Supréme, 2.3.1983 n° 29418, OPU 1986, p.24.
4 Arrét Cour Supréme, 21.4. 1980 n°19554,0PU 1986, p.50.
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Ces atteintes 2 1a liberté des transactions n'ont pas été les seules a favoriser le
recours aux transactions par acte sous seing privé. Elles ont ét¢ également favorisées
par la fermeture de la quasi totalit€ des études notariales, par suite du départ massif de
Teurs titulaires.

2 - Le fonctionnement des études notariales

Les actes portant translation de la propriété immobiliere (vente, donation, cession,
mutation, hypothéque) étaient régis jusquen 1970 par les dispositions du code civil
frangais et celles du décret de 1955 relatif 2 la publicité fonciére, reconduits par la loi

du31.12.19625.

Les actes de translation portant sur les biens immobiliers devaient étre établis par
actes authentiques, dressés par un notaire et publiés a la conservation des hypothe-
ques .

11 en était de méme pour les jugements qui avaient prononcé des ventes par adju-
dication.

Au lendemain de lindépendance, il a été constaté que la quasi totalité des notaires
avaient quitté le pays et abandonn€ leurs études notariales.

Ce départ massif a eu des conséquences particuliéres sur le volume des transac-
tions immobiliéres, qui a brutalement chuté.

Le ministére de la justice a pris certes, des mesures conservatoires quant a la pro-
tection des archives mais les études sont restées fermées, Faute de notaires qualifiés.
Un recensement fait par la chambre des notaires en 1969 révele quil y avait 19 étu-
des notariales pour I'ensemble du pays. (annuaire de la justice 1969).

La situation a évolué rapidement vers le blocage, ce qui a contraint
I'administration  rattacher plusieurs études & un seul notaire lorsqu'il en existait, et a
défaut, de charger des greffiers pour assurer ['établissement de certains actes notariés
i l'exception de ceux concernant les ventes immobilires.

5 Loi n°62.157 du 31.12.1962 tendant & Ia reconduction, jusqu'a nouvel ordre, de la 1égis-
lation en vigueur au 31.12.1962.

Art.l : la législation en vigueur au 31.12.1962 est reconduite jusqu'a nouvel ordre, sauf
dans ses dispositions contraires  la souveraineté nationale

Art.2 - tous les textes et les dispositions portant atteinte a la souveraineté intérieure ou
extérieure de 'Etat algérien, ou d'inspiration colonialiste ou discriminatoire, tous les tex-
tes ou dispositions portant atteinte 2 I'exercice normal des libertés démocratiques sont

considérés comme nuls et non avenus.
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Ce n'est quen 1970, que le Iégislateur a promulgué l'ordonnance portant organisa-
tion du notariat, qui fait du notaire un fonctionnaire du ministére de Ja justice, et non
un officier public travaillant pour son propre compte.

Ce texte venait pour la premiére fois déterminer quels sont les actes qui devaient
€tre établis en la forme authentique, mais le nombre insuffisant des études ouvertes
ne permettait pas de répondre 4 une demande déja trés forte et qui avait par ailleurs
accusé un retard considérable,

Toutes ces interdictions et réglementations en vue de maitriser le secteur de
I'habitat, ajoutées 2 l'insuffisance d'officiers ministériels, ont entrafné

des distorsions graves entre une demande trés forte lie 3 plusieurs facteurs,
notamment une démographie galopante, et une offre presque inexistante consécutive
a une gestion publique bureaucratique.

Lassé par tant d'obstacles, le citoyen s'est tourné naturellement vers la solution de
facilité qui consistait & recourir aux transactions par acte sous seing privé.

Ce procédé présentait 'avantage d'étre souple, anonyme et permettait d'échapper
au paiement des droits et A la fiscalité. En outre il permettait d'échapper 4 la régle de

transmission de la propriété a I'égard des héritiers et aux formalités de publicité fon-
ciére.

Bien que I'acte sous seing privé ne permettait pas d'obtenir le permis de construire,
il a cependant concouru A créer un véritable marché paralléle de I'immobilier et 3
favoriser le phénomene de la construction illicite, qui constitue aujourd'hui tant, pour

les pouvoirs publics que pour les juristes, un probléme auquel il est difficile d'apporter
une solution radicale.

B - LUTTE CONTRE LES CONSTRUCTIONS ILLICITES

Cette Iutte a été envisagée autour de plusieurs idées: par des procédures de réprés-
sion, par incitation du citoyen 3 recourir 3 I'acte authentique selon une procédure de
publicité assez simple, et enfin par la régularisation de la possession du bien immobi-
lier.
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1 - Lutte contre la fraude par la répression

11 s'agit bien entendu du procéde le plus courant, mais encore faut-il que ce pro-
cédé soit efficace par les sanctions dissuasives qu'il prescrit et par la rapidité des pro-
cédures qu'il met en oeuvre. La réglementation de l'urbanisme a toujours visé a éviter
I'anarchie dans la réalisation des constructions, mais celle-ci ne peut s'appliquer que si
Ja commune dispose elle méme d'un plan durbanisme qui détermine le périmetre
urbain. La délivrance des permis de lotir et des permis de construire, sur laquelle
repose l'ensemble du dispositif de répression, a €té maintes fois modifiée en raison de
son inefficacité.

Le code de 'urbanisme (ordonnance 58.1447 du 31.12.1958) rendu applicable
en Algérie par le décret du 6.9.1960 est demeure applicable jusqu'en 1975.

Ses dispositions avaient fait drailleurs L'objet d'une circulaire du ministre de
Thabitat le 16.6.1967. qui rappelait les mesures a prendre pour Jutter contre les fraudes
3 la loi, notamment les possibilités d'arrét des travaux par les maires et préfets et les
poursuites pénales quiils pouvaient engager contre les contrevenants.

Ces dispositions ont ét€ reprises par l'ordonnance 75.65 du 26.9.1975, relative au
permis de construire et de lotir . Elle a maintenu en ses articles 36 et suivants, les
mesures préventives tendant & Iarrét des travaux par I'administration, ainsi que les
sanctions pénales contre les contrevenants, mais I'emprisonnement n'est encoury
qu'en cas de récidive.

Les juridictions peuvent en outre prononcet la démolition des constructions réali-
sées, et les nullités des {ransactions intervenues en violation de la loi.

Ces dispositions seront abrogées par la loi 82.02 du 6.2.1982, relative au permis
de construire et au permis de lotir.Cette derniére a repris en : ses articles 47 et suivants
les dispositions relatives 2 la constatation et 4 la répression des infractions .

Elle a cependant institué 1 possibilité pour le contrevenant de constater devant le
juge des référés la mesure administrative d'intérruption des travaux et a supprimé
Iannulation des ventes faites en violation de la loi.

Les dispositions de cette loi seront partiellement abrogges par l'ordonnance 85.01
du 13.8.1985, fixant  titre transitoire les régles d'occupation des sols en vue de’leur
préservation et de leur protection. En effet elle laissera subsister expressément les
sanctions prévues par la loi du 6.2. 1982.
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Enfin la loi 90.29 du 1.12.1990, relative 3 'aménagement du territoire a abrogé
I'ensemble des dispositions précédentes, et a supprimé la possibilité pour
I'administration de procéder directement a I'arrét des travaux,

Les sanctions ne peuvent désormais étre prononcées que par Ies juridictions, 2
savoir I'amende et en cas de récidive I'emprisonnement, et la démolition de la cons-
truction comme sanction complémentaire.

L'échec de la répression réside dans Ia faiblesse de Ia sanction et surtout dans le
fait que I'application de la réglementation a été confiée aux services de la commune.
Les représentants de cette derniére se sont préoccupés d'avantage de leur popularité
et ont donc évité de prendre des mesures qui leur paraissaient impopulaires.

Les juridictions ont joué leur rdle et se sont montrées souvent séveres al'égard des
contrevenants en pronongant systématiquement la démolition des constructions illi-
cites.

Mais les responsables de la commune qui avaient en charge leur exécution, ont
évité de le faire en raison du caractire impopulaire de la démolition.

Cette carence des services communaux a encore encouragé les contrevenants
Jusqu'a les pousser & provoquer une sanction pénale & leur encontre, et de se prévaloir
ensuite de la décision de condamnation comme titre d'occupation.

2 - Lutte contre la fraude par I'incitation

Le législateur a promulgué en 1975, I'ordonnance 75.74 du 12.11.1975 portant
cadastre général du pays. Ce texte envisage de refaire l'ensemble du cadastre du pays
selon des techniques et des instruments juridiques nouveausx.

L'ensemble des opérations sont mises 2 la charge de I'Etat et ont pour but
d'assainir toutes les carences et de purger tous les vices juridiques antérieurs.

~ Pour ce faire, le Iégislateur a défini avec le décret du 23.3.1976, I'instrument juridi-
que de cette opération (livret foncier) et I'organe administratif de sa réalisation (le con-
servateur foncier) .

Cette opération une fois achevée, permettrait d'avoir un fichier immobilier 3 jour
et assainirait toutes les transactions qui n'ont pas été précédemment publiées.

Dans la réalité, il s'agit d'une entreprise gigantesque, et les moyens mis en oeuvre
pour sa réalisation sont infimes devant 'ampleur de la tiche. Pour s'en convaincre, il
faut se rappeler que le colonisateur qui avait pour mission principale de recenser le
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patrimoine qu'il avait colonisé, a mis plus d'un sigcle, pour ne cadastrer que le nord du
pays, et ce, avec des moyens militaires et civils conséquents.

Cette opération qui se poursuit depuis 1975, n'a touché que certaines communes,
et il faudrait certainement plus d'un demi siécle pour l'achever.

En outre si le systéme de publicité fonciére adopté, semble étre particulierement
¢laboré, il s'est révélé trés complexe et trés lourd pour notre société. Il s'est révélé
encore plus complexe que le précedent systéme, de sorte que les communes déja
cadastrées sont dépassées dans la gestion de leur fichier, car les titulaires de livrets
fonciers préférent encore recourir a l'acte sous seing privé et de ce fait, perturbe le sys-
teme établi.

3 - Lutte par la régularisation

La répression s'étant révélée insuffisante, le [égislateur a préféré tenter de trouver
une solution par la régularisation des constructions illicites.

Clest ainsi qu'il est intervenu par l'ordonnance 85.01 du 13.9.1985 en posant le
principe d'une régularisation des constructions illicites sous certaines conditions.

'économie de la loi vise & maitriser le phénomene ou du moins a le juguler, en
permettant a toute personne qui a déja réalisé une construction illicite de pouvoir

obtenir la régularisation de sa situation, et obtenir un titr de propriété selon une procé-
dure simplifiée.

Les modalités de la régularisation ont été fixées par le décret du 13.9.1985 et par
Jinstruction interministérielle de la méme date publiée dans le méme journal officiel.

Elles consistent pour l'intéressé a constituer et 4 déposer un dossier aupres d'une
commission de daira, animée par un service spécialisé de la commune.

Apres vérification, cette derniére décide de la régularisation ou non de la situation
du demandeur. Ce dernier dispose en cas de rejet d'un recours aupres d'une commis-
sion de wilaya.

La décision de régularisation se traduit par la délivrance d'un titre administratif qui
constate la propriété. Ce titre est alors publié 2 la conservation des hypotheques.

11y a lieu de noter que cette procédure constitue une exception par rapport a celle
instituée par l'ordonnance de 1975 organisant e cadastre et instituant le livret foncier .
En effet, la procédure de la publicité fonciere exige la publicité des titres antérieurs,
c'est & dire l'interruption de la chaine de publicité. Or, la régularisation a pour effet de
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consacrer la premiére publicité & partir de laquelle seront publiées toutes les modifica-
tions qui pourront &tre apportées A ce droit de propriété.

Avec cette procédure, il n'est plus besoin de rechercher les publicités antérieures,
ni de se préoccuper de I'interruption de la chaine de publicité.

Cette procédure a permis certes, de régulariser un nombre important de construc-
tions illicites réalisées avant la promulgation de la loi (1985), mais elle avait le dés-
avantage de sanctionner le demandeur, qui était obligé de payer a nouveau 2 la com-
mune le prix du terrain d'aprés évaluation domaniale.

En fait, cette procédure qui n'est pas obligatoire n'a pas réglé 'ensemble du pro-
bleme des constructions illicites, soit parce que la régularisation était Iégalement
impossible, soit parce que les intéressés n'ont pas jugé utile d'y recourir en raison du
PIiX 4 payer.

Dans cette lutte contre la fraude 4 la loi, Ia justice n'a pas échappé elle aussi, 4 étre
sollicitée pour apporter son concours et donner une interprétation Juridique aux rap-
ports crées par les particuliers 2 travers le maquis des procédures en vigueur.

DEUXIEME PARTIE : LES INTERPRETATIONS JURISPRUDEN-
TIELLES DES VENTES IMMOBILIARES CONSTATEES PAR
ACTES SOUS SEING PRIVE

Dans un contexte juridique qui a souvent changé, la jurisprudence a préféré par-
fois interpréter les textes en faveur de solutions souples, et valider les actes sous seing
privés passés par les particuliers, en leur conférant le caractére de rapports juridique-
ment protégés.

Cette jurisprudence ne peut étre donc analysée qu'a travers I'évolution des disposi-
tions Légales qui ont régis les ventes immobilisres.

Les transactions immobiliéres ont été régies avant 1970, par les dispositions du
code civil frangais reconduites par la loi du 31.12.1962 et par le décret du 4.1.1955
relatif a la publicité foncire.

Elles ont été nsuite régies par l'ordonnance de 1970 portant organisation du nota-
riat, puis par les dispositions du code civil (1975), dispositions modifiées en 1988 et
enfin, par certaines dispositions de I'ordonnance de 197 portant régime du cadastre.
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A - PERIODE ANTERIEURE A L'ANNEE 1970

Cette période est marqué par 'application du code civil frangais et par les disposi-
tions du décret du 4.1.1955 relatif 4 la publicité fonciére, dont les dispositions ont été
reconduites par la loi du 31.12.1962.

Le code civil disposait en son article 1582: "La vente est une convention par
laquelle 'un s'oblige & livrer une chose et l'autre & payer le prix.

Elle peut &tre faite par acte authentique ou par acte sous seing privé".

_ Ces dispositions sont complétées par celles de l'article 1583 qui dispose: "Elle
est parfaite entre les parties et la propri€té est acquise de droit & I'acheteur & I'égard du
vendeur, dés qu'on est convenu de la chose et du prix, quoique la chose n'ait pas été
livrée, ni le prix payé ».

Ainsi, la doctrine 6 estime que la transfert de la propriété s'opére. immédiatement
dds la conclusion du contrat. Il west point besoin d'un transfert matériel de la proprié-
t6, ce transfert étant une opération purement intellectuelle.

La jurisprudence fera la distinction entre I'alinéa I et I'alinéa 2 de T'article 1582, en
considérant que le contrat s¢ forme méme s'il n'y a pas gtablissement d'acte.

Ainsi, la Chambre des Requétes a, par arrét du 21.1 1889, et la chambre civile de

la Cour de Cassation a, par arrét du 17.7.1930 7. considére : que si I'accord des parties
est établi, une vente est valable bien quun écrit n'ait pas été dressé.

Elle a toujours fait la différence entre la convention et sa matérialisation par un
document, que ce soit un acte sous seing privé ou un acte authentique.

Ainsi, la Chambre civile de la Cour de Cassation a dans un arrét du 9. 12. 1930 8
considéré : qu'une vente consentie par acte sous seing privé est parfaite des lors, qu'est
constaté I'accord des parties sur la chose et sur le prix, peu importe que celles si
n'aient convenu de procéder ultérieurement a la rédaction d'un acte notarié : une telle
clause ne confére pas  l'acte sous seing privé, le caractére d'un simple projet. A ces
principes, le décret du 4.1. 1955 relatif a la publicité fonciere est venu apporter certai-

6 Voirin, droit civil, 1958.
- Leon Julliot de Lamorandiere, droit civil, T. 1958.

7 Arrét Ch.Requétes, 21.11.1898, DP.1 898-111-1958.
_Arrét Ch.civ.C.Cass. 17.7.1930, S. 1931-1-297, note Hubert.

8 Arrét Ch.civ.C.Cass.9. 12.1930,DP. 1931-1-118.
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nes atténuations en disposant dans son article 4: " tout acte sujet  publicité dans un
des bureaux des hypothéques doit &tre dressé en la forme authentique"

On a soutenu que la loi exigeait désormais que les actes relatifs aux droits réels
immobiliers soient passés en la forme authentique & peine de nullité.

Cette opinion n'a pas prévalu, car I'exigence de I'acte Authentique n a été posée
que pour micux assurer la publicité, publicité envisagée et édictée pour la seule pro-
tection des tiers.

En effet, larticle 4 ne dit pas que I'acte devra étre consenti par acte authentique,
mais que ['acte sujet de publicité doit tre dressé en la forme authentique.

Ainsi la regle de l'acte authentique ne joue que si I'acte doit tre publié. Le défaut
de publicité n'a aucun effet sur la convention conclue. Il entraine seulement
l'inopposabilité de cette convention 3 I'égard des tiers.

Cette régle a été confirmée par le décret modificatif du 14. 10,1955 qui a disposé
que les actes sous seing privé qui ont acquis date certaine apres le 31.12.1955, ne
pouvaient étre publiés que s'ils sont constatés i nouveau par un acte authentique,

Cette conception doctrinale et jurisprudentielle a continué s'appliquer en Algérie
jusqu'en 1970, date d'adoption de I'ordonnance portant organisation du notariat.

Ainsi, la chambre civile de la Cour Supréme a, par arrét du 3.2.1982 déclare :
«que si l'acte sous seing privé avait sous l'empire de 'ancienne Iégislation une valeur
juridique en matiére de vente immobiliére, il appartient aux juges du fond de vérifier
les conditions de sa validité »9 .

La Cour Supréme -chambre civile- a également par arrét du 6.2.1983 10 | jugé
" que s'il appartenait 4 la cour de prendre en considération un acte Sous seing privé
dressé le 12.6.1970, portant sur la vente d'un bien immobilier, comme preuve de la
transaction, il lui appartenait d'ordonner la prestation de serment si cet acte était cog-
testé et ce, conformément aux dispositions de l'article 327 du code civil ».

9 Arrét C.Supréme-ch.civ., 2° sect.3.2. 1982, non publié.
10 Arrét C.Supréme,ch.clv.6.2.1983, R.Magistrats 1992.4.p.16.
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Ainsi la jurisprudence a continu€ a appliquer les mémes principes que ceux posés
par Ie code civil frangais, en considérant que I'acte sous seing privé était valable en
matiére de vente immobiliere.

Cette jurisprudence connaitra un revirement apres I'adoption de T'ordonnance du
15.12.1970 portant organisation du notariat.

B - L'ORDONNANCE DU 15.12.1970 PORTANT ORGANISATION
DU NOTARIAT

Ce texte a déterminé pour la premitre fois la nature des actes qui devaient étre
dressés obligatoirement en la forme authentique.

Ainsi l'article 12 dispose : « Outre les actes que la loi assujetti impérativement & la
forme authentique, les actes portant mutations diimmeubles ou de droits immobiliers,
de fonds de commerce ou dindustrie ou de tout élément les composant, les cessions
d'actions on de parts de sociétés, les baux ruraux, les baux commerciaux, les géran-
ces de fonds de commerce ou d'établissements industriels, doivent & peine de nullités
étre dressé en la forme authentique et le paiement du prix, effectué entre les mains du

notaire ».

L'article 13 dispose en outre; « les actes constitutifs ou modificatifs de sociétés
doivent également &tre constatés a peine de nullité par acte; authentique et les numé-
raires provenant de ces opérations, déposés entre les mains du notaire, rédacteur de
l'acte ».

Ces dispositions ne seront pas reprises par la loi du 12 juillet 1988 portant organi-
sation du notariat, mais intégrées dans l'article 324 bis I du code civil.

L'application de ces dispositions a mis fin A l'ancienne jurisprudence . Les con-
ventions en matiére de droits réels immobiliers constatées par acte sous seing privé
seront désormais frappées de nullité absolue.

En effet, les juridictions inFérieures mont plus fait la distinction qui existe entre la
convention et I'acte qui la matérialise. Assimilant et interprétant le terme « acte »
comme étant la convention elle méme, elles ont, en application des dispositions de
larticle 12 précité, constaté la nullité des conventions et rejeté les demandes de vali-
dation des ventes portant sur des droits immobiliers, qui leurs étaient soumises. Sui-
vant les juridictions inférieures, la Cour Supréme a, a de nombreuses reprises, réaf-
firmé cette interprétation en décidant que l'acte sous seing privé dréssé apres le 15
décembre 1970 n'était pas valable pour la constatation d'une vente immobiliere.
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Ainsi, la Cour Supréme chambre civile 1° section- a :

- par arrét du 21.10.1981 déclaré que l'acte portant transfert de propriété immobi-
liere doit &tre établi en la forme authentique et le prix déposé entre les mains du
notaire, et I'acte sous seing privé ne constituant qu'une promesse, il est possible 3
T'acquéreur de demander la consécration de Ia vente par acte notarié mais en cas

d'inexécution, il ne peut demander qu'une réparation civilel I

- par arrét du 7.7.1982, cassé une décision de la juridiction inférieure qui avait

validé la promesse d'une vente, portant Sur des droits immobiliers, constatée par acte
SOW.S .seing privé au motif que les dispositions. de I'article 12 de I'ordonnance de

1970 étaient également applicables 4 Ia promesse de vente12.

- par arr€t du 7.7.1982, cassé la décision d'une juridiction inférieure qui avait
validé la vente d'un bien immobilier constatée par acte sous seing privé en déclarant :
que les dispositions de I'article 12 precité obligent en matire de vente immobiliére Ja
forme authentique et le dépot du prix entre les mains du notaire le tout & peine de nul-
lité, étant entendu que I'acte sous seing privé ne transfere pas la propriété mais
consacre'des obligations personnelles qui ne peuvent donner lieu qu'a des répara-
tions civiles en cas d'inexécution 13

La chambre commerciale de la Cour Supréme a également par arrét du

7.5.1983 14 déclare : « attendu que l'article 12 de I'ordonnance 91.70 du 15.12.1970
dispose, que le bail des locaux commerciaux doit Etre établi en la forme authentique
et ce, a peine de nullité ; que par suite de Ia nullité du bail, la cour de ..ne peut statuer
sur le droit de préférence entre les parties, quant a la possession du local commercial;
qu'en statuant contrairement a ces régles, les juges de la cour ont violé les dispositions
de 'article 485 alinéa 1 et du code civil ef celles de larticle 12 de I'ordonnance 91.70
du 15.12.1970 ».

Cette position du législateur encouragee par celle de la jurisprudence n'a pas eu
cependant pour effet, de freiner le recours A I'acte sous seing privé, pour des raisons
qui se trouvent ailleurs.

1T Areat C.Supréme,ch.civ.,1° sect. 21.10.] 981, non publié.
12 Arrét C.Supréme,ch.cxv.,1°sect. 7.7.1982, non publié.

13 Arrét C.Supréme, ch.civ. 1°sect, 7.7.1982, non publié,
14 Arrét C.Supréme, ch.com.7. 5.1 983, OPU 1986,p. 187.
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Les juridictions inférieures encouragées par la position de la Cour Supréme ont

continué 2 appliquer strictement cette jurisprudence qui connaitra un nouveau revire-
ment avec 'adoption du code civil.

Il y a lieu de noter que celle-ci a consacré le principe de la constatation de la
nullité mais a évité de se prononcer sur I'annulation des conventions ce qui aurait
entraing des conséquences sur la situations des parties.

C - L'APPLICATION DU CODE CIVIL

A la faveur de la promulgation du code civil, il a été donné une nouvelle interpré-
tation aux dispositions de l'article 12 de I'ordonnance du 15.1 2.1970 portant organi-
sation du notariat

L'ordonnance du 26.9.1975, portant code civil, consacre dans ses articles 54 et
suivants les conditions relatives au contrat en général, dans ses articles 351 et suivants
les conditions du contrat de vente en général et dans ses articles 792 et 793, les condi-
tions du contrat de vente en matiére immobiliere. A Ta faveur d'une modification faite
en 1988, un article 324 bis I qui a repris les dispositions de l'article 12 de l'ordonnance
de 1970 a été ajouté a ce dispositif.

Ainsi 'article 792 dispose: "En maticre immobilire la propriété et les autres droits
réels sont transférés par leffet du contrat, quand le fonds appartient au disposant con-
formément A l'article 164 et ce, sous réserves des dispositions suivantes”.

Et l'article 793 dispose : "La propriété des immeubles et les autres droits réels ne
sont transférés, aussi bien entre les parties qu'a I'égard des tiers, que si les formalités
prévues par la loi et notamment les textes régissant la publicité fonciére sont obser-
vées ".

Ces dispositions ont &té complétées par celles de l'ordonnance 75.74 du
12.11.1975 portant établissement du cadastre général et institution du livret foncier.

Ainsi l'article 15 dispose: << tout droit de propriété, tout autre droit réel relatif a un
immeuble n'existe & 'égard des tiers que par le fait et & dater du jour de publicité au
fichier immobilier. Toutefois, les transmissions par déces prennent effet du jour du
déces du titulaire du droit réel ».

Et l'article 16 dispose encore : « les actes volontaires et les conventions tendant a
constituer, transmettre, déclarer, modifier ou étendre un droit réel, ne produisent effet
méme entre les parties, qu'a dater de la publicité au fichier immobilier ».
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Apres une modification intervenue par la loi n° 88.14 du 3.5.1988 I'article 324
bis I a repris les anciennes dispositions contenues dans l'article 12 de I'ordonnance de
1970, portant organisation du notariat en disposant: « Outre les actes que la loi assu-
Jettit impérativement 2 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 sociétés, les baux ruraux, les baux com-
merciaux, les gérances de fonds de commerce ou d'établissements industriels doi-
vent, 4 peine de nullité, &tre dressés en la forme authentique et le paiement du prix
effectué entre les mains de l'officier public qui a instrumenté ou rédigé l'acte »

1-Interprétation jurisprudentielle

Devant les exigences de 'acte authentique et les difficultés rencontrées par les par-
ticuliers, la jurisprudence donnera une interprétation particuliére des dispositions du
code civil, et de celles de l'article 12 de I'ordonnance de 1970 qui sont demeurées en
vigueur.

Alors que les juridictions inférieures continuaient A rejeter les actes sous seing pri-
vé, comme acte constatant la vente en matiére immobiliére, la Cour Supréme, consa-
crera la validité de ces ventes.

Ainsi, suivant arrét en date du 3.4.1985 15 la Cour Supréme chambre civile a eu &
statuer sur une vente immobiliére constatée par un acte sous seing privé dressé le
3.1.1974 contenant une condition relative 4 I'obtention d'une autorisation administra-
tive.

La juridiction inférieure a jugé que le refus de l'autorisation administrative était
injustifié, a déclaré que la vente était valable et que sa décision valait acte 2 publier. La
Cour Supréme, saisie d'un pourvoi soulevant la violation de IT'article 12 de
Tordonnance de 1970, notamment. L'absence d'un titre authentique a déclaré, que le
contrat était la loi des parties et qu'il n'appartenait pas aux Juges du fond d'interpréter
la volonté des parties lorsque ces derniéres sont clairement exprimées.

La Cour Supréme n'a pas retenu le moyen soulevé tondant 2 I'exigence d'un titre
authentique, au contraire elle constate qu'il y a eu un contrat entre les parties méme si
ce contrat a porté sur la vente de biens immobiliers, vente constatée par acte sous
seing privé dressé apres l'ordonnnance de 1970.

15 Arrét C.Supréme,ch.civ.3.4.1985,n°33575,Bul. Magistrats, 1989.4. p.48.
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La Cour Supréme ira plus loin en affirmant que l'acte sous seing privé est un
moyen de preuve légale qui institue entre les parties des obligations méme en
matiére de transactions immobilicres.

C'est ainsi, que dans un arrét du 19.11.1990 16, 1a chambre civile a déclaré dans
une affaire ol la juridiction inférieure avait validé une vente immobiliére constatée
par acte sous seing privé, dresse en 1981 et renvoyé les parties devant notaire pour
I'établissement d'un acte authentique : " attendu qu'il ressort de l'arrét frappé de pour-
voi, que les juges du fond ont discuté I'acte sous seing privé dressé le 9.4.1981 et I'on
considéré comme valable au regard des conditions qui le régissent....; que des lors,
I'acte sous seing privé est valide et a crée des obligations entre les parties conformé-
ment aux articles 72-351 et 361 du code civil; que la propriété est établie et que légis-
lateur a entendu donner 2 l'acte sous seing privé une place dans les rapports juridi-
ques, que des lors il constitue au regard de la loi, une source d'obligations entre les
parties; que dans ces circonstances les juges du fond ont pu valablement déclarer sa
validité et renvoyer les parties & compléter la procédure de vente ".

La Cour Supréme confirme cette jurisprudence par une décision du méme jour 7
en déclarant : "qu ‘il appartient aux juges du fond de discuter les articles 351 et 361 du
code civil et non l'article 12 de I'ordonnance de 1970, qui ne s'applique pas & la pré-
sente affaire; qu'en effet le législateur a entendu donner une place a I'acte sous seing
privé dans les rapports juridiques et qui constitue au regard de la loi une source
d'obligations entre les parties.

Elle confirmera cette jurisprudence en donnant une interprétation aux dispositions
de l'article 12 de l'ordonnance de 1970 en déclarant dans une affaire ot la juridiction
inférieure avait validé une vente constatée par un protocole entre les parties et ren-
voyé ces derniéres devant notaire : « qu'en renvoyant les parties devant notaire a
I'effet de parachever la vente, les juges du fond ont fait une saine application de la loi
que dés lors le demandeur au pourvoi ne peut s¢ prévaloir de la violation de l'article

s.2 2

12 de I'ordonnance de 1970, qui a été édicté seulement dans I'intérét du trésor public
et de la publicité fonciere »18 .

16 Arrét C.Supréme,ch.civ.19.11.1990, n°61324, non publié.
17 Arrét C.Supréme,ch.civ.19.11.1990,n°61796, non publié.
18 Arrét C.Supréme,ch.civ.5.5.1995 n°101180, non publie.
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Cette jurisprudence celui semblait a priori contre aux texte.s, avait l'avantage d'étre
conforme a une réalité sociale.

Elle s'est appuyée sur les dispositions du code civil notamment celles relatives au
contrat de vente en général, spécialement a celles relatives aux ventes en maticre
immobiliere.et a celles de I'article 12 de I'ordonnance de 1970,

En exigeant en matiére de mutation immobiligre que seule, la formalité de publi-
cité fonciere transfere la propriété entre les parties et a I'égard des tiers, le code civil et
la [oi relative au cadastre, loin de régler la situation ont au contraire ouvert une bréche
dans la jurisprudence ancienne.

Ils ont permis a la Cour Supréme d'en faire une analyse particuliére.

En matiére de vente en général I'article 351 du code civil dispose; la vente est un
contrat par lequel le vendeur s'oblige & transférer la propriété d'une chose ou tout autre
droit patrimonial & 'acheteur qui doit lui en payer le PIiX ».

Le code civil algérien n'a pas repris les dispositions de I'alinéa 2 de l'article 1582
relatives a la constatation éventuelle des conventions, par acte sous seing privé ou par
acte authentique cette mention étant pour certains considérée comme acquise.

Il n'a pas repris également l'article 1583 du code civil frangais qui disposait, que la
propriété est acquise de droit & I'acheteur & 'égard du vendeur, des qu'on est convenu
de la chose et du prix, quoique la chose n'ait pas été livrée ou le prix payé.

Ainsi si le transfert de la propriété n'est plus de droit dans le code civil algérien, ce
transfert ne peut &tre congu et envisagé que comme un effet du contrat.

Cette explication a ét¢ confirmée par l'article 361 qui dispose « Le vendeur est
obligé d'accomplir tout ce qui est nécessaire pour opérer le transfert du droit vendu 2
Iacheteur et de s'abstenir de tout ce qui pourrait rendre ce transfert impossible ou diffi-
cile ».

II s'agit donc d'une obligation de faire qui doit &tre exécutée par le vendeur.
L'inexécution de cette obligation n'affecte en rien la validité du contrat car elle n'en est
que la conséquence.

Cette interprétation est-¢lle valable en matidre de vente immobilidre?.

Larticle 792 du code civil affirme qu'en matiére immobilitre la propriété et les
autres droits immobiliers sont transférés par l'effet du contrat.
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11 s'ensuit que le transfert de la propriété ne se fait pas de droit mais est considéré
comme une conséquence du contrat, conséquence qui pése essentiellement sur le
vendeur. Cette analyse est confirmée d'ailleurs par l'article 793 qui dispose; que la
propriété des immeubles et des autres droits réel ne sont transférés, aussi bien entre
les parties qu a I'égard des tiers qui si les formalités...régissant la publicité fonciere
sont observées.

Les articles 15 et 16 de l'ordonnance du 15.11.1975 relatives au cadastre, pren-
dront d'ailleurs les dispositions du code civil.

Liarticle 61 du décret du 25.3.1976 relatif  la publicité fonciere, en disposant: que
tout acte sujet A publicité dans une conservation fonciere doit étre dressé en la forme
authentique, ne modifie pas le raisonnement.

11 a repris en effet les mémes termes que l'article 4 du décret du 4.1.1955 et donc
le méme raisonnement  savoir, que seuls les actes 3 publier doivent étre établis en la
forme authentique et le défaut de publicité ne peut Etre sanctionné que par
Iinopposabilité de la convention aux tiers.

Cette interprétation aurait-elle le en contradiction avec les dispositions de l'article
12 de I'ordonnance de 1970 qui sont demeurées en vigueur ?

Aux termes de cet article : les actes (portant transactions immobilieres) doivent a
peine de nullité étre dressés en la forme authentique. Ce texte ne précise pas comme
I'a fait l'article 79 du code de commerce : les conventions (portant sur les transactions
sur le fonds de commerce) doivent dtre constatées & peine de nullit€ par acte authenti-
que. :

Tl en résulte que I'article 12 concerne uniquement le; document qui matérialise la
convention et non la convention elle méme. Le défaut de la consécration de la con-
vention par acte authentique a pour effet seulement de sanctionner l'acquérir, car il ne

peut procéder  la publication foncicre et le défaut de cette derniére a pour consé-
quence :

- de ne pas rendre la convention inopposable aux tiers,

- de ne pas transférer juridiquement et non matériellement la propriété a
I'acquéreur qui demeure dans ce cas, un simple possesseur avec tous les droits atta-
ches 2 cette qualité : usufruit, usage, habitation.

Ainsi, en considérant les dispositions de L'article 12 comme étant édictées dans
Iintérét du trésor et des régles de la publicité fonciére la jurisprudence semble avoir
fait une saine application du texte.
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L'ensemble des dispositions légales considerent en effet la formalité de la publi-
cité fonciére comme une procédure en dehors de la convention conclue entre les par-
ties. Comment peut-il en 8tre autrement lorsque I'on sait que cette formalité
n'intervient qu'aprés rédaction d'un acte authentique qui matérialiserait lui méme la
convention. Elle ne peut donc constituer une condition du contrat, car ce dernier
existe bien avant elle.

En effet, ce n'est pas la convention conclue qui est publiée mais 'acte qui la maté-
rialise. Ce dernier peut pour des raisons qui ne sont pas liées a Ia convention ne pas
étre publié notamment: vices de forme, défaut de renseignements etc.

Ce rejet qui doit d'ailleurs étre motivé, peut étre combattu par un recours devant la
chambre administrative 19, qui peut décider de sa publication, ce qui démontre
encore une fois que la formalité de publicité ne peut constituer qu'un effet et non une
condition du contrat.

Le transfert de la propriété étant une obligation qui pése sur le vendeur, il peut étre
contraint & l'exécuter conformément aux dispositions de I'article 160 du code civil 20
et en maticre immobiliere il est contraint 4 exécuter ce transfert par
laccomplissement de la formalité de publicité fonciére.

Cette derniere ne pouvant se faire que par acte authentique ou par jugement, rien
ne s'oppose alors a ce que les juridictions puissent valider les conventions conclues,
notamment celles constatées par actes sous seing privés, et de renvoyer les parties 3
l'etablissement d'un acte notarié.

Elles pourront méme vaincre la résistance du vendeur en déclarant que leurs

jugements vaudront acte & publier au sens de l'article 72 du code civil 2! _ I s'agit
d'une pratique consacrée devant les juridictions du fond.

19 Art.24 ord.du 26.9.1975 portant cadastre général: les décisions du conservateur sont
susceptibles de recours. devant la juridiction compétente.

20 Art. 160 du code civil : le débiteur est contraint d'exécuter son obligation.

21 Art.72 du code civil : lorsque la partie qui s'est obligée & conclure un contrat s'y refu-
se, le tribunal peut, & la demande de I'autre partie, si les conditions requises pour la
conclusion de ce contrat sont réunies, notamment celles relatives & la forme, rendre une
décision qui vaut contrat. '
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2 - Conséquence de cette jurisprudence

Cette jurisprudence n'a pu avoir lieu qu'en donnant aux dispositions de l'article 12
de l'ordonnance de 1970, qui sont demeurées applicables, une interprétation particu-
liere.

En fait cette jurisprudence n'est pas innocente et s'inscrit dans l'esprit de la lutte
menée contre le recours 2 l'acte sous seing privé. En validant Ies ventes ainsi consta-
tées, la jurisprudence voulait régulariser un grand nombre de cas en situation blo-
quée.

Elle a été encouragée en cela par les pouvoirs publics. Cest ainsi que la circulaire
du 30.6.1976 adressée par les services de la Présidence de la République au Ministre
de la Justice, recommandait de régulariser par voie judiciaire, toutes les transactions
constatées par actes sous seing privé avant le 15.12.1970.

Certaines juridictions ne I'ont pas prise en considération alors que d'autres, l'ont
étendue méme aux situations nouvelles et ont suivi en cela, la nouvelle
jurisprudence de Ja Cour Supréme. Les juridictions inférieures étaient ainsi partagées
entre I'application stricte des dispositifs de l'article 12 de l'ordonnance de 1970 et cette
nouvelle juriprudence se qui a donné lieu a des applications diversifiées et contradic-
toires.

Cette jurisprudence a eu le mérite de régler de nombreuses situations qui
n'auraient pu I'étre autrement, mais ce faisait elle a crée d'autres problemes.

Les juridictions ont validé des ventes constatées par acte sous seing privé et ren-

voyé les parties devant le notaire a l'effet d'établir un acte authentique, acte exigé par
les dispositions de l'article 61 du décret du 25.3.1976 précité.

11 s'est souvent avéré que les mentions qui figuraient sur I'acte sous seing privé et
partant, sur la décision de justice n'étaient pas conformes 2 celles exigées par les tex-
tes régissant la publicité fonciére, ce qui était de nature & entrainer le rejet de la publi-
cation de I'acte notarié du jugement. Hors , nous savons que le rejet de la formalité de
publicité a pour effet de ne pas transférer la propriété entre les parties.

Ainsi, en voulant apporter une solution au phénomene de la construction illicite
généré par le recours abusif aux fransactions par acte sous seing privé, la jurispru-
dence a crée un probléme d'une autre dimension.

Le justiciable a, apres de longues années de procédure et de dépenses, obtenu cer-
tes une décision de justice mais qui ne pourra étre en définitive publiée parce que ne
comportant pas avec ne comportant pas les mentions suffisantes exigées par la loi.
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Le ministere de la justice avance 2 cet égard le chiffre de trois mille (3000) décisions
qui 'ont pu et qui ne pourront tre publides.

I s'agit du constat peu encourageant d'une entreprise qui était louable au départ
mais qui a montré ses limites, ce qui a conduit la Cour Supréme a revoir sa jurispru-
dence alors et surtout, que le code civil avait entre temps €té modifié en 1988.

3 - Portée de la décision de la Cour Supréme

Le Iégislateur conscient de la nécessité de conserver 4 certains actes juridiques la
forme solennelle a repris les anciennes dispositions de l'article 12 de l'ordonnance de
1970 dans I'article 324 bis du code civil, alors et surtout que ces derniéres avaient été
abrogées par la loi du 12.7.1988 portant nouveau code du notariat.

Il est devenu impossible juridiquement de conserver une jurisprudence qui était
en totale contradiction avec les disposition avec les dispositions avec les disposition
du méme code.

Par ailleurs, la jurisprudence ancienne ayant montré ses limites il devenait urgent
de mettre un terme  une situation qui ne pouvait que s'aggraver, compte tenu du
nombre des décisions de justice, qui demeuraient sans exécution.

L'arrét intervenu comporte une portée juridique et une portée pratique.
a - portée juridique

Cet arrét ayant été rendu par les chambres réunies, il s'étend de droit 3 T'ensemble
des chambres de la Cour Supréme. Ainsi, il concernera la jurisprudence des cham-
bres commerciale et civile mais également celle des chambres immobiliéres, sociale
et administrative. Il pourra enfin concerner la jurisprudence des chambres pénales
qui pourront avoir & examiner par voie d'exception les rapports juridiques nées
d'actes sous seing privé.

L'arr€t innove également par rapport 4 la jurisprudence développée autour de
larticle 12 de I'ordonnance de 1970. En effet, 'ancienne jurisprudence se contentait
de constater la nullité de I'acte sous seing privé sans toucher 4 la situation des parties,
alors que la nouvelle position de la Cour Supréme préconise I'annulation de I'acte et
partant, celle de la convention et indique par ailleurs aux juges du fond de remettre les
parties en I'état initial, ce qui peut étre contraire 3 la volonté des parties.
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b - portée pratique

La nouvelle décision de la Cour Supréme a consacré & nouveau la jurisprudence
2 laquelle a donné lieu 'application de I'ordonnance de 1970.

Mais, on s'en souvient cette derniére avait également montré ses limites et n'avait
pas empéché le recours massif a l'acte sous seing privé comme moyen de spécula-
tion.

S l'arrét a le mérite de faire une application " ambitieuse " du texte de loi, il n'en
demeure pas moins que de nombreux actes ne seront pas validés alors qu'il auraient
pu 'étre sous I'empire de I'ancienne jurisprudence.

Cet arrét ne se prononce pas également sur la nouvelle situation crée entre les par-
ties. En effet, en considérant comme nulle la vente constatée par acte sous seing privé
les parties sont remises en leur état initiale quid alors des conséquences dommagea-
bles qui en résulteront forcément. En posant le principe d'une éventuelle possibilité
pour les parties de demander réparation des préjudices, il n'aurait pas manqué

d'indiqué aux juridictions inférieures la marche & suivre.

A cet égard, la mise en application de cet arrét de principe ne manquera cextaine-
ment pas de donner lieu  de nouvelles difficultés d'application.

Enfin, il n'apporte pas de solution particulicre au probléme qui demeure toujours
posé & savoir, celui de la Jutte contre le phénomene de la construction illicite, généré

en grand partie par le recours a l'acte sous seing privé, et qui déforme tant nos villes et
nos villages, sans qu'on puisse I'éradiquer efficacement.

L'abrogation de 'ordonnance portant révolution agraire (1971) et celle portant
réserves foncieres (1974) par la loi 90.25.25 du 18.11.1990, portant orientation fon-
cidre a entrainé la restitution des biens immobiliers a leurs anciens propriétaires et
libéré les transactions commerciales.

Cette liberté des transactions conjuguée avec la nouvelle organisation du notariat
par la loi 88.27 du 12.7.1988, pourront - elles orienter d'avantage les particuliers a
recourir 4 l'acte authentique?

Les biens immobiliers qui avaient un titre et qui ont fait l'objet de ventes successi-
ves par actes sous seing privé demeurent en situation bloquée:
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En effet, ils ne pourront plus faire I'objet de transaction par actes authentique car
ces derniers ne pourront €tre publiés, la chaine de la publicité ayant ét¢ interrompue.

Ces situations combien nombreuses ne pourront &tre régularisées que par
l'intervention du législateur ou  la faveur de I'établissement du cadastre.

89






Lol Lbljiaall LAl 4y ppaall
@Al casdl gl

Laladl Ll
L aalall Gyl
Lyally Lolasll Lajal

D ysdnd) Loadl adll .3

15 HJouUAJUSL“JlMlb“\J‘U“ u—-\-l
ch_SJJlJuaaLquAchll )Sumquuuall : ol odila
3+‘= (o

—JML!LAJL’_‘LGUSL-MJIMAUMJ.C U‘—“J 3&;10&‘1“
e puill galall e eall- Suns LY g ~Toaall
Al Ya e

I UL

Aol Gi3l) Vg Llall LSl of
138l Ulaall yaty Bt l] L) s
‘LAAJL;JYI JlJJJl&_JJJ-‘AI UJ—!L&U LLQJUJIJ-“ J-!_AJ

1997 i 18

u\,jlj&_gl.@.:\.[:al_n\5239\5233\9231 JIJ—UULEGLL-\ . Y e
Lol wlelyayl 7 G—ed

neal dnge o

el

: .
Laaall LLiall Tijall lungy a3 le g3yl sns
1996 (Lo 21 oyl Llall o S

91



ool Lalalf TaSaall 1 pu sl L] Jgon Lo aUbYT any
Toaiall Giyall alins] geuaill 96/939 a3, i 1996 juaivw 30
50244323 golll eluasil Gay Ll Tuasll 3 Juadll Llal] LaSanll

sseadl Gile 3ol g sanay palills pabll Ldyye o pabY] aay

b Llall Tally Tipe guty gosess olua ssall ) platadl s
1) Tl 1 Sl 3 bty el sl pladl lall s 05055 35005
aanill Ll jads

30530 29 ylin pARUI Gushy oab seal Buge o pendl OF Soa
syl 1992 L 10 3 Lssall Lo e jobiall JII pSall L] say
LU a5 lelyabs pliall 35 sl) plol Logh uasy 1988 =yl 22 7,5l
sioles puis phas GG sres e ikl sa gaball g 5Ladl pl3l] e
¥ L 1S Rl Gefdl Laas i 5l (250.000) all gruasy
‘ ) iy JAse i L (9.000)

. "“'—-,.t_la.u@ﬁ—z;uﬁdjjﬁilﬁlag%ﬂ/dm‘wu‘lg"_t:sa
y Jaaly lay

M Y uie ggd L galall delingl gl padib oabdl o s
ses 4ieskt 3 Tl gl ol Tl g 33Ut suagll agll e
ol 5slll e 79 ouulll pla¥ Al ,las Jae g ples o

Il et passy aies GLE] ooy aily Sull gl oo 1 SSe 324
aiay iy aiadl oty palall all Gady sassll 1 oT Y] ool

of Tysmiel Gliinuyl 3La3 of 4 gsabll S e i O s
e il y g 1531 ok oo 1988wyl 22 foyliy joall Lol adall

die (dien juiys bl Skl u‘J! dead Buge o Oelball u.ai;sJL-.{.': bacls

92



tﬁn wle lﬁg

32436JIA4JI UJ-ILQ.“U—O?Q u\_sdul rlS:.l Gua lia N_Al..ua.ﬂ Ul ILINTN
52053 golad das o S by LagiySI Sall ol a1 5
BUQL\ UISYIJJ_AA.” d}ia |JSJLJ'J_‘=YI dj&auuaaju.u.u‘)m

LSJJJ.LA .LJ,.m LJJ[A_L.H suelall o die LS" u_o_l.u‘).“ JSa.u_” Ul LINEN
U)LI“—'U-”LS"U"J u\}_ILL” L.L“A..x ‘)Alds_u.:u_ﬁtu“mj_sﬁ UIJ'L\A.;AJ
Cddad] el

foled el s B ipall sl o] Lsae e
Hlu:tﬁufuu glfung}uguww&@gw

J.u..”u)Ua..u b_uas_:ul \9.:4:3.“ bLA.ﬁulr.u\.t_u'lecJJJL.” bJAu.A.LAJ
T ETRTRSTIINKY t‘aah |yl Ty latll Badlil] ey Glasdl iyl
sl G e 108 Sl oS ay aiall pl o] o (ol 15568

oy Gl adlel Lall Lo g3l aelgbll 1y ol avll 10 o Ly
ARl

wloadl sd 4l
o Ludadl TaSadl el
ooabdl LA Jlaaly paingg legungay Wi pabll Jpuds -

Jum, Loaill Ulaly 1994 4l 3 5 Suss -Lai pulas e aliall
UJ_:‘A.U (AJJMJAWLMJAALUGJAIMUA)ISLMUJAUWUJ&

93






BIBLIOGRAPHIE
- Code civil Frangais
- Décret du 4.01.1955, relatif A la publicité foncitre (Frangcais)

- Décret du 14.10.1955, modifiant le décret du 4.01.55, relatif 4 la publicité
fonciere (Frangais)

- Ordonnance 58.1447 du 31.12.1958, portant code de I'ubanisme (Frangais)
- Décret du 6.9.1960, rendant applicable a I'Algérie de code de I'urbanisme
- Loi du 31.12.1962, portant reconduction de la législation antérieure

- Ordonnance 62.02 du 29.8.1962, portant organisation des biens vacants

- Décret 62.02 du 20.10.1962, portant institution des comités de gestion

- Décret 53.18 du 18.3.1963, portant réglementation des biens vacants industriels
commerciaux et immobiliéres

- Décret 63.95 du 22.3.1963, portant organisation des entreprises, industrielles,
minires et artisanales vacantes

- Décret 63.388 du 1.10.1963, déclarant bien de I'Etat des exploitations agricoles
appartenant aux étrangers

- Décret 64.15 du 20.1.1964, relatif aux libertés des transactions
- Circulaire n° 141 du 24.10.1964, relative au certificat de non vaconce
- Ordonnance 74.26 du 31.12.1964, portant loi de finnances - année 1965

- Ordonnance du 8.4.1965 N° 65 - 93, portant loi de finances complémentaire
(1965)

- Ordonnance 62.102 du 6.5.1966, portant dévolution 4 I'Etat de la propriété des
biens vacants

- Circulaire du 16.6.1957, du ministére de I'abitat relative 4 I'application du code
de l'orbanisme

- Ordonnance du 15.12.1970 N° 91.70, portant organisation du notariat

- Ordonnance 71.73 du 8.11.1971, portant révolution agraire

95



- Ordonnance 74.26 du 20.2.1974, portant réserves fonciéres communales

- Ordonnance 75.58 du 26.9.1975, portant code civil

- Ordonnance 75.59 du 26.9.1975, portant code de commerce

- Ordonnance 75.65 du 26.9.1975, relative aux permis de construire et de lotir
- Ordonnance 75.74 du 12.11.1975, relative au cadastre général

- Décret 76.63 du 25.3.1976, portant institution du livret foncier

- Circulaire du 30.6.1976, présidence de la république relative a la régularisation
des transactions intervenus avant le 15.12.1970

- Loi 82.02 du 6.2.1982, relative au permis de construire et de lotir

- Ordonnance 85.01 du 13.8.1985, fixant A titre transitoire les régles d'occupation
des sols

- Décret du 13.9.1985, relatif 4 la régularisation des constructions illicites

- Circulaire du 13.9.1985, relative 2 la régularisation des constructions illicites
- Loi 88.14 du 3.5.1988, portant modification du code civil

- Loi du 12.7.1988, portant organisation du notariat

- Loi du 12.12.1989, portant organisation de la Cour Supréme

-Loi 90.25 du 18.11.1990, portant orientation fonciere

- Loi 90.29 du 1.12.1990, relative 2 I'aménagement du territoire

Pierre VOIRIN : droit civil - 1958

Léon julliot de la Morandire : droit civil T. Il - 1958

96





