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« La vente est une convention par la quelle I’un s’oblige, a livrer une
chose, et I’autre a la payer : €elle peut étre faite par acte authentique ou
SouUS seing privé » .
(2) Marcel PLANIOL : Traité élémentaire de droit civil ; obligations, t ,
Il ; obligations ; 3° édition , par G . RIPERT et J. BOULANGER, 1949,
P 749. - Henri et L’eon MAZEAUD , Jean MAZEAUD et Francois
CHABAS: lecons de doit civil ; T 1l ; Principaux contrats: vente et
échange ; 7° édition , par Michel de JUGLART , 1987, PP, 44 -45 .
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« Elle ed parfaite, entre les parties, et la propriété est acquise de droit a
I’acheteur a |I’égard du vendeur, dés qu’on est convenu de la chose et du
prix , quoique la chose n’ait pas encore éte livrée ni le prix payé».
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(2) Henri et Léon MAZEAUD, Jean MAZEAUD et Francois CHABAS:
lecons de droit civil , t, 1, 1° vol : Introduction a |I’étude du droit , 11°
édition par Francois CHABAS et Michel de JUGLART , DELTA — Paris,
2000, p. 575 - Gabriel MARTY et Pierre RAYNAND : Droit civil , t.
| ; Introduction générale al’étude du droit , 2° édition ; SIREY —Paris, 1972
p 395- PLANIOL , RIPERT e¢ BOULANGER,t.Il,o0p.,cit; p, 147.
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(3) MARTY et RAYNAUD ; t, | ; Introduction générale a|’éude de doit , op, cit ,
p 396 . - Marce PLANIOL et Georges RIPERT : Traite pratique de doit civil
francais , t , VII ; obligations , 2° partie , avec le concours de Paul ESMEIN, Jean

RADOUANT et Gabriel GABOLDE 2° édition,L B D J- Paris, p 896 - 907 -
AUBRY et RAU: Coursde droit civil frangais, vol XII, de 1897 21922, revuep ,

BARTIN et mise & jour par Paul ESMEIN , 5° édition , 1948 , p 188 .
- PLANIOL , RIRERT et BOULANGER, op, cit ; pp 147 - 149. =

iyl o gall 8 8 g el e Al o LDl
05 323 33kl G ali ¢ Ay glal) b patl) 8 A g STy Al
ey JSE g Ay aldy) o e padl ol e 1

-10-

www.manaraa.com



S sl Aga (e oS RS Ty 35l e AASIL LBy
¢ gl el Cagyh 8 dlgiae 5 Baeae (5S0 O 5 ¢ b jal
Aol G, L Al o) L e 327 sl b e
sl 5,80 hag il e 3 S gl gy o e

G g Al AR ol @) 4y Jsendl OIS W

il il Jlae (3o dagindh Ll ¢ A Iy 4L sy

led Gasall olo DU ¢ Losee Jlindl o Lgiay Jlied) ASL Alil)
(1) ¢ Gl ¢ g ge o g AT Led A Sy

gn Gl (B Adpal A sl daa by gmsela
G @A) o) jall B Candl Gacadl 5 oJd a8 e

=- Francois TERRE: Introduction générale au droit 5° édition |,
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vol :1; Introduction générale al’éudedu droit, op. cit; p 565 .
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(1)TERRE, op . cit; p p. 580- 581 — Paul — Henri ANTONMATTE et
Jacques RAYNARD : droit civil , contrats spéciaux 4° édition , Litec —
paris, 2004 , pp . 120- 120.
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« Celui auguel on oppose un acte sous seing privé, est obligé d’avouer ou
de désavouer formellement son écriture ou sa signature. Ses héritiers ou
ayant cause peuvent se contenter de declarer gu’ils ne connaissent point
I”écriture ou lasignature de leur auteur ».
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- Marty et RAYNAUD , t, | ; Introduction générale a L’éude du droit ,
op . cit; p 396 . - MAZEAUD et CHABAS,t, |, 1°vol ; Introduction
générale al’étude du droit, op . cit; pp575-576 .- TERRY ,0p.cit; p
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« Elle regoivent encore exception toutes les fois qu’il n’a pas été possible

au créancier de se procurer une preuve littérale de I’obligation qui a été

contractée envers lui . Cette seconde exception S’ applique : ---

4° Au casou le créancier a perdu le titre qui lui servait de preuve littérale,,
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héritiers et ayants cause , laméme foi que I’acte authentique » .
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publics publics qui , en cette qualité , sont dépositaires des minutes ,=
peuvent , au cas de perte de |’original , faire foi quand elles sont anciennes
. elles sont considérées comme anciennes quand elles ont plus de trente
ans; S elles ont moins de trente ans , elles ne peuvent servir que de
commencement de preuve par écrit .3° lorsque les copies tirées sur
la minute d’un acte ne |’auront pas été par le notaire qui la recu ou par
I”un de ses successeurs, ou par officiers publics qui , en cette qualité, sont
dépositaires des minutes , elle ne pourront servir , quelle que soit leur
ancienneté , que de commencement de preuve par €crit .4° Les copies
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RESUME

Le sujet du mémoire porte sur la preuve de la vente d'immeubles dont sont
propriétaires atitre particulier les personnes physiques et les personnes morales
de droit privé et ce, principalement dans le droit algérien.

Ja traité le sujet de la preuve de la vente immobiliere dans le droit
notarial algérien au titre de I'ordonnance n° 70-91 du 15/12/1971 qui était entrée
en vigueur le 01/01/1971 ains que le droit civil algérien; lesquels ont fait
du contrat de vente immobiliere un contrat a caractere formel quil y a lieu
de prouver par acte authentique recu par un fonctionnaire public, un officier
ministériel ou une personne investie d'une charge publique , a peine de nullité
absolue.

De la méme facon que j’ai traité ledit sujet dans le droit civil francais
en tant que droit applicable en algérie, les droits notarial et civil algériens n'étant
pas alors en vigueur ; le droit civil frangais réputait le contrat de vente
immobiliére un contrat consensuel qui se formait sur la base du consentement
des parties, et dont la preuve pouvait étre établie par acte sous seing prive.

La recherche considérée dans la période antérieure a |'entrée en vigueur
du code notarial et la période qui la suivait immédiatement , a impliqué
la divison du travail en deux chapitres , le premier en tant que consacré a la
preuve de la vente dimmeubles avant la date d'entrée en vigueur du droit
notarial , régie par conséquent par les dispositions du code civil francais qui
permettait la preuve par voie d'acte sous seing privé, est subdivisé en deux
sections ou sont respectivement étudiées les conditions de validité de I'acte sous
seing privé de la vente dimmeubles et la sanction attachée a son inobservation,
et I'opposabilité dudit acte parallélement a ses variantes quant aux rapports entre
le vendeur et I'acheteur ,et les tiers; Le second en tant que consacré a la preuve
de la vente d'immeubles postérieurement a la date d'entrée en vigueur du droit
notarial , qui sétablit par les dispositions de ce dernier et du code civil lesquels
la soumettent a l'acte authentique , auquel cas deux sections sont retenues pour
y étre respectivement examinées la condition de validité de I'acte authentique
relativement a la vente dimmeubles et la sanction de son non -respect |,
et I'opposabilité de l'acte authentique ains que ses variantes tant entre le
vendeur et |'acheteur maisaussi lestiers.
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Aing qu'il ressort , ladivision est aing :

CHAPITRE/ La preuve de la vente dimmeubles avant I'entrée en vigueur
du droit notarial .

CHAPITRE / La preuve de la vente d’immeubles aprés I’entrée en vigueur
du droit notarial .

Ja terminé la recherche par une conclusion sur les points saillants
suivants :

1- Lecontrat de vente formé apres la date d'entrée en vigueur du code portant
notarial en date du 01/01/1971 est un contrat formel qui ne peut étre prouvé que
par acte authentique dressé par un fonctionnaire public, un officier ministériel
ou une personne dotée d'une charge publigue, conformément a l'article 324 bis 1
du code civil algérien ;

2-  Le défaut de I'acte authentique a I'effet de prouver la vente d'immeubles
dans le droit notarial (ordonnance de 1971) et le droit civil algériens
ou l'annulation de cet acte pour défaut d'une des conditions ayant présidé
asavalidité entraine la nullité absolue de la vente;

3- Le contrat de vente d immeubles formé avant I'entrée en vigueur du droit
notarial du 01/01/1971 est un contrat consensuel régi par les dispostions
du code civile francais, pouvant étre aind prouvé par acte Sous seing prive,
en vertu de la loi numéo 62-157 du 31/12/1962 portant reconduction
de la légidation francaise sauf ses dispostions contraires a la souveraineté
nationale ;

4- L'acte sous seing privé a l'appui de la preuve de la vente dimmeuble
antérieurement a I'entrée en vigueur de I'ordonnance du 01/01/1971 portant
notariat doit avoir une date certaine a compter de son enregistrement ou du jour
du déces de I’un de ceux qui y ont souscrit , ou de la date de son incorporation
dans un acte authentique instrumenté par fonctionnaire compétent en application
de l'article 1328 du code civil frangais;
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5- La prévalence de l'acte sous seing privé dans la preuve de la vente
dimmeuble vis— avis destiers ne saurait jouer qu'apres sa publication par voie
d'enregistrement a la conservation des hypotheques , et la prévalence
en la matiere considérée ne saurait jouer qu'a partir de la date d'enregistrement
et non point de celle de son établissement ;

6- Il appartient aux juges d'appliquer , en accord avec le principe de non -
rétroactivité de la loi énonceé a l'article 2 du code civil algérien , le code civil
francais au contrat de vente immeubles conclu avant l'entrée en vigueur
de l'ordonnance portant notariat en-date du 01/01/1971 en tant que contrat
consensuel soumis a la preuve de l'acte sous seing privé avec date certaine,
conformément aux dispositions du code civil francais , et les droits civil
et notarial algériens au contrat du vente d'immeubles conclu a partir de I'entrée
en vigueur de I'ordonnance relative au notariat du 01/01/1971 , par considération
gue ledit contrat est un contrat formel qu'il y alieu d'en rapporter la preuve par
acte authentique a peine de nullité absolue ;

7- La vente dimmeubles n'est pas assujettie quant a sa preuve , a l'écriture
électronique dont les dispositions y afférentes, sont consacrées par le |égidateur
algérien dans les articles 323 bis, 323 bis 1 et 327 du code civil dés lors que
les lois étrangeres qui autorisent la preuve par la voie susvisé , sont écartées
sagissant de contrats trandatifs de la propriété immobiliere , dont |'acte
de vente dimmeuble .
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SUMMARY

The subject of this thesis is the proof of the sale of real estate of which
are owner particulary natural persons and moral persons of private law,
and thismainly in the Algerian law.

| treated the subject of the proof of the sale of the real estate in the
Algerian notarial law under ordnance number 70-91 of the 15/12/1971 which
was coming into effect the 01/01/1971 as well as the Algerian civil law; which
made the sale of rea estate a contract has character formal as' it is necessary
to beproved by an authentic act received by a public servant, a member of the
legal profession or an invested person of a public office, hardly of absolute
nullity.

In the same way | treated the subject in the French civil law
as au gpplicable law in Algerian ; the Algerian notarial law not being then in
force; the French civil law consdered the sale of real estate a consensual
contract which was formed on the basis of assent of the parts, and of which the
proof could be established by informal agreement.

The research considered during the time to coming into effect of the
algerian notarial law and the period which follows immediately, implied the
division of worksinto two chapter, the first as devoted to the proof of the sale of
real estate before the date of the coming into effect of the notarial law , governed
consequently to the provisions of the French civil law which alowed the proof
by way of informal agreement, is subdivided in two sections or are respectively
studied the conditions of validity of the informal agreement of the sale of real
estate and the sanction attached to its non-observance, and the opposability
of the known as act parallel to its alternatives as for the relationship between
the salesman and the purchaser, and third party ; the second chapter as devoted
to the proof of the sale of real estate subsequently to the date of coming
into effect of the notarial law , which is established by the provisions of thislast
and the Algerian civil law which subject to the authentic acte to which these two
sections are retained to be respectively examined the conditions of validity of
the authentic act relative with the sale of real estate and the sanction of its non-
observance, and the opposability of the authentic act like these alternatives as
well between the salesman and the purchaser ,and third .
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Party thus as it arisesdivisonisasfollows:

CHAPTER : The proof of the sale of real estate before the coming into effect
of the notarial law .

CHAPTER : The proof of the sale of real estate after the coming into effect of
the national law .

| finished research by a conclusion on the most important points |,
hereafter ;

1- The sale of real estate contract formed after the date coming into effect of
the national law in 01/01/1971is aformal contract which can be proven only by
authentic act drawn up by a public servant, a member of the legal profession or
an equipped person d' a public office, in accordance with |' article 324 bis 1 of
the Algerian civil law ;

2- The defect of the authentic act has the effect to prove the sale of rea estate
in the notarial law , ( ordonance of 1971) and the Algerian civil law
or the cancellation of this act for defect of one of the conditions governing its
validity involves the absolute nullity of the sale;

3- Thesaleof real state contract formed before the coming into effect of the
notarial law of the 01/01/1971 is a consensua contract governed by the
provisions of the French civil law, being able to be thus proven by informal
agreement, under the terms of the law bearing number 62-157 of the 31/12/1962
renewal of the french legislation except in its contrary provisons with nationa
sovereignty ;

4- Theinformal agreement with the support of the sale of real estate before
the coming into effect of the notarial law in 01/01/1971 must on an
unquestionable date as from its recording with the service of the recording or of
the day of the death of one of the scribers or of the date of its incorporation
in authentic act instrumented by qualified public servant pursuant to the article
1328 of the French civil law ;
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5- The prevalence of the informal agreement in the proof of the sale of real
estate whit repect third party could not play as after its publication by way of
the recording with the conservation of mortgaged; the prevalence on the matter
consdered could not play as starting from the date of recording and not that of
its establishment ;

6- It belongs to the judges to apply in agreement with the principle of non-
retroactivity of the law stated has the article 2 of the Algerian civil law the finch
civil low with , the sale of real estate contract concluded before the coming into
effect the notarial law in 01/01/1971 as a consensual contract subjected to
the proof of the informal agreement with unquestionable date, in accordance
with the provisions of the French civil law ; and the Algerian notarial laws and
the Algerian civil law to the sale of real estate contract concluded starting from
the coming into effect of the notarial law in 01/01/1971, by considering that
the aforementioned contract is a formal contract asit is d' necessary; in bringing
back the proof by authentic act hardly of absolute nullity ;

7- The sale of real estate is not subjugated as for its proof as the electronic
writing of which the related provisions there, are devoted by the Algerian
legidator in articles 323 , 323 bisl, and 327 of the Algerian civil law since the
foreign laws which authorize the proof by the way referred to above, are isolated
contracts of the real estate of which the sale of real estate

BRAHAMI SAMIA
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