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LIVRE III

) LE DROIT ALGERIEN
N ( Smte)

CHAPITRE II

LEs BIENS

‘[L.A PROPRIETE FONCIERE].

712. — Toute la théorie des biens dans la législation alge-
rienne est dominée par la grande question de la propriété fon-
ciére. La législation des meubles n’offre aucune régle particu-
liere méritant d’étre notée; dés lors toute 1’attention se con-
centre sur le probléme si difficile et si complexe de ’organisation

de la propriété immobiliére, probléme qui touche aux plus

graves Intéréts, «aux intéréts de la colonisation, qui doit
‘trouver dans un bon régime foncier son principal aliment et

la sécurité de son développement; aux intéréts de ’indigene,

auquel une transformation de ses lois immobiliéres peut appor-
ter la prospérité ou la ruine, selon la direction que le leglsla,tefur
donnera & cette lourde entreprise » ).

712, — 1) A, Daln La réforme de la propriété fonmére en Algerw, p- 1.
T. II, . 1



2 LIVRE III. — CHAPITRE 1I

Et ce probleme se présente avec une singuliére complication.
Le régime immobilier de la métropole est simple et un; celui
de ’Algérie varie suivant les régions, suivant le statut personnel
des' possesseurs du sol, suivant les actes auxquels les terres ont
donné lien. A un régime musulman, assez mal connu, en vigueur
au moment de la conquéte, nous avons substitué ou mieux super-
posé une succession de réformes législatives qui, hien que pour-
suivant les buts excellents de mettre des terres 4 la disposition
de nos colons ou d’affermir les droits des indigenes, sont venues
compliquer une situation déja peu claire par elle-méme. Une
longue série d’ordonnances, de lois, accompagnées de pratiques
administratives plus on moins réguliéres, ont abouti & la créa-
tion d’un régime foncier qui n’a aucun caractére définitif: il
ne contente personne, Les européens se plaignent de n’avoir
pas cobtenu la sécurité sur laquelle ils auraient voulu compter
dans leurs transactions avec les indigénes: et ceux-ci se
lamentent, se disant dépouillés de leurs terres, soit que I’admi-
nistration les leur ait prises pour y créer des centres de coloni-
sation, soit que des spéculateurs peu scrupuleux aient mis a
profit certaines dispositions de nos lois francaises pour provo-
quer des licitations ruineuses, spoliant des tribus entiéres et le.s
réduisant a ’état de khammeés.

Ce caractére provisoire de toute la législation fonciére nous
indique que notre étude doit surtout &tre historique *). Nous

*) Bibliographie. — M. Pouyanne, La propriété fonciére en Algérie,
Alger, 1900, ouvrage trés remarquable, d'une science trés sfire, et
auquel nous avons largement puisé pour toute cette partie de notre
travail. — V. aussi: les travaux de M. Bug. Robe, Essai sur Uhistoire de
la propriété en Algérie, Bone, 1848; Ftal actuel de la propriété immo-
biliére en Algérie, 1859; La propriété immobilicre en Algérie, commentaire
de la loi du 26 juillet 1873, Alger 1875; Origine, formation et état actuel .
de la propriété en Algérie, Paris, 1885; Les lots de la propriété tmmobi-
liecre en Algére, Alger 1891; — Poivre, La propriété immobiliére en
Algérie: la lov du 26 juillet 1873, son interprétation et son exécution,
Alger, 1888; — Hyssautier, Le statut réel francais en Algérie, R. A. 1837,
o1, pa&&am ; — K. Merclel La propriété fonciére chez les musulmans &’ Al-
gérie, Paris, 1891, et La propmefe fonciére musulmane cn Algérie, Alger,
1698; — M. Layna,ud Notice sur la propriété foneciere en Algérie, Algfar,.
1900 (Exposit. univ. 1900) ;— E. Besson, La législation civile de I’ Algérie:
Deuxisme partie. « Les Biens»; -— Charpentier, numéros 699-836; —
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sommes dans une évolution qui, certainement et fort heureuse-

ment, n’est pas encore arrivée i son terme. Il ne nous suffit
donc pas de marquer les étapes déja faites, de noter I’état actuel
de la législation; nous essayerons aussi de dégager sur quels
principes doit reposer la législation & venir. D’ol la division de
ce chapitre en trois sections: ‘ |

Section I. — FHistorique.
Section II..— Législation actuelle.
Section III. — Projets de réforme.

Tilloy, Eép., v° Propriété. — Consultez au surplus la Bibliographie assez
compléte dans Pouyanme, p. 1079. — Nous y ajouterons la bréve thése-

de M. Séré, Orgenisation de la p'ropmeto fonciére en Algérie, Bordeaux,
1902, et la trés intéresante monographie de notre éleve, M. L. Boyer-
Banse, La propriété indigéne dans Perrondissement d’Orléensville, these
Paris, 1802, — Adde. J, Cambon, Le gouvernement général de Z’Algé?**ie de
1891-1897 (1918) p. 95 et 128. |
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SECTION I

HisToRrIQUE.

713. — On peut, autant du moins qu’il est possible de déga-
ger dans I'histoire de la propriété fonciere en Algérie quelques
idées générales, classer cette histoire en six périodes. Il convient
d’étudier tout d’abord — mais ceci est du droit musulman plus
que de la législation algérienne, et par conséquent nous ne le
ferons que trés sommairement, dans la mesure nécessaire &
Vexposé de 1’évolution ultérieure — il convient d’étudier d’abord
le régime foncier tel qu’il existait avant la conquéte. Puis une
deuxieme période comprend les premiéres interventions du légis-
lateur francais, principalement les ordonnances de 1833, 1844
et 1846, la loi du 16 juin 1851. Une troisiéme période est
marquée par la pratique administrative du cantonnement qui
avait surtout ’avantage de procurer des ferres a la colonisation.
La période suivante réagit contre cette idée, et, sous Pihfluence
des 1dées arabophiles de l’empereur, intervient le sénatus-con-
sulte du 22 avril 1863. La cinquiéme période est marquée par
les lois du 26 juillet 1873 et du 28 avril 1887. Enfin la période
actuelle a pour monument législatif la loi du 16 février 1897;

de ces lois de 1873, 1887, 1897, il est indispensable de dégager

les mobiles et les dispositions caractéristiques avant d’entrer dans
le détail du régime actuel. .. |

Si cette histoire est parfois pénible par ses variations incer-
taines et incohérentes, elle est du moins profondément instruc-

——



LE REGIME FONCIER AVANT LA CONQUETE 5

tive. Que toute cette législation manque d’ensemble, qu’elle soit
loin d’apparaitre comme le dévelcppement d’un plan préalable-
ment tracé, 11 n’y a pas a4 s'en étonner. Dés le début, on ignore
quelle est la situation exacte du régime foncier indigéne, et on
ne sait méme pas quelle sera la nature de notre établissement en
Afrique: les ordonnances n’intervienment que pour parer aux
dangers les plus pressants que révele la pratique. Puis se font
sentir les deux besoins contradictoires qui sont I’explication de
toutes les fluctuations: le désir de procurer des terres & nos
colons, la nécessité de ne point dépouiller les indigénes. Mais si
la conciliation n’est pas encore trouvée entre les deux tendances,
si_le régime foncier qui donnera aux transactions immobiliéres
une parfaite sécurité et permettra a la colonisation de se déve-
lopper sans que les indigénes soient injustement chassés de
leurs terres héréditaires, n’est pas encore celui qui résulte de
nos lois, la principale cause en est dans la compléte ignorance
du droit musulman et dans les théories qui ont eu cours sur
Petat de la propriété indigéne.

§ 1. — Le régime foncier avant la conquéte.

714, — On a cru longtemps, et cerlains pensent aujourd’hui
encore, que, en dehors des villes et de leur banlieue, la propriété
privée n’existait pas chez les indigénes algériens. Les Arabes
vivent, disait-on, dans un communisme agraire tel que chaque
année 1ls procedent a la répartition des terres de culture, et que
étre moral représentant cette collectivité d’intéréts, la tribu,
peut seule revendiquer la propriété du sol, aux limites indécises,
sur lequel ils campent?). |

Certains se sont attachés & cette idée et ont soutenu que la
physionomie a:r-chaiquede la famille indigéne avait pour consé-
quence le collectivisme agraire, corollaire ordinaire de l’orga,x_li—

714. — 1) On trouve encore ce lieu commun dans les théses récentes:
- par exemple: L. Bauzil, Essar sur la politique coloniale africaine de la tfro'e-- |
sitme République, thése Toulouse, 1913, p. 102; Jean Mermiet, La com-
merce entre le France et E’Algeme, thuse Paris, 1916, p. 135. -




6 LIVRE IIl. — CHAPITRE II. — SECTION I. — § 1

sation patriarcale. On a voulu rapprocher le régime foncier de
I’Algérie de la communauté de famille telle qu’elle existe aujour-
{’hui encore chez les Slaves du sud, dans 1’'Inde et chez les
Ossétes du Cavcase, ou de la communauté de village qu’on’ ren-
contre dans le mir russe et chez les Hindous. On {trouverait,
aujourd’hui encore, parmi les populations indigénes de I’Al-
gérie, la coexistence de I'un et Pautre types: la distribution des
terres de culture entre les familles agrégées a la communaute;
trait caractéristique de la communauté de village, existerait
dans les tribus arabes du Tell; et les Kabyles fpra,tiquer&ient,_
sous le nom de thaboukeli-boukhkam, une communauté de
famille semblable aux communautés familiales des Slaves du
sud. La propriété individuelle, le melk, n’aurait eté connue
qu’exceptionnellement *). |

On a méme nié Pexistence de la propriété individuelle dans le
droit musolman en se fondant sur certains passages du Coran,
ot il est dit notamment que Dieu est le véritable et unique
maitre de toutes choses, que le passage purement temporaire de
homme sur la terre rend celui-ci détenteur momentané et fictif
des hiens dont la bonté divine lui a départi la jouissance et
Pusufruit ®). .

Ce sont 1a des idées profondément erronées, s’arrétant com-
plaisamment & de superficielles analogles, a de vagues compa-
raisons avec des institutions mal connues. Elles tombent com--
pléetement si on les soumet & une judicieuse critique s’appuyant
sur le droit musulman ou sur les faits mémes tels qu’ils ont été
constatés par les commissions qui, en exécution du sénatus-con-
sulte de 1863, ont relevé I’¢tat de la propriété indigene.

715, — En tenant compte des régles du droit musulman, des
coutumes indigénes et de l'influence exercée par les Turcs, on
obtient une classification satisfaisante, ou tout au molns une

?) Besson, p. 201 et s. | |
3) Baude, L’Algérie, t. 1I, p. 391; général Duvivier, Solution de la
question de UAlgérie, p. 328; ete. - o |



LE REGIME FONCIER AVANT LA CONQURETE | T

distinetion commode des terres, suivant le régime auquel elles
étaient soumises au commencement de notre conquéte, en en

considérant cing espéces: les terres melk, les terres arch, les o

terres maghzen, les terres du Sahara et les terres du beylik.

I- — Tel'res melk- =

716. — Les terres melk sont ainsi nommées de la nature
méme du droit de propriété dont elles sont ’objet. Le melk est
la propriété ordinaire, de droit commun, donnant a celui qui en
est titulaire le droit de jouir et de disposer de la chose de la
manieére la plus absolue, Et le méme mot désigne aussi tout bien

Iihre, aliénable a la volonté du possesseur ).

Les terres melk, terres.de propriété individuelle, forment cer-
tainement la majeure partie du Tell algérien *). « Elles occupent
notamment tous les massifs montagneux : dans la province
d’Alger, la Grande-Kabylie, les montagnes des Beni-Menasser,
I'Ouarsenis et presque tout le reste de la province (il n’existe
aujourd’hui de terrains arch que dans les régions d’Aumale et
du Tittery); dans la province d’Oran, les massifs du Dahra,
pres de Mostaganem, les massifs montagneux entre Tlemcen et
Mascara; dans la province de Constantine, la Petite-Kabylie,
I’Aurés. Les territoires melk comprennent également toutes les
oas1s du Sahara®). » On les trouve aussi dans certaines régions
de plaine, comme la vallée du Chéliff *).

8i les territoires melk, souvent montagneux, sont surtout des
territoires peuplés par la race berbére, il serait faux de con-
fondre le melk et la propriété kabyle : en maintes régions algé-
riennes, des Arabes possédent de vastes étendues au titre melk.

716, — '} Pouyanne, p. 52 et s, p. 225 et s.
*) Une évaluation de M. Warnier, dans son rapport & I’assemblée
nationale en 1873, leur attribuait 4. 500 000 hectares. — M. Laynaud, dans
une notice sur la propriété fonciére en Algérie, publiée en 1900 évaluait
ces terres melk 2 3.932.261 hectares. M. Luciani, dans la préface de la
Répartition de la propriété fonciére en Algérie (1917) donne le chiifre
de 9.227.000 hectares, en chlﬂ'res ro-nds pour toute l’Algérle d_u 1101(1 )
3) Pouyanne, p. 225. - .
‘) L. Boyer-Banse, thése, p- 19 et s

;-"'-
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8 LIVRE III. — CHAPITRE II. — SECTION I. — § 1

717. — On peut dire que le régime melk est la forme qu’a
prise naturellement la pmprlete en Algérie lorsqu’elle a été
sbandonnée 3 elle-méme ou lorsqu’elle -a été affranchie de la
surveillance du pouvoir central. Tous les territoires La,b}rles, qui
n’ont jamais été soumis effectivement aux Tures, sont exclusive-
ment de propriété melk; et la propriété est redevenue melk dans
toutes les tribus assez éloignées de leur centre d’action pour
échapper- 3 leur surveillance sur la culture. Il faut done, con-
trairement 3 certaines assertions, proclamer que le régime melk

“est le régime naturel aux populations indigénes de ’Algérie, le

régime normal; tout au contraire, le régime arch, dont nous
parlerons dans un instant, est un régime imposé par le conqué-
rant ture, et qui disparait dés que celui-ci cesse de faire sentir
son actlon.

Une grande partie des terres melk &’ Algerle sont d’origine
kabyle, c’est-a-dire sont ainsi possédées & titre privé depuis un

temps immémorial, les dominations arabe et turque n’ayant pas

pu s'implanter dans les massifs qui les contenaient. Méme dans
les régions soumises & ces conquétes, certaines tribus ont con-
servé la propriété melk, en acceptant sans résistance le con-
quérant ou en obtenant de lui une capitulation leur garantis-
sant leur propriété. Certaines terres melk proviennent aussi de
ce que le sol a été acheté réguliérement soit aux beys, soit a des
particuliers; quelques-unes proviennent de concessions accordées
par le beylik *).

718. — Ce qui a donné naissance & la légende de la propriéte
collective indigéne, c’est que si, juridiquement, la propriéte
melk se rapproche beaucoup de hotre droit de propriété, du
moins Pétat de fait de la propriété fonciére en Algérie presente,
avoc 1état de la propriété en France, de notables et surprenantes
différences. Cela provient principalement de ce que les copro-
priétaires indigénes demeurent plus facilement dans Pindivision

"717. — 1) Pour plus de détails sur ces origines, v. Pouyanne, p.

. 8
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que les campagnards de France. Mais, il faut bien le dire, nous
ne trouvons 1 rien qui ressemble & une propriété collective.

IT est tout d’abord une région importante de I’Algérie ou la
propriété est extrémement mporcelée et ot 'indivision est méme
3 peu pres inconnue, c’est la Grande-Kabylie. Il y est de régle
de pratiquer le partage immédiat entre les héritiers 4 la mort de
Pauteur commun: ce qui est possible & raison de la simplicité
relative du systdme successoral kabyle. La conséquence en est
un, morcellement excessif de la propriété: un domaine de deux
hectares de bonne terre est rare en Kabylie, et les jardins de
douze ou quinze ares sont extrémement fréquents. Bien plus,
dans leur horreur de I’indivision, les Kabyles en arrivent a par-
tager des choses qui ne nous paraissent pas partageables, par

exemple les arbres, oliviers, figuiers ou frénes. Il n’est pas trés
" rare de voir un arbre dont les trois grosses branches appar-
tiennent respectivement & trois fréres'). Il arrive souvent aussi
que, par un droit de superficie assez fréquent en Algérie, la pro-
priété des arbres s’élevant sur un terrain est distincte de la pro--
priété du sol %). |

En ce qui concerne la Kabylie, ot ’individualisation est pous-
“sée si loin, on ne peut donc rien trouver d’analogue & un com-
munisme agraire. On a voulu, je le sais, découvrir une mani-
festation de ce collectivisme dans la pratique du thadoukels
boukhkam ou association de famille ®). Cette convention, assez
peu usitée, se forme enfre héritiers d’un auteur commun, fréres,
ou oncle et neveux, quand 'un d’eux, mineur ou s’expatriant?),
est incapable de cultiver le bien patrimonial: la gérance du bien
est assurée par ceux qui restent dans la tribu ou par ceux qui

716, — 1) V.C. Sabatier, Déposition ¢ la commission sémtom’ale

®) On appelle ces arbres ebendou, v. Pouyanne, p. 184. — Ceci est trés .
fréquent en Tunisie, surtout dans le centre et le sud

®) Besson, p. 209.

*) On salt que les membres de certaines tribus kabyles, notamment
les Beni Ouassif et les Benni Yenni, émlgtren:t facilement;, et pariois

pour plusieurs années, pour aller comimencer jusqu en Tunisie. — V. t. Ier,
n°® 45,
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sont capahles de travailler °). Mais ce contrat n’est jamais pra-
tiqué entre majeurs, présents au pays. Il 0’y a 13 rien qu rap-
pelle la zadruga slave.

719. — Dans le reste de ’Algérie, out se mélangent dans une
proportion difficile a déterminer les races arabe et berbére, ce
qui a donné a des observateurs superficiels 'illusion du collect:-
visme, c’est la pratique assez générale de I'indivision. La, terre
melk est possédée indivisément par un nombre variable d’indi-
vidus, qui ne dépasse pas ordinairement 20, mais qui peut aller
parfois junsqu’a 300 ou 400, |

Remarquons bien que, malgré cette indivision, 1l n V a la rien
qui ressemble & un régime de propriété collective. Lies copro-
priétaires de terres melk, quel que soit leur nombre, conservent
toujours le droit absolu de disposer personnellement de leur
part indivise, sans avoir besoin du consentement de leurs con-
sorts; ils peuvent demander le partage quand il leur plait. Leur
sitnation est donc la méme que celle des propriétaires par indi-
vis en France; et il est fréquent, dans la métropole, que des
fréves et sceurs restent, plus ou moins longtemps, dans d’indivi-
sion, & la mort du chef de famille. Personne n’a jamails songé¢ a
dire que la propriété collective existit en France: on a cepen-
dant qualifié de propriété collective la méme situation en
Algérie. | | |

En Algérie, la situation est plus [réquente; elle se prolonge
plus longtemps; elle n'en a pas moins toujours le méme carac-
tére. Ce qui explique la prolongation des indivisions chez les
indigénes algériens, c’est moins Desprit d’association et de soli-
darit¢ que la complication de la loi musulmane en matiere de
successions ab intestat. Telle est la complication irrationnelle,
on peut méme dire absurde, des régles coraniques sur la dévo-
lution des successions que, ainsi que le disent avec une fierté

%) T1 est & remarquer que la Jouissance seule est mise en commun;
il n’y a pas de propriété collective. Hanoteau et Letournetix, Le Kabylic
et les coutumes kabyles, t. 11, p. 468-473.
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bien mal placée les auteurs musulmans, « posséder la matiere

des successions, c’est avoir la moitié de la science ». Pour peu
que, sur une premiére succession, le déceés de l'un des cohéri-
tiers greffe une seconde succession, on arrive & des complications
3 peu prés inextricables; dans les actes de freda, actes par les-
quels le cadi détermine la filiation des ayants droit a une ou
plusieurs successions et constate la quotité des droits indivis de
chacun d’eux, on arrive 4 exprimer les parts revenant aux suc-
cessibles par des fractions dont le dénominateur a sept ou huit

chiffres; on cite méme une liquidation fameuse ot le dénomina- .

teur se chiffrait par trillions*). Si bien que, non seulement il

est difficile ‘de calculer la part de chaque cohéritier, mais il est
impossible de former, sur le terrain, des parcelles correspondant
aux fractions héréditaives. Le partage étant impossible, on en
arriverait 4 la licitation que les indigénes, avec grande raison,
redoutent par dessous tout: ils préférent rester :d.é._ns ’indivision.

La meilleure preuve que la complication du régime successoral
est bien la cause principale, sinon unique, de P'indivision qul se

maintient parmi les indigénes, c’est que partout on la loi suc-

cessorale nest pas appliquée l'indivision disparait avec elle.
Ainsi en est-il chez les Kabyles du Djurjura; ainsi en est-il
aussi-en sol arch, ou les femmes ne participent pas & la jouls-
sance de la terre.

D’ailleurs, Pindivision est souvent réduite par la pratique de

deux institutions, dont "une pare a la complication de’'la dévo-

Intion successorale, et dont L’autre écarte de la propriété ceux
qui ont les moindres parts. Souvent I’acquéreur d’un imaeuble

le rend habous, en stipulant que les femmes seront exclues de la

719. — 1) Sautayra et Cherbonneau, t. II, p. 243. Cette liquidation,

" confiée & un interpréte d’Alger, arrivait & des parts dont la dénominateur -
(tait 16.487.913.583.616. — Nous empruntons & une publication officielle -
un exemple plus récent. Au Mobacher du 30 octobre 1907, dans la liste

des propriétés exproprides pour la création du centre de Victor Hugo,
dans le douar de Beni-Maida, commune mixte de Teniet-el-Haad, certain .

propriétaire figure pour les 894.740/17.517.772.800es d’un lot de 18 hecta-
ves 61 ares 96 centiares. Ce qui est l’équivalent d’une part divise de
% cent. 51. Au prix moyen des terres dans cette région,: la valeur en est
(quelques centimes ! | f

-
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'jouissance: cela simplifie la dévolution, désormais réglée par la
charte de fondation. Le second procédé consiste en renonciations
3 leurs droits indivis obtenues soit des femmes qui se marient
au dehors, soit- des copropriétaires dont les droits sont peu con-
sidérables. Apres ces éliminations, si on ne procéde pas a un
partage définitif encore trop compliqué et trop cofiteux, 1l inter-
vient souvent un partage provisionnel, en usufruit, qui sépare
bien nettement les intéréts des divers coportageants.

Ce qui caractérise donc la propriété indigene, ce n’est pas un
collectivisme qui n’existe ni dans le droit ni dans les meeurs;
c’est une confusion a peu prés inextricable. Plusieurs succes-
sions se produisent sans qu’il y ait de partage: et, s’il s’en pro-
duit un, c’est souvent un partage provisionnel n’ayant trait
qu’a la jouissance, non & la propriété, laissant par conséquent
subsister des droits qui ne correspondent pas & la possession de
fait. On comprend combien, dans ces conditions, les transactions
1mmobiliéres sont peu siires.

720, — Deux droits propres & la législation musulmane
viennent encore compliquer cette situation et contribuer a la
précarité des transactions sur les terres possédées par les indi-
génes: le droit de chefad, et le habous. |

Le droit de chefad) est une sorte de retrait qui permet au
copropriétaire, et méme, dans le rite hanéfite, au voisin, d’écar-
ter de sa copropriété ou de son voisinage l’etranger, en prenant a
som compte moyennant indemnité, ’acquisition que cet étranger
vient de faire d’'une part de copropriété ou d’un terrain voisin.

Il faut voir dans cette institution, non pas « un témoignage
significatif de linfluence que le communisme originaire de la
tribu indigéne a exercée sur la condition juridique de la

720. — 1) Pour les sources, v. Sidi-Khalil, Code musulman, rite malékite
(trad. Seignette), 277 a 295, et Ibn Acem, La Tohfet (trad. Houdas et
Martel), p. 489-509. — Consulte? Sautayra et Cherbonneau, t. II, numé-
ros 163 et s.; E. Zeys, t. 1I, numéros 492 et s.; M. Ponuya,nne p- 84 et, 5.3
André Marneur, Le chef&a (droit de mchat' dans .la lo musulmane},-
these, Paris, 1910 )
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terre » *), mais essentiellement une mesure destinée & maintenir

la cchésion de la famille musulmane et 4 la préserver de Vin-
trusion étrangére ®). Le droit de chefad existe dans les territoires

melk, de temps immpgmorial possédés d’une fagon indiifiduelle:_'j
et semblable institution se rencontre dans beaucoup d’autres

législations ou il est impossible de tr«ouver trace- de commu-
nisme ) | '

Dans les principes du droit musulman, le droit de chefad appar-
tient & tout copropriétaire, quelle que soit lorigine de-1’état

d’indivision, héritage, association, etc. Dans le rite hanéfite, il

appartient en outre au voisin. En Kabylie, ce droit prend une

curieuse extension, et 13 surtout apparalt bien le but de Pinsti- |
tution qui est d’écarter les étrangers; il est attribué successive- -

ment: 1o aux copropriétaires®), cohéritiers ou associés; 20 aux

parents, dans Pordre de successibilité; 80 aux gens de la kha- . |
rouba; 40 & ceux du tfaddert; et enfin 5o & ceux de la tribu ou

confédération ).

Le délai imparti pour Pexercice de la chefa,d varie sulvant les -

rites et-les coutumes. Selon le rite malékite, il est d’un an si

Payant droit n’était pas présent a la vente, & partir du moment

ou 1l en a eu connaissance, de deux mois & dater du jour du

contrat §’1l y a assisté, et le retrayant doit méme mamfesters
immédiatement son intention lorsque présent a la vente, -il est:
interpellé & ce sujet 7). Selon le rite hanéfite, le voisin doit exer-

) Besson, p. 213,

%) Pouyanne, p. 81.

*) On peut rapprocher le droit de chefad du retrait lignager de notre
ancien droit et du retrait successoral de notre droit actuel: V. cette com-
paraison bien faite dans Pouyanne, p. 87, note 2.

°) Quand plusieurs co-propriétaires se présentent ‘pour prathuar la

chefad et que le juge est appelé i statuer par un jugement unique « tous
les copropriétaires concourent et la préemption est exercée simultanément -

par tous, au prorata des droits de chacun dans le bien indivis ». Code
Morand, art. 520, al. 3 et note 3.— En sens contraire, t. Alger (Ch. Mus.),

18 mai 1914 (R. A. 1917. 2. 64) qui donne la prreférﬁence 4 celui qui a-r'
tait sa demande le premier. — .Adde, 1a note de M. Morand sous cette .

décision.
°) Hanoteau et Letourneux, t. II, p. 401-412,

) Sidi-Khalil, trad. Selgnette numéros 892 et 900 — - Alger, 8

novembre 1909, R A. 1910 2. 301.

——
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cer la chefad au moment méme ot il a connaissance de lalié-
nation de Pimmeuble®). Dans les kanouns kabyles, le délai est
trés court: il est de trois jours ‘senlement pour les personnes
nrésentes au village & partir du moment ou elles ont eu con-
naissance de la vente; et comme les ventes d’immeubles se font
publiquement devant la djemad, Pacheteur peut se considérer
comme & Pabri de cefte cause d’éviction trois jours aprés la
vente. Mais ce délai est augmenté pour les Kabyles qui sont
absents du village au moment de la vente: dans la rigueur de
la coutume, ils conserveraient leurs droits jusqu'a leur retour;
mais. quelques kanouns raménent ce délal qui pourrait se pro-
longer indéfiniment & un délai prefixe. | ‘

Les effets de la chefad sont ceux de tout retrait. Moyennant le
remboursement intégral du prix & lacquéreur, le refrayant est
réputé tenir Pimmeuble ou la part vendue du vendeur lui-méme.
Ce qui entraine Panéantissement de toutes les aliénations et de
toutes les constitutions de droits réels qu’avait pu consentir le
retraye.

On comprend aisément, aprés ce bref exposé, combien une
“institution comme celle de la chefad est dangereuse pour les
transactions immobiliéres. Un acquéreur risque toujours d’avolr
3 se défendre contre un copropriétaire, contre un voisin, et
méme. en Kabylie, contre un Berbére de la méme famille, du
méme village ou de la méme tribu, prétendant exercer le retrait
que lui permet le droit musulman ou la coutume. Le danger
vient, non seulement du caractére occulte du droit de chefad,
mais aussi, et surtont, de la durée du délai: blen qu’assez court,
il se trouve, en réalité, indéterminé, parce qu’un retrayant peut
toujours prétendre qu’il vient seulement d’avoir connaissance de
la vente. Bt on voit dés maintenant que ce droit est 'un de ceux
qui devaient disparaltre ou étre profondément modifiés des que

8y La cour d’Alger semble n’avoir pas apercu les différences entre le
rite malékite et le rite hanéfite: Alger, 29 juin 1910, R. A. 1912. 2. 28,
et la note de M. Morand. — Sur la question de savoir quand le tuteur
~d’un mineur peut exercer le droit de chefad et si le mineur devenu majeur
peut l'exercer, faute par le tuteur de ne l’avoir fait, v. Alger, 10 juillet
1920, R. A. 1921. 2. 151 et la note critique de M. Morand: — Adde, Alger,
11 juin 1921, R. A. 1921. 2. 192 et la note de M. Ed. Norés.

f
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le législateur voudrait rendre possibles les transactions d’indi-
genes a europeéens.

721. — Une autre institution des plus caractéristiques de la
législation immobiliére musulmane egt celle du habous?).

On nomme habous tout d’abord un acte juridique assez com-
plexe, tenant & la fois de la donation entre vifs, du legs et de la
substitution fidéicommissaire, et se distinguant surtout par son
but pieux. A Panalyse on arrive a cette définition: « Un acte par
lequel le constituant de habous fait sortir du commerce, dans un
but pieux, une chose qui était sa propriété melk, et dispuse de
Pusufruit, seul resté disponible entre ses mains, depuis quil a
déclaré vouloir faire sa chose habous, en faveur de une ou plu-
sieurs personnes désignées dans Pacte de constitution, qui joui-
ront successivement de lusufruit suivant un ordre quelconque
indiqué par le constituant, ordre qui doit étre combiné de telle .
sorte qu’en dernier lieu tout au moins, sinon immédiatement,
Pusufruit arrive entre les mains d’une personne morale d’ordre
religieux qui Pemploiera dans un but pieux » 2).

Cette définition est un peu longue, mais elle rend compte de
la complexité méme de Vopération. Ainsi, dés acte constitutif,
la propriété est attribuée 4 la personne morale religieuse, ville’
sainte, mosquée, zaouia; il ne reste aux mains du constituant
que I'usufruit; et comme cet usufruit doit suivre la dévolution
déterminée par l’acte constitutif pour revenir en définitive 4 la
tondation, dernier dévolutaire, il en résulte que l'immeuble

—

. T21. — 1) Sur cette institution, comsultez: Sautayra et Cherbonneau,
Droit musulman, t. 11, p. 372-419; Zeys, Droit musulman, t. TL~p. 181-
193; Mercier, Le habous ow ouakof (1895), Deunricme étude sur lc habous
ow ouakof (1898), et Le Code du hobous ou ouakof selon la législation
musulmane (1899); Clavel, Le wakf ow hebons (1896); Eyssautier, Le
habous (1898); Jean Terras, Essai sur les biens habous en Algérie et en.
Tunisie, these Lyon, 1899; M. Pouyanne, p. 25 et 92; M. Morand, Btude
sur lg nature juridique du hobous, R. A. 1904. 1. 85 et dans ses Etudes du
droit musulman elgérien, p. 225. Adde: G. Rectenwald, Terres mortes et

colonisation en Tunisie, (1921), p. 27 a 45. — Cfir Lo-qis Milliot, Les
Terres collectives (Blad Djemad), Etude de législation marocaine, 1922;
notamment la recherche des origines, p. 7 4 55; — du méme, Recueil de

Jurisprudence chérifienne, t. I, 1920, p. 302 et 310 (note v) caracteres

Juridiques de la Terre collective; on dit aussi, surtout en Orient, wakf

(prononcez ouakouf). : . * -
) Pouyanne, p. 28.
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habousé — qu’on appelle d’ailleurs également habous — se
trouve inaliénable, imprescriptible et cesse d’étre soumis & la loi
successorale. C’est ce qui permet de dire que le bien se trouve
désormais hors du commerce.

Le habous peut servir, et c’est 14 sans doute son but primitit,
3 réaliser une ceuvre pieuse, qui est pour le fondateur un titre
3 la jouissance du paradis. Mais le plus souvent le habous sert
3 éluder les régles de la loi successorale, & écarter de l'héredité
les femmes, les conjoints, les ascendants que le Coran declare
héritiers réservataires, & avantager certains héritiers au détri-
ment des autres. En Algérie, ou parait ¢’étre conservé tres vif le
souvenir de la période préislamique ou les femmes éfaient
exclues de Phérédité, la plupart des habous servent a exhéréder
les femmes®) et 4 réserver aux males la jouissance exclusive de
Pimmeuble. Toutefois ils contiennent tres fréquemment une
clause finale portant que les femmes pourront participer au
habous si, n’étant pas mariées, elles se trouvent dans 'indigence:
il v a la, d’aprés la jurisprudence, une créance alimentaire
contre les dévolutaires du habous *). Dans les pays oL Vautorité
despotique dn souverain se fait sentir par des confiscations fré-
quentes et arbitraires, le habous sert & mettre les immeubles a
Pabri de la confiscation, sous le couvert d’un but pieux: les
sultans les plus autocrates ont toujours respecté les biens habous.

Le double effet du habous est de rendre le bien habousé ina-
litnable et imprescriptible, et de le soustraire & la dévolution
successorale coranique.

3) Sur ce point, il y a divergence entre les deux rites madékite et
hanéfite. Malek exige le dessaisissement immédiat du fondateur et lal
défend d’exhéréder les filles au profit des fils (Sidi-Khalil, trad. Sei-
onette, p. 391 et 392). Mais Hanifa, beaucoup plus favorable aux cons-
fitutions de habous, permet au fondateur ‘de jouir pendant sa vie de
Jusufruit du habous et autorise ’exclusion des filles (Zeys, t. 11, p. 192).
Comme un musulman, quel que soit le rite auquel il appartient,
peut toujours aller contracter devant un magistrat d’un autre rite ortho-
doxe et suivant ce second rite, les musulmans algériens, bien que géné-
ralement malékites, font presque toutes les constitutions de habous sutvant
le rite hanéiite. | \ | - |

4) Alger, 24 juin 1867, 12 janvier et 3 juin 1874, — Conira: Pouyanne,
p. 33. ' | | ' |
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« La propriété, disent les juris-consultm musulmans, est entre
les mains de Dieu. » Le constituant ne peut plus en disposer,
pas plus que les demlutalreb intermédiaires, ni l’établissement
pienx dévolitaire définitif. Tous les dévoliffaires ne sont que des
usufruitiers; ils ne peuvent- donc aliémer: ils ne peuvent ni
vendre, ni denner, ni grever de servitudes, ni s’en faire un moyen
de crédit, ni méme louer, si ce n’est par un hail de courte
durée ®). Toute vente, toute constitution de drmt réel sur un
1mmeub1e habous est frappée de nullité. Ce n st que trés excep-
tionnellement, guand le habous cesse de produire la - somme
nécessaire pour, réaliser les volontés-du fondateur, quand Vim-
meuble dépérit, qu’il tombe en ruine, que le dévolutaire peut se
faire autoriser, par jugement du cadi, a4 échanger cet immeuble
~ou a le vendre en en remployant le prix & 'achat d’an nouvel
immeuble qui devient habous & la place du premier. (Yest par
cette méme idée de Peraploi que s’explique aussi la plus remar-
quable dérogation a I'inaliénabilité du habous. Pourvu que eelui-
€1 se trouve remplacé par, une valeur équivalente, et destinée a
durer perpétuellement, le but pieux voulu par le fondateur conc
tinue 4 s’exécuter: aussi la coutume a-t-elle admis, contraire-
ment aux principes de la loi pure, que les biens habous pour-
raient étre donnés a bail de longue durée, et méme & bail per-
pétuel. La jouissance de l’immeuble habous se trouve alors .rem-
placée par celle d’une rente perpétuelle: ce sont ces baux perpé-
“tuels qu’on a appelés bail & V'ana en Algérie, bail 3 Denzel en
Tunisie. - |
Quant 4 sa dévolution, I'immeuble habousé suit Pordre établi
par le fordateur. Le dévolutaire n’a que la jouissance du bien,
et, comme dans nos anciennes substitutions, il est grevé de la
charge de conserver et de rendre.
E’institution du habous avait pris un grand développement

r’) Certains auteurs ont soutenu cependant que la nue pmprlete de
Pimmeuble restait au fondateur (Mercier, Le habous ou ouakof, p. 10,.
et Deuxiéme étude, p. T; Zeys, t. II, p. 182). Mais on se demande en
quoi consisterait -cette nue propriété qui ne permet aucun acte et & -
laquelle jamais ne se. réunira 'usufruit (Pc«uya.nne p- 93). |

o

T. I | S 2
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en Algérie, surtout a .raison de la facilité qu’elle offrait” d’ex-
clure les filles de Phérédité. Au moment de la conquéte, la plus
"U‘lande partie des maisons et deq jardins étaient ainsi frappés
d mauenablhte Sans aller jusqu’a affirmer avec certain auteur %)
_qu 3 cette époque les cing dixiémes. du sol de la régence ctaient
mijs en habous du moins est-il certain qu'une forte part des
blens melk se trouvaient ainsi placés hors du commerce. Et,
sans (u’aucune publicité avertisse les tiers de Iinaliénabilité qul __
attelgnmt les. biens habous, toute acquisition portan’r sur ces
-_nnmeubles était frappee de nullité.

722, — Les terres melk sont les seules sur lesquelles existe
la liberté des transactions. Il n’est donc pas inutile de dire, &
leur propos, quelques mots des principales opérations juridigues
dont, -elles étaient ’objet, soit pour le transfert de la propriété
oun de la jouissance, soit dans un but de crédit. |

Les confrats immobiliers sont, en droit musulman, exempts
d’e-lements formalistes; ils sont parfaits par le seul consentement
et ne sont soumis & aucune condition de publicité. La rédaction
d’un- écrit, le tecours au ministéere du cadi ne sont nullement
chligatoires: toute espéce de transaction, quelle que soit la valeur
engagée,; est susceptible d8tre prouvée par témoins. Clest dire
que les fraudes sont faciles et fréquentes; que les transactions
fonciéres sont fragiles et incertaines. o

La vente!), objet de copieux développements de la part des
auteurs musulmans, est soumise & des régles trés analogues &
celles de notre code civil. Parfaite par le seul consentement por-
tant sur la chose et sur le prix, elle ne comporte ni tradition ni
autre transfert-symbolique. Aucune conditiorr de publicité, méme
i Pégard des tiers: entre deux acquéreurs successifs d’'un méme
immeuble, c’est la priorité de date qui décide, et cette antériorité
se prouve par tous moyens, notamment par témoins. |

%) Zeys, t. 1I, p. 181. | | | |
22, — 1) V. notamment Zeys Droit musulman, t. ler, numéros
193 et s. - |
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- Deux variétés de bail sont particulierement intéressantes, par
leur originalité ou par leur fréquence. — Le bail & complant
(mowriar¢a) ?) est un contrat par lequel le propriétaire d’un ter-
rain nu traite avec une autre personne qui s’engage a le planter
d’arbres. On convient que, lorsque les arbres auront atteint un
certain. développement, commenceront 3 produire les fruits, le
preneur! aura concurremment avec le propriétaire, et dans une
proportion fixée au contrat, des droits indivis tant sur le sol que
sut les arbres plantés. Lorsque les arbres sont an point voulu,
le propriétaire et le preneur effectuent le partage en nature dans
“la proportion stipulée. — Ce contrat est trés pratiqué en Kaby-
lie ot il porte le'nom de thamrarsith ®) : c’est & ce contrat que
tient en partie la division du sol qui en Kabylie prévient le pro-
létariat; grice a ce bail, tout individu qui ne redoute pas le
t-i:avail‘ devient en quelques années propriétaire.
- Bien qu’il paraisse prohibé par les principes de la loi musul-
mane qui veut que le prix, dans les baux comme dans les autres
contrats, scit nettement fixé sans aucune part d’aléa, le bail a
colonage partiaire est trés pratiqué sous la forme du khames-
sat®). Le propriétaire du sol fournit le terrain, les semences,
~les instruments de labour, et le locataire regoit en rémunération
de sa main-d’euvre le cinquiéme de la récolte, ce qui lui vaut

?) Zeys, t. 1T, numéros 549 et s.; Pouyanne, p. 155 et 205.— Le droit de
mogharse (ou Pplus exactement le droit du preneur & megharsa) est un
droit purement personnel non susceptible d’8tre hypothéqué. Ce nest
pis un droit réel. Alger, 21 décembre 1918, Journal des T'mbunaux algce-
riens, onnée 1919, Suppl. p. 17. — Un jugement du tribunal civil de
Sousse du 5 février 1922 (non publié) aifirme que « avant méme que le
partage ne devienne possible, le complanteur a, sur le terrain complanté,
un droit réel », qui « dés 'instant on le contrat a été conclu... le complan-
teur se trouve étre devenu propriétaire indivis du terrain sous la condition
qu’il opére la plantation convenue... ». Clesty, & mon sems, une erreur. Le
contrat de megharsa ne fait naftre que des obligations réciproques entre
les partis: il ne transfert pas une copropriété. La jurisprudence du tribu- .
nal mixte est trés ferme sur ce point, |

%) Hanoteauw et Letourneux, t. 1I, p. 447; C. Sabatier, déposition,
p. bo. _ : - ,
1) Zeys, t. 11, numéros 588 et s.; G. Rectenwald, Le contrat de kha-
messat dans UAfrique du nord, Paris 1912 (avec le compte-rendu biblio-
graphique de M. Morand, R. A. 1912, 1. 165). — V. également la note de
M. G. Rectenwald, sous trib. Guelma, 6 juillet 1911, R.. 4. 1912. 2. 333.

T, T11, - | B O*
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son nom de khammeés (de khamsa, cing), les quatre autres cin-
qulemes appartenant au proprleta,lre du sol®). '
Quant aux opérations fonciéres a,ya,nt pour buf de faire servir
la terre au crédit du propriétaire, on rencontre une smguhere
opposition enire les prescriptions de la loi musulmane et la cou-
tume °). — Le Coran prohibe de la fagon la plus expresse
Tusure, c’est-a-dire 1’1nteret de I’argent, quel guen soit le taux :
« Ceux qui avalent le prodult de Vusure se léveront, au jour de
la résurrection, avec celui que Satan a souillé de son contact. »
Cette prohibition a une influence trés directe sur toute la théorie
des sfivetés réelles, du gage immobilier. I antichrese et la vente
4 réméré (tsénia) sont proscrites comme de nature a déguiser
des conventlons usuraires; I’hypothéque est inconnue. La seule |
slireté admise par le- dr01t musulman est le gage, mobilier ou
immobilier, qui confére au créancier sur 1’0b;]et qui lui est confié
le droit de ruhnia”). Cette .sireté consiste seulement dans le |
droit de retenir la chose jusqu'au paiement de la dette; si Ja
dette n’est pas pa,yee 5 échéance, le créancier peut faire vendre

la chose et se payer sur le prix par preferenoe aux autres crmn-'

ciers. Mais il ne peut user de Pimmeuble, ni en garder 1es.'
fruits. -— La coutume est tout autre, Sous le nom de rahmua,
les 111d1genes algerle-ns prathuent 1’8,11}61(3111'88(, qui couvre géné-

~ ralement l'usure la plus lourde. Sous le nom de tsénia, on donne

3 la. méme opera,tlon ’aspect extérieur d’une vente a rémére.
Sous ces deux noms différents lacte est toujours le méme :. le
débiteur engage 1’1mmeuble entre les mains du créancier, contre-
le prét d'une somme d’argent, pour un ten;pé le plus souvent
indéterminé. Le créancier garde Pimmeuble, le cultive comma

5}, Dans queelquea reglons la part atbrlbuees aux khammes est différente:
cest ainsi qu’eller.est de 3/11 dans la région d’Orlé&nsvﬂle (L. Boyer--
Banse, thése, p. 109).

%) V. particulidrement M. Morand Le na,mtlssement immobilier, dans'
ses Htudes de droit musulman algefrwn p, 269: Pauteur y rétablit les
véritables  principes du. droit musuﬂman en . la matidre, tres ditférents
des errements suivis en Algérie. — V. aussi William Oualid, Le nantisse:
ment immobilier en drout algemen -thése AIX 1907 nota.mmesnt ire partie,

.89 et 5. -

M Zeys t. Ter, numéros 325 et 9. T PR

TR
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g'1] était a Iui, en fait-les fruits siens. La tsénia ne constitue
une véritable vente & réméré que si la convention stipule que la
propriété est transférée au préteur ou acheteur et lui demeurera
acquisé faute de remboursement dans un délai fixé : ce qui est
rare en pratique. L’antichrése, qualifiée rahnia ou tsénia, couvre
ordinairement une opération des plus usuraires: la valeur de la
terre engagée égale toujours plusieurs foig le capital prété®).
11 semble bien que les Kabyles, a4 c6té de la rahnia, ont connu
un instrument de crédit plus parfalt tres voisin de 1’hypotheque
la thimersiouth en temourt®). Il avait été antrefois de l'essence
du contrat quae le créancier prit pendant quelques jours posses-
sion de Pimmeuble, ce qui marquait bien la filiation de cette
hypothéque vis-a-vis de la rahnia; mais cette mainmise a cessé
d’étre nécessaire lorsque lhypothéque a été conférée par acte
éerit rédigé solennellement en présence des notables du village
(akkal). Comme dans notre hypothéque, le débiteur comservait
lIa possession et la jouissance de l'immeuble; mais §’1l ne se
libérait pas A& Déchéance, le créancier pouvait faire vendre
Pimmeuble en justice, en quelques mains qu’il se trouvat, et se
payer sur le prix de préférence & tout autre. Toutefois ce droit
différe sensiblement de netre hypothéque a divers points de vue :
d’abord en ce qu’il n’est soumis & aucune publicité; ensuite, en
ce qu’il interdit désormais at débiteur tout acte excédant la
sphére des actes d’administration, une vente étant annulée, et
une nouvelle hypothéque ne pouvant étre consentie qu’avec le
concours du premier créancier hypothécaire; enfin en ce que,
quand le créancier poursuit en justice la vente de l'immmeuble,
le juge peut accorder an débiteur un délai ou méme autoriser
des paiements échelonnés. Si cette hypothéque, parfaitement
décrite comme une institution vivante par MM. Hanoteau et
Letourneux, a avjourd’hui disparu, n’en faut-il pas voir la cause
probable dans la confusion ou sopt tombés mnos magistrats, ne

*) V. pa,rt.lcuherement un chapitre de la thése de M. W. Oualid,

p. 1560 et s. |
‘) Hanoteau et Letourneux, t. II p- 530 et s.; M Pouyanne, pl. 201.

-
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voyant quune méme streté dans la rahnia et dans I’hypo-.
thequre?“’) | L |

iI — Terros avrch,

723 —— En atfirmant qu'a cole des terres mells, ob*]ets d’uu
droit de propriété individuelle dndlogue au dominiuim romain et
4 notre droit de propriété actuel, il y avait en Algérie de nom-
breuses tribus et de vastes territoires?®) soumis -3 un mwode de
possession bien différent, territoires que Padministration “fran-
caise a dénommés arch?) dans les provinces de Constantine et

d’Alger, sabega®) dans la provmce d’Oran, nous prenons partl

sur une des questions les plus controversées qu’ait soulevées
le régime foncier algérien. Les uns, en effet, voient dans la
terre arch la terre de kharadj da droit musulman?®); d’autres
estiment que ¢’était une terre de propriété collective, analogue
a celle quon rencontrait jadis chez les Germains et qu'on peut
chserver aujourd’hui encore chez les Slaves ®) ; -certains enfin

%

nont pas craint d’affirmer que la terre arch n’existait pas a
Pépoque de la domination turque, et que si elle existe aujour-
d’hui cest par leffet d’ume création purement théorique - de

Pa;dministration francaise °).

~ 10) Cette maniére de voir est rendue infiniment vraisemblable pm:' e
phénoméne tout moderne de la suppression de I’hypothéque ibadite par
la cour d’Alger: Al:ger 20 mars 1882, B. J. A., 1882, 215; 17 décembre
1903, R. A. 1906. 51, avec L,L note de M. P»eltlev Cprz M. Ouahd
p. 163 et s.
- 728, — 1} M. Warnier, dans son rapport a I’ Assemblée llmtlonaﬂe-
évaluait & 5 millions d’hectares les terres arch du Tell algérien en 1830.
Mais comme ce chiffre ne peut provenir que de renseignements adminis-
tratifs, nous croyons devoir, en le citant, dire qu’il nous parait exagerc.

*2) A'rc,h signifie tribu; blad ¢l arch, terre de la tribu. -

3) I expression 9abega est plus difficile a- expliquer: " sabega mgmfte

devancer; bled es sabege, terre de celut qui a devancé les autres, terre
du premier occupant. .Ce mot sabega exprimerait donc le droit, qu1.
résulte de lantériorité de culture, '
4y Dr. Worms, Rechierche sur la constitution de lo propriété territoriale
dans les pays musulmans ct subsidigirement en Algérie (1846); Baude,
L’Aigemc t. 11, p. 391; général Duvivier, Solution de la quesiion de
I’Algérie, p. 328; et bultout Pouyanne, p. 35 et p. 251 et s. — Louis Milliot,
Iiémem br{rmeni du Habous, 1918, et. Rec uetl de Jurisprudence chérifienne,
1922, passim. |

5) notamment, Besson, p- 207 et 208.

°) Robe, Origine, formatwn et état actuel de la propriété immobili¢re
en Algerze chap V et VI; Eyssautler Terre erch, R. A. 1895, 1. 77;
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C’est une question qui reléve du droit musulman plusi-que de -
la législation algérienne. Qu'il nous suf"ibe de dire que, des tm— |
vaux exécutés de 1863 & 1870 par les commissions cha,rO'ees
d’appliquer le sénatus-consulte, il résulte surabonda,msment qu 11
existait en Algerle de vastes étendues de terre arch ou s&bega\
dont le fonds était 1c,put(, appartenir au souverain; qui en aban-
‘donnait la jouissance & la tribu, libre d’adopter le mode de jouis-
sance le plus conforme aux nécessités ou aux besoins de la com-
munauté. La régle & peu prés gémérale 's’était établie que tout
membre de la tribu avait droit A la jouissance des superficies
qu'il était & méme de mettre en valeur. Le premier occupant
conservait cette jouissance de la terre tant qu’il pouva,lt conti-
nuer & la cultiver, et il la transmettait dans les mémes COIldl-
tions & ses héritiers méles en ligne directe et méme parfois en
ligne collatérale. Les cultivateurs des tribus ne pouvaient con:
sentir sur ces terres awcun contrat, ni de vente, ni d’échange,
impliquant le titre de propriétaire. §’ils mouraient sans héritier
méale, ou #’ils laissaient ces champs sans culture assez long-
1emp=s pour qu’ils redeviennent friches, la djemad avait le droit
d’en disposer. Les terres de cette catégorie, 4 raison de la nature
- méme du droit conféré a ceux qui lés cultivaient, ¢taient placées
en dehors de la juridiction des cadis, et tous les” différends. qui
s’¢levaient a4 leur .endroit &taient déférés a lautorité adminis-
trative, c’est-d-dire a la djemad ou aux fonctionnaires du beylik.
Les rayas, possesseurs de ces ferres, payaient, en. sus de 'imp6t
qui atteint tout musulman, achour ou zekkat, un impdt spécial,
véritable lover de terre, kharadj ou hokior, - , _

L'indivision, si fréquente en terlaln melk ne se reneontle
cutre dans_les tribus arch. La cauge en est que les femmes n’en
héritent pas, que les collatéraux en sont généralement exclus
et que par con-seque-nt les partages 2'opérent aisément entre les
enfants miles du possesseur décédé. .

11 ¥ avait des terres arch : la chose nous parait tres certaine.

- Duain, Le ?‘@formc de la législation fonciére en Algerw, p- 6 et 3 MercieI
La propriété fonciére musulmaﬁe en Alyerie p. 25 et s.5 Tllloy,_ ‘V“-_ '
Pr opr 1été. - . . . \

oo -
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Mais quelle était au juste leur étendue? Quelle en était la pro-
~portion relativement aux terres melk? Cest une question qui
n’aurait pu étre résolue que par une enquéte, poursuivie intelli-
cemment et impartialement, & travers toute I’Algérie, 11 y a
longtemps déja. Mais il nous semble qu’il y avait en Algérie

beaucoup moins de terres arch que n’en font apparaitre les opé-
rations du sénatus-consulte. Nous avons tout lien de croire que
la théorie de la terre arch n’a pas été inventée de toutes piéces
par ladministration, mais qu’elle a été généralisee par elle
comme un puissant moyen d’influence sur les tribus. En terre
arch, Padministration a trop d’autorité :-aussi a-t-elle eu une
tendance & voir partout des terres arch. Et ainsi la théorie de la
terre arch gest trouvée appliquée, non seulement partout ou
cette tenure existait, mais bien souvent aussi la ou elle n’existait

pas’).

III. — Terres maghzen.

724. — Les territoires maghzen étaient des terres concédées
3 des colonies militaires ;: le colon arabe, en entrant dans le
maghzen, recevait la terre et des instruments de travail, des
armes et un cheval; il était a la fois agriculteur et gendarme.
Le dey ou le bey octroyait a chaque colon soldat du maghzen
des domaines plus ou moins vastes, selon le nombre des per-
sonnes composant la famille que ce colon amerait avec lui. Le
colon avait la jouissance de ce domaine, moyennant la prestation
du service militaire qu’il devait fournir des qu’il en recevait
ordre du caid, délégué de Pautorité turque, et moyennant aussi
une redevance minime, le hack ech chabir?'), payée en nature.
Généralement les tribus maghzen étaient exemptes de limpdt
foncier payé par les rayas, ou nen payalent quune fraction:

) On a &6 jusqu'a dasser comme terres arch des terres francisées
d’origine domaniale. V. trib. Constantine, 16 mars 1911, R, A. 1911. 2,
(n° d’aofit-septembre) aveec nos observations. V. aussl avis du cons. de

gouv., 6 octobre 1905, Est. et Lef., Suppl. 1909, p. 90.. = LT

724. — 1) Exactemen-t 194 PI‘iX d@S éper-ons. ' _‘ l‘
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c’est cette exemption d’impdt qui-constituaient la position pri-
vilégiée du maghzen. Mais ils payaient 'impdt religieux (achour
et zekkat) dont aucun musulman ne peut se dispenser.

Malgré le caractére contractuel de la concession intervenue
entre le dey .ou le bey d’une part,. et les chefs des douars stipu-
lant au nom des colons qui les accompagnaient, d’autre part,
ceux-ci devant le service militaire, celui-la leur attribuant en
concession une certaine étendue de terre, cette concession avait
tonjours un caractére précaire : le bey se réservait le droit de
retirer la jouissance du sol dans un certain nombre de cas, tous
laissés & son appréciation arbitraire. Lia concession était retirée,
par exemple, pour cause de félonie, parce que le douar n’avait
pas le nombre de cavaliers quil devait entretenir, etc., etc. Cest
ce caractére de précarité qui conduisit ’administration francaise

a considérer un instant les terres maghzen comme appartenant

au domaine : c¢’était rigoureusement juridique, mais des consi-
dérations d’6quité firent prévaloir une solution moins dure, lais-
sant aux tribus maghzen les territoires qu’elles occupaient.

 Quant au mode d’exercice du droit des possesseurs des terres
maghzen, il variait suivant les lieux, et surtout suivant Porigine
melk ou arch de la terre qui leur avait été concédée. Dans les
pays olu la concession avait été faite sur des terres arch ou
sabega, et il semble que c’était le cas de la majorité des tribus
maghzen, notamment dang la province d’Oran, la ferre était
possédée & peu prés dans les mémes conditions que la terre arch:

les {itulaires de la concession ne pouvalent ni louer leurs ter- -

rains, ni les céder en jouissance a des éirangers, encore bien
moins les donner ou les vendre; la terre passait aux fils &4 I'exclu-
sion des filles. Dans quelques pays, les titulaires de' terres
maghzen avaient obtenu au titre melk les terrains sur lesquels
ils étaient installés; ils pouvaient les donmer, les vendre, les

louer; se les partager comme tout autre héritage : mais, méme -

alors, la terre demeurait grevée d’un droit de retour a I’Etat en
cas d’inexécution des conditions, c’est-a-dire lorsque Yhomme du
maghzen n’exécutait pas le service militaire,

’ -
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IV. — Les terres du Sahara. - | | e ;
725. — Dans le Sahara, oll la stérilité tient beaucoup moins

-4 la nature du sol qu’s Pabsence de l'eau, le mode de distribu-
tion de ce précieux liquide a nécessairement une influence trés
directe sur le mode de possession du sol. Les seules terrss sus-
ceptibles d’8ire cultivées sont celles qui peuvent etre Irriguées,
soit réguliérement, soit irréguliérement, et celles ol leau des
pluies peut séjourner un certain temps par suite de la depres-
sion du terrain, Toutes celles qui ne recoivent que l'eau des
pluies, si peu abendante-dans cette zone, sont impropres 4 toute
culture : fout au plus se recouvrent-elles, aprés les ondées Thiber-
nales, d’'une wrefr{,ia,tlon passagere qul pcmnet cl"y fairé: paltre
quelques troupeaux.

Les terres des oasis, irriguées reguherement par le débit ordi-
naire des riviéres, sont appelées terrains hai (vivants) ; elles-font
Pobjet de droits privatifs, et sont possédées a titre de propriété
melk.

Quant aux autres terres qul ne ‘sont arrostes qu’irréguliére-
ment et par intermittence, elles sont I'objet d’une possession
d’un caractére tout spécial. Les riviéres sahariennes sont rete-
nues, & leur sortie des montagnes, par des barrages, d’ott’ des
canaux distribuent la totalité de ’eau aux oasis, si bien u’en
temps normal toute leau de ces riviéres est ahsorbée :par. les
canaux, le lit de Ioued restant & sec. Mais lorsque dans la région
montagneuse les pluies ont été exceptionnellement abondantes,
1l reste assez longtemps, méme "aeprés la période des crues, de
Peau dans Voued; et on peut, par des bharrages inférieurs ou
secondaires, utiliser cette eau pour l'irrigation de ferrains voi-
sing de la rivitre. De méme on peut aussi cultiver certaines
étendues de terre inondées et méme colmatées par les torrents
‘descendant des raving de la région mont‘lgneusu Ces terres
exceptionnellement arrosées portent le nom de djelfs : Pempla-
cement des surfaces. cultivables varie, en éfendue et en situabion,
suivant la quantité d’eau qui tombe chaque année. On peut éga-
lement, en -certaines snnées, ensemencer en céréales des bas-
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Tonds (bour et dmat) ol Peau de pluie séjourne assez longtemps
pour permettre la croissance du hlé ou de Porge.

Les terres djelfs et celles des bas-fonds sont la propriété, non
des individus qui les mettent en culture, mais de la tribu ou de
la fraction & laquelle ces individus appartiennent. Ce sont les
chefs ou notables de cette tribu ou de cette fraction qui déter-
terminent tous les ane , A’apreés la quantité d’eau que roule 1’oued
~ou d’apres D’étendue d-e Pinondation, quels emplacements seront
cultivés; el ils les répartissent entre les chefs de famille. De
cette maniére, ceux-ci sont assurés d’avoir chaque année une par-
celle a labourer, parcelle dont l'emplacement et I’étendue varient
avec Iabondance de la crue ou des pluies. |

Il y a Ia un cas trés remarquable de propriété collective. On a
parfois confondu ces terres djelfs et daiat avec les terres arch:
nous avons dit, et on a surabondamment démontré, que dans la~
tenure arch 1l n’y a rien” de comparable & la propriété collective.
Ici, tout au econtraire, on trouve un exemple trés net de commu-
nisme; le seul de la législation algérienne.

V. — Terres da beylilk.

726. — Au moment de la conquete, et par le jeu méme des
principes du droit musulman, le heylik possédait des domaines
considérables, et de plus il exercait des droits importants sur
une grande quantité de terres qui ne faisaient pas.partie de son
domaine propre. Le régime arch qui pesait sur bon nombre
des tribus soumises, les concessions i titre précaire importantes
et nombreuses, avaient méme donné a croire que tout le sol de
PAlgérie appartenait a I'Etat. Cétait exagéré : il existait de
vastes territoires ou la propriété melk, conférant au titulaire
un droit exclusif et absolu, était la régle. Mais il n’en demeure
pas moins vrai que le beylik, & des titres divers, avait des droits
de propriété, de domaine éminent, de libre disposition, de retrait,
sur une grande partie du territoire algérien : a suivre la stabis-
tique déja citée et fournie par le rapporteui' de la loi de 1873,
9 millions d’hectares. du  Tell rentraient dams cette -catégorie,
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pour 5 millions seulement qui échappaient complétement sux
droits du beylik *). " | |

727, — Tout d’abord, il faut citer parmi les terres du beylik
les terres mortest). — Cette notion des terres mortes est 1’'une des
plus remarquables du droit musulman, On nomme ainsi « celles
qui ne produisent rien et ne sont la propriété de personne »;
ce sont les terres qui se trouvent incultes ou en friche pour
une raison quelconque; ce sont les foréts, les broussailles. Ces
terres ne deviennent ’objet .d’une véritable propriété que par la
vivification, ¢’est-d-dire par la mise en culture?). Mais le beylik
pouvait toujours soit les réunir & son domaine propre, qu’il pos-
sédait au titre melk, soit en disposer au profit des particuliers
par voie de concession (iktaa). |

Dans les foréts, les indigénes exercaient généralement des
droits d’nsage : glandée, ramassage de bois mort, piturage, cul-
ture dans les clairiéres. Mais ce n’étaient pas & proprement
parler des droits, car ils ne dérivaient que d’une simple tolé:
rance, et- ils étaient révocables par le souverain.

11 arrivait trés fréquemment que sur les terres mortes des
communautés, tribus, villages, etc., exercaient certains droits,
notaminent des droits de pacage. L’élevage des troupeaux a tou-
jours été une des grandes ressources des indigénes algériens; et
toujours de grandes étendues de terres ont été nécessaires : ce
sont les terres de parcours, dans lesquelles tout membre de la
tribu ou du douar peut mener paitre ses hestiaux. Ces terres ne
peuvent étre mises en cullure que du consentement de la tribu
ou de son représentant, caid ou djemad. Elles étaient inalie-
nables en pays arch; et ellés ne pouvaient étre aliénces, en pays
melk, que par la tribu ou son représentant. Sans doute, au moins

726. — 1) M. Laynaud, op. cit.,, donne 2.727.203 hectares, y-eomrpriﬂ
les foréts; M. Luciani, op. cit. porte ce chiffre 4 4.500.000 hectares (en
chiffres ronds). |

727. — 3} V. G. Rectenwald, Terres mortes et colonisation fn_szmfiszie,-
{(1921). N R o
7} V. notainment: Sidi-Khalil, trad. Seignette, p. 384. o
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en pays melk, ces lerres de palcours ne deva1ent pas étre consi-
dérées comme terres du beylik; mais celui-ci pouva,lt toujours
discuter avec la tribu 1a surface des territoires qui lui étaient
réellement nécessaires pour le pacage de ses bestiaux, et la res- __
treindre, la eantonner toutes les fo1s qu’il estimait que cette sur-
face excédait ses besoins, | |

728. — 11 faut mentionner ensuite, parmi les terres sur les-
quelles le beyllk exercatt cerfaing droits, les terres arch et
maghzen. Cest en envisageant les droits que le beylik exercait,
notamment sur les terres arch, qiwon en arrivait souvent a le
considérer ‘comine le pl_'opriéta,_i're, ou tout au moins le nu pro-
- priétaire de ces terres. Et c’est en se basant sur cette prétention
‘que I'Etat parfois opérait au préjudice des usufruitiers des dis-
tractions terriforiales. ’

- 729, — Le Dbeylik possédait aussi de vastes espaces cultivés,
~des fermes qu’il exploitait par luni-méme : chaque ferme avait un
 gérant, et était cultivée par des ]«:hammes fournis par les tnbu%

rayas environnantes. |

- Les azels étalent des domaines eonsutues par 1es heys, soit pa,l
vole de oonﬁscatlon sur les tribus révoltées, soit par des préle-
vements sur les tribus arch ™). Ces domaines — particulisrement
~ importants dans l_a, provmce de Constantine — étaient expflmtes,
non par le beylik, mais par des tribus entiéres qui y étaient iris- _
tallées de longue date, comme fermiers ou métayers, et acquit-
taient un loyer portant le nom de hokkor, comme I'impdt spé-
ciale des terres arch. Mais, & la différence des tenanciers de la
terre arch les tenanciers des azels étaient expulsables ad
nutum *). | -

-

729. — 1) Cprz Alger, 28 avril 1904, R. A. 1905. 2. 130, et la note de
M. Morand.

*) Ceci donne une explication d’un phénomene qui nous parait certain :
on a classé comme terres arch quantité de terres qui étaient 1’objet de tout
autre tenurex. C’est aussi probablement par une confusion entre les azels .

les' terres arch que ’administration prétend maintenant exercer sur
celle-s -ci un-pouvoir arbitraire & peu prés sans limite. — Dans le dépar-
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| 730 — Enfin, il faut mfentwnner les habous, trés nombreux
_et trés 1mporta,nts surtout dans les villes et dans leurs ban-
lieues, qui étaient administrés par un bureau spécial du hit-el-
mal, le harémine, pour le compte des villes saintes.

§ 2. — La question fonci¢re de 1830 a 1851,
| I. — Le chaeos.
731. — « La période qui suit la conquéte est essentiellement
une période de chaos complet » 1),

Elle est marquéce surtout par
Vignorance parfaite ol se trouvaient nos fonctionnaires du droit
et des choses d’Algérie, | |

~ En entrant & Alger, on avait expulsé les fenctionnaires tures;
on n’avait rien fait pour conserver les registres et les archives
de Vadministration du dey. La conséquence en. fut que, quand
nos généraux et nos fonctionnaires voulurent organiser le pays

conquis, reconnaitre et conserver Jes biens du domaine, force
leur fut de g'en ra,pporlter aux dires des anciens sujets du dey,
trés intéressés & les induire en erreur, pour diminuer les charges

qui pesaient sur eux ou pour s’attribuer la propriété de biens
dont ils n’avaient que la joulssance.

732, — Le premier acte relatif a la propriété fonciere est
Parrété du général en chef du 8 septembre 1830 1), qui attribue
au domaine tous les biens du beylik, les terres séquestrées sur
Pennemi, notamment sur les Tures émigrés, &t les biens affectés,
a quelque titre que ce soit, i La Mecque et & Médine.

Sur ce dernier point, la mesure était importante. Elle s’expli-
quait ‘parce que l’administration frangaise considérait qu’elle
avait succ¢dé au beylik et que la gestion des fondations pieuses,

tement de Constantine, les azels ont été ‘classés comme arch lors de
opérations du sénatus-consulte: v. avis du conseil de gouvernement, 0
octobre 1905, Est. et Lef., Suppl. 1905, p. 90.

- 731. — 1) Pouyaanne, p. 329.

732, —-1) Est. et Lef., p.-1. — Adde: Arr. gén en - chef, 7 décembre
1830, ibid., P 2. ,.

/
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notamiment des habous parvenus & leur dévolutaire définifif,
“appartenait au bit-el-mal. Mais elle supprimait les ressources
du culte et de la charité musulmane, et il fallut, par conséquent,
pourvoir & Pentretien des mosquéeés et attribuer des subsides aux
bureaux de bienfaisance musulmans. |

-+ 733, — Un arrété de l'intendant civil du 28 mai 1832 1%)
~ordonna la tenue, dans les greffes d’Alger, d’Oran et de Bone, de
registres sur lesquels devaient étre inscrits®) non seulement,
~conformément aux dispositions du code civil, tous actes consti-
tutifs d’hypothéque, mais aussi les aliénations immobiliéres et
“méme les baux excédant neuf années : ce qul était devancer la
législation métropolitaine, la publicité des transactions immobi-
liéres n'ayant été organisée que par la loi du 23 mars 1855.

- Mais cet arrété — incontestablement illégal *) — n’avait atta-
ché aucune sanction aux régles qu’il posait, si bien qu’en fait il
resta lettre morte. Son seul résultat pratique fut linstallation
d’un régime hypothécaire frangais en Algérie.

734. — L’une des questions qui, aussitot aprés la conquéte,
préoccuperent le plus l’administration, était la reconnaissance
des biens domaniaux. I1 ne suffisait pas, ainsi que Pavaient fait
les deux arrétés de 1830, de déclarer que tous les biens ayant
appartenu au beylik, tous ceux qui étaient affectés aux villes
saintes et aux mosquées, étaient désormais Incorporés au
domaine public et régis par Padministration des domaines. Il
sagissait de relever la consistance et la situation des nombreux
immeubles qui se trouvalent visés par ces preseriptions. Or, la
dLSparltjon des registres de [’administration de I’ancienne
regence, la fuite des fonctionaires turecs rendalent ce travail dif-
ficile, et facilitaient bien des usurpations. ~

-

733. — 1) ‘Est. et Lef., p3 |
) Le texte emp10=1e cette expresswn 1mpmpre « transecrits par

5} V. t Ter, ad "O: B

LR

d
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Un arrété de lintendant civil du ler mars 1833 ') ordonnait
4 tous propriétaires détenteurs ou tenanciers et aux corpora- |
tions religieuses de déposer, dans un délai détermine, a la direc-
tion des domaines, les tifres en vertu desquels ils' possédaient.
Ces titres devaient étre vérifiés par une commission qu’instituait
le méme arrété; et les terres des propriétaires qui ne produl-
raient pas de titres devaient étre réunies au domaine de IEtat
comime biens-sans maitres. | .

L’exagérée rigneur d’une semblable mesure est manifeste, ‘et
les' dispositrons de cet “arrété ne recurent point exécution. Elles
se trouvérent d’ailleurs abrogées lannée suivante par un arréte
du général en chef?), autorisant seulement administration des
domaines & requérir la communication des titres toutes les fois
quelle avait de justes motifs de croire qu’une propriété doma-
niale était indiment occupée : si la justification paraissait insuf-
fisante, la contestation était portée devmt la cour d’Alger ou
devant le juge de Bone ou d’Oran.

735. — Mais le Yait le plus remarquable de cette période est
la fievre de spéculation, extraorditaire agio qui stvit parmi les
Européens arrivés a la suite de notre armée’). Une véritable
nuée de spéculateurs s’était abattue sur Alger, cherchant a
acheter & bas prix pour revendre le plus rapidement possible
les immeubles des villes d’abord, ceux des campagnes ensuite. Iit
les indigénes, ne croyant pas & la durée de notre établissement,
persuadés que nous ne tarderions pas & étre chassés du pays,
vendaient : ils comptaient reprendre le bien vendu des que notre
domination. cesserait, et ils vendaient tout, méme ce qui ne leur
appartenait pas. Tout le monde spéculait, non seulement les
particuliers, mais méme les fonctionnaires®).

- 78%, — 1) Men I, v° Domame p. 208.
%) Arr. gén. en chef (et non pas seulement de 'intendant c,1v11) du
26 juillet 1834, Mén., 2bid.

785. — 1) Méme consd;a,tation a ¢té faite lors de notre installation au
Maroc 0131 cette fidvre ne s’est pas encore calmée.
2 Le maréchal Clauzel, notamment acheta. ainsi le” domaine de
I’Agha, sis aux portes d’Alger, a.uJourd hui 1'un des..plus importants
q’lchI'tlE‘I'S de Mustapha. ‘

=,
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La plupart de ces spéculations se pratiquaient par le procede
du bail & rente perpétuelle ou bail & ana. On discute vivement,
aujourd’hui encore, sur Porigine de ces rentes : elle parait double,
Paliénation des habous, et des concessions du dey?). Mais,
quelle que soit 'origine du contrat d’ana, ce bail & rente perpé-
tuelle fut trés pratiqué de 1830 &4 1844 : il avait Pavantage de

permeftre 'acquisition des terres moyennant une mise de fonds
peu élevée, le denier d’entrée ou pot-de-vin payé au moment du
contrat; la rente, prélevée sur les revenus de Iimmeuble, con-
duisait & la propriété. Les indigénes et méme Padministration
userent largement de ce mode d’aliénation, les indigénes stipu-
lant trés souvent a leur profit la rente que jadis ils étaient obli-
gés de payer au harémine ou au beylik. , |

Toult ce systéme de transactions comportait de graves incon-
vements D’abord tous ces contrats d’ana, si on avait confinué
a les pratiquer, eussent. constitué, comme toutes les rentes fon-
cieres, une entrave considérable A la libre circulation des hiens.
~ De plus, et surtout, toutes les acquisitions de cette période man-
quaient complétement de la sécurité, de la stabilité nécessaires
aux opérations Immobiliéeres. Les acheteurs ignoraient le droit
musulman et n’avaient cure de vérifier si leurs vendeurs inidi-
geénes ¢talent capables d’aliéner, si les biens vendus étaient sus-
ceptibles d’aliénation. Kt les indigénes, de leur cGté, espérant
Talre ainsi de gros bénéfices aux .dépens des roumis, vendalent
les biens des mineurs, des femmes, des absents, des habous, les
hiens du beylik. De ce fait déja, une quantité de transactions
se trouvaient entachées de nullité. Ensuite, beaucoup de ces
ventes étaient consenties sans que Dacheteur -etit préalablement
visité Pimmeuble; on indiquait des limites imaginaires donnant
4 Iimmeuble une surface bien supérieure & la réalité; ou méme
on vendait :les immeubles qui n’avaient jamais existé. Quand
'acheteur voulait se mettre en possession, il ne trouvait qu'une
terre de peu d’importance; parfois mémse il ne trouvait rien.

Bien plus, I’agio s’étendait mdme au territoire des tribus. Des

3 Pour cette discussion, v. Pouyanne, p. 342, ot les renvois.

T T .
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Israélites ou des Maures allaient acquérir a vil prix des biens
en plein territoire indigéne, qu’ils revendalent a des européens. -
Et quand ceux-ci voulaient occuper les domaines ainsl acquis,
ou quand ils voulaient y installer un khammes ¢étranger a la
tribu, le nouveau venu était 1’objet de maintes vexations. La
présence de quelques européens, quil fallaif protéger, parmi des
populations & peine pacifiées, était de nature a geéner conside-
rablement nos opérations militaires *).

736. — De 1a tout d’abord une succession d’arrétés interdisant
on autorisant, suivant les progres de noctre domination, les
{ransactions immobiliéres d’indigénes a européens. Un arrété¢ du
7 mai 1832 interdit les transmissions de biens immeubles de -
musulmans 4 chrétiens & Bone et dans la province de Consta,n--
tine; mais il est rapporté par un arrété du 8 ma 1833. Des
arrétés défendent ensuite les transactions immobiliéres entre
indigénes et européens a Arzew et a Mostaganem (3 septembre
1833), & Bougie (4 octobre 1833), dans toute la province de
Constantine, la ville de Bone -e:{0ép-tée (28 octobre 1836), dans
la province d’Alger, sauf une zone assez vestreinte autour
d’Alger (10 juillet 1837), a Mascara (30 mai 1841), A Tlemcen
(14 février 1842), etc. Inversement, d’autres arrétés lévent
Pinterdiction pour Constantine (11 janvier 1842), pour le res-
sort, assez peu étendu, des tribunaux de premitre instanee
d’Alger, d°Oran et de Bone, et pour les villes de Cherchell, Mos-
taganem et Philippeville (12 mars 1844), pour I ‘Médéa, Miliana,
Masecara et Tlemcen (8 avril 1844), etc., etc.?). L’arrété du
12 mars 1844 prohibe toute transaction en dehors des terri-
toires qu’il mentionne : non seulement le contrat est déclaré nul,
mais les officiers publics ou ministériels qui v auraient prété
leur concours sont frappés d’une amende de 500 a 2.000 francs.

4) V. la des:enptmn de toute cette période d’agietage dans Robe,
Origines, formation et élat actuel de la propriété ammobtlze?e en Algérie
(1885), p. 64.

| 736, — 1) V.. ces arrété% dans Mén., I, v? Transactions itmmobilieres,
p. 634. .
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De la avesi une mstrunctlon ministérielle du 17 mars 1834 qui
| mierd]t aux militaires et aux fonctionnaires civils d’acquérir
aucun immeuble en Algérie,

De 13 enfin les ordonnances dn 1er octobre 1844 et du 21 juil-
let 1846. | | ‘

IX. — Les ordonnances de 1844 et 1846,

787. — 11 était impossible de laisser se perpétuer la situation
dans laquelle les spéculations avaient mis la propriété fonciére :
une grande partie des ventes intervenues pendant les douze ou
quatorze premiéres années de la conquéte étalent entachées de
nuilités; beaucoup de terre achetées étaient réclamées par plu-
sieurs propriétaires. 11 fallait, de toute nécessité, faire cesser
cette sitnation dspeu prés inextricable, dlit-on pour cela valider
des actes manifestement irréguizers. D'autre part, peu a peu,
Iémigration francaise, qui s’était longtemps portée a peun pres
exclusivement vers 1I’Amérique, commencait & se diriger vers
1’Algérie : il fallait procurer des terres aux colons. |

Une commission fut, dés 1842, désignée pour étudier les ques-
tions algériennes. Non seulement elle voulait mettre fin a I’état
véritablement chaotique de la propriété, créé par les transac-
tions entre européens et mdlgenes, mais aussi elle voulalt don-
ner & touté la propriété fonciére en Algérie un régime solide,
assurant une base ferme a toutes les tramsactions futures, et
pour cela Ad¢livrer, apres vérification, a tous les propriétaires,
quelque soit-levr origine, des tilres inattaquables; elle voulait
encore, par des mesures de vérification, augmenter le domaine
~de I’Etat, de f.-.l(;on a mettre des fenl’rmres étendus a la dlspo-
sition des colons.

7388. —— Llordonnance du ler octobre 1844 '), premier texte

i

et

738. — 1)} Est et Lef., p. 60. — Cette ordonnance ne comprend pas
moins de 115 articles, répartis en sept titres. Dans cette éude historique,
nous ne retenons pour le moment que Jes dispositions essentielles pour
I'organisation du régime foncier; nous laissoms de coté, pour le retrou-
ver plus tard (numéros 1009 et s) tout le titre 1V, le plus long, relatif
A Dexpropriation pour cause d’utilité publique.

T, TIL | 3
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-essayant de régler d'une fagon générale la question de la pro-
priété foncidre, commence par régulariser la sitnation résultant
des transactions antérieures. Tt pour cela, elle range en deux
Gatég-o-rites' les diverses causes de nullité qui pouvaient entacher
les acquisitions faites depuis 1830. Dans la premiere catégorie,
elle fait rentrer les causes qui peuvent résulter de ce que 'ache-
teur ignorait les prescriptions spéciales de la loi musulmane :
ce sont celles qui proviennment -de Pinaliénabilité des biens
Labous, ou du défaut de pouvoir suffisant chez celui qui a con-
senti la vente. Pour cette catégorie, la transaction est rétroacti-
vement validée, la nullité est immédiatement couverte®). Pour
les nullités de la seconde catégorie, — et ce sont toutes les
avtres, notamment les ventes multiples d’un méme immeuble,
la non-existence ou Ia fausse désigngtfio-’n de I'immeuble vendu,
I’exagération de contenance — un délai de deux ans est imparti a

ceux qui peuvent intenter l’action en nullité ou la revendlcation,
pour introduire leur instance devant les tribunaux : passt ce
délai, ils sont déchus de leurs droits: les titres sont désormais
inattaquables. a |

En méme temps, ordonnance se préoccupe des deux institu-
tions qui sont la cause de la situation ou se trouvait la pro-
priété. — Le habous est maintenu en tant que modifiant la
dévolution successorale®); mais, pour lavenir aussi blen que
pour le passé Iinaliénabilité des biens habous n’existe plus &
Pégard des européens: jamais une vente entre européens et
indigenes, quelle que soit sa date et quelle qu'en soit la forme,
ne pourra étre attaquée sous le prétexte de I’inaliénabilité des
habous. Le habous ne conserve son inaliénabilité que dans les
rapports des indigénes entre eux. — Quant aux ventes a Pana,
-qui menacaient d’établir sur les immeubles algériens un réseau
de Tentes perpétuelles qui efil été un sérieuwx obstacle 3 la circu-

?) La cour d’Alger nous parait avoir wesbreint arbitrairement la portée
de cette disposition en refusant de 'appliguer & une aliénation faite par
la mere des biens de ses enfants mineurs: Alger, 26 janvier 1853, J. A.
3) Cprz Alger, 24 novembre 1875, J. A 1875,49. - - -

-
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lation des biens, les rentes sont formellement déclarées rache-
tables, méme nonobstant une stipulation contraire. Désormais,
ce contrat, perdant son utilité spéciale, devait tomber en désué-
tude. | |

739. — Le passé liquidé, il fallait empécher le retour de sem-
blable état de choses. La suppression de I’inaliénabilité des
habous, la faculté de rachat des rentes dues pour ventes a l’ana,
 étaient déja de nature & atteindre ce résultat. Ces deux pre-
miéres mesures furent complétées par d’autres :

10 I’ordonnance autorise les acquéreurs d’immeubles & exiger,
a toute époque, de leurs auteurs immeédiats ou médiats la remise
des titres ou leur dépdt en 1’4tude d’un notaire, et & suspendre
le paiement du prix ou des annuités de la rente jusqu’a cette
remise ou ce dépdt. Cétait un excellent moyen de prévenir les
ventes, s1 fréquentes dans la période antérieure, consenties par
des individus sang droit ni titre?).

. 20 Elle renouvelle Yinterdiction portée contre tout officier,
fonctionnaire ou employé civil ou mllltalre d’acquérir des pro-
priétés immioobiliéres en Algérie?).

30 Elle interdit les transactions entre indigénes et Euro-
péens dans les territoires situés en dehors des limites qui seront
successivement assignées aux établissements européens et a la
- colonisation par des arrétés du minisire de la guerre. Les actes
passés en contravention de cette prohibition étaient frappés
d’inexistence, ne pouvant jamais, & aucume épeque, -produire
aucun effet, méme nter partes.

40 Désormais c’est la loi fraungaise qul régit toutes les transac-
tions et comtestations entre européens et indigénes en matiére

immobiliére. Cela mettait fin & Pincertitude ficheuse qui résul-

789, — ) (C’est, bien & tort que la cour d’Alger a décidé que cette dis-
position ne devait s’appliquer qu’aux acquisitions antérieures.a lordon-
nance: Alger, 26 février 1852, J. A. 1852, 9. Rien, dans le texte, n’auto-
rise cette interprétation restrictive. -

2) Cette prohibition a été levée par un arrété du gﬂuverneuu“ gﬂénéml
du 5 mai 1848: Mén., I, v° Tmnsact 4mmob., P 648.
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tait de l'art. 37, al. 3, de l’ordohnanc}e du 26 septembre 1842, |

le texte laissant en définitive & l'arbitraire du juge le choix de
la loi A appliquer aux contestations.de ce genre.

—

740, — Enfin lordonnance prescrivait une série de mesures
tendant, principalement ou indirectement, a reconnaitre et a
augmenter le domaine de 1’Etat, et par conséquent & procurer
des terres 4 la colonisation. Pendant la période précédente, le
domaine avait été, malgré quelques dispositions que nous. avons
rappelées, délaissé et abandonné aux entreprises de la spécula-
tion : les dispositions de lordonnance tendent & le reconstituer . |
dans des proportions colossales, * -

Les auteurs de 'ordonnance voulaient que désormais les pos-
sesseurs du sol eussent des titres clairs, précis, permettant aux
colons arrivant d’Europe d’acheter en toute sécurité. Mais, pour
la délivrance. des titres, 1l fallait vérifier les droits des posses-
seurs, et cette vérification méme devait faire tomber dans le
domaine heaucoup de terres non possédées ou possédées sans
droit. Bien mieux, il importe & ’Algérie d’étre colonisée, culti-
vée; et lordonnance applique l'idée de Dexpropriation pour
cause d’inculture: toutes les terres incultes doivent étre réunies
au domaine '), Voila, le point de départ de toute cette partie de
I’ordonnance. | |

Dans l'opération de la vérification des titres, 'ordonnance dis-
tingue entre les terrains cultivés et les terres incultes.

le Dans les trois mois de la publication d’un arréfé ministe-
riel fixant le périmetre des territoires 4 vérifier, tout indigéne ou
curopéen se prétendant proprittaires de terres incultes comprises
dans ce périmdtre devait signifier ses titres au directeur des
finances, & Alger. Pour étre efficaces, ces titres devaient remon-
ter, avec date certaine, & une époque antérieure au 5 juillet 1830
et constater la situation, la contenance et les limites de 1'im-.

W

740, — ') De plus, Pordonnance frappe d’un impdt spécial et annuel
de 5 franes par hectare les terres laissées Incultes par les propriétaires
- dont les titres auraient été maintenus (art. 94 et s.).

”
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meuble. Les terres incultes dont la propriété n’avait pas 6té
réclamée conformément & ces dispositions étaient téputées
vacantes et réunies au domaine sans qu’il soit besoin de juge-
ment. Quant aux terres dont les possesseurs avaient produit des
titres, ’administration des domaines devait, dans 'année de leur
signification au directeur des finances, assigner devant le tri-
bunal ceux dout elle entendait contester les droits: passe ce
~délai, les titres étaient réputés valables, l’administration ne
pouvait plus les contester. Lorsque ‘les titres soumis au tribunal
étaient insuffisants ou postérieurs a 1830, 'Btat éfait déclaré
propriétaire. | C

Les wmarais étaient réputés bien vacants. On ne pouvait en
revendiquer la propriété que par une action dirigée contre I'ad-
ministration des domaines et appuyée sur un titre ayant date
certaine antérieure a 1830, | | |

20 Pour les terrains cultivés, sur lesquels le propriétaire ou
ses auteurs avaient fait des travaux de défrichement, d’irriga-
tion ou des constructions, on n’exigeait en principe aucune verl-
fication de titres. Les détenteurs de ces immeubles étaient répu-
tés légitimes propriétaires, & Pégard dn dowaine tout au moins,
a condition toutefois, lors de ia vérification des terres incultes
dans le périmeétre, de faire signifier au directenr des finances
un  plan des immeubles, avec indication de la contenance,
des tenants et aboutissants, et description sommaire des travaux
exécutés. L’administration des domaines devait, dans I’année de
cette signification, citer devant le conseil d’administration de
IAlgérie, sauf recours au conseil d’Etat, ceux dont elle entendait
contester les droits résultant de la mise en culture et aulrea

A
Lo

iravaux.

741, — A lapplication, on reconnut vite les mconvements‘-
des formalités indiquées par 1’01d0nna,nce de 1844 pour la véri-
{ication des titres de propriété produits par les détenteurs de
terres meulteb Les contestations sur la valeur de ces fitres
devaient &tre soumises aux. tribunaux de Pordre judiciaire, les-
quels deva,lent statuer d’urgence toute autre affaire cessante il
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-~ fut impossible de mettre en vigueur cette disposition. D’abord,
c’était introduire dans une opération qu’on voulait rapide et peu
coliteuse, la procédure judiciaire lente et onéreuse. Knsuite, le
nombre des contestations aurait suspendu le cours de la justice.
Il fallut bien, sur ce point, modifier Pordonnance de 1844, de
facon 3 aboutir & une réglementation plus pratique. Ce fut le
but de 'ordonnance du 21 juillet 1846%). o
L’ordonnance veut qu’on procéde a un recensement général des
titres des propriétés rurales de I’Algérie: le ministre de la
guerre devait déterminer successivement,- par arrétés, les péri-
metres out devait étre faite cette vérification.” L’ordonnance
excepte des mesures de vérification -les propriétés sises dans les
principales villes et leur banlieue®). En dehors de ces terr:-
toires assez restreints, il est procédé a la vérification de la fagon
suivante: |
 Dans le périmétre déterminé par arrété ministériel, I’arrété
était affiché; on le publiait an Monileur universel et au Moniteur
algérien. Dans les trois mois de cette '.publica,tion, tout déten-
teur, indigéne ou européen, de terres comprises dans le péri-
metre, cultivées ou incultes, devait déposer ses titres entre les
mains du directeur des finances, pour I’arrondissement d’Alger,
et entre les maine du receveur du domainé, pour les autres loca-
lités. La vérification des titres produits était faite par le conseil
du contentieux *). Cette juridiction administrative déclarait régu-

741, — 1) Est. et Led., p. 98. ‘

) Ord. 21 juillet 1846, art. ler: « Notre ministre de la guerre déter-
minera, par des arrétés spéciaux, le périmétre des territoires dans I’étendue
desquels les titres de propriétés rurales devront &tre vérifiés, coniormé-
ment & la présente ordonnance. — Ne seront pas compris dans ces terri-
toires: — 19 Pour le district d’Alger, les communes d’Alger, d’E]l Biar,
de Mustapha-Pacha, de Birmandreis, de Draria, de Birkhadem, de Kouba, -
de Dély-Ibrahim, de Bouzaréa, de la Pointe-Pescade, et de la partie de la
commune de Hussein-Dey située sur la rive gauche de I'Harrach; — 2°
La commune de Blida, telle qu’elle a été délimitée par notre ordonnance
du 29 octobre 1845; — 3° La commune d’Oran, telle qu’elle a ét& délimitée
par notre ordonnance du 29 octobre 1845; — 4° La commune de Mosta-
ganem, telle. quelle a 6t¢ d6limitée par arrété ministériel -du 18 juillet
1845; — 5% Le territoire communal et civil de Bone, tel qu’il avait €te
constitué par l'arrété ministériel du 28 juillet 1838.» |

3) Clest, 4 I’é6poque, 'équivalent du conseil de préfecture.
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liers en la forme les titres remontant, avec date certaine, & une
~époque antérieure au 5 juillet 1830 et constatant le droit de
propriété, la situation précise, la consistance et les limites de
immeuble. Les titres vérifiés, un membre du conseil se trans-
portait sur les lieux, et procédaif, avec I’assistance d’un ou plu-
sreurs experts, en présence d’un délégué de I'administration, du
détenteur et des riverains, & la délimitation de Pimmeuble et au
levé du plan. Procés-verbal était dressé, mentionnant, au cas de
contestation, l’objet précis de la réclamation. Le conseil du con-
tentieux homologuait ensuite le procés-verbal et le plan: la
décision du conseil valait titre au propriétaire; elle lui assuraif
une parfaite sécurité, puisqu’elle ne pouvait étre attaquée, pour
quelque cause que ce fiit, par les tiers qui n’avaient pas réclamé
antérieurement. Quant des tiers, revendiquant I’immeublé ou
prétendant des droits réels contestés par le défenteur, avaient
produit a temps leur réclamation, le conseil sursoyait a statuer
jusqu’a ce que les tribunaux civils eussent prononcé. Si les titres
présentés par le détenteur de 'immeuble ne présentaient pas les
conditions exigées (date certaine antérieure & 1830, indication
de la contenance, des limites, etc.), le conseil du contentieux en
prononcait la mullité: 1’immeuble .considéré comme bien sans
-maitre é&tait réuni au domaine. Semblable réunion était opérée
‘aussi de tous les biens dont les détenteurs n’avaient pas produit
- de titres en temps utile.

Les rigueurs de ces déchéances étaient tempérées par deux
mesures venant sensiblement les corriger: — 19 Les proprie-
taires ou détenteurs dont les titres. étaient annulé comme ne
réunissant pas les conditions requises pouvaient exiger de lad-
ministration la concession de ‘1 hectare de terre pour chaque
3 francs de rente stipulés dans le dermier acte d’acquisition
ayant acquis date certaine antérieurement & la promulgation de
Pordonnance du 21 juillet 1845 relative aux concessions: ces
terrés devaient étre prises dans les parties disponibles du. terri-
toire civil. Mais Pacte de concession soumsettait le concession-
naire 4 des obligations onéreuses :. construction d’une maison
et de batiments de 5.000 francs au moins, et établissement d'une

L o
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famille européenne par chaque 20 hectares, plantation de
de 30 arbres au moins par hectare, ete. — 20 Les propriétaires
et détenteurs qui n’avaient pas été déclarés propriétaires par le
conseil du contentieux, soit qu’ils n’aient pas produit de titres,
soit que leurs titres aient été annulés, devaient recevoir en
toute propriété, & titre de concession, la partie du sol qu’ils
avaient cultivée, & condition toutefois que leurs travaux fussent
conformes ‘aux exigences que nous venons d’indiquer pour les
autres concessions (bAtiments, arbres). En cas de contestation
sur la nature ou la valeur des travaux, le ministre de la guerre

statuait sur avis du conseil du contentienx, sauf recours au
conseil d’Etat. |

ITI. — Les conséquences des ordounantes de 1844 et de 1846,

742, — lLes deux ordonnances de 1844 et de 1846, dont nous
venons de donner une rapide analyse, ont eu tout d’abord le
grand mérite de mettre fin & la période d’incertitude qui marque
les premiéres années de la conquéie, en régularisant toutes les
ventes entachées de nullité. Ensuite elles ont supprimé les con-
trats d’ana qui, s’ils eussent continué & se multiplier, auraient
grevé la propriété algérienne de rentes perpétuelles qui eussent
nul considérablement & sa libre transmission. Elles ont fait
cesser pour les européens V’inaliénabilité des habous qui était un
véritable pidge tendu 4 la bonne foi des acquéreurs, Toutes ces
mesures méritent d’étre approuvées. |

Mais ce qui est critiguable, ce sont les conséquences de la
procédure de vérification des titres de propriété, et la théorie de
LFexpropriation pour cause d’inculture. | .

11 ¢était bon, excellent, utile de mettre aux mains des proprié-
taires fonciers des titres correctement établis, purgeant les
charges et vices antérieurs, et offrant une parfaite sécurité pour
les transactions ultérieures. Mais la réforme 6tait in-c.omplét{f,%:_
11 ne suffisait pas, & une date déterminée, de mettre & jour Iétat
de la propriété dans une région fixée par arrété ministériel; il

‘elit fallu aussi s’assurer que, par la suite, toutes les transactions
- et transmissions s’opéreraient réguli¢rement, que les titres nou-
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veaux conserveraient la valeur et la sécurité de ceux delivrés
lors de la vérification. C’est ce que nos deux ordonnances ont
~oublié de faire: par le jeu des mutations et des partages musul-
mans, la terre devait fatalement retomber dans un état aussi
précaire et aussi obscur que celui d’ou l'ordonnance de 1844
avait tirée. | ;

Ce qui surtout appelle une vive critique, c’est la théorie méme
de l'expropriation pour cause d’inculture. Dans le rapport au
ministre sur le projet d’ordonnance, on exposait le raisonnement
juridique qui, pensalt son auteur, justifiait cette expropriation.
La colonisation et la culture étaient, pour I’Algérie, chose essen-
tielle, nécessaire, vitale; or, en fait, méme a une faible distance
des villes, les terres, achetées dans le seul but de spéculer,
‘étaient encore friches. La colonisation allait-elle étre arrétee
par le mauvais vouloir des spéculateurs? Il faut donc expro-
prier: et on peut exproprier sans indemnité, car la valeur de ces
terres incultes est nulle, ou si elles prennent quelque valeur,
elles ne la doivent qu’aux travaux et aux sacrifices faits par
I'Ttat en vue de faciliter la colonisation. Au surplus, ?‘la‘ défi-
nition méme que le code civil donne de la propriété permet cette
expropriation: le droit de propriété comporte la restriction essen-
tielle, « pourvu qu’on n’en fasse pas un usage prohibé par les
lois et réglements »; or, dans les conditions ou se trouve I'Al-
gérie, il est parfaitement légitime d’introduire, comme disposi-
tion réglementaire, obligation de cultiver; et cette obligation
n’étant pas observée, la propriété manque de base.

Sur ce raisonnement il y aurait beaucoup a dire. D’abord, en
ce qui concerne les européens, toujours régis par le code civil,
il n’est pas admissible qu'un simjple réglement vienne, en impo-
sant une obligation parfois trés onéreuse, aboutir a une expro-
priation sans indemnité: atteinte aux principes du code qu'on
prétend invoquer est manifeste. Quant aux indigeénes, il y avait
pour autoriser lexpropriation des terres incultes, une conside-
ration assez topique, et il semble bien que si Pauteur du rapport
ne l'a pas' fait valoir, c’est parce qu’il ignorait parfaitement les
régles de la législation coranique: en droit musulman,-les terres

.
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incultes, ou terres mortes, n’appartiennent a personne, donc elles
appartiennent & IEtat'). Mais il ne faut pas considérer comme
terre morte toute terre que mne retourne pas. la charrue; les
terres servant au piturage des troupeaux sont aussi indispen-
sables a existence des indigénes, pasteurs plus que cultivateurs;
or, Pordonnance permettait de dépouiller 1&5 indigénes de leurs
terres de parcours?). |

Enfin, nous remarquerons combien étaient rigoureuses les
ordonnances relativement aux conditions que devalent réunir les
titres présentés par les détenteurs pour étre déclarés valables et
réguliers. Certainement, bien peu d’européens pouvailent présen-
ter un acte ayant date certaine antérieure a 1830, et précisant la
situation, la contenance, les limites; et pour les indigénes la
propriété n’avait le plus souvent d’autre fondement qu’une pos-
session iminémoriale. Si bien que Vapplication rigoureuse des
ordonnances aurait abouti & spolier, sans aucune indemmité,
presque tous les propriétaires, européens et indigenes.,

743. — Les mesures prescrites ne pouvaient manquer de sou-
lever de vives et jusfes récriminations, car elles etaient pour
beaucoup une menace de ruine. A vouloir passer a Papplication,
on se heurta & d’incroyables difficultés, tant sur les questions de
principe que dans ’exécution de Pceuvre de la' comsolidation de
-la  propriété, méme sur un territoire médiocrement étendu,
comme le territoire civil de cette époque.

Dans la province d’Alger, le territoire soumis & la délimitation
par Pordonnance de 1846 contenait — 2 peu pres exclusivement
dans le Sahel et dans la Mitidja — 168.000 hectares, ‘dont
60.000 environ devaient revenir & I’Etat en vertu des causes de
déchéance établies par nos deux textes. De ce fait 2.000 familles
pouvaient étre arrachées au sol qu’elles cultivaient et laissées
sans moyens {’existence. De plus, le domaine se trouvait avoir
des droits indivis dans un grand nombre de propriétés, et cette

742, — 1) V. supra, n® 727. | .
- ?) Cf. G. Rectenwald. Terres mortes et colomsatwﬂ p- 8 & 19.
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'ﬂindivisian ne pouvalt cesser qu’apres avoir traité ou plaidé avec
1.500 propriétaires déja connus. Cette situation était grave et
pouvait amener de nouvelles .complications. Pour v remédier,
le gouverneur général institua en 1852, sous la présidence d’un
conseiller de préfecture, une « commissicn dés transactions et
partages », ayant pour mission de préparer les projets de par-
tage des biens indivis avec le domaine et de proposer des con- |
- cessions a titre gracieux en faveur des indigénes dépossédés. Les
travaux de cette commission intéressaient une population consi-
dérable et exigealent une infinité de vérifications préparatoires
et d’opérations de détail dont les habitudes arabes angmentaient
les difficultés. En six ans, la commission régla et détermina
exactement la propriété de 110.000 hectares, dont 78.000 ont
été reconnus appartenir an domaine et ont servi & I’établissement
des villages francais du Sahel et de la Mitidja; le reste a été
abandonné aux indigénes dépossédés, 4 titre de concession gra-
cleuse '), |

—y

En définitive, les ordonnances n’ont regu &1)1)11(3‘1’51011 que sur
une étendue assez restreinte: dans la province d’Alger, le Sahel
et une partie de la Mitidja, comprenant les districts d’Alger,
de Douéra, de Blida, de Boufarik et de Coléa; dans la province
d’Oran, arrondissement d’Oran?); dans la province de Cons-
tantine, Parrondissement de Bone*) et le territoire de la Calle.

§ - IV. — La premieére 101 foncieére.

£

744, — Le régime institué par les or donnances de 1844 et de
1846 ne devait s ‘appliquer qu’au territoire civil, tres peu étendu
a cette épeque. Le territoire militaire, dit aussi territoire arabe
ou territoire des tribus, demeurait fermé a notre -colonisation.:
toute transaction y était interdite, nous ’avons dit, entre indi-
génes et européens. Cette dernmiére prohibition se justifiait &
I’époque ot elle a été édictée; si des colons s'étaient 1mprudem-

743, — 1) Mén., 1, v° Propmete, notice, p. 577.
%) Arrondmsement tel qu’il €tait en 1846, cesb a-dire tres mstremt.
3} Méme observation. . -
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ment établis an milien des tribus arabes n’ayant pas encore
accepté notre domination, toujours prétes & se soulever, la nécesé_
¢ité oll se seraient trouvés nos officiers de les protéger aurait
" pu géner considérablement les mouvements et la liberté d’action
de nos troupes. Mais une fois Abd-el-Kader vaincu et prison-
nier, la conquéte de I’Algérie, mise a part la Kabylie, était un
fait accompli; il était désormais désirable que notre colonisation
plit s’étendre progressivement & tout le Tell. 11 fallait donc
faire cesser les mesures prohibitives que 1’état de guerre anté-
rieur seul justifiait, et préparer une loi d’ensemble réglant la
_situation fonciére de tout le pays. |

745. — D’abord, un arréte, déja signalé, du 5 mai 1848, fit
cesser la prohibition qui empéchait tous les fonctionnaires civils
et militaires d’acquérir aucun immeuble en Algérie. Outre que
cette mesure impliquait contre tous les agents francais une
déflance qui pouvait paraitre injurieuse, elle était plutét con-
traire aux intéréts de la colonisation, en ce qu’elle enlevait a
toute une catégorie de personnes la possibilité de se fixer dans
la colonie?®).

745. — 1} On en est revenu cependant peu i peu i cette pr0h1b1t10n
au moins pour certains catégories de terres. Une cire. gouv. gén., 5 avril
1592 (non publiée) a interdit aux administrateurs de se rendre acquéreurs
d’immmeubles ruraux sur le territoire de la commune mixte dont la gestion
leur est confiée. Cette interdiction a 6té généralisée et étendue aux fonc-
tionnaires de tous ordres qui doivent s’abstenir d’acquérir des terves
dans la circonscription ol s’exerce leur autorité (cir. gouv. gén., 16 juillet
1913, Est. et Tei.. Suppl. 1913, p. 1007). — Mais on s’est un peu départi
de cette rigueur. lin méme temps qu’'on étendait cette régle aux adjoints
indigénes et aux magistrats musulmans, on la limitait aux terres arch
ol .sabega (circ. gouv. gén. 30 septembre 1913, ibid.). Kt enfin on a admis,
en ce qui concerne les adjoints indigénes, que cette prohibition peut étre
levée dans certains cas spéciaux et sous certaines réserves (dép. gouv.
oén,, 21.a00t 1914, ibid.). V. également la cire. gouv. gén., 6 décembre
1911, BEst. et Lef., Swppl' 1911, p. 791, invitant les interprétes ]tudlcmnes
a s’abstenir d’acquérir des terres imrch., et une cire. de méme date, 2bid.,
p. 792, prohibamt ces acquisitions aux greffiers-notaires au titre II. —
Au point de vue juridique, il importe de noter que ces prohibitions ont un
caractére purement administratif; elles ne frappent aucunement ceux
qu’elles visent: d’incapacité;  les acquisitions faites 'a leur mépris sont
absolument réguliéres; il ne peut y avoir comme sanction que des
mesures disciplinaires. | | - |

s

5
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746. — Puis le gouvernement prépara un projet de loi dont
il saisit 1’Assemblée nationale le 24 mars 1850%). Il n’est pas
trés certain que les aunteurs de ce projet aient eu une notion bien
nette des régles du droit musulman sur la matiére de la pro-
priété fonciére; cependant apparaissent déja certaines distine-
tions aujourd’hui considérées comme fondamentales. Ce projet
reconnaissait en principe P’inviolabilité de la propriété fonciére,
tant indigéne qu’européenne, et les droits de propriété et de
jouissance qui appartenaient aux tribus; mais il imposait & la
reconnaisance de la propriété indigéne des conditions rigou-
reuses, notamment la preuve par titres ou par une prescription
ininterrompue de dix ans. Quant & la propriété des tribus, elle
devait étre établie par titre, faute de quol les tribus étaient
présumées ne posséder que la jouissance du sol, la propricte
appartenant a 1’Etat. On voit done que ce projet distinguait les
deux modes de possession du sol des tribus, que plus tard on
- appellera melk et arch; on véit aussi qu’il favorisait les inté-.
réts du domaine, car l¢ nombre des indigénes en état de four-
nir la preuve exigée devait étre assez restreint. Enfin ce projet
contenait relativement aux transactions immobiliéres une légis-
lation toute spéciale: d’abord, il ne les permettait qu’en terri-
toire civil et les interdisait en territoire militaire; il leur 1mpo-
sait la forme notariée, & peine de nullité, et la formalité de
la transcription, sous sanction d'une amende de 100 francs;
enfin il disposait que tout immeuble acquis avec juste titre serait
usucapé dans un délai de cing ans a dater de la transcription.

A ce systeme la commission de ’Assemblée nationale opposa
un aufre projet *) qui peut se résumer en deux 1dées essentielles:
lo supprimer le régime résultant des ordonnances de 1844 et
de 1846, « qu’il était désirable de pouvoir au plus -t6t effacer
‘de notre législation »; 20 assimiler la propriété fonciere algé-
rienne i celle de la métropole : le temps paraissait « venu

k6. — 1) Moniteur, 1851, I, p. 912, col. 2. -
2) V. le rapport de M. Henri Didier, déposé le 6 juillet 1850:
Moniteur, 1850, 11, p. 2410, col. 2; — extraits importants, Est. et Lef.,
p. 135, note. \ - S | F
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d’étendre a I'Algérie les principes généraux de la législation qui
constitue en France le domaine public et le domaine de 'litat ».

747. — C’est de la fusion de ces deux projets qu’est issue la
lor du 16 juin 1851 %), la premiére loi sur la propriété fonciére
en Algérie et méme la premiére loi spécialement algérienne.

A négliger les dispositions relatives & la composition du
domaine public et & ’expropriation pour cause d’utilité publique
que nous retrouverons plus loin ?), les dispositions essentielles
pour I'histoire sont celles du titre de la propriété privée. La loi
mnove peu, et on peut aisément la ramencr 3 trois idées essen-
tielles: inviolabilité de la proprieté, liberté  des transactions, .
application de la-loi francaise & toute transaction entre euro-
péens ou entre européens et indigénes?).

748. — 1¢ Tout d’abord la loi proclame le principe de I'invio-
‘labilité de la propriété. « La propriété est inviolable, sans dis-
tinction entre les possesseurs indigénes et les possesseurs fran-
cals (art. 10). » C’est une véritable protestation contre le sys-
téeme des ordonnances de 1844 et de 1846, puisque celles-ci
avaient méconnu l'inviolabilité par la théorie de Vexpropriation
pour cause d’inculture: Puis elle consacre « tels qu’ils existaient
au moment de la conquéte ou ftels qu’ils ont été maintenus,
réglés ou constitués postérieurement par le gouvernement fran-
cais, les droits de propriété et les droits de jouissance apparte-
nant aux particuliers, aux tribus et aux fractions de tribus ».

- Ces dispositions sont surtout remarquables par leur généra-
lite. En donnant sa sanction & tous les droits antérieurs, la loi
s’abstient de les définir: elle laisse aux tribunaux le soin d’ap-
précier quels sont ces droits, et surtout elle écarte la disposition -
du projet du gouvernement qui attribuait & I'Ltat, en Pabsence

T4#7. — 1) Est. et Lef.,, p. 135.

2y V. infre, numéros 927 et s. et numéros 1009 et s. |

%) V. le 2e rapport de M. Henri Didier, déposé le 29 mars 1851,
dont les principaux passages sont rapportés dans HEst. et Lef.,, note
citée. — On peut consulter aussi sur cette loi: Dareste, De.la propriété en
Algérie, Commentaire de la loi du 16 juin 1851, Paris, 1852.
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de titres, la propriété des terres des tribus, dont célles-ci n’au-

raient eu que la jouissance.

-Au principe de I'inviolabilité la loa maintient une seule excep-
tion, justifiée par la nécessité de la répression des actes dirigés
contre notre domination: le séquestre. Iit, conformément a 1'in-
tention manifestée par ses auteurs d’innover le moins possible,

la loi se borne & renvoyer a l’ordonnance du 31 octobre 1845,

qm est un véritable ccde du séquestre (art 4-30)1),

749, — 20 La Ioi,-l'eprenant le principe déposé dans lart 544
du code civil, pose en régle que « chacun a le droit de jouir et
de disposer de sa propriété de-la maniére la plus absolue, en se
conformant & la loi ». Toutefois, il faut accompagner ce prin-
cipe des importantes restrictions qu’il comporte. Il semble bien
que la méme distinction subsiste que sous le régime des ordon-
nances de 1844 et de 1846. La liberté des transactions existe sur
les terres de colonisation ou territoire civil, sans leur i1mposer
aucune autre condition de validité que dans la métropole. Mais
les transactions d’indigénes & européens demeurent interdites
dans les territoires des tribus. « Aucun droit de propriété ou de
jouissance portant sur le sol du territoire d’une tribu ne pourra
étre aliéné au profit de personnes étrangeéres & la tribu. — A
I'Titat seul est réservée la faculté d’acquérir -ces droits dans 'in-
térét des services publics ou de la cclonisation, et de les rendre
en toul ou en partie, susceptibles de libre transmission » (art. 14,
al. 2 et 3). « Sont nulles de plein droit, méme entre les parties
contractantes, toutes ahenatwns ou acquisitions faifes contral-
rement 3 la prolnbltlon portée au paragraphe 2 de 'article preé-
cédent. — La nullité en est poursuivie, soit par les parties
directement, soit d’office, & la requéte de 'administration supé-
rieure ou du ministére public, devant le tribunal de la situation
des biens. — Les notaires ou autres officiers publics qui auront
prété leur ministere pour des aliénations ou acquisitions de
cette nature seront, suivant la gravité des cas, suspendus ou

748. — 1) V. infrd, numéros 103t et s. - -
B U ¢ A Gl e
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révoqués, sans préjudice, §’i1l y a lien, de dommages-intéréts
envers les parties » (art. 15)%). i |

Dans les territoires ou les transactions sont possibles, la hber'te
des transmissions est facilitée par la suppression de deux obs-
tacles résultant d’institutions du droit m_usulma,n. — D’abord,
réitérant une régle déja formulée par ’ordonnance du 1ler octobre
1844, la loi décide que I'inaliénabilité des immeubles habous ne
pourra jamais étre opposée aux Européens. « Aucun acte tra,ns-
latif de la propriété d’un immeuble appartenant a un musulman
au profit d’une autre personne gu’un musulman ne pourra étre
attaqué pour cause d’inaliénabilité fondée sur la lo1 musulmane »
(art. 17, al. 1er). Disposition qui, d’ailleurs, fut peu apres
étendue aux musulmans?). — Ensuite, le méme article décide
que, dans le cas de vente par un musulman & toute autre per-
sonne °) d’une portion d’immeubles indivis entre le vendeur et
d’autres musulmans, ceux-ci peuvent exercer le droit de chefad;
mais les tribunaux francais se prononcent sur cette demande et
autorisgnt ou refusent le retrait selon la nature de 'immeuble
et les circonstances. Cette disposition laisse donc subsister le
droit de chefad dans la mesure ot il ’e'st pour les indigénes une
garantie contre les spéculations mathonnétes; elle est de nature
3 en préserver au contraire les acquisitions sérieuses: I’institu-
tion conserve ainsi ses avantages et perd ses inconvénients.

750. — 30 Enfin, la régle la -pl'us remarquable de cette loi de
1851 est sans aucun doute celle qui détermine la loi & laquelle
sont soumises les transactions immobiliéres. « Les transmissions

749. — 1) Malgré ces dispositions, la cour d’Alger a décidé que ces
prohibitions ne s’appliquaient qu’a la propriété arch proprement dite, a
la propriété collective de la tribu ,et non & la propriété melk, qui, en
territoiré militaire comme en territoire ecivil, était susceptible de trans-
mission: Alger, 22 janvier 1864, J. A. 1864, 1; Alger, 12 décembre
1866, J. A. 1866, 52. — L’erreur est manifeste. Par 12 méme que sur
le méme {erritoire les aliénations entre indigénes étaient licites, la loi

marque nettement que sa prohibition porte sur les terres melk et non
sur les terres arch.

2) Déeret du 30 octobre 1858, Est. et Lef., p. 216.

3) ‘Buropéen ou musulman, peu importe: Alger, 17 avril 1867, J A

- 1867, 12. — KSecus, Alger 30 avril 1866, J. A. 18616 27. -
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de biens de musulman & musulman continuercnt i étre régies
par la loi musulmane. — Entre toutes autres personnes, elles
seront régies par le code civil » (art. 16). En d’autres termes, la
loi francaise s’applique & toutes les transactions entre européens
ou entre européens et indigeénes; la loi musulmane & toutes les
transactions entre indigénes. C’est la confirmation en termes
expres de la gituation résultant de 'ordonnance du 26 septembre
1842 (art. 37, al. 1 et 2) et de ordonnance de 1844 (art. 4).

Toutefois il faut bien noter que, si la loi francaise s’applique
“aux transactions entre européens et indigénes, ce n’est qu’en ce
qui concerne les régles propres du contrat, consentement, obli-
gations du vendeur et de Vacheteur, etc. Mais les musulmans
n’en conservent pas moins le bénéfice de leur statut personnel,
et par conséquent c’est suivant la loi musulmane qu’il faut
‘apprécier leur capacité.

761, — Somme toute, la loi du 16 juin 1851 ne marque pas
un bien grand progrés; on peut méme considérer que sur
quelques points elle a été un recul, relativement & la législation
antérieure, |

Cette loi est dominée par un esprit de réaction contre le sys-
téme des ordonnances. Elle a arrété les opérations de vérification
des titres prescrites par l'ordonnance de 1346, en spécifiant
toutefois que les opérations commencées seraient continuées jus-
qu’s compléte exécution. Cette ceuvre de vérification des titres,
généralisée a tout le territoire algérien, elit éte le fondement
indispensable de tout bon régime foncier: a peine reprise elle
a ¢té arrétée, |
n dehors de cette mesure toute négative, la loi de 1851 n’a
guére innové. Elle ne contient pas I'innovation que proposait la
commission de 1’Assemblée nationale, & savoir P"assimilation du
régime foncier algérien au régime métropolitain: elle a main-.
tenu la dualité de régimes suivant le statut du propriétaire; et
une terre, aprés avoir été soumise 4 la loi francaise par suite de
transniission d’indigéne' 4 européen ou entre européens, retom-
bait sous la loi islamique quand elle passait & un propriétaire

Ld
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musulman et restait ainsi tant que les mutations se faisaient de |
musulman & musulman. Elle n’a pas davantage admis I'innova-
tion proposée par le gouvernemenf, qui aurait soumis & la publi-
cité toute transaction immobiliére. Elle évitait d’innover: et
il convient de remarquer avec quel soin elle évite de se pronon-
cer sur la délicate question de la terre arch, sur la nature du
droit des tribus sur le sol.

i

§ 3. — La théorie du cantonnement.

762, — Cette question de la terre arch, que le législatenr
Pétait volontairement abstenu de trancher, se posa impérieuse-
ment quand, notre domination s’affirmant, notre colonisation se
développant, nous- rencontrimes de vastes territoires possédés
par les tribus et au milien desquels il s’agissait de trouver des

lots pour nos colons.

- Les ordonnances de 1844 et de 184:() la loi de 1831 n’avalent
réglé la situation de la propriété que pour le territoire civil,
alors trés restreint, resserré autour des principales villes. De
mesures génerales communes a tout le territoire, on ne peut
guére relever que lapplication de la loi frangaise aux transac-
tions entre européens et indigénes, ou la suppression de I'inalié-
nahilité des habous & ’égard des européens. Quant au territoire
militaire ou territoire des tribus, formant a cette époque la
presque totalité du sol algérien, on n’avait pris aucun souci d’y
organiser la propriété, ni méme d’en reconnaitre le caractere :
on §’était borné & en interdire l'accés aux européens en prohi-
hant toute transaction immobiliére d’indigénes a europeens, et
4 reconnaltre, sans autre précision, les droits que prouva\ient
avoir sur ce sol les individus ou les tribus. Mais auncun texte me
dit ce que sont ces droits : propriété ou jouissance?

Dans cette nouvelle période, on est amené a examiner cette
importante question. A la résoudre, peut-8tre trouverait-on les
terres dont la colonisation avait besoin.

. Les ordonnances de 1844 et 1846 se préoccupaient beau-
‘coup des intéréts du domaine et de la colonisation : la réunion

i
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au domaine des terres dont les détenteurs ne pouvaient établir
leurs droits & la propriété, lexpropriation pour cause d’inculture
fournissaient le sol nécessaire 4 la création des villages et a 'ins-
tallation des colons. Mais la loi de 1851 mit fin 4 ces deux théo-
riés comme dépouillant injustement les indigenes; si bien que
les terres de colonisation ne tardérent pas a manquer. Le succes
des travaux entrepris autour d’Alger rendait désirable l'exten-
sion de la colonisation dans les plaines de 'intérieur. Mails com-
ment, sans injustice, sans dommage pour les indigénes, pro-
curer des terres a nos colons? | |

7563. — La solution était dans la théorie de la terre arch.
Quand nos officiers et nos fonctionnaires, pénétrant dans toute
~la région tcllienne, observérent les institutions indigénes, ils ne
purent manquer d’étre frappés par la différence trés nette des
deux modes de possession du sol usités par nos sujets. Les terres
possédées au titre melk offraient une image assez parfaite la
propriété telle qu’elle existe dans notre droit francais, encore
que compliquée souvent par la multiplicité des copropriétaires :
chacun du moins dispose de ses droits en toute liberté, les aliéne
a titre oméreux ou gratuit, les engage s’il recourt au crédit.
Mais, pour les terres dites, suivant les dénominations dont on
a pu contester la. justesse, bled el arch dans Vest de notre con-
quéte, bled es sabega dans 1’ouest, on observa que le possesseur
n’avait pas tous les droits que comporte une compléte et pleine
propriéle : sans doute il était détenteur exclusit de sa parcelle,
1l en récoltait seul les fruils, il la transmettait a ses héritiers;
mals 1l ne pouvait sur ce sol faire aucun acte de disposition, ni
aliéner, ni donner en gage; &’il laissait la terre en friche, il en
etait expulsé; il payait un impdt qui ressemblait singuliérement
a un loyer. S’1l n’était pas propriétaire, a qui donz allait la pro-
priété? Au beylik, a I'Etat. N’était-ce pas le beylik qui perce-
vait 'impdt spécial? N’avait-1l pas un certain droit de surveil-
lance sur la culture? Ne disposait-il méme pas parfois, plus ou
moins arbitrairement, du sol? | o

Tradmsons ces faits en termes Jundlques On en venait faci-

{
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lement 3 considérer PEtat comme ayant sur toutes ces terres un
droit de propriété, les détenteurs — l’individu ou la tribu —
n’aysnt quun droit de jouwissance, un droit d’usufruit. Sans
doute, le droit des détenteurs, consacré par une possession imme-
moriale, reconnu par la loi de 1851, devait étre respecté. Mais
I’Etat, de son c¢oté, avait un droit dont il pouvait tirer parti. -

De 1 I’idée d’un cantonnement, analogue & ce qui a lieu en
matiére forestiére, ott on transforme le droit de l’usager en un
- droit de propriété portant sur une partie du fonds affecté a son
usage '). I’Etat, nu propriétaire du sol arch, impose le partage
entre lui, nu propriétaire, et le détenteur du sol, usufruitier. Le
partage a pour conséquence le prélévement d’une partie du sol
en pleine propriété au profit de UEtat; et le reste est laissé au
détenteur qui obtient, en refour de la jouissance qu’il a perdue
sur la portion prise par I'Hitat, la pleine proprlete du sol sur
lequel il est cantonné.

754. — Cette conception, appliquée indistincternent aux terres
arch et aux terres de parcours, était sans aucun doute ingé-
nieuse. Si on avait procédé & sa mise en vigueur sur les vastes
étendues soumises au régime arch, elle aurait procuré & la colo-
nisation une grande quantité de terres de bonne qualité.

Mais, pour si ingénieuse qu’elle soit, elle n’est pas exacte; elle
part d’une définition erronée de la terre arch. 1l n’est pas pos-
sible de nier, ainsi qu’oﬁ‘ Va fait cependant, la dualité des
" tenures melk et arch; c’est bien & tort qu’on a accusé Padminis-
tration francaise d’avoir inventé de toutes pieces la théorie de la
terre arch, pour en faire découler, commme un corcllaire, la théo-
rie du cantonnement. Ou Perreur a été coramise cest quand,
analysant la nature des droits du beylik et du détenteur, on a -
voulu voir dans le premier un nu propriétaire, dans le second
un usufruitier. A se reporter aux principes du droit musulman
sur les terres de kharadj, on constate que PEtat n’a pas la nue
propriété, puisque son seul droit normal consiste a percevolr
1’1Inpot et & surveiller la culture; son droit n’est pas de nature,

753. — ’-) Cprz art. .53_(1_11 code' -fOrestier.

- !’J-



LA THEORIE DU CANTONNEMENT 55

comme 1l est- de l'essence de la nue propriété telle que nous
Pentendons dans notre droit, & devenir propriété pleine et entiére
par extinction de P'usufruif. De méme, fnversement', il n’est pas
possible de reconnaitre dans P’indigéne ou dans la tribu un
usufruitier ordinaire, puisqu’ils ont une possession héréditaire,
et qu’ils ne peuvent ni aliéner, ni engager, ce que peut cepen-
dant, dans la mesure de son droit, un usufruitier. Dans les
principes de la lo1 musulmane, le raya ne peut étre expulsé sous
‘aucun prétexte du terrain qu’il occupe, tant qu’il cultive ot qu’il
paie impdt. Kt ces principes devaient étre considérés comme
confirmés par P’article 11 de la loi de 1851, qui maintenait les
droits de jouissance tels qu’ils existaient sous le gouvernement
ture. Done, en ce qui concerne la terre arch, la théorie du can-
tonnement, appliquée systématiquement, imposée aux indigenes,
aboutissalt a une spoliation. |

Le cantonnement, injuste pour les terres mises en culture par
les indigénes, se trouvait au contraire jusfifié en tant qu’on
Pappliquait aux terres de parcours : terres mortes, appartenant
commeé telles au beylik, et olt le gouvernement pouvait res-
treindre les indigénes 4 la mesure de leurs besoins et de leurs
troupeaux. | |

On aurait donc pu, en toute justice, appliquer le cantonne-
ment : 10 aux ferres de parcours, en les réunissant au domaine,
~en tant qu’elles n’étaient pas indispensables au paturage des
troupeaux; 20 aux terres arch, par des transactions amiables.
Beaucoup de fellahs, sans aucun doute, auraient consenti a .
étre cantonnés pour devenir propriétaires melk; ils eussent ete
heureux d’échapper de cette fagon & Darbitraire du chef qui
s’exercait dans certaines régions dune facon ficheuse sur la
répartition des terres arch. Mais, réduit a cette mesure équi-
table, le cantonnement efit fourni moins de terres, plus éparpil-
lées, et les territoires ainsi réunis au domaine se fussent moins
“bien prétés & la colonisation.

75b. — Le cantonnement ne fut jamais pratiqué qu’a titre
d’essai, en vertu d’instructions du gouverneur général ou du

! :
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ministre de ’Algérie’). I.e cantonnement ne devaif s’opérer
que peu a peu, de proche en proche, suivant les besoins du peu-
plement européen et de la colonisation. |

En fait cing tribus seulement subirent Iapplication de ce sys-
téme : dans la province d’Alger, les Oulad-Bellil (Bouira), les
Abid et Fralia (Duperré), les Ouled Kosseir (Orléansville) ;
dans la province d’Oran, les Oulad Sidi El Abdelli (Tlemcen) ;
dans la province de Constantine, les Beni Bechir (Philippe-
ville) 2). | |

756. — Apres cet essai, on voulut appliquer le cantonnement
sur une plus grande échelle. Le gouverneur général, par un
arrété du 29 mai 1861, institua une commission qui devait pré-
parer un projet de décret déterminant les principes et les formes
a suivre en matiere de cantonnement?). La commission aboutit
assez rapldement. | |

D’aprés son projet, le canfonnement avait le double but :
1c de reconnaitre et de confirmer par de nouveaux titres la pro-
pridté melk, partout ot elle existait, et 20 de convertir en droits de
propriété melk, moyennant un prélevement au profit de 1'Etat,
les droits de jouissance collectifs ou individuels exercés sur les
terres arch ou sabega par les tribus ou fractions de tribus. La
portion des terres laissées aux indigénes était déterminée : pour
les terres arables, par la quantité de terres ensemencees en 1860
et de celles qui, ensemencées en 1859, étaient en jachéres en
1860 ; pour les terres de parcours, par 'importance des trou-
peaux constatés sur les rbles de Pimpdt. Lexcédent du terri-
toire, au dela de ces proportions, était réuni au domaine.

756. — 1) Notamment cire. gouv. gén., 20 mai 1858, Mén., I, v® Coloni-
sation, p. 190; circ. min., ler septembre 1859, ibid., p. 192.

) Est. et Lef., p. 405, note. — M. Besson donne les chiffres trés
différents de 16 tribus occupant 343.000 hectares (p. 269). — M. Laynaud,
sans mentionner le nombre des tribus, dit que les opérations du.cantonne-.
ment ont porté sur une superficie totale de 343.387 hectares, sur laquelle
les indigénes ont recu 282.024 hectares et I’Etat 61.363; sur la partie
effectée aux indigénes, 'administration devait constituer la propriété
individuelle, ce qui n’a été fait que pour 46.000 hectares environ (p..49).

756. — 1) Mén., 11, v° Propriété, p. 185.
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- A cOté de ces disposi{;ions assez équitables, il en était d’autres

plus critiquables : on posait en principe que toute terre arable
était présumée arch, a moins de représentation de titres anteé-
rieurs & 1830 et de plus, Padministration choisissait librement,
parmi l’ensemble des terres de la-tribu, les emplacements qui
lui semblaient convenables pour se remplir de la surface lui
'._'revuena.nt. Comme beaucoup de propriétaires melk n’avalent
Fautre titre que leur possession, et comme 'administration
aurait nécessairement pris toujours les meilleurs terres, puis-
qu’elles étaient destinées 4 la colonisation, le projet aurait abouti
a dépouiller les indigenes de toutes leurs bonnes terres et a
exproprier sans indemnité une foule de propriétaires.

De 1la une vive opposition qui se fit sentir jusqu’au conseil
d’Etat anquel le projet était soumis. D’ailleurs, A ce moment,
Iempereur manifestait des sentiments beaucoup plus favorables
aux Arabes qu’aux colons. Le projet de décret relatif au canton-
nement fut retiré. C’en était fait de la théorie.

§ 4. — Le sénatus-consulte de 1863.

757. — Le fsénatus—cph.sﬂlte constitue I'un des monuments
les plus importants de I’histoire de la législation immobiliére en
Algérie.

11 a été précédé par une célébre lettre de l'emipereur au maré-
chal Pélissier, alors gouverneur général, et cette lettre, datée
du 6 février 1863 '), contient et développe quelques-uns des
motifs qui, faisant abandonner la théorie du cantonnement, con-
dvisaient aux innovations réalisées par le sénatus-consulte.
Napoléon IIl venait de faire un voyage en Algérie; les bureaux
arabes, hostiles & la colonisation parce que la présence d’Euro-
péens dans les territoires qu’ils administraient ne pouvait que
compliquer leur mission ), lul avaient démontré que la théorie

757. — 1) Est. et Lef., p. 269, note; Mén., II, v°® Propriété, p. 186,
note. |
2) Nest-ce pas le méme esprit — ou de méme sentiment —

 qui aurait fait dire tout récemment au maréchal Lyautey: « Je ne veux
plus de Frangais au Maroe'! » Ce n’est 13 qu'une boutadez, nous en sordmes
trés - convaincu. |
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du cantonnement aboutissait & une inique spoliation des indi- |
génes, et que la colonisation ne donnait pas les résultats qu’on
avait attendus d’elle. Aussi lempereur condamne-t-il sans
réserve le systéme .du cantonnement et prend-il, vis-a-vis des
Arabes, « cette race intelligente, fiére, guerriére- et agricole »,
les plus favorables engagements. |

« Je crois de la plus haute importance, dit-il, de mettre un
terme aux inquiétudes excitées par tant de discussions sur la
propriété arabe... 11 faut convaincre les Arabes que nous ne
sommes pas venus en Algérie pour les opprimer et les spolier,
mais pour leur apporter les bienfaits de la civilisation. Or, la
premiére condition d’une société civilisée, c’est le respect du
droit de chacun... » L’empereur estime qu’il ne suffit pas que les
craintes des indigénes soient écartées, que le projet de canton-
nement soumis au consell d’Etat ait été retiré : 1l veut faire
plus; il veut que les droits de jouissance des indigénes se trans-
forment ‘en pleine propriété. Ef, dans wun ipassage qui, &1l
manque de justesse, n’est pas dénué d’éloquence, il écarte les
arguments d’ordre juridique : « Le droit, m’objecte-t-on, n’est
pas du cOté des Arabes : le sultan était autrefois propriétaire
de tout le territoire, et la conquéte nous Vaurait transmis, au
méme titre! Eh quoi! VEtat s’armerait des principes surannés
du mahomsétisme pour dépouiller les anciens possesseurs du sol,
et sur une terre -devenue francaise, il invoquerait les droits des-
potiques du Grand Turc! Pareille prétention est exorbitante, et
voulfit-on s’en prévaloir, il faudrait refouler toute la population
arabe dans le désert et lui infliger le sort des Indiens de 1’Amsé-
rique du nord,-chose impossible et inhumaine. »

L’empereur voit dans la constitution de la propriété indivi-
duelle — qu’il parait croire inconnue des indigénes de 1’Algérie
— le meilleur agent de civilisation. Il s'opérera entre Iles
Arabes, nos colons et nos fonctionnaires, une division du travail
qui sera éminemment favorable & la prospérité de I’Algérie.

Les intéréts des colons, les besoins de la colonisation ne
paraissent aucunement '“"éwoir touché l’empereur, et son arabo-
philie apparalt bien quand, en une formule depuis lors souvent

{
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K
commentée, 1l écrit : « L’Algérie n’est pas une colonie propre- -
ment dite, mais un royaume arabe... Je suis aussi bien ’empe-
reur des Arabes que Pempereur des Francais. » ‘

768. — Le sénatus-consulfe du 22 a,irril 1863 n’est que la
" mise en ceuvre des idées dé 'empereur, de celies qui se trouvent
-dans la lettre que nous venons d’analyser et de celles aussi qu’il
n’avait pas cru devoir exprimer'). Le sénatus-consulte mérite
- d’arréter Pattention et par ce qu’il contient et par ce qu’il omet.
Ses dispositions se raménent & deux principales : — 1o Les
tribus de 1’Algérie sont déclarées propriétaires des territoires
dont elles: ont la jouissance permanente et traditionnelle a
quelque titre que ce soit ; c’est-a-dire que les droits de jouissance,
plus .ou moins exactement connus et déterminés, que les indi-
genes exercaient sur les terres arch ou sabega et maghzen sont
transformés en un droit de propriété collective au profit des
tribus ou mieux des douars. — 2¢ Plus tard, cette propriété col-
lective sera convertie en une propriété individuelle au profit des
membres du douar; en attendant, et comme mesure prélimi-
.naire, ont doit procéder & la délimitation des tribus, & la divi-
sion des tribus en douars et & la répartition des terres collectives
entre les différents douars. -
Chose bizarre : cet acte fondamental de la propriété fonciére
- ne fait pas allusion & la colonisation. O la colonisation allait-
elle trouver les terres nécessaires & son développement? L’empe-
- reur avait paru penser que les colons se les procureraient en les
achetant aux indigénes. « Maitres incommutables de leur sol,
les indigénes pourront en disposer a leur gré, et de la multipli-
cité des transactions naitront enlre eux et les colons des rapports
journaliers, plus efficaces, pour les amener & notre civilisation,
que toutes les mesures coercitives. » Mais le texte du sena,tus-'

758 -~ 1) On consultera avec fruit I'exposé des motifs du projet de
sénatus- consulte rédigé par le général Allard, et le rapport de la com-
' mission sénatoriale par M. de Casabianca: Est. et Lef., p. 270 et 272,
notes; Mén., II, v° Propriéié, p. 186 et 190, notes. — ‘Mentionnons: J. -R.
Perrloud Commentaire du sénatus- consulte de 1863, Alger, 1867. ~ . =
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~ consulte reporte bien loin la réalisation de cette espérance : les
terres, dont on venait de reconnaitre la propriété 1ncon1n1utable g
au profit des indigénes, ne pourraient &tre aliénées que du jour
oli la propriété individuelle aurait été constituée dans le doumar;
or, cette constitution n’a eu lieu par la suite que dans un seul
douar. (Vest dire que toutes les anciennes terres arch demeu-
raient inaliénables. | |

De cette disposition surprenante on a donné cette explication.
KElle a été inspirée par le gouvernerent militaire, c’est-a-dire
par les bureaux arabes qui redoutaient de voir les colons envahir
les territoires des tribus, et qui ne voulaient pas recevoir dans
le territoire qu’ils étaient chargés d’administrer des europeens
moing habitués & Iobéissance et au respect de l'uniforme que
les indigénes *). Aussi, d’une part, ils avaient fail cesser 'appli-
cation du cantonnement; et d’autre part, ils obtenaient I'inser-
tion dans le sénatus-consulte d’une disposition qui faisait
dépendre de ’administration militaire 'ouverture d’une région
déterminée aux européens, puisqu’il leur suifisait dé ne pas
procéder & la constitution de la propriété individuelle pour que
les terres demenrassent inali¢nables. |

Le sénatus-consulte ne vise guére que la situation des terres
sur lesquelles Jes indigénes avaient seulement un droit de jouis-
sance ou dusufruit, arch, sabega, maghzen : c’est a ces terres
seulement que s’applique la premiére disposition qui transforme
les droits de jouissance en droit de propriété aun profit de la
tribu; c¢’est sur.ces terres seulement qu’on procédera a la consti-
tution de la propriété individuelle. 11 ne dit rien, ou a peu pres,
des terres melk. Il faut conclure qu’elles demeurent soumises
au régime précédemment en vigueur. Toutefois Varticle 6 du
sénatus-consulte, en abrogeant les alinéas 2 et 3 de l'article 14
la loi de 1851, rend librement aliénables les terres melk du ter-
ritoire militaire ).

+

2} V. n® 757, note 1.
%) Circ. gouv. gén 11 Jum 7' juillet, 15 ootobre 1863 Est. et Lef.,
p. 276, note.
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- Enfin, 1l convient de remarquer que c’est ce sénatus-consulte

qui a créé en Algérie la propriété collective, jusqu alors incon-
nue, ou bien peu s'en faut. Et désormais, dans les documents
ofﬁclels on emploie couramment ces expressions, « terres col-
lectives de cultures » ou « terres collectives de parcours », pour
désigner ces terres, arch ou maghzen, dont la propriété n’appar-
tenait peut-étre pas auparavant au beylik, mals n’appartenait
certainement pas 4 la tribu ni au douar?). | !

769. — Si bien que, tel - qu'apparait aujourd’hui le sénatus-
consulte de 1863, accompagné du réglement d’administration

publique du 23 mai 1863 et des instructions qui le developpent

son ceuvre est double :

1o Il transforme les droits de jouissance  des 1nd1genes en un
droit de propriété collective au profit des douars;

20 En vue d'une nouvelle transformation de cette propriété en
propriété individuelle, il ordonne la délimitation du territoire
des tribus et sa division en douars. |

La premiére parlie de cette wuvre est extrémement curieuse

au point de vue juridique; la seconde est la plus remarquable -

‘par ses résultats pratiques.

- X. — La propriété 'bollectiire des douars, :

760. — La réforme la plus remarquable en elle-méme du

sénatus-consulte, c’est la transformation des droits de jouissance

des indigénes en une propriété collective attribuée aux fribus ou
mieux aux douars. « Les fribus de ’Algérie sont déclarées pro-
priélaires des territoires dont elles ont la jouissance permanente
et traditionnelle, & quelque titre que ce soit » (art. ler, al. ler du

sénatus-consulte). Mais Part. 2-20 prescrit la répartition du sol

de la tribu entre les différents douars qui la composent.

Ainsi, 'Etat abandonne Jes droits de domaine ¢minent qui lul
appartiennent sur les terres arch, sabega et maghzen; puis on
reconnait aux douars, au moins provisoirement et en attendant

1) M.- Luciani les. évalue a 3.263.000 hectares (op. cit.).
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la coustitution de la propriété individuelle, la qualité de proprié-
taires, qui certainement ne leur avait jamais appartenu. Il y a
done 13 une trés curieuse attribution de propriété. |
Pourquoi cette attribution? Pourquoi, puisque le sénatus-
consulte parait avoir pour but la constitution de la propriété
individuelie, ne pas attribuer directement cette propriété aux
détenteurs actuels des parcelles? La voie détournée qu’il a suivie
était indiquée an législateur par les bureaux arabes qui ne vou-
laient pas, de longtemps, de la propriété individuelle, et 1ils
lui donnaient, de prendre cette voie; deux raisons : la premiere,
c’est la croyance ou Pon était que les indigénes vivaient 4 1état
de communisme agraire et partant de ’impossibilité de les faire
passer brusquement & ’état de propriété individuelle; la seconde,-
cest qu’il efit pu .étre injuste d’attribuer exclusivement la pro-
priété du sol aux seuls détenteurs actuels, car en terre arch, tous,
méme ceux qui ne détiennent pas, ont une vocation éventuelle
3 la jouissance du sol, notamment & la jouissance des terres
délaissées par inculture ou déshérence. De la l'idée d’attribuer
d’abord la propriété au douar, en attendant qu’une procédure
de délimitation et de répartition fasse exactement la part de
chacun. | |
La raison d’étre de la propriété des douars en explique le
caractére. Il ne faudrait pas croire que ce droit comporte tous
les avantages naturels de la propriété et notamment le droit de
disposer. L’article 6 du sénatus-consulte déclare les terres collec-
tives appartenant aux dounars inaliénables jusqu’a la constitution
de la propriété individuelle; dou il suit que, comme pour les
terres arch en droit musulman, nul ne peut les vendre, les hypo-
théquer, pas plus le douar ou ses représentants que le detenteur.
D’ailleurs, quand s’opérera le partage de ces terres, ce nest pas
le douar, ni la djemad qui distribuera les parcelles entre les indi-
génes; clest ’administration, sans d’ailleurs qu’aucune date soit
d’avance” fixée pour cette opération. Et on peut dire que cette
attribution de propriété, hoc semsu, aux douars a surfout pour
but, et pour résultat, de déponiller PKtat du domaine éminent
auquel il pouvait prétendre; et d’assurer aux indigénes qu’il n’y
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~aurait plus de cantomnement et que seuls ils participeront 3 la
distribution quand sera constituée la propriété individuelle. Au
surplus, .ta.nt' qu’existe la propriété du douar, les régles relatives
4 Pattribution de la terre arch, 3 la déchéance des détenteurs
qui ne cultivent pas, & ’exclusion des fermnes dans la succes-
sion, subsistent : ce sont elles que les bureaux arabes et les admi-
‘nistrateurs continuent & appliquer.

761. — Sur la portée de cette premiére réforme, une double

remarque est nécessaire.
- Le sénatus-consulte ne s’applique qu’aux terres arch, sabega
et maghzen ; il laisse 4 peu preés complétement de coté les terres
melk. Il ne s’occupe de celles-ci que pour permettre aux 1ndi-
génes du territoire militaire les aliénations au profit des Furo-
péens, ce que la loi de 1851 avait interdit. Il est certain d’ail-
leurs que cette disposition avait dans l’espril des auteurs du
sén;ttus—,consuite peu d’importance, car ils pensaient que la pro-
priété collective existalt & peu pres partout en Algérie, et que
la terre melk n’existait qu’a I’état d’exception.

Les terres azels conservent la méme condition qu’avant le
sénatus-consulte, puisqué celui-ci réserve explicitement les droits.
de I’Etat sur les biens du beylik (art. 5). Sans doute, Pinstrue-
tion du gouverneur général du Ier mars 1865 disait qu’il
était dans 'esprit du sénatus-consulte de reconnalitre aux popu-
lations des azels, a défaut de compensations sur d’autres terri-
toires, la propriété définitive d’une partie du sol qu’elles occu-
patent. Mais cette mesure avait évidemment un caractére gra-
cleux.

762. — Quant 3 la valeur de la, disposition de I'article 1er du
sénatus-consulte, elle est vivement conbe&tee Les Dartlsa,ns de la
théorie du cantonnement devaient néeessairement la considérer
. comme un abandon injustifié des droits de ’Etat, ef commie de
nature & enlever a la colonisation des terres qui eussent da lui
- étre consacrées D’aut:res au contraire, y voyment une mesure

R
# .
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de justice et d’humanité?) : la reconnaissance d’un droit exis-
tant véritablement au profit de la tribu, le maintien d’une situa- |
tion nécessaire 4 la subsistance des indigenes. |

Tout n’est Ppas 3 blamer, mais tout n’est pas & louer dans cette
disposition.

En tant qu’il condamnait la théorie du cantonnement obliga-
toire, I’art. ler du sénatus-consuite ne peut qu’étre approuve.
(Vétait une erreur juridique que de croire I’Etat nu propriétaire
des terres arch; c’était de sa part un acte arbitraire que de pri-
ver les indigénes d’une partie de ces terres.

Mais en méme temps cet article apparaissait bien comme une
manifestation de Parabophilie de 'empereur. Pour ne pas étre
nu propriétaire des terres arch, le beylik n’en avait pas moins
sur elles certains droits; et ¢’était un acte de munificence 1nop-
portun que d’abandonner ces droits sans aucune compensation.
On pouvait offrir aux indigénes des terres arch la transforma-
tion de leurs droits de jouissance en un droit: de propriéte,
moyennant ’abandon & Vhitat dune partie de leurs terres; om
aurait pu arriver facilement a des cantonnementb amlables
contre lesquels n’auraient pu s’élever les obJectl.ons dirigées
contre le cantonnement obligatoire. Ici s’apercoit le peu de souci
quavait le gouvernement impérial de la colonisation, et méme
la haine qu’avaient les bureaux arabes pour le colom.

IL. — Délimitation et division du tervitoire des tribus,
et constitution de 1a propriété individuelie,

763. — La propriété collective des douars, si elle apparait,
par la place qu’occupe dans le sénatus-consulte la disposition
qui la crée, comme la réforme primordiale de cet important
document législatif, ne devait pas se perpétuer. C’était un état
transitoire entre la situation antérieure, mal déterminée ou mal
connue, et la situation révée, dans laquelle les indigénes, apres
avoir été trop longtemps maintenus en un antique communisme
agraire, bénéficierait des bienfaits de la proprieté individuelle.

: 762. — 1) Besson, p 286,
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« L’objet principal du sénatus-consulte, disait dans son rapport
M. de Casabianca, c’est la constitution de la propriété indivi-
duelle. » . |

~ « L’indivision, disait le général Allard, est dans les moeurs des
indigénes, et nous ne pouvons avoir la prétention de changer ces
meeurs par notre seule volonté. Il faudra attendre que le temps
et Pexemple aient fait comprendre le bienfait de la vie actuelle
et déterminé les tribus & le solliciter. » On ne pourra donc pas,
d’un seul coup, impeser la propriété individuelle & toute Algé-
rie; on procédera progrevsivement, et le gouvernement sera juge
de Yopportunité qu’il y aura & constituer la propriété indivi-
duelle dans chaque tribu. « Il sera opportun, dans quelques cas,
de constituer la propriété individuelle ou de famille dans cer-
taines tribus qui y auraient été préparées par des relations
d’habitudes ou d’intéréts avec les européens. Il pourra convenir,
au contraire, de maintenir l’indivision dans d’autres tribus
moins en contact avec nous, par suite de leur éloignement de nos
centres de colouisation ou de commandement: »

Pour arriver & ce résultat définitif de Pattribuiion a chaque
détenteur indigéne d’un titre de propriété, il fallait une série
d’opérations dont certaines pouvaient des lors étre entreprises
sans inconvénient. Il faliait : 1o délimiler le territoire de toutes
les tribus de I'Algérie; 2o répartir le territoire ainsi delimité
en douars, en distinguant alors les terres suivant diverses caté-
gories; 3¢ constituer, sur les terres collectives, la propriétée indi-
viduelle, Les deux premiéres opérations devaient s’appliquer a
toute PAlgérie, la troisiéme aux territoires arch et maghzen
seulement. |

764. — En premier lieu, il fallait procéder & la délimitation
du territoire de chaque tribu; opération préliminaire faute de
laquelle on eut été exposé a attribuer a4 une tribu des terres
appartenant & une autre. Pour cela, un décret') rendu sur les
propositions du gouverneur général et sur le rapport du minietre

764. — 1) V. ces décrets dans Mém., 11, v® Propriété, § 3-2°%, p. 222.
T. IIL. - . 5
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de la guerre, désignait d’abord les tribus dans lesquelles devaient
étre exécutées les opérations du sénatus-consulte. Ce décret étaif
| pbrié 4 la connaissance des intéressés par insertion au Bulleiin
officiel du gouvernement et au Mobacher, par affiches dans
les chefs-lieux de subdivision et de cercle, et par publications
sur les marchés, dans la tribu désignée et.dans les tribus lirni-
trophes Par ia méme, tous les intéressés se trouvaient mis en
demeure de prendre toutes mesures conservatoires de levrs
droits ?). | |

Ces opérations étaient effectuées par des commissions admi-
nistratives dont les membres étaient désignés par le gouverneur
général ; elles étaient assistées d’interprétes et d’agents du ser-
vice topographique; auprés d’elles des indigénes désignés par les
tribus ou des douars repirésentaient ces groupements et fournis-
salent les éclaircissements indispensables?®). Ces commissions et
sous-commissions procédaient sur les lieux, en s’entourant de |
tous les renseignements néccssaires, en entendant tous les
témoins utiles & la reconnaissance des limites des tribus; elles-
faisaient établir des bornes sur les points ot ces limites n’étaient
pas indiquées sur le sol d’une maniére durable®). Elles . résu-
maient Iensemble de leurs travaux, relativement & chaque tribu,
dans un rapport auquel étaient joints un mémoire descriptif des
limites, les procés-verbaux de bornage, etc. Ce rapport, adressé
au général de division ou au préfet, suivant le territoire, était
transmis par celui-ci, avec son avis, au gouverneur général, qui
constatait la régularité des opérations. Enfin, cette premiére
procedure n’¢tait terminée, la délimitation d’une tribu n’était
définitive que lorsqu’elle avait été sanctionnée par décret impé-
rial ®), rendu sur la proposition du gouverneur général- et sur
rapport du mumstm de la guerre ).

2y D, 23 mai 1863, art. 1ler.

3y Méme texte, art. 2-3.

%) Méme texte, art. 4 et 6.

°) On trouvera dans Mén., II, v® Propriété, § 3- 3“, p 224 les décrets
: approuvant des opérations de déhmltatmn e e

"~ %) D. 23 mai 1863, art. 7. - - ;’_.*-,I_' 4 ',!
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765. — La délimitation du territoire de la tribu accompilie,
il fallait répartir ce territoire entre les différents douars ou
ferkas qui s’y trouvaient compris et délimiter chacun de ces
donars. En méme temps la commission devait diviser le terri-
toire du douar en quatre groupes : les terres domaniales ou du
beylik, les terres melk, les terres collectives de culture (arch,
sabega, maghzen) et les terres collectives de parcours ou com-
munales. On comprend que ce travail de reconnaissance et de
délimitation était de nature & soulever bien des contestations.

Tout d’abord, par une disposition qui montre bien quelle était
Popinion de Padministration sur ’état de la propriété en Algérie
et quel était Desprit du sénatus-consulte en ce qui concerne le
 domaine, le réglement voulait que, dans chaque tribu désignée
pour ’exécution des opérations de délimitation, les propriétaires
des terrains melk pour les biens leur appartenant, et le service
des domaines pour les biens domaniaux ou du beylik, formu-
lassent dans les deux mois de la publication une revendication,
c’est-a~dire déclarassent la nature de ces biens. Faute de décla-
ration dans ce délai, les biens melk ou beylik étaient considérés
comme arch, par conséquent attribués a la tribu. La déclaration,
quand il en était fait une, était communiquée 2 la djemad qui
pouvait faire opposition dans le mois de la communication : si
elle ne formait aucune protestation, le bien était porté comme
melk ou beylik; mais si elle faisait opposition, le revendiquant
devait, sous peine d’étre déchu de son droit, former une demande
en”ju.stice dans le mois de la communication a lui faite de "oppo-
sition de la djemad®). Cette procédure indique bien que les
auteurs du sénatus-consulte et du décret croyaient que la terre
melk ne se rencontrait qu’a létat d’exception; les opérations
prouveérent au contraire que dans beaucoup de tribus la plus
grande. partie et méme la totalité de la superficie des douars
était melk, si bien que la procédure était inapplicable. Les com--
missions écartérent alors cette prescription du décret, dispen-

765. — 1) D. 23 mai 1863, art. 10-11. .~

K
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sant les propriétaires de la revendication et classant d’office
toutes les terres dans le groupe melk,

Quant aux contestations qui s’élevaient au cours des opera—
tions de délimitation et de classement, il fallait, pour savoir qui
devait les trancher, faire une distinction. Si elles s’élevaient
entre détenteurs de terres arch ou sabega, elles étaient tran-
chées par la commission elle-méme, conformément 3 la régle qui
attribue & la juridiction administrative connaissance des litiges
relatifs aux terres arch. Mais si un indigéne se prétendait pro-
priétaire melk ou que PXtat désignit un bien comme beylik,
alors l'autorité judiciaire seule pouvait statuer : -cadi, juge de
paix ou tribunal civil en premiére instance, suivant le cas; cour
d’Alger en appel, toujours?). |

I’ensemble des travaux concernant la délimitation des douars,
les revendications et les reconnaissances des biens melk et beylik
était résumé dans un rapport qui suivait une procédure d’homo- -
logation semblable & celle des fravaux sur la délimifation des

tribus; les opérations étaient définitivement sanctionnées par un
décret ®).

766. — Reste la troisiéme opération, le but final de toute la
procédure : la constitution de la propriété individuelle?).

De ce qu’on avait procédé aux deux premicres opérations sur
le territoire d’une tribu, il ne s’ensuivait pas qu’on diit en arri-
ver 4 cette dernicre étape. Lia constitution de la propriéte indi-
viduelle ne devait étre opérée dans chagque tribu qu’autant que
’administration le trouvait opportun, qu’autant gn’elle estimait
qu’au contact des européens la tribu s’était mise a méme de
rompre avec la vieille tradition de communauté pour goffer les:
bienfaits de notre régime. De la la nécessité, an commencement
de la troisiéme opération, de I’intervention d’un décret désignant
. les douars dans lesquels la propriété individuelle doit &tre cons-
tituée ?).

- %) Méme texte, art. 12.

8) Méme texte, art. 13.

766. — 1) Titre V du décrer!;w A B
?) Méme texte, art. 25. ST |
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Le décret pris, les commissions et sous-commissions adminis-
tratives se mettent immédiatement & Vceuvre *). Klles préparent
sur les lieux, de concert avec les djemals des douars intéressés,
un projet d’allotissement du territoire a partager entre les
familles ou les individus, en tenant compte de la jouissance anté-
rienre, des coutumes locales et de Pétat des populations?). Les
commissions avaient d’ailleurs sur ce point une assez large mis-
sion. « Les commissions, disait une instruction ministérielle,
devront done se proposer, en genéral, la consécration des droits
de jouissance existants, bien plus que I’établissement d’une
assiette nouvelle de la propriété. Elles ne devront créer des droits
nouveaux quwavec la plus grande réserve, en tenant compte
cependant des considérations particulieres qul pourraient militer
en faveur de certaines situations. — Ainsi, par exemple, il existe
dans les douars des familles considérées, qui sont momentané-
ment tombées dans le dénfiment. Sous le régime précédent, ces
familles pouvaient espérer se relever un jour et recouvrer des
droits de jouissance sur le collectif. Il ne serait ni équitable, ni
- politique de leur enlever aujourd’hui cette perspective, en les
excluant rigoureusement du partage. — Des individus ou des
familles, prolétaires jusqu’alors, pouvaient espérer par leur tra-
vail et par leur économie s’élever au rang de fellah. Il serall

également rigoureux de les priver du bénéfice auquel leur qua-
Jité de membre du douar pouvait leur donner des droits. — Les
situations de cette nature constituent ce que le réglement a
entendu dire par 1’état des populations. 11 y a loin néanmoins de
cette appréciation équitable des droits de chacun a ’application -
. &une loi agraire qui troublerait profondément la société arabe,
en détruisant les véritables bases sur lesquelles le sénatus-con-
sulte a voulu fonder la propriéte » 5). S

Le projet élaboré sur ces bases était remis aux djemads’ de
chaque doaar, et il rt,staut pendant un mois & la disposition des

) Méme article. |
4) Méme texte, art. 26. | - | -
%) Instr. nmms«t 11 juin 1863 Mén., 11, v° Propriété, § 3-1°, p. 201.
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intéressés, qui pouvalent alors formuler toutes protestations ou
contestations. Les commissions elles-mémes statuaient sur ces
réclamations : ce qui est d’ailleurs conforme au principe, puis-
qu’ll s’agissait de partager des terrains arch®). Les parties une
fois d’accord ou les contestations tranchées, on opérait un bor-
nage des divers lots’). | '

Les travaux de la commission se terminaient pour cette {roi-
sieme opération comme pour les précédentes: rapport d’ensemble,
signé par les djemafs intéressées, avec plan ou croquis, déci-
sions rendues, etc.; transmission au préfet ou an général de
division qui transmettait avec avis au gouverneur général,
lequel constatait la régularité des opérations; et enfin, sur pro-
position du gouverneur général et rapport du ministre de la
guerre, décret impérial. Alors la propriété individuelle = était
constituée. Le service des contributions diverses établissait la
matrice foncieére; et d’apres les indications de cette matrice, des
titres étalent délivrés aux propriétaires®).

767. — L’autorité militaire -poynsuivit avec activité l’execu-
tion des deux premicres opérations du sénatus-consulte, délimi-
tation des tribus, délimitation des douars et reconnaissance du
caractére des biens immobiliers, jusqu'a cé qu’une circulaire du
commissaire extraordinaire de la République, du 19 décembre
1870 %), notifiit un ordre du gouvernement de la Défense natio-
nale suspendant ces opérations. h

- A ce moment, on avait délimité une superficie de 6.883.811
hectares, comprenant 372 tribus, peuplées de 1.037.066 habi-
~ tants et réparties.en 667 douars. On avait classé 2.840.591 hec-.
tares comme melk; 1.523.013 hectares comme arch; 1.336.492
hectares comme communaux; 180.643 hectares comme domaine

public, et 1.003.072 hectares comme domaine de I’Etat?). Ce

&y D. 23 mai 1863, art. 27-28.

‘} Méme texte, art. 29, al. 1ler.

) Méme texte, art. 29-31. | |

767. — ') Mén., III, v° Propriété, p. 257.

?) On trouve dans Est. et Lef., p. 280-288, 1a liste compléte des terri-
toires, tribus et douars od furent accomplies les deux premiéres opéra-
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fut Pceuvre vraiment utile du, sénatus-consulte; ainsi se trou-
verent classés, au moins promsmrement et sauf erreur, les dif-
férents groupes de propriétés dans une forte partie du territoire
algérien. Peut-étre doit-on toutefols reprocher aux commaissions
de délimitation d’avoir poussé un peu loin le sectionnement des
tribus, en faisant'des douars de trop mince population.

- Quant 4 la troisiéme opération, la constitution de la propriété
individuelle, autorité militaire était beauctoup moins pressée de
la voir aboutir. Quelques essais furent tentés, spécialement dans
la banlieue de Collo, en 1870. Mais la propriété individuelle ne
fut définitivement constituée que dans le douar Tilmouni (arron-
dissement de Sidi-bel-Abbes) : les terres sabega qui s’y trou-
vaient, soit 7.355 hectares, furent attribuées a titre individuel
‘aux indigeénes détenteurs, -en vertu d’un décret du 30 aolt
1870%). Sur ce dernier point, on peut considérer le résultat
du sénatus-consulte comme nul.

§ 3. — Les lois de 1873 et de 1887.

768. — Or, c’est précisément par la constitution de la pro-
priété individuelle que les auteurs du sénatus-consulte préten-
daient favoriser la colonisation. Une fois que dans tous Iles
‘douars les indigénes auralent recu des titres de propriété priva-
tive, 1ls ne nmnqueré.ieht pag de conclure avec les eurcpéens de
nombreuses transactions, et ainsi les colonsg pénétreraient jus:
‘qu’au coeur des tribus, se mélangeant aux po-pulations musul-
manes, pour le plus grand bien de notre influence sur tout le
territoire algérien. La vérité était autre: les bureaux arabes
n’étaient pas pressés de hiter cette intrusion d’européens qui
eussent pu ne pas se plier & leur volonté ou critiquer leur
manilére d’administrer. | |

Apreés les événements de 1870-1871, la situation changea ; les
1idées devinrent tout autres. On substitua le régime civil au

[

tions du sénatus-consulte. Les chiffres reproduits sont donnés pa.r M
Laynaud, Notice sur la propriété fonciére en Ademe P. 61 S
) B. 0., 1870, 2e part., p. 379. |




72 LIVRE III. — CHAPITRE 1I. — SECTION L — § 5

régime militaire; on é&tendit le territoire civil aux dépens du
territoire de commandement; les bureaux arabes perdirent beau-
coup de leur autorité. La colonisation, délaissée tant qu’avait
dominé Yidée impériale du royaume arabe, devint au contraire
la” prinecipale préoccupation de tous ceux qui s'intéressaient &
PAlgérie. Sous Pinfluence des penseurs comme Prévost-Paradol,
sous la poussée des événements comme la nécessité de caser. les
Alsaciens-Lorrains qui voulaient rester francais, on dut mettre au
-premier plan des questions algériennes Pétablissement de nom-
breux colons dans toutes les régions du Tell. )

769. — On aurait pu étre tenté de revenir au systéme du
cantonnement. Mais sur ce point le sénatus-consulle conserva
son autorité. [t c’est dans le sénatus-consulte qu'on trouva
Pidée qu’il- fallait développer: faciliter les transactions entre
indigénes et européens, et pour cela donner aux premiers des
titres de propriété individuelle, permetire aux seconds d’acqué-
rir suivant la loi francaise des biens désormais Tégis par cette
méme lo1.

Ce qui empéchait les Francais d’acheter des terres dont les
Arabes tiraient un si faible parti, c’est que leurs acquisitions reveé-
talent un terrible caractere d’incertitude: I’état embrouille et
confus de la propriété indigene, lindivision extrémement fré-
quente, I’absence de publicité des contrats musulmans, ’exis-
tence de droits réels propres au droit musulman, étaient autant
de causes multiples d’éviction. Pour que les européens pussent
venir coloniser, il fallait donc mettre un peu d’ordre dans 1’état
des terres indigénes, briser les indivisions, imposer la publicité
aux contrats fonciers, supprimer les droits réels qui étaient des
obstacles 4 la transmission des biens. : |

Sans compter que, en procédant & l'atiribution des tifres et
nécessairement 4 la vérification des droits des indigénes, on
trouverait certainement des biens vacants ou en déshérence qui
feraient retour au domaine et pourraient étre livrés 4 la coloni-
sation officielle,

“Enfin, on voyait encore a cette reforme — étant donne les
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dées ayant alors cours — le trés gra,nd avantage de faire sortir
les indigeénes de la propriété collective o, malgré les travaux
d’application du sénatus-consulte, on persistait & les croire géné-
ralement plongés, pour les mettre 2 méme de jouir des hien-
faits de la propriété individuelle.

770. — C’est dans cet esprit que le gouvernement présenta
a I’Assemblée nationale, le 29 janvier et le 8 mars 1872, deux
projets de loi relatifs & ’organisation de la propriété fonciére en
Algérie: I'un posait les principes essentiels; Pautre, dit loi de
procédure, formulait les régles nécessaires 4 leur mise en vigueur.
- Lia commission a laquelle ces deux projets furent renvoyés les
fondit en un seul texte, qui fut présenté & ’assemblée avec un
long et remarquable rapport du Dr. Warnier, député d’Alger?).
Aprés une discussion & laquelle M. Humbert, alors garde des
sceaux, prit une part 1m"porta,nte ce projet devint la loi du 26
juillet 1873.

Peu aprés sa promulgation, cette loi suscita, pour son appli-
cation et pour son interprétation, de nombreuses difficultés. 1l
fallut de toute nécessité la compléter. Un projet déposé aun
Sénat par le gouvernement, le 4 _décenﬁbre 1884, donna lieu
devant cette assemblée 4 un intéressant rapport de M. Casimir
Fournier, fut Pobjet 4 la Chambre d’un rapport de M. Bourlier,
et devint la loi du 28 avril 1887 ?).

Loi de 1873 et loi de 1887 n’en font qu'une, car celle-ci ne
fait que corriger et compléter celle-la. Il importe tout d’abord
d’en exposer, puis ensuité d’en apprécier les principales dispo-
sitions %). -

770. — 1) Rapport du 4 avril 1873, reproduit dans Est. et Lef., p. 305.
— C’est ce qui fait que la loi du 26 juillet 1873 est appelée quelqueiois
loi Warnier.

2) L’exposé des motifs du projet et les rapports sont reprodults dans
Est. et Lef., p. 727.

%) Sur ces lois on consultera: Robe, La propriété tmmobiliére en Algé
rie, Commeniaire de la loi du 26 juillet 1873, Alger, 1875; du méme,
O?*igine, formation et état actuel de la pmp'riété en Algérie, Paris, 1885 ;
du méme, Les lois de la propriété immobiliere en Algérie, Alger, 1891; —
- Cammartin, Dc le propriété immobiliére en territoire arabe; Discours de
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I — Exposé sommaire des lois de 1873 et de 1887,

771 — 11 est commode alnsi que I'a fait le legmla,teur Jui-
méme, de grouper sous {rois chefs les regles essenitielles de la
loi du 26 juillet 1873. Il s’agissait de faciliter les tr&nsactlons
entre indigénes et européens; pour arriver a ce but, la loi met
en ceuvre trois moyens,

1o Elle simplifie oonsnderablemuﬁ toute la leglsla,tmn de la
propriété fonciére, tant en ce qui concerne les contrats que rela-
tivement au régime méme des hiens, en soumettant, antant que
possible, droits et actes & une seule loi, la loi frangaise. Dés
quun immeuble a été régi par cette loi, 1l ne peut pluos retomber
sous I’'empire du droit musulman: il est francisé. La {rancisation
de la terre musulmane est la création la plus remarquable et la
plus importante de cette loi. |

20 Elle met quelque clarté dans l’ensemble de la propriété en
Algérie, et elle facilite les transactions en prescrivant, aprés
enquéte, la délivrance aux indigénes de titres de propriété. Les
titres ainsi d6livrés franciseront les immeubles qui en seront
Pobjet; leur transcription les purgera de tous les droits réels
antérieurs, et ainsi les européens pourront acquérir cn toute.
sécurité, les causes d’éviction disparaissent. En méms temps,
on hbrisera Vindivision ou le collectivisme de facon 3 amener
les indigénes au régime de la propriété individuelle. Pour .cela,
on constaters la propriété dans les territoires. de propridté
privée et on constifuera la propriété individuelle dans les terri-
toires de propriété collective, par des procédures d’enquétes
générales gappliquant & tout un douar ou a toute une tribu.

rentrée, Alger, 1875; — HRyssautier, Le statut réel francais en Algére,
k. A. 1887, 1, passim; -— Ii. Mercier, La propriété fonciére chez les
musulmans d’Algérie, Paris, 1891; — Poivre, La propriété immobiliére
en Algérie; la lov du 26 juillet 1873 sur la propriété en Algérie, son
interprétation et son ecxécution, Alger, 1338. |
- %) A ces lois il faut joindre: cire. gouv. gén., ler juillet 1875; circ.
gouv. gén., 2 décembre 1878, Est. et Lef., p. 506; D. 22 septembre 1887,
Bst. et Lef, p. 773; D. 31 octobre 1887, Iist.. et Lef., p. 778; instr.
gouv, gén., 10 novembre 1887, Est. et Lef., p. 781; instr. gouv. gén.,
" 1ler décembre 1887, Est. et Lef., p. 789; instr. gouv. gén., ler février -
1888, Est. et Lef., p. 798. . - - " -
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30 Avant méme que tout le territoire ait été ainsi I’objet d’en-
quétes générales, la loi. permet aux européens, pour qu’ils puissent
contracter en toute sécurité avec les 111d1geneb, d’obtenir un
titre définitif de propriété : il y a lieu alors & la procédure
d’enquéte partielle. |

Il faut-reprendre ces trois ordres de dispositions pour en pré-

ciser la portée et les moyens d’exécution. :
N° 1. — Application de la lo: ffraéwaise' lo francisation.
772, — Telle était la préoccupation du législateur d’imposer

la loi frangaise au sol algérien dans la plus large mesure que
Part. ler, al. 1cr, de la loi du 26 juillet 1873 pose la régle en
tel“mles beaueoup trop généraux : « L’établissement de la pro-
priété immobiliére en Algérie, sa conservation et la transmission
contractuelle des immeubles et droits immobiliers,, quels que
soient les propriétaires, sont régis par la loi francaise. »

Cela donnerait a croire que tous les immeubles d’Algérie sont
définitivement régis par la loi francaise, que le -droit musulman
ne trouve plus aucune dpplication en matiére de statut réel. Ce
serait une erreur certaine: la loi francaise ne saisit ainsi défini-
tivement, et pour ne plus les licher, que les immeubles fran-
cis¢s. Il subsiste des immeubles musulmans, encore soumis 4 la
" lo1 musulmane toute les fois que les transactions s’opérent exdu-
sivement entre indigénes,

Ce que signifie ce texte, c’est que, par les procédures que la
loi organise, tout le sol algérien finira par é&tre francisé; et
alors la loi francaise seule régira la propriété immobiliére. La
portée d’application de la loi francaise se raméne done, ou bien

peu s’en faut, aux seuls immeubles francisés.

773. — Pour comprendre en quoi consiste la francisation, il
faut se remémorer la dualité 1égislative a laquelie .était soumise
la propriété foncicre. Avant la loi de 1873, le statut applicable
aux 1mmeubles algériens variait avec la ‘condition du posses-
seur; de musulmane la terre devenait francaise si un européen

1’.aeheta1t a un indigéne, et elle \redevenalt musnlmane si euro-.
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péen la vendait & un musulman. La loi de 1873 mit fin & cette
variabilité dans le statut des blens-fonds: elle veut que la pro-
priété algérienne, une fois rangée sous la loi francaise, y demeure
désormals soumise, sans pouvoir jamals retomber sous Pempire
du droit musulman ou des coutumes kahyles. |

« Lies lois francaises, et notamment celle du 25 mars 1855
sur la transcription, seront appliguées aux fransactions immo-

bilieres: — 10 A partir de la promulgation de la présente loi,
pour les conventions qui. interviendront entre individus régis
par des statuts différents; — 20 A partir de la. méme époque,

pour les conventions entre musulmans, relatives a des immeubles
situés darns les territoires qui ont été soumis & ’application de
I'crdonnance royale du 21 juillet 1846 et dans ceux ou la pro-
prieté a été constituée par voie de cantonnement; — 3o Au
fur et & mesure de la délivrance des titres de propriété, pour
les conventions relatives aux immeubles demgne% a art. 3 ca-
apres (art. 2).> |

De ce texte resulte la  distinction fondamentale entre les
immeubles francisés et les immeubles non francisés D’une part,
dés qu'une terre a fait ’objet d’un des actes énumérés au 20 et

(mesures de vérification prescrites par les ordonnances de
1844 et de 1846, opérations de cantonnement, délivrance de
titres & la suite de constatation de la propriété privée.ou de la
constitution de la propriété individuelle), cette terre est fran-
cisée; toutes les transactions qui lui sont relatives, aussi bien
entre musulmans qu’entre européens ou entre européens et
musulmans, doivent étre régies par la loi francaise. D’autre
part, les terres qui n’ont pas été francisées demeurent soumises
a la dualité de législation: la loi francaise s’applique dés qu’un
Européen est en cause; mais si toutes les parties sont musul—
manes, la lol coranique conserve son empire.

De ce que, dans la division du sol de ’Algérie en terres fran-
cisées et terres non francisées, — division désormais fondamen-
tale au point de vue juridique, -— les terres francisées sont sou-
‘mises exclusivement & la loi francaise, il ne faudrait pas con-
'clure Inversement que les terres non Irancisées obéissent a la loi
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musulmane, Ce serait une erreur. Il faut distinguer suivant la
qualité des parties: sans doute, dans. ces territoires, les conven-
tions passées entre musulmans sont soumises & la loi islamique,
mais dés qu'un Européen figure au contrat, la loi frangaisé seule
- recoil application. | o

Les conséquences de la francisation sont nombreuses et remar-
quables. De ce que les transactions relatives aux immeubles
francisés sont soumises a la loi francaise, il résulte notamment

qu’elles ne peuvent étre prouvées que par écrit, que les actes

authentiques ne peuvent étre recus que par les notaires et non
par les cadis, qu’elles sont assujetties 4 la transcription. L’appli-
cation des régles de notre code civil relatives aux biens entraine
la suppression des droits réels .musulmans incompatibles avec

la loi francaise: la chefad, le habous changent done de carac-

tére par 14 méme que 'immeuble sur lequel ils portaient vient
3 étre francisé. Désormais I’indivision peut, & tout instant, étre
brisée, & raison de I’art. 815. Toutefois, par une exception remar-
quable et nécessaire, la dévolution par succession des immeubles
francisés appartenant 4 des indigénes continue & étre régie par
la loi musulmane.

Au surplus, nous n’insistons pas davantage, pour le moment,

sur la francisation. La question de savoir quels actes comjportent
. soumission définitive d’'un immeuble & la loi frangaise, la ques-
tion aussi de savoir quelles sont toutes les conséquences de cette
soumission sont aujourd’hui encore parmi les plus Lmportantes.

Nous les examinerons donc en exposant la législation
actuelle ).

N° 2. — Procédures d’emquétes générales: conmstatation et constituiion

de la propriéié.

774. — Pour rendre faciles et siires les tramnsactions relatives

au sol algérien, il ne suffisait pas — ainsi que le faisait la théo-

rie de la francisation — de soumettre & la loi frangaise la plus
grande surface possible; il importait aussi que les transactions

w -

8. 1)1 V. infra, numéros 831 ot s -



78 - LIVRE IIl. — CHAPITRE IL — SECTION . — §5

prissent une base solide dans des titres clairs, précis, inatta-
quables. En d’autres termes, 11 fallait que partout la propriété
flit constituée ou constatée par des titres francais. A ce point de
vue, le sénatus-consulte avait laissé une lacune: il ne prévoyait
la délivrance de titres individuels aux indigénes que pour les
territoires arch ou sabega; jamais il n’avait prescrit de délivrer
des titres aux indigenes des terres melk. Or, tout naturellement
c’est sur -cette propriété déja existante qu’eussent pu se-porter
les transactions: malheureusement les propriétaires n’avalent
que des titres musulmans, impréc-iS, confus, véritables sources
de procés. - |

Le législateur de 1873 a voulu que les opérations de recon-
naissance de la propriété et de délivrance des titres portassent
aussl bien sur les terres melk que sur les terres arch. La valeur
des titres délivrés devait étre la méme; ils devaient former le
point de départ unique de la propriété, opérer purge de tous les
droits réels antérieurs. Ainsi la sécurité des transactions serai¥
ab.SIolue, | | o

- Pour cela, 1l fallait procéder a des enquétes s’analysant en
deux opérations de nature bien différente. — Dans les territoires
de propriété privée, on procédait & la canstatalion: dans ces
régions, la propriété existe; il ne s’agit pas de la créer, mais
seulement de la constater. I’administration reconnaitra chaque.
immeuble, constatera quels en sont les propriétaires et delivrera
un titre aux ayants droit. Les contestations seraient de la com-
pétence des tribunaux judiciaires. —— Dans les territoires de
propriété collective, le rble des commissaires-enquéteurs sera
tout autre, car il ne g’agira de rien moins, suivant la croyance
alors regue, que de constituer la propriété et de lattribuer aux
divers ayants droit. Et ici les réclamations seront tranchées par
Padministration elle-méme.

A raison de la diversité trés grande du caractere des enquétes,
‘il y a grand intérét a déterminer ce que la loi de 1873 entend
par territoires de propriété privée, territoires de propriété collec-
tive. Ce n’est que quand cette premiére question est élucidée
qu’on peut étudier la procédure meéme de ’enquéte genérale,

-
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constatant dans un cas, constituant dans Pautre, pour arriver &
la -délivrance de titres dont la valeur a -soulevé les plus graves
difficultés. Ce point est d’ailleurs un de ceux sur lesquels la loi
de 1873 a appelé les réformes de-la loi de 1887.

775. — A. Propriété privée et propriéte ceollective. —
C’est une question préliminaire 4 résoudre avant toute autre que
~ celle de savoir ce que le législateur de 1873 a entendu par terri-
toires de propriété privée et territoires de propriété collective.
L’intérét de la question est considérable.

Dans le systeme de la loi de 1873, sinon dans celui de la loi de
1887, I'intérét ne paraissait guére au point de vue de la procé-
dure a employer. Qu’il s’agisse, en effet, de la constitution de la
propriété individuelle dans les territoires de propriété collective,
ou qu’il s’agisse de sa constatation dans les territoires de pro-
priété privée, la procédure différe peu, et les titres sont rédigés
de la méme facon. Que la terre soit propriété privée ou pro-
priété collective, le commissaire-enquéteur ne fait pas un ‘par-
tage effectif entre les divers ayants droit; le titre mentionne
seulement la quote-part de chacun dans ensemble de I'immeuble
délimité. — Toutefois, & ce point de vue déja, 'intérét de la
distinction apparut en 1887, car Part. 3 de cette seconde loi
prescrivit aux cominissaires-enquéteurs de procéder au partage
des propriétés indivises entre les diverses -familles coproprié-
taires. Des lors, pour le réle méme des commissaires-enquéteurs,
11 fallut distinguer entre la propriété privée et la propriété
collective. o

Mais, dés 1873, un intérét trés grand apparaissait a cette dis-
tinction: d’elle en effet dépendait la compétence pour trancher
les contestations — et elles devaient nécessairement étre nomr
breuses — que soulevait Pattribution des titres. En territoire de
propriété privée, les litiges® étaient du ressort de Pautorité judi-
ciaire, c’est-a-dire du tribunal civil au premier degré, et de la
cour d’Alger au second '). En territoire de propriété collective,

775. — ) Loi du 26 juillet 1873, art. 18. -~ . G

,
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les réclamations appartenaient exclusivement & l'autorité admi-
nistrative, soit au commissaire-enquéteur d’abord, et au conseil
de gouvernement en appel ?). Il faut donc, pour faire le départ
entre les deux juridictions, déterminer exactement ce que la loi
de 1873 entend par terres de propriété privée, terres de propmete
collective. | : |

‘Dans l’exposé des motifs du projet.qui est devenu la loi du
28 avril 1887, le gouvernement constatait que c’est « la question
la plus grave qu’ait soulevée l’interprétation de la loi du 26
juillet 1873 ». |

776.. — L’administration, quand elle a dfi appliquer la loi, a
jugé qu'on devait entendre par propriété privée les biens classés
comme melk par les décrets rendus en exécution du sénatus-
consulte de 1863, et par propriété collective les terres arch ou
sabega classées par ces décrets comme biens collectifs de cul-
ture !). o

Mais un examen attentif du texte et surtout Un Tecours aux
travaux préparatoires permettent d’affirmer que la distinction
faite par la loi de 1873 est différente de la distinction tradition-
nelle des terres en melk et arch. D’ailleurs, si les auteurs de la
loi avaient voulu faire cette distinction, pourquoi n’auralent-
ils pas employé les termes habituels? « Le projet de gouverne-
ment, disait le rapporteur, conserve la distinction du sol algé-
rien-en territoires arch et en territoires melk, et infroduit, dans
une loi francaise, deux mots arabes dont nous ne connaissons
pas la signification vraie et surtout la valeur juridique. Nous
faisons disparaitre ces deux mots étrangers a notre langue, non
pas seulement pour éviter 1’écueil d’une interprétation difficile,
mais pour nous conformer au texte méme du paragraphe ler de
I’art. ler du sénatus-consulte du 22 avril 1863, ainsi congu: —
« Les tribus de Algérie sont déclarées propriétaires des terri-

2) — Qire. gouv, gén., 2 décembre 1878.

776. — 1) Clest une confusion qui est encore souvent commise, méme
par les meilleurs auteurs: v. Charpentier, numéros 752 et s.
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toires dont elles ont eu la jouissance permanente et tradition-
nelle, a quelque titre que ce soit. » — En vertu de ce texte, trés
explicite, il n’y a plus en Algérie de possesseurs au titre melk
et au titre arch, mais uniquement des propriélaires, quoique
Pattribution de la propriété ne soit, le plus souvent, que collec-
tive. — Ainsi disparait un des titres du projet du gouvernement,
‘au grand avantage de la simplification de la loi. Au dualisme
des mots melk et arch, nous substituons I’appellation générique
du mot propriété, dont la définition, dans notre droit public,
ne peut donner lieu & aucune erreur, en y adaptant, suivant les
cas, I’'un des deux modes de possession exprimés par les termes:
privée ou coliective » ?), | _ o

Le rapporteur de la commission de I’Assemblée nationale
n’ignorait pas cependant la différence indéniable qui sépare la
propriété melk, méme quand il y a indivision, de la propriété
arch: dans un autre passage de son rapport, il parle en effet du
droit supérieur de libre disposition qui, au moment de la con-
quéte, appartenait au souverain en territoire arch. Mais il ‘a cru
que le sénatus-consulte avait effacé toute différence entre les
territoires arch et melk. « Il n’y a plus de possesseurs au titre
melk ow arch, mails uniquement. des propriétaires. » (’etait une
erreur. Nous avons vu que le sénatus-consulte, bien que procla-
mant la propriété des douars sur les terres arch ou sabega, n’a
presque rien changé a la situation de leurs détenteurs, en atten- -
dant la constitution de la propriété individuelle.

Quand une commission fut instituée & Alger pour proposer les
mesures susceptibles de faciliter ’exécution de la loi de 1873,
elle appela devant elle M. Warnier et le pria de préciser .la clas-
sification énoncée dans son rapport. « Le chapitre I du titre I
(constatation de la propriété individmelle) — expligua-t-i1 —
s’applique aux terrains possédés & titre privatif, soit par la
famille, soit par l'individu, que le terrain soit arch ou melk,
peu imperte. Mais 14 od la terre est possédée en commun
par une collecbivité dindividus qui ne sont pas membres d'une

) Rapport du Dr Warnier, Est. et Lef., p.. 399, note, 2e colonne.
T. JIL | R .8
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méme famille, Sapplique le chapitre 11 du fitre 1I (constitution
de la propriété individuelle)®). » Ce qui revient & ceci: la pro-
priété étant, de par le sénatus-consulte, partout la méme, I’idée
3 laquelle il convient de s’attacher est celle de famille; la terre
de propriété privée est celle que possede un seul individu ou
indivisément des membres d’une méme famille; la terre de pro-
priété collective est celle possédée indivisément par des indivi-
dus qui n’appartiennent pas tous & une méme famille. |

I1 faut avouer que la notion n’est pas trés nette. La famille
est susceptible de plus ou de moins, et on peut toujours hésiter
sur le degré auquel il convient de s’arréter. Sur cette question
de mesure, M. Warnier ne put fournir d’explications précises,
et ¢’est I'un des points sur lesquels la loi de 1887 a dii inter-
venir. On a donné a cette occasion une définition qui n’a pas été
Insérée au texte, mais qui mérite d’étre rappelée. Le projet du
gouvernement prenait comme famille la famille musulmane,
comprenant tous les successibles jusqu’au 6¢ degré inclusivement.
Le Sénat, on ne sait trop pourquoi, écarta cette définition, sans
la remplacer. La commission de la Chambre a donné une défini-
tion toute différente, heaucoup moins étendue: pour elle, la
famille, c’est le feu, c’est-a-dire « le groupe formé par le majeur
maitre de ses droits, avec les femmes, les enfants et les inca-
pables qui suivent sa fortune ». C’est au profit de ce groupe que.
Pindivision doit &tre brisée.

777. — On voit -des lors que, dans les lois de 1873 et de
1887, les termes propriété privée, propriété-collective, prennent
un sens tout autre que dans le sénatus-consulte de 1863. Dans
le sénatus-consulte, la propriété privée, c’est la propriété melk,
si grande que soit I'indivision; ef la propriété collective, c’est la
propriété arch. Dans la loi de 1887, la propriété collective c’est,
soit la propriété arch, nécessairement indivise entre tous les
membres du douar, soit la propriété melk indivise entre plu-
sieurs familles; la propriété privée, c’est la propriété melk

1
. - . - .
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“appartenant soit 4 un seul, soit & des membres d’un méme feu:
(st cette mnouvelle classification, bien peun satisfaisante puis-
qu’elle réunit des choses profondément différentes, pour couper
en deux une méme catégorie de biens, — qui a donné naissance
a la singuliére théorie du melk collectif ). |
11 faut remarquer, pour juger cette partie de la loi de 1873 &
ses conséquences, que l'assimilation des melk collectifs ou melk
indivis entre plusieurs familles aux terres arch, entraine une
grave atteinte aux droits des propriétaires de ces melk: on leur
enléve, en effet, pour le réglement de leurs contestations, le béné-
- fice de la juridiction de droit commun, pour confier au com-
‘missaire-enquéteur une autorité presque’ sans limite; cela est
contrdire aux régles les mieux établies du droit musulman et
de la législation algérienne antérieure?). |
Ceite classification, tout & fait défectueuse, s’explique par la
croyance ou était le législateur de 1873 que les indigénes vivaient
sous le régime d’un véritable communisme agraire: il confon-
dait, choses trés différentes, ’état d’indivision et la propriété col-
lective. Il était convaincu que le droit de I’individu ne pouvait
etre séparé de oelui de la famille ou de la fraction. Ainsi la loi
de 1673 a encore renchéri sur le sénatus-congulte: celui-ci n’avait
considéré comme propriété collective que les terres arch; celle-
13 met au méme rang les terres melk appartenant & plusieurs
familles. Et dés lors elle confie 4 Iadministration le soin de
creéer, dans ces prétendues propriétés collectives, les droits indi-

777. — 1) On trouve Pexpression de cette bizarre théorie dans un arrét
de la cour de cassation qui dit en substance: « Les melk collectifs sont
Ia propriété du dowar. Ils n’appartiennent pas personnellement aux copro-
priétaires, mais bien & la communauté, au corps moral composé de
I'agrégation ou. généralité des habitants; et c’est la communauté seule
qui a le droit d’en disposer par I'intermédiaire de la djemad, mandataire
légal. » Req., 5 aolit 1874, avec le rapport de M. le conseiller Guille-
mard, J. 4, 1874, 50, 8. 1876. 1. 243,D. 1876. 1. 16. — V. aussi Besson,
P 281 et 8. — Cette théorie parait avoir été écartéé par la chambre civile
de la cour de cassation: civ. cass., 7 juillet 1904, R. A. 1905. 2. 4,
et la note. . |

) V. notamment sur ce point un rapport de M. Perrioud, directeur
des domaines, au conseil de gouvernement et rapporté dans Robe, La
pPropriété immobiliére en Algérie, commentaire de la loi du 26 juilled
1873, p. 221. | _

T IIL S 6*
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viduels. De 13 la solution que nous critiquons: l’autorité judi-
ciaire ne peut statuer que sur les droits déja existants; pour la-
constitution de la propriété individuelle administration seule
peut opérer, seule elle peut apprécier les réclamations des inté-
ressés. | | | _

Du caractére erroné et exorbitant de cette attribution de com-
pétence 3 l’administration relativement & des contestations en
territoire melk, notons cette conséquence: il y avait 14 une déro-
gation aux principes; donc une interprétation restrictive §’im-
posait. Les tribunaux ordinaires étaient donc compébents pour
tous les litiges immobiliers surgissant & propos des melk de
- propriété collective, lorsqu’il n’était pas question de contestations
~ entre la commission d’enquéte et les iniéressés. De plus, ces
terres n’en continuaient pas moins a éire melk, et par consé-
quent, mise & part Vapplication de la loi de 1873, & &tre régies .
par les mémes régles que les autres melk: d’ou il suit que les
tribunaux ne devaient reconnaitre sur eux aucun droit collectii.
au douar, & la fraction ou & la famille; le seul droit & recon-
naitre et & consacrer était le droit indivis de chacun des copro-
priétaires. Un arrét de la cour de cassation s’est prononcé en
sens contraire, reconnaissant l’existence de ce droit collectif °):
mais, on P’a judicieusement observé, il ne pouvait faire juris-
prudence, car il aboutissait & frapper de nullité toutes les ventes
consenties par les indigénes sur cette catégorie de biens?). |

-

778. — B. Les procédures..— Procédure de constatation
dans les terres de propriété privée, procédure de constitution
dans les terres de propriété collective, elles s’effectuent a peu
prés de la méme maniére. La principale différence, nous lavons
déja signalée et il suffit de la rappeler, consiste dans le régle-
ment des contestations soulevées au cours des opérations, soit
entre la commission d’enquéte et les intéressés, soit entre ceux-
ci: ce réglement appartient dans la premiere procédure au . tri-
bunaux ecivils, dans la seconde & 1’administration. |

) Req., 5 aotit 1874, cité supra. L _
4} - Pouyanne, p. 237 et 413. . LT
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779. — a) Constatation de la propriété privée 1): — Un
arrété du gouverneur général, sur ’avis du conseil général,
désigne les circonscriptions territoriales qui doivent &tre sou-
mises aux opérations de constatations de la propriété privée. Cet
arrété est porté, par imsertion au Mobacher et dans les jour-
naux, par affiches, par publication dans les marchés, & la con-
naissance des intéressés qui sont par 1a3 méme mis en demeure
d’avoir 4 réunir tous documents ou témoignages utiles pour
établir leurs droifs et les limifes des territoires qu’ils pos-
sédent ). | |

Le gouverneur général nomme un commissaire-enquéteur qui
réunit tous les renseignements de nature 3 Péclairer dans Pac-
complissement de sa mission et, au jour indiqué d’avance par
une ordonnance, se rend sur les lieux, assisté d’un géometre et
d'un interpréte ®). Dans ce premier transport, il recoit tous les
documents, demandes et requétes relatifs a la propriété ou & la
jouissance du sol; il enftend les dires des indigémes, examine
leurs titres. Il comsigne les opérations dans un procés-verbal, en
déterminant la quote-part des droits de chaque propriétaire dans
chaque parcelle de terrain; et il signale & Padministration les
biens vacants. Un double de ce procés-verbal est déposé entre
les mains du juge de paix, et une traduction en arabe est égale-
ment déposée chez le caid. Les intéressés ont alors trois mois
pour prendre connaissance du proces-verbal et y faire les obser-
vations qu’ils jugent utiles?). | |

Le commissaire-enquétenr, aprés I'expiration de ce délai, effec-
tue un second transport sur les lieux. 11 vérifie ’objet des récla-
mations, concilie les parties, si faire se peut, et arréte définiti-
vement ges’ conclusions ®). Sur le vu de ces conclusions, le ser-
vice des domaines établit des titres au nom des individus dont
les droits ne sont pas conbestés. Pendant trois mois, ces titres

779. — 1) Titre II, chap. Ier de la loi.
) Loi du-26 juillet 1873, art. 8.
) Méme loi, art. 9-11.

1) Méme loi, art. 11-14.- o | b

Yy Méme loi, art. 16.
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ne sent que provisoires, et tout intéressé peut en discuter la
validité devant les fribunaux francais de ’ordre judiciaire. Ce
délal expiré, les titres non contestés sont définitifs : 1ls sont
immédiatement transcrits®), et forment, de ce jour, le point de
départ unique de la propriété, a 'exclusion de tous droits réels
antérieurs ). Si les conclusions du commissaire-enquéteur ont
été Lobjet de contestations; ou si les tifres provisoires ont été
attaqués dans le délai prescrit, il y a lieu, soit de les maintenfr,
soit de les rédiger & nouveau, en prenant pour base les décisions
judiciaires intervenues: ils sont alors transcrits et ont la méme
valeur ®). * |

780. — b) Constitution de la propriété individuelle'). —
Le début de la procédure est le méme que pour la constatation
de la propriété privée. Un arrété du gouverneur désigne la tribu
ot la propriété va étre constituée. Un commissaire-enquéteur est
nommé; il effectue un transport sur les lieux, s’entoure de tous
renseignements, recoit les réclamatfions des intéressés et dresse
un proceés-verbal résummant les opérations, déterminant les droits
de chaque occupant et accompagnéeé d’un plan parcellaire.

A la différence de la procédure précédente, ce premier trans-
port est le seul. Le proceés-verbal et le plan sont, dans les deux
mois, homologués par un arrété du gouverneur général en con-
seil de gouvernement?). Les contestations qui ont été soulevées
par les intéressés sont tranchées par le commissaire-enquéteur
lui-méme dans son procés-verbal et, en dernier ressort, par ‘le
gouverneur énéral dans son arrété d’homologation.

Apreés ’homologation, le service des domaines établit et délivre
les titres nominatifs de propriété. En cas d’indivision, ces titres

) Sur les questions spéciales qu’a soulevées cette transeription, v.
la loi du 14 juillet 1879, Est. et Lef.,, p. 512; le décret du 16 aoat
1879, HEst. et Lef., p. 517; et Varrété du gouv. gén.,-du 15 février 1386,
Est. et Lef., p. 672 |

) Loi du 26 juillet 1873, art. 17-18.

8} Méme loi, art. 18, al. final. o S

780. — ') Titre II, chap. IT de la loi. . ..~ > .Y 4.

) Méme loi, art. 20. L e 2
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expriment la quote-part & laquelle chaque copi‘opriétaire a droit,

mals sans operer le partage, sans attribuer a cha.«cun une portlon |

déterminée de I’immeuble ®).

Ces tfitres, comme ceux qui constatent une propriété préexis-
tante, sont transcrits et forment désormais l'unique point de
de.pla,rt d’une proprlete que ne greve aucun dr01t réel,

" 781. —- C. Forme et valeur des titres de propriété. — Les.

titres de propriété délivrés 4 la suite d’une procédure de consta-
tation ou de constitution de propriété indiquent la nature, la
situation, deux au moins des tenants de I"immeuble, et aussi le
‘nom de la parcelle & laguelle 1ls s’appliquent. Il est d’usage, en
~effet, chez les indigénes, de désigner chaque parcelle par un

‘nom particulier qui détermine son individualité. Les titres sont

toujours appuyés d’un plan de limmeuble, ce qui permet de
déterminer facilement son emplacement sur le terrain *).
Pour déterminer le propriétaire, il fallait lui donner un nom

patronymique. C’est, accessoirement, Iune des innovations cu- .

rieuses de la loi du 26 juillet 1873. Jusqu’alors chaque indigéne
était désigné par un prénom et celui de son pére, accompagnés
‘quelque fois d’un sirnom : systéme extrémement défectueux, car
le nombre des prénoms musulmans &tant trés restreint, beau-
coup d’indigénes, méme dans un seul douar, portaient la méme
dénomination. Dans son titre donc P'indigéne devait se choisir
un nom, faute de quoi le commissaire-enquéteur lui en attribuait
un, « autant que possible celui de la parcelle a lui attribuée »,
systéme vicieux encore en ce que l'indigene propriétaire en plu-
sieurs lieux se trouva souvent avoir plusieurs noms?). Cette
disposition de Vart, 17 de la loi de 1873 est origine de la cons-

. fitution de ’éfat civil des indigénes, organisé, nous le savons,

par une loi du 23 mars 1882 %),

3) Méme article. | . .
781. — 1) Méme loi, art. 17.

) V. supre, n® 644. : e
') V. supra, numéros 643- 656 SRR

LT L . .
| L] . . '
i, e B e coL



88 LIVRE 1II. — CHAPITRE II. — SECTION L — §5

Le titre de propriété mentionne donec, — aujourd’hui que
Pétat civil des indigénes est comstitué, c’est chose aisée, — le

nom patronymique du propriétaire de Pimmeuble, ainsi que son
prénom et celui de son pére et ses surnoms, 8’1l en a. Quand Uim-
meuble est indivis, ce qui est le cas le plus fréquent, le titre
énonce le nom de tous les copropriétaires, ainsi que le chifire de
la. quote-part indivise de chacun. A c6té de ce titre collectif, il
est délivré & chaque copropriétaire un certifical individuel de
propriété, reprodnisant les indicdations du titre collectif relatives
"3 la parcelle possédée et indiquant la quote-part de P’ayant droit.

782. — Il iroporte de remarquer que le commissaire-enquéteur
n’a pas eu & briser 'indivision : il n’a fait que la reconnaitre
et déterminer exactement le quantum du droit de chaque copro-
priétaire. On pourrait étre tenté de penser le contraire quand on
se reporte aux idées essentielles qui guidaient le législateur de
1873. Il était dans ses intentions de faire participer les indigénes
aux bienfaits de la propriété individuelle; le projet du gouver-
nement donnait au gouverneur le droit d’ordonner d’office, pour
certaines régions, le partage des biens indivis. Mais cette dispo-
sition a 6té écartée par la commission : la rupture de I’indivi-
sion devait étre seulement facilitée; elle serait opérée quand les
indigénes, ou au moins 'un des copropriétaires, comprendrait
les inconvénients du collectivisme et désiveraif avolr sa part a
lui, rien qu’a lui. Donc, le commissaire-enquéteur respecte I'indi-
vision, celle de Ia tribu ou du douar aussi bien que de la famille:
la chefai supprimée, la régle de Iarticle 815 du code civil per-
mettra, quand les intéressés ou l'un d’eux le jugeront utile,
d’arriver a la propriété individuelle.

Ainsi, observation essentielle, en délivrant les titres consta-
tant ou créant la propriété privée, on n’opére pas un partage en
‘nature; on détermine seulement d’une maniére certaine et défi-
nitive la part idéale de chaque ayant droit. Aucune différence,
3 ce point de vue encoue, entre la constitution et la. constata-
tion de la propriété : que Pon soit sur un melk individuel ou
familial, sur un melk collectif ou en terre arch, aucun partage
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en nature n’a lieu. On aboutit simplement & une constatation
graphique du droit. Done, avec ce systéme, dans les terrains arch,
tous les membres du douar, ou du moins ceux qui cultivent,
deviennent copropriétaires indivis : notre procédure met fin 4 la
- propriété_collective (hoc sensu) du douar et lui substitue une
_indivision entre les indigénes cultivateurs de ce douar.
~ Le législateur de 1887 a trouvé que ce systéme laissait trop
subsister I’indivision. Pour la faire disparaltre plus rapidement,
1l a ordonné au commissaire-enquéteur de procéder & un par-
tage effectif entre les familles indivises, toutes les fois que les
immeubles seraient commodément partageables'). On laisse
d’ailleurs une graijde latitude au commissaire-enquéteur tant
pour déterminer les éléments qui constituent la famille, en pre-
nant pour base le feu, que pour décider des cas ol le partage
peut étre commodérent opéré; il procede sous sa seule respon-
sabilité, sauf appel possible devant le conseil de gouvernement?).
783. — Quant a la valeur-des titres de propriété, « ils forment
aprés leur transcription le point de départ unique de la pro-
priété, a l'exclusion de tous antres et a ’exclusion de tous -droits
antérieurs » 1). Telle est du moins la formule qui se dégage de
la loi. Nous allons montrer qu’elle est tout & fait exagérée, a
deux points de vue. |

784. — 1o 1l n’est pas exact de dire que les titres délivrés en
exécution de la loi de 1873 forment le point de départ unique
de la propriété, a Uexclusion de tous auires. Cette formmle n’au-
ralt pu étre vraie qu’autant que fous les titulaires de. droits
réels, sans exception, eussent été soumis — comme semblaient
Iexiger les articles 18 et 19 —- 4 D’obligation de produire leurs
réclamations devant le commissaire-enquéteur, 4 peine de
déchéance. Mais la question s’est posée de savoir si I'observation

782, — ‘). Loi du 28 avril 1887, art. 3. |
?) Instr. gouv, gén., 10 novembre 1887, Est. et Lef., p. 781.

783. — 1) Loi du 28 juillet 1873, art. 8 et 18.
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de cette formalité et si cette déchéance s’appliquaient au titu-
laire d’un acte francais, notarié ou administratif. Quelle était
donc la valeur du titre privilégié, délivré par application de la
loi de 1873, lorsqu’on lui opposait un titre francais antérieur,
lequel n’avait d’ailleurs pas été produit dans les trois mois
impartis par la loi? La raison de douter vient de ce que l’art. 3,
al. 3, disposait qu’il ne serait point délivré de titres nouveaux
lorsque l'existence des droits de propriété privée serait constatée
par acte notarié ou administratif. Si on dispense le porteur d’un
de ces actes de se préoccuper des opérations du commissaire-
enquéteur et de déclarer son droit dans le délai fixé, ne faut-il
pas reconnaitre que le titre délivré ne formera plus le point de
départ unique de la propriété et qu’on pourra des lors lui oppo-
ser un acte administratif ou notarié antérieur? |

- La question presenta,lt le plus haut intérét pour la portee
méme de la loi de 1873; c’est ce qui fait que, bien qu’elle n’ait
plus d’importance pratique depuis la loi du 16 février 1897, il
faut résumer la controverse. A négliger un systéme, difficilement
soutenable et reposant sur une distinction entre les titres déli-
vrés a la suite d’une enquéte générale et ceux délivrés a la suite
d’une enquéte partielle, les premiers seuls primant le titre adm-

nistratif ou notarié, — systéme qu’avait d’abord admis la cour
d’Alger *), -— deux opinions nettement opposées sont en pré-
sence. -

La premiere, a laquelle s’attache le nom de notre tres regretté
collegue Dain ?), voulait qu’au titre délivré par le service des
domaines on ne pit opposer aucun autre titre et que ceux qui
n’avaient pas déclaré leurs droits dans les délais voulus, fussent-
ils porteurs de titres francais administratifs on notariés, en
fussent déchus. Les ;pa,rtisa.ns de cette maniére de voir pouvalent
invoquer les meilleurs arguments. C’étaient tout d’abord plu-

2y V. Pouyanne, p. 438. — Alger, 2 avril 1884, B.J. A. 1884. 113;
30 mars 1886, R. A. 1886. 2. 240; 28 féVI‘lB‘I‘ 1887 R. A, 1887.2.101;
19 avril 1887, R. A. 1887.2.209; 18 juin 1837, R. A 1887. 2. 436.

8) Dain, Conflit du titre de propriété délivré en emécution de la lov
de 1873 avec -un titre fmngms admmwtmmf jud@czmre 0% notané
E. A. 1887. 1. 259. -
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sieurs textes de la loi qui, par leur généralité, ne semblaient
bien comporter aucune exception. Les articles 3 et 18 disent que
le titre délivré par le service des.domaines formera le pownt
de départ unique de la propriété, d Uexclusion de tout autre ou a
Uexclusion de tous droits réels antérieurs : la loi ne fait donc
aucune distinction ; elle exclut le titre francais aussi bien que le
‘titre musulman. Les articles 14, 16, 18 donmnent, avant que le
titre devienne définitif, des délais pour contester les attributions
faites par le commissaire-enquéteur : or ces délais sont 1mpartis
3 « tout intéressé » (art. 14), & « tous intéressés » (art. 16), a
« toute partie intéressée » (art. 18); la loi ne fait donc aucune
distinction entre les Furopéens et les indigénes; les premiers
doivent, comme les seconds, 4 peine de déchéance, intervenir aux
opérations du commmissaire-enquéteur. ]

-

Et Part. 19 prouve bien
que les droits établis sur des titres frangais ne restent pas en
dehors de P’action de la loi : il exige, a4 peine de déchéance, une
nouvelle inscription des hypothéques ou une nouvelle transcrip-
tion. des droits réels avant la transcription du titre privilégie;
cela montre bien que les détenteurs de titres notariés frangais
peuvent &tre frappés par les déchéances de la loi de 1873. Enfin
et surtout, si le titre délivré par l’administration. n’est pas,
comime I’annonce la loi, le point de départ unique de la Pro-
priété, cette loi manque absolument son but. « Si le titre de la
loi de 1873 n’est pas un obstacle infranchissable aux proces, il
 nlest rien, la sécurité des transactions est abolie eb la loi n’est
plus. Mieux vaudrait arréter Papplication de la loi de 1873 et
les sacrifices budgétaires qu’elle impose, si tout ce grand effort
ne devait aboutir qu’a la délivrance des titres précaires et tou-
jours discutables » %). |

Le second systéme, encore que l'ayant emporté en jurispru-
dence, fait valoir un argument, un seul, d’une extréme faiblesse.
Les articles 3 et 17 de la loi de 1873, dit-on, disposent que,
pour les immeubles dont la propriété privative est constatée par
un titre administratif ou notarié, il n’y a pas lien & la déli-

—_
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vrance d’'un titre nouveau par ’administration; c’est donc que
Pacte notarié ou administratif, qui rend inutile le titre nouveau,
produit les mémes effets que le titre dont il dispense, soumet
les immeubles auxquels il a trait a la loi francaise, et forme pour
eux le point de dépdrt de la propriété. La procédure d’ensemble
organisée par le titre II de la loi de 1873 ne leur est aucune-
ment applicable. De plus, les porteurs d’actes administratifs ou
notariés, n’ayant pas 4 obtenir de titres nouveaux, doivent tre
dispensés de produire leur acte, de réclamer leur droit au com-
missaire-enquéteur ; ils échappent aux déchéances édictées contre
ceux qui ne font pas valoir leurs droits en temps utile®). —
L’argument est faible. I1 suffit pour lui enlever toute valeur de
faire remarquer que, de ce qu’il ne doit pas étre délivré de titre
nouvean au porteur d’un titre francais, il ne résulte pas néces-
sairement que ce porteur soit dispensé de produire son titre
devant le commissaire-enquéteur. — La seule explication de ce
systémie, et ce qui sans doute a entrainé ’adhésion de la cour
de cassation, c’est qu’ili paraissait extrémement rigoureux que
des droits fondés sur des titres francais, authentiques, réguliére-
ments transcrits, pussent &tre anéantis par suite d’wne négl-
gence ou d’un oubli, et cela sur la seule décision d’un commis-
saire-enquétenr. Mais ces déchéances sont la condition nécessaire
de 'cuvre entreprise par la loi.

Retenons donc que, 4 prendre la jurisprudence ) — plus que
critiquable d’ailleurs — le titre délivré par P’administration a
la suite de la procédure de la loi de 1873, ne peut rien contre
un titre, administratif, notarié ou judicia,ire, antérieur, alors
méme que le détenteur de ce titre ne l'anrait pas produit au
commissaire-enquétenr. N |

785. — 20 La formule suivant laquelle les titres délivrés par

5) Byssautier, Le statut réel frangais en Algérie, p. 46-55.

) Civ. eass., 13 novembre 1888, R.A. 1889.2.1; Alger, 6 février
- 1889, R. A, 1889.2.95; 14 avril 1891, R. A, 1891. 2. 363; 15 avril 1891,

- R. A, 1891.2.365; 20 novembre 1894, R. A. 1895.2.41; 3 février 1910,
R. A. 1910. 2. 330. | | .
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Padministration forment le point de départ unique de la pro-
priété, a lUexclusion de tous droits antérieurs, est doublement
1nexacte. ,

D’abord, le titre que délivre le service des domaines n’opére

purge que des droits réels indigénes antéricurs. En opérant la
purge de ces droits, le titre produit un effet ufile considérable.
Mais ce r’est donc pas, puisqu’il laisse subsister les droits réels
francais, le point de départ umique de la propriété et de ses
démembrements. | -
En outre, quand la loi parle des droits réels antérieurs que
purge la transcription du nouveau titre, il faut entendre seule-
ment les droits de méme nature que celui qui est constaté par
ce titre, c’est-a-dire les droits de propriéié ou de copropriéte.
Les droits réels autres que le droit de propriété —- hypotheque,
servitudes — ne sont pas atteints par la délivrance du titre : ce
" titre, en effet, ne doit pas les mentionner; ils subsistent donc
sans qu’il soit besoin de les signaler au commissaire-enquéteur.
Toutefois, ’article 19 de la loi exige, pour que ces droits puissent
étre opposés au porteur du titre, certaines conditions de publi-
¢ité : le créancier hypothécaire, le titulaire d’une servitude
devait, & peine de déchéance, faire opérer une nouvelle inscrip-
tion ou une nouvelle transcription, avant la transcription du
titre définitif; et dans cette formalité, il devait, toujours sous
la méme sanction, désigner le propriéfaire greve par son nom
patronymique et ses prénoms, tels que les mentionnaient les
titres provisoires '). Comme il était difficile d'obéir & cette pres-
cription en temps utile, -la loi de 1887, dans son article 5, a
accordé aux créanciers hypothécaires et aux titulaires de droits
réels un delal de 45 jours apres la transcription du titre.

786. — D, Loi de 1887. — Nous avons déja eu occasion de

785, — 1) Notons d’ailleurs que certaine décision de jurisprudence,
sur ce point encore, avait quelque peu modifié ou supprimé la dis-
position de la lei, en décidant qu'une inscription ou une transcription ne
mentionnant pas le nom patronymique n’en est pas moins valabie: Alger,
15 mars 1889, R. A. 1889. 2. 293. — La cour d’Alger a ifait, depuis, une
application plus exacte de la loi: Alger, ler mai 1901, R. 4. 1901. 2. 220.
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constater que sur un certain nombre de points la loi de 1887
avait dfi suppléer aux lacunmes, corriger les erreurs de la loi de
1873 : elle a défini la propriété collective; elle a ordonné le par-
tage au cas d’indivision entre plusieurs familles; elle a impart
un délai plus long pour Paccomplissement de certaines forma-

lités. Elle a df intervenir encore sur d’autres points importants -

que c’est icl le lieu de signaler.

787. — Les opéra,tions de constatation ou de constitution de
la pmpméte prescrites par la loi de 1873 supposalent déja réali-
sées une délimitation du périmétre des tribus et des douars, et,
dans chacun de cenx-ci, une déter mination des divers groupes de
terres (proprlate privée ou propriété collective, terres doma-
niales, texrres de parcours). En d’autres termes, ’application de
la loi de 1873 supposait accomplies les deux premieres opérations
du sénatus-consulte de 1863. Or, on sait que le gouvernement de
la Défense nationale avait arrété ces opérations : et, de plus, les

-

titres IT et 11T de la loi de 1873 avaient implicitement abrogé

le décret du 23 mai 1863 : si bien que, une fois la constatation
et la constitution de la propriété individuelle opérées dans les
territoires ou le sénatus- consulte avait regu application, Padmi-
nistration ne pouvait plus apphquer la loi de 1873, parce que le
travail préliminaire indispensable n’était pas accompli et qu’elle
n’avait plus 3 sa disposition de procédé pratique de ’accomplir.

Il y avait done, dans la loi de 1873, une grave lacune. L’ar-
ticle 2 de la loi du 26 avril 1887 la combla, en ordonnant qu’il
serait procédé aux opérations de délimitation et de classement
prévues par le sénatus-consulte dans les tribus ol ces opérations
n’avaient pas déja été exécutées. Un décret du 22 septembre 1887
et une instruction du gouverneur général du 1er féyrier 1888 %)
ont réglementé & mouvedu la procédure applicable 4 ces opéra-
tions, désignées désormais sous le nom d’opérations du nouveau
sénatus-consulte. Cette procédure est d’ailleurs sensiblement

787, — 1) Est, o Lel, p. TT3 et T98. . o ool
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la méme que celle de ’ancien sénatus-consulte, et trois diffé-
rences seulement méritent d’étre notées. D’abord. les mots melk
ou arch sont remplacés par ceux de propriété privée ou de pro-
priété collective *). Ensuite, on n’impose plus aux propriétaires

de terres melk, comme le faisait le décret du 23 mai 1863, Pobli-

gation de formuler une revendication devant la commission.
Enfin, le travail de délimitation devient définitif, non plus par
un décret, mais par un arrété du gouverneur général®), le con-
seil de gouvernement entendu. | | | .

I1 faut ajouter que 'administration des domaines met & profit
ces opérations pour dégager la consistance des immeubles doma-
niaux dans la région sénatus-consultée *). Un décret du 18 juil-
let 1890 °) indique les divers groupes entre lesquels doivent &tre
réparties les terres des tribus: groupes  domaniaux, groupes
communaux, biens melk, groupes de propriétés collectives,
domaine public. " | -

’) L’instruction du ler février 1888 dit que l’expression de propriété
privée correspond 2 celle de propriété melk, D’expression de propriété
collective a4 celle de propriété arch. Mais cette opinion de ’adminis-
tration, bien que conforme d’ailleurs & la réalité, est en contradiction
avec celle des législateurs de 1873 et de 1887.

%} 11 est évident que l’arrété doit &tre pris, comme le veut le texte,
par le gouverneur général, ou, au cas d’absence ou d’empéchement de
celui-ci, par le secerétaire général du gouvernement. V. t. Ier, n® 179.
note 14, Un arrété pris par un conseiller de gouvernement, méme se

disant délégué, est absolument sans valeur (principe général: cons.

d’Etat, 26 mai 1911, R. A. 1911.2.239; 29 novembre 1912, R. A. 1913.
2.1). Si 'Etat prétend se faire un titre de l’arrété de classement, les
tribunaux ne peuvent se refuser {4 constater cette ‘inexistence. C’est

cependant ce qu’a fait un arrét de la cour d’Alger: 17 janvier 1912,

R.A. 1912, 2.276. V. ma note sous cet ariét.

| *) Cette prescription fait des opérations du sénatus-consulte un des
moyens les plus actifs de spoliation des indigénes. Ou bien on classe
directement dans le domaine privé toutes les terres pour lesquelles les
indigénes ne présentent pas de titre ou des titres estimés insuffisants:
ou bien on déclare arch toutes les terres de la tribu avec Pespoir de
distraire au profit de I'Etat bon nombre de parcelles quand il sera
procédé aux enquétes partielles. C’est ainsi que 1'Algérie se procure,
sans bourse délier, une partie des terres destinées 2 la colonisation.
V. E. Garcin, La colonisation officielle en . Algérie sous le régime du
décret, du 13 décembre 1904, thése Alger, 1913, p. 18. .

%) Bst. et Lef., p. 901. |
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7871 — Ce qu’il faut bien préciser, car peut-étre y a-t-il la
une différence de plus entre le sénatus-consulte de 1863 et le
‘nouveau sénatus-consulte, c’est l'exacte autorité du classement
opéré par arrété d’homologation du gouverneur général?).

La jurisprudence des tribunaux de Pordre judiciaire paralt
admettre que, 3 défaut de réclamation ou de revendication dans
le délai indiqué, soit au déeret du 23 mai 1863 pris pour lexé-
cution du sénatus-consulte, soit au décret du 22 septembre 1887,
le classement d’un immeuble dans le groupe arch (propriété
collective) ou dans le groupe domanial, sanctionné par décret
(sous Pempire du sénatus-consulte de 1863) ou par arrété du
gouverneur général (sous l'empire de la loi de 1887), est defi-
nitif et constitue pour le douar ou pour IEtat un titre irrévo-
cable de propriété?). J’estime qu’il y a la une erreur.

I1 convient de remarquer tout d’abord que les opérations dites
du sénatus-consulte ont pour but essentiel, on doit méme dire
exclusif, de délimiter la tribu et de répartir son territoire.entre
les douars®). Ce que le décret autrefois, et aujourd’hui I’arrété
du gouverneur rend définitif, c’est le travail, et non point les
attributions de propriété que la commission a été amenée a faire:

7871. — 1) Il est bien évident que quand I’Etat ou un douar invoque
le classement ainsi opéré comme un titre & ’encontre des possesseurs,
les tribunaux de l'ordre judiciaire, saisis de la revendication, ont
qualité pour apprécier la valeur du titre qui leur est soumis, donc
pour vérifier la régularité des opérations du sénatus-consulte et pour
constater la qualité du signataire de larrété d’homologation. -— Clest
par une erreur difficilement excusable que la cour d’Alger a jugé
« qu'il s’agit 13 de mesures et de décisions purement administratives »
‘et que «ce n'est pas aux tribunaux ordinaires, mais & la juridiction
administrative que les parties intéressées aurajent pu s’adresser pour
en discuter la régularité » (Alger, 17 janvier 1912, R. 4. 1912. 2. 276).
- Les tribunaux, gardiens de la propriété, ont nécessairement qualité pour
apprécier la valeur des titres produits par le revendiquant. V. ma
note sous l'arrét précité. |

2) Alger, 31 décembre 1873, J. A. 1873,76; 27 février 1399, K. A.
1899. 2. 313; 12 octobre 1899, R. A, 1900.2.213; 17 janvier 1912,
R.A. 1912, 2. 276. . '

3) Cela est parfaitement spéeifié et préeisé par lart. 2 du décret
du 22 septembre 1887; et les dispositions de ce déeret sont, en effet,
réparties en deux titres, intitulés, l'un « délimitation des terres des
tribus », autre « répartition des territoires des tribus entre les dounars ».
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Les énonciations de cet acte administratif en ce qui concerne les
attributions de propriété ne sont donc qu ‘indicatives; elles ne
s’imposent point aux tribunaux?). |

On a présenté parfois le droit du douar ou de 'Etat comme
la conséquence des déchéances édictées par les déerets contre ceux
qui, au cours de la procédure de délimitation, ne forment pas
lours réclamations ou revendications dans le délai prescrit. Mais
il importe de rappeler que, depuis la loi du 16 juin 1851, toute
la matiére de la propriété, ayant fait l'objet de cette loi, est
soustraite au régime des décrets. Si done, en cette matidre, des
décrets interviennent, ils ne peuvent avoir qu’un caractére régle-
mentaire : ils ne peuvent contenir de dispositions législatives.
I1 n’est pas possible qu’un décret, et notamment le décret du
22 septembre 1887, simple réglement, édicte & ’encontre de qui
n’observe pas ses prescriptions une sanction aussl rigoureuse,
aussi exorbitante, que la perte méme du droit de propriété
c’est I’équivalent d’une expropriation sans indemnité, d’une con-
fiscaticn. |

Il est vrai qu’une jurisprudence peu protectrice de la pro-
priété, admiettant cette terrible déchéance, s’est formée sous
Pempire du décret du 23 mai 1863 : Pédiction d’une telle sanc-
tion ne serait qu’un moyen d’exécution rentrant dans les pou-
voirs délégués au chef de I’Etat par le sénatus-consulte du
22 avril 1863 °). |

Cette jurisprudence, encore que tres discutable, — car, 'qua,nd
il s’agit de sanctions aussi rigoureuses, une interprétation res-
trictive serait de meilleure méthode, — a pu, sans contredire
aux principes du droit constitutionnel, se former spous l’emipire
du sénatus-consulte de 22 avril 1863 et du décret du 23 mai
1863. On peut =sout-enir: en eifet, que, dans le régime de la cons-
titution de 1852, le sénat impérial, qui exercait a la fois le
pouvoir législatif a 1’égard de 1’Algérie et des colonies et le pou-

1) V. mes notes, sous trib. Constantine, 16 mars 1911, R. 4. 1911.2.
298, et sous Alger, 17 janvier 1912, préeité. |
| 5) V. notamment Alger, 31 décembre 1873, préclté 25 février 1815,
J. A, 1875,9; req., 8 novembre 1882, R. A, 1887. 2.323. -
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voir constituant, avait la faculté, qu’il aurait exercée -dans le'
sénatus-consulte du 22 avril 1863, de déléguer au chef de ’KEtat
le pouvoir d’attacher aux dispositions réglementaires prises en
exécution d’un sénatus-consulte, toutes les sanctions nécessaires.
Ainsi pourrait étre considérée comme légale la sanction énorme
mise & I'inobservation par les propriétaires indigenes des pres-
criptions du réglement du 23 mai 1863.

Mais il en est necessa,lrement tout autrement quand il s aglt
du nouveau sénatus-consulle, c’est-d-dire du décret du 22 sep-
tembre 1887, Sous empire de la coustitution de 1875, le pou-
voir ngIS]atlf qui appartient au Parlement ne peut pas étre
délégué. La loi du 28 avril 1887 ne peut donc pas contenir, ni-
explicitement, ni implicitement, la délégation quon pouvait, en
y mettant quelque complaisance, supposer dans le sénatus-con-
sulte du 22 avril 1863. Le décret du 22 septembre 1887 n’a pas
pu réguliérement et valablement attacher & ses prescriptions la
formidable sanction qu’indique son article 12.

1 faut conclure que ni le douar ni ’Efat ne peuvent se faire
un titre de proprieté du classement donné lors des opérations du
-génatus-consulte : ce classement peut toujours dtre contesté par
les intéressés soit devant les tribunaux judi;ciairés %), soit encore
auprés de Dadministration a ’occasion des enquetes partielles
en terre arch 7).

Notons .aussi, pour .en terminer sur cette questlon que le
travail d’application du sénatus-consulte doit laisser absolument
en dehors les immeubles soumis & la loi francaise®). Par
exemple, c’est tout & fait a tort qu'un arrété avait classé comme
arch une terre francisée d’origine domaniale; et c’est avec raison
quun tribunal s’est refusé & tenir compte de ce classement
erroné °). "

) V. mes notes précitées sous trib. Constantine, 16 mars 1911, et
sous. Alger, 17 janvier 1912,

7) Nombreux arrétés du gouv. gén V. notamment 17 févrwr 1916,
R. A, 1916. 2. 246, et ma note.

8) D. 22 se-ptembre 1887, art. 15; instr. gouv. gén der février 1885,
§§ 13 et 90.

?) Trib. Conata,ntme, 16 mars 1911 préclté et ma note

I.I_‘
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788. — La loi de 1873, art. 7, décidait que, malgré I’appli-
cation des lois frangaises aux mnneubles francisés, les regles
suceemorales de la loi islamique continueraient & s’appliquer
entre musulmans. Elle avaif soulevé une difficulté trés sérieuse:
lapphcatmn de la loi musulmane avait pour conséquence la com-
pétence ezduc-we des cadis pour tous les actes de partage et de
11qu1dat10n entre musulmans. Des actes dressés par les cadis
venaient ainsi se superposer au titre Iranga:is 4 la premiére
mutation pour cause de décés suivie de partage ou de licitation ;
PPobscurité et I’incohérence du titre arabe venalent diminuer sin-
guliérement la valeur du titre francais. « Si les partages et les
licitations des cadis — disait M. Tavocat général Cammartin en
un passage de son discours que reproduit I’exposé des motifs du
pr0;|et — sont appelés & se substituer aux titres francgais, il arri-
vera nécessairement, dans un temps plocha,m que la propriéte
immobilitre des indigénes se trouvera établie sur des actes dont
llnsu_fﬁsance n’est plus 4 constater, ou sur de simples tradi-
tions. Les titres francais ne seront plus, dés lors, que des docu-
‘ments historiques, rappelant les efforts et les sacrifices qu’aura
colites leur délivrance, et qu’on pourra, sans inconvénient, ren-
fermer dans la tombe de ceux qui les auront obtenus?). »

[’art. 4 de la loi de 1887 décida donc que « il ne pourra étre
procédé que dans les conditions et les formes de la loi francaise
aux cessions, licitations et partages de droits successifs portant
~ sur des 1mmeub1res soumis & la loi du 26 juillet 1873 »; et le
décret du 17 avril 1889 (art. 52, devenu art. 59 par le décret
du ,25 mai 1892) a atiribué compétence exclusive aux notairés
et greffiers-notaires francals pour procéder a toutes opérations
de comptes, liquidation ou partage relatives a des successions
musulmanes immobﬂiﬁéres:‘ si Uimmeuble a été francisé, ils
n’appliquent la loi musulmane que pour la détermination des
héritiers; si immeuble n’a pias été francise, ils Iappliquent sur
tous les points.

. 788. — 1) Est. et Lef, p. 730, mote. . . L0
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N% 3. — Les enquétes partielles.

~ 789. — « La reconnaissance et la constitution de la propriété
individuelle sur une superficie aussi considérable que celle de.
PAlgérie exigeront de nombreuses années avant leur achévement
complet. Il v a done néceessité, pour ne pas entraver la trans-
mission de la propriété dans les parties de 1’Algérie o la loi
n’aura pas encore été appliquée, de pourvoir, par des dispositions
transttoires, & la réglementation des mutations qui pourront se
produire '). » . ’ |

Ces dispositions transitoives consistent dans lorganisation
d’une purge spéciale, permettant 4 un Européen qui a acquis un
immeuble dans un territoire ot la propriété n’a pas encore été
constatée ou constituée conformément aun titre II de la loi de
1873, d’obtenir un titre définitif, opérant purge de tous les
droits antérieurs, et formant le point de départ de la propriété,
tout comme les titres délivrés & la suite des enquétes générales.
On appelle cette procédure enquéte partielle, purge facultative,
ou encore purge du titre IIT de la lot de 1873. |

790. — Ainsi quelle a 6té modifiée par la loi du 26 avril
1887, voici en quoi consistait essentiellement cette procédure?®).
en terrifoire de propriéte privée:

Le contrat d’acquisition d’un Européen sur un indigéne était
recu par un notaire?®); et il était accompagné dun plan indi-
quant les tenants et aboutfissanis de 'immeuble. Extrait de ce
contrat et copie du plan éfaient remis & ’administration des

- domaines et au greffe de la justice de paix aux fins de bornage
de Pimmeuble ®). La date fixée pour cette opération de bornage
était publiée au moins vingt jours & ’avance par insertion dans
les journaux, par affiches, par publications dans les marchés de

789. — 1) Rapport de M. Warnier.

790. — 1) Art. 25-30 de la loi de 1873; art. 6 de la loi de 1887,

?) Premieére innovation de la loi de 1887: la loi de 1873 admettait
~aussi bien une acquisition par sous seings privés,

%) Encore une innovation: la loi de 1873 ne parlait pas de bornage.
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la tribu. Le juge de paix procédait au bornage et dressait de
Fopération un procés-verbal relatant les réclamations et reven-
dications des tiers intervenants.- Aprés publication de la cldture
de ce procés-verbal, les tiers avaient encore quarante-cing jours
pour formuler leurs réclamations entre les mains du greffier,
qui les inscrivait 3 la suite du proces-verbal et en donnait avis
a l'acquéreur et i I’aliénateur. A défaut de contestation, 1’ad-
ministration des domaines délivrait, au vu du certificat néga-
tif délivré par le juge de paix, un titre de propriété qui devait
former — comme les titres délivrés 4 la fin des enquétes géné-
rales — la béase unique de la propriété, a Pexclusion de tous
droits antérieurs. S’il y avait des contestations, i1 était sursis
4 la délivrance du titre jusqu’au réglement des litiges par les
tribunaux.

791. — D’apreés la loi de 1873, cette procédure n’était ouverte
qu’a,ux Européens ayant acquis d'un indigéne une terre melk.
Cette loi, en eifet, n’avait pas abrogé la prohibition d’aliéner
les terres arch ou sabega qu’avait renouvelée et consacrée le
sénatus-consulte de 1863 : le sol arch .demeurait inaliénable
jusqu’a la délivrance des titres de propriété individuelle *). Cette
prohibition pouvait se justifier parce que, dans les territoires
‘arch, les chefs de famille avaient bien moins une surface déter-
minée que l’éventualité d’une attribution, et qu’il était a
craindre qu’ils n’aliénassent trop facilement au profit de spécu-
lateurs des droits dont ils n’apercevaient pas bien la consistance.
Mais on fit observer que cette prohibition fermait a la colonisa-
tion de vastes territoires. La loi de 1887, dans ses art. 7 et sui-
vants, décida donc que les immeubles situés en territoire collec-
tif et ou les opérations de la loi de 1873 n’avaient pas encore

791, — 1) C’est du moins ce qu’a toujours affirmé 1l’administration
¢t ce qu'a admis la jurisprudence: circ. .gouv. gén., 9 juillet 1880 et
10 juin 1883, Est. et Lef., p. 277, 407 et 413 (notes); Alger, 2 février
1880, B.J.A. 1880.275, et 23 décembre 1889, R. A. 1890.2.106. —
Toutefois, cette maniére de voir a été combattue par Robe, La propriéié
immobiliére en Algérie, Commentaire de la loi du 26 juillet 1873,
numéros 62 et 109; par Dain, Rapport sur les modifications agporiées
d la loi du 26 juillet 1873, p. 19; par Charpentier, n® 766:
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&té exéeutées, pOﬂm-aieht donner lieu 3 des promesses de' vente
faites par le détenteur actuel du sol & des européens *), 3 la
charge par 'un des contractants de se mettre en instance, dans
un délai de trois mois, pour obtenir de administration la déli-
vrance d’un titre de propriété. Passé ce délai, fante de requéte
en délivrance de titre, la promesse de vente était nulle de plein
droit. Le contrat devait avoir été passé devant notaire. La
requéte en délivrance de titre était accompagnée d’un extrait du
contrat et d’un plan de Pimmeuble. Un mols au plus aprés le
dépst de la requéte, administrateur de la commune mixte pro-
cédait & une enquéte, dont la date avait été publiée vingt jours
3 Davance. Pendant quarante-cing jours, le procés-verbal de
Penquéte restait déposé & la mairie, et une traduction en arabe
était aux mains du cadi; et les intéressés devaient profiter de
ce délai pour former toutes réclamations. Un commissaire-
enquéteur, le délai expiré, se rendait sur les lieux, vérifiait I'objet
des réclamations et arrétait ses conclusions définitives. Ce pro-
cés-verbal devait étre homologué par arreté du gouverneur géné-
ral en conseil de gouvernement: c’étail donc en définitive le
gouverneur qui statunait en dernier ressort sur les réclamations.
Sur le vu de Parrété d’homologation, le service des domaines
délivrait le titre. | |

IX. — Critique des lois de 1873 et de 1887,

792. — l.a lo1 de 1873, méme avec les corrections qu’y a
apportées la loi de 1887, apparait comme I'une des manifesta-
tions les moins heureuses de la politique d’assimilation. On
voulait sonmeltre progressivement et rapidement_ toutes les
terres & la loi francaise, supprimer les anciens droits réels musul-
mans, soumettre les transactions immobilieres a la preuve écrite

2) 11 y a lien dé remarquer, pour préciser la portée de ce terme
« européens », que cette disposition -ne pouvait certainement pas atre
invoquée par un acquéreur indigéne (Alger, 4 juillet 1901, R.A. 1901.
2. 383), mais qu’elle pouvait 1’étre pay’ les israéiites eitoyens francais
ou par les indigénes naturalisés (Cire. proc. gén.,, S novembre 1887,
Est. et Lef.,, p. 741, note 1) (a). : -

!
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‘et 4 la publicité: bref, assimiler complétement la proprlete alge- |
rienne a la propriété francaise. .

Le pomt de départ méme était faux; ou tout au moins on
voulait aller trop vite en besogne. 1l -n’est pas possible de
changer du jour au lendemain les coutumes d’un peuple, surtout
d’un peuple fanatique et ignorant comme le peuple musulman.
Les institutions excellentes pour les nations arrivées & un haut
degré de civilisation sont mauvaises pour des tribus arriérées et
ennemies du progrés. « Nul essai législatif en Algene n’a donné
Jieu & un travail aussi colossal, mais nul n’a abouti & un échec
aussi lamentable. » Les résultats étaient si mauvais quon dut
suspendre application de la loi en 1890. |

Les critiques n’ont pas manqué, & peu prés toutes fondees
‘contre Peeuvre de la loi. Au point de vue théorique, elle a fait
foin des théories les mieux établies du droit musulman. Au
point de vue prat1que elle a completement mangqué son but :
elle n’a pas donné aux européens la sécurité dans les transac-
tions, elle n’a pas conduit les indigénes aux bienfaits de la pro-
priété individuelle; mais en revanche; elle a ruiné les indigénes
par des aliénations trop faciles, par des .procédures extreme—
ment cofliteuses, par des impositions supplémentaires ).

~ 793. — On a, non sans raison, reproché & la loi de 1873,
d’avoir méconnu la distinction fondamentale du sol algérien en
terres melk et terres arch, ou tout au moins de l’avoir singu-
herement emhroulllee et travestic; d’avoir versé dans le systeme
erroné qui confond propriété indivise et propriété collective.
La conséquence, nous P’avons marquée plus haut, est de refuser
3 des propriétaires melk la compétence des tribunaux ordinaires

~. 792 — 1) Pour Vétude critique de ces lois, consultez: Dain, La
réforme de la législation fonciére en Algérie (Alger, 1891); Thiébault,
Note sur la propriété indigéne (Paris, 1893); Burdeau,. quport sur le
budget de 1899 (services de I'Algérie); Franck-Chauvean, Rapport au
‘Sénat (propriété fonciere en Algérie), J.0. Doc. parl, Sénat, séance
du-29 mars 1893, annexe n® 121, p. 262); M. Colin, Quclques questions
algériennes, p. 199; Laynaud, Noiice sur lo propriété foncwre en AZQGW%
p. 102; M, Pouyanne, p. 4‘30 -
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- 15011_1‘ faire trancher les contestations par un commissaire-enqué-
teur. La conséquence aussi, c’est cette théorie, absolument fausse,
des melk collectifs, admise par un arrét de la cour de cassation,
et qui efit entrainé I’inaliénabilité de toute cette catégorie de
melk.

Mais cette critique théorique est de peu de poids aupres des
critiques d’ordre pratique.

794. — Le premier but que se proposait le législateur de
1878, ¢’était de faciliter les transactions immobiliéres d’indigé—-'
nes 4 Européens, en donnant 4 la pmprlete — au lieu des titres
arabes confus, indéchiffrables — un titre francais, clair, précis,
son point de départ unique. Ce but ne fut point atteint, pour
deux raisons principales: |

La premiére, c’est qu’il ne suffisait pas qu’au moment de la
constatation ou de la constitution de la propriété un titre fht
dressé, réunissant toutes les qualités requises de clarté ou de
sécurité; il fallait aussi que tous les actes, tous les faits venant
par la suite modifier cette propriété, par transmission, par con-
cession de droits réels, fussent aussi constatés avec la méme
clarté. C’est ce qui n’avait pas lieu: bientdt les mutations par
décés créaient des indivisions, complexes & raison de la com-
plexité méme de la dévolution successorale musulmane. Le titre
francais a donné un instant une-sécurité qui a cessé rapldement.

On a répondu qu’a partir de la délivrance du titre la terre
“algérienne, purgée des droits occultes et des causes de résolution
de la loi islamique, est soumise & la loi francaise et que, par
conséquent, sa transmission n’est ni plus ni moins sfire que la
transmission des biens dans la métropole. — La réponse n’est pas
du tout pertinente. D’abord, le systéme de publicité en usage
dans la métropole est loin d’étre parfait: il y a des causes de
résolution et des hypothdques légales qu’il ne publie pas; il y a
des causes de transmission, notamment toutes celles 4 cause de
mort, qui lui échappent. De plus, le systéme foncier métropoli-
tain devient bien plus imparfait en Algérie. En premier lieu,
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Lexpérience des notaires, qui connaissent bien le pays ou ils
exercent leur ministére, qui établissent soigneusement les origi-
nes de proprieté du bien objet de l'acte, est, en France, un
palliatif aux lacunes des registres de la conservation des hypo-

théques; en Algérie, les officiers ministériels ignorent, et a cause

du peu de durée de leur séjour, et & cause de I’étendue de leur
circonscription, et & cause de la différence des civilisations, a peu
prés tout de la société Indigéne. En second lieu, la théorie des
successions musulmanes, extrémement compliquée, attribuant
aux divers héritiers des droits qui ne peuvent s’évaluer que Fpar
‘des dénominateurs tres €léves, comportant un droit de succession
en pleine propriété pour le conjoint survivant, vient peu 4 peu
rétablir la confusion que le fitre francais avait fait cesser. Con-
séquence: lorsque, quelques années aprés la délivrance du titre,

un Européen veut acquérir, il faut un travail considérable, hérissé

de difficultés, sujet par conséquent a des erreurs qui deviendront
des causes d’éviction, pour établir l’exacte situation de la
propriéte. T

La seconde cause qui diminua beaucoup la valeur des titres
et restreignit sensiblement la sécurité des transactions, c’est la

jurisprudence de la cour de cassation sur le conflit du titre déli-

vré en suite des enquétes totales ou partielles et d’un titre admi-
nistratif, judiciaire ou notarié antérieur '). Le titre délivré par
Padministration pouvait done toujours 8tre remis en question
sous prétexte d’existence d’un acte antérieur: il perdit des lors
toute sa valeur de crédit; il ne donnait aucune securité a
Pacquéreur. Comment celui-ci elit-il pu s’assurer que I'immeuble
objet du titre n’a pas été antérieurement vendu par acte
notarié, qu’il n’a pas donné lieu a quelque contestation ayant
abouti 3 une décision judiciaire? Les titres, dira-t-on, eussent di
étre transcrits. Mais lincertitude de I’état civil des indigenes
rendait & peu prés vaines les recherches dans les registres des
conservateurs; ’instabilité du nom (les indigenes n’ayant pas eu

de noms patronymiques jusqu’a la constitution toute récente de

794, — 1) Supre, n®.784. . . % Lo



106 LIVRE IIl. — CHAPITRE IL — SECTION L — §5

leur état civil) renda,lt la recherche impossible des qu’il y ava,lt
eu une mutation & cause de mort. |

795. — Si nous nous placons, non plus au point de vue des
Kuropéens, mais au pomt de vue des indigénes, nous constate-
rons encore que la loi n’a pas moins manqué son but. Cn voulait
mettre un peu de clarté dans la propriété indigéne ef faciliter la
cessation de l'indivision. On a embrouillé souvent plus qu’elle
ne P’était déjd .une situation peu claire, et on n’a, en aucune

facon, mis fin aux indivisions.
© L’indivision est dans les meeurs de toutes les tribus arabes: la
procédure de constatation de la propriété devait donc étre le
relevé de D’état de fait existant. Pour éviter les complications
inextricables résultant de la stricte application de la loi succes-
sorale, les indigénes obtiennent généralement des renonciations des
femmes qui se marient au dehors et des héritiers dont la part
" est minime: on fait alors un partage, qui n’est que provisionne]
le plus souvent entre les autres héritiers. On aurait df, lors des
enquétes, confirmer ces renonciations et constater la proprieté
comme conforme & V’état de fait résultant de ces partages. C'est
ce que les commissaires-enquéfeurs n’ont pas fait: ne tenant
pas compte des renonciations qui souvent n’étaient que verbales,
remontant trés haut dans Porigine de propriété pour déterminer
suivant les arbres généalogiques trés compliqués et d’ aprés la
loi successorale musulmane, le nombre et le quantum des ayants
droit, ils arrivérent & constater des indivisions dont Ies fractions
s’exprimaient en des dénominateurs de sept ou huit chiffres ‘).
Souvent des titres étaient délivrés ol la valeur des parts ne
dépassait pas quelques centimes *) et ou la superficie, en cas de
partage en nature, n aurait pas donné de quoi poser le pied )
Le tI‘&V&lI des commlssalres—enqueteurs était énorme: il aboutis-

795, — 1) On en 2 donné de mémorables exemples dans l’exposé des
motifs de la loi de 1887, Est. et Lei., p. 729, |
%) M. Perrioud, directeur des dommnes a Alger, déposﬂsmn devant
la commission d’enquéte du Sénaf.
. 3)" Pouyanne, p. 445." -

- .

.,
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salt a bouleverser la propriété indigéne, & faire revivre des droits
éteints par renonclation ou par prescription, a deélivrer des titres
qui ne pouvalent étre d’aucune utilité & ceux 4 qui on les attri-
bualt et qui”étaient loin de faciliter les transactions -avec Ies
Eumpeens

- La loi de 1887 prescrivit. de renoncer & la détermination- si
eomphquee des multiples ayants droit et d’opérer un partage
par feu toutes les fois que I'immeuble était- commodément. par-
tageable. Malheureusement les commissaires-enguéteurs, dans ce
travail qui devait surtout confirmer l'é¢tat de fait, firenf sou-
vent des attributions absolument arbitraires; et les résultats ne
furent pas plus heureux que ceux de la loi de 1873.

Somme toute, les, opérations des commissalres-enquéteurs arri-
valent & créer un état fictif de la propriété qui n’était en rap-
port ni avec' la situation véritable du sol, n1 avec les mceurs
indigénes. Ausm dés qu’était parti le fonctionnaire qui Pavalt

créé, les indigénes revenaient & lancien état de choses: ils ne

tenaient aucun compfe de titres dont ils se souciaient fort peu.
et reprenaient la culture de leur sol, tel qu’ils se ’étaient autre-
fois partagé®). |

796. — Non seulement la loi de 1873 n’a pas atteint les buts
que s’étaient proposés ses auteurs, mais elle a eu des résultats
véritablement désastreux. Elle a été la ruine de bien des indi-
génes, et méme de douars entiers. |

La délivrance des titres a eu pour effet de faciliter I'expro-

priation des indigénes par des spéculateurs peu scrupuleux. Jus-

qu’alc:rs ’état confus de la propriété indigéne était un obstacle
sérieux aux fransactions immobiliéres; c’était sans doute aussi
un obstacle ficheux & la colonisation, mais en méme temps
c’était une sécurité pour l’indigéne qui ne trouvait pas facile-
ment acquéreur de ses droits indivis et mal déterminés. Quand,
an contraire, il eut le titre facilement aliénable que lui avait

© %) Thibault, noté citée, p. 11 et 12
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délivré administration, I'indigéne, profondément imprévoyant,
se montra tout disposé a troquer son bien contre un argent qu 11
dépensait sans préoccupation de l’avenir; ou encore, prévoyant
le prochain accomplissement des opérations de la loi de 1873, il
contractait des emprunts dont le non-remboursement entra,lnal’r.
son eXpI‘OPI'I&tIOIl dés que les opérations de constata,tlon ou de
constitution de la propriété. étaient achevées').

L’application de la loi francaise, et par conséquent de la procé-
dure francaise, 4 toutes les terres francisées par ces mémes
opérations, c’est-i-dire le recours aux notaires francgals, aux
tribunaux francais, pour tous lés contrats et tous les litiges

intéressant ces immeubles, entrainait des frais absolument hors

de proportion avec la valeur de la terre. Ou bhien les indigénes
supportaient les usurpations plutét que d’engager des proces
ruineux; ou bien ils étaient victimes des instances ou les-irais
d’avoués, d’huissiers, d’enregistrement atteignaient le double,
le triple, le décuple du prix de l'immeuble litigienx. Les proce- _
dures les plus ruineuses pour les Arabes ont &té celles de licita-
tion ou de partage, engagées & la requéte d’Européens cession-
naires ou créanciers de 'un des copropriétaires, souvent a l’inci-

tation d’un officier ministériel. On en a cité, & la tribune du

Sénat, des exemples bien topiques.
« On vit s’abattre sur les douars, disait M. Franck-Chauveau,
des hommes d’affaires qui avaient. vite compris le parti qu’ils

~ pouvaient tirer de la loi de 1873. Ils acquéraient une part infini-

tésimale de la propriété et demandaient la licitation. Bt comme
il arrivait souvent que ces immeubles, soit par suite de leur con-
figuration, soit a cause du.grand nombre ’intéressés, n’étaient
point partageables en nature, on voyait s’ouvrir, contre des cen-
taines d’ayants droit, d’interminables et cofiteuses procédures qui
absorbaient intégralement ou & peu prés la valeur de 'immeuble,
et jetaient dans la plus profonde misére ceux qui, la veille,

vivaient & 1’aise sur la propriété commune. » Et, & Pappui de

.

796. — 1) Of. Thiebault, note cité, p. 9; H. Pensa, L’Algérie, p. 84
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son assertion, orateur rappelle le cas d’une fraction de tribu,
pres de Mostaganem, composée de 513 indigénes, vivant sur un
domaine de 292 hectares, qui fut soumise 4 la constitution de la
propriété individuelle. Quand les opérations furent terminées,
un individu délégué par un avocat-défenseur acheta les droits de
I'un des copropriétaires moyennant 20 francs; il poursuivit la
licitation, qui eut lien dans P’6tude de l’avocat-défenseur, et la
propriété fut vendue 80 francs tandis que les frais s’élevaient a
11.000 francs. Les 513 Arabes furent ainsi expropriés et réduits
3 la misére, et ce fut un ancien clerc de ’avocat-défenseur qui
devint acquéreur de ce vaste domaine ?).

Sans doute comme ces inconvénients n’avaient pas tardé a
apparaitre, la loi de 1887 a cherché a y remédier: elle a admis,
pour la premiére licitation des terrains dont la propriété a été
constatée ou constituée par application de la loi de 1873, une
procédure spéciale dont les frais étaient considérablement réduits
et ol tous les défendeurs étaient représentés par un mandataire
unique °). Mais 'expérience a démontré que la constitution d’un
mandataire unique était peu pratique; et de plus le bénéfice de
cette procédure était limitée, pour les simplifications au premier
partage, et pour les réductions de frais & un délai de cing annees
a compter de la constitution de la propriété. Cette amélioration
a donc rapidement perdu son utilité*). D’ailleurs, méme avec
cette modération, les frais étaient encore beaucoup trop élevés °).

797. — Enfin, ce n’est pas seulement la procédure des par-
tages et licitations qui était beaucoup trop cofiteuse; c’étaient
aussl toutes les procédures de la loi de 1873.

« Les frais étaient considérables, écrit M. Frank-Chauveau.
M. Burdeau, dans son remarquable rapport sur le budget de

-,

2) Discours de M. Frank-Chauveau, aun Sénat, séance du 15 iévrier
1894. J. 0., Déb, parl., p. 128, — 011 trouve d’autres exemples dans
le discours de M. Gérente, séance du 16 février 1894, ibid., p. 140.

) Loi du 28 avril 1887, art. 11-20; et D. 5 juillet 1888.

*) Thiébault, note citée, p. 9 SR -

°) Pouyanne p. 451,
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1892, estime la somme dépensée & 7 francs au moins par hectare;
et si Ion prend seulement les trois années de 1887-a 1890, a
5 fr. par hectare en moyenne, cé qui est énorme, étant donnée la
valeur des terres. Pour les 12 millions d’hectares du Tell qui -
restent & constituer, dit M. Burdeau, il faudrait & ce eompte
encore 60 millions; et Popération, & 200. 000 hectares et 1 mil-
lion de francs par an,. durerait jusquw’apres le milien du xxe
sidcle. Comme ce sont les indigénes qui en font les frais, & laide
de 4 centimes additionnels aux impdts arabes, il y en a dans le
Tell qui seraient destinés & attendre 60 ans le résultat de leurs
sacrifices. 1ls sont toutefois plus heureux encore que les habi-
tants des régions de lintérieur, les 600.000 1nd1genes des terri-
toires de commandement, qui paient depuis longtemps, et qui,
étant entiérement en dehors du programme, ne recevront jamais
rien en retour de leurs déboursés®).» |

Ceci pour la nrocédure d’enquéte totale. Quant & la procédure
d’enquéte partielle, elle était relativement beaucoup plus oné-
reuse encore: fréquemment les frais devaient exeéder la valeur
de Vimmeuble. Ce qui fait qu’elle fut peu employée. -

797 1. — Un autre inconvénient des opérations de la loi1 de
1873 n’a apparu que longtemps aprés; mais, pour s'étre révélé
tardivement, il n’en est pas moins grave.

Dans certaines régions soumises .4 l'enquéte générale’), les
titres définitifs de propriété ont été délivrés treés longtemps,
sept, huit ans, et méme davantage, aprés [’établissement du
procés-verbal d’enquéte. Il est arrivé qu’un assez grand nombre
de bénéficiaires de titres avaient, dans cet intervalle, vendu leurs
terres .par acte «de cadi, ce qui était parfaitement . licite: les
acheteurs avaient été, & ce moment, légalement investis du droit
de propriété qui leur était transféré. Mais ces acheteurs, soit
‘que, faute d’avoir contesté lattribution du titre & leurs ven-

797. — 1) Ra,pport de M. I‘ranck Cha,uvea,u Zoc supre cit., p. 266.

7971. — 1) Notamment dans:les territoires de Remchi et d’Hennaya
(arrondissement de Tlemcen): cire. proc. gémn., 18 octobre 1912, Hst. et
Lef., Suppl. 1912, p. 913. S T
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deurs, ils alent encouru la déchéance édictée par 1’art. 18 de la
loi de 1873 %), soit surtout qu’ils n’aient pas exercé l’action
impartie par l'art. 14 de la loi du 16 février 1897°), se sont
trouvés déchus de leurs droits immobiliers. De fait, ils sont
demeurés possesseurs. Il en résulte un désaccord entre le fait
et le droit qui est parfois l'occasion d’une bldmable spéculation
en méme temps qu’une géne considérable pour les transactions
immobiliéres. | |

La plupart des acquéreurs sont demeurés en. possession de
leurs immeubles; leur titre, dit-on, a é{é anéanti par la deéli-
vrance du titre administratif; ils ne peuvent donc invoquer
I'usucapion décennale; du moins sont-ils en voie d’accomplir la
prescription trentenaire. Mais des « spéculateurs sans scrupules »
ont été relever & la conservation des hypothéques les noms des
indigénes portés sur le titre -administratif; pour un prix
minime, ils achetent 4 ces indigénes l'immeuble vendu déja,
il y a vingt-cing ou vingt-huit ans, par acte de cadi, font trans-
crire leur titre d’acquisition et actionnent les possesseurs en
déguerpissement.. I est certain que, dans la rigueur du droit,
ceux-ci doivent étre évincés, & moins que telle circonstance,
comme la remise qui leur a été faite du titre administratif par
leur vendeur originaire®), ou la mauvaise fois dfiment établie
du demandeur, ne permette d’écarter la revendication.

Pour éviter des proceés dans lesquels le gain risque de n’étre
pas du c6té du bon droit, le procureur général a preserit anx
notaires et greffiers-notaires d’appeler 'attention des détenteurs
des titres délivrés en-exécution de 14 loi de 1873 sur les dangers
de demandes en revendication et.en dommages-intéréts —aux-
quelles ils seraient exposés si linmeuble avait été déja vendu,
soit par eux-mémes, soit par leurs auteurs %), et d’interpeller

) V. supra, n® T79.

%) V. infre, n° 824. AU |

‘) La cour d’Alger a trés sainement jugé que la remise: du titre
définitif: & 1’acquéreur par le bénéficiaire du dit titre implique reconnais-
sance du droit de propriété au profit de cet, acquéreur Alger, 15 no-
vembre 1897, R. A. 1898. 2. 129, . e

®) Cire. proe. gén., 18 -octobre 1912, prémtée. R
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formellement, en mentionnant les réponses au confrat, le ven-
deur sur le point de savoir §’il a bien la possession de Iim-
meuble et Pacquéreur sur celui de savoir ¢’il est & sa connais-
sance que le vendeur est ou n’est pas en possession ®). Ainsi
espere-t-on mettre un obstacle provisoire 4 des spéculations peu
honnétes et laisser s’accomplir au profit des détenteurs actuels
la bienfaisante prescription qui leur assurvera le bénéfice de
leur acquisition primitive et effacera une conséquence déplorable
~de la lenteur des opérations de la loi de 1873. |

798. — Somme toute, les lois de 1873 et de 1887 n’ont donné
aucun des résultats qu’on en attendait. Parmi les indigénes, elles
ont causé quelques ruines, Quant aux Burcpéens, mis & part cer-
tains officiers ministériels, ils n’en ont tiré aucun profit.

Dés 1890, on ralentit P’application de la loi. En 1891, Bur-
deau fit réduire par le parlement de 300.000 francs les crédits
du service topographique, pour bien marquer qu’il fallait
rompre avec les errements suivant lesquels on constatait et cons-
tituait la propriété. Si bien que Vexécution. des lois de 1873 et
de 1887 fuf complétement arrétée.

On continua seulement les opérations du nouveau sénatus-
consulte. On acheva de délimiter les territoires des tribus et des
douars et de reconnaltre la nature de leurs terres. Ces opéra-

tions sont aujourd’hui terminées pour presque toutes les tribus
du territoire civil.

& 6. — Loi du 16 février 1897 *)

799. — L’¢chec coraplet des lois de 1873 et de 1887 laissait
sans solution le probleme. Le gouvernement institua une com-

§) Cire. proc. gén., 25 février 1913, Est. et Lef., Suppl. 1912, p. 914,
note b.

*} V. B, Bouvier, La propriété foncidre en Algérie d’aprés la loi du
16 février 1897, Revue d’économie politique numéro d’aofit-septembre
1898; E. Cceff-a,rd, La propriété fonciére en Algérie: élablissement du
droit de. propriété (loi du 16 février 1897), these Paris, 1909, et mon
compte-rendu, R. A. 1911. 1. 171; J. Oa.mbon Le gouvemement général
de UAlgérie, p. 99 et s. -
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mission chargée de rechercher quelles réformes il oonvena,lt d’a,p-
porter ‘4 la législation fonciére.

Cette commission, dont les travaux sont résumés en un pré-
cleux ra.pport 1), ne proposa pas de réformes radicales. Tout
en exprimant le veeu qu'une législation nouvelle vint prochaine-
_ ment doter I’Algérie du bienfait des livres fonciers, elle se
borna 4 indiquer des modifications aux dispositions des lois
antérieures dont ’expérience avail monfré les inconvénients.
Elle vculait notamment corriger les désastrenx effets de la juris-
prudence inaugurée par Varrét de la cour de cassation de 13
novembre 1888, en proclamant que le titre administratif délivré
3 la fin de travaux des commissions d’enquéte purgerait tous les
droits réels antérieurs, quel que soit le titre qui les constate, et
serait vraiment, absolument, le poirt de départ unique de la
propriété. Elle était d’avis d’étendre le bénéfice de la purge et
des enquétes partielles & toutes les achIE:lth]lS d’immeubles ot
a tous les propriétaires, sans distinction suivant que Pacquéreur
était européen ou indigéne. Enfin elle simplifiait les procédures
d’ensemble.

- 800. — A ce moment, une commission sénatoriale d’études
des questions algériennes s’était saisie de toutes les questions
intéressant 1’Algérie, et une délégation effectna méme un voyage
pour se rendre compte de visu de la situation et pour recueillir
les' témoignages des intéressés. Tout en reconnaissant I’oppor-
tunité des réformes proposées par la commission locale, la coms-
mission sénatoriale les trouva insuffisantes.

Elle élabora donc un projet qui était une loi trés compléte
tranchant toutes, ou a peu prés toutes, les difficultés de la légis-
lation fonciére®). La réforme fondamentale consistait dans
Pintroduction en Algérie du systéme des livres fonciers, déja
appliqué avec grand succés en Australie, en Allemagne et en

799. — 1) M. Colin, Projet de loi modifiant des lois du 26 juillet 1873
et du 28 avril 1887, R. A. 1891.1. 113. -

800. — ') V. le trds remargquable rapport de M. Franck-Chauveau,
séance du 29 mars 1893, J. 0., Doc. parl,, Sénat annexe n® 121, p. 262.

T ML - | &
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L

Tunisie: tout na,ture]lement cest du systeme tunisien que se .

rapprochait le plus le systeme preconlse par 1a cOMMIiss10n.

801. — Mais Pimportance du projet de la commission, I’éten-
due de la réforme donnaient & penser qu’il ne pourrait étre éla-
boré et discuté qu’assez lentement. Or la situation faite 4 I’Al-
gérie par la loi désastreuse de 1873 mne pouvait pas €tre main-
tenue. S’inspirant sur bien des points du mcdeste projet de la

premiére commission, le gouvernement déposa un projet de

moindre envergure, ayant surtout pour objet de corriger les
défauts de la législation existante. . | o
A%sez vivement élaboré par les deux Chambres, ce projet est
devenu la loi du 16 février 1897 ). A cette loi, 1l est indispen-
sable de joindre le décret du 15 novembre 1897 %) et les instruc-
tions du gouverneur général du 14 juin 18977%) et du 7 mars

1898 %).

| 802—— Cette lo1 a été présentée comme une loi transitoire,

remédiant aux défectuosités les plus graves des lois de 1873 ef_
‘de 1887, en attendant le vote de la réforme compléte introdui--

sant en Algérie les livres fonciers.
On peut ramener & quatre chefs ses-dispositions essentlelles
lo Elle supprime les procédures d’ensemble créées par la loi
de 1873, et ne laisse subsister _qu’une'procédure de purge par-

tielle, analogue a I'enquéte partielle de la loi de 1873, mais

ayant des effets plus complets. |

20 Elle assure leffet absolu aux titres délivrés en exécution
des lois de 1873 et de 1887, condamnant ainsi la jurisprudence
de la cour de cassation.

801. — 1) Rapport et proposition de M. Franck-Chauveau aun Sénat,
29 mars 1893, J. 0., Doc. parl.,, Sénat, sess. ord., 1893, anmnexe n® 121,
p. 262; rapport supplémentaire du méme sénateur, 8 juin 1893, J. 0.,
tbid., annexe n°® 206, p. 291; rapport de M. Pourquery de Boisserin & la

- Chambre des députés, 4 juillet 1895, J. 0., Doe. parl, Ch., sess. ord.

1895, annexe n® 1437, p. 365.
2} Est. et Lef., Suppl. -1896-97 P- 112.j -
- 3} Ibid.,
*) Est. et Lef., Suppl. 1898 p 14

p. 91. L T malone
- . v B T " s T ’ -

*
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3o Elle réagit contre le systéme de la francisation, en restau-
rant dans une certaine mesure le droit de chefald et en admettant
le ministére des cadis méme pour les actes relatifs aux terres

francisées. )
40 Flle mit fin & une controverse qui avait trop duré, sur la
distinction des terres arch et des terres melk.

T. — Abrogatien des enquétes générales; nonv'elle purge
partle]_'le

803 — Consacrant le fait accomph la loi du 16 février 1897
abroge tout d’abord « les plocedurea soit d’ensemble, soit par-
tielles, instituées par les titres II et 1II de la lol du 26 juillet
1878 et par la loi du 28 avril 1887 pour la constatation de la
propriété privée et la constitution de la propriété individuelle ».
Done, plus de ces énormes et terrlb]ement cofiteuses procédures
d’ensemble.

Cependant, cela ne »slgmﬁe pas que l’enquéte soit nécessaire-

ment restreinte 3 un seul immeuble. Soit dans I’intérét de ’Etat,
soit méme d’une réunion de propriétaires, une méme enquéte
peut porter sur plusieurs parcelles. CPest ce qui résulte, moins
‘du texte méme de Part. 1er, al. 3: « Il pourra étre procédé aux
opérations d’acquisition ou d’échange de plusieurs parcelles,
soit par ’Etat, soit par les particuliers, conformément & la procé-
dure d’enquéte partielle prévue par la présente loi », que des
explications fournies sur cette disposition par le rapport de
M. Pourquery de Boisserin: « Cette addition a eu lieu pour satis-
faire aux observations que M. le gouverneur général de I’Al-
gérie avait formulées dans les termes suivants: « Il est certain
~que intérét public peut exiger qu’il soit procédé a des opé-
- rations d’un ordre plus général qu’une enquéte partielle, — Nous
pouvons avoir besoin de constituer la propriété dans les terri-
toires arch, de-la reconnaitre dans les territoires melk, pour
favolr sur qui acquérir les terres destinées aux centres de colo-
nisation que nous avons & créer, pour fixer surtout les limites
des foréts... — II est tout & fait indispensable que nous puissions
‘proceder par voie générale pour régler des questions de. ce genre,

T, 1L - I ' 8*
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et si nous ne pouvons recourir qu’a des enquetes partielles pour.
établir la propriété individuelle, nous serons tres embarra.ssés;
Popération sera extrémement longue et colteuse... » M. le gou-

verneur général a renouvelé au sein de votre commission les |
explications qu’il avait présentées au Sénaf. Il en reésulte en
‘somme que I’administration doit avoir la faculté de recourir,
comme elle pouvait le faire en vertu de la loi du 26 juillet 1875,
3 une seule procédure d’enquéte portant sur tout ’ensemble des
terrains appartenant ou présumés appartenir & un nombre quel-
conque de propriétaires, soit sur Iétendue d’un territoire ou
elle projetterait de créer des lots de colonisation, soit dans ’inté-
rieur ou autour d’un massif forestier dont il s’agirait de fixer
cu de régulariser, au besoin par voie d’.acquisition ou d’échange,
les limites -périmétriques ou les enclaves...

Ce n’est pas alnsi que 'administrafion Pavait compris;
d’aprés elle, les procédures collectives n’étaient possibles que dans
Pintérét de I’Etat: pour les particuliers, la procédure d’enquéte
partielle devait étre essentiellement individuelle; il n’était pas
possible, pas plus en territoire melk gqu’en territoire arch, d’ad-
~ mettre la réunion, dans une méme enquete, dimmeubles appar-
tenant & des propriétaires différents’). — Cette maniére de
voir, qui ne gappuie sur aucun texle, et méme qui laisse sans
explication le membre de phrase « soit par des particuliers » de
’al. 3 de Vart. ler, suscita des réclamations qui trouverent un

écho aux délégations financiéres; et sur la demande de cette
assemblée, le conseil d’Etat fut consulté. A cette  question :
« Peut-on autoriser la réunion, dans une méme procédure d’en-
quéte partielle, de terrains achetés par plusieurs acquéreurs a
des propriétaires différents? », il n’hésita pas & répondre affir-
mativement. Les raisons qu’il donne nous paraissent décisives.
« 11 y a lien d’interpréter la loi dans le sens des intéréts com-
muns des acquéreurs et des vendeurs, en facilitant les transac-
tions qui assurent la pénétration des Furopéens dans les terri-

803, — .1) Inst. gouv. gén., 7 mars 1898, n® 29. — V. également
en ce sens. avis du cons, de gouv., b octobre 1900, Hst. et Lef., Suppl.
1900, p. 69. : S . R
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‘toires indigénes et en diminuant, autant que possible, les com-
~plications et les frais de procédure. Rien, dans la loi, ne parait
s'opposer 4 ce que, lorsqu’il s’agit d’enquétes portant sur la
‘vente de plusieurs immeubles consentie a divers acquéreurs par
des indigénes appartenant & une méme tribu, il soit procédé,
sauf en cas d’impossibilité matérielle, & la méme date et par un
méme agent, aux opérations prescrites par les art. 5 et suiv.
I’art. ler de la loi, en parlant de 'acquisition de plusieurs par-
celles soit par I’Etat, soit par les particuliers, semble avoir prévu
ou, tout au moins, n’a pas exclu 'hypothése d’acquisition mul-
tiples soumises & une seule procédure d’enquéte®). » — Toute-
fois, Padministration ne parait pas s’incliner sans regrets devant
cette interprétation et elle congoit d’une facon extraordinaire-
ment large le cas d’impossibilité matérielle réservé par le conseil
d’Etat: elle en vient & considérer comme impossible le cas ou
Penquéte serait pour elle insuffisamment lucrative ®). |

En pareil cas, les mprocédures d’ensemble sont ouvertes en
vertu d’une décision spéciale du gouverneur général, déterminant
les conditions dans lesquelles les opérations seront exécutées,
selon le but que I’administration aura en vue®).

804. — Quant aux procédures de purge partielle, la loi de
1897 ne les abroge que pour indiquer une procédure nouvelle
qui différe trés peu de celle du titre I1I de la lo1 de 1873: on
v a apporté toutefois les modifications que Pexpérience comman-
dait. Cette nouvelle procédure mérite d’étre étudiée avec quel-
ques détails, puisque c’est aujourd’hui, jusqu’s ce que soit votée
la grande loi fonciére depuis si-longtemps attendue, le seul pro-
cédé de se mettre en Algérie & I’abri de tout danger d’éviction ).

) Avis -du conseil d’Etat du 13 mars 1902, Est. et Lef., Suppl
1902-03, p. 42. | _.

%} Instr. gouv. gén., 17 mai 1902, ibid., p. 78.

*}) Instr. gouv. gén., 7 mars 1893, n° 29.

804. — 1) Au point de vue pratique, il faut surtout consulter la
trés importante instr. gouv. gén., 7 mars 1898; mais il faut prendre
garde que sur certains points les solutions domnées par cette instruction
ne sont pas toujours tout & fait conformes a la loi, comme on vient
d’en avoir un exemple pour les procédures collectives; sur quelques
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1 faut dlstmguel — et c’est la distinction conforme a la
tradition et & la réalité, & laquelle est enfin revenu le législateur
de 1897 -— suivant que la procédure s’applique aux terres melk

ou aux terres arch. Si la procédure est sensiblement la méme
quelle que soit la nature du bien, ses conditions d’apphcatlon et
ses effets différent grandement

.

N¢ 1. — La purge en terre melk.

805. — La loi de 1897 est, sur bien des points, excessivement
concise, L’art. 4 pose une régle qui a besoin de précision: « Dans
tout territoire compris dans le périmétre 4’ application de la
présente loi, tel qu’il est déterminé par I’art. 12 ci-aprés, les
propriétaires comme les acquéreurs, sans distinction de nationa-
lité ni d’origine, pourront toujours prendre l'initiative des pro-
cédures organisées. par la présente loi, afin d’obtenir la déli-
vrance des titres de propriété ci-dessus indiqueés. »

Nous prendrons une plus compléte notion de la regle si habile-
ment dissimuiée, en recherchant: 1o quelle est la portée de notre
institution; 20 quelle est la procédure de la purge; 3° quels en
sont les effets.

806. — A. Portée de la régle. — Préciser la portée de
Pinstitution, cela revient & déterminer & quelles condifions la
purge peut étre poursuivie, conditions qui doivent nécessairement
ge ramener a deux groupes: conditions subjectives, marquant
quelles personnes peuvent provoguer la purge, et conditions
objectives, délimitant les terres auxquelles cette procédure peut
s’appliquer. |

807. — a) Quelles personnes peuvent 'pro-véquer la purge. —
Aux termes de l’art. 4 de la loi, « les propriétaires comme les
acquéreurs, sans distinction de nationalité d’origine, pourront

points méme, I’administration a d@ revenir sur ses solutions primitives
par des instructions ultérieures. — Sur les moyens d'éviter les retards
dans les enquétes, v. instr. gouv. gén., 27 novembre 1906, Est. et Lef.,
Suppl. 1906, p. 105, et circ. gouv. gén., 14 janvier 1907, @bzd en note.

-
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toujours prendre l’mltla,twe des procédures organisées par la

présente loi ».

Cette rédaction montre que la purge nouvelle est a,cce:smble
d’'une fagon beaucoup plus.large que la procédure d’enquéte
partielle des lois de 1873 et de 1887. D’aprés celles-ci la purge
‘ne pouvait étre provoquée que par les européens ayant acquis
Pimmeuble d’un indigene, et encore fallait-il, depuis la loi de
1887, que Pacquisition efit eu lieu par acte notarié. La loi nou-
velle admet que tout propriétaire ou prétendant droit & la pro-

priété, qu’il soit européen ou indigéne et que son auteur soit

lui-méme indigéne ou européen, quelle que- soit 1’époque &
laquelle remonte son acquisition, quelle que soit la cause de
celle-ci (contrat, succession, prescription), quel que soit le carac-
tére de ’acte qui constate cette cause, acte sous seings privés
ou acte notarié, peut demander la purge. Généralité qui est
I’'une des innovations essentielles de la loi.

A cette généralité nous marquerons deux limites seulement. —
D’abord, comme le fait ’administration '), nous exigerons que
’auteur de la requéte & fin de purge jouisse de ses droits civils
et soit capable de disposer de ses biens. En demandant ’ouver-
ture d’'une enquéte partielle, le propriétaire soumet en eflfet son
droit de propriété a l’épreuve d'une discussion publique; et il
s’expose, si sa propriété n’est pas suffisamment établie, a voir
la purge se terminer par le triomphe des revendications qu’il
aura provoquées. De plus, ’enquéte aura pour résultat de faire
passer I'immeuble non francisé sous l’empire de la loi fran-
caise; or, la loi veut que ce résultat ne soit atteint que de la
volonté des propriétaires : il faut donc chez eux la capacité
d’aliéner pour pouvoir demander ce changement de régime. —
En second lieu, nous remarquerons que la faculté de provoquer
une enquéte est ouverte par la loi aux seuls propriéiaires: il
faut donc la refuser aux titulaires des droits réels autres que
la propriété, tels que antichrése, hypothéque, servitude et méme
usufruit ?). E

807. — 1) Instr. gouv. gén., 7 mars 1898 n° 0,
RPouyanne p. 465. 2 .

A T
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808. — Le droit de provoquer 1’enq11€té appartient au co-
propriétaire indivis aussi blen qu’au propriétaire exclusif. En
territoire melk, I'indivision est de beaucoup le cas le plus géné-
ral, et elle y est parfois poussée a un tel degré que si le consen-
tement de tous les propriétaires était nicessaire pour Pouves-
ture d’une enquéte partielle, ces enquétes seraient la-plupart du
temps impraticables. Il est-évident dés lors que le coproprié-
taire indivis d’un immeuble a le droit de réclamer la purge et
la délivrance d’un titre, et que les autres ne peuvent s’y opposer.

Mais ce qui fait difficulté, c’est le point de savoir si les effets
de cette purge et de la délivrance du fitre se produiront &
égard seulement du requérani, ou si au contraire ils se pro-
duiront & I’égard de tous les copropriétaires. C’est une question
trés délicate que nous retrouverons en étudiant les effets de la

purge.

809. — b) A quelles terres la purge peut sappliquer. — La
formule tout & fait générale de P’art. 4 de la loi du 16 février
1897 1mplique que la procédure de purge peut s’appliquer a
toutes les terres melk, sous la réserve d’une seule restriction.
« Les dispositions qui précédent ne seront appliquées qu’a la
région du Tell algérien, délimitée conformément & art. 31 de .
la loi du 26 juillet 1873, et, en dehors du Tell, aux territoires
déterminés par des arrétés spéciaux du gouverneur général
(art. 12). » La purge ne peut donc s’appliquer en principe qu’a
la région du Tell, telle quelle a été délimitée par le plan
annexé au décret du 20 février 1873 sur les circonscriptions
cantonales. Dans la région saharienne cette procédure ne pour-
rait avoir lieu qu’autant qu’un arrété spécial du gouverneur
général aurait étendu ’applicabilité de la loi au territoire dans
lequel est inclus 'immeuble qu’il s’agit de purger?).

809. — 1) C’est 2insi que la loi du 16 février 1897 a été déclarée
applicable: — dans les douars de Chetma et de Sidi-Okba (commune
indigéne de Biskra), arr. gouv. gén., 20 septembre 1911, Tst. et Lef.,
Suppl. 1911, p. 762; — au territoire de la commune de plein exercice’

de Biskra, arr. gouv. gén., 26 septembre 1911, ibid. p. 768; — a la

2
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En disant que, dans le Tell, la procédure de purge doit s’ap-
pliquer 3 toutes les terres, nous tranchons une question suscep-
tible de controverse, et nous donnons une solution qui n’est pas
celle suivie par administration.

810. — On a soutenu que la purge ne s’applique qu’aux ter-
ritoires demeurés sous ’empire de la loi musulmane, a ceux qui
n’ont jamais été francisés, qui n’ont jamais fait Yobjet de la
délivrance d’aucun titre francais, & moins qu’il ne s’agisse pré-
cisément du titre qui a fait passer I'immeuble aux mains de
Pauteur de la requéte & fin de purge. Et on étaye ce systéme
d’une argumentation qui n’est pas sans force.

On fait remarquer tout d’abord que la loi de 1897 a exclusive-
ment en vue la propriété indigéne?): elle laisse donc compléte-
ment en dehors la propriété francisée. Or celle-ci doit, en Algé-
rie, éire soumise exactement au régime métropolitain: cela
resulte manifestement de ce que la loi de 1897 a abrogé seule-
ment Jes titres IT et I1I de la loi de 1873, et a maintenu par
conséquent le titre Ier®). Dans la législation métropolitaine, il ne
peut étre question d’une purge analogue & celle qu’organise la
lo1 de 1897: une procédure semblable aboutirait a la délivrance
d’un nouveau titre qui pourrait étre en contradiction avee le titre

partie hors Tell du douar Sahari (commune mixte du Djebel-Nador),
arr. gouv. gén., 3 juin 1912 Est. et Lef., Suppl. 1913, p. 876; — aux
parties situées hors Tell des territoires des communes mixtes de Téhessa,
Khenchela, Aurés, Ain-Touta, Barika et M’Sila, arr. gouv. gén., 22 mai
1914, R, A. 1914. 3. 776; — i la partie melk du douar Tolga, dans la com-
mune indigéne de Biskra, arr. gouv. gén., 3 juin 1914, R. A. 1914. 3. 792,

810. — 1) (C’est ce qu’on induit d’un passage du rapport de M. Pour-
query de Boisserin od il est dit:. « qu'a l’inverse du premier projet
de la commission sénatoriale, qui concernait aussi bien la propriété
européenne que la propriété indigéne, la proposition de loi adoptée par
le Sénat a eu simplement pour but de sauvegarder les intéréts que la
- constitution de la popriété indigéne est appelée & satisfaire en Algérie,
Intéréts qui étajent restés en souffrance depuis la suspension des
opérations d’ensemble organisées par la loi du 26 juillet 1873 » (lnstr.
gouv. gén., 7 mars 1898, n® 3).

®) V. encore le mpport de M. Pourquery de Bmss&rm Est et Lef.,
Suppl. 1896-1897, p. 64, eol 2. :
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francais antérieur. Il faut en conclure que la nouvelle procédure .
de purge ne peut s’appliquer aux terres déja francisées par
la délivrance soit d’un titre de la loi de 1873, soit d’un titre
administratif, notarié ou judiciaire?®).

A noter cependant que si 'immeuble n’a été francisé que par .
I'acte constatant la transaction qui ’a fait passer aux mains de
Pauteur de la requéte, celle-ci est recevable: cela résulte du mot
acquéreur que contient 1’art. 4 et cela est d’ailleurs conforme au
but de la loi. Mais quand cet immeuble aura été I’objet d’une
nouvelle transmission, la purge deviendra impossible.

811. — L’administration se range & un systéme trés voisin
de celui-la, mais qui n’a pas, comme _lui, le mérite d’une rigou-
reuse logique '). Elle pose bien le méme principe: la loi de 1897
n’est pas applicable aux immeubles dont la propriété repose sur
des fitres francais (le dernier acte d’acquisition mis a part,
comme il a été dit). Trés certainement, celte réegle s’applique
quand une terre a été I’objet de la délivrance d’un titre a la suite
d’une enquéte générale ou partielle de la loi de 1873, d’un titre
délivré en exécution de I’ordonnance de 1846, d’une opération de
cantonnement, ou encore quand elle a eté 'objet d’'une vente ou
d’une concession de ’Etat postérieure & 1873. Mais quand I’im-
meuble a été francisé par une mesure individuellg et sans

concours de ’administration, par un acte notarié ou par un

jugement notamment, la régle doit céder. |

« En principe, dit P'instruction du gouverneur général, la loi
du 16 février 1897 n’est pas applicable aux immeubles dont la
propriété repose sur des titres francais... Mais cette régle n’est
pas absolue et elle perd sa force, en méme temps que sa raison
d’étre, quand on se trouve en présence d’une de ces situations dou-
teuses et compliquées, ou Dexistence d’un titre francgals ne donne |
au porteur aucune garantie sérieuse et dont il y a interét,

%} Laynaud, Notice, p. 120, — C’est en ce sens-fqlie parait se prondncer
M. Luciani: avis du cons. de gouv. 26 Ja,nwer 1906 Hst. et Lei,,
S-uppl 1906, p. 32. e )

. 811. — 1) Instr. gouv. gén., 7 mars 1898, n“ 5
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dés lors, & permettre la régularisation par voie d’enquéte partielle.
in pareil cas, le propriétaire ou Pacquéreur doit étre admis &
user de la purge instituée *r_pa,r la loi. » Ht volci la justification:
« Il s’en faut que l'existence d’un titre francais (administratif,
notari¢ ou judiciaire) soit toujours un gage de securité pour
le possesseur- de la terre qu’il concerne: outre que, comme le faif
remarquer le rapport de M. Pourquery de Boisserin, les indica-
tions de beaucoup d’actes notariés ou de jugements sont trop peu
precises pour qu’il puisse en étre fait application sur le terrain,
il est facile de concevoir combien sont incomplétes les garanties
qu’offre, par exemple, un titre administratif remontant a trente
ou gquarante ans, et qui a été suivi de transactions multiples
constatées en’ la' forme musulmane, ou encore, un titre notarié
succédant d’une fagon plus ou moins immeédiate & une série de
titres arabes ou constatant des droits fondés seulement sur une
possession au titre indigene. Pourquoi, deés lors, laisser les por-
teurs de pareils titres et autres analogues sans protection contre
les surprises et les revendications et ne pas les admettre 3 la
- procédure d’enquéte partielle, alors surtout que par ’action per-
sonnelle réservée, en tout état de cause, aux tiers qui seralent
légés par les nouveaux titres délivrés, les déchéances résultamt
de cette procédure n’ont rien, en définitive, qui blesse Péquité?
IYun autre coté, s’1l suffisait d’une vente notariée, concue en
termes aussi peu précis que possible pour empécher application
de la loi du 16 février 1897, quelles facilités offertes aux indi-
genes de mauvaise foi pour trafiquer de ce qui ne leur appartient
pas sans avoir & craindre Iépreuve de l’enquéte partielle!?)».

812. — Le systéme adopté¢ par l'administration aurait pu
étre préconisé en législation, encore que le critérium posé ne
soit pas parfaitement net'). Mais il est absolument arbitraire :

) C’est ce systéme qu’affirment encore les avis du consell du gou-
vernement les plus récents: avis du cons. de gouv., 25 novembre 1904,
Est. et Lef., Suppl. 1904, p. 96; 27 janvier et 15 mai 1905, Hst. et
Lef., Suppl. 1905 p. 17.

819 — 1) V. notamment instr. gouv. gén., 27 juin 1898, Est et Lef.,
Suppl. 1898, p. 77.
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Padministration se substitue au iégislateur pour faire une dis-
tinction que celui-ci n’a certainement pas faite. |

Quant au précédent systéme, logique sans doute et ingénieuse-
ment déduit, il a le double inconvénient d’étre peu satisfaisant
-en pratique et contraire au texte méme de la loi. Peu satisfai-
sant en pratique: car il empéche de procéder & la purge dans
des cas ou elle serait fort utile, cas pour lesquels précisément
VPadministration a dfi faire céder la regle. Contraire a la loi:
car, outre qu’il ne s’appuie sur aucun de ses articles et qu'il
invoque seulement quelques passages plutét vagues des travaux
préparatoires, il entre en conflit manifeste avec le texte fonda-
mental de la loi, avec 1art. 4. |

La procédure de purge peut s’appliquer a tous les terrains du
Tell algérien, sans restrictions, francisés ou non, qu’ils aient fait
ou non l’objet d’un titre administratif, notarié ou judiciaire.
L’art. 4 ne peut laisser aucun doute: « Dans tout territoire
compris dans le périmétre d’application de la présente loi, les
propriétaires comme les acquéreurs, sans distinction de natio-
nalité ni d’origine pourront toujours prendre 1’initiative, des
procédures organisées par la présente loi, afin d’obtenir la déli-
vrance des titres de propriété ci-dessus indiqués. » Pas de. dis-
tinction. — Bt Part. 2 n’est pas moing probant. Il dispose que
les titres délivrés a la suite de la nouvelle procédure 1’empor-
teront sur tout autre titre, méme un titre francais. C’est donc
bien que la procédure dont il s’agit peut s’appliquer a des
immeubles ayant déja fait l’objet de titres francais, c’est-a-dire
francisées. |

Et ce systéme se justifie aisément. Il n’est point inutile de
soumettre a une nouvelle purge les fitres délivrés en exécution
des lois de 1873 et de 1887 qui depuis leur délivrance ont perdu
a peu pres toute leur valeur, & raison des faits juridiques d’ori-
gine indigene subséquents, mariages, déceés, ete. A plus forte
ralson, la méme procédure a-t-elle toute son utilité quand il
s’agit des immeubles qui, voici un demi-siécle ou plus, ont été
soumis & I'application de I’ordonnance de 1846 ou ont fait 1’objet
d’un cantonnement. Pour les titres notariés, ils n’ont souvent
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par eux-mémes qu’une médiocre valeur; ils ne font que se référer
souvent & des titres arabes?®) ; ils ne présentent aucune garantie,
- et de plus ils sont bientdt suivis d’actes indigénes qui viennent
s’y superposer. Donc le systéme qui s’'induit du texte est bien
aussi celui qui répond aux besoins du moment. |

Que valent donc les arguments sur lesquels s’appuient les
autres systémes? On dit que la loi de 1897 laisse absolument en
dehors de ses préoccupations la propriété francisée. Mais plu-
~ sieurs articles de la loi ont précisément trait & cette propriété:

T’art. 2, nous ’avons montré, vise des terres au sujet desquelles
sont déja intervenus des titres francais, puisqu’il a poﬁr but la
condamnation de la jurisprudence de D’arrét de la cour de cas-
sation du 13 novembre 1888; les art. 16 et 17 apportent bel et
bien des dérogations & la 101 métropolitaine relativement & des
terres francisées. On peut done affirmer que le point de départ
des deux systémes que nous repoussons est erroné.

I1 faut donc, & Pencontre de I’opinion administrative, auto-
riser sans réserve l’emploi de la purge, méme quand déja un
titre francais a été délivre, et quelle que soit la nature de ce
titre. 11 conviendra seulement d’observer que ce titre me pourra
étre remis en question §’il est de ceux qui, d’aprés la lol méme
de 1897, assurent la propriété & Pégard de tous (titres délivres
en exéeution de cette loi, et titres délivrés en exécution des lois
de 1873 et de 1887, confirmés eonfrormé_ment aux art. 14 et 16
de la loi de 1897): le commissaire-enquéteur le prendra néces-
sairement pour point de départ de sa procédure et ne pourra dis-

cuter que les actes juridiques intervenus postérieurement®). |

813. — B. Proctdure de la purge. — Le propriétaire qui
veut cbtenir, conformément 4 la loi de 1897, un titre purgeant
son immeuble de tous les droits occultes qui peuvent le grever,
adresse 4 cet effet une requéte au préfet. en territoire civil, au
général commandant la division en territoire de commande-

) Dain, Réforme de la législation fonciére, p. 12.
*) Pouyanne, p. 470-477; A. Girault, t. III de édition, p 369.
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ment*). Elle doit, aux termes de la loi, contenir « une désigna-
tion aussi précise que jpossible de I'i'mmeuble, ses tenants et
aboutissants, sa contenance approximative, ainsi qu'une élection
de domicile faite par le requérant ». Elle doit tre accompagnée
d’une quittance du service des contributions diverses justifiant
de la consignation préalable des irais: celte conblgna,tmn est
calculée sur le pied de 5 fr. 15 par hectare ?). .

Si la requéte est reconnue réguliére, nun arrété du préfet om
du général désigne un agent de ’administration *) pour procéder
a Penquéte et fixe le jour du transport sur les lieux, qui doit se
placer dans les trente jours suivant le dépdt de la requéte. Cet
arrété doit, vingt jours au moins avant. ce transport, &tre inséré
au Bulletin officiel du gouvernement®), publié par affiches?)

813. — 1) Art, 5 de la lol. — Pour plus de détdllb, v. instr. gouv.
gén., 7 mars 1898, n® 1.

) D. 15 novembre 1897, Est. et Lef., Suppl. 1896-97, p. 112. —
Lorsque les opérations sont terminées, leq frais sont liquidés sur Ila

base de 5 fr. 1471 par hectare pour les opérations avec plan 2 Véchelle .

de 1/4.000, et sur la base de 2 fr. 3709 par hectare pour les opérations
avec plan 'a I’échelle de 1/10.C00, sans pouvoir &étre inférieurs a 250 fr.

%) Le choix du commissaire-enquéteuar est extrémement important.
C'est généralement, soit l'administrateur ou un administrateur-adjoint
de la commune ou d’une commune voisine, soit un topographe. Or, on
s’est plaint fréquemment de ces deux catégories de fonctionnaires.
Les administrateurs ont tendance & accepter tro—p facilement les dires
des caids et des cheikhs; et alors le requérant qui n’a pas su, par des
moyens appropriés, s’assurer la bienveillance de l'agent 1ndlgéne risque
fort de voir son immeuble considérablement diminué. V. notamment
Charles Michel, La réforme de Padministration des indigénes, p. 20.
D’sutre paxt, 1l arrive parfois, et pour des raisons qui ne seraient
pas beaucoup plus juridiques que celles qui décident de lPattitude des
caids, que les agents du service topographique assignent aux lmmeubles
 de certains requérants des limites tout & fait avantageuses. Dans un
cas comme dans Pautre Venquéte est un danger soit pour le requérant
soit pour ses voisins. Il faudrait que l'enquéte fit Yeeuvre de plusieurs
ou qu’elle fit I’objet d’un contrdle sérieux.

) Le texte de la loi dit: « au Jodnal officiel de I’Algérie ». L’ad-
ministration (instr. gouv. gén., 7 mars 1898, n® 10) traduit: au
Mobacher. C’est une erreur certaine; le Mobacher est un journal
officieux et non officiel; seul le Bulletin' officiel a cette qualité, V.
t. Ien, n® 131. |

°)} -Sur de rdle que doivent Jouecr les adjoints indigénes pour assurer
Pefficacité de cette publicité, v. instr, gouv. gén., 14 septembre 1904,
Est. et Lef., Suppl. 1904, p. 81. o o
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et notifié au directeur des domaines et au requérant. Ces inser-
tions et publications constituent, pour tous les intéressés, une
.mise en demeure d’avoir & produire tous documents ou. témoi-
gnages propres a établir les droits auxquels ils prétendraient sur
Pimmeuble objet de la requéte. Leurs dires et les témoignages
et piéces A Pappui seront recueillis par agent de administra-
tion et insérés au procés-verbal ®).

814. — Anu jour fixé par arrété, 'agent de ’administration
se rend sur les lieux, assisté dun géometre, s’il n’est géométre
lui-méme. I1 procéde tout d’abord & la reconnaissance de ’im-
meuble devant faire Lobjet de I’enquéte, en se basant sur les
énonciations de la requéte®). L’immeuble une fois ‘reconnu, il
procéde au bornage?) et i la levée du plan ®).

Ce sont 13 les opérations préliminaires. Une fois terminées,
Pagent procéde a Ienquéte proprement dite, c’est-a-dire qu’il
regoit tous dires, réclamations, témoignages et piéces justifica-
tives, concernant I’immeuble en catise *). Ces dires et réclama-
tions viennent soit du requérant lui-méme, soit de tierces per-
sonnes qui se prétendent propriétaires de tout ou partie de
'immeuble, ou titulaires d’une servitude, d’une hypothéque,
etc. ). L’agent de l’administration consigne et apprécie ®)

8} Art. 6 de la loi.

814. -— 1) Bur les difficultés qui peuvent surgir relativemeunt 2 cette
premiére opération, v. instr. gouv. gén.,, 7 mars 1898, n° 11.

?) Sur la fourniture des bornes, v. eire. gouv.. gén 8 aofit 1898,
Est. et Lef.,, Suppl. 1898, p. 23, note: elle n’est pas comprise dans
les frais de pua*ge fixés A Torfait par le décret du 15 novembre 1897.

") L’instr. gouv. gén., 7 mars 1898, entre dans tous les détails
relativement & cette opération (n® 12). |

*) Une question délicate sur laquelle doit _por{ter Vattention du
commissaire-enquéteur est celle des chemins et de servitudes de passage
qui peuvent exister sur I’immeunble objet de I’enquéte. I1 est recommandé
aux commissaires-enquéteurs de mentionner dans leurs procés-verbaux
et sur le plan les servitudes apparentes de passage, et de se renseigner
particulierement auprés des voisins au sujet des servitudes' non appa-
rentes qui grévent 'immeuble enquété. V. cire. gouv. gén., 25 aoft 1913,
Est. et Lef., Suppl. 1913, p. 1040.

%) D'oflice, le commwsahre-enquetefur a soin, sur les territoires ol il
opere, de classer comme domaniales le plus de surfaces possibles, qt
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toutes ces réclamations, tous ces témoignages dans un proces-

- verbal provisoire ).

Ce procés-verbal reste déposé & la mairie pendant un délai de
quarante-cing jours a dafer de sa cloture. Pendant le méme
délai, sa traduction en arabe est déposée entre les mains de l'ad-
joint indigéne (caid) de la situation des biens. Et ce double

dépdt est porté a la connaissance des intéressés par un avis

affiché au chef-lieu de la commune®) et par des pubhtcatwns
sur les marchés de la tribu.

Pendant ce délai de quarante-cing jours que dure le dépdt,
toute personne peut prendre connaissance du proces-verbal et
faire consigner 4 la suite les dires et réclamations concernant
les droits réels qu’elle pourrait avoir & prétendre sur ’immeuble
dont il s’agit®). Grice anx vingt jours durant lesquels les
intéressés ont été avertis du commencement de I’enquéte, et aux
quarante-cing jours pendant lesquels ils ont pu consulter le
procés-verbal et formuler leurs réclamations, ils ont eu tout le

. temps nécessaire pour faire valoir leurs droifs: passé ce délai,

aucune réclamation ne peut plus étre produite **).

-

c’est 1 11111 des procédés d’accroissement du domaine destmé 3 la
colonisation (E. Garcin, La colomsatwn ofﬁcaelle en Algérie, theése
Alger, 1913, p. 18). :

°) Son appréciation n’est pas exigée par ia loi lors de ce pre'mler
procés-verbal (ef. art. 6); mais 1’.1dm1n1btrat10n T’exige pour que les
intéressés puissent, durant le délai qui va s'ouvrir, contester 1opinion
de l'agent de l’administration (Instr. gouv. -gén., 7 mars 1898, n° 14).

7} Art. 6 de la loi; instr. gouv. gén., 7 mars 398, numéros 13, 14
et 16.

%) L’administration fait en outre afficher & la porte de la justice
de paix et de la mahakma, et insérer au Mobacher (lnstr. gouv.
ogén., 7 mars 1898, n® 18).

%) Art. 7 de la Toi. —Seuls peuvent réclamer ceux qui prétendent
3 un droit réel sur 'immeuble: et notamment est sans qualité pour
former une réclamation celui -qui, ayant été propriétaire indivis de
I’immeuble objet de I’enquéte,, a vendu sa part et n’a plus aucun
droit réel sur ledit imifieuble; la seule éventualité d un .recours en
garantie de la part-de son acquérenr ne constitue gu’un droit personnel
et ne saurait motiver une réclamation: Alger, 29 avril 1912, R. A,

1917. 2. 289.

- 10) Si tout contestant doit formuler%sa réclamation dans le délai
présceit, il faut se garder d’exagérer cette exigence. Cest a tort, a
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Dans les dix jours qui suivent ’expiration du délai, ’agent se
transporte de nouveau sur les lieux 4 Veffet d’examiner les récla-
mations qui se sont produites ). Il dresse alors son proces-
verbal définitif, ou il donne son avis motivé et sur la requéte
originaire et sur les rétlamations qui se sont produites. Il signale
aussl les droits pouvant appartenir a I'Etat sur I'immeuble et
- que I’enquéte lui aura révélés '*). Ce procés-verbal est transmis,
avec les piéces 4 'appui **), au directeur des domaines **),

815. — (Pest sur le vu de ce proces-verbal que le directeur des
domaines délivre les titres'). ‘

Si le procés-verbal définitif constate qu’aucune réclamation
ma été formulée contre les prétentions du requérant, le directeur
des domaines procéde de suite a 1’établissement et & la délivrance
des titres ™).

Si des réclamations ont été produites, non pas contestant la
propriété du requérant, mais prétendant & des charges réelles
(servitudes, hypothéques, antichrése), et que ces réclamations
alent été reconnues fondées par le requérant, il obtiendra égale-
ment la délivrance de son titre: mais — remarque importante,

mon sentiment que la cour d’Alger a jugé que, dans ce délay, toute
personne qui réclame un droit opposé 3 celui du requérant doit, non
seulement formuler son dire, mais bien remettre au commissaire-
enquéteur les titres de na,ture a .]u':tlﬁ(:‘:'r celui-ci, et ce, 2 peine de
déchéance, La cour a ainsi ajouté aux rigueurs du texte, ce qui n’est
point de saine interprétation. Alger, 28 novembre 1912, R. A. 1914. 2.
139, et ma note. *

11) Si aucune réclamation ne s’est produite, ce nouveau transport
est inutile (instr. gouv. gén., 7 mars 1898, n? 18)

12) Art. 8 de la loi.

183} 11 se produit parfols, au cours de 'enquéte, et méme aprés, des
choses singuliéres. Une circulaire du gouverneur général (30 juillet 1913,
Est. et Lef., Suppl. 1913, p. 1013) a df rappeler le caractere que
prennent, da,ns cette pro-cédure des plans et les proces- -verbaux provi-
soires ou définitifs, et inviter les commissaires-enquéteurs et les topo-
graphes a s’abstenir des grattages et des retouches qui ont été quelque-
fols constatés.

14y Art. 9 de la loi.

815. — 1) V. linstr. gouv. gén., 7 mars 1898 n’® 21.
) Art. 9, al. 2 de la loi.

T, - | | 3 - 9
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différence notable avec le régime institué par la loi de 1873 —
ces droits réels y seront mentionnés °). | |
Si les réclamations portent sur la propriété méme de 'immeu-
ble, ou sur des droits réels non reconnus par le requérant, le
titre n’est établi et délivré qu’autant que’ le requérdnt rapporte
mainlevée de toutes les réclamations consignées au procés-verbal*).
Lia mainlevée consiste, soit en une renonciation émanant des
auteurs de la réclamation, soit en une décision judiciaire repous-
sant définitivement la réclamation®). Que si le jugement ou
Iarrét reconnaissait l'existence de charges réelles, ce ne ‘serait
pas un obstacle & la délivrance du titre; mais mention de ces
charges y serait faite conformément & la décision intervenue. —
Si dans les six mois qui suivent la tra,nsmlssmn du proces-
verbal au directeur des domaines le requérant ne notifie pas a ce
fonctionnaire qu’il a — lui ou son vendeur — introduit une
instance en mainlevée °), toute la procédure, depuis la requéte en
délivrance de titre, est considérée comme non avenue ').
 Le titre délivré est établi & peu prés sur le méme modele que
ceux qui étaient délivrés en exécution de la lol de 1873. La seule

- différence notable, nous venons déja de la signaler, est la men-

tion des charges réelles pesant sur la propriété. Il est établi du
titre, et du plan qui Paccompagne, deux minutes: I’une reste,
comme minute proprement dite, & la direction des domaines °);
I’autre est déposée a la conservation des hypothéques pour valoir

) Art. 10 de la loi.

Y} La loi n’a pris, contre le danger de réclamations vexatoires ayant
pour seul but d’empécher ou de retarder la délivrance du titre, qu’une
précaution: elle prévoit la condamnation des réclamants & des dommages-
intéréts (art. 9, al. final). . - |

5) Art. 9, al. 3 et s., de la loi. — L’action en mainlevée d’opposition
est dispensée du prélimmaare de conciliation comme constituant  une
procédure spéeiale édictée par une loi particuliére et comme requérant
célérité puisque soumise & des délais relativement courts et fatals
(Alger, 8 mars 1906, E. 4. 1906. 2. 91).

%) La notification faite, non par le requérant, mais par son Vendem}
est également opérante: req., 28 novembre 1904, R. 4. 1905. 2. 198,

Y Art., 11 de la loi.

) A la direction des domames 11 est tenu un répe'rtmre pa,r doum*
des’ titres ainsi délivrés. : . -

|//
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transcription.. Et on délivre au requérant une expédition du-titre
et du plan )

a

816 — C Effets — Les effets de cette procédure peuvent se
ramener a deux: la purge proprement dite et la francisation.

Par la méme qu’aucune réclamation n’est plus recevable si
elle se produit aprés les quarante-cing jours durant lesquels le
proces-verbal provisoi'r.e a été déposé a la mairie, et que, si une
reclamation a été formée, le requérant n’obtient la délivrance
du titre qu’en en rapportant mainlevée amiable ou judiciaire,
tous les droits réels qui ne sont pas maintenus et mentionnés
sur le titre sont définitivement abolis. Ef ceci, ~~ notons-le bien,
car par cette disposition la loi de 1897 évite I’un des principaux
défauts de la loi de 1873, — « quelles que soient la nature et la
date de 1’acte constatant ces droits »; alors méme, par conséquent,
que cqs_'_droits résulteraient de titres administratifs, notariés ou
judiciaires. Le titre délivré par 'administration des domaines "
forme donc véritablement le point de départ unique de la
propriété; et il est bien vrai de dire qu’il « assure, a ’égard de
tous, la propriété entre les mains du bénéficiaire de ce titre » *).

En méme temps l'immeuble est francisé, c’est-a-dire passe
définitivement sous le régime de la lo1 francaise. « A compter
de la délivrance de ces titres, les immeubles auxquels ils se
réferent resteront, quels que soient leurs i)ropriétaires, soumis &
toutes les prescriptions de la loi francaise®?) ».

817. — Ces effets se produisent sans soulever de difficultés
lorsque le requérant est propriétaire unique de ’immeuble purgé
et francisé. Mais il est tres fréquent qu’une terre melk est pos-
sédée par plusieurs, souvent méme par un nombre tres consi-

) Instr. gouv. gén., 7 mars 1898 n° 24. — En remettant le titre
définitif de propriété, le directeur des domaines doit restituer les divers
actes qui avaient été produits & l'appui de la requéte: circ. gouv. gén.,
27 mars 1905, Est. et Lef., Suppl. 1905, p. 42. |

816. )y Art. 2dela101 L L

%) Art 3 de la loi. . R U A ST
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dérable de copropriétaires indivis. Comment, en pareil cas, deter-
miner les effets d’une procédure requise par 'un ou quelques-uns
d’entre eux seulement? Nos deux effets, purge et francisation,
vont-ils se prodmre egalement au regard des autres copropme—
taires non requérants ? |

La loiest demeurée absolument muette & cet ég card: cest Pune
de ses plus graves lacunes. — On pourrait étre tenté de dire que la
requéte formée par l'un des copropriétaires doit étre, a 1’égard
“des autres, res inter alios acta: la procédure de purge serait
poursuivie comme si 'immeuble n’était pas indivis, et on ne tien-
drait compte des droits des autres copropriétaires quautant qu’ils
les manifesteraient sous forme de dires ou réclamations dans
Penquéte. La procédure terminée, les contestations tranchees par
les tribunaux, le titre serait délivré au nom du seul requérant,
avec mention de la quote part indivise qui lui est reconnue: les
droits des autres coproprictaires ne seraient mentionnés que
comme cha,rges de la propriété. Les eifets de la purge, francisa-
tion, déchéance des droits non reconnus, ne se preduiraient qu'a
Pégard du requérant: les aubres copropriétaires demeureraient
sonmis 4 la loi musulmane, la déchéance des tiers ne pourrait
leur profiter: toutefols ils ne pourraient plus, sous auncun pré-
texte, contester la quote-part attribuée au requérant. — Mais a
Vencontre de ce systéme, on peut faire valoir peut-étre un argu-
ment juridique, certainement une puissante considération pra-
tique. Cette maniére de voir serait nécessairement repoussée par
ceux qui, avec une jurisprudence que nous aurons i apprécier ),
décident que l’acte francisant une quote-part indivise d'un
immeuble, francise tout 'immeuble; comme nous I’avons établs,
'un quelconque des copropriétaires peut, fit-ce malge tous les
autres,” demander la purge; Leffet, au moins au point de vue de
la francisation, se produirait fatalement & 1’égard-de tous. La
considération pratique a plus de poids: les opérations de purge
arriveraient le plus souvent & consacrer, au profit du requérant,
la dépossession des autres copropriétaires; ceux-ci, en effet,

817. — 1) V. infra, n® 848.  _ . 7



LOI DU 186 FEVE{IER 1897 133

" avec Pinsouciance ordinaire des md1genc~s laisseraient sans doute
passer le délai de quarante-cing jours sans réclamer et se ver-
raient détinitivement déchus lorsque le requérant se dit pro- -
priétaire de la totalité; et le danger se présenterait surtout pour
les incapables et les absents.

Cette considération explique le sysléme auquel s’est rangée
Padministration *). Elle recommande & ’agent chargé de l'en-
quete, lorsqu’il voit, soit par la déclaration du requérant lui-
méme, soit par les réclamations formées, soit méme par ses
investigations personnelles, que le requérant n’est propriétaire
que d’une part indivise des imimeubles désignés, de ponrsuivre
son enquéte « au nom de tous les copropriétaires indivis ».
Quand donc, pendant l’enquéte, des tiers se feront connaitre
comime copropriétaires du requérant, il ne faudra pas voir la des
réclamations, au sens que ce mot prend dans la loi de 1897 ; on
ne doit considérer comme telles que celles qui tendent & contes-
ter les droits de 1’ensemble des copropriétaires, ou encore celles
par lesquelles un copropriétaire prétend a une part plus forte
ou vent exclure tel ou tel des communistes désignes. Le commais-
saire-enquéteur, dans son procés-verbal, déterminera donc la
liste de fous les copropriétaires et la quote-part de chacun,
mentions essentielles qui se retrouveront sur le titre délivré au
requérant ), Les effets se produiront donc & 'égard de tous.

Somme toute, ce systéme repose sur une adhésion tacite de
tous les copropriétaires a la requéte formée par 'un d’eux. Mais
que décider si Pun des copropriétaires ne veut pas la purge, a
raison notamment des inconvénients de la francisation? L’admi-
nistration donne 4 ses agents l’'instruction suivante : « St cer-
taing des ocopropriétaires protestaient contre l’enquéte ouverte
3 leur insu, comme pourraient le faire des indigénes qui vou-

2) Instr. gouv. gén., 7 mars 189 8,numéros 6, 14, 22. | -

%) Bien que Yenquéte soit, aux dires de Iadmmlstratlon poursuivie
« a1 nom de tous les coproprluta,nes ‘indivis », si I'un des non requé-
rants veut obtenir une expédition du titre, il ne le peut que «contre
paiement du cofit, d’aprés le tarif » (instr. .gouv. gén, 7 mars 1898,
n® 24), Il est d'une excessive fiscalite de faire ainsi payer 4 ne-uveau
les frais d’une enquéte déja payés. :
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draient empécher que la propriété ne passe sous le régime de la
loi francaise, ces réclamations, dont I’administration n’aurait
a se faire juge, devraient faire suspendre l’établissement du.
titre. Il appartiendrait alors aux tribunaux de décider -jusqu’bi‘l
va, &4 cet égard, le droit des copropriétaires » *). Mais que déci-
deront les tribunaux? Voici la solution : « Le nom des copro-
priétaires qui s’opposeraient i ce que Penquéte fit poursuivie
4 leur égard ne serait pas mentionné sur le titre; celui-ci porte-
rait seulement le nom du requérant et des copropriétaires non
opposants, avec indication de leur quote-part indivise, et se bor-
nerait 4 mentionner qu’il existe d’autres copropriétaires, sans
indication de leur nom ni de leur part »*). L’effet de déchéance
ne se produira alors qu’au profit du requérant et des non
opposants. Quant & la francisation, cela dépend de Topinion
~adoptée sur la controverse déja signalée, la jurisprudence devrait
dire quelle se produira, malgré les opposants, erga ommnes®);
d’excellents auteurs sovtiennent au contrairé que la francisation
n’atteindrait pas les droits des communistes non mentionnés
dans Pacte ). |

N° 2. — Le pm‘ge en tefré*e arch.

818. — En terre arch les questions qui se posent sont les
mémes qu'en terre melk, mais avec une importance relative dif-
férente. La portée de la 1égislation nouvelle se raméne icl a un
seul point : qui peut provoquer la purge? La procédure est sen-
siblement la méme; elle ne difféere que sur ’attribution de com-
petence relahvement aux réclamations. Mais les effets sont plus
complexes, & raison du passage de Pimmeuble du régime arch a

celui de la propriété privée.

© 819. — A. Quelles personnes peuvent provoquer la purge. —
Ce sont évidemment, en principe, les indigénes possesseurs des

1

%) Instr. gouv. gén., 7 mars 1898, n® 14.

5y Pouyanne, p. 469. ” | |

) Et alors on ne voit pas bien quel intérat un copropriétaire pour-
rait jamais avoir & s'opposer & Ienquete - .

7) Pouyanne, p. 4069. S I

-~

r.
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 terres arch*). L’article 4 de la lor emploie certainement, a ce
point de vue, des expressions impropres, lorsqu’il parle des pro-
priétaires et des acquéreurs : les détenteurs des terres arch n’ont
pas le droit de propriété. Mais 'esprit véritable de la loil appa-
rait d’une facon non douteuse dans certain passage du rapport
soumis & la Chambre des députés ?), et surtout dans ’article 13

819. — ') Il est de toute évidence que l'enquéte ne peut &tre requise
par un indigéne n’habitant pas la tribu et ne pouvant avoir aucun
droit sur l’immeuble dont il s’agit (avis cons. de 