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Résumé

Le statut juridique est une situation née conformément a la loi et elle lui
est fidele.

Or on peut rencontrer des situations de fait qui sont qualifiées de
situation juridique .malgré qu'elles ne le sont pas, ce qui préte a
confusion.

Mais dans certains cas le 1égislateur a admis la situation juridique de fait
pour une stabilité des Transactions d'une part et pour préserver le droit

des tiers de bonne foi qui agissent selon les faits apparents ,d’autre part.

De la est née la théorie de la "situation apparente " qui sacrifie le droit du
détenteur de la qualité juridique et remédie a l'acte apparent chargé de
toutes ses conséquences comme émanant d'un détenteur d'un droit.
Pour la mise en ceuvre de cette théorie, deux conditions s'averent
nécessaires:

1°y une condition matérielle concernant l'apparence et, relative aux
¢léments d'existence et de jouissance du statut juridique.

2%une condition morale relative au tiers et son motif de bonne foi.
De la se pose la question suivante:

-Y a- t -1l une place a I'application de la "théorie de I'apparence" en
droit foncier et spécialement au registre immobilier?

L'analyse des principes généraux du régime de publicité immobiliere

démontre qu'll est impossible de trouver un aspect apparent contraire a



la réalité dans les renseignements du livre foncier; et ce au moment ou
l'on constate que le législateur algérien n'a pas opté pour le systeme de
publicité immobiliere d'une maniere complete puisqu'il a maintenu le
systeme de publicité personnelle tour en n' ayant pas cloturé l'opération
du livre foncier depuis 1975.c’est état de fait a beaucoup facilité
'émergence de situations juridiques de fait dans I'enregistrement
immobilier, situations contraires a la réalité .Dans certains cas on peut
rencontrer dans le livre foncier des situations apparentes affirmées
(situations positivesy ou des situations apparentes omises (apparences
négativeyd'ou l'appréhension du législateur qui a admis des procédés
pour palier a ces situations contraires a la réalité.

La difficulté ou la problématique qui se pose apparait quant a l'attitude
d'une tierce personne (tiersy vis a vis de cette situation apparente
considérant qu'elle est dans son droit. d'ou le questionnement :

La théorie de la situation apparente a -t- elle place quant a la
préservation de ce droit qui s'est transféré a autrui?

En se rétérent a l'article 86 du décret 76/63 on constate que le 1égislateur
a opté pour cette théorie en posant des conditions étroites pour son
application.

On peut conclure que les conditions de la théorie de I'apparence dans
l'enregistrement immobilier different de celles connues dans la théorie
traditionnelle puisque la condition matérielle est le livre foncier et que
la condition morale devient alors sans objet. Le 1égislateur n'a pas pris en
compte la bonne ou mauvaise foi du tiers pour qu'il puisse bénéficier de

la protection de son droit malgré que le but recherché est le méme, soit



la stabilité des transactions et aussi la protection des tiers qui agissent

selon I' état apparent.



