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NOTE SUR LE REGIME DE L' IMMATRICULATION 7

~
FONCIERE AU MAROC
. . L e Tl - o . - , C . . L L .
. SRRy .+ M. Boubker FASSI-FEHRI . ., =
conservateur général . o
Chef du service de la conservatlon fon01ere
et des hypothéques du Maroc . Hepe ey
_ LE REGIME DE L* IMMATRICULATIOV FONCIERE AU MAROC
~ G
A. PRINCIPEE
Le systéme de 1'immatriculation fon01ere g! appule sur les prlnclpes
suivants 3 P T et
i1y ~Btablissenent d'un systime de purge permettant de fixer un point
de départ précis & la propriété et de l'apurer dé tous droits
réels et charges fonci2res antérieurs & 1'immatriculation et non
~révélésren temps vouln.. .
2) Large publicité des droits réels immobiliers.
3) PForce probante des inscriptions nentionnéés aux livrés fonciers.
CARACTERISTIQUES )
Le systéme de l'immatriculation, fondé sur ces principes, se'caracté.
- rise ainsi : chaque immeuble, exactement délimité sur le terrain est inscrit

sur un livre foncier, sous un non et un numéro d'ordre partlculler,“aﬁeé des’
indications ‘topographiques et Juridiques permettant de dire d'une fa§on
exacte et certaine, le droit de son- proprleta;re. ’

Les droits réels et charges foncidres, les mutations et modifications
intéressant l'immeuble sont mentionnés aux Livres Fonciers qui constituent,
en somme, l'etat c1vrl complet et detallle de. chagque 1mmeub1e 1mmair10u1e.

‘ | o .

Le reglme de 1'1mmatrlculat10n fonclere repose ‘sur le prlnclpe de la
publicité réelle et par conséquent individualise chaque propriété en la dé~-
terminant physiquement et juridiquement.

De plus, il mobilise la propriété 1mmoblllere par un certain nombre
de moyens de nature 3 assurer la transmission des immeubles et & faciliter
laconstitution de gages immobiliers.

1 e e b b L e e e e e e e
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5. Li PROCEDURE D'IMMATRICULATION (ou la pré-immatriculation)
LA REQUISITICHN D'IMMATRiCﬁLATiOﬁ“ ;\

La premiére formalité & accomplir pour demander 1timmatriculation d'une
propriété est le dépSt d'une réquisition 3 la Conservation dans le ressort
de laguelle se trouve la propriété. - RRTTINTR

LA REQUISITION D'IMMATRICULATION DOTT CONTENIR : -
1)  Le nom de la propriété;

2) Les noms, prénoms, état civil complet et domicile du prOprié¥
taire ou des co-propriétaires, la quotité indivise revenant &
chacun d'eux en cas d'indivisionj

3) Les noms, prénoms et adresse des riverains;

Lﬂﬁ);_nL§é nbmsj;préHCME;}état civil et adresse. tes titulaires de droits
S pgelsy U R o e N
oy D e e i C e e, e : - .
5) La superficie, la situation, la valeur vénale etlle-ndmbre de
parcellesj

6) Les actes justificatifs.

La réquisition est ensuite enrdlée sur un registre spécial qui lui
attribue un numéro 4'ordre particulier, lequel lui reste affepté_jgsquﬂéL:fh
1'immatriculation. '

pdPuBLICITE, U U B

G S T ) A e el e e

Ltanr8iement est aussitdt suivi d'une publication au Bulletin Officiel .

d'un extrait de réquisition-portant tous les renseignements contenus dans
la réquisifion.

‘fdéf%é'pdbiicatiéﬁ"cbﬂsfitﬁeJleipremier1acte de la publicité trés Large.
sur laquelle reposé“fout*le”systéme;fiElle apour but d'informer:le public
que. telle personne a demandé 1'immatriculation de telle propriété en vertu

de tels acteng
LE BORNAGE

_ ;ﬁéidenxiéﬁé“phase de la procédure est. le bornage. .
Le bornage est effectué par un ingénieur'gécmé%ré;gssérmenﬁé du_bﬁ;ea@f
du cadastre. Il agit en tant que délégué du Conservateur.
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Celui~ci cohvogqué & cette opération, dont nous verrons plus loin foute
l'lmportance, le ou les requérants, les riverains, les titulaires de droxts
réels,” lés“acquéreurs, lés représentants de certaines admlnlstraxzons in-—
téressées, et enfin, toute personne qui aurait exprimé le désir dﬁy assister.

En outre, le public est informé par l'affichage d'un av1s de bornage o
au siége de l'autorlte 1ocale, aw Pribunal du Sadad et & la Conservation
Fon01qpe. : P : ‘ ;

Le bornage a pour but de dellm1ter ie perlmetre de la proprlete au
moyen de bornes portant chacune un numéro et les parties comprises 3 1l%'in-
térieur de ce pérlmetre qui font 1'oh3et d'oppoaltlons de. la.part des
tiers. ‘ . ‘ v . _

Cette dellmltatlon, effectuée sur les indications du requérant ou de
son representant dfiment habilité, est consignée dans un procds-verbal de bor—
nage slgne par le geometre et les partle 1nteressees. Un crogquis sommaire
vy est annexe.-"'“~n‘ ‘ R _ :

L'1mportance de cette operatlon resxde dans le’ falt qu'elle permet. en
plus de la délimitation de la proprlete, de rassembler sur les. lieux un )
grand nombre de personnes intéressées & des titres divers et notamment les
eventuels oppokants qul peuvent falre dellmlter sans frals les parcelles

qu 1ls revandlquent.

4

Le procés-verbal de bornage est ensuite transmis a la ConserVatlon
Foncidre, Il est 'Wérifis" par les agents des sections de procédure qui
procédent ‘a un examen minutieux de ce document., Ces agents donnent suite
aux déclarations des iniéressés, inscrivent, le cas echeant les opposi-
tions sur un reglstre tenu & cet effet, avisent les riverains absents et
les invitent 3 formuler leurs observations.

LN

. Aprés le bornage, il est procédé au "levé" du plan qui n test transmls
3 la Conservatlon qu 'aprés plusieurs. mois-efl raison des travaux techniques
de grande preclslon que- nece331te la confectlon de ce’document.

LVAVIS DE CLOTURE
: Y £

Dés réception du plan et nouvel examen du d0531er, Te Gbnservateur faxt
publier au Bulletin Officiel un avis appelé "Avis de cldture de bornage" par
lequel il informe le publlc qu'd l'expiration dtun délai de deux mois & dater
_de cette publlcatlon, aucune’ opp051t10n ntest plus recevable. Il est procede
alt afflchage de cet awis dans les memes condltlons que ll'extrait de requlsl-
tione. . e
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11 faut cependant préciser, gue ce délai de deux mois n'est pas un.
délai rigoureuxy mais qu'il. est possible de formuler une opposition hors. ..
délais-danstesfqonditions;par?iculiéres,préwueswpour leMdahir_ibncier._';:g

BUT DE LA PUBLICITE

5 .

On ‘nfs pas -été sans remarquer l'ampleur de la publicité qui- entou .
re la procédure d'immatriculation. La raison essentielle est la sauve- .
garde des droits des tiers contre les agissements du requérant malhonnéte.

- Par ailleurs, tout intéressé peul consulter 3 la Conservation le .
dossier -de la propriétéyrprendre-dqnnaissance,des:dpcumenta{dépqsés, “ Ny
demander au Conservateur de lui délivrer un état des renseignements qui .
1tintéressent. T

“LIOPPOSTTION = :

Toute personne a le droit de faire opposition & une immatriculation.
L'opposition peut 8tre faite soit & la Conservation, soit au codrs du’
bornageywsoit,auﬂmoyen;d'une;@éclgy§tiqn,fgi§g'au Tribunal du Sadad ou.
devant.-1'autorité locales ;v .. ob ¢ o - A
bgistrg  ©
31 topo

lor e e bk i 1L i e iy

.Lleppesition formulée est immédistement inscrite sur n r

tenu & cet effe%.““UKSAc&ﬁﬁgﬁﬁﬂffﬂﬂﬁifﬁéﬂéﬁ“rﬁﬁuéféﬂfﬁ@ﬂaaén$
sant, il regoit deux mises en demeure 1'invitant i

1) h potidre Lest astoe juskifisnt sa reventicsvions
hbYe T payers 18 montant dedataxe- judiciaire:dans le délel de.. . ...
= ThaRRelE MOTSA L 0 T s b el

ol Ay

S TR henoned Pt i AT

Le non-paiement de cette taxe dont le taux -est trés faible dans le e
délai presorit entrafne la radiation définitive de 1topposition, sauf si
1'opposant justifie avoir obtenu,ou tout au moins ,demandé l'assistance .. ...
judiciaire. N

o Motcnﬁ,-paﬁnaillgnfsi:que'"pendant-tout‘lg-cour5 de la procédure, et
tant que le dossier n'a pas. été transmis & la‘jurididtion_qoﬁﬁéﬁénte;‘lef j
Conservateur a le pouvoir de concilier les parties et de dresser procds—
verbal de conciliation. Les conventions des parties insérées a ce prpgésjr
verbal ont force d'obligation privée". et

JUGEVENT-DES OPPOSETIONS .
. Toute Féquisition, frappée \d%opposition est transmise ay Tribwnal régio-
'inél'Compétent_qui?statue,uniquement:aur,lfexistencegw}aynéturéiila consistance
et 1'étendue du droit prétendu par les opposant mais non sur les droits du-

requérant qu'il appartient au Conservateur d'apprécier. v
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¢. L!'DMATRICULATION - : :
DECISION D‘RﬂlﬂﬂTRI‘CULﬁ‘IﬁON B

Lorsqu il, n'y a pas eu d'oppositions ou qu felles sont devenues sans
ob;et par. la con0111atlor ou les décisions de la Justice, le Conservateur qui
est un "juge fon01er de l'ordre admlnlstratlf ‘statue alors sur ‘la procédure
qu'il a2 suivie et ‘consacre les droits du requérant en pronongant "1'immatri~
culation de tout .ou partie de la groprlete en cause, ou au contraire, les
rejette ot refuse d';mmatrlculer g'il constate 1'1rregular1te de la demande
ou l'1nsufflsance des tltres,prodults. - ‘ ' L

" Le requerant dont la demande est rejetée dlspose de deux recours HIEE

- l'un gracieux, devant le Conservateur general, investi du dr01t de'“
- réformer la décision du Conservateur;

= Y'autre judiciaire, devant le Tribunal régionale. T : l Cre
EFFETS DE LYUIMATRICULATION

Le titre foncier est définitif et inattaquable. Il purge la proprié- =
_té de tous droits réels et charges foncidres non révélés en cours de procé-
dure, annule tous titres anterleurs et constltue le p01nt de depart de 1'im—
meuble 1mma¢rlcu1e. '

DESCRIPTION DU TITRE FONCIER
. Le titréffonci¢f766mporte les indications suiventes : - St
;‘un:humgro oui 1ui'bsf'Héfinitivgment‘affeqté;
—~ le nom de la propriété; o -

- la s1tuam10n, la con31stance, le nombre de .parcelles et la conte—
nance de chacune, : : : . -

- les noms, prénoms, état 01v11 et domlclle du propriétaire ou des
copropriétaires en cas d'indivision avec 1'1nd10at10n de la quotité
indivise revenant a chacun d'eux,

4

~les droits réels ét charges foncidres grevant la proprlete.
Un plan de l'immeuble est annexé au titre foncler.
Une .copie de ce titre appelée duplicata du titre foncier est dellvree ;

‘aﬁ propriétaire ou a l'un des coproprletalres, 1es autres pOuvant obtenir
.un certificat spe01al de coproprlete. o 8 : : :
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BIWNFAITS DE L*IIMMATRICULATION

L'immatriculation purge la propriété des droits réels non publiés en
temps opportun qui deviennent par conséquent caducs. '

Par ailleurs, lg titre foncier indigue avec certitude et d'ﬁne'maniére_
irréfutable, le droit du propriétaire, les droits.réels et charges foncidres
grevant la propriété ainsi que.la superficie et les limites. L

‘.- De plus, le propriétaire est garanti d'une maniZre absolue contre toute
éviction de la part des tiers qui ne peuvent plus contester gon droit ni les
limites de sa propriété. Le propriétaire peut s'absenter de longues années;
au retour il retrouvera son bien sans difficultés par la seule existence du
titre foncier. Plus d'action possessoire, plus de priscription dfaucune
sorte. : :

La conséguence logique de ce systéme est qu'il mobilise la propriété
immobiliére, permet son insertion dans le circuit’ économique et facilite la
constitution des crédits immobiliers pour la mise en valeur, gage de toute
prospérité,. : ‘ -

D.  LES INSCRIPTIONS -

" 'Le titre foncier, avons-nous dit, constitue le point:de départ de la pro—
priété, annule tous les actes antérieurs et purge tous les droits réels qui
n'on pas été révélés au cours de la procédure, et qui de ce fait, ne se sont
pas vu consacrer par 1'immatriculation. : : "

Ctest sur ce titre que doivent désormais 2tro portés tous leg changements
de propriétaires, toutes les constitutions de droits réels, toutes les modi-
fications relatives soit & la personne du propriétaire, soit & la situation
juridique ou topographique de 1'immeuble. '

Le titre ne peut, en effet, conserver sa valeur et avoir de significa—
tion que s'il est en mesure, & tout moment, de renseigner exactement les in-
téressés sur les. changements qu'il a pu subir depuis son établissement.

La publicité réelle, but essentiel du systdme des Livres Fonciers est
réalisée par l'accomplissement des diverses formalités prévues aux articles
65, 66 et 67 du dahir organique qui constituent la charte. en matiére d'ins—
cription. '

L'ARTICLE 65 EST AINSI LIBELLE

‘whous faite et conventions entre vifs, & titre gratuit ou 3 titre oné-
reux, tous procés-verbaux de saisie immobilidre, tous;quemgnts;pasgésfen for—
ce de chose jugde, ayant pour but de constituer, transmetire, déclarer, modi-
fier ou éteindre un droit réel immobilier, tous baux dtimmeubles excédant trois
années, toute quittance ou cession d'une somme dquivalente i plus d'une année

de loyers ou fermages non échus, doivent 8tpe rendus publics par une inscrip-
tion aun livre foncler®.
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LYARTICLE 66 :

npout droit réel relatif & un immeuble immatriculé n'existe & 1l'égard
des tlers ‘que par le fait et du jour de son inscription sur le titre:fon-
cier par 1e Conservateur de la Propriété Ionciere".

ENFIN L'ARTICL“ 67 =

"Les actes volontaires et les conventlons tendant a constltuer, trans—
mettre, déclarer, modlfler on éteindre un droit réel he produisent effet,
méme entre parties, qu t3 dater de 1l'inscription sans préjudice des droits
et actlons r601proques des partles pour 1'1ne;ecut10n de leurs conventions".

I1 regsort clairement de ces -articlés gue pour etre opposable aux
tiers et produire effet entre parties, un droit doit 8tre inscrit et que
clegt cette 1nscr1pt10n et non le contrat gqul ‘consacre ce dr01t. ‘ -

Tn dtautres termes, la preuve du dr01t prend naissance du. Jour de son
inscription et non du jour de 1l'acte établi par les parties.

Ceci est la conséquence de la force probante attachée & 1l'inscription.

Aussi tout.titulaire d'un droit portant sur une propriété immatricu—
lée a-t~il intérst a le faire inscrire. a la Conservajlon Fon01ure dans les

plus brefs délais. - C e
CONTROLE DU CONSERVATEUR

L‘1nscr1pt10n est une formailte trbs 1mportante.

b A

C'est 3 partir de l'lnscrlptlonxque 1e droit prodult s6n effet et i
dev1ent opposable aux tlers. '

Par allleurs, alle engage la. responsablllte du Conservateur.”

Clest pourqu01 la loi a donne a ce dernler un dr01t de controle trés
strict sur les actes qui lui sont présentés pour inscription. ..

“ RISQUES GRAVES COURUS PAR LES TITULAIRES DE DROITS QUI NEGLIGENT
D'IVSCRIRu LIURS ACTES — MISE A JOUR DES TITRES FONCIERS

-

DIFAUT D'IVSCRIPTION ET. SES CONSEQUTNCES

+

Il est absolument nécessaire qu'un tltulalre de dr01t 1nscr1ve au o
plus t0%t ce’ dr01t 3 1a Conservation Fonci2re. Tant que ce droit n'est pasfl
inscrit il n'a aucune existence légale et ne prodult aucun effet, méme ‘
entré les parties, l'acquéreur négligent s'expose & de graves prequdlcgs.
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Fn voici quelgques exemples :

«~ Supposons qu'un propridtaire sans scrupules vende son immeuble &
la fois & deux personnes différentes; c'est celul des deux acquéreurs qui .
aura fait inscrire son acte gui sera réputé avoir acquis, méme si l'acte
de 1'autre acquéreur est antérieur.

L*acquéreur négligent n'aura plus qu'un seul recours, celui de se
retourner contre son vendeur malhonn&te et le poursuivre en justice en
remboursement du prix et au besoin en domnages—intérdts.

.-~ Une hypoth®gue inscrite tel jour primera une auire hypotheque
présentée plus tard & l'inscription m8me si l'acte constitutif de cette
dernidre est antérieur ern date & celui de la premiére. . . :

;'Uﬂé“§§1éiéwihébfiﬁé"éﬁﬁﬁéhéra”ITaéﬁﬁéféﬁffﬂégligéﬁffaﬁiﬁsCfiféQédﬁf”“’;
acte d'achat, méme si et achat est antérieur 3 la saisie.” L¥immeuble -
saisi sera vendu aux enchires publiques au détriment de 1'acguéreur:’
négligent. c : N S . - :

MISE A JOUR DES TITRES FONCIERS -

Quand les propriétaires inscrivent leurs droits, ils donnent ime
existence Yégale & ces droits et, par voie ‘de conséquence, mettent: & Jour
leurs titres fonciers, c'est-a~dire les rendent conformes & la situation
réelle des propriétés.

Dans le cas coniraire, les titres fonciers ne sont pas mis & jour
et les mentions qu'ils renferment sont inexactes. ' C'est grave car 1'un' -
des rB8les essentiels du titre foncier est précisément de renseigner exac—
tement et & tout moment le public sur 1'état d'une propriétés’ S

On voit donc les conséquences désastreuses de la négligence de certains 0
propriétaires et on ne répétera jamails assez l'importance capitale de la:
place qu'occupe l'inscription des actes dans le régime de l'immatriculation.

MESURES DE SAUVEGARDE PRISES PAR LE- LECISLATEUR

Conscient des risques encourus par les personnes négligentes et soucieux
dtéviter toute altération du régime’ de 1'immatriculation afin qu'il con%tinue
3 jouer son rdle d'instrumeni de base dans le développement économique et
1a mise en valeur du pays, Sa ilajesté le Roi a promulgué le décret royal =
portant loi n® 08-68 du 18 Joumada 1 1388 (5 aolit 1968) complétant le
dahir organigis dw 9 ramadan 1331 (12 aoftt 1913). Tn vertu de ce taxte,

les inscriptions doivent 8tre faites dang les délais déterminés ¢ - Tx

- pour les dévoliitions successoralés dans l%année du' jour du décésjt - - -
~ pour les décisions judiciaires dans les six mois du jour ou elles
gsont définitives;

~ pour les autres actes dans les six mois de leur date.
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I1 appartient aux parties de faire inscrire leurs actes dans lesg dé-
lais prescrits. Ainegi, ils sauvegarderont, conserveront leurs drcits et
par 1, ils contribueront & maintenir 4 jour les titres fonciers et a
garder au régime de l'immatriculation toute son efficacité.

E(TTNSION DE LYACTIVITE DE LA CONSERVATION DE LA PROPRIETE FONCIERE
REMEMBRELENT RURAL ET IMMATRICULATICN GROUPELR

Dans le cadre des programmes de développement de 1l'agriculture du
pays, le champ d'application de 1'immatriculation stamplifie et s'étend
de plus en plus.

Il est prévu au Plan quinquennal 1968~1972 :

Le lancement d'opérations d'immatriculation sur une superficie de
150 000 hectares dans les secteurs de remembrement des provinces de IMAR-
RAKFCH, KFENITRA, NADOR, OUJDA, BINI IiRLLAL et EL JADIDA et sur une super—
ficie de 79 000 hectares dans des zones d'immatriculation groupée en terres
bour (provinces de FES, MIKNES, AGADIR et TETOUAN).

Que ce soit dans les secteurs de remembrement ou les zones 4d'immatri-
culation groupée, 1l'immatriculation des terres intervient au terme d'une
procédure spéciale, plus simple et plus rapide et dans des conditions par—
ticulidrement avantageuses aussi bien pour les propriétaires que pour
1'administration.

Cette extension des activités de la Conservation Foncigre est la consé~
quence du r8le dévolu au titre foncier dans les opérations de mise en valeur
du pays. Ce r8le de premier plan est la démonstration éclatante que le titre
foncier figure parmi les instrumentsessentiels du développement et du progros
de l'agriculture marocaine.

CONCLUSION

I1 esi intéressant de noter, en conclusion qu'une partie irés impor—
tante du territoire national est immatriculée, Ainsi, au 31 décembre 1968,
124 930 titre fonciers ont été établis portant sur une superficie de
2 094 Q73 hectares.

Ce résultat important ne serait pas obtenu si le régime de 1'immatri-
culation n'avait pas rencontré l'adhésion des propriétaires tant ruraux que
citadins, lesquels ont constaté que le titre foncier assure leurs terres con—
tre toute usurpation etconiestation et leur facilite la constitution de
gages immobiliers, facteurs de progrés économique et gocial.

RABAT, le 25 aolt 1970

LE CONSERVATEUR GENTRAL, CHEF DU SERVICE
DE LA CONSERVATION DE LA PROPRIETE FONCIERE

Signé : B. FASSI-FIHRI





