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PVB : Procés-Verbal de Bornage
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Glossaire

Acte authentique : Document rédigé par un officier public habilité par la loi (notaire, officier
d'état civil, huissier de justice) avec les solennités requises.

Page 4 sur 69

Arpentage : Un arpentage consiste a effectuer le levé d’un terrain, permettant ainsi de donner
des cotes et une superficie a la propriété. Un plan d’arpentage correspond ni plus ni moins a un

plan d’état des lieux.

Application PCI : I'ensemble des programmes informatiques PCI-Vecteur, PCIl-Image et
autres utilitaires permettant la mise a jour du plan cadastral, qu'il soit sous la forme numérisée

ou image (feuilles scannées).

Bornage : La définition exacte de 1’opération de bornage issue des directives ordinales du 5
mars 2002 est « une opération qui a pour effet de définir juridiqguement et matérialiser sur le
terrain les limites de propriétés privées, appartenant ou destinées a appartenir a des
propriétaires différents ».

Le bornage peut étre amiable, judiciaire ou issu d’une division parcellaire.

Contenance cadastrale : Evaluation quantitative de la surface d’une parcelle obtenue a partir

du tracé parcellaire figuré au plan cadastral. Elle permet de calculer I’impdt foncier.

Documents d’Arpentage : Ce document doit étre utilisé conformément a 1’article 25 du décret
du 30 avril 1955 sur la conservation et la rénovation du Cadastre, pour tous changements
affectant la position des limites figurées au plan, ou affectant la désignation des parcelles.

Superficie : Evaluation quantitative d’une surface par projection sur un plan horizontale. Elle
peut étre réelle si elle obtenue suite a une procédure de bornage validant juridiquement la

position des limites de propriété, ou indicative dans le cas contraire.

Télé@ctes : logiciel permettant la télétransmission de la part des notaires aux SPF des

formalités en vue de leur publication.
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Introduction

L’évolution constante des transactions immobilieres et du paysage urbain a toujours
constitué une problématique concernant la concordance entre 1’état réel du parcellaire et les
données du plan cadastral. La mise a jour du plan cadastral est essentiellement gérée par le service
du cadastre. Pour rappel, sa principale mission consiste a 1’identification et la délimitation des

immeubles dans un but de calcul de I’impo6t foncier.

Les besoins de mise a jour de l’ancien plan (plan Napoléonien) ne cessaient
d’augmenter en raison des discordances avec la réalité, impactant ainsi le calcul de I’impdt
foncier. Il faut attendre I’année 1930 pour assister a la premiére rénovation du cadastre par mise
a jour du plan Napoléonien ou par une entiére réfection de I’existant’. Une vingtaine d’années
plus tard, cette rénovation a été complétée par la méthode du renouvellement, identique a la
réfection mais sans délimitation parcellaire, puis en 1955 par plusieurs décrets portant sur la

rénovation et la conservation du cadastre ainsi que la réforme de la publicité fonciere.

Le décret n°55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de la publicité fonciere, entrée
en vigueur le ler janvier 1956, a instauré une liaison étroite entre les Services de la Publicité
Fonciére et le cadastre?. En effet, I’identification des biens publiés au fichier immobilier doit
étre effectuée par référence au cadastre rénove, selon les dispositions de 1’article 870 du code
général des imp6ts (CGI). Par ailleurs l'article 1402 du CGI dispose que les mutations
cadastrales ne peuvent étre effectuées qu’apres publication au fichier immobilier de I’acte ou
de la décision judiciaire constatant cette mutation. Ce principe de concordance du fichier
immobilier et de la documentation cadastrale est confirmé par les dispositions de l'article 2 du
décret n° 55-22 du 4 janvier 1955 et de l'article 17 de son décret d’application (décret n°® 55-
1350 du 14 octobre 1955) qui prévoit plus précisément la publication de la situation juridique
des changements opérés dans le fichier pour permettre la mise a jour du plan et des informations
cadastrales en vue de la redevance de I’impdt foncier.

Ainsi, pour la maintenance du plan cadastral et de ses annexes, la Direction Générale
des Impots a institué il y a 60 ans un protocole appuyé sur un document technique : le Document

d’Arpentage ou Document Modificatif du Parcellaire Cadastral (D.M.P.C.). Dés sa création, ce

1 LABORDE Jeremy. Correction d’une erreur cadastrale : mesures de simplifications a envisager. Travail de Fin
d’Etudes, Le Mans : Ecole Supérieure des Géometres Topographes (ESGT), Juin 2017, 73 pages
2 Bulletin Officiel des Finances Publiques (BOFIP), « mise a jour du plan cadastral », 04/2014
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document-navette a eu un réle important dans la mise a jour du cadastre et assure la liaison
entre le cadastre et le fichier immobilier conserve aux hypothéques (aujourd’hui appelé Service
de la Publicité Fonciére) en cas de modifications parcellaires. Il devient donc un élément majeur
dans le systeme foncier. Nous choisirons pour la suite du mémoire d’utiliser le terme
‘Document d’ Arpentage’ car c’est le terme le plus couramment utilisé.

Son utilité est décrite a I’article 25 du décret du 30 Avril 1955 qui dispose que : « Dans
les communes soumises au régime de la conservation cadastrale, tout changement de limite de
propriété notamment par suite de division, lotissement, partage, doit étre constaté par un
Document d’Arpentage, établi au frais et a la diligence des parties et certifié par elles. Ce
Document d’Arpentage est soumis au service du cadastre, préalablement a la rédaction de
[’acte réalisant le changement de limite, pour vérification et numérotage des nouveaux ilots de
propriété ». L’Ordre des Géomeétres Experts le définit comme : « le document qui constate tout
changement de limites de propriété, notamment par suite de division fonciére, afin de mettre a
jour le plan cadastral. Publiés principalement par actes notariés, il sert a la mise a jour, non
seulement du plan cadastral, mais également a [’identification du bien dans la documentation
de la publicité fonciére.® »

En régle genérale, un Document d’Arpentage est joint a un acte notarié pour tout

changement de situation et est nécessaire pour la :

- publication d’un acte ou d’une décision judiciaire relative a un droit réel (droit de propriéte,

d’usufruit...)
- publication d’un procés-verbal de bornage

- constatation des changements indépendamment de la publication d’un acte (rectification de
limite, demande de réunion ou de division de parcelles...)

Il doit répondre a la fois aux impératifs de la publicité fonciére et a ceux de la
conservation du cadastre et a pour but de constater la division de la parcelle en plusieurs autres®.
Il est de deux types : sous forme numérique (dite « DA numérique » permettant la mise a jour
du plan grace a un fichier informatique) et sous forme papier ou traditionnel (les pieces sont
toutes matérialisées). Aujourd’hui, le Document d’ Arpentage traditionnel est quasi abandonné
au profit du numérique avec une large dématerialisation des procédures (plus de 80% des

Documents d’Arpentage envoyés au cadastre pour numérotation et vérification selon les

3 Ordre des Géomeétres Experts, Code du géomeétre-expert, LexisNexis, 2016, p
4 J.LAFOND, Guide de la publicité fonciére, LexisNexis, 2016, p. 659
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chiffres de ’OGE®). Pour la suite de cette étude, seul le Document d’Arpentage dit « DA
numérique » sera étudié car seul aujourd’hui utilisé en pratique. Son élaboration n’est assurée
que par un professionnel appartenant a la liste des personnes agréées dressée par le Directeur
général des impots conformément a 1’article 6 du Décret n° 55-471 du 30 Avril 1955. Parmi
elles, on peut citer les géomeétres experts fonciers inscrits au tableau de 1’Ordre des Géometres,
les inspecteurs ou géometres retraités du service du cadastre...

Le Document d’Arpentage est de deux nature comme le dispose 1’alinéa 2 de I’article
25 du Décret n° 55-471 du 30 Awvril 1955: « Ce document est soit un proces-verbal de
délimitation, soit une esquisse ». Le procés-verbal de délimitation est celui qu’on rencontre le
plus souvent dans les opérations d’aménagements ou de divisions foncieres et consiste en un
plan régulier permettant de mettre en ceuvre les références nécessaires au plan cadastral. Il
différe de I’esquisse par sa précision ou lorsqu’il est accompagné d’un plan d’arpentage ou de
bornage comme le dispose I’article 28 du Décret n° 55-471 du 30 Avril 1955 : « Un procés-
verbal de délimitation est exigé lorsque le plan cadastral a été refait et, si le cadastre a été révisé,
lorsque la partie modifiée a fait I'objet d'un arpentage ou d'un bornage. Dans les autres cas, les
propriétaires peuvent ne produire qu'une esquisse ». Le professionnel qui élabore I’esquisse n’a
pas besoin de garantir la précision de ce dernier car permettant juste de mettre a jour le plan
cadastral (qui ne représente pas la délimitation des biens fonciers), alors qu’en revanche, s’il
s’agit d’un procés-verbal de délimitation accompagnant pour la plupart une modification des
limites juridiques, il garantit les surfaces mesurées sur le terrain en vue d’¢élaborer les nouvelles
limites. IIs n’ont pas la méme portée juridique

Il est important de rappeler que la mise a jour du plan cadastral est garantie par le
Document d’Arpentage et les croquis de conservation. Ces derniers sont assures par les
géometres du cadastre et concerne : « les changements de toute nature n’affectant pas la
situation juridique des immeubles »°. La constatation des autres changements qui affectent la
situation juridique est assurée le plus souvent par un Document d’Arpentage dressé par un
professionnel agréé et soumis au cadastre pour Vérification. Ce professionnel agréé est un
géomeétre expert car s’agissant des travaux pour fixer de nouvelles limites des biens fonciers

dont il a le monopole conformément aux articles 1 et 2 de la loi du 7 mai 1946’. Cependant, on

5 Extranet de I'OGE, consulté en mars 2019

5 F.Bellanger, Modification des régles de mise & jour du plan cadastral et harmonisation du circuit des
documents d’arpentage :JCP N 2014, n°19, act 574

7 OGE, Code du géométre-expert, LexisNexis, 2016, p.3
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assiste a beaucoup de contentieux selon Maitre PERIER concernant cette question de monopole
de la profession avec les topographes notamment sur les divisions de parcelles préalables a des
actes a publier, mais la jurisprudence s’est toujours prononcée du coté¢ des géométres experts
comme on peut le constater avec 1’arrét rendu par la Cour de cassation du 1er septembre 2015,
dit arrét « Mertz »8. Toute division parcellaire préalable a un acte translatif de propriété doit
étre réalisée par un géometre-expert, les représentants de la profession de Géometres Experts
rappellent qu’il s’agit d’une question de protection de la propriété fonciére, qui est au confluent
de l'ordre public et des intéréts particuliers®. Donc, dans ce cas précis, les géométres experts ont
I’exclusivité pour 1’élaboration des Documents d’Arpentage. Nous verrons dans le
développement de ce mémoire le circuit que peut emprunter ce document, depuis son

¢laboration jusqu’a son archivage par le service du cadastre.

Le cadastre s’appuie sur le fichier immobilier pour effectuer sa mission fiscale. De ce
fait, il est plus que nécessaire d’avoir un document qui permettra d’assurer la concordance
entre le fichier immobilier et le plan cadastral afin de calculer et d’attribuer a chaque
propriétaire 1’impo6t foncier par rapport a son bien. Le Bulletin Officiel des Finances Publiques
nous eclaire sur sa composition: le Document d’Arpentage numérique Se cCOmMpose

obligatoirement des piéeces

INFORMATION DES PROPRIETAIRES.

moncaoastae (bt )

MODIFICATION
DU PARCELLAIRE CADASTRAL

R 1565 PORTANT RES

DF LA PURLICITE FONGERE |

suivantes :10

I oes
| DECRET N* 55471 DU 30 AVRIL 1955 RELATIF A LA RENOVATION ET A LA CONSERVATION FINANCES PUBLIOUES.

"
| DUCADASTRE

- l'imprimé ou chemise
n° 6463-N-SD : appelé aussi

chemise verte, qui permet de

recueillir toutes les

informations littérales

nécessaires a la mise a jour

ainsi que le calcul des

contenances des parcelles et

des différentes compensations.

Il permet aussi au vérificateur
Figure 1 : Exemple de chemise verte (imprimé n° 6463-N-SD)

8 Cour de cassation, chambre criminelle, 1 septembre 2015, N°14-86235.
% Bertrand. Périer, La boussole de la délimitation fonciére, consulté sur I'extranet de I’OGE le 15 Mai 2019
10Bulletin Officiel des Finances Publiques (BOFIP), « mise a jour du plan cadastral », Avril 2014, spéc 70
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du service du cadastre de savoir le type de Document d’Arpentage et s’il fait I’objet d’un acte
a publier (voir fig.1).

- un fichier numérique respectant le format « DA numérique » ;

- un extrait de plan cadastral représentant les travaux du Document d’Arpentage et signé des
parties (ou de leurs mandataires) et du professionnel agrée : il va essentiellement faire apparaitre
les nouvelles parcelles créées, leurs contenances ainsi que leurs futurs propriétaires et
également les anciens propriétaires avant changement.

MODIFICATION DU PARCELLAIRE CADASTRAL Cachet durédactsur du document:

D'APRES UN EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL (DGFIP)

@t 25 du aberaint B8 071 G 30 ol 1985)

l

2131 ]

1826

Figure 2 : Exemple d’extrait de plan cadastral

- si les parties ne signent pas le document : un pouvoir donné par une ou plusieurs parties a un
mandataire ;

- un fichier numérique correspondant au levé du terrain et le rapport de la transformation
pratiquee, le cas échéant.

Si, de plus, le document présente un arpentage ou un bornage :

- une copie du plan de bornage ou d’arpentage : pour permettre au vérificateur de verifier tous
les détails dont il a besoin.

- les éléments du leveé (cotes, angles, distances) et du calcul des contenances arpentée

Réduction des délais de publication des DMPC Page 11 sur 69




Master, Identification, Aménagement et Gestion du Foncier Juillet 2019

Concernant 1’élaboration du Document d’ Arpentage, le cadastre est chargé en premier
lieu de délivrer un fichier informatique contenant une feuille ou la subdivision de section
nécessaire au professionnel agréé (dans le cadre de la dématérialisation).

Apres I’élaboration du Document d’ Arpentage par le professionnel agréé, il le soumet
au service du cadastre pour vérification. Le cadastre vérifie la forme et le fond de ce dernier
afin de s’assurer que le professionnel a respecté la notice mise en place par la Direction
Générale des Finances Publiques et I’Ordre des Géometres Experts et de la qualité du travail
déposé également. En cas de manquements, 1’agent en charge du dossier devra alors renvoyer
le document au praticien, dans un délai de cing jours francs a compter de la date de réception
de celui-ci, accompagné d'une lettre expliquant le ou les motifs du rejet'’. S’il n’y’a rien a
signaler, le service du cadastre procéde a la numérotation du document, la signature et enfin le
renvoie au professionnel agréé. Le document renvoyé sera un extrait de plan sur lequel sera
apposée de la mention « document Vérifié et numéroté — date » et représentant les nouvelles
limites et les numéros de parcelles projetées. Tous les autres documents (fichiers numeriques,
chemise verte, fonds de plan du professionnel, plans d’arpentage ou de bornage...) seront
archivés par le service qui attendra que 1’acte soit publié par le Service de la Publicité Fonciére
avant de mettre a jour leurs bases de données, mais demeurent consultables par les usagers'?.
Cette consultation se fera sur demande de la part des usagers au service du cadastre sur place

ou de maniére dématérialisée.

Il est important de dissocier le rdle du Service de la Publicité Fonciére de celui du
cadastre lors de la publication du Document d’Arpentage. Le SPF procéde essentiellement a
I’enregistrement sur le registre des dépots et a la publication du Document d’ Arpentage annexé
a I’acte en méme temps, qui rendra ce dernier opposable aux tiers. Il faut savoir que ce dernier,
annex¢ a I’acte est obligatoire sous peine de refus de dépdt comme le dispose I’article 7, alinéa
2 du Décret n° 55-22 du 4 janvier 1955 méme si I’article ne précise pas sous quelle forme doit
étre le Document d’Arpentage exigé.

Rappelons que le Service de la Publicité Fonciére tient un registre de dépdts sur lequel
il enregistre par ordre chronologique tous les actes faisant I’objet d’une publication comme on
peut le constater sur I’article 2453 alinéa ler du Code civil, qui dispose que : « Les services

chargés de la publicité fonciére seront tenus d‘avoir un registre sur lequel ils inscriront, jour

11 Bulletin Officiel des Finances Publiques (BOFIP), Mise & jour du plan-documents d’arpentage, Juillet 2018, spéc
80
12 ) LAFOND, Guide de la publicité fonciére, LexisNexis, 2016, p. 664
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par jour, et par ordre numérique, les remises qui leur seront faites d'actes, décisions judiciaires,
bordereaux et, généralement, de documents déposés en vue de I'exécution d'une formalité de
publicité »'3. Ce registre, permet au Service de la Publicité Fonciére d’assurer sa fonction
principale ; la publication des actes en vue de leur opposabilité aux tiers, ainsi que la tenue a
jour du fichier immobilier. Ce dernier présente, dans I'ordre chronologique de leur dépét, la
situation juridique actuelle des immeubles situés dans le ressort de la conservation!*. Cela
permet d’assurer une certaine sécurité dans les mutations immobiliéres. Aujourd’hui, les
professionnels constatent que les Services de la Publicité Fonciére n’arrivent plus a gérer les
flux de formalités de publication dans les délais car faisant face a une diminution de leurs

personnel et en méme temps une hausse du flux de formalités.

Depuis quelques temps, les Géometres Experts, et derriére eux I’ensemble des acteurs
de la chaine de construction, rencontrent une difficult¢ majeure dans I’enchainement des
cessions de foncier aprés division parcellaire dans les opérations d’aménagement complexes,
due notamment a ces délais de publication des actes au Service de la Publicité Fonciére. Les
délais de publication ne sont pas mentionnés dans le Code Civil ni dans le décret 55-22 du 04
janvier 1955 et son décret d’application 55-1350 du 14 octobre 1955 contrairement a
I’obligation de 10 jours pour la délivrance des renseignements émise par I’article 2449 alinéa 2
du Code Civil.

Compte tenu de la situation actuelle, il est alors naturel, de déterminer les causes des
retards accusés et comment réduire ces délais de publication a I’heure de la transformation

numérique sans porter atteinte a la mission de service public du Service de la Publicité Fonciére.

L’analyse des causes de ces retards nous permettra d’abord de mieux cerner le sujet et

ainsi savoir en quoi ceci est problématique.

Ensuite, nous définirons les nouvelles possibilités de réduction des délais en cours de
déploiement par la DGFiP avant de proposer une solution pratique ainsi qu’une piste

d’évolution du droit.

13 Article 2453 alinéa ler du Code civil
14 Article 1er du décret n° 55-22 du 4 janvier 1955
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Partie 1 : Identification des causes des retards de publication du

Document d’Arpentage et ses effets sur les professionnels

I.  Uncircuit long et complexe du Document d’Arpentage

En préambule, rappelons que dans les communes soumises au régime de la
conservation cadastrale, tout changement de limite de propriété doit étre constaté par un
Document d’Arpentage établi aux frais et a la diligence des parties, et certifié par elles®®. Et
cela dans un objectif d’identification des nouvelles limites en vue de mettre a jour le plan
cadastral. De ce fait, les procédés d’établissement de ce dernier ont été mis en ceuvre par le
bureau du cadastre ou le Centre des Imp6ts Fonciers et différents professionnels sont acteurs de
cet établissement ou de 1’exploitation de ce document qui sert a constater toute division ou
opération modifiant les limites d’une propriété. On peut citer les géometres experts, les
professionnels agréés par la DGFiP, le CDIF, le Service de la Publicité Fonciére, les notaires,
les particuliers ainsi que les professionnels de I’immobilier...

Par ailleurs, pour assurer la mise a jour du plan cadastral le Document d’ Arpentage doit
respecter lors d’une division parcellaire un circuit bien déterminé.

Il s’agit en réalité de deux circuits différents selon s’il est question d’un DA numérique

ou papier lors du renvoi apres vérification.

Depuis 2014, il n’existe qu’un seul circuit de transmission du Document
Modificatif du Parcellaire Cadastral mais qui est différent selon la nature de la demande des
propriétaires du document (réquisition de division ou de réunion, selon un acte a publier)*6. En
effet, cette dualité était source de difficultés tant pour les services de la DGFiP que pour les
partenaires, principalement les Géometres Experts et les notaires et pouvait étre source de
confusion, de pertes de documents originaux ou de refus de publications®’.

1. Cas d’un Document d’Arpentage faisant I’objet d’un acte a publier

Le circuit du Document Modificatif du Parcellaire Cadastral selon les indications d’un
acte a publier est un peu long (voir infra) et fait intervenir pratiquement tous les acteurs lors du

cheminement. On note principalement de longs délais a la fin du circuit, lors du traitement de

15 Article 25 du décret n° 55-471 du 30 avril 1955

16 Bulletin Officiel des Finances Publiques (BOFIP), mise & jour du plan cadastral, juillet 2018

17 F.BELLANGER, Modification des régles de mise & jour du plan cadastral et harmonisation du circuit des
documents d’arpentage. La Semaine Juridique Notariale et Immobiliere, n°19, 9 Mai 2014, act 574, p5.
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la publication de 1’acte au Service de la Publicité Fonciere ainsi que lors de I’intégration des

modifications dans le plan cadastral. Quels sont ces délais et quelles en sont les causes ?
a) Un circuit composé de plusieurs étapes allongeant conséquemment les délais

Il est important de souligner qu’il est difficile de modifier le circuit afin de réduire les
délais compte tenu de I’importance de chaque étape et conformément aux dispositions de
I’article 2 du décret n°55-22 du 4 janvier 1955 qui dispose que : « les mutations cadastrales ne
peuvent étre effectuées qu’apres publication au fichier immobilier de [’acte ou de la décision
judiciaire constatant cette mutation!®» assurant ainsi, la concordance entre le fichier immobilier

et le cadastre.

La premiére étape consiste a soumettre le Document d’Arpentage de la part du
professionnel agréé au service du cadastre pour vérification et numérotation des nouvelles
parcelles créées. L’agent chargé du dossier vérifie le travail du professionnel afin de s’assurer
de la bonne tenue de la mise a jour du plan. Les vérifications sont pour la plupart liées a la
forme des documents transmis mais aussi au fonds avec les compensations des surfaces ainsi
que la vérification des éléments de rattachement. La vérification est constatée par I’apposition
de la signature de 1’agent et précise la date ainsi que 1’application provisoire du Document
d’Arpentage dans 1’application PCI (fichier informatique contenant le plan cadastral). Cette
étape est primordiale pour prendre connaissance du DA élaboré (changement de limites opéré)
de la part du cadastre afin de I’intégrer ultérieurement dans le plan cadastral et ainsi valider la
mise a jour. Le renvoi doit étre effectué dans un délai maximum de cing jours francs a compter
de la réception du document ou du retour aprés régularisation'®. Aprés cette premiére étape, le
géomeétre transmet le DA (seul I’extrait de plan est transmis par le cadastre) au notaire qui doit
rédiger 1’acte I’accompagnant. A ce niveau, on pourrait se demander pourquoi le professionnel
agrée (le géometre dans ce cas) ne transmet pas directement le DA au Service de la Publicité
Fonciere. Tout simplement, du fait que le notaire en a besoin pour rédiger 1’acte constatant la
division (il se base sur le DA pour I’identification des nouvelles parcelles) avant de joindre ce
dernier a I’acte authentique, mais aussi car dans ce cas précis, c’est le seul habilité a transmettre
I’acte (le DA annexé) afin de garantir I’authenticité ce qui montre également I’importance de

cette phase et donc la nécessité de suivre cette étape. Aprés la rédaction de ’acte, le notaire le

18 Dispositions de I'article 2 du Décret n°55-22 du 4 janvier 1955
19 Bulletin Officiel des Finances Publiques (BOFIP), mise & jour du plan cadastral-documents d’arpentage, juillet
2018, spéc 180
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transmet a publier via I’application télé@ctes et en mettant en fichier joint le DA au Service de
la Publicité Fonciere compétent en vue de la publication au fichier immobilier. Cette
application, mise en place en 2007 et permettant une Procédure de traitement automatisé de
données a caractere personnel permettant d'interroger les conservations des hypothéques et
d'accomplir la publicité fonciére de certains actes au moyen d'échanges dématérialisés de
données juridiques et financieres entre les offices notariaux et les conservations des
hypothéques (aujourd’hui appelé SPF)®. Les premiéres difficultés étaient liées au champ
d’application de cette procédure qui ne permettait de réaliser que les demandes d'états
hypothécaires ainsi que les dép6ts des actes de vente dits «simples». Le notaire valide

définitivement 1’intégralité du dossier sur I’écran en y apposant sa signature électronique?..

C’est une étape importante du circuit, car elle assure non seulement 1’opposabilité de
I’acte aux tiers (octroyant ainsi une sécurité juridique au propriétaire) ou non (dans le cadre
d’un défaut de publication) mais aussi a la mise a jour du plan cadastral (grace a la liaison des
bases de données du cadastre et du Service de la Publicité Fonciere) qui servira de base au
calcul de I’imp06t foncier. C’est la phase de publication, qui permettra la validation du DA (la
prise en compte des changements dans le plan cadastral). Par ailleurs, cet impot oblige les
notaires a respecter un délai défini comme le précise 1’article 647-111 du Code général des
impots : « La formalité fusionnée doit étre requise dans le délai d'un mois a compter de la date

de l'acte. » #’sous peine de majoration de I’imposition.

La derniere étape de ce circuit consiste a I’intégration automatique des nouvelles
désignations mentionnées sur le Document d’ Arpentage dans 1’application MAJIC (Mise a Jour
des Informations Cadastrales) et ainsi assurer la mise a jour du plan cadastral. La parcelle prend
son numéro au cadastre a ce moment-la et peut étre alors a nouveau divisée si besoin. Cette
intégration se fait notamment par La liaison automatique des bases de données BNDP-MAJIC
et a pour effet de valider automatiquement dans MAJIC les documents de filiation (le Document

d’Arpentage en ’occurrence) publiés au Service de la Publicité Fonciére®,

20 0.BOUDEVILLE, Publicité fonciére. — Télé@ctes, JurisClasseur Enregistrement Traité, Fasc.15, 20 Avril 2012,
spéc.1

21 F.COLLARD, Publicité fonciére — Accomplissement de la formalité, JurisClasseur Enregistrement Traité, Fasc.5,
3 septembre 2018, spéc.127.

22 Article 647 —Ill du Code général des impdts

23 Bulletin Officiel des Finances Publiques (BOFIP), mise & jour du plan cadastral-documents d’arpentage, Octobre
2013, spéc 20
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b) La possibilité d’agir sur les étapes du circuit

Bien que le circuit de transmission du DA accompagnant 1’acte soit un peu long,
I’allongement conséquent des délais s’opere dans 1’étape de la publication de I’acte. C’est
I’étape la plus importante car, elle permet la validation des changements de limites dans le plan
cadastral et en méme temps assure 1’opposabilité de 1’acte aux tiers une fois aboutie. La
suppression ou le saut des étapes (voir supra) étant peut étre impossible compte tenu de 1’état

actuel de la réglementation, cependant on pourrait agir sur cette derniére pour réduire ces délais.

Notons que cette publication se fait en deux parties lors du traitement au Service de la
Publicité Fonciere. La premiére partie consiste a porter la formalité sur le registre des dépots
lui donnant ainsi son rang (date). Les agents du Service de la Publicité Fonciere procedent a la
vérification formelle de la formalité (en intégrant dans leur logiciel qui va procéder a la
numérotation) avant de I’inscrire sur le registre (publié I’acte), cette partie est appelée premiére
main (enregistrement)?*. Elle est indispensable, car c’est la phase de taxation (enregistrement).
A la réception d’un acte, celui-ci est enregistré chronologiquement dans le logiciel de suivi du
SPF et le numéro de la parcelle a créer est attribué a la parcelle en attendant la validation
définitive. Elle est effectuée le méme jour que la réception de la formalité. En effet, le Service
de la Publicité Fonciere procéde en journée de publication, ¢’est-a-dire que le comptable de la
DGFiP a I’obligation d'arréter jour par jour le registre de formalité?®. La deuxiéme partie, et
donc deuxieme main, consiste a la validation définitive de la formalité et donc a 1’intégration
de I’acte au fichier immobilier. L’acte est ensuite instruit puis validé définitivement et publié.

Cette étape assure une instruction plus approfondie de la formalité au SPF.

Contrairement a la premiére étape, cette derniére dure plus longtemps du fait de la
différence des délais entre les deux parties. En effet, la deuxieme main prend plus de temps du
fait du retard accumulé par le Service de la Publicité Fonciére qui est obligé de publier les
journées de publication précédent cette derniére®®. Elle est importante car permettant de
s’assurer que toutes les vérifications ont été effectuées et ou de détecter les dernicres erreurs

valant un rejet ou un refus de la formalité. Cependant, on peut agir sur cette derniére en la

24 Entretien avec M.VERVAEKE, chef du Service de la Publicité Fonciére de Lille1, Avril 2019

25 Bulletin Officiel des Finances Publiques (BOFIP), Enregistrement-Dispositions générales-Notion de formalité,
Octobre 2013, spéc 130

26 Entretien avec M.FUSIL, Inspecteur des finances publiques du Service de la Publicité Fonciére de Cholet, Mars
2019
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supprimant et en augmentant la vigilance de la part des SPF sur la premiére phase de vérification

permettant ainsi de publier directement apres celle-ci et ainsi réduire conséquemment les délais.

Ci-dessous, le schéma mettant en ceuvre le circuit du document d’arpentage faisant

I’objet d’un acte a publier énoncé plus haut.

l Circuits des documents d'arpentage (DA)

Cas n® 1: la case 1 de la 4¢ page de la chemise 6463 N est cochée — la modification du
parcellaire cadastral est demandée selon les énonciations d'un acte a publier

Géomeétre agréé Transmission du DA au service du cadastre avec ses piéces annexes pour ]

vérification et numérotage

1

- Enregistrement dans l'application Majic :
numérotation du document et des nouvelles parcelles
= Vérification dans I'application PCI et intégration provisoire du DA

- Renvoi au géométre agréé de I'extrait de plan présentant les nouveaux numéros
de parcelles, imprimé dans PCI a l'issue de la vérification (tracé de document) et
signé par le vérificateur

- Archivage au service du cadastre du DA et de ses piéces annexes

1

Transmission de 'extrait de plan (tracé de document de PCI) au notaire

Service du cadastre

Géométre agréé

Notaire Sans Télé@ctes Avec Télé@ctes
- Rédaction de l'acte retragant | - Rédaction de I'acte retracant

I'ensemble des divisions parcellaires
présentes dans le DA

- Transmission papier de l'acte et de
I'extrait de plan en wvue de Ia

I'ensemble des divisions parcellaires
présentes dans le DA

- Télé@ctage de l'acte accompagné de
l'extrait de plan (l'extrait de plan

publication au fichier immobilier au | figire en piéce jointe, au format pdf
service de publicité fonciére dans Télé@ctes) en wvue de la
publication au fichier immobilier au
service de publicité fonciére

Traitement de l'acte
Le service de publicité fonciére publie I'ensemble des divisions y compris celles
ne faisant pas l'objet de l'opération immobiliére
Liaison automatique Fidji-BNDP-Majic

Service de

publicité fonciére

.

- Validation automatique des nouvelles désignations cadastrales dans
I'application Majic
- Intégration automatique de tous les lots d'analyse au plan cadastral

Service du cadastre

Figure 3 : Circuit du Document d’ Arpentage annexé a un acte a publier (source : Extranet de ’OGE)

Rappelons que le circuit est un peu différent lorsque le Document d’ Arpentage ne fait
pas I’objet d’un acte & publier. Dans ce cas, ce sont les cases 2 ou 3 de la 4°™ page de la

chemise verte (formulaire 6463 N) qu’il faudra cocher.

2. Cas d’un Document d’Arpentage ne faisant pas 1’objet d’un acte a publier

Rappelons qu’un Document d’arpentage est nécessaire pour toute publication d’actes
ou de décisions judiciaires relative a un droit réel, mais également pour la constatation des
changements ne faisant pas 1’objet de publication d’actes (rectification de limites, réunion ou

division de parcelles...). Cette derniere permet seulement la mise a jour du plan cadastral.
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Les Documents d’Arpentage indépendants de toute formalité de publicité sont
conservés au service du cadastre?’. Le circuit est différent de celui faisant objet d’un acte a
publier et ne nécessite pas I’intervention d’un notaire (par I’application télé@ctes). Cependant,
les délais de publications sont les mémes concernant les deux circuits. Cela s’explique par
I’étape de la publication au niveau du Service de la Publicité Fonciére qui a accumulé des
retards comme on a pu I’indiquer. La seule différence est qu’il n’y a plus I’intervention du
notaire dans le circuit (pas d’acte a publier) et de ce fait, la transmission du Document
d’Arpentage se fait entre les services du cadastre et les Services de la Publicité Fonciere pour
publication.

En effet, le cadastre est obligé d’attendre la publication définitive de 1’extrait de plan
par le Service de la Publicité Fonciére conformément a I’article 17 du décret 55-1350 du 14
octobre 1955 avant de procéder a la mise a jour du plan pour permettre la concordance entre les
registres et le plan cadastral d’une part, mais aussi de prendre en compte les nouveaux
changements apportés par le DA pour le calcul de la redevance fonciere. Aprés retour du
Service de la Publicité Fonciére d'un proces-verbal annoté des références de la publication, la
modification du parcellaire est validée et appliquée dans la documentation cadastrale?.

Cependant, méme dans les cas ou la publication du Document d’ Arpentage ne fait pas
objet d’un acte a publier (rectification des limites par exemple), les délais du circuit sont les
mémes alors que ce dernier est moins long que le premier circuit (voir. Infra). L’étape de la
publication au fichier immobilier étant la méme, les retards en raison de 1’accumulation des
délais sont les mémes. La possibilité¢ d’agir sur les délais lors de I’étape de la publication est

valable également pour ce cas-ci.

Le schéma suivant nous montre les différentes étapes de ce circuit de transmission du

DA ne faisant pas 1’objet d’un acte jusqu’a la mise a jour du plan cadastral.

27 Bulletin Officiel des Finances Publiques (BOFIP), mise & jour du plan cadastral, spéc n° 270, juillet 2018
28 Bulletin Officiel des Finances Publiques (BOFIP), mise a jour du plan-Documents d’arpentage, spéc n° 275,
juillet 2018
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Cas n° 2 : les cases 2 ou 3 de la 42me page de la chemise 6463 N sont cochées - la modification du
parcellaire cadastral est demandée selon les indications du document d'arpentage (absence d'acte) ou
en application d'un procés-verbal d'arpentage ou de bornage

Géométre agréé Transmission du DA avec ses piéces annexes
pour vérification et numérotage

I

Service du cadastre ’ - Enregistrement dans I'application Majic :

numérotation du document et des nouvelles parcelles
- Vérification dans l'application PCI et intégration provisoire du DA

J
- Edition en double exemplaire! d'un procés-verbal 6493 N

et-de ses intercalaires 6493 iM
- Archivage au service du cadastre du DA et de ses piéces annexes

B

- Renvoi de I'extrait de plan au géométre agréé présentant les nouveaux numéros
de parcelles, imprimé dans PCI a l'issue de la vérification (tracé de document),
signé par le vérificateur comportant la mention « modification demandée par
procés-verbal du cadastre »

- Transmission des deux exemplaires du procés-verbal 6493 N et des
intercalaires 6493 iM au service de publicité fonciére pour publication au
fichier immobilier

l

Service de_ Publication et renvoi d'un exemplaire du procés-verbal 6493 N (et de l'intercalaire
publicité fonciére 6493 iM) annoté des références de sa publication au fichier immobilier au

service du cadastre

Liaison automatique Fidji-BNDP-Majic

Service du cadastre

Intégration définitive au plan cadastral

Figure 4 : Circuit du Document d’ Arpentage sans acte a publier (source : Extranet de I’OGE)

Les causes de cet allongement des délais constaté au niveau de la derniére partie de ce
circuit, ¢’est-a-dire lors de la publication au Service de la Publicité Fonciere sont nombreuses

et variées. L’analyse de ces derniéres nous permettra d’y voir plus clair.

Il.  Les causes de I’allongement des délais de publication

Les Services de la Publicité Fonciére accusent des retards de publication des actes en
général et des Documents Modificatifs du Parcellaire Cadastral annexés en particulier,
conséquents a travers tout le pays, allant de deux semaines dans les petites communes a 9 mois

dans les grandes métropoles®.

En effet, comme I’atteste la question écrite n°03237 de M. Daniel GREMILLET
Sénateur des VVosges et Vice-président des affaires économiques au Sénat : « une dégradation
des délais de publication des actes, dans le service de publicité fonciere, a été constatée ces

derniers mois. Méme si, toutefois, le taux de contentieux d'attribution dans le département des

2 Entretien avec M.VERVAEKE, chef du Service de la Publicité Fonciére de Lille1
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Vosges est constamment inférieur a celui relevé au niveau national ou régional. 1l faut, en effet,
attendre environ six mois pour le retour des actes publiés suite a leur depot, délai qui peut

s'avérer encore plus long en cas de rejet de la formalité »%.

Il n’y a aucun texte qui encadre les délais de publication des actes de la part des Services
de la Publicité Fonciére. Au printemps 2012, le délai moyen de traitement des publications par
les Services de la Publicité Fonciere était de 55 jours, avec un maximum de 180 jours dans les
conservations les plus engorgées®®. Les causes de ces retards de publication sont parfois liées

au Service de la Publicité Fonciére et parfois indépendamment de ce dernier.
1. Causes internes aux Services de la Publicité Fonciere

Contrairement a la publication des actes (DMPC associé), les services chargés de la
publicité fonciere sont tenus de délivrer sur réquisition, dans un délai de dix jours, des copies
ou extraits du fichier immobilier ou certificat qu'il n'existe aucune fiche entrant dans le cadre
de la réquisition®. Cette réquisition (demande de renseignements) occupe une grande partie de
leur travail et ne cesse d’augmenter selon le rapport de la Cour des comptes33. On compte
environ 20 % de réquisitions supplémentaires entre 2008 et 20173, Les agents chargés de la
publicité fonciere se concentrent plus sur ces demandes de renseignements qui représentent plus
de 60% des dépdts (source: rapport Cour des comptes 2018%) sachant qu’ils ont une obligation
de respect des délais de 10 jours conformément a 1’article 43 du décret 55-22 du 4 janvier 1955,
ce qui pourrait expliquer un peu les retards pris sur les autres missions, notamment la
publication des actes. En 2017, on a une augmentation de 9% de demandes de renseignements

de plus qu’en 2015 (rapport d’activité de la DGFiP).

Ces retards proviennent aussi de 1’application rigoureuse des textes qui régissent la
publicité fonciére. Les agents des services chargés de la publicité fonciére sont tenus de
respecter 1’ordre chronologique des dépdts d’actes comme le dispose 1’article 2453 du Code

civil : « Ils ne pourront exécuter les formalités qu'a la date et dans I'ordre des remises qui leur

30 D.Gremillet, Question écrite n° 03237, Journal Officiel du Sénat, 15 février 2018.

31y, M.-L. ENAULT, Améliorer le fonctionnement du systéme en I’état, in Le livre et la plume, préc., p. 385

32 Article 2449, alinéa 2 du code civil

33 Cour des comptes, Les services de la publicité fonciére, Observations définitives,

octobre 2017.

34 COMMISSION DE REFORME DE LA PUBLICITE FONCIERE. Pour une modernisation de la publicité fonciére, Paris,
2018, P41

35 Cour des comptes, Les services de la publicité fonciére, Observations définitives,

octobre 2017, p.106
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auront été faites. »*°. La formalité d’inscription est ici essentielle car permet de dater I’acte a
publier le jour de I’inscription (enregistrement) et non apres la formalité de publication

exécutée.

Il faut rappeler que la finalit¢ méme de la publicité fonciere est d’assurer aux
propriétaires ainsi qu’aux tiers intéressés (créanciers par exemple), une certaine sécurité
juridique par le principe d’opposabilité aux tiers et, de ce fait, la date ainsi que 1’ordre
chronologique sont des €léments importants lors de la publication. Comme le dispose ’article
31 du Décret n°55-22 du 4 janvier 1955 : « Dans le cas ou plusieurs formalités de nature a
produire des effets opposables aux tiers en vertu de l'article précédent sont requises le méme
jour relativement au méme immeuble, celle qui est requise en vertu du titre dont la date est la
plus ancienne est réputée d'un rang antérieur, quel que soit I'ordre du registre prévu a l'article
2453 du code civil»®'. Cela veut tout simplement dire que le premier acte publié (date de dépot

en vigueur) est réputé d’un rang supérieur quel que soit 1’ordre du registre.

Par cet article, le principe d’opposabilité aux tiers assure au propriétaire (acquéreur ou
autre titulaire du droit)) qui a effectué en premier la formalité de publicité fonciére un rang
supérieur par rapport a un tiers. Son but premier est d'informer les tiers, elle permet également
la résolution des conflits de droit et lorsque les formalités de publicité ont été effectuées, les
tiers ont connaissance de I'acte ou de la décision qui leur est alors opposable®. Ce qui explique
I’importance de respecter 1’ordre chronologique des dépdts de ce registre et par conséquent

participe a 1’allongement des délais de publication.

Par ailleurs méme si les Services de la Publicité Fonciére font face a ces retards, force
est de constater que le respect de cet ordre chronologique de dépot, en 1’occurrence des textes
en général, permet d’assurer une sécurité juridique aux usagers qui pour autant fait partie de ses

principales missions.

Ainsi, les SPF sont obligés par exemple d’attendre que des dossiers complexes
déposés plus tot soient publiés d’abord pour passer aux suivants méme si ces derniers sont
simple a traiter. Ce qui entraine parfois des soucis en cas d’accumulation des retards, qui allonge

encore plus les délais.

36 Article 2453 du Code civil

37 Article 2453 du Code civil

38 S.PIEDELIEVRE, Publicité fonciére — Champ d’application, JurisClasseur Notarial Formulaire, Fasc.20, 10
novembre 2016, spéc.5
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Cet allongement peut étre expliqué de maniere moins structurelle, aussi, par la
réalisation de l'objectif de réduction des dépenses publiques qui innerve les politiques de
restructuration des services publics®®. En effet, la réalisation de progrés techniques
(informatisation des procédures) s’est accompagnée d’une importante baisse des effectifs des
Services de Publicité Fonciére. On note une baisse de 36 % entre 2005 et 2017 sans vraiment
affecter la productivité « selon les chiffres de la DGFiP en 2017 », ce qui correspond a plus de
travail pour les agents des SPF*°. On peut ainsi indiquer que c’est un probléme de moyens
alloués au Service de la Publicité Fonciere qui n’ont plus assez de personnels pour procéder a

cette publication dans 1’ordre des dépots des formalités.

A cette accumulation de retards, viennent s’ajouter selon le rapport de la commission
de réforme, les départs a la retraite de certains cadres du personnel qui maitrisaient le mieux les
circuits et les formalités ainsi que « I’affaiblissement des compétences juridiques du personnel,
depuis le passage des conservations des hypotheques aux Services de la Publicité Fonciere
le ler janvier 2013 »*. Sachant qu’ils représentent que 10 % des effectifs de la DGFiP*2. En
raison des politiques publiques motivées sans doute par I’informatisation des procédures
(application télé@ctes par exemple) ces cadres ne sont pas remplacés, impactant logiqguement

le travail des SPF (détérioration des délais).

Aujourd’hui, plus de 90 % des actes soumis a publicité sont dématérialisés via
télé@ctes (exclusivement réservé aux notaires), ce qui constitue un gain de temps*®. Mais il
n’en demeure pas moins que les dix autres pourcent restants, émanant des autres professions
(Avocats, Huissiers...) ne sont pas dématérialisés**. Ainsi, les agents des Services de la
Publicité Fonciere vont procéder a la saisie sur les bases de données FIDJI de ces actes. Il n’est
des lors pas étonnant de constater un allongement des délais sur ces formalités qui concernent

pour la plupart des dossiers complexes (hypotheques légales et judiciaires, demandes en

39 M. Bourassin. C. Dauchez, Accés des Notaires au Fichier immobilier : les notaires au cceur de la
transformation numérique de l'action publique, La Semaine Juridique Notariale et Immobiliere n° 13, 29 Mars
2019, spéc n® 30

40 COMMISSION DE REFORME DE LA PUBLICITE FONCIERE. Pour une modernisation de la publicité fonciére,
Paris, 2018, p 48

41 COMMISSION DE REFORME DE LA PUBLICITE FONCIERE. Pour une modernisation de la publicité fonciére, Paris,
2018, p 48

42 DGFiP, Rapport d’activité, 2017, p22.

43 En 2017, selon les chiffres de la DGFiP

44 COMMISSION DE REFORME DE LA PUBLICITE FONCIERE. Pour une modernisation de la publicité fonciére, Paris,
2018, P41
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justice®...) et nécessitant un deuxiéme contrdle avant la publication du fait de la sécurité

juridique qu’ils requicrent.

Il existe également d’autres causes impactant considérablement les délais de publication

autres que celles que nous venons de voir : les causes externes aux SPF
2. Causes externes aux Services de la Publicité Fonciére

La principale cause externe aux SPF qui peut conduire a un allongement des délais de
publication des Documents Modificatifs du Parcellaire Cadastral est la variation des conditions
locales du marché immobilier. Le marché immobilier n’est pas constant et est fonction des
villes. En 2012 le délai maximum dans les villes les plus engorgées était de 6 mois, aujourd’hui
on en est a plus de 9 mois*. Parallelement, dans les grandes agglomérations et métropoles, ot
le marché est plus attractif (économiquement notamment), il existe une envolée des mutations.
Les villes ou le délai fichier (délai de publication) est le plus important sont, en principe, des
secteurs ou les mutations ont augmentées dans des proportions importantes (+ 20 % et souvent
d'avantage)*’. De ce fait, il y’aura d’avantage de besoins de publications. Cette tendance s’est
confirmée également au niveau national avec une envolée des ventes ainsi que les autres
formalités comme on peut le voir dans le tableau ci-dessous. On note une évolution de plus de
6% du nombre de formalités traitées par les SPF entre 2015 et 2017.

LA PUBLICITE FONCIERE ET L'ENREGISTREMENT

e ere 2015 2016 2017
Publications
Ventes 12934090 1366505 1546455
Inscriptions 956 649 964 888 1073855
Radiations, mentions et saisies 341 948 337 685 344 579
Autres 1 926 734 927 442 945 638
Demandes de renseignements 5910 864 6119902 6593 133
Demandes de copies de fiches et documents 364 524 488 833 624 954
Travaux particuliers
Procés-verbaux de remembrement 12 466 10 696 15 141
Procés-verbaux de remaniement 69 086 28412 62 427
Ordonnances d'expropriation 4099 3743 3755
TOTAL 9879779 10248106 11 209 937

Figure 5 : Statistiques de la publicité fonciere en 2017 (source : Rapport d’activité de la DGFiP-2017)

4 Chiffres fournis a la Commission de la Publicité Fonciére par la DGFiP
46 COMMISSION DE REFORME DE LA PUBLICITE FONCIERE. Pour une modernisation de la publicité fonciére, Paris,
2018, p 48

47 Entretien téléphonique avec M.FUSIL, Inspecteur des finances publiques du Service de la Publicité Fonciére
de Cholet, en date du 26 février 2019
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Aussi, la liaison entre le Fichier Immobilier Informatisé (FIDJI) et les données
littérales du cadastre (MAJIC) via la Base Nationale des Données Patrimoniales peut prendre
du temps, et parfois doit étre faite par un agent du cadastre pour assurer la mise a jour du plan
cadastral. Les mises a jour prochaines de ces logiciels devraient régler ce probléme?

Par consequent, tout ceci a conduit a I’allongement considérable des délais qui se sont
augmentés au fur et @ mesure que les années passent et qui aujourd’hui engendre des difficultés
pour les usagers de la publicité fonciere et plus particulierement sur le travail des professionnels

de la construction et de I’immobilier.

1. En quoi I’allongement des délais influence-t-il le travail des professionnels ?

L’allongement des délais entre le dépot et la publication, qui selon la Cour des comptes
s’est « fortement dégradée » cause de nombreuses difficultés aux acteurs de la chaine de
construction notamment dans les cessions fonciers. Le circuit du Document d’Arpentage
annex¢é a un acte a publier nous montre clairement ces acteurs, allant du donneur d’ordre
(promoteur, aménageur ou particulier), du chargé de son élaboration (généralement le géometre
agrée), du service du cadastre (charge de vérifier et numéroter les nouvelles parcelles), du

rédacteur d’acte (notaire) jusqu’au Service de la Publicité Fonciere (chargé de la publication).

La principale conséquence de cet allongement des délais pour les particuliers acheteurs
ou vendeurs est que, dans la pratique, il arrive souvent que la vente soit faite sans que I’acte ne
soit publié et alors sans que la documentation cadastrale ne soit mise a jour®®. lls se retrouvent
confrontés a des erreurs sur la redevabilité des taxes foncieres comme on a pu le constater lors
de la question écrite : « Par ailleurs, est constatée une prise en compte tardive des mutations
de fin d'année engendrant automatiquement des erreurs dans la documentation cadastrale et
sur les redevables des taxes fonciéres »*°. Ce qui engendre aussi des difficultés dans les services
du cadastre qui procédent a I’enregistrement des taxes fonciéres (fin Mars —début Avril) et qui
se voient confrontés a des particuliers qui refusent de payer car ayant vendu leurs biens en fin

d’année par exemple et qui n’ont pas été pris en compte par le cadastre faute de publication®L.

48 Entretien avec M.VERVAEKE, Inspecteur des Finances Publiques au SPF de Lille, Avril 2019

4 Entretien avec Maitre Delphine DELAROIERE, de I'office notarial de TSD Notaires, Lille, en date du 8 mars
2019, au sein de I'office notarial

50 D.Gremillet, Question écrite n° 03237, Journal Officiel du Sénat, 15 février 2018.

51 Entretien avec Mme TURPIN, Inspectrice des finances publiques, CDIFLille1, Avril 2019
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Ces dysfonctionnements, affectent aussi les communes, qui pour la plupart ont en leur
possession le plan cadastral, mais aussi le travail des géometres experts et des notaires. Pour les
géometres experts, les incidences sont plutdét minimes et concernent en général, la relation de
confiance entre eux et leurs clients qui ne comprennent pas toujours pourquoi cette procédure
dure autant. Concernant les notaires, on a la question de réitération des actes de vente le plus

rapidement possible pour pouvoir satisfaire les clients®?.

Il faut noter aussi, que les premiers touchés par ces retards dans I’exécution de la
formalité de publication restent les Services de la Publicité Fonciere eux-mémes. Ces retards
étant indépendant de leurs volontés, ils sont aussi confrontés a un flux de demandes qui ne cesse
d’augmenter. Aujourd’hui, le processus d’informatisation, déja largement entamé, est un des
remédes préconisé pour parvenir a réduire ces délais®®. Mais en pratique, le passage au
numérique s’est avéré, a lui seul, un palliatif insuffisant>*. 1l faut alors trouver des alternatives
permettant de réduire ces délais. Ces solutions de simplifications seront sous forme de mesures
a prendre pour impacter les délais. Il ne s'agit pas de le réformer totalement mais d’améliorer le
systéme actuel®. Il est tentant alors de se tourner vers les systémes étrangers de publicité
fonciére afin de trouver des pistes d’évolutions. Cependant, tel que le mentionne M.GRUZON?®®
dans son entretien lors du 43°™ congrés du mouvement jeune notariat : « Deux de nos
rapporteurs (Cédric Daugan et Jean-Francois Girard) les ont étudiés en réalisant un tour du
monde pendant sept mois. Leur travail a révélé que, si ces systemes fonctionnent de fagon
satisfaisante dans leurs pays d'origine, les transposer dans un pays nouveau est tres délicat et
n'a pas toujours été couronné de succes. Il est préférable de perfectionner les systemes en
place. ». 1l faut aussi noter que la Commission de Réforme de la Publicité Fonciere, dans son
rapport n’a pas manqué aussi de déconseiller le rapprochement des systemes étrangers,
notamment celui du livre foncier utilisé par I’ Allemagne car étant un systéme constitutif de

droit contrairement au systéme francais qui n’assure pas la validité du contenu des actes.

52 Entretien avec Maitre Delphine DELAROIERE, de I'office notarial de TSD Notaires, Lille, en date du 8 mars 2019,
au sein de I'office notarial

53 COMMISSION DE REFORME DE LA PUBLICITE FONCIERE. Pour une modernisation de la publicité fonciére,
Paris, 2018, p 47

54V. M.-L. ENAULT, Améliorer le fonctionnement du systéme en I’état, in Le livre et la plume, préc., p. 385
55 M.GRUZON, Ne faut-il pas profiter de la réforme pour aller plus loin, La Semaine Juridique Notariale et
Immobiliere n°® 23, 8 juin 2012, spéc n® 2

56 M.GRUZON, Ne faut-il pas profiter de la réforme pour aller plus loin, La Semaine Juridique Notariale et
Immobiliere n°® 23, 8 juin 2012, spéc n°® 2
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Aprés avoir identifiés les causes allongeant les délais de publication des actes au
Service de la Publicité Fonciére, il est alors nécessaire de mettre en ccuvre les solutions de

simplifications envisagées.
Partie 2 : Mesures de simplifications envisagées pour réduire les délais

Toujours dans la démarche de simplification des procédures de publication, de nouvelles
mesures ont été entreprises par la DGFiP. Nous verrons également quelques propositions de

solutions pour réduire ces délais.

I.  Nouvelles possibilités de réduction des délais en cours

La problématique relative aux délais de publications étant importante et compte tenu de
la situation a laquelle fait face le Service de la Publicité Fonciére, de nouvelles mesures pour
réduire ces délais ont été entreprises. Ces dispositions, pour la plupart sont en cours de
déploiement dans tout le territoire et sont prises par la DGFiP.

1. Harmonisation du circuit du Document d’ Arpentage

Rappelons que le circuit de transmission des Documents d’ Arpentage différait selon s’il
s’agissait d’'un DA numérique ou d’un document papier lors de leur renvoi aux professionnels
agrées apres vérification avant 2014. Cette différence pouvait créer quelques confusions ou
difficultés aux services du cadastre et de la publicité fonciére, mais également aux
professionnels agréés et les notaires qui sont principalement les acteurs concernant ce circuit.
Afin de simplifier les procédures et ainsi harmoniser le circuit, la DGFiP a procéde a la mise a
jour de sa base documentaire BOFIP-Impots (Bulletin Officiel de la Finance Publique) qui

permettrait aussi de réduire les retards sur les délais de publication des actes.

Cette harmonisation du circuit se traduit par la montée en puissance du « DA
numérique » pratique pour les professionnels, et moins contraignant. Sa particularité se trouve
sur le fait qu’un seul document (extrait de plan) est retourné au professionnel aprés vérification
du service du cadastre. En effet, dés 2006, il avait été décidé que dans le circuit de transmission
des DA numériques, apres veérification et numérotation, seul l'extrait de plan signé par les
parties et certifié par le cadastre serait retourné au notaire rédacteur par l'intermédiaire du
géometre, les textes (D. n°® 55-22, 4 janv.1955, art. 7, al. 2,- D. n° 55-1350, 14 oct.1955, art.
19 et 27) régissant la publicité fonciére prévoyaient la remise du Document d’Arpentage a

I'appui de l'acte a publier mais ils ne définissent pas la forme que doit revétir ce Document
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d’Arpentage®’. Donc, il semblait nécessaire de mettre en place ce méme dispositif pour le
Document d’ Arpentage papier ou traditionnel dans un but de simplification et de fluidification
des traitements.

Aussi, les évolutions des applications PCI et MAJIC du cadastre ainsi que la base FIDJI
du Service de la Publicité Fonciére permettent de prendre en compte de maniere automatique
la mise a jour du plan cadastral a partir des nouveaux numéros se trouvant sur I’extrait cadastral
apres publication de I’acte. Lorsque le notaire publie I'acte avec le DA annexé, le SPF saisit les
données du DA numeéroté dans I'application FIDJI, puis un premier lien assure la transmission
de ces nouveaux numéros vers la BNDP%8, Un lien BNDP — MAJIC puis de MAJIC-PCI permet
de prendre en compte ces flux d’échanges et ainsi d’appliquer les nouvelles limites qui se
trouvent dans I’extrait de plan, et ce, dans un delai trés réduit a partir de la validation de la
publication par le Service de la Publicité Fonciere.

L’ harmonisation du circuit d’arpentage, défini par la procédure unique de transmission
du Document d’Arpentage numéroté par le cadastre s’est montrée a elle seule, une disposition
insuffisante pour réduire considérablement les délais de publication. En effet, les délais de
publication n’ont pas cessé d’augmenter depuis son entrée en vigueur car ces derniers ne
dépendent pas uniquement du circuit mais de 1’accumulation de retards ainsi que d’autres
parametres extérieurs. Elle a surtout permis de réduire les délais entre la publication des actes
et la prise en compte de cette derniere dans la base cadastrale et plus particulierement dans le
plan cadastral qui a tout de méme été bénéfique.

Toujours dans le but de moderniser, la DGFiP a également mis en place d’autres
dispositions pour agir sur les délais.

2. Dématérialisation compléte du Document d’ Arpentage

La dématérialisation complete du DMPC (Document Modificatif du Parcellaire
Cadastral) s’inscrit dans une logique de transformation numérique et de simplification des
procédures liées a 1’¢élaboration, la vérification et numérotation ainsi que la publication de ce
dernier. Cette dématérialisation compléte permettra aussi de conserver de maniére absolue les
Documents d’Arpentage et de permettre leurs diffusions ainsi que leurs interactions entre les
differents services. C’est dans ce contexte d’ailleurs, que I’Ordre des Géomeétres Experts a

décidé de procéder a cette dématérialisation des Documents Modificatifs du Parcellaire

57 F.BELLANGER, Modification des régles de mise a jour du plan cadastral et harmonisation du circuit des
documents d’arpentage. La Semaine Juridique Notariale et Immobiliere, n°19, 9 Mai 2014, act 574, p5
58 F.BELLANGER, Modification des régles de mise a jour du plan cadastral et harmonisation du circuit des
documents d’arpentage. La Semaine Juridique Notariale et Immobiliere, n°19, 9 Mai 2014, act 574, p6
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Cadastral sur I’ensemble du territoire national qui seront accessibles sur GEOFONCIER.
Démarré sous I’impulsion de quelques conseils régionaux des géometres-experts, ce
mouvement de numérisation va se poursuivre et s’intensifier, avec 1’appui de I’OGE, sachant
qu’environ un tiers du territoire est déja couvert aujourd’hui®. Cette mesure pourrait réduire
les délais de transmission des Documents d’ Arpentage et permettra également de fluidifier les
procédures.

En plus, elle s’accompagnera de la dématérialisation totale des actes comprenant les
Documents d’Arpentage déposés en vue d’une publication et les demandes de renseignements
qui se feront désormais obligatoirement sur télé@ctes qui est, rappelons-le une application
exclusive aux notaires leur permettant de déposer les actes en vue d’une publication ainsi que
les demandes de renseignements. En effet, cette obligation réglementaire a été instituée par le
décret n° 2017-770 du 4 mai 2017 et a été précisée par I’arrété du 2 juin 2017, Le non-respect
de cette obligation concernant les actes aujourd’hui sera sanctionné d’un refus de dépot a la
publicité fonciere. Rappelons que le refus fait suite a des manquements graves et aisément
décelables sans qu'il soit besoin d'opérer un rapprochement avec la documentation hypothécaire
de la part des SPF et se distingue du rejet car n'entrainant aucun effet rétroactif qui lui, conserve

sa date initiale de dépot®:. En 2018, seulement 3 % des refus 1’ont été au motif de non-respect

OGE : Dématérialisation DPMC France
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Figure 6 : Déploiement de la dématérialisation du DMPC en France (source :

Géometre, n°2084, mars 2019)

59 P.BEZARD-FALCAS, Géofoncier. Le big data foncier, mars 2019, Géométre, n°2084, p.32-33

80 Décret n° 2017-770 du 4 mai 2017

61 Bulletin Officiel des Finances Publiques (BOFIP), Dispositions générales, spéc n° 40, septembre 2012
62 Groupe de travail, Evolution des missions de la publicité fonciére et de I'enregistrement. Fiche n°® 2 —
Obligation réglementaire « Télé@ctes », 30 mai 2018
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dématérialiser tous les DMPC par I’OGE.

Aujourd’hui, méme avec I’objectif de 100% télé@ctes, les services chargés de publicité
fonciére n’arrivent pas pour la plupart en tout cas a combler ces délais®®. La DGFiP se devait
donc de prendre d’autres mesures pour trouver des solutions comme la fusion des Services de

Publicité Fonciére et 1’ Accés des notaires au fichier immobilier.

3. Fusion des Services de la Publicité Fonciére et Acceés des Notaires au Fichier.
Parmi les possibilités de simplification et de réduction des délais de la DGFiP, on
retrouve la fusion des services et 1’Acces des Notaires au Fichier.

a) Fusion des Services de la Publicité Fonciére

Toujours dans une logique de simplification et d’évolutions de la publicité fonciere, la
DGFiP a mis en place un grand projet de « Fusions des Services de Publicité Fonciére ». L’idée
est de fusionner les services proches les uns des autres pour aboutir a un Service de Publicité
Fonciére par département (cela est sans doute di a la répartition des 354 Services de Publicité
Fonciére en France par rapport aux charges de travail.). En effet, le dynamisme du marché
immobilier étant en fonction des villes, les charges varient de service en service. Ceci a conduit
d’ailleurs a des retards conséquents des délais de publications des Services de Publicité
Fonciére ou le marché immobilier est tres dynamique, notamment dans les grandes métropoles.
Cette fusion est conditionnée par une évolution de I’application FIDJI afin d’assurer 1’objectif :
devenir le serveur national du fichier immobilier. Une premiére fusion des bases FIDJI a été
expérimentée en juin 2018 par les agents des SPF de Lons-le-Saunier 1 et 2 (Jura) ; apres une
période d’observation, I’opération de fusion des deux SPF a eu lieu en octobre 201854, Cette
disposition prise en 2018 est toujours en cours de déploiement et pourrait permettre a long terme
avec le processus 100% télé@ctes ainsi que la généralisation de 1’ Acces des Notaires au Fichier

immobilier, de réduire les retards concernant la publication des actes.

Par ailleurs, cette fusion pourrait permettre aux Services de la Publicité Fonciére de
mutualiser les connaissances et pratiques ainsi que de renforcer la solidarité professionnelle

pour rattraper les retards. La question de la convergence des délais doit étre réglée avant toute

63 D.Gremillet, Question écrite n° 03237, Journal Officiel du Sénat, 15 février 2018
84 Groupe de travail, Evolution des missions de la publicité fonciére et de I'enregistrement. Fiche n® 1 —Fusion
des SPF/SPFE, 30 mai 2018
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fusion compte tenu de I’importance des dates de publication dans la sécurisation des opérations.
Aussi, cette centralisation des fichiers immobiliers sur un serveur unique grace notamment a la
fusion devrait permettre une entraide a distance de la part des autres services moins en retards
par exemple®,

Parallélement, la Brigade Nationale d’Intervention en Publicité Fonciére (BNIPF),
organisme piloté depuis le ler septembre 2017 par le Service de la Documentation Nationale
du Cadastre et qui a pour mission de renforcer les Services de la Publicité Fonciére debordés
pourrait travailler a distance. En effet, une réflexion a été engagée afin de doter la BNIPF
d’antennes dans une ou plusieurs résidences sur le territoire national, en vue d’une
généralisation du travail a distance des brigadiers®®.

Actuellement en cours de déploiement, il est neanmoins difficile de savoir si cette
disposition de fusion des services est mise en place pour faire face aux problémes de délais de
publication au sein des services ou si elle résulte d’une mesure de I’Etat visant a limiter la
dépense publique. Cette derniére, si elle s’avere, dégradera de maniére considérable le systéme

de publication dans les

. ., Direction Service Date
Services de PUbIICIte ARDENMNES Charleville-Meéziéres 1 12/11/2019
Fonciére qui ont a ce AVEYROMN Rodez 1 23/09/2019
. . . CHARENTE MARITIME La Rochelle 1 17/07/2019
jour atteint des délais CHARENTE MARITIME | Saintes 1 16/10/2019
records. La suspension CORREZE Tulle 25/11/2019

DORDOGMNE Périgueux 09/10/2019

du DYOCQSSUS de EURE Evreux 01/07/2019
déploiement de Ila HAUTE-GARONNE Muret 14/10/2019
. . GIROMNDE Bordeaux 3 o7/ /10,2019
fusion dans certains LOIRE Saint Etienne 1 15/04/2019
services tend a LOIRET Orléans 1 08/07/2019

. ] MARMNE Reims 22/07/2019

confirmer cette optlon. MEURTHE et MOSELLE Nancy 1 13/05/2019
La figure ci- MEUSE Bar le Duc 1 08/04/2019

, OISE Beauwvais 02/05/2019

contre represente la OISE Senlis 02/04/2019
liste des fusions a PUY de DOME Clermont Ferrand 23/05/2019

. SEINE MARITIME le Havre 2 23/10/2019
sursoir. Par Contre’ les VOSGES Epinal 1 20/05/2019
raisons de cette YOMNMNE Auxerre 1 02/12/2019

suspensions  NOUS  Figure 7 : Liste des fusions & surseoir (source : solidairesfinancespubliques.org/
consulté le 25 mai 2019)

55 Note de service du Directeur général des Finances publiques a tous les services, 25 octobre 2017
8 Groupe de travail, Evolution des missions de la publicité fonciére et de I'enregistrement. Fiche n® 8 —Evolution
du soutien et de I'organisation de la BNIPF, 30 mai 2018
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est inconnue. D’ailleurs, des manifestations des agents de la DGFiP sont en cours contre cette
disposition qui selon eux vise simplement a supprimer des emplois (source: www.le
telegramme.fr /consulté le 19 juin). Si la solution de fusion des services n’emballe pas tout le
monde, il en est autrement de la derniére mesure mise en place : 1’ Accés des Notaires au Fichier
immobilier.

b) Acces des Notaires au Fichier immobilier

Il a fallu attendre la fin de ’année 2018 pour voir la premiére mesure concrete pour
mettre en place un dispositif permettant un allégement des taches des Services de la Publicité
Fonciere et ainsi réduire les délais de publication des actes. Ce dispositif a été créé par le Décret
n° 2018-1266, du 26 décembre 2018 relatif aux modalités de délivrance de renseignements et
de copies d'actes aux notaires par la direction générale des finances publiques. Son insertion
dans le décret n°55-1350 du 14 octobre 1955 pour I’application du décret n° 55-22 du 4 janvier
1955 portant réforme de la publicité fonciére montre bien son importance. Sa particularité se
trouve sur la généralisation de 1’Accés des Notaires au Fichier immobilier (ANF) jusque-la
réserveé aux seuls Services de la Publicité Fonciere. Il est important de souligner, que le nouveau
acces permet aux notaires une automatisation des réponses aux demandes de renseignements
tout en rappelant que les Services de Publicité Fonciére ont I’obligation de les délivrer dans un
délai de 10 jours conformément a I’article 43 du décret 55-22 du 4 janvier 1955.

L’ ANF se traduit au moyen d’une application informatique mise en place par la DGFiP
et dédiée a la délivrance de renseignements ou de copies d’actes publiés au fichier immobilier
et s’inscrit dans la logique de la transformation numérique ainsi que la réduction de la dépense
publique. Les notaires accéderont aux bases ANF (constituées de I’ensemble des bases FIDJI)
pour rechercher les fiches hypothécaires et pourront également accéder aux actes publiés depuis
1956°'.

Cette disposition va influencer la pratique en matiére de publicité fonciéere. La
responsabilité des notaires est engagée en cas de faute dans le cadre de la consultation des
renseignements®®. En présence d'une formalité intercalaire, l'absence de consultation
du fichier immobilier a la date la plus proche de I'acte pourra étre jugée fautive, des lors que

I'ANF permet précisément de lever et recevoir I'état hypothécaire en un temps trés bref, a n'en

57 Note de service de la DGFiP, réf.20107-06-455, 20 juillet 2017
68 S.PIEDELIEVRE, De I'importance de demander plusieurs états hypothécaires, La Semaine Juridique Notariale et
Immobiliere n° 30-34, 27 juillet 2018, spéc n° 2
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pas douter, dans le cadre de ce nouveau régime, la jurisprudence de la Cour de cassation, déja
exigeante quant au caractére récent de I'état-réponse, se durcira®®. En effet, la position de la
Cour de cassation est claire, elle exige que la demande des états hypothécaires des notaires soit
le plus récent possible avant de rédiger un acte (Cour de cassation, 3e chambre civile, 29 Mars
2018 - n° 17-18.202 : JurisData n°® 2018-004991).

Les notaires sont les principaux usagers de la publicité fonciere avec 90% de demandes
de renseignements, ce qui explique d’ailleurs 1’acces exclusif qui leur est accordé. Dans le but
de supprimer les retards de publication des actes, la DGFiP pourrait effectuer la généralisation
de ce dispositif comme 1’a souligné, dans son rapport du 12 novembre 2018, la commission de
réforme de la publicité fonciére missionnée par la garde des Sceaux et le ministre de I'Action et
des Comptes publics. Elle s'est déclarée favorable a la généralisation de I'acces dématérialisé
au fichier et a envisagé a cette fin « la conclusion de conventions entre le notariat et les

professions intéressées, dans le cadre du déploiement d'ANF »'°,

Une expérimentation de la mesure de simplification « ANF » a débuté depuis juillet
2017 dans huit déepartements (Corse-du-Sud, Haute-Corse, Haute-Garonne, Gironde, Loiret,
Nievre, Sarthe et Seine-Maritime) et a recu des retours positifs incitant 14 autres départements
a adopter cette mesure’. Aujourd’hui, le dispositif est en cours de généralisation avec un
accompagnement technique des notaires de la part des Services de Publicité Fonciére pour étre
totalement opérationnel en 202072, Cette généralisation, qui va se traduire par un allégement
significatif des taches des Services de la Publicité Fonciére (plus de 60% de taches en moins
selon le rapport de la Cour des comptes’) pourra permettre aux agents de ces services de se
recentrer sur la réduction des délais de publications afin de rattraper les retards. En effet,
toujours selon le rapport 2018 de la Cour des comptes, l'allégement de l'activité liee
au fichier immobilier passera par un transfert des compétences relatives a la délivrance des

demandes de renseignements et des copies d’actes aux notaires. L’ANF est considéré, a cet

69 M. Bourassin. C. Dauchez, Accés des Notaires au Fichier immobilier : les notaires au cceur de la
transformation numérique de I'action publique, La Semaine Juridique Notariale et Immobiliere n° 13, 29 Mars
2019, spécn® 12

70 M. Bourassin. C. Dauchez, Accés des Notaires au Fichier immobilier : les notaires au cceur de la
transformation numérique de I'action publique, La Semaine Juridique Notariale et Immobiliere n° 13, 29 Mars
2019, spécn® 19

1 Groupe de travail, Evolution des missions de la publicité fonciére et de I'enregistrement. Fiche n° 3 —Acces des
Notaires au Fichier immobilier, 30 mai 2018

72 Entretien avec M.VERVAEKE, Inspecteur des Finances Publiques au SPF de Lille, Avril 2019

73 Cour des comptes, Les services de la publicité fonciére, Observations définitives,

octobre 2017, p.106
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effet comme 1’outil principal de la DGFiP pour pallier ce probléme de retards tout en gardant
cette exigence de sécurisation des opérations budgeétaires par les notaires qui ont un statut

d’officier public.

Cependant, I’analyse du dispositif proposeé ne permet pas une totale satisfaction quant a
la sécurisation juridique des opérations. En effet, le nouvel article 54 sexies retenu du décret du
14 octobre 1955 prévoit, que les renseignements obtenus via I'application ANF « ne donnent
pas lieu a certification » c’est-a-dire que les demandes comportent les mémes précisions que
celles prévues aux 1° et 2° de l'article 42-1 mais que leur conformité n’est pas garantie lorsqu’ils
sont obtenus via ANF. Cette disposition est surprenante, au vu de I’importance de cette derniére
et du contenu des demandes de renseignements. Cela peut s’analyser également comme une
mesure de prudence visant a ce que les notaires vérifient la conformité des informations au
niveau des SPF compétents avant d’étre sir de la bonne marche de I’application ANF. Aussi,
le transfert de compétences, accompagné du transfert de responsabilités de 1’Etat vers les offices
notariaux peut susciter quelques craintes de la part de certains notaires en raison du risque et
des nouvelles assurances qu’il va falloir contracter. En revanche, méme si cette mesure peut
apporter un changement notable dans les délais de publication, sa généralisation dans tout le
territoire prendra un peu de temps et il faudra envisager de la part de la DGFiP une obligation
d’utilisation au méme titre que télé@ctes afin d’accélérer le processus. Cependant,
I’accompagnement et la formation des notaires a I’application ANF n’allongeraient-t-ils pas

encore ces délais sur le court terme ?

Dans tous les cas, cette disposition ne permet pas de réduire a court terme les délais, (qui
assurera la mise a jour des redevables de la taxe fonciere) car sera totalement opérationnelle en
2020.

4. Validation Automatique du DA aprés publication

La détérioration des délais de publication au fur et a mesure des années a conduit a une
difficulté de mettre a jour les redevables de la taxe fonciere des personnes ayant des formalités
en cours. Les services du cadastre rencontrent des problemes pour identifier certaines propriétés
qui ont fait I’objet d’une vente ou d’un changement de situation juridique et qui n’ont pas été
publiées pendant un long moment. De ce fait, afin de pallier ces problémes, la DGFiP a mis en
place fin mars 2019 une validation automatique du Document d’ Arpentage apres la publication,

c’est-a-dire aprés son intégration et sa validation dans 1’application FIDJI. Par ailleurs, les
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changements sont pris en compte quelques jours (environ 15 jours) apres cette publication par

les services du cadastre’.

Avant cette mesure, les mutations immobilieres publiées dans FIDJI n’étaient prises en
compte dans MAJIC via la BNDP que lorsque toutes les formalités du méme jour de dépot sont
effectuées. En quelque sorte, il faut attendre la date de la journée de publication pour prendre
en compte les changements dans MAJIC. La mise & jour des données sur les redevables de la
taxe fonciére était au méme titre que les retards des délais de publication une problématique

pour les usagers ainsi que pour la DGFiP.

Cette mesure, entrée en vigueur en mars 2019 permet a I’issue d’un palier FIDJI
I’intégration dans MAJIC des mutations immobiliéres traitées dans FIDJI via BNDP au fil de
I’eau dés la validation en publication sans attendre la validation de la journée de publication”.
Ceci permet d’agir en partie sur les probléemes de délais de publication. Cependant, cette mesure
ne s’applique pas a toutes les formalités et selon la DGFiP, elle ne s’applique pas pour les
dossiers compliqués. La définition d’un « dossier compliqué » n’est pas précisée dans les textes
et releve de I’interprétation des agents des Services de Publicité Fonciére compétents (par
exemples les formalités d’inscription de stretés et des hypothéques). Le déploiement de cette
mesure récente dans les Services de Publicité Fonciere et les Centres des Imp6ts Fonciers
pourrait réduire de maniére considérable les retards de publication, mais encore faut-il qu’elle

soit accompagnée de réformes textuelles ainsi que de mesures complémentaires.

I11.  Propositions de solutions envisageables pour réduire les délais de publication

Toujours dans 1’optique de réduire considérablement les délais de publication des
Documents d’Arpentage, le rapprochement du systeme actuel de publication & celui du
Livre Foncier ainsi qu’une création d’un systéme paralléle de publication spécifique pour

les professionnels peuvent impacter sur ces derniers.

1. Le rapprochement du systeme francais a celui du Livre Foncier

Contrairement au reste de la France, les départements du Bas-Rhin, du Haut-Rhin et

de la Moselle ont gardé I’application du droit local en matiére de publicité fonciére qui pour la

74 Entretien avec Mme TURPIN, Inspectrice des finances publiques, CDIFLille1, Avril 2019
7> Note réf.2018-11-177, Bureau GF-3B de la DGFiP, 26 novembre 2018
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plupart est tiré du droit germanique. En effet, cette région a longtemps été confrontee au conflit
franco-allemand et a changé quatre fois de nationalité durant cette période. Un certain nombre
de lois a été¢ modifié afin de I’adapter au droit francais, d’autres ont été conservées. Parmi elles,
la loi sur le renouvellement du cadastre en Alsace-Moselle du 31 mars 1884 qui a une
particularité : « les limites doivent, dans la mesure des besoins, étre matérialisées d’une
maniére durable.»’® et aussi la création d’un Livre Foncier qui correspond au Service de la
Publicité Fonciere pour cette région. Cette loi du 31 mars 1884 et son décret d’application paru
le 29 juin 191477 sont pour ces départements ce que représentent les décrets de 1955 portant la
réforme de la publicité fonciere et la conservation cadastrale. Ces dispositions jouent le méme
réle, la différence est que pour le Livre Foncier, c’est le juge du Livre Foncier qui valide les
mutations et procede ainsi a I’inscription des droits réels dans le livre conformément a I’article
46 de la LOI n° 2002-306 du 4 mars 2002 portant réforme de la loi du ler juin 1924

contrairement aux Services de la Publicité Fonciére dans le reste de la France’®.

Depuis le ler juillet 2008, le Livre Foncier est accessible de fagon dématérialisée a
partir de I'application « Alsace Moselle — Application pour un Livre Foncier Informatisé »
(AMALFI). Elle permet la consultation du Livre Foncier a tous de maniére dématérialisée et
rapide conformément & I’article 6 du décret n°2009-1193 du 7 octobre 20097°. L’accés a ces
fonctionnalités se fait selon le statut des consultants et est défini par catégorie. Par ailleurs, ce
systeme de publication ne rencontre pas de longs délais par rapport aux Services de la Publicité
Fonciére dans le reste de la France qui comme on a pu le voir, a une obligation de délivrance

de 10 jours maximum de ces renseignements.

Les départements qui utilisent le systeme du Livre Foncier ne sont pas touchés par la
problématique d’accumulation des retards de publication des actes (Documents d’Arpentage
associés)®. Cela est peut étre di a la gestion attribuée au juge du Livre Foncier qui est un
magistrat recruté parmi les greffiers en chef des cours d’appels des tribunaux qui veille au
respect de toutes les dispositions relatives a la formalité de publication.

Aujourd’hui, ce systéme de Livre Foncier en vigueur dans ces départements est bien

adapteé et répond aux exigences en matiere de securité juridique exactement comme le systéme

76 Article 15 de la Loi du 31 mars 1884 concernant le renouvellement du cadastre, la péréquation de I'impét
foncier et la conservation du cadastre.

77 Fortfiihrungsvermessungsordnung (Ordonnance d’arpentage), 29 juin 1914.

78 Article 46 de la LOI n° 2002-306 du 4 mars 2002 portant réforme de la loi du ler juin 1924

7% Article du décret n°2009-1193 du 7 octobre 2009

80 Différents entretiens téléphoniques avec les greffiers en charge du Livre Foncier de ces départements
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de la publicité fonciere conformément a I’article 1°" de la loi du 24 juillet 1889 qui a instauré
I’obligation de produire un acte notarié et confere aussi un rang chronologique pour les

inscriptions identiques.

Par ailleurs, afin de réduire les délais de publication, on pourrait imaginer le
rapprochement du systeme du Livre Foncier en particulier celui de 1’ Alsace-Moselle de celui
du reste de la France. En effet, nous avons pensé au transfert de compétence de la part des
Services de la Publicité Fonciére au profit des Tribunaux d’Instance ou des greffiers qui comme
dans le cas du Livre Foncier seraient les gestionnaires du fichier immobilier. Cependant, son
role restera inchangé, c’est-a-dire une publicité confortative de droit, ne jouant aucun réle en

matiére de preuve®.,

L’idée est d’expérimenter le systéme du Livre Foncier tout en gardant les dispositions
particulieres des Décrets de 1955 régissant la publicité fonciére et ainsi permettre 1’allégement
des Services de la Publicité Fonciere tout en conservant les mémes effets que le systeme de
publicité fonciere. Il s’agira en réalité de faire un transfert de compétences et de méthodes de
travail en se basant sur les décrets de 1955 et non des dispositions législatives locales en vigueur

dans ces départements utilisant le systeme du Livre Foncier.

Toutefois, cette idée de rapprochement a été écartée par la commission de réforme de la
publicité fonciére en 2017 considérant le Livre Foncier comme un systéme constitutif de droit
contrairement a la publicité fonciere. Il est important de rappeler que le systeme de publicité
fonciere francais permet de publier les actes relatifs a des droits réels immobiliers afin de les
rendre opposables aux tiers et non d’assurer la validité des actes qui revient au juge du livre
foncier. Ainsi pouvait-on lire dans le rapport : « le droit de la publicité fonciére demeure en
harmonie avec les principes fondamentaux du droit frangais, tel que le consensualisme — le
transfert ne dépend pas de ’accomplissement de la formalité — ou le régime de la preuve en
matiere de droit réel. Cette décision a également été motivée par le fait qu 'un rapprochement
avec les systemes de Livre Foncier ne serait pas opportun au regard du codt de fonctionnement
que cela induirait pour le ministére de la Justice, des lors que les systemes confortatifs reposent

sur un contrdle, par un juge, des droits publiés »%2,

81 COMMISSION DE REFORME DE LA PUBLICITE FONCIERE. Pour une modernisation de la publicité fonciére,
Paris, 2018, p 49
82 COMMISSION DE REFORME DE LA PUBLICITE FONCIERE. Pour une modernisation de la publicité fonciére,
Paris, 2018, p 49
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Il est plus que tentant de vouloir rapprocher ces deux systemes afin de les confronter
aux réalités actuelles, mais ce rapprochement ne sera pas sans conséquence tant du point de vue
économique, culturel mais également juridique car 1’application du systeme du Livre Foncier
sans les dispositions 1égislatives qui 1’accompagnent pourrait étre problématique. Aussi, le
systéme de publicité fonciére rencontre du succes a I’étranger a tel point qu’il serait normal de
se poser la question de le simplifier (évoluer) plutdt que de le rapprocher au systeme du Livre
Foncier tiré du systtme Allemand. En effet, tel que le mentionne Benasse (2014): «de
nombreux notariats s’inspirent du modele frangais [...]. Dans ces pays, le lien entre publicité
fonciere et acte authentique se réalise en accéleré. [...] C’est le cas de la récente loi marocaine
sur le notariat mais c’est aussi [’évolution constatée en Russie, en Chine et dans d’autres pays
d’Asie ».

Ainsi, méme si I’idée du rapprochement entre les deux systémes est a encourager, il faut

néanmoins trouver une alternative a court terme pour enfin rattraper les retards.

2. Mise en place d’un systeme de publication urgente pour les professionnels

Cette publication spécifique doit étre encadrée en amont par une identification des

professionnels avant de proceder au déroulement de cette derniére.
a) ldentification des professionnels

Les dernieres mesures de simplifications afin de réduire considérablement les délais de
publication des Documents d’Arpentage faisant 1’objet d’actes n’ont jusque-la pas été tres
efficaces. Les dernieres en cours de déploiement (Acces des Notaires au Fichier ainsi que la
Validation Automatique dans FIDJI précédemment exposés) pourront peut-étre pallier cette
problématique a long terme. Ainsi, compte tenu de toutes ces dispositions, il nous a semblé

important de substituer une solution immédiate en parallele de ces dispositifs de simplifications.

L’idée est de mettre en place un systeme de publication urgente pour les professionnels de
I’immobilier qui sont le plus touchés par la problématique et cela en paralléle du systéeme
existant déja. Pour ce faire, il faut d’ores et déja différencier les professionnels des particuliers
et pour cela on pourrait s’appuyer aux notaires qui lors de la rédaction des actes sur leurs logiciel
pourront indiquer cette fonction. Il va falloir cocher une case sur télé@ctes lors de la

transmission de 1’acte au Service de la Publicité Fonciére. Aussi, les Géometres Experts qui

83 C.BENASSE, Le modeéle francais de la publicité fonciére, La Semaine Juridique Notariale et Immobiliére n° 43,
24 Octobre 2014, spéc n® 2
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lors de 1’élaboration du Document d’Arpentage pourront aussi assurer cette fonction

d’identification du client. On procédera pour ces derniers de 1’ajout d’une case a cocher sur

I’extrait de plan (cf. figure ci-dessous) qui sera transmis au notaire et enfin a la publicité

fonciére.

MGODIFICATION DU PARCELLAIRE CADASTRAL

Commune : 59348 Cachet du rédacteur du decumant :
Lezennes P
D'APRES UN EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL (DGFIP}
Numére d'ordre du document d'arpentage s T
CERTIFICATION ]
Document vérifé et numéroté le ... {Art. 26 du décret n® 66 471 du 30 svril 186E)
Far Le présent d t, cerifié par les propridteires soussignés (3) a &t6 Stabli (1)
A D'apres tes Indications culis ot fournles st bures:
o LT o Document drosss par
G - D'apras un plan d'arpantags ou de bornags, dont cople cHolnts, dressé & LILLE
14, JanrFrangois MOR
Secion :  AK le Z0F/R01A...par M JanrEransols MOR(ghometre & LILLE Date SAMBRUIL......orre
Fauils(s) : o1 Les proprié décl avair pris conr des infor portéas Slanatie !
Qualité duplan : P4 2au dos de Ia chemiss 6463 el
Echelle dorigine : 1/1000 A e
Echelle d'édition : 1/1000
Dats da I'sdition : 010172004 Xl Pourle compte d'un professionnel
<L
11 Ry Latormula & par v::""

Figure 8 : Exemple d’extrait de plan modifié (source : Production personnelle, mai 2019)

Pour rappel, un professionnel est : « toute personne physique ou morale, publigue ou privée,

qui agit a des fins entrant dans le cadre de son activité commerciale, industrielle, artisanale,

libérale ou agricole, y compris lorsqu'elle agit au nom ou pour le compte d'un autre

professionnel. »2,

On a choisi ces deux professions compte tenu de leur importante implication dans le

processus de publication des Documents d’Arpentage (les géométres pour 1’élaboration et les

notaires pour la publication) mais également au regard de leur missions de garantie de la

sécurisation juridique découlant de leurs activités.

Comment pourrait se dérouler cette publication ?

84 Article liminaire du Code de la consommation, modifié par LOI n°2017-203 du 21 février 2017 - art. 3
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b) Déroulement de la publication

La publication proposée se déroulerait de la méme maniére que le systéme habituel. Les
notaires par le biais de télé@ctes transmettraient en fichier joint les Documents d’Arpentage
accompagnant les actes au Service de la Publicité Fonciere. Un changement majeur
interviendrait lors de la procédure de publication (qui est d’ailleurs en cours de réflexion par la
DGFiP®). 11 s’agirait de mettre en place une publication unitaire au fichier immobilier au lieu
de la publication de ’ensemble des actes d’une méme journée de publication. Cela passerait
par la modification de certaines dispositions législatives ou réglementaires en 1’occurrence
I’article 2453 du Code civil ainsi que les Décrets de 1955. Toutefois, le principal probleme qui
se pose dans ce cas précis est la prise en compte de I’ordre chronologique des formalités a
publier & respecter.

Actuellement, les actes peuvent ne pas étre traités dans I’ordre des dépots, la réserve
d’immeuble permettant de s’assurer de 1’existence ou non des formalités en instance®®. De ce
fait, on pourrait procéder a une publication sans se soucier du rang (date de publication) de la
formalité. La vérification de cette formalité a partir de la réserve d’immeuble tenue par les
Services de la Publicité Fonciere contribuera a garantir leur mission de sécurisation juridique
des opérations. Par ailleurs, cette publication unitaire permettrait non seulement d’alléger les
taches des Services de la Publicité Fonciére, et donc des conditions de travail des agents, mais
également d’avoir d’options de faire disparaitre ces retards de publication puisqu’il sera publié
dans ’immédiat toutes les formalités de dépots sans attendre les formalités de la journée et des
jours qui les précédent. Cela pourrait régler les problémes des usagers (les professionnels de
I’immobilier en particulier) ainsi que les difficultés liées a 1’identification des redevables de la
taxe fonciere de la part des services du cadastre.

Il est important pour ne pas accentuer les délais entre la publication et sa prise en compte
dans la base de données MAJIC pour I’application du Document d’Arpentage dans le plan
cadastral, de généraliser la validation automatique de la formalité dés la premiére vérification
dans la base FIDJI. En effet, les Services de la Publicité Fonciere pourraient effectuer au méme
titre qu’ils procédent avec les «dossiers simples» une seule Vérification lors de
I’enregistrement de la formalité afin de permettre cette validation automatique (cf. supra®’) dans

la base FIDJI et ainsi assurer la mise a jour du plan dans des délais raisonnables.

85 Entretien avec M.VERVAEKE, Inspecteur des Finances Publiques au SPF de Lille, Avril 2019

8 Rapport groupe de travail, Evolution des missions de la publicité fonciére et de I'enregistrement. Fiche n° 4 —
Allegement des taches en publicité fonciére, 30 mai 2018, P6

8 page n° 35
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Le systéeme de publication proposé pour les professionnels viendrait accompagner la
généralisation du contrdle allégé en partenariat (CAP) : « 1l repose sur un double engagement,
d'une part, celui des notaires participants a mettre en place un « contréle qualité » des actes
visés avant leur envoi aux SPF, afin de limiter le colt en moyens humains et financiers géenéré
par les refus et rejets, d'autre part, I'engagement des SPF « pilotes » a effectuer un contréle
simplifié des actes labellisés par cette procédure, c'est-a-dire un contréle proportionné aux
risques et aux enjeux qu'ils présentent, et ce pour acceélérer la mise a jour du fichier

immobilier »%8.

Ce dispositif offrirait plus de responsabilités aux notaires et permettait aux SPF d’alléger
les contréles sur les formalités. Afin de ne pas négliger le role de sécurisation juridique des
mutations immobiliéres, nous avons propos¢ d’utiliser ce systétme de publication pour les
professionnels uniquement quand I’effet relatif est vérifié sous peine de refus du dépdt. Pour
rappel, cet effet relatif correspond a une condition selon laquelle le titre antérieur soit
préalablement publié comme le dispose I’article 3 du Décret 55-22 du 4 janvier 1955 : « Aucun
acte ou décision judiciaire sujet a publicité dans un service chargé de la publicité fonciére ne
peut étre publié au fichier immobilier si le titre du disposant ou dernier titulaire n’a pas été
préalablement publié, conformément aux dispositions du présent décret. 1l est fait exception a
cette regle si le droit a été acquis sans titre, notamment par prescription ou accession, ou si le

titre du disposant ou dernier titulaire est antérieur au ler janvier 1956 »%°.

En réalité, on peut se baser sur cet effet relatif ainsi que la vérification de la réserve
d’immeubles en instance pour pallier la problématique de 1’ordre chronologique et la journée
de publication afin de connaitre le rang de chaque formalité (date de dépot) et ainsi assurer une
sécurité juridigue aux usagers en vérifiant la concordance entre la formalité avec les
informations des registres, représentant une des principales missions des Services de la
Publicité Fonciere.

Ce systeme de publication pour les professionnels nécessitera une amélioration
technique des applications télé@cte (pour informer aux Services de Publicité Fonciere qu’il

s’agit d’une formalité allégée pour les professionnels) et FIDJI (pour cette prise en compte de

88 M. Bourassin. C. Dauchez, Accés des Notaires au Fichier immobilier : les notaires au cceur de la
transformation numérique de I'action publique, La Semaine Juridique Notariale et Immobiliere n° 13, 29 Mars
2019, spéc n® 28

8 Article 3 du Décret 55-22 du 4 janvier 1955
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la publication unitaire et la validation automatique), mais également quelques évolutions des
textes qui permettront de rendre possible cette réforme.

c) Evolution du droit relatif a la publication des formalités au SPF

Comme nous avons vu, les textes les plus importants régissant la publicité fonciere
datent de 1955 avec les Décret n°55-22 du 4 janvier et son Décret d’application n°55-1350.
Aujourd’hui, a I’ére de la transformation numérique dans tous les domaines il est indispensable

de procéder a une expertise afin de réformer ces textes pour les confronter aux réalités actuelles.

Dr’ailleurs, c’est ce qui a poussé a la commission réunissant la chancellerie, la DGFiP,
et des représentants du domaine a réfléchir en 2017 sur ce sujet afin de simplifier les textes
datant de 1955. Par ailleurs, quoique le systéme de publicité fonciére soit aujourd’hui reconnu
comme globalement satisfaisant et fiable, des imperfections demeurent®. Afin de pallier ces
imperfections et ainsi simplifier les procédures, le systeme de publication (cf. supra) unitaire
pour les professionnels doit s’accompagner de quelques modifications des textes, des Décret de
1955. On propose de reprendre les propositions de textes a inserer de la commission de réforme
concernant la modernisation de la publicité fonciére (cf. annexe n° 5) et d’ajouter, modifier

d’autres dispositions. Ci-dessous le tableau de textes & modifier ou & insérer pour faciliter le

systéme propose.

Avrticles en vigueur

Article a créer dans le
Chapitre ler, Section 1l
décret n°55-22 du 4 janvier

1955

Article a créer dans le
Chapitre ler, Section 1l
décret n°55-1350 du 14

octobre 1955

Textes a supprimer/modifier

Textes a insérer

Il est créé, un systeme paralléle de
publication d’actes et décisions
soumis a publicité, spécifique aux
professionnels soumis aux mémes
dispositions du présent décret.

Ce systeme de publication est
soumis aux conditions suivantes :
1) La formalité est effectuée
pour le compte d'un
professionnel.

L’identification de ce dernier est
assurée par les notaires via
télée@ctes ou les Geéometres
Experts via [ ’extrait de plan

%0 COMMISSION DE REFORME DE LA PUBLICITE FONCIERE. Pour une modernisation de la publicité fonciére,

Paris, 2018, p 47
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Article 3 du décret n°55-22
du 4 janvier 1955

Article 2453 du Code civil

Article 35 du décret n°55-
1350 du 14 octobre 1955

Aucun acte ou décision
judiciaire sujet a publicité dans
un service chargé de la publicité
fonciere ne peut étre publié au
fichier immobilier si le titre du
disposant ou dernier titulaire
n’a pas été préalablement
publié, conformément aux
dispositions du présent décret. Il
est fait exception a cette regle si
le droit a été acquis sans titre,
notamment par prescription ou
accession, ou si le titre du
disposant ou dernier titulaire est
antérieur au ler janvier 1956

Les services chargés de la publicité
fonciere seront tenus d'avoir
un registre sur lequel ils inscriront,
jour par jour, et par ordre
numérique, les remises qui leur

seront faites d'actes, décisions
judiciaires, bordereaux et,
généralement, de documents

déposés en vue de I'exécution d'une
formalité de publicité.

lIs ne pourront exécuter les
formalités qu'a la date et dans
I'ordre des remises qui leur auront
été faites

Les dispositions de I'article 32 ne
sont pas applicables :

Si le droit du disposant ou dernier
titulaire a été acquis sans titre et,
notamment par prescription ou
accession ou lorsque le droit de
propriété s'est trouve consolidé par
le décés de l'usufruitier, dans ces
cas, le document déposé doit
contenir une déclaration précisant
le mode ou les conditions
d'acquisition ou de consolidation du
droit

Réduction des délais de publication des DMPC
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2) Leffet  relatif  doit
impérativement étre

vérifié sous peine de rejet

de la formalité.
Aucune formalité de publicité
fonciére ne peut avoir lieu si le titre
de celui dont le droit est transfére,
modifié, déclaré, confirmé, saisi,
grevé ou éteint, méme sans son
consentement, n’a pas été
préalablement publié.
Ce titre ne doit pas avoir cessé de
produire ses effets en vertu d’une
publication postérieure
si le droit a été acquis sans titre,
notamment par prescription ou
accession, ou si le titre du
disposant ou dernier titulaire est
antérieur au ler janvier 1956, il
est fait exception de cette regle
mais le systeme de publication
spécifique pour les
professionnels ne peut étre
execute.
Les actes et décisions soumis a
publicité sont déposés et
mentionnés, par ordre
chronologique de réception, sur un
registre de dép6ts. Le dépbt réalise
la formalité de publicité.
Les services chargés de la publicité
fonciére ne seront pas tenus de
respecter cet ordre numérigue pour
exécuter les formalités et peuvent
procéder a la publication unitaire
des remises qui leur auront été
faites.

Les dispositions de l'article 35 ne
sont pas applicables s’il s agit d'un
systtme de publication spécifique
pour les professionnels.
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Ces dispositions proposeées, permettront aux agents des Services de la Publicité Fonciere
de s’organiser d’une autre maniére afin d’assurer la publication unitaire des formalités sans
suivre un ordre défini. L’encadrement du systéme par le principe d’effet relatif et la vérification
des formalités en instance a partir des réserves d’immeubles disponibles viendraient consolider
la sécurité juridique dans le but d’informer, prévenir ou de résoudre des conflits de droits réels
concurrents. Cependant, il y a matiére a se poser des questions sur les limites de ces mesures,

notamment en matiere de sécurité juridique a assurer.
3. Questionnement sur les limites de ces mesures

Il est évident, compte tenu de la situation actuelle des Services de la Publicité Fonciére
de trouver des mesures de simplifications pour combler les délais de publication des actes
(Documents d’Arpentage annexés), mais on peut se demander si la mise en ceuvre de ces
mesures évoquées ne détérioreraient pas plus qu’elles ne simplifient. En effet, plusieurs

questions se dessinent :

- Est-il nécessaire de créer un systeme de publication spécifique pour les professionnels ?
- La simplification de la validation automatique des formalités ne réduira-t-elle pas
I’impact de la sécurité juridique des opérations ?

- Comment se déroulera la gestion des colts de ces réformes ?

a) Necessité de créer un systeme parallele

La principale question ici, est de savoir si ce systtme ne complexifiera pas plus qu’il ne
simplifie. En effet, avec la baisse des compétences techniques des agents des Services de la
Publicité Fonciere relevée dans le rapport de la Cour des comptes, une réorganisation du travail
avec un nouveau systéme de publication unitaire et spécifique pour les professionnels pourrait
prendre plus de temps a ces agents pour effectuer les formalités en question. Mais cependant, il
est plus qu’intéressant de le mettre en place pour les professionnels compte tenu des
conséquences que peuvent entrainer ces retards des délais de publication des Documents

d’Arpentage en vue d’une mise a jour du plan cadastral.
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b) Ces mesures ne réduiront-elles pas I’'impact de la sécurité juridique ?

La sécurité juridique des transactions immobilieres est une des missions les plus
importantes des Services de la Publicité Fonciére avec les principes d’authenticité et de
vérification de I’effet relatif des actes faisant 1’objet d’une formalité de publicité fonciére. Par
ailleurs, avec ces mesures, la garantie de cette mission sera partagée en deux. Les notaires
procederont a une vérification plus rigoureuse avant de transmettre les actes aux Services de la
Publicité Fonciere concernés avec le contrble allégé en partenariat (CAP), engageant ainsi leur
responsabilité en cas de négligence. Méme si la question de la baisse de la rigueur et de la
compétence concernant les controles des actes peut étre évoquée, il n’est pas anodin que ce
contrdle allégé en partenariat soit proposé aux notaires qui non seulement connaissent le mieux
ces formalités en dehors des Services de Publicité Fonciéere, mais également sont des officiers

publics et donc sont soumis a un contrdle de la part de 1’état.
c) La gestion des codts

Il est important de penser aux codts que peuvent engendrer ces mesures d’évolutions. La mise
en place du systéme unitaire de publication pour les professionnels nécessitera des moyens
humains pour mettre en ceuvre, tester et assurer le suivi des outils, et des moyens techniques
avec la liaison des réserves d’immeubles au registre des dépdts, augmentation des stockages et

centralisation du fichier immobilier.

Par conséquent, la prise de décisions de mettre en ceuvre ces mesures pour enfin rattraper ces
délais appartiendra aux pouvoirs publics en général, et a la DGFiP en particulier qui sera

conditionnée par une étude de faisabilité économique de ces derniéres.

Conclusion

Les décrets n°55-22 du 4 janvier 1955 portant la réforme de la publicité fonciere et son
décret d’application n°55-1350 du 14 octobre 1955 ont mis en place un outil a la fois technique
(permettant la mise a jour du plan cadastral) et juridique (nécessaire pour les formalités de publicité
fonciere afin de sécuriser les opérations). Son utilisation ainsi que son élaboration sont assurées

par différents acteurs du secteur de I’immobilier.

Les Services de la Publicité Fonciére pour I’enregistrement des mutations et le

fonctionnement du fichier immobilier (situation juridique de tous les immeubles), le cadastre pour
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assurer la mise a jour du plan et des informations cadastrales qui serviront de base pour le calcul
de I’'imp0ot foncier, les notaires pour 1’identification des immeubles en vue de la rédaction des actes,
les Géometres Experts et les professionnels agrées par la DGFiP pour son élaboration et sa

transmission aux services compétents.

Aujourd’hui, comme nous avons pu le remarquer, 1’application du droit relatif a la publicité
fonciere rencontre quelques limites concernant essentiellement la procédure de publication des
actes (Document Modificatif du Parcellaire Cadastral annexé) avec une détérioration conséquente

des délais entre le dépot de la formalité et sa publication aux Services de la Publicité Fonciére.

En effet, il peut sembler surprenant a 1’¢ére de la transformation numérique de constater des
délais de plus de neuf mois dans certaines grandes villes empéchant ainsi I’enchainement des
cessions de foncier aprés division parcellaire dans les opérations d’aménagement complexes
réalisées par les professionnels de la chaine de construction. Les causes de ces retards sont liées a
la fois aux charges de travail des Services de Publicité Fonciére et de ses effectifs en personnel

mais également aux conditions locales du marché immobilier.

Ainsi, la DGFiP a mis en place quelques mesures allant dans ce sens et dont la plupart ont
débuté en 2019 ou débuteront en 2020 et qui pourraient régler ces problémes a long terme.

Le systeme de publication unitaire spécifique aux professionnels combiné a toutes ces
mesures pourrait devenir la solution pour rattraper enfin les retards et supprimer ainsi les longs

délais.

L’analyse de ces mesures mises en place par la DGFiP dont I’ ANF (Acces des Notaires
au Fichier immobilier) tend d’ailleurs, & nous faire croire que la DGFiP se prépare a transférer
les compétences (ou une partie) liées a la gestion du fichier immobilier aux notaires tout en

gardant la partie enregistrement pour les taxes.

Le fichier immobilier pour les notaires ne doit-il pas devenir le fichier des notaires * accessible

aux Géometres Experts également pour faciliter la mise a jour du plan cadastral?

Une chose est certaine, ces mesures de simplifications et ou d’évolutions ne sauront étre
efficaces sans faire évoluer le droit, en I’occurrence les décrets de 1955 qui ne répondent que

peu aux réalités actuelles.

91 C.BENASSE, Le modeéle francais de la publicité fonciére, La Semaine Juridique Notariale et Immobiliére n° 43,
24 Octobre 2014, spécn® 3
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Commune :
VILLENEUVE D ASCQ (008)

|

N* d'ordre du document d'arpentage - 4611x
Document vérifié et numéroté le 15/03/2019
ACDIF Lille 2
ParM Geoffrey Rousselle

B des fi

Signé

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES
EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL

CERTIFICATION &
(Art. 25 du décret n® 55-471 du 30 avril 19&@“
Le présent document d'arpentage, certifié p%
propriétaires soussignés (3) a été établi (1) : ,c.‘
A - D'aprés les indications qu'ils ont foug@ au bureau
B - En conformité d'un pi B
ffectué sur le terrain ; O

Cachet du service d'origine :
LILLE 2
CENTRE FINANCES PUBLIQUES
22 RUE LAVOISIER

59466 LOMME CEDEX
Téléphone : 03 20 30 49 54

cdif.lille-2@dgfip.finances.gouv.fr

C-Daprés un plan d'arp“ﬂe ou de bornage, dont
copie ci-jointe, dressé ‘Iit(&———- o

Les propriétaires ma‘&t avoir pris oonmisuéme des

Section :

Feuilie(s) :

Qualité du plan

Echelle d'origine

Echelle d'édition  : 1/2000

Date de |'edition

upp! 9

- 15/03/12019

Draprés le document d'arpentage dressé
Par

JF MOREL (2

cadasire, etc ).
7] = es! dittérant du proprifdaire (mandataie, svoud, représentant qualfié de Mautorité o).

informations s au dos de la chemise 6463.

A , le

¥
(1) Rayper les La formule A fest que dans le cas dune esquisse (pian MNOWS Par ok B8 mise & jow). Dans B farmule B, les propndtaias peuvent
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Direction genérale des finances publiques

Cellule d'assistance du SPDC

EJ’.

Juillet 2019

N* de dossier

Tél : 0 810 007 830 Liberté » Byalité » Frateenind 21766
(prix d'un appel local a partir d'un poste fixe) REPUBLIQUE FRANCAISE
du lundi au vendredi
de 8h00 a 18h00
Courriel : esi.ofeans ADspdc@dafip.finances.gouv.fr
Extrait cadastral modéle 1
conforme & la documentation cadastrale & la date du  18/03/2019
validité six mois 3 partir de cette date.
Extrait confectionné par : SELARL MAGED MOREL associés
SF1901287419
DESIGNATION DES PROFRIETES
Departement : gsg Commune : gog  VILLENEUVE D ASCQ
Section [N plan| PDL | N° du lot Quote-part Contenance 'g Designation nouvelle
Adresse cadastrale @| N°deDA | Section |nplan| Contenance
PZ| 0187 1ha00a85ca 009 0004611 PZ| 0284 OhaG3ad2ca
LA VOIE PERDUE
009 0004611 PZ| 0285 O0Ohai2a00ca
009 0004611 PZ| 0286| Oha2d4aS6ca
009 0004611 PZ| 0287 OhaDOa8G6ca
PZ| 0190 2ha01ai6ca 009 0004611 PZ| 0288 1haG8al15ca
LA VOIE PERDUE
009 0004611 PZ| 0283 O0Oha31a36ca
PZ| 0194 Oha24a23ca 009 0004611 PZ| 0290| OhalBa75ca
LA VOIE PERDUE
005 0004611 PZ| 0291| Oha05a26ca
PZ| 0198 Oha13a%ca 009 0004611 PZ| 0292| Oha05aG6ca
LA VOIE PERDUE
009 0004611 PZ| 0293| OhaD1a93ca
009 0004611 PZ| 0294 Oha01a58ca
009 0004611 PZ| 0295| Oha04a82ca
OBSERVATIONS DU SERVICE DE LA PUBLICITE FONCIERE
Décrets modifiés du 4 janvier 1955 art. 7 et 40 et du 14 octobre 1955 art. 21 et 30
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Annexe 2 : Exemple de Chemise Verte (imprimé n° 6463-N-SD)

6463-N-5D
département Mal 2017}
] R E ..
INFORMATION DES PROPRIETAIRES
PARPENTAGE

commung

[ - T = —r £ : ] Villeneuve-d'Ascq REPUBLIQUE FRANGAISE
préfixe section PUBLICITE FONCIERE ET CONSERVATION CADASTRALE
Article 7 |partie} - Tout acte ou décision judiciaire sujet & publicité dans un service chargé de Is publicité fonciérs 000 74
doit indiquer, pour chacun des immeubles qu'il concerne, la nature, la situstion, la contenance et la désignation cadastrale
[section, qn ulngro de plan, lieu-dit). ! g MODIFICATION
DU PARCELLAIRE CADASTRAL
DIRECTION GENERALE DES , . -
DECRET N° 55.471 DU 30 AVRIL 1955 RELATIF A LA RENOVATION ET A LA CONSERVATION FINANCES PUBLIOUES Document d'arpentage établi en application de
DU CADASTRE I"article 25 du décret n® 55-471 du 30 avril 1955
Article 25 {partie] - Tout changement de limite de propriété, notamment par suite de division, lotissement, partage, =
doit &tre. c'.cgu;ms %arejnddor,umsntld;l;psnbagehmgl BUX i;alsl etila dll e e & par elles, ;ul est
soumis au Service du Cadastre préalsblement & la rédaction de I'scte réalisant le changement de limite, pour vérification . .
et numérotage des nouveaux llots de propriété, PROCES-VERBAL DE DELIMITATION
L deg d portant modification du parcellaire cadastral reléve de personnes agrédes par
FAdministration, dont |a iste est rendue publigue et consultable dans les bureaux du Cadastre. Lsmété du 22 décembre ==sssmmm====

1882 relatif a | informa tion des consommateurs sur les prix des prestations mpograplnquss dispose que, préalablement

& "exgcution des travaux, ke professionnel remet un devis au consommateur, distinguant de maniére trés apparents las

prastations exigees par une administration ou par une collectivitd publique des autres prestations effectuées au gré des

clients (bornage, arpentage, etc.). Cette obligation s'applique également & la note d'honoraires. L'arrété préciss aussi lzl Changement da limita(s) de propriété [l Lotissement
l'obligation d'affichage du prix des prestations.

REUNIONS DE PARCELLES. - Elles interviennent & |z demande ou avec "accord des propriétaires. Les D Rectification de limites figurées au plan cadastral D Exproprition

parcelles & regluulper daivent appartenir su méme propriétaire, étre contigués et présenter la méme situation au regard
du fichier immaobilier (parcelles toutes non publiges ou toutes publiées au service de la publicité fonciére et, en principa,
non grevées de droits différents).

Document établi pour (2} D Nouvel agencemant de la propriété
D Application d'un plan d"arpentage ou d'un procés-varbal

DIVISIONS DE PARCELLES. - Elles sont opérées & la demands des propriétaires. da bornage sans modifications des limites parcellaires
APPLICATION D'UN PROCES-VERBAL D'ARPENTAGE DU DE BORNAGE. - Elle est effectuée & |a demande figurées au plan cadastral (3}

des propriétaires. Elle a pour effet de mettre en avec la arpentée

dés lors que cette opération peut étre effectuée sans remettre en cause les limites figurées au plan cadastral. En cas de E Document d'arpentage numérique

bornage &t sous ls méme condition, elle provoque |s représentation des bornes au plan cadastral (signe conventionnel). . . : e
4 praved b P “ Libellé du fichier numérigue associé : 008-000-PZ-0187_DA.bxt

DESIGNATION DES PARTIES

DEMANDE DES PROPRIETAIRES propriétaire(s) avant modification

- SPL Eurlille
Mous soussignélels

[E 1a modification du parcellaire cadastral s2lon les énonciations d'un scta & publisr. propristaire(s) aprés modification

" ! O 1 modifi du parcellaire cadastral salon les indications du présent document A définir
d'arpentage.

| d'arpentage o

rocés-verbal | de bomage o

] I'application d'u

conformément aux indications du présent document d'arpentage.

4 LILLE Cedex Ll 272018 Signatureis) du (ow des) proprigtaire (s)

Aucune suite n'a pu étre donnée & la demande ci-dessus pour l2 motif suivant PERSOMNE HABILITEE A ETABLIR LE DOCUMENT W Procés-verbal 6493 N exp joint
""" e MAGEQ Morel et Assaciés oui [112) numéra :
Cachet dusenics A — e : 51 Boulevard de Strashourg e
L C3 60020 Dzt da racaption du document | Dia da Fapplcation sur PCI
58044 LILLE Cedex
Tel:032052 50 82 -Fax:032088 2564
- "Raspact tu formal DA mumanua
&
J— 3.
11) Cocher |es cases correspandantas. .
:
§ {1 Rayer la mention inutile; préciser, le cas échéant, 'il s'agit d'une esquisse provisoire.
+ 12 Cocherla case correspondante.
g {3) Remplir obligatoirement une demande en demiére page lorsque |'opération ne donne pas lieu aux formalités de publicité
H foncigre prescrites par Ierticle 28-4° du décret n® 55-22 du 4 jenvier 1855,
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[ CHANGEMENTS CONSTATES, ATTRIBUTION DES NOUVEAUX NUMEROS DE PLAN ET CALCUL DES CONTENANCES

(colonnes 5, 8, 12 & 16 réservées 4 |'Administration)

SITUATION ANCIENNE SITUATION NOUVELLE ]
PREFIXE : oo
secnon | woeran | conTEmance tow & e WO ourenance s R
I L] a 4 W8 @ "
< graphigue Compensation
Pz 157 1) 0| es 3| 42 543 (3] Arpentage =0
2| o 1108 (1) Arpentage => 0
#| s 2487 (1) Apentage => 0
85 8 (D) Arpeniage=>0
Total: 10080 Ecart Cadastre: -2 Total: -5
5. graphique
Fz 180 2| o] 8 1| 88| 15 17023
3| 3155
Total: 20178 Ecart Cadasire : 185 Total: 62
. graphique
Fz 184 1| 23 B 75 1882
5| 2 538
Total: 2430 Ecart Cadastre : 22 Total: -7
S. graphique
Fz 108 B o 5| &8 550
1| e 188
1| =8 155
4 @ 487
Total:; 1304
TOTAL T TOTAL T
[ Vérifié et numéroté

(1} La parsonne habilitée & établir le document doit identifier chaque parcelle nouvelle, sur Vextrait de plan, par une désignation provisoire sous la forme A, B, C...
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Annexe 3 : La boussole de la délimitation

La boussole de |la délimitation
fonciere

Quatre questions a Maitre Bertrand Périer, avocat au Conseil d’Etat et a la Cour de Cassation, et
Anne-Claire Carpentier, avocate a la cour, tous deux avocats référents de la profession, sur le
périmétre d'action des géometres-experts et des topographes. Propos recueillis par Michel
Ravelet, Rédacteur en chef du mensuel Géomeétre.

Comment analysez-vous le conflit entre les
géometres-experts et les topographes ?

Bertrand Périer - Le litige porte sur la détermination des champs d'intervention respectifs de
géometres-experts et des topographes. Il porte donc sur la lecture qu'il convient de faire des articles
1 et 2 de la loi du 7 mai 1946. Ces articles réservent aux seuls géometres-experts la réalisation
des études et travaux topographiques fixant les limites des biens fonciers. Les autres documents
peuvent étre dressés par des géometres-experts ou des topographes. La loi fixe donc clairement
la ligne jaune que les topographes ne peuvent pas franchir : la délimitation des biens fonciers.

Pourquoi ce monopole ? D'une part parce que la protection de la propriété fonciére est un enjeu
qui va bien au-dela des simples intéréts privés mais comporte une dimension d'ordre public. D'autre
part parce qu'au regard de l'importance particuliere de cette mission, les géometres-experts
présentent des garanties particulieres notamment en termes de compétence (l'accés a la
profession est subordonné a un dipléme particulier, exigeant, et les géometres-experts sont soumis
a une obligation de formation continue) et de déontologie (puisque les géomeétres-experts sont une
profession réglementée, ils appartiennent a un ordre chargé de sanctionner disciplinairement
d'éventuels manquements a leurs obligations déontologiques).

Dans une décision de 2012, le Conseil d'Etat a eu 'occasion d'affirmer que le monopole conféré
par la loi aux géomeétres-experts en matiere de délimitation des biens fonciers était destiné a «
garantir la protection de la propriété fonciére ». De fait, un sujet d'une telle importance ne peut pas
étre abandonné a une profession non réglementée.

Le contentieux avec les topographes s'est cristallisé autour de la question des divisions de
parcelles préalables a un transfert de propriété d'une fraction « détachée » : si un propriétaire veut
simplement réorganiser son foncier sans transfert de propriété, il peut faire appel a n‘importe quel
professionnel ; en revanche, si la division parcellaire s'inscrit dans un processus devant aboutir au
transfert de propriété d'une portion de la parcelle, cette division ne peut étre le fait que des
géometres-experts. La raison est simple : cette division fonciere va fixer les limites des propriétés
respectives des nouveaux voisins. On est donc bien dans la délimitation des biens fonciers, qui
constitue la boussole de toute la réglementation en la matiére. Cela fait des décennies que la
jurisprudence suit cette boussole : la ou il y a délimitation de biens fonciers, seul le géométre-
expert peut intervenir

La position de la Cour de cassation est differemment interprétée...

Bertrand Périer - L'arrét rendu par la Cour de cassation du ler septembre 2015, dit arrét « Mertz
», est en effet considéré par les deux professions comme trés important, mais pour des raisons
différentes. Selon moi il ne fait que réaffirmer ce que j'appelle cette "boussole de la jurisprudence”.
Que dit cet arrét ? Qu'une division parcellaire reléve du monopole des géométres-experts dés lors
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gu'elle s'inscrit dans le cadre d'une transmission programmeée d'un droit de propriété fonciere. Pour
les topographes il s'agirait d'un revirement de jurisprudence leur interdisant d'effectuer une division
parcellaire et les privant sur ce point d'une prérogative dont ils disposaient antérieurement.

C'est précisément en se prévalant de l'incertitude qui serait née de ce soi-disant « revirement »
gue plusieurs topographes ont posé a la Cour de cassation une question prioritaire de
constitutionnalité, estimant que les articles 1, 2 et 7 de la loi de 1946 méconnaitraient les droits et
libertés garantis par la Constitution. Mais la Cour de cassation a estimé que cette question ne
présentait pas un caractére sérieux, puisque la loi et la jurisprudence définissent suffisamment
clairement les champs respectifs des actes réservés aux géometres, « qui fixent les limites des
biens fonciers pour I|'établissement des droits réels », et des actes de la compétence des
topographes, « qui concernent les documents d'arpentage et tous travaux cadastraux relatifs a la
situation fiscale du fonds concerné ».

Depuis cette décision de juin 2017, la Cour de cassation n'a pas été appelée a statuer de nouveau
sur cette question, mais de nombreuses juridictions (tribunaux correctionnels et cours d'appel) ont
fait application de la « boussole » pour condamner des topographes qui avaient franchi la ligne
jaune.

Quelle est I'importance de cette
jurisprudence ?

Bertrand Périer - Les deux professions, géometres-experts et topographes, sont bien évidemment
concernées par cette jurisprudence, mais ce ne sont pas les seules. Les notaires sont aussi
intéressés puisqu'ils établissent les actes de vente : ils doivent étre vigilants et alerter sur des
pratiques de division opérées par des topographes qui ne seraient pas conformes aux principes
que je viens de rappeler.

Anne-Claire Carpentier - Il n'y a méme pas d'ambiguité, les juges du fond (NDRL : tribunaux
correctionnels et cours d'appel) font une application systématique de cette jurisprudence. La seule
difficulté pour I'Ordre des géomeétres-experts, qui engage des poursuites pour exercice illégal de la
profession, est de parvenir a établir les faits, ce qui est fondamental.

Depuis 2015 nous avons eu environ une dizaine de procédures qui aboutissent au pénal pour
exercice illégal de la profession. Par exemple pour les dernieres, devant les tribunaux
correctionnels de Saint Etienne le 18 décembre 2018, ou d'Argentan le 26 février 2019. Les
topographes font systématiquement appel mais sans succes. Par exemple une condamnation
prononcée par le tribunal correctionnel de Périgueux a été confirmée par la cour d'appel de
Bordeaux, sans pourvoi devant la Cour de cassation. Les juridictions du fond ont une ligne claire :
elles font une application systématique de la jurisprudence de la Cour de cassation.

Bertrand Périer - Il faut aussi préciser que la constitution de partie civile de I'Ordre des géomeétres-
experts est systématiquement recue devant les juridictions puisque sa raison d'étre est de faire
respecter la loi de 1946 et le monopole de la profession en matiere de délimitation des biens
fonciers.

Ou en sommes-nous actuellement de ce
conflit ?

Bertrand Périer - Objectivement, au regard des jurisprudences totalement alignées de la Cour de
cassation, des tribunaux correctionnels, des cours d'appel et du Conseil d'Etat, nous avons
tendance a penser que sur le terrain strictement juridique, « la messe est dite ». Les topographes
eux-mémes l'ont d'ailleurs bien compris, et nous avons moins de dossiers d'exercice illégal qu'il y
a quelgues années. Les topographes, qui n‘avaient pas eu gain de cause sur le terrain judiciaire,
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ont donc déplacé le débat sur le terrain politique. Puisque l'application qui est faite de la loi leur est
défavorable, ils cherchent maintenant a la faire modifier.

Il reste quand méme l'avis de I'Autorité de la concurrence...

Bertrand Périer - Oui, mais précisément cet avis a été rendu dans le cadre de la mission non pas
juridictionnelle de I'Autorité de la concurrence mais simplement dans le cadre de sa mission
consultative. L'Autorité peut en effet étre saisie pour donner un avis, facultatif, sur lI'impact d'une
loi sur la concurrence. En l'occurrence, les topographes se sont adressés a I'Autorité en lui
présentant leur vision des choses sur la soi-disant absence de clarté de la délimitation du monopole
des géometres-experts. Nous avons été recus, avec Séverine Vernet, vice-présidente du bureau
du Conseil supérieur, par cette Autorité, mais nous avons trés vite compris que |'Autorité avait
adhéré aux arguments qui lui avaient auparavant été présentés, hors notre présence et donc sans
possibilité de débat contradictoire, par les topographes. Je déplore pour ma part que I'Autorité de
la concurrence ait fait sienne un argumentaire qui va directement a I'encontre de la position
unanime de I'ensemble des plus hautes juridictions de France, et ait déduit de cette analyse
juridique peu rigoureuse des conséquences politiques peu opportunes. Car n'oublions pas que
derriere cet affrontement, c'est d'abord l'intérét des clients qui doit étre pris en considération.

Quel est I'impact de cet avis sur les
procedures contentieuses ?

Anne-Claire Carpentier - Les topographes se sont évidemment prévalus de cet avis de I'Autorité
de la concurrence dans leur défense face aux différentes procédures pénales, mais nous avons
toujours fait valoir qu'il ne s'agissait que d'un avis qui ne s'impose absolument pas aux juridictions.
D'ailleurs aucune n'a regu ce moyen et toutes se sont reportées sur la jurisprudence de la Cour de
cassation et du Conseil d'Etat. Il n'y a aucune résistance de la part des juges du fond, absolument
aucun indice d'une quelconque possibilité de revirement de jurisprudence sur ce dossier.

Bertrand Périer - Les choses sont effectivement parfaitement claires, et I'ont toujours été : toute
division parcellaire préalable a un acte translatif de propriété doit étre réalisé par un géometre-
expert. C'est une question de protection de la propriété fonciere, qui est au confluent de l'ordre
public et des intéréts particuliers.
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Annexe 4 : Décret n°55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de la publicité fonciére

Journal Officiel du 7 Janvier 1955
Rectificatif du 27 Janvier 1955®,

Chapitre ler — Dispositions générales
Section | — Création d'un fichier immobilier

Article ler.-@
(Modifié, D. n° 98-516, 23 juin 1998, art. ler)

Il est tenu, pour chague commune, par les (Mots remplacés a compter du ler janvier 2013, Ord. n° 2010-
638, 10 juin 2010, art. 14, V, 2° et 18, l)<services chargés de la publicité fonciére>, un fichier immobilier
sur lequel, au fur et a mesure des dépébts, sont répertoriés, sous le nom de chaque propriétaire, et, par
immeuble, des extraits des documents publiés, avec référence a leur classement dans les archives.

Le fichier immobilier présente, telle qu'elle résulte des documents publiés, la situation juridique actuelle
des immeubles.

Article 2 .-@®

Aucune modification de la situation juridiqgue d'un immeuble ne peut faire I'objet d'une mutation
cadastrale, si l'acte ou la décision judiciaire constatant cette modification n'a pas été préalablement
publié au fichier immobilier.

Article 3 .-

Aucun acte ou décision judiciaire sujet a publicité dans un (Mots remplacés a compter du ler janvier
2013, Ord. n° 2010-638, 10 juin 2010, art. 14, V, 6° et 18, I)<service chargé de la publicité fonciére> ne
peut étre publié au fichier immobilier si le titre du disposant ou dernier titulaire n'a pas été préalablement
publié, conformément aux dispositions du présent décret.

Il est fait exception a cette regle si le droit a été acquis sans titre, notamment par prescription ou
accession, ou si le titre du disposant ou dernier titulaire est antérieur au ler janvier 1956.

Section |l — Mesures tendant a assurer I'exactitude du fichier immobilier
Article 4 .-
(Modifié, D. n° 59-89, 7 janv. 1959, art. ler)

Tout acte sujet a publicité dans un (Mots remplacés a compter du ler janvier 2013, Ord. n° 2010-638,
10 juin 2010, art. 14, V, 6° et 18, l)<service chargé de la publicité fonciére> doit étre dressé en la forme
authentique.

Toutefois, méme lorsqu'ils ne sont pas dressés en la forme authentique, les procés-verbaux des
délibérations des assemblées générales préalables ou consécutives a l'apport de biens ou droits
immobiliers a une société ou par une société peuvent étre publiés a la condition d'étre annexés a un
acte qui en constate le dép6t au rang des minutes d'un notaire.

Les actes recus par les officiers publics ou ministériels étrangers et les décisions rendues par les
juridictions étrangeres ne peuvent étre publiés ou constituer le titre d'une inscription de privilege ou
d'hypothéque que s'ils ont été Iégalisés par un fonctionnaire qualifié du ministére francais des affaires
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étrangeres et déposés au rang des minutes d'un notaire francais ou s'ils ont été rendus exécutoires en
France. lls doivent étre accompagnés, s'ils sont rédigés en langue étrangére, d'une traduction en
francais, certifiée soit par le fonctionnaire susvisé, soit par un interpréte habituellement commis par les
tribunaux. Les expéditions, copies, extraits ou bordereaux déposés pour étre conservés au (Mots
remplacés a compter du ler janvier 2013, Ord. n° 2010-638, 10 juin 2010, art. 14, V, 6° et 18, l)<service
chargé de la publicité fonciére> doivent, en outre, porter toutes les mentions exigées par les articles 5
a 7 du présent décret et les articles 2148 et 2154 nouveaux du Code civil.

Article 5 .-
(Modifié, D. n° 59-89, 7 janv. 1959, art. 2)

Tout acte ou décision judiciaire sujet a publicité dans un (Mots remplacés a compter du ler janvier 2013,
Ord. n° 2010-638, 10 juin 2010, art. 14, V, 6° et 18, l)<service chargé de la publicité fonciere> doit
contenir les nom, prénoms dans l'ordre de I'état civil, domicile, date et lieu de naissance et profession
des parties, ainsi que le nom de leur conjoint.

(Alinéa modifié, D. n° 2012-634, 3 mai 2012, art. 21, 2°, a® ; remplacé, L. n° 2016-1547, 18 nov. 2016,
art. 102, 1°) ® Les nom, prénoms dans l'ordre de I'état civil, domicile, date et lieu de naissance des
parties, le nom de leur conjoint, doivent étre certifiés par un notaire, avocat, huissier de justice,
mandataire judiciaire, administrateur judiciaire ou une autorité administrative, au pied de tout bordereau,
extrait, expédition ou copie, déposé pour l'exécution de la formalité.

La faculté de certifier les indications de I'état civil peut étre accordée par décret en Conseil d'Etat, pour
les opérations les concernant, aux organismes de sécurité sociale ou d'allocations familiales et a
certains organismes de crédit dont l'objet principal est de consentir des préts hypothécaires.

En ce qui concerne les attestations aprés déces, I'état civil doit étre indiqué et certifié pour le défunt et
pour chacun des héritiers, successeurs irréguliers ou légataires.

Le certificat est établi, sous réserve des exceptions fixées par décret, au vu d'un extrait de l'acte de
naissance ayant moins de six mois de date au jour de l'acte ou de la décision judiciaire.

Article 6 .-
(Modifié, D. n° 59-89, 7 janv. 1959, art. 3 ; remplacé, D. n° 98-516, 23 juin 1998, art. 2)

1. Tout acte ou décision judiciaire soumis a publicité dans un (Mots remplacés a compter du ler janvier
2013, Ord. n° 2010-638, 10 juin 2010, art. 14, V, 6° et 18, I)<service chargé de la publicité fonciére>
doit contenir les éléments suivants d'identification des personnes morales :

a) Dénomination ;

b) Forme juridique et sieége. En ce qui concerne les associations et les syndicats, I'acte ou la
décision doit, en outre, comporter la date et le lieu de leur déclaration ou du dépdt de leurs
statuts ;

c) Lorsque la personne morale est inscrite (Mots remplacés a compter du ler janvier 2013, D.
n° 2012-1462, 26 déc. 2012, art. 2, 1°, a et 39)<au répertoire prévu a l'article R. 123-220 du
Code de commerce> , le numéro d'identité qui lui a été attribué, complété, si celle-ci est
assujettie a immatriculation au registre du commerce et des sociétés, par la mention RCS suivie
du nom de la ville ou se trouve le greffe ou elle est immatriculée.
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En outre, doivent étre indiqués les noms, prénoms et domicile du ou des représentants de la personne
morale.

2. L'identification des personnes morales est certifiée dans les conditions prévues aux alinéas 2 et 3 de
l'article 5.

Lorsque la personne morale n'est pas inscrite au répertoire des entreprises et de leurs établissements,
ou lorsqu'elle est en cours d'inscription, le certificat d'identité doit étre complété d'une mention attestant
de cette situation.

Le certificat est établi au vu de I'original, d'une expédition ou d'une copie collationnée de tout document
constatant la dénomination, la forme juridique et le sieége actuels de la personne morale ainsi que, si
elle est inscrite au répertoire susmentionné, son numéro d'identité.

Toutefois, si le siége de la personne morale n'est pas en France métropolitaine ou dans les
départements d'outre-mer, le document au vu duquel le certificat est établi doit étre délivré ou certifié
par l'autorité administrative ou par I'agent diplomatique ou consulaire qui représente la République
francaise au lieu du siége et accompagné, s'il est rédigé en langue étrangere, d'une traduction en
frangais certifiée soit par cet agent, soit par un interpréte habituellement commis par les tribunaux.

(Alinéa abrogé a compter du ler janvier 2013, D. n® 2012-1462, 26 déc. 2012, art. 2, 1°, b et 39).
Article 7.-©

(Modifié, D. n° 59-89, 7 janv. 1959, art. 4 ; D. n°® 60-963, 5 sept. 1960, art. 11 ; D. n°® 98-516, 23 juin
1998, art. 3)

Tout acte ou décision judiciaire sujet a publicité dans un (Mots remplacés a compter du ler janvier 2013,
Ord. n° 2010-638, 10 juin 2010, art. 14, V, 6° et 18, I)<service chargé de la publicité fonciére> doit
indiquer, pour chacun des immeubles qu'il concerne, la nature, la situation, la contenance et la
désignation cadastrale (section, numéro du plan et lieu-dit). Le lieudit est remplacé par l'indication de la
rue et du numéro pour les immeubles situés dans les parties agglomérées des communes urbaines.

Lorsqu'il réalise ou constate une division de la propriété du sol entrainant changement de limite, l'acte
ou la décision doit désigner limmeuble tel qu'il existait avant la division et chacun des nouveaux
immeubles résultant de cette division, sauf en cas de lotissement effectué dans le cadre de la Iégislation
sur les lotissements ou s'il s'agit d'immeubles situés dans les communes ou le cadastre n'est pas
rénové. La constitution sur une fraction de parcelle d'un droit d'usufruit, d'un droit de superficie, ou d'un
bail emphytéotique est considérée comme un changement de limite de propriété.

Lorsque, sans réaliser ou constater une division de la propriété du sol entrainant changement de limite,
il ne concerne qu'une ou plusieurs fractions d'un immeuble, I'acte ou la décision judiciaire doit comporter
a la fois la désignation desdites fractions et celle de I'ensemble de limmeuble. La désignation de la
fraction est faite conformément a un état descriptif de division ou, éventuellement, & un état modificatif,
établi dans les conditions fixées par décret, et préalablement publié ; elle doit mentionner le numéro du
lot dans lequel la fraction est comprise et, sous réserve des exceptions prévues audit décret, la quote-
part dans la propriété du sol afférente a ce lot. Les dispositions du présent alinéa ne sont pas applicables
lorsque l'acte ou la décision concernent soit une servitude, soit un droit d'usage ou d'habitation, soit un
bail de plus de douze années. Elles sont également sans application lorsque I'acte ou la décision
entraine la suppression de la division de I'immeuble.

Les mémes indications doivent obligatoirement figurer dans tout bordereau, extrait, expédition ou copie,
déposé en vue de I'exécution de la formalité.

(Alinéa modifié & compter du ler janvier 2013, Ord. n°® 2010-638, 10 juin 2010, art. 14, V, 1° et 18, 1)
S'il s'agit d'immeubles situés dans les communes ou le cadastre a été rénové, et faisant I'objet d'une
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mutation par déces, d'un acte ou d'une décision judiciaire translatif, déclaratif ou constitutif d'un droit
réel susceptible d'hypotheéque, la désignation est faite conformément a un extrait cadastral ayant moins
de six mois de date au jour de la remise au service chargé de la publicité fonciére, et, en cas de
changement de limite, d'aprés les documents d'arpentage établis spécialement en vue de la
conservation du cadastre. Cet extrait ou ces documents doivent étre remis au service chargé de la
publicité fonciére a I'appui de la réquisition de la formalité.

Section Il — Obligations des services de la publicité fonciere
(Intitulé remplacé a compter du ler janvier 2013, D. n® 2012-1462, 26 déc. 2012, art. 2, 2° et 39).
Article 8.-
(V. C. civ., art. 2196).
Article 8-1.-
(Créé, D. n° 98-516, 23 juin 1998, art. 4)

1. Pour l'application de l'article 2203-1 du Code civil, le certificat établi & partir du registre des dépdts
tenu conformément au deuxiéme alinéa de l'article 2201 du méme code fait apparaitre pour chacun des
documents acceptés :

la date et le numéro de dépébt ;
la qualification juridique de l'acte ;

le nom de l'officier public ou ministériel rédacteur ou l'indication de l'autorité administrative ou
judiciaire ;

la date de l'acte.

2. Seules figurent dans le certificat délivré les formalités pour lesquelles il existe une compléte
concordance entre la désignation des immeubles telle qu'elle figure dans la demande de
renseignements et celle contenue dans les documents déposés en instance d'enregistrement au fichier
immobilier.

3. Un arrété du secrétaire d'Etat au budget fixe la liste des (Mots remplacés & compter du ler janvier
2013, Ord. n° 2010-638, 10 juin 2010, art. 14, V, 7° et 18, l)<services chargés de la publicité fonciére>
dont le registre des dépbts est informatisé @.

Article 9 .-
(Modifié, D. n° 59-89, 7 janv. 1959, art. 5 ; D. n® 98-516, 23 juin 1998, art. 5)

Toute réquisition de copie, extrait ou certificat, déposée en application de Il'article 2196 du Code civil
doit comporter l'identification des personnes du chef desquelles les renseignements sont requis, savoir

Pour les personnes physiques, les nom et prénoms dans l'ordre de I'état civil, et les date et lieu de
naissance ;
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Pour les personnes morales, leur dénomination, ainsi que les autres éléments d'identification prévus au
1 de l'article 6.

La réquisition se rapportant a un immeuble déterminé doit comporter la désignation individuelle dudit
immeuble, telle qu'elle est définie par décret. Toutefois, les (Mot remplacé a compter du ler janvier
2013, Ord. n° 2010-638, 10 juin 2010, art. 14, V, 4° et 18, I)<services chargés de la publicité fonciere>
sont fondés a accepter les réquisitions dans lesquelles certains des éléments de cette désignation
feraient défaut ; dans ce cas, ils ne sont pas responsables des erreurs résultant de l'insuffisance de la
désignation.

Les (Mot remplacé a compter du ler janvier 2013, Ord. n° 2010-638, 10 juin 2010, art. 14, V, 4° et 18,
l)<services chargés de la publicité fonciére> sont tenus de délivrer les copies, extraits ou certificats du
chef seulement des personnes physiques ou morales expressément dénommeées dans la réquisition et,
guand une réquisition se rapporte a un immeuble déterminé, seulement sur cet immeuble. Toute erreur
dans l'orthographe des noms et prénoms ou I'énonciation des prénoms dans l'ordre de I'état civil et des
dates et lieu de naissance des personnes physiques, dans la désignation des personnes morales, ou
dans la désignation des immeubles, dégage (Mots remplacés a compter du ler janvier 2013, Ord.
n° 2010-638, 10 juin 2010, art. 5, IV et 18, 1)<la responsabilité de I'Etat> & raison des renseignements
inexacts qu'ils peuvent étre amenés a fournir au vu des documents publiés. Il en serait de méme en cas
de non-concordance entre les indications de ces documents et celles de la réquisition, bien que ces
derniéres fussent exactes.

Article 9-1 .-

(Créé, L. n° 98-261, 6 avr. 1998, art. 16®

Dans les (Mots remplacés a compter du ler janvier 2013, Ord. n° 2010-638, 10 juin 2010, art. 14, V, 7°
et 18, l)<services chargés de la publicité fonciére> dont le fichier est informatisé, seul un état
complémentaire est délivré lorsqu'une réquisition déposée a I'appui d'un document soumis a publicité a
été précédée dans un délai fixé par décret d'une demande émanant du méme requérant et portant sur
les mémes immeubles.

Article 10 .-
(Remplacé, D. n° 2008-1055, 10 oct. 2008, art. 1er)

Les documents déposés dans les (Mots remplacés a compter du ler janvier 2013, Ord. n° 2010-638,
10 juin 2010, art. 14, V, 5° et 18, I)<services chargés de la publicité fonciere> depuis plus de cinquante
ans ainsi que ceux produits pour leur exploitation sont versés aux services départementaux d'archives
suivant les modalités déterminées par un arrété des ministres chargés de la culture et du budget ©.
Cette disposition ne s'applique pas aux inscriptions subsistantes.

Les documents postérieurs au 31 décembre 1955, qui sont conservés sur des supports de substitution
ou sous forme dématérialisée, sont versés sous ces formes aux services départementaux d'archives.
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Annexe 5 : Proposition de textes a insérer dans le Code civil de la commission de réforme
concernant la modernisation de la publicité fonciére

TITRE V: DE LA PUBLICITE FONCIERE

Article 710-1- Les immeubles situés en France sont individualisés au moyen du cadastre.
Les actes et deédsions juridictionnelles sy rapportant font I'objet d'un dépdot
et sont mentiornés sur un fichier immobilier tenu sous la responsabilité de
I'Etat.

Toute meodification de la situation de Il'immeuble au cadastre est
subordormeée a l'accomplissement preéalable de la formalité de publicite
fonciére.

L'article 710-1 est wm fexte ouroduchif Il présemte d'abord les dewx oufils permetiant le

Jonctionmement de la publicifé fonciére, le fichier monobilier ef le cadastre, en onposant (al. 3) la

présémnce du prenmer sur le second (ard. 2, D. 4 jowemier 1955 et art. 1402, CGI). La place de U'Etat est

affirmée, sans que sott foutefois mentionmé, icl ef dans les fexies subséquents, le « Service de Ia
publicité fomciére » @in de permetire d'éventuelles évolutions sur rile exact de UEtat dans cefte

MIISSTOR.

CHAPITRE 1- DES ACTES SOUMIS AUX FORMALITES DE PUBLICITE FONCIERE ET
DES CONSEQUENCES DE LEUR ACCOMPLISSEMENT

Le fitre du chapifre [ se référe mox actes ef non mux drots. Il est en cela fidéle au systéme frangms qui
n'est pas comstifutif de droifs mais se comfente d'assurer la publiciié des actes relatifs @ des droits
réels, sans prejuger de lewr validifé.

L'expression de « formalités de publicité fonciére » a élé retennue en ce quelle est suffisammnent
générique pour englober les derox modalités sous lesquelles les actes sont publids, publication pour les

drotis réels mmonobiliers principaiy, scription pour les siretés réelles.

Cetie distinction publication/inscription n'est némumoins pas struchaante des texies. Elle reléve
aoant tout d'ume question d'orgunisation pratupue des services ef n'iudutt pas de divergemces
majenres dans la teclhrnque uridique nose en cewore. I s'est agt avand fout de dégager des régles

cormmumes d@ la publication des actes et d I'inscription des siretés.

Article 710-1.- Sont soumis awx formalités de publicité fonciére les actes et les decisions
juridictionnelles, assortis ou mon dune condifion, emportant création,
mutation, modification, déclaration, confirmation, saisie ou extinction de
droits réels immebiliers.
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Larticle 710-2 est un fexte général d la fornmdation ramassée, qui précise quels sont les actes qua sort
sorgras aux formalités de publicité foncigre. Il reprend en partie Uactuel article 28, 1° du décref du 4
jarvier 1955, L'expression « décision juridictionnelle » a été préférée d celle de « décision de justics »
qfin d'exclure les décisions par lesquelles le fuge ne faif pas usage de sa jurisdictio powr s contenter
d'homologuer un acte (infra épal. art. 710-7, al. 2). Ce fexte comserve ainst l'émalibre insfifué par
UVactuel article 710-1 du Code civil issu de la loi du 28 mars 2071,

Il n'est pas explicitement précisé que les drotts réels constituds sur le domumne public sont publiés
(comp. art. 28, 1. c). D 4 janwier 1955). la solution étant indutte par la généralité des textes proposés.

La référence aux actes portant déclaration d'un droif réel mise au premier chef les partages (art. 28, 4°,
). D. 4 jarier 1953). Chaaret i Uextincfion des drotts réels, fombent également dans ceffe catégorie
les actes comstatant 'accomplissemnent d'une condition résolutotre, lequel provogue l'extinction

(rétroaciive) du droif réel

Dans ces derx dermiers cas, la publication de l'acle est requise pour les besoms de Ueffef relatif (art.
710-8) et nom mox fins d'opposalilite.

Article 710-3.- Lorsque deux titulaires de droits réels concurents portant sur un meme
immeuble tiennent leur droit d'une méme personne, est préfere celui qui a le
premier accompli la formalité de publicité, encore que son fitre soit
posterieur en date.

Ce texte énonce Ueffet mugenr généralement aitaché au défmad de publicafion ou d la publication

tardive des actes visés d Uarticle précédent : la préférence est dommée au primno-publiant, 4 condition

que les dewx tifulaires de droifs concurrents tienment lewr droif d'ume méme personme (expression
plis accessible que celle, couramnment utilisée « d'auteur »). L'expression « drotts concgrents » a €1é
préférée @ celle de « drotis tcompatibles » - une serviiude ef un drotf de proprigid somt em effet

conclrTents mus rnon incompafibles.

Ce texte reprend l'article 30, 1° du décret du 4 janvier 1955 e, en matiére d'imscriptions, I'article
2247 du Code cionl.

Article 710-4.- Sont également soumds awx formalites de publicite fondére, a peine
d'inopposabilite, les actes qui :
17 organisent I'usage et la gestion collective de l'immeuble, tels que les
conventions d'indivision, les cahiers des charges et les réglements de
copropriété ou de lotissement, les cahiers des charges relatifs a des zones
d’amenagement ou a des opérations d'expropriation, les obligations réelles
environmementales, les statuts des assodations fonciéres, les conventions
d'usage d'une servitude ou de touf autre droit reel ;
27 instituent ou constatent des restrictions au dreit de disposer, tels que les
clauses d'inalienabilité, les déclarations et conventions d'insaisizsabilité, les
pactes de préférence, les promesses unilatérales, les commandements de

paver valant saisie ;
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Article 710-5.- Le deéfaut d’accomplissement d’autres formalités de publidteé fonciere
presaites par des dispositions particuliéres ne prévoyant pas de sanctiom
spedfique engage seulement la responsabilité de celui qui était tenu d'y
proceéder.
En U'dtat actuel du droit positif, de nombreuses formalités qualifices d'obligatotres ne somt assorties
d'mucume sanction précise. Il a done paru wtile d'affirmer. par une disposition d'ordre général, que les
publications imposées par les fextes particuliers sont, smuf mention contraire, seulement sanctionmndes
par la mise en cause de la responsabilité de cehal qua était chargé d'y procéder. Ce fexde remvoie done
@i drott comrmum de la responsabnlifé cimle, alors qu'en I'éfat actuel, la responsabilité en matiére de
publicité fonciére obétf parfois i des régles particuliéres (art. 30, 4°, D. 4 janwvier 1955), notamment
parce qu'elle ne peut éire actionnée que par une persomne ayard elle-méme publié un acte. Cefte

exigence spécifique complique tradilernent la matiére sans irouver un fondement rationmel.

CHAPITRE II- DE L'EXECUTION DES FORMALITES DE PUBLICITE FONCIERE

Article 710-6.- Les notaires qui regoivent un acte soumis aux formalités de publicite fonciere
ainsi que les autorités administratives dressant de tels actes ont I'obligation
d'y faire proceder.
Il en va de méme des awdliaires de justice relativement aux actes et dedsions
soumis a publicité awquels ils prétent leur concours.
Sauf en matiere d'inscription d'une siirete réelle immobiliere, de publication
dun pacte de préférence ou d'une promesse umnilatérale, les parties ne
peuvent les en dispenser.
La dispesition reprend Uobligation faite moc professionnels qua rédigent ou prétent lewr conconrs d des
actes sowrns mx formmalités de publiciié fonciére d'y procéder (ard. 32, D. 4 janmier 1955).
Le texte proposé ne mentionne pas de délm particulier pour effectuer la formalité, ce qui rompt avec les
régles actuelles (ari. 33, D. 4 janvier 1955). Ces délais omi paru dowblement tnutiles - d'une part,
quant i la question du pmement de I'onpdt en cas de formalités fusionmées, le CGI impose des délais
de paiernent précis qui se suffisent d ewoc-mémes, d'audre part. au plan striciement cioil, i conoient de
latsser mu juge 'appréciation d'une éoentuelle fade du professionmel qui n'mirait pas fait prevve de la
diligenice ordinatrement observée par sa profession pour procéder i la formalité en canse.
La dispense de formaltté par les parties m'est autorisée que pour I'mscription des siivetés ef la
publication d'un pacie ou dume promesse wnilaiérale. C'est par le seul bims de la respomsabilité
professionnelle que 1'idée de formalité facultative se refrouve dams les fextes proposds, lesquels ne
distinguent plus endre publicité obligatoire et publicité faculiaitoe. La senle question qui se pose est
celle des comséquences atfachées au défaut de publication, sans qu'd cette aune muctme publictéé ne soit

verttablement ni « obligatorre » ni « facultafive ».
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Section 1.- Conditions relatives aux actes et décisions objet de la pub].idtél

Article 710-7.- Seuls peuvent donner lieu aux formalités de publicité fondére les actes requs
en la forme authentique par un notaire exer¢ant en France, les dédsions
juridictionnelles et les actes administratifs dressés 4 fin de publiciteé fonciére.
L'homologation d'un juge, le confreseing d'un avocat, le dépdt au rang des
minutes d'un notaire, méme avec reconmaissance d'écriture et de signature,
ne permeftent pas aux actes sous signature priveée de faire l'objet des

Lrarticle 710-7 fixe les principes régissant la forme que dotoent revétir les actes sowonis d la publicité
fomciére. Il reprend Uactuel article 710-1 du Code ciml, avec ceffe difffrence qu'il n'est plus fait
mention de Vmithenticité des actes dressés par I'Administrafion, cette authenticite, frés différente de
celle existant pour les actes mofariés, étamt un comcept mstrumentalisé aux fins précisément
d'admission mox formalités de publicité fonciére. Il a poru plus exact de ne pas dévoyer le comcept
d'authenticite tout en comservaptt la méme solution.

Le secomd alinéa précise formellement ce que Uemplol de Uexpression « décisions puridictionnelles »

dans 'ensemble des textes tnduit, d savoir qu'une stmple homologation par wn juge ne dovnne pas d sa

décision um coractére juridichionmel. Au regard des comfroverses qui comfinuent néammoins d'éire
entreteries sur cette question, il a paou nécessatre de le préciser explicifernent. Chuant d U'excluston de

lacte contresigné par avocat ou des actes déposés au rang des mimutes d'un nofaire, la solution, d

drott comstardt, est énoncée par Uactuel article 710-1, al. 2.

Article 710-8.- Les actes requs par les offiders publics ou ministériels étrangers et les
decisions juridicionnelles étrangéres ne peuvent dormer lieu & publication
que s'ils ont été déposés au rang des minutes d'un notaire exergant en France.
Celui-di contrdle les conditions de leur acceptation ou de leur reconnaissance.
Les dédsions juridicionnelles étrangéres peuvent egalement étre publices si

elles sont ou ont été rendues exéoutoires en France.

Le texte reprend ef actualise, notammment au regard des évolutions du droif ewrgpéen et du droit
wmternational, article 4 du décref du 4 jarvoter 1953.

Article 710-9.- Par deérogation a l'article 710-7, peuvent faire I'objet des formalités de

publicite fonciére :

- les commandements de payer valant saisie et les actes de procédure s'y
rattachant ;

- les assignations en justice et les conclusions reconventionnelles ou
additiormelles ;

- les jugements d'adjudication ;

- les procés-verbaux de deéliberations des assemblées geénerales relatives a
I'apport de biens ou droits immobiliers ainsi que les proces-verbaux de
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bornage, lorsqu'ils sont annexes a un acte constatant leur deépot au rang
des minutes d'um notaire ;

- les procés-verbaux etablis par le service du cadasfre ;

- les aufres actes administratifs dont la publication est prescrite par la loi.

Cetie disposition donme la liste des dérogations mox exigences de forme prévues par Uarticle 710-7. 11
s'agit de la reprise des articles 4, 35, 36, du décref du 4 janmer 1955 et 710-1, al. 3 ef 4 du Code ctoil,

auec HEmMoTNs quelques ajustements, musst bien par ajouts que par retranchements.

Omt ét¢ gjoutdes d la publication des assignations celle des comclusions recomventionmelles ou
additionnelles. De plus, la dispostfion finale du texte est wme immovation destinde @ sécuriser les
hypothéses parficuliéres ol um acte émané de ' Administration powrraif £ire souns d publication en
vertu d'une disposition légale spéciale sams pouwr mutant obéir moc exigences de Uarticle 710-9,

mefrement dit sans avolr &€ spécialernent dressé o fins de publicité fonciére.
Section 1.- Condition relative a la publicite du titre antérieur

Article 710-10.- Aucune formalité de publicité fonciére ne peut avoir lieu si le titre de celui
dont le droit est transfére, modifie, dédare, confirme, saisi, greve ou eteint,
meme sans son consentement, n'a pas €t€ preéalablement publie.

Ce titre ne doit pas avoir cessé de produire ses effets en vertu d'une
publication postérieure.

Il s'agtt de la régle fondmnentale de l'effet relafif de la publicité fonciére prévue @ Uarticle 3 du décret

du 4 jowoier 1955, L'expression « gffet relafif ». movesfie d'un sens spécifique d la matiére, peu

explicite et source de confusion, n'est pas formellement consacrée. La rédaction éoife également la

référence mu « disposant » afin de viser les cas ont le titulaire du drott est éfranger @ sa rmdation ou i

sa comstitution (sasic). La rédaction proposée s'inspire de Uarticle 32 du décret du 14 octobre 1935.

Le second alinéa apporte une précision essentielle absente des textes actuels, celle de Ugffectivité du
titre amtérienr sur lequel s'aqupuie la formalité requise (jurisprudence Hedreul). En U'état du seul
alméa premmer, le fifre d'um ancien propriétaire précédemmment publié powrrail permetire ume

publication du tifre de som ayand cause, créant amsi une double chaine au sein de la publiciié fonciére.

Article 710-11.- Sont publiés a cette fin -
- un acte de notoriéte lorsque ce titre résulte du jeu de la presaiption
acquisitive, a defaut de decision juridictiormelle ;
- un acte constatant le transfert lorsque ce titre est confére par une loi ;
- une attestation immobilitre dressée par un notaire et reproduisant
littéralement, le cas échéant, les stipulations visées a l'article 710-4, 27 et 3,
lorsque ce titre résulte d'une transmission ou dune constitution par déces.
Cetie disposition met en application le principe d'effet relafif lorsque le drott du disposart ne résulte
pas d'un acte mais d'une régle légale.
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Section 3.- Effectivité des formalités de publicite

La section 3 regroupe les régles relatives d l'efficacité temporelle des formualités de publicité fonciére. Le
terme d'effectivité a paru le plus propre d rendre compie de cetie problématique.

Article 710-13. La publicité prend effet au jour du dépdt de l'acte ou de la décsion
La régle est fondmnentale : la publicité ne prend pas effet au jour de U'inscription effecttoe du fitre sur
le fichier mromobilier mais au jour o Uacte est déposé auprés des services chargés de la publicité
fomciére. La régle vaut tfant por les publications que pour Uinscription des siiveiés réelles. Le registre
des dépots est expressément visé d l'article 710-19.

103

Article 710-14.- L'effectivité de la publication des actes et dédsions juridiconnelles relatifs
aux droits réels principaux est régie par les dispositions qui suivent, celle de
I'inscription des stiretés réelles par les articles 2426 et suivants.

Ce texte imtrodutt @ ce stade la distinction entre la publication des droits réels principaux et

I'tnscription des siiretés réelles inomobiliéres ef renvoie, pour la seule question des gffets dans le temps

de ces dermugres, aux arficles 2427 @ 2430 Il a paru en effef onpossible de dégager des régles

communes sur cetfe question, la spécificiié des stiretés réelles mmobilidres éiant trop marquée.
£ 1.- Prenotations

Article 710-15.- Lorsque 1'une des parties refuse la réitération ou la réalisation en la forme
authentique d'un engagement, 'autre peut faire publier un procés-verbal
€tabli en la forme authentique ou une demande en justice tendant & cette fin.
Dans ce cas, la publication de l'acte authenfique ou de la décision
juridictionmelle constatant la comstitubion ou le transfert du droit reel
immobilier prend effet au jour de la publication du procés-verbal ou de la
demande en justice, si elle a lien dans les trois ans. Le délai de trois ans peut
étre proroge.

Learticle 710-15 reprend @ droif constant le systéme de prénotation prévu par Uactuel article 37, 2 du
décret du 4 janwmier 1955, Le bénéficiaire d'urne promesse sous signafure privée ayat pour objef un
drott réel mronolilier ef qua se hewrte au refus du prometiont de signer lacte authenfique
conditionnant 'accomplissement des formualités de prblicité foncidre powrra faire publier un procés-
verbal de carence ou de refis établi en la forme muthentique ou encore ume demande en Justice tendamnt
d la réalisation de Uacte. La publication subséquente de la décsion de justice, st elle a lien dans les
trois ans (délat powvant Efre prorogé par le juge) prend alors effet au jour de la publication du procés-
verbal ou de la dermde en justice.

Article 710-16.- Lorsqu’elle est prononcee ou constatée en justice, la résolution, la révocation,
ou l'anmulation dactes soumis aux formalités de publicité fonciére ne
produit d’effet rétroactif vis-a-vis des tiers ayant ewc-mémes procédé a la
formalite qu'a condition que la demande tendant a cette fin ait ete publice
anteérieurement.
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Réduction des délais de publication des Documents Modificatifs du Parcellaire Cadastral

Mémoire de Travail de Fin d’études — Master Foncier ESGT - C.N.A.M., Le Mans 2019

RESUME

Le Document Modificatif du Parcellaire Cadastral, est un document navette, permettant
d’assurer la concordance entre le fichier immobilier et les informations cadastrales. Lors d’une
division parcellaire par exemple, la publication du DA accompagnant I’acte au Service de la
Publicité Fonciére permet la numérotation cadastrale des nouvelles parcelles créées. En
I’absence de cette dernicre, les parcelles n’existent pas officiellement au cadastre et ne peuvent
donc étre divisées en retour ou faire 1’objet de modifications des limites.

Le délai actuel de traitement de la publication est de 1’ordre de 9mois ce qui empéche
toute opération imbriquée ou oblige a anticiper toute division future, alourdissant
considérablement le développement des opérations d’aménagement et impactant 1’ensemble
des acteurs de la chaine de construction.

Ainsi, a I’heure de la transformation numérique, des mesures de simplifications tendant
a pallier ces problématiques s’imposent avec notamment une solution spécifique pour les
professionnels qui sont les plus touchés par ce probléme. Cependant, ces mesures doivent étre
accompagnées d’une évolution du droit en matiére de publicité fonciére qui n’est plus
entierement adapté aux réalités actuelles.

Mots clés : DMPC, service de publicité fonciére, cadastre, délais, fichier
immobilier, division parcellaire, évolution du droit, mesures de simplifications.

SUMMARY

The Cadastral Parcel Correction Document is a shuttle document, allowing to ensure the
concordance between the real estate file and the cadastral information. During a parcel division,
for example, the publication of the DMPC accompanying the act to the Land Publicity
Department allows the cadastral numbering of new parcels created. In the absence of the latter,
parcels do not formally exist at the cadaster and cannot be divided in return or subject to
boundary changes.

The current processing time of the publication is of the order of 9 months, which
prevents any overlapping operations or forces to anticipate any future division, considerably
increasing the development of the development operations and impacting all the actors of the
construction chain.

Thus, at the time of the digital transformation, simplification measures to overcome
these issues are needed, including a specific solution for professionals who are most affected
by this problem. However, these measures must be accompanied by an evolution of land
registration law that is no longer fully adapted to current realities.

Key words: DMPC, land registration service, cadaster, deadlines, real estate file,
parcel division, evolution of the law, simplification measures
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