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 شكر و عرفان
 

كر الى :تقدـ بجزيؿ الشأ  

  عطاني الصحة و أالله سبحانو وتعالى الذي
 القوة و الصبر لإتماـ ىذا البحث.

 ستاذ الدكتور بف شويخ الرشيد عمى تفضمو الأ
بقبوؿ الاشراؼ عمى ىذه المذكرة ، وعمى كؿ 
مساعداتو وتوجيياتو السديدة التي قدميا لي 

 طواؿ فترة اعداد ىذا البحث.
  ليـ مناقشة عضاء المجنة عمى قبو أالسادة

 الرسالة. 
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ءاىدا  
 ىدي ثمرة ىذا العمؿ الى :أ

  عانني عمى أو  طاؿ الله في عمرىماأالوالديف
 برىما.

 .اخوتي الذيف شجعوني عمى اتماـ ىذا البحث 
  شيماء و انصاؼ. تيابنزوجتي المخمصة و 

  روح الشيداء الأبرار عمى تضحياتيـ ودماءىـ
 الوطف الحبيب الجزائر. في سبيؿ

 

 

 

 

 

 

 

 

 



4 
 

 

 

 

 مقدمة   

 
 

 

 



5 
 

 :مقدمة

زؿ، لأيعتبر العقار مصدرا مف مصادر الثروة وقد وجدت غريزة حب امتلبكو منذ ا
قامة المشاريع التنموية، و إ جنبية ولأا كما يعد حافزا قويا لجمب الاستثمارات الوطنية و

فات خلب ولى بروز عدة نزاعات إدى أمر الذي لأبالتالي النيوض باقتصاديات الدوؿ، ا
 لى سف مختمؼ التشريعات وإى المجوء إلدى أثبات ممكيتو ، مما ا  حوؿ طريقة اكتسابو و 

  جؿ العمؿ عمى تنظيـ عممية تممكو واستغلبلو والتداوؿ عميو. أالتنظيمات مف 

ىـ المواضيع التي تطرح أ بأنو مفالعقارية  (2)الممكية (1)موضوع اثبات يتميز كما
العممية التي  و ىذا نظرا لمصعوبات العممية  ف الخاص، وسجالا حادا في ميداف القانو 

   تكتنؼ ىذا الميداف خصوصا في فئة الباحثيف و المطبقيف ، ولعؿ ذلؾ ناتجا عف تعدد 
التي يعالجيا موضوع  المعقدة كذلؾ للئجراءات التقنية تشعب مصادر ىذا القانوف و و
  ممية المسح العقاري.راضي التي لـ تشمميا بعد علأثبات لا سيما في الإا

ساسا في التنظيـ المحكـ و المسبؽ لممعاملبت أف عدـ قياـ الدوؿ بواجبيا المتمثؿ إ 
لى نشوب نزاعات قضائية قد يطوؿ الفصؿ فييا ، كما قد يؤدي إالعقارية ، سيؤدي حتما 

    حكاـ و قرارات قضائية متناقضة تختمؼ اتجاىاتيا باختلبؼ المنطؽألى صدور إذلؾ 
 .المطروح عميو النزاعالمنيج المتبع مف طرؼ القاضي  و

و ما يلبحظ عند دراسة موضوع الممكية العقارية ما قبؿ استرجاع الدولة الجزائرية  
خير قد استحوذ عمى جميع لأف ىذا اأسيادتيا الوطنية مف طرؼ المستعمر الفرنسي ، 

                                                           
عمى اساس اف عدـ قدره المدعي اثبات حقو الشخصي او العيني ينجر ،ناحية العممية دورا ميما مف اليمعب الاثبات  (1)

 عنو فقدانو لذلؾ الحؽ ولو كاف معترؼ بو و محميا قانونا.
يعتبر حؽ الممكية مف اىـ الحقوؽ العينية الاصمية عمى اساس انو يخوؿ لصاحبو الحؽ في التمتع و التصرؼ في  (3)

، ويتميز بأنو حؽ جامع اي نظمة والقوانيف السارية المفعوؿعمى اف لا يخالؼ في ذلؾ الامالو كيفما شاء ومتى شاء 
يجمع جميع السمطات في يد المالؾ وحؽ مانع اي يمنع الغير في مشاركة المالؾ في سمطاتو وصلبحياتو وحؽ دائـ 

 يدوـ مع الشخص الى غاية وفاتو لينتقؿ الى خمفو العاـ بعد ذلؾ.
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الجزائرييف جميع إخضاع ذلؾ ب راضي ولأراضي الخصبة والغنية عبر سياسات تقسيـ الأا
لى تحرير الصفقات العمومية إلى التطيير العقاري ولقواعد القانوف الفرنسي الذي يرمي إ

     بالتالي تطوير الاستعمار الحر، وقد نتج عف ذلؾ اختفاء السندات  وربييف ولألفائدة ا
يا لـ تكف كأن لى تعقيد الوضعية القانونية وإدى أتغير في الوجية و الحدود ، مما  و

 .(1)محؿ تحقيؽ

ف تدرؾ البعد الاستراتيجي ألقد كاف منتظر مف السمطة الوطنية غداة الاستقلبؿ و 
نصوص تنظيمية تضع حدا لمنتائج السمبية  تبادر بسف قوانيف فعالة و لمتنظيـ العقاري، و
ية ضبط سندات الممك تضمف استقرارا في المعاملبت العقارية و ، و لمفترة الاستعمارية

اب مقتضيات التنظيـ دوف الاكتفاء بتمديد التشريعات الفرنسية لممرحمة الانتقالية عمى حس
ملبؾ العقارية لأتسيير ا نو عمى عكس مف ذلؾ ، لـ تسمح تدابير حماية وأ العقاري ، إذ

المنظـ لمينة  15/12/1970المؤرخ في  91-70مر رقـ لأو بنود اأ (2)الشاغرة
        بالتحديد مسألة غموض لموضعية السيئة للؤملبؾ العقارية و، مف تغيير (3)التوثيؽ

 .(4)انعداـ سندات الممكية العقارية الخاصة و

، تغيرت  (5)1989فيفري  23بتاريخ بمجرد صدور الدستور الجزائري  نو وألا إ
يف تـ صدور عدة قوانيف ألى نظاـ اقتصاد السوؽ، إسياسة الدولة مف النظاـ الاشتراكي 

                                                           
اسـ ، مداخمة بعنواف تطور واثار نظاـ الممكية العقارية في الجزائر، بمناسبة اليوـ الدراسي حوؿ بف جموؿ بمق (1)

 .2011جواف  29المنازعات العقارية في الجزائر المنظـ مف طرؼ مجمس الامة بتاريخ 
جريدة  الشاغرة، المتضمف منع المعاملبت العقارية في الاملبؾ 1962اكتوبر  23المؤرخ في  03-62المرسوـ رقـ ( 2) 

 .1962لسنة  53رسمية عدد 
 .1970لسنة  10جريدة رسمية عدد   ( 3) 
د محمودي عبد العزيز، اليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، منشورات بغدادي ،الجزائر ، ( 4)

 .03، ص2009طبعة سنة 
 .1989، لسنة 09، الجريدة الرسمية عدد 1989فيفري  28المؤرخ في  19-89المرسوـ الرئاسي رقـ  (5)
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و كذا القانوف المتعمؽ بالاحتياطات العقارية  (1)لغاء قانوف الثورة الزراعيةإمف خلبليا تـ 
عتبار لمممكية العقارية الاذلؾ بغية رد  ، و(3)بالأملبؾ الوطنية والقانوف المتعمؽ (2)البمدية

ف الاستثمار م لقيود التي لا طالما عطمت اصحاب العقاراتتحريرىا مف ا و (4)الخاصة
 نظرا لممنيج المتبع آنذاؾ. اليـمو أفي 

ساسا أثبات الممكية العقارية في الجزائر، تعود إزمة أف إمر، فأميما يكف مف  و
ىداؼ نظاـ الشير لألى تبني المشرع لنظاميف عقارييف مختمفيف مف حيث المبادئ واإ

الذي يعتمد عمى شير التصرفات راضي غير الممسوحة و لأالذي يطبؽ في االشخصي 
بالتالي  ساس العقار ورقمو ، وأليس عمى  ليو وإونية الناقمة لمممكية باسـ المتصرؼ القان

      نظاـ الشير العيني لا يضمف تطيير الممكية العقارية مف العيوب التي قد تشوبو، و
لا يتـ  حالتو و الذي يعتمد عمى شير التصرفات بناءا عمى طبيعة العقار وموقعو وو 

الناحية المسح العقاري المتسمة بالتعقيد مف عمميات  جراءات وإمف  لا بعد الاتماـإذلؾ 
 تماميا وإجؿ أسياسية قوية مف  إرادةمواؿ ضخمة و أساسا أو المتطمبة والقانونية التقنية 

كثر فعالية و ضمانا أقبوؿ المحافظ العقاري الاشيار مما يجعؿ ىذا النظاـ  خيراأ
 لممتعامميف في ظمو.

                                                           
لسنة  97، جريدة رسمية عدد المتضمف قانوف الثورة الزراعية  1971نوفمبر  08المؤرخ في  73-71الامر رقـ  ( 1)

1971 

 19، جريدة رسمية عدد المتضمف الاحتياطات العقارية البمدية  1974فيفري  20المؤرخ في  26-74الأمر رقـ  ( 2)
 .1974لسنة 

 .1984لسنة  45المتعمؽ بالأملبؾ الوطنية، جريدة رسمية عدد  1986جواف  30المؤرخ في  16-84الأمر رقـ  (  3)
الاملبؾ  1990نوفمبر  18بتاريخ  25-90مف  قانوف التوجيو العقاري الصادر تحت رقـ  23لقد صنفت المادة  ( 4)

 العقارية الى الأصناؼ القانونية التالية:
 طنية.الأملبؾ الو  -
 أملبؾ الخواص او الاملبؾ الخاصة. -
 الأملبؾ الوقفية. -
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ثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع إختار موضوع ألعؿ ما جعمني  و
الجزائري ىو كوف الموضوع يدخؿ في صمب اختصاصي في المرحمة الاولى لمدراسات ما 

و كذا تعطؿ عممية المسح العقاري وانعداـ سندات الممكية العقارية في ، بعد التدرج 
نشوب نزاعات قضائية  لىإحياف لأالمناطؽ غير الممسوحة ، مما يؤدي في غالب ا

حياف ، كما لاحظت قمة الدراسات القانونية لأيصعب حميا بطريقة عادلة في العديد مف ا
المتخصصة المعالجة ليذا الموضوع وتضارب الاجتياد القضائي وعدـ استقراره وثباتو 

 ثبات الممكية العقارية الخاصة.إمستقرة في ميداف وسائؿ  مبادئعمى 

ذلؾ عمى النحو  لسالفة الذكر يمكننا طرح اشكالية البحث وو في ظؿ المعطيات ا
 التالي:

ف تكوف عنوانا لإثبات الممكية أليات القانونية التي تصمح لآما ىي مختمؼ ا
 ؟ العقارية الخاصة في التشريع الجزائري

الى بابيف ، حيث  بحثشكالية تقتضي منا تقسيـ اللإجابة عمى ىذه الإف اأولا شؾ 
ليات التي وضعيا المشرع الجزائري في لآباب الاوؿ لدراسة مختمؼ اتـ تخصيص الي

لى إوقد قسمناه  راضي غير الممسوحة،لأثبات الممكية العقارية الخاصة في اإسبيؿ 
حكاـ القضائية كوسائؿ لإثبات الممكية لأوؿ منو العقود والأفصميف، نعالج في الفصؿ ا

الثاني لدراسة الوقائع المادية كوسائؿ العقارية الخاصة ، في حيف يتـ تخصيص الفصؿ 
 لإثبات الممكية العقارية الخاصة.

ثبات الممكية العقارية إليات آخصص لدراسة سيما الباب الثاني مف البحث، فأ 
نتناوؿ بالدراسة ، يف ملى فصإخر لآراضي الممسوحة ، وقد قسمناه ىو الأالخاصة في ا
، في حيف الممكية العقارية الخاصة لإثباتي المسح العقاري كإجراء أول وؿلأفي الفصؿ ا
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الدفتر العقاري كنتيجة حتمية بعد إتماـ عممية لى دراسة إسيخصص الفصؿ الثاني منو 
 .المسح العقاري

سوؼ يتـ معالجة الموضوع وفقا لممنيج التأصيمي التحميمي ، والذي نحاوؿ مف  و
صمة بالعقار الممموؾ ممكية التنظيمية المت خلبلو تحميؿ مختمؼ النصوص التشريعية و

مع التعميؿ في كمتا ، خطأ أو أصاب أقد الجزائري ذا كاف المشرع إخاصة و القوؿ ما 
 مر ذلؾ.لأبداء الاقتراحات كمما اقتضى اإتيف و الحال

ف لا تقتصر دراستنا عمى الجانب النظري فقط، أسعيا منا قدر المستطاع عمى  و
قرارات المحكمة العميا ومجمس  القضاء مف اجتيادات ولى ما استقر عميو إحاولنا الرجوع 

 ليو البحث.إكثر اتساعا وشمولية مع ما يطمح أذلؾ لإعطاء نظرة  و، الدولة 
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 الباب الاول

اثبات الممكية العقارية الخاصة ليات ا
 في الاراضي غير الممسوحة
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خاصة في الاراضي غير اثبات الممكية العقارية الليات أ :الباب الاول
 الممسوحة

تميزت في جانب ىاـ ، خمفت الفترة الاستعمارية الطويمة اشكالية عقارية معقدة لقد  
منيا بغموض وانعداـ في سندات اثبات الممكية العقارية الخاصة وانعداـ الدقة في المسح 

د الاستقلبؿ الى عبولـ تؤد النصوص القانونية والتنظيمية المتعاقبة ، وتحديد اصؿ الممكية 
حؿ ىذه الاشكالية طالما اف ىذه القوانيف كانت متأثرة بالخيارات الاقتصادية والاجتماعية 

لمدولة عمى حساب ممكية تدابير اليات تكويف رصيد عقاري  لتمؾ المرحمة لاسيما
 .(1)الخواص

ونتيجة لعدـ تبني نظاـ عقاري واضح تجاه تحديد ممكية الاشخاص واصحابيا نتج  
في مجاؿ اثبات الممكية العقارية الخاصة لا سيما واف الدولة في المناطؽ  فوضى نشوء

ارض غير الممسوحة لا تممؾ رؤية واضحة فيما يخص الممكيات العقارية الموجودة عمى 
 لأصحابيا. الواقع وكذلؾ الامر بالنسبة 

بعض الى خمؽ عدة حموؿ ظرفية تممييا في ى في  اخر المطاؼ الامر الذي اد 
 .الاحياف المصمحة الخاصة للؤفراد و في احيانا اخرى المصمحة العامة لمبلبد

ولمعالجة مختمؼ الوسائؿ التي يمكف اف تكوف عنوانا لإثبات الممكية العقارية  
ارتأينا تقسيـ ىذا الباب الى قسميف نتناوؿ  الخاصة في الاراضي غير الممسوحة ،

لإثبات الممكية العقارية  ائؿكوس لاحكاـ القضائيةالعقود وا بالدراسة في الفصؿ الاوؿ

                                                           

 .10محمودي عبد العزيز، المرجع السابؽ، ص د  (1) 
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لإثبات الممكية  ائؿوسالوقائع المادية ك ، اما الفصؿ الثاني فنخصصو لدارسة الخاصة
  .العقارية الخاصة

 لإثبات الممكية العقارية ائلكوس العقود و الاحكام القضائية الفصل الاول:

اف تثبت بيا جميع الوقائع القانونية  اذ يمكف، الكتابة مف اىـ طرؽ الاثبات تعتبر  
سواء كانت الواقعة مادية او تصرفا قانونيا فضلب عف اف الكتابة دليؿ يمكف اعداده مقدما 

 .(1)اي وقت انشاء التصرؼ وقبؿ اف ينشأ التصرؼ

غنيا عف البياف اف لمكتابة باختلبؼ انواعيا مكانة احسف مف المكانة التي  و 
بات كشيادة الشيود و الاقرار والقرائف القضائية لاف جؿ ىذه الادلة تحتميا باقي ادلة الاث

 معرضة لمزواؿ والاندثار بمرور الزمف والوقت.

لعؿ ذلؾ ما جعؿ المشرع الجزائري يحدد في مختمؼ التشريعات بعد استرجاع  و      
السندات التي يمكف اف تصمح اف  1962في الخامس جويمية الدولة سيادتيا الوطنية 

 .تكوف دليلب لإثبات الممكية العقارية الخاصة

جؿ تبياف مختمؼ السندات التي ارادىا المشرع اف تكوف عنوانا لإثبات أمف  و 
نتناوؿ بالدراسة في ، قسمنا الموضوع الى ثلبثة مباحث ، الممكية العقارية الخاصة 

، 1971تح جانفي قبؿ الفا العقد العرفي المثبت لمممكية لمعقارية الخاصةالمبحث الاوؿ 
في ،  العقد الرسمي المثبت لمممكية العقارية الخاصة اما المبحث الثاني فنخصصو لدراسة
لمحكـ القضائي المثبت يكوف موضوع دراسة فسوؼ حيف اف  المبحث الثالث والاخير 

 وذلؾ عمى النحو التالي: لمممكية العقارية الخاصة

                                                           

طبقا لأحدث  الإثبات في المواد المدنية و التجارية،د. محمد صبري السعدي ،الواضح في شرح القانوف المدني   (1) 
 .39 ص ،2009طبعة سنة ئر، ، الجزااليدى، دار التعديلبت ومزيدة بأحكاـ القضاء 
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 1971قبل الفاتح جانفي  كية لمعقارية الخاصةالعقد العرفي المثبت لمممالمبحث الاول: 

فوضى المعاملبت العقارية، لقد تميزت فترة ما بعد الاستقلبؿ بالجزائر ، باستمرار  
شأنيا شأف فترة ما قبؿ الاستقلبؿ ، والتي كاف الجزائريوف خلبليا يمجؤوف الى العقد 

التي يحررىا القضاة العرفي في اغمب تصرفاتيـ عوضا عف العقد التوثيقي او العقود 
  .1الشرعيوف

وتبياف حجيتو القانونية وكذا القيمة القانونية التي و لمعرفة المقصود بالعقد العرفي  
قسمنا الموضوع الى ثلبثة مطالب نتناوؿ ، رتبيا تجاه اثبات الممكية العقارية الخاصة 

الثاني الى حجية بالدارسة في المطمب الاوؿ مفيوـ العقد العرفي ثـ نتطرؽ في المطمب 
القيمة القانونية لمعقد العرفي العقد العرفي اما المطمب الثالث فسوؼ نخصصو لمعالجة 

 .الممكية العقارية الخاصة إثباتالثابت التاريخ في 

 المطمب الأول: مفيوم العقد العرفي 

تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعييف أساسييف،  تقتضي دراسة مفيوـ العقد العرفي، 
في الفرع الأوؿ تعريؼ العقد العرفي و تبياف شروط صحتو و نتناوؿ في الفرع نتناوؿ 

 الثاني تمييز العقد العرفي عف العقد الرسمي و ذلؾ عمى النحو التالي:

 

 

                                                           
مويسي عبد الله، اشكالات العقد التوثيقي بيف نظاـ الشير الشخصي ونظاـ الشير العيني، مقاؿ منشور في مجمة   1

 .32ص  ،2013الموثؽ الصادرة مف الغرفة الوطنية لمموثقيف ، العدد الاوؿ يونيو 
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 الفرع الأول: تعريف العقد العرفي و تبيان شروط صحتو 

حمة أولية و نتناوؿ بالدراسة في ىذا الإطار تعريؼ العقد العرفي قانونا و فقيا كمر  
 في مرحمة ثانية نتطرؽ إلى تبياف شروط صحة العقد العرفي.

 أولا: تعريف العقد العرفي 

أوؿ ملبحظة يمكف استخلبصيا عند استقراء أحكاـ القانوف المدني ، أف المشرع لـ  
بتعريؼ العقد الرسمي و ذلؾ عمى النحو  فقط يعط تعريفا خاصا لمعقد العرفي ، بؿ اكتفى

العقد الرسمي ، عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ  التالي :"
بخدمة عامة ، ما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف و ذلؾ طبقا للؤشكاؿ القانونية و في 

 حدود سمطتو و اختصاصو ."

و بالتالي و بمفيوـ المخالفة فإف العقد العرفي ىو ذلؾ العقد المحرر مف غير  
ف في المادة أعلبه أو مف طرفيـ لكف خارج إطار مياميـ القانونية ، الأشخاص المذكوري

   مف القانوف المدني بنصيا عمى 2مكرر  326و ىذا ما نصت عميو و أكدتو  المادة  
أنو : " يعتبر العقد غير رسمي بسبب عدـ كفاءة أو أىمية  الضابط العمومي  أو انعداـ 

 بؿ الأطراؼ  ." الشكؿ ، كمحرر عرفي إذا كاف موقعا مف ق

ىذا  و قد تعددت التعريفات الفقيية لمعقد العرفي ، فيناؾ مف عرفو عمى انو : "  
  1 ذلؾ العقد الذي يتولى المتعاقداف كتابتو و توقيعو ."

و ىناؾ مف عرفو عمى انو : " ذلؾ السند الصادر مف الأفراد دوف أف يتدخؿ في  
و لا يخضع لشكمية معينة أثناء  تحريره موظؼ عاـ أو شخص مكمؼ بخدمة عامة

   1تحريره."
                                                           

 2005سنة  الطبعة الثانية،، الجزائر ،موفـ لمنشر   ، النظرية العامة لمعقد -الالتزامات  د عمي فيلبلي ،    1
 .238ص
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:" تمؾ الأوراؽ التي تصدر مف ذوي الشأف و يثبت فييا واقعة و ىناؾ مف عرفو عمى انو
قانونية و موقعة مف طرؼ الشخص الذي يحتج بيا عميو بإمضائو أو ختمو أو بصمة 

  2إصبعو."

ؼ عادييف دوف تدخؿ و ىناؾ مف عرفو عمى انو :"  كؿ ورقة مكتوبة يحررىا أطرا 
 3أطراؼ رسمية ." 

يستخمص مف التعاريؼ السابقة أنو لا يوجد تعريؼ موحد لمعقد العرفي ، كمعظـ  
التعاريؼ في مجاؿ العموـ الإنسانية ، إلا أف الجميع يتفؽ عمى أف العقد العرفي  ىو تمؾ 

مضاء صاحب الورقة المكتوبة و التي لا تخضع في تحريرىا إلى شكمية معينة ما عدا إ
 الشأف في تحريرىا .

و لا يشترط استعماؿ طريقة معينة لتحرير العقد العرفي ، فيجوز أف يكتب بخط  
اليد أو الآلة الراقنة أو آلة طباعة ، كما يمكف أف يكوف في شكؿ استمارة معدة مسبقا 

ة التي يكتفي الأطراؼ المتعاقدوف  فقط بمؿء الفراغات الموجودة فييا ، و بالنسبة لمماد
 يكتب بيا  العقد العرفي يجوز أف تكوف بقمـ الحبر أو قمـ الرصاص أو غيره مما تقع بو

و ىذه المسائؿ كميا تظؿ خاضعة لمسمطة التقديرية  الكتابة ، كما أف لونيا لا ييـ 
لمقاضي الذي يقدر مدى وضوحيا و جديتيا و قابميتيا لكي تكوف صالحة كسند لتصرؼ 

 .4عرفي 

                                                                                                                                                                                
طبعة ي الحقوقية ، بيروت ، د. حسف محمد قاسـ ، أصوؿ الإثبات في المواد المدنية و التجارية ، منشورات الحمب  1

 . 153 ، ص 2003سنة 
 .66 ص ،المرجع السابؽد. محمد صبري السعدي ،  2
 .564ص ، 2009طبعة سنة  بارتي لمنشر ،الجزائر، نظرية الحؽ، –وـ القانونية مدخؿ لمعم د. عجة الجيلبلي ،  3
ماجيستير مذكرة زواوي محمود ،الشكمية لمصحة في التصرفات المدنية في القانوف المدني الجزائري، دراسة مقارنة،  4

 . 93، ص1986مية الحقوؽ ، الجزائر،في العقود و المسؤولية، ك
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ـ بأي لغة كتب العقد العرفي ، فقد يكوف بالمغة العربية أو بمغة أجنبية ، كما لا يي 
إلا انو إذا كتب بمغة غير المغة العربية و قدـ أماـ القضاء فإنو يتطمب ترجمتو رسميا لمغة 
العربية تحت طائمة عدـ قبولو كسند إثبات في موضوع الدعوى ، فإذا كاف يمثؿ مصدر 

إلى المغة العربية وجب استبعاده مف النقاش و القضاء كنتيجة  الالتزاـ و لـ تتـ ترجمتو
حتمية  برفض الدعوى لعدـ التأسيس ، و ىو الحكـ المنصوص عميو في أحكاـ المادة 

عمى النحو التالي :" يجب أف تتـ  1الثامنة مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية 
بالمغة العربية ، تحت طائمة عدـ  الإجراءات و العقود القضائية مف عرائض و مذكرات

 القبوؿ .

يجب أف تقدـ الوثائؽ و المستندات بالمغة العربية أو مصحوبة بترجمة رسمية إلى ىذه 
 .2المغة ، تحت طائمة عدـ قبوليا 

 تتـ المناقشات و المرافعات بالمغة العربية .

 ر تمقائيا مف القاضي .تصدر الأحكاـ القضائية بالمغة العربية ، تحت طائمة البطلبف المثا

 ." 3يقصد بالأحكاـ القضائية في ىذا القانوف الأوامر و الأحكاـ و القرارات القضائية

تنص صراحة عمى أنو :" إذا كاف   1( مف قانوف التسجيؿ130كما أف المادة ) 
العقد العرفي الواجب تسجيمو محررا بمغة غير المغة الوطنية ، فيجب أف يكوف مصحوبا 

 "الخ كاممة تتـ عمى نفقة الممتمس و مصادقة مف طرؼ مترجـ معتمد ...بترجمة 

                                                           

 1062الساري المفعوؿ بعد سنة مف تاريخ نشره في الجريدة الرسمية طبقا لممادة  25/02/2008الصادر بتاريخ  1 
 منو.

وجب في ىذا الإطار الإشارة إلى أنو إذا تعمؽ الأمر بترجمة المستند إلى المغة العربية وجب إرفاؽ الأصؿ حتى   2
 يتسنى لمقاضي مراقبة مدى مصداقية و جدية الترجمة الرسمية مف عدميا. .

حسف ما فعؿ المشرع الجزائري عند إقراره مبدأ إيداع المستندات لدى الجيات القضائية بالمغة العربية تماشيا مع ما   3
 التي تنص صراحة عمى أف المغة العربية ىي المغة الوطنية و الرسمية. 1996جاءت بو المادة الثالثة مف دستور 
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أف الكممات المحشورة أو المكتوبة بيف الأسطر في العقد العرفي إلى ر يىذا و نش 
تبقى صحيحة و لو لـ يتـ التصديؽ عمييا مف قبؿ أطراؼ العقد ، غير أف السمطة 

ييا مف خلبؿ البحث عف إرادة طرفي التقديرية تبقى لممحكمة في حالة نشوب نزاع تستق
العقد عف طريؽ إجراء تحقيؽ قضائي تستمع مف خلبلو إلى كؿ شخص يمكف أف يفيدىا 

طريقة نيائية بحتة لا رجعة إلى الوصوؿ عمى الحقيقة القضائية و بالنتيجة حؿ النزاع ب
 .فييا

 ثانيا : شروط صحة العقد العرفي  

ات، يشترط القانوف الجزائري أف يكوف مكتوبا، و لكي يكوف العقد العرفي دليلب للئثب
 وىذا ما سوؼ نقوـ بشرحو عمى النحو التالي: أف يكوف موقعا مف أطرافو

تعتبر الكتابة الشرط الأوؿ لصحة المحرر العرفي لبياف الواقعة محؿ  :الكتابة –أ 
ىا إعداد ، بحيث لا تخضع لأي شكؿ فيو التي أعد مف أجميا ىذا المحرر الإثبات،

 .2، و لا الشخص القائـ بتحريرىا بالنسبة لمغة المستعممة

و يترتب عف مبدأ الحرية في تحرير العقد العرفي أنو لا يؤثر في صحتو و جود  
شطب لمكممات أو تحشير أو إضافة بيف السطور ، إذ يترؾ الأمر في تقدير ما يترتب 

 .3طة تقدير ذلؾعف ىذه العيوب المادية إلى المحكمة التي يعود إلييا سم

كما لا ييـ شكؿ الورقة العرفية التي حرر فييا محتوى العقد بقدر ما ييـ ما تـ  
 تحريره و إثباتو بالكتابة .

                                                                                                                                                                                
 المعدؿ و المتمـ . 1976ديسمبر  09المؤرخ في  76/105الصادر بموجب الأمر رقـ   1

 . 77، ص 1993مصطفى مجدي ىرجة، التنظيـ القانوني الجديد لمنازعات الحيازة ،دار الفكر العربي ،مصر  2
 .145د محمودي عبد العزيز، المرجع السابؽ ،ص  3
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مع الإشارة إلى أف الكتابة العرفية قد تكوف عمى الورؽ ، كما قد تكوف إلكترونية أي عف   
.و تأسيسا عمى ذلؾ أدمج طريؽ الوسائؿ الالكترونية الحديثة أو عبر شبكة الانترنيت 

المشرع الجزائري الكتابة الالكترونية ضمف المفيوـ الواسع لمكتابة و الملبحظ أف الشروط 
المطموبة في الكتابة تتوفر في الكتابة الالكترونية مف حيث كونيا مقروءة و قابمة لمثبات 

حيث تخزف البيانات بالاستمرارية و ىنا فالكتابة الالكترونية تتـ معالجتيا بطريقة رقمية 
و يمكف لأصحاب الشأف استعماؿ ىذه   C Dالمكتوبة الكترونيا عف طريؽ أقراص 

الأقراص عف طريؽ جياز الكمبيوتر و قراءة الكتابة الالكترونية بشكؿ واضح حيث تظير 
عمى شاشة الحاسوب في  صورة مقروءة واضحة ،كما أف عممية تخزيف الكتابة عمى 

المغنطسة يضمف حفظيا و استمرار وجودىا لمدة أطوؿ قد تفوؽ الأقراص أو الأشرطة 
 . 1مدة حفظ الأوراؽ التقميدية التي قد تتأثر بعوامؿ الزمف أو الحريؽ أو الرطوبة 

انيف مع أحدث التكنولوجيات قاـ باستحداث و تعايش القفي و المشرع و بغية منو 
ليا أف الإثبات بالكتابة في ( مف القانوف المدني ناصا مف خلب 1مكرر  323المادة ) 

الشكؿ الالكتروني كالإثبات بالكتابة عمى الورؽ ، بشرط إمكانية التأكد مف ىوية الشخص 
 .2و محفوظة في ظروؼ تضمف سلبمتيا الذي أصدرىا و أف تكوف معدة

: يعتبر التوقيع شرطا أساسيا و جوىريا مف أجؿ اعتبار العقد العرفي دليلب التوقيع –ب 
 للئثبات.

أما عف شكؿ التوقيع فقد يكوف في صورة إمضاء و ىو عبارة عف إشارة أو علبمة 
 أو مخطوط اعتاد الشخص تحريره لمتعبير عف موافقتو في مجاؿ التصرفات القانونية.

                                                           
 منشور في مجمة الحقوؽ،مقاؿ  التعبير عف الإرادة عف طريؽ الأنترنت و إثبات التعاقد الإلكتروني، رامي عمواف،  1

 . 62،ص 2002،سنة  ،العدد الرابع جامعة الكويت
 المعدؿ و المتمـ لمقانوف المدني. 20/06/2005المؤرخ في  10-05أضيفت بالقانوف رقـ   2
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كما قد يكوف التوقيع في شكؿ بصمة و التي تتـ عبر وضع أصبع الإبياـ في       
في و ىذه الطريقة ليا قوة ثبوتية مطمقة الحبر و وضعو مف جديد عمى المحرر العر 

لتمييز كؿ شخص ببصمة خاصة بو ، كما أثبتو عمـ البصمات ، و أخيرا قد يكوف 
التوقيع عف طريؽ الختـ و الذي ىو عبارة عف طابع مادي مصنوع مف خشب أو مطاط 

. و الملبحظ أف المشرع الجزائري قد  1مادة أخرى منقوش عميو ىوية صاحبوأو أية 
ر التوقيع في الإمضاء و البصمة فقط دوف طريقة الختـ الذي استبعدىا المشرع حص

لإمكانية حيازتو مف الغير لسبب مف الأسباب كحالة الضياع أو حالة السرقة أو حالة 
 . 2التقميد

شريطة أف يكوف محميا بشفرة أو  3الكترونيشكؿ  وف التوقيع عمىكما يمكف أف يك
ويره ، و ىذا كمو لموصوؿ إلى حماية و استقرار رقـ سري يصعب عمى الغير تز 

 المعاملبت التعاقدية المبرمة في الشكؿ الالكتروني .

كما يجوز أف يكوف التوقيع عمى بياض أي دوف كتابة تاركا لمدائف إذا كاف محلب 
لمثقة أف يملؤ البياض في الورقة فوؽ توقيعو ،فتصبح لمورقة ىذه قيمة الورقة التي وقع 

رفية بما تـ الاتفاؽ عميو مديف بعد أف تمت كتابتيا شريطة أف يتـ تدويف الورقة الععمييا ال
و إذا كاف مف تسمـ الورقة الموقعة عمى بياض قد تعامؿ مع الغير بناء عمى ما ، مسبقا 

دوف في ىذه الورقة و كاف ىذا الغير حسف النية فإف إثبات عدـ مطابقتيا للبتفاؽ لا يبرئ 
ماتو قبؿ ىذا الغير و ليس لممديف إلا أف يرجع عمى مف خانو بكتابة المديف مف التزا

 . 4بيانات مخالفة للبتفاؽ

                                                           
، ص 1996بيروت ،طبعة سنة  جميؿ الشرقاوي، النظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الالتزاـ ، دار النيضة العربية،  1

127.  
 .565د. عجة الجٌلالً ،المرجع السابق، ص   2
 المتضمن القانون المدنً المعدل و المتمم. 1975سبتمبر  26المؤرخ فً  58-75من الأمر رقم  327أنظر المادة   3
 .71 مد صبري السعدي، المرجع السابق، صد . مح  4
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صور  ةو ما تجدر الإشارة إليو أف التشريعات المقارنة ميزت أساسا بيف ثلبث  
 : لمتوقيع الالكتروني و ىي كالتالي

ختارىا : و ىو عبارة عف كود سري يتخذ شكؿ أحرؼ أو أرقاـ يالتوقيع الكودي -1
صاحب التوقيع و يتـ تركيبيا في شكؿ كودي  معيف يتـ عف طريؽ تحديد 

 شخصية صاحبو بحيث لا يكوف ىذا الكود معموما إلا لو فقط .
يقوـ ىذا النظاـ عمى اعتماد الصفات و الخواص الفيزيائية  :البيو متريالتوقيع   -2

مف شخص لآخر و الطبيعية و السموكية للئنساف ، و التي تتميز أنيا تختمؼ 
كالبصمة الشخصية و مسح العيف ، أو ما يعرؼ بالصمة القرنية و نبرة الصوت و 
الشفاه و درجة ضغط الدـ ، و يتـ تخزيف ىذه الخواص عمى جياز الحاسوب و ذلؾ 

 1بطريؽ التشفير .
:حيث يقوـ الشخص برسـ توقيع عمى الشاشة الخاصة  التوقيع بالقمم الالكتروني -3

وـ بالضغط عمى مربع موافؽ الموجود في لوحة مفاتيح الحاسوب و بالحاسوب ثـ يق
 .2بعد ذلؾ يخزف التوقيع في ذاكرة الحاسوب

 : تمييز العقد العرفي عن العقد الرسمي    الفرع الثاني

جية إذا ما ثبت صدور المحرر العرفي مف الشخص المنسوب إليو كاف لممحرر ح 
ى مف يدعي عكس ذلؾ عبئ الإثبات وفقا و ، و عملمف حيث صحة الوقائع الثابتة 

لمقواعد العامة متقيدا بقاعدة أنو لا يجوز إثبات عكس الكتابة إلا بالكتابة، فالعقد العرفي 
 : 3يتميز عف السند الرسمي مف حيث الأوجو التالية

                                                           
  .566 الجيلبلي ، المرجع السابؽ ، ص جةع د 1
 .47ص دوف سنة، ،لقاىرةا، يضة، دار النتوقيع الالكترونيال ،نجوى أبو ىيبة   2
التوزيع ، لمطباعة و النشر و  ي القانوف المدني الجزائري ،دار ىومة ميدي أحمد ، الكتابة الرسمية كدليؿ إثبات ف   3

  .53، ص 2005طبعة سنة الجزائر ، 
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 الشكل : من حيث أولا

د يختمؼ العقد العرفي عف العقد الرسمي مف ناحية الشكؿ عمى أساس أف العق 
العرفي لا يتطمب القانوف فيو أية شكمية معينة ما عدا الكتابة و توقيع أصحاب الشأف ، 
في حيف يتطمب القانوف في العقد الرسمي أف يكوف محررا مف طرؼ موظؼ أو ضابطا 
عموميا  أو شخصا مكمفا بخدمة عامة و ذلؾ بحسب الشكميات و الإجراءات القانونية 

فيو ، أف أساس صحة العقد العرفي يتمثؿ في مضمونو و و مما لا شؾ  حيز التنفيذ .
لرسمي توقيعات الأطراؼ  و في بعض الأحياف توقيعات الشيود ، و ما داـ أف العقد ا

مضموف العقد  و توقيعات الأطراؼ و محرر العقد ، و عادة توقيع  الباطؿ يشمؿ 
و بالتالي يصح  الشيود و التاريخ ، فإنو دوف شؾ يتضمف عناصر صحة العقد العرفي

أف يكوف العقد الرسمي الباطؿ عقدا عرفيا ، إلا إذا كاف سبب البطلبف مخالفا لمنظاـ العاـ 
و الآداب العامة ، و ىي الأسباب التي يمكف الاحتجاج بيا في العقود العرفية و قد 

مف القانوف المدني  بأف :" يعتبر  العقد غير رسمي بسبب  2مكرر  326نصت المادة 
كفاءة أو أىمية الضابط العمومي أو انعداـ الشكؿ كمحرر عرفي إذا كاف موقعا مف عدـ 

 1قبؿ الأطراؼ ."

و بالتالي متى تحوؿ العقد الرسمي إلى عقد عرفي نتيجة عيب في الشكؿ يصبح  
 .2روف دعوى الطعف بالتزويبالإمكاف مياجمتو و الطعف فيو د

 

 

                                                           
 دار ىومة ، الجزائر ، ري،ية العقارية في التشريع الجزائعبد الحفيظ بف عبيدة ،إثبات الممكية العقارية و الحقوؽ العين  1

 . 62 ،ص2002طبعة سنة 
، د الرسمي حجة حتى يثبت تزويرهيعتبر ما ورد في العق" مف القانوف المدني عمى أنو: 05رر مك 324تنص المادة   2

 ."تبر نافذا في كامؿ التراب الوطنيو يع
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  : من حيث الحجية ثانيا

ية مطمقة في الإثبات بيف أطرافو و ورثتيـ و ذوي الشأف و لا لمسند الرسمي حج 
، بينما في المحرر العرفي يكفي إنكار الخط أو يطعف في صحة مضمونو إلا بالتزوير

 1.لإسقاط حجيتو و يقبؿ إثبات العكسالتوقيع مف المديف 

 : من حيث التنفيذ ثالثا

بو مف حتى و إف تـ الاعتراؼ  في تنفيذهيتميز العقد العرفي أنو لا يتمتع بالقوة  
طرؼ المديف فإذا امتنع ىذا الأخير عف تنفيذ ما جاء في العقد وجب عمى الدائف رفع 
دعوى قضائية أماـ المحكمة المختصة إقميميا لإجبار المديف عمى تنفيذ ما جاء في العقد 

جراءات يكوف ىذا الأخير محؿ إو  2العرفي و لا يكوف ذلؾ إلا باستصدار حكـ نيائي .
ف قابلب ية ، في حيف أف العقد الرسمي يكو التنفيذ الاختياري و الإجباري في مرحمة ثان

لمتنفيذ بمجرد استخراج الصيغة التنفيذية  مف الموثؽ محرر الوثيقة دوف حاجة لمجوء إلى 
 القضاء و تضييع المصاريؼ و الوقت .  

 المطمب الثاني: حجية العقد العرفي 

العرفي باختلبؼ المركز القانوني لمشخص المخاطب، و  تختمؼ حجية العقد 
 بالتالي وجب عمينا التمييز بيف طرفي العقد في الفرع الأوؿ و بيف الغير في الفرع الثاني .

 

 

                                                           
،  2001سنة ،  الأولىطبعة الالجزائري ،و مباشرتيا في النظاـ القانوني  الغوثي بف ممحة ،قواعد و طرؽ الإثبات د 1
 .70ص

و فوات الا نكوف أماـ حكـ نيائي قابؿ لمتنفيذ إلا بعد استنفاد طرؽ الطعف العادية مف معارضة و استئناؼ   2
 .  ةستعجاليالا الأوامرمواعيدىما ما لـ ينص القانوف عمى خلبؼ ذلؾ كحالتي النفاذ المعجؿ و 
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 الفرع الأول :حجية العقد العرفي بالنسبة لطرفيو 

يعتبر العقد العرفي صادر ممف  :"مف القانوف المدني عمى أنو 327تنص المادة  
كتبو أو وقعو أو وضع عميو بصمة إصبعو ما لـ ينكر صراحة ما ىو منسوب إليو ،أما 
ورثتو أو خمفو فلب يطمب منيـ الإنكار و يكفي أف يحمفوا يمينا بأنيـ لا يعمموف أف الخط 

 منو ىذا الحؽ  .  أو الإمضاء أو البصمة ىو لمف تمقوا

 1"أعلبه  مكرر  323ي المادة وط المذكورة فيعتد بالتوقيع الالكتروني وفؽ الشر  

أف الورقة العرفية حجة عمى مف صدرت منو و ىو  المادة السالفة الذكر يفيـ مف 
الشخص الذي وقع عمييا و تكوف ليا قوة الورقة الرسمية إذا اعترؼ بيا أو سكت و لـ 

أما إذا أنكر صاحب التوقيع صراحة توقيعو عمى الورقة و ، ينكر صراحة صدورىا منو
ر صدورىا منو زالت حجيتيا مؤقتا و تعيف عمى مف يتمسؾ بيا أف يثبت صدورىا أنك

إذا و ممف ينسب إليو التوقيع و ذلؾ بأف يطمب مف المحكمة أف تأمر بتحقيؽ الخطوط 
 . 2ثبت مف التحقيؽ صدور الورقة ممف وقعيا اعتبرت حجة بصدورىا منو 

و ليس مجرد تشكيؾ في  بس فيولصريحا لا كؿ ىذا شريطة أف يكوف الإنكار  
تحت  27/05/1992التوقيع و ىذا  ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 

" مف المقرر  قانونا أف يعتبر العقد العرفي صحيحا و صادرا ممف  3بنصيا  85535رقـ 
وقعو ما لـ ينكر  ىذا الأخير ما ىو منسوب إليو مف خط أو إمضاء و لما ثبت في 

ي بالبيع ، و يتكمـ فقط لحاؿ أف الطاعف منذ بداية الدعوى ينكر ىذا العقد العرفقضية ا
الديف ، فإف قضاة المجمس بإلزاميـ  الطرفيف إفراغ البيع في الشكؿ الرسمي ، ممؼ عف 

                                                           
المعدؿ  المتضمف القانوف المدني 1975المؤرخ في سبتمبر  58-75لـ تكف ىاتو الفقرة موجودة في ظؿ الأمر رقـ   1

 .2005الا بعد تعديؿ سنة  و المتمـ
  .73 المرجع السابؽ ، ص بري السعدي،محمد ص 2
 .14، العدد الثالث، ص 1994لسنة  المجمة القضائية  3
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قد تجاىموا تماما نص المادة المذكورة أعلبه ، و أغفموا إتباع طرؽ البحث عف الحقيقة ، 
 ـ ."مما يستوجب نقض قرارى

مف ينسب إليو و بالتالي يكفي لتزوؿ حجية الورقة العرفية مؤقتا أف ينكرىا صراحة  
مؼ الوارث أو الخمؼ بأنو لا يعمـ  الخط أو التوقيع ىو لمف تمقى حصدورىا منو أو أف ي

عنو الحؽ  إلا أف ىناؾ حالة يتعيف فييا عمى مف ينكر انتساب التوقيع لو أف يسمؾ 
ي الحالة التي يكوف فييا التوقيع مصدقا عميو مف الموثؽ المختص الطعف بالتزوير و ى

 .1صديؽ يكسب التوقيع صفة الرسميةفي مكاتب التوثيؽ لأف ىذا الت

إلى  164و قد حدد المشرع إجراءات الفصؿ  في مضاىاة الخطوط في المواد مف  
طوط عمى مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية و قد عرؼ دعوى مضاىاة الخ 174

و قد ، 2أنيا تمؾ اليادفة إلى إثبات أو نفي صحة الخط أو التوقيع عمى المحرر العرفي
حددت إجراءاتيا بتأشير القاضي عمى الوثيقة التي تـ إنكارىا و الأمر بإيداعيا لدى أمانة 
ضبط المحكمة مع وجود إبلبغ النيابة العامة بالممؼ لتقديـ طمباتيا و في حالة عرض 

مى القاضي الجزائي وجب الحكـ بإرجاء الفصؿ في دعوى مضاىاة الخطوط القضية ع
أساس أف المبدأ العاـ يقتضي توقؼ القاضي  عمى 3ى حيف الفصؿ في الدعوى  الجزائيةإل

مف القانوف  339قا لممادة المدني في الفصؿ إلى حيف الفصؿ في الدعوى الجزائية طب
عمى الخطوط بمقارنة التوقيعات بناء  اىاةو يقوـ القاضي المكمؼ بإجراء مض،  المدني

، الاعتراؼ بيا تـ  التوقيعات التي تتضمنيا العقود الرسمية أو الخطوط و التوقيعات التي
و يمكف لو أف يأمر و لو مف تمقاء نفسو تحت غرامة  تيديدية  إحضار الأصؿ أو نسخة 

 نازع فيو مفيدة .مف الوثائؽ التي بحوزة الغير إذا كانت مقارنتيا بالمحرر الم

                                                           
  .76رجع السابؽ، صمري السعدي، المحمد صب 1
 مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية . 164أنظر المادة  2
 .نفس القانوف المذكور أعلبهمف  169أنظر المادة  3
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إذا ثبت مف مضاىاة الخطوط أف المحرر محؿ النزاع مكتوب أو  و في الأخير
دج  50.000دج إلى  5000موقع عميو مف الخصـ الذي أنكره ،يحكـ بغرامة مدنية مف 

 .  1المطالبة بالتعويضات المدنية و المصاريؼ القضائية بدوف المساس 

 النسبة لمغير جية العقد العرفي ب: حالفرع الثاني

في تأخيره لتحقيؽ  أوقد يكوف طرفي العقد العرفي متواطئيف في تقديـ التاريخ  
في تقديـ التاريخ  حتى يتفاديا مثلب الطعف بالدعوى البولصية مف  فيتواطأرض معيف ، غ

دائف تاريخ  سنده متقدـ عمى البيع الذي تشيد بو الورقة العرفية فيقدماف تاريخ الورقة حتى 
ف البيع أسبؽ مف سند الدائف فلب يستطيع ىذا أف يطعف في البيع بالدعوى البولصية ، يكو 

أو يقدماف تاريخ البيع حتى لا يطعف الورثة بأنو وقع في مرض الموت و قد يتواطأف  في 
تأخير التاريخ حتى يتفاديا في التصرؼ بنقص الأىمية ، فيؤخر تاريخ الورقة ليخفي أف 

ليذا فإف المشرع قد أحاط حماية خاصة لمغير ،2قاصرا وقت التعاقداف أحد المتعاقديف ك
لا " : يمي مف القانوف المدني عمى ما 328لمواجية العقد العرفي أيف نص في المادة 

يكوف العقد العرفي حجة عمى الغير في تاريخو إلا منذ أف يكوف لو تاريخ ثابت ، و يكوف 
 تاريخ العقد ثابت ابتداء مف :

 سجيمو،تاريخ ت -

 ،مضمونو في عقد آخر حرره موظؼ عاـمف يوـ ثبوت  -

 مف يوـ التأشير عميو عمى يد ضابط عاـ مختص ، -

 مف يوـ وفاة أحد الذيف ليـ عمى العقد خط و إمضاء . -

                                                           
 . نفس القانوف المذكور أعلبهمف  174أنظر المادة   1
آثار الالتزاـ -الإثبات عاـ، نظرية الالتزاـ بوجو الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، عبد الرزاؽ السنيوري، د 2

 .199،ص  2000سنة  الثالثة، ،الطبعة  ،منشورات جيمي الحقوقية ،لبناف
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 "الأحكاـ   فيما يتعمؽ بالمخالصة رفض تطبيؽ ىذه غير أنو لمقاضي تبعا لمظروؼ 

ف الإسياب لأىمية الموضوع مف الناحيتيف و ىو الأمر الذي سنتعرض لو بشيء م
 العممية و العممية و ذلؾ عمى النحو التالي :

 أولا : إثبات تاريخ العقد العرفي من يوم تسجيمو 

يتـ ىذا التسجيؿ عف طريؽ تقديـ المحرر في شكؿ نسخ إلى مصمحة التسجيؿ  
رى إلى الأطراؼ  فتحفظ ىذه المصمحة بنسخة منو في السجؿ المعد لذلؾ ، و تعيد الأخ

بعد أف تسجؿ عمييا تاريخ الإيداع ، و ىذا مقابؿ أداء الرسوـ و بيذا يكوف المحرر 
  1العرفي تاريخ ثابت مف تاريخ الإيداع 

 : إثبات تاريخ العقد العرفي من يوم ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عام ثانيا

القضائي بتبميغ نسخة منو قد يثبت تاريخ العقد العرفي عف طريؽ قياـ المحضر  
إلى الغير و تسميـ  محضر تبميغ العقد العرفي لممرسؿ ، كما قد يثبت تاريخ العقد العرفي 
كذلؾ إذا تعمؽ الأمر بمنازعة قضائية و قاـ القاضي مصدر الحكـ موضوع تمؾ المنازعة 
ز بذكر مضموف العقد العرفي في وثيقة الحكـ عمى أساس أف القاضي ممزـ بذكر موج

لوقائع القضية و طمبات و ادعاءات الخصوـ و وسائؿ دفاعيـ و ىذا ما أكدتو نص 
 الفقرة الثانية مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية. 277المادة 

 ير عميو من طرف ضابط عمومي مختص ثالثا : إثبات تاريخ العقد العرفي من يوم التأش

مي مختص أثناء تأدية  وظيفتو فيؤشر عرفي  إلى ضابط عمو المحرر القد يقدـ      
عميو بأية إشارة أو عبارة  تفيد أف المحرر قد عرض عميو و يكتب لذلؾ تاريخا ، ىذا 

الفقرة الثالثة مف القانوف  327خير يعتبر ثابتا  بالنسبة لممحرر وفقا لما ورد في المادة الأ

                                                           
 . 149و148 د العزيز ،المرجع السابؽ ، صد محمودي عب  1



27 
 

القاضي أو كاتب المدني ،و مثاؿ ذلؾ أف يقدـ محرر عرفي في قضية فيؤشر عميو 
يكوف  أفب بيذا التاريخ وج دعتداتقديمو ، و تجدر الإشارة  أنو للبالضبط  بما يفيد 

   1.الضابط العمومي مختصا

 رابعا : إثبات تاريخ العقد العرفي من يوم وفاة أحد الموقعين عميو 

يعتبر ىذا الشرط منطقي و صائب مع الإشارة أف المشرع لـ يحدد صفة صاحب  
يع عمى العقد العرفي لكي يكوف ىذا الأخير ثابت التاريخ فقد يكوف المعني دائنا أو التوق

و مدينا أو شاىدا أو ضامنا أو نائبا عمى أف تكوف لو في الورقة العرفية الإمضاء ، 
القانوف المدني  أنيا ليست سيمة التطبيؽ مف  328الملبحظ عمى الفقرة الرابعة مف المادة 

ة إذ مف  السيؿ قياـ أصحاب المصمحة بدفع عقد عرفي مزور و مف الناحية العممي
أف الممضي عمى ذلؾ العقد قد توفي و في حالة المنازعات في مثؿ ىذه الحالة     الادعاء

لا يبقى لمقاضي إلا القياـ بإجراء تحقيؽ و مضاىاة الخطوط عمى النحو السالؼ الذكر 
 لرسمي .في باب حجية العقد العرفي مقارنة مع العقد ا

 3124المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية في المذكرة رقـ  أوضحتو في ىذا الصدد      
لمسيد المحافظ العقاري لولاية تبسة بمناسبة استفساره  1995ديسمبر  17المؤرخة في 

 حوؿ طريقة إثبات تاريخ العقود العرفية بأف طرؽ إثباتيا تنحصر في أربع طرؽ  و ىي :

 ،تاريخ تسجيمو -

 ,مونو في عقد آخر حرره موظؼ عموميتاريخ ثبوت مض -

تاريخ وفاة أحد الذيف ليـ عمى العقد خط أو إمضاء و أكدت المذكرة بأنو فيما يخص  -
عمى  الاطلبعالحالات الثلبثة الأولى فإف المحافظ العقاري يمكف لو التأكد منيا بمجرد 

                                                           
 .186قاسـ ، المرجع السابؽ ، ص د. محمد حسف   1
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ضي الفصؿ في مسألة انتساب الخط أو الوثائؽ المذكورة ، أما الحالة الرابعة فإنيا تقت
   1،المحافظ العقاري المختص إقميمياالإمضاء إلى المتوفي و ىو ما يخرج عف اختصاص 

المطمب الثالث: القيمة القانونية لمعقد العرفي الثابت التاريخ في إثبات الممكية العقارية 
 الخاصة

ليكوف حجة تجاه  اثابت اخبعد تطرقنا لمحالات التي يكوف فييا لمعقد العرفي تاري 
بيف حقبتيف مختمفتيف مف الزمف أيف فرؽ المشرع في   التمييز الاف  الغير ، وجب عمينا

القيمة القانونية لمعقد العرفي الثابت التاريخ في إثبات الممكية العقارية بوجو عاـ و ىذا ما 
 سوؼ نتناولو عمى الشكؿ التالي :

 1971جانفي  الفاتحالتاريخ قبل تاريخ  الفرع الأول :العقد العرفي الثابت

و ىو تاريخ  1971نتج عف نظاـ الحفظ العقاري الاختياري  لمفترة السابقة لسنة  
تطبيؽ  1970ديسمبر  15المؤرخ في  91-70سرياف قانوف التوثيؽ أنذاؾ الحامؿ لرقـ 

بالتالي فإف القانوف المدني الفرنسي الذي سمح بإبراـ عقود عرفية لمعاملبت عقارية ، و 
لمنصبة اكاف يسودىا مبدأ الرضائية في إبراـ العقود  1971جانفي  01الفترة السابقة ؿ 

عمى العقارات و الحقوؽ العينية الأصمية التابعة  ليا مع ضرورة توافر الشروط و الأركاف 
 الواجبة في كؿ عقد مف تراضي و محؿ و سبب.

و الأشخاص يمجئوف إلى إبراـ  عقود عرفية و مف أىـ الأسباب التي جعمت الأفراد       
دوف المجوء إلى الموثؽ التيرب مف الجباية العقارية و أتعاب الموثؽ و نقص السندات 
القانونية المثبتة لمممكية العقارية و التي كاف أصحاب العقارات لا يممكوف إلا شيادة 

 .الشيود التي تبيف أنيـ يحوزونيا أبا عف جد لا أكثر و لا أقؿ 

                                                           
،  2000سنة ل،  الثامفموثؽ ، العدد مجمة ال مقاؿ منشور في سعداوي عبد الحميد ، العقد العرفي الثابت التاريخ ،  1
 . 21 ص
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المتضمف  25/03/1976المؤرخ في  63-76إلا أنو بعد صدور المرسوـ رقـ       
تأسيس السجؿ العقاري أصبح ىناؾ مشكؿ عممي و تطبيقي مفاده عدـ إمكانية شير 

 88العقود العرفية الثابتة التاريخ في المحافظة العقارية المختصة إقميميا نظرا لكوف المادة 
يمي :" لا يمكف القياـ بأي إجراء للئشيار في المحافظة  مف ذات المرسوـ تنص عمى ما

لمعقد أو القرار القضائي أو لشيادة  مقارفالعقارية في حالة عدـ وجود إشيار مسبؽ أو 
الانتقاؿ عف طريؽ الوفاة ،يثبت حؽ المتصرؼ أو صاحب الحؽ الأخير ...."و ىو ما 

أنو لا يمكف لممحافظ العقاري  يعبر عنو بمبدأ أو قاعدة الأثر الإضافي لمشير بمعنى
المختص إقميميا القياـ بعممية شير العقود أو الأحكاـ و القرارات النيائية المتضمنة نقؿ 
ممكية عقارية إلا إذا كاف لتمؾ الممكية أصؿ ثابت في مجموعة البطاقات العقارية يثبت 

 ى عقار واحد .حؽ المتصرؼ الأخير في العقار و ىذا تفاديا لوقوع تصرفات مزدوجة عم

إلا أف إعماؿ قاعدة الإشيار المسبؽ لا يمكف تطبيقيا في جميع الحالات ،إذا توجد       
في بعض الأحياف حالات معينة لا يمكف لممحافظ العقاري أف يقوـ فييا بمقارنة الوثائؽ 
محؿ الشير مع المحررات السابؽ شيرىا ، وىذا بسبب أنيا تعتبر كأوؿ إجراء ،أو أنيا 

لات اقتضتيا عممية التحوؿ مف نظاـ الشير الشخصي الموروث عف الحقبة حا
المؤرخ في  15-74الاستعمارية إلى نظاـ الشير العيني المحدث بموجب الأمر رقـ 

و ىي  1راضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاريالمتعمؽ بإعداد مسح الأ 12/11/1974
 الحالات التي نتناوليا عمى الشكؿ التالي:  

 

 

                                                           
دار  ،طبعة جديدة في ضوء آخر التعديلبت و أحدث الأحكاـ، ،المنازعات العقارية ليمى زروقي عمر حمدي باشا، 1

 . 220 ص ،2007الجزائر ، طبعة سنة  ىومة،
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المتعمق بتأسيس  1976مارس25المؤرخ في  63-76تعديل المرسوم رقم  :أولا
 :1980سبتمبر13المؤرخ  80/210السجل العقاري بموجب المرسوم رقم 

 مف المرسوـ رقـ (89)قرر المشرع في نص المادة الثالثة مف تعديؿ المادة  لقد      
ة في الفقرة الأولى مف تطبؽ القاعدة المدرج لا: »التاليو جعميا عمى النحو  76-63

 :أعلبه 88المادة 

عند الإجراء الأولي الخاص بشير الحقوؽ العينية العقارية في السجؿ العقاري و الذي  -
 .مف ىذا المرسوـ 18إلى  08واد مف يكوف متمما تطبيقا لمم

عندما يكوف صاحب الحؽ المتصرؼ أو صاحب الحؽ الأخير ناتجا عف سند اكتسب  -
 " 1961قبؿ أوؿ مارس تاريخا ثابتا 

و قد قامت المحاكـ في تمؾ الفترة بتثبيت صحة ىذه العقود العرفية بعد تقديـ  
أو  1شيادا مف البمدية يثبت أف العقار لا يدخؿ ضمف صندوؽ الثورة الزراعيةإالأطراؼ  

 . 3تمييدا لشيرىا بالمحافظات العقارية 2في الاحتياطات العقارية 

المتضمن تأسيس  1976مارس25المؤرخ في  63-76رقم ثانيا: تعديل المرسوم 
  1993ماي 19المؤرخ في  123-93السجل العقاري بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

بغية استقرار المعاملبت العقارية الثابتة بعقود عرفية ،قاـ المشرع مرة ثانية بتعديؿ  
شير و التوثيؽ عمى أساس أف قبؿ ىذا التاريخ كانت عممية ال 63-76المرسوـ رقـ 

اختيارية و بالتالي ليس مف العدؿ حرماف أصحاب العقود العرفية الثابتة التاريخ مف إثبات 
 1971جانفي  01ممكيتيـ العقارية و عميو اكتسبت العقود العرفية الثابتة التاريخ قبؿ 

                                                           
 .1971لسنة  97يدة رسمية عدد، جر  المتضمف الثورة الزراعية 08/11/1971المؤرخ في  73-71الأمر رقـ  1
لسنة  19، جريدة رسمية عددالمتضمف الاحتياطات العقارية البمدية 20/02/1974المؤرخ في  26-74الأمر رقـ  2

1974 . 
 . 21،ص 2004سنة الجزائر، طبعة  دار ىومة، الخاصة، حماية الممكية العقارية حمدي باشا عمر، 3



31 
 

الصبغة الرسمية مف دوف المجوء إلى الجيات القضائية المختصة لإثبات صحتيا إذ يكفي 
المجوء إلى الموثؽ مف أجؿ طمب تحرير عقد إيداع يشير بالمحافظة العقارية عمى أف 
يكتب فيو جميع محتويات العقار و الأشخاص المذكوريف في العقد و الشيود و ذلؾ 
تسييلب لضبط البطاقة العقارية مع إعفاء الموثؽ مف ذكر اصؿ الممكية مع الإشارة أف 

ليس بمصدر لمحؽ العيني العقاري عمى أساس أف  لمشير وظيفة إعلبمية فقط و أنو
 التصرؼ موجود مف قبؿ و ما الإشيار إلا لإعلبـ الغير بذلؾ.

و ما يبرر وجوب إيداع العقد العرفي لدى الموثؽ لصياغتو في شكؿ رسمي ثـ  
مف  793تسجيمو لدى مصمحة الطابع و التسجيؿ و شيره في المحافظة العقارية المادة 

ني التي تنص عمى أنو :" لا تنتقؿ الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى في القانوف المد
العقار سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي 

 15ينص عمييا القانوف و بالأخص القوانيف التي تدير مصمحة شير العقار." و المادة 
مسح الراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري المتضمف إعداد  74-75مف الأمر رقـ 

التي تنص :"كؿ حؽ لمممكية و كؿ حؽ عيني آخر تعمؽ بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير 
إلا مف تاريخ إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية ، غير أف نقؿ الممكية عف طريؽ 

مف ذات الأمر  16دة الوفاة يسري مفعولو في يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ العينية ."و الما
التي تنص :" إف العقود الإدارية و الاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقؿ أو تصريح أو 
تعديؿ أو إمضاء حؽ عيني لا يكوف ليا أثر بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في 

 مجموعة البطاقات العقارية ."

ما جاء في القرار  لمنصوص السالفة الذكر بدليؿ او قد كاف موقؼ القضاء مطابق
الصادر عف الغرفة العقارية ،القسـ الأوؿ  26/04/2000المؤرخ في   198674رقـ 

لممحكمة العميا أيف صرح:" أف قضاة المجمس بقضائيـ بإلزاـ الطاعنيف  بالحضور أماـ 
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الموثؽ لتحرير عقد رسمي عف البيع المنعقد بموجب عقد عرفي مؤرخ في 
 ح القانوف ."، قد طبقوا صحي 01/07/1963

الصادر عف  28/06/2000المؤرخ في  197347و في قرار آخر تحت رقـ 
الغرفة العقارية صرح القضاة في حيثياتو :" حيث فعلب بالرجوع إلى القرار المطعوف فيو 
يتبيف أف قضاة المجمس قد استندوا في قضائيـ بصحة البيع العرفي بيف طرفي الخصومة 

، مف القوؿ أف الطرفيف  سندلإجراءات القانونية لنقؿ الممكية عمى و إلزاـ الطاعف بالقياـ با
مف القانوف المدني تمزـ بالقياـ بما ىو لازـ لنقؿ ( 361)اعترفا بصحة البيع و أف المادة 

الحؽ المبيع ، و ذلؾ دوف تحديد مف قبميـ تاريخ البيع العرفي ، الذي يعد المدار الذي 
حيحا و منتجا لأثاره أو باطلب بطلبنا مطمقا و الحاؿ عمى ضوئو يعتبر العقد العرفي ص

مف القانوف المدني تشترط الشكمية تحت طائمة البطلبف بالنسبة  01مكرر  324أف المادة 
لجميع العقود التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أو حقوؽ عقارية أو محلبت عقارية أو 

 صناعية أو كؿ عنصر مف عناصرىا .

مف الأمر  16مف القانوف المدني و المادة  793دة و فضلب عف ذلؾ فإف الما
المتضمف إعداد مسح الراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري الذي يسري  75-74

تنصاف عمى أف العقود المتعمقة بالتصرفات التي  1975يوليو  05مفعولو ابتداء مف 
ليا أثر ناقؿ ترمي إلى إنشاء أو نقؿ أو تصحيح أو تعديؿ أو انقضاء حؽ عيني لا يكوف 

 لمممكية حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ شيرىا .

و حيث بقضائيـ ىذا و دوف تحديد منيـ لتاريخ البيع العرفي لمعرفة ما إذا كاف 
المشرع يتطمب الشكمية ، يكوف قضاة المجمس قد تجاىموا المادة القانونية المذكورة ، و 
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عمى المحكمة العميا بسط تعذر معو جاءت أسباب قرارىـ الواقعية ناقصة ، و ىو ما ي
 .   1رقابتيا"

 1971جانفي  01الفرع الثاني : العقد العرفي الثابت التاريخ بعد تاريخ 

المتضمف  15/12/1970المؤرخ في  91-70مف الأمر رقـ  12تنص المادة 
 :"زيادة عمى العقود التي يأمر القانوف بإخضاعيا إلى يمي ما قانوف التوثيؽ السابؽ عمى

، أو  عقار يجب تحت طائمة البطلبف تحرير العقود التي تتضمف نقؿ ممكية شكؿ رسمي،
حقوؽ عينية عقارية أو محلبت تجارية أو صناعية أو كؿ عنصر مف عناصرىا ،أو 
التنازؿ عف أسيـ مف شركة أو حصص فييا ،أو عقود إيجار زراعية أو تجارية  أو عقود 

في شكؿ رسمي ، و يجب دفع الثمف لدى   عيةتسيير محلبت تجارية أو مؤسسات صنا
   2الضابط العمومي الذي حرر العقد ."

أف كافة العقود العرفية و لو كانت ثابتة التاريخ بعد  يفيـ مف النص السالؼ الذكر 
و ىو تاريخ سرياف قانوف التوثيؽ أنذاؾ باطمة بطلبنا مطمقا ، ىي و  1971الفاتح جانفي 
لمممكية  الا يمكف الاحتجاج بيا أماـ القضاء لأنيا لا تعد سندبالتالي ، و العدـ سياف 

العقارية و لمقاضي إثارة البطلبف مف تمقاء نفسو و في أية مرحمة كانت عمييا الدعوى 
و  01/01/1971بعد تاريخ  او أساسي اجوىري اعمى أساس أف الرسمية أصبحت شرط

و ىذا ما يعتبر خروجا عف مبدأ عمى أساس الإثبات   ىي ركنا في العقد و ليست واردة
إلا انو و رغـ وضوح و ، 3مف القانوف المدني 59الرضائية المنصوص عميو في المادة 

صراحة النصوص القانونية فإف القضاء الجزائري تباينت مواقفو ، و ىنا وجب عمينا 
                                                           

دار  لعميا،ضوء أحدث القرارات  الصادرة عف مجمس الدولة و المحكمة االقضاء العقاري في  حمدي باشا عمر، 1
 .188 ،ص2008طبعة سنة  الجزائر، ىومة،

 .03/05/1988المؤرخ في  14-88ـ ، بموجب التعديؿ رقلذكر في القانوف المدني لقد تـ إدخاؿ المادة السالفة ا  2
دوف الإخلبؿ بالنصوص  ير عف إرادتيما المتطابقتيفالتي تنص عمى أف يتـ العقد بمجرد تبادؿ الطرفاف التعب 3

 .القانونية



34 
 

 و بعد 1997التمييز بيف مرحمتيف مختمفتيف لموقؼ القضاء في ىذا المجاؿ ، قبؿ عاـ 
 و ىو ما سوؼ نتطرؽ إليو في الشكؿ التالي : 1997عاـ 

  1997فيفري  18أولا : موقف القضاء قبل تاريخ 

خاضعة لمقتضيات  1971كانت المعاملبت المنصبة عمى العقارات قبؿ سنة  
المؤرخ في  157-62القانوف المدني الفرنسي ، الذي مدد العمؿ بو طبقا لمقانوف رقـ 

بر العقد العرفي في مجاؿ العقار صحيحا و إفراغو في شكؿ الذي اعت 31/12/1962
 04رسمي ما ىو إلا شرط لإجراء الشير ، وذلؾ وفقا لما جاء بو المرسوـ المؤرخ في 

 .  1المتعمؽ بالشير العقاري  1955جانفي 

مف القانوف المدني إلا أف قضاة  793و  01مكرر  324و رغـ وضوح المادتيف 
فقوا فيما بينيـ لاسيما قضاة الغرفة التجارية و البحرية مع قضاة المحكمة العميا لـ يت

 05/05/1995المؤرخ في   108108الغرفة  المدنية و ىذا ما جاء في القرار  رقـ 
الصادر عف الغرفة المدنية بالمحكمة العميا أيف صرحت أف :"إحالة الطرفيف أماـ الموثؽ 

لموضوع طبقوا القانوف تطبيقا سميما و أنو لا لإتماـ إجراءات البيع النيائي ،فإف قضاة ا
المؤرخ في  91-70مف الأمر رقـ  12يمكف لممديف الاحتجاج بخرؽ المادة 

 التي جاءت لصالح الخزينة العمومية و الشير العقاري فقط." 15/12/1970

إف القضاة الرافضيف آنذاؾ لفكرة تبني الرسمية في نقؿ الممكية العقارية الخاصة 
لا  قارات الموجودة آنذاؾ في الجزائرـ مبرراتيـ و مف أىـ تمؾ المبررات واقع العكانت لي

سيما في المناطؽ الداخمية منيا أيف كاف أصحابيا لا يحوزوف عمى أية وثيقة تثبت 
ممكيتيـ ليا نتيجة ما فعؿ المستعمر المستبد مف اغتصاب أراضي الجزائرييف و تضييؽ 

                                                           
ماي شير ، 10العدد  مجمة الموثؽ،مقاؿ منشور في  شروط بيع العقار و شروط انتقاؿ ممكية العقار، محمد كاتي،  1

 .97،ص2000لسنة 
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ؾ العقارية بيف الخواص خوفا مف تيريب الأملبؾ السمطة العمومية مف نقؿ الأملب
 العمومية و جعميا أملبؾ خاصة باسـ القانوف .

و نظرا لعدـ اقتناع القضاة آنذاؾ بفكرة الرسمية في المعاملبت العقارية أصدر  
وجيت لمقضاة و حثيـ مف  1976جواف  30رئيس الجميورية تعميمة رئاسية بتاريخ 

    بعيف الاعتبار المحرر العرفي المتضمف التصرؼ فيخلبليا عمى ضرورة الأخذ 
العقار ، حيث كاف ىدفيا سياسي أكثر منو قانوني ، وذلؾ لأنيا جاءت مخالفة لنص 

 .   1قانوف صريح يعموىا مرتبة 

    1997فيفري  18ثانيا: موقف القضاء بعد تاريخ 

بة في الأخذ أو ظمت المحكمة العميا ردحا مف الزمف في عدد مف قراراتيا متضار 
 18،إلى غاية تاريخ  1971جانفي  الفاتحعدـ الأخذ بالعقد العرفي الثابت التاريخ بعد 

، أيف اجتمعت جميع غرفيا بأمر مف الرئيس الأوؿ و قررت بالتاريخ  1997فيفري 
ما يمي :"حيث أنو يتبيف مف القرار المطعوف فيو  136165المذكور أعلبه في القرار رقـ 

بيف طرفي  1988أوت  22لاستئناؼ اعتبروا أف العقد العرفي المحرر بتاريخ أف قضاة ا
النزاع و المتضمف بيع القاعدة التجارية مف الطاعف إلى المطعوف ضده عقدا صحيحا  
مكتملب الشروط الخاصة  بوصؼ المبيع و تحديد الثمف و ترتب عميو التزامات شخصية  

 الموثؽ لإتماـ إجراءات البيع .و نتيجة لذلؾ قضوا بصرؼ الطرفيف أماـ 

 01مكرر  324مف القانوف التجاري و  79حيث أف قضاءىـ ىذا يخرؽ المادتيف 
مف القانوف المدني لكونيا تشترطاف في بيع المحؿ التجاري تحرير عقد رسمي لضماف 

 حقوؽ الأطراؼ و كذا حقوؽ الغير و إلا كاف باطلب.

                                                           
الصادر في  جتمعة،تعميؽ عمى قرار الغرؼ الم العقد العرفي و المعاملبت العقارية، نادية يونسي حداد،  1
 . 224 ص ، 1997سنة العدد الأوؿ ل ، قضائية،مجمة 18/02/1997
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لتجارية شرط ضروري لصحتو و أف حيث أف الشكؿ الرسمي في بيع القاعدة ا
 في شكؿ آخر يخالؼ القانوف يؤدي إلى بطلبف ذلؾ العقد .   تحرير عقد البيع

حيث أنو إذا كاف صحيحا أف العقد العرفي المتعمؽ ببيع قاعدة تجارية يتضمف 
التزامات شخصية  عمى عاتؽ البائع و المشتري إلا أنو باطؿ بطلبنا مطمقا لكونو يخضع 

قانونية تخص النظاـ العاـ لا يمكف لمقاضي أف يصححيا بالحكـ عمى  لإجراءات
 الأطراؼ بالتوجو أماـ الموثؽ لمقياـ بإجراءات البيع .

و ضمف ىذه الظروؼ إنو يتعيف عمى القضاة أف يقضوا ببطلبف العقد العرفي      
كانوا عمييا قبؿ المتعمؽ ببيع القاعدة التجارية و يأمروا بإرجاع الأطراؼ إلى الحالة التي 

و بما أف القرار لـ يراع القواعد  مف القانوف المدني 103إبراـ العقد وفقا لأحكاـ المادة 
 القانونية المبينة أعلبه فإنو يستحؽ النقض ."

مف خلبؿ القرار المعروض ، يتبيف لنا أف المحكمة العميا قد عدلت قراراتيا و موقفيا     
و لكف السؤاؿ  1971جانفي  الفاتحبرمة بعد تاريخ بخصوص صحة العقود العرفية الم

 المطروح ىؿ يعد القرار المذكور سالفا اجتيادا قضائيا ؟

د مف أجؿ سد فراغ قانوني مف المقرر قانونا أف القضاء لا يمجأ إلى عممية الاجتيا    
ي و في ىذه الحالة يقوـ بخمؽ القاعدة القانونية أو في حالة وجود غموض ما ف موجود ،

وجد نص أما إذا  ،فيتدخؿ لتفسيره لإزالة الغموض،نص قانوني يحتمؿ أكثر مف معنى 
، فإف القاضي ممزـ بتطبيقو حيث لا اجتياد مع وضوح  قانوني واضح قاطع الدلالة

 . 1النص

                                                           
ة المجم ،الصادر عف الغرؼ المجتمعة، 1997فيفري  18المؤرخ في  136156تعميؽ عمى قرار رقـ  عمر زودة، 1

 .11 ،ص1999جويمية  7القضائية ،عدد 
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مف القانوف  793و  01مكرر  325عمى أساس أف المادتيف  و ىو الاتجاه الذي نؤيده
في  للبجتياد في تطبيقيما ، كونيما يعتبراف الشكمية الرسمية المدني واضحتيف و لا مجاؿ

ركنا في العقد و لا مجاؿ لإعطاء  01مكرر  324العقود المنصوص عمييا في المادة 
 المادة تفسيرا غير ذلؾ .

و ما يعاب عمى القرار المذكور آنفا أنو لـ يتخؿ عف العرفية في العقود بصفة 
و نذكر منيا:" حيث أنو إذا كاف صحيحا أف العقد العرفي واضحة بدليؿ ما جاء في حيثيات

المتعمؽ ببيع قاعدة تجارية يتضمف التزامات شخصية عمى عاتؽ البائع و المشتري ،إلا 
أنو باطؿ بطلبنا مطمقا لأنو يخضع لإجراءات قانونية تخص النظاـ العاـ ."و كاف 

صية بيف طرفيو و لو انصب المحكمة العميا تصرح أف العقد العرفي يرتب التزامات شخ
عمى عقار ، في حيف أف القانوف يجعمو في حكـ العدـ و لا يمكف لمعدـ أف يرتب أية 

 . لا شخصية و لا عينية التزامات

قد  1997فيفري  18و بناء عمى ما تقدـ يمكننا القوؿ أف القرار الصادر بتاريخ 
في مسالة قانونية و ىامة و  1جاء في الوقت المناسب مف أجؿ توحيد  الاجتياد القضائي

لمتأكيد عمى ضرورة تطبيؽ القانوف و تعزيز دور الدولة في ضبط المعاملبت العقارية 
حقوؽ و حفظ الخاصة مف أجؿ الحفاظ عمى حقوؽ المتعامميف في العقار مف جية و 

  . ثانيةرسوـ الخزينة مف جية 

 الخاصةممكية العقارية لمالعقد الرسمي المثبت  المبحث الثاني:

المحرر مف طرؼ الموثؽ بتوفيره راحة الباؿ والطمأنينة يتسـ العقد الرسمي   
دليؿ اثبات قطعي لا يمكف الطعف فيو  قرار المعنوي لأطرافو،  كما يتميز عمى انووالاست

                                                           
"تمثؿ المحكمة العميا الييئة المقومة  عمى ما يمي: و التي تنص 1996نوفمبر  28مف دستور  152طبقا لممادة  1

تضمف  يؤسس مجمس الدولة كييئة مقومة لأعماؿ الجيات القضائية الإدارية، لأعماؿ المجالس القضائية و المحاكـ،
 المحكمة العميا و مجمس الدولة توحيد الاجتياد القضائي في جميع أنحاء البلبد و يسيراف عمى احتراـ القانوف.
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الا بالتزوير عمى اساس اف محرره يعد ضابطا عموميا مفوض مف السمطة العامة في 
، الامر الذي جعؿ ارادة المشرع الجزائري دوف اي شؾ  حدود ميامو وتحت مسؤوليتو

تتجو نحو اقرار الرسمية كشرط اولي لإثبات الأملبؾ العقارية الخاصة ، ولمعالجة ودراسة 
الموضوع ارتأينا تقسيمو الى ثلبثة مطالب نعالج في المطمب الاوؿ مفيوـ العقد الرسمي 

ثبت لمتصرفات القانونية الممزمة لجانبيف بصفة عامة وفي المطمب الثاني العقد الرسمي الم
العقد الرسمي المثبت لمتصرفات القانونية الممزمة ،اما المطمب الثالث فنخصصو لدارسة 

 لجانب واحد.

 مفيوم العقد الرسمي  :المطمب الأول

تحديد و تعريؼ العقد  الىتطرؽ بالدراسة تقتضي معالجة مفيوـ العقد الرسمي ال
 حتو و ذلؾ في الفرعيف الآتييف :الرسمي و كذا شروط ص

 الفرع الأول: تعريف العقد الرسمي 

مف القانوف المدني عمى  (324)ةلقد عرؼ المشرع العقد الرسمي في نص الماد
ذلؾ العقد الذي يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة  :"أنو

  اؿ القانونية و في حدود سمطتوما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف و ذلؾ طبقا للؤشك
 و اختصاصو ."

كاف المشرع  14-88و لكف قبؿ تعديؿ المادة السالفة الذكر بموجب القانوف رقـ 
ينص عمى مصطمح الورقة الرسمية و ليس العقد الرسمي و لعؿ المشرع رأى فييا ترجمة 

 .1" الواردة في النص الفرنسي Acteصحيحة لكممة "

 الرسمية قد تكوف شرطا لانعقاد بعض التصرفات القانونيةكما نشير أف الورقة 
لكونيا شرطا لانعقاد  بعض التصرفات فبالنسبة ،  ،كما قد تكوف أداة فقط لإثباتيا

                                                           

 . 35 ص ، 2005 سنةطبعة  ، البميدة قصر الكتاب، ،المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري  رموؿ خالد،  1 
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القانونية ، و مثاؿ ذلؾ جميع التصرفات الناقمة لمممكية العقارية كعقد البيع و عقد اليبة 
 أصموإلى انعداـ وجود التصرؼ القانوني مف ففي ىاتو الحالة انعداـ الورقة الرسمية يؤدي 

و بالتالي فيو منعدـ قانونا و لا مجاؿ لمتحدث عف أثاره بالنسبة لطرفيو إلا مف حيث 
 البطلبف .

أما إذا اشترط القانوف الكتابة الرسمية للئثبات فقط ، كما ىو الحاؿ في عقد الكفالة 
صحيحا و يمكف إثباتو بطرؽ الإثبات فإف تخمفيا لا يؤدي إلى بطلبف العقد و إنما يبقى 

المقررة قانونا كوف الإثبات في المواد المدنية لا يعتبر مف النظاـ العاـ و أف الأصؿ في 
التصرفات القانونية الرضائية و الشكؿ الذي يقرره المشرع ما ىو إلا استثناءا عف القاعدة 

 العامة .

لمدني يتبيف لنا أف الأوراؽ مف القانوف ا 324و بالرجوع إلى تحميؿ نص المادة 
الرسمية مختمفة و متنوعة باختلبؼ الجية التي تصدرىا ،فقد تكوف صادرة مف موظؼ أو 
ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة و ىذا ما يجعمنا نميز بيف معنييف لمرسمية 

 معنى واسع و معنى ضيؽ و ذلؾ عمى النحو التالي :

 أولا: المعنى الواسع 

ر رسمي صادر مف طرؼ موظؼ عمومي أو ضابط عمومي أو يقصد بو محر 
شخص مكمؼ بخدمة عامة ،بصرؼ النظر عف نوعية المياـ التي يمارسيا مصدر تمؾ 
الوثيقة سواء أكانت ميمة كؿ واحد منيـ تقتصر عمى تحرير العقود الخاصة فقط أو 

 كانت تتعمؽ بأعماؿ أخرى .
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تحمؿ توقيعو ،فمثاليا النسخ  و 1أما العقود التي يصدرىا الموظؼ العمومي
التنفيذية للؤحكاـ القضائية التي يحررىا أمناء الضبط و مثاليا أيضا العقود المحررة مف 
طرؼ مدير أملبؾ الدولة إذا تعمؽ الأمر بالتنازؿ عف أملبؾ عقارية ذات استعماؿ سكني 

لترقية العقارية أو ميني أو تجاري أو حرفي تابعة لمدولة و الجماعات المحمية و مكاتب ا
 و التسيير العقاري و المؤسسات و الييئات و الأجيزة  العمومية لصالح الأشخاص . 

أما العقود الرسمية التي يصدرىا الضابط العمومي فيي تمؾ التي يصدرىا مف 
، و مثاؿ ذلؾ تمؾ العقود 2يخوؿ لو القانوف ىذه الصفة بسبب المينة التي ينتمي إلييا 

مف أجؿ إضفاء الرسمية عندما يتعمؽ الأمر بالتصرفات الواردة 3وثقوف التي يحررىا الم
 عمى العقار كعقد البيع العقاري أو المبادلة العقارية ...الخ .

و أما العقود الرسمية التي يصدرىا شخص مكمؼ بخدمة عامة ،فمثاليا تمؾ التي 
مف  145إلى  125شخص يعينو القاضي طبقا لأحكاـ المواد مف  ىو يصدرىا الخبير و

قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية و ذلؾ في الأمور ذات الطابع الفني و التقني التي 
يصعب عمى القاضي فيميا مف أجؿ الحصوؿ عمى معمومات تفيد مجرى القضية 

 المتنازع بشأنيا الأطراؼ.

 

 

                                                           
 ،العموميةلموظيفة المتضمف القانوف الأساسي  15/07/2006المؤرخ في  03-06طبقا لممادة الرابعة مف الأمر رقـ  1

عيف في وظيفة عمومية دائمة و رسـ برتبة في السمـ  ،فإف الموظؼ لفظ يطمؽ عمى كؿ عوف 46الجريدة الرسمية،العدد
 الإداري .

ص  ،2006سنةطبعة  ،الجزائر، ر الخمدونيةجماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ،دا 2
142. 

القانوف يتولى تحرير العقود التي يشترط  مفوض مف قبؿ السمطة العمومية ، ،يعرؼ الموثؽ عمى أنو ضابط عمومي 3
 فييا الصيغة الرسمية . 
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 ثانيا :المعنى الضيق 

ف طرؼ الموثؽ و ىو ضابط يقصد بالرسمية بمعناىا الضيؽ تمؾ العقود المحررة م 
عمومي مكمؼ  بإبراـ العقود   بيف الأشخاص طبيعية كانت أو معنوية و إضفاء الرسمية 

كؿ ىذا مف اجؿ تعزيز مبدأ استقرار المعاملبت التعاقدية بصفة عامة و العقارية ، عمييا 
 بصفة خاصة و بث الطمأنينة في نفس أطراؼ العقد كوف توثيؽ إرادتيـ في عقد رسمي

 يجعمو قوي مف الناحية القانونية مقارنة مع العقد العرفي أو شيادة الشيود.  

بعد  1مينة التوثيؽ 2006فيفري  20المؤرخ في  02-06و لقد نظـ القانوف رقـ 
و الذي حدد شروط الالتحاؽ بمينة التوثيؽ  منو 71بموجب المادة  2إلغاء القانوف القديـ
ستحداث شيادة الكفاءة المينية لمتوثيؽ قصد و ذلؾ با 06و  05بموجب المادتيف 

و ترقيتيا و التي لا تسمـ إلا بعد النجاح في مسابقة  المينةالوصوؿ إلى تأىيؿ ىاتو 
ط في المترشح لممسابقة أف الالتحاؽ بالمينة و إنياء فترة التكويف و التأىيؿ ،كما يشتر 

و انس في العموـ القانونية حائزا عمى شيادة الميس و يكوف متمتعا بالجنسية الجزائرية
متمتعا  وسف خمسة و عشروف سنة عمى الأقؿ بالغا لو  الإدارية أو شيادة معادلة ليا

أف لا يكوف قد حكـ عميو مف أجؿ  و البدنية الضرورية لممارسة المينةبشروط الكفاءة 
و أو أف لا يكوف ضابطا عموميا وقع عزل وباستثناء الجرائـ غير العمدية  جناية أو جنحة

 محاميا شطب اسمو أو عوف دولة عزؿ بمقتضى إجراء تأديبي نيائي.

                                                           
 .14الجريدة الرسمية العدد  1
 الرسمية الجريدة ،المتضمف مينة التوثيؽ 12/07/1988المؤرخ في  27-88الذي كاف بموجب القانوف رقـ  2

 .18العدد
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قد تـ النص عمييا في المادة الثالثة مف  مع الإشارة أف الشروط الثلبثة  الأخيرة
المحدد لشروط الالتحاؽ بمينة الموثؽ و ممارستيا و  292-08المرسوـ التنفيذي رقـ 

 .1تنظيميا  و قوائـ  النظاـ التأديبي

دي الموثؽ قبؿ الشروع في ممارسة ميامو اليميف القانونية أماـ المجمس و يؤ 
تكوف كالتالي  02-06القضائي لمحؿ تواجد مكتبو و طبقا لممادة الثامنة مف القانوف رقـ 

:"أقسـ بالله العظيـ ،أف أقوـ بعممي أحؽ قياـ ، و أف أخمص في تأدية مينتي و أكتـ 
 ريؼ ،و الله عمى ما أقوؿ شييد ."لموثؽ الشسرىا و أسمؾ في كؿ الظروؼ سموؾ ا

 صحة العقد الرسمي   :الفرع الثاني

حتى يكتسب العقد المحرر مف طرؼ الموثؽ حجيتو و قوتو بمناسبة إبراـ عقود  
ممة مف الشروط و انتقاؿ  الممكية العقارية الخاصة استوجب القانوف مراعاة و احتراـ ج

تبت جزاءات عمى ذلؾ و ىذا ما سوؼ نتطرؽ إليو خمؼ شرطا منيا تر تالضوابط ، ومتى 
 في الشكؿ التالي :

 أولا: وجوب صدور و تحرير العقد الرسمي من طرف الموثق 

سمطة تحرير العقود لمموثؽ و في  02-06لقد خوؿ و أعطى قانوف التوثيؽ رقـ 
سير ، و ي  ياديةحىذا الإطار يقوـ الموثؽ بتقديـ النصائح للؤطراؼ بصفة موضوعية و 

عمى أف يكوف مضموف العقد بكيفية جد دقيقة للئرادة المشتركة لكؿ الأطراؼ المعنية و 
بفعؿ ذلؾ تكوف العلبقة القانونية القائمة بيف الأفراد منظمة مف البداية بكيفية مضبوطة و 

 .  2خالية مف الشوائب ،مما يخفض مف احتماؿ المنازعات إلى حدىا الأدنى

                                                           
 .46الجريدة الرسمية العدد  ،03/08/2008منشور بتاريخ  1
التوزيع ،الجزائر ،سنة  قانوني الجزائري ،دار ىومة لمطباعة و النشر ووسيمة وزاني، وظيفة التوثيؽ في النظاـ ال 2

 . 25 ،ص2009
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وثؽ قبؿ القياـ بعممية تحرير العقد و توثيؽ إرادة طرفيو بمعنى آخر يجب عمى الم
أف يتأكد مف صحة العقود المقدمة بمناسبة إبراـ العقود الناقمة لمممكية ، و أف يقدـ 

التشريعات و القوانيف  معنصائحو إلى طرفي العقد و ذلؾ قصد أف ينسجـ اتفاقيما 
حدود صلبحياتو  يت لأطراؼ العقد فالسارية المفعوؿ ،كما يمكف لمموثؽ أف يقدـ استشارا

كما أف ، ة عف تصرفاتيـ كمما طمب منو ذلؾ و سمطاتو و لو أف يعمميـ بالآثار المترتب
ود ممزـ بتحرير الموثؽ بصفتو حامؿ لختـ الدولة و مفوض مف السمطة العامة بتحرير العق

و الأنظمة المعموؿ إلا إذا كاف العقد المطموب تحريره مخالفا لمقوانيف أي عقد يطمب منو 
 بيا كأف يطمب منو تحرير عقد ىبة عقار غير قابؿ لمتصرؼ أصلب .

 ثانيا :وجوب تمتع الموثق بالسمطة و الاختصاص القانونيين عند تحرير العقد الرسمي 

يجب اف يكوف ىذا لا يكفي أف تكوف الورقة الرسمية محررة مف طرؼ موثؽ ،و إنما 
بالسمطة و الاختصاص اللبزمتيف ، وىو ما سوؼ  عقود تحريره لممتمتعا عند  الاخير 

 نتطرؽ إليو عمى النحو التالي :

 سمطة الموثق عند إبرام العقد الرسمي المثبت لمممكية العقارية الخاصة: - أ

يكوف قائما بعممو  أفيقصد بسمطة الموثؽ أف يكوف ذا ولاية في تحرير العقد ،أي   
،كما لا يجوز لمموثؽ  1د عزؿ أو نقؿ زالت ولايتووقت تحرير الورقة الرسمية ،فإف كاف ق

القياـ بتحرير أي عقد ميما كانت طبيعتو إلا بعد أدائو اليميف القانونية ،أما إذا كاف 
لمممكية في الفترة التي عقبت صدور قرار العزؿ و  ةالموثؽ قد حرر عقد مف العقود الناقم

د يبقى صحيحا حماية لموضع الظاىر و العق فإفلـ يتـ تبميغو بو أي بدوف أف يعمـ بذلؾ 
المصحوب بحسف النية تحقيقا لاستقرار المعاملبت المدنية و الوصوؿ إلى الأمف 
القانوني بيف الأفراد ،كما يجب أف يكوف الموثؽ عند إبرامو أو تحريره الرسمي متمتعا 

                                                           
 . 52 د صبري سعدي ،المرجع السابؽ ،صد محم  1
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التوثيؽ مف قانوف  19بالأىمية اللبزمة لتحرير العقد ، وفي ىذا الإطار نصت المادة 
 عمى أنو :"لا يجوز لمموثؽ أف يتمقى العقد الذي:

 ،ممثلب أو مرخصا لو بأي صفة كانت يكوف فيو طرفا معينا أو -

 ،يتضمف تدابير لفائدتو -

 يعني أف يكوف فيو وكيلب أو متصرفا أو أي صفة أخرى كانت : - 

 أحد أقاربو أو أصياره عمى عمود النسب حتى الدرجة الرابعة  -أ

ذلؾ العـ و ابف الأخ و حد أقاربو أو أصياره تجمعو بو قرابة الحواشي و يدخؿ في أ–ب 
 .ابف الأخت

 :ممكية العقارية الخاصةاختصاص الموثق عند تحرير العقد الرسمي المثبت لم-ب

   المقصود بالاختصاص أف يكوف الموثؽ مختصا نوعيا و محميا بتحرير العقود
عي لمموثؽ فلب يمكف تصور تحرير ىذا الأخير عقدا أما عف الاختصاص النو  الرسمية ،

مف العقود الناقمة لمممكية بيف مؤسستيف تابعتيف لمقانوف العاـ بؿ يعود ذلؾّ إلى اختصاص 
 مدير أملبؾ الدولة باعتباره ممثلب للئدارة العمومية المسماة إدارة أملبؾ الدولة و الشؤوف

مكف تصور قياـ عمى سبيؿ المثاؿ  محافظ  البيع كما لا ي، العقارية باعتباره موثؽ الدولة 
بالمزايدة إبراـ عقد بيع أو ىبة عقارية بيف الأفراد كوف الاختصاص النوعي ىنا يعود 

 حصريا لمموثؽ.

 02-06ف المشرع الجزائري وفقا لمقانوف رقـ اأما عف الاختصاص المحمي لمموثؽ ف
و ىذا يعني أف يكوف الموثؽ ،1محميا  المتعمؽ بتنظيـ مينة التوثيؽ لـ يحدد لو اختصاصا

دائما مختصا إقميميا بتمقي و تحرير العقود في مكتبو ميما كاف موطف الأطراؼ ، و أينما 
                                                           

 .المتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ 02-06ة مف القانوف رقـ أنظر المادة الثاني 1
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إذا كاف  2و ىذا خلبفا لنظاـ التوثيؽ السابؽ  1وجد محؿ العقد ،منقولا أو عقارا 
تي المحكمة الالاختصاص الإقميمي لمموثقيف منحصرا و مقتصرا فقط في دائرة اختصاص 

مع الإشارة أف تمتع الموثؽ باختصاص وطني يجعمو ، يباشروف فييا مياميـ العادية
مختصا في إبراـ أي عقد مف العقود الناقمة لمممكية العقارية الخاصة حتى إذا كاف محؿ 
العقد أي العقار المتصرؼ فيو خارج دائرة اختصاص المكتب الذي يزاوؿ فيو الموثؽ 

لي أصبح عمى سبيؿ المثاؿ الموثؽ الموجود مكتبو في دائرة اختصاص عممو ، و بالتا
محكمة سيدي امحمد مجمس قضاء الجزائر أف يحرر عقد بيع عقاري لمنزؿ موجود في 

 دائرة اختصاص محكمة بشار و العكس صحيح .

النفاذ في كامؿ التراب الوطني  والاختصاص الوطني لمموثؽ  تيو يبدو أف قاعد
ات السرعة و الفعالية في المعاملبت ، لاسيما إذا تعمؽ الأمر بمؤسسات تستجيب لمتطمب

أو مشاريع اقتصادية يمتد نشاطيا إلى أكثر مف دائرة اختصاص محكمة أو مجمس 
 .  3قضائي واحد و لا ربما إلى كامؿ التراب الوطني 

لمثبت ثالثا: وجوب مراعاة الضوابط الشكمية و الموضوعية وقت إبرام العقد الرسمي ا
 لممكية العقارية الخاصة 

المقصود بذلؾ أف يكوف العقد الرسمي المحرر مف طرؼ الموثؽ صحيحا مف  و
ذلؾ إلا باحتراـ جممة مف الضوابط القانونية التي أمر بيا  يتأتىالناحية القانونية و لا 

و ىذا ما سوؼ نعالجو مف خلبؿ التطرؽ إلى كؿ مف الضوابط الشكمية و  القانوف  ،
 ضوابط  الموضوعية :ال

 الضوابط الشكمية:-أ
                                                           

 . 95،ص رجع السابؽ،الم وسيمة وزاني  1
 .الممغى 12/07/1988المؤرخ في  88/27لقانوف رقـ أنظر المادة السادسة مف ا  2
 . 12و  11 ص، 2003 العاشر لسنة ،العدد مجمة الموثؽ مقاؿ منشور في  قواعد الاختصاص ، زيتوني عمر ، 3 
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المتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ بعض  02-06لقد أوجب المشرع مف خلبؿ القانوف 
منو إذ نص عمى أنو :" تحرر  26الشكميات بمناسبة تحرير العقود و ذلؾ في نص المادة 

ؿ قراءتو و العقود التوثيقية تحت طائمة البطلبف بالمغة العربية في نص واحد و واضح تسي
 بدوف أحشار أو بياض أو نقص .

و تكتب المبالغ و السنة و الشير و يوـ التوقيع عمى العقد بالأحرؼ و تكتب 
التواريخ الأخرى بالأرقاـ، و يصادؽ عمى الإحالات في اليامش أو في أسفؿ الصفحات، 

وثؽ و و عمى عدد الكممات المشطوبة في العقد بالتوقيع بالأحرؼ الأولى مف قبؿ الم
 الأطراؼ و عند الاقتضاء الشيود و المترجـ."

اسـ و لقب مف نفس القانوف عمى أف العقد يجب أف يتضمف  29و تضيؼ المادة 
خ مكاف ولادة الأطراؼ و اسـ و لقب و صفة و موطف و تاري والموثؽ الذي حرره 

و  اءمكاف ولادة الشيود عند الاقتضاسـ و لقب و صفة و موطف و تاريخ و  جنسيتيـ
و اليوـ الذي أبرمت  المكاف و السنة والشيرو  قب المترجـ إذا اقتضى الأمر ذلؾاسـ و ل

التنويو  و عمييا التي يجب أف تمحؽ بالأصؿ وكالات الأطراؼ المصادؽ و فيو العقود
و ئية و التشريع الخاص المعموؿ بو عمى تلبوة الموثؽ عمى الأطراؼ النصوص الجبا

 ود و الموثؽ و المترجـ عند الاقتضاء.توقيع الأطراؼ و الشي

عمى كؿ حاؿ يجب أف تشمؿ الورقة الرسمية عمى كؿ عناصر العقد مف العقار و 
المتصرؼ فيو و التزامات المتعاقديف و الشروط التي يحتوييا العقد ،و إذا تـ التصرؼ 

ت وكالة الناقؿ لمممكية بواسطة وكيؿ فعمى الموثؽ التأكد مف مضموف الوكالة ،و إذا كان
خاصة  يجب أف يتوافر فييا الشكؿ الواجب توافره في العمؿ القانوني الذي يكوف محؿ 

مف ( 572)الوكالة ما لـ يوجد نص يخالؼ ذلؾ ، و ىذا ما نصت عميو و أكدتو المادة 
 القانوف المدني.
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مف حضور شاىديف عدؿ عمى الأقؿ و يقصد بيما  التأكدكما يجب عمى الموثؽ 
اف يساىماف في إنشاء العقد و تكوينو و حضورىما إجباري في العقود الشخصاف المذ

عمى أف يتمتع الشاىداف بالأىمية اللبزمة  1الاحتفالية كاليبة ،الوصية ،الوقؼ و الزواج 
سنة عمى الأقؿ يوـ التوقيع عمى العقد ، و أف لا تربطيما أية صمة بالموثؽ  19أي بموغ 

رىما سماع ما دار أثناء عممية إبراـ العقد لمرجوع أو أطراؼ العقد و الحكمة مف حضو 
إلييما في حالة نشوب نزاع مستقبمي مع الإشارة أنو في حالة عدـ إدراج ىوية الشيود و 
             توقيعيـ في العقود المشار إلييا أعلبه فإف ذلؾ يرتب بطلبنيـ عملب بالمادة 

 ( مف القانوف المدني .3مكرر 324) 

ى الموثؽ أف يتأكد مف صلبحية وثيقة التاميف عمى الكوارث الطبيعية كما يجب عم 
 12 -03( مف الأمر رقـ 04الخاصة بالعقار المطموب التصرؼ فيو طبقا لممادة )

المتعمؽ بإلزامية التأميف عمى الكوارث الطبيعية و تعويض  26/08/2003المؤرخ في 
لذكر أنو يخص فقط البنايات و الضحايا ،و ما يلبحظ عند استقراء  الأمر السالؼ ا

بالتالي يستثنى مف التطبيؽ العقارات غير المبنية كوف أف القانوف جاء مباشرة بعد أحداث 
إثر الزلزاؿ العنيؼ الذي ضرب منطقة بومرداس و الأماكف المجاورة ليا  2003ماي  21

كوارث الطبيعية كؿ مالؾ لعقار مبني أف يقوـ بتأميف عقاره مف ال أنذاؾأيف ألزمت الدولة 
،و لكف في المقابؿ نجد أف المشرع لـ يحدد الجزاء المترتب عف عدـ القياـ بالتأميف ما 

 عدا إمكانية المالؾ التصرؼ في عقاره بالتنازؿ و الإيجار.

    :الضوابط الموضوعية –ب 

سوؼ نتناوؿ بالدراسة الشروط الواجب توافرىا في كؿ مف المتصرؼ في العقار و  
 لمتصرؼ لو و العقار محؿ التصرؼ و ذلؾ عمى النحو التالي:الشخص ا

                                                           
 .15، ص  2004حمدي باشا عمر ،عقود التبرعات اليبة، الوصية، الوقؼ، دار ىومة ،الجزائر، طبعة سنة   1



48 
 

  الشروط الخاصة بالمتصرف في العقار : 

يشترط في المتصرؼ في العقار أف يكوف سميـ العقؿ ، بالغا سف الرشد ، غير  
محجور عميو و مالكا لمعقار المراد التصرؼ فيو و ىذا ما سوؼ نقوـ بتحميمو عمى النحو 

 التالي :

 لأول : أن يكون سميم العقل الشرط ا

و المقصود بذلؾ أف لا يكوف المتصرؼ في العقار عند إبرامو العقد الرسمي في 
حالة جنوف أو عتو ، أي أف يكوف متمتعا بكامؿ قواه العقمية كوف كؿ مف المجنوف و 

 المعتوه يعتبراف في نظر القانوف عديمي الأىمية مثميما كمثؿ الصبي غير المميز .

صود بالجنوف ذلؾ المرض الذي يمنع العقؿ مف إدراؾ الأمور عمى وجييا و المق
و يعيب صاحبو و يجعمو مضطربا و ىائجا في غالب الأحياف، و المجنوف يحجر عميو 
متى ثبت جنونو بخبرة عقمية يأمر بيا قاضي شؤوف الأسرة  المختص إقميميا و يستمر 

 . 1الحكـ بالحجر مع استمرار حالة الجنوف

ا العتو فيو اقؿ درجة مف الجنوف إذ ىو مرض يمنع العقؿ مف إدراؾ الأمور و أم
 . 2إدراكا كاملب صحيحا 

فإذا قاـ المجنوف أو المعتوه بأي تصرؼ قانوني يعتبر ىذا الأخير باطلب بطلبنا 
مطمقا حتى و إف كاف نافعا نفعا محضا إلا إذا تـ الإنابة عنيما بواسطة ولي أو وصي أو 

مف قانوف الأسرة مع الإشارة أف الولي و مف في حكمو  81لحالة طبقا لممادة مقدـ حسب ا

                                                           
 .رشد عمى أساس أف الولاية لا تزاؿ قائمةى حجر ضد الشخص الذي لـ يبمغ بعد سف اللا يجوز رفع دعو   1
طبعة سنة  ديواف المطبوعات الجامعية ،الجزائر، د الغوثي بف ممحة ،قانوف الأسرة عمى ضوء الفقو و القضاء،  2

 .   215و  214ص  2008
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يباشر عمى فاقد التمييز أىمية الاغتناء و أىمية الإدارة و أىمية التصرؼ، أما أىمية 
 الافتقار كالتبرع فلب يستطيع الولي مباشرتيا عنيما .   

كية العقارية أف يطمب وتبعا لذلؾ يستحسف عمى الموثؽ محرر التصرؼ الناقؿ لممم
شيادة طبية تثبت السلبمة العقمية لممتعاقديف قبؿ إبراـ العقد وىذا في حالة ما إذا كانت 

وذلؾ كمو مف أجؿ  ،العقمية ـفي سلبمتي ؾشوب تصرفات المتعاقديف بعض الشكو ت
 العلبمات التعاقدية لاسيما الرسمية منيا . عمى مبدأ استقرار الحفاظ

 (سنة  19التاسعة عشر ) بالغا لسنيكون  أن: الشرط الثاني

عاـ عملب بأحكاـ المادة  19مؿ لمشخص إلا ببموغو تإف السف القانوني لمرشد لا تك
( مف القانوف المدني والعبرة ببموغ سف الرشد يوـ إبراـ التصرؼ القانوني ، وعميو فإذا 40)

نة طبقا لممادة ( س13عف سف التميز المحدد ب ) سنوكاف المتصرؼ في العقار يقؿ 
قانونية تكوف باطمة بطلبنا ( مف نفس القانوف المذكور أعلبه فإف جميع تصرفاتو ال42)

 .مطمقا

مف قانوف الأسرة قد أجازت لمولي أف يتصرؼ في أمواؿ  (88)غير أف المادة 
 القاصر تصرؼ الرجؿ الحريص عمى أف يستأذف القاضي في التصرفات التالية :

جراء المصالحة .ر  بيع عقار ، قسمة ، و .1  ىنو وا 
 بيع المنقولات ذات الأىمية الخاصة . .2
 استعمار أمواؿ القاصر بالإقراض أو الاقتراض أو المساىمة في الشركة . .3
إيجار عقار القاصر لمدة تزيد عمى ثلبث سنوات أو تمتد لأكثر مف سنة بعد  .4

 بموغو سف الرشد.
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ذف: حالة الإلقاضي في ( مف ذات القانوف عمى أف يراعي ا89وتضيؼ المادة )
ويكوف طمب الترخيص التصرؼ  ،يتـ بيع العقار بالمزاد العمني  الضرورة والمصمحة وأف

 في أمواؿ القاصر مف الناحية العممية عمى النحو التالي:

أو بعد وفاتو الأـ بنفسو أو بواسطة وكيمو أو محاميو  الأب يقوـ ولي القاصر سواء 
ة ضبط المحكمة المختصة وذلؾ بعد دفع الرسوـ بتسجيؿ طمب الترخيص لدى أمان

بعدىا يقوـ أميف الضبط العامؿ  ، المستحقة لمخزينة والمتمثمة في خمسمائة دينار جزائري
قضايا شؤوف  فيطمب إلى أمانة ضبط القسـ الفاصؿ في الشباؾ الرئيسي لممحكمة بنقؿ ال

وامر عمى عرائض ، عمى الأسرة ليقوـ أميف ضبط ذلؾ القسـ بتسجيؿ الطمب في سجؿ الأ
بعد أف يقوـ بسماع  )1(أياـ مف إيداعو 3أف يفصؿ قاضي شؤوف الأسرة في الطمب خلبؿ 
 ولي القاصر والتأكد مف الممؼ المتضمف أساسا :

 شيادة وفاة الأب إذا تعمؽ الأمر بالتصرؼ في أمواؿ التركة . -
 شيادة فريضة محررة مف طرؼ موثؽ . -
 ار المراد التصرؼ فيو .عقد رسمي يثبت ممكية العق -
 شيادة ميلبد القاصر . -
 بالنسبة لمولي والقاصر . قامةالإبطاقة  -
 . رالقاص قة التعريؼ بالنسبة لمولي ونسخة مصادؽ عمييا مف بطا -

القاصر في محضر رسمي وتوقيع  خر المطاؼ وبعد سماع القاضي وليآفي و 
 كوف أماـ حالتيف :نجميع الأطراؼ يصدر القاضي الأمر و 

 

 
                                                           

 . يةوالإدار المدنية  الإجراءات( مف قانوف 310لممادة ) انظر ( (1
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 فقة عمى التصرف في أموال القاصر : إصدار أمر عمى عريضة بالمواالحالة الأول

وىذا متى تأكد القاضي مف توافر جميع الشروط الشكمية والموضوعية لمطمب عمى 
 .ف يتـ بيع العقار بالمزاد العمنيخر الأمر أآفي  أف يشير

 وال القاصر في أمالحالة الثانية : إصدار أمر برفض الموافقة في التصرف 

وفي ىاتو الحالة فإف قاضي شؤوف الأسرة ممزـ بتسبيب قرار الرفض عملب بمبدأ 
الشرعية وعمى أساس أف الأمر بالرفض قابؿ للبستئناؼ أماـ رئيس المجمس القضائي 

 ،( يوـ مف تاريخ الأمر بالرفض15عمى أف يرفع الطعف بالاستئناؼ خلبؿ خمسة عشر )
 .)1(اتو الحالة لمتمثيؿ الوجوبي لممحامي لا يخضع الاستئناؼ في ى و

( مف قانوف الأسرة أف المشرع قد حدد نوع التصرفات 88ما يلبحظ عمى المادة )أ
لمحضر التي يمكف لطالب الترخيص أف يستأذف القاضي فييا وىي محددة عمى سبيؿ ا

يتصرؼ إلا أف السؤاؿ المطروح ، ىؿ يمكف لولي القاصر أف كبيع العقار وقسمتو ورىنو 
ذا كانت  لا يعتبر ذلؾ أجابة بنعـ ؟ الإفي أمواؿ الشخص الذي تحت ولايتو باليبة ؟ وا 

 بحقوؽ القاصر الذي لا يمكنو التصرؼ في أموالو؟ امساس

صرؼ في أمواؿ الشخص الذي تحت لا يمكف لولي القاصر أف يت يبرأي الشخص
صية عمى أساس أف ذلؾ كالوقؼ واليبة والو  التبرعيةيتو بأي تصرؼ مف التصرفات ولا

بمصمحة القاصر ويضر بيا مف الناحية المادية ، فإذا كاف بيع العقار يشترط فيو  يمس
فما لمشبيات  أف يباع في المزاد العمني إتقاءاالمشرع رخصة مف القاضي المختص عمى 

إذا طرح عميو نزاعا مف ىذا  القاضيبيبة العقار أو وقفو فينا التصرؼ باطؿ وعمى  بالؾ 
القبيؿ أف يبطؿ العقد حتى إذا كاف محررا مف طرؼ الموثؽ عمى أساس أف المشرع قد 

ما عميو إلا يجد القاضي النص القانوني ف لـ إفحمى القاصر في أكثر مف وضع وحتى 
                                                           

 . الإدارية المدنية و الإجراءات( مف قانوف 312أنظر المادة ) ( (1
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( 222تطبيقا لممادتيف الأولى مف القانوف المدني و) سلبميةالإالرجوع إلى أحكاـ الشريعة 
 مف قانوف الأسرة .

 أن يكون غير محجور عميو  الثالث : الشرط

زيادة عمى أف يكوف المتصرؼ في العقار سميـ العقؿ وبالغ التاسع عشرة مف عمره 
رقة بيف و وىنا يجب التففير محجور عميو لجنوف أو عتو أو سيجب أف يكوف غ

أسباب الحجر الحكـ بتعييف مقدـ ، وقبؿ الحكـ إذا كانت  التصرفات المحجور عميو
 صدورىا . قتظاىرة و 

بتعييف مقدـ )1(فإذا ما قاـ المحجور عميو بإبراـ أي تصرؼ قانوني بعد الحكـ 
 يرعى ويقوـ بتسيير شؤونو الحالية ، فإف ذلؾ التصرؼ يعد باطلب ولا اثر لو .

كما يعد التصرؼ باطلب أيضا إذا كانت أسباب الحجر ظاىرة و فاشية وقت 
نوف الأسرة وبالتالي عمى الموثؽ قبؿ القياـ مف قا (107)صدور التصرؼ طبقا لممادة 

ثبت لمممكية العقارية أف يمتمس مف المتصرؼ في عقاره تقديـ مبعممية تحرير العقد ال
شيادة ميلبده صادر مف مكاف الولادة لمتحقؽ مف اليوية الكاممة وما إذا كاف محجورا عميو 

 .)2(بحكـ قضائي أـ لا 

ف المتصرؼ في العقار أصـ أبكـ ، أو أعمى أف كما عمى الموثؽ التأكد إذا ما كا
 يكوف لو مساعدا" قضائيا يعاونو في التصرؼ التي تقتضييا مصمحتو.

                                                           
د بالحكـ في ىاتو الحالة الحكـ النيائي الذي استنفذ طرؼ الطعف العادية وغير العادية ما لـ ينص القانوف و المقص ( (1

 عمى طرؼ ذلؾ . 
المتضمف قانوف الإجراءات  09-08نوف رقـ مف القا 489بشؤوف الأسرة بموجب المادة  ضيلقد ألزـ المشرع قا ( (2

بمنطوؽ الأمر القاضي  المدنيةالتأشير عمى ىامش عقد ميلبد المحجور عميو في سجلبت الحالة  المدنية و الإدارية
 بافتتاح أو تعديؿ أو رفع التقديـ بأمر مف النيابة العامة ويعد ىذا التأشير إشيارا.
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 مالكا لمعقار المراد التصرف فيو الشرط الرابع : أن يكون 
وبالتالي فعؿ  ،لا يعطيو ءيالشوىو شرط منطقي وصائب عمى أساس أف فاقد 

فات العقارية الناقمة لمممكية التأكد مف السند الموثؽ عنو تحريره أي تصرؼ مف تصر 
القانوني الذي يثبت ممكية المتصرؼ لمعقار المراد التصرؼ فيو مع ضرورة إيداع العقد أو 
السند الأصمي لمممكية تجنبا لمتعامؿ في العقار عدة مرات لاسيما في الوقت الحالي أيف 

 الاحتياؿشي ظاىرة فبالقانوف وتنتيجة جيؿ المواطنيف كثرت مجالات النصب والاحتياؿ 
 وتخبط الناس في أزمة السكف .

 :وط الخاصة بالمتصرف لو في العقارالشر 
 طبيعةلقد خفؼ المشرع في الشروط الخاصة بالمتصرؼ لو في العقار حسب 

في في الموىوب لو أف يولد يكأماـ ىبة عقارية  نا مثلبكفإذا  ، التصرؼ الناقؿ لمممكية
( مف قانوف الأسرة تجيز اليبة لمحمؿ بشرط أف يولد 209اـ المادة )حيا عمى أساس أحك

كانت اليبة مف الأب ، ي الأـ إذا ما ىحيا ويتوؿ قبوؿ اليبة عف الجنيف وليو الشرعي و 
وعميو وجب عمى الموثؽ ذكر اليوية )1(ر إذا ما كانت اليبة مف أجنبي خيأو ىذا الأ

بشيادة طبية تثبت حمؿ  الاسترشادكف مع ستالمبوضوح إلى الحمؿ  والإشارةالكاممة الأـ 
الأـ ، فإذا ولد حيا حرر محضر وأرفقو بشيادة الميلبد لمقياـ بالإجراءات القانونية لنقؿ 
ذا ولد ميتا حرر محضرا أيضا وأرفقو بشيادة الوفاة مف أجؿ إلغاء  الممكية العقارية ، وا 

أنو إذا ولدت الأـ توأـ  الإشارةة مع المحافظة العقاري ىذي تـ عمى مستو الشير العقاري ال
ي وليس عمى أساس لمذكر مع اختلبؼ الجنس فإف العقار الموىوب يتـ قسمتو بالتساو 

باعتبار أف اليبة لا تتصؿ بالميراث إلا إذا وىب الواىب ما لو وىو  نثييفالأمثؿ حظ 
السفيو لا كما أف المجنوف والمعتوه و ، يبة إلى وصية مريض مرض الموت أيف تتحوؿ ال

                                                           
 .27الوصية، الوقؼ، المرجع السابؽ، صليبة، ا التبرعاتحمدي باشا عمر، عقود  ( (1
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يممكوف الأىمية اللبزمة لمقبوؿ ،وعميو يجب أف ينوب عنيـ أشخاص أىؿ لذلؾ كالوصي 
 .)1(والقيـ والولي 

 ار المراد التصرف فيو:الشروط الخاصة بالعق
بصفة عامة فيجب أف يسري عمى العقار المتصرؼ فيو ما يسري عمى محؿ العقد 

عمى  بشرحو نقوـلمتعامؿ فيو وىذا ما سوؼ عينا أو قابلب لمتعييف وصالحا م، يكوف موجود
 .النحو التالي
 أن يكون العقار موجودا :الشرط الأول

فإف العقد يكوف  ير العقد فإذا كاف العقار موجوداوالعبرة مف وجود العقار وقت تحر 
ذا كاف العقار غير موجود فإف العقد يكوف باطلب بطلبنا مطمقا إلا إذا نص  نيائيا وا 

رؼ ذلؾ ، كأف ييب أو يبيع الواىب أو البائع عقاره المبني ثـ يظير أنو القانوف عمى ط
 تيدـ قبؿ ذلؾ.

شكالا عمميا عادة ما يطرح أماـ مكاتب الموثقيف فيي بعض إيطرح ىذا الشرط 
الأحياف يمتمكوف الأشخاص عقارات مبنية إلا أف الوثائؽ التي في حوزتيـ لا تدؿ إلا عمى 

ففي ىاتو الحالة لا يحؽ لمموثؽ أف يعد ويحرر عقد مف العقود وجود الأرض بدوف البناية 
الناقمة لمممكية عمى أساس أف العقار مبني إلا بوجود رخصة البناء وشيادة المطابقة وحتى 
أف فعؿ الموثؽ ذلؾ فإف المحافظ العقاري يرفض شير ذلؾ العقد لعدـ وجود ما يثبت أف 

ية والموضوعية المنصوص عمييا في قوانيف الأرضية قد بنيت بالضوابط والشروط الشكم
 التعمير .

 

 
                                                           

، 2001التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة سعد دحمب، البميدة،  اليبةعمماني محمد، عقد  ( (1
 .24، ص2002
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 أن يكون العقار معينا  :الشرط الثاني

بؿ لا بد أيضا أف يكوف  ا، لا يكفي أف يكوف العقار المراد التصرؼ فيو موجود
( مف القانوف 4مكرر 324محدد المعالـ تحديدا كافيا نافيا لمجيالة عملب بأحكاـ المادة )

عمى أنو : يتبيف الضابط العمومي في العقود الناقمة لمممكية أو المعمنة  المدني والتي تنص
مف ممكية عقارية طبيعية وحالات ومضموف وحدود العقارات وعاء المالكيف السابقيف، 

 مكاف صفة وتاريخ التحديدات التالية .لإوعند ا

 يكون العقار قابلا لمتعامل فيو  : أنالشرط الثالث

إلا أنو لا ، اـ العقد بر تنازؿ لمغير موجودا ومعينا وقت إال قد يكوف العقار محؿ 
يصمح أف يكوف محؿ تعامؿ مدني مف أجؿ نقؿ الممكية وقد يرجع سبب عدـ قابمية العقار 

كأف يكوف تابعا للؤملبؾ الوطنية العمومية  ،لمتعامؿ إلى الفرض الذي خصص لو العقار
جاز نلإدارية الإسات الوطنية أو العمارات ي المؤسأو لمتاحؼ والمباني العمومية التي تكا

لمممكية عمى مثؿ  ةأو غير ذلؾ مف التصرفات الناقم مرفؽ عاـ ، فإذا أجرى بيع أو ىبة
ىذه العقارات فإف التصرؼ يكوف باطلب بطلبنا مطمقا حتى ولو استوفى العقد إجراءات 

ينطؽ بو مف  الشير الشخصي أو العيني فيو معرض لمبطلبف في أي وقت ولمقاضي أف
 .)1(لأف قاعدة عدـ جواز التصرؼ في الماؿ العاـ تعتبر مف النظاـ العاـ ، تمقاء نفسو 

ما  ذاة بالتنازؿ عنيا لصالح الغير وىكما لا يجوز التصرؼ في الأملبؾ الوقفي
 :عمى ما يمي بنصيا  )2( 10-91( مف القانوف رقـ 23المادة ) أحكاـ

الممؾ الوقفي المنتفع بو بأية صفة مف صفات لا يجوز التصرؼ في أصؿ أملبؾ "
 1".ع أو اليبة أو التنازؿ أو غيرىا التصرؼ سواء بالبي

                                                           
 .94، ص2002سنة طبعة اعمر يحياوي، نظرية الماؿ العاـ، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،  ( (1
 .21والمتعمؽ بالأوقاؼ، الجريدة الرسمية، عدد  28/05/1991الصادر بتاريخ  ( (2
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، القانوف إلىبؿ  ءيالشقد يرجع سبب عدـ قابمية العقار لمتعامؿ فيو لا لطبيعة  و
فالقانوف يخرج أحيانا بعض الأمواؿ مف دائرة التعامؿ كالتصرؼ في الأمواؿ المستقبمية 

 .)2(الحياة فيو باطؿ في قيد 

مولة مف طرؼ الدولة الم الاجتماعيةتنازؿ عف السكنات لم بالنسبة لأمراوكذلؾ 
وكذا السكنات المستفيدة مف  ،يا طبقا لمتشريع الساري المفعوؿيوالمتنازؿ عنيا لشاغم

المتعمقة بالمساعدة المقدمة مف طرؼ الدولة مف  التدابيرنات العمومية في إطار االإع
وفاة المالؾ ( سنوات باستثناء حالة 10ؿ عف )لتمميؾ خلبؿ مدة يجب أف لا تقأجؿ ا

الموثؽ النص القانوني المتضمف المنع المؤقت  وحتى إذا خالؼ) 3(وضرورة توزيع التركة 
الرفض مف المحافظ  مآلومف التصرؼ في العقار فإف شير ذلؾ  التصرؼ سيكوف 

الأخير يعد المراقب الشرعي والقانوني لعممية  العقاري المختص إقميميا عمى أساس أف ىذا
  . 4ة العقارية في التشريع الجزائريانتقاؿ الممكي

 
                                                                                                                                                                                

وقد أكد القضاء عدـ قابمية التصرؼ في الأملبؾ الوقفية أكثر مف مرة ومنيا القرار الصادر عف المحكمة العميا   1
والذي أىـ ما جاء  34ة صفح، العدد الأوؿ  1997لسنة المجمة القضائية  157310تحت رقـ  16/07/1997بتاريخ 

بأي تصرؼ ناقؿ لمممكية سواء بالبيع أو اليبة  فييا  وز التصرؼجة يبسفيو " مف المقرر شرعا وقانونا أف العيف المح
 "الانتفاع . الحؽ في بس إلا أو غيرىما وليس لممح

 ( مف القانوف المدني الجزائري.92أنظر المادة )  2
، 2008المتضمف قانوف المالية لسنة  30/12/2007المؤرخ في  12-07قـ ( مف القانوف ر 57أنظر المادة )  3

 .82الجريدة الرسمية، عدد 
4
لو ما يبرره مف الناحية الواقعية أيف  2008( مف القانوف المالية لسنة 57لعؿ المنع المنصوص عميو في المادة )    

مف إعانات الدولة مف أجؿ اقتناء سكنات في  أثبتت المنازعات القضائية عبر مختمؼ محاكـ الوطف أف المستفيديف
إلى بيعيا مف أجؿ الحصوؿ عمى الفائدة الكبيرة والسريعة عمى أساس أف ثمف السكف  يمجؤوفالعديد مف الأحياف 

يقؿ بكثير عف ثمف البيع عمى أساس أف السكف مدعـ مف طرؼ خزينة الدولة  يالمقتني مف طرؼ المستفيد الأصم
وبالتالي جاء النص القانوني لوضع حد لممضاربة في أسعار العقارات والعمؿ عمى استقرار  ة ،ضحلأسباب اجتماعية م

أصبحت في السنوات الأخيرة مرتفعة لدرجة تفوؽ الحد المعقوؿ لاسيما في الولايات والمناطؽ التي سوؽ العقارات 
 ـ.خذات التوسع العمراني والاقتصادي الض قسنطينة وغيرىا مف الولايات الكبرى كعاصمة البلبد الجزائر وكذا وىراف و
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 من نقل الممكية العقارية الخاصة ية في العقد المتضسمالر  مفجزاء تخ :الفرع الثالث

ي وشروط صحتو وجب الآف سمبالدراسة إلى تعريؼ العقد الر بعد أف تطرقنا 
بجزاء تخمؼ  ؽمعع السالفة الذكر و المتيالمواض عفيقؿ أىمية الولوج في موضوع لا 

ية في العقد المتضمف نقؿ الممكية العقارية الخاصة ولمعالجة الجزاء الذي رتبو سمالر 
القانوف وجب عمينا التفرقة بيف الجزاء القانوني المترتب بيف طرفي العقد والجزاء القانوني 

 :حو التاليسبة لمغير وذلؾ عمى النالمترتب بالن

 ية بين طرفي العقد سمجزاء تخمف الر  أولا": 

تى توافرت الشروط المطموبة قانونا في العقد الرسمي السابؽ ذكرىا فإف العقد م
ذا  أحد الشروط فإننا نكوف أماـ عقد باطؿ ،  اختؿيصبح صحيحا ومنتجا لكافة آثاره ، وا 

ية مطموبة لمجرد سما كانت الر التفرقة بيف ما إذ دشارة في ىذا الصدالإإلا أنو وجب 
 رؼ كونيا ركنا للبنعقاد.  صفقط ، أـ أنيا ضرورية لقياـ الت الإثبات

فإذا كانت الرسمية وسيمة فقط مف وسائؿ إثبات التصرؼ القانوني ، كما ىو الحاؿ 
ة لا يؤدي إلى بطلبف التصرؼ سميعدـ وجود الر في عقد المقاولة أو عقد القرض فإف 

 يبقى قائما وصحيحا وتمكف إثباتو بكافة الطرؽ المنصوص عمييا قانونا .القانوني ، بؿ 

ية أساسا لوجود التصرؼ القانوني ، مثمما ىو سمأما إذا جعؿ المشرع الكتابة الر 
الأمر بالنسبة لمعقود الناقمة لمممكية العقارية أو أي حؽ عيني عقاري أخر، فإف يخمؼ أحد 

المحرر الرسمي تؤدي حتما إلى جعؿ التصرؼ  الشروط المستوجبة قانونا في تحرير
عقد بيع عقاري إلى  لإبراـلـ يكف ، كأف يمجأ شخصاف  كأنومنعدـ وبتالي يصبح 

المحضر القضائي لتحرير التصرؼ فإف العقد في ىاتو الحالة باطلب بطلبنا مطمقا لعدـ 
 صلبحية المحضر القضائي في تحرير عقود البيوع العقارية.
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عمؿ إذا كاف النص القانوني غير واضح وحاسـ في مدى اشتراط ولكف ما ىو ال
 فما ىو الحكـ في ذلؾ ؟. لإثباتو،الرسمية لانعقاد التصرؼ أـ 

يرى جانبا مف الفقو أنو إذا استنفذ القاضي وسائؿ التفسير ، ولـ يتبيف ما إذا كاف 
لا للئثبات ،  نعقادللبيكوف الشكؿ  فأ ىأـ للئثبات ، فالأول للبنعقادالشكؿ  أرادالمشرع 

، فإف ىذا الأصؿ إنما يصدؽ  ئياأف يكوف رضا دوز أف يقاؿ الأصؿ في العقجولا ي
خمؽ الشكؿ الذي يريده يسمطانو كامؿ  ، الذية لممتعاقديف لا بالنسبة لممشرع بالنسب

 لانعقادروض أنو مقرر فيلب عمى أنو مقرر للئثبات ، فالم،ومتى فرض شكلب ولـ يقـ دل
 .)1(العقد

عف وظيفة الشكؿ  حالفقو يرى أنو  إذا كاف النص لا يوضمف  خرلآأما الجانب ا
المطموب ، ولا يمكف الوصوؿ إلى تحديد ىذه الوظيفة بطريقة مف طرؼ التفسير المعروفة 

تكوف للئثبات وذلؾ لأف الأصؿ في التصرفات أف تكوف رضائية وما نص  ة، فإف الكتاب
ونحف مف أصحاب ، )2(إنما جاء عمى سبيؿ الاستثناء  عميو المشرع مف تصرفات تشكيمة

، سواء تعمؽ الأمر الرأي الثاني ذلؾ أف الأصؿ في المعاملبت التعاقدية الرضائية 
 اتفاقيأو بالغير ، و لا يمكف الخروج عف الأصؿ إلا بإدراج نص قانوني أو  بالمتعاقديف

يؤكد ىذا الرأي نص  و ماط أو للئثبات فق للبنعقادبنص صراحة عمى اشتراط الكتابة 
( مف القانوف المدني التي تنص عمى أنو " يتـ العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف 59المادة )

 التعبير عف إرادتييما المتطابقتيف ، دوف الإخلبؿ بمنصوص القانونية ".
وعميو فإذا تخمفت الكتابة الرسمية بمناسبة تحرير عقد مف العقود الناقمة لمممكية 

مطمقا مثمو مثؿ التصرؼ الذي يكوف  اارية الخاصة فإف التصرؼ يصبح باطلب بطلبنالعق

                                                           
ص  ، المرجع السابؽ، الالتزاـوأثار يوري: الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، الإثبات السنعبد الرزاؽ  د ( (1

 .154و153
 .74، ص1955عبد المنعـ فرج الله، الإثبات في المواد المدنية، دوف دار النشر، الطبعة الثانية، سنة  ( (2
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للؤسباب المفروضة قانونا كمخالفتو لمنظاـ العاـ  تلبخيو التراضي أو المحؿ أو السبب مف
 والبطلبف ىنا مقرر لحماية المصمحة العامة .

عقد باطلب ( مف القانوف المدني عمى أنو " إذا كاف ال102وقد نصت المادة )
بطلبف مطمقا جاز لكؿ ذي مصمحة أف يتمسؾ بيذا البطلبف ،ولممحكمة أف تقضي بو 

ى البطلبف بمضي خمسة عشر سنة تمقاء نفسيا ولا يزوؿ البطلبف بالإجازة وتسقط دعو 
 قت إبراـ العقد ".و مف 

بطلبف العقد مف كؿ شخص لو مصمحة وازيو التمسؾ بجيستخمص مف ىذه المادة 
ويراد بالمصمحة التي تجز التمسؾ ببطلبف العقد تمؾ التي تستند عمى حؽ في إبطالو 

يتأثر بصحة العقد وببطلبنو ،وعمى ىذا الأساس يستطيع أف يتمسؾ بالبطلبف كؿ مف 
وقد يكوف ذلؾ في صورة دعوى )1(المتعاقديف والخمؼ العاـ والخمؼ الخاص والدائنيف 

 وز التمسؾ بالبطلبف فيجأماـ القضاء كما ي فعد و ية أماـ القسـ العقاري أو بصورةقضائ
 مرة أماـ المحكمة العميا . لأوؿأية مرحمة كانت عمييا الدعوى ولو 
النظر في قضي ببطلبف العقد مف تمقاء نفسيا أثناء تكما يمكف لممحكمة أف 

أف يقضوا ببطلبف العقد ولو لـ ينازع أو يطالب  ةوز لمقضاجالدعوى ومعنى ذلؾ أنو ي
 .)2(ماف بذلؾ المتخاص

 اف( مف نفس القانوف المذكور أعلبه أنو " يعاد المتعاقد103وقد نصت المادة )
إلى الحالة التي كاف عمييا قبؿ العقد في حالة بطلبف العقد أو إبطالو فإذا كاف مستحيلب 

بتعويض معادؿ ، غير أنو لا يمزـ ناقص الأىمية إذا أبطؿ العقد لنقص ليـ كـ حلاجاز 
 رد ما عادا عميو مف منفعة بسبب تنفيذ العقد.ب أىميتو إلا

                                                           
، ديواف ( منفردةد والإرادة العقفي القانوف المدني، التعرؼ القانوني )ال للبلتزاـبمحاج العربي: النظرية العامة  د ( (1

 .186، ص2001الجزائر، سنة  المطبوعات الجامعية ،
 .2005سنة  طبعة  ، النظرية العامة لمعقد، موقع لمنشر والتوزيع، الجزائر،الالتزاماتعمي فيلبلي:  د ( (2
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كاف يحرـ مف الاسترداد في حالة بطلبف العقد مف تسبب في عدـ مشروعيتو أو 
يرجعاف لمحالة التي كاف  افالمتعاقد متى تـ القضاء ببطلبف العقد فإف تاليالوب ، عالما بو

قاره لممشتري بعقد عرفي مقابؿ عمييا قبؿ إبراـ العقد ومثاؿ ذلؾ فإذا باع المالؾ العقار ع
ومصير ذلؾ البيع البطلبف المطمؽ وبالتالي فإف القاضي بحكـ في  آؿثمف معيف، فإف م

 حالة نشوب نزاع حوؿ الممكية بإرجاع ثمف البيع لممشتري وحيازة العقار لمبائع .

تعاقد يرد ىذا ونشير إلى أف قاعدة إعادة المتعاقديف غمى الحالة التي كاف عمييا قبؿ ال   
 وىما: ائييفاستثنعمييا 

ح ناقص بالمتعاقداف ، أيف يص أحدفي حالة ما إذا تـ الحكـ ببطلبف العقد لنقص أىمية * 
قد يكوف  ومعنى ذلؾ أف يرد ما ،الذي عاد عميو مف منفعة المقدارالأىمية غير ممزـ برد 

 اقص الأىمية .المتعاقد الأخر واليدؼ مف ذلؾ حماية ن اهقد تبقى في يده مما أعط

ي أما الاستثناء الثاني فمتعمؽ بالحرماف مف الاسترداد في حالة بطلبف العقد مف تسبب ف*
مف ييب عقارا" لامرأة قصد الدخوؿ في معاشرة غير كعدـ مشروعيتو أو كاف عالما بو 

شارة أف المشرع في الإمع ، العامة  الآداب شرعية أو استمرارىا كوف ذلؾ مخالفا لمنظاـ و
ية بؿ زيادة عمى ذلؾ وجب سمالممكية العقارية بوجو عاـ لا يشترط فقط الر  اتإثبجاؿ م

الحؽ العيني أف يسجؿ العقد ويشير في المحافظة العقارية المختصة لترتيب انتقاؿ 
مف الأمر  16و 15مف القانوف المدني و 793 وادوىذا ما نصت عميو الم ،تصرؼ لوملم

 . 1اضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاريالمتضمف إعداد مسح الأر  75-74

                                                           
والمنشور في مجمة  15/10/2008المؤرخ في  473-702وىذا ما أكدتو قرارات المحكمة العميا في القرار رقـ   1

والذي أىـ ما جاء فيو " حيث يلبحظ في  2010القضائي لمغرفة العقارية لسنة  الاجتيادالمحكمة العميا العدد الخاص 
بو المطعوف ضدىا عقد  احتجتالعقد العرفي الذي  اعتبار عمى القرار موضوع العقد أنو مبني أساسا فيما قضى بو،

، وىو ما  08/02/1987مف الأرض موضوع النزاع رغـ أنو عقد عرفي محرر بتاريخ  ءصحيحا نقؿ إلييا ممكية جز 
تفرضاف الشكؿ الرسمي في العقد المتضمف و التي  مف القانوف المدني 793و  1مكرر  324يخالؼ المادتيف 
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شارة في الأخير إلى مسألة بالغة الأىمية وىي في حالة ما إذا رفع الإتجدر  و
مالؾ العقار المتصرؼ فيو بعقد غير رسمي دعوى قضائية ضد المتصرؼ لو في العقار 
ا مطالبا مف خلبليا طرد المدعي عميو عمى أساس أف العقد المبرـ بيف الطرفيف مخالف

 اكتسابفع مفاده دارة ثدعي عميو قاـ بإمف القانوف المدني ، وأف الم 1مكرر  324لممادة 
وذلؾ عمى أساس أنو حائز حيازة  ،سنة 15العقار محؿ النزاع بالتقادـ بمضي أكثر مف 

لا ليس فييا مستمرة ففي ىاتو الحالة ماذا سيكوف حكـ القاضي ىؿ يطرد المدعي  ىادئة
المدعي عميو العقار  باكتسابمشغوؿ بدوف سند رسمي أو أنو يقضي عميو مف العقار ال

 حقيؽ قضائي لسماع الشيود ؟ محؿ النزاع بالتقادـ بعد القياـ بإجراء ت

الخاص يحكـ القاضي المعروض عميو النزاع بعد التأكد مف استيفاء  ينافي رأ
المدني بالقضاء  وما عمييا مف القانوف 808لمحيازة طبقا لممواد  الموضوعية الشروط 

المدعي عميو العقار محؿ النزاع بالتقادـ  باكتساببرفض طمب المدعي وبالمقابؿ الحكـ 
ف كاف المدعي يممؾ سند رسمي مشيرا" يثبت ممكي ف  توالمكسب ، حتى وا  لمعقار وحتى وا 

كنا أماـ عقار واقع في أراضي ممسوحة ، عمى أساس أنو لا يوجد في التشريعات 
تمؼ أنواعيا ما يفيد عدـ تممؾ العقارات الممموكة ممكية خاصة بالتقادـ ، الجزائرية بمخ

العقار الممموؾ ممكية خاصة  اكتسابوحسف ما فعؿ المشرع بعدـ النص بعدـ إمكانية 
ة وبالتالي فإف القانوف يعاقب حضم اجتماعيةبالتقادـ عمى أساس أف لمعقار وظيفة 
 .سنة 15ي لا يقوـ بتفقده أكثر مف لذالشخص المالؾ الذي يتنازؿ عمى عقاره وا

                                                                                                                                                                                

وكذا الشير في المحافظة العقارية وىما شرطاف غير متوفريف في العقد العرفي المذكور ، خاصة  قار ،التصرؼ في الع
 وأف الورثة الآخريف أنكروه .

وع عمى قراءة خاطئة لقرار القاضي السابؽ المبني أساسا عمى القصور في التسبب وضحيث اعتمد قضاة الم
 ، دوف أي توجيو في موضوع الدعوى .

 ."ي جاء القرار المنتقد مخالفا لممادتيف المذكورتيف وىو ما يعرضو لمنقضحيث بالتال

 



62 
 

 بالنسبة لمغير الرسميةتخمف : جزاء ثانيا

  يقتصر اثر البطلبف عمى المتصرؼ والمتصرؼ لو في العقار بؿ يمتد إلى لا      
الغير ، والمقصود بالغير ىنا كؿ شخص أكتسب حؽ عمى الغير محؿ العقد الذي تقرر 

اطلب ويتصرؼ المشتري فيو ببيعو لشخص أخر ، بطلبنو ، كأف يكوف عقد بيع العقار ب
فالأصؿ إذا أبطؿ العقد الأوؿ والمتمثؿ في عقد البيع العقاري يجب إبطاؿ العقد الثاني 

ثر الرجعي لمبطلبف وبالتالي لا يمكف لممشتري أف يتممؾ العقار الذي اشتراه تطبيقا للؤ
 طلبف إلا بحكـ قضائي .عمى أساس ما بني عمى باطؿ فيو باطؿ مع الإشارة أنو لا ب

ىذا ونشير إلى أف إطلبؽ قاعدة الأثر الرجعي لمبطلبف قد تؤدي إلا عدـ استقرار       
حسف  )1(خمؼ الخاص الخاصة إذا كاف  والائتمافضرار بالثقة لإالمعاملبت التعاقدية وا

دالة ف العأأيضا  حواض و قد ميددا بالإبطاؿ أو باطلبأي أنو لا يعمـ أف الع )2(النية
تقتضي حماية الغير حسف النية مف آثار بطلبف العقود حتى يتمكف الغير مف تثبيت 
الأضرار الجسيمة التي تمحقيـ ، بؿ إف الصالح العاـ نفسو يقتضي تمؾ الحماية رعاية 

جعؿ المشرع  ،الامر )3(العاـ والاعتداء بالثقة المشروعة التي يعتمد عمييا الناس  للبئتماف
( 198عدة مواضع ومثاؿ ذلؾ ما جاءت بو المادة ) فيا كاف حسف النية يحمي الغير إذ

مف القانوف المدني والتي تنص عمى أنو : " إذا أبرـ عقد صوري فمدائني المتعاقديف 
 ".لنية ، أف يتمسكوا بالعقد الصوريوالخمؼ الخاص ، متى كانوا حسني ا

 

 

                                                           
يقصد بالخمؼ الخاص الشخص الذي يخمؼ المتعاقد في عيف معينة بالذات، كالمشتري في عقد البيع، والمرىوب  ( (1

 لو في عقد اليبة.
 ذلؾ. ثباتإنذكر في ىذا الشأف أف حسف النية مفترض دائما وعمى مف يدعي العكس  ( (2
 .73د. محمد صبري العدي، المرجع السابؽ، ص  ( (3
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 ونية الممزمة لجانبين : العقد الرسمي المثبت لمتصرفات القانالثانيالمطمب 

اثبات الممكية العقارية الخاصة باختلبؼ التصرؼ القانوني المراد  احكاـتختمؼ 
، الامر الذي جعمنا نعرج بالدراسة عمى اثبات اىـ التصرفات القانونية الممزمة ابرامو 

اثبات البيع  سنسمط الضوء عمىايف لجانييف لتبياف اوجو التميز بيف كؿ واحد منيا 
في القرع الاوؿ اما الفرع الثاني فسوؼ  اري باختلبؼ انواعو متى انصب عمى عقارالعق

دة عمى العقار وفي الاخير نعرج عمى موضوع ار نخصصو الى دراسة اثبات اليبة الو 
 : اثبات المقايضة الواردة عمى العقار وذلؾ عمى النحو التالي

 البيع الوارد عمى العقار إثبات: الأولالفرع 

عند استقراء مختمؼ التشريعات والتنظيمات العقارية اف المشرع الجزائري  الملبحظ 
قد بيف النظاـ القانوني لعقد البيع كمما تعمؽ الامر بنوع معيف يخصو وىذا ما سوؼ 

 نتناولو بالدراسة وذلؾ عمى النحو التالي:

 عقد بيع العقار  :أولا

ياة الاجتماعية والاقتصادية سواء تعمؽ يعتبر عقد البيع مف العقود الأثر تداولا في الح    
لأمر الذي أدى بالمشرع ة ، الاعتباريالأشخاص ابيف الأمر بيف الأشخاص الطبيعية أو 

مثمو مثؿ باقي المشرعيف في المعمورة إلى تسميتو وتقرير أحكاـ خاصة لو في الجزائري 
 .412إلى  351القانوف المدني وذلؾ في المواد مف 

:" البيع عقد يمتزـ القانوف المدني عقد البيع بنصيا مف 351ادة وقد عرفت الم    
 .)1(أو حقا ماليا أخر مقابؿ ثمف نقدي  ءيالشبمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشتري ممكية 

                                                           
والتي تنص عمى أنو "البيع عقد يمتزـ بو البائع أو  418نص المادة  المصرييقابؿ ىذا النص في القانوف المدني  ( (1

 ينقؿ لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا آخر مقابؿ ثمف نقدي".



64 
 

ة خصائص دـ بعالسالؼ الذكر أف عقد البيع يتس ييتضح مف التعريؼ القانون    
 : والمتمثمة في أنو

الممموؾ لو لممشتري  ءيالشأساس أف البائع يمتزـ بنقؿ : عمى عقد ممزم لجانبين  /1
 المبيع. ءيالشمنقولا كاف أو عقار والمشتري ،مقابؿ ذلؾ يدفع لو ثمف 

مف عقود التبرع عمى أساس أف  ادبالتالي فإف عقد البيع لا يعد عقو  اوضة :ععقد م /2
دفع ثمف المبيع فالمشتري ي،  تـ اكتسابويو يتحصلبف عمى مقابؿ كؿ حؽ المتعاقديف ف

المبيع مقابؿ الثمف  ءيالشلو والبائع يمتزـ بنقؿ ممكية  العينيعمى أساس انتقاؿ الحؽ 
 الذي قبضو جراء حصوؿ عممية البيع .

إذا تعمؽ الأمر ببيع عقار معيف إذا لا يكفي توافر التراضي و ىذا : عقد شكمي /3
 ية التي أمر بيا القانوف .جراءات الشكمالإوالمحؿ والسبب ، بؿ لا بد مف استكماؿ 

البيع ، أنو حؽ ينقؿ الممكية مف البائع  عقدلعؿ مف أىـ خصائص  :ممكيةعقد ينقل ال /4
إلى المشتري ، مقابؿ ثمف نقدي ، لكف ىذه الميزة لعقد البيع منحصرة في حالة ما يكوف 

ع فقط ، فإف دور عقد البيع منقولا محددا بالذات ، أما إذا كاف محؿ البيع شيئا معينا بالنو 
عقد البيع ينحصر ويقتصر عمى إنشاء التزاـ في ذمة البائع بنقؿ الممكية ، وبالتالي فإف 

فراز ، وكذلؾ الأمر إذا كاف محؿ الإالممكية في ىاتو الحالة تترتب عمى عمؿ مادي بعد 
الممكية الأصمية ، فإف العقد لا ينقؿ العينية عقد البيع عقارا مف العقارات أو أحد الحقوؽ 

نما يتأخر ىذا الأ  .)1(إجراءات التسجيؿ والقيد اتخاذثر ، إلى أف يتـ ، وا 

 عقد البيع المنصب عمى عقار مف العقود المنشئة لمحقوؽ العينية العقارية ، وباعتبار    
والناقمة لمممكية لممشتري فإف المشرع الجزائري أوجب شيره بالمحافظة العقارية المختصة 

                                                           
شرح القانوف المدني الجزائري، الجزء الرابع، عقد البيع، ديواف المطبوعات الوجيز في  ،ادةدأحمد حسف قخميؿ  ( (1

 .12، ص2001الجامعية، الجزائر، سنة 
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ويترتب  ع الرسوـ الضروريةبعد تسجيمو في مفتشية التسجيؿ والطابع ودف وذلؾ 1إقميميا
البائع ىو  مالؾ ولمالممكية لممشتري وبالتالي يبقى  انتقاؿعدـ شير عقد البيع عدـ  فع

رتب ذلؾ العقد رغـ أنو لا ي في ىاتو الحالة الحؽ في التصرؼ في العقار كما شاء و
  .شخصية بيف طرفيو التزاماترسمي إلا 

أما عف الشخص المكمؼ بتسجيؿ وشير عقد البيع المنصب عمى العقارات الخاصة     
 بيععقد القانونية وبالتالي متى تحرير  بصفة المحمؼ  هيره أو مساعدفيو الموثؽ دوف غ

 الانعقادوجب تسجيمو في مفتشية التسجيؿ والطابع في مدة زمنية أقصاىا شير مف تاريخ 
ذا صادؼ أخر أجؿ يوـ إلى عد الإشارةمع  )2( ـ إدخاؿ تاريخ العقد في حسباف الميعاد ،وا 

عطمة فإنو يمتد إلى أوؿ يوـ عمؿ يميو ، أي أف تحتسب الآجاؿ كاممة وذلؾ تطبيقا بما 
( مف قانوف التسجيؿ والتي تنص عمى أنو :"إف الآجاؿ المحددة 74جاءت بو المادة )

ؾ مف أجؿ دفع الحقوؽ والرسوـ الخاصة بموجب ىذا القانوف مف أجؿ تسجيؿ العقود وكذل
بيا ، أو مف أجؿ إيداع حقوؽ والرسوـ الخاصة بيا أو مف أجؿ إيداع التصريحات 
الخاصة بيا تحدد إلى غاية يوـ العمؿ الأوؿ الذي يمي ، عندما ينقضي اليوـ الأخير مف 

 ( أعلبه."  73أجؿ في يوـ مف الأياـ الخمؼ المنصوص عمييا في المادة )

فييا مكاتب  تفتح( مف نفس القانوف الأياـ والأوقات التي لا 73وقد حددت المادة )     
تي تحددىا :" تنتج مكاتب التسجيؿ عمى العموـ حسب الساعة الالتسجيؿ وذلؾ بنصيا
الأعياد والمحددة أياـ و جمعة وبعد الظير مف كؿ يوـ خميس أياـ ال الإدارة كؿ يوـ ما عدا

                                                           
 ": المتضمف التوجيو العقاري بنصيا 18/11/1990المؤرخ في  25-90مف القانوف رقـ  (29)وىذا ما أكدتو المادة   1
 "ينية بعقد رسمي يخضع لقواعد الإشيار العقاري .ثبت الممكية الخاصة للؤملبؾ العقارية والحقوؽ العت

المؤرخ  22-03مف القانوف رقـ  13المعدلة بموجب المادة  105-76مف قانوف التسجيؿ رقـ  231أنظر المادة  ( (2
 .29/12/2003، المؤرخة في 83، الجريدة الرسمية عدد 2004المتضمف القانوف المالية لسنة  28/12/2003في 
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قتضاء بعد ظير اليوـ الذي تحدده الإدارة مف أجؿ القتؿ الشيري عند الاو بموجب القانوف 
 " .وتعمؽ الأياـ وساعات الافتتاح والغمؽ عمى بابا كؿ مصمحة الحسابيةلممحددات 

جزاء تخمؼ أحكاـ تسجيؿ العقد الرسمي المثبت لمعقار المباع مع الاشارة الى اف 
المزور فإف العقوبة  واستعماؿتزوير المرتكبة ، فإذا كنا أماـ  فعاؿالأ باختلبؼيختمؼ 

ؿ وشركائو إذا فعرؼ القتئية يتولى السيد وكيؿ الجميورية متابعة الجاني متكوف جزا
يقع عمى عاتؽ الموثؽ محدد في  كما قد يكوف الجزاء جبائي محض، اقتضى الأمر ذلؾ 

إذا  %10 ( مف قانوف التسجيؿ أيف يمزـ الموثؽ بدفع غرامة مالية قدرىا93نص المادة )
لزاـ مالي قدره  مف  %3كاف التأخر في التسجيؿ يتراوح ما بيف يوـ واحد وثلبثيف يوما ، وا 

قد تـ بعد اليوـ الأخير وذلؾ دوف أف  يداعالإير إذا كاف خير أو جزء مف شير التأكؿ ش
ىذا  %25المالي والغرامة التي تستند المشار إلييا سابقا مستوى  الالتزاـيتعدى مجموع 

يوية المختصة لمموثقيف جزاء إلى جانب المتابعة التأديبية التي تمارسيا الغرفة الج كمو
 ير في تنفيذ الالتزامات المينية .خالتأ

إلى أف عممية التسجيؿ في مفتشية الطابع والتسجيؿ تيدؼ إلى تحقيؽ  الإشارة مع
ة لمدولة ومواجية العام الإيراداتالأوؿ تحصيؿ الجباية قصد تمويؿ بالغيف الأىمية أمريف 

نفقات التجييز والتسيير والثاني إعطاء العقد العرفي تاريخا ثابتا حسب ما نصت عميو 
 انتقاؿمف القانوف المدني ، كما أف عممية التسجيؿ مرحمة مف مراحؿ  (328)المادة 

توسط مرحمة التوثيؽ ومرحمة الشير العقاري ولا يمكف لممحافظ تالممكية العقارية فيي 
 رية أف يقوـ بشير عقد بيع إلا إذا كاف مسجلب في مفتشية الطابع والتسجيؿ.العقا

التطرؽ إلى محرر العقد الرسمي المثبت لمبيع العقاري  المناسبةكما لا يفوتني بيذا 
فإذا كاف العقار المراد بيعو ممموؾ  ،ممكية العقار المراد بيعو  باختلبؼأنو يختمؼ  إذ

 مف يقوـ في ىاتو الحالة بتحرير عقد البيع العقاري .ىو ممكية خاصة فإف الموثؽ ىنا 
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أما إذا كاف العقار المراد التنازؿ عنو بالبيع تابعا للؤملبؾ الوطنية الخاصة فإف 
 بعد أف يقوـ المشتري بدفع العقدىو مف يقوـ بتحرير ،مدير أملبؾ الدولة المختص إقميميا 

 . ثمف المبيع

بمناسبة تحرير عقد البيع العقاري ىامتيف لتيف شارة إلى مسأالإفي الأخير وجب 
 :ىماو 

مف  4مكرر  324المادة  تطاشتر لقد : رير العقد بدون ذكر أصل الممكية أ/ حالة تح
القانوف المدني عمى الموثؽ ذكر أصؿ الممكية الخاصة بالعقار محؿ المعاممة ، وذلؾ 

خ التحويلبت المتتالية وىذا مف صفة وتاري الاقتضاءتبياف أسماء المالكيف السابقيف وعند ب
لئشارة إلى لالموثؽ يكوف معفيا  إلا أف ،)1(أجؿ تجنب الوقوع في التصرؼ في ممؾ الغير

 التوثيقية في الحالات التالية : العقودأصؿ الممكية بمناسبة إعداد 

  21/05/1983المؤرخ في  352-83عقود الشيرة المنشأة بموجب المرسوـ 
عداد الشيرة المتضمف المتضمف إجراءات إثبا  الاعتراؼت التقادـ المكسب وا 

 .بالممكية
  1971الفاتح جانفي عقود الإيداع العرفية الثابتة التاريخ قبؿ. 
   المؤرخ في  01-81عقود التنازؿ المحررة في إطار أحكاـ القانوف رقـ

العقارية  المعدؿ والمتمـ المتضمف التنازؿ في التنازؿ الأملبؾ 07/01/1981
 .بعة لمقطاع العاـالتا

مف القانوف المدني  78تنص المادة : العقد أثناء تنفيذ عقوبة جنائيةب/حالة تحرير 
 " .أو يحد منيا بحكـ القانوف توأىمي وشخص أىؿ لمتعاقد ما لـ تسمب من كؿعمى أنو : 

                                                           
باشا، دراسات قانونية مختمفة عقد الإيجار، ملبحظات تطبيقية حوؿ العقود التوثيقية، نظريات حوؿ  عمر حمدي ( (1

الجزائر، طبعة سنة   عدـ استقرار المحكمة العميا بخصوص بعض القضايا، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، 
 .137-136ص  ، 2007



68 
 

ـ مف النص السابؽ الذكر أف الأصؿ في الأشخاص حريتيـ في التعاقد فيي
التميز ولكف  لانعداـنزع تمؾ الأىمية ليس  الاستثناء مية في ذلؾ ، ووتمتعيـ بكامؿ الأى
تكميمية وقد نصت المادة التاسعة مف قانوف العقوبات عمى عقوبة ،  لوقوع الحجر عمييا

يف المتيـ دوبالتالي متى أ نايات تتمثؿ في الحجر القانوني ،جتكوف إجبارية في مواد ال
ي معيف يصبح ذلؾ التصرؼ في حكـ العدـ وباطلب ذلؾ بتصرؼ قانون بعد بجناية وقاـ

 . 1وز لكؿ ذي مصمحة التمسؾ بوجسو ويبطلبنا مطمقا ويثيره القاضي مف تمقاء نف

تمنع فقط المحكوـ عميو  الصدد أف عقوبة الحجر القانونية شارة في ىذاالإوتجدر 
الميت في حكـ  بالتصرؼ في مالو بالبيع بؿ في جميع التصرفات القانونية وبالتالي يصبح

مدنيا ، كونو لا يمكنو إجراء أي تصرؼ قانوني وىذا كمو مف أجؿ تحقيؽ الردع العاـ 
لا  و بالنتيجة والردع الخاص وكذا عدـ قياـ المحكوـ عميو بتيريب أموالو بطريقة صورية 

 استيفاءرؼ المدني مف طالرسوـ الواجبة و لا ال استيفاءتتمكف لا خزينة الدولة مف 
 ىناؾ محؿ لذلؾ .كاف ضات المدنية إذا التعوي

 
                                                           

 :" ا جاء في حيثياتوإذغير منشور 29/06/1986المؤرخ في  43476رقـ  ذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىاىو  1
أمواؿ الدولة وجنحة  اختلبسجناية  لارتكابوسنة سجنا نافذة  13حيث يتبيف مف ممؼ الطعف إف الطاعف حكـ عميو ب 

 استفادوخلبؿ قضاءه ىذه المدة  01/11/1984إلى  09/07/1977التزوير وسوء التسيير، وقضى مدة العقوبة مف 
، الجزائربوادي الرماف فراج المشروط ، وكاف يشغؿ تحت مسؤولية المطعوف ضده في حديقة الحيوانات  الإمف نظاـ 

وضعية الطاعف والتعاقد معو عمى بيع قطعة أرضية يممكيا ىذا الأخير ، تبمغ  استغلبؿمما يسيؿ عمى المطعوف ضده 
حرر  62تحرير عقديف أماـ مكتب الموثؽ العقد الأوؿ رقـ ، تقع مدينة الجمفة ، وقد تـ ذلؾ ب 2ـ29600مساحتيا ب 

و في حكـ أف وضعية الطاعف ىذه تجعم يثحو حرر في نفس التاريخ  66تحت رقـ  ، والثاني 05/04/1979بتاريخ 
لقياـ بأي تصرؼ مالي قانونا مف التصرؼ في أموالو كأف حريتو مقيدة تجعمو قاصرا" عمى ا وـ، فيو محر المحجور عميو

مف القانوف المدني تنص عمى أف : " كؿ شخص أىؿ لمتعاقد ما لـ تسمب أىميتو  78حيث أف المادة و  داـ سجيف ما
يذ قانونا أف المحكوـ عميو بالحجر القانوني يحرـ عميو أثناء تنف حيث أنو مف المقررو منيا بحكـ القانوف يحد أو 

 مو أثناء تنفيذ العقوبة الجنائية.الذي أبر ، وبالتالي بطلبف البيع العقوبة مباشرة حقوقو المالية
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 ثانيا : عقد بيع العقار عمى التصاميم 

نظـ المشرع الجزائري أحكاـ عقد البيع عمى التصاميـ في الفصؿ الثاني مف 
المحدد لمقواعد التي تظـ نشاط الترقية  2011فيفري  17المؤرخ في  04-11القانوف رقـ 

العقار لا يرى محؿ المبيع  يتصاميـ لكوف مقتضعقد بيع عمى ال وقد سمي، )1(العقارية
 .)2(إلا عمى المخططات التي يقوـ برسميا المرقي العقاري 

بتعريؼ عقد البيع عمى التصاميـ عمى  04-11ولقد قاـ المشرع في القانوف رقـ 
والمتضمف والمكرس لتحويؿ حقوؽ  الانجازأنو " بيع بناية مقرر بناؤىا أو في طور 

البنايات مف طرؼ الحرفي العقاري لفائدة المكتب حوزة مع تقدـ الأشغاؿ ، الأرض وممكية 
 وفي المقابؿ يمتزـ المكتب بتسديد السعر كمما تقدـ إنجاز ".

بيع عمى التصاميـ ىو ذلؾ البيع الذي ال عقديفيـ مف التعريؼ السالؼ الذكر أف      
تميز عقد البيع عمى التصاميـ يكوف محمو عقار مقرر بناؤه أو في طور البناء وبالتالي ي

عمى بيع العقار العادي عمى أف الأوؿ يكوف محمو غير موجود أثناء إبراـ العقد فالمقتضي 
إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ عمى عقار قد يتحقؽ إنشاءه مستقبلب كما قد لا بعقار يقوـ لم

وقياـ محؿ العقد ستوجب وجود تالتي  العامةالقاعدة  عف الاستثناءبعد ىو  ويتحقؽ  
 ميما كاف نوعو وقت إبراـ العقد .

عمى الشكؿ نوردىا قد ميز بيف ثلبثة عقود  04-11أف القانوف رقـ  شارةالإمع 
 : التالي

                                                           
 المتعمؽ بالنشاط العقاري المعدؿ والمتمـ. 01/03/1993المؤرخ في  03-93المرسوـ التشريعي رقـ  غىالذي أل ( (1
يقصد بالمرقي العقاري كؿ شخص طبيعي أو معنوي، يبادر بعمميات بناء مشاريعو جيدة أو ترميـ أو إعادة تأىيؿ  ( (2

د أو إعادة ىيكمة، أو تدعيـ بنايات تتطمب أحد ىذه التدخلبت، أو تييئة وتأىيؿ الشبكات قصد بيعيا أو أو تجدي
 .04-11مف القانوف رقـ  03تأجيرىا، راجع المادة 
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عمى أنو :" كؿ عقد  04-11مف القانوف رقـ  26وقد عرفتو المادة  :أ/ عقد بيع مبني
ف طرؼ المقتني الممكية لسعر مارسمي يحوؿ بموجبو المرقي العقاري ،مقابؿ تسديد 

 معقار المبني موضوع الصفقة ...."التامة والكاممة ل

يفيـ مف النص السالؼ الذكر أف في ىاتو الحالة المقتني يشتري مباشرة العقار 
كوف ىذا الأخير قد تـ إنجازه عمى أف يحصؿ المرقي العقاري قبؿ ذلؾ عمى شيادة 

 محؿ البيع . المطابقة لتمكيف المشتري مف حيازتو لمعقار

عمى أنو " ذلؾ  14-11مف القانوف رقـ  27وقد عرفتو المادة  ب/ عقد حفظ الحق :
ار المقرر بناؤه أو طور البناء العقد الذي يمتزـ بموجبو المرقي العقاري بتسميـ العق

  " .صاحب حفظ الحؽ فور إنيائو ، مقابؿ تسبيؽ يدفعو ىذا الأخيرل

قتني لمعقار المشتري ؿ عمى أنو مجرد حفظ لحؽ المالعقد الأو  فيتميز ىذا العقد ع
المشرع في أحكاـ قانوف الترقية العقارية  اشترطوعمى عقد البيع عمى التصاميـ وقد  بناءا

بيعو لعدة أشخاص لإمكانية عقار وذلؾ ال مقتنييفلمنع المرقي العقاري مف التحايؿ عمى 
مرقي العقاري ببيع العقار المحفوظ عمى أساس أف حيازة المقتني عقد حفظ الحؽ وقياـ ال

 قضائيا.أماـ القضاء في حالة قرر المقتني متابعتو  مسؤولاتجعؿ ىذا الأخير 

مف القانوف رقـ  28: وقد سبؽ تعريفو في المادة  ج/ عقد بيع العقار عمى التصاميم
ف إذا لا يشترط المشرع أ ،بيع لعقار ميما كانت طبيعة ىذا العقار عقدوىو كؿ  11-04

الممغي  1986الوضع في ظؿ القانوف  عميوسكني كما كاف  استعماؿيكوف فقط ذو 
أف يخصص لنشاط حرفي ، ميني ، صناعي أو  يمكفبؿ  03-93بالمرسوـ التشريعي 

مع الملبحظة  ،مقرر إنشاءه أو في طور الإنشاء محؿ العقد بيع عقار ، و يكوف )1(تجاري
                                                           

صبايحي ربيعة، مداخمة بعنواف الضمانات المستخدمة في بيع العقار عمى التصاميـ عمى ضوء أحكاـ القانوف  ( (1
بجامعة  2012فيفري  28-27الممتقى الوطني حوؿ الرتبة العقارية في الجزائر )واقع وآفاؽ( يومي بمناسبة  11-04

 ورقمة.–قاصدي مرباح 
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ميـ وعقد حفظ الحؽ لمعقار بمقرر بناؤه أو في طور أنو لا يمكف إبراـ عقد بيع عمى التصا
 .)1(البناء إلا مف طرؼ المرقي العقاري 

الممكية العقارية في مجاؿ البيع عمى التصاميـ تختمؼ  انتقاؿأف  ىذا ونشير الى   
القانوف محؿ التطبيؽ وىذا ما يجعمنا نعرؼ بيف مرحمتيف ىامتيف وذلؾ عمى  باختلبؼ

 النحو التالي:

 1993مارس  01المؤرخ في  03-93رحمة سريان المرسوم التشريعي رقم / م1
 عمىبيع الالمرحمة طرفي عقد ىاتو لقد ألزـ المشرع في والمتعمق بالنشاط العقاري: 

التصاميـ أف يتـ إفراغ إرادتيما في عقد رسمي في عقد نموذجي محدد في المرسوـ 
تعمؽ بنموذج عقد البيع بناء عمى الم 1994مارس  07المؤرخ في  58-94التنفيذي رقـ 

     التصاميـ الذي يطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية عمى أف يخضع العقد إلى نص المادة
مف القانوف المدني التي تمزـ ضرورة تحرير العقد في شكؿ رسمي ،وشيره عمى (793)

طابقة مستوى المحافظة العقارية عمى أف يرفؽ ذلؾ العقد بشيادة الضماف و شيادة الم
العقاري عمى  الإشيارتحت طائمة التزاـ المحافظ العقاري بعدـ إخضاع ذلؾ التصرؼ إلى 

 .)2(مستواه 

عمى عقد البيع عمى  ح في نقؿ الممكية العقارية بناءاإلا أف المشكؿ المطرو 
تنص عمى  المذكور اعلبه 58-94التصاميـ ىو أف المادة الثانية مف المرسوـ التنفيذي 

الذي  الاستثناء ىذاة العقار محؿ البيع تبدأ مف تاريخ التوقيع عمى العقد ، أف نقؿ ممكي
الممكية العقارية بيف الأطراؼ  انتقاؿادىا أف فالتي م(3)يعد خروجا عف القاعدة العامة

                                                           
 .السالؼ الذكر 04-11مف القانوف  29أنظر المادة  ( (1
العدد ،ر مجمة المفك ،مقاؿ منشور فيصندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في عقد البيع التصاميـ  ،د رموؿ خالد ( (2

 .300جامعة محمد خيضر، بسكرة، صالصادر مف كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ،الخامس، 
المتضمن إعداد مسح الأراضً العام و  12/11/1975المؤرخ فً  74 -75من الأمر رقم  16و  15أنظر المادتٌن   3

 تأسٌس السجل العقاري. 
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وبالنسبة لمغير لا وجود لو إلا مف تاريخ الشير قد يخمؼ مشكؿ قانوني عمى أساس أف 
مف تاريخ التوقيع عمى العقد رغـ عدـ وجود العقار  اعد مالكمقتني العقار موضوع البيع ي

 في وأصبح غير قادرتو و أمحؿ البيع ، فإذا فرضنا أف المرقي العقاري قد حجزت أموالو 
 واستدرؾعمى إتماـ البناية ، فما مصير العقار الممموؾ لممقتني ؟ ليذا تدخؿ المشرع 

 .04-11الثغرة القانونية وذلؾ في القانوف رقـ 

المحدد لمقواعد  2011فيفيري17المؤرخ في  04-11/ مرحمة سريان القانون رقم 2
عمى أنو "  04-11مف القانوف رقـ  34تنص المادة : تي تنظم نشاط الترقية العقارية ال

يتـ إعداد عقد البيع عمى التصاميـ في الشكؿ الرسمي ويخضع لمشكميات القانونية 
في نفس الوقت البناء والأرضية التي نشيد عمييا  شيار ويخصالإ الخاصة بالتسجيؿ و

البناء يتـ عقد البيع عمى التصاميـ المذكور في الفقرة السابقة بمحضر يعد حضوريا في 
نفس مكتب التوثيؽ ، قصد معاينة الحيازة الفعمية مف طرؼ المكتب وتسميـ البناية المنجزة 

 التعاقدية الالتزاماتمف طرؼ المرقي العقاري طبقا 

مف نفس القانوف عمى أنو :" يجب أف يوضح عقد البيع  عمى  (37)وتنص المادة 
 اؿ الدفع بالنسبة لتقدـ الأشغاؿالتصاميـ ، تحت طائمة البطلبف ، تشكيمة سعر البيع وأج

 كما يجب عميو ، في حالة تجزئة تسديد المبالغ المتفؽ عميو ، تحديد كيفيات ذلؾ ."

عمى التصاميـ يجب أف  أف عقد بيع العقار ،اعلبه فالمذكورتييفيـ مف المادتيف 
مو وشيره يفي الشكؿ الرسمي أي عف طريؽ الموثؽ عمى أف يتـ بعدىا تسج يكوف محررا

، عمى أف يرفؽ مع  الإشيارالعيني مف تاريخ ذلؾ  الأثرترتيب لفي المحافظة العقارية 
بيع ، وبالتالي لا مجاؿ الم يءينة يفيد حيازة مقتني العقار الشذلؾ العقد محضر معا

ممكية العقار إلى المقتني إلا بعد حيازة ىذا الأخير لو ولا يمكف قياـ الحيازة الفعمية  لانتقاؿ
ما فعؿ المشرع عندما  و حسف شيادة المطابقة مف البمدية المختصة ، استخراجإلا بعد 
حضار شيادة المطابقة حماية وجوب إتماـ البناي استمزـ ىذا يكوف  لكيقار ي العنمقتلة وا 
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 ةفيو الجوانب الشكمية والموضوعي روعيت كونو قد  ،ممكيتومؤمنا قانونا عف الأخير 
وف البناية أو مالأشخاص الخارجيف عف القانوف والذيف لا يتم حتى لا يدخؿ  و  لمبنايات

 .ضمف المرقييف العقارييف لا يتحصموف عمى شيادة المطابقة 

 الوعد ببيع العقار  ثالثا:

نع مف الموانع القانونية كعدـ ف عمى فكرة البيع ،ولكف لوجود ماقد يتفؽ الطرفا      
إمكانية التصرؼ في العقار إلا بعد مرور مدة زمنية أو مانع مف الموانع المادية كعدـ 

 حيازة الموعود لو مبمغ أو ثمف العقار المراد شرائو ، فيتـ عقد وعد بالبيع .

جميع  الاتفاؽي الوعد بالتعاقد بصفة عامة أف يدرج في ذلؾ المشرع ف اشترطوقد      
القانوف  اشترطالوسائؿ الجوىرية لمعقد المراد إبرامو والمدة التي يجب إبرامو فييا ، كما 

المتضمف الوعد  الاتفاؽشكؿ معيف فيذا الشكؿ يطبؽ أيضا عمى  استيفاءلتماـ العقد 
بيع وبالتالي متى كنا أماـ وعد ب ،قانوف المدني مف ال (71)بالتعاقد وىذا ما أكدتو المادة 

ر العقد وىو الموثؽ أف يدرج جميع العناصر الخاصة بيوية حر عقار وجب عمى م
إدراج  استكماؿالأطراؼ ووصؼ العقار والمدة التي يجب إبراـ العقد النيائي فييا وبعد 

 ،ة الطابع والتسجيؿجيمو لدى مفتشيجميع العناصر الشكمية في العقد ، يقوـ الموثؽ بتس
أما عف مسالة شير عقد الوعد بالبيع المنصب عمى عقار فقد ثار نزاع فقيي حوليا 

لا يرتب سوى حؽ  هباعتبار فيناؾ مف كاف يقوؿ بأف الوعد ببيع العقار لا يشير وذلؾ 
لصالح الموعود لو وليس حؽ عيني والمحافظة العقارية لا تقوـ بالشير إلا  يشخص

 وليذا السبب لا يشير الوعد بالبيع . )1(ؽ العينة الأصمية والتبعية بالنسبة لمحقو 

الثاني فكاف يدعو إلى شير الوعد بالبيع المنصب عمى العقار عمى الرأي أما        
إلى التنفيذ العيني المباشر يتعداىا شخصية فحسب بؿ  التزاماتيرتب  لا  أساس أنو

                                                           
 .57-56 اصة، المرجع السابؽ، ص قارية الخعمر حمدي باشا، حماية الممكية الع ( (1
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تنص عمى أف الحكـ يقوـ مقاـ العقد ما  مف القانوف المدني التي (72)حسب المادة 
دامت كؿ الشروط متوافرة ، كما أف الوعد ببيع العقار يرتب أثار بالنسبة لمغير كوف 

       بما قاـ بو بإمكاف الواعد أف يتصرؼ في عقار لمغير وعميو إعلبـ ىذا الأخير 
ائية لمطالبة الواعد فإذا تصرؼ الواعد في عقاره لمغير ورفع الموعود لو دعوى قض، الواعد

مف إتماـ إجراءات البيع عمى أساس  فائدة لا  بتنفيذ بالبيع فإف التنفيذ يصبح مستحيلب" و
أف الواعد في قضية الحاؿ يصبح غير متمتع بصفة المالؾ وبالتالي لا يبقى لمموعود لو 

 إلا المطالبة بالتعويض .

 28المؤرخ في  22-03ـ وتبعا لذلؾ أصدر المشرع نصا خاصا في القانوف رق    
شير  وأيف إلزاـ في المادة العاشرة من 2004المتضمف قانوف المالية لسنة  2003ديسمبر 

الوعد بالبيع بصورة صريحة وواضحة ىذا ويكوف الشير بالتأشير مباشرة في حالة رفض 
المدة المحددة دوف إبداء الرغبة مف طرؼ  انتياءالموعود لو الشراء وكذا في حالة 

 .)1(وعود لو الم

شير الوعد بالبيع المنصب عمى العقار لا ينقؿ مطاؼ أف خر الآفي  الإشارةمع        
الغير الذي يريد شراء  انتباه يمفتائدة الموعود لو، بؿ لا يرتب الحؽ العيني لف الممكية و

العقار موضوع الوعد ويمزـ المحافظ العقاري بعدـ شير أي تصرؼ قانوني ناقؿ لمممكية 
 المدة المحددة في الوعد بالبيع. انقضاء ؿقب

 

 

 

                                                           
رقـ  ,والقانونية والاقتصاديةمجمة العموـ السياسية مقاؿ منشور في فريدة محمدي، ضرورة شير الوعد بالبيع العقار،  ( (1
 .636، ص33، جزء 03
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 إثبات اليبة الواردة عمى العقار: الفرع الثاني

 استوجب) 1(إضافة إلى أركاف المتمثمة في التراضي والمحؿ والسبب والشكؿ الرسمي      
المشرع لقياـ وصحة عقد اليبة العقارية حيازة العقار الموىوب إذا تعتبر العينة أو الحيازة 

مية لا بد منيا لتماـ عقد اليبة المنصب عمى العقار ، وىذا ما نصت عميو المادة شك
مف قانوف الأسرة بنصيا :" تنعقد اليبة بالإيجاب والقبوؿ وتتـ بالحيازة ومراعاة  206

 أحكاـ التوثيؽ في العقارات والإجراءات الخاصة  في المنقولات.

ذا   ".أحد العقود بطمب اليبة احتؿوا 

بؿ التطرؽ إلى كيفية حيازة العقار الموىوب حيازة فعمية لا بد مف تعريؼ وق      
الموىوب قصد السيطرة  يءالحيازة عمى أنيا تمكيف الموىوب لو مف وضع يده عمى الش

ولف يتسنى ذلؾ إلا بعد تسميـ ماؿ  )2(المادية عميو بغية الظيور بمظير صاحب الحؽ 
وـ الحيازة في القانوف المدني التي يترتب لمموىوب لو مع وجوب عدـ الحفظ بيف مفي

 .)4(ومفيوـ الحيازة في اليبة  )3(عمييا كسب الممكية عف طريؽ التقادـ 

                                                           
 حتى واف بتة التاريخ بالعقود العرفية الثا دالاعتداتعتبر الكتابة الرسمية في عقد ىبة العقار ركف في العقد ولا يمكف  ( (1

مف القانوف المدني الفرنسي والذي امتد بو العمؿ إلى  931عمى أساس أف المادة  1971جانفي  01تاريخ كانت قبؿ 
الرسمية في عقد ىبة العقار تحت طائمة البطلبف المطمؽ  تقد اشترط 75/58غاية صدور القانوف المدني بالأمر رقـ 

، 1993، مجمة قضائية 18/02/1992الصادر عف المحكمة العميا بتاريخ  81376وىذا ما أقره وأكده القرار رقـ 
 .92، ص04عدد

 .08حمدي باشا عمر، عقود التبرعات اليبة، الوصية الوقؼ، المرجع السابؽ، ص ( (2
 سنة حسب الحالة. 15سنوات أو  10والتي نقوـ عمى السيطرة المادية لمعقار قصد تممكو بعد مرور  ( (3
ف دامت أقؿ مف ساعة.وال ( (4  تي لـ يقيدىا المشرع بزمف معيف وتقوـ حتى وا 
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كوف أماـ حيازة فعمية لمعقار الموىوب بتسميمو وذلؾ بوصفو تحت تصرؼ ن و       
أف  الموىوب لو لأف يتخمى الواىب عنو إلى الموىوب لو فإذا كاف دار يسكنيا وجب عميو
  1يخمييا وأف يخرج منيا أثاثو وكؿ أمتعتو التي فييا وأف يسمـ مفاتيحيا إلى الموىوب لو

لواىب أف يخرج منيا وأف أما إذا كانت الأرض الموىوبة زراعية وجب عمى ا       
كف مأخذ كؿ مالو منيا ،سواء مف حيوانات أو آلات أو عتاد فلبحي ، ثـ يييتركيا و 

 واستغلبلوعمى العقار المذكور حتى يتمكف مف الدخوؿ فيو  لبءالاستيالموىوب لو مف 
 .)2(دوف أي تعرض كاف

ما إالموىوب إذا كاف في حيازة الموىوب لو  الحكمية لمعقارالحيازة  ـكوف أمان و     
أو نحو ذلؾ وصدرت اليبة ، ففي ىاتو الحالة  الإعارةة أو عأو الودي الإيجارعمى سبيؿ 

نما يحتاج إلى  استيلبءإلى  لا يحتاج الموىوب لو مع  اتفاؽمادي جديد لتتـ الحيازة ، وا 
أف يبقى الموىوب في حيازتو ولكف لا كمستأجر أو مودع عنو أو مستعير  عمىالواىب 

بؿ كمالؾ جديد ، عف طريؽ عقد اليبة فتغير فيو الموىوب لو مف حيازة الماؿ 
إذا كاف العقار الموىوب في  الثانية كوف أماـ حيازة حكمية في الصورةنكما  ، )3(الموىوب

يكوف حيازة الغير ، وفي ىاتو الحالة وجب عمى الواىب إخبار الموىوب لو باليبة لكي 
الموىوب  ءيالشمف قانوف الأسرة بنصيا :" إذا كاف  207 ةحائزا" وىذا ما أكدتو الماد

ذا كاف بيد الغير وجب إخبا  ره بيا يعتبر حائزا".بيف الموىوب لو قبؿ اليبة يعتبر حيازة وا 
                                                           

نشرة القضاة لسنة  11/01/1982المؤرخ في  25554ىذا ما أكده القرار الصادر عف المحكمة العميا تحت رقـ و  (1)  
الحيازة  والذي جاء فيو :" يجب نقض القرار  الذي صحح عقد اليبة التي لـ تتـ فييا 225عدد خاص صفحة  1982

فإذا كانت درا سكنا  والتي ىي شرط لتماـ العقد إذا قاـ الإماـ مالؾ ، كماؿ لله لا بد مف الحيازة في السكوف والممبوس ف
 ،خرج منيا."

أحمد تقية: دراسة عف ىبة في قانوف الأسرة الجزائري مقارنة بأحكاـ التربية الإسلبمية والقانوف المقارف، الطبعة   د ( (2
 .224، ص 2003ي للؤشغاؿ التربوية، الجزائر، سنة طنالديواف الو الأولى، 

نيوري: الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، العقود التي تقع عمى الممكية اليبة والتركة، سعبد الرزاؽ أحمد ال د ( (3
 .152المرجع السابؽ، ص
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، مباشرة أي بنفسو أو بواسطة وكيموأف الموىوب لو قد يحوز العقار  الملبحظمع 
نا سواء عميو فيتولى الحيازة عنو مف ينوبو قانو را الموىوب لو قاصرا" أو محجو  أما إذا كاف

 . هنفس القانوف المذكور اعلبمف  201وىذا ما أكدتو المادة  يالولي أو المقدـ أو الوص

أما عف وقت الحيازة فالأصؿ أف تكوف قبؿ توثيؽ عقد ىبة العقار ،وعمى الموثؽ        
وىذا أف يرتكز في ذلؾ عمى محضر  يحررهالقائـ بتحرير العقد تبياف ذلؾ في العقد الذي 

في  معاينة محرر مف طرؼ محضر قضائي لكي يكوف المحرر ذو حجة قانونية قوية
الحيازة مف عدميا مف طرؼ الموىوب لو أو مف  ـوؿ قياشوب نزاع مستقبمي حنحالة 
 .)1(يمثمو

ـ يحدد ليا في العقار الموىوب فالملبحظ أف المشرع ل الواجبةأما عف مدة الحيازة      
 . 2مدة زمنية معينة لكي تعتبر قائمة مف الناحية القانونية

فيمكف إثباتيا بكافة  ديةما ىاتو الأخيرة واقعة باعتبار أما عف مسالة إثبات الحيازة و     
 . ة الشيودداقرائف وشيال االطرؽ مف بيني

 عف الأصؿ القاضي بوجوب توافر و استثناءاتمع الإشارة أف المشرع قد أورد     
الموىوب لو  ر في حالة ما إذا كاف الواىب وليالرسمية والحيازة معا ويتعمؽ الأم اجتماع

كاف الموىوب لو قد بمغ سف الرشد القانونية فلب مجاؿ وقت إبراـ عقد اليبة ، وبالتالي إذا 
 . الاستثناءلتطبيؽ 

                                                           
سعد جامعة كمية الحقوؽ ،، 2010ير، سبتمبر رحايمية عماد الديف: الشكمية في عقد ىبة العقار، مذكرة ماجست ( (1

 .31, ص البميدة دحمب 
المجمة القضائية لسنة  664-21تحت رقـ  07/06/1995وىذا ما أكده القرار الصادر عف المحكمة العميا بتاريخ  2

ب لو قبؿ الموىوب بيف الموىو  الشيءوالذي جاء فيو " مف المقرر قانونا أنو إذا كاف  111العدد الأوؿ ، ص  1995
أف  يحدد لمحيازة مدة معينة و لـإف كاف يبد الغير وجب إخباره بذلؾ ومف ثمة فإف قانوف الأسرة  اليبة ، أعتبر حائزا و

الموىوب ليا كانت تعيش مع  باعتبارعقد اليبة العقارية كميا  بصحةقضاة المجمس كانوا عمى صواب عندما قضوا 
 مف قانوف الأسرة." 208لا مجاؿ ىنا لتطبيؽ المادة الواىب في المنزؿ محؿ اليبة وبالتالي 



78 
 

د في المادة كما تعتبر ىبة الزوج لزوجتو أو الزوجة لزوجيا الاستثناء الثاني الوار     
حتى تكوف اليبة الواقعة بيف الزوجيف مستثناة مف ركف  و،  مف قانوف الأسرة (208)

وعميو   تـ الدخوؿ أـ لالا ييـ إذا  و ) 1(العلبقة الزوجية الحيازة وجب وقوعيا أثناء قياـ
الخاطب قبؿ قياـ المخطوبة و  المخطوبة و اليبة الواقعة بيف الخاطب و استبعادوجب 

 انتياءبعد  لطميفيامطمقة أو المطمقة لمىبة الرجؿ  استبعادكما يجب ،العلبقة الزوجية 
 . ) 2(رادة الزوج أو بالتطميؽ أو بالخمع علبقة الزواج سواء تـ الطلبؽ بالتراضي أو بإ

الثالث والأخير في عدـ وجوب الحيازة فيتعمؽ بيبة الماؿ الشائع  الاستثناءأما        
،وعميو فإذا وىب المالؾ في الشيوع حصة الشائعة أو بعضا منيا انتقؿ ما وىبو شائعا 

ىذا الثمث في الشيوع إلى غمى الموىوب لو ، فمف ييب مثلب ثمث الدار شائعا ينقؿ ممكية 
في الثمث الشائع ،  و يحؿ محموالموىوب لو ويصبح ىذا الأخير خمفا خاصا لمواىب 

ومتى تـ التصرؼ باليبة  )3(ثمث الدار في الشيوع مع المالكيف الشائعيف لمالؾ  ريصفي
كاف صحيحا دوف الحاجة إلى القياـ بإجراء أخر ، فميس مف الضروري إبلبغ باقي 

 يالا مجاؿ لتطبيق بيوع وفي الأساس أف حؽ الشفعة لا يثبت إلا بعقد اليبة عمى  الشركاء
إذا تعمؽ الأمر بعقار مشاع حتى وأف كاف لأجنبي إلا إذا أثبت الشفيع صورية عقد اليبة 

 .)4(عمى أنو عقد بيع

وفي ختاـ التطرؽ إلى موضوع اليبة العقارية يمكننا القوؿ أنو متى أنصب      
ية عمى يد موثؽ ، كما سممى عقد اليبة العقارية وجب أف يحرر في الورقة الر التصرؼ ع

التصرؼ وىو حيازة العقار الموىوب مف طرؼ  لانعقادأف المشرع أستوجب ركنا أخر 
                                                           

 ـعف طريؽ مستخرج مف سجؿ الحالة المدنية، وفي حالة عدـ تسجيمو يثبت بحكـ قضائي أما ماإيثبت الزواج  ( (1
 .اإقميمي قاضي شؤوف الأسرة المختص

وليس  ئامنشقضائي والذي يكوف دوره انحلبؿ الرابطة الزوجة في القانوف الجزائري لا يكوف إلا بالحكـ الإف إثبات   2
 .امقرر 

 .125المرجع السابؽ، ص ،د عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ( (3
 .35المرجع السابؽ، ص ،رحايمية عماد الديف ( (4
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ر الرسمية والحيازة وجوب تواف إلىارة ش، مع الإ اتفاقاالموىوب لو أو مف يمثمو قانونا أو 
وليا  ب زوجا أوىخرى إلا في حالة ما إذا كاف الواالأ فع إحداىماني غمعا إذ لا ت

وجوب شير العقد لدى  مع ا إذا كاف العقار الموىوب مشاعا"لمموىوب لو أو في حالة م
الحؽ  انتقاؿالمحافظة العقارية المختصة في الآجاؿ القانونية المقررة وذلؾ مف أجؿ 

 .بة العقار المشيرمى الغير بعقد ىع الاحتجاجالعيني إلى الموىوب لو وجواز 

 إثبات المقايضة الواردة عمى العقار: الفرع الثالث

 415إلى  413مف  دوامنظـ المشرع أحكاـ عقد المقايضة بوجو عاـ في ثلبثة لقد      
عمى أنو " عقد يمزـ بو كؿ مف  (413)في المادة  ووقد عرف ،قانوف المدنيالمف 

 ".ية ماؿ غير النقودمكبادؿ مالأخر عمى سبيؿ الت إلىالمتعاقديف أف ينقؿ 

مف القانوف المدني المصري في  (472)مطابؽ بما جاءت بو المادة وىذا النص      
عمى أنو : العقد الذي يتـ بيف  (1702)حيف عرفو المشرع الفرنسي في نص المادة 

عقود في ، ويتـ بنفس الكيفية المقررة  للآخر يئاش ىماالأطراؼ ،بمقتضاه ، يمنح كلب
  .يوعالب

الملبحظ أف النص الفرنسي يشوبو لبس ، لإنو لـ يأت بكيفية محددة بدقة ، إذا اكتفى     
الحاؿ  ىويجاب بالقبوؿ كما الإعمى تطابؽ  ة إلى أف عقد المقايضة يتـ بناءابالإشار 

 .)1(قودنالمتمثمة في تبادؿ شيئيف غير ال بالنسبة لعقود البيع دوف أف يبيف ميزاتو الجوىرية

مف القانوف المدني الجزائري أف عقد  (413)نستنبط مف خلبؿ قراءتنا لممادة      
ىذه المبادلة لا  المقايضة ىو ذلؾ العقد الذي يكوف محمو تبادؿ شيئيف بيف طرفي العقد و

                                                           
في القانوف الجزائري، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة الأولى،  العقاريةمجيد خمفوني: شير التصرفات ( (1

 .107، الجزائر، ص2008سنة 
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حقيف كالتنازؿ عف حؽ عيني وز أف تكوف بيف جي و إنماتكوف بالضرورة بيف ممكيتيف ، 
 قابؿ حؽ أو ممكية رقية .مثلب م الانتفاعحؽ كعقاري 

في نفس الوقت بائعا لحقو ومشتري  امشتري بائعاوبالتالي يصبح كؿ مف المتعاقديف 
 ءيالشقيمة  تاختمفلحؽ الأخر ، ويبقى العقد مكيفا عمى أساس أنو مقايضة حتى إذا 

مف القانوف المدني بنصيا : إذا كانت الأشياء  (414)المتبادؿ وىذا ما أكدتو المادة
 قايض فييا مختمفة القيـ في تقدير المتعاقديف ، جاز تعويض الفرؽ بمبمغ مف النقود ".الم

الناجمة عنو وجب ممكية  الآثارسرياف عقد المقايضة وترتيب لوغنيا عف البياف أنو 
المتعاقديف للؤمواؿ المواد مقايضتيا عمى أساس أف حؽ التصرؼ القانوني والمادي لا 

 لا يعطيو . ءيالشالتالي فاقد وب ءيالشيثبت إلا لصاحب 

مف القانوف المدني عمى أنو :" تسري عمى المقايضة ( 415)ىذا وقد نصت المادة 
ف بائعا يأحكاـ البيع بالقدر الذي تسمح بو طبيعة المقايضة ،ويعتبر كؿ مف المتقايض

عقد المقايضة عمى  انصبوبالتالي متى ،  الذي قابض عميو " ءيالشومشتريا  ءيالش
شياره في عقا ر وجب أف يكوف محررا" مف طرؼ الموثؽ عمى أف يتـ بعدىا تسجيمو وا 

المحافظة العقارية المختصة وذلؾ لترتيب الآثار القانونية الخاصة بنقؿ الممكية طبقا 
مف  (29) ةمف القانوف المدني والماد (793)والمادة  74-75مف الأمر  (15)لممادة 

متى لـ يحرر عقد و معنى ذلؾ أنو  جيو العقاريالمتعمؽ بالتو  25-90القانوف رقـ 
المقايضة في الشكؿ الرسمي ، أمكف لمالؾ العقار بأف يتصرؼ فيو كيفما يشاء ولا يمكف 

لزامو بنقؿ الممكية عمى أساس  مقايضاتو أف العقد باطؿ بطلبنا مطمقا عملب بأحكاـ وا 
 مف القانوف المدني . (102)المادة 
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 الرسمي المثبت لمتصرفات القانونية الممزمة جانب واحدالمطمب الثالث: العقد 

لأسباب معينة الى الموثؽ مف اجؿ طمب تحرير وصية قد يمجأ مالؾ العقار   
لو،  لمموقوؼجزء او كؿ عقاره  حبسيرغب المالؾ في قد عقارية لفائدة شخصا اخر، كما 

اف  الوقؼالوصية و ولكف الملبحظ بمجرد الاطلبع عمى النصوص القانونية ذات الصمة ب
، المشرع الجزائري قد افرد ليما احكاما خاصة فيما يتعمؽ بانتقاؿ الممكية العقارية بشأنيما 

بحث عف ىذا ما جعمنا ن، تختمؼ باختلبؼ الزماف الذي تـ ابراـ فيو التصرؼ القانوني 
ت طبيعة تمؾ الاحكاـ وذلؾ ما سوؼ نقوـ بمعالجتو بتخصيص الفرع الاوؿ لدراسة اثبا

الوصية الواردة عمى العقار وتخصيص الفرع الثاني لإثبات الوقؼ الوارد عمى العقار 
 وذلؾ عمى النحو التالي:

 ر الوصية الواردة عمى العقا إثبات: الأولالفرع 

عقارية كانت أو منقولة الممكية  اكتسابأىـ طرؽ تعتبر الوصية بوجو عاـ مف 
لو محؿ  ؾ الموصيمميخلبليا الموصي بتتصرفات الشرعية والتي يقوـ مف وىي مف ال

 يمي بمامف قانوف الأسرة  (184)المشرع في المادة  ياوقد عرف،  الوصية بعد واقعة الوفاة
 ".ما بعد الموت بطريؽ التبرع  إلى:" الوصية تمميؾ مضاؼ 

الوصية بالأعياف  أف أعلبه (184)الواردة في المادة  "معنى مصطمح " تمميؾ و     
وجميع أنواع  دار أو زراعة أرض ىر ، وكذا الوصية بالمنافع مف سكنوعقا مف منقوؿ

لا قابؿ لمتوارث عمى أف يكوف محؿ الوصية ما، )1(أو غيره بالماؿالوصايا سواء كانت 
لا يمكف أف تنفذ الوصية إلا بعد أخذ مصاريؼ  و، صية والتمميؾ ومحددا عند إنشاء الو 

                                                           
 .45حمدي باشا عمر: المرجع السابؽ، ص ( (1
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 الموصىوأف لا يزيد )1(في ذمة المتوفىالديوف الثابتة  وبالقدر المشروع  فلدفاو  التجييز ،
 .)2(بو عف الثمث ، وما زاد عف ذلؾ متوقؼ عمى إجازة الورثة

عمييا  تفيمكنا تقسيـ المراحؿ التي مر  ، أما عف إثبات الوصية الواردة عمى العقار      
 :و التاليحمراحؿ نوردىا عمى النإلى ثلبثة 

الواردة عمى العقار قبل صدور قانون الأسرة الحامل لرقم  /مرحمة إثبات الوصيةولاأ
 ظراقبؿ صدور قانوف الأسرة كانت تطبؽ الشريعة الإسلبمية ن: تممالمعدل والم 84-11

لمطابع الخاص الذي تتميز بو الأحواؿ الشخصية ومف ثـ طبقت أحكاميا في مجاؿ 
 .)3(الزواج والطلبؽ والوصية والميراث والوقؼ 

في  الرضائية سلبمية نجدىا تعتمد عمى مبدأ الإلرجوع إلى أحكاـ الشريعة وبا       
وبالتالي فإف الوصية في نظر فقياء الشريعة  العقود والتصرفات بالإدارة المتفردة ،

موقؼ  باتخاذشارة المتداولة عرفا ، كما تكوف الإسلبمية قد تنعقد بالمفظ أو الكتابة أو الإ
والكتابة التي قاؿ بيا الفقياء ىي ، عمى مقصود صاحبو في دلالتو  ءيشلا يدع أي 

تماـ الوصية ، فإذا تخمفت يمكف إثباتيا بشيادة الشيود أو بالإقرار الورثة لإللئثبات وليس 
وبالنتيجة فإف مرحمة قبؿ صدور قانوف الأسرة كاف يسودىا الرضائية ، )4(أو بينة واضحة 

 في إنشاء الوصية .

 

                                                           
 مف قانوف الأسرة الجزائري. 180أنظر المادة  ( (1
 75589، القرار رقـ 24/02/1986المؤرخ في  40651وىذا ما أكدتو قرارات المحكمة العميا التالية: القرار  ( (2

 .62ص ،1997لسنة ، العدد الثاني ، ، مجمة قضائية24/02/1991المؤرخ في 
العقارية الصادرة عف الإدارة المنفردة "الوصية والوقؼ"، مقاؿ منشور في مجمة  التصرفاتشيخ سناء: إثبات  ( (3

 .94، ص2009سنة ل 01المحكمة العميا، العدد 
 .95شيخ سناء، المرجع السابؽ، ص ( (4
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المتضمن  91-70لوصية الواردة عمى العقار بصدور الأمر رقم /مرحمة إثبات اثانيا
مف الأمر السالؼ الذكر عمى ما يمي :" زيادة  (12)تنص المادة : قانون التوثيق السابق

عمى العقود التي يأمر بيا القانوف بإخضاعيا إلى الشكؿ الرسمي فإف العقود التي تضمف 
و صناعية أو كؿ عنصر مف عناصرىا نقؿ عقار أو حقوؽ عقارية أو محلبت تجارية أ

يـ مف الشركة أو جزء منيا أو عقود إيجار زراعية أو تجارية أو عقود سأو التخمي عف 
تسير المحلبت التجارية أو المؤسسات الصناعية يجب تحت طائمة البطلبف أف تحرر ىذه 

 العقود في الشكؿ رسمي مع دفع الثمف إلى الموثؽ .

ية في كؿ سمالر  اشترطسالؼ الذكر أف المشرع آنذاؾ قد يتضح مف النص ال        
الممكية العقارية ميما كاف نوعيا وذلؾ تحت طائمة البطلبف  انتقاؿية إلى مالعقود الرا

وما داـ أف الوصية عبارة عف تصرؼ صادر مف جانب واحد ولا يشترط فييا  ، ولكف
أف تطبؽ وعميو فإف المادة  يمكفلا فإف المادة السابقة الذكر ، قبوؿ الموصي لو إلا لمنفاذ 

ة الواردة عمى العقار وتبقى يلا مجاؿ ليا لمتطبيؽ في الوص 91-70مف الأمر رقـ  (12)
سلبمية برضائية إبراـ التصرفات الإاتو الأخيرة خاضعة لممبدأ المعروؼ بالشريعة ى

 القانونية .

الحامل لرقم  سرةنون الأ/ مرحمة إثبات الوصية الواردة عمى العقار بعد صدور قاثالثا
مف قانوف الأسرة عمى ما يمي :" تثبت  (191)تنص المادة : المعدل والمتمم84-11

 الوصية :

 .تحرير عقد بذلؾ و اـ الموثؽمبتصريح الموصي أ .1
الوصية بحكـ ،ويؤشر بو عمى ىامش أصؿ  تثبت قاىروفي حالة وجود مانع  .2

 الممكية ."
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الوصية سواء كانت منصبة عمى عقار أو  يفيـ مف النص السالؼ الذكر أف    
شارة الإمنقوؿ فإنيا تثبت بتصريح لدى الموثؽ عمى أف يحرر ىذا الأخير عقدا بذلؾ مع 

أف الموثؽ في ىاتو الحالة ممزـ بذكر كافة البيانات الجوىرية لموصية مف ذكر الموصي 
مع وجوب حضور  ا الأخير تحديدا نافيا لمجيالةذالموصي لو والموصي بو مع تحديد ىو 

لا كانت الوصية باطمة كوف الوصية  (  324)طبقا لممادة الاحتفالية العقود  مفشاىديف وا 
 مف القانوف المدني . 3مكرر 

بحكـ قضائي ويؤشر بو عمى ىامش  استثنائيةكما يمكف أف تثبت الوصية بصفة      
 .)1(أصؿ الممكية وذلؾ في حالة وجود مانع قاىر 

ردة اية لا تعد ركنا في الوصية ولو كانت و سميمكننا القوؿ أف الكتابة الر وتبعا لذلؾ      
النص القانوني  انعداـبؿ ىي وسيمة إثبات ليس أكثر وخير دليؿ عمى ذلؾ ، عمى عقار 

ية في الوصية الواردة عمى العقار تحت سمالصريح والواضح الذي يفيد وجوب الكتابة الر 
 طائمة البطلبف .

لجزائري لـ يمزـ فالملبحظ أف المشرع ا، صية الواردة عمى العقار أما عف شير الو  
المؤرخ في  74-75مف الأمر  (16)ـ بالشير كوف المادة و لو أف يق الموصى

وىو ما يخرج عف دائرة الوصية  تفاقاتالادارية أو الإتتكمـ عف العقود ،  12/11/1975
إلا أنو وبالرجوع إلى الأحكاـ  ،ي نمف قانوف المد( 54)كونيا لا تعد عقد بمفيوـ المادة 

الحؽ العيني العقاري إلا بعد إشيار  لانتقاؿالعامة لمشير العقاري يمكننا القوؿ أنو لا أثر 
وعميو فإف ممكية الموصي بو لا يمكف أف تنتقؿ إلى ، التصرؼ القانوني الناقؿ لمممكية 

                                                           
ف ما فعؿ عمى أساس أف لمقاضي في ىاتو الحالة لنا المقصود بالمانع القاىر وحس يحددالملبحظ أف المشرع لـ  ( (1

 الزمانية التي حالت دوف إثبات الوصية بالكتابة الرسمية. استنتاجو واستخراجو حسب الظروؼ المكانية و
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القانوف طرحو عمى  أف لـ ينصبعد شير ذلؾ التصرؼ )الوصية( حتى و الا الموصى لو 
 .1ذلؾ

 إثبات الوقف الوارد عمى العقار  :الفرع الثاني
الدار إذا حبستيا ، ومف  وقفتة بأنو الحبس والمنع ، تقوؿ غيعرؼ الوقؼ ل    

لا تصدقت بالماؿ صدقة   مثؿمحتممة  معاف، وىناؾ  التسبيؿالمعاني الصريحة لموقؼ 
 اصطلبحارائف لا يحتمؿ غير الوقؼ ، أما لا تورث فبوجود ىذه الق لا توىب و و تباع

عموما :  واء مف مذىب إلى أخر ولكف يقصد بالفقي اصطلبحفيختمؼ معنى الوقؼ في 
عمى جية مف جيات  بمنفعتيامنع الأعياف المالية مف التصرؼ فييا ،وجواز التصرؼ 

 .)2( و المآؿير والبر في الحاؿ خال
ف التصرفات الشرعية التي تنقؿ حؽ بناءا عمى ذلؾ يمكف القوؿ أف الوقؼ م و
كسب الممكية  أسبابمف الواقؼ إلى الموقوؼ لو ، كما يعتبر الوقؼ سبب مف  الانتفاع

ىذا  )3(الناقصة التي لا تجمع فييا ممكية الرقية والمتعمقة في يد واحدة ، وفي وقت واحد
وف الأسرة عمى مف قان(213)وقد عرفو المشرع الجزائري في عدة مواضع ، فعرفتو المادة

و المادة توعرف ."الماؿ عف التممؾ لأي شخص عمى وجو التأييد والتصدؽ حبس :"أنو
حبس العيف عف التممؾ عمى  :"عمى أنو )4(المعدؿ والمتمـ 10-91الثالثة مف القانوف رقـ 

  ."وجو التأييد والتصدؽ بالمنفعة عمى الفقراء أو عمى وجو مف وجوه البر والخير

                                                           
المنشور في محمة المحكمة العميا العدد الثاني  14/07/2011و ىذا ما كده قرار المحكمة العميا الصادر بتاريخ   1

 .172، ص2011لسنة 
جماؿ بوشنافة: رسالة دكتوراه بعنواف الأثار القانونية المترتبة عف نظاـ الشير العيني في التشريع الجزائري، كمية  ( (2

 .165، ص2011الحقوؽ، جامعة سعد دحمب، البميدة، جواف 
 .165جماؿ بوشنافة، مرجع السابؽ، ص  ( (3
 .1991سنة  21جريدة الرسمية العدد المتعمؽ بالأوقاؼ، ال 27/04/1991الصادر بتاريخ  ( (4
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إثبات الممؾ الوقفي وجب عمينا الرجوع إلى مختمؼ  موضوعولمتطرؽ إلى 
تسنى لنا معرفة يالبلبد حسب الحقبة الزمنية لكي  النصوص القانونية التي كانت سائدة في

 :يف وذلؾ عمى النحو التاليالقانوف الواجب التطبيؽ وعدـ السقوط في فخ رجعية القوان

 الإشارةلقد سبؽ  بل صدور قانون الأسرة :العقار ق / مرحمة إثبات الوقف الوارد عمىولاأ
سلبمية الغراء كانت ىي السائدة في تطبيؽ أحكاـ الأحواؿ الإوالنص عمى أف الشريعة 

حكميا مبدأ الرضائية فإف الوقؼ كاف يرفات التعاقدية الشخصية وبالتالي وما داـ أف التص
 وقرائف قضائية . وديقانونا مف كتابة وشيادة الش المقررةيمكف إثباتو بجميع الطرؽ 

لقد  :المتضمن قانون التوثيق السابق 91-70/ مرحمة نما بعد صدور الأمر رقم ثانيا
ي الوقؼ ية مف عدميا فسمالكتابة الر  اشتراطفي مدى  شراح القانوف العضوي اختمؼ

تحت  طبيعتياية في كؿ المعاملبت العقارية ميما كاف نوعيا أو سمالر  طاشتر فيناؾ مف 
 .)1(مف الأمر السالؼ الذكر  (12)بطلبف طبقا لممادة طائمة ال

مف الأمر السالؼ الذكر لا يمكنيا أف تطبؽ عمى  12وىناؾ مف أعتبر المادة      
أساس أنيا جاءت بصفة الأمر بالنسبة لمعقود وبما أف الوقؼ تصرؼ قانوني بالإرادة 

 .)2(غير مطموب  انعقادالمنفردة فإف الشكؿ كركف 

     الشخصي الرأي الثاني ىو الذي عمى صواب عمى أساس أف المادة رأينا وفي       
مف قانوف التوثيؽ الساري المفعوؿ آنذاؾ كانت تخاطب أصحاب العقود بمفيوـ  (12)

                                                           
بعقود التبرعات اليبة والوصية،  المعنوف حمدي باشا عمر، راجع في ذلؾ كتابو الأستاذمف أصحاب ىذا الرأي  ( (1

 .84والوقؼ، المرجع السابؽ، ص
، العدد الأوؿ مف أصحاب ىذا الرأي الأساتذة شيخ سناء، راجع في ذلؾ مقاليا المنشور في مجمة المحكمة العميا ( (2

، "، المرجع السابؽتحت عنواف اثبات التصرفات العقارية الصادرة عف الإرادة المنفردة "الوصية والوقؼ 2009لسنة 
 .92ص
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أف الوقؼ لا يتطمب إيجاب الموقوؼ لو إلا  باعتبار مف القانوف المدني و (54)المادة 
 .1ـ يكف محررا في ورقة رسميةعمى سبيؿ النفاذ فإنو يبقى ساري ولو ل

نصت المادة  لقد العقار بعد صدور قانون الأسرة : / مرحمة إثبات الوقف الوارد عمىثالثا
مف قانوف الأسرة عمى أف الوقؼ يثبت بما يثبت بو الوصية وبالتالي إما بتصريح  (217)

ئي مع نع قاىر بحكـ قضاتحرير عقد بذلؾ وفي حالة وجود ماأماـ الموثؽ مع وجوب 
 وجوب التأشير عمى ىامش أصؿ الممكية .

الكتابة الرسمية في الوقؼ  اشترطالملبحظ عمى المادة السالفة الذكر أف المشرع قد      
السالفة الذكر قد بدأت بكممة يثبت  (217)عمى أساس أف المادة  للبنعقادللئثبات وليس 

ية سمف يثبت إما بالورقة الر وليس ينعقد وبالتالي فإف الوقؼ في ىاتو المرحمة يمكف أ
ما في مرحمة ثانية وفي حالة وجود المانع القاىر بحكـ قضائي عمى  المحررة مف الموثؽ وا 

 أف يؤشر عمى ىامش أصؿ الممكية .

المتعمق  10-91/ مرحمة إثبات الوقف الوارد عمى العقار بعد صدور القانون رقم رابعا
يجب عمى الواقؼ  "سالؼ الذكر عمى ما يمي :مف القانوف ال( 41) تنص المادة :بالأوقاف

أف يقيد الوقؼ بعقد لدى الموثؽ وأف يسجمو لدى المصالح المكمفة بالسجؿ العقاري 
حالة نسخة منو إلى السمطة المكمفة بالأوقاؼ .  "الممزمة بتقديـ إثبات لو بذلؾ وا 

                                                           
 الاجتياد، مجمة  234655تحت رقـ  16/11/1999وىذا ما أكده القرار الصادر عف المحكمة العميا بتاريخ   1

:" عف المستقر عميو أف عقد الحبس بقولو  314 ، ص 2005 خاص ، سنةالقضائي لغرفة الأحواؿ الشخصية ، عدد 
 عمييا شرعا. المنصوص المختمفة البر في أوجو  تدخؿالتي  التبرعمف أعماؿ لأنو ية سملا يخضع لمر 

، فإف قضاة  الحنفيذىب مطبقا لم 1973المحبس سنة  أقامومتى تبيف في قضية الحاؿ أف عقد الحبس العرفي  و    
فإنيـ أخطئوا في قضائيـ  ي،سمفي الشكؿ الر  غأنو لـ يفر  اعتبارما قضوا بإلغاء الحبس المذكور عمى لمس المج

 ".الأساسي القانوني لانعداـوعرضوا قرارىـ 
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رير الوقؼ أف المشرع قد ألزـ الواقؼ بضرورة تح ،السالفة الذكر يستشؼ مف المادة
الوارد عمى العقار في ورقة رسمية مع إشياره عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة 

وبالنتيجة فإنو ، إلى الموقوؼ لو  الانتفاعحؽ  و لانتقاؿإقميميا وذلؾ لترتيب الأثر العيني 
ة رسميلا يمكف قياـ الوقؼ الوارد عمى العقار إلا  بالكتابة ال 1991أفريؿ  27منذ تاريخ 

لممحكمة أف تثيره مف  وز لكؿ ذي مصمحة إثارة ذلؾ وجوذلؾ تحت طائمة البطلبف وي
 .قة الرسمية للؤفراد ولمدولة كذلؾتمقاء نفسيا نظرا" لمفائدة التي تعود بيا الور 

 الحكم القضائي المثبت لمممكية العقارية الخاصة: المبحث الثالث

مختصة اقميميا ونوعيا سببا  يكوف الحكـ القضائي الصادر عف جية قضائيةقد  
بعد تفحص  ينظرا لطرح النزاع عمى المحكمة والت ،في اثبات الممكية العقارية الخاصة

عمى اف يتـ بعد ،اوراؽ الممؼ يتبيف ليا احقية المدعي في امتلبكو العقار موضوع النزاع 
ذات الصمة قوانيف صدور ذلؾ الحكـ استكماؿ الاجراءات القانونية المنصوص عمييا في ال

 بالشير العقاري.

ولمعالجة الموضوع ارتأينا مف باب تعميـ الفائدة وقبؿ الولوج مباشرة الى انواع   
مفيوـ الحكـ الاحكاـ المثبتة لمممكية العقارية الخاصة تخصيص المطمب الاوؿ لدراسة 

ي ف لمممكية العقارية الخاصة المصرحةالأحكاـ القضائية و دراسة القضائي بوجو عاـ 
 ناقمةالالأحكاـ القضائية المطمب الثاني اما المطمب الاخير فقد خصصنو لموضوع 

 وىذا ما سوؼ نقوـ بطرحو عمى النحو التالي: لمممكية العقارية الخاصة

 مفيوم الحكم القضائي بوجو عام  :المطمب الأول

قواعد نتناوؿ بالدراسة في ىذا المطمب تعريؼ الحكـ القضائي وتبياف شكمو ثـ       
عمى أىـ الآثار الناجمة عف النطؽ بو وذلؾ عمى النحو  نعرجخيرة أإصداره وفي مرحمة 

 التالي.
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 وتبيان شكمو : تعريف الحكم القضائي الفرع الأول

المدنية  الإجراءاتأحكاـ قانوف  استقراءعند  استخلبصياأوؿ ملبحظة يمكف         
 وبصفة صريحة بؿ ذكر فقط أف مفيومأف المشرع لـ يعرؼ الحكـ القضائي  والإدارية

 تاركا أمر تعريفو إلى الفقو القانوني . )1(يشمؿ ويتوسع إلى الأمر والحكـ والقرار القضائي 

فصؿ في لمفيناؾ مف عرؼ الحكـ القضائي عمى أنو كؿ ما يصدر مف المحاكـ      
 .)2(بغية جعؿ حد ليا النزاعات

القرار، ولا يتضمف أي  المعاينة و عنصريفلوىناؾ مف عرفو عمى العمؿ المكوف      
 .)3(عنصر إداري أو تشريعي 

في حيف يمكف تعريؼ الحكـ القضائي بالمفيوـ الواسع كؿ ما يصدره القاضي       
أو  اابتدائيسواء كاف ميما كاف وصفو تجاه المدعى عميو بمناسبة طرح نزاع قضائي 

قبؿ الفصؿ في الموضوع أو فاصلب في  ا حضوريااعتباريأو  اأو حضوري اغيابي انيائي
 الموضوع.

مف  277و  08،275،276الرجوع إلى المواد بأما عف شكؿ الحكـ القضائي ف        
 القاضي مصدر القرار يجب أف يصدر ح لنا أفتضي والإداريةالمدنية  الإجراءاتقانوف 
عبارة الجميورية تحت طائمة البطلبف كما يجب أف يشمؿ الحكـ عمى بالمغة العربية  حكمو

الشعب الجزائري وأف يتضمف أيضا تاريخ النطؽ بو  باسـ و الجزائرية الديمقراطية الشعبية
الجية القضائية التي أصدرتو وأسماء وألقاب و صفات القضاة الذيف  تداولوا في  اسـب و

                                                           
المتضمف قانوف الإجراءات  25/02/2008المؤرخ في  09-08مف القانوف رقـ  الأخيرةأنظر المادة الثامنة الفقرة  ( (1

 دارية.المدنية والإ
عبد السلبـ ذيب: قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، ترجمة لممحاكمة العادلة، موقع لمنشر، الطبعة الأولى، سنة  ( (2

 .1982، الجزائر، ص2009
 .186، الجزائر، ص الأولىعمر زودة، الإجراءات المدنية، دار المحكمة، الطبعة  ( (3
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ولقب أميف الضبط الذي حضر  اسـ و قتضاءالاولقب ممثؿ النيابة عند  اسـ القضية و
في حالة الشخص المعنوي تشكيمة الحكـ وأسماء وألقاب الخصوـ ومواطف كؿ منيـ ،و مع 

تفاقي مع ذكر أسماء الا وصفة ممثمو القانوني و جتماعيالاوتسميتو ومقره  توتذكر طبيع
نطؽ بالحكـ وز الجـ بتمثيؿ أو مساعدة الخصوـ ولا يوألقاب المحاميف أو أي شخص قا
ب الحكـ مف حيث الوقائع والقانوف وأف يشار إلى إلا بعد تسبيبو ،ويجب أف يسب

كؿ ما سبؽ قولو ينطبؽ و تضمف ما قضى بو في شكؿ منطوؽ أف ي النصوص المطبقة و
منازعات مدنية بمناسبة الفصؿ في عمى جميع الأحكاـ بصفة عامة سواء كانت صادرة 

ا تعمؽ الأمر أو أحواؿ الشخصية أو عقارية ، ولكف إذ جتماعيةابحرية أو  تجارية و وأ
بالأحكاـ القضائية الناقمة أو المصرحة لمحقوؽ العينية الأصمية فيجب أف تتضمف زيادة 

قولو والنص عميو كؿ المعمومات والبيانات المتعمقة بالعقار محؿ الدعوى ،  سبؽعمى ما 
ات الضرورية ناييعتو ، حدود ورقمو وغيرىا مف الب، طب مساحتوالعقار ، مكانو ،  اسـ

عمى أساس أف الحكـ النيائي المتضمف نقؿ أو التصريح بالممكية العقارية )1(النزاع لحسـ 
وفي حالة عدـ ذكر )2(عاـ وجب إشياره في المحافظة العقارية المختصة إقميميا  بوجو

جميع البيانات المتعمقة بالممكية العقارية فإف المحافظ العقاري سوؼ لف يشير ذلؾ الحكـ 
 الأطراؼ المستفيدة مف الحكـ وسمعة القضاء .وىذا ما يمس بمصمحة 

 إصدار الحكم القضائي الفرع الثاني : قواعد 

سبؽ وأف ذكرنا أف القاضي مصدر الحكـ القضائي لا بد أف يسبب حكمو تسبيبا      
وز النطؽ بالحكـ إلا في جمسة عمنية وبعد جفيا قبؿ النطؽ بالحكـ ، كما لا يقانونيا كا

يكوف مسببا مسبقا يقوـ القاضي مصدر الحكـ وأميف الضبط الذي  النطؽ بالحكـ الذي
شكؿ معو الجمسة بالتوقيع عمى أصؿ الحكـ ، ليحفظ ىذا الأخير في أرشيؼ الجية 

                                                           
ة العقارية والحقوؽ العينية العقارية في التشريع الجزائري، دار ىومة، الطبعة بف عبيدة، إثبات الممكيالحفيظ عبد  ( (1

 .70، ص 2011سنة ،السابعة، الجزائر 
 وتأسيس السجؿ العقاري. مسح الأراضي العاـالمتضمف  74-75فقرة ثانية مف الأمر  14أنظر المادة  ( (2
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ذا تعذر التوقيع عمى أصؿ الحكـ مف طرؼ القاضي الذي أصدره أو أميف  القضائية، وا 
قاضيا أخر أو أميف ضبط  يعيف رئيس الجية القضائية المعنية بموجب أمر)1(الضبط 

ة تنفيذية أو نسبة ختسجيؿ الحكـ يسمـ أميف الضبط نس .وبعد)2(أخر ليقوـ بذلؾ بدلو 
 .)3(عادية حسب الحالة بمجرد طمبيا

 أثار إصدار الحكم القضائي  :الفرع الثالث

قوـ نسوؼ  ذا مالقضائي بوجو عاـ أثريف ىاميف وىيترتب عف إصدار الحكـ ا      
 :الشكؿ التالي عمى ورحشب

 ية المحكمة مصدرة الحكم القضائيأولا": خروج النزاع من ولا

ؿ عف النظر في غلحكـ الفاصؿ في النزاع فإف يده تبمجرد إصدار القاضي ا      
القضية مف جديد فلب يممؾ سمطة تغيير المنطوؽ إلا في الحدود التي رسميا القانوف 

يابي ففي ىاتو الحالة يمكف لمشخص الذي مسبقا ، ويتعمؽ الأمر بحالة صدور حكـ غ
صدر الحكـ في مواجيتو بصفة غيابية أف يقوـ تسجيؿ معارضة طبقا للؤحكاـ المواد 

وفي ىاتو الحالة يمكف لمقاضي  الإداريةالمدنية  الإجراءاتمف قانوف  331إلى  327
 مصدر القرار الأوؿ أف ينظر في النزاع مف جديد.

إعادة النظر والذي لا يكوف إلا في  بالتماسي فيتعمؽ بحالة الطعف الثان الاستثناءأما      
الحكـ أو القرار أو الأمر عمى شيادة شيود ، أو عمى وثائؽ ببناء  تتعمؽ ىحالتيف الأول

ثبت قضائيا تزويرىا بعد صدور ذلؾ الحكـ أو القرار أو الأمر  أوبتزويرىا  اعترؼ
بعد صدور الحكـ أو القرار  اكتشاؼتتعمؽ بحالة المقضي فيو والثانية  الشيءوحيازتو قوة 

المقضي فيو أوراؽ حاسمة في الدعوى كانت محتجزة عمدا"  الشيءأو الأمر الحائز قوة 
                                                           

 .القياـ بالتوقيعكحالة الوفاة أو التوقيؼ أو الإعاقة التي تحوؿ دوف  ( (1
 قانوف الإجراءات المدنية والإدارية.المتضمف  09-08مف القانوف رقـ  279أنظر المادة  ( (2
 .نفس القانوف المذكور أعلبهمف  280أنظر المادة  ( (3
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المدنية  الإجراءاتمف قانوف  392لدى أحد الخصوـ وىذا ما نصت عميو وأكدتو المادة 
 دارية .الإو 

 المقضي فيو  الشيءية : حجثانيا

ية الحكـ تبقى قائمة حقيقة ، وقرينة حجالانونية عمى أف ما قضى بو ىو وىي قرينة ق     
ارة أنو لا يحوز تنفيذ الحكـ المدني الإشمع )1(ما لـ يطعف فيو بطريؽ مف طرؼ الطعف 

أو فوات  استئناؼ طرؽ الطعف العادية مف معارضة و استنفادبالمفيوـ العاـ إلا بعد 
 اليةتعجسالاانوف عمى طريؽ ذلؾ مثؿ حالات الأوامر المواعيد المقررة ليا ما لـ ينص الق

 عمى النفاذ المعجؿ .  بالاعتراضفييا  طعفوالأحكاـ المشمولة بالنفاذ المعجؿ ما لـ ي

عمى ما تقدـ إذا ما أصبح الحكـ نيائيا لا يحوز قبوؿ أي دليؿ ينقضو  بناءا و      
بيف نفس عمى نزاع قاـ المقضي فيو وجب أف يكوف قائـ  ءيالشبحجية  يتصؼولكي 

 (338)المادة  يـ ونفس المحؿ ونفس السبب وىذا ما أكدتوتالخصوـ دوف تغيير في صفا
متى أصبح الحكـ القضائي نيائيا أصبح بإمكاف المستفيديف ، وبالتالي مف القانوف المدني 

ائي بالتالي مباشرة إجراءات التنفيذ عف طريؽ المحضر القض الصيغة التنفيذية و جااستخر 
 .الإداريةالمدنية  الإجراءاتمف قانوف  799إلى  600 وفقا لممواد مف

 ممكية العقارية الخاصة باللمصرحة : الأحكام القضائية االمطمب الثاني

يقصد بالأحكاـ القضائية المصرحة بالممكية العقارية الخاصة انيا لا تنشأ حقوقا  
شؼ ما ىو مقرر مف قبؿ ، كحالة ولا واجبات تجاه اطراؼ الدعوى وانما فقط تقوـ بك

قسمة عقار ممموؾ ممكية شائعة وىذا ما سوؼ نقوـ بدارستو في الفرع الاوؿ او حالة 
اثبات ممكية عف طريؽ التقادـ المكسب وىذا ما سوؼ نتناولو بالدراسة في الفرع الثاني 

 وذلؾ عمى النحو التالي:
                                                           

 .186عبد السلبـ ذيب، المرجع السابؽ، ص ( (1



93 
 

 ممكية شائعة كالفرع الأول : الحكم القاضي بقسمة العقار المممو 

 يمي بمامف القانوف المدني (713) ةشرع الممكية الشائعة في نص المادلقد عرؼ الم      
غير مفرزة فيـ شركاء عمى  كؿ منيما أو أكثر شيئا ،وكانت حصة  اثناف:" إذا ممؾ 

 يـ دليؿ عمى غير ذلؾ ."قع وتعتبر الحصص متساوية إذا لـ يالشيو 

 الانتشارمف أىـ أنواع الممكية وتتمثؿ أىميتيا في أنيا كثيرة وتعتبر الممكية الشائعة      
 قسمة،خاصة وأف الميراث عبارة عف شيوع وعادة ما يبقى لمدة طويمة بدوف  مجتمعنا،في 

 فاجتماعلمممكية ،  المثمىإلى أف الممكية الشائعة ليست الصورة  الإشارةإلا أف وجب 
مف شأنيا أف التي  ع يؤدي إلى المشاكؿ الشائ ءيالشحقوؽ الشركاء المتشاركيف عمى 

قد أجاز لممالؾ وتبعا لذلؾ فإف المشرع ،  )1(وجو  خيرعمى  الشيءبيذا  الانتفاع تعوؽ 
عمى البقاء في الشيوع ،  الماؿ الشائع ، ما لـ يكف مجبرا مةسي يطالب بقذفي الشيوع ال

فالأصؿ حرية ، المدني مف القانوف  (723)المادة  وىذا ما أكدتو اتفاؽنص أو  بمقتضى
 اءستثنوالازة واضحة فر خاصة مز حصتو المشاعة ويستقؿ بممكية فر مالؾ الشيوع أف ت

بموجب  الاتفاؽإذا تـ أو  )ا2(عف ذلؾ حالة ما إذا كاف القانوف يمنع قسمة الماؿ الشائع 
 عقد عمى عدـ إمكانية القسمة .

 القسمة الخاصة بالممكية الشائعة نوعاف : و    

مف القانوف المدني بقوليا :" يستطيع  (723)وقد نصت عمييا المادة  ة رضائية :قسم
ماعيـ ، أف يقتسموا الماؿ الشائع بالطريقة التي يرونيا ، فإذا كاف جإ انعقدالشركاء إذا 

 جراءات التي يفرضيا القانوف ."الإبينيـ مف ىو ناقص الأىمية وجبت مراعاة 

                                                           
المحكمة العميا ومجمس  اجتياددني الجزائري عمى ضوء أ. أحمد خالدي: القسمة بيف الشريعة الإسلبمية والقانوف الم ( (1

 .22، ص2008الدولة دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، سنة 
المتضمف ضبط كيفية استغلبؿ  08/12/1987المؤرخ في  19-87مف القانوف رقـ  09و 08أنظر المادتيف  ( (2

 قوؽ المنتجيف وواجبتيـ.الأراضي الفلبحية التابعة لأملبؾ الوطنية وتحديد ح
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ي أف الأصؿ في قسمة الماؿ الشائع أف يتفؽ الملبؾ ؼ مف ىذا النص القانونشيست    
إلى الموثؽ لإبراـ عقد قسمة بطريقة رضائية بعد  يمتجئوفالشيوع عمى ذلؾ وأف في 

اصطحاب كافة الوثائؽ الثبوتية مف أجؿ ذلؾ ولكف إذا كاف أحد الملبؾ عمى الشيوع 
لقضاء حماية لحقوؽ قاصرا" فلب يمكف القياـ بعممية القسمة الرضائية إلا عف طريؽ ا

القاصر الذي قد يتضرر جراء حصوؿ تمؾ القسمة نظرا" لكونو لا يتمتع بالأىمية القانونية 
 مضاء عمى القسمة الرضائية المبرمة لدى الموثؽ .الإع و يالكاممة لمتوق

 اختمؼمف القانوف المدني عمى ما يمي :" إذا  (724)تنص المادة  قسمة قضائية :
عمى الماؿ الشائع فعمى مف يريد الخروج مف الشيوع أف يرفع الدعوى  اقتساـالشركاء في 

وتعيف المحكمة إذا رأت وجيا لذلؾ خبيرا أو أكثر لتقويـ الماؿ  باقي الشركاء أماـ المحكمة
دوف أف يمحقو نقص كبير في كاف الماؿ يقبؿ القسمة عينا  إذاالشائع وقسمتو حصصا 

 ."قيمتو

تمر وجوبا قانونية السالفة الذكر أف عممية القسمة القضائية يستنتج مف المادة ال      
العممية  الإجراءاتيـ الماؿ الشائع وقسمتو حصصا ولتبياف و بمرحمة تعييف خبير لتق

والتطبيقية لمحصوؿ عمى الحكـ القاضي بقسمة الماؿ الشائع فإننا سنقسـ العممية عمى 
 مرحمتيف وذلؾ  في الشكؿ التالي:

 قاري لتقييم العقار وقسمتو عيناتعيين خبير ع :المرحمة الأولى

الملبؾ عمى الشيوع في قسمة الماؿ الشائع فميـ  اختمفتلقد سبؽ وأف اشرنا أنو إذا      
أف القاضي العقاري المختص إقميميا ىو  الإشارةإلى المحكمة وىنا وجب  يمجؤوفأف 

الشكمية  الإجراءات حتراـا، فبعد وجوب )1(المؤىؿ قانونا لإصدار الحكـ بتعييف خبير
وبعد تأكد القاضي مصدر الحكـ  والإداريةالمدنية  الإجراءاتالمنصوص عمييا في قانوف 

                                                           
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 09فقرة  511أنظر المادة  ( (1
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يقوـ بناءا" عمى طمب رافع )1(مف توافر المصمحة والصفة لدى المدعي والمدعي عميو
 ا يقرر فيو ما يمي :نيالفصؿ في الموضوع عمى أف يكوف عمالدعوى بإصدار حكـ قبؿ ا

طلاع عمى الإبتقرير الخبرة و  الاستدعاءاتالدعوى مع إرفاق إستدعاء أطراف  /1
واليدؼ مف ذلؾ التأكد مف شفافية وصحة العمؿ الذي يقوـ بو الخبير المعيف  : وثائقيم

 صادرة مف المحضر القضائي المختص إقميميا . الاستدعاءاتمف طرؼ المحكمة وتكوف 

لقسمة الذي يجب أن يعينو في الحكم تعينا نافيا الخبير إلى العقار محل ا انتقال/2
 و ذلؾ مف أجؿ تفادي الغمط في قسمة العقار محؿ الدعوى القضائية . :لمجيالة

التأكد من مدى خضوع العقار لإجراءات المسح العام المحدثة بموجب الأمر رقم / 3
ذا كان محل من قيد العقار أو سمم الدفتر العقاري حسب الحال و  باسموالتأكد  75-74 ا 

ضروري وميـ مف الناحية العممية والقانونية عمى  جراءالإيعتبر ىذا  : لذلك مع التبرير
منو الشركاء  استفادالمالؾ أو المورث الذي  باسـأساس أف العقار محؿ القسمة قد يكوف 

مورث أطراؼ الدعوى القضائية  باسـعمى الشيوع إذا لا يمكف قسمة ماؿ شائع لا يزاؿ 
مت ذلؾ المحكمة ، فالمحافظ العقاري المختص إقميميا سوؼ لف يقوـ بإشيار وأف فع

المذكور في البطاقة  الاسـالحكـ القاضي بقسمة الماؿ الشائع عمى أساس عدـ تطابؽ 
مف قسمة العقار  استفادواوأسماء الأشخاص الذيف  ةالعقاري ةالعقارية عمى مستوى المحافظ

 محؿ الدعوى القضائية .

د من عدم تصرف الأطراف في نصيبيم في العقار محل القسمة من خلال إرفاق التأك/ 4
انو لا  أساسعمى  :ة الصادر من المحافظة العقاريةالتقرير بكشف المعاملات العقاري

 الدعوى القضائية. لأطراؼيجوز قانونا القضاء بقسمة عقار غير ممموؾ 

                                                           
إلى قسمة الماؿ الشائع عمى جميع الشركاء في  الراميةمف القانوف المدني أف ترفع الدعوى  724لقد ألزمت المادة  ( (1

 الصفحة. لانعداـة عدـ قبوؿ الدعوى متحت طائ لتأكد مف ىذا الشرط وذلؾالشيوع بدوف استثناء وعمى المحكمة ا
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عمى المخطط  الإطلاعخلال تحديد الطبيعة القانونية لمعقار محل القسمة من / 5
وىذا لتمكيف المحكمة التأكد مف  : التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي

الطبيعة القانونية لمعقار غير المبني ، ىؿ ىو عقار فلبحي أو عمراني أو قابؿ لمتعمير ، 
وـ فإذا كاف العقار موضوع القسمة فلبحي فلب بد مف قسمتو وفقا لما  جاء بو المرس

المحدد لشروط التجزئة الأراضي  20/12/1997المؤرخ في  409-97التنفيذي رقـ 
 الفلبحية .

  :بناء وشيادة المطابقة في حالة إذا كان العقار محل القسمة مبنياال ةإرفاق رخص/ 6

 أفأف يتأكد  وتطبيؽ القوانيف والأنظمة ، فعمي نظرا لكوف القاضي يسير عمى
متو يحوز رخصة البناء وشيادة المطابقة عمى أساس أنو في العقار المبني المراد قس

العديد مف الحالات ما يقوـ الملبؾ عمى الشيوع الذيف لـ يتحصموا عمى الأوراؽ والسندات 
قسمة مف أجؿ إضفاء الرسمية  ىملبؾ العقارية المبنية برفع دعاو التي تجعميـ يحوزوف الأ

يحتوي عمى جميع  ي بقسمة الماؿ الشائع لحكـ القاضعف تمؾ  البنايات عمى أساس أف ا
 عناصر العقار موضوع الخبرة القضائية .

تقسيم العقار وقسمتو إذا كان يقبل القسمة عينا وتكوين حصص عمى أساس أصفر /7
نصيب مع تقسيم كل حصة مع إعداد مشروع بتحديد كل حصة وتحديد حدودىا 

مة العينية تحديد سعر مرجعي القس استحالةلإسنادىا عن طريق القرعة وفي إحالة 
وجب التذكير أف الخبير لا يجوز لو  ىنا: في المزاد العمني لبيعو قاملمعقار ليكون منط

 إسناد الحصص لمشركاء إلا إذا أعطاه القاضي صلبحية ذلؾ .

زمنية معينة لتسميـ الخبرة لدى أمانة  تحدد ميمةفي الأخير ، يجب عمى المحكمة أف / 8
تعييف أحد الأطراؼ لدفع تسبيؽ في أمانة ضبط المحكمة لإجراء  ضبط المحكمة مع
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لا  مف قانوف  130و129طبقا المادتيف  الإجراء لاغيا اعتبرالخبرة في زمنا معينا وا 
 .والإدارية ةالمدني الإجراءات

 سمة العقار الممموك ممكية شائعة : قالمرحمة الثانية

ضبط ، يقوـ الة تقرير خبرتو لدى أمانة المحكم قبؿ بعد إيداع الخبير المعيف مف     
رفع دعوى الرجوع بعد بى ممف ليـ مصمحة في قسمة العقار أحد أطراؼ الدعوى الأول

ذا تبيف  الخبرة ليطالب مف خلبليا المصادقة عمى تقرير الخبرة وبالنتيجة قسمة العقار ، وا 
قد أدى ميامو عمى  لممحكمة المعروض عمييا النزاع أف الدعوى مقبولة شكلب وأف الخبير

أحسف وجو وأف العقار موضوع النزاع قابلب لمقسمة العينية يصدر حكمو متناولا الشكميات 
 التالية :

والمقصود بو ذكر أسماء وألقاب ومكاف ولادة وجنسية  / تعيين الشرط الشخصي:1
المعدؿ  123-93مف المرسوـ  62ومواطف ومينة الأطراؼ وىذا ما أكدتو المادة 

 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري . 63-76ـ لممرسو 

: عمى أف يكوف التعييف دقيقا" نافيا لمجيالة وىذا ما أكدتو / تعيين العقار محل القسمة2
 مف المرسوـ السالؼ ذكره أعلبه . 01فقرة  66المادة 

: عمى أساس أنو لا يمكف القياـ بأي إجراء / تعيين أصل ممكية العقار محل القسمة3
المحافظة العقارية في حالة عدـ وجود إشيار مسبؽ أو مقارف لمعقد أو لمقرار  إلاشيار في

 مف المرسوـ المذكور أعلبه . 88القضائي طبقا لممادة 

 الإجماليةإذا تعتبر مسالة تحديد القيمة : النقدية لمعقار محل القسمة القيمة / تعيين4
حقوقيا عند تسجيؿ  فاءياستمف  وىذا لتمكيف الخزينة العمومية لمعقار مف النظاـ العاـ،

 الحكـ القاضي بقسمة العقار المشاع والصادر بصفة نيائية .
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كؿ  لاستفادة نظرا :/ تقسيم المصاريف القضائية عمى جميع أطراف الدعوى القضائية5
 فإف المصاريؼ يتحممونيا بالتساوي.واحد منيـ مف حصة معينة 

قابلب"  اضي بقسمة العقار المشاع نيائيوفي الأخير وبعد أف يصبح الحكـ القا      
لمتنفيذ ، يقوـ أميف الضبط بطمب مف أصحاب المصمحة بإشيار الحكـ القضائي المميور 
بالصيغة التنفيذية عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة وذلؾ قصد حصوؿ كؿ مالؾ 

القضائي  عمى سند لمممكية خاص بو حسب ما تـ تقريره في القرعة وتجسيده في الحكـ
 الفاصؿ في النزاع .

  : الحكم المثبت لمممكية العقارية عن طريق التقادم المكسبالفرع الثاني

 لأفتعتبر الأحكاـ الصادرة في دعوى تثبيت الممكية أحكاما مصرحة وكاشفة لمحقوؽ      
 بالتقادـ واكتسابياإلى مالكيا بوضع اليد  انتقمتقد  ممكية الحؽ العيني العقاري فييا

كوف العقارات موضوع تمؾ الأحكاـ غير ممموكة لمدولة تشريطة أف  )1(المكسب الطويؿ 
لا  وأف تكوف تمؾ الحيازة عمنية وىادئة وسنة  15ف وأف تكوف مدة الحيازة عمييا لا تقؿ ع

س فييا وأف لا تكوف مبنية عمى عمؿ مف أعماؿ التسامح كالوديعة مثلب وأف تتوفر في بل
مف القانوف المدني  843إلى  808ؾ وىذا ما أكدتو أحكاـ المواد مف الحائز نية التمم

أمكف  لاكتسابوالمقررة  نياوبالتالي متى توافرت شروط العقار محؿ الحيازة والمدة الد،
جاء  سواءار المتنازع عميو بالتقادـ العق باكتساب القضاءلمقاضي المعروض عميو النزاع 

سنة  15لمدة لا تقؿ عف  لمعقارالحائز  هو دفع أثار ذلؾ في صورة دعوى قضائية مستقمة أ
إلى الشيود  بالاستماع، شريطة أف يسبؽ ذلؾ الحكـ وجوب القياـ بتحقيؽ قضائي وذلؾ 

جراءات الإمف قانوف  163إلى 150الذيف يمكنيـ أف يفيدوا مجرى التحقيؽ عملب بالمواد 
المثبت لمممكية  ة الحكـ القضائيبعد صيرور  عمى أف يتـ في الأخير و ،داريةو الإالمدنية 

عمى مستوى المحافظة بط المحكمة أميف ضمف طرؼ إشياره  العقارية عف طريؽ التقادـ
                                                           

 .177جماؿ بوشنافة، المرجع السابؽ، ص ( (1
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المتعمؽ  63-76مف المرسوـ رقـ  90العقارية المختصة إقميميا عملب بأحكاـ المادة 
 .بتأسيس السجؿ العقاري

 ارية الخاصة ناقمة لمممكية العق: الأحكام القضائية الالمطمب الثالث

فاف الاحكاـ القضائية لمصرحة بالممكية العقارية الخاصة،عكس الاحكاـ القضائية ا 
بؿ تنشأ حقوقا عينية اصمية تصرح ولا تكشؼ عف حؽ قائـ مف قبؿ الناقمة لمممكية لا 

ولدراسة الموضوع ارتأينا ، نتيجة حصوؿ حجز عقاري او نتيجة التمسؾ بحؽ الشفعة
نتناوؿ بالدراسة في الفرع الاوؿ حكـ رسو المزاد في بيع العقار  ،فرعيفتقسيـ المطمب الى 

 تالي:لوذلؾ عمى النحو ا الحكـ القاضي بتثبيت حؽ الشفعةونتناوؿ في الفرع الثاني 

 المزاد في بيع العقار وحكم رس الفرع الأول :

ي :" تنقؿ عمى ما يم والإداريةالمدنية  الإجراءاتمف قانوف  (762)تنص المادة       
عميو المزاد كؿ حقوؽ المديف المحجوز عميو التي كانت لو عمى العقارات ، أو  اسيإلى الر 

، ويعتبر  رتفاقات العالقة بياالاالحقوؽ العينية العقارية المباعة بالمزاد العمني ،وكذلؾ كؿ 
المزاد  وف عمى المحضر القضائي قيد حكـ رسيتعيو لمممكية  حكـ رسوا المزاد سندا

 ."مف تاريخ صدوره  (2بالمحافظة العقارية مف أجؿ إشياره خلبؿ أجؿ شيريف )

يفيـ مف النص السالؼ ذكره أف حكـ رسـ المزاد يعد مف الأحكاـ القضائية التي      
تصدر مف طرؼ رئيس المحكمة أو القاضي الذي عينو ىذا الأخير بما لو مف سمطة 

مف نفس ( 765)قابؿ لأي طعف طبقا لممادةولائية عمى أساس أف حكـ رسـ المزاد غير 
كوف أماـ سند ممكية صحيح مف الناحية الشكمية وجب أف يتضمف نولكي ، )1( القانوف

 :الأسماء وألقاب الأطراؼ ما يميالمألوفة و  البياناتحكـ رسـ المزاد ، فضلب عف 

                                                           
المزاد في بيع العقار عمى أساس أف الحكـ في  والطعف في حكـ رس إمكانيةعمى عدـ أحسف المشرع عند نصو  ( (1

قد تمت  الاعتراضاتإضافة إلى أف جمسة  ىو إلا إقرارا لما تـ معاينتو في جمسة البيع بالمزاد العمني، ىاتو الحالة ما
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خ كؿ جراءات التي تميو لاسيما تاريالإ السند التنفيذي الذي بموجبو تـ الحجز و .1
علبف البيع مف التبميغ الرسمي  ،والتكميؼ بالوفاء وا 

العالقة بو و الاتفاقات تو مشتملب ، أو الحؽ العيني العقاري المباع وتعيف العقار  .2
 ،كما ىو معيف في قائمة شروط البيع ،إف وجدت

 ،عتحديد الثمف الأساسي لمعقار ،أو الحؽ العيني العقاري المبا .3
 ،لعمنيإجراءات البيع بالمزاد ا .4
  ،المزاد شخصا طبيعيا أو معنوياعميو  لمراسياليوية الكاممة  .5
 بو المزاد وتاريخ الدفع . الثمف الراسي .6
حسب الأحواؿ بتسميـ الحارس أو الكفيؿ العيني أو  الحائزإلزاـ المحجوز عميو أو  .7

 .)1(مف رسا عميو المزاد لالعقار ،أو الحؽ العيني العقاري 

كافة البيانات السالفة ذكرىا ومف أجؿ  متضمنارسـ المزاد  وبعد أف يكوف حكـ      
عميو وجب عمى  الراسيممكية العقار المباع إلى الشخص  انتقاؿ ترتيب الحؽ العيني و

المحضر القضائي قيد ذلؾ الحكـ بالمحافظة العقارية المختصة في أجؿ شيريف مف تاريخ 
كمؼ الم وذلؾ الحكـ ىو كون صدوره ولعؿ المغزى مف تكميؼ المحضر القضائي بشير

شرؼ عمى إجراءات الحجز مف بداية تسميـ التكميؼ بالوفاء لممديف إلى غاية تاريخ المو 
 ة البيع بالمزاد العمني .ستحديد جم

إلى إشكاؿ قانوني يطرح في بعض الحالات أيف تكوف الحالة  الإشارةوىذا ولا يفوتنا      
لا تنطبؽ مع الوضعية القانونية عو في المزاد العمني الحقيقية لمعقار المراد بي الفعمية و

وراؽ الثبوتية لمممكية تشير فقط إلى وجود ف يتعمؽ الأمر ببناية مشيدة فعميا ولكف الأأك
 لمراسيأرضية بدوف بناية ،والمشكؿ المطروح ىنا ، ىؿ تقوـ المحكمة بنقؿ ممكية العقار 

                                                                                                                                                                                

 حاجز والفي ربح الوقت وتضييع حقوؽ  لمغيرأو بالسمب وبالتالي لا داعي لإعطاء إمكانية  يجابلإباوقد فصؿ فييا 
 جديد.المالؾ ال

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 763أنظر المادة  ( (1
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عمى ما ىو موجود عمى أرض  كية أو بناءالوثائؽ الرسمية لمممعمى ا عميو المزاد بناءا
 الواقع ؟ 

ليا  المكممةالأحكاـ القانونية المتعمقة بالشير العقاري والقوانيف  استقراءنعتقد وبعد 
أف المحكمة لا يمكنيا أف تنقؿ ممكية العقار لمراسي عميو المزاد إلا طبقا لموثائؽ القانونية 

وتطبيؽ  باحتراـة القاضي وىو المكمؼ الموجودة في حوزتيا عمى أساس عدـ إمكاني
المحجوز عميو مف مخالفات عمرانية  وارتكبأف يطير ويمحي ما سميمة القانوف بطريقة 

الممكية العقارية لمراسي عميو المزاد لا  انتقاؿتجاه مختمؼ المصالح المعنية ،وبالنتيجة فإف 
 العقار المحجوز عميو. يمكف أف تكوف إلا وفقا لما تـ إثباتو وتقريره في سند ممكية

 الشفعةالحكم القاضي بتثبيت حق : الفرع الثاني

 ،مف القانوف المدني 807 إلى  794 في المواد مف الشفعةلقد نظـ المشرع أحكاـ 
وؿ محؿ المشتري في بيع العقار وتثبت لمالؾ الرقبة إذا ميز الحجوىي رخصة قانونية ت

ب لمرقبة أو لمشريؾ في الشيوع إذا بيع جزء المناس الانتفاعبيع الكؿ أو البعض مف حؽ 
 ،إذا بيعت الرقبة كميا أو بعضيا  الانتفاعمف العقار المشاع إلى أجنبي أو لصاحب حؽ 

ذا وقع البيع بيف الإمع  شارة أنو لا يمكف تطبيؽ الشفعة إذا حصؿ البيع بالمزاد العمني وا 
الدرجة الرابعة ،وبيف الأصيار الأصوؿ والفروع أو بيف الزوجيف أو بيف الأقارب لغاية 

ذا بيع العقار ليكوف ملغاية الدرجة  ة وىذا ما دؿ عباحة أو يمحؽ بمدؿ عباحالثانية وا 
 مف نفس القانوف . (798)نصت عميو المادة 

نما ىي سبب لكسب الحؽ ،وىي توبالتالي فإف الشفعة ليست حق      وجود ترض فا وا 
حؿ المشتري في العقد ويعني أنيا رخصة عقد بيع عقاري ومشتري وشخص أخر يحؿ م

باعو صاحبو لمغير وىو  الذي تجيز لمشفيع أف يتممؾ العقار المشفوع ، اختياريةأي مكنة 
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المشتري ويسمى المشفوع عنو ،وىذا الشفيع يشفع بعقار أخر يممكو ويسمى العقار 
 .)1(المشفوع بو 

الأخذ بيا ولـ  لشفعة وأعمف عفالشفيع التمسؾ با أرادعمى ما تقدـ متى  اوبناء      
ثؿ المشتري المشفوع منو ، أمكنو المجوء إلى القضاء المختص إقميميا وفي ىذه الحالة تيم

وبعد تأكد القاضي مف توافر كافة الشروط القانونية المتعمقة بالأخذ بالشفعة يصدر حكما 
 الشفعة سندع ويعتبر الحكـ الصادر بثبوت حؽ ايقضائيا بثبوت الشفعة لصالح الشف

مادة لمممكية وذلؾ مف تاريخ شيره عمى مستوى المحافظة العقارية وىذا ما نصت عميو ال
اء فييا ما يمي :" يعتبر الحكـ الذي يصدر نيائيا بثبوت جمف القانوف المدني إذ  (803)

 " .بالقواعد المتعمقة بالإشيار العقاري الإخلبؿالشفعة سند لممكية الشفيع وذلؾ دوف 

 الوقائع المادية كوسيمة لإثبات الممكية العقارية الخاصةالثاني:  الفصل

تعتبر كؿ مف الحيازة والالتصاؽ و الوفاة وقائع مادية تؤدي الى اكتساب الممكية  
سواء كانت منصبة عمى عقار او منصبة عمى منقوؿ ، الا انو و بالرجوع الى الاحكاـ 

ي التشريع الجزائري، نجد اف المشرع قد نظـ القانونية ذات الصمة بنظاـ الشير العقاري ف
كؿ واقعة مف الوقائع المادية السالفة الذكر و حدد طرؽ و وقت انتقاؿ الحؽ العيني 

 لممستفيد منيا.

ولتسميط الضوء عمى مختمؼ الطرؽ المؤدية الى اكتساب العقار الممموؾ ممكية 
تعد في صمب البحث ، قمنا خاصة عف طريؽ الوقائع المادية وكذا كيفية اثباتيا التي 

بتقسيـ الموضوع الى ثلبثة مباحث متبعيف في ذلؾ التقسيـ الوقائع الاكثر شيوعا والمتمثمة 
الحيازة  كواقعة في الحيازة  مرورا بواقعة الالتصاؽ ثـ واقعة الوفاة ، ايف قمنا بدراسة 
لالتصاؽ كواقعة مادية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في المبحث الاوؿ، ثـ دراسة ا

                                                           
ؽ العينية الأصمية في القانوف المدني المغربي المبناني منشورات الحمبي ود، مصادر وأحكاـ الحقو عرمضاف أبو الس ( (1

 .101، ص2000سنة طبعة الحقوقية، بيروت، لبناف، 
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مادية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في مبحث ثاف ، وفي المبحث الثالث و الاخير 
عالجنا موضوع وفاة مالؾ العقار كواقعة مادية لإثبات الممكية العقارية الخاصة، وذلؾ 

 عمى النحو التالي:

 ة:الحيازة  كواقعة مادية لإثبات الممكية العقارية الخاص المبحث الاول

نظرا لمدور الذي يمعبو العقار الممموؾ ممكية خاصة في تطوير و تنمية العجمة  
الاقتصادية لمبلبد، فاف المشرع الجزائري عمى غرار باقي المشرعيف في المعمورة قد اقر 
في القانوف المدني امكانية تممؾ العقار الممموؾ ممكية خاصة عف طريؽ الحيازة متى 

 مر عمييا مدة معينة تختمؼ باختلبؼ كؿ حالة.توافرت اركانيا عمى اف ت

ومف اجؿ دراسة الاليات القانونية التي حددىا المشرع مف اجؿ اثبات الممكية  
العقارية الخاصة عف طريؽ الحيازة ، ارتأينا دراسة الموضوع بحسب الترتيب الزمني الذي 

اثبات الممكية جاء بو كؿ قانوف، وتبعا لذلؾ فقد خصصنا المطمب الاوؿ الى دراسة 
العقارية الخاصة عف طريؽ عقد الشيرة في حيف خصصنا المطمب الثاني الى دراسة 
اثبات الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ شيادة الحيازة، اما المطمب الثالث فسنتناوؿ مف 

 خلبلو اثبات الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ التحقيؽ العقاري.

 ة العقارية الخاصة عن طريق عقد الشيرةالمطمب الاول: اثبات الممكي

تقتضي دراسة اثبات الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ عقد الشيرة تسميط الضوء  
وكذا تبياف الطبيعة القانونية لو في الفرع الاوؿ، في حيف  بعقد الشيرة عمى المقصود 

وبعد ذلؾ  هإعدادالشروط الخاصة بالعقار والحيازة المؤدية إلى نعالج في الفرع الثاني 
وفي الفرع الاخير نتناوؿ بالدراسة اىـ  هعدادلإ ةالإجراءات العممينعرج عمى موضوع 

 وذلؾ عمى النحو التالي: والمنازعات القضائية المترتبة عن
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 الفرع الأول: المقصود بعقد الشيرة وتبيان الطبيعة القانونية لو

 11/15/1983المؤرخ في  352 -83الملبحظ عند استقراء أحكاـ المرسوـ رقـ       
عداد عقد الشيرة المتضمف الاع راؼ تالمتضمف سف إجراء إثبات التقادـ المكسب وا 

 بالممكية أف المشرع لـ يقدـ تعريفا خاصا لعقد الشيرة تاركا الأمر إلى الفقو في التعريؼ.

نو ىذا و قد تعددت التعاريؼ الفقيية لعقد الشيرة ، فيناؾ مف عرفو عمى أ     
محرر رسمي يعد مف قبؿ الموثؽ طبقا الأشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو ، 

 .)1(يتضمف إشيار الممكية عمى أساس التقادـ المكسب بناءا عمى تصريح طالب العقد

وىناؾ مف عرفو عمى أنو:" عقد توثيقي يدخؿ ضمف العقود التصريحية ويعد    
 قارية و ىو في ذلؾ لا يختمؼ عف العقود الاحتفاليةوسيمة مف وسائؿ إثبات الممكية الع

)2(. 

وىناؾ مف عرفو عمى أنو " مجرد محرر رسمي يتضمف الاعتراؼ بالحيازة    
المؤدية لمتقادـ المكسب يحرر مف طرؼ الموثؽ المختص إقميمي طبقا للؤشكاؿ 

 .)3(والأوضاع المقررة قانونا"

نيا مختمفة مثميا باقي التعاريؼ في مجاؿ يتبيف لنا مف خلبؿ التعاريؼ السابقة ، أ 
العموـ الإنسانية، إلا أف أغمبيا تتفؽ في كوف عقد شيرة محرر رسمي محرر مف طرؼ 
الموثؽ يتضمف تصريحات طالبو و ييدؼ إلى إثبات الممكية العقارية المكتسبة بالحيازة، 

العقارية ، بؿ ما  وعميو يمكننا القوؿ أف عقد الشيرة ليس سببا مف أسباب كسب الممكية

                                                           
حمدي باشا عمر، دراسات قانونية مختمفة ،عقد الايجار، ملبحظات تطبيقية حوؿ العقود التوثيقية ،نظريات حوؿ  ( (1

 . 45، ص  2007لقضايا ،دار ىومة ،الجزائر ،طبعة سنة عدـ استقرار المحكمة العميا بخصوص بعض ا
بنابر عيشة شيناز، عقد الشيرة في استقرار المعاملبت العقارية، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ جامعة سعد دحمب،  ( (2

 .15، ص2006-2005البميدة، 
 .183د محمودي عبد العزيز، المرجع السابؽ، ص ( (3
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ىو إلا دليؿ عمى قياـ واقعة الحيازة  المؤدية إلى كسب الممكية العقارية عف طريؽ 
 التقادـ.

 الفرع الثاني: الشروط الخاصة بالعقار والحيازة والمؤدية إلى إعداد عقد الشيرة

بيعة بعد تطرقنا إلى معالجة مختمؼ التعاريؼ الفقيية لعقد الشيرة وكذا إثبات الط      
القانونية لو نتطرؽ في ىذا الفرع إلى بياف الشروط الخاصة بالعقار والحيازة المؤدية إلى 

 إعداد عقد الشيرة وذلؾ عمى النحو التالي:

 أولا: الشروط الخاصة بالعقار محل إعداد عقد الشيرة

عمى ما يمي: " كؿ شخص يحوز  352-83تنص المادة الأولى مف المرسوـ رقـ      
 74-75البمديات  التي لـ تخضع حتى الآف  لإجراء المحدث بالأمر رقـ  في تراب

المذكور أعلبه ، عقار مف نوع الممؾ ، حيازة مستمرة،  1975نوفمبر سنة  12المؤرخ في 
غير منقطعة و لا متنازع عمييا وعلبنية وليست مشوبة بمبس ،طبقا لأحكاـ الأمر رقـ  

والمتضمف القانوف المدني يمكنو أف  يطمب  1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  75-58
مف الموثؽ المسئوؿ عف مكتب التوثيؽ المختص إقميميا إعداد عقد شيرة يتضمف 

 الاعتراؼ بالممكية."

يفيـ مف المادة السالفة الذكر، أنو لا يمكف أف يكوف موضوع عقد الشيرة إلا عقارا      
لممموكة أو التابعة للؤملبؾ الوطنية ممموكا ممكية خاصة ، وبالنتيجة فإف العقارات ا

العمومية غير معنية بعقد الشيرة عمى أساس أنيا غير قابمة لمتصرؼ فييا ولا التقادـ 
 . 1ولمحجز

                                                           
المتضمف قانوف  1991المؤرخ في الأوؿ مف شير ديسمبر سنة  31-91ابعة مف القانوف رقـوىذا ما أكدتو المادة الر  1

مف  689، كما أف المادة 2118يوليو سنة  21المؤرخ في  14- 2118الأملبؾ الوطنية المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ 
تممكيا بالتقادـ ، غير أف القوانيف  القانوف المدني نصت عمى أنو " لا يجوز التصرؼ في أمواؿ الدولة ، أو حجزىا ، أو
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ذا كانت الأملبؾ الوطنية العمومية غير معنية بإعداد عقد الشيرة فما ىو الحاؿ      وا 
 بالنسبة لمعقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة.

لقد اختمؼ الفقو في مدى جواز أو عدـ جواز إعداد عقد الشيرة عمى الأملبؾ       
 العقارية التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة.

يرى أصحاب الرأي المتعمؽ بجواز إعداد عقد الشيرة عمى الأملبؾ التابعة 
بعة مف لمعقارات الممموكة أو التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة أنو ماداـ أف المادة الرا

المتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية لـ تستثني الأملبؾ الوطنية  31-91القانوف رقـ 
مف القانوف    689الخاصة مف قابميتيا الاكتساب بالتقادـ فإنيا بذلؾ قد  ألغت المادة 

المدني بصفة ضمنية سواء تعمؽ الأمر بالأملبؾ العمومية الخاصة التابعة لمدولة أو 
 ة.الولاية أو البمدي

في حيف يرى أصحاب الرأي المتعمؽ بعدـ جواز إعداد عقد الشيرة عمى الأملبؾ         
( مف القانوف المدني قد جاءت 689العقارية التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة أف المادة )

بصفة العموـ ولـ تستثني أي نوع مف الأملبؾ الوطنية ، و ما يؤكد ذلؾ التعديؿ الخاص 
أيف نص المشرع صراحة في نص المادة الرابعة  2118الوطنية في سنة  بقانوف الأملبؾ

المعدؿ والمتمـ أف:" الأملبؾ الوطنية الخاصة غير  31-91فقرة  أخيرة مف القانوف رقـ 
قابمة لمتقادـ ولمحجز ماعدا المساىمات المخصصة لممؤسسات العمومية الاقتصادية 

عقارية التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة وتخضع إدارة الأملبؾ والحقوؽ المنقولة وال
والتطرؽ فييا لأحكاـ ىذا القانوف مع مراعاة الأحكاـ  الواردة في النصوص التشريعية 

 الأخرى."

                                                                                                                                                                                

، تحدد شروط إدارتيا ، وعند الاقتضاء 688التي تخصص ىذه الأمواؿ لإحدى المؤسسات المشار إلييا في المادة 
  شروط عدـ التصرؼ فييا."
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كما تستثنى مف إعداد عقد الشيرة العقارات التابعة  للؤملبؾ الوقفية عمى أساس  
عمى وجو التأبيد وبالتالي  أف الممؾ الوقفي ييدؼ إلى نقؿ حؽ الانتفاع إلى الموقوؼ لو

جواز اكتسابيا بالتقادـ يتعارض و حبسو في وجو البر والإحساف، ومف ضمف قرارات 
 1997جويمية  16المؤرخ في  157311المحكمة العميا الصادرة في ىذا الشأف القرار رقـ 

 والذي جاء فيو :

بأي تصرؼ  " مف المقرر شرعا وقانونا أف العيف المحسبة لا يجوز التصرؼ فييا
ناقؿ لمممكية بالبيع أو اليبة أو بغيرىما ، وعميو فإف الحكـ الصادر مف الدرجة الأولى 
ببوسعادة القاضي بإبطاؿ عقد الشيرة والمتضمف الاعتراؼ بالممكية عمى أساس التقادـ 
المكسب عمى عقار محبس لفائدة زاوية العامؿ ببوسعادة يعد سديدًا مف الناحية 

 .)1(القانونية

 19المؤرخ في  216394غير أف المحكمة العميا قد ذىبت في القرار رقـ    
غير منشور عمى ما يمي: " لكف حيث أنو مف الثابت أف الحبس ينقسـ  2111ديسمبر 

 إلى نوعيف:

ىو الحبس الخيري العاـ ويأخذ حكمو حكـ العقارات التي تخضع لممنفعة   النوع الأول:
 ـ المكسب فييا.العامة التي لا يجوز  التقاد

ىو الحبس الأىمي وىو خاضع لمتقادـ متى توافرت شروطو ، سواء في  النوع الثاني:
مف القانوف  2فقرة  112سقوط الحؽ في التمسؾ بالبطلبف تماشيا مع أحكاـ المادة 

مف نفس القانوف حفاظا عمى استقرار  828المدني ، أو التقادـ المكسب عملب بالمادة 
ا منسجـ  مع ما ىو مستقر عميو في قواعد الشريعة  الإسلبمية المعاملبت وأف ىذ

                                                           
 .1997المجمة القضائية، العدد الأوؿ، سنة  ( (1
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بخصوص نوع الحبس الأىمي بعدـ  جواز سماع الدعوى إذا توافرت في المدعي عميو 
 .")1(شروط التقادـ 

كما يجب  إعداد عقد الشيرة في البمديات غير الممسوحة عمى أساس أف أىداؼ 
المتضمف  1983ماي  21المؤرخ في 352-83المشرع الجزائري عند إصداره لممرسوـ رقـ

عداد عقد الشيرة المتضمف  الاعتراؼ بالممكية كانت  سف إجراء إثبات التقادـ المكسب وا 
العمؿ عمى تطيير الممكية العقارية الخاصة في الأراضي التي لـ يشمميا بعد المسح 

سوحة دوف وبالتالي مف المنطقي أف ينحصر إعداد عقد الشيرة في الأراضي غير المم
واضحا في اشتراطو إعداد عقد الشيرة في  352- 83سواىا إذا كاف المرسوـ رقـ

 الأراضي التي لـ يشمميا بعد المسح .

أما عف مسألة العقارات التي تحتوي عقود مشيرة في المحافظة العقارية ، فيناؾ  
سمية مشيرة، مف يرى عدـ  جواز إعداد عقد الشيرة عمى العقارات المحررة بشأنيا عقود ر 

وفي ىذا الصدد صدر منشور عف وزارة المالية يمنع الموثقيف إعداد عقود الشيرة في 
ف لـ يمسيا المسح ونظرا لما وقع مف تحايؿ   الأراضي التي ليا عقود محررة ومشيرة وا 
عمى  الملبؾ الغائبيف وىو الرأي الذي كرسو مجمس الدولة و الذي جاء في حيثياتو إف 

-83د الشيرة مف طرؼ المحافظة العقارية  كأف مؤسسا لأف المرسوـ  رفض إشيار عق
السالؼ الذكر يرمي إلى تطيير الوضعية  العقارية للؤملبؾ التي لـ تتـ فييا بعد  352

 )2( عممية المسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري.

ف وىناؾ مف يرى جواز إعداد عقد الشيرة في الأراضي غير الممسوحة حتى و  ا 
كانت تحتوي عمى عقود رسمية  مشيرة في المحافظة العقارية عمى  أساس أنو لا يوجد 

                                                           
 .101حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ، ص ( (1
الأحكاـ، طبعة جديدة، دار حدث أ زروقي، المنازعات العقارية في ضوء آخر تعديلبت و ىي باشا، ليمعمر حمد ( (2

 .54، ص2007ىومة، سنة 
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في التشريع الجزائري بوجو عاـ  ما يحظر اكتساب العقارات المشيرة بالتقادـ المكسب ، 
وىذا ما نؤيده عمى أساس أف الأصؿ جواز تممؾ العقارات بالتقادـ ولا يمكف الخروج عف 

كحالة عدـ تممؾ العقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية العمومية الأصؿ إلا بنص خاص 
مف القانوف المتضمف قانوف  الأملبؾ الوطنية والقانوف  689و  14بالتقادـ طبقا لممادتيف 

 المدني. 

 ثانيا: الشروط الخاصة بحيازة العقار محل إعداد عقد الشيرة

خص يحوز في تراب عمى أنو " كؿ ش 352-83تنص المادة الأولى مف المرسوـ  
نوفمبر سنة  12المؤرخ في  74-75البمديات التي لـ تخضع للؤمر  المحدد  تحت رقـ 

المذكور أعلبه، عقارا مف نوع الممؾ حيازة مستمرة ، غير منقطعة و لا  متنازع  1975
سبتمبر  26المؤرخ في  58-75عمييا وعمنية وليست مشوبة بمبس طبقا للؤحكاـ الأمر رقـ

والمتضمف القانوف المدني يمكنو أف يطمب مف الموثؽ المسئوؿ عف مكتب  1975سنة 
 التوثيؽ المختص إقميميا عقد شيرة يتضمف  الاعتراؼ بالممكية."

يستنتج مف المادة السالفة الذكر أنو للبعتداد بالتقادـ المكسب لمممكية العقارية 
يمييا مف القانوف المدني وما  818وجب توافر شروط معنية لمحيازة طبقا لأحكاـ المواد 

 وىذا ما سوؼ نقوـ بشرحو عمى النحو التالي: 

 / أركان الحيازة المتطمبة لإعداد عقد الشيرة5

قبؿ الولوج في أركاف الحيازة وجب عمينا أولا التطرؽ إلى تعريفيا القانوني، ىذا وقد 
 اختمفت تعاريؼ الحيازة باختلبؼ القوانيف الوضعية المنظمة ليا.

القانوف الروماني عمى أنيا السيطرة الفعمية التي يباشرىا  الحائز عمى  فعرفيا
الشيء المادي، عمى اعتبار أنو مالؾ ليذا الشيء ، فيحرزه أحرازا ماديا ، ويباشر عميو 

 سمطة المالؾ.
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في حيف عرفيا القانوف الفرنسي عمى أنيا إحراز شيء أو استعماؿ حؽ، نحرزه أو 
 .)1(سطة شخص أخر يحرزه ويستعممو بالنيابة عنا نستعممو بأنفسنا أو بوا

في حيف عرفيا القانوف المصري عمى أنيا وضع مادي يسيطر بو الشخص       
 .)2(سيطرة فعمية عمى شيء، يجوز التعامؿ فيو، أو يستعمؿ بالفصؿ حقا مف الحقوؽ

تبياف أركاف في حيف أف المشرع الجزائري لـ يقـ بتعريؼ الحيازة بؿ اكتفى فقط ب        
 وشروط مدتيا تاركا أمر تعريفيا إلى الفقو.

و عميو يمكننا تعريؼ الحيازة عمى أنيا تمؾ السيطرة المادية عمى الشيء والتي        
 يكوف ىدفيا تممكو بمرور مدة زمنية معينة.

بعد التطرؽ إلى تعريؼ الحيازة التي ننتقؿ مباشرة إلى معالجة موضوع أركاف 
 عمى النحو التالي:الحيازة وذلؾ 

  الركن المادي لمحيازة: -أ(

ويقصد بو السيطرة المادية عمى الشيء محؿ الحيازة ، بحيث يصبح الحائز متمتعا 
ذا  بكافة الأعماؿ المادية التي  يممكيا صاحب ذلؾ الشيء، فإذا كانت دار يسكنيا وا 

أف يقوـ الحائز بيا كانت مزرعة يحصدىا ويسقييا والسيطرة المادية قد تكوف مباشرة أي 
 مباشرة بصفة شخصية .كما قد تكوف غير مباشرة أي بالاستخلبؼ أو الوساطة. 

 الركن المعنوي لمحيازة: -ب( 

لا يكفي أف يقوـ صاحب الشأف بحيازة العقار والسيطرة عميو ماديا بؿ إلى جانب 
 لعقار.ذلؾ يجب أف تكوف لو نية تممكو والظيور أماـ الملؤ بمظير المالؾ لذلؾ ا

                                                           
 .11، ص1985محمد الماجي، الحيازة منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  ( (1
 .105ص زودة عمر: الإجراءات المدنية عمى ضوء أراء الفقو وأحكاـ القضاء، المرجع السابؽ، ( (2
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 شروط الحيازة المتطمبة لإعداد عقد الشيرة: –/ 4

إف تقدير تحقؽ الحيازة وخموىا مف العيوب كاف السبب الأصمي في إبطاؿ الكثير 
مف عقود الشيرة طالما أف الموثؽ المكمؼ بإعداد ىذا السند ، يكتفي بمجرد تصريحات 

لأمر مف القاضي العقاري في الحائز حوؿ واقعة الحيازة مدعـ بشيادة شاىديف ، ويتطمب ا
الكثير مف الحالات أثناء التداعي القضائي حوؿ الطعف في ىذه العقود والمجوء إلى 
إجراءات التحقيؽ لإثبات الواقعة المادية لمحيازة الصحيحة وتقدير شيادة الشاىديف أما 

 .)1(القضاء

العمنية و ىي الحيازة المستمرة و  352-83والحيازة التي اشترطيا المرسوـ رقـ
 اليائمة و غير المقترنة بأي لبس وىو ما سوؼ نقوـ بشرحو عمى النحو التالي:

 أن تكون حيازة العقار ىادئة: -أ(

المقصود بحيازة العقار حيازة ىادئة أي لا يحصؿ الحائز عمييا عف طريؽ القوة 
 . 2والإكراه المادي أو الإكراه الأدبي أو الاعتراض القضائي

 

                                                           
 .206د محمودي عبد العزيز، المرجع السابؽ، ص ( (1
، والذي جاء فيو ما يمي: "  1995جانفي  19المؤرخ في  32677ىذا ما أكدتو وأقرتو المحكمة العميا في القرار رقـ و 2

لحاؿ أف قضاة  مف المقرر قانونا أف التقادـ المكسب ىو مؤدى الحيازة اليادئة والمستمرة و لما كاف ثابتا في قضية ا
الاستئناؼ أجابوا عمى الدفع بالحيازة بالتقادـ المكسب ، بأف الحيازة لـ تكف ىادئة وكانت دائما محؿ  تعرض مما 
يجعميا غير متوافرة الشروط ، ولـ يبينوا ما إذا كانت دائما محؿ تعرض ومف أيف استنتجوا ذلؾ إذا الثابت مف الطاعف 

باعتراؼ المطعوف ضدىـ ، ومنذ ذلؾ الوقت وىو حائز لمعقار محؿ  1955نزاع  منذ حاز الجناف " البستاف " محؿ ال
النزاع  دوف تقديميـ كما يثبت أنيـ نازعوه في حيازتو ، فإف ىؤلاء القضاة بقضاتيـ كما فعموا لـ يسببوا قضائيـ بما فيو  

 الكفاية."
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 يازة العقار عمنية:أن تكون ح -ب(

المقصود بالعمنية ىنا أف لا تباشر الحيازة في الخفاء ، كأف تمارس ليلب أو في 
الوقت الذي  يكوف الناس فيو منيمكيف ومشغوليف بأمور أخرى تجعميـ لا يتفطنوف لمحيازة 
الممارسة مف طرؼ الحائز وبالتالي متى كانت الحيازة خفية فإنيا تكوف معيبة بعيب 

ولا تصمح أف تكوف  سببا مف أسباب كسب الممكية العقارية عف طريؽ التقادـ  الخفاء
 المكسب.

 أن تكون حيازة العقار واضحة لا لبس فييا: -ت(

( مف القانوف المدني عمى ما يمي: "إذا اقترنت الحيازة بإكراه أو 818تنص المادة )
قع عميو الإكراه أو حصمت خفية أو كاف فييا التباس ، فلب يكوف ليا أثر تجاه مف و 

 أخفيت عنو الحيازة أو التبس عميو أمر ىاـ إلا  مف الوقت الذي تزوؿ فيو العيوب."

و بالتالي فاف الحيازة مشوبة بعيب الغموض أو المبس ، إذا أشتبو أمرىا فيما 
يتعمؽ بالركف المعنوي ،وذلؾ إذا قاـ احتماؿ يتضمف معنييف ، معنى  أف الحائز يحوز 

، ومعنى أخر أف يحوز لحساب غيره و مف ثمة يقوـ الالتباس حوؿ ما إذا  لحساب نفسو
 .)1(كاف الحائز يحوز لحساب نفسو أو لحساب غيره

 أن تكون الحيازة مستمرة غير منقطعة: -ث/ 

تختمؼ مدة الحيازة وطريقة ممارستيا حسب نوع العقار محؿ الحيازة فإذا كاف دار 
ى طوؿ السنة وأف لا تنقطع إلا لأسباب جدية أو مسكنا يجب أف تدوف الحيازة عم

ذا كاف العقار أرضا زراعية فيجب عمى الحائز أف يزرعيا في  ومشروعة كحالة السفر ، وا 
لا أصيبت الحيازة بعيب عدـ الاستمرار أو التقطع ، وبالتالي يجب  المواسـ الفلبحية وا 

ؿ قائمة ولـ تزوؿ بعد فقد تزوؿ عمى الموثؽ قبؿ إبراـ عقد الشيرة التأكد أف الحيازة لا تزا
                                                           

 .112المرجع السابؽ، ص ،زودة عمر ( (1
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الحيازة بزواؿ الركف المادي وذلؾ في حالة فقد الحائز سيطرتو الفعمية عمى الحؽ ، كحالة 
الاغتصاب حيث يفقد الحائز حيازتو ،بفقد السيطرة المادية ،ويبدأ الحائز الجديد المغتصب 

 . )1(حيازة جديدة  

يا ،كحالة بيع الحائز العقار إلى كما قد تزوؿ الحيازة بزواؿ الركف المعنوي ل
شخص أخر عمى أف يبقى تحت حيازتو سواء عمى سبيؿ العادية أو الوديعة أو الإيجار 

 عمى أساس أف في ىاتو الحالة فإف الحائز لا يممؾ الركف المعنوي وىو نية التممؾ.

خمفو وتزوؿ الحيازة أيضا يفقدىا الركف المادي والمعنوي ،وذلؾ إذا اتفؽ الحائز مع 
الخاص ، أف ينقؿ إليو حيازة الحؽ الذي يستعممو ، فتنتقؿ الحيازة إلى خمؼ الخاص بناءا 
عمى ىذا الإتفاؽ ،وبالتالي يفقد الحائز الركف المادي والمعنوي ويكوف ذلؾ بناءا" عمى 

( مف 811تصرؼ ناقؿ لمممكية ، كعقد البيع وعقد اليبة ، طبقا لما تنص عميو المادة )
 . )2(مدنيالقانوف ال

أما عف مدة الحيازة اللبزمة لإعداد عقد الشيرة فإف القاعدة العامة طبقا لمقانوف 
( مف القانوف 827سنة كاممة لمحيازة وىذا ما أكدتو المادة ) 15المدني تقتضي توافر مدة 

المدني ينصيا :" مف حاز منقولا أو عقارا أو حقا عينيا منقولا كاف أو عقارا" دوف أف 
لكا لو أو خاصا بو صار لو ذلؾ ممكا إذا أستمر حيازتو لو مدة خمسة عشر سنة يكوف ما

 بدوف انقطاع ."

سنوات إذا تعمؽ الأمر بتوافر حسف النية  11سنة إلى  15كما يمكف تقصير مدة 
(مف نفس القانوف إذا جاء فييا :" إذا  828والسند الصحيح وىذا ما نصت عميو المادة )

ر أو عمى حؽ عيني عقاري وكانت مقترنة بحسف النية ومستندة وقعت الحيازة عمى عقا

                                                           
 .115السابؽ، صزودة عمر، المرجع  ( (1
 .115المرجع نفسو، ص ( (2
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في الوقت نفسو إلى سند صحيح ، فإف مدة التقادـ المكسب تكوف عشر سنوات لا يشترط 
 توافر حسف النية إلا وقت تمقي الحؽ .

والسند الصحيح ىو تصرؼ يصدر مف شخص لا يكوف مالكا لمشيء أو صاحبا 
 إشيار السند.  لمحؽ المراد بالتقادـ و يجب

ذا تعمؽ الأمر بحيازة عقار مف العقارات التي تدخؿ في التركة أي الحقوؽ  وا 
الإرثية فإف مدة التقادـ المكسب اللبزمة في ىاتو الحالة ىي ثلبثة وثلبثوف سنة عملب 

( مف القانوف المدني التي تنص عمى أنو :" لا تكسب بالتقادـ في 829بنص المادة )
لحقوؽ الميراثية إلا إذا دامت الحيازة ثلبثة وثلبثيف سنة ولا يمكف لقضاة جميع الأحواؿ ، ا

 ( مف القانوف المدني تمقائيا .929الموضوع إثارة التقادـ المنصوص عميو في المادة )

ولا تسري المادة المذكورة عمى المدعي المطالب بقسمة حقوقو الميراثيو في حالة 
 سنة مف طرؼ المدعي عميو." 33زمة للؤمكنة مدة عدـ الدفع بالحيازة القانونية اللب

 الإجراءات العممية لإعداد عقد الشيرة  الفرع الثالث :

بعد توافر الشروط الخاصة بالعقار والحيازة المؤدية إلى إعداد عقد الشيرة ومف 
أجؿ العمؿ عمى الحصوؿ عمى تمؾ الوثيقة التي تثبت ممكية العقار عف طريؽ التقادـ 

عمى مجموعة مف الإجراءات 352-83إف المشرع قد نص في الموسوـ رقـ المكسب ، ف
القانونية وجب مراعاتيا مف طرؼ طالب عقد الشيرة ومحرر ذلؾ العقد وىو ما سوؼ 

 نبينو عمى النحو التالي:

 أولا: الإجراءات الواجب إتباعيا من طرف طالب عقد الشيرة

" كؿ شخص يحوز في تراب  عمى أنو 352-83تنص المادة الأولى مف المرسوـ  
نوفمبر  12المؤرخ في  75/74البمديات التي لـ تخضع حتى الآف لإجراء المحدث بالأمر 
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المذكور أعلبه عقارا مف نوع الممؾ ، حيازة مستمرة ، غير منقطعة ولا متنازع  1975سنة 
 26المؤرخ في  58-75عمييا وعمنية وليست مشوبة بمبس ، طبقا لأحكاـ الأمر رقـ 

والمتضمف القانوف المدني ، يمكنو أف يطمب مف الموثؽ المسؤوؿ  1975بتمبر سنة س
 عف مكتب التوثيؽ المختص إقميميا إعداد عقد شيرة يتضمف الاعتراؼ بالممكية ."

يفيـ مف ىذا النص أنو متى توافرت أركاف وشروط الحيازة عمى الوجو المذكور 
 )1(ائز تقديـ طمبو إلى الموثؽ المختص إقميميا سالفا والمحدد في القانوف المدني أمكف لمح

سواء بنفسو أو وكيمو بوكالة خاصة أو محاميو عمى أف يكوف ذلؾ الطمب مرفقا بالوثائؽ 
 التالية:

 الأوراؽ الإثباتية لمحالة المدنية الخاصة بالمعني أو المعنييف . -

 الشيادات المكتوبة. -

 مخطط الممكية بعده أشخاص معتمدوف. -

شرؼ أف المدعي أو المدعيف يمارس أو يمارسوف عمى العقار حيازة تطابؽ تصريح بال -
 وما يمييا مف القانوف المدني. 827أحكاـ المواد 

عند الاقتضاء السندات أو الشيادات الجبائية التي يمكف لممدعي أو المدعيف أف يدلوا  -
 بيا . 

 د الشيرةالإجراءات الواجب إتباعيا من الموثق المكمف بإعداد عق ثانيا :

عمى ما يمي " يمتمس الموثؽ  352-83تنص المادة الثالثة مف المرسوـ رقـ 
المسؤوؿ عف مكتب التوثيؽ مف رئيس المجمس البمدي ونائب مدير الشؤوف العقارية 
وأملبؾ الدولة في الولاية ، تحديد وضعية العقار القانونية في نظر الأحكاـ التشريعية 

                                                           
محددا في دائرة  91-70لقد كاف الاختصاص الإقميمي لمموثؽ في ظؿ القانوف المنظمة لممينة الصادر تحت رقـ  ( (1

 22/06/1988المؤرخ في  27-88اختصاص المحكمة التي يوجد فييا مكتب التوثيؽ، ولكف وبعد صدور القانوف رقـ 
 وثيؽ أصبح الموثؽ يتمتع بالاختصاص الإقميمي عمى كافة التراب الوطني.المتضمف تنظيـ الت
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منيا عمى الثورة الزراعية و الاحتياطات العقارية لمبمدية وأملبؾ والتنظيمية لاسيما السارية 
 الدولة."

وتنص المادة السادسة مف نفس المرسوـ المذكور عمى ما يمي " يجب عمى رئيس  
المجمس الشعبي البمدي وعمى نائب مدير الشؤوف العقارية وأملبؾ الدولة في الولاية ، وكؿ 

ؿ عف مكتب التوثيؽ والمكمؼ بإعداد عقد الشيرة فيما يخصو، أف يبمغ الموثؽ المسؤو 
آراءىما وملبحظاتيما فيما يخص وضعية العقار القانوني في أجؿ أربعة أشير ابتداء مف 

 أعلبه ." 3تاريخ تمقييما الالتماس ، طبقا لأحكاـ المادة 

يستخمص مف المادتيف السابقتيف، أف الموثؽ وبعد توصمو بالطمب والممؼ الخاص 
بإخطار رئيس البمدية مكاف وجود العقار وذلؾ لتحديد وضعية العقار محؿ طمب  بو ممزـ

 عقد الشيرة ىؿ ىو تابعا لأملبؾ الدولة بوجو عاـ أـ لا ؟

وعمى رئيس البمدية المخطر أف يقوـ بإجراءات البحث والتحري بأف وضعية  
الح الولاية المختصة العقار القانونية الكائف في دائرة تراب البمدية. كمالو أف يتصؿ بمص

بتزويده بكؿ المعمومات عف ذلؾ ويبمغ بعدىا رأيو وملبحظاتو في أجؿ أربعة أشير مف 
تاريخ إخطاره أو تمقيو الالتماس، ونفس الأمر بالنسبة لنائب المدير المكمؼ بالشؤوف 
العقارية وأملبؾ الدولة بالولاية إذ بمجرد إخطاره مف طرؼ الموثؽ عميو أف يتأكد مف 

ضعية العقار لاسيما ما إذا كاف ممموكا لمدولة عمى أساس أنو لا يمكف اكتساب العقارات و 
الممموكة لمدولة عف طريؽ التقادـ ومتى انتيى مف تحقيقو وجب عميو إخطار الموثؽ في 

أشير مف تاريخ تبميغو الالتماس كما يمزـ الموثؽ المكمؼ بإعداد عقد  4أجؿ لا يتجاوز 
أف يقوـ بنشر طمب إعداد عقد الشيرة عف طريؽ إلصاقو في مقر  الشيرة قبؿ تحريره

أشير كاممة وأف ينشر كذلؾ طمب إعداد  4البمدية التابع لدائرة اختصاصيا العقار لمدة 
عقد الشيرة في الصحافة الوطنية و الجيوية قصد إطلبع العامة عمى ىذا الإجراء 
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شير مف تاريخ النشر ويتضمف أ 4وبالتالي تمكنيـ مف إثارة الاعتراضات في مدة 
 بالضرورة الإعلبف المتعمؽ في مقر البمدية أو النشر في الصحؼ :

 *عنواف مكتب واسـ ولقب الموثؽ .

 *ىوية وعنواف طالب عقد الشيرة .

 *بيانات حوؿ العقار طبيعتو ومساحتو، موقعو وحدوده.

عتراضات بشأف *الإشارة إلى أف كؿ شخص يدعي حقوؽ عينية عمى ىذا العقار ولو ا
الاعتراؼ بالممكية العقارية أف يقدميا كتابيا إلى الموثؽ في أجؿ أربعة أشير مف تاريخ 

وفي حالة تقديـ اعتراضات إلى الموثؽ المكمؼ بتحرير عقد الشيرة في . )1(نشر الإعلبف
شأف العقار محؿ طمب عقد الشيرة في أجؿ أربعة أشير فإنو يوقؼ إجراءات إعداد عقد 

 )2( ويحيؿ الأطراؼ المعنية إلى الجية القضائية المختصة لفض النزاع. الشيرة

أما إذا لـ يتقدـ أي شخص باعتراض في الآجاؿ القانونية يقوـ الموثؽ بتحرير 
عداد عقد الشيرة مف أجؿ تسجيمو في مصمحة الطابع والتسجيؿ وشيره عمى مستوى  وا 

و المادة التاسعة مف المرسوـ رقـ     المحافظة العقارية المختصة إقميميا وىذا ما أكدت
بنصيا :" يودع لدى المحافظة العقارية قصد النشر عقد الشيرة المتضمف  83-352

الاعتراؼ بالممكية الذي أعده الموثؽ المسؤوؿ عف مكتب التوثيؽ مصحوبا بنسخ مف 
 الوثائؽ المذكورة في المادة أعلبه بعد تسجيمو ."

في مف قاعدة الشير المسبؽ مثمو مثؿ العقود العرفية مع الإشارة أف عقد الشيرة مع
ويعتبر ىذا الاستثناء مف الاستثناءات المنصوص  1971الثابتة التاريخ قبؿ الفاتح جانفي 

                                                           
 .106عبد الحفيظ بف عبيدة، المرجع السابؽ، ص ( (1
 .1983ماي  21المؤرخ في  352-83أنظر المادة الثامنة مف المرسوـ رقـ  ( (2
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المتعمؽ  1976مارس  25المؤرخ في  63-76(مف المرسوـ رقـ  89عمييا في المادة )
 بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ.

  لمنازعات القضائية المترتبة عن إعداد عقد الشيرةا الفرع الرابع:

عدة نزاعات قضائية تختمؼ طبيعتيا  352-83نجـ عف تطبيؽ المرسوـ رقـ 
باختلبؼ موضوع النزاع مع العمـ أف عدـ قياـ اعتراض الغير بصرؼ النظر عف صفتو 

ـ القاضي أما)1( عمى تحرير عقد الشيرة في الآجاؿ القانوني لا يحصف العقد مف إبطالو
المختص إقميميا ونوعيا عمى أساس أف عقد الشيرة عقدا تصريحيا ولا يمكف تطبيؽ عميو 

مكرر مف القانوف  324قاعدة العقد الرسمي لا يطعف فيو إلا بالتزوير عملب بنص المادة 
 المدني . 

و لمعالجة موضوع المنازعات القضائية المترتبة عف عقد الشيرة ارتأينا تقسيـ 
 إلى ثلبثة أقساـ نتناوليا عمى الشكؿ التالي : الموضوع

 أولا: اختصاص القاضي العقاري في حل المنازعات الناشئة عن إعداد عقد الشيرة 

يعتبر القاضي  العقاري ىو القاضي الأصيؿ في إلغاء أو إبطاؿ العقود التوثيقية 
اضي العقاري وما داـ عقد الشيرة عقدا توثيقيا فإف الاختصاص النوعي يعود إلى الق

( مف 41المباشر ميامو في دائرة اختصاص محكمة وجود العقار وىذا ما أكدتو المادة )
قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية في فقرتيا الأولى التي تنص عمى أنو :" في المواد 
ة العقارية ، أو الأشغاؿ المتعمقة بالعقار ، أو دعاوى الإيجارات بما فييا التجارية المتعمق

بالعقارات ، والدعاوي المتعمقة بالأشغاؿ العمومية أماـ المحكمة التي يقع في دائرة 
 اختصاصيا العقار، أو المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا مكاف تنفيذ الأشغاؿ ."

                                                           
تمتع بالصفة لا تقيد مف ي الأخير وإف مدة أربعة أشير تقيد الموثؽ المختص بإعداد عقد الشيرة في تحرير ىذا  ( (1

 مف القانوف المدني. 102سنة مف تاريخ إبراـ العقد طبقا لممادة  15بطلبف خلبؿ  والمصمحة في رفع دعوى
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مع الإشارة عمى وجوب تمتع رافع الدعوى القضائية بالصفة والمصمحة وقت رفع  
مف قانوف الإجراءات  13/67/69بوليا طبقا لممواد الدعوى وذلؾ تحت طائمة عدـ ق

 المدنية و الإدارية .

كما يجب أف يقوـ رافع الدعوى بشير دعواه أماـ المحافظة العقارية المختصة 
إقميميا عمى أساس أف موضوع الدعوى يتعمؽ بفسخ أو إبطاؿ أو تعديؿ أو نقض حقوؽ 

( مف قانوف الإجراءات المدنية و 519قائمة عمى عقود تـ شيرىا عملب بنص المادتيف)
المتضمف تأسيس  1976مارس  25المؤرخ في  63-76( مف المرسوـ رقـ 85الإدارية و)

السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ، وبعد تأكد رئيس القسـ العقاري المختص إقميميا مف توافر 
عوى جميع الشروط الشكمية لمدعوى المرفوعة أمامو ينظر في مدى جدية وتأسيس الد

وذلؾ بالاستعانة بالقوانيف ذات الصمة بالنزاع والقوانيف الإجرائية المنظمة لطرؼ إثبات 
 الواقعة المادية وما يترتب عف ذلؾ مف أثار .

 ثانيا: اختصاص القاضي الإداري في حل المنازعات الناشئة عن إعداد عقد الشيرة 

ة عمى ما يمي :" المحاكـ ( مف قانوف الإجراءات المدنية والإداري811تنص المادة )
الإدارية ىي جيات الولاية العامة في المنازعات الإدارية تختص بالفصؿ في أوؿ درجة 
بحكـ قابؿ للبستئناؼ في جميع القضايا التي تكوف الدولة أو الولاية أو البمدية أو إحدى 

 المؤسسات العمومية ذات الطابع الإدارية طرفا فييا."

السالؼ الذكر أف المشرع قد أخذ عند تحديده للبختصاص يفيـ مف النص القانوف 
النوعي لمقضاء الإداري بوجو عاـ بالمعيار العضوي وبالتالي متى تعمؽ الأمر بالبمدية أو 
مدير أملبؾ الدولة أو المحافظ العقاري بصفتيـ مدعوف أو مدعى عمييـ فإف المحكمة 

ف ت  عمؽ الأمر بإبطاؿ عقد الشيرة .الإدارية ىي المختصة في البث في النزاع حتى وا 



120 
 

مع الإشارة إلى إف عدـ الاعتراض عمى إجراءات عقد الشيرة أماـ الموثؽ في 
أشير(لا يحوؿ دوف رفع دعوى قضائية مف طرؼ البمدية أو مديرية  4الآجاؿ القانونية )

أملبؾ الدولة مف أجؿ المطالبة بإبطاؿ عقد الشيرة عمى أف تراعى في ذلؾ مدة التقادـ 
سنة  15مف القانوف المدني بػ  112المسقط لمحؽ في رفع الدعوى المحدد في نص المادة 

 مف تاريخ تحرير العقد.

 ثالثا: اختصاص القاضي الجزائي في حل المنازعات الناشئة عن إعداد عقد الشيرة

أف المشرع لـ يورد  352-83الملبحظ عند استقراء أحكاـ مواد المرسوـ رقـ  
تعمؽ بمخالفة المرسوـ ، وتبعا لذلؾ وجب الرجوع إلى الأحكاـ العامة أحكاـ جزائية ت

 المنظمة لممسؤولية الجزائية لمرتكب الجريمة متى توافرت أركانيا.

فتقوـ المسؤولية الجزائية وتباشر الدعوى العمومية مف طرؼ وكيؿ الجميورية 
أو قاـ الشيود بإدلاء المختص إقميميا متى ارتكب طالب إعداد عقد الشيرة تصريحا كاذبا 

 بشيادة زور.

كما يمكف أف تقوـ المسؤولية الجزائية ضد الموثؽ محرر عقد الشيرة متى قاـ 
 بإغفاؿ أو تزييؼ وقائع معنية أو تصريحات الأطراؼ .

مع الإشارة أنو في حالة إدانة الموثؽ مف أجؿ جريمة تزييؼ الوثائؽ أو التزوير أو 
شأنيا دحض ما جاء في عقد الشيرة فإف القاضي المدني غير ذلؾ مف الأفعاؿ التي مف 

يكوف ممزما بما جاء بالإدانة وما عميو إلا الحكـ بإبطاؿ عقد الشيرة متى طمب منو ذلؾ 
( مف القانوف المدني التي 339مف طرؼ المدعي صاحب المصمحة عملب بأحكاـ المادة )
إلا في الوقائع التي فصؿ فييا  تنص عمى أنو" لا يرتبط القاضي المدني بالقاضي الجنائي

 ىذا الحكـ وكاف فصمو فييا ضروريا".
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 المطمب الثاني: إثبات الممكية العقارية الخاصة عن طريق شيادة الحيازة 

المؤرخ  74-75بغية تفعيؿ عممية مسح الأرضي العاـ المحددة بموجب الأمر رقـ 
والمرسوميف التطبيقييف لو  المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري

، ومف أجؿ وضع حد لمفوضى العارمة آنذاؾ في مجاؿ 63-76و  62-76تحت رقـ 
( مف 39الممكية العقارية بمختمؼ أنواعيا. استحدث المشرع شيادة الحيازة بموجب المادة )

المتضمف التوجيو العقاري المعدؿ والمتمـ  18/11/1991المؤرخ في  25-91القانوف رقـ 
وذلؾ في الأراضي الممموكة ممكية  25/12/1995المؤرخ في  26-95قانوف رقـبال

خاصة والتي لـ تحرر فييا عقود ممكية عمى أف تكوف حيازة العقار حيازة ىادئة و مستمرة 
غير منقطعة وعلبنية لا تشوبيا شبية وذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا بعد إعداد سجؿ 

 مسح الأراضي. 

الضوء عمى موضوع شيادة الحيازة ، فإننا قسمنا المطمب إلى  ومف أجؿ تسميط
ثلبثة فروع ، نتناوؿ في الفرع الأوؿ تعريؼ شيادة الحيازة وتبياف خصائصيا ونتناوؿ في 
جراءات تسميميا وفي الفرع الثالث المنازعات  الفرع الثاني شروط إعداد شيادة الحيازة وا 

 عمى النحو التالي:المترتبة عف إعداد شيادة الحيازة وذلؾ 

 الفرع الأول: تعريف شيادة الحيازة وتبيان خصائصيا

المتضمف التوجيو العقاري عمى ما  25-91( مف القانوف رقـ35تنص المادة )
 26المؤرخ في  58-75( مف الأمر رقـ823يمي:" يمكف لكؿ شخص حسب مفيوـ المادة)

تي لـ تحرر عقودىا، ممكية ويمارس في أراضي الممكية الخاصة ، ال 1975سبتمبر سنة 
مستمرة وغير منقطعة وىادئة وعلبنية لا تشوبيا شبية أف يحصؿ عمى سند حيازي يسمى 
" شيادة الحيازة " وىي تخضع لشكميات التسجيؿ والإشيار العقاري، وذلؾ في المناطؽ 
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التي لـ يتـ فييا إعداد سجؿ مسح الأراضي، ويبقى تسميـ شيادة الحيازة في المناطؽ 
 أعلبه". 64لرعوية خاضعا لمقانوف الخاص المعمف في المادة ا

المؤرخ في 254-91كما تنص المادة الثانية مف المرسوـ التنفيذي رقـ
المحدد الكيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا عمى أف " شيادة الحيازة  27/17/1991

ص إقميميا بناءا ىي سند حيازي اسمي يعد مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي المخت
عمى عريضة مف الحائز أو الحائزيف تقدـ إما بمبادرة منيـ أو في إطار   جماعي كما 

 أدناه. " 3ىو محدد في المادة 

يستنتج مف نص المادتيف المذكورتيف اعلبه، أف المشرع لـ يعرؼ شيادة الحيازة 
فية طمبيا  تاركا بصفة مباشرة وواضحة ، بؿ اكتفى فقط بالتطرؽ إلى شروط إصدارىا وكي

أمر تعريؼ شيادة الحيازة إلى الفقو عمى أساس أف الأصؿ في المشرع عدـ تعريفو 
 لممصطمحات القانونية إلا استثناءا وعندما يتعمؽ الأمر بالتباس معيف .

وقد اختمفت الآراء الفقيية في تعريفيا لشيادة الحيازة ، فيناؾ مف عرفيا عمى أنيا 
ازة الصحيحة لأراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر ليا عقود " سند حيازي يبرر الحي

ولـ تشمميا عممية مسح العاـ للؤراضي بعد تسميـ مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي 
 .)1(المختص إقميميا طبقا للؤشكاؿ التي يحددىا القانوف 

وىناؾ مف عرفيا عمى أنيا:" سند إداري يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدية 
المختص إقميميا ، بناءا" عمى طمب الحائز لمعقار أو الحائزيف الذيف لا ينبغي أف تقؿ مدة 

 .)2(حيازتيـ عف سنة واحد "

                                                           
 .238د محمودي عبد العزيز، المرجع السابؽ، ص ( (1
، 2003، سنة  عة الأولىالطب ،مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، دار ىومة، الجزائر ( (2
 .92ص
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وىناؾ مف عرفيا عمى أنيا :" شبو عقد أو مقرر إداري يكتسي طابقا رسميا ، وىو 
ماـ عمى أي حاؿ محرر رسمي يثبت لمحائز حؽ الحيازة عمى العقار محؿ الشيادة بعد إت

شيارىا وأف ىذه الشيادة لا ترقي إلى سند الممكية ،ولكف يمكف أف  إجراءات تسجيميا وا 
تكوف سندا" قويا لاكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب وفقا للئجراءات القانونية 

 .)1(السارية المفعوؿ" 

يستخمص مف التعاريؼ الفقيية السابقة لشيادة الحيازة أف جميا تتفؽ في كوف 
يادة الحيازة محررا إداريا يسمـ مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا ش

طبقا للؤشكاؿ  2إلى المعني بالأمر مف أجؿ إثبات حيازتو عمى العقار غير المبني
 والأوضاع القانونية السارية المفعوؿ ."

 25-91أما عف خصائص شيادة الحيازة ،وبالرجوع إلى أحكاـ القانوف رقـ 
 254-91المتضمف التوجيو العقاري المعدؿ والمتمـ، و كذا أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ

المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا، نجد أف شيادة الحيازة تتميز عف غيرىا 
 بعدة خصائص نذكر عمى النحو التالي:

  الخاصية الأولى: شيادة الحيازة شيادة اسمية 
المتضمف التوجيو العقاري عمى ما  25-91القانوف رقـ ( مف 42تنص المادة )

ذا توفي الحامؿ عمى شيادة الحيازة أو  يمي: " شيادة الحيازة اسمية لا يجوز بيعيا ، وا 
توفي أحد الحاصميف عمييا، تكوف أماـ الورثة أو المشتركيف الآخريف في الحيازة أف 

لطمب تسميـ شيادة جديدة باسميـ ( إبتداءا مف تاريخ الوفاة 11اقتضى الأمر مدة سنة )

                                                           
 .133بف عبيدة، المرجع السابؽ، ص  حفيظعبد ال ( (1
يشترط في منح شيادة الحيازة اف يكوف العقار غير مبنيا ، وىذا ما اكده القرار الصادر عف الغرفة العقارية لممحكمة   2

 .407، ص2012لثاني لسنة المنشور في مجمة المحكمة العميا ، العدد ا 14/06/2012العميا و المؤرخ في 
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ويشمؿ ىذا التسميـ حؽ الحموؿ قانونا محؿ الحاصؿ أو الحاصميف عمى شيادة الحيازة 
 القديمة و إف لـ يقع الاختيار خلبؿ الأجؿ المنصوص ألغيت الشيادة المذكورة. " 

يستنتج مف نص المادة المذكورة أعلبه أف شيادة الحيازة قائمة عمى الاعتبار 
صي لمحائز وأنيا لا تنتقؿ تمقائيا لمورثة وبالتالي فيي تختمؼ عف حؽ الممكية الذي الشخ

 ينتقؿ إلى الخمؼ العاـ بمجرد وفاة المورث.

كما أف سعي الورثة وفقا لممادة المذكورة أعلبه، لا يعني معاودة التحري والتحقيؽ 
رثة تقديـ فريضة موثقة في توافر شروط الحيازة لمعقار محؿ شيادة الحيازة ، بؿ يكفي لمو 

تثبت صفتيـ إتجاه الوارث تسمح ليـ بحموليـ وبقوة القانوف محؿ المورث المستفيد 
بالشيادة القديمة ، عمى أف تخضع الشيادة الحيازية الجديدة إلى إجراءات التسجيؿ 

 .  )1(والشير ثانية

 رف في الخاصية الثانية: شيادة الحيازة شيادة لا تعطي لمحائز الحق في التع
 العقار

عمى أنو :" لا يترتب عمى تسميـ  25-91( مف القانوف رقـ 43تنص المادة )
شيادة الحيازة تغير في وضعية العقار القانوني ، غير أنو مع استثناء التحويؿ المباني أو 
بالمقابؿ المالي ، يحؽ لمف يحوز شيادة الحيازة أف يتصرؼ تصرؼ المالؾ الحقيقي ما لـ 

 المختص خلبؼ ذلؾ ."يقرر القضاء 

يفيـ مف المادة المذكورة أعلبه أف شيادة الحيازة لا تعطي صاحبيا الحؽ في 
التصرؼ في العقار بالتنازؿ عنو لفائدة الغير سواء كاف ذلؾ التنازؿ بالمقابؿ كعقد البيع 

 أو المقايضة أو بدوف مقابؿ كعقد اليبة .

                                                           
المجمة القضائية، الاجتياد القضائي لمغرفة مقاؿ منشور في لحمو غنيمة: شيادة الحيازة في قانوف التوجيو العقاري،  ( (1

 .161، ص2004العقارية بالمحكمة العميا، الجزء الثاني، 
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 ئز صفة مالك العقارالخاصية الثالثة : شيادة الحيازة لا تعطي لمحا 
( المذكورة أعلبه أف تسميـ شيادة الحيازة لا يترتب عنيا تغيير 43طبقا لممادة )

وضعية العقار القانونية عمى أساس أنو يكفي لتسميـ شيادة الحيازة حيازة العقار لمدة سنة 
سنة حسب الحالة ، كما أف  15سنوات أو  11في حيف أف التقادـ المكتسب محدد بمرور 

( مف قانوف التوجيو العقاري والمستحدثة لشيادة الحيازة لـ تأتي إلا لتطبيؽ 39مادة )ال
( مف نفس القانوف التي تنص عمى أنو " يجب عمى كؿ حائز لممؾ عقاري أو 31المادة)

 شاغؿ إياه أف يكوف لديو سند قانوني يبرر ىذه الحيازة أو ىذا الشغؿ."

لمالؾ شيادة الحيازة بعض الصلبحيات  ولكف بالمقابؿ نجد أف المشرع قد أعطى
 والسمطات التي لا تعطى إلا لمالؾ العقار، وىذا ما سوؼ نتطرؽ إليو عمى النحو التالي:

 أ/ إمكانية صاحب شيادة الحيازة من طمب رىن عمى العقار محل الحيازة :

( مف قانوف التوجيو العقاري عمى إمكانية الحائز أف يكوف رىنا 44نصت المادة )
قاريا صحيحا مف الدرجة الأولى لفائدة ىيئات القرض ، ينطبؽ عمى العقار الذي ذكر ع

في شيادة الحيازة ويكوف ضمانا لمقروض المتوسطة والطويمة الأمد يفيـ مف ذلؾ إمكانية 
صاحب شيادة الحيازة أف برىف عقاره مف أجؿ ضماف ديف أقرضو مف إحدى المؤسسات 

وح ىنا ىو في حالة ما إذا لـ يقـ الحائز لشيادة الحيازة المالية ، ولكف الإشكاؿ المطر 
بدفع المبالغ التي تـ إقراضيا مف المؤسسة المالية ، فإذا كاف العقار مرىونا فمصيره البيع 
في المزاد العني ، ىؿ تنتقؿ لمراسي عميو المزاد العمني ممكية العقار محؿ شيادة الحيازة 

 أو شيادة الحيازة فقط ؟

ضنا نقؿ ممكية العقار لمراسي عميو المزاد تكوف قد خرقنا وأعطينا لمحائز فإذا افتر 
( مف قانوف التوجيو 39الجديد أكثر مما أعطاه المشرع لمحائز عمى العقار طبقا لممادة )

 العقاري.
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ذا افترضنا فقط نقؿ شيادة الحيازة إلى الراسي عميو المزاد فنكوف بذلؾ قد خرقنا  وا 
المحجوزة طبقا لقانوف الإجراءات المدنية والإدارية عمى أساس أف قواعد بيع العقارات 

قاضي البيوع العقارية لا يقوـ في حالة رسو البيع إلا بنقؿ الممكية لمراسي عميو المزاد 
 فقط.

 :)1(ب/ إمكانية صاحب شيادة الحيازة من طمب شيادات التعمير

المتعمؽ  11/12/1991المؤرخ في  29-91مف المبادئ التي أقرىا القانوف رقـ 
بالتييئة والتعمير ارتباط البناء بممكية الأرض ، وكاف مف المفروض أف تصدر القوانيف 
اللبحقة لو في إطار تطبيؽ ىذه القاعدة ، إلا أف المشرع أثناء سنو لقواعد شيادة الحيازة 

المتضمف كيفيات  28/15/1991المؤرخ في  176-91وحتى في المرسوـ التنفيذي رقـ 
ضير شيادات التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيـ ورخصة البناء وشيادة المطابقة تح

ورخصة اليدـ وتسميـ ذلؾ ، خرج عمى ىذا المبدأ حينما سمح لممستفيد مف ىذا المستند 
الحيازي الحصوؿ عمى رخصة البناء واليدـ ،و يمكف توسيع ذلؾ إلى باقي الشيادات 

 يادات التي لا تسمح بتسميميا نظرا" لطبيعتيا . باستثناء شيادة التجزئة والش

مرة أخرى قد يقع إشكاؿ قانوني في حالة ظيور مالؾ العقار محؿ شيادة الحيازة 
فما مصير البنايات أو البناية المشيدة عمى ذلؾ العقار مع العمـ أنيا شيدت وفقا لمشروط 

 و الإجراءات المنصوص عمييا في قانوف البناء والتعمير .

( مف القانوف المدني 791( إلى )778يعمؿ بقواعد الالتصاؽ وفقا لممواد مف ) ىؿ
 أو تطبيؽ قاعدة شموؿ ممكية الأرض ما فوقيا وما تحتيا ؟.

                                                           
 .248د. محمودي عبد العزيز: المرجع السابؽ، ص ( (1
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حسب رأي الشخصي وفي حالة طرح نزاع مماثؿ فلب بد عمى القاضي تطبيؽ النصوص 
زة قد كاف حسف المتعمقة بالالتصاؽ الصناعي ،مراعيا في ذلؾ أف صاحب شيادة الحيا

 النية وخير دليؿ عمى ذلؾ وجود ما يثبت أنو قاـ بالبناء وفقا لقواعد التعمير والبناء .

جراءات تسميميا  الفرع الثاني :  شروط إعداد شيادة الحيازة وا 

المتضمف  18/14/1991المؤرخ في  25-91( مف القانوف رقـ 39تنص المادة )
ما يمي : " يمكف كؿ شخص حسب مفيوـ المادة التوجيو العقاري المعدؿ والمتمـ عمى 

، يمارس في أراضي  1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75( مف الأمر رقـ 823)
الممكية الخاصة التي لـ تحرر عقودىا ، ممكية مستمرة وفي غير متقطعة وىادئة وعلبنية 

كميات لا تشوبيا شبية أف يحصؿ عمى سند حيازي يسمى شيادة حيازة وىي تخضع لش
 التسجيؿ و الإشيار العقاري ،وذلؾ في المناطؽ التي لـ يمسيا إعداد السجؿ العقاري .

ويبقى تسميـ شيادة الحيازة في المناطؽ الرعوية خاضعا لمقانوف الخاص المعمف عنو في 
 ( أعلبه."64المادة )

ازة يفيـ مف النص القانوف المذكور أعلبه، أف المشرع قد اشترط لإعداد شيادة الحي
شروط خاصة بالعقار وشروط أخرى خاصة بحيازة ذلؾ العقار وىو ما سوؼ نقوـ بشرحو 

 عمى النحو التالي:

 أولا": شروط إعداد شيادة الحيازة 

 يمكف تحديد تمؾ الشروط فيما يمي :

لا يمكف أف يكوف محؿ شيادة حيازة العقار / أن يكون العقار ممموكا ممكية خاصة: 5
للؤملبؾ الوطنية والعقارات الموقوفة، كما وجب الإشارة  أف العقار الممموؾ أو التابع 

 يجب أف يكوف ممموكا ممكية خاصة وغير مبني.
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لقد استثنت المادة الثانية / أن يكون العقار منعدم لمعقد الذي يثبت ممكية لصاحبو : 4
بعد  الأراضي الممموكة ممكية خاصة و التي لـ تحرر عقودىا 254-91مف المرسوـ رقـ 

وىو أساس ارتباط تأسيس شيادة الحيازة بانتشار الأراضي الفلبحية أكثر ما يتعمؽ بمسالة 
التطيير ، إذا يجب عمى أساس ىذا الشرط ، مراعاة السندات المقبولة لإثبات الممكية 

 .)1(العقارية الخاصة والتي لا يجوز عف توافرىا تحرير ىذا السند الحيازي

ع قد نص صراحة عمى عدـ جواز إعداد شيادة الحيازة وما يلبحظ ىنا أف المشر 
في العقارات التي تحوز سندات ممكية تثبت ممكيتيا لأصحابيا ،وعكس ما جاء في 
القانوف المنظـ لعقد الشيرة أيف سكت المشرع ولـ يبيف مدى جواز إعداد عقد الشيرة مف 

 عدمو في العقارات التي تحتوي عمى سندات الممكية .

باعتبار أف عممية مسح الأراضي ن العقار واقع في منطقة غير ممسوحة: / أن يكو3
تطير العقار وتثبت صاحب الحؽ في ممكية بموجب الدفتر العقاري الذي يعد السند 
الوحيد في الأراضي الممسوحة، فإف المشرع الجزائري قد إستثنى العقارات الموجودة في 

كوف العقار المعني يصبح بسند مكتوب الأراضي الممسوحة مف إعداد شيادة الحيازة 
ورسمي يثبت ممكيتو لصاحبو مع  الإشارة أنو بمجرد افتتاح عممية المسح مف طرؼ 
الوالي المختص، فإف رئيس المجمس الشعبي البمدي يمتنع عف تحرير شيادة الحيازة وىذا 

ي لصاحبيا بغية منع محاولة التحايؿ عمى مديرية المسح بإظيار شيادة الحيازة التي تعط
 بعض الحقوؽ في مجاؿ تثبيت ممكية بعد جردىا مف المصالح المختصة .

ويلبحظ أيضا أف ىذا الشرط مذكور بمناسبة إجراءات إعداد عقد الشيرة المنظـ 
 .21/15/1983المؤرخ في  352-83بالمرسوـ رقـ 

 

                                                           
 .253زيز: المرجع السابؽ، صمحمودي عبد الع د ( (1
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 ثانيا: الشروط الخاصة بحيازة ذلك العقار فيمكن تمخيصيا فيما يمي :

 تكون حيازة العقار وفقا لمشروط العامة المنصوص عمييا في القانون المدني: أن -/5
ويعني ذلؾ أف تتوافر في الحيازة الركنيف المكونيف ليا. وىما السمطة المادية عمى العقار 
ونية تممكو، عمى أف تكوف الحيازة ىادئة وعمنية و مستمرة وفقا لما تـ ذكره بمناسبة 

 موضوع عقد الشيرة.التطرؽ إلى الحيازة في 

: تنص المادة الثانية  أن لا تقل مدة الحيازة عن سنة كاممة من تاريخ وضع اليد -/2
عمى ما يمي " مع مراعاة الشروط المحددة بموجب  254-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ 

والمذكور أعلبه  1991نوفمبر سنة  18المؤرخ في  91/25( مف القانوف رقـ 39المادة )
إعداد شيادة الحيازة وتسميميا ، رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا ، يتولى 

بناء عمى عريضة مف الحائز أو الحائزيف ، تقدـ إما بمبادرة منيـ أو في إطار جماعي 
أدناه. لا تقبؿ العريضة إلا إذا كانت الحيازة ممارسة وفقا  3كما ىو محدد في المادة 

ف الإجراءات المدنية منذ سنة عمى الأقؿ وكاف الأمر متعمقا ( مف قانو 413لأحكاـ المادة)
بأراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر عقودىا ، وتقع في بمدية أو جزء مف بمدية لـ يتـ 

 مسح الأراضي فييا ."

يفيـ مف المادة السالفة الذكر أف المشرع قد حدد المدة الدنيا لتحرير شيادة الحيازة 
سنوات أو  11أف الميمة أو المدة قصيرة نوعا ما إذا ما قارناىا بمدة بسنة واحدة فقط رغـ 

سنة المنصوص عمييا في القانوف المدني ، إلا أف المشرع الجزائري عند إقراره  15
الشيادة الحيازة كاف قصد إلزاـ كؿ حائز لممؾ عقاري أو شاغؿ إياه أف يكوف لديو سند 

 يبرر تمؾ الحيازة أو ذلؾ الشغؿ.
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 ا : إجراءات إعداد شيادة الحيازة لطالبيا ثاني

دورا محوريا لرئيس  254-91لقد أعطى المشرع مف خلبؿ المرسوـ التنفيذي رقـ 
عداد شيادة الحيازة وىذا ما سوؼ  المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا في تحرير وا 

 نتطرؽ إليو بالتفصيؿ عمى النحو التالي:

 / دور طالب شيادة الحيازة:5

ؿ إجراء يجب أف يقوـ بو طالب شيادة الحيازة إيداع عريضة متضمنة إعداد أو 
شيادة الحيازة لدى المصمحة المعنية في البمدية ، عمى أف تتضمف العريضة أو البيانات 
المفيدة حوؿ طبيعة العقار محؿ الحيازة وقوامو ، ومساحتو ووضعيتو القانونية وكذا ىوية 

ند المزوـ الحقوؽ والأعباء التي قد يكوف العقار محملب بيما الحائز أو الحائزيف ،وتبيف ع
 مع تعييف المستفيديف عمى أف تكوف تمؾ العريضة مرفقة بالوثائؽ التالية :

   و 254-91تصريح شرفي يعد وفؽ النموذج الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ
 يتضمف تعييف العقار، وكذا ىوية صاحب العريضة وشاىديف اثنيف يثبت فيو
الموقعوف أنيـ يمارسوف الحيازة بحسف نية ويبينوف مدة الحيازة وىوية أصحاب 

 الحؽ عند الاقتضاء في حالة انتقاؿ الحيازة.
  . شيادات الحالة المدنية لأصحاب العريضة 
  .مخطط يبيف حدود القطعة المعنية ووضعيتيا 
  ا .وعند المزوـ ، أي وثيقة أو سند يريد أصحاب العريضة الإدلاء بيم 

 254-91وىذا ما أكدتو ونصت عميو المادة السادسة مف المرسوـ التنفيذي رقـ 
 المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا . 1991يوليو سنة  27المؤرخ في 

فور تمقي / دور رئيس المجمس الشعبي البمدي المكمف بتحرير شيادة الحيازة: 4
لمختصة إقميميا ، وجب مباشرة تسجيميا في عريضة طالب شيادة الحيازة مف البمدية ا
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سجؿ خاص مرقـ وموقع عميو مف طرؼ رئيس المحكمة ، عمى أف يسمـ لصاحب 
العريضة و يشير فيو إلى بيانات المرجع الذي سجمت فيو العريضة كما يخطر عند المزوـ 

ضافية التي صاحب العريضة في الأياـ التالية الموالية لتاريخ الإيداع ، بكؿ المعمومات الإ
، وبعد 254-91يراىا مفيدة وىذا ما أكدتو المادة السابعة مف المرسوـ التنفيذي رقـ 

يوما  15تسجيؿ عريضة طالب شيادة الحيازة يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي خلبؿ 
الموالية بنشر مستخمص مف العريضة عف طريؽ إعلبف يمصقو بمقر البمدية وأماكنيا 

ف ،وينشر في جريدة وطنية عمى نفقة صاحب العريضة ، إلا أف العمومية لمدة شيري
الإجراء الأخير لا يكوف إلزاميا في حالة ما إذا كاف العقار أو القطعة الأرضية محؿ طمب 

ساكف حسب أخر  210111شيادة الحيازة تقع في أحياء بمدية يقؿ عدد سكانيا عف 
لممصؽ ، عند المزوـ النشر في إحصاء عاـ سكاف و الإسكاف، عمى أف يبيف الإعلبف ا

الصحافة ، المدة المحددة وفؽ المادة أدناه التي يجوز أثناءىا  تقديـ اعتراضات عمى 
 . )1(إعداد شيادة الحيازة المطموبة 

و العمة مف عممية النشر ىي تمكيف الأشخاص طبيعيا كانوا أو معنوييف مف أجؿ 
كما أف عدـ إلزامية النشر في جريدة وطنية  تقديـ اعتراضاتيـ في الآجاؿ المحددة قانونا ،

نسمة  210111لو ما يبرره مف الناحية العممية كوف البمديات التي يقؿ عدد سكانيا عف 
 يمكف أف يشاع خبر الإعداد لشيادة الحيازة أكثر مف البمديات الأكثر سكانا.

ر رئيس يوما بإخطا 15كما يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي وجوبا في نفس مدة 
مصمحة الأملبؾ الوطنية بالولاية لتوضيح الوضعية القانونية لمعقار موضوع طمب شيادة 
الحيازة مف منظور الأحكاـ التشريعية التي تحكـ الأملبؾ الوطنية ويمزـ رئيس مصمحة 
الأملبؾ الوطنية بالولاية تحت طائمة قياـ مسؤولية الشخصية ،  بإطلبع رئيس المجمس 

                                                           
 عدادالمحدد لكيفيات إ 1991يوليو سنة  27المؤرخ في  254-91أنظر المادة الثامنة مف المرسوـ التنفيذي رقـ  ( (1

 شيادة الحيازة وتسميميا.
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بالوضعية القانونية المطموبة في أجؿ شيريف مف تاريخ إخطاره بذلؾ، وىذا الشعبي البمدي 
 ، 254-91( مف المرسوـ التنفيذي رقـ 11ما قضت عميو وأكدتو المادة )

والملبحظ ىذا أف المشرع قد حدد وبيف مسؤولية رئيس المصمحة الأملبؾ الوطنية 
بوضعية العقار القانونية في  بالولاية في حالة عدـ إخطار رئيس المجمس الشعبي البمدي

حيف أف نفس الحكـ غير موجود بمناسبة إجراءات إعداد وتسميـ عقد الشيرة المنظـ 
، مع الإشارة أنو لا يمكف إتماـ إجراءات إعداد شيادة الحيازة مف  352-83بالمرسوـ رقـ 

ة طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا إلا بعد أف تسمـ شيادة إداري
صريحة مف مدير المسح الأراضي الولائي تفيد عدـ الشروع في أشغاؿ المسح عمى 

 .)1(مستوى البمدية موقع العقار محؿ طمب شيادة الحيازة 

ويمكف لكؿ شخص لديو حقوؽ ويريد أف يستظير بيا عمى العقار محؿ طمب 
شعبي البمدي شيادة الحيازة أف يقدـ كتابيا ، اعتراضو وملبحظاتو إلى رئيس المجمس ال

المعني خلبؿ مدة شيريف اعتبارا مف تاريخ التمصيؽ أو عف المزوـ اعتبارا مف تاريخ نشر 
أعلبه عف طريؽ الصحافة ،والملبحظ أف مدة  8البلبغ المنصوص عميو في المادة 

الاعتراض عمى شيادة الحيازة ىي مدة قصيرة إذا ما قارناىا بالمدة الذي أعطاىا المشرع 
ف كاف ىذا الأمر لو ما يمميو مف الناحية القانونية عمى لممقترضيف ع مى عقد الشيرة وا 

أساس أف عقد الشيرة لو قيمة قانونية أكثر مف القيمة القانونية التي تتمتع بيا شيادة 
 الحيازة .

وفي حالة وجود اعتراضات سواء مف الأشخاص الطبيعية أو المعنوية أو مديرية 
انوني ، يتولى رئيس المجمس الشعبي البمدي دعوة الأطراؼ أملبؾ الدولة في الآجاؿ الق

                                                           
، المتضمف قانوف المالية التكميمي 2011يوليو سنة  18المؤرخ في  11-11مف القانوف رقـ  21أنظر المادة  ( (1

 .40، جريدة رسمية رقـ 2011السنة 
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وبالتالي يمنع رئيس  )1(إلى التقاضي لدى الجية القضائية المختصة لمفصؿ في النزاع 
المجمس الشعبي البمدي عف إعداد شيادة الحيازة إلى حيف الفصؿ بصفة نيائية مف طرؼ 

 القضاء المختص .

دة المقررة قانونا وىي شيريف يقوـ رئيس أما إذا لـ يقدـ أي اعتراض في الم
أياـ التي تعقب تاريخ انقضاء الآجاؿ ،  8المجمس الشعبي البمدي بإعداد محضر خلبؿ 

يعايف فيو غياب الاعتراض ويقوـ مباشرة بإعداد شيادة الحيازة المطموبة وفقا لمنموذج 
المحدد  1991يوليو سنة  27المؤرخ في  294-91الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 

 .)2(لكيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا 

و في الأخير يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي بتسجيؿ وشير شيادة الحيازة 
لإعطائيا الحجية القانونية اللبزمة تجاه الغير ولتمكيف الخزينة العمومية مف استيفاء 

عف المبدأ العاـ القاضي بوجوب الرسوـ الواجبة قانونا ،ولكف يبقى ىذا الإجراء استثناءا 
شير إلا التصرفات والأحكاـ الرامية إلى إنشاء أو نقؿ أو تصريح أو تعديؿ أو انقضاء 

 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75مف الأمر رقـ  16الحقوؽ العينية طبقا لممادة 
 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري .

اءات تسجيؿ شيادة الحيازة في مصمحة الطابع والتسجيؿ ومتى تـ استيفاء إجر 
وشيرىا في المحافظة العقارية المختصة، تسمـ نسخة لطالب شيادة الحيازة وفقا لممادة 

المحدد كميفيات  1991جويمية  27المؤرخ في  254-91( مف المرسوـ التنفيذي رقـ 15)
 إعداد شيادة الحيازة وتسميميا.

                                                           
عداد وشيادة االمحدد لكيفيات  27/07/1991المؤرخ  في  254-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  12أنظر المادة  ( (1

 وتسميميا. الحيازة
عداد وشيادة االمحدد لكيفيات  27/07/1991المؤرخ  في  254-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13أنظر المادة  ( (2
 ازة وتسميميا.حيال
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 ات المترتبة عن إعداد شيادة الحيازة الفرع الثالث: المنازع

نظرا لكوف شيادة الحيازة مبنية فقط عمى تصريحات طالبيا وشاىديف، ونظرا لكوف 
إجراءات إعدادىا وتسميميا تتسـ بالبساطة والسرعة في التنفيذ فقط فإنو قد ينجـ عمى ذلؾ 

وىذا ما سوؼ نقوـ منازعات قضائية تختمؼ نوع الجية القضائية فييا باختلبؼ نوع النزاع 
 بشرحو و تحميمو عمى النحو التالي :

 أولا: المنازعات التي يختص بيا القاضي العادي 

يتحقؽ الاختصاص لمقاضي العقاري متى تعمؽ الأمر بمنازعة طرفييا تابعيف 
لمقانوف الخاص ،ومثاؿ ذلؾ أف يرفع أحد المعترضيف عمى إعداد شيادة الحيازة دعوى 

مف أجؿ استحقاؽ عقاره ،كونو مالكا بعقد رسمي مشير ، وقد نص  قضائية عمى طالبيا
المشرع صراحة عمى أنو في حالة وجود اعتراض في الآجاؿ القانونية فيجب دعوة  

 الخصوـ إلى المجوء إلى الجية القضائية المختصة لحؿ النزاع.

 ثانيا : المنازعات التي يختص بيا القاضي إلاداري 

وجو عاـ متى كاف أحد طرفي النزاع تابعا لمقانوف العاـ و يختص القضاء الإداري ب
 عميو وجب عمينا في ىاتو الحالة التفرقة بيف حالتيف :

الحالة الأولى: رفع دعوى إلغاء شيادة الحيازة ضد رئيس المجمس الشعبي البمدي 
 المختص إقميميا

برفع دعوى يجوز لممالؾ الحقيقي لمعقار الذي تمكف مف  شيادة حيازة أف يقوـ   
قضائية مطالبا مف خلبليا المحكمة الإدارية بإلغاء شيادة الحيازة المحررة مف طرؼ رئيس 
المجمس الشعبي البمدي مع طمب تعويض عمى أف يراعى في ذلؾ جميع الشروط الشكمية 

 و الموضوعية لرفع الدعوى القضائية. 
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          ئم بشير شيادة الحيازةالحالة الثانية: رفع دعوى قضائية ضد المحافظ العقاري القا

 12/11/1975المؤرخ في  74-75مف الأمر رقـ  24و22،23لقد أجازت المواد 
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري لممالؾ الحقيقي أو الحائز 
رفع دعوى قضائية أماـ المحكمة الإدارية ضد المحافظ العقاري الذي قاـ بشير أو رفض 

شيادة الحيازة المحررة عف رئيس المجمس الشعبي البمدي ،وبالتالي إذا تعمؽ الأمر  شير
بظيور المالؾ الحقيقي لمعقار محؿ شيادة الحيازة فمو أف يختار بيف إبطاؿ شيادة الحيازة 
المحررة مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي أو رفع دعوى إبطاؿ شير شيادة الحيازة 

 بو المحافظ العقاري . الإجراءات الذي قائـ

كما يمكف لطالب شيادة الحيازة أف يقوـ برفع دعوى قضائية إدارية مف أجؿ إبطاؿ 
قرار المحافظ العقاري القاضي برفض إجراء الشير عمى أف تستوفي الدعوى جميع 
الشروط الشكمية والموضوعية المنصوص عمييا في قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية و 

 ذات الصمة بالشير العقاري .القوانيف 

  ثالثا: المنازعات التي يختص بيا القاضي الجزائي

المتضمف  18/11/1991المؤرخ في  25-91( مف القانوف رقـ 46تنص المادة )
التوجيو العقاري المعدؿ والمتمـ عمى ما يمي:" يعاقب بالحبس مف سنة إلى خمس سنوات 

كؿ شخص تعمد تصريحا غير صحيحا دج 110111دج إلى 2111و بغرامة مالية مف 
أو إشيادا غير صحيحا أو استظير أوراقا أو وثائقا أو عقودا غير صحيحة ، أو أخسر 
بعضيا ، فحصؿ أو سعى ليحصؿ غيره بغير حؽ عمى شيادة حيازة أو استعمؿ أو حاوؿ 

 استعماؿ شيادة ممغاة .

عطؿ أو  دج كؿ شخص5111دج و 1111ويعاقب بغرامة مالية تتراوح ما بيف 
 تعسفي." منع تسميـ شيادة الحيازة بمراوغة  تدليسية أو احتجاج أو اعتراض
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يفيـ مف النص القانوني المذكور أعلبه، أف المشرع قد جرـ صراحة كؿ عمؿ أو 
فعؿ يتضمف تصريحا كاذبا أو إشيادا غير صحيح مف أجؿ الحصوؿ عمى شيادة حيازة. 

لحبس مف سنة إلى خمس سنوات وبغرامة مالية مف وقد بيف المشرع العقوبة والتي تكوف با
دج ، وبالتالي فإف الجريمة تدخؿ ضمف تصنيؼ الجنح حسب سمـ 11111دج إلى 2111

جواف سنة  8المؤرخ في  156-66العقوبات المقرر في المادة الخامسة مف الأمر رقـ 
 المتضمف قانوف العقوبات المعدؿ والمتمـ. 1966

 ممكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاريالمطمب الثالث: إثبات ال

بغية سد العيوب التي رتبيا عقد الشيرة عمى أساس انو مبني عمى مجرد  
تصريحات الحائز لمعقار أماـ الموثؽ، الأمر الذي قد يؤدي إلى نشوب نزاعات مستقبمية 

 02-07رقـ حوؿ مدى شرعية ممكيتو مف عدميا، قاـ المشرع الجزائري بإصدار القانوف 
المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية وتسميـ سندات  07/02/2007المؤرخ في 

ساعيا مف خلبلو العمؿ عمى تطيير الممكية العقارية بمختمؼ أنواعيا لا سيما أف  1الممكية
إجراءات المسح العقاري في بلبدنا تتسـ بالبطء وعدـ الفعالية لقمة الإمكانيات المادية 

 مف جية ولانعداـ الإرادة السياسية مف جية أخرى. والبشرية

وبعد مرور أكثر مف سنة مف تاريخ صدور القانوف المذكور أنفا، تـ إصدار  
المتعمؽ بعمميات التحقيؽ  19/05/2008المؤرخ في  147-08المرسوـ التنفيذي رقـ 

ف اجؿ إثبات و الذي بيف الإجراءات الواجبة الإتباع م 2العقاري وتسميـ سندات الممكية
الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ التحقيؽ العقاري، ولمعالجة الموضوع ارتأينا تقسيمو 

 عمى النحو الاتي بيانو:

 
                                                           

1
 .2117لسنة  15جرٌدة رسمٌة عدد   

2
 .2118لسنة  28جرٌدة رسمٌة عدد   
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 الفرع الأول: الشروط و الإجراءات الواجبة لسير عممية التحقيق العقاري 

 المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ 02-07تنص المادة الثانية مف القانوف رقـ  
 الممكية وتسميـ سندات الممكية عمى ما يمي:

" يطبؽ إجراء معاينة الممكية عمى كؿ عقار لـ يخضع لعمميات مسح الأراضي العاـ 
ميما كانت  1975نوفمبر  18المؤرخ في  74-75المنصوص عمييا في الأمر رقـ 

ممكية أو طبيعتو القانونية ،ويشمؿ ىذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابيا سندات 
 التي لا تعكس الوضعية العقارية الحالية."

 وتنص المادة الثالثة مف ذات القانوف المذكور أعلبه عمى ما يمي: 

" لا تطبؽ أحكاـ ىذا القانوف عمى الأملبؾ العقارية الوطنية بما في ذلؾ الأراضي 
 المسماة سابؽ عرش و الأملبؾ الوقفية."

 يمي: نوف عمى ماوتنص المادة الرابعة مف ذات القا 

يمكف لكؿ شخص طبيعي أو معنوي يمارس حيازة عمى عقار سواء بنفسو أو بواسطة  "
شخص آخر أو يحوز سند ممكية كما ىو مبيف في المادة الثانية أعلبه أف يطمب فتح 

 تحقيؽ عقار لمعاينة حؽ الممكية وتسميمو سند لمممكية....."

نية المذكورة أعلبه، أف المشرع قد حدد يستنتج مف خلبؿ استقراء النصوص القانو   
نطاؽ تطبيؽ إجراء التحقيؽ العقاري في العقارات الموجودة في الأراضي غير الممسوحة 
بغض النظر إذا كانت تمؾ العقارات مبنية أو غير مبنية ، وحسف ما فعؿ عمى أساس انو 

لعقارية غير الدفتر بعد القياـ بإجراءات المسح العقاري لا يوجد دليؿ لإثبات الممكية ا
 العقاري الصادر مف المحافظ العقاري المختص إقميميا.
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كما يفيـ مف النصوص السالؼ ذكرىا أنفا، انو يجب أف لا ينصب التحقيؽ  
العقاري إلا عمى العقارات الممموكة ممكية خاصة ميما كانت صفة الحائزيف أشخاصا 

د استثنى صراحة تطبيؽ إجراء طبيعية أو أشخاصا معنوية، وبالتالي فاف المشرع ق
وعمى العقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية العامة  1التحقيؽ العقاري عمى العقارات الموقوفة 

.  منيا والخاصة كوف النص القانوني قد جاء بصيغة العموـ

و إضافة إلى وجوب أف يكوف العقار موضوع إجراء التحقيؽ العقاري ممموكا ممكية  
ض غير ممسوحة ، وجب أيضا أف يكوف محؿ حيازة مف طالب خاصة و واقعا في ار 

سنوات  10سنة أو  15إجراء التحقيؽ ،شريطة أف تكوف تمؾ الحيازة قد مرت عمييا مدة 
حسب الحالة ، واف تكوف ىادئة وغير منقطعة وعمنية و لا يشوبيا أي غموض عملب 

 ( مف القانوف المدني وما يمييا.808بأحكاـ المادة )

إجراءات سير عممية التحقيؽ العقاري فيي تختمؼ باختلبؼ صفة طالب أما عف  
 الإجراء.

فإذا كنا أماـ تحقيؽ عقاري فردي فيكفي أف يوجو الحائز طمب فتح تحقيؽ عقاري  
إلى مدير الحفظ العقاري المختص إقميميا عمى أف يتضمف الطمب جميع المعمومات 

 . 2عف طريؽ التحقيؽ العقاري الخاصة بيوية المعني والعقار المراد إثباتو

وبعد دراسة الطمب مف طرؼ مدير الحفظ العقاري يصدر ىذا الأخير خلبؿ  
شيريف مف تاريخ توصمو بو، مقررا إداريا يتضمف فتح تحقيؽ عقاري عمى أف يشمؿ عمى 
اسـ ولقب المحقؽ العقاري المعيف وموضوع ميمتو وتاريخ تنقمو إلى العقار موضوع 

                                                           
المؤرخ  10-91مف القانوف رقـ  05عمى أساس عدـ إمكانية اكتساب العقار الموقوؼ بالتقادـ عملب بنص المادة   1

 المتعمؽ بالأوقاؼ المعدؿ و المتمـ  27/04/1991في 
المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية و تسميـ سندات  02-07القانوف رقـمف  الرابعةأنظر المادة   2

 الممكية.
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ري وىوية طالب الإجراء و بعدىا يرسؿ المقرر مباشرة إلى رئيس المجمس التحقيؽ العقا
يوما قبؿ انتقاؿ المحقؽ العقاري  15الشعبي البمدي قصد إلصاقو بمقر البمدية لمدة 
 .1المعيف إلى العقار المعني بإجراء التحقيؽ العقاري

قؽ العقاري وفي التاريخ المحدد مف قبؿ مدير الحفظ العقاري الولائي ينتقؿ المح 
إلى مكاف وجود العقار مف اجؿ معاينتو بحضور حائزه، كما يمكف أف تسمع شيادة أي 
شخص قد يفيد في التحقيؽ العقاري، وبمجرد الانتياء مف العممية يدوف المحقؽ العقاري 
النتائج التي توصؿ إلييا في محضر مؤقت عمى أف يكوف ىذا الأخير محؿ نشر عف 

يوما في مقر البمدية موقع العقار وذلؾ قصد إطلبع الجميور  30طريؽ إلصاقو لمدة 
 عميو و إبداء اعتراضاتيـ واحتجاجاتيـ إذا كاف محؿ لذلؾ.

وفي حالة عدـ تقديـ أية احتجاجات عمى المحضر المؤقت المحرر مف طرؼ  
المحقؽ العقاري يقوـ ىذا الأخير بتحرير محضر نيائي يسجؿ فيو جميع النتائج المتوصؿ 

يا ويقوـ الميندس بحضور المحقؽ العقاري وعمى نفقة صاحب الطمب بوضع معالـ إلي
 الحدود ورقـ الوحدة العقارية.

أما إذا تـ تقديـ احتجاجات ففي ىاتو الحالة يجب عمى المحقؽ العقاري القياـ  
بعممية صمح بيف الطرفيف وذلؾ خلبؿ ثمانية أياـ عمى الأكثر مف تقديـ الاعتراض، فإذا 

الطرفاف عمى حؿ النازع وديا حرر المحقؽ العقاري محضرا بالصمح و إذا لـ يتفؽ  اتفؽ
الطرفاف عمى الحؿ الودي تـ تحرير محضر عدـ الصمح مع توجيو الأطراؼ إلى رفع 

 دعوى قضائية مف اجؿ البث في النزاع بصفة نيائية.

الوالي أما إذا كنا أماـ تحقيؽ عقاري جماعي فلب بد كإجراء أولي أف يتخذ  
المختص إقميميا قرارا بذلؾ سواء بصفة تمقائية أو بناءا عمى طمب واقتراح مف رئيس 

                                                           
 المتعمؽ بعممية التحقيؽ العقاري و تسميـ سندات الممكية. 147-08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  الثامنةأنظر المادة   1
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المجمس الشعبي البمدي وذلؾ بعد اخذ رأي مدير الحفظ العقاري الولائي عمى أف بتضمف 
القرار النطاؽ الإقميمي لعممية التحقيؽ العقاري وكذا المدة التي يجب عمى الشخص 

ا الممؼ المنصوص عميو في المادة الخامسة مف المرسوـ التنفيذي المعني أف يودع فيي
 المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وسندات الممكية. 147-08رقـ 

مع الإشارة أف الدولة عف طريؽ ىيئاتيا )الولاية والبمدية( ىي التي تبادر بالتحقيؽ  
حضرية مف اجؿ تسميـ الجماعي في إطار اتخاذ برامج بناء أو تييئة عقارية ريفية أو 

سندات الممكية لشاغمي ىذه البرامج، إذا تيدؼ ىذه الإجراءات دوف شؾ إلى تفادي عرقمة 
انجاز ىذه البرامج وتسوية وضعية العقارات بالمناطؽ المعنية مف اجؿ تحديد مالكي ىذه 

 . 1العقارات وعند الاقتضاء نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العمومية 

 أثار الانتياء من إجراءات التحقيق العقاريالفرع الثاني: 

إذا ثبت حؽ طالب إجراء التحقيؽ العقاري في اكتسابو العقار عف طريؽ التقادـ  
المكسب حرر لو مسؤوؿ الحفظ العقاري الولائي مقررا بالترقيـ العقاري ويتـ بعد ذلؾ  

ة العقارية لترتيب إرساؿ ذلؾ المقرر مباشرة إلى المحافظ العقاري قصد شيره في المحافظ
الأثر العيني ، وبمجرد الانتياء مف إتماـ إجراءات الشير العقاري يصبح المستفيد مف 
عممية التحقيؽ العقاري مالكا لمعقار يجوز لو التصرؼ فيو متى يشاء وكيفما يشاء وذلؾ 

 في حدود ما اقره القانوف.

 من إجراءات التحقيق العقاريالفرع الثالث: المنازعات القضائية المترتبة عن الانتياء 

قد يختص القاضي الإداري في الفصؿ في المنازعات المتعمقة بالتحقيؽ العقاري  
متى تعمؽ الأمر بالمطالبة بإلغاء مقرر الترقيـ العقاري الصادر مف مدير الحفظ العقاري 

                                                           
 02-07ؽ التحقيؽ العقاري بخصوص القانوف رقـ معاينة حؽ الممكية و تسميـ سندات الممكية عف طري ،يوت نذيرب  1

،مقاؿ منشور في مجمة المحكمة العميا ،الاجتياد القضائي الخاص بالغرفة العقارية الصادر  27/02/2007المؤرخ في 
 . 25،ص  2010الجزء الثالث لسنة  عف قسـ الوثائؽ،
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سسة الولائي بوصؼ ىذا الأخير موظفا عموميا و بالتالي لا يعد إلا أف يكوف ممثلب لمؤ 
عمومية ذات طابع إداري ، كما يمكف أف يختص القاضي الجزائي في الفصؿ في الدعوى 
العمومية إذا تعمؽ بارتكاب جريمة مف الجرائـ المنصوص والمعاقب عمييا قانونا، 

 ولمعالجة الموضوع ارتأينا تقسيمو إلى القسميف الآتييف:

المترتبة عن الانتياء من أولا: اختصاص القاضي الإداري في الفصل في المنازعات 
 إجراءات التحقيق العقاري

إذا ما أراد طالب إجراء التحقيؽ العقاري مقاضاة مدير الحفظ العقاري الولائي حوؿ  
رفض إصدار الترقيـ العقاري، فما عميو إلى توكيؿ محامي مف اجؿ تسجيؿ عريضة 

ا عمى أف يكوف المدعي افتتاح الدعوى لدى أمانة ضبط المحكمة الإدارية المختصة إقميمي
وقت رفع الدعوى متمتعا بالصفة والمصمحة المتاف تعطيانو الحؽ في المجوء إلى القضاء 

 67مف اجؿ طمب الحماية القضائية وذلؾ تحت طائمة عدـ قبوؿ الدعوى تطبيقا لممادتيف 
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ، كما يجب أف يتـ رفع الدعوى القضائية  69و

خلبؿ شيريف مف تاريخ تسمـ المدعي محضر عدـ الصمح واف يتـ شير عريضة افتتاح 
الدعوى لدى المحافظة العقارية مف اجؿ المحافظة عمى حقوؽ الأشخاص حسني النية إذا 

 .1تـ التصرؼ لفائدتيـ في العقار موضوع النزاع

الانتياء من ثانيا: اختصاص القاضي الجزائي في الفصل في المنازعات المترتبة عن 
 إجراءات التحقيق العقاري

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ  02-07( مف القانوف رقـ 18تنص المادة ) 
 الممكية وتسميـ سندات الممكية عمى ما يمي:

                                                           
بعممية التحقيؽ العقاري و تسميـ سندات  المتعمؽ 147-08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  18و  17أنظر المادتيف   1

 الممكية.
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" في حالة اكتشاؼ ترقيـ عقاري تـ عمى أساس تصريحات غير صحيحة أو تقديـ وثائؽ 
ري الولائي برفع دعوى قضائية لممطالبة بإلغاء مزورة ، يقوـ مسؤوؿ مصالح الحفظ العقا

 الترقيـ العقاري المعني ويقيد شكوى أماـ وكيؿ الجميورية لتحريؾ الدعوى العمومية."

يفيـ مف النص القانوني المذكور أعلبه، انو متى وصؿ إلى عمـ مسؤوؿ مصالح  
عيا المستفيد الحفظ العقاري الولائي وجود تصريحات غير صحيحة أو وثائؽ مزورة أود

 مف الترقيـ العقاري وجب عميو رفع دعوييف قضائيتيف.

تكوف أماـ المحكمة الإدارية المختصة إقميميا مف اجؿ المطالبة بإلغاء  الدعوى الأولى: و
قرار الترقيـ العقاري عمى أساس انو مبني عمى معمومات ومعطيات خاطئة و غير 

 صحيحة.

جزائية أماـ السيد وكيؿ الجميورية بغرض متابعة  فتكوف في شكؿ شكوى الدعوى الثانية:
 الجاني عف الجرـ الذي اقترفو ومعاقبتو وفقا لمقانوف.

وىنا نكوف أماـ حالتيف فإذا تمت إدانة المتيـ مف طرؼ القاضي الجزائي بحكـ         
نيائي غير قابؿ لأي طعف ، فاف القاضي الإداري المطروح عمبو النزاع الخاص بإلغاء 

ر الترقيـ العقاري يكوف ممزما بالاستجابة لذات الطمب عمى أساس أف القرار كاف مبنيا قرا
عمى الباطؿ وما بني عمى باطؿ فيو باطؿ وعمى أساس أيضا أف لمحكـ الجزائي حجية 

 في مواجية الحكـ المدني.

أف قرار أما إذا تـ القضاء ببراءة المتيـ عف الأفعاؿ المتابع مف اجميا، فيذا يعني        
الترقيـ العقاري كاف صحيحا وبالتالي لا يمكف إلغائو إلا إذا تـ إثبات أسباب غير تمؾ 

 المتعمقة بالأفعاؿ المجرمة مف طرؼ المستفيد مف الترقيـ العقاري. 
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 المبحث الثاني: الالتصاق كواقعة مادية لإثبات الممكية العقارية الخاصة

طرؽ اكتساب الممكية العقارية ولقد حدد  يعتبر الالتصاؽ كواقعة مادية مف اىـ 
 مف القانوف المدني. 791الى  778المشرع الجزائري احكامو في المواد مف 

ولتسميط الضوء عمى كيفية اثبات الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الالتصاؽ ،  
ارتأينا تقسيـ الموضوع الى قسميف رئيسيف نتناوؿ في المطمب الاوؿ دراسة مفيوـ 

كيفية انتقاؿ الممكية العقارية  الثاني المطمبلتصاؽ بوجو عاـ ونتناوؿ بالدراسة في الا
 الالتصاؽ وذلؾ عمى النحو التالي:الخاصة عف طريؽ أحكاـ 

 المطمب الأول: مفيوم الالتصاق 

يعتبر الالتصاؽ كما سبؽ ذكره مف أسباب كسب الممكية العقارية ، ويتـ الالتصاؽ 
بفعؿ الإنساف ، وقد يكوف الالتصاؽ بيف عقار وعقار أو بيف عقار إما بفعؿ الطبيعة أو 

 ومنقوؿ ، وما ييمنا في موضوعنا الالتصاؽ القائـ بيف العقارات و المنقولات.

و لتبياف أحكاـ الالتصاؽ التي جاء بيا المشرع الجزائري في القانوف المدني،  
الفرع الأوؿ تعريؼ الالتصاؽ ، ثـ  ارتأينا تقسيـ ىذا المطمب إلى ثلبثة فروع ، نتناوؿ في

نتطرؽ في الفرع الثاني إلى دراسة خصائص الالتصاؽ ، وفي الأخير نتناوؿ بالدراسة 
 أنواع الالتصاؽ وأحكامو وذلؾ في الفرع الثالث.

  تعريف الالتصاق الفرع الأول:

يعرؼ الالتصاؽ بأنو اندماج أو إتحاد شيئيف مميزيف أحدىما عف الأخر وممموكيف 
لمالكيف مختمفيف دوف اتفاؽ بينيما عمى ىذا الاندماج ويترتب عميو أف يصبح مالؾ أحد 
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الشيئيف وفقا لقواعد معينة مالكا لمشيء الذي أندمج فيو وتعذر فصمو عنو ، فالالتصاؽ 
 .)1(عمى ىذا التحديد واقعة مادية يترتب عمييا كسب الممكية 

عدة خصائص تميزه عف باقي  يفيـ مف التعريؼ السالؼ الذكر أف للبلتصاؽ
 الوقائع المادية المشابية لو وىذا ما سوؼ نتناولو بالدارسة في الفرع الثاني.

 خصائص الالتصاق  الفرع الثاني:

 يتميز الالتصاؽ عف غيره بحممو مف الخصائص يمكف حصرىا فيما يمي:

 أولا": عدم إمكانية فصل الإدماج الحاصل بين الشيئين  

خاصية عدـ إمكانية فصؿ الشيئيف المندمجيف عف بعضيما البعض يقصد بياتو ال 
دوف تمؼ إحداىما أو كمييما ، فالكنز المدفوف في الأرض لا يعتبر ممتصقا بيا إذا يمكف 

 .)2(فصمو عف الأرض دوف تمؼ يمحؽ بأي منيا 

 ثانيا: وجوب تمييز الشيئين المندمجين عن بعضيما البعض

ات التي يقوـ بيا الغير في العقار الممموؾ لغيره باتفاؽ ومثاؿ ذلؾ الأشغاؿ والبناء 
الطرفاف لا يمكف اعتبارىا التصاقا بمفيوـ القانوف المدني ولا يمكف أف تكيؼ إلا عمى 

 أساس عقد مقاولة يسري عميو أحكاميا أو الاتفاؽ المبرـ بيف الطرفيف .

 ثالثا: وجوب اختلاف ملاك الشيئين المندمجين 

عمى أساس أف مالؾ العقار لا يحتاج إلى طريؽ آخر لاكتسابو  وىو أمر منطقي
مرة ثانية، فإذا بني مثلب في ممكو بأموالو الخاصة وتحت نفقتو، فإف ذلؾ البناء يصبح 

 ممكو مباشرة ودوف تطبيؽ أحكاـ الالتصاؽ.
                                                           

 .240د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، المرجع السابؽ، ص ( (1
 .243د. المرجع السابؽ، ص ( (2
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 رابعا: عدم وجوب اتفاق مسبق بين ملاك الشيئين المندمجين

ة لما سمؼ ذكره في الخصائص المذكورة أعلبه، يعتبر ىذا الشرط نتيجة حتمي 
كوف إذا كاف ىناؾ اتفاؽ مسبؽ بيف الطرفيف أو ملبؾ الشيئيف المندمجيف فإف التكييؼ 
القانوني الواجب الأخذ بو يجب أف يكوف مستنبط مف إتفاؽ الطرفيف المسبؽ الذي يمكف 

 ظرؼ ذلؾ .إثباتو بكافة الطرؽ المتاحة قانونا ، ما لـ ينص القانوف عمى 

 الفرع الثالث: أنواع الالتصاق 

بعد أف بينا فيما سبؽ بيف تعريؼ الالتصاؽ بوجو عاـ وتبياف خصائصو 
المستنبطة مف ذلؾ التعريؼ ، وجب عمينا الآف الولوج في تبياف أنواع الالتصاؽ وتبياف 

 كؿ حكـ عمى حسب كؿ حالة وذلؾ عمى النحو التالي :

 أولا: الالتصاق الطبيعي 

( مف القانوف المدني عمى ما يمي: " الأرض التي تتكوف مف 778ص المادة )تن
 طمي يجمبو النير بطريقة تدريجية غير محسوسة تكوف ممكا لممالكيف المجاوريف ."

( مف نفس القانوف عمى ما يمي:" تكوف ممكا لمدولة الأرض 779وتنص المادة )
 التي ينكشؼ عنيا البحر.

البحر، والأرض التي تستخمص بكيفية صناعية مف لا يجوز التعدي عمى أرض 
 حياة البحر تكوف ممكا لمدولة ."

( مف ذات القانوف عمى ما يمي : "إف مالكي الأراضي 781وتنص المادة)
الملبصقة لممياه الراكدة لمياه البحيرات والبراؾ لا يممكوف الأراضي التي تنكشؼ عنيا ىذه 

 التي طفت عمييا المياه ." المياه ولا تزوؿ ممكيتيـ عف الأراضي
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( مف ذات القانوف عمى ما يمي :" الأراضي التي يحوليا النير 781وتنص المادة )
مف مكانيا أو يكشؼ عنيا والجزر التي تتكوف مف مجراه تكوف ممكيتيا خاضعة لمقوانيف 

 الخاصة بيا ."

ي قد يكوف يتبيف لنا مف النصوص القانونية المذكورة أعلبه ، أف الالتصاؽ الطبيع
أو المياه الراكدة كمياه البحيرات والبرؾ ، وفي كمتا الحالتيف لا يمكف )1(مصدره مياه البحر

التمسؾ بأحكاـ الالتصاؽ ، أما إذا كاف الالتصاؽ الطبيعي ناتج عف تكوف الطمي الذي 
يجمبو النير بطريقة تدريجية لمملبؾ المجاوريف ، فإف ذلؾ يسمح للؤشخاص المعنية 

 . بأحكاـ الالتصاؽ وفقا لما ىو مقرر قانونا التمسؾ

 ثانيا: الالتصاق الصناعي 

( مف القانوف المدني عمى ما يمي :" كؿ ما عمى الأرض 782لقد نصت المادة )
قامة عمى  أو تحتيا مف غراس أو بناء أو منشآت أخرى يعتبر مف عمؿ صاحب الأرض وا 

 نفقتو ويكوف ممموكا لو.

لبينة عمى أف أجنبيا أقاـ المنشآت عمى نفقتو ، كما يجوز غير أنو يجوز أف تقاـ ا
أف تقاـ البينة عمى أف صاحب الأرض قد خوؿ أجنبيا ممكية منشآت كانت قائمة مف قبؿ 

 أو خولو الحؽ في إقامة المنشآت وفي تممكيا. "

يلبحظ أف المشرع قد أورد كممة البينة وىي وسيمة مف وسائؿ الإثبات يقصد بيا 
يود ، و لا شؾ أف المشرع لا يقصد شيادة الشيود كوسيمة وحيدة للئثبات إقامة شيادة الش

المنشآت التي ىي واقعة مادية يجوز إثباتيا بكافة الطرؽ القانونية إضافة إلى أف النص 

                                                           
العمومية الطبيعية والتي لا يمكف تممكيا بأي طريقة كانت،  ةعمى أساس اعتبار شواطئ البحر مف الأملبؾ الوطني ( (1

المتضمف قانوف الأملبؾ  01/12/1990المؤرخ في  30-90مف القانوف رقـ  15و 04تيف راجع في ذلؾ الماد
 الوطنية، المعدؿ والمتمـ.



147 
 

" يعني إثبات مما يدؿ عمى أف البينة قصد منيا prouvéالفرنسي ليذه المادة أورد كممة " 
 .)1( يؿ عمى أف أجنبيا أقاـ المنشآتإقامة الإثبات أو الدل

 675و يعتبر النص القانوني المذكور أعلبه نتيجة حتمية ومطابقة لنص المادة 
مف القانوف المدني التي تنص عمى أنو " تشمؿ ممكية الأرض ما فوقيا وما  12فقرة 

 تحتيا إلى الحد المفيد في التمتع بيا عموا وعمقا."

أف المشرع قد وضع قرينة قانونية مفادىا أنو كؿ  و يستنتج مف كؿ ما سبؽ ذكره
ما يوجد عمى سطح الأرض مف بناء أو غراس أو منشآت أخرى تعتبر مف عمؿ صاحب 

 . 2الأرض وبالتالي فيي ممموكة لو ، ولا يجوز الادعاء بغير ذلؾ إلا بإثبات العكس

ة التي جاءت والملبحظ أنو لا يمكف أف يقوـ الدليؿ العكسي عمى القرنية القانوني
 (المذكور أعلبه إلا في الحالات الثلبث التالية:782لصالح مالؾ الأرض في المادة )

  .إذا استعمؿ مالؾ الأرض في إقامة المنشآت مواد ممموكة لغيره 
  .إذا أقاـ أجنبي منشآت ممموكة لو في أرض غيره 

                                                           
آسيا جرورو، المباني المقامة عمى أرض الغربي القانوف الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقوؽ، فرع  ( (1

 .09، ص2004-2003ئر، السنة الجامعية عقود ومسؤولية، كمية الحقوؽ بف عكنوف، جامعة الجزا
والذي أىـ ما جاء فيو  21/11/1989المؤرخ في 25627لصادر عف المحكمة العميا تحت رقـ وىذا ما أكده القرار ا  2

أنو :" مف المقرر قانونا أف كؿ ما عمى الأرض أو تحتيا مف غراس أو بناء ، يعد مف أعماؿ صاحبيا ويكوف ممموكا 
يعد خرقا  البينة عمى أف أجنبيا أقاـ المنشآت عمى نفقتو ،ومف ثمة فإف القضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ لو ، ما لـ تقاـ

 لمقانوف.

و لما كاف ثابتا في قضية الحاؿ أف المطعوف ضدىما لـ يقيما البينة عمى أنيما أو مورثيما أقاما السكف 
ا الحكـ المستأنؼ لدييا القاضي برفض دعوى الطاعف المتنازع عميو عمى أرض الطاعف ، فإف جية الاستئناؼ بتأييدى

استوجب نقض القرار  لمتنازع عميو ، قد خرقوا القانوف وعميوالرامية إلى طرد المطعوف ضدىما الشاغميف لمسكف ا
 . "المطعوف ضده
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  .إذا أقاـ أجنبي منشآت ممموكة لشخص ثالث في أرض غيره 
 كيفية انتقال الممكية العقارية الخاصة عن طريق أحكام الالتصاق: نيالمطمب الثا

تختمؼ أحكاـ انتقاؿ الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ أحكاـ الالتصاؽ بحسب  
طالب عممية الشير لتمؾ الحقوؽ العقارية ،ىذا ما سوؼ نقوـ بشرحو وتحميمو وذلؾ عمى 

 النحو التالي:

 البناء الممتصق في أرضو الفرع الأول: شير صاحب الأرض 

وجب عمينا في ىاتو الحالة التميز بيف صاحب الأرض الذي يممؾ سندا رسميا 
يثبت ممكية لمقطعة الأرضية ، و بيف صاحب الأرض الذي لا يممؾ سندا يثبت ممكيتو 

 للؤرض. 

أولا": صاحب الأرض المالك لمقطعة الأرضية بموجب سند رسمي مشير في المحافظة 
 العقارية 

إذا تعمؽ الأمر ببناء أو منشأة منجزة في أرض ممموكة لمشخص بموجب سند 
رسمي ومشير في المحافظة العقارية ، فأف ىذا الأخير سوؼ يقوـ بتحييف وضعية عقاره 
وذلؾ بشير رخصة البناء وشيادة المطابقة عف طريؽ الموثؽ الذي يقوـ بإعداد عقد 

بتسجيمو في مصمحة الطابع والتسجيؿ و شيره تعديمي لمعقار محؿ الأشغاؿ ليقوـ بعدىا 
في المحافظة العقارية سواء تعمؽ الأمر بمواد ممموكة لممالؾ أو ممموكة لمغير ، عمى 
أساس أف القانوف أعطى وأكد عمى قرنية قانونية مفادىا امتلبؾ صاحب العقار كؿ ما ىو 

ثبات سوء في سطح الأرض وما تحتيا ،وعمى مف يريد إثبات العكس إلا المجو  ء لمقضاء وا 
 نية مالؾ العقار .
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  ثانيا : صاحب الأرض لا يممك سند رسمي مشير في المحافظة العقارية

لا يمكف في ىاتو الحالة لصاحب الأرض الذي لا يحوز عمى سند ممكية يثبت 
ممكية الأرض محؿ المنشآت أف يقوـ بشير البناية عمى أساس عدـ امتلبكو الوثائؽ 

تمامو ىذا كأصؿ عاـ ، ولكف قد  الثبوتية التي تفيد إعطاءه الرخصة لمقياـ بعممية البناء وا 
يحوز الحائز عمى القطعة الأرضية بموجب شيادة حيازة الوثيقة التي تعطيو الحؽ في 
البناء وىي رخصة البناء ومتى كاف ذلؾ مع ضرورة الاستشياد بشيادة المطابقة عند 

أف يشير ذلؾ البناء ، وبالتالي إحداث تعديؿ  إتماـ إنجاز كاف بإمكاف صاحب الأرض
في البطاقة العقارية الممسوكة عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة طبقا لممادتيف 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ  25/13/1976المؤرخ  63-76مف المرسوـ رقـ  31و 25
 العقاري.

 الفرع الثاني: شير الباني لمبناء الذي أقامو عمى ممك الغير

 ي ىاتو الحالة وجب عمينا التميزييف بيف حالتيف يمكف حصرىما فيما يمي :ف

 أولا: صاحب العقار لا يممك الأرض المقام عمييا البناء 

إذا كانت الأرض المقاـ عمييا البناء غير ممموكة قانونا لصاحبيا ، فلب يمكف 
 63-76رسوـ رقـ ( مف الم88لمباني أف يشير البناء الذي أقامو عمى أساس أف المادة )

المتضمف تأسيس السجؿ العقاري تنص صراحة عمى عدـ  25/13/1976المؤرخ في 
إمكانية القياـ بإجراء الإشيار في المحافظة العقارية في حالة عدـ وجود إشيار مسبؽ أو 
مقارف لمعقد أو القرار القضائي أو شيادة انتقاؿ عف طريؽ الوفاة المثبتة لحؽ التصرؼ أو 

 الأخير. صاحب الحؽ
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 ثانيا: صاحب العقار يممك الأرض المقام عمييا البناء عن طريق التقادم المكسب

اذا توافرت الشروط القانونية لمحيازة المؤدية إلى اكتساب الممكية العقارية الخاصة  
( مف القانوف 843( إلى )818عف طريؽ التقادـ المكسب حسب أحكاـ المواد مف )

ء أف يقوـ بإشيار ممكية الأرض وما عمييا في المحافظة المدني أمكف لصاحب البنا
العقارية المختصة إقميميا ، ولا يكوف ذلؾ إلا بإتباع إحدى الطرؽ القانونية المنصوص 

  عمييا في المبحث الأوؿ مف الفصؿ الثاني لياتو الرسالة.

 خاصةالمبحث الثالث: وفاة مالك العقار كواقعة مادية لإثبات الممكية العقارية ال

تنتقؿ الحقوؽ العينية الاصمية بما فييا حؽ الممكية بعد وفاة صاحبيا الى شخص 
جديد يخمفو في تمؾ الحقوؽ يسمى الوارث ، وما يميز التشريعات العربية بوجو عاـ اف 
جميا يتفؽ حوؿ مبدأ التوريث الاجباري و الأوتوماتيكي لمخمؼ العاـ ، ولعؿ ما يبرر ذلؾ 

عات نصوصيا مف القراف الكريـ الذي اعطى الحؽ لمورثة في استيقاء تمؾ التشري
 استخلبؼ مورثيـ في التمتع بكؿ ما تركو بعد تصفية التركة وفقا لتسمسؿ معيف.

الا انو وفي مجاؿ توريث الممكية العقارية مف المورث الى الوارث ، فاف الامر لا 
جعمنا نحاوؿ دراسة الاحكاـ يعد اف يكوف بالبساطة المذكورة في الفقرة اعلبه ، ىذا ما 

مدى اشتراط الشيادة التوثيقية في إثبات  العامة لمميراث في المطمب الاوؿ و دراسة 
 في المطمب الثاني وذلؾ عمى النحو التالي: الممكية العقارية الخاصة

 المطمب الأول: الأحكام القانونية العامة لمميراث 

مى أنو " تسري أحكاـ قانوف الأحواؿ ( مف القانوف المدني ع774لقد نصت المادة )
 الشخصية عمى تعييف الورثة وتحديد أنصبتيـ في الميراث وعمى انتقاؿ أحواؿ التركة ".
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يفيـ مف ىذا النص أف المشرع قد اعتبر مسائؿ التركة مف مسائؿ الأحواؿ 
الشخصية عمى أساس ارتباطيا بالجانب الروحي والديني لممجتمع الجزائري وعمى ىذا 

ساس ولتبياف الأحكاـ العامة لمميراث وجب عمينا تعريؼ الميراث  وتبياف أركانو في الأ
الفرع الأوؿ تـ التطرؽ إلى أسباب الميراث في الفرع الثاني ثـ في الأخير نعرج عمى 

 موضوع شروط استحقاؽ التركة في فرعا ثالث وذلؾ عمى النحو التالي :

 و الفرع الأول: تعريف الإرث وتبيان أركان

أوؿ ملبحظة يمكف استخلبصيا عند قراءة قانوف الأسرة الجزائري أف المشرع لـ 
يعرؼ لنا مصطمح الميراث تاركا الأمر إلى فقياء القانوف والشريعة في الاجتياد في 
تعريفو فرغـ تعدد تعاريؼ الميراث في الكتب القانونية والفقيية والدينية إلا أف جميا تتفؽ 

لؾ الحؽ الذي يكوف محمو انتقاؿ ماؿ المورث إلى ورثتو الأحياء ، في كوف الميراث ىو ذ
 سواء كاف ذلؾ الماؿ عقارا أو منقولا" أو حقا مف الحقوؽ القابمة التوريث .

 أما عف أركاف الميراث فيمكف تمخيصيا فيما يمي:

 أولا: وجود المورث  

ة إلى الورثة والمقصود بالمورث الشخص الذي تـ نقؿ أموالو العقارية والمنقول
 بسبب وفاتو.

 ثانيا: وجود الوارث  

وىو الشخص الذي تنتقؿ إليو ممكية مورثو لسبب مف أسباب الميراث والمتعمقة  
 أساسا بالقرابة والزوجية .
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 ثالثا: وجود الموروث 

والمقصود بو التركة أي ما يخمفو الميت وراءه مف أمواؿ وحقوؽ قابمة للبنتقاؿ 
المعتبر تركة ، وتنتقؿ إلى الوارث بالخلبفة الإجبارية التي مفادىا أف  بطريؽ الإرث ، وىو

الوارث يخمؼ مورثو في التركة ،وىذه الخلبفة تثبت لموارث بحكـ الشرع والقانوف ، وليس 
 .)1(بإرادة المورث أو الوارث 

 الفرع الثاني: أسباب استحقاق الميراث 

( مف 126صوص عمييما في المادة)لقد حدد المشرع أسباب الميراث في حالتيف من
 قانوف الأسرة وىما القرابة والزوجية وىذا ما سوؼ نقوـ بشرحو عمى النحو التالي:

 أولا: القرابة 

ونعني بيا القرابة الحقيقية التي تكوف بالنسب كالآباء والأبناء و الإخوة و الأعماـ 
وبالتالي لا يمكف لمولد )2(الة ، كما تمتد أيضا لتشمؿ ذوي الأرحاـ كبنت البنت والعمة والخ

 .3المتبني أف يرث لأف التبني في التشريع الجزائري ممنوع شرعا و قانونا

 ثانيا: الزوجية
                                                           

القانونية، مصر،  المستشار أحمد ناصر الجندي، المواؿ الشخصية في قانوف الإمارات العربية المتحدة، دار الكتب ( (1
 .525، ص2007سنة 

د بف شويخ رشيد، الوصية والميراث في قانوف الأسرة الجزائري، دراسة مقارنة ببعض التشريعات العربية، دار  ( (2
 .78، ص2008، الجزائر، الطبعة الأولى، سنة  الخمدونية

 122761تحت رقـ  28/16/1994تاريخ وىذا ما أكده قرار المحكمة العميا الصادر عف غرفة الأحواؿ الشخصية ب  3
 .مف المقرر أنو يمنع التبني شرعا وقانونا بنصو عمى ما يمي :"

ومتى تبيف في قضية الحاؿ ، أف المطعوف ضده لـ يكف ابف شرعيا لممتبني فإف لممدعية الحؽ في إخراجو مف الميراث 
يدوا الحكـ المستأنؼ القاضي يرفض إبطاؿ التبني لـ لأف التبني ممنوع شرعا" وقانونا" ،وعميو فإف قضاة الموضوع لما أ

 ينكر نسب الولد المتبني ، قد أخطئوا في تطبيؽ القانوف ، ذلؾ أف دعوى إبطاؿ التبني ليست لدعوى نفي النسب ."
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يقصد بعلبقة الزوجية الزواج الصحيح القائـ عمى الأسس الشرعية والقانونية  
( مف قانوف 131الثابتة في قانوف الأسرة سواء تـ الدخوؿ أو لـ يتـ وىذا ما أكدتو المادة )

 الأسرة بنصيا:" يوجب النكاح التوارث بيف الزوجيف ولو لـ يقع بناء. "

( مف 18وقد نص المشرع عمى كيفية إثبات العلبقة الزوجية في نص المادة )
قانوف الأسرة والتي تنص عمى أنو:" يتـ عقد الزواج أماـ الموثؽ أو أماـ موظؼ مؤىؿ 

 مكرر( مف ىذا القانوف." 9(و ) 9تيف )قانونا مع مراعاة ما ورد في الماد

( مف نفس القانوف عمى أنو ": يثبت عقد الزواج بمستخرج 22كما نصت المادة )
 مف سجؿ الحالة المدنية، وفي حالة عدـ تسجيمو يثبت بحكـ قضائي .

 يجب تسجيؿ حكـ تثبيت الزواج في الحالة المدنية يسعى مف النيابة."

لمذكوريف ، أعلبه أف علبقة الزوجية تثبت إما عف يفيـ مف النصيف القانونيف ا
طريؽ عقد الزواج المحرر مف طرؼ الموثؽ أو مف طرؼ ضابط الحالة المدنية عمى أف 
ما عف طريؽ حكـ قضائي و في ىاتو الحالة يجب  يتـ تسجيمو في سجؿ الحالة المدنية ،وا 

ة الزواج وولي عمى القاضي أف يجري تحقيؽ وذلؾ بسماع الشيود الذي حضروا واقع
الزوجية والزوجيف ويكوف الحكـ في ىاتو الحالة حكما تقريريا وليس منشأ لأف واقعة 

 الزواج قد تمت وتقتصر ميمة القاضي ىنا فقط بإثباتيا .

ف كاف طرفييا قد توفيا  كما يجب الإشارة ىنا أنو يمكف إثبات واقعة الزواج حتى وا 
بالتحقيؽ جيدا" مف حدوث واقعة الزواج وذلؾ  عمى أف يقوـ القاضي المكمؼ بتمؾ القضية

 بالتأكد مف الشيود الحاضريف بعد أدائيـ اليميف القانونية.
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كما يجب الإشارة أيضا أنو في حالة الطلبؽ الرجعي الذي تكوف فيو العدة لا زالت 
ي قائمة وسارية فإف العلبقة الزوجية تبقى قائمة وبالتالي يمكف توارث أحد الزوجيف إذا توف

 .)1(الزوج الأخر 

أما الزواج الباطؿ فلب يمكف فيو لأحد الزوجيف أف يرث الآخر عند وفاتو وىذا ما 
مف قانوف الأسرة بنصيا عمى أنو:" إذا ثبت بطلبف النكاح  131نصت عميو وأكدتو المادة 
 فلب توارث بيف الزوجيف. "

 الفرع الثالث: شروط استحقاق الميراث 

رؾ ليـ مورثيـ مف حقوؽ وأمواؿ قابمة لمتوريث وجب توافر لكي يستحؽ الورثة ما ت
 جممة مف الشروط و ىذا ما سوؼ نقوـ بشرحو عمى النحو التالي:

 أولا : الشروط الخاصة بالمورث 

( مف قانوف الأسرة عمى أنو :" يستحؽ الإرث بموت المورث 127تنص المادة)
 حقيقة أو باعتباره ميتا بحكـ القاضي ."

نو لا توارث بيف الأشخاص إذا كاف المورث لا يزاؿ حيا ، وعميو و وبالتالي فا
لاستحقاؽ ما ترؾ المورث يجب أف يكوف ىذا الأخير متوفي سواءا كانت الوفاة طبيعية أو 
مشتبو فييا أو عنيفة الميـ أف يكوف في حكـ المتوفوف ،ولا تثبت الوفاة إلا بالشيادة الدالة 

الة المدنية لأصحاب الشأف بناءا عمى طمبيـ وبعد عمى ذلؾ التي يسمميا ضابط الح
 تفحص الشيادة الطبية التي عايف مف خلبليا الطبيب حالة الوفاة . 

                                                           
 فقرة مف قانوف الأسرة الجزائري. 132أنظر المادة  ( (1
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أي الوفاة الافتراضية التي  )1(كما يمكف أف يستحؽ الإرث إذا تعمؽ الأمر بالمفقود
ثبت الوفاة تصدر في حقو بعد مرور المدة الزمنية الكافية التي نص عمييا القانوف وىنا ت

 .)2(بحكـ مف القضاء ، ويسجؿ ىذا الحكـ في سجؿ الوفيات بالحالة المدنية 

( مف قانوف الأسرة عمى أنو:" لا يورث المفقود ولا تقتسـ 115و قد نصت المادة )
أموالو إلا بعد صدور الحكـ بموتو ، وفي حالة رجوعو أو ظيوره حيا يسترجع ما بقي عينا 

 بيع منيا. "مف أموالو أو قيمة ما 

كما يشترط في استحقاؽ أمواؿ التركة أف تكوف تمؾ الأمواؿ ممموكة لممورث قبؿ 
 وفاتو وىو شرط طبيعي ومنطقي عمى أساس فاقد الشيء لا يعطيو.

 الشروط الخاصة بالوارث  ثانيا :

( مف قانوف الأسرة عمى أنو :" يشترط لاستحقاؽ الإرث أف 128تنص المادة )
و حملب وقت افتتاح التركة ، مع ثبوت سبب الإرث وعدـ وجود مانع يكوف الوارث حي أ

 الإرث ."

يفيـ مف ىذه المادة عمى أنو يشترط لاستحقاؽ الميراث أف يكوف الوارث حيا وقت 
وفاة المورث أو وقت الحكـ عميو باعتباره ميتا مثمما سبؽ ذكره .أما إذا تبيف أف الوارث 

ث في ىاتو الحالة عمى أساس عدـ معرفة مف توفي مات قبؿ أو مع المورث ، فلب توار 
 قبؿ الأخر ، كحالات الزلزاؿ و الغرؽ والحرؽ.

كما يشترط في المورث أف لا يكوف ضمف الأشخاص الممنوعيف مف الميراث والتي 
 (مف قانوف الأسرة وىـ : 135نصت عمييـ المادة )

 ا .قاتؿ المورث عمدا" وعدوانا سواء كاف فاعلب أصميا أو شريك 
                                                           

 اجده ولا يعرؼ ما إذا كاف حيا أو ميتا.يقصد بالمفقود الشخص الغائب الذي لا يعرؼ مكاف تو  ( (1
 .79د. بف شويخ الرشيد، المرجع السابؽ، ص ( (2



156 
 

 . العالـ بالقتؿ وتدبيره إذا لـ يخبر السمطات المعينة 
  . شاىد الزور الذي أدت شيادتو غمى الحكـ بالإعداـ وتنفيذه 

و ما يلبحظ عند الغوص والتركيز في الحالات الثلبث أف المشرع قد حرـ المورث 
اؽ روح مف إستحقاؽ ما ترؾ مورثو قياسا بالقتؿ العمدي لإف جؿ الحالات تؤدي إلى إزى

المورث في حيف إذا قتؿ المورث مورثو خطئا فإنو يستحؽ ما ترؾ المقتوؿ دوف دية أو 
 ( مف نفس القانوف المذكور أعلبه .137تعويض وىذا ما أكدتو المادة )

 ثالثا: الشروط الخاصة باستحقاق مال المورث 

قسـ يمكف تقسيـ الشروط الخاصة باستحقاؽ ماؿ المورث إلى قسميف نتطرؽ في ال
الأوؿ إلى موانع الميراث بشكؿ عاـ ونتطرؽ في القسـ الثاني إلى الحقوؽ المتعمقة بالتركة 

 وذلؾ عمى النحو التالي:

قد تتوفر في كؿ مف الوارث والموروث والشيء  / موانع استحقاق الحق في الميراث:5
ف يوجد مانع مف محؿ التركة الشروط القانونية اللبزمة لانتقاؿ الحقوؽ المالية لمورثة، ولك
(مف قانوف  128الموانع يحوؿ دوف عممية الانتقاؿ وىو ما أشار إليو المشرع في المادة) 

الأسرة التي نصت عمى أنو :"يشترط لاستحقاؽ الإرث  أف يكوف الوارث حيا أو حملب 
 وقت افتتاح التركة ، مع ثبوت النسب الإرث وعدـ وجود مانع مف الإرث ."

ث في التشريع الجزائري ارتأينا تقسيـ الموضوع إلى ثلبثة أقساـ ولتبياف موانع الإر 
 وذلؾ عمى النحو التالي :

( مف قانوف الأسرة عمى أنو :" يمنع 138تنص المادة)أ/ مانع الردة و اختلاف الدين:  
مف الإرث المعاف والردة " و بياتو المادة القانونية يكوف المشرع قد فصؿ بصفة واضحة لا 

ف المرتد لا يرث ولا يورث ، والمقصود بالردة الخروج عف ممة الإسلبـ ،وبيذا لبس فييا أ
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الخروج مف الممة يصبح كافرا ، أو نكر أمر معموما مف الديف بالضرورة كنكرانو لفريضة 
 .)1(الصياـ وبالتالي لا توارث بينو وبيف المسمـ 

ذا الأخير في والملبحظ أف المشرع لـ يضيؼ مانع اختلبؼ الذيف رغـ اشتراؾ ى
العمة مع الردة عمى عكس أغمبية القوانيف العربية ومثاؿ ذلؾ  القانوف إلامارتي في المادة 

 ( الذي ينص عمى أنو :" لا توارث مع اختلبؼ الديف" 318)

( إذا نص عمى أنو:" لا توارث بيف مسمـ وغير  335والقانوف المغربي في المادة )
 مسمـ ."

( إذا نص عمى أنو:" لا توارث بيف مسمـ وغير 16ادة )و القانوف المصري في الم
 مسمـ."

و يتوارث غير المسمميف بعضيـ مف بعض، و اختلبؼ الداريف لا يمنع مف الإرث 
بيف المسمميف ولا يمنع بيف غير المسمميف إذا كانت شريعة الدار الأجنبية تمنع مف توريث 

 .)2(الأجنبي عنيا 

نع اختلبؼ الديف في الجزائر ، أف يتزوج ومف الأمثمة التي تجعؿ حصوؿ ما
شخصاف جزائرياف الأوؿ مسمـ والثانية تديف بديف ييودي أو نصراني ، فإذا توفي أحد 
الزوجاف فلب يرث الأخير نصيبو مف الزوج المتوفي لاختلبؼ الديف سواء تعمؽ الأمر 

 بالمسمـ أو المسيحية أو الييودية .

بعدـ الاستيلبؿ أف يولد الجنيف مف بطف أمو وىو : المقصود ب/ مانع عدم الاستيلال
ميتا إذا لا تظير عميو أي علبمة مف علبمة الحياة عمى أساس أف شخصية الإنساف تبدأ 

 .)1(بتماـ ولاتو حيا وتنتيي بموتو 
                                                           

 .27في أحكاـ التركات والمواريث، الطبعة الرابعة، دار النيضة العربية، القاىرة، ص الوسيطري، بزكرياء ال  الشيخ ( (1
 .86بف شويخ الرشيد، المرجع السابؽ، ص  د ( (2
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وبالتالي إذا ولد الوارث ميتا فلب مجاؿ لتوريثو ماؿ مورثو ولا تيـ طريقة الولادة ولا 
لوفاة بقدر ما ييـ ميلبد المورث حيا ، ولا يثبت مانع عدـ الاستيلبؿ مف وقتيا ولا أسباب ا

أجؿ استيفاء الحؽ في الإرث إلا بشيادة طبية صادرة مف طبيب مختص ومحمؼ يشير 
مف خلبليا أف الجنيف ولد ميتا ولـ يظير عميو أي علبمة مف علبمات الحياة كالتنفس 

 والصياح و البكاء.

( مف قانوف الأسرة المذكورة أعلبه، فإذا حصؿ 138ا لنص المادة)تطبيقج/ مانع المعان: 
 المعاف بيف الزوجيف بالطرؽ الشرعية وتوفي أحدىما فلب توارث بينيما. 

والملبحظ أف المشرع لـ يوضح لنا مصير الابف المولود بعد المعاف ىؿ يرث أو لا 
 يرث ؟ والجواب يكوف عمى النحو التالي :

ابف الزنا يرث مف أمو عمى أساس أنيا ىي مف وضعتو و  في جميع الحالات فإف
لكف إذا تعمؽ الأمر بابف زنا ولـ ينفي نسبو الزوج المتوفي قبؿ وفاتو فإنو يرث مثمو مثؿ 
باقي الورثة ، ولكف إذا تـ نفي النسب وتحققت الغاية مف ذلؾ فإف ابف الزنا لا يرث رغـ 

 جميع المذاىب الإسلبمية تتفؽ عمى ذلؾ.عدـ وجود نص صريح في قانوف الأسرة إلا أف 

إذا كاف نظاـ الخلبفة المالية في الإسلبـ إجباري ، فإنو  / الحقوق المتعمقة بالتركة:4
مقابؿ ذلؾ وجب عمى الورثة أف لا يقوموف بنقؿ كؿ حقوؽ المالؾ إلا بعد أف يأخذوا مف 

دة اعتبارات أىميا ( مف قانوف الأسرة عمى أساس ع181التركة ما نصت عميو المادة )
 قضاء ديف المالؾ ليكوف مرتاحا وصافيا تجاه المولى عز وجؿ .

( مف قانوف الأسرة عمى ما يمي:" يؤخذ مف التركة حسب 181وقد نصت المادة )
 الترتيب التالي: 

 مصاريؼ التجييز والدفف بالقدر المشروع. /1
                                                                                                                                                                                

 المتضمف القانوف المدني، المعدؿ والمتمـ. 26/09/1975المؤرخ في  58-75مف الأمر رقـ  25أنظر المادة  ( (1



159 
 

 / الديوف الثابتة في ذمة المتوفي .2

 / الوصية .3

يوجد ذوي الفروض أو العصبة آلت التركة إلى ذوي الأرحاـ ، فإف لـ يوجدوا آلت فإف لـ 
 إلى الخزينة العمومية ."

يفيـ مف ىذا النص القانوني، أف المشرع قد رتب حقوؽ التركة ترتيبا تسمسميا ، 
فبدأ بمصاريؼ التجييز ،والدفف بالقدر المشروع عمى أساس أنيا أولى لاعتبارات إنسانية 

لا يمكف أف يبقى الميت بدوف دفف إذ لا بد أف يكرـ الإنساف في حياتو وفي مماتو كونو 
في ذمة المتوفي ، وحسف ما فعؿ عندما حدد  )1(،ثـ ذىب المشرع إلى الديوف الثابتة

الديوف الثابتة عمى أساس منع أي محاولة للئدعاء بديوف غير ثابتة بدليؿ كاؼ و في 
ا يعاب عمى المشرع ذكر الوصية الاختيارية بدوف الوصية الأخير تأتي الوصية إلا أنو م

الواجبة أو ما يسمى بالتنزيؿ عكس التشريعات العربية إذا نصت صراحة عمى لزوـ أخذ 
.وتجدر الإشارة أنو يمكف  )2(الوصية الاختيارية قبؿ افتتاح التركة واقتساـ الماؿ الموروث 

لدفف والديوف الثابتة مف تمقاء نفسيـ ودوف لمورثة أف يقوموا بتسديد مصاريؼ التجييز وا
 الرجوع إلى تركة المالؾ ، فالقانوف لا يمزميـ أخذ تمؾ الأمواؿ مف التركة دوف غيرىا .

 مدى اشتراط الشيادة التوثيقية في إثبات الممكية العقارية الخاصة المطمب الثاني :

الحؽ في إلارث كمما تعمؽ تعتبر الشيادة التوثيقية الأداة العممية لشير ما يسمى ب  
الأمر بممكية عقار أو حقوؽ عينية عقارية تركيا المورث لورثتو ، ولمعالجة الموضوع مف 
كؿ جوانبو ارتأينا تقسيمو إلى ثلبثة فروع نتناوؿ في الفرع الأوؿ مفيوـ الشيادة التوثيقية 

لعقارية الخاصة ، وفي ثـ نعالج في الفرع الثاني أثر الشيادة التوثيقية في إثبات الممكية ا
                                                           

يمكف إثبات الديوف الثابتة بالأحكاـ القضائية النيائية التي ألزمت المورث قبؿ وفاتو بدفع مبالغ معينة لممدعي أو  ( (1
 ف اعتراؼ بديف.بالعقود الرسمية كالعقد الرسمي المتضم ياالمدعوف، كما يمكف إثبات

 .96د بف شويخ الرشيد، المرجع السابؽ، ص ( (2
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الفرع الأخير نتطرؽ إلى دور الشيادة التوثيقية في إثبات صفة المالؾ في الدعاوى 
 القضائية العقارية وذلؾ عمى النحو التالي:

 الفرع الأول: مفيوم الشيادة التوثيقية

سوؼ نتطرؽ في باب مفيوـ الشيادة التوثيقية إلى دراسة المقصود بالشيادة 
بياف محتوياتيا وفي الأخير نعالج إجراءات شيرىا عمى مستوى المحافظة التوثيقية ثـ 

 العقارية المختصة إقميميا.

 أولًا: تعريف الشيادة التوثيقية

المتضمف  25/13/1976المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  91تنص المادة 
نية تأسس السجؿ العقاري عمى ما يمي :" كؿ انتقاؿ أو إنشاء أو انقضاء لحقوؽ عي

عقارية بمناسبة أو بفعؿ الوفاة ، يجب أف يثبت بموجب شيادة توثيقية في الآجاؿ المحددة 
(، وينبغي عمى الموثقيف أف يحرروا الشيادة ليس فقط عندما يطمب  99في المادة )

الأطراؼ منيـ ذلؾ ، ولكف أيضا عندما يطمب منيـ   إعداد عقد يتعمؽ بكؿ التركة أو 
الحالة ينبغي عمى المعنييف أف يقدموا لمموثقيف كؿ المعمومات جزء منيا ، وفي ىذه 

 والإثباتات المفيدة.

و لا يتـ إعداد الشيادة التوثيقية إذا كاف قد تـ إعداد وشير عقد القسمة لمجموع 
عقارات التركة ضمف الأجؿ المنصوص عميو أعلبه ، و المتعمؽ بشير الشيادة 

 )1)التوثيقية."

                                                           
عمى الشيادة التوثيقية كما يمي "في الأجؿ  04/01/1955مف المرسوـ المؤرخ في  29في حيف نصت المادة  ( (1

تبيف ة يجب أف يثبت بشيادة توثيقية ياوأشغاؿ أو إنشاء الحقوؽ عينية عقارية عف طريؽ الوف 533المحدد في المادة 
لزوما مف مضمونيا إذا ما قبميا الورثة أو الموصى ليـ، كذا شروط ذلؾ القبوؿ، كما يجب أف تتضمف الشيادة التوثيقية 
مف البنود الواردة في الوصايا والقيود عمى حؽ التصرؼ المنتقمة لمميراث، ىذا الإقتضاء والتي مف شأنيا نقض إنتقاؿ 



161 
 

تمعف في نص المادة المذكورة أعلبه ، أف المشرع لـ يعرؼ يتضح لنا مف خلبؿ ال
الشيادة التوثيقية بصفة مباشرة وواضحة ، بؿ أشار فقط عمى أىميتيا والدور الذي تمعبو 

 في إثبات الممكية العقارية بعد واقعة الوفاة ، تاركا أمر تعريفيا إلى فقياء القانوف.

" الوسيمة والأداة الفنية لشير حؽ وقد عرفيا القاضي حمدي باشا عمر عمى أنيا 
الإرث في مجموعة البطاقات العقارية عف طريؽ شيادة تحرر مف قبؿ الموثؽ التي تفيد 

 .)1(انتقاؿ الممكية العقارية مف المالؾ إلى الورثة أو الموصى ليـ "

يستنتج مف ىذا التعريؼ أف الشيادة التوثيقية ىي تمؾ المحرر الرسمي الذي يقوـ 
الموثؽ بناءا عمى طمب الورثة مف أجؿ إثبات انتقاؿ الممكية العقارية الخاصة ليـ  بإعداده

مف طرؼ مورثيـ ، ولا يكوف ذلؾ الإ بإشيارىا عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة 
 إقميميا.

 ثانيا: محتويات وبيانات الشيادة التوثيقية

التي  ) Les Actes déclaratifs  )2تعد الشيادة التوثيقية مف العقود التصريحية  
يقتصر فييا دور الموثؽ عمى استقباؿ التصريح مف قبؿ أحد الورثة  ويحرر بشأنيا عقد 

 يتضمف البيانات التالية:

 .)3(الإشارة إلى الحالة المدنية والتصديؽ عمييا بالنسبة لممتوفى -

                                                                                                                                                                                

ة إلى كاف قد تـ إعداد عمى سمة مجموع العقارات التركة ضمف اثناعشرا شير مف الحقوؽ ولاية إعداد الشيادة التوثيقي
 الوفاة.

 .209ي، المرجع السابؽ، صقعمر حمدي باشا، ليمى زرو  ( (1
وعميو لا يمكف مساءلة الموثؽ محرر الشيادة التوثيقية عف التصريحات الكاذبة التي أدلى بيا الورثة في سبيؿ  ( (2

 وثيقية إلا إذا تبيف تواطأ الموثؽ في ذلؾ.إعداد الشيادة الت
المتضمف تأسيس السجؿ العقاري  25/03/1976المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  3فقرة  62أنظر المادة  ( (3

 المعدؿ والمتمـ.
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اد الشيادة الإشارة إلى الوارث أو الورثة الذيف تقدموا إلى الموثؽ مف أجؿ طمب إعد -
 التوثيقية.

الإشارة إلى أسماء وألقاب وموطف وتاريخ ميلبد ومينة  كؿ وارث ،استنادا إلى  الفريضة  -
المعدة بعد وفاة المورث ، عمما أف كؿ ىذه البيانات تعرؼ في التشريع الجزائري باسـ  

 63-76( مف المرسوـ رقـ 65الشرط الشخصي للؤطراؼ المنصوص عمييا بالمادة)
 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري. 25/13/1976خ في المؤر 

ذكر العقارات الموروثة المراد إعداد شيادة توثيقية شأنيا ، وىذا بالاستناد طبقا إلى العقود  -
 .)2(التي تقوـ لمموثؽ مف قبؿ الطالب في ىذا الصدد)1(الرسمية

 إجراءات شير الشيادة التوثيقية ثالثا:
الممكية العقارية إلى الوارث أو الموصى لو بمجرد رغـ أف المشرع جعؿ مف انتقاؿ 

حصوؿ الوفاة ، فإنو لا يستطيع التصرؼ فييا ميما كاف نوع التصرؼ إلا بعد شير الشيادة 
الرسمية  التي تثبت الممكية أو عقود العينية الأخرى إليو، فالشير حسب ما تقدـ ىو شرط 

مف المرسوـ  95اشترطت المادة  كاشؼ ليكوف التصرؼ نافذا في مواجية  الغير ، وقد
أشير مف  16عمى أف طمب الشيادة  الموثقة يجب أف يقدـ مف الورثة  في أجؿ  63-76رقـ

 .)3(الوفاة و إلا اعتبروا مسئوليف مدنيا إذا ما أدى عدـ الإعلبف إلى الإضرار  بالغير
الورثة  أما  عف أجؿ شير الشيادة التوثيقية المعدة مف طرؼ الموثؽ بناء عمى طمب

فيي  محددة بشير ابتداء مف اليوـ الذي قدـ الالتماس فيو لمموثؽ ، ويرجع ىذا  الإجراء إلى 
أربعة أشير إذا كاف أحد المعنييف يسكف بالخارج ، ويكوف أصحاب الحقوؽ  العينية الجدد 

                                                           
بشأنيا لكي يجب عمى الموثؽ في ىاتو الحالة طمب الشيادة العقارية لمعقار أو العقارات المراد إعداد شيادة توثيقية  ( (1

 يتاكد مف أف المورث لـ يتصرؼ فييا قبؿ وفاتو.
 .210حمدي باشا عمر، ليمى زروفي، المرجع السابؽ، ص ( (2
 .192جماؿ بوشنافة، المرجع السابؽ، ص ( (3
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 أشير بعد الوفاة  وىذا ما نصت 6مسؤوليف  مدنيا إذا قدـ الالتماس إلى الموثؽ أكثر مف 
  )1(المذكور أعلبه . 76/63( مف المرسوـ 99عميو  وأكدتو المادة)

 أثر الشيادة التوثيقية في إثبات العقارية الخاصة الفرع الثاني :
عمى أنو :" كؿ حؽ ممكية وكؿ حؽ  74-75( مف الأمر رقـ 15تنص المادة ) 

ي مجموعة عيني أخر متعمؽ بعقار لا وجود لو  بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ شيره ف
البطاقات العقارية ، غير أف نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة يسري مفعولو مف يوـ وفاة  

 صاحب الحؽ العيني."
 19/16/1984المؤرخ في  11-84( مف القانوف رقـ127كما تنص المادة )

عمى أنو " يستحؽ الإرث بموت المورث حقيقة أو  )2(المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ والمتمـ 
 باره ميتا بحكـ القاضي."باعت

يفيـ مف النصيف القانونيف المذكوريف أعلبه، أنو بمجرد وفاة مالؾ العقار أو الحقوؽ 
العينية العقارية يصبح ورثتو مالكيف في الشيوع ما تبقي مف التركة بعد أخذ حقوؽ التجييز و 

 الدفف  والديوف الثابتة  في ذمة  المالؾ والوصايا إف وجدت.
إف الشيادة التوثيقية ليست شرط لإثبات الممكية العقارية الخاصة ، ولكف وبالتالي ف

" لمعقارات الموروثة ، وجب عمى الورثة la mise à jourولتحقيؽ تحييف المعمومات "
طمب إعداد الشيادة التوثيقية مف الموثؽ ، إذا لا يعقؿ أف يتوفى مثلب المالؾ وتبقى ممكية 

ا أف عدـ إشيار الشيادة التوثيقية في الآجاؿ المحددة  مشيرة باسمو لمدة طويمة ، كم
قانونا قد يؤدي إلى التصرؼ في العقار بطريقة احتيالية مما قد يسبب أضرار جسمية 

 للؤشخاص حسني النية.

                                                           
، 1999سنة مف قانوف المالية ل 31جب المادة عدلت آجاؿ اشيار الشيادة التوثيقية المحررة مف طرؼ الموثؽ بمو  ( (1

أيف أصبحت الآجاؿ محددة بثلبثة أشير ابتداء مف تاريخ تحرير المحرر مع امكانية  30/12/1998ادر بتاريخ الص
 تمديد ىذا الأجؿ لخمسة أشير إذا كاف أحد المعنيف مقيما بالخارج.

 .2005لسنة  15بالجريدة الرسمية، العدد  27/11/2005المؤرخ في  02-05بالأمر رقـ  ( (2
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وما تجدر إليو الملبحظة ىنا ، أنو حقيقة المشرع الجزائري قد اعتبر الورثة مالكيف 
ة كانت أو عقارية ، ولكف إذا ما أرادوا التصرؼ في تمؾ لما تركو مورثيـ مف أمواؿ منقول

الأمواؿ العقارية الموروثة  فلببد ليـ أف يقوموا مسبقا بشير الشيادة التوثيقية  عمى أساس 
وجوب احتراـ مبدأ الشير المسبؽ ، إذا لا يمكف لممحافظ  العقاري أف يقوـ بشير 

لا تزاؿ مسجمة باسـ المورث ، وعميو وجب التصرؼ الناقؿ لمممكية إذا كانت ىاتو الأخيرة 
أولا القياـ بإعداد وشير الشيادة التوثيقية ثـ بعد ذلؾ التصرؼ في العقار الموروث بأي 

 .)1(نوع مف أنواع التصرفات القانونية الناقمة لمممكية
وفي ىذا الإطار قد يطرح تساؤؿ في غاية مف الأىمية وىو في حالة ما إذا كاف 

ث مف قبؿ الورثة غير مشير في مجموعة البطاقات العقارية لممحافظة العقار المورو 
 العقارية ، ىؿ يشترط إعداد وشير الشيادة التوثيقية أـ لا ؟

المؤرخ في  63-76( مف المرسوـ رقـ 89بالرجوع إلى أحكاـ المادة )
المتضمف تأسيس السجؿ العقاري نجد أف المشرع لـ يدخؿ ىاتو الحالة  25/13/1976

الاستثناءات الواردة في النص القانوني ، إلا إذا تعمؽ الأمر بعقد عرفي ثابت  ضمف
أو عند الإجراء الأولي الخاص بشير الحقوؽ العقارية  1971التاريخ قبؿ الفاتح جانفي 

 في السجؿ العقاري.

في الأخير، يمكف القوؿ أف المشرع قد اعتبر انتقاؿ الممكية العقارية لمورثة  تتـ 
اة المورث ، ولكف في مقابؿ ذلؾ عمؽ التصرؼ في تمؾ الممكية بإجراء مسبؽ بمجرد وف

متمثؿ في ضرورة إعداد وشير الشيادة التوثيقية لتحقيؽ تسمسؿ الممكية العقارية 
لأصحابيا ، وبالتالي فشير حؽ الإرث ضروري لترتيب الأثر العيني لمعقار ، ولكف 

                                                           
التي نصت عمى أنو لا يمكف  25/03/1976المؤرخ في  67-76فقرة أولى مف المرسوـ  88تو المادة وىذا ما أكد ( (1

القياـ بأي إجراء للئشيار في المحافظة العقارية في حالة عدـ وجود اشيار مسبؽ أو مقارف لمعقد أو القرار الثاني أو 
 أدناه". 89خير وذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة لشيادة لانتقاؿ عف طريؽ الوفاة، يثبت مف التصرؼ أو صاحب الحؽ الأ
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بأثر رجعي مف تاريخ وقوع الوفاة ، وليس  الخصوصية ىنا ، أف ذلؾ الأثر يسري  مفعولو
 مف تاريخ شير الحؽ في الإرث.

كما يجب الإشارة إلى أف المشرع قد اعتبر الورثة مالكيف بمجرد وفاة  مورثيـ ، إلا 
( مف 674أنو مقابؿ ذلؾ لـ يمكنيـ مف التصرؼ في تمؾ الممكية كما تشير إليو المادة )

وؿ أف القانوف قد أعطى لمورثة نصؼ ممكية أو ممكية القانوف المدني وبالتالي يمكف الق
ناقصة ولا تكتمؿ ىاتو الأخيرة إلا بشير حؽ الإرث عف طريؽ الشيادة التوثيقية المعدة 

 مف طرؼ الموثؽ .
دور الشيادة التوثيقية في إثبات صفة المالك في الدعاوى القضائية  الفرع الثالث :

 العقارية 
اء في أعمى اليرـ القضائي بيف مؤيد لفكرة وجوب اختمؼ رأي و اتجاه القض   

استظيار الشيادة التوثيقية عند رفع الدعوى القضائية وبيف معترض إف صح التعبير عف 
وجوب الاستظيار بالشيادة التوثيقية عند المطالبة بالحماية القضائية لمعقار موضوع النزاع. 

الموضوع إلى قسميف وذلؾ عمى النحو  و لتبياف اتجاه ورأي كؿ جية قضائية ارتأينا تقسيـ
 التالي:
اتجاه مجمس الدولة حول ضرورة إرفاق الشيادة التوثيقية عند القيام برفع  أولا":

 الدعوى القضائية
لقد ذىب مجمس الدولة وىو أعمى ىرـ قضائي فيما يخص القضاء الإداري إلى أف 

نيا الوسيمة التي تمكف الورثة مف الشيادة التوثيقية لازمة وواجبة لرفع الدعوى القضائية لأ
المؤرخ في  216-652اكتساب صفة الملبؾ بعد وفاة مورثيـ وىذا ما جاء في القرار رقـ

والذي جاء في حيثياتو : " ولكف حيث أف المستأنفيف لـ يستطيعا أف يثبتا  11/17/2111
ع مف والدىما و بعقد توثيقي رسمي انتقاؿ الممكية المزعومة لمقطعة الأرضية موضوع النزا

المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ 91المتوفي إلييما ، كما تشترطو أحكاـ المادة 
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وحيث أف ىذا الشرط ىو إجراء إجباري مسبؽ لإثبات انتقاؿ الممكية  25/13/1976
 بصفة رسمية مف صاحبيا الأوؿ عند وفاتو إلى المورثيف .

قانوني والإلزامي قبؿ رفع دعواىما وحيث أف المستأنفيف لـ يقوما بيذا الإجراء ال
المتعمقة بالاعتراؼ بالممكية عمى القطعة الأرضية المتنازع مف أجميا في إطار تطبيؽ 

 .21/15/1983المؤرخ في  352-83أحكاـ المرسوـ رقـ 

وبالتالي فإف الدعوى تعتبر سابقة لأوانيا ماداـ أف المستأنفيف لـ يقوما بالإجراءات 
لإثبات صفتيما كوارثيف شرعييف لممرحوـ " ش ع " ولإثبات نقؿ ممكية  القانونية الأولية

 ىذا الأخير بصفة رسمية إلى    مورثيو كما يستمزمو القانوف."

يمكف التعميؽ عمى القرار المذكور أعلبه أف قضاة مجمس الدولة قد أخطئوا عندما 
ثبات صفتيـ كملبؾ استوجبوا عمى رافعي الدعوى إحضار الشيادة التوثيقية المشيرة لإ

 74-75مف الأمر رقـ  15شرعييف لمقطعة الأرضية محؿ النزاع ، عمى أساس أف المادة 
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري  12/11/1975المؤرخ في

واضحة وضوح الشمس كونيا نصت صراحة عمى انتقاؿ الممكية إلى الورثة بمجرد وفاة 
 مف القانوف الأسرة. 127كدتو المادة مورثيـ وىذا ما أ

كما أف المبدأ الذي وصؿ إليو مجمس الدولة في قراره ىذا  يوصمنا إلى نتيجة غير 
مستساغة و ىي أنو في حالة حدوث وفاة المالؾ دوف تحرير الشيادة التوثيقية وشيرىا 

إعداد الشيادة  بالمحافظة العقارية يؤدي إلى القوؿ بأف الممكية تبقى بدوف مالؾ إلى غاية
التوثيقية وشيرىا بالمحافظة العقارية ، وىذا ما لـ يقؿ بو أحد خاصة إذا طاؿ أمد تحرير 

 .)1(ىذه الشيادة 

                                                           
 .213حمدي باشا عمر، ليمى زروقي، المرجع السابؽ، ص ( (1
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اتجاه المحكمة العميا حول ضرورة إرفاق الشيادة التوثيقية عند القيام برفع  ثانيا:
 الدعوى القضائية 

، فإف قضاء المحكمة العميا  عكس ما ذىب إليو قرار مجمس الدولة المذكور أعلبه
قد استقر عمى اعتبار الشيادة التوثيقية ليست لازمة وواجبة لإثبات صفة المالؾ عند وفاة 

الصادر عف  17/11/2117المؤرخ في  391 381مورثو وىذا ما جاء في القرار رقـ 
قؿ الغرفة العقارية، غير منشور والذي أىـ ما جاء فيو :"حيث مف المقرر قانونا أف ن
 15الممكية عف طريؽ الوفاة يسري مف وفاة أصحاب الحقوؽ العينية وىذا طبقا لممادة 

المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ  74-75فقرة ثانية مف الأمر رقـ 
مف قانوف الأسرة نصت عمى أنو يستحؽ الإرث  127العقاري فضلب عف كوف المادة 
 لموت المورث حقيقة أو فعلب .

حيث أف المادتيف المذكورتيف لا تشترطاف الإعداد المسبؽ لمشيادة التوثيقية و 
 لممارسة دعوى قسمة التركة ."

بعد استعراض الاتجاىيف المختمفيف لكؿ مف مجمس الدولة والمحكمة العميا ، وجب 
عمينا الإشارة إلى أنو في الدعاوى الرامية إلى قسمة الماؿ المشاع الموروث مف طرؼ 

الأصمي )المالؾ(  يجب تحت طائمة عدـ قبوؿ الدعوى إرفاؽ الشيادة التوثيقية  المالؾ
المشيرة في المحافظة العقارية المختصة إقميميا في ممؼ موضوع المدعي أو المدعوف 
مكانية  حسب الحالة وذلؾ بيدؼ تسييؿ مياـ الخبير المكمؼ بإعداد مشروع القسمة وا 

فظة العقارية عمى أساس أف المحافظ العقاري لا شير الحكـ القضائي عمى مستوى المحا
يمكنو شير أي حكـ أو تصرؼ أو سند ناقؿ أو مصرح أو معدؿ أو منشئ لمممكية 

 63-76( مف المرسوـ رقـ 88العقارية بوجو عاـ بدوف وجدود إشيار مسبؽ طبقا لممادة)
مر بالدعاوى المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري ،أما إذا تعمؽ الأ 27/13/1976المؤرخ في 

الرامية إلى حماية الماؿ الشائع ، فيكفي في رفع الدعوى القضائية أف يقوـ رافعيا فريضة 
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جدلية محررة مف طرؼ الموثؽ لكي يطالب بحماية الماؿ الشائع الموروث ، ولا يستوجب 
القانوف رفع مثؿ ىذه الدعاوى أف ترفع مف جميع الورثة، بؿ يكفي أف يرفعيا أحد الورثة 

ذي بثبت صفتو  كمالؾ بموجب الفريضة المحررة مف طرؼ الموثؽ وىذا ما أكدتو ال
( مف  القانوف المدني التي تنص عمى أنو: "لكؿ شريؾ في 718ونصت عميو المادة )

الشيوع الحؽ في أف يتخذ مف الوسائؿ ما يمزـ لحفظ الشيء ، ولو كاف ذلؾ بغير موافقة 
 باقي الشركاء."

عي رافع الدعوى التعويض عف الضرر الذي لحقو بصفتو مالؾ و لكف إذا طالب المد
عمى الشيوع، فإف المحكمة المعروض عمييا النزاع تحكـ بعد قبوؿ الطمب لانعداـ  الصفة 
في ىذا الطمب كونو متعمؽ بإثبات صفة جميع الملبؾ عمى الشيوع ولا يمكف أف يستفيد 

لذي لحؽ الماؿ المشاع لوحده دوف رافع الدعوى لوحده مف التعويض الناشئ عف الضرر ا
 إقحاـ باقي الملبؾ عمى الشيوع.   
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 إثبات الممكية العقارية الخاصة في الأراضي الممسوحة اليات الباب الثاني: 
قاري اىمية كبيرة في مجاؿ تطيير الممكية مما لا شؾ فيو، اف لعممية المسح الع 

العقارية باختلبؼ انواعيا عمى اساس انيا تيدؼ اساسا الى تحديد مختمؼ اصناؼ 
 الممكيات العقارية و تشخيص اصحابيا اف وجدوا.

ونتيجة لذلؾ يصبح العقار الممسوح قابلب للبستثمار والاستغلبؿ بشتى الطرؽ  
 سع مف طرؼ المستثمريف وطنييف كانوا اـ اجانب.القانونية ، ويكوف محؿ اقباؿ وا

المنظـ لعممية المسح  القانوفوىو الامر الذي جعؿ المشرع الجزائري يقوـ بإصدار  
المتضمف مسح  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75العقاري بموجب الامر رقـ 

مرسوميف الاراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري و بعد اقؿ مف ستة اشير، تـ اصدار ال
والمتعمقاف بمسح الاراضي العاـ  1976مارس  25المؤرخيف في  63-76و 62-76رقـ 

 وتأسيس السجؿ العقاري.
الا اف بطء عممية المسح العقاري عبر كامؿ التراب الوطني كوف اف العممية  

 234-89تتطمب موارد مادية وبشرية ضخمة ، ادى بالمشرع الى اصدار المرسوـ رقـ 
المتضمف انشاء وكالة وطنية لمسح الاراضي ابف تـ  1989ديسمبر  19المؤرخ في 

تخصيص تمؾ الوكالة بإتماـ المسح العقاري مع مدىا بكافة الوسائؿ الضرورية لإنجاح 
 العممية.
و لعؿ اىـ نتيجة يرجى تحقيقيا بعد اتماـ عممية المسح العقاري ىي احداث  

تخص كؿ ممكية مف الممكيات الممسوحة  بطاقات عقارية عمى مستوى المحافظة العقارية
وتكوف باسـ المالؾ الذي تـ تشخيصو بعد اجراء التحقيؽ العقاري ، وبالنتيجة تسميمو 

 الدفتر العقاري الذي يكوف عنوانا لممكيتو لمعقار الممسوح.
ولمعالجة الموضوع ، ارتأينا تقسيـ الباب حسب التسمسؿ الزمني لوقائع، وذلؾ  

الممكية العقارية  لإثباتالمسح العقاري كإجراء أولي وؿ لدراسة بتخصيص الفصؿ الا



171 
 

الدفتر العقاري كنتيجة حتمية بعد ، في حيف تـ تخصيص الفصؿ الثاني لدراسة الخاصة
 .إتماـ عممية المسح العقاري

 الممكية العقارية الخاصة ثباتلإ الفصل الأول: المسح العقاري كإجراء أولي 

في مقدمة الباب الثاني لمرسالة ، فاف عممية المسح العقاري  كما سبؽ الاشارة  اليو 
ميمة ولا يمكف الاستغناء عمييا اذا ما اتجيت ارادة الدولة الى التوصؿ الى سوؽ عقارية 

 واضحة المعالـ مف جميع النواحي القانونية والاقتصادية و الاجتماعية.
مؼ الييئات الإدارية التي ولمعرفة المقصود بالمسح العقاري بالمفيوـ العاـ و مخت

سخرىا المشرع الجزائري لإنجاح العممية وكيفية تنفيذىا و المؤدية حتما الى تسميـ الدفتر 
العقاري لمالؾ العقار الذي ثبت حقو في ذلؾ، ارتأينا تقسيـ الموضوع الى ثلبثة مباحث، 

الاليات نتناوؿ بالدراسة في المبحث الاوؿ ماىية المسح العقاري، ونقوـ بدراسة 
المؤسساتية المتدخمة في عممية المسح العقاري في المبحث الثاني ، في حيف يتـ 

وذلؾ  الإجراءات العممية لتنفيذ عممية المسح العقاريتخصيص المبحث الثالث لدراسة 
 عمى النحو التالي:

  ماىية المسح العقاري المبحث الأول:
، كونيا تجمع بيف نوعيف مف عممية المسح العقاري عممية معقدة  باعتبار     

ضة ، ارتأينا معالجة ىذا المبحث في ثلبث حتقنية فنية والثانية قانونية م ىالمعارؼ، الأول
نقاط ، نتناوؿ في المطمب الأوؿ تعريؼ المسح العقاري وتبياف خصائصو ثـ نقوـ بدراسة 

 ف والتنظيمات،أنواع المسح العقاري حسب ما تناولو المشرع الجزائري في مختمؼ القواني
 التالي: عمى النحووفي المطمب الأخير نعرج عمى موضوع أىداؼ عممية المسح وذلؾ 
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 المطمب الأول: المقصود بالمسح العقاري وتبيان خصائصو 

وقانونا ثـ نقوـ  اصطلبحانتناوؿ بالدراسة في ىذا المطمب تعريؼ المسح العقاري 
 وذلؾ عمى النحو التالي: لفرع الثانيا في عف غيره تميزهالخصائص التي  باستخراج

  تعريف المسح العقاري الفرع الأول :

البحث مف أجؿ تعميـ  ارتأيناقبؿ الولوج مباشرة في تعريؼ المسح العقاري قانونا ، 
الفائدة العممية بالمقصود بالمسح مف الناحية المغوية ثـ بعدىا نعرج عمى التعريؼ القانوني 

 وذلؾ عمى النحو التالي:

 أولا: التعريف المغوي لممسح 

ـ العرب مسحت يدي لبقد يحمؿ مصطمح المسح لغة عدة معاني ، إذ يقاؿ في ك
وكاف  بيدتوضأ يبالماء إذ غسمتيا ، وقاؿ إبف قتيبة كاف رسوؿ الله صمى الله عميو وسمـ 

 رجميو وىو ليا غاسؿ ، قاؿ ومنو قولو تعالى ّ: وامسحوا برؤوسكـ ومسح بالماء بيديو ي
 .(1)وأرجمكـ  فالمراد بمسح الأرجؿ غسميا

دوف  الشيءكذلؾ مف المعاني الذي قد يحممو مصطمح المسح ىو المرور عمى 
مغادرة قيد أنممة منو ، فتقوؿ مثلب مسحت بيدي عمى رأس اليتيـ أي مررت بيدي عمى 

مساح يا ، ومف ذلؾ أيضا قولنا مسح الستـ أغادر شعرة مف منطقة المرور إلا لممرأسو ف
المساحة الذي ىو  وقسميا بالمقياس ،ومنو جاء عمـ زرعياالأرض مسحا ومساحة أي 

ذلؾ العمـ الذي يبحث فيو عف مقادير الخطوط والاجساـ والسطوح ومنفعتو جميمة في امر 
 .2الخراج وقسمة الاراضي وتقدير المساكف وغيرىا

                                                           
، 1993، مكتبة لبناف ، طبعة لمغة العربية ، بيروت االبستاني بطرش ، محيط المحيط ، قاموس مطوؿ ،  ( 1)

 .849ص
 . 850ص  المرجع السابؽ،  2
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التي  Cadastreويقابؿ مصطمح المسح العقاري في المغة الاجنبية كممة     
وىي عبارة تعني في روما قديما سجلبت تحتوي عمى  Capitestraنجدىا نابعة مف لفظ 

 .1قائمة الاملبؾ وتحديد ملبكيا

 ثانيا: التعريف الاصطلاحي لممسح العقاري

 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75تنص المادة الثانية مف الامر رقـ   
 تأسيس السجؿ العقاري عمى ما يمي:المتضمف اعداد مسح الاراضي العاـ و 

" اف مسح الاراضي العاـ يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات ويكوف اساسا ماديا 
 لمسجؿ العقاري."

المعدؿ  1984ديسمبر  24المؤرخ في  400-84و تنص المادة الرابعة مف المرسوـ رقـ 
بإعداد مسح المتعمؽ  1976مارس  25المؤرخ في  62-76والمتمـ لممرسوـ رقـ 

 الاراضي العاـ عمى ما يمي:

 " تشتمؿ عمميات اعداد المسح العاـ لجميع العقارات عمى تحديد ما يأتي:

القواـ المادي وطبيعة الاراضي اذا اقتضى الامر، انماط المزروعات الفلبحية التي  -
 تنجز فيما يخص العقارات الريفية.

مط استعماؿ البنايات المقامة عمييا او القواـ المادي وطبيعة شغؿ او تخصيصيا ، ون -
 استغلبليا ووصفيا حسب كؿ طابؽ فيما يخص العقارات الحضرية. 

الملبؾ الظاىروف واصحاب الحقوؽ العينية الظاىروف وكذلؾ كيفية الاستغلبؿ ويجب  -
 اف تكوف ىذه العمميات مصحوبة بتحديد الممكيات العمومية والخاصة.

                                                           
1
 . 35ص  2003لأراضي، كتيب صادر عف الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، ديسمير مقراف شايب، الوجيز في مسح ا  
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اختلبؼ انواعيا وحسب الحاجة مجسمة بكيفية ويجب اف تكوف الحدود عمى 
دائمة، اما بواسطة معالـ مف حجر واما بواسطة علبمات اخرى ، وذلؾ طبقا لتعميمات 

 . المصمحة المكمفة بمسح الاراضي

 اأف المشرع لـ يعط تعاريف، المادتيف المذكورتيف أعلبه  استقراءيتبيف لنا مف خلبؿ 
اري بقدر ما أعطى وبيف أىداؼ تمؾ العممية والمتمثمة واضحا ودقيقا لعممية المسح العق

 تحديداأصحابيا  تحديدأساسا في تعريؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات بمختمؼ أنواعيا و 
 نافيا لمجيالة سواء كانوا أشخاصا طبيعية أو أشخاصا" معنوية .

ر التي ينظ الزوايا باختلبؼ اختمؼأما عف التعريؼ الفقيي لممسح العقاري فقد 
 .منيا إليو

 الإداريةفيناؾ مف عرفو عمى أنو " تمؾ العممية الفنية التي تتولاىا السمطات 
أنواعيا وما يترتب عمييا  باختلبؼالمختصة بغرض التأكد مف الوضعية القانونية لمعقارات 

 .(1)مف حقوؽ
وىناؾ مف عرفو عمى أنو :" عبارة عف إنجاز أشغاؿ ميدانية وتقنية الغرض منيا 

ص جميع الممتمكات العقارية ، ثـ تأسيس وثائؽ مساحة تتضمف عمى مستوى كؿ تشخي
بمدية الرسـ التخطيطي والجرد العقاري ، وبالتالي تشكيؿ القاعدة المادية لمتسجيؿ العقاري 
التي تعرؼ وتشخص بصفة دقيقة تمؾ الممتمكات وتسمح بإقامة مخططات عمى نطاؽ 

 (2)واسع بيا.

                                                           
شكالاتو القانونية ، مقاؿ منشور في مجمة العموـ الاجتماعية والإنسانية الصادرة  ( 1) عمار بوضياؼ ، المسح العقاري وا 

 .41 ، ص 2116ربي ، التبسي ، أفريؿ عف المركز الجامعي الشيخ الع
والتوزيع ، الجزائر ، طبعة افة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، دار الخمدونية لمنشر جماؿ بوشن ( 2)

 .18، ص2116سنة 
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التقني  الصعيدو :" السيطرة عمى القضاء العقاري عمى عمى أن ووىناؾ مف عرف
القانوني بقصد جرد الحالة المدنية لمممتمكات العقارية والحقوؽ العينية مع إرفاؽ الوثائؽ 

 .(1)الوصفية الخاصة بيا
أف جميا تتفؽ حوؿ أف ىدؼ المسح  ،يستخمص مف التعاريؼ الفقيية السابقة

عقار والحقوؽ العقارية وصاحب ذلؾ العقار أو تجو نحو تشخيص وتحديد اليالعقاري 
 .الحقوؽ العقارية

أنو تمؾ العممية اليادفة إلى  أساس بالتالي يمكف تعريؼ المسح العقاري عمى و
وبالتالي تسييؿ  وتحديد الوضعية الفعمية والقانونية لمعقار الممسوح بغية تحديد مالك

 التعرؼ عمى نظامو القانوني فيما بعد.
 لتعريف القانوني لممسح ثانيا : ا

 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75تنص المادة الثانية مف الأمر رقـ 
 المتضمف إعداد مسح الأراضي لعدـ وتأسيس السجؿ العقاري عمى ما يمي:

" إف مسح الأراضي العاـ يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات ويكوف أساسا ماديا 
 "لمسجؿ العقاري.

ديسمبر  24المؤرخ في  400-84الرابعة مف المرسوـ رقـ  كما تنص المادة
المتعمؽ  1976مارس سنة  25المؤرخ في  62-76المعدؿ والمتمـ لممرسوـ رقـ  1984

بإعداد مسح الأراضي العاـ عمى ما يمي :" تشمؿ عمميات إعداد المسح العاـ لجميع 
 المقررات عمى تحديد ما يأتي .

 التي  الفلبحيةالأمر أنماط المزروعات  اقتضىإذا  القواـ المادي وطبيعة الأراضي
 تنجز فيما يخص العقارات الريفية .

                                                           
شرات بغدادي الجزائر ،طبعة ريـ مرحي ، دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري ، ن ( 1)

 .19 ، ص2119سنة  
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البنايات المقامة عمييا أو  استعماؿنمط  القواـ المادي وطبيعة شغؿ أو تخصيصيا و
 ووضعيا حسب كؿ طابؽ فيما يخص العقارات القريبة . استغلبليا

 ستغلبؿ الاروف وكذلؾ كيفية الملبؾ الظاىروف وأصحاب الحقوؽ العينية الظاى
 ويجب أف تكوف ىذه العمميات مصحوبة بتحديد الممكيات العمومية والخاصة .
أما  ويجب أف تكوف الحدود عمى إختلبؼ أنواعيا وحسب الحاجة مجسمة بكيفية دائمة

ما بواسطة علبمات أخرى ،وذلؾ طبقا لتعميمات المصمحة  بواسطة معالـ مف حجر وا 
 راضي ."المكمفة لمسح الأ

  خصائص ومميزات المسح العقاري الفرع الثاني:

يستنتج مف خلبؿ مختمؼ التعاريؼ الفقيية السابقة أف لممسح العقاري خاصيتيف 
يتميز بيما عف غيره تتمثؿ الخاصية الأولى في كوف المسح العقاري محدد ومعرؼ 

وف المسح العقاري لموضعية الفقيية والحقيقة لمعقارات ، وتتمثؿ الخاصة الثانية في ك
ؼ نقوـ بشرحو عمى أصحاب حقوؽ العينية العقارية ،وىذا ما سو  لمملبؾمحدد ومعرؼ 
 النحو التالي :

 أولا: خاصية تعريف وتحديد الوضعية الفعمية والحقيقية لمعقارات 

يحدد ويعرؼ المسح النطاؽ الطبيعي لمعقارات مف حيث تحديد القواـ المادي 
ضى الأمر ، إذ يبيف المسح أنماط المزروعات الفلبحية في وطبيعة الأراضي إف إقت

دد طبيعة شغؿ وتخصيص البنايات حالعقارات الريفية ، أما في العقارات الحضرية فإنو ي
المشيدة فوؽ الأرض ووضعيا حسب كؿ طابؽ ووصؼ العقار لا يقتصر عمى ذكر ما 

ما بواسطة معالـ إدائمة فوقو بؿ لابد مف إبراز حدوده مف خلبؿ جعميا مجسمة بكيفية 



177 
 

ما بواسطة علبمات أخرى طبقا  مف  بمسح الأراضي وذلؾ المكمفةمتعميمات لمف حجر وا 
 .(1)وضع الحدود و حساب المساحة  خلبؿ

 ثانيا : خاصية تحديد وتعريف أصحاب الحقوق العينة العقارية 

يتميز المسح بكونو يسمح بالتعريؼ عمى الملبؾ وأصحاب الحقوؽ العينية 
الظاىروف سواء كانوا أشخاصا طبيعية أو أشخاصا معنوية ،ولا يتـ ذلؾ إلا بتحديد اليوية 
الكاممة للؤشخاص المعنيف مع طمب الوثائؽ الثبوتية سواءا كانت رسمية أو عرفية التي 
تثبت حيازتيـ لمعقارات المراد مسحيا بصرؼ النظر عمى نوع العقار ، فلبحيا كاف أو 

متعمير ، وبعد التعرؼ عمى أصحاب الحقوؽ العينية العقارية ، يعطي عمرانيا أو قابلب ل
لكؿ ممؾ في البمدية موضوع المسح رقـ حساب يتكوف مف خمسة أرقاـ ، ويعتبر ىذا الرقـ 
بمثابة بطاقة تعريؼ كؿ مالؾ ، إذ يكفي معرفة ىذا الرقـ حتى يتـ الحصوؿ عمى كافة 

التي يحوزىا مرقمة حسب ترتيبيا داخؿ  المعمومات الأخرى الخاصة بمختمؼ الأملبؾ
القسـ المساحي ، ويعطي ىذا الرقـ حسب الترتيب الأبجدي لأصحاب الأملبؾ مع البدء 

إلى إعطاء ىذا  الانتقاؿأولا بالييئات والمؤسسات العمومية المتواجدة في إقميـ البمدية ليتـ 
يتـ إعداد سجؿ  الرقـ لممالؾ كأشخاص طبيعييف وذلؾ ضمف جدوؿ الحسابات ، كما

مسح الأراضي الخاص بكؿ مالؾ أي بكؿ رقـ حساب ، إذ يذكر فيو لكؿ أجزاء الممكية 
 .(2)التي يممكيا المالؾ داخؿ البناية

 المطمب الثاني: أنواع المسح العقاري 

بالرجوع إلى مختمؼ النصوص التشريعية والتنظيمية التي تنظـ العقار في الجزائر 
 قد حدد عممية مسح الأراضي في نصيف ىما :يتبيف لنا أف المشرع 

                                                           
 .68 الجزائري ، المرجع السابؽ ، ص رتبة عف نظاـ الشير العيني في التشريعتالآثار القانونية الم جماؿ بوشنافة ، ( 1)
 .69 ع السابؽ ، صالمرج ( 2)
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  المتضمف إعداد الأراضي العاـ  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75الأمر رقـ
مارس  25المؤرخ في  62-76المرسوـ رقـ  ، وكذاوتأسيس السجؿ العقاري

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ. 1976
  والمحدد لقواعد  2000ماي  24المؤرخ في  115-2000المرسوـ التنفيذي رقـ

 مسح الأراضي الغابية .
 74-75المنصوص عميو في الأمر رقـ  للؤراضيولمعرفة الفرؽ بيف المسح العاـ 

المتضمف مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري وبيف  12/11/1975المؤرخ في 
المؤرخ في  115-2000المسح الغابي المنظـ بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 

والمحدد لقواعد مسح الأراضي الغابية ، إرتأينا تقسيـ المطمب حسب كؿ  24/05/2000
 نوع وذلؾ عمى النحو التالي:

 12يالمؤرخ ف 74-75المسح العام للأراضي حسب الأمر رقم  الفرع الأول:
 المتضمن مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري  1975نوفمبر

ىذا الأمر بكونيا تتـ عمى مستوى كؿ بمدية تتميز عممية المسح العقاري في      
معينة بقرار مسبؽ صادر مف الوالي المختص إقميميا ، عمى أف تقسـ تمؾ البمدية بالنظر 

 إلى نوع العقار وقوامو الساري إلى قسميف ، ريفي وحضري .

وتعتبر عقارات ريفية العقارات المبنية أو غير المبنية ، الموجودة عمى الطرقات 
 2000بصفة نظامية لمجيات السكنية الثابتة لمبمديات التي يزيد عدد سكانيا  المرقمة
ويتـ التعرؼ عمى العقارات في الجداوؿ والمستخرجات أو النسخ أو الصور (1)نسمة 

 المودعة عف طريؽ إلاثار إلى الشارع والرقـ .

                                                           
ر بالضرورة عمى أف البمدية ريفية أو حضرية عمى أساس بنسمة لا يع 2111الملبحظ في الوقت الراىف أف مجموع  ( 1)

 .63-76عميو وقت صدور المرسوـ  زيادة عدد السكاف بالأضعاؼ كما كاف
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 .(1)أما جميع العقارات الأخرى فتعتبر عقارات ريفية 

ت بالمفيوـ المذكور أعلبه البمدية بالتعاوف مع مصالح مديرية ويتـ تقسيـ العقارا
 البناء والتعمير ،وذلؾ عف طريؽ أدوات التعمير المتمثمة أساسا فيما يمي :

  مخطط شغل الأراضي(le plan d’occupation de sol): 
لمتييئة  الإطارلقد نص المشرع الجزائري عمى مخطط شغؿ الأراضي في القانوف 

وعمى وجو التحديد في القسـ الثالث مف النص الثالث الذي جاء بعنواف  (2)والتعمير 
 منو . 38إلى  31التييئة والتعمير وذلؾ في المواد مف 

ويعتبر مخطط شغؿ الأراضي أداة مف أدوات التعمير يغطي في غالب الأحياف 
ناء مف الأراضي والب استخداـتراب بمدية كاممة ،تحدد فيو وبصفة مخصصة قواعد وحقوؽ 

حيث الشكؿ الحضري لمبنايات الكمية والقصوى مف البناء المسموح بو والمعبر عنو بالمتر 
المربع أو المتر المكعب مف الأحجاـ ف المظير الخارجي لمبنايات ، المساحات العمومية 
لارتفاعات، الشوارع والنصب التذكارية ،مواقع الأراضي الفلبحية الواجب  والخضراء وا 

فيكاد  القواعد التي يضميا المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير، احتراـإطار  حمايتيا في
يكوف مخطط شغؿ الأراضي التمخيص الوحيد والحضري لجميع قواعد التعمير ، كما ىو 

 .(3)المفروضة عمى القائـ بالبناء التي تعد الرخص الوحيدة الشأف بالنسبة لرخص البناء 

 با عمى الوثائؽ التالية:ويشتمؿ مخطط شغؿ الأراضي وجو 

                                                           
 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري . 25/13/1976المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  21أنظر المادة  ( 1)
 المعدؿ والمتمـ . 11/12/1991المؤرخ في  29-91الصادر بموجب القانوف رقـ  ( 2)
زائري أطروحة دكتورة في القانوف العاـ ، كمية الحقوؽ، الحماية الراشدة لمساحؿ في القانوف الج، ىنوني نصر الديف  ( 3)
 .389 ص( ، 2111 .2111جامعة سعد دحمب ، البميدة ، )ل
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تبرز فيو مطابقة ما يتضمنو مخطط شغؿ الأراضي مع  ،*مذكرة إضافية وتقديـ 
الضوابط التي حددىا المخطط التوجييي وبرنامج التنمية لمبمدية أو البمدية المطبؽ فييا 

 شكؿ لائقة تنظيـ .
ؿ منطقة يضبط الأرض بالنسبة لك استخداـ*نظاـ يحدد بالتحصيؿ حقوؽ البناء وكيفية 

والأحياء والحد الأدنى  والاتفاقاتفيو الشكؿ الحضري أو العمراني وتحدد الشوارع 
 والأقصى لمبناء المسموح في المتر المربع والقواعد المتعمقة بالمظير الخارجي.

*المستندات البيانية والمخططات الفوتوغرافية والخرائط التي تبيف لمنافذ الطرؽ ، ووصوؿ 
ييا مواقع البناء ، إرتفاعيا ، موقعا السيارات وىي تجميد تتبيف لما تضمنو الشبكات إل

 .(1)القطاع مف قواعد وأحكاـ بمختمؼ المقاييس 
 ( le plan dirigitif d’aménagement et d’urbanisme :)*المخطط التوجييي التييئة والتعمير

سيير المجالس يعتبر المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أداة لمتخطيط والت
الحضري تحدد فيو التوجييات الأساسية لمسياسة العمرانية وضبط التوقعات المستقبمية 

تصاميـ التييئة  الاعتبارالأراضي أخذا بعيف  استعماؿلمتعمير في إطار ترشيد 
المؤرخ في  29-90مف القانوف رقـ  16ومخططات التنمية وىذا ما أكدتو المادة 

 وف التييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ .المتضمف قان 01/12/1990

 ويشمؿ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وجوبا البيانات التالية:

 :التقرير التوجييي 
الذي تحدد بموجبو التوجييات العامة لمسياسة العمرانية بعد تقديـ شرح الوضع  

مؽ الأمر الحالي وأفاؽ التنمية العمرانية والمنطقة التي سوؼ يطبؽ فييا ، ويتع
 بنظاـ وتضبط فيو القواعد المطبقة حسب كؿ منطقة و حسب الأولويات .

                                                           
لإجراءات إعداد مخطط شغؿ الأراضي  1991ماي  28المؤرخ في  178-91أنظر في ذلؾ المرسوـ التنفيذي رقـ  ( 1)

 .28والمصادقة عميو ومحتوى الوثائؽ بو الجريدة الرسمية العدد 
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  التنظيم المحدد لمقواعد المطبقة بالنسبة لكل منطقة مشمولة إعداد والمخطط
 التوجييي لمتييئة والتعمير:

 :وفي ىذا الصدد لا بد أف يحدد ىذا التنظيـ ما يأتي

، طبيعة النشاطات الممنوعة أو  الاقتضاء، عند  للؤراضيالتخصيص الغالب   -
تمؾ المقررة في مخطط تييئة الساحؿ  سيماالخاضعة غمى إجراءات خاصة لا 

 .02-02المنصوص عميو في القانوف رقـ 
 الانزلاقاتالمناطؽ والأراضي المعرضة للؤخطار ، لاسيما التصدعات الزلزالية أو  -

 .(1)والفيضانات  الانيياراتأو 
والأراضي المعرضة للؤخطار والتكنولوجية المتمثمة في  مساحات حماية المناطؽ -

 و البتروكيماويةالمؤسسات والمنشآت الأساسية ، لاسيما منيا المنشآت الكيماوية 
 وقنوات نقؿ المخزونات والغاز والخطوط الناقمة لمطاقة .

 .(2)المناطؽ الزلزالية وتضيفيا حسب درجة قابميتيا لخطر الزلزاؿ  -
 ططات البيانية:المستندات والمخ  

وىي تجسيد فعمي وقائـ عمى ما تـ شرحو وتبيانو في المشتملبت السابقة ، عمى 
 أف يتـ إبراز ما تـ تشيده مف بنايات وطرؽ وشبكات مختمفة .

 

 

                                                           
المعدؿ والمتمـ لممرسوـ التنفيذي  11/19/2115المؤرخ في  317-15أنظر المادة الثالثة مف المرسوـ التنفيذي رقـ  ( 1)

المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادقة عميو ،ومحتوى  28/15/1991المؤرخ في 
 . 26الوثائؽ المتعمقة بو ، الجريدة الرسمية العدد 

 .391 نصر الديف ، المرجع السابؽ ، صىنوني  ( 2)



182 
 

 24المؤرخ في  115-2000المسح الغابي وفقا لممرسوم التنفيذي رقم  الفرع الثاني:
 الغابيةوالمحدد لقواعد مسح الأراضي  2000ماي 

مف  37تعتبر الغابات أملبؾ وطنية عمومية طبيعية حسب ما جاء في المادة 
المتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية المعدؿ و  01/12/1990المؤرخ في  30-90قانوف 
 المتمـ .

وقد عرؼ المشرع الجزائري الغابات عمى " القانوف "جمع الأراضي المغطاة بأنواع 
 .(1)في حالة عادية "غابية في شكؿ تجمعات غابية 

 ويقصد بالتجمعات الغابية في حالة عادية كؿ تجمع يحتوي عمى الأقؿ :

( شجرة في اليكتار الواحد في حالة نضج في المناطؽ الجافة 100مائة )  -
 وشبو الجافة .

( شجرة في اليكتار الواحد في حالة نضج في المناطؽ الرطبة و 300ثلبثمئة ) -
 . (2)شبو الرطبة "

ا للؤىمية والوظائؼ التي تحققيا الغابات مف حماية لمبيئة ومكانا لمتنزه ونظر   
ومصدرا لمرزؽ، أولاىا المشرع بحماية خاصة عندما اقر إدراجيا في نظاـ الأملبؾ 

دراج، أصبحت الغابات غير قابمة لمتصرؼ فييا، ولا لإالوطنية العمومية و بمقتضى ذلؾ ا
 .الحجز عمييا ولا اكتسابيا بالتقادـ

ومف أجؿ تحديد الممؾ الغابي تحديدا دقيقا يصعب مف بعده التعدي عميو ، أصدر 
المحدد  2000ماي سنة  24المؤرخ في  115-2000المشرع المرسوـ التنفيذي رقـ 

فيو إجراءات إعداد مسح الأراضي الغابية الوطنية  القواعد مسح الأراضي الغابية محدد

                                                           
 الذي يتضمف النظاـ العاـ لمغابات. 23/16/1984المؤرخ في  12-84أنظر المادة الثانية مف القانوف رقـ  ( 1)
 السابؽ الذكر .المرجع  12-84أنظر المادة التاسعة مف القانوف رقـ  ( 2)
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فتتاح عمميات مسح الأراضي مرورا" باإقميميا قرارا  مف تاريخ إصدار الوالي المختص بدءا
انتياءا بإعداد السجلبت الخاصة والمخططات المساحية المطابقة لوضعية قطعة الأرض 
 63-76" بشير ونقؿ وثائؽ المسح في المحافظة العقارية طبقا لما جاء بو المرسوـ رقـ 

 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري . 1976ماي  25المؤرخ في 

بمسح الأراضي الغابية  اولعؿ أىـ ما جعؿ المشرع الجزائري يصدر تنظيما خاص     
طبيعة ىاتو الأخيرة التي تتغير حسب كؿ مكاف وزماف ، إلا أف الملبحظ أف عمميات 
مسح الأراضي الغابية لا تختمؼ عف المسح العاـ للؤراضي في جوىرىا ، بؿ ونظرا لمخبرة 

الوسائؿ فإنيـ غالبا ما يمجؤوف إلى إلادارة المكمفة  نقصو المحدودة لأعواف الغابات 
 .(1)بمسح الأراضي العاـ 

 المطمب الثالث: أىداف المسح العقاري 

 ،ه مف أىداؼر إف إصرار الدولة الجزائرية عمى إنجاح عممية مسح الأراضي لو ما يبر 
  .متوسط والبعيدومنيا ما يتحقؽ عمى المدى ال، منيا ما يتحقؽ بمجرد إتماـ عممية المسح

إرتأينا تقسيـ المطمب ، مف عممية المسح العقاري  المتوخاةولتسميط الضوء عمى الأىداؼ 
إلى ثلبثة فروع ، نتناوؿ في الفرع الأوؿ اليدؼ القانوني ، ونعالج في الفرع الثاني اليدؼ 

 وذلؾ عمى النحو التالي : الاقتصاديوندرس في الفرع الثالث اليدؼ  الجبائي

 ع الأول: اليدف القانوني لعممية المسح العقاري الفر 

الذي  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75تنص المادة الثانية مف الأمر رقـ 
 يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري عمى ما يمي :

                                                           
ي في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيؿ درجة الماجستير بوزيتوف عبد الغني ، المسح العقار  ( 1)

منتوري قسنطينة ، في الحقوؽ ، قسـ القانوف الخاص ، فرع القانوف العقاري ، كمية الحقوؽ لجامعة الإخوة 
 .13 ، ص 1119/2111
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" إف مسح الأراضي العاـ يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات ويكوف أساسا ماديا  
 مسجؿ العقاري."ل

 وتنص المادة الثالثة مف ذات القانوف عمى ما يمي :

 يعد السجؿ العقاري الوضعية القانونية لمعقارات ويبيف تداوؿ الحقوؽ العينية .""

تحقيقا عدة أىداؼ  ابتغىيفيـ مف النصيف القانونيف السالفي الذكر، أف المشرع قد 
 فيما يمي: استخلبصيامف عممية المسح يمكف 

 أولا": تحديد النطاق الطبيعي لمعقار الممسوح  

إف اليدؼ مف عممية المسح العقاري ىو فرز الممكيات العقارية، وضبط المساحات 
و  و أقساـعنو تنظيـ الوعاء العقاري في شكؿ قطع عقارية  ربرسـ الحدود ، مما ينج

يطي والجرد ووحدات ،ويتـ إفراغ ىذا التنظيـ في وثائؽ مساحية تتضمف الرسـ التخط
 .(1)العقاري الأراضي الموجودة ضمف حدود كؿ بمدية 

 أو قابلب اأو عمراني ا، فقد يكوف فلبحي مسحوولا ييـ وضعية العقار المراد 
كما قد يكوف مبنيا أو غير مبنيا ، بوثائؽ تثبت حيازتو لصاحبو أو بدوف أية  ،لمتعمير
يقية ،وىذا كمو بغية تجديد المعمومات الميـ أف يتـ تحرير وضعيتو الفعمية والحق، وثائؽ

الخاصة بالعقار الذي قد تتغير حالتو الفعمية بالزيادة في المساحة أو النقصاف ،أو أف 
 يكوف غير مبنيا ثـ يشاد عميو بناء سواء كاف ذلؾ برخصة أو بدوف رخصة بناء .

 

 

                                                           
(1)

 Cherif Rahmani, Evolution du régime foncière en Algérie, direction générale de 

domaine national, unité de formation continue, Alger, 2006, p 48-50  
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 ثانيا: تمكين صاحب العقار من سند يثبت حيازتو لمعقار الممسوح 

 19/05/1993المؤرخ في  123-93لمادة الثامنة مف المرسوـ رقـ تنص ا
المتعمؽ بتأسيس السجؿ  25/03/1976المؤرخ في  63-76المعدؿ والمتمـ لممرسوـ رقـ 

 :العقاري عمى ما يمي

" تودع وثائؽ مسح الأراضي لدى المحافظة العقارية وذلؾ مف أجؿ تحديد حقوؽ 
رىا في السجؿ العقاري ، ويتـ إيداع عند إلإنتياء مف الممكية والحقوؽ العينية الأخرى وشي

 عمميات مسح الأراضي لكؿ قسـ أو مجموعة أقساـ البمدية المعنية .

يثبت كؿ إيداع منصوص عميو في الفقرة السابقة عف طريؽ محضر سميـ يحرره المحافظ 
 "  .العقاري

 مف ذات المرسوـ عمى ما يمي : (46)وتنص المادة 

إلى المالؾ الذي حقو قائـ بمناسبة إنشاء بطاقة عقارية مطابقة وكؿ نقؿ  " يسمـ الدفتر
إلى ضبط الدفتر  يلحؽ ممكية ، عندما لا يكوف سببا في إنشاء بطاقات جديدة ، يؤد

 .العقاري الذي أودعو المالؾ القديـ وتسميمو إلى المالؾ الجديد

 تيدؼممية المسح العقاري يتبيف لنا مف النصيف القانونيف المذكوريف أعلبه ، أف ع 
أساسا إلى تمكيف حائز العقار مف سند يثبت ممكية لذلؾ العقار ، وقد سوى المشرع 

 . (1)ذا المجاؿ بيف الشخص الطبيعي والشخص المعنوي ىالجزائري في 

كما أعتبر المشرع أف الدفتر العقاري يعد السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية في 
،وينتج عف حيازة المالؾ ليذا السند إمكانية التصرؼ في عقاره متى  الأراضي الممسوحة

 بصفة شخصية أو بواسطة غيره .أي مر فيو بنفسو ثيشاء وكيفما يشاء ، كما لو أف يست

                                                           
بميدة ، جامعة ال ، كمية الحقوؽ، تشريع الجزائري ، مذكرة ماجستير بسكري أنيسة ، تأسيس السجؿ العقاري في ال ( 1)

 .115 ، ص2111



186 
 

  المعاملات العقارية استقرارثالثا: تحقيق 

ينتج عف حيازة مالؾ العقار لمدفتر العقاري الذي يثبت ممكيتو في الأراضي 
عمى اف يكوف ذلؾ حة إمكانيتو، كما سمؼ الذكر التصرؼ في مالو كيفما حاؿ لو الممسو 
 لما يقرره القانوف. وفقا 

أو نزاع حوؿ ممكية  احتجاج أيوقد حمى المشرع صاحب الدفتر العقاري مف 
بحماية العقار إلا بالمجوء إلى القضاء المختص ،وبالتالي أصبح مالؾ العقار يتمتع 

والخروقات غير الشرعية التي قد تعيقو في  الانتياكاتعف  نأىمقضائية تجعمو في 
 عقاره بالطريقة التي يشاءىا . استعماؿ استغلبؿ و

 الفرع الثاني : اليدف الجبائي لعممية المسح العقاري 

 الحديثةلمدولة النفقات العامة تعتبر الجباية العقارية مف أىـ الموارد المالية لتغطية 
 مدعمةالنشاطات التي تكوف سواء،  بعضف خلبؿ إعادة تمويؿ معبو الذي تم رنظرا لمدو 

 مف خزينة الدولة أو غير منتجة بحكـ طبيعتيا.

مسح الأراضي الدور الأصمي ليا ، إذا أف المقصود  لعممية ويعتبر الدور الجبائي
مسح الأراضي ىو معرفة الممكيات العقارية، أنواعيا، مساحتيا وكذا طبيعتيا،  نيمف تب

 .(1) تحديد ىوية مالكييا مف أجؿ تقييـ الضريبة العقارية المتعمقة بياو 

رض ىذه الضريبة ىو مشاركة المالكيف في تمويؿ فولعؿ اليدؼ الأساسي مف 
الطرؽ والذيف يكونوا ىـ أوؿ المستفيديف منيا و ىذا بما  ؽمشاريع ذات المنفعة العامة كش
 .(1)عارىا في أس إرتفاع يعود عمى ممكيتيـ مف تثميف و

                                                           
ىومة لمطباعة والنشر ، دار ية صفتحميمية وو  دارسةالعقاري ،  سماعيف شامة ، النظاـ القانوف الجزائر لمتوجيو ( 1)

 .116 ص، الجزائر ،  2114والتوزيع ، طبعة 
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 لعممية المسح العقاري  الاقتصاديالفرع الثالث : اليدف 

يبدو جميا أف عممية المسح تعطي الوجو إلاقتصادي لمبلبد عمى الصعيد الدولي ، 
الخاص بالجزائر  1998الدولي في تقريره لسنة  النقدفتأخر العممية عندنا دفع صندوؽ 

 ،ح لتحديد الأساس القانوني لشير الممتمكاتعممية المس بتنفيذإلى التأكيد عمى التعجيؿ 
والتأكد مف سلبمة ىذه  المديفوذلؾ رغبة مف ىذه الييئة المالية معرفة وضعية البمد 

وضع أجاؿ  بعض المساحات الواجب مسحيا و اشتراطالوضعية بؿ الأكثر مف ذلؾ ىو 
ة الوسط الفلبحي المسح العقاري إلى تسوي يرميثالثة  جيةىذه العممية مف  لإنياءمحددة 

كوف أفاؽ التطور فيما يخص القطاع الفلبحي والتييئة العمرانية ، تعتمد بصورة مطمقة 
 .(2)عمى قاعدة مادية ، تقنية وقانونية لمقضاء العقاري

 الاقتصادفي ظؿ غياب مسح شامؿ لكافة أراضي البلبد، يبقى  و وبالنتيجة 
عمى السندات التي تثبت ممكيتو  يلمحتو الوطني معطؿ إلى حد معيف ، كوف العقار غير ا

بصفة مطمقة ونيائية يبقى دائما عقبة في وجو المستثمريف أجانب كانوا أو وطنييف ، عمى 
ميما كاف نوعو لا يبني إلا عمى عقار ثابت فعلب وقانونا، كما أف  استثمارأساس أي 

ضى في السوؽ غياب المستندات التي تثبت ممكية العقار لأصحابو يؤدي حتما إلى فو 
العقارية مما ينجر عنو حدوث نزاعات قضائية مختمفة تزيد في تعقد الوضعية القانونية 

 حقوقيا الجبائية. استيفاءعف ذلؾ ضياع حقوؽ الدولة في  رلمعقار ، كما يمكف أف ينج

الأراضي إلى تحقيقو توجد  مسح الذي تسعى عممية الاقتصاديوزيادة عمى اليدؼ 
ونذكر مف ضمنيا تمكيف الدولة  ،إلييا عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصرأىداؼ أخرى نشير 

راؼ مف القياـ بالإحصائيات ستشإلا الجزائرية ممثمة في كتابة الدولة المكمفة بالإحصاء و
                                                                                                                                                                                

اؿ منشور في قالطاىر ملبخسو ، التوثيؽ في العالـ النموذج البمجيكي لمتوثيؽ والحفظ العقاري ومسح الأراضي ، م ( 1)
 .36 ، ص1998جواف  13ية لمموثقيف ، مجمة الموثؽ ، العدد الثالث الصادرة عف الغرفة الوطن

،  2114التوزيع ، الجزائر ، عموي عمار ، الممكية والنظاـ العقاري في الجزائر ، دار ىومة الطباعة والنشر و  ( 2)
 .82ص
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أنواعيا مف أجؿ التخطيط المستقبمي القصير  باختلبؼاللبزمة في مجاؿ الممكية العقارية 
 السكاف في مختمؼ المجالات . تياجاتاحوالمتوسط والطويؿ المدى ومعرفة 

تسييؿ عمؿ الجيات القضائية المعروضة عمييا النزاع في إطار الممكية و كذلؾ 
وبالتالي محددة سمفا مف الناحية المادية الفعمية  ،العقارية ، كوف كافة العقارات ممسوحة

تخصيص  ومف الناحية القانونية الوصوؿ إلى تحقيؽ نظاـ الشير العيني المبني عمى
لكؿ عقار تسجؿ فيو جميع التصرفات والقيود الواردة عميو والتي  ةبطاقة أو وحدة عقاري

يكوف قيدىا قرينة قانونية قوية لخضوعيا بصفة مسبقة لرقابة المحافظ العقاري المختص 
 المعاملبت العقارية. استقرارإقميميا مما يترتب عنو 

 خمة في عممية المسح العقاري المبحث الثاني : الآليات المؤسساتية المتد

باعتبار اف عممية المسح العقاري عممية معقدة و دقيقة و تتطمب الكثير مف  
القدرات المادية والبشرية ، تدخؿ المشرع الجزائري لفرض وتقسيـ الدور فييا عمى عدة 
مؤسسات وىيئات لكؿ واحدة منيا دور محوري في تنفيذ العممية وذلؾ حسب كؿ 

 ه اياىا المشرع.اختصاص اسند

وتبعا لذلؾ و لتبياف مختمؼ الييئات المتدخمة في انجاز عممية المسح ، ارتأينا  
تقسيـ المبحث الى ثلبثة مطالب نتناوؿ بالدراسة في المطمب الاوؿ الوكالة الوطنية لمسح 

الأعواف الاراضي ولجنة المسح في حيف نخصص المطمب الثاني لدراسة تشكيمة ومياـ 
والحفظ العقاري ، اما المطمب الاخير فسوؼ يكوف موضوع لإدارة أملبؾ الدولة التابعوف 

دراسة المحافظة العقارية باعتبارىا اخر محطة لتثبيت الحقوؽ العينية اصمية كانت او 
 تبعية.
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 الوكالة الوطنية لمسح الأراضي ولجنة مسح الأراضي  المطمب الأول:

راضي ولجنة مسح الأراضي الآليتيف تعتبر كؿ مف الوكالة الوطنية لمسح الأ
وفعالية في عممية المسح العقاري الذي ما فاتت الدولة الجزائرية  اتصالا الأكثرالقانونييف 
تقسيـ المطمب  ارتأينا منو ، ولمعالجة الموضوع  الانتياءعمى محاولة  1975منذ عاـ 

 ثـ نقوـ بدراسةسح الأراضي الفرع الأوؿ الوكالة الوطنية لمنتناوؿ بالدراسة في فرعيف الى 
 وذلؾ عمى النحو التالي:في الفرع الثاني  لجنة مسح الأراضي

 الفرع الأول: الوكالة الوطنية لمسح الأراضي 

في عممية المسح العقاري وذلؾ لتطيير  الإسراعرغبة مف الدولة الجزائرية في     
ية حقيقة وفعمية وقانونية وضع الىوبالتالي الوصوؿ  ،الممكية العقارية بمختمؼ أنواعيا
إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي  تـ البلبد ،ارجاء لمعقارات الموجودة في كافة  
المعدؿ والمتمـ  1989ديسمبر  19المؤرخ في  234-89بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 

المتضمف إنشاء الوكالة الوطنية  1992فيفري  12المؤرخ في  63-92بالمرسوـ رقـ 
تقسيـ ىذا الفرع إلى ثلبثة  ، ارتأيناولتسميط الضوء عمى ماىية الوكالة  ،الأراضي لمسح
 وذلؾ عمى النحو التالي:أقساـ 

 أولا: ماىية الوكالة الوطنية لمسح الأراضي

أف مياـ  الإشارةوجب ، قبؿ الولوج في دراسة ماىية الوكالة الوطنية لمسح الأراضي  
دارة المكمفة بشؤوف أملبؾ الدولة والشؤوف لإا اختصاصالمسح العقاري كانت مف 

 19إلى تاريخ  1975نوفمبر  12العمؿ بياتو الطريقة منذ تاريخ  واستمر العقارية،
 12المؤرخ في  74-75، إذ جاء في المادة الخامسة مف الأمر رقـ  1989ديسمبر 

 عمى المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري 1975نوفمبر سنة 
المكمفة  الإدارة اختصاصأف مياـ إعداد مسح الأراضي العاـ والمحافظة عميو ىي 



190 
 

إلى حيف صدور المرسوـ التنفيذي رقـ  و ذلؾبشؤوف أملبؾ الدولة والشؤوف العقارية 
-75بصفة ضمنية المادة الخامسة مف الأمر رقـ  ىالمذكور أعلبه والذي ألغ 89-234
جدر أف يتـ التنازؿ بموجب تعديؿ تشريعي لا مرسوـ وكاف مف الأ أعلبهالمذكورة  74

 .(1)تنفيذي مف باب قاعدة توازي الأشكاؿ 

بعد التوطئة البسيطة التي خصصناىا لمتمميح عف تحويؿ مياـ مسح الأراضي  
المكمفة بشؤوف أملبؾ الدولة والشؤوف العقارية إلى الوكالة الوطنية لمسح  الإدارةمف 

الأراضي ، نقوـ بدراسة ماىية ىاتو الأخيرة وذلؾ بالنظر إلى تعريفيا وكذا طبيعتيا 
 القانونية وذلؾ عمى النحو التالي :

 تعريف الوكالة الوطنية لمسح الأراضي أولا:

 19المؤرخ في  234-89رسوـ التنفيذي رقـ مف الم بالرجوع إلى المادة الأولى 
المتضمف إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي المعدؿ والمتمـ نجد أف  1989ديسمبر 

المشرع الجزائري قد عرؼ الوكالة السالفة الذكر عمى أنيا :" مؤسسة عمومية ذات طابع 
 لمسح الوطنية، تسمى الوكالة  يالمال والاستقلبؿإداري تتمتع بالشخصية المدنية 

 في صمب النص الوكالة . ى) و.و.ـ.أ( وتدع باختصارالأراضي وتكتب 

وتخضع ىذه المؤسسة العمومية لمقوانيف والتنظيمات المعموؿ بيا ولأحكاـ ىذا  
 ."المرسوـ

ا عمى وضع الوكالة تحت تفقد أكد ،أما المادتيف الثانية والثالثة مف ذات المرسوـ 
إلى أي مكاف أخر  امكف نقميييكوف مقرىا في مدينة الجزائر و و ،  الاقتصادوصاية وزير 

 .الاقتصادمف وزير  اقتراحفي التراب الوطني بمرسوـ تنفيذي ، يصدر بناء عمى 

                                                           
 .39 اعيف شامة ، المرجع السابؽ ، صإسم ( 1)
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يستشؼ مما سبؽ ذكره ، أف الوكالة الوطنية لمسح الأراضي ىي مؤسسة عمومية  
كانت مدعية أو مدعي وبالتالي فيي خاضعة لمقانوف العاـ وفي حالة  ،ذات طابع إداري

عملب بأحكاـ  الإداريعمييا فإف القضاء المختص نوعيا لمفصؿ في القضية ىو القضاء 
 . والإداريةالمدنية  الإجراءاتمف قانوف  989إلى 800 المواد مف 

أنيا تتمتع بالشخصية المعنوية ومتى كاف  ،كما يستشؼ مف التعريؼ السابؽ لموكالة      
الية مستقمة وأىمية في الحدود التي يحددىا المرسوـ التنفيذي ذلؾ أصبحت ليا ذمة م

المنشأ ليا وموطف وىو المكاف الذي يوجد فيو مركز إدارتيا ونائبا يعبر عف إرادتيا وىو 
 .مف القانوف المدني(50)المدير وأىمية لمتقاضي وىذا ما نصت عميو وأكدتو المادة 

 الأراضي: ب/الطبيعة القانونية لموكالة الوطنية لمسح

 234-89في المادة الأولى مف المرسوـ رقـ  مباشرا و صريحالقد كاف المشرع 
المذكور أعلبه، أيف نص عمى الطبيعة القانونية لموكالة الوطنية لمسح الأراضي وأكد أنيا 

عمى أف الوكالة لا تعدوا أف تكوف إلا  التنصيصمؤسسة عمومية ذات طابع إداري، ولعؿ 
لو ما يبرره مف الناحية الواقعية والقانونية ومف أىـ تمؾ  ،طابع إداري مؤسسة عمومية ذات

أف عمؿ الوكالة والمتمثؿ أساسا في عممية الأراضي لا ييدؼ إلى تحقيؽ الربح  المبررات
 إف وجد . وتبياف الوضعية الفعمية والقانونية لمعقار وصاحب إلىبقدر ما ييدؼ 

  لأراضيتنظيم الوكالة الوطنية لمسح ا ثانيا:

يمكف معالجة موضوع تنظيـ الوكالة الوطنية لمسح الأراضي بالتطرؽ بالدراسة إلى 
 والمدير وذلؾ عمى النحو التالي: الإدارةأىـ آليتيف يعملبف فييا وىما مجمس 
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 أ/ مجمس الإدارة:

-89مف المرسوـ التنفيذي رقـ  (13)عملب بأحكاـ المادة الإدارةيتكوف مجمس   
 أعلبه مف الأشخاص التالية:المذكور  234

 ،رئيسا الاقتصادمثؿ لوزير م -
 ،ممثؿ لوزير الدفاع الوطني -
 ،ممثؿ لوزير الداخمية -
 ،ممثؿ لوزير التجييز -
 ،ممثؿ لوزير الفلبحة -
 ،ممثؿ لوزير النقؿ -
 ،ممثؿ لممحافظ السامي لمبحث العممي -
 ممثؿ المندوب لمتخطيط . -

بناءا  و الاقتصاد بقرار مف وزير بصفتيـ ىذه إلا الإدارةولا يعيف أعضاء مجمس 
لييا ، عمى أف تكوف ليـ عمى الأقؿ رتبة أو صفة إعمى إقتراح مف السمطة التي ينتموف 

نائب مدير في إلادارة المركزية ، وينجر عف ضياع الصفة ضياع صفة العضو في 
مجمس إلادارة ويعوض حسب الأشكاؿ نفسيا المنصوص عمييا في الفقرة الأولى أعلبه 

 .(1)خلبؿ ميمة شير

 مرتيف في السنة عمى الأقؿ بناءا عمى إستدعاء مف رئيسو و الإدارة سويجتمع مجم
ويعد  إما بطمب مف الرئيس ،أو ثمث أعضاءه أو المدير ، للبنعقاد ىمكف أف يستدعي

 الاستدعاءاتإلى مدير الوكالة عمى أف ترسؿ  اقتراحالرئيس جدوؿ الأعماؿ بناءا عمى 

                                                           
 .المذكور أعلبه 234-89مف المرسوـ التنفيذي رقـ  17أنظر المادة  ( 1)
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 ،تاريخ الاجتماع ( يوـ عمى الأقؿ مف15ؿ الأعماؿ قبؿ خمسة عشر )مصحوبة بجدو 
 .(1) الاستعجاؿ( أياـ في حالة 08تخفيض ىذه الميمة ثمانية ) يمكف

مف المرسوـ التنفيذي رقـ  (12)أما عف عمؿ مجمس إلادارة فقد حددت المادة 
 التالية :  تداوؿ مجمس إلادارة في المسائؿ نصت عمىالمذكور أعلبه ، أيف  89-234

 مخطط العمؿ السنوي والمتعدد السنوات . -
 الجداوؿ التقريرية والنفقات وميزانية الوكالة . -
 النظاـ الداخمي المتعمؽ بالتنظيـ الداخمي لموكالة وسيرىا. -
 حصيمة النشاط السنوية ، والسنوية المحاسبية والمالية . -
 أيضا في : إلاتفاقيات ويتداوؿ برأيو في موضوع الصفقات و يدليكما 

 وبيعيا ومبادلتيا . واكتسابيامشاريع بناء عمارات  -
قبوؿ اليبات والوصايا وتخصيصيا وتصريح السمطة الوصية ، فضلب عف ذلؾ ،  -

 كؿ التدابير التي يراىا مناسبة وضرورية لأداء ميمتو عمى نحو أفضؿ .
 " فيأىلبشخص يراه  يويمكف لمجمس إلادارة في ىذا إلاطار أف يستعيف بأ

 .(2)المسائؿ المطموب مناقشتيا أو مف شأنيا أف تفيد في المداولات 

لموكالة الوطنية لمسح  الإدارةمجمس  أعضاءأف  الإشارةوجب ، في الأخير 
الأراضي يباشروف مياميـ بذاتو الصفة مجانا ، إلا إذ تعمؽ الأمر بالمصاريؼ التي 

 .(3)ظائفيـ بمناسبة ممارسة و  ةإلاقام أنفقوىا في مجاؿ التنقؿ و

                                                           
 المذكور أعلبه . 234-89مف المرسوـ التنفيذي رقـ  12أنظر المادة  ( 1)
 المذكور أعلبه . 234-89مف المرسوـ التنفيذي رقـ  15أنظر المادة  ( 2)
 المذكور أعلبه . 234-89مف المرسوـ التنفيذي رقـ  16أنظر المادة  ( 3)
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يعيف مدير الوكالة الوطنية لمسح الأراضي بموجب مرسوـ تنفيذي يصدر بناءا  ب/المدير:
ما لقاعدة توازي الأشكاؿ ايي ميامو بالطريقة نفسيا إحتر تعمى إقتراح وزير المالية ، كما تن
 أساسية بالمياـ التالية : بصفةالقانونية ، ويختص مدير الوكالة 

 الإدارة .تنفيذ قرارات مجمس  (1
لادارية . (2  تمثيؿ الوكالة أماـ مختمؼ الجيات القضائية وا 
 إبراـ مختمؼ الصفقات والعقود التي تكوف الوكالة طرفا فييا . (3
إصدار أوامر بالصرؼ فيما يتعمؽ بميزانية الوكالة حسب الشروط المحددة في  (4

 القوانيف والتنظيمات المعموؿ بيا .
 ي الوكالة .ممارسة السمطة السميمة عمى مستخدم (5

 ثالثا : ميام الوكالة الوطنية لمسح الأراضي 

يمكف تصنيؼ مياـ الوكالة الوطنية لمسح الأراضي إلى مياـ عادية وأخرى 
 نتطرؽ إلييا عمى النحو التالي : استثنائية

 أ/ الميام العادية لموكالة الوطنية لمسح الأراضي 

ح العقاري فقد حدد ليا المشرع عدة الأساسية في عممية المس الركيزةالوكالة  باعتبار
 المذكور أعلبه تتمثؿ أساسا في: 234-89مياـ في المادة الخامسة مف المرسوـ رقـ 

  تنفيذ أعماؿ التحقيؽ العقاري الخاصة برسـ الحدود والطبوغرافيا بأساليب أرضية
المساعي العنوني ، اللبزمة لوضع مسح عاـ للؤراضي ، ترقيـ  بتصويرأو 

 الممسوحة في السجؿ العقاري .العقارات 
  تحضير العقود والممفات المتعمقة بأشغاؿ لجاف مسح الأراضي ورسـ الحدود

المنصوص عمييا في إطار التنظيـ الذي يخضع لو إجراء إعداد مسح الأراضي 
 العاـ وتتولى الكتابة ليا.
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 ضبطيابتحرير مخططات المسح العاـ للؤراضي والوثائؽ الممحقة بيا  القياـ 
 البطاقات العقارية التي تسمح بتكويف السجؿ العقاري.باستمرار و إنشاء 

 ؽ عمميات تطابؽ مسح الأراضي مع السجؿ العقاري التي تمسكو إدارات يتطب
 الحفظ العقاري.

  الاعلبـونشر الوثائؽ المتعمقة بمسح الأراضي بوسائؿ  و الاستشارةتنظيـ الأرشفة 
 . بانتظاـسير عمى ضبطيا الالآلي و 

تراقب الأشغاؿ التي يريدىا وينجزىا المساحوف ومكاتب الدراسات الطبوغرافية 
 .العمومية الإداراتالتابعة لمخواص لحساب 

 لموكالة الوطنية لمسح الأراضي : الاستثنائيةالميام  -ب/

المتكونة في  الإطاراتراضي تحتوي عمى عدد الانظرا لكوف الوكالة الوطنية لمسح 
وليا المشرع الجزائري عدة صلبحيات و سمطات في خذا القانوني ، فقد التقني وك المجاؿ

مف  السابعةوىذا ما تـ تحديده بنص المادة  ،عقارات أملبؾ الدولةلمجاؿ الجرد العاـ 
 :المذكور أعلبه فيما يمي  234-89المرسوـ التنفيذي رقـ 

  الوطنية تنظيـ مصنؼ المعطيات التي تسمح بتكويف جرد عاـ لعقارات الأملبؾ
 ومعالجتيا.

  بانتظاـتسيير ىذا الجرد وضبطو ل الحديثةإعداد الأساليب والمنظومات . 
  إنتاج بيانات إحصائية حسب دورية ملبئمة تعكس مشتملبت الممتمكات العقارية

 التابعة للؤملبؾ الوطنية وتطورىا . 
 لجنة مسح الأراضي  الفرع الثاني:

المؤرخ في  134-92التنفيذي رقـ  لقد نصت المادة السابعة مف المرسوـ
 25/07/1976المؤرخ في  62-76المعدؿ والمتمـ لممرسوـ رقـ  07/04/1992
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المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ عمى إنشاء لجنة المسح الأراضي مف أجؿ وضع 
 .الحدود لكؿ بمدية محؿ إجراءات تطبيؽ وتنفيذ عممية المسح العقاري

الى اربعة اقساـ تقسيـ ىذا الفرع  ارتأينااىية المجنة ومف أجؿ تسميط الضوء عمى م
نعالج مف خلبليا كؿ مف تشكيمة المجنة وكيفية اجتماعيا وصلبحياتيا وكيفية تنفيذ قرارتيا 

 :وذلؾ عمى النحو التالي

 أولا: تشكيل لجنة مسح الأراضي 

جنة تشكؿ لتالمذكور أعلبه  134-92مف المرسوـ رقـ  السابعةعملب بنص المادة 
 نيـ :ابي الآتيمسح الأراضي مف الأعضاء 

  رئيسا ، ويعيف ىذا  اختصاصياقاضي مف المحكمة التي توجد البمدية ضمف دائرة
 .(1)القاضي رئيس المجمس القضائي 

 . رئيس المجمس الشعبي البمدي أو ممثمو ، نائبا لمرئيس 
 .ممثؿ لممصالح المحمية لإدارة الضرائب المباشرة 
  المالية الأملبؾ الوطنية.ممثؿ لممصالح 
 .ممثؿ لوزارة الدفاع الوطني 
 ممثؿ لمصمحة التعمير في الولاية. 
 . موثؽ تعينو الييئة المنولة في المنظمة المينية 
 ة.نيميندس خبير عقاري تعينو الييئة المخولة في المنظمة المي 
 . المحافظ العقاري المختص إقميميا أو ممثمو 
 وطنية لمسح الأراضي أو ممثمة .المسؤوؿ المحمي لموكالة ال 

                                                           
الذيف  رؤوساء الاقساـ العقاريةالمجنة مف القضاة  غالبا مف يعيف رئيس المجمس القضائي المختص إقميميا رئيس ( 1)

لكونيـ أعمـ مف غيرىـ الوضعية  ،يعمموف في دائرة إختصاص محكمة وجود البمدية موضوع إجراءات عممية المسح
 القانونية لمعقارات .
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عمى أف تشكؿ المجنة إذا تعمؽ الأمر بالمسح العقاري المنجز في المساحات و 
المواقع المحمية بممثؿ عف مديرية الثقافة بالولاية وبالنسبة لمعمميات التي تنجز خارج 

لمفلبحة وممثؿ آخر تابع لممصالح  المحميةالمناطؽ الحضرية بممثؿ عف المصالح 
 الكتابةمحمية لمري ، عمى أف يتولى العضو الممثؿ لموكالة الوطنية لمسح الأراضي مياـ ال

الرئيس يعينوف مف قبؿ الوالي  باستثناءلمجنة مع العمـ أف كافة الأعضاء المذكوريف أعلبه 
 (1) بناءا عمى طمب مف مسؤوؿ الشؤوف العقارية وشؤوف أملبؾ الدولة في الولاية .

تشكؿ مف عدة أعضاء يصعب إجماعيـ بأكمميـ تالمجنة أنيا ما يعاب عمى ىذه 
وضع الحدود في كؿ بمدية بمجرد إفتتاح العمميات المساحية ، مف أجؿ في وقت واحد 

الأولوية في تشكيؿ ىذه المجنة إلى ترتيب الأشخاص الفعالة في  يكما أف المشرع لـ يعط
الوطنية لمسح الأراضي أو ممثمة  عممية المسح ، ذلؾ أنو أدرج المسؤوؿ المحمي لموكالة

في حيف أف الأصؿ ينبغي أف يكوف العضو الثالث بعد القاضي  ،في الصنؼ العاشر
رئيس المجنة ورئيس المجمس الشعبي البمدي لمبمدية المعنية بالمسح ، ثـ يمييـ المحافظ 
رة العقاري المختص إقميميا لأنو ىو الذي يكمؼ بإعداد مخطط مسح الأراضي ويرسـ صو 

عف كافة العقارات الممسوحة في إقميـ البمدية ويقدـ بإيداعيا بعدئذ لدى المحافظة العقارية 
التي بدورىا تمسؾ سجلب عقاريا عمى أساس وثائؽ المسح التي تسممتيا بعد إعطاء لكف 

 .(2)قطعة عقارية ممسوحة رقما واضحا 

و المجنة ممثمة بكافة ولكف بالمقابؿ أحسف المشرع الجزائري عندما قاـ بإنشاء ىات
قطاعات الدولة عمى أساس عممية المسح تمس كؿ الأملبؾ وطنية كانت أو خاصة أو 

الضروري إشتراؾ كؿ القطاعات التي يمكف أف تمس حقوقيا  فوقفية ، وليذا كاف م
                                                           

ي ، وزارة العدؿ ، عازب فرحات ، محاضرة بعنواف مسح الأراضي والسجؿ العقاري ، الندوة الوطنية لمقضاء العقار  ( 1)
 .55 ، ص1995مدنية ، الجزائر ، سنة مديرية الشؤوف ال

لأولى ، مجيد خمفوني ، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري ، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع الطبعة ا ( 2)
 .112 ، ص2117الجزائر ، سنة 
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نة بالأمور بمناسبة إجراء مسح الأراضي لكي تبدي رأييا في الموضوع وتقوـ بتنوير المج
 خاصة بيا.التقنية وال

 ثانيا: كيفية إجتماع لجنة مسح الأراضي

 25/03/1976المؤرخ في  62-76تنص المادة الثامنة مف المرسوـ رقـ 
 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ عمى ما يمي:

عمى طمب مسؤوؿ الولاية مسح الأراضي وبناءا عمى دعوة مف  اتجتمع المجنة بناء"
 رئيسيا.

اولات ، وتتخذ قرارتيا بأغمبية الأصوات ويجب أف ويحرر محضر مفصؿ عف المد
 صوتيرجع  الأصوات تساوييكوف عمى الأقؿ ثمث أعضائيا حاضريف ، وفي حالة 

 "الرئيس ، وتنفذ قرارات المجنة  بموجب قرار مف الوالي .

النص القانوني المذكور أعلبه، أف المشرع قد حصر سمطة إجتماع  مفيتبيف لنا 
ولا يكوف ذلؾ إلا بدعوة مف  ،في مسؤوؿ الولاية لمسح الأراضيلجنة مسح الأراضي 

 ا،رئيس المجنة وىو القاضي المعيف مف طرؼ رئيس المجمس القضائي المختص إقميمي
ذكور أعلبه لـ يحدد الطريقة التي يجب أف يتبعيا الرئيس في ممع الملبحظة أف النص ال

ت عف طريؽ المحضر ااستدعاء أعضاء المجنة ، ىؿ يجب أف ترسؿ الإستدعاء
ت عف طريؽ رسائؿ مضمنة مع الإشعار االقضائي؟ أو يكفي أف ترسؿ الإستدعاء

 بالوصوؿ؟ 

 والجواب يكوف كالآتي:

في غياب النص القانوني الذي يمزـ رئيس لجنة مسح الأراضي بإتباع طريؽ معيف 
ة في إيصاؿ في اختيار الطريقة المناسبة والفعال حرا، فيذا يجعمو  ئيالاستدعاء أعضا
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معمومة تاريخ ومكاف الإجتماع إلى الأعضاء ، فمو أف يتبع الإجراءات الرسمية 
بمحضر قضائي، كما لو أف يرسؿ الإستدعاءات عف طريؽ الرسائؿ المضمنة  كالاستعانة

أو بواسطة كاتبو بالأطراؼ عف طريؽ  امع إشعار بالوصوؿ ، كما لو أف يتصؿ شخصي
في  الأصؿ لأفء المطموب ،الميـ أف يتـ إيصاؿ المعمومة الياتؼ لإبلبغيـ عف الإجرا

عياب الشكؿ الذي يحدده القانوف الحرية ومتى تحققت الغاية مف الإجراء يعتبر ىذا 
 الأخير قد نفذ.

وىو في حالة عدـ اكتماؿ  ؤلاتسا،كما يطرح النص القانوني المذكور أعلبه 
 وقانونية ؟  صائبةتيا ار النصاب القانوني لإجتماع المجنة ، ىؿ تعتبر قرا

أـ يجب أف يتـ استدعاء الأعضاء لمرة ثانية لكي تكوف التشكيمة صحيحة مف 
الناحية القانونية ؟ بالرجوع إلى حرفية النص القانوني المذكور أعلبه، يتبيف لنا أف تشكيمة 

  مف الأعضاء وبالتالي متى 2/3المجنة و إتخاذ قراراتيا لا يمكف أف يكوف إلا بحضور 
وذلؾ  ،يـ مف جديدئتغيب أكثر مف ثمثا الأعضاء  وجب عمى الرئيس أف يقوـ بإستدعا

 .اعدـ تنفيذ قرارات المجنة مف طرؼ الوالي المختص إقميمي يكمو بغية تفاد

 ل وصلاحيات لجنة مسح الأراضيمثالثا: ع

ىا إياىا المشرع في نص المادة اتتمتع لجنة مسح الأراضي بصلبحيات أعط
المتعمؽ بمسح الاراضي  1976مارس  25مؤرخ في ال 62-76مف المرسوـ رقـ التاسعة 
 وتنحصر فيما يمي: العاـ 

 جمع كؿ الوثائؽ والبيانات مف أجؿ تسييؿ إعداد الوثائؽ المسحية. -1
التثبت عند الإقتضاء مف اتفاؽ المعنييف حوؿ حدود عقاراتيـ ، وفي حالة عدـ  -2

 أمكف ذلؾ.ؽ، التوفيؽ فيما بينيـ إذا اوجود اتف
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ولاسيما السندات وشيادات الممكية  العقارية،البث، بالاستناد إلى جميع الوثائؽ  -3
المسممة عمى إثر عمميات المعاينة لحؽ الممكية المتممة في نطاؽ الثورة الزراعية 

، عمما أنو يجب عمى المالكيف بالتراضيفي جميع المنازعات التي يمكف تسويتيا 
وؽ العينية أف يحضروا في عيف المكاف وأف يدلوا والحائزيف الأخرييف لمحق

بملبحظتيـ عند الإقتضاء، ولا يكوف ذلؾ إلا بعد إيداع مخطط مسح الأراضي 
والوثائؽ الممحقة بو عف الإقتضاء بمقر البمدية في مدة شير بحيث يحؽ لممعنييف 

 63-76مف المرسوـ رقـ  14و  10الإطلبع عميو وىذا ما أكدتو المادتيف 
 كور أعلبه.المذ

وبعد سماع أعضاء لجنة مسح  الأراضي لإعتراضات الأشخاص طبيعية كانت أو 
والوثائؽ المكتوبة ويحاوؿ الوصوؿ إلى التوفيؽ بيف  ىمعنوية يقوـ بفحص الشكاو 

المتنازعيف ، وفي الحالة العكسية تحرر الحدود المؤقتة لعقارات كما كاف يجب أف يكوف 
عيف الإعتبار لمحيازة ويعطى أجؿ ثلبثة أشير لممالكيف أو عميو في المخطط مع الأخذ ب

المتنازعيف مف أجؿ الإتفاؽ عمى حدودىـ الخاصة بالعقار أو مف أجؿ رفع دعوى أماـ 
الجيات القضائية المختصة إقميميا وىنا وجب عمينا التفرقة في انعقاد إلاختصاص 

 القضائي النوعي.
شخصيف أو أكثر مف الأشخاص الذي يحكميـ فإذا تعمؽ الأمر بنزاع قائـ بيف      

ىنا  فالاختصاصالقانوف الخاص كالأشخاص الطبيعية أو الشركات المدنية والتجارية 
 يعود إلى القضاء العقاري.

القانوف  و أحكاـأما إذا تعمؽ الأمر بوجود أحد أطراؼ النزاع مما تحكمو مبادئ      
يعود  ىذا فالاختصاصلطابع الإداري العاـ، كالييئات والمؤسسات العمومية ذات ا

مف قانوف الإجراءات  يميياوما  (800) إلى القضاء الإداري عملب بأحكاـ المادة اأساس
 المدنية والإدارية.
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 تنفيذ قرارات لجنة مسح الأراضي رابعا:
 1976مارس  25مؤرخ في ال 62-76تنص المادة الثانية مف المرسوـ رقـ       

أف تنفيذ القرارات الصادرة عف لجنة مسح  ضي العاـ عمى ما يمي:"المتعمؽ بمسح الارا
 ."الأراضي لا تكوف إلا بموجب مقرر مف الوالي

يستنتج مف المادة المذكورة أعلبه، أف قرارات المجنة بتشكيمتيا القانونية لا تكوف  
ىذا رغـ و  .بتنفيذىا يقضيبشأنيا مقررا  ا، يصدر الوالي المختص إقميميأفنافذة إلا بعد 

أف مياـ المجنة تعد قضائية أكثر منيا فنية  أو إدارية ، فيي  تحاوؿ التوفيؽ بيف 
التراضي ،  ىالمعنييف في حالة عدـ الإتفاؽ وىي التي تبث في ذلؾ النزاع الذي  لـ يسو 

وما إسناد الرئاسة لمقاضي وترجيح صوتو إلا دليلب عمى إعلبء سمطة القضاء داخؿ ىذه 
 المجنة.

محؿ أماـ الصبغة  ىنا تضمحؿالقضائية  السمطةف جية أخرى نجد أف لكف م
الإدارية التي تصبغ بيا ىذه المجنة ، وذلؾ كوف القرارات التي تصدرىا لا تكوف نافذة إلا 

 .(1)وفي ىذا إىدار لسمطة القضاء ابمقرر صادر مف الوالي المختص إقميمي
غالبا ما تكوف تحمؿ في طياتيا  والملبحظ في الحياة العممية ، أف قرارات المجنة

الجانب السمبي كوف أغمبية النزاعات القائمة بيف الأشخاص والمعروضة عمييا تبؤ 
بالفشؿ وىذا لتشبث أصحاب الأراضي بأرضيـ طمعا أو اعتقادا بأحقية الممكية لتمؾ 

 الأراضي.
 الأعوان التابعون لإدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري المطمب الثاني:

ييدؼ التحقيؽ العقاري الذي يقوموف بو الأعواف التابعوف لإدارة  أملبؾ الدولة  
واضح لمممكية العقارية مف حيث  والحفظ العقاري إلى الوصوؿ إلى تعريؼ دقيؽ و

ومف أجؿ التعرؼ عمى  ،المساحة وطبيعة العقار ومف حيث صاحب تمؾ الممكية
                                                           

 .32بوزيتوف عبد الغني، المرجع السابؽ، ص  ( 1)
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ية التحقيؽ  العقاري بمناسبة عممية مسح التشكيمة القانونية للؤعواف القائميف عمى عمم
الفرع ندرس الأراضي وكذا المياـ المسندة ليـ ، ارتأينا تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعييف 

في حيف نخصص الفرع  الأوؿ تشكيمة الأعواف القائميف عمى عممية التحقيؽ العقاري
وذلؾ  لتحقيؽ العقاريواجبات والتزامات الأعواف القائميف عمى عممية االثاني الى دارسة  
 عمى النحو التالي:

 الفرع الأول: تشكيمة الأعوان القائمين عمى عممية التحقيق العقاري
جويمية  17بتاريخ  الوطنيةملبؾ للؤطبقاً لمتعميمة الصادرة عف المديرية العامة 

فإف التحقيؽ العقاري في إطار عممية المسح العقاري يقوـ بو عونيف محققيف  (1)1999
مي أحدىما إلى مصمحة الحفظ العقاري والأخر إلى مصمحة أملبؾ الدولة ، كما ينت

يذه المجموعة فيما يخص الأملبؾ ل يشارؾ في التحقيؽ عوف مف البمدية بصفتو ممثلب
 العقارية التابعة لمبمدية.

 الفرع الثاني: واجبات والتزامات الأعوان القائمين عمى عممية التحقيق العقاري
الصلبحيات  بجممة مف المياـ و ، ذكور مرجعيا أعلبهمذكرة العمؿ اللقد جاءت م 

مكف ي عواف القائميف عمى عممية التحقيؽ العقاري مباشرتيا والأالتي يجب عمى 
 تمخيصيا فيما يمي:

 الأعمال التحضيرية  مرحمةأولا: في 
 يطمع عمى كؿ الوثائؽ أف ىنا عمى العوف المحقؽ التابع لمصمحة أملبؾ الدولة

التي جمعيا والمتعمقة بنقؿ الحقوؽ العقارية لصالح الدولة وأف يحضر تدخمو في الميداف 
 عمى أساس المعمومات المبينة في تمؾ الوثائؽ ومف بيف تمؾ الوثائؽ نذكر:

 ؛Senat us Consultâtمخططات قانوف  -

                                                           
متعمقة بدور المحققيف التابعيف لمصمحة أملبؾ الدولة في عمميات التحقيؽ العقاري المندرجة في إطار إعداد ال ( 1)

 الأراضي العاـ.
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مخططات محاضر التحقيقات الإجمالية والجزئية المصادؽ عمييما والغير  -
 مييما؛المصادؽ ع

 مخططات وسجلبت محتويات الغابات؛ -
تضمف الثورة الزراعية مـ الأراضي في إطار تطبيؽ أحكاـ الأمر اليقرارات تأم -

 وأيضا قرارات إرجاع ىذه الأراضي إلى ملبكيا الأصميف والمخططات المتعمقة بيا؛
عف إعادة  تنظيـ  الناتجةعقود منح قطع الأراضي التابعة لممستثمرات الفلبحية  -

 المزارع الاشتراكية سابقا؛
، كما كانت قبؿ صدور الأمر رقـ  الوثائؽ المتعمقة بأملبؾ الدولة وأملبؾ البمدية -

 المتضمف قانوف الثورة الزراعية؛ 1971نوفمبر  08المؤرخ في  71-73
 الوثائؽ المتعمقة بعمميات نزع الممكية التي تمت عمى مستوى البمدية المعنية؛ -
صات المتعمقة بالأملبؾ يتنازلات ومنح الامتيازات والتخصالمخططات الخاصة بال -

 التابعة لمدولة؛
 (1) ،قائمة العقود المشيرة بالمحافظة العقارية -
 الوثائؽ المحفوظة عمى مستوى المصالح الجبائية.  -
 في مرحمة الأعمال الميدانية ثانيا:

ضور الملبؾ اد مسحيا ، يجب حر يجب الإشارة ىنا أنو لتحديد مساحة العقارات الم
 المجاوريف أو مثمييـ الموكميف وىذا ميما كانت الصفة القانونية لممالؾ.

ذا تعمؽ الأمر بتعييف حدود عقارات تابعة لمدولة ، فإف عوف مصمحة أملبؾ  وا 
الدولة ىو الموكؿ لتمثيؿ الدولة مستعينا في ذلؾ بكؿ الوثائؽ التي تـ جمعيما مف 

 .اصة إقميميأرشيؼ مديرية أملبؾ الدولة المخت

                                                           
 والتي يطمبيا مف طرؼ المحافظ العقاري المختص إقميميا . ( 1)
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توجد ، فتقديـ السند لا يمنع مف القيا  لـ والتحقيؽ يتـ سواءا وجدت السندات أـ     
بالتحريات ، بؿ يجب الفحص الدقيؽ لتمؾ الوثائؽ المقدمة ومف أجؿ ذلؾ يجب العمؿ 
عمى أف يتحقؽ الأعواف مف قانونية المستندات المقدمة ليـ التي يجب أف تتوفر فييا كؿ 

سند المقبوؿ بالنظر إلى التشريع المعموؿ بو لإثبات حؽ الممكية ، وحداثة مميزات ال
المعمومات التي تحتوييا إلى جانب دقة السند المقدـ ، فقد لا يعكس الوضعية الحقيقية 

 .(1)لمعقار

ؿ آفإف الم ،ممكية لصاحبوالفإذا كاف العقار يحوز عمى السند الرسمي الذي يثبت        
ينتيي في آخر المطاؼ بالدفتر العقاري  ،في استصدار ترقيـ نيائي الطبيعي لو يكوف

 الذي يعد السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية في الأراضي الممسوحة.

ممكية لصاحبو فينا ، لا يمكف الأما إذا كاف العقار لا يحوز عمى السند الذي يثبت 
عة أشير إذا توافرت شروط كوف إلا أماـ فرضيتف الأولى ترقيـ مؤقت  لمدة أربنأف 

الحيازة المنصوص عمييا في القانوف المدني والثانية ترقيـ مؤقت لمدة سنتيف إذا تعمؽ 
 الأمر بعقار لا يحوز صاحبو حيازة تكسبو العقار بالتقادـ.

في الختاـ يمكننا القوؿ، أف نجاح عممية التحقيؽ العقاري في إطار مسح الأراضي 
ما يراـ، إلا بإحاطة المحققيف بكافة النصوص التشريعية العاـ لا يكوف عمى أحسف 
التي أدت إلى أيمولة بعض الأملبؾ العقارية  و الاستقلبؿ داةوالتنظيمية التي صدرت غ

أيف تـ  1962أكتوبر  23المؤرخ في  03-62لمدولة كتمؾ المتعمقة بالمرسوـ رقـ 
في  1962جويمية  الفاتحذ من ابرامياالإتفاقيات التي تـ  التصريح ببطلبف العقود و

 .1962قبؿ عاـ  تالجزائر وخارجيا ماعدا تمؾ المتعمقة بتجديد إيجارات وقع
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205 
 

 المطمب الثالث: المحافظة العقارية 

النشأة ، إذ يرجع تاريخ تأسيسيا إلى عاـ قديمة إف المحافظة العقارية مؤسسة 
محافظة بنت تسمى وكا ،كـ فرنسا آنذاؾافرنسا عمى يد لويس الخامس عشر حب 1771

، حيث كمفت أساسا  LA conservation des Hypothèquesالرىف العقاري 
فقد  ،قاطعة فرنسيةمعتراضات الدائنيف ، وبما أف فرنسا كانت تعتبر الجزائر إبإستقباؿ 

مؾ النصوص تشريعية المنظمة لمعقارات التي تأرست قوانينيا عمى ىذا إلاقميـ ومف 
لحداثة  1962ديسمبر 31إلاستقلبؿ  بموجب القانوف المؤرخ في  غداةإستمر العمؿ بيا 

الدولة الجزائرية مف جية وعدـ تنافييا مع مبادئ السيادة الوطنية مف جية ثانية كأحكاـ 
المؤرخ في  41-59بالرىوف العقارية لاسيما القانوف رقـ  الخاصةالشير العقاري 

 28/12/1959المؤرخ في  1436-59المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ  03/01/1959
الذي كاف ييدؼ إلى تنظيـ عممية الشير في مناطؽ التطوير العقاري ، حيث ألزـ 

إعداد فيرس عقاري لتقييد كؿ تصرؼ بغير مف  محافظ الرىوف بموجبو بضرورة مسؾ و
مجزئة لحؽ أو ناقمة أو  معدلةالعقارات المتصرؼ فييا سواءا كانت ىذه التصرفات 

 .(1)الممكية 

الدولة الجزائرية إنتياج  اختيارلتسميط الضوء عمى ماىية المحافظة العقارية بعد  و
، والمرسوـ التنفيذييف المطبقيف لو  74-75شير مف خلبؿ الأمر رقـ مل العينيالنظاـ 

الفرع الأوؿ المقصود بالمحافظة الى ثلبثة فروع نعالج في إرتأينا تقسيـ ىذا المطمب 
الفرع الثاني  التنظيـ الدولي في حيف نخصص ا القانونية العقارية وتحديد طبيعتي

  .مياـ المحافظة العقاريةل فسوؼ يكوف محؿ دراسةالفرع الثالث اما لممحافظة العقارية 
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 الفرع الأول : المقصود بالمحافظة العقارية وتحديد طبيعتيا القانونية 

ونية في قسميف ، أيف يمكف معالجة تعريؼ المحافظة العقارية وكذا طبيعتيا القان
و  الاصطلبحيةتتناوؿ بالدراسة في القسـ الأوؿ مدلوؿ المحافظة العقارية مف الناحيتيف 

ديد الطبيعة القانونية لممحافظة العقارية وذلؾ حنعالج في القسـ الثاني ت حيفالمغوية في 
 عمى النحو التالي :

 أولا: مدلول مصطمح المحافظة العقارية 

 ،منيا إليو ننظرؿ مصطمح المحافظة العقارية بإختلبؼ الزاوية التي يختمؼ مدلو      
 بيف المدلوؿ المغوي والمدلوؿ المصطمحي. نفرؽمما يجعمنا 

 أ/ المدلول المغوي لممحافظة العقارية:

فاظ ، أمانة بيت حتعني حفظ ، صيانة ، إن: ( LA conservationالمحافظة)
 .(1)الأميف 

واؽ ( Le conservateurييا يسمى المحافظ العقاري )بعممية الحفظ ف و القائـ 
 .(2) محافظ لمتغير

مف القانوف ( 683)أصؿ لكممة عقار ، والمقصود بو حسب المادة (،foncière)ةالعقاري
 مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يمكف نقمو مف دوف تمؼ . شيءالمدني كؿ 

 ب/ المدلول إلاصطلاحي لممحافظ العقارية :

المحافظة العقارية تمؾ الييئة إلادارية المكمفة قانونا بحفظ العقود والقرارات يقصد ب      
نشاء وتعديؿ إنقضاء حؽ مف الحقوؽ العينية الأصمية والتي  و المتضمنة أساسا نقؿ وا 

                                                           
 .76وؿ خالد ، المرجع السابؽ ، صفحة رم ( 1)
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حتراـ قواعد الشير العقاري مف أجؿ الوصوؿ إلى إستقرار المعاملبت  تيدؼ إلى تطبيؽ وا 
 ر المعاملبت العقارية يوجب خاص .إستقرا عاـ و بوجوالمدنية 

 ثانيا: الطبيعة القانونية لممحافظة العقارية 

المتضمف  1975نوفمبر 12المؤرخ في  74-75مف الأمر رقـ  (20)تنص المادة      
 إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري عمى ما يمي:

 بمسؾ السجؿ العقاري، محافظات عقارية يسيرىا محافظوف عقاريوف مكمفوف تحدث" 
تماـ الإجراءات المتعمقة بالإشيار العقارا وذلؾ مف أجؿ الشروع في نظاـ إلاشيار  ي،وا 

 " .الجديد بموجب ىذا الأمر

 مف نفس القانوف عمى ما يمي:( 21)كما تنص المادة 

وكذلؾ صلبحيات وشروط التعييف  ،سيرىا و قواعدتنظيـ المحافظات العقارية  إف" 
 ." العقارييف، سيحدد بموجب مرسوـ المحافظيف

المشرع قد أنشأ المحافظات  ، أفقراءة النصيف المذكوريف أعلبه خلبؿ يستنتج مف   
العقارية وقد حدد مياميا الأساسية بشكؿ عاـ ، ولكنو ترؾ أمر قواعد سيرىا وصلبحياتيا 

نبحث عف الطبيعة  مما يجعمنا وتعييف المحافظيف العقارييف المشرفيف عمييا إلى التنظيـ ،
 02المؤرخ في  65-91القانونية لممحافظة العقارية مف خلبؿ المرسوـ التنفيذي رقـ 

المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري والذي  1991مارس 
 نص صراحة في المادة الثانية منو عمى ما يمي : 

 ضوعة تحت وصاية وزارة المالية،" تعتبر المحافظة العقارية، مصمحة عمومية مو 
 ويشرؼ عمييا محافظ عقاري ، وىي تتبع مديرية الحفظ العقاري عمى مستوى الولاية.

 ينسؽ أعماليا مفتشوف جيوييف لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري."
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أف المحافظة  ،يستشؼ مف خلبؿ التمعف في نص المادة الثانية المذكورة أعلبه     
مؤسسة عمومية ذات طابع إداري وىي مسيرة مف طرؼ شخص  العقارية ما ىي إلا

والتي بدورىا تعمؿ ،يسمى المحافظ العقاري التابعيف لمديرية الحفظ العقاري الولائية 
 تحت وصاية وزارة المالية .

 الفرع الثاني: التنظيم الداخمي لممحافظة العقارية 

-91سوـ التنفيذي رقـ تـ إصدار المر  المذكورة اعلبه ، (21) عملب بنص المادة
المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملبؾ الدولة  02/03/1991المؤرخ في  65

 منو عمى ما يمي : (17)الذي نص في المادة  والحفظ العقاري و

" يبيف التنظيـ الداخمي لمتفشيات أملبؾ الدولة والمحافظات العقارية في شكؿ أقساـ  
 لمكمؼ بالمالية."،وشروط تسيرىا بقرار مف الوزير ا

الأمر الذي أدى في أخر المطاؼ ،وبعد مرور ثلبثة أشير مف صدور المرسوـ 
إلى إصدار قرار وزاري مف وزير المالية مؤرخ في  ،التنفيذي المذكور أعلبه

والذي بموجبو تـ تحديد التنظيـ الداخمي لمفتشيات أملبؾ الدولة  04/06/1991
 والمحافظات العقارية .

لتنظيـ الداخمي لممحافظة العقارية إرتاينا تقسيـ الموضوع إلى قسميف ولمعالجة ا
 وذلؾ عمى الشكؿ التالي :

 مكتب المحافظ العقاري  أولا:

المشرؼ عمييا عف دولة إلى أخرى  يختمؼتخضع عممية الشير إلى سمطة إدارية ،       
 .(1)انيا ، فيناؾ مف أسندىا لقاضي ، كما ىو الحاؿ في مصر ، وأستراليا وألم
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أما في الجزائر فقد كمؼ المحافظ العقاري بمسؾ مختمؼ العقود والقرارات القضائية       
 اللبزمة الشير في المحافظة العقارية.

ولكف لكي يصبح المحافظ العقاري يتمتع بالصفة والصلبحيات اللبزمة لمباشرة      
مية ذات الصمة بالشير ميامو المنصوص عمييا في مختمؼ النصوص التشريعية والتنظي

العقاري ، كاف لا بد مف توافر عدة شروط شكمية وموضوعية تخص المحافظ العقاري 
 عمى النحو التالي : ةوىذا ما سوؼ نتناولو بالدراس

 أ/ شروط تعيين المحافظ العقاري: 

فرقة بيف توجب عمينا ال ،لمعالجة شروط التحاؽ المحافظ العقاري في منصبو  
 عمى النحو التالي: حصرىمايف مختمفتيف يمكف حقبتيف زمنيت

 :1992مارس  14إلى  1988اكتوبر  31/ الفترة الممتدة من 1

 31/10/1988المؤرخ في  212-88طبقا لممادة السادسة مف المرسوـ رقـ       
المتضمف شروط التعييف في المناصب العميا باليياكؿ المحمية التابعة لوزارة المالية و 

 الصنؼكاف المحافظوف العقاريوف يعينوف مف طرؼ الموظفوف المرتبيف في تصنيفيا ، 
فأكثر الذيف ينتموف إلى سمؾ متخصص في شعبة نشاط المنصب العالي عمى أف  14

يكونوا قد قضوا ثلبثة  سنوات عمى الأقؿ خدمة في إدارة المالية، كما يمكف أف يعينوف 
سمؾ متخصص في شعبة نشاط  إلىالذيف ينتموف  12مف الموظفوف في الصنؼ 

 المنصب العالي عمى أف يكونوا قد قضوا ثلبث سنوات عمى الأقؿ خدمة في إدارة المالية.

 إلى يومنا ىذا: 14/03/1992/ الفترة الممتدة من 2

المحدد  14/03/1992المؤرخ في  116-92بعد صدور المرسوـ التنفيذي رقـ 
لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري وشروط  لقائمة المناصب العميا في المصالح الخارجية
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أصبح ،المذكور أعلبه  212-88والذي ألغي المرسوـ رقـ ،التعييف فييا وتصنيفيا 
المرتبة الرابعة  فيوىو يأتي ،المحافظ العقاري مصنؼ ضمف إلاطارات العميا لمدولة 

والمرتبة حسب قائمة المناصب العميا لمصالح الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري 
عمى النحو التالي :" رئيس مصمحة ، رئيس قسـ ، مكتب المحافظ العقاري ، رئيس 

 ، رئيس قسـ ، رئيس فرقة تنمية . مفتشية

لأشخاص الذيف تتوافر فييـ الشروط اولا يمكف الترشح لمنصب محافظ عقاري إلا      
 التالية:

 أقدمية لا تقؿ عف  التمتع برتبة مفتش رئيسي أو متصرؼ إداري مع وجوب توافر
 خمس سنوات في مصالح الحفظ العقاري أو أملبؾ الدولة .

  أو التمتع برتبة مفتش مع وجوب توافر أقدمية لا تقؿ عف خمسة سنوات في
مع وجوب أداء اليميف القانونية بعد  ،مصالح الحفظ العقاري أو أملبؾ الدولة

 ،ضائي المختص إقميمياوقبؿ البدء في العمؿ في المجمس الق المنصبالقبوؿ في 
المؤرخ في  63-76وىذا ما أكدتو المادة الخامسة مف المرسوـ رقـ 

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري والتي تنص عمى ما يمي : 25/03/1976
" قبؿ البدء في العمؿ فإف المحافظيف العقارييف ،ورؤساء مكاتب المحافظات ، يسجموف  

مختص إقمميا ، ويؤدوف اليميف أماـ نفس المجمس عمميـ بقمـ كتاب المجمس القضائي ال
 .و يقيفبيـ  بكؿ إخلبص  أنيطتالقضائي مف أجؿ القياـ بالمياـ التي 

لممحافظ العقاري قبؿ البدء  ةاشتراط المشرع الجزائري أداء اليميف القانوني و لعؿ    
محافظ العقاري عمى أساس أف عمؿ ال البحتةلو ما يبرره مف الناحية المعنوية  ،في العمؿ

 لا يقؿ أىمية مف عمؿ القاضي فيو يتمتع بثلبث صفات يمكف تمخيصيا فيما يمي:
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: يشترؾ عمؿ المحافظ العقاري مع عمؿ القاضي في المحافظ العقاري لو دور قضائي-أ
 ،كوف إلاثناف يعملبف عمى تطبيؽ وتنفيذ النصوص التشريعية والتنظيمية السارية المفعوؿ

في حالة عدـ  شيرلؾ سمطة المحافظ العقاري في رفض إلايداع أو الوخير دليؿ عمى ذ
مف  100و 99إستيفاء الشروط الشكمية والموضوعية المنصوص عمييا في المادتيف 

 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري .  1976مارس 25المؤرخ في  63-76المرسوـ رقـ 

يشرؼ عمى  اعمومي اموظف يعتبر المحافظ العقاري المحافظ العقاري لو دور إداري :-ب
وبيذه الصفة يكوف مسؤولا عمى جميع  ،إدارة وتسير المحافظة العقارية التي تحت سمطتو

الأخطاء المرتكبة مف طرؼ موظفيو في حدود إخلبلو بإلتزاـ مف إلتزاماتو المينية ، 
 لقانوف .وذلؾ في الحدود التي رسميا لو ا ،وبالتالي فالمسؤولية إلادارية المنوطة بو قائمة

يعتبر المحافظ العقاري شخص مف الأشخاص  المحافظ العقاري لو دور جبائي:ج/ 
 ،عمى أساس أف كؿ عممية إشيار ميما كاف نوعيا،ؿ الجباية العقارية يالمكمفة بتحص

يقوـ المستفيد منيا بإيداع مبالغ مالية تمثؿ رسوـ عقارية عف تمؾ العممية ، إلا ما إستثناه 
ثاؿ ذلؾ التصرفات المنصبة عمى بيع السكنات إلاجتماعية أيف يعفى القانوف بنص وم

 دفع رسوـ عقارية مف أجؿ تمميكو ذلؾ العقار. مفمالؾ السكف 

 ب/ ميام المحافظ العقاري:

 1976مارس  25المؤرخ في  63-76لقد حددت المادة الثالثة مف المرسوـ رقـ  
 ما يمي :فيقاري المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري مياـ المحافظ الع

 . إعداد ومسؾ مجموع البطاقات العقارية كاممة 
  المتضمنة الممكيات العقارية  العقودإعداد إلاجراءات اللبزمة لطمبات إلاشيار

 ،والحقوؽ العينية الأخرى
  فحص العقود، 
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  كتابة البيانات في السجلبت العقارية الخاصة بالحقوؽ العينية والتكاليؼ العقارية
 عقارات الخاضعة للئشيار وجميع الشكميات اللبحقة ليذا إلاشيار.الى المؤسسة عم

  المحافظة عمى العقود والمخططات وجميع الوثائؽ المتعمقة بالعقارات الخاضعة
 للئشيار.

 .إعطاء المعمومات الموجودة في وثائقيـ والمتعمقة بالعقارات المذكورة إلى الجميور 
 حداثيا إوالتي تـ  ،رية التابعة لإختصاصوومراقبة مكاتب المحافظة العقا تنسيؽ

 بموجب المادة الرابعة أدناه.
زيادة عمى اختصاصات المحافظ العقاري المذكورة أعلبه، فيو مطالب بترقيـ و      

العقارات الممسوحة في السجؿ العقاري بمجرد استلبمو وثائؽ المسح، وتسميـ الدفاتر 
وكذا إعداد  ،نصوص عمييا قانوناملموضوعية الالعقارية متى استوفت الشروط الشكمية وا

 وي الشأف.ذمتى طمب منو ذلؾ  (1)الشيادات العقارية

 ثانيا: أقسام المحافظة العقارية

المتضمف تحديد التنظيـ  04/06/1991باستقراء القرار الوزاري المؤرخ في 
تشكؿ تالعقارية  الداخمي لمفتشيات أملبؾ الدولة والحفظ العقاري ، يتبيف لنا أف المحافظة

 مف أقساـ رئيسية وىي:

 عمميات المحاسبة. قسـ الإيداع و 
 .قسـ مسؾ السجؿ العقاري وتسميـ المعمومات 
 .قسـ ترقيـ العقارات الممسوحة 

سوؼ نقوـ بعرض موجز لكؿ قسـ مف الأقساـ السالفة الذكر وذلؾ عمى النحو 
 التالي:

                                                           
جميع المعمومات   والذي يكوف موضوعو افظة العقاريةيقصد بالشيادة العقارية ذلؾ الكشؼ الإداري الصادر مف المح ( 1)

 المتعمقة بو. العينيةعميو وأصحاب الحقوؽ  ةالوارد و القيودالخاصة بالعقار المقصود كالتصرفات الواقعة عميو 
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 عمميات المحاسبة: قسم الإيداع و -أ

مباشرة  توف أىـ أقساـ المحافظة العقارية ، حيث يتـ بواسطمالقسـ ا ذيعتبر ى
، كما يعتبر القسـ المسؤوؿ عف عممية قبوؿ (1)الإجراءات الأولية الخاصة بالشير العقاري

 أو رفض الوثائؽ الواجبة الشير في المحافظة العقارية.

العقود تسميمات  ،رتيب العدديتوحسب ال ،يوـبويدوف في سجؿ الإيداع يوما 
خاص   والقرارات القضائية، وبصفة عامة جداوؿ  الوثائؽ المودعة قصد تنفيذ إجراء

، ويسمـ إلى الممتمس سندا يتـ الإشارة  الأسطربالإشيار دوف ترؾ بياض أو كتابة بيف 
فيو إلى مراجع سجؿ الإيداع الذي سجؿ بموجبو كؿ تسميـ لموثائؽ، وينفذ الإجراء بتاريخ 

كؿ يوـ مف قبؿ المحافظ العقاري ويوقع مع قبؿ  و يقفؿوحسب ترتيبيا ىذه التسميمات 
وتودع نسخة في كؿ سنة مف  ،رة اختصاصو المحافظة العقاريةئالقاضي الذي توجد بدا

،بدوف مصاريؼ لدى قمـ كتاب المجمس أثناء السنة المنصرمة  المقفمةسجلبت الإيداع 
مف ذلؾ ىو الحفاظ عمى نسخة  اليدؼالقضائي المختص إقميميا و مما لا شؾ فيو أف 

منو لمرجوع إلييا وقت الحاجة في حالة ضياع السجؿ أو تمفو، ويتولى قسـ الإيداع فضلب 
 .(2)عف ذلؾ تحصيؿ الرسوـ والحقوؽ المترتبة عف عممية  الإشيار العقاري

أما عف مسير ىذا القسـ، فيجب أف يختار مف ضمف الموظفيف الذيف تكوف ليـ 
 يكوف ويجب أف آنفاية مياـ القسـ المذكور سمة بأحكاـ الشير العقاري لحسادراية كام

و مراقبيف المفتشيف أو الير القسـ مف الأشخاص الذيف يتمتعوف برتبة يالمترشح لرئاسة وتس

                                                           
(1)Salvage Gères, les Sveltes  La publicité « foncière op cit, p169. 

 .83 ؽ ، صمجيد خمدوني ، المرجع الساب ( 2)
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بياتو الصفة والذيف يثبتوف أقدمية لا تقؿ عف خمس سنوات داخؿ إدارة أملبؾ  المثبتيف 
 .(1)العقاري  الحفظالدولة أو 

 قسم مسك السجل العقاري وتسميم المعمومات: -ب

يشرؼ عمى ىذا القسـ موظؼ مف الموظفيف الذيف يتمتعوف بصفة مراقبيف أو 
مفتشيف عمى أف يثبتوا أقدمية لا تقؿ عف خمس سنوات عمؿ في مجاؿ أملبؾ الدولة 

 والحفظ العقاري.

وثائؽ المودعة بقسـ وتتمحور أساسا مياـ ىذا القسـ في ترتيب وتنظيـ مختمؼ ال
يستوفي كؿ المعمومات متى يكوف ل و يحيفإلايداع وتسجيميا بالسجؿ العقاري الذي يمسؾ 

 .(2)صورة صادقة لموضعية الحالية والمادية والقانونية لمعقارات 

كما يتولى ىذا القسـ العمؿ عمى إستخراج الشيادات العقارية بناء عمى طمب 
مى بطاقة تثبت الوضعية الفعمية والقانونية لمعقار وقت الممتمسيف وذلؾ بغية الحصوؿ ع

 طمب المعمومات . تطمب المعمومات ، كؿ ذلؾ مقابؿ رسـ ثابت يدفعو الممتمس وق

 :قسم ترقيم العقارات الممسوحة -ت

ىذا القسـ أىـ قسـ يتعامؿ مع إدارة مسح الأراضي العاـ ، إذ يقوـ بإستقباؿ  ديع
ي التحقيقات العقارية المنجزة أثناء عمميات إعداد مسح الوثائؽ المسحية ،ويساىـ ف

الأراضي ،وتسميـ شيادات الترقيـ المؤقت أو النيائي لأصحاب الشأف ، كما يسمـ الدفاتر 
والمرسوـ  74-75العقارية متى تـ إستيفاء إلاجراءات المنصوص عمييا في الأمر رقـ 

 . 63-76و 62 -76التطبيقيف لو تحت رقـ 

                                                           
المحدد لقائمة شروط قبوؿ  14/13/1994المؤرخ في  116-92ر المادة الثامنة مف المرسوـ التنفيذي رقـ:أنظ ( 1)

 والتعييف في المناصب العميا لمصالح الخارجية لأملبؾ الدولة  والحفظ العقاري.
 .84د مخموفي ، المرجع السابؽ ، صمجي ( 2)
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 لث: ميام المحافظة العقارية الفرع الثا

 بحفظكتمؾ المتعمقة ، لممحافظة العقارية عدة مياـ أوكميا إياىا المشرع الجزائري        
العقود والقرارات والأحكاـ القضائية المنشئة أو المعدلة أو المصرحة لمحقوؽ العينية 

عمومات الكافية حصوؿ عمى المالالعقارية وتسميـ الشيادات العقارية لطالبييا مف أجؿ 
وتسميـ شيادات الترقيـ المؤقت والنيائي بمناسبة إستلبـ  لمعقار محؿ الشيادة العقارية ،

المسح ، والملبحظ أف المشرع لـ يحصر تمؾ الصلبحيات  إدارةالوثائؽ المسحية مف 
والمياـ في نص تشريعي أو تنظيمي واحد ، بؿ نجده  قد وزع تمؾ المياـ في عدة 

نعالج ثلبثة أقساـ  إلىالأمر الذي جعمنا نقسـ ىذا الموضوع  ،وتنظيمية نصوص تشريعية
المؤرخ في  74-75مياـ المحافظة العقارية في ظؿ الأمر رقـ في القسـ الاوؿ 

ونعالج في المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري  12/11/1975
المؤرخ في  62-76رسوـ رقـ مياـ المحافظة العقارية في ظؿ الم القسـ الثاني

اما القسـ الثالث فسوؼ نخصصو المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  25/03/1976
المؤرخ في  63-76مياـ المحافظة العقارية في ظؿ المرسوـ رقـ  لمعالجة

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري. 25/03/1976

 12مؤرخ في ال 74-75: ميام المحافظة العقارية في ظل الأمر رقم  أولا
 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري  1975نوفمبر

المذكور أعلبه ، أف المشرع الجزائري لـ  74-75إستقراء الأمر رقـ  عندالملبحظ 
ولـ يحدد  مف الأمر، (20)يفصؿ في مياـ المحافظة العقارية المنشئة بموجب المادة 

 التالية : المياـفي حدود صلبحيات المحافظة العقارية إلا 
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 مسك السجل العقاري : -/1 

المذكور أعلبه ، إذ  74-75مف الأمر رقـ  (12)و( 3)لقد أشارت إليو المادتيف 
يعتبر بمثابة الوضعية القانونية لمعقارات ويبيف تداوؿ الحقوؽ العينية ،ولا يمسؾ لقرار 

و يعرؼ النطاؽ الطبيعي أنالسجؿ إلا مف قبؿ المحافظ العقاري وذلؾ عمى أساس 
 لمعقارات عمى مستوى إقميـ كؿ بمدية . 

ويرمي مسؾ السجؿ العقاري إلى الشروع في نظاـ الشير الجديد المؤسس بموجب      
نطاؽ تطبيؽ القوة الثبوتية المطمقة  يبسطىذا الأمر المتمثؿ في نظاـ الشير العيني الذي 

دعـ إلائتماف العقاري والعمؿ عمى يري و لممعمومات والبيانات المسجمة بالسجؿ العقا
المحرر المراد شيره بالمحافظة العقارية ، لا يتـ إلا بعد  لأفإستقرار المعاملبت العقارية ، 

المراقبة الدقيقة في ىوية الأطراؼ وفي صحة الأوراؽ المقدمة لممحافظة لممحافظة 
 .(1)العقارية مف أجؿ شيرىا

 ة :مسك مجموعة البطاقات العقاري-/2

ختمؼ شكميا يمسؾ مختمؼ البطاقات العقارية التي بتكمؼ المحافظة العقارية        
 يا عمى النحو التالي :صنيفوموضوعيا بإختلبؼ حالة وطبيعة العقار ويمكف ت

  بطاقة عقارية شخصية : -أ/  

 بنظاـ ترتبط وبالتالي فيي، كوف ىذه البطاقة إلا في المناطؽ غير الممسوحة تلا      
الشير الشخصي وتستبدؿ مباشرة ببطاقة عقارية لقطع الأراضي وذلؾ بعد إتماـ إجراءات 

 المسح العقاري .

 

                                                           
 .117 السابؽ ، صمجيد خمفوني المرجع  ( 1)
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 بطاقة عقارية لقطع الأراضي : -ب/ 

تحدث بطاقة قطع الأراضي لمممكية بالنسبة لكؿ وحدة عقارية موجودة في مسح      
موع القطع المجاورة التي تشكؿ والوحدة العقارية ىي مج، الأراضي العاـ الذي تـ إعداده 

بنفس الحقوؽ والأعباء وىذا ما نصت عميو  و المثقمة ممكية واحدة أو ممكية عمى الشيوع 
المتعمؽ  1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  (23)وأكدتو المادة 

 بتأسيس السجؿ العقاري.

 : بطاقة عقارية حضرية  -ج/

المذكور  63-76مف المرسوـ رقـ  27المادة لقد نصت عمييا وحددت معناىا 
 :أعلبه بقوليا

"تعد بطاقة عقارية لكؿ عقار حضري ولكؿ جزء مف عقار حضري حسب مفيوـ 
،وتعد بطاقة العقار الحضري حتى في حالة عدـ وجود مسح للؤراضي ،وفي  21المادة 

لى إ  ".سـ ، الشارع ، والرقـ ىذه الحالة يعيف العقار بالإستناد إلى البمدية التي يقع فييا وا 

مارس  25 المؤرخ في 62-76ثانيا: ميام المحافظة العقارية في ظل المرسوم رقم 
 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام  1976

أف المشرع ، المذكور أعلبه  62-76الملبحظ عند إستقراء أحكاـ المرسوـ رقـ 
ط عمى إلاجراءات العممية لعممية الجزائري لـ يحدد أي مياـ لممحافظة العقارية بؿ ركز فق

 المسح العقاري وكذا تشكيمة لجنة المسح ومياميا .
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في المؤرخ  63-76ميام المحافظة العقارية في ظل المرسوم رقم  ثالثا:
 المتعمق بتأسيس السجل العقاري  1976مارس25

ة سواء ؿ الوحيد لإثبات الممكية العقارية الخاصآبإعتبار المحافظة العقارية ىي الم
كاف ذلؾ في المناطؽ الممسوحة أو في المناطؽ غير الممسوحة ، فقد خوؿ ليا المشرع 

ولعؿ أىـ صلبحيتيف يمكف  ،نفاآالمذكور  63-76عدة صلبحيات في المرسوـ رقـ 
ـ العقارات الممسوحة وكذا صلبحية تسميـ يصلبحية ترق ،طارالإلييا في ىذا إالتطرؽ 

 وذلؾ عمى النحو التالي: ةنتطرؽ إليو بالدراس الدفتر العقاري وىذا ما سوؼ

 :صلاحية ترقيم العقارات الممسوحة -/1 

 ،فور الانتياء مف عممية المسح العقاري مف طرؼ المصالح الإدارية المختصة      
المسح لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا وذلؾ مف أجؿ تحديد حقوؽ  ئؽوثا تودع

ة الأخرى وشيرىا في السجؿ العقاري ،ويكوف موضوع ىذا الإيداع الممكية والحقوؽ العيني
مثبت بمحضر تسميـ يحرره المحافظ العقاري ، عمى أف يكوف ذلؾ المحضر محؿ إشيار 

مف تاريخ إيداع وثائؽ الأراضي ولمدة أربعة  اأياـ إبتداءثمانية واسع في أجؿ أقصاه 
مالكيف وذوي الحقوؽ العينية العقارية مناسبة وىذا قصد تمكيف الو أشير بكؿ وسيمة عامة 

الأخرى مف تسميـ كؿ وثيقة تشيد حقوقيـ عمى العقارات الممسوحة مف المحافظ 
 .(1)العقاري

 ويجب أف يسير المحافظ العقاري عمى تحقيؽ ما يمي:

  أف يكوف فرع الترقيمات العقارية عممياتيا وجاىزا أثناء البدء في عممية المسح
 العقاري.

  البطاقات العقارية المكونة لمسجؿ العقاري موجودة بكمية كافية.أف تكوف 
                                                           

 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري . 25/13/1976المؤرخ في  76/63مف المرسوـ رقـ  19و18المادتيف  أنظر ( 1)
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  أف يكوف الأعواف المكمفوف بعمميات الترقيـ العقاري مطمعيف عمى الأحكاـ
 .(1)التنظيمية قبؿ إستلبـ وثائؽ المسح 

ويتـ الترقيـ العقاري عمى أساس معمومات مدرجة في البطاقة العقارية نموذج      
T10 رؼ مصالح المسح والتي تحتوي عمى كؿ المعمومات الضرورية المعدة مف ط

لتحديد الطبيعة القانونية لمعقار المعني والمعمومات المحتواة في السجؿ العقاري ، بحيث 
 أف تبيف إحدى الحالات التالية : يمكفىاتو الوثيقة  دراسة أف

  عقار بسند. 
 يكتسبخلبؿ مدتيا أف  عقار بدوف سند لكنو محؿ حيازة تممؾ المالؾ الظاىر مف 

 .حؽ الممكية بالتقادـ المكسب
  حقوؽ  وجودعقار بدوف سند ولا يوجد أي عنصر يسمح لممحافظ العقاري بتحديد

 .رعينية لصالح المالؾ الظاى
  (2)خص كاف شعقارات لـ تكف موضوع مطالبة مف أي. 

ي إلا في العقار  الترقيـلا يمكننا تصور إصدار  ،وتبعا لمحالات المذكورة أعلبه
 عمى النحو التالي:  الآتي بيانيماالحالتيف الاثنيف 

 يمكف تصوره في حالتيف و ىما:: أ/ الترقيم العقاري المؤقت 

   :ترقيم عقاري مؤقت لمدة أربعة أشير 
يعتبر الترقيـ مؤقت لمدة أربعة أشير يجري سريانو إبتداءا مف يوـ الترقيـ ، 

ا الظاىريف سندات ممكية قانونية والذيف بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكيي
يمارسوف حسب المعمومات الناتجة عف وثائؽ مسح الأراضي ، حيازة تمسح ليـ 

                                                           
 .116 ماؿ بوشنافة. المرجع السابؽ ، صج ( 1)
المتعمقة  24/15/1998الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية ، وزارة المالية المؤرخة في  16التعميمة رقـ  ( 2)

 .46 ح الأراضي والترقيـ المؤقت ، صسبتسيير عمميات م
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يصبح الترقيـ نيائيا عند انقضاء  باكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب و
المدة المحددة قانونا إذا لـ يعمـ المحافظ العقاري بأي اعتراض يتعمؽ بحؽ الممكية 

 .(1)حدثتأو فيما إذا سحبت أو رفضت الاعتراضات التي تكوف قد 

 :ترقيم عقاري مؤقت لمدة سنتين 
المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ ( 14)لقد نصت عمى ىذه الحالة المادة 
 :المتضمف تأسيس السجؿ العقاري بقوليا 1976مارس25

مف يوـ إتماـ ىذا الترقيـ  ( يجري سريانو إبتداءا02" يعتبر الترقيـ مؤقت لمدة سنتيف )
بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف سند لو إثبات كافية ،وعندما لا يمكف 
لممحافظة العقاري أف يبدي رأيو في تحديد حقوؽ الممكية ويصبح ىذا الترقيـ المؤقت 

نية لممحافظ إلا إذا سمحت وقائع قانو  ،نيائيا عند إقتضاء المدة المحددة في الفترة السابقة
العقاري بالتثبت بصفة مؤكدة مف أف الحقوؽ العينية الواجبة الشير في السجؿ العقاري 

 ".يكوف قد اطمع عمييا في غضوف ذلؾ ، عف طريؽ أي شخص معني

 63-76مف المرسوـ رقـ  (15)الملبحظ مف خلبؿ إلاطلبع عمى المادة  و     
لاحتجاج المتعمؽ بالترقيـ المؤقت عمى أف المشرع قد حدد إجراءات إ، المذكور أعلبه 
 النحو التالي : 

وجوب تبميغ المحافظ العقاري الأطراؼ المتخاصمة بموجب رسالة موصي عمييا  -1
. 

إعطاء المحافظ العقاري صلبحية مصالحة الأطراؼ المتخاصمة وفي حالة  -2
إلايجابية تحرير محضر مصالحة يمزـ الجميع ، وفي الحالة السمبية يتـ تحرير 

 محضر عدـ مصالحة مع تبميغو للؤطراؼ المتخاصمة .

                                                           
 المذكور ،سابؽ . 63-76مف المرسوـ رقـ  13أنظر المادة  ( 1)
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أشير مف تاريخ تبميغ محضر عدـ  6وجوب رفع الدعوى القضائية خلبؿ  -3
المصالحة وذلؾ تحت طائمة عدـ القبوؿ المثار تمقائيا مف طرؼ القاضي 

 .(1)المختص إقميميا ونوعيا 
كوف العقار وجوب شير الدعاوي القضائية في المحافظة العقارية ، لكي لا ي  -4

 محؿ النزاع عرضو لمتصرؼ فيو بدوف عمـ المتصرؼ إليو حسف النية .
 :الترقيم العقاري النيائي  

يعتبر الترقيـ نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يحوز مالكوىا سندات أو عقود أو كؿ 
و الوثائؽ الأخرى المقبولة ، طبقا لمتشريع المعموؿ بو ، لإثبات حؽ الممكية وىذا ما أكدت

 المذكور أعلبه . 63-73مف المرسوـ رقـ  (12)المادة 

الملبحظ في ىذه الحالة إذ المحافظ العقاري يسمـ الدفتر العقاري مباشرة إلى و 
الشخص المعني والذي يممؾ العقار الممسوح بالسندات المقبولة لإثبات الممكية العقارية 

ترضيف لقوة وحجية سند عمف الم وبالتالي لا ينتظر أي مدة لتقديـ إلاعتراضات الممكنة
 لممكية الذي يحوزوه صاحب العقار.ا

 / صلاحية تسميم الدفاتر العقارية:2

الدفتر العقاري ىو السند القانوني الوحيد المثبت لمممكية العقارية الخاصة في   
ولا يسمـ إلا للؤشخاص الذي تثبت ممكيتيـ لمعقارات الذيف  ،الأراضي الممسوحة

رجئ التفصيؿ في دراسة الدفتر العقاري إلى الفصؿ الثاني مف ىذا نوؼ وس ،يحوزونيا
 الباب لاعتبارات منيجية بحتة.

 

                                                           
يكوف القاضي العقاري ىو المختص نوعيا في النزاعات القائمة بيف الأشخاص الذيف يحكميـ القانوف الخاص ، في  ( 1)

 أطرافيا شخصيا خاضعا لمقانوف العاـ .حيف يختص القاضي إلاداري في الفصؿ في النزاعات التي يكوف أحد 
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 المبحث الثاني : الإجراءات العممية لتنفيذ عممية المسح العقاري

بعد تعرضنا إلى معالجة ماىية المسح العقاري وكذا الآليات المؤسسية المتدخمة في       
ي ىذا المبحث إلى موضوع الإجراءات العممية لتنفيذ عممية المسح نعرج ف ،عممية المسح

اذ ندرس في العقاري ، أيف قسمناه إلى ثلبثة مطالب حسب الترتيب الزمني لكؿ مرحمة 
المطمب في حيف نخصص المطمب الأوؿ : الإجراءات الأولية لعممية المسح العقاري 

فسوؼ يكوف المطمب الثالث اما ح العقاري الإجراءات الميدانية لعممية المس لدراسة الثاني 
  وذلؾ عمى النحو التالي: النيائية لعممية المسح العقاري للئجراءات موضوع دراسة 

 المطمب الأول : إلاجراءات الأولية لعممية المسح العقاري 

 ،تعد عممية المسح العقاري الركيزة الأساسية لتحقيؽ نظاـ الشير العقاري العيني      
لممزايا الذي يحققيا ىذا النظاـ فإف المشرع الجزائري كاف صارما و شكميا إلى نوعا  ونظرا

الوالي المختص عمى إنطلبؽ إعلبف كبيرا في إتخاذ وتنفيذ إجراءات المسح مف تاريخ 
 .العممية إلى تاريخ شير الوثائؽ المسحية لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا

ية التي أتى بيا المشرع في إطار إنطلبؽ عممية المسح الأول الإجراءاتولتبياف  
كيفية  لدراسة  الفرع الأوؿ الى ثلبثة فروع، نخصصتقسيـ ىذا المطمب  ، ارتأيناالعقاري 
في عممية المسح  افتتاحعمى  الإعلبفقرار مف الوالي المختص إقميميا مف أجؿ الصدور 

اللبزمة لمتعرؼ عمى الممكيات  جمع كافة الوثائؽ لمعالجةالفرع الثاني حيف نخصص 
 فسوؼ يكوف محؿ دراسة الفرع الثالث ، اما العامة والوقفية في إطار عممية المسح 

 وذلؾ عمى النحو التالي: عممية المسح العقاري  موضوع مديتجزئة إلاقميـ البل
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الفرع الأول : صدور قرار من الوالي المختص إقميميا من أجل إلاعلان عمى إفتتاح 
 مية المسح العقاريعم

ويكوف ذلؾ ، يتـ إفتتاح عممية المسح العقاري بقرار مف الوالي المختص إقميميا       
بناءا عمى إقتراح مف الوكالة الوطنية لمسح الأراضي الممثمة بالمديرية الولائية عمى 
المستوى المحمي ، حيث تمتمس ىاتو الأخيرة بموجب مراسمة إدارية إلى الوالي ، 

وقد نصت المادة الثانية مف المرسوـ رقـ ، (1)ار قرار المسح بشأف البمدية المعنية إستصد
 المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ عمى ما يمي: 1976مارس25المؤرخ في  76-63

"إف عمميات مسح الأراضي في كؿ بمدية تكوف موضوع قرار مف الوالي يبيف فيو 
ي تأتي بعد شير عمى الأكثر مف تاريخ نشر عمى النصوص تاريخ إفتتاح العمميات الت

ىذا القرار وينشر القرار في الجريدة الرسمية الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية وفي 
 .(2)مجموعة القرارات إلادارية لمولاية المعنية وكذلؾ في الجرائد اليومية الوطنية 

 ويبمغ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني ."

 نص المادة الثالثة مف ذات المرسوـ عمى ما يمي :كما ت

" يعمـ الجميور بيذه العمميات عف طريؽ لصؽ إلاعلبنات في مقر الدائرة والبمدية   
 ."المعنية والبمديات المجاورة وذلؾ في أجؿ خمسة عشر يوـ قبؿ إفتتاح ىذه العمميات

جزائري قد أكد عمى مبدأ إعلبـ يلبحظ مف المادتيف السالفتيف الذكر ، أف المشرع ال       
الجميور بإفتتاح المسح العقاري نظرا لخطورة الآثار المترتبة عف العممية في حالة غياب 

                                                           
وليس للبعتبارات  يخضع استصدار قرار الوالي المتعمؽ بافتتاح عممية المسح العقاري للئدارة السياسية ، ( 1)

الموضوعية المتعمقة بحالة العقار ككثرة النشاط العقاري في البمدية المعنية أو وجود انتياكات مف طرؼ الأشخاص 
 ة وغير المسجمة باسـ الدولة .لمعقارات الشاغر 

الملبحظ أف المشرع الجزائري لـ يحدد عدد الجرائد الوطنية الذي يجب أف يشير فييا قرار الوالي ، مما يجعؿ سمطة  ( 2)
 .في روح المادة القانونيةاتخاذ نوع وعدد الجرائد في يد الوالي عمى أف لا تتعدى ما ىو مقرر 
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وبالتالي تجنب قياـ  في الأراضي المراد مسحيا ، الملبؾ أو الحائزيف لمعقار الموجود
 مية المسح .الأطراؼ المعنية في عم بالنزاعات إلادارية أو القضائية فيما بعد لغيا

قميـ البمدية المعنية        ، وزيادة عمى قرار الوالي المتضمف إفتتاح عممية المسح وا 
لجنة المسح ، وجب عميو أيضا أف يقوـ بإصدار قرار موازي يعمف مف خلبلو تشكيمو 

البمدي عملب بنص المادة السابقة مف المرسوـ السالؼ الذكر أعلبه، و ذلؾ لمسير الحسف 
معممية، و قد اشرنا إلى تشكيمة و مياـ المجنة في المبحث الثاني مف الفصؿ والفعاؿ ل

 الأوؿ الباب الثاني.

ية في قفالفرع الثاني: جمع كافة الوثائق اللازمة لمتعرف عمى الممكيات العمومية و الو 
 إطار عممية المسح العقاري

البحث عف يتولى مدير مكتب المسح عمى المستوى الولائي، كخطوة أولى عممية 
 و المتمثمة أساسا في : (1)جميع المخططات المتوفرة و المتعمقة بالبمدية موضوع المسح 

 الخاصة بالمناطؽ الريفية. 1/50.000أو  1/25.000خريطة عمى سمـ  -

 .(2)المخططات المشيخية -

 . 1/4000المخططات النموذجية التي تـ إعدادىا بموجب قانوف ؼ ر عمى سمـ  -

 زئية و الإجمالية المصادؽ عمييا.النموذجية الج المخططات -

 .(3)مخططات الغابات المتواجدة عمى إقميـ البمدية  -

                                                           
 .72بؽ، صفحة جماؿ بوشنافة، المرجع السا (1)

 المتعمقة بسير العمميات 14/05/1998المؤرخة في  16أنظر التعميمة الصادرة عف مديرية أملبؾ الدولة تحت رقـ  )2(
 . 1/1/1/1الخاصة بمسح الأراضي و الترقية المؤقت فقرة 

ـ التياوف في التصدي كوف الغابات مف الأملبؾ الوطنية العمومية الطبيعية و بالتالي وجب المحافظة عمييا و عد 3))
 .كاف نظرا لأىميتيا و اليدؼ الذي تمعبو مف أي طرفا اعتداء عمييا يلأ
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مخططات وضع الحدود للؤراضي المؤممة في إطار الثورة الزراعية و التي استرجعت  -
 .(1)فيما بعد 

 تي.مخططات المستثمرات الفلبحية الفرعية التي كانت خاطفة لنظاـ التسيير الذا -

المخططات الخاصة بالمستثمرات الفلبحية الناتجة عف إعادة تنظيـ استغلبؿ الأراضي  -
الفلبحية و التي تتميز بكونيا ذات عقود إدارية مشيرة عمى مستوى المحافظة العقارية 

 المختصة إقميميا،

 ،1/20.000الصور الجوية عمى السمـ  -

لمستعممة أثناء الاشغاؿ المتعمقة بالثورة و ا 1/5000الصور الجوية المكبرة عمى السمـ  -
 الزراعية،

 الوثائؽ المتعمقة بمجمؿ عمميات نزع الممكية التي أجريت عمى مستوى إقميـ البمدية، -

الوثائؽ المتعمقة بالأملبؾ الوقفية و الطرؽ، و تمؾ التي تحتفظ بيا الييئات المسيرة  -
 .(2)( OPGI) للؤملبؾ، مثؿ ديواف الترقية و التسيير العقاري

، المتضمف 04/02/1984المؤرخ في  09-84الوثائؽ المعدة تطبيقا لمقانوف رقـ  -
التنظيـ الإقميمي لمبلبد و كذا مخططات الوحدات الإدارية القديمة كما يجب جمع الوثائؽ 

 العقارية الموجودة بالمصالح التالية :

 الدولة ،مصالح أملبؾ الدرؾ بالنسبة لمعقارات التابعة لأملبؾ  -

                                                           

      25-90المعدؿ و المتمـ لمقانوف رقـ  25/09/1995المؤرخ في  26-95مف الأمر رقـ  76أنظر في ذلؾ المادة (1)
 المتضمف قانوف التوجيو العقاري. 18/11/1990المؤرخ في 

 .73فة، المرجع السابؽ، صفحة جماؿ بوشنا (2)
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 ,OPGIمصالح التسيير أو المرقييف العقارييف العاميف لممساكف الواقعة تحت إدارتيـ ) -
CNEP, EPlF،) 

 البمديات و الولايات بالنسبة للؤملبؾ التي تمتمكيا ، -

 نظارات الشؤوف الدينية بالنسبة للؤملبؾ الوقفية،  -

 رات،مصالح الطرائؽ لمولاية بالنسبة لقائمة مالكي العقا -

 مصمحة الأشغاؿ العمومية لمولاية بالنسبة لطرؽ المواصلبت و وعاءىا، -

 مصمحة المياه بالنسبة لممنشآت المسيرة مف طرفيا، -

 ,PDAO, POPمصمحة التعمير و البناء الولائية بالنسبة لممخططات المتعمقة بػ : ) -
POD،) 

رتبة و المحمية بالنسبة لقائمة المصمحة الولائية المكمفة بتسيير الآثار الطبيعية الم -
 حضرة الممتمكات . 

 .(1)المؤسسات و الييئات العمومية بالنسبة لمعقارات المخصصة ليا أو التي تسيرىا  -

 جؿ الوثائؽ السابقة الذكر مف شأنيا أف تسيؿ :

 تحديد الملبؾ و مف ثـ استدعائيـ ، -

القوائـ، غير أنيـ لـ يحضروا التمييز بيف الأملبؾ المعروؼ أصحابيا، لوجودىا في  -
 يوـ التحقيؽ، و بيف تمؾ التي لـ يتمكف مف تحديد أصحابيا،

                                                           
 جماؿ بوشنافة، المرجع السابؽ ، نفس الصفحة. (1 ) 
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تعريؼ المعمومات الناتجة عف التحقيؽ مع تمؾ التي أخذت مف الأرشيؼ الخاصة  -
 .  (1)بالمحافظة العقارية

بالإضافة إلى جمع الوثائؽ المذكورة أعلبه، وجب أخذ صورة جوية للؤراضي المراد 
و ذلؾ مف طرؼ المعيد الوطني لمخرائط، و تكوف الصورة الجوية دقيقة عندما  (2)حيا مس

يكوف سطح الأرض خاؿ مف المرتفعات و أفقي بحيث يكوف محور التقاط الصور 
 عمودي.

و عند الانتياء مف التقاط الصور الجوية الخاصة بكؿ إقميـ لمبمدية موضوع 
وطنية لمسح الأراضي مف أجؿ إعداد وثيقتيف تسمـ ىذه الصور إلى الوكالة ال ،المسح

يتعمؽ الأمر بالصور الجوية لممعالجة و التي تعد بمثابة وثيقة يتـ إعدادىا  ،أساسيتيف
بة لممخطط بحيث تظير و تمثؿ شكؿ صورة جوية و واضحة تبسمـ ليا المواصفات المتر 

و  1/5000كوف يتـ إعدادىا مف خلبؿ الصور الجوية الممتقطة، و ليا سمـ خاص قد ي
بالنسبة لممناطؽ  1/2500ذلؾ في المناطؽ المنخفضة المتواجدة في الأرياؼ، أو السمـ 

( بحيث un clichéالحضرية، ىذا و يتـ إعداد لكؿ صورة جوية معالجة نسخة منيا )
 .(3)يستعمؿ في عممية المسح أما الأصؿ فيحتفظ بو 

حدود و ىو بمثابة وثيقة بيانية و أما الوثيقة الثانية فتتعمؽ بالمخطط البياني لم
واصفات الإظيار و الدقة و الخاصة بالمخطط الطوبوغرافي و ذلؾ مف متتمتع ب مترتبة

                                                           
 مف نفس التعميمة المذكورة أعلبه. 1/1/1/3أنظر الفقرة  (1)
 مف نفس التعميمة المذكورة أعلبه. 1/1/2أنظر الفقرة  (2) 
 . 75جماؿ بوشنافة، المرجع السابؽ صفحة (3) 
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خلبؿ استغلبؿ كؿ التفاصيؿ الواردة في الصور الجوية، و يتـ الحصوؿ عمى ورؽ 
 .(1)توغرافية و ىيموغرافي لمصور الجوية و الاسترجاعات الف

 قميم البمدي موضوع عممية المسح العقاري الفرع الثالث: تجزئة الإ

لتقسيـ الإقميـ البمدي إلى أقساـ مساحية، وجب الاطلبع عمى الخريطة الخاصة 
بالبمدية موضوع المسح و المعدة مف طرؼ المعيد الوطني لمخرائط، و يسمى ىذا 

 Le tableau d’assemblage de)بالمخطط المساحي لإقميـ البمدية 
correspondance). 

حيث توضع الحدود الإدارية لمبمدية انطلبقا مف المخططات المنجزة بمناسبة تحديد ب
الكارتوغرافي، كونيا تتميز بدقة أكبر عف الخرائط و يعتمد التقنييف المختصيف لدى إدارة 

و تختمؼ أبعاد التقسيـ  (2)مسح الأراضي في التقسيـ عمى معايير تقنية و فنية بحتة 
وضوع عممية المسح باختلبؼ المنطقة المراد مسحيا فإذا كنا أماـ المساحي لمبمدية م

 منطقة حضرية فنكوف أماـ الأبعاد التالية :

  إذا كانت المناطؽ ذات كثافة عالية. 1/500بسمـ 
  إذا كانت المناطؽ ذات كثافة قميمة. 1/1000أو بسمـ 
  إذا كانت المناطؽ ذات كثافة قميمة جدا. 1/2000أو بسمـ 

 كنا أماـ منطقة ريفية فنكوف أماـ حالتيف إما :أما إذا 

  إذا كانت المناطؽ كثيرة الأجزاء. 1/50000بسمـ 

                                                           
مساحة لمجغرافييف، المساحة المستوية و المساحة التصويرية، دار المعرفة الجامعية، محمد فريد أحمد فتحي، ال (2)

 .431، صفحة 1998مصر سنة 
 .42ريـ مراحي، المرجع السابؽ، صفحة ( 2) 
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  (1)إذا كانت المناطؽ قميمة الأجزاء  1/500بسمـ. 
كما يؤخذ بعيف الاعتبار أيضا سمـ المخطط المساحي الذي يختمؼ حسب كوف المنطقة 

جزئية تكوف ذات أبعاد دقيقة و  حضرية أو ريفية و يجسد المخطط المساحي عمى ورقة
 .(2)محددة 

و بعد تقسيـ الإقميـ البمدي إلى أقساـ مساحية، وجب القياـ بترقيـ تمؾ الأقساـ 
( و يستمر 01تصاعديا و بدوف انقطاع فالقسـ الواقع في الشماؿ الغربي يعطى لو رقـ )

رب في شكؿ تعريجي الترقيـ الأفقي في اتجاه الشرؽ إلى غاية حدود البمدية ثـ نحو الغ
بطريقة منتظمة ذىابا و إيابا، مع إعطاء رقميف متسمسميف لقسميف مجاوريف ، كما يجب 

 .(3)مراعاة عدـ الخمط بيف الأقساـ الحضرية و الريفية في عممية الترقيـ 

 المطمب الثاني : الإجراءات العممية لممسح العقاري 

قوـ الأعواف يلأراضي ، أيف تعتبر ىاتو المرحمة مف أىـ مراحؿ عممية مسح ا
ليمييا بعد ذلؾ مباشرة التحقيؽ  ،المكمفوف بالمسح العقاري بتعييف الحدود الخاصة بالبمدية

 .قاري الذي يرتكز القائميف بو عمى مؤىلبتيـ القانونية و التقنيةعال

فرعيف نتناوؿ بالدراسة و لمعالجة و دراسة تمؾ الإجراءات ، ارتأينا تقسيـ المطمب 
عممية التحقيؽ  لدراسةالفرع الثاني في حيف نخصص الفرع الأوؿ عممية تعييف الحدود في 

 وذلؾ عمى النحو التالي:العقاري 

 

 
                                                           

 مف التعميمة السالفة الذكر. 1/2/2أنظر الفقرة  (3) 
 .43 صسابؽ، المرجع الريـ مراحي،  (1) 
 التعميمة المذكورة أعلبه.    مف 1/1/1/2أنظر الفقرة  (2) 
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 الفرع الأول : عممية تعيين الحدود

 1976مارس  25المؤرخ في  62-76تنص المادة الخامسة مف المرسوـ رقـ 
 المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ عمى ما يمي:

 قاليميا.اغي عمى البمديات أف تحدد " ينب

و يقوـ بيذا التحديد موطف مكمؼ بعمميات مسح الأراضي بمحضر رئيسي 
المجمس الشعبي البمدي لمبمدية و رؤساء المجالس الشعبية البمدية لمبمديات المجاورة و 

 " .يفحص و يحؿ وزير الداخمية في النياية الصعوبات التي تغير تحديد البمديات

أف جميع البمديات المعنية بعممية مسح  ،ف المادة القانونية السالفة الذكريفيـ م
الأراضي ممزمة بتحديد إقميميا لتسييؿ و ضبط عممية المسح العقاري و لا يمكف ضبط 

المؤرخ في  09-84الحدود الخاصة بكؿ بمدية إلا طبقا لموثائؽ المعدة تطبيقا لمقانوف رقـ 
يـ لإقميمي لمبلبد، عمى أف تنقؿ تمؾ الحدود في المتضمف التنظ 1984فيفري  04

لمجمس الشعبي البمدي المعني و امحضر رسمي يسمى محضر التحديد بحضور رئيس 
ساء المجالس الشعبية البمدية المجاورة ، و عند الاقتضاء يذكر في المحضر كؿ و رؤ 

ى مع الحدود الاحتجاجات أو الاقتراحات الرامية إلى تغيير طفيؼ في الحدود حتى يتماش
 الثابتة.

و تقدـ ىاتو الوثيقة، بعد إمضائيا مف طرؼ كؿ الأشخاص المؤىميف لذلؾ و 
 الحاضريف لعمميات وضع الحدود إلى السيد الوالي قصد الموافقة و المصادقة عمييا .

و تقدـ إلى السيد وزير الداخمية، قصد الموافقة ، في حالة ما إذا كانت ىذه الحدود 
 . (1)ولاية أخرى أو حدود دولة أخرى مجاورة لحدود 

                                                           

 مف التعميمة المذكورة أعلبه. 1/2/1أنظر الفقرة  (1) 
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و يحتوي ىذا ( T12أما عف محضر التحديد فيو عبارة عف استمارة مف نوع )
المحضر عمى وصؼ مفصؿ لكؿ النقاط اليامة لمحدود ما بيف البمديات المعينة بأرقاميا 

قسـ إلى مواد بقدر وجود المخططات البيانية و يحرر بعبارات يو التعريؼ بحدودىا و 
"  او واضحة و دقيقة، و يتعيف بالخصوص عدـ استعماؿ عبارات " الحافة اليسرى "

الحافة اليمنى " لمطريؽ، و لكف بتحديد اتجاه الحدود ليذه الطبيعة، كما يجب أف يشار 
 :ما يمي وجوبا إلى 

رقـ النقاط التي يتـ ترقيميا ابتداءا مف الوحدة و بنظاـ تصاعدي  :في العمود الأول 
 اد الطبيعية و بدوف انقطاع.للؤعد

تعييف طبيعة النقطة مثؿ نصب أو مفترؽ الحدود أو ممتقى تفاصيؿ  في العمود الثاني :
 طبوغرافية )محاور الطرؽ، الولايات و الحفر ...إلخ(.

تعيف الحدود بصفة دقيقة قدر الإمكاف كمحور حفرة أو طريؽ أو  في العمود الثالث :
 ، خط اعتباري ...إلخ.وادي ، ىو مستقيـ أو مستوي

تكتب الملبحظات المحتممة، و بالخصوص، التعديلبت البسيطة  في العمود الرابع :
 المقترحة أو عدـ اتفاؽ الأطراؼ ... إلخ.

و إذا رفض أحد الأطراؼ المعنييف الإنياء فإف ىذا الرفض و كذا الأسباب المثارة 
مر ما بيف البمديات فمموالي أف يصمح تقيد عند النياية في بند النزاعات، أو إذا تعمؽ الأ

 بيف الأطراؼ أو الفصؿ في النزاع.

أما إذا تعمؽ الأمر ما بيف البمديات الواقعة بيف ولايتيف مجاورتيف، فعمى الوزير 
 .  (1)الفصؿ في النزاع المقترح مف الولاة المعنييف 

                                                           
 مف التعميمة المذكورة أعلبه. 1/2/1/3أنظر الفقرة  (1) 
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مكمفيف بعممية مبمدية، يقوـ الأعواف الل بعد الانتياء مف عممية تعييف الحدودو 
المسح العقاري بتعييف و تحديد الأماكف المعمومة و ذلؾ قصد توثيقيا و لا يكوف ذلؾ إلا 

السكاف الذيف ليـ معرفة جيدة بالأمكنة و بكيفية تطابؽ مع حدود  بتصريحاتبالاستعانة 
و أ 1/25000الممكية ، و ينبغي ىنا الاستعانة بخرائط التحديد لمبمديات المعدة عمى سمـ 

 .(1)و كذا المخططات القديمة المشيخية  1/50000إلى 

و تسمية المكاف المعموـ تختمؼ مف حيث وجوده في منطقة ريفية أو حضرية، فإف 
كاف موجود بمنطقة ريفية فإف المكاف المعموـ يحمؿ تسمية خاصة عادة ما يشيروا ليا 

 و اسـ شارع أو رقـ طريؽ.سكاف المنطقة، أما في المناطؽ الحضرية فإف المكاف المعموـ ل

 و يجب أف يراعى في عممية تحديد المكاف المعموـ ما يمي :

أف تقع الأماكف المعمومة داخؿ المخطط المساحي ، و إذا تعذر ذلؾ نظرا لشساعة  -
، فيتـ تقييـ المكاف المعموـ مع احتفاظ كؿ قسـ فرعي باسـ القسـ الأصمي  المكاف المعموـ

فة تعييف مستخمص مف الوضعية الجغرافية مثؿ : المعدف شماؿ، لممكاف المعموـ مع إضا
 المعدف جنوب.

إذا كاف عدد الأماكف المعمومة كبيرا ، فإنو يمكف الاستغناء عف تسمية بعضيا بنفس  -
 .(2)الاسـ و إعادة تسميتيا بتسمية جديدة ، و ىذا حتى لا تعيؽ فيـ المخطط المساحي 

حدود البمدية و تحديد الأماكف المسماة، تقوـ  عييفتبعد الانتياء مف عممية و 
المجنة المكمفة بمسح الأراضي العاـ بوضع حدود مختمؼ أنواع الممكيات داخؿ البمدية 
المعنية بعممية المسح العقاري عمى أف لا يكوف ىناؾ تناقض بيف الحدود الواقعية و 

                                                           
 مذكورة أعلبه. لمف التعميمة ا 1/2/1أنظر الفقرة  (2) 
 .53ريـ مراحي، المرجع السابؽ، ص  (2)
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في الحالة العكسية  الحدود الموجودة في سندات الممكية التي يحوزونيا المالكيف و
 يستوجب قبوؿ و موافقة المالكيف المعنييف بالاعتداء.

أما عف الإجراءات العممية الخاصة بوضع حدود مختمؼ الممكيات فيمكف 
 تمخيصيا فيما يمي :

 أولا : استدعاء الأشخاص 

المؤرخ في  62-76تطبيقا لنص المادة العاشرة مف المرسوـ رقـ وىذا 
بإعداد مسح الأراضي العاـ و التي تنص صراحة عمى وجوب المتعمؽ  1976مارس25

أف يكوف المالكيف و الحائزيف الآخريف لمحقوؽ العينية حاضريف في عيف المكاف قصد 
مف  1/2/3/2الفقرة  وتطبيقا بما جاءت بوالإدلاء بأقواليـ يوـ وضع حدود عقاراتيـ ، 

بسير العمميات الخاصة بمسح و المتعمقة  1998ماي  24المؤرخة في  16التعميمة رقـ 
أف يتـ استدعاء الملبؾ الحائزيف  يجب انوعمى والتي نصت الأراضي و الترقيـ المؤقت 

و عف طريؽ النشر في الصحؼ  شخصيعمى حقوؽ عينية مجاورة بواسطة إشعار 
 15لمناداة في الأسواؽ و الإعلبنات في أجؿ الوطنية لإعلبف انطلبؽ العممية و كذلؾ با

صى حد قبؿ انطلبؽ العمميات في اماكف الإعلبنات المثارة في الدائرة و البمدية يوـ كأق
 المعنية و البمديات المجاورة .

( يكوف موضوعو T3)و يكوف شكؿ الاشعارات الشخصية بإرساؿ نموذج مف نوع 
و ذلؾ بالاطلبع عمى المعالـ  ،الاستدعاء لممشاركة في تثبيت الحدود الخاصة بالأملبؾ

مع الإشارة إلى تحديد حدود الغير المعممة بالاتفاؽ مع الجيراف بواسطة أوتار و لا الخفية 
 لمحائز إذ يمكنو إرساؿ موكؿ عنو بوكالة خاصة لتمثيمو. الشخصيييـ الحضور 

كما يجب أف توجو رسالة أخرى إلى المصالح العمومية المعنية لتذكيرىا بإلزامية 
 ممثؿ مؤىؿ لذلؾ. تحديد حدود أملبكيا و دعوتيا لتعييف
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و في غياب الملبؾ المجاوريف و بعد نفاذ ثلبثة استدعاءات متتالية مرسمة عمى 
 .(2)، فإف التمديد يكوف بصورة أحادية (1)يوـ  15امتداد 

و يجب عمى التقني المكمؼ بعمميات إعداد المسح العقاري أف يشير كؿ أسبوع 
الاشغاؿ قصد إعلبـ المصالح و الملبؾ  عمى بطاقة تجميع معمقة بمقر البمدية فييا تقدـ

 يا في الميداف.يالمعنييف بسير العممية التي يجر 

 ثانيا: التحقيق في ىوية الملاك أو وكلائيم

و ىذا بطمب كؿ وثيقة تفيد تعريؼ ىويتيـ الكاممة مف اسـ و لقب و تاريخ و 
طمب الوكالة لمتأكد مف مكاف الازدياد و الحالة العائمية، و إذا تعمؽ الأمر بالوكلبء فيجب 

 قيمتيا القانونية بالنظر إلى مرجعيا و تاريخيا و أطرافيا.

 ثالثا: الاستطلاع عمى العقار و التعريف بحدوده

بعد القياـ بعمميتي استدعاء الأشخاص المعنية بتعييف حدود ممكيتيـ و التأكد مف 
ستطلبع عمى العقار و ىويتيـ أو ىوية موكمييـ، تأتي المرحمة الأخيرة و ىي مرحمة الا

تحديد حدوده و ىي أصعب مرحمة خاصة إذا تعمؽ الأمر بعقارات لا تحتوي عمى سندات 
و ىنا ما ، ممكية أو أنيا لا تعكس الوضعية الفعمية لمعقار الموجود عمى أرض الواقع 

يجب عمى الأعواف المكمفيف بعممية المسح العقاري إلا نقؿ ما جاء في تصريحات الملبؾ 
بغة موضوعية و حيادية و عمى مف أراد الاعتراض عمى ادعاءات خصمو إلا بص

تسجيميا في السجؿ الخاص بالبمدية المعنية لمبت فييا مف طرؼ المجنة البمدية لممسح 

                                                           
يسعى  اـ بالمعاينة المادية لمعقارات ىي مدة كبيرة و طويمة نوعا ما نظرا لميدؼ الذيكحد أقصى لمقي يوما 45نرى أف مدة (1)

 المسح لتحقيقو و لذلؾ مف الأحسف تقصير تمؾ المدة لجعميا تتماشى و مرونة العممية.  

طمعيـ في الاعتداء قد يؤدي تحديد الأملبؾ العقارية بصورة أحادية إلى حدوث نزاعات مستقبمية نظرا لجشع بعض الملبؾ و  (2)
 .عند قياميـ بعمميـ عمى ممكية جيرانيـ و عميو وجب أف يكوف أعواف التحقيؽ العقاري متفطنيف و واعييف
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المعينة مف طرؼ الوالي المختص إقميميا كما سبؽ ذكره في المبحث الثاني مف الفصؿ 
 الأوؿ مف الباب الثاني.

تحديد الحدود يقوـ الأعواف المكمفوف بعممية المسح العقاري  و في آخر عممية
بإعداد مجموعة مف البطاقات العقارية الخاصة بأجزاء الممكية و التي يمكف تمخيصيا فما 

 :يمي

 ( و تخص الأجزاء الخاصة بالممكية.T4البطاقات مف نوع ) -

وف إلا في العقارات ( و تخص أجزاء الممكية المشتركة و لا تكT8البطاقات مف نوع ) -
 المبنية كالعمارات و الفيلبت.

الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة في  ( و تخص العقاراتT9البطاقات مف نوع ) -
 المساكف الفردية.

 1/3/8ا الفقرة رقـ مبطاقتيف عقاريتيف خاصتيف بالأشخاص حددتي كما يتـ إعداد
 مي:ا فيما بممف التعميمة المذكورة أعلبه يمكف تمخيصي

( و تخص الأشخاص الطبيعية و تحرر في نسختيف، يحتفظ T5البطاقات مف نوع ) -
 بالنسخة الأصمية لمحررىا و تعطى النسخة الثانية لمشخص الطبيعي المعني.

     ( و تخص الأشخاص الاعتبارية ميما كانت طبيعتيا القانونية T6البطاقات مف نوع ) -
 القانوف الخاص(. مف أشخاص القانوف العاـ أو أشخاص )
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 الفرع الثاني: عممية التحقيق العقاري

، أىـ مرحمة في المسح العقاري عمى أساس أنيا (1)تعتبر عممية التحقيؽ العقاري
 المرحمة التي يثبت فييا المحققوف الوضعية الفعمية و القانونية لمعقار المراد مسحو.

واحد مف المحافظة العقارية  و تتـ عممية التحقيؽ العقاري بواسطة عونيف محققيف
و الآخر مف مديرية أملبؾ الدولة، إضافة إلى حضور عوف عف البمدية عف عمميات 

 الجماعة فيما يخص الأملبؾ العقارية البمدية بأنواعيا. ليذهالتحقيؽ بصفتو ممثلب 

و يجب عمى الأعواف السابؽ ذكرىـ أف يتمسكوا بالدقة في ممارسة مياميـ و مف 
مييـ حث الأشخاص عمى تقديـ مساعدتيـ و شرحيـ ليـ موضوع التحقيؽ و وجب ع ةثم

ىدؼ المسح الذي يرتكز عمى تمتيف قانوف الأملبؾ العقارية، عمى قواعد سميمة و تسميـ 
، و يكمفوف (2)المعروفيف سندات ممكية شرعية و المتمثمة في الدفاتر العقارية   الملبؾ

ؽ العقارية بمناسبة عممية المسح بصفة أساسية بما الأعواف القائميف عمى عممية التحقي
 يمي :

 فحص السندات و الوثائؽ المقدمة ليـ، -

 جمع أقواؿ و تصريحات الأشخاص المعنييف، -

 إثارة و جمب كؿ الآراء و الملبحظات التي قد تنير التحقيؽ، -

                                                           
  يدؼ عممية التحقيؽ العقاري إلى التقاط كؿ العناصر الضرورية لمعاينة حؽ الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى أوت (1)

تطبيؽ المعمومات ذات  إلىالمتعمقة بتعريؼ ىوية ذوي القوة و تطبيقيا، كما تيدؼ أعباء تثقؿ العقار و إلى المعمومات 
 1/3الطابع القانوني المرتبطة بمجموعات الممكية ميما كانت طبيعتيا و القانوف الخاص بملبكيا، أنظر في ذلؾ الفقرة 

 مف التعميمة المذكورة أعلبه.
 ه.مف التعميمة المذكورة أعلب 1/3/1أنظر الفقرة (2)
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 ، (1)تقدير وقائع الحيازة المثارة  -

 ة عمى العقارات موضوع التحقيؽ العقاري،الكشؼ عمى الحقوؽ المخصصة لمدول -

مقارنة المعمومات المشتقات ميدانيا بتمؾ الموجودة بأرشيؼ المحافظة العقارية أو  -
الموجودة عمى مستوى إدارة أملبؾ الدولة و الوثائؽ الأخرى المجمعة أثناء الأشغاؿ 

 التحضيرية،

 . (2)إعداد بطاقة التحقيؽ العقارية  -

وجيزة عف أىمية إجراءات التحقيؽ العقاري في عممية المسح و  بعد التطرؽ بصفة
الإجراءات الواجبة الاتباع في  دراسة عف تشكيمتيا و أىدافيا بوجو عاـ، نشرع مباشرة في

 الميداف و ذلؾ عمى النحو التالي :

 أولا : تحديد أصحاب ذوي الحقوق

ما قد يكوف شخصا ك، قد يكوف حائز أو مالؾ العقار المراد مسحو شخصا طبيعيا
 ليذا وجب عمينا التفرقة بيف البيانات الواجب ذكرىا في كؿ حالة. ،معنويا

 البيانات الخاصة بالشخص الطبيعي : -أ

 المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  65إلى  62التزاما و تطبيقا لممواد مف 
داع الوثائؽ المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ و لقبوؿ إي 1976مارس25

لتسييؿ عمؿ المحافظ العقاري وجب عمى الأعواف المكمفيف بالتحقيؽ العقاري عندما يتعمؽ 
 الأمر بالشخص الطبيعي أف يبينوا المعمومات التالية :

                                                           
عمى الأعواف المكمفيف بالتحقيؽ العقاري عند تقريرىـ لمحيازة المثارة مف طرؼ الأشخاص أف يتأكدوا أولا مف  يجب (1)

مدى قابمية العقار محؿ عممية المسح العقاري اكتسابو بالتقادـ و في مرحمة ثانية مدى توافر أركاف الحيازة و شروطيا 
 وف المدني.و ما يمييا مف القان 808وفقا لممواد 

 مف التعميمة المذكورة أعلبه. 1/3/2أنظر الفقرة  (2)
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 اسـ و لقب المعني متبوعا باسـ أبيو و اسـ و لقب أمو، -

البمدية و الدائرة و الولاية تاريخ و مكاف ازدياد المعني و ذكر اليوـ و الشير و السنة و  -
 محؿ الميلبد،

 جنسية المعني )أصمية كانت أو مكتسبة(،  -

 الوضعية العائمية لممعني )أعزب، متزوج، أرمؿ، مطمؽ(،  -

و عندما يتعمؽ الأمر بعقار ممموؾ عمى الشيوع أو فيو شركاء فإف تعييف ىوية أحد  -
جميعا، لكي لا ينقص أحد فيما بعد مف الشركاء في الشيوع لا تعد كافية بؿ وجب ذكرىـ 

أخذ حقوقو و كتابة ىويتو الكاممة في الدفتر العقاري. و نفس الشيء إذا تعمؽ الأمر 
بعقار ممموؾ أو كاف محؿ حيازة مف طرؼ شخص متوفي فإف الأعواف المكمفيف بالتحقيؽ 

 العقاري وجب عمييـ ذكر جميع الورثة بدوف استثناء.

 بالشخص المعنوي :البيانات الخاصة  -ب

يقصد بالأشخاص المعنوية الدولة، الولاية، البمدية و المؤسسات العمومية ذات 
الطابع الإداري والشركات المدنية و التجارية و الجمعيات و المؤسسات و كؿ مجموعة أو 

، أما عف البيانات الواجبة الذكر (1)أشخاص أو أمواؿ يمنحيا القانوف شخصية قانونية 
 خيصيا فيما يمي :فيمكف تم

إذا كانت شركة تجارية كانت أو مدنية، يجب ذكر اسميا كما ىو مذكور في العقد  -
 التأسيسي ليا، وذكر طبيعتيا القانونية و مقرىا الاجتماعي و ىوية ممثميا القانوني.

إذا كانت جمعية يجب ذكر تسميتيا الكاممة و مقرىا الاجتماعي و تاريخ و مكاف  -
 اجع الاعتماد و القانوف الأساسي الخاص بيا و كذا ىوية ممثميا القانوني.إيداعيا و مر 

                                                           

 المتضمف القانوف المدني المعدؿ و المتمـ. 26/09/1975المؤرخ في  58-75مف الأمر رقـ  49أنظر المادة  (1)
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إذا كانت مؤسسة عمومية ذات طابع إداري، فيجب ذكر اسميا و مقرىا الاجتماعي و  -
 المرسوـ الذي أنشأىا و اليوية الكاممة لممثميا القانوني.

قانوني أي رئيس البمدية أو إذا كانت بمدية أو ولاية فيجب ذكر اسميا و ىوية ممثميا ال -
 الوالي.

معاينة حق الممكية و الحقوق العينية المتفرعة عنو و الأعباء المثقمة لمعقار إن  ثانيا:
 وجدت

الأصؿ في معاينة حؽ الممكية و الحقوؽ العينية المتفرعة عنو أف تكوف مثبتة  
ب عمى الأعواف بواسطة السند القانوني المعترؼ بو، و في حالة غياب ىذا الأخير وج

المكمفيف بالتحقيؽ العقاري القياـ بالتحري و الاستقصاء لموصوؿ إلى اليدؼ الذي يسعوف 
قسيمو إلى النقاط الآتي ينا تأإلى تحقيقو، و لمعالجة الموضوع بصفة منيجية و دقيقة ارت

 بيانيا :

 المعاينة بواسطة السند المثبت لمممكية العقارية : -أ

لمممكية العقارية في إطار عممية المسح العقاري في  المثبتةيمكف تحديد السندات 
 السندات التالية :

 . (1)سندات الممكية المعدة مف طرؼ إدارة أملبؾ الدولة الخاضعة لعممية الشير العقاري -

أو المثبتة أو المعدلة لممكية عقارية أو  المصرحةالعقود الإدارية، المنشأة و الناقمة و  -
ارية المعدة مف طرؼ رؤساء البمديات و الخاضعة لعممية الشير حقوؽ عينية عق

 .)1(العقاري

                                                           
ـ مبمغ او ثمف كعقود البيع المبرمة بيف إدارة أملبؾ الدولة و المستأجريف لمسكنات الاجتماعية الذيف أثبتوا دفعي (1)

 السكف كاملب لديواف الترقية و التسيير العقاري. 
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و المثبتة أو المعدلة لممكية عقارية أو حقوؽ  المصرحةالعقود المنشأة و الناقمة و  -
 .(2)عينية عقارية و المعدة مف طرؼ الموثقيف و الخاضعة لعممية الشير العقاري 

نشأة و الناقمة و المعرفة و المثبتة أو المعدلة لمممكية الأحكاـ و القرارات القضائية الم -
العقارية أو الحقوؽ العينية العقارية و الحائزة لقوة الشيء المقضي فيو و الخاضعة لعممية 

 .(3)الشير العقاري 

و المتضمنة نقؿ أو إنشاء أو تصريح  1971جانفي  01العقود العرفية الثابتة التاريخ  - 
 حؽ الممكية أو حؽ مف العقود العينية العقارية. أو تثبيت أو تعديؿ

وف عنوانا لإثبات كت بعد تطرقنا إلى مختمؼ السندات القانونية التي تصمح أف
ؽ يالممكية العقارية، نتطرؽ إلى الالتزامات المفروضة عمى الأعواف المكمفيف بالتحق

 24/05/1998خة في المؤر  16مف التعميمة رقـ  1/3/3/1العقاري و المذكورة في الفقرة 
المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي و الترقيـ العقاري و الصادرة مف المديرية العامة 

 للؤملبؾ الوطنية و التي يمكف سردىا عمى النحو التالي :

وجوب التحقيؽ مف قانونية الوثيقة التي يجب أف تتوافر فييا كؿ مميزات السند المقبوؿ  -
 وؿ بو لإثبات حؽ الممكية.بالنظر إلى التشريع المعم

 . (1)وجوب التأكد مف حداثة المعمومات التي تحتوييا ىذه الوثيقة  -

                                                                                                                                                                                
كتمؾ العقود المتضمنة بيع الأراضي لسكاف البمدية مف طرؼ البمدية عؿ أف يكوف البيع قد تـ قيؿ صدور قانوف  (1)

تصرؼ إلى العقارية لمبمديات مف حيث التسيير و ال المحفظةالتوجيو العقاري عمى أساس أف ىذا الأخير قد نقؿ 
  .ية لمتسيير و التنظيـ العقارييفالوكالات المحم

 كعقود البيع و اليبة و المقايضة المبرمة بيف الأشخاص الخاضعة لمقانوف الخاص. (2)
كالأحكاـ و القرارات القضائية المتضمنة قسمة الماؿ الشائع و تثبيت حؽ الشفعة و الاعتراؼ بالممكية عف طريؽ  (3)

 التقادـ المكسب.
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 وجوب القياـ بالتحري و الاستقصاء إذا تعمؽ الأمر بالحالات التالية : -

ير أنو لا شيء يوحي بأنيا تخص العقار محؿ غ* الوثيقة ليا كؿ مميزات السند القانوني 
 التحقيؽ العقاري.

السند القانوني يخص موضوع العقار محؿ التحقيؽ العقاري، لكف المساحة المذكورة بو * 
 أقؿ بكثير مف تمؾ المرفوعة ميدانيا.

 * الشخص الذي مسو التحقيؽ العقاري لديو مساحة تفوؽ تمؾ المرفوعة ميدانيا.

 المعاينة بدون سند يثبت الممكية العقارية: -ب

العقارية، فإف التحقيؽ العقاري يتـ عف طريؽ في غياب السند المثبت لمممكية 
 التحري و ذلؾ بجمع كؿ المعمومات الخاصة بتقدير الحيازة المثارة مف الشخص المعني.

يعني  و التأكد مف ممارسة الحيازة وفقا لمقتضيات القانوف المدني،و يتطمب الأمر 
 قانزنا.المدة المقررة  اأف تكوف الحيازة مستمرة و ىادئة و عمنية و وفق

ليذا الغرض فإف لكؿ مطالب لحؽ الممكية أف يقدـ وثائؽ الاثبات لحالتو المدنية و 
 و كؿ الوثائؽ الأخرى التي مف شأنيا تنوير التحقيؽ العقاري منيا :

 الشيادات المكتوبة ، -

 الشيادات الجبائية ، -

بات الحيازة كؿ الوثائؽ الأخرى التي يمكف أف يحوزىا المعني و التي مف شأنيا اث -
 المؤدية أي التقادـ المكسب.

                                                                                                                                                                                

إذا حصؿ و أف تقدـ أحد الأشخاص المعنييف بعممية المسح العقاري بسند رسمي مشير في المحافظة العقارية،  (1) 
وجب عمى الأعواف المكمفيف بالتحقيؽ العقاري أف يقوموا بمقارنتو مع نظيره المشير في المحافظة العقارية لمتأكد مف أنو 

 سميـ و غير مزور.
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كما أف الطمبات المقدمة تقارف بشيادات الملبؾ المجاوريف أو لكؿ شخص بإمكانو 
 تقديـ معمومات قصد تعريؼ مالؾ العقار موضوع التحقيؽ العقاري.

و يمكف كذلؾ إجراء بحوث عمى مستوى أرشيؼ المحافظة العقارية لمتأكد فيما بعد 
إشيار لمحؽ العيني المعني لفائدة شخص آخر و الذي مف شأنو أف  إذا كاف ىناؾ

 .(1)يعارض وقائع الحيازة المثارة 

كما يجب التأكد أنو لا يوجد أي حؽ لمدولة أو البمدية عمى العقار المعني، ليذا 
السبب ينبغي عمى مصالح أملبؾ الدولة و كذا البمدية، عمى غرار الملبؾ الآخريف، إبداء 

و ملبحظاتيما عمى العقارات التي شممتيا عممية التحقيؽ العقاري خلبؿ فترة أراءىما 
 .(2)الإيداع الشيري بمقر البمدية 

و  (3)العينية العقارية  الحقوؽفي الأخير، وقبؿ غمؽ باب معاينة حؽ الممكية و 
عباء يكوف ، يمكننا القوؿ أف إثبات الحقوؽ العينية العقارية و الأ(4)الأعباء المثقمة لمعقار 

 إما بواسطة السند القانوني المعد لذلؾ أو عف طريؽ البحث و التحري.

 

                                                           
أي فائدة عممية أو قانونية وراء مقارنة ما تـ إثارتو مف حيازة مف طرؼ الشخص المعني  في رأي الشخصي، لا أرى (1)

و ما بيف العقد المثبت لممكية ذلؾ العقار في حالة شيره، عمى اساس أنو لا يوجد أي نص تشريعي أو تنظيمي يمنع 
مف قانوف  04مف القانوف المدني و  689ف اكتساب العقار بالتقادـ إلا إذا تعمؽ الأمر بالأملبؾ العمومية وفقا لممادتي

 الأملبؾ الوطنية.  
 مف التعميمة المذكورة أعلبه. 1/3/3/3أنظر الفقرة  (2)
سمطة الاستعماؿ و الانتفاع  ويقصد بالحقوؽ العينية العقارية حؽ الانتفاع و ىو ذلؾ الحؽ الذي يعطي لصاحب (3)

ؾ الحؽ الذي يعطي لصاحبو سمطة استعماؿ الشيء و الانتفاع بالعيف دوف حؽ التصرؼ، و حؽ الاستعماؿ و ىو ذل
و  ،و حؽ السكف و الذي يسمح لصاحبو بالسكف في العقار في حدود الاستعماؿ،بثماره في حدود احتياجاتو العائمية 

و حؽ الاستغلبؿ و ىو ذلؾ الحؽ الذي يعطي لصاحبو حؽ الاستغلبؿ المؤكد دوف المساس بحؽ الممكية التي تحتفظ ب
 مف القانوف المدني و ما يمييا.   854الدولة. راجع المواد 

 المقصود بالأعباء المثقمة لمعقار التأمينات العينية كالرىوف بأنواعيا و حؽ الامتياز. (4)
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 المطمب الثالث: الإجراءات الختامية لعممية المسح العقاري 

بعد الانتياء مف عمميتي تعييف الحدود و التحقيؽ العقاري ، يبقى للؤعواف التقنييف 
لأىمية، ليبدأ فيما بعد عمؿ المحافظ المكمفيف بعممية المسح العقاري إجراءيف في غاية ا

و إعطاء كؿ بطاقة عقارية رقـ  المسحيةالعقاري المختص إقميميا و ذلؾ بشير الوثائؽ 
مؤقت لينتيي الأمر في آخر المطاؼ باستصدار دفتر عقاري أو رفض استصداره 

 .للؤسباب المعينة قانونا

تقسيـ الموضوع  ناارتأي ،و لمعالجة الإجراءات الختامية لعممية المسح العقاريف 
الفرع ، في حيف نخصص تحرير الوثائؽ المسحية كيفيةالفرع الأوؿ فرعييف نعالج في  إلى

 إيداع الوثائؽ المسحية. لدراسةالثاني 

 الفرع الأول: تحرير الوثائق المسحية

قبؿ الولوج في موضوع تحرير الوثائؽ المسحية، أف المشرع الجزائري لـ  الملبحظ
و لا في  74-75تحرير الوثائؽ المسحية و أنواعيا لا في الأمر رقـ ينص عمى 

بؿ ترؾ الأمر لمتنظيـ الأمر ،  63-76و  62-76المرسوميف التنفيذييف لو تحت رقـ 
 16سنة إلى صدور التعميمة رقـ  23الذي أدى في آخر المطاؼ و بعد مرور أكثر مف 

مسح الأراضي و الترقيـ المؤقت،  و المتعمقة بسير عمميات 1998ماي  24المؤرخة في 
منيا مختمؼ وثائؽ المسح الواجبة الإعداد و  1/6/1أيف بينت ىاتو التعميمة في الفقرة 

 التحرير مف الأعواف المكمفيف بعممية المسح العقاري و التي يمكف إجماليا فيما يمي :

 (Le plan cadastralأولا : مخطط المسح )

التخطيطي لمبمدية موضوع عممية المسح يقصد بمخطط المسح ذلؾ الرسـ 
العقاري، أيف يبيف فيو جميع تفاصيؿ أجزاء الممكية ميما كانت نوعيا و ىو مقسـ إلى 

 أقساـ و إلى أماكف معمومة سواء تعمؽ الأمر بمناطؽ حضرية او مناطؽ ريفية.
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و تكمف أىمية ىذا المخطط في كونو يعطي معمومات في غاية الأىمية مف أكبر 
 إلى أصغرىا. وحدة

فالإقميـ البمدي يتكوف مف عدة أقساـ مساحية و كؿ قسـ مساحي يتكوف مف مكاف 
، و يشمؿ المكاف المعموـ أجزاء الممكية، و كؿ جزء مف الممكية يتكوف مف قطع  معموـ

 .(1)أراضي أو قطعة أرضية تؤوؿ لمالؾ واحد أو تكوف عمى الشيوع 

 (La matrice cadastraleثانيا : سجل المساحة )

و ىو السجؿ الذي تنقؿ منو جميع الأملبؾ العقارية مبينة كانت أو غير مبينة 
ـ ىذا السجؿ عدة خانات، ضالتابعة لنفس المالؾ و المفيرسة تحت حساب المسح . و ي

و و بذا كاف شخص طبيعي يجب ذكر اسمو و لقإمنيا ما ىو ما تعمؽ بيوية المالؾ ف
و عنوانو و جنسيتو، و إذا كاف شخصا معنويا يجب ذكر  تاريخ و مكاف ازدياده و مينتو

اسمو و مقره الاجتماعي و طبيعتو القانونية، و منيا ما ىو متعمؽ بالعقار و ىنا وجب 
 ذكر رقـ القسـ و جزء الممكية و حالة الممكية و المساحة و طبيعة شغؿ الأراضي.

 ثالثا : جداول الأقسام 

ات المعدة مف طرؼ الأعواف المكمفيف لعممية يقصد بجداوؿ الأقساـ تمؾ المحرر 
المسح العقاري و التي يكوف موضوعيا جداوؿ حساب لكؿ مالؾ في البمدية التي شممتيا 
عممية المسح العقاري، و يتكوف رقـ الحساب مف خمسة أرقاـ، و تكوف الأولوية في 

ة(، و بعد ذلؾ تمييـ إعطاء العدد لمييئات و المؤسسات العمومية )الدولة، الولاية، البمدي

                                                           

 .70ريـ مراحي، المرجع السابؽ، ص ( 1)
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العقارات المجيولة ثـ الأملبؾ الوقفية و في الأخير الأشخاص الطبيعية ليتـ ترتيبيـ ترتيبا 
 .(1)أبجديا لألقابيـ 

 ة حيالفرع الثاني : إيداع الوثائق المس

حتى يتمكف المحافظ العقاري المختص إقميميا مف تأسيس السجؿ العقاري و 
فتر العقاري الذي يثبت ممكيتو في الأراضي الممسوحة، يجب مالؾ الدالبالنتيجة إعطاء 

و الإيداع يمكف أف يكوف القسـ أو مجموعة أقساـ  ،إيداع وثائؽ المسح بالمحافظة العقارية
في الحالة التي تفوؽ مدة عممية المسح العقاري في البمدية أكثر مف سنة مما يؤخر في 

 تأسيس السجؿ العقاري.

فظ العقاري بمجرد استلبمو لوثائؽ المسح العقاري المودعة، ة أف المحاالاشار مع 
يقوـ بفحصيا مف الناحية الشكمية و مف الناحية الموضوعية، عمى أساس أنو لا يوجد في 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري ما  1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسوـ رقـ 
لوثائؽ المسحية، و بالتالي متى يفيد إمكانية رفض إيداع المحافظ العقاري وثيقة مف ا

عايف نقصا معينا وجب عميو إخطار المجنة المكمفة بعممية المسح العقاري عف طريؽ 
 مراسمة إدارية لتدارؾ الأمر.

 فمف الناحية الشكمية وجب عمى المحافظ العقاري التحقيؽ مف وجود الوثائؽ التالية:

 جداوؿ الأقساـ. -

 سجؿ المساحة. -

 .مخططات المسح -

                                                           
لديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية، عازب فرحات، مسح الأراضي و السجؿ العقاري، الندوة الوطنية لمقضاء العقاري، ا(1)

 . 53، ص 1993زرالدة، 
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 جدوؿ الحساب. -

 . (1)( T10بطاقات العقارات ) -

ير و أف و خالية مف أي كشط أو تح آنفاعمى أف تكوف جميع الوثائؽ المذكورة 
تكوف مقروءة بصفة واضحة، و ذلؾ كمو مف اجؿ تفادي أي خطأ قد يقع فيو المحافظ 

دي إلى قياـ  العقاري عند قيامو بترقيـ العقارات أو تحرير الدفتر العقاري مما قد يؤ 
في آخر المطاؼ الخزينة  تتحمموالمسؤولية الإدارية و بالتالي استوجاب التعويض الذي 

 العمومية. 

و بعد تفحص وثائؽ المسح العقاري المودعة، يقوـ المحافظ العقاري بإعداد 
محضر تسميـ في اجؿ اقصاه ثمانية أياـ مف تاريخ إيداع الوثائؽ المسجمة محددا فيو 

و اسـ البمدية و الأماكف الممسوحة، عمى أف يكوف ذلؾ المحضر محؿ إشيار الأقساـ 
إعلبـ المالكيف و اصحاب  بغية، (2) مناسبةلمدة أربعة اشير بكؿ دعامة أو وسيمة 

الحقوؽ العينية العقارية بوجوب حضورىـ عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة إقميميا 
، أو إثارة الاحتجاجات مف طرؼ مف ليـ مصمحة مف اجؿ استلبـ وثائقيـ حسب كؿ حالة

 .(3)في ذلؾ 

 الفصل الثاني: الدفتر العقاري كنتيجة حتمية بعد إتمام عممية المسح العقاري

بعد الانتياء مف ايداع الوثائؽ المسحية لدى المحافظة العقارية المختصة اقميميا،  
راءات السابقة، يقوـ ىذا الاخير وبعد اف يتأكد المحافظ العقاري مف قانونية وشرعية الاج

                                                           
 .103ريـ مراحي، المرجع السابؽ، ص ( 1)
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ  25/03/1976المؤرخ في  62-76أنظر المادة التاسعة مف المرسوـ رقـ  (2)

 والمتمـ.
 .105ريـ مراحي، المرجع السابؽ، ص  (3)
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بإصدار الدفتر العقاري مف اجؿ تسميمو الى المالؾ الذي يثبت حقو في التمتع بالماؿ 
 الذي كاف بحوزتو بموجب اجراءات المسح التي تـ النص عمييا في الباب السابؽ.

وبالتالي فاف عممية مسح الاراضي العاـ تيدؼ اساسا الى الكشؼ الدقيؽ عف  
ات الموجودة عمى ارض الواقع والتعرؼ عمى اصحابيا اشخاصا طبيعية كانوا اـ الممكي

اشخاصا معنوية، وبالنتيجة تقديـ الدفتر العقار لمستحقيو لكي يكوف ليـ السند القانوني 
الذي يمكنيـ فيما بعد الاستثمار في عقارتيـ وحمايتو في حالة التعدي عميو مف طرؼ 

 الغير.

دفتر العقاري و اجراءات تسميمو والمنازعات المترتبة عنو، قمنا ولتبياف المقصود بال 
بتقسيـ الموضوع الى ثلبثة مباحث ، نتناوؿ بالدارسة في المبحث الاوؿ مفيوـ الدفتر 
العقاري ،في حيف ندرس في المبحث الثاني اجراءات تسميمو وتبياف حجيتو القانونية، اما 

الطابع القضائي ايف سيكوف مخصص  المبحث الثالث و الاخير فسوؼ نصبغ عميو
 لدراسة مختمؼ المنازعات الخاصة بالدفتر العقاري. 

 المبحث الأول: مفيوم الدفتر العقاري

الاحاطة بكؿ ما يشممو ىذا المصطمح بدءا مف العقاري  مفيوـ الدفتردراسة  تقتضي
المطمب خصصنا تعريفو وطبيعتو القانونية انتياءا بتحديد بيانتو ومحتوياتو ، ليذا فقد 

فسوؼ نبيف المطمب الثاني ، اما تعريؼ الدفتر العقاري و تبياف طبيعتو القانونيةلالأوؿ 
 .بيانات و محتويات الدفتر العقاري فيو

 المطمب الأول: تعريف الدفتر العقاري و تبيان طبيعتو القانونية 

القانونية التي تعريؼ الدفتر العقاري وكذا تبياف الطبيعة ىذا المطمب  سوؼ ندرس في
 :التالييفف يالفرعيمنحو إياىا المشرع وذلؾ مف خلبؿ 
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 الفرع الأول: تعريف الدفتر العقاري 

يمكف التفرقة بيف تعريؼ الدفتر العقاري مف الناحية المغوية و مف الناحية          
 و ذلؾ عمى النحو التالي: الاصطلبحية

 أولا : التعريف المغوي لمدفتر العقاري 

 العقاري. –الدفتر العقاري كممتيف: الدفتر  يشمؿ

يقصد بو كراس كتيب، سجؿ و ىو الصحؼ المضمونة تدوف فييا  (:Le livreالدفتر )
 .(1)و غيرىا مف الأعماؿ التي يراد حفظيا الحسابات

و ىو مصطمح مشتؽ مف كممة عقار و ىو كؿ شيء ثابت في  (:Le foncierالعقاري )
( بالمغة الفرنسية Foncierذا تـ إتلبفو، مع الإشارة أف مصطمح )حيزه لا يمكف نقمو إلا إ
( عمى أساس أف المصطمح الآخر يحمؿ فقط معنى Immobilierأشمؿ مف مصطمح )

العقارات المبنية في حيف المصطمح الأوؿ يحمؿ معنى العقارات المبنية و العقارات غير 
 المبنية. 

  التعريف الاصطلاحي لمدفتر العقاري ثانيا:

أوؿ ملبحظة يمكف استخلبصيا مف خلبؿ استقراء جميع النصوص التشريعية و      
التنظيمية المنظمة لمعقار في الجزائر أف المشرع لـ يقـ بتعريؼ الدفتر العقاري بصفة 

 مباشرة بؿ ترؾ أمر ذلؾ إلى الفقو.

في أف أوؿ مرة استعمؿ المشرع مصطمح الدفتر العقاري كاف  يلبحظ ايضاكما      
المتعمؽ بإثبات  1973نوفمبر  05المؤرخ في  32-73مف المرسوـ رقـ  (32)المادة 

                                                           

 .728لبناف، ص  -، قاموس عربي فرنسي، دار الأدب، بيروت د. سييؿ إدريس ( 1)
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نوفمبر  08المؤرخ في  73-71حؽ الممكية الخاصة و الذي جاء تنفيذا للؤمر رقـ 
 و المتضمف الثورة الزراعية حيث جاء في النص القانوني ما يمي : 1971

كما ىو منصوص عميو في ىذه المادة و  " بعد الانتياء مف عممية المسح العاـ للؤراضي
يسمـ لممالكيف دفترا عقاريا بدلا مف شيادات  73-71مف الأمر رقـ  25ىي المادة 

 " .الممكية 

أما عف مختمؼ التعاريؼ الفقيية لمدفتر العقاري فقد اختمفت باختلبؼ الزاوية التي        
 ينظر إلييا كؿ باحث قانوني.

أنو: " سند قانوني ذو حجية قوية، تقيد فيو جميع الحقوؽ  فيناؾ مف عرفو عمى       
العقارية و ما يرد عمييا مف تصرفات عمى العقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحة، و 

 .  (1)إلى كؿ مالؾ يكوف حقو قائما بمناسبة إنشاء البطاقات العقارية "  يسمـ

وضعية القانونية لمعقار، يستمد و ىناؾ مف عرفو عمى أنو : " الناطؽ الطبيعي لم       
روحو مف وثائؽ المسح، ينشأ استنادا عمى البطاقات العقارية، يسممو المحافظ العقاري 

  . (2)لممالؾ إثباتا لحقوقو، و يعد السند الوحيد المثبت لمممكية " 

ىناؾ مف عرفو عمى أنو:" سند يقدـ لممالؾ يثبت بموجبو حقوقو عمى عقار معيف،  و     
بيف مف خلبلو الأعباء التي تثقؿ العقار و لا يسمـ ىذا الدفتر إلا لممالؾ بعد الترقيـ و ي

 .(3)النيائي " 

                                                           
، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ لجامعة دراسة تحميمية  -الشكمية في البيع العقاري ، حشود نسيمةحشود نسيمة،  (1)

 .150، ص .2003، سنة الجزائر

 .125ريـ مراحي، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .75محمودي رشيد، المرجع السابؽ، ص ( 3)
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و ىناؾ مف عرفو عمى أنو : " السند الإداري الذي يسمـ إلى أصحاب العقارات        
الثابتة حقوقيـ، و ىذا بعد الانتياء مف عممية المسح العاـ للؤراضي و تأسيس السجؿ 

اري و ىو يسمـ لممالؾ الذي حقو قائـ بمناسبة إنشاء بطاقة عقارية مطابقة و ىو العق
محدد بموجب نموذج خاص و بقرار صادر عف السيد وزير المالية و ىو القرار الصادر 

 . (1)المعبر عف الوضعية القانونية المالية لمعقارات"  27/05/1976بتاريخ 

سابقة التي تناولت تعريؼ الدفتر العقاري أف جميا يستنتج مف التعاريؼ الفقيية ال        
تتفؽ حوؿ أف الدفتر العقاري سند لمممكية العقارية، و سوؼ نحاوؿ بدورنا إيجاد تعريؼ 
جامع و مانع لمدفتر العقاري و الذي يمكف أف نعرفو عمى أنو : " ذلؾ السند القانوني 

لو بعد الانتياء مف عممية الذي يعطي لمالؾ العقار الحؽ في التصرؼ فيو و استغلب
المسح العقاري و الذي يدوف فيو جميع التصرفات الناقمة لمممكية و التي مف شأنيا إحداث 

 تغيير في المركز القانوني لمممكية العقارية ".

و مف ىذا التعريؼ يمكف استخلبص أف الدفتر العقاري لا يسمـ إلا لممالؾ الذي         
عممية المسح العاـ للؤراضي و تأسيس السجؿ العقاري و أنو  يثبت حقو بعد الانتياء مف

لا يمكف لمشخص إثبات ممكيتو العقارية ميما كاف نوعيا بالأراضي الممسوحة إلا عف 
مف  19طريؽ الدفتر العقاري الذي يعتبر السند الوحيد لإثبات الممكية عملب بنص المادة 

تضمف إعداد مسح الاراضي العاـ الم 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75الأمر رقـ 
و انو بمجرد استلبـ المالؾ الدفتر العقاري الخاص بعقاره (2)و تأسيس السجؿ العقاري 

الممسوح سواء كاف مبنيا أو غير مبنيا اصبح لو الحؽ في التصرؼ فيو بجميع انواع 
ر القانوني التصرفات القانونية بالبيع و اليبة و المقايضة و أصبح لو أف يستغمو في الإطا

 الساري المفعوؿ.
                                                           

 .  77، ص 2008 لسنة مجيد خمفوني، "الدفتر العقاري"، مقاؿ منشور في مجمة الموثؽ، العدد الثامف (1)
: " تسجؿ جميع الحقوؽ الموجودة عمى عقار ما وقت الإشيار في السجؿ العقاري أو و التي تنص صراحة عمى أنو (2)

 الدفتر الذي يشكؿ سند الممكية ". 
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 الفرع الثاني: الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري 

تعتبر مسألة دراسة الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري في غاية الأىمية عمى أساس        
أنو لا يمكف معرفة الإطار القانوني الواجب التطبيؽ في حالة المنازعات حوؿ إلغاء الدفتر 

 عرفة الطبيعة القانونية ليذا الاخير.العقاري بدوف م

و عمى كؿ حاؿ فإف الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري لف تخرج عف احتماليف        
 نتناوؿ كؿ واحد عمى النحو التالي:

 أولا: الدفتر العقاري عقدا إداريا

 بعد لا يمكننا الإجابة مباشرة حوؿ مدى اعتبار الدفتر العقاري عقدا إداريا أـ لا، إلا 
استخلبص الضوابط التي يقوـ عمييا العقد الإداري و مطابقتيا مع ما ىو موجود في 

 الدفتر العقاري.

و قد اختمفت التعاريؼ حوؿ العقد الإداري باختلبؼ مصدرىا، فيناؾ مف عرؼ       
العقد الإداري عمى أنو: " العقد أو الاتفاؽ الذي يبرمو شخص معنوي عاـ قصد تسيير 

، وفقا لأساليب القانوف العاـ بتضمينو شروط استثنائية غير مألوفة في القانوف مرفؽ عاـ
 .(1)الخاص " 

و ىناؾ مف عرفو عمى أنو : " ذلؾ العقد الذي يبرمو شخص معنوي عاـ بقصد       
تسيير مرفؽ عاـ أو تنظيمو، و تظير فيو نية الإدارة في الأخذ بأحكاـ القانوف العاـ و 

ير مألوفة في القانوف الخاص أو أف يخوؿ غعقد شروطا استثنائية ذلؾ أف يتضمف ال
 .(2)المتعاقد مع الإدارة الاشتراؾ مباشرة في تسيير المرفؽ العاـ ." 

                                                           
 .10، ص 2005، العقود الإدارية، دار العموـ لمنشر و التوزيع، عنابة، مييعد. محمد الصغير  (1)
يف الشمس، الطبعة الخامسة، عمطبعة د. سميماف محمد الطماوي، الأسس العامة لمعقود الإدارية )دراسة مقارنة(،  (2)

 .89، ص 1991القاىرة، سنة 
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و ىناؾ مف عرفو عمى أنو : " ذلؾ العقد الذي تكوف الدولة أو الولاية أو البمدية         
 ."(1)أو المؤسسة العمومية الإدارية طرفا فيو 

يستخمص مف التعاريؼ الفقيية السابقة لمعقد الإداري أنيا تتفؽ في كوف العقد         
الإداري لا يكوف كذلؾ إلا إذا كانت الإدارة العمومية طرفا فيو و اتصؿ ذلؾ العقد بنشاط 

 مف أنشطة المرفؽ العاـ.

فظ أف الإدارة الممثمة في شخص المحا نجدو إذا رجعنا إلى الدفتر العقاري        
العقاري ليست طرفا متعاقدا بؿ ىي جية مصدرة لو و بالتالي فالعقد الذي لا يكوف أحد 
طرفيو شخصا مف أشخاص القانوف العاـ لا يمكف أف يعتبر عقدا إداريا، و المتفؽ عميو 

، و ىو ما لا نجده متوافر في (2)أف العنصر الأوؿ المتعمؽ بالعقد ىو تطابؽ الإرادتيف 
 .(3)الدفتر العقاري 

أما عف اتصاؿ الدفتر العقاري بنشاط مف أنشطة المرفؽ العاـ فيمكننا القوؿ أف       
الدفتر العقاري يحقؽ أىداؼ المرفؽ العاـ المتمثمة أساسا في تحقيؽ الصالح العاـ الذي 

في ىاتو الحالة إلى العمؿ عمى استقرار المعاملبت المدنية بوجو عاـ و العقارية  ييدؼ
تنظيـ السوؽ العقارية لأف أساس أي استثمار لا يبنى إلا بعقار واضح بوجو خاص و 

المعالـ محددا لكافة البيانات الجوىرية لو و ذلؾ لا يكوف إلا في الأراضي الممسوحة 
 .(4)المترتب عنيا في آخر المطاؼ تسميـ الدفتر العقاري

 
                                                           

 .273، ص 2007الثانية، سطيؼ سنة ناصر لباد، الوجيز في القانوف الإداري، دار لباد، الطبعة  (1)
مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو : " العقد اتفاؽ يمتزـ بموجبو شخص أو عدة أشخاص نحو  54تنص المادة  (2)

  "شخص أو عدة أشخاص آخريف بمنح أو فعؿ أو عدـ فعؿ شيء ما.
 .129ريـ مراحي، المرجع السابؽ، ص ( 3)
كالأستاذة ريـ مراحي التي اعتبرت أف الدفتر العقاري لا يتعمؽ بنشاط المرفؽ العاـ  عكس ما ذىب إليو بعض الكتاب(4)

 .130في تسييره و تنظيمو، راجع ريـ مراحي، المرجع السابؽ، ص 
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 الدفتر العقاري قرارا إداريا  ثانيا :

الخاصة بالقرار الإداري، فيناؾ مف عرفو عمى أنو: " ذلؾ  لقد تعددت التعاريؼ     
 لمغيرالعمؿ القانوني الصادر بصفة انفرادية مف سمطة إدارية اليدؼ منو إنشاء بالنسبة 

 (1)التزامات وحقوؽ"

وىناؾ مف  عرفو عمى إنو :" افصاح مف جانب الإدارة عف إرادتيا الممزمة بيا مف      
والموائح في الشكؿ الذي يتطمبو القانوف بقصد إحداث أثر قانوني القوانيف  بمقتضىالسمطة 

 .(2) وكاف الباعث عميو تحقيؽ المصمحة العامة"  امعيف متى كاف ذلؾ ممكنا وجائز 

وىناؾ مف عرفو عمى إنو :" اعلبف للئدارة بقصد احداث أثر قانوني إزاء الأفراد      
 .(3)نفيذ المباشر"يصدر عف سمطة إدارية إلى صورة  تؤدي إلى الت

أف أغمبيا تتفؽ حوؿ أف  ،مقرار الإداريليستنتج مف مختمؼ التعاريؼ الفقيية السابقة      
القرار الإداري ذلؾ التصرؼ القانوني الصادر مف جية الإدارة بصفة منفردة والذي مف 

 شأنو إحداث أثار قانونية اتجاه المخاطب.

ر العقاري نجد أنو لا يعد إلا أف يكوف قرارا إداريا بالرجوع إلى كيفية إصدار الدفت و      
 المختص إقميميا. عمى أساس أنو تصرؼ قانوني صادرا مف طرؼ المحافظ العقاري

                                                           

 . 246ناصر لباد المرجع السابؽ ص (1)
 .131ريـ مراحي، المرجع السابؽ، ص  (2)

)3 ( JEAN François BRISSON AUDE, Droit Administratif ,Université de BORDEAU ,2004 ,P150. 
JEAN RIVERO. Droit Administratif ,12eme édition, DALLOZ  , 1987,P108. 
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وأف المحافظة العقارية ىي إدارة تابعة لمديرية الحفظ العقاري بالولاية والتي تمارس مياميا 
دارة إالعمومي وبالتالي فيي  تحت وصاية وزارة المالية، وبالتالي فيي تخضع لموظيؼ

 عمومية بالمفيوـ الإداري الواسع.

يعد أف يكوف إلا قرارا إداريا أنو يصدر  وما يؤكد لنا كذلؾ أف الدفتر العقاري لا       
بالإدارة المنفردة للئدارية المتمثمة في المحافظة العقارية وخير دليؿ عمى ذلؾ عدـ وجود 

تر العقاري مف ىذا الأخير، وبالتالي فإف الدفتر العقاري توقيع وبصمة المستفيد مف الدف
قرار إداري محض يبعد كؿ البعد عف العقد الإداري الذي يجب أف يكوف ممضي مف 

 مصدر الدفتر العقاري والمستفيد منو.

كما أف الدفتر العقاري يحدث أثار قانونية اتجاه المستفيد منو واتجاه الغير مثمو        
يتمتع  بحالإدارية عمى أساس أنو بمجرد استلبـ المالؾ الدفتر العقاري يص مثؿ القرارات

 .والتمتع بمالو العقاري التصرؼبكافة صلبحيات 

بعد تثبتنا أف الدفتر العقاري لا يعدو أف يكوف إلا قرارا إداريا بالمعنى القانوني، فإف       
العيوب الخمسة الخاصة خرج مف إحدى تجؿ الدعاوى الرامية إلى إلغاءه يجب أف لا 

 .بالقرار الإداري والتي سوؼ نقوـ بشرحيا وتفصيميا في المبحث الأخير مف ىذا الفصؿ

 المطمب الثاني: بيانات و محتويات الدفتر العقاري 

باعتبار الدفتر العقاري السند الوحيد المثبت لمممكية العقارية باختلبؼ أنواعيا في        
صر البيانات الواجب مراعاتيا عند حالمشرع الجزائري في الأراضي الممسوحة، تدخؿ 

و بيف الأحكاـ العامة التي تحكـ كيفية إعداده شكلب و موضوعا و لمعالجة ،القياـ بإعداده 
الفرع الأوؿ الأحكاـ الشكمية لمدفتر ، ندرس في ينا تقسيـ المطمب إلى فرعيف أالموضوع ارت

وذلؾ عمى  ، حكاـ الموضوعية لمدفتر العقاريالأ لدراسةالفرع الثاني ونخصص العقاري 
 النحو التالي:
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 الأحكام الشكمية لمدفتر العقاري  :الفرع الأول 

 1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  (45)لقد نصت المادة        
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري عمى ما يمي :

المؤرخ في  74-75مف الأمر رقـ  18ة " إف الدفتر العقاري المنصوص عميو في الماد
يكوف مطابؽ لمنموذج المحدد  1975نوفمبر  12الموافؽ لػ  1395ذي القعدة عاـ  08

 بموجب قرار مف وزير المالية.

معد أو مؤشر عميو بكيفية واضحة و مقروءة بالحبر الأسود الذي لا يمحى و  فيو     
 ة.البياض يشطب عميو بخط و الجداوؿ مرقمة و موقع

و تكتب الأسماء العائمية للؤطراؼ بالأحرؼ الكبيرة و الأسماء الشخصية بالأحرؼ 
 الصغيرة.

 و يمنع التحشير و الكشط، و الأغلبط أو السيو و تصحح عف طريؽ الإحالات.

و إف الكممات و الأرقاـ المشطوب عمييا و كذلؾ الإحالات تكوف مرقمة و مسجمة بعد 
يا مف قبؿ المحافظ العقاري و يسطر خط بالحبر بعد كؿ التأشير يعينيا و موافؽ عمي

 إجراء، و يوضح المحافظ العقاري تاريخ التسميـ و النص الذي بمقتضاه تـ ىذا التسميـ.

 " .و يشيد بصمة كؿ إشارة أو تأثير عف طريؽ توقيعو و وضع ختـ المحافظة

مشرع قد سوى بيف العقد أف ال ،يتبيف لنا مف خلبؿ النص القانوني المذكور أعلبه       
الرسمي المحرر مف طرؼ الموثؽ و بيف الدفتر العقاري المحرر مف طرؼ المحافظ 
العقاري في الأحكاـ الشكمية البحتة كمنع التحشير و الكشط و تصحيح الأخطاء بدوف 

 الإحالات.
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عمى  كما يتضح لنا أف المشرع قد كاف صارما في الأحكاـ المتعمقة بكتابة البيانات      
ظير الدفتر العقاري، لما ليذا الأخير مف أىمية قانونية قد تحدث تغييرا جوىريا في 
المراكز القانونية للؤشخاص عمى أساس إعطاء الشخص حؽ الممكية بموجب القانوف قبؿ 

 أف كاف مجرد حائز لمعقار بدوف وثائؽ ثبوتية تقر بممكيتو لو.

 العقاريالفرع الثاني: الأحكام الموضوعية لمدفتر 

المتضمف تحديد نموذج الدفتر  1976ماي  27لقد حدد القرار الوزاري المؤرخ في        
كؿ البيانات الواجب إثباتيا عمى الدفتر بغية العمؿ عمى استقرار المعاملبت  (1)العقاري

العقارية و عدـ نسياف أي إجراء مف الإجراءات الجوىرية التي تخص العقار محؿ الدفتر 
 و التي يمكف ترتيبيا عمى النحو التالي :العقاري 

 أولا : ديباجة الدفتر العقاري

باجة تحديد الولاية و المحافظة العقارية التي تـ استخراج الدفتر العقاري منيا، يتتضمف الد
 كما تتضمف ما يمي:

 الرقـ التسمسمي لمدفتر العقاري، -

، الحي، المكاف المذكور، الشارع البمدية الواقع في اختصاصيا العقار، ثـ اسـ المنطقة -
 و الرقـ،

 القسـ، -

 رقـ مجموعة الممكية،  -

 رقـ القطعة الإجمالي. -

                                                           
 .  09/03/1976، الصادرة بتاريخ 20الجريدة الرسمية العدد  (1)
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 ثانيا: تعيين العقار 

 و ذلؾ مف حيث :

 مساحة العقار،  -

 حالة العقار، -

 محتوى العقار. -

 الممكية :ثالثا

 و تتضمف ىذه الخانة أساسا ما يمي :

 و تبياف : أيف يتـ تحديد الإشيارات : -أ

 * التاريخ و الحجـ و التربيعة.

و تتضمف  إجراءات وثيقة منشأة أو ناقمة لمممكية أو متعمقة بالحالة الشخصية : -ب
 أساسا :

 * أصؿ الممكية و تبياف تاريخ التصرؼ الناقؿ لمممكية.

 * اسـ و لقب الموثؽ الذي قاـ بتحرير العقد.

 كية بعرض.* تحديد السعر إذا كاف التصرؼ ناقؿ لممم

 ىنا وجب ذكر:تعيين المالك:  -ج

 * اليوية الكاممة لممالؾ.

 * الحالة الشخصية لممالؾ.
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 رابعا: اشتراك بالفاصل

 تفاقات الإيجابية و السمبية لمعقار متضمنة ما يمي :ر تحتوي ىذه الخانة عمى جؿ الا

 التربيعة. تحدد في ىاتو الأخيرة : الحجـ، التاريخ، الإشيارات : - أ
 تحدد فييا أيضا : الحجـ، التاريخ، التربيعة. حقوق المشيرة :ال -ب
و ىنا وجب وضع ختـ المحافظ العقاري  التغييرات و التشطيبات لمحقوق المشيرة: -ج

 و توقيعو لمتأكد مف صحة التغييرات و منع حدوث التزوير.
 خامسا :التجزيئات و الأعباء

 غييرات أو التشطيبات لمحقوؽ المشيرة.تتضمف ىذه الخانة الحقوؽ المشيرة و الت      
 سادسا : الامتيازات و الرىون

 تحتوي ىذه الخانة عمى ما يمي: 
 : يحدد فييا التاريخ و الحجـ و التربيعة. الإشيارات -أ
 : يقيد فييا جميع الرىوف العقارية و الامتيازات الواقعة عمى العقار. التسجيلات -ب
يمكف أف يسجؿ فييا جميع التغيرات التي قد تطرأ  رة :التغيرات أو التشطيبات المشي -ج

 عمى حالة العقار في إطار المرفؽ الواقع عميو كرفع الرىف أو إلغائو.
 تأشيرة التصديؽ سابعا و أخيرا :

 تحتوي ىذه الصفحة عمى ما يمي 
 * تاريخ تسميـ الدفتر العقاري.

 الدفتر العقاري.* اسـ و لقب و إمضاء و ختـ المحافظ العقاري الذي سمـ 
 حافظة العقارية المختصة إقميميا.* التصديؽ و التأشير مف طرؼ الم

 المبحث الثاني : إجراءات تسميم الدفتر العقاري و تبيان حجيتو القانونية
بعد عرض تعريؼ الدفتر العقاري و تبياف محتوياتو، وجب عمينا مف الناحية      

ميـ الدفتر العقاري و كذا تبياف الحجية القانونية المنيجية التطرؽ إلى موضوع إجراءات تس
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تخصيص الذي أعطاه إياه المشرع في إثبات الممكية العقارية بوجو عاـ و ذلؾ مف خلبؿ 
لدراسة المطمب الثاني وتخصيص إجراءات تسميـ الدفتر العقاري  لدراسةالمطمب الأوؿ 

 وذلؾ عمى النحو التالي: حجية الدفتر العقاري في إثبات الممكية العقارية الخاصة
 المطمب الأول : إجراءات تسميم الدفتر العقاري 

المتضمف إعداد  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75بالرجوع إلى الأمر رقـ  
المؤرخ في  63-76مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري و كذا المرسوـ رقـ 

يتبيف لنا أف مف ضمف مياـ  ،المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 1976مارس لسنة  15
المحافظ العقاري إعطاء الإجراءات اللبزمة لطمبات الإشيار الخاصة بالعقود المتضمنة 
نقؿ الممكيات العقارية و الحقوؽ العقارية العينية الأخرى، و ىو بذلؾ مكمؼ بتسميـ الدفتر 

قاري ارتئينا تقسيـ العقاري و لمعالجة إجراءات تسميـ الدفتر العقاري مف طرؼ المحافظ الع
الفرع الأوؿ الأحكاـ الإدارية المتعمقة بتسميـ الدفتر الى فرعيف نتناوؿ في الموضوع 
 المتعمقة بتسميـ الدفتر العقاري  الجبائيةالأحكاـ  لدراسةالفرع الثاني ونخصص العقاري 

 الفرع الأول: الأحكام الإدارية المتعمقة بتسميم الدفتر العقاري 
 1976مارس  25المؤرخ في  63-76صت المادة التاسعة مف المرسوـ رقـ لقد ن       

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري عمى أحقية المالكيف و ذوي الحقوؽ العينية الأخرى في 
تسمـ كؿ وثيقة تشيد بحقوقيـ عمى العقارات الممنوحة مف المحافظ العقاري بداية مف 

 .تاريخ إيداع وثائؽ مسح الأراضي العاـ
و قد وضع المشرع الجزائري إجراءا أساسيا و جوىريا لإمكانية تسمـ الدفتر   
أيف ألزـ كؿ مالؾ أو حائز لكي تعد و تسمـ لو الوثائؽ المذكورة في المادة ، العقاري 

ـ و أف يودع لدى إدارة الحفظ العقاري جدولا تسممو الإدارة لو أيف يق ،التاسعة السالفة الذكر
 .(1)رسوـ الخاصة بالإشيار العقاري يسمـ لو الدفتر العقاري بممئو و بعد دفعو ال

                                                           

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري. 63-76أنظر المادة العاشرة مف المرسوـ رقـ  (1) 
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ممة مف الضوابط قبؿ تسميمو جىذا و قد ألزـ المشرع المحافظ العقاري مراعاة  
عمى اف نوضح في بيف ثلبث حالات  اف نفرؽو ىنا وجب عمينا ، الدفتر العقاري لطالبو 

ثبات الممكية العقارية الخاصة وذلؾ عمى الاخير القيمة القانونية لمترقيـ العقاري بالنسبة لإ
 :النحو التالي 

 أولا : حالة الترقيم النيائي لمعقارات
المتعمؽ  67-76( مف المرسوـ رقـ 12لقد نصت عمى ىاتو الحالة المادة )        

بتأسيس السجؿ العقاري و ىي الحالة التي يحوز فييا مالكوا العقارات السندات أو العقد و 
 ثائؽ الأخرى المقبولة طبقا لمتشريع المعموؿ بو لإثبات حؽ الممكية.أو كؿ الو 

ىنا إذا قاـ المحافظ العقاري بترقيـ العقار ترقيما نيائيا وجب عميو بمجرد طمب       
 المعني أو مالؾ العقار الدفتر العقاري منو تسميمو لو.
 ثانيا: حالة الترقيم المؤقت لمعقارات لمدة أربعة أشير

( مف نفس المرسوـ المذكور أعلبه و ىي 13ت عمى ىاتو الحالة المادة )لقد نص 
الحالة التي ليس لمالكي العقار الظاىريف سندات ممكية قانونية و الذيف يمارسوف حسب 
المعمومات الناتجة عف وثائؽ مسح الأراضي، حيازة ىادئة غير منقطعة و عمنية تسمح لو 

مكسب، و لا يصبح التقييـ نيائيا إلا بعد انقضاء باكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ ال
مدة أربعة أشير إذا لـ يعمـ المحافظ العقاري بأي اعتراض يتعمؽ بحؽ الممكية أو فيما إذا 
سحبت أو رفضت الاعتراضات التي قد تكوف قد حدثت سواء أماـ المحافظ العقاري أو 

 أماـ القضاء المختص.
لا بعد إاري تسميـ الدفتر العقاري لمشخص المعني لا يمكف لممحافظ العق ىناو       

أشير( عمى أف لا يكوف ىناؾ اعتراض عمى الترقيـ و إلا  04انقضاء المدة القانونية )
ر عميو القضاء المختص في حالة سففسيضطر المحافظ العقاري إلى انتظار ما سوؼ ي

 رفع المنازعة حوؿ الممكية العقارية لديو. 
 



261 
 

 قيم المؤقت لمدة سنتينثالثا : حالة التر 
( مف نفس المرسوـ المذكور أعلبه و تكوف 14لقد نصت عمى ىاتو الحالة المادة )      

بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف سندات اثبات كافية أو عندما لا يمكف 
 قيـ نيائيا بعدر لممحافظ العقاري أف يبدي رأيو في تحديد حقوؽ الممكية، و يصبح الت

انقضاء المدة المحددة أي سنتيف إلا إذا حصؿ اعتراض عف الترقيـ المؤقت في الميمة 
 انيائي او ىنا وجب عمى المحافظ العقاري التريث و الانتظار حتى يصدر حكم ،القانونية
يقرر يبت في أحقية الشخص المعني في الممكية مف عدميا. و عمى ضوء ذلؾ  اقضائي
 قاري لطالبو.أو عدـ منح الدفتر الع منح
، يعد دفتر عقاري (1)و عندما يكوف شخصاف أو أكثر أصحاب حقوؽ عمى الشيوع      
يودع لدى المحافظة العقارية ، ما لـ يكف ىؤلاء الأشخاص قد عينوا وكيلب مف  (2)واحد 

بيف المالكيف لحيازة ىذا الدفتر، و يشار عمى البطاقة المطابقة إلى الجية التي آلت إلييا 
 63-76مف المرسوـ رقـ  (47)تر العقاري و ىذا ما نصت عميو و أكدتو المادة الدف

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري. 25/03/1976المؤرخ في 
ير يوجد عمى البطاقة ش( مف ذات المرسوـ عمى أنو كؿ تأ48كما نصت المادة )        

ى أساس أف الدفتر العقاري العقارية ينقؿ إلى الدفتر المقدـ أي إلى الدفاتر الجديدة، عم
 لمعقار. يعتبر المرآة العاكسة لموضعية القانونية و الفعمية

مف المرسوـ المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري عمى  (50)ىذا و قد نصت المادة  
أنو لا يمكف القياـ بأي إجراء شير عندما تكوف الوثائؽ المودعة غير مصحوبة بالدفتر 

 التالية: العقاري ما عدا في الحالات

                                                           
 وفاة المورث أيف يصبح جميع الورثة مالكيف عمى الشيوع العقار المورث. كحالة (1)
 عدة مرات، لأف الموثؽ المكمؼ بتحرير عقد البيع لا يحرر العقد إلا بعد تسممو الدفتر العقاري الأصمي. العقاربغية تفادي التصرؼ في  (2)
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 74-75مف الأمر رقـ  (13)إذا تعمؽ الأمر بأحد العقود المشار إلييا في المادة  -
و المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس  1975نوفمبر سنة  12المؤرخ في 

 السجؿ العقاري.

 . (1)بعقد محرر أو بقرار قضائي صدر بدوف مساعدة المالؾ أو ضده  -

 قانوني أو قضائي. تسجيؿ امتياز أو رىف -

ف المحافظ العقاري يبمغ الإشيار فإو في الحالات المشار إلييا في الفقرة السابقة       
إلى حائز الدفتر بموجب رسالة موصى عمييا مع إشعار بالاستلبـ يتضمف إنذار بأف 

 يوـ ابتداء مف تاريخ الإشعار بالاستلبـ 15يودع الدفتر لدى المحافظة العقارية في أجؿ 
 الرسالة الموصى عمييا، قصد ضبط الدفتر.

و في حالة ما إذا بقي الانذار بدوف نتيجة و كاف ىناؾ نقؿ لمممكية فإف المالؾ       
الجديد يمكنو أف يحصؿ عمى دفتر آخر ويشار في البطاقة عمى الدفتر المحصؿ عمييا 

اء أف يتجيوا إلى حؽ الأطراؼ المعنييف الذيف يطمبوف الإجر  مع إلا أف ذلؾ لا يتعارض
مف أجؿ إرغاـ و إلزاـ حامؿ الدفتر العقاري عمى  (3)و نوعيا (2)المحكمة المختصة إقميميا

 إيداعو في المحافظة العقارية.

                                                           
الأمر بتعديؿ في حؽ الممكية   لدفتر العقاري مف المالؾ )القديـ( إذا تعمؽى المشرع الجزائري المحافظ العقاري مف وجوب استلبـ افلقد أع (1)

و أف لا يقدـ المالؾ القديـ الدفتر العقاري لممحافظة العقارية مف أجؿ تعديمو، لكف يبقى الإشكاؿ  يحصؿبالنسبة للؤشخاص، عمى أساس أنو قد 
المتصرؼ غير مالؾ إلا بعد عممية  لا يمكف لممتصرؼ لو أف يكشؼ أف أف يتصرؼ في العقار و مطروح إذا يمكف لحامؿ الدفتر العقاري

 الممغى. الشير العقاري أيف يرفض المحافظ العقاري الإجراء لعدـ تطابؽ ما ىو موجود في البطاقة العقارية و ما ىو موجود في الدفتر العقاري
( 37التي يوجد فييا موطف المدعى عميو طبقا لممادة ) يتحدد الاختصاص الإقميمي في ىاتو الحالة بدائرة اختصاص المحكمة (2)

 مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية. 
تكوف المحكمة الإدارية مختصة نوعيا في البت في النزاع إذا كاف أحد أطرافو شخصا مف أشخاص القانوف العاـ في حيف  (3)

 لأمر بشخصيف يحكميما القانوف الخاص.  العقاري لممحكمة في البت في النزاع إذا تعمؽ ا القاضييختص 
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و في حالة ضياع الدفتر أو اتلبفو، يمكف الحصوؿ عمى دفتر عقاري جديد مع        
تقدـ المعني بطمب مكتوب و التأشير عمى ذلؾ في مجموعة البطاقات العقارية بعد أف ي

 .(1)مسبب إلى المحافظ العقاري 

 رابعا: القيمة القانونية لمترقيم العقاري في اثبات الممكية العقارية الخاصة 

تعتبر شيادة الترقيـ المؤقت باختلبؼ انواعيا سندا اداريا و رسميا صادرا مف  
نتائج التي توصؿ الييا المحققوف المحافظ العقاري، و لا يسمـ الى المعني الا بناءا عمى ال

في عممية المسح العقاري و يترتب عف عدـ تقديـ الاعتراضات في المدة المحددة قانونا  
تسميـ المعني الدفتر العقاري الذي يعد السند الوحيد في اثبات الممكية العقارية الخاصة في 

  الاراضي الممسوحة.

انونية التي ترتبيا شيادة الترقيـ و لكف الاشكاؿ المطروح، ما ىي القيمة الق 
 المؤقت؟

لا شؾ اف لمتساؤؿ المطروح اىمية كبيرة في مجاؿ اثبات الممكية العقارية و يظير  
ذلؾ جميا عند قياـ الغير بالتعدي عمى العقار المشموؿ عمى شيادة الترقيـ العقاري 

دعوى استحقاؽ المؤقت فما ىي الدعوى التي يمكف اف يرفعيا المعتدى عميو ، ىؿ ىي 
او دعوى عدـ التعرض ؟ او مثلب عند رغبة الحائز عمى شيادة الترقيـ المؤقت التصرؼ 

 في العقار الذي بحوزتو، ماىي حدود امكانيتو التصرؼ فيو؟

المتضمف  1975نوفمبر 12المؤرخ في  74-75الملبحظ عند استقراء الامر رقـ  
و  62-76ي و كذا المرسوميف رقـ اعداد مسح الاراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقار 

المطبقيف لو ، اف المشرع الجزائري قد اغفؿ عف ذكر القيمة القانونية التي   76-63
ترتبيا شيادة الترقيـ المؤقت بالنسبة لحائز العقار ، وقد بقي الامر عمى حالو ومحؿ 

                                                           
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري. 63-76( مف المرسوـ رقـ 52أنظر المادة ) ( 1)
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لسابعة فقرة ا 253، ايف نصت المادة  2004تسؤؿ الى غاية صدور قانوف المالية لسنة 
منو عمى اف شيادة الترقيـ المؤقت ترتب نفس الاثار القانونية المنصوص عمييا في مجاؿ 

 مف قانوف التوجيو العقاري. 46الى  42شيادة الحيازة المنشأة بموجب احكاـ المواد مف 

وتبعا لذلؾ يمكننا القوؿ اف لصاحب شيادة الترقيـ المؤقت الحؽ في الحصوؿ  
ؽ في رىف العقار لصالح الييئات المصرفية، كما تعطي لممعني عمى رخصة بناء و الح

الحؽ في الظيور بصفة المالؾ الظاىر، وىذا ما اكده قرار المحكمة العميا الصادر بتاريخ 
 والذي اىـ ما جاء فيو: 3677151تحت رقـ  2006نوفمبر 15

ثناء النزاع "....حيث اف شيادة الترقيـ المؤقت التي ىي بحوزة الطاعف التي قدميا ا
 25مف المرسوـ المؤرخ في  16و 13تعطي لو صفة المالؾ الظاىر عملب بالمادتيف 

المتعمؽ بالشير والدفتر العقاري ، لكونيا ستؤدي الى الحصوؿ عمى الدفتر  1976مارس 
العقاري ، والذي ىو عمى رأس المستندات الرسمية في اثبات الممكية العقارية اذ لـ يقع 

 الطعف فيو.

حيث اف القضاة لـ يراعوا ىذه النصوص المطبقة في قواعد الشير، و اغفوا  و 
الاطلبع عمييا مما يجعؿ القرار قد جاء فاقدا للؤساس القانوني و مخالفا لمقانوف الساري 

 المفعوؿ وىو الامر الذي يجعمو عرضة لمنقض والابطاؿ."

 العقاري الفرع الثاني : الأحكام الجبائية المتعمقة بتسميم الدفتر

تساىـ الجباية العقارية بشكؿ كبير في تمويؿ الخزينة العمومية و قد أقر المشرع         
و بعض القوانيف الأخرى عائدات عاتو  1990الجزائري بعد صدور قانوف المالية لسنة 

 الجباية حسب النسب التالي :

                                                           

.2006العميا ، العدد الثاني لسنة  المحكمةة جمالمنشور في م 1 
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 إلى ميزانية الدولة،% 60 -

 إلى ميزانية البمدية،% 20 -

 .(1)لى ميزانية الصندوؽ الوطني لمسكف إ % 20 -

و قد أقر المشرع الرسوـ العقارية عند المطالبة بالدفتر العقاري في قانوف المالية  
و فرؽ بيف ثلبثة أنواع مف العقارات  2003ديسمبر  28الصادر بتاريخ  2004لسنة 

 يمكف حصرىا فيما يمي:

 المشتركة الممكية أولا : بالنسبة لمحصص المبنية التابعة لمعقارات 

متر مربع يدفع طالب الدفتر العقاري رسـ  100إذا كانت الحصة تقؿ عف مساحة  -أ
 دج. 1000قدر بػ 

متر مربع يدفع طالب  100متر مربع و تزيد عف  200إذا كانت الحصة تقؿ عف  -ب
 دج. 1500الدفتر العقاري رسـ قدر بػ 

دفع طالب الدفتر العقاري رسـ قدر متر مربع ي 200إذا كانت الحصة تفوؽ مساحة  -ت
 دج. 2000بػ 

 ثانيا : بالنسبة للأراضي المبنية أو غير المبنية

دج،  1000متر مربع فإف الرسـ المطبؽ يقدر بػ  1000إذا كانت المساحة تقؿ عف  -أ
 دج إذا كانت الأرض مبنية. 2000إذا كانت الأرض غير مبنية و بػ 

                                                           
 .125قرناف فضيمة، المرجع السابؽ، ص  (1)
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متر مربع إذا كانت  3000متر مربع و تقؿ عف  1000إذا كانت المساحة تزيد عف  -ب
دج و إذا كانت الأرض مبنية يدفع مبمغ قدره  1500المساحة غير مبنية يدفع رسـ قدره 

 دج. 3000

دج و إذا  2000متر مربع، يدفع رسـ قدره  3000إذا كانت المساحة تزيد عف  -ت
 ية.دج إذا كانت الأرض مبن 4000كانت الأرض غير مبنية و مبمغ 

 بالنسبة لمعقارات الفلاحية ثالثا :

  دج. 1000إذا كانت مساحة الأرض تقؿ عف خمس ىكتارات يدفع رسـ قدره 
   إذا كانت مساحة الأرض تزيد عف خمس ىكتارات و تقؿ عف مساحة عشرة

 دج. 2000ىكتارات يدفع رسـ قدره 
  دج. 3000إذا كانت مساحة الأرض تزيد عف عشرة ىكتارات، يدفع رسـ قدره 

مع الملبحظة أف جميع الرسوـ المذكورة أعلبه لا تطبؽ إذا تعمؽ الأمر بعقارات   
تابعة لمدولة، الولاية، البمدية و المؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري و الموضوعة 

 22-03مف القانوف رقـ  05فقرة  353تحت وصايتيا و ىذا ما أكدت عميو المادة 
 .2004ة المتضمف قانوف المالية لسن

كما  يمكف استنتاج أف الرسوـ المفروضة وفقا لقانوف المالية المذكور أعلبه معقولة       
لدرجة كبيرة مقارنة بالأىمية و الحجية التي يحتوييا الدفتر العقاري المسمـ لممالؾ و ىذا 

 نتناولو في المطمب الآتي بيانو. ما سوؼ

 لعقاري المطمب الثاني : الحجية القانونية لمدفتر ا

سوؼ ، نظرة شاممة و واسعة عمى الحجية القانونية لمدفتر العقاري  لإعطاء 
نتعرض في ىذا المطمب إلى موقؼ المشرع في إعطاء الحجية لمدفتر العقاري ثـ بعدىا 
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موقؼ التشريع العقاري حوؿ  بدراسةنرى موقؼ القضاء مف خلبؿ النزاعات المطروحة  
موقؼ القضاء حوؿ  لمعالجةالفرع الثاني وتخصيص  اريالحجية القانونية لمدفتر العق

 وذلؾ عمى النحو التالي: الحجية القانونية لمدفتر العقاري

 الفرع الأول : موقف التشريع العقاري حول الحجية القانونية لمدفتر العقاري

 1973جانفي سنة  05المؤرخ في  32-73( مف المرسوـ رقـ 33تنص المادة ) 
لممكية الخاصة عمى ما يمي : " إف الدفاتر العقارية الموضوعة عمى المتعمؽ بإثبات ا

أساس مجموعة البطاقات العقارية المنجزة مف طرؼ البمدية و إدارة مسح الأراضي 
المحدثة حسب الكيفيات التي ستحدد في نصوص لاحقة تعد المنطمؽ الجديد و الوحيد 

 لإقامة البينة في شأف الممكية العقارية ".

 1975نوفمبر لسنة  12المؤرخ في  74-75( مف الأمر رقـ 19المادة ) و تنص 
 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري عمى ما يمي :

" تسجؿ جميع الحقوؽ الموجودة عمى عقار ما وقت الإشيار في السجؿ العقاري و الدفتر 
 الذي يشكؿ سند ممكيتو."

راء المادتيف المذكورتيف أعلبه، أف المشرع الجزائري نستنتج بوضوح مف خلبؿ استق 
قد جعؿ مف الدفتر العقاري السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية باختلبؼ أنواعيا في 

 الأراضي الممسوحة.

و حسف ما فعؿ المشرع عند إقراره بأحادية السند في إثبات الممكية العقارية في  
الوضعية القانونية الحالية  عمىدفتر العقاري يعبر عمى أساس أف ال ،الأراضي الممسوحة

لمعقارات و لا يسمـ إلا لصاحب العقار بعد إجراء تحقيؽ عقاري ميداني يقوـ بو محققيف 
يتولوف ميمة التحري و الاستقصاء عمى صحة البيانات المتعمقة بالعقارات محؿ المسح، 
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لعاـ للؤراضي تحت رئاسة أحد بإشراؼ لجنة المسح ا لمجيالةو تحديدىا بكيفية نافية 
قضاة المحاكـ و بعد قياـ المحافظ بترقيـ العقارات ترقيما نيائيا أو مؤقتا و صيروة المؤقت 

 .(1)نيائيا 

لا يمكف قبوؿ مختمؼ السندات العرفية الثابتة التاريخ فبؿ عاـ  ذكرهو تبعا لما سبؽ      
ت القضائية في إثبات الممكية العقارية، و لا العقود الرسمية و لا الأحكاـ و القرارا 1971

بؿ وجب عمى المدعي عمى أنو مالؾ أف يستند في ذلؾ عمى الدفتر العقاري المعد مسبقا 
مف طرؼ المحافظة العقارية المختصة إقميميا، عمما أف الدفتر العقاري كسند لإثبات 

قارية في الأراضي غير الممكية العقارية يخضع مثمو مثؿ باقي السندات المثبتة لمممكية الع
الممسوحة إلى إجراء في التسجيؿ و الشير العقاري، و ىذا لإعطائو المزيد مف الحجية 

 نية اتجاه المالؾ و اتجاه الغير.القانو 

 الفرع الثاني :موقف القضاء حول الحجية القانونية لمدفتر العقاري

عطاء الحجية الكاممة لقد ساير قضاء المحكمة العميا و لـ يناقض موقؼ المشرع مف إ 
في إثبات الممكية العقارية باختلبؼ أنواعيا عف طريؽ الدفتر العقاري، حيث جاء في 

 ما يمي : (2) 2000جواف  28المؤرخ في  197920القرار رقـ 

" حيث يتضح مف خلبؿ مراجعة القرار محؿ الطعف أف قضاة المجمس أسسوا  
و ذىبوا إلى القوؿ " أف الدفتر العقاري قرارىـ إلزاـ وجود دليؿ لإثبات في الدعوى 

 المستظير بو مف طرؼ المدعي لا يقوـ مقاـ سند الممكية .

لكف حيث مف الثابت أف القانوف عمى خلبؼ ذلؾ، و يعتبر الدفتر العقاري بأنو       
-75مف الأمر رقـ  19سيكوف الدليؿ الوحيد لإثبات الممكية العقارية عملب بنص المادة 

                                                           
 . 147اـ الشير اليفي في التشريع الجزائري، المرجع السابؽ، ص جماؿ بوشنافة، الآثار القانونية المترتبة عف نظ (1)
 .252، العدد الأوؿ، ص 2001المجمة القضائية لسنة  (2)
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الذي يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس  12/11/1975في  المؤرخ 74
المؤرخ في  32-73مف المرسوـ رقـ  33و  32السجؿ العقاري، و كذلؾ المادتيف 

 المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة. 05/01/1973

و مف ثـ فإف القضاة متى توصموا إلى عدـ وجود الدليؿ عمى إثبات الممكية العقارية      
في تطبيؽ القانوف و لـ يضمنوا قرارىـ  أخطأواغـ الاستظيار بالدفتر العقاري يكونوا قد ر 

 الأساس القانوني السميـ، مما يعرضو لمنقض و الإبطاؿ."

 ما يمي : (1) 2004أفريؿ  21المؤرخ في  259635كما جاء في القرار رقـ 

مف الأمر رقـ  19ادة " يؤسس الدفتر العقاري عمى أساس سند الممكية طبقا لمم     
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  1975نوفمبر لسنة  12المؤرخ في  75-74

مارس لسنة  25المؤرخ في  62-76وتأسيس السجؿ العقاري ، والمرسوـ رقـ 
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ، بعد استكمالو الإجراءات والشكايات والآجاؿ 1976

بوتية، فالنفي باعتماد القضاة عمى التصريحات دوف عف مما يجعمو يكتسب القوة الث
 ".المكايمة يكوف دوف جدوى 

يتبيف لنا مف خلبؿ القراريف المذكوريف أعلبه، أنو لا مجاؿ لإثبات صفة المالؾ         
في الأراضي الممسوحة إلا عف طريؽ إرفاؽ نسخة مف الدفتر العقاري في ممؼ موضوع 

لا سوؼ يحكـ القاضي المعروض عميو النزاع بعدـ الشخص الذي يدعي ممكية لم عقار وا 
مف قانوف الإجراءات المدنية  69و  13قبوؿ الدعوى لانعداـ الصفة طبقا لممادتيف 

 والإدارية.

ولمتأكد مف عدـ زواؿ صفة المالؾ بالنسبة لدعاوى استحقاؽ العقار، وجب عمى        
دفتر العقاري و كذلؾ بشيادة عقارية المعروض عميو النزاع طمب نسخة مف ال القاضي 

                                                           

 .334، العدد الأوؿ، ص 2005المجمة القضائية لسنة (1)
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عمى أساس أنو يمكف لممدعي أف يكوف قد تصرؼ في العقار مف  ،لمعقار المراد حمايتو
قبؿ أو رفض منح الدفتر العقاري لممحافظة العقارية و عمى ىذا الأساس فإف الشيادة 

النزاع دوف أدنى العقارية الحديثة مف شأنيا إثبات الوضعية الحالية و الفعمية لمعقار محؿ 
 شؾ.

غير أنو يجب الإشارة أف حصوؿ المالؾ عمى الدفتر العقاري لا يحوؿ دوف إمكانية      
اكتساب عقاره عف طريؽ التقادـ المكسب مف طرؼ الغير، و ىذا ما أكده قضاء المحكمة 

و الذي أىـ ما جاء  (1) 2008جويمية  16المؤرخ في  4223832العميا في القرار رقـ 
 : فيو 

" أنو مف الثابت قانونا أف كؿ مف حاز عقارا أو منقولا دوف أف يكوف مالكا لو أو خاص 
بو، صار لو ذلؾ ممكا إذا استمرت حيازتو لمدة خمسة عشر سنة بدوف انقطاع، إذا لا 

 يمنع توفر العقار عمى دفتر عقاري مف اكتسابو بالتقادـ ".

يحوز عمى دفتر عقاري يثبت ممكيتو لمعقار  و بالتالي حتى إذا كاف المالؾ المذكور      
الموجود في الأراضي الممسوحة، فإف ذلؾ لا يمنع الغير مف تممؾ عقاره بالتقادـ المكسب 

 إذا دامت مدة الحيازة خمسة عشر سنة للؤسباب التالية :

* عدـ وجود أي نص تشريعي أو تنظيمي في الجزائر يمنع اكتساب العقارات الممموكة 
صة بالتقادـ في الأراضي الممسوحة عكس ما ذىبت إليو بعض التشريعات ممكية خا
 المقارنة .

                                                           
جزء ، ال2010المنشور في المجمة القضائية، عدد خاص بالاجتياد القضائي لمغرفة العقارية الصادر في سنة  (1)

 . 274الثالث، ص 
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* أف الأصؿ في اكتساب العقار ميما كانت طبيعتو القانونية الانتفاع بو و استغلبلو و 
أف تركو مف طرؼ المالؾ الأصمي لمدة تفوؽ خمسة عشر سنة يعد تنازلا ضمنيا عنو و 

 غمو و المنتفع بو.بالتالي فالأولى بممكيتو مست

* أف الحيازة العقارية وفقا لمقانوف المدني تعد سببا مف أسباب كسب الممكية العقارية 
 .لبء و التركة و الوصية و الالتحاؽ بالعقار و الشفعةيمثميا مثؿ العقد و الاست

 المبحث الثالث: منازعات الدفتر العقاري 

السند الوحيد لإثبات الممكية  ،يعتبر الدفتر العقاري، كما سمؼ بيانو مف قبؿ 
إلا أنو و قبؿ  ،العقارية باختلبؼ أنواعيا متى تـ الانتياء مف عممية مسح الاراضي العاـ

شكالات مادية و قانونية تحوؿ دوف استلبـ المالؾ إتسميـ الدفتر العقاري قد تعتري العممية 
العقاري و ينشأ بعد ذلؾ كما يمكف أف يسمـ لو الدفتر ، سنده الذي يثبت ممكيتو لمعقار 

منازعات مف أجؿ إلغائو الأمر الذي جعمنا نقسـ ىذا المبحث حسب التسمسؿ الزمني 
منازعات الدفتر العقاري أماـ المحافظ  لدراسةالمطمب الأوؿ بتخصيص جراءات و ذلؾ للئ

منازعات إلغاء الدفتر العقاري أماـ القضاء  لدراسةالمطمب الثاني وتخصيص العقاري 
 ؾ عمى النحو التالي:وذل

 المطمب الأول: منازعات الدفتر العقاري أمام المحافظ العقاري 

سواء تتجمى سمطة المحافظ العقاري باعتباره المشرؼ عمى عممية الشير العقاري       
في الأراضي الممسوحة أو الأراضي غير الممسوحة في مراقبة مدى قانونية الوثائؽ المراد 

و في سبيؿ ذلؾ أعطاه المشرع حؽ رفض الإيداع أو قبوؿ  ،العقاريةشيرىا في المحافظة 
الإيداع و رفض إجراء الشير و ذلؾ حسب كؿ حالة و لتسميط الضوء عمى كمتا الحالتيف 

نتناوؿ بالدراسة  في الفرع الاوؿ حالة رفض الايداع ارتئينا تقسيـ المطمب إلى فرعيف 
 ذلؾ عمى النحو التالي :و وندرس في الفرع الثاني حالة رفض الشير 
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 الفرع الأول : حالة رفض الإيداع 

يجوز لممحافظ العقاري إصدار قرار رفض الإيداع إذا تبيف لو نقص في البيانات أو       
يوـ مف  15عدـ إشيار السندات المرتكز عمييا في عممية المسح عمى اف يتـ ذلؾ خلبؿ 

ف فوريا و كميا ، أي أنو يخص فقط تاريخ الإيداع و الأصؿ في رفض الإيداع أف يكو 
 .بعض البيانات الموجودة فييا

غير أنو فيما يخص نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية ، فإف الوثيقة المودعة   
تطبيؽ الرفض كوثيقة تتضمف إجراءات كثيرة و متميزة بمثؿ عدد المالكيف  أجؿتعتبر مف 

ذلؾ في حالة المزايدة حسب قطع الأرض او مجموعات المالكيف عمى الشيوع و الامر ك
أو الشيوع المتميزة المنجزة بموجب عقد واحد و يفيد العقد و في حالة أيضا الوثائؽ 
المودعة قصد إشيار امتيازات أو رىوف، أو نسخة التنبيو المساوية لمحجز و المتضمنة 

ففي جميع ( 1)ةخلبفات في تعييف بعض العقارات المترتبة عمييا بعض الحقوؽ أو المحجوز 
رفض الإيداع جزئي بمعنى أنو يمكف أف ينصب  الحالات المذكورة أعلبه يمكف أف يكوف

 المرفؽ عمى بعض المالكيف دوف الآخريف أو بعض العقارات دوف عقارات أخرى.

ىذا و لمعالجة موضوع حالة رفض الإيداع ارتأينا تقسيـ الفرع إلى قسميف و ذلؾ       
 عمى النحو التالي :

 أولا: أسباب رفض الإيداع

مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  (100)بالرجوع إلى نص المادة        
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ يتبيف لنا أف المشرع قد حصر  1976

 حالات رفض الإيداع فيما يمي:
                                                           

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، المعدؿ  1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  106أنظر المادة  (1)
 و المتمـ. 
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  حالة عدم تقديم لممحافظ العقاري الدفتر العقاري : – 1

لا نكوف أماـ ىذه الحالة إلا إذا تعمؽ الأمر بعقار موجود في أرض ممسوحة عمى        
أساس أف الدفتر العقاري ىو السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية الخاصة و بالتالي لا 
 يمكف القياـ بأي عممية شير دوف إيداع ذلؾ السند مف أجؿ تحيينو مف الناحية القانونية.

دم تقديم لممحافظ العقاري مستخرج مسح الأراضي و في حالة تغير حدود حالة ع – 2
  الممكية وثائق القياس :

لقد اعتبر المشرع مماثلب لعدـ تقديـ مستخرج وثائؽ المسح ، السيو عمى مستخرج        
مسح الأراضي بذكر واحد مف العقارات المذكورة في الوثيقة المودعة أو تقديـ مستخرج 

 و إلى ستة أشير.يرجع تاريخ

حالة عندما يكون التصديق عمى ىوية الأطراف و عمى الشرط الشخصي مخالف  – 3
المذكور  63-76من المرسوم رقم  103و  102و المادتين  65إلى  62لممواد من 

 أعلاه :

يقصد بياتو الحالة عدـ إدراج في الوثائؽ المراد شيرىا اليوية الكاممة لأطراؼ       
 ا أشخاص طبيعية أو أشخاص معنوية.وني سواء كانو التصرؼ القان

                         حالة عدم تقديم أية وثيقة واجبة التسميم لممحافظ العقاري من أجل قبول الإيداع : – 4

أيف أعطى لممحافظ العقاري سمطة طمب  ،لقد أطمؽ العناف المشرع في ىاتو الحالة 
طائمة عدـ قبوؿ و مف  تحتلشير لقبوؿ الإيداع و ذلؾ أية وثيقة تراىا لازمة في عممية ا

بيف الوثائؽ التي جرى العرؼ طمبيا رخصة البناء و شيادة المطابقة إذا تعمؽ بأراضي 
 مبنية.
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-76من المرسوم رقم  66حالة إذا كان تعيين العقارات لا يشجيو لأحكام المادة  – 5
 علاه: أالمذكور  63

المذكورة أعلبه نجدىا تحدد البيانات الواجب تبيانيا في  66بالرجوع إلى المادة        
السند المراد شيره نخص بالذكر نوع العقار و البمدية التي يقع فييا و تعييف القسـ و رقـ 

 المخطط و المكاف المذكور و ما يحتوي عميو مف مسح الأراضي.

يازات ألا تحتوي حالة عندما تكون الجداول المودعة من أجل قيد الرىون و الامت – 6
-76من المرسوم رقم  98إلى  93عمى البيانات المطموبة و المحددة في المواد من 

 المذكور أعلاه أو تكون غير محررة عمى النماذج الخاصة بذلك. 63

المودعة بأن العقد الذي قدم النسخة حالة عدم ظيور الصورة الرسمية أو  – 7
  للإشيار غير صحيح من حيث الشكل :

محررىا وغير  ختـو مثاؿ ذلؾ انعداـ تاريخ صدور الوثائؽ المراد شيرىا أو انعداـ       
ذلؾ مف الأخطاء الشكمية و التي يجب تجنبيا بغية الوصوؿ إلى عقار موثؽ و صحيح 

 مف الناحية القانونية البحتة.

 التي (100)نستنتج مف خلبؿ قراءة الحالات التي حصرىا المشرع في المادة        
غياب أحد بأعطت لممحافظ العقاري حؽ رفض الإيداع أف جميا تنصب حوؿ حالتيف إما 

وجود نقص أو خمؿ في تقييف بالوثائؽ أو البيانات المطموبة في عممية الشير و إما 
 الأطراؼ و العقارات المراد إيداعيا لمشير.

نصت  مع الإشارة أنو ىناؾ حالتاف يصمحاف ليكوف سبب مف أسباب رفض الإيداع 
-76تحت رقـ  1976جانفي  29مف قانوف التسجيؿ المؤرخ في  (353)المادة  اعمييم
 و ىما : 105
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لمعقار موضوع التصرف، بمعنى عدم وجود القيمة  التقييمي حالة غياب التصريح  – 1
  التجارية لممعاممة :

رية إجراء في يعتبر تحديد القيمة المالية لمعقار المراد شيره في المحافظة العقا        
غاية الأىمية، لأنو عمى ضوء ذلؾ يمكف تحديد رسـ الشير العقاري و الذي يختمؼ 
باختلبؼ نوع التصرؼ و ذلؾ بحساب نسبة مئوية مف القيمة التصريحية لأطراؼ 

 المعاممة العقارية.

       عدم الدفع المسبق لرسوم الإشيار العقاري من طرف ممتمس الإيداع : – 2

التنازؿ فلب يمكف ف الرسوـ المستحقة لمخزينة العمومية مف النظاـ العاـ، باعتبار أ 
عمييا أو الإعفاء منيا إلا بنص قانوني صريح، فعمى المحافظ العقاري إثارة ذلؾ و عدـ 
قبوؿ الإيداع بمجرد عممو أف الحقوؽ المستحقة لـ تودع كما ينص عميو القانوف الساري 

 المفعوؿ.

 ار رخص الإيداع من قبل المحافظ العقاري ثانيا : إجراءات إصد

قبؿ أف يتخذ المحافظ العقاري قراره القاضي برفض الإيداع، لا بد عميو أف         
يحصر جميع صور المخالفات أو النقائص التي تنطوي عمييا الوثائؽ المودعة و ىذا مف 

حيح الوثيقة اجؿ تجنب حالات رفض الإيداع المتكررة، و بالتالي يستطيع المودع تص
 . (1)محؿ الرفض في أقرب الآجاؿ 

و لا يتجسد رفض الإيداع إلا بقرار صادر مف المحافظ العقاري يكوف مؤرخ و         
يكوف مسببا تسبيبا كافيا مف الناحية القانونية بغية أف يكوف  فموقع مف طرفو عمى أ

 محصنا إذا تـ رفع دعوى قضائية مف أجؿ إلغائو.

                                                           
 .131وؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، المرجع السابؽ: ص مر  (1)
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رار الرفض إلى الموقع عمى التصديؽ غما مباشرة و إما بواسطة رسالة و يبمغ ق      
موصى عمييا مع طمب إشعار بالاستلبـ موجية إلى الموطف المشار إليو في الوثيقة محؿ 

 . (1)النزاع

 إلىو عف كيفية مسؾ ممؼ الرفض مف طرؼ المحافظ، فإنو في ىذا الإطار يقسـ      
اص بقضايا في انتظار الرفض، ممؼ فرعي خاص أربعة ممفات فرعية، ممؼ فرعي خ

، ممؼ فرعي خاص بقضايا نيائيبقضايا مرفوضة لمحفظ، ممؼ فرعي خاص برفض 
المنازعات فعند اتخاذ المحافظ العقاري قراره برفض الإيداع، عميو التأشير بو عمى الممؼ 

الذي استند الخاص بقضايا في انتظار الرفض، مع ذكر تاريخو و سببو و النص القانوني 
ريف، يإليو، و إذا تجاوزت المدة القانونية الخاصة بالطعف في قرار الرفض و المقدرة بش

فإف الممؼ الفرعي الخاص بالرفض يرتب ضمف الممؼ الخاص بالرفض النيائي، و في 
الطعف في قرار الرفض خلبؿ شيريف، فالممؼ يرتب في الممؼ مف  المتضررحالة قياـ 

، فإما أف يؤيد القرار (2)ازعات في انتظار صدور الحكـ النيائي الفرعي الخاص بالمن
القاضي برفض الإيداع و بالتالي الممؼ في ىذه الحالة يرتب في الممؼ الفرعي النيائي، 
و إما أف يمغى القرار و في ىاتو الحالة ما عمى المحافظ العقاري إلى اتماـ إجراءات 

 .(3)الشير بطريقة عادية 

 حالة رفض إجراء الشير  الفرع الثاني:

عمى اساس ، تعتبر عممية الشير العقاري أىـ مرحمة يمر عمييا العقار المراد تممكو       
لحقوؽ العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ اأنو لا تنتقؿ الممكية و 

                                                           
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري. 63-76وـ رقـ مف المرس 108أنظر المادة  (1)
 .133و  132مرجع السابؽ، ص الوؿ خالد، مر  (2)

)3( SALVAGE – GEREST , Les suretés – la publicité foncière, presse universitaire de 
Grenoble, 1994, p 53.    
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خص القوانيف في حؽ الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانوف و بالأ
 .التي تزيد مصمحة الشير العقاري

و تبعا لذلؾ فعمى المحافظ العقاري أف يكوف حريصا كؿ الحرص عمى مراقبة و   
تفحص الوثائؽ المسممة المراد شيرىا لكي لا يضيع أي حؽ مف الحقوؽ و لكي يشمؿ 

  .المعاملبت العقارية الاستقرار و الأماف

ينا تقسيمو إلى قسميف و ذلؾ أجراء الشير ارتو لمعالجة موضوع رفض إيداع إ 
 عمى النحو التالي :

 أولا : أسباب رفض إجراء الشير 

مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  (101)بالرجوع إلى نص المادة  
يتبيف لنا أف المشرع قد حدد حالات أسباب ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري  1976

 رفض الإجراء فيما يمي :

 عندما تكوف الوثائؽ المودعة و الوثائؽ المرفقة بيا غير متوافقة. -

عندما تكوف مراجع الإجراء السابؽ المطموب الخاص بوثائؽ و جداوؿ قيد الرىوف و  -
 الامتيازات غير متطابقة مع الوثائؽ المودعة قصد الشير.

ا ىو محدد في عندما يكوف تعييف الأطراؼ و تعييف العقارات أو الشرط الشخصي كم -
 .(1)غير متوافؽ مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية  65المادة 

عندما تكوف صفة المتصرؼ أو الحائز الأخير لمشخص المذكور كما ىي موجودة في  -
 الوثائؽ المودعة، متناقضة مع البيانات الموجودة في البطاقة العقارية.

                                                           
خاصة بإثبات الممكية العقارية عف طريؽ التقادـ لا يمكف تصور ىاتو الحالة عند إجراء شير الوثائؽ المسحية ال (1)

 المكسب.
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يكشؼ باف الحؽ غير قابؿ  (104)المادة  عندما يكوف التحقيؽ المنصوص عميو في -
 .(1)لمتصرؼ فيو 

 . (2)عندما يظير وقت التأشير عمى الإجراء بأف الإيداع كاف مف الواجب رفضو -

أىـ ملبحظة يمكف استنتاجيا بعد سرد حالات رفض إجراء الشير أف المشرع قد      
في رفض إجراء قاري حصرىا حالات معينة، و حسف ما فعؿ لكي لا يتعسؼ المحافظ الع

 الشير لأي سبب كاف.

ثانيا : إجراءات إصدار رفض إجراء الشير من قبل المحافظ العقاري بعد قبول عممية 
 الإيداع في المحافظة العقارية المختصة إقميميا 

و إذا تبيف لو  ،يقوـ المحافظ العقاري مباشرة بفحص الوثائؽ المودعة قصد الشير        
فض الإجراء يقوـ بإصدار قرار برفض الإجراء يبمغ مباشرة إلى محرر سباب ر أمف  اسبب

مع إشعار بالوصوؿ عمى أف يكوف القرار  مضمنةالوثيقة المودعة أو عف طريؽ رسالة 
مؤرخ و موقع و عميو ختـ المحافظ العقاري و يعطي ىذا الأخير ميمة لمحرر الوثيقة 

 وـ تسري مف تاريخ التبميغ، و إذا لـي 15قصد استدراؾ سبب الرفض حددىا القانوف بػ 

                                                           
عمى ما يمي : يحقؽ المحافظ بأف البطاقة غير مؤشر عمييا بأي سبب  63-76مف المرسوـ رقـ  104تنص المادة  (1)

 يقيد حرية التصرؼ في الحؽ مف قبؿ صاحبو الأخير". 

ة المحافظ العقاري لشرعية الإجراء رقابة ثانية متأنية لشرعية يتبيف لنا مف ىاتو الحالة أف المشرع قد جعؿ مف رقاب (2) 
الإيداع عمى أساس أف المحافظ العقاري قد يفعؿ مف أخطاء مرتكبة مف طرؼ محرري الوثائؽ المودعة لمشير نظرا 

 لضيؽ وقت الرقابة الأوؿ.
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يقـ المبمغ لو بإصلبح السيو أو إيداع الوثائؽ التعديمية، يبمغ قرار الرفض النيائي للئجراء 
 .(1)يوـ السالفة الذكر أعلبه  15خلبؿ الثمانبة أياـ مف تاريخ انتياء ميمة 

أخطأ عند قبولو  غير أنو إذا تبيف لممحافظ العقاري بعد إجراء عممية الشير أنو قد 
و قيامو بالشير، ما عميو في ىاتو الحالة إلا اتخاذ قرار الرفض النيائي لموثيقة دوف 

ف يقوـ مباشرة بإبلبغ المدير الولائي لمحفظ أعمى (2)اتباعو لإجراءات الرفض النيائي
مباشرة ىذا الأخير دعوى قضائية ضد المستفيد مف عممية  قصدالعقاري بيذا الرفض 

ف أجؿ إبطاؿ آثار شير الوثيقة لمخالفتيا لمقوانيف و الأنظمة المتعمقة بالحفظ الشير م
 سف النية.لحماية مصمحة ح (3)العقاري، مع وجوب إشيار عريضة افتاح الدعوى 

 المطمب الثاني : منازعات الدفتر العقاري أمام القضاء 

يثبت ممكيتو لحصوؿ  قد لا يتحصؿ المستفيد مف عممية المسح العقاري عمى السند الذي  
مانع قانوني يحوؿ دوف ذلؾ، مما يؤدي إلى صدور قرار برفض الإيداع أو الإجراء مف 

 طرؼ المحافظ العقاري المختص إقميميا.

كما قد يظير شخصا آخر يدعي أحقيتو بممكية العقار الممموؾ بموجب دفتر       
 عقاري.

مبدأ قابمية الطعف في قرارات المحافظ  الأمر الذي أدى بالمشرع الجزائري إلى إقرار     
المؤرخ في  74-75مف الإمر رقـ  (24)العقاري و ىذا ما نصت عميو و أكدتو المادة 

بنصيا  لعقارياالمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ  12/11/1975
                                                           

بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ المتعمؽ  1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  107أنظر المادة  (1)
 و لممتمـ.

 .136موؿ خالد ، المرجع السابؽ، ر  (2)
قـ ر مف القانوف  519و  17المادتيف  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري و 63-75مف المرسوـ رقـ  85أنظر المواد  (3)

 المتضمف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية.   25/02/2008المؤرخ ؼ  08-09
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ة قابمة لمطعف أماـ الجيات القضائي عمى مايمي :" تكوف قرارات المحافظ العقاري 
 "المختصة إقميميا.

ولتبياف أىـ المنازعات السابقة و اللبحقة عمى الحصوؿ عمى الدفتر العقاري ارتأينا  
الفرع الأوؿ  الدعاوى المرفوعة مف اساسييف نتناوؿ بالدراسة في تقسيـ المطمب إلى فرعيف 

 راءقبؿ المستفيد مف عممية المسح العقاري اليادفة إلغاء قرار رفض الإيداع أو الإج
 الفرع الثاني  الدعاوى المرفوعة مف قبؿ الغير اليادفة إلى إلغاء الدفتر العقاريوندرس في 

 وذلؾ عمى النحو التالي:

الفرع الأول: الدعاوى المرفوعة من قبل المستفيد من عممية المسح العقاري اليادفة 
 إلغاء قرار رفض الإيداع أو الإجراء

الصادر مف المحافظ العقاري قرارا يمس  يعتبر قرار رفض الإيداع أو الشير 
بمصمحة المستفيد مف عممية المسح العقاري، ليذا فإف المشرع قد أعطى ليذا الأخير 

القوانيف و  مخالفةصلبحية رفع الدعاوى القضائية ضد قرارات المحافظ العقاري إذا تمت 
 .الأنظمة الخاصة بالشير العقاري

الى قسميف نعالج في ينا تقسيـ الموضوع أة و آثارىا ارتو لتبياف الإجراءات القضائي      
ونعالج في القسـ الثاني الشروط العامة و الخاصة لرفع الدعوى القضائية القسـ الاوؿ 

 وذلؾ عمى النحو التالي: آثار صدور القرار القضائي المنتظر

 أولا: الشروط العامة و الخاصة لرفع الدعوى القضائية 

عامة تنطبؽ عمى جميع  فع الدعوى القضائية إلى شروطيمكف تقسيـ شروط ر  
خاصة بنوع الدعوى القضائية المرفوعة حسب موضوع الدعاوى القضائية و إلى شروط 

  :النزاع و ىذا ما سوؼ نبينو عمى النحو التالي
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 :الشروط العامة لرفع الدعوى القضائية – 1

ة قانونا شكميا بالدرجة الأولى فإنو قد باعتبار أف قانوف الإجراءات المدنية و الإداري      
ضيؽ في حرية المدعي رافع الدعوى في اختيار الشكؿ الذي يناسبو لممطالبة بحقوقو، 
الأمر الذي يجعمنا نفرؽ و نميز بيف الشروط العامة المتعمقة بعريضة افتتاح الدعوى و 

 الي :الشروط العامة المتعمقة بالمدعي رافع الدعوى و ذلؾ عمى النحو الت

 :الشروط المتعمقة بعريضة افتتاح الدعوى - أ
مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية تجدىا  (815)بالرجوع إلى نص المادة  

 تنص عمى أنو : 

 " ." ترفع الدعوى أماـ المحكمة الإدارية بعريضة موقعة مف طرؼ محاـ

 مف ذات القانوف عمى أنو: (816)كما نصت المادة  

( أي 15عريضة افتتاح الدعوى البيانات المنصوص عمييا في المادة ) " يجب أف تتضمف
 ىذا القانوف".

( نجدىا تحدد البيانات الشكمية لعريضة افتتاح الدعوى فيما 15و بالرجوع لممادة ) 
 يمي :

 الجية القضائية التي ترفع أماميا الدعوى. -1

 اسـ و لقب و موطف المدعي. -2

 .(1)عميو، فإف لـ يكف لو موطف معموـ فآخر موطف لواسـ و لقب و موطف المدعى -3

                                                           
أجؿ إعطاء المحكمة الفرصة في رقابة مدى احتراـ المدعي لمبدأ الحؽ في الدفاع و مف أجؿ تسييؿ عممية  مف (1)

 التنفيذ بعد مرحمة صدور الحكـ.
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و مقره الاجتماعي و صفة ممثمو  (1)الإشارة إلى تسمية و طبيعة الشخص المعنوي  -4
 القانوني أو الاتفاقي.

 .(2)عرضا موجزا لموقائع و الطمبات و الوسائؿ التي تؤسس عمييا الدعوى  -5

 الوثائؽ المؤيدة لمدعوى.الإشارة عند الاقتضاء إلى المستندات و  -6

جزاء ، و لقد رتب المشرع عمى المدعي الذي يخمؼ إحدى البيانات المذكورة أعلبه  
عدـ قبوؿ العريضة شكلب و اعتبر ذلؾ مف النظاـ العاـ و الدليؿ عمى ذلؾ أف المادة 
جاءت تحت صيغة الوجوب، و بالتالي متى تبيف لمقاضي مخالفة المادة المذكورة أعلبه 

و يتير ذلؾ مف تمقاء نفسو دوف الحاجة إلى إثارتيا مف طرؼ المدعى عميو أو المدخؿ فإن
 .إف وجد في الخصاـ

( المذكورة اعلبه نجد أف المشرع قد اشترط لقبوليا شكلب 15و بتحميؿ نص المادة ) 
 جممة مف القواعد يمكف تمخيصيا فيما يمي :

 الكتابة : -

أية كتابة، و إنما ىي تمؾ التي تأخذ شكؿ  الكتابة التي يعتد بيا ليست مجرد  
عريضة تودع لدى أمانة الضبط مقابؿ وصؿ تسجيميا في سجلبت الدعاوى بعد دفع 
رسوميا القضائية ما لـ ينص القانوف عمى خلبؼ ذلؾ، و يفصؿ رئيس المحكمة الإدارية 

بجرد و إيداع مف الرسـ القضائي و الاشكالات المتعمقة  بالإعفاءفي الإشكالات المتعمقة 

                                                           
عمى أساس أف الاختصاص النوعي لممحكمة يتحدد بحسب طبيعة الشخص المعنوي سواء كاف مدعيا أو مدعى ( 1)

 عميو.
لمدني تنص صراحة :"  عمى الدائف إثبات الالتزاـ و عمى المديف إثبات التخمص مف القانوف ا 323وف المادة ك (2)

 منو". 
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لـ يتـ تأييدىا بعريضة  ماضة التي تأخذ شكؿ برقية، يالوثائؽ، و مف ثـ فلب يعتد بالعر 
 .  (1)تتضمف البيانات و الشروط المعروفة في عرائض افتتاح الدعوى 

و لا ييـ الوسيمة التي كتبت بيا عريضة افتتاح الدعوى عمى أساس أف المشرع لـ  
أو الآلة الراقنة أو الكمبيوتر، الميـ أف تكوف في آخر  فقد تكوف بخط اليد ،يحددىا

 المطاؼ موقعة مف طرؼ محررىا لإثبات صفتو في الدعوى القضائية.

 تحديد جميع أطراف الخصومة القضائية: -

لا يكفي أف تكوف عريضة افتتاح الدعوى مكتوبة و موقعة مف محررىا بؿ يجب  
لقضائية مف مدعي و مدعى عميو و مدخلب أيضا أف يحدد فييا جميع أطراؼ الخصومة ا

في الخصاـ إذا اقتضى الأمر ذلؾ، و ذلؾ بذكر اسـ و لقب و موطف كؿ واحد منيـ و 
ذلؾ لمنع أي خطأ محتمؿ عند تنفيذ الحكـ المراد التوصؿ إليو و لمعرفة أيضا 

 الاختصاص النوعي لممحكمة بسبب أطراؼ النزاع.

ىوية أحد أطراؼ الدعوى، جاز لممحكمة أف تعطيو و إذا أخطأ المدعي في تحديد      
أجؿ مف أجؿ استدراؾ الخطأ إذا كاف قابلب لمتصحيح و ذلؾ كمو بغية الاقتصاد في 

 مصاريؼ الدعوى و ربح الوقت.

شمول العريضة عمى موجز لموقائع و الطمبات و الوسائل التي تؤسس عمييا  -
 الدعوى :

لنزاع أف يفصؿ وفقا لمبادئ العدالة و الشرعية، ما لا يمكف لمقاضي المطروح عميو ا     
لـ يكف ممما بالموضوع إلماما شاملب، و لا يكوف كذلؾ إلا إذا قاـ المدعي ضمف عريضة 

                                                           
مسعود شييوب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، الجزء الأوؿ، الييئات و الإجراءات، ديواف المطبوعات ( 1)

 .292ص  2009الجامعية، الجزائر، سنة 



284 
 

افتتاح الدعوى بعرض الوقائع و الطمبات و الوسائؿ التي يؤسس عمييا دعواه ، و بالتالي 
اح الدعوى العناصر التي وجب عمى المدعي رافع الدعوى أف يضمف في عريضة افتت

أسس عمييا دعواه لتمكيف خصمو مف مناقشة الأدلة و الوقائع المقدمة لممحكمة، كما أف 
ىاتو الأخيرة لا يمكنيا البت في الدعوى إلا إذا قاـ المدعي بتحديد طمباتو تحديدا دقيقا 

المحكمة نافيا لمجيالة بغية الوصوؿ في آخر المطاؼ إلى رقابة قانونية بحتة مف طرؼ 
المعروض عمييا النزاع و لتسييؿ تنفيذ الحكـ في حالة قبوؿ الطمبات المقدمة مف 
المدعي، و ىذا لا يمنع المدعي بإبداء طمبات إضافية عمى أف تكوف مرتبطة بالطمبات 
الأصمية، كأف يطمب مثلب إلغاء قرار المحافظ العقاري القاضي برفض الإيداع مع 

 و جراء ذلؾ.ض عف الضرر الذي أصابتعوي

شمول العريضة عمى تحديد الجية القضائية المختصة و عدد من النسخ بعدد  -
 الخصوم:

ييدؼ تحديد نوع الجية القضائية المرفوعة أماميا النزاع و تاريخ و مكاف الجمسة        
إلى إعلبـ المدعى عميو بالمعمومات الضرورية التي تمكنو مف الحضور في الخصومة و 

 داء دفوعو في الوقت و المكاف المحدديف قانونا.بالتالي إب

أما عف شرط تعدد نسخ العريضة بتعدد الخصوـ ، فيو أمر منطقي مف الناحية       
داء وسائؿ دفاعيـ بالقانونية عمى أساس أف جميع أطراؼ الدعوى متساووف في الحؽ في إ

ميا قانوف الإجراءات بنفس المعاممة التي يستمز  قوبمواو لا يمكف تحقيؽ ذلؾ إلا إذا 
المدنية و الإدارية، مع الإشارة أف قاعدة تعدد النسخ بتعدد الخصوـ لا تخص فقط 
عريضة افتتاح الدعوى بؿ تمتد لتشمؿ جميع المذكرات الجوابية و ممفات الموضوع لكؿ 

 طرؼ.

 



285 
 

 :الشروط المتعمقة بالمدعي-ب

 رية عمى ما يمي :مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدا (13)تنص المادة  

" لا يجوز لأي شخص التقاضي ما لـ تكف لو صفة و مصمحة قائمة أو محتممة يقرىا 
 .القانوف

يثير القاضي تمقائيا انعداـ الصفة في المدعي أو المدعى عميو، كما يثير تمقائيا  
 انعداـ الإذف إذا ما اشترطو القانوف ".

 كف رفع دعوى قضائية إلا مف ذي صفةيفيـ مف المادة المذكورة أعلبه أنو لا يم   
لا تثبت الصفة إلا بعد إثبات الحؽ و الاعتداء عميو، فيكوف لصاحب الحؽ وبالتالي 

 . (1)المعتدى عميو صفة في مقاضاة المعتدي 

إلا بإثبات أنو فعلب مرتكب الاعتداء و التشكيؾ في  (2)كما لا تثبت صفة المعتدي       
 عميو.المركز القانوني لممعتدى 

أما عف المصمحة فيمكف تعريفيا عمى أنيا تمؾ الفائدة المرجوة مف رفع الدعوى        
القضائية عمى أف تكوف قائمة وقت رفع الدعوى و قانونية أي يحمييا و يقرىا القانوف و 
عممية عمى أساس أف القضاء ييدؼ إلى حماية حقوؽ و مصالح الأشخاص و لا ييدؼ 

 .(3)لفقيية دوف الأخرىإلى إقرار النظريات ا

                                                           
 .311مسعود شييوب، المرجع السابؽ، ص  (1)
الجدير بالذكر أف صفة التمثيؿ القضائي لممحافظ العقاري لا تتجسد إلا برفع الدعوى القضائية ضد وزير المالية  (2)

الذي يؤىؿ  20/02/1999ممثلب بالمحافظ العقاري المختص إقميميا، أنظر المادة الثانية مف القرار الوزاري المؤرخ في 
 كمؼ بالمالية.أعواف إدارة أملبؾ الدولة لتمثيؿ الوزير الم

 
 . 312،المرجع السابؽ ، ص يوب يمسعود ش (3)
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و زيادة عمى وجوب توافر شرطي المصمحة و الصفة في المدعي، وجب عميو       
 أيضا أف يكوف متمتعا بالأىمية القانونية التي تخولو لحؽ في المطالبة القضائية.

كاف شخصا طبيعيا، يجب أف يكوف سنو يفوؽ التاسعة عشر يجب أف يكوف  فإذا       
ا أما إذا كاف قاصرا أو بالغو ،عمي راعة عشر و أف يكوف عاقلب غير محجو سنو يفوؽ التاس

الرشد لكنو لا يتمتع بكامؿ قواه العقمية فيجب اف تباشر الدعوى القضائية عف طريؽ  سف
وليو و ىو أبوه و في حالة وفاتو أو حصوؿ مانع ليذا الأخير يمكف للؤـ أف تحؿ ممحو 

(1) . 

عنويا، فيجب أف يكوف وقت رفع الدعوى قد استوفى الشروط أما إذا كاف شخصا م       
وف ممثمو أماـ القضاء يتمتع كالشكمية التي تؤىمو أف يكوف مدعيا أو مدعى عميو، و أف ي

لات الشركات ابالصفة القانونية التي أعطاه القانوف إياىا. مع الملبحظة أف فروع و وك
مف القانوف  49عمى أساس أف المادة المدنية و التجارية لا تتمتع بأىمية التقاضي 

قد اعتبرت الشركات المدنية و التجارية اشخاصا اعتباريا دوف فروعيا أو   (2)المدني
 كالاتيا.و 

و قد رتب المشرع عف انعداـ الأىمية أو التفويض لمممثؿ الشخص الطبيعي أو       
وجوب إثارة الجية  المعنوي بطلبف العقود القضائية و الإجراءات مف حيث الموضوع، مع

 . (3)القضائية البطلبف المعروض عمييا في النزاع تمقائيا 

 

                                                           
المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ و  1984جواف  09المؤرخ في  11-84مف القانوف رقـ  87و  81أنظر المادتيف ( 1)

 المتمـ.

 . 2005جواف 20المؤرخ في  10-05تـ تعديميا بموجب القانوف رقـ ( 2)
المتضمف قانوف الإجراءات المدنية  2008فيفري  25المؤرخ في  08-09القانوف رقـ مف  65و  64انظر المادتيف  (3)

 و الإدارية.
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 الشروط الخاصة برفع الدعوى القضائية : –2

بعد تناوؿ الشروط الخاصة برفع الدعوى القضائية بوجو عاـ و التي تنطبؽ عمى        
فوعة ر عوى المحاوؿ دراسة الشروط الخاصة لمدنفوعة أماـ القضاء، ر جميع الدعاوى الم

مف قبؿ المستفيد مف عممية المسح العقاري و  الرامية إلى إلغاء قرار رفض الإيداع أو 
 رفض الإجراء و ذلؾ عمى النحو التالي :

 احترام الميعاد المقرر قانونا لرفع الدعوى : -أ

لقد اعطى المشرع لممتضرر  مف قرار رفض الإيداع أو إجراء الشير ميمة شيريف       
ار يشاجؿ الطعف القضائي تسري مف تاريخ التبميغ الشخصي لمقرار أو مف تاريخ الإمف 

بالاستلبـ أو تاريخ رفض الرسالة الموصى عمييا، و ىذا ما أكدتو الفقرة الأخيرة مف المادة 
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المذكور أعلبه. 63-76مف المرسوـ رقـ  110

مغ المتضرر مف قرار الرفض ، فإف آجاؿ رفع الدعوى و تبعا لذلؾ فإذا لـ يب      
مف طرؼ المدعي في أي وقت  تبقى مفتوحة يجوز فييا رفع الدعوى القضائية  القضائية

 شاء.

مع الإشارة أف فوات المدة القانونية لرفع الدعوى القضائية أماـ الجية القضائية       
وط الحؽ في الحماية سققبوؿ الدعوى لالمختصة، يجعؿ ىاتو الأخيرة ممزمة بالقضاء بعدـ 

 مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية. 69و  68، 67القضائية طبقا لممواد 

و قد لا تحكـ الجية القضائية المعروض عمييا النزاع بعدـ قبوؿ الدعوى لانقطاع       
صة، أو الميمة التي حددىا القانوف في حالة الطعف أماـ جية قضائية إدارية غير مخت
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حالة طمب المساعدة القضائية أو حالة وفاة المدعي أو تغير أىميتو أو حالتي القوة القاىرة 
 . (1)أو الحادث المفاجئ

كما يجب الإشارة إلى أف المواعيد تحسب كاممة، و بالتالي فلب يجب حساب اليوـ       
 (2)الميعاد يوـ عطمةالأوؿ مف التبميغ و لا اليوـ الأخير منو، و إذا صادؼ آخر يوـ مف 

 دد لميوـ الذي يميو.مي

 الاختصاصين الاقميمي و النوعي لمجية القضائية المعروض عمييا النزاع: ةمراعا -ب

ما داـ الأمر يتعمؽ بقرار رفض الإيداع أو الإجراء الخاص بعقار معيف ، فإف        
المحكمة المختصة العبرة في الاختصاص الإقميمي مكاف وجود العقار، و بالتالي فإف 

إقميميا في النظر في النزاع ىي المحكمة التي يوجد في دائرة اختصاصيا العقار محؿ 
و  38و  37قرار الرفض سواء تعمؽ الأمر بالإيداع أو بالإجراء و ىذا ما أكدتو المواد 

 مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية. 803

ظر في القضايا المرفوعة ضد قرارات أما عف الاختصاص النوعي، فولاية الن      
المحافظ العقاري ترجع إلى المحاكـ الإدارية عمى أساس أف المحافظة العقارية ما ىي إلا 

مف قانوف  801و  800مؤسسة عمومية ذات طابع إداري، و عملب بنص المادتيف 
أحد الإجراءات المدنية و الإدارية فإنو كمما تعمؽ الأمر بدعوى قضائية يكوف فييا 

شخصا معنويا خاضعا لمقانوف العاـ فإف الاختصاص النوعي فييا يؤوؿ  (3)الأطراؼ
 مباشرة إلى القضاء الإداري.

                                                           
 المذكور سابقا. 08-09مف القانوف رقـ  832أنظر المادة ( 1)
 كأياـ العطؿ الأسبوعية و المناسبات الوطنية و الدينية المدفوعة الأجر مف طرؼ المديرية العامة لموظيؼ العمومي. (2)
يقتصر مفيوـ أطراؼ الدعوى القضائية في ىذا المجاؿ عمى المدعي و المدعى عميو و المتدخؿ في الخصاـ، و  (3)

 بالتالي يستثنى مف ذلؾ المدخؿ في الخصاـ و الذي يكوف دوره فقط في إثبات واقعة مادية أو تصرؼ قانوني معيف.
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مع الإشارة أف الاختصاص الإقميمي و النوعي لممحاكـ الإدارية مف النظاـ العاـ         
نت عمييا و بالتالي يجوز إثارة الدفع بعدـ الاختصاص مف أحد الخصوـ في اية مرحمة كا

الدعوى، و يجب إثارتو تمقائيا مف الجية القضائية المعروض عمييا النزاع، عكس 
الاختصاص الإقميمي في القضاء العادي و الذي لا يمكف أف يحكـ بو القاضي إلا إذا 
أثير مف طرؼ المدعى عميو قبؿ الولوج في الموضوع أو الدفوع بعدـ القبوؿ مع ضرورة 

 .(1)حكمة المختصة إقميميا و ذلؾ كمو تحت طائمة رفض الدفع تسبيب ذلؾ و تعييف الم

 ضرورة إشيار عريضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا : -ج

المتعمؽ  1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  (85)تنص المادة       
 بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ عمى ما يمي:

دعاوى القضاء الرامية إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة " إف 
مف  4-14عف وثائؽ تـ إشيارىا، لا يمكف قبوليا إلا إذا تـ إشيارىا مسبقا طبقا لممادة 

نوفمبر سنة  12المرافؽ لػ  1395ذي القعدة عاـ  08المؤرخ في  74-75الأمر رقـ 
ضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاريف و إذا تـ إثبات و المتضمف إعداد مسح الأرا 1975

تقديـ نسخة مف الطمب الموجود عميو  أوىذا الإشيار بموجب شيادة مف المحافظ العقاري 
 تأشير الإشيار.

 مف قانوف لإجراءات المدنية و الإدارية عمى ما يمي :  2فقرة  17و تنص المادة  

                                                           
 . اقالمذكور ساب 09-08مف القانوف رقـ  52و  51أنظر المادتيف  (1)
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و / أو حؽ  1ة العقارية، إذا تعمؽ بعقار" يجب إشيار عريضة رفع الدعوى لدى المحافظ
عيني عقاري مشير طبقا لمقانوف، و تقديميا في أوؿ جمسة ينادى فييا عمى القضية، 

 تحت طائمة عدـ قبوليا شكلب، ما لـ يثبت إيداعيا للئشيار".

 مف ذات القانوف المذكور أعلبه عمى ما يمي:( 519)و تنص المادة  

لعقاري و ينظر فييا حسب الإجراءات الواردة في ىذا القانوف، " ترفع الدعوى أماـ القسـ ا
مع مراعاة الأحكاـ الخاصة بشير دعاوى الفسخ أو الإبطاؿ أو التعديؿ أو نقص حقوؽ 

 ".قائمة عمى عقود تـ شيرىا

أنو كمما تعمؽ الأمر بدعوى قضائية ، فيـ مف النصوص القانونية المذكورة أعلبه ي     
إبطاؿ أو تعديؿ أو نقص حقوؽ عينية عقارية أصمية كانت أو تبعية  يكوف محميا فسخ أو

 وجب شير عريضة افتتاح الدعوى أماـ المحافظة العقارية المختصة إقميميا.

و قد ألزـ المشرع الجزائري ىذا الإجراء عمى المدعي حماية لمصالح الغير حسف       
مف العقود الناقمة لمممكية أف العقار الاطلبع قبؿ إبراـ أي عقد مف النية، و ذلؾ لتمكينو 

 موضوع المعاممة محؿ نزاع قضائي.

لعقارية لا اف النزاع القضائي المطروح أماـ مختمؼ الجيات القضائية إو بالتالي ف     
، عمى أساس أنو لا يمكف حرماف الحؽ في (2)يحوؿ دوف قياـ المالؾ بالتصرؼ في عقاره 

كما يمكف  ،قضائية قد تنتيي بقبوؿ طمبات المدعي التصرؼ في الماؿ بمجرد رفع دعوى
 أف تنتيي برفض الطمبات لعدـ التأسيس.

                                                           
عقار، المتعمقة بالدعوى اللقد أخطأ المشرع الجزائري في ىذه المادة عندما ألزـ شير عريضة افتتاح الدعوى في كؿ ( 1)

و كاف الأجدر بو أف يقتصر في إلزامية الشير في الدعاوى التي يكوف محميا فسخ أو إبطاؿ أو تعديؿ أو نقص حقوؽ 
 ة المختصة إقميميا.عينية عقارية مشيرة لدى المحافظة العقاري

التي لفتت انتباه مديري الحفظ العقاري إلى أف  22/07/1993المؤرخة في  3875و ىذا ما أكدتو المذكرة رقـ ( 2)
 الدعاوى القضائية تشير لغرض حفظ حؽ المدعي في حاؿ صدور الحكـ لصالحو و لا توقؼ أي إشيار لاحؽ.
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أما عف موقؼ القضاء مف مدى اعتبار عممية شير عريضة افتتاح الدعوى قيد عمى      
 و مختمفا أيف انقسـ إلى رأييف : امباشرة الخصومة مف عدميا، فقد وجدناه متباين

عريضة افتتاح الدعوى ليس قيد عمى رفع الدعاوى عمى أساس يعتبر شير  :الرأي الأول
و بالتالي لا يمكف أف ،أف عممية الشير قد جاءت لحماية المصمحة الخاصة لممدعي 

يواجو بنقيض إرادتو إذا لـ يقـ بالإجراء المطموب و ىذا ما ذىبت إليو الغرفة المدنية 
و الذي أىـ ما  1995جويمية  12المؤرخ في  130145لممحكمة العميا في القرار رقـ  

 جاء فيو :

في المحافظة العقارية لا يترتب عميو أي بطلبف ، إذ أف  (1)" أف عدـ شير الدعوى 
-76قد أحاؿ المشرع عمى المرسوـ  74-75مف الأمر رقـ  14و  13تطبيؽ المادتيف 

إذ أف  منو عمى عدـ قبوؿ الدعوى إذا لـ يتـ إشيارىا، (85)الذي ينص في المادة  63
اشتراط إشيار العريضة قبؿ تسجيميا لدى أمانة ضبط المحكمة يعد قيد عمى رفع الدعوى 
استحدثو ىذا المرسوـ و في حالة وجود تعارض بيف احكاـ ىذا المرسوـ و قانوف 
الإجراءات المدنية فيطبؽ التشريع العاد، و يطرح التشريع الفرعي و بالتالي فإف قبوؿ 

 .   (2)ف دوف أف يسبؽ شير عرضيتيا لا خرقا لأحكاـ القانوف"قضاء الموضوع لدعوى م

عدـ إشيار عريضة افتتاح الدعوى يؤدي حتما إلى القضاء بعدـ قبوؿ  يعتبر رأيا ثان:
 24بتاريخ  186626الدعوى و ىذا ما أكده القرار الصادر مف الغرفة العقارية تحت رقـ 

 أيف جاء فيو : 2000مارس 

                                                           
قة في تحديد المصطمحات عمى أساس أف عريضة افتتاح الدعوى يعاب عمى بعض قضاة المحكمة العميا عدـ الد( 1)

 ىي التي تشير و ليس الدعوى القضائية.
 .151ريـ مراحي، المرجع السابؽ، ص ( 2)
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شير الدعوى مف طرؼ المدعيف الأصمييف و عدـ مراعاة  مسؾ الطاعف بعدـت"  
 . (1)يعرض القرار لمنقض" 63- 76مف المرسوـ رقـ ( 85)قضاة الموضوع أحكاـ المادة 

و نحف مف أصحاب الرأي الثاني خاصة بعد صراحة النص الذي جاء في المادة     
 مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية. 519

ظير جميا أف المشرع الجزائري قد أخضع جميع الدعاوى المذكورة سابقا و بالتالي ي     
لعممية الشير العقاري و رتب جزاء خطيرا في حالة إغفاؿ عممية الشير يتمثؿ في القضاء 
بعدـ قبوؿ الدعوى و الذي يثيره القاضي مف تمقاء نفسو و لو لـ يثره الأطراؼ 

النظاـ العاـ و غير مرتبطة بمصمحة و ذلؾ باعتبار ىذه القاعدة مف  ،المتخاصمة
الأطراؼ كما كاف يعتقد سابقا و ىذا لأف عممية إشيار السجؿ العيني و تأسيسو ىي 
مرتبطة بالنظاـ العاـ و كؿ ما يتعمؽ بالمساس بالإجراءات المتخذة مف أجؿ تأسيس نظاـ 

 .   (2)عقاريةالشير العيني و إرساء قواعد مف إنشاء لمسجؿ العيني و إعداد البطاقات ال

 ثانيا : آثار صدور القرار القضائي المنتظر 

إذا ما تـ رفع الدعوى القضائية الرامية غمى إلغاء قرار رفض الإيداع أو رفض      
 الإجراء الصادر مف المحافظ العقاري المختص إقميميا، تصدر الجية القضائية إما :

الحكـ بإلغاء قرار الرفض و ىنا وجب * قرارا قضائيا تؤيد فيو طمبات المدعي و بالتالي 
عمى المحافظ العقاري تنفيذ القرار بعد أف يصبح نيائيا و ذلؾ بمواصمة إجراءات الشير 

 العقاري بطريقة عادية.

                                                           
 . 166، ص 2004الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، الجزء الأوؿ لسنة ( 1)
مف قانوف  519و  17ءة في نص المادتيف لبيض ليمى، شير الدعاوى القضائية في القانوف الجزائري، قرا (2)

كر الصادرة مف كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ف، مقاؿ منشور في مجمة ال 08-09 الإجراءات المدنية و الإدارية رقـ:
 . 324، ص 2013بسكرة، العدد التاسع، ماي  -ضرلجامعة محمد خي
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* أو قرارا قضائيا ترفض فيو طمبات المدعي و بالتالي فإف الجية القضائية تحكـ بشرعية 
الة وجب عمى المحافظ العقاري القياـ بتأشير قرار رفض الإيداع أو الشير و في ىاتو الح

 .(1)الحكـ عمى جميع الوثائؽ العقارية الخاصة بالعقار موضوع الشير

  (2)الفرع الثاني: الدعاوى المرفوعة من طرف الغير اليادفة إلى إلغاء الدفتر العقاري

و عف لقد رتب المشرع الجزائري عف حيازة الشخص لمدفتر العقاري أثر إثبات ممكيت 
، إلا أنو في المقابؿ لـ يعطي حصانة قضائية كاممة لذلؾ السند و السندالعقار موضوع 

و منيا ما ىو متعمؽ بمخالفة ، ىو متعمؽ بالغير حسف النية  لذلؾ لعدة اعتبارات منيا ما
 إجراءات إصدار الدفتر العقاري مف طرؼ المحافظ العقاري المختص إقميميا.

ينا تقسيمو إلى أالدعاوى المرفوعة لإلغاء الدفتر العقاري ارتو لمعالجة موضوع       
آثار وندرس في القسـ الثاني أسباب إلغاء الدفتر العقاري ندرس في القسـ الاوؿ قسميف 

 وذلؾ عمى النحو التالي: إلغاء الدفتر العقاري

 أولا : أسباب إلغاء الدفتر العقاري 

التذكير و الإشارة إلى أف  وجبالدفتر العقاري،  قبؿ الولوج مباشرة إلى أسباب إلغاء      
شروط رفع الدعوى القضائية الرامية إلى إلغاء الدفتر العقاري ىي نفسيا الشروط المتعمقة 
برفع الدعوى الدعاوى الخاصة بإلغاء قرار رفض الإيداع أو رفض الإجراء ما عدا ما 

 .(3)استثناه القانوف بنص خاص

                                                           
  .142التشريع الجزائري، المرجع السابؽ، ص  وؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري فيمر ( 1)
وجب التذكير أنو إذا كاف أطراؼ النزاع أشخاص خاضعيف لمقانوف الخاص فإف المحكمة المختصة ىي القاضي  (2)

العقاري، أما إذا كاف أحد الأطراؼ المتنازعة شخصا معنويا عاما فإف القضاء الإداري ىو المختص نوعيا في الفصؿ 
 في النزاع.
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ء الدفتر العقاري، فباعتبار ىذا الأخير لا يصدر إلا مف طرؼ أما عف أسباب إلغا      
المحافظ العقاري في شكؿ قرار، فإنو بالتالي يخضع لمدى مشروعيتو مف عدميا للؤحكاـ 

 العامة التي تضبط النظرية العامة لمقرارات الإدارية.

و ىي خمسة لإلغائ المؤديو قد اتفؽ الفقو و القضاء عمى أف عيوب القرار الإداري      
و تتمثؿ أساسا في عيب عدـ الاختصاص، عيب الشكؿ و الإجراءات، عيب عدـ 

 التسبيب، عيب مخالفة القانوف و عيب الانحراؼ بالسمطة.

و الذي يعد ارتكابو مخالفة لشروط صحة  (1)فبالنسبة لعيب عدـ الاختصاص       
 القرار الإداري بشكؿ عاـ.

ف شخص غير المحافظ العقاري كأف يكوف الختـ فإذا صدر الدفتر العقاري م     
الموجود داخؿ الدفتر العقاري خاص برئيس مصمحة في المحافظة العقارية فإف الدفتر 

 العقاري يكوف عرضة للئلغاء بسبب مخالفة قاعدة عدـ الاختصاص الشخصي.

ونية ؿ دعوى إلغاء مؤسسة مف الناحية القانحكما يمكف أف يكوف الدفتر العقاري م     
إذا تمت مخالفة قاعدة الاختصاص الزمني و ذلؾ بإصدار قرار بمنح الدفتر الموضوعية 

 العقاري قبؿ الانتياء مف عممية شير الوثائؽ المسحية المترتبة عف عممية المسح العقاري.

أما بالنسبة لحالة مخالفة الشكؿ و الإجراءات المقررة لتسميـ الدفتر العقاري فبالنسبة       
ؿ الدفتر العقاري لا يمكننا تصور مخالفتو عمى أساس أنو محدد وفقا لمنموذج الخاص لشك

                                                                                                                                                                                
فإذا كانت الدعوى الرامية إلى إلغاء قرار رفض الإيداع أو الإجراء الصادر مف المحافظ العقاري تتقادـ بمرور مدة ( 3)

المذكور أعلبه، فإف دعوى إلغاء الدفتر العقاري لا  63-76مف المرسوـ رقـ  110شيريف مف تاريخ التبميغ طبقا لممادة 
المتضمف قانوف الإجراءات  08-09مف القانوف رقـ  829لتبميغ طبقا لممادة تتقادـ إلا بمرور أربعة أشير مف تاريخ ا

  المدنية و الإدارية.
سـ و لحساب تعرؼ قاعدة الاختصاص بأنيا القدرة أو الصفة القانونية عمى ممارسة و إصدار قرار إداري معيف با (1)

 . 259رجع السابؽ، ص ناصر لباد، الوجيز في القانوف الإداري، الم جعالسمطة الإدارية، را
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إلا أنو يمكف مخالفة إجراءات تسميمو، كمنحو لممالؾ دوف أف يقوـ ىذا الأخير بإثبات ، بو
دفعو لمرسوـ المتعمقة بشير الوثائؽ المسحية، كوف أف مصاريؼ و رسوـ الخزينة 

لمدولة و بالتالي لا يمكف التنازؿ عنيا أو فرضيا إلا وفقا  العمومية تعتبر حقا خالصا
تسميـ الدفتر العقاري دوف دفع تمؾ الرسوـ وجب إلغاءه طبقا لعيب  متىلمقانوف و مف 

 مخالفة الإجراءات.

، فالقاعدة العامة في إصدار القرارات الإدارية (1)أما بالنسبة لعيب عدـ التسبيب       
و إف كاف مصدر  (2)و عمى مف يدعي عكس شرعيتيا إثبات ذلؾ عدـ القياـ بتسبيبيا 

إصدار الدفتر العقاري ما توصمت إليو لجنة المسح عند قياميا بالتحقيؽ الميداني، و 
بالتالي لا يمكف إصدار دفتر عقاري مبني عمى وقائع مادية أو تصرفات قانونية غير تمؾ 

 المذكوريف سابقا.  63-76و  62-76و المرسوميف رقـ  74-75المحددة في الأمر رقـ 

أما بالنسبة لعيب مخالفة القانوف عند إصدار الدفتر العقاري، فلب يمكف حصره        
لأنو يشمؿ جميع  ،عمى أساس أف عيب مخالفة القانوف ىو أكبر مصدر لدعوى الإلغاء

عند  عيوب القرار الإداري، فمتى تبيف لممدعي أف المحافظ العقاري قد خالؼ القانوف
إصداره لمدفتر العقاري أمكف طمب إلغاءه عمى أف يثبت و يبيف النص القانوني المخالؼ 
مف طرؼ المحافظ العقاري، لكي يتمكف القاضي الإداري في آخر المطاؼ القضاء إما 

 بطمب الإلغاء أو برفضو لعدـ التأسيس أو الإثبات.

الإدارة عمى المسعى الذي  أما عف عيب الانحراؼ بالسمطة و المقصود بو خروج      
يفترض أف تعمؿ لتحقيقو و ىو المصمحة العامة، فالملبحظ عف ىذا العيب صعوبة 

                                                           
لا يمكف صدور قرار إداري إلا إذا توافرت الحالة القانونية أو الحالة الواقعية التي تجعمو يخرج إلى عالـ التنفيذ  (1)

  بمجرد تبميغو أو نشره إذا كاف تنظيمي محض.
ية القانونية لإعطاء الفرصة إلا إذا نص القانوف صراحة عمى وجوب أف يقوـ مصدر القرار الإداري بتسبيبو مف الناح (2)

  لمقاضي الإداري في بسط رقابتو عمى مدى مشروعية القرار الإداري.
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الوصوؿ إلى إثباتو لأنو يدخؿ في النية الخفية لمصدر القرار فعمى رافع دعوى إلغاء 
الدفتر العقاري في ىاتو الحالة إثبات أف ىذا الأخير قد سمـ لشخص بقصد المحاباة أو 

صمحة و ليس احتراما لمقوانيف و الأنظمة المعموؿ بيا، و في حالة عدـ تمكف إثبات الم
انحياز المحافظ العقاري لمشخص الحائز عمى الدفتر العقاري سوؼ تقضي الجية 

 القضائية حكما برفض الدعوى لعدـ التأسيس القانوني.

  ثانيا: آثار إلغاء الدفتر العقاري

صوؿ عمى حكـ قضائي يقضي بإلغاء الدفتر العقاري، فإف إذا نجح المدعي في الح      
و تبعا لذلؾ فلب يمكنو التصرؼ في  ،الحائز أو المدعى عميو يصبح فاقدا لصفة المالؾ

العقار بأي نوع مف أنواع التصرفات القانونية سواء كانت ناقمة لمممكية أو منصبة عمى 
انية تنفيذ الحكـ القضائي مف و لا يترتب ذلؾ إلا بعد إمك، حؽ مف حقوؽ الانتفاع 

الناحية القانونية و ذلؾ بشيره في المحافظة العقارية المختصة إقميميا و يكوف المحافظ 
العقاري في ىاتو الحالة ممزـ بإتلبؼ الدفتر العقاري الممغى و وضع دفتر عقاري جديد 

اري الجديد لمشخص الذي قررت المحكمة إعطاءه إياه، و بمجرد تسمـ الشخص الدفتر العق
 يصبح يتمتع بكافة صلبحيات المالؾ عمى أف لا يخالؼ القانوف في ذلؾ.        
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 الخاتمة
لى العمؿ عمى إلقد سعت الدولة الجزائرية منذ تاريخ استرجاع سيادتيا الوطنية 

صنافيا، وذلؾ بإصدار عدة أنواعيا و أثبات الممكية العقارية باختلبؼ إليات آضبط 
توجياتيا باختلبؼ الحقبة الزمنية التي  نصوص تشريعية وتنظيمية يختمؼ مضمونيا و

 صدرت فييا.

ي قبؿ صدور قانوف التوثيؽ القديـ رقـ أ،1971ففي مرحمة ما قبؿ الفاتح جانفي 
ثبات ممكيتيـ العقارية عف طريؽ العقود العرفية الثابتة إفراد لأ، كاف بإمكاف ا 70-91

لى تحرير إلى المجوء إلى عدـ وجود نص قانوني يمزميـ إؾ راجع التاريخ ، ولعؿ ذل
لى ارتفاع تكاليؼ العقد الرسمي إضافة إتصرفاتيـ الناقمة لمممكية في الشكؿ الرسمي، 

 ساسا اتعاب الموثؽ و رسوـ التسجيؿ والشير في المحافظة العقارية.أالتي تتضمف 

راضي غير لأرية الخاصة في انو لا مجاؿ لإثبات الممكية العقاأ، شارة لإمع ا
خير لأليقوـ ىذا ا، لا بإيداع ذلؾ العقد العرفي الثابت التاريخ لدى الموثؽ إالممسوحة 

شيره فيما بعد  التسجيؿ و جؿ تسجيمو في مصمحة الطابع وأبصبغو بالطابع الرسمي مف 
عمقة بأصؿ ف يكوف ممزما بذكر الخانة المتأفي المحافظة العقارية المختصة اقميميا دوف 

و  63-76عفاه مف قاعدة الشير المسبؽ طبقا لممرسوـ رقـ أف المشرع قد لأ، الممكية 
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري.

المتضمف قانوف التوثيؽ القديـ،  91-70بمجرد صدور القانوف رقـ  نو وألا إ
 القالب الرسمي و فراغ جميع التصرفات القانونية الناقمة لمممكية فيإجباريا ا  لزاميا و إصبح أ

ليس  ف الرسمية في ىاتو الحالة ركنا في العقد ولأذلؾ تحت طائمة البطلبف المطمؽ ، 
وسيمة اثبات فقط، وذلؾ مف اجؿ العمؿ عمى تحقيؽ الامف القانوني والمعنوي لأطراؼ 
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عطاء الطابع الرسمي لو مف إعطي لمموثؽ دور محرر العقد الذي يسير عمى أيف أالعقد، 
الطرؽ  يف الشكمية والموضوعية، كما يقوـ بمساعدة زبائنو عمى ايجاد الحموؿ والناحيت

 نظمة السارية المفعوؿ.لأطار القوانيف و اإلى تحقيقيا في إالتي يسعوف 

ثبات التصرفات القانونية الناقمة لمممكية العقارية يختمؼ باختلبؼ إف أكما خمصنا 
عقد بيع عقار او عقد مقايضة عقارية فلب يمكف ماـ أذا كنا إبرامو، فإنوع التصرؼ المراد 

    لا عف طريؽ العقد الرسمي المسجؿإو المقايض أثبات انتقاؿ الحؽ العيني لممشتري إ
 المشير في المحافظة العقارية المختصة اقميميا. و

مر بالوصية الواردة عمى العقار فلب مجاؿ لتطبيؽ قاعدة لأذا تعمؽ اإفي حيف 
بالتالي  نيا تخرج عف دائرة العقود بمفيوـ القانوف المدني ، وأساس أمى الرسمية بشأنيا ع

ليس لانعقاده ،  لا لإثبات التصرؼ وإف الرسمية تبقى اختيارية بشأنيا وىي غير واجبة إف
كما ىو الحاؿ في التصرفات القانونية السالفة الذكر ، ولكف بالمقابؿ  لا يمكف انتقاؿ 

لا بعد القياـ بعممية الشير  في المحافظة العقارية المختصة إليو إلى الموصى إالممكية 
 اقميميا.

نو أما عف الوقؼ الوارد عمى العقار، فقد استخمصنا مف خلبؿ دراسة احكامو ، أ
المتعمؽ بالأوقاؼ المعدؿ والمتمـ ، كاف يطبؽ بشأف  10-91قبؿ صدور القانوف رقـ 

نو بمجرد ألا إسلبمية الغراء ، لإيعة اتحريره قاعدة الرضائية المنصوص عمييا في الشر 
ذلؾ تحت طائمة  صبحت الكتابة الرسمية شرطا للبنعقاد وأسرياف القانوف السالؼ ذكره 
ف يتـ تسجيمو وشيره في المحافظة العقارية المختصة اقميميا أالبطلبف المطمؽ مع وجوب 

 لى الموقوؼ لو.إلكي ينتقؿ حؽ الانتفاع 

براـ إي قد نص صراحة عمى وجوب الرسمية في ف كاف المشرع الجزائر إ و
ف القضاء قد اختمؼ في مدى اعتبار الرسمية ركنا إالتصرفات القانونية الناقمة لمممكية، ف
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مر الذي خمؽ تذبذب في موقؼ القضاء وانعداـ الثقة لأ، اللئثباتو مجرد دليلب أفي العقد 
ية صدور الاجتياد القضائي لى غاإفيو مف طرؼ العامميف في السوؽ العقارية، و ذلؾ 

صبح العقار أوالذي وحد العمؿ بجميع الجيات القضائية ، و بذلؾ  1997الشيير لسنة 
لى قاعدة الرسمية المنصوص إباختلبؼ أصنافو يخضع في المنازعات المتعمقة بالممكية 

 .1988و تعديؿ القانوف المدني لسنة  91-70عمييا في قانوف التوثيؽ رقـ 

داريا إماـ القضاء أنو و في مجاؿ المنازعات العقارية التي قد تطرح كما خمصنا أ
ف يكوف الحكـ القضائي عنوانا لإثبات الممكية العقارية الخاصة أو عقاريا، يمكف أكاف 

 و ناقلب لمممكية.أسواءا كاف مصرحا 

لى إفيكوف الحكـ القضائي مصرحا لمممكية العقارية متى فصؿ في نزاع ييدؼ 
يف يصبح كؿ واحد منيـ يتمتع بممكية أوؽ العقارية المشاعة بيف الملبؾ ، فراز الحقإ

شيره في  ف يتـ تسجيمو وأف يكوف الحكـ القضائي نيائيا و أعقارية مفرزة شريطة 
ماـ حكما قضائيا مصرحا لمممكية العقارية أالمحافظة العقارية المختصة اقميميا، كما نكوف 

حد الخصوـ اكتساب العقار موضوع أحقية أفي  مر بحكـ قضائي يفصؿلأمتى تعمؽ ا
تباع اجراءات التسجيؿ و الشير كما ىو منصوص إف يتـ أالنزاع عف طريؽ الحيازة عمى 

 ولى.لأعميو في الحالة ا

حكاـ الناقمة لمممكية العقارية، فتكوف في حالة الحكـ برسو المزاد العمني، لأما عف اأ
جراءات التنفيذ إو المحجوز بموجب أمتو عينا كأف يتـ بيع العقار الذي استحالت قس

ماـ حكما ناقلب لمممكية أف نكوف أجؿ استيفاء حقوؽ الدائف، كما يمكف أالجبري مف 
مر بالحكـ القاضي بتثبيت حؽ الشفعة و لا يتأتى ذلؾ لأالعقارية الخاصة عندما يتعمؽ ا

لأحكاـ الشفعة لا برفع الشفيع دعوى قضائية ضد كؿ مف البائع والمشتري وفقا إ
 المنصوص عمييا في القانوف المدني.
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نو في جميع الحالات المتعمقة بإثبات أليو في ىذا الصدد ، إشارة لإما يمكف ا و
ف نفرؽ بيف حالتيف، أحكاـ القضائية، وجب عمينا لأالممكية العقارية الخاصة عف طريؽ ا

موضوعية المنصوص عمييا ال ذا كانت تمؾ الاحكاـ مستوفية لجميع الشروط الشكمية وإف
ف تصبح نيائية أنو بمجرد إالمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري ، ف 63-76في المرسوـ رقـ 

ىا شير  جؿ تسجيميا وأذلؾ مف  مناء الضبط وأتمير بالصيغة التنفيذية مف طرؼ رئيس 
حكاـ القضائية غير مستوفية لأذا كانت تمؾ اإ، في حيف في المحافظة العقارية المختصة 

و عدـ التحديد الكافي ليوية أو خانة  تقويـ العقار أصؿ الممكية ألمشروط كانعداـ خانة 
جؿ استدراؾ تمؾ ألى الموثؽ مف إالمستفيد منيا وجب عمى صاحب المصمحة المجوء 

 الشكميات بغية عدـ الوقوع في رفض الاشيار مف طرؼ المحافظ العقاري. 

تكوف سبيلب لإثبات الممكية العقارية ف أف الوقائع المادية يمكف أكما خمصنا 
سباب كسب الممكية العقارية مثميا مثؿ العقود الناقمة أنيا مف أساس أالخاصة عمى 

 لمممكية. 

ف المشرع أالعقار بالتقادـ ، نجد  كتسابالى إلى واقعة الحيازة المؤدية إفبالرجوع 
ظرفية ،  نية وآا لمشاكؿ ثباتيا في عدة تشريعات تميزت بمعالجتيإالجزائري قد حدد طرؽ 

مف القانوف المدني سندا  828عطاء الحائز بمفيوـ المادة إلى إجؿ الوصوؿ أذلؾ مف  و
 فراد و الدولة عمى حد سواء.لأيثبت ممكيتو تجاه ا

جراء إالمتعمؽ بسف  352-83صدر المشرع المرسوـ رقـ أمر، لأففي بداية ا
المتضمف الاعتراؼ بالممكية، محددا مف عداد عقد الشيرة إ لإثبات التقادـ المكسب و
جراءات و لكوف لإنو نظرا لبساطة األا إصدار عقد الشيرة ، إخلبلو نطاؽ تطبيقو وكيفية 

ذلؾ العقد مبني عمى مجرد تصريحات طالبو ونظرا لكثرة النزاعات المتعمقة بإلغائو ، تـ 
عطى لكؿ حائز عمى أ يفأالمعدؿ والمتمـ ،  1990صدار قانوف التوجيو العقاري لسنة إ

رضية لمدة لا تقؿ عف سنة الحؽ في استصدار شيادة الحيازة مف رئيس البمدية أقطعة 
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نيا لا تعطي لصاحبيا ألكف ما يعاب عمى تمؾ الشيادة  رض،  ولأالموجودة فييا تمؾ ا
كذا ممارسة  و رىف العقار لدى المؤسسات المالية وألا الحؽ في طمب رخصة بناء إ

 دارية.لإا جراءات المدنية ولإازة المنصوص عمييا في القانوف المدني وقانوف ادعاوى الحي

جراء إالمتضمف تأسيس  02-07صدار القانوف رقـ إخيرة ، تـ أوفي مرحمة  
يف أتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري ،  لمعاينة حؽ الممكية العقارية و

  ى تحصؿ الحائز عمى سند يثبت ممكيتو ،لإساسا أجراءات خاصة تيدؼ إحدد المشرع 
نو جاء أف ما لاحظناه عمى ذات التشريع أبالتالي التمتع بجميع سمطات المالؾ ، غير  و

شخاص لا لألزامي مما جعؿ العديد مف الإلا يحمؿ في طياتو الطابع ا بصيغة الاختيار و
نظرا لمحدودية  جية ولى الاستفادة منو نظرا لمحدودية ثقافتيـ القانونية مف إيمجؤوف 

 خرى. أمواردىـ المالية مف جية 

لى اكتساب العقار عف طريؽ التقادـ ، يمكف إلى واقعة الحيازة المؤدية إضافة إ و
بالتالي انتقاؿ ممكية العقار  سباب كسب الممكية العقارية وأف يكوف الالتصاؽ سببا مف أ

 نا التفرقة بيف حالتيف:ىنا وجب عمي لى صاحب العقار الممتصؽ بو، وإالممتصؽ 

لا القياـ بتحييف إرض يممؾ سند لمممكية ، فينا ما عميو لأذا كاف حائز اإولى لأالحالة ا 
وضعية العقار المبني باستصدار رخصة البناء وشيادة المطابقة لإيداعيما لدى الموثؽ 

يممؾ رض لا لأذا كاف حائز اإـ أجؿ تسجيميما وشيرىما في المحافظة العقارية، أمف 
ذا كاف حائزا لمعقار بموجب شيادة الحيازة إلا إف شير البناء أسندا لمممكية فلب يمكف لو 

تمكنو مف استصدار رخصة البناء وفقا  لأنياالمنصوص عمييا في قانوف التوجيو العقاري 
 التعمير. الشكميات المنصوص عمييا في قانوف التييئة و للؤطر و

رض الغير، ففي ىاتو الحالة لا يمكف أالبناء في ما الحالة الثانية فتتعمؽ بأ  
نو ليس مالكا للؤرض محؿ الالتصاؽ ، في أساس ألصاحب البناء القياـ بإشياره عمى 
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رض ممموكة عف طريؽ التقادـ المكسب لمباني فما عمى أمر بالبناء في لأذا تعمؽ اإحيف 
دى السبؿ المنصوص عمييا حإلا اتباع إخير في سبيؿ اثبات ممكيتو لتمؾ البناية لأىذا ا

 في باب اثبات الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الحيازة.

لى جانب واقعتي الحيازة و الالتصاؽ، نجد واقعة الوفاة التي تعطي الحؽ إو 
مواؿ التركة مف مصاريؼ التجييز ألمورثة في امتلبؾ ما تركو مورثيـ متى تمت تصفية 

ليو في باب اثبات إف كاف محؿ لذلؾ، وما خمصنا إوالدفف والديوف الثابتة والوصايا 
و أنو بمجرد حصوؿ وفاة مالؾ العقار حقيقة أالممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الوفاة 

رادوا التصرؼ في أذا ما إحكما يصبح الورثة يتمتعوف بصفة الملبؾ الجدد، ولكف بالمقابؿ 
ؿ طمب تحرير شيادة توثيقية جأالماؿ المورث كاف لا بد مف المجوء الى الموثؽ مف 

ف العقار المورث أساس أوتسجيميا وشيرىا في المحافظة العقارية المختصة اقميميا عمى 
موالو دوف ألا يزاؿ باسـ اليالؾ في البطاقات العقارية و بالتالي لا يمكف التصرؼ في 

 مراعاة التسمسؿ الزمني للؤحداث والمراكز القانونية.

راضي الممسوحة ، فقد لأممكية العقارية الخاصة في اثبات الإليات آما عف أ
لا عف طريؽ إنواعيا أ صنافيا وأنو لا مجاؿ لتطيير الممكية العقارية باختلبؼ أخمصنا 

ف المسح العقاري ىو أساس أنحاء الوطف ، عمى أجراء مسح عقاري شامؿ عبر كافة إ
تمكيف صاحبو مف حيازة  والسبيؿ الوحيد لتحديد النطاؽ الطبيعي لمعقار المراد مسحو 

ف لا أمتى شاء عمى  سند الممكية الذي يعطيو الحؽ في التصرؼ في عقاره كيفما شاء و
 يخالؼ في ذلؾ القوانيف السارية المفعوؿ.

ية لإنجاح عممية المسح ار دإف المشرع الجزائري قد جند عدة ىيئات أكما خمصنا ، 
التي حمت محؿ  و 1989ي المنشئة سنة راضلأالعقاري بدءا مف الوكالة الوطنية لمسح ا

المادية  الشؤوف العقارية لمحدودية قدراتيا البشرية و ملبؾ الدولة وأالإدارة المكمفة بشؤوف 
عواف القائميف لأمرورا بمجنة المسح المرؤوسة مف طرؼ القاضي المعيف خصيصا لذلؾ وا
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خيرة لشير الوثائؽ لأحطة ابالمحافظة العقارية التي تعد الم بالتحقيؽ العقاري و انتياء
 المسحية.

و مف خلبؿ دراستنا واحتكاكنا المباشر بمختمؼ الييئات القائمة عمى عممية المسح 
ف ىاتو الاخيرة تعاني مف عدة عراقيؿ ومشاكؿ منيا ما ىو ظاىر أالعقاري ، لاحظنا 

ضي رالأومنيا ما ىو خفي ، وعمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر صعوبة اجتماع لجنة مسح ا
عضاءىا نظرا لتعدادىـ الكبير و كثرة انشغالاتيـ في مناصبيـ الاصمية و عدـ أبجميع 

غراءات لإالتحفيز المادي للؤعواف المكمفيف بالتحقيؽ العقاري رغـ صعوبة المياـ وكثرة ا
فييا و عدـ القياـ بالنشر الواسع لقرار الوالي القاضي بافتتاح عممية المسح العقاري نظرا 

 ة الضيقة المخصصة لإجراء العممية.لمميزاني

نو لا مجاؿ لإثبات الممكية أوبعد الانتياء مف عممية المسح العقاري ، استخمصنا 
لى الدفتر العقاري المسمـ مف قبؿ المحافظ إستناد لإلا عف طريؽ اإالعقارية الخاصة 

ت عميو واكتو العقاري، والذي يعتبر السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية ، وىذا ما نص
المتعمؽ بمسح الاراضي العاـ و تأسيس السجؿ  74-75مر رقـ لأمف ا 19المادة 
 العقاري.

ف المشرع لـ يحصف الدفتر العقاري مف أنو ما يجب الاشارة اليو ىنا، أغير   
نو لـ يحدد مدة زمنية معينة أجؿ طمب الغاءه ، كما ألى القضاء مف إامكانية المجوء 

فع الدعاوى القضائية، مما يجعؿ صاحب الدفتر العقاري عرضة لرفع لسقوط الحؽ في ر 
لى زعزعة استقرار المعاملبت إي وقت كاف ، وىذا ما قد يؤدي أالدعاوى القضائية في 

 الناقمة لمممكية العقارية لا سيما اذا ما تصرؼ المالؾ في عقاره لفائدة الغير حسف النية.

العممية تمثؿ ثمرة دراستنا نسردىا حسب  تقتراحالاافي الاخير نقدـ مجموعة مف 
 ذلؾ عمى النحو التالي: التسمسؿ المنيجي الذي سمكناه و



305 
 

  ضرورة قياـ السمطات العمومية بتحسيس جميع العامميف في السوؽ العقارية
مفرغة في القالب الرسمي الذي  بأف تكوف جؿ تصرفاتيـ الناقمة لمممكية ثابتة و

 المشروعة والمكفولة قانونا.يضمف ليـ عدـ ضياع حقوقيـ 
  بيدؼ التقميؿ مف مصاريؼ التسجيؿ والشير العقارييف  الجبائيةقوانيف التعديؿ

جراءات نقؿ الممكية العقارية وبالتالي إلى إجؿ تشجيع لجوء الاشخاص أمف 
 ضماف استقرار المعاملبت المدنية بوجو عاـ والمعاملبت العقارية بوجو خاص.

 جراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ إتأسيس  جعؿ القانوف المتضمف
سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري وجوبي وذلؾ تحت طائمة سقوط 

عواف لألى اكتساب العقار بالتقادـ عند مرور اإالحؽ بالاعتداد بالحيازة المؤدية 
 طار المسح العقاري ، وذلؾ لتفعيؿ القانوف وتسميـإالمكمفيف بالتحقيؽ في 

سندات الممكية للؤشخاص الحائزيف عمى العقارات وفقا لأحكاـ الحيازة 
 المنصوص عمييا في القانوف المدني.

  حكاـ شيادة الحيازة المنصوص عمييا في قانوف التوجيو العقاري ، أتعديؿ
وذلؾ بنزع الحؽ في طمب رخصة بناء و رىف العقار محؿ الحيازة نظرا 

ف أثار التي يمكف لآؾ الشيادة و نظرا لممشاكؿ و المحدودية القيمة القانونية لتم
 صمي لمعقار. لأتترتب في حالة ظيور المالؾ ا

  يحدد مف خلبلو المدة القانونية  ميدانياوجوب سف نص قانوني و تفعيمو ،
رث تحت طائمة العقوبات المدنية والجزائية لمورثة لعدـ لإالواجبة لشير حؽ ا

جؿ التحييف المستمر لممعمومات أمف  مورث وبقاء الممكية العقارية باسـ ال
 الخاصة بصاحب العقار.

  تدعيـ الوسائؿ المادية والبشرية الكفيمة في المساىمة مف الانتياء مف عممية
ماـ نظاـ شير عقاري واضح المعالـ مبنيا عمى أالمسح العقاري لكي نكوف 

 مبادئ الثقة و الائتماف العقارييف.
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 لى إالوالي المتضمف افتتاح عممية المسح العقاري  العمؿ عمى ضماف نشر قرار
راضي الوطف ، وذلؾ بإلصاقو في جميع السفارات و القنصميات أخارج 

علبـ جميع مف ليـ إالجزائرية الممثمة والمعتمدة في الخارج قصد ضماف 
 مصمحة في ذلؾ وكذا اضفاء الشفافية عمى تمؾ العممية. 

 نتيائيا يسقط الحؽ في رفع الدعوى الرامية ضرورة تحديد مدة قانونية معينة با
ي أجؿ تحصيف صاحب السند مف رفع ألغاء الدفتر العقاري وذلؾ مف إلى إ

لى  ضياع إف تؤدي في اخر المطاؼ أدعاوى قضائية تعسفية او كيدية يمكف 
 حقوؽ الاشخاص حسني النية.

  العامميف نشاء مراكز متخصصة لتدريس المنازعات العقارية لجميع إالعمؿ عمى
 و الفاعميف في مجاؿ ضبط الممكية العقارية.

  عقارية متخصصة يسيروف عمى تسييرىا قضاة ليـ  نشاء محاكـإضرورة
جؿ ضماف عدـ أالخبرة و الدراية الكافيتيف في مجاؿ المنازعات العقارية مف 

و لسوء أضياع حقوؽ الاشخاص بسبب عدـ التطبيؽ الصحيح لمقانوف لجيمو 
 فيمو.
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 . 2002التشريع الجزائري، دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع، الجزائر، 

ترجمة لممحاكمة العادلة،  –عبد السلبـ ذيب، قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية  -/22
 .2009موفـ لمنشر، الجزائر الطبعة الأولى، 

فرج الصدة، الإثبات في المواد المدنية ، دوف دار النشر ، الطبعة  عبد المنعـ -/23
 . 1995الثانية، 



311 
 

الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، نظرية  -السنيورياحمد عبد الرزاؽ  -/24
آثار الالتزاـ ، منشورات الحمبي الحقوقية، لبناف ، الطبعة   –الالتزاـ بوجو عاـ، الإثبات 

 . 2000الثالثة، 

الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، العقود التي تقع  -                              
          . 2000 ،اليبة و التركة، منشورات الحمبي الحقوقية، لبناف، الطبعة الثالثة –عمى الممكية 

ب الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، أسباب كس  -                              
 .   2000الممكية، منشورات الحمبي الحقوقية، لبناف الطبعة الثالثة، 

نظرية الحؽ ، بارتي  لمنشر،  –عجة الجيلبلي، مدخؿ إلى العموـ القانونية  -/25
 .2009 الجزائر، 

النظرية العامة لمعقد، موفـ لمنشر، الجزائر، الطبعة  –عمي فيلبلي ، الالتزامات  -/26
 . 2005الثانية، 

 . 2010عمر زودة، الإجراءات المدنية، دار الحكمة، الجزائر، الطبعة الأولى، -/27

مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، دار ىومة لمطباعة و  -/28
  .2003النشر و التوزيع، الجزائر، الطبعة الأولى، سنة 

جزائري، دار ىومة لمطباعة مجيد خمفوني، شير التصرفات العقارية في القانوف ال -/29
 . 2008الطبعة الأولى، ، و النشر والتوزيع، الجزائر 

محمد الصغير بعمي، العقود الإدارية، دار العموـ لمنشر و التوزيع، عنابة، الجزائر،  -/30
2005 . 

  .1985،طبعة ، مصر –، الحيازة، منشأة المعارؼ الإسكندرية يمحمد الماج -/31
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الإثبات في المواد  –عدي، الواضح في نشر القانوف المدني محمد صبري الس -/32
 . 2009المدنية و التجارية، دار اليدى، الجزائر، 

المساحة المستوية و المساحة  -محمد فريد أحمد فتحي، المساحة لمجغرافييف  -/33
 . 1998التقديرية، دار المعرفة الجامعية، مصر، 

الممكية العقارية الخاصة في التشريع محمودي عبد العزيز، آليات تطيير  -/34
 . 2009الجزائري، منشورات بغدادي، الجزائر ، 

مسعود شييوب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، الجزء الأوؿ، الييئات و  -/35
      .2009 ،ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر الإدارات،

لمنازعات الحيازة، دار الفكر مصطفى مجدي ىرجة، التنظيـ القانوني الجديد  -/36
 . 1993 ،العربي، مصر

مقراف الشايب، الوجيز في مسح الأراضي، كتيب صادر مف الوكالة الوطنية لمسح  -/37
 . 2003الأراضي، الجزائر، 

ار ىومة دي أحمد، الكتابة الرسمية كدليؿ إثبات في القانوف المدني الجزائري، دمي -/38
 . 2005الجزائر،  لمطباعة و النشر و التوزيع،

ناصر لباد، الوجيز في القانوف الإداري، دار لباد، سطيؼ، الجزائر، الطبعة  -/39
 .2007الثانية، 

نجوى أبو ىيبة، التوقيع الإلكتروني، دار النيضة العربية، القاىرة، بدوف طبعة و  -/40
 لا سنة.         

الجزائري، دار ىومة لمطباعة و وسيمة وزاني، وظيفة التوثيؽ في النظاـ القانوني  -/41
 .2009النشر و التوزيع، الجزائر، 
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 :المـقـــالات – 2

الطاىر ملبخسو، التوثيؽ في العالـ )النموذج البمجيكي لمتوثيؽ و الحفظ العقاري و  -/1
مسح الأراضي(، مقاؿ منشور في مجمة الموثؽ الصادرة عف الغرفة الوطنية لمموثقيف، 

 . 1998واف ج 03العدد الصادر في 

بيوت نذير، معاينة حؽ الممكية العقارية و تسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ  -/2
، مقاؿ منشور في 27/02/2007المؤرخ في  02-07العقاري بعقد و مف القانوف رقـ 

 . 2010مجمة المحكمة العميا، الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، الجزء الثالث، 

لتعبير عف الإرادة عف طريؽ الإنترنت و إثبات التعاقد الإلكتروني، رامي عمواف، ا -/3
 . 2002مقاؿ منشور في مجمة الحقوؽ، جامعة الكويت، العدد الرابع، 

رموؿ خالد، صندوؽ الضماف و الكفالة المتبادلة في عقد البيع عمى التصاميـ، مقاؿ  -/4
الحقوؽ و العموـ السياسية  منشور في مجمة المفكر، العدد الخامس، الصادرة مف كمية

  . 2008بسكرة،  –لجامعة محمد خيضر 

زيتوني عمر، قواعد الاختصاص، مقاؿ منشور في مجمة الموثؽ الصادرة عف  -/5
 .2003 مموثقيف، الجزائر، العدد العاشر،الغرفة الوطنية ل

موثؽ، سعداوي عبد الحميد، العقد العرفي الثابت التاريخ، مقاؿ منشور في مجمة ال -/6
 . 2000 ،الصادرة عف الغرفة الوطنية لمموثقيف، الجزائر، العدد الثامف 

شيخ سناء، إثبات التصرفات العقارية الصادرة عف الإرادة المنفردة، )الوصية و  -/7
 . 2009 ،الوقؼ(، مقاؿ منشور في مجمة المحكمة العميا، العدد الأوؿ 
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القانونية، مقاؿ منشور في مجمة العموـ  عمار بوضياؼ، المسح العقاري و إشكالاتو - /8
الاجتماعية و الانسانية الصادرة في المركز الجامعي الشيخ العربي التبسي، أفريؿ 

2009. 

الصادر  1997فيفري  18المؤرخ في  136156عمر زودة، تعميؽ عمى القرار رقـ  -/9
 .  1999 عف الغرؼ المجتمعة، مقاؿ منشور في المجمة القضائية، العدد السابع،

لنشر و عموي عمار، الممكية و النظاـ العقاري في الجزائر، دار ىومة لمطباعة و ا -/10
 . 2004لتوزيع، الجزائر، 

فريدة محمدي، ضرورة شير الوعد بالبيع العقاري، مقاؿ منشور في مجمة العموـ  -/11
امعة الجزائر، ج -السياسية والاقتصادية و القانونية الصادرة مف كمية الحقوؽ بف عكنوف

 .1995العدد الثالث، 

محمد كاتي، شروط بيع العقار و شروط انتقاؿ ممكية العقار، مقاؿ منشور في  -/12
 .2000مجمة الموثؽ الصادرة عف الغرفة الوطنية لمموثقيف، العدد العاشر، 

مجيد خمفوني، الدفتر العقاري، مقاؿ منشور في مجمة الموثؽ الصادرة عف الغرفة  -/13
 . 2002وطنية لمموثقيف، العدد الثامف، ال

مويسي عبد الله، اشكالات العقد التوثيقي بيف نظاـ الشير الشخصي ونظاـ الشير  -/14
العيني، مقاؿ منشور في مجمة الموثؽ الصادرة مف الغرفة الوطنية لمموثقيف ، العدد الاوؿ 

 .2013يونيو 

قراءة في نص  –ف الجزائري لبيض ليمى، شير الدعاوى القضائية في القانو  -/15
، مقاؿ منشور 08-09مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية رقـ  519و  17المادتيف 
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 –في مجمة المفكر الصادرة مف كمية الحقوؽ و العموـ السياسية لجامعة محمد خيضر 
 .2013بسكرة، العدد التاسع، 

قاري، مقاؿ منشور في المجمة لحمو غنيمة، شيادة الحيازة في قانوف التوجيو الع -/16
 .2004،بالمحكمة العميا، الجزء الثاني القضائية، الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية

نادية يونسي حداد، العقد العرفي و المعاملبت العقارية، تعميؽ عمى قرار الغرؼ  -/17
وؿ، ، مقاؿ منشور في المجمة القضائية، العدد الأ 18/02/1997المجتمعة الصادر في 

1997     . 

  :الجــامعـيــــةالمذكرات  والرسـائــــل  – 3

  أ/ الرسائل الجامعية:

جماؿ ، الآثار القانونية المترتبة عف نظاـ الشير العيني في التشريع بوشنافة  -/1
 . 2011البميدة، جواف  –الجزائري، رسالة دكتوراه، كمية الحقوؽ، جامعة سعد دحمب 

يز ، تطيير الممكية العقارية الخاصة غير الممسوحة في التشريع عبد العز محمودي  -/2
 –الفرع العقاري و الزراعي، كمية الحقوؽ لجامعة سعد دحمب   الجزائري، رسالة دكتوراه

 . 2007سنة ، البميدة 

ىنوني نصر الديف، الحماية الراشدة لمساحؿ في القانوف الجزائري، أطروحة دكتوراه،  - /3
 .2011-2010ميدة، السنة الجامعية الب –امعة سعد دحمب كمية الحقوؽ لج

 :ب/ المذكرات الجامعية

بسكري أنيسة، تأسيس السجؿ العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، كمية  -/1
 . 2001الحقوؽ لجامعة البميدة، 



316 
 

بناير عيشة شيناز، دور عقد الشيرة في استقرار المعاملبت العقارية، مذكرة  -/2
 . 2006-2005البميدة، السنة الجامعية  –اجستير، كمية الحقوؽ، جامعة سعد دحمب م

بوزيتوف عبد الغني، المسح في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة  - /3
قسنطينة، السنة  –ماجستير، فرع القانوف العقاري، كمية الحقوؽ لجامعة الإخوة منتوري 

  .2010-2009الجامعية 

يا ، المباني العامة عمى أرض الغير في القانوف الجزائري، مذكرة سجرورو آ -/4
ماجستير، فرع عقود ومسؤولية، كمية الحقوؽ بف عكنوف، جامعة الجزائر، السنة الجامعية 

2003-2004 . 

، مذكرة ماجستير، كمية دراسة تحميمية  -الشكمية في البيع العقاري ، حشود نسيمة  -/5
 .2003، سنة الجزائرامعة الحقوؽ لج

رحايمية عمار الديف، الشكمية في عقد ىبة العقار، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ   -/6
 .   2010البميدة، سبتمبر  –لجامعة سعد دحمب 

زواوي محمود، الشكمية لمصحة في التصرفات المرتبة في القانوف المدني الجزائري   -/7
فرع عقود و مسؤولية، معيد العموـ القانونية و الإدارية، دراسة مقارنة، رسالة ماجستير،  –

 .1986بف عكنوف، سنة 

عمماني محمد، عقد اليبة في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ  - /8
 .  2002-2001الجامعية  ةلجامعة البميدة، السن

 المجــلات القضــائيـــة – 4

 . 1982نشرة القضاة، عدد خاص لسنة  -/1

 .1990العدد الرابع لسنة ، المجمة القضائية -/2
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 .1993العدد الرابع لسنة ، المجمة القضائية -/3

 .1994الثالث لسنة  القضائية، العددالمجمة  -/4

 . 1995العدد الأوؿ لسنة ، المجمة القضائية -/5

 .1997المجمة القضائية العدد الأوؿ لسنة  -/6

 . 1997اني لسنة العدد الث ،المجمة القضائية -/7

 .2001العدد الأوؿ لسنة  ،المجمة القضائية -/8

 . 2001مجمة الاجتياد القضائي لغرفة الأحواؿ الشخصية، عدد خاص، لسنة  -/9

 .2004مجمة الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، الجزء الأوؿ لسنة  -/10

 .2005العدد الأوؿ لسنة  المحكمة العميا،مجمة  -/11

 .2005العدد الثاني لسنة  المحكمة العميا،مجمة  -/12

 .2006العدد الثاني لسنة  المحكمة العميا،مجمة  -/13

، عدد خاص بالاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، الجزء  المحكمة العميامجمة  -/14
 .2010الثالث لسنة 

 .2011العدد الثاني لسنة  المحكمة العميا،مجمة  -/15

 .2012العدد الثاني لسنة  يا،المحكمة العممجمة  -/16
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 لنصوص القانونية:ا – 5 

 أ/ الأوامر والقوانين:

، المتضمف قانوف الإجراءات 1966جواف  08المؤرخ في  155-66* الأمر رقـ 
 .1966لسنة  48الجزائية، المعدؿ والمتمـ، جريدة رسمية عدد 

لعقوبات، المعدؿ ، المتضمف قانوف ا1966جواف  08المؤرخ في  156-66* الأمر رقـ 
 . 1966لسنة  49و المتمـ، جريدة رسمية عدد 

، المتضمف قانوف الموثؽ، جريدة 1970ديسمبر  15المؤرخ في  91-70* الأمر رقـ 
 .1970لسنة  78رسمية عدد 

المتضمف قانوف الثروة الزراعية،  ،1971نوفمبر  08المؤرخ في  73-71* الأمر رقـ 
 .1971لسنة  97جريدة رسمية عدد 

، المتضمف الاحتياطات العقارية 1974فيفري  20المؤرخ في  26-74* الأمر رقـ 
 .1974لسنة  19البمدية، جريدة رسمية عدد 

، المتضمف القانوف المدني، المعدؿ 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75* الأمر رقـ 
 .1975لسنة  78و المتمـ، جريدة رسمية عدد 

، المتضمف قانوف التسجيؿ، 1976ديسمبر  09المؤرخ في  105-76* الأمر رقـ 
 .1976لسنة  51المعدؿ و المتمـ، جريدة رسمية عدد 

المتعمؽ بإلزامية التأميف عمى الكوارث  2003أوت  26المؤرخ في  12-03* الأمر رقـ 
 . 2003لسنة  50الطبيعية و تعويض الضحايا، جريدة رسمية عدد 
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، المتضمف التنظيـ الإقميمي لمبلبد، 1984ري فيف 04المؤرخ في  09-84* القانوف رقـ 
  .1984لسنة  06جريدة رسمية عدد 

المتضمف قانوف الأسرة، المعدؿ و  ،1984جواف  09المؤرخ في  11-84* القانوف رقـ 
 . 1984لسنة  24المتمـ، جريدة رسمية عدد 

بات، ، المتضمف النظاـ العاـ لمغا1984جواف  23المؤرخ في  12-84* القانوف رقـ 
 .1984لسنة  32جريدة رسمية عدد 

، المتضمف ضبط كيفية استغلبؿ 1987ديسمبر  08المؤرخ في  19-87* القانوف رقـ 
الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الوطنية و تحديد حقوؽ المنتجيف و واجباتيـ، جريدة 

 .1987لسنة  50رسمية عدد 

، المتضمف مينة التوثيؽ، جريدة 1988جويمية  12المؤرخ في  27-88* القانوف رقـ 
 .1988لسنة  18رسمية عدد 

، المتضمف قانوف التوجيو العقاري 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90* القانوف رقـ 
 . 1990لسنة  49المعدؿ و المتمـ جريدة رسمية عدد 

، المتضمف قانوف التييئة و 1990المؤرخ في أوؿ ديسمبر  29-90* القانوف رقـ 
 .1990لسنة  52المعدؿ و المتمـ، جريدة رسمية عدد  التعمير،

، المتضمف قانوف الأملبؾ 1990المؤرخ في أوؿ ديسمبر  30-90* القانوف رقـ 
 . 1990لسنة  52الوطنية، المعدؿ و المتمـ، جريدة رسمية عدد 

و المتعمؽ بالأوقاؼ، المعدؿ و  1991ماي  28المؤرخ في  10-91* القانوف رقـ 
 . 1991لسنة  21دة رسمية عدد المتمـ، جري
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، المتعمؽ بالنشاط 1993مارس  01المؤرخ في  03-93* المرسوـ التشريعي رقـ 
 . 1993لسنة  14العقاري المعدؿ والمتمـ، جريدة رسمية عدد 

المتضمف قانوف المالية لسنة  ،2003ديسمبر  28المؤرخ في  22-03* القانوف رقـ 
 .2003لسنة  83، جريدة رسمية عدد 2004

، المتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ، 2006فيفري  20المؤرخ في  02-06* القانوف رقـ 
 . 2006لسنة  14جريدة رسمية عدد 

، المتضمف القانوف الأساسي 2006جويمية  15المؤرخ في  03-06* القانوف رقـ 
 . 2006لسنة  46لموظيفة العمومية، جريدة رسمية عدد 

، المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة 2007فيفري  27ي المؤرخ ف 02-07* القانوف رقـ 
 .2007لسنة  15حؽ الممكية العقارية و تسميـ سندات الممكية، جريدة رسمية عدد 

، المتضمف قانوف المالية لسنة 2007ديسمبر  30المؤرخ في  12-07* القانوف رقـ 
 .2007لسنة  82، جريدة رسمية عدد 2008

، المتضمف قانوف الإجراءات المدنية 2008فيفري  23 المؤرخ في 09-08* القانوف رقـ 
 .2008لسنة  21و الإدارية، جريدة رسمية عدد 

، المحدد لمقواعد التي تنظـ نشاط 2011فيفري  17المؤرخ في  04-11* القانوف رقـ 
 .2011لسنة  14الترقية العقارية، جريدة رسمية عدد 

، المتضمف قانوف المالية التكميمي 2011جويمية  18المؤرخ في  11-11* القانوف رقـ 
 .2011لسنة  40، جريدة رسمية عدد 2011لسنة 
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 ب/ المراسيم التنظيمية:

المتضمف منع المعاملبت العقارية  1962اكتوبر  23المؤرخ في  03-62المرسوـ رقـ  *
 .1962لسنة  53جريدة رسمية عدد  في الاملبؾ الشاغرة،

، المتعمؽ بإثبات الممكية العقارية 1973نوفمبر  05المؤرخ في  32-73* المرسوـ رقـ 
 .1973لسنة  15الخاصة، جريدة رسمية عدد 

، المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي 1976مارس  25المؤرخ في  62 -76* المرسوـ رقـ 
 .1976لسنة  23العاـ، المعدؿ و المتمـ، جريدة رسمية عدد 

لمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاريف ، ا1976مارس  15المؤرخ في  63-76* المرسوـ رقـ 
 .1976لسنة  23جريدة رسمية عدد 

الذي يبيف إجراءات التقادـ  1983ماي  21المؤرخ في  352-83* المرسوـ رقـ 
لسنة  21المكسب و إعداد حؽ الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية، جريدة رسمية عدد 

1983 . 

، المتضمف شروط التعييف في 1988أكتوبر  31المؤرخ في  212-88* المرسوـ رقـ 
 44يفيا، جريدة رسمية عدد صنالمناصب العميا باليياكؿ المحمية التابعة لوزارة المالية و ت

 .1988لسنة 

، المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية 1991المؤرخ  65-91* المرسوـ التنفيذي رقـ 
 .1991لسنة  10لأملبؾ الدولة و الحفظ العقاري، جريدة رسمية عدد 

، الذي يحدد كيفيات 1991جويمية  07المؤرخ في  254 -91رقـ التنفيذي * المرسوـ 
 . 1991لسنة  36إعداد شيادة الحيازة وتسميميا، جريدة رسمية عدد 
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، المتضمف كيفيات 1991ماي  28المؤرخ في  176-91* المرسوـ التنفيذي رقـ 
رخصة البناء و شيادة  تحضير شيادات التعمير و رخصة التجزئة و شيادة التقسيـ و

 . 1991لسنة 26المطابقة و رخصة العد أو تسميـ ذلؾ، جريدة رسمية عدد 

، المحدد لإجراءات إعداد 1991ماي  28المؤرخ في  177-91* المرسوـ التنفيذي رقـ 
المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير و المصادقة عبيو و محتوى الوثائؽ المتعمقة بو، 

 .1991لسنة  28جريدة رسمية عدد 

، المحدد لإجراءات 1991ماي  28المؤرخ في  178 -91* المرسوـ التنفيذي رقـ 
إعداد مخطط شغؿ الأراضي و المصادقة عميو و محتوى الوثائؽ المتعمقة بو، جريدة 

 . 1991لسنة  28رسمية عدد 

ة ، المتضمف إنشاء الوكال1992فيري  12المؤرخ في  63-92* المرسوـ التنفيذي رقـ 
 . 1992لسنة 13الوطنية لمسح الأراضي، جريدة رسمية عدد 

المحدد لقائمة المناصب  1992مارس  14المؤرخ في  116-92* المرسوـ التنفيذي رقـ 
العميا في المصالح الخارجية لأملبؾ الدولة و الحفظ العقاري و شروط التقنيف فييا و 

 .1992لسنة  21تصنيفيا، جريدة رسمية عدد 

، المتعمؽ بنموذج عقد 1994مارس  07المؤرخ في  58-94التنفيذي رقـ  المرسوـ* 
 .1994لسنة   32، جريدة رسمية عددالبيع عمى التصاميـ 

، المحدد لقواعد مسح 2000ماي  24المؤرخ في  115-2000* المرسوـ التنفيذي رقـ 
 .2000لسنة  30الأراضي الغابية، جريدة رسمية عدد 

، المتعمؽ بعمميات 2008ماي  19المؤرخ  في 147-08 * المرسوـ التنفيذي رقـ
 . 2008لسنة  26التحقيؽ العقاري و تسميـ سندات الممكية، جريدة رسمية عدد 
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، المحدد لشروط الالتحاؽ 2008أوت  03المؤرخ في  292-08* المرسوـ التنفيذي رقـ 
لسنة  46رسمية عدد  بمينة الموثؽ و ممارستيا و النظاـ التأديبي و قوائـ تنظيميا، جريدة

2008 . 

 القرارات الوزارية والتعميمات الادارية :-6

، المتضمف تحديد 1976ماي  27* القرار الوزاري الصادر عف وزير المالية بتاريخ 
 . 1976لسنة  20نموذج الدفتر العقاري، جريدة رسمية عدد 

المحدد لمتنظيـ ، 1991حواف  04* القرار الوزاري الصادر عف وزير المالية بتاريخ 
لسنة  37أملبؾ الدولة و المحافظات العقارية، جريدة رسمية عدد  لمتفشياتالداخمي 
1991. 

، المؤىؿ لأعواف إدارة 1999فيفري  20* القرار الوزاري الصادر عف وزير المالية بتاريخ 
 . 1999لسنة   40أملبؾ الدولة تمثيؿ الوزير المكمؼ بالمالية، جريدة رسمية عدد 

 24الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، وزارة المالية بتاريخ  16التعميمة رقـ * 
 المتعمقة بسير عممية مسح الأراضي و الترقيـ المؤقت. 1998ماي 

 المــــمتـــقــيــــات و الأيـــــام الـــدراسيـــــة – 7

لتصاميـ عمى ضوء صبايحي ربيعة، الضمانات المشتركة في بيع العقار عمى ا -/1
، مداخمة بمناسبة الممتقى الوطني حوؿ الترقية العقارية في 04-11أحكاـ القانوف رقـ 

 بجامعة قاصدي مرباح، ورقمة. 2012فيفري  28و  27الجزائر )واقع و آفاؽ(، بتاريخ 

بمناسبة  مداخمة بف جموؿ بمقاسـ ، تطور واثار نظاـ الممكية العقارية في الجزائر، -/2
ـ الدراسي حوؿ المنازعات العقارية في الجزائر المنظـ مف طرؼ مجمس الامة بتاريخ اليو 
 .2011جواف  29
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  ملخص

 

نظرا للدور الذي ٌلعبه العقار المملوك ملكٌة خاصة فً تنمٌة وتطوٌر الاقتصاد       

و وسائل إثباته من خلال سنه لجملة من  قالوطنً، قام المشرع الجزائري بتحدٌد طر

القوانٌن والأنظمة التً تتماشى حسب طبٌعة الحٌز الجغرافً الموجود علٌه العقار المراد 

كنا أمام أراضً ممسوحة لا ٌمكن إثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة إلا عن  اذفإ ،إثباته

أو العقد الرسمً المشهر بالمحافظة  1791طرٌق العقد العرفً الثابت التارٌخ قبل عام 

مام أراضً أكنا  ذاإالعقارٌة المختصة إقلٌمٌا أو الحكم القضائً بالمفهوم العام، أما 

الملكٌة  لإثباتلدفتر العقاري الذي ٌعد السند الوحٌد ممسوحة فلا بد من الاعتداد با

  العقارٌة الخاصة فً الأراضً الممسوحة.

 

Résumé 

 

Vu le rôle que jouent les biens fonciers de la propriété privée dans le 

développement de l’économie nationale, le législateur algérien a déterminé 

les modalités de constatation de la propriété desdits biens en  promulguant 

une série de lois et réglementations qui s’adaptent à la nature de l’espace 

géographique sur lequel se trouve le bien foncier objet de la constatation.       

Quand il s’agit de terrains qui n’ont pas été cadastrés, la propriété foncière 

ne peut être constatée que par acte sous-seing dont la date est antérieure à 

1971  ou en vertu d’un acte authentique transcrit à la conservation foncière 

territorialement compétente, ou en vertu d’un jugement au sens général du 

terme. Cependant, dans le cas où ces terres sont cadastrées, on doit se 

référer au livret foncier considéré comme le seul appui à même de constater 

la propriété foncière privée dans les terrains cadastrés.  

 

 


