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 شكر وعرفان

الحمد � الذي انعم علینا بأذن أرشدنا لطریق 

الھدایة ودلنا على طریق العلم شاكرین إیاه على 

.يءفضلھ وإحسانھ وتوفیقھ لنا قبل كل ش  

ونتقدم بخالص الشكر والامتنان لأساتذنا الفاضل 

الذي أشرف على توجیھنا طوال "ربحي امحمد"

ونصائحھ  بإرشاداتھمراحل ھذا البحث ولم یبخل 

القیمة وتحملھ تعب التصحیح والتوجیھ،كما نقدم 

المناقشة الذین  أعضاءجھود الأساتذة الأفاضل 

.قاموا بقراءة ھذا البحث وتقویمھ  

أساتذتنا الأفاضل  كما نتقدم بالشكر الخالص لكل

و إلى كافة عمال بعلمھم، دربنا الذین أناروا 

مدیریتي أملاك الدولة و الحفظ العقاري الذین 



  إهداء
ي بنعمته تتم الصالحات والصلاة والسلام على النبي المصطفى من لا نبي بعده ذالحمد � ال

  .   ومن ولاه

  أما بعد 

سيدة في الوجود إلى بلسم حياتي إلى من روتني اهدي ثمرة جهدي وعملي هذا إلى أعظم 

 .الغاليةبجناحها إلى التي جعل الله الجنة تحت أقدامها أطال الله في عمرها أمي 

إلى  إلى الذي أعطاني آمالا لاستمرار النجاح وحثني على العلم والتعلم ولم يبخل علي يوما،

من أ�ر دروب الحياة وكافح من أجلي والذي سيضل عظيما ورمزا للعطاء والمحبة أطال الله في 

  .عمره أبي الفاضل

  .يت وفرحته أولاديإلى ركيزة منزلي وسندي في الحياة الزوجة العزيزة ،إلى زهور الب

  .إلى روح أخي سليمان و إلى عائلته الكريمة  

  إلى أخوي نور الدين و أحمد وعائلتيهما  

إلى كل أفراد عائلتي الذين أكن لهم المحبة والاحترام، إلى كل من يسعهم قلبي ولا تسعهم هذه 

  .الورقة إلى كل هؤلاء أهدي هذا العمل  المتواضع

  

  
 

 

 



  مقدمة 

 

 
 أ 

عالم الوجود ، و إقامة الدليل على  إلىق مشروعا وجب خروجه من عالم الافتراض الححتى يعتبر   

، فإن استطاع  ههذا الحق ، فالدليل فدية الحق ، أو بمعنى آخر أوجب إثبات هذا الحق على من يدعي

هذا الأخير إقناع الغير �لحجج القانونية التي تثبت صحة إدعائه ، كان له ما أراد و إن فشل في ذلك 

يدل على أن الحق يدور مع الدليل وجودا وعدما، فكلما  إنمان دل على شيء إضاع مسعاه ، و هذا 

  .(1) و انتصر معه الحق إلاانتصر الدليل 

 الإطلاقو إقامة الدليل على الحق تخضع لضوابط واقعية و عقلانية ، يسهل معها على 

في  الإثباتو الحكمة من اشتراط " الإثباتبوسائل "الضوابط هي ما يصطلح عليها  ذهالاحتجاج �ا وه

م اهُ وَ عْ دَ بِ  اسُ ى النَ طَ عْ ي ـُ وْ لَ : " قال ) ص(الادعاء هو حماية حق الغير ، فعن ابن عباس عن الرسول 

 لَ عَ  ينَ مِ ن اليَ كِ ، و لَ مالهُُ وَ مْ أَ ال و جَ اء رِ مَ دِ  الٌ جَ ى رِ لادعَ 
ُ
 نَ كِ ولَ .....)2(ه ، و في رواية أخرىيْ لَ عَ  ىعِ دَ ى الم

  .)3(..... رَ كَ نْ أَ  نْ مَ ى لَ مين عَ اليَ  ى المدعي وَ لَ ة عَ نَ يالبَ 

في  إثباتحقل قانوني الى آخر ، فهناك وسائل  كما نظمها المشرع تختلف من  الإثباتوسائل 

وأخرى ،في قضا� المنازعات التجارية إثباتو وسائل  المدنية في القضا�  إثباتالقضا� الجنائية، ووسائل 

تدرجت بين المحررات العرفية ، و المحررات الرسمية في ظل  هذه الأخيرةفي قضا� المنازعات العقارية 

عبارة  عن سندات عرفية لا ترقى  فهي دام سندات الملكية ، التي و ان وجدتموروث عقاري تميز �نع

  .لم تتضمن عناصر الملكية من تعيين للعقارات ولحدودها  أ�ا، كما  الرسميةدرجة  إلى

للتنظيم  إستراتيجيةرك الوضع بوضع االسلطة الوطنية غداة الاستقلال تدلزاما على و كان 

رية ، وتضمن او نصوص تنظيمية تضع حدا للنتائج السلبية للفترة الاستعم العقاري ، من قوانين فعالة

                                                           

، ال��ل� الأول ،ال��عة ال�ال�ة ،  م���رات ال�ل�ي ال�ق���ة ، ب��وت،  ع�� ال�زاق ال��ه�ر�  ، م�ادر الال��ام -  1

  .31، ص 1998ل��ان ، 

  252ص، 10في ال��� ال����، جهقي ح�ی� ح�� ، رواه ال�� -  2

مل��ة ع� اب� ��اس ، أن ص���ه م� روا�ة ال�ل�� م� م�ل� ، فقه اب� ج��ح ع� اب� ي أخ�جه الاس�اع�لي ف -  3

ة على ال�ال�، وال���� ���و �ع�ي ال�اس ب�ع�اه� ، لا داعي رجال دماء رجال و اع�اله� ، و ل�� ال: قال ) ص(ال��ي 

  "على ال��ل�ب

 



  مقدمة 

 

 
 ب 

غموض مسألة للحد من  يكفي لات العقارية ، و ضبط سندات الملكية بشكل مبذلك استقرارا للمعا

 .سندات الملكية العقاريةو انعدام 

، و الإشكاليةحل هذه  إلىولم تؤدي منظومة القوانين التي سنها المشرع الجزائري بعد الاستقلال 

التي  اتليالآتدابير و ال خاصةذلك نظرا للخيارات الاقتصادية و السياسية و الاجتماعية لتلك المرحلة ، 

الأمر وضعها المشرع بغرض تكوين رصيد عقاري للدولة يكون على حساب الملكية الخاصة منها 

المؤرخ  74/26و الأمر رقم  )1( المتضمن قانون الثورة الزراعية 08/11/1971 المؤرخ في  71/73

البلدية و ما صاحب هذين القانونين من  )2(المتضمن الاحتياطات العقارية 20/02/1974في 

على أملاك عقارية �بعة للخواص و إدراجها ضمن الأملاك الوطنية الخاصة دون إتمام اجراءات  استيلاء

  .الإدراج الشكلية و حتى الموضوعية في غالب الأحيان

عدة حلول ظرفية لإثبات الملكية العقارية أملتها في  إيجادإلى  فيما بعد اضطر المشرع الجزائري مما

فأقر بحجية العقد  ، بعض الأحيان المصلحة الخاصة للأفراد و في أحيان أخرى المصلحة العامة للبلاد

يعتبر العقد العرفي "  من القانون المدني الجزائري التي نصت 327العرفي بين المتعاقدين في نص المادة 

،  ..."الصادر ممن كتبه أو وقعه أو وضع عليه بصمة أصبعه ما لم ينكر صراحة ما هو منسوب إليه 

من القانون المدني و التي نصت على ما  328كما أقر بحجية هذا العقد في مواجهة الغير في نص المادة 

  ."لا منذ أن يكون له �ريخ �بت لا يكون العقد العرفي حجة على الغير من �ريخه ا: " يلي 

عقود عرفية دون اللجوء الى التوثيق  إبرام إلىن و و من أهم الأسباب التي جعلت الأفراد يلجؤ 

و هو �ريخ  1971تبناه المشرع خلال الفترة السابقة سنة هو نظام الحفظ العقاري الاختياري الذي 

  .15/12/1970المؤرخ في  70/91سر�ن قانون التوثيق رقم 

                                                           

  )ملغى( 30/11/1971ال�ادر في  97، ال����ة ال�س��ة الع�د  08/11/1971ال��رخ في  73- 71الأم� رق�  -  1

ی���� ت���� الاح��ا�ات العقار�ة ل�الح ال�ل��ات ، ال����ة  ��1974ف��  20ال��رخ في K 74/26الأم� رق�  -  2

   .1974مارس  5ال��رخة في  19ال�س��ة الع�د 



  مقدمة 
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المتضمن �سيس السجل  25/03/1976المؤرخ في  76/63الا أنه بعد صدور المرسوم 

عملي و تطبيقي مفاده عدم امكانية شهر العقود العرفية �بتة التاريخ في العقاري أصبح هناك مشكل 

 إجراءي لا يمكن القيام �: " من ذات المرسوم تنص على ما يلي  88المحافظة العقارية نظرا لكون المادة 

في حالة عدم وجود اشهار مسبق أو مقارن للعقد أو القرار القضائي أو  ةللاشهار في المحافظة العقاري

  ..." لشهادة الانتقال عن طريق الوفاة يثبت حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير 

العقارية الا اذا  بمعنى أنه لا يمكن شهر العقود أو الأحكام و القرارات النهائية المتعلقة �لملكية 

و ذلك تفاد� ، كان الأصل �بت في مجموعة البطاقات العقارية يثبت حق المتصرف الأخير في العقار

  .لوقوع تصرفات عديدة على عقار واحد

و قاعدة الأثر المسبق لا يمكن تطبيقها في كل الحالات اذ هناك استثناءات ترد على هذه 

نظام الشهر الشخصي الى نظام من لتي اقتضتها عملية التحويل الأول ا الإجراءالقاعدة كما في حال 

المتعلق �عداد مسح  12/11/1974المؤرخ في  75/74الشهر العيني الصادر بموجب الأمر رقم 

  .الأراضي العام و �سيس السجل العقاري

و على هذا الأساس نجد أن المشرع الجزائري ألغى العمل �لعقود العرفية المحررة بعد 

و المقصود �لرسمية حسب ،نظام الاثبات �لمحررات الرسمية  إلى، و �لتالي انتقل  01/01/1971

بين العقود  �برامالمفهوم الضيق هي تلك العقود المحررة من قبل الموثق أو الضابط العمومي المكلف 

الرسمية عليها ، وهذا من أجل تعزيز مبدأ استقرار المعاملات  إضفاءالأشخاص الطبيعيين أو المعنويين و 

التعاقدية بصفة عامة و العقارية بصفة خاصة و بث الطمأنينة في نفس أطراف العقد كون توثيق اراد�م 

من  324المادة  إليهو هذا ما أشارت في عقد رسمي يجعله قوي من الناحية القانونية قياسا �لعقد العرفي 

  .القانون المدني

غير أن الرسمية للاثبات في ظل نظام الشهر الشخصي تبقى عاجزة على الاثبات المطلق ، 

سنهوري �نه نظام الالذي وصفه الدكتور عبد الرزاق وذلك �لنظر للعيوب التي تعتري هذا النظام 



  مقدمة 
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، مبررا ذلك �ن نظام الشهر السديد يجب أن يكون محكما في ترتيبه و حجيته ، يكون  )1(متأخر

  .الشهر فيه حجية قاطعة بحيث لا تشهر التصرفات الا بعد التأكد من صحتها

اربة و الحد من ضلمل او بغرض العمل على استقرار الملكية العقارية منع، و تفاد� لكل ذلك 

عليه ،  تعاقدواالاطلاع و معرفة طبيعة العقار أو الملاك الذين لتسهيل رية و الفوضى في المعاملات العقا

و الذي  01/11/1975المؤرخ في  75/74الشهر العيني بموجب الأمر رقم م تبنى المشرع الجزائري نظا

ثورة يتوج بتسليم دفتر عقاري يستمد  حجيته من الأعمال القانونية التي سبقت وجوده ، و الذي يعتبر 

لما يتوفر عليه من ضبط لحالة العقار و  ، نظام الشهر ، وتغيير جذري في نظام اثبات الملكية العقاريةفي

الملك العقاري الى مالكه  �سنادو قواعد سليمة تقضي  أسساسم مالكه بصفة صحيحة و على 

  .العقاريةائب مراقبتها على السوق العقارية و تحصيل الرسوم والضر  أحكامالحقيقي و يمكن الدولة من 

و  ،تؤشر فيه جميع البيا�ت الواردة في البطاقة العقارية، يتم إعداد هذا الدفتر وفق نموذج محدد 

هدف المشرع من تبني الدفتر العقاري كوسيلة وحيدة للإثبات هو تطهير الملكية العقارية والتقليص من 

النزاعات الناشئة بسبب نظام الشهر الشخصي مما يؤسس استقرار الملكية العقارية و الإئتمان العقاري 

 .اللذان يعدان جوهر نظام الشهر العيني

لعقاري و حجيته في اثبات الملكية العقارية كان لأسباب ذاتية ان اختيار دراسة موضوع الدفتر ا

  .وموضوعية، و ذلك �لنظر لأهمية البحث على المستوى العملي و النظري و التطبيقي 

مجال تخصصنا العملي في الملكية العقارية و ممارساتنا اليومية في مجال الحفظ العقاري  فبحكم

ن نظرة عملية حول الموضوع ، و اختيار� كان بغرض اسقاط عموما والدفتر العقاري خصوصا مما كو 

  .هذا الرصيد العملي على الجانب النظري  لموضوع البحث 

اعتبار الدفتر العقاري الأداة الوحيدة في اثبات الملكية العقارية أوجب معرفة الأساس القانوني و

  ؟للدفتر العقاري ، و مصادر نشوئه و مما يستمد هذه الحجية

                                                           

، ال��ل� الأول ،ال��عة ال�ال�ة ،  م���رات ال�ل�ي ال�ق���ة ، ب��وت،  ع�� ال�زاق ال��ه�ر�  ، م�ادر الال��ام -1

  .1998ل��ان ، 
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رغم من مرور مدة زمنية طويلة على تبني المشرع الجزائري لنظام الشهر العيني ، و�لرغم من و �ل

الدراسات و الأبحاث التي تناولت هذا النظام دراسة و تحليلا غير أ�ا لم تتناول موضوع الدفتر العقاري  

و  لطبيعة القانونية لها و ية ، و مدى حجيتهكنتيجة لهذا النظام و أداة وحيدة للإثبات �لدراسة الكاف

ديد الطبيعة القانونية له، و لحجيته التي تحالتناقضات التي ظهرت في قد حاولنا في بحثنا هذا التطرق الى 

بغرض الوصول نسبية في الاثبات و ذلك �لدراسة و التحليل جية الت بين الحجية المطلقة و الححتراو 

  .هاالغموض و التناقضات السالف ذكر الى نتيجة تزيل 

سائل تخرج ، و ذلك ر و من الصعو�ت التي اعترضت بحثنا هي قلة المراجع من مؤلفات أو 

بسبب أن عملية المسح لم تنتهي بعد ، مما ضيق مجال تدخل الدفتر العقاري و �لتالي لم يكن موضوع 

  . ح مجال معرفته و الاطلاع عليه فتدراسات متعددة ت

 العقاري ومراحل تطوره المنهج التاريخي في معرفة نشوء الدفترلقد اتبعنا في دراستنا للموضوع 

كما استعملنا المنهج الوصفي التحليلي في وصف الظاهرة ، و دراستها من الناحية الكمية عن   التاريخي،

  .و التحليل الدقيقطريق جمع المعلومات الكافية عن المشكلة و اخضاعها للدراسة 

ى حجية الدفتر العقاري في اثبات الملكية العقارية من ما مدالتي تطرح هي  الإشكاليةو 

  الناحيتين التشريعية و القضائية؟

  .فصلين  إلىقسمنا بحثنا هذا  الإشكاليةعلى هذه  للإجابة

تعريف الدفتر العقاري و أهدافه و تطوره  مبحثين ، المبحث الأول تناول  تناولنا في الفصل الأول

و المبحث الثاني خصص لأحكام الدفتر العقاري الشكلية و الموضوعية و كيفية إعداده  التاريخي 

حجية الدفتر العقاري في اثبات الملكية العقارية من وجهة نظر تطرقنا الى  و في الفصل الثانيوتسليمه   

  .تشريعية و أخرى قضائية
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  ماهية الدفتر العقاري : الفصل الأول 

المؤرخ في  73/32إن أول ما نص على الدفتر العقاري في التشريع الجزائري هو المرسوم رقم 

المؤرخ في  71/73للأمر رقم  االصادر تنفيذ،الخاصة  ةالمتعلق �ثبات الملكية العقاري 05/01/1973

ها الدفتر يستو �لنظر للأهمية التي يك  32مادته  خاصة المتضمن قانون الثورة الزراعية 08/11/1973

لاه المشرع الجزائري �لإهتمام تشريعا و تنظيما �عتباره سندا يحمي الملكية العقارية و و العقاري فقد أ

  .لحق العيني العقارييحدد و يضبط التصرفات الواردة على محل ا

و طبيعته و كيفية  تعريف الدفتر العقاري و أهدافه  انيتضمنو قد تناولنا هذا الفصل في مبحثين ،    

  .إعداده

 .الدفتر العقاري مفهوم:  الأول بحثالم

إن دراسة ماهية الدفتر العقاري تقتضي الإحاطة و الإلمام بكل ما يشمله هذا المصطلح من 

طبيعته القانونية و مشتملاته ، و كذا نشأته و تطوره التاريخي و �لنظر لأهمية هذه العناصر تعريفه وتبيان 

في إعطاء صورة واضحة له فقد تناولناه في مطلبين ، المطلب الأول لتعريفه و تبيان نشأته وتطوره مع 

  .تطور القوانين والمطلب الثاني لتبيان طبيعته القانونية

  الدفتر العقاري و تطوره التاريخيتعريف : المطلب الأول 

العقاري و بذلك يضمن حق  لجإن الدفتر العقاري صورة للبطاقة العقارية التي تشكل الس

عليها طابع الحماية و بواسطته تكون الحقوق  يضفيو  ،الملكية المطلقة على العقار في مواجهة الجميع

قوق بين الأشخاص من خلال البيا�ت التي و تضارب الح ،عن مخاطر الغموض في منأىالعينية العقارية 

  .يتضمنها 

قاري و �لرجوع إلى النصوص القانونية المنظمة للملكية العقارية لا نجدها تعطي تعريفا واضحا للدفتر الع

  .�ركة ذلك للفقه الذي عرفه عدة تعريفات نورد منها 

   لدفتر العقارياتعريف : الأول  الفرع

  التعريف اللغوي: أولا 

  :(1)كلمة الدفتر العقاري على كلمتين   تشتمل

  كتاب أو سجل ، و هي الصحف المضمونة التي تدون فيها   كراس، �ا،و يقصد  (livret)الدفتر 

                                                           

 .448ص  1999ع��ي ، دار ال���ق ، س�ر�ا ، –م��� ال�لاب ، ع��ي  -  1
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  )1(الحسا�ت و غيرها من الأعمال التي يراد حفظها 

لا يمكن  حيزههو مصطلح مشتق من كلمة عقار و هو كل شيء �بت في و  (foncier)العقاري 

�للغة الفرنسية أشمل من مصطلح  (foncier)إتلافه ، مع الإشارة إلى أن مصطلح نقله إلا إذا تم 

(immobilier) في حين أن العقارات المبنية عنى على أساس أن المصطلح الأخير يحمل فقط م ،

  .و غير المبنية ل معنى العقارات المبنيةمالمصطلح الأول يح

  التعريف الإصطلاحي للدفتر العقاري :  �نيا

ن كان لها نفس المضمون إلم يعطي الفقه تعريفا موحدا للدفتر العقاري بل تعددت التعاريف و 

فمنه من عرفه على إعتباره سندا ،سب الأساس المادي أو القانوني الذي اعتمد في تعريفه بحوذلك 

  .إلخ ...........رته للملكية و منه من عرفه على أساس الهيئة التي أصد

  : ريف فيمايلي او نوجز هذه التع

فيه جميع الحقوق العقارية و يقيد ة قوية يسند قانوني ذو حج: يعرف الدفتر العقاري �نه  -1

 .ما يرد عليها من أعباء 

 التي بمثابة شهادة ميلاد العقار ، تعمل على تثبيتالوثيقة  تلك  هن�: كما يعرف أيضا  -2

 .على عقار أو حقوق عينية عقارية لتكون حجة في مواجهة الغيرشخص ملكية حق 

و يعرف أيضا سند للملكية العقارية و الحقوق العينية العقارية الأخرى و يضمن لها الحماية الكافية   

  .   ويكسب صاحبه حجة مطلقة في مواجهة الغير

ق العقارية و ما يرد عليها من جميع الحقو  فيه يدقة قوية تيو هناك من عرفه أنه سند قانوني ذو حج

 بسببتصرفات على العقارات الواقعة في المناطق الممسوحة و يسلم إلى كل مالك يكون حقه قائما 

  .)2(البطاقات العقارية إنشاء 

ينشأ من و�ئق المسح ، روحه  دو منه من عرفه �نه الناطق الطبيعي للوضعية القانونية للعقار ، و يستم

مالك إثبا� لحقوقه ، و يعد السند الوحيد للالمحافظ العقاري  يسلمه  البطاقة العقارية وإستنادا على 

  .)3(المثبت للملكية 

                                                           

  .71ص ،2008ل��ة ا ،الع�د ال�ام�،، مقال م���ر في م�لة ال��ث� ' ال�ف��العقار� 'محمد م�ل�في  -1

جامعة  ،كل�ة ال�ق�ق ،م���ة ماج���� ،دراسة ت�ل�ل�ة  ،ال��ل�ة في ال��ع العقار�  ،ح��د ن���ة  -2

  . 150ص  ،2003س�ة،ال��ائ�

�غ�اد�، ال��ائ� الدور ال��ح العقار� في إث�ات ال�ل��ة العقار�ة في ال����ع ال��ائ��، م���ر  ،وس�� م�احي  -3

    125ص  ،2009
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د يحمي الملكية  و وسيلة لإعلام الغير �لتصرفات التي سن: �نه  MAZAUDو يعرفه الأستاذ مازود 

  .طرأت على العقار 

حقوقه على عقار معين ، و يبين من خلاله الأعباء يثبت  م للمالكدو هناك من عرفه على أنه سند يق

  .العقار و لا يسلم هذا الدفتر إلا للمالك بعد الترقيم النهائيالتي تثقل 

و هناك من عرفه على أنه السند الذي يسلم إلى أصحاب العقارات الثابتة حقوقهم و هذا بعد الإنتهاء 

حقه قائم بمناسبة ري و هو يسلم للمالك الذي من عملية المسح العام للأراضي و �سيس السجل العقا

إنشاء بطاقة عقارية مطابقة و هو محدد بموجب نموذج خاص بقرار صادر عن السيد وزير المالية و هو 

  .)1( 27/05/1976: القرار الصادر بتاريخ 

نستنتج من التعاريف الفقهية السابقة التي تناولت تعريف الدفتر العقاري أن جلها تتفق حول 

كن أن نجد تعريفا جامعا و مانعا للدفتر العقاري يملها لاو من خأن الدفتر العقاري سند للملكية العقارية 

ناقلة للملكية العقارية و ة قوية تدون فيه جميع التصرفات اليسند قانوني ذو حج" الذي يمكن تعريفه �نه

هو وسيلة الإثبات الوحيدة في نظام الشهر العيني يسلم إلى مالك العقار بعد الإنتهاء من عملية مسح 

  .الأراضي 

  :من خلال هذا التعريف و التعاريف السابقة له نستخلص الملاحظات التالية 

الإنتهاء من عمليات المسح العام ذي يثبت حقه بعد الأن الدفتر العقاري لا يسلم إلا للمالك  - 

 .للأراضي و �سيس السجل العقاري 

من  19طبقا لنص المادة ة القانونية في نظام الشهر العيني يذات الحج، وسيلة الإثبات الوحيدة  - 

 . 75/74الأمر رقم 

ار الممسوح يترتب له الحق في التصرف في قع�لبمجرد إستلام المالك للدفتر العقاري الخاص  - 

 .ره بجميع أنواع التصرفات القانونية عقا

تناولت تعريف الدفتر العقاري �عتباره سندا أ�ا غير أنه ما يلاحظ على التعاريف السابقة ذكرها  - 

أم وثيقة  للملكية دون تحديد للطبيعة القانونية لهذا السند هل هو قرار إداري أم أنه عقد إداري

أن الدفتر العقاري هو قرار إداري دون إدراج هذه  �لرغم من تبني جمهور الفقه لفكرةإدارية 

 .الطبيعة في تعريفهم له 

                                                           

رحا���ة ع�اد ال�ی� ، ال�سائل القان�ن�ة لإث�ات ال�ل��ة العقار�ة ال�اصة في ال����ع ال��ائ�� ، أ��وحة ل��ل  -  1

  .2014ال����راه في العل�م القان�ن�ة ، ت��� قان�ن ، جامعة م�ل�د مع��� ، ت��� وزو ، س�ة شهادة 
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   التطور التاريخي للدفتر العقاري:  الفرع الثاني

  نشأة الدفتر العقاري:  أولا

و عدم جدواه  حماية الملكية العقارية حماية قانونية كاملة  فينظرا لعجز نظام الشهر  الشخصي 

نظام الشهر العيني  يالمشرع  الجزائر  تبنىمع مطلع القرن الماضي �رت النزاعات المستعصية التي في حل 

كان يشغل منصب   ذيال ROBERT TORRENS هظهر في أستراليا و عرف �سم مبتكر الذي 

مراقب لمصلحة الجمارك في أستراليا ، وقد لاحظ أثناء توليه عمله سهولة في التعرف إلى مالكي السفن 

الجارية عليها بتسجيل أسماء المالكين و سائر المعاملات في سجل خاص في ميناء تسجيل والمعاملات 

ظ الصعوبة البالغة في التعرف على السفن ، ثم عين أمين العقود العقارية في أستراليا ، و قد لاح

  .أصحاب الأراضي الخاصة ، التي �ر نزاع بشأ�ا 

ففكر في نقل طريقة تسجيل السفن إلى الأراضي ، ووضع مشروعا بذلك و عرض على البرلمان لكنه 

  .قوبل �لمعارضة في أول الأمر 

  .)1( 1858ثم أقره البرلمان و أصدر أول قانون لنظام الشهر العيني سنة 

و يعرف فقها بنظام طورنس الذي يعتمد على انتقال الملكية العقارية و الحقوق العينية العقارية 

على سند الملكية والمتمثل في عمل  المالك تم حصوليالذي  العقاري الأصلية والتبعية على إجراء الشهر

 مادية يقوم على أساس إجراءات تقنية ،صادر عن مصالح المحافظة العقارية و يعرف �لدفتر العقاري 

  :�تي كمرحلة أولى 

تتمثل في إجراءات مسح الأراضي و إجراءات قانونية كمرحلة �نية متمثلة في عملية �سيس السجل 

  .العقاري 

 أسماء الأشخاص الصادرة عنهم التصرفات بل على  عملية الشهر في ظل هذا النظام لا تعتمد على  

  .)2(تصرف فيها أساس العقارات الم

يقع على هذا  ماخاصة ضمن السجل العقاري يسجل فيها كل بطاقة عقارية فلكل عقار في هذا النظام 

  .الوصف المادي لهتحتوي أيضا و من تصرفات العقار 

  

  

                                                           

  .37ص ، 2002س�ة ،م���رات ال�ل�ي لل�ق�ق  ،2ح��ان ح��� ، ع�� الل���، ن�ام ال��ل العقار� ال��عة   -1

دون ��عة ، دار م���د لل��� �آل�ة لل�ف� العقار� في ال����ع ال��ائ��  ،سال� رام�ل ، ال��اف�ة العقار�ة  -2

  .10ص1989وال��ز�ع ، م�� 
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  التطور التاريخي للدفتر العقاري في الجزائر:  �نيا

العقارية في الجزائر هو القانون المدني الفرنسي بما تضمنه من إن أول قانون كان يحكم التصرفات 

الفرنسي   نيمع العلم أن الأحكام المنظمة لعملية الشهر العقارية في القانون المد، )1(أحكام �ذا الشأن 

  . خصيكانت تتسم بطابع نظام الشهر الش

متبنية هذا النظام إلى غاية  في العهد الاستعماري و صدرت القوانين المنظمة للملكية العقارية

تضمن تغييرا جذر� لنظام الشهر  الذي 21/10/1959في  المؤرخ 59/1190صدور المرسوم رقم 

  .العقاري في الجزائر 

عبر كامل التراب الوطني �ستثناء  01/03/1961من  حيث حددت مهلة تطبيقية إبتداء

،  01/09/1963: من    شملها ذلك الإصلاح إبتداء اللتانولايتي الواحات و الساورة  آنذاك 

  .)2( 25/07/1963: المؤرخ في  63/272:بمقتضى المرسوم رقم 

الإحتلال الفرنسي تحول من نظام  إ�نو بذلك فإن نظام الشهر العقاري الذي اعتمده المشرع     

الإحتلال الأخيرة غير أن ات و في سن صدرالذي إلى نظام الشهر العيني الشهر الشخصي لمدة طويلة 

لم يطبق في الجزائر إلى غاية الإستقلال سنة  1959هذا التحول أعتبر تحولا نظر� لأن قانون سنة  

1962.  

بقى المشرع الجزائري العمل أفقد ، الإستقلال ةداغو نظرا للأوضاع الصعبة التي كانت تعيشها الجزائر 

المؤرخ في  62/157رقم  بموجب الأمر الوطنيةلسيادة امع �لقوانين الفرنسية إلا ما تعارض منها 

  .و ذلك إلى غاية سن قوانين جزائرية  31/12/1962

الذي كان يتبنى  )3(و هكذا أبقى المشرع الجزائري بعد الإستقلال العمل �حكام القانون المدني الفرنسي 

  . المعاملات العقارية المطبقة في فرنساالشهر الشخصي في نظام 

                                                           

ال��ء الأول الغ�فة ال����ة لل��ثق�� الع�د ،" م�لة ال��ث� "ال��ث�� و الإشهار العقار� " مقال ع��انه  ،محمد ب�ر�ي  -  1

  .32، ص 31، ص30ص  ،1998، ال��ة 55

دون ��عة، ال����عات في القان�ن ال��ائ��،  العامةال���ر ال�عاص� ل����ة الأم�ال ،محمد فاروق ع�� ال����  -  2

  .124ص ،ال�ام��ة ال��ائ�

 2002جامعة ال��ائ� ، ال��ة  رسالة ماج����  ،شه� ال���فات العقار�ة في ال����ع ال��ائ��ات  اقي،ع�� ص� -  3

  .58، ص 
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و من جهة أخرى بقي القانون الفرنسي مطبقا على العقارات الفرنسية ، و أحكام الشريعة الإسلامية و 

الأعراف المحلية مطبقة على الأراضي المملوكة للجزائريين ، أي بقاء العمل �لنظام المزدوج ، نظام الشهر 

  .الإسلاميةالشريعة  المستمد من أحكام الإشهادالشخصي المستمد من القانون الفرنسي و نظام 

طبق على مستوى مكاتب عمومية  –نظام لاتيني فرنسي  –لإزدواجية نظام التوثيق  و تفاد�

 ةاكم الشرعيعلى مستوى المح للتوثيق ، على المعاملات العقارية للفرنسيين و نظام إسلامي عربي طبق

: قانون التوثيق بموجب الأمر رقمأول  أصدر المشرع الجزائري،  على المعاملات العقارية للجزائريين 

الموثقين و المحاكم الشرعية كما  ،الذي بموجبه ألغى فئة القضاة  15/12/1970: المؤرخ في  70/91

مكا�ا مكاتب للتوثيق داخل المحاكم أسندت لها مهام التوثيق و   ألغى مكاتب التوثيق العمومية و أنشأ

  .)1(سخ منها للأطراف المعنية كذا المحافظة على الأرشيف القديم و تسليم ن

  .التصرفات العقارية و شهرها ، وفق نظام الشهر الشخصي لتوثيق فتم التأسيس القانوني 

الإشتراكي الذي تبناه النظام السياسي القائم في الجزائر آنذاك لعدة إعتبارات  للتوجهو نظرا 

فقد أصدر المشروع عدة قوانين تنظم الملكية العقارية وفق هذا التوجه و  اجتماعيةإقتصادية وسياسية و 

المتضمن قانون الثورة الزراعية الذي اعتمد على مبدأ  08/11/1971: المؤرخ في  71/73منها قانون 

الأرض لمن يخدمها و قام بتأميم أراضي الخواص و ضمها إلى أملاك الدولة ضمن صندوق الثورة الزراعية 

  :اللتان نصتا على  25و  24: تين نصت عليها المادالتي مسح الأراضي  بعد عملية و ذلك

خزانة للبطاقات العقارية ، تتضمن إحصاء المزارع الناتجة عن تؤسس في نطاق كل بلدية : " 24المادة 

الإحصاء ، عمليات الخاصة �لثورة الزراعية ، و ذلك تبعا لتدرج تلك العمليات  ، ان المزارع الداخلة في 

  ........ترتب الى ثلاثة أصناف 

تحدد في زمان لاحق البيا�ت التي ينبغي أن تدرج في كل خزانة للبطاقة العقارية البلدية و كذلك كيفيات 

  "بطها و استعمالهاض

عند إنتهاء العمليات المشروع فيها برسم الثورة الزراعية في بلدية ما ، يباشر في وضع  : "25المادة 

  .الو�ئق المساحية لهذه البلدية �لاستناد �موع البطاقات العقارية

                                                           

و  ه�مة لل��اعة الأس�اذ س�اع�� شامة ، ال��ام القان�ني ال��ائ�� ال��ائ�� لل��ج�ه العقار� ، دون ��عة ، دار -  1

  .100ص ، 2002ال��� ، ال��ائ� 
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  )1(" و الكيفيات التي ستحدد فيما بعد و يوضع السجل المساحي العام للبلاد وفقا للشروط

المؤرخ في  )2( 73/32: رقم  المرسومهو  في التشريع الجزائري قاريو أول ما نص على الدفتر الع

بعد "  :التي نصت على  32 تهالملكية العقارية الخاصة في مادالمتعلق �ثبات  15/01/1973

من الأمر رقم  25الإنتهاء من عملية المسح العام للأراضي كما هو منصوص عليه في المادة 

  ." عقاري بدلا من شهادات الملكيةيسلم للمالكين دفتر  71/73

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و �سيس  12/11/1975المؤرخ في  75/74ثم الأمر رقم 

 25/03/1976المؤرخين في  76/63 رقم  و  76/62اري و كذا المرسومين رقم عقالسجل ال

  .�سيس السجل العقاري على التواليالمتضمنين مسح الأراضي العام، و

خلال ما تبين ذكره فإن نظام الشهر العقاري في الجزائر قد مر بمراحل مختلفة من الأعراف من 

و الإشهاد ثم نظام الشهر الشخصي بعد الإستقلال إلى غاية صدور  ةالمحلية و الشريعة الإسلامية الكتاب

  . 76/63و  76/62و المرسومان التنفيذ�ن رقم  74/75رقم الأمر 

الذي اعتبر تحولا جذر�  59/1190ري مر بنفس المراحل من المرسوم رقم الدفتر العقاكما أن 

ثم الأمر  ،في إثبات الملكية العقارية و الإنتقال من نظام الشهر الشخصي إلى نظام الشهر العيني 

في  73/32منه و كذا المرسوم رقم  25و  24المتضمن قانون الثورة الزراعية خاصة المادتين  71/73

إلى نظام الشهر  من نظام الشهر الشخصيالذي ينص على الإنتقال  75/74 الأمر رقم ثمو  32مادته 

مليون دولار بموجب  33: العيني و قد استفادت الجزائر من قرض البنك الدولي للإنشاء و التعمير قدره 

و تم المصادقة عليه بموجب المرسوم الر�سي رقم  05/08/1992: بتاريخ  3488: إتفاق قرض رقم 

التوثيق  ضمنو ذلك من أجل تمويل مشروع ذات طابع رسمي  02/12/1992المؤرخ في  92/448

العقاري العام الذي يهدف إلى إعداد المسح العام و إنشاء السجل العقاري  يغطي كافة التراب الوطني 

  .سنة 15في أجل أقصاه 

  

                                                           

ال��رخ في  97،ال����� قان�ن ال��رة ، ال����ة ال�س��ة ، الع�د  08/11/1971ال��رخ في  71/73الأم� رق�  -1

  .1971ن�ف���  30

ال��رخ  15،ی�عل� �اث�ات ح� ال�ل��ة ال�اصة ، ال����ة ال�س��ة 05/01/1973ال��رخ في  ��73/32س�م رق� ال -2

  .��1973ف��  20في 
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  طبيعته القانونيةأهداف الدفتر العقاري و :  المطلب الثاني

العقاري هو نتاج عمليتين أحداهما تقنية تتمثل في اجراءات المسح من معاينة و تحقيق  الدفتر

و�نيها قانونية تتمثل في ايداع و�ئق المسح لدى المحافظة العقارية،  انشاء السجل العقاري و اصدار 

، و تعيينها  الدفتر العقاري ، و ان كانت أهمية المسح �دف بدرجة أولى إلى تطهير الملكية العقارية

و قد اختلف الفقهاء في تحديد طبيعته القانونية أهو قرار أهداف  عدة دفتر العقاريالوتعيين مالكها ، ف

  . إداري أم لا ؟

  فما هي أهداف الدفتر العقاري و ما طبيعته القانونية؟

  أهداف الدفتر العقاري:الأول الفرع

  العيوبحماية الملكية العقارية و تطهيرها من : أولا 

حقه في ملكية العقار  و تكون حجة المالك ثبت بعد عملية الايداع يعقارية البطاقة ال ان اعداد

هر للحقوق العينية العقارية ، و يقصد بذلك طأثر م الذي لهلدفتر العقاري تختتم بتسليم اعلى الجميع 

تسجيلها و من ثم يعني  من جميع الحقوق التي لم تسجل أ� كان سببتطهير العقار الذي تم تسجيله 

  .)1(خلو العقار المسجل من اي عيوب 

  تنظيم الملكية العقارية و الحد من فوضى العقار: �نيا 

يهدف الى  وم الدفتر العقاري يلبتستبنى المشرع الجزائري نظام الشهر العيني الذي يتوج 

من  يعتريهفيه المصالح بين الأشخاص ، ما   تضاربتالتخفيف من عيوب الشهر الشخصي الذي 

  .اغتصاب للحقوق العينية العقارية

حيث يقوم نظام الشهر الشخصي على تحديد الملكية العقارية �سماء الأشخاص الذين تداولوا 

 إشكالاتمما يثير خلافات و  )2(�سماء  الأشخاص  الملكية على ملكية العقار محل التصرف ، و تشهر

و ميدانيا في ظل هذا النظام أن الملكية العقارية الواحدة  ثبت فعليافي تحديد المالك الحقيقي للعقار ، و 

، مما يؤدي الى نشوء النزاعات العقارية أمام الجهات )3(و العقار الواحد قد تكون له أكثر من مالك أ

  .القضائية المختصة ، إضافة الى طول عمر هذه النزاعات

                                                           

الع�اف ت���� ع�� الله ، ال��ل العقار� ، دراسة قان�ن�ة مقارنة ، ال��عة الأولى م���رات ال�ل�ي ال�ق���ة ،  -  1

  .176، ص  2009ب��وت 

2  - PHILIPS SIMILER , PHILIPS DELBEQUE , droit civil «  la sureté et la publicité foncière, 2 

eme édition , France 1995, p 584. 

  .، م���رات ال�ل�ي ال�ق���ة 2ح��ان ح��� ع�� الل��� ، ن�ام ال��ل العقار� ، ال��عة -  3
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الجزائر �دف تطهير الملكية العديد من الدول نظام الشهر العيني ، و من بينها  تبنت الذ

أن الدفتر العقاري يسلم العقارية من عيوب نظام الشهر الشخصي هذا من جهة و من جهة أخرى نجد 

بعد عملية المسح و ما يرافقها من تحديد للعقارات بحسب طبيعتها الجغرافية أو المادية في عقارات 

ية أو ريفية او فلاحية أو صناعية ، مما يحد من تداخل المناطق الريفية �لمناطق الحضرية و المناطق حضر 

، و يعطي صورة واضحة للمتوفر و �لتالي يقلل من فوضى العقار الخ .....الفلاحية �لمناطق الصناعية 

ه على المدى القريب و منها مما يسمح بتحديد كيفيات استغلاله ، و يسهل وضع استراتيجية استغلال

  .المتوسط  و البعيد تماشيا مع الأهداف الاقتصادية و الاجتماعية

كذلك يسلم الدفتر العقاري بموجب رقم خاص مطابق �موع البطاقات العقارية التي تشكل السجل 

  .العقاري و التي تشكل على أساس أعمال المسح 

  حجية الملكية العقارية: �لثا 

العقاري يمكن صاحبه من الاحتجاج به في مواجهة الجميع و ذلك نظرا لحجيته التي اكتسبها إن الدفتر 

  :من المبادئ المتمثلة في 

  مبدأ التخصيص

  مبدأ القيد المطبق

  مبدأ المشروعية

  مبدأ حظر التقادم 

من النصوص القانونية الواردة في  مستمدةإن المبادئ التي يتركز عليها نظام السجل العقاري هي مبادئ 

و التي نلحظها في المبادئ التالية  76/63و  76/62و المرسومان التنفيذ�ن له  75/74: الأمر رقم 

: 

   مبدأ التخصيص - 1

يقتضي مبدأ التخصيص أن يخصص لكل وحدة عقارية بطاقة عقارية يقيد فيها جميع التصرفات الواردة 

من  23ه البطاقات يتكون السجل العقاري و هذا ما نصت عليه المادة على العقار ، و من مجموع هذ

تحدث بطاقة قطع أراضي لملكية وحدة عقارية موجودة في مسح :"التي نصت على 76/62المرسوم 

  . "الأراضي العام الذي تم إعداده
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  مبدأ القيد المطلق - 2

العقارات سواء كانت حقوق عينية أصلية مفاده أن الملكية العقارية و سائر الحقوق الواردة على 

أو تبعية و أ� كان سبب تملكها لا يمكن اكتسا�ا إلا �لشهر ، و بدون هذا  الشهر لا تنشأ هذه 

�لنسبة للغير و على العكس من ذلك  لاالحقوق و لا تنتقل و لا تزول و لا تتغير لا بين الأطراف و 

  .ة و لا يمكن لأي كان أن ينازع في ذلك يعتبر كل حق تم قيده ، حجة �لنسبة للكاف

أن "التي نصت  75/74من الأمر رقم  16هذا المبدأ في المادة  علىو قد نص المشرع الجزائري   

العقود الإدارية و الإتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو انقضاء حق عيني، 

  ." ريخ نشرها في مجموعة البطاقات العقاريةلا يكون لها أثر حتى بين الأطراف إلا من �

نستنتج من نص المادة أنه و بغض النظر عن نوع التصرف و عن صفة الشخص أو الجهة التي قامت به 

، و مهما كان أثر هذا التصرف منشأ أو كاشفا أو معدلا للحق فإنه لا وجود له إلا بشهره بمصلحة 

  .الإشهار العقاري

من  58لمشرع أجاز الطعن في التصرفات المشهرة أمام القضاء في نص المادة إلا أنه رغم ذلك فإن ا

إن دعوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو �بطال أو إلغاء أو " : التي جاء فيها  76/63المرسوم 

  ...."حقوق �تجة عن و�ئق تم إشهارها لا يمكن قبولها إلا إذا تم إشهارها  نقض

   شروعيةمبدأ الم - 3

يحقق المحافظ العقاري : :" نجدها تنص  75/74من الأمر  22: �لرجوع إلى مضمون المادة 

ية الأطراف الموجودين على وسائل الإثبات و كذلك في صحة الأوراق المطلوبة من أجل لفي هوية وأه

  "إشهارها 

السندات التي  في ظل هذا المبدأ يقوم المكلف �لشهر في السجل العقاري التأكد و التحقق من كافة

  .)1(المشروعة فعلا  الحقوق القيد في السجل العقاري بموجبها و ذلك حتى لا تشهر إلايجري 

ول المشروع بموجب هذه المادة المحافظ العقاري سلطة مراقبة و مراجعة شكل و مضمون خو قد 

شروط الشكلية تتوفر فيها ال لا التصرف المودع للإشهار و برفض إيداع المحررات و الو�ئق التي

�لمقابل منح من لحقه ضرر من قرارات المحافظ العقاري حق الطعن في في المطلوبة قانو� و والموضوعية 

تكبها أثناء �دية مهامه و هي ر مسؤولية عن الأخطاء التي ي عليههذه القرارات أمام القضاء ورتب 

                                                           

 �اس�ارب���� خلف ب� محمد محمد ، م�ازعات ال�ف�� العقار� ، م���ة ت��ج ل��ل شهادة ال ،�ال ال�ی�  ب�ر ج -  1

     . 2013،س�ة ورقلة  ،أكاد��ي ، جامعة قاص�� م��اح 
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، حيث  75/74من الأمر  24و 23: مسؤولية شخصية و ليست مسؤولية إدارية كما ورد في المادتين 

تكون قرارات المحافظ العقاري قابلة للطعن أمام الجهات القضائية المختصة :" على 24نصت المادة 

  ...."إقليميا 

بسبب الأخطاء المضرة �لغير و التي يرتكبها مسؤولة تكون الدولة : ...فقد نصت على  23أما المادة 

  .)1(......المحافظ أثناء �دية مهامه 

  مبدأ حظر التقادم - 4

كل الحقوق العينية ، و منه فإن كل الطرق الأخرى لاكتساب هذه الحقوق بما أن الشهر هو مصدر  

ثبت صفته في السجل العقاري  تن مبدأ الشهر يقضي �ن لأمستبعدة ، و منها التقادم ، و ذلك 

أي مغتصب يزعم أنه تملك  كمالك للعقار أو صاحب حق عليه ، يصبح في مأمن من أن يفاجأ �دعاء

 .العقار �لتقادم 

و على أساس هذا المبدأ أورد المشرع في نظام الشهر العيني و في إطار انطلاق المسح العقاري تجميد كل 

ه ما من شأنه تثبيت ملكية العقار أو حق عيني عقاري سواء في إطار التحقيق العقاري المنصوص علي

تحقيق العقاري و تسليم الملكية أو  في إطار الحيازة المادية المتضمن ال 07/02بموجب القانون 

     .المتضمن التوجيه العقاري 90/25القانون المنصوص عليها بموجب  

 : مبدأ الأثر النسبي و المقرر للدفتر العقاري - 5

يهدف هذا المبدأ إلى أن الحقوق المسجلة في الدفتر العقاري لا تكون حجة على الأطراف و الغير إلا 

لذلك يعتبر الدفتر العقاري مصدر  العقاري تمد من هذا الدفتريسبتسجيلها ، و أن وجود هذه الحقوق 

المنقول فإن الدفتر  إذا كانت الحيازة سند للملكية في" يرى البعض أنه  هناللحق العيني العقاري و 

للحق لا يعني أنه المصدر العقاري هو سند ملكية في العقار و القول أن التصرف القانوني هو مصدر 

مثل الميراث بعد نقل الحقوق  الوحيد ، بل يمكن أن تكون الوقائع المادية و القانونية مصدرا لهذا الحق،

تبر ذلك السجل  في حد ذاته مصدرا للحق من المورث إلى الورثة وتسجيلها �لسجل العقاري و يع

العيني لأن التسجيل في السجل العقاري يكون مطهرا له من كافة العيوب و أنه لا قيمة للعيوب التي 

  . )2(تطال التصرفات القانونية بعد ذلك

                                                           

  .�اب�ال��جع ال،  76/63م� ال��س�م رق�  101و 100ال�ادت��  -  1

� أكاد��ي �اس�ب���� خلف ب� محمد محمد ، م�ازعات ال�ف�� العقار� ، م���ة ت��ج ل��ل شهادة ال ،ج�ال ال�ی�  ب�ر  -  2

  .10ص  ، 2013، جامعة قاص�� م��اح ورقلة س�ة 
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المقيدة ومنه القانونية المترتبة على التصرفات غير  الآ�رو ما يمكن قوله أن هذا الرأي يؤدي إلى رفع كافة 

و  يكرس إستقرار المعاملات العقارية من جهة سند تصبح و كأ�ا لم تكن و لهذا بعد الدفتر العقاري

أخرى و قد اعتبر القانون التصرفات في الأموال  حماية الأشخاص من أفعال الغش و التدليس من جهة

  .)1(العقارية خارج  إدارة الحفظ العقاري �طلة و ليس لها أثر قانوني 

  الطبيعة القانونية للدفتر العقاري : الفرع الثاني  

إذا كان كل من العقد الإداري و القرار الإداري هما الوسيلتان القانونيتان اللتان بموجبهما تمارس 

الإدارة نشاطها الإداري و ذلك بغية تحقيق المصلحة العامة ، فيكون تدخلها إما �رادة منفردة ملزمة 

القانونية و الواقعية ، ويخضع هذا تحدث أثرا قانونيا معينا متى كان هذا الأثر ممكنا و جائزا من الناحيتين 

  .)2(التصرف في مشروعيته لاختصاص قاضي الإلغاء 

أو تتوافق إراد�ا مع إرادة أخرى فينتج عقدا إدار� يحدث أثرا قانونيا بتوافق إرادتين يخضع في أحكامها 

  .إلى قواعد القانون العام

  فهل الدفتر العقاري قرار إداري أم أنه عقد إداري ؟

بة عن هذه الإشكالية ار�ينا التطرق الى عناصر العقد الإداري و مدى تطابقه مع الدفتر للإجا

  .ثم عناصر القرار الاداري و مدى تطابقها مع الدفتر العقاري  العقاري

  .مدى تطابق عناصر العقد الإداري مع الدفتر العقاري: أولا 

تعريفها إلى الفقه الذي تباينت تعريفاته لم تعرف التشريعات المختلفة العقد الإداري �ركة مهمة 

  .)3(والتي نذكر منها 

ذلك العقد الذي يبرمه شخص معنوي " عرفه الأستاذ الدكتور محمد سليمان الطماوي على أنه 

عام بقصد تسيير مرفق عام و تنظيمه ، و تظهر فيه نية الإدارة في الأخذ �حكام القانون العام ، و 

د شروط استثنائية غير مألوفة في القانون الخاص أو أن يخول المتعاقد مع آية ذلك أنه يتضمن العق

  )4("الإدارة الاشتراك مباشرة في تسيير المرفق العام

                                                           

، ال��ل العقار� ، دراسة قان�ن�ة مقارنة ، ال��عة الأولى ، م���رات ال�ل�ي ال�ق���ة الع�اف ت���� ع�� ال����  -  1

  . 176 ، ص 2009، ب��وت ، 

، دور ال��ح العقار� في اث�ات ال�ل��ة العقار�ة في ال����ع ال��ائ�� ، غ�� م���ر ، ال��ائ� ، ر�� م�احي -  2

  124ص،2009

  125، ص  ال��جع نف�هر�� م�احي ،   -  3

  .151، ص 1975ال��ة  القاه�ة ،بيرلعا رلفکدار�، دار الإن اولقانا في زجیولا ،سل��ان ال��او�  -  4
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العقد أو الاتفاق الذي يبرمه شخص معنوي " و عرفه الأستاذ الدكتور محمد الصغير بعلي �نه

ضمنه شروط استثنائية غير مألوفة في عام قصد تسيير مرفق عام ، وفقا لأساليب القانون العام يت

  .)1( "القانون الخاص

  :يستخلص مما سبق أن عناصر العقد الإداري هي 

 .أن تكون الإدارة طرف في العقد - 1

 .اتصال العقد بنشاط مرفق عام - 2

 .إتباع قواعد القانون العام - 3

 : الإدارة طرف متعاقد في الدفتر العقاري  - أ

أن أحد طرفيه على الأقل يكون شخصا معنو� ، و من  إذا كان العقد الإداري يقوم على أساس

خلال تعريف الدفتر العقاري ، يتجلى أن المحافظ العقاري الذي يصدر الدفتر العقاري ليس طرفا في 

العقد بل هو مصدرا له فقط و لا يحتل مركزا قانونيا في العلاقة القانونية التي على أساسها وجد الدفتر 

د الذي لا يكون أحد أطرافه شخصا من أشخاص القانون العام لا يمكن أن العقاري ، و منه فالعق

  .يعتبر عقدا إدار�

 : اتصال الدفتر العقاري بنشاط مرفق عام  -  ب

يقصد �تصال العقد بنشاط مرفق عام اشتراكه مع الإدارة في تنفيذ مرفق عام ، أو �طيره أو تنظيمه 

ه فكرة السند المثبت للملكية و لا يتصل بنشاط مرفق عام ،والدفتر العقاري لا يتعدى في طبيعته أو هدف

  .قصد تسييره أو تنظيمه ، و منه فالدفتر العقاري لا يتوفر فيه العنصر الثاني من عناصر العقد الإداري

 :مدى انتهاج أساليب القانون العام في الدفتر العقاري  -  ت

التي يتضمنها العقد الإداري في العقود  و هو ما يصطلح عليه بفكرة الشروط الاستثنائية غير المألوفة

  :المدنية وهذه الشروط  هي

 .امتياز تعديل العقد �لإرادة المنفردة - 

 .وضع جزاءات على المتعاقد عند إخلاله �لالتزام اتجاه الإدارة - 

و الدفتر العقاري لا يتضمن مثل هذه الشروط الاستثنائية أو الامتيازات المرتبطة أساسا �لإدارة 

سير المرفق العام فلا يمكن تعديله �لارادة المنفردة و لا توقيع الجزاء المترتب على إخلال المتعاقد  وحسن

  .الآخر �لتزاماته

                                                           

  .07، ص 2005س�ة  ،محمد ال�غ�� �علي ، ال����� الإدار� ، دار اله�م لل��� و ال��ز�ع ، ال��ائ� -  1
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يستنتج مما سبق أن الدفتر العقاري لا يتضمن أية خاصية من خصائص العقد الإداري و �لتالي فهو 

  .ليس عقدا إدار�

  الدفتر العقاري قرار إداري: �نيا 

عد ما رأينا أن الدفتر العقاري لا يمكن اعتباره عقدا إدار� لعدم تضمنه على عناصر العقد ب

الإداري، فهل يمكن اعتباره قرارا إدار�  �عتبار أن القرار الإداري هو العمل القانوني الانفرادي الصادر 

  .عن السلطة العامة و الذي من شأنه إحداث أثر قانوني لتحقيق مصلحة عامة 

أو هو ذلك التصرف القانوني الذي يفصح عن الإرادة المنفردة للإدارة قصد إحداث مركز قانوني 

  .)1(أو التأثير عليه �لتعديل أو الإلغاء 

لذلك وجب إسقاط القرار الإداري على الدفتر العقاري للنظر في مدى انطباق خصائص القرار 

كان  هذا الأخير يتميز بنفس خصائص القرار الإداري الإداري على الدفتر العقاري ،  و القول فيما إذا  

، و ذلك بغية تحديد الجهة القضائية المختصة �لفصل في المنازعات المتعلقة �لدفتر العقاري لاسيما 

  .الخاصة �لغائه 

  :تناول الفقه القرار الاداري بتعريفات عدة منها 

عن مرفق عام و الذي من شأنه أن يحدث أثرا القرار الاداري هو عمل قانوني يصدر �رادة منفردة " 

  ".قانونيا تحقيقا لمصلحة ما 

إفصاح من جانب الإدارة عن إراد�ا الملزمة بما لها من سلطة بمقتضى القوانين "كما عرف �نه 

قصد إحداث أثر قانوني معين ، متى كان ذلك ممكنا ، و كان بواللوائح �لشكل الذي يتطلبه القانون 

  .)2( "ه تحقيق مصلحة عامةالباعث الي

  :يستنتج من هذه التعاريف ، أن القرار الإداري يتميز �لخصائص التالية 

 .القرار الاداري تصرف قانوني �لارادة المنفردة - 

 .القرار الاداري صادر من جهة ادارية مختصة - 

 .القرار الاداري يحدث أثرا قانوني - 

 الإداري ؟فهل يتميز الدفتر العقاري بخصائص القرار 

 :الدفتر العقاري تصرف قانوني �رادة منفردة - 1
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من الثابت فقها و قضاءا أن القرار الإداري هو إفصاح من جانب الإدارة عن إراد�ا المنفردة والملزمة 

بقصد إحداث أثر قانوني معين و دون الإفصاح عن هذه الإرادة لا تكون أمام قرار إداري ، وإنما أمام 

  .أعمال مادية

نجد �ن التشريع العقاري قد ألزم الإدارة المختصة  75/74من الأمر  �18لرجوع إلى نص المادة و 

يقدم إلى : �لإفصاح عن إراد�ا و ذلك �عداد و تسليم الدفتر العقاري للمالك حيث نصت على

البطاقات العقارية  مالك العقار بمناسبة الإجراء الأول دفترا عقار� تنسخ فيه البيا�ت الموجودة في مجموعة

."  

و المرسوم  73/71و الدفتر العقاري يصدر �لشكل الذي حدده القانون �لرجوع الى القانون 

المتضمن �سيس السجل العقاري الذي  76/63من المرسوم التنفيذي رقم  45وتناولته المادة  73/32

مادا على النموذج الصادر بموجب حددت  البيا�ت اللازمة إدراجها في الدفتر العقاري و مواصفاته اعت

  .27/05/1975القرار الوزاري المؤرخ في 

و إن كانت عملية إعداد الدفتر العقاري تتطلب تحضيرا كبيرا و إجراءات طويلة تتدخل فيها 

هيئات ومصالح عديدة ، كإدارة مسح الأراضي و الوالي و البلد�ت و مديرية أملاك الدولة و المحافظة 

اهمة الأفراد فإ�ا تظل عملا متصفا �لطابع الانفرادي ، و ما مرحلة ما قبل صدور الدفتر العقارية وبمس

العقاري وتوقيعه سوى مراحل تحضيرية استوجبتها ضرورة العمل و طبيعة الدفتر العقاري، وهي لازمة 

  .للحفاظ على حجية الدفتر و القوة الثبوتية للمعلومات التي يتضمنها

  .العقاري يعتبر تصرفا إدار� منفرداو منه فإن الدفتر  

 : الدفتر العقاري صادر عن جهة إدارية مختصة - 2

إن القرارات الإدارية أعمال صادرة عن سلطة إدارية مختصة و مخولة قانو� إعدادا و إصدارا، والهيئة 

لأمر رقم من ا 20المنوط �ا إصدار و تسليم الدفتر العقاري هي بطبيعتها إدارية أحدثت بموجب المادة 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و �سيس السجل العقاري  12/11/1975المؤرخ في  75/74

، والتي تسمى المحافظة العقارية التي يسيرها محافظ عقاري ، الذي هو موظف خاضع لقانون الوظيفة 

  .)1(العمومية تربطه �لإدارة المركزية علاقة لائحية تنظيمية 
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تحدث محافظات عقارية يسيرها محافظون عقاريون مكلفون :"منه على  20و قد نصت المادة 

بمسك السجل العقاري و إتمام الإجراءات المتعلقة �لإشهار العقاري ، و ذلك من أجل الشروع في نظام 

  ".الإشهار الجديد المؤسس بموجب هذا الأمر 

المتعلق بتأسيس السجل  76/63و الطابع الإداري مستمد من نص المادة الأولى من المرسوم 

تحدث لدى المديرية الفرعية للولاية شؤون أملاك الدولة و الشؤون العقارية ، " العقاري التي نصت عل

  ".محافظة عقارية

و المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري �بعة لمديرية الحفظ العقاري غير متمتعة �لشخصية القانونية ، 

المستقل مما يجعلها تطبيقا من تطبيقات عدم التركيز الإداري على أساس ولا تملك الوجود القانوني 

  )1( .تبعيتها للإدارة المركزية 

 : الدفتر العقاري يحدث أثرا قانونيا - 3

طبقا لنظام الشهر العيني يعتبر الدفتر العقاري السند الوحيد في اثبات الملكية العقارية و هذا ما 

، كما يعتبر الناطق الطبيعي للوضعية القانونية الحالية للعقارات ،  75/74من الأمر  19تضمنته المادة 

لا يتم تسليمه إلى المالك إلا بعد إجراءات تقوم �ا هيئات مختصة مهمتها التحري و الاستقصاء في 

  .شأن صحة البيا�ت المتعلقة �لعقارات محل المسح ، و تحريرها بكيفية �فية للجهالة 

صدرت عدة قرارات  12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر رقم  19و في إطار المادة 

  : قضائية من المحكمة العليا حول أثر الدفتر العقاري في اثبات الملكية العقارية منها

الصادر عن الغرفة العقارية الذي جاء  197920ملف رقم  28/06/2000القرار المؤرخ في 

  )2(" م ، القضاء بخلاف ذلك ، لا ، نقض ملكية دفتر عقاري سند لإثبا�ا ، نع" فيه 

المؤرخ في  73/32من المرسوم  33و قد أسست قرارها بناء على نص المادة 

المتعلق �ثبات حق الملكية الخاصة و التي تنص على أن الدفاتر العقارية الموضوعة  05/01/1973

شكل حسب الكيفيات التي على أساس مجموعة البطاقات العقارية البلدية و مسح الأراضي المحدث ت

  ".سيحدد في نصوص لاحقة المنطلق الجديد و الوحيد لإقامة البينة في شأن الملكية العقارية
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و �لرجوع إلى حيثيات القرار ، نجد أن ا�لس القضائي ذهب الى حد القول �ن الدفتر 

ام سند الملكية ويكون في العقاري المستظهر به في القضية المطروحة من طرف المدعي الأصلي لا يقوم مق

ذلك قراراه قد جانب الصواب ، لأن هذا الدفتر يشكل مرآة عاكسة لحالة العقار الممسوح المادية و 

  .القانونية استنادا إلى أحكام قانون الشهر العقاري ، و هو السند القوي في اثبات الملكية العقارية 

رية يستمد وجوده أساسا من و�ئق المسح وأن و يعتبر الدفتر العقاري بمثابة حسم للملكية العقا

أي مخالفة ترتكب من طرف المحافظ العقاري تعد خرقا لقانون الشهر العقاري ، الذي تترتب عليه 

المسؤولة الكاملة بثبوت الخطأ الواقع عند تسليم الدفاتر العقارية ، و إذا أصيب أي شخص �ضرار 

نتيجة  لتصرف المحافظ العقاري فما عليه إلا اللجوء للهيئة نتيجة الأثر التطهيري للشهر العيني ، و 

القضائية المختصة من  أجل التمسك بتطبيق القواعد العامة التي تخول له حق المطالبة �لتعويض عن 

  .)1( 76/63من المرسوم التنفيذي  16الضرر اللاحق به وفق نص المادة 

إن من أهم خصائص القرار الإداري هو الأثر القانوني الذي يحدثه و إحداث الأثر القانوني في  

 .القرار الإداري هو إنشاء مراكز قانونية جديدة لم تكن قائمة ، أو يعدل أو يلغى مراكز قانونية قائمة

ر قانونية لم تكن موجودة و قد  اتجه جمهور الفقهاء إلى القول أن الدفتر العقاري تصرف قانوني يخلف آ�

وقائمة  أو يلغي مراكز قانونية كانت قائمة إذ أنه يكشف عن الوضعية القانونية للعقارات والحقوق 

العينية الواردة عليها بعد إجراء تحقيق ميداني دقيق يحدد فيه عناصر الملكية  و مالك العقار والحقوق 

و القوي المثبت للملكية العقارية حيث لا يمكن لأي العينية الواردة عليه و منه فهو  السند الوحيد 

شخص أن يدعي خلاف ما يتضمنه الدفتر العقاري و منه فالدفتر العقاري يشتمل على جميع عناصر 

  .)2(القرار الإداري و �لتالي فهو قرار إداري 

من هيئة  غير أننا نرى أن الدفتر العقاري حتى و إن كان تصرفا قانونيا يصدر عن إرادة منفردة

إدارية تتمتع �متياز السلطة العامة وفق شروط شكلية و إجرائية طبقا لما نص عليه القانون إلا أنه لا 

  .يعتبر قرارا إدار� لافتقاده لعنصر إحداث الأثر القانوني الذي يحدثه القرار الإداري

العقاري ما هو إلا  فان كان القرار الإداري ينشأ أو يعدل أو يلغي مراكز قانونية فإن الدفتر 

  .كاشف لمراكز قانونية سابقة لوجوده
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حيث أن إعداد الدفتر العقاري يكون على أساس البطاقة العقارية التي يمسكها المحافظ العقاري 

  .المنشأة بناءا على الأعمال التحضيرية السابقة على إعدادها و هي تنشأ في حالات ثلاث

الذي يتمتع �لحجية المطلقة على المتعاقدين  رسميلكية إذا قدم المالك سند م:  الحالة الأولى

كن الطعن فيه إلا �لتزوير  ، يلتزم بموجبه المحافظ العقاري بمجرد إيداع و�ئق المسح يموعلى الغير و لا 

بترقيم العقار ترقيما �ائيا و إعداد البطاقة العقارية و منه إعداد الدفتر العقاري و تسليمه للمالك ، الذي 

بتت ملكيته عن طريق السند االرسمي ، و ما الدفتر العقاري هنا إلا كاشف لمركز قانوني سابقا و لا ث

يملك المحافظ العقاري  سلطة إلغاء هذا المركز أو تعديله ، و لا يعتبر إعداد الدفتر العقاري منشأ لمركز 

  .قانوني جديد  أو معدلا أو ملغيا بل هو كاشف لهذا المركز

إذا قدم المالك سند عرفي �بت التاريخ الذي يتمتع بحجية أقل يلتزم المحافظ :  انيةالحالة الث

أشهر يتم بعدها إعداد البطاقة  4العقاري بمجرد إيداع و�ئق المسح بترقيم العقار ترقيما مؤقتا لمدة 

  .العقارية و منه إعداد الدفتر العقاري و تسليمه إلى المالك بعد انتهاء آجال الطعن

 يعتبر إعداد الدفتر العقاري منشأ لمركز قانوني جديد أو معدلا له و إنما كاشف لمركز قانوني و لا

  .لم يخضع للشكلية المنصوص عليها  في القانون �شئ عن تصرف قانوني

إذا قدم المالك سندا عرفيا غير �بت التاريخ أو اثبت حيازته بشهادة الشهود :  الحالة الثالثة

لعقاري بمجرد إيداع و�ئق المسح بترقيم العقار ترقيما مؤقتا �سم مدعي الملكية لمدة سنتين يلتزم المحافظ ا

يتم بعدها ترقيم العقار ترقيما �ائيا ،و إعداد الدفتر العقاري و تسليمه للمالك ، و الدفتر العقاري هنا 

  .عن تصرف قانوني أوماديليس منشأ لمركز قانوني جديد أو معدلا له و إنما كاشف لمركز قانوني �شئ 

على ما سبق ذكره فان الدفتر العقاري يفتقد لأهم خاصية من خصائص القرار الإداري وهي 

  .خاصية إحداث أثر قانوني �نشاء أو تعديل أو إلغاء مركز قانوني

ومنه فإن الدفتر العقاري لا يمكن اعتباره عقدا إدار� لصدوره �لإرادة المنفردة للمحافظ  

  .ي، و ليس قرارا إدار� لأنه لا يحدث أثرا قانونياالعقار 

بل هو عبارة عن وثيقة إدارية مستخرجة من البطاقة العقارية يثبت فيها جميع الحقوق العينية 

  .الواردة على العقار و يدرج فيه جميع التصرفات القانونية الوقعة عليه

يدة في ذلك منها السند، و تناول الفقه تعريف الدفتر العقاري و استعمل مصطلحات عد

مصطلح القرار  متفادين في ذلك استعمالالخ و هي مصطلحات بعيدة في مضمو�ا عنه ...الوثيقة 

  .الاداري

  إعداده ةأحكام الدفتر العقاري و كيفي:المبحث الثاني 
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التي نصت على أن الدفتر العقاري هو  76/63من من المرسوم رقم  45طبقا لنص المادة   

السند الوحيد في إثبات الملكية العقارية بمختلف أنواعها في الأراضي التي تمت فيها عملية المسح ، فقد 

 تحكم كيفية أورد المشرع البيا�ت الواجب مراعا�ا عند القيام �عداده ، و بين الأحكام العامة التي

المطلب ، تناولنا في  مطلبينإلى  المبحثإعداده شكلا و موضوعا و لمعالجة هذا الموضوع إر�ينا تقسيم 

  :)1(، وذلك  على النحو التالي اعدادهكيفية الثاني   المطلبلدفتر العقاري و تناولنا في اأحكام  :الأول

  أحكام الدفتر العقاري: المطلب الأول 

�لنظر للقيمة القانونية و العملية للدفتر العقاري في اثبات الملكية العقارية و تبيان مراجع العقار 

المسحية مما يمكن من تحديد العقار تحديدا دقيقا �فيا للجهالة ، و كذلك تحديد المالك تحديد يميزه من 

لشروط  أخضعهمرحلة إعداده ، فقد  غيره ، فقد أولاه المشرع أهمية سواء في مراحل ما قبل إعداده أو في

لاصدار الدفتر  بموجب التشريع ، كما حدد التصرفات و العقود التي  تكون محلاشكلية و موضوعية 

العقاري و سوف نتعرض في الفرع الأول للأحكام الشكلية و الموضوعية للدفتر العقاري و في الفرع 

  .صداره ضما�ت حجيتهالثاني نتناول التصرفات و العقود التي تكون محل لا

  الأحكام الشكلية و الموضوعية للدفتر العقاري: الفرع الأول 

  الأحكام الشكلية: أولا 

المتعلق بتأسيس السجل العقاري ، فإن  76/63من المرسوم رقم  �45لرجوع الى نص المادة 

 27/05/1976 فيبموجب قرار وزير المالية المؤرخ  الدفتر العقاري يكون مطابقا للنموذج المحدد

  .المتضمن مضمون الدفتر العقاري المتكون من طابع و ستة جداول 

و التأشير عليه بكيفية واضحة و مقروءة �لحبر الأسود الذي لا يمحى و البياض يشطب عليه بخط 

  .والجداول مرقمة و موقعة

  .الصغيرةتكتب الأسماء العائلية للأطراف �لأحرف الكبيرة و الأسماء الشخصية �لأحرف 

و يمنع التحشير و الكشط و الأغلاط أو السهو و تصحح عن طريق الإحالات و إن الكلمات والأرقام 

المشطب عليها و كذلك الإحالات تكون مرقمة و مسجلة بعد التأشير عليها و موافق عليها من قبل 

يخ التسليم و النص المحافظ العقاري و يسطر خط �لحبر بعد كل إجراء و يوضح المحافظ العقاري �ر 

  .الذي بمقتضاه تم هذا التسليم
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  .)1(قاري ووضع ختم المحافظة العقاريةو يشهد بصحة كل إشارة أو �شير عن طريق توقيع المحافظ الع

أن المشرع قد ساوى بين العقد المحرر من  76/63من المرسوم  45يستنتج من نص المادة 

المحرر من قبل المحافظ العقاري في الاحكام الشكلية التي طرف الظابط العمومي و بين الدفتر العقاري 

  .اشترطها  القانون كمنع التحشير و الكشط ، و تصحيح الأخطاء

كما أنه كان صارما في الأحكام المتعلقة بكتابة البيا�ت على متن الدفتر العقاري نظرا للأهمية 

دث نغييرا جوهر� في المراكز القانونية القانونية لهذه البيا�ت في تحديد طبيعة الاستغلال فقد تح

للأشخاص على أساس إعطاء الشخص حق الملكية بموجب القانون بعد أن كان مجرد حائز للعقار دون 

  .)2(سندات تقر بملكيته له

  الأحكام الموضوعية للدفتر العقاري: �نيا 

و الذي يتضمن الطابع  )3(نموذج الدفتر العقاري  1976ماي  27لقد حدد القرار الوزاري المؤرخ في 

  .وستة جداول 

 و يسمى أيضا ديباجة الدفتر العقاري و هو مجموع البيا�ت المعرفة للعقار المخصص له الدفتر:  الطابع

ويتضمن تحديد الولاية ، و المحافظة العقارية التي تم استخراج الدفتر العقاري منها كما يتضمن ما  العقاري

  :يلي 

للدفتر العقاري ، اسم المنطقة ، الحي ، المكان المذكور ، الشارع و الرقم ، القسم ، ي لالرقم التسلس - 1

 .رقم مجموعة الملكية ، رقم القطعة الإجمالي 

تعين فيه مجموع الملكية مع ذكر النطاق الطبيعي و تتمثل في مساحة العقار ، حالة :  الجدول الأول

  .العقار ، محتوى العقار 

ضمن الإجراءات الأولية لشهر الحقوق العقارية ، و كذا جميع التصرفات العقارية يت:  الجدول الثاني

  :اللاحقة على العقار  و تشتمل على 

 .الاشهارات حيث يتم تحديد و تبيان �ريخ الشهر و الحجم و التربيعة   -  أ

 :اجراءات وثيقة منشأة أو �قلة للملكية أو متعلقة �لحالة الشخصية تتضمن ما يلي   -  ب

                                                           

  45ال�ادة  ،ال��جع نف�ه، 76/63ال��س�م  -  1

  256رحای��ة ع�اد ال�ی� ، م�جع ساب�، ص  -  2
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 .لملكية و بيان �ريخ التصرف الناقل أو المعدل للملكية أصل ا - 

 .اسم و لقب الموثق الذي قام بتحرير العقد - 

 .)1(تحديد السعر اذا كان التصرف �قلا للملكية بعوض  - 

المتعلقة �لاشتراكات �لفاصل مع الارتفاقات الايجابية و  تسجل فيه جميع الإجراءات :  الجدول الثالث

  :الملكية و هي محددة كما يلي السلبية �موع 

 .تحدد في هاته الأخيرة ، الحجم ، التربيعة و التاريخ : الاشهارات  -أ 

 تحدد فيها أيضا ، الحجم ، التربيعة و التاريخ : الحقوق المشهرة  - ب

و ذلك بذكر الهوية الكاملة للمالك التي تميزه عن غيره من الأشخاص ، والحالة : تعيين المالك  -ج 

 .الشخصية له

من  وهنا يجب وضع ختم المحافظ العقاري و توقيعه للتأكد: ات للحقوق المشهرة يبالتغييرات و التشط

  .)2(صحة التغييرات ومنع التزوير

التجزيئات و الأعداد و يتضمن مجموع الحقوق المشهرة ، المتعلقة �لتجزيئات :  الجدول الرابع

  .مثلاوالتغييرات كحالة التجزئة الى قسمين 

  .تؤشر فيه كل الامتيازات و الرهون على مجموع الملكية:  الجدول الخامس

  .يتضمن �شيرة التصديق و التي من خلالها يصادق المحافظ العقاري على أمرين : الجدول السادس

  .هو التصديق على �ريخ تسليم الدفتر العقاري لمالك العقار: الأمر الأول   

في الدفتر العقاري مع البطاقة العقارية  ةالتصديق على تطابق التأشيرات المبينهو : الأمر الثاني   

الموافقة له ، و يكون التصديق عن طريق وضع الختم الرسمي للمحافظة العقارية و توقيع المحافظ 

  .)3(العقاري

  . السندات و العقود التي تكون محل إصدار الدفتر العقاري: الفرع الثاني 

هي التي الإتفاقات و الأحكام التي تعتبر  محلا لإصدار الدفتر العقاري و التصرفات و  - 

إن العقود الإدارية و الإتفاقات التي ترمي " التي نصت   75/74من الأمر رقم  16المادة  تناولتها

إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو إنقضاء حق عيني لا يكون لها أثر حتى بين الأطراف إلا 

  " . خ نشرها في البطاقات العقاريةمن �ري
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و الملاحظ على عبارات هذا النص أ�ا جاءت على وجه عام وواسع يفهم منها إضافة إلى 

الحقوق العينية الأصلية أيضا الحقوق العينية التبعية ، حيث تتمثل الحقوق العينية الأصلية في حق الملكية 

السكن ، أما الحقوق العينية التبعية فتتمثل في حق ، حق الإنتفاع ، حق الإستعمال ، حق الإرتفاق و 

الو�ئق التي تكون محل لإصدار الدفتر العقاري تختلف  والرهن ، حق التخصيص ، حق الإمتياز 

  :حسب الأثر الذي يرتبه و التي يمكن حصرها في و �ختلاف طبيعة الحقوق و نوع التصرف 

  التصرفات القانونية :أولا 

القاعدة العامة أن التصرفات المنشأة أو المعدلة أو الناقلة أو المنهية للحقوق العينية العقارية أصلية  

  : كانت أو تبعية تخضع لعملية الشهر العقاري ، و يمكن توضيحها على النحو التالي 

 : التصرفات المنشأة و المعدلة للحقوق العينية الأصلية - 1

عينية الأصلية و هي تلك التصرفات التي تنشأ حقوقا لم تكن موجودة التصرفات المنشأة للحقوق ال - أ

من قبل و إنما نشأت من التصرف القانوني كحق الإنتفاع و الإستعمال والإرتفاق و السكن وهي 

 .حقوق متفرعة عن حق الملكية 

لاء ، الذي لا أما الملكية لا ينشئها التصرف القانوني بل وجودها إبتداء لا يكون إلا عن طريق الإستي

يعتبر تصرفا قانونيا أو عقدا و إنما هو واقعة مادية متمثلة في الحيازة التي هي عبارة عن عنصر مختلط بين 

  .)1(وضع اليد و الإدارة ، و العنصر الغالب هو وضع اليد 

يكون واجب و �لتالي هذا الأخير يعتبر واقعة مادية و من ثم لا يعتبر الإستيلاء تصرفا قانونيا و لا 

  .)2(الشهر

التصرفات الناقلة للحقوق العينية العقارية الأصلية و المقصود �ا التصرفات الناقلة من شخص  -ب 

لأخر ، بصرف النظر عن صفة المتصرف ، و ذلك عن طريق التصرفات الناقلة للملكية أو أحد 

تبة على العقار ، التي أوجب الحقوق العينية الأصلية الأخرى ، كالهبة ، و البيع ، و الوصية المتر 

 .الشرع شهرها 

التصرفات المعدلة للحقوق العينية الأصلية و يقصد �لتصرفات المعدلة كأن يجعل الملكية قابلة - ج

للتصرف بعد أن كانت مقترنة �لشرط المانع من التصرف ، فهذا التعديل أوجب المشرع شهره  

                                                           

ب�ش�افة ج�ال ، شه� ال���فات العقار�ة في ال����ع ال��ائ�� ، ال��غة الأولى دار ال�ل�ون�ة لل��� وال��ز�ع ،  -  1

  71، ص  2006س�ة ،ال��ائ� 

  72/73ص ، ال��جع نف�ه،ج�ال  ب�ش�افة -  2
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، أو تخفيضها لمدة أقل ، أو جعل المدة غير محددة كتعديل مدة حق الإنتفاع بتمديدها لمدة أطول 

  . )1(و ما يقال عن حق الإنتفاع هذا يقال عن حق الإستعمال و السكن و الإرتفاق 

و هو إ�اء الحق العيني قبل إنتهاء آجاله كإ�اء :التصرفات المنهية للحقوق العينية العقارية الأصلية  - د 

اء المدة ، و الحق الذي ينتهي حق إرتفاق أو إنتفاع و لو لم حق الإنتفاع أو الإستعمال قبل إنقض

  .تكن له مدة معينة ، فهذه العقود منهية لحق عيني عقاري أصلي ، ومن ثمة تكون واجبة الشهر 

و يقصد �ا تلك التصرفات التي تكشف :  التصرفات المصرحة للحقوق العينية العقارية الأصلية -هـ 

، بمعنى أن هذا الحق موجود فهي لا تنشئه و لا تعدله ، كالقسمة و عن الحق العيني و تؤكده 

و ما يليها من القانوني المدني  459و ما يليها و المادة  744الصلح ، و هذا ما نصت عليه المادة 

.  

  .)2(و شهادة الحيازة  07/02وكذلك العقود الناتجة عن التحقيق العقاري في إطار القانون 

فعقد القسمة الذي يقضي بقسمة عقار مملوك على الشيوع الأصل فيه أن الملكية موجودة ، و لكنها 

غير محددة المعالم و عقد القسمة هو الذي يوضعها و �لتالي يصرح �ا و لا يكون لهذا العقد أثر إلا بعد 

  .الأحكام القضائيةالتي تندرج ضمن شهره والمقصود �لقسمة هنا القسمة الودية و ليس القضائية 

  .و المنهية للحقوق العينية التبعية و المعدلة ةالتصرفات المنشئ - 2

الحقوق العينية العقارية التبعية هي حقوق تستند إلى حق لشخص و تكون �بعة له ، والهدف   

منها ضمان الوفاء �لحق الشخصي ، و هي ذات طبيعة مؤقتة حيث تزول و تنقضي الحقوق العينية 

  .)3(التبعية �نقضاء الحق الشخصي 

الحقوق  العينية التبعية ،  و حرصا من الشرع على ضمان حقوق الطرفين ، فقد نص على شهر  

لأن المدين يمكنه التصرف في ماله مما يؤدي إلى عدم قدرة المدين على الإيفاء بدينه ، أو قد يتعاقد 

  .)1(المدين مع دائنين جدد يزاحمون الدائن القديم 

                                                           

،  3ال�س�� في ش�ح القان�ن ال��ني ، أس�اب ��� ال�ل��ة ال��ء ال�ا�ع ، ال��عة  ،�ه�ر� ع�� ال�زاق�ال -  1

   347ص  ،2000م���رات أكلي ال�ق���ة ، ب��وت ، ل��ان ، س�ة 

  . 548ص ، ال��جع نف�ه�ه�ر� ع�� ال�زاق ال�س�� �ال -  2

ج�ال ال�ی� ب�ر ، ب���� خلف  ب� محمد محمد ، م�ازعات ال�ف�� العقار� ، م���ة مل��ة ل��ل شهادة ال�اس�� أكاد��ي  -  3
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و �ذا فإن شهر الحقوق العينية التبعية يضمن للدائن حقين منصوص عليهما في القواعد العامة   

، وهما حق الأفضلية للدائن الأول على �قي الدائنين اللآحقين و حق تتبع العقار في أي يد كان لدى 

  .الغير الذين تصرفوا مع المدين 

  :و تتمثل هذه الحقوق في  )2(لذلك سميت الحقوق العينية التبعية �لحقوق العينية التأمينية 

ذلك الحق الذي " ون المدني الجزائري �نه من القان 882و قد عرفته المادة :  الرهن الرسمي  -  أ

لوفاء دينه ، يكون له بمقتضاه أنه يتقدم على الدائنين . يكسب به الدائن حقا عينيا على عقار 

 . )3(التابعيين له في المرتبة في إستيفاء حقه من ضمن ذلك العقار في أي يد كان 

بموجب حكم قضائي و قد نظمه نشأ الرهن إما بموجب عقد ، أو بموجب القانون ، أو يو 

  .254المشرع الجزائري بموجب القانون التجاري في نص المادة 

من القانون المدني الجزائري نجدها تنص على  �904لرجوع إلى نص المادة :  الرهن الحيازي  -  ب

أن عقد الرهن الحيازي لا يعتبر صحيحا إلا إذا إستوفى شروطه الشكلية و الموضوعية و رغم 

 .تج به قبل الغير الأبعد شهره �لمحافظة العقارية  ذلك لا يح

و يتم في الرهن الحيازي ، التخلي عن حيازة العقار و الإستفادة منه لمصلحة الدائن المر�ن 

  ، وذلك كضمان للدين

يقرر حق الإمتياز بنص قانوني و يراعى في ذلك صفة الدين لا شخص الدائن، : حق الإمتياز -ج 

فحق الإمتياز ليس ممنوح لشخص ، بل هو مقرر لبعض الديون التي يقدر المشرع أ�ا جديرة 

 .  )4(�لرعاية ، و قد نظم المشرع حق الإمتياز ضمن أحكام القانون المدني 

عقارية التبعية و التي هي عبارة عن أعباء ترد على العقار ، و �لنظر لطبيعة الحقوق العينية ال  

  .وهي لا ترتب أثرا قانونيا ما لم يتم قيدها في البطاقة العقارية ، و منه على الدفتر العقاري 

  الوقائع المادية : �نيا

                                                                                                                                                                                

  �90اب� ، ص ال��جع الب�ش�افة ج�ال ،  - 1

  .91، ص  ال��جع نف�هب�ش�افة ج�ال ، - 2

 ال��ه�ر� ، ال�س�� في ش�ح القان�ن ال��ني ، ال�أم��ات ال����ة و الع���ة ال��ء العاش� ، دار إح�اءع�� ال�زاق  - 3

  434، ص  1970س�ة ،ال��اث الع��ي ، ب��وت 

الى  891ال����� القان�ن ال��ني ال�ع�ل و ال���� ، ال��اد م�  1975س�����  26ال��رخ في  75/58الأم� رق�  -  4
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لا يعتبر حق الإرث حقا عينيا لأنه ينشأ فور وفاة المورث ، و يعتبر حقا شخصيا إذ يتطلب   

رث أساسه الخلافة بين الوارث و المورث حسب ما تقتضيه علاقة دائنية ، و �لتالي فحق الاذلك وجود 

اة �عتبارها وقائع أحكام الشريعة الإسلامية و حق الإرث في الحقوق العينية العقارية يتم نقله بمجرد الوف

لكن المشرع لا يجيز للوارث التصرف في حقه العيني العقاري الذي آل إليه .  )1(مادية لا تخضع للشهر 

  .�لميرات إلا بعد شهره لدى المحافظة العقارية 

  الأعمال الإدارية  :�لثا

لعامة ، إلا أن الأعمال الإدارية هي أعمال صادرة من سلطات مختصة تتمتع �متيازات السلطة ا  

المشرع أخضع بعض هذه الأعمال سواءا كانت عقودا إدارية أو قرارات إدارية ، إلى عملية الشهر 

العقاري و ذلك �لنظر لأهميتها أو خطور�ا و من القرارات الإدارية الواجب شهرها ، رخصة التجزئة و 

  .شهادة القسمة ، أما العقود الإدارية فهي عقود الإمتياز 

المؤرخ في  91/176من المرسوم التنفيذي رقم  25طبقا لنص المادة : التجزئة و شهادة القسمة رخصة 

يم ورخصة يالمحدد لكيفيات تحضير شهادة التعمير و رخصة التجزئة ، و شهادة التق 1991ماي  28

 دة التقييمالبناء ، و شهادة المطابقة ، و رخصة الهدم ، فإن المشرع الجزائري أخضع رخصة التجزئة وشها

إلى عملية الشهر ، و ذلك �لنظر للأثر القانوني الذي يرتبه كل منهما فرخصة التجزئة ، تنهي الوحدة 

العقارية الأصلية و تنشأ وحدات عقارية ضمن السجل العقاري ، و غاية المشرع في شهرها هو إعلام 

  .الغير �لتغيرات الواردة على الملكية 

ب المشرع شهرها تلك المتعلقة بتعيين الحدود و التصنيف للإدراج و من القرارات التي أوج   

  .ضمن الأملاك الوطنية الخاصة 

 )2(يمقسأوجب المشرع شهر شهادة الت 91/176من المرسوم التنفيذي  28و بموجب المادة   

و ذلك لنفس السبب بما تحدثه هذه . التي هي عبارة عن قرار يصدره رئيس ا�لس الشعبي البلدي 

  .الشهادة من تغيير في طبيقة العقار 

إضافة إلى العقود التي تصدرها السطلة الإدارية و التي تخضع لقواعد القانون العام ، : العقود الإدارية  

اصة أخضعها المشرع إلى عملية الشهر �لنظر للأثر القانوني الذي هناك من العقود التي نضمتها قواعد خ

  :ترتبه هذه العقود في إنشاء مراكز قانونية ، و حمايتها و منها 

                                                           

  �15اب� ، ال�ادة ال ��جعال،  75/74الأم� رق�  -  1

، ال����� قان�ن ال��ج�ه العقار�، ال����ة ال�س��ة ، 1990ن�ف���  18ال��رخ في  90/25م� القان�ن  59ال�ادة  -  2

  .1990ل��ة ا ، 55ع�د 
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  :المؤرخ في  10/03عقود الإمتياز الفلاحي التي نص عليها المشرع في القانون   

رمت بموجب المرسوم التشريعي رقم و كذا من العقود التي تخضع لعملية الشهر عقود الإمتياز التي أب

  .المعدل و المتمم المتعلق بترقية الإستثمار  15/10/1993المؤرخ في  93/12

  :و الأحكام القضائية  الدعاوى:  رابعا

وسع المشرع عملية الشهر العقاري على العقارات لتشمل الدعاوى و الأحكام القضائية إذا   

تعلق موضوعها بفسخ أو إبطال أو نقض حقوق �تجة عن و�ئق تم شهرها �لمحافظة العقارية و هذا ما 

ق بفسخ أو إن الدعاوى القضائية الرامية إلى النط:" بنصها على  76/63من المرسوم  85المادة  تناولته

إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق �تجة عن و�ئق تم إشهارها ، لا يمكن قبولها إلا إذا تم شهرها مسبقا 

المتضمن إعداد و مسح  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74من الأمر  14/04طبقا للمادة 

  "الأراضي العام ، و�سيس السجل العقاري 

هر عن طريق تسجيلها في البطاقة العقارية و كذا الدفتر العقاري و إذا كانت الحقوق العينية الأصلية تش

  .، والحقوق العينية التبعية تشهر عن طريق العقد فإن الدعوى العقارية تشهر �لتأشير على الهامش 

  :النزاع فيها كمايلي   و الأحكام القضائية الواجبة الشهر فهي تلك الأحكام التي كان موضوع

 .بيع المنصب على عقار �لمزاد العلني حكم يقضي بعملية ال  -  أ

 .الحكم القاضي برسو المزاد العلني   -  ب

 .)1(من القانون المدني الجزائري  803الحكم القاضي بحق الشفعة و ذلك طبقا لنص المادة  - ج 

 .  )2(الحكم القاضي بتنفيذ عقد الوعد �لبيع  -د 

 .  )3( 01/01/1971الأحكام القاضية بتصحيح العقود العرفية الثابتة التاريخ بعد  - ه 

  ضما�ت المحافظة على السجل العقاري: الفرع الثالث 

                                                           

ا ل�ل��ة ال���ع ، و ذل� ، القان�ن ال��ني ال��ائ�� �ع��� ال��� ال�� ���ر نهائ�ا ث��ت ال�فعة س�� 803ال�ادة  -  1

  ".دون إخلال �الق�اع� ال��علقة �الإشهار العقار� 

دار ه�مة لل��اعة و ال��� و ال��ز�ع ، ال��ائ� ، خلف�ني م��� ، شه� ال���فات العقار�ة في القان�ن ال��ائ��  - 2

  .162ص و  161،  ص  2008س�ة ،

ال�ادرة ع� ال��ی��ة العامة للأملاك ال����ة ال��علقة  29/03/1994ال��رخة في  01251ال����ة رق�  - 3

�ال�ع��ات ال�ي ت�اجه ع�ل�ات ال�ه� العقار� �ال���ة للأح�ام الق�ائ�ة ال�ي ص��� العق�د الع���ة ال�اب�ة ال�ار�خ 

  .�1/1/1971ع� 
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لأجل ضمان صحة وسلامة عملية الشهر وجب تجسيد مبدأ الشرعية وذلك مراعاة لقاعدتي الرسمية، 

  .من أي عيب ونقصوالشهر المسبق قصد ضمان محتوى العقود والو�ئق 

  قاعدة الرسمية: أولا 

القاعدة العامة في التعاقد هي الرضائية ذلك أن تطابق الارادتين كاف لانشاء العقد دون الحاجة 

، غير أنه استثناءا لذلك يكون العقد شكليا إذا كان الشكل ركنا لانعقاده، حيث )1(إلى شكل معين

، و  العقد مستمد من هذه الرسمية )2(في الشكل الرسمي اوجب المشرع تقديم كل العقود الخاضعة للشهر

عقد "من القانون المدني الجزائري التي عرفت العقد الرسمي �نه  324من خلال ما نصت عليه المادة 

يبين فيه موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة، ما تم لديه أو ما تلقاه  من ذوي 

  ".ية في حدود سلطته وإختصاصهالشأن وذلك طبقا للأشكال القانون

  :      والأشخاص المؤهلون لتحرير العقود الرسمية تختلف �ختلاف الو�ئق المحررة، وهم 

التي أو  الذين يعتبر ضابطا عموميا يقوم بتحرير العقود  التي يشترط القانون فيها هذه الصبغة: الموثق

  .له إعطائهايريد الأطراف 

  .)3(لسندات المتضمنة تصرفا قانونيا سواء كان �لإرادة المنفردة أو تطابق إرادتينوالعقود الرسمية هي تلك ا

  

  

عندما تكون الدولة طرفا في عقد ما، فإن مديرية أملاك الدولة هي المكلفة بتحرير : السلطة الإدارية

  .)4(العقود �لإضافة إلى الولاة والوزراء

  .في تحرير بعض العقود التي تكون البلدية طرفا فيهاكما أن رئيس ا�لس الشعبي البلدي هو المختص 

تعتبر الأحكام القضائية النهائية، الصادرة عن الجهات القضائية المختلفة، المتعلقة : السلطة القضائية

�لمنازعات العقارية من السندات الرسمية التي أوجب المشرع الجزائري إخضاعها لعملية الشهر على 

                                                           

  .القان�ن ال��ني ال��ائ�� م�  64ال�ادة  -  1

  .61:ال�ادة�اب�، ال��جع ال، 76/63 ال��س�م -  2

، 2006سل��ان �ارش، ش�ح القان�ن الإج�اءات ال��ن�ة ال��ائ��ة، ��ق ال��ف��، دون ��عة،درا اله�ن، ال��ائ�،  -3

  .48ص

  .، ال��عل� ب�أس�� ال��ل العقار� 76/63م� ال��س�م  04، فق� 64ال�ادة  -  4
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من  15العقارية حتى تكون ذات حجية في مواجهة الغير وهذا ما نصت عليه المادة مستوى المحافظة 

  .75/74الأمر 

تعتبر العقود المبرمة من طرف القناصلة الجزائريين �لخارج عقودا رسمية وتخضع : السلطة القنصلية

ار المبرمة للإشهار، إذا تعلقت �كتساب حقوق عقارية والحقوق العينية الأخرى، وكذلك عقود الإيج

لفائدة المصالح الجزائرية في الخارج لأداء مهامها، ويتم الشهر �رسال سلم إلى المحافظ العقاري من طرف 

  .القنصل نفسه أو بواسطة وزارة الخارجية

  قاعدة الشهر المسبق: �نيا

اضافة إلى شرط الشكل الرسمي للعقود المودعة للإشهار، هناك شرط آخر، جاء به المشرع وهو 

قد تم شهرها للاشهار ، الشهر المسبق و المقصود �لشهر المسبق هو ان تكون الحقوق محل العقد المودع 

لعقارية، ومنع ، ويعتبر هذا الشرط من القواعد الأساسية للحفاظ على سلسلة انتقال الحقوق ا)1(مسبقا

وجود تصرفات موازية تحدث خللا في انتقال الحقوق، بحيث لا يمكن إجراء إشهار لحقوق عقارية في 

  .)2(حال غياب قاعدة الشهر المسبق

غير أن هذه القاعدة وردت عليها عدة استثناءات كان الهدف منها تسوية بعض المشاكل 

ظام الشهر الشخصي إلى نظام الشهر العيني ومن هذه والحالات التي نتجت عن المرحلة الانتقالية من ن

المتعلق بتأسيس السجل العقاري، ومنها ما ورد في مختلف  76/63الاستثناءات ما نص عليها المرسوم 

  .الأخرى التشريعات العقارية

  

  

  المتعلق بتأسيس السجل العقاري 76/63الاستثناءات الواردة في المرسوم  -أ

  :استثناءات هما 93/123والمعدلة بموجب المرسوم رقم  76/63ن المرسوم م 89جاء في نص المادة 

الاستثناء المتعلق �لاجراءات الأول الخاص بشهر الحقوق العقارية في السجل العقاري  - 1

وتختص �لعقارات المملوكة بدون و�ئق قانونية، وهنا يقوم المحافظ العقاري بشهر الحقوق 

 .البيا�ت الموجودة في و�ئق المسح المودعة لديهالمتعلقة �لعقارات على أساس 

                                                           

  .ال����� تأس�� ال��ل العقار�  76/63م� ال��س�م  88ال�ادة  -  1

  1966ل��ة  36ع�د ال ال�س��ة ال����ة -  2
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نظرا لعدد العقود  01/01/1971الإستثناء المتعلق �لعقود التي اكتسبت �ريخا �بتا قبل  - 2

فقد  01/01/1971العرفية التي تم تسجيلها من قبل الأطراف لاعطائها �ريخا �بتا قبل 

شرط أن تضمن الدلالة على أن هذه مكن المشرع المحافظ العقاري من شهر هذه العقود ب

، و�لتالي فهذه 1971الحقوق العقارية قد تم ثبو�ا بواسطة و�ئق معدة قبل الفاتح جانفي 

 .العقود معفاة من قاعدة الشهر المسبق

  .الاستثناءات المنصوص عليها في التشريعات العقارية - ب

  :وأهم هذه الاستثناءات هي

المتضمن  13/08/1983المؤرخ في  83/18القانون رقم الأراضي المكتسبة في إطار  - 1

وهي الأراضي التابعة للأملاك الوطنية الخاصة الواقعة في . )1(حيازة الملكية العقارية الفلاحية

 .ى مميزات مماثلةلالمناطق الصحراوية أو المنطوية ع

ي، يقوم التي تم استصلاحها من قبل الخواص و�موالهم الخاصة لتجعلها ذات طابع فلاح

الدولة بتحرير عقود التنازل للأفراد، تخضع هذه العقود للإشهار، ولا يراعى  أملاكمدير 

  .المحافظ العقاري في شهرها قاعدة الشهر المسبق

وهي من السندات الإدارية الرسمية المعفاة من قاعدة الشهر المسبق، ذلك : شهادة الحيازة - 2

لم تحرر عقود بشأ�ا، ولم تخضع لعملية المسح العام، ة الخاصة التي يأ�ا تحرر في أراضي الملك

المتضمن  18/11/1990المؤرخ في  90/25من القانون  39وهي محدثة بموجب المادة 

 .قانون التوجيه العقاري

المؤرخ في  07/02وقد تم النص عليه بموجب القانون : التحقيق العقاري - 3

حق الملكية وتسليم سندات التحقيق في والمتضمن �سيس اجراء  )2(27/02/2007

 .08/147الملكية عن طريق التحقيق العقاري وكذا المرسوم التنفيذي 

حيث بعد اجراء المعاينة والتحقيق لحق الملكية العقارية، يتم اعداد مقرر ترقيم عقاري يقر بثبوت 

إلى قاعدة الشهر  دون اللجوء. الحقوق العينية العقارية لفائدة الحائزين أصحاب طلبات التحقيق العقاري

  .المسبق

  .مراقبة الشروط المتعلقة �لأطراف والعقارات:  ا�لث

                                                           

�ة ال�س��ة، ع�د �ال��عل� ���ازة ال�ل��ة العقار�ة الفلاح�ة، ال��  13/08/1983ال��رخ في  83/18لقان�ن رق� ا -  1

  .16/08/1983: ، ال��رخة في34
  .19/05/2008: ال��رخ في 08/147م� ال��س�م ال��ف��� رق�  24ال�ادة  -  2
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عطاء لاو منه �دف إعطاء القوة الثبوتية المطلقة للتسجيلات الواردة في السجل العقاري، 

الزم المشرع المحافظ العقاري �لتحقيق في صحة أطراف العقد موضوع الشهر الحجية للدفتر العقاري 

راعاة شروط تعيين العقارات �لكيفية التي تحقق من خلالها السجل العقاري الهدف المرجو منه وكذلك م

  .خاصة السماح للغير �لتعرف على وضعية الممتلكات العقارية لشخص معين

  .التحقيق في هوية الإطراف - 1

�شخاص يقتضي التحقيق في هوية الإطراف معرفة البيا�ت الخاصة �ويتهم سواء تعلق الأمر 

  .طبيعية أو أشخاص معنوية بدرجة تجعل تميزهم أمرا يسيرا

 :البيا�ت المتعلقة �وية الأشخاص الطبيعيين - أ 

إذا تعلق الأمر �شخاص طبيعية فإن العقود والقرارات القضائية المودعة قصد الإشهار يجب احتوائها 

�ريخ ومكان الميلاد، الجنسية، الموطن، المهنة على جميع عناصر التعيين والمتمثلة في الأتعاب، الأسماء، 

وعند اللزوم أسماء الأزواج، أما �لنسبة للشهادات التوثيقية يشار فيها إلى الحالة المدنية والتصديق عليها 

  .)1(�لنسبة للمتوفي و�لنسبة لكل واحد من الورثة، أو الموصى لهم

 :البيا�ت المتعلقة �وية الأشخاص المعنوية -ب 

يجب أن يتضمن العقد الذي يكون أحد أطرافه من الأشخاص المعنوية على جملة من البيا�ت التي 

  :)2(تتعلق خاصة �لشكل والطبيعة القانونية للشخص المعنوي وتتمثل فيما يلي

تسميتها، شكلها القانوني، مقرها الإجتماعي، رقم تسجيلها : �لنسبة للشركات المدنية والتجارية - 

  .التجاري �لنسبة للشركات التجارية في السجل

  .تسميتها، مقرها، �ريخ ومكان تصريحها: �لنسبة للجمعيات - 

  .تسمية البلدية أو الولاية: �لنسبة للجماعات المحلية - 

  .، مقرها، �ريخ ومكان إيداع قوانينها الأساسيةتسميتها: �لنسبة للنقا�ت - 

  .الدولة تثبت على اسم: �لنسبة لأملاك الدولة - 

  التصديق على هوية الاطراف - 2

كل عقد أو جدول أو وثيقة موضوع إشهار في المحافظة العقارية، يجب لزوما أن يحمل �شيرة 

  .من قبل محرر العقد، تشهد �وية الأطرافموضوعة عة قمو 

                                                           

  .03و  01، فق�ة 26م�جع ساب�، ال�ادة ، 76/63ال��س�م  -1
  .63، م�جع ساب�، ال�ادة 76/63ال��س�م  -2
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ويعد هذا التصديق ضما� لصحة كل عنصر من عناصر هوية أطراف العقد ولأجل أهمية التصديق 

�ذه المهمة ووضع و�ئق ومستندات تعتمد عليها في  اأشخاصعلى هوية الأطراف فإن المشرع خص 

  .التعريف

 :الأشخاص المخول لهم التصديق على هوية الأطراف  -  أ

هوية الأطراف هم محرروا العقود كالموثقين والسلطات الادارية الأشخاص المخول لهم �لتصديق على 

  .وكتاب الضبط، والقناصلة ، الوزراء والولاة، ورؤساء ا�الس الشعبية البلدية، وقضاة النيابة العامة

ومديرو الوكالات القضائية للخزينة، وموظفو المدير�ت الولائية للمصالح المالية ومحاسبو الخزينة وجميع 

  .)1(اسبين العموميينالمح

 :المستندات المعتمد عليها في التصديق  -  ب

يقوم المحافظ العقاري �لتحقق من هوية أطراف العقد المودع للإشهار من خلال البطاقة التي بموجبها 

تم التصديق عليها، وتقدم معها في آن واحد الوثيقة التي يجب شهرها في المحافظة العقارية، كما تقدم 

  .)2(دة الميلاد وكل وثيقة رسمية تثبت الجنسيةمستخرج من شها

  :أما الأشخاص الاعتبارية يتم التصديق على هويتهم كما يلي

الأشخاص الاعتبارية التي يوجد مقرها في الجزائر، يتم التصديق عن طريق تقديم أصل لصورة رسمية أو  - 

  .لنسخة  للعقد التأسيسي الذي يبين التسمية والشكل القانوني والمقر

تقديم نفس الو�ئق مسلمة أو مصادق بالأشخاص الإعتبارية التي يوجد مقرها خارج الجزائر، يكون  - 

عليها من قبل السلطة الإدارية أو الموظف الدبلوماسي أو القنصل، مرفقة بترجمة �للغة العربية مصادق 

 .أيضا عليها

  مراقبة شروط تعيين العقارات - 3

كان خاضعا لنظام . العقارات تختلف من عقار إلى آخر ممسوحا كان أم لاالشروط المتعلقة بتعيين 

الملكية المشتركة أو لا، حضر� كان أو ريفيا، فهناك شروط مشتركة لتعيين كل العقارات وشروط خاصة 

  :ببعض العقارات

 :الشروط المشتركة لكل العقارات  -  أ

العناصر الأساسية التي يجب إحترامها في تعيين العقار في كل  76/63من المرسوم  66حددت المادة 

  :شهاره وتتمثل  في لاعقد أو قرار قضائي مودع 
                                                           

  .64و 62، م�جع ساب�، ال�ادة 76/63ال��س�م  -   1
  .04فق�ة  63، م�جع ساب�، ال�ادة 76/63 ال��س�م -   2
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 .تحديد طبيعة ونوع العقار - *

 .البلدي التي يقع فيها العقار - *

  .قسم مخطط المسح - *

  .رقم مخطط المسح - *

  .المكان المسمى - *

  .المسحسعة  - *

 :الشروط الخاصة في تعيين بعض العقارات  -  ب

 شروط تعيين العقارات الريفية غير الممسوحة: 

يتم تعيين العقارات الريفية الغير ممسوحة التي تم إيداع عقود أو قرارات قضائية خاصة �ا للإشهار، 

غيا�ا ، ذكر أسماء  بتعيين نوعها، وموقعها، ومحتو��ا، وأرقام المخططات النظامية القديمة، وفي حال

من  703المالكين ا�اورين، وعن طريق مخطط يعده خبير عقاري يتم إعداده عملا �حكام المادة 

  .القانون المدني

 شروط تعيين العقارات الحضرية غير الممسوحة : 

ة ويتم تعيين العقار فيه �لاشارة إلى الشارع والرقم، و�ذا تعد بطاقة العقار الحضري حتى في حال

ويتم تعيين العقار في هذه الحالة �لاستناد إلى ذكر إسم البلدية التي يقع  )1(عدم وجود مسح الأراضي

فيها العقار، واسم الشارع والرقم، إضافة إلى تحديد طبيعة العقار ومساحته، وذلك طبقا لنص المادتين 

  .76/63من المرسوم  66و  21

  الملكية المشتركةشروط تعيين العقارات المبنية على سبيل. 

نظرا للطبيعة القانونية للملكية المشتركة، يخضع عملية تعيين العقارات المبنية إلى طرق وإجراءات 

 76/63من المرسوم رقم  71و  67والمواد ) 5، 4، 3(فقرة  66خاصة، حيث نصت المادة 

زء يتم التعرف على أن تعيين الجرد يتم وفق للجدول الوصفي للتقسيم هذا من جهة، وعلى كل ج

عليه عن طريق موقعه الذي هو محدد استنادا لمخطط يرفق �لوثيفة الخاضعة للإشهار من جهة 

  .أخرى

 شروط تعيين العقارات الممسوحة 

                                                           

  .27ال�ادة �اب�، ال��جع ال، 76/63ال��س�م  -   1
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في كل عقد أو قرار قضائي موضوع  76/63من المرسوم  66يبين فيه طبقا لنص المادة 

نه نوع العقار و البلدية التي يقع فيها ، و تعيين الاشهار في المحافظة العقارية �لنسبة لكل عقار يعي

  .)1(القسم المساحي لكل جزء من لإقليم البلدية المحدد و رقم مخطط المسح و المكان المذكور 

  إعداد الدفتر العقاري: المطلب الثاني 

�عتبار الدفتر العقاري عمل إداري ذو طبيعة ازدواجية فإن �سيسه ينطلق من عملية مسح 

إلى  12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر رقم  02الأراضي و التي �دف حسب نص المادة 

تحديد النطاق الطبيعي للعقارات الذي يقوم على قواعد و طرق هندسية و إقامة مخططات لها ، وبذلك 

  .يشكل أساسا ماد� للسجل العقاري و البطاقات العقارية المكون له

ري هي عملية مزدوجة لها وجهان ، وجه فني تقني ،و يتمثل في و كون عملية المسح العقا

الأعمال التي يقوم �ا الماسحون التابعون للهيئات المكلفة �لمسح العقاري ، يتم خلالها تحديد الملكية 

العقارية و ضبط مساحتها تحديدا دقيقا قصد إعداد مخطط منظم لإقليم كل بلدية ، مما يؤدي الى تنظيم 

 .ولة ، وتبيان موقع العقارات و قوامها و حدودها إقليم الد

 

 

 

ووجه قانوني يتمثل في التعريف �لعقارات و بيان حالتها القانونية عن طريق انشاء بطاقة هوية 

كل   )2(وق العينية المترتبة لهم وعليهمللعقار ، فيتم التعريف �سماء مالكيها و أسباب التملك ، و الحق

  .، و المراسيم التنفيذية له75/74جراءات ضبطتها نصوص الأمر رقم ذلك يتم وفق مراحل و إ

يتم فيه تناول مرحلة : الأول  الفرع،  فرعينإلى  المطلبو قد ار�ت الدراسة تقسيم هذا ا

  .ينطوي على مرحلة الإيداع و الترقيم المؤقت و النهائي: الثاني الفرع الأعمال المادية والتقنية و 

  مرحلة مسح الاراضي و ايداع و�ئق المسح : الفرع الأول 

                                                           

  .102م��� خلف�ني ، م�جع ساب� ، ص  -  1
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أحاط المشرع عملية المسح بجملة من  الإجراءات القانونية التي تكفل ضمان حقوق الأشخاص     

  .ويتجلى ذلك في الإجراءات الافتتاحية و الأعمال الميدانية لعملية المسح 

  الإجراءات الافتتاحية لعملية المسح : أولا 

لية المسح بموجب قرار من الوالي المختص إقليميا و قد تمس هذه العملية  تراب بلدية بكاملها أو تتم عم  

  :جزء منها و يحدد فيه على الخصوص ما يلي 

  ريخ افتتاح عملية المسح و التي تتم بعد شهر على الأكثر بعد النشر في الجريدة الرسمية و في مجموع�

 .يةالقرارات الإدارية للولاية المعن

 تبليغ نسخة من القرار إلى رئيس ا�لس الشعبي البلدي. 

  يوم15إعلام الجمهور عن طريق الملصقات في مقر الدائرة و البلدية و البلد�ت ا�اورة في أجل. 

و الهدف من الإعلان عبر مختلف الوسائل المتاحة هو إعلام أصحاب العقارات موضوع المسح بعملية 

و  )1(في تسهيل عملية المسحضور للإدلاء بتصريحا�م التي من  شأ�ا أن تساهم المسح و تمكينهم من الح

بمجرد صدور قرار الوالي تشكل لجنة من أجل تعيين حدود البلدية موضوع المسح تناط هذه اللجنة 

  .�لمهام التالية

 .جمع الو�ئق و المعلومات الخاصة �لمسح التي من شأ�ا تسهيل إعداد و�ئق المسح - 

تأكد من حدود العقارات و التوفيق بين الأشخاص في حال نشوء خلافات بينهم فيما يخص ال - 

الحدود بين قطعتين عقاريتين أو أكثر ، أما إذا كان النزاع حول قطعة عقارية واحدة يكون النزاع 

 .من اختصاص القضاء

الزراعية التي لم يتم البث في المنازعات الناشئة بين أصحاب الملكيات المؤممة في اطار الثورة  - 

و تقوم اللجنة �عمالها عن طريق مداولات يتم التصويت فيها �غلبية ،تسويتها �لتراضي

أعضاءها و في حال التساوي يرجح صوت الرئيس ، وتجتمع اللجنة بحضور ثلثي أعضائها على 

  .)2(الأقل و تحرر مداولا�ا في شكل محضر يكون �فذا بموجب مقرر من الوالي 

  .التجسيد الميداني للعمليات التقنية: نيا �  

                                                           

، دار ال�ل�ون�ة لل��� و ال��ز�ع ،  1ال����ع ال��ائ�� ، ال��عة ب�ش�افة ج�ال ، شه� ال���فات العقار�ة في  -1

  .128، ص  2006ال��ائ� ، س�ة 

  .سابقالمرجع ال ، 76/62من المرسوم  8-7 المادتین - 2
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بعد حصول اللجنة على كل الو�ئق و البيا�ت من مخططات و خرائط و صور طبوغرافية تبدأ 

  .في تعيين حدود البلدية كإجراء أولي ، ثم تحديد العقارات الموجودة في نطاق إقليمها

  تحديد إقليم البلدية  -1 

المؤرخ في  84/09معالم و حدود لإقليمها طبقا للقانون رقم يجب على كل بلدية أن تضع 

  .المتضمن التنظيم الإقليمي للبلاد )1( 04/12/1984

و على الدولة و الولا�ت و البلد�ت و المؤسسات و الهيئات العمومية تقديم التوضيحات 

الخواص ، و بعد الكافية و اللازمة  بخصوص حدود ملكيا�ا ، و كذا الشأن ينطبق على المالكين 

الانتهاء من هذا الإجراء يقوم الموظف التقني التابع للوكالة الوطنية لمسح الأراضي على المستوى المحلي 

بمعية رئيس ا�لس الشعبي البلدي و رؤساء ا�الس الشعبية البلدية ا�اورة بتحديد إقليم البلدية بموجب 

ذا رئيس ا�لس الشعبي البلدي و رؤساء ا�الس محضر  يوقعه الموظف التقني المكلف �لمسح و ك

   .)2(الشعبية البلدية الحاضرين هذا المحضر يكون موضوع مصادقة من قبل الوالي المختص إقليميا

أما البلد�ت التي لها حدود مع البلدات الموجودة بولا�ت مجاورة أو حدود مع دولة أجنبية فإن 

  .ية محضر الحدود يصادق عليه وزير الداخل

 

  تحديد العقارات الموجودة في إقليم البلدية - 3

حدودها �لثبات الكافي ، حتى يسهل العمل  يتم تقسيم إقليم البلدية إلى أقسام مساحية تتميز    

الميداني المتمثل في تحديد العقارات الموجودة داخل إقليم البلدية المعنية ، و ذلك استنادا الى الصور الجوية 

  .الملتقطة

فيتم تقسيم المناطق العقارية إلى أقسام و قطع ، و كل قطعة من سطح الأرض مملوكة لشخص أو عدة 

  . ) 3(أشخاص على الشيوع و مثقلة بنفس الأعباء و الحقوق تشكل وحدة طبيعية و قانونية 

إن هذه العملية تتم بمساعدة الأشخاص المالكين للعقارات داخل هذه البلدية الذين يتم 

، وتطبيقا لما )1(هم للحضور إلى عين المكان قصد الإدلاء  بتصريحا�م يوم وضع حدود عقارا�م استدعاء

                                                           

، ت�عل� ���� الع�ل�ات ال�اصة ���ح الأراضي و ال����� ال��ق�  1998أ�  24ال��رخة في  16ال�عل��ة رق�  -  1

  .ال��ی��ة العامة للأملاك ال����ة ، وزارة ال�ال�ةال�ادرة ع� 

ال����� إن�اء ال��الة ال����ة ل��ح الأراضي ال�ع�ل وال����  19/12/1989ال��رخ في  89/234ال��س�م رق�  -  2

  .05ال�ادة رق� ، 12/02/1992ال��رخ في  ���92/53ج� ال��س�م رق� 

ت�عل� ���� الع�ل�ات ال�اصة ���ح الأراضي و ال����� ال��ق� ،  1998أ�  24ال��رخة في  16ال�عل��ة رق�  -  3

  .ال�ال�ة ال�ادرة ع� ال��ی��ة العامة للأملاك ال����ة ، وزارة
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المتعلقة بسير العمليات الخاصة بمسح  24/05/1998المؤرخة في  16جاءت  به التعليمة رقم 

حقوق الأراضي و الترقيم المؤقت  ، و التي نصت على أنه يجب أن يتم استدعاء الملاك الحائزون على 

يوم كأقصى حد قبل  15قبل انطلاق العمليات ، و كذا �لمناداة في الأسواق و الإعلا�ت ،في أجل 

انطلاق العمليات ، كما يتم توجيه رسائل إلى المصالح العمومية المعنية لإلزامها بتحديد أملاكها ودعو�ا 

  .بتعيين ممثل عنها 

و يتم الاستطلاع على العقار و التعريف  تتم عملية التحقق من هوية الملاك أو وكلائهم ،

بحدوده و تعتبر هذه المرحلة صعبة خاصة إذا تعلق الأمر بعقارات لا تحتوي على سندات ملكية أو أ�ا 

لا تعكس الوضعية الفعلية للعقار الموجود على ارض الواقع ، و هنا يجب على  أعوان المسح العقاري 

ة موضوعية و حيادية ، و على من أراد الإعتراض على إدعاءات نقل ما جاء في تصريحات الملاك بطريق

خصمه تسجيلها في السجل الخاص �لبلدية المعنية للبث فيها من طرف اللجنة البلدية للمسح  المعينة 

من طرف الوالي المختص إقليميا  ، و في الأخير يقوم الأعوان المكلفون �لمسح بعد إجراء الاستطلاع 

تعريف بحدوده و إجراء تحقيق عقاري بمعاينة أصحاب الحقوق وتعيينهم سواء كانوا على العقار و ال

أشخاص طبيعيين أو معنويين أو جمعيات فحص السندات و الو�ئق المقدمة لهم و جمع أقوالهم و إ�رة  

 كل الآراء و الملاحظات و تثمين وتقدير الحيازة ، و مقارنة المعلومات المحصلة في الميدان مع تلك

  .الموجودة �لمحافظة العقارية ، و مديرية أملاك الدولة 

  :ومن ذلك يقومون �نجاز مجموعة من الو�ئق المختلفة منها 

رسم جدول للأقسام و سجل لقطع الأراضي ، ترتب فيه مختلف قطع الأراضي حسب طبيعتها  - 

 .و ترقيمها طبوغرافيا ) صناعية  –فلاحية  –ريفية  –حضرية (

الأراضي تسجل فيه العقارات من قبل المالكين أو المستغلين حسب الترتيب سجل مسح  - 

 .الأبجدي لهؤلاء الأشخاص

 )2(.المخططات المساحية المطابقة للوضعية الحالية لقطع الأراضي - 

تكرس نتائج عملية المسح و تترجم في مجموعة البطاقات العقارية المكونة للسجل العقاري ، ويتطلب 

بجملة من الأعمال القانونية بدءا �لاجرءات الأولية المتمثلة  في عمليتي إيداع و�ئق المسح ثم ذلك القيام 

  .ترقيم العقارات الممسوحة ، ثم إنشاء مجموعة البطاقات العقارية و إعداد الدفتر العقاري 

                                                                                                                                                                                

  .�اب�ال��جع ال ، 76/62م� ال��س�م ال��ف���  10 ال�ادة -  1

  .الأولى�اب� ، ال�ادة ال��جع ال،  76/62رق�  ال��س�م -  2



  العقاري الدفتر ماهية                                          :                               الفصل الأول 

 

 
44 

  .الأعمال القانونية لعملية مسح الأراضي: �لثا

تقنية المتمثلة في إعداد الو�ئق التي تكون أساسا لعملية بعد استكمال الإجراءات المادية و ال  

المسح ، تقوم مصالح إدارة مسح الأراضي بعد الانتهاء  من إعداد الو�ئق المسحية �يداعها في شكل 

  .محضر �لمحافظة العقارية مقابل وصل استلام 

لكافة المالكين  يحرر محضر الاستلام من قبل المحافظ العقاري الذي يقوم بشهره و إعلانه

، و كذلك إيداع الجداول المتعلقة �لإجراءات الأولية لشهر الحقوق العينية  )1(بتأسيس السجل العقاري 

  .، ثم بعد ذلك تبدأ عملية ترقيم العقارات الممسوحة من طرف المحافظ العقاري)2(في السجل العقاري 

  إيداع و�ئق المسح و ترقيم العقارات - 1

  المسح إيداع و�ئق -أ

تتم عملية إيداع و�ئق المسح لدى المحافظة العقارية المختصة إقليميا من أجل تحديد حقوق   

الملكية و الحقوق العينية و شهرها في البطاقات العقارية التي يتم إعدادها لتكوين السجل العقاري ، ويتم 

دية المعنية ، يثبت هذا الإيداع الإيداع عند الإنتهاء من عمليات المسح لكل قسم أو مجموعة أقسام البل

عن طريق محضر تسليم  يحرره المحافظ العقاري و يصرح بتعيين �ريخ الإيداع و يحدد فيه اسم البلدية و 

  )3(.الأقسام و الأماكن المذكورة التي تم مسحها

علا�ت الجرائد اليومية ، الوطنية ، و في شكل إ( يكون هذا المحضر محل إشهار واسع بكافة الوسائل 

يتم لصقها في الأماكن العامة في مقر المحافظة العقارية و في مختلف لوحات الإعلا�ت بمقر البلدية ، في 

  )الخ... الأماكن السكنية محل عملية المسح 

أ�م ابتداء من �ريخ إيداع و�ئق المسح و لمدة أربعة أشهر ، ويجدد  08و يتم الإشهار في أجل أقصاه  

  .يوما  15هذا المحضر كل 

سح الأراضي جدولا و صفيا مو على كل مالك أو صاحب حق عيني عقاري أن يستلم من إدارة 

يحرر هذا المحضر من قبل  )4(ختين افظة العقارية يكون هذا الجدول في نسللعقار ويودعه لدى المح

                                                           

  ال��عل� �إع�اد م�ح الأراضي العام و تأس�� ال��ل العقار�  75/74م� الأم�  10ال�ادة رق�  -  1

  .ال��عل� �إع�اد م�ح الأراضي العام و تأس�� ال��ل العقار�  ،75/74م� الأم�  13ال�ادة رق�  -  2

 ال����ة ال�س��ة ،25/03/1976ال��عل� ب�أس�� ال��ل العقار� ال��رخ في  76/63م� ال�س�م  08ال�ادة رق�  -  3

  .13/04/1976، ال��رخ في 30ع�د 

  10ال�ادة ،نف� ال��جع ال�اب� ،  76/63ال��س�م رق�  -  4
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الموثقين إدا كانت الملكيات مكتسبة بموجب أحكام قضائية ، و يحرره أيضا الإداريون إذا كانت 

  .الملكيات �بعة للدولة أو الجماعات المحلية 

و في جميع الحالات تؤشر الجداول من طرف محرريها ، ثم يتقدم المعنيون من مكاتب المحافظة العقارية 

  :التي تبين أصل الملكية و البيا�ت التي يجب أن يتضمنها الجدول تتمثل في 

وصف العقارات و الأقسام التي يحوزها أو يملكها على مستوى القسم أو الأقسام التي كانت  - 

محل عمليات مسح الأراضي في البلد�ت الممسوحة مع ذكر موقعها و محتواها و أرقام مخطط 

 .مسح الأراضي

 .الحائز الحالي و �ريخ ميلاده و مهنته و موطنه لقب و اسم - 

الامتيازات و الرهون العقارية ، و الحقوق العينية ، و القيود المترتبة  على كل عقار ، مع ذكر  - 

 .ذوي الحقوق و الأعمال المنشئة لهذه الحقوق

  ترقيم العقارات  - ب

منها يتم إعداد و تسليم الدفتر العقاري  تعد عملية الترقيم بنوعيها آخر مرحلة لإعداد السجل العقاري و

للمالكين و ذوي الحقوق العينية العقارية ، و يعتبر إجراء الترقيم قد تم من يوم الإمضاء على محضر 

استلام و�ئق المسح ، و يتم تعيين الحقوق المتعلقة �لعقارات الممسوحة موضوع الترقيم على أساس و�ئق 

يقوم المحافظ " بنصها  76/63من المرسوم رقم  11ت عليه المادة المسح المودعة ، و هذا ما نص

  ".العقاري بترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري بمجرد استلامه و�ئق المسح العقاري 

و تعد هذه المرحلة كمخاض لميلاد الدفتر العقاري لذلك أحاطها المشرع بجملة من الإجراءات الدقيقة 

دي هذا  الإجراء إلى إهدار حقوق المالكين الحقيقيين ، لذلك فعملية الترقيم لضابطة حتى لا يؤ او 

تكتسي أهمية قانونية بحسب طبيعة هذا الترقيم و التي تنقسم الى ترقيم مؤقت و ترقيم �ائي بحسب القوة 

  .الثبوتية للمستندات التي ارتكزت عليها عملية الترقيم

  . و نميز فيه حالتين: الترقيم المؤقت  -*

�لنسبة للمالكين الظاهرين الذين لا يملكون سندات ملكية قانونية و الذين يمارسون :  الحالة الأولى

حيازة فعلية وفق الأشكال القانونية حسب المعلومات الناتجة عن و�ئق المسح ، و يملكون و�ئق 

يسمح لهم وسندات إثبات عرفية لا تحوز الحجية المطلقة ، و يتم ترقيم العقارات �سمهم ترقيما مؤقتا و 

�كتساب الملكية عن طريق التقادم المكتسب طبقا لأحكام التنظيم و التشريع المعمول �ما في هذا 
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و لمدة أربعة أشهر يجري سر��ا من �ريخ الترقيم المؤقت، و يصبح الترقيم �ائيا بعد انتهاء  )1(ا�ال 

  .ض المقدمهذه المدة إذا لم يسجل أي إعتراض أو إذا سحب أو رفض الإعترا

تمدد مدة الترقيم المؤقت إلى سنتين يبدأ سر��ا من يوم إتمام هذا الترقيم �لنسبة للعقارات :  الحالة الثانية

التي لم يحصل مالكيها الظاهرين  سندات إثبات كافية ، و هنا لا يمكن للمحافظ العقاري إبداء رأيه في 

ت �ائي عند انقضاء مدة سنتين ، إلا إذا طرأت وقائع تحديد حقوق الملكية ، و يصبح هذا الترقيم المؤق

قانونية تسمح للمحافظ العقاري �لتثبت بصفة مؤكدة من أن الحقوق العينية الواجب شهرها في السجل 

  .العقاري يمكن إقرارها و منح ترقيم �ائي لها 

التي ليس لها سندا قانونيا و مما يشار إليه هنا أن المشرع الجزائري و تفاد� لكل غموض حول الملكيات 

، فقد مكن لكل مالك أو كل شخص بحوزته عقارات في مناطق غير ممسوحة أن يطلب إجراء تحقيق 

المؤرخ في  07/02عقاري و معاينة حق ملكيته و تسليمه سند ملكية بموجب القانون رقم 

  .المتضمن التحقيق العقاري 07/02/2007

  : الترقيم النهائي -  *

ظ العقاري �لترقيم النهائي �لنسبة للعقارات الممسوحة �سم مالكيها وفقا لو�ئق المسح يقوم المحاف

المودعة إذا ما توافرت لديه السندات القانونية المؤيدة للحقوق القانونية المراد شهرها و التي تكون حجة 

ة كما يقوم المحافظ العقاري في ثبوت مضمو�ا طبقا للتشريع و التنظيم المعمول به في مجال الملكية العقاري

تلقائيا بقيد الامتيازات و الرهون و حقوق التخصيص غير المشطب عليها و التي لم تنقض مدة 

  .و لا يمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقيم النهائي إلا عن طريق القضاء )2(صلاحيتها 

   كية العقاريةالقيمة القانونية للترقيم العقاري في إثبات المل:رابعا 

بعد إيداع و�ئق المسح لدى المحافظة العقاري ، لأجل التمحيص و المراقبة يقوم المحافظ العقاري 

 رسمياإما أن يقوم بترقيم العقارات ترقيما �ائيا إذا كان السند المقدم سندا " �حدى الحالات الثلاث 

  .من القانون المدني الجزائري 324طبقا لنص المادة  

أن يرقم العقار ترقيما مؤقتا لمدة أربعة أشهر إذا كانت السندات المقدمة لا ترقى إلى درجة و إما 

  .الثبوت المطلق ـ و إما أن ترقم ترقيما مؤقتا لمدة سنتين إذا لم يقدم المالك الظاهر سندات تثبت ملكيته

                                                           

،ال����� اج�اءات ال�قادم ال����� و اع�اد عق� ال�ه�ة ، ال����ة 21/05/1983ال��رخ في  83/352ال��س�م رق�  -  1

ال���د ل����ات  27/07/1991فيال��رخ  91/254، و ال��س�م ال��ف���  04/05/1983، ال��رخة في 21ال�س��ة ، الع�د 

  .ال����  ال��ج�ه العقار�  90/25ن رق� إع�اد شهادة ال��ازة و ت�ل��ها ال���دة ���ج� القان� 

  .، ال��عل� ب�أس�� ال��ل العقار�  76/63م� ال��س�م  12ال�ادة  -  2
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موضوع  و في حال الاحتجاج و الاعتراض من قبل الغير الذين يدعون حق ملكيتهم للعقار

الترقيم المؤقت ، يقوم المحافظ العقاري بمحاولة صلح بين المتنازعين ، في حال توفيقه يحرر محضر صلح 

يكون حجة على الجميع و في حال عدم المصالحة يحرر محضرا بعدم المصالحة يبلغه الى المعنيين �لأمر 

ه ، لرفع دعوى قضائية أمام الجهة أشهر ابتداء من �ريخ تبليغه برفض اعتراض 06ويمنح للمعترض مهلة 

  .القضائية المختصة ، و يبقى الترقيم المؤقت كذلك الى حين صدور حكم قضائي بشأنه

و بناءا على ذلك يقوم المحافظ العقاري �صدار شهادات ترقيم مؤقتة تعتبر سندا إدار� ورسميا لا 

  .المحققون في عملية المسح العقاري يسلم إلى المعني إلا بناءا على النتائج التي توصل إليها 

يترتب على انقضاء آجال الترقيم المؤقت دون معارضة إلى ترقيم العقارات ترقيما �ائيا وتسليم 

  .المالك الدفتر العقاري الذي يعد السند الوحيد لإثبات الملكية العقارية

  .ترقيم المؤقت ما هي القيمة القانونية التي ترتبها شهادة ال: لكن الإشكال المطروح 

،  76/63و   76/62، و كذا المرسومين  75/74من خلال استقراء نصوص الأمر رقم 

نجد أن المشرع الجزائري لم يتناول القيمة القانونية التي ترتبها شهادة الترقيم المؤقت �لنسبة لحائز العقار و 

الفقرة السابعة  253لمادة ، أين نصت ا 2004ظل الأمر كذلك إلى غاية صدور قانون المالية لسنة 

منه على أن شهادة الترقيم المؤقت ترتب نفس الآ�ر القانونية المنصوص عليها في مجال شهادة الحيازة 

  )1(من قانون التوجيه العقاري   46إلى  42المنشأة بموجب أحكام المواد 

ق في رهن العقار و منه فإن لصاحب شهادة الترقيم المؤقت الحق في الحصول على رخصة بناء و الح

لصالح الهيئات المصرفية ، كما تعطي للمعني الحق في الظهور بصفة المالك الظاهر ، و هذا ما أكده قرار 

حيث ":)2(و الذي جاء فيه    2006نوفمبر  15الصادر بتاريخ  367715 تحت رقم المحكمة العليا

أثناء النزاع تعطي له صفة المالك الظاهر أن شهادة الترقيم المؤقت التي هي بحوزة الطاعن التي قدمها 

المتعلق �لشهر والدفتر العقاري  1976مارس  25من المرسوم المؤرخ في  16و  13عملا �لمادتين 

لكو�ا ستؤدي إلى الحصول على الدفتر العقاري ، و الذي هو على رأس المستندات الرسمية في إثبات 

  .الملكية العقارية إذا لم يقع الطعن فيه

                                                           

  .264ص �اب� ، ال��جع ال، رحا���ة ع�اد ال�ی�  - 1

  .2006ال����ة العل�ا ، الع�د ال�اني ل��ة  ق�ار م���ر في م�لة  -  2
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و حيث أن القضاة لم يراعوا هذه النصوص المطبقة في قواعد الشهر ، و أغفلوا الاطلاع عليها مما يجعل 

القرار قد جاء فاقدا للأساس القانوني و مخالفا للقانون الساري المفعول و هو الأمر الذي يجعله عرضة 

  .للنقض و الإبطال

  

  الدفتر العقاري و تسليم اعدادو  السجل العقاريإنشاء : لفرع الثاني ا 

بعد القيام بعملية إيداع و�ئق المسح و العقود و الأحكام القضائية يقوم المحافظ العقاري   

�لتأكد من صحة هذه الو�ئق ، و بعدم وجود أخطاء �ا أو أي إجراء من شأنه أن يخالف إجراءات 

 بعد مراقبة دقيقة ، خاصة التأكد من الإيداع القانونية ، و لا يمكنه التأشير على قبول الإيداع إلا

بمعنى أن يكون العقد مستوفي لكل الشروط  )2(و الشهر المسبق  )1(استيفاء العقد لمبدأ قاعدة الرسمية 

: إعداد البطاقات العقارية و الثاني: الشكلية و الموضوعية عندها يقوم المحافظ �جراءين أساسين الأول 

  .التأشير على الدفتر العقاري

  

  

  انشاء البطاقات العقارية : أولا 

بعد الانتهاء من عملية إيداع و�ئق المسح التي تكون محلا للشهر ضمن البطاقات العقارية التي 

تعتبر من الو�ئق الأساسية المكونة للسجل العقاري ، يشرع المحافظ العقاري في �سيس هذه البطاقات 

  ). 3(ية وفق النموذج المحدد بمقتضى قرار وزير المال

على  مسك  12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر رقم  14وقد نصت المادة 

  .السجل العقاري المتكون من مجموع البطاقات العقارية و على مجموعة من العقود و المستندات 

  تلزم الاشارة من أجل مسك مجموعة البطاقات العقارية الى ما يلي: وقد جاء نصها كما يلي 

الرسمية المنشئة أو الناقلة أو المصرحة أو المعدلة المتعلقة �لملكية العقارية التي تعد بعد  جميع العقود

  .�سيس السجل العقاري

                                                           

  .61، ال�ادة �اب� ال��جع ال ، 76/63ان�� ال��س�م رق�  -  1

  .، ال��جع نف�ه 61ال�ادة  -  2

  .22م�جع ساب� ال�ادة  – 76/63ال��س�م ال��ف��� رق�   -3
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جميع العقود و القرارات القضائية اللاحقة للإجراء الأول الذي كان موضوع �سيس مجموعة 

الجاري به العمل ، وكذلك تسجيلات البطاقات العقارية و الخاضعة للاشهار العقاري بمقتضى التشريع 

  .الرهون أو الامتيازات 

المحاضر المعدة من قبل مصلحة مسح الأراضي و المثبتة للتعديلات التي تخص العقارات المسجلة 

  .في مجموعة البطاقات العقارية

و بصفة عامة كل التعديلات للوضعية القانونية لعقار محدد و مسجل في مجموعة البطاقات 

  .يةالعقار 

تحتوي كل بطاقة على مجموعة من المعلومات تبين الحالة القانونية و المادية للعقار ، و �دف 

، و البطاقات )1(ائتمان عقاري  و هذه البطاقات إلى تشجيع التعامل في العقار بما توفره من حماية

  .هاالعقارية أنواع تخضع كلها لنظام ترتيب واحد و إلى عملية التأشير مهما كان نوع

مع الاشارة الى أنه ليس من القانون أن يصدر حكما يقضي �لغاء السجل العقاري فصلا في 

احدى القضا� العقارية ، و هي عبارة في غير محلها ، لأن عبارة الغاء السجل العقاري يفهم منها اعدام 

العقاري يتمثل في مجموعة  الوجود القانوني لكل الحقوق العينية العقارية المسجلة أو المقيدة فيه ، فالسجل

البطاقات التي يمسكها المحافظ العقاري بعد ايداع و�ئق المسح العقاري �لمحافظة العقارية ، و أن النطق 

 )2(�لغاء السجل العقاري معناه إزالة كل ما تحمله البطاقة العقارية من معلومات 

مع الإشارة الى بطاقة العقار موضوع المسح و انما يكون الحكم �عادة النظر فيما يحمل السجل العقاري 

  .دون تجاوزها

و في حال الأغلاط و الأخطاء المادية الواردة في الحقوق الثابتة فيه ، يجوز اجراء تصحيح عليها 

سواء كان الترقيم مؤقتا أو �ائيا لأنه لا يمس  جوهر الحق العيني العقاري أي مدى وجود هذا الحق من 

العيني قائما بنفس الكيفية المحددة محل التعميم و الرسم الهندسي الذي أعدته  عدمه ، و يبقى الحق

مصالح مسح الأراضي ، والبطاقة العقارية التي تحمل بيا�ته في البطاقة العقارية دون أن يمتد الى ما 

  .)3( تضمنته البطاقة العقارية من بيا�ت أصلية لم يثر فيها أي نزاع

                                                           

ب�وك ال�اس ، ن�ام ال�ه� الع��ي في ال��ائ� ، رسالة ماج���� ، �ل�ة ال�ق�ق و العل�م الاق��اد�ة ، جامعة  -1

  .44،  ص  2006س�ة ،قاص�� م��اح ورقلة 

  .228ص 2012ال��ز�ع ، ال��ائ� ، س�ة  العقار في القان�ن ال��ائ�� ، دار ال�ل�ون�ة لل��� وم��� خلف�ني ،  -  2

  .228م��� خلف�ني ، العقار في القان�ن ال��ائ�� ، م�جع ساب� ص  -  3
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، فإن الأغلاط الغير المنسوبة لأعوان المحافظة العقارية أو  75/74مر رقم من الأ 08حسب نص المادة 

  .بناءا على طلب حائز الدفتر العقاري

  :أنواع البطاقات العقارية –�نيا 

 )PR10: البطاقة الأبجدية  - 1

يمسك المحافظ العقاري هذه البطاقات بحسب الترتيب الأبجدي لأصحاب الحقوق 

المشهرة،وتشمل كل بطاقة على تعيين أصحاب الحقوق ، وكذلك على الشروط الشخصية للأشخاص 

، هذه البطاقات تمكن من الإطلاع على  )1(الطبيعيين �لإضافة إلى المراجع الخاصة �لبطاقات العقارية 

قار و طبيعته و مالكه بصفة سريعة ، و هي تتكون من قسمين ، قسم علوي تقيد فيه كل محتوى كل ع

  .البيا�ت الخاصة بصاحب الحق، و قسم سفلي يتضمن جدولا تقيد فيه  العناصر المتعلقة �لعقار 

ترتب هذه البطاقات �لنسبة للأشخاص الطبيعيين حسب الترتيب الأبجدي لألقاب المالكين ، 

 .بة للأشخاص المعنوية ترتب ضمن مجموعة متميزة حسب الترتيب الأبجدي لهذه الأشخاصأما �لنس

 

  

  PRO1: بطاقات قطع الأراضي  - 2

المتعلق بتأسيس السجل العقاري على أنه تحدث  76/63من المرسوم  23جاء في نص المادة 

الذي تم إعداده بطاقة قطع الأراضي للملكية لكل وحدة عقارية موجودة في مسح الأراضي العام 

وتسمى وحدة عقارية كل مجموع القطع المتجاورة التي تشكل ملكية واحدة أو ملكية على الشيوع ، و 

  .التي تتحمل نفس الحقوق و الأعباء

تحتوي هذه البطاقات على قسمين، قسم علوي تذكر فيه البلدية التي يقع فيها العقار ومراجع 

المذكور و �ريخ إنشاء البطاقة و رقمها الترتيبي و �ريخ إجراء المسح من قسم و رقم المخطط و المكان 

الترقيم في مجموعة متميزة حسب كل بلدية و �لنسبة لكل بلدية حسب الترتيب الأبجدي للأقسام 

  .)2( الأراضيحسب الترتيب التصاعدي لأرقام مخطط مسح 

  PRO2البطاقات العقارية الحضرية  - 3

                                                           

  .44، م�جع ساب� ، ال�ادة  76/63ال��س�م ال��ف��� رق�  -  1

  .26- 25، م�جع ساب� ، ال�ادة رق�  76/63 ال��س�م -  2



  العقاري الدفتر ماهية                                          :                               الفصل الأول 

 

 
51 

لعقارات المثبتة أو غير المثبتة الموجودة على الطرقات المرقمة بصفة يقصد �لعقارات الحضرية كل ا

نسمة و تعتبر �قي  2000نظامية للجهات السكنية التابعة للبلد�ت التي يزيد عدد سكا�ا عن 

  :العقارات عقارات ريفية و تنقسم هذه البطاقات الى صنفين 

  : PRO2البطاقة العامة للعقار   -  أ

تنشأ لكل عقار مبني يشمل إجراء مشترك أو لا يشمل ، مخصص للاستعمال الجماعي ويؤشر 

: على هذه البطاقات عند الإقتضاء التجزئة أو التقسيم المخصص للعقار و تشتمل على قسم علوي 

يذكر فيه البلدية الواقع فيها العقار و إسم الشارع و رقمه ، و بيان محتوى مسح الأراضي ، و قسم 

فلي يحتوي على ستة جداول ترتب هذه  البطاقات �لنسبة لكل بلدية حسب الشوارع و الأرقام س

  .)1(وحسب القسم ورقم مخطط مسح الأراضي 

  :PRO3البطاقة الخاصة �لملكية المشتركة    -  ب

تنشأ هذه البطاقة لكل قطعة و لكل جزء مقسم وفقا لنظام الملكية المشتركة ، تقيد فيها كل 

الخاصة بكل جزء من العقار ، و تشتمل عل قسمين ، قسم علوي يذكر فيه البلدية ، اسم التأشيرات 

الشارع و الرقم ، بيان مسح الأراضي �موع الملكية ، و قسم سفلي يحتوي على ستة جداول و عند 

حدوث تغيير أو تعديل في محتوى القطعة يكون ذلك موضوع إعداد بطاقات خاصة مطابقة ، و ذلك 

  .قيم القطع الجديدة و يتم التأشير على البطاقات القديمة و الجديدة بعبارة تكون مرجعا بينهمابعد تر 

و تجدر الإشارة إلى  أن التأشير على البطاقات العقارية يكون بكيفية واضحة ، مقروءة ومختصرة 

لرهون و ، �لحبر الأسود الذي لا يمحى ،و �لحبر الأحمر �لنسبة للتأشيرات الخاصة بتسجيل ا

الإمتيازات التي تستفيد من نظام خاص �لتجديد ، و يمنع التحشير و المحو و الكشط ، و يجب 

التسطير بخط من الحبر بعد كل إجراء ، و الأخطاء التي تنسب إلى أعوان المحافظة العقارية التي يمكن 

بادرة من المحافظ العقاري أو ورودها على البطاقات العقارية بعد تسليم الدفتر العقاري يمكن تصحيحها بم

  .بطلب من حائز الدفتر العقاري

و يجب أن يظهر في كل �شير ، �ريخ الشهر و مراجعه ، �ريخ العقود و القرارات القضائية أو 

الو�ئق ، و نوع الإتفاقيات و الشروط أو التسجيلات التي تم شهرها ، محرر الوثيقة المشهرة ، المبلغ 

  .ر المعدل و مبلغ الدين و مجموع الملحقات المضمونة في حال تقييد الرهون العقاريةالأساسي أو التقري
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  إعداد الدفتر العقاري و التأشير عليه : �لثا 

يشكل الدفتر العقاري نسخة طبق الأصل للبطاقة العقارية التي يمسكها المحافظ العقاري و التي 

الفقرة الأولى من الأمر  18ذا الشأن نصت المادة يتم إعدادها فور استلام و�ئق مسح الأراضي، في ه

يقدم إلى مالك العقار بمناسبة الإجراء الأول دفترا عقار� تنسخ فيه البيا�ت " على أنه  75/74

  .الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية 

لية المؤرخ و الدفتر العقاري ينجز وفق النموذج المحدد بموجب القرار الوزاري الصادر عن وزير الما

  .)1(المتضمن تحديد نموذج الدفتر العقاري  1976ماي  27في 

يعتبر الدفتر العقاري حسبما وصفه الأستاذ مجيد خلفوني �نه حسم الملكية العقارية أو الحقوق 

العينية العقارية يستمد وجوده و روحه مباشرة من و�ئق مسح الأراضي العام التي تربطه �ا علاقة تلازم 

باط �بت و وثيق ، فلا يمكن تصور انشاء بطاقة عقارية �لمحافظة العقارية دون أن يكون العقار و ارت

مضمون هذه البطاقة ممسوحا  و كل �شير على البطاقة  يؤخذ على حاله على الدفتر العقاري ، و كل 

كم قضائي يتم تعديل في البطاقة العقارية �ضافة بيا�ت أو بحذف بيا�ت فيها بتصرف قانوني أو ح

 76/63من المرسوم  48تجسيدها على الدفتر العقاري سواء �لإضافة أو �لحذف ، و قد قضت المادة 

كل �شير يوجد على البطاقة العقارية ينقل إلى الدفتر العقاري المقدم أو إلى الدفاتر العقارية :" عل 

يشهد المحافظ العقاري عند كل " صها من نفس المرسوم بن 53الجديدة و هو نفس ما أشارت إليه المادة 

  "البطاقة أو البطاقات مع طلب على الدفتر بموافقة هذا الأخير 

  :التأشير على الدفتر عند صدوره لأول مرة  - 1

ويكون عن طريق ملء البيا�ت الموجودة في و�ئق المسح و كذا الو�ئق و السندات المقدمة من 

حيث يتم تدوين هذه المعلومات و ما تحتويه من عقود و سندات تثبت حق  )2(أصحاب الملكيات 

المالك على العقار في البطاقة العقارية بعد ترقيمها و ترتيبها ضمن البطاقات العقارية الأخرى بحسب 

نوعها ثم تفرغ جميع المعلومات و البيا�ت المدونة في البطاقة العقارية من تحديد حق الملكية والحقوق 

لعينية الأصلية ، و كذا القيود الواردة على العقار من حقوق عينية تبعية في الدفتر العقاري، و يصادق ا

عليه المحافظ العقاري ، و يسلم لصاحبه سواء كان شخصا طبيعيا أو معنو� ، و في حال الملكية الشائعة 

الشيوع و يحتفظ به على مستوى فإن المحافظ العقاري يمتنع عن تسليم الدفتر العقاري لأحد الملاك في 
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المحافظة العقارية الا في حال الإ�بة القانونية ،و هنا يجوز للمالكين الحصول على نسخة من البطاقة 

 .)1(العقارية، أو شهادة إدارية لكل مالك على الشيوع 

  : التأشير عند التصرف في الملكية عن طريق البيع أو التنازل أو الهبة –2

التصرفات في محرر رسمي يعده ضابط عمومي طبقا للقواعد الشكلية المنصوص عليها تكون هذه 

في القانون ، ثم يتم إفراغ محتوى هذا المحرر في البطاقة العقارية ثم في الدفتر العقاري ، الذي يؤشر عليه 

  .المحافظ العقاري دلالة على صحة التصرف

   تسليم الدفتر العقاري: رابعا

العقاري للمالك الذي ثبت حقه على عقار ممسوح بعد إنشاء بطاقة عقارية تظهر يسلم الدفتر   

الوضعية القانونية للعقار المعني ، و كل نقل للملكية لا يؤدي إلى إنشاء بطاقة عقارية جديدة ، بل يتم 

ديد فقط ضبط الدفتر العقاري الذي أودعه المالك القديم مع تحيين البطاقة العقارية وفقا للتصرف الج

  .ليتم تسليمه للمالك الجديد 

و يقوم المحافظ العقاري �عداد دفترا عقار� جديدا كما في حال قسمة مجموع الملكية إلى عدة   

حصص أو قطع ملكية تحمل أرقام جديدة مع إتلاف الدفتر السابق أو التأشير عليه �نه ملغى وذلك 

 .تعلق بتأسيس السجل العقاري الم 76/63من المرسوم  51/2وفق ما نصت عليه المادة 

 75/74من الأمر رقم  18و �لرغم من بمبدأ وحدانية الدفتر العقاري المنصوص عليها في المادة 

أنه لا يسلم دفتر عقاري لكل مالك  76/63من المرسوم التنفيذي رقم  46/2والذي تناولته المادة 

يداعه لدى المحافظة العقارية ، وفي حال حالة الشيوع ، أين يتم إعداد دفتر عقاري واحد يتم إ في

ويشار في البطاقة . الوكيل  إلىالإتفاق بين الشركاء بناءا على وكالة خاصة يتم تسليم الدفتر العقاري 

  .)2(العقارية إلى الشخص الذي آل إليه الدفتر العقاري 

لخطأ يقوم المحافظ و في حال رفض تسليم الحائز الدفتر العقاري إلى المحافظ العقاري في حال ا  

العقاري �عداد دفتر عقاري جديد لفائدة المالك الجديد و إلغاء الدفتر السابق مع التأشير على 

  . )3(ذلك �لبطاقة العقارية 
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و في حال ضياع أو تلف الدفتر العقاري ، يمكن لمن ضاع منه الدفتر العقاري أن يتقدم بطلب    

و يتم التأشير بذلك على البطاقة . على دفتر آخر  كتابي و مسبب مع تصريح �لضياع للحصول

  .  )1(العقارية المرافقة لهذه العملية 

السجل العقاري المتكون أساسا من  و نستطيع القول أن الهدف من عملية المسح هو مسك  

العقارية و منه إعداد الدفتر العقاري و تسليمه للمالك و الذي بموجبه يثبت  اتالبطاق مجموع 

ملكيته على عقار معين ، و �لتالي يمكن إعتبار أن الدفتر العقاري يمثل التجسيد الفعلي والتأسيس 

، حيث أن )2(القانوني للسجل العقاري ، و أنه بمثابة حسم للملكية يستمد روحه من و�ئق المسح

  :ة في الدفتر العقاري بمجموعة الملكية و ليس �لشخص المالك و ذلك  للأسباب التاليةالعبر 

  .لكل مجموعة ملكية واحدة دفتر عقاري واحد   - 

  .المالك يمن أن يكون له أكثر من دفتر عقاري  - 

  ،مجموعة الملكية الواحدة يكون لها دفتر عقاري واحد حتى  و لو كانت تعود لعدة ملاك - 

  )3(عقارات متنازع بشأ�ا كانت مملوكة على الشيوع  

ان كل الأعمال المادية منها و القانونية السابقة على اعداد الدفتر العقاري ، و عمليات الايداع 

لو�ئق المسح و ما يليها من التزامات تقع على عاتق المحافظ العقاري من تدقيق في الو�ئق المودعة 

البيا�ت الواجب ادراجها في مجموع البطاقات العقارية انطلاقا من الدالة على الملكية ، و 

الاجراءات و التحقيقات السابقة ،  و الضما�ت التي يلتزم �ا المحافظ العقاري في ضمان السجل 

العقاري أثناء عمليات الاشهار تعطي الدفتر العقاري حجية في البيا�ت التي يتضمنها في اثبات 

ما مدى حجية هذا الدفتر في  هي  التي تطرحو الاشكالية وع الدفتر العقاري ملكيته للعقار موض

  ؟ إثبات الملكية العقارية
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  في إثبات الملكية العقارية حجية الدفتر العقاري: الفصل الثاني 

يعتبر الدفتر العقاري السند الوحيد لإثبات الملكية العقارية في الأماكن الممسوحة كما نصت 

" و التي نصت على  ة�ثبات حق الملكية الخاص المتعلق 73/32من المرسوم  33على ذلك المادة 

الدفاتر العقارية الموضوعة على أساس مجموعة البطاقات العقارية البلدية و مسح الأراضي المحدث تشكل 

حسب الكيفيات التي ستحدد في نصوص لاحقة المنطلق الجديد و الوحيد لإقامة البيئة في شأن الملكية 

  .العقارية

؟ و سيلزم الأمر للإجابة على هذا التساؤل  الإثباتحجية هذا الدفتر في  ما مدىثار المغير أن التساؤل 

  .فقهية التي قيلت في هذا الشأن و التي تمثلت في مجملها في اتجاهينال للآراءالتعرض 

  .اتجاه أول قال �لحجية المطلقة للدفتر العقاري

  .و اتجاه �ن تبنى الحجية النسبية للدفتر العقاري

نظرة شاملة و واسعة على الحجية القانونية للدفتر العقاري سوف نتعرض الى المذاهب  لإعطاءو 

المشرع الجزائري كمبحث أول و موقف القضاء من خلال  موقفالفقهية حول حجية الدفتر العقاري و 

  .في المبحث الثانيالنزاعات المطروحة أمامه 
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  .منهاو القضاء  المشرع فتر العقاري و موقف القوة الثبوتية للد: المبحث الأول 

تعتبر البيا�ت الواردة في الدفتر العقاري المنشأ بعد اتمام عملية المسح العام للأراضي حجة على 

غموض أو لبس أو شك ، فصاحب الدفتر هو المالك الحقيقي  لا يعتريهاما تضمنته ، وهي الحقيقة التي 

  .الايجابية منها و السلبية كالديون و التأمينات العينية  البيا�ت للعقار المقيد فيه

فالعقار �خذ موقعا قانونيا واضحا ، و مالك العقار �خذ مركزا قانونيا �بتا لا يتغير الا بتصرف قانوني 

  التي تطرح ما حجية هذا الدفتر ؟ الإشكاليةمشهر ، و 

لب الأول تناول الحجية المطلقة و الحجية في مطلبين ، المط الإشكاليةعلى هذه  الإجابةتناولنا 

  .النسبية للدفتر العقاري و المطلب الثاني تعرضنا فيه الى موقف المشرع الجزائري في حجية الدفتر العقاري

  الحجية المطلقة و الحجية النسبية  للدفتر العقاري: المطلب الأول 

الحجية المطلقة بينما تبنى  من الفقهاءين تبنى فريق ألقد ظهر اتجاهين  في حجية الدفتر العقاري 

  .وقد استند كل فريق الى نصوص قانونية أو أحكام قضائية الفريق الآخر الحجية النسبية 

  للدفتر العقاري الحجية المطلقة: الفرع الأول 

ذلك  يستدلون فيالحجية المطلقة على الدفتر العقاري و  إضفاءرى أنصار هذا الرأي بوجوب ي

�نه �عتبار  الدفتر العقاري يعتبر الناطق الطبيعي للوضعية القانونية الحالية للعقارات ، و لا يتم تسليمه 

لمالك العقار الا بعد المرور �جراءات تقنية و قانونية ،  تشتمل على تحقيق ميداني تقوم به لجان المسح 

لتقني و القانوني تتكفل �لتحري والاستقصاء على العام للأراضي التي يضم موظفين مختصين في ا�الين ا

تحت ر�سة أحد قضاة  �فية للجهالة  صحة البيا�ت المتعلقة �لعقارات محل المسح و تحديدها بكيفية

  .)1( المحاكم

عباء أو حقوق للغير، � ثقلهاو �لنظر للطابع التطهيري لنظام الشهر العيني للعقارات مما قد ي

  .خص أن يدعي خلاف ما يحتويه السجل العقاريفلا يمكن  لأي ش
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صورة تحمل جميع البيا�ت التي يحملها السجل العقاري أو البطاقة  إلاو الدفتر العقاري ما هو 

العقارية التي يتم إعدادها على أساس و�ئق المسح و يستدل أصحاب هذا الرأي بما ورد في نص المادة 

إن الدفاتر العقارية  " الملكية العقارية الخاصة و التي تنص  �ثباتالمتعلق  73/32من المرسوم  33

الموضوعة على أساس  البطاقات العقارية البلدية و مسح الأراضي المحدث تشكل حسب الكيفيات التي 

  )1("ة في شأن الملكية العقاريةينالب لإقامةستحدد في نصوص لاحقة، المنطلق الجديد و الوحيد 

في نظام الشهر العيني هو إعطاء القوة الثبوتية المطلقة للحقوق ،  وما فهدف المشرع الجزائري 

اللجوء للقضاء ، حيث نصت  ألاعلى من يدعي خلاف ما ورد في البطاقة العقارية و الدفتر العقاري 

لا يمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقيم النهائي "  76/63من المرسوم  1فقرة  16المادة 

من هذا الفصل الا عن طريق القضاء مع مراعاة أحكام  14- 13-12أحكام المواد م بموجب الذي يت

  . )2(من نفس المرسوم التي تنص على وجوب شهر الدعوى  قبل رفعها  85المادة 

 197920و هذا ما أقرته المحكمة العليا في الكثير من قرارا�ا ، و التي من بينها القرار رقم 

حيث : حيث نصت في حيثيا�ا على ما يلي  )3( 28/06/2000الصادر عن الغرفة العقارية بتاريخ 

وحيد من الثابت أن القانون ينص على خلاف ذلك ، و يعتبر الدفتر العقاري �نه سيكون الدليل ال

الذي يتضمن  12/11/1975المؤرخ في  75/74 الأمرمن  19الملكية العقارية عملا �لمادة  لإثبات

من المرسوم  33و 32مسح الأراضي العام و �سيس السجل العقاري ،  و كذلك المادتين  إعداد

الملكية  إثباتعدم وجود الدليل على  إلىلسابق الذكر ، و من ثمة فان القضاء لما توصلوا  73/32

في تطبيق القانون و لم يضمنوا قرارهم  أخطؤواالعقارية رغم الاستظهار �لدفتر العقاري يكونون قد 

  .)4( الإبطالالقانوني السليم ، مما يعرضه للنقض و   الأساس

                                                           

  .260، ص �اب�ال��جع الرحا���ة ع�اد ال�ی� ،  -  1

  .1فق�ة  �16اب� ، ال�ادة ال��جع ال،  76/63ال��س�م  -  2

  .249ال�ادرة ع� ال����ة العل�ا ص  2009ال��لة الق�ائ�ة ، الع�د الأول ، س�ة  -  3

�ة العل�ا �في ض�ء أح�ث الق�ارات ال�ادرة ع� م�ل� ال�ولة و ال��( �اشا ع�� ، الق�اء العقار� ح���  -  4

  .53ص  2010دار ه�مة ، ال��ائ� ، س�ة  ، 12وم���ة ال��ازع ال��عة 
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تسجل جميع الحقوق  "التي نصت على 75/74من الأمر  19ما ورد في نص المادة  إلى إضافة

  ".في السجل العقاري و الدفتر الذي يشكل سند الملكية الإشهارعلى عقار ما وقت الموجودة 

و حسبهم فان هذه المادة تعتبر الدفتر العقاري الدليل القوي و الوحيد المثبت للملكية العقاري ، 

تم في نظام الشهر العيني المأخوذ به في التشريعات المقارنة يعتمد على السجل العقاري الذي ي الأصلو 

  .سيما تلك المتعلقة بحق الملكيةلافيه شهر التطرفات الواقعة على العقارات 

قانونية قاطعة على الملكية و يعتبر الحق المقيد قرنية فالتصرفات التي تقيد في ظل هذا النظام هي 

ى و فيه موجود ، و عليه لا يمكن الطعن فيه لا بدعوى البطلان ، و لا بدعوى الاستحقاق و لا بدع

اد فيكون التصرف الواقع على حق الملكية العقارية في مأمن من المنازعات كما يطمئن المتعاملين دالاستر 

  .)1(فيه 

على  دليلاو التي تعتبر  الخصائص التي يتمتع �ا نظام الشهر العقاري إلىكما استند أنصار هذا الاتجاه 

  .الحجية المطلقة للدفتر العقاري 

ي مصدر الحقوق هالشهر  إجراءاتي يتمتع به هذا النظام يقضي �ن فمبدأ القيد المطلق الذ

عقاري ، بموجب دفتر  إثباتهالعينية العقارية بما فيها حق الملكية فكل حق ملكية يدعيه صاحبه يجب 

كل حق مقيد هو حجة على ،  و لا في مواجهة الغير الأطرافوكل حق غير مقيد لا وجود له بين 

شهر في السجل العقاري ، و عليه و حتى المالجميع ، و لا يمكن لأحد الاحتجاج بملكية العقار غير 

  .)2(تقبل دعوى الاستحقاق مثلا على رافعها أن يثبت ملكيته للعقار بموجب الدفتر العقاري 

للتقادم المكسب تجعل من و مبدأ عدم قابلية الأملاك العقارية المقيدة في السجل العقاري 

ممكنة مهما طالت مدة التقادم ، لان الملكية في هذا الاحتجاج بملكية العقار على أساس التقادم غير 

النظام �بتة �لقيد في السجل العقاري و لا مجال لاكتسا�ا �لتقادم ، و كل شخص رفع دعوى 

الدالة على ملكيته  إثباتهمهما كانت قرائن  �لسجل العقاري لا تقبل دعواهاستحقاق على المالك المقيد 

                                                           

�ة مع��� أم�� ، سع�� محمد ، ح��ة ال�ف�� العقار� في اث�ات ال�ل��ة العقار�ة و ال��ازعات ال��علقة �ه ، م�� -  1

  27ص  2010- 2009ت��ج ل��ل شهادة ال�اس�� أكاد��ي ، جامعة ���ى فارس ال�ل��ة ، س�ة 

ال����� العقار� و ��ق اث�ات ال�ل��ة ال�اصة في ال��ائ� ، جامعة ال���ة ، " ع�� ال�زاق م�س�� ، م�اخلة �ع��ان -  2

  .، غ�� م���ر 2011أف��ل  
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للعقار، و ذلك لأن المعلومات الثابتة في السجل العقاري و الخاصة �لمالك هي العنوان الحقيقي 

رفعها ضد المعتدي على ملكيته  إذالصاحب حق الملكية الذي يمكن أن تقبل منه دعوى الاستحقاق 

حق  إثباتل دعوى الاستحقاق في نظام الشهر العيني هو و عليه فالسبيل الوحيد لقبو دون وجه حق ، 

رفعها  إذا إلا، و �سيسا على ذلك فان دعوى الاستحقاق لا تقبل )1(الملكية في الدفتر العقاري 

  .)2(صاحب الحق المقيد في الدفتر العقاري دون غيره 

  .الحجية النسبية للدفتر العقاري:  الفرع الثاني 

أو تبعية بعض الأخطاء و كانت   أصليةالحقوق العقارية  إشهارفي غالب الأحيان تشوب عملية 

العقارية  يسبب تلك الأخطاء وارد و هذا ما دفع بعض الفقهاء بعض الحقوق  إهدارمما يجعل   العيوب 

رية وحجتهم في الملكية العقا إثباتدفتر العقاري قوة ثبوتية  نسبية و ليست مطلقة في للالى القول أن 

مرقمة ترقيما �ائيا �سم  عقاراتالذين يدعون حقا في  الأشخاصذلك ،أن المشرع الجزائري منح 

  . )3(أشخاص آخرين من الطعن في هذا الترقيم عن طريق القضاء 

لتسجيل مفعول آني و بموجبه يصبح ل" عطية شمس الدين �ن  الأستاذو في هذا الصدد يقول 

أن المبدأ الذي  إلا" من مسح على اسمه العقار مالكا له من �ريخ تسجيله في السجل العقاري

يقضي بتأمين  الاستقرار في الملكية و الحقوق المتفرعة عنها يتناقض مع مبدأ آخر هو وجوب �مين 

أن المبدأ الثاني  إلاتثبيت الحقوق  إلىدأ الأول يرمي كان المب  ،إذالصاحبه  إلاالعدالة بحيث لا يعطي الحق 

لسجل العقاري  وسيلة لهضم ديد و التحرير ، و من ثم التسجيل في احيقضي �ن لا تكون عملية الت

  ".لآخرين و حرما�م منهاحقوق ا

ة الذكر قد قللت من شأن القوة الثبوتية المطلقة السابق 76/63من المرسوم  16كما أم المادة 

أن هذه القاعدة  إذاللحقوق المقيدة في الدفتر العقاري و التي تعتبر من أهم قواعد نظام الشهر العيني ، 

النظر في الحقوق الثابتة قضائيا حتى بعد الترقيم  إعادةستقرار الملكية العقارية عن طريق لا تعتبر �ديدا لا

القضاء هو مبدأ مكرس دستور� لا يمكن التنازل عنه ، و ما على من يدعي  إلىالنهائي و أن اللجوء 

                                                           

  .70ص ، �اب�ال��جع الل��� الق��� ،  -  1

  .155ص، �اب�ال��جع ال،ع�� ال�زاق م�س��  -  2

  .16ال�ادة  ،�اب�ال��جع ال، 76/63ال��س�م  -  3
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للحقوق الثابتة  إهدارحق في الدفتر العقاري الا أن يثبت ملكيته للحق موضوع الدفتر العقاري دون 

  .فيه

  موقف المشرع و القضاء من الحجية القانونية للدفتر العقاري: المطلب الثاني 

قة حول حجية الدفتر العقاري الحجية المطلقة أو الحجية النسبية نلاحظ الساب الآراءمن خلال 

قد اعتمدوا أدلة غير واضحة حول الحجية المطلقة للدفتر العقاري ، فكانت  الأولأن أصحاب الاتجاه 

الاتجاه الثاني الذين اعتمدوا حججا أكثر وضوحا و قوة من  أنصارتنقصها الوضوح و الدقة ، عكس 

، و منها أن  إليهالقانونية  و من حيث المبادئ العامة للقانون ، التي تبرز ما ذهبوا حيث النصوص 

تقنية و قانونية يباشرها  أعمالكانت مضبوطة بنصوص قانونية تدرج فيها   إنأعمال المسح العقاري و 

مما لا يصل �ا مختصون فهذه الأعمال التقنية و القانونية غير منزهة من الخطأ أو الميول الذاتية  موظفون

في تطهير الملكية و منه فان حجية الدفتر العقاري المسلم يبقى مرتبطا بمدى أحقية  الإطلاقصفة  إلى

  .المالك في الحق المترتب له بموجب أعمال المسح العقاري

  موقف المشرع من حجية الدفاتر العقارية: الفرع الأول 

ترقيم العقارات الممسوحة �سم المالك لا تستند دائما الى عقود رسمية تثبت هذه الملكية بل  إن

 إلىية لا ترقى فعقود عر  أساس هناك حالات يتم فيها ترقيم العقارات �سم المالك الظاهر ، سواء على

 العقاري الدفتر إعطاءالمطلق و في أحيان أخرى عن طريق شهادة الشهود فقط ، و درجة الاثبات 

  .آخرين لأشخاصالحجية المطلقة قد يضيع حقوق �بتة 

تؤكد على أن المشرع قد مكن الافراد من الطعن في الدفتر  76/63من المرسوم  85نص المادة 

  .العقاري و منه الطعن في الحقوق المشهرة 

ة النظر المتعلق بتأسيس السجل العقاري ، أجازت الماد 76/63من المرسوم  16أحكام المادة 

في الحقوق الناتجة عن الترقيم النهائي عن طريق القضاء مما جعل مبدأ القوة الثبوتية للقيد النهائي نسبي و 

  .أمام القضاء عرضة للطعن في أي وقت

و غاية المشرع من ذلك حماية حقوق الغير حسن النية و رغم اعتبار المشرع الجزائري الدفتر 

العقاري السند الوحيد لإثبات الملكية العقارية بعد استكمال المسح العام الا أنه ذو حجية نسبية كوسيلة 
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فراد ، و في بعض لضمان الملكية العقارية الخاصة ، و ذلك لاعتماد الدفتر العقاري على تحر�ت الأ

  .الحالات على بعض سندات الملكية غير الرسمية ، و كذلك الحيازة القانونية

التي نصت صراحة على أن الأغلاط  76/63من المرسوم  3فقرة  33و كذا ما تناولته المادة 

التأشيرات على  الواردة في الدفتر العقاري و المنسوبة إلى أعوان المحافظات العقارية و التي تتم معاينتها في

أو بناء على طلب حائز السجل  )1( البطاقات العقارية يمكن تصحيحها بمبادرة من المحافظ العقاري

  .)2(العقاري 

 ينذرهحائز الدفتر العقاري و  يقوم بتبليغو اذا كان التصحيح تلقائيا من المحافظ العقاري 

صحيح بناء على طلب المالك ،حائز الدفتر ، �يداعه �لمحافظة العقارية من أجل ضبطه أما اذا كان الت

  .و يتم بتبليغه بقرار الرفضالا رفض ذلك و يدعوه لتقديم دفتره لاجراء التصحيح العقاري  فان المحافظ 

  :مما سبق ذكره يمكن استخلاص الملاحظتين التاليتين

لا يمكن اعتبار الدفتر العقاري ذو حجية قانونية مطلقة الا بعد مرور مدة معينة من :  الأولىالملاحظة 

  .التالية  للأسبابصدوره و هذا 

أشهر و سنتان غير كافية للتأكد من  4المدة الممنوحة للطعن في الترقيم المؤقت المحددة بـ  إن

  .ئ القانون العاممباد إلىثبات حق الملكية لمالك الدفتر العقاري ووجب الرجوع 

المدة المشروطة لاكتساب حق الملكية العقارية �لتقادم طبقا لنص المادة  إلىفهذه المدة لا ترقى  

  .)3(سنة  15من القانون المدني و هي  820

و ما  2كم  2.5مست كل التراب الوطني بمساحة تقارب  75/74عمليات المسح المنجزة بموجب الأمر 

تحتويه من ملكيات  �بعة للخواص و ملكيات �بعة للدولة و أملاك وقفية و القول �لحجية المطلقة 

يهدر دون شك بعض من هذه الحقوق خاصة في الأملاك التابعة للدولة و الأملاك الوطنية �لنظر 

  .و حمايتها إحصاءهالصعوبة 

  :  الملاحظة الثانية

                                                           

  .120م��� خلف�ني ، م�جع ساب� ،ص  -  1

  .حائ� ال�ف�� العقار�  76/63م� ال��س�م رق�  03فق�ة  ��33ائ� ال��ل العقار� في ال�ادة  �ق�� -  2

  .المعدل و المتمم المتضمن القانون المدني 1975،دیسمبر  26المؤرخ في ، 75/585رقم  الأمر - 3
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الثقة في الدفتر  الطعن تفقدللطعن فيه أمام القضاء مدة القول بقابلية الدفتر العقاري  إن

 يربصورة غ المالك مؤقتةالعقاري وتناقض مبدأ الائتمان و الطمأنينة التي يمنحها ذلك العقار يجعل ملكية 

  .في أي وقت للإلغاءمباشرة فهو معرض 

و منه نستخلص أن القول �لحجية المطلقة للدفتر العقاري يتناقض و حماية حق الملكية ، والقول 

  .نسبية للدفتر العقاري دون تحديد أجل لهذه النسبية يتناقض و الائتمان العقاريال�لحجية 

من  33و �ستقراء مختلف النصوص القانونية التي تضمنت القوة الثبوتية للدفتر العقاري كالمادة 

  . 73/63من المرسوم التنفيذي  85و المادة  75/74من الأمر  19و المادة  73/32الأمر 

الملكية العقارية  لإثباتنجد أن المشرع الجزائري قد جعل من الدفتر العقاري السند الوحيد 

ية �ختلاف أنواعها في الأراضي الممسوحة على اعتبار أن الدفتر العقاري يعبر عن الوضعية الحال

كن قبول مختلف السندات العرفية الثابتة التاريخ و لا يملا لصاحب العقار ، و  إلاللعقارات ولا يسلم 

الملكية العقارية ، بل يجب على من يدعي  إثباتو القرارات القضائية في  الأحكامالعقود الرسمية ولا 

طرف المحافظة العقارية المختصة ملكية عقار ان يستند في ادعائه على الدفتر العقاري المعد مسبقا من 

  .إقليميا

  .موقف القضاء من الحجية القانونية للدفتر العقاري:  الفرع الثاني

الملكية العقارية  إثباتالحجية الكاملة في  إعطاءلقد ساير قضاء المحكمة العليا موقف المشرع من 

جوان  28المؤرخ في  197920بمختلف أنواعها عن طريق الدفتر العقاري حيث جاء في القرار 

  )1(:يلماي 2000

حيث يتضح من خلال مراجعة القرار محل الطعن أن قضاة ا�لس أسسوا قرارهم إلزام وجود دليل " 

القول أن الدفتر العقاري المستظهر به من طرف المدعي لا يقوم مقام  إلىلإثبات في الدعوى و ذهبوا ل

  .سند الملكية 

لكن حيث من الثابت أن القانون على خلاف ذلك ، يعتبر الدفتر العقاري �نه سيكون الدليل 

 12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر  19الملكية العقارية عملا بنص المادة  لإثباتالوحيد 

                                                           

  .249ص ،ال�ادرة ع� ال����ة العل�ا ، 2009ال��لة الق�ائ�ة ، الع�د الأول ، س�ة  -  1
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من  33و  32مسح الأراضي العام و �سيس السجل العقاري ، و كذلك المادتين  إعدادالذي يتضمن 

  .حق الملكية الخاصة �ثباتالمتعلق  05/01/1973المؤرخ في  73/32لمرسوم رقم ا

ة العقارية رغم يالملك إثباتعدم وجود الدليل على  إلىو من ثم فان القضاة متى توصلوا 

الاستظهار �لدفتر العقاري يكونوا قد أخطأوا في تطبيق القانون و لم يضمنوا قرارهم الأساس القانوني 

  " الإبطالللنقض و  ها يعرضالسليم مم

  :ما يلي  2004أفريل  21المؤرخ في  259635كما جاء في القرار رقم 

المؤرخ في  74/ 75من الأمر رقم   19سند الملكية طبقا للمادة يؤسس الدفتر العقاري على أساس " 

رسوم رقم العام و �سيس السجل العقاري والم الأراضيمسح   إعدادالمتضمن  1975نوفمبر لسنة  12

مسح الأراضي العام يعد استكماله  إعدادالمتضمن  1976مارس لسنة  25المؤرخ في  76/62

و الشكليات و الآجال مما يجعله يكسب القوة الثبوتية ، فالنفي �عتماد القضاة على  الإجراءات

  .التصريحات دون المكاتبة يكون دون جدوى

عن  إلافي الأراضي التي مسها المسح العقاري لا يكون  الإثباتمن خلال القرارين المذكورين يتبن أن 

  .عملية المسح  إتمامالملكية العقارية بعد  لإثباتطريق الدفتر العقاري ، الذي هو السند الوحيد 

و في حال انعدام الدفتر العقاري لمدعى الملكية العقارية حكم القاضي بعدم قبول الدعوى لانعدام 

  .الإداريةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  69و  13ادتين الصفة طبقا لنص الم

و يتأكد القاضي من عدم زوال صفة المالك �لنسبة لدعاوى استحقاق العقار عن طريق تقديم المدعي 

المعاملات الايجابية و السلبية للمالك من نفس المحافظة بنسخة من الدفتر العقاري ، و كذلك شهادة 

رفض منح الدفتر أو الدفتر العقاري ، تثبت عدم تصرف المدعي في العقار من قبل  أصدرتالعقارية التي 

المسبق ، ذلك أن الشهادة العقارية السلبية و الايجابية تثبت  إلغائهالعقاري للمحافظة العقارية في حال 

  .الوضعية الحالية للعقار محل النزاع

اكتساب عقاره  إمكانيةالعقاري لا يحول دون  حصول المالك على الدفتر أن إلى الإشارةغير أنه يجب 

  .)1(عن طريق التقادم المكتسب من طرف الغير 
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مارس  16الغرفة المدنية للمحكمة العليا في قرارها الصادر بتاريخ  تبنتهإضافة إلى الموقف الذي 

أين اعتبرت الدفتر العقاري له حجية نسبية ، و يمكن الطعن فيه أمام  108.200تحت رقم  1994

  .)1(القضاء ، و بذلك إلغاؤه 

 )2( 2008جويلية  16المؤرخ في  4223832و هذا ما أكده قضاة المحكمة العليا في القرار رقم 

  .والذي جاء فيه

له أو خاص به  صار له  امنقولا دون أن يكون مالكأو انه من الثابت قانو� أن كل من حاز عقارا  

لا يمنع توفر العقار على دفتر  إذااستمرت حيازته لمدة خمسة عشر سنة بدون انقطاع ،  إذاذلك ملكا 

  .عقاري من اكتسابه �لتقادم

ومنه فحيازة المالك للدفتر العقاري الذي يثبت ملكيته للعقار الموجود في الأراضي الممسوحة لا يمنع الغير 

  :التالية  للأسبابدامت مدة الحيازة خمسة عشر سنة و ذلك  إذامن تملك  العقار �لتقادم المكتسب 

خاصة �لتقادم في  عدم وجود نص قانوني في الجزائر يمنع اكتساب العقارات المملوكة ملكية -1

 .)3(بعض التشريعات العقارية إليهالأراضي الممسوحة و هو عكس ما ذهبت 

و أن تركه من طرف المالك الأصلي لمدة نتفاع به و استغلاله الأصل في اكتساب العقار هو الا -2

الا و تفوق خمسة عشر سنة يعد تنازلا ضمنيا عنه و �لتالي فالأولى بملكيته مستغلة و المنتفع به 

من  49و 48ذلك في نصوص المادتين  الى الإشارة الحق ، و قد تم عمالستإاعتبر تعسفا في 

 .المتضمن قانون التوجيه العقاري 90/25القانون 

الحيازة العقارية وفق القانون المدني تعد سببا من أسباب كسب الملكية العقارية مثلها مثل  إن -3

 .اق �لعقار و الشفعةصالعقد، الاستيلاء ، التركة و الوصية و الاتفاق و الالت

  حجية الدفتر العقاري منازعات :  المبحث الثاني

                                                           

ال�ادر  80ص ، 1995 ، ال��ة ال��لة الق�ائ�ة، 2ع�د ،ال 16/03/1994م�رخ في ، 108.200الق�ار رق�  -  1

  .ع� ال����ة العل�ا

 ، 2010ال�ادرة في س�ة ،ق�ار م���ر في ال��حلة الق�ائ�ة ، ع�د خاص في الاج�هاد الق�ائي للغ�فة الق�ائ�ة  -  2

  .274ال��ء ال�ال� ص 

  271ص ،م�جع ساب� ،�ة ع�� ال���� �رحا� -  3
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المحافظ العقاري و هو موظف عمومي معين بقرار من وزير المالية يباشر مهامه تحت وصاية  إن

قانون الوظيف العمومي ، تربطه �لدولة علاقة لائحية تنظيمية تبعية ، يكلف  إلىوزير المالية يخضع 

 أساسا �سيس هي المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري ، يتولى إداريبتسيير هيئة عمومية ذات طابع 

التي تؤكد أن المحافظ العقاري  75/74 الأمرمن  11المادة  إليهالسجل العقاري و مسكه كما أشارت 

تحت وصاية وزير المالية ، و هذا ما يفهم كذلك من نص المادة موظفا عموميا يعمل  إنماليس قاضيا و 

  .المتضمن �سيس السجل العقاري 76/63من المرسوم رقم  04

العقاري حافلة �لأخطار و المشاكل نظر لتشعب مهامه و دقتها حيث نجعل ة المحافظ إن مهم  

للمصلحة ، و مسؤول عن حماية حقوق الأفراد و أملاكهم و في نفس و مسيرا  منه مشهرا للعقود 

أكثرهم تحملا للمسؤولية ، و عليه فهو مطالب أكثر الوقت فهو يعتبر أكثر المهنيين عرضة للأخطاء و 

مهنته ، و من أجل   إلى الإساءةغيره �لحقيقة   و روح المسؤولية و الدقة لتفادي كل ما من شأنه من 

لكل وثيقة لم تراعى فيها  )1( الإجراءأو   الإيداعذلك منح له المشرع الجزائري السلطة الكاملة في رفض 

الشروط القانونية ، على أنه في مقابل هذه السلطة ، و خوفا  من تعسف المحافظ العقاري في استعمال 

هذه السلطة منح الأفراد المتضررين الحق في الطعن ضد قرارات و أخطاء المحافظ العقاري في نص المادة 

افظ العقاري قابلة للطعن أمام الجهات القضائية تكون قرارات المح" بنصها   75/74من الأمر رقم  24

خصص المطلب الأول لكيفية و أسباب الطعن و قد تناولنا  هذا المبحث في مطلبين  "المختصة إقليميا

  .في حجية الدفتر العقاري و حالاته

  الطعن في حجية الدفتر العقاري: المطلب الأول 

أن المشرع مقابل  إلاالملكية العقارية  إثباتحيد في �لرغم من أن الدفتر العقاري يمثل السند الو 

ذلك لم يعطي حصانة قضائية كاملة للدفتر العقاري و ذلك لاعتبارات عديدة منها ما هو متعلق �لغير 

حسن النية ، و منها ما هو متعلق بمخالفة إجراءات إصدار الدفتر العقاري عن طريق المحافظ العقاري 

  .المختص إقليميا 

  ؟حالاتهفما هي أسباب الطعن ، و ما هي 
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  الدفتر العقاري الطعن في حجيةأسباب :  الأولالفرع 

من طرف المحافظ العقاري ، فهو يخضع لمدى مشروعيته من  إلا�عتبار الدفتر العقاري لا يصدر 

 إلى، التي تتمثل عيو�ا التي تؤدي  ةالإداريعدمها للأحكام العامة التي تضبط النظرية العامة للقرارات 

، عيب عدم  الإجراءاتفي خمسة  عيوب تتمثل في عيب عدم الاختصاص ، عيب الشكل ، و  إلغائها

  .التسبيب، عيب مخالفة القانون ، و عيب الانحراف �لسلطة 

صدر الدفتر العقاري من شخص غير المحافظ العقاري كأن  فإذا:  عيب عدم الاختصاص* أ

الختم الموجود داخل الدفتر العقاري خاص برئيس مصلحة في المحافظة العقارية فان الدفتر العقاري يكون 

  .يخصبسبب مخالفة قاعدة عدم الاختصاص الش للإلغاءيكون عرضة 

مؤسسة على أساس عيب عدم  إلغاءكما يمكن أن يكون الدفتر العقاري محل دعوى 

قاري قبل الانتهاء من عملية شهر الو�ئق المسحية المترتبة الاختصاص الزمني ، و ذلك يمنح الدفتر الع

  .على عملية المسح العقاري

المقررة لتسليم الدفتر العقاري فشكل الدفتر  الإجراءاتأما �لنسبة لمخالفة الشكل و * ب

العقاري لا يمكننا تصور مخالفة على هذا الأساس لأنه محدد بموجب نموذج خاص به ، غير أنه يمكن 

تسليمه كمنحه للمالك دون أن يقوم هذا الأخير بدفع الرسوم المتعلقة بشهر الو�ئق  إجراءاتمخالفة 

لا يتم التنازل  ،صاريف الشهر �عتبارها من حقوق الخزينة العموميةالمسحية كون لا يمكن التنازل عن م

بموجب القانون ، و اذا تم تسليم الدفتر العقاري دون دفع هذا الرسم وجب الغاؤه  إلاعنها أو فرضها 

  )1(.الإجراءاتطبقا لعيب مخالفة 

أى المدعي أن فمتى ر  الإلغاء�لنسبة لعيب مخالفة القانون الذي هو أكبر مصدر كدعوى * ج

على أن يبين و يحدد النص  إلغاؤهالدفتر العقاري طلب  إصدارالمحافظ العقاري قد خالف القانون عند 

من التأكد من مخالفة القضاء برفض  الإداريالقانوني الذي خالفه المحافظ العقاري ، لتمكين القاضي 

  .الإثباتالدعوى لعدم التأسيس أو لعدم 
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على من يدعي و عدم القيام بتسبيبها  الإداريةالقرارات  إصدارالعامة في و إذا كانت القاعدة * د

تسبيبه من  الإدارييقوم مصدر القرار  ننص القانون على وجوب أ إذا إلاعكس شرعيتها إثبات ذلك 

  . الإداريفي بسط رقابته على مدى مشروعية القرار  الإداريالفرصة للقاضي  لإعطاءالناحية القانونية 

الدفتر  إصدارني و القانوني و �لتالي لا يمكن تقالدفتر العقاري هو نتاج عملية المسح بجانبها الو 

والمرسومين  75/74رقم  الأمرتلك المحددة بموجب  العقاري على وقائع مادية أو تصرفات قانونية غير

 )1(.المعدلين و المتممين  76/63و  76/63

عن الغرض الذي يفترض أن تعمل  الإدارةأما عن عيب الانحراف �لسلطة فيقصد به خروج * هـ

،لأن ذلك عيب الانحراف �لسلطة  إثباتو هو المصلحة العامة ، و الملاحظ هنا هو صعوبة  هلتحقيق

أن  إثبات لاإالدفتر العقاري في هذه الحالة  �لغاءيدخل في النية الخفية لمصدر القرار ، و ما على المدعى 

دون مراعاة المحافظ العقاري قد سلم لشخص دفترا عقار� على أساس المحا�ة أو المصلحة الخاصة 

للقوانين والأنظمة المعمول �ا ، و في حال عجزه عن إثبات ذلك قضت المحكمة برفض الدعوى لعدم 

  .التأسيس القانوني

   الطعن في حجية الدفاتر العقاريةحالات : الفرع الثاني

الدفتر العقاري لفائدة  إصدارقد يثار نزاع من طرف شخص يدعي أنه المالك الحقيقي للعقار محل 

و�ئق و سندات لها قوة ثبوتية كالعقد الرسمي ، مطالب في ذلك  ىلعشخص آخر ، و يستند في ذلك 

  .بموجب هذا السند ة�عادة النظر في الملكية المقرر 

لة بين حالتين متمايزتين تتعلقان بنوع الترقيم الذي اتخذه المحافظ العقاري ميز المشرع الجزائري في هذه الحا

  .في السجل العقاري على أساس و�ئق المسح المودعة لديه

  :الحالة الأولى 

و هي تتعلق بحالة الترقيم المؤقت لمدة  76/63الفقرة الأولى من المرسوم  15نصت عليها المادة 

و في هذه الحالة تكون المنازعة أمام المحافظ العقاري ، الذي يقوم ،أشهر أو سنتين حسب الحالة  4

�ستدعاء المعنيين بموجب رسالة موصى عليها بغرض المصالحة بين المتنازعين فان فشل في تحقيق الصلح 
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يبلغ للطرف المعني رأيه ، و يبقى لهذا الأخير أجل ستة أشهر لرفع دعوى أمام القاضي العقاري المختص 

  .الترقيم المؤقت إلغاءا يكون موضوعها إقليمي

الترقيم المؤقت و إعادة الترقيم �سم المدعي ، يقوم  �لغاءو في حال صدور قرار �ائي يقضي 

سحية �سم المدعي و يكون الترقيم �ائيا ، الم هالمحافظ العقاري بترقيم العقار الممسوح و بنفس مراجع

  .)1( م تسليم الدفتر العقاري لهويقيد في البطاقة العقارية �سمه و يت

  : الحالة الثانية

و�ئق المسح ترقيما �ائيا �سم المالك الذي قدم سندات ملكية  إيداعكان ترقيم العقار بعد   إذا

ذات حجية  إثباتذات حجية قوية أو �سم المالك الظاهر الذي قدم سندات ملكية عرفية و و�ئق 

  :م المؤقت هنا نميز بين وضعيتينيضعيفة و تم ترقيم العقارات �سمه ترقيما �ائيا بعد انتهاء آجال الترق

 إصدارفي حالة ترقيم العقارات  �سم المالك ترقيما �ائيا في مجموع البطاقات العقارية ، و قبل :  الأولى

ملكيته للعقار  ه ، و مع ادعاء شخص آخرالدفتر العقاري و تسليمه لمالك العقار المقيد �سم

مشهرة على ) عقد رسمي (  ة قانونية يحجذات  الترقيم النهائي و تقديم سندات رسمية موضوع

مستوى المحافظة العقارية مصدرة الدفتر العقاري و لها بطاقة عقارية في نظام الشهر العيني تدل على 

  .ملكية المدعي للعقار دون ورود تصرفات عليه

شهادة  �عدادسوكة على مستوى المحافظة العقارية ميقوم المحافظ العقاري و بناءا على البطاقة العقارية الم

  .)PR12  )2تصحيح خطأ متعلق �وية المالك 

يرقم فيها العقار ترقيما �ائيا �سم مدعى ملكية العقار،  العينيالبطاقة العقارية في نظام الشهر  إعدادو 

  .ينيمصالح مسح الأراضي لأجل التح إلىوترسل الشهادة 

و هي عقود تعود : في حال تقديم مدعي الملكية عقودا رسمية مشهرة على مستوى المحافظة الأم : الثانية 

لال قبل فتح المحافظة العقارية على مستوى كل قأو السنوات الأولى للاست فترة الاستعمارالى 

  .الدوائر 
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أثناء �سمه الذي رقم العقار ترقيما �ائيا  الأولالمالك " يقوم المحافظ العقاري بدعوة الطرفين 

صى و لجلسة الصلح عن طريق رسالة م،دعي ملكية العقار بموجب سندات رسمية معملية المسح ، و 

 �عدادالعقاري  عليها ، يقدم خلال الجلسة كل طرف إثبا�ته فإن تم الاتفاق بين الأطراف يقوم المحافظ

 إلى إرسالهو  )PR12 )1ا ، و يقوم �عداد شهادة تصحيح خطأ متعلق �وية المالك  ممحضر صلح بينه

بطاقة عقارية في ظل نظام الشهر العيني ، ويرقم العقار ترقيما  �عدادمصالح المسح للتحيين ، كما يقوم 

  .الدفتر العقاري و تسليمه إعداد�ائيا �سم المدعي ، و منه 

هما محضر عدم الصلح وتوجيه �عدادفي حال عدم الاتفاق بين المتنازعين يقوم المحافظ العقاري 

البطاقة العقاري المعدة و الترقيم  إبقاءمع  القضاء لغاية صدور حكم �ائي يحدد المالك الحقيقي إلى

  .يالنهائي �سم المالك الأول دون تسليم الدفتر العقار 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  الدفتر العقاري حجيةكيفية الطعن في : المطلب الثاني 

بعد الانتهاء من اعداد الدفتر العقاري قد يثار نزاع من طرف أي شخص يدعي أنه المالك 

الحقيقي للعقار محل الدفتر العقاري المسلم للمالك الأول ، مستندا في ذلك الى محررات رسمية لها قوة 

العامة مطالب في ذلك �عادة النظر في الملكية المقررة بموجب هذا السند ساعيا  ثبوتية في القواعد
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للمطالبة �لغاء الترقيم النهائي و منه الغاء الدفتر العقاري و ترقيم العقار �سمه �عتباره مالكه وسنتطرق 

  .رع الثانيفي هذا المطلب الى دعوى الغاء الدفتر العقاري في الفرع الأول و الى آ�رها في الف

  دعوى الغاء الدفتر العقاري: الفرع الأول 

التي هي من أهم الدعاوي القضائية ،  الإلغاءيتم الطعن في حجية الدفتر العقاري بدعوى 

 ها، و قد عرف الإدارية�عتبارها الوسيلة القضائية و القانونية الفعالة لمراقبة مدى مشروعية القرارات 

الدعوى القضائية المرفوعة أمام الجهات القضائية التي تستهدف : " ��امحمد الصغير يعلي  الأستاذ

الصادر عن المحافظة العقاري بسبب عدم مشروعيته لما يشوب أركانه من  الإداريالقرار  إلغاء

  ". عيوب

 إقليمياقانوني يتم بواسطته إخطار القاضي الإداري المختص نوعيا و  إجراء��ا "كما تم تعريفها 

  ".الإداريةللنظر في مشروعية القرارات 

  : الدفتر العقاري إلغاءخصائص دعوى : أولا 

قانوني يستعمل أمام القضاء ،  إجراءو المقصود بذلك أ�ا : ذات طابع قضائي  إلغاءدعوى  - 1

التي نصت  75/74من الأمر رقم  24ويتم النظر فيها من طرف قاض مختص وفقا لنص المادة 

 ".تكون قرارات المحافظ العقاري قابلة للطعن أمام الجهات القضائية المختصة"

قاري الدفتر الع �لغاء هذلك أن القاضي الإداري يقوم بموجب حكم: تحفظ مبدأ المشروعية - 2

 .الحفاظ على مبدأ المشروعية إلىقرار المحافظ العقاري غير المشروع، فهي أذا �دف  �عدام

أ�ا دعوى موضوعية يرتكز عملها على القرار الصادر عن المحافظ العقاري و ليس شخص  - 3

و يبين أالمحافظ العقاري ، فهي تتميز �لطابع الموضوعي العيني ، و على رافع الدعوى أن يهتم �لقرار 

 .)1(مصدر القرار  إلىعيوبه دون النظر 

  الدفتر العقاري إلغاءالجهة القضائية المختصة في الفصل في دعوى : �نيا 

�لآ�ر التي  الأمرتعلق  إذايختص القضاء العادي في نظر المنازعات المتعلقة �لدفتر العقاري 

 إذايرتبها الدفتر العقاري ، كأن يكون النزاع متعلقا �لملكية دون الطعن في إلغاء الدفتر العقاري ، أما 

يصدر عن هيئة  إدار�تعلق الأمر في الدفتر العقاري في حد ذاته ، فإن الدفتر العقاري و �عتباره سندا 

تطبيقا للمعيار  الإداريمن اختصاص القضاء تكون  �لغائهفان الطعن  إداريعمومية ذات طابع 
                                                           

م���ة ت��ج ل��ل شهادة ماس��، " ال���� القان�ني لل��اف� العقار� في ال����ع ال��ائ�� ،  ش�ف ال�ی� ��ابي -  1

  .ت��� قان�ن ادار� ، �ل�ة ال�ق�ق و العل�م ال��اسة
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 إداريموضوع الدعوى المتمثل أساس في الطعن في سند أو قرار  إلىالموضوعي أو العضوي وذلك �لنظر 

)1(.  

هي  الإداريةالمحاكم " التي نصت  )2( الإداريةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  800و عملا بنص المادة 

، تختص �لفصل في أول درجة بحكم قابل للاستئناف في  الإداريةجهات الولاية العامة في المنازعات 

طرفا  الإداريةالمؤسسات العمومية ذات الصبغة  إحدىجميع القضا� التي تكون الدولة أو البلدية أو 

  .فيها

تختص �لفصل في كل دعاوى  ةالإداريفي فقر�ا الأولى منها على أن المحاكم  801كما نصت المادة 

  : نالصادرة عالمتعلقة �لقرارات و الدعاوى التفسيرية و دعاوى فحص المشروعية للقرارات  الإلغاء

 .الأخرى للبلدية الإداريةالولاية و المصالح  - 

 .الإدارية ةالمؤسسات العمومية المحلية ذات الصبغ - 

الدفاتر العقاري ، و لأن الدفتر العقاري هو  ءإلغاهو المختص في  الإدارييستنتج من ذلك أن القضاء 

المحكمة  إلىلامركزية تتمثل في المحافظة العقارية فان الاختصاص يؤول  إداريةهيئة  هتصدر  إداريسند 

  .)3(كدرجة أولى   الإدارية

  

  

  : الدفتر العقاري إلغاءشروط دعوى : �لثا 

ري سواء من حيث الاختصاص داالقرار الاو أركان �عتبار الدفتر العقاري يتوفر على شروط 

 إنشاءينعقد لموظف عمومي مختص قانونيا و المتمثل في المحافظ العقاري الذي أوكلت له مهمة الذي 

الدفتر  إصدارالسجل العقاري ومسك مجموعة البطاقات العقارية على مستوى المحافظة العقارية ، و 

أمام  مباشر�االمالية ، و أي طعن حول قراراته يجب العقاري و هو يعين بموجب قرار صادر عن وزير 

                                                           

 ،06ات لل���ث و ال�راسات ، الع�دالعقار�ة ، م�لة ال�اح، ال�ف�� العقار� ���� لاث�ات ال�ل��ة أح�� ض��  -  1

  233ص ،50ص  2009جامعة غ�دا�ة ، ال��ائ� 

  .قانون الإجراءات المدنیة و الإداریةالمتضمن  ،25/02/2008المؤرخ في   ، 08/09القانون رقم  - 2

اخ��اص الق�اء الادار� في الغاء ال�ف�� العقار� ، ال�ل�قى ال���ي ال�ا�ع ح�ل ال�ف� العقار� و  ، خ�جة خ��ة -  3

  .7و  6ص  ،ال��جع ال�اب�  ،شه� ال�ق�ق الع���ة العقار�ة في ال��ائ�
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المدعى  علىالجهات القضائية المختصة وفقا لشروط محددة قانونيا لقبول الدعوى ، و منه ترتيب آ�رها 

  .عليه و الغير بصفة عامة

و يشترط القانون توافر مجموعة من الشروط لقبول الدعوى منها ما يتعلق �لشكل و منها ما يتعلق 

  .)1(�لموضوع الذي يتعين على رافع الدعوى بيان أسباب و أوجه الطعن لتأسيس الدعوى 

 و هي نوعان :  الشروط الشكلية - 1

و هي الصفة ، و المصلحة   الإداريةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  13شروط نصت عليها المادة 

  .القائمة أو المحتملة التي يقرها القانون 

اشتراطها ،  إلىالدفتر العقاري  إلغاءفهي تلك الشروط التي عمد المشرع في دعوى : أما الشروط الخاصة 

  :ضرورة مراعا�ا قبل رفه الدعوى القضائية و هي شرطان  ألزمو 

 : شرط الاختصاص القضائي  -  أ

ر الدفتر سند إثبات القضاء العقاري �عتبا إلىتعهد ولاية النظر في الدعاوى المنصبة على الدفتر العقاري 

 إداريةمن هيئة  إداريالدفتر العقاري �عتباره صادرا في شكل قرار  إلغاءللملكية ، و لكن في دعوى 

تكون قابلة للاستئناف  إحكامهاالتي  الإداريةالمحاكم  إلىعمومية فان الاختصاص يؤول في هذه الدعوى 

  .الإداريةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  901أمام مجلس الدولة وفقا للمادة 

  

 

 :شرط الميعاد  -  ب

من  14و 13- 12المواد  أحكام�عتبار الدفتر العقاري يصدر بعد الترقيم النهائي الذي يتم بموجب 

 16عن طريق القضاء وفقا لنص المادة  إلاالنظر في الترقيم النهائي  إعادة، و لا يمكن  76/63المرسوم 

المتنازعة عن الحقوق الناتجة عن الترقيم النهائي  للأطرافالجزائري خول  من نفس المرسوم ، فان المشرع

الدفتر العقاري أمام  إلغاءطلب إعادة النظر في قرار المحافظ العقاري عن طريق القضاء و ذلك بدعوى 

  .الإداريالقضاء 

                                                           

��رة ، ، غ�� م�اث�ات ال�ل��ة العقار�ة ال�اصة في ال����ع و الق�اء ال��ائ�� ، م���ة ماج���� ن�رة أورح��ن  -  1

  .220ص، 2012ف�ع قان�ن ال���ول�ة ال�ه��ة ، �ل�ة ال�ق�ق ، جامعة م�ل�د مع��� ، ت��� وزو ، ال��ائ� س�ة 



 في إثبات الملكية العقارية حجية الدفتر العقاري                                          : ني الفصل الثا

 

 
75 

لعقاري ، مما يوحي الدفتر ا لإلغاءو يلاحظ أن المشرع الجزائري لم يحدد آجال للقيام بمثل هذه الطعون 

سنة لسقوط هذه الدعوى ، و هو ما يعطي مدة كافية و أطول  15بتطبيق قاعدة تقادم الحقوق خلال 

  .لذوي الحقوق في شأن إلغاء الدفتر العقاري 

أن المالك الظاهر الذي قدم له الدفتر العقاري يبقى مهددا في ملكيته خلال هذه  إلى الإشارةو تجدر 

 6خلافا لما أقره المشرع في الترقيم المؤقت الذي حدده بـ  الإثباتالمدة مما ينقص من قوة هذا السند في 

  .76/63الفقرة الرابعة من المرسوم  15لنص المادة أشهر طبقا 

  : للدعوىشهر العريضة الافتتاحية  - ج

 ألزمحق عيني عقاري على على سند الملكية العقارية أو  بالدفتر العقاري تنص إلغاء�عتبار دعوى 

 �شهار، رافع الدعوى  الإداريةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  519و  17المشرع الجزائري في المادتين 

ا قد ينتج عن هذه الدعوى من الغير بحالة العقار و م إعلامعريضة افتتاح الدعوى ، و ذلك بغرض 

  .، و جعل هذا من النظام العام تغيير لمراكز قانونية

  :الدفتر العقاري لإلغاءالشروط الموضوعية  - 2

الدفتر العقاري بمراعاة الشروط الموضوعية لتأسيس الدعوى ،  لإلغاء الإداريةيتم رفع الدعوى القضائية 

) 1( للإبطالرار المطعون فيه حتى يكون القرار عرضة وذلك �ثبات أسباب الطعن ، و عدم مشروعية الق

 وبسبب عدم المشروعية الخارجية للقرار  و المتعلق بعدم الاختصاص �لإضافة الى عيب الشكل 

الشكل المذكور في (شكل تحريره  في أساسا، و الشروط الموضوعية في الدفتر العقاري تتمثل الإجراءات

بطاقة عقارية و ما يرافقها من  إنشاءمسح و  منالقانونية  الإجراءاتاستيفاء جميع ) الوزاريالقرار 

  .الدفتر العقاري من قبل المحافظ العقاري  إصدارغاية  إلى إجراءات

الدفتر العقاري و ذلك لعدم المشروعية  الداخلية المتمثلة في مخالفة الدفتر العقاري  �لغاءأو التمسك 

  .راف عن السلطة عيب الانحبسبب لقاعدة قانونية أو 

                                                           

، ��� ال�فاءة  07فه��ة م���ر� ، شه� ال�ع�� و الأح�ام الق�ائ�ة العقار� ، م�لة ال����� القان�ني الع�د  -  1

  . 335ص  �2010ة ، جامعة ����ة ، ال��ائ� أف��ل ال�ه��ة لل��اماة ، �ل�ة ال�ق�ق و العل�م ال��اس
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ذلك عيب مخالفة القانون كإصدار المحافظ العقاري لدفتر عقاري لعقار تم تسجيله في  إلىيضاف 

  .حساب مجهول

الدفتر العقاري و يتم الاعتماد في ذلك على تقديم سندات رسمية  إلغاءو على ذلك يتم �سيس دعوى 

  .ذات قوة �بتة للتدليل على حقه المسجل �سم الغير

  الدفتر العقاري إلغاءآ�ر : الفرع الثاني 

العقار  فيبمعنى يتم تجميد كل تصرف  اقفو م إجراءاالدفتر العقاري  إلغاءدعوى  ريكيعتبر تح

الدفتر  إلغاءلغاية الفصل النهائي في الدعوى ، و يترتب على  الإلغاءموضوع الدفتر العقاري محل 

تباره كأن لم يكن لأن القرار القضائي الفاصل في ذلك له وجوده تماما منذ صدوره و اع إ�اءالعقاري 

  .)1( إداريأي قرار  إلغاءحجية مطلقة ويرتب مجموعة من الآ�ر هي ذا�ا الناتجة عن 

يقوم بدعوة الحائز على الدفتر العقاري   بمجرد حصول المحافظ العقاري على قرار إلغاء الترقيم النهائي

القرار مراجع قيد ، و قيد المالك الجديد مع  الملغى بتسليم الدفتر العقاري لأجل التأشير عليه �لإلغاء

القضائي و في حال امتنع عن ذلك و هو الغالب عمليا يقوم المحافظ العقاري �عداد دفتر جديد �سم 

ه ، و التأشير في البطاقة العقارية على إلغاء الدفتر العقاري الأول وهذا المالك الذي صدر القرار لمصلحت

  :منها  ، و يترتب على إلغاء الدفتر العقاري عدة آ�ر76/63من المرسوم  50طبقا لأحكام المادة 

  

  

  : الدفتر العقاري في مواجهة الأطراف إلغاءآ�ر : أولا 

وز القوة المطلقة في مواجهة الأطراف موضوع يحالدفتر العقاري  إلغاءالقرار القضائي المتضمن 

النزاع ، وينتج عنه زوال الأثر المطلق لحجيته و يصبح كأن لم يكن ، فلا يمكن الاحتجاج به ، و يتم 

  .إعادة المالك الى الحالة التي كان عليها قبل صدور الدفتر العقاري الملغى

  : في مواجهة الادارة آ�ر الغاء الدفتر العقاري: �نيا 

                                                           

  295ص  ،�اب�ال��جع ال،ع�اد ال�ی� رحا���ة  -  1
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قرار إلغاء الدفتر العقاري فإن الإدارة ملزمة �لتنفيذ لحيازته على الحجية المطلقة  بمجرد صدور

لغاء الدفتر العقاري من قبل الإدارة لا يتم �للشيء المقصي فيه ، غير أن مسألة تنفيذ القرار القضائي 

طريق المحضر القضائي أو الموثق ، بل يجب إتباع بمجرد تبليغها �لنسخة التنفيذية لهذا القرار عن 

يجب أن يتأكد  إجراءات الشهر العقاري المتعلقة �يداع السندات القضائية ، و ذلك أن المحافظ العقاري

من هوية الأطراف و هوية العقار ، �لرجوع للبيا�ت الموجودة في القرار المعني �لشهر ، إضافة الى 

  )1( .ء شكليتسبيب القرار كونه إجرا

قانونيتين يصادفهما المحافظ  إشكاليتينالدفتر العقاري يثير  �لغاءأن الحكم  إلىو تجدر الإشارة هنا 

  : أثناء تنفيذ الحكم القضائي بشهره و هما العقاري 

الحكم �لغاء الدفتر العقاري إنما هو إلغاء لنسخه دون الأصل فالأصل هو لبطاقة :  الإشكالية الأولى

و أساس نشأ�ا هو ترقيم العقار ترقيما العقارية التي يؤشر عليها جميع البيا�ت المتعلقة �لمالك و الملكية 

عه آليا إلغاء الدفتر �ائيا �سم المالك و الأولى تكون صيغة الحكم �لغاء الترقيم العقاري الذي يتب

  .العقاري

الحكم �لغاء الدفتر العقاري أو الترقيم العقاري يضع المحافظ العقاري في ورطة إعادة :  الإشكالية الثانية

ترقيم العقار �سم أي مالك و الصحيح الحكم �لغاء الترقيم العقاري و إعادة ترقيم العقارات �سم من 

    .صدر الحكم لصالحه

  

                                                           

  .233م�جع ساب�، ص ،ن�رة أورح��ن  -  1
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نظام الشهر العيني و تنظيمه تنظيما محكما ، حيث ل ية اللازمةالأهمالمشرع الجزائري  فردلقد أ

جانبه التقني و القانوني مزاوجا في ذلك في جاء بنصوص قانونية دقيقة بينت كيفية إجراء عمليات المسح 

الطبوغرافيا ، و قانونيين لأجل دراسة  لعملية المسح لأعوان تقنيين في مجا سنادبين الجانب الإداري ، �

وتفسير السندات المسلمة بمناسبة إدعاء الملكية ، و الجانب القضائي في دراسة الإعتراضات و المشاكل 

زاعات ود� قبل تحويلها إلى القضاء ة قضائية في حل النيالتي تطرح بين المالكين ، بغية إعطاء صبغة رقاب

لتختتم أعمال المسح �نشاء البطاقات العقارية المكونة للسجل فذة للفصل فيها بموجب أحكام �

أو  العقاري و منه تسليم دفتر عقاري ، أولاه المشرع الأهمية القصوى سواء في المراحل السابقة لإعداده 

يمكن أن يكون محل إعداد إلا إذا أثبت مدعي الملكية حقه إعداده و تسليمه ، فلا بعدها نظم كيفية 

  .تلف �ختلاف طبيعة السند تخحجية في الإثبات  لعقار بموجب سندات منحها القانونعلى ا

و بعد الانتهاء من عملية المسح العقاري العام ، و ترقيم كل العقارات �سماء مالكيها و ما ينتج 

عنه من تطهير للملكية العقارية سواء عن طريق تسليم الدفتر العقاري أو عن طريق المنازعات الناشئة 

رقيم العقارات، فلن نجد بمناسبة عملية المسح و ت تثارعنه بموجب الأحكام الصادرة في المنازعات التي 

دولة، ولاية ، بلدية (مجالا لاثبات الملكية العقارية الخاصة كانت أو التابعة للأشخاص المعنوية العامة من 

الا عن طريق الاستناد الى الدفتر العقاري المسلم من قبل المحافظ ، )أو مؤسسة عمومية ذات طابع اداري

  .بات الملكية العقاريةالعقاري و الذي يعتبر السند الوحيد لاث

و الوصول الى هذه الغاية سيحقق الاستقرار في المعاملات العقارية و يبعث الطمأنينة في نفوس 

المتعاملين في ا�ال العقاري مما يساهم أيضا في تطوير الاقتصاد بحيث يفتح ا�ال للاستثمار سواء في 

  .الاستثمار أساس لعقار هوالعقار في حد ذاته أو كأداة لاستثمارات أخرى ، لأن ا

و على الرغم من سعي المشرع الجزائري في تبنيه نظام الشهر العيني الى الحد من وطأة المشاكل و 

، غير أن ذلك لم يكن �لأمر الكافي و ذلك لعدة اعتبارات النزاعات التي تثار حول الملكية العقارية 

  :التي أوجز�ها فيما يلي  ا و عملية خلصنا اليها من خلال بحثنا وهقانونية من

نتهاء من عملية المسح السند الوحيد المثبت للملكية الإإعتبار المشرع الدفتر العقاري بعد 

المتعلق �ثبات الملكية العقارية الخاصة و كذا  73/32من المرسوم رقم  32وفقا لنص المادة العقارية 

نب قاري حسب رأينا يكون بذلك قد جاالمتعلق بتأسيس السجل الع 76/63من المرسوم  19المادة 

  :الصواب وذلك للأسباب التالية 

إن القول تسليم الدفتر العقاري يصبح مدعي الملكية ، مالكا فعليا يضع المحافظ العقاري أمام إشكالية  *

الحائز و�لتالي تترتب له حق  بصفةالدفتر العقاري له هل يحفظ  ه تسليمثمة حيازته للعقار و يتو من ثب
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ينص عليها الإستغلال في العقار دون التصرف و هي قاعدة عامة في شهادة الحيازة و الاستعمال 

           .المتضمن قانون التوجيه العقاري 90/25القانون رقم 

وإستغلال في حق الملكية من إستعمال المقررة مالك له السلطات  أو ينتقل بموجب الدفتر العقاري إلى

  .وتصرف

لنص القانوني المنظم للحيازة ا و لأجل الحفاظ على الهدف التطهيري لعملية المسح يمكن الغاء أو تعديل

  .مع عملية المسح اتطابق

لا يمكن إعادة النظر " المتعلق بتأسيس السجل العقاري نصت على  76/63من المرسوم  16 المادة*  

من هذا الفصل  14و  13و  12في الحقوق الناتجة عن الترقيم النهائي الذي تم بموجب أحكام المواد 

  " إلا عن طريق القضاء 

و الدفتر العقاري �ركا الترقيم النهائي أ طلب الغاءغير أن المشرع لم يحدد آجالا لسقوط حق 

الذي يتعارض وفكرة  ؤه في أي وقت ، الشيءا�ال مفتوحا ، يهدد الدفتر العقاري الذي يمكن إلغا

عدم إستقرار في المعاملات العقارية و  هحجية الدفتر العقاري في إثبات الملكية العقارية و ما ينجم عن

  .المس بمصداقية السجل العقاري 

إقرار  يمكنكان   ةالذي تم التعدي على ملكيته العقاري حسن النيةو حفاظا على حقوق الغير 

حق المطالبة �لتعويض لفائدته عن طريق القضاء أي حال تقادم دعوى إلغاء عوض إبقاء الباب مفتوحا 

إستلام من يل أمام الغير للمطالبة �عادة النظر في الدفتر العقاري أمام القضاء حتى بعد مرور أجل طو 

  .الدفتر العقاري 

بر عقبة في وجه المالك في تالمتضمن �سيس السجل العقاري تع 76/63من المرسوم  47نص المادة  *

سبب عدم إمكانية حصوله على الدفتر العقاري إلا بالشياع في التصرف في حقه العيني العقاري و ذلك 

   .من المالكين يتكفل �ستلام دفتر عقاري واحد لفائدة كل المالكين في الشيوع كيل بناء على تعيين و 

و �لنظر للنزاعات الناشئة عن الملكية الشائعة الناتجة في غالب الأحيان عن واقعة الوفاة 

و ذلك �ستخراج دفتر عقاري لكل حصة في الشيوع مع التأشير في  تفاديهاكان �لإمكان ) الميراث(

  .واحدة على كل الحصص العقارية الالبطاقة 

حتى يتم تحقيق أهداف نظام السجل العقاري فلا بد من إزالة كل ما من شأنه الإخلال بمبادئه ،  *

فقانون الشهر العقاري هو بمثابة القانون الخاص �لنسبة للقواعد العامة المتصلة �لقانون المدني و عليه 

مبادئ  يعارضانونين فلا يمكن أن يوجد في القانون المدني ما أوجب مراعاة مبدأ عدم التناقض بين الق

  .نظام السجل العقاري 
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 المصادر - 1

  .10السنن الكبرى، ج ، كتابالبيهقي  )1

 الكتب )2

 :�للغة العربية

بوشنافة جمال ، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، الطبعة الأولى ، دار الخلدونية  )1

 . 2006للنشر و التوزيع ، الجزائر ، 

رحايمية عماد الدين ، الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري    )2

أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه في العلوم القانونية ، تخصص قانون ، جامعة مولود معمري ، 

 .2014تيزي وزو ، سنة 

قارية في التشريع الجزائري، مانع جمال عبد القادر ، الاختصاص القضائي في الغاء الدفاتر الع  )3

 جامعة عنابة ، مداخلة غير منشورة 

محمد بوركي ، مقال بعنوان التوثيق و الاشهار العقاري ، مجلة الموثق ، الجزء الأول ، الغرفة   )4

 .1998لسنة  55الوطنية للموثقين ، العدد 

انون الجزائري دون طبعة محمد فاروق عبد الحميد ، التطور المعاصر لنظرية الأموال العامة في الق  )5

 .، دار ، المطبوعات الجامعية ، الجزائر

العساف تيسير عبد الله ، السجل العقاري ، دراسة قانونية مقارنة ،الطبعة الأولى ، منشورات  )6

 .2009الحلبي الحقوقية بيروت ، 

 ..2005بعلي محمد الصغير ، القرار الاداري ، دار الهرم للنشر و التوزيع ، الجزائر سنة  )7

جمال الدين بدر ، بوبكر خلف بن محمد ، منازعات الدفتر العقاري ، مذكرة تخرج لنيل شهادة  )8

 .2013-2012الماستر اكاديمي ، جامعة قاصدي مر�ح ، ورقلة ، سنة 

حشود نسيمة ، الشكلية  في البيع العقاري ، دراسة تحليلية ، مذكرة ماجيستير ، كلية الحقوق  )9

 .2009، جامعة الجزائر سنة 

حمدان حسين ، نظام السجل العقاري ، الطبعة الثانية ، منشورات الحلبي للحقوق ، سنة  )10

2002. 

حمدي �شا عمر ، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة و  )11

محكمة التنازع و المحكمة العليا ، الطبعة الثانية عشر دار هومة للطباعة و النشر ، الجزائر 

2012. 



والمراجع المصادر قائمة  

 

 
84 

حمدي �شا عمر ، حماية الملكية العقارية ، دار هومة للطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر ،  )12

 .2007سنة 

خلفوني مجيد ، شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري ، دار هومة للطباعة و النشر  )13

 .2008والتوزيع ، الجزائر سنة 

، دار الخلدونية للنشر و التوزيع ، الجزائر ، خلوفي مجيد ، العقار في القانون الجزائري  )14

2012. 

رامول سالم ، المحافظة العقارية ، كآلية للحفظ العقاري في التشريع الجزائري، دون طبعة ، دار  )15

 .10ص  1989محمود للنشر و التوزيع ، مصر ، 

الكتاب ،  رمول خالد ، المحافظة العقارية ، كآلية للحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر )16

 .2001الجزائر ، 

سماعين شامة ، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري ، دون طبعة ، دار هومة للطباعة و  )17

 .2002النشر ، الجزائر 

 .1975بي،القاهرة  السنة لعرار لفک، دار اداريلإن انولقاا فيوجيز لا ،سليمان الطماوي  )18

الجزء التاسع ، ا�لد الأول  ، الطبعة الثالثة  عبد الرزاق السنهوري ،أسباب كسب الملكية ، )19

 .2000، منشور الحلبي ،لبنان ، سنة 

عبد الغني بوزيتون ، المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري ، مذكر  )20

 .2010ماجيستير ، فرع القانون العقاري ، كلية الحقوق ، جامعة منشوري ، قسنطينة ، 

ف ، النظام القضائي الجزائري ، دراسة مقارنة ، الطبعة الأولى ، دار الريحانية عمار بوضيا )21

 .2003للنشر و التوزيع ، الجزائر ، 

 ، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائر�ت ، رسالة ماجستيراقيعمر صد )22

 .2008مخلوفي محمد ، الدفتر العقاري ، مقال منشور ، مجلة الموثق ، العدد الثامن لسنة  )23

معمري أمين ، سعدي محمد ، حجية الدفتر العقاري في اثبات الملكية العقارية والمنازعات  )24

 .المتعلقة به 

وسيم مراحي ، دور المسح العقاري في اثبات  الملكية العقارية في التشريع الجزائري ، منشور  )25

 .2009منشور ، الجزائر 

 .عربي ، دار المشرق ، سور�–منجد الطلاب ، عربي  )26

 �للغة الفرنسية
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1) PHILIPS SIMILER , PHILIPS DELBEQUE , droit civil «  la sureté 
et la publicité foncière, 2 eme édition , France 1995, p 584.  

 

 :النصوص القانونية و التنظيمية )3

  القوانين

المعدل المتضمن قانون التوجيه العقاري  1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25القانون  )1

 55، الجريدة الرسمية عدد  25/09/1995المؤرخ في  95/26والمتمم بموجب الأمر رقم 

  .1990ديسمبر  19الصادرة بتالريخ 

المتضمن قانون الأملاك الوطنية المعدل  1990ديسمبر  10المؤرخ في  90/30القانون رقم  )2

 52 عددلرسمية ، الجريدة ا 20/07/2008المؤرخ في   08/14والمتمم بموجب القانون 

 1990ديسمبر  2في  ةالمؤرخ

المتضمن تنظيم مهنة التوثيق ، الجريدة  2006فيفري  20المؤرخ في  06/02القانون رقم  )3

 .08/03/2006الصادرة بتاريخ  14الرسمية العدد رقم 

المتضمن �سيس اجراء معاينة حق  2007فيفري  27المؤرخ في  07/02القانون رقم  )4

تسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري ، الجريدة الرسمية ، العدد  الملكية العقارية و

 .28/02/2007المؤرخة في 15

المتضمن القانون المدني ، الجريدة الرسمية  1975ديسمبر  26المؤرخ في  75/58الأمر رقم  )5

 20المؤرخ في  05/10المعدل و المتمم �لقانون  30/09/1975المؤرخة في  78العدد 

 .2005جوان 

المتضمن قانون الثورة الزراعية ، الجريدة 1971نوفمبر  08المؤرخ في  71/73الأمر رقم  )6

 .1971نوفمبر 30المؤرخة في 97الرسمية ، العدد 

المتضمن اعداد مسح الأراضي العام  12/11/1976المؤرخ في  75/74الأمر رقم  )7

 .18/11/1975في المؤرخ  92و�سيس السجل العقاري ، الجريدة الرسمية ، العدد 

  المراسيم 

، الجريدة  المتعلق �ثبات حق الملكية الخاصة 05/01/1973.المؤرخ في  73/32المرسوم رقم  )1

 .1973فيفري  20في  ةالمؤرخ 15رسمية  العدد لا
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المتعلق �عداد مسح الأراضي العام ،  1976مارس  25المؤرخ في في  76/62المرسوم رقم  )2

 .13/04/1976المؤرخة في  30الجريدة الرسمية العدد 

 .المتعلق بتأسيس السجل العقاري 25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم رقم  )3

 89-  18 – 15المعدل و المتمم للمواد  13/09/1980المؤرخ في  80/210المرسوم رقم  )4

المؤرخة في  38المتعلق بتأسيس السجل العقاري ، الجريدة الرسمية العدد  76/63من المرسوم 

15/05/1980. 

المتعلق  76/62المعدل و المتمم للمرسوم  07/04/1992المؤرخ في  92/134المرسوم رقم  )5

 .1992أفريل  08المؤرخة في  �26عداد مسح الأراضي العام ، الجريدة الرسمية العدد 

المتعلق بعمليات التحقيق  19/05/2008المؤرخ في  08/147المرسوم التنفيذي رقم  )6

 2008ماي  25المؤرخة في  26الجريدة الرسمية العدد ،ت الملكية العقاري و تسليم سندا

  القرارات 

تحرير نموذج الدفتر العقاري ، الجريدة الرسمية ، المتضمن  1976ماي  27القرار المؤرخ في   )1

 . 20العدد 



 فهرس المحتو�ت
 

  

  الصفحة  

    ......................................................................الإهداء

    ............................................................ الشكر و العرفان

  و-أ  .................................................................... المقدمة 

  08  ماهية الدفتر العقاري و كيفية إعداده: الفصل الأول

  08  .........................................ماهية الدفتر العقاري : المبحث الأول 

  08  ........................التاريخيتعريف الدفتر العقاري و تطوره : المطلب الأول 

  08  ..........................................تعريف الدفتر العقاري: الفرع الأول 

  08  .......................................................يف اللغوير التع: أولا 

  08  ..................................................يف الاصطلاحير التع: �نيا 

  11  ...................................التطور التاريخي للدفتر العقاري: الفرع الثاني 

  11  .................................................. نشأة الدفتر العقاري: أولا 

  12  ............................... العقاري في الجزائرالتطور التاريخي للدفتر : �نيا 

  15  ...................... .أهداف الدفتر العقاري و طبيعته القانونية: المطلب الثاني 

  15  ........................................أهداف الدفتر العقاري : الفرع الأول  

  15  ............................. ها من العيوبحماية الملكية العقارية و تطهير : أولا 

  15  ........................... تنظيم الملكية العقاري و الحد من فوضى العقار: �نيا

  15  ................................................. حجية الملكية العقاري: �لثا 

  19  ................................. العقاريالطبيعة القانونية للدفتر : الفرع الثاني 

  19  .....................مدى تطابق عناصر العقد الاداري مع الدفتر العقاري: أولا 

  21  .............................................الدفتر العقاري قرار اداري: �نيا 

  27  ......................... .اعداده ةأحكام الدفتر العقاري و كيفي: المبحث الثاني 

  27  ........................................ أحكام الدفتر العقاري: المطلب الأول 

  27  ................. الأحكام الشكلية و الموضوعية للدفتر العقاري: الفرع الأول 
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  27  ..................................................... الأحكام الشكلية: أولا 

  28  ................................................... الأحكام الموضوعية: �نيا 

  30  ...........السندات و العقود التي تكون محل اصدار الدفتر العقاري: الفرع الثاني 

  30                                                ....................................................التصرفات القانونية : أولا 

  33  ......................................................... الوقائع المادية: �نيا 

  33  ...................................................... الأعمال الإدارية: �لثا 

  34  ......................................... الدعاوى و الأحكام القضائية: رابعا 

  35  ........................ .ضما�ت المحافظة على السجل العقاري: الفرع الثالث 

  35  ......................................................... قاعدة الرسمية: أولا 

  36  ................................................... قاعدة الشهر المسبق: �نيا 

  38  ............................ مراقبة الشروط المتعلقة �لأطراف و العقارات: �لثا 

  42  .......................................... الدفتر العقاري إعداد: المطلب الثاني 

  42  ..................... و�ئق المسح إيداعمرحلة مسح الأراضي و : الفرع الأول 

  42  ..................................... الافتتاحية لعملية المسح الإجراءات: أولا 

  43  ....................................... للعمليات التقنيةالتجسيد الميداني : �نيا 

  45  ................................. الأعمال القانونية لعملية مسح الأراضي: �لثا 

  48  ................. القيمة القانونية للترقيم العقاري في اثبات الملكية العقارية: رابع 

  50  ............. السجل العقاري وإعداد وتسليم الدفتر العقاري إنشاء: الفرع الثاني 

  50  ............................................... انشاء البطاقات العقارية: أولا 

  52  .............................................. البطاقات العقارية أنواع: �نيا  

  54  ................................... الدفتر العقاري و التأشير عليه إعداد:  �لثا 

  55  ................................................. تسليم الدفتر العقاري: رابعا 

  59  الملكية العقارية إثباتحجية الدفتر العقاري في : الفصل الثاني 

  60  و القضاء الجزائري  القوة الثبوتية للدفتر العقاري و موقف المشرع: المبحث الأول 

  60  ..................الحجية المطلقة و الحجية النسبية للدفتر العقاري: المطلب الأول 
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  69  ................................ الطعن في حجية الدفتر العقاري: المطلب الأول 
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  74  .......................... كيفية الطعن في حجية الدفتر العقاري: المطلب الثاني 

  74  .................................... العقاريدعوى إلغاء الدفتر : الفرع الأول 

  74  ........................................ خصائص دعوى الدفتر العقاري: أولا 

  75  ........ الجهة القضائية المختصة ف الفصل  في دعوى الغاء الدفتر العقاري: �نيا 

  76  ..................................... شروط دعوى الغاء الدفتر العقاري: �لثا 

  78  ....................................... آ�ر إلغاء الدفتر العقاري: الفرع الثاني 
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