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 حيمن الر  بض  بسم الله الر  
 

ف اكتبُُوهُ ك  لي كتُب  ي أيػهه ا الذين  أ م نُوا إذ ا ت داي نتُم بد ين إلذ أ ج ل مُس مىن اؿ تعالذ : "ق
ك  ليُملل الذم ب ين كُم ك اتبُ بالع دؿ ك  لا ي اب  ك اتبُ أف ي كتُب  ك م ا ع ل م وُ الله ف لي كتُب 

 ع ل يو ابغ قُ س فيه ا أكالذم ع ل يو ابغ قُ ك  لي ت ق الله ر ب وُ,ك  لا  ي بخ س منوُ ش يئ ا ف إف ك اف  
دُكا ش هيد ين من رج الكُم ك است شه ك ليُو, بالع دؿي ست طيعُ أ ف بُيل  ىُو  ف ليُملل  لا   ض عيفنا اك

اء أف ت ضل  إحديهُما فػ تُذ كر  مر أت ن بفن ت رض وف  من  الشُه د   ي كُون ا ر جُل تُ فػ ر جُلُ ك  افإف لد  
اءُ  ابنُ ا الآخرل ك  لا  يا ب  الشُه د  ت سئ مُ  إحد  وا أف ت كتبُُوهُ ص غتَنا ا ك ك بتَنا إذ ا م ا دُعُوا ك  لا  

ُـ للش ه د   إلا  أ ف ت كُوف  بذر ةُ  أ لا  ت رت ابوُا ة ك أدن  الذ  أ ج لو ذ لكُم أ قس طُ عند  الله ك  أ قو 
نػ ه ا ب ين كُم فػ ل يس  ع ل يكُم جُن احُ الآ ت كتبُُوى ا ك  أ شهدُكا إذ ا تػ ب اي عتُم ك  لا  ك تُديرُ   ح اضر ةُ 

اتػ قُوا الله ك  يػُع لمُكُم الله ك  الله  فإن وُ, فُسهوؽُ يُض ار  ك اتبُ ك  لا  ش هيدُ ك  إف ت فع لُوا  بكُم ك  

 "  بكُل شئ ع ليمُ 

 صدؽ الله العظيم

 282ية الآ بقرةسورة ال

 



 

 كلمة شكر وتقدير
 

في البداية أسدم الشكر بؼستحقو، كأنسب الفضل لأىلو ، فأكؿ ابغمد كآخره ، كمبدأ الثناء 
كمنتهاه ، ىو ابؼتفضل بالأنعاـ ، ابؼستحق للشكر على الدكاـ ، فابغمد كالشكر لله سبحانو 

 لإبساـ ىذا العمل.على توفيقو لنا كتعالذ 
أشرؼ على  ذمال ربحي ابؿمد لذ الدكتورإمتناف كالإحتًاـ الشكر ابػالص ك الإبوجو تكما ن
ابؼفيدة خلاؿ مراحل إبقاز  بخل علينا بتوجيهاتو لنا كنصائحو القيمة كملاحظاتويلد  ذمابؼذكرة كال

 ىذا البحث.
الذين رافقونا طيلة مشوارنا بالثناء ابعزيل إلذ كل الأساتذة كما لا يفوتنا بهذه ابؼناسبة أف نتقدـ 

 الدراسي. 
 ما كعلى ابؼذكرة ىذه بدناقشة علينا تكرمها على المحتًمة ابؼناقشة بعنة إلذتقدـ بالشكر كما ن
 .كتوجيهات نصائح من إلينا سيسدكه

 "ككذا الشكر موصوؿ بكل  من ساعدنا كشجعنا على إبقاز ىذا البحث العلمي خاصة 
،عامرم بوعزة جولاـغالب ابغاج،مسعودة،،جواعة خليدةعبة فاطمة،قرين زكليخة،،حبيبة ديوب
 ."،مكوار كماؿ،بوادك يوسف،بن سهيلة عبدالقادر،قابس صادؽالشيخ
        ساندتنا ك الأعماؽ من ابػتَ لنا بسنت ك مشوارنا في رافقتنا التي الصادقة القلوب كل إلذ

    .ابؼستَ مواصلة على شجعتنا ك عنا خففت ك
 
 

 



 داءـــــــلإىا

 .كسلم عليو الله صلى بؿمد سيدنا إلذ أبصعتُ ابػلق سيد كالآخرين الأكلتُ سيد إلذ
 ىذا عملي أىدم

 إلذ الوجود، كسر ابغياة بسمة إلذ، كالتفاني ابغناف معتٌ كإلذ ابغب معتٌ إلذ ،ابغياة في ملاكي إلذ
 أمي ابغبايب أغلى إلذ جراحي بلسم كحنانها بقاحي سر دعائها كاف من

الذم أفتٌ حياتو من أجل  إلذ كابؽناء، الراحة ثوب يلبستٍ لكي كالشقاء العناء ثوب لبس من إلذ
 .العزيز أبي تعليمي

التي كانت سندا لر في دربي ك أخي بؿمد،       فاطمة""أختي  إلذ من كىبتٍ الله حبهم ك جعلتٍ أىيم بهما
 ك زكجة أخي حبيبة"

 " عبد الرزاؽ،عبدالله،مريم،عيشوش،بؿمد"البيت براعم إلذ
 إلذ كل الأىل ك الأحباب

   بخطوة خطوة الدركب سرت كمعها ، الصادقة كالنوايا الطيب القلب صاحبة إلذ "بختة"دربي رفيقة إلذ
 الآف حتى فقتٍاتر  زالت ما ك

 إلذ من تقابظت معهم حلو ابغياة ك مرىا أصدقائي في الدراسة ك أصدقائي في العمل
 تيسميلت ابعامعي ابؼركزب  زملائي ك زميلاتي العلم مشعل بهم بصعتٍ من إلذ إلذ كل

 إلذ كل الأساتذة الذين رافقونا طيلة مشوارنا الدراسي
 إلذ من بستٌ لر النجاح في ىذا العمل

 من بضلهم القلب ك لد بوملهم القلم* *إلذ
 *رسولا ك نبيا سلم ك عليو االله صلى بدحمد ك دينا بالإسلاـ ك ربا بالله آمن من كل إلذ*

 

 

 *خيـــــرة*



 داءـــــــلإىا

تبارؾ الذم أىدانا نعمة العقل ك أنار سبيلنا بنور العلم ك مهد لنا طريق النجاح بكل تقدير ك عرفاف 
 أىدم عملي ىذا 

  الله أدامها ابغبيبة أمي إلذ من جعلت ابعنة برت قدميها،إلذ
الذم أفتٌ حياتو من أجل  إلذ كابؽناء، الراحة ثوب يلبستٍ لكي كالشقاء العناء ثوب لبس من إلذ

 .العزيز أبي تعليمي
 كأخواتيإلذ من يعيش في ظل كجودىم أملي إخواني 

 ،بؿمد الأمتُ""فاطمة،سامية،كربية،فتيحة

بصعتٍ بهم مشعل العلم زميلاتي ك زملائي في ابؼركز ابعامعي تيسمسيلت عامة ك كل طلبة إلذ من 
 ابؼاستً خاصة ك بالأخص بزصص قانوف عقارم

 الدراسي مشوارنا طيلة رافقونا الذين الأساتذة كل إلذ
  قلبي في مكانة بوتل من كل إلذ

 *رسولا ك نبيا سلم ك عليو االله صلى بدحمد ك دينا بالإسلاـ ك ربا باالله آمن من كل إلذ*
 

 

 *ةميمونـــ*
 

 

 

 

 

 



المختصرات قائمة  
 ابعزء:  ج

 الربظية ابعريدة:  ر ج

 د ط:دكف طبعة

الصفحة:  ص  

الطبعة:  ط  

العدد:  ع  

 ؽ:القانوف

 ؽ إ ـ إ:قانوف الإجراءات ابؼدنية ك الإدارية

 ؽ أ:قانوف الأسرة

 ابعزائرم ابؼدني القانوف: ج ـ ؽ

 التنفيذم ـ ت:ابؼرسوـ

 

P :Page 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

 

 دمةػػػػػػػػػػػػػػػمق



ةـــــمقدم     
 

  أ
 

كبالأخص  تعد قضية العقار مسألة حيوية في برقيق التنمية الاجتماعية كالاقتصادية ابؼرجوة في أم بلد
العقار ىو كل شيء مستقر بحيزه كثابت فيو بحيث لا ف.كالسياسية التي مرت بهابلادنا نظرا للإعتبارات التاربىية 

مزا للثراء، على غرار ابؼنقوؿ، لأجل ذلك كاف كلا يزاؿ مصدر قوة كر  بيكن نقلو من مكاف إلذ آخر دكف تلف
لى عقار بدا يعتبر مالا عقاريا كل حق عيتٍ يقع ع" :،نصت على أنو القانوف ابؼدني ابعزائرم من 684فابؼادة 

 .(1)"تتعلق بحق عيتٍ على عقارلك حق ابؼلكية ككذلك كل دعول في ذ
 بالغا إىتماما العقار تلقى إذ بلد، لأم الإقتصادية ك الإجتماعية ابغياة في أساسية قاعدة العقار يعدإذ 

 أنو على راءكث ثركة مصدر بإعتباره خاصة أك عامة العقار ملكية كانت سواء كترقيتو عليو المحافظة أجل من
 كالتي العقارية للملكية ابؼنظمة القوانتُ من ابؽائل الكم في جليا يظهر ما كسيادتها،كىذا الدكلة إقليم من جزء

 ابؼلكية نقل بىص فيما لاسيما العقارم، الوعاء كضبط كبضايتها العقارية ابؼعاملات راركاستق بتأمتُ تسمح
 عليها ابؼنصوص ابغيازة قاعدة أف ابؼعلوـ فمن بشأنها، التعامل كيفية تبتُ قواعد كضع بواسطة كذلك العقارية

 بحكم ،ابغيازة طريق عن عليها الواقعة التصرفات في الغتَ لإعلاـ ذلك العقارات على تطبق ابؼدني القانوف في
 . طبيعتها

 بدوجبابؼشرع ابعزائرم في سبيل برقيق ىذا الغرض مبدأ الربظية منذ السبعينات  تبتٌك قد   
برت طائلة البطلاف  الربظي لذم فرض بدوجبو إفراغ كلّ التصرفات الواردة على العقار في القالبا70/91الأمر

كىو بدكره ألغي بدوجب  88/27ابؼلغى بقانوف رقم العقود العرفية من بؾاؿ ابؼعاملات العقارية مستبعدا بذلك
إلّا أفّ ىذا ابؼوقف لقي  ،تشتًط الربظيةمنو  03فابؼادة  ابؼتضمن تنظيم مهنة ابؼوثق( 2)06/02رقم القانوف

ابعهة ابؼطبقة للقانوف ك لاسيما المحكمة العليا  الكثتَ من الإنتقادات بتُ مؤيد كمعارض بفاّ انعكس ذلك على
جانب الواقع الذم كجدت فيو أكضاع في تلك ابغقبة الزمنية ك بفارسات  التي بسثل أعلى جهة قضائية، إلذ

جاء بو  المجتمع في التعاملات العقارية خارج الأحكاـ القانونية التي كانت متشددة ك خاصة ما الأفرادبعض 
للاجتهاد القضائي قصد  ك تركت منافذ ك فسحات ، قانوف الإحتياطات العقارية، فصدرت نصوص متفرقة

 ك على حساب اف مسايرة لوكثتَ من الأحي إبهاد حلوؿ للاشكالات التي كاف يفرزىا الواقع ك التي كانت في
 .القانوف

                                                           
1
 . 30/09/1975،مؤرخة في  78،ابؼتضمن القانوف ابؼدني ابعزائرم،ج ر،ع  75/58الأمر رقم   

2
 . 18/03/2006،ابؼؤرخة في  14ر،العددج القانوف رقم   
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لد يكتف بقاعدة الربظية فقط، فتدخل بإصدار العديد من التشريعات تهدؼ  ك من أجل ذلك فإفّ ابؼشرع     

فزيادة على  تسيتَ الشهر العقارم بدا يتماشى ك فكرة بضاية ابؼلكية العقارية ك ضماف استمراريتها، إلذ تنظيم ك
الربظية من مبادئ الشهر العقارم كالذم بدكنو لا تنتقل ابؼلكية  قانونا، فإنوّ اعتبر نفس ىذهالربظية ابؼستوجبة 

ابؼسح العاـ للأراضي ك تأسيس  ابؼتضمن 75/74 رقم بدوجب الأمر فعلا ابؼشرع  كىو ما تبناه العقار، في
ية في كلّ سند شتًط الربظالذم ا 76/63رقم ابؼرسوـ ك مراسيمو التطبيقية، لاسيما منها (1)السجل العقارم

 .(2)ـ للإشهارمقد

 العينية كابغقوؽ ابؼلكية حق لشهر تهدؼ راءاتكالإج القواعد من بؾموعة تضم التي العقارم الشهر فعملية    
 ابؼشهر العقار صاحب مع يتعامل أف الغتَ يستطيع بحيث ، ابؼطلقة ثبوتية قوة ابؼشهر ابغق تكسب العقارية

 أماـ يومينا تطرح نونيةقا إشكالات يعالج كونو في العقارم الشهر أبنية تظهر ىنا فمن ، كطمأنينة ثقة بكل
 تنظيم بيكن لا العقارم الشهر عملية أف كوف الربظية قاعدة مع كثيقنا إرتباطنا ترتبط فإنو كبذلك ، القضاء
 .للشهر ابػاضعة كالوثائق راتالمحر  في كالشكلية الربظية توفر بعد إلا ستَىا

لو بعد  نفسو الوقتيطرح يوميا أماـ القضاء ك في  كونو يعالج إشكالا قانونياأبنية بالغة   راستنادإف بؼوضوع 
لتعلقو بأكضاع ك حقوؽ إستقرت لفتًات زمنية طويلة كما أنو بيس بدستقبل الإقتصاد الوطتٍ الذم  إجتماعي

 .للعقار القانونية الوضعية يتوقف بموه على تسوية

 كرأم ابعزائرم ابؼشرع موقف برليل خلاؿ من الربظية لقاعدة القانونية القيمة بياف إلذ دراستنا نو تهدؼكم
 فيابنة ابؼس بغرض خاصة، بصفة العقارية ابؼعاملات بصيع في شهرال كاشتًاط عامة، بصفة ذلك في القضاء

 كونو العلمية للقيمة كزيادة ،شهرىا ككيفية العقارية التصرفات في الربظية لقاعدة ابؼشرع اشتًاط مدلأبنية  إبراز
 .العقارم قاعدة الربظية ك الشهر بؾاؿ في خاصة الباحثتُ طرؼ من كاؼالبالإىتماـ  بوض لد موضوعا زاؿ ما

                                                           
،ابؼؤرخة 92،ج ر،العددابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم،12/11/1975،ابؼؤرخ في  75/74الأمر رقم  1
 .18/11/1975في

رقم  ابؼتمم بابؼرسوـعقارم،ابؼعدؿ ك ،ابؼتضمن تأسيس السجل ال25/03/1976،ابؼؤرخ في76/63رقمبؼرسوـ من ا 89ك88بؼواد ا 2
،ابؼؤرخة 30،ج ر،العدد 19/05/1993ابؼؤرخ في  93/123رقم  ابؼرسوـ التنفيذم ك 13/09/1980،ابؼؤرخ في80/210

 . 13/04/1976في
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 كرغباتنا ميولنا مع فقوكتوا ،توذا حد فيلأبنيتو   راجع بو كالتمسك ابؼوضوع إختيار ىذا إلذ دفعنا كما
 ،كما مرجعا يكوف قد الذم ابؼوضوع عن بدعلومات ابعامعية ابؼكتبة راءإث بؿاكلة ذلك إلذ تضاؼ .كبزصصنا

 بدا الرئيسي الوحيد السبب ىو ابؼوضوع ىذا أف إلذ ىن،بالإضافةار لا الوقت في ابؼهمة ابؼواضيع من يعتبر أنو
 مع خاصةتو ملكي يبرر أك يثبت صحيح لسند ابعزائرم ابؼواطن كافتقار ابعزائر، في ابػاص العقار بأزمة يُسمى

 كأف للباحثتُ يسبق لد نوأ العلم مع العرفية، ابؼعاملات الوضعية التي تركها ابؼعمر بعد رحيلو ك ابؼتمثلة في
 .البحث ىذا في بعوسنعا ما مع تشتًؾ نقاطا أثاركا قد كانوا كإف من ىذه الزاكية ابؼوضوعىذا  تناكلوا

 :منها الصعوبات بعض اعتًضتنا علمي بحث ككل ك

 من كبتَ جهد بذؿ ستدعيي بفا بؿدد، بجانب تتعلق فهي منها ابؼوجودة عن أما ابؼتخصصة، لدراساتا ندرة-
 .برليلها ك ابؼعلومات بصع أجل

 ضيق الوقت ك صعوبة الإبؼاـ بابؼوضوع.-

 سواء ابغياة نواحي بكل العقار لإتصاؿ راجع ىذا ك التنوع، ك بالتشعب العقارية التشريعات تتميز كما
 زيادة في ساىم بفا ،بعزائرا عرفتها التي السياسية التحولات إلذ إضافة الاقتصادية، أك منها الإجتماعية
 .العقارم الشهر بعملية ك بالعقار ابؼتعلقة القوانتُ عرفتها التي التعديلات

 قلة ككذا ابؼتخصصة جعاابؼر  قلة في تتمثل مادية صعوبات  سبيلنا اعتًض قد تطبيقي ابؼوضوع كوف كلعل
 ابؼادة في ابؼراجع أىمب الإستعانة حاكلنا ذلك كرغم الربظية، قاعدة بؾاؿ في خاصة ابؼوضوع في الدراسات

 . العمل ىذا إعداد إلذ الوصوؿ أجل من بحثنا تفيد التي النقاط أىم بذميع ك عامة بصفة العقارية

 ا ىوكم الربظية قاعدة تتمثل فيما التالية الإشكالية على الإجابة خلاؿ من ابؼوضوع ىذا معابعة ناحاكل كقد
 .؟ك كيف يؤدم دكره في نقل ابؼلكية العقاريةالشهر  ىو ؟كماإشتًاطها  من ابؼشرع ىدؼ 

  يوصفنهج الابؼ من أجل الإجابة على الإشكالية ابؼطركحة ك التساؤلات ابؼتفرعة إعتمدنا مناىج بـتلفة،
الذم  تارة أخرل ك ابؼنهج الوصفي ك الأحياف، بعض في القضائية القرارات ببعضنتُ مستعي،تارة تحليليال

 ئوضو  على سنحلل يساعد على تعريف بعض ابؼصطلحات كعرض ك توضيح مفاىيم مرتبطة بابؼوضوع ك



ةـــــمقدم     
 

  ث
 

 القوانتُ بعض برليل خلالو من ناحاكل الذم التحليلي بؼنهجأما ا.بابؼوضوع الصلة ذات القانونية النصوص
 ابؼقارف ابؼنهج على إعتمدنا كما،العقارية المحافظة لدل شهره عملية تنظيم ككيفية لعقاربا ابؼتصلة كالأكامر
 .القوانتُ القدبية مع القوانتُ ابغديثة بدقارنة

 :فصلتُ إلذ ةدراسك للإجابة على الإشكالية ابؼطركحة قسمنا ال

عرضنا في ابؼبحث ت مبحثتُ يتناكؿ الفصل حيث ، الربظية لقاعدة الإطار ابؼفاىيمي الأكؿ الفصل خصصنا
 فيرىا تواف الواجب الشركط ،ك عليها الواردة كالإستثناءاتالربظية،من خلاؿ تعريفها  قاعدةالأكؿ إلذ ماىية 

 أما ابؼبحث الثاني تطرقنا فيو إلذ أنواع السندات الربظيةذلك، من القضاء موقف كضحنا كما،الربظية المحررات
ابؼلكية العقارية إذ بوتوم الفصل على مبحثتُ حيث  في نقل الشهر العقارمدكر ،أما الفصل الثاني تناكلنا 

 تعرضنا في ابؼبحث الأكؿ إلذ أنظمة الشهر العقارم،أما ابؼبحث الثاني إلذ أثار  ابؼتًتبة عن الشهر العقارم.

 أىم النتائج ابؼتوصل إليها. بعض ابؼقتًحات كلدراسة ك نا خابسة ىي عبارة عن خلاصة لك في الأختَ قدم



 

 

  
 

 

 

 الفصل الأكؿ
ةػػػػػػػػػػػػػػػعدة الربظيػػػػػػلقػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاالإطػػػػػػػػػػػػػػػػػػػار ابؼفاىيمػػػػػػػػػػػػػي 
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 تمهيد
،التي تؤكد أف القاعدة العامة التي بركم التعاقد في القانوف ابعزائرم ىي ما كرد في ابؼادة من القانوف ابؼدني 

 .(1)العقود رضائية ،فالعقد شريعة ابؼتعاقدين،ينعقد بدجرد تبادؿ التًاضي بتُ أطرافو

عن الأصل،فشدد ابؼشرع ابعزائرم في ابؼعملات القانونية الواردة على العقارات ك أف يكوف العقد  ك استثناءا
ك كذا  (3) 1970السنة  نص على الشكلية في قانوف التوثيق،خيث (2)شكليا من خلاؿ إفراغو في شكل ربظي

القوانتُ الصادرة بعده،فالتصرفات الواردة على عقار لا أثر بؽا حتى بتُ ابؼتعاقدين أنفسهم،إلا من تاريخ شهرىا 
ركنا مشتًطا ك ملزما في كل المحررات ابػاضعة لعملية الشهر  في المحافظة العقارية ،فبذلك أصبحت قاعدة الربظية

 .(4)ل الرفض من قبل المحافظ العقارميكوف بؿ فة الربظيةالعقارم،فإف كل عقد لد يستوفي ص

ابؼتضمن إعداد  12/11/1975ابؼؤرخ في  75/74 رقم بعد صدكر الأمركما تأكدت قاعدة الربظية 
 25/03/1976ابؼؤرخ في  76/63.كذلك ابؼرسوـ رقم (5)مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم 

 .(6)ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم

حيث أكد قاعدة الربظية  18/11/1990ابؼؤرخ في 90/25بصدكر قانوف التوجيو العقارم رقم ك ايضا 
 .(7)منو 29بدوجب ابؼادة 

إف دراستنا تتمحور حوؿ مسألتتُ أساسيتتُ تتعلق بداىية قاعدة الربظية،ك كذا ك نظرا لأبنية قاعدة الربظية ف
 ىذا الذم سنتناكلو في ىذا الفصل من خلاؿ مبحثتُ:أنواع السندات الربظية التي تنقل ابؼلكية العقارية ك 

 ( ك ابؼبحث الثاني)أنواع السندات الربظية( .ماىية قاعدة الربظيةالأكؿ)ابؼبحث 
 
 

                                                           
 ابؼعدؿ كابؼتمم. لقانوف ابؼدنيابؼتضمن ا، 26/09/1975ابؼؤرخ في  75/58من الأمر رقم  106ابؼادة   1
 .86،ص 2003،ابعزائر، دار ىومة ،سنة 2،ط هر العقارم في التشريع ابعزائرم بؾيد خلفوني،نظاـ الش   2
 ابؼلغى. 1970، سنة 10، ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق،ج ر،العدد 15/12/1970ابؼؤرخ في  70/91الأمر رقم   3
 . 140،ص 2006بصاؿ بوشنافة،شهر التصرفات العقارية في التشريع ابعزائرم،دار ابػلدكنية،ط   4
 ،السابق الذكر.،ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم،12/11/1975ابؼؤرخ في  75/74لأمر رقم ا  5
  ،السابق الذكر.،ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم،ابؼعدؿ ك ابؼتمم 25/03/1976،ابؼؤرخ في76/63ابؼرسوـ رقم  6
 العقارية ك ابغقوؽ العينية عقد ربظي بىضع لقواعد الإشهار العقارم".تنص" تثبت ابؼلكية ابػاصة للأملاؾ  29ابؼادة   7
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 قاعدة الرسميةمبحث الأول : ماىية ال
 لقاعدة الربظية أبنية كبتَة فهي بسثل أداة من الأدكات القانونية ذات القوة ابؼطلقة ك التي أقرىا ابؼشرع إف

غتَ أف  العقارية، تابعزائرم بغماية ابؼتعاقدين ك الغتَ ،ك ىذا من خلاؿ توثيق العقود الواقعة على التصرفا
ك ىذا ما سنتناكلو في ابؼطلب الأكؿ أما في  استثناءاتابؼشرع خرج عن ىذه القاعدة ك أعطى بؽا مفهوـ ك 

ابؼطلب الثالث إلذ موقف  في ،ثم ابؼطلب الثاني تطرقنا إلذ الشركط الواجب توافرىا في المحرر الربظي ك حجيتو
 القضاء من قاعدة الربظية .
 قاعدة الرسمية المطلب الأول : مفهوم 

 59تُ الأفراد مبدأ الرضائية ك ىذا ما جاءت بو ابؼادة العاـ الذم بوكم ابؼعاملات القانونية ب يعتبر ابؼبدأ
ك ىو القاعدة العامة في التعاقد ذلك أنو  ابؼعدؿ ك ابؼتمم  (1)75/58رقم الأمر  من القانوف ابؼدني ابعزائرم

ك العقد الرضائي ىو الذم ينعقد  كاف يكفي فيها كجود إرادتتُ ك تطابقهما ك كجود بؿل ـ سبب ك الرضا،
،غتَ (2)تبادؿ التًاضي بتُ ابؼتعاقدين دكف ابغاجة إلذ شكل معتُ فيكفي تطابق الإرادتتُ لإنشاء العقدبدجرد 

كما ىو ابغاؿ في العقود   أف العقد بيكنو أف يأخذ الشكل الربظي إذا كاف ىذا الشكل ركنا لإنعقاد العقد
 ابؼنصبة على العقارات.

ك ذلك بأف يتقدـ أطراؼ العقد أماـ  إفراغو في شكل ربظي،ك يقصد بالربظية أم الشكلية توثيق العقد ك 
رية يتًتب في التصرفات العقا للانعقادك باعتبار الربظية ركن  ابعهة ابؼختصة قانونا لإفراغ عقدبنا في قالب ربظي،

ابؼؤرخ  70/91صدكر الأمر رقم  ،ك ىو ما أخذ بو ابؼشرع ابعزائرم بعد (3)لق للعقدعلى بزلفو البطلاف ابؼط
ابؼتضمن قانوف التوثيق الذم أكجب الربظية في التعاقد الوارد على العقار، ك لد يعد بدلك  15/12/1970في 

منو:"زيادة على العقود التي يأمر بها القانوف بإخضاعها إلذ  12للعقد العرفي أية حجية،فقد نصت ابؼادة 
عقارية أك بؿلات بذارية أك صناعية أك عقود الشكل الربظي،فإف العقود التي تتضمن نقل عقارات أك حقوؽ 

إبهار زراعية أك بذارية...بهب برت طائلة البطلاف أف بررر ىذه العقود في الشكل الربظي مع دفع الثمن لدل 
 .(4)الضابط العمومي الذم بورر العقد"

 
                                                           

 :"يتم العقد بدجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبتَ عن إرادتهما ابؼتطابقتتُ دكف الإخلاؿ بالنصوص القانونية". تنص 59ابؼادة  1

 . 85، ابؼرجع السابق،ص بؾيد خلفوني   2

 16-15،ص 2004، 12بزرج لنيل إجازة ابؼعهد الوطتٍ للقضاء،دفعة حياة حاجي،العقود التوثيقية،مذكرة   3
 ،ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق،السابق الذكر. 15/12/1970ابؼؤرخ في  70/91من الأمر رقم  12ابؼادة   4
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بالتصرفات العقارية عما كاف عليو في  ك من خلاؿ نص ىذه ابؼادة نلاحظ أنها أضفت بضاية خاصة
 السابق،ك ذلك من خلاؿ إلزاـ الربظية بالإضافة إلذ توافر الأركاف العامة للعقد في إبراـ العقود.

ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس  12/11/1975ابؼؤرخ في  75/74 رقم ك بعد صدكر الأمر
ابؼؤرخ في  76/63 رقم نصت عليها في ابؼرسوـ 61أف ابؼادة  تأكدت ىذه القاعدة،كما السجل العقارم

 .(1)ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم 25/03/1976
 18/11/1990ابؼؤرخ في  90/25من القانوف رقم 29كما أكرد ابؼشرع ابعزائرم قاعدة الربظية في ابؼادة 

      كية العقارية ابػاصة للأملاؾ العقارية  ابؼتضمن التوجيو العقارم ابؼعدؿ ك ابؼتمم التي جاء فيها:"تثبت ابؼل
 .(2)ك ابغقوؽ العينية عقد ربظي بىضع لقواعد الإشهار العقارم"

فالربظية تعتبر كسيلة لتًقية ابؼعاملات العقارية القانونية ك ضمانة قوية لإستقرارىا نظرا بؼا تنطوم عليو من مزايا  
 .(3)كثتَة بيكن حصرىا فيمايلي

   تقتضي تدخل ابؼوظف العاـ،ضابط عمومي أك شخص مكلف بخدمة في حدكد إختصاصو ،أف الربظية -1
البيانات التي تتضمنها المحررات الربظية قوية ك  لك ىذا ما يزيد من القيمة القانونية للسند ك حجيتو ك بهع

 قاطعة.
 القانونية المحددة بؽا.إف الربظية تضمن إشهار المحررات ابؼودعة ك المحافظة العقارية في الأجاؿ -2

 لأول:تعريف قاعدة الرسميةالفرع ا
العقد الربظي ،حيث جاء فيها:"العقد الربظي  الذكر ابعزائرم السابق من القانوف ابؼدني 324عرفت ابؼادة  

 عقد يثبت فيو موظف أك ضابط عمومي أك شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لديو أك تلقاه من ذكم الشأف 
 .(4)للأشكاؿ القانونية ك في حدكد سلطتو ك إختصاصو"ك ذلك طبقا 

 فموجب ىذه ابؼادة فإف السندات الربظية ىي السندات التي بوررىا إما موظف عمومي أك ضابط عمومي أك
ك ىذا ما بييزىا  شخص مكلف بخدمة عامة،كفق الشركط القانونية ك السلطات ك الإختصاصات ابؼخولة لو،

 .(5)عن العقود العرفية

                                                           
 تنص:"كل عقد يكوف موضوع إشهار في بؿافظة عقارية بهب أف يقدـ على الشكل الربظي". 61ابؼادة   1
 .1560،ص49،ج ر،العددابؼتضمن التوجيو العقارم 18/11/1990ابؼؤرخ في  90/25من القانوف رقم 29ابؼادة  2
 . 87-86ابؼرجع السابق،ص بؾيد خلفوني،  3
 . 141-140بصاؿ بوشنافة،مرجع سابق،ص  4
 . 91،ص 1981التوزيع،ابعزائر،بوي بكوش،أدلة الإثبات في القانوف ابؼدني ابعزائرم ك الفقو الإسلامي،الشركة الوطنية للنشر ك  5
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ككذلك يتبتُ لنا من خلاؿ ىذا التعريف أف العقود الربظية متنوعة ك بىتلف بإختلاؼ ابعهة ابؼختصة في 
 إصدارىا.

فالعقود التي يصدرىا موظف عاـ ك برمل توقيعو فمثابؽا النسخ التنفيذية للأحكاـ التي بوررىا كتاب أقساـ 
طرفا فيها كعقود بيع الأملاؾ العقارية التابعة  ا أيضا الوثائق التي تثبت عقودا تكوف الدكلةالضبط،ك مثابؽ

 .(1)للأملاؾ الوطنية ابػاصة أك تأجتَىا من طرؼ مصالح أملاؾ الدكلة ك ابؽيئات العمومية ابؼؤىلة لذلك
أما العقود الربظية التي يصدرىا ضابط عمومي فهي تلك من بىوؿ لو القانوف ىذه الصفة بسبب ابؼهنة 

 ابؼؤرخ في  91/05من القانوف رقم  05مثابؽا العقود ك التقارير التي بوررىا المحضر ،فابؼادة التي ينتمي إليها ك 
 مثابؽا أيضا العقود التي  تعطيو صفة الضابط العمومي، ابؼلغى ابؼتضمن مهنة المحضر القضائي 08/01/1991

 .(2)12/07/1988خ فيابؼؤر  88/27 من قانوف التوثيق 05بوررىا ابؼوثق فهو حسب ما تقضي بو ابؼادة 
 لثاني:الإستثناءات الواردة على قاعدة الرسميةالفرع ا

 كما ترد على قاعدة الربظية بعض الإستثناءات تتمثل فيما يلي:
 المتعلق بإثبات حق الملكية 05/01/1973في المؤرخ 73/32 رقم جاء بو المرسومطبقا لما أولا:

شأف ابؼلكية  ابغجة في اعتبار السندات الربظية صحيحة لإقامةإذ نصت مادتو الثالثة على  :الخاصة العقارية
 :يلي العينية ك عددتها كما الزراعية أك ابغقوؽ

 .ابؼتعلقة بالتشريع العقارم ك ابؼسلمة من طرؼ إدارة أملاؾ الدكلة كثائق ابؼلكية المحررة تنفيذا للقوانتُ -
عقارات أك حقوؽ عينية عقارية ك المحررة  أك تعديل ملكيةالعقود الإدارية التي تتضمن إنشاء أك نقل أك إثبات -

 .العموميتُ من طرؼ ابؼوظفتُ
نقل أك إثبات أك تعديل ملكية عقارات أك حقوؽ عينية عقارية، ك  الأحكاـ القضائية التي تقّر إنشاء أك-

 .ك ابغائزة لقوة الأمر ابؼقضي بو الصادرة من طرؼ القضاة
طرؼ  نقل أك إثبات أك تعديل ملكية عقارات أك حقوؽ عينية عقارية ك المحررة من بإنشاء أك العقود ابؼتعلقة-

 .العقارم ك ابػاضعة لإجراء الإشهار ابػاص بالرىن موظفتُ قضائيتُ
لتعتبر العقود غتَ الربظية ابؼسجلة كسيلة صحيحة لإقامة الدليل في  جاءت ابؼادة الرابعة من نفس ابؼرسوـ    

                                                           
 . 142-141بصاؿ بوشنافة،ابؼرجع السابق،ص 1

،ابؼلغى بدوجب القانوف رقم 13/07/1988،ابؼؤرخ في28ابؼتضمن قانوف التوثيق،ج ر،ع 12/07/1988ابؼؤرخ في  88/27القانوف رقم   2
 .ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/02
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من  12ابؼادة  ية، ك كأفّ ابؼشرع أراد بذلك تسوية كضعية فرضها الأمر الواقع متجاكزا لنصالعقار  شأف ابؼلكية
 سواء أكانت ربظية منها أك عرفية  4-3ابؼواد  قانوف التوثيق كألزـ ابؼلاؾ ابغائزين على السندات ابؼشار إليها في

 .يات إثبات حق ابؼلكية عليهابؽا، بتقدبيها حتُ القياـ بعمل بخصوص الأراضي صابغة للزراعة أك معدة
العقارية ابػاصة، كإف انعدمت الوثيقة على  كأكثر من ذلك فإفّ ابؼشرع ابعزائرم ذىب إلذ الإقرار بثبوت ابؼلكية

( ك الثاني بدوجب الأمر  73/32يتعلق بابؼرسوـ السابق الذكر)  الإطلاؽ ك ذلك من خلاؿ النصّتُ، الأكؿ
 .  (1)ة الزراعيةقانوف الثور  ابؼتضمن 71/73رقم 

 معدة أك زراعية خاصة لأرض مستغل كل على بهب " :نصت 73/32رقم   ابؼرسوـ من 12 ابؼادة أف إذ
 من ىذا ابؼرسوـ أف  05ك  04ك  03اد ابؼو  في ابؼبينة كالعقود بالوثائق ابؼلكية مثبتة أك موطدة كغتَ للزراعة

 يقوـ صفة بأم يوضع كأف ابؼوسع البلدم الشعبي المجلس إلذ تصربوا الأراضي إحصاء يقدـ خلاؿ عمليات
  الأراضي لتلك يكن لد إذا فيما كالتأكد التصربوات في بالتحقيق ابؼكلفة للجاف يتستٌ حتى ك ىذه ،بإستغلاؿ

بها  ابؼصرح الأرض أف التحقيق عن نتج إذانها"أ على نصت ابؼرسوـ نفس من 16 ابؼادة أما حقيقيتُ، مالكتُ
 04، 03ابؼبينة في ابؼواد  العقود أك السندات بأحد مثبتا تهاملكي حق يكوف أف دكف كلكن ملك أرض يى
،من ىذا  05،  على سنة 17 طيلةملكيتها ك انتفع بها  حاز الذم الشخص لفائدة ابغقبؽذا   فيعتًؼ ابؼرسوـ

ابؼتضمن  71/73 رقم حيز التنفيذ للأمر في الدخوؿ اريخك ىو ت 1971 سنة نوفمبر أكؿ غاية إلذ الأقل
 ."قانوف الثورة الزراعية

الترقية  المتضمن 04/03/1986المؤرخ في  86/07ما نص عليو القانون رقم ل طبقا ثانيا:
من  12ابؼنصوص عليو في ابؼادة  من القانوف السابق استثنت من ابػضوع للشكل الربظي 04ابؼادة  :العقارية

حفظ ابغق"بنصها "أنو بورر ابؼدني، ما يسمى "بعقد  القانوفمن  1مكرر 324كأحكاـ ابؼادة  70/91الأمر 
ابغق في شكل عقد عرفي، كبىضع لإجراء التسجيل، فإذا تّم البيع النهائي  التمهيدم ابؼسمى عقد حفظ العقد

 ."من نفس القانوف 38الشكل الربظي، حسب ما تقتضيو ابؼادة  كجب برريره في
ك ابؼتعلق (2)01/03/1993 ابؼؤرخ في 93/03 رقم ابؼرسوـ التشريعيكلكن ألغى القانوف ابؼذكور بدقتضى   

                                                           
1
 . 47ابؼتضمن قانوف الثورة الزراعية،ج ر،ع  18/11/1971،ابؼؤرخ في  71/73الأمر رقم   

2
،ابؼؤرخ  93/03من ابؼرسوـ التشريعي رقم  30الغي بدوجب ابؼادة،التًقية العقارية ابؼتضمن 04/03/1986ابؼؤرخ في  ، 07/ 86القانوف رقم   

 ،ابؼتظمن تنظيم التًقية العقارية.17/02/2011،ابؼؤرخ في11/04بقانوف،ك ابؼلغى ،ابؼتعلق بالنشاط العقارم 01/03/1993في 
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 .بناءا على تصاميم في شكل ربظي يتم أماـ ابؼوثق بالنشاط العقارم أين أكجب بررير عقد البيع
تكلفتها يتعاملوف بالعقود العرفية لسهولتها ك قلّة  كذلك فإنوّ رغم النصّ على ىذه الربظية إلاّ أفّ الأفراد بقوا   

 ابؼؤرخ 74/26كابؼوانع التي فرضها ابؼشرع في تلك ابغقبة الزمنية ك ابؼتعلقة بالأمر  من جهة ك كذا نظرا للقيود
 ىذه العقود إذ صدر كابؼتعلق بالاحتياطات العقارية للبلدية، بفاّ استدعى التدخل لتسوية 02/02/1974في 

 05/03/1976قبل الثابتة التاريخ العقود العرفيةلتصحيح  جاء الذم30/06/1976منشور رئاسي مؤرخ في
 .العقارية تاريخ العمل بقانوف الاحتياطات

فكلف المحاكم بإجراء التحقيق حوؿ صحة البيوع كمدل توافر  ك لقد سنّ ىذا ابؼنشور إجراءات خاصة،  
، 74/26 رقم لأمرأماـ المحاكم كونو كاف بومل كجهة نظر ابغكومة في تأكيل ا أركانها، لكنو لد يلق صدل

 .(1)العرفية ابؼتعلق بالتوثيق، كما أنوّ لد بودد مدة لتصحيح البيوع 70/91مر رقمبذاىل بساما الأ فضلا على أنوّ
 13/08/1985 ابؼؤرخ في85/01لتسوية العقود لعرفية بدوجب ؽ ابعزائرم مرة أخرل  كقد تدخل أيضا ابؼشرع

 الفوضى النابصة عن نقل  عليها ك بضايتها ك خاصة أماـ ما أثارتوابؼتضمن قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة 
بودد أكضاع  18/08/1985ابؼؤرخ في  85/212ـ رقمابؼلكية العقارية بدوجب المحررات العرفية فصدر ابؼرسو 

 كانت بؿل عقود أك مباني غتَ مطابقة للقواعد ابؼعموؿ بها  الذين يشغلوف فعلا أراضي عمومية أك خصوصية
        اص ػػػػػػػػػػػػػػػػاؿ بأراضي للبناء ىي من نوع ملك خػػػػػػػػػالتملك ك السكن، كإذا تعلق ابغ شركط إقرار حقوقهم فيك 

نصّت على أنّها " تدمج في ابؼلك  85/01 رقم من الأمر 14فإفّ ابؼادة  –غتَ قانونية  ك كانت بؿل صفقات
ملكيتها قبل تاريخ  لا تعويضات( كلّ أراضي البناء التي نقلتللبلدية ك بّروؿ إليها دكف )مصاريف ك  ابػاص

بها..........ك تتخذ البلدية أم إجراء  نشر الأمر بتُ أناس أحياء خارقتُ بذلك الأحكاـ القانونية ابؼعموؿ
التي أدبؾت على ىذا النحو في حقوقهم ابغيازية كالسكنية  يستهدؼ تثبيت الذين يشغلوف فعلا ىذه الأراضي

 .(2)"بعوض كبالتًاضي طريق التنازؿ بؽم عنهاعن 
 الذم الوحيد الإستثناء تعد الزراعية الثورة لقانوف اللاحقة 73/72 رقم ابؼرسوـ أحكاـ فإف الأختَ كفي
 .عرفيا أك ربظيا كاف سواء السند انعدـ كإف حتى ابػاصة العقارية بابؼلكيات الإحتجاج بو يسمح

 الثاني:الشروط الواجب توافرىا في المحررات الرسمية و حجيتها المطلب
 حرص ابؼشرع على جعل مناط إكتساب المحرر للصفة الربظية مرىونا بدجموعة من الشركط تتحقق 

                                                           
1
 . 80-79،ص2004،ابعزائر،  02عمر بضدم باشا،نقل ابؼلكية العقارية ،في ضوء أخر تعديلات ك أحدث الأحكاـ،دار ىومة،ط  

2
 .46-45،ص2004:ابعزائر، ابعزائرم،دار ىومة عبد ابغفيظ بن عبيدة،إثبات ابؼلكية العقارية ك ابغقوؽ العينية العقارية في التشريع  
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 .(1)مصداقية ك ثقة في المحرربإجتماعها 
،نستخلص الشركط الواجب ئرم السابق الذكرمن القانوف ابؼدني ابعزا 324بؼادة من التعريف الوارد في ا  

 توافرىا في السند الربظي ك ىي:
 صدكر المحرر الربظي من موظف عاـ أك ضابط عمومي أك شخص مكلف بخدمة عامة.-
صدكر المحرر الربظي في حدكد سلطة ك إختصاص ابؼوظف العاـ أك ضابط عمومي أك شخص مكلف بخدمة -

 عامة.
 .(2)ير المحرر الربظيمرعاة الأشكاؿ ك الأكضاع القانونية في برر -

 الفرع الأول:الشروط الواجب توافرىا في المحرر الرسمي
 :لصحة المحرر الربظي توفر ثلاثة شركط أساسية أنوّ ينبغي 1988ابؼعدلة سنة  324يتضح من ابؼادة 

 أولا:صدور المحرر الرسمي من موظف عام أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة
لصحة المحرر الربظي أف يقوـ بتحريره الأشخاص،حددىم ابؼشرع ابعزائرم مسبقا ك ىو من  إف ما يشتًط

ك ىو ما  ضائية أك صفة الشخص ابؼكلف بخدمة عامة،صفة ابؼوظف العاـ أك الضبطية القتتوافر فيهم 
 سنوضحو فيما يلي:

 الموظف العام:-1
،ك يتنوع ابؼوظفوف (3)أعمابؽا بأجر أك بدكف أجريعتبر موظفا عاما كل شخص تعينو الدكلة للقياـ بعمل من 

  06/03من الأمر رقم  04ائرم في ابؼادةالعموميتُ بتنوع الأكراؼ الربظية التي يصدركنها،فلقد عرفو ابؼشرع ابعز 
 ابؼتضمن القانوف الأساسي العاـ للوظيفة العمومية"يعتبر موظفا كل عوف  2006يوليو سنة 15ابؼؤرخ في 

 .(4)عمومية دائمة ك رسم في رتبة في السلم االإدارم"عتُ في كظيفة 
فابؼوظف العاـ ىو شخص يعهد إليو ابؼشرع إجراء عمل من الأعماؿ ابؼتعلقة بابؼصلحة العامة بدعتٌ،مثل 

 موظفي ابغالة ابؼدنية ك كتاب الضبط إؿ جانب المحضريتُ القضائيتُ الذين يتولوف بررير العقود التي تنصب 
 

                                                           
 2009،دار ىومة للطباعة ك النشر:ابعزائر، 2أسيا دكة ،خالد رموؿ،الإطار القانوني ك التنظيمي للتسجيل العقارات في التشريع ابعزائرم،ط  1

 . 37-36،ص
 . 36،ص 2001:ابعزائر، ابعزائرم،الديواف الوطتٍ للأشغاؿ التًبويةالغوثي بن ملحة،قواعد ك طرؽ الإثبات ك مباشرتها في النظاـ القانوني  2
 . 17،ص 2005، 1أبضد ميدم،الكتابة الربظية كدليل إثبات في القانوف ابؼدني ابعزائرم،دار ىومة،ط 3
 . 2006، 46ابؼتضمن القانوف الأساسي العاـ للوظيفة العمومية،ج ر،العدد 15/07/2006ابؼؤرخ في  06/03 رقم من الأمر 04ابؼادة  4
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 .(1)بيع العقار بابؼزاد العلتٍ على
على صفة ابؼوظف العاـ لإصباغ الصفة الربظية على من ؽ.ـ.ج ، 32 تقتصر ابؼادة لد الضابط العمومي:-2

 رير بصيع العقود منها التصرفات كابؼوثق مثلا الذم يعتبر أىلا لتحالورقة بل إنتقت لتشمل الضابط العمومي  
 .(2)،الذم يكرس الشكلية الربظية ابؼستوجبة قانوناابؼتضمنة نقل حقوؽ عينية عقارية

 فالضابط العمومي ىو الشخص الذم بومل أختاـ الدكلة،ك بيتلك صلاحية إصدار السندات الربظية
،كابؼوثق الذم يعتبر ضابط عمومي مفوض من طرؼ السلطات العمومية ك كذلك المحضر القضائي ك كذلك 

 القنصل إلذ غتَ ذلك.
 الموثق:-أ

ابؼتضمن تنظيم مهنة  20/02/2006ابؼؤرخ في  06/02من قانوف التوثيق رقم  03كرد في نص ابؼادةلقد 
من قبل السلطة العمومية،يتولذ بررير العقود التي يشتًط فيها  التوثيق على أف:"ابؼوثق ضابط عمومي مفوض
 (3).الأشخاص إعطاءىا ىذه الصبغة"القانوف الصبغة الربظية،ك كذا العقود التي يرغب 

  المحضر القضائي:-ب
 على مايلي:"المحضر  ابؼتضمن تنظيم مهنة المحضر القضائي 06/03من قانوف رقم  04حيث نصت ابؼادة 

يتولذ تسيتَ مكتب عمومي بغسابو ابػاص ك برت  القضائي ضابط عمومي مفوض من قبل السلطة العمومية،
 .(4)خاصة بردد عن طريق التنظيم"مسؤكليتو،على أف يكوف ابؼكتب خاضعا لشركط ك مقاييس 

 :الشخص المكلف بخدمة عامة -3
 ك ىو كل شخص يشغل منصبا ما بدقتضى قرار إدارم أك بدقتضى عقد سواء كاف مأجور اك غتَ مأجور

ك مثاؿ ذلك  تابع بعهاز مركزم أك بؿلي أك ىيئة عامة تابعة للدكلة أك كاف يعمل برت سلطة جهاز إدارم ،
 .(5)ابػبراء الذين تستند بهم المحكمة لإجراء خبرة فنية ك يعد ما يقوموف بو من قبيل المحررات الربظية

 
                                                           

 . 93بوي بكوش،مرجع سابق،ص 1
ك العلوـ  ابغقوؽ نورة أكربضوف،إثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ك القاء ابعزائرم،مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستتَ،فرع ابؼسؤكلية ابؼهنية كلية 2

 . 15،ص  2012السياسية،جامعة تيزم كزك،
 السابق الذكر.ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق، 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/02من القانوف رقم 03ابؼادة  3
،ابؼؤرخة في 14ابؼتضمن تنظيم مهنة المحضر القضائي،ج ر،العدد  ، 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/03من القانوف رقم  04ابؼادة 4

 . 22،ص18/03/2006
 .94سابق،صالرجع ابؼبوي بكوش، 5
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   ،و ك ابؼتعلقة بدنزعات حوؿ العقار القضائية النهائية ابغائزة على قوة الشيء ابؼقضي فيكما أف الأحكاـ 

 (1) 75/74من الأمر15ىذا ما نصت عليو ابؼادة ك ،يةدات ربظك الواجبة الشهر في المحافظة العقارية تعتبر سن
 .(2) 76/63 رقم من ابؼرسوـ 90ك  66ك 63ك62ك ابؼواد 

صدور المحرر الرسمي في حدود سلطة و إختصاص الموظف العام أو ضابط عمومي أو شخص  ثانيا:
 مكلف بخدمة عامة

إليهم ابؼشرع برريرىا لإعطاء الصفة لا يكفي صدكر المحرر الربظي من طرؼ الأشخاص الذم أسند 
فيجب أف يكوف بؼصدر (3)الربظية،بل بهب أيضا أف يكونوا مؤىلتُ لذلك من حيث ابؼوضوع ،الزماف ك ابؼكاف

 ىذا السند الولاية ك الأىلية ك الإختصاص.

 الولاية:-1
عامة الولاية  دمةك يقصد بالولاية أف يكوف للموظف العاـ أك الضابط العمومي أك الشخص ابؼكلف بخ

ريره للسند ،فإذا تم عزلو أك توقيفو،فإف السندات المحررة بعد علمو بتوقيفو أك عزلو لا تضفى عليها التامة أثناء بر
 .(4)طابع الربظية

أما إذا كاف ابؼوظف العاـ أك الضابط العمومي أك الشخص ابؼكلف بحدمة عامة أصدر أك تلقى المحرر أك السند 
ع العقار،ك ىو بههل قرار عزلو أك توقيفو أك نقلو ك كاف البائع ك ابؼشتًم حستٍ النية لا الربظي ابؼثبت لبي

 .(5)يعلماف بهذا القرار فإف ىذا المحرر يعتبر صحيحا ك ربظيا،بضاية للوضع الظاىر ابؼصحوب بحسن النية
 الأىلية:-2

 بخدمة عامة الولاية لإصدارلا يكفي أف تكوف للموظف العاـ أك الضابط العمومي اك الشخص ابؼكلف 
 

                                                           
 السابق الذكر.،ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم،12/11/1975ابؼؤرخ في  75/74 رقم لأمرا 1
، السابق قارم،ابؼعدؿ ك ابؼتمم ،ابؼتضمن تأسيس السجل الع25/03/1976،ابؼؤرخ في76/63رقمابؼرسوـ ،من  90، 66، 63، 62ابؼواد 2

  الذكر.
، بتَكت:لبناف، ،منشورات ابغلبي  2000عبد الرزاؽ ابضد السنهورم ، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ،ابعزء الثاني في الإثبات بوجو عاـ، ط 3

 .112ابغقوقية ، ص 
العقارم كألية بغماية ابؼلكية في التشريع ابعزائرم،مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في ابغقوؽ،بزصص قانوف إدارم،جامعة سى طلحة،الشهر غليبؿمد  4

 . 2014بؿمد خيضر:بسكرة،
 . 123عبد الرزاؽ ابضد السنهورم ، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ،ابعزء الثاني في الإثبات بوجو عاـ،ابؼرجع السابق،ص 5
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،بل بهب أف يكوف مصدر السند الربظي أىلا لإصدار ىذا السند ،فإذا كاف بؾرد من أىليتو (1)المحرر الربظي،
 .(2)فقد المحرر صفة الربظية

 19حيث بيكن للقانوف أف يسلبو أىليتو في إصداره أك تلقيو للمحررات ك من أمثلة ذلك بقد ابؼواد من 
منو :"لا بهوز للموثق أف  19،حيث نصت ابؼادة ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق  06/02القانوف من  21إلذ 

 يتلقى العقد الذم:
 يكوف فيو طرفا معنيا أك بفثلا أك مرخص لو بأية طريقة كانت-
 ابتَ لفائدتويتضمن تد-
 يكوف فيو ككيلا أك متصرفا أك أية صفة أخرل كانت:-
 عمود النسب حتى الدرجة الرابعةأحد أقاربو أك أصهاره على -
 .(3)إبن الأخت ك بو قرابة ابغواشي ك يدخل في ذلك العم ك إبن الأخ أحد أقاربو أك أصهاره بذمعو-

 الإختصاص:-3
 ابؼقصود بالإختصاص أف يكوف مصدر المحرر الربظي بـتص إختصاصا نوعيا أك موضوعيا ك إقليميا

 الإختصاص النوعي أو الموضوعي:-أ
بهب أف يكوف ابؼوظف العاـ أك الضايط العمومي أك شخص مكلف بخدمة عامة بـتصا من الناحية 

السابق  06/02من القانوف  03ك ك ىذا حسب نص ابؼادة (4)ابؼوضوعية بإصدار المحرر الربظي أك تلقيو 
 ."الربظيةرير العقود التي يشتًط فيها القانوف الصبغة أف ابؼوثق ضابطا عموميا  يتولذ برالذكر "

كما أف الإختصاص النوعي بهب أف يكوف بؿررا لسند يعود إليو أمر برريره فابؼوثق مثلا يدخل في 
 .(5)صلاحياتو بررير عقد ىبة أك بيع،لكن لا يدخل في صلاحياتو بررير شهادة كفاة 

                                                           
 . 14رجع سابق،صأبضد ميدم،م 1
وف عبد الغتٍ عباف،قواعد تنظيم الشهر العقارم في التشريع ابعزائرم،رسالة ماجيستتَ في ابغقوؽ،غتَ منشورة،بزصص القانوف ابػاص،فرع القان 2

 . 17،ص 2010العقارم،جامعة العربي تبسي:تبسة،ابعزائر،
 ، السابق الذكر.ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق، 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/02 رقم من القانوف 21إلذ 19ابؼواد من 3
 . 10،ص 2002عمر بضدم باشا ،بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة،دار ىومة:ابعزائر،ط 4
ص،كلية كربية بلقاضي،الكتابة الربظية ك التسجيل ك الشهر في نقل ابؼلكية العقارية،رسالة ماجيستتَ في ابغقوؽ،غتَ منشورة،فرع القانوف ابػا 5

 . 21،ص 2005ابغقوؽ بن عكنوف:ابعزائر،
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غتَ ابؼنوط كما أنو يتعتُ ك انو يتحدد إختصاص ابؼوظف بنوع العمل إذ لا يكوف لو أف يكتب بؿررا من 
بىتص بكتابة ابغكم أما كاتبو فلا بهوز لو إلا النسخ فقط ك ابؼوثق بىتص بكتابة  بو إصداره،فمثلا القاضي

 المحررات الواجبة الشهر ك ىذا ما جاء في قرار بؾلس الدكلة،"حيث اف عقد بيع العقار لا ينعقد ك لا كجود 
 .قانوني لو إلا إذا مرر أماـ ابؼوثق"

 لإقليمي:الإختصاص ا-ب
بإصدار بهب على ابؼوظف العاـ أك الضابط العمومي أك الشخص ابؼكلف بخدمة عامة ابؼختص موضوعيا 

 .(1)أك تلقي المحررات أف يقوـ بذلك داخل إختصاصو ابؼكاني،فلا بهوز لو أف يتعداىا
،فقد (2)القضائيفالإختصاص الإقليمي أف يكوف إصدار السند لا بىرج عن الإختصاص الإقليمي بؼصدره 

من قانوف المحضر السابق ذكره إختصاصو الإقليمي بقوبؽا :"...بيتد الإختصتص  02ؼ  02حددت ابؼادة 
 .الإقليمي لكل مكتب إلذ دائرة الإختصاص الإقليمي للمجلس القضائي التابع لو"

التي تنص على ابؼتعلق بتنظيم مهنة التوثيق السابق الذكر  06/02 رقم من قانوف 02كما أف ابؼادة 
أف:"تنشأ مكاتب عمومية للتوثيق تسرم عليها أحكاـ ىدا القانوف ك التشريع ابؼعموؿ بو بيتد إختصاصها 

 .الإقليمي إلذ كامل التًاب الوطتٍ"
     ىذا يعتٍ أف يكوف ابؼوثق دائما بـتص إقليميا بتلقي بررير العقود في مكتبو مهما كاف موطن الأطراؼ

 .(3)عقدك أينما كجد بؿل ال
لد يكن ابؼوثق يتمتع بهذا الإختصاص الذم بيتد لكامل الإقليم ابعزائرم في ظل الأمر رقم 

  .(4) فيها مهامهم ئرة إختصاص المحكمة التي يباشركفابؼتضمن مهنة التوثيق،ك إبما منحصر فقط في دا70/91
 ك يبدك أف قاعدتي الإختصاص الوطتٍ للموثق ك النفاذ في كامل التًاب الوطتٍ تستجيب بؼتطلبات السرعة 

ك الفعالية في ابؼعاملات،لاسيما إذا تعلق الأمر بدؤسسات أك مشاريع إقتصادية بيتد نشاطها إلذ أكثر من 
 .(5)الوطتٍدائرة إختصاص بؿكمة اك بؾلس قضائي كاحد ك لا ربدا إلذ كامل التًاب 

                                                           
 . 10عمر بضدم باشا ، بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة ،ابؼرجع السابق،ص   1
 . 21كربية بلقاضي،ابؼرجع السابق،ص 2
 . 95،ص2009كسيلة كزاني،كظيفة التوثيق في النظاـ القانوني ابعزائرم،دار ىومة للطباعة ك النشر ـ التوزيع:ابعزائر، 3
قارم،كلية سامية براىامي،إثبات بيع العقار ابؼملوؾ ملكية خاصة في القانوف ابعزائرم،مذكرة شهادة ابؼاجيستتَ في القانوف ابػاص،فرع القانوف الع 4

 . 65،ص2007ابغقوؽ،جامعة قسنطينة،
 . 12-11،ص 2003، 10عمر زيتوني،قواعد الإختصاص،مقاؿ منشور في بؾلة ابؼوثق،العدد 5
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 ثالثا:مراعاة الأشكال و الأوضاع القانونية في تحرير المحرر الرسمي
يقصد بالأكضاع ك الأشكاؿ ابؼقررة قانونا،أف بوتـً بؿرر السند الشكليات ابؼفركضة لإعطاء ىذا السند 

  .(1)طابع الربظية،ىذه الشكليات ىي التي تسمح بتفستَ قرينة الربظية التي تتمتع بها ىذه المحررات
 ك لقد اشتًط القانوف ضركرة كجود بعض ،(2)إذ تضفي عليو ظاىريا أم تدؿ على صحتو ك يوحي بالثقة 

 ،ك ىي على نوعتُ:بيانات عامة ك بيانات خاصة.(3)البيانات في الورقة الربظية من أجل صحتها
الأكراؽ الربظية ما لد ينص ك ىي البيانات التي بهب أف يشتمل عليها كافة المحررات ك البيانات العامة:-1

ابؼتضمن تنظيم  السابق الذكر 06/02ف رقممن قانو  29التشريع ابؼعموؿ بو خلاؼ ذلك،حيث نصت ابؼادة
دكف الإخلاؿ بالبيانات التي تستلزمها بعض النصوص ابػاصة،بهب أف يتضمن العقد مهنة التوثيق على أف :"

 الذم بورره ابؼوثق البيانات الأتية:
 ابؼوثق ك مقر مكتبو أسم ك لقب-
 اسم ك لقب ك صفة ابؼوطن ك تاريخ ك مكاف كلادة الأطراؼ ك جنسيتهم-
 اسم ك لقب ك صفة ك موطن ك تاريخ ك مكاف كلادة الشهود عند الإقتضاء-
 ابؼكاف ك السنة ك الشهر الذم ابرـ فيو-
 ككالة البائع ك ابؼشتًم ابؼصادؽ عليها التي بهب أف تلحق بأصل العقد-
 توقيع الأطراؼ ك الشهود ك ابؼوثق ك ابؼتًجم عند الإقتضاء-
 اسم ك لقب ك موطن ابؼتًجم عند الإقتضاء-
 برديد موضوعو-
 التنويو عن تلاكة ابؼوثق على الأطراؼ النصوص ابعبائية ك التشريع ابػاص ابؼعموؿ بو-
بيع أك رىن أك ىبة...إلخ،كما إذا كاف كذلك  ك ىي البيانات التي تتعلق بنوع العقد منالبيانات الخاصة:-2

   بذكر ابغدكد ك ابؼساحة ، فلابد من برديد العقار برديدا منافيا للجهالة ، انوني كاقع على عقارػػػالتصرؼ الق
 .(4)ك ابغقوؽ ابؼتعلقة بو 

                                                           
 . 100بكوش،مرجع سابق،صبوي  1

.  67سامية براىامي،ابؼرجع السابق،ص 2  
3

              Kara Mostefa Farida née settoiti .la preuve écrit en droit civil algérien ;mémoire pour la diplôme de 

magister en droit institut des sciences juridique et administratives ,université d’alger.1982.p44 
4
 .39-38،ص 2001خالد رموؿ،المحافظة العقارية كألية للحفظ العقارم في التشريع ابعزائرم ،قصر الكتاب ،ط 
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لإكتساب المحرر الصفة الربظية طبقا ما ىو منصوص عليو في  اؿ التي بهب مراعاتهافيمكن القوؿ أف الأشك
مهنة التوثيق على مايلي:كجوب بررير العقد باللغة العربية بطريقة  ابؼتعلق بتنظيم 06/02من قانوف  26ابؼادة

 كاضحة.
 بهب أف لا يستعمل الإختصار ،بهب كتابة الكلمات ك الأبظاء كاملة -
 أف يكتب الثمن بالأحرؼ ك لا مانع من كتابتو بالأرقاـ إلذ جانب الأحرؼ بهب -
- )  بهب أف يكوف تاريخ العقد بالأحرؼ كذلك )السنة،الشهر،اليوـ
 بهب ألا يتًؾ بياض إذ بهب ملئ البياض بخط مستقيم -
 ائهمبهب أف يوقع على كل ذلك كل من ابؼوثق ك الأطراؼ ك الشهود في الأحرؼ الأكلذ من أبظ -
ابؼصادقة عليها من طرؼ ابؼوثق ك بهب أف تتم  النهايةبهب حصر عدد الكلمات ابؼشطوبة إف كجدت في  -

 طراؼ ك الشهود،الأ
 بهب كتابة الإحالات في حالة كجودىا على ىامش الصفحة أك في نهايتها-
 . (1)أف يتضمن برديد أصل ابؼلكية-

 العقاري للسند الرسمي رابعا:التسجيل و الإشهار
لا يكفي لإفراغ السند ابؼثبت للملكية العقارية في شكل ربظي للتمسك بحق ابؼلكية على أساسو،إبما يشتًط 

 القانوف على بؿررم ىذه السندات تسجيلها ك إخضاعها للإشهار العقارم.
يعرؼ بأنو"إجراء من طرؼ موظف عمومي مكلف بالتسجيل،حسب كيفيات بؿددة بدوجب التسجيل:-1

القانوف"،ك ىناؾ من يعرفو كذلك على أنو"إجراء يتمثل في تدكين العقد في سجل ربظي بيسكو موظفو 
 .(2)الذين يقبضوف من جراء ذلك ربظا جبائيا"التسجيل 

ارة الضرائب من مراقبة ك متابعة بصيع التحويلات في ك الغرض من عملية تسجيل العقود الربظية بسكتُ إد
 .(3)ابؼلكية العقارية ابػاصة ك إعادة تقوبيها ك برصيل الرسوـ ك الضرائب ابؼتًتبة عنها

ك كذلك ما بيكن قولو بصدد التسجيل بأف أثره القانوني يقتصر على إعطاء تاريخ ثابت للتصرؼ كفقا بؼا 
من ؽ ـ ج،على أنها"لا يكوف العقد العرفي حجة على الغتَ في تاربىو إلا منذ أف  328نصت عليو ابؼادة

                                                           
 السابق الذكر.ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق، 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/02 رقم من القانوف 26ابؼادة 1
 معدؿ ك متمم. 18/12/1976،صادر في81قانوف التسجيل،ج ر،ع ،يتضمن  09/12/1976،مؤرخ في76/105الأمر رقم 2
،منظمة المحامتُ لناحية تيزم 04عمر زيتوني،برديد بعض ابؼفاىيم ك القواعد العامة ابؼتعلقة بابؼنازعات العقارية،بؾلة المحاماة،ع 3

 .42،ص2006كزك،
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مونو في عقد أخر حرره يوـ ثبوت مض من يكوف لو تاريخ ثابت،ك يكوف التاريخ إبتداء من يوـ تسجيلو
 .(1)موظف عاـ ..إلخ

يعرؼ الشهر بأنو بؾموعة من الإجراءات القانونية يتخذىاك يباشرىا موظف عاـ يذعى المحافظ الإشهار:-2
 .(2)ك الغاية منها إعلاـ ابعمهور بدجمل التصرفات القانونية الواردة على العقارات العقارم، 

شهر العقارم ات الواردة على العقارات بإدارة الفتسجيل بـتلف التصر ك بالتالر فهو عمل فتٍ يهدؼ إلذ 
 .(3)هارا بوجودىا ليكوف ابعميع على بينة من أمرىا،ك تأكتُ إستقرار ابؼعاملات العقاريةلإعلاـ الكافة بها إظ

ك في الأختَ بيكن القوؿ أف الشهر العقارم في التشريع ابعزائرم إف إتضحت لنا الغاية التي كضعها ابؼشرع 
 ابعزائرم من أجلو ىي بضاية ابؼلكية العقارية ك تأمتُ إستقرار ابؼعاملات العقارية،فإف الوسائل لبلوغ ىذه الغاية 

 .(4)لا يزاؿ يكتنفها الكثتَ من النقص ك الغموض
 الثاني:حجية المحرر الرسمي الفرع

إذا توافرت في المحرر الربظي الشركط السالفة الذكر إكتست صفة الربظية ك أصبحت لو ذاتية في الإثبات 
بحيث يطلب بفن ينكرىا أف يقيم الدليل على بطلانها ك ليس لو من طريقة بؽذا الإدعاء إلا الطعن بالتزكير أك 

 سبة للأطراؼ أك في مواجهة الغتَ،كذلك فالمحرر الربظي قرينتاف في البطلاف،سواء كانت ىذه ابغجية بالن
مظهره،قرينة السلامة ابؼادية ك الأخرل بصدكره من اأشخاص الذين كقعوا عليو ىم ابؼوظف العاـ أك 
الضابط العمومي أك شخص مكلف بخدمة عامة حتى يثبت تزكيره أك بطلانو سواء كانت ىذه ابغجية بالنسبة 

 .(5)اك في مواجهة الغتَ للمتعاقدين
إلا أنو بابؼقابل بقد ابؼشرع ابعزائرم أنو أعطى لصورة أصل المحرر الربظي حجية أقل من حجية الأصل،ك التي 
لا تكوف بؽا ابغجية إلا بإعتبار أنها قرينة على مطابقتها للأصل ك بؽذا سنطرؽ إلذ حجية المحرر الربظي فيما بتُ 

 لغتَ ك حجية صوره.ابؼتعاقدين ك بالنسبة إلذ ا
 

                                                           
 سابق الذكر.ال ،ابؼتضمن القانوف ابؼدني 26/09/1975ابؼؤرخ في  75/58الأمر رقم  1
 . 13بؾيد خلفوني،مرجع سابق،ص 2
 .14جع نفسو،صر ابؼ 3
ؽ ك العلوـ كربية فردم،الشهر العقارم في التشريع ابعزائرم،مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستتَ ،فرع القانوف العقارم في علم القانوف ابػاص،كلية ابغقو  4

 .80،ص2007/2008السياسية،جامعة قسنطينة،
عبد الرزاؽ ابضد السنهورم،الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ابعديد، نظرية الإلتزاـ بوجو عاـ،أثار الإلتزاـ ،دار النشر للجامعة  5

 . 1265،ص1952ابؼصرية:مصر،
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 أولا:حجية المحرر الرسمي بالنسبة للمتعاقدين و الغير
 أفػػػػػػػػػػػػػا صرح بو ذكم الشػػػػػػػػار إليها سابقا بقد أف المحرر الربظي لو حجية بدػػػػػػػػػػمن خلاؿ النصوص ابؼش

،ك عليو سنتناكؿ حجية أك خاصاتتقرر ىذه ابغجية إلا بؽم ك لغتَىم سواء كاف خلفا عاما )ابؼتعاقدين( فلا 
 .(1)المحرر الربظي بداية فيما بتُ ابؼتعاقدين ثم نتطرؽ إلذ حجية المحرر الربظي بالنسبة للغتَ

 حجية المحرر الرسمي بالنسبة للمتعاقدين أو الأطراف-1
 من ؽ ـ ج"يعتبر العقد الربظي حجة لمحتول الإتفاؽ ابؼبـر بتُ الأطراؼ ابؼتعاقدة  6مكرر 324نصت ابؼادة 

 ك كرثتهم ك ذكم الشأف.
غتَ أنو في حالة الشكول بسبب تزكير في الأصل يوقف تنفيذ العقد بؿل الإحتجاج بتوجيو الإتهاـ،ك عند 

 .الظركؼ،إيقاؼ تنفيذ العقد مؤقتا"رفع دعول فرعية بالتزكير،بيكن للمحاكم حسب 
من ؽ ـ ج"يعتبر العقد الربظي حجة بتُ الأطراؽ حتى ك لو لد يعبر فيو إلا  7مكرر324كما تنص ابؼادة

بيانات على سبيل الإشارة،شريطة أف يكوف لذلك علاقة مباشرة مع الإجراء ك لا بيكن إستعماؿ البيانات التي 
 .(2)للثبوت"ليستلها صلة بالإجراء سول كبداية 

ك يستفاد من نص ابؼادتتُ أف للسند الربظي حجة على الأطراؼ ،ك كرثتهم ك خلفهم ك ىي مستمدة من 
 قرينة الربظية التي توصي بالثقة ك الإئتماف متى كاف السند في مظهره يوصي بصحتو ك سلامتو إلذ أف يثبت

 .(3)تزكيره أك يثبت مابىالفو
 العقد الربظي يعتبر حجة ك دليلا قاطعا على حصوؿ التعاقد الثابت فيو ك لا يستطيع ذكم الشأف أف  فإف

 .(4)ينكركا شيئا بفا جاء بو
ك بالرغم من ابغجية التي يعطيها القانوف للورقة الربظية فإف ذلك لا بينع القاضي من أف يقوـ بتفستَىا ك لا 

إبما يبحث عن نية ابؼتعاقدين ك عن بؿتول الإتفاؽ ابؼبـر بينهما،ك لكن يعتبر تفستَه مساسا بحجية الورقة،ك 
 .(5)للشكل الذم صيغ فيو ذلك الإتفاؽ عرضتبهب ألا ي
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 حجية المحرر الرسمي بالنسبة للغير:-2
 ؽ ـ ج،على أف:"يعتبر العقد الربظي حجة لمحتول الإتفاؽ ابؼبـر 6مكر324نص ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة

 الأطراؼ ابؼتعاقدة ك كرثتهم ك ذكم الشأف"،إذف فالمحرر الربظي بوتج بو في مواجهة الأطراؼ ابؼتعاقدة بتُ 
 .(1)ك الغتَ بصيعا

بصيغة مطلقة في نصها على حجية السند الربظي على خلاؼ ابؼادتتُ  5مكرر 324ك نصت ابؼادة
افة ك ليس على أطراؼ العقد ك خلفهم السابقتتُ ك من ىذه ابؼادة نستخلص أف السند الربظي حجة على الك

 .(2)فقط،ك يسرم على الغتَ ما يسرم على الأطراؼ فيما يتعلق بحجية السند الربظي
نستنتج أف ابغجية التي يضيفها القانوف على المحرر الربظي بالنسبة للأطراؼ ابؼتعاقدة ىي نفس ابغجية التي 

في حقو التصرؼ القانوني الذم يثبتو ذلك المحرر ك بوتج تتعلق بها بذاه الغتَ،بدعتٌ كل شخص بيكن أف يسرم 
بو عليو،ك لا يكوف أماـ ىذا الغتَ الذم لو مصلحة في إثبات عكس ما كرد فيها،إلا الطعن بالتزكير ك ذلك 
بالنسبة للبيانات التي قاـ ابؼوظف بتدكينها على أساس أنو عاينها ك بوقق من صحتها بنفسو،أما مضموف 

درة من ذكم الشأف التي لد تكن بؿل معاينة أك برقيق من طرؼ ابؼوثق فإنو بإمكاف الغتَ إثبات البيانات الصا
 .(3)عكسها بجميع الطرؽ ابؼتاحة في القانوف

 ثانيا:حجية صورة المحرر الرسمي
 يتم بررير المحرر الربظي من أصل ك صورة حيث يظل أصل المحرر الربظي بؿفوظا في مكتب التوثيق ك يعطي

الشأف صورا ربظية،إذ أف الأصل ىو الذم بومل توقيعات أطراؼ العقد ك ابؼوثق ك الشهود ك ابؼتًجم  لذكم
 .(4)عند الإقتضاء

 أما الصورة فلا برمل ىذه التوقيعات بل ىي منقولة عن الأصل بواسطة موظف عاـ بـتص ك ىذا ما يعطيو 
            ،(5)جية الصورة أقل من حجية الأصلصفة الربظية،ك التي تكوف إما خطية أك فوتوغرافية،غتَ أف ح

 من ؽ ـ ج أف ابؼشرع ابعزائرم قد تناكؿ حالتتُ:حالة الصورة  326ك325يستخلص من نص ابؼادتتُك 
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 .(1)الربظية إذا كاف أصل المحرر الربظي موجودا،ك حالة الصورة الربظية إذا كاف أصل المحرر الربظي غتَ موجود
 إذا كان الأصل موجودا: حجية المحرر الرسمي-1

 من ؽ ـ ج ،أنو"إذا كاف أصل الورقة الربظية موجودا فإف صورتها الربظية خطية أك 325تنص ابؼادة
 .(2)لص،تكوف حجة بالقدر الذم تكوف فيو مطابقة للأ فوتوغرافية

ك يستوفي أف تكوف ىذه الصورة قد نقلت عن الأصل أك أف تكوف مأخوذة بطريق غتَ مباشر من  
 325الأصل،ك الصورة الربظية لا تكوف بؽا ابغجية ابؼقررة للأصل إلا إذا تطابقت معو كفقا بؼا نصت عليو ابؼادة

 .(3)من الفقرة الأختَة من القانوف ابؼدني ابعزائرم
أحد الطرفتُ،فإف كقع نزاع ففي ىذه ابغالة تراجع  للأصل ،ما لد ينازع في ذلك ك تعتبر الصورة مطابقة

 الصورة عن الأصل.
 .(4)إذف يشتًط لقياـ ىذه ابغجية أف يكوف أصل الورقة الربظية موجودا،للرجوع إليو عند ابغاجة

 :حجية المحرر الرسمي إذا كان الأصل غير موجود -2
 يتعرض أصل المحرر الربظي للتلف ك الضياع فلا يكوف أماـ صاحب الشأف إلا تقديم صورة أك نسخة  قد

 :عن المحرر،فما ىي حجية ىذه الصورة ما داـ الأصل غتَ موجود ،ك ىذا ما سنوضحو في ابغالات التالية
 حالة الصورة الرسمية الأصلية-أ

الصورة الربظية الأصلية،ىي التي تنقل مباشرة من الورقة الربظية بواسطة الضابط العمومي)ابؼوثق( سواء   إف
،ك التي تكوف بؽا حجية الأصل حتى كاف مظهرىا ابػارجي لا يسمح (5)كانت صورة تنفيذية أك غتَ تنفيذية

خذ ىذا ابغمك ىو كجود ختم بالشك في مطابقتها للأصل ،لأف الأصل غتَ موجود،فالذم بهعل الصورة تأ
 .(6)لأطراؼ ك لا توقيعواقيعات و ابؼوثق عليها،رغم أتها لا برمل ت

من قانوف التوثيق على الصورة التنفيذية على أنها"تسلم الصورة التنفيذية بصيغة  21فلقد نصت ابؼادة
 التنفيذ فتحرر ك تنتهي بنفس عبارات الأحكاـ الصادرة عن المحاكم".
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طائلة خلع  كاحدة برت"لا تسلم إلا صورة تنفيذية  من نفس القانوف على أنها 22ةكما نصت ابؼاد
 .(1)ابؼوثق"

فيمكن تسليم صورة تنفيذية إضافية بأمر صادر عن رئيس بؿكمة بؿل إقامة ابؼكتب أما الصورة غتَ 
تسمى الصورة ك ف،دكف أف بسهر بالصيغة التنفيذية ك التي تنقل من الأصل ك تسلم لذكم الشأ التنفيذية،

ك يقوـ القضاء بضمو إلذ ملف  الأصلية الأكلذ أك الصورة الربظية التي بزلف الأصل في حالة الطعن بالتزكير،
 .(2)من قانوف الإجراءات ابؼدنية 164ك ىذا حسب نص ابؼادة الدعول،

 سمية المأخوذة عن الصورة الأصليةالصورة الر  حالة-ب
الأصل مباشرة،بل نقلت عن الصورة الأصلية ابؼأخوذة من  إف الصورة الأصلية التي لد تنقل عن

الأصل،فتكوف بؽا حجية الصورة الربظية،ك تعتبر مطابقة بؽل،ما لد بودث أف نازع فيها أحد الطرفتُ ،ففي ىذه 
،فإذا ثبت ذلك ،كانت بؽا  ك التأكد من مدل مطابقتها ابغالة كجب مراجعتها على الصورة الأصلية،

 .(3)حجيتها
ا فقدت الصورة الأصلية فلا تكوف للصورة ابؼأخوذة عنها حجية عند ابؼنازعة فهنا قرر بعض الفقهاء ك إذ

ك تكوف بؽا حجية الصورة الأصلية متى كاف  بأف من يعتبرىا تأخذ صورة أصلية من صورة أصلية مفقودة،
 .(4)مظهرىا ابػارجي لا يدع بؾالا في مطابقتها بؽا

 المأخوذة عن أصل المحررحالة الصورة الرسمية -ج
من ؽ ـ ج على مايلي:"أمم ما يأخذ من صور ربظية للصورة ابؼأخوذة من النسخ  3ؼ  326تنص  ابؼادة

 .(5)الأكلذ،فلا يعتد بو إلا بدجرد الإستئناس تبعا للظركؼ"
المحرر  في ىذه ابغالة تبتعد ابؼسافة ما بتُ الصورة ك الأصل،فهي صورة الصورة أم الصورة الثالثة لأصل

الربظي،ففي ىذه ابغالة لا تكوف للصورة أية حجية،ك إبما للقاضي أف يأخذ بها لمجرد الإستدلاؿ ك الإستئناس 
،سواء تطابقت الصورة الثالثة مع الصورة الثانية أـ لا ، فلا أثر بؽا ما داـ أف (6)فقط حسب ظركؼ كل قضية
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ك لا تصلح حتى (1)الإستئناس شأنها القرائن القضائيةالصورة الأصلية أك الأصل مفقودا ك تبقى على سبيل 
 .(2)ثبوت الكتابة مبدأ

 المطلب الثالث:موقف القضاء من قاعدة الرسمية
زائر مواقف متباينة في تفستَ النصوص ك تطبيقها كلما تعلق الأمر لقد عرؼ الإجتهاد القضائي في ابع

صراحة النصوص القانونية إلا أف المحكمة العليا في الكثتَ فرغم  بدعاملات عقارية أبرمت بواسطة عقود عرفية،
توجو  70/91من الأحياف لد تسايرىا بل بذاىلتها ك أكدت صحة العقود العرفية،ك بعد صدكر الأمر رقم 

منو،إلا أف القضاء عرؼ إختلافا في تفستَىا فهناؾ من يرل 12ائرم بكو تطبيق أحكاـ ابؼادة ابعز  القضاء
من ؽ ـ ،ك ىناؾ من يرل أف العقود  1مكرر 324من قانوف التوثيق ك ابؼادة 12ص ابؼادةضركرة إحتًاـ ن

الغرؼ المجتمعة للمحكمة العليا قصد إبزاذ  انعقادك ىو ما دعى إلذ ضركرة  سيلة للتعبتَ عن الإدارة،ك  الربظية
 .(3) 1997سنةالقضائي  الاجتهادموقف توحد بو 

ك بعد عاـ  1997مرحلتتُ بـتلفتتُ بؼوقف القضاء في ىذا المجاؿ،قبل عاـ ك ىنا كجب علينا التمييز بتُ 
 ك ىو ما سوؼ نتطرؽ إليو في الشكل التالر: 1997

 1997الفرع الأول:موقف القضاء قبل سنة 
ك ىو تاريخ سرياف قانوف التوثيق  1971نتج عن نظاـ ابغفظ العقارم الإختيارم للفتًة السابقة لسنة 

،تطبيق القانوف ابؼدني الفرنسي الذم بظح بابراـ  15/12/1970،ابؼؤرخ في  70/91لرقم أنذاؾ، ابغامل 
 . (4)عقود عرفية بؼعاملات عقارية

 76/63 رقم يعدؿ ابؼرسوـ الذم 1980 سبتمبر 13 في ابؼؤرخ 80/210 ابؼرسوـ من 3 ابؼادة بدوجب حيث
 . (5)العقارم السجل بتأسيس ابؼتعلق 1976 مارس 25 في ابؼؤرخ

 إلذ اللّجوء الربظية،دكف صيغتها اكتسبت 1971 جانفي 1 قبل المحررة التاريخ الثابتة العرفية فالعقود كعليو
 كبالتالر العقارية، المحافظة لدل إيداعو ثم العقد لتحرير ابؼوثق إلذ اللّجوء يكفي إذ إشهارىا لغرض القضائية ابعهات
 ابؼعدؿ 1993 مام 19 في ابؼؤرخ 93/123رقم التنفيذم ابؼرسوـ بو جاء ما كىذا ابؼسبق من الإشهار أعفيت

                                                           
 .364،ص1985بؿمد حسنتُ،الوجيز في نظرية ابغق بوجو عاـ،ابؼؤسسة الوطنية للكتاب،ابعزائر، 1
 . 171القانوف ابؼدني ،ابعزء الثاني في الإثبات بوجو عاـ،ابؼرجع السابق،صعبد الرزاؽ ابضد السنهورم ، الوسيط في شرح  2
 .61،ص1995كزارة العدؿ،تطبيقات قضائية في ابؼادة العقارية،مديرية الشؤكف ابؼدنية،ابؼؤسسة الوطنية للكتاب،ابعزائر، 3
4
 . 220،دار ىومة:ابعزائر.،ص2004ليلى زركقي ك بضدم باشا عمر،ابؼنازعات العقارية،ط 

 . 85-79،ص 2004:ابعزائر، عبد ابغفيظ بن عبيدة،إثبات ابؼلكية العقارية ك ابغقوؽ العينية العقارية في التشريع ابعزائرم،دار ىومة  5
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 الرئاسي الأمر كجاء.بتأسيس السجل العقارم ابؼتعلق1976 مارس 25 في ابؼؤرخ  76/63ـ رقمكابؼتمم للمرسو 
 العمل تاريخ 1974 مارس 5 قبل كابؼبرمة  التاريخ الثابتة العرفية العقود لتصحيح ، 1976 جواف 30 في ابؼؤرخ

 عن للمتقاضتُ برقيق بإجراء المحاكم فكلف إجراءات خاصة القانوف ىذا كسن العقارية، الاحتياطات بقانوف
 .(1)أركانو توافر كمدل البيع صحة

لقد كانت المحكمة العليا تعطي في ظل الإجتهاد القضائي القديم للعقود العرفية حجية كاملة في نقل 
مؤيدة إبذاه المحاكم التي تقضي بصحة ىذه العقود ك إلزاـ البائع بالتوجو أماـ ابؼوثق لإبساـ إجراءات  ابؼلكية،

قاـ ابغكم مقاـ العقد،فالربظية لد تكن تعتبرىا ركنا البيع النهائي مع ابؼشتًم ك في حالة إمتناع ابؼطلوب 
 للإنعقاد بل ىي شرط للإثبات.

ابؼؤرخ في  57930الإبذاه القرار الصادر عن المحكمة العليا رقم كمن بتُ القرارات الصادرة في ىذا 
الذم جاء فيو:"إذا كاف عقد البيع الوارد على عقار قد تم بتُ ابؼشتًم ك كانت أركانو كاملة  07/02/1990

، كاف على المجلس إف رأل نقص في الشركط الربظية (2)ك الثمن ك لد ينكر البائع ذلك من حيث الرضا ك المحل
مثل إقامة عقد البيع لدل ابؼوثق أف يأمر بإبساـ ىذا الإجراء،إما أف يلغي عقدا تاـ الأركاف بسبب عدـ إحتًامو 

"،مؤسستُ قضائهم على أساس صحة العقد العرفي ابؼخالف لنص للشكليات الربظية فهذا بـالف لركح القانوف
 .(3)70/91 رقم من الأمر 12ابؼادة 

حيث كاف على  19/11/1990بتاريخ  61796ية بالمحكمة العليا برت رقم كجاء في قرار الغرفة ابؼدن
غتَ القابلة  70/91 رقم من الأمر 12ؽ.ـ ك ليس ابؼادة  361ك  351قضاة ابؼوضوع مناقشة ابؼادتتُ 

 للتطبيق قي قضية ابغاؿ.
نظر القانوف ك أف ابؼشرع قد قصد فعلا بزصيص مكانة للعقد العرفي في العلاقات القانونية ك يعد في 

 .(4)مصدر إلتزامات بتُ الطرفتُ

                                                           
1
الزراعي،كلية عبد العزيز بؿمودم،تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة غتَ بفسوحة في التشريع ابعزائرم ،رسالة دكتوراه،دكلة القانوف،فرع القانوف  

 . 136،ص 2008ابغقوؽ،جامعة البليدة،
 .31-27،تطبيقات قضائية في ابؼادة العقارية،ص57930برت رقم 07/02/1990قرار صادر عن المحكمة العليا بتاريخ 2

 .61،ص1995للكتاب،ابعزائر،كزارة العدؿ،تطبيقات قضائية في ابؼادة العقارية،مديرية الشؤكف ابؼدنية،ابؼؤسسة الوطنية  3

،بؾلة 18/02/1997نادية يونسي حداد،العقد العرفي ك ابؼعاملات العقارية،تعليق على قرار الغرؼ المجتمعة،الصادر في 4
 .224-212،ص01،1997قضائية،ع
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إعتبرت المحكمة العليا أف الشكلية ابؼقررة  68467ملف رقم 21/10/1990ك كذلك في قرار صادر في 
شكلية مقررة لنقل ابؼلكية العقارية ك قد جاء في نصو على مايلي:"إف عملية  70/91ر رقممن الأم12بابؼادة 

من الأمر ابؼتعلق بتنظيم مهنة  12الشهر العقارم ىي كحدىا تستطيع نقل ابؼلكية طبقا بؼقتضيات ابؼادة 
 .(1)من ؽ ـ ج  793التوثيق ك ابؼادة 

إعمابؽا لنص  ـإبذهت المحكمة العليا إلذ تبرير عد 75/58 رقم رالأمعد صدكر القانوف ابؼدني بدوجب ك ب    
من قانوف التوثيق بالنسبة للبيوع العقارية بأنها بزضع لأحكاـ القانوف ابؼدني،ك قد إعتبرت أف  12ابؼادة 

ىي  59591رقم  04/04/1990من قانوف التوثيق في قرارىا الصادر في 12الشكلية الربظية ابؼقرر بابؼادة 
 ـ من ؽ 351لبيع بزضع لأحكاـ ابؼادةرة بغماية الغتَ،ك كذلك إعتبرت أف شركط صحة عقد اشكلية مقر 

 .(2)من قانوف التوثيق 12، لا لنص ابؼادة ج

برت  05/05/1995ك قد أكد ىذا الإبذاه القرار الصادر عن الغرفة ابؼدنية بالمحكمة العليا بتاريخ     
ابؼوضوع طبقوا القانوف ثق لإبساـ إجراءات البيع النهائي،فإف قضاة :"أنو بإحالة الطرفتُ أماـ ابؼو 108108رقم

ابؼؤرخ في  70/91من الأمر رقم  12ما ك أنو لا بيكن للمدين الإحتجاج  بخرؽ ابؼادة يتطبيقا سل
،ك لقد إعتمدت المحكمة (3)،التي جاءت لصالح ابػزينة العمومية ك الشهر العقارم فقط 15/12/1970

 القرارات الصادرة عن الغرفة ابؼدنية التي كانت تقرر صحة العقد العرفي مبررة مايلي:العليا على 
 ف البيع ينتج أثاره بدجرد تبادؿ الإبهاب ك القبوؿ بشن العتُ ابؼبيعة.أ-

من ؽ ـ،تلزماف البائع بنقل ملكية ابؼبيع إلذ ابؼشتًم ك الإمتناع عن كل ما من  361ك  351أف ابؼادتتُ-
 بهعل نقل ابؼلكية.شأنو اف 

 ،جاءت في صالح ابػزينة العموميةج من ؽ ـ 01مكرر 324أف ابؼادة -
بدوجب  أف الإحتكار الذم كاف بفنوحا لصالح البلديات فيما بىص ابؼعاملات العقارية في المجاؿ ابغضرم-

بدوجب قانوف ابؼتعلق بالإحتياطات العقارية للبلدية ابؼلغى  20/02/1974ابؼؤرخ في  74/26الأمر رقم
رانية من التداكؿ بتُ التوجيو العقارم،الذم كاف يستثتٍ الأراضي ابؼعدة للبناء التي تقع داخل ابؼنطقة العم

لصالح البلدية ، مقابل بشن يتم تقوبيو من قبل مصالح أملاؾ الدكلة،ك ىو الذم جعل ابؼواطنيتُ  الأشخاص إلا
                                                           

 .10،ص1992،ا01المجلة القضائية،الصادرة عن المحكمة العليا،قسم ابؼستندات،العدد  1
 .21،ص1995ات قضائية في ابؼادة العقارية،مديرية الشؤكف ابؼدنية،ابؼؤسسة الوطنية للكتاب،ابعزائر،كزارة العدؿ،تطبيق 2
 .129-128،صمرجع سابقالأحكاـ ،عمر بضدم باشا،نقل ابؼلكية العقارية في ضوء أخر التعديلات ك أحدث  3
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كمة العليا بالقيود الشديدة مع ىذا الواقع الإجتماعي ك تعاطف ك ما جعل المح يلتجؤكا إلذ ابؼعاملات العرفية،
 .(1)مع ابؼتقاضي،ك ربدا أيضا لعدـ إقتناع قضاة المحكمة العليا بالقيود الشديدة التي فرضها ىذا القانوف

ك منو بيكن القوؿ اف العقد العرفي أصبحت لو مكانة في العلاقات القانونية إذ يعد في نظر القضاء مصدر 
 .(2)دلتزامات بتُ الطرفتُ،ك لا يؤثر بزلف الشكلية الربظية على صحة العقإ

ك نظرا لعدـ إقتناع القضاة أنذاؾ بفكرة الربظية في ابؼعاملات العقارية أصدر رئيس ابعمورية تعليمة رئاسية 
العرفي كجهت للقضاة ك حثهم من خلابؽا على ضركرة الأخذ بعتُ افعتبار المحرر  30/06/1976بتاريخ

ابؼتضمن التصرؼ في العقار،حيث كاف ىدفها سياسي أكثر منو قانوني،ك ذلك لأنها جاءت بـالفة لنص 
 .(3)قانوني صريح يعلوىا مرتبة

  1997الفرع الثاني:موقف القضاء بعد سنة 
 ،أصدرت المحكمة العليا بهيئة الغرؼ  أماـ تضارب الإجتهادات القضائية فيما بىص صحة العقود العرفية

 01مكرر324نص ابؼادة احتًاـيؤكد على ضركرة  18/02/1997ابؼؤرخ في  136156المجتمعة قرار رقم
يتعتُ إعادة الأطراؼ إلذ ابغالة التي كانوا عليها قبل إبراـ  لاسيما ركن الربظية لصحة العقود،بل اكثر من ذلك

 .العقد العرفي
ر من الأم 12لمحكمة العليا في عدة قرارات إلذ القوؿ بأف الربظية ابؼقررة بابؼادةككذلك إبذو قضاء ا

 ىي ركن من أركاف العقد يتًتب على بزلفها البطلاف ابؼطلق. 70/91رقم
حيث أف الشكل الربظي في عقد بيع بؿل بذارم شرط ضركرم لصحتو ك اف بررير عقد البيع في شكل اخر 

 .(4)طلاف ذلك العقدبىالف القانوف ك يؤدم إلذ ب
ك من خلاؿ القرار ابؼعركض نلاحظ باف المحكمة العليا قد عدلت قرارىا ك اجتهاداتها بخصوص صحة ىذه 

 ك الذم يستدعي إفراغ العقد الذم يتضمن نقل  ، العقود العرفية ك بهذا تكوف قد طبقت القانوف تطبيقا حرفيا
 

                                                           
1

شهادة الماستز،تخصض قاوىن مذكزة الجزائزي،قاعذة الزسميت و الشهز العقاي في القاوىن به غزيبي سليم،رحمىن فتحي، 

 .00،ص3102عقاري،
-122،ص03،1997علي فيلالر،الشكلية في العقود،المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية الإقتصادية ك السياسية،معهد ابغقوؽ ك العوـ الإدارية،ع 2

123. 
 .224صمرجع سابق،نادية يونسي حداد،العقد العرفي ك ابؼعاملات العقارية، 3
 ن ك ليست شرط،فشركط صحة العقد ىيما يعاب على ىذا القرار عدـ دقتو في إختيار ابؼصطلحات القانونية الصحيحة لأف الربظية ىي رك 4

 توافر الأىلية ك خلوىا من العيوب.
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 .(1)العقارية أك بؿلات بذارية أك صناعية في الشكل الربظي ابؼلكية العقارية أك ابغقوؽ
لقد إجتمعت الغرفة ابؼختلطة ابؼكونة من قضاة الغرفة التجارية البحرية ك قضاة الغرفة ابؼدنية 

بددل حجية العقود العرفية، لكن دكف  ، ك قامت بدناقشة الإشكاؿ القانوني ابؼتعلق 21/05/1996بتاريخ
نية أصرت على رأيها بصحة العقود العرفية،أما الغرفة التجارية ك البحرية ىي الأخرل جدكل، فالغرفة ابؼد

 اصرت على رأيها ببطلاف العقود العرفية ابؼنصبة على بيع المحلات التجارية أك العقارات.
ابغل  ، فأعطت الغرؼ المجمعة 18/02/1997ك في ابػتاـ إنتهت ىذه الإجراءات بالقرار الصادر في 

ني بددل صحة العقود العرفية، التي تتضمن بيع المحلات التجارية،فلهذا بيكن توسيع نطاؽ ىذا القرار القانو 
من ؽ ـ ج،ك خاصة تلك التي تتعلق ببيع  01مكرر  324ليشمل أيضا بصيع ابؼعاملات الواردة في نص ابؼادة

الغرفة العقارية للمحكمة العليا في العقارات ابؼبنية ك غتَ ابؼبنية،ك ىو الشيء الذم أكده القرار الصادر عن 
لعقود التي يأمر القانوف اك الذم جاء فيو:"من ابؼقرر قانونا أف  148541برت رقم  23805/1997
 .(2)إلذ الشكل الربظي بهب برت طائلة البطلاف أف بورر في الشكل الربظي" بإخضاعو

ابؼناسب لكي يوجد الإجتهاد  جاء في الوقت 18/02/1997فخلاصة القوؿ أف القرار الصادر بتاريخ
القضائي في نقطة قانونية حساسة،ك للتأكيد على ضركرة التطبيق السليم للقانوف ك يعتبر خطوة جديدة لتعزيز 
دكلة القانوف،لكوف يفرض على ابؼواطنتُ إحتًاـ الشكل الربظي في ابؼعاملات العقارية حفاظا على حقوقهم ك 

 .(3)زمن من إيرادات ىامةحقوؽ الدكلة التي حرمت فتًة من ال
 المبحث الثاني :انواع السندات الرسمية

 باختلاؼ ابعهة ابؼختصة بإصدارىا، إف السندات الناقلة للملكية العقارية ك ابغقوؽ العينية العقارية بزتلف
ىناؾ ك بتنوع الأشخاص ك السلطات ابؼؤىلة لتحريرىا،فهناؾ العقود التوثيقية التي يتولذ برريرىا ابؼوثق ك  

ختلاؼ ابعهة التي تصدرىا بالإضافة إلذ الأحكاـ ك القرارات رارات الإدارية ك بزتلف بدكرىا بإالعقود ك الق
،الصادرة (4)القضائية التي تكرس إتفاقيات ترتب نقل ابؼلكية العقارية ك تعديلها أك أم عقد عيتٍ عقارم أخر

،فهذه السندات ىي التي ينبغي الإعتماد عليها من طرؼ (5)عن ىيئة قضائية إثر نزاع عرض عليها للفصل فيو

                                                           
 .11،ص1999،جويلية7القضائية،ع،الصادر عن الغرفة المجتمعة،المجلة 18/02/1997ابؼؤرخ في  136156عمر زكدة،تعليق على قرار رقم 1
 .316،ص2004عمر بضدم باشا،القضاء العقارم في ضوء أحدث القرارت الصادرة عن بؾلس الدكلة ك المحكمة العليا،دارىومة:ابعزائر،ط 2
 .131عمر بضدم باشا،نقل ابؼلكية العقارية في ضوء أخر التعديلات ك أحدث الأحكاـ ، مرجع سابق،ص 3
 .23-21،ص1998،ديسمبر05بعنواف ابؼوثق ك التوثيق،بؾلة ابؼوثق،ع عمر بوحلاسة،مقاؿ 4
 .27نورة أكربضوف،مرجع سابق،ص 5
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القضاة ك مستَم مصالح مسح الأراضي ك مصالح أملاؾ الدكلة ك الشهر العقارم في إثبات ابؼلكية 
  .(1)العقارية،لذلك سنحاكؿ في ىذا ابؼبحث التعرض إلذ كل نوع من انواع السندات أك المحررات

 طلب الأول:السندات التوثيقيةمال
ا طبقا حريرىا ابؼوثق بصفتو ضابظا عموميلعقود أك السندات التوثيقية ىي تلك المحررات التي يقوـ بتا

 06/02من القانوف رقم 03،حسب ما نصت عليو ابؼادة(2)للأشكاؿ ك التًتيبات ابؼنصوص عليها قانونا
عمومي ، مفوض من قبل ابؼتضمن مهنة التوثيق ك التي تنص على:"ابؼوثق ضابط  20/02/2006ابؼؤرخ في 

السلطة العمومية،يتولذ بررير العقود التي يشتًط فيها القانوف الصيغة الربظية ك كذا العقود التي يرغب 
، ك من ابؼقرر قانونا أنو يشتًط في العقد الربظي أف يكوف بؿرر أماـ (3)الأشخاص إعطاءىا ىذه الصيغة"

معاين لتسديد ابؼبلغ رفتُ بؿددا للمحل برديدا نافيا للجهالة،ابؼوثق،بؿتول على أصل ابؼلكية،مكرس لإتفاؽ الط
 .(4)أماـ ابؼوثق مسجل ك منشور لدل مصالح الشهر العقارم

فيمكن اف تصنف العقود التوثيقية ابؼثبة للملكية العقارية إلذ عقود ربظية ك ىي ابػاضعة للشهر 
 .( 5)ت ،ك كذلك إلذ العقود التصربويةيعتبر منطقيا بالنظر إلذ تنوع التصرفاالعقارم،فهذا التنوع 

 الفرع الأول:العقود الرسمية 
 ك يندرج ضمن ىذا النوع بصيع العقود الصادرة بإرادتتُ ك كذا التصرفات القانية الصادرة بالإرادة ابؼنفردة 

فيها  حتى تكوف ىذه الأختَة مصدرا لنقل ابؼلكية العقارية ،فإنو يستوجب:ولا :العقود الصادرة بإرادتينأ
،ك ىو العقد الذم يصب فيو ابؼتعاقدكف إرادتهم ابؼعبر عنها بشريعة (6)تطابق الإرادتتُ من إبهاب ك قبوؿ

الطرؼ الثاني ك يتم تدعيم ذلك ابؼتعاقدين،ك تتم ىذه العقود بصدكر إبهاب من الطرؼ الأكؿ ك قبوؿ من 
 نعقاد زيادة على شرط الشهر الذم بدكنو لا بالتوقيع على العقد إضافة إلذ ركن الربظية الذم يعتبر ركنا للإ

 تنتقل ابؼلكية العقارية ك من أبرزىا عقد البيع .

                                                           
 .23-21عمر بوحلاسة،ابؼرجع السابق،ص 1
 . 29عمر بضدم باشا ،بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصةمرجع سابق،ص  2
 السابق الذكر. التوثيق،،ابؼتضمن تنظيم مهنة 20/02/2006،ابؼؤرخ في  06/02من ؽ رقم03ابؼادة 3
 . 145عمر بضدم باشا ،القضاء العقارم في ضوء أحدث القرارت الصادرة عن بؾلس الدكلة ك المحكمة العليا ،ابؼرجع السابق،ص 4
،بزصص القانوف راضية فريدة بن زكرم،الأليات القانونية بغماية ابؼلكية العقارية ابػاصة،مذكرة لنيل  شهادة ابؼاجيستتَ في العلوـ القانونية 5

 53-51،ص2009/2010العقارم،قسم العلوـ القانونية،كلية ابغقوؽ ،جامعة باتنة،
 9دار إحياء التًاث العربي،بتَكت :لبناف،ج ابؼدني ،أسباب كسب ملكية، القانوف شرح في الوسيط ، السنهورم ابضد الرزاؽ عبد 6
  . 347ص،1968،
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 عقد البيع و المنازعات الواردة عليو-أ

فهو العقد الذم بدوجبو (1)يعد عقد البيع من أىم السندات التوثيقية ابؼثبتة للملكية العقارية عقد البيع: -1
   ،(2)نقدم يدفع بطسو اماـ مرأل ابؼوثقيقوـ البائع بنقل ملكية عقار مبتٍ أك غتَ مبتٍ إلذ ابؼشتًم مقابل بشن 

ار اك ابغقوؽ العقارية ،فهنا بهب على ابؼوثق حتى يضفي على إرادة  ك حتى تصبح عقود البيع الواردة على العق
 324الربظية ك إلا كاف العقد باطلا بطلانا مطلقا ك ىو ما نصت عليو ابؼادة  كل من البائع ك ابؼشتًم الصيغة

 .(3)من ؽ ـ ج،ك ابؼقصود بالبطلاف ىنا ىو البطلاف ابؼطلق لتخلف ركن الشكلية 1مكرر
ك بالتالر ك بدا اف عقد البيع ابؼنصب على العقارات بدختلف أنواعها ىو اليوـ أكثر العقود تداكلا بتُ الناس 

 .إلا إذا حرر أماـ ابؼوثق يعتبر من اىم بؾالات تدخل ابؼوثق ، حيث لا يكوف لعقد بيع العقار كجود قانوني لو
بل ذىب إلذ أبعد الربظية في العقود الواردة على العقارات كالبيع  لاشتًاطفلهذا فلم يكتف ابؼشرع ابعزائرم 

العقد على عناصر ك  احتواءكرة من ذلك حيث تدخل في تنظيم شكل العقد بذاتو غذ نص على ضر 
معلومات لابد من ذكرىا في صلب العقد التوثيقي ك لا بهوز بـالفتها في بصيع العقود ابؼنصب على العقارات  

ك التعيتُ الدقيق  ك ابؽبا ك ابؼبادلة ك القسمة، لاسيما منها ابؼتعلقة بابؽوية الكاملة لأطراؼ العقد     كالبيع
 .(4)الثمن بتُ يدم ابؼوثق بالنسبة لعقد البيعك إيداع       للمحل 

لصحتو ك أف بررير عقد البيع في شكل أخر ك بذلك فإف الشكل الربظي في عقد بيع العقار شرط ضركرم 
 بىالف القانوف ك يؤدم إلذ بطلاف العقد .

 بيوع لالنوع من امن اىم ابؼنازعات القضائية التي ثارت بشاف ىذا المنازعات الواردة على عقد البيع:-2
 العقارية ىي:

إذ أف ىذه الأختَة تضع المحكوـ عليو برت الوصاية القانونية :تحرير عقد البيع أثناء تنفيذ العقوبة الجبائية-
،ك من ثم (5)من ؽ ـ ج 78ك بسنعو من التصرؼ في أملاكو طيلة مدة عقوبتو ك ىو ما نصت عليو ابؼادة

                                                           
1
 .30-29ابػاصة،ابؼرجع السابق،صبضدم باشا ،بضاية ابؼلكية العقارية  عمر 

2
 نصت بأنو يدفع لزكما بطس بشن البيع فقط بتُ يدم ابؼوثق. 1998من قانوف ابؼالية لسنة 03ابؼادة 

3
 .40أنظر الملحق رقم   

4
 . 24-20بضدم باشا،نقل ابؼلكية العقارية في ضوء أخر التعديلات ك أحدث الأحكاـ،مرجع سابق،ص عمر 

5
،ابؼتضمن القانوف ابؼدني،تنص على أف:"كل شخص أىل للتعاقد ما لد تطرأ على  20/06/2005ابؼؤرخ في  05/10من ؽ رقم  78ابؼادة 

 أىليتو عارض بهعلو ناقص الأىلية أك فاقدىا بحكم القانوف"
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من قانوف العقوبات ابعزائرم  07ك 06ك04بحكم القانوف كفقا للمواد  فالشخص الذم برد من أىليتو للتعاقد
يصبح بؿجورا عليو بقوة القانوف ،ك ليس لديو ابغق في التصرؼ في ملكيتو لا لكونو ناقص الأىلية ك إبما لوقوع 

 ابغجر علية بحكم القانوف.
بطلانا مطلقا ك بهوز لكل ذم كاف تصرفو باطلا فإذا قاـ بإبراـ عقد توثيقي يتضمن بيع أحد بفتلكاتو  

 .(1)مصلحة التمسك بو
،المجلة القضائية  29/06/1986ابؼؤرخ في 34476ك ىو ما ذىبت غليو المحكمة العلا في قرارىا رقم    

 .(2)1993 لسنة 01عدد
من ؽ ـ 4مكرر 324لقد إشتًط ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادةتحرير عقد البيع دون ذكر أصل الملكية:-

ابؼوثق ذكر أصل ملكية العقار بؿل ابؼعاملة ك ذلك بتبياف أساء ابؼالكتُ السابقتُ ك عند الإمكاف ج،على 
صفة ك تاريخ التحويلات ابؼثالية من أجل بذنب الوقوع في تصرؼ ملك الغتَ ،لكن الإشكاؿ الذم طرح في 

بدكف ذكر  اسبة عملية بيع العقارابغياة العملية كاف بخصوص التكييف القانوني للعقود التوثيقية التي تبـر بدن
 أصل ابؼلكية؟

غتَ أف النصوص القانونية كضعت حلا لعقود البيع التوثيقية التي يكوف موضوعها عقارا دكف أف يذكر فيها 
ك في ىذا الصدد فإف ابؼوثق يعفى من الإثارة إلذ أصل ابؼلكية بدناسبة إعداد العقود التوثيقية أصل ابؼلكية .

 التالية:
  83/352الشهرة ابؼنشئة بدوجب ابؼرسوـ رقم  *عقود

 01/01/1971*عقود إيداع العقود العفية الثابتة التاريخ قبل 
ابؼعدؿ ك ابؼتمم ابؼتضمن  07/02/1981ابؼؤرخ في  81/01*عقود التنازؿ المحررة في إطار أحكاـ رقم 

 .(3)التنازؿ عن الأملاؾ العقارية التابعة للقطاع العاـ
بؼدة بؿددة  بشيء الانتفاعىو عقد بيكن ابؼؤجر بدقتضاه ابؼستأجر من  الإبهار المدني:عقد الإيجار -ب

،حيث ينعقد الإبهار في شكل ربظي ك لو تاريخ ثابت يثبت فيو كجود عقد كتابي (4)مقابل بدؿ إبهار معلوـ

                                                           
1
 .20سابق،صالرجع ابؼعمر بضدم باشا،نقل ابؼلكية العقارية في ضوء أخر التعديلات ك أحدث الأحكاـ، 

 .15،ص1993،سنة01،المجلة القضائية،العدد29/06/1986ابؼؤرخ في  34476مة العليا قرار المحك 2
 .136،ص2002عمر بضدم باشا،دراسات قانونية بـتلفة،دار ىومة،ط 3
،ابؼؤرخ 07/05،ابؼعدؿ ك ابؼتمم بالأمر78،ج ر،ع26/09/1975،ابؼؤرخ في75/58من ؽ ـ ج الصادر بالأمر رقم  467ابؼادة  4
 السابق الذكر. 78ر ،ع  ،ج13/05/2007في
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التجارية التي أكجب ابؼشرع في ابؼادة حيث يرتب البطلاف ابؼطلق بالنسبة لعقود إبهار التسيتَ ابغر للمحلات 
من ؽ ـ ج ،إفراغها في قالب ربظي برت طائلة البطلاف.ك ىو ما أشارت إليو المحكمة العليا في القرار  203
متى كاف من ابؼقرر قانونا اف عقد إبهار التسيتَ الذم جاء بدايلي:" 26/06/1985ابؼؤرخ في  36164رقم 

 .(1)"بطسة عشر يوما من تاربىو  ابغر في شكل ربظي ك ينشر خلا ؿ
من ؽ ـ ج ،التي نصت على أف :"عقود الإبهار التجارية ك عقود تسيتَ  1مكرر 324كما أكدتو ابؼادة 

 .(2)المحلات التجارية أك ابؼؤسسات الصناعية لابد أف تكوف في شكل ربظي ك إلا كانت باطلة"
ابؼبادلة عقد يلتزـ بدوجبو كل من ابؼتعاقدين اف ينقلا للأخر على سبيل التبادؿ عقد المبادلة)المقايضة(:-ج

ؽ ـ ج،فإذا كاف عقد ابؼقايضة منصب على  413ملكية ماؿ ليس من النقود ك ىو ما جاء في نص ابؼادة 
ر الشكلية عقار أك عقاريتُ ،كتبادؿ شقة مقابل شقة فإف الأحكاـ ابؼتعلقة بالبيع تسرم عليو إذ لابد من تواف

 . (3)كركن رابع إلذ جانب الرضا ك المحل ك السببالربظية  
فإف الكثتَ من عقود ابؼبادلة إشكاليات أثتَت بشأف ابؼبادلة تطبيق أحكاـ ربظية على عقد ابؼبادلة، ؾفهنا

اطق للعقارات التي تقدـ للمناقشة أماـ المحاكم ترد في شكل عرفي خاصة بالنسبة للأراضي الزراعية في ابؼن
الريفية،لكن أغلبية المحاكم تتصدل بؽا بالرفض ك ىي بؿقة في ذلك لعدـ إفراغها في القالب الربظي ك ذلك 

تسرم أحكاـ عقد البيع على عقد من ؽ ـ ج،التي اكدت على انو:" 415تأسيسا على نص ابؼادة
ضع للكتابة الربظية ك بالتالر ابؼقايضة"،ك من ثم فإنو يستوجب إفراغ عقد ابؼقايضة في الشكل الربظي أم أنو بى

تثبت ابؼلكية من قانوف التوجيو العقارم التي تنص على أنو:" 29العقارية عملا بنص ابؼادة  (4)شهره بالمحافظة
 .(5)ابػاصة للأملاؾ العقارية ك ابغقوؽ العينية بعقد ربظي بىضع لقواعد الإشهار العقارم"

من أىم ىذه التصرفات القانونية بؽذا النوع ك ىي تتمثل المنفردة: ثانيا:التصرفات القانونية الصادرة بالإرادة
 في :ابؽبة ك الوصية ك الوقف ك ىي تعد بدثابة العقود الإحتفائية .

                                                           
 ..116،ص03،المجلة القضائية،العدد26/06/1985ابؼؤرخ في 36164 ا رقمقرار المحكمة العلي 1
2
 .30بضدم باشا ،بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة،مرجع سابق،ص عمر 

3
 السابق الذكر. ،26/09/1975،ابؼؤرخ في75/58الصادر بالأمر رقم ، من القانوف ابؼدني ابعزائرم 413ابؼادة 

4
 .23بضدم باشا،نقل ابؼلكية العقارية في ضوء أخر التعديلات ك أحدث الأحكاـ،ابؼرجع السابق،ص عمر 

ابؼعدؿ ابؼتضمن التوجيو العقارم  1990نوفمبر سنة  18ابؼوافق ؿ  1411ابؼؤرخ في أكلذ بصادل عاـ ، 90/25رقم  القانوفمن 26ابؼادة   5
 . 1990نوفمبر سنة  18،مؤرخة في 49 ج ر،عكابؼتمم،
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، أم أنو بسليك بلا  (1)كوف بنية التبرعىي تصرؼ يتم بتُ الأحياء ك يرد على ماؿ دكف عوض  الهبة:-1
،ليس من قانوف الأسرة 202عوض ،فلم يذكر ابؼشرع ابعزائرم كلمة عقد عندما عرؼ ابؽبة من خلاؿ ابؼادة 

من نفس القانوف الذم  206بقصد إخراجها من طائفة العقود ،كوف اف ىذا الإحتماؿ ينفيو نص ابؼادة 
القبوؿ ،الأمر الذم بهعلها كسائر العقود ك تنطبق ينص صراحة على أف إنعقاد ابؽبة يقوـ بتطابق الإبهاب ك 

ك بالتالر تعتبر ابؽبة من التصرفات الناقلة للملكية ك التي يتبرع بدقتضاىا الواىب مالو عليو القواعد العامة.
من قنوف الأسرة التي  206لشخص أخر يسمى ابؼوىوب لو بدكف مقابل،ك قد عرفو ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة 

ايلي:"تنعقد ابؽبة بالإبهاب ك القبوؿ،ك تتم ابغيازة مع مراعاة أحكاـ قانوف التوثيق بالنسبة تنص على م
 .(2)للعقارات"

ك من ثم فإف عقد ابؽبة ابؼنصب على عقار بهب أف بىضع للشكلية الربظية ابؼنصوص عليها في 
 .(3)من ؽ ـ ج،ك الشهر مفركض لنقل ابؼلكية العقارية 1مكرر324ابؼادة

في ىبة العقار أف تكوف مراعية لأحكاـ قانوف التوثيق في العقارات ك إلا كقعت ابؽبة باطلة بطلانا  ك الأصل
مطلقا لعدـ إستفائها الشركط ابعوىرية،ك ىذا ما أكدتو غرفة الأحواؿ الشخصية ك ابؼواريث للمحكمة العليا 

نقل ابؼلكية العقارية أف بررر  "يشتًط في العقود ابؼتضمنة09/11/1994ابؼؤرخ في 103056في القرار رقم 
 .(4)في شكل ربظي ك إلا كقعت برت طائلة البطلاف"

لقد عالج ابؼشرع في قانوف الأسرة ابعزائرم موضوع الوصية في الفصل الأكؿ من الكتاب الرابع الوصية:-2
ليك مضاؼ من ؽ أ،التي تنص على أنها:"بس 184 فعرفتها ابؼادة 201إلذ184ابؼتعلق بالتبرعات في مواده من

 .(5)إلذ ما بعد ابؼوت بطريق التبرع ك تكوف في حدكد ثلث التًكة إلا إذا أجاز الورثة ما زاد عن ذلك
فقد تشتًؾ الوصية ك ابؽبة في مفهوـ التمليك،غتَ أنهما بزتلفاف في طريقة كسب ىذه ابؼلكية كوف أف 

فيها التمليك حاليا لا يقوـ على الوصية بسليك مضاؼ إلذ ما بعد ابؼوت بطريق التبرع،فابؽبة يكوف 
 . (6)أجل،عكس الوصية التي تكوف مقتًنة بأجل ك شرط ىو موت ابؼوصي

                                                           
1
 .152عبد ابغفيظ بن عيدة،مرجع سابق،ص 

 ،ابؼتضمن قانوف الأسرة،ابؼعدؿ ك ابؼتمم.1984يونيو 9ابؼؤرخ في 84/11من القانوف رقم206ابؼادة 2
 .23عمر بضدم باشا،نقل ابؼلكية العقارية في ضوء أخر التعديلات ك أحدث الأحكاـ،ابؼرجع السابق،ص 3
 .67،ص1997،الديواف الوطتٍ للأشغاؿ التًبوية ،ابعزائر،51نشرة القضاء،كزارة العدؿ،ع 4
 السابق الذكر. ،ابؼتضمن قانوف الأسرة،1984يونيو 9ابؼؤرخ في 84/11من القانوف رقم184ابؼادة 5
6
.40أنظر الملخق رقم   
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فالوصية ابؼتضمنة نقل ملكية عقار أك حق عيتٍ أخر باعتبارىا من العقود الإحتفائية لا يشتًط فيها شهود 
البطلاف، ك ىذا ما أكدتو العدؿ لينعقد العقد فقط،بل بهب برريرىا في شكل ربظي ك ذلك برت طائلة 

الذم جاء في نصو:"من ابؼقرر قانونا أنو  23/12/1997ابؼؤرخ في  160350المحكمة العليا في القرار رقم
تثبت الوصية بتصريح ابؼوصي أماـ ابؼوثق ك بررير عقد بذلك، ك في حالة كجود مانع قاىر يثبت بحكم مؤشر 

لس بقضائهم باستبعاد الوصية الشفوية بسبب عدـ التصريح بو على ىامش أصل ابؼلكية ك من بشة قضاة المج
 .(1)بها أماـ ابؼوثق طبقوا صحيح القانوف

فإننا  1047إلذ 967على النصوص التي بركم الوصية في القانوف ابؼدني الفرنسي من ابؼواد اطلعناذا إك 
 بقدىا تتطابق بساما ك النصوص القانونية التي بركم الوصية في ابعزائر.

"الوقف حبس ابؼاؿ عن التملك لأم شخص على  من قانوف الأسرة بنصها: 213لقد عرفتو ابؼادةالوقف:-3
كقاؼ ابؼعدؿ ابؼتعلق بالأ 27/04/1991ابؼؤرخ في  91/10ك قد عرفو القانوف رقم كجو التأبيد ك التصديق"،

الفقراء أك على كجو من كجوه ك ابؼتمم"ىو حبس العتُ عن التملك على كجو التأبيد ك التصدؽ بابؼنفعة على 
 .(2)البر ك ابػتَ"

إذ كانت لو أرض بخيبر فقاؿ  ك يستمد الوقف مشركعيتو من حادثة عمر بن ابػطاب رضي الله عنو،
فقاؿ رسوؿ الله صلى الله عليو  لرسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم،إني أصبت أرضا بخيبر ليس لديو أحب منها،

نو على فتصدؽ بها عمر رضي الله ع بثمرىا لا يباع ك لا يورث ك لا يوىب،ك سلم حبس أصلها ك تصدؽ 
 .(3)ك ابؼساكتُ الفقراء

ابؼتضمن  18/11/1990ابؼؤرخ في  90/25من قانوف  31كما أنو كرد تعريفو كذلك في نص ابؼادة 
مالكها بدحض إرادتو قانوف التوجيو العقارم كذلك بنصها " الأملاؾ الوقعية ىي الأملاؾ العقارية التي حبسها 

ليجعل التمتع بها دائما . تنتفع بو بصعية ختَية أك بصعية ذات منفعة عامة سواء كاف ىذا التمتع فوريا أك عند 
 . (4)كفاة ابؼوصتُ الوسطاء الذين يعينهم ابؼالك ابؼذكور

                                                           
 .295ائر،ص،ابعز 2001بؾلة الإجتهاد القضائي لغرفة الأحواؿ الشخصية،عدد خاص،سنة 1
 .2003ابؼؤرخ في جانفي  03/03،ابؼتضمن قانوف الأكقاؼ عدؿ بقانوف رقم  27/04/1991ابؼؤرخ في  91/10مالقانوف رقمن  03ابؼادة  2
 .40-39،ص2000،جانفي9عمر بوحلاسة،مقاؿ بعنواف الوقف في القانوف ابعزائرم،بؾلة التوثيق،ع 3
دار ىومة، بوزريعة، ابعزائر،  3لأملاؾ الوقف في ابعزائر  دراسة مقارنة بأحكاـ الشريعة الإسلامية ،طخالد رموؿ ، الإطار القانوني ك التنظيمي  4

 . 28ص 
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قانوف الأكقاؼ من  03، فطبقا للمادة ة الوقف ذىل من عدة مذاىب فقهية فإف ابؼشرع ابعزائرم في مسأل
من نفس القانوف تنص على أف الوقف المحدد بؼدة باطل ك ىو  28يكوف الوقف مؤبد ك كذلك في نص ابؼادة 

 تأكيد للتأييد خلافا للمذىب ابؼالكي الذم يقوؿ بجواز أف يكوف الوقف مؤقتا .
    4تتُ وثق طبقا للمادو الشكلية أماـ الك كذلك يعتبر الوقف عقد تبرع صادر عن إرادة منفردة ك يشتًط في

 .(1)من قانوف الأكقاؼ  41ك 
سجيل ك الضرائب ك ذلك لكوف الوقف من أعماؿ البر ك ابػتَ غتَ ية من رسوـ التتعفى الأملاؾ الوقفك 

فالوقف .  (2)من قانوف الأكقاؼ 44أف ىذا الاعتقاد لا بيتد إلا إلذ رسوـ التسجيل ك ىذا حسب نص ابؼادة 
  (3)91/10من قانوف الأكقاؼ رقم  41إفراغو في كرقة ربظية لدل ابؼوثق طبقا للمادة  عقد شكلي لا بد من

ك زيادة على ذلك بهب تسجيلو ك شهره لدل مصلحة الشهر العقارم كفقا  03/03الذم عدؿ بقانوف 
 .(4)للنموذج المحدد من ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية
بالقرارة بولاية غرداية كتاب" توثيق الوقف العقارم في الفقو ك للإضافة فقط فقد صدر في بصعية التًاث 

بؿمد بوراس "، مسابنة بموذج تطبيقي للأستاذ عيسى بن  الإسلامي ك القانوف ابعزائرم , كقف يدم بنور ,
منو في الكشف عن سبل توثيق الوقف العقارم بدختلف الوسائل الشرعية ك القانونية ك التنظيمية ك الإدارية , 

حمة بتُ الفقو الإسلامي ك التقنتُ ابعزائرم ك كذا ابو الفراغات التشريعية ك سد اللكشف من خلاؿ كت  حيث
، بفا بذعل كقاؼ جديدة التنظيمات الإدارية ابؼعموؿ بها ك طرؽ استًجاع الأكقاؼ ابؼؤبفة ك ابؼسلوبة ك إنشاء أ

 . (5)ل ىذا القطاع من جديدىذه الدراسة الأكادبيية لبنة إبهابية لسد الفراغ ك إعادة تفعي
 العقود التصريحية  :الفرع الثاني 

 ك يقصد بها تلك العقود التي يقتصر فيها دكر ابؼوثق على استقباؿ تصريح من قبل الطالب ك بورر بشأنو

                                                           
،جامعة 42الغوثي بن ملحة،مقاؿ بعنواف"مكانة الوقف في القانوف العقارم"،المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية ك الإقتصادية ك السياسيةج 1

 .53ابعزائر،ص
 :"تعفى الأملاؾ الوقفية العامة من رسم التسجيل ك الضرائب ك الرسوـ الأخرل لكونها عملا من أعماؿ البر ك ابػتَ". ن ؽ الأكقاؼم 44ابؼادة  2
:"بهب على الواقف أف يقيد بعقد لدل ابؼوثق ك أف يسجلو لدل ابؼصالح ابؼكلفة بالسجل العقارم ابؼلزمة بتقديم إثبات  من ؽ الأكقاؼ 41ابؼادة 3

 لك ك إحالة نسخة منو إلذ السلطة ابؼكلفة بالأكقاؼ".لو بذ
 عقد الوقف. جابؼتعلق بنموذ  03905مذكرة ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية رقم 4
 عيسى بن بؿمد بوراس،توثيق الوقف العقارم في الفقو الإسلامي ك القانوف ابعزائرم،كقف سيدم بنور،بموذج تطبيقي،سلسة بحوث منهجية،بصعية 5
 .18،23/12/2013اث ،القرارة،غرادية،العددالتً 
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ك من أىم العقود التوثيقية التصربوية ك ، (1)ىذا التصريح غتَ بـالف للقانوفعقد في قالب ربظي متى كاف 
 تداكلا في ابغياة العملية بجد من أبرزىا الشهادة التوثيقية . الأكثر

  أولا : الشهادة التوثيقية
ىي الوسيلة ك الأداة الفنية لشهر حق الإرث في بؾموعة البطاقات العقارية عن طريق شهادة بررر من 

إذ بوق لكل كارث أف  ،بؽم قبل ابؼوثق تفيد إنتقاؿ ابؼلكية العقارية من ابؼالك )ابؼورث( إلذ الورثة أك ابؼوصى
كما بوق لمجموع الورثة أف يوكلوا أحدىم للقياـ بذلك مع   يلتمس منو إعداد شهادة توثيقية ، يلجأ إلذ ابؼوثق ك

 . (2)ضركرة إحضار ابؼوثق ملفا بوتوم على الفريضة ك عقود ابؼلكية ك الشهادة العقارية
 دةابؼتعلق تأسيس السجل العقارم ك ابؼا 76/63 رقم من ابؼرسوـ 91ك قد إستحدثها ابؼشرع بدوجب ابؼادة 

 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ . 75/74 رقم من الأمر 02الفقرة  15
 ل إلذ الورثة بدجرد حدكث الوفاة ،حيث كضع ابؼشرع ابعزائرم أداة فنية من أجل شهر حق الإرث ابؼتنق

رقم من ابؼرسوـ  91ىذه الأداة بالشهادة التوثيقية ابؼستحدثة بدوجب ابؼادة  مادية , ك تسمىكاقعة  اباعتبارى
الربظية في ىذه شتًط ابؼشرع ضركرة توافر الشكلية ك ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ك الذم إ 76/63

الذم توفي  د الأطراؼبتدكين تصربوات أح اكتفىك التي تعتبر فعلا عقدا بؿررا ربظيا , غتَ أف ابؼوثق ،الشهادة 
 .  (3)ك بذلك فإنو بهب إثبات ابؼلكية بدوجب سند صحيح يكرس نقل ملكية العقار ،

نية لإثبات إنتقاؿ ابؼلكية العقارية إلذ الورثة عند إشهارىا في بؾموعة شهادة التوثيقية تعد الوسيلة الففإف ال
ما يتم : " عند التي تنص على أف 76/63من ابؼرسوـ رقم  39البطاقات العقارية الأمر الذم أكدتو ابؼادة 

 للأملاؾ. بعد الوفاة يثبت الإنتقاؿ ابؼشاعإشهار شهادة موثقة 
 انقضاءأك إنشاء أك  انتقاؿ" كل  :من ابؼرسوـ السالف الذكر ك التي تنص على أف 91كما أضافت ابؼاادة 

بهب أف تثبت بدوجب شهادة  99المحددة في ابؼادة أك بفعل الوفاة ضمن الأجاؿ  بحقوؽ عينية عقارية بدناسبة
 . "موثقة

 كىذا ما يؤكد لنا أنو في حالة حدكث كفاة ابؼورث دكف بررير الشهادة التوثيقية بهعل ابؼلكية تبقى دكف

                                                           
في القانوف كىيبة عثامنة،الشكلية ك الربظية في السندات ابؼثبتة للملكية العقارية ابػاصة على ضوء التشريع ابعزائرم،مذكرة لنيل شهادة ماجيستتَ  1

 .64،ص2009العقارم، كلية ابغقوؽ،جامعة باتنة،
 .210-209،صسابقمرجع ليلى زركقي ك بضدم باشا عمر، 2
 .66-65عمر بضدم باشا، القضاء العقارم في ضوء أحدث القرارت الصادرة عن بؾلس الدكلة ك المحكمة العليا ،مرجع سابق،ص  3
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 . (1)مالك إلذ غاية إعداد ىذه الشهادة ك شهرىا بالمحافظة العقارية
 : عقد الشهرةثانيا 

      عقد الشهرة ىو عبارة عن بؿرر ربظي يعد من قبل ابؼوثق طبقا للأشكاؿ القانونية ك في حدكد سلطة 
 .(2)ك إختصاصو يتضمن إشهار ابؼلكية على أساس التقادـ ابؼكتسب بناءا على تصريح طالب العقد
   ابؼلكية العقاريةك ىو كذلك عقد توثيقي يدخل ضمن العقود التصربوية ك يعد كسيلة من كسائل إثبات 

 .(3)ك ىو بذلك لا بىتلف عن العقود الإحتفائية
ب بورر من طرؼ ابؼوثق بابغيازة ابؼؤدية للتقادـ ابؼكس الاعتًاؼك عقد الشهرة ىو بؾرد بؿرر ربظي يتضمن 

 .(4)ابؼختص إقليميا طبقا للأشكاؿ ك الأكضاع ابؼقررة قانونا 
يعتبر عقد الشهرة من أىم السندات ك العقود التصربوية ك التي تعتبر ملكية ابغجية الكاملة لباقي  فإذف

ك  21/05/1983ابؼؤرخ في  83/352السندات ابؼتضمنة نقل ابؼلكية فعقد الشهرة جاء بو ابؼرسوـ رقم 
ابؼوثقتُ نظرا لكثرة التلاعبات ك  نعدما من طرؼرغم ذلك فإف العمل بو أصبح نادرا جدا إف لد نقل م

 . (5)ا السندالأمر الذم قلل من مصداقية ىذ التي كقعت بشأنو،ابؼنازعات 
ابؼذكور أعلاه ك الذم يبتُ إجراء إثبات التقادـ ابؼكسب ك إعداد  83/352ك بذلك حوؿ ابؼرسوـ رقم 

راءات قانونية خاصة لإثبات إج شرعد ابؼإذ أفر  ،عقد الشهرة الذم يعد من أىم كسائل لإثبات ابؼلكية العقارية
 حيث تنص ابؼادة الأكلذ من ىذا ابؼرسوـ السالف الذكر على أف لكل شخص بووز في إقليم كل بلدية ذلك ،

ابؼؤرخ  75/74عملية مسح الأراضي ك تأسيس السجل العقارم المحدث بدوجب الأمر رقم  وعقارا لد تشمل
ك ما يليها من القانوف ابؼدني، ككاف ىذا   827توفية لشركط ابؼادة سك كانت حيازتو م 12/11/1975في 

هتَ الوضعية العقارية للمناطق التي لد تتم فيها عملية مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل كلو بؿاكلة لتط
 .(6)العقارم

                                                           
 السابق الذكر. ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم، 25/03/1976،ابؼؤرخ في76/63من ابؼرسوـ رقم39ابؼادة  1
فة،عقد الإبهار:ملاحظات تطبيقية حوؿ العقود التوثيقية،نظريات حوؿ عدـ استقرار المحكمة العليا عمر بضدم باشا،دراسات قانونية بـتل 2

 .45،دار ىومة:ابعزائر،ص2007ط،بخصوص بعض القضايا
شهناز بنابر عيشة،عقد الشهرة في استقرار ابؼعاملات العقارية،مذكرة ماجيستتَ،كلية ابغقوؽ،جامعة سعد  3

 .15ص،2005/2006دحلب،البليدة،
 .183،ص2009:ابعزائر، عبد العزيز بؿمودم،أليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ،منشورات بغدادم  4
5
 .40أنظر الملحق رقم   

 .64سابق،صالرجع ابؼكىيبة عثامنة، 6
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كن طلب إجراء ك لا بي امتلاكوتوفر ابغيازة على العقار ابؼراد  بانعقادهفإف عقد الشهرة يشتًط للمطالبة 
عقد الشهرة إلا في الأراضي التي يتم فيها ابؼسح ك كذا العقارات التي ليس بؽا عقود أك سندات مشهرة كما أنو 

 لا بهوز توقيعو على عقار بؿبس . 
تو بؿدكدة يكوف حج  ن إثبات عكس ما جاء فيو بكل الطرؽفإنو بيكبؼا أف لعقد الشهرة صفة تصربوية ،كطا

فإف عقد الشهرة لا ينتقل إلذ ابغائز إلا بعد إبساـ  .(1)الشهود ك التي بيكن إثبات عكسهافي تصربوات 
فابؼوثق بعد أف يتأكد  ، 83/352 ـ رقممن ابؼرسو  07يو ابؼادة عل تإجراءات الشهر العقارم . ك ىو ما نص

 في نسختتُ ، الشهرة يقوـ بتحرير عقد اعتًاضك عدـ كجود أم بؼعلومات ك الوثائق ابؼقدمة لو ، من صحة ا
بوتفظ بالأصل الذم يوقع عليو ىو ك ابؼعتٍ ك الشاىدين ك يسلم النسخة الثانية للمعتٍ بالأمر بعد إبساـ كل 

 . (2)إجراءات التسجيل ك الشهر 
فإف عقد الشهرة تم إلغاء العمل بو في ابؼيداف العملي نظرا للعواقب السيئة بؽذا العقد . ك من بتُ ىذه 

اف ابؼوثقتُ أصبحوا بورركف عقوف مشهرة حتى في  العقارات التي بؽا سندات مشهرة , إذ أصبح  الإشكالات
حقق ابؼوثقوف من الوثائق ابؼودعة لديهم , ك أملاؾ ابػواص ىو المجاؿ تىذا النوع من العقود بورر دكف أف ي

برت  07/06/2000ا بتاريخ بؽا القرار الصادر عن المحكمة العليتكثر فيو إشكالات عقد الشهرة ،مثاالذم 
   بؽذه الأسباب تدارؾ ابؼشرع ابعزائرم الوضع السلبي الذم أؿ إليو التعامل بعقد الشهرة . (3)224654رقم 

 ابؼتضمن تأسيس إجراء بؼعاينة حق  27/02/2007ابؼؤرخ في  07/02ك ألغى التعامل بو،بدوجب القانوف رقم
 .(4)طريق التحقيق العقارمابؼلكية العقارية ك تسليم السندات عن 

 فإف ابؼشرع ابعزائرم قد ألغى عقد الشهرة كما سبقت الإشارة إليو نظرا للمشاكل العملية التي طرحها،غتَ 
،فإف ابؼشرع أبقى 27/02/2007ابؼؤرخ في  07/02من القانوف رقم 19أنو ك بناءا على نص ابؼادة

 ابعديد إلذ غاية إبساـ إجراءات ابؼسح العقارية في كامل  لتطبيق القانوف انتقاليةالعمل بعقد الشهرة كمرحلة 
 

                                                           
القانونية لعقد الشهرة في ظل النظامتُ،مذكرة ىجتَة بن بضودة،التطبيقات القضائية لنظاـ الشهر الشخصي ك نظاـ الشهر العيتٍ ك الوضعية  1

 . 13،ص2007-2006، 17التخرج لنيل اجازة ابؼدرسة العليا للقضاء،الدفعة
 .66-65عمر بضدم باشا، القضاء العقارم في ضوء أحدث القرارت الصادرة عن بؾلس الدكلة ك المحكمة العليا ،مرجع سابق،ص 2
 .147،ص2002،سنة01،المجلة القضائية،العدد 07/06/2000در بتاريخالصا 224654قرار المحكمة العليا رقم 3
،ابؼتضمن تأسيس إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية ك تسليم السندات عن طريق التحقيق 27/02/2007ابؼؤرخ في 07/02القانوف رقم 4

 العقارم.
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 .(1)التًاب الوطتٍ
خلاصة لذلك فإف عقد الشهرة بطرحو لكل ىذه الإشكالات ك ابؼنازعات فإنو إف دؿ على شيء فإبما 

لد بوقق النتائج التي كضع من أجلها بسبب  21/05/1983ابؼؤرخ في  352783يدؿ على اف ابؼرسوـ رقم 
على بؾرد التصربوات  ابؼاكن،بل يتم الإعتماد بالانتقاؿ إلذضعف موثوقيتو ك غياب التحقيق العقارم ابؼرجو 

ابؼدلذ بها من طرؼ مدعي ابغيازة ك شاىديو لإعداده،ىذا ما جعل رجاؿ القانوف ينادكف بإلغائو،الأمر الذم تم 
ابؼتضمن تأسيس إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية ك تسليم سندات ابؼلكية  07/02فعلا بدقتضى القانوف رقم 

من ىذا القانوف إلذ  19إف ىذا الإلغاء جاء بصفة ضمنية في ابؼادة عن طريق التحقيق العقارم ك رغم ذلك ف
ابؼتعلق بعمليات  19/05/2008ابؼؤرخ في  08/147غاية صدكر ابؼرسوـ التنفيذم بؽذا القانوف برت رقم 

 .(2)التحقيق العقارم ك تسليم سندات ابؼلكية
الأقساـ  العقارات الواقعة فيعلى  27/02/2007ابؼؤرخ في  07/02ك تطبق أحكاـ القانوف رقم 

 75/74ابؼسحية للبلديات التي لد بزضع بعد لعماليات مسح الأراضي العاـ ابؼنصوص عليها في الأمر رقم
 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي ك تأسيس السجل العقارم السابق الذكر.

كية أك التي حررت ك يشمل ىذا الإجراء العقارات من نوع ابؼلك ابػاص التي بووز أصحابها سندات مل
،ك التي لد تعد تعكس الوضعية العقارية ابغالية يوـ طلب 1961بشأنها سندات ملكية قبل الفاتح من مارس 

 فتح التحقيق العقارم.
بذدر الإشارة اف عقارات الأملاؾ الوطنية بدا فيها الأراضي ابؼسماة سابقا)أراضي العرش( ك كذا الأملاؾ 

 .(3)تطبيق ىذه الأحكاـ الوقفية،ىي مستبعدة من بؾاؿ
للعلم فيمكن للحائز أف يطلب إجراء برقيق عقارم بدعاينة حق ملكيتو ك تسليمو سند ابؼلكية ك توجو 

 طلبات التحقيق إلذ مسؤكؿ مصالح ابغفظ العقارم ابؼختص إقليميا.
 
 

                                                           
 السابق الذكر.،27/02/2007ابؼؤرخ في 07/02القانوف رقم من 19ابؼادة 1
 ،ابؼتعلق بعمليات التحقيق العقارم ك تسليم سندات ابؼلكية.19/05/2008ابؼؤرخ في 08/147ابؼرسوـ التنفيذم رقم 2
،ابؼتعلقة بستَ عمليات التحقيق العقارم ك معاينة حق ابؼلكية العقارية ك تسليم سندات  27/09/2008ابؼؤرخة في  03التعليمة رقم 3

 . 03ابؼلكية،ص
 



 الإطار المفاىيمي لقاعـــــــــــدة الرسميــــــــة                                               الفصل الأول
 

48 
 

 الإدارية تالمطلب الثاني: السندا
 بالسندات الإدارية ىي تلك الوثائق المحررة من قبل الإدارة العمومية بهدؼ التصرؼ في ملكيتها  ك يقصد

 .العقارية لفائدة الغتَ ضمن الأطراؼ القانونية ابؼعتًؼ بها
 الإدارية ك القرارات الإدارية. دك ىذه السندات الإدارية تتمثل في نوعتُ بنا: العقو 

 الإدارية دالفرع الأول: العقو 
بزص التصرؼ في ابؼلكية العقارية ذات طبيعة كطنية أك ابؼتعلقة بالأملاؾ الوطنية على ك ىي العقود التي 

شكل إتفاؽ يبـر بتُ مدير مصالح أملاؾ الدكلة ابؼختص إقليميا ك ابؼستفيد من العقار ابؼراد اكتسابو قد عرفت 
استمر العمل بها بعد الاستقلاؿ لاسيما بعد  ابعزائر ىذا النوع من السندات خلاؿ فتًة الاحتلاؿ الفرنسي ك

ابؼتضمن التنازؿ عن الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ  07/02/1981ابؼؤرخ في  01/81ف رقمصدكر قانو 
السكتٍ ك ابؼهتٍ ك التجارم أك ابغرفي التابعة للدكلة اك ابعماعات المحلية الذم تلتو بعد ذلك سلسلة ىائلة من 

التنظيمية لتنظيم ىذه العقود ،ك ىذا لاعتبار الدكلة ىي أكبر مالك عقارم، ك أف عرض النصوص القانونية ك 
 :(1)دابؼلكية ابػاصة لا يلبي حاجيات السوؽ ك مثاؿ ىذه العقود الإدارية بق

 المتعلق بحيازة الملكية العقارية الفلاحية 83/18 ن رقمالاستصلاح المبرمة في ظل قانو  دأولا: عقو 
،ابؼتعلق بحيازة ابؼلكية 13/08/1983ابؼؤرخ في  83/18الإستصلاح ابؼبـر في ظل القانوف رقمىو عقد 

من أجل التنازؿ على  10/12/1983ابؼؤرخ في  83/724العقارية الفلاحية،ك ابؼرسوـ التطبيقي لو رقم
 .(2)ابؼلكية العقارية الفلاحية كفق شركط معينة

أنو:"يهدؼ ىذا القانوف إلذ برديد القواعد ابؼتعلقة بحيازة  على 83/18من ؽ رقم  01 فلقد نصت ابؼادة
ابؼلكية العقارية الفىحية باستصلاح الأراضي،ك كذا شركط نقل ابؼلكية ابؼتعلقة بالأراضي الفلاحية ك القابلة 

 .(3)للفلاحة"
شأنو على أنو :"كل عمل من  السابق الذكر 83/18رقم  انوفقالمن  08ك الاستصلاح عرفتو ابؼادة 

 جعل الأراضي قابلة للفلاحة صابغة للاستغلاؿ".

                                                           
 .43-41اية ابؼلكية العقارية ابػاصة،مرجع سابق،صعمر بضدم باشا ،بض 1
ك ابؼتعلق بحيازة  13/08/1983ابؼؤرخ في  83/18بودد كيفيات تطبيق القانوف رقم  10/12/1983ابؼؤرخ في  83/724ـ ت ،رقم  2

 ابؼلكية العقارية الفلاحية.
 .16/08/1983،نشرت بتاريخ34العقارية الفلاحية،ج ر،ع ابؼتعلق بحيازة ابؼلكية  13/08/1983ابؼؤرخ في  83/18القانوف رقم  3
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ك ىذا التعريف يقابلو في الشريعة اهسلامية ما يعرؼ بإحياء الأرض ابؼوات لقولو صلى الله عليو ك سلم 
 .:"من أحيا أرضا ميتة فهي لو"،صدؽ رسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم

على مايلي:"مع مراعاة الأحكاـ ابؼنصوص عليها في التشريع ك  83/18 رقم من ؽ 04ك نصت ابؼادة 
طق لملكية العامة ك الواقعة في ابؼناعلى أرض تابعة ل بالاستصلاحالتنظيم ابؼعموؿ بهما،تنصب حيازة ابؼلكية 

 .(1)امة..."الصحراكية أك ابؼنطوية على بفيزات بفاثلة،ك كذا الأراضي الأخرل غتَ ابؼخصصة التابعة للملكية الع
ك عليو فإنو تكتسب القطعة الأرضية بعد معاينة استصلاحها ثم بررير عقد ملكية من طرؼ مدير أملاؾ 

 منو. 06بالمحافظة العقارية طبقا للمادة  الدكلة بفثلا في ذلك ك الر الولاية مع كجوب إشهاره
لشركط التنازؿ عن الأراضي المحدد  06/07/1992ابؼؤرخ في  92/289ك كذا ابؼرسوـ التنفيذم رقم

السابق  90/25من قانوف التوجيو العقارم رقم 19الصحراكية في ابؼساحات الإصلاحية ابؼطبق للمادة 
ابؼلغى ،(3)الاستثمارابؼتعلق بتًقية  05/10/1993ابؼؤرخ في  93/12ك كذا ابؼرسوـ التشريعي رقم  ،(2)الذكر

 .(4)الاستثمارعلق بتطوير ابؼت 20/08/2001ابؼؤرخ في  01/03بالأمر رقم 
الأراضي التي أدبؾت في صندكؽ الثورة الزراعية ك ىذا قبل  83/13 رقم من ؽ 02ك استبعدت ابؼادة 

إلغاء النصوص التي بركمو،بدعتٌ أف بصيع الأراضي الزراعية ك الرعوية ك ابغلفائية أك أراضي العرش ك البلديات 
ضي ك الأراضي الوقفية غتَ قابلة للاكتساب عن طريق الاستصلاح ،كما يستثتٌ من تطبيق ىذه ابؼادة الأرا

 .(5)الغابية لأنها غتَ قابلة للتملك ابػاص
سنوات ك بيكن أف بيدد الأجل في حالة  05ك لقد اشتًط ابؼشرع إعداد برنامج استصلاح ينجز في خلاؿ 

من القانوف ابؼذكر أعلاه ،ك ىو ما أكدتو  11القوة القاىرة التي حالت دكف أبقاز ابؼشركع ك ذلك كفقا للمادة
 .(6) 06/10/1991ابؼؤرخ في  85529المحكمة العليا في القرار رقم 

نح الأرض ابؼراد استصلاحها بالدينار الرمزم ك بشرط فاسخ يتوقف على إبقاز ابؼشركع في الأجل ك بس
عندما تتم معاينة  المحدد قانونا ،ك لا بهوز التصرؼ في الأرض إلا بعد رفع الشرط الفاسخ بقرار من الوالر،

                                                           
 .السابق الذكر،زة ابؼلكية العقارية الفلاحيةابؼتعلق بحيا 13/08/1983ابؼؤرخ في  83/18القانوف رقم  1
 .136ليلى زركقي ك بضدم باشا عمر،مرجع سابق ،ص 2
 .1993، 46الإستثمار،ج ر،ع ،ابؼتعلق بتًقية 05/10/1993ابؼؤرخ في  93/12ابؼرسوـ التشريعي رقم 3
 .2001، 47،ابؼتعلق بتطوير الإستثمار ج ر،ع20/08/2001ابؼؤرخ في  01/03الأمر رقم 4
 .118،ص 2001، 1،ج 2ليلى زركقي،التقنيات العقارية،ط 5
 . 157،ص 1993، 03،المجلة القضائية،ع  06/10/1991،الصادر في85529قرار المحكمة العليا رقم  6
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،ك لقد 83/724التطبيقي رقم ابقاز الاستصلاح من طرؼ اللجنة التقنية ابؼختصة التي نص عليها ابؼرسوـ 
 من ىذا ابؼرسوـ على الإجراءات التي يتبعها الوالر في حالة عدـ ابقاز ابؼشركع. 25ك24نصت ابؼادتاف 

فمن خلاؿ ىذه ابؼواد يتضح لنا بأف الوالر ىو ابؼختص بابزاذ قرار رفع الشرط الفاسخ إذ  أبقز ابؼشركع 
اضي ك يعود الاختصاص إلذ الغرفة الإدارية المحلية لدل المجلس ،لكن فسخ العقد لعدـ ابقازه يكوف أماـ الق

على  83/724ـ رقممن ابؼرسو  15نصت ابؼادة الذم يقع بدائرتو العقار، فبعد معاينة ابقاز ابؼشركع فلقد
أنو:"يرسل قرار الوالر مصحوبا بدداكلات المجلس الشعبي البلدم ك بـطط القطع الأرضية إلذ ابؼديرية الفرعية 

شؤكف العقارية ك أملاؾ الدكلة لإعداد عقد ابؼلكية ك برريره ك يسجل العقد ثم يشهر بالمحافظة العقارية لل
 .(1)ابؼختصة إقليميا لتثبيت ابؼلكية العقارية نهائيا"

 ثانيا:عقود منح الإمتياز
ابؼؤرخ في  93/12ك ىي عقود منح امتياز على أراضي ابؼلاؾ الوطنية ابؼعد في اطار ابؼرسوـ التشريعي رقم

ابؼؤرختُ في  94/322ك  04/121ابؼتعلق بتًقية الاستثمار ك ابؼرسومتُ التنفيذيتُ رقم 05/10/1993
اطق خاصة في اطار ترقية ابؼتعلق بدنح امتياز على أراضي الأملاؾ الوطنية الواقعة في من 17/10/1994

 .(2)الاستثمار
الذم بودد   15/12/1997ابؼؤرخ في  97/483ك كذا العقود المحررة في اطار ابؼرسوـ التنفيذم رقم

  كيفيات منح حق امتياز قطعة أرضية من الأملاؾ الوطنية ابػاصة التابعة للدكلة في ابؼساحات الاستصلاحية
الاستثمار في المجاؿ الزراعي ،حيث يتم بدوجب منح الأرض عن طريق عقد  ك أعبائو ك شركطو بهدؼ تشجيع

ك تساىم الدكلة بتوفتَ ابؼياه ك الطاقة الكهربائية ك إذا أبقز ابؼشركع ك بست معاينتو  أتاكلامتياز مقابل دفع 
جب عقد من التنازؿ عن الأرض مقابل اكتساب ابؼلكية التامة بدو  الاستفادةبيكن للأشخاص ابعزائريتُ 

 .(3)إدارم
لشركط ك كيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية  ددالمح 15/08/2010ابؼؤرخ في  10/03 رقم أما قانوف

من قانوف  10ك  09التابعة للأملاؾ ابػاصة بالدكلة ،فإنو منح لبعض الشخاص ابؼستوفتُ لشركط ابؼادة

                                                           
 .49سابق،صلكية العقارية ابػاصة،مرجع باشا ،بضاية ابؼعمر بضدم  1
 .44عمر بضدم باشا ،نقل ابؼلكية العقارية ،مرجع سابق،ص 2
،المحدد لكيفيات منح حق امتياز قطع أرضية في الأملاؾ الوطنية ابػاصة التابعة  15/12/1997،ابؼؤرخ في  97/483من ـ ت،رقم 13ابؼادة  3

 حية ك أعبائو ك شركطو.للدكلة في ابؼساحات الاستصلا
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الفلاحية التابعة للأملاؾ ابػاصة حق استغلاؿ الأراضي  10/03من ؽ رقم  05،ك ابؼادة (1) 87/19رقم
سنة قابلة للتجديد  40.ك ىذا بناءا على دفتً شركط بؼدة أقصاىا (2)للدكلة ك كذا ابؼلاؾ السطحية ابػاصة بها

مقابل دفع أتاكل سنوية ك باعتبارات بؿل العقد الإدارم ابؼبـر بتُ الدكلة ك ابؼستثمر صاحب الامتياز ىو حق 
،عند إبساـ إجراءات إعداد  يتعتُ إفراغو في شكل ربظي ثم شهره بالمحافظة العقارية،فلذلك (3)عيتٍ عقارم

لذا فمن العقود الإدارية كذلك ،عقود التبادؿ أك ابؼقايضة .(4)التسجيل عقد الامتياز لدل ابؼصالح ابؼختصة
من قانوف  02ؼ 95بحيث يتم تبادؿ ابؼلاؾ العقارية بتُ الدكلة ك ابػواص ك ىذا حسب نص ابؼادة

ابؼتعلق بالأملاؾ الوطنية،ك بعد اتباع سلسلة من الإجراءات بورر  01/12/1990ابؼؤرخ في  90/30رقم
نيابة ملاؾ الدكلة موقعا من كالر أك عقد توثيقي يكوف فيو مدير أملاؾ الدكلة طرفا العقد الإدارم من إدارة أ

على ابؼبادلة أك  90/30من قانوف رقم  96إلذ  92.ك لقد نصت كذلك ابؼواد من (5)عن كزير ابؼالية
 ابؼقايضة.

ت افدارية ك التي لد ك بذدر الإشارة بأنو توجد عقود إدارية كثتَة تلك التي تندرج ضمن المحررات ك السندا
 نتطرؽ بؽا بالتفصيل نذكر أبنها:

ابؼتضمن إنشاء  20/02/1974ابؼؤرخ في  74/26عقود التنازؿ عن القطع الأرضية بدقتضى الأمر رقم -1
احتياطات عقارية للبلدية التي قامت بعد اجراءات الدمج ابؼنصوص عليها في ىذا الأمر ضمن احتياطاتها 

 .(6)العائلية احتياجاتوالعقارية مقابل تعويض يدفع للمالك مع مراعاة 

                                                           
ابؼتضمن ظبط كيفية استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية ك بودد حقوؽ ابؼنتجتُ ك  08/12/1987،ابؼؤرخ في 87/19ؽ رقم   1

الفلاحية  ،المحدد لشركط ك كيفيات استغلاؿ الأراضي 15/08/2010،ابؼؤرخ في 10/03،ابؼلغى بدوجب القانوف رقم 28كاجباتهم،ج ر،ع
 .46التابعة للأملاؾ ابػاصة للدكلة،ج ر،ع 

، نصت على "الأملاؾ السطحية ىي بؾموع الأملاؾ ابؼلحقة بابؼستثمرة الفلاحية ك لا سيما منها ابؼباني ك 10/03من القانوف رقم  04ابؼادة 2
 الأغراس ك منشأت الرم".

 . 144،ص 2001،ابعزائر،1،الديواف الوطتٍ للأشغاؿ التًبوية،طبن يوسف بن رقية،شرح قانوف ابؼستثمرات الفلاحية  3
،المحدد لشركط ك كيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ ابػاصة  15/08/2010،ابؼؤرخ في 10/03القانوف رقم  من 08ابؼادة   4

 .46للدكلة،ج ر،ع 
 .62-61راضية فريدة بن زكرم،مرجع سابق،ص 5
ابؼتضمن  1990نوفمبر سنة  18ابؼوافق ؿ  1411ابؼؤرخ في أكلذ بصادل عاـ ، 90/25من ؽ رقم  88لأمر بدوجب ابؼادةتم الغاء ىذا ا 6

 55،ج ر،ع  26/09/1995،ابؼؤرخ في  95/26بالأمر رقم  ابؼعدؿ كابؼتمم، 199نوفمبر سنة  18،مؤرخة في 49 ج ر،عالتوجيو العقارم 
،1995. 
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المحدد إنتقاليا قواعد شغل الراضي  85/01تسوية البناءات غتَ الشرعية)الفوضوية(كفقا لقانوف رقمعقود  -2
حدد شركط تسوية الوضاع للذين  ،الذم 85/212ك استحدث أيضا ابؼرسوـ رقم .(1)قصد المحافظة عليها

 .(2)أك خصوصية كانت بؿل عقود أك مباني غتَ مطابقة للقواعد ابؼعموؿ بها أراضي عمومية غلوف فعلايش
 ابؼتضمن التنازؿ عن الأملاؾ  07/02/1981ابؼؤرخ في  81/01ف رقمعقود التنازؿ المحررة طبقا للقانو  -3

المحلية ك مكاتب العقارية ذات الإستعماؿ السكتٍ أك ابؼهتٍ أك ابغرفي أك التجارم التابعة للدكلة ك ابعماعات 
التًقية ك التسيتَ العقارم ك ابؼؤسسات ك ابؽيئات ك الأجهزة العمومية ك قد حدد ىذا القانوف أنواع العقارات 

بها ك كيفيات تقويم قيمة الأملاؾ ك الإجراءات الواجب  نللمستفيديك شركط التنازؿ  القابلة للتنازؿ عليها،
 ات.اتباعها في دراسة طلبات الشاغلتُ للعقار 

ابؼؤرخ في  2000/06م فبعد سرياف ىذا القانوف مدة من الزمن قاـ ابؼشرع بدوجب قانوف رق
ابؼعدؿ ك ابؼتمم ك بصيع  81/01ف رقم بإلغاء قانو  (3)2001الية لسنة ابؼتضمن قانوف ابؼ 23/12/2000

 ك خاصة بعدما أصبح يشكل كسيلة من كسائل النهب.  النصوص ابؼتخذة لتطبيقو
 الثاني:القرارات الإدارية الفرع

فتنتقل  إف الإدارة من شأنها أف تصدر عدة أنواع من القرارات التي تهدؼ إلذ برقيق ابؼصلحة العامة،
 ك تتتمثل ىذه القرارات في قرار نزاع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العمومية بدوجبها ملكية الغتَ إلذ رصيدىا العقارم،

ابؼلكيات العقارية لأصحابها عن طريق أك بواسطة ىذه القرارات مثل  ،ك من جهة أخرل بيكن بؽا في بعض
 (4)شهادة ابؼلكية ك سوؼ نتطرؽ إليهما فيمايلي

 أولا:قرار نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية

واص كما ىو دارج في ابغياة العملية ،فإف الإدارة تلجأ إلذ استعماؿ إجراءات إدارية تلزـ بدوجبها أحد ابػ
ازؿ عن أملاكهم العقارية أك حقوقهم العينية العقارية بهدؼ برقيق ابؼنفعة العامة تكوف تبعيتها إكتساب التن

ك إذا بعأت الإدارة إلذ ذلك فإبما تكوف قد بعأت إليو بدوجب نص تشريعي بينحها  ىذه الأملاؾ أك ابغقوؽ،
                                                           

 .،المحدد إنتقاليا قواعد شغل الراضي قصد المحافظة عليها 13/08/1985 ،ابؼؤرخ في 85/01لقانوف رقما 1
أك خصوصية كانت  ع للذين يشغلوف فعلا أراضي عمومية،الذم حدد شركط تسوية الوضا 13/08/1985ابؼؤرخ في  85/212ابؼرسوـ رقم  2

 .بؿل عقود أك مباني غتَ مطابقة للقواعد ابؼعموؿ بها

 . 2001،ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  23/12/2000،ابؼؤرخ في  2000/06،بدوجب قانوف رقم  81/01تم إلغاء قانوف رقم  3
 .51-50عمر بضدم باشا ،بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة، مرجع سابق،ص  4
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واعد ابؼتعلقة بنزع ابؼلكية من أجل المحدد للق 27/04/1991ابؼؤرخ في 91/11ىذا ابغق ك ىو القانوف رقم 
 91/11من القانوف رقم 02،حيث تنص ابؼادة1996من دستور 20ابؼنفعة العمومية مدعما بنص ابؼادة 

 الذكور أعلاه على مايلي:"...تعد نزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العمومية طريقة استثنائية لإكتساب أملاؾ أك 

 منو على أف:"تبلغ القرار الإدارم ابػاص بنزع ابؼلكية إلذ ابؼنتزع   30نصت ابؼادة  ،كما(1)"حقوؽ عقارية...

 .(2)ك بزضع للشكليات القانونية ابؼطلوبة في بؾاؿ التحويل العقارم..." منو إلذ ابؼستفيد

الذم بودد كيفيات تطبيق القانوف  27/07/1993ابؼؤرخ في  93/180 رسوـ التنفيذم رقمافة إلذ ابؼإض
نية يعلى بسديد ابؼلكية العقارية أك ابغقوؽ الع 11/ 91من قانوف 03حيث نصت ابؼادة  11/ 91رقم 

 : بىضع ذلك لإجراء يشمل مايلي  ك عن كل نزع للملكية من اجل ابؼنفعة العامة االعقارية برديدا دقيق

 التصريح بابؼنفعة العمومية-1

برديد كامل الأملاؾ ك ابغقوؽ العقارية ابؼطلوبة نزعها ك تعريف ىوية ابؼالكتُ ك أصحاب ابغقوؽ الذين -2
 .تنتزع منهم ىذه ابؼلكية

 .الأملاؾ ك ابغقوؽ العقارية ابؼطلوبة نزعهاتقييم تقرير عن -3
ك نصت  (3)طلوبة نزعهابهب اف تتوفر الاعتمادات ابؼالية اللازمة للتعويض القبلي عن الأملاؾ ك ابغقوؽ ابؼ

ا يغطي كل ما بغقو من ضرر كما على اف يكوف مبلغ التعويض عادلا ك منصف 11/ 91ؽ رقم من21ابؼادة 
التنازؿ عن الأملاؾ ابؼراد نزع ملكيتها بناء على تقرير  يةقابلبالقرار الإدارم ابػاص  رير يتم بر ،و من كسبفات

يتم بدوجب ف ،صيغة نقل ملكية لإبساـرر قرار إدارم بومصالح إدارة الأملاؾ الوطنية ثم الذم تعده  التعويض 
ك للمستفيد ك ينشر خلاؿ  توص ابؼنزكعة ملكيشخدكلة ك يبلغ القرار الإدارم للفراد لللأنقل ابؼلكية ابػاصة ل

بؼؤرخ في ا 75/74 رقم لأمرمن ا 16فظ العقارم ك ذلك بناء على أحكاـ ابؼادة ابغفي  وشهر من تبليغ

                                                           
،مؤرخة 21من أجل ابؼنفعة العمومية،ج ر،ع ،المحددللقواعد ابؼتعلقة بنزع ابؼلكية 27/04/1991،ابؼؤرخ في91/11من ؽ رقم 02ابؼادة  1
 .08/05/1991في

 ،السابق الذكر.27/04/1991،ابؼؤرخ في91/11من ؽ رقم 30ابؼادة   2

3
 ،السابق الذكر.27/04/1991،ابؼؤرخ في91/11من ؽ رقم 03ابؼادة 
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القانوف من  30ابؼادة  ك (1)ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم 12/11/1975
 .(2) 93/186من ابؼرسوـ رقم 41أيضا ابؼادة ك  91/11رقم 

 ءاللجو بحيث انو لا يكوف بفكنا إلا إذا لد يؤدم ،ف نزع ابؼلكية ىو طريق استثنائي ك ما ينبغي الإشارة إليو ا
العادية تنقل ابؼلكية  أم بدعتٌ بهب إثبات فشل ك استنفاذ الطرؽ ،للوسائل القانونية الأخرل إلذ نتيجة ابهابية

ابعزائرم اف يهدؼ نزع ابؼلكية إلذ تنفيذ عمليات نابذة عن  شرعكما اشتًط ابؼ  ،إبراـ عقد بيع مثلاكالعقارية  
ت ك أعماؿ كبرل أبذهيزات بصاعية ك منش بإبقازعلق تتالتعمتَ أك التهيئة ك التعمتَ  تطبيق أداة من أدكات

 ذات منفعة عمومية.

 شهادة الملكية  :ثانيا

 نسية بدوجب القانوف ابؼؤرخ فيكاف أكؿ استعماؿ بؽذه الشهادة من طرؼ الإدارة الاستعمارية الفر 

ككاف ابؽدؼ منها فرنسة  16/02/1897ابؼعدؿ ك ابؼتمم بدوجب القانوف ابؼؤرخ في  26/07/1873
 الأىالر.أراضي 

ك تعتبر شهادة ابؼلكية سندا ربظيا يثبت حق ابؼلكية الزراعية ابػاصة في حالة عدـ كجود كثيقة لدل ابغائز 
ك تسلم ىذه الشهادة في إطار السندات  ،انتظار إجراء ابؼسح العاـ للأراضيتثبت ىذه ابؼلكية ك ذلك في 

ابؼثبتة للملكية العقارية في ابؼناطق غتَ ابؼمسوحة ك يكوف برريرىا من اختصاص مصلحة أملاؾ الدكلة ابؼختصة 
 05/01/1973ابؼؤرخ في  73/32إقليميا بناء على قرار الوالر كفق شركط ك كيفيات حددىا ابؼرسوـ رقم

ىذا ابؼرسوـ الذم نهج فيو ابؼشرع ابعزائرم نفس الإجراءات التي كانت  .ابػاصة العقارية ابؼتعلق بإثبات ابؼلكية
قد فرضتها السياسة الاستعمارية كطبقتها في إطار عملية إثبات حق ابؼلكية العقارية الفلاحية ابػاصة بالنسبة 

 .(3)في إطار تطبيق قانوف الثورة الزراعيةللملاؾ الذين يفتقدكف إلذ سندات ملكية مكتوبة 

على بؾموعة من الشركط لإعداد شهادة ابؼلكية كىي  73/32 رقم من ابؼرسوـ 12فلقد نصت ابؼادة 
تقديم الشهادات ابؼكتوبة ك التي تؤدم الاحتجاج بها لإثبات حقو لدل استغلاؿ الأرض تقوـ بعدىا اللجنة 

ك يكوف ىذا كلو في مقر المجلس الشعبي ، التقنية بإجراء التحقيق بصع بررير بؿضر مؤقت يتضمن ما قامت بو 

                                                           
 السابق الذكر.،ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم،12/11/1975ابؼؤرخ في  75/74 رقم لأمرامن  16ابؼادة  1
 .91/11،الذم بودد كيفيات تطبيق القانوف رقم  27/07/1993،ابؼؤرخ في 93/186من ابؼرسوـ رقم 41ابؼادة 2
 . 51-50عمر بضدم باشا،بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة،مرجع سابق،ص  3
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يوما تقوـ اللجنة  15ك تسجل كافة ابؼطالب ك الاحتجاجات ك بعد انتهاء مدة ،يوما  15البلدم خلاؿ 
 ف طلبات ابؼصرح بها ك الاحتجاجات.أشببتحرير بؿضر نهائي ك تبدم رأيها 

يوما من تاريخ نشر 30ك بيكن الاعتًاض عليو خلاؿ ،لذ الوالر من اجل التصديق عليو ثم يتوجو ابؼلف إ
 الطعن في القرار أماـ اللجنة الولائية للطعن.القرار بدمارسة حق 

فتسلم بصيع أكراؽ ابؼلف إلذ مصالح ، ك في حالة عدـ تقديم أم اعتًاض أك طعوف أماـ اللجنة الولائية 
 .(1)ص ابؼعتٍ بذلكشخك تسليمها لل ،إدارة أملاؾ الدكلة ك مسح الأراضي لأجل بررير شهادة ابؼلكية

دات ابؼلكية إلذ ابؼلاؾ ابؼعتًؼ بأنهم أصحاب أراضي زراعية االدكلة بتسليم شهتقوـ إدارة أملاؾ ك لا 
متخصصة كعدـ كجود ك  تقنيةية التحقيق التي تقوـ بها بعاف خاصة أك معدة للزراعة إلا بعد انتهاء من عمل

 .(2)اؿ القانونية ابؼقررةخلاؿ الأج ةأم معارض

بصيع فاء الفصل فيو . غتَ انو بعد است شهادة ابؼلكية إلا بعد نو لا بيكن  برريرفإع الطعن كفي حالة رف
 فيها إلذ نوع ك موقع  شارك ي، بررر مديرية أملاؾ الدكلة شهادة ابؼلكية طبقا لقرار بعنة الطعن  ،طرؽ الطعن

  اجلل شهادة ابؼلكية بصفة بؾانية من  تسجثم .(3)الأرضية بصفة دقيقة ك مساحة حدكد الأرض أك القطع

 .(4) ة لدل المحافظة العقارية ابؼتخصصالعقارية للبلديشهرىا ،ك تكوين بؾموعة من البطاقات 

ثبات لإ اعدمبح سندا ربظيا نها تصأى منح شهادة ابؼلكية للحائز .ىي ك من أىم الآثار التي تتًتب عل
من القانوف رقم  32د نصت ابؼادة كذلك إلذ غاية إبساـ إجراءات مسح الأراضي العاـ . كلق،ابؼلكية العقارية 

. بالتالر تصبح  (5)على استبداؿ شهادات ابؼلكية بدفاتر عقارية بدجرد إحداث ابؼسح العاـ للأراضي 73/32
 الدفاتر العقارية سندات ربظية لإثبات ابؼلكية العقارية.

 المطلب الثالث : السندات القضائية 

يثور نزاع بتُ  قد  القانوني أك الواقعة القانونية ذلك انو التصرؼ  بطريقاف نقل ابؼلكية العقارية لا يتم دائما 
إلذ ابعهات القضائية للفصل في ىذه ابؼسائل حيث تعد  ءاللجو بفا يتوجب  ،الأطراؼ حوؿ انتقاؿ ابؼلكية

                                                           
 .15،ابؼتعلق بإثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة،ج ر،ع  05/01/1973،ابؼؤرخ في  73/32من ابؼرسوـ رقم  12ابؼادة  1
 . 51-50سابق،صالرجع ابؼعمر بضدم باشا،بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة، 2
 ،االسابق الذكر. 05/01/1973،ابؼؤرخ في  73/32ابؼرسوـ رقم  3
 .130،صمرجع سابقعبد ابغفيظ بن عبيدة، 4
 السابق الذكر.، 05/01/1973،ابؼؤرخ في  73/32من ابؼرسوـ رقم  32ابؼادة 5
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 بؽا  ك لا تكوف (1)ة على عقاربالأحكاـ الصادرة عن ىذه ابعهات سندات ربظية برل بؿل عقود ابؼلكية ابؼنص
رىا هطرؽ الطعن العادية ك مل ىاباستنفاذ ،ابؼقضي فيو ءيشائزة لقوة الحىذه الصفة إلا إذا كانت نهائية 

 ذلك ك واجهة الغتَ متكوف ابغجة بتُ الأطراؼ ك في  وجب الإشهار حتىستكما أنها ت،بالصيغة التنفيذية 
ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي  75/74من الأمر 14. كابؼادة ؽ ـمن  793ك165بنصوص ابؼواد عملا 

ك نظرا لكثرة ىذه السندات (2) 76/63من ابؼرسوـ رقم  99ك90العاـ ك تأسيس السجل العقارم ك ابؼادتتُ 
 :سأذكر البعض منها ك ىي 

 سبالفرع الأول :الحكم الذي يكرس الملكية على أساس التقادم المك

ص ابغائز بيكن لو اف يتوجو إلذ ابؼوثق قصد عقد شخابؼتعلقة بابغيازة فاف ال لقانوف ابؼدنيطبقا لقواعد ا
 ف ابؼشرع ابعزائرم قد ألغى أ. إلا  (3)احدة عن طريق التقادـ ابؼكسب إذا  لد ينازعو فيها تلإثبات ملكي ،شهرة

التي طرحها في  ك التجاكزات تلالشهرة نظرا للمنازعات ك الإشكاالقانوف الذم يكرس أحكاـ عقد ا
 .(4)جازت إثبات ابؼلكية عن طريق شهادة حيازةأك  ،ابؼيداف العملي

سنة طبقا  15التقادـ الطويل ك مدتو  ،ثلاثة أنواع من التقادـ ابؼكسب  ع ابعزائرمشر ك لقد حدد ابؼ
ستمرة مع القانونية ابؼك يشتًط فيو ابغيازة ،سنوات 10ك التقادـ القصتَ مدتو  لقانوف ابؼدني ،من ا827للمادة 

ة اثيالتقادـ ابؼتعلق بابغقوؽ ابؼتَ إلذ جانب ؽ ـ ،من  828صحيح حسب ابؼادة  دكجود سن حسن النية ك
 جاز، خص أخر في حيازتو شفي حالة ما إذا نازع ك  (5)نوفمن نفس القا 829مادة لل اسنة كفق 33كمدتو 

ا ك تثبيت ملكيتو عن طريق ابغيازة إذا توفرت شركطهجل ألقسم العقارم من ا ءلو اف يرفع دعول أماـ قضا
 :ف يعاين ابؼلف التقتٍ ابؼتعلق بدوضوع الدعول ك تتمثل في أعلى القاضي أماـ ىذه ابغالة 

بـطط ابؼلكية معد من طرؼ خبتَ عقارم معتمد ك ىذا من اجل التأكد من ابؼساحة ابؼراد اكتتابها بدقة -1
 ت التي برتويها.آرتفاقات اف كجدت ك ابؼنشلإك ا رةكمدل احتًاـ ابؼلكيات المجاك 

 للطبيعة القانونية للعقار. وشهادة من البلدية تثبت اف العقار لا يدخل ضمن أملاؾ الدكلة مع إثبات-2

                                                           
 .167-166،ص01،2008التًبوية،ابعزائر،طبؾيد خلفوني،شهر التصرفات العقارية في القانوف العقارم ابعزائرم،الديواف الوطتٍ للأشغاؿ  1
 . 61سابق،صالرجع ابؼعمر بضدم باشا،بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة، 2
3
 .65ابؼرجع نفسو،ص 

4
 ،السابق الذكر.75/58من الأمر  827ابؼادة  

 السابق الذكر.،75/58من الأمر  829ك 828ابؼادة  5
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شهر منو عقد ملكية أشبف حرر أضعية القانونية للعقار ك ىل سبق شهادة من المحافظة العقارية بردد الو -3
 .(1)فائدة الغتَ أـ لا ل

نو يصبح سندا مثبتا للملكية بفا إلكية على أساس التقادـ ابؼكسب فابؼي بتكريس كبعد صدكر ابغكم القاض
 .(2)يستوجب شهره لدل المحافظة العقارية

أك قرار قضائي يكوف  فاف كل حكم 76/63 رقم من ابؼرسوـ 63ك62ك61 نصوصل اذلك فانو طبقبك 
  في المحافظة العقارية بهب أف يقدـ على الشكل الربظي ك بهب إف بوتوم على ألقاب ك أبظاء شهارموضوع ا
    جنسية الأطراؼ ك أف يبتُ فيو بالنسبة لكل عقار نوعو ك البلدية ابؼتواجدة بها  ك ميلادك مكاف   ك تاريخ

ىذه السندات القضائية  مإذا لد بوتو  ماأ .لأراضيلابؼخطط ك ما بوتوم غليو من مسح  ك تعيتُ القسم ك رقم
 .(3)رفض إشهارىااف المحافظ العقارم بـوؿ قانونا على كل ابؼعلومات التقنية ابؼتعلقة بالعقار ف

 في بيع العقار المحجوز زادم المحكم رسو لفرع الثاني :ا
 إجراءات التنفيذ علىفهو إجراء من ،بيعية لإجراءات التنفيذ العقارم ابؼزاد النهاية الط رسو يعتبر حكم

 .(4)العقار ك بو تنتهي عملية ابغجز
المحجوز  ينسي عليو ابؼزاد كل ابغقوؽ ابؼد....تنقل إلذ الرا:"على ما يلي ،من ؽ.ا.ـ.ا  762تنص ابؼادة 

ككذلك كل الارتفاقات ،بابؼزاد العلتٍ باعة نية العقارية ابؼيعلأك ابغقوؽ ا ،عليو التي كانت لو على العقارات
رسو ابؼزاد  بالمحافظة كم حعتُ على المحضر القضائي قيد كيعتبر حكم رسو ابؼزاد سندا للملكية ك يت،العالقة بها

 ".شهرين من تاريخ صدكره أجل العقارية من اجل إشهاره خلاؿ
إلذ إجراءات لبيع عقار المحجوز من طريق ابؼزاد العلتٍ  عدىاابغاجر دينو ينتقل ب ستوفيففي حالة ما إذا لد ي

ن اختصاص بؿكمة ك يكوف البيع في ىذه ابغالة م،إ.ك.ـ.إمن ؽ. 752الذ747 ابؼواد من ابؼنصوص عليو في
 .(5)قع فيو العقارات التي يراد بيعها بابؼزاد العلتٍتمقر المجلس الذم 
 :ع ابعزائرم ابغالات التي تكوف فيها أماـ البيع بابؼزاد العلتٍ كىي ثلاثة شر كلقد حدد ابؼ

                                                           
1
 . 65سابق،صالرجع ابؼابػاصة،عمر بضدم باشا،بضاية ابؼلكية العقارية   

 .28،ص17،2009ليندة عبدالربضاف،إثبات ابؼلكية العقاريةفي ابؼناطق غتَ بفسوحة،مذكرة بزرج لنيل إجازة ابؼدرسة العليا للقضاء،الدفعة   2
3
بؼديرية العامة للأملاؾ ،ابؼتعلقة بستَ عمليات مسح الأراضي ك الرتقيم العقارم الصادر عن ا24/05/1998ابؼؤرخة في 16التعليمة رقم  

 الوطنية.
4
 . 313،ص2012طرؽ التنفيذ،دار ىومة :ابعزائر،عمر بضدم باشا،  

5
 .167-166، ابؼرجع السابق،صشهر التصرفات العقارية في القانوف العقارم ابعزائرم بؾيد خلفوني،  
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نو إحداث أإذا  كاف التقسيم من ش نظرا لصغره أكلو في حالة استحالة تقسيم العقار عينا ما بتُ ابؼالكتُ  -
 نقص كبتَ في قيمة ابؼاؿ ابؼراد قسمتو.

 في حالة بيع أملاؾ القاصر العقارية. -
 حجز على الأملاؾ العقارية.في حالة  -

أف حكم رسو ابؼزاد يعتبر سندا للملكية فاف ابؼشرع اكجب إخضاعو لعملية  الشهر بالمحافظة العقارية  ك بدا
ك يعود الاختصاص بإيداع حكم رسو ابؼزاد ك شهره . 76/63ـ رقممن ابؼرسو  38كىذا طبقا لنص ابؼادة 
ابؼؤرخ في  76/63 رقم من ابؼرسوـ 90نص ابؼادة ل االمحكمة طبقط ضبأمانة  رئيسبالمحافظة العقارية إلذ 

ل ىذا ابغكم على كل ابؼعلومات شتمكبهب اف ي،ك ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم  25/03/1976
قابلا للتنفيذ كبول بؿل العقد الربظي الصحيح ك ينتج كافة آثاره  كوفتعلقة بالعقار لكي يالتقنية الدقيقة ك ابؼ

 .(1)بعد شهره القانونية
 :حكم القسمة  الفرع الثالث

أك أكثر شيئا ككانت حصة كل منها غتَ مفرزة  ناف إث إذا ملك":مايلي على ؽ.ـ ،من  713تنص ابؼادة 
 ."صص متساكية إذا لد يقم دليل على غتَ ذلكفهم شركاء على الشيوع ك تعتبر ابغ

خاصة ك اف ،في بؾتمعنا  شارنتتتمثل أبنها في أنها كثتَة الإإذا تعتبر ابؼلكية الشائعة من أىم أنواع ابؼلكية ك 
كجب الإشارة إلذ اف ابؼلكية الشائعة  وإلا ان ،كعادة ما يبقى بؼدة طويلة بدكف قسمة ابؼتَاث عبارة عن شيوع

 إلذ ابؼشاكل التي شاركتُ على الشيء الشائع يؤدمتفاجتماع حقوؽ الشركاء ابؼ ،ليست الصورة ابؼثلى للملكية
 .(2)تَ كجوعلى خ ءيشوؽ الانتفاع بهذا العمن شانها اف ت

من يريد ابػركج  ىركاء في اقتساـ ابؼاؿ ابؼشاع فعلإذا اختلف الش:"على انو  ؽ.ـ ،من  724كتنص ابؼادة 
 اك بالتالر فإذا لد يتفق الشركاء فيما بينهم كلد يبرمو "،ى باقي الشركاء أماـ المحكمةلععول من الشيوع برفع الد

د على البقاء في ك اختلفوا في ذلك أك إذا أراد احد الشركاء قسمة ابؼاؿ الشائع فلا بهبره اح ،قسمة كدية
 .(3)نص أك اتفاؽ يقضي بغتَ ذلك وجدالشيوع اف لد ي

                                                           
1
 بتأسيس السجل العقارم،،ابؼتعلق  25/03/1976،ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ رقم  90ك38بؼادتتُ ا  

2
ة ك أبضد خالدم،القسمة بتُ الشريعة الإسلامية ك القانوف ابؼدني ابعزائرم على ضوء اجتهاد المحكمة العليا ك بؾلس الدكلة،دار ىومة للطباع  

 . 22،ص 2008:ابعزائر، النشر ك التوزيع
3
 ،السابق الذكر.75/58من القانوف رقم  722ادةابؼ  



 الإطار المفاىيمي لقاعـــــــــــدة الرسميــــــــة                                               الفصل الأول
 

59 
 

د قاصر من بتُ الشركاء يوجب اللجؤ إلذ القسمة القضائية ك بهب اف ترفع الدعول على  كجأنو إذا  كما
تعيتُ "على انو ؽ.ـ ،من  02ؼ 724ك بنص ابؼادة ،كافة الشركاء دكف استثناء كإلا فاف الدعول لا تقبل 

ؿ يقبل القسمة تقويم ابؼاؿ ابؼشاع ك قسمتو خصوصا اف كاف ابؼالالمحكمة اف رأت كجها لذلك خبتَا أك أكثر 
 .(1)دكف اف يلحقو نقص كبتَ في قيمتو اعين

 في مصلحة ابغفظ العقارم. مثبتا للملكية العقارية بعد شهرهثبوت القسمة بكعند صدكر ابغكم 
 ك ىوية ،ة الأطراؼبنصأ تضمن ابغكم الصادر بالقسمة برديدك ينبغي التنويو بأنو من الضركرم انو ي

إعطاء كل شريك مع برديد ابغصص ك  ،كاف كاف بفسوحا أـ لا تو،ملكيالعقار ك حدكده ك موقعو ك سند 
فاف كل ىذه ابؼعطيات تعتبر بدثابة البيانات ابعوىرية التي بهب اف ،برديد مساحتو ك حدكده نصيبو ابؼقرر مع 

لعقارم عند عملية إشهاره ك بالتالر يشملها ابغكم كىذا حتى يعامل معاملة العقد الربظي من طرؼ المحافظ ا
 كافة  أثاره .ليكوف متاحا 

حيث يعطي لكل شريك جزء مفرز من ابؼاؿ ابؼتاح . كلكن إذا كاف  ،ك الأصل في القسمة اف تكوف عينا
 ا ابؼاؿ الشائع عقار   . أما إذا كاف شاعبيع ابؼلابؼاؿ لا يقبل القسمة عينا فاف القسمة تتم بطلب احد الشركاء 

ما إذا كاف قابلا للقسمة أك غتَ قابل إلا بعد  ا،ىذا ما يهمنا في ابؼوضوع ىذا البحث كلا يعرؼ ابتداء ك
فاف ذلك يقتضي البدء بالقسمة العينية ثم القسمة عن طريق التصفية)البيع بابؼزاد( في ،إجراء معاينة ك خبرة 

ك يعتبر ابغكم الصادر بالقسمة سندا قضائيا مثبتا للملكية العقارية بعد  حالة استحالة قسمة العقار عينا.
 .)2(شهره بدصلحة ابغفظ العقارم

 
 
 
 
 
 
  

                                                           
 السابق لذكر.،75/58 ف قمالقانو من 724ابؼادة 1
2
 . 28ليندة عبدالربضاف،ابؼرجع سابق،ص 
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 تمهيد
 ثاف ك ىو الشهر شرطايها إل أضاؼ بل العقارية، ابؼلكية نقل في الربظية بقاعدة ابعزائرم ابؼشرع يكتفي لد

 أىم من يعتبر العقارم للشهر مستقر بنظاـ الأخذ أف إذ العالد، في التشريعات معظمتعتنقو  الذم العقارم
 جب شهرأك  ابعزائرم ابؼشرع بقد لذلك العقارم الائتماف توفتَ ك العقارية ابؼلكية تدعيم إلذ تؤدم التي ابؼسائل

 شهرال نظاـ أك الشخصي لشهرا نظاـ على ذلك في معتمد كاف سواء العقار على الواردة التصرفات كل
 الشهر يكوفبهذا ك  العقارية، ابؼلكية نقل في العيتٍ الأثر كترتيب العقارية الأمواؿ تداكؿ سهيلت بغية العيتٍ

 . للعقارات القانونية الوضعيات بـتلف عن الغتَ إعلاـ الأكلذ بالدرجة يهدؼ العقارم
 التقيد القانوف يستوجب شهرال عملية لستَ بؿكم تنظيم ك العقارم الائتماف فكرة برقيق أجل كمن

 من قوية قانونية بضاية بتوفتَ كفيلة تكوف التي الشركط من بؾموعة توافر ضركرة كذا ك القواعد من بدجموعة
 . العقارية ابؼعاملات استقرار تضمن نهااش

 ابؼبحث في كآثاره الشهر إلذ نتطرؽ ثم  العقارم أنظمة الشهر الأكؿ بابؼبحث سنتناكؿ سبق ما ضوء كعلى
 .الثاني

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



دور الشهر العقاري في نقل الملكية العقارية                                           الفصل الثاني   
 

62 
 

 العقاري المبحث الأول: أنظمة الشهر
يعتبر الشهر العقارم عمل يهدؼ إلذ تقييد بـتلف التصرفات الواردة على العقار بإدارة الشهر ك ىي 

لك إعلاـ الكافة بها ك إظهار كجودىا ، ك يتم ذلك بإثبات ىذه التصرفات ذالمحافظة العقارية، ك الغرض من 
سجلات بيكن الاطلاع عليها ك الأخذ بدا جاء فيها من بيانات ك قيود، ك لا ينقل ابغق العيتٍ  القانونية في

العقارم ابؼبيع إلذ ابؼشتًم بدجرد انعقاد العقد، ك لو كاف العقار معينا بالذات ك بفلوكا للبائع، كذلك لا ينتقل 
تي يراد بها إنشاء حق عيتٍ من ابغقوؽ ك لو كاف العقار معينا بالنوع لأف التصرفات ال  ابغق العقارم حتى 

، ك معظم الدكؿ أخذت بهذا ابؼبدأ إلا أنها لد (1)العينية العقارية الأصلية أك نقلها أك تغيتَه أك زكالو شهرىا
تسلك في برقيق ىذا الغرض سبيلا كاحدا فهناؾ من أخذ بنظاـ الشهر الشخصي ك ىناؾ من تبنت نظاـ 

 الشهر العيتٍ.

 نظاما الشهر العقاري المطلب الأول:
 الشخصي  كفي الفرع الثاني إلذ نظاـ الشهر العيتٍ سنتطرؽ في الفرع الأكؿ إلذ نظاـ الشهر
 .الفرع الأول: نظام الشهر الشخصي 

ظهر ىذا النظاـ في الدكؿ اللّاتينية كفرنسا ك إيطاليا ك من أسسو أف ينشأ سجل أك سجلات على مستول 
 تصرؼ. المحافظة العقارية برصد كل

 أولا : تعريف نظام الشهر الشخصي.
ف ىذا النظاـ من العبارة ذاتها "شخصي" بحيث يكوف الشهر فيو طبقا لأبظاء الأشخاص من يعر تبيكن 

ك ليس طبقا للعقار موضوع التصرؼ، فالعقارات في ىذا النظاـ لا تعرؼ  ملاؾ ك أصحاب ابغقوؽ العينية ،
 بدواقعها أك أرقامها ك إبما بأبظاء مالكيها ك أصحاب ابغقوؽ العينية.

ك تتم عملية الشهر كفق نظاـ الشهر الشخصي بوضع سجل بيسك حسب التًتيبب الأبجدم لأبظاء كل 
 ة، إذ بىصص لكل حرؼ من ابغركؼ الأبجدية صفحة أك عدة الأشخاص القائمتُ بدختلف التصرفات العقاري

صفحات من السجل العقارم حسب أبنية ذلك الاسم من حيث الشهرة أك الندرة، فإذا كاف اسم الشخص 
 .(2)ابؼتصرؼ لا يتكرر كثتَا

                                                           
ص ،1992ندرية،مصر، كعات ابعامعية، كلية ابغقوؽ، الإسإجراءات الشهر العقارم كفقا للتعديلات الأختَة، دار ابؼطبو مدحت بؿمدابغسيتٍ، 1

69. 
 .13حستُ عبد اللّطيف بضداف، أحكاـ الشهر العقارم، الدار ابعامعية، لبناف، د.ط، ص   2
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بيكن أف بلصص لو صفحة كاحدة ك لكن بابؼقابل إذا كاف شائعا فتخصص لو عدة صفحات بيكن من 
ستيعاب كل التصرفات التي يقوـ بها الشخص ابغامل لذلك الاسم، ك سجل آخر بيسك حسب خلابؽا ا

 التًتيب الزمتٍ لتقديم تصرفات الشهر.

فصاحب ابؼصلحة لا يعرؼ من سجلاتو إلا الشخص الذم تصرؼ في العقار أم ابؼتصرؼ، إلا أف ىذه 
ت، فقد يتصرؼ ابؼالك غتَ ابغقيقي في العقار ابؼعرفة لا تفيد حتما معرفة كل ما كقع على العقار من التصرفا

فيسجل التصرؼ برت ابظو ثم يتصرؼ ابؼالك ابغقيقي في العقار ذاتو ك يسجل التصرؼ برت ابظو أيضا، 
 .(1)فيكوف التصرفاف متفرقتُ في موضوعتُ متباعدين برت ابظتُ بـتلفتُ

رل عليو من جحقوؽ عينية، ك ما  ك إذا أراد الشخص أف يكشف على العقار بؼعرفة ما يتًتب عليو من
تصرفات، كاف عليو أف يعرؼ أبظاء ابؼالكتُ السابقتُ، ك إذا تعدد ىؤلاء كجب عليو أف يبحث عن أبظاءىم 

 بصيعا ، فإذا غفل أك أخطأ في اسم كاحد منهم، كاف معرضا للحصوؿ على بيانات غتَ دقيقة.

، حيث بوصل خلط بتُ شخص ك آخر بوملاف ىذا فضلا عما يسببو تشابو الأبظاء من مشاكل ك أخطاء
نفس الاسم، فتضاؼ تصرفات ىذا إلذ ذاؾ أك العكس ك تكوف مثل ىذه الأخطار شائعة في البلداف التي 
تتعدد فيها أبظاء الأشخاص ك تتشابو، إذ بقد العشرات أك ابؼئات من الأشخاص بوملوف نفس الاسم كما ىو 

 .(2)ابغاؿ في مصر ك لبناف

هر في النظاـ ىو طريق للعلانية فقط ك ليس سببا لانتقاؿ ابؼلكية أك ابغقوؽ العينية الأخرل، ك كما أف الش
 التي تنتقل بدجرد تراضي الطرفتُ.

فالتصرفات التي تشهر لا تطهر من العيوب العالقة بالإجراء أك التصرؼ، ك بيكن لكل ذم  ك لذلك
مصلحة الاعتًاض على التصرؼ ك طلب إبطالو رغم شهره، ك عليو يبقى مكتسب ابغق العيتٍ مهدد إذا كاف 

 الشخص الذم تنازؿ لو تصرفو معيب.

لاستحقاؽ من اكتساب ملكية العقار بالتقادـ ك إذا باع لو ملك الغتَ، فلا بسنع عملية الشهر دعول ا
 ابؼكسب مثلا.

                                                           
 .10سابق ،صالرجع ابؼابغسيتٍ،  مدحت بؿمد 1
 .14سابق، ص الرجع ابؼ،  عبد اللطيف بضدافتُحس  2
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 ثانيا: خصائص نظام الشهر الشخصي.
 من خلاؿ تعريف نظاـ الشهر الشخصي بيكن أف نستخلص بصلة من ابػصائص التالية:

الشهر الشخصي من أقدـ أنظمة الشهر لذلك انتهجتو أغلب الدكؿ في تشريعاتها مثل فرنسا،  نظاـ - أ
 ـ1946سنة  114إيطاليا، بلجيكا، ابؼملكة العربية السعودية، ك مصر التي أخذت ىذا النظاـ بدوجب قانوف 

 .(1)ك لا يزاؿ العمل بو إلذ يومنا ىذا 
نظاـ الشهر الشخصي على أساس الأشخاص القائمتُ بدختلف التصرفات القانونية، ك من ىنا   يتم - ب

كاف نظاما شخصيا فلا تؤخذ مواصفات العقار كل التعامل من موقع ك حدكد ك مساحة ك إبما ينظر إلذ 
 ىوية الأشخاص ابؼالكتُ أك الذين تعاملوا فيو.

في ظل نظاـ الشهر الشخصي كما ىي إذ لا بوقق المحرر شهر المحررات ابؼتعلقة بالتصرفات العقارية  - ت
العقارم مدل صحتها، لا من ناحية الشكل ك من ناحية ابؼوضوع، فإف كانت ىذه التصرفات صحيحة ظلت 

 .(2)صحيحة ك إذا كانت معينة فالشهر العقارم لا يصححها
 نظام الشهر الشخصي. ديرثالثا: تق

ابلفاض تكاليفو ابؼادية ، بفا جعل الكثتَ من الدكؿ بزتاره كنظاـ للشهر يتميز بسهولة إجراءاتو القانونية ك 
في تشريعاتها إلا أف ىذه ابؼيزة لا بسنع من كجود الكثتَ من العيوب ك التي بذعلو في غالب الأحياف لا بوقق 

تماعية ك الغرض الذم كضع من أجلو في توفتَ ابغماية الكافية للملكية العقارية حتى تقوـ بوظيفتها الاج
 الاقتصادية.

ذلك أف عدـ برديد معالد العقار بصورة دقيقة نافية للجهالة بناءا على كثائق ابؼسح العاـ للأراضي يؤدم 
لا بؿالة لتحديد ابؼساحات العقارية بصورة تقريبية قد تكوف أحيانا تافهة لا تتفق مع ابؼساحات ك ابغدكد 

 .(3)ابغقيقية
 إلذ ذكر مزايا نظاـ الشهر الشخصي ثم حصر عيوب ىذا النظاـ.الأمر الذم يستدعي التطرؽ 

                                                           
 .30ص مرجع سابق،،  فردم كربية  1
 .14، ص مرجع سابقبؾيد خلفوني، 2
 .12، ص 2001الشهر العقارم، مذكرة ماجستتَ ، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر،  نظاـحسن طوايبية،   3
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 مزايا نظام الشهر الشخصي -أ
 يتسم بدجموعة من ابؼزايا بلص منها ما يلي:

إف بؾرد شهر التصرفات يعد قرينة على ملكية العقار من طرؼ الشخص الذم بهعل التصرؼ حق ك إف  -
يعتٍ أف نظاـ الشهر الشخصي يؤدم دكر ىاـ ك ىو إعلاـ كانت القرينة بسيطة قابلة لإثبات العكس، ك ىذا 

ابعمهور بوقوع تصرفات عقارية معينة، كما أف الدفع بتعدد سندات ابؼلكية فيو الكثتَ من ابؼبالغة، فغالبا ما 
 .(1)يكوف ابؼتصرؼ في العقار ىو ابؼالك ابغقيقي

 يقي من تصرؼ الغتَ في ملكو.جواز الطعن في التصرفات ابؼشهرة التي تعد كحماية للمالك ابغق-

إف نظاـ الشهر الشخصي لا يتطلب عملية مسح الأراضي العاـ لأف ىذه العملية تكلف مبالغ مالية ضخمة -
 لا يستطيع الكثتَ من الدكؿ برملها خاصة الدكؿ ابؼتخلفة.

در ابزاذ اسم ابؼتصرؼ أساسا لشهر ابغق العيتٍ حيث بزصص صحيفة لكل صاحب حق عيتٍ عقارم تص-
بابظو بدثابة التشابو ، حيث يقتضي ىذا النظاـ إنشاء سجلات في بصيع الوحدات الإدارية ابؼتًتبة ترتيبا أبجديا 

 بأبظاء ابؼتصرفتُ.

 عيوب نظام الشهر الشخصي: -ب
 بالرغم من ابؼزايا التي يتمتع بها إلا أنو لا بىلو من العيوب التي بكصر منها:

تقوـ عملية الشهر العقارم على اسم ابؼتصرؼ التي بذعل ابؼشتًم لا يعرؼ اسم ابؼتصرؼ في العقار دكف  -
ىذا ما بهعل عملية البحث عن ابؼلكيات  العقارية للمواطنتُ صيغة خاصة في حالة معرفة الأعباء التي ترد عليو 

 . (2)ما إذا كانت أبظاء ابؼواطنتُ متشابهة

 أمة بل ىو معرض لآلية منازعة في لا يقوـ ضماف ثبوت ابؼتصرؼ فيو بصفة نهائينظاـ الشهر الشخصي  -

 

                                                           
ارية، بن مزغاش ، التجربة ابعزائرية في بؾاؿ الشهر العقارم، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، فرع الإدارة ك ابؼالية، كلية ابغقوؽ ك العلوـ الإد ابظهاف 1

 . 29، ص 2006عكنوف ابعزائر، 
 .32صمرجع سابق،طلحة ، بؿمد غليسي  2
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 .(1)كقت ، كبالتالر لا بينع الثقة للراغبتُ  التعامل مع ابؼتصرؼ إليو

أنو من الصعب معرفة ابؼالك ابغقيقي للعقار ، أم أف يكوف الطالب قد اطلع على كثائق ملكية من يريد -
  .(2) سنة ك ىي مهنة شاقة 15التحقق من سلامتها خلا مدة لا تقل عن التعامل معو ك فحصها ك 

فرض سهل عملية ابغصر الشامل للملكية العقارية، بفا يتطلب على الدكلة مبالغ كبتَة نابذة عن تلا  -
 .(3) ةالضرائب على ابؼلكية العقاري

مهددة بالزكاؿ بفا يؤدم لتهديد إف التصرفات العقارية في نظاـ الشهر الشخصي بهوز الطعن فيو، فهي  -
 استقرارية ابؼلكية العقارية.

تعتبر عيوب نظاـ الشهر الشخصي من الآثار السلبية في التطور الاقتصادم ك الاجتماعي للدكؿ، ك ىذا  -
 يرجع لعدـ التحديد الدقيق للعقارات ك ىذا ما بهعلها متناقضة لوثائق مسح الأراضي.

 بوقق الغرض الذم تسعى الدكؿ من أجلو في استقرار ابؼلكية العقارية، إذف إف نظاـ الشهر الشخصي لا
ذلك أف عيوبو أكثر من مزاياه، بفا بهعلو بىدـ مصالح ابؼواطنتُ أماـ نظاـ أكثر قوة في حفظ حقوقهم ك ىو 

 نظاـ الشهر العيتٍ.

 الفرع الثاني: نظام الشهر العيني
أنها ،شخصي ىذا ما جعل الكثتَ من الدكؿالشهر ال عليها ظهر نتيجة للانتقادات كالعيوب التي ينطوم

تصرؼ . كأكؿ دكلة عرفت نظاـ بهاد بديل  يهتم بدحل التصرؼ أكثر من الشخص ابؼلإ من الضركرم البحث
ورانس ابؼتعلق بتنظيم ابؼلكية العقارية ، كالذم تم تدكلة أستًاليا ، بفضل برنامج السبيد  يالشهر العيتٍ ى
م قانوف سكأطلق على ىذا القانوف إ 1858مشركع قانوف خاص بو ابؼقدـ للبربؼاف في عاـ التصويت على 

 نس .اتور 
 إف عملية الشهر كفقا بؽذا النظاـ لا تتم  على أساس أبظاء الأشخاص نظام الشهر العيني  تعريف :أولا

                                                           
 .15،صمرجع سابقوني ، خلفبؾيد    1
 .19، ص مرجع سابقة، فبصاؿ بوشنا   2
 .22، ص ،ابؼرجع السابقمزعاش ابظهاف   3



دور الشهر العقاري في نقل الملكية العقارية                                           الفصل الثاني   
 

67 
 

فلكل عقار في ىذا النظاـ بطاقة خاصة  (1)الصادرة عنهم التصرفات، بل على أساس العقارات ابؼتصرؼ فيها 
جل فيها كل ما يقع على ىذا العقار من تصرفات، كما بروم كذلك الوصف ابؼادم يسضمن سجل عقارم 

 بؽذا العقار فتحدد مساحتو كموقعو.
يتميز ىذا النظاـ بأف بصيع ابغقوؽ العينية أصلية تبعية كانت لا تكتسب فيو إلا بأشهر كأم بياف مثبت في 

 سجيل العقارم يعتبر ىو ابغقيقة ابؼطلقة لأف من شأف ىذا النظاـ تطهتَ بصيع العيوب التي تلحق بالتصرؼ.ال
 خصائص نظام الشهر العيني ثانيا:

يتميز نظاـ الشهر العيتٍ أك نظاـ السجل العقارم ، بحملة من ابػصائص اك ابؼبادئ جعلتو بوقق بواسطتها 
 تمثل ىذه ابؼبادئ :ابؽدؼ ابؼرجو من الشهر العقارم كت

سجل العقارم تقيد فيها كل الىو اف بىصص لكل كحدة عقارية بطاقة  عقارية في  : مبدأ التخصيص-1
ىو بزصيص ذاتي بؽذا  ا ابؼبدأالتصرفات الواردة على العقار كما بودد كصفو من الناحية ابؼادية كعليو فإف ىذ

 . (2)العقار دكف أدن اعتبار للشخص ابؼتصرؼ فيو 
كللتعرؼ على ابغالة القانونية كابؼادية يكفي الإطلاع على البطاقة العقارية ابؼخصصة لو ، كبؾموعة ىذه 

 .(3)سميتومن نظاـ الشهر العيتٍ ت تدسجل العيتٍ الذم بسالالبطاقات تكوف ما يعرؼ ب
كمفاده أف شهر التصرفات فضل النظاـ  (4): يسمى عند البعض مبدأ الشهر مبدأ قوة الثبوت المطلقة -2

كل العيوب مهما كاف   من تصرفاتالهر طالشهر العيتٍ تعتبر قرينة قاطعة على ملكية ابغق العيتٍ كذلك لأنو ي
مصدرىا ،كعليو فإف كل حق عيتٍ تم شهره في ظل ىذا النظاـ يعتبر حجة في مواجهة الكافة كىذا ما يعزز  

كبالتالر فإف ىذا ابؼبدأ بيثل الفكرة الأساسية الفاصلة بتُ نظاـ الشهر العيتٍ  الثقة في بيانات سجل العقارم
 . (5)كنظاـ الشهر الشخصي 

 كمفاده اف بوقق ابؼكلف بالشهر في كل(6)يطلق عليو كذلك تسمية مبدأ ابؼراقبة ابؼسبقة  : مبدأ الشرعية-3

                                                           
 .21صمرجع سابق،وؿ، مخالد ر   1
 .10،ص1973،بؿمود العنابي، قانوف السجيل العقارم التونسي علما كعملا ،دكف طبعة ، معهد البحوث ك الدراسات العربية ، مطبعة ،مصر  2
.21ابؼرجع السابق،صموؿ ،ر خالد   3  
 .15ص، 1978مصر  ،دار الفكر العربي ،في التشريع ابؼصرم د ط عيتٍ، السجل الاإبراىيم أبو النج  4
 31ص ،ابؼرجع السابق،بوشنافةبصاؿ   5
 .10رجع السابق،ص،ابؼبؿمود العنابي    6
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 شهر فيلا يالتصرفات بدقة كإمعاف من حيث توفر كل الأركاف كالشركط ابؼطلوبة بصفة التصرؼ بحيث 
  .ابغقوؽ ابؼشركعة فعلا كىذه نتيجة حتمية كضركرة لازمة بؼبدأ قوة الثبوت ابؼطلقة إلا السجل العقارم

مصدر كل ابغقوؽ العينية العقارية  أصلية كانت اـ عينية  ىوف الشهر و أيقصد ب :مبدأ القيد المطلق-4
كلا تنتقل كلا تزكؿ  فكل حق غتَ مشهر لا كجود لو بالنسبة للأطراؼ التصرؼ ؽ فبدكنو لا تنشئ ىذه ابغقو 

 .(1)كلا بالنسبة للغتَ كالعكس صحيح ،
 يكمل ابؼبدأ الأكؿ فابغق تَلآخحيث أف ىذا ا ةكىناؾ ارتباط كثيق بتُ ىذا ابؼبدأ كمبدأ قوة الثبوت ابؼطلق

لتصرفات من كل العيوب اهر طشهره قد يكوف قابلا للطعن لأف مبدأ قوة الثبوت ابؼطلقة يبالذم يعتبر موجودا 
 .(2)مهما كاف مصدرىا 

سبب من أسباب اكتساب  كأ: إذا كاف التقادـ كسيلة  مبدأ عدم اكتساب الحقوق المشهرة بالتقادم-5
فإنو لا يكوف كذلك في اكتساب ابؼلكية العقارية في ظل نظاـ الشهر العيتٍ لأنو يتعارض مع  ابؼلكية كانتقابؽا

ل العقارم كمالك للعقار  سجمبدأ القيد ابؼطلق كمبدأ قوة الثبوت ابؼطلقة كذلك لأف من ثبت ابظو في ال
  .يفاجئ بإدعاء أم مغتصب يزعم أنو بيلك العقار بالتقادـأف يصبح في مأمن من 

 ذا يصبح نظاـ الشهر العيتٍ بدبادئو السابقة دراستها مرآة صادقة للحقيقة التي لا يتخللها أدن شك.كبه
 تقدير نظام الشهر العيني :ثالثا
 هلائتماف، باعتمادالملكية كعدـ للأىداؼ التي يقوـ عليها الشهر العقارم من استقرار ايتميز بتحقيق  

 بىلو من العيوب . لد كثرة مزاياه إلا أنو  على ابؼبادئ التي ذكرناىا سابقا، كرغم
 لو.نسب لذلك سنتطرؽ بؼزاياه أكلا ثم العيوب التي بيكن أف ت

 تتمثل فيمايلي::لعينيامزايا نظام الشهر -1
حقيقة بالنيابة للغتَ ، لإف كل ما ىو مشهر كمقيد في السجل العقارم يعتبر عنوانا لحماية المتعاملين : -أ

و فلا بهوز الطعن فيو بالبطلاف كلو كاف ىذا التصرؼ بالتصرؼ من العيوب التي قد تشو  هرطشهر يالكبدا أف 
، العائد بؽذا النظاـ كأساس  ( force probante)القوة ابؼطلقة دأصادر من غتَ ابؼالك ،كذلك نظرا بؼب

                                                           
 .47-46ابؼرجع السابق ص  ،إبراىيم ابو النجا   1
 32ابؼرجع السابق ص ،بصاؿ بوشنافة   2
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 بؼستندات اقذلك الضمانات التي بينحها نظاـ السجل العقارم الذم يقتضي إجراء فحصا كبسحيصا دقيقا ساب
 .(1)اسم غتَ ابؼالك ابغقيقيعلى إجراء شهر  ـابسابؼالك أثناء الإشهار قصد تفادم إ

 اف نظاـ الشهر العيتٍ يقوـ على أساس الوحدة العقارية بحيث بزصصمعرفة الحالة القانونية للعقار :-ب
في ىذه البطاقة بدكف استثناء ك  لعقارا على لكل كحدة عقارية بطاقة عقارية تسجل كل التصرفات الواردة

ما عليو  كأم التعرؼ على مالك العقار ك الاعباء التي تثقلو ،بالتالر من يريد معرفة الوضعية القانونية للعقار ،
 إلا الرجوع إلذ السجل العقارم ك البطاقة ابؼخصصة بؽذا العقار.

بالتقادـ في ظل النظاـ الشهر العيتٍ، بفا يوفر للمالك الثقة  ك الاماف  تمد: لا يعاستبعاد خطر التقادم -ج
 ظر التقادـ ك ذلك لأنو يتعارض مع كل من مبدأ القيد ابؼطلق ك مبدأ قوة الثبوت ابؼطلقة.من التعرض بػ

يقضي مبدأ التخصيص السابق ذكره ، باف بىصص لكل عقار أك كحدة عدم تعارض سندات الملكية :  -د
في السجل العقارم، ك بالتالر سوؼ يضمن نظاـ الشهر العيتٍ عدـ تعارض سندات  بطاقة عقاريةعقارية 

ابؼلكية على أساس أنها تستخرج من مصدر كاحد ك ىو البطاقة العقارية،  فتكوف ىذه السندات مطابقة 
 سابقا ، تؤدم إلذ  ةثم إف  كجود ابؼبادئ الاساسية لنظاـ الشهر العيتٍ ابؼذكور (، 2)البطاقة، ىذه للبيانات ابؼدكنة

نتيجة حتمية ك ىي تسهيل انتقاؿ ابؼلكية العقارية في إبراـ التصرفات ك تثبيت الثقة ك دعم الإئتماف 
ستدعي برديد دقيق ك سليم إف العقار ابؼدكف في السجل العقارم ي  تحديد الوعاء الضريبي: -العقارم.ق

      الأمر الذم يسهل ك يساعد في برديد الوعاء الضريبي بفا بيكن من فرض الرسوـ العقارية بطريقة سليمة 
 .(3)ك عادلة في ابؼستقبل

بفا  ،كل ىذه ابؼزايا برقق استقرار ابؼلكية العقارية ك تعزز الثقة في صحة ابغقوؽ ابؼشهرة ك سلامتها  إف
رىنية، الذم يتًتب عنو تنشيط الائتماف العقارم ك بالتالر استثمار أكثر للأمواؿ القركض اليسهل اللجوء إلذ 

 العقارية بفا يزيد في الدخل القومي للبلاد.

                                                           
 .85-84،ص1986مصر ، ،ابؼعارؼ الإسكندرية ةد ط ، نشأ ،الشهر العقارم كالتوثيق علما كعملامعوض ، عبد التواب   1
 .85ص،ابؼرجع نفسو ،عبد التواب معوض   2
 .14،ص1996، مطبعة ابؼتنبي، لبناف،02ط السجل العقارم،  ،التحرير،يد دظمة العقارية، التحلأنعيد  ادكارد ، ا  3
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 العقاري الشهر الفرع الثالث:موقف المشرع الجزائري من أنظمة
ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس  75/74 رقم إف ابؼتفحص للنصوص القانونية الواردة في الأمر

منة في ض. تستشف من خلاؿ العبارات ابؼت(2)76/63ك (1) 76/62العقارم ، ككذا ابؼرسومتُ لو السجل 
من  01ىذه النصوص ، بأف ابؼشركع أخذ بنظاـ الشهر العيتٍ ، كيظهر ذلك من خلاؿ ابؼادة الأكلذ  الفقرة 

موضوع إعادة ما يلي في كل بلدية تنص :" إف تصميم إعادة مسح الأراضي يكوف التي  76/62رسوـ رقم ابؼ
   .غرافيو جدكؿ للأقساـ كسجل لقطع الأرض حيث ترتب فيها بـتلف العقارات حسب التًتيب الدبي

ابؼقسم إلذ أقساـ كإلذ  يضاعلى ما يلي : إف مسح الأر 76/62 رقم من ابؼرسوـ 15كما تنص ابؼادة 
أماكن معلومة يعطي التمثيل على الرسم البياني لإقليم البلدية في بصيع تفصيلات بذزئتو إلذ أجزاء للملكية كإلذ 

 قطع الأرض.
كما يلاحظ من ىذه النصوص أف ابؼشرع اعتمد على ابؼسح من أجل تقسيم الأرض كحدات عقارية التي 

ل العقارم )العيتٍ(، غتَ أف ابؼشرع كإدراكا منو بددل صعوبة تسجيل بزصص بؽا بطاقات عقارية من السج
من الأمر  27نظاـ السجل العقارم على الواقع نظرا لصعوبة إبساـ عملية ابؼسح ، نص في ابؼادة 

على ما يلي: " إف العقود كالقرارات القضائية التي تكوف موضوع إشهار في المحافظة العقارية (3)75/74رقم
عقارات أك حقوؽ عينية ريفية موجودة في بيئة لد يعد فيها بعد مسح الأراضي تفهرس بصفة  كالتي بزص

انتقالية في بؾموعة بطاقات عقارية  مؤقتة بسسك على الشكل الفردم...."، كىذا ما يفيد بأف الشهر العقارم 
انو نظاـ شهر بـتلط م أكنظاـ الشهر العيتٍ أك السجل العقارم ، ل في آف كاحد نظاـ الشهر الشخصي يشم

 فإذا كاف ابؼشرع قد أخذ بنظاـ الشهر الشخصي.
 المطلب الثاني:إجراءات الشهر العقاري

 ننا سنتناكؿ في ىذا ابؼطلب إجراءبعد ما تعرضنا لأىم القواعد التي يرتكز عليها الشهر العيتٍ بابعزائر، فإ
 أك كظيفتها الأصلية تتمثل (4)افظة العقارية العقارم الذم تتولاه مصلحة عمومية يطلق عليها اسم المحالشهر 

في حفظ العقود كبـتلف المحررات ابػاضعة للشهر ، ابؼتضمنة نقل أك إنشاء أك تعديل حق من حقوؽ ابؼلكية 
                                                           

 السابق الذكر.العاـ،  ح الأراضيابؼتضمن إعداد مس،13/04/1976ابؼؤرخ في ،76/62رقم ابؼرسوـ    1
 السابق الذكر.رم،ابؼتضمن تأسيس السجل العقا ،25/03/1976ابؼؤرخ في ،76/63ابؼرسوـ رقم    2
 السابق الذكر.،  ك تأسيس السجل العقارم تضمن إعداد مسح الأراضي العاـابؼ،74/ 75الامر رقم   3
 10 ،عابؼتضمن تنظيم ابؼصالح ابػارجية لأملاؾ الدكلة كابغفظ العقارم، ج ر  02/02/1991ابؼؤرخ في  ،91/65 ـ التنفيذم رقمابؼرسو  4
 .16/03/1991ابؼؤرخة في ،
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أك ابغقوؽ العينية الأخرل سواء كانت أصلية أك تبعية ك ذلك بعد شهرىا ك قيدىا بالمحافظة العقارية في بؾموع 
 بطاقات عقارية.

ابؼتعلق  25/03/1976بؼؤرخ في ا( 1)76/63 رقم ك لقد نصت على ذلك ابؼادة الأكلذ من ابؼرسوـ
ظة بتأسيس السجل العقارم " بردث لدل ابؼديرية الفرعية للولاية لشؤكف الأملاؾ الدكلة كالشؤكف العقارية بؿاف

 رقم من الأمر 13ك 10كتم النص على مهمة ىذا الأختَ في ابؼواد عقارية يستَىا بؿافظ عقارم.."
ك التي تتمثل أساسا في مسك السجل العقارم ك بؾموعة البطاقات العقارية ، لسابق الذكر ا( 2)75/74

من القانوف ابؼدني على أف كل حق ملكية ك كل  793لاسيما ك أنو سبق كأف أشار ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة 
 غتَ إلا من تاريخ إشهاربنا لدل ابؼصلحة ابؼكلفة بذلك.حق عيتٍ آخر يتعلق بالعقار لا كجود لو بالنسبة لل

   كقد ركز ابؼشرع في ىذا الأمر على ابؼهمة الأساسية للمحافظ العقارم ك ابؼتعلقة بدسك السجل العقارم 
ك أكد على أف القيد في ىذا السجل ىو الذم ينشأ ابغق العيتٍ فلا يكفي كجود مصدر ابغق فقط بل لابد 

كتسب ، ك بيارس المحافظ العقارم السلطات ابؼخولة لو كذلك من خلاؿ مراقبتو لعملية ستَ من القيد حتى ي
 إجراءات الشهر العقارم باعتبارىا الأداة القانونية لنقل ابؼلكية العقارية .

كلدراسة ىذه الإجراءات ارتأينا تقسيمها إلذ ثلاث فركع أساسية نتعرض في الفرع الأكؿ إلذ عملية الإيداع 
، ثم أختَا للوثائق بالمحافظة العقارية ، كثانيا إلذ الإيداع غتَ القانوني عملية الشهر دل تنفيذ إجراءاتانوني كمالق

 مسؤكلية المحافظ العقارمإلذ 
 الفرع الأول:الإيداع القانوني و مدى تنفيذ إجراءات عملية الشهر

 الشهر العقارم عملية تنفيذ إجراءك  العقاريةلوثائق بالمحافظة ل سنتطرؽ في ىذا الفرع إلذ الإيداع القانوني
 لوثائق بالمحافظة العقاريةل القانوني يداعالإأولا: 

 اكؿ التعرض إلذ مفهوـ الإيداع ك أجالو ك بؿلوحسن

 محلو : و مفهوم الإيداع و آجالو -1
 عملية إخضاعو إلذيعتبر إيداع المحررات بالمحافظة العقارية عمل قانوني أكلر لازـ في كل سند يستوجب 

                                                           
 ، ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم،السابق الذكر.25/03/1976،ابؼؤرخ في 76/63ابؼرسوـ رقم   1

 أسيس السجل العقارم ، السابق الذكر.،ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك ت74/ 75الأمر رقم  2
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العقارم فيجب على بؿررم العقود ك الوثائق قبل إيداعها لدل المحافظة العقارية ابؼختصة إقليميا ،  شهرال
ابؼتضمن قانوف التسجيل ك  76/105 رقم تسجيلها في مصلحة التسجيل ك الطابع كفقا بؼا يقتضيو الأمر

 الطابع ابؼعدؿ ك ابؼتمم.
ك الإيداع ىو إجراء قانوني أكلر لازـ في كل عملية شهر لو بؿل ك آجاؿ قانونية بهب احتًامها ك التقيد بها 
لسلامتو كمن تم سلامة بقية إجراءات الشهر العقارم ، كقد أعطتو بعض التشريعات نفس القوة القانونية 

 (1)عملية إجراء الشهر عن طريق الإيداع لعملية الشهر مثلما ىو ابغاؿ في التشريع ابؼصرم بحيث يعبر عنها ب
كتتم ىذه العملية على مستول كل بؿافظة عقارية كبالضبط في قسم الإيداع كذلك مع احتًاـ الآجاؿ المحددة 

" ينبغي على ابؼوثقتُ ك كتاب الضبط ك السلطات  76/63 رقم من ابؼرسوـ 90لو قانونا ، فنصت ابؼادة 
يع العقود أك القرارات القضائية ابػاضعة للإشهار العقارم المحررة من قبلهم الإدارية أف يعمل كعلى إشهار بص

ك بكيفية مستقلة عن إرادة الأطراؼ "، كىذه  99أك بدساعدتهم  كذلك ضمن الآجاؿ المحددة في ابؼادة 
بالنسبة من ابؼرسوـ السابق الذكر أنو  99ابؼواعيد بزتلف باختلاؼ طبيعة العقد كموضوعو ، فقد نصت ابؼادة 

للشهادات ابؼوثقة ابؼتضمنة نقل ابؼلكية عن طريق الوفاة لابد أف تودع خلاؿ شهرين ابتداء من اليوـ الذم قدـ 
أشهر إذا كاف أحد ابؼعنيتُ مقيم بابػارج ك يكوف  04الالتماس إلذ ابؼوثق ، كبيدد ىذا الأجل إلذ أربعة 

 أشهر بعد الوفاة. 06الالتماس إلذ ابؼوثق في أكثر من أصحاب ابغقوؽ العينية ابعدد مسؤكلتُ مدنيا إذا قدـ 
 أياـ من تاربىها. 08بالنسبة لأمر نزع ابؼلكية -
 بالنسبة للقرارات القضائية شهرين من اليوـ الذم أصبحت في نهائية.-
 بالنسبة للعقود الأخرل من يوـ تاربىها.-

فأصبحت على  (2) 1999ابؼالية لسنة  من قانوف 31غتَ أف ىذه الآجاؿ قد تم تعديلها بدوجب ابؼادة 
 النحو الآتي: 

بالنسبة للشهادات بعد الوفاة ، لابد من إيداعها خلاؿ ثلاثة أشهر ابتداء من التاريخ المحرر كبيتد ىذا  -
 الأجل إلذ بطسة أشهر إذا كاف أحد ابؼعنيتُ مقيما في ابػارج.

 من اليوـ الذم أصبحت فيو نهائية.بالنسبة للأحكاـ القضائية يكوف في خلاؿ ثلاثة أشهر  -
                                                           

 .26مرجع سابق، ص، معوض  عبد التواب  1
عدلت في آجاؿ الإيداع للوثائق كالعقود ابػاضعة  31/12/1985ابؼؤرخة في ، 98 ع ،ج ر، 1999من قانوف ابؼالية سنة  31ابؼادة   2

 .91للإشهار المحدد في ابؼادة 
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بالنسبة للعقود الأخرل ك الوثائق لابد أف تكوف خلاؿ شهرين من تاريخ إيداعها كىذه الآجاؿ ىي من  -
لقانوف ابؼالية  31النظاـ العاـ كعدـ احتًامها يعرض مودعي العقود إلذ دفع غرامة مالية حددتها ابؼادة 

 دج. 1000ب1999
تتطلب لزكما إيداع صورتتُ ربظيتتُ أك نسخ  76/63  رقم ن ابؼرسوـم 92ابؼادة ك عملية الإيداع حسب 

للعقود أك القرارات موضوع عملية الإشهار، بحيث ترجع كاحدة من ىذه الصور أك نسخ إلذ القائم بالإيداع 
 بوتفظ ة الأخرلبعد أف يؤشر عليها المحافظ العقارم مثبتا ذلك انقضاء الإجراء ، أما النسخة الثانية أك الصور 

 بها المحافظ كترتب ضمن الوثائق.
 التأشير على سجل الإيداع  -2

تسليمات العقود كالقرارات القضائية ككل بيسك سجل إيداع يقيد فيو يوميا  إف المحافظ العقارم ملزـ بأف
       الإيداع كتاربىوالوثائق ابؼودعة قصد تنفيذ الإجراء كتسليم ابؼودع سند الاستلاـ يشار فيو إلذ كل مراجع 

ك ابؽدؼ من ىذا القيد ىو التحقق من الأسبقية في عملية الإيداع كخاصة ك أنو بيكن أف يكوف أكثر من 
تصرؼ قانوني على عقار كاحد ، كأف يوجد إيداع عقد بيع عقار كائن ببلدية ما ، ك إيداع عقد ىبة بذات 

قد تثار بهذا الشأف قد كضعت قواعد إجرائية بردد عملية  اليوـ على ذات العقار ، فلتفادم كل النزاعات التي
 مسكو كمن بتُ ىذه الإجراءات ضركرة التأشتَ عليو فور إيداع الوثيقة.

يقبل المحافظ العقارم الإيداع لابد أف يتأكد من أف الوثيقة ابؼودعة تتضمن مراجع أصل ابؼلكية السابقة  حتى ك
 بالإضافة إلذ مراجع التسجيل ابؼنصوص عليها في قانوف التسجيل ك الطابع.

 الشهر العقاري عملية تنفيذ إجراء ثانيا:

وثائق العقارية ابػاضعة للشهر ، يتولذ عملية الإشهار بعد أف يتأكد المحافظ العقارم من الإيداع القانوني لل
و ينشىء ابغق العيتٍ ، بحيث لا يك يكوف للشهر العقارم أثر فورم فيوـ التالية لتاريخ إيداعها  15خلاؿ مدة 

 كجود بغق ابؼلكية العقارية أك بغق عيتٍ آخر حتى فيما بتُ الأطراؼ ابؼتعاقدة إلا من تاريخ إشهاربنا بالمحافظة
ك ينتج عن إجراء الشهر إنشاء البطاقة العقارية ك كذا  75/74 رقم من الأمر 16ك 15العقارية طبقا للمادة 

 .(1)ابغصوؿ على الدفتً العقارم
 

                                                           
 .125بؾيد خلفوني، مرجع سابق، ص 1
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 ىناؾ عدة صور للبطاقات العقارية:إنشاء مجموع البطاقات العقارية:  -1
" إف العقود ك  75/74 رقم من الأمر 27كىو ما نصت عليو ابؼادة  البطاقات العقارية الأبجدية:-أ

القرارات القضائية التي تكوف موضوع إشهار بالمحافظة العقارية ك التي بزص عقارات كحقوؽ عينية ريفية 
موجودة ببلدية لد يعد فيها بعد مسح الأراضي تفهرس بصفة انتقالية في بؾموع بطاقات عقارية مؤقتة بسسك 

.. " ك تشمل كل بطاقة على ابػصوص أصحاب على ا لشكل الفردم طبقا لكيفيات بردد بدوجب مرسوـ
بالنسبة لكل عقار غتَ  76/63 رقم من ابؼرسوـ 114ابغقوؽ ابؼذكورين ك بهب أـ يبتُ فيها حسب ابؼادة 

دم يعتمد فيو بفسوح نوع العقار ، موقعو ك بؿتوياتو ك يشكل بؾموع ىذه البطاقات العقارية فهرس أبجدم فر 
على ترتيب البطاقات في شكل منظم ، حيث يتم ترتيب بطاقات ابػاصة بالأشخاص الطبيعية ضمن بؾموعة 
معينة ك حسب التًتيب الأبجدم لألقاب أصحاب ابغقوؽ ك تواريخ الشهر أما بالنسبة للبطاقات ابػاصة 

 بالأشخاص العامة فهي ترتب ضمن بؾموعة أخرل متميزة.
بيسك المحافظ العقارم في أراضي البلديات ابؼمسوحة بطاقات  عقارية العينية)غير أبجدية( :البطاقات ال-ب

عقارية عينية يدكف فيها ابغالة القانونية ك الوصفية للعقار التي تنشئ بعد إيداع كثائق ابؼسح لدل المحافظة 
ابؼنشئة ك على الدفتً العقارم العقارية فكل تصرؼ يرد على العقار يؤشر المحافظ العقارم بو على البطاقات 

بقد بأف البطاقات العقارية تتضمن بالنسبة لكل  76/63 رقم من ابؼرسوـ 20على سواء ، فبالرجوع إلذ ابؼادة 
بلدية تابعة لاختصاص المحافظة العقارية ، بطاقات قطع الأراضي ك بطاقات العقارات ابغضرية بالنسبة للملكية 

ت العقارات ابغضرية فإنها تعد بالنسبة لكل عقار حضرم بطاقة عقارية تنقسم ابػاصة ففي ما  يتعلق ببطاقا
إلذ نوعتُ ، بطاقات عقارية عامة بردث عندما يكوف العقار مبتٍ يشمل أكلا أجزاء مشتًكة ك بـصصة 

   (1)لاستعماؿ ابعماعي ، تدرج فيو بيانات تهم بؾموع العقار من إجراءات ك تصرفات.
بطاقات عقارية خاصة بابؼلكية ابؼشتًكة بردث لكل عقار تم تقسيمو ك بذزئتو من العقار ابعماعي  ك ىناؾ

 الكلي ك ترتب ىذه البطاقات ابػاصة تبعا للبطاقة العامة ك حسب التًتيب العددم للقطع. 
 تأشتَ ك القيد إف كل كثيقة تشهر بالمحافظة العقارية تتبعها عملية ال التأشير على البطاقات العقارية: -2

على بؾموعة بطاقات العقارية لكن إذا خص الإجراء ابؼتعلق بالشهر العقارم عقارا بفسوحا فإنو في ىذه ابغالة 
لابد أف يودع الدفتً العقارم في نفس اليوـ الذم تودع فيو الوثيقة ابؼتطلبة لأجل إشهارىا ، فينبغي على المحافظ 

                                                           
 . 125سابق، صالرجع ابؼبؾيد خلفوني،   1
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  الدفتً العقارم ك ضبطو قبل رده للمودع ، ك فيما يتعلق بكيفيات التأشتَفي ىذه ابغالة القياـ بالتأشتَ على 
حيث اشتًطت ضركرة أف  76/63 رقم من ابؼرسوـ 33، 34ك ضبط البطاقات العقارية فقد حددتها ابؼادة 

 تشتمل كل عملية تأشتَ خاص بإجراء البيانات التالية:
 تاريخ العقود ك الوثائق ك القرارات القضائية التي تم شهرىا. -
اسم ابؼوثق أك السلطة الإدارية أك القضائية الصادرة منها الوثيقة ، بالإضافة إلذ ذلك لابد أف يظهر  -

 (1) في كل عملية تأشتَ تاريخ الإشهار ك مراجعو...
ابؼمسوكة في الشكل الفردم ىي التي تشكل ما ك كخلاصة بؼا تقدـ فإف بؾموع البطاقات العينية ك ابؼؤقتة 

فإف البطاقات العقارية لكل بلدية  76/63 رقم من ابؼرسوـ 20يعرؼ بالسجل العقارم ، فحسب ابؼادة 
 التابعة لاختصاص المحافظة العقارية تتضمن بطاقات قطع أراضي ك بطاقات عقارية حضرية.

 التأشير على الدفتر العقاري -3
العقارم سندا قانونيا قويا للملكية فلا بيكن أف يسجل أم إجراء في السجل العقارم من دكنو يعتبر الدفتً 

، ك كل تأشتَ في البطاقة العقارية العينية ينبغي أف ينقل على الدفتً العقارم حتى يرسم الوضعية القانونية 
قارم تصرفا ناقلا للملكية للعقار ، ك ىذا في ابؼناطق ابؼمسوحة فعندما يتصرؼ ابؼالك صاحب الدفتً الع

العقارية يضبط دفتًه ك يؤشر عليو بهذا التصرؼ ك يتم تسليمو للمالك ابعديد ك إذا أعد المحافظ العقارم دفتًا 
 جديدا فإنو يعمل على إتلاؼ الدفتً السابق.

تكوف  أكجبت أف لتيا( 2) 76/63 رقم من ابؼرسوـ 45كفيما يتعلق بكيفيات التأشتَ فقد حددتها ابؼادة 
         عملية التأشتَ بكيفيات كاضحة ك مقركءة ، ك حتى تكوف كل البيانات ابؼؤشرة على الدفتً العقارم صحيحة

ك مطابقة لعمليات التصرؼ الواردة على العقارات لابد من نقل كل التأشتَات التي بست على البطاقة العقارية 
 ك ذاؾ على الدفتً ابؼقدـ أك الدفتً ابعديد.

نظرا لأبنية ىذا الدفتً ك ما يتضمنو من معلومات ألزـ ابؼشرع تقدبيو في كل عملية إيداع برت طائلة ك 
 .(3)ك أكرد استثناءات على ذلك بنفس ابؼادة 76/63 رقم من ابؼرسوـ 50رفض الإجراء عملا بنص ابؼادة 

 

                                                           
 . 71-70،غتَ منشورة،صة ملقاة بدقر بؾلس الدكلة المحاضر ،زركقي   ليلى  1
2
السابق الذكر.المتضمن تأسيس السجل العقاري، ،02/40/6767،المؤرخ في 67/70رقم المرسوم   

 

3
 . 71-70السابق،ص،ابؼرجع ة ملقاة بدقر بؾلس الدكلة المحاضر ،زركقي   ليلى 
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 الفرع الثاني:الإيداع غير القانوني للوثائق بالمحافظة العقارية
متى كاف المحرر ابؼراد شهره مستوفيا لكافة الشركط ك القواعد السابق ذكرىا قاـ المحافظ العقارم بإجراء 

الشهر مراعيا في ذلك مرحلة الإيداع التي سبق شرحها ، أما إذا كاف المحرر ابؼقدـ غتَ مستوفي لشيء من ذلك 
اضعة للشهر ك مرفقاتها ، ك لكن قد يقوـ فإف المحافظ العقارم يرفض إيداعو بعد أف يتفحص كل الوثائق ابػ

      المحافظ العقارم برفض الإجراء بعد قبولو للإيداع فيتعتُ عليو في ىذه ابغالة إجراء فحص دقيق للمحرر 
 ك كشف عن أكجو الاختلاؼ في الوثائق ابؼشهرة.

 رفض الإيداع أولا: 
 الشرط الشخصي للأطراؼ أك في البيانات الوصفيةيقرر المحافظ العقارم رفض الإيداع إذا تبتُ لو خلل في 

بسنح لو ىذه الصلاحية في ابغالات  76/63 رقم من ابؼرسوـ 100للعقار أك عند نقص الوثائق ، إذ أف ابؼادة 
 التالية:

 عدـ تقديم الدفتً العقارم أك مستخرج مسح الأراضي إذا تعلق الأمر بعقارات بفسوحة.-1
ىوية الأطراؼ ك على الشرط الشخص بـالفا للشركط ك الكيفيات السابقة عندما يكوف التصديق على -2

 (. 76/63 رقم من ابؼرسوـ 65إلذ  62الذكر )من ابؼواد 
 من ابؼرسوـ ... 66عندما يكوف تعتُ العقارات لا يستجيب لأحكاـ ابؼادة -3

 353النص عليها في ابؼادة ، ىناؾ حالات أخرل كرد  100ك بالإضافة إلذ ىذه ابغالات ابؼذكورة في ابؼادة 
من قانوف التسجيل ك الطابع بيكن إبصابؽا في حالة غياب التصريح التقيمي للعقار موضوع التصرؼ كعدـ 

 برديد القيمة التجارية للمعاملة.
كيتم الرفض بصفة فورية بعد فحص الوثائق بصفة شاملة ك يبلغ المحافظ العقارم قراره بالرفض في آجاؿ -4

ابتداء من تاريخ رفض الإيداع ك للمعتٍ بالأمر مهلة شهرين للطعن القضائي في قرر الرفض  يوـ تسرم 15
 .(1)أماـ الغرفة الإدارية

 رفض الإجراء ثانيا:
فهو على عكس رفض الإيداع الذم يتطلب فحصا شاملا ك سريعا للوثيقة ابؼودعة ، فإف رفض الإجراء 
يتطلب مراقبة دقيقة ك فحصا معمقا للوثيقة التي تم قبوؿ إيداعها مع ضركرة مقارنتها بالبيانات ابؼقيدة على 
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دور الشهر العقاري في نقل الملكية العقارية                                           الفصل الثاني   
 

77 
 

ة بيكن للمحافظ العقارم إصدار نقص في الوثيقة ابؼودع ل أكبؾموعة البطاقات العقارية فإذ اتضح كجود خل
 السابق 76/63 رقم من ابؼرسوـ 101قرار برفض الإجراء الذم يؤسس على الأسباب المحصورة في ابؼادة 

 .الذكر
 كما في حالة كوف الوثائق ابؼودعة ك الوثائق ابؼرفقة بها غتَ متطابقة.-1
 ك ابػاصة بالوثائق غتَ متطابقة مع الوثائق ابؼودعة قصد الشهر. عندما تكوف مراجع الإجراء السابق-2
من ابؼرسوـ  65عندما يكوف تعيتُ الأطراؼ ك العقارات أك الشرط الشخصي كما ىو مبتُ في ابؼادة -3

 غتَ متطابق مع البيانات ابؼقيدة على البطاقات العقارية. 76/63
لمحددة في الوثائق ابؼودعة متناقضة مع البيانات ابؼوجودة في عندما تكوف صفة ابؼتصرؼ أك ابغائز الأختَ ك ا-4

 البطاقات العقارية.
عندما يظهر كقت التأشتَ على الإجراء أف الإيداع من الواجب رفضو ، ك عندما يكوف موضوع العقد أك -5

 المحرر مراد شهره غتَ مشركع ك بـالف للنظاـ العاـ.
واف أنو إذا تبتُ كجود سبب دافع لرفض الإجراء فعلى المحافظ لكن ما ينبغي التأكيد عليو في ىذا العن

( 1) 76/63ـ رقممن ابؼرسو  107العقارم توقيف الإجراءات ك يباشر إجراء التسوية ابؼنصوص عليو في ابؼادة 

يوـ من تاريخ الإيداع بالعيب ابؼوجود ك يؤشر على البطاقة العقارية ب "  15فيقوـ بتبليغ ابؼعتٍ بالأمر خلاؿ 
يوـ من تاريخ تبليغ قرار الرفض من  15إجراء قيد الانتظار." كبسنح مدة إلذ ابؼوقع على تصديق بؿددة ب 

شر المحافظ العقارم على البطاقة التي برمل " أجل التصحيح ، فإذا أتم الوثائق الناقصة أك قاـ بتصحيحها يؤ 
الإجراء قيد الانتظار " بالإجراء النهائي يكوف لو أثر رجعي إلذ تاريخ الإيداع ك ذلك من أجل التًتيب في 

يوـ من تاريخ التبليغ لإصلاح العيب أك إيداع الوثائق  15سجل الإيداع ، ك إذا لد يقم ابؼعتٍ بالأمر خلاؿ 
ف المحافظ العقارم يرفض إجراء الشهر العقارم ك يكتب عبارة الرفض في العمود ابؼخصص التعديلية ، فإ

للملاحظات في سجل الإيداع ، كما يكوف ملزما أيضا بتبليغ قرار رفض الإجراء النهائي للموقع على التصديق 
انت قرارات المحافظ يوـ ابؼمنوحة للتسوية ، ك في كل الأحواؿ مهما ك 15أياـ ابؼوالية بؼهلة  8خلاؿ مدة 
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العقارم القاضية برفض الإيداع أك الإجراء فإنها تكوف قابلة للطعن فيها أماـ ابعهات القضائية ابؼختصة ، فما 
 ؟(1)ىي ىذه ابعهات

 الفرع الثالث:مسؤولية المحافظ العقاري

لعب دكر  ىاـ  يعد المحافظ المحور الأساسي في نظاـ الشهر العقارم لاسيما نظاـ الشهر العيتٍ ،إذ ي
     ،(2)ملكية العقارية ك ابغفاظ على حقوؽ الأفراد فيكوف من الطبيعي أف تتقرر مسؤكليتوتفعيل استقرار للفي
 ذا فهو مطالب أكثر من غتَه من ابؼهنيتُ باليقظة ك الدقة، مع استعماؿ كامل السلطات التي منحو اياىا بؽك 

 الأشخاص ابؼتضرريتُ من قرارات ك أخطاء المحافظ العقارم ابغق فيابؼشرع ابعزائرم،إلا أنو ـ ذلك منح 

 الطعن فيها أما ابعهات القضائية ابؼختصة.

 أولا: الطعن في قرارات المحافظ العقاري

إف قرارات المحافظ العقارم ابؼتعلقة برفض الإيداع أك رفض الإجراء قابلة للطعن فيها أماـ ابعهات القضائية 
السالف الذكر،ك باعتبار المحافظ  75/74 رقم من الأمر 24حسب ما نصت عليو ابؼادة ابؼختصة إقليميا،

من ؽ.إ.ـ.إ،لينعق الإختصاص في مثل  07العقارم لو سلطة كلائية فإف ابؼعيار العضوم ابؼتوفر حسب ابؼادة 
 ىذه ابؼنازعات إلذ الغرفة الإدارية.

السالف الذكر ،بددة شهرين  76/63 رقم ابؼرسوـمن  110أما عن ميعاد رفع الدعول فقد حددتو ابؼادة
.ك على الشخص ابؼتضرر أف يبتُ في العريضة الإفتتاحية الأسباب (3)تسرم ابتداءا من تاريخ تبليغ قرار الرفض

القانونية التي دفعت للطعن في القرار الصادر عن المحافظ العقارم،كأف يكوف غتَ مؤسس قانوا ،أك لد تراعى 
 تبليغ السالفة الذكر.فيو إجراءات ال

السالف الذكر على مايلي:"بسثل الدكلة بؿليا في العدالة من  76/63ـ رقممن ابؼرسو  111ك قد نص ابؼادة
قبل الوالر،يساعو في ذلك رئيس مصلحة في الولاية مكلف بشؤف أملاؾ الدكلة ك الشؤكف العقارية..."،ففي ما 

ك بىص التمثيل القضائي أماـ  العدالة ،فقد منح في بداية الأمر إلذ الوالر ابؼختص إقليميا،يساعده في ذل
                                                           

1
 ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم،السابق الذكر.،25/03/1976في،ابؼؤرخ 76/63ابؼرسوـ رقممن   101ابؼادة  

 . 129بؾيد خلفوني ،مرجع سابق ،ص  2
3
 .الذكر العقاري،السابق السجل تأسيس ،المتضمن02/40/6767في ،المؤرخ67/70رقم المرسوم من  664 لمادةا  
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رئيس مصلحة بالولاية مكلف بأملاؾ الدكلة ك الشؤكف العقارية،غتَ أنو بصدكر القرار ابؼؤرخ في 
،ك بدوجب ابؼادة الثانية منو،أسندت صفة التمثيل القضائي إلذ المحافظ العقارم كلا (1) 20/02/1999

عاـ على ابؼستول ابؼركزم  حسب اختصاصو الإقليمي،كما أسند ىذا القرار صفة التمثيل القضائي إلذ ابؼدير ال
 .(2)بؼتابعة ابؼنازعات ابؼتعلقة بأملاؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم ابؼرفوعة أماـ بؾلس الدكلة

ك القرارات القضائية الصادرة عن ابعهة ابؼختصة تكوف إما لصالح ابؼدعي رافع الدعول ك تقضي ببطلاف 
ىذه ابغالة ابساـ عملية الشهر ك أف يكوف مؤيد قرار  قرار الرفض الصادر عن المحافظ العقارم ك الذم عليو في

الرفض الذم أصدره المحافظ ، ك في ىذه ابغالة على المحافظ العقارم تأشتَ ىذا  ابغكم على بصيع الوثائق التي 
 بزص العقار موضوع الشهر.

 ثانيا:الطعن في أخطاء المحافظ العقاري

إف ابؼشرع ابعزائرم أعطى ابغق للشخص ابؼتضرر، الطعن في الأخطاء ابؼرتكبة من قبل المحافظ العقارم،    
ك على ىذا الأختَ الكثتَ من اليقظة ك الركية أثناء  بفارستو للمهاـ ابؼوكلة لو، ك على الشخص ابؼتضرر في 

شرط قياـ العلاقة م عن ابػطأ ابؼرتكب ضررا مع ىذه ابغالة أف يثبت قياـ ابؼسؤكلية ،التي لا تتقرر إلا إذا بق
ك طبيعة العلاقة الوظيفية التي تربط المحافظ العقارم بالإدارة ، عنهما التمييز بتُ ابؼسؤكلية السببية بينهما 

الشخصية التي تتًتب عن ابػطأ الشخصي للمحافظ ك مسؤكلية الدكلة التي تتًتب عن ابػطأ ابؼرفقي أما عن 
عدكل ابؼسؤكلية فإف ذلك يكوف في أجل سنة ابتداءا من اكتشاؼ فعل الضرر ك تتقادـ مدة ميعاد برريك 

 .(3)الدعول بدركر بطسة عشر سنة من ارتكاب ابػطأ

ك إذا تبتُ أف ابػطأ ابؼرتكب من طرؼ المحافظ العقارم خطا جسيم ك متعمد،فإف للدكلة حق الرجوع عليو 
.إذ أف الشخص (4)كها ضده مدير ابغفظ العقارم ابؼختص إقليميابالتعويض عن طريق رفع دعول قضائية بور 

ابؼتضرر من خطأ جسيم مرتكب من قبل المحافظ،فلا بيكنو أف يرفع الدعول ضد المحافظ مباشرة ،بصفتو 

                                                           
1
العقارم لتمثيل الوزير ابؼكلف بابؼالية في الدعاكل ابؼرفوعة أماـ ،يؤىل أعواف إدارة أملاؾ الدكلة ك ابغفظ  20/02/1999القرار ابؼؤرخ في  

 .03/1999//26،ابؼؤرخة في 20العدالة ،ج ر،ع 
2
 .100خالد رموؿ،مرجع سابق،ص  

3
 ،ابؼتضمن اعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم، السابق الذكر. 75/74الأمر  رقم   

4
 .140خالد رموؿ،ابؼرجع السابق،ص  
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الشخص ابؼكلف بإدارة مصلحة الشهر العقارم، ك إبما يتعتُ عليو أف يوجو دعواه ضد الدكلة،بفثلة في ذلك 
ابؼالية للمطالبة بجبر الضرر ،ك تكوف للغرفة الإدارية في ىذه ابغالة ىي صاحبة ابغق للنظر في من طرؼ كزير 

 مثل ىذه الدعول.

غتَ أنو إذا كاف ابػطأ ابعسيم ابؼرتكب من طرؼ المحافظ العقارم ىو خطأ شخصي ذك كصف جزائي،  
الدعول العمومية ضد شخص المحافظ  كما ىو ابغاؿ بالنسبة بعربية التزكير، ففي ىذه ابغالة بررؾ اجراءات 

 .(1)،فلا يتصور مطلقا إمكانية حلوؿ ابؼثل قانونا عن الدكلة بؾمل التعويضات عن دعول ابؼسؤكلية ابؼدنية

ك بذدر الإشارة في الأختَ إلذ أنو  ك نظرا لاعتبار المحافظ أكثر ابؼعنيتُ عرضة للأخطاء ،ك أكثرىم برملا 
في الوقت نفسو إلذ بضلو على توخي ابغذر الشديد في اجراء الشهر بؼختلف للمسؤلية ،فإف ذلك قد يؤدم 

ابؼعاملات العقارية ، خشية الوقوع في ابؼسؤكلية ، الأمر الذم يعود بالضرر على ابؼتعاملتُّ أصحاب العلاقة  
 ية.،كما أنو  قد يؤدم  ذلك إلذ بضل أصحاب الكفاءات عن العزكؼ على قبوؿ مثل ىذه الوثائق العقار 

إذف فمتى تم تنفيذ اجراءات الشهر بؼختلف التصرفات الواقعة على العقارات ،كفق  الشركط التي حددىا 
 القانوف. 

 م عملية الشهر العقاري المطلب الثالث:قواعد وشروط تنظي

المحافظ العقارم ابؼسؤكؿ الأكؿ في المحافظة العقارية على عملية شهر الوثائق ابؼقدمة ، ينبغي مراعاتو  اعتبار
  في ذلك بؾموعة من القواعد ك الشركط التي كضعها ابؼشرع ابعزائرم لصحة التصرفات العقارية ك سلامتها ، 

        اعد تنظيم عملية الشهر العقارم ، ك كذلك تنظيم عملية الشهر العقارم ، ك في ىذا الإطار نتناكؿ قو 
 ك الشركط القانونية الواجب توفرىا في الوثائق ابػاضعة للشهر.

 م عملية الشهر العقاري الفرع الأول :قواعد تنظي

لقد أثبت ابؼشرع ابعزائرم على أف تنظيم عملية الشهر العقارم في ابعزائر بقاعدتتُ أساسيتتُ، تتمثل 
الأكلذ في إخضاع بصيع المحررات ابؼراد شهرىا لقاعدة الربظية ك القاعدة الثانية تتمثل في القاعدة الأساسية 

 .ىاتتُ القاعدتتُقاعدة الأثر النسبي للشهر. كبؽذا سوؼ أتطرؽ إلذ 
                                                           

1
 .137-136بؾيد خلفوني،مرجع سابق،ص  



دور الشهر العقاري في نقل الملكية العقارية                                           الفصل الثاني   
 

81 
 

 أولا: قاعدة الرسمية 

التي تنص على أنو" يتم العقد بدجرد أف يتبادؿ الطرفاف  (1)من القانوف ابؼدني ابعزائرم  59تنص ابؼادة 
باعتبار مبدأ الرضائية ابؼبدأ العاـ الذم بوكم دكف الإخلاؿ بالنصوص القانونية "التعبتَ عن إرادتهما ابؼتطابقتتُ 
 ."ابؼعاملات القانونية بتُ الأفراد

ر الأركاف العامة من رضا ، قد ك توفمن خلاؿ ىذا النص يتبتُ أنو لا يكفي تطابق الإرادتتُ لإثبات الع
، بل تشدد ابؼشرع ابعزائرم في ابؼعاملات القانونية الواردة على العقارات حيث (2)ك سبب لانعقاد العقد بؿل، 

أكجب ك ألزـ على إفراغ التصرؼ القانوني الوارد على العقارات في الشكل الربظي من طرؼ ضابط عمومي أك 
ىذه الصفة ، كىو المحافظ العقارم أك ابؼوثق ، فأصبحت بذلك قاعدة الربظية  موظف بـتص أثبت لو القانوف

 .(3)ركنا مشتًطا ك ملزما في كل المحررات ابػاضعة لعملية الشهر العقارم 

على تعريف العقد الربظي على  (4)من القانوف ابؼدني ابعزائرم  324نصت ابؼادة :تعريف قاعدة الرسمية-1
ف أك ضابط عمومي أك شخص مكلف بخدمة عامة من ذكم الشأف كذلك طبقا أنو "عقد يثبت فيو موظ

 " . للأشكاؿ القانونية ك في حدكد سلطتو ك اختصاصاتو

من ابؼرسوـ  61كما تعتبر الربظية من أىم شركط العقود الواجبة الشهر ك ذلك تطبيقا لنص ابؼادة 
" كل عقد يكوف موضوع إشهار عقارم في  على أنو ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم التي تنص (5) 76/63

بؿافظة عقارية بهب أف يقدـ على الشكل الربظي " ، فمن خلاؿ ىذا النص يتضح أف ابؼشرع ابعزائرم اشتًط 
من القانوف ابؼدني  1مكرر  324صفة الربظية في بصيع العقود ك الوثائق ابػاضعة للشهر ، فنصت ابؼادة 

تضمن نقل ملكية العقار أك حقوؽ عقارية بهب أف بررر في شكل ربظي مع العقود التي ت بأف" (6)ابعزائرم 
دفع الثمن لدل الضابط العمومي الذم حرر العقد ك إلا كقعت برت طائلة البطلاف " ، فهذه ابؼادة إذف بذبر 

                                                           
 ،السابق الذكر.ابؼتضمن القانوف ابؼدني 1975سبتمبر26ابؼؤرخ في ، 75/58مر رقم الأ  1
 . 85صسابق ،ابؼرجع البؾيد خلفوني ،  2
 . 140بصاؿ بوشناقة ،مرجع سابق ، ص  3
 .،السابق الذكرابؼتضمن القانوف ابؼدني 1975تمبرسب26ابؼؤرخ في  75/58الأمر رقم   4
 . ،السابق الذكرابؼتضمن تأسيس السجل العقارم 76/63رسوـ رقم ابؼ  5
 ،السابق الذكر.ابؼتضمن القانوف ابؼدني 1975سبتمبر26ابؼؤرخ في  75/58الأمر رقم    6
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بيارس على ضركرة تدكين الإدارة كل ابؼعاملات الواردة على العقار في بؿرر ربظي يعده ك يتلقاه ضابط عمومي 
مهمتو في إطار القانوف كبوتـً الشكليات الواجبة مع بررير العقد ضمن اختصاصاتو بصفة عامة. ككل شخص 

ية يعد ضابط بومل أختاـ الدكلة كمنحت لو صلاحيات إعداد بـتلف المحررات التي بودد القانوف صيغتها الربظ
. بؽذا فإف   (1)ق التي تتعلق بإدارة الأشخاص ولو القانوف الصلاحيات اللازمة لتلقي العقود ك الوثائعمومي خ

من القانوف رقم  05كل الأكراؽ ك المحاضر التي يعدىا المحضر القضائي تكتسب صفة الربظية طبقا للمادة 
 . (2)ابؼتضمن مهنة المحضر القضائي  91/03

 المؤىلون لتحرير العقود و الوثائق الرسمية  – 2

للإبداع لدل المحافظة العقارية بغرض الاستثمار ، يتعتُ عليها أف تكوف لكي تعتبر السندات ربظية ك قابلة 
بؿررة ك صادرة من قبل أشخاص ذك كفاءة ك خبرة في ابؼيداف لغرض ضماف استقرار ابؼعاملات لتوفتَ الإئتماف 

 كمن بتُ الأشخاص ابؼؤىلوف بقد :

ة من بـتلف ابعهات القضائية من أقول : توصف الأحكاـ القضائية النهائية ك الصادر السلطات القضائية -أ
السندات الربظية ك تصدر في جلسة معلنة تتضمن ديباجتها " ابعمهورية ابعزائرية الدبيقراطية الشعبية " ك التي 

. كما أف دعاكم القضائية التي تهدؼ إلذ النطق بالفسخ أك إبطاؿ أك  (3)بيكن شهرىا لدل المحافظة العقارية 
 04فقرة  14للمادة  نابذة ك كثائق تم شهرىا ، ك لا بيكن قبوبؽا إلا إذا تم شهرىا طبقاإلغاء أك نقص حقوؽ 

ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم ك إذا تم إثبات ىذا ، (4) 75/74 رقم للأمر
ة الشهود ، كما الشهر بدوجب شهادة من المحافظ العقارم ، أك تقديم نسخة من الطلب ابؼوجود عليو تأشتَ 

بيكن للمحافظ العقارم رفض الأحكاـ كالقرارات التي بسس بقواعد النظاـ العاـ أك تتعلق بتصرؼ في ابؼاؿ العاـ 
 تصرؼ غتَ شرعي.

                                                           
 .83، ابؼرجع السابق ، صبؾيد خلفوني    1
معدؿ  09/01/1991، ابؼؤرخة في  02المحضر القضائي ، ج ر ، العدد ، ابؼتضمن مهنة  08/01/1991ابؼؤرخ في  91/03قانوف رقم ال  2

 ك متمم .
3
 . 55، صفي القانوف ابعزائرم  صليحة رحاؿ ، الشهر العقارم  

 "كبصفة عامة كل التعديلات للوضعية القانونية لعقار بؿدد ك مسجل في بؾموعة البطاقات العقارية". 04ؼ14ابؼادة 4 
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 .  (1)ففي كل ىذه الأحواؿ يتعتُ شهر ابغكم القضائي حتى تكوف لو حجية في مواجهة الغتَ 

: تعد من الأشخاص ابؼعنوية العامة لكل من ابؼؤسسات العمومية الاقتصادية أك السلطات الإدارية -ب
التجارية ك ابؼؤسسات ابؼالية فهي ملزمة باستناد من ابؼوثق عند مباشرة العمليات العقارية. فالمحررات التي 

يق على ىوية الأطراؼ تصدرىا السلطات الإدارية بؽا ميزة الربظية. كيعتبر من السلطات الإدارية ابؼؤىلوف للتصد
 ما يلي: 

الوزراء ك رؤساء المجالس الشعبية البلدية بالنسبة للعقود التي يستلمونها من أجل التسجيلات التي  -
 يطلبونها ك بصيع العقود ابؼتعلقة بها.

مدير الوكالة القضائية للخزينة ك موظفو ابؼديريات الولاة للمصالح ابؼالية الذين بؽم درجة مفتش رئيسي  -
 اسبو ابػزينة كبصيع المحاسبتُ العموميتُ.بؿ

 . (2)يضاؼ إلذ ىؤلاء بفثل القنصليات ابعزائرية بابػارج 

: تكتسب العقود ابؼبرمة من طرؼ القنصليات ابعزائرية بابػارج الطابع الربظي ك بيكن السلطات القنصلية-ج
ل ، ك كذلك عقود الإبهار التي شهرىا خاصة عندما تتعلق باكتساب حق ابؼلكية ك ابغقوؽ العينية الأخر 

أبرمت لصالح الدكلة ابعزائرية في ابػارج لأداء مهامها. ك يتم ىذا الشهر عن طريق إرساؿ يسلم من طرؼ 
  .(3)القنصل نفسو لصالح المحافظ العقارم 

 المحررات و الوثائق الخاضعة للشهر العقاري في الجزائر  -3

ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم بقد أنها تنص على  76/63 رقم من ابؼرسوـ 61بالرجوع إلذ نص ابؼادة 
"كل عقد موضوع إشهار في بؿافظة عقارية بهب أف يقدـ على الشكل الربظي " ففي ىذا النص الشيء 
ابؼلاحظ فيو أف ابؼشرع ابعزائرم قد اشتًط في بصيع العقود ك الوثائق ابػاضعة للشهر العقارم الشكل الربظي ، 

ى أم استثناء بؽذه القاعدة ، فكل عقد لد يستوفي صيغة الربظية يكوف بؿلا لرفض إيداع من طرؼ كلد ينص عل

                                                           
 .  82مرجع سابق ، ص، فردم كربية  1
 . 148مرجع سابق ، ص،بصاؿ بوشنافة   2
 . 149ص ابؼرجع نفسو،  3
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المحافظ العقارم باعتباره ابؼسؤكؿ على رفض كقبوؿ الإيداع. كعلى ىذا الأساس بقد أف العقود الربظية تتنوع 
 كبزتلف ذلك باختلاؼ ابعهة ابؼكلفة ك ابؼختصة بإصدارىا.

تصرفات صادرة عن الإرادة ابؼنفردة كعقد الوقف ك الوصية ك قد تكزف صادرة من جانبتُ كعقد بيكن إبهاد 
البيع ك ابؼقايضة ، كما قد بقد تصرفات متعلقة بابغقوؽ العينية الأصلية كالانتفاع ك الاستعماؿ ، أك ابغقوؽ 

بؾموعة البطاقات العقارية. كبيكن العينية التبعية فيما بتُ ابؼتعاقدين أك في مواجهة الغتَ منذ تسجيلها في 
 تصنيف المحررات الربظية على النحو التالر:

 التصرفات القانونية المنشئة و الناقلة للحقوق العينية العقارية:  -أ

 من القانوف ابؼدني ابعزائرم على ما يلي " لا تنتقل ملكية العقار ك ابغقوؽ العينية  793قضت ابؼادة 

كاف ذلك بتُ ابؼتعاقدين أك في مواجهة الغتَ ، إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص في العقار سواء  الأخرل 
.فبعد استقراء ىذا النص يتبتُ أف كل (1)عليها القانوف بالأخص القوانتُ التي تدير مصلحة الشهر العقارم "

ق الإرادتتُ مثل عقد التصرفات التي تكوف منشئة أك ناقلة ابغقوؽ العينية الأصلية سواء صدرت نتيجة عن تطاب
البيع ك عقد ابؼقايضة ك عقد ابؽبة ، أك صادرة نتيجة إرادة منفردة كما ىو ابغاؿ في عقدم الوقف ك الوصية  
كلها تكوف خاضعة بصفة إلزامية لعملية الشهر ، كما يشتًط أف ترد على ملكية سواء كانت ملكية تامة أك 

 .(2)ملكية مقررة أك ملكية شائعة 

 ت القانونية المقررة للحقوق العينية العقارية:التصرفا -ب

تعتبر بصيع التصرفات ك الأحكاـ ابؼقررة أك الكاشفة للحقوؽ العينية العقارية ىي التي تقتصر آثارىا على 
. كمثاؿ ذلك التصرفات ك الأحكاـ ابؼقررة للقسمة (3)تقرير حق موجود من قبل ، كقد تم الكشف عنو 

                                                           
 . ،السابق الذكرابؼتضمن القانوف ابؼدني 1975سبتمبر26ابؼؤرخ في  75/58الأمر رقم   1
 . 41سابق ، ص.،مرجع  رموؿ خالد  2
 . 41سابق ، ص.رجع م،فردم كربية    3
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ك الإقرار للغتَ بدلكية عقار أك قرار عقد صادر من الغتَ . إضافة إلذ إجازة العقد الرضائية أك عقد الصلح أ
 .(1)القابل للإبطاؿ أك ترؾ حق التقادـ 

 التصرفات المنشئة أو المقررة للحقوق العينية التبعية: -ج

الرىن من تكوف بصيع التصرفات ابؼنشئة بغق من ابغقوؽ كاجبة الإشهار عن طريق القيد ، كمثاؿ ذلك عقد 
ابغقوؽ العينية التبعية ابؼقررة بؽا ك كذلك الأحكاـ النهائية ابؼثبتة بغق من ىذه ابغقوؽ بهب شهرىا ، ك عند 
عدـ قيدىا في بؾموعة البطاقات العقارية تنجم عنها عدـ ابغجية في مواجهة الغتَ ، ك من أىم ابغقوؽ العينية 

 التبعية بقد على سبيل ابؼثاؿ الرىن الربظي.

 التصرفات المنشئة للحقوق الشخصية:-د

من أىم المحررات ابؼنشئة للحقوؽ الشخصية ك تكوف كاجبة الشهر كفقا لتشريع ابعزائرم الإبهارات التي تزيد 
ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك  75/74 من الأمر 17سنة ك ىو ما أقرتو نص ابؼادة  12مدتها عن 

سنة لا يكوف بؽا أثر  12ت على " أف الإبهارات التي تزيد مدتها عن .حيث نص (2)تأسيس السجل العقارم 
 71/73بتُ الأطراؼ ك لا بوتج بها إبذاه الغتَ في حالة عدـ إشهارىا ذلك مراعاة لأحكاـ ابؼادة من الأمر 

 (4) 75/74من الأمر  17.فبعد استقراء نص ابؼادة (3)ابؼتضمن الثورة الزراعية " 08/11/1971ابؼؤرخ في 
سنة بهب أف تشهر في بؾموعة البطاقات العقارية ك إلا  12بقد أف كل تصرؼ لإبهار العقارات التي تزيد عن 

فإف الإبهارات التي تكوف  17فقدت أثر سواء بتُ الأطراؼ أك ابذاه الغتَ ، ك بدفهوـ ابؼخالفة لنص ابؼادة 
  .(5)لشهر العقارمة العقارية قصد إجراء عملية اسنة ترتب أثارىا القانونية دكف اللجوء إلذ المحافظ 12أكثر من 

لد تشمل عملية الإشهار على العقارات ، فقط بل على الأحكاـ القضائية التي  الأحكام القضائية: -ه
تصدرىا بـتلف ابعهات القضائية ك في بـتلف ابغالات ك السندات الربظية ، حيث أنها تكوف بؿل العقود التي 

                                                           
 . 77صسابق،الرجع ابؼ، رموؿ خالد  1
 . ،السابق الذكرأسيس السجل العقارمابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك ت 75/74مر رقم الأ  2
 .ابؼتعلق بقانوف الثورة الزراعية  08/11/1971ابؼؤرخ في  71/73مر رقم الأ  3
 ،السابق الذكر.ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم 75/74 رقم مرالأ  4
 . 80صمرجع سابق،حسن طوايبية ،  5
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. كقد تناكلت الأحكاـ القضائية ابغق العيتٍ العقارم سواء فيما يتعلق بإنشاء (1)قارية انصبت على ابؼلكية الع
أك نقل أك تعديل ىذا ابغق العيتٍ. فيقع لزكما شهر ابغكم القضائي كي تكوف لو حجية مطلقة قصد مواجهة 

 الغتَ .

 رقم من ابؼرسوـ 38حيث أكد ابؼشرع ابعزائرم على ضركرة شهر الأحكاـ القضائية في نص ابؼادة 
ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارية لذلك فكل الأحكاـ القضائية الواجبة الشهر تعتبر أحكاـ حائزة  (2) 76/63

كما بيكن أف أشتَ إليو ىو أف إذا كانت ىناؾ حقوؽ عينية أصلية تشهر عن . (3)لقوة الشيء ابؼقضي فيو 
طريق التسجيل ، أما إذا كانت حقوؽ عينية تبعية فإنها تشهر عن طريق القيد ، كأف الدعاكم العقارية تشهر 

 . (4)بدوجب التأشتَ ابؽامشي عليها 

 شهر بعض العقود الإدارية: -و

ك في سبيل تسيتَ أملاكها العقارية اللجوء إلذ طريق التعاقد ك إبراـ عقود إدارية ألزـ ابؼشرع ابعزائرم الإدارة 
قد تصدرىا الدكلة أك الولاية أك البلدية أك بـتلف ابؼؤسسات العمومية ذات الطابع الإدارم.كبذدر الإشارة إلذ 

 حيث تكمن في:أف ىذه التصورات ىي الأخرل بزضع لعملية الشهر العقارم لأنها كاردة على حق عيتٍ 

في  (5) 90/30من القانوف رقم  120_ التصرفات التي أبرمتها مديرية أملاؾ الدكلة ، عملا بنص ابؼادة 
سبيل تسيتَ بؿافظتها العقارية سواء عن طريق عقود الاستثناء أك الإبهار أك ابؼبادلة، إضافة إلذ التصرفات 

من  08ابؼتعلقة بتسيتَ الأملاؾ الوطنية ابػاصة كىذه ابؼهمة مسندة بؼديرية أملاؾ الدكلة ، كقد حددتها ابؼادة 
 صالح ابػارجية لأملاؾ الدكلة كابغفظ العقارم.ابؼتضمن تنظيم ابؼ (6) 91/65ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

                                                           
 . 77، صمرجع سابق،بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة ،عمر بضدم باشا   1
 .،السابق الذكرابؼتضمن تأسيس السجل العقارم ،76/63رقم رسوـ ابؼ  2
 . 82ص.، مرجع سابق ، فردم كربية    3
 2000، ابؼؤرخة في جانفي  09عدد ابؼوثق ، دكرية داخلية متخصصة ، الشهر الدعاكم العقارية ، مقاؿ منشور ، بؾلة ، بضدم باشا عمر  4

 . 19-18ص
،معدؿ كمتمم بقانوف  02/12/1990،ابؼؤرخة في  52ابؼتضمن الأملاؾ الوطنية،ج ر،العدد 01/12/1990ابؼؤرخ في  90/30قانوف رقم ال  5

 . 20/07/2008ابؼؤرخ في  08/14بقانوف رقم 
 ،عالدكلة كابغفظ العقارم، ج رابؼتضمن تنظيم ابؼصالح ابػارجية لأملاؾ  02/03/1991ابؼؤرخ في  91/65تنفيذم رقم الرسوـ ابؼ  6

 . 02/03/1991،ابؼؤرخة في 10
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ابؼتضمن التنازؿ عن الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ   81/01_العقود الإدارية التي أبرمت بدوجب القانوف 
 التسيتَ السكتٍ أك ابؼهتٍ أك التجارم أك ابغرفي التابعة للدكلة كابعماعات المحلية كمكاتب التًقية ك

ابؼتضمن التنازؿ عن الأملاؾ العقارية ذات  (1) 81/01 رقم الإدارية التي أبرمت بدوجب القانوف _العقود
الاستعماؿ السكتٍ أك ابؼهتٍ أك التجارم أك ابغرفي التابعة للدكلة كابعماعات المحلية كمكاتب التًقية كالتسيتَ 

 العقارم ك ابؼؤسسات كابؽيئات كالأجهزة العمومية.

 ية التي أبرمها مديرية أملاؾ الدكلة ك ابؼتعلقة باستصلاح الأراضي كالتي أبرمت في ظل قانوف _ العقود الإدار 
ابؼتعلقة بحيازة ابؼلكية العقارية كالفلاحية ، بالإضافة إلذ الأعماؿ التي تقوـ بها البلدية لتسيتَ  (2) 83/18رقم

شعبي ، فكل العقود التي أبرمها رئيس المجلس بؿافظتها العقارية ، بحيث بقد عدة سلطات بؿولة لرئيس المجلس ال
إقليميا مع توفر الشركط الشكلية  الشعبي البلدم بهب شهرىا لدل مصلحة المحافظة العقارية ابؼختصة ه

 كابؼوضوعية.

 (  l’effet relatifثانيا:قاعدة الشهر المسبق )الآثار النسبي 

فإف المحافظ العقارم لا بيكنو شهر أم كثيقة ربظية تتضمن  (3) 76/63رقم من ابؼرسوـ88حسب ابؼادة
 .(4)ىو ما يعرؼ بأصل ابؼلكية ت في بؾموعة البطاقات العقارية تصرؼ كارد على عقار ما لد يكن لو أصل ثاب

(4). 
يقصد بأصل ابؼلكية الوثيقة أك السند الربظي الذم كاف السبب في اكتساب العقار ابؼتصرؼ فيو أك 
صاحب ابغق الأختَ ، كيعتبر صاحب ابغق ىو الشخص الذم يكوف حقو قد حوؿ أك عدؿ أك قد ثبت أك 

  .(5)ترتبت عليو حقوؽ أك انقضى بسبب الإجراء الذم  أدل إلذ إجراء الشهر 

 
                                                           

                           ابؼتضمن التنازؿ عن الأملاؾ العقارية ذات الإستعماؿ السكتٍ أك ابؼهتٍ أك التجارم 21/12/1981ابؼؤرخ في  81/01قانوف رقم ال  1
 . 1981لسنة  06أك ابغرفي،ج ر،العدد 

 . 16/08/1983،ابؼؤرخة في 34ابؼتضمن حيازة ابؼلكية العقارية الفلاحية ج ر،العدد 13/05/1991ابؼؤرخ في  83/18قانوف رقم ال  2
 .،السابق الذكرابؼتضمن تأسيس السجل العقارم،76/63 رقم رسوـ ابؼ  3
 . 243،مرجع سابق،صليلى زركقي،بضدم باشا عمر   4
 . 150بصاؿ بوشنافة ،مرجع سابق،ص  5
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 اعدة الآثار:تعريف ق -1

ىو عبارة عن برقيق لتسلسل أصل ابغقوؽ العينية لتجنب ابؼشاكل التي قد تتخلل إنتقاؿ لاحق ، كبروؿ 
بدكرىا دكف علم الأطراؼ بابغقوؽ ابؼتعلقة بالعقار موضوع التصرؼ ، أك ابغكم القضائي ، فهو من جهة 

 كما قدة على شهر تصرفاتهم العقارية  ابؼتعايعمل على تبياف أصل ملكية العقار كمن جهة أخرل يلزـ الأطراؼ 

تسمح بدتابعة تطور ابؼعاملات العقارية كتضمن استقرارىا بدا بوق الإئتماف كما تؤدم إلذ بضاية صاحب 
 .(1)ابغق كبسنع أم بؿاكلة الغش ك التهديد من طرؼ الغتَ 

 الإستثناءات التي وردت على قاعدة الشهر المسبق )قاعدة الآثار(: -2

ا ىذه به عرض لتعريف بقاعدة الأثر النسبي ، كذلك نظرا إلذ الضماف كالقوة الإلزامية التي تتسمبعد 
القاعدة من أجل عملية الشهر ، كبؽذا فإف بؽذه الأختَة استثناءات ترد عليها كذلك بسبب بعض ابؼشاكل التي 
خلفها التحوؿ كالتغتَ بتُ أنظمة الشهر من نظاـ الشهر الشخصي إلذ نظاـ الشهر العيتٍ ، اللذاف أسسهما 

ح الأراضي العاـ كتأسيس السجل كابؼتضمن إعداد مس 12/11/1975ابؼؤرخ في  75/74الأمر رقم 
 . (2)العقارم 

من  03:لقد نص ىذا الاستثناء في ابؼادة 01/01/1971العقود العرفية التي اكتسبت تاريخ ثابت قبل  -
 25/03/1963ابؼؤرخ في  76/63ابؼعدؿ للمرسوـ رقم  13/09/1980ابؼؤرخ في  80/210 رقم ابؼرسوـ

كضع ىذا الاستثناء من أجل برديد الإطار القانوني كإعطاء ابغجية  ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ، كلقد
اللازمة للعقود كالشهادات التوثيقية المحددة من قبل القضاة سابقا التي لد تكن خاضعة لعملية الشهر العقارم 

 بشكل إلزامي. كيلحق بها العقود العرفية ابؼسجلة بغية إعطائها تاريخ ثابت ، كىذه ابغالات ىي:

ثناء الإجراء الأكؿ ابؼتعلق بشهر ابغقوؽ العينية العقارية في السجل العقارم كالذم يكوف بؿققا تطبيقا _ أ
 . (3) 80/210 رقم للمواد من ابؼرسوـ

                                                           
 . 28ص مرجع سابق، نورة اكربضوف  1
 . 244سابق، صالرجع ابؼليلى زركقي، بضدم باشا عمر ،   2
 السابق الذكر. ،ضمن تأسيس السجل العقارمتابؼ 76/63 رقم رسوـابؼ   3
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_ عندما يكوف حق ابؼتصرؼ أك صاحب ابغق الأختَ نابذا عن سند اكتسب تاربىا ثابتا قبل 
 01/03/1961د العرفية الثابتة التاريخ المحررة قبل ، فبمقتضى ىذا ابؼرسوـ اكتسبت العقو 01/01/1961

 من نفس ابؼرسوـ  88صيغتها الربظية ، كعلى ضوء ذلك أعفيت من الشهر ابؼسبق ابؼفركض بحكم نص ابؼادة 
صيغتها الربظية دكف اللجوء إلذ  01/01/1971كعليو اكتسبت العقود العرفية الثابتة التاريخ المحررة قبل 

 لغرض اثباتها.ابعهات القضائية 

كما يعتبر ىذا الأمر سابقا يكفي اللجوء إلذ ابؼوثق لتحرير عقد إيداع يتم شهره في المحافظة العقارية ابؼختصة 
 كيكتفي في بؿرر العقد بذكر التعيتُ الدقيق للعقار ككل الأشخاص ابؼذكورين في العقد العرفي دكف استثناء .

 الإجراء الأولي عند عملية المسح: -أ
من أجل تسهيل عملية ابؼسح بالنسبة للعقارات ابؼشغولة من قبل الأفراد بدكف كثائق ربظية كالتي تكوف 
بؾهولة ابؼالك ، بظح ابؼشرع ابعزائرم في قانوف الشهر العقارم للمحافظ العقارم بتًقيم ىذه ابؼلكية العقارية 

ذه العقارات ليس بؽا أصل ثابت في باسم الأشخاص ابغائزكف بشرط توافر قاعدة الشهر ابؼسبق ، لأف ى
" تستثتٌ القاعدة ابؼدرجة في  76/63من ابؼرسوـ رقم  89المحافظة العقارية، كىذا ما أكضحتو نص ابؼادة 

عند الإجراء الأكلر ابػاص بشهر ابغقوؽ العقارية في السجل العقارم لأف عملية  88الفقرة الأكلذ من ابؼادة 
 .(1)لعقارم " مسح الأراضي ىو تأسيس السجل ا

 إشهار الملكية بالتقادم: -ب
 عتبر ابغيازة كاقعة مادية ككسيلة لشهر ابغيازة ابؼكتسبة للملكية العقارية ذلك عن طريق عقد الشهرة .ت

 .السابق الذكر 07/02بدوجب القانوف ك لقد تم  إلغائو 

  شهادة الحيازة: -ج

ابؼختص إقليميا بناءا على طلب ابغائز للعقار أك سند إدارم يسلمو رئيس المجلس الشعبي البلدم تعتبر 
 .كىناؾ من عرفها على " أنها شبو عقد أك مقرر (2)ابغائزين الذين لا ينبغي أف تقل مدة حيازتهم سنة كاحدة "

                                                           
 . 93سابق، صمرجع ، بؾيد خلفوني  1
 . 92، صنفسوابؼرجع    2
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 يكتسي طابعا ربظيا على أم بؿرر ربظي يثبت ابغائز حق ابغيازة على العقار بؿل الشهادة بعد إبساـ إدارم  

 تسجيلها كإشهارىا كأف الشهادة لا ترقي إلذ سند ابؼلكية .إجراءات 

كلكن أف تكوف سندا قويا لاكتساب ابؼلكية عن طريق التقادـ ابؼكسب كفقا للإجراءات القانونية السارية 
.كلقد حاكؿ ابؼشرع ابعزائرم حل مشكلة إثبات ابؼلكية العقارية كالنابذة عن كوف نسبة ضئيلة من (1)ابؼفعوؿ "

ا الاستغلاؿ غتَ ابؼشركع ية ابؼوثقة بالإضافة إلذ النزكح الريفي الذم عرفتو البلاد من الإستقلاؿ ككذابؼلك
 .(2)للأراضي

ابؼتضمن التوجيو  (3) 18/11/1990ابؼؤرخ في  90/25من القانوف رقم  39نص ابؼشرع في ابؼادة 
ابؼؤرخ في  (4) 75/58من الأمر رقم  823العقارم على أنو بيكن لكل شخص حسب مفهوـ ابؼادة 

بيارس في أراضي ابؼلكية ابػاصة، التي لد بررر عقودىا ملكية مستمرة كغتَ منقطعة كىادئة  26/09/1975
، كىي بزضع لشكليات التسجيل  كعلنية لا تشوبها شبهة أف بوصل على سند حيازم يسمى شهادة ابغيازة

 02كالإشهار العقارم ، كذلك في ابؼناطق التي لد يتم فيها إعداد سجل مسح الأراضي .كما تعرضت ابؼادة 
ابؼتضمن كيفيات إعداد شهادة ابغيازة  27/07/1991ابؼؤرخ في  (5) 91/254من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 من قانوف  39مراعاة الشركط المحددة بدوجب ابؼادة  كتسليمها بتفصيل أكثر بؽذه الشركط بنصها "مع
يتولذ إعداد شهادة ابغيازة كتسليمها لرئيس المجلس ابؼختص  18/10/1990ابؼؤرخ في  (6) 90/25رقم

 إقليميا بناءا على عارضة ابغائز أك ابغائزين تقدـ إما بدبادرة منهم ىو في إطار بصاعي .

من قانوف الإجراءات ابؼدنية ك  413لا تقبل العريضة إلا إذا كانت ابغيازة بفارسة كفقا لأحكاـ ابؼادة 
 .بأراضي ابؼلكية ابػاصة منذ سنة على الأقل ك كاف الأمر متعلقا  (7)الإدارية 

                                                           
 . 133سابق، صعبد ابغفيظ بن عبيدة،مرجع   1
 . 10، ص1990،بظاعتُ شامة، الأدكات القانونية للسياسة العقارية في ابعزائر    2
 ،السابق الذكر.التوجيو العقارم ابؼتضمن 90/25قانوف رقم ال   3
 ، السابق الذكر.ابؼتضمن القانوف ابؼدني، 75/58مر رقم الأ   4
، ابؼؤرخة في 36ابؼتضمن كيفيات إعداد شهادة ابغيازة كتسليمها ج ر، العدد  27/07/1991ابؼؤرخ في  91/254تنفيذم رقم الرسوـ ابؼ  5

31/07/1991 . 
 ، السابق الذكر.التوجيو العقارم ابؼتضمن 90/25 ف رقمقانو ال  6
 .2008، 21 عج ر، ،الإجراءات ابؼدنية ك الإداريةوف ، يتضمن قان25/02/2008ابؼؤرخ في  08/09من قانوف رقم  413ابؼادة   7
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 عقود الاستصلاح: -د
يعد عقد الاستصلاح سبب من أسباب كسب ابؼلكية العقارية في التشريع العقارم ابعزائرم، ك قد تم 

ابؼتعلق بحيازة ابؼلكية العقارية  18/08/1983ابؼؤرخ في  (1) 83/18التطرؽ إليو في إطار القانوف رقم 
الوطنية ابػاصة التابعة الفلاحية ، ككذا صدر قانوف بودد كيفيات حق ابغيازة على قطع أرضية من أملاؾ 

، ففي كل ىذه ابغالات يتم برديد عقد  1997للدكلة في ابؼساحات الاستصلاحية ك أعبائو كشركطو في سنة 
إدارم يتم شهره بالمحافظة العقارية من دكف حاجة إلذ توافر عملية إشهار عقارم مسبق لأنها تشكل إجراء أكلر 

يتم بررير ىذه العقود متى كاف الفرد متمتعا بابعنسية ابعزائرية ، يتطلب إعفاؤه من قاعدة الشهر ابؼسبق ، ك 
سواء كاف شخصا معنويا أك خاصا فيطلب ابؼلكية على أساس الاستصلاح عن طريق سند ، بتقديم الطلب 
إلذ ابعهة ابؼعنية التي يدخل العقار في اختصاصو ، ثم يتم تعيتُ القطعة ك ابؼساحة ك برنامج الاستصلاح 

 غ ابؼخصصة لإبقاز ابؼشركع.كابؼبال

 الفرع الثاني: الشروط القانونية الواجب توفرىا في الوثائق الخاضعة للشهر العقاري
إف ابؼشرع ابعزائرم لإرساء قواعد نظاـ الشهر العيتٍ ، خوؿ للمحافظتُ العقاريتُ صلاحيات كاسعة من 

أطراؼ التصرؼ ك القواعد ابؼتعلقة بالعقارات بؿل أجل مراقبة مدل توفر الشركط التي تتعلق بالتحقيق في ىوية 
التصرؼ كعليو سوؼ نتناكؿ في ىذا ابؼطلب أكلا الشركط التي تتعلق بالأطراؼ ، كثانيا الشركط التي تتعلق 

 بالعقارات .
 بالأطراف  بتعيين الخاصة القانونية أولا: الشروط

د كضع بذلك بؾموعة من البيانات الدالة لقد أكجب ابؼشرع ابعزائرم شركط خاصة بتعيتُ الأطراؼ ، كق
ابؼتضمن  (2) 75/74من القانوف  22على ىوية كل طرؼ بحيث يقصد بعبارة الأطراؼ الواردة في نص ابؼادة 

     إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم ، ىم الأشخاص الطبيعيتُ كالأشخاص ابؼعنويتُ . 
 ىوية الأطراؼ باختلاؼ ما إذا كاف الأطراؼ أشخاص طبيعية أك أشخاص ك بزتلف البيانات ابؼتعلقة بتعيتُ

 .(3)معنوية 

                                                           
  .العقارية الفلاحيةابؼتضمن حيازة ابؼلكية  83/18قانوف رقم ال  1
  ، السابق الذكر.سيس السجل العقارم ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأ، 75/74مر رقم الأ  2
 . 162سابق، ص بصاؿ بوشنافة،مرجع    3
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 بالنسبة للشروط المتعلقة للأشخاص الطبيعية: -1
على أنو " كل عقد أك قرار قضائي يكوف موضوع إشهار  (1) 76/63رقممن ابؼرسوـ  62تنص ابؼادة 

 ة العقارية يشمل على:بالمحافظ
كمكاف كلادة ك جنسية ك موطن ك مهنة الأطراؼ، كبهب أف يصادؽ على  ألقاب كأبظاء ك تاريخ -

ألقاب ك أبظاء ك تاريخ ك مكاف الولادة ك جنسية الأطراؼ موثق أك كاتب الضبط كسلطة إدارية في أسفل كل 
 جدكؿ أك مستخرج أك صورة أصلية أك نسخة مودعة من أجل تنفيذ الإجراء.

الوفاة بهب الإشارة إلذ ابغالة ابؼدنية كالتصديق عليها بالنسبة لكل كفيما بىص الشهادات التوثيقية بعد 
 . (2)كاحد من الورثة أك ابؼوصى بؽم

 بالنسبة للشروط المتعلقة للأشخاص المعنوية: -2
الشخص ابؼعنوم ىو بؾموعة من الأشخاص أك الأمواؿ تقوـ لتحقيق غرض معتُ ك بينح بؽا القانوف 

للازـ للتحقيق ، فعناصر برديد كتعيتُ الأشخاص ابؼعنوية بزتلف باختلاؼ شكلها الشخصية القانونية بالقدر ا
كطبيعتها القانونية. فكل عقد أك قرار قضائي يكوف أحد أطرافو أشخاص معنوية ، ك يكوف بؿل إشهار 

 للمحافظة العقارية لابد أف تشتمل على:
القانوني ك مقرىا ككذا رقم التسجيل لابد من برديد تسميتها ك شكلها بالنسبة للشركات التجارية:  - أ

 في السجل التجارم إذا كانت شركة بذارية.
 ا ، مقرىا ، تاريخ كمكاف تصربوهاتسميته بالنسبة للجمعيات: - ب
 خ كمكاف إيداع قوانينها الأساسيةتسميتها ، مقرىا ، تاري بالنسبة للنقابات: - ت
 تسمية البلدية أك الولاية بالنسبة للجمعيات المحلية: - ث
  لابد من تثبيت اسم الدكلة بالنسبة لأملاك الدولة: - ج

بدجرد التأكد من توفر كل عناصر التعيتُ ابؼطلوبة قانونا يتم شهر ىذه المحررات كفقا بؽذا التعيتُ ، ك كل 
تعيتُ يطرأ عليها لاحقا مثل تغيتَ أبظاء كألقاب طرفي العقد ، ابؼقر ك القوانتُ الأساسية إذا تعلق الأمر 

                                                           
 ، السابق الذكر.يس السجل العقارمابؼتضمن تأس 76/63رقم رسوـ ابؼ  1
 .60سابق، ص ، مرجعرموؿ خالد 2
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ص ابؼعنوية ، لتفادم الوقوع في الأخطاء عند تعيتُ الأطراؼ ألزـ ابؼشرع ابعزائرم بإلزامية التصديق بالأشخا
 .(1)على ىويتهم 

ثم من  كتعتبر ىذه البيانات طبيعية في العقد لأنها من إحدل أركاف العقد ابؼتعلقة بتعيتُ العقد من جهة ،
 جهة ثانية بسكن المحافظ العقارم من التعرؼ على العقار موضوع الإشهار .

 الأشخاص المؤىلون للتصديق على ىوية الأطراف: -3
للتصديق على ىوية الأطراؼ أككل ابؼشرع ابعزائرم ابؼهمة بؼن بؽم خبرة كدراية في المجاؿ ، ك لأبنية 

شهر خاصة ما يتعلق منها بهوية الأطراؼ ، بحيث كل خطأ في ابؼعلومات التي تتضمنها الوثائق ابػاضعة لل
 تعيتُ ابؽوية قد يؤدم إلذ ضياع كمساس بحقوؽ الأفراد ك يتم التصديق من أشخاص مؤىلتُ ىم:

 ابؼوثقوف . - أ
 . 76/63رقممن ابؼرسوـ  02الفقرة  62ابؼادة كتاب الضبط أك السلطات الإدارية حسب نص  - ب
 .(2)العقارمابؼتعلق بتأسيس السجل  - ت
الوزراء أك الولاة كرؤساء المجالس الشعبية البلدية بالنسبة للعقود التي يستلمونها من أجل التسجيلات  - ث

 التي يطلبونها كبصيع العقود ابؼتعلقة بها.
 قضاة النيابة العامة. - ج
 مدير الوكالة القضائية. - ح
 موظفو مديريات الولايات للمصالح. - خ
 رئيسي.ابؼالية الذين بؽم درجة مفتش  - د

 .(3)يشار لزكما في تأشتَة شهادة ابؽوية إلذ ابؼوطن ك ابؼوقع الذم بهب أف يبلغ لو الرفض عند الاقتضاء
 ة الخاصة بتعيين العقاراتيثانيا: الشروط القانون

 ، اشتًط ابؼشرع ابعزائرم في الوثائق(4)75/74 رقم بعد إعماؿ نظاـ الشهر العيتٍ المحدث بدوجب الأمر

                                                           
 .96ص مرجع سابقبؾيد خلفوني،   1
 ، السابق الذكر.يس السجل العقارمابؼتضمن تأس 76/63 رقم رسوـابؼ  2
 .168سابق، صرجع ،مبصاؿ بوشنافة  3
 ، السابق الذكر.يس السجل العقارمكتأسابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ  75/74مر رقم الأ   4
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ابػاضعة للشهر ضركرة تعيتُ العقارات تعيينا دقيقا ، منافيا للجهالة . غتَ أف تعيتُ العقارات بزتلف باختلاؼ 
ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ، العقارات ابؼمسوحة  76/63رقم موقع العقار نوعو كقوامو طبقا للمرسوـ 

 كغتَ ابؼمسوحة.
 الشروط المتعلقة بالعقارات الممسوحة: -1

 على " كل عقد أك قرار قضائي موضوع إشهار في المحافظة  (1) 76/63 رقم من ابؼرسوـ 66ابؼادة  تنص
العقارية ، بهب أف يبتُ فيو بالنسبة لكل عقار يعينو النوع ك البلدية التي يقع فيها كتعيتُ القسم كرقم 

 ابؼخطط ك ابؼكاف ابؼذكور كما بوتوم عليو من مسح أراضي"
 للأراضي ابؼمسوحة تتمثل في:العناصر الأساسية 

يقصد بهذا ابؼصطلح برديد ما إذا كاف العقار ابؼعتٍ عبارة عن أرض عارية ، مبنية  تحديد طبيعة العقار: - أ
 فلاحية.

يشتًط في تعيتُ العقار برديد البلدية التي يقع في دائرة  تحديد البلدية التي يقع فيها العقار: - ب
 .  (2)اختصاصها كبهب مراعاة في ذلك التقسيم الإقليمي للبلاد 

ذلك اعتباره بعكس التمثيل البياني لإقليم البلدية ك كل التفاصيل  تحديد رقم مخطط المسح: - ت
، كيتم ترقيم بـطط مسح الأراضي بوضع رقم  ابؼتعلقة بابؼكاف ابؼسمى إف كجد قسم القطعة الواحدة العقارية

 ترتيب خاص بو. 
ىو القسم ابؼساحي من جزء من إقليم البلدية المحدد بطريقة ما يتم نقلو على  قسم مخطط المسح: - ث

 . (3)كرقة من بـطط مسح الأراضي 
. - ج  برديد ابؼكاف ابؼسمى كيسمى أيضا ابؼكاف ابؼعلوـ
مسح الأراضي أك القواـ ابؼساحي من العناصر الأساسية يعتبر بؿتول كثائق محتوى وثائق المسح: - ح

     ابؼعتمد عليها في تعيتُ العقارات لأنو بواسطتو يتم ضبط كل البيانات ابؼتعلقة بالبطاقات العقارية بؽذا
 .(4)الغرض 

                                                           
 ، السابق الذكر.يس السجل العقارمابؼتضمن تأس 76/63رقم  رسوـ ابؼ   1
 .172، ابؼرجع السابق، صبصاؿ بوشنافة   2
 .98سابق، صالرجع ابؼ بؾيد خلفوني،   3
 .65سابق، ص، مرجع خالد رموؿ   4
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 الشروط المتعلقة بالعقارات غير الممسوحة: -2
فيما بىص تعيتُ العقارات الغتَ ابؼمسوحة فإف موقع العقارات بىتلف ، سواء كاف كاقعة في منطقة ريفية أك 

 .(1)حضرية أك ابػاضعة لنظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة 
 في ما يتعلق بالمناطق الريفية: -أ

 أنو بالنسبة للمناطق التي لد تعد فيها بـطط مسح الأراضي  (2) 76/63رقممن ابؼرسوـ  114تقضي ابؼادة 
بهب أف يبتُ فيو بالنسبة لكل عقار ريفي نوع  فإف " كل قرار قضائي موضوع إشهار في بؿافظة عقارية ،

العقار موقعو ، بؿتوياتو ، بالإضافة إلذ أصوؿ أك نسخ ابؼخططات المحتفظ بها بصفة نظامية في مصالح مسح 
 الأراضي ك المحافظة العقارية. 

 في ما يتعلق بالمناطق الحضرية: -ب
العقارات ابؼبنية كغتَ ابؼبنية  76/63رقممن ابؼرسوـ  21تعد عقارات حضرية طبقا بؼا نصت عليو ابؼادة 

ابؼوجودة على الطرقات ابؼرقمة بصفة نظامية للجهات السكنية التابعة للبلديات التي يزيد سكانها عن ألفي 
لصور ابؼودعة عن طريق الإشارة إلذ نسمة كيتم على ىذه العقارات في ابعداكؿ كابؼستخرجات أك النسخ أك ا
.أما بصيع العقارات الأخرل فتعتبر (3)اسم البلدية ك الشارع الذم يقع فيو العقار كإلذ رقمو كطبيعتو كمساحتو 

 .(4) 76/63 رقم من ابؼرسوـ 21عقارات ريفية كىذا عملا بنص ابؼادة 
 لمشتركة:في ما يتعلق بالعقارات المتبقية الخاضعة لنظام الملكية ا -ج

من القانوف ابؼدني ابعزائرم بنصها "ابؼلكية ابؼشتًكة ىي ابغالة  (5) 743عرفت ابؼلكية ابؼشتًكة نص ابؼادة 
تُ القانونية التي يكوف عليها العقار ابؼبتٍ أك بؾموعة العقارات ابؼبنية ك التي تكوف ملكيتها مقسمة حصصا ب

عدة أشخاص يشمل كل كاحد منها على جزء خاص كنصيب في الأجزاء ابؼشتًكة". كيتم تقسيمها كفقا لنص 
أما القانوف الفرعي فإف شرط تعيتُ العقارات يتم بدوجب شهادة بسنح  (6) 76/63من ابؼرسوـ رقم  67ابؼادة 

يد ابؼسح فيها . فإف تعيتُ العقارات من إدارة مسح الأراضي تسمى شهادة ابؼسح كىذا في ابؼناطق التي تم بذد
                                                           

 .66، صالسابق رجع،ابؼ رموؿ الدخ  1
 ، السابق الذكر.يس السجل العقارمابؼتضمن تأس 76/63 رقم رسوـابؼ   2
 .102ابؼرجع السابق، ص لفوني،بؾيد خ   3
 ، السابق الذكر.يس السجل العقارمابؼتضمن تأس 76/63 رقم رسوـابؼ   4
 ، السابق الذكر.ن القانوف ابؼدنيابؼتضم 75/58 رقم مرالأمن  743ابؼادة   5
 ، السابق الذكر.يس السجل العقارمابؼتضمن تأس 76/63 رقم رسوـابؼ   6
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لسجل العقارم كإدارة مسح بهب أف يكوف متطابقا مع ىذه الشهادة فهذا من أجل تأمتُ عملية التوافق بتُ ا
 .(1)الأراضي

 نونية المترتبة عن الشهر العقاريالمبحث الثاني:الآثار القا

 يكوف  لا التي بييز بها القانوف العقد ابؼشهر لدل المحافظة العقارية فهذا الأختَ لإثباتا قوة بالنظر بػاصية

لقضائية التي من شأنها إلغاء ك إبطاؿ أك اطريق القضاء ك بالتالر فإف الدعاكم موضوع احتجاج إلا عن 
ة العقارية مكاف لدل المحافظتغيتَ أك تصحيح حقوؽ عينية عقارية لا بيكن قبولو إلا إذا تم إشهارىا مسبقا 

ما أف كل حق من ؽ.إ.ـ ك الإدارية، ك 519العقود كموضوع الاحتجاج ك ىذا ما أكدتو ابؼادة  رإشها
 تاريخ إشهاره بالمحافظة العقاريةعيتٍ آخر يتعلق بعقار لا كجود لو بالنسبة للغتَ إلا من ك كل حق  للملكية

 من القانوف ابؼدني. 947، 904، 950حسب نص ابؼواد

 قيد كشرط لوجود التصرفات والحقوقلب الأول :الالمط

كن تعريفو بأنو بؾموع الإجراءات ك القواعد القانونية ك التقنية ىدفها إعلاـ ابعمهور بكل بي القيد
لة أك منهية بغق عيتٍ عقارم ،منشئة، ناقلة، معد التصرفات القانونية ابؼنصبة على العقارات سواء كانت كاشفة

أك تبعي بغض النظر عن نوع التصرؼ عقدا كاف أك حكما أك قرارا إداريا، ك سواء كاف مصدر ابغق  أصلي
لبعض الالتزامات الشخصية كالإبهارات  قك بيتد القيد في بعض الأحياف ح تصرؼ قانوني أك كاقعة مادية

ك الإجراءات  لاك حق بعض الدع،ابؼشرع لفرض القيد الطويلة الأمد ك ابؼخالصات ك ابغوالات، ك يذىب 
التي تهدد ابؼراكز القانونية لأصحاب ابغقوؽ ابؼشهرة ك القيد ىو إجراء ضركرم لضماف تأمتُ ابؼعاملات 
العقارية ك القركض ابؼمنوحة للتعامل في العقارات إنشاء ابغقوؽ أك الاحتجاج بؽا في مواجهة الغتَ ك ترتيب 

 .الشهر العيتٍ بنظاـخذ أك ابؼشرع ابعزائرم   آثار بالنسبة بؽم

 ك السؤاؿ ابؼطركح ماىي الآثار التي يرتبها القيد في التشريع ابعزائرم ك بدعتٌ آخر أف القيد لو أثر منشئ في
 .(1)ر التصرؼ الغتَ مشهر في حق الغتَمواجهة الكافة أـ أف أثره يقتصر على عدـ سرياف آثا

                                                           
 العلوـ ك ابغقوؽ القانونية،كلية العلوـ فيالدكتوراه  شهادة لنيل أطركحة ،شهر العقارم في التشريع ابعزائرم، منازعات اللبيض ليلى  1

 .123،ص2012 بسكرة، خيضر بؿمد السياسية،جامعة
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في العقار لا تنتقل فيما  لابعزائرم بأف ابؼلكية كابغقوؽ العينية الأخر  ن القانوف ابؼدنيم 793نصت ابؼادة 
لتي تدير عيت الإجراءات التي ينص عليها القانوف كبالأخص تلك ار حق الغتَ إلا إذا  فيبتُ ابؼتعاقدين أك 

لعينية يفهم من ىذا النص أف القيد ىو شرط لنقل ابؼلكية في العقارات كابغقوؽ امصلحة الشهر العقارم، ف
ابؼتضمن قانوف ابؼسح العاـ للأراضي  75/74 رقم من الأمر16بصفة عامة كأكدت ىذا ابؼبدأ ابؼادة  لالآخر 

إلذ إنشاء أك نقل تصريح أك  ل العقارم كالتي تنص عل أف العقود الإدارية كالاتفاقات التي ترميالسجكتأسيس 
 تاريخ نشرىا في بؾموعة البطاقات اؼ إلا من أك انقضاء حق عيتٍ لا يكوف بؽا أثر حتى بتُ الأطر  ديلتع
لعقارية ، كيفهم من ىذين النصتُ أنو بغض النظر عن نوع التصرؼ كعن صفة الشخص أك ابعهة التي ا

قا أصدرت سواء كاف كاشف أك منشئ للحق فإنو لا كجود  لو إلا بقيده بدصلحة الشهر العقارم كعليو انطلا
 بوجود ابغق للاعتًاؼلشهر اسوؼ نقوـ بتحديد أكلا التصرفات الواجبة ل من ىذين النصتُ كالنصوص الأخر 

 (1).الواجبة الشهر التصرفات   النظر في الآثار ابؼتًتبة عن قيدثم

 بوجود الحق للاعترافلشهر االفرع الأول: التصرفات الواجبة 
ابؼعدؿ ك ابؼتمم ابؼؤسس للسجل العقارم  76/63 ـ رقمك ابؼرسو  ما بيكن استخلاصو من قانوف الشهر

ىو أف التصرفات ك العقود سواء كانت صادرة من جانب كاحد كابؽبة ك الوقف ك الوصية أك العقود ابؼتًتبة 
للالتزامات من جانبتُ كحق البيع في ابؼلكية أك أحد العقود ابؼتعلقة بابغقوؽ العينية ابؼتفرعة عنو كحق الانتفاع 

 أك العقود ابؼنهية الرقابة ك كذلك العقود ابؼغتَة بغق عيتٍ عقارم كالاستفادة من حق الانتفاع مثلاأك ملكية 
نصب على حقوؽ عينية كجب إشهارىا ك كذلك العقود الكاشفة بغق عيتٍ أك عقد الصلح إذا ا بؽذه ابغقوؽ

ابغق كاف موجودا من  أف النظر عن مواجهة الغتَ، ك بغض نتقاؿ ابؼلكية فيها سواء بالنسبة للمتعاقدين أك فيلإ
جاء عاما فإنو  السابق الذكر، 75/74 رقم من الأمر 16قبل إبراـ العقد الكاشف لو، ك ما داـ نص ابؼادة 

أيضا ابغقوؽ العينية التبعية كالزمن ك التخصيص ك الامتيازات ابػاصة ابؼتعلقة بالعقارات ك  يفهم منو أنو يشمل
قوؽ أخرل ك عليو كجب ح خدمةحقوؽ عينية لضماف نقل ابؼلكية إلا أنها تنشئ رغم أف ىذه التصرفات لا ت

 .(2) 16كم ابؼادةبحإشهارىا 

                                                                                                                                                                                
، بؿكمة شلغوـ العيد ، بؾلس قضاء 25/10/2011الشهر، بؿاضرة ألقيت بتاريخ الواجبة القانونية عبد اللطيف عركج ، التصرفات 1

 .04قسنطينة،ص 
 .05ابؼرجع نفسو،ص2
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تصرؼ فألزـ بإشهار العقود ك القرارات الإدارية ابؼنصبة على يشتًط ابؼشرع الشهر بغض النظر عن صفة ابؼ
ك قانوف التنازؿ  30ابؼادة  في  ابؼلكية نفس ابغقوؽ لنقل ابؼلكية ك ىو ما أكدتو القوانتُ ابػاصة كقانوف نزع

قرار إنشاء ابؼستثمرات ،ك  30ك  29 ابؼواد في  ك قانوف الأملاؾ الوطنية 26على أملاؾ الدكلة ابؼادة 
 .08/12/1987ابؼؤرخ في  87/19 رقم انوفمن الق 13ك  12في نص ابؼواد  الفلاحية

يتٍ عقارم كجب إشهارىا بنقل ابؼلكية فيما بتُ ك بعبارة أخرل كل القرارات الإدارية ابؼتعلقة بحق ع
 ابؼتعاقدين أك في مواجهة الغتَ.

منو أضافت أف  17لنقل ابؼلكية بصفة عامة فإف ابؼادة  ةدلقاعت امعمقد  16فإذا كانت ابؼادة 
رغم ف، اه الغتَ في حالة عدـ إشهارىاسنة لا يكوف بؽا أثر بتُ الأطراؼ ك لا بوتج بها ابذ 12الإبهارات بؼدة 

 بتُفإف ابؼشرع لد يعتًؼ بو فيما  شخصي ك لا يرتب سوم الالتزامات الشخصية ىو حقف حق الإبهار أ
ابؼتعاقدين إذا بذاكز مدة معينة إلا من تاريخ إشهاره أم أنو جعل للشهر اثر منشئ في الإبهارات الطويلة رغم 

 أنها لا تنشئ حقوؽ عينية.

النهائية الصادرة عن بـتلف ابعهات القضائية ابؼتعلقة بإنشاء ابغقوؽ أما القرارات ك الأحكاـ القضائية 
العينية العقارية أك ابؼعدلة أك ابؼغتَة أك ابؼزيلة أك ابؼصرفة بهذه ابغقوؽ فإنو كجب إشهارىا باعتبارىا إما سندات 

 762د  ابؼادة ابؼزا رسو ك حكمالقانوف ابؼدني  من 803ملكية بحكم القانوف، كحكم ثبوت الشفعة ابؼادة 
 .  (1) أك الصلح ةمن ؽ.إ.ـ ك الإدارية كذلك الأحكاـ ابؼتعلقة بالقسم

من ابؼرسوـ التنفيذم  14ك قد نصت عليو ابؼادة ،كابغكم ابؼصرح باكتساب ابؼلكية بالتقادـ...الخ 
ك كذلك أمناء الضبط كل  ثقتُ،ابؼوظفتُـ ابؼشرع في قانوف الشرع ابؼو ابؼتعلق بقانوف الشهر ك قد ألز  76/63

في حدكد اختصاصو إشهار العقود ك الأحكاـ ك القرارات الإدارية ابؼوجهة للشهر ضمن الآجاؿ المحددة بابؼادة 
 ابؼعدؿ ك ابؼتمم. 76/63 ـ رقممن ابؼرسو  90

الإضافي ابؼشرع الربظية كركن لانعقاد العقد ك احتًاـ مبدأ الأثر  شتًطهار التصرفات الواجبة الشهر اك لإش
 هار السند السابق للمتصرؼ عملا للشهر أم أنو لا بيكن إشهار حق ينصب على العقار ما لد يتم إش
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مستثنيا العقود ابؼرفوعة ابؼكتسبة بتاريخ ثابت قبل جانفي  76/73 رقم من ابؼرسوـ 88أحكاـ ابؼادة ب
 .(1) منو 89ابؼادة  ت عليوك ىذا ما نص  ـ1971

 لشهراة عن قيد التصرفات الواجبة المترتبالآثار الفرع الثاني:

بتُ  إلا لا تنتقل ك لا تتغتَ ك لا تزكؿما يتًتب عن القيد من أثر أف ابغقوؽ ابؼشار إليها أعلاه لا تنشئ ك 
ج عن التصرفات سول التزامات شخصية بتُ ينتللغتَ إلا من تاريخ العقد فلا ذكم الشأف ك لا بالنسبة 

أف ابغق لا ينتقل بأثر رجعي بدا قبل القيد   فمعناهلقيد ىو الذم ينقل ابؼلكية ا ك عندما نقوؿ بأف،أطرافو
 .(2)ة بالقيد ك ليس بتاريخ الانعقادكالرجوع بأثر القيد إلذ تاريخ العقد لأف العبر 

 في مواجهة الغير لإجراءالحق أو انفاذ القيد كشرط ل المطلب الثاني:

أف كل حق للملكية ك كل حق عيتٍ آخر يتعلق بعقار لا كجود  75/74 رقم من الأمر 15نصت ابؼادة 
ابؼلكية عن طريق الوفاة  نقلعة البطاقات العقارية، غتَ أف لو بالنسبة للغتَ إلا من تاريخ إشهارىا في بؾمو 

من ىذا النص أف ابؼشرع ابعزائرم الذم أخذ  يفهم فاة أصحاب ابغقوؽ العينية ك من يوـ ك  سرم مفعولوي
 سرمإذا تم إشهار ىذه ابغقوؽ فإنها تابغقوؽ العينية ف بدلكية للادعاءلشهر العيتٍ لد يعتًؼ يغتَ القيد بنظاـ ا

 .(3)لكية فيها بالوفاة ك ليس بالقيدابؼطبق عدا ابغقوؽ ابؼتَاثية التي تفي مواجهة الكافة من تاريخ القيد ما 

ك عليو اشتًط إشهار أم إجراء أك دعول من شأنها برديد ابؼراكز القانونية لأصحاب ابغقوؽ الواجبة 
 تقييد التصرؼ فيها بتقييد ابغقوؽ بؼواجهة الغتَ.أك   الشهر

 الحق العيني في مواجهة الغير وجودالفرع الأول: القيد كشرط ل

ملكيتو بغق عيتٍ بدوجب كاقعة مادية, كالتقادـ  ياشتًط القانوف ضركرة الإثبات بالقيد على كل مدع
رقم  على ابؼلكية, شأنو شأف ابؼرسوـ ابؼكسب أك الالتصاؽ بالعقار التي أجازىا القانوف ابؼدني للحصوؿ
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ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية.فضلا عن  ،ابؼتعلق بإعداد عقود الشهرة 21/05/1983 ابؼؤرخ في 83/352
 ابغيازة . العقارم التي بزص تسليم شهادة من قانوف التوجيو 39ابؼادة 

يشتًط أف يفرغ التقادـ ابؼكسب للملكية في تصرؼ قانوني, مثل عقد الشهرة الذم يعده ابؼوثق أك القرار 
) ك ىنا بذدر  القضائي الذم يتضمن اكتساب ابؼلكية بهذه الطريقة، أك شهادة ابغيازة المحصلة من البلدية

ساب تيازة ابؼسلمة من قبل البلدية لا تعد سند ملكية ك إبما تعتبر كثيقة للإكأف شهادات ابغ لذالإشارة إ
ك ابؼواد التالية بؽا من القانوف ابؼدني تضع حدا  827بالتقادـ عند مسح الأراضي( ك بهدر التنوية إلذ أف ابؼادة 

فيما كاف سابقا للمسح ساب بالتقادـ في ابؼناطق التي يكوف فيها القيد لاحقا للمسح, مع إمكاف ذلك تللإك
 .(1)تصرؼ قانوني كما تم تبيانو أعلاهأك كقت القيد الأكؿ, شريطة أف بوصل إفراغو في 

ىناؾ إشكاؿ يثور حوؿ إمكانية بسلك ابغق الذم يشهر بعد القيد الأكؿ عن طريق ابغيازة ، سواء أخرج 
 الكسب بالتقادـ في مقابل اعتبار ابؼلكية العقار من برت يد مالكو إلذ غتَه فاستمر حائزا لو للمدة التي بذيز

 .أبدية بعد القيد كما ىو معركؼ

 ك كذلك بصيع ابغقوؽ العينية العقارية الأصلية  834إلذ 823تكتسب ابؼلكية بالتقادـ بحسب ابؼواد من 
في ابؼؤرخ  83/352 رقم ك تزكؿ بعدـ الاستعماؿ ك استثنت الأراضي ابؼمسوحة بابؼادة الأكلذ من ابؼرسوـ

لعقود الشهرة, أم أنو خص فقط الأراضي التابعة للخواص دكف  وثائقابؼتعلق بإعداد ال 21/05/1983
 غتَىػػا.

كما يثور الإشكاؿ أيضا حوؿ قابلية الإدعاء للمطالبة بتقرير ابؼلكية على أساس التقادـ لأرض مندرجة 
ذلك بػضوع الدعول  كتساب ابؼلكيةمن غتَ ابعائز ا إنو (2)ضمن مناطق بفسوحة برصل صاحبها على كثائق.

 ىنا إلذ ذات أحكاـ إعداد عقد الشهرة.

مطلقة لا تطرح مع  يعات بسنح القيد الأكؿ قوة إثباتإذا أخدنا بدبدأ الشهر العيتٍ بقد كثتَا من التشر 
 كجودىا مسألة الاكتساب بالتقادـ.

                                                           
 .07عركج ، ابؼرجع السابق،صعبد اللطيف   1
 .08ابؼرجع نفسو،ص  2



دور الشهر العقاري في نقل الملكية العقارية                                           الفصل الثاني   
 

101 
 

كل من لو مصلحة أف يطعن لكن القانوف ابعزائرم على خلاؼ ذلك سلك مسلكا أخر جاعلا بإمكاف  
من قانوف الاجراءات  07القضاء الإدارم كفقا لنص ابؼادة ك ذلك أماـ  ، قرارات المحافظ العقارم كموظففي

 ابؼدنية مع احتًاـ قواعد الاختصاص ابؼقررة.

برت طائلة ،رفع الدعول ابؼطبق لقانوف الشهر على أجل  76/63 رقم من ابؼرسوـ 15نصت ابؼادة 
للقيد النهائي عند للجوء إلذ  لإثباتيةر ابؼطهر للقيد ك القوة اكاستثناء كحيد عن الأث،سقوط إمكانية رفعها 

 القضاء لإعادة النظر في ابغقوؽ التالية للعقد الأكؿ .

غاء للشهر بإجازتو الطعن بإللإثباتية ع ابعزائر بدطلق القوة اعدـ أخذ ابؼشر  –تفستَا لذلك  –ك ينجلي 
 القيد أماـ القيد لكن من تاريخ العلم بالقيد حسب الأحكاـ العامػػة.

 أما في ظل نظاـ الشهر العيتٍ فلا بيكن الطعن ك إبما فقط ابؼطالبة بالتعويض بدعول القضاء الكامل.

بابؼلكية بسبب الالتصاؽ ما لد يتم شهر السند الذم يثبت ذلك على اف بىرج ذلك عن  الادعاءلا بيكن 
 راضي ابؼمسوحة برت طائلة افتقار القيد لقوتو الإثباتية .الأ

سببا لتقرير ابؼلكية سواء اتصل ذلك بتغيتَ ابغدكد أك  الإلتصاؽ، ؽ ـ ك ما يليها 778ك قد نظمت ابؼواد 
إنشاء حق عيتٍ معتُ لصالح ابػواص ، أك إبغاؽ ملكية خاصة بالأملاؾ الوطنية، مهما كاف مصدر الفعل 

،      ابؼطبق لقانوف الشهر 76/63 رقم  تضمنت ذلك مواد كثتَة من ابؼرسوـأك الطبيعة(، كما  )أم الإنساف
ـ للأراضي ك ابؼتضمن قانوف ابؼسح العا 12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74 رقم من الأمر 15ك ابؼادة 

 .(1)تأسيس السجل العقارم

 الغير مواجهةتكون نافذة في للشهر االفرع الثاني: التصرفات القانونية و الإجراءات الواجبة 

إف نظاـ الشهر العيتٍ بهعل أصحاب ابغقوؽ ابؼشهرة كل من يتعامل معهم على أساس القيد يكوف في 
    ابؼرتبة  قانوف الإجراءاتابؼدني ك  قانوفقوؽ ك لقد نص المن أم تصرؼ يتم دكف شهره ك يغتَ في ابغ  مأمن

نافذا في مواجهة الغتَ  ليكوف كل إجراء ك تصرؼ يتعلق بحق تم قيده  ك كذلك قانوف الشهر على ضركرة إشهار
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لغتَ إلا من القانوف ابؼدني أف التصريح بالرغبة في الشفعة لا بوتج بو ضد ا 801ك في ىذا الإطار نصت ابؼادة 
 .(1)ك بيكن إبطاؿ أم بيع لغتَ الشفيععلاـ الغتَ بأف العقار مشهورا لإإذا كاف مسجلا ك ىذا 

بالنسبة لأمر ابغجز العقارم فقد أكجب ابؼشرع ابعزائرم إشهاره لتًتيب آثار التصرؼ ك تقييد  كذلك
 من 725سلطة ابؼالك أك ابغجز في استغلالو ك في ىذه الآثار من يوـ القيد ك بؽذا نصت عليو ابؼادة 

ليغ الربظي كأقصى أجل في أمر ابغجز على الفور أك في اليوـ ابؼوالر للتب ودعي"إالإدارية التي تنص:ك .ـ..إؽ
 .(2)"عد العقار أك ابغق العيتٍ بؿجوزا من تاريخ القيديلشهر العقارم لقيد أمر ابغجز، ك مصلحة ا

يودع مراكز على الفور أك في اليوـ ابؼوالر للتبليغ  ":على أنومن ؽ.إ.ـ ك الإدارية  725ابؼادة  نصتكما   
الربظي كأقصى أجل في مصلحة الشهر العقارم لقيد أمر ابغجز، ك يعد العقار أك ابغق العيتٍ بؿجوزا من تاريخ 

 شيءد تنفيذم حائز للقوة السنإذا تقدـ دائن آخر بيده "من نفس القانوف تنص:  727أف ابؼادة  كما،"القيد
ر أمبغاجزين ك استصدار بعد قيد أمر ابغجز، كجب على المحضر القضائي تسجيلو من الدائنتُ ا ابؼقضي بو

في إجراءات طرفا   بوشتَالدائنتُ ك يصبح منذ تاريخ التأعلى عريضة يتضمن قيده بالمحافظة العقارية مع بقية 
ت بالأجرة إذا كانت تزيد على من القانوف ابؼدني فيما بىص ابؼخالصا 197، ك ما نصت عليو ابؼادة "التنفيذ

في ابؼادة  67/63اشتًط ابؼرسوـ  كما ،  ىنسجلت قبل قيد الر إلا إذا  تهنفي حق الدائن ابؼر  ثلاث سنوات
أك الإبطاؿ ك نقض حقوؽ نابذة عن كثائق تم  بالفسخ قنطلا هار الدعاكم القضائية إلزامية إلذضركرة إش 85

من نفس ابؼرسوـ الآثار ابؼتًتبة عن عدـ إشهار ىذه الدعاكم  87ك 86إشهارىا لتكوف مقبولة ك بينت ابؼادة 
إ.ـ ك الإدارية في ابػاص لصاحب ابغق ابؼهدر ك ىو ما أكده ؽ. لفكم في مواجهة ابػبعدـ سرياف ابغ
ر فيها حسب الإجراءات ظالدعول أماـ القسم العقارم ك ينترفع  519 ابؼادة قسم الثالث فيالالفصل الثالث 

ديل أك نقض أك الإبطاؿ أك التع خالفس لدعاك  بشهرنوف مع مراعاة الأحكاـ ابػاصة الواردة في ىذا القا
 رىا. شه تمة على حقوؽ مئقاحقوؽ 

 المطلب الثالث:الإشكاليات المرتبطة بالشهر العقاري

 ابؼرتبطة بالشهر ابؼسبق للدعاكل ك كذلك بحضر أك عدـ  ىذا ابؼطلب إلذ دراسة الإشكاليات تم التطرؽ في
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 التقادـ ابؼكسب ،إلذ جانب الإشكالية ابؼرتبطة بشهر الوعد بالبيعحضر  

 المرتبطة بالشهر المسبق للدعاوي الفرع الأول: الإشكالية

التي شرطت الشهر ابؼسبق للدعاكل الرامية النطق  76/63من ابؼرسوـ  85كىو ما نصت عليو ابؼادة 
بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقض حقوؽ نابذة عن كثائق تم إشهارىا ، بنصها " أف دعاكم القضاء الرامية إلذ 

بيكن قبوبؽا إلا إذا تم إشهارىا  النطق بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقض حقوؽ نابذة عن كثائق تم إشهارىا لا
..." ك يلاحظ من خلاؿ نص ابؼادة أف ابؼشرع خص بعض 74/75من الأمر  14/04مسبقا كفقا للمادة 

أنواع الدعاكم العقارية ك أكجب شهرىا ك ىذا بشهر العريضة الافتتاحية في بؾموعة البطاقات العقارية مع 
افظ العقارم الكائن بدائرة العقار ابؼتنازع عليو أك بالتأشتَ في تقديم إثبات لذلك إما بشهادة تسلم من قبل لمح

 .(1)أسفل العريضة على الإشهار 
            تطبيقا لأحكاـ 76/63ك يفهم من ىذه ابؼادة أيضا أف ىذا الشهر ىو قيد إجرائي فرضو ابؼرسوـ 

إلا أف ذلك لد يلقى قبولا تاما ك اختلف  75/74ك مقتضيات نظاـ الشهر العيتٍ ابؼعلن عنو بدوجب الأمر 
 الرأم في ذلك بتُ:

يرل بأف شهر الدعاكم في المحافظة العقارية لا يعد قيدا على رفع الدعول ك ذىبت الغرفة  الاتجاه الأول: -1
 ابؼدنية بالمحكمة العليا لتبرير ذلك إلذ:

أف قانوف الإجراءات ابؼدنية حدد الإطار العاـ ك الشركط الواجب التقيد بها عند رفع الدعاكم أماـ  -أ 
ؽ.أ.ـ  459من ابؼرسوـ السابق جاءت تتعارض مع ىذه ابؼبادئ كلاسيما ابؼادة  85القضاء ك أف ابؼادة 

قار بؿل نزاع دكف أف تكوف فضلا على شهر الدعاكم شرع بؼصلحة أك بغماية رافعها كي يعلم الغتَ بأف الع
مفركضة عليو ك من ىذا ابؼنطلق فإف عدـ إشهار العريضة الافتتاحية لا يصح أف يعود عليو بضرر كلا بنفع 

 .(2)للمدعى عليو 
من ابؼرسوـ أعلاه لا يتًتب عليو عدـ قبوؿ الدعول  85أف عدـ إشهار العريضة الافتتاحية طبقا للمادة -ب

احتًمت قواعد قانوف الإجراءات ابؼدنية طبقا بؼبدأ تدرج القوانتُ لاسيما أف ابؼادة السابقة شكلا ، مادامت قد 
 قد كردت ضمن مرسوـ تطبيقي ك أف قانوف الإجراءات ابؼدنية لد ينص على ىذا القيد.
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السابقة  85: يرل بأف شهر العريضة الافتتاحية يعد قيد على رفع الدعاكم مادامت ابؼادة الاتجاه الثاني-2
 .قد نصت صراحة على ذلك برت طائلة عدـ قبوؿ الدعوة )لا بيكن قبولا ( 

" من ابؼقرر  (1)  108200برت رقم  16/03/1994كىو ما أقرتو المحكمة العليا في قرارىا ابؼؤرخ في 
لقضاء الرامية إلذ النطق بفسخ أك إلغاء أك نقض حقوؽ نابذة عن كثائق تم إشهارىا لا بيكن قانونا أف دعاكم ا

برت  12/06/2000قرار ابؼؤرخ في القبوبؽا إلا إذا تم إشهارىا..." ك ما أكده بؾلس الدكلة في الغرفة الأكلذ ب
ية إلذ إبطاؿ عقود مشهرة بالمحافظة "... في الدعاكم العقارية ك الإدارية ابؼتعلقة بالعقار الرام  203024رقم 

لدعول شهر العريضة الافتتاحية مسبقا ... كىو ا...لقبوؿ  76/63من ابؼرسوـ  85العقارية تشتًط ابؼادة 
 شرط لقبوؿ الدعول ".

زيادة على ذلك فإف كل من القانوف التجارم ك قانوف الأحواؿ الشخصية ك كذا القوانتُ الاجتماعية فرضت -أ
عن ما ىو مألوؼ كفقا بؼا جاء بو قانوف الإجراءات ابؼدنية ، كمع ذلك فإف تطبيق ىذه القواعد لد  قواعد بزرج

ينتقد ، فمثلا في الدعاكم الاجتماعية ابػاصة بدنازعات العمل الفردية لا تقبل شكلا إلا إذا أرفقت العريضة 
 علقة بالنزاعات الفردية للعمل.ابؼت 90/04من قانوف  19الافتتاحية بدحضر عدـ ابؼصابغة طبقا للمادة 

كما أف لشهر العريضة أبنية كبتَة تعود على رافع الدعول في حالة صدكر حكم لصابغو إذ لا بيكنو أف -ب
بوتج )ابؼدعي( بابغكم الصادر لصابغو ضد الغتَ الذم كسب حقا عينيا على العقار موضوع النزاع ك تم شهره 

 ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم . 76/63من ابؼرسوـ  86ادة قبل شهر الدعول ك ىو ما نصت عليو ابؼ
ىو قيد إجرائي على رفع  76/63من ابؼرسوـ  85فحسب ىذا الرأم فإف شهر الدعاكل المحددة في ابؼادة 

الدعول ك يتًتب على بزلفو عدـ قبوؿ الدعول شكلا لعدـ استفاء القيد ، ك ىذا الإجراء كاجب التطبيق 
عقار كائن بدناطق بفسوحة أـ لا ، فالعبرة بالشهر لا بابؼسح ، كقد أكدت المحكمة العليا سواء تعلق الأمر ب

ابؼؤرخ في  196021على ىذا الإجراء أيضا في عدة قراراتها الصادرة عن الغرفة العقارية لاسيما في القرار 
كقد اعتبرت المحكمة  (3) 24/03/2000الصادر بتاريخ  186606ك القرار رقم  (2) 27/09/2000

العليا في قراراتها ىذه أف إشهار العريضة الافتتاحية قيد على رفع الدعول يؤدم عدـ استقائو إلذ عدـ قبوؿ 

                                                           
 . 1991، 02ع بالمجلة القضائية، ، منشور 108200برت رقم  16/03/1994قرار المحكمة العليا، ابؼؤرخ في   1
، منشور بدجلة الاجتهاد القضائي للغرفة 27/09/2000، بتاريخ 196021قرار صادر عن نفس الغرفة العقارية بالمحكمة العليا رقم   2

 .176العقارية،ص
 .157، منشور بدجلة الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية ،ص24/03/2000بتاريخ  186606برت رقم  ،قرار صادر عن نفس الغرفة  3
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الدعول شكلا خاصة في ىذه ابؼسألة كلكن لد بذعل ىذا الإجراء من النظاـ العاـ ك اشتًطت التمسك أك 
 الدفع بو .

 بحضر أو عدم حضر التقادم المكسب الفرع الثاني: الإشكالية المرتبطة
 ك انقسم الرأم حوؿ ىذه ابؼسألة أيضا إلذ ابذاىتُ:

يعتبر أنو عند القيد النهائي تصبح ابغقوؽ مكرسة في السجل العقارم كيسلم إثره الدفتً  الاتجاه الأول: -1
العقارم الذم يعتبر السند الوحيد لإثبات ابؼلكية العقارية يدكف فيو كل ما يرد على العقار من أعباء ك قيود 

المجلة القضائية  28/06/2000ابؼؤرخ في  197920كىو ما أكدتو المحكمة العليا في قرارىا برت رقم 
جاء فيو " أف قضاة المجلس أخطئوا عندما توصلوا في حكمهم أنو لا يوجد دليل لإثبات  01عدد  2000

ابؼلكية العقارية رغم استظهار الدفتً العقارم " ... اعتبرت المحكمة العليا بذلك أف ىذا الدفتً ىو الدليل 
تج بو على الكافة بدا في ذلك ابغاجز كوف أف القيد لو قوة الوحيد ك القاطع في شأف إثبات ابؼلكية العقارية بو

ثبوتية مطلقة كمن ثم فإنو لا بيكن ابغصوؿ على عقد شهرة أك شهادة ابغيازة في مناطق مسها ابؼسح العاـ 
من القانوف ابؼدني في  827للأراضي ك برصل أصحابها على دفاتر عقارية ، كلا بؾاؿ لتطبيق أحكاـ ابؼادة 

ابؼتعلق بالتوجيو العقارم التي نصت على أنو  90/25من القانوف رقم  39اطق ، ك ىو ما أقرتو ابؼادة ىذه ابؼن
بيكن للحاجز ابؼتوفر فيو الشركط أف بوصل على سند حيازم يسمى شهادة حيازة ك ذلك في ابؼناطق التي لد 

بوتية ابؼطلقة للشهر فإنو لا بيكن يتم فيها ابؼسح العاـ ك إعداد سجل العقارم فاعتمادا على مبدأ القوة الث
اكتساب ابؼلكية بالتقادـ في ابؼناطق ابؼمسوحة أك تم فيها قيد ابغقوؽ بعد ابؼسح ك لكنو بفكن قبل أك عند 
القيد الأكؿ شرط أف يفرغ في تصرؼ قانوني كعقد شهرة أك حكم يثبت اكتساب ابؼلكية بالتقادـ أك شهادة 

 .(1)ابغيازة 
فإنو يرل جواز التقادـ مكسب متى كانت ابغيازة قانونية ك متوفرة على شركطها ك مقتًنة  الاتجاه الثاني:-2

بابؼدة ابؼطلوبة كما يرل أف ابؼشرع لد بوسم في ىذه ابؼسألة ك لد يفرؽ بتُ ابؼناطق ابؼمسوحة أك الغتَ ابؼمسوحة 
 فإنو بهوز الإعماؿ بالتقادـ ، سواء كاف لأصحابها عقود مشهرة أك بؽم سند ربظي فقط أك عرفي ، كبالتالر

 ابؼكسب لعدة مبررات :

                                                           
 .71ص مرجع سابق،ليلى زركقي، ابؼنازعات العقارية، - 1
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     إف ابؽدؼ من ابغيازة ىو بضاية الأكضاع الظاىرة ، فابغيازة ىي كمجازاة عن إبناؿ ابؼالك بػدمة العقار-أ
 ك ظهور ابغاجز باستغلالو كمالك حقيقي.

ز مالكا أـ لا ، فابغيازة متى اكتساب ابغاجز ملكية العقار بؿل ابغيازة بغض النظر ما إذا كاف ابغاج-ب
استغرقت ابؼدة ابؼقررة قانونا رتبت آثارىا بصرؼ النظر إذا كاف العقار بؿرر بشأنو سند ربظي أك عرفي مشهر أك 

 غتَ مشهر.
باعتبار التقادـ ابؼكسب ىو طريق استثنائي لكسب ابؼلكية فإنو لا مانع أف ترد عقود شهرة على سندات -ت

ك ما يليها من القانوف ابؼدني لد تستثتٍ العقار ابؼملوؾ  824دين في ذلك على ابؼادة بؽا عقود مشهرة معتم
بسند ربظي مشهر بالمحافظة العقارية ك استثناء الوحيد الذم أكرده ابؼشرع بنفس القانوف ىو العقارات التي 

 من القانوف ابؼدني. 689بسلكها الدكلة ك ذلك بدوجب ابؼادة 
ابؼتعلق بإعداد عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية  83/352ابؼرسوـ  من 02كما أف ابؼادة -ث

من القانوف ابؼدني ك لد تبدم أم برفظ  827اشتًطت لإعداد ىذا العقد بفارسة ابغيازة طبقا لأحكاـ ابؼادة 
عماؿ في تطبيق ىذه ابؼادة ، ك لد تفرؽ بتُ العقارات ابؼمسوحة ك غتَ ابؼمسوحة ، كمن ثم فلا بيكن الإ

 .(1)بقاعدة ابػاص يقيد العاـ كوف أف ابؼرسوـ أدن درجة من القانوف 
السابق كظيفتو التقريرية تتمثل في إشهار ابغيازة كليس للمحافظ  83/352زيادة على ذلك فإف مرسوـ -ج

ابؼادية ،  العقارم أف يرفض إشهار ىذا المحرر ماداـ تتوفر فيو الشركط ابؼقررة قانونا ك كاف سليما من الناحية
 مبررا ذلك بوجود سند ربظي مشهر.

 إف أغلب الدكؿ التي أخذت بنظاـ الشهر العيتٍ ك منعت التقادـ ابؼكسب أفردت نصوص خاصة لذلك -خ
في الباب ابػاص بالأمواؿ كضع استثناء  927ك900ك في ىذا المجاؿ ، فالقانوف ابؼدني الأبؼاني في ابؼادتتُ 

سنة دكف ظهور اعتًاض فإنو يصبح مالك بابغيازة أك العقار  30للعقار ك حازه بؼدة يتمثل في قيد غتَ مالك 
غتَ ابؼسجل لكن ابؼشرع ابعزائرم لد يضع نصا يستثتٍ بو العقارات ابؼشهرة سنداتها من مبدأ التقادـ ابؼكسب 

 ك ىو ما كرستو المحكمة من القانوف ابؼدني 827ك من ثم فلا بؾاؿ للخركج عن القاعدة العامة الواردة في ابؼادة 
ك القرار  1990بؾلة القضائية  14/04/1982ابؼؤرخ في   23782العليا في غرفتها ابؼدنية في القرار رقم  

 .1994بؾلة القضائية الصادرة  104967برت رقم  10/01/1993الصادر في 

                                                           
  6عقاؿ نشر في بؾلة ابؼوثق،عن الغرفة الإدارية،م 129947، برت رقم 09/03/1998المحكمة العليا الصادر في ، تعليق على قرار عمر زكدة  1
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لأبنية القيد في نظاـ الشهر في رأينا أنو أماـ غياب نصوص قانونية برضر التقادـ ابؼكسب من جهة ك نظرا 
العيتٍ بؼا لو من قوة ثبوتية تستدعي إزاحة كل ما من شانو التشكيك فيها ، من جهة أخرل فإننا نرل أف كلا 
ابؼوقفتُ سليمتُ من حيث الأسباب ابؼعتمدة ك أف ابؼسالة ابغاؿ تستدعي بالضركرة تدخل ابؼشرع في ذلك ، 

 إما بالإبقاء على التقادـ أك حضره.

 لية المرتبطة بشهر الوعد بالبيع الفرع الثالث: الإشكا

 :كما سبق ك أف ذكرنا فهناؾ
يرل بأف الوعد بالبيع يسجل لدل مصلحة التسجيل ك الطبع لتحصيل ابعانب الضريبي  :الرأي الأول أولا:

لصالح ابػزينة العمومية لكنو لا يشهر بالمحافظة العقارية لأف الالتزاـ الذم يتًتب في ذمة الواعد ىو التزاـ بعمل 
غبتو في الشراء خلاؿ ابؼدة ، ك ىذا العمل ىو أف يبـر عقد نهائي مع ابؼوعود لو إذا ما أظهر ىذا الأختَ ر 

المحددة بالوعد من ثم فحق ابؼوعود لو في ىذه ابؼرحلة أم قبل ظهور الرغبة حق شخصي لاحق عيتٍ بؽذا 
السبب ليشهر الوعد بالبيع العقارم في المحافظة العقارية إذ أف ىذه الأختَة لا تقوـ إلا بشهر ابغقوؽ العينية 

 .(1)عيةالأصلية ك التب
 يرل بوجوب شهر الوعد بالبيع ابؼنصب على عقار لعدة اعتبارات: :الثاني الرأيثانيا:

أف الوعد بالبيع ابؼشهر لا يرتب فقط التزاـ شخصي بل يتعداه إلذ التنفيذ العيتٍ ابؼباشر إذ نصت ابؼادة  -1
إذا  من القانوف على أف ابغكم يقوـ مقاـ العقد مادامت كل الشركط متوفرة ك ذلك بنصها " على أنو 72

كعد شخص بإبراـ عقد ثم نكل كقضاه مع متعاقد آخر ك قضاه ابؼتعاقد الآخر طالبا بتنفيذ الوعد ك كانت 
الشركط اللازمة لتماـ العقد كخاصة ما يتعلق منها بالشكل متوفرة قاـ ابغكم مقاـ العقد " كىو ما أكدتو 

ابؼلكية أك أم حق عيتٍ آخر من شأنو أف  من القانوف ابؼدني بنصها على أف الالتزاـ بنقل 165أيضا ابؼادة 
ينقل بحكم القانوف ابؼلكية أك ابغق العيتٍ إذا كاف بؿل الالتزاـ شيئا معينا بالذات بيلكو ابؼلتزـ ك ذلك مع 
مراعاة الأحكاـ ابؼتعلقة بالإشهار العقارم ىذا بالنسبة إلذ طرفي العقد، إلذ جانب ذلك فإف الوعد بالبيع 

بالنسبة للغتَ ، كلا يكوف ذلك إلا بعد إشهاره في المحافظة العقارية. فالوعد بالبيع ىو قيد على يرتب آثارا أيضا 
تصرؼ ابؼالك في العقار يلزمو ببيعو للموعود لو متى توافرت الشركط ابؼنصوص عليها في العقد ك لا بيكن لو 

 63/76من ابؼرسوـ  104نصت ابؼادة التنازؿ عنو للغتَ إلا إذا برلل من التزامو في مواجهة ابؼوعود لو إذ 
                                                           

 . 57-56بضدم باشا، بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة، مرجع سابق، ص عمر  1
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ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم أف المحافظ العقارم يتحقق من أف البطاقة غتَ مؤشر عليها بأم سبب يقيد 
منو أيضا انو ك في ىذه ابغالة يؤجل  101حرية التصرؼ في ابغق من قبل صاحبو الأختَ ، ك نصت ابؼادة 

ب ابغق إثبات أف القيد على التصرؼ زاؿ ، المحافظ العقارم لا المحافظ العقارم الشهر ك يطلب من صاح
بيكنو أف بهيز للواعد بالبيع في العقار التصرؼ فيو لفائدة الغتَ إلا إذا ما أثبت بأنو برلل من الوعد بالبيع 

دة ابؼشهر ، كإذا ما خالف المحافظ العقارم ذلك فإنو يعد قد ارتكب خطأ يرتب مسؤكليتو طبقا لأحكاـ ابؼا
 .السابق الذكر 75/74من الأمر  23

كبخصوص مسالة التنفيذ العيتٍ فإنو إذا كاف العقار بؿل التزاـ بالوعد بالبيع مازاؿ في ذمة البائع فلا حرج  -2
في ذلك إذ بيكن التنفيذ العيتٍ عليو جبرا لكن إذا ما تصرؼ في العقار لفائدة الغتَ بعقد ربظي مشهر فإف 

غتَ بفكن ك لا بيكن الاحتجاج بابغكم القاضي بإبساـ إجراءات البيع ، لكن في ىذه ابغالة التنفيذ عليو أصبح 
فإنو بيكن الرجوع على الواعد بالبيع بؼطالبتو بالتعويض نقدا ، كما بيكنو الرجوع على المحافظ العقارم بؼطالبتو 

يد يلزمو بنقل ملكيتو إليو بالتعويض عن إىدار حقو العيتٍ لأنو أجاز التصرؼ في العقار لصاحب حق مق
 .(1)بدوجب كعد بالبيع مشهر بالمحافظة العقارية

لأف العقد  76/63من ابؼرسوـ رقم  87كما بيكنو رفع دعول على ابػلف ابػاص طبقا لأحكاـ ابؼادة -3
الذم اكتسب بو ىذا الأختَ العقار تم إشهاره بعد إشهار الوعد بالبيع ابؼقيد للتصرؼ صاحب ابغق الذم 

نازؿ لو عن العقار في ىذه ابغالة بيكنو رفع دعول على ابػلف ابػاص لفسخ العقد ك يتعتُ عليو إشهاره ت
 . 76/63من ابؼرسوـ  85طبقا لأحكاـ ابؼادة 

كخلاصة بؼا تقدـ فإنو يتعتُ شهر الوعد بالبيع ابؼنصب على العقار حتى بيكن للمتقاضي في حالة ما إذا 
ىذه الوسائل ابؼقررة لو قانونا كما بذدر إليو الإشارة في الأختَ أف ابؼشرع  نكل البائع عن كعده استعماؿ

من  10من قانوف التسجيل ابؼعدؿ بدوجب ابؼادة  02/353ابعزائرم قد فصل في ىذه ابؼسالة بدوجب ابؼادة 
 أك تصحيحا لأخطاء مادية أك 353/03ك كذا ابؼادة  2004ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  22/03قانوف 

قبولا ... أك موافقة أك تصديقا أك تصحيحا أك إلغاء لشركط موقفة أك برقيق كعد بالبيع إف لد يكن بوتوم 
 دج. 1000على إجراء بىضع لرسم نسبي ك لرسم ثابت قدره 

                                                           
1
المحاضرات ابؼلقاة على خلاؿ  30/01/2002الصادر عن المحكمة العليا بغرفتها ابؼدنية بتايخ  258113ليلى زركقي، تعليق على القرار رقم   

 .،غتَ منشورة 13-12قضاة الدفعة الطلبة ال
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أصبحت عقود الوعد بالبيع تشهر في المحافظة العقارية كباقي  2004إذا فبموجب قانوف ابؼالية لسنة 
 .(1) لملكية العقارية العقود الناقلة ل

 

 

                                                           
 ،ابؼرجع السابق. الصادر عن المحكمة العليا  258113ليلى زركقي، تعليق على القرار رقم   1
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 كجود أم بؽا يكوف لا العقار على الواردة القانونية التصرفات أفبيكننا القوؿ  ابؼذكرة ىذهفي خابسة          
 العينية ابغقوؽ أك العقارية ابؼلكية نقل أك إثبات بيكن لا كبالتالر ،عليها الربظية الصبغة بإضفاء إلا قانوني

 فيو تتوافر أف بهب الذم الأختَ فهذا أساسا، ابؼلكية لوجود ابؼثبت الربظي السند بتوافر إلا الأخرل العقارية
 .كابؼوضوعية الشكلية الشركط
 تقييد في ابؼتمثل العقارم الوعاء كضبط تنظيم أزمة أسباب لأحد التطرؽ الدراسةىذه  في حاكلنا كقد
 كاحد آف في مشتًطا ربظي شكل غها فياإفر  بضركرة العقارية القانونية التصرفات إبراـ في الأفراد بغرية ابؼشرع

 .ابؼلكيةىذه  تعديل أك لنقل التصرفات شهر ىذه
 إلغاء أك إنشاء،تعديل لنقل، كآليتتُ شهركال الربظية من بأخذه فعل ما أحسن ابؼشرع أف القوؿ بيكن ابهذك 

 .العقارم التوثيق مشركع ك ىو ابؼرجو بؽدؼا إلذ للوصوؿ العقارية ابؼلكية حق
 ابؼتطلبة القواعد من قاعدة الربظية أف كوفشهر  ال عملية ليوع تقوـ أكلر شرط تعتبر الربظية فقاعدةيو كعل   

 شهرابؼ ابغق ىذا  انتقل متى الغتَجهة موا في حجية ك قوة أكثر للمحرر يعطي الذم ،شهرال عملية لإجراء
 .الغتَ إلذ
 خاصة ابؼنازعات من التقليل ك العقارية الوضعية طهتَت إلذ يهدفاف العقارمشهر ال ك الربظية قاعدة أف كرغم   
 لد ابؼشرع على يعاب ما أف إلا العينية، للحقوؽ ابؼثبت الوحيد السند يعد الذم العقارم الدفتً بررير بعد

 في ابؼتبع العقارم شهرال نظاـ بقد حيث للأراضي، العاـ ابؼسح عملية إبساـ عدـ بسبب ذلك في كثتَا يتقدـ
 الآخر ضهابع كتتًؾ العيتٍشهر ال نظاـ مبادئ ببعض أخذ قد ابعزائر
 .شهرال نظامي بتُىجتُ  نظاـلو بهع بفا الشخصي شهر ال نظاـ مبادئمو لتحك

 : يلي ما نقتًح بحثنا خلاؿ من ليو كع
 حرية كإطلاؽ العقارمجيو التو  قانوف من 29 كابؼادة 01 مكرر 324 ابؼادة من الأختَة الفقرة تعديل- 

 على كالإبقاء بعد، ابؼسح سهابي لد التي ابؼناطق في الواقعة ابػاصة للملكية بالنسبة قهمح إثبات في الأفراد
 يبقى حيث ابؼسح، لعملية خضعت التي ابؼناطق في للملكية الناقلة القانونية التصرفات إبراـ في الربظية اشتًاط
 ة.العقاري ابؼلكية في للحق ابؼثبت الوحيد السند العقارم الدفتً
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 اللتاف بسنحاف 76/63رقم من ابؼرسوـ  105ك ابؼادة  75/74 رقم الأمر من 11 ابؼادة تعديل ضركرة-
 مستقلة عقارية قضائية ء ىيئةبإنشا نوصي لذلك القاضي إلابها  يتمتع لا كاسعة صلاحيات العقارم للمحافظ

 . ابعزائر في العقارية ابؼشاكل معابعة ككذا قوية ضمانات ابزاذشأنها   من متخصصة ربظية جهة أك
 إعطاء بهدؼ 76/63ـ رقم ابؼرسو  من 16 ابؼادة كتعديل العيتٍ الشهر بدبادئ الإخلاؿ أنهاش من كل إزالة-

 . العقارم السجل في ابؼدكنة للبيانات ابؼطلقة الثبوتية القوة
 انطلاؽ من سنة 43  مركر بعدنو أ تبتُ إذ كقت، أقرب في للأراضي العاـ ابؼسح عملية استكماؿ ضركرة - 

  بنسبةىكتار  308410في ابؼناطق الريفية مساحة تقدر ب في كلاية تيسمسيلت  تم مسح فلقد العمليةىذه 
أما في ابؼناطق ابغضرية فتم مسح ىكتار  224351كالتي تم إيداعها بالمحافظة العقارية تقدر ب  99%

 .ىكتار 3039كالتي تم إيداعها بالمحافظة العقارية تقدر ب  %99ة سببنىكتار  3663مساحة تقدر ب 
 لكلا الأعواف بتُ اللقاءات كتكثيف العقارم، ابغفظ مديرية ك الأراضي مسح مديرية أعماؿ بتُ التنسيق  -

 .ابؼيداف في تناقضات الأعماؿىذه  يشوب لا حتى ابؼديريتتُ،
 من أىم النتائج ابؼتوصل إليها نذكرىا فيما يلي:

أحدث جدؿ في مفهوـ الربظية بتُ الفقو ك القضاء حيث إعتًؼ القانوف بحجية العقود العرفية قبل  -
ربظية في حتُ أف القضاء ابعزائرم لد يعتًؼ بالعقود العرفية في إجتهاد للمحكمة العليا ك إعتبرىا 1971

 .1997في سنة  ها المجتمعةبغرف

على الرغم من حصر السندات الربظية في ىذا البحث إلا أننا لد نستطع التطرؽ إلذ بعض السندات  -
الربظية ابؼستحدثة مثل السندات الإلكتًكنية التي إعتًؼ ابؼشرع ابعزائرم بحجيتها في ىذه الأياـ ك بكن نزاكؿ 

 عدـ تطرؽ الفقو ابعزائرم بؽذا.ىذه الدراسة ك لد نستطع الغوص فيها بسبب 

إف مرحلة الإنتقاؿ من نظاـ الشهر الشخصي إلذ نظاـ الشهر العيتٍ ىي أخطر مرحلة في عملية إستقرار  -
 التنسيق من ترقيم بعض العقارات ك تفحص كثائق ابؼلكية.ابؼعاملات العقارية لصعوبة 

العقارم إلا أف ابؼيداف يشهد الكثتَ من  بالرغم من كضوح النصوص القانونية ابؼنظمة لعملية الشهر -
 ابؼنازعات ابؼطركحة على مستول المحافظة العقارية على بـتلف مراحل الشهر.
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كبؼا للشهر من أبنية بالغة فقد أخذت بها أغلب دكؿ العالد ابؼتحضرة لكنها لد تسلك نفس الطريق  -
الأكؿ يعتمد على الأبظاء أما الثاني يعتمد على لتحقيق ىذا النظاـ بفا أدل إلذ ظهور نظامتُ للشهر العقارم 

 العقار ك أخذ ابؼشرع ابعزائرم بالنظاـ الثاني )النظاـ العيتٍ(.

ث السجل العقارم الذم يعد بدثابة الوضعية القانونية للعقار قياـ الشهر العقارم يهدؼ إلذ إحدا أساس -
بيعي للعقارات الذم بسسك على أساس كثائق ك يظهر تداكؿ ابغقوؽ العينية ك بيكن من معرفة النطاؽ الط

 مسح الأراضي.

بالرغم من أف قاعدة الشهر النسبي بؽا حجية قوية إلا أف التشريع ابعزائرم لد يعطي بؽا القوة الثبوتية  -
ابؼطلقة ك ذلك بإجازتو الطعن في التصرفات العقارية ابؼشهرة عكس ما ذىب إليو ابؼشرع ابؼغربي في قانوف 

 العقارم الذم لد بذز الطعن في التصرفات العقارية ابؼشهرة.التحفيظ 
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ة ،منظم04عمر زيتوني،برديد بعض ابؼفاىيم ك القواعد العامة ابؼتعلقة بابؼنازعات العقارية،بؾلة المحاماة،ع-0

 .2006المحامتُ لناحية تيزم كزك،
عمر بضدم باشا ، شهر الدعاكم العقارية ، مقاؿ منشور ، بؾلة ابؼوثق ، دكرية داخلية متخصصة ، العدد -5

 .2000في جانفي  ، ابؼؤرخة 09
 .12بؾلة البحوث ك الدراسات القانونية ك السياسية ،العددنسيمة حشود،-6

 رابعا:النصوص القانونية
 و القوانيين الأوامر (1
، سنة 10، ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق،ج ر،العدد 15/12/1970ابؼؤرخ في  70/91الأمر رقم -1

 ، ابؼلغى.1970
 . 47ابؼتضمن قانوف الثورة الزراعية،ج ر،ع  18/11/1971في ،ابؼؤرخ  71/73الأمر رقم  -02
 25في ابؼؤرخ 05/07 رقم بالقانوف ابؼتمم ك ابؼعدؿ 26/09/1975 في ابؼؤرخ 75/58 رقم الأمر-03
 .(31 ر،العدد ابعزائرم،)ج ابؼدني القانوف ،ابؼتضمن2007 مايو 13 ؿ ابؼوافق1428 عاـ الثاني ربيع
،ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل 12/11/1975في ابؼؤرخ  75/74لأمر ا-04

 .18/11/1975،ابؼؤرخة في92العقارم،ج ر،العدد
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،صادر 81،يتضمن قانوف التسجيل،ج ر،ع  09/12/1976،مؤرخ في76/105الأمر رقم-05
 معدؿ ك متمم. 18/12/1976في

التنازؿ عن الأملاؾ العقارية ذات الإستعماؿ ابؼتضمن  21/12/1981ابؼؤرخ في  81/01قانوف رقم ال-06
 . 1981لسنة  06السكتٍ أك ابؼهتٍ أك التجارم أك ابغرفي،ج ر،العدد 

ابؼتعلق بحيازة ابؼلكية العقارية الفلاحية،ج ر،ع  13/08/1983ابؼؤرخ في  83/18القانوف رقم -07
 .16/08/1983،نشرت بتاريخ34
ابؼتضمن حيازة ابؼلكية العقارية الفلاحية ج  13/05/1991ابؼؤرخ في  83/18قانوف رقم ال-08

 . 16/08/1983،ابؼؤرخة في 34ر،العدد
كابؼتضمن قانوف  ،1984يونيو  09ابؼوافق ؿ  1404رمضاف عاـ  09ابؼؤرخ في  84/11القانوف رقم -09

 (.1984سنة يونيو  12، مؤرخة في  24ابعريدة الربظية رقم )الأسرة ابؼعدؿ كابؼتمم ،
،المحدد إنتقاليا قواعد شغل الراضي قصد المحافظة  13/08/1985،ابؼؤرخ في  85/01لقانوف رقما-64

 عليها.
ابؼتضمن ظبط كيفية استغلاؿ الأراضي الفلاحية  08/12/1987،ابؼؤرخ في 87/19لقانوف  رقم ا-11

،ابؼلغى بدوجب القانوف رقم 28ر،عالتابعة للأملاؾ الوطنية ك بودد حقوؽ ابؼنتجتُ ك كاجباتهم،ج 
،المحدد لشركط ك كيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ  15/08/2010،ابؼؤرخ في 10/03

 .46ابػاصة للدكلة،ج ر،ع 
،ابؼؤرخة في 28،ابؼتضمن قانوف التوثيق،ج ر،ع 12/07/1988،ابؼؤرخ في 88/27 رقم القانوف-12
،الصادرة 14،ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق،ج ر،ع  06/02ف رقم قانو ،ابؼلغى بدوجب ال13/07/1988

 . 08/03/2006بتاريخ
ابؼتضمن  1990نوفمبر سنة  18ابؼوافق ؿ  1411،ابؼؤرخ في أكلذ بصادل عاـ  90/25القانوف رقم -13

 . 1990نوفمبر سنة  18،مؤرخة في 49التوجيو العقارم ابؼعدؿ كابؼتمم،ج ر،ع 
 1990ابؼوافق لأكؿ ديسمبر سنة  1411بصادل الأكؿ عاـ  14ابؼؤرخ في  90/29القانوف رقم -14

 (. 1990ديسمبر 02مؤرخة في  52بالتهيئة كالتعمتَ ، ) ابعريدة الربظية رقم  ابؼتعلق 
،ابؼؤرخة في  52ابؼتضمن الأملاؾ الوطنية،ج ر،العدد 01/12/1990ابؼؤرخ في  90/30قانوف رقم ال-15
 . 20/07/2008ابؼؤرخ في  08/14،معدؿ كمتمم بقانوف رقم  02/12/1990
، 03/03،ابؼتضمن قانوف الأكقاؼ عدؿ بقانوف رقم  27/04/1991ابؼؤرخ في  91/10القانوف رقم-16

 .2003ابؼؤرخ في جانفي 
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، ابؼتضمن 1991أبريل سنة  27ابؼوافق ؿ  1411شواؿ عاـ  12ابؼؤرخ في  91/10القانوف رقم -17
 .)1991مايو  سنة   08، مؤرخة في  21قانوف الأكقاؼ ،) ابعريدة الربظية رقم 

،المحددللقواعد ابؼتعلقة بنزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة 27/04/1991،ابؼؤرخ في91/11القانوف رقم-18
 .08/05/1991،مؤرخة في21ر،ع مية،ج العمو 

 .2001 ،47،ابؼتعلق بتطوير الإستثمار ج  ر،ع20/08/2001ابؼؤرخ في  01/03الأمر رقم-19
 الأراضي استغلاؿ كيفيات ك شركط بودد الذم 15/08/2010 في ابؼؤرخ 03/10 رقم القانوف-20

 (.18/08/2010في ابؼؤرخة 46 ر،)العدد للدكلة،ج ابػاصة للأملاؾ التابعة الفلاحية
،ابؼؤرخة  14ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق،ج ر،العدد 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/02القانوف رقم-21
   .18/03/2006في 
،ابؼؤرخة  14ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق،ج ر،العدد 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/02 رقم القانوف-22

 . 18/03/2006في 
ابؼتضمن تنظيم مهنة المحضر القضائي،ج ر،العدد  ، 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/03لقانوف رقم -23
 .18/03/2006،ابؼؤرخة في 14
ابؼتضمن القانوف الأساسي العاـ للوظيفة العمومية،ج  15/07/2006ابؼؤرخ في  06/03 رقم الأمر-24

 . 2006، 46ر،العدد
ة حق ابؼلكية العقارية ك ،ابؼتضمن تأسيس إجراء بؼعاين27/02/2007ابؼؤرخ في 07/02القانوف رقم-25

 تسليم السندات عن طريق التحقيق العقارم.
ج ر،  ،، يتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية ك الإدارية25/02/2008ابؼؤرخ في  08/09قانوف رقم ال -26 
21 ،2008. 
،المحدد لشركط ك كيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية  15/08/2010،ابؼؤرخ في 10/03القانوف رقم -27

 .46التابعة للأملاؾ ابػاصة للدكلة،ج ر،ع 
 (المراسيم3
 لعقارم،ابؼعدؿ ك ابؼتمم بابؼرسوـ،ابؼتضمن تأسيس السجل ا25/03/1976،ابؼؤرخ في76/63ابؼرسوـ رقم-1

 19/05/1993ابؼؤرخ في  93/123رقم  ابؼرسوـ التنفيذمك  13/09/1980،ابؼؤرخ في 80/201رقم 
 . 13/04/1976،ابؼؤرخة في30،ج ر،العدد

 83/18بودد كيفيات تطبيق القانوف رقم  10/12/1983ابؼؤرخ في  83/724رقم رسوـ التنفيذمابؼ-2
 ك ابؼتعلق بحيازة ابؼلكية العقارية الفلاحية. 13/08/1983ابؼؤرخ في 
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،الذم حدد شركط تسوية الوضاع للذين يشغلوف فعلا 13/08/1985ابؼؤرخ في  85/212ابؼرسوـ رقم -3
 .أراضي عموميو أك خصوصية كانت بؿل عقود أك مباني غتَ مطابقة للقواعد ابؼعموؿ بها

ابؼتضمن تنظيم ابؼصالح ابػارجية لأملاؾ  02/03/1991ابؼؤرخ في  65-91تنفيذم رقم الرسوـ ابؼ-4
 . 02/03/1991،ابؼؤرخة في 10الدكلة كابغفظ العقارم، ج ر،العدد 

ابؼتضمن كيفيات إعداد شهادة ابغيازة  27/07/1991ابؼؤرخ في  91/254تنفيذم رقم الرسوـ ابؼ  -5
 . 31/07/1991، ابؼؤرخة في 36كتسليمها ج ر، العدد 

، 46،ابؼتعلق بتًقية الإستثمار،ج ر،ع 05/10/1993ابؼؤرخ في  93/12ابؼرسوـ التشريعي رقم-6
1993. 

،المحدد لكيفيات منح حق امتياز قطع أرضية  15/12/1997،ابؼؤرخ في  97/483رقم بؼرسوـ التنفيذما-7
 في الأملاؾ الوطنية ابػاصة التابعة للدكلة في ابؼساحات الاستصلاحية ك أعبائو ك شركطو.

 79م ،ابؼتعلق بالوظيفة القنصلية ،ج ر،رق 28/11/2002،ابؼؤرخ في  02/405ابؼرسوـ الرئاسي رقم -8
،2002 . 

،ابؼتعلق بعمليات التحقيق العقارم ك تسليم 19/05/2008ابؼؤرخ في 08/147ابؼرسوـ التنفيذم رقم-9
 سندات ابؼلكية.

 القرارات-(4
 1993، 01،المجلة القضائية،العدد29/06/1986ابؼؤرخ في  34476قرار المحكمة العليا -1
،تطبيقات قضائية في ابؼادة 57930برت رقم 07/02/1990قرار صادر عن المحكمة العليا بتاريخ-2

 العقارية.
 . 1993، 03،المجلة القضائية،ع 06/10/1991،الصادر في85529قرار المحكمة العليا رقم -3
نادية يونسي حداد،العقد العرفي ك ابؼعاملات العقارية،تعليق على قرار الغرؼ المجتمعة،الصادر  -4
 . 1997، 01،بؾلة قضائية،ع18/02/1997في
،الصادر عن الغرفة المجتمعة،المجلة 18/02/1997ابؼؤرخ في  136156عمر زكدة،تعليق على قرار رقم-5

 .1999،جويلية7القضائية،ع
 . 2002، 01،المجلة القضائية،العدد07/06/2000الصادر بتاريخ 224654قرار المحكمة العليا رقم-6
ة الشؤكف ابؼدنية،ابؼؤسسة الوطنية كزارة العدؿ،تطبيقات قضائية في ابؼادة العقارية،مديري-7

 .1995للكتاب،ابعزائر،
 .1997،الديواف الوطتٍ للأشغاؿ التًبوية ،ابعزائر،51نشرة القضاء،كزارة العدؿ،ع-8
 (التعليمات5
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،ابؼتعلقة بستَ عمليات التحقيق العقارم ك معاينة حق  27/09/2008ابؼؤرخة في  03التعليمة رقم-1
 .سندات ابؼلكية ابؼلكية العقارية ك تسليم

،ابؼتعلقة بستَ عمليات مسح الأراضي ك الرتقيم العقارم 24/05/1998ابؼؤرخة في 16التعليمة رقم -2
 الصادر عن ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية.

 .عقد الوقف جابؼتعلق بنموذ  03905مذكرة ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية رقم -3
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