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 مقـــدمة

لقد شيدت المنظكمة التشريعية الجزائرية في بعض مراحميا حالة مف اللامعنى , خاصة عمى 
, حيث لـ يتسف ك الحقكؽ العينية العقاريةمستكل التشريعات ك التنظيمات المنظمة لمممكية العقارية 

تشريعي محيف ك منقح يساير ك يكاكب كافة الأكضاع ك الكضعيات ,  ليا أف كقفت عمى نظاـ
أنو في حاؿ كجكد نظاـ تشريعي مبطف بمعايير  تشريعية ك تنظيمية ك فيو شؾ  مما لاحيث أنو 

ينعكس حتما سذلؾ إف فممجتمع الجزائرم, ك المد الديني ك العرفي ك السياسي لبعد المراعى فيو 
بالإيجاب عمى جادية ك فعالية السياسة  العقارية في الجزائر , ك الذم مف خلالو يظير الكجو 

حد ما عمى  ع القياـ بيا , ك ذلؾ لأف ىذا الكضع أثر إلىمالحقيقي  لعممية التطيير العقارم المز 
ر العقارم لتطييعممية المعلاقة الطردية الحتمية بيف  افي الجزائر نظر  الاستثمارمؤشر الثقة في 

 .كىذا الأخير 

لف  منيجيا ك مكضكعيا حملا ك ىك كجكب استدعاء الخصكصيات التي إلا أف ىذا القكؿ يحممنا 
بالإضافة إلى يسمـ بحثنا ك لف يستقيـ ما لـ نستحضرىا في كؿ مرحمة مف مراحؿ التكصيؼ 

بحث في الأسباب ك المسببات المباشرة ك التي أدت إلى الكصكؿ إلى ىذه الأكضاع الكجكب 
الكارثية في مجاؿ التشريع العقارم , كعميو فإنو مما لا شؾ فيو أف أىـ أسباب اعتلاؿ المنظكمة 
التشريعية العقارية في الجزائر يعكد بالدرجة الأكلى إلى المرجعية التاريخية  كىي فترة الاحتلاؿ ك 
مانجـ عنيا مف عبث الاستعمار بالنظاـ العقارم الجزائرم الذم كاف يخضع في تنظيمو لقكاعد 

 .أيف كاف ىناؾ معنى لمنظاـ العقارم الغراء الإسلامية الشريعة

انطلاؽ عممية تيديـ اليكية  كاف تاريخ 1830بدخكؿ المستعمر الفرنسي لمجزائر سنة  كعميو
ر الفرنسي لجعؿ الجزائر نكرة ك بدكف ىكية في جميع المجالات الجزائرية , إذ بيذا سعى المستعم
 . لا سيما في مجاؿ التشريع العقارم

عمى كسر البنية التحتية لمتشريع العقارم في الجزائر ,  جاىدا الفرنسي الاستعمارسعى  ك عميو 
تنظيمات  إنشاءسف قكانيف ك عمى الذم كاف أىـ أىدافو الإستطانية , كبذلؾ عمؿ المستعمر  ككى

ىدفيا الكحيد ك الأكحد القضاء عمى اليكية العقارية الجزائرية ك كذا نيب أمكاؿ ك عقارات 
عممية الاستيلاء نجد ليا عدة صكر إلا اف الجزائرييف ك الاستيلاء عمييا خدمة ليا ك لممعمريف 

 .لكف كميا تشترؾ في ككنيا ىادفة لمقضاء عمى الجزائر ك كذا الجزائرييف 
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لى تفكيؾ النسيج الاجتماعي الجزائرم في مجاؿ العقار ك إالسمطة الفرنسية  تدحيث عم 
ركة ك ما يصطمح عميو بأراضي العرش كىي تمؾ الأراضي المممككة تالمتمثؿ في الممكية المش

ممكية جماعية بيف مجمكعة مف الأفراد ك ىاتو الأراضي تخضع في تنظيميا ك تسييرىا لمبادئ 
قضي بعدـ امتلاكيا ك إنما ىي للانتفاع فقط , ىذا الكضع الذم لـ يكف العرؼ الجارم الذم ي

الييف عمى السياسية الاستعمارية في تدمير النظاـ العقارم الجزائرم لكنو ك لا بلا بالسيؿ ك 
فعمية في  القضاء عمى ىذا النسيج ك ذلؾ الحمكؿ ال الاستعماريةالسياسة  بالرغـ مف ذلؾ كجدت

ممكية خاصة مع ذات مف خلاؿ سعي الإستدمار الفرنسي  لتحكيؿ أراضي العرش إلى أراضي 
 .لتنازؿ عنيا لصالح المعمريف اتسميـ سندات ممكية بذلؾ ليسيؿ فيما بعد 

م في الجزائر ك لعؿ ككذلؾ تعاقبت القكانيف ك الأكامر ك المراسيـ اليادفة لزعزعة النظاـ العقار  
أىـ ىذه القكانيف التي كاف ليا أثر بالغ عمى النظاـ العقارم بما فيو الممكية العقارية ىك القانكف 

ك الذم كاف مستكحى مف  22/04/1863ككنسيمت المؤرخ في  المعركؼ بقانكف سيناتكس
لتصبح ممكا الإمبراطكر نابميكف الثالث ك الخاص بتقسيـ أراضي العرش بيف سكاف القبائؿ 

حيث يمكف بعدىا إلزاـ البائع ببيع  فالأكربييللإفراد ك بذلؾ ضماف تحكيميا لصالح العمرييف 
عقاره عف طريؽ الضغط ك التيديد ك التفقير ك ىذا ما قد يصعب في حاؿ الإبقاء عمى نظاـ 

 . ركة ك الجماعية كذلؾ صدكر عدة قكانيف تقضي بفرنسة الأراضي الجزائريةتالممكية المش

ىذا الكضع المأسكم الذم طرأ عمى النظاـ العقارم ك كذا الممكية العقارية خلاؿ مف فكعميو  
الكثير مف الصعكبات في مجاؿ التشريع العقارم لعؿ   الاستقلاؿغداة السمطة الكطنية فإف 

ك كذا  , التشريعية العقارية الكضعية ك تأزـ ذلؾ تعقد عف  زدجفك التشريع العقارم ك أىميا 
كاف ينتظر الأحسف مف السمطة الكضع سندات إثبات الممكية العقارية , إلا أف ىذا  انعداـ

الكطنية إلا أف ىذه الأخيرة لـ تكف أحسف مف سابقتيا في مجاؿ التشريع العقارم ك ذلؾ مف 
التنظيمات المؤطرة كذا مف حيث ىيكمة المؤسسات ك لمقكانيف ك  ك الكقتي حيث السف العشكائي

إلى  حيفمف محاكلة السمطة الكطنية ك زيادة عمى ذلؾ ىك  الحقكؽ العينية العقاريةلمعقار ك 
 . تقمص رداء التطيير العقارم آخر

المزعـ القياـ بو ك الذم كاف لو أثر مباشر عمى  التطييرم ما جاء في ىذا السياؽك لعؿ أىـ  
ك  المعاملات العقارية إضفاء الرسمية فيك جكب  ىكفي مجاؿ الإثبات  القانكنيةتغير المغة 
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كاف ىذا الكضع مزامف لتاريخ صدكر القانكف الذم يسف عمى إصلاح قانكف التكثيؽ 
التي يككف  عميو ك بعد ىذا التاريخ أصبح لساف حاؿ المعاملات العقارية أمك  01/01/1971

رسمي ك بذلؾ القضاء عمى الكضع الذم كاف الشكؿ الفي يجب أف تصب  مكضكعيا عقار 
  .في الحقبة الاستعمارية ك ىك التعامؿ في شكؿ عرفي بعيدا عف أية شكميات  اسائد

إلا ىيئات القضاء كيلات ىذا الكحؿ التشريعي  مف لكنو في ظؿ كؿ ىذا الكضع فإنو لـ يعاف
القاضي في حاؿ فصمو في القضايا التي يككف عنكانيا إثبات الممكية العقارية ك ذلؾ مف  أم

حيث كثرة السندات المثبة لمممكية العقارية كذلؾ بكؿ مناسبة مر عمييا نظاـ إثبات الممكية 
ىيئات المسح في ظؿ إرساء نظاـ الشير العيني ك  تعانيوالجزائر , كذلؾ ما  العقارية في
ىذا الكضع ك ىك كثرة السندات المثبة لمممكية العقارية ك  أفأم  جؿ العقارم ,تأسيس الس
الحقكؽ نتج عنو عدة مشاكؿ عممية ك تطبيقية مف حيث إثبات الممكية العقارية ك  تضخميا

  .العينية الأخرل

في نظر المشرع الجزائرم  حجية الإثباتف معرفة السندات الصحيحة ك التي يككف ليا إف كمنو
القياـ بيا مف خلاؿ تكحيد  عيككف لو أثر كبير في المساىمة في عممية التطيير العقارم المزم

مف ىذا المكضكع  ك عمى ىذا الأساس فإف غايتنا المرجكة ,السندات المثبة لمممكية العقارية 
لإثبات الممكية العقارية  تكمف في معرفة السندات الصحيحة التي تقبؿ في الإثبات ك يعتد بيا

نظرا لأنيا مرت بتطكرات حسب تغير ك ىذا .  استبعاد السندات الغير الصحيحةك الخاصة 
العقارية تكمف في التفرقة  رتب عدة إشكالات عممية في إثبات الممكية مماالقكانيف ك تطكرىا, 

بيف السندات الصحيحة التي يعتد بيا في الإثبات ك السندات الغير صحيحة التي ليس ليا أم 
التي  نظرية العممية ك الك الأىميات  الفكائد بعضب أنو نحيط عمما كماالإثبات.مجاؿ في 

لقضايا المعركضة  فيك مف جية يبيف لمقاضي كيفية التعامؿ مع ايكتسييا مكضكع طرحنا ىذا 
,ك مف جية أخرل يبرز مختمؼ كسائؿ الإثبات حسب  العقارية عميو في إطار إثبات الممكية

لكف البعد  اجتماعيةفإف ليا عدة أبعاد سياسية ك  الدراسة أما عف أبعاد ىذهكؿ فترة زمنية. 
كثيؽ ك مكثؽ بمعرفة السندات الصحيحة المثبة لمممكية العقارية ىك البعد  ارتباطالذم يككف لو 

 القانكنية الكضعية عمى تسكية مكهيتكقؼ ن الكطني الاقتصاد الاقتصادم ك ذلؾ أف مستقبؿ
لمعقار ك ذلؾ مف حيث الضماف التي قد تكفمو السندات الرسمية المثبة  لمممكية لمعقارية ك ىك 

 .ف الاستثمارم في نفس المستثمريف الأجانبما قد يبعث الاطمئنا
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تنمية مف خلاؿ تناكؿ ىذا المكضكع ىي الشخصية ك الممحة  دكافعنا الذاتية ك أما عف
ك الإلماـ بالمعرفة الصحيحة  خاصة العقارم ككؿ ك القانكف ة في القانكفيمكتسابتنا القبم

ك ىذا في ظؿ ىذا السندات التي يعتد بيا لإثبات الممكية العقارية  لا سيما معرفة ية مكالعم
ك ىذا ما قد لا نجده  في التشريع الجزائرم , لإثباتلبيا  يتقدـالسندات التي  مفالزخـ الكارثي 

خلاؿ ما أسمفناه ذكرا مف  التشريع الجزائرم تميز بذلؾ مف في باقي التشريعات المقارنة إلا اف
 مادية لمنظاـ العقارم الجزائرم ك كذا ما أحدثو الانحصار التاريخي لممنظكمةحيث المقكمات ال

 للاستعمارالذم يعكد حتما التشريعية الجزائرية ككؿ ك العقارية عمى كجو الخصكص 
كالمتمثؿ في تمبية  المكضكعي مف خلاؿ تناكؿ ىذا الطرح لمدافع الذاتيأيضا  كاستجابةالفرنسي,
الجديدة المعدة في إثبات الممكية العقارية ك التي جيء  اتجاه الآلية القانكنية ك المعرفة الفضكؿ

  الجزائرم. حاجة تزداد أىميتيا في المجتمع لتحقيؽ بيا تكريسا

كذلؾ مما نتمناه أف يككف ىذا المكضكع المتكاضع كمنار ك مرجع عممي قانكني لكؿ متعامؿ 
العقارية ك ىك معرفة المحررات ك السندات التي  في القانكف لا سيما في مجاؿ إثبات الممكية

تككف ليا حجة في إثبات الممكية العقارية الخاصة ك ىذا قبؿ إرساء قكاعد الشير العيني ك 
العقارم الذم يعتبر العنكاف ك المنطمؽ الكحيد ك الأكحد في الإثبات في  الدفتر تكريس

 .المستقبؿ

ي دراسة السندات أك الكسائؿ المثبتة لمممكية العقارية كذلؾ فإف مكضكعنا ىذا لا يعد السباؽ ف  
 أطركحةلعؿ أىميا ما تناكلتيا ذلؾ  ىذا سابقة في اتالخاصة حيث أنو كانت ىناؾ دراس

مدكتكر رحايمية عماد الديف تحت لالدكتكراه  ك التي نعتد بيا كمرجع في ىذا المكضكع ك ىي 
ك التي جاء في  الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم لإثباتعنكاف الكسائؿ القانكنية 

مكضكعيا الكسائؿ ك السندات المثبة لمممكية الخاصة في المناطؽ الممسكحة ك المناطؽ الغير 
و بعض الرسائؿ الأخرل كمذكرة الماجستير لمطالب زبدة نكر الديف , تكذلؾ ما تناكلممسكحة , 

لممكية العقارية الخاصة , مذكرة لنيؿ درجة الماجستير في تحت عنكاف  آليات ضبط سندات ا
 ر . القانكف , التخصص قانكف عقارم , جامعة الجزائ

نكعما مع طرحنا ىذا إلا أنيا تناكلت ىذا  اتفاقياك عميو فإنو كؿ مف ىذه المكضكعات رغـ 
ة بذكر حتى الطرح بشيء مف التفصيؿ فمنيا مف ذىب في تعداد كسائؿ إثبات الممكية العقاري
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لك أنيا صيغت في مكضكع  يا حبذاالكقائع المادية كالحيازة ك كذا الالتصاؽ  كغيرىا , ك 
لا يخرج  عمى مستكل عممي خاص لأف القكؿ بكسائؿ أك آليات  إثبات الممكية العقارية الخاصة

فيو  عف دائرة السندات المثبتة لمممكية العقارية ك لعؿ ىذا أىـ ما يميز مكضكعنا ىذا حيث
 .نتناكؿ فقط السندات التي يعتد بيا في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائرم 

التي لا تخمك مف في ككف مكضكعنا ىذا كباقي المكاضيع العممية الأخرل كذلؾ فإنو ك 
أم باحث عممي خاصة في  تجابوكاجيتنا فيو بعض الصعكبات التي قد صعكبات  فإنو قد 

السندات الرسمية المحررة قبؿ نقص المراجع في  لاسيما ةالمادة العمميشح لمجاؿ القانكف 
أف عممية دراسة السندات حيث  صدكر قانكف التكثيؽ ك الييئات التي تضطمع بيا تحريرا .

المثبتة لمممكية العقارية تاريخيا تقتضي تفحص تمؾ السندات ماديا لكف محاكلتنا الجادة لـ تقؼ 
 .التي حصمنا عمييالمختزلة ذكر في ثنايا المراجع القانكنية العقارية سكاء عمى تمؾ السندات ا

التي قد تعطي الإجابة طرح الإشكالات المثارة ك  ىذا المكضكع ينبغي لدراسةمنيجيا  ك منو فإنو 
 : ك تتجمى في التساؤؿ التاليعنيا بعض الكضكح كتساىـ في تجسيد ىدؼ الدراسة 

 ما ىي السندات التي يعتد بيا في إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم ؟ 

  الفرعية:ك الإشكاليات 

ما ىي السندات المعتبرة سندات رسمية ك يعتد بيا في إثبات الممكية العقارية الخاصة قبؿ 
ما ىي ة؟ ك كذا إلزاـ الرسمية في المعاملات العقاري أم قبؿتاريخ صدكر قانكف التكثيؽ 

 .؟ العيني الشير السندات الممكية العقارية بعد إرساء قكاعد

 المسح العاـ ؟  ياالسندات المثبة لمممكية العقارية في المناطؽ التي لـ يشمم ما ىي كذلؾ  

الدراسة فإف  ك الإجابػػػػة عف كػػػػؿ ىػػػػذه الإشػػػػػكالات ك عميو لبمكغ مساعينا مف ىذا المكضكع
الكصفي  ك المنيج المنيج التحميمي ىكتممي عمينا أف نسير كفؽ منيج عممي ,  العممية 

ما جاء في  النصكص القانكنية ك الكتب العممية ك كذا  تحميؿالتاريخي ك ذلؾ مف خلاؿ 
خطة  كفؽالتطرؽ تاريخيا لكافة الكسائؿ القانكنية المعيكد ليا إثبات الممكية العقارية ك ذلؾ 

 يجية  كالتالي :من
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الرسمية في المعاملات  ـإلزاالخاصة قبؿ تاريخ  الممكية العقارية إثباتالفصؿ الاكؿ  كسائؿ 
العقد العرفي كآلية  تحت عنكافالمبحث الأكؿ  الى مبحثيف ك الذم قسمناه  1971العقارية 

الرسمي كآلية العقد ك المبحث الثاني  01/01/1971الخاصة قبؿ  لإثبات الممكية العقارية
 .  01/01/1971لإثبات الممكية العقارية الخاصة قبؿ 

كسائؿ إثبات الممكية العقارية الخاصة بعد إلزاـ الرسمية في المعاملات العقارية  الفصؿ الثاني 
كسائؿ إثبات الممكية العقارية الخاصة في ك الذم جزأناه بدكره إلى مبحثيف الأكؿ  1971

 كسائؿ إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطؽ الممسكحةالثاني ك  المناطؽ الغير ممسكحة

 . المتكاضع ىذا بخاتمة ضمناىا نتائجنا ك مقترحات بحثنا أخيرا ك أنيينا دراستنا
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وسائل إثبات الملكٌة العقارٌة قبل تارٌخ إثبات الرسمٌة فً  الأول:الفصل 

 1971المعاملات العقارٌة 

رسمية  المعاممة في مجاؿ الممكية العقارية تخضع لأم شكمية أك لـ تكفتميزت ىذه الفترة بأنيا 
ك ذلؾ في أم صكرة مف الصكر التي تككف عمييا ىذه المعاممة , مف بيع  أك شراء أك تبادؿ 
....الخ , ك القكؿ بيذا ليس فيو نفي لكجكد الرسمية في تمؾ الفترة بؿ كانت ىناؾ ىيئات 

ناسبة أداء عمؿ مف أعماليا ك تمؾ السندات تككف لو مخكلة ليا إنشاء ك إصدار محررات بم
مف رسمية ما ليا , غير أف مبدأ الرضائية السائد في تمؾ الحقبة , ساعد في  طغياف العمؿ 
بالشكؿ العرفي  , كذلؾ يعكد لما في التعامؿ في الشكؿ العرفي مف سيكلة حيث يكفي فيو 

اف مكضكع المنازعة فيو أم المحرر العرفي رضا الطرفيف كالكتابة ك ثبكت التاريخ في حالة ك
نزاع يتعمؽ بالإثبات ك كىذا عمى غرار العقد الرسمي الذم فيو نكع مف التعقيد في نظر 
المجتمع الجزائرم في تمؾ الحقبة ك غير أف القكؿ بيذا لا يحكؿ دكف القكؿ بأف النية 

العرفية كذلؾ مف خلاؿ تكجيو في  تفشي العمؿ بالعقكد  ساعدتالاستعمارية الاستيطانية كذلؾ 
الجزائرييف عمى محاكـ الشرعية  لتكثيؽ معاملاتيـ ك ىي الييئات المعيكد ليا تنظيـ معاملات 
الجزائرييف المسمميف  كفييا لا يتـ إخضاع المعاممة في شكؿ رسمي تاـ حيث فييا لا يتـ إشيار 

لو صياغ في المعاملات بيف المحرر إلا بطمب مف ذكم الشأف ك عنصر الاختيار ىذا لا يجد 
المعمريف التي تتكلاىا مكاتب التكثيؽ الفرنسية آنذاؾ ,  كعميو فمف كؿ ىذا يتعيف  فالأكربيي
بياف كؿ مف العقد العرفي ك العقد الرسمي المعد للإثبات إباف ىاتو الفترة .أـ عف التقسيـ  عمينا

العقد العرفي كآلية لإثبات الممكية يككف كالتالي مبحث أكؿ نتناكؿ فيو سالمنيجي ليذا الفصؿ 
ك المبحث الثاني نتناكؿ فيو العقد الرسمي أيضا كآلية لإثبات الممكية  1971العقارية قبؿ  

 1971 بعدالعقارية 
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 1971كآلٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة قبل  العقد العرفً:  الأول المبحث

لـ تكف الحاجة الماسة إلى تحرير عقكد انتقاؿ الممكية العقارية  شكؿ رسمي في ىاتو الفترة ليا  
أثر كبير عمى نظاـ الممكية ك الحقكؽ العينة الآخر حيث أدل بيذا كـ قمنا إلى انتشار التعامؿ 

أما  العرفية ك ذلؾ راجع لسيكلة إجراءاتيا ك المتمثمة في محرر يقكـ بإعداده بالمحررات 
المتعاقديف  أك كاتب عمكمي عمى حد سكاء , ك ىذا دكف إضفاء الرسمية  عمييا , إلا اف ىذا 
الكضع انتيى بتاريخ إصلاح قانكف التكثيؽ , ك كذا  بإلزامية إضفاء الشكمية عمى  العقكد 
المتضمنة التعامؿ في الممكية ك الحقكؽ العينية  التي يككف مكضكعيا عقار , ك ذلؾ تمييدا 
لمعمؿ بمبادئ النظاـ الشير العيني ك الذم فيو تعد الرسمية احد مبادئو , إلا أف العمؿ بالعقكد 
العرفية لـ يكف يشترط فيو الرسمية أم إفراغ المحرر في شكؿ رسمي ك بالإضافة لممبدأ 
الاختيارم في الشير ك ساد بذلؾ نظاـ التعامؿ في الشكؿ العرفي ك تعقدت الكضعية في مسالة 

ات الممكية العقارية  , مما أدل بذلؾ إلى سعي الإرادة التشريعية الجزائرية للإيجاد حمكؿ أثب
ك كيفية إثباتيا , كذلؾ لأف كثرة العمؿ بيا إباف  1971جذرية لمسالة العقكد العرفية قبؿ تاريخ 

طكة تمؾ الفترة جعؿ منيا جزء لا يتجزأ مف نظاـ الممكية العقارية في الجزائر , كلعؿ أىـ خ
إلا إف المشرع  1971اتخذىا المشرع في ىذا المجاؿ ىك إقراره بحجية تمؾ العقكد العرفية قبؿ 

لـ يترؾ المجاؿ مفتكح حيث ألزـ كجكب ثبكت تاريخ العقكد العرفية المعدة لإثبات كىذا لأف 
سنأتي عمى بياف  المبحث الأكؿالعقكد العرفية ليس ليا الحجة الكافية في ذلؾ .كنحف في 

ك المطمب الثاني يتضمف حجية العقد العرفي  الأكؿ فيكـ العقد العرفي كأصؿ عاـ في مطمبم
 .  01/01/1971المثبت لمممكية العقارية المحرر قبؿ 

 المطلب الاول : مفهوم العقد العرفً 

إنو لما كاف المقصكد مف إثبات أم تصرؼ ىك إقامة الدليؿ عمى كجكده كيككف ىذا الإثبات 
بأحد كسائؿ الإثبات , ك نحف ىنا لما أننا بصدد دراسة كسائؿ إثبات الممكية العقارية , فإف 
كسيمة الكتابة ىي كحدىا التي تضطمع بمسألة إثبات الممكية العقارية , ك الكتابة بدكرىا قائمة 
عمى صنفيف كتابة في شكؿ رسمي  تخضع في تحررييا لأشكاؿ قانكنية رسمية ك فؽ لما يمميو 
عمييا قانكف الرسمية المعمكؿ بو  في تمؾ الفترة ك كتابة عرفية ك التي لا تخضع لأية أشكاؿ 
رسمية في تحريرىا  , أم أنو لا يتدخؿ مكظؼ عاـ في تحريرىا بمناسبة أداء ميمتو, كحاؿ 
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صدكر قانكف  1لرسمية , إلا أف المشرع الجزائرم أعطى لمكرقة العرفية المحررة قبؿالكرقة ا
.ك ىذا ما التكثيؽ حجية تتعدل طرفي العقد في مجاؿ الإثبات لكف بشرط ثبكت تاريخيا

 يتضح في الفرعيف المكاليف .س
 : تعرٌف العقد العرفً  الأولالفرع 

أف الفقو  أعطى لو بعض التعاريؼ ك  العقد العرفي لـ  يكرد لو تعريؼ اصطلاحي دقيؽ إلا إف
التي منيا بأف العقد العرفي بأنو ذلؾ المحرر أك الكثيقة التي يحررىا غير ضابط عمكمي 
مختص بؿ يكفي في أف يحررىا أشخاص عادييف غير مراعيف في ذلؾ أم شكؿ معيف ك 

لـ يعط تعريفا لمعقد العرفي بؿ اكتفى بتعريؼ العقد الرسمي ك الذم مف المشرع الجزائرم بدكره 
خلالو نستنبط مفيكما لممحرر العرفي حسب رأم المشرع الجزائرم , حيث يعرؼ العقد الرسمي  

عقد ٌثبت فٌه موظف عام أو ضابط عمومً أو  بأنه >>مف القانكف المدني 324 بنص المادة

لدٌه أو ما تلق من ذوي الشأن و ذلك طبقا للأشكال شخص مكلف بخدمة عامة , ما تم 

 كعميو مف ىذا فإف تعريؼ المحرر العرفي, <<القانونٌة و فً حدود سلطته و اختصاصه 
أك بكاسطة كاتب  بمفيكـ المخالفة ىك ذاؾ العقد العرفي الذم يحرره الأطراؼ بأنفسيـ يككف

فرض أم شكؿ معيف في إفراغيا  ك عمكمي مف أجؿ إثبات تصرؼ قانكني , كذلؾ المشرع لـ ي
في تحريرىا إذ اكتفى بشرطيف فقط لصحتيا كىي أف تككف مكتكبة ك مكقعة مف طرؼ محررييا 

أنو سند  اعتمادا عمى القائـ بتحرريو >> ك ذلؾمعقد العرفي , ل,  ك كذلؾ مف التعاريؼ الفقيية 
 . 2<<مكظؼ عاـ معد للإثبات يتكلى تحريره ك تكقيعو أشخاص عاديكف بدكف تدخؿ 

ذلؾ السند الصادر مف الإفراد دكف أف يتدخؿ في  >> كما عرفو الدكتكر عمي فيلالي عمى أنو
 3<<.شخص مكمؼ بخدمة عامة ك لا يخضع لشكمية معينة أثناء تحريره أكتحريره مكظؼ عاـ 

تمؾ الأكراؽ التي تصدر مف ذكم الشأف  >>كذلؾ مف الشراح مف عرؼ العقد العرفي عمى أنو , 
ك يثبت فييا كاقعة قانكنية ك مكقعة مف طرؼ الشخص الذم يحتج بيا عميو بإمضائو  أك ختمو 

تمؾ السندات الصادرة مف الأفراد دكف أف يتدخؿ في تحررييا أنو  >>, أك  << أك بصمة إصبعو 

                                                           
محمودي عبد العزٌز , آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري , منشورات بغدادي الجزائر , طبعة  1

 . 83, ص,  3122
ٌحً بكوش , أدلة الإثبات فً القانون المدنً الجزائري و الفقه الاسلامً , المإسسة الوطنٌة للكتاب , الطبعة الثانٌة ,  2

 . 71, ص ,  2:99الجزائر , 
 . 349, ص  3116علً فٌلالً الالتزامات ـ النظرٌة العامة للعقد ـ مفوم للنشر , الجزائر , الطبعة الثانٌة , سنة  3
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يا لأم شكمية معينة أم مكظؼ عاـ أك شخص مكمؼ بخدمة عامة ك لا تخضع في تحرري
, ك عميو فمف خلاؿ ىاتو  التعريفات نستخمص أف العقد العرفي مف حيث مفيكمو يكمف 1<<

  في تميزه عف العقد الرسمي الذم يشترط في تحريره لإخضاعو في شكمية معينة ك كذا أف يتكلى
ضفاء الرسمية عميو , ع مى غرار العقد العرفي الذم يتكلى تحريره شخص معيكد لو ذلؾ,كا 

شركط   ةكاتب عمكمي أحيانا ك لا يخضع لأم شكمية ك ليس فيو أي تحريره إطراؼ العقد أك
 لصحتو عدا الكتابة ك التكقيع إذا كاف معدا للإثبات .

 الفرع الثانً : شروط صحة العقد العرفً 

ا إلى ما ذىبت إليو جؿ إف المشرع الجزائرم  في شركط صحة المحرر العرفي ذىب في ىذ
التشريعات المقارنة ك لـ تختمؼ عميو بتاتا في ككف أف شرطي الكتابة ك التكقيع ىما الشرطاف 
المذاف يتكجب تكفراىما في العقد العرفي لكي يككف صحيح كمعد للإثبات ك عميو لممزيد مف 

 صحة العقد العرفي:التكضيح يككف لزما عمينا بياف كؿ مف مفيكـ الكتابة ك التكقيع  كشرطي 
 :أولا: الكتابة 

إف الكتابة في المحرر العرفي شرط لصحتو ك ىي بدكرىا مثبتة لمتصرؼ المنطكم في العقد 
عف مفيكـ الكتابة في المحرر العرفي فأنو يقصد بيا تمؾ الكتابة الدالة عمى  العرفي , ك أما

إثباتيا بالمحرر , فإذا كانت ىذه الغرض الذم أعدت مف أجمو ك منصبة عمى كاقعة معينة يراد 
الكاقعة عقد بيع فيجب بذلؾ أف تككف الكتابة متضمنة لذكر اتفاؽ الطرفيف عمى المبيع ك الثمف 

 .2ك سائر شركط البيع

إذف فإف الكتابة في المحرر العرفي ىي التي تثبت التصرؼ القانكني المكجكد فيو , ك عميو 
صحة المحرر العرفي فانو لا يشترط فييا أف تككف فإنو لما كانت الكتابة ىي احد شركط 

مكتكبة بالمغة العربية بؿ يستكم أف تككف مكتكبة بأم لغة آخرم أجنبية كالمغة الفرنسية مثلا 
كذلؾ مف حيث شكميا فميس ىناؾ أم شكؿ في الكتابة  معيف في الكتابة كذلؾ في طريقة 

بآلة طباعة كما يككف في شكؿ استمارة معدة  الكتابة يستكم كتابتيا بخط اليد أك بآلة راقنة اك
                                                           

,  3114مد قاسم , أصول الإثبات فً المواد المدنٌة و التجارٌة , منشورات الحلبً الحقوقٌة , بٌروت , طبعة سنة حسن مح 1

 . 264ص , 
بن طالب عصام , العقود العرفٌة كوسٌلة إثبات فً التشرٌع الجزائري , مذكرة تخرج لنٌل شهادة اللٌسانس فً الحقوق ,  2

 . 8, ص  3125جامعة قاصدي مرباح , ورقلة , سنة 
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مسبقا يكتفي الأطراؼ المتعاقدكف فقط بملأ الفراغات المكجكدة فييا . ك بالنسبة لممادة التي 
يكتب بيا العقد العرفي يجكز أف تككف بقمـ الحبر أك بقمـ الرصاص أك غيره مما تقع بو الكتابة 

فقد تشترط بعض التشريعات أف تحرر الكتابة  انو في ىذا إذكما أف لكنيا لا ييـ أم لكف 
ذا كقع أم إشكاؿ حكؿ ىذا فإنو تككف كلاية الفصؿ في كؿ ىذه المسائؿ   إلىبالمكف الأسكد . كا 

 .1القضاء 

كما أف المشرع الجزائرم أتى عمى  نكع جديدا مف الكتابة ك ىي الكتابة الالكتركنية , ك التي تـ 
ٌنتج الإثبات بالكتابة من تسلسل  >>حيث ف القانكف المدنيمكرر م 323نص عمييا في المادة 

حروف و أوصاف و أرقام أو أٌة علامات أو رموز ذات معنى مفهوم مهما كانت الوسٌلة 
 . <<التً تتضمنها و كذا طرق إرسالها 

ك عميو فأف الكتابة ىي تعبير ك إفصاح عف كاقعة قانكنية ميما كانت الآلة التي كتبتيا سكاء 
 . 2الآلة الناسخة أك الككمبيكتر

ك المشرع بيذا كسع دائرة الإثبات في الأكراؽ العرفية ك لـ يشترط أم شكؿ معيف في كتابتيا 
نص عمى جكازية الكتابة الإلكتركنية ك اعتبارىا كالكتابة المخطكطة عمى الكرؽ يبؿ كذلؾ نجده 

دية المخطكطة باليد لاسيما , ك ذلؾ لاعتبار أنيا متكفرة عمى نفس شركط الكتابة العا
تخزف البيانات  إذالاستمرارية ك الثبات حيث أف الكتابة الالكتركنية تتـ معالجتيا بطريقة رقمية 

المكتكبة الكتركنيا عف طريؽ  أقراص مضغكطة أك أم جياز آخر مف أجيزة التخزيف المعركفة 
خزنة ك ذلؾ عف طريؽ كما يككف لأصحاب الشأف استعماؿ ىاتو الأقراص أك الأجيزة الم

تظير عمى شاشة  كإيصاليا بجياز الحاسكب ك قراءة الكتابة الإلكتركنية بشكؿ كاضح 
الككمبيكتر في صكرة مقرؤة ك كاضحة كما أف عممية تخزيف الكتابة عمى الأقراص أك الأجيزة 

ارية الأخرل يضمف حفظيا مف التمؼ الذم قد يطرأ عمى الكرقة المكتكبة بالإضافة إلى استمر 
كجكدىا لمدة أطكؿ قد تفكؽ مدة الأكراؽ التقميدية المخطكطة التي تتأثر بعكامؿ الزمف أك 

 الحريؽ أك الرطكبة  .

                                                           
رحاٌمٌة عماد الدٌن , الوسائل القانونٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري , أطروحة دكتوراه فً  1

 .  26, ص  3125, سنة  ووز القانون , جامعة مولود معمري , تٌزي
 . 29المرجع, ص , نفس , 2
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كعميو ما يمكف استخلاصو مف ىذا أنو ليس ىناؾ أم إشكاؿ حكؿ طريقة الكتابة سكاء أكانت 
تأكد مف محررىا مخطكطة أك مكتكبة الكتركنيا ك خاصة بسف المشرع عمى جكازىا مع كجكب ال

 ما داـ أف المخطكط العرفي المحتج بو مكتكبا . ,الكتركنيا 

فإف المشرع الجزائرم لـ يتناكؿ مسألة التاريخ في الكرقة العرفية إذ أنو لـ ينص عمى  كذلؾ
إلزامية أف تككف الكرقة العرفية متضمنة عمى تاريخ إذ لا عبرة في كجكد التاريخ في مسالة 

لمتعاقديف لأف في حالة عدـ كجكد التاريخ لا يثار أم إشكاؿ , إلا في حالة الإثبات ما بيف ا
الاحتجاج بالكرقة العرفية عمى الغير لا بيف طرفي العقد أم أف المحتج عميو بالكرقة العرفية مف 

 مف القانكف المدني الجزائرم . 328الغير , ك فقا لما نصت عميو المادة 

ك عميو فإف  تاريخ الكرقة العرفية لا يزيد ك لا  ينقص مف قيمتيا  فيما بيف الطرفيف ك عدـ 
ذكر التاريخ لا يترتب عنو البطلاف, أما في حاؿ كاف ىناؾ تاريخ كتعددت التكاريخ في المحرر 

الإ العرفي ككاف المحتج عميو بالكرقة مف الغير فالتاريخ الأخير ىك الذم يأخذ بعيف الاعتبار 
انو قد  . ك عبء إثبات التزكير يقع عمى مف يدعي بو , كذلؾ تجدر الإشارة 1أثبت تزكيره 

يشترط في العقد أك الاشتراط المشرع لذكر مكاف تحرير العقد العرفي , كما أنو قد يساىـ 
الشيكد في إنشاء المحرر العرفي لكف ىذه المساىمة ليس ليا أثر بالغ في قيمة الكرقة العرفية 
مف الناحية القانكنية , إلا أف تكقيع الشيكد قد يزيد مف فرص التأكد مف صحة المحرر العرفي 
ك مضمكنو في حالة نشكب نزاع حيث قد يتـ استدعاء الشيكد ك التحقيؽ معيـ . كما أف كفاة 

مف القانكف المدني كما  328أحد الشيكد يعطي لمكرقة العرفية تاريخ ثابت ك ذلؾ حسب المادة 
 ـ بيانو لاحقا .سيت

 أنو لما كانت العقكد العرفية خاضعة لسمطاف الإرادة في تحريرىا فقد يتـ تحريرىا مف قبؿ الا
بأنفسيـ أك يتكلى تحريرىا كاتب عمكمي , فانو خلاؿ التحرير قد ينجـ عف عممية  المتعاقديف

ر العرفي , الكتابية التي لا تؤثر عمى مضمكف المحر  أكالأخطاء النحكية   التحرير بعض
كذلؾ قد ينجر عف التحرير بعض التشطيب أك التحشير أك إضافة بيف الأسطر , فأف كؿ ىاتو 
الأخطاء لا تؤثر بشكؿ أك بآخر عمى صحة الكرقة العرفية , ك إذا انجر عف ىذا بعض 

                                                           
 . 21بن طالب عصام , المرجع السابق , ص ,  1
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الإشكاؿ في مسالة صحة الكرقة العرفية فأف الأمر يترؾ لممحكمة التي تتكلى تقدير ىاتو 
 .1المادية العيكب 

 ثانٌا: التوقٌع 

إف الإثبات بصفة عامة يعني الإيضاح ك الإقناع , ك لف يعكؿ عمى الإقناع إلا إذا كاف منطقيا 
, الأمر الذم يستكجب ضركرة قيامو عمى عناصر مممكسة يمكف الرجكع إلييا ك الكثكؽ بيا , 

داخمي ك أمر نفسي , إلا ك أف يتـ عف الطريؽ الذم رسمو المشرع , ك رغـ إف الإقناع شعكر 
ا , بؿ نتيجة منطقية لممقدمات التي تعرضيا حيثيات الحكـ أك الكرقة يأنو يجب ألا يككف تحكم

العرفية المعدة للإثبات , كما انو لا يمكف دكف كجكد سكء النية قياـ الاقتناع بكجكد حقيقة لا 
  2ع نزاع في مدل ثبكتيا طيات الأكراؽ العرفية التي تككف مكضك  تسندىا عناصر مممكسة في

إذا كاف مكتكب فأنو يضاؼ لذلؾ  إلاك المحرر العرفي كما رأينا أنو لا يكتسب حجية في إثباتو 
أف يككف مكقع بخط يد مف ينسب إليو حيث أف التكقيع يعد ىك الصكرة المادية عمى صدكر 

المميزة في ما يتعمؽ المحرر مف يحتج بو عميو  , ك التكقيع عمى الرغـ مف أنو يحتؿ المكانة 
بالاعتراؼ بالحجية لمكرقة العرفية , ك كذا إجماع القضاء عمى اعتباره الشرط الجكىرم ك 
الكحيد لصحة ىذه الكرقة , ك اعتباره دليلا كاملا في الإثبات , إلا أف كؿ مف المشرع أك 

ريؼ لمتكقيع , حيث القضاء لـ يكرد تعريفا لماىية التكقيع , ك ترؾ ذلؾ لمفقو لمحاكلة إيجاد تع
أنو ىناؾ مف عرفو بأنو التأشير أك كضع علامة عمى السند , أك بصمة إبياـ , لمتعبير عف 
القبكؿ بما كرد فيو , كذلؾ عرؼ عمى أنو عبارة عف علامة أك إشارة أك بياف ظاىر مخطكط 
 اعتاد الشخص عمى استعمالو لمتعبير عف مكافقتو أك عمى تصرؼ يعنيو ك يظير إرادتو
الصريحة عمى القبكؿ بمضمكف المحرر العرفي , ك يككف عادة بالإمضاء أك بكتابة اسـ المكقع 

 . 3 ك لقبو , أك أم كتابة دالة عمى ىكية المكقع , كذلؾ قد يككف ببصمتو

أم أنو لا يشترط في التكقيع إلا إف يككف دالا عمى صاحبو دلالة ناىية لا لبس فييا فيذا كحده 
ف يككف المحرر العرفي مكضكع إثبات , ك عميو فكؿ تكقيع يعيف صاحبو ىك الذم يسمح بأ

                                                           

 238محمودي عبد العزٌز , المرجع السابق , ص , 1 
ثروت عبد الحمٌد , التوقٌع الإلكترونً ) ماهٌته ـ مخاطره ـ و كٌفٌة مواجهتها و مدى حجٌته فً الإثبات ( , دار الجامعة 2 

 .  :1, ص ,  3118الجدٌدة , الإسكندرٌة , طبعة 
 . 239,238محمودي عبد العزٌز , المرجع السابق , ص ,  3
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أم أف كلامنا ىذا . 1تعيننا لا لبس فيو ك يعني التزاـ المكقع بما كقع عميو فيك تكقيع قانكني
ينصرؼ إلى أف أم كسيمة أخرل يككف ليا نفس صكرة التكقيع التقميدم القديـ تككف صحيحة ك 

عرؼ بالتكقيع الالكتركني ك الذم ىك أداة الاستعماؿ الحالية في العالـ قانكنية , ك في ىذا ما ي
الحديث مف حيث التعاملات بيف الناس كذلؾ راجع لمسيكلة التي يكفرىا لمناس مف حيث تسييؿ 
أعماليـ ك ميماتيـ ك التكقيع الالكتركني يجد نفسو كثير في التجارة الالكتركنية الحديثة. أما 

حي لمتكقيع الالكتركني فقد اختمفت التعريفات التي أعطيت لمتكقيع عف التعريؼ الاصطلا
الإلكتركني ك ذلؾ راجع لمزاكية التي ينظر منيا ليذا الإجراء فيناؾ مف عرفو بالنظر لمكسائؿ 
التي يتـ بيا , ك ىناؾ مف يعرفو بحسب الكظائؼ ك الأدكار التي يضطمع بيا أك بحسب 

 .2التطبيقات العممية لو

ك عميو فقد يعرؼ التكقيع الإلكتركني بأنو ذلؾ الممؼ الرقمي ) شيادة رقمية ( تصدر عف أحد 
الييئات المتخصصة ك المستقمة ك معترؼ بيا مف الييئة الحككمية تماما مثؿ كتابة العدكؿ ك 
في ىذه الشيادة الرقمية أم الممؼ الرقمي يتـ تخزيف اسـ المكقع ك بعض المعمكمات الميمة 

مثؿ رقـ التسمسؿ ك تاريخ إنشاء الشيادة الرمية ك مصدرىا ك ىي تحتكم عند تسميميا  رلالأخ
لمشخص المكقع الكتركنيا عمى مفتاحيف , المفتاح العاـ ك المفتاح الخاص, حيث يعتبر المفتاح 
الخاص ىك تكقيع المكقع الكتركنيا الذم يميزه  عف باقي الأشخاص الآخريف , أما المفتاح العاـ 

 تـ نشره في الدليؿ ك ىك متاح لعامة الناس . في

كما أف قانكف التجارة الالكتركنية الصادر بأمارة دبي ػ كىي أكؿ دكلة عربية أصبح لدييا بالفعؿ 
تكقيع مككف مف حركؼ أك أرقاـ أك رمكز  >> حككمة إلكتركنية ػ عرؼ التكقيع الإلكتركني بأنو
ك ممحؽ أك مرتبط برسالة إلكتركنية مميكرة بنية  أك صكت أك نظاـ معا لجة ذم شكؿ إلكتركني

<<تكثيؽ أك اعتماد تمؾ الرسالة 
3 . 

أما عف المشرع الجزائرم  في ىذا الصدد فأنو لـ يعرؼ لا التكقيع الالكتركني ك لا العادم ك لـ 
مف  327يحدد شركطو ك لا أنكاعو بؿ قصر ذلؾ كمو عمى الإمضاء  ك ذلؾ بنص المادة 

                                                           
منٌر محمد الجنبٌهى , ممدوح محمد الجنبٌهى , التوقٌع الإلكترونً و حجٌته فً الإثبات , دار الفكر الجامعً للنشر ,  1

 . 9, ص ,  3115الاسكندرٌة , طبعة 
 . 48ثروت عبد الحمٌد , المرجع السابق , ص .  2
 . :1منٌر محمد الجنبٌهى , ممدوح محمد الجنبٌهى , المرجع السابق ,  3
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العقد العرفً صادرا ممن وقعه ما لم ٌنكر صراحة من خط أو إمضاء  ٌعتبر  >>نيالقانكف المد

إذف فالتكقيع يككف عمى الكجو المألكؼ بالإمضاء أك عادة بالختـ عمى اسـ المكقع ك لقبو  <<
كامميف , فيكفي في ذلؾ علامة مألكفة أك إمضاء مختصر , كذلؾ قد يككف بالاسـ الشخصي 

لمتكقيع ىي البصمة  ةصكر المعيكدالأك اسـ الشيرة أك الاسـ المعتاد في التكقيع , كذلؾ مف 
ذلؾ لما لمبصمة مف ضماف أكثر مف التكقيع التقميدم حيث أثبت عمميا عدـ تشابو بالإصبع ك 

 بصمات الأصابع .

ك مما يجدر الإشارة إليو أيضا ككف أف التكقيع قد يككف قبؿ المضي في تحرير المحرر ك ىك 
ما يطمؽ عميو بالتكقيع عمى بياض , أم أف يكقع المديف في محرر عمى بياض ك يترؾ لمدائف 

ابة البيانات المتفؽ عمييا , ك لكف ىذه الصكرة فييا نكع مف الريب , حيث قد يأتي ك أف كت
ينكر المديف المكقع عمى بياض أف ما كتبو الدائف خارج عف دائرة الاتفاؽ , ك لو أف يثبت ذلؾ 
بكافة طرؽ الإثبات ك طبقا لمقكاعد العامة للإثبات فأنو لا يمكف إثبات عكس الكتابة إلا 

, كذلؾ فإف التكقيع عمى المحرر العرفي يككف بالدرجة الأكلى مف أطراؼ العقد كما قد 1تابةبالك
يككف مف الشيكد في بعض الأحياف كما لا  يشترط في كقت ك مكاف التكقيع أف  يككف في 

 كقت كاحد  أك في مكاف كاحد , حيث قد يككف في أكقات متباعدة ك في أماكف متفرقة .

ا يتبف لنا أف التكقيع ميما كاف نكعو أك شكمو , فانو لا شؾ أنو يعد أحد كعميو فمف خلاؿ ىذ
شركط صحة ك قياـ المحرر العرفي , إذ انو بكجكده يككف  كنتيجة حتمية عمى أف المحرر 
صادر مف الشخص الذم يحتج عميو بمضمكف المحرر العرفي  ما لـ ينكره أك طعف فيو 

 .2بالتزكير 

كما أنو تجدر الإشارة أف التكقيع يتميز بالطابع الشخصي  إذ أنو لا يمكف إعطاء أم قيمة  
لمتكقيع إلا إذا كاف صارا ممف ينسب إليو , حيث انو قد تككف ىناؾ ككالة عامة أك خاصة كما 
ىك مقرر قانكنا , إلا أنو في التكقيع فالككيؿ ك لك كاف بككالة خاصة فإنو لا يستطيع أف يكقع 

                                                           
 . :21توفٌق حسن فرج , قواعد الإثبات فً المواد المدنٌة و التجارٌة , منشورات الحلبً الحقوقٌة , بٌروت . لبنان , ص  1

التزوٌر هو الكذب أي قول ما هو لٌس صحٌح و بمعنى آخر إحداث شًء مغاٌر للحقٌقة سواء فً المحررات الرسمٌة أو 2 

 . 231مادي أو معنوي. أنظر نفس المرجع , ص العرفٌة على حد سواء, و التزوٌر قد ٌكون 
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باسـ مككمو حتى ك لك تمقى تعميمات في ذلؾ ك إنما يجب أف يكقع باسمو الشخصي ك بصفتو 
 . نائبا عف مككمو 

 :ـ أثر تخلف التوقٌع  

ف التكقيع كما أسمفنا ذكره ىك الكاقعة المادية التي تثبت صحة المحرر العرفي ك علامة أكيدة إ
فإف التكقيع يعتبر كدليؿ مباشر عمى ك مؤكدة عمى صدكر المحرر ممف يحتج عميو بو , كذلؾ 

كجكد الرضا بيف الطرفيف أثناء تحرير المحرر العرفي ك مف ثمة فأنو متى صح التكقيع كثبت 
 فأف بذلؾ يعد إقرار بمضمكف المحرر العرفي .

, إذ يعتبر التكقيع 1أم اف المحرر العرفي لا يقكـ ك لا يصح كسند للإثبات إلا إذا كاف مكقعا 
كشكمية عمى صحة المحرر العرفي ك بغيابو فاف الكرقة العرفية تعد باطمة ك لا كجكد ليا بذلؾ 

ثبات لا لإلأنو ليس ىناؾ دليؿ عمى كجكد تراضي , كلكف بطلاف الكرقة العرفية كسند ل
يستتبعيا عدـ كجكد التصرؼ الرضائي الذم يصح إثباتو بما يقكـ مقاـ الكتابة مف إقرار ك يميف 

إف بطلاف الكرقة العرفية كدليؿ للإثبات لا يؤدم إلى بطلاف التصرؼ القانكني  حاسمة , إذ
الذم تتضمنو إذ يمكف إثباتو بطرؽ أخرل كما  يجكز لمقاضي أف يستخمص في حاؿ ما عرض 
عميو محرر عرفي غير مكقع عميو بداية ثبكت الكتابة إذا تأكد مف مضمكف الكرقة العرفية أك 

 عميو بالسند أك مف إنشائو أك صياغتو. مف خط الطرؼ الذم يحتج

حجية المحرر العرفي , ك عميو  لإثباتك المشرع الجزائرم أقر بأف التكقيع ىك المصدر الكحيد 
فاف غياب التكقيع لو اثر كبير في نسب المحرر العرفي لمشخص المراد إثبات مضمكف المحرر 

لـ  خمك الكرقة العرفية مف التكقيع فإف المحرر لا يصمح ككسيمة إثبات , ما ةضده . ك في حال
2 تكف الكرقة مخطكطة ك مكتكبة بخط يده أم المديف مثلا

ك كذلؾ ذىبت المحكمة العميا في ,  
  62, ؽ جمسة رقـ  12/04/2001مؤرخ في  6375ىذا الصدد في القرار المطعكف فيو رقـ 

                                                           
إن الورقة العرفٌة إذا كانت مشتملة على التزامات ذات طابع تضامنً كما هو الأمر فً الكفالة إذا وقع علٌها بعض  1

لى المتضامنٌن دون البعض الآخر , فؤنه بما لا شك فٌه أن توقٌع هإلاء أو بعض منهم لا ٌشكل حجة على الذٌن لم ٌوقعوا ع
الورقة العرفٌة , أما إذا ثبت أن عدم توقٌع بعض الأطراف لٌس امتناعا عن موافقتهم على مضمونها أو ظروف خاصة 

منعتهم من توقٌعها فإنه بإمكان القاضً أن ٌعتبر الورقة حجة بالنسبة للجمٌع , و أما إذا كانت الورقة العرفٌة منشؤة لالتزام 
لصحة المحرر العرفً هو توقٌع هذا الملتزم لوحده , هذا الأمر الذي أكدته المحكمة العلٌا من جانب واحد فإن التوقٌع اللازم 

,  5, عدد 1::2. المجلة القضائٌة لسنة  56763ملف رقم  18/23/2:98فً كثٌر من قراراتها منها القرار المإرخ فً 

 . 72الصفحة 
 . :23محمودي عبد العزٌز , المرجع السابق , ص ,  2
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ك حيث أف ىذا النعي في محمو , ذلؾ أنو المقرر في قضاء ىذه  الذم جاء فيو ) ........
المحكمة أف صكرة الكرقة العرفية ليست ليا حجية ك لا قيمة ليا في الإثبات الإ مقدار ما تيدم 
إلى الأصؿ إذا كاف مكجكدا فيرجع إليو , أما إذا كاف الأصؿ غير مكجكد فلا سبيؿ للاحتجاج 

مف صدر منو التكقيع بالإمضاء أك بالبصمة أك الختـ ,إذ أنيا بالصكرة إذ ىي لا تحمؿ تكقيع 
1ىي المصدر الكحيد لإضفاء الحجية عمى الكرقة العرفية (

 . 

 المطلب الثانً : حجٌة العقد العرفً المثبة للملكٌة العقارٌة

لعؿ أىـ ما ييـ في دراستنا لمعقكد العرفية ىي تمؾ الأكراؽ العرفية المثبة لمممكية العقارية في 
التشريع الجزائرم , ك العقكد العرفية ك لك أنيا عرفية إلا أنيا تنشأ التزامات فيما بيف أطراؼ 

دل طرفي العقد ك كذا بالنسبة لمغير ,إلا أف المحررات العرفية في الأصؿ أف حجتيا لا تتع
العقد ذلؾ أنيا لا تشتمؿ عمى المقكمات التي تجعؿ منيا تتعدل  ك تككف حجة عمى الغير , 
إلا أف المشرع  ك نظر لمحاجة المتكاخة في تطيير ما بقي مف الممكية العقارية أقر بعض 
الشركط التي يجب تكافرىا في العقد العرفي ليككف حجة عمى الغير , كىذا ما سنبينو في ىذا 

 : في الفركع التالية لمطمب ا

 حجٌة العقد العرفً فٌما بٌن المتعاقدٌن  الأول:الفرع 

لا سيما مف حيث  المسائؿإف المحرر العرفي يختمؼ عف المحرر الرسمي في جممة مف 
حجيتيا , ك كذا مف حيث شكميا إذا أف السند الرسمي لا يصدر إلا مف مكظؼ عاـ أك ضابط 
عمكمي أك شخص مكمؼ قانكنا بخدمة عامة  ك يحرر تبعا لشكميات ك إجراءات يحددىا 

كاتب  أكعمى خلاؼ المحرر العرفي الذم يقكـ بتحريرىا أطراؼ العقد  , ك التنظيـ فالقانك 
ي , أما مف حيث حجيتو فيختمؼ المحرر الرسمي عف المحرر العرفي إذ لو حجية مطمقة عمكم

بيف طرفيو ك الغير ك كذا كراثتيـ ك خمفيـ الخاص إف كجد, كيككف غير قابؿ لمطعف فيو إلا 
, فيما أف حجية المحرر العرفي يكفي فييا إنكار الخط أك التكقيع  مف  2عف طريؽ التزكير 

لإسقاط حجيتو , أم أف حجية المحرر تكمف في عدـ إنكاره ممف نسب إليو ك  المحتج عميو بو
 كذا صحة الكقائع الثابتة فيو .
                                                           

 . 77. ص  3112ـ المجلة القضائٌة لسنة  23/15/3112مإرخ فً  7486رار المحكمة العلٌا رقم أنظر ق1 
  . 41محمودي عبد العزٌز ,المرجع السابق , ص , 2
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 أولا : حجٌة المحرر العرفً من حٌث صدوره ممن وقعه

لم  ٌعتبر العقد العرفً صادرا ممن وقعه ما >> مف القانكف المدني عمى أنو 327تنص المادة 

منسوب إلٌه من خط أو إمضاء , أما ورثته أو خلفه فلا ٌطلب منهم  وٌنكر صراحة ما ه
الإنكار و ٌكفً أن ٌحلفوا ٌمٌنا بؤنهم لا ٌعلمون أن الخط أو الإمضاء هو لمن تلقى منه هذا 

 .<<الحق 

ىذه المادة أف العقد العرفي أك المحرر العرفي يككف حجة عمى مف حرره  نصنخمص مف  فإذ
إذا لـ ينكر ىذا الأخير صراحة ما ىك في المحرر ك لا يككف حجة عميو إذا أنكر إنكارا 
صريحا صدكره منو تماما , حيث أنو يجدر أف لا يككف ىناؾ أم شؾ أك ريب في مدل صدكر 

أف عدـ إنكار  صدكر المحرر ممف يحتج بيا عميو تعطييا  إذالكرقة منو ,لكي يككف ليا حجة, 
حجية في مكاجيتو ك تصبح الكرقة في ىذا الشأف في حدكد الكرقة الرسمية , ك بالتالي ليس 
لصاحب التكقيع أف يعكد ك ينكر نسبة التكقيع لو , فأنو ليس لو في ذلؾ إذا لـ ينكرىا في 

 . 1ا عنوالأكؿ إلا سبيؿ الطعف بالتزكير لدفع حجتي

أف المحتج ضده بكرقة العرفية أنكر تماما نسبة الكرقة العرفية أك أنكر بعضيا فإف  أما في حالة
ىنا يتعيف عمى الشخص الذم يدعي أف الكرقة ىذه صادرة مف صاحب التكقيع أك الخط عبء 
مو إثبات ذلؾ بكافة كسائؿ الإثبات , ك إذ كقع نزاع حكؿ  الخط  كنسبتو عمى المحتج ضده ف

أف يحيؿ ذلؾ عمى القضاء ك الذم يقكـ بدكره بعممية تحقيؽ في نسبة الخط إلى المحتج عميو 
بالكرقة العرفية كىي ما يعرؼ بمضاىاة الخطكط ك ىي التي يككف فيو عممية مقارنة دقيقة 
لمخطكط ك الإمضاءات أك بالبصمات ك الأختاـ الثابت في العقد العرفي ك الذم يدعي نسبتيا 

شخص المحتج عميو بالكرقة العرفية مقارنة مع خطكط ك إمضاءات ك أختاـ في كرقة إلى ال
ليست محؿ النزاع ك ىي منسكب لمشخص المحتج عميو بالكرقة العرفية , إذف المضاىاة تتكلى 
القياـ بيا ىيئة القضاء عندما يعرض عمييا نزاع حكؿ الخطكط , كىي بدكرىا تنتدب خبير في 

عميو إذا تمت عممية المضاىاة ك كانت النتيجة ثبكت التكقيع أك الخط  , ك2مضاىاة الخطكط 
المكتكب بأنو صادرا ممف أحتج عميو بالكرقة العرفية ,  فأف الكرقة العرفية تكتسب بذلؾ صفة 

                                                           
مصطفى أحمد أبو عمر , نبٌل إبراهٌم سعد , الإثبات فً المواد المدنٌة و التجارٌة ., منشورات الحلبً , لبنان , طبعة  1

 . :23, ص ,  3122
خالد موسى , طرق الإثبات فً المواد المدنٌة و التجارٌة , الناشرون المتحدون )المكتب الثقافً و دار السماح للنشر و  2

 . 93, ص  3115ت , الطبعة الأولى التوزٌع ( , بٌرو
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المحرر الرسمي في مكاجية ىذا الأخير ك ليس لو أف يطعف في صحتيا بعد ذلؾ إلا بطريؽ 
التصديؽ عمى الكرقة العرفية مف قبؿ مكظؼ عمكمي ك ىك يحمؿ التزكير كذلؾ في حاؿ ما تـ 

تكقيع المحتج فإف المحرر العرفي يكتسب بذلؾ حجة لا يمكف دحضيا بالإنكار فقط بؿ يجب 
 . 1أف يطعف فييا بالتزكير 

مف القانكف المدني في الفقرة الثانية منيا عمى حالة ما إذا تعمؽ الأمر  327كذلؾ تنص المادة 
, أم أف يككف مف يحتج عميو بالكرقة العرفية كارثا , أك خمفا خاصا فإنو ليس لو أف  بالكرثة

ينكر لأف الإنكار مقرر لمشخص الذم تنسب إليو مباشرة الكرقة العرفية أك تكقيعيا , إذ أنو في 
حالة الخمؼ أك الكرثة يكفي فييا أف يقركا عدـ عمميـ بأف الخط أك الإمضاء أك التكقيع ىك 

 مقكا منو ىذا الحؽ .لمف ت

أم يتبيف مف ىذا أف المشرع أقر حؽ الكرثة في دحض حجية الكرقة العرفية المحتج بيا عمييـ 
لكف ذلؾ ليس بإنكارىـ ك لكف يكفي القكؿ بعدـ عمميـ ك كذا النفي بالجيالة التامة لممحرر ك 

لكرثة ك الخمؼ أف مضمكنو عمى أف يؤدكا اليميف عمى ذلؾ ك بذلؾ لا يككف ليـ بعد ذلؾ أم ا
 .  2يطعنكا في مضمكف المحرر إلا عف طريؽ الطعف بالتزكير

عميو فمف ىذا أيضا ذىبت المحكمة العميا في أف الكرقة العرفية لا تككف حجة فيما بيف طرفييا 
في الجمسة العمنية ؽ  5718إلا في حاؿ عدـ إنكارىا, ك كاف ذلؾ في قرارىا المطعكف فيو رقـ 

, ك الذم أقرت فيو أف الكرقة العرفية لا تكتسب حجة فيما بيف  24/04/2001مؤرخ في  63
 طرفييا إلا في حالة عدـ إنكارىا .

 ـ سقوط الحق فً إنكار المحرر العرفً بمناقشة مضمونه

إف  إنكار الكرقة العرفية ينزع عنيا الحجية في الإثبات , ك عميو في حاؿ إنكار مف يحتج عميو 
ذلؾ يعني أنيا لا تككف ليا حجية في مكاجيتو , ك ما  الكرقة صادرة منو فأفبكرقة عرفية بأف 

لمطرؼ الآخر إلا أف يثبت صحة صدكرىا منو بكافة طرؽ الإثبات أما في حالة ما قاـ المحتج 
ذلؾ يعد  عميو بالكرقة العرفية بإنكارىا أكلا ثـ ذىب بعد ذلؾ يناقش مضمكف الكرقة العرفية فإف

                                                           

 .  21بن طالب عصام , المرجع السابق , ص 1 
 . 215مصطفى أحمد أبو عمر , نبٌل إبراهٌم سعد , المرجع السابق , ص 2 
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ر الكرقة منو ك ليس لو أف ينكرىا مف جديد , ك ذلؾ لأنو مف المنطؽ القانكني إقرار منو بصدك 
أنو ما داـ أف المحتج عميو بالكرقة العرفية  دخؿ في مناقشة مكضكع المحرر فأنو بذلؾ يقر 

مف  تقرير ىذا ىك غمؽ باب التماطؿ ك الكيد في إثبات  عمى صدكر الكرقة منو , ك المغزل
تـ مناقشة مكضكع المحرر ك  لكنو لا يسقط حؽ الإنكار في حاؿ ماالمحررات العرفية , 

التكقيع معا لأنو بذلؾ لـ يقر بصحة التكقيع أك الختـ المكجكد في المحرر , كعميو فأنو في 
فقط دكف التكقيع يسقط حقو في الإنكار ك ليس لو إلا  تمت مناقشة مكضكع المحرر حاؿ ما

 . 1المحرر لو سبيؿ الطعف بالتزكير في نفي نسبة 

 ثانٌا : حجٌة المحرر العرفً من حٌث صحة مضمونه 

إف القرينة القطعية في صحة المحرر العرفي ك ثبكتو ىك التكقيع عميو ك عدـ إنكاره ممف نسب 
لو, ك بذلؾ يككف المحرر العرفي حجة عمى طرفيو , لكف صحة التكقيع مف جية لا تعني 

أحيانا بيف تكقيع صحيح ك لكف مضمكف المحرر غير بالضركرة صحة مضمكنو فقد نككف 
صحيح كأف يككف صكريا مثلا كمثاؿ أف المحرر العرفي ينطكم عمى عقد بيع صدر مف 
شخص إلى شخص آخر ك أف المشترم قد قبض الثمف , فمك فرضنا أف ىذه  الكقائع صحيحة 

كافة كسائؿ الإثبات ك ليست صكرية , لكف ىذه القرينة قرينة بسيطة كيمكف إثبات عكسيا ب
 .2كالإقرار أك الكتابة

إذ أف الأصؿ العاـ في ثبكت المحرر العرفي كسند لإثبات كاقعة ما بيف طرفي العقد ىك تكقيعو 
ك عدـ إنكاره , لكف ىذا لا يمنع أف يطعف في التصرؼ الذم يتضمنو المحرر العرفي لأف 

بسيطة يمكف دحضيا بإثبات عكسيا  الكقائع التي ينطكم عمييا المحرر العرفي مجر د قرائف
 كفقا لما ىك مقرر قانكنا .

 الفرع الثانً : حجٌة المحرر العرفً على الغٌر  

كما سبؽ ك رأينا أف ثبكت المحرر العرفي فيما بيف طرفيو يككف بتكقيعو ك عدـ إنكاره ىذا 
 بالنسبة لطرفي العقد إلا أف المحرر العرفي قد يتعد ذلؾ كيككف حجة عمى الغير لكف ىذا لا 

                                                           
 . 216نفس المرجع , ص  نبٌل إبراهٌم سعد , مصطفى أحمد أبو عمر , 1
 . 239محمودي عبد العزٌز , المرجع السابق , ص ,  2
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 يككف إلا بشركط , كىي تمؾ الشركط التي أكردىا المشرع الجزائرم في القانكف المدني بنص
لا ٌكون العقد العرفً حجة على الغٌر فً تارٌخه إلا منذ  >> منو ك التي جاء فييا 328 المادة

 أن ٌكون له تارٌخ ثابت , و ٌكون تارٌخ العقد ثابت ابتداء من :

 ـ من ٌوم ثبوت مضمونه فً عقد آخر حرره موظف عام

 ـ من ٌوم التأشٌر علٌه على ٌد ضابط عمومً مختص 

 لهم على العقد خط أو إمضاء  ـ من ٌوم وفاة أحد الذٌن

غٌر انه ٌجوز للقاضً تبعا للظروف التطبٌق لهذه الأحكام فٌما ٌتعلق  >>و تضٌف المادة  
 <<بالمخالصة 

كالتي تككف مكضكع  1971ك عمية نخمص جميا مف مفيكـ ىذه المادة أف العقكد العرفية قبؿ 
تككف كسند للإثبات ما لـ يكف ليا تاريخ ثابت  إثبات لمممكية العقارية في التشريع الجزائرم , لا

ك لا يككف تاريخ العقد العرفي ثابت إلا بكجكد الشركط التي أكردىا المشرع الجزائرم بنص 
 المادة سالفة الذكر. 

 :  في الحالات التالية ك عميو فاف العقد العرفي لا يككف تاريخو ثابت إلا مف 
 أولا : من ٌوم تسجٌله 

, مف يكـ تسجيمو ك ذلؾ في حاؿ تقديـ   01/01/1971عقد العرفي المحرر قبؿ يثبت تاريخ ال
المحرر في شكؿ نسخ لمصمحة التسجيؿ , فتحتفظ ىذه المصمحة بنسخة عف المحرر في سجؿ 
معد لذلؾ ك تعيد النسخة الأخرل للأطراؼ أم بعد أف يسجؿ  ك يكقع عمييا القائـ بالتسجيؿ ك 

المكظؼ القائـ بالتسجيؿ نسخة مف العقد لكؿ طرؼ في العقد ,  طالب التسجيؿ  كمف ثـ يسمـ
ك بيذا يكتسب المحرر العرفي تاريخ ثابت ك أكيد ك يمكف الاحتجاج بو في مكاجية الغير ك 
في ىذه الحالة لا يمكف الطعف في المحرر العرفي ك لا في تاريخو التسجيؿ الإ عف طريؽ 

بعممية التسجيؿ ىذه بمقابؿ رسكـ يؤدييا كؿ مف  التزكير , كأما عف مصمحة التسجيؿ فتقكـ
 . 1 طمب تسجيؿ العقد العرفي

                                                           
التً تنص ,  216ـ 87بموجب الأمر  23/2:87/:1قانون التسجٌل الصادر بتارٌخ  الفقرة الأولى من 86المادة  نظرأ   1

و الموثق تسجٌل مختلف العقود التً ٌبرمها لدى مصلحة التسجٌل و الطابع التابع لها مكتب التوثٌق إقلٌمٌا على أنه على 
أن ٌسجلوا عقودهم إلا فً مكتب التسجٌل التابع للدائرة أو عند الاقتضاء فً >> لا ٌمكن للموثقٌن  النص الصرٌح للمادة  هو 

 مكتب الولاٌة التً ٌوجد بها مكتبهم <<
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 ثانٌا : من ثبوت مضمونه فً عقد آخر حرره موظف عام :

تـ كركد مضمكف الكرقة في محرر آخر يحرره  ثابتا في حاؿ ما يكتسب المحرر العرفي تاريخا
تاريخ العقد العرفي في حاؿ كانت ىناؾ مكظؼ عاـ بمناسبة أداء ميمتو , حيث مثلا قد يثبت 

منازعة مطركحة عمى القضاء ك قاـ القاضي مصدر الحكـ مكضكع تمؾ المنازعة بذكر 
مضمكف العقد العرفي في كثيقة الحكـ عمى أساس أف القاضي ممزـ بذكر مكجز الكقائع القضية 

 رقـ اءات المدنيةك طمبات ك إدعاءات الخصكـ ككسائؿ دفاعيـ ك ىذا مقرر في قانكف الإجر 
021ؼ/277في مادتو  09/08

 . 

كعمية فأنو متى كرد مضمكف المحرر العرفي في أم محرر آخر بمناسبة أداء أم مكظؼ عاـ 
 لميمتو فإف المحرر يكتسب بذلؾ تاريخ ثابت في مكاجية الغير.

 ثالثا : من ٌوم التأشٌر علٌه من طرف ضابط عمومً 

عمكمي مختص أثناء تأدية كظيفتو فيؤشر عميو بأية إشارة  العرفي إلى ضابط قد يقدـ المحرر
أك عبارة تفيد أف المحرر قد عرض عميو ك يكتب لذلؾ تاريخا , ىذا الأخير يعتبر ثابتا بالنسبة 

في الفقرة الثالثة منيا , كمثاؿ ذلؾ أف يقدـ محرر  327د في المادة ر لممحرر كىذا كفقا لما ك 
ضي أك كاتب الضبط بما يفيد تقديمو ك يجد الإشارة أنو عرفي في قضية فيؤشر عميو القا

. ك 2للاعتداد بيذا التاريخ يجب أف يككف الضابط العمكمي الذم يؤشر عمى المحرر مختص
الذم يجب أف  يككف مكضكعي أم في شخص المكثؽ ك اختصاص مكاني أم مكاف تحرير 

 العقد العرفي .

 رابعا: من ٌوم وفاة احد الموقعٌن

محرر العرفي تاريخ ثابتا تبعا لكفاة أحد الذيف ليـ تكقيع عمى المحرر العرفي أك ليـ يكتسب ال
خط أك إمضاء عمى المحرر العرفي لأنو مف يكـ كفاة احد الأطراؼ السالفة الذكر يصبح 

                                                           
 . 3119سنة   32,الجرٌدة الرسمٌة عدد  :19/1من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة الجدٌد  388أنظر المادة  1

 . 38رحاٌمٌة عماد الدٌن , المرجع السابق , ص 2 

والتً تكون تحت رقابة رئس البلدٌة أو التً ٌتم التصدٌق علٌها من قبل ضابط  12/12/2:82ـ أن العقود العرفٌة  بعد تارٌخ

الحالة المدنٌة لا تعد عقود رسمٌة بذلك أو  تكتسً حجٌة العقود الرسمٌة بذلك , بل تبقى محافظة على طابعها العرفً رغم 
 ا من قبل هٌئة إدارٌة عمومٌة , إلا أن هذا الإجراء لا ٌكسبها سواء تارٌخا ثابت فقط .التصدٌق علٌها أو الرقابة علٌه
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مستحيلا عمى أحد مف ىؤلاء أف يكتب أك يبصـ لعمة في جسمو , أم كفاتو ك انتياء تصرفاتو 
ة العرفية , ك المشرع الجزائرم في ىذا الصدد لـ يحدد صفة صاحب التكقيع المادية عؿ الكرق

عمك العقد العرفي لكي يككف ىذا الأخير ثابت التاريخ ك يحتج بو عمى الغير , حيث قد يككف 
ضامنا , كذلؾ يستكم أف يككف المكقع ليس طرؼ ك ليس لو  المكقع دائنا أك مدينا أك كفيلا أك

إذا  يالمتكفد كأف يككف مثلا شاىدا , ك تجدر الإشارة أيضا أف خط مصمحة شخصية في العق
كاف كحده دكف تكقيع فميس لو حجية في إثبات تاريخ العقد العرفي , إذ انو مف الثابت قانكف أف 
أصؿ صحة المحرر العرفي ىك التكقيع , فكيؼ ك لا إذا كاف متكفيا ك ليس لو تكقيع , فإنو لا 

كعمميا  يعتد بذلؾ كتاريخ إثبات لمكاقعة العرفية ك إذا لـ تكف مكقعة مف الطرؼ المتكفي  , 
أيضا أثارت ىذه الحالة نكع مف الريب ك الشؾ الذم يعترم الكرقة العرفية المثبة تاريخيا بكفاة 
أحد المكقعيف عمييا , نظرا لسيكلة إجراء التحايؿ , أك تزكير لمحرر عرفي ك الدفع بثكت 

لتكقيع تاريخو عمى أساس تكقيع صاحبو متكفي, ك عميو فإنو في حاؿ قياـ أية منازعة حكؿ , ا
 ك ثبكت لممتكفي فإنو يككف لممحكمة إجراء عممية مضاىاة لمخطكط .

أما عف المقصكد بالغير الذم يحتج عميو بالكرقة العرفية ىك كؿ شخص يتأثر حقو الذم تمقاه 
مف احد طرفي العقد أك بمكجب القانكف بثبكت صحة العقد العرفي , كمنو فيعتبر مف الغير كؿ 

 : 1مف

 ف طرفا ك لـ يذكر اسمو في العقدأم شخص لـ يكـ 

 ػ أم شخص يدعي بحؽ خاص بو في العقد العرفي 

كعميو يستبعد مف الغير كؿ شخص استمد حقو مباشرة مف أحد الأطراؼ المتعاقدة في الكرقة 
العرفية ك عمى ىذا فلا يعتبر مف الغير الخمؼ العاـ  ك كؿ مف كاف في حكمو مثؿ الكرثة  أك 

ف التركة مف قبؿ أحد أطراؼ العقد أم المتعاقديف ك ىذا لأنيـ يتمقكف المكصى ليـ بحصة م
الحؽ عنو كيعتبركف ممثميف فييا .كذلؾ مف الغير الدائف الحاجز كىك إذا قاـ الدائف بإجراء 
حجز عمى أمكاؿ منقكلة لمدينو أك مكجكدة عند دائني مدينو فإنو بذلؾ غير بالنسبة لمتصرفات 

إجراء الحجز عمى أمكالو ك لا تسرم ىذه التصرفات في مكاجية دائنو  التي يجرييا مدينو بعد
                                                           

 .89محمودي عبد العزٌز , المرجع السابق , ص ,1
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الحاجز إلا إذا كانت ثابتة التاريخ أم ثبكت كاقعة تؤكد أف التصرؼ الذم أجراه المديف كاف 
 قبؿ إجراء الحجز عمى أمكالو مف طرؼ دائنو .

الإفلاس أم بذلؾ كذلؾ ممف يعتبر مف الغير ىـ دائنك ا التاجر المفمس كذلؾ بعد شير حكـ 
تعتبر جميع تصرفاتو غير نافذة في كجو دائنيو أم إذا كاف تصرؼ عرفي فإنو لا يحتج بو 

1عميو إلا إذا كاف لو تاريخ ثابت
 . 

 11/13/1963الفرع الثالث : مراحل تصحٌح العقد العرفً الثابت التارٌخ قبل 

إف العقد العرفي كاف في مراحؿ متقدمة مف التاريخ ىك السيد في المعاملات بيف الناس رغـ 
كجكد الييئات التي تضطمع بتحرير العقكد الرسمية إلا أف الأفراد في تمؾ المراحؿ كانكا لا 

راجع لعدة أسباب نذكر منيا عمى سبيؿ المثاؿ التيرب الضريبي , كذلؾ  ىذايمجاؤف  لذلؾ ك 
 .لة التي يكتسييا التعامؿ في شكؿ عرفي ,,,, الخ السيك 

كعميو ك نظرا لمكـ اليائؿ الذم تركتو تمؾ الفترة السابقة لقانكف التكثيؽ مف عقكد كمحررات 
عرفية كاف لزما عمى المشرع إيجاد آلية سريعة لمحاكلة معالجة ىذه الكضعية . ك عميو شرع 

حيح لمعقكد العرفية الثابتة التاريخ قبؿ المشرع كخطكة أكلى في ىذا الصدد بعممية تص
المتعمؽ  13/09/1980المؤرخ في  80/210 رقـ , كذلؾ بمكجب المرسكـ  01/03/1963

ك ذكر  2بالسجؿ العقارم  , ك أىـ ما جاء فيو ىك إعفاء ىذه العقكد مف قاعدة الإشيار المسبؽ
كتية . كذلؾ بعد تكريس حكـ أصؿ الممكية  مما أعطى ليذه العقكد صفة الرسمية ك القكة الثب

البيع العقارم الذم يككف محؿ إشيار في المحافظة العقارية  كذلؾ حسب تدابير ىذا المرسكـ  
كالذم فيو يكجو الأطراؼ إلى القضاء لإثبات صحة ىذه العقكد عف طريؽ أحكاـ قضائية نيائية 

كلية لضبط البطاقة ك تكجو لمشير في المحافظة العقارية المختصة , كىنا تككف كخطكة أ
العقارية لمعقار أك الحؽ العيني الثابت بالعقد العرفي المصحح ك يعتبر ىذا الإجراء التنظيمي 
ذك علاقة بنمط الشير العقارم المتبع في تمؾ الفترة , كلكف عممية تسميـ أحكاـ قضائية نيائية 

ى البمدية لإعداد شيادة لياتو العقكد تقتضي أف تمر ببعض الإجراءات ك لعؿ أىميا المجكء إل
                                                           

 . 236خالد موسى , المرجع السابق , ص 1

> لا ٌمكن القٌام المتضمن السجل العقاري على قاعدة الشهر المسبق و ذلك أنه > 87/74من المرسوم رقم  99تنص المادة 2 

بؤي إجراء للإشهار فً المحافظة العقارٌة فً حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو القرار القضائً أو لشهادة 
 انتقال عن طرٌق الوفاة ٌثبت حق المتصرف أو صاحب هذا الحق الأخٌر ...<<
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تثبت عدـ دخكؿ ىذا العقار مكضكع التصحيح ضمف الصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية ك لا 
, إلا انو ىناؾ أشكاؿ قد يطرح في حاؿ شير الأحكاـ القضائية ك ىي  ضمف احتياطات البمدية

ير ذلؾ مما غير منطكية عمى تعييف دقيؽ لمحقكؽ العينية العقارية مف مساحة ك حدكد إلى غ
يؤدم إلى رفض  إيداعو مف قبؿ المحافظ العقارم .ك المشرع في ىذا أرىؽ نكعا ما كاىؿ 
حاممي العقكد العرفية كذلؾ مف حيث طكؿ مدة ىذه الإجراءات مما جعمو يتدخؿ مرة أخرل في 

 خطكة ثانية لعممية تصحيح العقكد العرفية 
  11/11/1971قبل  ثانٌا : تصحٌح العقود العرفٌة الثابتة التارٌخ

المؤرخ في  93/123 رقـ لقد كسع المشرع مف عممية تصحيح العقكد العرفية حيث جاء المرسكـ
ك الذم نص فيو عمى تصحيح العقكد السابقة لصدكر قانكف التكثيؽ , ك كذلؾ  19/05/1993

جاء ىذا المرسكـ لمتخفيؼ مف إجراءات تصحيح العقكد الثابتة التاريخ ك ذلؾ بأنو لـ يعد يشترط 
ؿ أصبح كاؼ كجكب لجكء الأطراؼ لمقضاء للاستصدار أحكاـ قضائية نيائية ثـ يتـ إشيارىا ب

لجكء الأطراؼ إلى مكثؽ مختص إقميميا لمقياـ بعممية إيداع لمعقكد العرفية لتصبح بذلؾ عقكد 
جراءاتيا التي قد تطكؿ لفترة  رسمية يمكف إشيارىا في المحافظة العقارية بعيدا عف المحكمة كا 

تكثيقي أف  طكيمة . لكنو يجب عمى المكثؽ قبؿ القياـ بعممية إيداع لممحرر العرفي في شكؿ
يتأكد مف التعيف الصحيح ك الدقيؽ لمعقار ك كذا أف يتأكد مف ىكية طالب الإيداع  ك ىكية 

1الأطراؼ المتعاقدة في المحرر العرفي ك كؿ المعمكمات الجكىرية المتعمقة بو
 . 

 

 

 

 

 

 

                                                           
مذكرة لنٌل درجة الماجستٌر فً القانون , جامعة مولود صرادونً رفٌقة , ضمانات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً الجزائر , 1

 . 31معمري , تٌزي وزو , ص , 
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المبحث الثانً : العقد الرسمً كآلٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة قبل 

11/11/1971 

إف عممية التعامؿ في الممكية العقارية ك الحقكؽ العينية قبؿ فترة صدكر قانكف التكثيؽ لـ تكف 
مقتصرة فقط عمى العقكد العرفية ألا أف كثرة التعامؿ بيا ميزىا في تمؾ الفترة  ك عميو فإنو كاف 

مف حيث أنو نظر لسيكلة المحررات العرفية لاسيما  إلى جانب ذلؾ التعامؿ في شكؿ رسمي إلا
بعدىا عف الرسمية ك التعقيدات الإجرائية كاف ىك السيد في المعاملات قبؿ صدكر قانكف 

ك إلزاـ الرسمية في المعاملات العقارية , كعميو فإف لا شؾ في ككف   01/01/1971التكثيؽ 
تكتسي أف العقكد الرسمية السابقة لفترة صدكر قانكف التكثيؽ ك المكاكبة لفترة الاحتلاؿ الفرنسي  

نفس الحجية التي تكتسييا العقكد الرسمية بعد صدكر قانكف التكثيؽ ك ذلؾ ككف أف العقكد 
تمؾ العقكد المحررة بعد  سيياتتكالرسمية السابقة لقانكف التكثيؽ تكتسي نفس الخصائص التي 

. ك المشرع في ىذا الصدد لـ يخرج عف دائرة المنطؽ عندما أقر بحجية العقد 01/01/1971
سمي المحرر قبؿ تاريخ صدكر قانكف التكثيؽ في إثبات الممكية العقارية حيث كيؼ كلا ما الر 

 داـ انو أقر بحجية العقد العرفي الثابت التاريخ ك المحرر قبؿ ىذا التاريخ . 

ك عميو نحف في ىذا المبحث سنقصر النظر حكؿ ماىية العقكد الرسمية المحررة قبؿ تاريخ 
كذا نتطرؽ لبعض الييئات المعيكد ليا إضفاء الرسمية عمى العقكد ك صدكر قانكف التكثيؽ ك 

كذا بعض الأمثمة عف العقكد المعتبرة رسمية في نظر المشرع ك التي يعتد بيا في إثبات الممكية 
نرل مدل حجية السندات الرسمية . كىذا كفؽ التقسيـ المنيجي التالي حيث  خيرآالعقارية  ك 

عنكاف ماىية المحررات الرسمية ك المطمب الثاني أنكاع السندات يككف المطمب الأكؿ تحت 
 الرسمية ك الييئات التي تصدرىا ك المطمب الثالث حجية المحررات الرسمية في الإثبات .

 المطلب الأول : ماهٌة المحرر الرسمً 

قة, ك ذلؾ إف العقكد الرسمية ليا أىمية بالغة في الإثبات فيي مف أدلة الإثبات ذات القكة المطم
ككنو أنيا ليست سيمة المناؿ مف حيث التشكيؾ في مدل حجيتيا لأنو مف يضمع بتحريرىا ليس 
الأفراد أك كاتب عمكمي كما ىك الحاؿ في العقكد العرفية كما رأينا , حيث أف العقكد الرسمية 
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يضطمع بتحريرىا ىيئات معينة ك بذلؾ تصبغ عمييا صفة الرسمية لتككف حجة كافية في 
 كاجية الجميع مف طرفي العقد إلى الغير .م

 ك ىذا ما سيتـ تحميمو في الفرعيف التالييف :
 الفرع الأول : مفهوم المحرر الرسمً 

بؤن العقد  >>المدنً  مف القانكف  324عرؼ المشرع الجزائرم العقد الرسمي بمكجب المادة 

الرسمً عقد ٌثبت فٌه موظف أو ضابط عمومً أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لدٌه أو 
 .<<ما تلقاه من ذوي الشؤن و ذلك طبقا للأشكال القانونٌة و فً حدود سلطته و اختصاصه

يتبيف لنا مف ىذه المادة أف المشرع الجزائرم عرؼ المحرر الرسمي تعريفا عضكيا أك شكميا, 
 بالنظر إلى صفة الشخص الذم يصدر عنو, كالشكؿ الذم يصدر فيو.أم 

كنظرا لأىمية العقد الرسمي, فقد أضفى عميو المشرع حصانة خاصة, إذ اعتبر ما كرد في 
حتى يثبت تزكيره, كيككف نافذا في كامؿ التراب  العقد التكثيقي حجة عمى طرفيو كعمى الغير

تبر حجة لمحتكل الاتفاؽ المبرـ بيف الأطراؼ المتعاقدة الكطني, كما أف العقد الرسمي أيضا يع
مكرر . ك المشرع الجزائرم ذىب في ىذا  324ككرثتيـ كذكم الشأف, كىذا ما أكدتو المادة 

بعيد عف باقي التشريعات المقارنة بإقراره ككف أف العقكد التي تعتبر رسمية في الفترة السابقة 
ي كانت تصدر عف ىيئات تمارس نفس الكظائؼ لصدكر قانكف التكثيؽ ك إصلاحو ك الت

المعيكدة لمكاتب التكثيؽ في الكقت الحالي ىي عقكد رسمية  ك ليا مف الحجية ما لمعقكد 
السالفة الذكر  324المحررة بعد صدكر قانكف التكثيؽ . كذلؾ فإنو بالرجكع إلى نص المادة 

الجية التي تصدرىا فقد تككف صادرة يتبيف لنا أف الأكراؽ الرسمية مختمفة ك متنكعة باختلاؼ 
مف مكظؼ عاـ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة ك ىذا ما يجعمنا نميز بيف 

 : 1معنييف لمرسمية معنى كاسع ك معنى ضيؽ ك ذلؾ عمى النحك التالي
 المعنى الواسع :    

 طعمكمي أك ضابأف المعنى الكاسع لمرسمية ىك أف تككف الكرقة الرسمية صادرة عف مكظؼ 
عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة بصرؼ النظر عف نكعية المياـ التي يمارسيا مصدر 

                                                           
 
1

 . 52رحاٌمٌة عماد الدٌن , المرجع السابق , ص 
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تمؾ الكرقة  أك الكثيقة سكاء أكانت ميمة كؿ كاحد منيـ تقتصر عمى تحرير العقكد الخاصة 
فقط أك أف تتعمؽ بأعماؿ أخرل, أم أف المعنى الكاسع لمرسمية ىك عدـ قصرىا عمى شخص 

  في السند الذم يصدر أىك ر رسمي أـ لا .كاحد بؿ 

كمنو العقكد الرسمية , ىي تمؾ العقكد التي يصدرىا المكظؼ العمكمي كتحمؿ تكقيعو كالعقكد 
المحررة مف طرؼ مدير أملاؾ الدكلة إذا تعمؽ الأمر بالتنازؿ عف أملاؾ عقارية ذات استعماؿ 

عتيا المحمية , كذلؾ في محؿ العقكد تابعة لمدكلة ك جما سكني أك ميني أك تجارم أك حرفي
الرسمية التي يحررىا الضباط العمكمييف كالمكثؽ بمناسبة أداء ميمتو , كذلؾ العقكد التي 
يحررىا شخص مكمؼ بخدمة عامة كالخبير مثلا كذلؾ يدخؿ تحت ىذا المفيكـ تمؾ العقكد 

 .التكثيؽ المحررة مف قبؿ مكاتب التكثيؽ ك المحاكـ الشرعية قبؿ صدكر قانكف 
 المعنى الضٌق : 

إف الرسمية في مفيكميا الضيؽ لا تخرج عف دائرة تمؾ العقكد التي يحررىا المكثؽ ك ىك 
ضابط عمكمي مكمؼ بإبراـ العقكد بيف الأشخاص الطبيعة أك المعنكية عمى حد السكاء ك يعمؿ 

المعاملات التعاقدية بصفة عمى إضفاء الرسمية عمييا , ك ىذا مف اجؿ تعزيز مبدأ استقرار  
عامة ك العقارية بصفة خاصة ك بث الطمأنينة في نفس الأطراؼ أم أطراؼ العقد ككف تكثيؽ 
إرادتيـ في عقد رسمي يجعؿ منيا قكية مف الناحية القانكنية مقارنة مع العقد العرفي أك شيادة 

 . 1الشيكد

التكثيؽ لاسيما فترة الإستدمار الفرنسي إلا أف التعامؿ في شكؿ رسمي في الفترة السابقة لقانكف 
لـ يجد نفسو نظر لمطغياف التعامؿ في الشكؿ العرفي ك الذم كجد لو عدة أسباب ساعدت في 
انتشاره لعؿ أىميا النية الإستيطانية الاستعمارية لمكياف الفرنسي التي كانت تسعى لتدمير 

ريع العقارم , كذلؾ مف حيث أف اليكية الجزائرية في شتى المجالات خاصة عمى مستكل التش
السمطة الاستعمارية  آنذاؾ لـ تشجع عمى التعامؿ في شكؿ رسمي رغـ كجكد ىيئات معيكد ليا 
إضفاء الرسمية آنذاؾ كالمحاكـ الشرعية ك مكاتب التكثيؽ الفرنسية  بؿ ذىبت إلى أبعد مف 

ة بيف الفرنسييف كالتي تككف ذلؾ في اشتراط التسجيؿ ك الإشيار بالنسبة لمعقكد الرسمية المبرم
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أحيانا مع الجزائرييف , ك عدـ اشتراطيا لذلؾ في العقكد التي تبرميا المحاكـ الشرعية بيف 
الجزائرييف المسمميف, ك في ذلؾ حجة عمى أف المكاطنيف الجزائرييف لا يحبذكف التعامؿ في 

ي كانت تبرـ عادة خارج شكؿ رسمي ك ذلؾ نظرا لما تعكد عميو في مسألة إبراـ العقكد ك الت
 المراكز الرسمية كالمقاىي ك الأسكاؽ ....الخ. 

 الفرع الثانً : شروط صحة المحرر الرسمً 

مف القانكف المدني لصحة الكرقة الرسمية أف يصدرىا مكظؼ عمكمي أك  324تشترط المادة 
 ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة ك أف يحررىا في حدكد سمطتو ك اختصاصو ,
ك أف يراعي في تحريرىا الأشكاؿ التي قررىا القانكف , سكاء تعمؽ الأمر ببيع لعقار مممكؾ 

أك معنكية أك ممؾ تابع لمدكلة أك احد جماعاتيا المحمية ك  ممكية خاصة لأشخاص طبيعية
المشرع لـ ينؼ رسمية العقكد التي حررت سابقا مف طرؼ القضاة المكثقكف في المحاكـ 

 للاستعمارررات كالتي حررىا المكثقكف الفرنسيكف في مكاتب التكثيؽ التابعة الشرعية ك المح
ذاؾ ككنيا عقكد رسمية ك أف محررييا يتمتعكف بصفة الضابط العمكمي أك المكظؼ نالفرنسي آ

 العاـ أك الشخص المكمؼ بخدمة عامة الذيف يضفكف الرسمية عمى العقكد في الكقت الحالي . 

ك ذلؾ مف الشخص الذم يصدر  الرسميحددت شركط صحة المحرر  342ك عميو فإف المادة 
 حيث أشرطت الشركط التالية :

 أولا : صدور الورقة الرسمٌة من موظف عام أو شخص مكلف بخدمة عامة 

يقصد بصدكر  الكرقة مف المكظؼ العاـ ىك أف ينسب إليو المحرر حيث لا يستمزـ ذلؾ أف 
ط يده , حيث يستكم أف يكتب المحرر بآلة راقنة أك أف يككف المكظؼ قد كتب ذلؾ المحرر بخ

كأف يكتب في مكتب السكرتارية , حيث لا يثار أم إشكاؿ ىنا ما داـ  بنفسولا يكتبو المكظؼ 
مضمكف المحرر الرسمي منسكب إلى المكظؼ الذم أصدره ك ذلؾ بالتأشير عميو مثلا , ك أما 

بخدمة عامة ك تتكلى تعينو الدكلة لأجؿ عف صفة المكظؼ العاـ فيك ذلؾ الشخص المكمؼ 
 1القياـ بعمؿ مف أعماليا سكاء أكاف ذلؾ بأجر أك بغير أجر كالعمد في التشريع المصرم القديـ

أك كالخبراء فيما يتعمؽ بالميمة التي ينتدبكف لأجميا فالخبير ك لك أنو ليس مكظؼ عاـ إلا انو 
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كظفكف العامكف يتنكعكف ك يتعددكف تبعا يعتبر في ىذه الحالة مكمؼ بخدمة عامة . ك الم
لمعمؿ الذم يقكمكف بو حيث منيـ مف يقكـ بتحرير التصرفات كالمكثؽ , ك كذلؾ يعتبر 
القاضي مكظفا عاما بالنسبة إلى الأحكاـ التي يقكـ بكتابتيا. ك للإشارة فإنو لا يشترط أف يككف 

زية بؿ يكفي أف يككف مكظؼ الشخص مكظفا عاما أف يككف تعينو صادرا مف السمطة المرك
بإحدل الييئات الإقميمية كالمجالس البمدية ك الكلائية أك المؤسسات ذات الشخصية المعنكية 

مف  01المستقمة كالجامعات أك مدير أملاؾ الدكلة ك بالنسبة ليذا الأخير فمقد نصت المادة 
لدكلة لمكلاية لإعداد المتضمف منح التفكيض لمديرم أملاؾ ا 20/01/1992القرار المؤرخ في 

... كفقا لأحكاـ المادة  >>العقكد التي تيـ الممتمكات العقارية الخاصة التابعة لمدكلة   بنصيا 
بمنح التفكيض لمديرم  22/11/1991المؤرخ في  91/404مف المرسكـ التنفيذم  175

 التابعة للأملاؾأملاؾ الدكلة لمكلاية لإعداد ك إمضاء العقكد التي تيـ الممتمكات العقارية 
. كذلؾ يعتبر  <<الخاصة لمدكلة ك إعطائيا الطابع الرسمي ك كذا السير عمى حفظيا,,,,,

المؤرخ  407ػ 02مف المرسكـ الرئاسي رقـ  07مكظؼ عاـ القنصؿ  ك ذلؾ حسب نص المادة 
ى المحدد لصلاحيات المراكز القنصمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية عم 11/2002/ 26في 
  الأحكاـرئيس المركز القنصمي يمارس التكثيقية في إطار التنظيـ المعمكؿ بو ك  >>أف 

مؤىؿ  1أف القنصؿ ىك مكثؽ 07ك عميو يستفاد مف نص المادة  <<التعاقدية المتصمة بذلؾ 
بتحرير الأكراؽ الرسمية المثبتة لتعامؿ  يتـ بيف رعايا جزائرييف في الخارج أك أشخاص  آخريف 

 قار مكجكد في التراب الكطني الجزائرم  .عمى  ع

ىنا أف المشرع الجزائرم لـ يحصر صفة المكظؼ العاـ في المكثؽ ك  نستخمصوف ما إك عميو ف
لا في ككف أف السند الرسمي يصدر فقط عف مكثؽ , بؿ اعتبر كؿ مف المكظؼ ك كذا 

 القنصؿ ك غيرىـ في مقاـ المكثؽ كذلؾ أعتبر القاضي في مقاـ ذلؾ .

نخمص مف ىذا المقاـ بالثناء القانكني عمى المشرع ك نقكؿ بذلؾ أف المشرع حسف  عميو فإننا ك 
فعؿ حينما أقر بأف العقكد التي كانت تصدر عف القضاة الشرعييف ىي عقكد رسمية ككف أف 

في  مؤكدة ذلؾ كفي ىذا ذىبت المحكمة العميا الآف.القاضي الشرعي سابقا في مقاـ المكثؽ 
                                                           

الموثق هو ضابط عمومً مكلف بخدمة لحسابه الخاص و تتولى وزارة العدل تعٌنه و مراقبته و له صلاحٌة تحرٌر العقود  1

المتضمن قانون التوثٌق .  18/15/2:99المإرخ فً  99/38من القانون رقم  16و الوثائق الرسمٌة وهذا  ما تضمنته المادة 
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... مف المستقر عميو فقيا  >>الذم جاء فيو   03/06/1989المؤرخ في  40097رقـ قرارىا 
تكتسيو  الذمك قضاءا أف العقكد التي يحررىا القضاة الشرعيكف تكتسي نفس طابع الرسمية 

ك تعد عنكانا عمى صحة ما يفرغ فييا مف اتفاقات ك  فالعمكمييالعقكد المحررة مف قبؿ الأعكاف 
ما تنص عميو مف تكاريخ بحيث لا يمكف إثبات ما ىك مغاير أك معاكس لفكاحيا ك مف ثـ فإف 

في قضية  –ك لما كاف الثابت  –النعي عمى القرار المطعكف فيو بخرؽ القانكف غير مؤسس 
ك معترؼ بيا ك مف ثـ فإف قضاة  الحاؿ أف القسمة المحررة مف القاضي الشرعي صحيحة

 .1<<المكضكع طبقكا صحيح القانكف 
 ثانٌا : سلطة الموظف أو الضابط العمومً و اختصاصه فً إصدار السند الرسمً 

لا يكفي في أف يككف السند الرسمي صادرا عف مكظؼ أك مكظؼ عمكمي ليككف رسميا بؿ أف 
حدكد سمطتو ك اختصاصو ك المقصكد يككف ىذا المكظؼ أك الضابط العمكمي قد تصرؼ في 

 بالسمطة كما يعرفيا فقياء القانكف ػ ىي كلاية المكظؼ أك الضابط العمكمي ك أىميتو .

ك عميو مما تـ بيانو في شركط صحة المحرر الرسمي ففننا رأينا أف المشرع أقر صراحة صحة 
السندات الرسمية الصادرة قبؿ صدكر قانكف التكثيؽ ككنيا ليا نفس المعايير التي تنطكم عمييا 
المحررات الرسمية بعد صدكر قانكف التكثيؽ مف صفة مصدرىا ككلايتو  كمف شكمية معيكدة 

كانيف السارية في تمؾ الحقبة , ك المشرع بذلؾ أم حيف إقراره  بصحة المحررات كفؽ لمق
مجاؿ  يالفرنسي فراع في ذلؾ الكضعية الناتجة عف سياسة الاستعمار  1971الرسمية قبؿ 

العقار مف تغييب لمينتي التكثيؽ ك كذا شيكع التعاملات العرفية كغيرىا مف الأساليب التي 
 ساعدت في ذلؾ .

  السندات الرسمٌة و الهٌئات المصدرة لها أنواع الثانً:ب المطل

إف السندات الرسمية تكتسي حجة في إثبات الممكية العقارية كذلؾ مف خلاؿ أنيا لا تعد مف 
لى شخص مؤىؿ قانكنا بذلؾ ك بقيامو بتحريرىا إالأطراؼ بأنفسيـ بؿ تككؿ ميمة تحريرىا 

لا بالتزكير . ك منو في ىذا المطمب نحف سنأتي عمى بياف إكف الطعف فييا تكتسب حجة لا يم

                                                           
 3::2,  12, المجلة القضائٌة العدد رقم  511:8, الملف الإداري رقم  :34/17/2:9المحكمة العلٌا المإرخ فً قرار  1
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أنكاع السندات الرسمية التي أساسا لإثبات الممكية العقارية ككذا سنبيف الييئات التي تصدر 
 ك ذلؾ في الفرعيف التالييف : رسمية,عنيا ىذه السندات المعتبرة سندات 

 السندات الرسمٌة  أنواع:  الأولالفرع 

كدليؿ  01/01/1971زائرم باعترافو بصحة السندات الرسمية المحررة قبؿ إف المشرع الج
حاممييا عناءا في إثباتيا كحاممي العقكد العرفية  الذم أكجب ضركرة أف  دبيكللإثبات فأنو لـ 

يتقدمكا إلى مكثؽ مختص لكي يقكـ بعقد إيداع  كذلؾ ككف العقكد الرسمية تككف أكثر كضكحا 
مف العقكد العرفية لاسيما مف حيث الكصؼ الدقيؽ لمعقار ك ىكية المتعاقديف ك غيرىا. ك منو 

 يمي : رسميا  ك التي يعتد بيا في إثبات الممكية العقارية مافمف العقكد المعتبرة 
 أولا : العقود المحررة من طرف القضاة الموثقٌن 

إف العقكد المنشئة ك الناقمة ك المصرحة أك المعدلة لمممكية العقارية أك الحقكؽ العينية العقارية 
بعقارات تقع في المناطؽ الريفية أم المعدة مف طرؼ القضاة المكثقيف السابقيف , ك التي تتعمؽ 

المناطؽ التي لازالت تخضع لأحكاـ الشريعة الإسلامية الغراء . حيث أف ىذه العقكد ك رغـ 
صبغتيا الرسمية إلا إنيا لـ تكف خاضعة للإشيار العقارم إلا في حالة طمب الأطراؼ ذلؾ , 

  . كذلؾ راجع لمبدأ الاختيارم لمشير آنذاؾ

بيانو بمكجب إقرار المشرع  باعتبار  كما سبؽ ك تـ الرسمية تو العقكد صفةاكتسبت ىا عميوك 
القضاة الشرعيكف ليـ صفة المكظؼ العاـ في تحرير العقد الرسمي ك بالتالي أعتبر العقكد ك 
المحررات الصادرة عنيـ عقكد كسمية , ك كانت العقارات مكضكع ىذه العقكد العقارات 

العقارات مف نكع أراضي الممؾ ك مختمؼ الأراضي التي لـ يمتمكيا  الجزائرية غير المفرنسة  أم
 . 1كلـ يتـ شيرىا  تكثيقيةالأكربييف ك لـ يسبؽ أف حرر بشأنيا عقكد 

ك سبب ذلؾ إنيا محتكية  2 إذف كعميو باعتبار المشرع لعقكد القضاة الشرعييف ىي عقكد رسمية
عمى حقيقة نقميو عقمية مف حيث أنيا متضمنة لمبيانات الكاجب ذكرىا في العقكد الرسمية ك 

                                                           
عبد الحفظ بن عبٌدة , إثبات الملكٌة العقارٌة و الحقوق العٌنٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري , دار هومه للنشر و التوزٌع  1

 . 79ائر ,ص , الجز 3122, الطبعة السابعة 
الواقع العملً إن بعض من المحافظٌن العقارٌٌن ٌمتنعون عن إشهار العقود المعدة من طرف القضاة  فً قط أنهف ةشارلإل 2

 الشرعٌٌن و التً لم تشهر و تم إجراء عقد إٌداع علٌها لدى الموثق المختص بحجة عدم احتوائها على تعٌٌن دقٌق.
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مدكنة في سجلات إلا إف القضاة المكثقيف لـ يككنكا يحتفظكا بأصؿ العقكد في مكاتبيـ بؿ 
مف  37دة ك الما 1923/ 21/01مف المرسكـ  06يسممكنيا مباشرة للأطراؼ عملا بالمادة 

ك المتعمؽ بتنظيـ العدالة بيف المسمميف في الجزائر ك يككف  23/11/1944الأمر المؤرخ في 
لمضمكف ىذه العقكد كما قمنا حجة مطمقة بيف أطراؼ العقد غير أنيا لا تتعدل ذلؾ بمعنى أنيا 

قد  إذا تـ إشيارىا مف طرؼ القضاة المكثقكف  بطمب مف أطراؼ الع لا تككف حجة الغير إلا
كىذا القكؿ لا يتنافى مع رسمية ىاتو العقكد إلا أنو نظر لمبدأ الشير الاختيارم في ذلؾ الكقت 

 فأنو تكجد عقكد رسمية مشير كعقكد رسمية غير مشيرة . 
 ثانٌا : الأحكام و القرارات القضائٌة 

ة أك تعديؿ إف الأحكاـ ك القرارات القضائية المتعمقة بنقؿ ممكية عقار أك حقكؽ عينية عقاري
 ليذه العقكد أك فسخيا أك إبطاليا  أك أية تغير في الممكية العقارية بصفة عامة .

ك تعتبر ىذه الأحكاـ ك القرارات بمثابة سندات رسمية , أما عف القرارات الصادرة عف المحاكـ 
ككف الشرعية كذلؾ تعتبر سندات رسمية أذا كانت نيائية ك حائزة لقكة الشيء المقضي بو , ك ت

قد بمغت للأطراؼ تبميغا قانكنيا ك لـ يطعف فييا ك أصبحت بذلؾ نيائية فإف ىاتو الأحكاـ ما 
 ليا في مكاجية الكافة بشرط أف تككف قد خضعت للإجراءات التسجيؿ ك الشير .

 ثالثا : سندات الملكٌة الفرنسٌة

ارية ك مف السندات اف السندات الفرنسية تعتبر في نظر المشرع رسمية ك مثبة لمممكية العق
 الفرنسية السندات التي سممتيا الإدارة الفرنسية في إطار التحقيقات الإجمالية  أك الجزئية 

التي كانت تقضي بقسمة أراضي العرش  , حيث أنو في إطار التحقيؽ الجزئي يتـ التأكد مف 
ك غير ذلؾ  تصفية الأرض العرشية مف جميع الحقكؽ المخفية التي تثقؿ ىذه الأرض مف ديكف

ك التحقؽ أيضا مف أف الشاغؿ ليا كاف كاضعا يده عمييا منذ أجياؿ حتى يستطيع تممكيا ك 
, فيقكـ المنتفع عندىا بتقديـ الطمب إلى عامؿ العمالة ) الكالي ( 1إدخاليا في ذمتو العقارية 

مكقعو  يطمب فيو عممية التحقيؽ الجزئي ك يحدد في طمب تسمية العقار . حدكده ك مساحتو ك
.. ك إذا استكفى الطمب كؿ الشركط يصدر الكالي قرارا إداريا يحدد فيو انتقاؿ الباحث إلى عيف 

                                                           

 . 312, ص  3125المنازعات العقارٌة , دار هومه للطباعة والنشر و التوزٌع , طبعة لٌلى زروقً , حمدي باشا عمر , 1 
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المكاف الذم يقكـ بتمقي الكثائؽ ك المستندات ك الاستماع إلى الملاؾ المجاكريف ك إذا لـ يقدـ 
د ممكية أم اعتراض أك تقدـ اعتراض ك تـ رفضو بقرار إدارم , يسمـ عمى أثره حينئذ  سن

لمطالب مف طرؼ إدارة أملاؾ الدكلة بعد استكماؿ إجراءات البحث الجزئي ك كذا صدكر قرار 
الاعتماد مف طرؼ الحاكـ الفرنسي , ك كيذا يعتبر السند المسمـ سندا رسميا كافيا لإثبات 
الممكية العقارية . كذلؾ بالنسبة لمسندات المسممة في إطار التحقيقات الإجمالية ك ىي 

 تحقيقات التي تقكـ بيا الدكلة مف تمقاء نفسيا في أراضي العرش التي لـ يتقدـ أصحابوال
16/02/18971لممتمـ لمقانكف  1926أكت  04بطمبات تمميؾ ك كاف ذلؾ بمكجب قانكف 

. 

كعميو فأف ىذه السندات تعتبر رسمية في نظر القانكف , لكف ىذا لا يستبعد إجراءات تحقيقات 
 فقط . إضافية للاستئناس

 رابعا : العقود المحررة فً مكاتب التوثٌق 

 ك ىي تمؾ العقكد التكثيقية التي كانت يضطمع بتحريرىا المكاتب التكثيقية الفرنسية آنذاؾ 

كذلؾ قد تكثؽ  صحيح,حيث كانت المعاملات التي تتـ بيف الفرنسييف تكثؽ في شكؿ رسمي ك 
يف . ك لما كانت ىاتو العقكد تخضع للإشكاؿ المعاملات التي تتـ بيف الجزائرييف ك الفرنسي

 القانكنية ك الرسمية في العقكد فاف المشرع اعتبر حاممييا في مقاـ حامؿ العقد الرسمي .

 التنظٌمات المهنٌة المضطلعة بتحرٌر العقود الرسمٌة  : الثانًالفرع 

 أولا : المحاكم الشرعٌة 

مف الحاكـ العاـ  في الجزائر إباف فترة الاحتلاؿ أنشئ نظاـ المحاكـ الشرعية في الجزائر بقرار 
القرار الذم يقضي بإنشاء ك تنظيـ عمؿ المحاكـ ك أطمؽ  28/02/1841الفرنسي بتاريخ 

عمييا اسـ المحاكـ الشرعية التي تقكـ بيمة تمقي العقكد التي تبرـ بيف الأىالي الجزائرييف 
متعمقة منيا بالأحكاؿ  الشخصية , رغـ أف بالإضافة إلى قياميا بالفصؿ في منازعتيـ خاصة ال

ىذه المحاكـ مف الناحية المادية ك المكضكعية كانت مكجكدة حتى في عيد الأتراؾ أم الدكلة 
. أما عف تطبيقيا   ةالاستيطاني العثمانية إلا أف الاستعمار الفرنسي أراد أف يضفي عمييا صبغتو

ك اختصاصيا فكانت مقتصرة عمى تحرير ك تكثيؽ المعاملات التي تتـ بيف الجزائرييف فيما بينو 
                                                           

 .  322نفس المرجع , ص ,  لٌلى زروقً , حمدي باشا عمر1 
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مساعديف وٌكون له  , ك المحكمة الشرعية كاف عمى رأسيا قاضي شرعي , الأكربييفدكف 
1عدكؿ الباش اسـيطمؽ عمييـ 

. 

 ثانٌا : مكاتب التوثٌق 

ك المسمى قانكف  30/12/1842جب المرسكـ الخاص الصادر في أنشئت مكاتب التكثيؽ بمك 
فانتكز , ك ىي مكاتب عمكمية يتكلى إدارتيا ك تسيرىا مكثقكف فرنسيكف , ك تقكـ ىذه المكاتب 
بعممية التكثيؽ المعاملات العقارية كفقا لمقانكف الفرنسي , كيتـ عادة فييا تكثيؽ المعاملات بيف 

رييف مع الأكربييف ك تحرر العقكد بالمغة الفرنسية  ك تسجؿ ك تشير الأكربييف ك أحيانا الجزائ
بيا عمى الغير . ك استمر العمؿ بيذا النظاـ حتى بعد الاستقلاؿ إلى  للاحتجاج بمكاتب الرىكف

 15/12/1970المؤرخ في  91ػ 70حيف إلغاء العمؿ بو بمكجب المادة الأكلى مف الأمر 
2المتضمف مينة التكثيؽ

. 

 إدارة أملاك الدولة ثالثا: 

إدارة أملاؾ  الدكلة ىيئة نظامية ك إدارية تابعة لمدكلة الفرنسية , كىي مف أككؿ ليا مسالة نيب 
أملاؾ الجزائرييف تحت غطاء الدكميف أم دكميف الدكلة الفرنسية , حيث ضمت تحت ىذا 

إجراءاتيا مستندات رغـ أف الغطاء العديد مف العقارات , لكنو قد تحرر عادة بمناسبة إجراء مف 
تمؾ السندات ليا طابع استعمارم , إلا أف المشرع اعتبر تمؾ السندات المحررة مف قبؿ إدارة 

 أملاؾ الدكلة الفرنسية سندات رسمية ك ليا حجية في الإثبات  .

 كمف الأملاؾ التي كانت تحت غطاء الدكميف الفرنسي :

 ػػ أملاؾ البايمؾ

 يف لفرنسا ئالأتراؾ ك بعض الأىالي المناك  ػ الأراضي المصادرة مف

 ػ مساحات شاسعة مف أراضي العرش 

 ػ الأملاؾ الخاصة المنزكعة ممكيتيا مف أصحابيا 

                                                           
 . 57, ص  3117دونٌة , طبعة لجمال بوشناقة , شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري , دار الخ1
 . 81ابق , ص محمودي عبد العزٌز , المرجع الس2
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 المطلب الثالث : حجٌة المحرر الرسمً فً إثبات الملكٌة العقارٌة 

ية إف حجية المحرر الرسمي الصادر قبؿ قانكف التكثيؽ تكمف في ككف أف المحررات الرسم
 يضطمع بتحريرىا أشخاص مؤىمكف ك تنطبؽ عمييـ صفة الضابط العمكمي أك المكظؼ العاـ.

متى كاف ىذا  الائتمافك المحرر الرسمي يكتسب حجيتو مف قرينة الرسمية التي تكحي بالثقة ك 
السند في مظيره يكحي بصحتو ك سلامتو إلى أف يثبت ما يخالفو , ك يتمتع العقد الرسمي بيذه 

ة طالما أنو يظير صحيحا ك غير مشكب بعيب ظاىر ك ما يثير أدنى شؾ أك ريب في الحجي
صحتو مثاؿ ) المحك ك الشطب ك الخربشة ك غيرىا .....(  إلا أنو في حالة ما ظيرت أم 
علامة مف ىاتو العلامات التي قد تنقص مف حجية المحرر الرسمي , فإنو في حاؿ ما عرض 

 .1يككف لمقاضي المعركض عميو النزاع أف يستبعد ىذا السند  ىذا النزاع عمى القضاء فإنو

ف مف ىذا أف حجية المحرر تكمف أصلا في حاؿ تكافر شركطو ك أيضا كاف مظيره يأم يتب
الخارجي يدؿ عمى رسميتو مف حيث خمكه مف أم شطب أك أم علامة أخرل تكحي بأدنى شؾ 
عمى عدـ رسميتو. كعميو بتكافر ىذا تقكـ القرينة القطعية عمى سلامتو ككجكده مف الناحية 

العادية مف حيث صدكره مف الأشخاص الذيف كقعكا عميو ك يبقى  الكاقعية , ك كذا مف الناحية
كذلؾ حتى يطعف فيو بالتزكير إذ أف الكرقة الرسمية ىي حجة في ذاتيا دكف حاجة إلى الإقرار 
بيا . كما ىك الحاؿ في العقكد العرفية كما سبؽ ك تـ بيانو أم أف المحرر الرسمي متى 

 .عف فيو إلا عف طريؽ التزكير استكفى جميع شركطو فإنو لا يقبؿ الط

ك ىذا لا ينفي حقيقة كجكد سندات رسمية لا تحتاج لمطعف في صحتيا سمؾ طريؽ الطعف ,  
حيث أنيا تقبؿ إثبات عكسيا دكف الحاجة إلا الطعف فييا عمف طريؽ التزكير , أم أف 

2المحررات الرسمية ىي عمى مستكييف مف الأىمية مف حيث ما كرد فييا مف بيانات
 . 

 بالتزوٌر  إلاـ بٌانات ٌكون فٌها للسند الرسمً حجٌة و لا ٌطعن فٌه أولا

لممحررات الرسمية حجية في الإثبات بالنسبة لما دكف فييا مف أمكر قاـ بيا المكثؽ أم  تككف
مف القانكف المدني , ك كذا  324ضابط عمكمي في حدكد ميمتو ك سمطتو حسب نص المادة 

                                                           
 . 225ٌحً بكوش , المرجع السابق ,  1
  .4:.3:توفٌق حسن فرج , المرجع السابق , ص  2
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غير ما  ادعاءما تـ التكقيع عميو مف ذكم الشأف في حضكره فإف ىاتو المحررات لا يككف لمف 
 ىاتو البيانات ىي نكعاف : فييا إلا سبيؿ الطعف بالتزكير , ك

كىي البيانات التي يدكنيا بحكـ كظيفتو أك  أ/ ـ البٌانات التً ٌدونها الموثق فً حدود مهمته :
ك التأكد مف أىمية المتعاقداف ك كذا ىكيتيـ ك كذا كؿ البيانات ميمتو كالتكقيع ك التاريخ 

 المتعمقة بإتماـ الإجراءات التي يتطمبيا القانكف .

فأكثرىا ما يتعمؽ بمكضكع  : انات التً وقعت من ذوي الشأن فً حضور الموثقٌب/ ـ الب
حالة البيع يثبت المحرر أم البيانات الخاصة بيذا المحرر بالذات ك ليس محرر آخر فمثلا في 

 المكظؼ أف البائع قرر أف يبيع كالمشترم أقر بدكره أنو سكؼ يشترم طبقا لمشركط المدكنة
بالمحرر كذلؾ إذا تـ دفع الثمف لممكثؽ فإنو يذكر أيضا الثمف , فكؿ البيانات التي تقع مف 

الشأف ك  ذكم الشأف ك يدركيا المكثؽ فإنو يذكرىا أيضا . فكؿ البيانات التي تقع مف ذكم
يدركيا المكثؽ بسمعو ك بصره تككف حجة إلى أف يطعف فييا بالتزكير ك مف ذلؾ يتبف لنا أف 
البيانات التي يتعيف الطعف فييا بالتزكير ىي بيانات محدكدة  كالقانكف يشترط أف تككف ىذه 

لا طريؽ البيانات في حدكد كظيفة المكظؼ العاـ أم المكثؽ . ك العمة مف كراء إقرار  المشرع إ
التزكير في مثؿ ىذه البيانات ككف ىذه البيانات تحمؿ في طياتيا حقيقة حتمية عمى التصرؼ 
الكارد بالمحرر ك المشرع  بذلؾ صعب بذلؾ ميمة المدعي عمى عدـ صحة ما كرد بالمحرر 

 سمي ك ذلؾ حماية للأكضاع العامةالر 
 ثانٌا : البٌانات التً ٌمكن إثبات عكسها :  

ات التي ترد في المحررات الرسمية ىي بيانات كاردة عمى لساف الأطراؼ أك الشيكد ىذه البيان
أك بناءا عمى ما تـ سماعو مف الأطراؼ , فإف ىذه البيانات لا يككف ليا مف الحجية حد الطعف 
فييا مف التزكير بؿ يكفي إثبات عكسيا بأحد كسائؿ الإثبات حسب قكاعد الإثبات , ك تجدر 

طعف في ىذه البيانات ليس فيو ك لا يتضمف مساس بأمانة المكظؼ , ذلؾ عمى الإشارة أف ال
خلاؼ البيانات التي ترد في المحرر بمناسبة ميمتو ك في حدكد كظيفتو كالتكقيع ك تاريخ 

 . 1المحرر الرسمي ك غيره

                                                           

 . 5:المرجع, ص , نفس  توفٌق حسن فرج1 
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الفصل الثانً: وسائل إثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة بعد إلزام الرسمٌة 

 فً المعاملات العقارٌة

إف المشرع الجزائرم غداة الاستقلاؿ ك نظرا لبنيتو اليشة في مجاؿ التشريع العقارم عمد عمى 
الإبقاء عمى سرياف القكانيف الفرنسية إلا ما تعارض منيا مع  السيادة الكطنية إذ بذلؾ أبقى 

نية عمى سرياف قكاعد التشريع العقارم لاسيما في مجاؿ إثبات الممكية العقارية ك الحقكؽ العي
إلا أف المشرع لـ يقؼ عند الإبقاء عمى سرياف القكانيف الفرنسية بؿ كاف يميد بذلؾ  ,الأخرل 

لإيجاد آلية قانكنية أخرل في مجاؿ أثبات الممكية العقارية كفي ذلؾ إيجاد تشريع عقارم خاص 
اؿ يكاكب كافة الأكضاع ك الكضعيات . ألا أنو لما كاف الكضع جد محتدـ في مج ك بو يساير

الإثبات الممكية العقارية كذلؾ راجع لمخالفات عبث الإستدمار الفرنسي بنظاـ التشريع العقارم  
فلا يفتى أف ا ميكعتيكما نتج عنو مف غمكض في سندات الممكية العقارية ك كثرتيا إلى حد 

نظره . ك عميو فمف ىذا تظير  حسب كجية تجد ىناؾ مف يدعي ممكية عقار ك بسند رسمي
لى إيجاد آلية جديدة لتحرير عقدة ك إشكالية نظاـ إك الدكافع الجمية التي دفعت بالمشرع  الحاجة

بتقرير ك إلزاـ إخضاع أم عقد  ماىأكلاإثبات الممكية العقارية , ك كاف ذلؾ عبر مرحمتيف 
 رقـ يتضمف نقؿ ممكية عقارية أك حؽ عيني عقارم في شكؿ رسمي ك كاف ذلؾ بمكجب الأمر

المتضمف قانكف التكثيؽ ك كاف المشرع بذلؾ يميد لممرحمة  15/01/1970المؤرخ في  70/91
الثانية في مجاؿ إثبات الممكية العقارية مف حيث إيجاد آلية كحيدة ك مكحدة في الإثبات ك 

جسد إلى بكجكب القياـ بعممية مسح عاـ تالمتمثمة في الدفتر العقارم . إلا أف ىذه المرحمة لا ت
قطر الجزائرم لأجؿ تحديد الممكيات قصد إعداد مخطط منظـ ك تأسيس السجؿ العقارم . ك لم

المشرع مف كراء ىذا القصد يبادر إلى إرساء قكاعد الشير العيني ك بذلؾ الاستغناء عف مبادئ 
 الشير الشخصي المكركث عف الاستعمار الفرنسي .

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  12/11/1975المؤرخ في  75/74 رقـ كجاء بذلؾ الأمر
ك تأسيس السجؿ العقارم . كإعلاف صريح لانطلاؽ ىذه المرحمة ك  مباشرة العمؿ بمبادئ 

ذ قانكف الثكرة نالشير العيني ك تأسيس السجؿ العقارم رغـ أف ىاتو العممية كانت ليا بكادر م
انتياء مف العمميات  عمى أف >> 74/75مف الأمر  01. حيث تنص المادة 73/72الزراعية 
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. كىكذا كانت الانطلاقة الحقيقة لعممية المسح العاـ 1<<المشرع فييا كرس الثكرة الزراعية ....
للأراضي  إلا أف أثبت الحقيقة الميدانية أف عممية المسح أسفرت عمى عدة مشاكؿ , ك لعؿ 

كؿ عممية تككف لى إيجاد حمإأىميا التأخر الممحكظ في عممية المسح ك لذا عمد المشرع 
بالمكازاة مع عممية المسح كعميو يتبف مف ىذا أف عممية المسح نتج عنيا كضع جديد كلاسيما 

 الإثباتأف عممية  إذفي مجاؿ الإثبات كىك المناطؽ الممسكحة ك المناطؽ الغير ممسكحة . 
عدل الدفتر لمممكية العقارية لا تت في المناطؽ الممسكحة لا تثير أم إشكاؿ ك السندات المثبة
يحاكؿ جاىدا في العمؿ عمى  مازاؿ العقارم أما عف المناطؽ الغير الممسكحة فالمشرع رغـ أنو

تكحيد نظاـ الممكية العقارية ك سندات أثابتيا إلا أف ىذا الأمر بعيدا إلى حد الآف نظر لمجيكد 
رج عمى تبياف كؿ المادية ك البشرية التي تتطمبيا عممية المسح كعميو فنحف في ىذا الفصؿ سنع

مف السندات التي تعتبر سندات ممكية ك يعتد فيو بالإثبات في المناطؽ الغير الممسكحة , ككذا 
السندات المثبتة لمممكية العقارية في المناطؽ الممسكحة ك المتمثمة في الدفتر العقارم ك شيادة 

المثبتة لمممكية العقارية في الترقيـ المؤقت .ك ذلؾ عمى النحك التالي في المبحث الأكؿ السندات 
المناطؽ الغير ممسكحة ك المبحث الثاني تحت عنكاف السندات المثبتة لمممكية العقارية في 

 . ممسكحةالالمناطؽ 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 أٌما هكتار ملٌون 611 لٌازال بٌنما هكتار ألف 611 سوى حٌث أكدت وزارة المالٌة أن عملٌة المسح فً الجزائر لم تشمل1

 59 بٌن من ولاٌة 57 مست المسح عملٌات أن العملٌة,علما هذه تمسها لم مسحها المزمع الأراضًمن %  6: ب ٌقدر

 . 56ص والمدٌة( , أنظر , زبدة نور الدٌن . جٌجل ولاٌتً باستثناء)
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 :وسائل إثبات الملكٌة العقارٌة فً المناطق الغٌر ممسوحة  الأولالمبحث 

ىي القياـ بعممية مسح عاـ لكامؿ  75/  74 رقـ إف الغاية المرجكة ك المقصكدة مف الأمر
التراب الجزائرم ك ذلؾ كما قمنا مف اجؿ تأسيس نظاـ جديد كمحكـ في ضبط  الممكية العقارية 
ك الذم يتمثؿ في السجؿ العقارم أك ما يصطمح عميو بالدفتر العقارم بحيث تككف الدفاتر 

ية لمبمدية ك مسح الأراضي العاـ  ىي العقارية المكضكعة بناءا عمى مجمكعة البطاقات العقار 
الدليؿ الكحيد ك الأكحد في إقامة البينة في مسالة إثبات الممكية العقارية , إلا أنو لما كانت 
عممية المسح عممية مرىقة ك ىك ما ثبت مف خلاؿ التأخر الذم تعانيو في مسح الأراضي لذا 

تتماشى مع عممية المسح في الأراضي الغير ممسكحة كىي عقد  آليةسعى المشرع لإيجاد 
الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية العقارية عف طريؽ التقادـ المكسب كالذم تـ إلغاؤه بمكجب 

المتضمف  تسميـ سندات ممكية عف طريؽ إجراء تحقيؽ عقارم كىك ما سيتـ  07/02رقـالقانكف 
ىذا المبحث بياف كؿ مف السندات أك الكسائؿ المثبتة لمممكية  خلاؿبيانو آنفا . كعميو سيتـ في 

العقارية في المناطؽ الغير ممسكحة ك باعتبار أف السندات المثبتة لمممكية العقارية في المناطؽ 
الممكية العقارية في  تناكؿ في المطمب الأكؿ العقكد التكثيقية كآلية لإثباتنفإنو  دتختمؼ ك تتعد

كآلية لإثبات الممكية  القضائية الأحكاـ ك القرارات كالمطمب الثاني , كحةالمناطؽ الغير ممس
ك المطمب الثالث نتناكؿ فيو بعض العقكد الإدارية  , العقارية في المناطؽ الغير ممسكحة

 . المثبتة لمممكية العقارية في المناطؽ الغير ممسكحة
 العقارٌة فً المناطق الغٌر ممسوحة المطلب الأول : العقود التوثٌقٌة كآلٌة لإثبات الملكٌة 

العقد التكثيؽ أك ما يعرؼ بالعقد الرسمي , ىك ذاؾ العقد الذم يعده المكثؽ ك يحرره ك يراعي 
 06/03مف القانكف رقـ  03في ذالؾ الأشكاؿ ك الإجراءات المقررة لذلؾ  , حيث تنص المادة

قبؿ السمطة العمكمية  عمى أف المكثؽ ضابط عمكمي مفكض مف 20/02/2006المؤرخ في 
يتكلى تحرير العقكد التي يشترط فييا القانكف الصبغة الرسمية ككذا العقكد التي يرغب 
الأشخاص إعطائيا ىذه الصفة , تنصب ىذه العقكد في مجمميا حكؿ عقد البيع , كعقد 

كد المبادلة , ك عقد الكصية ك غيرىا .إلا أف العقكد الرسمية تختمؼ في طبيعتيا فمف العق
 ىك تصريحي ك منيا ما يطمؽ عمييا بالاحتفائي ك منيا ما ىك تعاقدم . التكثيقية ما
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الفرع الأول : العقود التوثٌقٌة التصرٌحٌة كآلٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً المناطق الغٌر 

 ممسوحة 

إلا تمقي تصريحات العقكد التكثيقية التصريحية كىي تمؾ العقكد التي لا يتعد فييا دكر المكثؽ 
مف ذكم الشأف ك لعؿ أىـ ىاتو العقكد ىي عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية العقارية 
عف طريؽ التقادـ المكسب ك ىك الذم جاء كآلية لتطير الممكية العقارية في المناطؽ الغير 

ك استبدالو  وئإلى إلغا ممسكحة . إلا أف عقد الشيرة ىذا لـ يثبت ناجعتو مما أدل بالمشرع
 المتضمف تسميـ سندات ممكية عف طريؽ إجراء تحقيؽ عقارم .  02/رقـ  07بالقانكف 

 أولا : مفهوم عقد الشهرة   

ف عمميات المسح لـ تتقدـ بشكؿ يسمح بضبط الممكية العقارية في كقت كجيز. كلذا عمد إ
يير العقارية , ك يتماشى لى إيجاد آلية عقد الشيرة ىذا ما يسمح بتفعيؿ عمميات التطإالمشرع 

المؤرخ في  83/352بذلؾ بالمكازاة مع عممية المسح , ك عقد الشيرة جاء بمكجب المرسكـ رقـ 
. ك يعرؼ عقد الشيرة عمى ىذا الأساس بأنو>> محرر رسمي يعد مف قبؿ  21/05/1983

ة عمى المكثؽ طبقا للأشكاؿ القانكنية ك في حدكد سمطتو ك اختصاصو يتضمف إشيار الممكي
1أساس التقادـ المكسب بناءا عمى تصريح طالب العقد 

ك عقد الشيرة مف المصطمحات , 
عقد تكثيقي يدخؿ  >> مف عرفو عمى أنو أف ىناؾحيث  القانكنية التي تعددت فييا التعاريؼ

كذلؾ عرؼ عقد ,  << كد التصريحية ك يعد كسيمة مف كسائؿ إثبات الممكية العقاريةقضمف الع
بأنو  مجرد محرر رسمي يتضمف الاعتراؼ بالحيازة المؤدية لمتقادـ  المكسب يحرر  >> الشيرة

<<طبقا للإشكاؿ ك الأكضاع المقررة قانكنا امف طرؼ المكثؽ المختص إقميمي
2. . 

ك عميو فمف خلاؿ ىذه التعاريؼ ك المفاىيـ المتعددة فيما يخص عقد الشيرة إلا أنيا كميا 
استقرت عمى أنو عقد رسمي ك مثبة لمممكية العقارية , ك ككف عقد الشيرة ىك عقد ثكثيقي 
يضطمع بتحريره مكثؽ فإف عقد الشيرة يعد مف العقكد التصريحية كما قمنا التي يقتصر فييا 

ؽ عمى استقباؿ التصريحات ك يحرر بشأنيا عقد في قالب رسمي متى كاف ىذا دكر المكث

                                                           
 .  26حمدي عمر باشا , آلٌات تطهٌر المكٌة الخاصة , دار هومة , الجزائر , ص 1
 . 294محمودي عبد العزٌز , المرجع السابق , ص  2
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, أم أف فيو دكر  التصريح ىذا غير مخالؼ لمقانكف إذ أف عقد الشيرة ىك عقد أحادم الطرؼ 
 .المكثؽ لا يتعدل إلا تمقي تصريحات مف ذكم الطمب 

ات تطيير الممكية العقارية  في أما عف الأىمية العممية لعقد الشيرة مف حيث أنو يعد أحد أدك  
ك كذا  83/352رقـ  المناطؽ الغير ممسكحة ك عقد الشيرة يستمد أساسو القانكني مف المرسكـ 

 مف قكاعد القانكف المدني في ما يخص الحيازة .

 ثانٌا : شروط الاستفادة من عقد الشهرة 

عمى مجمكعة مف الشركط للاستفادة مف عقد  83/352 رقـ تنص المادة الأكلى مف المرسكـ
الشيرة ك مف ىاتو الشركط ما تعمؽ بالعقار ك منيا ما يتعمؽ بكضع اليد ك منيا ما يتعمؽ 

1بالتقادـ 
. 

ـ الشروط الخاصة بالعقار المراد اكتساب الحق علٌه 1  

لمراد اكتساب الحؽ جممة مف الشركط المتعمقة بالعقار ا 83/352أكرد المشرع بمكجب المرسكـ 
 عميو ك ىي :

 أ ـ أن ٌكون العقار كائن ببلدٌة غٌر ممسوحة 

 إنو للاستفادة مف عقد الشيرة يجب أف لا يككف العقار كاقع ببمدية خضعت للإجراءات الأمر
ك المتضمف مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ  12/12/1974المؤرخ في  75/74 رقـ

العقارم لأف البمديات التي خضعت ليذا الإجراء يحصؿ الحائزكف فييا عمى سند رسمي ك 
 . المتمثمة في الدفتر العقارم

عقد شيرة محرر  في أرض ممسكحة فإنو معرض لا محالة أف أم  ىذا يتضح لنا  مف عميوك  
مؤرخ  98898الغرفة المدنية لمجمس قضاء باتنة في قرارىا تحت رقـ  ىك ما أكدتولإلغاء ك 

لككنو انصب عمى  30/12/1992الذم ألغى عقد شيرة محرر بتاريخ  19/12/1998في 
2أرض ممسكحة

 . 

                                                           
حمدي باشا عمر , محررات شهر الحٌازة , ) شهادة الحٌازة . عقد الشهرة ( , دار هومه للطباعة و النشر و التوزٌع , 1

 . 32, ص   3115الجزائر , الطبعة 
 . 28ص حمدي باشا عمر , آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة , المرجع السابق , 2
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جب سند رسمً وبم ب ـ أن لا تكون ملكٌة طالب عقد الشهرة ثابت  

ك نعني بذلؾ أف لا يككف بيد طالب عقد الشيرة أم سند رسمي مثبت لمممكية ك ذلؾ حسب كؿ 
لـ يشر إلى ىذا صراحة كما  83/352رقـ الأكضاع ك الأشكاؿ المرسكمة لذلؾ إلا أف المرسكـ 

المحدد لكيفيات إعداد شيادة  27/01/1991المؤرخ في  92/294 رقـ أشار إليو المرسكـ
الحيازة ك تسميميا الذم أقر صراحة بأنو لا إمكانية لحامؿ سند رسمي أف يطمب مف المكثؽ 

 المختص تحرير عقد شيرة .

ك الذم جاء تطبيقا  09/06/1984المؤرخ في 4513المشترؾ رقـ  القرارإلا أف المرسكـ 
ار إلى أف ىذا الإجراء يخص إقامة الحجة ك إثبات الممكية العقارية بسند أش 83/392لممرسكـ 

ابيا حرسمي مشير في مكاجية الكافة في الأراضي التابعة لمممكية الخاصة ك التي لا يحكز أص
, ألا أف مكضكع إعداد عقد شيرة لمف لو ممكية عقارية ثابتة بسند رسمي ك صحيح 1عمى سند 

قضائي ك ىك في مدل إمكانية تحرير عقد شيرة عمى عقارات ليا ثار بشأنو خلاؼ فقيي ك 
 عف ىذا الخلاؼ رأييف مختمفيف : سند ممكية , ك ظير

عدـ إمكانية إعداد عقد شيرة عمى عقارات ليا سندات ممكية مشيرة ك إلى ذىب  الرأي الأول : 
كة ثبكتية مطمقة ك يؤسس ىذا الاتجاه رأيو عمى أساس مبادئ الشير العيني التي تعطي لمشير ق

.بالتالي لا يجكز اكتساب ىذه العقارات بالتقادـ ككضع اليد  

إمكانية إعداد عقد الشيرة عمى عقارات ليا سندات ممكية مشيرة ك  إلىذىب  الرأي الثانً :
حة تؤدم أثرىا العيني ك  المتمثؿ في اكتساب يحيؤسس ىذا الاتجاه حكمو عمى أف الحيازة الص

الحؽ العيني العقارم . ممكية العقار أك  

إذف الحكمة مف ىذا أف المشرع في الحيازة رتب حماية الأكضاع الظاىرة ك استقرار المجتمع 
زيادة عمى أنو لا يكجد نص خاص في القانكف المدني يحظر تممؾ العقارات بالتقادـ المكسب 

.  2بعض التشريعات المقارنة تفي ظؿ نظاـ الشير العيني كما فعم  

 

                                                           
 . 284لسابق , ص ,ا محمودي عبد العزٌز , المرجع 1
 . 285المرجع , ص  نفس 2
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ع عقد الشهرة من نوع الملك الخاص        ٌكون العقار موضوج ـ أن   

أم أف العقار محؿ عقد الشيرة لا يككف إلا عمى الممكية الخاصة , ك عميو يستثنى مف ىذا 
العقارات المممككة لمدكلة أم الأملاؾ العمكمية ك الأملاؾ الخاصة عمى حد سكاء , ك ىذا 

مف حيث عدـ قابميتيا لا لمتصرؼ ك لا الحجز ك لا  لمحماية التي تتمتع بيا ىذه العقارات
لاكتسابيا عف طريؽ التقادـ المكسب , كذلؾ مف العقارات المستثناة في عقد الشيرة الأراضي 

1المكقكفة سكاء أكانت كقفا عاما أك خاصا
. 

   2ـ الشروط المتعلقة بالحٌازة 

كؿ شخص يحكز في تراب البمديات  >>عمى أف 83/392 رقـ مف المرسكـ 1تنص المادة 
حيازة مستمرة غير منقطعة ك لا متنازع عمييا ك علانية ك ليست مشكبة بمبس طبقا لأحكاـ 

المتضمف القانكف المدني , يمكنو أف يطمب مف  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر 
عتراؼ المكثؽ المسئكؿ عف مكتب التكثيؽ المختص إقميميا إعداد عقد شيرة يتضمف الا

 . <<بالممكية

حيث أنو باستقراء ىذه المادة نجد أف المشرع في ىذه المادة حاكؿ ضبط شركط الحيازة التي 
تمكف صاحبيا مف المجكء إلى المكثؽ ك طمب إعداد عقد شيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية 

الشيرة  نبيف  العقارية عف طريؽ التقادـ المكسب , كعميو لبياف شركط الحيازة المطمكبة في عقد
 في الأكؿ مفيكـ الحيازة :

 أ ـ تعرٌف الحٌازة

 راستئثاهً  >>لمحيازة , ك ترؾ الأمر لمفقو الذم عرفيا   اإف المشرع الجزائرم لـ يعط تعريف

    إلا أف القانكف المصرم عرفيا << بشًء أو حق ٌمارسه شخص ٌظهر و كأنه المالك الفعلً
الشخص سيطرة فعمية عمى شيء التعامؿ فيو أك يستعمؿ بأنيا كضع مادم يسيطر بو " 

 . " بالفصؿ بحؽ مف الحقكؽ

                                                           
على صحة الحكم الصادر عن محكمة بوسعادة القاضً  8::27/18/2ـ أكدت المحكمة العلٌا فً القرار  الصادر بتارٌخ 1

بدون إحالة القرار الصادر عن مجلس بإبطال عقد الشهرة المنصب على عقار محبوس لفائدة زاوٌة الهامل ببوسعادة ناقضة 

مإرخ فً  2:8421قضاء المسٌلة الذي قام بإلغاء هذا الحكم وقضى من جدٌد برفض الدعوى لعم التؤسٌس . قرار رقم 

 . 45.46ص ’ , العدد الأول  8::2, مجلة قضائٌة  8::27/18/2
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شيرة يتضمف الاعتراؼ بالممكية عف طريؽ التقادـ  أم أف الحيازة التي تككف محؿ إعداد عقد
 المكسب ىي السيطرة المادية عمى العقار ك التي يككف ىدفيا تممكو بمركر مدة زمنية معينة .

:تقوم على ركنٌٌن  الحٌازة :ب ـ أركان   

 ـ الركن المادي 

كيقصد بو السيطرة المادية عمى الشيء محؿ الحيازة بحيث يصبح الحائز متمتع بكافة الأعماؿ 
المادية التي يممكيا صاحب ذالؾ الشيء , فإذا كانت دار يسكنيا ك إذا كانت مزرعة يحصدىا 
ك يسقييا , ك  السيطرة  المادية قد تككف مباشرة أم أف يقكـ الحائز بيا مباشرة بصفة شخصية 

 . قد تككف غير مباشرة أم بالاستخلاؼ أك الكساطة  كما
 ـ الركن المعنوي

لا يمكف أف يقكـ صاحب الشأف بحيازة العقار ك السيطرة عميو ماديا بؿ إلى جانب ذلؾ يجب 
1أف تككف لو نية تممكو كالظيكر أماـ الملاء بمظير المالؾ الحقيقي لمعقار

. 

 ج ـ شروط الحٌازة 

بد أف تككف منطكية عمى الصفات التي أقرىا مكضكع إعداد عقد الشيرة لاإف الحيازة التي تككف 
 ىي : المشرع ليا ك

أم أف تككف الحيازة ىادئة ك معنى ذلؾ ىك تمكف الحائز مف استعماؿ الشيء ك :  الهدوءـ 
,أم أف  2الانتفاع بو دكف المجكء إلى العنؼ ك القكة حتى لا تتحكؿ الحيازة إلى  حيازة مغتصبة

اعتراض مادم أك معنكم يطرأ عمى الحيازة فإنو يحكؿ في أف تككف تمؾ الحيازة مكضكعا أم 
 لإعداد عقد الشيرة .

العقار مكضكع إعداد قد شيرة أف لا تككف حيازتو متخفية ,  عمىيشترط في الحائز : ـ العلنٌة  
ي السر ك بؿ يجب أف تككف حيازتو علانية ككاضحة لمعياف , أم أف الحيازة التي تمارس ف

 بعيدا عف أنظار الناس فإنيا لا تككف محلا لإعداد عقد الشيرة .

 

                                                           
 . 221رحاٌمٌة عماد الدٌن , المرجع السابق , ص 1
 . 44ررات شهر الحٌازة , المرجع السابق , ص حمدي باشا عمر , مح2
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كنعني بيا استمرار أعماؿ السيطرة المادية مف الحائز لمعقار المحكز في فترات  : ـ الاستمرارٌة
غير متقطعة فإذا لـ يتحقؽ ذلؾ ك حدث تفاكت أك انقطاع فإف الحيازة ىنا تعد متقطعة غير 

تصمح أساسا لحماية الحائز لا بدعكل الحيازة ك لا لمتممؾ عف طريؽ التقادـ مستمرة ك لا 
 الكسب  .

يبة ك لا مشكبة عشيرة أف تككف غير مالكذلؾ ما يشترط في الحيازة المتعمقة بإعداد عقد 
بغمكض أك لبس ك بذلؾ بأف يمارس الحائز حيازتو لمعقار لفائدتو كحده ك كأنو مالكا لو  ك لا 

أطراؼ آخركف إلا إذا كانت الحيازة لجماعة معينة فلا يككف العقار مشترؾ بيف مف  يشاركو فيو
يدعي الحيازة كأطرافيا أك أشخاص متعدديف لا صمة بينيـ أكلا يعرؼ بالضبط مف ىك الحائز 

1الحقيقي , ك أف تككف الحيازة منصبة عمى عقار معركؼ محدد المساحة ك الطبيعة ك المكاف
. 

بالمدة ـ شروط متعلقة 3  

ك  حائزا,لإعداد عقد الشيرة كجكب أف يككف طالب عقد الشيرة  352/ 83 رقـالمرسكـ أقر 
ه الحيازة لمدة زمنية ذأقر بذلؾ صفات ليذه الحيازة كما سبؽ بيانو , كما أقر كجكب أف تككف ى

معينة لتككف مكضكعا لإعداد عقد شيرة . حيث أقر المشرع لإثبات الأثر العيني لمحيازة 
سنة  عند تحرير عقد شيرة المتضمف  15الصحيحة أف تككف ىذه الحيازة لمدة زمنية تقدر ب 

قاضي لمتمسؾ بالممكية العقارية عمى أساس التقادـ المكسب دكف المجكء لإجراءات الت الاعتراؼ
المذككر أعلاه بالممكية العقارية . ك عميو فالقاعدة في إعداد عقد الشيرة تبعا لإجراءات المرسكـ 

سنة كاممة لمحيازة طبقا لقكاعد القانكف المدني ك خاصة نص المادة  15تقتضي تكافر مدة 
, حيث تقمص منو , ك تراعى في ذلؾ المدة إذا كانت الحيازة بسند ك مقترنة بحسف نية  827

, إلا أف أحكاـ القانكف  828 المكالية سنكات , ك ىذا ما نصت عميو المادة 10المدة إلى 
بالقانكف المتمـ  ك المعدؿ 26/09/1975المؤرخ في  58ػػػ75المدني الصادر بمكجب الأمر 

 منو , مما الثانية لا تسرم بأثر رجعي تطبيقا لنص المادة20/06/2005المؤرخ في  10ػػػ  05
قد يثير تساؤؿ ك ىك حكؿ حساب مدة التقادـ  المكسب لمحائزيف الذيف بدأت حيازتيـ قبؿ تاريخ 

2سنة30أثناء تطبيؽ القانكف المدني الفرنسي الذم يحدد مدة الحيازة بثلاثيف  29/09/1975
 . 

                                                           
 .  8:عبد الحفٌظ بن عبٌدة , المرجع السابق , ص 1
  .291محمودي عبد العزٌز , المرجع السابق , ص  2
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إرثية أما في حاؿ ما كاف العقار محؿ الحيازة مف العقارات التي تدخؿ في التركة أم في حقكؽ 
مف القانكف المدني  829سنة عملا نص المادة  33فإف مدة التقادـ فييا تقدر بثلاث ك ثلاثيف 

لا تكتسب بالتقادـ في جميع الأحكاؿ الحقكؽ الميراثية إلا إذا كانت >>ك التي تنص عمى أنو
ذكرنيا  بالإضافة إلى ىذه المدة يجب تكافر شركط الحيازة التي  << الحيازة ثلاثة ك ثلاثكف سنة

 سابقا .

تمكف صاحبيا مف المجكء إلى المكثؽ  التي كعميو فأف ىذه المدد التي ذكرنيا ىي المدد
المختص إقميميا لأجؿ طمب إعداد عقد شيرة يتضمف الاعتراؼ بالممكية العقارية عف طريؽ 

 . 83/352 رقـ التقادـ المكسب كفقا لأحكاـ المرسكـ

الشهرة ثالثا : مراحل و إجراءات إعداد عقد  

إنو لإعداد عقد شيرة يتضمف الاعتراؼ بالممكية عمى أساس التقادـ  المكسب ,ك الذم يعد 
بدا مف لكأداة مادية لإثبات الممكية العقارية في المناطؽ التي لـ يشمميا بعد عمميات المسح 

مجمكعة مف الإجراءات ك التي منيا ما يجرييا المكثؽ باعتباره العنصر الأصيؿ في مراحؿ 
مراحؿ التي الإعداد عقد الشيرة ك منيا مف ما يككف عمى عاتؽ طالب عقد الشيرة , كعميو فإف 

 يمر بيا عقد الشيرة ىي :
ـ مرحلة تقدٌم الطلب و الملف التقنً من الحائز :1  

رحمة تعد ىي المرحمة الأكلية كفييا يتـ بياف الشخص المؤىؿ لأعداد عقد الشيرة ك إف ىاتو الم
مف المرسكـ  02ك  01الذم ىك متمثؿ في شخص المكثؽ ك ىذا ما نصت عميو المادتيف 

المكثؽ ىك الشخص الكحيد المؤىؿ قانكنا لإعداد عقد الشيرة المتضمف  >>عمى أف 83/352
في ىذه الحالة صفة القاضي في قبكؿ الممؼ أك رفضو , ك في  ك يأخذ <<الاعتراؼ بالممكية 

ىذه الحالة الأخيرة أم الرفض يتعيف عميو تعميؿ رفضو ك تقديـ تبرير مكتكب لصاحب 
المصمحة . لكي يتمكف ىذا الأخير مف استعماؿ حقو في المجكء إلى القضاء ك المطالبة بإلزاـ 

. حيث أف ىناؾ طريؽ آخر في اكتساب 1 المكثؽ بإعداد عقد شيرة إذا كاف صاحب حؽ
 ىي عف طريؽ التقاضي . الجزائرم كالممكية العقارية عف طريؽ التقادـ المكسب في التشريع 

                                                           
 . 1:أنظر ,حمدي باشا عمر , آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة , المرجع السابق , ص 1
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 أ ـ و جوب اللجوء إلى مكتب التوثٌق المختص إقلٌما 

عمى كجكب  التقيد بمسألة الاختصاص الإقميمي في إعداد   83/352تنص أحكاـ المرسكـ 
ىك كجكب أف يعد عقد الشيرة المكثؽ المختص إقميميا إلا أف ىذا الأمر يتعارض عقد الشيرة ك 

المتضمف مينة التكثيؽ ك  88/27مع أحكاـ قانكف التكثيؽ الجديد الصادر بمكجب القانكف رقـ 
الذم ينص في المادة الثانية منو عمى أف اختصاص مكتب التكثيؽ يمتد إلى كامؿ التراب 

ع في ىذا راعى الخصكصية التي يكتسييا عقد الشيرة لاسيما مف حيث الكطني . إلا أف المشر 
 إجراءاتو .

 ب ـ الوثائق الواجب إحضارها إلى الموثق 

و إلى المكثؽ المختص إقميميا لأجؿ إعداد عقد يأكجب المشرع عمى طالب عقد الشيرة عند تكج
 الشيرة أف يقدـ لممكثؽ الكثائؽ التالية :

 .الأكراؽ الثبكتية لمحالة المدنية  لممعني ) شيادة الميلاد(  ـ

 .إفادات الشيكد مكتكبة بأف المعني يحكز العقار لممدة المطمكبة قانكنا  ـ

مخطط الممكية معد مف طرؼ شخص معتمد ) خبير عقارم , ميندس معمارم , مكاتب  ـ
1دراسات (

. 

ك ما يمييا مف  827زة طبقا لأحكاـ المادة تصريح شرفي عمى أف الحائز يمارس العقار حيا ـ
 .القانكف المدني 

 .مثؿ , سجؿ الضريبة  الاقتضاءالشيادات الجبائية عند  ـ

ك عميو ما يككف عمى المكثؽ إلا أف يتفحص ىذه الكثائؽ المقدمة إليو ك يتحقؽ مف مدل 
مطابقتيا لمكاقع ك في حالة كانت الكثائؽ مشتممة ك مكتممة ك مطابقة لما ىك عمى أرض الكقع 

 فإف المكثؽ لا يتردد في إعداد عقد الشيرة . 
 

                                                           
 . 62العقارٌة الخاصة , المرجع السابق , ص حمدي باشا عمر , آلٌات تطهٌر الملكٌة 1
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ـ مرحلة التحقٌق  و التحري 2  

بعد أف يستمـ المكثؽ مف طالب عقد الشيرة الكثائؽ ك يفحصيا , فأنو بعد إف ىذه المرحمة تأتي 
ذلؾ يككف عمى المكثؽ أف يقكـ بإجراء تحريات ك ىذا لأجؿ التأكد مف صحة الكثائؽ المكدعة 
لديو , ك كذا تصريحات طالب عقد الشيرة , حيث أكجب القانكف عمى المكثؽ أف يبعث نسخة 

ؿ مف رئيس البمدية التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار محؿ مف الممؼ المكدع لديو إلى ك
الطمب ك كذا نائب مدير أملاؾ الدكلة ك الشؤكف العقارية في الكلاية ك ذلؾ حتى يتـ التأكد مف 

  83/352رقـ  مف المرسكـ  03أف العقار لا يخؿ ضمف أملاكيـ ك ىذا ما نصت عميو المادة 

مف مصالح البمدية المختصة ك مفتشية أملاؾ الدكلة  كذلؾ أكجب المشرع عمى أف تقكـ كؿ
أشير مف تاريخ تقديـ الممؼ إلى المكثؽ ككذا  4بإجراء تحقيؽ حكؿ العقار ك ذلؾ في ظرؼ 

 إفادة المكثؽ بكافة المعمكمات  اللازمة .

أف المكثؽ غير ممزـ بإجراء تحقيؽ حكؿ العقار محؿ الطمب . كذلؾ نضيؼ عمما أنو في حيف 
فإنو  سككت كؿ مف إدارة أملاؾ الدكلة ك مصالح البمدية المختصة عف طمب المكثؽ في حاؿ

خؿ ضمف ديعد سككتيـ بمثابة إقرار ضمني عمى أف العقار محؿ طمب إعداد عقد شيرة لا ي
1احتياطات البمدية الخاصة  أملاؾ الدكلة أك

 . 

رة ك بالضبط في مرحمة كذلؾ مف المياـ التي أككميا المشرع لممكثؽ خلاؿ إعداد عقد الشي
كجكب نشر طمب إعداد عقد الشيرة ك ذلؾ عف طريؽ المصؽ بمكح  التحقيؽ ك التحرم ك ىك

الإعلانات في مقر البمدية ك في الصحافة الكطنية ك الجيكية عمى نفقة طالب عقد الشيرة ك 
ف ك ذلؾ لتمكيف عامة الجميكر م 83/352رقـ  مف المرسكـ  04ىذا إعمالا لنص المادة 

2عمى ىذا الطمب ك إثارة الاعتراضات المحتممة  الاطلاع
 . 

أنو خلاؿ عممية إعداد عقد الشيرة قد تثار بعض الاعتراضات ك التي أقر المشرع كلاية الفصؿ 
فييا بأنيا تككف عمى عاتؽ المكثؽ الذم يتكلى تمقي الاعتراضات إذا كانت مف الخكاص 

                                                           

 . 216عبد الحفٌظ بن عبٌدة  , المرجع السابق , 1 
زبدة نور الدٌن , آلٌات ضبط سندات الملكٌة العقارٌة الخاصة , مذكرة لنٌل درجة الماجستٌر فً القانون , التخصص قانون 2 

 .  86ص ,  3121/3122,  2عقاري , جامعة الجزائر 
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الخكاص أكقد يككف مف السمطات العمكمية كمديرية  يككف مف بممكية العقار ك الذم كالادعاء
بأف العقار يدخؿ ضمف أملاؾ الدكلة , كعميو في حاؿ تمقي  ادعائياأملاؾ الدكلة في حاؿ 

المكثؽ أم مف ىاتو الاعتراضات فإنو يحرر محضر بذلؾ ك يحيؿ الأطراؼ المتعارضة عمى 
أم عمى مستكل القسـ العقارم إذا كانت الاعتراضات مف الأشخاص  ,الجيات المختصة 

الطبيعية , أما في حالة كاف الاعتراض مف مديرية أملاؾ الدكلة فإنو في ىذا الصدد ثار 
في اعتراضات عقد الشيرة , كذلؾ القاضي الإدارم في الفصؿ  اختصاصخلاؼ حكؿ مدل 

مف  07في الاختصاص ك الكارد في المادة  في أنو منيـ مف ذب إلى تغميب المعيار العضكم
قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ما داـ أف لا يكجد نص صريح يستثني القاضي الإدارم مف 
الفصؿ في مثؿ ىذه العقكد , ك ذىب البعض الآخر إلى أف كلاية الفصؿ في عقكد الشيرة ك 

يرية أملاؾ الدكلة تؤكؿ إلى القاضي الناشئة عنيا إذا كانت مف قبؿ الدكلة أم مد الاعتراضات
العقارم ك ذلؾ أنو باعتبار عقد الشيرة مف  العقكد التكثيقية فإف القاضي العقارم ىك الشخص 

, بحيث صدر قرار  الكحيد ك المؤىؿ قانكنا لمفصؿ في مدل ك صحة ك شرعية العقكد التكثيقية
فيو ).... حيث استقر جاء  08/05/2000مؤرخ في  193141عف مجمس الدكلة تحت رقـ 

القضاء الإدارم ك ذلؾ لطبيعة العقد  صالقضاء عمى أف مثؿ ىذا النزاع لا يخضع لاختصا
 .1المراد إلغائو ليس لو طابع إدارم ....(

ـ مرحلة تحرٌر العقد وشهره بالمحافظة العقارٌة 3  

النشر ك الإعلاف ك ىاتو المرحمة تأتي بعدما يثبت المكثؽ عدـ تمقي أية اعتراضات بعد عممية 
عف عممية إعداد عقد الشيرة , مع مراعاة الآجاؿ المنصكص عمييا ك ىي أربعة أشير تسرم 
مف تاريخ النشر في الصحافة الكطنية ك لكحة الإعلانات في مقر البمدية المختصة بالنسبة 

ف العقارية لممكاطنيف ك كذا مف تاريخ تمقي الالتماس بالنسبة لرئيس البمدية ك نائب مدير الشؤك 
2ك أملاؾ الدكلة ك عميو مف ىذا يككف عمى المكثؽ سكاء ما يمي

:  

/ ػ تحرير عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية العقارية باسـ الطالب ك تجدر الإشارة أف 2
عممية تحرير عقد الشيرة ليا إجراءات ك شكميات معينة تختمؼ عف العقكد التكثيقية الأخرل 

                                                           
 . ::2عبد العزٌز , المرجع السابق , ص  محمودي 1
 . 72مدي باشا عمر , محررات شهر الحٌازة , المرجع السابق , ص ح2
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المكثؽ فمثلا المكثؽ لا يمزـ بأف يقكـ بتلاكة العقد عمى الطالب كما ىك الحاؿ في التي يجرييا 
 عقد الإيجار لاف عقد الشيرة ليس مف العقكد الممزمة لجانبيف كما ىك حاؿ عقد الإيجار .

/ ػ أكجب المشرع عمى المكثؽ بعد تحرم عقد الشيرة لزكـ تسجيمو بمصمحة التسجيؿ ك 3
ك المشرع  حدد آجاؿ معينة ك التي عمى المكثؽ أف . ئب التابع ليا مكتبوالطابع بمفتشية الضرا

أف يقكـ بتسجيؿ العقكد التي تمقاه  المكثؽيمتزـ بيا في عممية تسجيؿ العقكد حيث أكجب عمى 
لا عرض نفسو  في مصمحة التسجيؿ ك الطابع ك ذلؾ في أجؿ شير مف يكـ تمقيو ليذه العقكد كا 

كعف عممية التسجيؿ فالفائدة منيا ىي تحصيؿ  مثمة في غرامة تأخيريةلعقكبات تأديبية ك المت
 الرسكـ الجبائية التي أقرىا القانكف لصالح الخزينة العمكمية .

ػ كذلؾ يتكجب عمى المكثؽ أيضا ك مراعاة لقكاعد الشير العقارم ك الأثر الناقؿ لمشير أم / 4
مف  793مختصة إعمالا لنص المادة أف يقكـ بشير عقد الشيرة في المحافظة العقارية ال

القانكف المدني التي تنص عمى أف الممكية ك الحقكؽ العينية الأخرل لا تنقؿ ك لا يككف ليا أم 
 اثر عيني إلا إذا ركعي فييا إجراءات الشير العقارم المقررة في القانكف .

جدكؿ خاص  ك عميو مف ىذا المنطمؽ فإنو يتعيف عمى المكثؽ أف يدكف محتكل العقد في 
بالشير العقارم ك يحرره في نسختيف ليقدمو لممحافظ العقارم حيث يقكـ ىذا الأخير بتسجيؿ 
العقد في سجؿ  الإيداع حسب الترتيب العددم , ك في حالة عدـ قبكلو للإيداع ك الشير يؤشر 

1المحافظ العقارم عمى النسختيف فيحتفظ بنسخة ك يسمـ الأخرل لممعني
.  

إلى أف مف قكاعد الشير العقارم أنو لا يمكف أف يتـ شير أم محرر دكف  الإشارة ك كما تجدر
ك التي  76/63مف المرسكـ رقـ  88أف يككف لو إشيار مسبؽ  ك ىك ما نصت عميو المادة 

لا يمكف القياـ بأم إجراء لإشيار في المحافظة العقارية , في حالة عدـ  >> على أنه تنص
رف لمعقد أك القرار القضائي أك شيادة إنتقاؿ الممكية عف طريؽ الكفاة كجكد إشيار مسبؽ أك مقا

مف نفس  89تثبت حؽ المتصرؼ أك صاحب الحؽ الأخير ك ذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة 

                                                           
 .  72زبدة نور الدٌن ,المرجع السابق , ص  1
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<<المرسكـ
عمى ىذا المبدأ استثناءات ك ىي إمكانية شير بعض  أكرد, إلا أف المشرع 1

عقد الشيرة فيك معفى بذلؾ  الاستثناءاتىاتو  المحررات دكف أف يككف ليا شير مسبؽ ك مف
اليدؼ مف اشتراط المشرع ليذه القاعدة ىك ضماف دكاـ  عفا مف قاعدة الشير المسبؽ . أم

 علاقات السجلات في مجمكعة البطاقات العقارية .

أما عف المرحمة الأخيرة في عمميات عقد الشيرة ك ىي التي تعد نتاج ك كليدة كؿ ىاتو ىي 
المراحؿ ك ىي تسميـ عقد الشيرة لطالبو مف طرؼ المكثؽ , ك الذم بو يحدد كضعيتو القانكنية 
لمعقار في المناطؽ الغير ممسكحة ك عقد الشيرة ك لا شؾ أنو يعتبر كسند ممكية صحيح ك 
مثبتة لمممكية العقارية ك لمحؽ العيني العقارم إلا أنو تجدر الإشارة إلى أف العمؿ بعقد الشيرة 

المتضمف تسميـ سندات ممكية عف طريؽ إجراء تحقيؽ  07/02 رقـ قد تكقؼ بمكجب القانكف
عقارم , ك ذلؾ راجع لممشاكؿ التي نتجت عف العمؿ بعقد الشيرة ك التي لا يسعنا المجاؿ 

 لمخكض فييا  في ىذا البحث .
ة الخاصة فً المناطق الفرع الثانً : العقود التوثٌقٌة التعاقدٌة كآلٌة لإثبات الملكٌة العقارٌ

 الغٌرالممسوحة

العقكد التكثيقية التعاقدية ك ىي تمؾ العقكد التي لا يقتصر فييا دكر المكثؽ عمى تمقي 
ف ييتحرل تكافؽ إرادة المتعاقد بؿتصريحات فقط مف طالب العقد كما ىك الحاؿ في عقد الشيرة 
ك الجنكف  أكراه أك السفو أك العتو ك كذا يتأكد مف خمك الإرادة مف أم عيب قد يشكبيا كعيب الإ

محلا لإثبات الممكية العقارية  التي تككفالتي ستناكلو ك  , ك مف العقكد التكثيقية التعاقدية
ف يتكافؽ بيف إرادتي المتعاقد فييايجب أف يككف  التيالخاصة في المناطؽ الغير ممسكحة ك 

 المبادلة باعتبارىما أكثر العقكد التكثيقية التعاقدية انتشارا بيف الناس عقد ىما عقد البيع ك
 أولا ـ  عقد المبادلة : 

يقصد بعقد المبادلة ذلؾ العقد الذم يتـ فيو مقايضة عيف بعيف أخرل مماثمة ليا  ك المبادلة أك 
" أف منو عمى  413المقايضة نص عمييا المشرع في القانكف المدني ك ذلؾ بنص المادة 

المقايضة عقد يمتزـ بو كؿ مف المتعاقديف أف ينقؿ إلى آخر عمى سبيؿ التبادؿ ممكية ماؿ غير 
                                                           

مصراوي علً , شهر التصرفات العقارٌة فً القانون الجزائري , مذكرة تخرج لنٌل شهادة المدرسة العلٌا للقضاء , الدفعة  1

 .58, ص  :311الساعة عشر , 
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ك عميو يتبيف قصد المشرع مف المقايضة ك ذلؾ أنو علاقة تعاقدية بيف شخصيف أك  "النقكد 
 أكثر حكؿ محؿ معيف , ك يككف ذلؾ باستبداؿ عيف مقابؿ عيف أخرل , ك عميو يتبف مف ىذا

المقايضة لا تككف إذا دخمت النقكد كبدؿ لمعيف المقايض بيا , حيث إذا كقع ذلؾ فلا يمكف أف 
 عممية مبادلة ك أف العقد الناشئ ىك عقد مقايضة , إذ يستكم القكؿ القكؿ باف ىذه العممية

بأف ىذا العقد ىك عقد بيع , لأف الفرؽ بيف المقايضة ك البيع يكمف في ككف أف  حينئذ
 جب أف لا يككف البدؿ فييا نقكد بؿ يجب أف يككف عيف بعيف.المقايضة ي

ك عقد المبادلة كبما أنو مف العقكد الرسمية الناقمة لممكية العقارية ك كذا يعتبر كسند إثبات 
 إذجب فيو مراعاة قكاعد الإشيار العقارم تلمممكية العقارية في المناطؽ الغير ممسكحة فانو 

تثبت  >>في ىذا الصدد عمى انو  25/ 90 رقـ مف قانكف التكجيو العقارم 82تنص المادة 
عقد رسمي يخضع لقكاعد بالممكية العقارية الخاصة للأملاؾ العقارية ك الحقكؽ العينية 

 .1<<الإشيار

ك عقد المبادلة ىك عقد يككف بيف الخكاص كما يمكف أف يككف بيف الخكاص ك الأطراؼ 
بما فييا الدكلة ك الجماعات المحمية حيث تجدر الإشارة انو في ىذه الحالة يجب أف  الإدارية

2تتـ ك فؽ إجراءات خاصة
 . 

 ثانٌا : عقد البٌع 

احد ك عقد البيع ىك أكثر عقكد التمميؾ شيكعا بيف الناس , ك كممة بيع مشتقة مف الباع لأف كؿ 
ك يحتمؿ إف كؿ كاحد منيما كاف يبايع صاحبو , مف المتعاقديف يمد باعو للأخذ ك الإعطاء 

أم يصافحو عند  البيع . ك كذلؾ يمكف أف يعرؼ عقد البيع بأنو عقد ينقؿ بكاسطتو أحد 
, إلا أف  3الطرفيف , كىك البائع ممكيتو أم شيء أك حقا إلى الطرؼ الآخر مقابؿ ثمف نقدم 

البيع ىك عقد يمتزـ بمقتضاه البائع  "مف القانكف المدني بأف  352المشرع عرفو بمقتضى المادة 
, ك عقد البيع كغيره مف عقكد "أف ينقؿ ممكية شيء أك حؽ ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدم 

أف الأركاف لمكجكد ك ,  التمميؾ الناقمة لمممكية , ك لما كاف المستقر عميو في القكاعد العامة
                                                           

 . 54, الجزائر , ص  3124حمدي باشا عمر , نقل الملكٌة العقارٌة , دار هومه , الطبعة 1
 . 56صردوانً رفٌقة , المرجع الساٌق , ص2
فتحً عبد الرحٌم عبد الله, الوجٌز فً العقود المدنٌة المسماة ) عقد البٌع ( , توزٌع منشؤة المعارف , الطبعة الثانٌة ,  3

 . :1الإسكندرٌة , ص 
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لنفاذه ك أركانا لكجكده ك مف  ا شركطفإف عقد البيع العقارم بدكره لو أيض , الشركط لمنفاذ
 لنفاذه ىي أف يحرر في شكؿ رسمي ك يشير . الشركط الجكىرية

أف عقد البيع العقارم يرتب آثاره بمجرد التراضي عمى شركطو , ك عميو فالشكمية التي جاء بيا 
أف تككف مجرد شرط لتماـ العقد , ك ىذا لأف  كفلا تعد 12في مادتو  70/90 رقـ الأمر

مف القانكف المدني تمزماف البائع بنقؿ ممكية المبيع إلى المشترم ك  361, 351المادتيف 
عف أم فعؿ قد يجعؿ نقؿ الممكية عسيرا أك مستحيلا , ك ىذا لأنو لا يكجد  الامتناعتسميمو ك 

كشرط لنقؿ الممكية لاسيما أف القانكف ضمف أحكاـ عقد البيع ما يتكجب الشكمية المذككرة 
بتاريخ  07/91بعد صدكر الأمر  26/09/1975بتاريخ  75/58المدني صدر بالأمر 

ك كاف بإمكاف المشرع أف يدرج الشرط المذككر ضمف  أحكاـ القانكف المدني ك  15/12/1970
مف أف الشكمية  يمكف أف نستنتجو لـ يحصؿ . ك ىذا ما تحديدا عند ذكر أركاف البيع ك ىك ما

, ك  1في عقد البيع لا يمكف أف نعتبرىا كركف لانعقاد عقد البيع , حيث ما ىي إلا شرط لنفاذه
لأركانو ك شركطو فإنو يككف ككسيمة لإثبات الممكية العقارية  اعميو متى كاف عقد البيع مستكفي

 شمميا بعد عممية المسح .تك كسند أثبات في المناطؽ التي لـ 

 الفرع الثالث : العقود التوثٌقٌة الإحتفائٌة كآلٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة فً المناطق الغٌر ممسوحة 

قد تدخؿ التصرفات التعاقدية الإحتفائية بيف الأطراؼ المتعاقدة ضمف العقكد التكثيقية ك ىي 
ليذا  ااصطلاحي اأك تعريف ادقيق اأساسا عبارة عف عقكد رسمية إلا أف المشرع لـ يعط ليا مفيكم

النكع مف العقكد , إلا أنو تـ ذلؾ بالقياس عمييا ,فقد ميز المشرع ىذه العقكد عف العقكد 
التكثيقية الأخرل مف حيث إجراءاتيا , كفي ذلؾ اكجب المشرع كجكب حضكر شيكد العدؿ في 
د العقكد الإحتفائية ك تككف تحت طائمة البطلاف في حاؿ عدـ حضكرىما عمى غرار العقك 

) كعقد البيع ,.....( ك التي لا يترتب عمييا أم بطلاف في حاؿ عدـ حضكر  الأخرلالتكثيقية 
العقكد  أىـ مف القانكف المدني ك عف 03مكرر  324شيكد العدؿ , ك ىذا ما تضمنتو المادة 

الإحتفائية التي نظـ المشرع أحكاميا في القانكف المدني ىما عقد الكصية ك اليبة ك المشرع  

                                                           

أورمضٌنً محمد , البٌع العقاري , مذكرة تخرج لنٌل إجازة المدرسة العلٌا للقضاء , المدرسة العلٌا للقضاء , الدفعة 1 

 . 31, ص  3119عشر ,  السابعة
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مف عقد الكصية ك اليبة كسندات لإثبات الممكية العقارية في المناطؽ الغير   عتبر كلاا
 عمى النحك التالي :  ممسكحة

 الهبةأولا : عقد 

يعتبر عقد اليبة مف التصرفات الناقمة لمممكية العقارية , كاليبة ىي عقد يتبرع بمقتضاه الكاىب 
 202بؿ , ك المشرع عرؼ  اليبة في المادة بما لو لشخص آخر يسمى المكىكب لو , بدكف مقا

قانكف عمى ال نفس مف 203مف قانكف الأسرة عمى أنيا تمميؾ بلا عكض , ك تنص المادة 
 : ياشركط يجب تكافرىا في الكاىب من

 سلامة العقؿ  ػػ

 سنة كاممة 19بمكغ  ػػ

 جكرا عميو حػ كما أف لا يككف الكاىب مػ

القانكف عمى أركاف اليبة ك المتمثمة في الإيجاب ك القبكؿ  ذاتمف  206كذلؾ حددت المادة 
1كشركط الحيازة

ك اليبة كذلؾ بما أنيا مف العقكد الرسمية التي يككف مكضكعيا عقار فإنيا ,  
 بذلؾ تقع باطمة في حاؿ ما لـ تراع فييا إجراءات انعقادىا ك كذا قكاعد الإشيار .

 ثانٌا : عقد الوصٌة 

لى ما بعد المكت , يترتب عنيا انتقاؿ الممكية مف إالكصية ىي تصرؼ إرادم مضاؼ 
, ك الكصية 2لو عند ما تتحقؽ الكاقعة المادية المتمثمة في كفاة المكصي ىالمكصالمكصى إلى 

لا تككف إلا في حدكد الثمث ك لا كصية لكارث , ك الكصية قد تككف منصبة عمى منقكؿ كما 
ك بالنسبة لمكصية فبما أنيا تعتبر عقد ناقؿ لمممكية ك الحقكؽ  , ى عقارقد تككف منصبة عم

ىذا ما ذىبت إليو المحكمة العينية فقد أكجب المشرع بذلؾ لزكـ تحريرىا في شكؿ تكثيقي , ك 
الكصية بتصريح المكصي أماـ المكثؽ ك  تمف المقرر قانكنا أف تثب >>العمي بنصيا عمى أنو

تحرير عقد بذلؾ , كفي حالة كجكد مانع قاىر تثبت بحكـ ك يؤشر بو عمى ىامش أصؿ 
                                                           

عبد الرحمان لٌندة , إثبات الملكٌة العقارٌة فً المناطق الممسوحة , مذكرة تخرج لنٌل إجازة المدرسة العلٌا للقضاء ,  1

 .28آ, ص :311المدرسة العلٌا للقضاء , الجزائر , الدفعة السابعة عشر , 
, ص  3122الجزائري , دار هومه للنشر و التوزٌع , الطبعة الثانٌة , خلفونً مجٌد , شهر التصرفات العقارٌة فً القانون 2 

246. 
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ـ التصريح دقضاة المجمس بقضائيـ باستبعاد الكصية الشفكية لسبب ع الممكية , ك مف ثمة فإف
1<<بيا أماـ المكثؽ طبقكا صحيح القانكف

. 

 القضائٌة كآلٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة فً المناطق الغٌر ممسوحة  المطلب الثانً : الأحكام

 ك المستكفية لمشركط الشكمية المكضكعية المقررة لذلؾ  الأحكاـ القضائية النيائيةلا شؾ في أف  
  تعد , في حالات معينة, سندات رسمية تحؿ محؿ عقكد الممكية المنصبة عمى الممكية العقارية,
أم أنو لأم شخص تقرر لو بمكجب حكـ أك قرار قضائي حؽ عيني عقارم كالممكية أف يحتج 
بو في إثبات ممكيتو لمعقار في المناطؽ التي لـ  يشمميا بعد أعماؿ المسح . إلا أنو لاشؾ في 

ذلؾ  بشركط كككف أف الحكـ القضائي النيائييف يعد كسند إثبات فإف المشرع حدد دائرة ذلؾ 
ك  لك حؽ عيني عقارم آخر ك كذا ضبط الأحكاـالقضائية  تالقراراه لشكؿ الأحكاـ ك بتحديد

 التالييف :   ىك ما سنتناكلو في الفرعيف

لأول تعرٌف الحكم القضائً االفرع    

لـ يعط المشرع الجزائرم أم تعريؼ لمحكـ القضائي ك ترؾ بذلؾ المجاؿ لمفقو لكي يعرفو ك 
كؿ ما يصدر مف المحاكـ لمفصؿ في النزاعات بغية جعؿ  اأنيبعميو تعرؼ الأحكاـ القضائية 

كالأحكاـ القضائية ىي كؿ ما يصدره القاضي بمناسبة طرح نزاع قضائي ميما كاف  , حد ليا
أك نيائيا أك حضكريا قبؿ الفصؿ في المكضكع أك  ابتدائياعميو سكاء أكاف  ىلمدعكصفو تجاه ا

القرار الذم تصدره المحكمة في خصكمة كفقان  بأنوالحكـ  أيضا عرّؼك  , فاصلا في المكضكع
لمقكاعد المقررة قانكنا في نيايتيا أك أثناء سريانيا, ك سكاء صدر في مكضكع الخصكمة أك في 

الحؿ الذم يعمنو القاضي في نطاؽ  . ك عرؼ أيضا بأنوفي الدعكل أك خارجيا مسألة إجرائية
خصكمة قضائية متبعا في ذلؾ شكمية معينة ك ذلؾ بقصد حسـ مركز خلافي ناتػج عف تطبيؽ 

2القانكف في الحياة العممية
كالقسم  استثنائٌةو عادة ٌصدر الحكم عن قاضً إلا فً حالات   . 

 أو قسم الأحداث . الاجتماعً

يك الحكـ الذم يصدر عف المجمس القضائي بالشكؿ الذم يحدده أما عف القرار القضائي ف
ك يصدر قرار المجمس القضائي مف ثلاثة  القانكف كالفرؽ بينو ك بيف الحكـ ) لفظ شكمي(.

                                                           

 . 3:6الصادر عن صحٌفة الاجتهاد القضائً لغرفة الأحوال الشخصٌة , عدد خاص , ص   271461أنظر القرار رقم 1 
 .536, ص8::2للنشر,  .دٌدةنبٌل إسماعٌل عمر, د. أحمد خلٌل, قانون  المرافعات المدنٌة و التجارٌة, دار الجامعة الج2 
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 أعضاء ما لـ ينص القانكف عمى خلاؼ ذلؾ ك يكقع عمى أصؿ القرار مف الرئيس ك المستشار
1المقرر ك كاتب الضبط

ك عميو فمف ما تبيف مف مفيكـ كؿ مف الحكـ ك القرار القضائي فإنو  , 
ركعيت فيو الإجراءات ك الشركط المقررة لذلؾ  في ككنو أف يككف كسند لإثبات متى ىلا يتكان
 مف حيث شكميا ك مكضكعيا . لاسيما

النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك الشكؿ يجب إشيار الدعاكل الرامية إلى  ك عميو فمف حيث
عف عدـ القياـ بإجراء  رإشيارىا , ك ينج عف حقكؽ عقارية تـ نقؿ حقكؽ عينية عقارية ناتجة

مدعاكل العقارية ىك عدـ قبكؿ أك رفض الدعكل شكلا ك في مكضكع الدعكل أف تراعى لالشير 
رفؽ بعريضة افتتاح الدعكل في عريضة افتتاح الدعكل العقارية جميع البيانات كذلؾ يجب أف ي

مخطط أك رسـ بياني لمعقار , ك عميو ك بعد أف تستكفي العريضة العقارية كؿ شركطيا , فإنو 
تعتبر كميد لمحكـ الذم يصدر ك يفصؿ في مكضكع النزاع . كالذم بو يككف لكؿ مف صدر 

 لصالحو أف يحتج بو كسند لإثبات ممكيتو لمعقار .

الذم  اصدر الحكـ أف يسبب حكمو ك إلا حكمو معرض لمنقض ك يتكجب أيضا عمى القاضي 
إذا كانت الأسباب غير مقنعة , ك كذلؾ فإف القكاعد العامة في الأحكاـ القضائية ك إصدارىا 
فضلا عف تسبيبيا أف يتـ النطؽ بيا في جمسة عمنية ك يكقع عميو الرئيس ك أميف الضبط في 

الضبط سكاء في المجمس أك المحكمة أف يقكـ المحكمة ك المجمس , كذلؾ يجب عمى أميف 
بإيداع الحكـ في المحافظة العقارية المختصة لأجؿ إشياره لأف الحكـ لا يككف لو أم أثر عيني 

 في مكاجية الغير إذا لـ تتـ فيو عممية الشير .

 ممسوحةالفرع الثانً : أمثلة عن الأحكام القضائٌة المثبة للملكٌة العقارٌة فً المناطق الغٌر 

ثبوت الشفعةبٌقضً أولا : الحكم النهائً الذي   

ك قد نصت  المدني,مف القانكف  809إلى  794تناكؿ المشرع تنظيـ أحكاـ الشفعة في المكاد 
ك  الأحكاؿالشفعة رخصة الحمكؿ محؿ المشترم في بيع العقار ضمف  >>عمى  794 المادة

.<<الشركط المنصكص عمييا  
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فالشفعة بمكجب ىذا النص رخصة أم خيار لمشفيع فمو أف يستعممو أك يمتفت عنو ك مف ثـ فلا 
يككف عميو أف يجبر عمى الأخذ بيا ك الشفعة لا تجكز إلا في بيع العقار أم لا تجكز في 

 فيمجأالمنقكؿ مثلا أك في مبادلة عقار بعقار , إلا أنو أحيانا قد يثكر نزاع حكؿ ثبكت الشفعة  
ك عميو متى ثبت لمشفيع الشفعة في العقار ك  , في ذلؾ متنازعيف إلى القضاء لأجؿ الفصؿال

ذلؾ يككف جبرا عمى إرادة المشترم , فإف الحكـ النيائي الذم قضى بذلؾ يعتبر سند إثبات 
ممكية الشفيع لمعقار المشفكع فيو , حيث أنو في ىذا حمت سمطة القضاء محؿ الإرادة . ك في 

يعتبر الحكـ الذم يصدر نيائيا بثبكت  >>مف القانكف المدني بقكليا 803لمادة ىذا نصت ا
 . << الشفعة سند الممكية الشفيع دكف الإخلاؿ بالقكاعد المتعمقة بالإشيار العقارم

 أما عف الشفعة مف حيث أحقية الأخذ بيا فإنيا لا تثبت إلا لثلاث أشخاص :
 أو جزء منه  كله الانتفاعـ مالك الرقبة إذا بٌع حق 

 ـ الشرٌك على الشٌوع إذا بٌع جزء من العقار المشاع إلى أجنبً 

 ـ لصاحب حق الانتفاع إذا بٌعت الرقبة كلها أو بعضها 

ك كذا إذا كقع البيع بيف الأصكؿ  , تككف إذا بيع العقار بالمزاد العمني ك الشفعة لا تجكز ك لا
أك الفركع أك الزكجيف أك بيف الأقارب لغاية الدرجة الرابعة , ك بيف الأصيار لغاية الدرجة 
الثانية ك كذا إذا بيع العقار ليككف محؿ عبادة أك يمحؽ بمحؿ العبادة ك ىذا ما نصت عميو 

ممكية كما أف الشفعة ليست حؽ ك . ك حكـ الشفعة يعد سند ال1مف القانكف المدني 798المادة 
 إنما ىي سبب لكسب الحؽ  .

 ثانٌا : حكم رسو المزاد فً البٌع 

حكـ رسك المزاد ك ىك مف الأحكاـ الناقمة لمممكية العقارية , ك ىك يثبت الحؽ لمف صدر الحكـ 
مف قانكف    762ىذا تنص المادة   لصالحو ك كذا جميع الحقكؽ المقررة في الحكـ ك في

تنتقؿ لمراسي عميو المزاد كؿ حقكؽ المديف المحجكز  >>جراءات المدنية ك الإدارية عمى أنو الإ
عميو التي كانت لو عمى العقارات أك الحقكؽ العينية العقارية المباعة بالمزاد العمني , ك كذلؾ 

لمممكية ك يتعيف عمى المحضر  ا, ك يعتبر حكـ رسك المزاد سند<< عمقة بومتكؿ الارتفاقات ال
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القضائي قيد حكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية مف أجؿ إشياره خلاؿ شيريف مف تاريخ 
ك حكـ رسك المزاد مف الأحكاـ القضائية التي تصدر مف القاضي بما لو مف سمطة 1صدكره

ضر لبياف ما ك لكنو مجرد مح 2كلائية لأنو لا يعد مف الأحكاـ الفاصمة في خصكمة قضائية 
تـ مف الإجراءات في جمسة البيكع مف المزاد العمني التي تنعقد بدائرة اختصاص محكمة مقر 

مف قانكف الإجراءات المدنية ك  3/الفقرة  01المجمس القضائي تطبيقا لمقتضيات المادة 
ثبات لمف رسى عميو  المزاد ,ك بما أف حكـ رسك المزاد يعتبر سندا لإ االإدارية ك كذا إثبات

الممكية العقارية فالمشرع أكجب أف يراعى فيو بعض الشكميات حيث أكجب المشرع أف يشتمؿ 
 لأطراؼ ما يمي: لحكـ رسك المزاد فضلا عف البيانات المعتادة ك الأسماء ك الألقاب 

السند التنفيذم الذم تـ بو الحجز ك الإجراءات التي تميو لاسيما تاريخ كؿ مف التبميغ  .1
 التكميؼ بالكفاء ك إعلاف البيع .الرسمي ك 

 العالقة بو إف كجدت  الارتفاقاتتعييف العقار تعينا دقيقا لاسيما مف حيث مشتملاتو ك  .2
 تحديد الثمف الأساسي لمعقار أك الحؽ العيني العقارم  .3
 الإجراءات التي تـ بيا البيع بالمزاد العمني  .4
 الثمف الراسي بو المزاد ك تاريخ الدفع  .5
 اممة لمراسي عميو المزاد سكاء كاف شخصا طبيعيا أك معنكيا اليكية الك .6
إلزاـ المحجكز عميو أك الحائز أك الكفيؿ العيني أك الحارس حسب  الأحكاؿ تسميـ العقار  .7

3أك الحؽ العيني العقارم لمف رسى عميو المزاد
. 

 
 ثالثا : الحكم القاضً بقسمة المال المشاع 

مف  713تعدد أصحاب الحؽ العيني حسب نص المادة الشيكع ىك حالة قانكنية تنجـ عف 
 القانكف المدني , ك الممكية الشائعة تكتسب في أغمب الأحكاؿ عف طريؽ الميراث , حيث يككف
الكرثة في حالة شيكع بعد كفاة مكرثيـ, حيث  أنو لمخركج مف حالة الشيكع غالبا ما تككف عف 
طريؽ القسمة الرضائية  إلا أنو أحيانا قد لا يتفؽ الشركاء في القسمة الكدية فيمجاؤف إلى 
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 >>مف القانكف المدني بقكليا 727القسمة القضائية ك التي تجرم حسب ما نصت عميو المادة 

طاء كؿ القسمة بطريؽ الاقتراع ك تثبت المحكمة ذلؾ في محضرىا ك تصدر حكما بإع تجرم
, ك تجدر الإشارة أف دعكل القسمة يجب أف ترفع عمى سائر الشركاء   << شريؾ نصيبو المفرز

بدكف استثناء , فيدخمكف خصكما في الدعكل تحت طائمة عدـ قبكليا لعدـ انتظاـ الإجراءات , 
بقكلو >> مف المقرر قانكنا أف اختلاؼ الصادر عف المحكمة العميا  لقرار ك ىذا ما أكده ا

الشركاء في قسمة الماؿ المشاع يمزـ مف يريد الخركج مف حالة الشيكع أف يرفع دعكل عمى 
 1جميع الشركاء , ك أف تككف قسمة الماؿ الشائع حصصا إف كاف الماؿ يقبؿ القسمة عينا <<

كـ القاضي بقسمة الماؿ الشائع حكما نيائيا ك مراعى فيو كؿ كمف ثمة فإنو متى كاف الح 
ك لكف الإشكاؿ الذم قد , الإجراءات الإشيار العقارم فإنو يعد سند مثبت لمممكية العقارية 

يطرح ىنا ىك في حالة ما رفض المحافظ العقارم إشيار الحكـ القاضي بقسمة الماؿ المشاع ك 
زئي ,إلا أف المشرع تدخؿ في ىذا بإلزاـ المحافظ العقارم ذلؾ بحجة عدـ إمكانية الإشيار الج

بالقياـ بعممية الإشيار دكف إلزاـ طالب الشير بدفع الرسـ عمى قيمة كامؿ العقار مكضكع 
 القسمة , ك عميو ما يككف عمى المحافظ العقارم في ىذ إلا القياـ بأحد الإجراءيف التالييف :

ؽ بالكحدة العقارية الناتجة عف القسمة يؤشر إسـ صاحب / ػ  إما إنشاء بطاقة عقارية تتعم1
 الحؽ عمييا , إذا تعمؽ الأمر بالإشيار العيني >> العقارات الممسكحة <<.

 / ػ أك التأشير عمى البطاقة العقارية المتعمقة بالطالب فقط إف كجدت 3
 رابعا : الحكم الذي ٌقضً بتثبٌت صحة العقد العرفً 

العقد العرفي ك ما يكتسيو مف حجية في إثبات  إلى تطرقنا في الفصؿ الأكؿ أف  كما سبؽ ك
الممكية العقارية ك ذلؾ قبؿ صدكر قانكف التكثيؽ , ألا أف المشرع أكجب لبعض حاممي العقكد 

التاريخ كجكب المجكء لمقضاء  ةك خاصة الغير الثابت 01/01/1971العرفية المحررة قبؿ 
يتـ إشياره , كيجب عمى القاضي قبؿ الفصؿ في الحكـ الذم يقضي  لتثبيت العقد العرفي لكي

 بصحة العقد العرفي أف يتأكد مما يمي :
  التحقؽ مف الشرط الشخصي لأطراؼ العقد إذ يجب عمى القاضي أف يتأكد مف ىكية

محررم العقد العرفي ك ذلؾ بتبياف أسمائيـ ك ألقابيـ ك مكطنيـ ك تاريخ ك مكاف 
 نة ك الجنسية .الازدياد ك المي
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  أف يككف العقار المبرـ بشأنو العقد العرفي في بمدية غير ممسكحة 
 قبؿ  ومابر إ قد تـ يجب عمى القاضي التأكد مف تاريخ إبراـ العقد أم أف يككف

01/01/1971 . 
 . ) التأكد مف تكافر أركاف العقد العامة ) المحؿ . التراضي . السبب . الثمف 
 عيننا دقيقا نافيا لمجيالة أف يككف العقار معينا ت 
  سماع شيكد العقد ك تحرير محضر في ىذا الشأف 
  التأكد مف أصؿ الممكية , ك ذلؾ يككف بطمب سند ممكية البائع الأصمي لمتحقؽ مما إذا

كاف التصرؼ كارد مف المالؾ الحقيقي أـ لا ك كذلؾ يجب أف يطمب الشيادة السمبية 
. العقار فيما إذا كاف محؿ نزاع مثلا .. الخلمتعبير عف الحالة التي فييا 

1 

 خامسا : الحكم القضائً المثبت للوعد بالبٌع 

إذا كعد شخص بإبراـ عقد ثـ نكؿ ك قاضاه  >>مف القانكف المدني انو  72جاء في المادة 
طالبا تنفيذ الكعد ك كانت الشركط اللازمة لتماـ العقد ك خاصة ما يتعمؽ منيا مالمتعاقد الآخر 

 <<بالشكؿ متكافرة قاـ الحكـ مقاـ العقد

ك تجدر الإشارة أف الكعد بالبيع يسجؿ لدل مصمحة التسجيؿ ك الطابع لتحصيؿ الدكلة  
 .لمجانب الضريبي 

إلا أنو في حاؿ إذا امتنع الكاعد عف أداء ذلؾ أم كعده جاز لممكعكد لو أف يستصدر حكما 
مف  72المختصة يقكـ مقاـ عقد البيع طبقا لما نصت عميو المادة  ئيةجية القضاالقضائيا مف 

ك متى تبيف لمقاضي صحة الكعد بالبيع ك تكافر كؿ الشركط القانكنية خاصة  المدني.القانكف 
طبقا لمقانكف ك متى  بالبيعشرط الرسمية ك ثبكت ممكية الكاعد لمعقار الذم يرد عميو عقد الكعد 

ائزا لقكة الشيء المقضي فيو يتعيف  لمف تقررت لو المصمحة في ذلؾ أصبح ىذا الحكـ نيائيا ح
أف يتقدـ أماـ المحافظة العقارية التي يقع بدائرة اختصاصيا العقار محؿ التصرؼ لمتأشير بيذا 

لو الذم صدر  كدعك الحكـ في مجمكعة البطاقات العقارية حتى يكلد الحؽ العيني لفائدة الم
يككف حجة عمى الطرفيف المتعاقديف , كعمى كافة المتعامميف في  الحكـ القضائي لصالحو , ك

مف الكاعد ك نقميا إلى المكعكد لو بعد عممية الشير ,  العقارات ك ذلؾ بإخراج ممكية ىذا العقار
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كذلؾ إضافة لما قمناه بأف الكعد بالبيع يسجؿ لكنو لا يشير لأنو حؽ شخصي ك ىك التزاـ 
 البيع النيائي مع الكاعد . بعمؿ ك ىذا العمؿ أبراـ عقد

 سادسا : الحكم الذي ٌثبت الملكٌة العقارٌة عن طرٌق التقادم 

لأف ممكية  لمحقكؽ,ك تعتبر الأحكاـ الصادرة في دعاكل تثبيت الممكية أحكاـ مصرحة ك كاشفة 
الحؽ العيني العقارم فييا قد انتقمت إلى مالكيا بكضع اليد ك اكتسابيا بالتقادـ المكسب الطكيؿ 
المدة . ك بالتالي المشرع أقر بذلؾ إمكانية أف أم شخص حاز حيازة قانكنية ك قائمة بجميع 

حكز متبرع بو سنة ك كذلؾ بأف لا يككف العقار الم15أركانيا ك شركطيا ك مدتيا التي تقدر ب
أك أنو كقفا عاما كاف أك خاصا . كذلؾ أكجب المشرع أف تخرج عف محؿ ىذا الإجراء العقارات 
التي لا يجكز التصرؼ فيو ك لا اكتسابيا عف طريؽ التقادـ المكسب ك ىي أملاؾ الدكلة 

العقار  ه سالفا , ك عميو فإنو إذا تحققت حيازةاالخاصة ك العامة ك الأملاؾ الكقفية كما ذكرن
حسب الشركط المذككرة سالفا فأنو يككف لأم شخص ينازعو شخص في حيازتو أف يرفع النزاع 
إلى القاضي ك الذم يتكجب عميو قبؿ أف يفصؿ في الحكـ أف يقكـ بالتحقيؽ قضائي ك ذلؾ 

إلى  150عملا بالمكاد ,  1يككف بالاستماع إلى الشيكد الذيف يمكنيـ أف يفيدكا مجرل التحقيؽ
مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية . ك بالإضافة إلى ىذا فإنو يتكجب عمى رافع  163

 الدعكل أف يرفؽ بممؼ دعكاه الكثائؽ التالية :
 معماريا  امف طرؼ خبير معتمد سكاء كاف خبيرا عقاريا أك ميندس مخطط الممكية معد

ف المساحة المراد في القياس أك مكتب الدراسات ك ىذا مف أجؿ التأكد م اأك خبير 
اكتسابيا بدقة ك مدل احتراـ الممكيات المجاكرة ك الارتفاقات إف كجدت ك البيانات ك 

 التي يحتكييا  . اءاتشالم
 . شيادة مف البمدية تثبت أف العقار لا يدخؿ ضمف أملاؾ الدكلة ك الشؤكف العقارية 
 التي عمييا العقار  شيادة عقارية مسممة مف المحافظة العقارية تثبت كافة الكضعيات 

ك بناء عمى كؿ ما تقدـ فإف الكضع يككف بيد القاضي الذم يتكجب عميو فحص مجمؿ الكثائؽ 
معقار عف لالمقدمة مع إجراء تحقيؽ , ك إذا تكصؿ القاضي إلى قناعة بثبكت ممكية المدعي 

 كالمكسب  طريؽ التقادـ فإنو يصدر حكمو القاضي بثبكت الممكية العقارية عف طريؽ التقادـ

                                                           
 . 99جمال بوشناقة , المرجع السابق , ص 1
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عميو ك بعد أف يصبح الحكـ نيائيا فإنو يتكجب إشياره مف طرؼ أميف ضبط المحكمة عمى 
 رقـ مف المرسكـ 90مستكل المحافظة العقارية المختصة إقميميا ك ىذا عملا بأحكاـ المادة 

 العقارم.المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63
  المطلب الثالث : العقد الإداري ) التحقٌق الإداري (

إف عممية إثبات الممكية العقارية تقتصر عادة عمى أحكاـ النيائية الحائزة لقكة الشيء المقضي 
بيا ك السندات رسمية تكثيقية يحررىا مكثؽ بمناسبة أداء ميامو إلا أف مسألة الإثبات لا 
تقتصر عمى ىذيف النكعيف فقط مف السندات بؿ تشمؿ إلى جانب ذلؾ السندات الإدارية التي 

مميا الدكلة إلى الأفراد بمناسبة أداء عمؿ مف أعماليا , فالسندات الإدارية ىي كثائؽ تسمميا تس
1الغيرالإدارة بمناسبة التصرؼ في ممكيتيا إلى 

سكاء أكانكا مكاطنييا أك أجانب في حاؿ , 
امتياز , ك عميو  سبيؿالاستثمار إذ أف الأجانب لا يممككف ك إنما تعطى ليـ العقارات عمى 

فالسندات الإدارية ىي عبارة عف كثائؽ رسمية صادرة عف جيات إدارية بمناسبة تصرؼ الإدارة 
في ممكيتيا إلا أف ىاتو السندات الإدارية تختمؼ مف حيث صيغيا فمف السندات الإدارية ما 

سه فً و هو ما سندر . إداريةىي عمى شكؿ عقكد  ىي عمى شكؿ قرارات إدارية ك منيا ما

 الفرعٌٌن التالٌٌن :

 الفرع الأول : القررات الإدارٌة   

 في تصرفيا بمناسبة إدارية جيات عف صادرة رسمية كسندات كثائؽالإدارية ىي  تالقراراإف 
مكضكع التحقيؽ  يى اي يجدر التطرؽ إلييتك لعؿ أىـ القرارات الإدارية ال العقارية ممكيتيا

ك ىك تأسيس  2007فبراير 27المؤرخ في  07/02رقـ العقارم الذم جاء بمكجب القانكف 
إجراء معاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ إجراء تحقيؽ عقارم , ك 

 19/05/2008المؤرخ في  08/147قد تـ تطبيؽ ىذا الإجراء بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 
لمتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقارم  ك تسميـ سندات الممكية ك قد جاء ىذا القانكف ليحؿ محؿ ا

الممغي ك المتعمؽ بعقكد الشيرة , ك عميو فإجراء التحقيؽ  العقارم ىك  83/353 رقـ المرسكـ
 إجراء يككف في المناطؽ  الغير ممسكحة.
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  17/12 رقم أولا : مجال تطبٌق القانون

إف عممية التحقيؽ العقارم حسب ما ىك مقرر في ىذا القانكف تضطمع  بيا الإدارة العمكمية   
إذ أف مدير الحفظ العقارم ىك مف يقكـ أك مف يتكلى عممية سرياف ىذا الإجراء ك تحت تصرفو 

اء يتـ إجر   >>بقكليا  مف القانكف 01/ الفقرة 09ك مراقبتو المباشرة ك ىذا ما نصت عميو المادة 
 . << التحقيقات العقارية تحت سمطة ك مراقبة مسؤكؿ الحفظ العقارم الكلائي

مف أجؿ التكفؿ بالاحتياجات الفكرية فيما  07/02رقـ قانكف الك قد تبنى المشرع الجزائرم 
يخص تسميـ سندات الممكية العقارية  ك ىذا في ظؿ عمميات المسح المحتشمة , إلا أف المشرع 

يجب تكافرىا في العقار حتى يسمح فيو القياـ بإجراء معاينة لأجؿ تسميـ ضبط الشركط التي 
 سندات ممكية , ك ىاتو الشركط ىي :

 ٌجب أن ٌكون العقار واقع فً بلدٌة غٌر ممسوحة  1

إذا كانت عممية المسح العاـ للأراضي تسمح بالتطيير الشامؿ لمكضع العقارم , إلا أنيا عممية 
مكمفة ك مرىقة ك بعيدة المدل نكع ما في ظؿ الكضع السائد في الجزائر , إلا أف ىذا الكضع 
تكقؼ كأساس أكلي في حاجة آلية تكاكب ك تتماشى مع عممية المسح في المناطؽ الغير 

كعميو بقكؿ آخر فإف عممية التحقيؽ العقارم المنظـ بمكجب القانكف لا تككف إلا في ممسكحة , 
 شمميا عممية المسح ك يعتبر ىذا الكضع أحد شركطيا .تالمناطؽ التي لـ 

 11/11/1961أصلا أو له سند ملكٌة محرر قبل  العقار سندلأن لا ٌكون  بٌج 2

درجة أكلى لإلغاء العمؿ بعقكد الشيرة السالفة أتت عممية التحقيؽ العقارم بمكجب ىذا القانكف ب
كأداة لاستمرار عممية التطيير العقارم التي كانت  الذكر إلا أنيا أيضا كانت بدرجة أخرل

معيكدة لعقكد الشيرة الممغية ك ذلؾ في أف يتـ تطبيؽ ىذا القانكف عمى الأشخاص الذيف ليست 
ك التي لـ تعد تعكس الكضعية الحالية ,  ليـ سندات ممكية أك ليـ سندات ممكية غير صحيحة

 ك مف ىاتو السندات :

 .26/07/1873السندات المحررة ك المسممة إثر إجراء التحقيقات الكمية التي تمت كفقا لقانكف 
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ػ السندات المحررة ك المسممة كفقا لمتحقيقات الجزئية ك الكمية التي تضمنيا قانكف 
.04/08/1926ك قانكف  16/12/1897

1
 

 ٌجب أن لا ٌكون العقار تابع للأملاك الدولة الخاصة 3

نجاعتيا  تىي عممية جادة ك أثبت 07/02إف عممية معاينة ك تسميـ سندات الممكية كفقا لقانكف 
مف عقكد الشيرة ك إجراء  عمى مستكل العممي عمى غرار عقكد الشيرة الممغاة , إلا أف كلا

 تالعقاراتحقيؽ عقارم لأجؿ تسميـ سندات ممكية يستكياف في ككنيما لا يطبقاف إلا عمى 
 03المكجكدة في المناطؽ الغير ممسكحة  ميما كانت طبيعتيا القانكنية ك المادية إلا أف المادة 

لا تطبؽ >>لؾ بقكليا مف القانكف السالؼ الذكر أتت عمى استثناء في تطبيؽ ىذا القانكف كذ
أحكاـ ىذا القانكف عمى الأملاؾ العقارية الكطنية بما فييا الأراضي المسماة سابقا بالعرش ك 

ك عميو مف خلاؿ ىذه المادة فإنو يستثنى مف عمميات إجراء التحقيؽ العقارم  <<الأملاؾ الكقفية
الخاصة منيا أك العامة ك مف الأراضي التابعة للأملاؾ الدكلة  لأجؿ تسميـ سندات ممكية كلا

كذا جماعتيا المحمية ك كذا الأراضي العرشية ك التي أدرجت في أملاؾ الدكلة الخاصة ك كذا 
 الأراضي المكقكفة .

  17/12رقم ثانٌا : إجراءات تطبٌق القانون 

إف ىذا الإجراء الذم يتمثؿ في التحقيؽ العقارم الذم يككف لأم شخص طبيعي أك معنكم ليس 
ك  1961/ 03/ 01ممكية في المناطؽ الغير ممسكحة أك لو سند ممكية محرر قبؿ  لو سند

يمارس إلى جانب ذلؾ حيازة قانكنية لا يشكبيا أم عيب أف يتقدـ إلى مدير الحفظ العقارم 
بالكلاية لأجؿ طمب فتح تحقيؽ عقارم , ك عممية التحقيؽ العقارم يستكم أيضا أف تقكـ بيا 

 الدكلة لصالحيا .

العممي الميداني ليذه العممية فإنو يقكـ بيا محقؽ عقارم يعيف مف قبؿ مدير  الإجراءما عف ك أ
الحفظ الكلائي ك يككف مف بيف الأعكاف المنتسبيف إلى سمؾ مفتشي أملاؾ الدكلة  كعميو فإف 

جراءات ميدانية إجراءات بإتباع تتـ أعلاه إليو المشار 07/02 القانكفالتحقيؽ كفؽ  عممية  كا 
 كىي : احتراميا مف لابد انكنيةق

                                                           
 . 368عبد العزٌز , المرجع السابق , ص محمودي 1
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 / ـ الإجراءات المٌدانٌة :11

م سيشػػرؼ عمػػى ذإف عمميػػة التحقيػػؽ الميدانيػػة تبػػد آليػػا بمجػػرد أف يػػتـ تبميػػغ المحقػػؽ العقػػارم الػػ
عمميػػة التحقيػػؽ  بمقػػرر تعيينػػو بيػػذه الصػػفة , حيػػث ينتقػػؿ إلػػى العقػػار المعنػػي ك ىػػذا بعػػد نشػػر 

الميدانية لمعقار المعنػي بعمميػة التحقيػؽ, ك خلاليػا يػتـ معاينػة العقػار تاريخ الانتقاؿ إلى المعاينة 
ك تحديػػد المكاصػػفات التقنيػػة لمعقػػار ك تحديػػده بدقػػة ك تحديػػد ىكيػػة الشػػخص طالػػب التحقيػػؽ  ك 

, 1تحديد العلاقة بيف  الشخص ك العقار محؿ التحقيؽ ك جمع كافػة المعمكمػات المتعمقػة بالحيػازة
عمػػى كػػؿ المؤشػػرات التػػي يمكػػف أف تعممػػو حػػكؿ الشػػركط التػػي حػػددىا القػػانكف   بالاعتمػػادك ذلػػؾ 

المػػدني كمػػدل تكافرىػػا فػػي الطالػػب , كمػػا يجػػرم المحقػػؽ العقػػارم تحريػػات عمػػى مسػػتكل أمػػلاؾ 
الدكلة ك البمدية الكائف بيا العقار ك ىذا مف أجػؿ التأكػد مػف أف العقػار غيػر تػابع لأمػلاؾ الدكلػة 

ملاؾ الكقفية . كما يمكف لممحقؽ العقػارم أف يتصػؿ بػأم مصػمحة يمكػف أف أك البمدية أك مف الأ
 تفيده بالمعمكمات الضركرية حكؿ العقار مكضكع التحقيؽ العقارم.

 :  القانونٌة الإجراءات ـ/ 12

 الحفػظ مصػالح مسػؤكؿ مف قبػؿ يعيف عقارم محقؽ ىايباشر  العقارم التحقيؽكما قمنا إف عممية  
 العقػارم التحقيػؽ كيخضػع الدكلػة أمػلاؾ مفتشػي ؾمأعػكاف سػ ضػمف مػف يكػكف كالػكلائي, العقارم

 العقارات حكؿ كماتممع ولدي أك سندا يحكز شخص لكؿ يجكز كاسع,كما ريالإش

 ا عنػػديتقػػديم الكاجػػب الكثػػائؽ جمع,,كػػؿ مػػع العقػػارم المحقػػؽ مػػف العقػػارم,التقرب التحقيػػؽ محػػؿ
 .التحقيؽ أثناء الاقتضاء

 كػػػؿ المحقػػػؽ يجرمك كػػػذا.بمػػػالط صػػػاحب تصػػػريحات الميػػػداف فػػػي العقػػػارم المحقػػػؽ قػػػىميتكمػػػا 
إف  الغيػػػر حقػػػكؽ حمايػػػة كيػػػةمالم حػػػؽ لإثبػػػات الضػػػركرية كمػػػاتمالمع صػػػحة مػػػدل فػػػي التحريػػػات

 و .يمع للاطلاع الناس عامة متناكؿ في الأخير ذاى بذلؾ,يكضع مؤقت محضرا كجدت,كيحرر

 العقػػػارم,يتـ التحقيػػػؽ الغير,أثنػػػاء طػػػرؼ مػػػف اتضػػػاعترا أك احتجاجػػػات تسػػػجيؿتػػػـ  حالػػػة كفػػػي
 . الكلائي العقارم الحفظ مصالح مسؤكؿ لدل الغرض ذايل سجؿ مفتكح في مياتسجي

                                                           
 .18/13 رقم من القانون 21المادة أنظر   1
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 جديػػػة مػػػدل دارسػػػة قصػػػد الميػػػداف إلػػػى جديػػػد مػػػف التنقػػػؿ العقػػػارم محقػػػؽمل يمكػػػفكمػػػا أنػػػو يكػػػكف 
 .الاحتجاجات ذهى كصحة

ذا بػذلؾ حمصػ محضػر يحػرر الطرفػاف اتفػؽ ح,فإذامالص لمحاكلة سةمج العقارم المحقؽ يحدد  ,كا 
 اتيػالج أمػاـ دعػكل لرفػع ريفيشػ ةيمػم المعنػي طرؼمح,كلمالصػ عػدـ محضػر يػتـ إعػداد يتفقا لـ

الشػػير ك يكػػكف ليػػا اثػػر مكقػػؼ لأم إجػػراء  تىػػذه الػػدعكل لإجػػراءا تخضػػع المختصػػة القضػػائية
المرسػكـ  مػف 16 لاحػؽ ليػا غايػة الفصػؿ الػدقيؽ فػي مكضػكع الػدعكل ك مػا نصػت عميػو المػادة

 كتسػمـ العقاريػة الممكيػة معاينػة المتعمػؽ بػإجراء 19/05/2008المػؤرخ فػي  147ػ 08التنفيػذم  
 .  1الممكية سند

ك بعػػد أف يتسػػمـ مػػدير الحفػػظ العقػػارم ممػػؼ التحقيػػؽ المنتيػػي منػػو مػػف قبػػؿ المحقػػؽ العقػػارم ك 
عميػو يتخػػذ مقػرر التػرقيـ العقػػارم لمعقػار مكضػػكع التحقيػؽ باسػـ الممػػتمس الػذم بمكجبػػو  بالاسػتناد

 يكرس بصفة نيائية حؽ الممكية ك يرسؿ المقرر إلى المحافظ العقارم المختص محميا لتنفيذه. 

أمػػا إذا لػػـ تفضػػي عمميػػة التحقيػػؽ العقػػارم إلػػى نتيجػػة يتخػػذ مػػدير الحفػػظ العقػػارم مقػػرر رفػػػض 
أشػػير إبتػػداء مػػف تػػاريخ  06يجػػب أف يكػػكف مسػػببا ك يبمػػغ لممعنػػي فػػي أجػػؿ أقصػػاه  التػػرقيـ الػػذم

إيداع طمب فتح تحقيػؽ عقػارم ك يكػكف مقػرر الػرفض  ىػذا قػابلا لمطعػف أمػاـ الجيػات القضػائية 
 .07/02مف القانكف  17ك ىك ما نصت عميو المادة 

 اكتشػػاؼأنػػو فػػي حالػػة  07/02مػػف القػػانكف  18كتجػػدر الإشػػارة ك حسػػب مػػا نصػػت عميػػو المػػادة 
ترقيـ تـ عمى أساس تصريحات غير صحيحة أك تـ بناءا عمى كثائؽ مزكرة يرفػع المػدير الػكلائي 
لمحفػػظ العقػػارم دعػػكل قضػػائية لإلغػػاء التػػرقيـ العقػػارم لممعنػػي كيقػػدـ شػػككل أمػػاـ ككيػػؿ الجيكريػػة 

ة ك أف عمميػػة لتحريػػؾ الػػدعكل العمكميػػة ك ىػػذا مػػا يػػنقص مػػف حجيػػة سػػند الممكيػػة المقػػدـ خاصػػ
يقكـ بيا ممثؿ عف مديرية الحفظ العقارم. فمف المفركض أف تككف ليذا السػند  2التحقيؽ العقارم

 . أم تغيير أك طعف فيو المثبت لحؽ الممكية العقارية الحجية الكاممة ك لا يشكبو

 
                                                           

ناصر بوسهوة , أحمد منصوري , المسح العام للأراضً و التحقٌق العقاري فً التشرٌع الجزائري , مذكرة تخرج لنٌل  1

 . 89شهادة الماستر , تخصص قانون عقاري , جامعة الدكتور ٌحً فارس , المدٌة , ص 
 . 96المرجع,  نفس2 



 الفصل الثانً: وسائل إثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة بعد إلزام الرسمٌة فً المعاملات العقارٌة   

 

 

 68 

الفصل 

 الثانً

 

 الفرع الثانً : العقود الإدارٌة المثبتة للملكٌة العقارٌة الخاصة 

إف عمميػػة إثبػػات الممكيػػة العقاريػػة الخاصػػة بمكجػػب سػػندات الممكيػػة العقاريػػة يمكػػف أيضػػا أف تػػتـ 
الإدارية أف تككف بمكجب عقكد إدارية مبرمة بيف الإدارة ك الخػكاص بمناسػبة  تالقراراإلى جانب 

 مبػػػرـ بػػػيف ممثػػػؿ الإدارة  اتفػػػاؽأداء ميمػػػة مػػػف مياميػػػا ك العقػػػكد الإداريػػػة فػػػي مجمػػػؿ القػػػكؿ ىػػػي 
بصفتو مكثؽ الدكلة ك المستفيد مف العقػار , كػذلؾ فػالعقكد الإداريػة قػد تكػكف تمػؾ التػي تبػرـ بػيف 
مدير أملاؾ الدكلة المختص إقميميا ك بػيف المسػتفيد مػف العقػار عنػدما تتضػمف المعاممػة تصػرؼ 

العمػػؿ ك الجزائػػر عرفػػت 1حػػدل العقػػارات التابعػػة ليػػا أك الممحقػػة بػػالأملاؾ الكطنيػػة ,إالدكلػػة فػػي 
بيػػذا النػػكع مػػف العقػػكد إبػػاف فتػػرة الاسػػتعمار الفرنسػػي كػػذلؾ بقػػي العمػػؿ بيػػا حتػػى غػػداة الاسػػتقلاؿ  

 ك مف ىاتو العقكد ك التي تعتبر كسندات ممكية في المناطؽ الغير ممسكحة مايمي :
 21/12/1974المإرخ فً  74/26رقم  عقود التنازل عن القطع الأرضٌة بمقتضى الأمر أولا :

ن إنشاء احتٌاطات عقارٌة للبلدٌات :المتضم  

 لفائدة البمديات, التي قامت بعد إنشاء الاحتياطات العقارية ك نص ىذا المرسكـ عمى
لأراضي المعنية, ضمف  إجراءات الدمج المنصكص عمييا في ىذا الأمر كالمراسيـ التطبيقية لو
  , ببيع ىذهالعائميةاحتياطاتيا العقارية, مقابؿ تعكيض تدفعو لممالؾ مع مراعاة احتياجاتو 

العقارات التي أصبحت ممكا ليا سكاء لمؤسسات عمكمية أك لصالح الخكاص, بعد القياـ 
جراء مداكلة مف قبؿ  بأعماؿ التييئة كتجزئة الأرض إلى قطع لمبناء, كتحديد الأسعار, كا 

. 2المجمس الشعبي البمدم, كيخضع ىذا العقد لعمميات الشير العقارم  

  07/02/1981 في المؤرخ 81/01 عقود التنازل المحررة طبقا لمقانونثانيا :
عف الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكني أك الميني أك  التنازؿكيفية نص ىذا القانكف عمى 

التجارم كالحرفي التابعة لمدكلة كالجماعات المحمية كمكاتب الترقية كالتسيير العقارم 
كالمؤسسات كالييئات العمكمية, الذم كاف ىدفو تمكيف كؿ مكاطف جزائرم مف امتلاؾ سكف 

ب عقد إدارم تحرره مصمحة أملاؾ الدكلة يتـ التنازؿ عف ىذه السكنات بمكجحيث  .لائؽ
مف كؿ الرسكـ كالحقكؽ, كيخضع لإجراءات الشير  لدل  فىكالشؤكف العقارية لمكلاية كىك مع

                                                           
 .  26عبد الغنً عبان , المرجع السابق , ص  1
 .32 السابق,صعبٌدة  , المرجع  بن الحفٌظ عبد 2
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حيث لا شؾ في ككف ىذا العقد عقد إدارم صحيح ك  ..المحافظة العقارية المختصة إقميميا
 مثبت لمممكية العقارية .

أف عممية ك ذلؾ ككف  إلحاؽ أضرار معتبرة بالخزينة العمكمية  إلا أف ىذه العممية ترتب عنيا
التنازؿ تمت بأثماف زىيدة مف جية كما فقدت الخزينة العمكمية مداخيؿ مف جية أخرل ك ىك 

المؤرخ في  2000/06بمكجب القانكف رقـ  81/01ما جعؿ المشرع يقكـ بإلغاء قانكف 
, ك ىذا ما يجعمنا نقكؿ بأف المشرع  2001المتضمف قانكف المالية لسنة  23/12/2000

لأنو كاف كآلية سيمة ك بسيطة للأصحاب الأطماع مف أجؿ  81/01حسف فعؿ بإلغائو لقانكف 
 .1نيب الماؿ العاـ في إطار القانكف 

المتضمن الأملاك  01/12/1990المؤرخ في  90/30ثالثا : عقود البيع الإدارية المحررة طبقا لمقانون 
الذي يحدد شروط إدارة الأملاك  23/11/1991المؤرخ في  91/454سوم التنفيذي الوطنية و المر 

 الخاصة و العامة التابعة لمدولة و تسييرها و كيفية ضبط ذلك .
مف المقرر قانكنا أف الأملاؾ الكطنية العمكمية ك الخاصة غير قابمة لمتصرؼ فييا ك لا لمحجز 

المكسب , إلا أف المشرع أقر استثناء إمكانية التصرؼ عمييا ك لا لاكتسابيا عف طريؽ التقادـ 
 , لمدكلة في أملاكيا الخاصة دكف العامة ك يككف ذلؾ كفقا للإجراءات ك الطرؽ المحدد قانكنا

ك عميو فإنو يمكف لمدكلة أف تتصرؼ في أملاكيا يتصرؼ ناقؿ لمممكية العقارية كعقد البيع , 
دكلة ىي التي ستبيع أف يتـ عف طريؽ المزاد العمني إلا ككف التإلا أف الأصؿ في البيع عندما 
ك لكف ىذا الاستثناء غير مطمؽ بؿ يككف بفائدة أشخاص  , أنو إستثناءا قد يتـ بالتراضي

الصادر مؤرخ في  91/454مف المرسكـ التنفيذم رقـ  11معينيف تـ تحديدىـ بمكجب المادة 
 لا يككف إلا بتحقؽ الشركط التالية :كذلؾ فإف تصرؼ الدكلة في أملاكيا  23/11/1991

 ير المرفؽ العاـ .ييجب أف تككف الأرض المعنية بعممية التصرؼ غير مخصصة لتس 1
 إبرامو بدكف مقابؿ أك بثمف أقؿ مف القيمة التجارية للأرض  المزمعأف لا يككف التصرؼ  2
 87/19رقـ  أف لا تككف الأرض  المراد التصرؼ فييا خاضعة لمضمكف نص القانكف  3

المتضمف كيفية ضبط الأرضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الكطنية ك تحديد حقكؽ 
 المنتجيف ككاجباتيـ .

 
                                                           

 . :5المرجع السابق , ص  حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة ,,عمر حمدي باشا  1
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 رابعا : العقد الإداري المتضمن بٌع فً إطار تسوٌة البناءات غٌر الشرعٌة 

الذم  12/08/1985المؤرخ في  85/212 رقـ يحرر ىذا العقد تطبيقا لما نص عميو المرسكـ

يحدد شؤكف تسكية أكضاع الذم يشغمكف فعلا أراضي عمكمية أك خاصة كانت محؿ عقكد ك 

مباني غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ بيا ك شركط إقرار حقيـ في التممؾ ك السكف , فمف خلاؿ 

الذم يشغمكف أراضي ما نص عميو ىذا المرسكـ يمكف للإدارة تسكية كضعية ىؤلاء الأشخاص 

عمكمية أك خاصة ك كانت ىذه الأخيرة محؿ عقكد أك مباني غير مطابقة لمقكاعد ك المعايير 

المعمكؿ بيا ك ذلؾ بإعداد ليـ عقد ممكية عمى ىذه الأراضي حسب الشكؿ الإدارم ك تسمـ 

 .1‘‘ تسكية الكضعية ‘‘ رخصة البناء أك رخصة تجزئة الأرض لمبناء مع عبارة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .  61حمدي باشا عمر , حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة ,المرجع السابق , ص  1



 الفصل الثانً: وسائل إثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة بعد إلزام الرسمٌة فً المعاملات العقارٌة   

 

 

 71 

الفصل 

 الثانً

 

 المبحث الثانً : وسائل إثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً المناطق الممسوحة

إف عمميػػة تطييػػر الممكيػػة العقاريػػة فػػي الجزائػػر يتعػػيف بػػأف نميزىػػا بمػػرحمتيف ميمتػػيف أكليػػا تػػاريخ 
ىشاشػػػة البنيػػػة التشػػػريعية العقاريػػػة ك ىػػػي تمػػػؾ المرحمػػػة بعػػػد الاسػػػتقلاؿ أيػػػف كػػػاف نظػػػاـ الممكيػػػة 

ارض فييػا لا مػا تعػإالعقارية يفتقر إلى اليكية الجزائرية أم كػاف العمػؿ بػالقكانيف الفرنسػية البحتػة 
مع السػيادة الجزائريػة , ك بػذلؾ تميػزت ىػذه المرحمػة فػي ككنيػا لػـ تلاحػظ فييػا أم تغييػر لاسػيما 

لا أنػػػو بصػػػدكر قػػػانكف التكثيػػػؽ ظيػػػرت ىنػػػاؾ تػػػداعيات المشػػػرع إ فػػػي مجػػػاؿ التشػػػريع العقػػػارم ,
عميػو ك اليكيػة الجزائريػة , ك  السياسػةالجزائرم في ضركرة إيجاد تشريع عقارم جديػد يتماشػى مػع 

 91ػػػ70لػى إيجػػاد آليػػة تضػطمع بتطييػػر العقػػار . فكػاف ذلػػؾ الأمػػر بصػدكر الأمػػر إعمػد المشػػرع 
المتضمف مينة التكثيؽ ك الذم كاف كمرحمة أكلى لتداعيات المرحمػة  15/12/1970المؤرخ في 

الثانيػػػػة ك المتضػػػػمنة إرسػػػػاء قكاعػػػػد الشػػػػير العينػػػػي الػػػػذم يعػػػػد الكسػػػػيمة الكحيػػػػدة لتطييػػػػر الممكيػػػػة 
ارية , فكاف صدكر ىذا الأمر يتضمف إلزاـ إخضاع المعاملات التػي يكػكف مكضػكعيا عقػار العق

فػػي شػػكؿ رسػػمي لأف مرحمػػة إرسػػاء قكاعػػد الشػػير العينػػي ليػػا علاقػػة طرديػػة  اعقاريػػ اعينيػػ اأك حقػػ
 مع إلزامية الرسمية .

المتضمف إعداد مسػح الأراضػي العػاـ  12/12/1975المؤرخ في  75/74 رقـ ك لقد جاء الأمر
للإعػػلاف عػف الانطػلاؽ الفعمػػي لعمميػة المسػح العػػاـ ك التػي بيػا يكػػكف ك تأسػيس السػجؿ العقػارم 

الكصػػػكؿ إلػػػى الكسػػػيمة التػػػي يسػػػعى ليػػػا المشػػػرع مػػػف خػػػلاؿ ىػػػذه المرحمػػػة ك المتمثمػػػة فػػػي الػػػدفتر 
فػػػي عمميػػػات التطييػػػر العقػػػارم الجاريػػػة , ك الػػػدفتر العقػػػارم  العقػػػارم الػػػذم يعػػػد الصػػػكرة الكحيػػػدة

إلا أف يككف ككسيمة إثبات كحيدة في المناطؽ التي تشمميا عممية المسح . كػذلؾ   يفتىبدكره لا 
في الإثبات في المناطؽ الممسكحة ىػي شػيادة التػرقيـ المؤقػت ك ىػي  تضطمعمف السندات التي 

 ك ىذا ما سيتضح في المطمبيف التالييف : كلى.الأر الدفتر العقارم في صكره تعتب
 المطلب الأول : الدفتر العقاري 

إف الػػدفتر العقػػارم فػػي الػػنظـ المقارنػػة لػػيس بآليػػة كليػػدة اليػػكـ , بػػؿ كلادتػػو عمػػى مسػػتكل التشػػريع 
الجزائػػػرم تعػػػد حديثػػػة, حيػػػث أف الػػػدفتر العقػػػارم ترجػػػع جػػػذكره إلػػػى القػػػانكف الألمػػػاني المػػػؤرخ فػػػي 

أرتػػػػبط مفيكمػػػػو بنظػػػػاـ الشػػػػير العينػػػػي الػػػػذم يعتمػػػػد أساسػػػػا عمػػػػى عمميػػػػة مسػػػػح  , حيػػػػث 1891
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بػػو تباعػػا ك إقناعػػا , كمػػا  أخػػذتالأراضػػي العػػاـ , كمػػع اكتسػػاح ىػػذا النظػػاـ معظػػـ دكؿ العػػالـ ك 
المتعمػػؽ  25/03/1975المػػؤرخ فػػي  75/74 رقػػـ أف المشػػرع اخػػذ بيػػذا النظػػاـ بمقتضػػى الأمػػر

المتعمقػػيف بإعػػداد مسػػح  76/62 ك 76/63 رقػػـ بإعػػداد مسػػح الأراضػػي العػػاـ المنفػػذ بالمرسػػكميف
 و سنتناول ذلك بالتحلٌل فً الفرعٌن الموالٌٌن . 1الأراضي ك تأسيس السجؿ العقارم

 الفرع الأول : مفهوم الدفتر العقاري 

المعػػػاملات قػػػديما تكضػػػع فػػػي غػػػلاؼ مػػػف الطػػػيف ك تػػػدكف عميػػػو  لقػػػد كانػػػت العقػػػكد التػػػي تػػػنظـ
المعمكمػػات التػػي يتضػػمنيا العقػػد ك يكػػكف فػػي المسػػتطاع الرجػػكع إلييػػا فػػي حالػػة كقػػع خػػلاؼ بػػيف 
طرفي العقد ك في حالة تعذر حػؿ الخػلاؼ يمجػا الأطػراؼ إلػى المحكمػة التػي تقػرر بػدكرىا كسػر 

الأصمية لمعقد ك بمكجبيا يتـ دراسػة كػؿ خػلاؼ ك غلاؼ العقد ك إخراجو ك يككف بمثابة النسخة 
. ك عميػو فمػف 2ىذا يعني أف أم كسر يتعػرض لػو غػلاؼ العقػد يعػرض فاعمػو لاتيامػو بػالتزكير 

ىػذا المنطمػؽ فإنػو يػػتـ بيػاف مفيػكـ الػدفتر العقػػارم ك ىػك تمػؾ الكثيقػة أك تمػػؾ الكسػيمة الفنيػة التػػي 
العقاريػػػة , كػػػذلؾ مػػػف المفػػػاىيـ التػػػي جػػػاء بيػػػا الفقػػػو تكػػػكف ليػػػا حجيػػػة قاطعػػػة فػػػي إثبػػػات الممكيػػػة 
سػػند قػػانكني ذك حجيػػة قكيػػة تقيػػد فيػػو جميػػع كونههه  >>القػػانكني حػػكؿ مفيػػكـ الػػدفتر العقػػارم ىػػي

الحقػػكؽ العقاريػػة ك مػػا يػػرد عمييػػا مػػف تصػػرفات عمػػى العقػػارات الكاقعػػة فػػي المنػػاطؽ الممسػػكحة , 
كػػذلؾ عػػرؼ الػػدفتر  <<شػػاء البطاقػػات العقاريػػة كيسػػمـ إلػػى كػػؿ مالػػؾ يكػػكف حقػػو قائمػػا بمناسػػبة إن

سػػند يقػػدـ لممالػػؾ يثبػػت بمكجبػػو حقكقػػو عمػػى عقػػار معػػيف ك يػػبف مػػف خلالػػو  >> العقػػارم عمػػى أنػػو
 .<<الأعباء التي تنتقؿ العقار ك لا يسمـ ىذا الدفتر إلا لممالؾ بعد الترقيـ النيائي 

ك ىك بذلؾ يسػمـ إلػى أصػحاب العقػارات ك عميو فإف الدفتر العقارم لا شؾ في أنو سند إدارم , 
الثابتة حقكقيـ بعد الانتياء مف عممية المسػح العػاـ للأراضػي ك تأسػيس السػجؿ العقػارم , ك ىػك 
يعبػػر بػػذلؾ ك بصػػدؽ عػػف الكضػػعية القانكنيػػة الحاليػػة لمعقػػارات ك أمػػا عػػف الشػػكؿ المػػادم لمػػدفتر 

 27/05/1977ر الماليػة بتػاريخ العقارم فيك محدد بنمكذج خاص كفػؽ القػرار الصػادر عػف كزيػ
ك كػػػذلؾ ممػػػا بجػػػدر الإشػػػارة ىػػػك الطبيعػػػة القانكنيػػػة لمػػػدفتر العقػػػارم فإنػػػو ثػػػار جػػػدؿ قػػػانكني حػػػكؿ 
طبيعة الدفتر العقػارم القانكنيػة فػي ىػؿ ىػك عقػد إدارم أك قػرار إدارم ., لكػف ىػذا الجػدؿ أسػتقر 

                                                           
 . 334, ص :311,  17مجلة الواحات للبحوث و الدراسات , العدد  1

 . :35رحاٌمٌة عماد الدٌن , المرجع السابق , 2 
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مى ككنو عقد إدارم ك ذلػؾ تأسيسػا عمى أف الدفتر العقارم يعتبر قرار إدارم ك يبتعد كؿ البعد ع
عمى أف الدفتر العقارم لا يخرج عف دائرة ككنػو قػرار إداريػا لأنػو يصػدر بػالإرادة المنفػردة لػلإدارة 
ك المتمثمػػة فػػي المحافظػػة العقاريػػة ك خيػػر دليػػؿ عمػػى ذلػػؾ عػػدـ كجػػكد تكقيػػع أك بصػػمة المسػػتفيد 

 1مف الدفتر العقارم .

الممكيػػة العقاريػػة ك يصػػدر عػػف الإدارة ك المتمثمػػة فػػي المحافظػػة  ك الػػدفتر العقػػارم كآليػػة لإثبػػات
العقاريػػػة , ك بػػػذلؾ فػػػإف الشػػػخص الػػػذم يضػػػطمع بتسػػػميـ الػػػدفتر العقػػػارم لممسػػػتفيد ىػػػك المحػػػافظ 

عمػػى أنػػو يسػػمـ لممالػػؾ  75/74 رقػػـ مػػف الأمػػر 19العقػػارم المخػػتص إقميميػػا حيػػث تػػنص المػػادة 
ؽ في الممكية دفترا عقاريا لأف قبػؿ تسػميمو تكػكف الممكيػة ك بمناسبة قياـ المحافظ العقارم بالتحقي

الحقكؽ العينية العقارية غير ثابتة مف الناحية القانكنية ك المادية في السجؿ العيني كيؤشػر عميػو 
بالحبر الأسكد الذم لا يمحى كيشطب عميػو بخػط  ةمقركءفي المحافظ العقارم بكيفية كاضحة ك 

ك الجػػػػداكؿ تكػػػػكف مكقعػػػػة كمرقمػػػػة ك يشػػػػار فػػػػي ىػػػػذا الػػػػدفتر إلػػػػى كافػػػػة البيانػػػػات ك المعمكمػػػػات 
المكجػػكدة فػػي البطاقػػات العقاريػػة مػػف كصػػؼ لمعقػػارات ك ىكيػػة أصػػحاب الحقػػكؽ العينيػػة ك كػػذلؾ 

مػػة لمعقػػار ك تسػػجؿ جميػػع الحقػػكؽ حػػدكد العقػػار كنكعػػو ك طبيعػػة شػػغمو ك كػػذا كػػؿ الأعبػػاء المثق
 .المكجكدة عميو 

تكػكنفي تمر بػبعض المرحػؿ التقنيػة ك القانكنيػة ك التػي  فإنيا عممية تسميـ الدفتر العقارم أما عف
عمميػػػة المسػػػح , ك عميػػػو ك عمػػػى ىػػػذا الأسػػػاس فػػػإف عمميػػػة المسػػػح التػػػي تقػػػكـ بيػػػا المديريػػػة  ظػػػؿ

نػػة مكمفػػة لمتابعػػة ذلػػؾ ثػػـ تجسػػيد عمميػػة المسػػح العامػػة لممسػػح تكػػكف فػػي بػػادئ الأمػػر بإنشػػاء لج
2ميدانيا 

ك عمى إثر ذلؾ يصدر الكالي المختص إقميميا بإصدار قرار بافتتاح عمميػة المسػح  ك . 
 76/62مػػػف المرسػػػكـ  07بعػػػد إنشػػػاء المجنػػػة المكمفػػػة بالمسػػػح  ك التػػػي حػػػددت أعضػػػائيا المػػػادة 

ك التػي  مػف مياميػا الأكليػة أف  600. 84ك التػي عػدلت بالمرسػكـ  25/03/1976المؤرخ فػي 
تقكـ بكضع حدكد البمديات ك تجتمع ىذا المجنة بناءا عمى طمػب مسػؤكؿ الكلايػة لمسػح الأراضػي 
بناءا عمى دعكة مف رئيسيا يقػكـ كاتػب المجنػة ك ىػك العضػك الممثػؿ فػي الككالػة الكطنيػة لممسػح 

ا بأغمبيػة الأصػكات ك يجػب أف بتحرير محضر مفصؿ  عف مداكلات المجنة ك التػي تتخػذ قراراتيػ
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يكػكف عمػى الأقػؿ ثمثػا أعضػائيا حاضػريف ك فػي حالػة تسػاكم الأصػكات يػرجح صػكت الػرئيس ك 
 .المجنة بمكجب مقرر مف الكالي  تقراراتنفذ 

العمػػؿ الميػػداني البحػػت ك ىػػك تحديػػد إقمػػيـ البمديػػة فػػي ىػػذا فتتمثػػؿ فػػي  المرحمػػة الثانيػػة أمػػا عػػف
مػػع الأخػػذ بعػػيف الاعتبػػار  ,المعمػف فييػػا انطػػلاؽ عمميػػة المسػح ك ذلػػؾ مػػف حيػػث معرفػػة حػدكدىا 

جميع التكضيحات التي تقػدـ مػف طػرؼ أمػلاؾ الدكلػة ك كػذا مصػالح الكلايػة ك البمديػة المعنيػة ك 
 .حدكد البمدية  المجاكرة ليا , ك كذا رأم المالكيف الخكاص في

كعميػػو يقػػكـ التقنػػي المسػػاح بكضػػع معػػالـ ماديػػة ك ذلػػؾ بحضػػكر رئػػيس البمديػػة المعنيػػة كرؤسػػاء  
ك عميو بعد تحديد المعالـ الحدكديػة  . بذلؾمع كجكب تحرير محضر  المجاكرة,المجالس البمدية 

عمميػػة تقنيػػة  ىػػك اءالإجػػر  ىػػذالمبمديػػة فإنػػو تػػأتي عمميػػة المسػػح الػػداخمي أم داخػػؿ إقمػػيـ البمديػػة ك 
 . تقكـ أساسا عمى تحديد القكاـ الحدكدم المادم لمعقارات

تكتسػػػيو فػػػي ككنيػػػا أنيػػػا تضػػػطمع بػػػالتحقيؽ فػػػي  الػػػذمالعمميػػػة ك نظػػػرا لمطػػػابع لػػػذا فػػػإف ىاتػػػو   
فػػػي الحقػػػكؽ  الادعػػػاءالممكيػػػات لأجػػػؿ الكصػػػكؿ إلػػػى الػػػدفتر العقػػػارم ك الػػػذم بػػػو يػػػتـ غمػػػؽ بػػػاب 

العينية كالممكيات العقاريػة بثبكتيػا مػف عػدميا فإنػو ك حتػى لا تتحػكؿ عػف القصػد المرجػك منيػا ك 
تصػػػبح كآليػػػة لأخػػػذ حقػػػكؽ النػػػاس عػػػكض إثباتيػػػا فػػػإف المشػػػرع أكجػػػب ك حػػػرص أف تكػػػكف ىاتػػػو 

متأكػػد مػػف ىػػكيتيـ ك لالعمميػػة عادلػػة كمنصػػفة ك مػػف ذلػػؾ اسػػتدعاء الأشػػخاص المعنيػػيف المػػالكيف 
 .1ذا التعرؼ عمى العقار محؿ المسح ك

الذم  ك أف عممية إعداد السجؿ العيني مرتبطة ارتباطا ك ثيقا بالمحافظ العقارم كذلؾ فإنو بما 
يمعب دكرا أساسيا في تأسيس السجؿ أك الدفتر العقارم فإنو بعد الانتياء مف المسح فإف 

اة مف قالمصمحة المكمفة بيذه العممية تقكـ بإيداع الكثائؽ التي تحتكم عمى جميع البيانات المست
ىا يقكـ الميداف لدل المحافظة العقارية , ك التي تككف محؿ نشر كاسع لتقديـ الاحتجاجات كبعد

ترقيـ العقارات التي يحكز أصحابيا عمى سندات مقبكلة للإثبات الممكية أم بالمحافظ العقارم 
أف العقارات التي يحكز ملاكيا سندات أك عقكد مقبكلة قانكنا أم سندات ممكية غير منازع فييا 

قة لمحقكؽ بد كالسندات الرسمية ك الأحكاـ القضائية المثبتة لمحقكؽ عقارية إذا كانت مبينة
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المكرسة كذلؾ بخبرة تحدد معالـ الممكية في ىذه الحالة يسمـ المحافظ العقارم يسمـ المحافظ 
1العقارم مباشرة لأصحاب ىذه السندات الدفتر العقارم بعد الترقيـ النيائي

 . 

ما القياـ بعممية مسح ك التي تعد ىي از لسبقيا يإذف عممية تسميـ الدفتر العقارم كما رأينا أنيا 
الأساس الأكلي في نظاـ الشير العيني , ك مف ثـ يأتي دكر المحافظ العقارم ك الذم رأينا أنو 
يمعب دكرا كبيرا في تأسيس الدفتر العقارم لأنو عمميا يتحقؽ مف الناحية الفنية ك التقنية 

لمسحية لمعقار ك كذا مف الناحية المخططات ك الكثائؽ ا مفبالاستعانة مع إدارة السمح 
القانكنية ك ىذا بالإطلاع عمى سندات الممكية ك التحقؽ مف صحتيا , ك كذا مف ىكية 

ك عميو فنظاـ الدفتر العقارم أخذت بو كؿ الدكؿ عمميا لأنو يكرس  ,الأطراؼ كما سبؽ ذكره 
ة ك لا سبيؿ لمطعف قكيا في إثبات الممكي احقكؽ الأصحاب الظاىرة بالسندات ك يككف منطمق

 فيو إلا بالتزكير .
 الفرع الثانً : حجٌة الدفتر العقاري فً الإثبات 

إف عممية إثبات الممكية العقارية في سابؽ العيد أم قبيؿ اعتماد المشرع لنظاـ الشير 
العيني ك تأسيس السجؿ العقارم , كانت معيكدة لكؿ السندات الرسمية منيا أك حتى العرفية 

, ك ىذا ما نجـ عنو عدة نزاعات أحيانا تؤدم لطرح الريب  01/01/1971لتاريخ قبؿ الثابتة ا
حتى لمف لو سند معتبر رسمي ك ىذا لما لياتو السندات مف حجية غير كافية كذلؾ مقارنة 
بحجية الدفتر العقارم الذم ظيرت حاجة المشرع في الاعتماد عميو باعتباره السند الكحيد ك 

 بإثبات الممكية العقارية .  الأكحد الذم يضطمع
سند رسمي ذك حجية مطمقة بالنسبة لأصحاب  يستمد حجيتو بككنو كالدفتر العقارم

المراحؿ القانكنية ك التقنية التي مر بيا عند إنشاءه مف الحقكؽ العينية أك لمغير عمى حد سكاء 
تككف حقا قد احترمت حقكؽ الغير لاسيما مف يدعى خلاؼ ما يتضمنو الدفتر مف بيانات أك 
مف يدعى أم حؽ عيني عميو ما لـ يكف حقو مقيدا بالبطاقة العقارية المنشئة عف كؿ عقار بعد 

ك ما عميو  2القكة الثبكتية المطمقة لمحقكؽ  إحداث عممية المسح لأف لغرض منيا ىك إعطاء
مف  01/الفقرة 16في ىذه الحالة حسب المشرع إلا المجكء لمقضاء حسب ما نصت عميو المادة 

لا يمكف النظر في الحقكؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي الذم  >>المذككر سابقا  76/63المرسكـ 
                                                           

 . 64ص لٌلى زروقً , حمدي باشا عمر و المرجع السابق ,1 
رحاٌمٌة محب الدٌن , إشكالٌة إثبات الملكٌة العقارٌة أمام القضاء , مذكرة تخرج لنٌل إجازة المدرسة العلٌا للقضاء , 2 

 .  93, ص  28المدرسة العلٌا للقضاء , الجزائر , الدفعة السابعة عشر , ص 



 الفصل الثانً: وسائل إثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة بعد إلزام الرسمٌة فً المعاملات العقارٌة   

 

 

 76 

الفصل 

 الثانً

 

ك مع  <<فصؿ إلا عف طريؽ القضاء مف ىذا ال 14,  13,  12تـ بمكجب أحاكـ المكاد 
مف نفس المرسكـ التي تنص كجكب شير الدعكل العقارية قبؿ رفعيا  85مراعاة أحكاـ المادة 

إلا أنو يجدر الإشارة أف المشرع بإقراره بإمكانية الطعف ىذه يككف قد قمؿ نكع ما مف قكة الدفتر 
مو للأشخاص إمكانية إعادة النظر في العقارم الثبكتية ك المطمقة المقيدة فيو  , كذلؾ بتخكي

ك ىذا ما لا يخدـ بصكرة أك بأخرل استقرار  1الحقكؽ الثابتة عف طريؽ المجكء إلى القضاء 
 المعاملات العقارية التي يضطمع بيا الدفتر العقارم .

غـ الحجة التي يكتسييا مف خلاؿ مركر ر ك مف ىذا فإف إمكانية الطعف في الدفتر العقارم  
المسح ك كذا خضكعو لعممية التسجيؿ ك الإشيار العقارم يعد ضرب لمقكاعد الشير عممية 
 , مف حيث مبدأ الثبكتية المطمقة لمقيد أك الشير .العيني

مؤكدا عمى  2000/ 28/06المؤرخ في  197920رقـ كذلؾ جاء قرار المحكمة العميا 
, كاف نص القرار  الممكية العقارم  تقكة الدفتر العقارم في الإثبات ك حجتو القاطعة في إثبا

حيث يتضح مف خلاؿ مراجعة القرار محؿ الطعف أف قضاة المجمس أسسكا قرارىـ  >> كالتالي 
عمى انعداـ كجكد دليؿ الإثبات في الدعكل ك ذىبكا إلى القكؿ أف الدفتر العقارم المستظير  بو 

لقضاة لما تكصمكا إلى عدـ كجكد مف طرؼ المدعي لا يقكـ مقاـ سند الممكية ك مف ثمة فإف ا
بالدفتر العقارم يككنكف قد أخطئكا في تطبيؽ  الاستظياردليؿ عمى إثبات الممكية العقارية رغـ 

حيث  2<<القانكف ك لـ يضمنكا قرارىـ الأساس القانكني السميـ مما يعرضو لمنقض  ك الإبطاؿ
مس حيف قضكا بعدـ ك جكد دليؿ أنيا ىذا القرار المنقكض  أقر بعدـ سلامة قضاء قضاة المج

مما يكحي بطريؽ أك بآخر  لعقارم ابالدفتر  الاستظيارمادم عمى إثبات الممكية العقارية رغـ 
عمى أف الاجتياد القضائي  في ىذا يقر صراحة بحجية الدفتر العقارم في الإثبات ك أنو 

و إلا إذا ثبت بكجكده يصرؼ  النظر عف أم سند آخر في مكاجيتو ك لا سبيؿ لمطعف في
 .تزكيره

 
 

                                                           

 . 341مجلة الواحات للبحوث و الدراسات , المرجع السابق , ص 1 
الصادرة عن مجلس  الدولة و المحكمة العلٌا ( , دار  ت)فً ضوء أحدث القراراباشا عمر , القضاء العقاري  , حمدي  2

 . 45, الجزائر , ص  3113هومه , الطبعة 
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 المطلب الثانً : شهادة الترقٌم المإقت 

يمعب المحافظ العقارم دكرا أساسيا ك محكريا في نظاـ الشير العيني حتى أف بعض الدكؿ  
مقاضي ك ذلؾ لأجؿ ضماف رقابة قانكنية دقيقة عمى كؿ التصرفات الكاجبة لأناطت ىذه الميمة 

الإشيار العقارم أك لتأسيس الحؽ العيني ك تسميـ سندات ك ىذا بناءا  عمى التحقيؽ الذم 
يجرم عمى ىكية الأطراؼ , ك لما كاف مناط المشرع في ىذا ىك تسييؿ عممية تطيير الممكية 

يخص  ماك تشجيع المستثمريف لاسيما في الاستثمارفع بعجمة العقارية ك ذلؾ مف أجؿ  الد
مسألة الائتماف العقارم ك التي لا يمكف أف تككف إلا إذا كانت ىناؾ سندات رسمية صحيحة , 
لأف عممية التسميؼ ك الرىف التي تضطمع بيا البنكؾ لا تككف إلا بمكجب سندات رسمية ك 

فيما بعد إلى تسميـ الدفتر العقارم إلا أنو   ستؤدمي كعميو فإنو ك بالرغـ مف عممية السمح الت
لما كاف ليذه العممية مف إجراءات تعد إلى حد ما طكيمة المدل لأنيا ستقؼ عمى تحديد أملاؾ 
الأشخاص بطريؽ إلى حد ما نيائية ك المتمثمة في  الدفتر العقارم ك الذم بو لا يصبح لأم 

غير ما ىك ثابت في البطاقات العقارية ك لا يككف لو سكاء الإدعاء بالتزكير بأف يدعي  شخص
تسييؿ عمى الأشخاص فيما يخص حمميـ لسندات رسمية في ظؿ سرياف ال, لذا فإنو مف أجؿ 

عممية المسح فإنو قد يحدث أف يقكـ  المحافظ العقارم بتسميـ شيادة ك ذلؾ قبؿ الترقيـ النيائي 
بشيادة الترقيـ المؤقت ك التي يسمميا المحافظ العقارم لمملاؾ الظاىريف ك لمعقار شيادة تسمى 

ىذه الشيادة مرتبطة بمدة زمنية حيث بمركرىا ك إف لـ تثبت أك لـ ترد أم نزاعات أك 
ك ىذا ما احتجاجات بخصكص الحقكؽ المقيدة فييا , فإنو يسمـ صاحب الشيادة الدفتر العقارم 

 الييف :سنستنتجو في الفرعيف المك 
 أصناف شهادة الترقٌم المإقت الأول:الفرع 

قد ٌعطٌها له الدفتر العقاري فً  ًتعطً شهادة الترقٌم المؤقت لحاملها بعض الصلاحٌات الت
حال إعداده و التً منها إمكانٌة اقتراضه و كذا طلبه لشهادة البناء و غٌرها من الشهادات التً  
لا تعطى إلا لمن له سند رسمً صحٌح كدفتر العقاري أو الشهادة الترقٌم المؤقت فً هذا 

نصر الزمن فٌها هو الذي ٌحدد شهادة الترقٌم المؤقت هً شهادة وقتٌة و ع إنالصدد , إلا 
قواماها , و علٌه فإن شهادة الترقٌم المؤقت لها عدة مدد و هً التً سنراها فً هذا الفرع 

 كالآتً : 
 شهادة الترقٌم المإقت لمدة أربعة أشهر   أولا:

إنو بعد الانتياء مف عممية المسح فإف لجنة المسح تكدع الكثائؽ  المسحية لدل المحافظة 
العقارية المختصة إقميميا ك بناءا عميو فإف المحافظ العقارم ك الذم مف ميامو ترقيـ العقارات 
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عندما تشير المعمكمات المبينة في كثائؽ المسح إلى كجكد حيازة ذات مدة تسمح بتممؾ فإنو 
, أك يستظير المعني أثناء عممية المسح بشيادة حيازة 1عقار عف طريؽ التقادـ المكسب ال

مسممة مف طرؼ رئيس البمدية طبقا لأحكاـ قانكف التكجيو العقارم  يتـ ترقيـ عقار المعني لمدة 
, ك  76/62 رقـ مف المرسكـ 13أشير تسرم مف تاريخ الترقيـ حسب نص المادة  4أربعة 

يككف عمى المحافظ  لا ريخ ك إذا لـ تسجؿ أم اعتراضات أك نزاعات قضائية , فإنوبعد ىذا التا
العقارم إلا أف يسمـ الدفتر العقارم لصاحب الشيادة ك للإشارة فإف شيادة الترقيـ المؤقت شيادة 

 أسمية لا تسمـ  إلا لمف العقار باسمو ك في حالة الكرثة تسمـ لمشخص الذم يمثميـ .
 م المإقت لمدة سنتٌن :ثانٌا : الترقٌ

إف عممية الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف قد تككف في معظـ الحاؿ عمى الحالات التي تنعدـ فييا 
البيانات ك كذا السندات العرفية أك الرسمية أك الحاؿ التي تنعدـ فييا السندات ك عميو تنص 

الظاىريف الذيف لا  عمى أف الترقيـ لمدة سنتيف يخص الملاؾ 76/63مف المرسكـ  14المادة 
يممككف سندات معترؼ بيا ك لكنيـ حائزكف ك لـ يتمكنكا مف إثبات المدة القانكنية لمحيازة الذم 
يتكارثكنيا أبا عف جد , كىذه الحيازة لـ يتـ إثباتيا رسميا , فإنو يككف عمى المحقؽ المساح في 

ي بالتحقيؽ يمارس حيازة طبقا ىذه الحالة ك قبؿ ترقيـ العقار بالتأكد فيما كاف الشخص المعن
لمقتضيات الشرعة العامة القانكف المدني , ك كذا يتحقؽ في المحافظة العقارية  حكؿ ىذا 
العقار, أم أنو ليس محؿ شير لفائدة شخص آخر , ك عميو بعد ىذه المدة المحددة ليذا الترقيـ 

ذه المدة كقائع قانكنية سنتيف , فإنو يصبح ىذا الترقيـ نيائي ما لـ تظير خلاؿ ى 2ك ىي 
 جديدة عمى طبيعة العقار ك ممكيتو .

ك المشرع في ىذه المدة فتح باب الاعتراض في ىذه المدة الممتدة التي تقدر بسنيف ك التي فييا 
قد يتـ سحب الترقيـ مف طرؼ المحافظ العقارم بعد كركد معمكمات مؤكدة تنازع في الحيازة  

2كظيكر المالؾ الحقيقي 
. 

 الترقٌم المإقت لمدة سنتٌن الخاص بالدولة :ثالثا:

ٌكون  هذا النوع من الترقٌم بالنسبة للعقارات التً لم ٌظهر مالكوها و لم ٌدع أي شخص 
حٌازتها و قد أطلق علٌها تسمٌة الأراضً مجهولة المالك , بحٌث ٌتم ترقٌمها مؤقتا و لمدة 

و لم ٌظهر أي اعتراض بشأنها  ترقم هذه  الدولة , و إذا انتهت مدة السنتٌن باسمسنتٌن 
 العقارات باسم الدولة .

                                                           
 .  73حمدي باشا عمر , حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة , المرجع السابق , ص 1
 . 87, ص  المرجعنفس  2
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ك منو فإف شيادة الترقيـ لا تتكانى في ككنيا سند رسمي ك صحيح مثبت لمممكية العقارية 
الخاصة في المناطؽ الممسكحة , إلا أنو كقد يحدث أف تنشأ منازعة حكؿ شيادة الترقيـ 

ادىا ك يستكم أف يككف ىذا الغير شخص طبيعي المؤقت  أك قد يحتج مف الغير عمى إعد
فتككف كلاية الفصؿ في ذلؾ أم في شيادة الترقيـ المؤقت لمقانكف الخاص أم القسـ العقارم 
عمى مستكل المحكمة الابتدائية , كما قد يككف الغير مف أشخاص القانكف العاـ أم الدكلة ك 

أم أماـ المحكمة  القضاء الإدارم أملعاـ ىيئاتيا المحمية فتككف بذلؾ كلاية الفصؿ لمقانكف ا
 . الإدارية المختصة إقميميا 

آجاؿ المنازعة ك الاحتجاج حكؿ شيادة الترقيـ المؤقت فقد قيد المشرع ذلؾ بمدة ك ىي أما عف 
أشير أك سنتيف  حسب  04 76/63مف المرسكـ  14ك  13المدد التي نصت عمييا المادتيف 
مف نفس المرسكـ عمى كجكب إشيار ىذه الدعكل القضائية  15كؿ حالة , كذلؾ نصت المادة 

نص عمى إمكانية إجراء صمح مف قبؿ المحافظ العقارم ك الذم يعد مف , كما أف نفس المادة ت
ذلؾ يتسـ بقكة  1صلاحيتو , حيث أنو في حالة ما تمكف مف إجراء صمح فإف محضر الصمح 

ثبكتية ك يككف حجة عمى الجميع , أما في حالة لـ  تضفي عممية الصمح إلى نتيجة فإف 
لصمح مع كجكب تبميغو لممعنييف حيث يككف المحافظ العقارم بدكره يحرر محضر بعدـ ا

لممحتج أجؿ ستة أشير لرفع دعكاىا عمى النحك المذككر أعلاه  ك ذلؾ تحت طائمة سقكط ىذا 
 . 2الحؽ إذا لـ ترفع الدعكل في الآجاؿ المقررة لذلؾ

في أحكامو المتعمقة بتعديؿ قانكف التسجيؿ  2004كما نضيؼ عمما بأف قانكف المالية لسنة 
تنص عمى أنو يمكف تسميـ شيادة الترقيـ  02/07ػ  353صة برسـ الإشيار العقارم المادة الخا

المؤقت بناءا عمى طمب المعنييف ك أضافت نفس المادة عمى أف شيادة الترقيـ المؤقت ترتب 
نفس الآثار القانكنية المنصكص عمييا في مجاؿ شيادة الحيازة المنشأة بمكجب أحكاـ المكاد 

مف قانكف التكجيو العقارم ك بالرجكع إلى نص ىذه المكاد نجد أف مف ضمف  46إلى  42مف 
فإنو لا يترتب عمى تسميميا تغيير في  أسميةالآثار التي ترتبيا ىذه الشيادة ك بما أنيا شيادة 

لـ يقرر  كضعية العقار القانكنية , ك يحؽ لمف يحكزىا أف يتصرؼ تصرؼ المالؾ الحقيقي ما

                                                           
 . 19عبان , المرجع السابق , ص أنظر / عبد الغنً  2

 من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة .  :62أنظر أٌضا المادة 2 
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ك تحرر شيادة الترقيـ المؤقت ك تمضى ك تختـ مف طرؼ المحافظ  القضاء خلاؼ ذلؾ
1العقارم ثـ يسمميا لصاحبيا

 . 

 حجٌة شهادة الترقٌم المإقت الفرع الثانً :

عػػف  ؿؤك المسػػبمػػا أف شػػيادة التػػرقيـ المؤقػػت ىػػي كثيقػػة رسػػمية تسػػمـ مػػف قبػػؿ المحػػافظ العقػػارم 
عػدة ك المقبكلػة مك تحمؿ جميػع المكاصػفات القانكنيػة ك الشػكمية ال , المحافظة العقارية المختصة

لإثبػات الكرقػة مػف حيػث أنيػػا أداة ك كسػيمة للاعتػراؼ بكجػكد الحػػؽ المعتػرؼ بػو , ك عميػو ك لمػػا 
كػػاف ثابػػت  فػػي القكاعػػد العامػػة مػػف أف العقػػد يعتبػػر مكرسػػا لجميػػع الحقػػكؽ التػػي يتضػػمنيا لطالمػػا 

تص بتحريػره بجميػع الإجػراءات القانكنيػة المطمكبػة ك تػدكيف مػا تمقػاه أنو يثبت قياـ المكظؼ المخػ
أك سمعو  مف ذكم الشأف في حدكد سػمطتو ك اختصاصػو ضػمف الإجػراءات ك الشػركط المحػددة 

فػػػي الأحكػػػاـ المتعمقػػػة بتعػػػديؿ قػػػانكف  2004فػػػي القػػػانكف  ك كػػػذا جػػػاء فػػػي قػػػانكف الماليػػػة لسػػػنة 
مػف قػانكف التسػجيؿ( عمػى أف  7فقػرة  2ػػ 353م ) المػادة التسجيؿ الخاصة برسـ الإشيار العقار 

تمػػنح بعػػد تأسػػيس السػػجؿ العقػػارم بالنسػػبة لمػػف تتػػكفر فػػييـ شػػركط  2شػػيادة التػػرقيـ العقػػارم التػػي
الحيػازة المكسػب لمممكيػة بالتقػػادـ ترتػب نفػس الآثػػار القانكنيػة التػي ترتبيػػا شػيادة الحيػازة.  ك لعػػؿ 

 أىـ الآثار التي ترتبيا :

تعطي لصاحبيا صفة التقاضي لأنيا تظيره بصفة المالؾ كحاؿ شيادة الحيازة,كىذا ما  ـأولاـ
جاء في قرار لممحكمة العميا) حيث أف شيادة الترقيـ المؤقت التي ىي بحكزة الطاعف التي 

مف المرسكـ المؤرخ  16ك  13قدميا أثناء النزاع تعطي لو صفة المالؾ الظاىر عملا بالمادتيف 
ستؤدم إلى الحصكؿ عمى الدفتر  المتعمؽ بالشير ك الدفتر العقارم, لككنيا 25/03/1976في 

العقارم, الذم ىك عمى رأس المستندات الرسمية في إثبات الممكية العقارية إذا لـ يقع الطعف 
 .3فيو(

كذلؾ شيادة الترقيـ تتجمى حجيتيا بالنسبة لمبنكؾ في أنو يمكف تكقيع رىف حيازم أك  ـثانياـ
 عقارم بيا أم أف البنؾ يعتبر الحامؿ لشيادة ترقيـ مؤقت حاملا لسند رسمي . 

                                                           
 . 75حمدي باشا عمر , حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة , المرجع السابق , ص 1
 . 66لٌلى زروقً , عمر حمدي باشا , المرجع السابق ,  2

 . 458ص محمودي عبد العزٌز , المرجع السابق , 3 
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يمكف أيضا لصاحب شيادة الترقيـ المؤقت أف يطالب بالرخص الإدارية التي لا تعطى إلا  ثالثاــ
 لمف لو سند رسمي مثؿ رخصة البناء ك شيادة التقسيـ ك رخصة التجزئة .
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 خــاتمة 

 

إف مدار ىذا البحث كاف حكؿ بياف السندات التي يعتد بيا في إثبات الممكية العقارية سكاء في 
في السندات التي يعتد بيا أعضاء لجنة المسح  أكحاؿ نزاع طرح حكؿ إثبات الممكية العقارية 

في ظؿ عمميات المسح ك التحقيؽ في الممكية العقارية مف أجؿ كضع الدفتر العقارم , ك ما 
سندات الممكية العقارية لاسيما تمؾ السندات في ك تعقد  اشتباؾفي ىذا المكضكع مف  ينارأ

العرفية ك التي اعتبرىا  المشرع كسندات إثبات لمممكية العقارية رغـ فقدانيا لمحجية إلا انو 
 .اعتبر ثبكت تاريخيا كدليؿ لثبكتيا كصحتيا 

في ىذا المكضكع ىك تمؾ السندات الرسمية المحررة قبؿ صدكر قانكف  انتباىناإلا انو ما أثار  
نجد أف التكثيؽ ك التي كانت تحرر مف قبؿ القاضي الشرعي ك ذلؾ مف حيث حجتيا فتارة 

ك ذلؾ  نجد غمكض  حجيتيا كسند رسمي صحيح , ك تارة المشرع كاف صريح في نصو عمى
المحافظيف العقارييف في ذلؾ  تقريرات في تضارب أف ىناؾ مسألة إشيارىا حيثمف خلاؿ 

في  بيف مؤيد بمعنى قابمية إشياره ك بيف رافض لعدـ كفايتيا عمى التعييف الدقيؽ ك ذلؾ مثلا )
عرفنا مف ناحية بيع العقارات الفلاحية ) الغكط( مف حيث عدـ تحديد المساحة بدقة ك ذلؾ 

حكز قمار يحدىا شمالا س.ع نخلات في  5 لؾ في مضمكف العقد بعت مثلا بقكؿ البائع
ك ىنا ليس ىناؾ تحديد مساحي دقيؽ لمقطعة جنكبا ق.ج غربا س.ـ شرقا ؼ .س ( , 

 . ) الغكط( الأرضية 

 نكردىا كالتالي :التي ك  الاستنتاجات العمميةأف دراستنا ليذا المكضكع أسفرت عمى بعض  كما

 يليس كؿ سند رسم بأنو  العقارية,لممكية أك الحقكؽ العينية بإثبات اأف السندات المتعمقة  
حيث يقدـ إلى القضاء يعتبر كدليؿ عمى كجكد الحؽ المكضكعي المطالب بو أك بحػػػػػمايتو 

 خاصة أثناءلجاف المسح  عمى كذاك يجب عمى السادة القضاة الانتباه إلى ىذه النقطة , 
لأف ىذه العمميات متعمقة بحقكؽ  الانتباه الدقيؽ المقاـ افي ىذعمميات التحقيؽ المقامة 

 ايتيا .مالأشخاص ك التي مف المفترض أف القانكف كفيؿ بح
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الممكية العقارية لكف نظرا  لإثباتعقكد الشيرة كانت في أحد المراحؿ عنكاف  أف رأيناكذلؾ  
 .العقارم  التحقيؽبقانكف  استبدالياك  إلغائياإلى  تـللإشكالات التي نجمت عف تطبيقيا 

,  العقارية ك تنظيميا ممشرع في سف القكانيفلالغير الممنيجة  رأينا ما أدت إليو السياسة ؾكذل 
ممشرع ك عدـ تحميو ببعد النظر حيث كاف يسف قكانيف لالمحدكدة لنظرة ا ك ذلؾ مف حيث
 ةالحصرية ك ليس ليا أبعاد مستقبميالمكانية  ك مة لتمؾ الأكضاع الزمانيةدكقتية تككف خا

 .تتماشى تبعا لتغير الزماف ك المكاف 

العرفي بعد صدكر قانكف في شكؿ متعامؿ ل عقكد العرفية فإف نجد المشرع رغـ حظرهالأما عف  
التعامؿ في الشكؿ  أك بأخرلالكاقع كأنو يشجع بطريقة  ه في, إلا انو نجد 1971 لسنة التكثيؽ

في أركقة المحاكـ ك  مطركحة  ك منازعات العرفي ك ىذا ما ثبت لنا مف حيث كجكد قضايا
 هحيث ما رأيناقانكنية  سيدىا العقد العرفي , كىذا راجع لعدـ كجكد ركادع  اكسائؿ الإثبات فيي

عمى عقكد  في إثباتيا ك ىي قائمة ما عقارية منازعة أنو قد يذىب القاضي في مناقشة مكضكع
 عرفية .

العقكد العرفية في مجاؿ الفكضى كث بعض ىك حد إستخمصناه مف ىذا البحثما مكذلؾ  
المحررة قبؿ قانكف التكثيؽ ك خاصة بعد نص المشرع عمى حجيتيا في الإثبات شرط ثبكت 

فتح باب التحايؿ خاصة في ثبكت التاريخ بمكت أحد الذيف ليـ  أنجر عميوما ىك تاريخيا ك 
حيث  الاحتياؿفي فـ محترفي النصب ك  سيلا طعمامضاء ك ىك ما يعد إخط عمى العقد أك 

 ما . اذلؾ نكعأنو قيد  بالمشرع لك ريجد

مع  ةبالمكازاكذلؾ التحقيؽ العقارم نجد أنو مف ناحية أنو عممية عمى حد القكؿ تطييرية تككف 
عمميات المسح في المناطؽ الغير ممسكحة لكف مف جانب كاقعي نجد عزكؼ الناس عف 

الييئات المضطمعة ك ذلؾ  قبؿ مف الغير مباشر تشجيعبعض ال احبو القياـ بياتو العممية يص
 المتأصمة .البيركقراطية  حيثمف 

العممية مف ناحية القانكف المنظـ ليا ىي عممية جد سيمة ك سريعة ك ليا دفع  إلا أف ىاتو 
ك ىك الأمر الذم بالمعايير المرسكمة ليا قانكنا  تسير أنيالك  العقارم قكم في مجاؿ التطيير
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لمديرم الحفظ العقارم ك ىي  ةمقدمالطمبات المف  الكثير ك ذلؾ في كجكد كقفنا عميو كاقعيا 
 رىينة الأدراج ك الخزائف . الآفلحد 

كما أننا خمصنا مف خلاؿ ىذا البحث أف الدفتر العقارم يعتبر الدليؿ الكحيد في إثبات الممكية 
ك الكضع   تعقدالعقارية بعد تماـ عممية المسح إلا أنو بالتأخر الذم تعرفو عممية المسح زادت 

المشاريع الاستثمارية  التي تعرفيا الدكلة الجزائرية مجاؿ  خاصة في الذم نرل انعكاساتو
, ك التي تمعب البنكؾ في  عمى سبيؿ المثاؿ لكنساج كمشاريعلاسيما مشاريع  دعـ الشباب 

ىذه الحمقة الاستثمارية دكرا أساسيا ك كبير ك ذلؾ مف حيث عممية الإقراض التي تقكـ بيا  ك 
الثقة بيف الممكؿ كالممكؿ لو فاف  تقكـ عمى  عمميةأنيا   الاقتراض عممية الأصؿ فيلما كاف 

البنؾ يشترط تأسيس الضمانات التي تجعمو يمنح القركض باطمئناف كيقمص الخطر إلى 
ك ىذا الذم لف يتأت إلا بكجكد سندات ممكية صحيحة ك ليا مف الضمانة ما  أخفض درجاتو

جدر عمى المشرع ك السمطة الكطنية و يفإن ليا ك التي لا تكجد إلا في الدفتر العقارم كعميو 
لأم عممية مف عمميات التنمية تعد القمب النابض لأنيا ك تفعيميا أكثر  المسح  بتعجيؿ عممية

 لمجافك كذا القياـ بعمميات رسكمة  ليا تكفير الإمكانيات المادية كالبشريةب يككف ذلؾ, ك 
 . ديةىيئاتو ك ذلؾ لكي تحاط ىذه العممية بنكع مف الج المسح ك

نشر الكعي القانكني عمى  التي قد نستحضرىا في ىذا المقاـ ىك كجكب الاقتراحاتكذلؾ مف 
متعامؿ معيما ك التدخؿ بحزـ للاعتراؼ بحجية الدفتر الالمستكيات قضاءا ك إدارة ك  كؿ

العقارم كسند كحيد لإثبات الممكية العقارية كذلؾ مع تضميف الدفتر العقارم بالحجية القاطعة 
 .استسياؿ عمميات الطعف فيو  عدـ الثبكتية كذلؾ مف حيث ك

ىك مف الحمكؿ الجدية في نظرنا ك التي تعد  ك ىك ما يعد مف المقترحاتكذلؾ مما نقترحو 
باع ك خاصة الدكؿ الأكربية لأف ليا  المسح,الجزائر بخبرات أجنبية في مجاؿ  استعانة ةضركر 

 ىذا الإجراء . طكيؿ في
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 أولا / ـ الكتب القانونٌة 

ثركت عبد الحميد , التكقيع الإلكتركني ) ماىيتو ػ مخاطره ػ ك كيفية مكاجيتيا ك مدل حجيتو في  ػػ 2
 . 2007, طبعة  الإسكندريةالإثبات ( , دار الجامعة الجديدة , 

 .2006جماؿ بكشناقة , شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم , دار الخمدكنية , طبعة  ػػ 2
أصكؿ الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية , منشكرات الحمبي الحقكقية , بيركت ,  قاسـ,حسف محمد  ػػ 3

 .2003طبعة سنة 
الصادرة عف مجمس  الدكلة ك  تالقراراػ حمدم باشا عمر , القضاء العقارم  , )في ضكء أحدث ػ 4

 , الجزائر. 2002المحكمة العميا ( , دار ىكمو لمنشر ك التكزيع, الطبعة 
ػ حمدم باشا عمر , محررات شير الحيازة , ) شيادة الحيازة . عقد الشيرة ( , دار ىكمو لمطباعة ك ػ 5

 .  2004النشر ك التكزيع , الجزائر , الطبعة 
 , الجزائر .  2013ػ حمدم باشا عمر , نقؿ الممكية العقارية , دار ىكمو لمنشر ك التكزيع, الطبعة ػ 6
 .  15ػ حمدم عمر باشا , آليات تطيير المكية الخاصة , دار ىكمو لمنشر ك التكزيع, الجزائر , ص ػ 7
المتحدكف )المكتب الثقافي ك دار خالد مكسى , طرؽ الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية , الناشركف  ػػ 8

 .  2004السماح لمنشر ك التكزيع ( , بيركت , الطبعة الأكلى 
ػ خمفكني مجيد , شير التصرفات العقارية في القانكف الجزائرم , دار ىكمو لمنشر ك التكزيع , الطبعة ػ 9

 .2011الثانية , 
قكؽ العينية العقارية في التشريع الجزائرم , دار ػ عبد الحفظ بف عبيدة , إثبات الممكية العقارية ك الحػ 10

 , الجزائر. 2011ىكمو لمنشر ك التكزيع , الطبعة السابعة 
 .2005ػ مفكـ لمنشر , الجزائر , الطبعة الثانية , سنة ػػ النظرية العامة لمعقد ػ الالتزامات,عمي فيلالي ػػ 11
الكجيز في العقكد المدنية المسماة ) عقد البيع ( , تكزيع منشأة المعارؼ ,  الله,ػ فتحي عبد الرحيـ عبد ػ 12

 الطبعة الثانية , الإسكندرية. 
ػ ليمى زركقي , حمدم باشا عمر , المنازعات العقارية , دار ىكمو لمطباعة كالنشر ك التكزيع , طبعة ػ 13

2014. 
رية الخاصة في التشريع الجزائرم , منشكرات ػ محمكدم عبد العزيز , آليات تطيير الممكية العقاػ 14

 . 2011بغدادم الجزائر , طبعة 
ػ مصطفى أحمد أبك عمر , نبيؿ إبراىيـ سعد , الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ., منشكرات ػ 15

 . 2011الحمبي , لبناف , طبعة 
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ركني ك حجيتو في الإثبات , دار الفكر منير محمد الجنبييى , ممدكح محمد الجنبييى , التكقيع الإلكت ػػ 16 
 .2004, طبعة  الإسكندريةالجامعي لمنشر , 

, المؤسسة الكطنية لمكتاب  الإسلاميػ يحي بككش , أدلة الإثبات في القانكف المدني الجزائرم ك الفقو ػ 17
 . 1988, الطبعة الثانية , الجزائر , 

المكاد المدنية ك التجارية , منشكرات الحمبي الحقكقية , بيركت تكفيؽ حسف فرج , قكاعد الإثبات في  ػػػ 18
 . لبناف .

 

 ثانٌا / ـ الرسائل و المذكرات 

 / ـ الرسائل و الأطروحات 1

رحايمية عماد الديف , الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم , أطركحة  ػػ 1
 2014دكتكراه في القانكف , جامعة مكلكد معمرم , تيزم كزم , سنة 

زبدة نكر الديف , آليات ضبط سندات الممكية العقارية الخاصة , مذكرة لنيؿ درجة الماجستير في  ػػ 2
 2010/2011,  1قانكف , التخصص قانكف عقارم , جامعة الجزائر ال

ػ صرادكني رفيقة , ضمانات الممكية العقارية الخاصة في الجزائر , مذكرة لنيؿ درجة الماجستير في ػ 3
 . 2013القانكف , جامعة مكلكد معمرم , تيزم كزك 

 / ـ المذكرات 2

ػ أكرمضيني محمد , البيع العقارم , مذكرة تخرج لنيؿ إجازة المدرسة العميا لمقضاء , المدرسة العميا ػ 1
  2008لمقضاء , الدفعة السابعة عشر , 

بف طالب عصاـ , العقكد العرفية ككسيمة إثبات في التشريع الجزائرم , مذكرة تخرج لنيؿ شيادة  ػػ 2
 . 2014مرباح , كرقمة , سنة الميسانس في الحقكؽ , جامعة قاصدم 

ػ رحايمية محب الديف , إشكالية إثبات الممكية العقارية أماـ القضاء , مذكرة تخرج لنيؿ إجازة المدرسة ػ 3
 آ2009العميا لمقضاء , المدرسة العميا لمقضاء , الجزائر , الدفعة السابعة عشر

اطؽ الممسكحة , مذكرة تخرج لنيؿ إجازة المدرسة عبد الرحماف ليندة , إثبات الممكية العقارية في المن ػػ 4
 . 2009العميا لمقضاء , المدرسة العميا لمقضاء , الجزائر , الدفعة السابعة عشر ,



 

 

 87 

قائمة 

 المراجع

عبد الغني عباف , السندات الإدارية ك القضائية المثبة لمممكية العقارية , مذكرة لنيؿ إجازة المدرسة  ػػػ  5 
  2010العميا لمقضاء , المدرسة العميا لمقضاء , الجزائر , الدفعة الثامنة عشر , 

ة المدرسة العميا مصراكم عمي , شير التصرفات العقارية في القانكف الجزائرم , مذكرة تخرج لنيؿ شياد ػػ 6
  2009لمقضاء , الدفعة الساعة عشر , 

 المجلات  ـ ثالثا /

   1992,  01المجمة القضائية العدد رقـ ػػ 
   1997,  02المجمة القضائية العدد رقـ  ػػ
 2000,  01المجمة القضائية العدد رقـ  ػػ
 . 2009لسنة  06مجمة الكاحات لمبحكث ك الدراسات , العدد  ػػ

 النصوص القانونٌة رابعا / ـ 

 ـ القوانٌن 1

المتضمف قانكف التكثيؽ ػ الجريدة الرسمية , العدد 12/07/1988المؤرخ في  27ػ  88القانكف رقـ ػ ػ 1 
 . 13/07/1988المؤرخة في  28

المؤرخ في  75ػ  58ػ المعدؿ ك المتمـ ,للأمر  2005ػ  06ػ 20المؤرخ في  10ػ  05القانكف رقـ  ػػ 2
 المتضمف التقنيف المدني . 1975/ 26/09

. يتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية  2007.  02.  27المؤرخ في  02ػ   07القانكف رقـ  ػػ 3 
, الصادرة في  15العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم , الجريدة الرسمية , العدد 

 . 2007فبراير سنة 

, المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ , جريدة رسمية عدد  20/06/2006المؤرخ في  06/02 ػ القانكف رقـػ 4 
 . 2006, سنة  14

المدنية ك الإدارية ,  تالإجراءا, المتضمف قانكف  2008/ 02/ 02المؤرخ في  09ػ  08ػ القانكف ػ 5
  . 2008سنة   21الجريدة الرسمية عدد 
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 ـ الأوامر 2 

 المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ . 1970ديسمبر  15في المؤرخ  70/91ػ الأمر ػ 1

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ  12/11/1975المؤرخ في  74ػ  75الأمر ػ ػ 2
 . 18/11/1975المؤرخة في  92العقارم . الجريدة الرسمية العدد 

لأراضي العاـ ػ الجريدة المتضمف إعداد مسح ا 25/03/1976المؤرخ في  62ػ 76المرسكـ رقـ  ػػ 3
 .  1976سنة  30الرسمية ػ العدد 

المتضمف تأسيس السجؿ العقارم الجريدة الرسمية ػ  25/03/1976المؤرخ في  63ػ  76ػ المرسكـ رقـ ػ 4
 .  1976سنة  30العدد 

المتضمف قانكف التسجيؿ المعدؿ ك المتمـ .  1976ديسمبر 09المؤرخ في  76/105ػ الأمر رقـ ػ 5
  . 1976, سنة  81الجريدة الرسمية , العدد 

الذم يسف إجراءات إثبات التقادـ المكسب ك إعداد  1983مام  21المؤرخ في  83/352ػ المرسكـ رقـ ػ 6
 عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية . 

لعقارم ك المتعمؽ بعمميات التحقيؽ ا  2008. 05. 19المؤرخ في  147ػ  08ػ المرسكـ التنفيذم رقـ ػ7
 . 2008/ 05/ 25المؤرخة في  26تسميـ سندات الممكية , الجريدة الرسمية العدد  
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