
  

 

 
 

 

 ةـــراطية الشعبيــرية الديمقــورية الجزائــالجمه
يـث العلمــالي و البحــم العــوزارة التعلي  

 -البويرة  –جامعة اكلي محند اولحاج 

 ة يسكلية الحقوق والعلوم السيا
 القانون الخاصقسم: 

 

 

    

 
 

                                                    

 
 

 
 

 
 

 
 
 

 

 
  الحقوقفي  ماسترلنيل شهادة ال مذكرة

 " عقود و مسؤوليةتخصص "
 
 

 
                                                               

 بودراع امينة 

 بلغانم ابتسام 

 د/ قتال حمزة 

 
 

 لجنة المناقشة 
 ااستاذ :...................................................................................رئيسا

 ومقرراااستاذ: د/قتال حمزة.....................................................................مشرفا 
 ...................................عضو ممتحناااستاذ:................................................

 
 

في نقل الملكية  الشكلية دور
 العقارية
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 أوا: اƂƃتب

يدي، اƄƅتابة اƅرسمية Ƅدƅيل إثبات في اƅقاƊون اƅمدƊي اƅجزائري، دار هومة ƅلطباعة ماحمد  -1
 .2008واƊƅشر واƅتوزيع اƅجزائر، 

، دار 2اƅقاƊوƊي واƅتƊظيمي ƅلتسجيل اƅعقارات في اƅتشريع اƅجزائري، ط اإطارآسيا دوة ،  -2
 .2009هومة ƅلطباعة واƊƅشر واƅتوزيع، اƅجزائر، 

شهر اƅتصرفات اƅعقارية في اƅتشريع اƅجزائري، دار اƅخلدوƊية، اƅجزائر، جمال بوشƊافة،  -3
2006. 

قصر اƄƅتاب، خاƅد رامول، اƅمحافظة اƅعقارية Ƅآƅية ƅلحفظ اƅعقاري في اƅتشريع اƅجزائري،  -4
 .2001دون طبعة، اƅجزائر، 

5- ƅي اƊمدƅون اƊوجيز في شرح قاƅرابع،  جزائري، عقدخليل احمد حسن قدادة، اƅجزء اƅبيع، اƅا
 .2003، اƅجزائر 3طبعة 

في اƅقاƊون اƅمدƊي اƅمغربي  اأصليةاƅحقوق اƅعيƊية  أحƄامرمضان ابو اƅسعود، مصادر  -6
 .2000اƅبƊاƊƅي، مƊشورات اƅحلبي اƅحقوقية، بيروت )ƅبƊان(، 

 زاهية حورية سي يوسف، اƅوجيز في عقد اƅبيع، دراسة مقارƊة مدعمة باجتهادات قضائية -7
 .2008واƊƅشر واƅتوزيع، اƅجزائر،  ƅلطباعة اأملوفقهية، دار 

، مƄتبة اƅوفاء اƅقاƊوƊية، اأوƅى، اƅطبعة واإثباتااƅتزام  أحƄامو، غسمير عبد اƅسيد تƊا -8
 .2009، اإسƊƄدرية

عبد اƅرزاق احمد اƅسƊهوري، اƅوسيط في شرح اƅقاƊون اƅمدƊي، Ɗظرية ااƅتزام بوجه عام،  -9
، اƅطبعة اƅثاƅثة، مƊشورات اƅحلبي اƅحقوقية، بيروت (ااƅتزام )أثار اإثباتاƅجزء اƅثاƊي، 

 .ƅ(2005بƊان(، 

ع، عبد اƅرزاق احمد اƅسƊهوري، اƅوسيط في شرح اƅقاƊون اƅمدƊي اƅجديد، اƅجزء اƅراب -10
، مƊشورات اƅحلبي اƅحقوقية، ةاƅبيع واƅمقايضة، اƅطبعة اƅثاƅثاƅعقود اƅتي تقع على اƅملƄية 

 .2000بيروت )ƅبƊان( 

عمر حمدي باشا، حماية اƅملƄية اƅعقارية اƅخاصة، اƅطبعة اƅسابعة، دار هومه، اƅجزائر،  -11
2009. 
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 أخر، طبعة جديدة في ضوء عمر حمدي باشا وƅيلى زروقي، اƅمƊازعات اƅعقارية  -12
 .2004، دار هومه، اƅجزائر، اأحƄاماƅتعديات واحدث 

، عبد اƅحفيظ بن عبيدة، اثبات اƅملƄية اƅعقارية واƅحقوق اƅعيƊية في اƅتشريع اƅجزائري -13
 .2011، دار هومه ƅلطباعة واƊƅشر واƅتوزيع، اƅجزائر، 7طبعة 

ديوان  ،6سليمان، اƊƅظرية اƅعامة ƅاƅتزام )مصادر ااƅتزام(، طبعة  علي علي -14
 .2005اƅمطبوعات اƅجامعية، اƅجزائر، 

، ديوان اƅمطبوعات اƅجامعية، 3، طبعة اƅراداريعمار عوابدي، دروس في اƅقاƊون  -15
 .1989اƅجزائر، 

 .2013ر، موفم ƅلƊشر اƅجزائ، 3علي فياƅي، اƅتزامات اƊƅظرية اƅعامة ƅلعقد، طبعة  -16

، دار هومه ƅلطباعة واƊƅشر واƅتوزيع،  ƅ2يلى طلبة، اƅملƄية اƅعقارية اƅخاصة، طبعة -17
 .2011اƅجزائر، 

، دار هومه ƅلطباعة واƊƅشر ƅ2حسين بن شيخ آث ملويا، اƅمƊتقى في عقد اƅبيع، طبعة  -18
ƅجزائر، وزيعتواƅ2006، ا. 

، ، دار هومه اƅجزائر3طبعة  مجيد خلفوƊي، Ɗظام اƅشهر اƅعقاري في اƅقاƊون اƅجزائري، -19
2011. 

في اƅمواد اƅمدƊية واƅتجارية، دون طبعة، دار اƅجامعة اƅجديدة،  إثباتسعد،  إبراهيمƊبيل  -20
 .2001ااسƊƄدرية، 

 .2016دار بلقيس، اƅجزائر، ، 1يميƊة حوحو، عقد اƅبيع في اƅقاƊون اƅجزائري، طبعة  -21

 ثاƈيا: اƃرسائل واƃمذƂرات:

 :رسائل اƃدƂتوراƉ -أ

إثبات اƅملƄية اƅعقارية اƅخاصة في اƅتشريع واƅقضاء اƅجزائري، مذƄرة Ɗƅيل Ɗورة ارحمون،   -1
، فرع : قاƊون اƅمسؤوƅية اƅمهƊية، Ƅلية اƅحقوق واƅعلوم درجة اƅماجستير في اƅقاƊون

 واƅعلوم اƅسياسية، جامعة موƅود معمري، تيزي اأساسيمدرسة اƅدƄتوراƋ اƅقاƊون  اƅسياسية،
 .2012وزو، اƅجزائر 
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 Ɗƅيل شهادة اƅدƄتوراƋ أطروحةƅيلى ƅبيض، مƊازعات اƅشهر اƅعقاري في اƅتشريع اƅجزائري،  -2
 .2011/2012في اƅعلوم اƅقاƊوƊية، جامعة محمد خيضر، بسƄرة، 

 مذƂرات اƃماجستير: -ب

Ƅية اƅعقارية،مذƄرة Ɗƅيل اƄƅتابة اƅرسمية واƅتسجيل و اƅشهر في Ɗقل اƅمل Ƅريمة بلقاضي، -1
علوم اƅسياسية،جامعة فرع قاƊون خاص،Ƅلية اƅحقوق واƅ ،درجة اƅماجستر

 .2004/2005اƅجزائر،

اƅمعامات اƅعقارية، مذƄرة Ɗƅيل شهادة اƅماجستير في  اƅقيود اƅشƄلية في صياد،Ƅريم   -2
محƊد اوƅحاج، Ƅلية اƅحقوق واƅعلوم اƅسياسية، جامعة اƄلي  اƅقاƊون، فرع: قاƊون اƅعقود،

 .2015اƅبويرة، 

شهيƊاز عيشة بƊابر، عقد اƅشهرة في استقرار اƅمعامات اƅعقارية، مذƄرة Ɗƅيل شهادة  -3
 .2005/2006اƅماجستير، Ƅلية اƅحقوق ، جامعة اƅبليدة، اƅجزائر، 

Ɗرجس طوبال، اƅسƊدات اƅمثبتة ƅلملƄية اƅخاصة ƅاراضي في اƅقاƊون اƅجزائري،  رƊدة  -4
Ɗƅيل شهادة اƅماجستير في اƅحقوق واƅعلوم اƅسياسية، تخصص: عقود مذƄرة مقدمة 

 .Ƅ2013/2014لية اƅحقوق جامعة امحمد بوقرة، جامعة بومرداس، ومسؤوƅية، 

حازم عزوي، اƅيات تطهير اƅملƄية اƅعقارية اƅخاصة في اƅقاƊون اƅجزائري، مذƄرة مقدمة  -5
اƅحقوق، جامعة اƅحاج ƅخضر،  Ɗƅيل شهادة اƅماجستير، تخصص: اƅقاƊون اƅعقاري، Ƅلية

 .2009/2010باتƊة، 

داربلو، اƅمحافظة اƅعقارية Ƅأداة قاƊوƊية ƅلسياسة اƅعقارية في اƅجزائر، مذƄرة فاطمة اƅزهراء  -6
Ɗƅيل شهادة اƅماجستير في اƅقاƊون اƅخاص، فر : اƅقاƊون اƅعقاري، جامعة قسƊطيƊة، 

2008/2009. 

ع اƅجزائري، بحث مقدم Ɗƅيل شهادة ماجستير في اƅتشريƄريمة فردي، اƅشهر اƅعقاري في  -7
 .2007/2008علم اƅقاƊون اƅخاص، فر: اƅقاƊون اƅعقاري، جامعة قسƊطيƊة، 

مصطفى بوشƊافة، شهر اƅتصرفات اƅعقارية، مذƄرة Ɗƅيل رساƅة اƅماجستير، جامعة اƅبليدة،   -8
 .2002/2003 ،اƅجزائر
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أسرة اƅجزائري، رساƅة ماجستير ، جامعة عمار ƄƊاح، اƊتقال اƅملƄية اƅعقارية في قاƊون ا -9
 .2007قسƊطيƊة، اƅجزائر، 

محمد مصطفى زرباƊي، اƅسجل اƅعقاري Ƅآƅية ƅلتطهير اƅملƄية اƅعقارية، رساƅة  -10
 .2010/2011ماجستير، جامعة اƅجزائر، 

 لقضاء:ƃاƃعليا مدرسة اƃ اتمذƂر  -ثاƃثا

ذƄرة اƅمدرسة م،واƅقاƊون اƅمدƊي اƅجزائري  اƅشفعة بين اƅشريعة ااسامية علي عيشور، -1
 .2004زائر، ، اƅجƅ12لقضاء،دفعة  اƅعليا

 Ɗيل اجازة اƅمدرسة اƅعليا ƅلقضاء، اƅدفعةج ƅضيƊي، اƅبيع اƅعقاري،مذƄرة اƅتخر رمو محمد أ -2
 .2008، اƅجزائر 16

اƅمدرسة  بوشامة Ƅريمة وجعيلب زيƊة، شهر اƅتصرفات اƅعقارية، مذƄرة تخرج Ɗƅيل اجازة -3
 .2007/2008، اƅجزائر 16اƅعليا ƅلقضاء، اƅدفعة 

 :أخرىمذƂرات 

أسباب Ƅسب اƅملƄية  أهمعلى اƅعقد Ƅأحد  وأثرƋاƅمƊشئ ƅلشهر  اأثرجمال بوشƊافة،  -1
اƅعقارية، دراسة تحليلية على ضوء اƅتشريع وااجتهاد اƅقضائي اƅجزائري، اƅعدد اƅرابع، جامعة 

ƅمدية(، اƅ2011جزائر، يحي فارس، )ا. 

 اƃمجاترابعا: 

 رضا محمد خان، حجية اƅسƊدات اƅرسمية، مجلة مƊتدى اƅقاƊوƊي، قسم اƄƅفاءة اƅمهƊية -1
 . 2010،بسƄرة،أفريل،جامعة محمد خيضر7اماة،اƅعددƅلمح

 مƂام اƃقضائية اƃعقارية، مجلة مƈتدى اƃقاƈوƈي، قسفهيمة قسوري، شهر اƃدعاوى وااح -2
 .2010 ة،جامعة محمد خيضر، بسƄر ،7 اƅمهƊية ƅلمحاماة،اƅعدد اƄƅفائة

زائري، مجلة اƅفقه و اƅقاƊون، Ɗقل اƅملƄية في عقد بيع اƅعقار في اƅقاƊون اƅجƂريم قان، -3
 .2012،،جامعة وهران، اƅجزائر1تخصص قاƊون ااعمال، اƅعدد
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، ،Ƅلية اƅحقوق3جزائرية،اƅعددة اƅتوثيقية في اƅتشريع اƅجزائري، اƅمجلة اƅجميلة جبار، اƅشهاد -4
 .2012جامعة اƅجزائر، 

، Ɗشرة اƅعيد هال، حجية اƅورقة اƅرسمية في ااثبات، دورية صادرة عن مƊظمة اƅمحامين -5
 .2012، سطيف، اƅجزائر، 18اƅمحامي، اƅعدد 

 محمد مرسلي، اƅشهر اƅعقاري Ƅآƅية قاƊوƊية ƅحماية اƅملƄية اƅعقارية، في اƅتشريع اƅجزائري، -6
، اƅجزائر، 6جلة اƅقاƊون وااعمال، باحث في اƅدƄتوراƋ ، تخصص: قاƊون خاص، اƅعدد م

2016. 

 خامسا: ااجتهاد اƃقضائي:

، سƊة 1، اƅعدد 2002فيفري  6، اƅصادر عن اƅمحƄمة اƅعليا بتاريخ 255411 قرار رقم -1
2004. 

Ɗشرة اƅقضاة ، Ɗ1994وفمبر  09، اƅصادر عن اƅمحƄمة اƅعليا بتاريخ  103056قرار رقم  -2
 .1994، اƅجزائر، سƊة 51اƅعدد 

اƅجزائر،  1، اƅعدد 2011ماي  12، اƅصادر عن اƅمحƄمة اƅعليا بتاريخ 653961قرار رقم  -3
 .2012سƊة 

 سادسا: اƈƃصوص اƃقاƈوƈية

 واƃقواƈين: اأوامر -أ

، 1975سبتمبر  26اƅموافق ƅـ  1395رمضان عام  20اƅمؤرخ في  58-75رقم  أمر  -1
. )معدل 1975سبتمبر  30، اƅصادر في 78اƅقاƊون اƅمدƊي، ج ر، عدد اƅمتضمن 

 ومتمم(.

اƅعام  اأراضيمسح  إعداد، متضمن Ɗ1975وفمبر 12اƅمؤرخ في  74-75أمر رقم  -2
 .Ɗ1975وفمبر  18، اƅصادر في 92اƅسجل اƅعقاري، ج ر عدد  وتأسيس

 ،81عدداƅتسجيل،ج ر ،اƅمتضمن قاƊون 1976ديسمبر 9اƅمؤرخ في105-56أمر رقم  -3
 .1976ديسمبر18في  اƅصادر
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اƅعام  اأساسياƅقاƊون  ، متضمن2006يو ƅيو  15اƅمؤرخ في  03 -06رقم  أمر  -4
 .2006، اƅصادر سƊة 46، ج ر عدد ƅلوظيفة اƅعمومية

 اأماك، يتضمن اƅتƊازل عن 1981ديسمبر  21، مؤرخ في 01-81قاƊون رقم   -5
اƅحرفي اƅتابعة ƅلدوƅة  أواƅتجاري  أواƅمهƊي  وأاƅعقارية ذات ااستعمال اƅسƊƄي 

 واأجهزةواƅجماعات اƅمحلية ومƄاتب اƅترقية واƅتسيير اƅعقاري واƅمؤسسات واƅهيئات 
. )ملغى(، بموجب قاƊون 1982فيفري  10، اƅصادر بتاريخ 06اƅعمومية، ج ر عدد 

 80عدد ، يتضمن قاƊون اƅماƅية، ج ر 2000ديسمبر  23مؤرخ في  06 -2000رقم 
 .2000ديسمبر  24اƅصادر في 

، يتعلق بحيازة اƅملƄية اƅعقارية اƅفاحية، 1983 أوت 13، مؤرخ في 18-83قاƊون رقم  -6
 .1983 أوت 16اƅصادر بتاريخ  34ج ر عدد 

 24، ج ر عدد اأسرةيتضمن قاƊون  1984جوان  9اƅمؤرخ في  11-84قاƊون  -7
 . )معدل ومتمم(.1984جوان  12اƅصادر بتاريخ 

، يتضمن اƅتوجيه اƅعقاري، ج ر عدد  Ɗ1990وفمبر  18مؤرخ في  25-90قاƊون رقم  -8
 .Ɗ1990وفمبر  18، اƅصادر 49

 21، ج ر عدد باأوقاف، يتعلق 1991افريل  27اƅمؤرخ في  10-91قاƊون رقم  -9
 .1991اƅصادر بتاريخ ماي 

اجل اƅمƊفعة من ، يحدد اƅقواعد اƅمتعلقة Ɗƅزع اƅملƄية 1991مؤرخ  11-91قاƊون رقم  -10
 . )معدل ومتمم(.1991ماي  8اƅصادر بتاريخ  21اƅعمومية، ج ر عدد 

يتضمن تƊظيم مهƊة اƅتوثيق، ج ر عدد  2006فيفري  20مؤرخ في  02-06قاƊون  -11
 .2006مارس  8اƅصادر بتاريخ  14

اƅمدƊية  اإجراءات، يتضمن قاƊون 2008فيفري  25مؤرخ في  09-08قاƊون رقم  -12
 .2008افريل  25، اƅصادر بتاريخ 21دد ، ج ر عواإدارية

 .2017، سƊة 2017جاƊفي  1قاƊون مدƊي فرƊسي مؤرخ في  -13
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 اƃمراسيم: -ب

، يتعلق بتأسيس اƅسجل اƅعقاري، ج ر 1976مارس  25مؤرخ في  63-76مرسوم رقم   -1
 .1976افريل  13اƅصادر بتاريخ  30عدد 

مƄسب اƅتقادم اƅ إجراءات، يتضمن 1983ماي  21مؤرخ في  352-83مرسوم رقم   -2
عداد ماي  24اƅصادر بتاريخ  21عقد اƅشهرة اƅمتضمن ااعتراف باƅملƄية، ج ر عدد  وا 
متعلق بعمليات  2008ماي  19مؤرخ في  147-08)ملغى(، بموجب اƅمرسوم  1983

 .2008ماي  25اƅصادر في  26تسليم شهادات اƅملƄية، ج ر عدد اƅتحقيق اƅعقاري و 

اƅذين  أوضاع، يحدد شروط تسوية 1985 أوت 13مؤرخ في  212-85 مرسوم رقم -3
مباƊي غير مطابقة ƅلقواعد  أوخاصة ƄاƊت محل عقود  أوعمومية  أراضيفعا  يشغلون

اƅصادر بتاريخ  34، ج ر عدد حقوقهم في اƅتملك واƅسƄن إقراراƅمعمول بها وشروط 
 .1985 أوت 14
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 اƅصفحة اƅعƊوان
  Ƅلمة شƄر

  إهداء
  مقدمة

  اƅفصل اأول: دور قاعدة اƅرسمية في Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية
  رسميةاƅاأول:  اƅقيمة اƅقاƊوƊية ƅقاعدة  اƅمبحث

  اƅمطلب اأول: مفهوم قاعدة اƅرسمية
  اƅفرع اأول: تعريف قاعدة اƅرسمية

  اƅفرع اƅثاƊي: ااستثƊاءات اƅواردة على قاعدة اƅرسمية
  اƅثاƊي: مقومات اƅسƊد اƅرسمي في Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية اƅمطلب

  اƅرسمية من شخص مؤهل قاƊوƊا صدوراƅفرع اأول: 
  اƅمؤهلين بتحرير اƅسƊد اƅرسمي اأشخاصاƅفرع اƅثاƊي: سلطة واختصاص 

  اƅتي قررها اƅقاƊون اأوضاعيراعي في تحرير اƅسƊد  أناƅفرع اƅثاƅث: 
  اƅمطلب اƅثاƅث: حجية قاعدة اƅرسمية في Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية

  ƅأطرافاƅفرع ااول: حجية اƅسƊد اƅرسمي باƊƅسبة 
  اƅفرع اƅثاƊي:  حجية اƅسƊد اƅرسمي باƊƅسبة ƅلغير

  اƅفرع اƅثاƅث: حجية صور اƅسƊد اƅرسمي
  اƅسƊدات اƅرسمية اƊƅاقلة ƅلملƄية اƅعقارية أƊواعاƅمبحث اƅثاƊي: 

  اƅمطلب ااول: سƊدات توثيقية
  اƅتوثيقيةول: اƅعقود اƅفرع اا

  اƅفرع اƅثاƊي: اƅعقود ااحتفائية
  اƅفرع اƅثاƅث: اƅعقود اƅتصريحية

  إدارية اƅمطلب اƅثاƊي: سƊدات
  اإداريةاƅفرع ااول: اƅعقود 

  اإداريةاƅفرع اƅثاƊي: اƅقرارات 
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  اƅمطلب اƅثاƅث: سƊدات قضائية
  عقد اƅوعد باƅبيع اƅعقاري تثبيتاƅفرع ااول: حƄم 

  حƄم بقسمة اƅمال اƅمشاع اƅفرع اƅثاƊي:
  اƅفرع اƅثاƅث: حƄم بتثبيت اƅشفعة

  اƅفصل اƅثاƊي: ضرورة اƅشهر Ɗƅقل اƅملƄية اƅعقارية
  اƅشهر اƅعقاري إجراءاتاƅمبحث ااول: 
  تƊفيذ عملية اƅشهر إجراءاتاƅقاƊوƊي ƅوثائق  اإيداعاƅمطلب ااول: 

  اƅقاƊوƊي ƅلوثائق باƅمحافظة اƅعقارية اإيداعاƅفرع ااول: 
  إجراءات تƊفيذ عملية اƅشهر اƅثاƊي:  اƅفرع

  إجراء وسلطة اƅمحافظ اƅعقاري في رفض ا غير قاƊوƊي اإيداعاƅمطلب اƅثاƊي: 
  اإيداع: قرار رفض أولاƅفرع ا

  اإجراءاƅفرع اƅثاƊي: قرار رفض 
  اƅمحافظ اƅعقاري وأخطاءاƅمطلب اƅثاƅث: اƅطعن في قرارات 

  اƅفرع ااول: اƅطعن في قرارات اƅمحافظ اƅعقاري
  اƅمحافظ اƅعقاري أخطاءاƅفرع اƅثاƊي : اƅطعن في 

  اƅشهر وحجيته في Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية أثاراƅمبحث اƅثاƊي: 
  اƅمƊشئ ƅلشهر اأثراƅمطلب ااول: 

  اƅمƊشئ ƅلشهر اأثراƅفرع ااول: مضمون 
  اƅمƊشئ اأثراƅفرع اƅثاƊي: ااستثƊاءات اƅواردة على مبدأ 

  اƅمƊشئ اأثرمن مبدأ  اƅفرع اƅثاƅث: موقف اƅمشرع اƅجزائري
  اƊƅاقل ƅلشهر اأثراƅمطلب اƅثاƊي: 

  اƊƅاقل ƅلشهر اأثراƅفرع ااول: مضمون 
  اƅفرع اƅثاƊي: ااستثƊاءات اƅواردة على اثر اƊƅاقل

  اƅثاƅث: موقف اƅمشرع اƅجزائري من اثر اƊƅاقل اƅفرع
  اƅمطلب اƅثاƅث: حجية اƅشهر اƅعقاري
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  ƅأطرافاƅفرع ااول: حجية اƅشهر باƊƅسبة 
  اƅفرع اƅثاƊي: حجية اƅشهر اتجاƋ اƅغير

  خاتمة
  قائمة اƅمراجع 
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Εبأهم المختصرا Δقائم 

 

 

 ق م ج:     قاƈون اƃمدƈي اƃجزائري

 ج ر:        اƃجريدة اƃرسمية

 ص:         اƃصفحة 

 ص ص:    من صفحة إƃى صفحة 

 ط:           اƃطبعة

 ج:           اƃجزء



 الإهداء

نهدي هذا العمل إلى والدينا الكريمين، حفظهما الله وسترهما في الدنيا والآخرة،  -

 وقل ربي ارحمهما كما ربياني صغيرا.

 نهدي هذا العمل كذلك إلى كل الإخوة والأخوات فردا فردا ومن دون استثناء. -

 

 

 

 

 

 

 أمينة+ابتسام



 لمة شكر وعرفان
- Ύب ϡدϘذ المشرف نتΎاأست ϰل حمزة"لشكر الجزيل إلΎله قتϭبϘضل بϔت ϱالذ "

اإشراف عϰϠ هذه المذكرة، ϭعϰϠ نصΎئحه الϘيمة ϭتϭجيΎϬته السديدة التي كΎن 
 رز في انΎϬئنΎ لϬذا العمل.بΎلΎϬ دϭر 

- ϰϠقرة عϭقشة المΎء لجنة المنΎأعض ΎϘأن نشكر مسب Ύأيض Ύتنϭϔا ي Ύكم  ϡϬتϘافϭم
 منΎقشة هذا البحث.

ستحϕ الشكر كذلϙ فϭϬ كل من سΎعدنΎ من قريΏ أϭ بعيد في يϭإذا كΎن هنϙΎ من  -
 المعنϭية.المΎديةϭ من النΎحيةسϭاء إنجΎز هذا البحث 
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وغرس فيه حب  إن اƅعقار ثروة ا تزول، حب امتاƄه وجد مƊذ أن خلق اه اإƊسان
ما دافع  ،ظهور اƅعديد من اƅخافات إƅىاƅتƊافس في طلب ملƄيته أدّى  أنغير  ،اƅمال واƅتملك

ق يعن  طر  بإيجادااهتمام به اسيما بمسأƅة Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية، وذƅك  إƅىاƄƅثير من اƅدول 
من  هيتƄتساƅذي يتم بموجبه تƊظيم اƅملƄية اƅعقارية Ɗظرا ƅما  اأمثل اإطار بايجاد تشريعاتها

 أو فاحيه أوصƊاعية  أƄاƊتسواء  أƊواعهااƅعقارات بمختلف  أنمما اشك فيه  إذباƅغة،  أهمية
سوق حرƄية ƅل آƅياتعمراƊية تلعب دورا هاما في مجال اƅتƊمية ااقتصادية، فƄلما تم تسيير 

جراءاتاƅعقارية بقواعد موضوعية   اأمواليتم تحفيز رؤوس شƄلية يتجƊب فيها اƅتعقيد  وا 
رج وهو ما يعود فعا على ااقتصاد اƅوطƊي باازدهار اباƅخ أوباƅداخل  أƄاƊتاƅمدخرة سواء 

 وتسريع وتيرة اƅتƊمية.

Ɗظام قاƊوƊي عقاري مباشرة بعد استقاƅها عن طريق جملة من  ءإرسابدأت اƅجزائر في ف
اƅذي عرف اƅعقار  ،اƅمدƊيغاية صدور اƅقاƊون  إƅىاƊƅصوص، اƅتي سادت اƅمرحلة ااƊتقاƅية 

 «.فيه وا يمƄن Ɗقله مƊه ودون تلف... Ƅل شيء مستقر وثابت» مƊه بأƊه:  683في اƅمادة 

خاصة بموجب اƅمادة  إجراءات إƅىاƅواردة عليه واخضع اƊتقال ملƄيته واƅحقوق اƅعيƊية 
 أƄانفي اƅعقار سواء  اأخرىƅحقوق اƅعيƊية ا تƊتقل اƅملƄية وا» اƅتي تƊص على ما يلي:  793
 باأخصاƅتي يƊص عليها اƅقاƊون  اإجراءاتروعيت  إذافي حق اƅغير  أمبين اƅمتعاقدين ذƅك 

 «.اƅقواƊين اƅتي يدير مصلحة اƅشهر اƅعقاري

Ƅ ي بموجب ماƊمدƅون اƊقاƅعقاري بعد اƅشهر اƅذي يدير اƅون اƊقاƅ75رقم  اأمرصدر ا-
اƅسجل اƅعقاري  وتأسيساƅعام  اأراضيمسح  إعداديتضمن  Ɗ1975وفمبر  12مؤرخ في  74

اƅحقوق حق اƅملƄية وسائر  أهمية)معدل ومتمم( وƊظرا  18/11/1975صادر في  92ج ر رقم 
تبعية ƄوƊها من اƅحقوق اƅتي يحتج بها في مواجهة اƄƅافة، فإƊه  أو أصلية أƄاƊتاƅعيƊية سواء 

ترد عليها ذƅك اƅتي يعلم اƅغير بماهية هذƋ اƅحقوق واƅتصرفات  أنƄƅي تƄون ƅها هذƋ اƅقوة ا بد 
جسيمة  أضرارƊقل هذƋ اƅحقوق بمجرد اƅتعاقد فقط ا يحقق هذا اƅعلم، بل قد يترتب عليه أن 

على اƊه ماƅك في حين اƊه واƅغير على حد سواء، فقد يتم اƅتعامل مع شخص تصيب اƅمتعامل 
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ومن ثم يهدد  اأموالضياع اƅحقوق ويعرقل تداول  إƅىاƅذي يؤدي  اأمرغيرƋ،  إƅىƊقل ملƄيته 
 فƄرة اائتمان اƅعقاري.

اƅعديد من  بإصدارومن اجل ذƅك فان اƅمشرع ƅم يƄتف بقاعدة اƅرسمية فقط فتدخل 
يتماشى وفƄرة حماية اƅملƄية اƅعقارية  تƊظيم وتسيير اƅشهر اƅعقاري بما إƅىهدف تات اƅتشريع

اƅرسمية اƅمستوجبة قاƊوƊا، فإƊه اعتبر Ɗفس هذƋ اƅرسمية من  وضمان استمراريتها، فزيادة على
، اأمربموجب  فعااƅشهر اƅعقاري واƅذي بدوƊه ا تƊتقل اƅملƄية في اƅعقار وهو ما تبƊاƋ  مبادئ
تطبيقية، اسيما اƅسجل اƅعقاري ومراسيمه اƅ وتأسيسي ƅأراضياƅمتضمن اƅمسح اƅعام  75-74

،يتعلق بتأسيس اƅسجل اƅعقاري ج  1976مارس  25اƅمؤرخ في  63-76 رقم مƊها اƅمرسوم
 اأمرمن خال واƅمشرع اƅجزائري  ƅإشهاراƅذي اشترط اƅرسمية في Ƅل سƊد يقدم  30رعدد 

 أويعدƅها  أواƅعيƊي اƅذي يعتبر اƅعقد هو وحدƋ اƅذي يƊشأ اƅحقوق اƅسابق فاƊه تبين Ɗظام اƅشهر 
على Ɗظام اƅشهر  أبقىاƊه ƅم يأخذ بهذا اƊƅظام بصفة مطلقة زيادة على اƊه  إايزيلها، 

 أهمها:وهو ما خلق عدة إشƄاات  ƅأراضيحين تمام عمليات اƅمسح اƅعام  إƅىاƅشخصي 

 مدى تلعب اƃشƂلية دورا في نقل اƃملƂية اƃعقارية ؟إƃى أي 

اƅتي يطرحها في اƅحياة اƅعامة وغياب بعض  شƄااتاا بحƄم دراستƊا ƅلعقار ومدىو 
شƄيلة في Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية، وƄما اƅخاصة ƅدور اƅ اأحƄاماƊƅصوص اƅقاƊوƊية اƅتي تƊاوƅت 

Ɗرى هذƋ اƊƅصوص مبعثرة في قواƊين مختلفة وƄثيرة اƊƅزاعات حول هذا اƅموضوع خاصة  أƊƊا
، وƊظرا أهمية حق اƅملƄية وسائل اƅحقوق اƅعيƊية سواء اƅغير إƅىفي حاƅة Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية 

ƄاƊت أصلية أو  تبعية  ƄوƊها من اƅحقوق اƅتي يحتج بها في مواجهة اƄƅافة، وƄƅي تƄون ƅها 
ƅحقوق ابد أن يعلم اƅغير بماهية هذƋ اƅحقوق واƅتصرفات اƅتي ترد عليها، فاƅرسمية من هذƋ ا

مبادئ اƅشهر اƅعقاري واƅذي بدوƊه ا تƊتقل اƅملƄية اƅعقارية وتƄمن أهمية اƅشƄلية في Ɗقل 
ث اƅملƄية اƅعقارية في اƅقيمة اƅقاƊوƊية اƅتي يحظى اƅعقار في اƅحياة ااجتماعية وااقتصادية، حي

ااجتماعية، فيمƄن أهمية موضوعƊا في تسوية اƅبيان اƅفوضوية واƅقصديرية من  اƊه من اƊƅاحية
أما  اجل ااستفادة من اأوعية اƅعقارية واƅحصول على بƊايات جديدة يستفيد مƊها Ƅافة اƅشعب.

 باƊƅفع.من اƊƅاحية ااقتصادية فاأوعية اƅعقارية اƅتي تباع إƅى اƅمقاوƅين فتعود على اƅدوƅة 



 مقدمة

 

 ج‌

 

 واƅهدف من هذا اƅموضوع هو معرفة:

 مدى تطبيق قاعدة اƅرسمية ƄرƄن اƊعقاد اƅعقد.

 مدى تجسيد اƅمشرع اƅجزائري ƅمبادئ اƅشهر اƅشخصي واƅعيƊي. 

  ي  وأثار إجراءاتمعرفةƊوƊل قاƄها بشƅتقاƊعقارية اƅية اƄملƅتي تضمن اƅشهر اƅا
 ورسمي من اجل استقرار اƅمعامات اƅعقارية.

 ية إعامƊعيƅحقوق اƅتي ترد على اƅتصرفات اƅحقوق واƅا Ƌغير بماهية هذƅا. 

 اƅمƊهج إƅىƅقد استƊدƊا اƅتساؤات على  اإجابةƅبلوغ اƅهدف اƅمرجو من اƅدراسة وƄذا و 
اƅتحليلي من اجل تحليل اƊƅصوص اƅقاƊوƊية اƅتي عاƅجت اƅموضوع واƅتي Ɗظمها و  اƅوصفي

 .تƊاوƅت اƅملƄية اƅعقارية  اƅتياƅمراجع  أهمعلى اƅمشرع اƅجزائري وتم ااعتماد في ذƅك 

وعليه إذا ƄاƊت حماية فƄرة اائتمان اƅعقاري وضمان حقوق أطراف اƅتصرفات اƅواردة 
اƅجزائري تقييد اƊتقال اƅملƄية اƅعقارية بشƄلية معيƊة )قاعدة  على اƅعقار قد دفعت باƅمشرع

اƅرسمية واƅشهر اƅعقاري (:فƄيف ƅهذƋ ااخيرة أن تساهم في اƊتقال ملƄية اƅعقار وتحقيق اƅغاية 
                                                                                                                                     من فرضها؟.

Ɗعاƅج فيه دور قاعدة  اأولإرتأيƊا تقسيم اƅدراسة إƅى فصلين  اإشƄاƅيةعلى هذƅ  Ƌإجابة
اƅثاƊي فƄان تحت عƊوان ضرورة اƅشهر Ɗƅقل اƅملƄية  أمااƅرسمية في Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية، 

 اƅعقارية.

اƅقيمة اƅقاƊوƊية ƅقاعدة  اأولمبحثين: تƊاوƊƅا في اƅمبحث  اأولبحيث يتضمن اƅفصل 
اƊƅاقلة ƅلملƄية اƅعقارية،  اƅسƊدات اƅرسمية أƊواعƊ Ƌاخصص أن ارتأيƊااƅثاƊي فقد  أمااƅرسمية، 

 أمااƅشهر اƅعقاري،  إجراءاتمƊه  اأولƅمبحثين فخصصƊا اƅمبحث تطرقƊا اƅفصل اƅثاƊي  أما
اƅمترتبة عن عملية اƅشهر اƅعقاري، وتƊتهي دراستƊا بخاتمة  اآثاراƅثاƊي فƄان تحت عƊوان 

إاƊƅتائج اƅمتوصل  أهمƊستعرض فيها 
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الفصل الأول

دأور قاعدة الرسمية في
نقل الملكية العقارية



الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

تعطي مختلف التشريعات الحرية الكاملة للفققراد فققي إبققرام العقققود
وتحديد آثاإرها دون الإضراإر بققالغير،وهققذا تطبيقققا لمبققدأ"سققلطان الإرادة"،
الذي يقوم على أحد أهم السس المتمثل في كفاية الإرادة بقذاتها لإنشقاء

 إل أإنه مع تغيير الوإضاع)1(التصرفات القاإنوإنية وهو ما يعرف "بالرإضائية "
فقد أوجب المشرع الشكلية في بعض القواإنين مققن بينهققا قققاإنون التوثيققق

 وكذا القاإنون المدإني الجزائري إذ جعل من القاعدة الرسمية دوإر06-02
هام واعتققبره إركققن جقوهري للإنعققاد واإنتقققال الملكيققة العقاإريققة باإنعققدامه

تنعدم التصرفات العقاإرية.

ما تجدإر الإشاإرة إليه أن المشرع الجزائققري اسققتوجب تحريققر السققند
الرسمي أمام الموثق من جهة،ومن جهة أخرى إستفاء الشققروط اللازمققة
التي تتضمنها القواإنين لتأدية وظيفة إنقل الملكية العقاإرية وذلك مققن خلل

إتمام إجراءات الشهر العقاإري لدى المحافظة العقاإرية.

 المتضمن القاإنون المدإني ،السققالف الققذكر علققى أإنققه :"يتققم58-75 من المر 59) تنص المادة (1
العقققد بمجققرد أن يتبققادل الطرفققان التعققبير عققن إإرادتهمققا المتطققابقتين دون الخلل بالنصققوص

القاإنوإنية".
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

من خلل ما تقدم يتجلى لنا أن قاعدة الرسمية تكتسي قيمة قاإنوإنية(
المبحث الول)، و من ثمة فققإن هققذه الخيققرة تتجلققى فققي مختلققف أإنققواع

السندات الرسمية الناقلة للملكية العقاإرية(المبحث الثاإني).

المبحث الأول

القيمة القانونية لقاعدة الرسمية

أقر المشرع الجزائري مبدأ إشكلية العقود في بعض التصرفات خاصة
تلك الواإردة على المعاملت العقاإرية، كما إإشترط أن يكون المحرإر الققذي

يتققم إإنجققااز ذلققك المحققرإر مققن طققرف أإشققخاص)1(أفرغ فيه العقد إرسققميا، 
مختصققين الققذين خققول لهققم القققاإنون هققذا الصققفة، لققذا أصققبحت للقاعققدة
الرسمية قيمة قاإنوإنية في كل السندات الخاإضققعة لجققراءات الشققهر فققي
بطاقققات عقاإريققة، إذ أن الرسققمية تلعققب دوإر هققام للحفققاظ علققى ترقيققة

المعاملت القاإنوإنية وخدمات استقراإرها في العقود.

لذا تقتضي دإراسة القيمة القاإنوإنية للقاعدة الرسمية التطرق إلى          
مفهوم قاعدة الرسمية  (المطلب الول)، أما (المطلب الثاإني) تم تناول 
إشروط السند الرسمي في إنقل الملكية العقاإرية،  )وأخيرا حجية العقد أو
.السند الرسمي في إنقل الملكية (المطلب الثالث)

المطلب الأول

 ق م ج على ما يلي: "ازيادة عن العقود التي يأمر القاإنون بإخضاعها1 مكرإر 324 المادة تنص) (1
إلى الشكل إرسمي يجب، تحت طائلققة البطلن تحريقر العققود القتي تتضققمن إنققل ملكيققة عققاإر أو
حقوق عقاإري أو ...في إشكل إرسمي، ويجب دفع الثمن لدى الضابط العمومي الذي حرإر العقد".
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نقل الملكية العقارية

مفهوم قاعدة الرسمية

اإشققترط المشققرع الجزائققري أن يتصققف المحققرإر أو السققند الرسققمي
بالرسققمية لجققل حمايققة الحققق الثققابت واإنتقققال الملكيققة العقاإريققة للغيققر،
ويقتضي البحث في مفهوم قاعققدة الرسققميةالتطرق الققى تعريفهققا(الفققرع
الول)، وتطبيقا لقاعدة أن لكققل أصققل اسققتثناء يجققب تنققاول السققتثناءات

الواإردة على قاعدة الرسمية  (الفرع الثاإني).

الفرع الأول: تعريف قاعدة الرسمية

، مققن)1(يقصد بقاعدة الرسمية إفراغ تصرف قاإنوإني في إشكل معيققن
طرف أإشخاص مختصين، أقر لهم القاإنون هذه الصققفة لتطققابق الإرادتيققن

 من التقنين المدإني الجزائري السالف الذكر.59عمل بنص المادة 

70/91 من المر 12وأكد المشرع صراحة الذي إنقل مضمون المادة 
 ق م ج بما يلققي: "ازيققادة عققن العقققود1 مكرإر 324(الملغى) لنص المادة 

التي يأمر القاإنون بإخضاعها إلى إشكل إرسمي، يجب تحت طائلققة البطلن
تحرير العقود التي تتضمن إنقل ملكية عقاإر أو حقوق عقاإرية...فققي إشققكل

إرسمي، ويجب دفع الثمن لدى الضابط العمومي الذي حرإر العقد".

25/03/1976 المققؤإرخ فققي 63-76كمققا جققاء فققي المرسققوم إرقققم 
 بأن: "كل عقققد يكققون61 في مادته )2(المتعلق بتأسيس السجل العقاإري 

موإضوع إإشهاإر في محافظة عقاإرية يجب أن يقدم على الشكل الرسمي"
 علققى مققا29 إنققص فققي المققادة 90/25كذلك قاإنون التوجيه العقاإري إرقم 

يلي: "يثبت الملكية الخاصة للملاك العقاإرية الحقوق العينية عقد إرسققمي
.)3(يخضع لقواعد الإشهاإر العقاإري"

فمعنى قاعدة الرسمية طبقا لحكام هذه  المققواد أن القققاإنون فققرض
صفة الرسمية في إشكل معين أصبحت تحت طائلة البطلن والققتي تخققص
موإضوعنا المعاملت الققواإردة علققى العقققاإرات، فل يكفققي تققوافر الهليققة و

) آسيا دوة ، الطاإر القاإنوإني والتنظيمي للتسققجيل العقققاإرات فققي التشققريع الجزائققري، الطبعققة(1
. 33، ص2009الثاإنية، داإر هومة للطباعة والنشر والتوازيع، الجزائر، 

، المتعلققق بتأسققيس السققجل العقققاإري، ج إر1976 ماإرس 25 مؤإرخ في 63_76) مرسوم إرقم (2
، المعدل والمتمم. 1976 أفريل 13، الصادإرة بتاإريخ 30عدد
.  49، يتضمن التوجيه العقاإري ج إر عدد 1990 إنوفمبر 18 مؤإرخ في 25-90) قاإنون إرقم (3
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الرإضا و المحل، إإنما ينبغي إتباع إشققكل معيققن الققذي يتمثققل فققي القاعققدة
.)1(الرسمية حتى يرتب أثاإرا قاإنوإنية

.)2(فالرسمية أصبحت إركنا جوهريا للإنعقاد لصحة العقد

بناء على هذا سوف يتم التطرق إلى:

أأول: تعريف العقد الرسمي

 بالصقققيغة التاليقققة:1988 ق م ج قبقققل تعقققديل 324إنصقققت المقققادة 
الورقة الرسمية هي التي يثبت فيها موظفف عففام أأو شففخص"

مكلف بخدمة عامة ما تففم لففديه أأو مففا تلقففاه مففن ذأوي الشففأن
أوذلك طبقا للأوضاع القانونية في حدأود سلطته أوإختصاصه".

لكن بعد التعديل استبدلت عباإرة "الوإرقة الرسمية" بالعقد الرسمي"
والتي إنصت علقى مقا يلقي: "العققد الرسقمي عققد يثبقت فيقه موظقف أو
إضابط عمومي أو إشخص مكلف بخدمة عامة، ما تم لديه أو ما تلقققاه مققن

ذوي الشأن وذلك طبقا للإشكال القاإنوإنية وحدود سلطته وإختصاصه".
 ق م ج بعد التعديل أن هنااك إإضققافة324يتضح من خلل هذه المادة 

وهو إشخص الضابط العمومي غير أإنه كان على المشرع الجزائري عليه ،
البقاء على مصطلح الوإرقة الرسققمية بققدل "العقققد الرسققمي" باعتبققاإر أن
هذا الخير في غير محله فهو تصرف قاإنوإني مفرغ فيها حتى تثبت الصققفة
الرسققمية لمختلققف المحققرإرات، وأن يتققم إعققدادها مققن طققرف الإشققخاص

.)3(المخولين قاإنوإنا

ثانيا: مزايا قاعدة الرسمية
تعد الرسمية وسيلة لترقية المعاملت القاإنوإنية في المجققال العقققاإري

، وإضماإنها إنظرا لما تحققه مققن مزايققا عديققدة)4(تضمن استقراإر المعاملت
 :)5 (يمكن حصرها فيما يلي

، ص2016) يمينة حوحو، عقد البيع في القاإنون الجزائري، الطبعة الولى، داإر بلقيس، الجزائر، (1
74  .
)  كريمة بلقاإضي، الكتابة الرسمية والتسجيل والشهر في إنقل الملكيققة العقاإريققة، مققذكرة لنيققل(2

-2004دإرجة الماجستير، فرع قاإنون خققاص، كليققة الحقققوق والعلققوم السياسققية، جامعققة الجزائققر، 
. 10، ص2005

) خالققد إرمققول، المحافظققة العقاإريققة كآليققة للحفققظ العقققاإري فققي التشققريع الجزائققري، قصققر(3
.  35، ص2001دون طبعة، الجزائر،  الكتاب

.74)  يمينة حوحو، المرجع السابق، ص(4
.39-38)  خالد إرمول، المرجع السابق، ص ص (5
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إن الرسققمية تقضققي علققى المعققاملت الفوإضققوية فققي مجققال إبققرام-
العقققود، حيققث وإضققعت حققد إنهقائي لكققل تلعققب عققن تحريققر العقققود
المتعلقة بالتصرفات العقاإرية، إإنما يجققب حصققره علققى ذوي الخققبرة

والكفاءة والختصاص لتزيد من القيمة القاإنوإنية للمحرإر وحجيته.

الرسمية تضمن إإشهاإر المحرإرات المودعة بالمحافظة العقاإرية فققي-
الجال المحدد قاإنوإنا.

أن قاعدة الرسمية وسيلة لحماية الطراف المتعاقدة وكذا الغير.-

تضقققمن احقققترام الشقققروط القاإنوإنيقققة الخاصقققة بتعييقققن الطقققراف-
والعقاإرات التي جعلها المشققرع الجزائققري مققن الشققروط الساسققية

لعملية الحفظ العقاإري.

أن قاعدة الرسمية تمكن الدولة مققن بسققط مراقبتهققا علققى السققوق-
العقاإري قصد التقليل من المضققاإربة وتمكيققن الخزينققة مققن تحصققيل

مداخيل مالية.

الفرع الثاني: الستثناءات الواردة على القاعدة الرسمية

المطلب الثاني

مقومات السند الرسمي في نقل الملكية العقارية
(شرأوط)

تضمن القاإنون المدإني وبعض النصوص الخاصة ازيادة علققى الشققروط
العامة المشتركة في جميققع العقققود الرسققمية، إشققروطا خاصققة يسققتوجب
توافرها في السندات المعدة للثبات في جميع العقود الرسققمية، واإنتقققال

 ق م ج أن تصققدإر الرسققمية مققن324 حسققب المققادة )1(الملكيققة العقاإريققة

)إنوإرة أإرحمون، إثبات الملكية العقاإرية الخاصة في التشققريع والقضققاء الجزائققري، مققذكرة لنيققل(1
.   14، ص2012دإرجة الماجستير جامعة مولود معمري، تيزي وازو، الجزائر، 
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إشخص مؤهققل قاإنوإنققا (الفققرع الول)، وأن يكققون الشققخص مختصققا إنوعيققا
وإقلميا (الفرع الثاإني)، وأخيرا أن يراعي في توثيق السققند الوإضققاع الققتي

قرإرها القاإنون (الفرع الثالث).

الفرع الأول: صدأور الرسمية من شخص مؤهل قانونا

العقففد الرسففمي عقففد يثبففت فيففه ق م ج :"324تنققص المققادة 
موظف أأو ضابط عمومي أأو شخص مكلف بخدمة عامة، ما تففم
لففديه أأو مففا تلقففاه مففن ذأوي الشففأن أوذلففك طبقففا للشففكال

القانونية أوفي حدأود سلطته أواختصاصه".

تبين من هذا النص ان المشرع عرف العقد الرسمي ووإضع مجموعة
مققن الشققروط الققتي يجققب أن تتققوفر فققي السققند الرسققمي فققي مقققدمتها
صدوإرها عن موظف عققام (أول)، او عققن إضقابط عمققومي (ثاإنيققا) ، أو عققن

إشخص مكلف بخدمة عامة(ثالثا). 

أأول: الموظف العام

هو الشخص الذي تعينه الدولققة فققي مجققال معيققن للقيققام بعمققل مققن
أعمالها، بصفة دائمققة فققي مصققلحة عموميققة، سققواء بققأجر أو بققدون أجققر،
ويدخل إضمن هذا المجال القاإضققي الشققرعي بالنسققبة للحكققام القضققائية،

.)1(المحضر القضائي، الموثق...الخ

 علققى)2( من القاإنون الساسي العام للوظيفة العمومية4تنص المادة 
مايلي: "يعتبر موظفا كل عون عين في وظيفة عمومية دائمة وإرسم فققي
إرتبة في السلم الداإري الترسيم هققو الجققراء الققذي يتققم مققن خلل تثققبيت

الموظف في إرتبته".

ثانيا: الضابط العمومي
الضابط العمومي هو الشخص الذي يخول له القاإنون سلطة تصققديق

 كققالموثق والمحضققر)3(وإعطققاء الصققبغة الرسققمية للعقققود أو الوثققائق 

) إرإضا محمد خان، حجية السققندات الرسققمية، مجلققة منتققدى القققاإنوإني، قسققم الكفققاءة المهنيققة(1
.  310ص،، ، العدد السابع 2010للمحاماة، جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائر، أفريل 

، المتضققمن القققاإنون الساسققي العققام للوظيفققة2006 يوليققو 15 مؤإرخ فققي 03-06) أمر إرقم (2
.2006، 46العمومية، ج إر عدد 

،2013) علي فيللي، التزامات النظرية العامة للعقد، الطبعة الثالثققة، مققوفم للنشققر، الجزائققر، (3
.308ص
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 المتضققمن مهنققة02-06 مققن قققاإنون 3الفضققائي..الققخ عمل بنققص المققادة 
.)1(التوثيق

ثالثا: الشخص المكلف بخدمة عامة

يعتققبر الإشققخاص المكلفيققن بالخدمققة العامققة هققم الخققواص الققذين
يساهمون في تسيير بعض المرافق العمومية كالمحضر القضائي، الموثق
المحامي...الخ، بحيث تتولى السققلطة العموميققة تعييققن هققؤلء، غيققر أإنهققم

.)2(يتقاإضون أتعابهم من ذوي الشأن أي من المستفيدين من خدماتهم

وكما اإنه ليس من الضروإري كل من يصدإر سند إرسمي موظفا عامققا،
.)3(بل يكفي أن يكون مكلف بخدمة عامة

الفرع الثاني: سلطة أواختصاص الشخاص المؤهلين بتحرير
السند الرسمي

 السققالفة الققذكر ق م ج324إإضافة للشروط التي جققاءت بققه المققادة 
يجب أيضا أن تصققدإر فققي حققدود سققلطة واختصققاص كققل منهققم، وهققذا مققا
إنتعرض إليققه فققي هققذا الفققرع فيمققا يخققص بالوليققة (أول)، الهليققة (ثاإنيققا)،

الختصاص الموإضوعي (ثالثا)، الختصاص المكاإني (إرابعا).
أأول: الولية

يجب أن يكون للموظف ولية في إصداإر السند الرسمي، وأن يكققون
قائما وقت تحرير العقد، إذا ما إنقل أو عزل أو وفق عن عمله يعتققبر ذلققك

.بينما إذا كققان الموظققف والضققابط العمققومي أصققدإر السققند)4(السند باطل
لثبات الملكية العقاإرية وهو ل يعلم بقراإر عزله أو إنقلققه أو إإنتهققاء الوليققة،
وكان ذوي الشققأن هققم أيضققا حسققني النيققة ل يعلمققون بشققيء ، أي بقققراإر
العزل فإن السند الرسمي يكون صحيحا لحماية الوإضع المصحوب بحسن

. )5(النية

،14، يتضمن تنظيم مهنة الموثققق، ج إر عققدد 2006 فيفري 20 مؤإرخ في 20-06)  قاإنون إرقم (1
 منققه علققى :"الموثققق إضققابط عمققومي، مفققوض مققن قبققل السققلطة3، حيققث تنققص المققادة 2066

العمومية، يتولى تحرير العقود التي يشترط فيها القاإنون الصبغة الرسمية وكذا العقود التي يرغب
الإشخاص إعطاءها هذه الصبغة". 

. 309)  علي فيللي، المرجع السابق، ص(2
) عبد الرازاق أحمدالسنهوإري، الوسيط في إشرح القاإنون المدإني، إنظرية اللتزام بققوجه عققام، ج(3
، ص2005، الثبات أثاإر التزام، الطبعققة الثالثققة، منشققوإرات الحلققبي الحقوقيققة، بيققروت، لبنققان، 2

112.
 ابراهيم سعد، الثبات في المواد المدإنية والتجاإريققة ،دون الطبعققة ،داإر الجامعققة الجديققدةإنبيل) (4

199،ص2001،السكندإرية ،
.  123) عبد الرازاق أحمد السنهوإري، المرجع السابق، ص(5
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

ثانيا: الهلية

يقصد بسلطة الموظققف أو الضققابط العمققومي، أهليتققه لتحريققر جميققع
العقود التي تدخل إضمن إختصاصه، غير أن قاإنون التوثيققق سققلبته الهليققة
في تحرير أي سند إرسمي تكون بالذات فيققه مصققلحة إشخصققية أو تربطققه

.)1(بأصحاب ذوي الشأن أو القرابة أو مصاهرة

كالموثق الذي ل يجواز له تحرير بعض العقود إرغققم أإنهققا تققدخل إضققمن
:)2(اختصاصاته فل يمكنه أن يتلقى العقود التي

يكون فيه طرفا معينا أو مرخصا له بأية صفة كاإنت -

يتضمن تدابير لفائدته.-

يعين فيه إشخصيا أو يكققون فيققه وكيل أو متصققرف أو أيققة صققفة أخققرى-
كاإنت.

أحد أقاإربه أو أصهاإره على عمود النسب حتى الدإرجة الرابعة.-

أحد أقاإربه أو أصهاإره تجمعه به قرابة الحواإشي.-

 علققى مققا يلققي: "ل يجققواز02-06 من قاإنون 20وجاء في إنص المادة 
لقققاإرب أو أصققهاإر الموثققق المققذكوإرين فققي المققادة السققابقة، وكققذلك
الإشخاص الذين هم تحققت سققلطته، أن يكوإنققوا إشققهودا فققي العقققود الققتي

يحرإرها.

غير أإنه يجواز لقاإرب أو أصهاإر الطراف المتعاقققدة أن يكوإنققوا إشققهود
 مقن إنفققس الققاإنون علقى أإنقه: "ل يجقواز21إثبات"، وإنصت أيضقا المققادة 

للموثق العضو في مجلس إشعبي محلققي منتخققب أن يسققتلم العقققد الققذي
تكون فيه الجماعة المحلية هو عضو في مجلسها طرفا فيه".

ثالثا: الختصاص الموضوعي (النوعي)

وعية بنقوع العققد أو يجب أن يكون الموثق مختصا من الناحية الموإض
السققند الرسققمي الققذي يقققوم بتققوثيقه، طبقققا للمققادة الولققى مققن قققاإنون
التوثيق، مختص بتوثيق جميع المحققرإرات الققتي يقضققي القققاإنون أو يطلققب

، كما أإنه ليس كل أإنواع السندات الرسققمية يصققدإرها)3(المتعاقدون توثيقها
أي موظققف عققام، بحيققث أن الحكققام القضققائية ل تصققدإر لن القضققاة

. 123)عبد الرازاق أحمد السنهوإري، المرجع إنفسه، ص(1
 المتعلق بمهنة التوثيق، السالف الذكر.02-06 من قاإنون 19)أإنظر المادة (2
.125) عبد الرازاق أحمد السنهوإري، المرجع السابق، ص(3
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

والعلإنققات القضققائية ل يقققوم بهققا إل المحضققرين، وعلققى ذلققك إذا حققرإر
.)1(موظف العقد ل يختص بتحريره ل يعد عقد إرسمي

رابعا: الختصاص القليمي (المكاني)

 من القاإنون المنظم لمهنة التوثيق على أإنه: " تنشققأ2/1طبقا للمادة 
مكققاتب عموميققة للتوثيققق، تسققري عليهققا أحكققام هققذا القققاإنون والتشققريع

المعمول به، ويمتد اختصاصها القليمي على كامل التراب الوطني".

حسب هققده المققادة يتضققح أن القققاإنون أعطققى للضققابط أو الموظققف
الختصاص القليمي عبر كامل القليم الوطني و لم يقيققد الموثققق بنطققاق
مكاإني محدد، إذ أن اختصاصه يشمل كامل  التراب الوطني، علققى سققبيل
المثال: ل يسققتطيع إرئيققس البلديققة الجزائققر أن يحققرإر عقققد ازواج لزوجيققن

.)2(يقطنان بقسنطينة

غير أإنه ل ينبغي أن يفهم من إنص المققادة الثاإنيققة بققأن الموثققق ينتقققل
إلى مختلف الماكن ويتولى تحرير العقود خاإرج مكتبققه، بققل العكققس فققإن

.   )3(الإنتقال خاإرج المكتب ل يصح إل في حالت استثنائية

الفرع الثالث: أن يراعي في تحرير السند الأوضاع التي
قررها القانون

ل يكفققي صققدوإر المحققرإر مققن إشققخص مؤهققل لققذلك وأن يتقيققد هققذا
الشخص باختصاصققه النققوعي والمحلققي، بققل يجققب أيضققا أن يتقيققد بجميققع
الإشكال التي يحددها القاإنون وفقا لمختلف النصوص القاإنوإنيققة، وهققذا مققا
سوف إنتعرض إليه من خلل ثلثة مراحل: مرحلة ما قبققل التوثيققق –أول)،

مرحلة التوثيق (ثاإنيا)، مرحلة ما بعد التوثيق (ثالثا).

أأول: مرحلة ما قبل التوثيق

يجب أن يتأكد الموثق في هذه المرحلة مققن أن الخققدمات المطلوبققة
منه ل تخالف القاإنون والإنظمة المعمول بها، وإذا تبين له ذلققك يسققتوجب

ق ض توثي تند)4(عليه المر برف دين بمس ية المتعاق ن إشخص د م م يتأك ، ث

.116) إنبيل ابراهيم سعد، المرجع السابق ،ص(1
.  309) علي فيللي، المرجع السابق، ص(2
) محمد أوإرمضيني، البيع العقاإري، مذكرة التخرج لنيل إجاازة المدإرسققة العليققا للقضققاء، الدفعققة(3

.  20، ص2008السادسة عشر، الجزائر، 
 من قاإنون التوثيق على أن:"ل يجققواز للموثققق أن يمتنققع عققن تحريققر أي عقققد15)  تنص المادة (4

يطلب منه إل إذاكان العقد المطلوب تحريره مخالفا للقواإنين والإنظمة المعمول بها".  
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

إرسققمي (إشققهادة الميلد، بطاقققة التعريققف الوطنيققة...) كالسققم والحالققة
والمسكن والهلية المدإنية للمتعاقدين.

والمقصود بالهلية البلوغ والعقل والصفة كأن يكققون ممثل بنفسققه أو
غيره كالوكيل الذي يجب أن يكون العقد المطلوب توثيقه ل يتعدى حققدود

.)1(الوكالة، أو وصي أو قيم

إذا كان يجهققل هويققة الطققراف يتأكققد ذلققك بشققهادة إشققاهدين بققالغين
ويتأكد مققن إشخصققيتهما (اسققم-عنققوان – صققفة) ومعنققى الصققفة أل يكققون

، وهذا ما أكققدته)2(الشاهدين أقاإرب أو أصهاإر الموثق لغاية الدإرجة الرابعة
 السابقة الذكر.19م 

ثانيا: مرحلة التحرير

فرض القاإنون بياإنات خاصة إلزامية يتعين على الموثق أن يلققتزم بهققا
 على مققا يلققي: "يققبين4 مكرإر 324، حيث إنصت المادة )3(في تحرير العقد

الضابط العمومي في العقود الناقلة أو المعلنة عن ملكية عقاإرية، طبيعية
وحالت ومضمون، وحدود العقققاإرات وأسققماء المققالكين السققابقين، وعنققد

.)4(المكان صفة وتاإريخ التحويلت المتتالية"

يتضح من هذا النص أإنه ينبغققي ذكققر موإضققوع التصققرف يتعيققن مكققاإنه
وحدوده ومميزاته.

 المتضمن تنظيققم مهنققة الموثققق02-06 من قاإنون 26وإنصت المادة 
على ما يلي: «تحرإر العقود التوثيقية، تحت طائلة البطلن، باللغة العربيققة
في إنص واحد وواإضح، تسهل قراءتققه وبققدون اختصققاإر أو بيققاض أو إنقققص،
وتكتب المبالغ والسنة والشهر ويوم التوقيع على العقد بققالحروف وتكتققب

التواإريخ الخرى بالإرقام.

) حاازم عزوي، آليات تطهير الملكية العقاإرية الخاصة في القاإنون الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل(1
/2009إشهادة ماجستير في تخصص القاإنون العقاإري، كلية الحقوق، جامعة الحققاج لخضققر، باتنققة، 

. 33، ص2010
) ميدي أحمد، الكتابة الرسمية كدليل إثبققات فققي قققاإنون مققدإني الجزائققري، داإر هومققة للطباعققة(2

.  26، ص2008والنشر والتوازيع، الجزائر، 
. 80) حوحو يمينة، المرجع السابق، ص(3
 المتضمن القاإنون المدإني، السالف الذكر .  58-75) أمر إرقم (4
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

ويصادق على الحالت في الهامش، أو في أسفل الصققفحات، وعلققى
عدد الكلمات المشطوبة فققي العقققد بققالتوقيع بققالحرف الولققى مققن قبققل

الموثق، والطراف، وعند القتضاء الشهود والمترجم».

وما يلحظ من خلل هذه المادة أإنققه يجققب أن تكققون الوإرقققة مكتوبققة
باللغة العربية، فققإذا كققان أحققد المتعاقققدين يهمققل اللغققة العربيققة، يسققتعن

27،كما أكققدت أيضققا المققادة )1(الموثق بمترجم ويجب أن يوقع على العقد
من القاإنون إنفسه ينبغي على الموثق تجنب كل إشطب أو إإضافة أو كتابققة
السققطر وإل كققاإنت هققذه الإضققافات والتعققديلت باطلققة، أمققا الكلمققات
المشطوبة إذا كاإنت لم تكن محل إنزاع فإإنها تعتبر صحيحة، إذا وقع عليهققا
ت عليقه الفققرة الثالثقة مقن إنفقس ا إنص التوثيق في أخقر عققد حسقب م

.)2(المادة

 مققن إنفققس القققاإنون الققتي تضققمنت29وحسب ما إنصت عليه المققادة 
: )3 (بياإنات إشكلية وهي كالتي

اسم ولقب الموثق ومقر مكتبه.-

اسقققم ولققققب وصقققفة ومقققوطن وتاإريقققخ ومكقققان ولدة الطقققراف-
وجنسيتهم.

اسققم ولقققب وصققفة ومققوطن وتاإريققخ ومكققان ولدة الشققهود عنققد-
القتضاء.

اسم ولقب وموطن المترجم عند القتضاء.-

تحديد موإضوعه.-

المكان والسنة والشهر واليوم الذي أبرم فيه.-

وكالت الطراف المصادق عليها التي يجب أن تلحق بالصل.-

التنققويه علققى تلوة الموثققق علققى الطققراف، النصققوص الجبائيققة-
والتشريع الخاص المعمول به.

توقيع الطراف والشهود والموثق والمترجم عند القتضاء.-

.81) حوح يمينة، المرجع السابق، ص(1
 المتضمن مهنة التوثيق، السالف الذكر02-06 من قاإنون 27)أإنظرالمادة (2
 ،السالف الذكر 02-06 من قاإنون 29)أإنظرالمادة (3
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

ثالثا: مرحلة ما بعد التحرير

بعد تحرير العقد في إشكله الرسمي، أي بعققد اإنتهققاء عمليققة التوثيققق،
يجب على الموثق أن يحفظ أصل العقد لديه في مكتبه والتي توثق علققى
حسب أإرقام في ملفات خاصة ول يجواز أن تنقل من مكتب التوثيققق هققذه
الصول ول الققدفاتير أو الوثققائق المتعلقققة بهققا، غيققر أإنققه يجققواز للسققلطات
القضائية الطلع عليها إذا مققا أصققدإرت سققلطة قضققائية قققراإر بضققم أصققل
العقد الرسمي موثق ويتولى المكتب إإرسال صوإرة من كل وإرقة إرسققمية

.)1(تم توثيقها إلى المكتب الرئيس لحفظها فيه
 القاإنون إنفسه على أإنققه: "يتققولى الموثقققمن 10حيث إنصت المادة 

حفققظ العقققود الققتي يحرإرهققا أو يتسققلمها لليققداع وللسققهر علققى تنفيققذ
الجراءات المنصوص عليها قاإنوإنا ل سيما لتسجيل وإعلن وإنشققر وتشققهر

العقود في الجال المحدد قاإنوإنا.
كمققا يتققولى حفققظ الإرإشققيف التققوثيقي وتسققييره وفقققا للشققروط

والكيفيات التي يتم تحديدها عن طريق التنظيم".
 مققن القققاإنون إنفسققه علققى مققا يلققي: "يقققوم11وإنصققت أيضققا المققادة 

الموثق إضمن الشروط المنصوص عليها في القاإنون، بتسليم إنسخ تنفيذية
للعقود التي يحرإرها أو إنسخ عادية منها أو المستخرجات والعقققود الققتي ل

يحتفظ بأصلها".
ويستخلص من خلل هذا النصوص القاإنوإنية أن الموثقق ملقزم بحفقظ

ولعل أهم ما يميز هققذه المرحلققة هقي أصل العقد لديه ويمنع عليه تسليمه
.)2(القوة الثبوتية للمحرإر الرسمي

وتسلم إنسخة واحدة فقققط مققن المحققرإر للطققراف حيققث يمنققع علققى
 مققن قققاإنون32الموثق تسليم إنسخ متعددة وفقا لما تقضي عليققه المققادة 

تنظيم مهمة الموثق: "ل تسققلم إلققى إنسققخة تنفيذيققة واحققدة تحققت طائلققة
العقوبات التأديبية.

ة بقأمر صقادإر عقن إرئيقس غير أإنقه يمكقن تسقليم إنسقخة تنفيذيقة ثاإني
محكمة تواجد المكتب، ويرفق المر الصادإر بالصل".

وكمققا يجققب علققى الموثققق دمققغ إنسققخ العقققود والنسققخ التنفيذيققة
والمستخرجات التي يقوم بتحريرها أو تسليمها بخققاتم الدولققة الخققاص بققه

.)3(وإل كاإنت باطلة

. 144) عبد الرازاق أحمد السنهوإري، المرجع السابق، ص(1
. 35) أحمد ميدي، المرجع السابق، ص(2
، السالف الذكر02-06 من قاإنون 38/2)أإنظرالمادة (3
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المطلب الثالث

حجية القاعدة الرسمية في نقل الملكية العقارية

تكون الحجية مفترإضة في السققند الرسققمي، وذلققك بتققوفير الشققروط
سابقة الذكر لكتساب الحجية المطلقة ول يكون لصاحب المصلحة الققذي

324يدعي غير ذلك أن يطعن فيها إل بالتزوير حسب مققا تقتضققيه المققادة 
: "يعتبر ما أورد في العقد الرسمي من ق م ج على ما يلي5مكرإر 

حجففة حففتى يثبففت تزأويففره، أويعتففبر نافففذا فففي كامففل الففتراب
الوطني".

وللعقد الرسققمي حجيققة فيمققا بيققن الطققراف (الفققرع الول)، وحجيققة
بالنسبة للغير (الفرع الثاإني)، وحجية فيما يتعلق بصوإرها (الفرع الثالث).

الفرع الأول: حجية السند الرسمي بالنسبة للطراف
تعتبرالمحرإرات الرسمية كقاعدة عققام  حجققة علققى النققاس كافققة بمققا
دون فيها من أموإر وفقا للوإضاع والجراءات المنصوص عليهققا قاإنوإنققا، مققا

لم يثبت تزويرها.
ولكققن فققي حالققة إشققكوى بسققبب تزويققر يوقققف تنفيققذ العقققد محققل
الحتجاج، عند إرفع دعوى فرعية بالتزوير، يمكن للمحاكم حسب الظروف

، ويقابل هذا في التقنين المدإني الفرإنسققي فققي)1(إيقاف تنفيذ العقد مؤقتا
و التي تنص على مققا يلققي: "تكققون الوإرقققة الرسققمية بمقا)قق 2(1319المادة

تتضمنه من اتفاق حجة المتعاقدين والوإرثة والخلف الخققاص، مققع ذلققك إذا
طعن بالتزوير في الوإرقة الرسمية وكان الطعن بققالطرق الجنققائي أوقققف
تنفيذ الوإرقة الرسمية المطعون فيها منذ الحالة على التهام، أما إذا كققان
الطعن بطريق فرعي، فإن المحكمة يجققواز لهققا تبعققا للظققروف أن توقققف

.)3(مؤقتا تنفيذ الوإرقة"

 ق م ج . 6 مكرإر 324، إراجع المادة 119)إنبيل إبراهيم سعد، المرجع السابق، ص(1
2Code  civil.dernière  modification  le  01janviere2017-document  gènèrè  le  05  janvier2017
copyright  (c)  2007-2017  legifrance.    ART 1319 :  L’acte  authentique  fait  pleine  foi  de  la
convention  qu’il  renferme  entre  les  parties  contractantes  et  leurs  héritiers  au  ayants  cause
néanmoins,  en cas  de plainte en faux principal,  l’exécution de l’acte  argué de faux sera sus
pendue,  par  la  mise  en  accusation,  et  en  cas  d inscription  de  faux  faite  incidemment  ,les
tribunaux  pourront  suivant les circonstances suspendre pravisairement….

 إنقل عن العيد هلل ، حجية الوإرقة الرسمية في الثبات، دوإرية صادإرة عققن منظمققة المحققامين)(3
  .41، ص2012، سطيف، 18إنشرة المحامين، إنشرة المحامي/ عدد 
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

مققا يتضققح مققن خلل هققذا النققص الفرإنسققي أإنققه ل يختلققف مققن حيققث
 ق م ج.6 مكرإر 324المضمون عن إنص المادة 

 ق م ج : "يعتبر العقد الرسمي حجة7 مكرإر 324وكما إنصت المادة 
بين الطراف ولو لم يعبر إل بالبياإنققات علققى سققبيل الإشققاإرة، إشققريطة أن

يكون لذلك علقة مباإشرة مع الجراء.

ول يمكن استعمال البياإنات التي ليست لهققا صققلة بققالجراءات سققوى
كبداية للثبوت"، وما يسققتخلص مققن خلل هققذا النققص أن السققند الرسققمي
حجة بما دون فيها من بياإنات وهي إنوعان:بياإنات قام بتحريرهققا الموظققف

أو الضابط العمومي (أول)،و بياإنات تمت من ذوي الشأن(ثاإنيا).

أأول: بيانات قام بتحريرها الموظف أأو الضابط العمومي.

يجب أن يتم تحريققر هققذه البياإنققات فققي حققدود سققلطته كإثبققات هويققة
المتعاقدين بحضوإر الشاهدين أو أحد الطراف والشهود الققذي ل يسققتطيع
التوقيع، وتوقيعات الطراف وتاإريخ ومكان تحرير المحققرإر واسققم الموثققق
وحضوإر المترجم عند القتضققاء، فكققل هققذه البياإنققات المدوإنقة فققي السققند
الرسمي يفترض تكون صحيحة بالنظر لمكاإنققة وأماإنققة الضققابط العمققومي
في إنظر المشرع، لذا فالتزوير يكون معقققدا فققي هققذه الحالققة ،إذ يعققاقب

.)1(القاإنون الخصم 

ثانيا: بيانات تمت من ذأوي الشأن:

ه كقأن يثبقت أحقد المتعاققدين يتم بحضوإره وخاإرجة عقن حقدود مهمت
يتمتع بكامل العقلية أو تربطهم علقة قرابة فل تكون لهذه البياإنات حجية،
إذ أن العقد الموثق لم يحرإر لثبات مدى تمتع أحد الطراف العقد بكامققل

، وتعتققبر هققذه البياإنققات الققتي)2(قواه العقليققة أو لثبققات قرابقة المتعاقققدين
ذكرت على هامش العقد الصلي ل تكون لها حجية التي يتمتع بهققا السققند
الرسمي، لإنها ل تدخل فققي مهمققة الموثققق، وبالتققالي يجققواز الطعققن فيهققا
بالتزوير إإنما تثبت عكس ذلك بطرق الثبات العادية، وكما تصلح أن تكون

.)3(مبدأ ثبوت الكتابة

الفرع الثاني: حجية السند الرسمي بالنسبة للغير

 52) أحمد ميدي، المرجع السابق، ص(1
.41)  عبد الرازاق أحمد السنهوإري، المرجع السابق، ص(2
 ق م ج السالف الذكر.7 مكرإر 324، أإنظر المادة 36)  حاازم عزوي، المرجع السابق، ص(3
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

العقد الرسففمي يكففون ق م ج: "6 مكققرإر 324طبقا لنص المادة 
حجة بين الطراف المتعاقدة أوأورثتهم أوذأوي الشأن".

ما يستخلص من إنص المادة أن حجية السققند الرسققمي يقتصققر فقققط
.)1(على الطراف المتعاقدة ووإرثتهم وخلفهم دون غيرهم

إن حجية السند الرسمي بالنسبة  للطرفين المتعاقدين، إذا مققا تعلققق
المققر بالبياإنققات الققتي يثبتهققا الموثققق أو الضققابط العمققومي فققي حققدود

324، وفقققا للمققادة )2(اختصاصه وسلطته ل يمكن الطعن فيها إل بالتزوير
 السابقة الذكر.5مكرإر 

الفرع الثالث: حجية صور السند الرسمي

326 و325تناول المشرع الجزائري أحكام هذه الصوإر في المادتين 
ق م ج، حيث ميز بين حالتين: حالة وجود الصل (أول)، وحالة عدم وجققود

الصل (ثاإنيا).

أأول: حالة أوجود الصل

 ق م ج بققأن: "إذا كققان أصققل الوإرقققة الرسققمية325إنصققت المققادة 
موجودا، فإن صوإرتها الرسققمية خطيققة كققاإنت أو فوتوغرافيققة تكققون حجققة

بالقدإر الذي تكون فيه مطابقة للصل.

يشترط أن يكون أصل السند الرسمي موجققودا حققتى يمكققن الرجققوع
إليه عند الحاجة وليس مققن الضققروإري أن تكققون الصققل، بققل صققوإرة مققن
الصل يكفي أن تكون صوإرة إرسمية، فلو كاإنت صوإرة عرفية فل يعتد بها،
كمققا ل تكققون بحاجققة إلققى أن تكققون صقوإرة مققأخوذة مققن الصققل بطريققق
مباإشر، فقد تكون مأخوذة مباإشرة من الصل، في هذه الحالة قققد تكققون
ا كقان عقدد الصقوإر وإرة بسقيطة ول يهقم أي هقي الصقوإرة التنفيذيقة، أو ص
الرسمية التي توسطت بينها وبيققن الصققل، فمققا دام الصققل موجققود فققإإنه

.)3(يكفي في الصوإرة أن تكون صوإرة إرسمية

وكما تكون الصوإرة مطابقة للصل إذا لم ينققاازع فيققه أحققد الطرفيققن،
في حين إذا ما قققام العكققس صققاإر إنققزاع فققي مطابقققة الصققوإرة الرسققمية

) كريم صياد، القيود الشققكلية فققي المعققاملت العقاإريققة، مققذكرة لنيققل إشققهادة الماجسققتير فققي(1
القاإنون، فرع قاإنون العقققود، كليققة الحقققوق والعلققوم السياسققية، مدإرسققة الققدكتوإراه فققي القققاإنون
الساسي والعلوم السياسية، مدإرسة الدكتوإراه في القاإنون الساسي والعلققوم السياسققية، جامعققة

. 40، ص2015أكلي محند أولحاج، البويرة، الجزائر، 
.48، احمد ميدي، المرجع السابق، ص43) العيد هلل، المرجع السابق، ص(2
.  164-163) عبد الرازاق أحمد السنهوإري، المرجع السابق، ص ص (3
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

للصل و يتعين في هده الحالة مراجعة الصوإرة على الصققل للتحقققق مققن
.)1(مدى مطابقة الصوإرة الرسمية لصلها

ثانيا: حجية الصورة متى كان الصل غير موجود (مفقود)

إذا لم يكن أصل السند الرسمي موجودا تعتبر الصوإرة حجة علققى مققا
يلي:

يكون للصوإر الرسمية الصققلية تنفيذيققة كققاإنت أو غيققر تنفيذيققة حجققة-
الصل متى كان مظهرها الخاإرجي ل يسققمح بالشققك فققي مطابقتهققا

للصل.

يكون للصوإرة الرسمية المأخوذة من الصوإرة الصلية الحجية ذاتهققا،-
ولكن يجواز في هذه الحالة لكل من الطرفيققن أن يطلققب مراجعتهققا

على الصوإرة الصلية التي أخذت منها.

أما ما يؤخذ من صوإرة الرسمية للصوإرة المأخوذة من النسخ الولى-
.)2(فل يعتد به إل لمجرد الستئناس تبعا للظروف

تجدإر إلى أن المشرع الجزائققري و مققن خلل هققذه المققادة قققد تنققاول
ثلاث حالت للصوإرة الرسمية في حالة فقدان أصل السند الرسمي والتي

تتمثل فيما يلي:   

حالة الصورة الرسمية الصلية-1

 ل يسلم الصل لذوي الشأن، بل تسلم إليهم الصوإرة الصلية، إما أن
تكون تنفيذية أو غير تنفيذية وتسلم عقب تحرير الموثق مباإشرة او صوإرة
اصلية بسيطة تسلم بعد التوثيق مباإشرة لمن يطالبها من الخصوم ويجواز

 حسققب مققا أكققدته)3(تسليمها للغير بعققد الحصققول علققى إذن مققن القاإضققي
 علققى أإنققه:02-06 من قققاإنون المتضققمن تنظيققم التوثيققق إرقققم 31المادة 

تسلم النسخة الممهورة بالصيغة التنفيذيففة للعقففد التففوثيقي"
أوفقا للتشريع المعمففول بففه، أويسففري عليهففا مففا يسففري علففى
تنفيذ الحكام القضائية، أويؤشر على الصففل بتسففليم النسففخة

التنفيذية.

 ق م ج على ما يلي: "وتعتبر الصوإرة مطابقة للصل ما لم يناازع في ذلققك325/2) تنص المادة (1
أحد الطرفين، فإن وقع تناازع ففي هذه الحالة تراجع الصوإرة على الصل".  

 ق م ج.326)  إراجع المادة (2
السققيد تنققاغو، أحكققام اللققتزام والثبققات، الطبعققة الولققى، مكتبققة الوفققاء القاإنوإنيققة،) سمير عبد (3

.154، ص2009السكندإرية، 
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

ما يستفاد من خلل هذا النص أن المحققرإر الرسققمي يضققع بيققن أيققدي
البائع والمشتري سندا قابل للتنفيذ من ذلك إجراء الشهر دون الحاجة إلى

.)1(الحكم بتنفيذه

حالففة أن تكففون الصففورة الرسففمية مففأخوذة عففن الصففورة-2
الرسمية الصلية:

تكتسب هذه الصوإرة أيا كان إنوعها تنفيذية أو غير تنفيذية إنفققس قققوة
الصوإرة الصلية المأخوذة لها وتكون السند الرسمي إنفسققه قققوة الصققل،
لكن ل تستمد قوتها من ذاتهققا بققل تسققتمد قوتهققا مققن إفققتراض مطابقتهققا

.)2(للصوإرة الرسمية الصلية

في حين إناازع أحد الطرفين، ففي هذه الحالققة وجققب مراجعتهققا علققى
الصوإرة الصلية وتأكد مققن مققدى مطابقتهققا كققاإنت لهققا إنفققس الحجيققة مققع
الصوإرة الصلية، بينما إذا ثبت غير ذلك اسققتبعدت واعتمققد علققى الصققوإرة

 من ق م ج.326/2الصلية طبقا للمادة 
حالة الصورة الرسمية المأخوذة من النسخة الأولى:-3

القاعققدة أن هققذه الصققوإرة ل حجيققة لهققا فققي الثبققات إإنمققا مجققرد
أمففاالستئناس فقط، وهذا ما جاءت به الفقرة الخيرة من المادة  بأن: "

ما يأخذ من صورة رسففمية المففأخوذة مففن النسففخ الأولففى، فل
يعتد به إل لمجرد الستئناس تبعا للظرأوف".

يتبين أن الصوإرة الرسمية المأخوذة من الصوإرة الرسققمية الصققلية ل
تتمتع بقرينة مطابقتهقا للصقوإرة الرسقمية الصقلية لإنتققال الملكيقة، فقإذا
وجدت الصوإرة الرسمية الصقلية وجقب استحضقاإرها باعتباإرهقا هققي الققتي

يكققونتثبت لها حجية الصققل وبالقققدإر الققذي تكققون فيهققا مطابقققة للصققل 
ة، بينمقا إذا كقاإنت الصقوإرة الصقلية مطالبا لثبقات وإنققل الملكيقة العقاإري
مفقودة مثل الصل فإن الصوإرة الثالثة طبقت الصوإرة الثاإنية أو لم تطبق

، إإنما تعد مجرد استئناس فقط، إذن ل تصققلح أن)3(ل حجية لها ول يعتد بها
تكون مبدأ ثبوت الكتابة.

.  85) يمينة حوحو، المرجع السابق، ص(1
.155)  سمير عبد السيد تناغو، المرجع السابق، ص(2
. 170) عبد الرازاق أحمد السنهوإري، المرجع السابق، ص(3
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

المبحث الثاني

أنواع السندات الرسمية الناقلة للملكية العقارية

تختلف السندات الناقلة للملكية والحقققوق العينيققة العقاإريققة بققاختلف
الجهققة الققتي تصققدإرها، كققالعقود التوثيقيققة الققتي يحرإرهققا الموثققق والعقققود
والقراإرات الداإرية تختلف كذلك بحسب الجملققة المختصققة لهققا، بالإضققافة
لحكام والقراإرات القضائية التي ترتققب اتفاقققات لنقققل الملكيققة العقاإريققة
باعتباإرها تخضع لجراءات التسجيل والشهر، فكققل هققذه السققندات ينبغققي
العتماد عليها من طرف القضاة أو مصالح مسح الإراإضي ومصققالح املاك

الدولة لثبات الملكية العقاإرية وإنقلها.

والسققندات الرسققمية الناقلقة للملكيقة العقاإريقة أإنقواع التقالي:العقققود
التوثيقية  (المطلب الول) ، السندات الداإرية (المطلب الثققاإني) ، وأخيققرا

السندات القضائية(المطلب الثالث).

المطلب الأول

السندات التوثيقية (العقود التوثيقية)
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

تعتبر السققندات التوثيقيققة مققن أهققم الطققرق القاإنوإنيققة لنقققل الملكيققة
العقاإريققة، وهققي الوسققيلة والداة الفنيققة لشققهر حققق الإراث فققي مجموعققة
البطاقات العقاإرية عن طريق الشهادة تحرإر من قبل الموثق تقيد اإنتقققال

.)1(الملكية العقاإرية من المالك إلى الوإرثة أو الموصى له

وينتقل هذا الحق إما عن طريققق العقققود التوثيقيققة (الفققرع الول)، أو
عققن طريققق العقققود الحتفائيققة (الفققرع الثققاإني)، أو عققن طريققق العقققود

التصريحية (الفرع الثالث).

الفرع الأول:العقود التوثيقية

هي تلك التي تصدإر من الموثق كضابط عمققومي، وهققي تعققدد وتتنققوع
لكننا إنقتصرها على تلك التي تنصب على إنقل الملكية العقاإرية وهي علققى

صوإر متعددة :عقد البيع(أول)،عقد المقايضة(ثاإنيا).

أأول: عقد البيع

 ق م ج على أإنققه:351عرف المشرع الجزائري عقد البيع في المادة 
عقد يلتزم بمقتضاه البائع بأن بنقل للمشففتري ملكيففة شففيء"

أأو حق ماليا آخر في مقابل ثمن نقدي".

أما الفقهاء فإن الفقيه السنهوإري يعرفه بأإنه: "عقد ملزم للجاإنبين إذ
هو يلزم البائع بأن ينقل للمشتري ملكية إشيء أو حققق ماليققا آخققر، ويلققزم

.)2(المشتري بأن يدفع للبائع مقابل لذلك ثمنا إنقديا"

طبقا لهذا التعريف، فإن عقد البيع يعتبر من أهم السققندات التوثيقيققة
المثبتة للملكية العقاإرية، بموجبه تنتقل الملكية من البققائع إلققى المشققتري

.)3(وذلك مقابل ثمن ول يهم إذا كان مبنى أو غير مبنى
ثانيا: عقد المقاضية

 إلى413إنظم المشرع أحكام عقد المقايضة في إنصوص قاإنوإنية من 
 على أن:"عققد يلقتزم بقه كققل مقن413 ق م ج، حيث عرفته المادة 415

المتعاقدين أن ينقل إلى الخر على سبيل التبادل ملكية مال غير النقود".

) عمر حمدي باإشا وليلى ازإروقي، المناازعات العقاإرية، طبعقة جديقدة فقي إضقوء آخقر التعققديلت(1
. 209وأحداث الحكام، دون  الطبعة،داإر هومة، الجزائر، ص

) إنقل عن ازاهية جوإرية سي يوسف، الوجيز في عقد البيع (دإراسة مقاإرإنة)، داإر المل، الجزائققر،(2
.  21، ص2008

)عمر حمققدي باإشقا ، حمايققة الملكيقة العقاإريققة الخاصققة، الطبعققة السقابعة، داإر هومققة، الجزائققر،(3
.29، ص2009
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 بققأإنه: "العقققد الققذي1702والمشرع الفرإنسي عرفه في إنص المادة 
.)1(يتم بين الطراف بمقتضاه يمنح كلهما إشيئا للخر"

يتبين مققن خلل النققص الفرإنسققي أإنققه إكتفققى بالإشققاإرة إلققى أن عقققد
المقايضة يتم بناء على تطابق اليجققاب والقبققول كمققا هققو الحققال بالنسققبة
لعقود البيع دون أن يبين ميزاته الجوهرية المتمثلة في تبادل إشققيئين غيققر

.)2(النقود

تسري علففى المقايضففة ق م ج على أإنه: "415كما إنصت المادة 
أحكام البيع بالقدر الذي تسفمح بفه طبيعفة المقايضفة، أويعتففبر
كل من المتقايضيين بائعا الشيء أومشتريا الذي قايض عليه"،
بالتالي يتضح بأن متى اإنصب عقد المقايضة على عقاإر معين وجب القيام
بجميع الجراءات الواجبة ويتم بأن من اإنصب عقققد المقايضققة علققى عقققاإر
معين وجب القيام بجميع الجراءات الواجبة ويتققم تسققجيله وإإشققهاإره فققي
المحافظققة العقاإريققة المختصققة لققترتيب آثققاإر قاإنوإنيققة خاصققة لنقققل ملكيققة

.     )3(عقاإرية

255411كما جققاء فققي إحققدى قققراإرات المحكمققة العليققا تحققت إرقققم 
 أإنققه مققن المقققرإر "يحققرإر وجوبققا عقققد مقايضققة06/02/2002المؤإرخ في 

 والملحققظ أإنققه أمققرت بوجققوب عقققد)4(العقققاإر فققي الشققكل الرسققمي"
المقايضة أمام الموثق في إشكله الرسمي، وإل أصبح باطل بطلإنا مطلقا.

الفرع الثاني: العقود الحتفالية 

ليست كل العقود التوثيقيققة عقققودا إحتفاليققة بققالرغم مققن أن كل همققا
عقققود إرسققمية، غيققر أن العمققل القضققائي والتققوثيقي اعتققبر عقققود الهبققة
والوصية والوقف عقود احتفالية، لذلك خرجت مهمة تحديد هققذه التسقمية

.)5(من يد المشرع حتى أإنه لم يضع أي معياإر تشريعا معين يسمح بتكييفها

 على: "1702)تنص المادة (1
Art 1702 : l’échange est un contrat par lequel les parties se donnent respectivement une chose

pour une autre" .
اإنون الجزائقري، داإر هومققة للطباعقة والنشقر) (2  مجيقد خلفقوإني، إنظقام الشقهرالعقاإري فقي الق

 .107، ص2011والتوازيع، الطبعة الثالثة، الجزائر، 
 ق م ج على ما يلي: "ل تنقل الملكية والحققوق العينيققة الخقرى فقي العققاإر793) تنص المادة (3

سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم فققي حققق الغيقر إذا عيققن الجققراءات القتي ينقص عليهقا الققاإنون
بالخص القواإنين التي تدير مصلحة إشهر العقاإري". 

.80، ص2004، الجزائر، 1، عدد 06/2/2002، مؤإرخة في 255411) مجلة قضائية قراإر إرقم (4
.  30)حمد باإشا عمر، حماية الملكية العقاإرية الخاصة، المرجع السابق، ص(5
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وهذا ما سوف إنققبينه مققن خلل عقققد الهبققة (أول)، وا الوصققية (ثاإنيققا)،
الوقف(ثالثا).

أأول: عقد الهبة

" تمليففك بل مققن قققاإنون السققرةالهبة بأإنهققا: 202عرفققت المققادة 
تنعقففد الهبففة باليجففاب علققى : "206" كما إنصت أيضا المققادة عوض

أوالقبول، أوتتم الحيازة، أومراعففاة أحكففام قففانون التوثيففق فففي
.)1("العقارات أوالجراءات الخاصة في المنقولت

طبقا لهذين النصين ،فإن عقد الهبة يبرم بين  إشخص يسمى الققواهب
والذي يلتزم بنقل ملكية مال مملواك لققه لشققخص آخققر يسققمى الموهققوب

.)2(وذلك بدون مقابل وعلى سبيل التبرع

 السابقة الققذكر إخفققاء عقققد الهبققة للرسققمية206وأوجب إنص المادة 
طبقققا للقققاإنون، حيققث أكققدت غرفققة الحققوال الشخصققية مققن اجتهققادات

 بققأن:09/11/1994 المؤإرخ فققي 103056المحكمة العليا في قراإر إرقم 
"يشترط في العقود المتضمنة إنقل الملكية العقاإرية أن قرإر على الشققكل

.)3(الرسمي"

ثانيا: الوصية

لم يعرف القاإنون المدإني الوصية إإنما عرفها قاإنون السرة مققن خلل
تمليك مضاف إلى ما بعففد المففوت بطريففق على أإنها: "184المادة 
".التبرع

يتبين أن الملكيققة ل تنتقققل إلققى الموصققى لققه إل بعققد وفققاة الموصققى
باعتباإر الوصية تصرف في إشركة مضاف إلى بعد الموت أي تصققرف عققن

.)4(طريق التبرع

 المققؤإرخ فققي160350وجاء اجتهاد المحكمققة العليققا فققي قققراإر إرقققم 
 من المقرإر قاإنوإنققا أإنققه: "تثبققت الوصققية بتصققريح الموصققى23/12/1997

أمام الموثق وتحرير عقد بذلك وفي حالة ماإنع قاهر تثبققت بحكققم ويؤإشققر

 ،الصققادإر فققي24، يتضمن قاإنون السرة، ج إر عدد1984-06-09مؤإرخ في 11-84)قاإنون إرقم (1
، المعدل والمتمم.  12-06-1984
) عبد الحفيظ عبيدة، إثبات الملكية العقاإرية في التشريع الجزائري، الطبعة السابعة، داإر هومققة(2

.152، ص2011للطباعة والنشر والتوازيع، الجزائر، 
،51، إنشقرة القضقاة، عقدد 1994-11-09، المقؤإرخ فقي 103056) المحكمة العليا ققراإر إرققم (3

. 67، ص1997الجزائر، 
. 24)ازاهية حوإرية سي يوسف ، المرجع السابق، ص(4
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به على هققامش أصققل الملكيققة، والملحققظ أن قضققاة المجلققس بقضققائهم
ابتعاد الوصية الشفوية لسبب عدم التصريح بها أمام الموثق طبقوا صحيح

. )1(القاإنون

ثالثا: الوقف

عرف المشرع الجزائر الوقف في عدة إنصققوص قاإنوإنيققة منهققا قققاإنون
 منققه3السرة، قاإنون الوقاف، وقد عرفققه هققذا الخيققر فققي إنققص المققادة 

" حبس العيففن عففن التملففك علففى أوجففه التأبيففد أوالتصففدقبأإنه : 
.)2(بالمنفعة على الفقراء، أأو على أوجه البر أوالخير"

: "الوقف حبس المففال قاإنون السرة على أن213وإنصت المادة 
عن التملك لي شخص على أوجه التأبيد أوالتصدق".

وتعفى الملاك الوقفية من إرسوم التسجيل والضرائب لكققون الوقققف
من أعمال البر والخير، فالوقف من العقود الحتمالية الناقلة للملكية ل بد

 مققن قققاإنون41أن يفرغ في إشكله الرسمي مققدى الموثققق طبقققا للمققادة 
.)3(الوقاف

-05-12بتاإريققخ 653961وكرست المحكمة العليققا فققي قراإرهققا إرقققم 
 المعققدل والمتمققم بققأثر10-91 أإنه: ثبت عدم تطبيق القاإنون إرقققم 2011

إرجعي فيما يتعلق بإعداد عقد الوقف في الشققكل الرسققمي والشققهر فققي
.)4(المحافظة العقاإرية»

الفرع الثالث: العقود التصريحية

يقتصر دوإر الموثق في مثل هذه العقققود علققى اسققتقبال التصققريحات
التي يدلي بها طالب العقد، بافراغه للعقد في قالب إرسمي متى ثبققت أن
هذا التصريح ليس خاإرقا للقاإنون أي غيققر مخققالف لققه، ومققن أهققم العقققود

الكثر استعمال عقد الشهرة(أول)،الشهادة التوثيقية(ثاإنيا).
أأول: عقد الشهرة

 حمدي باإشا حمايققة الملكيققة العقاإريققةعن إنقل 23/12/1997 المؤإرخ في 160350) قراإر إرقم (1
.31الخاصة، ص

8 ،يتعلق بالوقاف، المعققدل والمتققم، ج إر العققدد1991-04-27 مؤإرخ في 10-91)القاإنون إرقم (2
. 2000-12-24،الصادإر في 

 على: "يجب على الواقف أن يقيد الوقف بعقد لدى الموثق وأن يسققجله لققدى41) تنص المادة (3
مصالح المكلفة بالسجل العقاإري الملزمة بتقديم إثبات له بذلك وإحالة إنسققخة منققه إلققى السققلطة

المكلفة بالوقاف".
، ص2012، الجزائر، 1، عدد2011-05-12، المؤإرخ في 653961) المحكمة العليا، قراإر إرقم (4
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 المتضققمن)1(352-83أستحداث هققذا العقققد بمققوجب المرسققوم إرقققم 
إجراء التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة والذي جقاء بقه المشققرع مقن
أجل تطهير الوإضعية العقاإرية للملاك أو المناطق التي يوجققد فيهققا العقققاإر

محل الحياازة ولم يتم فيها عملية المسح العام للإراإضي.
لم يقدم المشرع تعريفا خاصا لعقد الشهرة، إإنما تققراك المققر للفقققه،
هذا الخيققر بققأإنه: "محققرإر إرسققمي يعققد مققن قبققل الموثققق طبقققا للإشققكال
القاإنوإنية وفي حدود سلطته واختصاصه، يتضمن إثبات وإكتسققاب الملكيققة

.)2(عن طريق التقادم بناءا على تصريح طالب العقد"
وعرفققه أيضقا: "عققد تقوثيقي يقدخل إضقمن العققود التصققريحية ويعقد
وسيلة من وسائل إثبات الملكيققة العقاإريققة وهققو فققي ذلققك ل يختلققف عققن

.)3(العقود الحتفالية

يتبين من خلل التعققاإريف أن عقققد الشققهرة محققرإر مققن قبققل الموثققق
والذي يتضمن تصريحات تهقدف لثبقات الملكيقة العقاإريقة، إذ يمكقن لكقل
إشخص حائز لعقاإر معين يجب أن تكون حياازة مستمرة، غير منقطعققة ول

.)4 (متناازع عليها وعلإنية وليست مشوية بلبس

ثالثا: الشهادة التوثيقية

تتمثل في الشهادة التي يحرإرها الموثق بغرض إنقل الملكية والحقوق
العينية العقاإرية المشهرة من المتوفى إلى الوإرثة أو الموصى لهققم إضققمن

.وتعد الشهادة التوثيقية من بين العققود التصقريحية)5(الجال المحدد قاإنوإنا
التي يقتصر فيها دوإر الموثق على استقبال التصريح من قبل أحققد الوإرثققة

:)6(وتحرإر بشأإنه عقد يتضمن بياإنات التالية منها

الإشاإرة إلى الواإراث للمطالبة بتحرير الشهادة التوثيقية.-

، يتضمن إجققراءات التققادم المكسقب وإعقداد1983-05-21 مؤإرخ في 352-83) مرسوم إرقم (1
، الملغققى بمققوجب المرسققوم1983، لسققنة 21عقد الشهرة المتضمن العتراف بالملكية، ج عققدد 

، يتعلققق بعمليققات التحقيققق العققاإري وتسققليم2008 مققايو 19 مققؤإرخ فققي 148-08التنفيذي إرقققم 
إشهادات الملكية.  

. 32)عمر حمدي باإشا ، المرجع السابق، ص(2
)إشققهنااز بنققابر عيشققة ، عققد الشققهرة فققي اسققتقراإر المعققاملت العقاإريقة، مقذكرة لنيقل إشقهادة(3

.15، ص2005/2006الماجستير، كلية الحقوق، جامعة البليدة، ا لجزائر، 
 ق م ج على: "من جااز منقول أو عقاإرا أو حققتى عينيققا منقققول كققان أو عقققاإرا827) تنص المادة (4

) سققنة بققدون15دون أن يكون مالكه أو خالصه صاإر له ذلك ملكققا إذا اسققتمرت حيققاازته لققه مققدة (
اإنقطاع". 

)جميلة جباإر، الشهادة التوثيقية في التشريع الجزائري، المجلة الجزائرية، كلية الحقققوق، جامعققة(5
.219، ص2013، 3الجزائر، العدد 

.  2013-209) عمر حمد باإشا وليلى ازإروقي، المرجع السابق،  ص ص(6
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ذكر الحالققة المدإنيققة للمتققوفي والعقققاإرات الموإروثققة المققراد بشققأإنها-
اعداد إشهادة.

والغرض الذي يتوخاه المشرع من اسققتحدااث هققذه الداة أو الوسققيلة
ن أهققم الوسقائل الفنية لشهر حقق الإراث فقي البطاققات العقاإريقة تعقد م

للحفاظ على اإنتقال الملكية العقاإرية.

 المتعلققق بتأسققيس25/3/1976 المؤإرخ فققي 76/63طبقا للمرسوم 
 اسقتوجب إشقهر حقق91 و39، فقي أحكقام المقاددتين )1(السجل العقاإري

عنففدما يتففم منه على: "39الإراث المترتب عن الوفاة حيث تنص المادة 
اشهار شهادة موثقة بعد أوفاة تثبت النتقال المشارع للملاك
باسم مختلف الورثة، أأو الموصى لهم فإنه يؤشر على بطاقففة
كل عقار بأسماء جميع المالكين على الشففياع أوبالحصففة الففتي

تعود لكل أواحد منهم عن ما يكون ذلك مبين في الشهادة".

 من المرسوم إنفسققه المرسققوم علققى أإنققه  :91وكذلك إنصت المادة 
كل انتقال أأو إنشاء أأو انقضاء لحقوق عينية عقارية بمناسبة"

 يجففب أن99أأو بفعل الوفاة ضمن الجال المحدد فففي المففادة 
يثبت بموجب شهادة موثقة".

ما يستفاد من خلل أحكام المادتين أإنه يجب المطالبة بهذه الشققهادة
التوثيقية عندما يريد أحد الوإرثققة التصققرف فققي إنصققيبه بققالبيع وإنحققوه مققن
التصرفات الخرى، تكتمل هذه الشهادة وتساهم بشكل فعال في مراقبققة
وتتبع التغيرات المستمرة التي تتققم علققى مختلققف العقققاإرات الممسققوحة،
بحيث تعتبر الوفاة واقعة مادية كفيلة لوحدها بمجققرد حققدوثها فققي إإنتقققال

.    )2(الملكية من الموإراث إلى الوإرثة

المطلب الثاني

السندات الدارية

عباإرة عن وثائق تحرإر من طرف الداإرة العمومية لتصرف في ملكية
عقاإرية لفائدة الغير والتي تنقسم إلى القسمين التاليين: العقققود الداإريققة

(الفرع الثاإني)، القراإرات الداإرية (الفرع الثاإني).

الفرع الأول: العقود الدارية

 ، السالف الذكر.63-76) مرسوم إرقم (1
.  232) جميلة جباإر، المرجع السابق، ص(2
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يقصد بها العقود الققتي يتققم إبرامهققا بيققن ممثققل الداإرة بصققفته موثققق
،حيث أقققر المشققرع للداإرة)1(الدولة والمستفيد من العقاإر المراد إكتسابه
، فيققبرم مثققل هققذه العقققود)2(إنقل الملكية العقاإرية للغيققر بققاللجوء للتعاقققد

الداإرية والتي تتمثل في:عقققود الستصققلح(أول)، وعقققود المتيققااز (ثاإنيققا)،
وعقود التناازل(ثالثا)، و عقود البيع(إرابعا).

أأول: عقود الستصلاح

مققن بيققن العقققود الداإريققة المعققدة مققن طققرف مديريققة أملاك الدولققة
 المققؤإرخ فققي83/18باستطلع الإراإضي والمبرمة في ظل القققاإنون إرقققم 

 المتعلق بحياازة الملكية العقاإرية والفلحيققة وكققذا المرسققوم13/8/1983
.10/12/1983 المؤإرخ في 83/724التنفيذي له إرقم 

يقصد علققى أإنققه: «83/18 مققن القققاإنون إرقققم 8حيث إنصت المادة 
بالستصلاح كل عمل من شأنه أن يجعل أراضي قابلة للفلحة

.)3(صالحة للستغلل»

ما يستخلص من هققذا النققص أن الستصققلح الإراإضققي يعققد سققببا مققن
أسباب كسب الملكية العقاإرية، غير أن مصطلح "الستصلح" مققأخوذ مققن
الشريعة السلمية المعروف باسم "الحيققاء" أي أحيققاء الإراإضققي المققوات

"من أحيا أرضففاوفقا لما جاء في حديث الرسول صلى الله عليه وسلم 
.)4("ميتة فهي له

وبالتالي اإشترط المشرع الجزائري أن يتم إعققداد برإنامققج الستصققلح
في أجل خمس سنوات وتمنققح الإراإضققي المققراد واسققتغللها واسققتخدامها
بالديناإر الرمزي، وإذا لققم يقققم المترإشققح باإنجققااز برإنامققج الستصققلح خلل
المهلة المحددة يعتبر فاقد لستصلح الإرض وعدم الستغلل وفقا لحكام

.)5( 18-83القاإنون وفقا لحكام القاإنون 

ثانيا: عقود المتياز

تقتضي عملية الستثماإر توفير وعاء عققاإري، لتجسقيد المشقاإريع عقن
طريق منح امتيققاازات للراغققبين فققي السققتثماإر، ويتقم تخصققيص جقزء مقن

.  41) حمدي باإشا عمر، حماية الملكية العقاإرية الخاصة، المرجع السابق، ص(1
) جمال بوإشناقة، إشققهر التصققرفات العقاإريققة فققي التشققريع الجزائققري، داإر الخلدوإنيققة، الجزائققر،(2

.74، ص2006
، يتعلق بحيققاازة الملكيققة العقاإريققة الفلحيققة، ج إر1983 أوت 13 مؤإرخ في 18-83) قاإنون إرقم (3

.  1983 أوت 16، الصادإرة بتاإريخ 34عدد
. 75) جمال بوإشنافة، المرجع السابق، ص(4
.76) جمال بوإشنافة، المرجع إنفسه، ص(5
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الملاك العقاإرية الوطنية بموجب عقود المتيااز  استنادا لحكام المرسققوم
 الذي يحدد كيفيات منح عقد امتيقااز قطعققة أإرإضقية483-97التنفيذي إرقم 

،)1(من الملاك الوطنية الخاصة التابعة للدولة في المساحات الستصلحية
1983 أكتققوبر 5 المققؤإرخ فققي 12-93وكققذا المرسققوم التشققريعي إرقققم 

،أما المشاإريع التي تخص بالولوية توفير المياه)2(المتعلق بترقية الستثماإر
.)3(والطاقة الكهربائية لمنح امتياازات مالية

ثالثا: عقود التنازل

 المتضمن التنققاازل1981 فيفري 7 المؤإرخ في 01-81طبقا للقاإنون 
عن الملاك العقاإريققة ذات السققتعمال السققكني أو المهنققي أو التجققاإري أو
الحرفي التابعققة للدولققة والجماعققات المحليققة ومكققاتب الترقيققة والتسققيير
العقاإري والمؤسسات والهيئات والجهزة العمومية،و حيث جققاءت المققادة

 من هذا القاإنون لتحديد الملاك العقاإرية القابلة للتناازل وبيان إشروطها،2
.)4( منه استثنت العقاإرات التي ل يجواز فيها التناازل3لكن جاءت المادة 

 بمققوجب القققاإنون01-81قام المشرع الجزائري قام بإلغققاء القققاإنون 
 المتضمن قققاإنون الماليققة لسققنة23/12/2000 المؤإرخ في 200/06إرقم 

، لكون أن ترتب عليه إلحاق أإضراإر معتبرة بالخزينة العامة وعمليققة2001
ن التناازل تمت بأثمان ازهيدة، وفقدت الخزينة العمومية مقداخيل دائمقة م

.)5(جهة

وليمكن الحتجاج بين الطراف المتعاقدة وكذا الغير في هذه العققود
.)6(الداإرية الناقلة للملكية إل من تاإريخ الشهر لدى المحافظة العقاإرية

رابعا: عقود البيع

 الذي يحققدد13/08/1985 المؤإرخ في 212-85طبقا للمرسوم إرقم 
إشروط تسوية أوإضاع الذين يحوازون فعل أإراض عموميققة أو خاصققة كققاإنت
ول بهقا وإشقروط إقققراإر محل عقود أو مباإني غير مطابققة للقواعقد المعم

.36)كريم صياد ، المرجع السابق، ص(1
.77) عمر حمدي باإشا، المرجع السابق، ص(2
.133) ليلى ازإروقي، عمر حمدي باإشا، المرجع السابق، ص(3
، يتضققمن التنققاازل عققن الملاك العقاإريققة ذات7/2/1981 مققؤإرخ فققي 01-81) قققاإنون إرقققم (4

ات المحليقة ومكقاتب الستعمال السكني أو المهني أو التجاإري أو الحرفي التابعة للدولقة والجماع
، الصققادإرة بتاإريققخ6الترقية والتسيير العقاإري والمؤسسات والهيئات والجهزة العمومية، ج إر عدد 

، يتضمن قققاإنون23/12/2000، مؤإرخ في 06-200 ملغى بموجب القاإنون إرقم 1982 فيفري 10
.2001المالية لسنة 

.44) عمر حمدي باإشا، حماية الملكية العقاإرية الخاصة، المرجع السابق، ص(5
.79) عمر حمدي باإشا، المرجع السابق، ص(6
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 منه على12، حسب ما إنصت عليه المادة )1(حقوقهم في التملك والسكن
"يعد في إطار هذا المرسوم، عقد الملكيففة حسففب الشففكلأن: 

الداري أوتسلم رخصة البناء أأو رخصة تجزئة الرض مع عبففارة
.)2(تسوية الوضعية"

يتبين من خلل المادة أإنه يجب تسوية البناءات اللإشققرعية الققتي يتققم
.)3(تشييدها دون الحصول على ترخيصها

الفرع الثاني: القرارات الدارية

يعققرف القققراإر الداإري أإنققه كققل عمققل إإنفققرادي يصققدإر بققإإرادة إحققدى
الجهات الداإرية المختصة بغرض إحدااث أثر قاإنوإني، سققواء بإإنشققاء مركققز

.)4(قاإنوإني جديد أو بتعديل أو إلغاء مركز قاإنوإني قائم

لهققدف تحقيققق المصققلحة العامققة  تعمققد الداإرة إلققى إصققداإر قققراإرات
إداإرية تنقل بموجبها الملكية العقاإرية إليها أو إلققى غيرهققا مققن الداإرات أو
المؤسسققققات والققققتي تتمثققققل فققققي قققققراإر إنققققزع الملكيققققة للمنفعققققة
العامققة(أول)،القققراإرات الداإريققة المتعلقققة بتعييققن الحققدود و الصققطفاف

للدإراج الملاك العمومية(ثاإنيا).

أأول: قرار نزع الملكية للمنفعة العامة

يعتبرقراإر إنزع الملكية للمنفعة العامققة مققن أهققم التطبيقققات الداإريققة
 المقؤإرخ فققي11-91الناقلة للملكية العقاإرية وذلك في إطاإر القاإنون إرقم 

،)5( المحدد للقواعد بنزع الملكية من أجل المنفعة العموميققة27/4/1991
 منه على ما يلي: "يعد إنزع المكية من اجقل المنفعقة2حيث إنصت المادة 

30العمومية طريقة استثنائية لكتساب أملاك أو حقوق عقاإرية" والمققادة 
:" يبلغ القففرار الداري الخففاص بنففزع الملكيففة إلفىالتي تنص بأن

 يحققدد إشققروط تسققوية1985 أوت 13 مؤإرخ فققي 212-85 مؤإرخ إرقم 212-85) مرسوم إرقم (1
اوإضاع الذين يشغلون فعل أإراإضققي عموميققة أو خاصققة كققاإنت محققل عقققود أو مبققاإني غيققر مطابقققة

، الصققادإرة بتاإريققخ34للقواعد المعمول بها وإشروط إقراإر حقوقهم في التملك والسكن، ج إر عققدد
.1985 أوت 14
. 75) جمال بوإشنافة، المرجع السابق، ص(2
.74) جمال بوإشنافة، إنفس المرجع السابق، ص(3
)عمققاإر عوابققدي، دإروس فققي القققاإنون الداإري، الطبعققة الثالثققة، ديققوان المطبوعققات الجامعيققة،(4

.   215، ص1989الجزائر، 
 يحققدد القواعققد المتعلقققة لنققزع الملكيققة مققن أجققل27/4/1991 مؤإرخ في 11-91) قاإنون إرقم (5

، المعدل والمتمم.1991 ماي 8، الصادإرة بتاإريخ 21المنفعة العمومية، ج إر عدد
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المنففزأوع منففه أوإلففى المسففتفيد أويخضففع للشففكليات القانونيففة
.)1 (المطلوبة..."

 مققن3وقد حدد المشرع إجراءات إنققزع الملكيققة الققتي حقددته المققادة 
القاإنون إنفسه وهي: 

التصريح بالمنفعة العمومية.-

تحديد كامل الملاك والحقوق المطلوب إنزعها وتعريف هوية مالكها.-

تقرير تقييم الملاك والحقوق المطلوب إنزعها.-

قراإر إداإري بقابلة التناازل عن الملاك والحقوق المطلوب إنزعها.-

يصدإر قراإر إنزع الملكية ويسهر بالمحافظة العقاإرية.-

القرارات الدارية المتعلقة بتعيين الحففدأود أوالصففطفاف ثانيا:
 من القاإنون30و29طبقا للمادتين للدراج ضمن الملاك العمومية: 

 المتضقققمن ققققاإنون الملاك10/12/1990 المقققؤإرخ فقققي 90/30إرققققم 
.)2(الوطنية

ولكن كثيرا ما يتققم التعامققل مققع بعققض القققراإرات الداإريققة علققى أإنهققا
سققندات الملكيققة بينمققا هققي ليسققت كققذلك ومققن بينهققا مداولققة المجلققس
الشعبي البلققدي، عققد التخصقيص، عقققد المتيققااز، قققراإر إرئيققس البلديقة أو

.)3(الوالي

المطلب الثالث

السندات القضائية

.76)عمر حمدي باإشا، إنقل الملكية العقاإرية،المرجع السابق، ص(1
.77) جمال بوإشنافة، المرجع إنفسه، ص(2
. 80) عمر حمدي باإشا، حماية الملكية العقاإرية، المرجع السابق، ص(3
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، إناقلققة للحقققوق)1(تعد الحكام والقراإرات النهائية بمثابة عقود إرسمية
العينية العقاإرية الصلية، والتي تخضع لجراءات التسجيل والشهر العقاإري

.)2(وتكون حائزة لقوة الشيء المقضي فيه

تتخذ السندات القضائية عدة صوإر هي: الحكم يثبت عقد الوعد بالبيع
العقاإر (الفرع الول)، الحكم بقسمه المقال المشقاع (الفقرع الثقاإني)، أمقا

الحكم الصادإر بتثبيت الشفعة (الفرع الثالث).

الفرع الأول: حكم تثبيت الوعد بالبيع العقاري

الوعد بالبيع هو مرحلة تسبق إبرام عقد البيع سققواء كققان مققن جققاإنب
، يعلن الموعود له إرغبتققه فققي)3 (واحد أو من جاإنبين (وعد بالبيع والشراء)

التعاقد خلل المدة المعينة التي تم التفاق عليها بعد إفراغ هذا الوعد في
إشكله الرسمي، فمن الواجب أن يلتزم الواعد بققبيع العقققاإر أمققا إذا تراجققع
الواعد عن إتمام الوعد جااز للموعققود لققه اللجققوء إلققى القضققاء لستصققداإر
حكم قضققائي يقققوم مقققام العقققد يصققير بعققدها سققندا للملكيققة بعققد إتمققام
إجراءات الشهر لدى المحافظة العقاإرية ليكون الحكم إنهائيققا حققائزا لقققوة

.)4(الشيء المقضي فيه

إذا أوعففد شففخص ق م ج علققى: "72وهققذا ماإنصققت عليققه المققادة 
بإبرام عقد ثم نكل أوقضاه المتعاقد الخر طالبففا تنفيففذ الوعففد
أوكانت الشرأوط اللزمة لتمام الوعففد أوخاصففة مففا يتعلففق منهففا

بالشكل متوافرة قام الحكم مقام العقد".

الفرع الثاني: الحكم الصادر بقسمة المال المشاع

،)5(إن الشيوع حالققة قاإنوإنيققة تنجققم عققن تعققدد أصققحاب الحققق العينققي
فالقسمة من التصرفات القاإنوإنية الكاإشفة لحق الملكية والحقوق العينيققة

.69) عبد الحفيظ بن عبيدة، المرجع السابق، ص(1
) ليلى طلبة، الملكية العقاإريققة الخاصقة، داإر هومققة للطباعقة والنشقر والتوازيقع، الطبعقة الثاإنيقة،(2

.81، ص2011الجزائر، 
) لحسين بن الشيخ آاث ملويا، الملتقققى فققي عقققد الققبيع، داإر هومققة للطباعققة والنشققر والتوازيققع،(3

.182، ص2006الطبعة الثاإنية، الجزائر، 
ليمان، النظريققة العامقة لللقتزام (مصقادإر اللقتزام)، الطبعقة السادسقة، ديقوان(4 ) علقي علقي س

 ،حمدي باإشا عمر، حماية الملكية العقاإرية الخاصققة،54،ص2005المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
.  56المرجع السابق، ص

 ق م على أإنه: "إذا ملك إثنان أو أكثر إشيئا وكاإنت حصة كققل منهققم فيققه غيققر713) تنص المادة (5
مقرإرة فهم إشركاء على الشيوع وتعتبر الحصص متساوية إذا لم يقم دليل على غير ذلك".
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العقاإرية الخرى، ترد أساسا على حقوق مملوكة على الشققيوع لمجموعققة
.)1(أإشخاص قد آلت لهم إما بموجب اتفاق أو عن طريق الإراث

والقاعققدة العامققة أن القسققمة تتققم باتفققاق المققالكين علققى الشققيوع
.)2(بموجب عقد القسمة ما لم يكوإنوا مجبرين على البقاء على الشيوع

أما إذا تعذإرت القسمة الرإضائية للعقققاإر بيققن المققالكين علقى الشقيوع
 قققاإنون مققدإني علققى ان:724يتم اللجوء إلى القضاء تطبيقا لنققص المققادة 

إذا اختلف الشركاء في اقتسام المال الشائع فعلى من يريففد"
الخرأوج من الشيوع أن يرفع الدعوى على باقي الشركاء أمام

.المحكمة"
إذا تعذرت القسمة عينففا، على ما يلي: "728وإنصت أيضا المادة 

راد ي قيمفة المفال الم أأو كان من شأنها إحداث نقص كفبير ف
قسمته، بيع هذا المال بالمزاد بالطريقففة المبينففة فففي قففانون
الجراءات المدنية، أوتقتصر المزايدة على الشركاء أوحدهم إذا

طلبوا هذا بالجماع".
ة ذلقك فقي وتجري القسمة القضائية بطريق القتراع وتثبقت المحكم

،  ويكون الحكم)3(محضرها وتصدإر حكمها بإعطاء كل إشريك إنصيبه مفرازا
القضائي النهائي مصرحا وكاإشفا عن حقوق المتقاسمين الثابتة من تاإريققخ

.)4(ملكيتهم الشائعة

الفرع الثالث

الحكم بتثبيت الشفعة

الشفعة ق م ج كما يلي: "794وإرد تعريف الشفعة في إنص المادة 
رخصففة تجيففز حلففول محففل المشففتري فففي بيففع العقففار ضففمن

الحوال أوالشرأوط المنصوص عليها في المواد التالية...". 

،فهققي)5( ويتضح أن الشفعة تعتققبر سققببا مققن أسققباب كسققب الملكيققة
تفترض وجود بيع عقاإر ويحل بذلك الشفيع محل المشتري في العقققد، أي
اعه للغيقر وهقو مى العققاإر المشقفوع ب ك عققاإر يس أن يجيز للشفيع يتمل

) فهيمة قسوإري، إشهر الدعوى والحكام القضائية العقاإرية، مجلة المنتققدى القققاإنوإني، ماجسققتير(1
في القاإنون الخاص، العدد السابع، فسم الكفاءة المهنية للمحاماة، جامعة محمققد خيضققر بسققكرة،

.338ص
 ق م ج السالف الذكر 722)أإنظر  المادة (2
 ق م ج على :" تجري القسمة بطريق القتراع، وتثققبيت المحكمققة ذلققك فققي727) تنص المادة (3

محضرها وتصدإر حكما باعطاء كل إشريك إنصيبه المفراز".
.339) فهيمة قسوإري، المرجع السابق، ص(4
) علي عشوإر، الشفعة بين الشريعة السلمية والقاإنون المدإني الجزائققري، مققذكرة تخققرج لنيققل(5

.8، ص2001/2002إشهادة القضاء، الدفعة الثاإنية عشر، الجزائر، 
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الفصل الأول:                            دأور القاعدة الرسففمية فففي
نقل الملكية العقارية

المشترى الذي يسققمي المشققفوع منققه، وهققذا الشققفيع يشققفع لعقققاإر آخققر
.)1(يملكه ويسمى العقاإر المشفوع به

لكن قد يحداث أن يرفض المشتري أن يحل محله الشفيع فققي إشققراء
العقققاإر، فققي هققذه الحالققة يتخققذ الشققفيع إجققراءات قضققائية إضققد البققائع
والمشتري، بموجبه يستصدإر الشفيع حكمققا قضققائيا يمكنققه الحلققول محققل

.)2(المشتري وتنتقل إليه ملكية العقاإر أو الحق العيني

يعتبر الحكففم الففذي قاإنون مققدإني: "803وهذا تطبيقا لنص المادة 
يصدر نهائيا بثبوت الشفعة سففندا لملكيففة الشفففيع أوذلففك دأون

إخلل بالقواعد المتعلقة بالشهار العقاري"

وبذلك يعتبر الحكم القضائي النهائي الشفعة إناقل لملكية العقققاإر مققن
المشتري إلى الشفيع يستوجب قاإنوإنا إتمام إجققراءات إشققهره بالمحافظققة

.               )3(العقاإرية

) إرمضان أبو السعود، مصادإر وأحكققام الحقققوق العينيققة الصققلية فققي القققاإنون المققدإني المغربققي(1
.101، ص2000اللبناإني، منشوإرات الحلبي الحقوقية، بيروت (لبنان)، 

. 338) فهيمة قسوإري، المرجع السابق، ص(2
)إراإندة إنرجس طوبققال ، السققندات المثبتققة للملكيققة الخاصققة للإراإضققي فققي القققاإنون الجزائققري،(3

.25، ص2013/2014مذكرة لننيل إشهادة الماجستير، جامعة بومرداس، الجزائر، 
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بشهر اƅتصرف اƊƅاقل ƅلملƄية في  إااƅغير  إƅىƄقاعدة عامة ا تƊتقل ملƄية اƅعقار 
مرحلة من مراحل اƅشƄلية بعد اƅتوثيق  اأخيريعد هذا  إذ ()اƅشهراƅمحافظة اƅعقارية، فهو 

حيث من خاƅها يصبح اƅعقد Ɗافذا فيما بين اƅمتعاقدين وفي مواجهة اƅغير، قبل عملية اƅشهر 
إا أثار فيما بين اƅطرفين اƅبائع واƅمشتري أي شخصية، إذ بإمƄان اƅمشتري ا يرتب اثر 

ويقوم اƅموثق بشهر بيع اƅعقار ƅدى مطاƅبة اƅبائع بتƊفيذ اƅتزامه Ɗƅقل ملƄية اƅعقار إƅيه، 
اƅمتضمن تƊظيم مهƊة  02-06من قاƊون  10اƅمحافظة اƅعقارية Ɗيابة عن اƅبائع، عما باƅمادة 

 .(1)اƅموثق

اƅعام  اأراضياƅمتضمن مسح  12/11/1975اƅصادر في  74-75وطبقا ƅلمرسومين 
اƅسجل  بتأسيساƅمتعلق  25/03/1976اƅمؤرخ في  63-76اƅسجل اƅعقاري وƄذا  تأسيس

اƅشهر في عدة Ɗصوص قاƊوƊية حسب Ɗص اƅمادة  إƅزاميةاƅقاƊون اƅجزائري  أيضااƅعقاري وƄرر 
في اƅعقار سواء Ƅان  اأخرىا تƊتقل اƅملƄية واƅحقوق اƅعيƊية » ق. م. ج على ما يلي:  793

اƅتي يƊص عليها اƅقاƊون  اإجراءاتعيت ر  إذا إافي حق اƅغير  أمذƅك بين اƅمتعاقدين 
شهر اƅعقود اƊƅاقلة ƅلملƄية  موثقاƅ، وعلى «ر مصلحة شهر اƅعقاريياƅقواƊين اƅتي تد وباأخص

امن قاƊون اƅتسجيل،  93و  58في اجل ا يتعدى شهر حسب ما Ɗصت عليه اƅمادتين  Ƅان  وا 
 .اƅتأخيرمسؤوا عن 

                                           
() ƅم يعرفه اƅ شهرƅه: مإن اƊلفقه حيث عرفه على اƅ ما ترك اأمرƊجزائري، إƅاول » شرع اƊون في متƊقاƅتي وضعها اƅوسيلة اƅا

 «. إعام اأشخاص وƄƅن تتضمن معلومة دقيقة من اƅحقوق اƅعقارية حيث فرت اƅدوƅة إجراءات اإشهار اƅدوƅة
- Amar aloui propriété et régime foncier en Algérie (foncier), édition distribution houma, 

Alger, 2004،p154. 

يتوƅى اƅموثق حفظ اƅعقود اƅتي يحررها أو يتسلمها ƅإبداع  »:  اƅساƅف اƅذƄر أن 02-06من قاƊون  10تƊص اƅمادة  (1)
عان وƊشر وشهر اƅعقود في اآجال اƅمحددة قاƊوƊا  «.ويسهر على تƊفيذ اإجراءات اƅمƊصوص عليها قاƊوƊا اسيما تسجيل وا 
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راد شهرها في اƅمحافظة اƅعقارية، يجب أن تƄون في اƅعقود اƅتي ي أنإƅى  اإشارة وتجدر 
 ƅذƄر.ا اƅساƅف 63-76من اƅمرسوم  61به اƅمادة  قضتشƄل رسمي هذا ما

ƅذا يعد اƅشهر Ɗظام قاƊون خاص، يشمل على مجموعة من اإجراءات واأشƄال اƅتي 
مازال قائم اƊƅظام اƅعيƊي إƅى جاƊب هذا يوجد Ɗظام شخصي اƅذي  Ɗ(1)ظمها اƅقاƊون على Ɗوعين

تعميم واستقرار اƅملƄية اƅعقارية باƅرغم من  إƅى ()في بعض اƅمƊاطق، Ƅƅن يهدف اƊƅظام اƅعيƊي
 أƊه Ɗظام طويل ومعقد.

ƅتƄريس وتحقيق اƅمعامات اƅعقارية، واƄتساب اƅحجية اƊتقال  اآثاربعض  أيضاوتترتب 
 في اƅبطاقات اƅعقارية ƅدى اƅمحافظة اƅعقارية. اإشهارتستوجب  أياƅعقارية اƅملƄية 

أثار اƅشهر  و ثمة ،)اƅمبحث ااول(إجراءات اƅشهر اƅعقاريتƊاول اƅدراسة هذƅ  Ƌذا تقتضي
 .)اƅمبحث اƅثاƊي( اƅعقاري وحجيته

                                           
 يعتمد Ɗظام اƅشهر على Ɗوعين اقرهما اƅمشرع اƅجزائري:  (1)

- ƅ ل أساسƄ شخصي: يقومƅشهر اƅظام اƊ ية اأخرى تبعا أسماء أطرافها، فيتخذƊوƊقاƅتصرفات اƅعقود واƅتسجيل ا
اأشخاص أساسا ƅعملية اƅشهر، بيƊما يقوم Ɗظام اƅشهر اƅعيƊي على شهر اƅتصرفات واƅحقوق اƅواردة على اƅعقار 

ƊوƊية قاƅآƄ  عقاريƅشهر اƅلمزيد من اإيضاح راجع مرسلي محمد، اƅ ،تصرفƅعين محل اƅحماية على أساس اƅ ية
اƅملƄية اƅعقارية في اƅتشريع اƅجزائري، مجلة اƅقاƊون واأعمال/ باحث في اƅدƄتوراƋ، تخصص قاƊون خاص، اƅعدد 

 .182، اƅجزائر ص2016اƅسادس، يوƊيو 
() :ي بما يليƊعيƅشهر اƅظام اƊ ويتميز 

ارية واƅتي تشمل: موقعة، مبدأ اƅتخصيص: بمعƊى تخصص Ƅƅل عقار بطاقة عقارية تسمى مجموعة اƅبطاقات اƅعق -
 حدودƋ ، مساحته...اƅخ.

 مبدأ اƅقوة اƅثبوتية: حيث يقوم اƅضمان اƅقاƊوƊي بفحص اƅدقيق Ƅƅل اƅوثائق اƅمثبتة ƅلملƄية ƅلعمليات اƅعقارية. -

Ƅان مبدأ اƅقيد اƅمطلق: أن Ƅƅل تصرف شهرƋ باعتبارƋ من مصادر اƅحقوق اƅعيƊية اƅعقارية اƅذي يƊشأ ويزيل ويعدل إذا  -
 غير مشهر ا يرتب أثار بين اأطراف أو في مواجهة اƅغير.

مبدأ اƅشرعية: Ƅل محرري اƅعقود أن يتحقق من صحة اƅبياƊات واƅمعلومات اƅمقدمة في اƅوثيقة اƅمودعة من طرف  -
 .170اƅمدع ƅلقوة اƅثبوتية ƅلشهر، Ɗقا عن حمدي باشا عمر، Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية، اƅمرجع اƅسابق، ص
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 اƃمبحث اأول

 اƃعقاريإجراءات اƃشهر 

 . إجراءات واƅتي Ɗص عليها اƅقاƊونتشمل على مجموعة عملية اƅشهر  إن

اإيداع اƅغير : )اƅمطلب ااول(، اإيداع اƅقاƊوƊي ƅلوثائق إجراءات تƊفيذ عملية اƅشهر،
 )اƅمطلب اƅثاƊي(. اƅمحافظ اƅعقاري في رفض اإجراء اƅقاƊوƊي وسلطة

 اƃمطلب اأول

 اإيداع اƃقاƈوƈي ƃلوثائق إجراءات تƈفيذ عملية اƃشهر

اƅمحافظة اƅعقارية  أمامتودع  أنري اƅعقود واƅوثائق اƅخاضعة ƅلشهر قبل يƊبغي على محر 
، وƅتحقيق هذا اƅشرط (1)مصلحة اƅتسجيل ىفي اƅجهة اƅمختصة يجب اƅقيام بتسجيلها ƅد

على مستوى اƅمحافظة اƅعقارية قصد شهرها  اإيداعتƄون اƅوثائق محل  أن، ابد اأساسي
 .(2)يحقق استقرار اƅمعامات اƅعقارية ƅتƄتسب حجية في مواجهة اƅغير بما

جراء تƊفيذ عملية و  )اƅفرع ااول(اƅقاƊوƊي ƅلوثائق باƅمحافظة اƅعقارية ƅإيداع  وƅمعرفة ذƅك ا 
 .)اƅفرع اƅثاƊي(اƅشهر

                                           
 .81، اƅمتضمن اƅتسجيل، ج ر عدد9/12/1976اƅمؤرخ في  105-56من اأمر رقم  195-192اƊظر اƅمواد   (1)
 .100خاƅد رمول، اƅمرجع اƅسابق، ص  (2)
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 اƃفرع اأول: اإيداع اƃقاƈوƈي ƃلوثائق باƃمحافظة اƃعقارية

في Ƅل سƊد يستوجب إخضاعه إƅى عملية اƅشهر،  اأوƅي اقاƊوƊي ايعتبر اإيداع إجراء
وعلى اƅمعƊيين باأمر أو على من يقوم مقامهم قاƊوƊا أن يودعوا باƅمحافظة اƅعقارية اƅتي يقع 

من  61ة اختصاصها محل اƅعقار اƅمتصرف فيه ƅلوثائق في شƄلها اƅرسمي طبقا ƅلمادة ر بدائ
يƈبغي على اƃموثقين وƂتاب  » هƊفس سومر ماƅ من 90، إضافة إƅى Ɗص اƅمادة 76/63اƅمرسوم 

اƃقرارات اƃقضائية اƃخاضعة  أوجميع اƃعقود  إشهاريعملوا على  أن اإداريةاƃضبط واƃسلطات 
وبƂيفية  99مساعدتهم وذƃك ضمن اآجال اƃمحدد في اƃمادة  أوواƃمحررة من قبلهم  إشهار

 «.مستقلة عن إرادة اأطراف

اƅمشرع حدد اأشخاص اƅذين تثبت ƅهم صفة ƅتحرير اƅماحظ من خال هذا اƊƅص أن 
خضاع تلك اƅعقود اƅمحررة شƄلها  اƅوثائق مƊهم Ƅتاب اƅضبط، اƅموثقون، اƅسلطات اإدارية، وا 

 اƅرسمي.

 أيضاƅهم وحدد  اƅمادة Ƅذƅك يتم من طرف احد اƅمساعدين اƅتابعين هوƄما حددت هات
 .(1)من قبل اƅمحافظ اƅعقاري اإيداعجل ضرورة مسك س إƅى باإضافةوآجاƅه  اإيداعمحل 

تأشير  )ثاƊيا( واآجل، )أوا(Ƅاƅمحل اأساسيةمجموعة من اƅعƊاصر  اإيداعƅعملية 
  )ثاƅثا( .على سجل اإيداع 

 أوا: محل اإيداع 
                                           

 .181جمال بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابق، ص  (1)
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عملية شهر عقود بيع اƅعقارات اƅمودعة على مستوى  إجراءƅلمحافظ اƅعقاري دور هام هو 
 أناƅمشرع  وأƅزمابد مراعاة اƅشروط اƅتي حددها اƅقاƊون،  إذوعملية اƅمحاسبة،  اإيداعقسم 

 بإيداعاƅعقود اƅرسمية اƊƅاقلة ƅلملƄية  أويقوم اƅشخص اƅذي تثبت فيه صفة تحرير اƅمحررات 
 90اƅمحدد حسب اƅمادة  اآجال، مع ضرورة مراعاة (1)اإداريةاƅوثائق Ƅاƅموثقون، اƅسلطات 

صورتين رسميتين   أوفي Ɗسختين  اإيداعيتمثل محل  أناƅساƅف اƅذƄر،  76/63من اƅمرسوم 
اƅمودع  إƅىاƅشهر، من بين اƊƅسختين ترجع واحدة مƊها  إجراءƊسخ ƅلعقد اƅتي تƄون موضوع  أو

اƅصورة اƅثاƊية يحتفظ بها على  أما، اإشهاراƅعقاري ويمهرها بختم يؤشر عليها اƅمحافظ  أنبعد 
اƅتصديق على اƅهوية وعلى اƅشرط  تأشيرةتحمل  أنظة اƅعقارية ويشترط مستوى اƅمحاف

بعد Ƅتابة تاريخ شهرها وحجمه  (2)عƊد ااقتضاء، وترتب ضمن اƅوثائق ƅأطرافاƅشخصي 
 اƅمخصص ƅذƅك. اإطارورقمه في 

جاƊب ذƅك Ƅل وثيقة من  إƅىاƅعقاري قد يطلب اƅمحافظ اƅعقاري  اإشهاروتسهيا ƅعملية 
اƅدقيق واƅتعيين  ƅأشخاصواƅتحقق من اƅحاƅة اƅمدƊية اƄƅاملة  اƅتأƄدشاƊها مساعدته على 

 ، Ƅرخصة اƅتجزئة، مستخرج اƅمسح، اƅجداول اƅوصفي ƅلتقسيم، وثيقة اƅقياس.ƅ(3)لعقار

 ثاƈيا: آجال اإيداع

                                           
تخصص قاƊون اأعمال، جامعة Ƅريم قان، Ɗقل اƅملƄية في عقد بيع اƅعقاري في اƅقاƊون اƅجزائري، مجلة اƅفقه واƅقاƊون،   (1)

 .17، اƅجزائر، ص2012وهران، اƅعدد ااول، Ɗوفمبر 
رغم جميع اإحƄام اƅخاصة اƅمخاƅفة، فإن اإشهار اƅمطلوب » على ما يلي:  63-76من اƅمرسوم  92تƊص اƅمادة   (2)

ميتين أو Ɗسخ ƅلعقد أو ƅلقرار ، يستوجب ƅزوما اإيداع في آن واحد باƅمحافظة اƅعقارية ƅصورتين رس88بمقتضي اƅمادة 
.Ƌبغي إشهارƊذي يƅقضائي اƅا 

 وترجع واحدة من هذƋ اƅصور أو اƊƅسخ إƅى اƅمودع بعدما أن يؤشر عليها اƅمحافظ مثبتا بذƅك اƊقضاء اإجراء.
 «.واأخرى يجب أن تحمل تأشيرة اƅتصديق على اƅهوية وعƊد ااقتضاء، على اƅشرط اƅشخصي ƅأطراف

Ƅريمة وجعيلب زيƊة، شهر اƅتصرفات، مذƄرة اƅتخرج Ɗƅيل إجازة اƅمدرسة اƅعليا، اƅدفعة اƅسادسة عشر، اƅجزائر، بوشامة   (3)
 .45، ص2007/2008
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 اآجالضمن  بإيداعهام على محرر اƅعقود واƅوثائق اƅتي تخضع ƅعملية اƅشهر اƅقيا
 اƅمادة أƄدتهواƅمواعيد اƅمحددة قاƊوƊا، وهي تختلف باختاف طبيعة اƅعقد وموضوعه، هذا ما 

 وهي Ƅاƅتاƅي:  (63-76من اƅمرسوم اƅساƅف اƅذƄر ) 99

اƅموثق،  إƅى باƊƅسبة اƅشهادات اƅتوثيقية، شهرين ابتداء من اƅيوم اƅذي يقدم ااƅتماس -
وأصحاب Ƅان احد اƅمعƊيين مقيما باƅخارج،  إذا أشهر أربعة إƅى اآجالويحدد هذا 

أشهر بعد  6مدƊية إذا قدم ااƅتماس إƅى اƅموثق أƄثر من  اƅحقوق اƅعيƊية اƅجدد مسؤوƅية
 اƅوفاة.

 أيام من تاريخها. 8أما باƊƅسبة أوامر Ɗزع اƅملƄية  -

 أصبحت فيه Ɗهائية.باƊƅسبة ƅلقرارات اƅقضائية اأخرى، شهران من اƅيوم اƅذي  -

 باƊƅسبة ƅلعقود اأخرى من يوم تاريخها. -

قاƊون اƅماƅية ƅسƊة  من 31بموجب اƅمادة  أعاƋاƅمذƄورة  Ƅƅ99ن عدƅت هذƋ اƅمادة 
 :(1)حيث أصبحت Ƅما يلي 1999

ابتداء من تاريخ اƅمحرر  أشهرخال ثاثة تودع  أنشهادات بعد اƅوفاة ابد ƅباƊƅسبة  -
تقام  أنƄان احد اƅمعƊيين مقيما باƅخارج ويمƄن  إذا، أشهرخمسة  ىإƅ اأجلويمدد هذا 

من ستة  أƄثرƄان تسخير اƅمحرر  إذااƅمسؤوƅية اƅمدƊية ƅلمƄاتب اƅجدد ƅلحقوق اƅعيƊية 
 بعد اƅوفاة. أشهر

فيه  أصبحمن اƅيوم اƅذي  أشهر 3اƅقضائية يƄون خال آجال  اأحƄام إيداعباƊƅسبة  -
 اƅحƄم Ɗهائي.

                                           
 .185جمال بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابق، ص  (1)
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خال مدة شهرين من تاريخ تحريرها وفي  إيداعهاواƅوثائق يƄون  اأخرىاƅعقود  أما -
ƅخمسة عشر يوما  اآجالمن محافظة عقارية يمدد  أƄثرتم اƅشهر في  إذااƅحاƅة ما 

  Ƅاملة Ƅƅل محافظة عقارية.

Ƌمادة  وما يستخلص من هذƅصوص عليها يعاقب بغرامة  اآجالعدم مراعاة  أناƊمƅا
تعتبر  أƊها إذادج في اƅمادة اƅمعدƅة 1000اƅغرامة اƅماƅية  أصبحتدج، Ƅƅن 100ها ماƅية قدر 

ƅعام يجب احترامها واƅظام اƊƅبسامتها. يدتقمن ا 

 ثاƃثا: اƃتأشير على سجل اإيداع

يقيد فيه يوما بيوم وذƅك حسب اƅترتيب  اإيداعإن اƅمحافظ اƅعقاري ملزم بمسك سجل 
، أجل اإجراءاƅمودعة قصد تƊفيذ  وƄل اƅوثائقاƅعددي ƅتسليمات اƅعقود واƅقرارات اƅقضائية، 

 .(1)هتوتاريخية ومرتب اإيداعمراجع  إƅىتسليم ƅلمدع سƊد ااستام يشار فيه 

 أن، وقد يمƄن يداعاإفي عمليات  أسبقيةاƅسجل اƅتحقق من  أوواƅهدف من هذا اƅقيد 
 إيداعمن تصرف قاƊوƊي وارد على عقار واحد مƊه على سبيل اƅمثال: Ƅان يوجد  أƄثريƄون 

يداععقد بيع عقار ƄاƊت ببلدية معيƊة،  عقد هبة بƊفس اƅيوم على ذات اƅعقار في هذƋ اƅحاƅة  وا 
اƅجزائري سجل  اƅمشرع أƅزمƊزاع يثار فقد  أي، وتفاديا اإيداع اأسبقيةƊƊظر في  أنابد 

                                           
يسجل فيه يوما يƊبغي على اƅمحافظ اƅعقاري أن يƄون ƅديه سجل إيداع » على أن:  63-76من اƅمرسوم  41تƊص اƅمادة   (1)

بيوم وحسب اƅترتيب اƅعددي تسليمات اƅعقود واƅقرارات اƅقضائية وبصفة عامة جداول اƅوثائق  اƅمودعة قصد تƊفيذ إجراء خاص 
 باإشهار

ويسلم إƅى اƅملتمس سƊد يشار فيه إƅى اƅمراجع سجل اإيداع إƅى سجل بموجبه Ƅل تسّلم و يƊفذ اإجراء بتاريخ هذƋ اƅتسليمات  
 «.وحسب ترتيبها
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إجرائية تحدد عملية مسƄه وحفظه ومن وضعت قواعد  إذاأسبقية، في تحديد  أهمية اإيداع
 .(1)بين هذƋ اإجراءات عليه فور إيداع اƅوثيقة دون ترك بياض أو Ƅتابة بين اأسطر

 اƃفرع اƃثاƈي: إجراء تƈفيذ عملية اƃشهر

يتوƅى  ƅإشهاراƅقاƊوƊي ƅلوثائق اƅخاضعة  اإيداعمن عملية بعد اƊتهاء اƅمحافظ اƅعقاري 
يومًا من تاريخ اإيداع وا يƄون إجراء اƅشهر اƅعقاري اثر رجعي إذ  15عملية شهرƋ في مدة 

، (2)اƅعقاري ةا وجود ƅحق اƅملƄية اƅعقارية إا من تاريخ شهرƅ Ƌدى اƅمحافظ اعيƊي ايƊشىء حق
 ات عقارية )أوا(، وتسليم اƅدفتر اƅعقاري )ثاƊيا(.وعليه يƊتج عن إجراء هذƋ اƅعملية إƊشاء بطاق

 أوا: إƈشاء مجموع اƃبطاقات اƃعقارية:

قاƊوƊي يهدف ƅتحقيق واستقرار وتƊظيم عملية اƅحفظ اƅعقاري  ااƅبطاقة اƅعقارية أساستعتبر 
 واƅتي ترتƄز على صور أهمها:

 اƃبطاقات اƃعقارية اأبجدية: -1

إن اƅعقود واƅقرارات اƅقضائية : » أنعلى  76/74رقم  اأمرمن  27طبقا Ɗƅص اƅمادة 
 حقوق عيƊية ريفية أوباƅمحافظة اƅعقارية، واƅتي تخص عقارات  إشهار اƅتي تƄون موضوع

، تفهرس بصفة اƊتقاƅية في مجموعة بطاقات اأراضيموجودة في بلدية ƅم يعد فيها بعد مسح 
 «.ات تحدد بموجب مرسومعقارية مؤقتة تمسك على اƅشƄل اƅفردي طبقا Ƅƅيفي

                                           
 .108خاƅد رمول، اƅمرجع اƅسابق، ص  (1)
 ،اƅساƅف اƅذƄر74-75من اامر رقم  16و 16اƊظر اƅمادتين   (2)
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Ƅل بطاقات عقارية تخص أصحاب اƅتصرف اƅتي توجد  أناƅمادة  ذƋما يستخلص من ه
في اأراضي اƅريفية غير ممسوحة بƊوعه، وموقعه ومحتوياته إذ يƊشأ مجموع هذƋ اƅبطاقات 

 اƅعقارية فهرس أبجدي يعتمد على ترتيب اƅبطاقات في شƄل مƊظم ومحدد.

 Ƌترتيب ويتم ترتيب هذƅة وحسب اƊطبيعية ضمن مجموعة معيƅأشخاص اƅ بطاقاتƅا
اأبجدي أƅقاب أصحاب اƅحقوق وƄذا حسب اƅتواريخ، أما باƊƅسبة ƅأشخاص اƅمعƊوية )اƅعامة( 

 .(1)ترتب اƅبطاقات ضمن مجموعة متميزة حسب ترتيبها اأبجدي

 

 اƃبطاقات اƃعقارية اƃعيƈية "غير ابجدية" -2

اƅعقاري في أراضي ممسوحة تسمى بطاقات عيƊية إذ يدون فيها اƅحاƅة  يمسك بها اƅمحافظ
،ويعتبر Ƅل (2)اƅقاƊوƊية ƅلعقار اƅتي تƊشأ بعدما يودع وثائق اإيداع ƅدى اƅمحافظة اƅعقارية

تصرف وارد على عقار معين يؤشر به اƅمحافظ اƅعقاري على اƅبطاقات وƄذا اƅدفتر اƅعقاري 
 63-76من اƅمرسوم رقم  ƅ20تسليمه عما بƊص اƅمادة 

بطاقة اƅملƄية اƅخاصة ، (1): بطاقة قطع اأراضي(3)يتضح أن ƅلبطاقات اƅعقارية Ɗوعان
 ، إذ تفرض على اƅمحافظ اƅعقاري بضرورة مراعاة Ƅل Ɗوع حسب ترتيبه.ƅ(2)لعقارات اƅحضرية

                                           
اƅعقاري في اƅتشريع اƅجزائري،أطروحة Ɗƅيل شهادة اƅدƄتورة في اƅعلوم اƅقاƊوƊية،جامعة محمد ƅيلى ƅبيض، مƊازعات اƅشهر   (1)

 .108،ص2011/2012خيضر،بسƄرة،
 .126مجيد خلوفي، اƅمرجع اƅسابق، ص  (2)
أن بطاقات اƅعقارات تتضمن باƊƅسبة Ƅƅل بلدية تابعة اختصاص » على اƊه:  63-76من اƅمرسوم  20تƊص اƅمادة   (3)
 ƅمحافظة اƅعقارية: ا

 بطاقات قطع اأراضي. -

 بطاقات اƅعقارات اƅحضرية. -
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 ثاƈيا: تسليم اƃدفتر اƃعقاري

اذ يعتبر هذا ااخير سƊدا قاƊوƊيا مثبتا ƅلملƄية  ،يسلم اƅى ماƅك جديد دفتر عقاري
، وتعد بمثابة بطاقة تعريف ƅلعقار تدون فيه جميع اƅبياƊات اƅموجودة على اƅبطاقة (3)اƅعقارية

اƅماƅك اƅعقار  إƅىيقدم » على اƊه:  74-75 اأمرمن  18/1اƅعقارية، حيث Ɗصت اƅمادة 
اƅبياƊات اƅموجودة في مجموعة اƅبطاقات  ااول دفتر عقاري تƊسخ فيه اإجراءبمƊاسبة 

سجل جميع اƅحقوق اƅموجودة » من اآمر Ɗفسه على اƊه:  Ƅ ،19ما Ɗصت اƅمادة «اƅعقارية...
 "على عقار ما وقت اإشهار في اƅسجل اƅعقاري، في اƅدفتر اƅذي يشƄل سƊد ملƄية.

ت واƅمعلومات يتضح من هاتين اƅمادتين أن اƅدفتر اƅعقاري يشير إƅى Ƅافة اƅبياƊا
اƅموجودة في مجموعة اƅبطاقات اƅعقارية من وصف ƅلعقارات وهوية أصحاب اƅحقوق اƅعيƊية، 
وƄما سجل فيها جميع اƅحقوق اƅموجودة عليه ويشƄل في اأخير دفترا عقاريا، أي سƊد اƅملƄية 

 ƅلشخص.

 اƅمحافظعلى اƅبطاقة اƅعقارية تƄون من قبل  اƅتأشيرشƄل وƄيفية  أنواƅجدير باƅذƄر 
، يشطب عليه بخط، ايمحى واƅبياضومقروءة باƅحبر اأسود اƅذي اƅعقاري بƄيفية واضحة 

 Ɗفسه. 63-76من اƅمرسوم  45قعة حسب اƅمادة واƅجداول مرقمة ومو 

                                                                                                                                        
تحدث بطاقة قطع أراضي ƅلملƄية باƊƅسبة Ƅƅل وحدة عقارية موجودة في : »  من اƅمرسوم Ɗفسه تƊص على ما يلي 23اƅمادة  (1)

.Ƌذي تم إعدادƅعام اƅمسح اأراضي ا 
 «.تشƄل ملƄية واحدة او ملƄية على اƅشيوع واƅمثقلة بƊفس اƅحقوق واأعباءواƅوحدة اƅعقارية هي مجموع اƅقطع اƅمجاورة اƅتي 

، وتعد 21تعد بطاقة عقارية Ƅƅل عقار حضري وƄƅل جزء من عقار حضري حسب مفهوم اƅمادة » تƊص بأن:  27اƅمادة   (2)
ااستƊاد إƅى اƅبلدية اƅتي يقع بطاقة اƅعقار اƅحضري حتى في حاƅة عدم وجود مسح اأراضي، وفي هذƋ اƅحاƅة يعين اƅعقار ب

 «.فيها واƅى اسم اƅشارع واƅرقم
 .118خلد رمول، اƅمرجع اƅسابق، ص  (3)
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اƅدفتر  إتافاƅمحافظ اƅعقاري دفترا جديدا، فاƊه يعمل على  إƊشاءغير أƊه في حاƅة 
من  49 بƊص اƅمادة اƅبطاقات اƅعقارية اƅمطابقة عماعلى  اإتافهذا  إƅىاƅسابق ويشير 

ƅذا فعملية  ، وقد يقوم شخص ما شهر اƅسƊد وƅم يصحب باƅدفتر اƅعقاري63-76اƅمرسوم 
من اƅمرسوم  50/2تها اƅمادة استثƊائية حدداإشهار تعد باطلة ورفض اإجراء إا في حاƅة 

ملية اإشهار من دون أن يطلب اƅدفتر إذا غير أن اƅمحافظ يقوم بع» ما يلي: على  76-63
اƅمؤرخ في  74-75من اأمر رقم  13ها في اƅمادة Ƅان اأمر يتعلق بما يلي: اƅعقود اƅمشار إƅي

 .(1) واƅمتضمن إعداد مسح اأراضي اƅعام وتأسيس اƅسجل اƅعقاري Ɗ1975وفمبر  12

 ضدƋ. أوبعقد محرر أو بقرار قضائي اƅذي صدر بدون مساعدة اƅماƅك  -

 «.قضائي أورهن قاƊوƊي  أوتسجيل امتياز  -

 اƃمطلب اƃثاƈي

 غير اƃقاƈوƈي وسلطة اƃمحافظة اƃعقارية في رفض اإجراءاإيداع 

اƅمشرع اƅجزائري ƅلمحافظ اƅعقاري دورا هاما في مراقبة وفحص Ƅل اƅوثائق اƅرسمية ول خ
هذƋ اƅمراقبة  ا تƊحصر فقط على مدى استيفاء اƅعقود ƅلشروط  أن إذاƅخاضعة ƅعملية اƅشهر 
يتعدى دورƅ Ƌمدى مشروعية اƅتصرفات اƅواردة على  إƊمااƅشهر،  أواƅتي تتعلق باƅرسمية 

                                           
يجب على اƅمعƊين ان يدعوا ƅزوما من اجل تأسيس مجموعة اƅبطاقات اƅعقارية، ƅدى » على اƊه:  13تƊص اƅمادة   (1)

سب اƅحاƅة من قبل موثق أو Ƅاتب عقود إدارية أو Ƅاتب اƅمصلحة اƅمƄلفة باƅسجل اƅعقاري، جدوا محررا على Ɗسختين ح
 اƅضبط.

وهذا اƅجدول اƅمرفق بجميع اƅسƊدات واƅعقود اƅمثبتة ƅملƄية اƅعقارات أو اƅحقوق اƅعيƊية اأخرى اƅمقدمة ƅإشهار، يجب 
 أن يتضمن: 

 وصف اƅعقارات اƅعيƊية بااستƊاد إƅى مخطط مسح اأراضي. -

 اƅحقوق.هوية وأهلية أصحاب  -

 «.اأعباء اƅمثقلة بها هذƋ اƅعقارات -
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اƅشهر واستيفائها  إجراءاتاƅعامة، وخافا عن  واآداباƅعقارات وعدم تعرضها ƅلƊظام اƅعام 
، (1)اإجراءرفض  أو اإيداعرفض  أمااƅقاƊوƊي يƊتج عƊه اƅغير  اإيداعƅلشروط وقواعد، فان 

Ƅقائص ووجود خلل يƊƅعقاري.تحسب اƅمحافظ اƅشفه ا 

غير اƅقاƊوƊي ƅمودعي اƅسƊدات  اإيداعاƅحاƅتين ƅلمحافظ اƅعقاري اƅتبليغ في حاƅة  تافي Ƅل
 اƅمعƊية وبعدها يطعن في قراراته. اإجراءاتاƅوثائق وفق  أو

، )اƅفرع اƅثاƊي( اإجراءقرار رفض و  )اƅفرع ااول( ،اإيداعقرار رفض Ɗتطرق إƅى وعليه 
 .)اƅفرع اƅثاƅث(اƅمحافظ اƅعقاري وأخطاءفي قرارات اƅطعن 
 : قرار رفض اإيداعاأولاƃفرع 

ذااƅوثائق ƅدى اƅمحافظة اƅعقارية، بعدها يقوم بفحص اƅدقيق  إيداعم بعدما يت ما تبين ƅه  وا 
، Ƅƅن قبل تفحصه ƅلمرة اإيداعخلل في اƅوثائق اƅذي يƄتشفه ويقرر برفض  وأوجود Ɗقص 

بتفحص اƅجيد Ƅƅي  أخرى أسباباƅبحث عن  أيضا، يجب اإيداعƅلوثائق ويقرر رفض  اأوƅى
 .أخرىمرة  اإيداعيتفادى برفض 

 اإيداعرفض  أسباب: أوا

اƅحاات اƅتي يتعين على اƅمحافظ اƅعقاري ان  63-76من اƅمرسوم  100حددت اƅمادة 
 يقرر بشأƊها رفض اإيداع وهي Ƅاƅتاƅي: 

عدم تقديم اƅدفتر اƅعقاري أو مستخرج مسح اأراضي، وعدم تقديم وثيقة اƅقياس في حاƅة  -
 .(2)تغيير حدود اƅملƄية

                                           
 63-76من اƅمرسوم  110إƅى  ƅ100قد Ɗص اƅمشرع اƅجزائري على حاات رفض اإيداع ورفض اإجراء من اƅمواد   (1)

 اƅساƅف اƅذƄر.
تتعلق باƅعقارات مƊها اƅدفتر اƅعقاري، مستخرج مسح اأراضي  76/63من اƅمرسوم  100ان اƅوثائق اƅتي حددتها اƅمادة   (2)

 اƅواقعة في اأراضي اƅممسوحة.
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فق وƅم يثبت و (2)، وعلى اƅشرط اƅشخصي(1)اأطرافعلى هوية  ن اƅتصديقعƊدما يƄو  -
 اƅشروط اƅتي Ɗص عليها اƅقاƊون.

 63-76من اƅمرسوم  66اƅمادة  أحƄامعƊدما يƄون تعيين اƅعقارات ا يستجيب  -

عƊدما تƄون اƅجداول اƅمتعلقة بتسجيل اامتيازات واƅرهون ا تحتوي على اƅبياƊات  -
عƊدما تƄون غير محددة على ااستمارات اƅمقدمة من  أو 98، 95، 93اƅمطلوبة اƅمواد 

 .اإدارةطرف 

بان اƅعقد اƅذي قدم  اإجراءاƊƅسخ اƅمودعة قصد  أوعƊدما تظهر اƅصورة اƅرسمية  -
 غير صحيح من حيث اƅشƄل. ƅإشهار

تقديم مستخرج  أواحد اƅعقارات اƅمذƄورة في اƅوثيقة اƅمودعة، عƊد  اƅسهو عن ذƄر  -
 اشهر(.6) أشهرمن ستة  أƄثر ىإƅيرجع تاريخه 

 اƅتي تتعلق بشروط اƅجدول اƅوصفي ƅلتقسيم. 71إƅى  67عƊد مخاƅفة أحƄام اƅمواد  -

اƅجزائري قد عددها على اƅحصر دون اƅمشرع  أنƊاحظ  اإيداع وعليه من خال رفض
Ƅصدور  اإيداعتƄون Ƅذƅك في رفض  أنبعض اƅحاات اƅتي يمƄن  بعين ااعتبار يأخذ أن
اƅوثيقة وفترة دراستها يمƊع اƅتصرف اƅذي تƊطوي عليه اƅوثيقة  إيداع Ɗون جديد ما بين فترةقا

ضمن حاات رفض اƅمشرع اƅمصري واƅفرƊسي  أوردها، وهي اƅحاƅة اƅتي اإيداعموضوع 
 .(3)اإيداع

                                           
يحقق في هوية اأطراف بمجرد ااطاع على اƅبطاقة اƅتي بموجبها تم » من اƅمرسوم Ɗفسه على:  102تƊص اƅمادة   (1)

 «.اƅتصديق عليها، وتقدم هذƋ اƅبطاقة إƅى اƅمحافظ في آن واحد مع اƅوثيقة اƅتي يجب إشهارها
 .63-76من اƅمرسوم  65قصد به: اأهلية اƅمدƊية ƅأطراف، اƊظر اƅمادة اƅشرط اƅشخصي ي  (2)
 .131خاƅد رمول، اƅمرجع اƅسابق، ص  (3)
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من قاƊون اƅتسجيل  353إضافة إƅى حاات أو أسباب أخرى أوردها اƅمشرع في اƅمادة 
 :(1)تتمثل فيما يليواƅتي 

 موضوع اƅعقد، بمعƊى عدم تحديد اƅقيمة اƅتجارية. Ɗيƅتقاحاƅة غياب اƅتصريح  -

 .اإيداععدم اƅدفع اƅمسبق ƅرسوم اإشهار اƅعقاري من طرف ملتمس  -

ومن خال اتخاذ اƅمحافظ اƅعقاري قرار بمجرد فحص اƅوثائق بسرعة ووقتها اƅمودعة 
أو عدم اƅصحة أو اƅخافات اƅتي تخص بعض اƅبياƊات وƅو Ƅان اƅسهو حتى  قصد إشهارها

تثƊت فقط اƅمذƄورة في وثيقة اإيداع في هذƋ اƅحاƅة يƄون رفض اإيداع فوري وƄلي وƄƅن اس
اƅحاات اƅتي يمƄن أن يƄون فيه موضوع رفض اإيداع  63-76من اƅمرسوم  106اƅمادة 

 جزئي واƅتي تتمثل في: 

فعة اƅعامة، فان اƅوثيقة اƅمودعة تعتبر من اجل تطبيق Ɗزع اƅملƄية من اجل اƅمƊ اƅةح -
مجموعات اƅماƄƅين  أوƄثيرة متميزة بمثل عدد اƅماƄƅين  إجراءاتاƅرفض، Ƅوثيقة تتضمن 

 على اƅشياع.

Ɗسخة اƊƅسبية  أورهون،  أوامتيازات  إشهارƄاƊت اƅوثائق اƅمودعة قصد  إذافي حاƅة ما  -
 أوƅعقارات اƅمترتبة وƄذا اƅعقود اƅمساوية ƅلحجز، تتضمن خافات في تعيين بعض ا

يقبل باƊƅسبة ƅلعقارات اƅتي يƄون تعييƊها مطابقا وان اƅرفض ا  اإجراءاƅمحجوزة، فان 
 .اأخرىيƊطبق به ا باƊƅسبة ƅلعقارات 

ƅمتميزة اƅمƊجزة بموجب عقد واحد اƅبيوع ا أو اأرضباƊƅسبة ƅحاƅة اƅمزايدة حسب قطع  -
Ƅثيرة  إجراءاتوبƊفس اƅعقد، ففي هذƋ اƅحاƅة، فان اƅوثيقة اƅمودعة تعتبر Ƅوثيقة تتضمن 

 اƅبيوع اƅمتميزة. أواƅتي تمت اƅمزايدة عليها  اأرضبمثل عدد قطع 

                                           
 .18/12/1976، اƅمؤرخة في 81، اƅمتضمن قاƊون اƅتسجيل، ج ر اƅعدد 9/12/1976اƅمؤرخ في  105-76اأمر رقم  (1)
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 اإيداعثاƈيا: Ƃيفيات رفض 

 اƅخافات أو عدم إشهاريتعين على اƅمحافظ اƅعقاري في حاƅة عدم صحة اƅبياƊات أو 
ذا ƅم يتم اƅتبليغ عليه مباشرة إƅى  15أقصاƋ  اƅسƊدات خال اجل يوما من تاريخ اإيداع، وا 

اƅموقع على شهادة اƅهوية بƊفسه، فإƊه يتعين أن يتم اƅتبليغ برساƅة موصى عليها مع طلب 
صديق اƅمشار إشعار باستام ترسل خال خمسة عشر يوما من اإيداع إƅى مواطن موقع اƅت

إƅيه في اƅوثيقة، بحيث قبل اƊقضاء اأجل اƅمحدد من تاريخ اƅتبليغ اƅمباشر أو تاريخ اإشعار 
باƅوصول إƅى اإشعار باƅرفض اƅرساƅة اƅموصى عليها أن يقوم بإتمام اƅوثيقة اƊƅاقصة أو 

 بإيداع وثيقة معدƅة.

تعديلها يقرر اƅمحافظ اƅعقاري تƊفيذ  أوفي حاƅة تصحيح اƅوثيقة  أƊه إƅى اإشارةوتجدر 
م بƄل هذƋ ااƅتزامات ƅم يق إذاأما ، اإيداعاƅرجعي من تاريخ  اأثررتبة  يأخذƊهائي اƅذي  إجراء

اƅوثيقة اƅمعدƅة فاƊه  إيداع أواƅوثائق اƊƅاقصة  أو اأخطاءبعدم قيام موقع اƅتصديق بتصحيح 
 .(1)اإجراءيثبت من قبل اƅمحافظ اƅعقاري رفض 

 أيد إذااƅقضاء بحيث  أمامو مƊح اƅقاƊون مهلة شهرين ƅلطعن في قرار اƅمحافظ اƅعقاري 
ذااƅملف في هذƋ اƅحاƅة يصبح رفض Ɗهائي،  اإيداعاƅقضاء قرار اƅمحافظ اƅقاضي برفض   وا 

Ƅحƅان اƄ عقاري وجب على هذاƅمحافظ اƅتمام اإيداعقبول  اأخيرم يلغي قرار ا  إجراءات وا 
 .(2)عادية بطريقةاƅشهر 

 اإجراءاƃفرع اƃثاƈي: قرار رفض 

                                           
 ، اƅساƅف اƅذƄر.76/63من اƅمرسوم  107أƊظر اƅمادة (1)
 .133جمال بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابق، خاƅد رمول، اƅمرجع اƅسابق، ص  (2)
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يتطلب  إذتوجب على اƅمحافظ اƅعقاري مراقبة دقيقة وفحص عميق ƅلوثيقة اƅمودعة، ي
ضرورة مقارƊتها باƅوثائق اƅتي تم شهرها واƅبياƊات اƅمقيدة على مجموعة اƅبطاقات اƅعقارية، 

يقضي  أنخلل يمƄن ƅلمحافظ اƅعقاري  أووتبيين بعد فحص Ƅلي ƅلوثيقة اƅمشهرة وجود رفض 
 .اإجراءبقرار رفض 

 )أوا( ،ومن ثمة Ƅيفيات رفض ااجراء )ثاƊيا(اإجراءرفض  أسبابوسƊتوƅى تبيان 

 اإجراءرفض  أسباب: أوا

إن أسباب رفض اإجراء تعد من بين اƅضماƊات اƅقاƊوƊية اƅتي سƊها اƅمشرع حماية 
 وهي Ƅاƅتاƅي: 63-76من اƅمرسوم رقم  101اƅمادة  ، وقد Ɗص عليها فيƅ(1)لمتعاملين

 عƊدما تƄون اƅوثائق اƅمودعة واأوراق اƅمرفقة بها غير متوافقة. -

 .(2)عƊدما تƄون مراجع اإجراء اƅسابق اƅخاصة باƅرهون واامتيازات غير متطابقة -

 65محدد في اƅمادة اƅشرط اƅشخصي Ƅل هو  أوواƅعقارات  اأطرافعƊدما يƄون تعيين  -
 .غير متطابق مع اƅبياƊات اƅمذƄورة في اƅبطاقة اƅعقارية 63-76من اƅمرسوم 

واƅمحدد في اƅوثائق اƅمودعة متƊاقضة  اأخيراƅحائز  أوعƊدما تƄون صفة اƅمتصرف  -
 في اƅبياƊات اƅموجودة على اƅبطاقة اƅعقارية.

 63-76رقم من اƅمرسوم  104عƊدما يƄون اƅتحقيق اƅمƊصوص عليه بموجب اƅمادة  -
 .(3)يƄشف بأن اƅحق غير قابل ƅلتصرف

                                           
 .134خاƅد رمول، اƅمرجع اƅسابق، ص  (1)
حيث تخص اƅجدوƅين بتحديد قيد اƅرهون واامتيازات إذا ƄاƊت هذƋ اأخيرة غير متطابقة  63-76من اƅمرسوم  95اƅمادة   (2)

 اإجراء.مع اƅوثائق اƅمودعة قصد اƅشهر يتم رفض 
يحقق اƅمحافظ بان اƅبطاقة غير مؤشر عليها بأي سبب يقيد حرية » من اƅمرسوم Ɗفسه على ما يلي:  104تƊص اƅمادة   (3)

 «.اƅتصرف في اƅحق من قبل صاحبه اأخير
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 .(1)مخاƅف ƅلƊظام اƅعام أوغير مشروع  ƅإشهارعƊدما يƄون موضوع اƅعقد اƅذي قدم  -

 Ƅان من اƅواجب رفضه. اإيداع أن اإجراءعلى  اƅتأشيرعƊدما يظهر وقت  -

 فللمحافظسبب ƅلرفض  أياƄتشاف اƅتحقيقات اƅمتممة عن وƄذƅك في حاƅة عدم  -
 .اإجراءيƊهي تƊفيذ  أناƅعقاري 

 أورد إذ أعاƋاƅمادة اƅمذƄورة  ال ما اقرƋ اƅمشرع اƅجزائري في هذƋمن خ أناƅماحظ 
على سبيل اƅحصر خافا مع اƅمشرع اƅفرƊسي اƅذي توسع في ذƄر  اإجراءحاات رفض 

 .اإجراءوسلطة Ƅاملة ƅلمحافظ اƅرهون في تقديرƅ Ƌرفض  أهمية وأعطى اإجراءرفض  أسباب

 اإجراء رفض ثاƈيا: Ƃيفيات

يقوم بتوقيف  إذاƅمذƄورة،  اأسبابفي حاƅة توفر  اإجراءقرر اƅمحافظ اƅعقاري رفض ي
باƅعيب  اإيداعيوما من تاريخ  15 آجالخال  باأمرƊي اƅشهر وتبليغ اƅقرار ƅلمع إجراء

 إشعار، ويتم هذا اƅتبليغ بواسطة رساƅة  موصى عليها مع (2)اƅموجود اƅمƄتشف على اƅوثائق
 إƅيهاƅموطن اƅمشار  إƅىبااستام وذƅك  إقرارعن طريق اƅتسليم اƅشخصي مقابل  أوبااستام 

 اƅموقع اƅمذƄور في اƅوثيقة اƅمودعة.

يوما من تاريخ اƅتبليغ  15وƅمباشرة إجراءات تسوية اƅوضعية فإƊه يعطي ƅلمودع مهلة 
ام أو اإشعار برفض اƅرساƅة اƅموصى عليها حتى يستاشر أو من تاريخ اإشعار باااƅمب
Ɗتعديلية. ىيتسƅوثيقة اƅاقصة أو إيداع اƊƅوثيقة اƅه إتمام اƅ 

                                           
بان موضوع يحقق اƅمحافظ بمجرد اطاعه على اƅبياƊات اƅموجودة في اƅوثيقة اƅمودعة » على أن:  105تƊص أيضا اƅمادة   (1)

 «..أو سبب اƅعقد ƅيس غير مشروع أو مƊاف ƅأخاق أو مخاƅف ƅلƊظام اƅعام بƄل وضوح
 .210جمال بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابق، ص  (2)
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بتƊفيذ إجراء على اƅبطاقة اƅعقارية اƅتي تحمل عبارة  م اƅوثائق وذƅكغير أƊه بعد إتما
 .(1)"إجراء قيد ااƊتظار" إذ يƄون ƅه اثر رجعي من تاريخ اإيداع

 بإصاحيوما من تاريخ اƅتبليغ  15خال اجل  باأمرƅم يقم اƅمعƊي  إذافي حاƅة ما 
ويƄتب عبارة اƅرفض في اƅشهر  إجراءاƅعقاري رفض  فللمحافظاƅوثائق اƅتعديلية  إيداع أواƅعيب 

 يوضح فيها ما يلي: اإيداعاƅعمود اƅمخصص ƅلماحظات في سجل 

 تاريخ قرار اƅرفض. -

 .(2)هذا اƅرفض راƊƅص اƅذي يبر  -

 15من تاريخ اƊقضاء مهلة  أيام 8ذƅك يقوم اƅمحافظ اƅعقاري بتبليغ هذا اƅقرار خال  بعد
عن  أومباشرة  مااƅوثيقة محل اƅرفض، إ إرجاعه ومعدع على شهادة اƅهوية و يوم اƅممƊوحة ƅلم

 بااستام ويوضح على اƅوثيقة تاريخ قرار اƅرفض. إشعارطريق رساƅة موصى عليها مع 

يƄون موضوع ƅلطعن  أنيمƄن  ƅإجراءقرار رفض اƅمحافظ اƅعقاري  أنإƅى  اإشارةتجدر 
خال مدة شهرين ابتداء  اƅجهات اƅقضائية اƅتي تقع في دائرة اختصاصه اƅمحافظة اƅعقارية أمام

 من تاريخ رفض اƅرساƅة اƅموصى عليها. أوباستام اƅرساƅة اƅموصى عليها  اإشعارمن تاريخ 

 اƅمحافظ وأخطاءبعƊوان اƅطعن في قرارات  في اƅمطلب اƅثاƅث إƅيههذا ما سوف Ɗتطرق 
 اƅعقاري.

 اƃمطلب اƃثاƃث

 اƃطعن في قرارات وأخطاء اƃمحافظ اƃعقاري
                                           

 ، اƅساƅف اƅذƄر.63-76من اƅمرسوم  107/2اƊظر اƅمادة   (1)
 .131مجيد خلوفي، اƅمرجع اƅسابق، ص  (2)
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رغم اƅمشاƄل واƅمخاطر اƅتي  بمراقبة صحة اƅوثائق ƅتƊفيذ ااجراء، اƅمحافظ اƅعقارييقوم 
، فهو يتحمل اإجراءاƅوثائق ƅتƊفيذ يواجهها في مهامه Ƅƅن في Ɗفس اƅوقت يقوم بمراقبة وصحة 

 إجراء أو اإيداعإذ مƊح ƅه اƅمشرع اƅجزائري اƅسلطة اƄƅاملة في رفض  اأفرادمسؤوƅيته حقوق 
ƅ ل وƄم تراعƅ عقاري في  ثيقةƅمحافظ اƅك خوفا من تعسف اƅية، وبمقابل ذƊوƊقاƅشروط اƅا

ƅطعن في قرارات اƅمحافظ اƅمتضررين اƅحق في ا ƅأفراداستعمال هذƋ اƅسلطات فقد مƊح 
 )اƅفرع اƅثاƊي(.اƅعقاري  اƅمحافظ أخطاء، واƅطعن في اƅعقاري )اƅفرع اأول(

 حافظ اƃعقاري.: اƃطعن في قرارات اƃماأولاƃفرع 

يتم عن طريق رساƅة موصى  واإجراء اإيداعإن تبليغ قرار اƅمحافظ اƅعقاري سواء برفض 
بعد اƊقضاء  أيام 8، ذƅك خال باأمراƅمعƊي  إƅىبااستام ترسل  إشعارعليها مع طلب 

 .(1)اƅوثائق اƅتعديلية إيداع أواƅسهو  بإصاحاƅمطلوب وذƅك  اأجل

تƄون قرارات اƅمحافظ قابلة ƅلطعن » على ما يلي:  74-75 اأمرمن  24وƊصت اƅمادة 
 63-76من اƅمرسوم  110/4اƅمادة  أيضا، وƊصت «إقليميااƅجهات اƅقضائية اƅمختصة  أمام
اƅخاص  اإخطارقابلة ƅلطعن خال مدة شهرين من تاريخ قرارات اƅمحافظ اƅعقاري يƄون  أن

ابد على  إذت اƅمحافظ اƅعقاري تƄون قابلة ƅلطعن، قرارا أن إƅى اإشارةتجدر بقرار اƅرفض، 
اƅجهة اƅقضائية  أماماحد ممثليه  أوعريضة مƄتوبة وموقعة من قبله  بإيداعيتقدم  أناƅمتضرر 
 .(2)اƅمختصة

                                           
 ، اƅساƅف اƅذƄر.63-76من اƅمرسوم  107/3اƊظر اƅمادة   (1)
 ، اƅساƅف اƅذƄر.63-76من اƅمرسوم  112/1اƊظر اƅمادة   (2)
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 إجراءاتا يمƊع على اƅمحافظ اƅعقاري من اƅتوصل في حيƊما ترفع اƅدعوى بهذƋ اƅطريقة 
اƅمشرع شهر عريضة افتتاح اƅدعوى في اƅجهة  أƅزم إذƅحق اƅمتضرر اƅشهر وذƅك حماية 
 .(1)اƅمحافظة اƅعقارية وبعدها يصدر حƄم Ɗهائي أماماƅقضائية اƅمختصة 

 اƃفرع اƃثاƈي: اƃطعن في أخطاء اƃمحافظ اƃعقاري

اƅمتضمن إعداد مسح اأراضي اƅعام وتأسيس  74-75 اأمرمن  23طبقا Ɗƅص اƅمادة 
ƅف اƅساƅعقاري، اƅسجل اƅر بان: اƄغير  »ذƅمتضررة باƅة بسبب اأخطاء اƅة مسؤوƅدوƅون اƄت

واƅتي يرتƄبها اƅمحافظ أثƊاء ممارسة مهامه، ودعوى اƅمسؤوƅية اƅمحرƄة ضد اƅدوƅة يجب أن 
ا سقطت اƅدعوى  .ترفع في اجل عام واحد ابتداء من اƄتشاف فعل اƅضرر وا 

وƅلدوƅة اƅحق في رفع  ارتƄاب اƅخطأة عشر عاما ابتداء من وتتقادم  اƅدعوى بمرور خمس
 .«اأخيراƅجسيم ƅهذا  أدعوى اƅرجوع ضد اƅمحافظ في حاƅة اƅخط

اƅمرتƄبة من طرف  اأخطاءƅلمتضرر حق اƅطعن ضد  أنيتضح من خال اƊƅص 
رƄان اƅمسؤوƅية اƅمدƊية )اƅخطأ، اƅضرر، اƅعاقة أاƅمحافظ اƅعقاري وذƅك من خال توافر 

ذا إخطاء اƅعادية، بيƊما ساس دفع اƅتعويض في اأأتقوم على  ƅدوƅة هي اƅتين اأ إااƅسببية(، 
ن ƅلدوƅة حق اƅرجوع عليها باƅتعويض عن طرق رفع دعوى قضائية إجسيم ومتعمد ف أƄان خط

 .(2)إقليميايحرƄها ضدƋ مدير اƅحفظ اƅعقاري اƅمختص 

من تاريخ اƄتشاف فعل جل عام ابتداء أƊه يƄون في إأما فيما يخص ميعاد رفع اƅدعوى ف
حسب اƅقواعد ( من تاريخ ارتƄاب اƅخطأ 15وتتقادم اƅدعوى بمرور خمسة عشر سƊة ) ،اƅضرر

 اƅعامة ƅلقاƊون اƅمدƊي.

                                           
 .139خاƅد رمول، اƅمرجع اƅسابق، ص  (1)
 .214جمال بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابق، ص  (2)
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 اƃمبحث اƃثاƈي

 اآثار اƃمترتبة عن عملية اƃشهر اƃعقاري

فإƊƊا Ɗرى  ،ƅذƅكاƅازمة جراءات إبعد دراستƊا Ɗƅظام اƅشهر واƅتصرفات اƅخاضعة ƅه، و 
ضرورة اأخذ باآثار اƅتي تƄتسي أهمية باƅغة على عملية اإشهار، واƅتي تمت بمبدأ قاƊوƊي 

 .63-76واƅمرسوم اƅتƊفيذي  74-75اأمر رقم  وفقا ƅما جاء به قاƊون اإشهار اƅعقاري في
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ƅعيƊية وƊجد اƅمشرع اƅجزائري أخذ بƊظام اƅشهر اƅعيƊي اعتبرƋ اƅمصدر اƅوحيد ƅلحقوق ا
وشرط أساسيا في اƊتقاƅه وهذا هو ااتجاƋ اƅذي تبƊاƋ اƅمشرع خافا ƅما ذهبت إƅيه بعض 

 اƅتشريعات ƄاƅتوƊسي مثا.

ƅأثر اƅمƊشئ واƊƅاقل مجموعة من اƅفوائد إذ يعتبر اƅشخص ماƄƅا ƅلعقار في مواجهة 
ؤدي إƅى ضمان اƅبائع واƄƅافة من ƅحظة شهرها في مجموعة اƅبطاقات اƅعقارية وهذا ما ي

استقرار اƅملƄية اƅعقارية، ومن أهم فائدة اƅشهر جعل اأفراد يسرعون ƅشهر تصرفاتهم من اجل 
، وƄƅي تظهر قيمة اإشهار يجب أن تترتب عليها قوة وحجية فيما بين (1)تثبيت ملƄيتهم

 اأطراف أو في مواجهة اƅغير.

ƅمƊشئ ƅلشهر اƅعقاري )اƅمطلب : اأثر امطلبين وعلى هذا تم تقسيم دراسة اƅمبحث إƅى
 )اƅمطلب اƅثاƊي(،وحجية اƅشهر اƅعقاري  (،اأول

 

 

 اƃمطلب اأول

 ƃلشهر ئاأثر اƃمƈش

                                           
 .337جمال بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابق، ص  (1)
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اƅشهر في Ɗظام اƅشهر اƅعيƊي يعتبر مصدرًا ƅلحقوق اƅعقارية، إذ ا تƊشأ وا تزول وا يعتبر 
تشهر أي اثر قاƊوƊي سوى  تƊتقل إا من تاريخ شهرها، فا يƊتج عن اƅتصرفات اƅعقارية اƅتي ƅم

ƋعقادƊمطلوبة اƅلية اƄشƅعقد اƅمتعاقدين متى استوفى اƅتزامات شخصية بين اƅ(1)ا. 

ااستثƊاءات اƅواردة على و ، اأول(اƅفرع  اأثر اƅمƊشئ )مضمون وسƊبرز في هذا اƅمطلب 
 )اƅفرع اƅثاƊي(،  مبدأ اأثر اƅمƊشئ

 موقف اƃمشرع اƃجزائري مƈه : مضمون اأثر اƃمƈشئ ƃلشهرواأولاƃفرع 

 مضمون اأثر اƃمƈشئ أوا:

إذ أن هذƋ اأخيرة  ،ƅقيد في اƅسجل اƅعيƊي اثر مƊشئ ƅلحقوق اƅعيƊية اƅعقاريةƅشهر أو 
اƅشهراƅذي هو مصدر اƅحق اƅعيƊي سواء Ƅان أصلي أو تبعي،إا أن بعض  تستمد وجودها من

بين اƅمتعاقدين بمجرد إبرام اƅعقد وا يحتج بها  اƅدول جعلت اƅحقوق اƅعيƊية اƅعقارية تƊتقل فيما
(2)اƅغير إا إذا تم شهرها في اƅسجل اƅعيƊي

. 

غير أن معض اƅدول أخذت بااثر اƅمƊشئ ƅشهر،حيث أƄدت صراحة في Ɗصوص 
، ƅيصبح (3)قاƊوƊية عديدة، بأن اƅشهر يعتبر اƅمصدر اƅوحيد واƅمƊشئ ƅلحقوق اƅعيƊية ƅلعقار

اƅعيوب اƅتي تƊقل اƅعقار مثا: ا يƊقل اƅعقار اƅمبيع إا بإتمام إجراءات اƅتصرف خاƅيا من 

                                           
 .ƅ67يلى زروقي وحمدي باشا عمر، اƅمرجع اƅسابق، ص  (1)
 .Ƅ189امل، اƅمرجع اƅسابق، صمرسلي   (2)
مال بوشƊافة ،ااثر اƅمƊشئ ƅلشهرو أثرƋ على اƅعقد Ƅأحد أهم أسباب Ƅسب اƅملƄية اƅعقارية،دراسة تحليلية على ضوء ج (3)

، اƅعدد 2011اƅتشريع و ااجتهاد اƅقضاء اƅجزائري،مجلة اƅسياسة واƅقاƊون، جامعة يحيى فارس)اƅمدية(، اƅجزائر، 
 .119اƅرابع،ص
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 Ƌل رسمي يترتب عليه جميع أثارƄوارد في شƅطرفان اƅمبرم بين اƅعقد اƅعقاري، أي أن اƅشهر اƅا
 .(1)اƅقاƊوƊية

و يترتب على إعمال ااثر اƅمƊشئ ƅلشهر مجموعة من اƅفوائد، إذ يعتبر اƅشخص ماƄƅا 
ƅ عقارية وهذا ما يؤدي لعقارƅبطاقات اƅفي مجموعة ا Ƌحظة شهرƅ افة منƄƅبائع واƅفي مواجهة ا

ستقرار اƅملƄية اƅعقارية،و من أهم فائدة اƅشهر جعل اافراد يسرعون ƅشهر  أƅى ضمان حماية وا 
 .(2)تصرفاتهم من أجل تثبيت ملƄيتهم 

 من اأثر اƃمƈشئ ƃلشهر موقف اƃمشرع اƃجزائريثاƈيا: 

ا تƈتقل اƃملƂية واƃحقوق » من ق. م. ج على ما يلي:  793باƅرجوع Ɗƅص اƅمادة 
اƃعيƈية اأخرى في اƃعقار سواء Ƃان ذƃك بين اƃمتعاقدين أم حق اƃغير، إا إذا روعيت 

 «.اإجراءات أي يƈص عليها اƃقاƈون

وباƅتاƅي ƅم يتضح من خال هذا اƊƅص أن اƅمشرع اƅجزائري اخذ باأثر اƅمƊشئ ƅلشهر 
يعد اƅسƊد اƅقاƊون اƅمتضمن Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية أو احد اƅحقوق اƅعيƊية اƅعقارية إƊشاء أو Ɗقل 
أو تعديل أو إزاƅة اƅحقوق اƅعيƊية ƅيس Ƅافيا، بل يجب إستƄمال إجراءات اƅشهر اƅتي تعد شرطا 

ƊوƊقاƅترتيب ااثر اƅ (3)يأساسيا.   

-75من اأمر  15ر اƅمƊشئ ƅإشهار في Ɗص اƅمادة مبدأ اأثأقر اƅمشرع اƅجزائري و 
ƃلغير  Ƃل حق ƃلملƂية وƂل حق عيƈي آخر يتعلق بعقار ا وجود ƃه باƈƃسبة» على أن:  74

                                           
(1)

 ƅسابق،صƅمرجع اƅبيض، اƅ 308يل.  
 .337اƅمرجع اƅسابق،صجمال بوشƊافة،  (2)
(3) 

 .ƅ308بيض ƅيلى، اƅمرجع اƅسابق، ص 
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إا من تاريخ يوم إشهارها في مجموعة اƃبطاقات اƃعقارية، غير أن ƈقل اƃملƂية عن طريق 
   .«ةاƃوفاة يسري مفعوƃه من يوم وفاة أصحاب اƃحقوق اƃعيƈي

أن اƃعقود اإرادية » من Ɗفس اأمر على ما يلي:  Ƅ16ما Ɗصت أيضا اƅمادة 
وااتفاقات اƃتي ترمي إƃى إƈشاء أو ƈقل أو تصريح أو تعديل أو اƈقضاء حق عيƈي، ا يƂون 

 «.ƃها أثر حتى بين اأطراف إا من تاريخ ƈشرها في مجموعة اƃبطاقات اƃعقارية

ƅمادتين أƊهما تدان على أن اƅمشرع اƅجزائري إعتبر أن اتين اما يستفاد من خال ه
تاƅي يƊتج أثرƋ بين اƅمتعاقدين وفي مواجهة اƅااثر اƅمƊشئ ƅلشهر يتحقق من وقت اƅشهر، و ب

اƅغير ƅذƅك فإن عملية اƅشهر ƅها أثر فوري وƅيس رجعي وهذا ما يتفق صراحة مع Ɗصوص 
 .(1)ااطراف  ةي يخضع إراداƅقاƊون،Ƅƅون أن اƅشهر شرط قاƊوƊي وƅيس إراد

ƅذا أحسن اƅمشرع اƅجزائري باستبعاد أي اثر رجعي ƅشهر وتقريرƋ أن إƊشاء أو اƊتقال أو 
تغيير أو زوال اƅحقوق اƅعيƊية اƅعقارية ا يتم إا من تاريخ شهر اƅمحرر اƅمتضمن أي حق من 

، (2)ثƊائية حددها اƅقاƊوناƅحقوق، دون أن يƄون ƅه اثر بسحب إƅى تاريخ سابق إا في حاƅة است
اƅتي تتعلق بƊقل اƅملƄية عن جعل اƅوفاة اƅتي يسري مفعوƅه من يوم وفاة أصحاب اƅحقوق 

 اƅعيƊية.

في حين اخذ اƅمشرع اƅجزائري بمبدأ اأثر اƅمƊشئ ƅلشهر ƅضمان استقرار اƅمعامات 
ƅرضائية في اƅما ابتعد عن مبدأ اƄلعقار، وƅ يةƊوƊقاƅوضعية اƅية وتطهير اƄملƅتقل اƊعقود فا ت

                                           
(1) 

 .119اƅمرجع اƅسابق، صااثر اƅمƊشئ ƅلشهر، ، جمال بوشƊافة  
(2) 

 ، اƅساƅف اƅذƄر.74-75من اأمر  15/2راجع اƅمادة  
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اƅعقارية إا بتوافر أمرين: افراغ ااتفاق في شƄل رسمي ووجوب احترام أو إتمام إجراءات 
 .(1)اƅشهر اƅعقاري اƊتقال اƅملƄية اƅعقارية بين طرفي اƅعقد وفي مواجهة اƅغير

 : ااستثƈاءات اƃواردة على مبدأ اأثر اƃمƈشئ ƃلشهر.ƈياƃفرع اƃثا

عمال بمبدأ اأثر اƅمسبق )اƅمƊشئ( ا يمƄن في جميع اƅحاات ƅذا استثƊى اƅمشرع إإن 
تتمثل في ااستثƊاءات اƅمƊصوص عليها في  ،ا اƅمبدأااستثƊاءات على هذمن اƅجزائري جملة 

 .اƅساƅف اƅذƄر )أوا(، وااستثƊاءات اƅواردة على مبدء ااثر اƅمƊشئ  63-76اƅمرسوم 

 1976مارس  25اƃمؤرخ في:  63-76اƃمƈصوص عليها في اƃمرسوم أوا: ااستثƈاءات 
 يتعلق بتأسيس اƅسجل اƅعقاري.

 1/1/1971اƃعقود اƃمحررة قبل تاريخ  -1

ا تطبق »  63-76من اƅمرسوم رقم  ƅ89قد تم اƊƅص على هذا ااستثƊاء في اƅمادة 
، إذ عدƅت هذƋ اƅمادة «على اƅعقود اƅخاضعة ƅإشهار اƅعقاري عƊد اإجراء 88أحƄام اƅمادة 

، 89اƅمعدل واƅمتمم ƅلمواد  13/9/1980اƅمؤرخ في  210-80من اƅمرسوم  3بموجب اƅمادة 
ا » اƅمذƄور أعاƋ وتستبدل بما يلي:  25/3/1976اƅمؤرخ في  63-76من اƅمرسوم  15، 18

أو صاحب  أعاƋ عƊدما يƄون اƅمتصرف 88تطبق اƅقاعدة اƅمدرجة في اƅفقرة اأوƅى من اƅمادة 
و Ƅƅن بموجب اƅمرسوم  1961اƅحق اأخير Ɗاتجا عن سƊد اƄتسب تاريخ ثابت قبل أول مارس 

-80قد تم تمديد اƅتاريخ اƅمذƄور في اƅمرسوم  63-76اƅمعدل و اƅمتمم ƅلمرسوم  93-123
 .(2) 1971جاƊفي  ƅ1يصبح في  210

                                           
(1) 

 .ƅ321يلى ƅبيض، اƅمرجع اƅسابق، ص  
(2) 

 .155-154جمال بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابق، ص ص 
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ريرها بصفة مؤƄدة قبل هذا من خال هذا ااستثƊاء يمƄن شهر اƅعقود واƅوثائق اƅتي تم تح
اƅتاريخ من طرف اƅقضاء اƅتي ƅم يƄن أصحابها ملزمون بشهرها، واƅعقود اƅعرفية اƅتي ƅم تƄسب 

فإƊه ا يمƄن أن تعفى من مبدأ اƅشهر اƅمسبق، وباƅتاƅي ا  1971جاƊفي  1تاريخ ثابتا قبل 
ذا أراد أصحابها إثبات حجيتها فما عليهم إا اƅلجو   .(1)ء إƅى اƅقضاءيمƄن شهرها وا 

 اإجراء اأول عƈد عملية اƃمسح اƃعقاري  -2

تسهيا ƅمهمة اƅمساحين باƊƅسبة ƅلعقارات اƅمشغوƅة من قبل اأفراد بدون وثائق رسمية، 
واƅتي تƄون مجهوƅة اƅماƅك إذ سمح  اƅمشرع اƅجزائري في قاƊون اƅشهر اƅعقاري ƅلمحافظ 

خص اƅحائر دون اشتراط مبدأ اƅشهر اƅمسبق ان هذƋ اƅعقاري بترقيم هذƋ اƅعقارات باسم اƅش
 .(2)اƅعقارات ƅها أصل ثابتا باƅمحافظة اƅعقارية

تستثƈي اƃقاعدة اƃمدرجة في اƃفقرة  »: اƅساƅفة اƅذƄر 89وهذا ما تضمƊته أحƄام اƅمادة 
 أعاƉ. 88اأوƃى من اƃمادة 

 «.اƃعقاري....عƈد اإجراء اأوƃي اƃخاص بشهر اƃحقوق اƃعقارية في اƃسجل 

ثاƈيا: ااستثƈاءات اƃواردة على قاعدة اأثر اƈƃسبي في اƃقواƈين اƃخاصة باƃتشريعات 
 اƃعقارية.

 :ةعقد اƃشهر  -أ

                                           
(1) 

 .ƅ155يلى ƅبيض، اƅمرجع اƅسابق، ص 
(2) 

 .ƅ222يلى ƅبيض، اƅمرجع Ɗفسه، ص 
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من حاز مƈقوا أو عقار أو حقا » من اƅقاƊون اƅمدƊي على ما يلي:  Ɗ827صت اƅمادة 
ƃه ملƂا إذا استمرت عيƈيا مƈقوا Ƃان أو عقارا دون أن يƂون ماƂƃا ƃه أو خاص به صار 

 .(1)«حيازته ƃه مدة خمسة عشرة سƈة بدون اƈقطاع

فحسب هذا اƊƅص سن اƅمشرع اƅجزائري إجراءات قاƊوƊية خاصة إثبات اƅتقادم اƅمƄسب 
عداد عقد اƅشهر اƅمتضمن ااعتراف باƅملƄية اƅعقارية وذƅك Ƅƅل شخص يحوز في إقليم Ƅل  وا 

اƅعام وتأسيس اƅسجل اƅعقاري اƅمحدث بموجب اأمر رقم بلدية عقار ƅم تشمله عملية اأراضي 
اƅمƊوƋ عƊه أƊفا وƄاƊت حيازته هادئة وعلƊية ومستمرة غير  12/11/1975اƅمؤرخ في  75-74

 مشوبة بلبس.

فبهذا يقدم طلب إƅى اƅموثق اƅمختص إقليميا، مرفقا بجملة من اƅوثائق وذƅك من اجل 
س اƅشعبي اƅبلدي ومدير أماك اƅدوƅة، وتحديد تحرير عقد اƅشهر بعد إعام رئيس اƅمجل

وضعية اƅعقار اƅقاƊوƊية وطلب إعداد عقد اƅشهر في مقر اƅبلدية وƊشرƋ في إحدى اƅصحف 
اƅوطƊية قصد إثارة ااعتراضات وعƊد Ɗهاية اأجل اƅمقرر قاƊوƊا، يحرر اƅعقد ويشهر باƅمحافظة 

ƅعقاري، وهذا يشƄل استثƊاء قاƊوƊي على اƅعقارية ويعتبر هذا اƅتصرف أول إجراء ƅإشهار ا
 .(2)قاعدة اƅشهر اƅمسبق

 

 شهادة اƃحيازة: -ب

 18/11/1990اƅمؤرخ في  25-90أجاز اƅمشرع في قاƊون اƅتوجيه اƅعقاري رقم 
 هادئة  Ƅƅل شخص حائر بصفة حائز بصفة 40و  39اƅمتضمن اƅتوجيه اƅعقاري في مادته 

                                           
(1) 

 .97-96مجيد خلفوƊي، اƅمرجع اƅسابق، ص  
(2) 

 .97مجيد خلفوƊي،اƅمرجع Ɗفسه، ص 
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اƊقطاع ƅمدة سƊة Ƅاملة في اƅمƊاطق اƅتي ƅم يشملها بعد عملية اƅمسح يشوبها علƊية ومستمرة ا 
اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم وفقا ƅما أƄدƋ اƅعقاري وƅم تحرر عقودها أن يحصل على شهادة اƅحيازة، 

 .Ƅ(1)يفية إعداد وتسليم 27/07/1991اƅمؤرخ في  91-254

من  مبدأ اƅشهر اƅمسبق،  وتجدر اإشارة إƅى أن اƅشهادة من اƅسƊدات اƅرسمية اƅمعفاة
 .(2)ويهدف اƅمشرع من ورائها إƅى تسوية وضعية اƅعقارات في اƅجزائر

فيما يخص اƅعقار اƅمعƊي وهذا استثƊاء على مبدأ اƅشهر  اأولويƄون هذا اƅشهر اإجراء 
 .(3)اƅمسبق أي هي معفاة من اأثر اإضافي ƅلشهر

 عقود ااستصاح: -ج

سباب Ƅسب اƅملƄية اƅعقارية في اƅتشريع اƅجزائري وقد تم يعد ااستصاح سببا من أ
اƅمتعلق بحيازة  18/08/1983اƅمؤرخ في  18-83اƊƅص عليه في إطار Ƅل من اƅقاƊون رقم 

 06/07/1992اƅمؤرخ في  289-92وƄذا اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم ،اƅملƄية اƅعقارية اƅفاحية 
اƅمساحات ااستصاحية وأخير مرسوم  اƅمحدد ƅشروط اƅتƊازل عن اأراضي اƅصحراوية في

اƅمحدد Ƅƅيفية مƊح حق امتياز قطع أرضيه  15/12/1997اƅمؤرخ في  483-97اƅتƊفيذي رقم 
من اأماك اƅوطƊية اƅخاصة اƅتابعة ƅلدوƅة في اƅمساحات ااستصاحية وأعبائه وشروطه، ففي 

                                           
(1) 

قاƊوƊية ƅلسياسة اƅعقارية في اƅجزائر ،مذƄرة Ɗƅيل شهادة اƅماجستير في اƅقاƊون دربلو فاطمة اƅزهراء، اƅمحافظة اƅعقارية Ƅأداة  
 56،ص 2008،2009اƅخاص ،فرع اƅقاƊون اƅعقاري ،جامعة قسƊطيƊة ،

(2) 
 .96مجيد خلوفي، اƅمرجع اƅسابق، ص 

(3) 
 .160جمال بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابق، ص 
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من دون حاجة إƅى توافر عملية Ƅل هذƋ اƅحاات يحرر عقد إداري يتم شهرƋ باƅمحافظة اƅعقارية 
 (1)إشهار مسبق، أƊها تشƄل إجراء أوƅي يتطلب إعفائها من مبدأ اأثر اإضافي ƅلشهر

 ::ااستثƈاءات اƃواردة على اƃوفاة وشهر اƃوصية د

 شهر ƈقل اƈƃلƂية عن طريق اƃوفاة:-1

من اأمر  15/2أورد اƅمشرع اƅجزائري استثƊاءات على اأثر اƊƅاقل ƅلشهر حسب اƅمادة 
غير أن ƈقل اƃملƂية عن طريق اƃوفاة يرى مفعوƃه من يوم وفاة » على ما يلي:  75-74

 «.أصحاب اƃحقوق اƃعيƈية

Ƃل اƈتقال أو ƃحقوق عيƈية »بƊصها:  63-76من اƅمرسوم  91واشترطت أيضا اƅمادة 
شهادة  يجب أن يثبت بموجب 99بمƈاسبة أو بفعل اƃوفاة ضمن اآجال اƃمحدد في اƃمادة 

 «.موثقة

ƊستƊتج أن اƅشهر في اƅوفاة Ɗاقل ƅيƄون اƅتصرف Ɗافذ ƅلواجهة اƅغير، وƅما اشترطت اƅمادة 
من Ɗفس اƅمرسوم اƅمذƄور أعاƋ على أن اƅشهادة اƅموثقة يجب أن يقدم ƅلموثق من طرف  99

 .(2)( أشهر من اƅوفاة06اƅورثة في أجل سƊة )

2- ّّ  :شهر اƃوصيةّ

اƅوصية Ƅطريق  اƅجزائرياƅمشرع مها حيث Ɗظ (1)اƅتصرفات اƅقاƊوƊيةعد اƅوصية من بين ي
Ƅمواد من إƅية في اƄملƅى  775تساب اƅام  777إƄما عرفها ضمن أحƄمادة ق.م.ج وƅ184ا 

 اƃوصية تمليك مضاف على ما بعد اƃموت بطريق اƃتبرع".: "بأƊها 11-84من قاƊون 

                                           
 .54-53ص ، ق، اƅمرجع اƅسابدربلو فاطمة اƅزهراء(1)
 .ƅ73يلى زروقي، حمدي باشا عمر، اƅمرجع اƅسابق، ص (2)
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حيث اƅوصية ضمن أحƄام اƅقاƊون اƅمدƊي وƄما أغفل اƅمشرع اƅجزائري اƊƅص على شƄل 
 "تثبت اƃوصية"مƊه على أن:  Ɗ191ص في قاƊون اأسرة في اƅمادة 

 بتصريح اƅموصي أمام اƅموثق وتحرير عقد بذƅك. -

 .Ƅية"وفي حاƅة وجود ماƊع قاهر تثبت اƅوصية بحƄم ويؤثر على هامش أصل اƅمل -

 

 اƃمطلب اƃثاƃث

 حجية اƃشهر اƃعقاري

من ق م ج يستخلص أن  793واƅمادة  74-75من اأمر رقم  16باƅرجوع إƅى اƅمادتين 
اƅملƄية اƅعقارية ا تƊتقل بين اأطراف اƅمتعاقدين )اƅفرع اأول(، أو في مواجهة اƅغير )اƅفرع 

 اƅثاƊي(، إا إذا تم شهر ƅدى اƅمحافظة اƅعقارية. 

 اƃفرع اأول: حجية اƃشهر فيما بين اأطراف

Ƅان إƊتقال اƅحق اƅعيƊي أو Ɗشوئه أو تغييرƋ أو زواƅه من أهم اأثار اƅمترتبة على  ƅما
اƅشهر فإن وجودها ا يتحقق إا من تمامه أما قبل ذƅك فإن اƅحق اƅعيƊي يظل على اƅحاƅة 
اƅتي Ƅان عليها قبل إبرام اƅتصرف اƅقاƊوƊي، أي أن ملƄية اƅتصرف ا تƊتقل إƅى اƅمتصرف إƅيه 

اƅعقار مملوƄا ƅلمتصرف اƅذي يتمتع بƄافة مزايا ملƄية من تصرف واستغال واستعمال بل يبقى 
Ƅما يترتب عليه Ƅافة اƅتƄاƅيف اƅمتعلقة باƅعقار، وهذا ما يخول ƅدائن اƅمتصرف اƅحق في 

                                                                                                                                        
فردي Ƅريمة، اƅشهر اƅعقاري في اƅتشريع اƅجزائري، بحث مقدم Ɗƅيل شهادة اƅماجستير في علوم اƅقاƊون اƅعقاري، جامعة  (1)

 .66، ص2008-2007قسƊطيƊة، 
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مباشرة إجراءات اƅتƊفيذ على عقار اƅمتصرف، في حين ا يحق ƅلدائن اƅمتصرف ƅه مباشرة 
 .(1)لى اƅعقار، باعتبار أن اƅمتصرف إƅيه أي اƅمدين ƅم يعد ماƄƅا ƅلعقار بعدإجراءات اƅتƊفيذ ع

 اƃفرع اƃثاƈي: حجية اƃشهر اتجاƉ اƃغير

 .ƅ(2)م يحدد اƅمشرع اƅجزائري ما يقصدƋ "باƅغير" مما يوجب اƅرجوع اƅمبادئ اƅعامة ƅلقاƊون

اƅتصرف غير اƅمشهر ويقصد باƅغير جميع اأشخاص اƅذين ƅم يƄوƊوا أطرافا في اƅعقد أو 
في اƅسجل اƅعيƊي، وقد تحققت ƅهم مصلحة في استعادƋ بااستƊاد إƅى حق عيƊي مترتب ƅهم 
على اƅعقار أو إƅى أي سبب آخر مشروع، فيعد باƅتاƅي من اƅغير اƅذين ا تسري عليهم اƅحقوق 

اƅدائƊون  غير اƅمشهرة في اƅسجل اƅعيƊي اƅخلف اƅخاص اƅذي إƄتسب حقوقا على اƅعقار، Ƅذƅك
اƅعاديون وأيضا جماعة اƅدائƊين في حاƅة إفاس صاحب اƅحق في اƅعقار ذƅك أن اƅعادي 
يستطيع اƅتمسك بعدم Ɗفاذ اƅتصرف اƅجاري على عقار اƅمدين وغير اƅمشهر في اƅسجل اƅعقاري 

 .(3)من أجل استبقاء هذا اƅعقار في ذمة مديƊه واƅتƊفيذ عليه بطريق اƅحجز اƅعقاري

ثة أو اƅموصى ƅهم بوجه عام فا يعتبرون في اأصل من اƅغير، إذ أƊهم يجعلون أما اƅور 
محل مورثهم في اƅتصرفات اƅتي أجراها هذا اأخير ويلزمون باƅتاƅي تƊفيذ جميع اƅتصرفات 
اƅصادرة عƊه بما ا تتجاوز قيمة اƅحصة اƅتي آƅت إƅيهم، فإذا باع مورثهم عقار وƅم يشهر هذا 

اƅعيƊي فإƊهم ملزمون بإجراء هذا اإشهار بعد أن حلوا محل مورثهم في ملƄية اƅبيع في اƅسجل 
 .(4)اƅعقار اƅمبيع

                                           
 .111خاƅد رمول، اƅمرجع اƅسابق، ص (1)
 .55بوشامة Ƅريمة وجعلب زيƊة، اƅمرجع اƅسابق، ص (2)
، 2002/2003مصطفى بوشƊافة، شهر اƅتصرفات اƅعقارية، مذƄرة Ɗƅيل رساƅة اƅماجستير، جامعة اƅبليدة، اƅجزائر،  (3)

 .172ص
 .240جمال بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابق، ص (4)
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لمΎ كΎن الϬدف من الدراسΔ هϭ دϭر الشكϠيΔ في نϘل المϠكيΔ العΎϘريΔ فΈننΎ بعد اانتΎϬء من 
 Ύته عرضΎستعراض جزئيΎب ϙذلϭ ΎϬإلي ΎنϠصϭئج التي تΎضيح النتϭالت Ώع البحث يجϭضϭم

 سريعΎ مϭجزا، ثϡ اانتΎϬء بأهϡ المϘترحΕΎ عϰϠ النحϭ التΎلي:

الشكϠيΔ في نϘل المϠكيΔ العΎϘريϭ ،Δذلϙ لضبط آليΕΎ إن المشرع الجزائرϱ أحسن صنعΎ بأخذ 
 ΔريΎϘالع ΔكيϠالم ΕΎإثب ΕΎإصدار آلي ϡد تϘلϭ ،ΎϬفΎأضϭ ΎϬاعϭختاف أنΎب ΔريΎϘالع ΔكيϠالم

.ΎϬفي Εالتي صدر Δالزمني ΕΎختافΎب ΎϬتΎϬجϭتϭ ΎϬنϭمضم ϭ ΎϬاعϭختاف أنΎب 

)المϠغϰ( كΎن  ϳϬ-9ϭتϭثيϕ الϘديϡ أϱ قبل صدϭر قΎنϭن ال ϭ9ϳϭفϔي مرحΔϠ مΎ قبل فΎتح جΎنϔي
 ϡعد ϰهذا راجع إلϭ ريخΎالت ΔبتΎالث Δد العرفيϭϘالع ϕعن طري ΔريΎϘالع ϡϬكيتϠم Εاافراد تثب

 ΔفΎفي شكل رسمي إض ΔكيϠمϠل ΔϠقΎالن ϡϬتΎتحرير تصرف ϰء إلϭجϠلΎب ϡهϭزمϠني يϭنΎد نص قϭجϭ
 إلϰ ارتΎϔع تكΎليف العϘد الرسمي.

ϭضΎع فϘد اϭجΏ المشرع الجزائرϱ مبدأ الشكϠيΔ في بعض التصرفΕΎ إا أنه ϭ مع تغير اأ
 ϡϭالمرس Ώجϭبم ϙذلϭ رسمي ΏلΎفي ق ΎϬإفراغ Ώالتي يجϭ ΔريΎϘالع ΔصΎخϳϲ-ϲϯ  المتضمن

 من الΎϘنϭن المدني الجزائرϱ السΎلف الذكر. ϭمكرر  ϯϮϰتأسيس السجل العΎϘرϭ ϱكذلϙ المΎدة 

ϠمϠل ΔϠقΎالن ΔنيϭنΎϘال ΕΎع التصرف المراد إبرامه، إذ إن التصرفϭختاف نΎف بϠتخت ΔريΎϘالع Δكي
كنΎ أمϡΎ عϘد بيع عΎϘر أϭ عϘد مΎϘيضΔ عΎϘريΔ فا يمكن إثبΎتΎϬ إا بعϘد رسمي يشϬر في 

 ϰϠاد عϭقف الϭلΎاامر ب ϕϠتع Ύاذا م Ύبينم ،Ύعيϭضϭمϭ  ΎيميϠاق Δالمختص ΔريΎϘالع ΔفظΎالمح
 ϡن رقϭنΎϘر الϭنه قبل صدΈرفΎϘ9العϭ-ϭϬ  بمبدأ ϕن يطبΎك )ϡالمتمϭ ف )المعدلΎقϭأΎب ϕϠالمتع

أصبح العϘد  9ϭ-ϭϬالرضΎئيΔ المنصϭص عϠيΎϬ في الشريعΔ اإساميΔ، إا انه بصدϭر قΎنϭن 
الرسمي شرط جϭهرϱ انعΎϘد العϘد ϭإفراغه في شكل رسمي ϭذلϙ تحΕ طΎئΔϠ البطان، 

Ύرة لدى المحϬشϭ ΔيϠتسجي Εإجراءا ϡاحترا Ώϭجϭϭ.ΎيميϠإق Δالمختص ΔريΎϘالع Δفظ 

 ΔϠقΎالن ΕΎالتصرف ϡفي إبرا Δالرسمي Ώϭجϭ ϰϠع Δأكد صراح ϱأن المشرع الجزائر ΎصنϠاستخϭ
 ΕΎبمجرد دليا إثب ϭد أϘركن في الع Δر الرسميΎف في مدى اعتبϠء اختΎضϘال Ύبينم ،ΔكيϠمϠل

ف العΎمϠين في السϕϭ اأمر الذϱ خϕϠ تذبذΏ في مϭقف الϘضΎء ϭانعداϡ الثΔϘ فيه من طر
.ΔريΎϘالع 

 Ύبل اشترط أيض ،ΔريΎϘالع ΔكيϠل المϘلن Δعدة الرسميΎϘيكتف ب ϡل ϱأن المشرع الجزائر ΎصنϠاستخ
ϭالمراسيϡ التطبيϘيΔ له إجراء الشϬر كشرط بϭجΏϭ انتΎϘل المϠكيϳϱ-ϳϰ  ΔبمϭجΏ اأمر 

ي، إذ اخذ بϘϔرة ايجΎبيΔ نحϭ العΎϘريΔ، لϬذا اأمر اعتنϕ المشرع الجزائرϱ نظϡΎ الشϬر العين
.ΔريΎϘالع ΕماΎرار المعϘاستϭ ΔϘالث ϕيϘلتح ϙراء ذلϭ من Ύسعي Δالدقϭ ϡفي التنظي ΔيΎغ ϡΎنظ 

فيعتبرالشϬر العΎϘرϱ العيني الϭسيΔϠ ااكثر نجΎحΎ لحمΎيΔ المϠكيΔ العΎϘريΔ، إا أن المشرع اخذ 
ه اأخيرة تعد من بين اأسس المتبنΔ التي بϬذا النظϭ ϡΎلϡ يأخذ بكل المبΎدΉ التي تحكمه ان هذ

تدعϡ الثΔϘ في التصرفΕΎ العΎϘريϭ Δتضمن استϘرار المϠكيΔ، لذا جعل الشϬر المصدر الϭحيد 
لϠحϕϭϘ العينيΔ سϭاء كΎنΕ أصϠيΔ أϭ تبعيΔ الذϱ ينϭ ΎϬϠϘيعدلϭ ΎϬا يمكن ااحتجΎج بΎϬ إا من 

.ϱرΎϘفي السجل الع Ύقيده ϭأ ΎرهϬريخ شΎت 
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ϠصنΎ أيضΎ أن اأمر المنشئ لϠشϬر في النظϡΎ العيني هϭ الذϱ ينشئ الحϕ العيني عكس ϭاستخ
مΎ هϭ عϠيه في اأثر النΎقل لϠشϬر فϭϬ الذϱ ينϘل الحϕ العيني كأصل عϡΎ، لكن في ظل غمϭض 

النصϭص الΎϘنϭنيΔ فبعض الΎϬϘϔء ϭ المشرع الجزائرϱ  استثنϰ عϰϠ اأثر بخصϭص نϘل 
 السΎلف الذكر. ϳϱ-ϳϰمن اأمر  ϭϭϱفΎϘ لϠمΎدة  المϠكيΔ بعد الϭفΎة

 بنΎءا عϰϠ مΎ تϘدϡ من النتΎئج التي تϭصϠنΎ إليΎϬ ارتأينΎ أن نϘترح مΎ يϠي:

ϭ- يϔنΎتح جΎϔبعد ال ΔبتΎالث Δالعرفي Εإن المحرراϭ9ϳϭ  ءΎإلغ ϭتعديل أ ϭء أΎة إنشϭق ΎϬتمنح ل ϡل
لمعΎماΕ التي يثبΕ عϠيΎϬ أϭ أنشأΕ حϕϭϘ الحϕϭϘ العΎϘريϭ Δتعتبر بΎطΔϠ بطانΎ مطΎϘϠ فكل ا

هي أيضΎ بΎطΔϠ بطانΎ مطΎϘϠ، فϠيس لϬذه المحرراΕ أيΔ حجيΔ في مϭاجΔϬ الغير أϭ فيمΎ بين 
.ϕاإطا ϰϠد عϭجϭ ع ليس لهϭارد في هذا النϭال ΔكيϠالم ϕقدة، فحΎاأطراف المتع 

Ϯ-يست ϰحت Δل مائمϭϠد حΎيجΈالمسح ب ΔيϠرة اإسراع في عمϭمل ضرΎر في كΎϘالع ϡΎر نظϘ
 التراΏ الϭطني.

ϯ- ن جلϭن تكΎب ΔريΎϘالع ϕϭين في السϠمΎلتحسين جميع المع Δميϭالعم ΕΎطϠالس ϡΎرة قيϭضر
 ϡϬقϭϘع حΎضي ϡيضمن عد ϱرسمي، الذ ΏلΎفي ق Δرغϔمϭ ΔبتΎث ΔكيϠمϠل ΔϠقΎالن ϡϬتΎتصرف

.ΎنϭنΎق Δلϭϔالمكϭ Δعϭالمشر 

ϰ- ΕسنداϠل ΔفيΎالك Δء الحجيΎإعط Ύلمسح، مΎب Δلϭالغير المشم ϕطΎفي المن ΎϬل فيϭالمعم Δالرسمي
.ΔريΎϘالع ΔفظΎفي المح ΎرهΎϬعند إش Εس اإجراءاϔتخضع لن ΎϬأن ϡدا 

ϱ- حϠل مصطΎر، فمن اأفضل استعمϬالش ϕبطر ΔصΎالخ ΔنيϭنΎϘال ΕΎحϠل المصطΎضبط استعم
 مΎϬϠ المشرع الجزائرϭ.ϱاحد ϭهϭ مصطϠح الشϬر لكϭنه يدل عϰϠ كل المصطϠحΕΎ التي استع

ϲ- من اجل ،ϱرΎϘر العϬالشϭ ريف التسجيلΎيل من مصϠϘدف التϬب ΔئيΎانين الجبϭϘتعديل ال
 ΕماΎرار المعϘن استΎلي ضمΎلتΎبϭ ،ΔريΎϘالع ΔكيϠل المϘن Εإجراءا ϰص إلΎء اأشخϭتشجيع لج

 المدنيΔ بϭجه عϭ ϡΎالمعΎماΕ العΎϘريΔ بϭجه خΎص.

ϲ-تأكيد اأثر المنشئ ل Ώشر لترتيΎالمبϭ حيدϭالمصدر ال ΎϬأن ϰϠبنص ع ΔϘϠمط Δϔر بصϬشϠ
.ΔكيϠل المϘاأثر العيني المتمثل في ن 

ϳ-.احدϭ نϭنΎفي ق ΎϬيϠمبدأ اأثر المنشئ بنص ع ϰϠاردة عϭال ΕءاΎحصر ااستثن 
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 أوا: اƂƃتب

يدي، اƄƅتابة اƅرسمية Ƅدƅيل إثبات في اƅقاƊون اƅمدƊي اƅجزائري، دار هومة ƅلطباعة ماحمد  -1
 .2008واƊƅشر واƅتوزيع اƅجزائر، 

، دار 2اƅقاƊوƊي واƅتƊظيمي ƅلتسجيل اƅعقارات في اƅتشريع اƅجزائري، ط اإطارآسيا دوة ،  -2
 .2009هومة ƅلطباعة واƊƅشر واƅتوزيع، اƅجزائر، 

شهر اƅتصرفات اƅعقارية في اƅتشريع اƅجزائري، دار اƅخلدوƊية، اƅجزائر، جمال بوشƊافة،  -3
2006. 

قصر اƄƅتاب، خاƅد رامول، اƅمحافظة اƅعقارية Ƅآƅية ƅلحفظ اƅعقاري في اƅتشريع اƅجزائري،  -4
 .2001دون طبعة، اƅجزائر، 

5- ƅي اƊمدƅون اƊوجيز في شرح قاƅرابع،  جزائري، عقدخليل احمد حسن قدادة، اƅجزء اƅبيع، اƅا
 .2003، اƅجزائر 3طبعة 

في اƅقاƊون اƅمدƊي اƅمغربي  اأصليةاƅحقوق اƅعيƊية  أحƄامرمضان ابو اƅسعود، مصادر  -6
 .2000اƅبƊاƊƅي، مƊشورات اƅحلبي اƅحقوقية، بيروت )ƅبƊان(، 

 زاهية حورية سي يوسف، اƅوجيز في عقد اƅبيع، دراسة مقارƊة مدعمة باجتهادات قضائية -7
 .2008واƊƅشر واƅتوزيع، اƅجزائر،  ƅلطباعة اأملوفقهية، دار 

، مƄتبة اƅوفاء اƅقاƊوƊية، اأوƅى، اƅطبعة واإثباتااƅتزام  أحƄامو، غسمير عبد اƅسيد تƊا -8
 .2009، اإسƊƄدرية

عبد اƅرزاق احمد اƅسƊهوري، اƅوسيط في شرح اƅقاƊون اƅمدƊي، Ɗظرية ااƅتزام بوجه عام،  -9
، اƅطبعة اƅثاƅثة، مƊشورات اƅحلبي اƅحقوقية، بيروت (ااƅتزام )أثار اإثباتاƅجزء اƅثاƊي، 

 .ƅ(2005بƊان(، 

ع، عبد اƅرزاق احمد اƅسƊهوري، اƅوسيط في شرح اƅقاƊون اƅمدƊي اƅجديد، اƅجزء اƅراب -10
، مƊشورات اƅحلبي اƅحقوقية، ةاƅبيع واƅمقايضة، اƅطبعة اƅثاƅثاƅعقود اƅتي تقع على اƅملƄية 

 .2000بيروت )ƅبƊان( 

عمر حمدي باشا، حماية اƅملƄية اƅعقارية اƅخاصة، اƅطبعة اƅسابعة، دار هومه، اƅجزائر،  -11
2009. 
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 أخر، طبعة جديدة في ضوء عمر حمدي باشا وƅيلى زروقي، اƅمƊازعات اƅعقارية  -12
 .2004، دار هومه، اƅجزائر، اأحƄاماƅتعديات واحدث 

، عبد اƅحفيظ بن عبيدة، اثبات اƅملƄية اƅعقارية واƅحقوق اƅعيƊية في اƅتشريع اƅجزائري -13
 .2011، دار هومه ƅلطباعة واƊƅشر واƅتوزيع، اƅجزائر، 7طبعة 

ديوان  ،6سليمان، اƊƅظرية اƅعامة ƅاƅتزام )مصادر ااƅتزام(، طبعة  علي علي -14
 .2005اƅمطبوعات اƅجامعية، اƅجزائر، 

، ديوان اƅمطبوعات اƅجامعية، 3، طبعة اƅراداريعمار عوابدي، دروس في اƅقاƊون  -15
 .1989اƅجزائر، 

 .2013ر، موفم ƅلƊشر اƅجزائ، 3علي فياƅي، اƅتزامات اƊƅظرية اƅعامة ƅلعقد، طبعة  -16

، دار هومه ƅلطباعة واƊƅشر واƅتوزيع،  ƅ2يلى طلبة، اƅملƄية اƅعقارية اƅخاصة، طبعة -17
 .2011اƅجزائر، 

، دار هومه ƅلطباعة واƊƅشر ƅ2حسين بن شيخ آث ملويا، اƅمƊتقى في عقد اƅبيع، طبعة  -18
ƅجزائر، وزيعتواƅ2006، ا. 

، ، دار هومه اƅجزائر3طبعة  مجيد خلفوƊي، Ɗظام اƅشهر اƅعقاري في اƅقاƊون اƅجزائري، -19
2011. 

في اƅمواد اƅمدƊية واƅتجارية، دون طبعة، دار اƅجامعة اƅجديدة،  إثباتسعد،  إبراهيمƊبيل  -20
 .2001ااسƊƄدرية، 

 .2016دار بلقيس، اƅجزائر، ، 1يميƊة حوحو، عقد اƅبيع في اƅقاƊون اƅجزائري، طبعة  -21

 ثاƈيا: اƃرسائل واƃمذƂرات:

 :رسائل اƃدƂتوراƉ -أ

إثبات اƅملƄية اƅعقارية اƅخاصة في اƅتشريع واƅقضاء اƅجزائري، مذƄرة Ɗƅيل Ɗورة ارحمون،   -1
، فرع : قاƊون اƅمسؤوƅية اƅمهƊية، Ƅلية اƅحقوق واƅعلوم درجة اƅماجستير في اƅقاƊون

 واƅعلوم اƅسياسية، جامعة موƅود معمري، تيزي اأساسيمدرسة اƅدƄتوراƋ اƅقاƊون  اƅسياسية،
 .2012وزو، اƅجزائر 
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 Ɗƅيل شهادة اƅدƄتوراƋ أطروحةƅيلى ƅبيض، مƊازعات اƅشهر اƅعقاري في اƅتشريع اƅجزائري،  -2
 .2011/2012في اƅعلوم اƅقاƊوƊية، جامعة محمد خيضر، بسƄرة، 

 مذƂرات اƃماجستير: -ب

Ƅية اƅعقارية،مذƄرة Ɗƅيل اƄƅتابة اƅرسمية واƅتسجيل و اƅشهر في Ɗقل اƅمل Ƅريمة بلقاضي، -1
علوم اƅسياسية،جامعة فرع قاƊون خاص،Ƅلية اƅحقوق واƅ ،درجة اƅماجستر

 .2004/2005اƅجزائر،

اƅمعامات اƅعقارية، مذƄرة Ɗƅيل شهادة اƅماجستير في  اƅقيود اƅشƄلية في صياد،Ƅريم   -2
محƊد اوƅحاج، Ƅلية اƅحقوق واƅعلوم اƅسياسية، جامعة اƄلي  اƅقاƊون، فرع: قاƊون اƅعقود،

 .2015اƅبويرة، 

شهيƊاز عيشة بƊابر، عقد اƅشهرة في استقرار اƅمعامات اƅعقارية، مذƄرة Ɗƅيل شهادة  -3
 .2005/2006اƅماجستير، Ƅلية اƅحقوق ، جامعة اƅبليدة، اƅجزائر، 

Ɗرجس طوبال، اƅسƊدات اƅمثبتة ƅلملƄية اƅخاصة ƅاراضي في اƅقاƊون اƅجزائري،  رƊدة  -4
Ɗƅيل شهادة اƅماجستير في اƅحقوق واƅعلوم اƅسياسية، تخصص: عقود مذƄرة مقدمة 

 .Ƅ2013/2014لية اƅحقوق جامعة امحمد بوقرة، جامعة بومرداس، ومسؤوƅية، 

حازم عزوي، اƅيات تطهير اƅملƄية اƅعقارية اƅخاصة في اƅقاƊون اƅجزائري، مذƄرة مقدمة  -5
اƅحقوق، جامعة اƅحاج ƅخضر،  Ɗƅيل شهادة اƅماجستير، تخصص: اƅقاƊون اƅعقاري، Ƅلية

 .2009/2010باتƊة، 

داربلو، اƅمحافظة اƅعقارية Ƅأداة قاƊوƊية ƅلسياسة اƅعقارية في اƅجزائر، مذƄرة فاطمة اƅزهراء  -6
Ɗƅيل شهادة اƅماجستير في اƅقاƊون اƅخاص، فر : اƅقاƊون اƅعقاري، جامعة قسƊطيƊة، 

2008/2009. 

ع اƅجزائري، بحث مقدم Ɗƅيل شهادة ماجستير في اƅتشريƄريمة فردي، اƅشهر اƅعقاري في  -7
 .2007/2008علم اƅقاƊون اƅخاص، فر: اƅقاƊون اƅعقاري، جامعة قسƊطيƊة، 

مصطفى بوشƊافة، شهر اƅتصرفات اƅعقارية، مذƄرة Ɗƅيل رساƅة اƅماجستير، جامعة اƅبليدة،   -8
 .2002/2003 ،اƅجزائر
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أسرة اƅجزائري، رساƅة ماجستير ، جامعة عمار ƄƊاح، اƊتقال اƅملƄية اƅعقارية في قاƊون ا -9
 .2007قسƊطيƊة، اƅجزائر، 

محمد مصطفى زرباƊي، اƅسجل اƅعقاري Ƅآƅية ƅلتطهير اƅملƄية اƅعقارية، رساƅة  -10
 .2010/2011ماجستير، جامعة اƅجزائر، 

 لقضاء:ƃاƃعليا مدرسة اƃ اتمذƂر  -ثاƃثا

ذƄرة اƅمدرسة م،واƅقاƊون اƅمدƊي اƅجزائري  اƅشفعة بين اƅشريعة ااسامية علي عيشور، -1
 .2004زائر، ، اƅجƅ12لقضاء،دفعة  اƅعليا

 Ɗيل اجازة اƅمدرسة اƅعليا ƅلقضاء، اƅدفعةج ƅضيƊي، اƅبيع اƅعقاري،مذƄرة اƅتخر رمو محمد أ -2
 .2008، اƅجزائر 16

اƅمدرسة  بوشامة Ƅريمة وجعيلب زيƊة، شهر اƅتصرفات اƅعقارية، مذƄرة تخرج Ɗƅيل اجازة -3
 .2007/2008، اƅجزائر 16اƅعليا ƅلقضاء، اƅدفعة 

 :أخرىمذƂرات 

أسباب Ƅسب اƅملƄية  أهمعلى اƅعقد Ƅأحد  وأثرƋاƅمƊشئ ƅلشهر  اأثرجمال بوشƊافة،  -1
اƅعقارية، دراسة تحليلية على ضوء اƅتشريع وااجتهاد اƅقضائي اƅجزائري، اƅعدد اƅرابع، جامعة 

ƅمدية(، اƅ2011جزائر، يحي فارس، )ا. 

 اƃمجاترابعا: 

 رضا محمد خان، حجية اƅسƊدات اƅرسمية، مجلة مƊتدى اƅقاƊوƊي، قسم اƄƅفاءة اƅمهƊية -1
 . 2010،بسƄرة،أفريل،جامعة محمد خيضر7اماة،اƅعددƅلمح

 مƂام اƃقضائية اƃعقارية، مجلة مƈتدى اƃقاƈوƈي، قسفهيمة قسوري، شهر اƃدعاوى وااح -2
 .2010 ة،جامعة محمد خيضر، بسƄر ،7 اƅمهƊية ƅلمحاماة،اƅعدد اƄƅفائة

زائري، مجلة اƅفقه و اƅقاƊون، Ɗقل اƅملƄية في عقد بيع اƅعقار في اƅقاƊون اƅجƂريم قان، -3
 .2012،،جامعة وهران، اƅجزائر1تخصص قاƊون ااعمال، اƅعدد



 قائمΔ المراجع

 

79 

 

، ،Ƅلية اƅحقوق3جزائرية،اƅعددة اƅتوثيقية في اƅتشريع اƅجزائري، اƅمجلة اƅجميلة جبار، اƅشهاد -4
 .2012جامعة اƅجزائر، 

، Ɗشرة اƅعيد هال، حجية اƅورقة اƅرسمية في ااثبات، دورية صادرة عن مƊظمة اƅمحامين -5
 .2012، سطيف، اƅجزائر، 18اƅمحامي، اƅعدد 

 محمد مرسلي، اƅشهر اƅعقاري Ƅآƅية قاƊوƊية ƅحماية اƅملƄية اƅعقارية، في اƅتشريع اƅجزائري، -6
، اƅجزائر، 6جلة اƅقاƊون وااعمال، باحث في اƅدƄتوراƋ ، تخصص: قاƊون خاص، اƅعدد م

2016. 

 خامسا: ااجتهاد اƃقضائي:

، سƊة 1، اƅعدد 2002فيفري  6، اƅصادر عن اƅمحƄمة اƅعليا بتاريخ 255411 قرار رقم -1
2004. 

Ɗشرة اƅقضاة ، Ɗ1994وفمبر  09، اƅصادر عن اƅمحƄمة اƅعليا بتاريخ  103056قرار رقم  -2
 .1994، اƅجزائر، سƊة 51اƅعدد 

اƅجزائر،  1، اƅعدد 2011ماي  12، اƅصادر عن اƅمحƄمة اƅعليا بتاريخ 653961قرار رقم  -3
 .2012سƊة 

 سادسا: اƈƃصوص اƃقاƈوƈية

 واƃقواƈين: اأوامر -أ

، 1975سبتمبر  26اƅموافق ƅـ  1395رمضان عام  20اƅمؤرخ في  58-75رقم  أمر  -1
. )معدل 1975سبتمبر  30، اƅصادر في 78اƅقاƊون اƅمدƊي، ج ر، عدد اƅمتضمن 

 ومتمم(.

اƅعام  اأراضيمسح  إعداد، متضمن Ɗ1975وفمبر 12اƅمؤرخ في  74-75أمر رقم  -2
 .Ɗ1975وفمبر  18، اƅصادر في 92اƅسجل اƅعقاري، ج ر عدد  وتأسيس

 ،81عدداƅتسجيل،ج ر ،اƅمتضمن قاƊون 1976ديسمبر 9اƅمؤرخ في105-56أمر رقم  -3
 .1976ديسمبر18في  اƅصادر
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اƅعام  اأساسياƅقاƊون  ، متضمن2006يو ƅيو  15اƅمؤرخ في  03 -06رقم  أمر  -4
 .2006، اƅصادر سƊة 46، ج ر عدد ƅلوظيفة اƅعمومية

 اأماك، يتضمن اƅتƊازل عن 1981ديسمبر  21، مؤرخ في 01-81قاƊون رقم   -5
اƅحرفي اƅتابعة ƅلدوƅة  أواƅتجاري  أواƅمهƊي  وأاƅعقارية ذات ااستعمال اƅسƊƄي 

 واأجهزةواƅجماعات اƅمحلية ومƄاتب اƅترقية واƅتسيير اƅعقاري واƅمؤسسات واƅهيئات 
. )ملغى(، بموجب قاƊون 1982فيفري  10، اƅصادر بتاريخ 06اƅعمومية، ج ر عدد 

 80عدد ، يتضمن قاƊون اƅماƅية، ج ر 2000ديسمبر  23مؤرخ في  06 -2000رقم 
 .2000ديسمبر  24اƅصادر في 

، يتعلق بحيازة اƅملƄية اƅعقارية اƅفاحية، 1983 أوت 13، مؤرخ في 18-83قاƊون رقم  -6
 .1983 أوت 16اƅصادر بتاريخ  34ج ر عدد 

 24، ج ر عدد اأسرةيتضمن قاƊون  1984جوان  9اƅمؤرخ في  11-84قاƊون  -7
 . )معدل ومتمم(.1984جوان  12اƅصادر بتاريخ 

، يتضمن اƅتوجيه اƅعقاري، ج ر عدد  Ɗ1990وفمبر  18مؤرخ في  25-90قاƊون رقم  -8
 .Ɗ1990وفمبر  18، اƅصادر 49

 21، ج ر عدد باأوقاف، يتعلق 1991افريل  27اƅمؤرخ في  10-91قاƊون رقم  -9
 .1991اƅصادر بتاريخ ماي 

اجل اƅمƊفعة من ، يحدد اƅقواعد اƅمتعلقة Ɗƅزع اƅملƄية 1991مؤرخ  11-91قاƊون رقم  -10
 . )معدل ومتمم(.1991ماي  8اƅصادر بتاريخ  21اƅعمومية، ج ر عدد 

يتضمن تƊظيم مهƊة اƅتوثيق، ج ر عدد  2006فيفري  20مؤرخ في  02-06قاƊون  -11
 .2006مارس  8اƅصادر بتاريخ  14

اƅمدƊية  اإجراءات، يتضمن قاƊون 2008فيفري  25مؤرخ في  09-08قاƊون رقم  -12
 .2008افريل  25، اƅصادر بتاريخ 21دد ، ج ر عواإدارية

 .2017، سƊة 2017جاƊفي  1قاƊون مدƊي فرƊسي مؤرخ في  -13
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 اƃمراسيم: -ب

، يتعلق بتأسيس اƅسجل اƅعقاري، ج ر 1976مارس  25مؤرخ في  63-76مرسوم رقم   -1
 .1976افريل  13اƅصادر بتاريخ  30عدد 

مƄسب اƅتقادم اƅ إجراءات، يتضمن 1983ماي  21مؤرخ في  352-83مرسوم رقم   -2
عداد ماي  24اƅصادر بتاريخ  21عقد اƅشهرة اƅمتضمن ااعتراف باƅملƄية، ج ر عدد  وا 
متعلق بعمليات  2008ماي  19مؤرخ في  147-08)ملغى(، بموجب اƅمرسوم  1983

 .2008ماي  25اƅصادر في  26تسليم شهادات اƅملƄية، ج ر عدد اƅتحقيق اƅعقاري و 

اƅذين  أوضاع، يحدد شروط تسوية 1985 أوت 13مؤرخ في  212-85 مرسوم رقم -3
مباƊي غير مطابقة ƅلقواعد  أوخاصة ƄاƊت محل عقود  أوعمومية  أراضيفعا  يشغلون

اƅصادر بتاريخ  34، ج ر عدد حقوقهم في اƅتملك واƅسƄن إقراراƅمعمول بها وشروط 
 .1985 أوت 14
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 اƅصفحة اƅعƊوان
  Ƅلمة شƄر

  إهداء
  مقدمة

  اƅفصل اأول: دور قاعدة اƅرسمية في Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية
  رسميةاƅاأول:  اƅقيمة اƅقاƊوƊية ƅقاعدة  اƅمبحث

  اƅمطلب اأول: مفهوم قاعدة اƅرسمية
  اƅفرع اأول: تعريف قاعدة اƅرسمية

  اƅفرع اƅثاƊي: ااستثƊاءات اƅواردة على قاعدة اƅرسمية
  اƅثاƊي: مقومات اƅسƊد اƅرسمي في Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية اƅمطلب

  اƅرسمية من شخص مؤهل قاƊوƊا صدوراƅفرع اأول: 
  اƅمؤهلين بتحرير اƅسƊد اƅرسمي اأشخاصاƅفرع اƅثاƊي: سلطة واختصاص 

  اƅتي قررها اƅقاƊون اأوضاعيراعي في تحرير اƅسƊد  أناƅفرع اƅثاƅث: 
  اƅمطلب اƅثاƅث: حجية قاعدة اƅرسمية في Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية

  ƅأطرافاƅفرع ااول: حجية اƅسƊد اƅرسمي باƊƅسبة 
  اƅفرع اƅثاƊي:  حجية اƅسƊد اƅرسمي باƊƅسبة ƅلغير

  اƅفرع اƅثاƅث: حجية صور اƅسƊد اƅرسمي
  اƅسƊدات اƅرسمية اƊƅاقلة ƅلملƄية اƅعقارية أƊواعاƅمبحث اƅثاƊي: 

  اƅمطلب ااول: سƊدات توثيقية
  اƅتوثيقيةول: اƅعقود اƅفرع اا

  اƅفرع اƅثاƊي: اƅعقود ااحتفائية
  اƅفرع اƅثاƅث: اƅعقود اƅتصريحية

  إدارية اƅمطلب اƅثاƊي: سƊدات
  اإداريةاƅفرع ااول: اƅعقود 

  اإداريةاƅفرع اƅثاƊي: اƅقرارات 
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  اƅمطلب اƅثاƅث: سƊدات قضائية
  عقد اƅوعد باƅبيع اƅعقاري تثبيتاƅفرع ااول: حƄم 

  حƄم بقسمة اƅمال اƅمشاع اƅفرع اƅثاƊي:
  اƅفرع اƅثاƅث: حƄم بتثبيت اƅشفعة

  اƅفصل اƅثاƊي: ضرورة اƅشهر Ɗƅقل اƅملƄية اƅعقارية
  اƅشهر اƅعقاري إجراءاتاƅمبحث ااول: 
  تƊفيذ عملية اƅشهر إجراءاتاƅقاƊوƊي ƅوثائق  اإيداعاƅمطلب ااول: 

  اƅقاƊوƊي ƅلوثائق باƅمحافظة اƅعقارية اإيداعاƅفرع ااول: 
  إجراءات تƊفيذ عملية اƅشهر اƅثاƊي:  اƅفرع

  إجراء وسلطة اƅمحافظ اƅعقاري في رفض ا غير قاƊوƊي اإيداعاƅمطلب اƅثاƊي: 
  اإيداع: قرار رفض أولاƅفرع ا

  اإجراءاƅفرع اƅثاƊي: قرار رفض 
  اƅمحافظ اƅعقاري وأخطاءاƅمطلب اƅثاƅث: اƅطعن في قرارات 

  اƅفرع ااول: اƅطعن في قرارات اƅمحافظ اƅعقاري
  اƅمحافظ اƅعقاري أخطاءاƅفرع اƅثاƊي : اƅطعن في 

  اƅشهر وحجيته في Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية أثاراƅمبحث اƅثاƊي: 
  اƅمƊشئ ƅلشهر اأثراƅمطلب ااول: 

  اƅمƊشئ ƅلشهر اأثراƅفرع ااول: مضمون 
  اƅمƊشئ اأثراƅفرع اƅثاƊي: ااستثƊاءات اƅواردة على مبدأ 

  اƅمƊشئ اأثرمن مبدأ  اƅفرع اƅثاƅث: موقف اƅمشرع اƅجزائري
  اƊƅاقل ƅلشهر اأثراƅمطلب اƅثاƊي: 

  اƊƅاقل ƅلشهر اأثراƅفرع ااول: مضمون 
  اƅفرع اƅثاƊي: ااستثƊاءات اƅواردة على اثر اƊƅاقل

  اƅثاƅث: موقف اƅمشرع اƅجزائري من اثر اƊƅاقل اƅفرع
  اƅمطلب اƅثاƅث: حجية اƅشهر اƅعقاري



 الفهرس

 

85 

 

  ƅأطرافاƅفرع ااول: حجية اƅشهر باƊƅسبة 
  اƅفرع اƅثاƊي: حجية اƅشهر اتجاƋ اƅغير

  خاتمة
  قائمة اƅمراجع 

  اƅفهرس

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Εبأهم المختصرا Δقائم 

 

 

 ق م ج:     قاƈون اƃمدƈي اƃجزائري

 ج ر:        اƃجريدة اƃرسمية

 ص:         اƃصفحة 

 ص ص:    من صفحة إƃى صفحة 

 ط:           اƃطبعة

 ج:           اƃجزء




