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 مقدمة :
مصدرا مف المصادر المتجددة لمثركة ، ك مقكما فعالا للئستثمار ك التنمية الممكية العقارية  تعتبر

الإقتصادية ك الإجتماعية ، لذلؾ إضطمعت معظـ التشريعات المقارنة بإنشاء ك خمؽ نظـ عقارية متكاممة 

ضماف إستقرار ، قصد  ياإثبات (1)ك ضبط سنداتالممكية العقارية إستيدفت في مجمميا عممية تنظيـ 
 الإئتماف العقارم عامة ، ك ترقية الإستثمار بشكؿ خاص .فكرة  إرساءالمعاملبت ك 

ك نظرا لأىميػة ىػذه السػندات فػي تػكفير الحمايػة اللبلزمػة لممػلبؾ ك أصػحاب الحقػكؽ ، ك نظػرا كػذلؾ لكثػرة 
لقانكنيػة المنظمػة لمنشػاط يجػة كثػرة النصػكص ازعات المثارة بشأف إثبات ك إنتقاؿ الممكيػة العقاريػة ، نتاالمن

 نكضػػ أف  فإننػػا سػػنحاكؿ مػػف خػػلبؿ ىػػذه الدراسػػةمػػف جيػػة ، ك عػػدـ إنسػػجاميا مػػف جيػػة أخػػرل .  العقػػارم
دكرىػػا فػػي إثبػػات الممكيػػة العقاريػػة ، كػػي أىميتيػػا ك الرؤيػػا لمقػػارئ ، مػػف حيػػث تحديػػد ىػػذه السػػندات ك مػػدل 

 ثر كضكحا في ذىف القارئ .تتض  معالـ ىذه السندات ، ك تبدك أك
        ؤدم إلى تنظيـ عمميات تممؾفي ككنيا ت سلد أىمية السندات المثبتة لمممكية العقاريةتتجعمكما ك 

ك إستغلبؿ ك تداكؿ الأملبؾ العقارية ك الحقكؽ العينية العقارية المتربطة بيا ، بما يضمف حقكؽ 
 المتعامميف ك الدكلة ك الغير عمى السكاء .

أفل مف شأف ىذه السندات أف تؤدم لامحالة إلى تسييؿ تعامؿ الملبؾ ك أصحاب الحقكؽ العينية  كما
     العقارية مع مختمؼ المؤسسات المالية ك الإدارية في مجاؿ القركض الرىنية ك تسميـ شيادات البناء 

 دة .عقمك التعمير ، بؿ ك تسييؿ دكر القضاء في حؿ الكثير مف المنازعات العقارية ال
ع لمسار المتتب فإفل ممكية العقارية ، كضكح الكظيفة الأساسية لمسندات المثبتة لممف رغـ بالك إلال أنلو 

شكالية العقارية التعقيد الذم مسل التنظيـ العقارم ك الإ مدلالتنظيـ العقارم في الجزائر ، سيمحظ حتما 
 سندات الممكية . المرتبطة بتنظيـ ك ضبط

                                                
1

أك لـ  لأدلة الإثبات لفظاف ، السند ك الكرقة ، ك يطمؽ لفظ " الكرقة " عمى جميع الأدلة الكتابية ، سكاء أُعدلت للئثبات -
تكف معدلة ، كالرسائؿ ك البرقيات ك الدفاتر التجارية . أملا لفظ " السند " ، فيطمؽ عمى الأدلة المكتكبة المعدلة أصلب للئثبات 
أم الدليؿ المييأ . ك لملا كانت جؿل التصرفات الكاردة عمى العقارات لا تثبت إلال في كرقة مكتكبة معدلة سمفا للئثبات ، كجب 

مؽ لفظ " السند " عمى كؿ المحررات المثبتة لمممكية العقارية . ك مف ىنا كانت تسميتنا ليذه الرسالة بالسندات عينا أف نط
المثبتة لمممكية العقارية . أنظر أكثر تفصيؿ حكؿ ىذا المكضكع ، عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف 

، دار إحياء التراث العربي ، بيركت ، لبناف  2آثار الإلتزاـ ، ، ج  –الإثبات المدني الجديد ، نظرية الإلتزاـ بكجو عاـ ، 
 . 104، ص  66بند 
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ما صاحبيا مف نصكص قانكنية ك تدابير تنظيمية  كلؾ يرجع إلى الحقبة الإستعمارية ك لعؿل السبب في ذ
التقاليد ك أعراؼ ك ىذا دكف إغفاؿ أثر  ئر كضعية عقارية غامضة ك مضطربة .از الجإنتيت بتكريث 

العركش التي أثبتت تجذرىا مف خلبؿ تزامنيا مع كؿ الأنظمة التي حكمت الجزائر ، فضلب عملا خمفتو 
ساىمت في جانب ىاـ ، ك التي  1990إلى غاية  1962لسياسة العقارية المنتيجة في الفترة الممتدة مف ا

عدـ كضكح سياسة دقيقة لمتطيير العقارم المرتبط بضبط ك تسميـ ، بسبب  ةالعقاري منيا بتعقيد الكضعية
 . سندات الممكية العقارية

ستعمارية ك مختمؼ القكانيف السارية في تمؾ الفترة ، أفل سة العقارية الإياك الذم يبدك مف خلبؿ تتبع الس
ظيـ الممكية العقارية ك ضبط سندات إثباتيا ، بقدر ما كانت تستيدؼ نىذه الإدارة لـ تكف تستيدؼ ت

 تدعيـ سياسة الإستيطاف ك الإستيلبء عمى الأملبؾ العقارية التابعة للؤىالي .
جع الصيلغ القانكنية لأجؿ فرنسة الأملبؾ نعمارية إلى البحث عف أعممت الإدارة الفرنسية الإستفقد فعلب  ك

النظاـ العقارم المستقر إبلاف العيد التركي الناتج عف تطبيؽ أحكاـ  القضاء عمىالعقارية لمجزائرييف ، ك 
، بحيث باشرت السمطة الإستعمارية آنذاؾ بسياسة عقارية نقيضة الشريعة الإسلبمية ك الأعراؼ المحمية 

المعمريف تيدفت تكريس الممكية الفردية ك تجزئة الممكيات الجماعية ك أراضي العرش مف أجؿ تشجيع إس
ك خدمة مصالحيـ عمى حساب الأىالي ، إذْ إتخذت في ظؿ ىذه الفترة سمسمة مف القكانيف العقارية 

                     بإسـ سيناتكس ككنسيمت الشيير 1863أفريؿ  22الجائرة أبرزىا القانكف المؤرخ في 
-Senatus Consulte- فارنيلمعركؼ بقانكف ا 1873جكيمية  26المؤرخ في لقانكف ك ا-Warnier-   

       ك تعقيد الإشكالية العقاريةفي رسـ السياسة العقارية الإستعمارية ،  ك الملذاف كاف ليما بالغ الأثر
 فضلب عف، الممكية العقارية الخاصة بات إثعداـ سندات إنك  غمكضجانب ىاـ منيا بتميلزت في التي 

 الممكية . إنعداـ الدقة في المس  ك تحديد أصؿ
تدرؾ البعد الإستراتيجي لمتنظيـ العقارم ك تبادر السياسية غداة الإستقلبؿ أف  ك لقد كاف منتظرا مف الإرادة

عمارية ، ك تضمف إستقرار إلى سف قكانيف فعالة ك نصكص تنظيمية تضع حدلا لمنتائج السمبية لمفترة الإست
في المعاملبت العقارية ك ضبط سندات الممكية دكف الإكتفاء بتمديد التشريعات الفرنسية لممرحمة الإنتقالية 

، إذْ أنلو عمى العكس مف ذلؾ ، لـ تسم  تدابير الحماية ك تسيير  عمى حساب مقتضيات التنظيـ العقارم
المتضمف تنظيـ  1970ديسمبر  15المؤرخ في  91-70مر رقـ أك بنكد الأ، الأملبؾ العقارية الشاغرة 
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         التعاقد العرفي ك بالتحديد مسألة ، لأملبؾ العقارية تداكؿ ا، مف تغيير الكضعية السيئة ل (1)التكثيؽ
 .  مممكية العقاريةالمثبتة لسندات في الغمكض ك إنعداـ ك ما نجـ عنو مف 

القيكد الإختارم المكركث عف القانكف المدني الفرنسي ، ك  عقارمحفظ الك بالفعؿ فقد كاف لنظاـ ال
أحد أىـ العكامؿ ، دة التي حمميا قانكني الثكرة الزراعية ك الإحتياطات العقارية لصال  البمديات المتشد

 12أحكاـ المادة  التي أدت إلى شيكع التعامؿ بالسندات العرفية ، ك مخالفة الحظر القانكني الثابت بعمكـ
  آنؼ الذكر ، مملا حرـ الدكلة مف إيرادات مالية ىامة لصال  الخزينة العمكمية  91-70 رقـمف الأمر 

     العرفيةممنازعات القضائية ك المضاربات العقارية ، بسبب ما نجـ عف تمؾ السندات ل ك فت  مجاؿ
 .  (2)ك إنجاز لبناءات فكضكية مخالفة لقكاعد التييئة ك التعمير مف آثار

 السياسة المنتيجة  النتائج السمبية التي خمفتيا ك يةر استعمفترة الإالسياسة العقارية لمفقد فرضت ىكذا  ك
المرتبطة تيا القانكنية م، ضركرة مراجعة الدكلة لمنظك  1988في ظؿل النظاـ الإشتراكي في مرحمة ما قبؿ 

إثبات رتبطة بتنظيـ ك ضبط سندات لئشكالية العقارية الملإيجاد حؿ بشكؿ أدؽ ، ك بالتنظيـ العقارم 
  إقتصاد السكؽبالنظر إلى التكجيات السياسية ك الإقتصادية اليادفة إلى التحكؿ نحك ، الممكية العقارية 

 .ك تنشيط الإستثمار الكطني ك الأجنبي 
كما ،  فبإصدار جممة مف القكانينياية الثمانينات فقد بادرت الإرادة التشريعية ك تجسيدا ليذا المنيج ، 

 المثبتة لمممكية  عمدت إلى إدخاؿ العديد مف التعديلبت إستيدفت في مجمميا حؿ إشكالية السندات
 العقارية .

تغيير جذرم في السياسة العقارية ، سياسة إقتصاد السكؽ لك عمى العمكـ فقد نتج عف إنتياج الجزائر 
، ك كضع ضمانات قانكنية العقارية الخاصة ة ، إستيدفت بالدرجة الأكلى إعادة الإعتبار لمممكية تبعالم

          المؤرخ 14-88، ك ذلؾ مف خلبؿ تعديؿ أحكاـ القانكف المدني بمكجب القانكف رقـ لحمايتيا 

                                                
1

 . 1970-12-25، الصادرة بتاريخ :  107منشكر في ج ر ، ع  -

2
ت محمكدم عبد العزيز ، آليات تطيير الممكية ك تسكية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم ، منشكرا -

 . 07ك  06، ص  2010، الجزائر ،  2بغدادم ، ط 
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بنقؿ بعض المكاد التي تتعمؽ بالعقد الرسمي مف قانكف التكثيؽ القديـ إلى القانكف  (1)1988مام  03في 

 .( 2)7مكرر 324إلى  1مكرر 324اد مف المدني ضمف أحكاـ المك 
لمقيمة القانكنية التي تتمتع بيا قاعدة التكثيؽ الإجبارم لمتصرفات العقارية ك إعتبارا في نفس السياؽ ، ك 

        في تنظيـ السكؽ العقارية ك مراقبتيا ك التقميؿ مف المضاربة غير المشركعة ، ك تدعيـ الإستثمار

 (3)1988جكيمية  12المؤرخ في  27-88ع بمقتضى القانكف رقـ تدخؿ المشر ك حماية الماؿ العاـ ، 

 . إلى التطبيؽ الفعمي لمنصكص التي قررت ىذه الإصلبحات كا بكثاني تشريع يص
مكاتب  في إطارحرلة تُمارس  شبوك بالرغـ مف تنظيمو لمينة التكثيؽ ك جعميا مينة ، إلال أفل ىذا القانكف 

التراب الكطني ، ك إعادتو لممكانة الأصمية ليا مف خلبؿ نزعو عمكمية يمتدل إختصاصيا عبر كماؿ 
، ك مساىمتو إلى جانب الجيات ءه لصفة الضبطية العمكمية عميو لصفة المكظؼ عف المكثؽ ، ك إضفا

، ك إثراء  في القطاع الحضرمالإدارية المعنية في تسكية الكثير مف الحالات العالقة لمعقار لاسيما 

 . (4)الخزينة العمكمية
الإثراء         ثير مف محتشما يحتاج إلى الك قد ظؿل في مضمكنو 27-88إلال أفل ىذا القانكف أم قانكف 

خاصة مف الجانب التنظيمي لممينة . ك ينتحؿ لو البعض أسباب عدـ الإنسجاـ مع سياسة  ك التعديؿ
و ك صيغت في ظؿ مرحمة إقتصاد السكؽ ، أفل نصكصو كانت قد إستميمت مف النظاـ الإقتصادم المكلج

 . (5)الإنتقاؿ إلى نظاـ الإقتصاد الحرل 
  02-06مف القانكف رقـ  71الأمر الذم دفع بالمشرع إلى إلغائو في مرحمة لاحقة بمقتضى المادة 

 .   (6)ؽالمتضمف تنظيـ مينة المكث 2006راير فب 20المؤرخ في 

                                                
1

.  1975-09-26المؤرخ في  58-75، يعدؿ ك يتمـ الأمر رقـ  1988-05-03المؤرخ في  14-88القانكف رقـ  -
 . 1988-05-04، الصادرة بتاريخ :  18منشكر في ج ر ، ع 

2
صي ك نظاـ الشير العيني ، مجمة المكثؽ ، المجمكعة مكيسي عبد الملو ، إشكالات العقد التكثيقي بيف نظاـ الشير الشخ -

 . 36، ص  2013الثانية ، العدد الأكؿ ، يكنيك 

3
 . 1988-07-13، الصادرة بتاريخ :  28منشكر في ج ر ، ع  -

4
دد ، ع 6العدد ، دلاندة السعيد ، كيؼ تتكقكف آفاؽ العمؿ التكثيقي في ظؿ النظاـ الإقتصادم الجديد ؟ ، مجمة المكثؽ  -

 . 26، ص  2002مام  –خاص ، أفريؿ 

5
 6عبد القادر دحماف صبايحية ، التجربة الجزائرية في التكثيؽ في ظؿ الإصلبحات الإقتصادية ، مجمة المكثؽ ، العدد  -

 . 16، ص  2002مام  –عدد خاص ، أفريؿ 

6
 . 2006-03-08، الصادرة بتاريخ :  14 منشكر في ج ر ، ع -
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ت ك تسييلبت أكسع لممكثؽ ك يستكمؿ ما تـ جديدا ك ضماناك فعلب فقد صدر ىذا القانكف ليعطي نفسا 
بناؤه ، لاسيما في مجاؿ تحديد صلبحيات المكثؽ ك سمطاتو في تحرير السندات التكثيقية ، ك كذا بياف 

 ة ، خاصة في علبقة المكثؽ بالإداراتنيالتي تقتضييا الميمية ظ، ك كؿ الأمكر التنيا ك مضمكنيالأشكا
ك المحافظات  التسجيؿ ك الطابع ك مفتشياتبنكؾ ا علبقة مباشرة بالعقار كالالمحمية لكزارة المالية التي لي

     ك ىك ما يظير بكضكح مف خلبؿ النصكص التنظيمية المطبقة، العقارية ك مصال  مس  الأراضي 
  لو .

 كما عمدت الإرادة التشريعة في نفس الإتجاه ، إلى تحرير السكؽ العقارية مف خلبؿ رفع إحتكار الدكلة
            المؤرخ  25-90بمكجب القانكف رقـ في الكسطيف الفلبحي ك الحضرم لممعاملبت العقارية 

التي صاحبت ك التعقيدات ، مف خلبؿ رفع القيكد (1)العقارمالمتضمف التكجيو  1990نكفمبر  18في 
 تطبيؽ قكانيف تقييد الممكية العقارية .

تعتبر أكبر المتعامميف العقارييف ك المتصرؼ الأكؿ في الثركة  الدكلةأفل بإعتبار ك ك في نفس الإتجاه ، 
العقارية ، إستحدث المشرع نظاـ قانكني محكـ بأحكاـ تشريعية عامة ك خاصة ، خكلؿ بمقتضاىا 

        التصرؼ في ممكيتيا العقارية لفائدة الخكاص عف طريؽ سندات إدارية تتكلى لمسمطات الإدارية 
 . ي تُعدل ىي الأخرل سندات مثبتة لمممكية العقاريةىي تحريرىا ك بالتال

 1990ديسمبر  01المؤرخ في  30-90بمقتضى القانكف رقـ تدخؿ المشرع   لتعزيز ىذا المكسبك 

تتـ مف خلبليا تنظيـ عممية بيع  عامةقكاعد بسف ، (2)14-08 المعدلؿ ك المتمـ بمكجب القانكف رقـ
   قكانيف الخاصةبمقتضى ال تتـعقكد التنازؿ التي عف ، فضلب دكلة لمالتابعة للؤملبؾ الخاصة  العقارات

 الإدارية المثبتة لمممكية العقارية الذم يعدل صمب البحث . عقكدك التي تعدل مف قبيؿ ال
بية الطمبات المتزايدة عف السكف ، تدخؿ المشرع بمكجب أحكاـ خاصة تمك بغية  طار ،ك في ىذا الإ

، ك التي  التابعة لمدكلة ك لدكاكيف الترقية ك التسيير العقارمعف الأملبؾ العقارية لتنظيـ عمميات التنازؿ 
       التي تتـعقكد التنازؿ عقكد الإستصلبح ، ك فضلب عف  ،أزمة السكف حظيت بإىتماـ كبير لحؿ 

                                                
1

 . 1990-11-18، الصادرة بتاريخ :  49، ع منشكر في ج ر  -

2
  52المتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية . منشكر في ج ر ، ع  1990-12-01المؤرخ في  30-90القانكف رقـ  -

  . منشكر في  2008-07-20المؤرخ في  14-08، المعدلؿ ك المتمـ بالقانكف رقـ  1990-12-02الصادرة بتاريخ : 
 . 2008-08-03خ : ، الصادرة بتاري 44ج ر ، ع 
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خطط التنمكية مبرامج ك التنفيذا ل الصادرةالصناعي ك الفلبحي في إطار الإمتياز المكلجو لإستغلبؿ العقار 
 . المسطرة مف قبؿ الدكلة

ؿ المشرع لمييئات الإدارية ك الجماعات المحمية بإعتبارىا صاحبة السيادة إكتساب الأملبؾ  كما خكل
قرار نزع عمى غرار قرارات إدارية تُعد ىي الأخرل سندات مثبتة لمممكية العقارية ، طريؽ العقارية ، عف 

 المكمية مف أجؿ المنفعة العامة .
ك في محاكلة أبعد مف ذلؾ ، نحك تنظيـ ك ضبط السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية ، تدخؿ 

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية  2007فبراير  27المؤرخ في  02-07المشرع بالقانكف رقـ 

س  العاـ للؤراضي ، طالما أفل عممية الم(1)العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم
ك المراسيـ المطبقة لو لاتزاؿ  1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75المعمف عنيا بمقضي الأمر رقـ 

ك الذم بمقتضاه يمكف لكؿ شخص طبيعي أك معنكم ، يمارس حيازة عمى عقار طلبقيا . نمتأخرة منذ إ
يحكز سند ممكية محرر قبؿ سكاء بنفسو مباشرة أك بكاسطة شخص آخر ، أك في منطقة غير ممسكحة ، 

، ك لـ يعد يعكس الكضعية العقارية الحالية ، أف يطمب فت  تحقيؽ عقارم  1961الفات  مف مارس 
 ممكية .معاينة حؽ ممكيتو ك تسميمو سند ل

أمر ، يبقى مؤكدا مف دكف منازع ، أفل مف شأف إستكماؿ عممية المس  العاـ للؤراضي ميما يكف مف ك 
   ك المرسيـ المطبقة لو (2)1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75جب بنكد الأمر رقـ المعمف عنيا بمك 

      ساىـ بقدر كبير في عممية التطيير العقارم الشامؿ ك حؿ الإشكالية العقارية المرتبطة بتنظيـ تأف 
أصحاب  بتسميـ الملبؾ ك الحائزيف كحتما تيي ستنك ضبط السندات المثبتة لمممكية العقارية ، ككنو 

 ناطؽ الممسكحة .متعبر المنطمؽ الكحيد لإثبات الممكية العقارية في التر عقارية االحقكؽ دف
عمميات التسكية التي كانت ك ىذا دكف إغفاؿ دكر القضاء بما لو مف أىمية إجتماعية ، تظير بجلبء في 

. ك في محاكلة أبعد  1971اير تتـ بمناسبة تثبيت صحة السندات العرفية الثابتة التاريخ قبؿ الفات  مف ين
    بسط الحماية القضائية عمى كؿ مالؾ إذا ما إعتدم عمى ممكيتو ، فضلب عف مراقبتو مف ذلؾ في 

 لمدل تطبيؽ النصكص القانكنية في مجاؿ تداكؿ ك إثبات الممكية العقارية .

                                                
1

 . 2007-02-28، الصادرة بتاريخ :  15منشكر في ج ر ، ع  -

2
 . 1975-11-18، الصادرة بتاريخ :  92منشكر في ج ر ، ع  -
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كت الممكية ، مف شأنو أف يجعؿ فإقامة الدليؿ أماـ القضاء بالكيفية ك الطرؽ المحددة قانكنا عمى كاقعة ثب
 المساىمة في فعلاؿ  دكرلئثبات القضائي ت الممكية العقارية ، مملا يجعؿ لثبالإ نداالحكـ الصادر فييا س

خاصة بعد أف إعتبرت الحجية كسيمة لإستقرار ، إثبات الممكية العقارية في تنظيـ ك ضبط سندات 
 المعاملبت . 

       ، فقد شكمتأعلبه الإصلبحات ك  التعديلبت تضمنتياائص التي ك عمى العمكـ ك بالرغـ مف النق
ميداف لمنشاط العقارم ، ك إعادة ىيكمة الفي مجمميا رصيدا ثريا في إرساء الأسس ك القكاعد المنظمة 

لسندات المثبتة لمممكية لدكاعي التنظيـ العقارم المرتبط بضبط ك تنظيـ مسألة ابما يستجيب  العقارم
 . العقارية

السند التكثيقي ، الحكـ القضائي ك السند  العرفي كك كما جاء في معرض البياف فإفل كؿ مف السند 
السندات المثبتة لمممكية العقارية ، ك أبرز مكضكعات المادة العقارية بشقييا ف أحد أىـ الإدارم يشكمك 

 القانكني ك القضائي . 
يغ التي تـ إعتمادىا في تداكؿ الممكية العقارية       ك الذم يعتبر إحدل الص –السند العرفي  –فالأكؿ 

 ك إثباتيا طيمة ردح مف الزمف .
ليس ىذا فحسب ، بؿ ك عملب عمى إرساء دعائـ التكجو الإشتراكي لمدكلة الجزائرية ، فقد عمدت الإرادة 

لعقارية الخاصة    السياسية فترة السبعينات إلى إصدار عدلة قكانيف ىدفت مف خلبليا إلى تقييد الممكية ا
المحمية لكؿ المعاملبت العقارية الكاردة عمى العقارات الكاقعة ضمف  الجماعاتك فرض إحتكار الدكلة ك 

 المحيط العمراني ليا . 
الأمر الذم إنعكس سمبا عمى السكؽ العقارية ، بحيث ذاع التعامؿ بالسندات العرفية بسبب المكانع       

التصرؼ ، التي خملفيا العمؿ بقانكني الثكرة الزراعية ك الإحتياطات العقارية ك القيكد التي مسلت حرية 
 لصال  البمديات . 

 25-90الأمر الذم دفع بالإرادة التشريعية إلى التدخؿ لتحرير المعاملبت العقارية بمكجب القانكف رقـ 
بقكانيف تقييد الممكية  ، مف خلبؿ إلغاء العمؿ المتضمف التكجيو العقارم 1990نكفمبر  18المؤرخ في 
 العقارية .

، ك إستكمؿ القضاء ما لـ يحققو القانكف المتقدـ ، إذْ  اليدؼ المنشكدإلى إلال أفل ىذا القانكف لـ يصؿ 
، الذم  1997فبراير  18تحتـ بعد تعديؿ القانكف المدني ، إنتظار صدكر قرار الغرؼ المجتمعة بتاريخ 

 داة لتداكؿ الممكية العقارية ك إثباتيا .أتكثيقي ككرلس ك بشكؿ أحادم خيار السند ال
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ىك آداة ضبط ك تأميف ك إستقرار لممعاملبت العقارية ، ك ىذه الخاصية  ك –السند التكثيقي  –ك الثاني 
التي يتميلز بيا السند التكثيقي إنلما مردىا القيمة القانكنية يتمتع بيا في مجاؿ الإثبات ، ك ىي خاصيتو 

 : ك ىي قكتو في الإثبات ، ك قكتو  (1)ر ، إذْ يتمتع السند التكثيقي بقكة قانكنية مزدكجةمف حيث الجكى

   . (2)الأحكاـ القضائية الحائزة لحجية الشيء المقضي فيوتمتع بيا التنفيذ ، ك ىي شبيية بتمؾ التي تفي 
ة تقرير المشرع لتكثيؽ التصرفات التكثيقي ، تبرز عمل  ة القانكنية التي يتمتع بيا السندلقيميذه اك إعتبارا ل

إنشاء تصرفات معيبة  راميار مع إحتدك فنية ين العقارية أك ما يعرؼ بقاعدة التكثيؽ الإجبارم كآدة قانكنية
  الإيجاب ك القبكؿ بيف أطراؼ التصرؼ كفقا للؤكضاع  عمى إعتبار أفل المكثؽ ممزـ بتجسيد تكافؽ ردكد

ف ، ك الكشؼ عف النية الحقيقية لأطراؼ التصرؼ ، ك التأكد مف ىكية الأشكاؿ التي ينص عمييا القانك ك 
ك تقصي سلبمة الرضا ك جديلة الإرادة ، ك تحديد الطبيعة القانكنية لمتصرؼ قبؿ ، الأطراؼ ك الشيكد 

تثبيتو في شكؿ صيغ ك تعابير قانكنية ، ك تقديـ النصائ  لأطراؼ المعاممة ك تكجيييـ حتى تككف 
حماية لمصمحة أطراؼ التصرؼ ك الغير الذيف ، فذة ك منسجمة مع القكانيف التي تسرم عمييا إتفاقاتيـ نا

        تحديد الكعاء الضريبي  قصديمسليـ التصرؼ ، ك تيسير ميمة الدكلة في الإحاطة بالرصيد العقارم 
التقميؿ مف المنازعات ك بالنياية تنشيط الحياة الإقتصادية ك تحقيؽ نكع مف الإستقرار في المعاملبت ، ك 

    العقارية ، ك إضفاء نكع مف المصداقية ك المكضكعية عمى الخدمة العمكمية المقدلمة مف قبؿ المكثؽ 
 ك مصداقية المنظكمة القانكنية لمدكلة .   

مثبػػت لمممكيػػة العقاريػػة ، متػػى كػػاف فاصػػلب فػػي دعػػكل  ىػػك سػػند رسػػميك  –الحكػػـ القضػػائي  –ك الثالػػث 
 صؿ في أصؿ الحؽ العيني المترتب عمى العقارات . اارية ، ك بصكرة خاصة الحكـ الفالممكية العق

القػػانكف فػػي حالػػة  أقػػرل ك قصػػد تػػكفير الحمايػػة اللبلزمػػة لممػػلبؾ ك أصػػحاب الحقػػكؽ ، ،  طػػارك فػػي ىػػذا الإ
كقػػػكع إعتػػػداء عمػػػى حػػػؽ الممكيػػػة ، كسػػػائؿ تحمػػػي ىػػػذا الحػػػؽ ، ك تظيػػػر ىػػػذه الحمايػػػة فػػػي صػػػكرة دعػػػاكل 

                                                
1

-Quant à la force exécutoire de l’acte notarié , elle s’explique par sa force probonte et donc 

finalement comme celle-ci . c’est parce que l’acte authentique fais foi jusqu’à inscrition de 

faux de son origine , de son contenu et de sa date , qu’il a force exécutoire : c’est pare ce que 

l’obligation qu’il constate est tenue pour certaine que l’on peut passer immédiatement à 

l’execution . Michel Grimadi et Bernart Reynis " L’acte authentique életronique"  in : 

Répertoire du notariat Defrénois , 15 septembre 2003 , n
o
 17 , Doctrine , n

o
 37798 , p 1023 

et 1024 .  
2

 أعلبه " .  283سمي مع مراعاة المادة قد الر مف ؽ . إ . ـ . إ عمى ما يمي :" يككف لمحكـ حجية الع 284تنص المادة  -
  أنظر لعجاؿ عبد القادر ، إسيامات العقد التكثيقي في الإقتصاد الكطني كفقا لمتشريع الجزائرم ، مجمة المكثؽ  -

 . 52، ص  2013يكنيك ، المجمكعة الثانية ، العدد الأكؿ 
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ع تية تضمف إستقرار الحقكؽ ، ك تدرأ كؿ عمؿ مف شأنو أف يعيؽ المالؾ في الإنتفاع بممكو ، ك التمقضائ
ليا لو القانكف .  بالسمطات التي خكل

   القػػانكف المػػدني مػػف  698إلػػى  674المػػكاد مػػف بمقتضػػى ، ىػػذه الحمايػػة بكجػػو عػػاـ عمػػى  قػػد تػػـ التأكيػػدك 
المتضػمف التكجيػو  1990نػكفمبر  18المػؤرخ فػي  25-90قـ القانكف ر  مف 29إلى  27ك كذا المكاد مف 

، غير أف شرط الحماية القانكنيػة لمممكيػة  (1)1996الحماية بصدكر دستكر  ك أخيرا تأكدت ىذه،  العقارم
 يبقى مرىكنا بإستظيار المالؾ لمسند الرسمي المشير بمصمحة الشير العقارم .كما ىك معمكـ العقارية 

   ف القػػكانيف التػػي سػػنليا المشػػرع لحمايػػة الممكيػػة العقاريػػة ، يجػػب أف يقابميػػا ردع القضػػاءإفل ىػػذه الترسػػانة مػػ
  حمايتػػو بتطبيػػؽ ىػػذه النصػػكص القانكنيػػة بصػػفة صػػارمة عمػػى أم شػػخص يعتػػدمرقابتػػو ك ك ذلػػؾ ببسػػط 

 عمى ممكية الغير بالغصب أك التعرض أك نحكىما .
لممكيػػػػة كسػػػػيمة الػػػػدفاع عنػػػػو فػػػػي حالػػػػة الإعتػػػػداء         فالػػػػدعكل القضػػػػائية إذف ىػػػػي التػػػػي تػػػػكفر لصػػػػاحب حػػػػؽ ا

       تحميػػػػو لا يكػػػػكف لػػػػو  -دعػػػػكل قضػػػػائية  -ك ينبنػػػػي عمػػػػى ذلػػػػؾ ، أفل  الحػػػػؽ المجػػػػرلد مػػػػف كسػػػػيمة قانكنيػػػػة 
 إلال الكجكد المادم فقط ، دكف الكجكد القانكني .

فإنلو العينية العقارية المتصمة بو ، ك لملا كانت الدعاكل العقارية ىي المقررة لحماية حؽ الممكية ك الحقكؽ 
سػندا مثبتػا لمممكيػة ممكيػة العقػار ، ك يصػب  محػؿ عقػد الحكـ الصادر فييػا  حؿيض ما ك في كثيرا مف الفر 

ك الحكػػـ القضػػائي القاضػػي  ،المتضػػمف تثبيػػت الكعػػد ببيػػع العقػػار القضػػائي  لحكػػـا عمػػى غػػرار، العقاريػػة 
ي الصػػػادر فػػػي دعػػػاكل الحيػػػازة التػػػي تحمػػػي كضػػػع اليػػػد كمظيػػػر ك الحكػػػـ القضػػػائد العرفػػػي ، عقػػػبتثبيػػػت ال
 لمممكية .

     -كمػػا سػػنرل  –الممكيػػة العقاريػػة  إثبػػاتك لا يقتصػػر الأمػػر عمػػى الأحكػػاـ القضػػائية الصػػادرة فػػي دعػػكل 
                  لحػػػػػػػػػؽ الممكيػػػػػػػػػة ك المنشػػػػػػػػػئة -declaratif-  عمنػػػػػػػػػةالمالأحكػػػػػػػػػاـ القضػػػػػػػػػائية ك إنلمػػػػػػػػػا يتعػػػػػػػػػداه إلػػػػػػػػػى كػػػػػػػػػؿ 

-constitutif-  كما ىك الحاؿ بالنسبة لمحكـ الفاصؿ في دعكل القسمة ، ك الحكـ الصادر أك الناقمة لو ،
 في دعكل الشفعة ك نحكىما . 

       ك مسػػػػػتكفية لجميػػػػػع القكاعػػػػػد الجاريػػػػػة نيائيػػػػػة ،  متػػػػى صػػػػػارتالأحكػػػػػاـ القضػػػػػائية ىػػػػػذه ك ىكػػػػذا فػػػػػإفل كػػػػػؿ 
ؽ منيا بالتسجيؿ الجبائي ك الشير العقارم ، أصب  مف السيؿ عمى الحقكؽ العينة العقارية لاسيما ما يتعم

 الإحتجاج بيا لتككف دليلب قاطع الثبكت في إثبات الممكية العقارية عمى الكافة .
                                                

1
: . عمى ما يمي 1996-12-08الصادرة بتاريخ : ،  76مف الدستكر الجزائرم ، منشكر في ج ر ، ع  52تنص المادة  -

 " الممكية الخاصة مصكنة " . ك يقصد بالممكية الخاصة ، الأملبؾ العقارية المممككة لأشخاص القانكف الخاص .
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ك ىك شكؿ مختمؼ تماما عػف بػاقي السػندات الرسػمية المثبتػة لمممكيػة العقاريػة  –السند الإدارم  –ك الرابع 
يعتػػو عقػػد أك قػػرار ، فيػػك لا يُبنػػى إلال إسػػتنادا إلػػى إرادة المشػػرع ك السػػمطة فالسػػند الإدارم ميمػػا كانػػت طب

       التنفيذيػػػة ، لػػػذلؾ فيػػػك غالبػػػا مػػػا يسػػػتيؿ بالإشػػػارة إلػػػى نصػػػكص قانكنيػػػة ك تنظيميػػػة معيلنػػػة ، عمػػػى غػػػرار 
ؿ المنفعػة ازؿ ، ك قرارات التسػكية ك قػرارات نػزع الممكيػة مػف أجػنتدر عقكد البيع الإدارم ك عقكد الما يتص

مقتضػػػيات ك صػػػيلغ إداريػػػة تُشػػػػير إلػػػى قػػػكانيف ك أكامػػػػر         العامػػػة ، ك التػػػي غالبػػػا مػػػػا تُسػػػتيؿ بالإشػػػارة إلػػػػى 
 ك مراسيـ .

 أحػػد أىػػـ ك أقػػكل السػػندات الرسػػمية ك أيلػػا مػػا كػػاف الأمػػر ، تبقػػى السػػندات الإداريػػة المثبتػػة لمممكيػػة العقاريػػة 
سكاء أكانت صادرة في شػكؿ عقػكد إداريػة تحقيقيا لمصال  العاـ . فضلب عف في مجاؿ الإثبات العقارم ، 

بمناسػػبة  المنفػػردة  بإرادتيػػاعػػف الجيػػات الإداريػػة تبرميػػا الإدارة مػػع الغيػػر ، أك فػػي صػػكرة قػػرارات صػػادرة 
 .إكتسابيا أك تصرفيا في ممكيتيا العقارية 

ك بشػػكؿ أدؽ ، ي عمميػة التنظػػيـ العقػػارم ك إنطلبقػا مػػف الػػدكر اليػاـ ك البػػارز الػػذم يمعبػو السػػند الإدارم فػػ
 بحػثالعممية التطيير العقارم لمممكيات الخاصة في المنػاطؽ غيػر الممسػكحة ، تسػعى الدكلػة جاىػدة إلػى 

بدائؿ قانكنية ك تنظيمية ، قصد تمكيف الملبؾ ك الحػائزيف مػف سػندات ممكيػة ) عقػكد إداريػة ، قػرارات  عف
  الإسػتغلبؿ ، ك تسػم  ليػـ  بالحصػكؿ عمػى شػيادات البنػاء ك التعميػر إدارية ( تثبت ممكيػتيـ لمعقػار محػؿ

  المشػػػاريع الفلبحيػػػة ك الصػػػناعية ك التجاريػػػة ك غيرىػػػا  ك الإسػػػتفادة مػػػف القػػػركض الرىنيػػػة المكلجيػػػة لتمكيػػػؿ
 . بدايتيامف المشاريع الإقتصادية ، طالما أفل عممية المس  العاـ للؤراضي لاتزاؿ متأخرة منذ 

المعمػػػف مػػػف خػػػلبؿ  العقػػػارم المسػػػعى ، ك رغبػػػة مػػػف المشػػػرع فػػػي إسػػػتكماؿ عمميػػػات التطييػػػر ك فػػػي ىػػػذا 
نػػػكفمبر  08المػػػؤرخ فػػػي  73-71الأمػػػر رقػػػـ المعاينػػػات ك المسػػػ  الريفػػػي المسػػػتحدث أثنػػػاء تنفيػػػذ تػػػدابير 

 02-07، تدخؿ المشػرع بمقتضػى القػانكف رقػـ  المتعمؽ بالثكرة الزراعية المطبؽ في الكسط الريفي 1971
المتضػػػمف تأسػػػيس إجػػػراء لمعاينػػػة حػػػؽ الممكيػػػة العقاريػػػة ك تسػػػميـ سػػػندات  2007فبرايػػػر  27المػػػؤرخ فػػػي 

الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم ، ك الذم يتـ بالمكازاة مع عمميات إعداد مسػ  الأراضػي العػاـ ك تأسػيس 
         بػػػػػدكف سػػػػػند ك بصػػػػػفة مسػػػػػتقمة عنيمػػػػػا ، ك الػػػػػذم ينتيػػػػػي بتسػػػػػميـ المػػػػػلبؾ ك الحػػػػػائزيف، السػػػػػجؿ العقػػػػػارم 

مصػػمحة الشػػير ب، سػػندات ممكيػػة بعػػد شػػيرىا  فػػي الأراضػػي التػػي لػػـ تشػػمميا عمميػػة المسػػ  العػػاـ للؤراضػػي
 .الممسككة كفؽ نظاـ الشير الشخصي المؤقتة في مجمكعة البطاقات العقارية العقارم 
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     الأمػػػربعمػػػكـ أحكػػاـ المعمػػف عنػػو  أدل تبنػػي المشػػرع لنظػػػاـ الشػػير العينػػػيفقػػػد مػػر ، مػػػف الأف يكػػا يمػػمك 
( 2)63-76ك  (1)62-76المنفػػػػػذ بمقتضػػػػػى المرسػػػػػكميف  1975نػػػػػكفمبر  12المػػػػػؤرخ فػػػػػي  74-75رقػػػػػـ 

إظيػار النػكاة الأكلػى لمشػركع سػجؿ العقػارم ، إلػى العػاـ ك تأسػيس ال مس  الأراضػيتباعا بإعداد  المتعمقيف
       تكماؿ أعمػػػػاؿ المسػػػػ  ك التػػػػرقيـ ، ك التػػػػي ستسػػػػم  حتمػػػػا عنػػػػد إسػػػػفػػػػي عمميػػػػة التطييػػػػر العقػػػػارم الشػػػػاممة 

بالنتيجػة ، ك  مف تحديد ك جرد دقيؽ لمجمكع الممكيات العقارية عمى إخػتلبؼ أصػنافيافي السجؿ العقارم 
  الحالػة القانكنيػةتعكػس  -بحسػب الحالػة  –دفػاتر عقاريػة لممػالكيف شيادات ترقيـ عقاريػة ك إعداد ك تسميـ 

 .تبيلف تداكؿ الحقكؽ العينية العقارية ، ك  لمعقارت المشيرةك المادية 
     ، فػػإفل المكضػػكع ذك أىميػػة بالغػػة لػػيس مػػف الناحيػػة النظريػػة ك التػػي تتمثػػؿ فػػي تعػػدد بنػػاء عمػػى مػػا تقػػدـك 

      ك تنػػػػكع السػػػػندات المثبتػػػػة لمممكيػػػػة العقاريػػػػة ، بػػػػؿ حتػػػػى مػػػػف الناحيػػػػة العمميػػػػة ك ذلػػػػؾ مػػػػف خػػػػلبؿ الكقػػػػكؼ 
فػػي إثبػػات الممكيػػة العقاريػػة ، ك مػػدل نجاعتيػػا فػػي تػػكفير الحمايػػة اللبلزمػػة  عمػػى مػػدل فعاليػػة ىػػذه السػػندات

 دكرىا في ضماف إسػتقرار المعػاملبت ك بعػث الإئتمػاف  كذالمملبؾ ك أصحاب الحقكؽ العينية العقارية ، ك 
    ك تحكػػػـ التػػػي تػػػنظـ ك القكاعػػػد العقػػػارم . ك لػػػذلؾ فػػػإفل التمسػػػؾ بيػػػا يطػػػرح عػػػدلة تسػػػاؤلات بشػػػأف الأحكػػػاـ 

ىذه السندات مف حيث تحديد مفيكميا ك خصائصيا ك طبيعتيا القانكنية ، ك أم حجية تُكسبيا في إثبػات 
 الممكية العقارية ، ك ما مكقؼ القضاء منيا .

بصػدد تحميػؿ النصػكص القانكنيػة التػي أكردىػا المشػرع  لئجابة عمى ىذه التساؤلات يقتضي منلا الأمػر ،ك ل
مػنيج التأصػمي التحميمػي ، مػع الإسػتعانة بػالمنيج التػاريخي الكصػفي فػي بعػض تنظيـ ىذه السندات كفؽ ال

 الأحياف نظرا لطبيعة الممكية العقارية في الجزائر .
بخطة ثنائيػة مػف بػابيف  كفؽ أدكات البحث العممي ، إستعنا ك رغبة منلا في الإحاطة بكؿ جكانب المكضكع

     رفػػػي ك التػػػكثيقي المثبتػػػاف لمممكيػػػة العقاريػػػة ، ك ذلػػػؾأساسػػػييف ، خصصػػػنا البػػػاب الأكؿ لدراسػػػة السػػػند الع
 فػػي فصػػميف ، الأكؿ تعرضػػت فيػػو إلػػى بيػػاف إثبػػات الممكيػػة العقاريػػة عرفيفػػا ، ك تطرقػػت فػػي الفصػػؿ الثػػاني 
إلى إثبات الممكية العقارية تكثيقيفا . أملا الباب الثاني فتعرضت فيو إلػى السػند القضػائي ك الإدارم المثبتػاف 

                                                
1

     يتعمؽ بإعداد مس  الأراضي العاـ المعدلؿ ك المتمـ . منشكر  1976-03-25المؤرخ في  62-76المرسكـ رقـ  -
 . 1976-04-13، الصادرة بتاريخ :  30 في ج ر ، ع

2
         يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدلؿ ك المتمـ . منشكر  1976-03-25المؤرخ في  63-76المرسكـ رقـ  -

 . 1976-04-13، الصادرة بتاريخ :  30ع  في ج ر 
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كيػػة العقاريػػة ، ك ذلػػؾ فػػي فصػػميف خصصػػنا الفصػػؿ الأكؿ لإثبػػات الممكيػػة العقاريػػة قضػػائيفا ، فػػي حػػيف لممم
 عرضنا في الفصؿ الثاني لإثبات الممكية العقارية إداريفأ .   

إلييػا مػف خػلبؿ الإحاطػة بجكانػب  أىػـ النتػائج التػي تكصػمنا ياك أنيينا دراستنا ليذا المكضكع بخاتمة ضمنل 
 إضافة إلى جممة مف تكصيات . المكضكع ،
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 الباب الأول : السند العرفي و السند التوثيقي المثبتان لمممكية العقارية الخاصة  
، إلى تمديد العمؿ بالتشريع 19621ديسمبر  31المؤرخ في  157-62لقد أدل تبني المشرع للؤمر رقـ 

بمنأل  العقارمالقكانيف المنظمة لمنشاط ، ك لـ تكف ة الكطنية الفرنسي ، بإستثناء ما يتعارض مع السياد
فقد إستمرل المشرع في العمؿ بنمط الحفظ العقارم المكركث عف القانكف المدني الفرنسي  ،عف ىذا التمديد 

القائـ عمى نظاـ الشير الشخصي الإختيارم ، ك مبدأ التراضي في نقؿ الحقكؽ العينية العقارية ، ك الذم 
للؤفراد بإبراـ تصرفاتيـ العقارية كفقا لإرادتيـ الحرلة دكف التقيلد بأحكاـ خاصة ، مملا أسفر عف شيكع سم  

 ظاىرة التعاقد العرفي .
فضلب عف إنعكاسات تطبيؽ قكانيف تقييد الممكية العقارية الخاصة التي كانت سارية المفعكؿ قبؿ صدكر 

بالملجكء المكثؼ إلى التعامؿ بالسندات العرفية التعجيؿ ، ك التي كاف ليا بالغ الأثر في  1996دستكر 
 نتيجة تقييد حرية التعامؿ في العقار الفلبحي ك الحضرم في تمؾ الفترة .

دفع بالإرادة التشريعية إلى التدخؿ لإضفاء نكع مف الصرامة عمى المعاملبت العقارية عف مر الذم الأ
العقارية تحت طائمة البطلبف ، بيدؼ إعطاء دكر أكثر طريؽ فرض الشكمية الرسمية عمى كؿ المعاملبت 

 فعالية لمسند التكثيقي ، ك تكسيع دائرة تدخمو في مجاؿ التنظيـ العقارم .
أك ما يعرؼ بقاعدة التكثيؽ الإجبارم لمتصرفات  –قاعدة الرسمية  –ك لقد إىتدل المشرع إلى ىذه الفكرة 

المتضمف تنظيـ  1970ديسمبر  15المؤرخ في  91-70مف الأمر رقـ  12العقارية ، بمكجب المادة 
في المؤرخ  14-88مف القانكف رقـ  1مكرر 324، المُدرج مضمكنيا بالكامؿ ضمف أحكاـ المادة التكثيؽ
 . المعدلؿ ك المتمـ لمقانكف المدني 1988مام  03

كثيقي ، كؿ عمى حدل ك تبعا لذلؾ سنحاكؿ في ىذا الباب التطرؽ إلى كؿ مف السند العرفي ، ك السند الت
متعرضيف إلى تعريفيما ك شركطيما ، لنصؿ في الأخير إلى تقييميما مبرزيف قيمة حجيتيما في إثبات 

 الممكية العقارية الخاصة ، ك مكقؼ القضاء إزاء كؿ منيما .  
ث ك حتى يتسنى لنا ، دراسة مجمؿ العناصر التى يتطمبيا ىذا الباب ، إرتأينا تقسيمو إلى فصميف حي

، أما الفصؿ الثاني فقد خصصناه  لدراسة السند العرفي المثبت لمممكية العقارية خصصنا الفصؿ الأكؿ 
 . بحث السند التكثيقي المثبت لمممكية العقاريةل

 
                                                

 1962-12-31النافذ بتاريخ  ك المتضمف تمديد مفعكؿ التشريع 1962-12-31، المؤرخ في  157-62الأمر رقـ  -1
 . 1963-01-11، الصادرة بتاريخ :  2منشكر في ج ر ، ع 
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 الفصل الأول : إثبات الممكية العقارية عرفيًّا
ديسمبر  15المؤرخ في  91-70نتج عف نمط الحفظ العقارم الإختيارم لمفترة السابقة لصدكر الأمر رقـ 

تطبيؽ أحكاـ القانكف المدني الفرنسي ، التي كانت تجيز تداكؿ الممكية  المتضمف تنظيـ التكثيؽ ، 1970
 العقارية ك إثباتيا عف طريؽ السندات العرفية .

ت    كما لـ تسم  سياسة التعديؿ ك الإلغاء المتبعة خلبؿ العشرية الثانية مف الإستقلبؿ ، مف إرساء آليا
لكعاء عقارم منظلـ بسندات رسمية ، طالما أفل ىذه  ك أدكات قانكنية تثبت ممكية العقار ، ك تؤسس

السياسة كانت متأثرة بالخيارات الإقتصادية ك الإجتماعية لمبلبد في تمؾ الفترة ، لاسيما تككيف رصيد 
كيف الإحتياطات العقارية عقارم عمى حساب ممكيات الخكاص ، مف خلبؿ قانكني الثكرة الزراعية ك تك

 لصال  البمديات .  
تيما ، بمخالفة الحظر القانكني افقد عجملت كثرة القيكد ك التعقيدات التي حمميا ىذيف القانكنيف بيف طيل 

، ك فت   باب التعامؿ  التكثيؽ تنظيـالمتضمف  91-70مف الأمر رقـ  12الثابت بعمكـ أحكاـ المادة 
 . المكثلؼ بالسندات العرفية

الأمر الذم دفع بالتشريع ك القضاء إلى التدخؿ عمى مراحؿ لإنياء التضارب الحاصؿ حكؿ تسكية ىذه 
 السندات .

ك للئلماـ بمختمؼ جكانب السند العرفي المثبت لمممكية العقارية ، إرتأينا تقسيـ ىذا الفصؿ إلى ثلبثة 
، أسباب شيكع العمؿ بو    : خصائصو مباحث رئيسية ، نتناكؿ في المبحث الأكؿ مفيكـ السند العرفي 

 ك نعرض في .  حجية السند العرفي ك نطاقيا في الإثباتفي المبحث الثاني  درس، ك ن ك شركط صحتو
 صكر الطعف في السند العرفي .   لالمبحث الثالث 
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 المبحث الأول : مفيوم السند العرفي : خصائصو ، أسباب ذيوع العمل بو ، شروطو 
ي الكلبـ في ىذا الصدد أف نعرض لمفيكـ السند العرفي المثبت لمممكية العقارية ، حتى تتض  لنا يقتض 

 خصائصو ، ك حتى نستطيع بالتالي معرفة أسباب شيكع العمؿ بو ، ك تحديد شركط صحتو .
ـ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف ، نخصص المطمب الأكؿ لمكلبك للئلماـ بمجمؿ ىذه العناصر يقتضينا 

في مفيكـ السند العرفي المثبت لمممكية العقارية ك خصائصو . في حيف نعرض في المطمب الثاني 
 فرىا لصحتو .اللؤسباب القانكنية التي أدلت إلى شيكع العمؿ بالسند العرفي ، ك الشركط الكاجب تك 

 السند العرفيو خصائص الأول : مفيوم  المطمب
ند العرفي في مجاؿ تداكؿ الممكية العقارية ك إثباتيا ، ك رغـ رغـ الأىمية البالغة التي يحتميا الس

الإشكالات العممية التي سببيا بمناسبة القياـ بعمميات مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم 
و المشرع تعريفا قانكنيا ، مكتفيا بالإحالة فيو للاسيما في المناطؽ الحضرية ، إلال أنلو لـ يسبؽ ك أف كضع 

 الفقو ك القضاء . إلى
فنتكمـ أكلا في تعريؼ السند العرفي  الآتييف :فرعيف المى عنقسـ الكلبـ في ىذا المطمب سليذه الإعتبارات 

 ىـ الخصائص التي ينفرد بيا . لأ ك نعرض ثانياالمثبت لمممكية العقارية ، 
 المثبت لمممكية العقارية السند العرفيتعريف الأول :  الفرع

لمنصكص المنظمة لمنشاط العقارم ، ك كذا أحكاـ القانكف المدني خاصة ما يتعمؽ منيا مف مراجعتنا 
، ك لذلؾ فلب 1بالإثبات بالكتابة ، لـ نجد فييا نصا يعرض فيو المشرع إلى تحديد المقصكد بالسند العرفي

 مناص مف تتبع ما إستقرل عميو الفقو ك القضاء .
فل السند العرفي ىك ذلؾ السند الصادر عف الأفراد دكف أف ك إجتياد الفقو ك القضاء مجمعيف عمى أ

.  2يتدخؿ في تحريره مكظؼ عاـ أك شخص مكملؼ بخدمة عامة ، ك لا يخضع لشكمية معيلنة في تحريره
فقد عرلفو كؿ مف الفقيو ميشاؿ دك جيغلبر ، ك الفقيو ألاف بيير كليامز بأنلو : عقد قاـ طرفاه بتسكية 

 .3دكف الإستعاضة بضابط عمكمي علبقتيما القانكنية

                                                
ا المشرع المبناني فقد عرلؼ السند العرفي بأنلو الكرقة ذات التكقيع الخاص  -1  - Acte sous seing privé -أمل
            2، ع  0772ؽ لسنة ف ، منشكر ب  0779-97-22، الصادر بتاريخ  62624قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -2

 ك الذم جاء فيو ما يمي :" ... أملا مضمكف العقد العرفي فيبقى بعيدا كؿ البعد عف الرسمية " ..  22 ص
 . 126محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  أنظر في ىذا الصدد ، -3
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كما عرلفو محمد حسنيف بأنلو : ذلؾ السند الذم يقكـ بتحريره الأفراد فيما بينيـ ، ك يحمؿ تكقيعاتيـ لإثبات 
 . 1تصرفاتيـ القانكنية ، ك ذلؾ دكف تدخؿ أحد المكثقيف العاميف

ييف ، ك لا يتدخؿ أم مكظؼ     كما عرلفو محمد زىدكر بأنلو : ذلؾ السند الذم يصدر بمعرفة أفراد عاد
 .2أك مكملؼ بخدمة عامة ، أك ضابط عمكمي ) مكثؽ ( في تحريره

قعيا شخص بشأف تصرؼ قانكني ، ك دكف أف يتدخؿ في  كما عرلفو عباس العبكدم بأنلو : الكتابة التي يكل
 تحريره مكظؼ عاـ ، ك لا يستمزـ أم شكؿ معيلف في إعداده .

نسبة إلى العادة ك العرؼ التي جرت عمى جعؿ العقكد أف لا تككف خاضعة في  ك قد سمي بالسند العرفي
الأصؿ إلى أصكؿ تقُيلد بيا ، ك أفل الأفراد العادييف ىـ الذيف يتكلكف صياغتيا ك إعدادىا ، ك دكف تدخؿ 

 . 3لأم مكظؼ رسمي في ذلؾ
ى ، إلال أنليا تكاد تتفؽ عمى معنى الملفظ ك المبنحيث يتبيلف مف ىذه التعريفات ، أنلو رغـ إختلبفيا مف 

كاحد ىك أفل السند العرفي : ىك ذلؾ السند الذم يتـ تحريره بمعية أفراد عادييف ، دكف مراعاة أيلة شكمية 
 معيلنة في إعداده ، ما عدا تكقيع ذكم الشأف في تحريره .

ممكية العقارية ، بأنلو : ذلؾ كد بالسند العرفي المثبت لمصك بناء عمى ىذه التعريفات يمكننا تحديد المق
السند الذم تتـ صياغتو ك إعداده مف ذكم الشأف بكصفيـ أشخاصا عادييف ، دكف تدخؿ مكثؽ أك إدارة 
عمكمية مؤىمة قانكنا ، ك دكف أيلة شكمية معيلنة ، مع إمضاء صاحب الشأف في تحريره ك الشيكد إف 

 كجدكا .
مثبت لمممكية العقارية ، جممة مف الخصائص التي يتميلز بيا يبرز مف ىذا التعريؼ أفل لمسند العرفي ال

 عف السندات الرسمية المثبتة لمممكية العقارية . نرل أف نبحثيا كفقا لمتفصيؿ الآتي بيانو :
 
 

                                                
ثبات في القانكف المدني الجزائرم    محمد حسنيف ، الكجيز في نظرية الحؽ بكجو عاـ ، الأشخاص ك الأمكاؿ ك الإ -1

 . 140، ص  0763المؤسسة الكطنية لمكتاب ، الجزائر ، 
 . 11، ص  0770محمد زىدكر ، المكجز في الطرؽ المدنية للئثبات في التشريع الجزائرم كفؽ آخر التعديلبت ، ط  -2
، شرح أحكاـ قانكف البيلنات دراسة مقارنة ، عباس العبكدم  أنظر .د العادم نسيطمؽ عميو بعض الفقياء مصطم  ال -3

زة بآخر التعديلبت التشريعية ك المبادئ القانكنية ، دار الثقافة لمنشر ك التكزيع ،   .112، ص  2012-1433معزل
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 الفرع الثاني : خصائص السند العرفي المثبت لمممكية العقارية
لعقارم الجزائرم ، التساؤؿ حكؿ أىـ خصائص تثير الأىمية العممية لتداكؿ السند العرفي في التشريع ا

السند العرفي في مجاؿ تداكؿ الممكية العقارية ك إثباتيا ، ىؿ ىي نفس الخصائص التي تتميلز بيا 
 السندات الرسمية ، أـ أفل لمسند العرفي المثبت ك الناقؿ لمممكية العقارية خصائص ينفرد بيا ؟

مكازنة ك مقارنة بيف السند العرفي ك بيف السند الرسمي مف حيث للئجابة عف ىذا التساؤؿ ، يقتضينا عقد 
تي  الإعداد ، ك مف حيث القكة الثبكتية ، ك القكة التنفيذية . ك ىك ما سنتطرؽ إليو تباعا كفقا لمتفصيؿ الآ

 بيانو : 
 من حيث الإعداد أولا :

الرسمي ، ك ىي إنعداـ الرسمية  عف السند الرسمي بخاصية أساسية تفصمو عف السند يتميلز السند العرفي
  في إنشاءه ، عمى إعتبار أنلو محرر مف قبؿ أشخاص عادييف لا يحكزكف عمى صفة المكظؼ الرسمي

 أك الضبطية العمكمية .
بخلبؼ السندات الرسمية التي تككف محررة مف قبؿ مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص مكملؼ بخدمة 

 . 1دلة قانكناعامة ، كفقا للؤكضاع ك الأشكاؿ المحد
ك نقصد بالسندات الرسمية في ىذا المقاـ ، السندات الإدارية التي تحررىا الإدارات العمكمية بمناسبة 

إكتسابيا لمممكية العقارية الخاصة أك التصرؼ في ذمتيا العقارية لفائدة الغير ، ك السندات القضائية     
ت القضائية أثناء نظرىا في المنازعات المتعمقة الصادرة عف الجيا –الأحكاـ ك القرارات القضائية  –

بإثبات الممكية العقارية ، فيذه الأحكاـ ك القرارات القضائية في حالات معيلنة تككف سندات رسمية تحؿ 
لمعاملبت  عقارية ، ك التي محؿ عقكد الممكية المنصبة عمى العقارات ، ك كذا السندات التكثيقية المعاينة 

 مكثؽ . تككف محررة بمعية
بما أف النظاـ القانكني المعمكؿ بو في الجزائر يخضع العقارات كالحقكؽ العينية المتصمة بيا إلى نظاـ ك 

ي ت الشكمية الرسمية أك ما يعرؼ قاعدة التكثيؽ الإجبارم لممعاملبت العقارية الت، أصبحالشير العيني 
       في مجاؿ تداكؿ الممكية العقاريةضركرم  شرط جدل مف القانكف المدني  1مكرر 324المادة افرضتي

بعد  عمى إعتبار أف نظاـ الشير العيني لا يعترؼ بالتصرفات الكاردة عمى العقارات ، إلال ، ك إثباتيا 

                                                
 مف ؽ . ـ 122يراجع نص المادة  -1
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تحريرىا مف قبؿ مكظؼ عاـ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة ، ك إيداعيا لمشير في 
 الآجاؿ المحددة قانكنا .

في سعي المشرع الجزائرم إلى تكفير قاعدة بيانات  –التكثيؽ الإجبارم  –ىذه القاعدة  تبدك أىمية إقرار ك
 صحيحة تعكس الكضعية الحقيقية لمعقار عمى أرض الكاقع ، ك حصر سندات إثباتو .

غير أفل إعماؿ ىذه القاعدة عمى إطلبقيا سيؤدم حتما إلى إىدار حقكؽ الكثير مف الملبؾ ك أصحاب 
كتسبكا عقارات في ظؿل قكانيف لـ تكف تفرض الشكمية الرسمية أصلب في المعاملبت الحقكؽ الذيف إ

مف القانكف المدني ، بنصو عمى  324، الأمر الذم دفع بالمشرع إلى تعطيؿ أحكاـ المادة العقارية 
مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ رقـ  89الإستثناء الكارد في الفقرة الثانية مف نص المادة 

، ك التي جاءت صياغتيا عمى النحك     1المتضمف تأسيس السجؿ العقارم المعدلؿ ك المتمـ 1976
 أعلبه :  88التالي :" تستثنى القاعدة المدرجة في الفقرة الأكلى مف المادة 

  عند الإجراء الأكلي الخاص بشير الحقكؽ العقارية في السجؿ العقارم ، ك الذم يتـ تطبيقا لممكاد مف
 مف ىذا المرسكـ . 18إلى  08

  عندما يككف حؽ المتصرؼ أك صاحب الحؽ الأخير ناتجا عف سند إكتسب تاريخا ثابتا قبؿ أكلؿ
 " . 1971يناير سنة 

مدني جزائرم يككف المشرع قد إستثنى السندات العرفية الثابتة التاريخ قبؿ  324بيذا التعطيؿ لنص المادة 
، عمى إعتبار أفل المبدأ يقتضي ضركرة تقديـ السند المطمكب مف شرط الرسمية  1971الفات  مف يناير 

مف القانكف المدني ، ك إف كاف بعض الشراح لا  324شيره في الشكؿ الرسمي الذم عرلفتو المادة 
يعتبركف إشيار السندات العرفية المعاينة لمعاملبت عقارية ، ك التي يككف ليا تاريخ ثابت قبؿ الفات  مف 

ناء حقيقي مف قاعدة الرسمية ، لأنلو ك بحسب رأييـ أفل ما يقدـ لمشير ليس المحرر إستث 1971يناير 
ذاتو ، ك إنلما المحرر الذم يعيد المكثؽ إعداده بعد إيداع ذكم الشأف سندىـ العرفي لدل مكتبو ، ك بذلؾ 

ر يككف بإعتباره فإفل المكثؽ بتدخمو يُضفي عمى السند العرفي صبغة الرسمية ، ك مف ثـ فإفل تقديمو لمشي
 .2سندا رسميا ، ك ليس سندا عرفيا

                                                
 . 1976-04-13، الصادرة بتاريخ : 30ج ر ، ع  يمنشكر ف -1
 .   333، ص  2014ي القانكف الجزائرم ك القكانيف المقارنة ، دار ىكمو ، الجزائر ، م ف، الشير العقار كيس فتحي  -2
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غير أننا لا نتماشى مع ىذا الطرح ، الذم لا يعتبر إشيار السند العرفي المعايف لمعاممة عقارية ، ك الذم 
إستثناءا مف قاعدة الرسمية ، ك يعزز كجية نظرنا في  1971يككف لو تاريخ ثابت قبؿ الفات  مف يناير 

المذككرة أعلبه ك التي جرت صياغتيا عمى النحك التالي :" تستثنى     89مادة ذلؾ تعبير صدر ال
القاعدة ... " . ك ىك ما يعني أفل المشرع قد أعفى مف شرط الإجراء الأكؿ الخاص بشير الحقكؽ العينية 

 . ك ىذا 1971العقارية في السجؿ العيني السندات العرفية التي إكتسبت تاريخا ثابتا قبؿ الفات  مف يناير 
الإعفاء يعتبر في الأصؿ إستثناء مف شرط الرسمية ، عمى إعتبار أفل عممية الشير في حدل ذاتيا تستمزـ 

 ضركرة إفراغ التصرؼ العقارم في الشكؿ الرسمي الذم يتطمبو القانكف .
 29 الصادرة عف مديرية أملبؾ الدكلة بتاريخ 1251ك ىك نفس المعنى الذم إنتيت إليو المذكرة رقـ 

د التكثيقية المتضمنة إيداع عقكد ك التي أشارت في فقرتيا الخامسة عمى أفل : العقك  (1)1994مارس 
، لا تستكجب أف يذكر فييا بصفة إجبارية  1971إكتسبت تاريخا ثابتا قبؿ الفات  مف جانفي  عرفية التي

مف  89لنسبي طبقا لممادة أصؿ الممكية ، عمى إعتبار أفل ىذه الحالة ىي إستثناء مف قاعدة الأثر ا
المشار إليو أعلبه ، غير أنلو يتعيلف إبراز التعييف الدقيؽ لمعقار المعني ، ك كذا كؿ  63-76المرسكـ رقـ 

تعاقديف ، الشيكد عند الإقتضاء ( ، ك ىذا العقد العرفي بدكف إستثناء ) الم الأشخاص المذككريف في
 افظة العقارية .ستكل المحلتسييؿ عممية ضبط البطاقات العقارية عمى م

ك ىذا ما أكدله القضاء الجزائرم في عدلة قرارات لو ، إكتفى مف خلبليا ، بأف يقكـ أصحاب ىذه السندات 
بإيداعيا لدل أحد مكاتب التكثيؽ لإعادة تحريرىا في شكؿ رسمي ، ك مف ثـ تسجيميا ك شيرىا 

 بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا .  
ؾ ، ما قضى بو المجمس الأعمى ) المحكمة العميا حاليا ( في قرار صادر عنو بتاريخ   ك مف قبيؿ ذل

 القديـ كاف بيعالقانكف ، ك في عيد  1968حيث أف البيع أبرـ سنة " :(2)جاء فيو ما يمي 1982مام  09
ة لما قضى العقار يتـ بالعقد العرفي إذا أثبتو الشيكد الذيف حضركا جمسة الإتفاؽ ، ك إفل مجمس بسكر 

 . "فإنلو يككف قد إلتزـ حدكد القانكف بصحة بيع عقار أبرـ بحضكر شيكد 

                                                
1

، بمناسبة إشيار عقارم ، صعكبات أثارتيا الغرفة الجيكية  1994-03- 29الصادرة بتاريخ  1251المذكرة رقـ  -
 الكطنية ، كزارة المالية .، المديرية العامة للؤملبؾ  1998لممكثقيف لناحية الشرؽ ، مجمع النصكص لسنة 

2
      ، ع خ  1982، منشكر ب ف ؽ لسنة  1982-05-09، الصادر بتاريخ  24753قرار ـ أ غ ـ ، ممؼ رقـ  -

 . 147ص 
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جاء فيو ما  2001جانفي  31أيضا ما قضت بو المحكمة العميا في قرار صادر عنيا بتاريخ  ك
الساريتي المفعكؿ كقت  1582ك  1322لملا كانت أحكاـ القانكف المدني القديـ سيما المادتيف  ك":(1)يمي
تصرؼ تجيز البيع العرفي ، فإفل قضاة المكضكع قد أعطكا قرارىـ أساسا سميما ، ك طبقكا صحي  ال

القانكف لما ألزمكا الطاعنيف بتثبيت ىذا البيع بما يسم  بنقؿ الممكية قانكنا مطبقيف بذلؾ أحكاـ المادة 
 مف القانكف المدني " .  361

 من حيث القوة الثبوتية  ثانيا :
لعرفي مع السند الرسمي ، في أفل لكلبىما حجية عمى الكافة مف حيث صدركىما مملف يشترؾ السند ا

كقلعيما ، ك يختمفاف في أفل السند الرسمي لا تسقط حجيتو إلال بطريؽ الطعف بالتزكير أك الدفع بالبطلبف 
نة فيو ، عمى إعتبار أفل ىناؾ بيانات لا يجكز إثبات عكسيا ، إلال بطريؽ  ك ذلؾ بحسب البيانات المدكل

 الدفع بالتزكير ، ك ىي ذات حجية مطمقة .
الفسخ ، ك عدـ ك ىناؾ بيانات أخرل ، يمكف إثبات عكسيا بالطرؽ العادية كالبطلبف ، ك الصكرية ، ك 

 . (2)ـ الأثرعداإننفاذ التصرؼ ، ك 
بخلبؼ السند الرسمي أملا السند العرفي فيكفي لإسقاط حجيتو مؤقتا ، إنكار الخط أك التكقيع الكارد بو ، 

 الذم لا يؤثر فيو إنكار تكقيعو .

لا تتطمب إجراءات معيلنة ، بؿ يكفي فييا نفي  –أم الطعف بالإنكار  –ك ىذه الصكرة مف صكر الطعف 
ك مف ثـ لفظي مف قبؿ المدعى عميو لكاقعة حصكؿ التكقيع عمى السند العرفي منو ك كتابتو بخطو ، 

 (3)مكقفا سمبيا دكف أف يككف مطالبا بإثبات عدـ صدكر التكقيع ك الكتابة منويكفي أف يتخذ المدعى عميو 
 كما يعتبر الطعف بالتزكير صكرة مف صكر الطعف في السند العرفي ، نظمو المشرع بمكجب أحكاـ المكاد

مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، أجاز بمقتضاىا لمخصـ الذم يحتج في  178إلى  175مف 

                                                
1

      2، ع  2002لسنة  ـ ـ ع، منشكر ب  2001-01-31، الصادر بتاريخ  27116قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ   -
 . 86ص 

2
 ك ما يمييا مف ىذه الرسالة . 155في ص يراجع ما سيأتي ذكره  -

3
    ، دار الفكر الجامعي الإسكندرية ، مصر 1إبراىيـ سيد أحمد ، الطعف بالإنكار ك الجيالة فقيا ك قضاءا ، ط  -

 . 16ص  ، 2002
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    –دعكل تزكير أصمية  –يتو بسند عرفي أف يطعف فيو بالتزكير ، سكاء مف خلبؿ دعكل مبتدأة مكاج
 .  (1)أك مف خلبؿ دعكل تزكير فرعية

كما أفل لمسند العرفي حجية بما كرد فيو مف بيانات ، ك منيا تاريخو في مكاجية طرفيو حتى يثبت العكس 
غير ، إلال ليككف حجة في مكاجية ا لا ما عدا تاريخو ، فيكك لو ذات الحجية أيضا في مكاجية الغير ، في

تاريخ السند الرسمي الذم يعتبر حجة فيما بيف أطراؼ التصرؼ ، ك الغير إلى  . بخلبؼ (2)ثابتاإذا كاف 
 حدل الطعف فيو بالتزكير .

 التنفيذ  من حيث ثالثا :
ة تحديد السندات التنفيذية لمطمؽ تقدير القضاء إعتبارا للآثار المترتبة عمى التنفيذ ، لـ يترؾ المشرع مسأل

مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، إلى تحديد قائمة  600أك القائـ بالتنفيذ ، إذْ عمد بمكجب المادة 
 بمقتضاىا .  الجبرم السندات التنفيذية التي يتكجب مباشرة إجراءات التنفيذ 

العرفية في المادة التجارية ، ك لـ يتعرض لمسند العرفي المعايف غير أفل ىذا التحديد تعرض فقط لمسندات 
لمعاملبت مدنية ، ك عمى ذلؾ لا يعتبر السند العرفي في المكاد المدنية مف السندات التنفيذية ، ك لا 
يكتسب أيلة قكة تنفيذية حتى ك لك إعترؼ بو المديف ، ك مف ثـ إذا إمتنع ىذا الأخير عف تنفيذ ما إلتزـ بو 

في السند العرفي ، فلب يبقى أماـ المتمسؾ بو ، إلال رفع أمره إلى القضاء ، ك إستصدار حكـ بشأنو      
بخلبؼ السندات الرسمية التي تككف قابمة لمتنفيذ الجبرم  . (3)العرفيك الحكـ ىك الذم ينفذ لا المحرر 

 بشأنيا .  بمجرلد ميرىا بالصيغة التنفيذية ، دكف حاجة إلى إستصدار حكـ قضائي
 مل بالسند العرفي و شروط صحتو اعتالمطمب الثاني : الأسباب القانونية لذيوع ال

لعملو مف الملبئـ في ىذا السياؽ ، الإشارة مسبقا ، إلى أفل حؽ الممكية لـ يعد في العصر الحديث ميزة 
حاطة ىذا الحؽ بقيكد كظيفة إجتماعية . ك لقد ترتب عمى ىذا التطكر إ كلممالؾ فحسب ، بؿ أنلو أصب  ذ

 عدلة تقؼ عند حدكد ىذه الكظيفة .
فقد تقتضي المصمحة العامة بتدخؿ المشرع أحيانا في نطاؽ الممكية العقارية لمحدل مف حرية المالؾ ، إلال 

أفل المشرع تجاكز ىذا الدكر في مرحمة سابقة . فكضع قيكدا لحرية التممؾ ذاتيا في العقار الفلبحي      
                                                

1
 مف ىذه الرسالة . ك ما يمييا 110يراجع ما سيأتي ذكره في ص  -

2
قكاعد الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ، منشكرات الحمبي الحقكقية  تكفيؽ حسف فرج ك عصاـ تكفيؽ حسف فرج ، -

 . 114، ص  2003

3
 . 40محمد زىدكر ، المرجع السابؽ ، ص  -
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 1971نكفمبر  08المؤرخ في  73-71. كفؽ شركط ك إجراءات تنظيمية حددىا الأمر رقـ ك الحضرم 
المتعمؽ بالإحتياطات  1974فبراير  20المؤرخ  26-74الأمر رقـ ك  ، (1)الزراعيةالمتضمف الثكرة 

. مملا  الحضريةبمقتضاىما تـ تقييد حرية التصرؼ في الممكيات العقارية الخاصة الريفية ك  ، (2)العقارية
 اده .قأدل إلى ذيكع العمؿ بالسند العرفي ، نتيجة بساطة شركط إنع

في الأسباب القانكنية  في الفرع الأكؿك في ضكء ما تقدـ نقسـ الكلبـ في ىذا المطمب إلى فرعيف ، فنتكمـ 
 .شركط صحتو لثاني في الفرع الؿ بالسند العرفي ، ك نعرض ماعتلذيكع ال

 مل بالسند العرفياعتلقانونية لذيوع الالفرع الأول : الأسباب ا
يرجع الإنتشار الكبير في التعامػؿ بالسػندات العرفيػة ، إلػى الفتػرة الإسػتعمارية ك مػا صػاحبيا مػف نصػكص 
قانكنية ك تنظيمية ، ك التػي أظيػرت فػي الجكانػب المتعػددة ليػا تػدعيـ سياسػة الإسػتيطاف ك الإسػتلبء عمػى 

 . (3)العقاريةدفت تنظيـ الممكية ، أكثر ما إستيأراضي الجزائرييف 
تعاقبػػت منػػذ الإسػػتقلبؿ عمػػى تنظػػيـ  ىشاشػػة ك عػػدـ فعاليػػة سياسػػة التنظػػيـ العقػػارم التػػيىػػذا فضػػلب عػػف 

  فكضػػػى السػػػكؽ العقاريػػػة ، المضػػػاربات : النشػػػاط العقػػػارم ، ك التػػػي لػػػـ تكفػػػؽ لأسػػػباب مكضػػػكعية أىميػػػا 
 الإطػػار عػػف عػػدـ فعاليػػة ناىيػػؾلمفػػرط لمتعػػداد السػػكاني ، أزمػػة السػػكف الحػػادلة ، النػػزكح الريفػػي ، ك النمػػك ا

 تة لمممكية العقارية .السندات المثبك تنظيـ ذم طبؽ في مجاؿ ضبط القانكني ك التنظيمي ال
عرض في ىذا العنكاف لدراسة كؿ الأسباب التي أدت إلى شيكع العمؿ بالسند العرفي ، بؿ سنقتصر نك لف 

الأفػراد  العقاريػة ، ك تنػامي تفضػيؿا بالغ الأثػر فػي تسػارع أعمػاؿ المضػاربة عمى أىـ القكانيف التي كاف لي
 الملجكء إلى التعامؿ بالسندات العرفية .

ك ذلؾ مف خلبؿ عرض إنعكاسات تطبيؽ قكانيف تقييد الممكية العقارية الخاصة التي كانت سارية المفعكؿ 
ات جػلعقاريػة الخاصػة إلال فػي حػدكد الإحتيا، ك التي كانت لا تعترؼ بالممكيػة ا 1996قبؿ صدكر دستكر 

المتعمػؽ  1971نػكفمبر  08المؤرخ في  73-71العائمية ك المينية لمفرد . خاصة أثناء إصدار الأمر رقـ 
 المتعمػؽ 1974فبرايػر  20المػؤرخ فػي  26-74بالثكرة الزراعية المطبؽ في الكسط الريفي ، ك الأمر رقػـ 

                                                
1

 . 1971 لسنة،  97منشكر ؼ ج ر ، ع  -

2
 . 1974لسنة،  14منشكر في ج ر ، ع  -

3- A-Rahmani , Les Biens Publics en droit algérien , Les édition internationales , 1996 , p 

21ets .                                                                                                                                              
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نػكفمبر  18ك الملػذاف تػأخر إلغائيمػا إلػى غايػة تػاريخ  .الكسط الحضػرم بالإحتياطات العقارية المطبؽ في 
 . المتضمف التكجيو العقارم 25-90، ك ىك تاريخ صدكر القانكف رقـ  1990

ك عمػػػػى العمػػػػكـ فقػػػػد أدل العمػػػػؿ بقػػػػانكني الثػػػػكرة الزراعيػػػػة ك الإحتياطػػػػات العقاريػػػػة ، إلػػػػى إحتكػػػػار الدكلػػػػة        
ػػا أدل إلػػى تقمػػص عمػػؿ لبت العقاريػػة فػػي الألممعػػام ك الجماعػات المحميػػة كسػػاط الفلبحيػة ك الحضػػرية ، ممل

المكثؽ ، إذْ أصب  تدخمو مقصكرا عمػى معػاملبت عقاريػة محػدكدة بسػبب القيػكد الإداريػة التػي مسلػت حريػة 
ػػا أدل إلػػى إحػػلبؿ السػػند العرفػػي  محػػؿ السػػند التػػكثيقي ، ك ظيػػكر التعامػػؿ فػػي العقػػار فػػي ىػػذه الفتػػرة ، ممل

 اءات فكضكية ك منشآت مقامة عمى أكعية عقارية عمكمية ك خاصة . بن
يشػكلبف أحػد أىػـ القػكانيف   26-74ك الأمر رقـ   73-71فإفل كلب مف الأمر رقـ ،  بناء عمى ما تقدـك 

التي كاف ليا بالغ الأثػر فػي تفضػيؿ لجػكء الأفػراد إلػى التعاقػد العرفػي . ك مػف ىنػا كانػت تسػمية ىػذا الفػرع 
صػر ، خصصػنا العنصػر اعنثػلبث اب القانكنية لذيكع العمػؿ بالسػند العرفػي  ، ك الػذم قسػمناه إلػى بالأسب

المتعمػػػؽ بػػػالثكرة الزراعيػػػة المطبػػػؽ فػػػي  1971نػػػكفمبر  08المػػػؤرخ فػػػي  73-71الأكؿ لدراسػػػة الأمػػػر رقػػػـ 
 1974ر فبرايػ 20المػؤرخ فػي  26-74رقػـ  الثػاني لدراسػة الأمػر عنصػرالكسػط الريفػي ، فيمػا خصصػنا ال

ػػا العنصػػر الثالػػث فخصصػػناه لمكػػلبـ المتعمػػؽ بالإحتياطػػات العقاريػػة المطبػػؽ فػػي الكسػػط الحضػػرم   فػػي، أمل
 الآليات المتبعة لأجؿ الحدل مف أثرىما . 

 المتعمق بالثورة الزراعية 1971نوفمبر  08المؤرخ في  73-71أولا : الأمر رقم 
، تػػػأميـ الأراضػػػي  المتعمػػػؽ بػػػالثكرة الزراعيػػػة 1971نػػػكفمبر  08المػػػؤرخ فػػػي  73-71لأمػػػر رقػػػـ اف متضػػػ

الفلبحية الخاصة ، ك قد أقرل لذلؾ آلية تأميـ بمقتضاىا تـ إدراج أراضي الخكاص الفلبحية ضمف صندكؽ 
 ليذا الغرض ، ك إلحاقيا بالنتيجة ضمف أملبؾ الدكلة . الثكرة الزراعية المستحدث 

كف  مالتعامؿ بالسندات العرفية ، يتعيلف التطرؽ إلى مضػ ى شيكعميدؼ تقدير مدل أثر عممية التأميـ عبك 
، ثػػـ بيػػاف  المتعمػػؽ بػػالثكرة الزراعيػػة 1971نػػكفمبر  08المػػؤرخ فػػي  73-71لأمػػر رقػػـ اك أسػػباب صػػدكر 

 أثر تطبيقو عمى شيكع التعامؿ بالسندات العرفية في أراضي الممكيات الفلبحية الخاصة .
  73-71الأمر رقم مضمون و أسباب صدور  -1

إفل المتأمػػػؿ فػػػي الكضػػػع الػػػذم كػػػاف عميػػػو نظػػػاـ الممكيػػػة الخاصػػػة فػػػي الأراضػػػي الفلبحيػػػة غػػػداة الإسػػػتقلبؿ   
سيمظ حتما مدل المجافاة التي كػاف عمييػا ىػذا النظػاـ لمبػدأ التكزيػع العػادؿ ليػذه الأراضػي ، ك تتبػدل ىػذه 

تكل المعيشػػي ، ىػػذه النزعػػة الفرديػػة المجافػػاة حػػيف المكازنػػة بػػيف عػػدد السػػكاف آنػػذاؾ ك الحػػد الأدنػػى لممسػػ
( مػػف المسػػتغميف يممكػػكف كحػػدىـ 03، ثلبثػػة )جعمػػت أكبػػر نسػػبة مػػف مسػػاحة الأراضػػي الفلبحيػػة لأقػػؿ فئػػة 
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      مػػػف المسػػػاحة القابمػػػة لمزراعػػػة ، فػػػي حػػػيف أفل إثنػػػيف ك سػػػبعكف بالمائػػػة( %25) خمسػػػة ك عشػػػركف بالمائػػػة
 . (1)المعيشةؿ مف مستكل الحدل مف مف المستغميف ك عائلبتيـ يعيشكف بأق( 72%)

لبحػػي المػػكركث البحػػث عػػف معالجػػة شػػاممة لأزمػػة العقػػار الفالأمػػر الػػذم دفػػع بػػالإرادة السياسػػية آنػػذاؾ إلػػى 
ة ك إسػػػتغلبؿ ك قػػػد ظيػػػر فػػػي البدايػػػة أسػػػمكب التسػػػيير الػػػذاتي كطريقػػػة عفكيػػػة لإدار  عػػػف العيػػػد الفرنسػػػي ،

اؿ المزارع بشكؿ تمقائي ، ك أماـ ىذا الكضع لـ تجد الدكلة سكل ك تكللى ىذه الميمة عمل العقارات الفلبحية 

 . (2)1962أكتكبر  22المؤرخ في  02-62الإعتراؼ بيذا النكع مف التسيير بمقتضى المرسكـ رقـ 
غير أفل ىذا الحؿ رغـ إكتسابو لمشرعية إلال أنلو لـ يرض طمكحات السمطة التي كانت تنحك صكب تجميع 

عمى الممكية الفردية التي لـ تكف تتماشى مع الصبغة  ك تضييقيا (3)الدكلةالفلبحية في يد  الممكية العقارية
 منذ الإستقلبؿ . الدكلةالإشتراكية التي تبنتيا 

ك ىكػػذا ك عمػػى أنقػػاض نظػػاـ الممكيػػة البائػػد ك التسػػيير الػػذاتي ، تػػـ بعػػث قػػانكف الثػػكرة الزراعيػػة بمقتضػػى 
. ك الػذم جػاء كاضػحا فػي معانيػو ، حػاملب فػي مادتػو  1971فمبر نػك  08المػؤرخ فػي  73-71الأمر رقـ 

الأكلى مبػدأ : الأرض لمػف يخػدميا ، ىدفػو القضػاء عمػى إسػتغلبؿ الإنسػاف لأخيػو الإنسػاف ، ك كضػع حػدل 
 . (4)الفلبحيفسائؿ الإنتاج عمى يرة ، ك إعادة تكزيع الأراضي ك ك لمممكيات المستغمة الكب

اؼ تػػـ إنشػػاء صػػندكؽ الثػػكرة الزراعيػػة لتػػدمج فيػػو الأراضػػي الفلبحيػػة التابعػػة ك فػػي سػػبيؿ تحقيػػؽ ىػػذه الأىػػد
للؤملبؾ الكطنية آليا ، في حيف يتـ الإعتماد عمػى آداة التػأميـ لإدمػاج أجػزء معيلنػة مػف الممكيػات الخاصػة 

حػي ، مػف ك لػـ يتكقػؼ الأمػر عنػد ىػذا الحػدل ، بػؿ أنلػو زاد عمػى ذلػؾ أف قيلػد ممكيػة ك إسػتغلبؿ العقػار الفلب
    خػػلبؿ فػػرض مبػػدأ الإسػػتغلبؿ الشخصػػي ك المباشػػر لػػلؤرض الفلبحيػػة ، كشػػرط للئحتفػػاظ بحػػؽ الممكيػػة .

                                                
1

عياف أثناء فترة الإحتلبؿ الفرنسي في مع العمـ أفل جؿل مساحات الأراضي الفلبحية التابعة لمخكاص كاف قد تممكيا الأ -
كثير مف الأحياف ، كمكافأة ، أك بالمصادقة عمى أملبكيـ للؤراضي الجماعية ك ذلؾ مقابؿ الدكر الكسيط الذم سخره ليـ 
الإستعمار لمقياـ بو بيف إدارتو ك السكاف ، ك في حالات محدكدة يعكد أصؿ ىذه الممكيات إلى عممية شراء الأراضي مف 

مكاطنيف المغمكبيف عمى أمرىـ . يراجع لتفصيؿ أكثر ، فاضمي إدريس ، نظاـ الممكية ك مدل كظيفتيا الإجتماعية في ال
 . 190ك  189، ص  2010القانكف الجزائرم ، ديكاف المطبكعات الجامعية ، 

2- Ordonnance N
o
 62-20 du 02 aout 1962 concernant la protection et la gestion des biens 

vacants .                                                                                                                                   
3

عجة جيلبلي ، أزمة العقار الفلبحي ك مقترحات تسكيتيا مف تأميـ الممؾ الخاص إلى خكصصة الممؾ العاـ ، دار  -
 . 29ك  28، ص  2005لمنشر ك التكزيع ،  الخمدكنية

4
 . 44عجة جيلبلي ، المرجع السابؽ ، ص  -



 

75 
 

ك قد نتج عف ذلؾ مف الناحية القانكنية أفل الحيازة لكحدىا لـ تعد تكفي لمحفاظ عمى حؽ الممكية ، بؿ لابدل 
    غيلػػب أك الإىمػػاؿ مػػف طػػرؼ المالػػؾ مػػف ممارسػػة فعميػػة للئنتفػػاع تحػػت طائمػػة سػػقكط حػػؽ الممكيػػة عنػػد الت

 .  (1)الحائزأك 
كػػؿ نقػػؿ لمممكيػػة بػػيف  إلػػى حػػدل إعتبػػاربمكجػػب ىػػذا القػػانكف ذىػػب  بػػؿ أفل المشػػرع قػػدلػػيس ىػػذا فحسػػب ، 

لرسمي لعمميات الثػكرة الزراعيػة ك تاريخ القفؿ ا 73-71الأحياء طيمة المدلة الكاقعة ما بيف نشر الأمر رقـ 
عينية يترتػب عميػو رىػف الحيػازة  كؿ نقؿ لحقكؽ أك بدكف عكض ) بالمجاف ( ، ككض سكاء أكاف النقؿ بع

 بطػلبفبػاطلب ك كؿ قسمة أك مصالحة أك إجارة أك مزارعة تتعمؽ بأض خاصة زراعيػة أك معػدلة لمزراعػة ، 
 .(2)مطمؽ

تمدة في عممية ك إستكمالا لمقكاعد المتقدمة ، ك تفاديا لما عسى أف يثار مف إعتراض عمى المقاييس المع
عممية        يتكجب عمى القائميف بمعايير ثلبث  73-71أكجد الأمر رقـ تأميـ الفائض عف الممكية ، 

 :   التأميـ مراعاتيا
  معيار القدرة عمى العمؿ ، بحيث لا تتجاكز المساحة المخصصة للئستغلبؿ الشخصي طاقة المالؾ 

 . 73-71ف الأمر رقـ ك عائمتو حسب ما جرل بو حكـ المادة الثانية م
 . معيار الدخؿ الكافي لممالؾ ك عائمتو ، ك ىك معيار مرتبط بالمؤشرات الضريبية 
 . معيار الأرض مف حيث الجكدة ك المردكدية 

بناء عمى ىذه المعايير تـ إدماج آلاؼ اليكتارات مف الأراضي الفلبحيػة ضػمف صػدنكؽ الثػكرة الزراعيػة  ك
 طنية الخاصة .  لتدرج لاحقا ضمف الأملبؾ الك 

 
 
 
 
 
 

                                                
1

 .  35محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -
 . 49ك  48ك يراجع في نفس السياؽ ، عجة جيلبلي ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 73-71مف الأمر رقـ  161يراجع نص المادة  -



 

76 
 

 الممكيات الفلاحية الخاصة ى إنتشار التعاقد العرفي فيعم 73-71مر رقم الأأثر تطبيق  -2
فػي مجػاؿ تفعيػؿ ك تسػريع عمميػة تطييػر الممكيػة  73-71بالرغـ مف الإيجابيات التي جاء بيػا الأمػر رقػـ 

ات التػػي لػػيس ليػػا سػػندات ممكيػػة ك إجػػراء يتعمػػؽ بمتابعػػة الكضػػعية القانكنيػػة لمعقػػار العقاريػػة ، خاصػػة فيمػػا 

 . (1)بشأنياعقارم تحقيؽ 
إلال أفل ىذا القانكف لـ يكفؽ في إرسػاء أسػس إصػلبحية فػي القطػاع الفلبحػي تتماشػى ك التكجػو الإقتصػادم 

. ك يتبػػدل ذلػػؾ بكضػػكح مػػف خػػلبؿ حجػػـ الطعػػكف الإداريػػة ك القضػػائية التػػي الػػذم إنتيجتػػو الدكلػػة آنػػذاؾ 
أثيرت بسبب البيكع العرفية ك الصكرية ت التأميـ ، ك الإشكالات القانكنية ك القضائية التي صاحبت إجراءا

 التأميـ . التي أبرمت أثناء تنفيذ عممية 
فػػي تحجػػيـ الكعػػاء  73-71فمػػـ تفمػػ  آليػػة التػػأميـ المعمػػف عنيػػا بمكجػػب الأمػػر رقػػـ ك أيلػػا مػػا كػػاف الأمػػر ، 

        ليػػػذه الآليػػػةكػػػاف الفلبحػػػي . بػػػؿ عمػػػى العكػػػس مػػػف ذلػػػؾ فقػػػد  العقػػػارم الخػػػاص ، ك معالجػػػة أزمػػػة العقػػػار
       السػػػبؽ فػػػي شػػػيكع التعامػػػؿ بالسػػػندات العرفيػػػة ، خاصػػػة مػػػا يتعمػػػؽ منيػػػا بالأراضػػػي الفلبحيػػػة -التػػػأميـ  –

 . المتكاجدة داخؿ المحيط العمرانيأك ذات الكجية الفلبحية 
ىا قػػػػانكف الثػػػػكرة الزراعيػػػػة أم إىتمػػػػاـ لمقيمػػػػة الماديػػػػة         ك ىكػػػػذا فمػػػػـ تُعػػػػر التػػػػدابير ك المعػػػػايير التػػػػي إعتمػػػػد

ك لا ، . فمػػػـ تػُػراع نفسػػػية المػػالكيف ك الحػػػائزيف  ثنػػػاء تنفيػػذ العمميػػةالمعنكيػػة لػػلؤرض الفلبحيػػػة المؤممػػة أك 
القيمػػػة الحقيقيػػػة لمعقػػػار الفلبحػػػي المػػػؤمـ ، ك التػػػي لا يمكػػػف بػػػأم حػػػاؿ مػػػف الأحػػػكاؿ أف تتناسػػػب ك قيمػػػة 

 .(2)التعكيض العقارية الرمزية التي تعتمد كمعيار لتقدير الضريبة 
ة يل أعتماد عمى معايير لا تستند الى الخاصة ، بالإالفلبحية جزاء معينة مف الممكيات أميـ أتـ ت ك ىكذا فقد

حتياجػات العائميػة ك عػف الطاقػة الماديػة ) الشخصػية ( راضي الفائضة عف الإك ذلؾ بدمج الأ ، (3)شرعية
. عمػى حػدل  ساس الضريبة العقارية المفركضة عمػى كػؿ ىكتػارأ، ك ذلؾ مقابؿ تعكيض يحدد عمى لممالؾ 

                                                
1

 مف ىذه الرسالة . ك ما يمييا 400ه في ص يراجع ما سيأتي ذكر  -

2
 . 32محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
مسألة مشركعية  73-71لقد أثارت عممية تأميـ الممكيات العقارية الفلبحية الخاصة المعمف عنيا بمكجب الأمر رقـ  -

يا تمت بإجراءات لـ تراع ضمانات الممكية العقارية إجراء التأميـ في حدل ذاتو في ظؿل غياب دستكر يرخص بذلؾ ، طالما أنل 
     المؤرخ  182-65الخاصة ، ك في ىذا الإطار يرل جانب مف الفقو بإمكانية إسناد عممية التأميـ لأحكاـ الأمر رقـ 

ؿ لرئيس مجمس الثكرة س 1965جكيمية  10في  مطة ، ك الذم يمكف إعتباره بمثابة دستكر مصغلر لمسمطة آنذاؾ ، يخكل
 .  45التشريع بأكامر . يراجع لتفصيؿ أكثر ، عجة جيلبلي ، المرجع السابؽ ص 

 . 31ك يراجع في نفس السياؽ أيضا ، محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -
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ك التي جاءات صياغتيا عمى النحك التالي :" أفل التعكيض  73-71مف الأمر رقـ  98تعبير حكـ المادة 
تكميػػؼ بيػػا ك إذا لػػـ يكجػػد ، يحػػدد عػػف كػػؿ ىكتػػار مػػف الأرض المؤممػػة بالإسػػتناد إلػػى الضػػريبة العقاريػػة 

 فيجرم تقديرىا بالقياس مع الأراضي التي ىي مف نفس النكع ك الخاضعة ليذه الضريبة " .
رض المؤممة قاـ طلبقنا مع قيمة الأإميـ ، ك الذم لـ يكف يتناسب أك نظرنا لقملة التعكيض الممنكح مقابؿ الت

الفلبحيػة بشػكؿ غيػر قػانكني بغػرض راضػي فػي تمػؾ الفتػرة ، بالبنػاء عمػى الأك الحائزيف الكثير مف الملبؾ 
ضػػطر الػػبعض إ، كمػػا إجػػراءات الػػدمج فػػي صػػندكؽ الثػػكرة الزاعيػػة تحكيميػػا عػػف كجيتيػػا الفلبحيػػة لتفػػادم 

مستحدثة التاريخ بػأثر رجعػي لتفػادم إجػراءات عرفية  سنداتراضييـ ، بالتصرؼ فييا بألى تيريب إالآخر 
 حكاـ قانكف التكثيؽ .أمف  التأميـ ، ك التيرلب

 إسػتغلبليا     سػتمر فػي إمػنيـ مػف ، عرفيػة  سػنداتبمعاينة فلبحية  يةعقار أكعية كتسب عدة أفراد إك مف ىنا 
عرفيا  متصرؼ فييال ا أك أىمميا حتى صارت بكر عف كجيتيا الفلبحية ،  ليامنيـ مف حكل إستثمارىا ، ك ك 

مت فػػي شػػيكع التعامػػؿ بالسػػندات بدايػػة سػػاى 73-71ىكػػذا فقػػد شػػكلؿ الأمػػر رقػػـ ك  لمبنػػاء .معػػدلة كػػأرض 

 .(1)العقار الفلبحيالعرفية في 
 المتعمق بتكوين الإحتياطات العقارية  1974فبراير  20المؤرخ في  26-74ثانيا : الأمر رقم 
المتعمػػؽ بتكػػكيف الإحتياطػػات العقاريػػة لصػػال   1974فبرايػػر  20المػػؤرخ فػػي  26-74تضػػمف الأمػػر رقػػـ 

فػػػي الكسػػػط ة لػػػو ، تكسػػػيع الممكيػػػة العمكميػػػة عمػػػى حسػػػاب الممكيػػػة الخاصػػػة البمػػػديات ك المراسػػػيـ المطبقػػػ
الحضرم ، ك أقرل لذلؾ آليػة إدمػاج بمقتضػاىا تػُدمج أراضػي الخػكاص الكاقعػة فػي المحػيط العمرانػي ضػمف 

الإحتياطػػػػػػات العقاريػػػػػػة لمبمػػػػػػديات ، ك يُمنػػػػػػع نقػػػػػػؿ ممكيتيػػػػػػا بػػػػػػأم كيفيػػػػػػة كانػػػػػػت إلال لصػػػػػػال  ىػػػػػػذه الأخيػػػػػػرة             
 (2)-البمديات –

تبيػاف  التعامؿ بالسند العرفي ، يقتضي الأمػر عمى شيكع –الإدماج  –ك بيدؼ تقدير مدل أثر ىذه الآلية 
المتعمػؽ بتكػكيف الإحتياطػات  1974فبرايػر  20المؤرخ في  26-74مضمكف ك أسباب صدكر الأمر رقـ 

ؿ بالسػػػػندات العرفيػػػػة فػػػػي القطػػػػاع   العقاريػػػػة لصػػػػال  البمػػػػديات ، ثػػػػـ إبػػػػراز أثػػػػر تطبيقػػػػو عمػػػػى شػػػػيكع التعامػػػػ
  ك ىك ما سيتـ شرحو كفقا لمتفصيؿ الآتي :الحضرم . 

                                                
1

دراسي لزرؽ بف عكدة ، مداخمة بعنكاف : الأسباب القانكنية لمبناء غير الشرعي ك الحمكؿ المقترحة ، فعاليات اليكـ ال -
، حكؿ إشكالية " آليات تسكية البناءات غير الشرعية " ، كمية الحقكؽ ك العمكـ  2015مام  27السادس المنظـ يكـ 

 مخبر القانكف العقارم ك البيئة ، جامعة عبد الحميد إبف باديس ، مستغانـ .، السياسية 

2
 . 41محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -
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  26-74صدور الأمر رقم و أسباب مضمون  -1
لقػػػد كػػػػاف منتظػػػػرا مػػػػف الإرادة التشػػػريعية غػػػػداة الإسػػػػتقلبؿ أف تػػػػدرؾ البعػػػد الإسػػػػتراتيجي لممخػػػػزكف العقػػػػارم 

الة ك نصكص تنظيمية تُمكف الجماعػات ف قكانيف فعل المكضكع تحت تصرؼ البمديات ، ك أف تبادر إلى س
 المحمية مف تنظيـ السكؽ العقارية ك تضع حدلا لممضاربة في الأسعار .

 1974فبرايػػػر  20المػػػؤرخ فػػػي  26-74إلال أنلػػػو عمػػػى العكػػػس مػػػف ذلػػػؾ ، فمػػػـ تسػػػم  أحكػػػاـ الأمػػػر رقػػػـ 
تطييػػر الممكيػػػة  الكضػػعية السػػػيئة كمػػف تغييػػػر ، المتضػػمف تكػػكيف الإحتياطػػػات العقاريػػة لصػػػال  البمػػديات 

 العقارية .
السػػالؼ الػػذكر ، قػػد أكقفػػت كػػؿ نقػػؿ لمممكيػػة  73-71فػػإذا كانػػت التػػدابير القانكنيػػة ك التنظيميػػة للؤمػػر رقػػـ 

الأحيػػػػاء بدايػػػػة مػػػػف سػػػػرياف قػػػػانكف الثػػػػكرة الزراعيػػػػة إلػػػػى حػػػػيف الفقػػػػؿ النيػػػػائي لتػػػػدابيره . فػػػػإفل الأمػػػػر          بػػػػيف 
عنيػػا لصػػال  ك الكاقعػػة فػػي المحػػيط العمرانػػي بالتنػػازؿ  ـ مػػلبؾ الأراضػػي المعػػدلة لمبنػػاءقػػد ألػػز  26-74رقػػـ 

ك مقتضػيات لشركط  ك التي تتكلى بدكرىا التنازؿ عنيا لفائدة الغير بعد تييئتيا كفقا، البمديات دكف سكاىا 
 . يرعمتالك قكانيف التييئة 

فقػد  ،المعػدلة لمبنػاء الأراضػي ات القانكنيػة عمػى التصػرفكػؿ المعػاملبت ك ك بالإضافة إلى منػع المالػؾ مػف 
حػػػدد ذات الأمػػػر إجػػػراءات يتعػػػيلف عمػػػى البمػػػديات إحتراميػػػا ك مراعاتيػػػا أثنػػػاء تنفيػػػذ عمميػػػة إدمػػػاج أراضػػػي 
الخػػكاص ضػػمف رصػػيدىا العقػػارم ، ك التػػي يمكػػف حصػػرىا أساسػػا فػػي مػػداكلات المجمػػس الشػػعبي البمػػدم 

، ك كػػػذا صػػػادقة الػػػكالي عمػػػى قػػػرار الػػػدمج بإعتبػػػاره الجيػػػة الكصػػػية بشػػػأف العقػػػارات المقػػػرر إدماجيػػػا ، ك م
تسجيؿ العقارات المدمجة بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ، ك التأشير بيا عمى مجمكعة البطاقات السعي إلى 

مبمػػػغ التعػػػكيض الػػػذم يػػػدفع لممالػػػؾ بعػػػد مراعػػػاة بالإضػػػافة إلػػػى  قاريػػػة الخاصػػػة بالعقػػػار محػػػؿ الػػػدمج ،الع
 . ئمية لوالإحتياجات العا

ك قد كػاف المعػكلؿ عميػو فػي ىػذا الصػدد ، أف تػؤدم أحكػاـ ىػذا الأمػر إلػى تطييػر الممكيػة العقاريػة ، أثنػاء 
ك أف يػػػتـ تسػػػكية المسػػػتحقات الماليػػػة الخاصػػػة بتقػػػكيـ  تصػػػفية أصػػػؿ ممكيػػػة العقػػػارات الخاصػػػة المدمجػػػة ،

تيػػا ك تييئتيػا عقػػكد إسػػتفادة تراعػػي الأراضػي لفائػػدة الخػػكاص ، ك تسػميـ المسػػتفديف مػػف الأراضػي بعػػد تجزئ
 شير العقارم . الك  التسجيؿقكاعد 

إلال أفل الملبحظ عمميا ، أفل البمديات لـ تراع في كثير مف الحالات ما أكجبو القانكف ، فقامت ببيع أراضػي 
لكييػػا قبػػؿ إدماجيػػا ضػػمف إحتياطاتيػػا العقاريػػة ، ك دكف تبيمػػغ ك تعػػكيض ما –المعػػدلة لمبنػػاء  -المػػكاطنيف 
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كمػػػا قامػػػت بالتنػػػازؿ عػػػف قطػػػع أرضػػػية معػػػدلة لمبنػػػاء دكف أف تسػػػملـ لممسػػػتفيديف عقػػػكد التنػػػازؿ ، ك دكف أف 
 . (1)العقارمتستكمؿ بشأنيا إجراءات التسجيؿ الجبائي ك الإشيار 

  ىكػػػذا فقػػػد شػػػكملت النقػػػائص القانكنيػػػة ك التناقضػػػات العمميػػػة لآليػػػة الإدمػػػاج ، مضػػػاربات عقاريػػػة كاسػػػعة  ك
ت بحمػػػكؿ السػػػند العرفػػػي محػػػؿ السػػػند التػػػكثيقي ، نتيجػػػة تقييػػػد حريػػػة المعػػػاملبت العقاريػػػة فػػػي الكسػػػط إنتيػػػ

 الحضرم في ىذه المرحمة .

ك عمػى العمػكـ فقػػد أدل التسػرع فػػي تأسػيس الإحتياطػػات العقاريػة ك قملػػة التجربػة إلػػى فشػؿ العمميػػة ، إذْ أفل 
إلػى الإفتقػار  العمكميػة ، بالإضػافة تنتيجيػا السػمطات ؿ سياسػة عمرانيػةقانكف الإحتياطات العقارية كاف أك 

خاصػة فػي مجػاؿ التييئػة ؤىمػة : ذات التقنيػة العاليػة ، ك لمككادر المؤىمة لمقيػاـ بالعمميػة ، ك المقصػكد بالم
العمرانيػػة ، عمػػى إعتبػػار أفل عمميػػة الػػدمج ضػػمف الإحتياطػػات العقاريػػة تعتبػػر مػػف المشػػاريع ذات الصػػبغة 

تطمب نػكع خػاص مػف الدراسػات ، ك عػددا معتبػرا مػف الإطػارات ك التقنيػيف ذكم الكفػاءة عمػى التقنية التي ت
لؾ كثيػرا مػػا كانػػت تقػع فػػي أخطػػاء لػػذ، و غالبيػػة البمػديات يػػمك ىػػك مػػا لػـ تكػػف تتػكافر عمسػتكل كػػؿ بمديػة ، 

        كالات القانكنيػة الإشػخػلبؿ مف  يتجمى ذلؾ بكضكحعممية الدمج لعدـ إحتراـ الإجراءات القانكنية . ك  أثناء
أثنػػاء محاكلػػة التطييػػر العقػػارم المعمػػف عنيػػا بمقتضػػى المػػادة  ك المنازعػػات القضػػائية المعقػػدلة التػػي ظيػػرت

المتضػػػػػمف التكجيػػػػػو العقػػػػػارم المعػػػػػدلؿ           1990نػػػػػكفمبر  18المػػػػػؤرخ فػػػػػي  25-90مػػػػػف القػػػػػانكف رقػػػػػـ  86
 . (2)المتمـك 

                                                
1

ص  2004بيدة ، إثبات الممكية العقارية ك الحقكؽ العينية العقارية في التشريع الجزائرم ، دار ىكمو ، عبد الحفيظ بف ع -
22 . 

2
المتضمف التكجيو العقارم المعدلؿ ك المتمـ عمى  1990-11-18المؤرخ في  25-90مف القانكف رقـ  86تنص المادة  -

 6ك  4ك  3ك  2ة في مساحات التعمير تطبيقا لأحكاـ المكاد ما يمي :" تسرم عمى النحك الآتي أكضاع الأراضي المدخم
 المذككر أعلبه ، ك لـ تدمج نيائيا في الإحتياطات العقارية البمدية : 1974فبراير  20المؤرخ في  26-74مف الأمر رقـ 

مير في شكؿ مناطؽ تدمج نيائيا في الإحتياطات العقارية لمبمدية المعنية الأراضي المدخمة في مساحات عمميات التع -1
حضرية جديدة أك مناطؽ صناعية ، أك مناطؽ أعماؿ ك برامج سكنية ك تجييزية أخرل إنطمقت قبؿ إصدار ىذا القانكف   
ك كانت حسب الحالات مكضكع مداكلات مكافؽ عمييا قانكنا أك مكضكع رخص لمبناء أك رخص تجزئة الأراضي لأجؿ 

 البناء ك / أك أعماؿ إنسانية .
ىذه البمديات تمؾ القطع الأرضية إلى الييئات العمكمية المكجكدة أك التي ستحدث بغية فت  المجاؿ لمتابعة  ك تحكؿ

العمميات طبقا لممخططات المقررة . ك الكيفيات الأخرل لتصحي  عمميات شراء القطع الأرضية السالفة الذكر ك بيعيا ىي 
المذككر أعلبه . يتحمؿ مستعمؿ القطعة  1974فبراير  20في  المؤرخ 26-74تمؾ المنصكص عمييا لتطبيؽ الأمر رقـ 

 مصاريؼ العمميات مع دفع التعكيضات المحتممة .
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رات المالية لمبمديات ، إذْ أفل عمميػة الإدمػاج تتطمػب أظرفػة ماليػة أضؼ إلى ذلؾ ضعؼ الإمكانيات ك القد
كبيػػػرة لتغطيػػػة مسػػػتحقات التعػػػكيض ، ك ىػػػك مػػػا عجػػػزت غالبيػػػة البمػػػديات عػػػف تػػػكفيره لأصػػػحاب الأراضػػػي 

ك حتػػى فػػي حالػػة دفعيػػا لمتعػػكيض ، فػػإفل فػػارؽ القيمػػة بػػيف السػػعر المقػػدـ فػػي السػػكؽ . بػػؿ أنلػػو المدمجػػة 
أعمػى بكثيػػر مػػف ، فالسػػعر فػػي السػكؽ المكازيػػة كػػاف جػدلا  ت متباعػػدةكانػػتعػكيض ال قاتسػػتحمالمكازيػة ، ك 

عالمقػػدـ مػػف قبػػؿ  البمديػػة مبمػػغ التعػػكيض   الخػػكاص عمػػى الملجػػكء إلػػى التعامػػؿ المكثػػؼ ، الأمػػر الػػذم شػػجل
 بالسندات العرفية . 

 ضريعمى إنتشار التعاقد العرفي في القطاع الح 76-74 مر رقم الأأثر تطبيق  -2
إلػى  ، ك المراسػيـ المطبقػة لػو  26-74أدت سرعة ك سػطحية إعػداد آليػة الإدمػاج أثنػاء العمػؿ بػالأمر رقػـ 
المتضػػمف  91-70مػػف الأمػػر رقػػـ  12التعجميػػؿ بمخالفػػة الحظػػر القػػانكني الثابػػت بمقتضػػى أحكػػاـ المػػادة 

 ط الحضرم .، ك الملجكء المكثؼ إلى التعامؿ بالسندات العرفية في الكس تنظيـ التكثيؽ
ك ىكػػػذا فبػػػالرغـ مػػػف الجيػػػكد التػػػي باشػػػرتيا السػػػمطات العمكميػػػة لتسػػػيير ك إنجػػػاح عمميػػػة الإدمػػػاج ضػػػمف 
الإحتياطػػات العقاريػػة ، إلال أفل عمميػػة تحكيػػؿ ىػػذه الأراضػػي ضػػمف الإحتياطػػات العقاريػػة لػػـ تكتمػػؿ بصػػفة 

السػككت الكثيػر مػف  ناىيػؾ عػف، قانكنية في أكثر مف بمدية بسبب الكضػعية الصػعبة لمكثيػر مػف البمػديات 
حيػازة المسػتفديف مػف القطػع الأرضػية كػذا ك بؿ المالي عف أراضػييـ المدمجػة ، الملبؾ عف المطالبة بالمقا

 . (1)بالبيعإدارية المقتناة لنسخ مف قرارات مثبتة لمداكلات المجمس الشعبي البمدم أك لكعكد 
  مػػر شػػكاؿ الػػذم كقػػع فيػػو الأيضػػا فػػي نفػػس الإأكقػػع  قػػد لػػيس ىػػذا فحسػػب ، بػػؿ أفل ىػػذا القػػانكف كمػػا سػػنرل

 .دماج مف حيث التعكيض الممنكح مقابؿ الإ 73-71 رقـ
        راضػػػي الكاقعػػػة فػػػي المحػػػيط العمرانػػػيتػػػـ تحكيػػػؿ جميػػػع الأ،  26-74رقػػػـ الأمػػػر  أمالأمػػػر ىػػػذا فبمكجػػػب 

  مبمػػديات ل الإحتياطػػات العقاريػػةضػػمف (  مػػلبؾ الكقفيػػة، الأ ماعػػات المحميػػةجمػػلبؾ الأ،  مػػلبؾ الكطنيػػةالأ )
ػػأ حيػػث يػػتـ حتياجػػات العائميػػة ك المينيػػة ، فػػي حػػدكد الإ لال إا الممكيػػة العقاريػػة الخاصػػة ، فػػلب يعتػػرؼ بيػػا مل

لب يمكػػػف مػػػف ثػػػـ فػػػك  .حتياطػػػات العقاريػػػة لمبمػػديات الإ ضػػػمفالمسػػػاحة الفائضػػػة ) الزائػػػدة ( تمقائيػػا ؿ تحكيػػ

                                                                                                                                                   

ؿ ممكية القطع الأرضية العادية التي إقتنيت بمقتضى الأمر رقـ  -2 =         1974فبراير  20المؤرخ في  26-74تحكل
 كيفيات التي تحدد عف طريؽ التنظيـ .إلى ىيئات عمكمية محمية مختصة ، تتكلى تسييرىا حسب ال

 تظؿ القطع الأخرل غير المبنية تحت تصرؼ ملبكيا ك تخضع لأحكاـ ىذا القانكف ك أحكاـ التشريع المعمكؿ بو " . -3

1
 . 49محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -
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عتبارىا الفاعؿ الكحيد الذم يحتكر عممية إب، بمدية التي يقع فييا العقار لصال  ال إلال لمالكيا التصرؼ فييا 
 ملبؾ الدكلة .أراضي ك تجزئتيا ، ك ذلؾ كفؽ السعر الدم تحدده مصال  كتساب ك التنازؿ ك تييئة الأالإ
مقارنة بسعر السكؽ ك الحائزيف الذم بدل مجحفنا في حؽ الكثير مف الملبؾ ( التعكيض السعر ) يذا ف

حكاـ ألى التحايؿ عمى إضييـ لغير البمدية ، دفع بالكثير منيـ أراف التصرؼ في منعيـ ملى إضافة بالإ
ا كاسعنا ككنيا  دماج ،جراءات الإإبيع عرفية لتفادم  عقكدبراـ إىذا القانكف ، ب ك قد لقت ىذه العممية ركاجن

 .( 1)دماجلإامقابؿ تعكيض السعر المقدـ كسعار مرتفعة مقارنة مع أكانت تتـ ب
ؿ اك لذلؾ يمكف القكؿ أفل سياسة الإحتياطات العقارية عكض أف تضع حدلا لمتعاقد العرفي في مجاؿ تد

 كضع غير قانكني . ت إلى الأسباب القانكنية التي أدل أىـ  فإنليا كانت أحدالممكية العقارية ك إثباتيا ، 
في  عند النظر قد أثقمت كاىؿ القضاء اريةبتككيف الإحتياطات العق ةإفل تدابير ىذا القانكف المتعمق

ىذه السندات العرفية . كما أضافت عبء أكبر لمسمطات العمكمية عند معاجة  زعات التي تثكر بشأفالمنا
 ؼاستنز إلـ تقؼ عند حدل التي ك ،  الفكضكية المعاينة بيذه السندات ياتاظاىرة الإنتشار الكبير لمبن

راضي الفلبحية الأ لتشمؿ باقي تمتدإ بؿ أنليا، ء في المحيط الحضرم كعية العقارية الخاصة بالبناالأ
-البنايات الفكضكية  -نفسيا نتيت بفرض إك التي  .لممدف لمحيط العمراني كاقعة ضمف االخصبة ال

    رادة السياسية مر الذم دفع بالإالأ كنتيجة حتمية رىنت فعالية قكانيف التييئة ك التعمير في حذل ذاتيا .
 .(2)السكفؾ ك عتراؼ بحقكؽ الشاغميف ليذه البنايات في ميداف التممل لى الإإالتشريعية في تمؾ الفترة  ك
مػػت التػػدابير ك المعػػاييرىكػػذا نلبحػػظ كيػػؼ  ك  26-74التػػي إعتمػػدىا المشػػرع فػػي صػػياغة الأمػػر رقػػـ  عجل

الملجػػػكء المكثػػػؼ إلػػػى المتضػػػمف تكػػػكيف الإحتياطػػػات العقاريػػػة لصػػػال  البمػػػديات ك المراسػػػيـ المطبقػػػة لػػػو ، 
ػػالتعامػػؿ بالسػػندات العرفيػػة .  فػػي قػػانكف التػػي فرضػػيا تنفيػػذ ىػػذا الك الإشػػكالات رت الصػػعكبات ك كيػػؼ فجل

فكضػػى العمػػراف فػػي القطػػاع ،  مجػػاؿ تحكيػػؿ العقػػار الحضػػرم ك الفلبحػػي التػػابع لمخػػكاص لصػػال  البمػػديات
الػػتحكـ ت تطييػػر الممكيػة العقاريػة ، ك تفعيػؿ عمميػاالحضػرم فػي الكقػػت الػدم كػاف ينتظػػر منػو الكثيػر فػػي 

 . قامة مشاريع تنمكيةإفي الكعاء العقارم قصد 

                                                
1

 اـ الشير الشخصي ك نظاـ الشير العيني يراجع لتفصيؿ أكثر ، مكيسي عبد الملو ، إشكالات العقد التكثيقي بيف نظ -
 . 33، ص  2013مجمة المكثؽ ، المجمكعة الثانية ، العدد الأكؿ ، يكنيك 

2
 .مف ىذه الرسالة  ك ما يمييا 86في ص  يراجع ما سيأتي بيانو -
 السابؽ . يراجع أيضا ، لزرؽ بف عكدة ، الأسباب القانكنية لمبناء غير الشرعي ك الحمكؿ المقترحة ، المرجع -



 

37 
 

ىكػػذا فقػػد كػػاف لمقيػػكد المشػػددة ك التعقيػػدات التػػي حمميػػا قػػانكني الثػػكرة الزراعيػػة ك الإحتياطػػات العقاريػػة  ك
فيػة ك مخالفػة الحظػر الأثػر البػالغ فػي ذيػكع التعامػؿ المكثػؼ بالسػندات العر ، لصال  البمديات بيف طياتيما 

ديسػػمبر  15المػػؤرخ فػػي  91-70مػػف قػػانكف التكثيػػؽ القػػديـ رقػػـ  12القػػانكني الثابػػت بعمػػكـ أحكػػاـ المػػادة 
فكضػػػكم      . ك ىػػػك مػػػا أدل إلػػػى إسػػػتنزاؼ مسػػػاحات كاسػػػعة مػػػف الأراضػػػي الفلبحيػػػة ، ك إسػػػتيلبؾ  1970

عقلبنػػػي لممخػػػزكف العقػػػارم المكضػػػكع تحػػػت تصػػػرؼ البمػػػديات ،  ػػػا فػػػت  أبػػػكاب أخػػػرل لممنازعػػػات         ك اللبل ممل
مػػف آثػػار ك إنجػػاز لبنػػاءات فكضػػكية  ك المضػػاربات العقاريػػة ، بسػػبب مػػا نجػػـ عػػف تمػػؾ السػػندات العرفيػػة

 مخالفة لقكاعد التعمير ك التييئة العمرانية .
مكيػػة لػػيس ىػػذا فحسػػب ، فقػػد أدل العمػػؿ بيػػذيف القػػانكنيف إلػػى غمػػكض ك إنعػػداـ فػػي السػػندات المثبتػػة لمم

العقارية ، نتيجة شيكع التعاقد العرفي . فضلب عف حرماف الدكلة مف إيرادات ماليػة ىامػة ك معتبػرة لصػال  
الخزينػػة العمكميػػة . ك لػػذلؾ كػػاف مػػف المنطقػػي كنتيجػػة لػػذلؾ أف تتػػدخؿ الإرادة التشػػريعية لمعاجػػة السػػمبيات 

 التي خملفيا العمؿ بيذيف القانكنييف .
 ن السمبيات التي خمّفيا العمل بقانوني الثورة الزراعية و الإحتياطات العقارية : آليات الحدّ م لثاثا

لا يمكف الحديث عف الآليات ك السياسية التي إعتمدىا الجزائر لأجؿ معالجػة السػمبيات التػي خملفيػا العمػؿ 
ؼ النصػػكص بقػػانكني الثػػكرة الزارعيػػة ك الإحتياطػػات العقاريػػة السػػالفي الػػذكر ، إلال مػػف خػػلبؿ عػػرض مختمػػ

القانكنيػػػة التػػػي كانػػػت تتػػػرجـ تكجػػػو الإرادة التشػػػريعية نحػػػك تسػػػكية الكضػػػعيات الناتجػػػة عػػػف العامػػػؿ بيػػػذيف 
 القانكنيف . ك ىك ما سنكضحو بإيجاز فيما يمي :

  1985أوت  13المؤرخ في  01-85قم الأمر ر  -1
شػػػغؿ الأراضػػػي قصػػػد الػػػذم يحػػػدد إنتقاليػػػا قكاعػػػد  1985أكت  13المػػػؤرخ فػػػي  01-85حػػػدد الأمػػػر رقػػػـ  

 (2)1985 أكت 13المػػؤرخ فػػي  212-85المطبػػؽ لػػو رقػػـ  ، ك المرسػػكـ (1)حمايتيػػا المحافظػػة عمييػػا ك 

                                                
1

 29-90القانكف رقـ  79. ك الممغى بمكجب المادة  1985-08-14، الصادرة بتاريخ :  34منشكر في ج ر ، ع  -
، الصادرة بتاريخ :  52المتعمؽ بالتييئة ك العمراف المعدلؿ ك المتمـ . منشكر في ج ر ، ع  1990-12-01المؤرخ في 

02-12-1990 . 

2
    يحدد شركط تسكية أكضاع الذيف يشتغمكف فعلب أراضي عمكمية  1985-08-13المؤرخ  212-85المرسكـ رقـ  -

أك خصكصية كانت محؿ عقكد ك / أك مباني غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ بيا ك شركط إقرار حقكقيـ في التممؾ ك السكف 
 . 1985-08-14، الصادرة بتاريخ :  34منشكر في ج ر ، ع 

           بة للئجراءات المتبعة في عممية التسكية ، التعميمة الكزارية المشتركة المؤرخة يراجع في نفس السياؽ ، بالنس -
 . 1985لسنة ،  34المتعمقة بمعاجمة البناء غير المشركع . منشكرة في ج ر ، ع ،  1985-08-13 في
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المقامػػة عمػػى منيػػا تمػػؾ  ، ك (1)الشػػرعيةالبنايػػات غيػػر القكاعػػد ك الإجػػراءات الكاجػػب مراعاتيػػا عنػػد تسػػكية 
 أكعية عقارية معاينة بسندات عرفية . 

المرسػػكـ  تػػدابيرمنػػو ، ك كػػذا  14ك  13ك لاسػػيما المػػادتيف ،  أعػػلبه 01-85ـ رقػػ الأمػػر أحكػػاـك عمػػلب ب
تسػػػكية كضػػػعية البنايػػػات فػػػي ، شػػػرعت الجماعػػػات المحميػػػة  1985أكت  13المػػػؤرخ فػػػي  212-85رقػػػـ 

المقامػػة عمػػى أكعيػػة عقاريػػة عمكميػػة أك خاصػػة ، ك التػػي تكػػكف معاينػػة بسػػندات عرفيػػة ، ك غيػػر مطابقػػة 
مػػػف خػػػلبؿ ، ك مقػػػاييس البنػػػاء بمطابقػػػة ىػػػذه البنايػػػات لقكاعػػػد التييئػػػة ك التعميػػػر ، يػػػا لمقكاعػػػد المعمػػػكؿ ب

-V .R.D- تزكيػػػدىا بمختمػػػؼ الطػػػرؽ ك الشػػػبكات
  إقػػػرار شػػػاغمي ىػػػذه البنايػػػات بحقليػػػـ فػػػي التسػػػكية  ك (2)

ا بعػد الطرفيف إلى المكثؽ لتحرير سند تكثيقي يتضمف تثبيػت ممكيػة العقػار ، ك ىػذبمجكء يتـ ذلؾ عمى أف 
سػمـ عمى التسػكية ، ك رخصػة البنػاء أك التػرخيص بالأشػغاؿ المُ حصكؿ المعني بالأمر عمى مقرر المكافقة 

 .(3)مف قبؿ البمدية لغرض التسكية
 168أملا البنايات التي تككف معاينػة بمكجػب سػندات عرفيػة مخالفػة لمقػكانيف المعمػكؿ بيػا ، لاسػيما المػادة 

ػت عمػى منػع  1971نػكفمبر  08 المؤرخ في 73-71مف الأمر رقـ  المتضػمف الثػكرة الزراعيػة ، التػي نصل
 26-74مػػػف الأمػػػر رقػػػـ  06المػػػادة ك نقػػػؿ ممكيػػػة الأراضػػػي الفلبحيػػػة أك المعػػػدلة لمفلبحػػػة بػػػيف الأحيػػػاء ، 

ػػت عمػػى حػػؽ إحتكػػار ، المتعمػػؽ بتكػػكيف الإحتياطػػات العقاريػػة  1974فبرايػػر  20الصػػادر بتػػاريخ  التػػي نصل
 تُعدل باطمة .  الإرث ، فإنلياالداخمة في محيطيا العمراني ، ما عدا نقؿ الممكية عف طريؽ  البمدية للؤراضي

                                                
1

 تقسـ البنايات غير الشرعية إلى نكعيف : -
 البنايات غير الشرعية الفكضكية  •

تمؾ البنايات التي لا تطابؽ  -bidon villes- لبنايات غير الشرعية الفكضكية أك ما يسمى بالأحياء القصديريةيقصد با
 مقاييس البناء ، حيث تنعدـ بيا أبسط شركط الحياة ، ك مف شأنيا أف تشكه النسيج العمراني ك المنظر الجمالي لممدف . 

 البنايات غير الشرعية غير الفكضكية   •
البنايات المنجزة خارج أدكات التييئة ك التعمير ، فأغمب ىذا النكع مف البنايات مشيلد دكف رخص البناء أك أنليا ىي تمؾ 

مقامة فكؽ أكعية عقارية تابعة للؤملبؾ العمكمية أك مزارع فلبحية أك أفل نقؿ ممكية الأرض كاف نتيجة صفقة غير  
ى أرض الغير في القانكف الجزائرم ، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة مشركعة . أنظر آسيا جركرك ، المباني المقامة عم

 :      الماجستير في الحقكؽ ، فرع عقكد ك مسؤكلية ، كمية الحقكؽ ، جامعة الجزائر بف عكنكف ، السنة الجامعية
 . 74، ص  2003-2004

 
2

- Voirie et Reseaux Divers . 
3

 . 37المرجع السابؽ ، ص يراجع لتفصيؿ أكثر ، عبد الحفيظ بف عبيدة ،  -
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        ، ك التػي 1985أكت  13المػؤرخ فػي  01-85مػف الأمػر رقػـ  14ك في ىذه الحالػة تطبػؽ أحكػاـ المػادة 
ي كانػػت محػػؿ صػػفقة التػ يةالأرضػػالقطعػػة بمكجبيػا تحػػؿ البمديػػة بقػكة القػػانكف محػػؿ طرفػػي السػند ، ك تػػدمج 

 . (1)لمحائزغير مشركعة ضمف الأملبؾ الخاصة لمبمدية دكف دفع تعكيضات 
ك بعد عممية الدمج ، تقكـ البمدية بالتنازؿ عف ممكية العقار لمحائز ، ك الذم يتكجب عميو تسديد رسـ عف 

المالػػػؾ  يحػػػدد مػػػف طػػػرؼ مصػػػال  أمػػػلبؾ الدكلػػػة ، ك ذلػػػؾ دكف الإخػػػلبؿ بحقػػػو فػػػي مطالبػػػةقيمػػػة الأرض 
قو مف ضرر مف جراء تسديد قيمة الرسـ . مع إلػزاـ المالػؾ الأصػمي بػدفع رسػـ حالأصمي بالتعكيض عملا ل

مػػف قيمػػة العقػػار لفائػػدة الخزينػػة العمكميػػة ، ك يكػػكف ىػػذا الإجػػراء ( %50)خػػاص يقػػدر بخمسػػكف بالمائػػة 
 بمثابة ردع حتى لا يُقدـ الأفراد عمى مخالفة القكاعد القانكنية .

ػت ع ك مى العمكـ فلب تتـ تسكية كضعية الأراضي ، إلال لفائدة مػف يحػكز الأرض حيػازة فعميػة كفقػا لمػا نصل
 الأمر.ذات مف  14عميو أحكاـ المادة 

ك عمى ذلؾ ، إذا كاف المستفيد مف المعاممة لا يتكافر عمى شرط الحيازة سقط حقلو في التسػكية ، عمػى أف 
ز عػػف ممكيػػة الأرض التػػي أُدمجػػت ، ك ىػػذا بعػػد دفػػع مقابػػؿ متػػى كانػػت تقػػكـ البمديػػة بالتنػػازؿ لصػػال  الحػػائ

 . (2)التعميرالمباني التي شُيلدت تتكافر عمى المعايير ك المقاييس التي تتطمبيا قكاعد التييئة ك 
  2008جويمية  20المؤرخ في  15-08قانون رقم ال -2
مجػػػاؿ مراقبػػػة النشػػػاط العقػػػارم طيمػػػة فتػػػرة التقميديػػػة المككمػػػة ليػػػا فػػػي  تداد خملػػػؼ تخمػػػي الدكلػػػة عػػػف الآقػػػل

أمػػاـ فتحػػت المجػػاؿ أكثػػر التسػػعينات ، بسػػبب الإنشػػغاؿ بالأزمػػة الأمنيػػة ، إلػػى مضػػاربات عقاريػػة كاسػػعة ، 
، نتيجػػة فػػي مجػػاؿ تػػداكؿ الممكيػػة العقاريػػة  بالسػػندات العرفيػػة  مكثلػػؼإلػػى التعامػػؿ اللخػػكاص فػػي الملجػػكء ا

 متممؾ ك السكف . لالحاجة الماسة 
ك ىػي فتػرة إلغػاء العمػؿ  –ك تضػاعفت المشػكمة مػع إحتكػار المنػدكبيات التنفيذيػة لمبمػديات فتػرة التسػعينات 

فػػي بيػػع الأراضػػي لممػػكاطنيف  –السػػالؼ الػػذكر  25-90بقػػانكف الإحتياطػػات العقاريػػة بمكجػػب القػػانكف رقػػـ 

                                                
1

 . 74آسيا جركرك ، المرجع السابؽ ، ص  -

 . 35يراجع في نفس السياؽ أيضا ، مكيسي عبد الملو ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 38عبد الحفيظ بف عبيدة ، المرجع السابؽ ، ص  -
 .     75يراجع في نفس السياؽ أيضا ، جركرك آسيا ، المرجع السابؽ ، ص  -
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   مػػف الأراضػػي الفلبحيػػة  مقابػػؿ قػػرارات إسػػتفادة ، ك الأخطػػر مػػف ذلػػؾ أنليػػا إسػػتكلت عمػػى مسػػاحات شاسػػعة
 . (1)ك التعمير ك قامت بتجزئتيا ك بيعيا لمخكاص مف أجؿ البناء خارج أدكات التييئة 

 الأمػػر الػػذم دفػػع بػػالإرادة التشػػريعية إلػػى ضػػركرة البحػػث أف أطػػر تشػػريعية جديػػدة لكضػػع حػػدل لمكضػػػعيات
، ك مكاجيػػة حػػالات البنايػػات غيػػر الإسػػتفادات المقػػررة بمقتضػػى قػػانكف الإحتياطػػات العقاريػػة عػػف الناتجػػة 
 ك البناءات الفكضكية المقامة عمى أكعية عقارية عمكمية ك خاصة .، المكتممة 

 رقػػـ بمكجػػب القػػانكف " تحقيػػؽ مطابقػػة البنايػػات" سػػف إجػػراء جديػػد يعػػرؼ بػػػ بالمبػػادرة إلػػى ك قػػد تجمػػى ذلػػؾ 
 لتسػػػكية، (2)إتمػػػاـ إنجازىػػػات ك المتعمػػػؽ بقكاعػػػد مطابقػػػة البنايػػػا 2008جكيميػػػة  20 المػػػؤرخ فػػػي 08-15

التػػػي يمكػػػف غيػػػر المكتممػػػة معػػػايير لمبنايػػات المشػػػرع  ولػػػمػػػف خلب. كضػػع  قانكنيػػػةة البنػػػاءات غيػػػر الكضػػعي
          ك السػػػمطة المكمفػػػة بالبػػػت فػػػي تحقيػػػؽ المطابقػػػة، بشػػػأنيا لإجػػػراءات الكاجبػػػة الإتبػػػاع احػػػدد  ك،  معالجتيػػػا

 . ذلؾالمقررة لجاؿ الآك 
التسػػكية ، إلال أفل  ات العمكميػػة لتسػػيير ك إنجػػاح عمميػػةبػػالرغـ مػػف الجيػػكد التػػي باشػػرتيا السػػمط  أنلػػو كلال إ

مؤشػػر الػػكتيرة التػػي سػػارت بيػػا عمميػػة معالجػػة ممفػػات التسػػكية ، لػػـ تصػػؿ إلػػى الغايػػة التػػي كػػاف ينبغػػي أف 
طابقػػة . ك لعػػؿل فػػرض عمميػػة الممػػف أجميػػا تصػػؿ إلييػػا ، بػػؿ أنليػػا لػػـ تحقػػؽ أم مػػف الرىانػػات التػػي تقػػرر 

فيـ  السبب في ذلؾ يرجع إلى عزكؼ المكاطنيف ك عدـ إكتراثيـ بمسألة التسكية ، إملػا لجيػؿ ىػؤلاء أك تخػكل
شػيلدكا سػكناتيـ فػي أراضػي فلبحيػة كػانكا قػد لػذيف ؤلائػؾ امف أف تتعرض سكناتيـ لميدـ ، خاصػة بالنسػبة ل

 أك في أراضي تابعة للؤملبؾ الكطنية .
د إصػطدمت السػمطات الإداريػة بعػدلة معكقػات ك صػعكبات حالػت دكف تسػكية الكثيػر مػف ك عمى العمػكـ فقػ

الكضػػعيات العقاريػػة العالقػػة ، سػػكاء تعمػػؽ الأمػػر بالبنايػػات المشػػيلدة بػػدكف رخػػص بنػػاء أك تمػػؾ المقامػػة فػػكؽ 
لأمػر ، اعة ك تمؾ التي كانت محػؿ صػفقة غيػر مشػر الأراضي الفلبحية ك ، بما فييا أكعية عقارية عمكمية 

ديسػػمبر  30فػػي المػػؤرخ  08-13مػػف القػػانكف رقػػـ (3)79مشػػرع إلػػى التػػدخؿ بمكجػػب المػػادة الػػذم دفػػع بال

                                                
1

 .      38عبد الحفيظ بف عبيدة ، المرجع السابؽ ، ص  أنظر -
      يراجع أيضا ، ليمى زركقي ك عمر حمدم باشا ، المنازعات العقارية في ضكء آخر التعديلبت ك أحدث الأحكاـ  -

 . 346، ص  2014دار ىكمو ، الجزائر ، 

2
 . 2008-08-03، الصادرة بتاريخ :  19منشكر في ج ر ، ع  -

3
            68. منشكر في ج ر ، ع  2012-12-30المؤرخ في  08-13مف القانكف رقـ  79المادة بمكجب  -

، ليصب   2008-07-20المؤرخ في  15-08مف القانكف رقـ  94. تـ تعديؿ المادة  2013-12-31الصادرة بتاريخ : 
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( سػنكات 03، قصػد تمديػد إجػراءات المطابقػة ، لمػدلة ثػلبث ) 2014المتضمف قانكف المالية لسػنة  2013
 . 2013أكت  03 تاريخ تسرم إبتداء مف

  بكجو عاـ ك ضبط سندات إثباتيا تطيير الممكية العقارية  أفل  عمى نرل مع غالبية الفقو فإنناك مع ذلؾ 
قانكني الثكرة الزراعية ك الإحتياطات  -التي تسبب فييا إلى حدل كبير التشريع السابؽ الكضعيات تسكية ك 

المعمف عنيا تماـ عممية المس  العاـ للؤراضي إسراع في ضركرة الإيقتضي  - العقارية لصال  البمديات
تنتيي حتما بتثبيت الممكية ك تسميـ سك التي ،  1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75لأمر رقـ بمكجب ا
أك الحائز  مالؾتسم  لمب الحالة ، حسبك ترقيمات عقارية مؤقتة أإما دفاتر عقارية ئزيف اك الحالملبؾ 
 سكاء، شكاؿ التعدم أفة لمحفاظ عمى ممكيتو مف كا اه القانكفمنحيا إيل ؿ القانكنية التي ستعماؿ الكسائمف إ

        ك ما يمييا مف القانكف المدني  674دعاكم حماية الممكية المنصكص عمييا في المادة مف خلبؿ 

 . (1)زائية المقررة لمممكية العقاريةك بطريؽ الحماية الجأ
 فرع الثاني : شروط صحة السند العرفي ال

ط الكاجب تكافرىا في السند العرفي المعدل مقدلما ، تحديد الشرك  327تكلى القانكف المدني في مادتو 
للئثبات بقكلو :" يعتبر العقد العرفي صادرا ممف كتبو أك كقعو أك كضع عميو بصمة إصبعو ، ما لـ ينكر 

 صراحة ما ىك منسكب إليو " .
بيا ، إلال أف يتبيلف مف تحميؿ ىذه المادة ، أنلو لا يشترط في السند العرفي الذم يعدل لأف يككف دليلب كتا

 . (2)المنسكب إليو يتضمف كتابة مثبتة لكاقع قانكنية ، ك أف يككف مكقعا مف الشخص 
 تفصيؿ ىذيف الشرطيف ، نرل أف نبحث كؿ شرط عمى حدل كفقا لمتفصيؿ الآتي بيانو :لك 

 أولا : الكتابة 
انكني المقصكد . ك لملا كانت الكتابة تُعبلر عف مضمكف السند العرفي ، فمكلاىا ما عممنا نكع التصرؼ الق

 الكتابة مف الأمكر البدييية ، لـ يُكلييا المشرع أىمية كبرل .  
                                                                                                                                                   

يا كالتالي = )  94نجازىا كما نصلت عميو أحكاـ المادة البنايات قصد إتماـ إ :" ينتيي مفعكؿ إجراءات تحقيؽ مطابقة نصل
الذم يحدد قكاعد  2008يكليك سنة  20المكافؽ  1429رجب عاـ  17المؤرخ في  15-08الفقرة الأكلى ( مف القانكف رقـ 

 " . 2013غشت  3( سنكات إبتداء مف تاريخ 03مطابقة البنايات ك إتماـ إنجازىا ، في أجؿ ثلبث )

1
 المرجع السابؽ .ب القانكنية لمبناء غير الشرعي ك الحمكؿ المقترحة ، الأسبالزرؽ بف عكدة ،  -

2
        سميماف مرقس ، شرح القانكف المدني ، في الإلتزامات ، مصادر الإلتزاـ ك آثاره ك أكصافو ك إنتقالو ك إنقضائو  -

، بند  1964و القاىرة ، مصر ، ضري  سعد المل  17ك  16، المطبعة العالمية ،  2ك النظرية العامة في الإثبات ، ج 
 . 913ص  965
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يرل بعض الفقياء أنلو  إذْ لذلؾ حاكؿ الفقو شرح شرط الكتابة في المحرر العرفي بنكع مف الإختصار . 
ف تككف الكتابة كاردة ينبغي أف يتضمف السند العرفي كتابة تدؿ عمى الغرض الذم أُعدل مف أجمو ، أم أ

 عمى الكاقعة التي أُعدل ىذا المحرر ليككف دليلب عمييا .  
كما أفل المشرع لـ يشترط في الكتابة شكؿ معيلف ، ك يُفيـ مف ذلؾ أفل الكتابة قد تككف بخط اليد أك الآلة 

 الراقنة ، أك آلة الحاسكب ) الكمبيكتر ( ، أك بأيلة طريقة أخرل .
بة باليد ، ص  أف تككف بالحبر أك المداد أيلا كاف لكنو ، أك بقمـ أيلا كاف نكعو ، كما لا ك إذا كانت الكتا

 .(1)الأجنبيةغة الكطنية أك بالملغة يشترط لغة معيلنة لتحرير السند العرفي ، فقد يككف بالمل 
يكجد بو  كما لا يعيب السند أف يكجد بو تحشيرات ، أك إضافات بيف السطكر ، أك في اليامش ، أك أف

     كشط ، ك لا يمزـ التكقيع عمى الإضافات ك التحشيرات ، فيجكز لمقاضي أف يأخذ بيا إذا كاف السند
  لا يستقيـ إلال بيا ، أك إذا كاف السند مكتكبا مف عدلة نسخ ، ك كانت الإضافات ك التحشيرات مكجكدة 

    التقديرية تبقى لممحكمة في الأخذ بو . غير أفل السمطة  في جميع النسخ ك كانت جميع النسخ متطابقة
 أك إستبعاده .

ىذا ك لا يستمزـ القانكف أف يككف السند العرفي مكتكبا بخط مف يتمسؾ بو ، أك بخط الممتزـ بمقتضاه   
بؿ يجكز كتابتو بخط شخص أجنبي حتى ك لك كاف ناقص الأىمية ، لأنلو ليس سكل آداة لمتعبير عف 

 . (2)إرادة أصحاب الشأف
فالسند العرفي ، ك عمى خلبؼ السند الرسمي لا يخضع لأيلة قكاعد أك ضكابط شكمية في إعداده . فيك 

 يخضع لمبدأ الحرية في تحريره . 
ك مؤدل ىذا المبدأ ، أنلو لا يؤثر في صحة السند العرفي إدراج المبالغ بالكتابة ك الأرقاـ ، بؿ يكفي أف 

 تككف بالأرقاـ أك بالكتابة فقط .
ما لا يمزـ قراءتيا مملف كقعيا ك إثبات ذلؾ في السند ، كما لا يؤثر في صحتو تكقيع الشيكد الذيف ك

حضركا كاقعة تحريره ، ك إف كاف حضكر ىؤلاء يفيد مف كجييف ، الأكؿ : أنلو يعزز الخط أك التكقيع عند 

                                                
1

آثار  –عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد ، نظرية الإلتزاـ بكجو عاـ ، الإثبات  -
 . 178، ص  106، دار إحياء التراث العربي ، بيركت ، لبناف ، بند  2الإلتزاـ ، ، ج 

2
  في شرح القانكف المدني ، الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ، طبقا لأحدث محمد صبرم السعدم ، الكاض -

 . 68، ص  2011التعديلبت ك مزيدة بأحكاـ القضاء ، دار اليدل ، الجزائر ، 
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فل ىذا السند يكتسب تاريخا فإشاىد لو تكقيع عمى السند ،  تحقيؽ ىذا أك ذاؾ ، ك الثاني : أنلو إذا مات
 . (1)الكفاةثابتا مف كقت 

ذكر الكممات المشطكبة في اليامش أك في أسفؿ الصفحات ، ك الإشارة إلػى كجب أف تُ كما أفل القانكف لا يُ 
طراؼ كما ىك الأمر في السند التكثيقي ، فيذه الكممات ، ك كذا التكقيع عمييا مف قبؿ الأعددىا في السند 

ة حيػػػث يفتػػػرض أفل التشػػػطيب قػػػد تػػػـ كقػػػت صػػػياغة السػػػند ك تحريػػػره ، إلال إذا تبػػػيلف مػػػف ظػػػركؼ تعػػػدل لاغيػػػ
ثػػر س ، أك أنلػػو كقػػع إيحػػرص ، أك عػػف غػػش أك تػػدلالقضػػية أفل التشػػطيب قػػد كقػػع نتيجػػة إىمػػاؿ ، أك عػػدـ 

ا ك تتمتػػع المحكمػػة بسػػمطة تقديريػػة كاسػػعة فػػي تقػػدير مػػ . (2)فيػػوحػػادث عػػارض لا دخػػؿ لإرادة الأطػػراؼ 
 يترتب عمى ىذه العيكب المادية .

ىػػػذا ك يلبحػػػظ أفل الفقػػػو يكتفػػػي بتػػػكافر شػػػرطي الكتابػػػة ك التكقيػػػع ، بينمػػػا يػػػرل جانػػػب آخػػػر مػػػف الفقػػػو أنلػػػو 
يستحسػػف ذكػػر تػػاريخ ك مكػػاف إنشػػاء السػػند العرفػػي لمػػا فػػي ذلػػؾ مػػف فكائػػد نػػذكر منيػػا : الإحتجػػاج بتػػاريخ 

قعػػو كػػ اف أىػػلب لمتصػػرؼ آنػػذاؾ فػػي حالػػة مػػا إذا طػػرأت عميػػو إحػػدل إنشػػاء المحػػرر العرفػػي لإثبػػات أفل مكل
عػػكارض الأىميػػة ىػػذا مػػف جيػػة ، ك مػػف جيػػة أخػػرل أفل ذكػػر مكػػاف إنشػػاء السػػند العرفػػي يسػػاىـ فػػي تحديػػد 

عمى كجػكب ذكػر فييا الإختصاص الإقميمي في حالة النلزاع ، ك ذلؾ فيما عدا الحالات التي نصل القانكف 
ؽ التجارية حيث يعتبر التاريخ في ىذه الأكراؽ مف البيانات الإلزامية التي يجب أف التاريخ ، كما في الأكرا

ػػت المػػادة  مػػف القػػانكف التجػػارم الجزائػػرم عمػػى  390يتضػػمنيا السػػند أك الكرقػػة التجاريػػة ، ك فػػي ذلػػؾ نصل
ف كجػػكب بيػػاف تػػاريخ إنشػػاء السػػفتجة ك مكانػػو . ك فػػي غيػػر ىػػذه الحػػالات ك الحػػالات التػػي يجػػب أف يكػػك 

 مػف التعاقػد االتاريخ فييا ثابتا ، يجكز إثبات التاريخ بشيادة الشيكد لأفل التاريخ حادث طبيعي ك ليس جزء
 أك الإرتباط القانكني .

 ثانيا : التوقيع
مػف الأىميػة بمكػاف ، إذْ أنلػو شػرط أساسػي لصػحة السػند العرفػي ، فيػك يُعبلػر عػف إرادة  يُعدل عنصر التكقيع

جػػكده فػػي مجمػػس العقػػد ، ك قبكلػػو لمتصػػرؼ القػػانكني . فػػإفْ إنتفػػى ، عُػػدل السػػند العرفػػي قػػع ، ك يثبػػت ك المكل 
 مجرلد بداية ثبكت بالكتابة . 

                                                
1

 2007لبناف ،  –محمد حسف قاسـ ، قانكف الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ، منشكرات الحمبي الحقكقية ، بيركت  -
 . 221ص 

2
يحي بككش ، أدلة الإثبات في القانكف المدني الجزائرم ك الفقو الإسلبمي ، الشركة الكطنية لمنشر ك التكزيع ، الجزائر  -

 . 128ك  127، ص  1981
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لذلؾ قيؿ ، بحؽ ، أفل التكقيع ىك المصدر القانكني الكحيد لإضفاء الحجية عمى السند العرفػي . عمػى حػدل 
 تعبير حكـ محكمة النقض الفرنسية : 

La signature de l’acte est la seule formalite essentielle pour la validite des actes 

sous seing prive
(1)  . 

ك تفصيؿ ذلؾ ، أفل التكقيػع عنصػر لا غنػى عنػو فػي التػدليؿ عمػى شخصػية ) ىكيػة ( صػاحبو ، بمػا يفيػد 
 حضكره مجمس العقد ، ك رضائو بمضمكف السند ك إقراره لو . 

مجاؿ إثبات صحة السندات العرفية المعاينػة لممعػاملبت العقاريػة ، فقػد آثػرت مػف ك نظرا لقيمة التكقيع في 
التكقيع مف حيث تحديد معناه ، ك مختمػؼ أشػكالو ك أسػاليبو ك بيػاف مػا  شرطخلبؿ ىذا الفرع التطرؽ إلى 

 يمكف أف يككف لو مف حجية في التشريع الجزائرم ك التشريعات المقارنة .
أكلا نػتكمـ تقسػيـ الكػلبـ ىنػا عمػى ثػلبث نقػاط رئيسػية ، فمػى نحػك دقيػؽ يقتضػينا ك لتفصػيؿ شػرط التكقيػع ع

مختمؼ الأساليب التي قد يتخذىا التكقيع الكارد عمى  فيك نتكمـ أخيرا في أشكالو ، معنى التكقيع ، ثـ  في
 السند العرفي .

 معنى التوقيع -1
ذم حدا بالفقو إلػى بػذؿ الجيػد فػي محاكلػة لتحديػد لـ يعنا التشريع ك القضاء ببياف معنى التكقيع ، الأمر ال

 معناه .
حيث عرلفو البعض بأنلو : التأشير أك كضع علبمة عمى السند ، أك بصمة إبياـ ، لمتعبير عػف القبػكؿ بمػا 
كرد فيػػو . أك أنلػػو كػػؿ كتابػػة ممضػػاة بخػػط اليػػد أك بصػػمة إصػػبع أك خػػتـ ، يضػػعيا الشػػخص عمػػى السػػند 

 . (2)كرد فيو لمتعبير عف مكافقتو بما
 ك ىما : تعييف صاحبو ، ك إنصراؼ  كما عرلفو البعض الآخر بأنلو : كؿ كسيمة تقكـ بكظيفتي التكقيع

 
 

                                                
1- Cass . Civ . 15 juil . 1957 : D . 1975 , somm . 143 .        

  يمي ما فيو جاء الذم ك ، 1993-01-04:  بتاريخ الصادر ، المصرية النقض محكمة قرار ، السياؽ نفس في يراجع -
 النقض أحكاـ مجمكعة ، 1993-01-04 جمسة " . العرفي السند عمى الحجية لإضفاء الكحيد المصدر ىك التكقيع أفل :" 
         اتالإتفاقي ضكء في الإلكتركني لمتكقيع القانكني النظاـ ، فيمي مصطفى خالد:  في إليو مشار.  44-28-137: 
 .   08 ص ، 2007 ، مصر – الإسندرية الجديدة الجامعة دار ، 2004 لسنة 15 القانكف ك العربية التشريعات ك
2

 . 144عباس العبكدم ، المرجع السابؽ ، ص  -
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 . (1)بمضمكف ما كقلع عميو ، تُعدل بمثابة تكقيعإرادتو إلى الإلتزاـ 
قع  في حيف عرلفو إتجاه في الفقو الفرنسي بأنلو : كؿ علبمة تُكضع عمى سند تُميلز ىكية ، ك شخصية المكل

 . (2)ك تكشؼ عف إرادتو بقبكؿ إلتزامو بمضمكف ىذا المستند ك إقراره بو
يتبيلف مملا سبؽ أفل ىذه التعريفات ، ك إف إختمفت في عباراتيا ك ألفاظيا فيي تتفػؽ فػي جميعيػا مػف حيػث 

ص بإسػػػمو      المعنػػػى ، إذْ ىػػػي جميعػػػا تفيػػػد أفل التكقيػػػع علبمػػػة شخصػػػية خاصػػػة ك متميلػػػزة ، يضػػػعيا الشػػػخ
 .   (3)أك ببصمتو ، أك بأيلة كسيمة أخرل عمى مستند لإقراره ، ك الإلتزاـ بمضمكنو

أفل خمػك السػند مػف تكقيػع مػف يُنسػب إليػو لا يجعمػو دلػيلب كتابيػا كػاملب ، ك لػك كػاف مكتكبػا  ،ك مػؤدل ذلػؾ 
تابػة ، ك ىػػي كسػػيمة إثبػػات مجػرلد بدايػػة ثبػػكت بالك –كمػػا سػػبؽ ك قػػدمنا  –بخطػو ، فيػػك لا يعػػدكا أف يكػكف 

كػػاف بقكليػػا :" يجػػكز الإثبػػات بالشػػيكد فيمػػا  335ناقصػػة نظلميػػا القػػانكف المػػدني الجزائػػرم فػػي نػػص المػػادة 
 يجب إثباتو بالكتابة إذا كجد مبدأ ثبكت بالكتابة . 

ك كؿ كتابة تصدر مف الخصـ ، ك يككف مف شأنيا أف تجعؿ كجكد التصرؼ المػدعى بػو قريػب الإحتمػاؿ 
 عتبر مبدأ ثبكت بالكتابة " . ت

نسب إليو المحرر قكلا أك إلتزاما ، فإذا كاف العقد ممزما ك المقصكد بالتكقيع في ىذا الصدد ىك تكقيع مف يُ 
لمجانبيف كجب أف يكقعو الطرفاف ، أملا إذا كاف العقد ممزما لجانب كاحد فلب يمزـ سكل تكقيع الطػرؼ الػذم 

 ؾ الإعتراؼ بالديف .مثاؿ ذل، ك  (4)ـ أك يقرريمتز 
ىػػذا ك لػػـ يعػػف المشػػرع ببيػػاف مكػػاف التكقيػػع ، ىػػؿ يكػػكف فػػي أسػػفؿ السػػند ، أـ فػػي أعػػلبه ، أـ فػػي اليػػامش   

نو السػند ، فقػد جػرت العػادة أف يكػكف التكقيػع إلال أنلو ك نظرا لأفل التكقيع يُعبلر عمى تسميـ المكقلػع بمػا تضػمل 
مى السند ك ىامشو أك في مكضع آخر غيػر نيايػة السػند ، لا يُعػدل في أسفؿ السند ، ذلؾ أفل التكقيع في أع

                                                
1

ردف  الأ –، دار الثقافة لمتكزيع ك النشر ، عملاف  2عيسى غساف ربضي ، القكاعد الخاصة بالتكقيع الإلكتركني ، ط  -
 . 30ق ، ص  1433ـ ،  2012

2
لسنة  15خالد مصطفى فيمي ، النظاـ القانكني لمتكقيع الإلكتركني في ضكء الإتفاقيات ك التشريعات العربية ك القانكف  -

 . 09، ص  2007مصر ،  –، دار الجامعة الجديدة الإسندرية  2004

3
مدل حجيتو في الإثبات ، دار  –ك كيفية مكاجيتيا  –ره مخاط –ثركت عبد الحميد ، التكقيع الإلكتركني ، ماىيتو  -

 . 20، ص  2007مصر ،  –الجامعة الجديدة الإسندرية 

4
 . 226محمد حسف قاسـ ، المرجع السابؽ ، ص  -



 

40 
 

  .(1)دكافيا ك لا يككف منطقيا ، بيدا أنلو لا يكجد مانع قانكني مف أف يػرد التكقيػع فػي أم مكضػع مػف السػن
إذا إشػتمؿ السػند العرفػي عمػى عػدلة أكراؽ ، كجػب أف يػتـ التكقيػع فػي كػؿ كرقػة عمػى حػدل ، ك لا يكفػي  ك

عمػػى الكرقػػة الأخيػػرة كحػػدىا ، إلال إذا كػػاف ىنػػاؾ تػػرابط مػػادم ك فكػػرم بػػيف ىػػذه الأكراؽ المختمفػػة      التكقيػػع
قػػع عمييػػا مػػرلة كاحػػدة فػػي  ك مػػف شػػأف ىػػذا التػػرابط أف يجعػػؿ منيػػا سػػندا كاحػػدا ، فحينئػػذ يمكػػف لمممتػػزـ أف يكل

 أسفؿ الكرقة الأخيرة .  
ك أساليب عدلة ، ك سنرل فيما يمي أفل لمتمييز بيف ىذه  أملا عف شكؿ ك أسمكب التكقيع فيك يتخذ أشكالا

الأشكاؿ ك الأساليب المختمفة مف التكقيع أىمية قصكل تظير بجلبء عند تحديد القكاعد القانكنية المنظمة 
لكؿ شكؿ ك أسمكب منيا ، ك عند معرفة مدل تأثيرىا في صحة التصرؼ القانكني الكارد في السند العرفي 

 ا عف ىذه الأشكاؿ ك الأساليب كفقا لمتفصيؿ التالي : ك سنتكمـ تباع
 أشكال التوقيع -2

يتخذ التكقيع أشكالا عدلة ، فقد يككف بالإمضاء الخطي أك ما يعرؼ بالإمضاء الكتابي ، كما قد يككف 
 ببصمة الإصبع ، كما قد يككف بالختـ ، كما قد يككف إلكتركنيا . ك لكؿ شكؿ مف ىذه الأشكاؿ ما يميلزىا

 ك لتكضي  الرؤيا أكثر ، نرل أف نبحث كؿ شكؿ عمى حدل كفقا لمتفصيؿ الآتي : 
 - Signature emargement -التوقيع بالإمضاء الخطي أو الكتابي -أ

ي أحػػػػد أشػػػػكاؿ التكقيػػػػع التقميػػػػدم ، ك ىػػػػك الأصػػػػؿ فػػػػي غالبيػػػػة الكتػػػػاب كبالإمضػػػػاء الخطػػػػي أ يُعػػػػدل التكقيػػػػع
سػػب التعريػؼ الػػذم أكردتػػو بشػأنو محكمػػة الػػنقض الفرنسػية بأنلػػو : كػػؿ التشػريعات المقارنػػة ، ك يقصػد بػػو ح

عػف  علبمة مميلزة ك شخصية ، ك مرسكمة بخط اليد ، حيث تسػم  بتمييػز صػاحبيا دكف شػؾ ، ك تكشػؼ

 . (2)كض أك لبسإرادة مف إرتضى بالعقد دكف غم
الكتابة المخطكطة بيد مف ك بشكؿ أكثر كضكح ك أكثر دلالة ، عرلفتو محكمة النقض المصرية بأنلو : 

 . (3)تصدر منو

                                                
1

 . 117عباس العبكدم ، المرجع السابؽ ، ص  -

2- C . A . Paris , 22 mai , D . 1976 , somm . 8 . 
3

. مشار إليو في : عيسى  357، ص  29، مجمكعة أحكاـ النقض ، سنة  1978-03-31نقض مدني مصرم ،  -
 . 30غساف ربضي ، القكاعد الخاصة بالتكقيع الإلكتركني ، المرجع السابؽ ، ص 
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فالقاعػػدة العامػػة ، فػػي ىػػذا الصػػدد ، أف يػػتـ الإمضػػاء ، بخػػط الممتػػزـ بمضػػكف السػػند . ك مػػؤدل ذلػػؾ ، أفل 
قػع ، ك إنصػراؼ  التكقيع بالإمضاء يُعدل مف قبيؿ المسائؿ الشخصية التي تتصػؿ بتحديػد ىكيػة ك ذاتيػة المكل

قع ذاتو إرادتو إلى الإلتزاـ بمضمكف ال  .سند ، لذلؾ كجب أف يتـ الإمضاء بخط المكل
قػػع بالإمضػػاء ككػػيلب أك نائبػػا عػػف صػػاحب الشػػأف . ففػػي ىػػذه الحالػػة كجػػب عمػػى الككيػػؿ ػػا إذا كػػاف المُكل       أمل

قع بإمضائو ىك ، ك أف يبرز صفتو كككيؿ أك كنائب عف صاحب   . (1)الشأفأك النائب أف يُكل
كؿ الذم يجب أف يرد بو التكقيع بالإمضػاء ، فػإفل نقاشػا أكسػع قػد إحتػدـ فػي ك مع أفل القانكف لـ يحدد الش

قػػع بكامػػؿ حركفيمػػا ، أـ أنلػػو الفقػػو حػػكؿ مػػدل ضػػركرة أف يشػػتمؿ التكقيػػع بالإمضػػاء عمػػى إسػػـ  ك لقػػب المكل
 يكفي أف يرد في شكؿ مختصر .

الإمضػاء صػحيحا ضػركرة التكقيػع  ىػذا الصػدد ، إلػى أنلػو لا يمػزـ لكقػكع ، فػي (2)تقريبػايتجو غالبيػة الفقػو  
قع ، بؿ يكفي أف يقع التكقيع مختصرا .   بالإسـ ك الملقب الكامميف لممكل

     ك إذا قمنػػا يتجػػو غالبيػػة الفقػػو تقريبػػا ، ذلػػؾ أفل بعضػػا مػػف الفقػػو ، يسػػتمزـ أف يكػػكف التكقيػػع بالإسػػـ الكامػػؿ

قع ، أك رمز لإسمو بالحركؼ يُكتفى في ىذا بعلبمة الم  ) أم الإسـ ك الملقب ( ، ك ألال   . (3)ىالأكلكل
ك نحف ننضـ إلى إتجاه غالبيػة الفقػو فػي ىػذا الشػأف ، حيػث لا نػرل لزكمػا أف يكػكف التكقيػع مشػتملب عمػى 
قع ك لقبو بكامؿ حركفيما ، بػؿ يكفػي أف يػرد التكقيػع فػي شػكؿ مختصػر ، بػذكر الأحػرؼ الأكلػى  إسـ المكل

قػػع ، أك بػػذكر الإسػػـ الػػذم إشػػتير بػػو ، شػػريطة أف مػػف الإسػػـ ك الملقػػب الثابتػػاف فػػي ا لبطاقػػة الشخصػػية لممكل
 يككف قد إعتاد التكقيع بذلؾ الإسـ ، ك دؿل عمى أنلو صادر عف الممتزـ بالسند شخصيا .

ك أيػػا مػػا كػػاف الأمػػر ، فإنلػػو يُفضػػؿ أف يكػػكف الإمضػػاء مقػػركءا ، ك دالا عمػػى ىكيػػة صػػاحبو ، ك إفْ كػػاف    
كف ما يكجب أف يككف التكقيع مقركءا أك كاشفا عف إسـ صاحبو ، إذْ أفل في التكقيع كحده لا يكجد في القان

                                                
1

ك الذم جاء فيو ما يمي :" بأنلو  1971-03-26ك ىذا ما أكدلتو محكمة النقض المصرية في قرار صادر عنيا بتاريخ  -
قع يشترط أف ي قع النائب أك الككيؿ بإمضائو ىك ، بصفتو نائبا أك ككيلب عف الأصيؿ ، فلب يجكز لمنائب أك الككيؿ أف يُكل كل

 1971-03-26عمى الكرقة بإمضاء الأصيؿ ، لأفل التكقيع عمؿ شخصي لا يجكز التككيؿ فيو " . نقض مدني مصرم ، 
عيسى غساف ربضي ، القكاعد الخاصة بالتكقيع  . مشار إليو في : 575، ص  25مجمكعة أحكاـ النقض ، سنة 

 . 34، ص  2الإلكتركني ، المرجع السابؽ ، ىامش 

2
 . 15ك  14يراجع لتفصيؿ أكثر ، خالد مصطفى فيمي ، المرجع السابؽ ، ص  -
 . 35ك يراجع في نفس السياؽ أيضا ، ثركت عبد الحميد ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
 . 58، ص  1982ي المكاد المدنية ، دار النيضة العربية ، مصر ، جميؿ الشرقاكم ، الإثبات ف -
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طالمػا لػـ ينكػر مػف يشػيد  ، (1)مػا يكفػي لمتعريػؼ بػو ك تحقيػؽ غػرض الشػارع –أيلا كانت طريقػة كتابتػو  –
 عميو السند حصكؿ ىذا التكقيع منو شخصيا .  
الإمضػػػاء الػػػذم يمكػػف قراءتػػػو بمجػػػرلد الإطػػلبع عمػػػى الإسػػػـ ك يقصػػد بالإمضػػػاء المقػػركء فػػػي ىػػػذا المقػػاـ ، 

قع ، ك إفْ كاف ىذا معمػكؿ بػو فػي الػدكؿ الأكركبيػة ، طبقػا لمػا جػرت بػو العػادة عنػدىـ مػف  الشخصي لممكل
كتابة الإسـ الشخصي مع إسـ العائمة بقدر مف الإعتناء كجزء مػف التكقيػع ، فػإفل الأمػر يختمػؼ فػي الػدكؿ 

ا ما يأتي الإمضاء بصكرة مبيمة تجعؿ مف العسير كشػؼ إسػـ صػاحبو ، دكف الإسػتعانة العربية ، إذْ غالب
 بخبير .   

 -Empreinte digitale- بصمة الإصبع التوقيع ب -ب

يرل جانب مف الفقو أفل تقرير جكاز الإمضاء بالبصمة أمر إقتضاه إنتشار الأميػة ، فيجػكز لمػف لا يعػرؼ 
مة إصػػبعو . إفْ صػػ ل ىػػذا القػػكؿ فػػي زمػػف قػػد مضػػى ، حيػػث كانػػت الأميػػة القػػراءة أك الكتابػػة التكقيػػع ببصػػ

 منتشرة ، فمما إعترفت القكانيف الحديثة بالبصمة كشكؿ مف أشكاؿ التكقيع ؟
       الإجابة عمى ىذا التساؤؿ تنطكم عمى قدر كبير مف الأىمية ، فقد أثبتت الدراسات العممية الحديثة

لكؿ إنساف بصمة إصبع لا يمكف أف تتطابؽ مع أفل مات الأصابع ، إذْ ) عمـ البصمات ( عدـ تشابو بص
ر إلى ىذا ريـ السبؽ إلى لفت أنظار البشبصمة غيره ، ك لك كاف أقرب قريب ، ك قد كاف لمقرآف الك

لا أقسـ بيكـ القيامة ك لا أقسـ بالنفس الملكامة ، أيحسب الإنساف ألف ﴿قالى الملو تعالىالإعجاز العممي ، 

 . (2)الملو العظيـصدؽ  ﴾مع عظامو ، بمى قادريف عمى أف نسكم بنانونج
ػػو فػي الشػير السػػادس مػف الحمػؿ ، ك تبقػػى حتػى المػػكت    فالبصػمة تتكػكف للئنسػػاف ك ىػك طفػؿ فػػي رحػـ أمل

يػة نبػت لحػـ جديػد عمػى البصػمة التػي أُزيمػت ، ك لػك أفل عمميػة ك إذا أُزيمت ىذه القطعػة مػف الملحػـ إزالػة كمل 
الجمد ، ك أخد جمد لو مػف مكػاف آخػر فسػكؼ  أُزيمت بصمتو كميا حيث أُزيؿ ىذا ة أُجريت لرجؿ ، كجراحي

 . الملحـ الجديد الذم أُخذ مف مكاف آخر  اترجع لو ملبم  البصمة مرلة ثانية عمى ىذ
ف مػػف خطػػكط ك أقػػكاس ك منحنيػػات ك نقػػكش طكيمػػة ك عرضػػية ينػػدر أف  فالبصػػمة ليػػا شػػكؿ خػػاص مكػػكل

 يتغيلػر حجػـ البصػمة بنمػك الجسػـ ، ك لكػف شػكؿ خطكطيػا ك رسػميا  ، فقد (3)مف البشردل إثنيف تتشابو ل
                                                

1
ىماـ محمد محمكد زىراف ، أصكؿ الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ، دار الجامعة الجديدة لمنشر ، الإسكندرية   -

 . 241 ص ، 2002مصر ، 

2
 القيامة .كرة س،  4-1الآية  -

3
 . 22، ص  ثركت عبد الحميد ، المرجع السابؽ -
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ك ما بيا مف مميلزات يبقى ثابتا ، كما أنلو قد ثبت أنلو لا يكجد بيف ملبييف البشر شخصاف تتماثؿ بصمات 
بارزة تككف دائما في أصابعيما ، ك ىذه ىي الحقيقة التي تُضفي عمى البصمات أىميتيا ، ىذه الخطكط ال

 (1)حرطكبػة لمػا تفػرزه غػدد العػرؽ المنتشػرة فػي سػطحيا مػف مػكاد دىنيػة تحػكم المػاء ك بعػض الأمػلبحالػة 
قع ( إبيامو في الحبر ك كضػعو عمػى السػند ، فػإفل أثػره بػالخطكط مػف الحبػر  فإذا ما كضع الشخص ) المكل

 يبقى عمى سط  السند متخذا شكؿ الخطكط بالتحديد . 
مػا يجعػؿ التكقيػػع بالبصػمة أضػمف ك أككػػد ك أقػكل تكثيػؽ مػف التكقيػػع بالإمضػاء ، لا تسػتطيع قػػكل  ك ىػذا

البشر أف تمحكه ك لا بالمكت ، لذلؾ لا زالت نسبة كبيرة مف الأشخاص مملف لا يحسنكف القراءة ك الكتابػة 
ة الإبيػاـ فػي التكقيػع لا يعترفكف بالإمضاء الخطي ) الكتابي ( أك الختـ ، بؿ يصركف عمى إستخداـ بصم

ك لـ تخؼ ىذه الأىمية عمى كاضعي القانكف المدني الجزائػرم ، إذْ تػدخؿ المشػرع المػدني فػي آخػر تعػديؿ 
إلػػػى إدراج التكقيػػػع  (2)2005جكيميػػػة  20المػػػؤرخ فػػػي  10-05رقػػػـ  لػػػو لمقػػػانكف المػػػدني بمكجػػػب القػػػانكف

، ك التي جاءات  327لأكلى مف نص المادة بالبصمة إلى جانب التكقيع بالإمضاء ، ضمف أحكاـ الفقرة ا
عمى النحك التالي :" يعتبر العقد العرفي صادرا مملف كتبو أك كقعو أك كضع عميو بصمة إصبعو صياغتيا 

ػػا كرثتػو أك خمفػػو فػػلب يطمػب مػػنيـ الإنكػار ك يكفػػي أف يحمفػػكا  مػا لػػـ ينكػر صػػراحة مػا ىػػك منسػػكب إليػو ، أمل
 ط أك الإمضاء أك البصمة ىك لمف تمقكا منو ىذا الحؽ " . يمينا بأنليـ لا يعممكف أفل الخ

يستفاد مف ىذا النص أفل المشرع الجزائرم قد أجاز التكقيع ببصػمة الإبيػاـ فػي السػندات العرفيػة ، إذا كػاف 
الشػػخص جػػاىلب لمكتابػػة ، ك مػػع ذلػػؾ نجػػد أحيانػػا أفل بعػػض الضػػباط العمػػكمييف كػػالمكثقيف ك المحضػػريف 

قػػػػع كضػػػػع البصػػػػمة إلػػػػى جانػػػػب الإمضػػػػاء تفاديػػػػا لإتيػػػػاميـ بػػػػالتزكير فػػػػي  القضػػػػائييف يفرضػػػػكف عمػػػػى المكل
 المحررات الرسمية . 

 -La griffe -الختم الشخصي التوقيع ب -ج
لػـ يتطػػرؽ المشػرع الجزائػػرم إلػػى التكقيػع بػػالختـ عمػى عكػػس نظيػػره المشػرع الفرنسػػي الػذم ك إفْ لػػـ يعتػػرؼ 

       ة ، إلال أنلػػػو إعتبػػػر التكقيػػػع بػػػالختـ صػػػحيحا فػػػي المػػػادة التجاريػػػة بصػػػحة التكقيػػػع بػػػالختـ فػػػي المػػػكاد المدنيػػػ

                                                
1

 . 33، ص  1999، جكيمية  7أنظر ، عزيب عبد الحؽ ، البصمات ، مجمة المكثؽ ، العدد  -

2
     1975-09-26المؤرخ في  58-75، يعدلؿ ك يتمـ الأمر رقـ  2005-07-20المؤرخ في  10-05القانكف رقـ  -

 . 2005-07-26لصادرة بتاريخ : ، ا 44ك المتضمف القانكف المدني المعدلؿ ك المتمـ . منشكر في ج ر ، ع 
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فػػػي القػػػانكف المصػػػرفي ، إذْ أفل التكقيػػػع بػػػالختـ جػػػائز فػػػي الأكراؽ التجاريػػػة كالشػػػيؾ ك السػػػفتجة     ك خاصػػػة 
 .(1)السندك 

قػػعالخػػتـ ىػػك نفسػػو الػػكارد فػػي شػػيادة مػػيلبد الشػػ المطبػػكع عمػػىأف يكػػكف الإسػػـ ىػػذا ك لا يشػػترط     خص المكل
قع بو . بؿ يجكز أف يككف مختصرا ، شريطة أف يككف ىك الإسـ  الذم إعتاد الشخص أف يُكل

ه الحالػػة كمػػا يسػػتكم أف يكػػكف التكقيػػع بػػالختـ خاصػػا بشػػخص طبيعػػي أك معنػػكم ، عمػػى أف يكػػكف فػػي ىػػذ

 . (2)المعنكممثؿ الشخص الأخيرة مقركنا بإمضاء م
        أف يكػػػكف كاضػػػحاالمعػػػكلؿ عميػػػو فػػػي الإثبػػػات ، رط فػػػي التكقيػػػع بػػػالختـ يشػػػت ك أيػػػا مػػػا كػػػاف الأمػػػر ، فإنلػػػو 

 .(3)ليا قانكنالا قيمة مستديرة إلال إعتبر مجرلد علبمة ك ، ك مقركءا 
صػاحبيا لإنلو لا يعكلؿ عمييا فػي نسػبتيا ف،  مطمكسةأك ذا كانت بصمة الختـ غير مقركءة إ، عمى ذلؾ ك 

فػإفل ذلػؾ لا ،  بصمة الختـ مطمكسػة أك غيػر مقػركءةأنلو حتى ك لك كانت  يرلجانب مف الفقو ك إفل كاف 

 . (4)مف خلبؿ الملجكء إلى شيادة الشيكد لإثبات ىكية صاحب الختـ، يمنع مف التعكيؿ عمييا 
 -Signature électronique -الإلكتروني التوقيع  -د

ك معطيات  -E-mail-البريد الإلكتركني  مكس ك الفكس كشكؿ جديد فرضتو التقنيات العممية الحديثة كالت
ك قػػد عرلفتػػو المػػادة الثانيػػة مػػف قػػانكف اليكنسػػتراؿ  -Internet-الحاسػػكب الإلكتركنػػي ، ك شػػبكة الأنترنيػػت 

، الػذم كضػعتو لجنػة القػانكف التجػارم الػدكلي  2001الدكلي النمكذجي الخاص بػالتكقيع الإلكتركنػي لسػنة 
   يانػػات فػػي شػػكؿ إلكتركنػػي مدرجػػة فػػي رسػػالة بيانػػات أك مضػػافة إلييػػابصػػدد تعريػػؼ المصػػطمحات بأنلػػو : ب

قػع بالنسػبة إلػى رسػالة البيانػات ك بيػاف مكافقػة ك أك مرتبطة بيا منطقيا ، يج ز أف تستخدـ لتعيػيف ىكيػة المكل

قع عمى المعمكمات الكاردة في رسالة البيانات المكل
(5) . 

                                                
1- Art 100 Code de Commerce Français .  

2
 . 22ثركت عبد الحميد ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
  1، ىامش  106، المرجع السابؽ ، بند  2عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد ، ج  -

 . 178ص 

4
 . 16السابؽ ، ص  خالد مصطفى فيمي ، المرجع -

5
أملا عف صكر التكقيع الإلكتركني ، فيك يتخذ صكرا عدلة ، ك لعؿل أىـ ما تكصمت إليو تكنكلكجيا المعمكمات في ىذا  -

 Signature -التكقيع الديناميكي  -Scanner -الصدد يتمثؿ في : التكقيع مف خلبؿ النقؿ عبر الماس  الضكئي

dynamics - قة الممغنطة ، ك التكقيع الرقميالتكقيع مف خلبؿ البطا -Signature numerique  -  يراجع لتفصيؿ .
 ك ما يمييا .  65أكثر حكؿ المكضكع  خالد مصطفى فيمي ، المرجع السابؽ ، ص 
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فػػػػػػػو التشػػػػػػريع الفرنسػػػػػػػي بمكجػػػػػػب الفقػػػػػػػرة الثاكمػػػػػػا                 المعدللػػػػػػػة بمكجػػػػػػب القػػػػػػػانكف 1316نيػػػػػػة مػػػػػػػف المػػػػػػادة عرل
بأنلو : التكقيع الذم ينػتج عػف إسػتخداـ أيلػة كسػيمة مقبكلػة  2000مارس  13المؤرخ في  230-2000رقـ 

 مكثكؽ بيا ، لتحديد ىكية المكقع ك تكفؿ إتصاؿ التكقيع بالعمؿ أك المستند المرتبط .

قعػة يُعدل قانكف المعاملبت ك الت ك جارة الإلكتركنية الإماراتي مف التشريعات الرائدة في إعتمػاد السػندات المكل
ف مػػف حػػركؼ أك أرقػػاـ أك رمػػكز    بالطريقػػة الإلكتركنيػػة ، حيػػث عرلفتػػو المػػادة الثانيػػة منػػو بأنلػػو : تكقيػػع مكػػكل

ة ، ك مميكر أك أصكات أك نظاـ معالجة ذم شكؿ إلكتركني ، ك ممحؽ أك مرتبطا منطقيا برسالة إلكتركني
 بنية تكثيؽ أك إعتماد تمؾ الرسالة . 

فػػػو المشػػػرع المصػػػرم بمكجػػػب المػػػادة الأكلػػػى فقػػػرة أ مػػػف القػػػانكف رقػػػـ  المتعمػػػؽ بتنظػػػيـ  15-2004كمػػػا عرل
المعمكمػات بأنلػو : مػا يكضػع عمػى محػرر إلكتركنػي  نكلكجيػا كالتكقيع الإلكتركني ، ك إنشػاء ىيئػة صػناعة ت

أك رمػػػكز أك إشػػػارات أك غيرىػػػا ، ك يكػػػكف لػػػو طػػػابع منفػػػرد يسػػػم  بتحديػػػد  ك يتخػػػذ شػػػكؿ حػػػركؼ أك أرقػػػاـ
قع ، ك  يميلزه عف غيرهشخص المكل

(1) . 
، فمػـ يمبػث حتػى قػاـ المشػرع فػي مجػاؿ التعاقػد ك قد كاكب التشريع الجزائرم التطكر التكنكلػكجي الحاصػؿ 
    المعػػػدلؿ  2005جكيميػػػة  20ي المػػػؤرخ فػػػ 10-05الجزائػػػرم بتعػػػديؿ القػػػانكف المػػػدني بمكجػػػب القػػػانكف رقػػػـ 

ك المػتمـ  عدلؿمك المتضمف القانكف المدني ال 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75ك المتمـ للؤمر رقـ 
. فإعترؼ المشرع صراحة  327، ك المادة  1مكرر 323مكرر ،  323 : إضافة المكادك ذلؾ مف خلبؿ 

مػف القػانكف المػدني ، ك التػي جػاءت صػياغتيا  327دة رة الثانيػة مػف المػاقبالتكقيع الإلكتركني في نص الف
أعػلبه " .  1مكػرر 323عمى النحك التالي :" ك يعتد بالتكقيع الإلكتركني كفؽ الشركط المذككرة فػي المػادة 

إشػترط للئعتػداد قػد مػف القػانكف المػدني أعػلبه ، نجػد أفل المشػرع  1مكػرر 323بالرجكع إلى نص المادة ك 
: إمكانيػػة التأكػػد مػػف ىكيػػة الشػػخص الػػذم أصػػدره ، ك أف يكػػكف معػػدلا ك محفكظػػا فػػي  بػػالتكقيع الإلكتركنػػي

 ظركؼ تضمف سلبمتو .
ك تفصػػػيؿ ذلػػػؾ ، أفل المشػػػرع الجزائػػػرم يعتػػػرؼ بػػػالأثر القػػػانكني لمتكقيػػػع الإلكتركنػػػي ، مػػػف حيػػػث إعترافػػػو 

ثبػػات ، إلال بعػػد ك لكنػػو لا يعتػػرؼ بحجيتػػو كػػدليؿ كامػػؿ فػػي الإ --La preuve électroniqueبكظائفػػو 

                                                                                                                                                   

 ك ما يمييا . 54ك يراجع في نفس السياؽ ، ثركت عبد الحميد ، المرجع السابؽ ، ص   - =

 ك ما يمييا . 57، المرجع السابؽ ، ص  ك يراجع أيضا ، عيسى غساف ربضي ،  -

1- Hariz Asma , Mémoire de Magister , Signature Electronique , Etude de Droit Compare 

Anneé Universitaire :  2007-2008 .                                                                                               
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قع إلكتركنيا ، ك أف تككف الكسائط الإلكتركنيػة آمنػة ك محميػة  التأكد مف ىكية ك صحة إرادة الشخص المكل
 . (1)الكافيةكفؽ إجراءات الحماية ك التأميف 

 التوقيعأساليب  -3
عمى بياض يقتضي الكلبـ في ىذا الصدد أف نعرض التكقيع عف طريؽ الككالة ، ثـ نتطرؽ لحكـ التكقيع 

 ك نتكمـ أخيرا في التكقيع عف طريؽ التصديؽ في القكانيف المقارنة .
 -Signature par procuration -عن طريق الوكالة  التوقيع -أ

لبحظ ، بادئ ذم بدء أفل القاعدة العامة في ىذا الصدد ، ىي حظر تكقيع الككيؿ عمى السند الذم يككف ي
كػػؿ طرفػػا فيػػو . عمػػى إعتبػػار أفل  التكقيػػع أمػػر شخصػػي لا يجػػكز التككيػػؿ فيػػو ، ك لا يمكػػف أف يقػػكـ بػػو   المكل

 إلال صاحبو .
كػػػؿ مػػػف مخػػػاطر مػػػا ينشػػػأ عػػػف ىػػػذا التكقيػػػع مػػػف حقػػػكؽ ك إلتزامػػػات       ك يرمػػػي ىػػػذا الحظػػػر إلػػػى حمايػػػة المكل

كؿ ) الأصيؿ ( ، خاصة في مجاؿ تداكؿ ك إنتقاؿ الممكية العقارية .   في ذمة المكل
كػػؿ عمػػى قضػػاء مصػػالحو بنفسػػو ، أك عجػػزه ، أك لقملػػة إلال أنلػػو قػػد ي حػػدث لسػػبب أك لآخػػر ، كعػػدـ قػػدرة المكل

خبرتو لإجػراء التصػرؼ محػؿ الككالػة ، أف يتػكلى نائبػو ) الككيػؿ ( التكقيػع بدلػو ، ك فػي ىػذه الحالػة يكػكف 
 المكلكؿ .عمى مضمكف السند العرفي الذم كقلع عميو الككيؿ حجة 

لػػـ يمنػػع التشػػريعات مػػف فػػرض بعػػض القيػػكد  –التكقيػػع عػػف طريػػؽ الككالػػة  –ظػػر عمػػى أفل إقػػرار ىػػذا الح
 . (2)عميو

قع بإمضاءه أك بصمتو ىك ، مع ذكر إسػمو  فمتى كاف سند الككالة يسم  بذلؾ ، كجب عمى الككيؿ أف يكل
كمو مقمدا تكقيعو يجعؿ ىذا التكقيع ع  ديـ الأثر .ك صفتو بإعتباره ككيلب ، إذْ أفل تكقيع الككيؿ بإسـ مكل

 Blanc – Seignعمى بياض  التوقيع -ب
لمػػا كػػاف الميلػػـ فػػي كيػػاف السػػند العرفػػي ، إنلمػػا ىػػك تكقيعػػو مػػف الشػػخص المنسػػكب إليػػو ، بقطػػع النظػػر عػػف 
قػػػع الشػػػخص عمػػػى كرقػػػة عمػػػى بيػػػاض ، ك أف يسػػػمميا لمطػػػرؼ  كتابتػػػو بخطػػػو أك بغيػػػر خطػػػو ، جػػػاز أف يكل

 ، فيقاؿ عندئذ أنلو كقلع عمى بياض .يا عمى أسس معيلنة إستكماؿ تفصيلبت تاركا إليو (3)الآخر
                                                

1
محاج العربي ، مصادر الإلتزاـ في القانكف المدني الجزائرم ، كفؽ آخر التعديلبت ، مدعلـ بأحدث إجتيادات المحكمة ب -

 . 336، ص  2016-2015، دار ىكمو ، الجزائر ،  1، ط  1العميا ، المصادر الإرادية ، العقد ك الإرادة المنفردة ، ج 

2
 . ـ مف ؽ 589إلى  571يراجع أحكاـ المكاد مف  -

3
 . 914، ص  967، المرجع السابؽ ، بند  2سميماف مرقس ، شرح القانكف المدني ، ج  -
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تككف بيف طرفي السند العرفي ثقة ، فيعمد المديف إلى التكقيع عمى بياض تاركا لمدائف مطمؽ الحرية فقد 
 في تدكيف البيانات التي إتفؽ معو عمى عناصرىا الجكىرية .

يعتبر مف قبيؿ التيكلر ، لأفل التكقيع يُكحي عمى فيذا الأمر ك إفْ كاف جائزا ، إلال أنلو في نفس الكقت 
قبكؿ المديف لمحتكل السند العرفي ، مملا يجعمو ممزما بتنفيذه ، عمى إعتبار أفل حجية السند العرفي تُستمدل 

قعو بخطو ، ك يقصد  –بيلنا  كما سبؽ ك – قع عمى السند يكل مف التكقيع لا مف الكتابة ، ك الميـ أفل مف يُكل
 . (1)السندتكقيعو أف يرتبط بالبيانات التي سترد في  مف كراء

ك قياـ المديف بيذا النكع مف التكقيع يعني أنلو قصد الإرتباط بما تـ الإتفاؽ عميو ، غير أفل الدائف قد يقكـ 
بإدراج بيانات لـ يتفؽ عمييا الطرفيف ، فإذا إستطاع المديف إثبات ىذه المخالفة فيككف الدائف الذم 

 (2)مف قانكف العقكبات 381عمى السند مرتكبا لجريمة خيانة الأمانة . عمى حدل تعبير حكـ المادة إستؤمف 
قػع عمػى  غير أفل الأمر ليس بالييلف ، إذْ يجب عمى المديف أف يثبت خلبؼ مػا جػاء فػي السػند العرفػي المكل

ز إثبػػات مػػا يخػػالؼ   ك يكػػكف ذلػػؾ عػػف طريػػؽ القكاعػػد العامػػة فػػي الإثبػػات التػػي تسػػتمزـ عػػدـ جػػكا، بيػػاض 
الكتابة أك ما يجاكزىا إلال بالكتابة ، ما لـ يكف ىناؾ غش أك إحتياؿ ، فحينئػذ يجػكز الإثبػات بكافػة الطػرؽ 

البيانػػات المكتكبػػة بعػػد التكقيػػع ىػػي ذات الحجيػػة التػػي ، أنلػػو لا نػػزاع فػػي أفل حجيػػة  رأم فػػي الفقػػوك يحػػاج 
 تعطي لتمؾ البيانات لك أنليا كتبت قبمو .

قػػع عمػػى بيػػاض ميمػػا كانػػت غفمتػػو ، يسػػتطيع أف يتنصػػؿ مػػف الإلتػػزاـ المضػػاؼ غ يػػر أفل الشػػخص الػػذم يكل
 عمى تمؾ الكرقة ، فيثبت أفل البيانات المكجكدة بيا ليست مطابقة لنكاياه الحقيقة ، ك قد إستقرل القضاء 

 
                                                

1
 .180، ص  107، المرجع السابؽ ، بند  2عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد ، ج  -

2
قانكف العقكبات . منشكر في ج ر  المتضمف 1966-07-08المؤرخ في  156-66مف الأمر رقـ  381تنص المادة  -
 2006-12-20المؤرخ في  23-06. المعدلؿ ك المتمـ بمكجب القانكف رقـ  1966-07-11، الصادرة بتاريخ :  49ع 

. عمى ما يمي :" كؿ مف أؤتمف عمى كرقة مكقعة عمى  2006-12-24، الصادرة بتاريخ :  11منشكر في ج ر ، ع 
ييا زكرا إلتزاما أك إبراء منو ، أك أم تصرؼ آخر يمكف أف يعرض شخص المكقع أك بياض ك خاف أمانتيا بأف حرر عم

إلى  1.000ذمتو المالية لمضرر يعاقب بالحبس مف سنة عمى الأقؿ إلى خمس سنكات عمى الأكثر ك بغرامة مف 
 دج . 50.000

ك بالمنع مف  14لكاردة في المادة ك يجكز علبكة عمى ذلؾ أف يحكـ عمى الجاني بالحرماف مف حؽ أك أكثر مف الحقكؽ ا
 الإقامة مف سنة عمى الأقؿ إلى خمس سنكات عمى الأكثر .

ك في الحالة التي لا تككف الكرقة المكقعة عمى بياض قد عيد بيا إليو فتتخذ ضدله الإجراءات الجزائية بكصفو مزكرا       
 ك يعاقب بيذا الكصؼ " .
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 . (1)الإثبات الممكنةعمى أفل بإمكانو أف يثبت ذلؾ بجميع كسائؿ 
قعة عمى بياض مملف أُؤتمف عمييا ، ك ضملنيا أجنبي كتابة منسكبة كذلؾ إذا  حصؿ ك سُرقت الكرقة المكل

ليذا الأخير أف يثبت بكافة الطرؽ المقررة في الإثبات ، كاقعة السرقة        إلى صاحب التكقيع ، جاز 
ثبات ، ك لـ يجز حتى ك حصكؿ الكتابة مف الأجنبي ، فإذا أثبت ذلؾ فقدت الكرقة العرفية حجيتيا في الإ

قعيالمغير الذم إنتقمت إليو بحسف نية أف يحتج بيا  عمى مكل
(2) . 

 -Signature legalisée -عن طريق التصديق  التوقيع -ج
ىذا الأسمكب مف التكقيع معمكؿ بو في بعض التشريعات المقارنة ، إذْ أنلو ليس خفيا أفل إحتماؿ إنكار 

قع لتكقيعو في المستقبؿ ،  بقصد التيرب مف الأحكاـ التي يرتبيا القانكف عمى حصكؿ التصرؼ المكل
        التشريعات لممستفيد مف السند أف يطمب مف الطرؼ الآخر  بعضالقانكني أمر كارد ، لذلؾ أجازت 

قع  – مف مكتب التكثيؽ أك الكاتب العدؿ ، كما ىك الحاؿ في التشريع أف يصدلؽ عمى تكقيعو  –المكل
ـ التصديؽ عمى التكقيع بمحضر رسمي محرر بمعية مكثؽ ، ك ىك مكظؼ عاـ مختص المصرم ، ك يت

 بذلؾ .
ك متى تـ التصديؽ عمى التكقيع بمكجب محضر رسمي محرر بمعية مكظؽ عاـ مختص بذلؾ ، إكتسب 

أف يطعف  –إذا لـ يشأ أف يعترؼ بو  –السند العرفي صفة الرسمية ، ك يتعيلف عمى مف يحتج بو عميو 
 التزكير . فيو ب
المصدلؽ عميو ، لا يقبؿ مف الشخص المنسكب إليو السند إنكار تكقيعو السند تكقيع دل ذلؾ ، أفل ؤ ك م
ك يتعيلف عميو إذا ما أراد نفي صحة تكقيعو ، أف يطعف فيو بطريؽ الطعف بالتزكير ، لأفل التصديؽ   إيلاه 

، غير أفل صفة الرسمية ىنا تظؿ قاصرة  يعتبر بمثابة سند رسمي –كما سبؽ ك قدمنا  –عمى التكقيع 
عمى التكقيع فقط ، ك لا تنصرؼ إلى السند الذم يبقى محتفظا بصفتو ك ككنو سندا عرفيا ، ك مف ثـ 

 . (3)في الإثباتيجكز المنازعة فيو ، ك إثبات عكسو كفقا لمقكاعد العامة المقررة 
المذككرة أعلبه ، ك أغفؿ أسمكب آخر ، ك إف كاف  ك ترتيبا عمى ما تقدـ يلبحظ أفل الفقو إكتفى بالأساليب

 نادر الإستعماؿ ، إلال أنلو محتمؿ الكقكع ، ألال ك ىك : التكقيع بالكربكف . 
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 . 133ف المدني الجزائرم ك الفقو الإسلبمي ، المرجع السابؽ ، ص يحي بككش ، أدلة الإثبات في القانك  -

2
 . 918، ص  1، ىامش  971، المرجع السابؽ ، بند  2سميماف مرقس ، شرح القانكف المدني ، ج  -

3
 . 231محمد حسف قاسـ ، المرجع السابؽ ، ص  -
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قعػػة بػػالكربكف مجػػرلد صػػكرة ، أـ تعتبػػر أصػػلب  ك السػؤاؿ المطػػركح فػػي ىػػذا الصػػدد ، ىػػؿ تعتبػػر النسػػخة المكل
 قائما بذاتو ؟

النقض المصرية في العديد مػف أحكاميػا ، إذْ قضػت فػي قػرار صػادر  الجكاب عمى ذلؾ تصدلت لو محكمة
الكربكف مػف صػنع يػد مػف نُسػبت إذا كػاف الإمضػاء بػ :" (1)فيػو مػا يمػيجػاء  1991مػام  22عنيا بتػاريخ 

قع عميو بإمضاء الكربػكف يكػكف حقيقػة محػررا قائمػا بذاتػو لػو حجيتػو  ، إليو فإفل مؤدل ذلؾ أفل المحرر المكل
 " .  في الإثبات

كػاف البػػيلف  :" إذا (2)فيػو مػا يمػيجػاء  1995ديسػمبر  27كمػا قضػت فػي قػرار لاحػؽ صػادر عنيػا بتػاريخ 
مػػػػف الأكراؽ أفل الطػػػػاعف قػػػػد تقػػػػدلـ إلػػػػى محكمػػػػة المكضػػػػكع بنسػػػػخة كربكنيػػػػة مػػػػف عقػػػػد البيػػػػع المػػػػؤرخ فػػػػي       

ئع ك إلػػى الطػػاعف محػؿ التػػداعي يحمػؿ تكقيعػػات منسػكبة إلػػى المطعػكف ضػػدله الأكؿ كبػا 27-09-1981
كمشػػتر ك إلػػى المطعػػكف ضػػدله الثػػاني كشػػاىد ، ك كػػاف مػػف المقػػرر فػػي قضػػاء ىػػذه المحكمػػة أفل الإمضػػاء 
قع عميو بالإمضاء بػالكربكف محػررا  بالكربكف ىك مف صنع ذات مف نُسبت إليو بما يككف معو المحرر المكل

مع ما لو مػف  –إذا لـ يعرض ليذا المستند  –قائما بذاتو لو حجيتو في الإثبات ، فإفل الحكـ المطعكف فيو 
 دلالة لك صحلت لكاف لو تأثير في مجرل الخصكمة يككف قد شابو قصكر " .

ػػا سػػبؽ أفل الإجتيػػاد القضػػائي المصػػرم مسػػتقر عمػػى أنلػػو  إذا تػػـ التكقيػػع بػػالكربكف عمػػى أكثػػر مػػف يتبػػيلف ممل
قائمػػة بػػذاتيا ك ليسػػت مجػػرلد صػػكرة طبػػؽ  نسػػخة ، فػػإفل كػػؿ النسػػخ المكقػػع عمييػػا بػػالكربكف تعتبػػر محػػررات

 الأصؿ . 
ك ىػذا بخػػلبؼ مػا إنتيػػى إليػو القضػػاء الفرنسػي ، إذْ تباينػػت آراء محػاكـ المكضػػكع حػكؿ المسػػألة بػيف مؤيلػػد   

قعػػػة بػػػالكربكف أصػػػلب ، فػػػذىبت محكمػػػة راف  إلػػػى إعتبػػػار  -Renne-ك معػػػارض لفكػػػرة إعتبػػػار النسػػػخ المكل
قػػع بػػالكربكف أصػػلب  لػػو حجيػػة فػػي الإثبػػات ، لأفل التكقيػػع نػػاتج عػػف حركػػة يػػد صػػاحبو ، ك ىػػذا المحػرر المكل

 كاؼ . 
قػػػػع عميػػػػو  عمػػػػى -Toulouse-بينمػػػػا ذىبػػػػت محكمػػػػة تكلػػػػكز العكػػػػس مػػػػف ذلػػػػؾ ، إذْ إعتبػػػػرت أفل السػػػػند المكل

بالكربكف لا يعدكا في حقيقتو إلال مجرلد صػكرة منقكلػة عػف الأصػؿ ليسػت ليػا حجيػة فػي الإثبػات ، بإعتبػار 
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      42أحكاـ النقض ، سنة  ؽ ، مجمكعة 51، سنة  1991-05-22، جمسة  2150نقض مدني مصرم ، رقـ  -
 . 36. مشار إليو في : عيسى غساف ربضي ، القكاعد الخاصة بالتكقيع الإلكتركني ، المرجع السابؽ ، ص  1171ص 

2
ؽ . مشار إليو في : عيسى غساف ربضي  61، سنة  1995-12-27، جمسة  981نقض مدني مصرم ، رقـ  -

 . 36، ص  3رجع السابؽ ، ىامش القكاعد الخاصة بالتكقيع الإلكتركني ، الم
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قػػػع . ك ىػػػذا الإتجػػػاه سػػػمكتو محكمػػػة الػػػنقض  أفل  التكقيػػػع بػػػالكربكف لػػػيس قاطعػػػا فػػػي التعبيػػػر عػػػف إرادة المكل
قػع بػالكربكف مجػرلد  قعة بالكربكف عمى أنليػا أصػلب ، ك إعتبػرت السػند المكل الفرنسية حيث رفضت النسخ المكل

 . (1)عف الأصؿصكرة منقكلة 
 ك بيػػافك معرفػػة خصائصػػو ، ، المثبػػت لمممكيػػة العقاريػػة  ك بعػػد الإنتيػػاء مػػف تحديػػد مفيػػكـ السػػند العرفػػي

ك شػػركط صػػحتو ، لابػػدل مػػف معرفػػة مػػدل حجيػػة ىػػذا السػػند فػػي ، ذيػػكع العمػػؿ بػػو التػػي أدت إلػػى سػػباب الأ
 إثبات الممكية العقارية ، ك كذا مكقؼ القضاء مف ذلؾ .   

 المبحث الثاني : حجية السند العرفي و نطاقيا في الإثبات 

المعػػدل مقػػدما للئثبػػات تػػكافر أم شػػرط  السػػند العرفػػيقػػكؿ أفل المشػػرع الجزائػػرم ، لا يتطمػػب لصػػحة تقػػدـ ال
، بالإضػافة إلػى الكتابػة ك ىػي شكمي في تحريره . ك الشرط الكحيد أف يككف مكقعا مػف قبػؿ أطػراؼ السػند 

 شرطي بدييي ك منطقي عمى إعتبار أفل التكقيع لا يرد إلال عمى مضمكف السند . 
ك تككف حجية السند العرفي ك قكتو الثبكتية متكقفة عمػى عػدـ إنكػار مػف يُنسػب إليػو التكقيػع ك الكتابػة  ىذا

فإفْ أنكرىما زالت عف السند العرفي حجيتو مؤقتا ، ك حينئذ يتكجػب عمػى مػف يتمسػؾ بػو أف يُثبػت صػدكره 
ػػف كقلعػػو ، بػػأف يطمػػب مػػف المحكمػػة مضػػاىاتو     165ك مػػذككر فػػي المػػادة كفقػػا لمػػا ىػػ –السػػند العرفػػي  –ممل

 ك ما يمييا مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية .
عمى أنلو إذا كػاف المتمسػؾ عميػو بالسػند العرفػي كارثػا أك خمفػا ، فػلب يُطمػب منػو الإنكػار ، ك إنلمػا يكفػي أف 

 رثو أك سمفو .يحمؼ يمينا بأنلو لا يعمـ أفل الخط أك التكقيع الذم يشيد بو السند ىك خط أك تكقيع مك 
ػا بالنسػبة لمغيػر فػإفل الأمػر يختمػؼ ، إذْ لا يكػكف لمسػند العرفػي  ىذا بالنسبة لطرفي التصرؼ ك خمفيما ، أمل

 حجية قبؿ الغير ، إلال مف كقت إكتسابو تاريخا ثابتا . 
لمبحػث عمػى ك نظػرا للآثػار القانكنيػة الميملػة التػي تترتػب عمػى ىػذا التميلػز ، إرتأينػا تقسػيـ الكػلبـ فػي ىػذا ا

ثلبثة مطالب : فنتكمـ أكلا في حجية السند العرفي فيما بيف طرفيو ك خمفيما ، ثػـ فػي حجيػة السػند العرفػي 
 كمـ أخيرا في القيمة القانكنية لقاعدة ثبكت التاريخ قبؿ ك بعد صدكر قانكف التكثيؽ .تن، ك بالنسبة لمغير 
 ن و خمفيما فيما بين الطرفي: حجية السند العرفي  المطمب الأول

 1988مػػػام  03رخ فػػػي ؤ المػػػ 14-88  تعػػػرض القػػػانكف المػػػدني المعػػػدلؿ ك المػػػتمـ بمكجػػػب القػػػانكف رقػػػـ 
و في المػادة  عمػى أنلػو :" يعتبػر العقػد العرفػي صػادرا مملػف  327لمسألة حجية السند العرفي بكجو عاـ بنصل
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 . 31ثركت عبد الحميد ، المرجع السابؽ ، ص  -
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ػػا كرثتػػو أك أك كقعػػو أك كضػػع عميػػو بصػػمة إصػػبعو ، مػػا لػػـ ينكػػر صػػراحة مػػا ىػػك من  كتبػػو  سػػكب إليػػو ، أمل
خمفو فلب يطمػب مػنيـ الإنكػار ك يكفػي أف يحمفػكا يمينػا بػأنليـ لا يعممػكف أفل الخػط أك الإمضػاء أك البصػمة 

 ىك لمف تمقكا منو ىذا الحؽ ... " . 
ك الظػػاىر مػػف ىػػذا الػػنص أفل تحديػػد مػػدل قػػكة السػػند العرفػػي ك حجيتػػو فػػي إثبػػات الممكيػػة العقاريػػة يبقػػػى 

ػػػا كػػػاف لكػػػؿ مػػػف طرفػػػي التصػػػرؼ        مرىكنػػػا بػػػ إعتراؼ مػػػف ينسػػػب لػػػو التكقيػػػع ك المضػػػمكف ، غيػػػر أنلػػػو ك لمل
ك خمفيما مركز قػانكني خػاص بػو ، كػاف لابػدل أف نفػرد لكػؿ منيمػا فرعػا خاصػا ، فنعػرض فػي الفػرع الأكؿ 

لعرفػي بالنسػبة لحجية السند العرفي فيما بيف الطرفيف ، ثػـ نخصػص الفػرع الثػاني لمكػلبـ فػي حجيػة السػند ا
 لمخمؼ .

 الفرع الأول : حجية السند العرفي فيما بين الطرفين 
مػػف المسػػائؿ التػػي تثقػػؿ كاىػػؿ القضػػاء ، أف يسػػتند الخصػػـ فػػي دعػػكاه إلػػى سػػند عرفػػي ، يػػدعي بمقتضػػاه 

 بصحة التكقيع ، ك الكقائع الثابتة بو .
ف بػو   حينئذ يثػكر التسػاؤؿ حػكؿ حجيػة ىػذا السػند مػف حيػث صػدكره مملػف كقل  عػو ، ك مػف حيػث حقيقػة المػدكل

ك لتكضي  الرؤيا أكثر سػنتكمـ أكلا فػي حجيػة السػند العرفػي مػف حيػث صػدكره مملػف كقلعػو ، ثػـ فػي حجيتػو 
 مف حيث صحة الكقائع الثابتة بو .

 أولا : من حيث صدوره ممّن وقّع عميو
  و إلال إذا إعتػػرؼ بػػو ، أك سػػكت  مػػف المبػػادئ المسػػمـ بيػػا ، أفل السػػند العرفػػي لا تقػػكـ لػػو حجػػة عمػػى صػػاحب
مف القانكف المدني ك التي  327ك لـ ينكر صدكره منو ، ك ىذا الأثر منصكص عميو بعمكـ أحكاـ المادة 

ػػف كقلعػػو مػػا لػػـ ينكػػر صػػراحة مػػا ىػػك  جػػاءت صػػياغتيا عمػػى النحػػك التػػالي :" يعتبػػر العقػػد العرفػػي صػػادرا ممل
 منسكب إليو ... " .

حجيػػة السػػند العرفػػي ك قكتػػو فػػي إلاثبػػات ، تبقػػى متكقفػػة عمػػى عػػدـ إنكػػار مػػف  ك مقتضػػى ىػػذا الػػنص أفل 
يُنسب إليو التكقيع ، فإفْ أنكره زالػت عػف السػند العرفػي حجيتػو مؤقتػا ، ك لػذلؾ قيػؿ بحػؽ أفل لمسػند العرفػي 

 حجية مؤقتة في الإثبات .
 –صـ المنسكب إليو التكقيع ك ىك إنكار الخ –أعلبه  327إستكمالا لمغرض المقصكد مف صدر المادة  ك

إشترط القانكف أف يككف إنكار الخصـ الذم يُحتج في مكاجيتو بالسند العرفي إنكارا صريحا ، ك يعتبر مف 
قبيػػؿ الإنكػػار الصػػري  ، إتخػػاذ المنكػػر حػػيف مكاجيتػػو بالسػػند مكقفػػا لا يػػدع أم شػػؾ فػػي دلالتػػو عمػػى إنكػػاره 

تكقيعػػو عمػػى السػػند ، أك أنلػػو لا يعتػػرؼ بػػالتكقيع المنسػػكب إليػػو     لمتكقيػػع الػػكارد بالسػػند ، كػػأف يُصػػرلح بعػػدـ 
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عػػف صػػاحب حقػػا حينئػػذ ينقمػػب عػػبء الإثبػػات عمػػى المتمسػػؾ بالسػػند العرفػػي ، بإثبػػات أفل السػػند صػػادرا ك 
ك ذلػػػػؾ بػػػػأف يطمػػػػب مػػػػف المحكمػػػػة مضػػػػاىاتو مػػػػع الخطػػػػكط ك التكقيعػػػػات غيػػػػر المنازعػػػػة كفقػػػػا ، التكقيػػػػع 

 تحقيؽ الخطكط .للئجراءات المتبعة في 
ك تفصيؿ ذلؾ ، أنلو بمجرلد إنكار الخصـ صراحة تكقيع السند المنسكب إليو ، يجعمو غير قابؿ للئحتجػاج 

عمى عاتؽ مف يتمسػؾ بػو أف يُقػيـ ىػك الػدليؿ عمػى صػحة صػدكره مػف خصػمو ، بإتبػاع  يبو عميو ، ك يُمق
المحكمػة عػػف  يل ك مسػتنداتيا مػا يُغنػالإجػراءات الخاصػة بتحقيػؽ الخطػكط ، مػا لػـ يكػف فػػي كقػائع الػدعك 

 . (1)بيذا الإجراءمطالبتو 
المػذككرة أعػلبه  327ك بالرجكع إلى أحكػاـ القضػاء الجزائػرم يتضػ  أنلػو إسػتقرل عمػى تطبيػؽ أحكػاـ المػادة 

فأكجب في حالة إنكار الخصـ لمتكقيع المنسكب إليو ، ضركرة إتباع الإجػراءات الخاصػة بتحقيػؽ الخطػكط 
كقائع الدعكل ك مستنداتيا غير كافية لإقامة الدليؿ عمػى إثبػات صػحة السػند العرفػي الػكارد عمػى إذا كانت 
 العقار .

ك الػذم جػاء  1992مػام  27ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضػت بػو المحكمػة العميػا فػي قػرار صػادر عنيػا بتػاريخ 
مػا لػـ ينكػر ىػذا  –قعلػو ك صػادرا مملػف ك  –صػحيحا  –:" مػف المقػرر قانكنػا أف يعتبػر العقػد  (2)ما يمػيفيو 

 الأخير ما ىك منسكب إليو مف خط ك إمضاء .
ػا ثبػت  أفل الطػاعف منػذ بدايػة الػدعكل ينكػر ىػذا العقػد العرفػي بػالبيع ، ك يػػتكمـ  –مػف قضػية الحػاؿ  –ك لمل

فقػط عػف سػمؼ ديػف ، فػإفل قضػاة المجمػس بػإلزاميـ الطػرفيف إفػراغ البيػع فػي الشػكؿ الرسػمي ، فقػد تجػػاىمكا 
ث عف الحقيقة ، مملا يستكجب نقػض قػرارىـ " نص المادة المذككرة أعلبه ، ك أغفمكا إتباع طرؽ البح تماما

: " حيػث  (3)جػاء فيػو مػا يمػي 2009مػام  20نفس المعنى كرلستو في قرار لاحػؽ صػادر عنيػا بتػاريخ  ك
جيميما ، ك لػـ يصػدر أفل قضاة المكضكع لملا تكصمكا إلى إستبعاد العقػديف المػذككريف إسػتنادا إلػى عػدـ تسػ

حكػػـ بشػػأنيما ، قػػد أخطػػأكا فػػي تطبيػػؽ القػػانكف ، ذلػػؾ أفل العقػػد العرفػػي ىػػك حجػػة بػػيف طرفيػػو ، سػػكاء فيمػػا 
 .غير إلال إذا كاف ثابت التاريخ يتعمؽ بمكضكع العقد أك تاريخو ، ك لا يُحتج بو عمى ال

                                                
1

 . 916، ص  969، المرجع السابؽ ، بند  2سميماف مرقس ، شرح القانكف المدني ، ج  -

2
، ص  3، ع  1994، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1992-05-27، الصادر بتاريخ :  85535قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
14 . 

3
  1، ع  2009، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2009-05-20، الصادر بتاريخ :  483177ار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ قر  -

 . 154ص 



 

54 
 

حػػتج عميػو بالعقػد ك تمسػػؾ الػدائف بػػو ك حيػث أفل العقػد العرفػػي حجػة بػيف طرفيػػو ، غيػر أنلػػو إذا أنكػر مػف ي
مػف القػانكف  76فكاف يجب عمى قضاة المكضكع أف يأمركا مضاىاة الخطكط طبقا لمػا تػنص عميػو المػادة 

ػا إنتيػكا إلػى تمػؾ النتيجػة قػد أخطئػكا فػي تطبيػؽ أحكػاـ  الإجراءات المدنية ، ك حيث أفل قضػاة المكضػكع لمل
 المكاد المذككرة مملا يعرضو لمنقض " . 

أملا إذا لـ يكف إنكار المنكر صريحا ، بأف عُرض عميو السػند ك خػاض فػي مكضػكع الػدعكل دكف التمسػؾ 
بحقو في الإنكار قبؿ مناقشة مكضكع السند ، أك سكت حيف مكاجيتو بالسند ، أك تشػكؾ بػأف قػاؿ لا أعمػـ 

 . (1)مكاجيتوبو في ك لا أتذكر ىؿ كقلعت ىذا السند أك لا ؟ فيعتبر ىذا السند صادرا عنو ك يُحتج 
ك عملػػة ذلػػؾ ، كمػػا ىػػك ظػػاىر أفل حجيػػة السػػند العرفػػي إنلمػػا تُسػػتمد مػػف المكقػػؼ الػػذم يتخػػذه مػػف يُحػػتج فػػي 

 مكاجيتو بالسند . 
ك عمػػػى ذلػػػؾ ، فػػػإذا إعتػػػرؼ الخصػػػـ الػػػذم يُحػػػتج فػػػي مكاجيتػػػو بالسػػػند العرفػػػي تكقيعػػػو إيلػػػاه ، أك ثبػػػت مػػػف 

ذات الحجيػػة المقػػررة لمسػػند  السػػندليػػذا سػػؾ بالإنكػػار ، ك أصػػب  التحقيػػؽ صػػدكره منػػو ، سػػقط حقلػػو فػػي التم
 الرسمي ، ك عندئذ لا يبقى لو مف سبيؿ لدحض حجيتو إلال طريؽ الإدعاء بالتزكير .

ك لا يشترط أف يككف إعتراؼ الخصـ فػي ىػذه الحالػة إعترافػا صػريحا ، بػؿ يكفػي أف يكػكف ىػذا الإعتػراؼ 
يمتػزـ الصػمت عنػد مكاجيتػو بالسػػند ، لأفل السػككت قػد يعتبػر بيانػا فػػي ضػمنيا كػأف يتخػذ مكقفػا سػػمبيا ، أك 

 .( 2)مثؿ ىذه الحالة
ك يتض  مملا تقدـ أفل الخصميف فيما يتعمؽ بحجية السند العرفي مف حيث التكقيع الػكارد بػو ، قػد يتناكبػاف 

   تػػى يثبػػت صػػدكره عػػبء الإثبػػات تبعػػا لمػػا يدعيػػو كػػؿ منيمػػا ، فينتقػػؿ مػػف أحػػدىما إلػػى الآخػػر ، ك ىكػػذا ح
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، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1987-12-07، الصادر بتاريخ  45658سياؽ ، قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ يراجع في نفس ال -

 . ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا أف العقد يتـ بمجرد تبادؿ الطرفاف التعبير عف 61، ص  4، ع  1990
ـ ينكر صراحة ما ىك منسكب إليو ، كمف ثـ فإف إراداتيما كمف المقرر أيضا أف العقد العرفي يعتبر صادرا ممف كقعو، ما ل

 النعي عمى القرار المطعكف فيو بمخالفة القانكف كالخطأ في تطبيقو في غير محمو ، يستكجب رفضو .
أف الطاعف لا ينكر اتفاقو مع مطمقتو بإقتسامو المنزؿ الزكجي معيا ، ك الزكجية  -في قضية الحاؿ -ك لما كاف مف الثابت

طبقا لمعقد العرفي الممضي مف قبمو ، فإف قضاة المجمس بتأييدىـ الحكـ المستأنؼ لدييـ القاضي بإرجاع  قائمة بينيما
 الغرفة كالمطبخ لممطعكف ضدىا طبقكا صحي  القانكف ك متى كاف ذلؾ إستكجب رفض الطعف " .
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ػػف كقلعػػو بطريػػؽ مضػػاىاة الخطػػكط أك الػػدفع بػػالتزكير . ك سػػنأتي إلػػى ىػػذه المسػػألة فػػي  أك عػػدـ صػػدكره ممل
 مكضعيا ببياف أكفى عند الحديث عف صكر الطعف في السند العرفي .

 ثانيا : من حيث صحة الوقائع الثابتة بو 
ي ، يتعيلف أف نشير إلى أفل الفقو قد دأب عمى قبؿ عرض مسألة حجية الكقائع الثابتة في السند العرف

نة في صمب السند العرفي فيما يتعمؽ بكاقعة تقريرىا ، ك بيف صحة ىذه  التمييز بيف البيانات المدكل
 مضمكنيا .بالبيانات فيما يتعمؽ 

عف أما النكع الأكؿ ك ىك الذم سبؽ دراستو ، فتسقط حجيتو بمجرلد الطعف بالإنكار دكف حاجة إلى الط
 بالتزكير .

نة في السند العرفي فيما يتعمؽ بصحة مضمكنيا  لا فيما  -أملا النكع الثاني ، فيشمؿ صحة البيانات المدكل
 التي يشيد بياك حكـ ىذه البيانات يتكقؼ عمى مدل جدية أك صكرية الكقائع  –يتعمؽ بكاقعة تقريرىا 

 السند العرفي .
قع ، ك لذا فميس ىناؾيعني أكثر مف نسبة التكقيع إ لا تفصيؿ ذلؾ ، أفل ثبكت صحة التكقيع ك  لى المكل

 ما يمنع مف يتمسؾ عميو بسند عرفي مف أف يُكذلب مضمكنو .
بمعنى ، أفل إعتراؼ الخصـ الذم يُحتج في مكاجيتو بالسند العرفي بالخط أك التكقيع المنسكب إليو ، لا 

يمزـ في ىذه الحالة أف يسمؾ سبيؿ الطعف  يمنعو مف الطعف في صحة البيانات الكاردة فيو ، ك لا

مثلب أفل البيانات  ، فيثبت (1)أك بغيرىابالتزكير ، بؿ يجكز لو أف يثبت خلبؼ ما ىك مكتكب بالكتابة 
 الكاردة في السند العرفي لا تُطابؽ ما أراده الطرفاف بسبب الصكرية المتفؽ عمييا بينيما ، كما لك إتفؽ

كارد عمى عقار في صكرة ىبة ، ففي ىذه الحالة يجكز لمطرؼ الذم يُحتج في الطرفاف عمى ستر عقد بيع 
فل التصرؼ في حقيقتو ىبة ، ك أفل البيع أمكاجيتو بالسند أف يطعف عميو بطريؽ الصكرية ، فيثبت مثلب 

ف ليست إلال ستارا لو ، ك أفل الثمف الكارد في العقد ليس ىك الثمف الحقيقي بؿ ثمف صكرم تكاطأ الطرفا
عمى ذكره في العقد إظيارا لو فقط ، ك أفل ما ذكر بشأف إستلبمو ليس حقيقيا ، شريطة تقديـ أدلة مقبكلة 

 عمى عدـ الكفاء بو . 
كمػػػا يُحسػػػف لفػػػت الإنتبػػػاه ، إلػػػى أفل الطعػػػف بالصػػػكرية فػػػي السػػػند العرفػػػي لا يقتصػػػر عمػػػى شػػػكؿ خػػػاص        

انػات التػي يشػيد بيػا السػند بمػا فػي ذلػؾ تاريخػو ، عمػى إعتبػار أك بيانات معيلنة ، بؿ أنلو يمتدل إلى كػؿ البي
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 أفل لجكء العاقديف إلى تقديـ أك تأخير تاريخ حصػكؿ التصػرؼ القػانكني ، بقصػد التيػرب مػف الأحكػاـ التػي
يُرتبيا القانكف عمى حصكؿ ىذا التصػرؼ فػي تػاريخ معػيلف ، أمػر كارد ، لػذلؾ كػاف مػف الجػائز الطعػف فػي 

 لعاقديف أنفسيـ . صحتو حتى بيف ا
كما لػك كقلػع القاصػر أك المحجػكر عميػو سػند عرفػي متضػمف تصػرفو ببيػع عقػار ، ك صػادؽ القاصػر عمػى 
السػػند بتػػاريخ لاحػػؽ لبمػػكغ سػػف الرشػػد القػػانكني ، أك صػػادؽ المحجػػكر عميػػو عمػػى السػػند بتػػاريخ سػػابؽ عمػػى 

ف فيو ، ك لكني  ا حجة قابمة لإثبات العكس .  تكقيع الحجر ، كاف السند حجة عميو بتاريخو المدكل
فػػإذا أراد القاصػػر بعػػد بمكغػػو سػػف الرشػػد ، أك المحجػػكر عميػػو بعػػد رفػػع الحجػػر عنػػو إبطػػاؿ ىػػذا التصػػرؼ    
لـ فيػػو تكقيعػػو  جػػاز لكػػؿ منيمػػا المنازعػػة فػػي صػػحة التػػاريخ الػػكارد بالسػػند ، ك إثبػػات حقيقػػة التػػاريخ الػػذم تػػ

. ك كػاف يجػب ألال يقبػؿ منػو إثبػات ذلػؾ ، إلال بالػدليؿ الكتػابي تكصلب إلى إثبات نقص أىميتو كقت التكقيع 
ك لكػف نظػرا لأفل الأمػر  –لا يجكز إثبات ما يخالؼ الكتابة إلال بالكتابػة  –طبقا لمقكاعد العامة في الإثبات 

       المػػػػراد إثباتػػػػو مػػػػف شػػػػأنو إثبػػػػات الإحتيػػػػاؿ عمػػػػى القػػػػانكف يجػػػػكز إثباتػػػػو بكافػػػػة الطػػػػرؽ بمػػػػا فػػػػي ذلػػػػؾ البيلنػػػػة    

 . (1)ك القرائف
 الفرع الثاني : حجية السند العرفي بالنسبة لمخمف 

يجب أف نشير منذ البداية أفل الخمؼ ىك مف يخمؼ أحد طرفي العقد ك الذم يسمى بالسمؼ ، ك قد يككف 
أف يتمسؾ  –الخمؼ العاـ ك الخاؼ الخاص  –ما أك خاصا ، غير أنلو ك إف كاف لكؿ منيما االخمؼ ع
 العرفي ك ىي نقطة الإشتراؾ بينيما ، إلال أفل الخمؼ العاـ لا يعدل مف الغير .بالسند 

يف : فنػتكمـ أكلا فػي تمسػؾ الخمػؼ عنصػريف الآتيػليذه الإعتبارات إرتأينا تكزيع الكلبـ في ىػذا الفػرع عمػى ال
 العاـ بصحة السند العرفي ، ثـ في تمسؾ الخمؼ الخاص بصحة السند العرفي . 

 الخمف العام بصحة السند العرفيأولا : تمسك 
يقصد بالخمؼ العاـ ذلؾ الشخص الذم يخمؼ السمؼ في ذمتو المالية ، ك مف ذلؾ الكارث ك المكصى لػو 

   ك لا ينصػػرؼ إليػػو أثػػر العقػػد -ayant-cause universel-عمػػى الخمػػؼ العػػاـ بالملغػػة الفرنسػػية ك يطمػػؽ 
ذلؾ فيك يعتبر في مركز تعاقدم نسبي لأنلػو لا يعتبػر إلال بمكجب نص قانكني . ك مع  –كقاعدة عامة  –

 متعاقدا ك إنلما في حكـ المتعاقد . 
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فالقاعػػدة إذف ، أفل الخمػػؼ العػػاـ الػػذم تنتقػػؿ إليػػو الذمػػة الماليػػة لمسػػمؼ ، أك جػػزء منيػػا لا يعتبػػر مػػف الغيػػر 
عمػػى التصػػػرؼ يػػة المترتبػػػة حيػػث يتقػػػرر لػػو نفػػػس المركػػز القػػػانكني لسػػمفو ، ك يتقيلػػػد بالتػػالي بالآثػػػار القانكن

القػانكني الصػػادر مػػف السػػمؼ . ك لػػو أف يتمسػػؾ بصػػحة السػػند العرفػػي ، عمػػى أف تكجػػو لػػو يمػػيف العمػػـ فػػي 
 حالة إنكاره لمتكقيع أك الخط المنسكب إلى مكرثو . 

لعقػد ك ىذا ما إستقرل عميو القضاء الجزائرم ، إذْ إستمزـ ضركرة تكجيو يميف العمـ لمكرثة في إثبات صحة ا
 العرفي الكارد عمى العقار ، في حالة إنكار ىؤلاء لمخط أك التكقيع الصادر عف مكرثيـ . 

ك الػػذم  1985فبرايػػر  06ك مػف قبيػػؿ ذلػػؾ مػا قضػػت بػػو المحكمػػة العميػا فػػي القػػرار الصػػادر عنيػا بتػػاريخ 

، مػا لػـ ينكػر صػراحة مػا المقرر قانكنا أفل العقد العرفي يعتبر صادرا مملف كقلعػو  :" مف( 1)يميجاء فيو ما 
ىك منسكب إليو مف خط أك إمضاء ، أملا كرثتو أك خمفو فيكفي أفل يحفكا يمينا بػأنليـ لا يعممػكف بػأفل الخػط 
أك الإمضػػػاء ىػػػك لمػػػف تمقػػػكا منػػػو ىػػػذا الحػػػؽ ، ك مػػػف ثػػػـ فػػػإفل القضػػػاء بمػػػا يخػػػالؼ ىػػػذا المبػػػدأ يُعػػػدل مخالفػػػا  

 لمقانكف . 
ػػا كػػاف مػػف الثابػػت  بكاسػػطتو العقػػار محػػؿ أفل الطػػاعف قػػدلـ عقػػدا عرفيػػا إشػػترل  –الحػػاؿ  فػػي قضػػية –ك لمل

زاع مف أبيو اليالؾ ، فإفل قضاة المكضكع بتقريرىـ قسػمة تركػة اليالػؾ دكف مراعػاة لمعقػد العرفػي ك دكف النل 
تكجيػػو اليمػػيف لػػبعض الكرثػػة الػػذيف أنكػػركا بػػأنليـ لا يعممػػكف نسػػبة الخػػط أك الإمضػػاء لمػػكرثيـ يككنػػكف قػػد 

 لفكا القانكف . ك متى كاف كذلؾ إستكجب نقض ك إبطاؿ القرار المطعكف فيو " . خا

حيػث  :" (2)يمػيجاء فيو مػا ك الذم  2006جانفي  04ك أيضا ما جاء في قرار آخر صادر عنيا بتاريخ 
 بػػالإطلبع عمػػػى القػػرار المطعػػػكف فيػػو ، ك كػػػذا الحكػػـ المسػػػتأنؼ الػػذم تبنػػػاه القػػرار المطعػػػكف فيػػو تبػػػيلف أفل 

ضػػػدلىا إدعػػػت ك أفل المنػػػزؿ محػػػؿ النػػػزاع قػػػد إشػػػترتو مناصػػػفة مػػػع زكجيػػػا ) المػػػكرث ( ، ك ىػػػذا  المطعػػػكف
، ك الطاعف مف جية أخرل ينكر ىذا العقػد ، ك رغػـ  1967أكت  18بمقتضى عقد عرفي صادر بتاريخ 

ف يبينػكا كيػؼ ذلؾ فقضاة المكضكع إعتبركا أفل العقد العرفي المحتج بو مف قبؿ الطاعنة صػحيحا ، دكف أ
 مف ؽ . ـ  328تكصمكا إلى ذلؾ كما بذلؾ المادة 
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ك حيث مف جية أخرل ما داـ الطاعف ، ك ىػك أحػد الكرثػة ينكػر العقػد المػذككر مػف أساسػو ، ك المطعػكف 
ضػػدلىا تػػدعى بػػو ، فكػػاف عمػػييـ تكجيػػو اليمػػيف لمطػػاعف بصػػفتو كارث لا يعمػػـ بيػػذا العقػػد ، ك ينكػػر حتػػى 

مف ؽ . ـ ، ك لملا يفعمكا ذلؾ يككف قرارىـ قػد جػاء مقصػر فػي أسػبابو ، فضػلب  327 مضمكنو كفقا لممادة
 عمى أنليـ أخطأكا في تطبيؽ القانكف " .   

 بصحة السند العرفي الخاص ا : تمسك الخمفثاني
الخمؼ الخاص في مجاؿ المعاملبت العقارية ىك كؿ مف يخمؼ السمؼ في ممكية عقار أك حؽ عيني 

 م ك المكىكب لو ك الدائف المرتيف ، كؿ ىؤلاء يعتبركف خمفا خاصا لمسمؼ ، ك لا ينفذعقارم كالمشتر 
في حقليـ التصرؼ الكارد عمى العقار أك الحؽ العيني العقارم إلال إذا كاف ثابت التاريخ ، ذلؾ أفل إمكانية 

دفع بالإرادة  تنازع أكثر مف شخص يككنكف قد تمقكا حقكقا عمى نفس العقار أمر كارد ، الأمر الذم
التشريعية إلى محاكلة التخفيؼ مف خطكرة ىذه التصرفات مف خلبؿ إدراج قاعدة ثبكت التاريخ بمكجب 

مف القانكف المدني لإتقاء إبراـ السمؼ لعدلة تصرفات كاردة عمى نفس العقار ، خاصة  328أحكاـ المادة 
  ة كانت تتـ في ظؿ نظاـ الشير الشخصيإذا عممنا أفل معظـ التصرفات العقارية المعاينة بسندات عرفي

ك أفل عممية الشير في ظؿ ىذا النظاـ لا تتـ عمى أساس العنصر الثابت ) العقار ( ، ك إنلما تتـ عمى 
أساس العنصر المتغيلر ) أسماء الأشخاص الذيف تصدر منيـ التصرفات العقارية ك أسماء الأشخاص 

ذم أثبت قصكره عف تكفير الحماية اللبلزمة لمخمؼ الخاص الذيف يتمقكف الحقكؽ محؿ التصرؼ ( ، ك ال
 صاحب الحؽ المشير .

 63-76مف المرسكـ التنفيذم رقـ  85الأمر الذم دفع بالمشرع إلى التدخؿ بمكجب أحكاـ المادة 
 لحماية أصحاب الحقكؽ المشيرة ، ك لكف فقط أكلئؾ، المتضمف تأسيس السجؿ العقارم المعدؿ ك المتمـ 

تمقكف نفس الحؽ الكارد عمى نفس العقار عف طريؽ المفاضمة بيف المتنازعيف بحيث تككف الأكلية الذيف ي
 . (1)لمف شير سنده أكلا ، ك لكف دكف المساس بحؽ الغير المتضرر مف التصرؼ مف الطعف فيو

 بالنسبة لمغير ة السند العرفيجي: ح المطمب الثاني
لمغيػر ، أف نعػرض لتحديػد المقصػكد بػالغير ، ك بيػاف الشػركط تقتضي دراسػة حجيػة السػند العرفػي بالنسػبة 

الكاجػب تكافرىػػا فيػو ، حتػػى يتضػ  لنػػا معنػاه ، ك حتػػى نسػتطيع بالتػػالي الكقػكؼ عمػػى حجيػة السػػند العرفػػي 
 بالنسبة إليو مف حيث التكقيع ك المضمكف ك التاريخ .  
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لشػركط ك االمقصػكد بػالغير لبيػاف لأكؿ ، خصصػنا الفػرع ا يفعفػر ليذه الإعتبارات قسمنا ىػذا المطمػب إلػى 
حجيػة السػند العرفػي بالنسػبة إلػى الغيػر مػف نطاؽ  لدراسة ا فيو . بينما خصصنا الفرع الثانيالكاجب تكافرى

 ك التاريخ .،  كفمحيث التكقيع ، المض
 و الشروط الواجب توافرىا فيو الفرع الأول : تحديد المقصود بالغير

مكاضع عدلة ، ك جعؿ لو في كؿ منيا معنى يختمؼ عنو في المكاضع الأخرل أكرد المشرع لفظ الغير في 
فالغير في ثبكت التاريخ يختمؼ معناه في إجراءات الشير . ك نرل بيذا الشأف أف نعرض معنى الغير أكلا 

 الشركط الكاجب تكافرىا فيو .ثـ بياف 
 الغير أولا : معنى

غالبية الفقياء ىك الشخص الأجنبي عف العلبقة التعاقدية  حسب ما إنتيى إليو –مف منظكر العقد  –الغير
ك الػػذم لػػـ يكػػف طرفػػا فييػػا ، لػػذلؾ لا يمكػػف أف يصػػب  الغيػػر دائنػػا أك مػػدينا بمقتضػػى أثػػر العقػػد إلال عمػػى 

 سبيؿ الإستثناء . 
 غيػر "مؿ عميػو مػف حقػكؽ ك إلتزامػات لا يعػدل حجػة عمػى " التغير أفل ىػذا القػكؿ لا يعنػي أفل العقػد بمػا يشػ

كؿ ما في الأمر أفل ىناؾ حالات لا ينفذ فييا العقد فػي حػؽ " الغيػر " إلال إذا إسػتكفى شػركط  ك إجػراءات 
 معيلنة . كالشركط المتعمقة بثبكت التاريخ ك الإجراءات المتعمقة بالشير العقارم .

عنػػى الغيػػر حسػػب ك إذ كػػاف ىػػذا ىػػك المقصػػكد بػػالغير بصػػفة عامػػة ، فلببػػدل مػػف تفصػػيؿ المسػػألة لمعرفػػة م
 التاريخ الثابت ، ك معناه حسب شير السند . 

 الغير حسب ثبوت التاريخ -1
إفل اليػػدؼ مػػف التنصػػيص عمػػى ثبػػكت تػػاريخ العقػػد حتػػى يكػػكف نافػػذا فػػي مكاجيػػة الغيػػر ىػػك القضػػاء عمػػى 

 مػى حكمػػةالتلبعػب بتػاريخ العقػد كتقديمػو أك تػػأخيره ، ك ىػذا تفاديػا للئضػرار بمصػال  الغيػػر . مػف ىنػا تتج
 المشرع لحماية مصال  الغير . 

ك يخرج مف مفيػكـ الغيػر الػذم تجػب حمايتػو كػؿ مػف المتعاقػد ك الخمػؼ العػاـ ، لػذلؾ يثػكر التسػاؤؿ حػكؿ 
 مف ىك " الغير " الذم لا ينفذ العقد في مكاجيتو إذا كاف خاليا مف التاريخ الثابت ؟ 

 نبط تعريفا عاما لتحديد المقصكد بالغير . فعمىف يستحاكؿ جانب مف الفقو ، للئجابة عمى ىذا السؤاؿ ، أ
لـ يكػف طرفػا فػي العقػد إلال أنلػو يتمقػى عػف أحػد أطرافػو ، بمكجػب تصػرؼ قػانكني  كفؽ رأم البعض ىك مف

الحػؽ . ك ىػذا يعنػي أفل  اآخر أك القانكف ، حقا خاصا يؤثر فيو العقد لك كاف تاريخو سابقا عمى تاريخ ىذ
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مؿ عمػػػى الأشػػخاص الػػػذيف ليػػـ علبقػػة بأحػػػد أطػػراؼ العقػػػد سػػكاء أكػػػاف خمفػػا خاصػػػا      لمغيػػر معنػػا كسػػػعا يشػػ
 . (1)دائنا عادياأك 

 ك ميما كانت مسألة الغير مسألة خلبفية بيف الفقياء ، إلال أفل الإتفاؽ كاقع بينيـ أفل الغير يشمؿ : الخمػؼ
 ا لمتفصيؿ الآتي :ك ىك ما سيتـ شرحو كفق الخاص ك الدائف العادم ك الدائف الحاجز .

 الخمف الخاص -أ
سػػػبؽ ك أف ذكرنػػػا أفل الإتفػػػاؽ بػػػيف الفقيػػػاء كاقػػػع عمػػػى أفل " الغيػػػر " بالنسػػػبة لثبػػػكت تػػػاريخ العقػػػد ىػػػك ذلػػػؾ 
الشػػخص الكاجػػب حمايتػػو مػػف التلبعػػب فػػي تػػاريخ العقػػد بالتقػػديـ أك التػػأخير . ك يتجسلػػد ذلػػؾ فػػي حػػالتيف 

 نكردىما في الآتي :   

 الحالة الأولى 

ىػػي حمايػػة الخمػػؼ الخػػاص فػػي مكاجيػػة بعػػض آثػػار العقػػد ، ك الحكمػػة مػػف ذلػػؾ أنلػػو لكػػي ينصػػرؼ أثػػر  ك
 ك مػف ثػـ، العقد إلى الخمؼ الخػاص يجػب أف يكػكف العقػد نافػذا فػي تػاريخ سػابؽ عمػى إنتقػاؿ الشػيء إليػو 

رط آخػػر . ك بػػذلؾ أضػػيؼ شػػ بغيػػة أف يتحقػػؽ ىػػذا الشػػرطيكجػػد خطػػر فػػي أف يقػػدـ تاريخػػو خلبفػػا لمحقيقػػة 
 لحماية الخمؼ الخاص ك ىك أفل العقد لا ينفذ في حقو ما لـ يكف لو تاريخ ثابت . 

 ثانيةالحالة ال 

فػػػإفل العبػػرة تكػػػكف  فػػػي ىػػذه الحالػػةمػػؼ خػػػاص ك آخػػر مثمػػو ، ففػػي حالػػػة مػػا إذا كقػػع تنػػػازع بػػيف خ ك تثػػكر
 ع .التاريخ الثابت ، حتى يحظى بالحماية التي قررىا المشر  بالأكلكية لأسبقية

 الدائن العادي -ب
 أجمع الفقياء عمػى أفل الػدائف العػادم يعػدل مػف الغيػر ، لػذلؾ فػإذا قػاـ المػديف بػإبراـ تصػرفات قانكنيػة خاليػة
مػػف التػػاريخ الثابػػت فإنليػػا لا تكػػكف نافػػذة فػػي مكاجيػػة الػػدائف العػػادم . ك تبػػرز أىميػػة ىػػذا الكصػػؼ بصػػكرة 

 اء دينو ، إذْ لا يحتج عميو بيذه التصرفات .خاصة عندما يمارس ىذا الأخير حقلو في إستيق
في حيف يذىب جانب آخر مف الفقو إلى إنكار صفة " الغير " عمى الدائف العادم ، بحجة أفل ىذا الأخير 
لػػيس لػػو إلال حػػؽ الضػػماف العػػاـ ، ك أفل ىػػذا الحػػؽ مػػف شػػأنو أف يحميػػو مػػف إنتقػػاص الذمػػة الماليػػة لممػػديف 

ت . غير أنلو يمكف لمدائف العادم أف يأخذ كصؼ " الغير " ، بإتخػاذه إجػراء بغض النظر عف التاريخ الثاب

                                                
1

دار  -صبرم حمد خاطر ، الغير عف العقد ، دراسة في النظرية العامة للئلتزاـ ، الدار العممية الدكلية لمنشر ك التكزيع  -
 . 205ك  204، ص  2001الثقافة لمنشر ك التكزيع ، الأردف ، 



 

60 
 

يُرتػػب القػػانكف عميػػو تعمػػؽ حقلػػو بمػػاؿ معػػيلف مػػف أمػػكاؿ المػػديف ك ىػػك المػػاؿ ذاتػػو مكضػػكع العقػػد الػػذم يكػػكف 
 . (1)دائف حاجزمف التاريخ الثابت ، فحينئذ ينقمب الدائف العادم إلى خاليا 

 الدائن الحاجز -ج
ؼ إجراءات الحجز أيلا كاف نكعيا ) تحفظية أك تنفيذيػة ( إلػى غػؿ يػد المػديف عػف التصػرؼ فػي أمكالػو تيد

تحػػت يػػد القضػػاء لمػػتحفظ عميػػو ك جعمػػو بمنػػأل عػػف  ؿ معػػيلف مػػف ىػػذه الأمػػكاؿ ، ك كضػػعوك ذلػػؾ بفػػرز مػػا
 تصرفات المديف التي يحتمؿ إضرارىا بدائنيو .  

حجػكز ، أك نيايػة محيف إنتيػاء الحجػز نيايػة طبيعيػة ببيػع المػاؿ الك يظؿ ىذا الماؿ تحت يد القضاء إلى 
ك القاعػػدة العامػػة فػػي ىػػذا الصػػدد أف تتبػػع الإجػػراءات  غيػػر طبيعيػػة بػػزكاؿ الحجػػز دكف بيػػع ىػػذا المػػاؿ .

مف قػانكف الإجػراءات المدنيػة ك الإداريػة ، ك التػي يترتػب عمػى إتخاذىػا  721المنصكص عمييا في المادة 
إثبػػات عػػدـ كفايػػة الأمػػكاؿ المنقكلػػة أك عػػدـ ، ف الحػػاجز قبػػؿ إلقػػاء الحجػػز عمػػى عقػػارات مدينػػو إلتػػزاـ الػػدائ
 .كجكدىا 

ك بقصد تحقيؽ الغرض مف الحجز في المحافظة عمى الضماف العاـ المقرر لحقكؽ الدائف الحاجز بمجػرلد 
ت المحجػػػكزة ك تصػػػب  صػػػدكر أمػػػر الحجػػػز ك تنفيػػػذه كفقػػػا للؤحكػػػاـ التػػػي يتطمبيػػػا القػػػانكف ، تعػػػزؿ العقػػػارا

خاضعة لنظاـ قانكني خػاص ، ك الػذم يمكػف حصػر أىػـ عناصػره فػي نقطتػيف أساسػيتيف ىمػا : عػدـ نقػؿ 
حيازة العقار المحجكز ، ك عدـ نفاذ التصرؼ فيو بعػد الحجػز ، ك أفل كػؿ تصػرؼ قػانكني يأتيػو المػديف لا 

 سابقا عمى تكقيع الحجز .      يككف نافذا في حؽ الدائف الحاجز إلال إذا كاف ثابت التاريخ ك 
قػػانكني إذف بعػػد تكقيػػع الحجػػز ك إعلبنػػو يعػػدل عمػػلب غيػػر مشػػركع ك عػػديـ الأثػػر ، ك ىػػك مػػا  كػػؿ تصػػرؼف

مػػف قػػانكف الإجػػراءات المدنيػػة ك الإداريػػة بقكليػػا :" كػػؿ  661أشػػارت إليػػو الفقػػرة الأكلػػى مػػف نػػص المػػادة 
 يكػػػكف نافػػػذا ك يترتػػػب عمػػػى التصػػػرفات القانكنيػػػة      تصػػػرؼ قػػػانكني مػػػف المػػػديف فػػػي الأمػػػكاؿ المحجػػػكزة ، لا

أك الأعمػػاؿ الماديػػة المضػػرلة بالحػػاجز ، تعرضػػو لمعقكبػػات المتعمقػػة بجػػرائـ الأمػػكاؿ المحجػػكزة المنصػػكص 
 بات " .ك عمييا في قانكف العق

المػاؿ  ك يتبيلف مف ىذا النص أفل القيد الكحيد الذم يرد عمى سمطات المديف كمالػؾ ىػك عػدـ التصػرؼ فػي
ػا التصػرفات التػي لا تضػر بحقػكؽ الػدائف  المحجػكز تصػرفا مػف شػأنو الإضػرار بحقػكؽ الػدائف الحػاجز ، أمل

 المػػديف قػار المحجػكز مػف ذمػةالحػاجز ، فػلب يمحقيػا المنػع أك عػدـ النفػاذ كأعمػػاؿ الإدارة التػي لا تخػرج الع
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الإيجػار ميمػا كانػت مػدلتيا ، فإنليػا لا  الػكاردة عمػى عقػكد المحجكز عميو ، ك ىذا بإستثناء تصرفات الإدارة
 تككف نافذة في حؽ الدائف الحاجز إلال بإذف مف المحكمة .

ك لػػـ يكتػػؼ المشػػرع الجزائػػرم بترتيػػب مسػػؤكلية مدنيػػة عمػػى التصػػرؼ فػػي الأمػػكاؿ المحجػػكزة ، ك إنلمػػا أكرد 
 ؼ أك بدد أمكالا محجكزة . قانكف العقكبات ، يديف كؿ مف أتم مف (1)364المادة نصا جزائيا بعمكـ أحكاـ 

 الغير حسب إشيار السند -2

يعدل كسيمة لإعلبـ الغير بالتصرفات العينية التي يجرييا المالؾ عمى القانكف الفرنسي في لئف كاف الإشيار 
المتصمة  ك الحقكؽ العينية العقاريةالممكية  لا تنتقؿ جزائرم ، إذْ ، فإفل الأمر يختمؼ في التشريع ال العقار

 ، إلال بتماـ إجراءات الشير العقارم . ابي
     أنلو إذا كانت الحيازة في المنقكؿ سند الحائز ، فإفل الشير في العقار سند الممكيةلذلؾ قيؿ ، بحؽ ، 

عمكما ك أثره في شير منظمة لأثر الك تستفاد ىذه القاعدة العامة مف خلبؿ مجمكع النصكص القانكنية ال
ي تقرر الأثر المنشئ لمشير الذم مف القانكف المدني الت 793لا سيما المادة  ة الغير بكجو خاص ،يمكاج

المؤرخ في  74-75مف الأمر رقـ  15ؤكده بشكؿ أكض  ك أكثر دلالة فيما يتعمؽ بالغير حكـ المادة ت
 ك التي جرت صياغتيا المتضمف مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم  1975نكفمبر  12
لتالي :" كؿ حؽ لمممكية ك كؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار لا كجكد لو بالنسبة لمغير إلال مف النحك ا عمى

 تاريخ يكـ إشيارىما في مجمكعة البطاقات العقارية ... " .
مف ذات الأمر العقكد الإدارية ك الإتفاقات مف كؿ أثر عيني حتى بيف الأطراؼ  16كما جرلدت المادة 

 ا . المتعاقدة ما لـ يتـ شيرى
الأثر المنشئ لمشير ، فمتى   قاعدةفمف خلبؿ ىذه النصكص يمكف التسميـ بأفل المشرع الجزائرم قد إعتمد 

حجية مطمقة فيما بيف  فإفل ذلؾ يعطي لمسند المشير أُشير حؽ ما أك تصرؼ أك كاقعة معيلنة ،

                                                
1

مف قانكف العقكبات عمى ما يمي :" يعاقب بالحبس لمدلة ستة أشير إلى ثلبث سنكات ك بغرامة مف  364تنص المادة  -
دج المحجكز عميو الذم يتمؼ أك يبدد الأشياء المحجكزة ك المكضكعة تحت حراستو أك يشرع في  5000دج إلى  500
 ذلؾ . 

إلى الغير لحراستيا فتككف العقكبة الحبس مف سنتيف إلى خمس سنكات ك الغرامة مف ك إذا كانت الأشياء المحجكزة مسممة 
 دج " . 10.000دج إلى  1000
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فرقة تفصيمية بيف عف كؿ ت دكف شؾ مف شأنو أف يغني ك ىذا مففي مكاجية الغير . ك المتعاقديف 
 . (1)حقيقيةمتاىة  نطاقي الحجية التي أدخمت المشرع الفرنسي في

عمى العمكـ يبقى لمفيكـ " الغير " بالنسبة لإشيار السند معنا خاصا ، ذلؾ أفل " الغير " ىنا ليس  ك
 الشخص الذم لا يككف طرفا في العقد ك لا ممثلب فيو ، ك إنلما ىك الخمؼ الخاص لممتصرؼ صاحب

الحؽ الأصمي المتصرؼ فيو . ك يندرج ضمف ىذا الصنؼ بشكؿ خاص الشخص الذم يتزاحـ مع آخريف  
بمناسبة عقكد متعددة كاردة عمى حؽ عيني كاحد ، ك بالتالي سيتمقى الحؽ العيني بصفتو مف " الغير " 

اص الذم يستفيد مف مف ىذا المنطمؽ يمكف تحديد معنى " الغير " بالنسبة لشير العقد ، بأنلو الخمؼ الخ
مف رغـ العمى ، ليخمص إليو ىذا الحؽ العيني  –ك ىك الإشيار  –حالة عدـ تحقيؽ شرط حجية العقد 
 أفل ىذا الحؽ سبؽ التصرؼ فيو .    

 : لك أفل ) أ ( قاـ ببيع عقاره إلى ) ب ( ك لـ يتـ شير البيع المثاؿ التالي( 2)يصكغ الفقو الفيـلتقريب  ك
، كما لك تأخر البائع مثلب في تصحي  إجراء معيلف ، أك تسميـ كثيقة ىكية لمتصديؽ عمييا لسبب أك لآخر 

مف قبؿ المكثؽ ، أك كاف قد تأخر في طمب المحافظ العقارم القاضي بإستكماؿ ما نقص مف كثائؽ لتنفيذ 
ىذه الحالة يمكف  إجراء الشير ، ثـ عاد ) أ ( فباع العقار ثانية إلى ) ج ( الذم بادر إلى الشير ، ففي

 إعتبار ) ج ( مف " الغير " . 
ك أيلا ما كاف الأمر ، فإنلو ك بحسب القاعدة العامة المأخكذة مف النصكص السالفة الذكر ، فإنلو لا يجكز 

             ؽ الشير يؿ ) ب ( في المثاؿ المتقدـ إنكار حؽ ) ج ( في ممكية العقار التي آلت إليو بطر 
و بحجة أفل لو حقا متعمقا بالعقار المتصرؼ فيو ، ك لا بحجة أفل المتصرؼ إليو ) ج ( أك الإعتراض عمي

 بكجكد ذلؾ الحؽ لملا أشير حقلو ، طالما أفل ىذا الحؽ غير مشير قبمو . كاف يعمـ
ك بعػػد أف رأينػػا معنػػى الغيػػر بكجػػو عػػاـ ، ك معنػػاه حسػػب ثبػػكت التػػاريخ ك حسػػب إشػػيار العقػػد ، فإنلنػػا نػػرل 

 لممكضكع ضركرة بحث الشركط الكاجب تكافرىا في الغير . ك ىذا مػا سػنراه فػي الفػرع الثػاني مػف إستكمالا
 ىذا المطمب .
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 : الشروط الواجب توافرىا في الغير اثاني

حتػى تكتمػػؿ حمايػػة الغيػر  بػػالمفيكـ الػػذم رأينػاه لابػػدل مػػف إسػتيفاء بعػػض الشػػركط التػي إفْ تػػكافرت زاؿ كػػؿ 
 ه الشركط ما يمي : إشكاؿ ، ك مف جممة ىذ

 . إكتساب السند العرفي لمتاريخ الثابت فيك ركف الزاكية لحماية الغير 

  ك يضيؼ الشراح تكافر حسف النية في الغير. 

بكجكد العقد ، ك سكت عف إستعماؿ حقو في الحماية ك معنى ذلؾ عدـ عمـ الغير بكجكد العقد ، فإف عمـ 
في نافذا في مكاجيتو بالرغـ مف خمكه مف التاريخ الثابت . ك ىذا لا يعدل حسف النية ، ك يككف العقد العر 

ثابت التاريخ  نكف ك التي يصب  بمكجبيا العقد ا القاحددى يص  ك إفْ كاف العمـ ليس مف بيف المسائؿ التي
 . ( 1)فعمـ " الغير " كحده كاؼ لثبكت العقد ك مف ثـ ينفذ في حقو

قطػػة الجكىريػػة فػػي مسػػألة تػػكافر حسػػف النيػػة فػػي الغيػػر ، ك بالتحديػػد إفل ىػػذا يقكدنػػا بطبيعػػة الحػػاؿ إلػػى الن
ػػا إذا كػػاف بالإمكػػاف الإعتػػداد بحسػػف النيػػة المػػأخكذة مػػف عػػدـ العمػػـ بػػالحؽ  مسػػألة الشػػير ، ك التسػػاؤؿ عمل

 السابؽ ، كقرينة لإبطاؿ الشير أك التصرؼ المشير ؟   
جزائرم يخمك مف أم نص يفيد إشتراط حسف أك سكء لا تثير ىذه المسألة أم إشكاؿ ، طالما أفل التشريع ال

 إفل المشػػرع الجزائػػرم يجػػارم مػػا يأخػػذ بػػو المشػػرعفػػالنيػػة لإبطػػاؿ الشػػير أك التصػػرؼ المشػػير . ك فػػي ىػػذا 
، ك يجػػػػارم أيضػػػػا مػػػا إسػػػػتقرل عميػػػػو قضػػػػاء الػػػػنقض  1964المصػػػرم بعػػػػد صػػػػدكر قػػػػانكف التسػػػجيؿ لسػػػػنة 

 بحسف النية كشرط لجكاز التمسؾ بحجية الشير . الذم دأب منذ سنكات عمى عدـ الأخذ المصرم
 ك ىذا بخلبؼ ما إنتيى إليو القضاء ك الفقو في المغرب ، إذْ يشترط حسف النية للئحتجاج بالشير ، ك قد

رمضػػػاف  9مػػػف ظييػػػر  66رأل المشػػػرع المغربػػػي أف ينبػػػو إلػػػى ذلػػػؾ فقضػػػى فػػػي الفقػػػرة الثانيػػػة مػػػف المػػػادة 
ف بػأم حػاؿ التمسػؾ بإبطػاؿ التسػجيؿ فػي مكاجيػة الغيػر حسػف النيػة " .  ىجرية عمى أنلو :" لا يمك 1331

:" إفل مػػا يقػػع مػػف إبطػػاؿ    1333رجػػب  19ك بشػػكؿ أكثػػر كضػػكح ك دلالػػة نػػص المػػادة الثانيػػة مػػف ظييػػر 
أك تغييػػر لاحػػؽ عمػػى تسػػجيؿ حػػؽ الغيػػر لا يمكػػف التمسػػؾ بػػو فػػي مكاجيػػة الغيػػر المسػػجؿ عػػف حسػػف نيػػة     

 محؽ بو ضررا " .كما لا يمكف أف ي

                                                
1

 . 211ك  210يراجع لتفصيؿ أكثر ، صبرم حمد خاطر ، المرجع السابؽ ، ص  -

ك يراجع في نفس السياؽ أيضا ، الأستاذ داكدم ، محاضرات في طرؽ الإثبات ، ألقيت عمى طمبة كمية الحقكؽ ، جامعة  -
 . 2009-2008 : كىراف ، السنة الرابعة ليسانس كلبسيكي ، السنة الجامعية
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 مسػػتندا ( 2)القضػاء فػي سػكرياعبلػر عنػػو أيضػا  ،( 1)المغػربك نفػس المكقػؼ الػذم إنتيػى إليػػو القضػاء فػي 
المتعمػػؽ بالشػػير العقػػارم      188مػػف القػػرار رقػػـ  14إلػػى نػػص صػػري  فػػي القػػانكف السػػكرم تضػػمنتو المػػادة 

ك كؿ مػف حؽ يرا للؤصكؿ إذا جرل بدكف ك التي جرت صياغتيا عمى النحك التالي :" يعتبر التسجيؿ مغا
يتضرر مف معاممة التسجيؿ يمكنو الإدعاء مباشرة بعدـ قانكنية ذلؾ التسجيؿ عمى الشػخص الثالػث حسػف 

 النية " . 
ك بػػالرجكع إلػػى القػػانكف الجزائػػرم يمكػػف القػػكؿ بكجػػو عػػاـ ، أنلػػو فػػي غيػػاب نػػص قػػانكني أك أحكػػاـ تنظيميػػة 

  كب إظيار حسف النية ، فإنلو يبقى مؤكدا مف دكف منازع أفل لمشير حجيةخاصة ، تربط حجية الشير بكج
 .( 3)سيئ النيةفي مكاجية الغير بمعناه الخاص بصرؼ النظر عملا إذا كاف المستفيد مف الشير حسف أك 

 حجية السند العرفي بالنسبة لمغير من حيث التوقيع ، المضمون ، و التاريخ نطاق :  الفرع الثاني
  ك التػاريخ ،حجية السند العرفػي بالنسػبة لمغيػر مػف حيػث التكقيػع ، المضػمكف نطاؽ خكض في بياف قبؿ ال

           يجػػػػدر أكلا التػػػػذكير أنلػػػػػو إذا كانػػػػت القاعػػػػدة العامػػػػػة تقضػػػػي بػػػػػأفل العبػػػػرة بمػػػػا إنصػػػػػرفت إليػػػػو الإرادة الحػػػػػرلة
 -Principe de l’autonomie à la volonté-إعمالا لمبدأ لمبدأ سػمطاف الإرادةك المشتركة لممتعاقديف 

مف القانكف المػدني ، فػإف ليػذه القاعػدة إسػتثناء ، فيػي ليسػت مطمقػة  106ك  59تطبيقا لنص المادتيف  ك
د خاصػة التطبيؽ بالنسبة لمغير في التصرفات العقارية ، ذلؾ أف لجكء المػديف إلػى تيريػب عقاراتػو أمػر كار 

      يف مػػػع المتصػػػرؼ إليػػػو عمػػػى تقػػػديـ تػػػاريخ صػػػدكر التصػػػرؼ كػػػأف يتفػػػؽ المػػػد، إذا سػػػاءت حالتػػػو الماديػػػة 

المريض مرض  ، أك أف يتفؽ (4)مف قبؿ دائنيوإعساره تفاديا لمطعف فيو بعدـ النفاذ  حتى يككف سابقا عمى
                                                

1
، منشكر في نشرة المحاكـ  1951-02-17ليؿ عمى ذلؾ ، يراجع حكـ محكمة إستئناؼ الرباط المؤرخ في لمتد  -

. ك الذم  560، ص  1. مشار إليو في : كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ىامش  113، ص  1951بالمغرب ، لسنة 
يمكف أف يحتج بكجكدىا عمى الغير ، ك أم جاء فيو ما يمي :" فقط الحقكؽ العينية المسجمة في السجؿ العقارم ىي التي 

 حؽ لـ يسبؽ تسجيمو لا يحتج بو عمى المشترم حسف النية " .

2
، منشكر في مجمة القانكف ، لسنة  1954أكت  15لمتدليؿ عمى ذلؾ ، يراجع قرار محكمة النقض السكرية المؤرخ في  -

. ك الذم جاء فيو ما يمي :" الأفضمية  560ص .  مشار إليو في : كيس فتحي ، المرجع السابؽ ،  733، ص  1954
بيف شارييف متكالييف لعقار كاحد تعكد لمف سجؿ عقد شرائو ما لـ يثبت أفل شرائو كاف نتيجة التكاطؤ لإقصاء المشترم 

 الأكؿ ك الإضراربو أك ما لـ يثبت أفل ىذا الشراء كاف صكريا " .

3
 . 561ك  560ك  559بؽ ، ص يراجع لتفصيؿ أكثر ، كيس فتحي ، المرجع السا -

4
لـ ينص القانكف عمى أف يككف حؽ الدائف سابقا عمى التصرؼ المطعكف فيو ، ك لكف طبيعة الدعكل البكلصية تقتضيو  -

كما أف الفقو ك القضاء مجمع عميو ، فلب يستطيع الدائف مباشرة دعكل عدـ النفاذ ، إلا إذا كاف تصرؼ المديف كاردا عمى 
   و الدائف في إستيفاء حقلو ، ك بالتالي فمف المنطقي أف يككف حؽ الدائف سابقا عمى التصرؼ الذم أجراهعقار إعتمد عمي
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عمى تقديـ تػاريخ صػدكر التصػرؼ حتػى يكػكف سػابقا عمػى تػاريخ مرضػو لتفػادم المتصرؼ إليو المكت مع 
أك أف يعمػدا طرفػي التصػرؼ إلػى تػأخير التػاريخ لتفػادم الطعػف بػنقص أىميػة ، رثػة الطعف فيػو مػف قبػؿ الك 

أحػػدىما ، كمػػا إذا تعاقػػد المتصػػرؼ مػػع قاصػػر ك إتفقػػا عمػػى تػػأخير تػػاريخ السػػند العرفػػي إلػػى مػػا بعػػد سػػف 
 الرشد القانكني لتفادم طمب القاصر إبطاؿ التصرؼ . 
إطػػار قػػانكني يمكػػف مػػف خلبلػػو تحديػػد تػػاريخ إبػػراـ  كػػؿ ىػػذا جعػػؿ الإرادة التشػػريعية ممزمػػة بضػػركرة كضػػع

زمػة  ك حمايػة الغيػر الأجنبػي عػف السػند مػف ، التصرؼ الػذم يشػيد بػو السػند العرفػي لإعطائػو الحجيػة اللبل
 .تأخير التاريخ  حالات تقديـ أك

ة عمػى ك مف أجؿ ذلؾ أدراج المشرع قاعػدة ثبػكت التػاريخ ، ك التػي مفادىػا أف السػند العرفػي لا يكػكف حجػ
 الغير في تاريخو إلا منذ أف يككف لو تاريخ ثابت .

للئحتجػاج بتػاريخ السػند عمػى الغيػر أف يكػكف ىػذا سػتمزـ إ إذْ  الجزائرم عف ىذه القاعدة ،لـ يشذ القضاء ك 
 التاريخ ثابتا .

جػاء فيػو مػػا  2009مػام  20بتػاريخ  يػػاقػرار صػادر عن ك مػف قبيػؿ ذلػؾ مػا قضػت بػػو المحكمػة العميػا فػي
إذا  حجة بيف طرفيو مف حيث مكضكعو ك تاريخو ك لا يحتج بو عمى الغير إلال  " أف العقد العرفي: (1)ييم

 كاف ثابت التاريخ " .
حجيػة السػػند العرفػي الثابػت التػػاريخ ك قكتػو فػي إثبػػات  نطػاؽبػالنظر إلػى مػا سػػبؽ ك بغيػة الكقػكؼ عمػػى  ك

الكلبـ في ىذا الفرع إلى العناصر الثلبثة الآتية :  قسيـتالأمر نا م الممكية العقارية بالنسبة لمغير ، يقتضي
، ثػـ فػي حجيػة السػند  صػحة التكقيػع الػكارد بػوفنتكمـ أكلا في حجية السػند العرفػي بالنسػبة لمغيػر مػف حيػث 

العرفي بالنسبة لمغير مف حيث صحة الكقائع الثابتة بو ، ك أخيرا في حجية السند العرفي مف حيث صػحة 
 تاريخو .   

 
 

                                                                                                                                                   

مدينو ، أما إذا ثبت أف تصرؼ المديف كاف سابقا عمى نشكء حؽ الدائف فميس لمدائف أف يدفع بعدـ نفاذه بحجة أف ىذا  =
فع بطريؽ الدعكل البكلصية إذا أثبت أف المديف قد قاـ بإبراـ التصرؼ قد أنقص مف ضمانو ك مع ذلؾ يجكز لمدائف أف يد

 ىذا التصرؼ خصيصا للئضرار بشخص يحتمؿ أف يككف دائنو مستقبلب .

1
، ص  1، ع  2009، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2009-05-20، الصادر بتاريخ  483177ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ :  -

154 . 
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 من حيث صحة التوقيع الوارد بوأولا : 
ىي بو أفل حجية السند العرفي بالنسبة لمغير مف حيث صحة التكقيع الكارد إلى لابدل مف الإشارة ، مسبقا ، 
يككف السند العرفي ، ف يف الطرفيف ك خمفيما ك عمى نحك ما فصمنا فيما تقدـذات الحجية المقررة فيما ب

قع ، عاـ ك كف حجة عميو ك عمى الغير مف خمؼ خاص منسكبا إلى مف كقلعو ، ك يك لا ما لـ يقـ المكل
 .بالتزكير  ى أف يطعف فيودكف حاجة إلبإنكار التكقيع الغير 

حيف مكاجيتو بو ، حينئذ يصب  السند المحتج بو أك إتخذ مكقفا سمبيا أملا إذا إعترؼ بالسند أك سكت 
إلال لذلؾ أماميما ، أك أراد الغير ، إنكاره بعد ذلؾ فلب سبيؿ ا ، ك إذا أراد ىك حجة عميو ك عمى الغير معن 

 سنفصمو فيما سيأتي بصدد الدفع بالتزكير في السند العرفي . ك عمى نحك ما (1)بالتزكيرفيو الطعف 
كما سبؽ      –ك في حالة كفاة صاحب التكقيع فإفل الخمؼ العاـ ، ك نقصد بذلؾ الكرثة لا يطمب منيـ 

 يحمفكا  حض حجية السند إنكاره إنكارا صريحا ، كما ىك الشأف بالنسبة لمكرثيـ ، بؿ يكفي أف لد –ك بيلنا 
 مكرثيـ .ىك لتكقيع الخط أك أفل البأنليـ لا يعممكف  ايمين

 من حيث صحة الوقائع الثابتة بوثانيا : 
فإف كانت ، قانكني التصرؼ ال العرفي ، مضمكنو الذم يحتكم عمى صد بصحة الكقائع الثابتة في السنديق

ىذه الكقائع صحيحة كاف لمسند العرفي حجية مف حيث المضمكف ، ك إف كانت لا تعكس الحقيقة جاز 
    لمغير خمفا عاما كاف أك خاصا أف يطعف لا في التكقيع ، ك إنلما في صكرية مضمكف السند العرفي

 و عقد بيع كفائي ، يحتفظ مف خلبلوكما لك إتفؽ المتعاقديف عمى أفل عقد البيع العقارم ىك في حقيقت
البائع بحقو في إسترداد العقار المبيع إذا ىك ردل الثمف الأصمي ك المصركفات لممشترم خلبؿ مدة زمنية 

 معيلنة ، ثـ يحرراف بعد ذلؾ عقد بيع صكرم يتضمف أنلو عقد بيع بات ك منجز .
كرية العقد الظاىر بكافة الطرؽ فينا يجكز لكؿ مف لو مصمحة في كشؼ حقيقة التصرؼ أف يثبت ص

مف القانكف المدني ، لأفل عقد البيع الكفائي ىك عقد  396المعدلة للئثبات لكجكد تحايؿ عمى أحكاـ المادة 
 كنية لا بالنسبةنباطؿ بطلبنا مطمؽ لا تمحقو الإجازة ، ك لا يرد عميو التقادـ ، ك لا يُرتب أيلة آثار قا

 ير . لممتعاقديف ك لا بالنسبة لمغ

                                                
1

  . 197، ص  114، المرجع السابؽ ، بند  2شرح القانكف المدني الجديد ، ج  عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في -

 . 244ك  243جع في نفس السياؽ ، محمد حسف قاسـ ، ص اير  -
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 ازم ، كما لك إتفؽ المديف الراىف    ك أيضا كما لك إتخذ العاقديف عقد بيع كفائي كستار لإخفاء رىف حي
) البائع ( مع الدائف المرتيف ) المشترم ( عمى رىف عقار ، ك إتفقا عمى حؽ البائع في إسترداد العقار 

 معيلنة ، إلال أنليما حررا عقد بيع صكرم محؿ الرىف ، متى ردل ديف الرىف إلى المشترم خلبؿ مدلة زمنية
 لإخفاء الرىف .

مف القانكف المدني       396فيذا العقد ىك صكرة مف صكر بيع الكفاء الذم حظره المشرع بنص المادة 
ك عمى ذلؾ يجكز لمبائع ، ك لكؿ مف لو مصمحة في ذلؾ أف يثبت حقيقة العقد بكافة الطرؽ المقررة في 

   ذلؾ شيادة الشيكد لكجكد تحايؿ عمى أحكاـ القانكف ، ك دكف الإلتفات إلى بنكد العقدالإثبات ، بما في 
 أك ما أصدره المتعاقداف مف إقرارات .

أضؼ إلى ذلؾ أفل عقد البيع الذم يُخفي رىنا يككف باطلب ، سكاء بصفتو بيعا أك رىنا ، ك لا تمتزـ 
لأفل شرط الإعتداد بالتصرؼ الحقيقي المستتر     المحكمة بعد ذلؾ بحث تطبيؽ قكاعد الرىف الحيازم ،

المشرع أف يُنبو إلى ذلؾ فقرر  رألأف يككف التصرؼ الصكرم الظاىر غير باطؿ بحكـ القانكف ، ك قد 
مف القانكف المدني :" يككف باطلب كؿ إتفاؽ يجعؿ لمدائف الحؽ عند عدـ إستيفاء الديف  903في المادة 

 ؾ العقار المرىكف في نظير ثمف معمكـ أيلا كاف ، أك في أف يبيعو دكف مراعاةكقت حمكؿ أجمو في أف يتممل 
 لئجراءات التي فرضيا القانكف ، ك لك كاف ىذا الإتفاؽ قد أبرـ بعد الرىف .ل

غير أنلو يجكز بعد حمكؿ الديف أك قسط منو الإتفاؽ عمى أف يتنازؿ المديف لدائنو عف العقار المرىكف 
 .( 1)" كفاء لدينو

قع أف يتمسؾ بيا . فممغير حؽ التمسؾ  كما يمكف لمغير أف يستعمؿ كؿ الدفكع التي كاف بإمكاف المكل
بالدفكع المكضكعية ك الشكمية لمسند العرفي ، فمو حؽ طمب إبطاؿ السند العرفي لعيب مف العيكب المقررة 

 لإبراء ؽ الدفع بالتقادـ أك اكما لو الحؽ بالتمسؾ بإنقضاء إلتزاـ مضمكف السند العرفي عف طريقانكنا ، 
 أك المقاصة أك التجديد .

البيانات الكاردة ب ما يتعمؽك قبؿ الغير في العرفي حجية فيما بيف المتعاقديفك مملا تقدـ نلبحظ أفل لمسند 
 فيما عدا التاريخ فمو شأف آخر نعرض لو فيما يمي .بمضمكنو إف كانت تعكس الحقيقة . 

 

                                                
1

لزرؽ بف عكدة ، كسائؿ حماية الضماف العاـ ، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف الخاص ، كمية الحقكؽ  -
 ك ما يمييا . 215، ص  2014-2013عة كىراف ، السنة الجامعية : ك العمكـ السياسية ، جام
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 يخومن حيث صحة تار ثالثا : 
السند   أفل سيكلة تقديـ أك تأخير التاريخ الذم يحممو  –بشكؿ عاـ  –بيلنا في بداية ىذا الفرع سبؽ ك لقد 

 كاعدمقيو عميو القك جسامة ما يترتب عمى ذلؾ مف ضرر بالنسبة لمغير ، ك صعكبة عبء الإثبات الذم تُ 
 ، كؿ ذلؾ يقتضي تنظيـ حماية إستثنائية لمغير .العامة 

يككف تاريخ السند العرفي حجػة عمػى الغيػر إلال إذا كػاف ثابتػا عمػى كجػو قػاطع  ىذا الإستثناء ألال  ك مقتضى
مػػف القػػانكف المػػدني : " لا يكػػكف العقػػد العرفػػي حجػػة عمػػى الغيػػر فػػي  328ك عمػػى ىػػذا جػػرل حكػػـ المػػادة 

 تاريخو إلا منذ أف يككف لو تاريخ ثابت ، ك يككف تاريخ العقد ثابتا إبتداءا :
  يكـ تسجيمو .مف 
 ره مكظؼ عاـ .مف يكـ ثبكت مض  مكنو في عقد آخر حرل
 أشير عميو عمى يد ضابط عاـ مختص .مف يكـ الت 
  ف ليـ عمى العقد خط ك إمضاء كفاة أحد الذييكـ مف. "... 

يظير جميا مملا تقدـ أنلو لا يمكػف بػأم شػكؿ مػف الأشػكاؿ الػدفع بثبػكت تػاريخ سػند عرفػي يتضػمف تصػرؼ 
أعػػػلبه         328عقػػػار ، مػػػا لػػػـ يكػػػف ىػػػذا التصػػػرؼ مقركنػػػا بإحػػػدل الحػػػالات المػػػذككرة فػػػي المػػػادة كارد عمػػػى 

 يا . تجعؿ تاريخ السند ثابتا قبؿ كقكعك التي مف شأنيا أف 
ك حتى نتناكؿ ىذه المسألة بالبحث ، يقتضينا بياف كؿ حالة مف الحالات المبيلنة أعلبه كفقا لمترتيػب الػذم 

 ك ىك ما سيتـ شرحو كفقا لمتفصيؿ الآتي : لمادة .كردت بو في صمب ا
 إثبات تاريخ السند العرفي من يوم تسجيمو  -1

إضافة إلى الػدكر الجبػائي الػذم يمعبػو تسػجيؿ العقػارات فػي تحصػيؿ إيػرادات لمخزينػة العمكميػة فيػك يعتبػر 

، كما  (1)التصرؼ ك شيرهعمى إعتبار أنلو مرحمة كسطى ما بيف تكثيؽ ، مرحمة مف مراحؿ إنتقاؿ الممكية 
ػا إذا إجراء ممزـ يتـ مف خلبلو تأدية الرسـأنلو  كػاف  المستحؽ لحساب الخزينة العمكمية ، بغػض النظػر عمل

 التصرؼ محؿ التسجيؿ الضريبي ثابت بمكجب سند عرفي أك رسمي .

قػػػكـ ك عمكمػػا يػػػتـ تسػػجيؿ التصػػػرؼ عػػف طريػػػؽ تقػػديـ السػػػند فػػي شػػػكؿ نسػػخ إلػػػى مفػػتش التسػػػجيؿ الػػذم ي
 بتحميميػػا أك تكييفيػػا مػػف أجػػؿ إسػػتيفاء الحقػػكؽ اللبلزمػػة ، مػػع الإحتفػػاظ بنسػػخة مػػف السػػند فػػي السػػجؿ المعػػدل 

                                                
1

، دار ىكمو الجزائر  2دكة آسيا ك رمكؿ خالد ، الإطار القانكني ك التنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع الجزائرم ، ط  -
 . 31، ص  2009
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لػػذلؾ ، ك إعػػػادة بػػاقي النسػػػخ إلػػى الأطػػػراؼ المتعاقػػدة ، بعػػػد أف يسػػجؿ عمييػػػا تػػاريخ الإيػػػداع الػػذم يعتبػػػر 
 بماثبة تاريخ ثابت لمسند العرفي . 
الػػة التسػػجيؿ الجبػػائي لمسػػند العرفػػي لننتقػػؿ إلػػى الكػػلبـ عػػف حالػػة إثبػػات ك قبػػؿ أف ننتيػػي مػػف الكػػلبـ فػػي ح

 تاريخ السند العرفي مف يكـ ثبكت مضمكنو في عقد آخر حرره مكظػؼ عػاـ ، يُحسػف لفػت الإنتبػاه إلػى أفل 
التسػػجيؿ الجبػػائي لا تضػػفي عمػػى السػػندات العرفيػػة المعاينػػة لمعػػاملبت عقاريػػة  ك نقصػػد بػػذلؾىػػذه الحالػػة 

 رسمية ، ك أفل أقصى ما تفيده ىك التاريخ الثابت . طابع ال
ك الػػذم جػػاء فيػػو مػػا  1990سػػبتمبر  24ك ىػػذا مػػا أكدتػػو المحكمػػة العميػػا فػػي قػػرار صػػادر عنيػػا بتػػاريخ 

بػؿ أقصػى مػا يفيػده التسػجيؿ ىػك إثبػات  ك بما أفل تسجيؿ العقػد العرفػي لا يكسػبو الرسػمية ، :" ... (1)يمي
 ف العقد العرفي فيبقى دائما بعيدا عف الرسمية " .التاريخ فقط ، أملا مضمك 

بمكجب القػانكف رقػـ  –حالة التسجيؿ الجبائي  –ك أيلا ما كاف الأمر ، فقد ألغى المشرع العمؿ بيذه الحالة 

فػػي المػػادة  ، إذْ قضػػى( 2)1992لسػػنة  الماليػػةانكف المتضػػمف قػػ 1991ديسػػمبر  16المػػؤرخ فػػي  91-25
مفتشػػكا التسػػجيؿ مػػف القيػػاـ بػػإجراء تسػػجيؿ العقػػكد العرفيػػة المتضػػمنة الأمػػكاؿ  يمنػػع منػػو عمػػى أنلػػو :" 63

العقاريػة أك الحقػػكؽ العقاريػة ، المحػػلبت التجاريػة أك الصػػناعية أك كػػؿ عنصػر يككنيػػا التنػازؿ عػػف الأسػػيـ  
قػػكد ك الحصػص فػي الشػركات الإيجاريػة التجاريػة ، إدارة المحػلبت التجاريػة أك المؤسسػات الصػناعية ، الع

 التأسيسية أك تعديمية لمشركات " . 
يلبحظ مف النص أعلبه أفل المشرع قد منع مفتشية التسجيؿ ك الطابع مف تسػجيؿ السػندات العرفيػة الػكاردة 

 ك أكجب فقط تسجيؿ السندات الرسمية . ،عمى معاملبت عقارية 
ريس قاعدة التكثيؽ الإجبارم المعمػف ك الحقيقة أفل ىذا المنع لو ما يبرره مف الناحية العممية ، مف جية لتك

 المتضػمف تنظػيـ التكثيػؽ 1970ديسػمبر  15المؤرخ في  91-70مف الأمر رقـ  12عنيا بمكجب المادة 
مػػػف القػػػانكف المػػػدني ، ك مػػػف جيػػػة أخػػػرل  1مكػػػرر 324المػػػدرج مضػػػمكنيا بالكامػػػؿ ضػػػمف أحكػػػاـ المػػػادة 

                                                
1

، ص  2، ع  1992ـ ؽ لسنة ، منشكر ب  1990-09-24، الصادر بتاريخ  62624قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
24 . 

، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2005-12-21، الصادر بتاريخ  315271نفس المعنى أكدله قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
. ك الذم جاء فيو ما يمي :" يككف تاريخ العقد العرفي ثابتا ، مف تاريخ تسجيمو بمصمحة  197، ص  2، ع  2006

 لية " .التسجيؿ ، التابعى لكزارة الما

2
 . 1991-12-18، الصادرة بتاريخ :  65منشكر في ج ر ، ع  -
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اعد الشير العقارم ، ك التي تقتضي تقديـ السند للئنسجاـ أكثر مع الطابع الشكمي الذم يصؼ بو الفقو قك 
مػػف القػػانكف المػػدني . فضػػلب عػػف أفل ىػػػذه  324المطمػػكب شػػيره فػػي الشػػكؿ الرسػػمي الػػذم حددتػػو المػػادة 

حتػػى ك لػػك تػػـ تسػػجيميا بمصػػمحة التسػػجيؿ ك الطػػابع ، فػػإفل ىػػذا التسػػجيؿ     –السػػندات العرفيػػة  –السػػندات 
 الرسمية ك إنلما أقصى ما يمنحيا ىك إثبات التاريخ  .   لا يكسبيا  –كما سبؽ ك بيلنا  –
 ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عامإثبات تاريخ السند العرفي من يوم  -2

ك المقصكد ىنا أف يرد مضمكف سند عرفي في سند رسمي حرره مكظؼ عاـ مختص ، ك يطمؽ عمى ىذا 
 سػػند العرفػػي تاريخػػا ثابتػػا ، ك يكػػكف ىػػك تػػاريخ السػػندك الػػذم بمكجبػػو يكتسػػب ال -Dépot-الإجػػراء الإيػػداع 

 الآخػر الثابػػت التػػاريخ ، شػريطة أف يشػػير السػػند الرسػػمي إلػى مضػػمكف السػػند العرفػي ، ك يكػػكف ذلػػؾ بػػذكر
ممخػػص السػػند ك البيانػػات اللبلزمػػة لتعيينػػو ك تحديػػده ك تمييػػزه عػػف غيػػره ، دكف حاجػػة إلػػى ذكػػر مضػػمكنو 

منازعػػة مناسػػبة بمضػػمكف سػػند عرفػػي غيػػر ثابػػت التػػاريخ فػػي حكػػـ قضػػائي  . كمػػا لػػك تػػـ ذكػػر (1)بالكامػػؿ
عمى إعتبار أفل المحكمة ممزمة بػذكر مػكجز لمكقػائع ك الإجػراءات ك دفػكع الخصػكـ فػي منطػكؽ قضائية ، 

 أحكاميا ، ففي ىذه الحالة يكتسب السند العرفي تاريخا ثابتا ، ك يككف ىك تاريخ صدكر الحكـ القضائي .
بالتنبيو أفل إيراد مضمكف سند عرفي غير ثابت التاريخ في عقػد آخػر حػرره مكظػؼ عػاـ ، ك إفْ  ك الجذير

مػف تقػديـ العقػد ذاتػو عنػد الإسػتدلاؿ بػو  يأكسبو تاريخا ثابتػا ، إلال أنلػو لا يمكػف أف يقػكـ مقامػو ، ك لا يُعفػ
 . (2)عف تقديموغني و لا يُ فيذا الكركد إنلما يقطع فحسب بكجكد العقد الأكؿ في تاريخ معيلف إلال أنل 

 التأشير عميو من طرف ضابط عام مختصإثبات تاريخ السند العرفي من يوم  -3
قعة يضعيا عمى السند العرفي ضابط عاـ     تأدية كظيفتو أثناء (3)مختصك المقصكد بذلؾ أيلة كتابة مكل

                                                
1

 . 130محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 258محمد حسف قاسـ ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
مى إفل مفيكـ الضابط العاـ المختص محدد بمكجب النصكص التشريعية ك التنظيمية المتعمقة بالكظيفة العامة ، ك ع -

 العمكـ يقصد بالضابط العاـ المختص في ىذا المقاـ :
رة شؤكنيا في مجاؿ معيلف بعد إنتياء المدلة التجريبية فيسمى داك ىك الشخص الذم تعينو الدكلة لمقياـ بإ:  الموظف العام -

 مكظؼ عاـ ، كما ىك الحاؿ بالنسبة لمدير أملبؾ الدكلة . 
       التصديؽ ك إعطاء الصبغة الرسمية لمعقكد، ض مف قبؿ السمطة العامة ك ىك الشخص المفكل :  الضابط العمومي -

       مف القانكف  03كرئيس البمدية بصفتو ضابط الحالة المدنية ، ك المكثؽ كفقا لنص المادة ، ك الإتفاقات ك الكثائؽ 
 كثؽ . مالمتضمف تنظيـ مينة ال 2006فبراير  20المؤرخ في  02-06 رقـ
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تػػػاريخ تقديمػػػو ، ك بػػػذلؾ يثبػػػت اضػػػعا عميػػػو ك  ، فيؤشػػػر (1)المكملػػػؼ بيػػػاأك بمناسػػػبة قيامػػػو بالخدمػػػة العامػػػة 
بالسػػند العرفػػي ، شػػريطة أف يكػػكف التأشػػير قػػد حصػػؿ فػػي ظػػركؼ لا تػػدع مجػػالا لمشػػؾ فػػي صػػحة  التػػاريخ
 تاريخو .

تأشير المحكمة ) القاضي أك كاتب الضبط ( عمى سند عرفي غير ثابت التاريخ بما ، ك مف أمثمة ذلؾ 
المدنية عمى السندات العرفية أثناء المصادقة عمى ك كذا تأشير ضابط الحالة يفيد إطلبعيا عميو . 

 -Légalisation du signature-التكقيع 
مدني      328ك تجدر الإشارة إلى أنلو بالرغـ مف تأكيد المشرع عمى فحكل الفقرة الثالثة مف نص المادة 

، بؿ أنلو لا يكتنؼ بالتعكيؿ إلال أفل القضاء كثيرا ما يتشدد في الأخذ بيذه الحالة ك في تككيف إعتقاده منيا 
كقرينة عمييا ، فقد إستبعد في عدلة قرارات لو التأشير الكاقع عمى سند عرفي مف قبؿ مكظؼ عاـ مختص 

 لإثبات التاريخ .
جاء ك الذم  1993جكيمية  25ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضت بو المحكمة العميا في قرار صادر عنيا بتاريخ 

أنلو لا يككف العقد العرفي حجة عمى الغير في تاريخو إلال منذ أف يككف  نكنا:"مف المقرر قا (2)يميفيو ما 
 تاريخ ثابت ك يككف تاريخ العقد ثابتا في حالات ثلبثة : لو
 مف يكـ تسجيمو 
  مف يكـ ثبكت مضمكنو في عقد آخر حرره مكظؼ عاـ 
 . " مف يكـ كفاة أحد الذيف ليـ عمى العقد خط أك إمضاء 

      (3)مػػا يمػػيجػػاء فيػػو ك الػػذم  2005ديسػػمبر  21ي قػػرار لاحػػؽ صػػادر عنيػػا بتػػاريخ ك أيضػػا مػػا أكدتػػو فػػ

تاريخ العقد العرفي ثابتػا ، مػف تػاريخ تسػجيمو بمصػمحة التسػجيؿ ، التابعػة لػكزارة الماليػة ، ك لػيس  :" يككف
 مف خلبؿ التصديؽ عميو مف قبؿ رئيس البمدية " .

                                                                                                                                                   

ىـ الخكاص الذيف تتكلى السمطة العمكمية تعيينيـ لتسيير بعض المرافؽ العمكمية :  اص المكمفين بخدمة عامةالأشخ - =
 كالقضاة ك كتاب الضبط ك المترجميف) الترجماف ( ك المحافظ المثمف .

1
 . 929، ص  981سميماف مرقس ، شرح القانكف المدني ، المرجع السابؽ ، بند  -

2
، ص  2، ع  1994، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1993-07-25، الصادر بتاريخ  99699رقـ  قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ -

212 . 

3
   2، ع  2006، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2005-12-21، الصادر بتاريخ  315271قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -

 . 197ص 



 

73 
 

 ة أحد الذين ليم عمى السند خط أو إمضاءوفا إثبات تاريخ السند العرفي من يوم -4
إذا كاف السند العرفي يحمؿ خط أك تكقيع شخص متكفي فإفل ذلؾ قرينة عمػى أفل السػند كػاف مكجػكدا عمػى 
الأقػػؿ يػػكـ الكفػػاة ، ك يعتبػػر تػػاريخ الكفػػاة تاريخػػا ثابتػػا يعطػػي لمسػػند العرفػػي حجيػػة قبػػؿ الغيػػر ، سػػكاء كػػاف 

 دا أك مجرلد نائب أك ضامف أك كفيؿ .المتكفي أحد طرفي السند أك شاى
 فالمعقكؿ إذف أفل كجكد تكقيع شخص عمى سػند عرفػي يقطػع بػأفل تكقيعػو كػاف قبػؿ الكفػاة ، فيكسػبو تاريخػا

 ثابتا مف كقت الكفاة إذْ تنعدـ شبية تكقيعو بعد ذلؾ الكقت .
ث أف يمجأ كؿ مف لو مصػمحة بيدا أفل منطؽ الكاقع العممي كاف أقكل مف منطؽ القانكف المجرلد ، فقد يحد

فػي تقػديـ تػاريخ تحريػر السػند للئسػتفادة مػف تػاريخ الكفػاة ، ك فػي ىػذه الحالػة لابػدل مػف الملجػكء إلػى القضػػاء 
. ك الػػذم يتعػػيلف عميػو قبػػؿ تثبيػت تػػاريخ السػػند لمفصػؿ فػػي مسػألة إنتسػػاب الخػػط أك الإمضػاء إلػػى المتػكفي 

 إمضاء المتكفي .  التأكد مف عدـ كجكد أيلة منازعة حكؿ خط ك
 17الصػػػادرة عػػػف المديريػػػة العامػػػة للؤمػػػلبؾ الكطنيػػػة بتػػػاريخ  6124ك ىػػػذا مػػػا أكػػػدلت عميػػػو المػػػذكرة رقػػػـ 

، بمناسػػبة إستفسػػار طرحػػو السػػيلد المحػػافظ العقػػارم لكلايػػة تبسػػة حػػكؿ طريقػػة إثبػػات تػػاريخ  1995ديسػػمبر 

ثبات تاريخ السند العرفي في أربع حػالات . ك في ىذا الصدد حصرت المذكرة حالات إ (1)السندات العرفية
 ىي : 

 تاريخ تسجيؿ السند العرفي . 
  تاريخ ثبكت مضمكنو في عقد آخر حرره مكظؼ عاـ. 
 تاريخ التأشير عميو عمى يد ضابط عاـ مختص . 
 . تاريخ كفاة أحد الذيف ليـ عمى العقد خط أك إمضاء 

د منيػػا فإنلػػو بإمكػػاف المحػػافظ العقػػارم التأكػػالأكلػػى ، ك قػػد أكػػدت المػػذكرة بأنلػػو فيمػػا يخػػص الحػػالات الثلبثػػة 
ػا الحالػة الرابعػة فإنليػا تقتضػي الفصػؿ فػي مسػألة إنتسػاب الخػط  بمجرلد الإطلبع عمى الكثائؽ المػذككرة ، أمل

 أك الإمضاء إلى المتكفي ، ك ىك ما يخرج عف إختصاص المحافظ العقارم .
ك قػد ،  قد حرص عمى حماية الغير في مكاجية السند العرفي المشرع الجزائرم  ا تقدـ ، أفل يظير جميا ممل 

تأكػػد ىػػذا الحػػرص مػػف خػػلبؿ إسػػتبعاده لتػػاريخ إنشػػاء التصػػرؼ الػػذم يشػػيد بػػو السػػند العرفػػي كقرينػػة لمػػدفع 
                                                

1
سيلد المحافظ العقارم لكلاية تبسة ، بمناسبة إستفسار طرحو ال 1995-12-17الصادرة بتاريخ  6124أنظر المذكرة رقـ  -

، المديرية العامة للؤملبؾ  1995إلى سنة  1990حكؿ طريقة إثبات تاريخ السندات العرفية ، مجمع النصكص مف سنة 
 الكطنية ، كزارة المالية .



 

74 
 

 حػػػالاتك التػػػي حصػػػرت ، مػػػدني  328بصػػػحتو ، ك إدراجػػػو لقاعػػػدة ثبػػػكت التػػػاريخ بعمػػػكـ أحكػػػاـ المػػػادة 
التػي بمقتضػاىا لػـ  ك –كما سػبؽ ك قػدمنا  -حالات(  04)  خ الثابت في أربعمتاريإكتساب السند العرفي ل

 منذ أف يككف لو تاريخ ثابت . يعد لمسند العرفي حجة عمى الغير في تاريخو إلال 
يػػرل بعػػض الشػػراح أفل ىنػػاؾ حالػػة أخػػرل لػػـ يػػنص عمييػػا القػػانكف المػػدني ، ك ىػػي حالػػة مػػا إذا أصػػب   ك

قعيف عمى السند العرفي ، أك الكاتبيف لو ، أف يكتب ، أك يضع بصػمتو  مستحيلب عمى أحد المتعاقديف المكل
 لعمػػة فػػي جسػػمو حادثػػة ، كشػػمؿ ، أك بتػػر عضػػك ، فػػإفل ىػػذه الحالػػة تعطػػي تاريخػػا ثابتػػا ، ك عمػػة ذلػػؾ أفل 

 . (1)بمثابة كفاةالإستحالة المادية ىنا ىي 
م إنتيى إليو المشرع الفرنسي ، ك أف يجاكزه ذلؾ كاف حرم بالمشرع الجزائرم أف لا يقؼ عند الحدل الذل

ك التي تضيؼ إلى جانب  –التشريع المصرم ك التشريع المغربي  –بأف يحذكا حذك التشريعات العربية 
مدني ، كؿ حادث قاطع في الدلالة عمى أفل السند قد  328( المذككرة في المادة  04الحالات الأربع ) 

ىناؾ قرائف لا تدع أم شؾ في دلالتيا عمى ثبكت تاريخ السند ، كما حرر قبؿ حدكثو . عمى إعتبار أفل 
لك كاف الشخص في كضعية تقطع بإستحالة تكقيعو عمى السند ، كإصابتو بشمؿ ، أك بتر يده ، فيذه 

 الكضعية تجعؿ تاريخ السند ثابتا قبؿ كجكدىا .     

 ات التالية :مف القانكف المدني نبدم الملبحظ 328ك تعميقا عمى نص المادة 
 ائيبفيما يتعمق بالتسجيل الج 

المتضػمف  1991ديسػمبر  16المػؤرخ فػي  25-91القػانكف رقػـ مػف  63المادة ىذه الحالة ألغيت بمكجب 
 . 1992لسنة  قانكف المالية

  بالتأشير عمى السند العرفي من طرف ضابط عام مختصفيما يتعمق 
ر عمػػػى السػػػند العرفػػػي ك المتػػػرجـ ، ك كػػػؿ ضػػػابط صػػػ ل ىػػػذا الكػػػلبـ عمػػػى كػػػؿ مػػػف القاضػػػي الػػػذم يؤشػػػ إفْ 

التأشػير عمػػى السػػند العرفػي مػػف طػرؼ ضػػابط الحالػػة المدنيػة ك ىػػك مػا يطمػػؽ عميػػو  عمػكمي آخػػر ، إلال أفل 
بيػػا نظػػرا لإلغػػاء  بالمصػػادقة عمػػى الإمضػػاء كمػػا يسػػمييا بعػػض الشػػراح ، فػػإفل ىػػذه الحالػػة لػػـ يعػػد معمػػكلا

 المتعمؽ 2014ديسمبر  15المؤرخ في  363-14كـ التنفيذم رقـ المرسالمصادقة عمى الإمضاء بمكجب 

                                                
1

 . 144يحي بككش ، أدلة الإثبات في القانكف المدني الجزائرم ك الفقو الإسلبمي ، المرجع السابؽ ، ص  -
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المسػممة مػف طػرؼ الإدارات بإلغاء الأحكاـ التنظيمية المتعمقة بالتصػديؽ طبػؽ الأصػؿ عمػى نسػخ الكثػائؽ 
 . (1)العمكمية 

حالػػة إفراغػػو فػػي قالػػب : ك ىمػػا ب السػػند العرفػػي التػػاريخ الثابػػت ك بػػذلؾ نكػػكف فقػػط بصػػدد حالتػػاف لإكتسػػا
 ك حالة كفاة أحد الذيف ليـ خط أك إمضاء عمى السند العرفي . ، رسمي 

( حػػالات ، ك لػػـ يتػػدخؿ المشػػرع لتعػػديؿ 04ك مػػع ذلػػؾ نجػػد أفل القػػانكف المػػدني لا زاؿ يػػنص عمػػى أربػػع )
 مف القانكف المدني .  328نص المادة 

مممكية العقارية لمتاريخ الثابت يحػؽ ، بعد تحديد حالات إكتساب السند العرفي المثبت ل ك أيلا ما كاف الأمر
لنػػػا أف نتسػػػاءؿ عػػػف القيمػػػة القانكنيػػػة لقاعػػػدة ثبػػػكت التػػػاريخ قبػػػؿ ك بعػػػد صػػػدكر قػػػانكف التكثيػػػؽ ، ك مكقػػػؼ 

 التشريع ك القضاء منيا .   
 المطمب الثالث : القيمة القانونية لقاعدة ثبوت التاريخ قبل و بعد صدور قانون التوثيق 

 لقيمة القانكنية لقاعدة ثبكت التػاريخ عصػب بحػث حجيػة السػند العرفػي المثبػت لمممكيػةألة تحديد اسعتبر مت
المتضػمف  1970ديسػمبر  15المػؤرخ فػي  91-70العقارية ، خاصة بعد تػدخؿ المشػرع ببنػكد الأمػر رقػـ 

عقػػب  تسػػكية السػػندات العرفيػػة الثابتػػة التػػاريخبشػػأف  مكاقفػػوتكحيػػد الإجتيػػاد القضػػائي ل ك، تنظػػيـ التكثيػػؽ 
 . 1997فبراير  18صدكر قرار الغرؼ المجتمعة بتاريخ 

ك حتى نعطي ليذه المسألة حقيا في البحث ، كاف لابدل مف إبراز القيمة القانكنية لقاعدة ثبكت التاريخ قبؿ 
 ك بعد صدكر قانكف التكثيؽ ، مف خلبؿ عرض مكقؼ التشريع ك القضاء منيا .

الآتيػػيف : فنػػػتكمـ أكلا فػػي مكقػػػؼ التشػػػريع      مػػى الفػػػرعيف المطمػػػب ع سنقسػػـ الكػػػلبـ فػػي ىػػػذاليػػذه الإعتبػػػارات 
ك القضػػاء مػػف قاعػػدة ثبػػكت التػػاريخ قبػػؿ صػػدكر قػػانكف التكثيػػؽ ، ثػػـ فػػي مكقفيمػػا مػػف القاعػػدة بعػػد صػػدكر 

 قانكف التكثيؽ .
 الفرع الأول : القيمة القانونية لقاعدة ثبوت التاريخ قبل صدور قانون التوثيق

ئػػـ الإشػػارة ، مسػػبقا ، إلػػى أنلػػو بػػالرغـ مػػف أفل مسػػألة ثبػػكت التػػاريخ قػػد حُملػػت بمكجػػب المػػادة لعملػػو مػػف الملب
عقارية لـ تجد طريقيػا لمشػير عمػى المعاملبت مأف معظـ السندات العرفية المعاينة ل إلال ،  ف القانكفم 328

 ع .بمصمحة التسجيؿ ك الطابمستكل المحافظات العقارية بإستثناء تمؾ المسجمة فقط 

                                                
1

 . 2014-12-16، الصادرة بتاريخ :  72منشكر في ج ر ، ع  -
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ناىيؾ عف ككنيا غير كافية لكحدىا لمتدليؿ عمى  - قاعدة ثبكت التاريخ -ضؼ إلى ذلؾ أف ىذه القاعدة أ
ثبكت تاريخ السند العرفي المعايف لمعاملبت عقارية بسبب عمميات التقديـ أك التأخير في التاريخ  سكاء 

عمى إعتبار أف إعماليا عمى ،  بتكاطأ طرفي السند أك المكظفيف ، فيي أيضا ليست مطمقة التطبيؽ
ما قاعدة الأثر النسبي لمشير أك ىي ك  ألال  يالا تقؿ أىمية عن لأخر  ةإطلبقيا سيصطدـ حتما بقاعد

المؤرخ في  63-76 مف المرسكـ رقـ 88بمكجب أحكاـ المادة  عمف عنياقاعدة الشير المسبؽ الميعرؼ ب
 ك المتمـ .المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ  1976مارس  25

مشرع في تحقيؽ إستمرارية ك تكاصؿ سمسمة الإجراءات الكاردة عمى عقار ما ، ك في سبيؿ الرغبة مف 
إتقاء أم خمؿ أك عيب قد يشكب التصرفات المتلبحقة عمى ذات العقار ، ك بيدؼ إعلبـ الغير بشكؿ 

يعرؼ بقاعدة الأثر النسبي لمشير كافي ك دقيؽ عف الكضعية القانكنية ك المادية لمعقار ، أدرج المشرع ما 

 .(1)المسبؽأك شرط الشير 
تعتبػػر ىػػذه القاعػػدة بمثابػػة جػػزاء يترتػػب عمػػى إغفػػاؿ الشػػير ، ك بتعبيػػر أدؽ ىػػي كسػػيمة لحمػػؿ الأطػػراؼ  ك

عمى شير تصرفاتيـ حتى لا يُحرمكا فيما بعد مف التصرؼ في حقكقيـ . فضلب عف أفل مػف شػأف إعماليػا 
 ية ، ك يضمف مراقبة حسف تطبيقيا . أف يكملؿ قاعدة الرسم

 25المػؤرخ فػي  63-76مػف المرسػكـ رقػـ  88قد كرد التنصيص عمى ىذه القاعدة ضمف أحكاـ المػادة  ك
ك التػػػي جػػػاءت صػػػياغتيا عمػػػى النحػػػك التػػػالي : لا يمكػػػف القيػػػاـ بػػػأم إجػػػراء للئشػػػيار فػػػي  1976مػػػارس 

                                                
1

يجدر التنبيو أفل قاعدة الأثر النسبي أك ما يعرؼ بشرط الشير المسبؽ ليست مف القكاعد الأصمية في القانكف الفرنسي  -
ني ، ك قد إقتبسيا القائـ أصلب عمى نظاـ الشير الشخصي ، بؿ أفل ىذه القاعدة مستمدلة مف مبادئ نظاـ الشير العي

المطبؽ آنذاؾ في إقميمي الألزاس         1924جكاف  01مف قانكف  44في فرنسا مف المادة  1955جانفي  04كاضعكا مرسكـ 
 ك المكريف .

بعض الحالات التي فرضتيا  –قاعدة الأثر النسبي  –ك عمى العمكـ فقد إستثنى المشرع الفرنسي مف الخضكع ليذه القاعدة 
 العممية . ك التي تتمثؿ أساسا فيما يمي : الضركرة 

         1955جانفي  04ك ىك تاريخ سرياف مرسكـ  1956الحقكؽ التي يككف صاحبيا قد إكتسبيا قبؿ الأكؿ مف يناير  -
 المعدلؿ لو . 1955أكتكبر  14ك المرسكـ المؤرخ في 

قد إكتسبو بدكف سند كما في حالة التقادـ لا يخضع لشرط الشير المسبؽ الحؽ المتصرؼ فيو الذم يككف صاحبو  -
 المكسب ، الإلتصاؽ ، رجكع حؽ الإنتفاع إلى مالؾ الرقبة بعد كفاة المنتفع . 

في حالة ما إذا كاف الأمر يتعمؽ بشير الدعاكل التي يككف الغرض منيا الطعف في حقكؽ ك تصرفات لـ يسبؽ التأشير  -
 ك ما يمييا . 126جع لأكثر تفصيؿ ، كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص بيا عمى مجمكعة البطاقات العقارية . يرا
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لمعقػد أك لمقػرار القضػائي أك لشػيادة الإنتقػاؿ  محافظة عقارية فػي حالػة عػدـ كجػكد إشػيار مسػبؽ أك مقػارف
 عف طريؽ الكفاة ، يثبت حؽ المتصرؼ أك صاحب الحؽ الأخير ... " . 

 يتبػػػيلف مػػػف الػػػنص أعػػػلبه أنلػػػو لا يمكػػػف بػػػأم شػػػكؿ مػػػف الأشػػػكاؿ لممتصػػػرؼ أك صػػػاحب الحػػػؽ الأخيػػػر أف
اريػة ، ك عندئػذ فقػط يمكػف لػو يتصرؼ في حقو لمغير ، إلال إذا كاف حقو مشير مف قبؿ فػي المحافظػة العق

أف يقكـ بتحكيؿ الحػؽ أك تعديمػو أك تثبيتػو أك ترتيػب حقػكؽ عميػو أك إنقضػائو بمكجػب الإجػراء الػذم طمػب 
 الإشيار مف أجمو . عمى حدل تعبير حكـ الفقرة الثانية مف نص المادة أعلبه . 

مشػػير الحمايػػة القانكنيػػة اللبلزمػػة     غيػػر أفل إعمػػاؿ ىػػذه القاعػػدة ك إفْ كػػاف يُػػكفر لصػػاحب الحػػؽ العقػػارم ال
ك يػػدعلـ ك يقػػكلم الطػػابع الإلزامػػي لمشػػير ، بػػأف يجعػػؿ كػػؿ صػػاحب حػػؽ مضػػطرا إلػػى إشػػيار حقلػػو لتفػػادم 
منعو مف التصرؼ فيو مستقبلب ، فإفل مف شأف تعمػيـ تطبيقيػا أف يػؤدم لامحالػة إلػى إىػدار حقػكؽ الكثيػر 

   نداتيـ فػػػػي ظػػػػؿ قػػػػكانيف لػػػػـ تكػػػػف تفػػػػرض عمػػػػييـ شػػػػيرمػػػػف المػػػػلبؾ ك أصػػػػحاب الحقػػػػكؽ الػػػػذيف أبرمػػػػكا سػػػػ
 . تصرفاتيـ

ك عمكمػػا فقػػد أثػػارت ىػػذه القاعػػدة صػػعكبات كبيػػرة بالنسػػبة لعمميػػة إيػػداع ك إشػػيار السػػندات العرفيػػة الثابتػػة 
التػػاريخ ، الأمػػر الػػذم دفػػع بػػالإرادة التشػػريعية إلػػى التػػدرلج فػػي الإجتيػػاد مػػف أجػػؿ تكييػػؼ ىػػذه القاعػػدة مػػع 

ك قػػد تجمػػى ىػػذا الإجتيػػاد فػػي مرسػػكميف كانػػا ليمػػا الأثػػر البػػالغ فػػي تحديػػد القيمػػة القانكنيػػة لقاعػػدة الكاقػػع ، 

ك المرسػكـ  (1)1980سػبتمبر  13المؤرخ فػي  210-80ثبكت التاريخ . ك يتعمؽ الأمر ىنا بالمرسكـ رقـ 

 63-76قػػػػـ ك المتممػػػػاف لممرسػػػػكـ ر  المعػػػػدللاف (2)1993مػػػػام  10المػػػػؤرخ فػػػػي  123-93التنفيػػػػذم رقػػػػـ 
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم . 1976مارس  25المؤرخ في 

أملا بالنسبة لمتطبيؽ القضائي فقد لاحظنا ، كما سنرل فيما بعد ، أفل القضاء لػـ يتػردد فػي تكحيػد الإجتيػاد 
 حكؿ تفسير الأحكاـ التي جاء بيا المرسكميف أعلبه . 

لى العنصريف الآتيػيف : فنػتكمـ أكلا فػي مكقػؼ التشػريع مػف ك في ضكء ما تقدـ نقسـ الكلبـ في ىذا الفرع إ
 قاعدة ثبكت التاريخ ، ثـ في مكقؼ القضاء مف القاعدة . 

 
 

                                                
1

 . 1980-09-15، الصادرة بتاريخ :  38منشكر في ج ر ، ع  -

2
 . 1993-05-23، الصادرة بتاريخ :  34منشكر في ج ر ، ع  -
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 موقف التشريع  :أولا 
ف أساسيتاف تميزاف ، القيمػة القانكنيػة لقاعػدة ثبػكت تػاريخ السػند يسنتطرؽ مف خلبؿ ىذا العنكاف إلى مرحمت

، ك ىػػك  1961ة ، تتمثػػؿ الأكلػػى فػػي مرحمػػة مػػا قبػػؿ الفػػات  مػػف مػػارس العرفػػي المعػػايف لمعػػاملبت عقاريػػ
تػػاريخ يمثػػؿ بدايػػة سػػرياف أحكػػاـ نظػػاـ الشػػير العقػػارم فػػي الجزائػػر ك الػػذم تػػـ تطبيقػػو فػػي فرنسػػا بمقتضػػى 

 .   1955جانفي  04المؤرخ في  22-55المرسكـ رقـ 
المؤرخ  91-70ك تاريخ دخكؿ الأمر رقـ ، ك ى 1971ك تتمثؿ الثانية في مرحمة ما قبؿ الفات  مف يناير 

 حييلز التطبيؽ .،  المتضمف تنظيـ التكثيؽ 1970ديسمبر  15في 
 ك قد إعتمدنا قانكف التكثيؽ كحدل فاصؿ عمػى إعتبػار أنلػو لػـ يعػد لمسػند العرفػي أم مكانػة فػي مجػاؿ تػداكؿ

ة فػي جميػع المعػاملبت الػكاردة عمػى الممكية العقاريػة ك إثباتيػا ، إذْ أصػبحت قاعػدة التكثيػؽ الإجبػارم لازمػ
 العقارات .

ك لتسميط الضكء أكثر عمى ىذيف المرحمتيف ، نرل أف نبحث كؿ منيما عمى حدل : فنتكمـ أكلا في 
 .  1971، ثـ في مرحمة ما قبؿ الفات  مف يناير  1961مرحمة ما قبؿ الفات  مف مارس 

 1961مرحمة ما قبل الفاتح من مارس  -1
    الحفظ العقارم الإختيارم لمفترة السابقة للئستقلبؿ ، ك ىي فترة سرياف أحكاـ المرسكـ نتج عف نظاـ 

المتعمؽ بالشير العقارم في فرنسا ك السارم المفعكؿ في  1955جانفي  04المؤرخ في  22-55رقـ 
 الخكاص لمعديد مف السندات العرفية المعاينة لمعاملبت عقارية . ، إبراـ ( 1)رالجزائ

رغـ مف أفل أحكاـ ىذا المرسكـ قد إشترطت ضركرة إفراغ كؿ السندات المنصبة عمى حقكؽ عينية ك بال
عقارية في الشكؿ الرسمي قصد شيرىا بمكتب الرىكف ، إلال أفل ىذا الشرط كاف بيدؼ إعلبـ الغير فقط 

تأكيد عميو تـ ال ك ىك ما (2)السند العرفيدكف المساس بصحة الإتفاؽ الحاصؿ بيف الطرفيف بمقتضى 
المتضمف التغيلر الجذرم لنظاـ الشير  1959أكتكبر  21المؤرخ في  1190-59بمكجب المرسكـ رقـ 

 ، الأمر الذم دفع 1961دد تاريخ سريانو إبتداءا مف الفات  مف مارس العقارم في الجزائر ، ك الذم حُ 
السند العرفي الثابت التاريخ في بالمشرع عقب الإستقلبؿ إلى إتخاذ ىذا التاريخ كحد فاصؿ لسرياف حجية 

                                                
1 -  Recueil des actes administratifs du 27 janvier 1961 . p 262 . 

2
 . 133عزيز ، المرجع السابؽ ، ص محمكدم عبد ال -
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مجاؿ تداكؿ الممكية العقارية ك إثباتيا ، لمكاجية حالات إستحداث التاريخ بأثر رجعي ، ك كذا التصرؼ 
 في ممؾ الغير .  

، تـ تعديؿ  1980سبتمبر  13المؤرخ في  210-80ك بالفعؿ فبمكجب المادة الثالثة مف المرسكـ رقـ 
المتعمؽ بتأسيس السجؿ  1976مارس  25المؤرخ في  63-76كـ رقـ مف المرس 89أحكاـ المادة 

 88:" لا تطبؽ القاعدة المدرجة في الفقرة الأكلى مف المادة العقارم لتصب  صياغتيا عمى النحك التالي 
 أعلبه :

  عند الإجراء الأكلي الخاص بشير الحقكؽ العقارية في السجؿ العقارم ك الذم يتـ تطبيقا لممكاد مف
 مف ىذا المرسكـ . 18لى إ 08

   خير ناتجا عف سند إكتسب تاريخا ثابتا قبؿ أكؿ يككف حؽ المتصرؼ أك صاحب الحؽ الأعندما
 " . 1961مارس 

 مف الطابع( 1)1961ك بمقتضى ىذا التحديد أعفيت السندات العرفية الثابتة التاريخ قبؿ الفات  مف مارس 

                                                
1

 إلى صنفيف : 1961يمكف تصنيؼ السندات العرفية الثابتة التاريخ قبؿ الفات  مف مارس  -
 الصنؼ الأكؿ : يشتمؿ عمى السندات المكركثة عف العيد العثماني ، ك التي ىي بحكزة بعض الأفراد أك الإدارات       

 أك حتى الأرشيؼ الكطني . 
 ي : يشتمؿ عمى السندات المحررة في العيد الإستعمارم ، ك التي يمكف حصرىا فيما يمي :الصنؼ الثان 
  1936مارس  11السندات العرفية المسجمة قبؿ . 

قبؿ ىذه الفترة كاف النظاـ القانكني المعمكؿ بو ، يُجيز شير السندات العرفية مباشرة مف قبؿ الأطراؼ بمحافظة الرىكف 
 بذلؾ أصبحت ىذه السندات مرتبة لكافة آثارىا القانكنية تجاه الغير . العقارية المعنية ، ك 

  1936مارس  11السندات العرفية المسجمة بعد . 
السارم المفعكؿ  1935أكتكبر  30ك الذم جعؿ المرسكـ المؤرخ في  1936مارس  11بعد صدكر المرسكـ المؤرخ في 

حاممي السندات العرفية في تمؾ الفترة أف يقكمكا بإيداع سنداتيـ لدل في فرنسا كاجب التطبيؽ بالجزائر ، أصب  لزاما عمى 
 ( أشير مف تاريخ تكقيعيا . 03المكثؽ خلبؿ ثلبثة )

  1946أكتكبر  24السندات العرفية الكاردة عمى أملبؾ عقارية تابعة للؤىالي بمنطقة القبائؿ المحررة بعد . 
كزك ، البكيرة ، بجاية ، جيجؿ ( بنمط إشيار عقارم خاص بيا ، حدلد  لقد خصلت الإدارة الفرنسية ىذه المنطقة ) تيزم

، ك الذم ألزـ حاممي ىذه السندات إلى إلزامية شيرىا بمصمحة الرىكف  1947فبراير  09إجراءاتو المرسكـ المؤرخ في 
سمية . أنظر حمدم باشا العقارية ، ك مف ثـ أصبحت ىذه السندات حائزة فعلب لحجية ك قكة إثبات تقترب مف السندات الر 

 . 21ك  20، ص  01، ىامش  2006عمر ، حماية الممكية العقارية الخاصة ، دار ىكمو ، الجزائر ، 
 . 85أنظر أيضا ، عبد الحفيظ بف عبيدة ، المرجع السابؽ ، ص  -
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عمييا الصيغة الرسمية بما يتماشى ك نمط الحفظ العقارم  الإجبارم لقاعدة الإشيار المسبؽ ، ك أضفيت
 المبرمة في ظملو .  

ك قد قامت المحاكـ في تمؾ الفترة بتثبيت صحة ىذه السندات بمجرلد تقديـ حاممييا إشياد مف البمدية يثبت 
 . (1)لمبمديةأفل العقار لا يدخؿ ضمف صندكؽ الثكرة الزراعية أك في تككيف الإحتياطات العقارية 

ك الجذير بالإشارة إلى أفل أغمبية الأحكاـ القضائية الصادرة في تمؾ الفترة بشأف تثبيت صحة السندات 
لـ تمؽ قبكلا مف  1961العرفية الكاردة عمى معاملبت عقارية ، ك الثابتة التاريخ قبؿ الفات  مف مارس 

رات رفض الإيداع أك رد الإجراء ك عارضيا المحافظكف العقاريكف بقرا، أغمبية المحافظات العقارية 
 1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسكـ رقـ  مف( 3)101ك ( 2)100أحكاـ المادتيف  لمخالفتيا

                                                
1

  ، المرجع السابؽ ليمى زركقي ك عمر حمدم باشا ، المنازعات العقارية في ضكء آخر التعديلبت ك أحدث الأحكاـ  -
 . 245ص 

2
   المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ  1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ رقـ  100تنص المادة  -

 ك المتمـ عمى أنلو :" يرفض الإيداع في حالة عدـ تقديـ إلى المحافظ  ما يمي :
  ا الدفتر العقارم  .إمل
 لة تغيير حدكد الممكية كثائؽ القياس . إملا مستخرج مس  الأراضي ، ك في حا 

    ك يعتبر مماثلب لحالة عدـ تقديـ مستخرج مس  الأراضي ، السيك عمى ىذا الأخير بذكر كاحد مف العقارات المذككرة 
 في الكثيقة المكدعة ، أك تقديـ مستخرج يرجع تاريخو إلى أكثر مف ستة أشير .

 كما يرفض الإيداع عمى الخصكص :
 كف التصديؽ عمى ىكية الأطراؼ ، ك عند الإقتضاء عمى الشرط الشخصي ، لـ يتـ ك لـ يثبت ضمف عندما يك

 . 103ك  102ك المادتيف  65إلى  62الشركط المنصكص عمييا في المكاد مف 
  بصفة عامة عندما تككف أم كثيقة كاجب تسميميا إلى المحافظ لك تقدـ لو أك لـ تعط الإثبات المطمكب ك. 
 66كف تعييف العقارات لا يستجيب لأحكاـ المادة عندما يك . 
  لا تحتكم عمى أم مف البيانات  98ك  95ك  93عندما تككف الجداكؿ التي نص عمى إيداعيا بمكجب المكاد

 .المطمكبة بمكجب المكاد المذككرة أك عندما تككف ىذه الجداكؿ غير محررة عمى الإستمارات المقدمة مف طرؼ الإدارة 
 ر الصكر الرسمية أك النسخ المكدعة قصد الإجراء بأف العقد الذم قدـ إلى الإشيار غير صحي  مف حيث عندما تظي

  الشكؿ ، أك عندما لا تتكافر في ىذه الصكر أك النسخ الشركط الشكمية المنصكص عمييا في التنظيـ الجارم بو 
 .العمؿ 

  71إلى  67في حالة مخالفة أحكاـ المكاد مف . " 

3
  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ   1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ رقـ  101ادة تنص الم -

ك المتمـ عمى أنلو :" عندما يقبؿ المحافظ العقارم الإيداع ك يسجؿ الإجراء في سجؿ الإيداع ، فإنو يكقؼ تنفيذ الإجراء    
 عندما عمى الخصكص : 107ي المادة ك يباشر في عممية التسكية المنصكص عمييا ف

  تككف الكثائؽ المكدعة ك الأكراؽ المرفقة بيا غير متكافقة . 
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المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، ككف ىذه الأحكاـ القضائية كانت تفتقد في مجمميا إلى الدلقة في تحديد 
       مف حيث المكقع أك المساحة يف العقارات سكاء البيانات التفصيمية الخاصة بيكية الأطراؼ ك تعي

 أك الحدكد .
المؤرخة في     689بمكجب المذكرة رقـ مر الذم دفع بالمديرية العامة للؤملبؾ الكطنية إلى التدخؿ الأ
لتحديد كيفيات رفع صعكبات إيداع ك إشيار ىذه الأحكاـ القضائية ، سكاء بالإستناد  1995نكفمبر 30
صر الثابتة في الحكـ القضائي أك الكثائؽ المرفقة مثؿ تقرير المخطط ك الخبرة العقارية المنجزة      العنا إلى

 .  (1)ك التي يمكف لممكثؽ الإعتماد عمييا أثناء إيداعو ليذه الأحكاـ القضائية قصد شيرىا
ى كسندات رسمية بحكـ ىذا في حدل ذاتو لا يعتبر في نظرنا إنقاصا مف قيمة الأحكاـ القضائية التي تبق ك

ك إنلما لإفتقارىا في غالب الأحياف إلى الشركط القانكنية التي تتطمبيا عممية إيداع ك شير ،  القانكف
 الكثائؽ الخاضعة لمحفظ العقارم . 

  1971مرحمة ما قبل الفاتح من يناير  -2

مط عمى الملبؾ ك أصحاب الفترة السابقة لصدكر قانكف التكثيؽ يحس بالظمـ المس لقد ظؿ المشرع طكاؿ
        الحقكؽ العينية العقارية ، ككف ىؤلاء كانكا قد أبرمكا سنداتيـ في ظؿ قكانيف لـ تكف تفرض عمييـ

 لا الرسمية ك لا الشير في مجاؿ المعاملبت العقارية .

                                                                                                                                                   

 .غير صحي   95/1يككف مرجع الإجراء السابؽ المطمكب بمكجب المادة  =
  غير متكافؽ مع البيانات  65يككف تعييف الأطراؼ ك تعييف العقارات أك الشرط الشخصي كما ىك محدد في المادة

 .البطاقة العقارية المذككرة في 
  تككف صفة المتصرؼ أك الحائز الأخير لمشخص المذككر كما ىي مكجكدة في الكثائؽ المكدعة ، متناقضة مع

 .البيانات المكجكدة في البطاقة العقارية 
  يكشؼ بأف الحؽ غير قابؿ لمتصرؼ  104يككف التحقيؽ المنصكص عميو في المادة. 
 105م قدـ للئشيار مشكبا بأحد أسباب البطلبف المشار إلييا في المادة يككف العقد الذم قدـ للئشيار الذ . 
  يظير كقت التأشير عمى الإجراء بأف الإيداع كاف مف الكاجب رفضو ، ك عندما لا تكشؼ التحقيقات المتممة عف أم

 سبب لمرفض فإف المحافظ ينيي تنفيذ الإجراء " .

1
، بمناسبة يكـ دراسي حكؿ الإشيار العقارم المنعقد بالجزائر  1995-02-12الصادرة بتاريخ  1251المذكرة رقـ  -

، مجمع المذكرات ك التعميمات ك المناشير الخاصة بأملبؾ الدكلة ك الحفظ العقارم لسنة  1994-11-30العاصمة بتاريخ 
 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . 1990-1995
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مف مارس ديد نطاؽ حجية السند العرفي الثابت التاريخ مف الفات  متك مف ثـ كاف مف البدييي التدخؿ ل
 15المؤرخ في  للئنسجاـ أكثر مع سرياف أحكاـ قانكف التكثيؽ 1971إلى الفات  مف يناير  1961
 . 91-70الحامؿ آنذلؾ لرقـ  1970ديسمبر 

المعدلؿ ك المتمـ لممرسكـ  1993مام  19المؤرخ في  123-93فيذم رقـ نرسكـ التمفعلب فبمقتضى الك 
لمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم ، تـ تمديد فترة الأكؿ مف ا 1976مارس  25المؤرخ في  63-76رقـ 

السالؼ الذكر إلى الأكؿ مف شير يناير  210-80المعمف عنيا بمكجب المرسكـ رقـ  1961مارس 
 88منو بما يمي :" تستثنى القاعدة المدرجة في الفقرة الأكلى مف المادة  89، فقضى في المادة  1971

 أعلبه :  
 ي الخاص بشير الحقكؽ العقارية في السجؿ العقارم ك الذم يتـ تطبيقا لممكاد مف عند الإجراء الأكل

 مف ىذا المرسكـ . 18إلى  08

   عندما يككف حؽ المتصرؼ أك صاحب الحؽ الأخير ناتجا عف سند إكتسب تاريخا ثابتا قبؿ أكؿ
 " .  1971يناير سنة 

مي السندات العرفية الثابتة التاريخ قبؿ الفات  مف بيذا التمديد يككف المشرع قد أعفى بصري  العبارة حامك 
مف الإجراءات الأكلية الخاصة بشير الحقكؽ العينية العقارية التي تستمزميا قاعدة الشير  1971يناير 

 المسبؽ .
بذلؾ أصبحت ىذه السندات مكتسبة لصيغة الرسمية بمجرلد الملجكء إلى المكثؽ لتحرير عقد إيداع ك 
نات الدالة عمى ىكية أطراؼ السند        فيو المكثؽ الشرط الشخصي للؤطراؼ أم ذكر كؿ البيايعايف ، أنيا بش

 ك الشيكد إفْ كجدكا ، مع تعييف العقار تعيينا دقيقا مف حيث مكقعو ك حدكده ك مساحتو ك مشتملبتو بما
ه بالمحافظة يسم  بتككيف فيرس عقارم محكـ ، مع إعفاءه مف ذكر أصؿ الممكية ، عمى أف يتـ شير 

 العقارية المختصة إقميميا ، بعد دفع رسكـ تسجيمو بمصمحة التسجيؿ ك الطابع . 
بذلؾ يككف المشرع الجزائرم قد خفؼ عمى حاممي ىذه السندات عبء طكؿ إجراءات التقاضي         ك

ـ          ك تعقيداتيا ، ك تفادم مخمفات التصحي  القضائي المعمكؿ بو في ظؿل تدابير أحكاـ المرسك 
 السالؼ الذكر ك ما رتبو مف حالات رفض الإيداع أك رد الإجراء .   210-80رقـ 
 قضاءموقف ال :ا ثاني

الجديد لـ يشذ الإجتياد القضائي عملا إنتيى إليو التشريع ، إذْ جاءت معظـ قراراتو مكرلسة ك مؤيلدة لمتمديد 
السػػػػالؼ الػػػػػذكر          1993مػػػػام  19رخ فػػػػػي المػػػػؤ  123-93المعمػػػػف عنػػػػو بمكجػػػػب المرسػػػػػكـ التنفيػػػػذم رقػػػػـ 
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ك مػػػف قبيػػػػؿ القضػػػػايا التػػػي إعتبػػػػر فييػػػػا القضػػػػاء السػػػندات العرفيػػػػة الثابتػػػػة التػػػاريخ الػػػػكاردة عمػػػػى العقػػػػارات         
ك المبرمة قبؿ صدكر قانكف التكثيؽ صحيحة ك منتجة لجميع آثارىا القانكنية ما قضت بػو المحكمػة العميػا 

بقضػائيـ  قضػاة المجمػس :" إفل  (1)فيػو مػا يمػيك الذم جاء  2000أفريؿ  26اريخ في قرار صادر عنيا بت
بإلزاـ الطاعنيف بالحضكر أماـ المكثؽ لتحرير عقد رسمي عف البيع المنعقد بمكجػب عقػد عرفػي مػؤرخ فػي 

 ، طبقكا صحي  القانكف " .  1963جكيمية  01

أفل  :"(2)فيػو مػا يمػيك الػذم جػاء  2006يػؿ أفر  12ك أيضا ما أكدتو فػي قػرار لاحػؽ صػادر عنيػا بتػاريخ 
( الثابتػة التػاريخ ك غيػر المشػيرة صػحيحة  91-70العقكد المحررة قبؿ صدكر قانكف التكثيؽ ) الأمر رقـ 

 ك منتجة لآثارىا " . 
 ك قبؿ أف ننتيي مف الكلبـ في مكقؼ القضاء مف قاعدة ثبكت التاريخ قبؿ صدكر قانكف التكثيؽ لننتقؿ

عف القيمة القانكنية لقاعدة ثبكت التاريخ بعد صدكر قانكف التكثيؽ يُحسف لفت النظر إلى أنلو  إلى الكلبـ
بالنسبة لمسألة السندات العرفية غير الثابتة التاريخ ، فإنليا تبقى مف إختصاص القضاء كحده دكف سكاه 

دات صحيحة ك منتجة فيك الذم ينفرد ك يختص بالفصؿ في مدل حجيتيا ك القكؿ ما إذا كانت ىذه السن
الصادرة عف المديرية  1251لكافة آثارىا القانكنية أك باطمة بطلبنا مطمؽ . ك ىك ما أكدتو المذكرة رقـ 

ك التي أشارت في فقرتيا السادسة : عمى أنلو بالنسبة  1994مارس  29العامة للؤملبؾ الكطنية بتاريخ 
يمكف إثبات حجيتيا إلال عف طريؽ القضاء . ك ننبو ىنا  لمسندات العرفية التي ليس ليا تاريخ ثابت فإنلو لا

 إلى أفل المحكمة ممزمة قبؿ تثبيت صحة السند العرفي ضركرة البحث ك التأكد مف تاريخ إبرامو .     
ك الذم جاء فيو      2000جكاف  28ك تطبيقا لذلؾ قضت المحكمة العميا في قرار صادر عنيا بتاريخ 

إلى القرار المطعكف فيو يتبيلف أفل قضاة المجمس قد إستندكا بصحة البيع  بالرجكع :" حيث فعلب (3)ما يمي
 العرفي بيف طرفي الخصكمة ك إلزاـ الطاعنيف بالقياـ بالإجراءات القانكنية لنقؿ الممكية إلى سند بالقكؿ أفل   

                                                
1

، غير منشكر ، مشار إليو في : حمدم  2000-04-26، الصادر بتاريخ :  198674 قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ -
باشا عمر ، القضاء العقارم في ضكء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدكلة ك المحكمة العميا ك محكمة التنازع ، دار 

 . 226، ص  2010ىكمو ، الجزائر ، 

2
   1، ع  2006، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2006-04-12اريخ ، الصادر بت 348178قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -

 . 435ص 

3
  ، ع خ  2004، منشكر ب الإج ؽ لسنة  2000-06-28، الصادر بتاريخ  197347قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
 . 258، ص  2ج 
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القياـ بما ىك لازـ لنقؿ مف القانكف المدني تمزـ البائع ب 361الطرفيف إعترفا بصحة البيع ك أفل المادة 
الحؽ المبيع ، ذلؾ دكف تحديد مف قبميـ لتاريخ البيع العرفي ، الذم يُعدل المدار الذم عمى ضكءه يعتبر 
العقد العرفي صحيحا ك منتجا لجميع آثاره أك باطلب بطلبنا مطمؽ ... ك حيث بقضائيـ ىكذا ك دكف 

اف الشارع يتطملب الشكمية الرسمية يككف قضاة المجمس قد تحديد منيـ لتاريخ البيع العرفي لمعرفة ما إذا ك
تجاىمكا المبادئ القانكنية المذككرة ك جاءت أسباب قرارىـ الكاقعية ناقصة ك ىك ما يتعذلر معو عمى 

 المحكمة العميا مف بسط رقابتيا ، مملا يككف معو الكجو المثار سديد " .  
 صدور قانون التوثيق    بعدبوت التاريخ : القيمة القانونية لقاعدة ث ثانيالفرع ال

بؿ عػرض المسػألة ، يتعػيلف أف نشػير إلػى أفل التشػريع فػي الجزائػر قػد عػرؼ تطػكرا ممحكظػا عقػب صػدكر ق
قػػانكف التكثيػػؽ ، ك يتجمػػى ذلػػؾ بكضػػكح مػػف خػػلبؿ إدراجػػو لقاعػػدة التكثيػػؽ الإجبػػارم أك مػػا يعػػرؼ بقاعػػدة 

 لعقار . الرسمية في جؿل المعاملبت الكاردة عمى ا
ك كػػػاف مػػػف المفػػػركض أف تتجػػػو الأحكػػػاـ القضػػػائية ك خاصػػػة تمػػػؾ القػػػرارات الصػػػادرة عػػػف المحكمػػػة العميػػػا 
بكصػػفيا جيػػة قضػػاء عميػػا لتطبيػػؽ القػػانكف ، ك تكحيػػد الإجتيػػاد القضػػائي حػػكؿ تفسػػير النصػػكص القانكنيػػة 

 .المتتالية ك الحكـ ببطلبف المعاملبت العقارية المعاينة بسندات عرفية 
لال أفل مقتضيات الظركؼ التي سادت غداة الإستقلبؿ ، ك تسارع أعماؿ المضاربة العقارية أماـ القيكد إ

التي فرضتيا قكانيف تقييد الممكية العقارية أثناء صدكر قانكني الثكرة الزراعية ك الإحتياطات العقارية 
ة لحاممي السندات العرفية غير لصال  البمديات . إقتضت تدخؿ القضاء بنكع مف المركنة لإضفاء الحماي

الثابتة التاريخ حتى بعد صدكر قانكف التكثيؽ . مملا أدل إلى التبايف في مكقؼ القضاء حكؿ تسكية ىذه 
 السندات .

ك تبعا لذلؾ ك بغية مسايرة التطكر الذم إنتيى إليو التشريع ، ك التبايف الذم ساد في أكساط القضاء 
 ثبكت التاريخ بعد صدكر قانكف التكثيؽ . إرتأينا عرض مكقفيما مف قاعدة

 قف التشريع أولا : مو 
 قدمنا عند الكلبـ عف شرط الشير المسبؽ أفل منطؽ الكاقع العممي كاف أقكل مف منطؽ القانكف ، فقد تبيلف

مػارس  25المؤرخ فػي  63-76لممشرع العقارم فترة إعلبنو تأسيس السجؿ العقارم بمقتضى المرسكـ رقـ 
ثمػػة حػػالات أكجػػدتيا الضػػركرة العمميػػة ، ك أفل ىػػذه الحػػالات سػػابقة فػػي كجكدىػػا عمػػى شػػرط  ، أفل  1976

منػػو . فكػػاف مػػف الطبيعػػي ، تبعػػا لػػذلؾ ، أف يخمػػع صػػفة  88الشػػير المسػػبؽ المعمػػف عنػػو بمكجػػب المػػادة 
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   مػف مػارسالإطلبؽ عمى ىذا الشرط ، فإستثنى في بداية الأمر السندات العرفية الثابتػة التػاريخ قبػؿ الفػات
 مف شرط الشير المسبؽ للئعتبارات السابؽ بيانيا . 1961

، إلػى  المتضػمف تنظػيـ التكثيػؽ 1970ديسػمبر  15المؤرخ في  91-70ثـ عمد عقب إصداره للؤمر رقـ 
 91-70ك ىػػك تػػاريخ نفػػاذ الأمػػر رقػػـ  1971إلػػى الفػػات  مػػف ينػػاير  1961تمديػػد فتػػرة الفػػات  مػػف مػػارس 

 ا أمػػر بػػدييي ك منطقػػي ، لأفل بعػػد ىػػذا التػػاريخ أصػػبحت قاعػػدة التكثيػػؽ الإجبػػارمالسػػالؼ الػػذكر . ك ىػػذ
 آنؼ الذكر ركنا في المعاملبت العقارية ك ليس مجرلد دليلب لإثباتيا .  91-70المكرلسة بمكجب الأمر رقـ 

أنلػو  المػذككر أعػلبه عمػى 91-70مف الأمر رقـ  12ك قد رأل المشرع أف ينبو إلى ذلؾ فقضى في المادة 
:" زيادة عمى العقكد التي يأمر القانكف بإخضاعيا إلى شكؿ رسمي ، فإفل العقكد التػي تتضػمف نقػؿ العقػار 
أك حقػػكؽ عقاريػػة أك محػػلبت تجاريػػة أك صػػناعية أك كػػؿ عنصػػر مػػف عناصػػرىا أك التخمػػي عػػف أسػػيـ مػػف 

 التجاريػػة أك المؤسسػػاتشػػركة أك جػػزء منيػػا أك عقػػكد إيجػػار زراعيػػة أك تجاريػػة أك عقػػكد تسػػيير المحػػلبت 
الصػػناعية ، يجػػب تحػػت طائمػػة الػػبطلبف أف تحػػرر ىػػذه العقػػكد فػػي شػػكؿ رسػػمي ، مػػع دفػػع الػػثمف مسػػبقا 

 لممكثؽ " . 
بػػرز مػػف الػػنص أعػػلبه أفل المشػػرع قػػد كػػرلس ك بشػػكؿ أحػػادم خيػػار السػػند التػػكثيقي كػػآداة لتػػداكؿ الممكيػػة ي

ى أدؽ ، أفل المشرع قػد حػدد النطػاؽ الزمنػي لسػرياف قاعػدة بمعنك العقارية ك إثباتيا . كما يبرز لامحالة ، 
 .    1971ثبكت التاريخ بالفات  مف يناير 

تُعدل باطمة بطلبنا  1971ك القكؿ يستتبع أفل كافة السندات العرفية المبرمة بعد تاريخ الفات  مف يناير 
، ك لممحكمة أف ات الممكية العقارية مطمؽ حتى ك لك كانت ثابتة التاريخ ، ك مف ثـ فيي لا تُعدل سندا لإثب

تثير بطلبنيا ك لك لـ يتمسؾ بيا الأطراؼ ، عمى إعتبار أفل قاعدة التكثيؽ الإجبارم لمتصرفات المعاينة 
المتضمف تنظيـ  91-70ريا بعد دخكؿ الأمر رقـ لممعاملبت العقارية أصبحت ركنا أساسيا ك جكى

 كنا للئنعقاد ك ليس مجرلد كسيمة للئثبات .حيلز التطبيؽ ، بؿ أنليا أصبحت ر  التكثيؽ
السالؼ الذكر ، فإفل  91-70مف الأمر رقـ  12إلال أنلو ك بالرغـ مف كضكح ك صراحة نص المادة 

إلى مسايرة الكاقع  –كما سنرل  –القضاء لـ يستقر عمى إتجاه كاحد ، إذْ ذىب في بعض قراراتو 
 معاينة لمتصرفات العقارية ، في حيف كضع في قراراتالإجتماعي ك الحكـ بصحة السندات العرفية ال

أخرل حدلا لمتعامؿ بيا ، الأمر الذم دفع بالمشرع إلى التدخؿ ، ك كاف القانكف المدني ، أحد أىـ 
 النصكص القانكنية التي باشر بمعالجتيا . 
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المدني عمد  المتضمف تعديؿ القانكف 1988مام  03المؤرخ في  14-88ك بالفعؿ فبمكجب القانكف رقـ 
المشار إليو أعلبه ضمف  91-70المشرع إلى نقؿ بعض المكاد التي تتعمؽ بالسند التكثيقي مف الأمر رقـ 

 .   7مكرر 324إلى  1مكرر 324أحكاـ المكاد مف 
إلال أنلو ك بالرغـ مف تأكيد المشرع عمى الطابع الإلزامي لقاعدة التكثيؽ الإجبارم لمتصرفات العقارية ، فإفل 

قضاء ظؿل متباينا في مكاقفو بشأف صحة السندات العرفية حتى بعد صدكر قانكف التكثيؽ ، بؿ ك أكثر ال
مف ذلؾ فقد قضى بصحة ىذه السندات ك رتلب عمييا ذات الآثار التي تترتب عمى السندات الرسمية حتى 

 1مكرر 324ادة بالكامؿ ضمف أحكاـ الم 91-70مف الأمر رقـ  12بعد إدراج المشرع لمضمكف المادة 
 مف القانكف المدني .   

ك صػػفكة القػػكؿ أفل التقصػػير فػػي ىػػذه المرحمػػة لػػـ يكػػف مػػف مسػػؤكلية المشػػرع ، بػػؿ أفل التقصػػير كػػاف مػػف 
الػػذم لػػـ يضػػع حػػدلا لمتنػػاقض ، إلال بعػػد صػػدكر قػػرار الغػػرؼ المجتمعػػة  -كمػػا سػػنرل  –مسػػؤكلية القضػػاء 

 في العنصر المكالي . ك ىك ما سيتـ شرحو.  1997فبراير  18بتاريخ 
 ثانيا : موقف القضاء 

        ملبت العقاريػػػػػة فتػػػػػرة السػػػػػبعينات ، المعمػػػػػف عنيػػػػػا بمكجػػػػػب الأمػػػػػر اكلػػػػػة لممعػػػػػدياسػػػػػة إحتكػػػػػار السلقػػػػػد أدت 
   المػػػؤرخ  26-74مػػػر رقػػػـ لأك ا، المتعمػػػؽ بػػػالثكرة الزراعيػػػة  1971نػػػكفمبر  08المػػػؤرخ فػػػي  73-71 رقػػػـ
عجيػػػؿ بمخالفػػػة تإلػػػى ال، ت البمػػػديلصػػػال  احتياطػػػات العقاريػػػة كػػػكيف الإالمتعمػػػؽ بت 1974برايػػػر ف 20فػػػي 

المتضػػػمف تنظػػػيـ  91-70مػػػف الأمػػػر رقػػػـ  12الحظػػػر القػػػانكني المنصػػػكص عميػػػو بمكجػػػب أحكػػػاـ المػػػاد 
 إلى التعامؿ بالسندات العرفية في مجاؿ تداكؿ الممكية العقارية ك إثباتيا .  ك الرجكع التكثيؽ

ة السياسػػية فػػي تمػػؾ الفتػػرة إلػػى الإعتػػراؼ بحقػػكؽ حػػاممي ىػػذه السػػندات فػػي التممػػؾ    الأمػػر الػػذم دفػػع بػػالإراد
المتضػػػػمف تصػػػػحي    1976جػػػػكاف  30ك السػػػػكف ، ك يتعمػػػػؽ الأمػػػػر ىنػػػػا بالمنشػػػػكر الرئاسػػػػي المػػػػؤرخ فػػػػي 

 26-74مر رقـ لأسرياف ا، ك ىك تاريخ  1974مارس  05ك المبرمة قبؿ  العرفية الثابتة التاريخسندات ال
المطبػػؽ فػػي الكسػػط  اتلبمػػديلصػػال  احتياطػػات العقاريػػة المتعمػػؽ بتكػػكيف الإ 1974برايػػر ف 20رخ فػػي المػػؤ 

الحضػػرم . ك بمقتضػػى ىػػذا المنشػػكر تػػـ تكميػػؼ المحػػاكـ بػػإجراء تحقيقػػات قضػػائية بػػيف المتنػػازعيف حػػكؿ 
 .  1974صحة عقد البيع ك تاريخو ، ك القكؿ ما إذا كاف قد أُبرـ قبؿ تاريخ الخامس مف مارس 

غير أفل صدكر ىذا المشكر في شكؿ تعميمة قمؿ مف أىميتو لدل المحاكـ الممزمة كأصؿ عاـ بتطبيؽ 
    مر لأحكاـ الأمتجاىلبن النصكص القانكنية لا التعميمات الإدارية . فضلب عف أفل ىذا المنشكر جاء 

  ي تشترط الشكؿ الرسمي الت 12، خاصة ما يتعمؽ منيا بالمادة تكثيؽ ػكف النمف قاضالمت 91-70رقـ 
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لـ يحدد مدة في التصرفات العقارية تحت طائمة البطلبف المطمؽ ، يضاؼ إلى ذلؾ أف ىذا المنشكر 
البيكع العرفية ، مملا فت  الباب أماـ الخكاص إلى التيرب مف الجباية العقارية ك إجراءات  لتصحي زمنية 

 . (1)التكثيؽك أتعاب 
ـ اكالقانكني المنصكص عميو بعمكـ أح القضاء حثيثا المكازنة بيف الحظر ك أيلا ما الأمر ، فقد حاكؿ

الأمر  إلال أفل مف قانكف التكثيؽ ك الكاقع الإجتماعي الذم فرضتو قكانيف تقيلد الممكية العقارية ،  12المادة 
  ىذه الكضعية تضارب في الأحكاـ ك القرارات القضائية كصمت إلى حدل فقد نتج عف ،  بالييلف ليس

 مستكل المحكمة العميا بغرفتييا المدنية ك التجارية .
ك كاف مف غير المعقكؿ أف يستمر ىذا التضارب بالتكازم مع خيار نمط الشير العيني المستحدث 

         مس  الأراضي العاـإعداد المتضمف  1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75بمكجب الأمر رقـ 
جكيمية  12المؤرخ في  27-88ر مينة التكثيؽ بمكجب القانكف رقـ ك تأسيس السجؿ العقارم ، ك تحري

المتضمف  1988 مام 03المؤرخ في  14-88مف القانكف رقـ  1مكرر 324تكريس المادة ك ،  1988
يؽ ، ك كذا المتضمف تنظيـ التكث 91-70مف الأمر رقـ  12جاء في المادة ما تعديؿ القانكف المدني 
المتضمف قانكف التكجيو العقارم ك ما تضمنو  1990نكفمبر  18لمؤرخ في ا 25-90صدكر القانكف رقـ 

مف إعادة الإعتبار لمممكية العقارية الخاصة ، برفع إحتكار الدكلة لممعاملبت العقارية ك إزالة القيكد 
         كالحضرم  فلبحيفي الكسطيف الالمفركضة عمى حرية التصرؼ في الممكيات العقارية الخاصة 

 يس خيار السند الرسمي كآداة لمتنظيـ العقارم .ك تكر 
 18كؿ ىذا كاف دافعا كراء تدخؿ قضاة الغرؼ مجتمعة بالمحكمة العميا بالقرار المؤرخ في 

كضع حدلا لمتضارب الحاصؿ بشأف تسكية السندات العرفية المعاينة لمعاملبت  ك الذم. (2)1997فبراير
 ف التكثيؽ .عقارية ك الثابتة التاريخ بعد صدكر قانك 

مى العنصريف الآتييف : فنتكمـ أكلا في مكقؼ عك لتكضي  الرؤيا أكثر نرل أف نقسـ الكلبـ في ىذا الفرع 
العرفية الثابتة التاريخ قبؿ صدكر قرار الغرؼ المجتمعة ، ثـ في مكقؼ  السنداتالقضاء مف تسكية 

 رار الغرؼ المجتمعة .السندات العرفية الثابتة التاريخ بعد صدكر قتسكية القضاء مف 
 

                                                
1

 . 76ك  75عجة الجيلبلي ، المرجع السابؽ ، ص  -
2

 . 151ك  150محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -
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 موقف القضاء قبل صدور قرار الغرف المجتمعة -1
يقتضي بحث مكقؼ القضاء مف قاعدة ثبكت التاريخ ، ك بمعنى أدؽ ، تسكية السندات العرفية المعاينة 

، معرفة ما إستقر عميو إجتياد القضاء  1971لمعاملبت عقارية ك الثابتة التاريخ بعد الفات  مف يناير 
 ك ىك تاريخ صدكر قرار الغرؼ المجتمعة .  1997فبراير  18قبؿ 

ك إجتياد القضاء في تمؾ المرحمة أخذ إتجاىيف ، إتجاه ساير الكاقع الإجتماعي الذم فرضتو قكانيف تقييد 
الممكية العقارية ، ك إتجاه ساير الحظر القانكني الذم فرضتو قاعدة التكثيؽ الإجبارم ك الشير العقارم 

مف  16ك 15مف القانكف المدني ك المادتيف  793ك  1مكرر 324نيما بمكجب أحكاـ المادتيف المعمف ع
ك ىك ما سنتطرؽ  .مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم إعداد المتضمف  74-75الأمر رقـ 

 عمى النحك التالي :تباعا إليو 
 الإتجاه القضائي المساير لمواقع الإجتماعي  -أ

تجاه طيمة الفترة الممتدة مف صدكر القانكف المدني إلى غاية تعديمو بمكجب القانكف رقـ لقد ظؿ ىذا الإ
، يطبؽ أحكاـ نقؿ الممكية العقارية ك الحقكؽ العينية المتصمة بيا  1988مام  03المؤرخ في  88-14

 مف القانكف المدني .  361ك  351بأحكاـ المادتيف 
أف القضاء لـ يجد نصا يستند إليو في القانكف المدني الصادر  ك ينتحؿ لو البعض أسباب ىذا التكجو ،

يقضي صراحة بإفراغ كؿ المعاملبت العقارية  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75بمكجب الأمر رقـ 
بنص  خصصفي الشكؿ الرسمي ، ك القاعدة العامة في ىذا الصدد أف العاـ يظؿ عمى عمكميتو ما لـ ي

    التكثيؽ  المتضمف تنظيـ 91-70مف الأمر رقـ  12لمشترطة بمكجب المادة ه ، ك أف الرسمية اقيلدي
التكثيؽ عمؿ حضارم ، ك أفل الثقافة القانكنية لممكاطف  الغير، كما أفل قد جاءت لفائدة الخزينة العمكمية لا 

الرسمي الذم  الجزائرم آنذاؾ ، لـ تكف تسم  لو بالملجكء إلى المكثؽ لتكثيؽ التصرفات العقارية في الشكؿ
 . (1)القانكفيتطمبو 

ك عدـ إقتناع  ،كية العقارية في تمؾ الفترة مأضؼ إلى ذلؾ الكاقع الذم فرضتو تدابير قكانيف تقييد الم
مت بػػتسارع أعػماؿ المضاربة العقارية ك الملجكء المكثؼ إلى التعامؿ بالسندات  القضاة بيا ، ك التي عجل

                                                
1

حمدم باشا عمر ، نقؿ الممكية العقارية ، طبعة ك منقلحة ك مزيدة في ضكء آخر التعديلبت ك أحدث الأحكاـ ، دار  -
 . 184، ص  2000ىكمو ، الجزائر ، 
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مف قانكف المالية  178جيميا بمكجب الفقرة السادسة مف نص المادة العرفية ، خاصة بعد رفع حضر تس
 .(1)1983لسنة التكميمي 

 صكبينحك طيمة ىذه الفترة  في تكريس إتجاه قضائي ظؿل  ك عمكما فقد كاف ليذه المبرارات بالغ الأثر
ة ، في محاكلة تقضي آنذاؾ بصحة ك تثبيت تمؾ السندات العرفيكانت تأييد  قرارات أحكاـ المحاكـ التي 

  لمنو لمتصدم لمػسمبيات التي خػمفيا تػػػطبيؽ أحكاـ قانػكني الػثكرة الػزراعية ك الإحتياطات العقارية لصا
 البمديات .

ك منتجة عمى العقارات صحيحة  فييا ىذا الإتجاه السندات العرفية الكاردة ك مف قبيؿ القضايا التي إعتبر
التكثيؽ حيلز التنفيذ ، ما قضت بو المتضمف قانكف  91-70لأمر رقـ لآثارىا القانكنية حتى بعد دخكؿ ا

: " حيث أنلو كاف (  2)جاء فيو ما يمي 1990نكفمبر  19المحكمة العميا في قرار صادر عنيا بتاريخ 
مف قانكف  12مف القانكف المدني بدؿ المادة  861ك  351عمى قضاة المجمس أف يناقشكا المادتيف 

يمكف تطبيقيا عمى صكرة الحاؿ ، خاصة أفل المحرارات العرفية أعطاىا المشرع مكانة في التكثيؽ التي لا 
المعاملبت ك تككف في نظر القانكف مصدر للئلتزامات بيف المتعاقديف خلبفا لما ذىب إليو قضاة المجمس 

 مملا يستكجب معو النقض " .
جاء فيو ما يمي ك الذم ( 3)1994نكفمبر  30كما تـ التأكيد عمى ىذا الإتجاه في قرار لاحؽ صادر عنيا 

باطلب لأنلو لـ  1990جكيمية  28:" أفل المجمس القضائي أخطأ عندما إعتبر العقد العرفي المؤرخ في 
يحرر في الشكؿ التكثيقي ذلؾ أفل الشكؿ التكثيقي ليس شرطا لصحة البيع ك لكف المشرع مف خلبؿ ذلؾ 

بضركرة تكثيؽ العقد ك الإشيار العقارم لإرساء قكاعد تضمف حقكؽ يريد نقؿ الممكية العقارية ك الحقكؽ 
الأطراؼ ك مصالحيـ مع الحفاظ عمى مصال  الخزينة العمكمية ك أنلو مف السيؿ أف يتقدـ المتقاضي 

                                                
1

      مف الأمر 351، تـ إلغاء المادة  1983مف قانكف المالية التكميمي لسنة  178بمكجب الفقرة السادسة مف الماد  -
     المتضمف قانكف التسجيؿ التي تحظر تسجيؿ السندات العرفية ، ك بذلؾ إكتسبت السندات العرفية المبرمة 105-76رقـ 

 في تمؾ الفترة تاريخا ثابتا .
2

. مشار إليو في : جماؿ سايس  غير منشكر ،  1990-11-19، الصادر بتاريخ  61796قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
  1، ط  2لجزائرم في القضاء المدني ، قرارات المحكمة العميا مسرد ألفبائي لمكممات الدالة ، ج الإجتياد القضائي ا

 ك ما يمييا . 860، ص  2013منشكرات كميؾ ، الجزائر ، 

3
، غير منشكر . مشار إليو في : شيخ سيناء   1994-11-30، الصادر بتاريخ  116541قرار ـ ع ، ممؼ رقـ  -

صرفات العقارية بيف التشريع ك القضاء ، رسالة لنيؿ شيادة الدكتكراه في القانكف الخاص ، كمية الشكمية في إطار الت
 . 205، ص  2012-2011الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة أبي بكر بمقايد ، تممساف ، السنة الجامعية : 
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أماـ المحكمة يطمب منيا إبطاؿ البيع بحجة عدـ صياغتو في الشكؿ التكثيقي بينما يككف ىك الذم إمتنع 
مف القانكف المدني ك عميو يجب القكؿ أفل البيع مكضكع الخصاـ صحي    361ـ المادة عف تطبيؽ أحكا

 مف القانكف المدني " . 361ك 351ك أركانو متكافرة ، ك إنتيت إلى نقض القرار تطبيقا لأحكاـ المادتيف 
:  (1)فيو ما يميك الذم جاء  1995جكيمية  25ك أيضا ما قضت بو في قرار لاحؽ صادر عنيا بتاريخ 

" مف المقرر قانكنا ك قضاء ، أف البيع إذا إكتممت أركانو ك شركطو ، جاز لمقاضي أف يكجو الأطراؼ 
 أماـ المكثؽ لإفراغو في الشكؿ الرسمي .

أف قضاة المكضكع بإحالتيـ لطرفي الدعكل أماـ المكثؽ لإتماـ  –في قضية الحاؿ  –ك لملا كاف الثابت 
 91-70مف الأمر  12طبيقا سميما . لأنو لا يمكف الإحتجاج بخرؽ المادة البيع فإنيـ طبقكا القانكف ت

 التي جاءت في صال   الخزينة العمكمية ك الشير العقارم فقط " .
ك بناءا عمى ىذه القرارات ك قرارات قضائية عديدة أخرل مؤيلدة ليذا الإتجاه ، تـ تكريس إتجاه قضائي 

عامؿ بالسندات العرفية في مجاؿ المعاملبت العقارية رغـ مخالفتيا مرف أثبت عدـ فعاليتو في كضع حدل لمت
 المتضمف قانكف التكثيؽ . 91-70لمحظر القانكني المعمف عنو بمكجب الأمر رقـ 

 بقيت ىنا مسألة بالغة الأىمية يتعيلف الإشارة إلييا ك ىي أفل جؿل الأحكاـ ك القرارات القضائية الصادرة 
القاضية بػتثبيت ك تصحي  السندات العرفية الثابتة التاريخ بعد الفات  مف يناير  في ظؿ ىذا الإتػجاه ، ك

لـ تمؽ طريقيا إلى التنفيذ بسبب غياب نص قانكني صري  يمزـ المتعاقد عرفيا بإتماـ الإجراءات  1971
ىذه الإجراءات  الشكمية ك الكتابة الرسمية أماـ المكثؽ ، خاصة في حالة ما إذا كاف المتعاقد الممزـ بإتماـ

 متكفيا .
 الإتجاه القضائي المساير لمحظر القانوني -ب

إلغاء المادة خاصة بعد لقد كرلس ىذا الإتجاه التطبيؽ الصارـ لقاعدة التكثيؽ الإجبارم ك الشير العقارم ، 
     مف القانكف  1مكرر 324ك إدراج مضمكنيا بالكامؿ في نص المادة  91-70مف الأمر رقـ  12
ت صراحة عمى أيف أكدل المعدؿ ك المتمـ لمقانكف المدني ،  1988مام  03المؤرخ في  14-88رقـ 

ما يرد عمى المعاملبت العقارية ، ك ىي نفس الرسمية التي إستمزمتيا نعقاد في كؿ للئ الرسمية كركف
 المتضمف 1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75العقارم المستحدثة بمكجب الأمر رقـ  قكاعد الشير

                                                
1

. مشار إليو في : حمدم باشا  ، غير منشكر 1995-07-05، الصادر بتاريخ  101180قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
عمر ، القضاء العقارم في ضكء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدكلة ك المحكمة العميا ك محكمة التنازع ، المرجع 

 . 11السابؽ ، ص 
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إعداد مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم ك المراسيـ المطبقة لو ، لاسيما مف خلبؿ المرسكـ 
منو  61المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم ، ك بالضبط المادة  1976مارس  25المؤرخ في  63-76رقـ 

في الشكؿ ك التي تقضي بأفل :" كؿ عقد يككف مكضكع إشيار في محافظة عقارية ، يجب أف يقدـ 
 الرسمي " .

ك عمى العمكـ فقد ظيرت قاعدة الرسمية أك ما يعرؼ قاعدة التكثيؽ الإجبارم في ظؿ ىذا الإتجاه بشكؿ 
أكثر إثارة ك جذبا للئىتماـ منو في الإتجاه السابؽ ، فقد قضى بأفل كؿ التصرفات الكاردة عمى العقار إنلما 

 ؿ الرسمي الذم يتطمبو القانكف . تقع باطمة ك عديمة الأثر ما لـ تحرر في الشك
مف القانكف المدني إلى رفض  793ك  1مكرر 324ك فعلب فقد أدل التطبيؽ الصارـ لأحكاـ المادتيف 

الكثير مف الطمبات القضائية الرامية إلى تثبيت صحة السندات العرفية المعاينة لمعاملبت عقارية ك الثابتة 
 التاريخ بعد صدكر قانكف التكثيؽ .

فييا ىذا الإتجاه السندات العرفية المعاينة لممعاملبت العقارية بعد دخكؿ  ف قبيؿ القضايا التي إعتبرك م
          ف مطمؽ ، ما قضى بو المجمس الأعمىالمتضمف قانكف التكثيؽ باطمة بطلب 91-70الأمر رقـ 

: " (1)جاء فيو ما يمي ك الذم 1982جكيمية  07) المحكمة العميا حاليا ( في قرار صادر عنو بتاريخ 
تفرض الشكؿ  1970ديسمبر  15المؤرخ بتاريخ  91-70مف الأمر التشريعي رقـ  12حيث أفل المادة 

 الرسمي في العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية العقار تحت طائمة البطلبف .
إشترط  مف القانكف المدني التي تسرم في قضية الحاؿ تنص : " إذا 71حيث مف جية أخرل أفل المادة 

 القانكف لتماـ العقد إستيفاء شكؿ معيلف فيذا الشكؿ يطبؽ أيضا عمى الإتفاؽ المتضمف الكعد بالتعاقد " .
بطلبف مطمؽ لا يقبؿ الإجازة  1970-12-15مف قانكف  12حيث أفل البطلبف الذم تنص عميو المادة 

 مف القانكف المدني الجديد . 102طبقا لممادة 
مساف بصحة بيع عقار لـ يستكؼ الشكؿ الذم فرضتو المكاد المذككرة أعلبه ىذا ك لما قضى مجمس تم

 فإنلو يككف قد خرؽ القانكف مملا يستكجب النقض بدكف حاجة لبحث باقي الأسباب " .

                                                
1

    1982، منشكر ب ف ؽ لسنة  1982-07-07، الصادر بتاريخ  25699، ممؼ رقـ  1قرار ـ الأ غ ـ ، القسـ  -
 . 171 ع خ ، ص



 

97 
 

ك الذم جاء فيو        1985فريؿ أ 03بتاريخ  أيضا ما قضى بو في قرار صادر عنوك مف قبيؿ ذلؾ 
لـ بعقد عرفي مؤرخ في ك لملا كاف ا :" (1)يميما  بعد صدكر  1974جانفي  03لثابت أفل الكعد بالبيع ت

قانكف التكثيؽ معمقا عمى شرط حصكؿ البائعة عمى رخصة مف الجيات الإدارية لمتجزئة ، ك قد رفضت 
السمطات المختصة من  ىذه الرخصة برسالة مف الكالي إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم فإفل قضاة 

صحي  ك أفل الحكـ يعتبر عقدا رسميا خالفكا القانكف ك لـ  1974جانفي  03ائيـ بأفل بيع المكضكع بقض
 .يعطكا لقضائيـ أساسا شرعيا 

ك متى كاف ذلؾ ، إستكجب نقض ك إبطاؿ القرار المطعكف فيو تأسيسا عمى الكجو المثار مف الطاعنيف 
 بمخالفة أحكاـ ىذا المبدأ " .

ك الذم جاء فيو ما  1996أفريؿ  17عميا في قرار صادر عنيا بتاريخ ك أيضا ما قضت بو المحكمة ال
ؿ لمقاضي سمطة إصدار حكـ قضائي يقكـ مقاـ العقد في حالة ما إذا نكؿ  :"( 2)يمي إذا كاف القانكف يخكل

 الطرؼ الآخر عف تنفيذ الكعد ، فإنلو يشترط مع ذلؾ ضركرة تكافر الشركط الشكمية في الكعد بالبيع .
إنعداـ كجكد كعد رسمي لبيع الفيلب . ك رفض البائع التكجو أماـ  –مف قضية الحاؿ  –ثبت ك متى 

المكثؽ لتكثيؽ البيع العرفي ، فميس أماـ المطعكف ضدلىا إلال المطالبة بالتعكيض ، كأثر قانكني لعدـ تنفيذ 
مبيا ك إصدار حكـ يقكـ مقاـ إلتزاـ قانكني ، لا تتكفر فيو الشكمية القانكنية . ك أفل إستجابة القضاة لمط

العقد العرفي ، يككنكا قد أساءكا تطبيؽ القانكف ك فيـ إجتيادات المحكمة العميا مملا يتكجب نقض قرارىـ 
 بدكف إحالة " .  

ك الذم يبدكا أف ىذا الإتجاه المساير لمحظر القانكني عمى حساب الكاقع الإجتماعي قد كرلس فعلب لإتجاه 
بطلبف كؿ السندات العرفية المعاينة لمعاملبت عقارية بعد دخكؿ قانكف التكثيؽ قضائي كاض  يقضي ب

 .(3)الشيرحيلز التطبيؽ ، طالما أف ىذه السندات لا تستجيب لقكاعد الرسمية ك إجراءات 

                                                
1

، ص  4، ع  1989، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1985-04-03، الصادر بتاريخ  33528قرار ـ الأ غ ـ ، ممؼ رقـ  -
48 . 

2
، ص  1، ع  1996، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1996-04-17، الصادر بتاريخ  154760قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
99 . 

3
، الصادر بتاريخ  68467ذلؾ يراجع قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ ك ىك ما كرلسو الإجتياد القضائي ، ك لمتدليؿ عمى  -
. ك الذم جاء فيو ما يمي :" حيث أفل عممية الشير  86، ص  1، ع  1992، منشكر ب ـ ؽ لسنة  21-01-1990

 مف القانكف المدني " . 793العقارم ىي كحدىا التي تستطيع نقؿ الممكية طبقا لمقتضيات المادة 
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 صدور قرار الغرف المجتمعةموقف القضاء بعد  -2
قاعدة ثبكت تاريخ السندات العرفية المعاينة  رغـ تحديد المشرع لمنطاؽ الزمني لسرياف رأينا فيما تقدـ أنلو

قضاء النقض ظؿ متباينا في مكاقفو بشأف تسكيتيا ، تارة يعتبرىا صحيحة    أفل  لممعاملبت العقارية ، إلال 
ك منتجا لكافة آثارىا القانكنية حتى بعد صدكر قانكف التكثيؽ ، ك تارة يعتبرىا باطمة بطلبنا مطمؽ ليصؿ 

دل التناقض ك الإختلبؼ في الإجتياد القضائي عمى مستكل المحكمة العميا بمناسبة ىذا التبايف إلى ح
معايف  1988أكت  22لمناقشة مدل صحة سند عرفي محرر بتاريخ  136156عرض المػػػمؼ رقـ 

 لمعاممة كاردة عمى قاعدة تجارية .
فيو كفقا لمقتضيات  أعلبه عمى الغرؼ المختمطة لمنظر 136156الأمر الذم إستدعى عرض الممؼ رقـ 

المتعمؽ بصلبحيات  1989ديسمبر  12المؤرخ في  22-89ك ما يمييا مف القانكف رقـ  20أحكاـ المادة 
 . (1)تنظيميا ك سيرىامة العميا ك كالمح

نة مف قضاة الغرفة المدنية ك قضاة  1996مام  21ك فعلب فبتاريخ  إجتمعت الغرؼ المختمطة ، المككل
المسألة لـ  أفل  . إلال  136156رقـ لبحرية لدراسة الإشكاؿ القانكني الذم أثاره الممؼ الغرفة التجارية ك ا

تحسـ بسبب تمسؾ قضاة الغرفة المدنية بمكقفيـ القاضي بصحة السند العرفي ك تمسؾ قضاة الغرفة 

 . (2)ببطلبنوالتجارية ك البحرية بمكقفيـ القاضي 

                                                
1

المتعمؽ بصلبحيات المحكمة العميا ك تنظيميا ك سيرىا . منشكر في  1989-12-12المؤرخ في  22-89القانكف رقـ  -
المؤرخ  12-11مف القانكف العضكم رقـ  35. ممغى بمكجب المادة  1989-12-13، الصادرة بتاريخ :  53ج ر ، ع 

، الصادرة بتاريخ :  42ج ر ، ع  المحدد لتنظيـ المحكمة العميا ك عمميا ك إختصاصيا . منشكر في 2011-07-26في 
31-07-2011 . 

المحدد لتنظيـ المحكمة  2011-07-26المؤرخ في  12-11مف القانكف العضكم رقـ  16ك في ىذا الصدد تنص المادة 
العميا ك عمميا ك إختصاصيا . عمى ما يمي :" تككف الإحالة عمى الغرفة المختمطة عندما تطرح  قضية مسألة قانكنية 

ك مف شأنيا أف تتمقى حمكلا متناقضة أماـ غرفتيف أك أكثر . ك تتـ الإحالة ، بأمر مف الرئيس الأكؿ لممحكمة العميا تمقت أ
 يحدد فيو لاسيما الغرفة المعنية ك رئيس الغرفة المختمطة " .

2
 . 187حمدم باشا عمر ، نقؿ الممكية العقارية ، المرجع السابؽ ، ص  -
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يف ، عمدت الغرفة المختمطة إلى إحالة الممؼ عمى الغرؼ ك أماـ ىذا التناقض الممحكظ بيف قضاة الغرف
 12المؤرخ في  22-89القانكف رقـ  مف( 1)23ك  22المجتمعة لمفصؿ فيو عملب بمقتضيات المادتيف 

 مة العميا ك تنظيميا ك سيرىا . كالمتعمؽ بصلبحيات المح 1989ديسمبر 

ت الغرؼ خلبلو أقرل  ، مف (2)136156رقـ إلى إصدار القرار  1997فبراير  18تاريخ ك التي إنتيت ب
 المجتمعة لممحكمة العميا المبدأ التالي :

        مف المقرر قانكنا " أفل كؿ بيع إختيارم أك كعد بالبيع ، ك بصفة أعـ كؿ تنازؿ عف محؿ تجارم 
   ك لك كاف معمقا عمى شرط أك صادرا بمكجب عقد مف نكع آخر يجب إثباتو بعقد رسمي ك إلال كاف

 باطلب " .
ك مف المقرر أيضا أنلو " زيادة عمى العقكد التي يأمر القانكف بإخضاعيا إلى شكؿ رسمي يجب تحت 
         طائمة البطلبف تحرير العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أك حقكؽ عقارية أك محلبت تجارية 

 أك صناعية أك كؿ عنصر مف عناصرىا أك ... في شكؿ رسمي " .
لمقرر أيضا أنلو :" يعاد المتعاقداف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ العقد في حالة بطلبف العقد    ك مف ا

 ك إبطالو " .
عمى الغرؼ  136156رقـ ك تتمخص كقائع ك إجراءات القضية التي عمى إثرىا تـ عرض الممؼ 

 يمي :يا مإلى إصدار ىذا القرار ف 1997فبراير  18المجتمعة التي إنتيت بتاريخ 

                                                
1

المتعمؽ بصلبحيات المحكمة  1989-12-12المؤرخ في  22-89مف القانكف رقـ  23ك  22يقابؿ نص المادتيف  -
            المؤرخ في 12-11مف القانكف العضكم رقـ  18ك  17ى نص المادتيف لعميا ك تنظيميا ك سيرىا . الممغا

 المحدد لتنظيـ المحكمة العميا ك عمميا ك إختصاصيا . 26-07-2011
( عمى الأقؿ . تتداكؿ الغرفة المختمطة بحضكر خمسة  02تشكؿ الغرفة المختمطة مف غرفتيف ) :" ت 17تنص المادة  -

( قاضيا عمى الأقؿ . في حالة عدـ الإتفاؽ ، يخطر رئيس الغرفة المختمطة الرئيس الأكؿ لممحكمة العميا الذم  15عشر ) 
 يحيؿ القضية أماـ الغرؼ مجتمعة " . 

أعلبه ، تفصؿ المحكمة العميا بغرفيا  17مف المادة  03ى الحالة المنصكص في الفقرة :" زيادة عم 18تنص المادة  -
 مجتمعة ، عندما يككف مف شأف القرار الذم سيصدر عف إحدل غرفيا تغيير إجتياد قضائي .

مف رئيس إحدل  تنعقد الغرؼ مجتمعة بأمر مف الرئيس الأكؿ لممحكمة العميا ، ك ذلؾ إملا بمبادرة منو أك بناء عمى إقتراح
 الغرؼ " .

2
ص ،  1، ع  1997، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1997-02-18، الصادر بتاريخ  136156قرار ـ ع غ مج ، ممؼ رقـ  -
10 . 
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قاـ المسمى ) ب . أ ( ببيع قاعدة تجارية إلى  1988أكت  22أنلو بمكجب سند عرفي محرر بتاريخ 
المسمى ) ع . ح ( ، فرفع المشترم المسمى ) ع . ح ( دعكل قضائية أماـ محكمة المحمدية يُطالب 

ك تحرير سند تكثيقي  بمقتضاىا إلزاـ البائع ) ب . أ ( بإتماـ إجراءات نقؿ ممكية المبيع أماـ المكثؽ
حكما يقضي برفض طمب المدعي           1992مام  10بشأنيا ، فأصدرت محكمة المحمدية بتاريخ 

 المشترم ) ع . ح ( .
قرارا    1994مام  03ك بناء عمى إستئناؼ المدعي ليذا الحكـ ، أصدر مجمس قضاء معسكر بتاريخ 

 ك الذم مف جممة ما قضى بو : 
  الصادر عف محكمة المحمدية .      1992مام  10رخ في إلغاء الحكـ المؤ 
 صحة بيع المحؿ التجارم المبرـ بيف الطرفيف المتنازعيف بمكجب السند العرفي المؤرخ فيػػػػػػياد بػػػػػػػػالإش 

 ، ك بصرفيما أماـ المكثؽ لمقياـ بإجراءات نقؿ الممكية . 1988أكت  22
 ) ( دج  250.000بأدائو مبمغ يقدر بمائتي ك خمسيف ألؼ )  إلزاـ المشترم المطعكف ضدله ) ع . ح 

 ( دج مقابؿ مؤخر بدؿ الإيجار .  9000يمثؿ قيمة الثمف المتبقي ، ك كذا تسعة آلاؼ ) 
ك بناء عمى ىذا القرار قاـ البائع ) ب . أ ( بالطعف بطريؽ النقض مؤسسا نقضو لمقرار عمى كجو كحيد 

طأ في تطبيقو عمى إعتبار أفل عممية بيع المحؿ التجارم منظمة بأحكاـ مأخكذ مف مخالفة القانكف أك الخ
    مف القانكف المدني 1مكرر 324مف القانكف التجارم ك  79آمرة تـ التنصيص عمييا ضمف المادتيف 

ضركرة إثبات عممية البيع في سند تكثيقي محرر  -خلبفا لما ذىب إليو المجمس  -ك الملتاف تستمزماف 
 ؽ تحت طائمة البطلبف .بمعية مكث

ك عميو قضت الغرؼ المجتمعة لممحكمة العميا بقبكؿ الطعف شكلب ك مكضكعا ك بنقض ك إبطاؿ القرار 
ك بإحالة القضية ك الأطراؼ عمى  1994مام  03عكف فيو الصادر عف مجمس قضاء معسكر في طالم

سببلت الغرؼ المجتمعة قد ك  .نفس المجمس مشكلب مف ىيئة أخرل لمفصؿ فييا مف جديد كفقا لمقانكف 
 لممحكمة العميا قرارىا كالتالي :  

   " حيث أنو يتبليف مف القرار المطعكف فيو أف قضاة الإستئناؼ إعتبركا أف العقد العرفي المحرر بتاريخ
بيف طرفي النلزاع ك المتضمف بيع قاعدة تجارية مف الطاعف ) ب . أ ( إلى المطعكف  1988أكت  22

. ح ( عقد صحي  مكتمؿ الشركط الخاصة بكصؼ المبيع ك تحديد الثمف ك تترتب عميو ضدله ) ع 
 إلتزامات شخصية ، ك نتيجة لذلؾ قضكا بصرؼ الطرفيف أماـ المكثؽ لإتماـ إجراءات البيع .
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مف القانكف المدني  1مكرر 324مف القانكف التجارم ك  79حيث أف قضائيـ ىذا يخرؽ أحكاـ المادتيف 
شترطاف في كؿ بيع محؿ تجارم تحرير عقد رسمي لضماف حقكؽ الأطراؼ ك كذا حقكؽ الغير لككنيما ت

 ك إلال كاف باطلب .
حيث أفل الشكؿ الرسمي في عقد بيع القاعدة التجارية شرط ضركرم لصحتو ، ك إفل تحرير عقد البيع في 

 شكؿ آخر يخالؼ القانكف ك يؤدم إلى بطلبف ذلؾ العقد .
صحيحا أفل العقد العرفي المتعمؽ ببيع قاعدة تجارية يتضمف إلتزامات شخصية عمى  حيث أنلو إذا كاف

    عاتؽ البائع ك الشارم إلال أنلو باطؿ بطلبنا مطمقا لككنو يخضع لإجراءات قانكنية تخص النظاـ العاـ
 ع .لا يمكف لمقاضي أف يصححيا بالحكـ عمى الأطراؼ بالتكجو أماـ المكثؽ لمقياـ بإجراءات البي

إنلو يتعيلف عمى قضاة المكضكع أف يقضكا ببطلبف العقد العرفي المتعمؽ ببيع فك ضمف ىذه الظركؼ 
القاعدة التجارية ، ك يأمركا بإرجاع الأطراؼ إلى الحالة التي كانكا عمييا قبؿ إبراـ العقد كفقا لأحكاـ 

 مف القانكف المدني " .  103المادة 
 القرار المذككر أعلبه ، نبدم الملبحظات التالية : ك عميو ك مف خلبؿ عرض أسباب نقض

 يع يتضمف محلبت تجارية في سند ػػػراغ كؿ بجتمعة ك بتقريرىـ ضركرة إفػػػػػػػغرؼ المػػضاة الػداية أفل قػػػػػب 
رسمي قد كرسكا ك بشكؿ أحادم خيار مبدأ الرسمية كآداة لتداكؿ الممكية العقارية ك إثباتيا ، سالكيف بذلؾ 

  مف القانكف التجارم  79ؾ الإتجاه القضائي المساير لمحظر القانكني الثابت بعمكـ أحكاـ المادتيف مسم
 مف القانكف المدني .  1مكرر 324ك 

خاصة بعد تكسيع الغرفة العقارية بالمحكمة العميا نطاؽ إعماؿ ىذا القرار عمى جميع المعاملبت الكاردة 
ما يمي: " مف ( 1)1997مام  23ي قرار صادر عنيا بتاريخ ، إذ جاء ف 1مكرر 324في صمب المادة 

المقرر قانكنا أفل العقكد التي يأمر القانكف بإخضاعيا إلى الشكؿ الرسمي يجب أف تقع تحت طائمة 
 البطلبف .

ك مف ثـ فإفل القرار المطعكف فيو لـ يخرؽ القانكف ك لـ يخالؼ الإجتياد القضائي لممحكمة العميا الذم 
 324ك المكرلس بالمادة  1997فبراير  18المؤرخ في  136156ظر فيو بمكجب القرار رقـ أعيد الن
 مف القانكف المدني فيما يخص العقكد العرفية . 1مكرر

                                                
1

، ص  1، ع  1997، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1997-05-23، الصادر بتاريخ  148541قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
183 . 
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 ك أفل قضاة المجمس لملا قضكا ببطلبف البيع بالعقد العرفي لمقطعة الأرضية المشاعة بيف الكرثة المالكيف
 فإنليـ طبقكا صحي  القانكف " .

 مف القانكف  1مكرر 324جتمعة مبني عمى التطبيؽ السميـ لمقانكف لاسيما المادة ػػػػغرؼ المػػػػرار الػػػػأفل ق 
المتضمف قانكف التكجيو  1990نكفمبر  18المؤرخ في  25-29مف القانكف رقـ  29المدني ك المادة 

الشير العقارم في كؿ  العقارم ، بحيث تـ النطؽ بضركرة إحتراـ الشكؿ الرسمي ك مراعاة قكاعد
السندات العرفية المعاينة لمعاملبت عقارية ك إعادة الأطراؼ إلى  معاملبت العقارية ك بالنتيجة بطلبفال

 . (1)مف القانكف المدني 103الحالة التي كانكا عمييا قبؿ التعاقد كفقا لما أمرت بو المادة 
 جتمعة قد جاء بتكضيحات أكثر حكؿ مسألة ػػػػػػغرؼ المػػػػػالرار ػػػػػػر الذم لا يمكف إنكاره ىك أفل قػػػأفل الأم 

الإختلبؼ في البطلبف ، أك تصحي  السندات العرفية المعاينة لمعاملبت عقارية بعد صدكر الأمر رقـ 
 ، ك التي إستمرت مدلة مف الزمف . بؿ أنلو كضع حدلا لمتناقض في 1970ديسمبر  15المؤرخ  70-91

المتضمف تنظيـ  91-70مف الأمر رقـ  12محكمة العميا بشأف تأكيؿ نص المادة الإجتياد القضائي لم
مف القانكف المدني ك الملتاف تستمزماف تحت طائمة  1مكرر 324التكثيؽ ك المكرسة بمكجب المادة 

 . (2)البطلبف ضركرة تكثيؽ التصرفات العقارية
رؼ المجتمعة ك إف كاف يعتبر فعلب باككرة ىذا القرار أم قرار الغ غير أننا نرل مع غالبية الفقو أفل 

القضاء الجزائرم في مجاؿ تطبيؽ مبدأ الرسمية ، ك تصكيب الإجتياد القضائي نحك التطبيؽ السميـ 
لمقانكف ، ك كضع حد لمتعامؿ بالسندات العرفية في مجاؿ تداكؿ الممكية العقارية ك إثباتيا ، بما يتماشى 

يجتيا الدكلة في مجاؿ السكف ك الصناعة ك الزراعة ك الإستثمار التي ك التكجيات الإقتصادية التي إنت
 تتطمب أكعية عقارية معاينة بسندات رسمية . 

ىذا القرار يبقى في جميع الأحكاؿ قرارا عاديا لا يرقى إلى مصاؼ الإجتياد القضائي ، ككف ما  إلال أفل 
ك إنلما جاء مطابقا لما ىك منصكص عميو في قضت بو الغرؼ مجتمعة لـ يػكرس مػػبادئ قػانكنية جديدة ، 

لفترة زمنية  مف القانكف المدني ، ك الملتيف تـ تجاىميما 1مكرر 324مف القانكف التجارم ك  79المادتيف 
القضاء لا يمجأ إلى الإجتياد إلال في حالة  لا يستياف بيا للئعتبارات السابؽ ذكرىا ، أضؼ إلى ذلؾ أفل 

أك لبس في نص قانكني يحتمؿ ، أك في حالة كجكد غمكض ، ظـ مسألة ما غياب نص قانكني صري  ين
                                                

1
  ، منشكر بالإجتياد القضائي لمغرفة التجارية ك البحرية  1997-02-18ى قرار يراجع حسف بكعركج ، التعميؽ عم -

 . 43، ص  1999عدد خاص ، طبعة 

2
 . 210شيخ سناء ، الشكمية في إطار التصرفات العقارية بيف التشريع ك القضاء ، المرجع السابؽ ، ص  -



 

98 
 

تفسيره أكثر مف معنى ، ك الحاؿ أفل النصيف السالفي الذكر كاضحي المعاني ك قاطعي الدلالة ، ك مف ثـ 
 فإف تطبيقيما لا يعدكا أف يككف مجرلد تفعيؿ ليذيف النلصيف .

ر ما إنتيى إليو قرار الغرؼ المجتمعة ، إذْ ك إبتداءا مف تاريخ ك يبدكا أف الإتجاه القضائي الحديث قد ساي
غيلر القضاء مكقفو مف تسكية السندات العرفية الثابتة التاريخ بعد الفات  مف يناير  1997فبراير  18

، ك إعتبر جؿل المعاملبت العقارية المعاينة بيا باطمة بطلبنا مطمؽ ، ك أصبحت الرسمية لازمة  1971
 المعاملبت الكاردة عمى العقارات .في جميع 

    يكع العمؿ بو ذأسباب بياف ، ك  السند العرفي المثبت لمممكية العقارية  تحديد مفيكـ ك خصائصبعد 
 حجيتو في إثبات الممكية العقارية فيما بيف أطرافو ك خمفيما ك الغير عمى الكقكؼ ك شركط صحتو ، ك 

  مكقؼ التشريععرض ثبت لمممكية العقارية لمتاريخ الثابت ، ك حالات إكتساب السند العرفي الم حصرك 
ك القضاء مف القيمة القانكنية لقاعدة ثبكت التاريخ  قبؿ ك بعد صدكر قانكف التكثيؽ ، ك عقب صدكر 
قرار الغرؼ مجتمعة . نككف قد أتينا عمى أىـ ما يتعمؽ بالسند العرفي المثبت لمممكية العقارية ، فلب يبقى 

 ف نعرض لصكر الطعف فيو .إلال أ
 المثبت لمممكية العقاريةالمبحث الثالث : صور الطعن في السند العرفي 

إفل تحديد مدل حجية السند العرفي ك قكتو في إثبات الممكية العقارية ، يبقى متكقفا عمى المكقؼ الذم 
   ل حديخرج عف إ دكا أف، ك ىذا المكقؼ لا يع الذم يُحتج في مكاجيتو بيذا السنديتخذه الخصـ 

مسند يثبت ل بذلؾيسكت عند مكاجيتو بالسند ، ك  كأيعترؼ الخصـ بصدكره منو ، أف  الأكلى : الحالتيف
 في الإثبات . حجية الالعرفي 
م عينئذ يثكر التساؤؿ حكؿ صكر الطعف التي قد يتمسؾ بيا الخصـ الذأف يطعف في صحتو .  ك الثانية

ىؿ ىي ذات الصكر المقررة لمطعف في السندات الرسمية ، أـ أفل لمطعف  .يحتج في مكاجيتو بيذا السند 
 في السند العرفي صكر أخرل ينفرد بيا ؟

       شطيب لمكممات تك أ، ك محك أ، مف عيكب مادية ، مف كشط السندات العرفية تعرفو قد نظرا لما 
       تقديـ ك ، أك الحذؼ ، أ كف بالتغيير ، أك الإضافةمك مف تحريؼ لممض، تحشير بيف السطكر ك أ

ؿ المشرع لممدعى عميو أف ينازع الخصـ الذم يكاجيو بسند عرفي متاريخ ، تأخير لك  ار نكإفقد خكل
 بؿ ك حتى الطعف فيو بالتزكير .، الكارد بو التكقيع ك  ومضمكن



 

99 
 

     إلى مطمبيف   قسمنا ىذا المبحث ك لدراسة صكر الطعف في السند العرفي المثبت لمممكية العقارية ، 
فيو الدفع  ني إلىالطعف بالإنكار . بينما خصصنا المطمب الثا خصصنا المطمب الأكؿ إلى أسمكب

 بالتزكير  .  
 المثبت لمممكية العقارية المطمب الأول : الطعن بالإنكار في السند العرفي

ليا المشرع  --Permis رخصةالإنكار   ستبعاد حجية ىذا السندلإلمف يُحتج في مكاجيتو بسند عرفي خكل
في الإثبات ، ك دكف حاجة إلى سمكؾ سبيؿ الإدعاء بالتزكير ، ك ذلؾ إلى أف يثبت صدكر السند مؤقتا 

 .(1)إليومف الشخص المنسكب 
لمذكد عف حقلو أك مزاعمو ، فميس  يُحتج عميو بسند عرفي ىذه الرخصة ك إذا كاف القانكف قد أعطى لمف

 .إيلاه  هنكار يعكد بعد ذلؾ إلى إ، أف ك مناقشة مكضكعيا  الدعكل بعد السير فيلو 
قبؿ  ك عملة ذلؾ ، أفل الطعف بالإنكار يعتبر مف قبيؿ الدفكع الشكمية ، يجب حتى يُسمع ، الإدلاء بو

 -in limine litis-مناقشة المكضكع 
، ك تكانى المدعى عميو  إذا أقاـ المدعي دعكاه عمى الإستدلاؿ بسند عرفي لإثبات ممكيتو لمعقارفك ىكذا 

عف التمسؾ بحقلو في الإنكار ، بأف خاض في مكضكع الدعكل دكف التمسؾ بحقلو في إنكار السند 
المنسكب إليو ، فميس لو أف يتدارؾ ىذا التكاني لإنكار ما دكلف في ىذا السند مف تكقيع ك بيانات ، ك لا 

    ىذا السند ، إلال أف يسمؾ طريؽ الإدعاء بالتزكيريبقى أمامو في ىذه الحالة ، إذا ما أراد إسقاط حجية 
الخصـ الذم يُحتج في مكاجيتو بسند عرفي      بإمكاف  ، عمى إعتبار أنلوبدييي ك منطقي ك ىذا أمر 

لـ ينكره فكر الإطلبع عميو  فإفْ نسبتو أك عدـ نسبتو إليو ، ك بمجرلد الإطلبع عميو ، أف يقطع في الحاؿ 
عاد بعد ذلؾ لإنكاره ، إنلما  مكضكعو ، فإفل ذلؾ إنلما يفيد تسميمو بنسبتو إليو ، فإفْ ك خاض في مناقشة 

تحايلب عمى أحكاـ القانكف في نقؿ عبء الإثبات إلى يككف ذلؾ إستشعارا لضعؼ مركزه في الدعكل ، ك 
 المتمسؾ بالسند .

سقكط الحؽ في إنكار السند  –كؿ التساؤؿ في ىذا الصدد ، ما إذا كاف بالإمكاف إعماؿ ىذا الق ك قد ثار
الكرثة أك الخمؼ عند الإحتجاج في مكاجيتـ بسند عرفي . فيؿ يؤدم عمى  -العرفي بمناقشة مكضكعو 

 بدأ ىؤلاء بمناقشة مكضكع السند إلى سقكط حقليـ في الدفع بعد ذلؾ بجيالة تكقيع الكارث أك السمؼ ؟ 

                                                
1
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الدفع  –المشرع الجزائرم لـ يعرض ليذه المسألة  يحسف لفت النظر إلى أفل قبؿ الإجابة عمى ذلؾ ، 
 .في معرض البحث في إجراءات مضاىاة الخطكط  -بالإنكار أك عدـ العمـ قبؿ مناقشة المكضكع 

    لما إستقر عميو التشريع يبدكا أفل الحؿ مكازم  -ك بحسب الرأم الراج   –أملا بالنسبة لمفقو الجزائرم 
 كب الدفع بعدـ العمـ قبؿ مناقشة المكضكع .ك القضاء المصرييف ، مف كج

      الكارث مثؿ ىذا الرأم كجد رفضا شديدا مف طرؼ بعض الفقياء المصرييف إذ يركف أنلو إذا ناقش 
بإنكاره عملب نُسب إلى المكرث أك السمؼ ، فلب يسقط حقلو بعدئذ في التمسؾ  أك الخمؼ مكضكع سند

الكارث أك الخمؼ  إطلبع أفل  لأنلو ك بحسب رأييـ، قانكف الإثبات  مف 14المادة  نص الفقرة الثالثة مفب
     قد لا يُمكنو مف التحقؽ مف نسبة الخط أك الإمضاء  –قبؿ ىذه المناقشة أك أثنائيا  –عمى المحرر 

إذْ أنلو مف اليسير عمى  .إليو صدكر المحرر عنو إطلبع ذات مف نُسب بخلبؼ ،أك البصمة إلى المكرث 
 التحقؽ مف ىذه النسبة.خير بمجرلد ىذا الإطلبع ىذا الأ
فقرة المستحدثة بمف مف ال قصد المشرعأفل : ـبقكلي ؿ أصحاب ىذا الإتجاه عمى صحة ما أرتأكهك يعم

 .( 1)المحرر بمناقشة مكضكعو ذات الشخص المنسكب إليو المحرر دكف غيرهإنكار يسقط حقلو في 
قبؿ مناقشة  همف يُحتج عميو بسند عرفي أف يُبادر إلى إنكار فإنلو يتكجب عمى أمر ، ميما يكف مف  ك

 . المكضكع
ك إنلمػا أك خمفا ، فلب يطمب منو الإنكار ،  الذم يُحتج في مكاجيتو بالسند العرفي كارثا أملا إذا كاف الخصـ

زز ىػذا يدفع بعدـ عممو بأفل التكفيع الظاىر عمى السػند ىػك تكقيػع مكرثػو أك سػمفو ، عمػى أف يعػأف بيكفي 
 الدفع بيميف يُؤدييا .

أك نفى الكارث أك الخمػؼ عممػو ر الخصـ صراحة تكقيع السند المنسكب إليو ، ك تفصيؿ ذلؾ ، أنلو إذا أنك
مػػف عمػػى  سػػقطت حجيػػة السػػند مؤقتػػا ، ك كقػػع – قبػػؿ مناقشػػة مكضػػكعو -عمػػى النحػػك السػػابؽ بيانػػو بػػو 
تعرؼ بتحقيؽ رسميا القانكف خاصة اع إجراءات ، بإتبتمسؾ بو عبء إثبات صدكره مف صاحب التكقيع ي

 الخطكط .
 :ا فػي فػرعيف متتػالييف ك لمطعف بالإنكار حدد القانكف كسائؿ ك إجػراءات ينبغػي إتباعيػا ، نػرل أف نفصػمي

 ، ك نعرض في الثاني الإجراءات المتبعة بشأنو .المتبعة في تحقيؽ الخطكط  الكسائؿنتناكؿ في  الأكؿ 
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  1983، الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ، الدار الجامعية لمطباعة ك النشر ، بيركت ، لبناف ، أحمد أبك الكفا  -
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 مضاىاة الخطوط  وسائل المتبعة فيالالفرع الأول : 
مقارنة الجزء  -La vérification d’écritures- مضاىاة الخطكط أك ما يعرؼ بتحقيؽ الخطكطيقصد ب

لمتأكد مف السند في مستندات أخرل إليو  يُنسبالإنكار ، بكتابة أك تكقيع أك بصمة مف الذم ينصب عميو 

 .( 1)إختلبفيامطابقتيا أك 
   شيادة الشيكد الذيف حضركا كاقعة كتابة السندالإستعانة ببإمكاف المحكمة ، فإنلو  ؽك في صدد التحقي

عمى حدل تعبير حكـ الفقرة  سند عممية المقارنة ك تنفيذ إجراءاتيا إلى خبير فني .أك تكقيعو ، أك أف تُ 
بإجراء ) القاضي (  مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية :" ... كما يأمر 165الثانية مف نص المادة 

 عند الإقتضاء ، بكاسطة خبير ". مضاىاة الخطكط ، إعتمادا عمى المستندات أك عمى شيادة الشيكد ، ك
بالمستندات أف يجرم تحقيؽ الخطكط أك التكقيع كفقا لما قررتو المحكمة ، أم ، إذف ، يستكم فيما تقدـ 

 أك سماع الشيكد أك عف طريؽ الخبرة .
التي تراىا الكسيمة ، إذْ ترؾ لممحكمة مطمؽ الحرية في إختيار عمى ىذا المبدأ  الجزائرم ك لـ يشذ القضاء

 مناسبة لإتماـ عممية التحقيؽ .
جاء فيو  1971ديسمبر  05بتاريخ في قرار صادر عنيا المحكمة العميا ك مف قبيؿ ذلؾ ، ما قضت بو 

ديرية المطمقة في إختيار إجراءات تحقيؽ الخطكط أفل لمقاضي السمطة التق:" مف المقرر قانكنا ، (2)ما يمي
 مف قانكف الإجراءات المدنية " . 76المنصكص عمييا في المادة 

لممحكمة كامؿ السمطة التقديرية في تحديد ك يتبيلف مملا سبؽ ، أفل التشريع ك القضاء قد إستقرا ، عمى أفل 
 . الكسيمة التي يتـ التحقيؽ بيا
مسألة الكسائؿ المتبعة في تحقيؽ الخطكط أك ما يعرؼ بمضاىاة الخطكط عمى ك حتى يتسنى لنا تفصيؿ 

نحك دقيؽ ، نرل أف نبحث كؿ كسيمة عمى حدل كفقا لمترتيب الذم كردت بو في الفقرة الثانية مف نص 
 مف قانكف الإجرات المدنية ك الإدارية . 165المادة 
 المستندات أولا : 

   مف قانكف الإجراءات المدنية 167ـ الفقرة الثانية مف نص المادة ك يقصد بالمستندات بحسب تعبير حك
ك الإدارية ، المستندات التي يمكف أف تككف محؿ لممقارنة بالسند العرفي الذم يتضمف الخط أك التكقيع 
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السالفة   167الذم أنكره الخصـ . ك ىذه المستندات مذككرة عمى سبيؿ الحصر بعمكـ أحكاـ المادة 
 :ك تتمثؿ فيما يمي .  الذكر 

  العقكد الرسمية ، التي تتضمف تكقيع الخصـ المنكر لمسند العرفي مكضكع المضاىاة. 
  الخطكط ك التكقيعات التي سبؽ الإعتراؼ بيا. 
 . الجزء مف المستند محؿ المضاىاة الذم لـ يتـ إنكاره 

تأمر بإيداعيا ك تأشير عمييا ، ىذه المستندات قد تككف مكجكدة بممؼ القضية ، ك ىنا تمتزـ المحكمة بال
 مة إلى جانب السند مكضكع الإنكار . كلدل أمانة ضبط المح

ك إذا كانت ىذه الكثائؽ غير مكجكدة بالممؼ ، فإنليا تأمر الخصكـ بتقديميا بعد التأشير عمييا ، ك الأمر 
 بإيداعيا لدل أمانة ضبط المحكمة .

عف الخصكمة ، فقد أجاز القانكف لممحكمة أثناء سير  أملا إذا كانت ىذه الكثائؽ بحكزة شخص خارج
مف قانكف الإجراءات  169التحقيؽ أف تمزمو بتقديميا ، ك ذلؾ في الأحكاؿ المنصكص عمييا في المادة 

 المدنية ك الإدارية .
  عمى أف تتخذ المحكمة التدابير اللبلزمة التي مف شأنيا المحافظة عمى ىذه الكثائؽ ، ك الإطلبع عمييا

 أك نسخيا أك إرجاعيا أك إعادة إدراجيا .
 شيادة الشيود ثانيا : 

ك تعني الإخبار أماـ القضاء بصدكر كاقعة تثبت حقا لشخص آخر ، ك ىك الطريؽ الثاني لمتحقيؽ الذم 
يمكف أف تمجأ إليو المحكمة ، في حالة إنكار الخصـ لمخط أك التكقيع المنسكب إليو ، ك سماع الشيكد 

عمى حدل تعبير . ضاىاة الخطكط محدكد النطاؽ بإثبات حصكؿ كاقعة كتابة أك تكقيع السند في دعكل م
... سماع الشيكد الذيف يمكف لمقاضي مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية :"  166حكـ المادة 

 شاىدكا كتابة ذلؾ المحرر أك تكقيعو " .
خطكط لا تسمع ، إلال فيما يتعمؽ بإثبات حصكؿ ك تفصيؿ ذلؾ ، أف شيادة الشيكد في دعكل مضاىاة ال

كاقعة الكتابة أك التكقيع عمى السند العرفي المقتضى مضاىاتو ، دكف إثبات حقيقة التصرؼ القانكني 
 الكارد بو . 
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عمما أفل الإجتياد الفرنسي يُجيز الإستماع إلى الشيكد الذيف لـ يحضركا مجمس العقد ، لكف شريطة أف 
 . (1)صحتيابتكقيع أك خط الطرؼ الذم أنكر تكقيعو أك خطو عمى الكرقة المطعكف في  تككف ليـ معرفة

 الإستعانة بالخبراءثالثا : 
يعتبر فحص الخط أك التكقيع الذم تـ إنكاره ، ك مقارنتو بالخطكط ك التكقيعات التي سبؽ لممنكر 

ية ، لذلؾ رأل المشرع الترخيص الإعتراؼ بيا ، مف المسائؿ الفنية ك التقنية التي تتطمب دراية عمم
لمقاضي في أف يمجأ إلى أىؿ الخبرة للئستفادة بأرائيـ لما يتكافر لدييـ مف أىمية خاصة في تكضي  ما 

 صعب عميو فيمو ، ك إثبات التشابو مف عدمو .
ز لو أثناء ك الخبير في ىذه الحالة غير مقيلد بأيلة كسيمة لإجراء المقارنة بيف الخطكط أك التكقيعات ، فيجك 

 تنفيذ الخبرة أف يطمب مف الخصكـ تقديـ المستندات التي يراىا ضركرية لإنجاز الخبرة .
ثـ إفل لممحكمة التي تأمر بإجراء تحقيؽ الخطكط ، في الحالة التي تعتبر فييا أفل خبيرا كاحدا لا يكفي  

أف تعيلف لذلؾ خبيريف أك أكثر حسب ظركؼ القضية
تتبع الإجراءات المنصكص ك في ىذه الحالة  ، (2)

 ك ما يمييا مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية . 126عمييا في المادة 
ك متى أنجز الخبير مأمكريتو ، يُحرر تقريرا مكقعا منو بنتيجة أعمالو ك رأيو ك الأكجو التي إستند إلييا 

 بإيجاز ك دقة .
   ليست دليلب قائما بذاتو ، فمممحكمة مطمؽ التقدير ك بإعتبار أفل الخبرة مجرلد رأم في مسألة فنية ، ك

 في الأخذ بيا أك إستبعادىا .  
 الفرع الثاني : إجراءات دعوى مضاىاة الخطوط 

مضاىاة  -جراء يذا الإالمطالبة بقبؿ عرض إجراءات دعكل مضاىاة الخطكط ، يتعيلف أف نشير إلى أفل 
 إملا أف تتـ في صكرةك ، سبة نزاع مطركح أماـ القضاء منافرعي ب دفع في صكرةأف تتـ إملا  -الخطكط 

 . دعكل أصمية أماـ الجية القضائية المختصة
: فنتكمـ أكلا في الدفع الفرعي لمضاىاة السند  عنصريفك تبعا لذلؾ سنقسـ الكلبـ في ىذا الفرع إلى 

 .الدعكل الأصمية لمضاىاة الخطكط العرفي ك الإجراءات المتبعة بشأنو ، ثـ في 

                                                
1

  1حمدم باشا عمر ، مبادئ القضاء في ظؿ قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية الجديد ، المرجع السابؽ ، ىامش  -
 . 135ص 

2
، مطابع دار القمـ   2، شرح المسطرة المدنية في ضكء القانكف المغربي ، ج  مأمكف الكزبرم ك إدريس العمكم العبدلاكم -

 . 361، ص  1973-1392بيركت ، لبناف ، 
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 الفرعي لمضاىاة الخطوط  أولا : الدفع
يزعـ مف خلبلو المدعي أنلو  ا عرفياكل إثبات الممكية العقارية ، سندأف تتضمف دعمف المسائؿ المتكقعة 

، فيطعف الخصـ مالؾ لمعقار بمقتضاه ، ك يطمب تقرير حقلو في مكاجية مف ينازعو ، أك يعتدم عميو 
، كما يمكف لكرثتو أك خمفو التصري  بأنليـ لا يعممكف أفل الإمضاء  اهمف حيث تكقيعو إيل عمى ىذا السند ، 

      المدعيأف يمعب دكر  حينئذ يتحتـ عمى مف يحتج بالسندأك الخط ىك لمف تمقكا منو ىذا الحؽ ، ك 
 . ك يُطالب بمضاىاتو

 الفرعي يقتضي تكافر شركط معيلنة نكردىا في الآتي : غير أفل تقديـ ىذا الدفع
 الفرعي لمضاىاة الخطوط  وط قبول طمب الدفعشر  -1

، ىك تأكيد أك نفي صحة السند يؽ الخطكط تحقبأك ما يعرؼ لمضاىاة الخطكط إفل اليدؼ الأساسي 
مف أفل إنكار الخصـ قد كرد في صكرة جازمة العرفي ، ك لتحقيؽ ىذا اليدؼ ، كاف مف الضركرم التأكد 

أف يساىـ في تككيف أفل مف شأف تحقيؽ أك مطابقة الخطكط  كتدؿ عمى إصراره عمى تحقيؽ الخطكط ، 
 عقيدة لدل المحكمة عند الفصؿ في النزاع الأصمي .

ا في كؿ عممية تحقيؽ لمخطكط تحت طائمة مليذه الأسباب سف المشرع ىذيف الشرطيف ، ك ألزـ مراعاتي
 رفض الطمب .

 شرط عمى حدل كفقا لمتفصيؿ الآتي :  ك حتى نعطي ليذه المسألة حقيا في البحث ، نرل أف نبحث كؿ
 أن يكون إنكار المدعى عميو صريحا  -أ

إعترافػا صػػريحا   بػو عميػػو  الػذم يُحػتجأف يكػكف إعتػػراؼ الخصػـ بتكقيعػو السػػند  لا يشػترطسػبؽ ك قػدمنا أنلػػو 
 مف مجرلد السككت عند مكاجيتو بالسند .ضمنيا  بؿ قد يستفاد ىذا الإعتراؼ
، ك لـ يشترط القانكف أسمكبا معينا يتعيلف عمى المنكر تكجب أف يككف صريحا بخلبؼ الإنكار الذم ي

عمى إنصراؼ إرادة المنكر إلى  إتباعو ، إذْ يكفي إبداء الدفع بالانكار صراحة ، ك بصكرة جازمة تدلؿ
مف القانكف المدني :" يعتبر العقد  327عمى حدل تعبير صدر المادة . عف ىذا السند حجية الإسقاط 

   لعرفي صادرا مملف كتبو أك كقعو أك كضع عميو بصمة إصبعو ، ما لـ ينكر صراحة ما ىك منسكبا
 إليو ... " .

الذم كرد عميو شأف صحة التكقيع ب المحكمة عند تككيف عقيدتياك لملا كاف الغالب مف الأمر ، أفل تمجأ 
يقتصر إنكاره عمى مجرلد  ة المنكر ألال الإنكار إلى كقائع الدعكل ك مستنداتيا ، يرل الشراح أنلو مف مصمح

، ك إف لـ يؾ ثمة ما يمزـ المنكر تبياف الأسباب التي تؤيلد إنكاره  تخاذ مكقؼ سمبي ، ك أف يعمد إلىإ
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صحة السند قد رتبو القانكف عمى عمى إعتبار أف عبء إثبات  بإقامة الدليؿ عمى صحة ما يدعيو .
د عميو السند العرفي تكقيعو إيلاه ، يقع عمى المتمسؾ بو عبء المتمسؾ بو ، إذْ بمجرلد إنكار مف يشي

 إثبات صدكره منو . 
      الخط أك التكقيع الظاىر عمى السند صحة ب سملـقد  الحالة ، ألال يككف المنكر عمى أف يمزـ في ىذه

عندئذ لا يبقى  إيلاىما ، لأنلوكثبت صحتيما بعد إنكاره أماـ القضاء ، أك أف يككف قد سبؽ لو إنكارىما 
 . (1)بالتزكير، إلال الطعف عميو السند ىذا إذا ما أراد إسقاط الحجية عف  المنكر أماـ

 مكضكعو كما سبؽ  بادر إلى مناقشةكما يشترط بداىة ، ألال يككف مف يُحتج في مكاجيتو بيذا السند قد 
 ك قدمنا .

 أن يكون السند محل الإنكار منتجا في الدعوى  -ب
     ، ك قد نصلت عميو الفقرة الأكلى (2)عاـ تقتضيو جميع الكقائع التي تككف محلب للئثبات ىذا الشرط

    مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية بقكليا :" إذا أنكر أحد الخصكـ الخط  165مف نص المادة 
قاضي أف يصرؼ ، أك صرلح بعدـ الإعتراؼ بخط أك تكقيع الغير ، يجكز لمإليو أك التكقيع المنسكب 

 النظر عف ذلؾ إذا رأل أفل ىذه الكسيمة غير منتجة في الفصؿ في النزاع " .
ممحكمة في أف تحكـ بصحة السند العرفي محؿ الإنكار ، مف غير أف تجرم أم ك مؤدل ذلؾ ، أفل ل

حكمة بصحة لإقناع المترأل ليا أفل كقائع الدعكل ك مستنداتيا كافية في ذاتيا  ك ذلؾ متىتحقيؽ بشأنو ، 
 ف في حكميا الأسباب التي إسندت إلييا في حكميا .يل السند ، عمى أنلو يتعيلف عمييا في ىذه الحالة أف تب

        ، سقط الحؽ في التمسؾ برخصة الإنكارالسابقيف الشرطيف  ، إذا تخمؼ أحدك أيلا ما كاف الأمر 
حجيتو في الإثبات إلى أف يُطعف عميو  ك حكمت المحكمة بعدـ قبكلو ، ك في ىذه الحالة يبقى لمسند

يُثبت خلبؼ ما ىك مكتكب فيو ، بالكتابة أك بغيرىا ، طبقا بالتزكير ، أك أف يُكذب مضمكنو ، بأف 
 . السابؽ بيانيالمقكاعد 

ك ظير لممحكمة أفل إنكار الخط أك التكقيع أملا بالحالة العكسية ، إذا تكافر الشرطيف المذككريف أعلبه ، 
في  نيياعْ م لا يُكذبو الظاىر مف كقائع الدعكل ك مستنداتيا ، ك أفل مف شأف النظر فيو أف ي  دفع جد

                                                
1

 . 316ىماـ محمد محمكد زىراف ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 316ىماـ محمد محمكد زىراف ، المرجع السابؽ ، ص  -
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كفقا الإجراءات التي ، فإنليا تتخذ الأمر بالتحقيؽ فيو تككيف عقيدتيا بشأف صحة السند أك عدـ صحتو 
 رسميا القانكف .

 إجراءات دعوى مضاىاة الخطوط -2
عمى السند ، يؤشر القاضي الناظر في الدعكل الأصمية ا أعلبه ، مإلييالمنكه  يفطفي حالة تكافر الشر 

، ثـ يأمر بإجراء مضاىاة الخطكط مة كك يأمر بإيداع أصمو بأمانة ضبط المحالعرفي مكضكع الإنكار ، 
إعتمادا عمى المستندات المكجكدة ضمف ممؼ الدعكل ، أك عمى شيادة الشيكد ، ك عند الإقتضاء 

 . (1)طمباتيا لنيابة العامة لتقديـ ى الإغ الممؼ جكب تبميك مع  -ما سبؽ ك قدمنا ك –بكاسطة خبير 
عمى الإنكار ، تؤشر أيضا عمى المستندات المعتمدة لممقارنة ،  مما تؤشر المحكمة عمى السند محؿك مث

قمـ كتاب بإيداعيا ب ند العرفي محؿ الإنكار ، أك أف تأمرالإحتفاظ بيا كعناصر تقدير رفقة الس أف يتـ
 .المحكمة ، حتى يتسنى لمخبير المنتدب سحبيا 

إشكالات  عمييا الخطكط دائما سيرا عاديا ك منتظما ، بؿ كثيرا ما تطرأ ةتسير إجراءات مضاىاك لا 
، ك في ىذه  ندات المعتمدة في عممية المقارنةتسمالىا ، لاسيما تمؾ المتعمقة بتحديد تنفيذتحكؿ دكف 

، عمى أف يتـ الإشارة عمى الممؼ بيا لممحكمة أف تفصؿ في ذلؾ بمجرلد التأشير  جاز القانكفالحالة أ

 . (2)المكضكعالصادر في الحكـ في لاحقا إلييا 
مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، يحمؿ  167ك بالرجكع إلى إستقراء ما جاءت بو أحكاـ المادة 

   فحص الخط  مف المنكر بعد بأف تطمب،  (3)قة بنفسياالحقيتحرم بإمكاف المحكمة عمى الإعتقاد أنلو 
                                                

1
 مف ؽ . إ . ـ . إ 165يراجع نص المادة  -

2
 مف ؽ . إ . ـ . إ 170ع نص المادة يراج -

3
    ، ك الذم جاء فيو ما يمي 1966-05-12لمتدليؿ عمى ذلؾ ، يراجع قرار محكمة النقض المصرية الصادر بتاريخ  -

:" لقاضي المكضكع أف يبني قضاءه بصحة السند عمى نتيجة المضاىاة التي يقكـ بإجراءىا بنفسو دكف الإستعانة بخبير   
ىك الخبير الأعمى فيما يتعملؽ بالكقائع المطركحة عميو ، ك لا يجد مف ىذا أف يككف ثمة قرار سابؽ يندب  لأفل القاضي

خبير لإجراء الخبرة ، لأفل رأم الخبير إستشارم في جميع الأحكاؿ ، ك لا إلزاـ عمى المحكمة في الإستعانة بأىؿ الخبرة    
  1966-05-12ف السبيؿ ميسرا أـ  عسيرا " . نقض مدني مصرم ، بؿ ليا أف تسعى بنفسيا لجلبء كجو الحؽ سكاء كا

 . 149، رقـ  17مجمكعة أحكاـ النقض ، ص 
  ، ك الذم جاء فيو ما يمي  1978-04-21ك يراجع في نفس المعنى ، قرار محكمة النقض المغربية ، الصادر بتاريخ  -

بات ضمف الكثائؽ المدرجة في الممؼ ، ك تستخمص منيا :" يسكغ لممحكمة أف تقكـ بنفسيا بمقارنة التكقيعات ك الكتا
، تحت رقـ  1978-04-21النتيجة دكف أف تككف ممزمة بالملجكء إلى خبير لتحقيؽ الخطكط " . نقض مدني مغربي ، 

 . 83ص  ، 129، العدد  18، مجمة القضاء ك القانكف المغربية ، س  241
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المخطكطات التي  -يا ك إجراء مقارنة بينإنجاز مخطكطات تحت إملبئيا ، ، نكاره أك التكقيع الذم تـ إ
قيع الكارد في السند محؿ الإنكار   ك بيف الخط أك التك  -تحت نظرىا إستكتاب الخصـتـ التكصؿ إلييا بعد 

 مف عدمو .لإثبات التشابو 
كما يمكف لممحكمة أف تستعمؿ كعناصر لممقارنة الخطكط ك التكقيعات التي سبؽ لمخصـ الإعتراؼ بيا 

 أك الجزء مف المستند الذم لـ يتـ إنكاره . 
   في اليكـبنفسو للئستكتاب أف يحضر الذم ينازع في صحة السند  ـيتعيلف عمى الخصفي ىذه الحالة ك 

جاز الحكـ بصحة ،  مقبكؿبغير عذر  عف الحضكر، فإف تخملؼ  بؿ المحكمةك الساعة المحدييف مف ق

 . (1)السند
 إنتداب خبير لإجراء عممية المضاىاةمطمؽ التقدير في كمة مممحف ، التحقيؽك في حالة عدـ نجاعة ىذا 
، بإعتباره خبير  ستكتاب بحضكرض يذىب إلى كجكب أف تتـ عممية الإعببحضكرىا ، ك إف كاف ال

 . لممضاىاةختص بمراعاة الأصكؿ الفنية في الإستكتاب الذم سيتخذ منو أساسا الم
ك إستكمالا لمقكاعد المتقدمة ، ك حتى لا يُحرـ أحد الخصكـ مف كثيقة تحت يد شخص خارج عف 
الخصكمة ، أجاز القانكف لممحكمة أف تأمر ك لك مف تمقاء نفسيا ، ك تحت طائمة الغرامة التيديدية 

 . (2)مفيدةصؿ أك نسخة مف الكثائؽ التي بحكزة الغير إذا كانت مقارنتيا بالسند محؿ الإنكار الأبإحضار 
يمكف لممحكمة أف تتخذ أم إجراء تراه مناسبا لمكصكؿ إلى الحقيقة ، إنطلبقا مف الأمر بالحضكر كما 
د الذيف ك المنازع فيو ، ك عند الإقتضاء ، سماع الشي صي لمخصكـ ، ك سماع مف كتب السندالشخ

 أك تكقيعو . شاىدكا كتابة ذلؾ السند
قع عميو مف مكتكب أك مكل  محؿ الإنكار أفل السندتت عممية المضاىاة ثبتـ إجراء التحقيؽ ، ك أ ك إذا

          ( دج إلى خمسيف ألؼ 5000كـ عميو بغرامة مدنية مف خمسة آلاؼ ) حُ الخصـ الذم أنكره ، 

إذا أظيرت  أملا . (3)المدنية ك المصاريؼبالتعكيضات  المطالبة ( دج ، دكف المساس بحؽ 50.000) 
    محؿ الإنكار السند  عدـ نسبة الخط أك التكقيع لمخصـ المنكر ، إستبعدت المحكمة عممية المضاىاة

 ك إنصرفت إلى الحكـ في المكضكع .

                                                
1

 . 270محمد حسف قاسـ ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 مف ؽ . إ . ـ . إ 169يراجع نص المادة  -

3
 مف ؽ . إ . ـ . إ 174يراجع نص المادة  -
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ى حيف اة الخطكط ، إلإذا عرضت القضية أماـ القاضي الجزائي ، يتـ إرجاء الفصؿ في دعكل مضاى أملا
 . الفصؿ في الدعكل الجزائية

 : دعوى الأصمية لمضاىاة الخطوط  ثانيا
 كما ىك مبيلف أعلبه ، صكرة الدفع يأخذ مضاىاة السند العرفي المثبت لمممكية العقارية ، في الغالب ،

 .الإنكار ت الممكية التي يستدؿ عمييا بالسند المطعكف فيو بإثباالفرعي ، حيث ينشأ عف دعكل 
عمى حدل تعبير حكـ الفقرة الثالثة مف نص المادة كما قد يأخذ مضاىاة السند العرفي صكرة دعكل مبتدأة ، 

مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية " يمكف تقديـ دعكل مضاىاة الخطكط لممحرر العرفي  164
 كدعكل أصمية ، أماـ الجية القضائية المختصة " .

، ليسم  لمخصـ الذم يحكز سندا  المصمحة المحتممة الجديد ، لمتماشي أكثر ك شرطكـ ك قد جاء الح
عرفيا ، ك يخشى مف أف ينازعو خصمو حكؿ حجيتو مستقبلب ، أف يرفع دعكل أصمية لمضاىاة السند 

 .(1)الذم كقلعويثبت بمقتضاىا أف السند العرفي الذم بحكزتو صادرا فعلب عف الشخص 
الأصمية لمضاىاة الخطكط بمكجب دعكل مستقمة ، كفقا للئجراءات المقررة لرفع  الدعكلترفع عمكما ك 

قعة (2)بمكجب عريضةالدعاكل القضائية ،  كفقا  ، مع تكميؼ المدعى عميو بالحضكر ك مؤرخة مكل
 .يؼ بالحضكر مللئجراءات المتبعة في التك

ضبط المحكمة ، ك تتبع الإجراءات  ثـ بعد ذلؾ يأمر القاضي بإيداع السند مكضكع المضاىاة لدل أمانة
 مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية . 169إلى  165مف المنصكص عمييا في المكاد 

صحة ك بإعتبار أفل الدعكل الأصمية لمضاىاة الخط مف قبيؿ الدعاكل الإحترازية التي ترفع بقصد إثبات 
أك عدـ نسبة قتصر فقط عمى القكؿ بنسبة ، فإفل ميمة القاضي ت د ، ك إحتياطيا طمب مضاىاتوالسن

 الخط أك التكقيع لممدعى عميو ، دكف التطرؽ لأصؿ التصرؼ القانكني الكارد بالسند .
فقد كضع المشرع في المادتيف  –الدعكل الأصمية لمضاىاة الخطكط  –في ىذه الدعكل ك بصدد التحقيؽ 

في حالة عدـ حضكر كاعد خاصة لمحكـ فييا مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، ق 173ك  171

                                                
1

  بربارة عبد الرحماف ، شرح قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، طبعة مزيدة ك منقحة مع آخر النصكص ذات الصمة -
 . 154، ص  2013ئر ، ، منشكرات البغدادم ، الجزا 4ك مجمكعة قرارات عف المحكمة العميا ، ط 

2
يجب التبيو إلى أنلو إذا كاف السند العرفي قد سبؽ شيره ، كجب شير العريضة الإفتتاحية لمدعكل لدل المحافظة العقارية  -

 المختصة إقميميا .
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عدـ حضكر المدعى عميو المُبملغ شخصيا القاضي يعتبر بأنلو :"  171، فقضى في المادة المدعى عميو 
 " . في حالة الإدعاء الأصمي بمضاىاة الخطكط ، إقرار بصحة السند ، ما لـ يكجد لو عذر مشركع

 قيع في غيبة المدعى عميو الذم يُحتج في مكاجيتو بالسند، أفل الحكـ بصحة الخط أك التك  ك مؤدل ذلؾ
و قد بُملغ شخصيا بتاريخ الجمسة كفقا لإجراءات المدعى عمييككف  ، أفيُشترط لو ، كفقا ليذا النص 

   .ك أنلو لـ يُقدـ تبريرا سائغا لعدـ حضكره ، ثبت عدـ حضكره بدكف عذر مشركع يك التكميؼ بالحضكر 
مف ذات القانكف ، بيف الحالة التي يتغيلب فييا المدعى عميو غير المُبملغ  173دة بينما سكل في الما

  شخصيا ، ك بيف الحالة حضكر المدعى عميو ك إنكاره لصحة السند أك إدعائو عدـ التعرلؼ عمى الخط
 ففي الحالتيف يجرم تطبيؽ الخطكط كفقا للئجراءات السابؽ بيانيا. أك التكقيع الظاىر عمى السند 

 .مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  165المنصكص عمييا في المادة 
  الخط أك التكقيع الظاىر عمى السند ، أثبتت المحكمة إقرارهأملا إذا حضر المدعى عميو ، ك أقرل بصحة 

 حجة عمى المقر بو .  حتى يككف (1)بذلؾك أعطت لممدعي إشيادا 
 السند العرفي  المطمب الثاني : الدفع بالتزوير في

الكلبـ عف الدعكل العمكمية المتعمقة بالتزكير ، لأفل تحريكيا يككف مف طرؼ  لا ييمنا في ىذا المقاـ
ك إنلما  ك ىي تخضع لإجراءات خاصة لا محؿ لبحثيا ىناالنيابة العامة ، أك مف طرؼ ضحية التزكير ، 

مف أجؿ دحض صحة السند العرفي  الدفع بالتزكير في قضية مدنية بحثةالذم ييمنا ىك بحث أثر 
 لإسقاط حجيتو في الإثبات ك ىدـ الدليؿ .
 سند أك كثيقة أك أم سند آخر في بقصد الغش ، تغيير الحقيقة ك يقصد بالتزكير في مجاؿ الإثبات 

بالمصمحة العامة   غييرا مف شأنو أف يسبب ضررا التي بيلنيا القانكف تالمادية ك المعنكية بإحدل الطرؽ 

 .( 2)بشخص مف الأشخاص أك

                                                
1

 مف ؽ . إ . ـ . إ 172يراجع نص المادة  -

2
 . 139يراجع عباس العبكدم ، المرجع السابؽ ، ص  -
      يؼ تقريبا الذم إعتمده القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يُراجع القرار ـ ع غ ج ـ ، ممؼ ك ىك نفس التعر  -

 . 332، ص  2، ع  2012، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2012-07-04، الصادر بتاريخ  603753رقـ : 
، ك يترتب عمى ذلؾ ضرر حاؿ  المبدأ : تزكير محرر ، معناه تغيير حقيقتو عمدا ، بإحدل الطرؽ المنصكص عمييا قانكنا

 أك محتمؿ لمغير .
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  مبيانات التي ذكرىا المكثؽ بحكـ ميامو ك إذا كاف الإدعاء بالتزكير في السندات التكثيقية لا يتسع إلال ل
، فإفل الأمر يختمؼ بالنسبة لمسندات  اأنليا تمت تحت نظره ك شيد عمى صحتي، ك كاجبات كظيفتو 

كؿ تغيير لو أثر مادم عمى السند بعد تحريره ك تكقيعو مف العرفية المثبتة لمممكية العقارية ، فيك يتسع ل
 .قبؿ الأطراؼ

فيص  أف يككف الإدعاء بالتزكير عمى صكرة دعكل طارئة ، ف تاصكر ك لمدفع بالتزكير في السند العرفي 
ـ أثناء نظر دعكل أصمية قائمة ، كما يص  أف يككف عمى صكرة دعكل أصمية ترفع أك فرعية تقُدل 
 المقررة في رفع الدعاكل .بالإجراءات 

إرتأينا تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف ، عمى نحك دقيؽ ك حتى يتسنى لنا تفصيؿ ىذا النكع مف الإدعاء 
 . لدعكل التزكير الأصميةك ثانييما الإدعاء الفرعي بالتزكير ، نخصص أكليما لدراسة 
 لتزوير االفرعي ب الفرع الأول : الإدعاء

الإدعاء الفرعي أم  و يمكف إثارة ىذا الدفععي بالتزكير ، يتعيلف أف نشير إلى أنل الفر  اءدعالإ قبؿ عرض
، حتى في حالة إجراء مضاىاة الخطكط عمى السند العرفي ، إذا ما مسلت المنازعة بمحتكل  بالتزكير

دفع  كما لك كاف مكضكع النزاع يتعمؽ بدعكل إثبات الممكية أك دعكل إستحقاؽ العقار ، كالسند ذاتو ، 
 تغييرات أك إضافات أك حشك أك نقص أك تمزيؽ لجزء مف السند . أحد الخصكـ بكجكد

ك الإجراءات  ذك المصمحة عادة ، ك كانت القكاعد وم يمجأ إليىك الذ الطعف بالإنكارأسمكب  ك لملا كاف
، فقد كجد الأصمية دعكل التزكير ك بالتزكير  ىي التي تتُبع في الإدعاء الفرعيالمطبقة في تحقيقو 

 165بالإحالة إلى المادة الإدعاء الفرعي بالتزكير ك دعكل التزكير الأصمية المشرع الإكتفاء بالبحث في 
الإدعاء الفرعي يمكننا رد أحكاـ  عمى العمكـك  مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية .ك ما يمييا 

 إلى الأحكاـ التالية : بالتزكير
بمكجب مذكرة تقدـ إلى القاضي الناظر في ثار تعمؽ بسند عرفي ، يجب أف يُ يإدعاء فرعي بالتزكير كؿ 

دعكل المكضكع ، عمى أف تتضمف ىذه المذكرة الأكجو التي يستند إلييا الخصـ لإثبات التزكير ، ك ذلؾ 
 تحت طائمة عدـ قبكليا . ك ىنا نككف أماـ إحتماليف :
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 كيرز ء التالمحكمة طمب إدعا ف تردل أالإحتمال الأول :
ير ليس إلال إذا ظير لممحكمة بداىة أفل السند العرفي المدعى بتزكيره سند صحي  ، ك أفل إدعاء التزك 

في  النظرغير منتج في الدعكل ، أك أفل محؿ الإدعاء أفل السند العرفي  ، أك(1)لممماطةكسيمة كيدية 

صرؼ النظر عف الإدعاء بالتزكير في أف ت . جاز لممحكمة (2)المطعكف فيوالدعكل لا يتكقؼ عمى السند 
 في المكضكع .السند العرفي ، ك تقضي 

      ك إذا قضت المحكمة بصرؼ النظر عف الإدعاء بالتزكير ، كجب عمييا تسبيب حكميا تسبيبا كافيا
 1990فبراير  12بتاريخ العميا  المحكمة قد أكدل القضاء الجزائرم عمى ىذا المبدأ بمكجب قرار صادرك 

مف ؽ . إ . ـ تمكف القضاة مف صرؼ النظر عف  76أنلو ك إف كانت المادة  :" حيث (3)فيو ما يمي جاء
الإدعاء ، ك إستبعاد السند المدعى بتزكيره ، إلال أنيـ يجب عمييـ أف يعممكا ذلؾ ، كما أنيـ لـ يكشفكا عف 

مف ؽ . إ . ـ مف حيث ضركرة  76رأييـ ما إذا كاف المستند المستبعد غير منتج في الدعكل طبقا لممادة 
تعميؿ قبكلو ك إستبعاده ، ك أنيـ كذلؾ لـ يبينكا ك لـ يناقشكا ماىية ك طبيعة الأدلة التي إستندكا إلييا في 
ترجي  دفكع المطعكف ضدلىـ ، ك أغفمكا عف إجابة الدفكع المتعمقة بتزكير الكثائؽ ، لذا فإفل قرارىـ 

    ددة مف التأسيس القانكني ناقص التعميؿ ، ك يتعيلف بذلؾ نقضو المطعكف جاء بعمكمية الكممات المح
 .ـ نفس المجمس مشكلب تشكيلب آخر " ك إحالة القضية أما

 أف تقبؿ المحكمة طمب إدعاء التزكير الإحتمال الأول :
صؿ يساىـ في تككيف عقيدتيا عند الف لنظر في طمب الإدعاء بالتزكير أفة أفل مف شأف امإذا ترأل لممحك

 ، فإنليا تتخذ الإجراءات التالي بيانيا :في دعكل المكضكع 
نذر القاضي الطرؼ الذم يُ ، فقرة أكلى مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  181لنص المادة  تبعا

 أـ لا . يصرلح بما إذا كاف يريد إستعمالول،  قدلـ السند العرفي

                                                
1

 . 108أحمد أبك الكفا ، الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
كما لك إنصب الإدعاء بالتزكير الفرعي عمى إحدل الكثائؽ المرفقة بالممؼ ك لا علبقة ليا بالسند عرفي المعايف لمممكية  -

 العقارية .

3
     1، ع  1991، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1990-02-12، الصادر بتاريخ  481225ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ رار ق -

 . 24ص 
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أك لـ يُصرلح ، ر الفرعي يزك تند المطعكف فيو بالستعماؿ السإنذاره أنلو يتخمى عف إإذا صرلح الطرؼ بعد ف
 . (1)الدعكلممؼ ند مف نحى القاضي الس، ( أياـ  08بشيء بعد ثمانية ) 

 إذا صرلح الطرؼ الذم،  مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ةثالثفقرة  181عملب بنص المادة ك 
   أكقؼ القاضي الفصؿ في الطمب الأصمي دعاء بالتزكير، ع إنذاره أنلو ينكم إستعماؿ السند محؿ الإكق

إعتبر الطرؼ الذم أثار زكرية  ( أياـ بكتابة الضبط ، ك إلال  08ند داخؿ ثمانية ) ك أمر بإيداع أصؿ الس

 . (2)ند قد تخمى عف إستعمالوالس
ص عمييا أعلبه      تفريعا عمى ذلؾ ، إذا تـ إيداع السند بكتابة ضبط المحكمة داخؿ الآجاؿ المنصك  ك

 أجرل القاضي التحقيؽ في الطمب العارض المتعمؽ بالتزكير الفرعي .   
بإيداعو في إنذاره بإيداع أصؿ السند المدعى فيو بالتزكير ، أمره القاضي  كقعأملا إذا لـ يقـ الطرؼ الذم 

قـ بذلؾ في الآجاؿ ( بأمانة ضبط المحكمة إذا كاف ينكم إستعمالو ، ك إذا لـ ي 08خلبؿ ثمانية ) 
 المحددة ، إعتبر كما لك أنلو صرلح بأنلو لا ينكم إستعمالو .

مسؤكؿ لأمر  عمكمي أصدر القاضي محفكظا في مكتب محؿ الإدعاء بالتزكيرند إذا كاف أصؿ السأملا 
 . (3)ضبط المحكمةبتسميـ ىذا الأصؿ إلى كتابة المصمحة 

   ر يزك تند المطعكف فيو بالالس إيداع( أياـ مف  08ثمانية ) ؿ خلب القاضي أيلا ما كاف الأمر ، يمتزـك 
بدقة ك تحرير محضر يبيلف فيو  ند أك الأصؿبالتأشير عمى الس، بكتابة الضبط  أك أصمو عند الإقتضاء

 ند أك الأصؿ بحضكر الأطراؼ ، أك بعد إستدعائيـ بصفة قانكنية لذلؾ . حالة الس
 إيداعند دكف إنتظار أكلا بتحرير محضر بحالة نسخة الس أمريمكف لمقاضي حسب الحالات أف ي كما

 يتضمف المحضر بياف كصؼ الشطب أك الأقحاـ، عمى أف الذم يُحرر بحالتو محضر مستقؿ الأصؿ 
ك يُؤشر عميو ، ر النيابة العامة ك حضما شابو ذلؾ ، ك يُحرر المحضر ب أك الكتابة بيف السطكر ك

ك الأطراؼ الحاضركف أك ككلبئيـ ، ك يُشار في المحضر إلى إمتناع القاضي ك ممثؿ النيابة العامة 
 الأطراؼ أك أحدىـ مف التكقيع أك إلى أنليـ يجيمكنو .

                                                
1

 . إ . ـ . إ ؽ مف 02فقرة  181يراجع نص المادة  -

2
 . إ . ـ . إ ؽ مف 03فقرة  181يراجع نص المادة  -

3
 . إ . ـ . إ ؽ مف 04فقرة  181يراجع نص المادة  -
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أُحيمت المستندات عمى ، ر ك ظيرت عناصر تسم  بمعرفة مرتكبو يزك تإذا ثبت كجكد الك تبعا لذلؾ ، 
 . العقكباتالنيابة العامة طبقا لمقتضيات قانكف 

     (1)ند كلب أك بعضا أك تصحيحوزكر الفرعي بحذؼ أك تمزيؽ الستي النفيذ الحكـ الفاصؿ فيكقؼ تك 

 .أك إعادتو إلى أصمو داخؿ أجؿ الإستئناؼ أك إعادة النظر أك النقض
ر ما دامت مكضكعة بكتابة الضبط ، إلال بناء عمى يزك تند المطعكف فيو بالك لا يجكز تسميـ نسخ مف الس

 . حكـ
شككل مستقمة أماـ القسـ الجزائي فنككف بصدد الدفع بالتزكير ، ك لذلؾ فإفل القسـ المدني  ت ك إذا رفع

 .جزائي إلى أف يصدر حكـ القاضي ال ةالمدنيالدعكل كقؼ البت في ي
 الفرع الثاني : دعوى التزوير الأصمية 

، ك لا في  1973يسمبر د 17لـ تكف دعكل التزكير الأصمية معركفة لا في القانكف الفرنسي قبؿ مرسكـ 
 تاريخ صدكر قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية . 2008القانكف الجزائرم قبؿ سنة 

الجزائرم مكسبا جديدا تمقاه القانكف أك ، ك تعتبر دعكل التزكير الأصمية سكاء في القانكف الفرنسي 
 النظر فييا .القانكنيف بترحاب ، ك أصبحت الجية المدنية الجية الكحيدة المختصة ب

عمى أملا عف إجراءات دعكل التزكير الأصمية فتتبع بنفس إجراءات رفع الدعكل ، بمعنى أفل الدعكل تقُيلد 
مف طرؼ المدعي في دعكل التزكير الأصمية ، ك يتـ تكميؼ المدعى عميو  قمـ كتابة الضبطمستكل 

، يبيلف مف صا لمكقائع المدعى بيا بالحضكر أماـ المحكمة ، ك يجب أف تتضمف العريضة الإفتتاحية ممخ
خلبليا المدعي ) مدعي التزكير ( مكاضع التزكير ، ك الظركؼ ك الكقائع التي تشيد عمى حصكؿ تغيير 

 .( 2)أحد أجزائو، أك تزييؼ في  مادم في الصمب السند
ير الأصمية ك بيذه الدعكل الأصمية يتـ إرجاء الفصؿ في الدعكل المدنية إلى حيف البث في دعكل التزك 

ك لكف يمكف لمقاضي التغاضي عف الدفع الأصمي بالتزكير ، ك البث في الدعكل المطركحة سابقا ، إذا 
لـ الصم  بيف  ،رأل بأفل الدفع غير جدلم  كما يمكف لو أف يتغاضى عف الدفع الأصمي بالتزكير إذا ت

 الطرفيف . 

                                                
1

 . إ . ـ . إ ؽ مف 183ادة يراجع نص الم -

2
 مف  ؽ . إ . ـ . إ 176يراجع نص المادة  -
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تحريؾ الدعكل العمكمية ك متابعة الجاني ، عمى غير أفل الصم  بيف الطرفيف لا يمنع النيابة العامة مف 
 . (1)الجديدمف قانكف الإجراءات المدنية الفرنسي  311حدل تعبير حكـ المادة 

L’article 311 du nouveau CPCiv français stipule que : le ministère public , en 

cas de renconciation ou de transaction , pourra requérir toutes les mesures 

propres à réserver l’exercice éventuel de poursuites pénales . 

، غير أننا البحث في الإدعاء بالتزكير معرض في المشرع الجزائرم  يعرض لو لـ مثؿ ىذا الحكـ ،ك 
اج  بحسب ، لأفل الر إذا ما رأت في ذلؾ ملبئمة تحريؾ العمكمية  النيابة العامةعمى  نرل أف ىذا لا ينفي

 الأصؿ أفل التزكير يمس بالنظاـ العاـ .
ثبكت التزكير ، فإنليا تأمر إملا بإزالة أك إتلبؼ السند أك شطبو بك أيلا ما كاف الأمر ، إذا قضت المحكمة 

 . (2)السند المزكرؿ المنطكؽ عمى ىامش يسجا أك جزئيا ك إملا بتعديمو . ك تكمي
ء الأصمي بالتزكير لننتقؿ إلى الكلبـ عف السند التكثيقي المثبت ك قبؿ أف ننتيي مف الكلبـ في الإدعا

الخمط بيف الإدعاء الأصمي بالتزكير الذم يتـ أماـ القسـ  لمممكية العقارية يُحسف لفت الإنتباه إلى عدـ
 المدني ، ك بيف الدعكل العمكمية التي تحرؾ أماـ القسـ الجزائي .

كير بإجراءات سريعة ك بسيطة ، أملا في الحالة الثانية فالإجراءات ففي الحالة الأكلى يتـ الفصؿ في التز 
المثبت لمتزكير حائزا لقكة  يجب الإنتظار حتى يصب  الحكـ أنلو. ك ننبو ىنا إلى تككف معقلدة ك طكيمة 

ا أك كميا ، أك الأمر ، أك بالشطب جزئي بمحك أك إتلبؼ السندفيقرر القاضي المقضي فيو .  الشيء
 . أك إعادتو إلى أصمو الصحي   لسندبتصحي  ا

 
 
 
 
 
 
 

                                                
1- Vincent ( jean ) , procédure civile , précis Dalloz , Dix – neuvième édition , p 925 . ED 

Dalloz paris 1978 .                                                                                                                         
2

 مف ؽ . إ . ـ . إ  183نص المادة يرجع  -
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 الفصل الثاني : إثبات الممكية العقارية توثيقيًّا 
 العقارية نظرا لما يضمنو مف إستقرار لممعاملبت تالغة في مجاؿ المعاملببكثيقي أىمية ثؿ المتسي العكي

 قكؽ الدكلة .ك بث الثقة في نفكس المتعاقديف ك بياف حقكقيـ ك إلتزاماتيـ ك صكف ك حفظ ح
ك قد إزدادت ىذه الأىمية غداة شركع البلبد في إنتياج نظاـ الإقتصاد الحر ك فت  السكؽ العقارية أماـ 

 الترقية العقارية ك الإستثمار العقارم في ميداف السكف . 
بظ ك نظرا لمدكر الميـ ك المتميلز الذم يمعبو تكثيؽ التصرفات العقارية مف حيث الإثبات ك الحجية ك ض

الممكية العقارية ، إرتأينا أف نتقدلـ بعرض نبرز مف خلبلو مختمؼ جكانب السند التكثيقي المثبت لمممكية 
 العقارية كي تتض  معالـ ىذا السند ، ك تبدكا أكثر كضكحا في ذىف القارئ .  

د التكثيقي نتناكؿ في المبحث الأكؿ مفيكـ السن ليذه الإعتبارات قسمنا ىذا الفصؿ إلى ثلبثة مباحث ،
المثبت لمممكية العقارية : أىميتو ك ضكابط صحتو ، ك نعرض في المبحث الثاني حجية السند التكثيقي   
ك مدل إمكانية طعف فيو ، في حيف نخصص المبحث الثالث لدراسة صكر السند التكثيقي المثبت لمممكية 

 العقارية .     
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 و ضوابط صحتو أىميتو:  يوثيقالت السند مفيوملمبحث الأول : ا
ك إكتسابيا إطارا تقكيـ الممكية العقارية ك إستقرار المعاملبت الكاردة عمييا  مف المسائؿ التي تؤدم إلى

عممية ،  ك تحقيؽ فكرة الإئتماف العقارم، ك إضفاء الشرعية عمى إلتزامات الأطراؼ المتعاقدة رسميا 
 تكثيؽ التصرفات العقارية .

ك نظرا للآثار القانكنية الميمة التي تترتب عف عممية تكثيؽ التصرفات المعاينة ظكر ، لمنك مف ىذا ا
ك أىمية : فنتكمـ أكلا في مفيكـ  تقسيـ الكلبـ في ىذا المبحث إلى مطمبيفإرتأينا عقارية ، الممعاملبت ل

 ضكابط صحتو .، ثـ في لتكثيقي المثبت لمممكية العقارية السند ا
 مفيوم و أىمية السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية المطمب الأول :

أكؿ ، ثػـ يقتضي الكلبـ في ىذا الصدد أف نعرض مفيػكـ السػند التػكثيقي المثبػت لمممكيػة العقاريػة فػي فػرع 
 .   بياف أىميتو في فرع ثاف

 الفرع الأول : مفيوم السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية
  القانكنيػػة ، خاصػػة بعػػد صػػدكر الأمػػر  منظكمتنػػا فػػيلب شػػؾ التطبيػػؽ الفعمػػي لمشػػكمية يعػػدل السػػند التػػكثيقي بػػ

المتضػػػمف تنظػػػيـ التكثيػػػؽ ، ك كػػػذا تعػػػديؿ أحكػػػاـ القػػػانكف  1970ديسػػػمبر  15المػػػؤرخ فػػػي  91-70رقػػػـ 
، فبعػػػدما كانػػػت التصػػػرفات العقاريػػػة   1988مػػػام  03المػػػؤرخ فػػػي  14-88المػػػدني بمكجػػػب القػػػانكف رقػػػـ 

ي لإنعقادىا تطابؽ إرادة أطرافيا ، أصبحت بعد صدكر قانكف التكثيػؽ ك تعػديؿ أحكػاـ القػانكف رضائية يكف
المػػدني تصػػرفات شػػكمية لا تنػػتج آثارىػػا إلال إذا أُفرغػػت فػػي القالػػب الشػػكمي المتطمػػب قانكنػػا . حيػػث أكجػػب 

ت المعاينػػة ، ضػػركرة ترسػػيـ التصػػرفا 91-70مػػف الأمػػر رقػػـ  12 شػػرع كفقػػا لمقتضػػيات أحكػػاـ المػػادةالم
لمعاملبت عقارية في سند تكثيقي يُحرر أماـ المكثؽ . ك قد تـ التأكيد عمى ىذه القاعػدة لاحقػا عنػد تعػديؿ 

 ك ما يمييا . 324السالؼ الذكر في المادة  14-88أحكاـ القانكف المدني بمكجب القانكف رقـ 
يؿ المشػار إليػو ىػك :" عقػد يثبػت فيػو مػف القػانكف المػدني بعػد التعػد 324فالسند الرسمي كما عرفتو المػادة 

مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة ، ما تـ لديػو أك مػا تمقػاه مػف ذكم الشػأف ك ذلػؾ 
 طبقا للؤشكاؿ القانكنية ك في حدكد سمطتو ك إختصاصو " .  

 المػػؤرخ  02-06ك عمػػى إعتبػػار أفل المكثػػؽ ىػػك ضػػابط عمػػكمي كمػػا عرلفتػػو المػػادة الثالثػػة مػػف القػػانكف رقػػـ 
، فإنلػػػو يمكػػػف إعتبػػػار السػػػند التػػػكثيقي أحػػػد أشػػػكاؿ  ؽالمتضػػػمف تنظػػػيـ مينػػػة المكثػػػ 2006رايػػػر فب 20فػػػي 

مػػدني ، القائمػػة أصػػلب عمػػى إرادة الأطػػراؼ المتعاقػػدة   324السػػندات الرسػػمية المنصػػكص عمييػػا فػػي المػػادة 
 ـ العاـ . ك المقيلدة بمراعاة الضكابط ك القكاعد القانكنية المقررة ك النظا
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ك يعزز كجية نظرنا في ىذا الطػرح مػا إسػتقرل عميػو الإجتيػاد القضػائي فػي ىػذا الصػدد ، إذْ جػاء فػي قػرار 
مػف المسػػتقر عميػػو قانكنػػا أفل الممكيػػة العقاريػػة لا  :" (1)2006جػػكاف  28صػادر عػػف مجمػػس الدكلػػة بتػػاريخ 

لعقػكد التكثيقيػة ... المشػيرة بالمحافظػة تثبت إلال بمكجب سػندات رسػمية تتمثػؿ فػي العقػكد الرسػمية ك ىػي ا
 العقارية ... " . 

مػػف القػػانكف المػػدني ، ك التػػي  1مكػػرر 326الفقػػرة الثانيػػة مػػف نػػص المػػادة ك أيضػػا مػػا أكرده المشػػرع فػػي 
نصلت عمى :" أف يككف فيرس قانكني لدل المكثؽ ، يبيلف فيو أفل العقد قد حرر في نفس التاريخ " ك التػي 

 (2)الحرغداة إنتياج البلبد نظاـ الإقتصاد مع فترة الإصلبحات التي تبنتيا الإرادة التشريعية  تزامف تعديميا
  ك إثباتيػػا  تػػدخؿ الدكلػػة ك الجماعػػات المحميػػة بسػػنداتيا الإداريػػة فػػي مجػػاؿ تػػداكؿ الممكيػػة العقاريػػة ك تراجػػع

 .ات ك حجية في الإثبات ك إعادة بعث التعامؿ بالسند التكثيقي لما لو مف دكر في تفادم النلزاع
مػف ىػػذا المنظػػكر ك إنطلبقػػا مػػف ىػػذه الأفكػػار التمييديػة ، فإنلػػو يُمكػػف تحديػػد مػػدلكؿ السػػند التػػكثيقي المثبػػت 

لمممكيػػػة العقاريػػػة بأنلػػػو : ذلػػػؾ المحػػػرر الػػػذم يقػػػكـ المكثػػػؽ بصػػػفتو ضػػػابط عمػػػكمي بتحريػػػره طبقػػػا للؤشػػػكاؿ      
سػػمطتو ك إختصاصػػو ، ك يػػتـ تكقيعػػو مػػف قبػػؿ الأطػػراؼ ك الضػػكابط المنصػػكص عمييػػا قانكنػػا فػػي حػػدكد 

المتعاقدة ك الشيكد ، ك ميػره بخػتـ ك تكقيػع محػرره ) المكثػؽ ( ، عمػى أف يػتـ تسػجيمو ك شػيره بالمحافظػة 
 العقارية المختصة إقميميا .  

 الفرع الثاني : أىمية السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية
يتمتع بيػا السػند التػكثيقي فػي مجػاؿ تػداكؿ الممكيػة العقاريػة ك إثباتيػا ، فقػد تبنػى  نظرا لمقيمة القانكنية التي

المشػػرع الجزائػػرم قاعػػدة الرسػػمية أك مػػا يسػػمى بالشػػكؿ الرسػػمي فػػي جميػػع التصػػرفات المعاينػػة لمعػػاملبت 
كيػػػة عقاريػػػة ، ك إعتمػػػد مػػػف ثػػػـ قاعػػػدة التكثيػػػؽ الإجبػػػارم ككسػػػيمة لترقيػػػة المعػػػاملبت العقاريػػػة ك ضػػػمانة ق

 لإستقرارىا حماية لممصمحة الخاصة لممتعاقديف ك الغير ك المصمحة العامة لمدكلة .
ىػػذا مػػا سػػكؼ نتناكلػػو فػػي ىػػذا الفػػرع ، الػػذم قسػػمناه إلػػى عنصػػريف حيػػث خصصػػنا العنصػػر الأكؿ لدراسػػة 

نمػا خصصػنا أىمية السند التكثيقي كآداة قانكنية في تكفير الحماية القانكنية لأطراؼ التصرؼ ك الغير . بي
 ية المصمحة العامة لمدكلة .   الحمقانكنية كآداة  أىميتوالعنصر الثاني لدراسة 

                                                
1

     ، ص  8، ع  2006، منشكر ب ـ ـ د لسنة  2006-06-28، الصادر بتاريخ  24778قرار ـ د ، ممؼ رقـ  -
229  . 

2
أكتكبر   –، سبتمير  03لمكثؽ ، العدد زيداف بكركيس ، الطرؽ ك الإجراءات العممية لتحرير عقد تكثيقي ، مجمة ا -
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 آداة قانونية لحماية المصمحة الخاصة لأطراف التصرف و الغيرأولا : السند التوثيقي 
ظػـ حرصا مف الإرادة التشريعية عمى بعث الإئتماف العقػارم ك تحقيػؽ الإسػتقرار التعاقػدم ، فقػد جػاءت مع

التشريعات العقارية بقكاعد آمرة تتعمؽ في جكىرىا بضركرة إفراغ المعاملبت العقارية في الشكؿ المنػكه عنػو 
مػػػف القػػػانكف المػػػدني ، بغيػػػة حمايػػػة أطػػػراؼ التصػػػرؼ مػػػف جيػػػة          1مكػػػرر 324فػػػي خطػػػاب نػػػص المػػػادة 

  لمتفصيؿ الآتي : ىك ما سيتـ شرحو كفقا  ك حماية الغير الذم يمسو التصرؼ مف جية أخرل . 
 حماية أطراف التصرف -1

تظير أىمية تكثيؽ التصرفات العقارية بيف أطراؼ التصػرؼ فػي تنبيػو ىػؤلاء إلػى خطػكرة مػا يقػدمكف عميػو 
مف تصرفات ك منحيـ فرصة لمتحقؽ ك التريث قبؿ ترتيب آثار إتفاقيـ ، ك كػذا بيػاف حقػكقيـ ك إلتزامػاتيـ 

ثارىا ك إعطائيا أكثر ثقة ك إئتماف . عمى إعتبػار أفل المكثػؽ ممػزـ بتقػديـ ك ضماف نفاذ إرادتيـ ك ترتيب آ
     النصػػػائ  للؤطػػػراؼ ك السػػػعي إلػػػى مكافقػػػة نكايػػػاىـ ك الإرادة التشػػػريعية ، بمػػػا يضػػػمف ليػػػـ صػػػحة إتفاقػػػاتيـ 

 ؼ فيما بعػد ، ك مػف ثمػة تحصػيف معػاملبتيـ ك إكسػابيا حجيػة فػي المسػتقبؿ فيمػا بػيف الأطػرا ك تصرفاتيـ

ػػػت عميػػػو الفقػػػرة الأكلػػػى مػػػف نػػػص المػػػادة  ك ىػػػذا مػػػا . (1)ك تجػػاه الغيػػػر  02-06مػػػف القػػػانكف رقػػػـ  12نصل
ؽ ، ك التي جاءات صياغتيا آمرة :" يجب عمى المتضمف تنظيـ مينة المكث 2006راير فب 20في المؤرخ 

إنسجاـ إتفاقاتيـ مػع  مف صحة العقكد المكثقة ، ك أف يُقدـ نصائحو إلى الأطراؼ ، قصدالمكثؽ أف يتأكد 
 القكانيف التي تسرم عمييا ، ك تضمف تنفيذىا " . 

كمػػا تظيػػر أىميػػة تكثيػػؽ التصػػرفات العقاريػػة بالنسػػبة لأطػػراؼ التصػػرؼ فػػي إلتػػزاـ المكثػػؽ فػػي إطػػار تمقلػػي 
السػػػندات مػػػف ذكم الشػػػأف لمتحريػػػر ، بالتأكػػػد مػػػف صػػػحة ك فعاليػػػة السػػػندات المكثقػػػة ، ك ىػػػك إلتػػػزاـ أصػػػيؿ 

بػػو المكثػػؽ مػػف حيػػث مراقبػػة السػػند المُتمقػػى لديػػو قبػػؿ ك أثنػػاء إنجػػازه ، مػػف حيػػث البحػػث فػػي مػػدل يضػػطمع 
 الأطراؼ المتعاقدة سكاء أكانكا أشخاص    ، ك مدل أىمية ك صفة (2)الرسميةإختصاصو بالتحرم ك إضفاء 

شػػػكؿ القػػػانكني طبيعيػػػيف أك معنػػػكييف ، ك تػػػكجيييـ إلػػػى التصػػػرؼ الملبئػػػـ ، ك إقنػػػاعيـ بضػػػركرة إتبػػػاع ال
حتى ك لك كاف مكمفػا ماديػا أك يسػتغرؽ كقػت أطػكؿ ، ك إطلبعيػـ عمػى كػؿ المعمكمػات الخاصػة لمتصرؼ 

       بالعقػػػػار أك الحػػػػؽ العينػػػػي العقػػػػارم مكضػػػػكع المعاممػػػػة مػػػػف حيػػػػث طبيعتػػػػو ك مكقعػػػػو ك مسػػػػاحتو ك حػػػػدكده 
ثقمػو ، ك مػدل قابميتػو لمتعامػؿ فيػو ك مشتملبتو ك إسػـ مالكػو ك أسػباب تممكػو ك الأعبػاء ك التكػاليؼ التػي ت
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حتػػػى يكػػػكف شػػػكؿ السػػػند متناسػػػبا مػػػع إرادتيػػػـ ، فضػػػلب عػػػف إعلبميػػػـ بإلتزامػػػاتيـ القانكنيػػػة ك الماليػػػة تجػػػاه 
المصػػال  الجبائيػػة ، ك كػػذا بيػػاف الآثػػار المترتبػػة عػػف تصػػرفاتيـ ، ك الإحتياطػػات ك الكسػػائؿ التػػي يتعػػيلف 

 تصرفاتيـ . عمييـ إتخاذىا لاحقا لنفاذ إرادتيـ ك
ػػت عميػػو الفقػػرة ال السػػالؼ الػػذكر :" كمػػا  02-06القػػانكف رقػػـ  مػػف 12ثانيػػة مػػف نػػص المػػادة ك ىػػذا مػػا نصل

      يعمػػػـ المكثػػػؽ الأطػػػراؼ بمػػػدل إلتػػػزاميـ ك حقػػػكقيـ ، ك يبػػػيلف ليػػػـ الآثػػػار ك الإلتزامػػػات التػػػي يخضػػػعكف ليػػػا 
 نكف لضماف نفاذ إرادتيـ " .   ك الإحتياطات ك الكسائؿ التي يتطمبيا أك يمنحيا ليـ القا

 الغيرحماية  -2
حمايػػػة لمممكيػػػة العقاريػػػة ك مػػػا يترتػػػب عمييػػػا مػػػف تصػػػرفات قانكنيػػػة ، فػػػرض المشػػػرع ضػػػركرة إفػػػراغ كافػػػة 

مػػف القػػانكف  1مكػػرر 324التصػػرفات المعاينػػة لممعػػاملبت العقاريػػة فػػي الشػػكؿ الرسػػمي الػػذم عرلفتػػو المػػادة 
 ات مف قبيؿ المعاكضات أك مف قبيؿ التبرعات . المدني ، سكاء أكانت ىذه التصرف

ك نظػػػرا لخطػػػكرة التصػػػرفات الػػػكاردة عمػػػى العقػػػارات ك الحقػػػكؽ العينيػػػة المتصػػػمة بيػػػا ، فقػػػد أكلاىػػػا المشػػػرع 
الجزائػػرم أىميػػة بالغػػة ك خصػػص ليػػا حيلػػزا ىامػػا ك معتبػػرا فػػي التشػػريع العقػػارم . ففػػي اليبػػة الػػكاردة عمػػى 

ػػػت فػػػي فقرتيػػػا الأخيػػػرة عمػػػى ترتيػػػب  206أفل المػػػادة  رغـ مػػػفلالعقػػػار مػػػثلب ، ك بػػػا مػػػف قػػػانكف الأسػػػرة نصل
:" ك إذا إختؿ أحد القيكد السابقة بطمت اليبة " ، لكنيا أحالتنا فضػلب عػف ذلػؾ إلػى كجػكب البطلبف بقكليا 

 1970ديسػػػػمبر  15المػػػؤرخ فػػػي  91-70مػػػف الأمػػػر رقػػػػـ  12مراعػػػاة أحكػػػاـ التكثيػػػؽ أم أحكػػػػاـ المػػػادة 

 المػؤرخ فػي 14-88بالكامػؿ بمكجػب القػانكف رقػـ  ، ك التػي تػـ نقػؿ مضػمكنيا (1)نظيـ التكثيػؽالمتضمف ت
، عمػػى إعتبػػار أفل  1مكػػرر 324المتضػػمف تعػػديؿ القػػانكف المػػدني ضػػمف أحكػػاـ المػػادة  1988مػػام  03

لػػؾ أف عظػيـ عمػػى العلبقػات ك الػػركابط الأسػرية ، ذة عمػػى العقػارات تكتسػػي خطػكرة ذات شػػالتبرعػات الػكارد
أفل المتبرع فييا يتجرلد طكاعية ك بإرادتو الحػرلة ك الخالصػة عػف ممتمكاتػو العقاريػة إلػى الشػخص المتصػرؼ 

ػػا يػػؤدم لامحالػػة  إلػػى تػػأثير سػػمبي كبيػػر عمػػى ذمتػػو الماليػػة ك عمػػى أفػػراد أسػػرتو    إليػػو عمػػى كجػػو التبػػرع ، ممل
اليػة ك حرمانػا لكرثتػو مػف حقيػـ فػي الميػراث أك في مف ىـ أقرب مكدة إليو . ك بالنياية إفتقار في ذمتو الم

ك لػػذلؾ فقػػد فػػرض المشػػرع تحػػت طائمػػة الػػبطلبف ضػػركرة إفراغيػػا فػػي الشػػكؿ الرسػػمي الػػذم حددتػػو المػػادة 

                                                
1

  ءالرجكع فيو في قانكف الأسرة ك عمى ضك  –خصائصو  –أركانو  –شركطو  –د اليبة ، أحكامو مصطفى لعركـ ، عق -
 . 20، ص  1999، نكفمبر  08ما إستقرل عميو الإجتياد القضائي في الجزائر ، مجمة المكثؽ ، ع 
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مف القانكف المدني ، حتى يتسع الكقػت لممتبػرع فػي تػدبر أمػره ك التػأني ك التػركم ك التفكيػر  1مكرر 324
 رفات ك المضي فييا ، حماية لممتصرؼ ك خمفو .  مميلا قبؿ الإقباؿ عمى مثؿ ىذه التص

 العامة  آداة قانونية لحماية المصمحة: السند التوثيقي ثانيا 

إفل تبني الإرادة التشريعية لقاعدة التكثيؽ الإجبارم لمتصرفات العقارية لو ما يبرره مف أىػداؼ ، فبالإضػافة 
ك الغير  في تكفير الحماية القانكنية لأطراؼ التصرؼ قيالسند التكثيمعبو لى الدكر الياـ ك المتميلز الذم يإ

لتحقيػػؽ العدالػػة ك تسػػييؿ ميمػػة القضػػاء ، ناىيػػؾ عػػف عتبػػر ضػػمانة أساسػػية الػػذم يمسلػػو التصػػرؼ ، فيػػك ي
ك ترقيػة الإسػتثمار تحقيػؽ التنميػة الإقتصػادية فػي ي محفز رئيسك ره في حفظ حقكؽ الدكلة ، ك كذا دكرهك د

  ة عقارية مثبتة بسندات رسمية .الذم يتطمب أصلب أكعي
ك إذا كاف المشرع قد إستمزـ قاعدة التكثيؽ الإجبارم في جميع التصرفات العقارية ، فإفل ىذا يعني ضركرة 

يترتػػب عمػػى عػػدـ مراعاتيػػا عػػدـ صػػحتو       ط جكىريػػة خضػػكع السػػند التػػكثيقي المعػػايف ك المثبػػت ليػػا لضػػكاب
 التكثيقي المثبت لمممكية العقارية ؟  ك عمى ذلؾ ، فما ىي ضكابط صحة السند

 ضوابط صحة السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية  :المطمب الثاني 
القانكنيػة يككف السند التكثيقي المعايف لمعاممة عقاريػة ضػامنا لإثباتيػا ، متػى كػاف مراعيػا لجميػع ضػكابطو 

 قسػػػـ ىػػػذا المطمػػػب إلػػػى فػػػرعيف ، نخصػػػصك للئلمػػػاـ بيػػػذه الضػػػكابط جميعيػػػا نػػػرل أف ن. الشػػػكمية منيػػػا ك 
لصػػحة السػػند التػػكثيقي المثبػػت لمممكيػػة العقاريػػة ، ك نعقػػد ثانييمػػا لدراسػػة  قانكنيػػةلبيػػاف الضػػكابط الأكليمػػا 

 التي تتطمبيا صحة السند التكثيقي المثبت لمممكية العقارية . شكميةالضكابط ال
 المثبت لمممكية العقارية  الفرع الأول : الضوابط القانونية لصحة السند التوثيقي

يتضػػػ  مػػػف مراجعتنػػػا لنصػػػكص القػػػانكف المػػػدني خاصػػػة مػػػا يتمعػػػؽ منيػػػا بالإثبػػػات بالكتابػػػة ، أفل المشػػػرع 
ا منعرض لينرل أف  لصحة السند التكثيقي . يف أساسيفبطضا 324الجزائرم قد أكرد بعمكـ أحكاـ المادة 

 تباعا كفقا لمتفصيؿ الآتي : 
 التوثيقي صادرا عن موثق أولا : أن يكون السند 

 مػػػف 324السػػػندات الرسػػمية صػػػادرة عػػػف أحػػػد الأشػػخاص الػػػذيف عػػػددتيـ المػػػادة  كػػػكفشػػترط القػػػانكف أف تي
كظػؼ مالقانكف المدني ، ك التي ميلزت بيف ثلبثػة أشػخاص مخػكليف قانكنػا لتحريػر ىػذه السػندات ك ىػـ : ال

ك ىػذا التحديػد ك الحصػر لػو مػا يبػرره مػف  العاـ ، الضابط العمكمي ، ك الشخص المكملػؼ بخدمػة عامػة .
 أم سند غير صادر عف الأشخاص المذككريف أعلبه لا يعتبر سندا رسميا .الناحية القانكنية ، ككف 
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ؿ لػػػػو المشػػػػرع كامػػػػؿ  –كمػػػػا سػػػػبؽ ك قػػػػدمنا  –عمػػػػى إعتبػػػػار أفل المكثػػػػؽ ىػػػػك ضػػػػابط عمػػػػكمي  ك فقػػػػد خػػػػكل
ا القػػانكف الرسػػمية أك التػػي يرغػػب أطرافيػػا فػػي فييػػ ريػػر جميػػع المحػػررات التػػي يتطمػػبالصػػلبحيات فػػي تح

 إلحاؽ ىذه الصفة بيا .  
 المتضػمف تنظػيـ 1970ديسػمبر  15المؤرخ في  91-70ك قد كرلس المشرع الجزائرم بمكجب الأمر رقـ 

، قاعػػدة الشػػكمية أك مػػا يعػػرؼ بقاعػػدة التكثيػػؽ الإجبػػارم فػػي جميػػع المعػػاملبت العقاريػػة ، ك أكجػػب  التكثيػػؽ
 كرة تحرير التصرفات المعاينة ليا مف قبؿ المكثؽ تحت طائمة البطلبف .مف ثـ ضر 

لـ التأكيػػػد عمػػػى ىػػػذه القاعػػػدة بمكجػػػب القػػػانكف رقػػػـ  المعػػػدلؿ        1988مػػػام  03المػػػؤرخ فػػػي  14-88ك قػػػد تػػػ

 المػػؤرخ فػػي 27-88القػػانكف رقػػـ  ، ك أيضػػا بمكجػػب (1)1مكػػرر 324ك المػتمـ لمقػػانكف المػػدني فػػي المػػادة 
 2006فبرايػر  20المػؤرخ فػي  02-06بمكجب القانكف رقـ لاحقا المغمى ك المعكلض  1988ية جكيم 12

 ؽ .المتضمف تنظيـ منية المكث
ؿ قانكنػػا بترسػػيـ السػػندات ك المحػػررات الرسػػمية ، ك تمقػػي الإتفاقػػات    ك يعتبػػر المكثػػؽ ضػػابط عمػػكمي مخػػكل

ػػػػت عميػػػػو المػػػػادة ك التصػػػػريحات التػػػػي يػػػػكد أصػػػػحابيا إعطائيػػػػا الصػػػػبغة الرسػػػػمية .         الثالثػػػػةك ىػػػػذا مػػػػا نصل
ؽ بقكليػػا :" المكثػػؽ مينػػة المكثػػالمتضػػمف تنظػػيـ  2006فبرايػػر  20المػػؤرخ فػػي  02-06مػػف القػػانكف رقػػـ 

ضابط عمكمي ، مفكض مف قبؿ السمطة العمكمية يتكلى تحرير العقػكد التػي يشػترط فييػا القػانكف الصػبغة 
 اص إعطاءىا ىذه الصبغة " .   الرسمية ك كذا العقكد التي يرغب الأشخ

عمػػى المكثػػؽ ، ىػػي ذاتيػػا التػػي أضػػفاىا  02-06ك صػػفة الضػػبطية العمكميػػة التػػي أضػػفاىا القػػانكف رقػػـ 
ؽ الممغػػػى ك مجمػػػكع المتضػػػمف تنظػػػيـ مينػػػة المكثػػػ 1988يميػػػة جك  12المػػػؤرخ فػػػي  27-88القػػػانكف رقػػػـ 

ؿ لػػو مػػف طػػرؼ السػػمطة العمكميػػة ك ىػػي المراسػػيـ المطبقػػة لػػو ، ك لكػػف دكف الإشػػارة إلػػى التفػػكيض المخػػ كل

                                                
1

رؼ المجتمعة عمى كجكب لـ يشذ الإجتياد القضائي عف تطبيؽ ىذه القاعدة ، إذْ إستقرت قراراتو عقب صدكر قرار الغ -
 197347إحتراـ الشكؿ الرسمي في جميع التصرفات العقارية . ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ 

    . ك الذم جاء فيو  258، ص  2، ع خ ، ج  2004، منشكر ب ـ الإج ؽ لسنة  2006-06-28الصادر بتاريخ 
مف  12ف في جميع العقكد المتضمنة نقؿ ممكية العقارات ، إعتمادا عمى المادة ما يمي : الرسمية لازمة تحت طائمة البطلب

       مف الأمر  16مف القانكف المدني ، ك كذلؾ المادة  1مكرر 324المدرج مضمكنيا في المادة  91-70الأمر رقـ 
 " .      75-74رقـ 
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، ك تتجمػى مظػاىر ممارسػة السػمطة العمكميػة العبارة المسػتحدثة بمكجػب المػادة الثالثػة المشػار إلييػا أعػلبه 
 إضفاء الصبغة   في (1)المتمثمة أساسامف طرؼ المكثؽ في الصلبحيات ك المياـ الرئيسية المسندة إليو ك 

        ات المتضػػػػػمنة إتفاقػػػػػات الأشػػػػػخاص سػػػػػكاء أكػػػػػانكا أشخاصػػػػػا طبيعيػػػػػيف الرسػػػػػمية عمػػػػػى السػػػػػندات ك المحػػػػػرر 
 في حدكد صػلبحياتو ك إختصاصػو ، ك حفػظ العقػكد التػي يحررىػا ك التػي يتسػمميا للئيػداع أك إعتبارييف ، 

ك حفػػػظ الأرشػػػيؼ التػػػكثيقي ، ك كػػػذا القيػػػاـ بميمػػػة المراقبػػػة القبميػػػة لمتأكػػػد مػػػف صػػػحة العقػػػكد ك الإتفاقػػػات 
بالإضػافة إلػى ، إنسجاميا مع الأحكاـ التشريعية ك التنظيمية الجارم بيا العمػؿ ك ضػماف تنفيػذىا لضماف 

التنفيذيػة لمعقػكد التػي ئيػة المسػتحقة لمخزينػة العمكميػة ، ك إعطػاء الصػبغة باتحصػيؿ الحقػكؽ ك الرسػكـ الج
 يحررىا أك يتمقاىا مف أجؿ ضماف تنفيذىا جبرا . 

 حرير السند التوثيقي في حدود إختصاصو و سمطتو ثانيا : أن يتولى الموثق ت
إفل إرتبػػاط مينػػة التكثيػػؽ التػػي ىػػي مينػػة شػػبو حػػرلة تمػػارس لمحسػػاب الخػػاص فػػي مكاتػػب عمكميػػة لمتكثيػػؽ 
يفرض حتما تقييدىا بنكع مػف قكاعػد الإختصػاص ، شػأنيا شػأف بػاقي الييئػات العمكميػة الآخػرل . ك عمػى 

 حكـ سير قاعدة التكثيؽ الإجبارم لمتصرفات العقارية ؟ ذلؾ فما ىي قكاعد الإختصاص التي ت
 الإختصاص الإقميمي أو المحمي لمموثق في تحرير التصرفات العقارية  -1

المتضمف  1970ديسمبر  15المؤرخ في  91-70بخلبؼ قانكف التكثيؽ القديـ المنظـ بمكجب الأمر رقـ 
قػػػػي ك تحريػػػػر التصػػػػرفات القانكنيػػػػة بػػػػدائرة ، الػػػػذم كػػػػاف يقصػػػػر إختصػػػػاص المكثػػػػؽ فػػػػي تم التكثيػػػػؽ تنظػػػػيـ

  المػػؤرخ 27-88إختصػػاص المحكمػػة المعػػيلف بيػػا مكتػػب التكثيػػؽ . إسػػتحدث المشػػرع بمكجػػب القػػانكف رقػػـ 
قاعػدة جديػدة لػـ  2006فبرايػر  06المػؤرخ فػي  02-06، ك مف بعده القانكف رقـ  1988جكيمية  12في 

التػػراب مػػي لممكاتػػب العمكميػػة لمتكثيػػؽ يمتػػدل إلػػى كامػػؿ تكػػف مألكفػػة مػػف قبػػؿ ، إذْ جعػػؿ الإختصػػاص الإقمي
بنفػػاذ السػػند الرسػػمي فػػي كامػػؿ تقضػػي مػػدني التػػي  5مكػػرر 324الػكطني للئنسػػجاـ أكثػػر مػػع أحكػػاـ المػػادة 

 التراب الكطني .
إفل إنسػػجاـ قاعػػدة الإختصػػاص الإقميمػػي لممكثػػؽ فػػي تحريػػر التصػػرفات القانكنيػػة التػػي يشػػترط فييػػا القػػانكف 

الرسػػػمية ، أك تمػػػؾ التػػػي يرغػػػب الأشػػػخاص فػػػي إعطائيػػػا ىػػػذه الصػػػبغة ، مػػػع قاعػػػدة نفػػػاذ السػػػند الصػػػبغة 
السػػػالفة الػػػذكر ، تجعػػػؿ المكثػػػؽ  5مكػػػرر 324التػػكثيقي فػػػي كامػػػؿ التػػػراب الػػػكطني المقػػػررة بمكجػػب المػػػادة 
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تأديبية لممكثؽ ، مجمة المكثؽ ، المجمكعة الثانية ، العدد عمر زيتكني ، النظاـ القانكني لمينة التكثيؽ ك المسؤكلية ال -
 . 21ك  20، ص  2013الأكؿ ، يكنيك 
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لتصػرؼ مختصا إقميميا بتمقي ك تحرير التصرفات المعاينة لمعاملبت عقاريػة أينمػا كجػدت العقػارات محػؿ ا
   مػػف القػػانكف 02ك ميمػػا كػػاف مػػكطف الأطػػراؼ المتعاقػػدة أك محػػؿ إقػػامتيـ . عمػػى حػػدل تعبيػػر حكػػـ المػػادة 

تنشػأ مكاتػب عمكميػة لمتكثيػؽ ، تسػرم عمييػا أحكػاـ ىػذا القػانكف ك التشػريع السالؼ الذكر :"  02-06رقـ 
نفػس الػنص تقريبػا الػذم  . ك ىك (1)الكطني "المعمكؿ بو ، ك يمتد إختصاصيا الإقميمي إلى كامؿ التراب 
  رقـك الحامػػػؿ لػػػ 1988جكيميػػػة  12المػػػؤرخ فػػي تضػػمنتو أحكػػػاـ المػػػادة الثانيػػة مػػػف قػػػانكف التكثيػػؽ الممغػػػى 

88-27 . 
 ي لمموثق في تحرير التصرفات العقارية نوعي أو الموضوعالإختصاص ال -2

يػػر السػػندات العقاريػػة ، فبػػيلف حػػدد القػػانكف الإختصػػاص النػػكعي أك المكضػػكعي للؤشػػخاص المػػؤىميف بتحر 
المنظمػػة لمينػػة التكثيػػؽ ، إختصػػاص المكثػػؽ بتحريػػر بمكجػػب النصػػكص التشػػريعية ك التنظيميػػة المتتاليػػة 

 12السندات المعاينة لمتصرفات الكاردة عمى الممكية العقارية الخاصة ، خاصة بعػد إدراج مضػمكف المػادة 
 1مكرر 324، ضمف أحكاـ المادة  91-70جب الأمر رقـ التي تضمنيا قانكف التكثيؽ القديـ المنظـ بمك 
كػػذا حسػػـ المحكمػػة ك ،  1988مػػام  03المػػؤرخ فػػي 14-88مػػف القػػانكف المػػدني بمقتضػػى القػػانكف رقػػـ 

العميا لمجدؿ الذم كاف قائما بشأف التكثيؽ الإجبارم لمتصرفات العقارية قبؿ صدكر قػرار الغػرؼ المجتمعػة 

 .( 2)1997فبراير  18بتاريخ 
  مػف القػانكف المػدني 1مكػرر 324ك تشمؿ قاعدة التكثيؽ الإجبارم لمتصرفات العقارية طبقا لأحكاـ المادة 

   ك تحػػت طائمػػة الػػبطلبف جميػػع التصػػرفات الػػكاردة عمػػى الحقػػكؽ العينيػػة العقاريػػة أصػػمية كانػػت أك تبعيػػة .
ػػا عػػف سػػمطة المكثػػؽ فػػي تكثيػػؽ التصػػرفات العقاريػػة ، فقػػد تطملبػػت المػػادة مػػف القػػانكف المػػدني ، أف  324 أمل

يقصػػد بالسػػمطة أك الكلايػػة ىنػػا ، أف يكػػكف المكثػػؽ قائمػػا يكػػكف المكثػػؽ ذا كلايػػة فػػي تحريػػر التصػػرؼ ، ك 
ي أىميػة المكثػؽ أك سػمطتو ، إلال فػي حػالات محػددة ، ك لا تنتفػ (3)بعممو قانكنا كقت تحرير السػند التػكثيقي
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   أفل لممكثؽ الحؽ في الإنتقاؿ  –كما يبدكا ظاىرا  –المشار إلييا أعلبه  02ك لكف لا يجب أف يُفيـ مف نص المادة  -
، بؿ عمى العكس فإفل المكثؽ ممزـ بتمقي ك تحرير  قي ك تحرير أشكاؿ السندات ك المحرراتمإلى مختمؼ الأماكف لت

داخؿ مكتبو ، ك لك كاف ذلؾ بدائرة إختصاص المحكمة التي يقع فييا مكتب التكثيؽ ، إلال في حالة الضركرة  المعاملبت
 المبررة قانكنا .

2
 ك ما يمييا مف ىذه الرسالة . 93يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -

3
ص ،   في شرح القانكف المدني ، الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ، المرجع السابؽ محمد صبرم السعدم ، الكاض -
52 . 
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لمينتو ، ك ىي حالات أكردىا المشرع عمى  كـ مع ممارسة المكثؽقانكنا ، ك منيا حالات المنع التي قد تق
        ؽ المتضػػػػمف تنظػػػػيـ مينػػػػة المكثػػػػ 02-06رقػػػػـ مػػػػف القػػػػانكف  22إلػػػػى  19سػػػػبيؿ الحصػػػػر فػػػػي المػػػػكاد مػػػػف 

مف ذات القانكف         25إلى  23ك أيضا حالات التنافي ك التي كرد التنصيص عمييا ضمف أحكاـ المكاد مف 
 ب عمى المكثؽ تلبفييا تحت طائمة المتابعات الجزائية ك العزؿ .ك التي يتكج

أعػلبه ، ك تػـ تبميغػو فػي المػكاد ك عمى ذلػؾ ، فػإفْ إنتفػت سػمطة المكثػؽ لأحػد الأسػباب المنصػكص عمييػا 
ػا إذا كػاف قػد حػرر السػند فػي  بالقرار الصادر بيذا الشأف ، فإنلو يفقد كلايتو فػي تحريػر أم سػند تػكثيقي . أمل

بعزلو أك منعو أك تكقيفو ك لك مؤقتػا عػف ممارسػة مينتػو ، ك قبػؿ  رة التي أعقبت صدكر القرار القاضيالفت

 . (1)بحسف النيةفإفل السند يبقى صحيحا ، حماية لمبدأ الأكضاع الظاىرة المصحكب ، تبميغو بو 
 صحة السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية الشكمية لضوابط ال فرع الثاني:ال
تػػػى يػػػتمكف المكثػػػؽ مػػػف تحريػػػر سػػػند تػػػكثيقي معػػػايف لمعاممػػػة عقاريػػػة تحريػػػرا صػػػحيحا شػػػكلب ك مضػػػمكنا       ح

ك نػػرل بيػػذا الشػػأف أف  مػػف الضػػكابط الشػػكمية .ك منتجػػا لجميػػع آثػػاره القانكنيػػة ، فإنلػػو يمتػػزـ بإتبػػاع جممػػة 
مرحمػػة مػػا قبػػؿ : ك ىػػي رل بيػػا تكثيػػؽ التصػػرفات العقاريػػة نبحػػث ىػػذه الضػػكابط مػػف خػػلبؿ ثػػلبث مراحػػؿ يمػػ

 التحرير ، مرحمة التحرير ، ك مرحمة ما بعد التحرير . 
 السند  تحريرمرحمة ما قبل أولا : 

ؽ الأطراؼ ك يتطابؽ الإيجاب ك القبكؿ ، حتى يتكلى المكثؽ تثبيت ذلؾ الإتفاؽ في شػكؿ لا يكفي أف يتف
مطمكب ترسيميا لا تخالؼ القكانيف ك الأنظمة قانكني ك رسمي ، بؿ لابدل عميو أف يتأكد مف أفل المعاممة ال

المعمكؿ بيا ، ك في ىذا الإطار يمتزـ المكثؽ بصفتو ضابط عمكمي مكمؼ بتقديـ خدمة عمكمية ، بتقديـ 
 الإرشادات ك التكجييات ك إسداء النصائ  للؤطراؼ حتى تككف إتفاقاتيـ منسجمة مع القػكانيف التػي تسػرم

إعلبميػػػـ بحقػػكقيـ ك إلتزامػػػاتيـ ك إطلبعيػػـ عمػػػى الإحتياطػػات ك الكسػػػائؿ عمييػػا ، ك تضػػػمف تنفيػػذىا ، ك 
 مػػف 13ك  12التػػي أكجػػدىا القػػانكف لضػػماف تنفيػػذ إرادتيػػـ ، بحسػػب مػػا ىػػك منصػػكص عميػػو فػػي المػػادتيف 

 المتضمف تنظيـ مينة المكثؽ . 02-06القانكف رقـ 
انكنية في إبراـ التصرؼ طبقا لما تقتضيو تيـ القيك بعد التأكد مف إرادة الأطراؼ ك تصريحاتيـ ك مدل أىم

ة العقار محػؿ التصػرؼ لمتعامػؿ فيػو ، يتػكلى يممف القانكف المدني ، ك قاب 78،  44،  40أحكاـ المكاد : 
ك التػػي تختمػػؼ بػػإختلبؼ نػػكع التصػػرؼ الػػكارد عمػػى الممكيػػة ، المكثػػؽ تحديػػد المسػػتندات الكاجػػب تقػػديميا 
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ك الػػػدفتر العقػػػارم بالنسػػػبة لمعقػػػارات التػػػي تػػػـ مسػػػحيا ، ك كثػػػائؽ القيػػػاس ، العقاريػػػة ، كسػػػند ممكيػػػة العقػػػار 
 بالإضافة إلى الأكراؽ الثبكتية الخاصة بالأطراؼ ك الشيكد .  

إفل عممية تحديد المستندات ك فحصيا ، ستنتيي حتما إلى إحػدل النتيجتػيف ك ىمػا : إملػا أف يقػرر المكثػؽ 
ػػا أف يقػػرر صػػلبحيتيا لأف تكػػكف عػػدـ صػػلبحيتيا لإبػػراـ التصػػرؼ ك مػػف ثػػـ رفػػ ض ترسػػيـ المعاممػػة ، ك إمل

 . (1)السندأساس لمتعاقد ، ك في ىذه الحالة يمتزـ بتحرير 
 : مرحمة تحرير السند  ثانيا

 ، ك ىي أف يككف مكتكبا بالملغة العربيةقي ك بدقة متناىية جممة مف التراتيب يُراعى في تحرير السند التكثي

 فيػػػو عػػػدـ تػػػرؾ فػػػراغ أك بيػػػاض ك عػػػدـ إحتكائػػػو عمػػػى الشػػػطب ك الكتابػػػة بػػػيف فػػػي نػػػص كاحػػػد ، ك يُراعػػػى
   ك السػػػنة ك الشػػػير ، السػػطكر . ك أف يكػػػكف سػػيؿ القػػػراءة ، ك أف يكتػػب الػػػثمف أك التقػػكيـ لأجػػػؿ التسػػجيؿ 

ك يكـ التكقيع عمى السند بالأحرؼ ، ك باقي التكاريخ الأخػرل بالأرقػاـ  ، ك المصػادقة عمػى الإحػالات فػي 
مػػػف طػػػرؼ بػػػالأحرؼ الأكلػػػى تكقيع بػػػالفػػػي السػػػند  ك الإشػػػارة إلػػػى عػػػددىا أسػػػفؿ الصػػػفحاتأك فػػػي  يػػػامشال

كفقػػا ىكيػة الأطػراؼ ك الشػيكد ف فػي السػند المكثػؽ ممػزـ بػػأف يُبػيل  كمػا أفل  .(2)الشػيكدك الأطػراؼ ك  المكثػؽ
 1976مػارس  25المػؤرخ فػي  63-76رقـ  مف المرسكـ 65،  63،  62 : لما نصلت عميو أحكاـ المكاد

، ك أخػػػذ بصػػػمات الأطػػػراؼ ك الشػػػيكد التػػػي لا تُحسػػػف أك لا تسػػػتطيع  المتضػػػمف تأسػػػيس السػػػجؿ العقػػػارم
مػع تػلبكة  مف القانكف المدني 2مكرر 324دة التكقيع ، مع التأشير عمى ذلؾ في السند إعمالا لأحكاـ الما
 . المكثؽ لمفصكؿ المتعمقة بالضرائب ك التشريعات الجبائية

ا يتصؿ بالبيانات المتعمقة بالعقار ، ك التي يتكجب تكافرىا في كؿ سند تكثيقي مثبت لحؽ ممكية أملا فيم
مف القانكف المدني ، المكثؽ بذكر أصؿ ممكية العقار محؿ  4مكرر 324، فقد ألزمت المادة  عقارية

كيلبت المتتالية مف المعاممة ، ك ذلؾ بتبياف أسماء المالكيف السابقيف ك عند الإمكاف صفة ك تاريخ التح
 .صة بالنسبة لمعقارات التي لـ تشمميا عممية المس  بعد ممؾ الغير ، خافي أجؿ تجنب التصرؼ 
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 . 23زيداف بكركيس ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 02-06مف القانكف رقـ  26يراجع نص المادة  -
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        جاء فيو 1990أكتكبر  21بتاريخ  عنيا ك في ىذا السياؽ قضت المحكمة العميا في قرار صادر
محتكيا عمى أصؿ ، را أماـ المكثؽ أنلو يشترط في العقد الرسمي أف يككف محر  :" مف المقرر( 1)يميما 

 مكرسا لإتفاؽ الطرفيف ، محددا لممحؿ تحديدا نافيا لمجيالة ..." .، الممكية 
ك في ىذا الإتجاه ، ك مف أجؿ تفادم أم رفض لإشيار السند التكثيقي بالمحافظة العقارية ، تدخمت 

 لتحديد (2)1995فبراير  12في  المؤرخة 689المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية بمكجب المذكرة رقـ 
كيفيات تعييف العقار تعيينا دقيقا لا يتناقض ك أصؿ الممكية ك مراجع الإشيار . ك التي ميلزت في ىذا 

 الصدد بيف نكعيف مف البيانات :
 غير الممسوحة  اتالبيانات المتعمقة بتعيين العقار  -1

المناطؽ التي لـ تشمميا عممية المس  بعد ، بإختلبؼ تختمؼ البيانات المتعمقة بتعييف العقارات الكاقعة في 
ما إذا كاف العقار محؿ المعاممة كاقعا في منطقة حضرية أك ريفية ، ك ما إذا كاف يخضع لنظاـ الممكية 

 المشتركة أك الشائعة .
 بالنسبة لمعقار الحضري  -أ

ح كاقع في قطاع حضرم ، يمتزـ ممكية عقار غير ممسك  معاممة كاردة عمىإذا إنصب السند التكثيقي عمى 
 عة العقار ككنو مبني أك غير مبني    المكثؽ بذكر إسـ البمدية الكاقع فييا العقار ، الشارع ، الرقـ ، طبي

 . (3)بطاقة خاصة بالعقارتحييف ك مساحتو ك التي عمى أساسيا يتـ 
 بالنسبة لمعقار الريفي  -ب

مف العقارات ، يمتزـ المكثؽ بذكر نكع العقار ، مكقعو          بالنسبة لمسند التكثيقي المتضمف ىذا النكع

عدـ تكفره ، يذكر  ، ك في حالة (4)الأراضيمحتكياتو ك أرقاـ المخطط المحتفظ بيا لدل مصال  مس  

                                                
1

، ص  1، ع  1992، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1990-10-21الصادر بتاريخ ،  68467قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
84 . 

2
  ، بمناسبة يكـ دراسي حكؿ الإشيار العقارم ، مجمع النصكص 1995فبراير  12الصادرة بتاريخ  689المذكرة رقـ  -

 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . 1995إلى سنة  1990مف سنة 

3
 . 63-76مف المرسكـ رقـ  66،  27،  21المكاد :  يراجع نص -

4
خضعت بعض المناطؽ الريفية أثناء الكجكد الفرنسي بالجزائر إلى عمميات مس  غير تامة ، إنتيت بإنجاز مخططات  -

 تعكس الكضعية القانكنية لمعقارات التي تلـ مسحيا آنذاؾ ، ىذه المخططات محتفظ بيا بصفة نظامية مف قبؿ مصال  مس 
الأراضي ، ك قد أجاز المشرع لممكثؽ الإستعانة بالبيانات الكاردة فييا ك إستعماليا كمراجع عند تحريره لتصرفات كاردة عمى 

 عقارات كاقعة في الكسط الريفي .
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المذككر   63-76مف المرسكـ رقـ  114أسماء الملبؾ المجاكريف كفقا لما نصلت عميو أحكاـ المادة 
 أعلبه . 

 المتضمن عقار خاضع لنظام الممكية المشتركةبة لمسند التوثيقي بالنس -ج
 ، فينػػا يتعػػيلف عمػػى المكثػػؽ إضػػافة يػػة المشػػتركة كعقػػار خاضػػع لنظػػاـ المم لسػػند التػػكثيقيإذا تضػػمف محػػؿ ا

ذكر البيانػات الخاصػة الػكاردة أف يػإلى البيانات العامة المتعمقة بإسـ البمدية ، الشارع ، الػرقـ ك المسػاحة ، 
يػػػب التصػػػاعدم للؤرقػػػاـ  ي الجػػػدكؿ الكصػػػفي لمتقسػػػيـ ، ك المتمثمػػػة أساسػػػا فػػػي : رقػػػـ الحصػػػة حسػػػب الترتفػػػ

الػدرج ، الطػابؽ ، نػكع الحصػة ك النسػبة فػي الأجػزاء المشػتركة ، بحسػب مػا ىػك منصػكص عميػو ، العمارة 
 . 63-76مف المرسكـ رقـ  67في المادة 

 ع لنظام الممكية الشائعةعقار خاضالمتضمن بالنسبة لمسند التوثيقي  -د
يمتػػزـ المكثػػؽ فػػي ىػػذا النػػكع مػػف السػػندات بػػذكر مسػػاحة ك حػػدكد العقػػار المشػػاع بصػػفة كاممػػة ، ثػػـ تحديػػد 
نسػػبة الحقػػكؽ العقاريػػة فػػي السػػند طبقػػا لمنطػػاؽ الطبيعػػي لمعقػػار ، فػػإذا كانػػت الكحػػدة العقاريػػة أرض فضػػاء 

ػػا فػػي (  8/1، الػػثمف  4/1، الربػػع  2/1نصػػؼ فإنػػو يمكػػف تحديػػدىا بالمسػػاحة أك بالكسػػكر ) المػػثلب  . أمل
         حالػػػػة مػػػػا إذا كانػػػػت الكحػػػػدة العقاريػػػػة مبنيػػػػة ، فينػػػػا يمتػػػػزـ المكثػػػػؽ بػػػػذكر محتكيػػػػات العقػػػػار ك عػػػػدد أجزائػػػػو

 ك ممحقاتو إف كجدت . 
 الممسوحة  تعيين العقاراتالبيانات المتعمقة ب -7
إنطمؽ مع أكؿ إيداع لكثائؽ المس  تحكلا في العمؿ  شكلؿ بدء العمؿ بنظاـ الشير العيني ، الذم قدل

البيانات المدرجة  التكثيقي ، حيث أصب  المكثؽ ممزـ عند تحريره لتصرؼ كارد عمى عقار ممسكح بذكر
ك المكاف المذككر ، بذكر نكع العقار ك البمدية ، القسـ ك رقـ المخطط ، بحيث يمتزـ في الدفتر العقارم 

د في الدفتر مع الإشارة في أصؿ الممكية لمراجع ك تاريخ الترقيـ العقارم المقيل  ،حسب الدفتر العقارم 
 العقارم . 

 مرحمة ما بعد التحرير:  اثالث
تحرير السندات التكثيقية المعاينة لمعاملبت عقارية مف طرؼ المكثؽ ، قد لا يككف كافيا لكحده لإثبات  إفل 

تبع ترتيب آثارىا القانكنية في مكاجية الدكلة ك الغير ، ما لـ تُ الممكية العقارية ك تحصينيا بصكرة كاممة ك 
نرل  ك .بإجراءات التسجيؿ بمفتشية التسجيؿ ك الطابع ك تستكمؿ بإجراءات الشير بالمحافظة العقارية 
 بيذا الشأف أف نعرض عممية التسجيؿ الجبائي لمسند التكثيقي أكلا ، ثـ بياف عممية إشياره ثانيا .
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 يل الجبائي و إجراءاتوالتسج -1
كـ التسجيؿ الذم يعتبر في حقيقة الأمر أسمكب مف أساليب فرض الضريبة عمى كؿ تصرؼ ينتعرض لمف

 قانكني ، ك نكع مف المراقبة الجبائية مف الدكلة ، لنشرح فيما بعد إجراءاتو . 
 مفيوم التسجيل الجبائي  -أ

ء جبائي منظـ مف طرؼ مصمحة إدارة الضرائب بأنلو إجرا -Enregistrement- ؼ التسجيؿييمكف تعر 
       (1)كفؽ قكاعد ك ضكابط محددة قانكنا ، يتـ مف خلبلو تأدية الرسـ المستحؽ لفائدة الخزينة العمكمية

 ك ىك يعدل بمثابة شكمية يفرضيا القانكف عمى جميع التصرفات القانكنية المفرغة في قالب تكثيقي .
 المتضمف 1976ديسمبر  09المؤرخ في  105-76بمكجب الأمر رقـ  ىذا الصدد أخضع المشرعك في 

عمى العقارات لمتسجيؿ كجكبا ، بغض النظر ، جميع التصرفات الكاردة (2)كف التسجيؿ المعدلؿ ك المتمـقان
 ة المتصمة بيا بيف الخكاص بعكض أك بدكف عكض .   يعملا إذا كاف نقؿ الممكية العقارية ك الحقكؽ العين

 02-06مف القانكف رقـ  40تظير علبقة التسجيؿ بالتكثيؽ بصفة جميلة مف خلبؿ نص المادة  ك عمكما
المتضمف تنظيـ مينة المكثؽ :" يقكـ المكثؽ بتحصيؿ كؿ الحقكؽ          2006فبراير  20المؤرخ في 

 دفع مباشرةك الرسكـ لحساب الخزينة العمكمية مف طرؼ الممزميف بتسديدىا بمناسبة تحرير العقكد ، ك ي
لقابضات الضرائب المبالغ الكاجبة عمى الأطراؼ بفعؿ الضريبة ، ك يخضع في ذلؾ لمراقبة المصال  
المختصة لمدكلة كفقا لمتشريع المعمكؿ بو . ك ينبغي عمى المكثؽ زيادة عمى ذلؾ ، فت  حساب كدائع 

 لدل الخزينة العمكمية تكدع فيو المبالغ التي يحكزىا " . 
تحميؿ ىذه المادة أفل المشرع قد ألزـ المكثؽ بتسجيؿ جميع التصريحات ك السندات التي يبرميا يستفاد مف 

ذلؾ مف أىمية عمى الصعيديف ليا مكتب التكثيؽ إقميميا ، لما في لدل مصمحة التسجيؿ ك الطابع التابع 
 الجبائي ك القانكني .   

الدكلة في كؿ ما يتعمؽ  الآليات التي تعتمد عمييا فمف الناحية الجبائية ، تعدل الضريبة العقارية مف أىـ
 ببعث التنمية الإقتصادية ك ترقية الإستثمار ، ك تعزيز ك تنكيع مكاردىا المالية خارج المحركقات . 

أملا عف القيمة القانكنية لمتسجيؿ ، فيك يكتسي أىمية بالغة ، ككنو يعتبر مف أىـ الشركط الشكمية التي 
  التصرفات العقارية ، عمى إعتبار أفل المحافظ العقارم مخكلؿ قانكنا برفض إيداع  تتطمبيا عممية شير

                                                
1

لقانكف بمقاضي كريمة ، الكتابة الرسمية ك التسجيؿ ك الشير في نقؿ الممكية العقارية ، مذكرة لنيؿ درجة الماجستير فرع ا -
 . 83، ص  2005-2004 : الخاص ، كمية الحقكؽ ، جامعة الجزائر ، السنة الجامعية

2
 . 1977-12-18، الصادرة بتاريخ :  81منشكر في ج ر ، ع  -
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أم سند ك بالتبعية رد إجراء إشياره ما لـ يتـ تسجيمو مسبقا بمصمحة التسجيؿ ك الطابع . ناىيؾ عف دكره 
ة العمكمية    في تثبيت رسمية السندات التكثيقية ك ضماف حفضيا ك إثبات كجكدىا تجاه الخزينالقانكني 

ك كذا تمكيف الدكلة مف فرض رقابتيا عمى حركة رؤكس الأمكاؿ العقارية ك إعادة تقكيميا بما يسم  
 . (1)المترتبة عنيابتحصيؿ الرسكـ ك الضرائب 

تبعا ك ك بما أفل التسجيؿ الجبائي يتـ مف أجؿ تحصيؿ رسكـ محددة سمفا بمكجب قانكف التسجيؿ 
تختمؼ  -رسكـ التسجيؿ  -يف المالية السنكية ك التكميمية ، فإفل ىذه الأخيرة لقكانمتعديلبت الدكرية ل

      أك نسبية  (2)بإختلبؼ المعاملبت ك التصرفات الكاردة عمى العقارات ، فقد تككف بنسب مئكية ثابتة

 المذككر أعلبه .   105-76كفقا لما نصلت عميو المادة الثانية مف الأمر رقـ  (3)) تصاعدية (
      حيث يمتزـ مفتش التسجيؿ رفقة مساعديو بالقياـ بإجراء التسجيؿ مباشرة بعد عممية الإيداع ، حيث
لا يمكف لو تأجيؿ تسجيؿ العقكد ك نقؿ الممكيات التي تـ دفع رسكميا بأم حاؿ ك لك كاف الأمر يتعمؽ 

( ساعة فقط حتى يتمكف  24بإجراء خبرة ، ك لو الحؽ في الإحتفاظ بالعقكد طيمة الأربع ك العشريف ) 
مف حيث الشكؿ ، كما لو الحؽ في أف يرفض الإيداع ك بالتالي رفض إجراء التسجيؿ في  مف مراجعتيا

ىي الإجراءات المتبعة في تسجيؿ السندات التكثيقية . ك عمى ذلؾ فما  (4)حالة عدـ إحتراـ إجراءاتو
 لمممكية العقارية ؟ المثبتة

 التسجيل إجراءات  -ب
المتضمف قانكف  1976ديسمبر  09المؤرخ في  105-76لا لأحكاـ المادة التاسعة مف الأمر رقـ إعما

        (5)التسجيؿ ، يمتزـ المكثقكف بإيداع مجمكعة مف الكثائؽ عمى مستكل مصمحة التسجيؿ ك الطابع

                                                
1

أنظر مقني بف عمار ، الأحكاـ القانكنية المتعمقة بصحة ك بطلبف المحررات التكثيقية ،  دراسة في القانكف الجزائرم   -
 . 170، ص  2014، الجزائر ،  دار ىكمو

2
ىي تمؾ الرسكـ ) الحقكؽ ( التي لا تتغيلر بالنسبة لجميع العمميات مف نفس النكع . ك تُسجؿ برسـ  الرسوم الثابتة : -

 ثابت كؿ العقكد التي لـ تُحدد تعريفتيا في قانكف التسجيؿ ، ك التي لا يُمكف كذلؾ أف تخضع أك يترتب عنيا رسـ نسبي 
مف قانكف التسجيؿ . ك مف بيف المعاملبت التي تخضع ليذا النكع  208دم ، كفقا لما نصلت عميو أحكاـ المادة أك تصاع

 مف الرىكف الرسمية ، حؽ التخصيص ، شيادة نقؿ الممكية ، شيادة الحيازة .

3
، ك ىي تخضع لمبدأ  ىي تمؾ الرسـ المقررة في حاؿ نقؿ الممكية أك حؽ الإنتفاع الرسوم النسبية أو التصاعدية : -

 التدرج حسب قيمة العقار ، فكملما زادت قيمة العقار زادت معيا نسبة الرسـ .

4
 . 80ك  79دكة آسيا ك رمكؿ خالد ، المرجع السابؽ ، ص  -

5
 يتحدد الإختصاص الإقميمي لمتسجيؿ الجبائي لمتصرفات العقارية بمكقع مكتب التكثيؽ ، ك ليس بمكقع العقار . -
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، يترتب عمى عدـ الآجاؿ القانكنية المحددة بمكجب قانكف التسجيؿ ، تحتكم لزكما عمى قاعدة بيانات  في
 ، أصكؿ (1)الإجماليةإحتراميا رفض إجراء تسجيميا ، ك تتمثؿ ىذه الكثائؽ في الآتي : الكشكؼ 

 (2)السندات
-La minute-  (3)الأصكؿ ) شيادة طبيعة العقد (ك ممخصات

-Les Extrait de nature 

-des actes  ه بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ، كفقا المذككرة أعلبتماـ عممية الإيداع القانكنية لمكثائؽ بعد ك
فحص يقكـ مفتش التسجيؿ رفقة مساعديو  بمراجعتيا مف حيث الشكؿ ، ك ، للآجاؿ المحددة قانكنا 

الإجمالية   اتك كذا الكشكف الممخصاتك مقارنتيا ب،  ؿ السنداتالمعمكمات ك البيانات الكاردة في أصك 
رسـ حقكؽ  يُحدد فيو مر بالدفعالأ كشؼ يـ المكثؽمستك  ،ليقكـ بعد ذلؾ بتحديد الكعاء الضريبي 

مقابؿ كصؿ دفع  قابضة الضرائب عمى أف يمتزـ المكثؽ بدفعو عف طرؽ شيؾ لدل مصمحة ، التسجيؿ
بختـ ك تكقيع أصكؿ حيث تقكـ ىذه الأخيرة بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ، عو بإيدا ليقكـ بعد ذلؾ الرسـ .
 خ التسجيؿ ك رقـ كصؿ التسجيؿ ك الحجـ ك الفيرس ك الرقـ .كاضعة تاريك الممخصات السندات 

بشير يسرم مف تاريخ تحرير العقد ، ك ىذا بالنسبة لمسندات   فيي محددة( 4)التسجيؿأملا عف آجاؿ 
 الخاضعة لرسـ نسبي ، أملا بالنسبة لمسندات الخاضعة لرسـ ثابت فآجاليا تسرم مف تاريخ الشير المكالي

 لعقد ، ك ذلؾ تحت طائمة غرامات جبائية يتحمميا المكثؽ ، ك إذا صادؼ آخر يكـ مف  مف تاريخ تحرير ا
 الأجؿ يكـ عطمة إمتد الأجؿ تمقائيا إلى أكلؿ يكـ عمؿ يميو مباشرة  .

ك ىذا الأجؿ يسرم عمى جميع العقكد ، أيا كاف نكعيا سكاء تضمنت نقؿ الممكية العقارية أك الحقكؽ 
ىذا بإستثناء التصريحات التي يجب عمى الكرثة أك المكصى ليـ تقديميا عف الأمكاؿ ك ، العينية العقارية 

                                                
1

ف  كات الإجمالية : ىيالكشف - عبارة عف إستمارات معدلة مسبقا مف قبؿ مصمحة إدارة الضرائب تسمـ مجانا لممكثقيف ، تدكل
المتضمف قانكف التسجيؿ ، البيانات الآتي ذكرىا : إسـ المكثؽ  105-76مف الأمر رقـ  153عمييا طبقا لأحكاـ المادة 

    لعقكد ( بالترتيب ، تاريخ تكقيع السند ، طبيعة السند ) بيع ، ىبة أك المصمحة ، رقـ الفيرس ) رقـ اتحديد الإدارة 
أك القيـ الخاضعة لمرسكـ ، مبمغ الرسكـ الثابتة أك النسبية المستحقة ك المتضمنة قرار بمبمغ الرسكـ كصية ...( ، مبالغ 

 المدفكعة مكقعا بصفة قانكنية  .

2
صمية المنجزة مف قبؿ المكثؽ ، ك التي تُكضع عمييا تأشيرة التسجيؿ ىي المحررات الأ -La minute -  أصكؿ السندات -

يُبيلف مف خلبليا مفتش التسجيؿ بالأحرؼ تاريخ التسجيؿ ك رقـ السند ك مبمغ الرسكـ المدفكعة ، عمى أف يمتزـ المكثؽ 
 بالإحتفاظ بيا ضمف أرشيفو التكثيقي .

3
ىي عبارة عف  -Les Extrait de nature des actes- ممخصات الأصكؿ أك ما يعرؼ بشيادة طبيعة العقد -

ممخمصات لأصكؿ السندات المكدعة لمتسجيؿ ، تحتكم عمى البيانات التالية : تعييف الأطراؼ ، تعييف العقار ، أصؿ 
 الممكية ، الإستغلبؿ ) الممكية ك الإنتفاع ( ، الثمف أك التقكيـ .

4
 . 105-76ـ مف الأمر رق 63إلى  58يراجع نص المكاد مف  -
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المستحقة ليـ أك التي إنتقمت عف طريؽ الكفاة ، ك التي ينبغي أف تُسجؿ في أجؿ سػػػػػػنة كاحدة ، تسرم 
 السالؼ الذكر . 105-76الأمر رقـ  مف 65. ك ىذا تطبيقا لأحكاـ المادة مف تاريخ الكفاة 

قبؿ أف  سند التكثيقي المثبت ك الناقؿ لمممكية العقاريةلا نترؾ الكلبـ في إجراءات التسجيؿ الجبائي لمك 
التي يمتزـ الأطراؼ بدفعيا ، فقد ألزـ المشرع بعمكـ أحكاـ الأمر  ، أنو زيادة عمى رسكـ التسجيؿنشير 
 ، الأطراؼ(1)المتمـدلؿ ك عمال المتضمف قانكف الطابع 1976ديسمبر  09المؤرخ في  103-76رقـ 

 .( 2)مغةالدبما يعرؼ أك  الجبائي بدفع رسكـ الطابع
قكف ، حيث يمتزـ المكث الخاضعة لمتسجيؿ ع مف الضريبة المفركضة عمى المحرراتك رسـ الطابع ىك نك 

 التكثيقية المقدلمة لمتسجيؿ . بكضع طكابع جبائية عمى السندات
المتضمف  1976ديسمبر  09المؤرخ في  103-76مف الأمر رقـ  المادة الأكلىك في ىذا الصدد نصلت 

رسـ الطابع ىك الضريبة المفركضة عمى جميع الأكراؽ المخصصة لمعقكد  أفل " :قانكف الطابع عمى 
 المدنية ك القضائية ك لممحرارات التي يمكف أف تقدـ لمقضاء كدليؿ ك لا تكجد إستثناءات أخرل إلال 

 ييا القانكف " .الإستثناءات التي ينص عم
قانكف المتضمف  1976ديسمبر  09المؤرخ في  103-76الأمر رقـ مف  58ك  52ك قد بيلنت المادتيف 

بينما ، منو أحجاـ الأكراؽ المقدمة لمتسجيؿ  52كيفية تحصيؿ رسـ الطابع ، حيث حددلت المادة ، الطابع 
الطابع الجبائي المخصص لكؿ  قيمة، ( 3)2000ة بمكجب قانكف المالية لسنة المعدل 58حددلت المادة 

 حجـ مف الكرؽ .

                                                
1

 . 1977-05-15، الصادرة بتاريخ :  39منشكر في ج ر ، ع  -

2
ضمكف التصرؼ عمى كرؽ ميجذير التنبيو أنلو أثناء الحقبة الإستعمارية ك السنكات الأكلى للئستقلبؿ كاف يتـ تدكيف  -

يمن  لمصمحة الضرائب يحمؿ طابع جبائي غير مرئي ، مطبكع مف قبؿ المطبعة الرسمية   – papier Timbré – مدمكغ
 مجانا ك التي تقكـ ببيعو لمخكاص .

نة عميو   أما عف القيمة القانكنية لمكرؽ المدمكغ ، فعمى عكس ما كاف سائدا لدل البعض بكجكد قكة ثبكتية لممعاملبت المدكل
ع لأكثر تفصيؿ ، علبكة  فميس ليذه التصرفات أيلة قيمة قانكنية ما لـ تتـ في الشكؿ الرسمي الذم يتطمبو القانكف . يراج

، ص  2001،  02بكتغرار ، مرصد المكثؽ ، سر الكرؽ المدمكغ  ك تجاكزات الكتاب العمكمييف ، مجمة المكثؽ ، عدد 
 . 40ك  39

3
 29المتضمف قانكف الطابع . معدللة بمكجب المادة  1976-12-09المؤرخ في  103-76مف الأمر رقـ  58المادة  -

  92. منشكر في ج ر ، ع  2000المتضمف قانكف المالية لسنة  1999-12-23المؤرخ في  11-99مف القانكف رقـ 
 . 1999-12-25الصادرة بتاريخ : 
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كطيدة ، فإف العلبقة بيف لمتصرفات العقارية ك التسجيؿ الجبائي  كثيقيك إذا كانت العلبقة بيف العمؿ الت
المشرع لا يعترؼ بحؽ الممكية  العمؿ التكثيقي ك الإشيار العقارم أكطد ك أخطر ، عمى إعتبار أفل 

 . ر العقارمالذم بحكزتو مشفكعا بصيغة الشي إذا كاف السند مكاجية الغير ، إلال  لممتصرؼ إليو مثلب في
 و إجراءاتو الشير العقاري -2

شكميا لا يقؿ أىمية بالنظر إلى السند المثبت  اا يمي إلى عممية الشير العقارم التي تعدل إجراءمنعرض في
لنقؿ الممكية ك إعلبـ الغير ، أملا عف إجراءاتو   لمممكية العقارية ، عمما أفل ىذا الإجراء يعدل شرط أساسي

 ك التي يتكفؿ بيا المكثؽ فإنليا الذرع الكاقي لكؿ تصرؼ قانكني يرد عمى العقار .  
 ي مفيوم الشير العقار  -أ

بالقكانيف التي تدير  يتض  مف إستقرائنا لمنصكص المنظمة لمنشاط العقارم ، خاصة ما يتعمؽ منيا
المشرع الجزائرم لـ يكتؼ في مجاؿ تداكؿ الممكية العقارية ك إثباتيا ، أف  ارم ، أفل العق مصمحة الحفظ

 يككف السند المعايف ليا محررا بمعية مكثؽ ، ك مؤشرا عميو مف قبؿ مصمحة التسجيؿ ك الطابع ، بؿ أنو
فات العقارية مفادىا أف يككف شير التصر ،  مف القانكف المدني 793بعمكـ أحكاـ المادة صاغ قاعدة آمرة 

     معقارات لا بيف المتعاقديفك لا أم حؽ عيني آخر للحؽ الممكية  ، فلب إنتقاؿمطمقا ك بدكف إستثناء 
    و لا كجكد ، ك أنل  بمجمكعة البطاقات العقارية عبر متابعة التأشير عمييا إلال ، ك لا في مكاجية الغير 

 .(1)بالصحيفة العينية لمعقار قيدىا مف تاريخ ات إلال ر ك لا فعالية للؤعباء ك التكاليؼ التي تثقؿ العقا

مف خلبؿ بكضكح ، ك يظير ذلؾ لنظاـ الشير العيني  تبنيو المشرع عند سمكوالإتجاه الذم  ك ىك نفس
    ـ ك تأسيس السجؿ العقارم العا يمس  الأراضإعداد المتضمف  74-75صياغتو لأحكاـ الأمر رقـ 

   تي تنص عمى أنو :" كؿ حؽ لمممكية ك كؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقارمنو كال 15ضبط المادة ك بال
ك تكممة لما مف تاريخ يكـ إشيارىما في مجمكعة البطاقات العقارية ... "  لا كجكد لو بالنسبة لمغير إلال 

         الإدارية لعقكد ا مف ذات الأمر عمى أف :" 16نصلت المادة ح ك أكثر دلالة ك كضكثر سبؽ ك بشكؿ أ
ك الإتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أك نقؿ أك تصري  أك تعديؿ أك إنقضاء حؽ عيني ، لا يككف ليا أثر 

 مف تاريخ نشرىا في مجمكعة البطاقات العقارية "   حتى بيف الأطراؼ إلال 
ائية سيمة إجر المشرع الجزائرم قد أخذ بمبدأ الشير المطمؽ لمتصرفات العقارية كك  ك يستخمص مملا تقدـ أفل 

، في محاكلة منو لتحقيؽ الإئتماف العقارم لمتصرفات الكاردة عمى المعاملبت العقارية الأثر العيني لترتيب 

                                                
1

 . 164كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص  -
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ك بث الثقة في نفكس المتعاقديف ك إعلبـ الغير بالكضعية ستقرار المعاملبت العقارية ، إاف ضمك 
 .لمعقارات ك المادية القانكنية 

ىك معمكؿ بو في النظاـ القانكني الجزائرم المطبؽ عمى العقارت        كفقا لما الأىداؼك لا تتحقؽ ىذه 
الجزائر تأخذ  بتعميـ تطبيؽ نظاـ الشير العيني ، عمى إعتبار أفل  إلال بيا ، ك الحقكؽ العينة المتصمة 

 .العاـ الأراضي مس   عممية  نتقالية في إنتظار إتماـبنظاـ الشير الشخصي كمرحمة إ
 ىك مجمكعة القكاعد ك الإجراءات التي تُمكف مف تحديد ك العيني في نظامو الشخصيك الشير العقارم 
 ك التبعية في حدكد إختصاص المحافظةمنيا يرد عمى الحقكؽ العينية العقارية الأصمية  ك ضبط كؿ ما

 كفؽلعممية الشير أف أف نعرض ك نرل بيذا الش إعلبـ الغير بيا ك إظيار كجكدىا .، بيدؼ العقارية 
 نظاـ الشير العيني ثانيا . عممية الشير في ظؿل نظاـ الشير الشخصي أكلا ، ثـ بياف 

 نظام الشير الشخصي 

في إنتظار تعميـ عممية مس  الأراضي العاـ ك تأسيس البطاقات العقارية ، فإف كؿ السندات المعاينة 
يتـ شيرىا كفؽ نظاـ بعد ،  كاردة عمى أملبؾ عقارية كاقعة في مناطؽ لـ تشمميا عممية المس لتصرفات 

 .(1)الشير الشخصي
نظمة لعممية الحفظ العقارم ، حيث مف أقدـ الأنظمة المُ  -نظاـ الشير الشخصي  –ك يعتبر ىذا النظاـ 

ة المادية ك القانكنية لمعقار إعلبـ الغير بالكضعيلحفظ ك شير الحقكؽ بيدؼ إتخذتو أغمب الدكؿ أساسا 
 المراد التعامؿ فيو .

ذلؾ النظاـ الذم يككف فيو مالؾ العقار محؿ إعتبار ىك نظاـ الشير الشخصي في أبسط تعريؼ لو  إفل 
، ك مف ىذه الخاصية إستمد ىذا النظاـ الخاصة بالعقار محؿ المعاممة عند تحييف البطاقة العقارية 

صرفات العقارية الذيف تصدر منيـ التشير طبقا لأسماء الأشخاص عممية التـ ففي ىذا النظاـ ت، تسميتو 
 السجلبتمف ك أسماء الأشخاص الذيف يتمقكف الحقكؽ محؿ التصرؼ ، إذْ تتـ العممية في نكعيف 

فييا طبقا لمترتيب الزمني لتقديـ السندات لمشير ، ك سجلبت أخرل يتـ القيد فييا طبقا  سجلبت يتـ القيد

 . (2)لمحركؼ الأبجدية لأسماء الأشخاص

                                                
1

 . 74-75مف الأمر رقـ  27يراجع نص المادة  -

 . 63-76مف المرسكـ رقـ  113اجع أيضا نص المادة ر ي -

2
 . 68جع السابؽ ، ص كيس فتحي ، المر  -



 

034 
 

  - القائميف بياأسماء الأشخاص  -ـ يعتمد عمى العنصر المتغيير في العلبقة ىذا النظا ك بإعتبار أفل 
الأخطاء التي قد خاصة في ظؿ ، إحتماؿ تصرؼ المالؾ في عقاره لأكثر مف شخص أمر كارد  فإفل 

مطمقة لمحؽ  يةقكة ثبكت ىذا النظاـ ليس لو، لذلؾ فإف الشير كفؽ تشابو الأسماء ك الألقاب ترتكب بسبب 
         كالتزكيرلسبب مف أسباب البطلبف لا يُطير التصرؼ مف العيكب التي قد تشكبو فيك ، ر المشي

       مف تجريده مف الحؽ الذم آؿ إليو بطريؽ الإبطاؿلا يحمي المتصرؼ إليو كما أنلو ،  ك الصكرية
      رىكف رسميةمف فضلب عملا قد يثقؿ العقار محؿ التصرؼ ، ك تممؾ الغير لمعقار بالتقادـ أك الفسخ 

 ك حجكز عقارية .
ك تحديد ، المنجزة العقارية لإعلبـ الغير عف المعاممة ي ظؿ ىذا النظاـ يبقى مجرد كسيمة شير فلفا

ىذا النظاـ ىك نظاـ  أفل ، قيؿ بحؽ ، لذلؾ  . م يككف أسبؽ الطرفيف في شير سندهصاحب الأكلكية الذ
 . لتسجيؿ العقكد ك ليس نظاما لقيد الحقكؽ

قامت بعض الأنظمة ع مف أجميا ، ك أماـ عجز ىذا النظاـ عف تحقيؽ الأىداؼ التي شُرل ليذه الأسباب 
حكمة ، ك يحقؽ الحجية بطريقة مُ مف خلبؿ تشريعاتيا الداخمية بالبحث عف نظاـ بديؿ يؤمف حفظ الحقكؽ 

 . شير العينينظاـ البيعرؼ ىذا البديؿ . ك في مكاجية طرفي السند ، ك الغير عمى السكاء 
 نظام الشير العيني 

زمة  بإعتبار أفل      عممية شير التصرفات العقارية كفؽ نظاـ الشير العيني تتطمب جمع البيانات اللبل
مساحتيا ك طبيعتيا ك مشتملبتيا      التي تتطمبيا المعرفة الكاممة ليكية العقارات مف حيث تحديد مكقعيا ك 

   المؤرخ  74-75التي تثقميا ، يُعد الأمر رقـ  الرىكف ك الحجكزك  الكييا ك أسباب تممكياك أسماء م
مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم الذم كُضع حيلز إعداد المتضمف  1975نكفمبر  12في 

لنظاـ الشير العيني  نص المرجعي لتبني المشرع، ال 63-76ك  62-76التطبيؽ بمكجب المرسكميف رقـ 
كأساس  ذلؾ بكضكح مف خلبؿ إعتماده المس   ، ك يتض (1)في الجزائرالعقارم ر كأساس لنظاـ الشي

 .(2)كأساس قانكني ك السجؿ العيني مادم

                                                
1

ؿ قانكف قد أشار لعممية المس  العاـ للؤراضي ىك القرار المنشئ لمديرية التنظيـ العقارم ك المس   المؤرخ  - ك إف كاف أكل
 المتعمؽ بالثكرة  الزراعية . 1971نكفمبر  08المؤرخ في  73-71، ثـ تلبه بعد ذلؾ  الأمر رقـ  1962يناير  12في 

2
المتضمف إعداد مس  الأراضي  1975-11-12المؤرخ في  74-75مف الأمر رقـ  03ك  02تيف يراجع نص الماد -

 العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم المعدلؿ ك المتمـ .

 ك ما يمييا مف ىذه الرسالة . 444ك يراجع أيضا ما سيأتي بيانو في ص  -
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عممية  أثناءالتصرؼ  أطراؼعمى أسماء  التي ترتكزنظاـ الشير الشخصي عممية الشير في ك بخلبؼ 
الأشخاص لا ىك العقارات بمكاقعيا  العينينظاـ الشير  كفؽعممية الشير قكاـ ، فإف القيد في السجلبت 

مف حيث تحديد بأسماءىا ، بحيث يُخصص لكؿ عقار صحيفة أك أكثر ثتبث فييا اليكية الكاممة لمعقار ، 
        تصرفات عميو مف  ردكؿ ما يك ، ك مساحتو ك بياف حدكده ك قكامو ك ىكية مالكو ك رقمو مكقعو 

الكضعية معرفة ؿ ذم مصمحة بمجرد الإطلبع عمييا إذْ يمكف لك،  رىكف ك حجكزك ما يثقمو مف 
 .معقار القانكنية ك المادية ل

إجبارم  ، إجراءالمذككر أعلبه  74-75مف الأمر رقـ  14ر العقارم بمقتضى أحكاـ المادة عتبر الشيك ي
    أةمنشأك  لترتيب الأثر العيني لمتصرفات ك الحقكؽ العينية المنصبة عمى العقارات سكاء كانت كاشفة

بغض النظر عف نكع السند المعايف لمتصرؼ ك ، أك تبعي أصمي أك ناقمة أك معدلة أك منيية لحؽ عيني 
مف حيث  يابفحصحيث يمتزـ المحافظ العقارم ، إدارم  سند أكعملا إذا كاف سند تكثيقي أك حكـ قضائي 

 نكجزىا في الآتي :حددة إجراءات ملقكاعد ك  اكفق، لتنفيذ إجراء إشيارىا الشكؿ ك المضمكف 
 إجراءات الشير -ب

قع ار العقارم لدل المحافظة العقارية الك بت لمممكية العقارية لإجراءات الشييخضع السند التكثيقي المث
     63-76مف المرسكـ رقـ  04كفقا لما نصلت عميو المادة ، بدائرة إختصاصيا العقار محؿ التصرؼ 

الثمف أك التقكيـ المصرح بو في السند المقدـ قيمة مف  %01يُحدد بنسبي ذلؾ بمقتضى رسـ إشيار ك 
للئشيار ، ك المتضمف نقؿ الحقكؽ العينية العقارية المشاعة أك غير المشاعة ، بعكض أك بدكف عكض 

بعد تسجيؿ السند التكثيقي بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ، بإعداد نسخة مطابقة لو مع يمتزـ المكثؽ  حيث 
ؽ أف يقكـ بإيداع صكرتيف ك لقبكؿ الإيداع شكلب يتكجب عمى المكث.  عمييا يؿمراجع التسجإضافة 
مضمكف السند عمى ذلؾ في آف كاحد بعد تحرير ك أك نسختيف مف السند المطمكب إشياره ، رسميتيف 

ليقكـ بعد  مجانا لمحررم العقكد ، الإدارة تسممو (1)إشيار عقارميسمى إجراء خاص نمكذج  مستخرج أك
محافظ العقارم بالتأشير عمى ىاتيف النسختيف ك إرجاع إحداىما إلى المكثؽ ك الإحتفاظ بالثانية ذلؾ ال
       لحفظيا ك ترتيبيا ك تأشيرة الشرط الشخصي للؤطراؼ تحمؿ تأشيرة التصديؽ عمى اليكية  التي

                                                
1

   العقارم ، لأجؿ إتماـ عممية الشير العقارم ىك عبارة عف مستخرج في شكؿ جدكؿ معدل مسبقا مف قبؿ مديرية الحفظ -
ك يحتكم جدكؿ إشيار عقارم عمى عدلة خانات تُدرج فييا البيانات التالية : خانة مخصصة للئيداع ، ك ثانية لرقـ المجمد 

ا الخانة الرابعة فيي مخصصة لمراجع المس  ك ممخص العقد ، إلى ج انب ك تاريخ ك رقـ الشير ، ك ثالثة لمرسـ ، أمل
 الإطار المخصص لممحافظ العقارم .
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يداع ك تنفيذ ك ىذا في حالة قبكؿ الإلعقارية حسب ترتيب حجميا ك رقميا ، عمى مجمكعة البطاقات ا
 . (1)الإشيارإجراء 

مؼ بحسب طبيعة التصرؼ الكارد عمى العقار ، ك بحسب ما إذا كاف تأملا عف الكثائؽ المرفقة فيي تخ
الجدكؿ الكصفي العقار كاقعا في منطقة ممسكحة أك غير ممسكحة ، ك مف بيف ىذه الكثائؽ نذكر منيا : 

    الدفتر العقارم ،لمعاممة خاضعا لنظاـ الممكية المشتركة كاف العقار محؿ اإذا لمقياس ، في حالة ماذا 
شيار العقار محؿ الإ في حالة ما إذا كاف(  PR4 BIS) مكرر (  4) ب ر ك مستخرج العقد نمكذج

 . (2)ممسكحا

                                                
1

 . 354كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
ؿ كؿ شير  - تستمزـ إجراءات شير التصرفات العقارية في نظاـ الشير العيني ، أف يقكـ المحافظ العقارم إبتداء مف أكل

إلى إدارة المس       ( PR11)( 11حتى اليكـ العاشر منو بإحالة مجمكعة مف الكثائؽ ضمف جدكؿ مف نمكذج ) ب ر 
 قصد إطلبعيا عمى كؿ تصرؼ ك عممية تغيير تطاؿ العقارات التي تـ مسحيا ، ك تتمثؿ ىذه الكثائؽ فيما يمي : 

 مكرر ( 4أك ب ر  4مستخرج مف نمكذج ) ب ر(PR4 ou PR4 BIS) مطابقا لمكثائؽ التي تـ إشيارىا . 

 طابقة .كؿ كصفية لمتقسيـ مرفقة بالمخططات الماجد 

 (15أك ب ر  14نسخة ثانية مف محاضر النمكذج ) ب ر(PR14 ou PR15) يار ػػػػػاصة بالإشػػػػػع الخػػػػػمراجلمتممة با 
 العقارم .

كثائؽ المس   ( La Mise à jour) ك في ىذا الصدد ، تقكـ إدارة المس  بمراجعة كؿ ممخص جديد ، ك إعادة تحييف
 التي تـ شير سنداتيا .المكدعة لدييا طبقا لممعاملبت 

ا إذا كاف العقار  ك ليذا يتعيلف عمى المكثؽ قبؿ تحرير السند المعايف لمعاممة عقارية  ، الإستفسار لدل إدارة المس  ، عمل
محؿ المعاممة كاقعا في منطقة ممسكحة أك منطقة غير ممسكحة ، فإذا تبيلف أف العقار محؿ المعاممة قد شممو المس  العاـ 

، عمى أف يتـ (  PR4 BIS) مكرر ( 4، يمتزـ المكثؽ بتحرير ممخص العقد عمى مستخرج العقد نمكذج ) ب ر للؤراضي 
إيداعو رفقة الكثائؽ المرفقة بالمحافظة العقارية أثناء إتماـ عممية الشير . ك في حالة قبكؿ الإيداع ك تنفيذ إجراء الإشيار   

إلى مصمحة المس  ، حتى يتسنى  (PR4 BIS) مكرر ( 4) ب ر  نمكذجيقكـ المحافظ العقارم بإرساؿ مستخرج العقد 
نة (  La Mise à jour)  ليذه الأخيرة ضبط ك إعادة تحييف كثائؽ المس  المكدعة لدييا طبقا لمراجع الإشيار المدكل

 بإسـ المالؾ الجديد لمعقار . (PR4 BIS) مكرر ( 4بمستخرج العقد نمكذج ) ب ر 

مف الناحية العممية ، أنو قد يحدث أف ( PR4 BIS) مكرر ( 4يثيرىا مستخرج العقد نمكذج ) ب ر  ك مف الإشكالات التي
يقكـ المالؾ الجديد لمعقار بالتصرؼ فيو مباشرة بعد إستلبمو لمدفتر العقارم ، ك في ىذه الحالة يستعصي عمى المكثؽ شير 

مصال  المس  في  إلى (PR11) ( 11رساؿ جدكؿ ) ب ر التصرؼ الجديد في الآجاؿ المحددة قانكنا ، إملا بسبب عدـ إ
، أك تقاعص مصال  الحفظ العقارم عف تحيينو عند إيداعو ، مملا يؤدم إلى تعطيؿ إجراءات شير الآجاؿ المحددة 

 التصرؼ ، ك تعريض المكثؽ لغرامة التأخير عف الإيداع في الآجاؿ .
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لملا يتعمؽ الأمر  كثيقة القياس ،(1)محؿ الإجراء غير ممسكح العقارا يككف مل ل(  CC6)  نمكذج كيثقة
بالإضافة إلى الكثائؽ  . مت عممية تجزئةالتجزئة في حالة ما إذا ت ك قرار، حدكد الممكية  بتغيير في

 .شيادات الميلبد ك نسخ مف بطاقات التعريؼ الككالات ك الثبكتية الخاصة بأطراؼ التصرؼ ك الشيكد ك
  السندؼ طبيعة تختمؼ بإختلبتة لمممكية العقارية ، فيي ؿ إيداع السندات التكثيقية المثبأملا عف آجا

 .(2)المكدع 
        حافظة العقارية المعنية ك بالضبط نية لمكثائؽ المذككرة أعلبه بالمتماـ عممية الإيداع القانك بعد 

يمتزـ المحافظ العقارم عمى مستكل قسـ الإيداع ك عمميات المحاسبة ، كفقا للآجاؿ المحددة قانكنا ، 
د المقدـ للئشيار ك الكثائؽ المكدعة عمى سجؿ الإيداع تمييدا لتنفيذ بتجسيد العممية ك ذلؾ بالتأشير بالسن

    يفيد إستلبـ السند ، يحمؿ مراجع الإيداع ك تاريخو ، عمى أف يقكـ بتسميـ المكثؽ كصؿ إيداعالإجراء 

  ار أك التقكيـ لتحديد رسـ الإشي كما لو بعد ذلؾ الإطلبع عمى فقرة الثمف ،(3)ك مراجع البطاقة العقارية
عمى أف يقكـ المحافظ العقارم رفقة  يمتزـ المكثؽ بتسديده عف طريؽ شيؾ قبؿ تماـ العممية .ك الذم 

مساعديو بمراجعة السند المقدـ للئشيار مف حيث الشكؿ ك المضمكف لمتأكد مف سلبمتو ك إكتماؿ أركانو 
 ك شركط إنعقاده .

دـ للئشػيار ، سػتنتيي حتمػا إلػى إحػدل النتيجتػػيف  عمميػة مراجعػة ك فحػص المحػافظ العقػارم لمسػند المقػ إفل 
ـ صػلبحيتو للئشػيار ك مػف ثػـ رفػض إيداعػو ، ك إمػا أف يقػرر دك ىما ، إما أف يقػرر المحػافظ العقػارم عػ

 قبكؿ إيداعو ، ك في ىذه الحالة يمتزـ بتنفيذ إجراء إشياره . 

                                                
1

راضي ، تُسمـ المكثؽ كثيقة العقار محؿ المعاممة لـ يشممو المس  العاـ للؤ فل إذا تبيلف لممصال  المحمية لمديرية المس  ، أ -
ك باقي  ـ إرفاقيا بالسند المقدـ للئشيارتبيلف أف العقار المراد التعامؿ فيو لـ يتـ مسحو بعد ، عمى أف يت(  CC6)  نمكذج

 كفؽ نظاـ الشير الشخصي . الكثائؽ المرفقة بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا ، ليتـ شير التصرؼ

2
 مف ؽ . ت 4-353يراجع نص المادة  -

 . 63-76مف المرسكـ رقـ  99يراجع نص المادة  -
ك يجدر التنكيو ىنا إلى أفل ىناؾ تناقض ك تعارض بيف النصييف المذككريف أعلبه ، فيما يتعمؽ بالآجاؿ الممنكحة لإتماـ 

ا يتعيلف عمى المشرع التدخ ؿ لتكحيد الآجاؿ التي يمتزـ فييا المكثؽ لإتماـ الإجراء المتعمؽ بالشير بيف إجراء الشير ، ممل
 مف ؽ . ت . 4-353ك المادة  63-76مف المرسكـ رقـ  99المادة 

3
لمشير العقارم ك تطبيقاتو في النظاـ العقارم الجزائرم   Le système Torrenesحميدم محمد لميف ، نظاـ تكرنس -

 . 212، ص  2015دار ىكمو ، الجزائر ، 
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 قصػػدالمقػػدـ لسػػند ا ، أفل فحػػص الأكليػػة عمميػػة ال لمحػػافظ العقػػارم أثنػػاءإذا عػػايف اك أيلػػا مػػا كػػاف الأمػػر ، 
المشػار  41-54مػف المرسػكـ رقػـ  099فػي المػادة  المشػار إلييػاداع أسباب رفػض الإيػأحد  الإجراء يعتريو
ستدراؾ النقص أك تصكيب لإ ، مع إخطار المكثؽ بذلؾمسبب قرار ، فإنو يقكـ برفض الإيداع بإليو أعلبه 
 الخطأ .

لأكلية لمسند المقدـ للئشيار ىي عممية سريعة ك سطحية لمشركط الشكمية عممية الفحص ا ك بإعتبار أفل 
للئشيار ، يمكف لممحافظ العقارم رد تنفيذ إجراء إشيار السند بعد قبكؿ إيداعو ، إذا تبيلف لو أثناء عممية 

  الفحص الدقيؽ لمسند مف حيث أركانو ك شركط إنعقاده ك مدل تطابؽ مضمكنو مع الكثائؽ المرفقة    
ك البيانات المدرجة في البطاقة العقارية ، أف السند محؿ الإشيار مشكبا بأحد أسباب رد تنفيذ الإجراء 

كقؼ  ظ العقارمف، ففي ىذه الحالة يتعيلف عمى المحامف ذات المرسكـ   101المنصكص عمييا في المادة 
( يكما ، تسرم مف 15ر )ك تبميغو إلى المكثؽ في خلبؿ خمسة عشتنفيذ إجراء الشير بقرار مسبب ، 

( دينار جزائرم 1000تاريخ الإيداع ، لتدارؾ النقص أك العيب أك الخطأ ، بعد إقتطاع تمقائي لمبمغ ألؼ )
مف قانكف  353المادة مف  11ما نصلت عميو الفقرة ، حسب مف رسـ الإشيار المُسدد عند الإيداع 

حؿ التصرؼ بطاقة العقارية الخاصة بالعقار مأف يقكـ عمى الفكر بالتأشير عمى ال ، عمى (1)التسجيؿ
 نتظار " .بعبارة " إجراء قيد الإ

    مكثؽ بعد تبميغو بقرار رفض الإيداع أك رد الإجراء ، تدارؾ النقص أك تصكيب العيبملك ىنا يمكف 
أك تصحي  الخطأ عف طريؽ إيداع عقد تصحيحي أك تعديمي ، ك يتـ تنفيذ إجراء الشير بأثر رجعي 

( دينار جزائرم لتغطية الرسـ المستحؽ 1000مف تاريخ الإيداع ، شريطة دفع المكثؽ لمبمغ ألؼ ) يسرم
( يكما ، دكف تدارؾ الكضع ، يقكـ المحافظ العقارم بالتأشير بالرفض 15ك في حالة مركر خمسة عشر )

ميغ المكثؽ بالقرار عمى سجؿ الإيداع ، ك عند الإقتضاء عمى البطاقة العقارية ك الدفتر العقارم ، ك تب
  108ك  107( أياـ التالية لإنقضاء الأجؿ ، ك فقا لما نصلت عميو المادتيف 08المتخذ خلبؿ ثمانية )

                                                
1

المتضمف قانكف التسجيؿ  1976-12-09المؤرخ في  105-76مف الأمر رقـ  11الفقرة  353يراجع نص المادة  -
.  2004المتضمف قانكف المالية لسنة  2003ديسمبر 28المؤرخ في  22-03مف القانكف رقـ  10المعدللة بمكجب المادة 
 . 2003-12-29، الصادرة بتاريخ :  83منشكر في ج ر ، ع 
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، مع حفظ حؽ الأطراؼ في الطعف في القرار القاضي برفض تنفيذ الإجراء  63-76مف المرسكـ رقـ 
 .(1)إقميمياأماـ المحكمة الإدارية المختصة 

تنفيذه لإجراء بعد أك النقص أك العيب الذم يعترم السند شاؼ المحافظ العقارم لمخطأ في حالة إكت أملا
الإشيار ، فينا يقكـ المحافظ العقارم بإستدعاء المكثؽ لتصحي  الخطأ أك تكممة النقص أك تصكيب 

 الة الحكفي ىذه ، ب المحافظ العقارم مب المكثؽ لطيالعيب ، ك ىنا نككف أماـ إحتماليف ، إملا أف يستج
   لا يثكر أم إشكاؿ ، حيث يقكـ المحافظ العقارم بالتأشير بالأخطاء ك التعديلبت عمى البطاقة العقارية

طبقا لمعقد التعديمي أك التصحيحي المكدع مف قبؿ المكثؽ ، أملا في حالة عدـ إستجابة ك الدفتر العقارم 
غاية تدارؾ النقص  إلى (2)المكتسبؽ لمحؽ فينا يُكقؼ المحافظ العقارم أم إجراء لاح، طمب مالمكثؽ ل
 . 63-76مف المرسكـ رقـ  109حسب ما نصلت عميو المادة المعايف 

كنية جسيمة ، يستعصي نكما قد يحدث أف يقكـ المحافظ العقارم بشير سند تكثيقي ينطكم عمى مخالفة قا
لمحافظ العقارم الكشؼ عنيا ر عمى اعمى الأطراؼ ك المكثؽ تداركيا بعقد تصحيحي أك تعديمي ، ك تعذل 

                                                
1

أملا في حالة ما إذا كاف قرار الرفض غير مؤسس قانكنا ، فيمكف لممكثؽ إيداع السند مكضكع الرفض مف جديد خلبؿ  -
( يكما مف تاريخ تبميغو بقرار الرفض ، دكف دفع المبمغ المقتطع ، حيث يتكلى المحافظ العقارم تكممة 15خمسة عشر )

 قيمة الرسـ تمقائيا . 
ف اليدؼ مف كراء دفع المكثؽ لممبمغ المقتطع ، ىك تكممة قيمة الرسـ المستحقة ، لأجؿ إتماـ عممية الإشيار ك لكف إذا كا

العقارم . فيؿ يمكف لممكثؽ إسترجاع مبمغ رسـ الإشيار كاملب ، في حالة عدكؿ أطراؼ التصرؼ عف المضي في إتماـ 
متياز لصال  إدارة الضرائب مثلب ، ك رفض المشترم إنتقاؿ إجراءات الشير ، كما لك كاف العقار محؿ التصرؼ مثقلب بإ

 ممكية العقار المثقؿ بيذا الإمتياز .
مف قانكف التسجيؿ ، عمى أنو بعد الإقتطاع التمقائي لمبمغ ألؼ  353أجابت عمى ذلؾ الفقرة الثانية مف نص المادة 

فاء نفس يكرصيد لتغطية الرسـ المستحؽ عند إست ( دينار جزائرم يبقى في حكزة المحرر المبمغ المتبقي ، إملا1000)
 الإجراء المطمكب في كقت لاحؽ بعد تصحي  الخطأ أك تصكيب العيب ، أك لإستيفاء إجراءات أخرل .

ك يستشؼ مف تحميؿ ىذه الفقرة أف المبمغ المتبقى بعد الإقتطاع التمقائي ، لا يككف مستحقا لفائدة الخزينة العمكمية في حالة 
راؼ التصرؼ عف المضي في إتماـ إجراءات شير التصرؼ ، عمى الرغـ مف تسديده مسبقا إلى المحافظ العقارم عدكؿ أط

ضؼ إلى ذلؾ أف الإبقاء عمى رسـ أعمى إعتبار أف المشرع قد رىف قبض حقكؽ الإشيار العقارم بالقياـ بإجراء الإشيار ، 
ككف لو عنكاف في محاسبة المحافظ العقارم . يراجع لتفصيؿ أكثر الإشيار المسدد عند الإيداع ، دكف تنفيذ الإجراء لا ي

مف القانكف رقـ  10مف قانكف التسجيؿ المعدلة بمكجب المادة  11-353، نغكش أحمد ، قراءة في المادة حكؿ المكضكع 
العدد  ،نية ، مجمة المكثؽ ، المجمكعة الثا 2004المتضمف قانكف المالية لسنة  2003ديسمبر  28المؤرخ في  03-22

 ك ما يمييا . 87، ص  2013الأكؿ يكنيك 
2

 . 375ك  374كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص  -
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        الصادرة عف مديرية أملبؾ الدكلة بتاريخ 4318في حينيا . في ىذه الحالة ألزمت المذكرة رقـ 
جميع المحافظيف العقارييف بالإلغاء الفكرم لإجراء الإشيار لكؿ سند إكتشؼ أنلو  ،(1)1998أكتكبر  27

المدير الكلائي لمحفظ العقارم بالقرار المتخذ ، الذم كاف مف المفركض رفض إشياره ، مع ضركرة إبلبغ 
يتعيلف عميو إرساؿ تقرير مفصؿ إلى الإدارة المركزية ، ك رفع دعكل قضائية أماـ الجيات المختصة 

آثار إشيار السند لمخالفتو القكانيف ك التنظيمات المعمكؿ بيا في مجاؿ الحفظ العقارم ، إستنادا  لإبطاؿ
     1991مارس  02المؤرخ في  65-91مف المرسكـ رقـ  10ة لو بمكجب المادة لمصلبحيات الممنكح

 . (2)الغيرمع ضركرة شير العريضة الإفتتاحية لمدعكل أماـ نفس المحافظة العقارية ، حماية لحقكؽ 
تأكد المحافظ العقارم مف سلبمة مضمكف التصرؼ ك إكتماؿ أركاف صحتو ك شركط  أملا في حالة 

و ىا ، فإنل ءفايك أف كؿ البيانات ك الإجراءات المطمكبة تـ إست، ـ كجكد أم خمؿ أك نقص ك عد نعقادهإ
بالحبر يقكـ بتنفيذ إجراء الشير عف طريؽ التأشير بالتصرؼ عمى البطاقة العقارية الخاصة بالعقار 

يد الأسكد الذم لا يمحى بكيفية كاضحة ك مقركئة ، مع ضركرة إستعماؿ المختصرات الجارية في ق
كما ألزـ المشرع ضركرة  .كمات ك إستعماؿ الأختاـ ك الأرقاـ المؤرخة ، ك تفادم الكشط ك المحك مالمع

كضع خط بالحبر الأحمر تحت كؿ عممية إجراء جديدة بما يفيد فقد عممية التأشير السابقة آثارىا   
 حؿ السند الإحتجاج بحؽيمكف لمشخص الذم إنتقمت إليو ممكية الحؽ العيني م ك حينئذ .(3)القانكنية

 الممكية في مكاجية الغير ك المالؾ السابؽ نفسو .
بالرغـ مف أف النظاـ القانكني و أنل إلى  لا نترؾ الكلبـ في إجراءات شير السند التكثيقي قبؿ أف نشيرك 

ـ المطبؽ في الجزائر يُخضع التصرفات الكاردة عمى العقارات ك الحقكؽ العينية المتصمة بيا إلى نظا
إنعقاد ك صحة ىذه التصرفات يبقى مستقلب عف إجراءات شيرىا ، ك معنى ذلؾ  أفل  الشير العقارم ، إلال 

    نا قى الشكمية الكحيدة التي تعبر ركأف الشير العقارم لا يعتبر ركنا لإنعقاد التصرؼ العقارم ، ك تب
                                                

1
   مؤرخة  5، فيما يخص تبديد الأملبؾ الكطنية ) تعميمة رقـ  1998أكتكبر  27الصادرة بتاريخ  4318المذكرة رقـ  -

، المديرية العامة للؤملبؾ   1998ص لسنة صادرة عف السيد رئيس الحككمة ( ، مجمع النصك  1998-09-21في 
 الكطنية كزارة المالية .

2
  2001رمكؿ خالد ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم ، قصر الكتاب ، البميدة ، الجزائر ،  -

 . 137ص 

3
 . 63-76مف المرسكـ رقـ  34ك  33يراجع نص المادتيف  -
المتعمقة بضبط الكثائؽ العقارية ، مجمع النصكص  ، 1998مام  20 الصادرة بتاريخ 2650كرة رقـ يراجع أيضا : المذ -

 المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . 1998لسنة 
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بة الرسمية المنصكص عمييا بعمكـ أك ما يعرؼ بالكتازائرم ىي قاعدة التكثيؽ الإجبارم في التشريع الج
بمجرد تحرير التصرؼ المعايف لمعاممة عقارية بمعية مكثؽ   إذْ مف القانكف المدني ،  324أحكاـ المادة 

لجميع الإلتزامات الشخصية لطرفيو ، بينما يبقى ترتيب الأثر  ينعقد التصرؼ صحيحا ك قائما ك مرتبا
التصرؼ بكاممو عمى ب بالتأشيرمرىكف ، نقمو أك إنقضاءه  أك العيني المتمثؿ في إنشاء الحؽ العيني

 .  رية الخاصة بالعقار محؿ المعاممةالبطاقة العقا
ك ىك ما يعني أفل عدـ إستيفاء إجراءات الشير لا يؤدم إلى بطلبف التصرؼ ، ك إنما تعطيؿ نقؿ الممكية 

 إلى المتصرؼ إليو ، ك عدـ الإحتجاج بالتصرؼ في مكاجية الغير .
بتاريخ  عف المحكمة العميا، نذكر منيا القرار الصادر  لو في عدلة قرارات ك ىك ما أكده الإجتياد القضائي

أف عممية الشير العقارم ىي كحدىا التي تستطيع  :" حيث(1)ما يميك الذم جاء فيو  1990جانفي  21
 مف القانكف المدني " . 793نقؿ الممكية طبقا لمقتضايات المادة 

المقرر  :" مف(2)فيو ما يمي ك الذم جاء 1998أكتكبر 28ا أكرده القرار الصادر عنيا بتاريخ ك أيضا م
قانكنا أنلو لا تنتقؿ الممكية ك الحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ 

التي تدير مصمحة الشير  الغير إلال إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانكف ك بالأخص القكانيف
 العقارم " .

 المبحث الثاني : حجية السند التوثيقي و مدى إمكانية الطعن فيو
 قكـ السند التكثيقي في مجاؿ إثبات التصرفات العقارية بإفتراض يُفيد صحتو قانكنا ، ك الذم كرلسوي

لتي تنص عمى أنلو :" يعتبر منو ، ك ا 5مكرر 324المشرع في أحكاـ القانكف المدني ، ك بالضبط المادة 
 ما كرد في العقد الرسمي حجة حتى يثبت تزكيره ، ك يعتبر نافذا في كامؿ التراب الكطني " .

برز مف النص أعلبه أفل المشرع الجزائرم قد إعتبر السند التكثيقي حجة بذاتػو دكف حاجػة إلػى الإقػرار بػو ي
   ك يعفي مف يتمسؾ بو مف إثبات صحتو أك إقرار خصمو .
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         1، ع  1992، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1990-01-21، الصادر بتاريخ  68467قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
 . 86ص 

2
     1، ع  1999، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1998-10-28، الصادر بتاريخ  182360ار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ قر  -

 . 81ص 
، غير منشكر ، مشار إليو في : حمدم  2000-02-14، الصادر بتاريخ  186443يراجع أيضا قرار ـ د ، ممؼ رقـ  -

اء فيو ما يمي :" حيث أفل إجراءات الإشيار العقارم . ك الذم ج 455باشا عمر ، القضاء العقارم ، المرجع السابؽ ، ص 
 تعتبر إجراءات مف النظاـ العاـ ، ك أف تسرم شرعية العقكد التكثيقية إبتداء مف يكـ إشيارىا في المحافظة العقارية " .
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التػي تكسػبو صػفة الرسػمية  ك الشػكمية ك تفصيؿ ذلؾ ، أنلو متى تكافر في السند التكثيقي الشػركط القانكنيػة 
ك كاف مظيره الخارجي لا يبعث عمى الشؾ مف كجكد كشػط أك محػك أك إضػافة أك عيػكب ماديػة ، أصػب  

صدكره مملف كقلعومتكافرا فيو قرينتاف مف حيث مصدره ، قرينة سلبمتو المادية ك قرينة  سندا
(1) . 

غير أفل ىاتيف القرينتيف ليستا بالقرينتاف القطعيتاف ، ك إنلما ىما قرينتيف بسيطتيف يجػكز دحضػيما بطريػؽ 
 الإدعاء بالتزكير أك البطلبف . كما لػك كػاف المظيػر الخػارجي لمسػند غيػر سػميـ ، أك كػاف خاليػا مػف تكقيػع

ع ذكم الشػػأف أك كػػاف بػػو عيػػكب ماديػػة ، ككجػػكد كتابػػة بحبػػر المكثػػؽ أك الخػػتـ الرسػػمي لمدكلػػة أك مػػف تكقيػػ
 مختمؼ أك كشط أك محك أك إضافة أك تحشير ، ك نحك ذلؾ مف العيكب المماثمة . 

نقسـ الكلبـ في ىذا المبحث إلى مطمبيف : نخصص أكليما لمكلبـ في حجية السند  ، بناء عمى ما سبؽك 
 ييما لمدل إمكانية الطعف فيو . التكثيقي المثبت لمممكية العقارية . ك ثان

 المثبت لمممكية العقارية  : حجية السند التوثيقي طمب الأولالم
 كيػة العقاريػة فيمػا بػيف أطػػراؼميقتضػي الكػلبـ فػي ىػذا الصػدد أف نعػرض حجيػة السػند التػكثيقي المثبػت لمم

يػة المػػأخكذة عنػو فػػي التصػرؼ ك الغيػػر فػي فػػرع أكؿ ، ثػـ فػػي حجيػة النسػػخ أك الصػكر الضػػكئية الفكتكغراف
  .فرع ثاف ، ك أخيرا حجية بيانات الفرس في فرع ثالث 

 حجية السند التوثيقي بالنسبة للأطراف و الغير:  الفرع الأول
ػا الثػاني يتمثػؿ فػي  لحجية السند التكثيقي مجػالاف ، يتمثػؿ الأكؿ فػي نطػاؽ الحجيػة فيمػا بػيف الطػرفيف ، أمل

 نطاؽ الحجية قبؿ الغير . 
فيمػػػا يمػػػي حجيػػػة السػػػند التػػػكثيقي المثبػػػت لمممكيػػػة العقاريػػػة فيمػػػا بػػػيف أطػػػراؼ التصػػػرؼ أكلا ، ثػػػـ  ك نعػػػرض
 لغير ثانيا .في مكاجية احجيتو 

 أولا : حجية السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية فيما بين أطراف التصرف
مي حجػػة لمحتػػكل الإتفػػاؽ مػػف القػػانكف المػػدني عمػػى أنلػػو :" يعتبػػر العقػػد الرسػػ 6مكػػرر 324ص المػػادة نتػػ

المبرـ بيف الأطراؼ المتعاقدة ك كرثتيـ ك ذكم الشأف . غير أنلو في حالة شككل بسبب تزكير فػي الأصػؿ 
ك عنػػد رفػػع دعػػكل فرعيػػة بػػالتزكير ، يمكػػف لممحػػاكـ ، يكقػػؼ تنفيػػذ العقػػد محػػؿ الإحتجػػاج بتكجيػػو الإتيػػاـ 
 حسب الظركؼ ، إيقاؼ تنفيذ العقد مؤقتا " .    
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 . 105عباس العبكدم ، المرجع السابؽ ، ص  -
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مف نفس القانكف عمى أنلو :" يعتبر العقد الرسمي حجة بػيف الأطػراؼ حتػى  7مكرر 324تنص المادة ا كم
ك لك لـ يعبر فيو إلال ببيانات عمى سبيؿ الإشارة ، شريطة أف يككف لذلؾ علبقة مباشرة مع الإجراء . ك لا 

 .   يمكف إستعماؿ البيانات التي ليست ليا صمة بالإجراء سكل كبداية لمثبكت "
أفل لمسند التكثيقي المثبت لمممكيػة العقاريػة حجػة عمػى أطػراؼ التصػرؼ بمػا أعلبه المادتيف  تبيلف مف قراءةي

فػػػييـ الخمػػػؼ العػػػاـ ك الخمػػػؼ الخػػػاص ، ك ىػػػذه الحجيػػػة مسػػػتمدلة مػػػف قاعػػػدة التكثيػػػؽ الإجبػػػارم لمتصػػػرفات 
 .العقارية 

     ا بمعيػػة مكثػػؽ فػػي حػػدكد إختصاصػػو ك سػػمطتومتػػى كػػاف السػػند التػػكثيقي محػػرر إنلػػو فك ترتيبػػا عمػػى ذلػػؾ ، 
دىا القانكف ، قامت قرينة عمى صحة ك سػلبمة ك مستكفيا لجميع الأكضاع ك الأشكاؿ ك التراتيب التي حدل 

إلػػى أف يثبػت تزكيػػره أك مػػا يخالفػػو بػالطرؽ المقػػررة قانكنػػا . فػػلب يسػتطيع مشػػترم العقػػار المثقػػؿ  مػا كرد فيػػو
و مثقػؿ يػلإد فػي السػند ، كػأف يحػتج بأنلػو لػـ يكػف عمػى عمػـ بػأفل العقػار قػد إنتقػؿ بػرىف مػثلب أف ينكػر مػا كر 

متسػػديد غيػػر ؿ الممنػػكح لػػو لتسػػديد قيمػػة الػػرىف ، ك ذلػػؾ بإدعػػاء أجػػؿ لبيػػذا الػػرىف ، أك أف يطعػػف فػػي الأجػػ
ف في السند ،  مػثلب الإدعػاء ك بالمقابػؿ فػإفل البػائع ممػزـ بالبيانػات الػكاردة فػي السػند ، فػلب يحػؽ لػو الذم دكل

بالزيادة في الثمف أك الإحتجػاج بأجػؿ أقػرب لمتسػديد مػف الػذم تػـ تدكينػو فػي السػند إذا تػـ الإتفػاؽ عمػى أف 
 . يككف التسديد بالأقساط 

ػت  فمثؿ ىذه البيانات تعتبر صحيحة إلى أف يقكـ مف يُنازعيا بإقامة الدليؿ عمى ما يخالفيا ، كفقا لما نصل
مػػػف القػػػانكف المػػػدني السػػػالفة الػػػذكر ، إلال أفل عبػػػارة " يعتبػػػر مػػػا كرد فػػػي العقػػػد  5مكػػػرر 324عميػػػو المػػػادة 

الرسػػمي حجػػة حتػػى يثبػػت تزكيػػره " الػػكاردة فػػي صػػمب ىػػذه المػػادة يكتنفيػػا الكثيػػر مػػف الغمػػكض ك الإلتبػػاس 
ا بػػيف البيانػػات التػػي تصػػؿ فييػػ لػػـ يفػػرؽ (1)الفرنسػػيعمػػى إعتبػػار أفل المشػػرع الجزائػػرم ك عمػػى غػػرار نظيػػره 

بػػػالبطلبف ، ك بػػػيف البيانػػػات التػػػي تصػػػؿ فييػػػا الحجيػػػة إلػػػى حػػػدل الطعػػػف بػػػالتزكير  الحجيػػػة إلػػػى حػػػدل الطعػػػف
اغتو قاصػػػرة عمػػػى ذكػػػر ه مػػػف ىػػػذه المسػػػألة ، ك إفْ كانػػػت صػػػيبخػػػلبؼ المشػػػرع المصػػػرم الػػػذم حسػػػـ أمػػػر 

ة مف البيانات  بنصو البيانات التي تصؿ حجيتيا إلى حدل الطعف بالتزكير ، دكف الإشارة إلى الطائفة الثاني
ف فييػا مػف  11في المادة  مف قانكف الإثبات المصرم :" المحررات الرسمية حجة عمػى النػاس كافػة بمػا دكل

أمكر قاـ بيا محررىا في حدكد مينتو ، أك كقعت مف ذكم الشأف في حضكره ما لـ يتبيلف تزكيرىػا بػالطرؽ 
 المقررة قانكنا " . 
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 مف التقنيف المدني الفرنسي . 1319أنظر المادة  -
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 حػرم بالمشػرع الجزائػرم أف يػأتي بالتفرقػة بػيف ىػذيف النػكعيف مػف البيانػاتك نحف مف جانبنا نرل أنلو كػاف 
 لتفادم حالات الغمكض ك الإلتباس التي قد تطاؿ حجية السندات التكثيقية .

بػػيف البيانػػات التػػي يجػػكز الطعػػف فييػػا ك نظػػرا لأىميػػة ىػػذا العنصػػر فػػي البحػػث ، كػػاف كاجبػػا عمينػػا التفرقػػة 
            الفقػػػػػو، كفقػػػػػا لمػػػػػا إسػػػػػتقرل عميػػػػػو التػػػػػي لا يجػػػػػكز الطعػػػػػف فييػػػػػا إلال بػػػػػالتزكير بػػػػػيف البيانػػػػػات ، ك بػػػػػالبطلبف 

 .   (1)ك القضاء
 نالبيانات التي تصل حجيتيا إلى حدّ الطعن بالبطلا  -1

ىي تمؾ التصريحات أك الإقرارات التي يُدلي بيا أطراؼ التصرؼ ك الشيكد أماـ المكثؽ ، دكف أف يمس 
علبقة مباشرة بالسند ، كما لك صرلح البائع أماـ المكثؽ أنلو قبض ثمف العقار المبيع  اصحتيا ، ك تككف لي

أك صرلح المشترم أنلو عايف العقار محؿ المعاممة ك كضع يده عميو ، دكف أف يككف القبض أك المعاينة  
الأطراؼ  ك كضع اليد قد حصؿ أماـ المكثؽ ، أك تصري  الأطراؼ بأنليـ ليسكا في حالة حجر ، أك ذكر

لمعقار محؿ المعاممة بغية التيرب مف دفع الرسكـ المستحقة لفائدة  لثمف لا يعبلر عف القيمة الحقيقية
الخزينة العمكمية ، أك إتفاؽ الأطراؼ عمى إخفاء كصية في صكرة تصرؼ قانكني آخر لمتحايؿ عمى 

يحة إلى أف يقكـ مف يُنازعيا أحكاـ التركات ك المكاريث . فكؿ ىذه البيانات ك ما يماثميا تعتبر صح
 بإثبات عكسيا بالطرؽ العادية المعدلة للئثبات ، ك العملة مف ذلؾ أفل الطعف في ىذه البيانات لا يتضمف
مساسا بأمانة المكثؽ ك صدقو ، ك مف ثمة يمكف إثبات صكرية التصرؼ المثبت بسند تكثيقي دكف حاجة 

 إلى إجراءات الطعف بالتزكير . 
 تزويرالتي تصل حجيتيا إلى حدّ الطعن بال البيانات -2

نيا المكثؽ كتحرير مضمكف تصري  المتعاقديف أمامو بالإيجاب ك القبكؿ       ىي تمؾ البيانات التي يدكل
ك الشركط الخاصة بالسند ك العمـ بيا مف قبؿ الشيكد ، ك تاريخ تحرير ك تكقيع السند مف قبؿ الأطراؼ 

     ؽ ك لقبو ك صفتو ك محؿ إقامتو المينية ، ك إثبات حضكر ذكم الشأفك الشيكد ، ك بياف إسـ المكث
ك الشيكد ك التحقؽ مف تصريحاتيـ ك ىكيتيـ ك بمكغيـ سف الرشد القانكنية ، ك البيانات المتعمقة بإتماـ 

                                                
1

، منشكر ب ـ ؽ  2000-09-27، الصادر بتاريخ  202764تدليؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ لم -
 . ك الذم جاء فيو ما يمي :" حيث أفل العقد التكثيقي يتضمف نكعيف مف البيانات : 309، ص  1، ع  2003لسنة 

        ائع المادية التي يقكـ بيا الأطراؼ أماـ المكثؽ البيانات التي تتعمؽ بالكقائع التي يباشرىا المكثؽ بنفسو أك الكق -1
 الذم يعاينيا ك ىذه البيانات تككف حجة حتى الطعف فييا بالتزكير . 

ا البيانات المتعمقة بالتصريحات ك الإتفاقات التي يتمقاىا المكثؽ مف الأطراؼ تككف حجة إلى أف يثبت عكسيا " . -2  أمل
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إجراءات التسجيؿ الجبائي ك الإشيار العقارم . ك بصفة عامة كؿ البيانات التي ذكرىا المكثؽ بحكـ 
امو ك كاجبات كظيفتو أنليا تمت تحت نظره ك شيد عمى صحتيا . فكؿ ىذه البيانات يككف ليا حجية مي

 مطمقة ، ك لا يجكز إثبات عكسيا ، إلال بالطعف بالتزكير .    
فمك إدعى أحد أطراؼ التصرؼ أك دائنييـ مثلب ، عدـ صحة التصرؼ الكارد في السند التكثيقي ، بحجة 

عمى مراجع التسجيؿ أك الإشيار ، فميس أمامو إلال طريؽ الإدعاء بالتزكير في السند  السند لا يحتكم أفل 
فلب يجكز لو أف يستجكب المكثؽ أك الخصـ لمحصكؿ عمى إقرار منو يثبت ما يدعيو ، فالسبيؿ الكحيد 

 لإثبات ىذا النقص في البيانات ىك الطعف بالتزكير .
 لغير امكية العقارية في مواجية ا : حجية السند التوثيقي المثبت لممثاني
فقػػط ، بػؿ تفيػػد كػػذلؾ بالنسػػبة لمغيػػر  ثبػػت لمممكيػة العقاريػػة عمػػى أطرافػػوتقتصػر حجيػػة السػػند التػػكثيقي الم لا

مػػف القػػانكف المػػدني :" يعتبػػر العقػػد  6مكػػرر 324كفقػػا لمػػا جػػرل عميػػو حكػػـ الفقػػرة الأكلػػى مػػف نػػص المػػادة 
 الأطراؼ المتعاقدة ك كرثتيـ ك ذكم الشأف ... " .  الرسمي حجة لمحتكل الإتفاؽ المبرـ بيف

المتعاقػديف –ك بالرغـ مف أفل صياغة ىذه الفقرة جاءت ناقصػة ك قاصػرة عمػى الأشػخاص الػذيف تػـ ذكػرىـ 
كنيػة ليػا كجػكد نإلال أفل إنشاء السند التكثيقي المثبت لمممكية العقارية يعتبر في حدل ذاتو كاقعة قا –ك خمفيـ 

ػػت عميػػو المػػادة بالنسػػبة لمج  مػػف القػػانكف 5مكػػرر 324ميػػع ، ك يعػػزز كجيػػة نظرنػػا فػػي ىػػذا الطػػرح مػػا نصل
حجيػة السػند التػكثيقي لا تقتصػر عمػى  ك التي جاءت صياغتيا أكثر كضكح ك أكثر دلالػة عمػى أفل  المدني

الرسػػمي  :" يعتبػػر مػػا كرد فػػي العقػػد مػػا تمػػد لتشػػمؿ كػػؿ مػػف يُحػػتج عميػػو بػػوالمتعاقػػديف ك خمفيػػـ فقػػط ، ك إنل 
 .( 1)الكطني "حجة حتى يثبت تزكيره ، ك يعتبر نافذا في كامؿ التراب 

إفل إنسجاـ قاعدة الإختصاص الإقميمي لممكثؽ في تحرير السندات التكثيقية المثبتة لمممكية العقارية 
 اذالمتضمف تنظيـ منية المكثؽ ، مع قاعدة نف 02-06بمكجب المادة الثانية مف القانكف رقـ  قررةالم

السالفة الذكر  5مكرر 324المنكه عنيا في خطاب نص المادة السند التكثيقي في كامؿ التراب الكطني 
         تجعؿ حجية السند التكثيقي المثبت لمممكية العقارية تسرم في مكاجية أطراؼ التصرؼ ك خمفيـ

 ك الغير .  
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ذات التفرقة التي أجريناىا بالنسبة لحجية عمى أنلو يتعيلف لبياف ىذه الحجية في مكاجية الغير ، إجراء 
 . (1)التكثيقيالسند التكثيقي بيف أطرافو بيف نكعي البيانات التي يتضمنيا السند 

فيمكف لمغير إقامة الدليؿ  ، بطائفة البيانات الأكلىفبالنسبة لحجية السند التكثيقي بالنسبة لمغير فيما يتعمؽ 
ية في الإثبات ، دكف حاجة إلى الإدعاء فييا بالتزكير ، كما لك قاـ عمى ما يُخالفيا بإتباع الطرؽ العاد

مكرث بإخفاء كصية كاردة عمى عقار إلى أحد الكرثة كراء ستار عقد بيع ، ففي ىذه الحالة يجكز لمكرثة 
أف يثبتكا بجميع الطرؽ ، بما فييا البيلنة ك القرائف أفل التصرؼ المطعكف فيو كصية ، ك أف يُطالبكا 

 بيؽ أحكاميا .بتط
فلب يجكز لمغير إثبات خلبؼ ما كرد بالسند مف بيانات أثبتيا ،  لمطائفة الثانية مف البياناتأملا بالنسبة 

 المكثؽ في حدكد إختصاصو ك سمطتو ، إلال بطريؽ الإدعاء بالتزكير .
 الفرع الثاني : حجية نسخ السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية 

   لمحجيػػة التػػي تترتػػب لمسػػند التػػكثيقي المثبػػت لمممكيػػة العقاريػػة فيمػػا بػػيف أطػػراؼ التصػػرؼعرضػنا فيمػػا سػػبؽ 
   -La minute- ك لػػيس الأصػػؿ-originale-  الأصػػمية ك الغيػػر ، ك نقصػػد بالسػػند ىنػػا النسػػخة العاديػػة

-originale- العادية الأصمية ةعمى النسخ -La minute-فقد جرل العمؿ عمى إطلبؽ لفظ أصؿ السند 

ار عقػػػارم الصػػػادر عػػػف مصػػػال  الحفػػػظ العقػػػارم لمكثػػػؽ ك مسػػػتخرج أك جػػػدكؿ إجػػػراء إشػػػيالصػػػادرة عػػػف ا
 بمناسبة إتماـ عممية الشير العقارم ، ك كذا مستخرج أك ممخص الأصؿ أك ما يعرؼ بشيادة طبيعة العقد

-L’extrait de nature de l’acte- ء إتمػػاـ عمميػػةالتػػي تقػػدـ بمناسػػبة عمميػػة الإيػػداع القانكنيػػة أثنػػا 

 . (2)الطابعبمصمحة التسجيؿ ك  -Enregistrement-التسجيؿ الجبائي 
 لا يسمـ لأطراؼ التصرؼ ، بؿ يحتفظ بو -La minute-غير أفل ىذه التسمية معيبة ، لأفل أصؿ السند 

       -originale-المكثؽ ضمف أرشيفو التكثيقي ، ك يُمجأ إليو في حالة فقداف النسخة العادية الأصمية 

 مع النسخة أك الصكرة الضكئية الفكتكغرافية -originale-أك في حالة تعارض النسخة العادية الأصمية 
 المستنسخة عنيا ، كما سنكض  ذلؾ لاحقا .

ك النسخة العادية الأصمية                  -La minute-التمييز بيف أصؿ السند  ك لذلؾ ينبغي منعا لمملبس
 -originale- 
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       ىك ذلؾ المحرر المنجز مف قبؿ المكثؽ ، ك الذم يشتمؿ عمى تكقيع -La minute-ؿ السند فأص
    رجـ ، ك كذا تكقيعكثؽ عند الإقتضاء كالمتك بصمة أطراؼ التصرؼ ك الشيكد ك مف يستعيف بيـ الم

 ك ختـ المكثؽ ، ك تأشيرة مصمحة التسجيؿ أم تكقيع ك ختـ مفتش التسجيؿ ك الطابع .
 تسمـ -La minute-فيي نسخة منقكلة عف الأصؿ  -originale-حيف أفل النسخة العادية الأصمية  في

 عادة لممتصرؼ إليو بمناسبة نقؿ الممكية العقارية ، بعد إتماـ إجراءات التسجيؿ الجبائي ك الإشيار
ك تأشيرة التسجيؿ   العقارم ، ك لا تشتمؿ إلال عمى تكقيع ك ختـ المكثؽ ، دكف تكقيع الأطراؼ ك الشيكد

لأطراؼ التصرؼ بعد  التي تسمـ (1)العادية الثانيةك إلى جانب النسخة العادية الأصمية ، نجد النسخة 
مركر مدلة مف الزمف ، ك ىي أيضا نسخة منقكلة عف الأصؿ ، ك تشتمؿ عمى نفس البيانات التي 

 تتضمنيا النسخة العادية الأصمية .
    كؿ إجراء إشيار عقارم الصادر عف مصال  الحفظ العقارم ، ك مستخرجأملا بالنسبة لمستخرج أك جد

الصادر عف  -L’extrait de nature de l’acte-أك ممخص الأصؿ أك ما يعرؼ بشيادة طبيعة العقد 
سندات  عدل مفتشية التسجيؿ ك الطابع ، ك التي تسمـ عادة لأطراؼ التصرؼ بناءا عمى طمبيـ ، فيي تُ 

لممكية العقارية ، ككنيا تشتمؿ عمى البيانات الرئيسية التي يتضمنيا أصؿ السند          رسمية لإثبات ا
-La minute-  ك لكف رسميتيا تتمثؿ في ككنيا نسخ عادية أصمية- Copie originale - أصؿ  ك ليس
-La minute- ات ك مف ثـ فيي تُرتب نفس الحجية التي تُرتبيا النسخة العادية الأصمية في الإثب     

أملا ما يستنسخ عف النسخة العادية الأصمية أك الثانية ) البسيطة ( الصادرة عف المكثؽ أك مستخرج إجراء 
      إشيار عقارم أك شيادة طبيعة العقد المشار إلييا أعلبه ، فتسمى نسخ أك صكر ضكئية فكتكغرافية

كاف أصؿ رقة بيف حالتيف ، حالة ما إذا حجيتيا في إثبات الممكية العقارية ، يتكجب التف ك لبياف مدل
 ك ما إذا كاف قد فقد . ك ترتيبا لذلؾ سأتعرض ليذيف الحالتيف عمى النحك التالي : السند مكجكدا ، 

 -La minute-السند أصل  ودجالة و أولا : ح
 ديػػةجػػرل العمػػؿ عمػػى الأخػػذ بحجيػػة النسػػخة أك الصػػكرة الضػػكئية الفكتكغرافيػػة المػػأخكذة عػػف النسػػخة العا

أك الثانيػػػة ) البسػػػيطة ( الصػػػادرة عػػػف المكثػػػؽ أك مسػػػتخرج إجػػػراء إشػػػيار عقػػػارم      -originale-الأصػػػمية 
    ك لكػػػف إذا نػػػازع أحػػػد الطػػػرفيف  -La minute-أك شػػيادة طبيعػػػة العقػػػد ، بكصػػػفيا مطابقػػة لأصػػػؿ السػػػند 
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الفكتكغرافيػة عمػى أصػؿ السػند      في ىذه المطابقة ، فإفل المحكمة تأمر بمراجعة النسخة أك الصكرة الضػكئية
-La minute-

مف القانكف المدني:" إذا كاف أصؿ الكرقة الرسمية  325ـ المادة عمى ىذا جرل حكك  .(1)
مكجػػكدا ، فػػإف صػػكرتيا الرسػػمية خطيػػة كانػػت أك فكتكغرافيػػة تكػػكف حجػػة بالقػػدر الػػذم تكػػكف فيػػو مطابقػػة 

 للؤصؿ .
نازع في ذلؾ أحد الطرفيف ، فإف كقع تنازع ففػي ىػذه الحالػة تراجػع ك تعتبر الصكرة مطابقة للؤصؿ ما لـ ي

 الصكرة عمى الأصؿ " .
عػػػف النسػػػخة تكغرافيػػػة المػػػأخكذة ك مػػػف ىػػػذه المػػػادة ، أنلػػػو حتػػػى يكػػػكف لمنسػػػخة أك الصػػػكرة الضػػػكئية الف بػػػيلفيُ 

حجية ، العقد  شيادة طبيعة أك المأخكذة عف جدكؿ إجراء إشيار عقارم أك -originale- العادية الأصمية
-La minute- أف يكػػكف أصػػؿ السػػند: أكليمػػا فػػي إثبػػات الممكيػػة العقاريػػة ، لابػػدل مػػف تػػكافر شػػرطيف ، 

أف : ك ثانييمػػا ، مكجػػكدا ضػػمف الأرشػػيؼ التػػكثيقي لممكثػػؽ حتػػى يمكػػف الإطػػلبع عميػػو لإجػػراء المطابقػػة 
الممكيػة العقاريػة مػأخكذة عػف النسػخة  تكغرافية المقدمة كدليؿ لإثبػاتك الصكرة الضكئية الف تككف النسخة أك

أك شػيادة طبيعػة العقػد ، أيلػا إجػراء إشػيار عقػارم العادية أصمية كانت أك بسيطة ، أك مأخكذة عػف جػدكؿ 
  ( 2)العاديػػة الأصػػميةالنسػػخة كػػاف عػػدد النسػػخ أك الصػػكر الضػػكئية الفكتكغرافيػػة التػػي تكسػػطت بينيػػا ك بػػيف 

النسػػػخة أك الصػػػكرة الضػػػكئية  الشػػػرطيف ، قامػػػت قرينػػػة عمػػػى مطابقػػػةفػػػإذا تػػػكافر ىػػػذيف  المسػػػتخرجات . أك
 غير أف ىذه القرينة القانكنية ىي قرينة بسيطة قابمة لإثبات العكس .لمنسخة المأخكذة عنيا ، تكغرافية ك الف

ك تفصػػيؿ ذلػػؾ ، أنلػػو يجػػكز لمخصػػـ الػػذم يحػػتج عميػػو بنسػػخة أك صػػكرة ضػػكئية فكتكغرافيػػة مػػأخكذة عػػف 
أك شػػيادة طبيعػػة العقػػد ، أف إجػػراء إشػػيار عقػػارم يػػة الأصػػمية أك الثانيػػة أك مسػػتخرج جػػدكؿ النسػػخة العاد

جي يكحي بكجكد شؾ في مطابقتيا لػو . كمػا لػك ثػار ر يطمب مراجعتيا عمى الأصؿ متى كاف مظيرىا الخا
ضػكئية نزاع بيف أحد الطرفيف حكؿ ممكية عقار ، ك دفػع أحػد الخصػكـ بعػدـ مطابقػة النسػخة أك الصػكرة ال

 الثانيػػة  أك -originale-المقدمػػة كػػدليؿ لإثبػػات الممكيػػة العقاريػػة مػػع النسػػخة العاديػػة الأصػػمية  فكتكغرافيػػةال
 أك مسػػتخرج جػػدكؿ إجػػراء إشػػيار عقػػارم أك شػػيادة طبيعػػة العقػػد ، ففػػي ىػػذه الحالػػة تكػػكف المحكمػػة ممزمػػة

الػػذم أُخػػذت منػػو ، بػػأف تػػأمر المكثػػؽ  بمراجعػػة النسػػخة أك الصػػكرة الضػػكئية الفكتكغرافيػػة عمػػى أصػػؿ السػػند
بأمانػػة ضػػبط المحكمػػة لمضػػاىاتو مػػع النسػػخة أك الصػػػكرة  -La minute-محػػرر السػػند بإيػػداع الأصػػؿ 
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الضػػػػكئية الفكتكغرافيػػػػة المطركحػػػػة لمنقػػػػاش ، فػػػػإذا تبػػػػيلف لممحكمػػػػة عػػػػدـ مطابقتيػػػػا للؤصػػػػؿ ، فإنليػػػػا تػػػػأمر 
 بإستبعادىا مف ممؼ الدعكل .   

 -La minute-السند أصل  نالة فقداا : حثاني
      بإعتبػػػار أفل المكتػػػب العمػػػكمي لمتكثيػػػؽ كيػػػاف قػػػانكني يتصػػػؿ بعقػػػار معػػػدل لممارسػػػة المينػػػة ، فػػػإفل إحتمػػػاؿ

لمتمؼ أك اليلبؾ أك الضياع بسبب ، أف تتعرض أصكؿ السندات التي يحررىا أك تمؾ التي يتمقاىا للئيداع 
         لحرائػػػػؽ ك السػػػػرقة أمػػػػر كارد ، ميمػػػػا كانػػػػت درجػػػػة تجييػػػػزنات ك ااالكػػػػكرث الطبيعيػػػػة كػػػػالزلازؿ ك الفيضػػػػ

 . (1)المكتبك صيانة 
ت منػو ، ك التػي جػر  326د فػي المػادة ك قد نصل القانكف المػدني عمػى ىػذه الفرضػية أم فقػداف أصػؿ السػن

 : صياغتيا عمى النحك التالي :" إذا لػـ يكجػد أصػؿ الكرقػة الرسػمية كانػت الصػكرة حجػة عمػى الكجػو الآتػي
   تنفيذيػػة كانػػت أك غيػػر تنفيذيػػة حجيػػة الأصػػؿ متػػى كػػاف مظيرىػػا الخػػارجييكػػكف لمصػػكر الرسػػمية الأصػػمية 

 لا يسم  بالشؾ في مطابقتيا للؤصؿ .
ك يككف لمصكر الرسمية المػأخكذة مػف الصػكر الأصػمية الحجيػة ذاتيػا ، ك لكػف يجػكز فػي ىػذه الحالػة لكػؿ 

 ة الأصمية التي أخذت منيا . مف الطرفيف أف يطمب مراجعتيا عمى الصكر 
أملا ما يؤخذ مف صكر رسمية لمصكرة المأخكذة مف النسخ الأكلى ، فلب يعتد بػو إلال لمجػرلد الإسػتئناس تبعػا 

 لمظركؼ " . 
 بنػػاءا عمػػى ىػػذا الػػنص يمكننػػا تحديػػد القيمػػة القانكنيػػة لمنسػػخة أك الصػػكرة الضػػكئية الفكتكغرافيػػة فػػي إثبػػات

 طبقا لمفركض التالية : -La minute-الة فقداف أصؿ السند الممكية العقارية في ح
 الفرضية الأولى : النسخة العادية الأصمية أو الثانية ) البسيطة ( 

يككف لمنسخة العادية أصمية كانت أك بسيطة ك مستخرج جدكؿ إجراء إشيار عقارم ك شيادة طبيعة العقد 
 لا يُكحي بالشؾ في شكميا ك مضمكنيا بمطابقتيا حجية أصؿ السند الضائع ، متى كاف مظيرىا الخارجي

 للؤصؿ ، فتككف ليا ذات الحجية المقررة لأصؿ السند المفقكد .
     ك فػػػي جميػػػع الأحػػػكاؿ تبقػػػى السػػػمطة التقديريػػػة لممحكمػػػة فػػػي الأخػػػذ بيػػػا أك إسػػػتبعادىا مػػػف ممػػػؼ الػػػدعكل 

 في حالة الدفع بيا كدليؿ لإثبات الممكية العقارية . 

                                                
1

   يحدد شركط ك كيفيات تسيير الأرشيؼ التكثيقي  2008-08-03المؤرخ في  245-08أنظر المرسكـ التنفيذم رقـ  -
 . 2008-08-06، الصادرة بتاريخ :  45. منشكر في ج ر ، ع ك حفظو 
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ػا إذا  كػاف مظيرىػا الخػارجي يبعػػث عمػى الشػؾ فػي مطابقتيػا للؤصػػؿ ، كػأف تشػتمؿ عمػى محػك أك كشػػط  أمل
 أك تشطيب أك تحشير أك ما شابو ذلؾ ، فإفل النسخة تفقد حجيتيا في إثبات الممكية العقارية . 

ى عم كما سبؽ ك قدمنا -La minute-ك تشمؿ النسخة العادية الأصمية التي يككف ليا حجية أصؿ السند 
 ما يمي :

 مية ، ك التي تسمـ عادة لممتصرؼ إليو عقب الإنتياء مف عمميتي التسجيؿ ػػػػػػػػػعادية الأصػػػػػػػػػسخة الػػػػػػػػػػالن 

 الجبائي ك الإشيار العقارم لمسند .  

 لكف بعد مركر مدلة مف  ثانية ، ك التي تسمـ لأطراؼ التصرؼ عند الطمب ، كػػػػػػػػػػعادية الػػػػػػػػػػسخة الػػػػػػػػػػالن 

 الزمف .

 قارم ، ك ىك عبارة عف نمكذج يتضمف البيانات الرئيسية التي ػػػػػػيار عػػػراء إشػػػػػدكؿ إجػػػػػػستخرج أك جػػػػػم 

المحافظػة  تخرج بصفة رئيسية لتقديمو إلى) ممخص السند ( ، ك يحرر ىذا المسيشتمؿ عمييا أصؿ السند 
ا رفقػػػة بػػػاقي الكثػػػائؽ التػػػي تتطمبيػػػا شػػػكميات الشػػػير العقػػػارم . ك يمكػػػف تسػػػميمو العقاريػػػة المختصػػػة إقميميػػػ

 للؤطراؼ بناءا عمى طمبيـ .   

 عقد ػػػػػبيعة الػػػػػيادة طػػػػػػػش-L’extrait de nature de l’acte- حرر مف قبؿ المكثؽ ، ك تشتمؿ عمىت  

    ك تكقيػػػع السػػػند ، ك إسػػػـ ك لقػػػب المكثػػػؽ  البيانػػػات الرئيسػػػية التػػػي يتضػػػمنيا أصػػػؿ السػػػند ، كتػػػاريخ تحريػػػر 
       ك مقػػػػر مكتبػػػػو ، ك ىكيػػػػة أطػػػػراؼ التصػػػػرؼ ك الشػػػػيكد ، ك تعيػػػػيف العقػػػػار ، ك تعيػػػػيف الػػػػثمف أك التقػػػػكيـ .
ك يحػػرر ىػػذا المسػػتخرج بصػػفة رئيسػػية لتقديمػػو رفقػػة أصػػؿ السػػند ك الكشػػكفات الإجماليػػة ، لإتمػػاـ عمميػػة 

 ؿ ك الطابع .التسجيؿ الجبائي بمفتشية التسجي
 فوتوغرافية الية الثانية : النسخة أو الصورة الضوئية الفرض

 دليؿ لإثبػػاتالضػػكئية الفكتكغرافيػػة المقدمػػة كػػ تتنػػاكؿ ىػػذه الفرضػػية حالػػة مػػا إذا كانػػت النسػػخة أك الصػػكرة
ج الممكيػػػة العقاريػػػة مػػػأخكذة عػػػف النسػػػخة العاديػػػة الأصػػػمية أك الثانيػػػة ) البسػػػيطة ( أك مػػػأخكذة عػػػف مسػػػتخر 

 جدكؿ إجراء إشيار عقارم أك شيادة طبيعة العقد .
ك فػػػػي ىػػػػذه الحالػػػػة تعتبػػػػر النسػػػػخة أك الصػػػػكرة الضػػػػكئية الفكتكغرافيػػػػة مطابقػػػػة لمنسػػػػخة التػػػػي أُخػػػػذت منيػػػػا          

ع فػػي ذلػػؾ أحػد الأطػػراؼ . فػػإذا نُػػكزع فييػػا كجػػب مراجعتيػػا عمػػى النسػػخة ز ك تكػكف ليػػا حجيتيػػا ، مػػا لػػـ ينػػا
) النسػػخة العاديػػة الأصػػمية أك البسػػيطة ، مسػػتخرج جػػدكؿ إجػػراء إشػػيار عقػػارم ، شػػيادة التػػي أُخػػذت منيػػا 

 .( طبيعة العقد 
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 أملا إذا كانت النسخة العادية الأصػمية أك الثانيػة أك مسػتخرج جػدكؿ إجػراء إشػيار عقػارم أك شػيادة طبيعػة
دت أك ضاعت لسػبب مػف الأسػباب ققد فُ  أك الصكرة الضكئية الفكتكغرافيةالتي أُخذت منيا النسخة ، العقد 

المشار إلييا أعلبه ، أمكف إعتبار النسخة أك الصكرة الضكئية الفكتكغرافية بمثابة نسخة أصمية مف النسػخ 
، فتكػػكف ليػػا حجيػػة ىػػذه  العاديػػة الأصػػمية أك الثانيػػة أك المسػػتخرجات ، ك إجػػراء حكػػـ الفقػػرة الأكلػػى عمييػػا

 . (1)ظيرىا الخارجي لا يدع أم شؾ في مطابقتيا لوالنسخة أك المستخرج الأخير متى كاف م
 الصورة الضوئية الفوتوغرافية الثانية الفرضية الثالثة : النسخة أو 

           ذككرة أعػػػػػلبه ، أفل النسػػػػػخةمػػػػػمػػػػػف القػػػػػانكف المػػػػػدني ال 326حسػػػػػب حكػػػػػـ الفقػػػػػرة الثالثػػػػػة مػػػػػف نػػػػػص المػػػػػادة 
صكرة ضكئية فكتكغرافية غير مستنسخة مباشػرة أك  الضكئية الفكتكغرافية المستنسخة مف نسخة الصكرةأك 

إجػػػراء إشػػػيار عقػػػارم أك شػػػيادة مسػػػتخرج جػػػدكؿ طة ( أك يسػػػلعاديػػػة الأصػػػمية أك الثانيػػػة ) البمػػف النسػػػخة ا
العقد ، لا تككف ليػا حجيػة ىػذه الأخيػرة ، ك لا يعتػد بيػا إلال عمػى سػبيؿ الإسػتئناس فقػط . فػالفرض طبيعة 

 ؿ السند ، أك ىي بالنسبة للؤصؿ صكرة صكرة الصكرة .أننا أماـ صكرة ثالثة لأص
 المػأخكذة مػفالصػكرة الضػكئية الفكتكغرافيػة الثانيػة أك الظاىر أف حكـ ىذه الفقرة ، الذم يُميلز بيف النسخة 

الصػػػكرة الضػػػكئية الفكتكغرافيػػػة الأكلػػػى ، قػػػد صػػػيغ فػػػي مرحمػػػة لػػػـ تكػػػف فييػػػا أجيػػػزة التصػػػكير أك النسػػػخة 
 ة عمى ما ىي عميو اليكـ .الفكتكغرافي متطكر 

أملا ك قد بمغ التصكير الفكتكغرافي درجة مف الإتقاف يصعب معو التمييز بيف السند ك الصكرة الضكئية 
الفكتكغرافية المأخكذة عنو ، فإنلو بات مف الضركرم تطكيع النصكص التقميدية المنظمة للئثبات في ىذا 

الحاصمة . إذْ لـ يعد حكـ الفقرة الثالثة مف نص المادة  المجاؿ ، بما يتماشى ك التطكرات التكنكلكجية
شيكع  ، ك( 2)عمى الإمضاءالمذككرة أعلبه يستقيـ معو أثر . خاصة بعد إلغاء التصديؽ مدني  326

 ك آلات التصكير الممكنة الرقمية ) النسخ الممكنة ( . -Scaner-العمؿ بأجيزة التصكير الإلكتركني
الصػكرة الضػكئية الفكتكغرافيػة النسػخة أك اف حرم بالمشرع أف يُسكم في الحكػـ بػيف ك ليذا فإننا نرل أنلو ك
الصػػػكرة الضػػػكئية الفكتكغرافيػػػة الثانيػػػة المػػػأخكذة عنيػػػا ، ك إخضػػػاعيا لحكػػػـ الفقػػػرة أك الأكلػػػى ، ك النسػػػخة 

 مف القانكف المدني . 326الثانية مف نص المادة 

                                                
1

 . 912ك  911، ص  962، المرجع السابؽ ، بند  2سميماف مرقس ، شرح القانكف المدني ، ج  -

2
عمى النسخ أك الصكر الضكئية الفكتكغرافية   -  Légalisation du signature-لـ يعد القانكف يتطمب التصديؽ -

 ؿ .المأخكذة عف الأص
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مػف القػانكف المػدني ، بحػذؼ الفقػرة الثالثػة  326كاـ المادة ليذا فإننا نجتيد ك نرل تدخؿ المشرع ضمف أح
الصػػػكرة الضػػػكئية الفكتكغرافيػػػة حجيػػػة النسػػػخة النسػػػخة أك منيػػػا ، أك أف يُيقػػػي عمػػػى ىػػػذه الفقػػػرة ك يُكسػػػي 

ف النسػخة يبػ أيلا كاف عػدد النسػخ أك الصػكر الضػكئية الفكتكغرافيػة التػي تتكسػط بينيػا كالمستنسخة عنيا ، 
 حتى يستقيـ النص مع عرض الأسباب .  المأخكذة عنيا

بإعتبػػار أفل العمػػؿ التػػكثيقي يقتضػػي مسػػؾ سػػجلبت تفيػػرس فييػػا مختمػػؼ السػػندات التػػي يتػػكلى المكثػػؽ  ك
تحريرىا أك يتمقاىا للئيداع ، سأتعرض لبياف حجية البيانات التي تتضمنيا ىذه الفيارس في إثبػات الممكيػة 

 العقارية في حالة فقداف أصؿ السند .
 الفرع الثالث : حجية بيانات الفيرس  

يتعمػػؽ الأمػػر ىنػػا بالبيانػػات الػػكاردة فػػي الفيػػارس الرسػػمية التػػي يمسػػكيا ك يحػػتفظ بيػػا المكثػػؽ ، ك الخاصػػة 
كػػذا تفصػػػيؿ الأتعػػػاب        ك بقيػػد السػػػندات التكثيقيػػة التػػػي يحررىػػا أك يتمقاىػػػا للئيػػداع حسػػػب ترتيبيػػا الزمنػػػي ، 

 . ك المصاريؼ المقابمة ليا
مػػزـ المكثػػؽ الرجكع إلػػى الأحكػػاـ التشػػريعية ك التنظيميػػة المنظمػػة لمينػػة التكثيػػؽ فػػي الجزائػػر ، نجػػدىا تُ بػػك 

 بمسؾ فيارس خاصة بالمكتب ك المحاسبة . 
ك إعتبارا لمبيانات الدقيقة التي تتضمنيا ىذه الفيارس حكؿ إنتقاؿ الممكية العقارية ك حركػة رؤكس الأمػكاؿ 

المتضػػػمف تنظػػػيـ مينػػػة  2006فبرايػػػر  20المػػػؤرخ فػػػي  02-06مػػػف القػػػانكف رقػػػـ  37فقػػػد ألزمػػػت المػػػادة 
مسؾ فيرس لمعقكد التي يحررىا ، بما في ذلؾ تمؾ التي لا يحتفظ بأصكليا ، ك فيػارس المكثؽ ب،  المكثؽ

أخػػرل مرقلمػػة ك مؤشػػر عمييػػا مػػف قبػػؿ رئػػيس المحكمػػة التػػي يقػػع فػػي دائػػرة إختصاصػػيا المكتػػب العمػػكمي 
 .  لمتكثيؽ

مػػف ذات القػانكف ، المكثػػؽ بمسػؾ سػػجلبت خاصػػة  39ك إلػى جانػػب مسػؾ فيػػارس العقػكد ، ألزمػػت المػادة 
  بالمحاسبة لتسجيؿ الإيرادات ك المصاريؼ لضبط الكضعية المالية لممكتب ، ك محاسبة خاصة بالزبائف .
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ػت عمييػا  ،( 2)رسػمية ( فيػارس03ثػلبث ) بمسػؾ (1)الماليػةك عمكما يمتزـ المكثؽ تحت طائمة الغرامة  نصل
المتضػػػمف كيفيػػػات مسػػػؾ  2008أكت  03المػػػؤرخ فػػػي  244-08مػػػف المرسػػػكـ التنفيػػػذم رقػػػـ  03 المػػػادة

الفيػرس اليػكمي لمزبػكف ، يارس الرسمية في : فيرس العقكد محاسبة المكثؽ ك مراجعتيا ، ك تتمثؿ ىذه الف
 الفيرس اليكمي لممكتب .ك 

سػػند التػػكثيقي المثبػػت لمممكيػػة العقاريػػة ، فػػي حالػػة كجػػكد أصػػؿ السػػند      ك قػػد رأينػػا فيمػػا سػػبؽ حجيػػة نسػػخ ال
 ك في حالة فقده ، فما حكـ البيانات الكاردة في الفيارس الرسمية المشار إلييا أعلبه فػي حالػة فقػداف أصػؿ

 السند ؟
ػػت المػػادة   لسػػجلبتمػػف القػػانكف المػػدني عمػػى مػػا يمػػي :" يعتبػػر تقييػػد العقػػد الػػكارد فػػي ا 1مكػػرر 326نصل

 للئثبات بالكتابة ، ك يجب لذلؾ :   إلال كبدايةالعمكمية 
 أنلو تـ تحرير العقد خلبليا ، أك أف يثبت أفل  كؿ المكثؽ لمسنة التي يبدكميع أصػػػأف يثبت أنلو تـ فقد ج 

 فقداف أصؿ ىذا العقد قد كاف نتيجة حادث خاص .

 د قد حرر في نفس التاريخ .ف فيو أفل العقكف فيرس قانكني لدل المكثؽ ، يبيأف يك 

عندما يقبؿ الإثبات بالبيلنة بإقتراف ىاتيف الحالتيف يصب  مف الضركرم الإستماع لمػف كػاف شػاىدا عمػى  ك
 العقد إف كاف عمى قيد الحياة " .  

 ظاىر مف النص أعلبه ، أفل المشرع قد إعتبر البيانات الكاردة في الفيارس الرسمية التي يمسػكيا المكثػؽال
 و قيلػػد ذلػػؾ بضػػركرة تػػكافر شػػرطيف نكردىمػػا فػػيند ، بدايػػة ثبػػكت بالكتابػػة ، ك لكنػػأصػػؿ السػػ حالػػة فقػػد فػػي

 الآتي :
                                                

1
المتضمف قانكف التسجيؿ   1976ديسمبر  09المؤرخ في  105-76مف الأمر رقـ  154تنص الفقرة الأكلى مف المادة  -

      عمى ما يمي :" يمسؾ المكثقكف ك المحضركف  2000مف قانكف المالية لسنة  24ك  21المعدلة بمكجب المادتيف : 
ف التنفيذ التابعكف لكتابات ضبط ك كتاب الإدارات فيارس ذات أعمدة ك محافظك البيع بالمزايدة ك كاتب الضبط ك أعكا

 يكتبكف فييا يكما بعد يكـ مف دكف ترؾ بياض ك لا فصؿ بيف السطكر ، ك حسب الأرقاـ ، ما يمي : 
 العقكد التي يتمقكنيا في شكؿ نسخ أصمية  كثائؽ كػػػػػػػػميع الػػػػػػخاص ، جػػػػػػحسابيـ الػػػػػػػػعممكف لػػػػػذيف يػػػػػػمكثقيف الػػػػػنسبة لملبا 

 دج عف كؿ إغفاؿ " . 500أك براءات تحت طائمة غرامة مالية تقدر ب 

2
إضافة إلى ىذه السجلبت الرسمية يمتزـ المكثؽ بمسؾ سجؿ الإيرادات ك الرسكـ ، الدفتر الكبير لممكتب ، ك الدفتر  -

 الكبير لمزبائف .
  يحدد كيفيات مسؾ محاسبة المكثؽ 2008-08-03المؤرخ في  244-08التنفيذم رقـ مف المرسكـ  07يراجع المادة  -

 . 2008-08-06، الصادرة بتاريخ :  45ك مراجعتيا . منشكر ؼ ج ر ، ع 

 المتضمف قانكف التسجيؿ . 1976-12-09المؤرخ في  105-76ك ما يمييا مف الأمر رقـ  157يراجع المادة  -
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إقامة الدليؿ عمى أفل أصؿ السند ك كؿ الأصكؿ التػي يحػتفظ بيػا المكثػؽ . ك المحػررة فػي السػنة  أوليما :
ر فييػػا السػػند المفقػػكد . قػػد قُقػػدت جميعيػػا فػػي نفػػس الملحظػػة  . أك أف يثبػػت عمػػى الأقػػؿ أفل فقػػداف التػػي حُػػرل

 أصؿ السند كاف نتيجة حادث إستثنائي . 
ف ىػػذا ك شػػريطة أف يكػػ،  يبػػيلف أفل السػػند قػػد حػػرر بػػنفس التػػاريخ المكثػػؽ سػػجؿ  كف لػػدلكػػي أف:  يمــاثاني و

 . (1)العمؿ التكثيقيلمتشريعات ك التنظيمات المعمكؿ بيا في مجاؿ  كفقا السجؿ ممسككا
ف الشرطيف أمكػف إعتبػار البيانػات المدرجػة فػي الفيػارس الرسػمية المشػار إلييػا أعػلبه بمثابػة فإذا تكافر ىذي

بداية ثبكت بالكتابة ، يمكف الإعتماد عمييا كدليؿ لإثبات صحة التصرؼ العقارم المعايف بالسند التػكثيقي 
 المفقكد .  

 قػػد تػػـ تحريػػره بحضػػكر شػػيكد ، تعػػيلف ك إذا تبػػيلف مػػف البيانػػات المدرجػػة فػػي الفيػػارس ، أفل السػػند المفقػػكد
إسػػتدعاء ىػػؤلاء الشػػيكد إف كػػانكا عمػػى قيػػد الحيػػاة ، للئسػػتماع إلػػى أقػػكاليـ فيمػػا يتعمػػؽ بالتصػػرؼ القػػانكني 
المعايف بيذا السند . ك إف كاف القضػاء كثيػرا مػا يتشػدد فػي الأخػذ بالبيلنػة ك فػي تكػكيف إعتقػاده منيػا ، بػؿ 

فكف بالتعكيؿ عمى البيلنة كدليؿ لإثبات الممكية العقارية ، نظرا لما يُخشى مف أفل المتقاضيف أنفسيـ لا يكتن
 فساد ذمة الشيكد أك مف إحتماؿ نسيانيـ .   

 بعد أف أتينا عمى بياف حجية البيانات التي تتضػمنيا الفيػارس الرسػمية التػي يمتػزـ المكثػؽ بمسػكيا ، نكػكف
التكثيقي ك قكتو في إثبات الممكية العقارية ، فلب يبقى إلال أف  قد أتينا عمى بياف أىـ ما يتعمؽ بحجية السند

 نعرض لمدل إمكانية الطعف فيو .
 المطمب الثاني : مدى إمكانية الطعن في السند التوثيقي

 بطلبف الممػارسا التطرؽ إلى الػدفع بػالإفل الحديث عف مدل إمكانية الطعف في السند التكثيقي يستدعي منل 
جييو الفرعي بالتزكير بك  فيو في فرع أكؿ ، ثـ الإدعاءقي المثبت ك الناقؿ لمممكية العقارية ضدل السند التكثي

 . ك الأصمي في فرع ثاف
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عمى عاتؽ المكثؽ في حفظ ك صكف الفيارس التي يمتزـ بمسكيا ، فإننا مف جانبنا نرل ضركرة  نظرا لممسؤكلية الممقاة -
تحديث المكاتب العمكمية لمتكثيؽ ، ك تجييزىا بفيرس إلكتركني خاص ، لتخزيف البيانات التي تتضمنيا ىذه الفيارس حتى 

ي تمت في فترة زمنية معيلنة ، ك كذا تفصيؿ المصاريؼ يكمف الرجكع إلييا عند الحاجة ، لإثبات طبيعة ك نكع التعاقدات الت
ك الأتعاب المقابمة ليا ، عف طريؽ ترجمتيا إلى بيانات مرئية أك نسخيا عمى دعامات ) أشرطة ، أسطكانات ممغنطة ( 

 لمكاجية حالات الضياع أك التمؼ التي قد تعترم ىذه الفيارس .
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 الدفع بالبطلان الفرع الأول :
يتض  مملا تقدـ أف البيانات الصادرة عف أطراؼ التصرؼ ك التي يدكنيا المكثؽ بناء عمى إقراراتيـ فقط 

   و أف يتحقؽ مف صحتيا ، يمكف الدفع ببطلبنيا إملا بمكجب دعكل أصمية دكف أف يككف في إستطاعت
ند تكثيقي معايف لممكية عقارية أك في شكؿ دفع مكضكعي مف خلبؿ دعكل قائمة يستند فييا رافعيا إلى س

 . مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية 48كفقا لما نصلت عميو المادة 
      الكجييف مف الإدعاء ، نرل أف نبحث كؿ كاحد منيما عمى حدل  ك لتسيط الضكء أكثر عمى ىذيف

 ك ذلؾ كفقا لمتفصيؿ التالي :
 دعوى البطلانأولا : 

العقارية  الممكية العقارية مف أخطر الدعاكلتعتبر دعكل البطلبف الممارسة ضد سند تكثيقي مثبت لحؽ 
ك بذلؾ فيي تمس ك بصفة مباشرة بمصمحة ككنيا تنتيي إلى تعطيؿ أثر التصرؼ الكارد عمى العقار ، 

مشددلة  المتصرؼ ك المتصرؼ إليو ، لذلؾ كاف لزاما عمى المشرع أف يحيط إستعماؿ ىذه الدعكل بشركط
 حتى لا تككف في متناكؿ أم شخص .
تكافر شركط  ،السندات التكثيقية كغيرىا مف دعاكل البطلبف  بطلبفك عمكما تقتضي ك تتطمب دعكل 

رل مكضكعية . ك إف كانت ىذه الشركط جميعيا ترد إلى فكرتيف أساسيتيف : أكليما ضركرة شكمية ك أخ
شير العريضة الإفتتاحية لمدعكل ، ك ثانييما ضركرة إثارة رافعيا الأكجو أك الصكر التي تبرز إستعماليا . 

 ك ىك ما سيتـ شرحو كفقا لمتفصيؿ الآتي :     
 ة لمدعوى معريضة الإفتتاحيالمسبق لشير ال -1

المنازعة ىنا  إفل ما يبرر الشير ىك المنازعة في حقكؽ كانت ىي الأخرل محؿ شير ، ك الحاؿ أفل 
مشير ، لذلؾ كجب شير العريضة سند تكثيقي مثبت لأصؿ حؽ عيني  تنصب عمى دعكل بطلبف

عدل شرط شكميا يالشير المسبؽ لعريضة إفتتاح الدعاكل العقارية  فل ذلؾ أ. أضؼ إلى لمدعكل الإفتتاحية 
 . (1)العقاريةلمقتضيات الأحكاـ المنظمة لشير الدعكل كفقا لقبكليا 
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 . إ مف ؽ . إ . ـ 519ك  17يراجع نص المادتيف  -

 .  المتضمف تأسيس السجؿ العقارم 1976مارس  25المؤرخ في   63-76مف المرسكـ رقـ  85يراجع أيضا نص المادة  -
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 دعوى البطلان  تبيان أوجوضرورة  -2
        لا تتقرر دعكل البطلبف بمجرد شير عريضتيا الإفتتاحية ، ك إنلما تستمزـ مف رافعيا إثارة الأكجو

 . أك الصكر التي تبرر إستعماليا
صكر الطعف بالبطلبف في السندات التكثيقية الناقمة ك المثبتة لمممكية العقارية ، إرتأينا نظرا لتعدد ك 

 :بيانو كفقا لمتفصيؿ الآتي  ك ذلؾ  التطرؽ إلى البعض منيا لرفع الملبس ك تكضي  الرؤيا .
 قصد الغش أو قصد الإضرار  -أ

 فقياء عمى مرل العصكر ، ذلؾ أفل إفل تحديد معنى الغش أك قصد الإضرار بدقة كاف محؿ جدؿ بيف ال
الغش ىك عامؿ نفسي بحث فيك يتصؿ برغبة نفسانية يصعب التكيف بيا بأمارات خارجية . ك يقصد 
بالغش في ىذا المجاؿ أف تتكافر لدل المتصرؼ في العقار نية الإضرار بالغير ، كأف يقصد مف كراء 

جاه دائنيو لإنقاص ضمانو العاـ ، فتصب  أمكالو تصرفو في العقار مثلب التخمص مف الكفاء بإلتزاماتو ت
 غير كافية لسداد ديكنو .

ؿ لمدائنيف في مثؿ ىذه الحالة الطعف بعدـ  ك لذلؾ نجد أف المشرع الجزائرم ك أماـ ىذا الكضع ، قد خكل
 حقليـ في مقابؿ أف يثبتكا غش مدينيـ في الإضرار بحقكقيـ . ىذا التصرؼ في( 1)نفاذ

نلو إذا إشترط المشرع لعدـ نفاذ مثؿ ىذه التصرفات في حقليـ إثبات غش مدينيـ أف يثبتكا ك مف الطبيعي أ
المديف قد تصرؼ في العقار ك ىك  كذلؾ غش المتصرؼ إليو ضمانا لإستقرار المعاملبت ، بأف يثبتكا أفل 

 المتصرؼ إليو يعمـ ذلؾ أيضا . ك أفل ،  ذا التصرؼ سيؤدم حتما إلى إعسارهى عالـ بأفل 

                                                
1

دعكل عدـ نفاذ التصرؼ ) الدعكل البكلصية ( ليست دعكل بطلبف ، عمى إعتبار أف دعكل  يجدر التنبيو ىنا أفل  -
تضاىا بطلبف التصرؼ لإنعداـ ركف مف أركانو ، بخلبؼ الدعكل البطلبف ترفع مف قبؿ أحد طرفي التصرؼ ، يطالب بمق

الدائف يطالب بمقتضاىا عدـ نفاذ التصرؼ  البكلصية فلب يترتب عمى مباشرتيا بطلبف أك إبطاؿ تصرؼ المديف ، بؿ أفل 
 في حقو ، فإذا أجيب عف طمبو لـ يسر التصرؼ في حقلو .

ما سار عميو القضاء الجزائرم ، إذْ أكدت ـ ع غ ـ في القرار رقـ    ك ىذا ما إستقر عميو الفقو في مصر ك فرنسا ك 
الدعكل  ، أفل  183، ص  1، ع  2003، منشكر ب ـ ؽ لسنة  2002-06-06الصادر عنيا بتاريخ  254083

كـ البكلصية ىي دعكل عدـ نفاذ التصرؼ ك ليس دعكل بطلبف ، ك إف كاف قضاة المحكمة العميا قدعدلكا حيف تسبيبيـ لمح
عف لفظ " عدـ النفاذ " إلى لفظ " إبطاؿ " بقكليـ :" أفل الأمر يتعمؽ بإبطاؿ تصرؼ المديف بنقؿ ممكية العقار ك منعو مف 

 ذلؾ بيدؼ المحافظة عمى ممتمكاتو حتى يتمكف الدائف مف التنفيذ عمييا بطريؽ التنفيذ الجبرم " .
، منشكر ب ف ؽ لسنة  2005-05-25ـ ع غ ـ بتاريخ  ، الصادر عف 302161ك نفس المعنى أكدله القرار رقـ  -

ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا ك قضاءا أفل قضاة المكضكع ليسكا ممزميف  251، ص  65، ع  2010
 بالتكييؼ الذم يقترحو عمييـ أحد الخصكـ ، بؿ يجب عمييـ إعماؿ التكييؼ القانكني الصحي  لكقائع النزاع " .
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 ك يستطيع الدائنكف إستخلبص ىذا العمـ مف بعض القرائف القضائية ، كأف يتصرؼ المديف لأحد أبنائو 
أك زكجتو ك لـ يكف ليذا الإبف أك الزكجة ماؿ ظاىر كقت صدكر التصرؼ لدفع الثمف ، كما يمكف 

 إستخلبص ىذه القرائف مف السرعة التي يتـ بيا التصرؼ ك كذا تفاىة الثمف .
الأمر يختمؼ ، كما لك تصرؼ  كاف التصرؼ في العقار في المثاؿ المتقدـ مف قبيؿ التبرعات فإفل  ذاأملا إ

المالؾ في عقار مممكؾ لو ىبة ، فإنلو يجكز لدائينو الطعف فيو بعدـ النفاذ ، دكف حاجة إلى إثبات غش 
 بب في إعسار الكاىب المتصرؼ ك لا المتصرؼ إليو ، ك يكفي الدائنيف ىنا إثبات أف ىذا التبرع قد تس
 أك زاد في إعساره سكاء كاف الكاىب ك المكىكب لو عمى عمـ أك عدـ عمـ بذلؾ .

ك مف ىنا يمكف القكؿ أفل الطعف بعدـ النفاذ مرىكف بالتصرؼ القانكني لممديف ، فإذا تصرؼ ىذا الأخير 
 يرفع أمره إلى القضاء طالبافي عقار مممكؾ لو بسكء نية ك قصد الإضرار بدائنيو ، كاف ليذا الأخير أف 

كاف السند التكثيقي المعايف لمتصرؼ  ، حتى ك لك(1)في حقو في الدعكل القضائية عدـ نفاذ التصرؼ 
 .مسجلب ك مشيرا بالمحافظة العقارية 

الحياة العممية ، قد أثبتت أفل الدائف في كثير مف الحالات يستعصي عميو إرجاع ما خرج مف ذمة  غير أفل 
ى ضمانو العاـ ، كما لك تصرؼ المديف في عيف مممككة لو بعكض ك ثبت حسف نية المتصرؼ مدينو إل

 .(2)حسف النيةإليو ، ك كذلؾ إذا ما إنتقمت ىذه العيف بعكض إلى متصرؼ ثاف 
( سنكات تسرم مف تاريخ عمـ 03مدلة ثلبث )مركر ك عمكما فقد أقر المشرع بتقادـ دعكل عدـ النفاذ ب

 لا يعمـ أف مف شأف ىذا التصرؼ  تصرؼ المديف في أمكالو كنفاذ . فقد يعمـ الدائف بال الدائف بسبب عدـ
أف يسبب إعسار مدينو ك ينقص مف ضمانو العاـ ، أك أنلو يجيؿ إنطكائو عمى غش المديف ك عمـ 

 المتصرؼ إليو إذا كاف التصرؼ معاكضة .
سنكات ىك المحافظة عمى إستقرار المعاملبت  (03ك لعؿل الحكمة مف تحديد المشرع مدلة التقادـ بثلبث )

 حتى لا يبقى مصير التصرؼ معمقا لأمد طكيؿ .
                                                

1
، الصادر بتاريخ  468751ما أكدله القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يُراجع القرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ : ك ىذا  -
. ك الذم أقر المبدأ التالي :" لدعكل عدـ نفاذ  125، ص  1، ع  2010، منشكر ب ـ ـ ع  لسنة  27-09-2000

 التصرؼ شرطاف :
 ف أم نزاع ك سابقا لكجكد تصرؼ المديف الضار .الأكؿ : أف يككف الديف حاؿ الأداء ك خاليا م

 الثاني : أف يباشر المديف تصرفا قانكنيا ، سكاء كاف بمعاكضة أك تبرعا ، ك أف يككف ىذا التصرؼ مفقرا لممديف " .

2
مزياف محمد الأميف ك لزرؽ بف عكدة ، دعكل عدـ نفاذ التصرؼ عمى العقار ك مكقؼ القضاء الجزائرم ، مجمة  -

 . 81ص ، ، الصادرة عف كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة معسكر  2015، نكفمبر  07دية ، العدد الراش
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مف القانكف  197ـ المادة اكبالنسبة لجميع الحالات طبقا لأح ك في جميع الأحكاؿ تسقط دعكل عدـ النفاذ
عمـ الدائف ( سنة مف الكقت الذم صدر فيو التصرؼ ، حتى ك لك لـ ي15خمسة عشرة ) بمضي (1)المدني

 بالتصرؼ أك بسبب عدـ نفاذه .
 عدم إكتمال الأركان  -ب

ىذا الكجو يتضمف دراسة إنعداـ ركف مف أركاف السند أك تخمؼ شرط مف شركطو الأساسية ، لذلؾ ينبغي 
كإنعداـ التراضي أك عدـ ، عمينا أف نفرلؽ بيف البطلبف ك الإبطاؿ . فإذا تخمؼ ركف مف أركاف السند 

، يجكز لكؿ ذم مصمحة  محؿ أك السبب نككف بصدد البطلبف ، ك البطلبف ىنا بطلبف مطمؽمشركعية ال
 فيجكز التمسؾ بو مف قبؿ الخمؼ العاـ ك الخمؼ الخاص لممتعاقديف ، ك حتى المتعاقديف التمسؾ بو .

ارت إنياء نفسيا ، ك متى حكـ بالبطلبف أف يتمسككا بو ، ك لممحكمة أف تقضي بو مف تمقليـ أنفسيـ 
 العيب الذم أبطؿ حجية السند التكثيقي في إثبات الممكية العقارية ، ك إعتبر التصرؼ كأنو لـ يكف ، لأفل 

 مف أجمو التصرؼ ىك في ذات السند ، لذا كجب إبطالو ك إعادة الأطراؼ إلى الحالة التي كانكا عمييا
 قبؿ التصرؼ .

 مكثؽ غير مختص مكضكعيا  بتحريره صادرا عفكما لك كاف السند التكثيقي المعايف لمتصرؼ العقارم 
     أك بعضيـ في حالة تعدد أطراؼ التصرؼ  المكثؽ أك تكقيع كؿ الأطراؼك ختـ يع مف تكقليا اأك خ

 . (2)مكتبوإشتمالو عمى إسـ ك لقب المكثؽ ك مقر أك عدـ 
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( سنكات مف 03عمى ما يمي :" تسقط بالتقادـ دعكل عدـ نفاذ التصرؼ بإنقضاء ثلبث ) ؽ . ـمف  197تنص المادة  -
( سنة مف الكقت 15جميع الأحكاؿ بإنقضاء خمسة عشرة )اليكـ الذم يعمـ فيو الدائف بسبب عدـ نفاذ التصرؼ ك تسقط في 

 الذم صدر فيو التصرؼ المطعكف فيو " .

2
مف مراجعتنا لنصكص القانكف المدني ك كذا أحكاـ قانكف التكثيؽ لـ نجد فييا نصا يعرض فيو المشرع لحالات بطلبف  -

عدـ دفع الثمف بيف يدم المكثؽ ، ك تحريره بدكف شاىديف  السند التكثيقي المثبت ك الناقؿ لمممكية العقارية ، بإستثناء حالتي
ك مف ثـ فلب مناص مف تتببع ما إستقر عميو الفقو ك القضاء في ىذا المجاؿ . ك الملذاف إستقرا عمى كجكب التمييز بيف 

لشكميات التي ك بيف الأكضاع ك ا -كما سبؽ كقدمنا  –الأكضاع ك الشكميات التي تعبر جكىرية ك يترتب عمييا البطلبف 
 ماسا يكف لـ ما لا تعدل جكىرية كعدـ كتابة التاريخ ك الأرقاـ بالحركؼ ، أك الكتابة بيف الأسطر أك التشطيب أك التحشير

عدـ المصادقة عمى الإحالات مف قبؿ الأطراؼ ك الشيكد ، أك عدـ ذكر اليكية الكاممة لأطراؼ  بجكىر السند ، ك
بيانات ك ما يماثميا لا تشكؿ مخالفتيا إخلبلا بصحة السند ، ك مف ثـ لا يترتب عمييا التصرؼ ك الشيكد ، فمثؿ ىذه ال

البطلبف . ك عمكما يبقى لممحكمة السمطة التقديرية المطمقة ، في تقدير ما إذا كانت البيانات المطعكف في صحتيا جكىرية 
  03لعقد الرسمي ، مجمة المكثؽ ، العدد أك غير جكىرية في السند . يراجع لتفصيؿ أكثر ، زيتكني عمر ، حجية ا

 . 41، ص  2001أكتكبر  -سبتمبر
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صر ، أك فساد أملا إذا تخمؼ شرط مف شركط صحة التراضي كنقص أىمية أحد المتعاقديف بسبب الق
إرادتيما بأحد العيكب كالغمط أك التدليس أك الإكراه أك الإستغلبؿ نككف بصدد الإبطاؿ . كما لك قاـ 
شخص ببيع عقار مممكؾ لو بثمف أقؿ مف أربعة أخماس ثمنو الحقيقي ، فينا يجكز لممتصرؼ ك خمفو 

         90أحكاـ المادة يو لما نصلت عمكفقا  الخاص الطعف في التصرؼ بالإبطاؿ عمى أساس الغبف

كقت البيع قيمة العقار ( 1/5)أفل الغبف يزيد عف خمس تقديـ الدليؿ عمى  . شريطة(1)المدنيمف القانكف 

مملا جعؿ تقديره للؤمكر قابلب للئستغلبؿ ، المتصرؼ  للد( 2)ىكلالتصرؼ قد صدر عف طيش أك  ك أفل 
ك ىي كقائع ، لحسابو عمى عمـ بيذه الحالة ك إستغمليا كاف  ىذا الأخير ، ك أفل المتصرؼ إليو  مف قبؿ 

 مادية تثُبت بجميع طرؽ الإثبات . 
 أك بتكممة الثمف إعمالابإنقاص الإلتزاـ  ك لممحكمة السمطة التقديرية في أف تقضي بإبطاؿ التصرؼ أك

مط في قيمة قد يككف سبب الكقكع في الغبف ىك الغ كما ،(3)المدنيمف القانكف  358لأحكاـ المادة 

     بيف الملبؾ المشتاعيف عمى قسمة عقار مشاع بمكجب عقد قسمة كدم ، كما لك تـ الإتفاؽ(4)الشئ

                                                
1

عمى ما يمي :" إذا كانت إلتزامات أحد المتعاقديف متفاكتة كثيرا في النسبة مع ما حصؿ  ؽ . ـمف  90تنص المادة  -
 المتعاقد المغبكف لـ يبرـ العقد إلال لأفل  عميو ىذا المتعاقد مف فائدة بمكجب العقد أك مع إلتزامات المتعاقد الآخر ، ك تبيلف أفل 

المتعاقد الآخر قد إستغؿ فيو طيشا بينا أك ىكل جامحا ، جاز لمقاضي بناء عمى طمب المتعاقد المغبكف ، أف يبطؿ العقد 
 .أك أف ينقص إلتزامات ىذا المتعاقد 

قبكلة . ك يجكز في عقكد المعاكضة أف ك يجب أف ترفع الدعكل بذلؾ خلبؿ سنة مف تاريخ العقد ، ك إلال كانت غير م
 يتكقى الطرؼ الآخر دعكل الإبطاؿ ، إذا عرض ما يراه القاضي كافيا لرفع الغبف " .

2
إذا كاف قكاـ العنصر المادم لمغبف الإستغلبلي ىك إختلبؿ أداءات الطرفيف ، فإف قكاـ عنصره المعنكم إملا الطيش البيلف  -
-Legèrete notoire  -  نفسية تعترم المتعاقد فتجعمو يتخذ قرارات بدكف تبصر ك لا تفكير كاؼ ، ك يجب أف ىي حالة

ا اليكل الجام   يككف الطيش بينا لا لبس فيو ك لا غمكض ك كاقعا تحت حس ك إدراؾ المستغؿ ) المتصرؼ إليو ( ، ك أمل
سلبمة التصرفات التي يتخذىا بميكؿ  التي تعترم الطرؼ المغبكف فتناؿ مف -  passion effrénée-فيك الرغبة الشديدة 

ا لتحقيؽ رغباتو دكف تبصر غير مباؿ بالأضرار التي قد النفس ك اشتياؤىا شيئا أك شخصا معينا يجعؿ المتعاقد يندفع سعيل 
    146، ص  2005، مكفـ  لمنشر ، الجزائر ،  2النظرية العامة لمعقد ، ط  -تمحقو . أنظر عمي فيلبلي ، الإلتزامات 

 ا يمييا .ك م

3
عمى ما يمي :" إذا بيع عقار بغبف يزيد عف الخمس فممبائع الحؽ في طمب تكممة الثمف  ؽ . ـمف  358تنص المادة  -

ـ العقار بحسب قيمتو كقت  4/5إلى أربعة أخماس  ثمف المثؿ . ك يجب لتقدير ما إذا كاف الغبف يزيد عف الخمس أف يقكل
 البيع " .

4
بأنلو كىـ تمقائي يقكـ في ذىف المتعاقد فيصكر لو الأمر عمى غير حقيقتو ك يدفعو إلى  -  L’erreur-يعرلؼ الفقو الغمط  -

التعاقد ، بحث لكلا ىذا الغمط لما أبرـ المتعاقد العقد ، ك يميز الفقو بيف الغمط المانع الذم لا يعيب الرضا ، ك إنلما يحكؿ 
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أحد المتقاسميف قد لحقو مف جراء ىذه القسمة غبف يزيد عف خمس  أك رضائي ، ك ثبت فيما بعد أفل 
مف القانكف  732دة عملب بنص المافي ىذه الحالة يجكز لمشريؾ المتضرر العقار .  قيمة( 1/5)

المحكمة عكل أماـ برفع دبمكجب سند تكثيقي ، القسمة الحاصمة بالتراضي ك إبطاؿ نقض  ،( 1)المدني
الكاقع بدائرة إختصاصيا العقار مكضكع القسمة خلبؿ السنة التالية لمقسمة ، شريطة تقديـ الدليؿ عمى أفل 

 .(2)(1/5)يزيد عف الخمسالغبف الذم لحقو جراء عقد القسمة 
 قدـ شخص عمى شراء محؿ ، ك يتبلف فيما بعد أفل أف يُ ك كذلؾ مف صكر الغمط الكارد عمى صفة الشئ ، 

 التصرؼ قد كقع عمى محؿ تجارم ) قاعدة تجارية ( ، ففي ىذه الحالة يجكز ليذا الشخص أف يطعف
 .(3)المدنيمف القانكف  81قا لما نصلت عميو المادة كف بالإبطاؿ عمى أساس الغمط

كذلؾ حينما يشترط المكثؽ لتحرير عقد ىبة مثلب ، إحضار شيادة طبية تثبت سلبمة الكاىب ك إكتماؿ  ك
 قكاه العقمية ، فإذا ظير فيما بعد أنلو مختؿ عقميلا أك فاقد الأىمية ، فإفل مثؿ ىذا التصري  لا يمس بأمانة

ة أك ناقصة ىك القاضي ك ليس المكثؽ ، أضؼ إلى ذلؾ أفل المختص حكؿ ما إذا كانت الأىمية كامم
 المكثؽ . ك مف ثمة يجكز لكرثة المتصرؼ الطعف في التصرؼ الذم عقده مكرثيـ بالإبطاؿ . 

                                                                                                                                                   

ك لـ  .لقبكؿ ، ك الغمط المعيب لمتصرؼ الذم يؤثر عمى رضا المتعاقد دكف قياـ العقد أصلب لإنعداـ تطابؽ الإيجاب ك ا =
عمى الغمط الجكىرم ، ك يككف الغمط جكىريا إذا   83إلى  81يعتد المشرع الجزائرم بيذه التفرقة ، ك نص في المكاد مف 

التعاقد ، ك يعتبر الغمط جكىريا . بحيث لكلا الإعتقادات الخاطئة التي تصكرىا المتعاقد لما أقدـ عمى  كاف جسيما ك مؤثرا
عمى الأخص إذا كقع في صفة لمشيء يراىا المتعاقداف جكىرية أك في ذات المتعاقد أك في صفة مف صفاتو . أنظر نزيو 
 محمد الصادؽ الميدل ، النظرية العامة للئلتزاـ ، مصادر الإلتزاـ ، مع التطبيقات المعاصرة لمشكلبت المسؤكلية المدنية 

 ك ما يمييا . 87، ص  2005لمؤسسة الفنية لمطباعة ك النشر ، مصر ، ، ا 1ج 

 ك ما يمييا .  110ك يراجع في نفس السياؽ ، عمي فيلبلي ، المرجع السابؽ ، ص  -

1
عمى ما يمي :" يجكز نقض القسمة الحاصمة بالتراضي إذا أثبت أحد المتقاسميف أنلو لحقو  ؽ . ـمف  732تنص المادة  -

زيد عمى الخمس ، عمى أف تككف العبرة في التقدير بقيمة الشيء كقت القسمة . ك يجب أف ترفع الدعكل خلبؿ منيا غبف ي
السنة التالية لمقسمة ، ك لممدعي عميو أف يكقؼ سيرىا ك يمنع القسمة مف جديد إذا أكمؿ لممدعي نقدا أك عينا ما نقص مف 

 حصتو " .

2
، الصادر بتاريخ  196366لمتدليؿ عمى ذلؾ يُراجع القرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ : ك ىذا ما أكدله القضاء الجزائرم ، ك  -
. ك الذم جاء فيو ما يمي :" يجكز نقض  279، ص  1، ع خ ، ج  2004، منشكر ب ـ ؽ لسنة  26-07-2000

 ة لمقسمة .."القسمة الحاصمة بالتراضي إذا ثبت فييا غبف يزيد عمى الخمس ، ك يجب رفع الدعكل خلبؿ السنة التالي

3
عمى ما يمي :" يجكز لممتعاقد الذم كقع في غمط جكىرم كقت إبراـ العقد ، أف يطمب  ؽ . ـمف  81تنص المادة  -

 إبطالو " .
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   كما تكجد حالات قرر فييا المشرع إبطاؿ التصرؼ ، كما لك قاـ شخص بالتصرؼ في عقار مممكؾ لو
 مف القانكف المدني ، الذم 776دة ك ىك في حالة مرض المكت ، ففي ىذه الحالة أكرد المشرع نص الما

 . الذم عقده مكرثيـالتصرؼ  إبطاؿيُجيز لمكرثة 
المطعكف فيو قد التصرؼ  عمييـ أف يثبتكا أفل و يتكجب المادة ، فإنل  ىذهك حتى يستفيد الكرثة مف أحكاـ 

ا بكافة ىي كاقعة طبيعية ، فإنلو يجكز ليـ إثباتي كقع في مرض المكت ، ك بإعتبار أف كاقعة المكت
كالشيادات ك التقارير الطبية ك غيرىا مف القرائف نة ك القرائف  الطرؽ المعدلة للئثبات بما في ذلؾ البيل 

 .المستخمصة مف ظركؼ المرض 
، ك ىذا ما أكدتو المحكمة العميا في  ك مف ثـ يستفيد الكرثة بما ىك مقرر ليـ مف تقييد حرية الإيصاء

بإبطاؿ ىبة في مرض  القضاء فل إ :"(1)ما يمي فيوجاء  ك الذم 2002ؿ أفري 24 قرار ليا صادر بتاريخ
اليبة في مرض المكت تعتبر كصية ك يستفيد منيا  المكت دكف مراعاة المبدأ القانكني الذم يقرر بأفل 

 المكىكب لو في حدكد ما يسم  بذلؾ مكضكع الكصية يعد مخالفة لمقانكف "
في مرض المكت كصية ك تسرم عميو أحكاميا بغض النظر عملا ك تطبقا ليذا المبدأ ، يعتبر التصرؼ 

إذا تـ التصرؼ لكارث . ك عمى ذلؾ  إذا كاف التصرؼ المطعكف فيو مف قبيؿ المعاكضات أك التبرعات
 بقكليا:" لامف قانكف الأسرة  189و يبقى متكقفا عمى إجازة باقي الكرثة كفقا لما نصلت عميو المادة فإنل 

 و يككفإذا أجازىا الكرثة بعد كفاة المكصي" ، أملا إذا كاف التصرؼ لغير كارث فإنل  كصية لكارث إلال 
مف  185لمادة لأحكاـ اثمث ، كما زاد عنو يتكقؼ عمى إجازة الكرثة تطبيقا حدكد الصحيحا كنافذا في 

ثمث تتكقؼ ك التي تنص عمى أنلو :" تككف الكصية في حدكد الثمث التركة ، ك ما زاد عمى القانكف الأسرة 
 عمى إجازة الكرثة " .

 البطلانإثارة : ثانيا
مف قاكف الإجراءات المدنية ك الإدارية عمى ما يمي :" الدفكع المكضكعية ىي كسيمة  48تنص المادة 

 تيدؼ إلى دحض إدعاءات الخصـ ، ك يمكف تقديميا في أيلة مرحمة كانت عمييا الدعكل " .

                                                
1

   2، ع  2002، منشكر ب ـ ؽ لسنة  2002-04-24، الصادر بتاريخ  229397قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ :  -
 . 387ص 
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 زاع ك الحؽ الذم يطالبتتعمؽ بمكضكع النل  ىي تمؾ التي(1)ضكعيةالدفكع المك الظاىر مف ىذا النص أف 
كاف حكمو أك قراره  د عمييا حيف تسبيبو لمحكـ أك القرار ، ك إلال بو المدعي ، ك التي يمتزـ القاضي بالرل 

 معرضا لمطعف بالنقض لمقصكر في التسبيب .
عمى الخصكمة عمى مستكل الإستئناؼ ك يجكز تقديـ الدفكع المكضكعية عند إفتتاح الجمسة أك عند سير 

  أف تككف كاجبة الإثبات مف طرؼ الشخص المتمسؾ بيا ، ك لا يجكز إثارتيا أماـ المحمكة العميا حتى
 ك لك تمت إثارتيا أماـ جيات المكضكع .

لـ ىذه الأخيرة  تمادام، الدفكع المكضكعية في أم مرحمة مف مراحؿ الدعكل الأصمية ك يجكز تقديـ 
قبؿ إقفاؿ باب  يتـ الدفعبشرط أف ،  جية الإستئناؼة أماـ لك لأكؿ مرل  ك بحكـ حاسـ ينيي الخصكمةتو تن

أف يككف الطعف كاردا ، شريطة ؿ مرة أماـ المحكمة العميا لأكل  تقديـ الدفع المكضكعيكما يجكز ،  المرافعة
 .مة العميا كؿ مرلة أماـ المحدلمت لأكل مستندات قُ عمى 

زاع عمى الحكـ الصادر في الدفع المكضكعي حكما صادرا في مكضكع الدعكل منييا لمنل عمكما يعتبر  ك
 أصؿ الحؽ ، ك لا يجكز تجديد المطالبة بو أماـ القضاء مرلة أخرل لسبؽ الفصؿ فيو .  

حتى نعطي ليذا العنصر حقلو في البحث ، سأتعرض لبعض صكر الدفكع المكضكعية التي قد تثار  ك
  ك ذلؾ كفقا لمتقسيـ التالي : تكثيقية الناقمة ك المثبتة لمممكية العقارية .بشأف السندات ال

 إنتفاء سمطة أو ولاية الموثق في تحرير السندات التوثيقية -1
لا يكفي لصحة السند التكثيقي المثبت لمممكية العقارية أف يككف محررا بمعية مكثؽ ك مسجؿ ك مشير 

ك لا تنتفي  ، كلاية المكثؽ  قائمة كقت تحريرهسمطة أك أف تككف الحفظ العقارم ، بؿ يجب لدل مصال  
ك منيا حالات المنع ،  سمطة أك أىمية المكثؽ في تحرير السندات التكثيقية ، إلال في حالات محددلة قانكنا

أكردىا المشرع عمى  التي يتكجب عمى المكثؽ مراعاتيا قبؿ ممارسة المينة أك بصددىا ، ك ىي حالات
       ف تنظيـ مينة المكثؽ مالمتض 02-06مف القانكف رقـ  22إلى  19حصر في المكاد مف سبيؿ ال

 مف ذات القانكف  25إلى  23ك أيضا حالات التنافي التي كرد التنصيص عمييا ضمف أحكاـ المكاد مف 

                                                
1

حكاؿ التي يتمسؾ فييا أحد أطراؼ الخصكمة ببطلبف إجراءاتيا لعدـ مطابقتيا للؤكضاع التي ك لا علبقة ليذا الدفع بالأ -
إستمزميا القانكف أك لنقص كؿ أك بعض البيانات الجكىرية الكاجب ذكرىا في أكراؽ الإجراءات ، لأف ىذا يعتبر دفعا شكميا 

ات الحؽ المدعى بو بيدؼ تفادم الحكـ في المكضكع لا يكجو إلال لمخصكمة القضائية أك بعض إجراءاتيا دكف التصدم لذ
بقكليا :" الدفكع الشكمية ىي كؿ كسيمة تيدؼ إلى التصري   ؽ . إ . ـ . إمف  49بصفة مؤقتة ، كىذا ما قرره نص المادة 

 بعدـ صحة الإجراءات أك إنقضاءىا أك كقفيا ".
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بصدد الإختصاص النكعي أك المكضكعي لممكثؽ في تحرير التصرفات عمى نحك ما فصمنا فيما تقدـ 
 . (1)ريةالعقا

كما لك قاـ مكثؽ بتحرير عقد بيع كارد عمى عقار ، بصفتو مكثؽ ك ككيؿ أك متصرؼ عف أحد أقاربو   
 أك أصياره عمى عمكد النسب حتى الدرجة الرابعة .

ك كذلؾ كما لك قاـ مكثؽ بتحرير سند تكثيقي معايف لمعاممة عقارية ، خلبؿ فترة عضكيتو في البرلماف  
 حد المجالس الشعبية المحمية المنتخبة أك أثناء عزلو أك تكقيفو عف ممارسة مياموأك أثناء رئاستو لأ

 بسبب إخلبلو بإلتزاماتو المينية .
في كؿ ىذه الحالات ، تسقط حجية السند التكثيقي كدليؿ لإثبات حؽ الممكية العقارية ، فإف حدث ك أف 

فإنلو يجكز لمخصـ الآخر الدفع ببطلبنو تمسؾ بو أحد الخصكـ بمناسبة دعكل مرفكعة أماـ القضاء ، 
 لإنتفاء صفة القائـ ) المكثؽ ( بتحريره .   

 السيو عن ذكر البيانات الخاصة بتحديد ىوية العقار  -2

رفات العقاريػة عمميػة صػعبة ك معقػدلة ، تتطمػب مراعػاة   صػبإعتبار أفل تحريػر السػندات التكثيقيػة المعاينػة لمت
لقكاعػػد ك الإجػػراءات ، فػػإفل إحتمػػاؿ كركد خطػػأ أك سػػيك فػػي ذكػػر أحػػد البيانػػات ك بدقػػة متناىيػػة جممػػة مػػف ا

ؿ المشػػرع لكػػؿ شػػخص يُحػػتج عميػػو بسػػند تػػكثيقي مثبػػت  الخاصػػة بتحديػػد ىكيػػة العقػػار أمػػر كارد ، لػػذلؾ خػػكل
يػػة لمممكيػػة العقاريػػة أف يػػدفع ببطلبنػػو ، فػػي حالػػة عػػدـ إسػػتيفائو لمبيانػػات التػػي تتطمبيػػا المعرفػػة الكاممػػة ليك 

ف ف القانكف المػدني عمػى أنلػو :" يبػيل م 4مكرر 324العقار محؿ المعاممة . ك في ىذا الصدد نصلت المادة 
الضابط العمكمي في العقكد الناقمة أك المعمنة عف ممكية عقارية ، طبيعة ك حالات ك مضػمكف ، ك حػدكد 

 تحكيلبت المتتالية " .خ الالعقارات ك أسماء المالكيف السابقيف ، ك عند الإمكاف صفة ك تاري
 المشرع قد ألزـ المكثؽ بتعييف الحالة القانكنية ك المادية لمعقار محؿ التصرؼ مف ىذا النص أفل  يبرز

تعينا دقيقا نافيلا لمجيالة ، بغية إعطائو حجية مطمقة في إثبات الممكية العقارية ، ك إعتماده كأساس 
أفل ىذه السندات التكثيقية تنتيي بعممية الشير قانكني لتككيف فيرس عقارم محكـ ، عمى إعتبار 

 بالمحافظة العقارية .
المشرع قد أخذ بنظاـ الشير الشخصي كمرحمة إنتقالية في إنتظار إتماـ عممية المس   ك بإعتبار أفل 

العقارات تختمؼ بإختلبؼ ما إذا  حديد ىكيةلتعميـ تطبيؽ نظاـ الشير العيني . فإفل البيانات المتعمقة بت
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منطقة غير ممسكحة ، ك ما إذا كاف حضرم أك ريفي ، ك ما في اف العقار كاقعا في منطقة ممسكحة أك ك
بصدد البيانات فيما تقدـ  ما فصمنانحك ، عمى  إذا كاف يخضع لنظاـ الممكية المشتركة أك الشائعة

 .(1)العقاراتالمتعمقة بتعييف 
يف لمعاممة عقارية ، تحديد طبيعة العقار ك البمدية عمكما يمتزـ المكثؽ عند تحريره لسند تكثيقي معا ك

التي يقع فييا ، رقـ ك قسـ المخطط ، مساحة العقار ك حدكده ك مشتملبتو ، إسـ الملبؾ المتتالييف عمى 
 العقار ، أسباب التممؾ ك الأعباء ك التكاليؼ التي تثقمو .  

 البيانات الجكىرية التي تتطمبيا المعرفةأك إغفاؿ مف قبؿ المكثؽ في ذكر أحد  مف ثـ فإفل كؿ سيك ك
 إثباتالكاممة ليكية العقار ، مف شأنيا أف تجعؿ السند عرضة لمدفع فيو بالبطلبف في حالة إثارة دعكل 

 ممكية العقار . 
ك الذم جاء فيو ما   1990أكتكبر  21ىذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرار صادر عنيا بتاريخ  ك

أصؿ  مكثؽ ، محتكم عمىالأماـ  العقد الرسمي أف يككف محرر رط فيرر قانكنا أنلو يشت:" مف المق (2)يمي
  " .فيا لمجيالة الممكية ، مكرس لإتفاؽ الطرفيف ، محددا لممحؿ تحديدا نا

 من القانون المدني  3مكرر 324مخالفة أحكام المادة  -3
يػػة العقاريػػة بطريػػؽ التبػػرع أف تُحػػرر بحضػػكر يشػػترط فػػي تحريػػر السػػندات التكثيقيػػة المثبتػػة ك الناقمػػة لمممك

 التػي تسػتمزـ أف يتمقػى الضػابط، مػف القػانكف المػدني  3مكػرر 324المػادة  إعمالا لأحكػاـ (3)عدؿشاىدم 
بحضػكر شػاىدم عػدؿ طبقػا  -Les actes solennels- العمػكمي تحػت طائمػة الػبطلبف العقػكد الإحتفاليػة

 ك ىػػذا بخػػلبؼ بػػاقي السػػندات التكثيقيػػة -Deux témoins instrumentaires- لمػػنص بالملغػػة الفرنسػػية
 التػػػي لا يشػػػترط القػػػانكف لتحريرىػػػا ضػػػركرة حضػػػكر شػػػاىدم عػػػدؿ ، ك إنلمػػػا يُكتفػػػى فػػػي تحريرىػػػا بحضػػػكر

ػت عميػو الفقػرة الثانيػة مػف نػص ، شاىديف قد يككنا مف أقارب أك أصيار الأطراؼ المتعاقػدة  ك فقػا لمػا نصل
            ؽ :" غيػػػػػػر أنلػػػػػػو يجػػػػػػكز لأقػػػػػػارب المتضػػػػػػمف تنظػػػػػػيـ مينػػػػػػة المكثػػػػػػ 02-06 رقػػػػػػـمػػػػػػف القػػػػػػانكف  20المػػػػػػادة 
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ىػؤلاء ) شػيكد الإثبػات (  حضػكر ك لا يعتبػر ،( 1)إثبػات "الأطػراؼ المتعاقػدة أف يككنػكا شػيكد  أك أصيار
  كمػا لػك كػاف المكثػؽ يجيػؿ الإسػـ ك الحالػة ك السػكف .إلال عنػد الإقتضػاء ، مجمس العقد ضركريا ك لازمػا 

ػت عميػػو  ك الأىميػة المدنيػة للؤطػػراؼ مػػف القػانكف المػػدني :" تكقػع العقػػكد  2مكػرر 324المػادة كفقػا لمػػا نصل
 .الرسمية مف قبؿ الأطراؼ ك الشيكد عند الإقتضاء ... " 

تكقيع أحد أقارب المتصرؼ عمى عقد ىبة أك كصية أك كقؼ كارد عمى عقار ، مف شأنو أف  ك مف ثـ فإفل 
لصػػػبغة الرسػػػمية ، ك يعطػػػي الفرصػػػة لكػػػؿ مػػػف يحػػػتج عميػػػو بػػػو بمناسػػػبة دعػػػكل قضػػػائية ينػػػزع عػػػف السػػػند ا

التبػػرع مرفكعػػة عميػػو ، بإثػػارة الػػدفع ببطلبنػػو . عمػػى أسػػاس أف التصػػرفات الناقمػػة لمممكيػػة العقاريػػة بطريػػؽ 
 .كاليبة ك الكصية ك الكقؼ تعتبر مف قبيؿ العقكد الإحتفالية التي لا تص  إلال بتكقيع شاىدم عدؿ 

 الإتجػػاه الفقيػػيمػػع تماشػػيا نظػػرا ليػػذه الإعتبػػارات جميعػػا ، ك بنػػاءا عمػػى الملبحظػػات السػػالفة الػػذكر نػػرل 
أثرىمػا  حتػى يسػتقيـ 3مكرر 324ك  2مكرر 324تدخؿ المشرع لتعديؿ أحكاـ المادتيف ضركرة  (2)الغالب
تطمبيػػا عمميػػة تحريػػر التعػػديؿ المقتػػرح مػػف جيػػة ، ك مػػف جيػػة أخػػرل مػػع الأكضػػاع ك الشػػكميات التػػي ت مػػع

 ، ك ذلؾ كفقا لمتفصيؿ التالي :السندات التكثيقية المثبتة ك الناقمة لمممكية العقارية 
  من ناحيتين : 2مكرر 324تعديل صياغة أحكام المادة 
 بحصر التصرفات التي تص  بتكقيع الشيكد ،  2مكرر 324ياغة الفقرة الأكلى مف المادة ػػػػػػعديؿ صػػػػػت 

ر أف ىػػػذه الفقػػػرة لا تعتبػػػر حضػػػكر الشػػػيكد فػػػي مجمػػػس العقػػػد ضػػػركريا ك لازمػػػا إلال " ... عنػػػد عمػػػى إعتبػػػا
 .كما لك كاف المكثؽ يجيؿ ىكية أطراؼ التصرؼ ، الإقتضاء ... " 

 تكافرىا في الشيكد بياف الشركط الكاجب  لمتصدم لمسألة إضافة فقرة رابعة . 
 

                                                
1

ىـ الشيكد الذيف يضمنكف ىكية أطراؼ  -  Les témoins Certificateurs-شيكد الإثبات أك التعريؼ أك التأكيد  -
اف المكثؽ يجيؿ ىكية الأطراؼ المتعاقدة . ك بالإضافة التصرؼ ك لا يعتبر حضكرىـ في مجمس العقد ضركريا ، إلال إذا ك

شيادة  -  Les témoins D’honneurs-إلى شيكد التعريؼ ىناؾ نكع آخر مف الشيكد يطمؽ عمييـ شيكد التشريؼ 
جة ىـ مجمس العقد عمى سبيؿ التشريؼ ليس إلال . كحضكر إخكة الزك ر ك ىؤلاء ليس ليا أيلة قيمة قانكنية ، ك إنلما يككف حض

في مراسيـ إبراـ عقد الزكاج ك تكقيعيـ إلى جانب شاىدم العدؿ ك الأطراؼ الأخرل . أنظر ، حمدم باشا عمر ، نقؿ 
 .158ك  157ك  156الممكية العقارية ، ص 
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  ين :من ناحيت 3مكرر 324تعديل صياغة أحكام المادة 
 يا بالملغة الفرنسية 3مكرر 324ياغة المادة ػػػػػػػػػعديؿ صػػػػػػػػػػػػت  بإضافة لفظ " بحضكر  كفقا لما جاء بو نصل

 شاىدم عدؿ "
  سكاء بتسميتيا عمى سبيؿ الحصر أك بإعتماد معيار ، إضافة فقرة ثانية لتحديد قائمة العقكد الإحتفالية 

 . تفادم الطعف في صحتيا، لرفع الغمكض ك المبس ك عملا قد يشتبو بيا لتمييزىا معيلف 
 الإدعاء بالتزويرالفرع الثاني : 

         كثيقي المثبت لمممكية العقاريةالكحيدة ليدـ القكة الثبكتية لمسند الت الإدعاء بالتزكير الكسيمةيعتبر 
بيانات التي يثبتيا المكثؽ طائفة العمى  إلال  لا ينصب -كما سبؽ ك قدمنا -ىنا الطعف بالتزكير  عمى أفل 

 . تحت نظرهتمؾ التي تصدر عف أطراؼ التصرؼ بحضكره ك ك أتطبيقا لكاجباتو الكظيفية 
سند معيلف ، فيطعف  قائمة يستند فييا رافعيا عمى ك الغالب أف يتـ الإدعاء بالتزكير مف خلبؿ دعكل

ىذا ما  ، ك (1)بالتزكيرة إدعاء فرعي ىذه الحال طعنو في الخصـ الآخر عمى ىذا السند بالتزكير ، فيعدل 
ك التي جاءت صياغتيا ، مف القانكف المدني   6مكرر 324أشارت إليو الفقرة الثانية مف نص المادة 

ركؼ إيقاؼ تنفيذ ك عند رفع دعكل فرعية بالتزكير يمكف لممحاكـ حسب الظعمى النحك التالي :" ... 
    قانكف الإجراءات المدنية مف  179المادة مف لفقرة الثانية ابمكجب  أجاز المشرع  كما،  العقد مؤقتا "
   يعرؼ بالإدعاء الأصمي  أف يتـ الإدعاء بالتزكير مف خلبؿ دعكل أصمية ، ك ىك ماك الإدارية 

 . بالتزكير
    ك لتسيط الضكء أكثر عمى ىذيف الكجييف مف الإدعاء ، نرل أف نبحث كؿ كاحد منيما عمى حدل .

 لمتفصيؿ الآتي :  ك ذلؾ كفقا
 أولا : الإدعاء الفرعي بالتزوير 

را لصػػفة الضػػبطية العمكميػػة التػػي يتمتػػع بيػػا المكثػػؽ فػػي مجػػاؿ ترسػػيـ المعػػاملبت العقاريػػة ، ك التػػي اتبػػعإ
        تػػػػؤدم حتمػػػػا إلػػػػى تحقيػػػػؽ فكػػػػرة الإئتمػػػػاف العقػػػػارم ك حمايػػػػة الممكيػػػػة العقاريػػػػة ، لػػػػـ يجػػػػز المشػػػػرع الطعػػػػف 

ػت السندات المث في بتػة ليػا بطريػؽ الإدعػاء الفرعػي بػالتزكير ، إلال بتػكافر شػركط ك إجػراءات خاصػة ، نصل
         مػػػػف قػػػػانكف الإجػػػػراءات المدنيػػػػة ك الإداريػػػػة ، تحػػػػت عنػػػػكاف  185إلػػػػى  180عمييػػػػا أحكػػػػاـ المػػػػكاد : مػػػػف 

 " الإدعاء الفرعي بالتزكير " . 
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يقي مثبت لمممكية العقارية أثنػاء سػير الخصػكمة ك الغالب أف يحصؿ الإدعاء الفرعي بالتزكير في سند تكث
 التي يحتج فييا بالسند ، فيطعف أحد الخصكـ عمى ىذا السند بالتزكير فيككف إدعائو في ىذه الحالة فرعيػا

للئلماـ بمجمؿ الشركط ك الإجراءات التي يقتضييا الإدعاء الفرعػي بػالتزكير فػي السػند التػكثيقي المثبػت ك 
أكلا في  شركط قبكؿ الإعػاء الفرعػي بػالتزكير عنصريف ، فنتكمـ سنقسـ الكلبـ ىنا عمى  لمممكية العقارية ،

 الإجراءات المتبعة بشأنو .  ثـ في
 شروط قبول الإعاء الفرعي بالتزوير  -1

 بػالتزكير فػي السػندات التكثيقيػة المثبتػة لمممكيػة العقاريػة لأم خصػـ ، مػا لػـ يكػفالفرعػي لا يتقرر الإدعاء 
الػػدعكل الأصػػمية ، فػػإف كػػاف غيػػر ذلػػؾ فمػػيس لػػو إلال أف يرفػػع أمػػره أمػػاـ القاضػػي الجزائػػي بطػػرح  طرفػػا فػػي

عتػراض الغيػر إالمػزكر بطريػؽ  السػند،  أك أف يطعػف فػي الحكػـ المبنػي عمػى  شككاه أماـ الجية المختصػة
 ك الإداريػة يػة مػف قػانكف الإجػراءات المدنك مػا يمييػا  381، كفقػا لمقتضػيات المػادة  الخارج عف الخصػكمة

 .(1)ضررا قد ألحؽ بوزاع الفاصؿ في أصؿ النل إذا كاف الحكـ 
المثبتة ك الناقمة لمممكية التكثيقية ك عمكما يشترط المشرع لقبكؿ الإدعاء الفرعي بالتزكير في السندات 

كافر إلى جانب الشركط العامة المقررة لرفع الدعاكل مف صفة ك مصمحة ك أىمية ، ضركرة تة ، العقاري
 في الآتي :  مف الشركط الخاصة ، نكجزىامجمكعة 

 وجود دعوى أصمية قائمة بجانب الدفع بالتزوير  -أ
مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، كما أفل  180ـ التنصيص عمى ىذا الشرط ضمف أحكاـ المادة ت

 الطمبػػات العارضػػة ، فيػػك يسػػتمزـطبيعػػة الإدعػػاء تقتضػػيو ، عمػػى إعتبػػار أفل الإدعػػاء الفرعػػي بػػالتزكير مػػف 
 بداىة كجكد دعكل أصمية قائمة ، لـ يتـ الفصؿ فييا نيائيا .

ك عمى ذلؾ فإذا كاف السند التكثيقي المدعى بتزكيره مقدـ كدليؿ لإثبات الممكية العقارية في قضية مكدعػة 
النػاظر فػي الػدعكل الأصػمية أماـ المحكمة الإبتدائية ، كجب تقديـ الإدعاء الفرعػي بػالتزكير أمػاـ القاضػي 

ػػا إذا كانػػت القضػػية عمػػى مسػػتكل الإسػػتئناؼ ، فػػإفل الإدعػػاء بػػالتزكير فػػي ىػػذه الحالػػة يػػتـ إثارتػػو بمكجػػب  أمل
 مذكرة أماـ قضاة المجمس .

ػػا فػػي حالػػة مػػا إذا تػػـ تقػػديـ سػػند تػػكثيقي كمسػػتند بمناسػػبة دعػػكل مدنيػػة ، ك طعػػف عميػػو بػػالتزكير بطريػػؽ  أمل
أف يكقػػػؼ الفصػػػؿ فػػػي الػػػدعكل  مػػػدنييتعػػػيلف عمػػػى القاضػػػي المػػػاـ القسػػػـ الجزائػػػي ، فإنلػػػو الإدعػػػاء الفرعػػػي أ
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 . 202محمد حسف قاسـ ، المرجع السابؽ ، ص  -
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المدنيػػة إلػػى حػػيف صػػدكر حكػػـ جزائػػي فػػي دعػػكل التزكيػػر إعمػػالا لقاعػػدة الجزائػػي يقػػؼ المػػدني ، ك تفاديػػا 
 لصدكر أحكاـ متعارضة مف جيتي القضاء .  

 في الدعوى الأصمية أن يكون الدفع منتجا  -ب
  التزكير منتجا كذا تأثير عمى مكضكع الدعكل الأصمية ، إلال إذا كافبالتزكير الفرعي الإدعاء لا يتقرر 
بحث أدلتو ، إلال بعد أف تقؼ المحكمة عمى أنلو لا يقبؿ الإدعاء الفرعي بالتزكير ك لا تُ ، يؿ ذلؾ ك تفص

 دعاءة لمقكؿ ما إذا كاف الإك لممحكمة السمطة التقديري ،ما يككف لو مف أثر في مكضكع الدعكل الأصمية 
 زاع الأصمي . بمعنى أفل ىذا الأمر يستقؿ بو قضاء المكضكع بحسببالتزكير جدلم أك غير جدلم في النل 

 ما يراه ، ك لا يخضع في تقديره لرقابة المحكمة العميا .
  لال إذا كافإ مقدـ كدليؿ في دعكل قضائية قائمة ،فلب يقبؿ الإدعاء بتزكير سند تكثيقي ، ك عمى ذلؾ 

         زاع الأصميعند الفصؿ في النل أف يساىـ في تككيف عقيدة لدل المحكمة ، مف شأف التحقيؽ فيو 
ك دفع أحد الخصكـ الممكية أك دعكل إستحقاؽ العقار ،  يتعمؽ بدعكل إثبات زاعمكضكع النل لك كاف   كما

العقار أك إستحقاقو ، ففي ىذه الحالة تمتزـ بكجكد تزكير في السند التكثيقي المقدـ كدليؿ لإثبات ممكية 
المحكمة بكقؼ الفصؿ في الدعكل الأصمية إلى حيف التحقيؽ في السند التكثيقي ك فحص في شكاىد 

 تزكيره . 
مف  :"(1)فيوما جاء  أىـ 1985جكاف  26ليا صادر بتاريخ في قرار المحكمة العميا ىذا ما أكدتو  ك

     الدعكل سكاء كانت عرفية أك رسميةف بالتزكير في أية كثيقة مقدمة في يجكز الطعو قانكنا أنل  المقرر
الفصؿ في  إذا تراءل ليا أفل  إلال ، أنو ليس لمجية القضائية أف تصرؼ النظر عف الطعف بالتزكير  ك

يخالؼ ىذا المبدأ  االقضاء بم مف ثـ فإفل  ك ، الخصكمة الأصمية لا يتكقؼ عمى المستند المدعى بتزكيره
المستند المدعى تزكيره يتكقؼ عميو  أفل  -في قضية الحاؿ –لما كاف مف الثابت  ، ك عد خرقا لمقانكفي

     قد كاف عمى قضاة المكضكع أف يكقفكا الفصؿ فييا لحيف الفصؿ  ك، الفصؿ في الدعكل الأصمية 
 خالفكا القانكف " . قضاءأنيـ  رفضكا كسببكا قرارىـ برسمية العقد فإنيـ بيذا ال دعكل التزكير ، إلال في 

       كانت كقائع الدعكل الأصمية كاف الإدعاء الفرعي بالتزكير في سند تكثيقي غير جدلم ، ك إذا أملا 
السند التكثيقي المدعى بتزكيره دكف حاجة لمتحقيؽ  زاع الأصمي ، إستبعدلمفصؿ في النل ك مستنداتيا كافية 
ك دفع أحد الخصكـ زاع الأصمي ينصب عمى حيازة عقار ، نل كما لك كاف مكضكع ال، بصحتو أك تزكيره 
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 .  57 ، ص 4، ع  1989نشكر ب ـ ؽ لسنة ، م 1985-06-26بتاريخ ، الصادر  34700قرار ـ ع ، ممؼ رقـ  -
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ففي ىذه الحالة تككف المحكمة بكجكد تزكير في السند التكثيقي المقدـ كدليؿ لإثبات الممكية العقارية ، 
 ؿ بأحقية الحائزمدل تكافر شركط الحيازة عمى أساس الكقائع ك القانكف ، ثـ القك ممزمة ببحث ك مراقبة 

عمى إعتبار أفل دكف التطرؽ لدعكل الممكية ، قار عمى أساس التقادـ المكسب مف عدمو في حيازة الع
 بعد إلال ، في دعكل الحيازة المطالبة بالممكية كف الإجراءات المدنية ك الإدارية تمنع نمف قا 350المادة 

 . (1)الحيازة الفصؿ النيائي في دعكل 
 وجود تحريف لمحقيقة في السند التوثيقي -ج
لمممكية العقارية ، لا يرد إلال عمى طائفة معيلنة المثبتة الإدعاء بالتزكير في السندات التكثيقية  تبار أفل بإع

كتمزيؽ  ا مادياإملا أف يككف تزكير ، التزكير الذم يطاؿ السند  اه ، فإفل ى النحك الذم بينل مف البيانات عم
   أك إضافة عبارات أك حشك بيف السطكر أك محكىا ، أك شطب بعض البيانات الكاردة فيو ،  جزء منو

أك إصطناع سند تكثيقي بكاممو مف خلبؿ تقميد جميع ، تغيير مضمكف السند أك ، كضع تكقيع مزكر أك 
 الأشكاؿ ك البيانات القانكنية التي تتطمبيا السندات التكثيقية ك إسناده إلى غير محرره ) المكثؽ ( ، إملا أف

م يتخذ شكميف ، إملا بإصطناع كاقعة أك إتفاؽ خيالي كتدكيف إتفاقات أك أقكاؿ يككف التزكير معنكيا ك الذ
      يا كاذبة في صكرة كاقعة صحيحة أك جعؿ كاقعة يعمـ أنل ، غير التي صدرت مف أطراؼ التصرؼ 

كأف يذكر المكثؽ ، أك كقعت في حضكره ، أك جعؿ كاقعة غير معترؼ بيا في صكرة كاقعة معترؼ بيا 
ة ، أك تحريؼ أيل  راؼ التصرؼ مجمس العقد ، دكف أف يككف ىؤلاء عمى عمـ أصلب بإنعقادهحضكر أط
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إ ، ك التي تنص عمى ما يمي :" لا يجكز لممدعى عميو . ـ . إ . مف ؽ  530يراجع أحكاـ الفقرة الأكلى مف نص المادة  -
فلب يجكز لو أف يطالب في دعكل الحيازة أف يطالب بالممكية ، إلال بعد الفصؿ نيائيا في دعكل الحيازة . ك إذا خسرىا 

 بالممكية إلال بعد إستكماؿ تنفيذ الأحكاـ الصادرة ضدله "
ـ ع  ، ك المنشكر ب ـ 2011-03-10، الصادر بتاريخ  644829ك نفس المعنى كرلسو قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -

فيو ك الحكـ المستأنؼ ك الذم جاء فيو ما يمي :" حيث بالرجكع إلى القرار المطعكف  . 145، ص  1، ع  2011لسنة 
يتض  أفل النزاع يتعمؽ بإسترداد الحيازة عمى أساس أفل الطاعف قاـ بإنشاء ككخ مف القصب بعد أف نزع السياج الذم أقامو 
 المطعكف ضدلىـ حكؿ الأرض التي في حيازتيـ ، مملا جعؿ المحكمة تقكـ بإجراء تحقيؽ ، ك تـ سماع شاىد أكدل أفل 

 زع ىذه الحيازة مدعيا أفل الأرض ممؾ لو . احيازة المطعكف ضدلىـ ، ك أفل الطاعف ن زاع فيالأرض محؿ النل 
الأرض في حيازة المطعكف ، ك الطاعف يدعي الممكية فإفل القرار المطعكف فيو مسبب بما  ك حيث ثبت بمكجب تحقيؽ أفل 

  ى بيا مف طرؼ الطاعف عملب بنص المادةفيو الكفاية ككف قضاة المجمس فصمكا في الحيازة ك لـ يتطرقكا لمممكية المدع
التي تمنع المدعى عميو في دعكل الحيازة أف يطالب بالممكية ، إلال بعد الفصؿ نيائيا في دعكل الحيازة  مف ؽ إ ـ إ . 530

 ك منو القكؿ أفل الكجييف معا مؤسسيف ك يتعيلف رفضيما ك رفض الطعف بالنقض " .
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كأف يذكر المكثؽ تاريخا مخالفا لتاريخ إبراـ ،  عمى كجو غير صحي  كاقعة أخرل بإغفالو أمرا أك إدارتو
 .السند 

 ك التعامؿ بيا أك بإسمو إملا أف يككف بإنتحاؿ شخصية الغير ، ك نعني بيذه الحالة إنتحاؿ شخصية الغير
أملا عف  . (1)مكجكدة سكاء كانت ىذه الشخصية حقيقية أـ كىمية ، سكاء مكجكدة في الكاقع أك غير

 : ، فإنو يمكف تمخيصيا في الآتييذه البيانات ك ما يُماثميا الإجراءات المتبعة بشأف الدفع ب
 ويربالتز الفرعي الإدعاء إجراءات  -2

       180 مف ك الإدارية إجراءات خاصة للئدعاء بالتزكير في المكاد المدنيةكضع قانكف الإجراءات 
         ، أف يُكدع الطاعف  منو ك تحت طائمة عدـ قبكؿ الإدعاء 180حيث ألزمت المادة ،  185 إلى

) مدعي التزكير ( مذكرة أماـ القاضي الناظر في الدعكل الأصمية ، عمى أف تتضمف العريضة الأكجو 
كير المنصب عمى السند التكثيقي ة نكع التز كمي يستند إلييا الطاعف في إثبات التزكير ، كأف يبيلف لممحالت

فإذا  مع تمكيف الخصـ مف المذكرة طبقا لمقكاعد المقررة قانكنا . . ما إذا كاف تزكيرا ماديا أك تزكيرا معنكيا
يا إنل ثر عمى مكضكع الدعكل الأصمية ، فالسند التكثيقي المطركح لمنقاش غير ذم أ تبيلف لممحكمة أفل 

 ، دكف التعرض لفحص شكاىد التزكير .  تقضي بعدـ قبكؿ الإدعاء
يا تتبع السند المطعكف فيو ، فإنل التحقيؽ في  يتكقؼ عمىزاع الأصمي النل الفصؿ في  أملا إذا تبيلف ليا أفل 
 : (2)بيانياالإجراءات التالي 

 مسؾ بو تتصري  عملا إذا كاف يسند التكثيقي محؿ الإدعاء بالتزكير ، لميدعكا القاضي الطاعف الذم قدلـ ال
لـ يبدم أم تصري  . إستبعد السند المطعكف  فإذا أقرل صراحة عدـ التمسؾ بالسند أك سكت عف الرلد ك

 السير في إجراءات التحقيؽ فيو . دكف حاجة إلى،  (3)الدعكلممؼ مف  فيو
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ة العقارية الخاصة في الجزائر ، مذكرة لنيؿ درجة الماجستير في القانكف فرع قانكف صرادكني رفيقة ، ضمانات الممكي -
 . 129، ص 2013الإجراءات الإدارية ، جامعة مكلكد معمرم تيزم كزك ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، 

2
 إ . ـ . إ . مف ؽ  181يراجع نص المادة  -

3
، ص  1، ع  1994، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1992-03-02ر بتاريخ ، الصاد 76026يراجع قرار ـ ع ، ممؼ رقـ  -
. ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا أنلو في حالة الإدعاء بالتزكير يقكـ رئيس الجية القضائية بتحديد الأجؿ  21

     نلو لا ينكم إستعماليا الذم يصرح خلبلو مف أبرز الكثيقة المدعى بتزكيرىا ما إذا كاف يتمسؾ بإستعماليا ، فإف قرر أ
ا إذا قرر أنلو متمسؾ بيا ، فإنلو يجكز لممجمس إملا أف يكقؼ الفصؿ في  أك سكت عف الرلد ، إستبعد المستند المذككر . أمل
الخصكمة الأصمية حتى يفصؿ في دعكل التزكير ، ك إملا أف يصرؼ النظر عف الطعف بالتزكير إذا تراءل لو أفل الفصؿ 

 الأصمية لا يتكقؼ عمى المستند المدعى بتزكيره " .في الخصكمة 
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دعاه القاضي إلى إيداع أصؿ السند التكثيقي محؿ الإدعاء أك نسخة منو  أملا إذا تمسؾ الطاعف بإدعائو ،
(  أياـ ، فإذا تخملؼ عف إيداعو في الأجؿ 08بأمانة ضبط المحكمة ، خلبؿ أجؿ لا يزيد عف ثمانية )

 والمذككر ، إعتبر كأنو تصري  بإستبعاده ، أملا إذا كاف أصؿ السند التكثيقي بحكزة المكثؽ الذم حررله  فإنل 
ك ىنا يمتزـ القاضي بكقؼ الفصؿ في الدعكل الأصمية يدعكا ىذا الأخير لإيداعو بأمانة ضبط المحكمة . 

      مف قانكف الإجراءات المدنية 182إلى حيف الفصؿ في الإدعاء الفرعي كفقا لما نصلت عميو المادة 
 ك الإدارية .

و يشرع ، فإنل  الفصؿ في الإدعاء الفرعيالفصؿ في الخصكمة الأصمية حتى  ت المحكمة كقؼإذا قرر  ك
الخاصة بمضاىاة الإجراءات بإتباع مضاىاة السند المطعكف فيو لمتحقؽ مف صحتو أك تزكيره ، في 

  داريةمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإ 167إلى  165الخطكط المنصكص عمييا في أحكاـ المكاد مف 
الملجكء إلى إختيار كسائؿ التحقيؽ ، فيمكنو  رية مطمقة فييتمتع القاضي القائـ بالتحقيؽ بسمطة تقديك 

المكدع بأرشيؼ  -La minute- ، كأصؿ السندتككف محؿ مقارنة  المستندات الضركرية التي يمكف أف
لمقارنتو بالنسخة المطركحة لمنقاش ، أك الإستعانة بشيادة الشيكد الذيف حضركا  المكثؽ الذم حرر السند

التقنية لإجراء الفنية ك في المسائؿ خاصة الخبراء تحقيؽ ك كذا ، ك تكقيع السند حرير مجمس العقد أثناء ت
 المقارنة بيف الخطكط ك التكقيعات .

ك تحت طائمة الغرامة التيديدية بإحضار  اأمر ك لك مف تمقاء نفسيتأف  مةكلممح أجاز المشرعكما 
مقارنتيا بالسند محؿ الإدعاء بالتزكير مفيدة  مف الكثائؽ التي بحكزة الغير ، إذا كانت خةالأصؿ أك نس

 مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية . 169حسب ما نصلت عميو المادة 
       بالتزكير الفرعيفكر إنتياء المحكمة مف إجراءات التحقيؽ ، تصدر حكميا الفاصؿ في الإدعاء ك 

تنفيذه لا يمكف  و، فإنل  (1)طرؽ الطعفلجميع  ك بإعتبار الحكـ الصادر في دعكل التزكير الفرعية يخضع
ذا إك  ،رفض بشأنو الطعف بالنقض طُعف فيو ك أك نيائيا ك غير قابؿ لمطعف بالنقض إلال بعد أف يصب  

 بأمانة ضبط -La minute- تكثيقيالبحفظ أصؿ السند يا تأمر فإنل  بثبكت التزكير ةمكقضت المح
 . التأشير في ىامشو بمنطكؽ الحكـ أك القرار القاضي بالتزكيرمع ، ا المحكمة إذا كاف التزكير كميل 
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 إ . ـ . إ . مف ؽ  183يراجع أحكاـ الفقرة الأخيرة مف نص المادة  -
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يا تأمر المكثؽ بإعادة تصكيب السند بمكجب ، فإنل إنصب التزكير عمى بعض البيانات الكاردة فيو  إذا أملا 
 إذا كاف ك إيداعو ضمف المحفكظات -La minute- عقد تصحيحي أك تعديمي ، مع إرفاقو بأصؿ السند

 .(1)التصرؼ قائماي ليذه البيانات مف شأنو أف يُبقي عمى التعديؿ الجزئ
 ياأملا إذا كاف مف شأف التعديؿ الجزئي ليذه البيانات أف يُؤثر عمى إستمراية التصرؼ المثبت بمكجبو ، فإنل 

 بأمانة ضبط المحكمة ، مع التأشير عميو في اليامش بمنطكؽ الحكـ -La minute- تأمر بحفظ أصمو
 ضي بالتزكير . أك القرار القا

ا تكافر القصد عدل مف الجرائـ القصدية التي يمزـ لقياميتُ دات التكثيقية بإعتبار أف جريمة التزكير في السنك 
     (2)دية السجف المؤبنابج فإنلو يعاقب، المكثؽ لمسند تزكير الجنائي لدل المزكر ، فإنلو في حالة ثبكت 

( سنكات ، إذا إستفاد المكثؽ مف الظركؼ المخففة كفقا 10ك التي يمكف تخفيضيا ليس أقؿ مف عشر )
 .مف قانكف العقكبات  53لما نصلت عميو المادة 

، فينا يككف المكثؽ أماـ جريمتيف مستقمتيف ، مملا يؤدم إلى تعدد إذا إقترف فعؿ التزكير بإستعمالو  أملا
مف  33ك  32إعمالا لأحكاـ المادتيف طبؽ عميو عقكبة الجريمة الأشد كصفا لحالة تُ الجرائـ ، ك في ىذه ا

 قانكف العقكبات .
ما أكرد ، ك إنل  ك لـ يكتؼ المشرع الجزائرم بترتيب مسؤكلية جزائية عمى التزكير في السندات التكثيقية

العقكبات  منو( 3)54المادة ؽ ، حددلت مينة المكث المتضمف تنظيـ 02-06رقـ القانكف  نصا تأديبيا في
 رض ليا المكثؽ عف كؿ تقصير في إلتزاماتو المينية أك بمناسبة تأديتيا . التي يمكف أف يتع

 الإدعاء الأصمي بالتزوير ثانيا : 
ى الذم لـ يكف يُجيز ىذا النكع مف الإدعاء ، فقد قرر المشرع الممغبخلبؼ قانكف الإجراءات المدنية 

تزكير منو أف يُقاـ الإدعاء بال 179المادة قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، ك بالضبط بمكجب 
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و يتكجب عمى المكثؽ إيداع إذا كاف السند التكثيقي المراد تصحيحو أك تعديمو مسجؿ ك مشير بالمحافظة العقارية ، فإنل  -
يمي عمى مستكل كؿ مف مصمحة التسجيؿ ك الطابع ، ك المحافظة العقارية التي تـ نسخة مف السند التصحيحي أك التعد

 فييا شير السند المطعكف فيو .

2
 ع . مف ؽ  215ك  214يراجع نص المادتيف  -

3
     المتضمف تنظيـ مينة المكثؽ عمى ما يمي 2006فبراير  20المؤرخ في  02-06مف القانكف رقـ  54تنص المادة  -

ات التأديبية التي يمكف أف يتعرض ليا المكثؽ ىي :  الإنذار ، التكبيخ ، التكقيؼ عف ممارسة المينة لمدلة أقصاىا :" العقكب
 ( أشير ، العزؿ " .06ستة )
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عمى أف يُراعى في التحقيؽ ك الحكـ فييا . لئجراءات المقررة لرفع الدعكل بدعكل أصمية ، تُرفع طبقا ل
 170،  167،  165 : يا أحكاـ المكادتالتي حددل المتبعة في مضاىاة الخطكط القكاعد ك الإجراءات 

 .  ةءات المدنية ك الإداريمف قانكف الإجرا 174
المطعكف فيو ، ترتب عمى ذلؾ التكثيقي ذا إنتيت المحكمة في ىذه الدعكل إلى الحكـ بتزكير السند إف

لإحتجاج بو مستقبلب ، ك بذلؾ تظير مصمحة المدعي في الإدعاء الأصمي بالتزكير ، إذْ بيذا اإمتناع 
 .(1)مستقبلبىدـ دليؿ يُخشى مف الإحتجاج بو عميو الحكـ يتمكف مف 

 السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية  ث الثالث : صورالمبح
لبعض التصرفات القانكنية الكاردة عمى الممكية العقارية ، ك السندات  صكر نعرض في ىذا المبحث

 المثبتة ك الناقمة ليا .
ك لملا كاف القصد مف إستعراض ىذه الصكر ىك بياف مدل أثر السندات المعاينة لبعض التصرفات 

في إثبات الممكية العقارية ، فقد تعرضت ليذا المبحث في ثلبثة مطالب ، خصصنا المطمب نكنية القا
 في حيف خصصنا. الأكؿ لدراسة السندات التكثيقية المثبتة ك الناقمة لمممكية العقارية بطريؽ المعاكضة 

المطمب  أملاريؽ التبرلع . بطالناقمة لمممكية العقارية  كالمطمب الثاني لبحث السندات التكثيقية المثبتة 
 مسندات التكثيقية المثبتة ك الناقمة لمممكية العقارية بطريؽ التصري  . تركناه لالثالث 

 السندات التوثيقية المثبتة و الناقمة لمممكية العقارية بطريق المعاوضة  : الأول طمبمال
ك كذا عقد ، لإلتزامات الأطراؼ المتعاقدة  العقارم المقيلدالكعد بالبيع ك البيع العقارم ، عقد  يعتبر كؿ مف

عقد ك المستحدث في ظؿل قانكف الترقية العقارية لمكاجية أزمة السكف ، عمى التصاميـ بناءن البيع 
، خاصة بعد تعديؿ أحكاـ  مف أىـ العقكد الناقمة لمممكية العقارية بعكض في التشريع الجزائرمالمقايضة 

ضاء عمى كجكب إخضاع كؿ التصرفات العقارية إلى قاعدة التكثيؽ القانكف المدني ك إستقرار الق
 . الإجبارم
إرتأينا ، عمى ما تحققو ىذه الأشكاؿ مف التعاقد مف ضماف في نقؿ ك إثبات الممكية العقارية  ك لمكقكؼ
 العقارم الكعد بالبيعك ثانيا في في عقد البيع العقارم ، أكلا  المطمب إلى أربعة فركع : فنتكمـ تقسيـ ىذا
 أخيرا في عقد المقايضة .نتكمـ عقد البيع عمى التصاميـ ، ك ثـ في 
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 عقد البيع العقاري  الفرع الأول :
، ك بياف خصائصو ، ثـ  وتحديد مفيكم ا التطرؽ إلىيستدعي منل عقد بيع العقار ،  إفل الحديث عف
 تـ تقسيـ الدراسة عمى ىذا يسلذلؾ الشكؿ المتطمب لإنعقاده . بياف  ، ك أخيرا تككينوعرض مسألة 

 . الأساس
 قد البيع العقاريأولا : مفيوم ع

     ك ىذا بإستثناء  –تاركا الأمر في ذلؾ لمفقو  -العقارعمى الكارد بيع اللـ يُعرؼ المشرع كعادتو عقد 
بيع إذْ كضع مف خلبليا أحكاـ خاصة لعقد ال،  412إلى  351في القانكف المدني في المكاد مف  ما جاء 

مف القانكف المدني عمى ما يمي :" البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع  351فقد نصلت المادة ،  ةبصفة عام
 أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدم " .   

قكؿ  لا يستقيـ السالفة الذكر نستنتج أفل القكؿ بأفل البائع يمتزـ بنقؿ الممكية ىك  351ك تعميقا عمى المادة 
تنتقؿ بمقتضى الممكية معو أثر ، لأننا إذا دققنا النظر ، لكجدنا أفل البائع لا يمتزـ بنقؿ الممكية ، ك أفل 

 إجراءات الشير ، ك ىذا إذا تعمؽ الأمر ببيع عقار .

 : (1)التاليةفالبيع بالنسبة لإنتقاؿ الممكية لا يخرج عف أحد الصكر الثلبث 
  محؿ عقد البيع منقكؿ معيلف بالذات ، في ىذه الصكرة تنتقؿ ممكية المبيع ف يككف أ الصورة الأولى :

 -Solo Consensus- إلى المشترم بمجرلد تماـ التراضي
أف يككف محؿ عقد البيع منقكؿ معيلف بالنكع ، في ىذه الصكرة تنتقؿ الممكية بمقتضى  : ة الثانيةالصور 

ما يعني أفل دكر البائع ينحصر ك يقتصر  . ك ىك (2)التعييفأك  العقد نفسو بمجرلد إتماـ عممية الفرز
 عمى إفراز المبيع عف غيره ، دكف أف يتحمؿ الإلتزاـ بنقمو .   

أف يككف محؿ عقد البيع عقارا أك أحد الحقكؽ العينية العقارية ، في ىذه الصكرة تنتقؿ  : ة الثالثةالصور 
 ءات الشير .بمقتضى إجرا –كما سبؽ ك أشرنا  –الممكية 

ك ىك ما يعني أفل البائع ، مالؾ العقار لا يمتزـ بنقؿ الممكية ، ك إنلما يمتزـ بعمؿ معيلف ىك أف يفعؿ ما 
اـ بإتخاذ إجراءات يمزـ مف قبمو لتمكيف المشترم مف حيازة العقار ك كضع يده عميو . ك يبقى الإلتز 

 ثؽ محرر العقد .ئي ك الشير العقارم مُمقى عمى عاتؽ المك التسجيؿ الجبا
                                                

1- Daoudi  brahim , Le transfert de propiete et des risques dans la vente , thèse doctorat 3
eme
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مف ىذا المنظكر يمكف تعريؼ عقد بيع العقار : بأنلو عقد يمتزـ بمقتضاه شخص يدعى البائع بأف يبيع 
 عقاره لشخص آخر يسمى المشترم كفقا لمشكميات ك الإجراءات التي يتطمبيا القانكف .

    العقكد ، نعرض ليا  مف ىذا التعريؼ أفل لعقد البيع العقارم طبيعة خاصة ينفرد بيا عف باقي يبرز
 فيما يمي :

 عقد البيع العقاري خصاص:  ثانيا
بالرجكع إلى أحكاـ القانكف المدني ك أحكاـ قانكف التكثيؽ ك القكانيف التي تدير مصمحة الشير العقارم 

، في  مة لمممكية العقاريةعف باقي العقكد ك التصرفات الناقتميلزه يتبيلف أفل لعقد بيع العقار طبيعة خاصة 
،  منشئ للئلتزاـ مف صنؼ العقكد بعكض ، عقد شكمي أنلو عقد ممزـ لمجانبيف ، يرد عمى عقار ، أنلو 

  بنقؿ ممكية العقار.
عقد بيع العقار يعتبر مف  -Contrat synallagmatique ou bilatéral- عقد ممزم لمجانبينأنّو  -1

ذلؾ أنلو يُنشئ منذ ك معنى ، مف القانكف المدني  55ة طبقا لمقكاعد العامة لاسيما المادالعقكد التبادلية 

    ـ بما يستمزمو القانكف إلتزاـ البائع بالقيا ، أكليما (1)المتعاقديفالبداية إلتزمات متبادلة تقع عمى عاتؽ 
اـ المشترم بدفع العدالة لتمكيف المشترم مف حيازة العقار ، ك كضع يده عميو ، ك ثانييما إلتز ك ك العرؼ 

 لثمف .ا
 ككف محؿ ىذا العقد دائما عقارا يجعمو يتميلز عف غيره مف العقكد الأخرلعقد يرد عمى عقار : أنّو  -2
اء مف حيث الشكؿ المتطمب ك سعمكما فقد أكلى المشرع لمبيع الذم يككف محملو عقارا أىمية بالغة ،  ك

 لإنعقاده ، أك الإجراءات اللبلزمة لنفاذه .
يأخذ فيو كؿ مف العاقديف مقابلب لما إلتزـ بو ، إذْ  -Contrat à titre onéreux- عقد معاوضةأنّو  -3

لقاء الثمف العقار المشترم  العقار إلى المشترم ، ك بالمقابؿ يتممؾممكية إنتقاؿ يأخذ البائع الثمف مقابؿ 
 الذم دفعو .

عقارا فمف  –أشرنا  كما سبؽ ك –ككف محؿ ىذا العقد  -Contrat authentique- رسميعقد أنّو  -4
مف البدييي أف يككف شكميلا ، إذْ لا يكفي لإنعقاده إقتراف الإيجاب بالقبكؿ ، بؿ لابدل فيو لممتعاقديف 

       1مكرر 324ذلؾ بنص المادة  ك.  ا في الشكؿ الرسمي الذم حددله القانكفالإعراب عف إرادتيم
عف العقكد التي يأمر القانكف بإخضاعيا إلى شكؿ زيادة ك التي تنص عمى ما يمي :"  مف القانكف المدني

                                                
1

 تفصيؿ ، عمي فيلبلي ، الإلتزامات ، النظرية العامة لمعقد ، المرجع السابؽ . يراجع لأكثر -
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تحرير العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أك حقكؽ عقارية ...  يجب ، تحت طائمة البطلبف ،رسمي 
 فع الثمف لدل الضابط العمكمي الذم حرر العقد " .ك يجب دفي شكؿ رسمي ، 

اـ العقد تنشأ إلتزامات شخصية في ذمة المتعاقديف إذْ بمجرلد إبر إلتزام بنقل ممكية العقار : يرتب أنّو  -5
إذْ يقع عمى عاتؽ البائع إلتزاـ بتمكيف المشترم مف حيازة العقار ك كضع يده عميو ، ك بالمقابؿ يقع عمى 

بينما يبقى ترتيب الأثر العيني المتمثؿ في نقؿ عاتؽ المشترم إلتزاـ بدفع الثمف المتفؽ عميو في العقد ، 
 . لمعقدك الإشيار العقارم المبيع إلى المشترم مرىكف بإستكماؿ إجراءات التسجؿ الجبائي  ممكية العقار

 تكوين عقد البيع العقاري :  ثالثا
        مف حيث تككينو عف سائر العقكد ، في كجكب تكفلر الرضا –مبدئيا  –لا يختمؼ عقد بيع العقار 

 ، سكاء مف حيث كجكدىا  ا لمقكاعد العامةك المحؿ ك السبب ، ك التي تخضع بدكرىا في أحكامي
 شركطيا ، ك كذا الآثار المترتبة عنيا . ك ىك ما سيتـ شرحو كفقا لمتفصيؿ التالي : 

 التراضي في البيع العقاري -1
معيلفر قانكني صد بو إتجاه الإرادة إلى إحداث أثي أىـ ركف لأم تصرؼ قانكني ، ك يقضار تاليعدل 

(1)  
 يلف ك قبكؿ مطابؽ لو .جكد إيجاب معك  أم

 ك يستكم أف يصدر الإيجاب مف البائع أك مف المشترم بالشراء ، كما يستكم أف يتـ التعبير عف الإرادة
شفكيا أك بالكتابة كما ىك الشأف في الككالة أك بالإشارة مثمما ىك الشأف بالنسبة لذكم العاىات كالأبكـ   

 صلـ .  ك الأ
 تككيف عقد البيع العقارم أف يتـ الإتفاؽ بيف الطرفيف عمى العقار المبيعك في جميع الأحكاؿ يشترط في 

ك لتسميط الضكء أكثر  ك طبيعة العقد . ك ىك ما يعرؼ في الفقو بمكضكعات التراضي .، ك عمى الثمف 
عمى ىذا العنصر ، نرل أف نبحث مجاؿ التراضي في عقد البيع العقارم ك شركط صحتو . ك ىك ما 

 ف خلبؿ العناصر التالية :سيتـ شرحو م
 مجال التراضي في عقد البيع العقاري   -أ

لا ينعقد البيع العقارم إلال بتماـ تحديد العناصر الأساسية أك الجكىرية لمبيع ك ىي طبيعة العقد ك المبيع  
ا العناصر الثانكية أك المسائؿ التفصيمية الأخرل ، كالكفاء بالثمف أك  تسميـ ) العقار ( ك الثمف . أمل

         المفاتي  أك تمكيف المتصرؼ إليو ) المشترم ( مف حيازة العقار ك كضع يده عميو ، فلب تدخؿ 
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في الإعتبار بصفة جكىرية ، ك إنلما يكفي في ىذا الصدد ألال يحصؿ خلبؼ بشأنيا ، إذْ يفترض في ىذه 
 الحالة أفل الطرفيف قد إرتضيا حكـ العرؼ في ىذا الصدد .

إنصرفت نية المتعاقديف إلى أف يجعلب مف العناصر الثانكية عناصر داخمة في الإتفاؽ بينيما      أملا إذا
فإفل العقد لا يمكف أف يعتبر منعقدا ، إلال إذا تـ الإتفاؽ عمى كؿ الشركط ك الأكصاؼ التي رغب أحد 

 يمي العناصر الأساسية    فيما . ك نعرض (1)بمقتضاىاالطرفيف البيع عمى أساسيا ، أك رغب الآخر الشراء 
 أك الجكىرية التي يتعيلف تحديدىا .

 تحديد طبيعة العقد 
أم يجب أف يتـ الإتفاؽ عمى إنشاء  -La nature de l’acte-يجب أف يتفؽ الطرفاف عمى طبيعة العقد 

ى البيع   إلتزاـ بنقؿ ممكية العقار مقابؿ ثمف نقدم معمكـ . ك عمى ذلؾ فإذا إتجيت إرادة أحد الطرفيف إل
ك إنصرفت إرادة الطرؼ الآخر إلى عقد آخر كاليبة أك الإيجار مثلب ، فإفل العقد لا ينعقد لإنعداـ التكافؽ 

 . (2)العقدحكؿ طبيعة 
 المبيع ار تحديد العق 

 بإعتبار أفل عقد البيع العقارم مف العقكد الممزمة لمجانبيف ، فيك لا يص  إلال بإتفاؽ المتصرؼ ) البائع (
ؿ بالعقار محمنيا لمتصرؼ إليو ) المشترم ( عمى العناصر الأساسية لمعقد ، خاصة ما يتعمؽ ك ا

ما يقصد أف يبيع حقا عينيا معينا       عقد العقد بيف الطرفيف إذا كاف أحدىك عمى ذلؾ لا ينالتصرؼ ، 
قاعدة تجارية ( يع محؿ تجارم ) الآخر شراء حؽ عيني آخر ، كما لك قصد البائع أف يب ك يقصد الطرؼ

ك لكف قصد المشترم إنصرؼ إلى العقار المككلف لممحؿ التجارم . ففي ىذه الحالة لا ينعقد البيع ، طالما 
 أفل العقار المبيع لـ يعيف تعيينا كافيا ، بحيث تتجو الإرادتيف إلى الحؽ العيني العقارم ذاتو .   

  الثمنتحديد 
 ف يككف نقؿ الممكية في مقابؿ ثمف معمكـ يمتزـ المشترم بدفعويتعيلف لكي يُكصؼ العقد بأنلو بيعا ، أ

 لمبائع لقاء البيع .
دل ك يعدل عنصر الثمف مف الأىمية بمكاف ، إذْ أنلو شرط لإضفاء كصؼ البيع عمى العقد ، فإف إنتفى عُ 

 التصرؼ ) العقد ( مف قبيؿ المقايضة أك اليبة .

                                                
1

 . 62تكفيؽ حسف فرج ، عقد البيع ك المقايضة ، مؤسسة الثقافة الجامعية ، ص  -

2
 . 61فرج ، المرجع السابؽ ، ص  تكفيؽ حسف -
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ف المسائؿ الجكىرية التي لا ينعقد البيع بدكنيا . ك يجب أف فالثمف إذف ىك محؿ إلتزاـ المشترم ك ىك م
يككف الثمف في عقد البيع مبمغا مف النقكد ، ك يقصد بالنقكد كما كرد في تعريفيا الإصطلبحي الثمف الذم 

 إتخذه الناس كسيمة لمتبادؿ ، سكاء كاف معدنا مضركبا أك أكراقا نقدية .
     التي يتـ مف خلبليا تحديد الثمف في عقد البيع الأسس (1)لمدنيالقانكف امف  357ك قد بيلنت المادة 

كما ىك الشأف ك مف بيف ىذه الأسس ، أف يتـ الرجكع إلى السعر المتداكؿ في الأسكاؽ المالية ك العقارية 
 في بيع العقار ، ك لا يثكر أم إشكاؿ إذا ما تفاكض الطرفاف حكؿ الثمف ك تـ الإتفاؽ عميو ، فإفل العقد
 يتـ بينيما متى تـ التنصيص عميو ك تعيينو في العقد ، ك يقصد بالتعييف ىنا أف يقع التعرؼ عميو بمجرلد

 الإطلبع عمى العقد .
ك بإعتبار أفل عقد البيع العقارم مف العقكد الشكمية التي يستمزـ القانكف تحريرىا بمعية مكثؽ ، فقد كضع 

 مف قانكف 1-256كردت ضمف القكاعد العامة في المادة  المشرع شركطا معيلنة فيما يتعمؽ بالثمف ،

كرد في ىذا الصدد ينبغي لكي يبرـ ىذا العقد صحيحا ، أف يمتزـ البائع بدفع  ، ك طبقا لما (2)التسجيؿ
 ( الثمف المتفؽ عميو بيف يدم المكثؽ محرر العقد .  1/5خمس ) 

  ف بمرأل ك بيف يدم المكثؽ محرر العقد فإنلو الثم ( 1/5ك لا شؾ أنلو إذا إستمزـ القانكف دفع خمس ) 
ك بحسب الأصؿ ، يجب أف يككف ىذا الثمف حقيقيا ك جدليا ، ك أف يككف متناسبا مع قيمة العقار كقت 

 إبراـ العقد .  
إلال أنلو قد يحدث أف تنصرؼ إرادة البائع إلى عدـ إقتضاءه ، أك أنلو لـ يكف متناسبا أك متكافئا مع قيمة 

فيؿ يص  البيع بغض النظر عملا إذا كاف البائع  ر كقت إبراـ العقد ، أك منحطا إلى درجة فاحشة .العقا
  النظر عملا إذا كاف غير متكافؽ مع قيمة العقار لا يقصد إقتضاء الثمف ك لا المشترم دفعو ، ك بغض

 أك إنحط إلى حدل العدـ ؟

خس ، ك التافو ، ك ىك ما إحتدـ الجدؿ ك النقاش ىذا ما يُعرؼ في الفقو بالثمف الصكرم ، ك الثمف الب
 بشأنو . 

                                                
1

ـ عمى ما يمي :" إذا لـ يحدد المتعاقداف ثمف البيع ، فلب يترتب عمى ذلؾ بطلبف البيع متى . مف ؽ  357تنص المادة  -
 تبيلف أفل المتعاقديف قد نكيا الإعتماد عمى السعر المتداكؿ في التجارة ، أك السعر الذم حرل عميو التعامؿ بينيما " .

2
ثمف نقؿ الممكية في جميع العقكد  1/5مف ؽ ت عمى ما يمي :" يجب أف يدفع لزكما خمس  1-256نص المادة ت -

 المكثقة المتضمنة نقؿ كامؿ الممكية لقاء عكض ... " .
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   تقتضي منلا التعرض لمثمف الصكرم ك الثمف البخس ك الثمف التافو المطركح إفل الإجابة عمى التساؤؿ 
 ك بياف حكـ البيع في كؿ مف ىاتو الحالات الثلبث . 

 لثمن الصوريا-Prix simulé ou fictif- 

بالنقكد ، ك معنى إشتراط أف يككف  اجب أف يككف الثمف جديلا ك حقيقيلا ك مقدرن لكي يككف البيع صحيحا ي
الثمف جدلم ك حقيقي أف تتجو إرادة البائع إلى إقتضاءه بالفعؿ ، أملا إذا قصد البائع عدـ مطالبة المشترم 

لبائع دفع بدفعو إعتبر الثمف غير حقيقي . ك ىذا القصد قد يككف ظاىرا كقت التعاقد ، كما لك ترؾ ا
الثمف لمحض إرادة المشترم ، كما قد يُستشؼ مف الظركؼ الملببسة التي تصاحب المتعاقديف أثناء 
مرحمة تككيف العقد ك إبرامو ، كما لك ثبت كقت البيع أفل الحالة المالية لممشترم لا تسم  لو بدفع الثمف 

، ك لـ يقصد مطالبة المشترم بدفعو .  المسمى في العقد ، أك أفل البائع لـ يحمؿ الأمر عمى محمؿ الجدل 
 فالثمف غير الحقيقي إذف ىك ذلؾ الثمف الذم لا يقصد المشترم دفعو ك لا البائع إقتضاؤه ، ك ىذا ما

 . (1)لو فقطيُعرؼ بالثمف الصكرم ، ك ىذا الثمف لا ينعقد بو البيع ، ك إنلما تـ ذكره في العقد إظيارا 
ع عمى ذكر ثمف أقؿ مف الثمف الحقيقي تيربا مف دفع رسكـ التسجيؿ كأف يتفؽ الطرفيف في عقد البي

  الجبائي كاممة ، أك أف يتفقا عمى ذكر ثمف أكبر مف الثمف الحقيقي لمكقكؼ دكف مطالبة الشفيع بحقلو 
 في الأخذ بالشفعة .  

الحقيقي المستتر كفقا  ك أيلا ما كاف الأمر ، فإنلو بإمكاف الغير أف يتمسؾ بالعقد الصكرم الظاىر أك العقد
 يتمسؾ الشفيع بالثمف الحقيقي لممارسة حقلو في الشفعة ، أك أف تمجأ ، كأف( 2)تقتضيو مصمحتولما 

مصال  إدارة الضرائب إلى إعادة تقكيـ العقار حسب قيمتو الحقيقية كقت إبراـ العقد ، ك إقتضاء فارؽ 
 القيمة . 

الإعسار ك صكرية الثمف ، إذْ لا يكفي لإعتبار الثمف صكريلا  كما تجدر الإشارة أنلو لا تلبزـ بيف حالة
مجرلد إعسار المشترم ك عمـ البائع بيذا الإعسار ، فقد يككف المشترم في حالة مالية تسم  لو بدفع 
 الثمف الذم يتناسب مع قيمة العقار ، ك مع ذلؾ يككف الشراء الحاصؿ منو صكريلا ، أضؼ إلى ذلؾ أفل 

                                                
1

عزل الديف الدناصكرم ك عبد الحميد الشكاربي ، الصكرية في ضكء الفقو ك القضاء ، الطبعة السادسة ، منشأة المعارؼ  -
 . 354، ص  2000الأسكندرية ، مصر ، ب

2
ذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف لزرؽ بف عكدة ، كسائؿ حماية الضماف العاـ ، م، يراجع لتفصيؿ أكثر  -

 ك ما يمييا . 173، ص  2014-2013الخاص ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة كىراف ، السنة الجامعية : 
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الة ملبزمة ك دائمة ك مستمرة ، فقد يككف إعسار المشترم مؤقت لا يمبث أف يزكؿ   الإعسار ليس بح
 كما لك تمقى ميراثا أك كصية أك عقد صفقة رابحة أنعشت ذمتو المالية .  

كما أفل عدـ دفع المشترم لمثمف كقت التعاقد لا يعتبر في حدل ذاتو قرينة قاطعة عمى صكرية الثمف ، فقد 
دفعو عند مطالبة البائع بو ، كما أفل تنازؿ البائع عف الثمف بعد البيع لا يُعتبر كافيلا لتقرير يمتزـ المشترم ب

     صكرية الثمف ، لأفل العبرة بحقيقة الثمف كقت إبراـ العقد ، أملا ك قد إنعقد البيع ك ثبت لمبائع الحؽ 
  ألال يتفقا ) البائع ك المشترم (  في الثمف فميس ىناؾ ما يمنع البائع مف إبراء المشترم منو ، شريطة

الإبراء كقت البيع أم ألال يحصؿ الإبراء في العقد ذاتو ، ك إلال أُعتبر العقد ىبة مستيرة في صكرة  عمى
 . عقد بيع 

 ك في جميع الأحكاؿ يمكف إثبات صكرية الثمف طبقا لمقكاعد المقررة في الإثبات ، ففيما بيف المتعاقديف 
إلال بالكتابة متى كاف العقد المتضمف ذكر الثمف مكتكبا ، لأنلو ليس ىناؾ ما يمنع المتعاقد  لا يجكز إثباتيا

مف أف يحتاط لنفسو ك يحصؿ مف المتعاقد الآخر عمى كثيقة مكتكبة تبُيلف حقيقة ك قيمة الثمف المتفؽ 
بالنسبة لمغير فيجكز  مف القانكف المدني . أملا 336ك  335عميو في العقد ، مع مراعاة أحكاـ المادتيف 

 .( 1)الشيكدليـ إثبات صكرية الثمف بكافة الطرؽ المقررة في الإثبات بما في ذلؾ القرائف ك شيادة 
ك بالرغـ مف أفل المشرع قد ترؾ للؤطراؼ المتعاقدة مبدئيا حرية تقدير الثمف في عقد البيع ، بإعتبار أنيما 

ا د يجب ألال يككف فيو الثمف أقؿ مف قيمة المبيع ، ك إلال كنل خير مف يستطيع تحديده ، إلال أفل ىذا التحدي
 أماـ ما يعرؼ بالثمف البخس .  

 الثمن البخس-Prix vil- 
ك الثمف البخس ىك الثمف الضئيؿ الذم لا يتناسب مع القيمة الحقيقية لممبيع ، ك عمكما فقد أجاز المشرع 

 لعقد ضمف حالتيف إستثنائيتيف ىما : في حالة ضآلة الثمف ك الكقكع في الغبف طمب إبطاؿ ا
 تغلبؿ إذا بمغ ثمف بيع العقار حدل الغبف ، فعمى البائع في ىذه الحالة رفع دعكل الغبف متى ػػالإس الةػػػح 

 مف القانكف المدني . 359،  358،  91،  90تكافرت الشركط الكاردة ضمف أحكاـ المكاد : 

 لأىمية بنفسو بغبف يزيد عف الخمس دكف إذف أك إجازة ، فيككف البيعقار مف قبؿ عديـ اػػػػػيع عػػػػالة بػػػح 

مف  359ك  358في ىذه الحالة قابلب لمطعف فيو بطريؽ الغبف متى تكافرت الشركط الكاردة بالمادتيف 
 القانكف المدني .   

                                                
1

 . 195ك  194، ص رجع السابؽ مالعاـ ، عكدة ، كسائؿ حماية الضماف اللزرؽ بف  -
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 يع ، سكاء أكافملا في غير ىاتيف الحالتيف ، فلب مجاؿ لمحديث عف إختلبؿ التعادؿ بيف ثمف ك قيمة المبأ
الثمف أعمى مف قيمة المبيع أك أقؿل منيا ، ما لـ ينحط الثمف إلى درجة فاحشة تجعمو تافيا . لأفل القانكف 

 لا يشترط أف يتعادؿ الثمف مع قيمة المبيع . 
 الثمن التافو-Prix dérisoire - 

لك بيع عقار في مقابؿ ثمف  يقصد بالثمف التافو ، الثمف الذم لا يص  مقابلب لإلتزامات البائع ، كما
منخفض بشكؿ فاحش ، بحيث لا يمكف أف يتناسب بتاتا مع قيمتو الحقيقية ، فعندئذ يستخمص مف تفاىة 
الثمف المذككر في العقد أنلو ثمف غير حقيقي أم تافو ، ك يجكز لكؿ مف كاف لو مصمحة في ذلؾ أف 

كانت لا تكفي بذاتيا لإنعقاد البيع ، فيؿ يمكف  غير أفل تفاىة الثمف ، ك إفْ  يطعف فيو بدعكل الصكرية .
 مستيرة ؟ إعتبار العقد ىنا ىبة

البيع بثمف تافو يعتبر ىبة مستيرة ، متى تبيلف مف قصد المتعاقديف  في أفل  (1)الفقو الفرنسيلا خلبؼ في 
 تباره ىبة . ك إذاعد بإقد إنصرفت إلى التبرع . فإذا تبيلف أفل البائع قد قصد إلى ذلؾ ، ص ل العق نيتيما أفل 

ىي الحدل الأدنى المتفؽ عميو بيف الفقياء في فرنسا ، إلال أنيـ إختمفكا  –صحة العقد بإعتباره ىبة  –كانت 
حكؿ ما إذا كاف يمزـ أف ترد اليبة في الشكؿ الذم يتطمبو القانكف ، أـ أنليا تككف صحيحة دكف إستمزاـ 

عاء بصحة العقد كيبة ، بشرط أف يرد في الشكؿ الذم يتطمبو ليذا الشكؿ . فذىب جانب منيـ إلى الإد
 القانكف ، بينما إعتبره الجانب الآخر ىبة مستترة تص  دكف أف ترد في الشكؿ المطمكب .   

ك يبدكا أفل ىذا الإتجاه ، ك الذم يرل أفل العقد في حالة الثمف التافو يعتبر ىبة دكف إستمزاـ الشكؿ الذم 

 . (2)في فرنساىك ما ينحك نحكه الإجتياد القضائي الحديث  يتطمبو القانكف ،
 أنلو مف القانكف المدني عمى  105المشرع في المادة قد نصل ك بالرجكع إلى النظاـ القانكني الجزائرم ، 

فإفل العقد يككف صحيحا بإعتباره ، :" إذا كاف العقد باطلب أك قابلب للئبطاؿ ك تكفرت فيو أركاف عقد آخر 
 إبراـ ىذا العقد " . إلى الذم تكفرت أركانو ، إذا تبيلف أف نية المتعاقديف كانت تنصرؼ  العقد

إلال أفل أحدىما صرلح ) البائع( بثمف بخس  -Animos Dinondi-بمعنى لك أفل نية الطرفيف كانت التبرع 
الب شكمي ، فإفل أركاف فإنلو مملا لاشؾ فيو أفل التصرؼ يُعدل ىبة ، ك لملا كانت ىذه الأخيرة تفُرغ في ق

                                                
1

 ك ما يمييا . 152تكفيؽ حسف فرج ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 62أنظر تكفيؽ حسف فرج ، المرجع السابؽ ، ص  -
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عقد اليبة تككف متكفرة ، ك بالتالي يُعدل العقد صحيحا مف حيث تكافر الأركاف مف تراضي ك محؿ ك سبب 
 ك شكمية طالما أفل نية البائع كانت التبرع ، ك ىذا بالرغـ مف بطلبف البيع لتفاىة الثمف . 

 صحة التراضي في عقد البيع العقاري  -ب
التراضي مكجكدا ك قائما ، بؿ يجب أف يككف صحيحا . ك يشترط لصحة التراضي في لا يكفي أف يككف 

 عقد بيع العقار أف تتكافر الأىمية لدل كؿ مف البائع ك المشترم حتى يقع البيع صحيحا ، ك ىك ما يعني
 ( سنة كاممة ، فكؿ مف بمغ ىذه السف يعتبر كذلؾ ، ما لـ19أف يككف كؿ منيما قد أتـ تسعة عشرة )

 . (1)عكارض الأىميةيكف قد حجر عميو لعارض مف 
 ك ىي صلبحية الشخص لإبراـ -Capacité d’exercice-ك القصد بالأىمية ىنا ىي أىمية الأداء 

التصرفات التي يُعتدل بيا قانكنا . فكؿ شخص بمغ سف الرشد ، ك كاف متمتعا بقكاه العقمية مؤىؿ لمتعاقد ما 

 . (3)أك يعدميا أىميتو (2)صينقلـ يطرأ عمى أىميتو عارض 
ك يثكر في ىذا الصدد أىمية بحث حكـ البيع الصادر عف القاصر الذم لـ يكتمؿ سف الرشد القانكني    
ك بيع المحككـ عميو جزائيلا ، ك بيع المريض مرض المكت . ك سنتكمـ تباعا عف الأحكاـ الخاصة ببيع 

بيع المريض  فيحككـ عميو جزائيلا ، ك نتكمـ أخيرا عقار القاصر ، ثـ نعرض حكـ البيع الصادر عف الم
 مرض المكت .  

  الأحكام الخاصة ببيع عقار القاصر 

لقد أكلى المشرع إىتماما ممحكظا بمسألة بيع عقار القاصر ، مف خلبؿ تقريره لأحكاـ خاصة كرد 
 88كلى مف المادة التنصيص عمييا ضمف أحكاـ قانكف الأسرة . حيث ألزـ الكلي بمقتضى نص الفقرة الأ

منو ، بأف يستأذف المحكمة في بيع عقار القاصر بقكليا :" ... ك عميو أف يستأذف القاضي في التصرفات 
 بيع العقار ... " . -التالية : 

                                                
1

ر عميو ، يككف ـ عمى ما يمي :" كؿ شخص بمغ سف الرشد متمتعا بقكاه العقمية ، ك لـ يحج. مف ؽ  40تنص المادة  -
 ( سنة كاممة " .19كامؿ الأىمية لمباشرة حقكقو المدنية . ك سف الرشد تسعة عشر )

2
   العكارض المنقصة للؤىمية ىي : السفو ك الغفمة ، ك يمحؽ بيما المصاب بعاىتيف إثنتيف مف العاىات الثلبثة الصـ   -

 ك البكـ ك العمى .

3
ف ك العتو ، فالمصابكف بيما أىميتيـ معدكمة ك تصرفاتيـ باطمة ، ك يمحؽ العكارض المعدمة للؤىمية ىي : الجنك  -

 بالمجنكف ك المعتكه الشخص المحككـ عميو بعقكبة جنائية .
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إذف مف المحكمة الكلي المشرع قد جعؿ بيع عقار القاصر مكقكفا عمى إستصدار  ك ىك ما يعني أفل 
المصرم الذم قصر الإذف في المشرع عقار المممكؾ لمقاصر ، عمى خلبؼ الكاقع في دائرة إختصاصيا ال

إف كاف قد جعمو مكقكفا عمى إذف  . ك(1)جنيو 300عمى العقار الذم تزيد قيمتو عمى بيع عقار القاصر 

 . (2)الرابعةالمحكمة إذا ما كاف التصرؼ لمكلي أك لزكجتو أك لأقاربو حتى الدرجة 
 جكىريا يجب عمى القاضي مراعاتو أثناء منحو ليذا الإذف ، ك ىك أف يتـ بيع ا إستمزـ المشرع إجراءامك

يا :" عمى القاضي أف يراعي  89العقار بالمزاد العمني ، عمى حدل تعبير حكـ المادة  مف قانكف الأسرة بنصل
المشرع لـ  أفل  بما معناهفي الإذف : حالة الضركرة ك المصمحة ، ك أف يتـ بيع العقار بالمزاد العمني " . 

يكتفي في بيع عقار القاصر أف يحصؿ الكلي عمى إذف مف المحكمة ، ك إنلما إشترط إلى جانب ذلؾ أف 
 يتـ بيع العقار بالمزاد العمني .   

  د ىذه التكطئة يحؽ لنا أف نتساءؿ ، عف مدل تكفيؽ المشرع في تنظيـ مسألة بيع عقار القاصر ؟ عب
 يلد سمطات الكلي بشأف بيع عقار القاصر بإذف المحكمة ، لما في ذلؾلقد أحسف المشرع صنعا عندما ق

 مف ضمانة ك حماية لأمكاؿ القاصر ، ك درءا لإستغلبؿ ضعؼ القاصر ك الإضرار بمصالحو .

 السابؽ بيانيا أف يُباع عقار القاصر في المزاد العمني ، قكؿ غير صائب ، ك ىك حكـ 89أملا قكؿ المادة 
انب ، مف جية أننلا لـ نصادؼ أم أمر صادر عف رئيس المحكمة بشأف الترخيص ببيع منتقد مف عدلة جك 

أمكاؿ القاصر بالمزاد العمني ، كما أفل الجانب العممي مختمؼ تماما عملا أكجبو المشرع مف بيع عقار 
صر القاصر بالمزاد العمني ، ضؼ إلى ذلؾ أفل المكثؽ يشترط عمى الكلي الذم يرغب في بيع عقار القا

 إحضار ترخيص فقط ، ثـ يقكـ بتحرير العقد دكف إتباع إجراءات البيع بالمزاد العمني . 
 كلض  لنا ما إذا كاف يجب إتباع إجراءات البيع بالمزاد العمني بالنسبةك مف جية أخرل أفل المشرع لـ يُ 

يقتصر عمى العقار  لمعقار المفرز الذم يككف مممككا لمقاصر دكف بقية الشركاء ، أـ أفل ىذا الإجراء
 المشاع ، الذم يككف مممككا عمى الشيكع بيف القاصر ك بقية الكرثة .

                                                
1

مف قانكف الكلاية عمى الماؿ المصرم عمى ما يمي :" لا يجكز للؤب أف يتصرؼ في العقار أك المحؿ  07تنص المادة  -
 ذا زادت قيمتيا عمى ثلبث مئة جنيو إلال بإذف المحكمة .التجارم أك الأكراؽ المالية إ

ك لا يجكز لممحكمة أف ترفض الإذف ، إلال إذا كاف التصرؼ مف شأنو جعؿ أمكاؿ القاصر في خطر ، أك كاف فيو غبف 
 يزيد عمى خمس القيمة " .

2
لي أف يتصرؼ في عقار القاصر مف قانكف الكلاية عمى الماؿ المصرم عمى ما يمي :" لا يجكز لمك  06تنص المادة  -

لنفسو أك لزكجتو أك لأقاربو أك لأقاربيا إلى الدرجة الرابعة ، إلال بإذف المحكمة ، ك لا يجكز لو أف يرىف عقار القاصر لديف 
 لنفسو " .
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قدـ عمى إبراـ التصرؼ الخاص ببيع عقار القاصر ، إذا لـ يكف ىذا العقار قفد لاحظنا أفل المكثؽ يُ 
 مممككا عمى الشيكع . 

إرىاؽ لمذمة المالية لمقاصر ، لأفل  كما أفل إشتراط المشرع أف يُباع عقار القاصر بالمزاد العمني فيو
 المزايديفبعض إجراءات البيع بالمزاد العمني تتطمب مصاريؼ قضائية باىضة ، ناىيؾ عف تلبعبات 

 الرامية إلى تخفيض ثمف بيع العقار .
لذلؾ نرل أنلو في حالة ما إذا كاف عقار القاصر لا يدخؿ ضمف نطاؽ الممكية المشاعة ، فإنلو يمكف بيعو 

 ف حاجة إلى إجراءات المزاد العمني .   دك 
 ميو جزائيّا عحكوم مبيع الصادر عن الال 

لمقاضي الجزائي الناظر في القضايا الجنائية ، حيف الحكـ بالإدانة ، ضركرة فرض عقكبة  المشرع خكلؿ
العقكبة تكميمية عمى مف يُحكـ عميو بعقكبة جناية إلى جانب العقكبة الأصمية السالبة لمحرية ، ك ىذه 

التكميمية مف شأنيا أف تجعؿ المحككـ عميو في حكـ المحجكر عميو ، ك يطمؽ عمى ىذا النكع مف الحجر 
 20المؤرخ في  23-06مكرر مف القانكف رقـ  09عمى حدل تعبير صدر المادة . القانكني الحجر 

يا (1)العقكبات كفنالمتضمف قا 2006ديسمبر  ئية ، تأمر المحكمة :" في حالة الحكـ بعقكبة جنا بنصل
 كجكبا بالحجر القانكني ... " .

ذات المادة بأنلو :" حرماف المحككـ عميو مف ممارسة حقكقو المالية  –أم الحجر القانكني  –ك قد عرلفتو 
أثناء تنفيذ العقكبة الأصمية ... " . ك ىك ما يعني أنلو بمجرلد النطؽ بالحكـ بالإدانة يتجرلد المحككـ عميو 

 جناية مف أىميتو ، ك يمنع مف التصرؼ في أمكالو طيمة مدلة عقكبتو ، حتى ك لك كاف مستفيدا مفبعقكبة 
 نظاـ البيئة المفتكحة .

 1986جكاف  29ك قد أكدل القضاء الجزائرم ىذا المبدأ بمكجب قرار صادر عف المحكمة العميا بتاريخ 
بالحجر القانكني يحرـ عميو أثناء تنفيذ العقكبة  قانكنا أفل المحككـ عميو :" مف المقرر (2)يميجاء فيو ما 

 مف مباشرة حقكقو المالية ، ك مف ثـ فإفل القضاء بما يخالؼ ذلؾ يعدل مخالفا لمقانكف .  

                                                
1

 2006-12-24، الصادرة بتاريخ :  84. منشكر في ج ر ، ع  2006-12-20المؤرخ في  23-06القانكف رقـ  -
الصادرة  49يتضمف قانكف العقكبات . منشكر في ج ر ،  1966-07-08المؤرخ في  156-66يتمـ الأمر رقـ  يعدلؿ ك
 . 1966-07-11بتاريخ : 

2
       1، ع  1993، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1986-06-29، الصادر بتاريخ  43476قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -

 . 14ص 
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أفل الطاعف محككـ عميو بعقكبة جناية ، فإفل قضاة المكضكع  –في قضية الحاؿ  –ك لما كاف مف الثابت 
البيع الذم أنجزه أثناء تنفيذه لعقكبة الجناية يككنكا قد أخطأكا في تطبيؽ برفضيـ لدعكاه الرامية إلى إبطاؿ 

 القانكف . ك متى كاف ذلؾ إستكجب نقض القرار المطعكف فيو " . 
بإمعاف النظر في ىذا القرار يتبيلف لنا أفل عقد بيع العقار الصادر عف المحككـ عميو بعقكبة الجناية عقد 

 أىمية المحككـ عميو بقكة القانكف .  باطؿ بطلبنا مطمقا ، لإنعداـ
 ك بإعتبار الحجر القانكني عقكبة تكميمية تمنع المحككـ عميو مف التصرؼ في أمكالو طيمة تأديتو لمعقكبة
ؿ القانكف لممحككـ عميو تعييف كلي أك كصي لإدارة أمكالو ك التصرؼ  الأصمية السالبة لمحرية ، فقد خكل

مف ذات القانكف بقكليا " تتـ إدارة أمكالو طبقا  09الفقرة الثالثة مف المادة فييا ،  ك ىك ما يفيـ مف قصد 
 للئجراءات المقررة في الحجر القضائي " .

بخلبؼ المحككـ عميو بعقكبة المخالفة أك الجنحة الذم يظؿل محتفظا بأىميتو القانكنية ، ك لو أف يتصرؼ 
صرؼ بمعية مكثؽ ، ك بترخيص قضائي ، كفقا لما في ممتمكاتو طيمة مدلة عقكبتو ، شريطة أف يتـ الت

المتضمف تنظيـ  2005فبراير  06المؤرخ في  04-05مف القانكف رقـ  78نصلت عميو أحكاـ المادة 
بحؽ التصرؼ في أمكالو  يحتفظ المحبكس:"  (1)لممحبكسيف بقكلياالسجكف ك إعادة الإدماج الإجتماعي 
 مف القاضي المختص . في حدكد أىميتو القانكنية ، ك بترخيص 

لا يص  أم إجراء أك تصرؼ مف المحبكس إلال بمعرفة مكثؽ أك محضر قضائي أك مكظؼ مؤىؿ قانكنا 
مف  2ك  1ك يتـ كجكبا داخؿ المؤسسة العقابية بعد إستصدار رخصة لمزيارة ، طبقا لأحكاـ الفقرتيف 

 أعلبه " .  68المادة 
 ت المو  يض مرضر بيع الم 

قد كضع قرينة قانكنية بسيطة  ، أفل المشرع الجزائرم (2)القانكف المدنيمف  776ادة يظير مف خلبؿ الم
 .بمقتضاىا أفل كؿ تصرؼ في مرض المكت يأخذ حكـ الكصية 

                                                
1

 . 2005-02-13يخ : ، الصادرة بتار  12منشكر في ج ر ، عدد  -

2
ـ عمى ما يمي :" كؿ تصرؼ قانكني يصدر عف شخص في حاؿ مرض المكت بقصد التبرع . مف ؽ  776تنص المادة  -

     يعتبر تبرعا مضافا إلى ما بعد المكت ، ك تسرم عميو أحكاـ الكصية أيلا كانت التسمية التي تعطى إلى ىذا التصرؼ 
التصرؼ القانكني قد صدر عف مكرثيـ ك ىك في مرض المكت ك ليـ إثبات ذلؾ  ك عمى كرثة المتصرؼ أف يثبتكا أفل 

 بجميع الطرؽ ، ك لا يحتج عمى الكرثة بتاريخ العقد إذا لـ يكف ىذا التاريخ ثابتا " .
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ك قد جاءت أحكاـ ىذه المادة عامة تسرم عمى جميع التصرفات أيلا كانت التسمية التي تُعطى ليذا 
رع تطبؽ عميو أحكاـ يض أثناء مرض المكت بقصد التبالتصرؼ ، فكؿ تصرؼ قانكني يصدر عف المر 

 .الكصية 
مف القانكف  409ك  408أملا الأحكاـ الخاصة بالبيع الكاقع أثناء مرض المكت فنظمتيا أحكاـ المادتيف  

 في أثنائو .مملا يتعيلف معو بحث مفيكـ مرض المكت ، ك الأحكاـ المقررة في بيع العقار الكاقع  المدني .
 رض الموت مفيوم م 

لـ يعف المشرع بكضع تعريؼ لمرض المكت ، ك لذلؾ فلب مناص مف تتبع ما إستقرت عميو أحكاـ 
 الشريعة الإسلبمية ك إجتياد القضاء في المسألة .

تعريؼ مرض المكت حسب ما ىك سائد في الفقو الإسلبمي  يمكف (2)القضاء ك (1)آراء الفقوك بإستقراء 
اليلبؾ ك يُعجز الشخص عف القياـ بمصالحو ك يتصؿ بو المكت فعلب       بأنلو المرض الذم يغمب فيو

ك لك كاف المريض قد تكفي لسبب آخر كحادث مثلب ما دامت كفاتو قد كقعت في أثناء ىذا المرض      

 . (3)المكتفالعبرة بالحالة النفسية لممريض في مرض يغمب فيو 

                                                
1

        أنظر مصطفى أحمد الزرقاء ، المدخؿ الفقيي العاـ ، النظرية الكبرل الأساسية في مباني الأحكاـ الفقيية تعريفا -
 . 803، ص  1968 -ق 1387، مطبعة طبريف ، دمشؽ ، 2ك تاريخا  ك أصكلا ، ج 

أفل مرض المكت ىك الذم يُعجز الرجؿ عف ممارسة أعمالو المعتادة خارج البيت ، ك يُعجز المرأة عف أعماليا المعتادة  -
 غير إزدياد .داخؿ البيت ، ك يتصؿ بو المكت دكف أف يستمر سنة كاممة عمى حاؿ كاحدة مف 

2
 3، ع  1989، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1984-07-09، الصادر بتاريخ  33719يراجع قرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ  -

         . ك الذم جاء فيو ما يمي :" متى كاف مف المقرر فقيا ك قضاء أفل مرض المكت الذم يبطؿ التصرؼ 51ص 
 ك بو يفقد المتصرؼ كعيو ك تمييزه " . ىك المرض الأخير إذا كاف خطيرا ك يجر إلى المكت

 غير أفل ما يُؤخذ عمى ىذا التعريؼ ىك خركجو عف الإطار الذم رسمو فقياء الشريعة الإسلبمية لمرض المكت مف ككنو 
لا يؤثر عمى أىمية المريض . فالمريض مرض المكت غير المريض ناقص الأىمية ، ك التصرفات الصادرة عنيما ليست 

عة ك لا تترتب عمييا نفس النتائج القانكنية . فمكؿ منيما نظامو القانكني المتميلز . أنظر خميفة الخركبي  مف نفس الطبي
اة ، الككالة  اليبة ، طبعة منقحة ك مزيدة ، منشكرات مجمع الأطرش لمكتاب  –الكراء  –البيع ك المعاكضة  –العقكد المسمل

 .     164، ص  2013المختص ، تكنس ، 
، منشكر ب ـ ؽ  1993-10-23، الصادر بتاريخ  96675المعنى كرلسو ، قرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ ك نفس  -

. ك الذم جاء فيو ما يمي :" ... ك أفل حالة المحبس " ع ـ " الذم أقاـ الحبس مكضكع  302، ع خ ، ص  2001لسنة 
 ... " . 1987-10-03يكـ كفاتو في  مف مرض خطير لازمو إلى 1985، كاف يعاني منذ سنة  1987النلزاع في أكت 

3
أنظر محمد حسنيف ، عقد البيع في القانكف المدني الجزائرم ، ديكاف المطبكعات الجامعية ، الجزائر ، بدكف سنة الطبع  -

 . 216ص 
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 موتالأحكام المقررة في بيع العقار أثناء مرض ال 
، ك حالة فرلؽ القانكف المدني في البيع الكاقع أثناء مرض المكت بيف حالتي البيع لكارث ك لغير الكارث 

 : البيع لمغير حسف النسة . ك سنتكمـ تباعا عف ىذه الحالات كفقا لمتفصيؿ الآتي
 حالة البيع لوارث 

:" إذا باع المريض مرض المكت مف القانكف المدني عمى أنلو  408 المادةالفقرة الأكلى مف نص تقضي 
 لكارث فإفل البيع لا يككف ناجزا إلال إذا أقرله باقي الكرثة " .

، لا يككف إلى الكارث المريض مرض المكت الصادر مف المكرث يتبيلف مف قراءة النص أعلبه أفل البيع 
 دعكل بحؽ ممارسة عتراؼ ليـحؽ الكرثة في إجازة البيع يعني الإ ك إقرار (1)الكرثة بإقرار باقينافذا إلال 
رض م، ك ىذا الحؽ قد إنجر ليـ عمى عقار مكرثيـ لا مف كقت كفاتو فحسب بؿ مف كقت ال الإبطاؿ

 المتصؿ بالمكت .
   ك حؽ الكرثة في الإبطاؿ لا ينسحب إلى غيرىـ ك خاصة دائني المكرث الذيف لا يجكز ليـ الإستناد

، لأنلو ك في  عقارهتي أضرت بحقكقيـ مف جراء التفريط في إلى مرض المكت لإبطاؿ تصرفات اليالؾ ال

 . (2)نافذاكؿ الحالات يكفي أف يُجيز الكرثة البيع حتى يككف 
ك أيلا ما كاف الأمر ، فإنلو يتعيلف عمى الكرثة لممارسة دعكل إبطاؿ التصرؼ الذم عقده مكرثيـ أثناء 

بار أفل كاقعة المرض مبدئيا كاقعة مادية مرض المكت ، إثبات صفة الكارث ك مرض المكت ، ك بإعت
متصمة بمسائؿ صحية ك طبية ، فإنلو لابدل مف الإستناد إلى ممؼ طبي لمكرثيـ ، يحدد بدقة طبيعة 

 فحكصات ك الشيادات الطبية المدلى بيا . ك علبقتو بالمكت إستنادا إلى الالمرض ك خطكرتو 
 

                                                
1

اريخ ، الصار بت 62156ك ىذا ما أكدل عميو القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
. ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف المقرر أنلو إذا باع  68، ص  4، ع  1991، منشكر ب ـ ؽ لسنة  09-07-1990

المريض مرض المكت كارث فإفل البيع لا يككف ناجزا إلال إذا أقرله باقي الكرثة ، ك مف ثمة فإفل القضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ 
 يعدل إساءة في تطبيؽ القانكف .

، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1996-07-09، الصار بتاريخ  139123راجع أيضا ، قرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ ك ي -
. ك الذم قضى بما يمي :" مف المقرر قانكنا أفل عقد البيع المنجز أثناء مرض المكت ، لفائدة  80، ص  2، ع  1996

 ." الكارث ، لا يككف ناجزا إلال إذا أقره باقي الكرثة 

2
 يجكز لمدائف الطعف بدعكل عدـ نفاذ التصرؼ الذم أجراه المديف . ك لكف  -
 . 169أنظر في ىذا الصدد ، خميفة الخركبي ، العقكد المسملاة ، المرجع السابؽ ، ص  -
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 حالة البيع لغير الوارث 
عمى أنلو :" إذا تـ البيع لمغير في نفس الظركؼ  مف القانكف المدني 408المادة ف الفقرة الثانية منص ت

 فإنلو يعتبر غير مصادؽ عميو ك مف أجؿ ذلؾ يككف قابلب للئبطاؿ " .
مف النص أعلبه أفل المشرع قد جعؿ البيع لغير كارث في مرض المكت قابلب للئبطاؿ ما لـ  م يبدكك الذ

لإبطاؿ عمى عيب شاب النص بالمغة الفرنسية الذم يبني أساس قابمية بخلبؼ ايكف مصادؽ عميو . 
 - est présumée avoire été faite sans consentement valable -الرضا بقكلو :

في صكرة تصرؼ نجز ماللبيع الـ يحدد المقصكد بالبيع ، ىؿ ىك البيع الجدلم أـ المشرع  فضلب عف أفل 
شترط أف ت 408ناىيؾ عف أفل الترجمة الفرنسية لنص المادة  د الثمف .نفس الأمر بالنسبة لتحديآخر ، 

 - dans la période aigue de la maladie -يتـ البيع في فترة حدلة المرض ك إشتداده 
 صائب، حكـ غير  مدنيالقانكف مف ال 408المادة الفقرة الثانية مف الحكـ الذم جاءت بو يبقى  ك عمكما

قانكف مف  185 ا ىك مكرس بالمادةعمل مفقرة الثانية للاختلبؼ الجانب المكضكعي ىذا  ك، عمى إطلبقو 
كقفت عمى يت، ك ما زاد عمى الثمث التركة ثمث :" تككف الكصية في حدكد  سرة التي تنص عمى أفالأ

ير الكصية لغأفل  القكانيف الكضعية مؤيدة بإجماع الفقو الإسلبمي عمىغالبية تتفؽ إذْ إجازة الكرثة ". 
المادة نص يككف حكـ الفقرة الثانية مف ذلؾ بالثمث دكف إجازة الكرثة ، ك  في حدكد تككف نافذةالكارث 
ك مخالؼ لإجماع ، مف قانكف الأسرة  185نص المادة متعارضا مع كرد في مدني القانكف مف ال 408

 . الفقو الإسلبمي
 408صياغة حكـ الفقرة الثانية مف نص المادة ك نظرا ليذه الإعتبارات ، فإننا نرل تدخؿ المشرع لإعادة 

 .  يصاءمف القانكف المدني حتى يستقيـ أثرىا مع ما ىك مقرر في قكاعد الإ
بالبيع ، أملا أحكاـ المادة خاصة مف القانكف المدني  408ك إفْ كاف بعض الفقياء يركف أفل أحكاـ المادة 

  النصيف . الخمط بيف قانكف الأسرة خاصة بالكصية ، لذلؾ يجب عدـمف  185
 حالة البيع لمغير حسن النية 

إستثنى المشرع مف الأحكاـ المشار إلييا ملبت ، ك حماية لمغير حسف النية ، احفاظا عمى إستقرار المع
حسف النية قد إكتسب ممكية العقار بعكض . عمى حدل تعبير حكـ ، الحالة التي يككف فييا الغير أعلبه 
عمى الغير الحسف النية إذا كاف الغير قد  408المدني :" لا تسرم أحكاـ المادة  مف القانكف 409المادة 

 كسب بعكض حقا عينيا عمى الشيء المبيع " .
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إلى المتصرؼ إليو الذم يككف قد الصادر إبطاؿ التصرؼ  لمكرثة لـ يجزك ىك ما يعني أفل المشرع 
لعيف المبيعة ، فإف كاف الغير حسف في العقار إلى شخص آخر بأف رتب لو حقا عينيا عمى اتصرؼ 

النية ، ك كاف التصرؼ الصادر إليو معاكضة ، فلب تؤثر الأحكاـ السالفة عمى الحؽ العيني العقارم الذم 
ة قد تـ شيره ، إذْ أفل كرثة البائع يعتبركف غيرا بالنسب) البيع ( إكتسبو ، ك ذلؾ بشرط أف يككف التصرؼ 

 . (1)لمتصرفات التي يبرميا المشترم
 المحل في البيع العقاري  -2

 يشترط لإنعقاد البيع العقارم أف يككف العقار محؿ البيع مكجكدا ، ك أف يككف معيلنا مف حيث معالمو
تعيينا نافيا لمجيالة ، ك قابلب لمتعامؿ فيو حتى يمكف الإتفاؽ عميو . ك سنتكمـ تباعا عمى ىذه الشركط 

 كفقا لمتفصيؿ الآتي : 
 العقار موجوداأن يكون  -أ

ترديدا لمقكاعد العامة التي تقتضي أف يككف الشيء محؿ الإلتزاـ مكجكدا الكاقع أفل ىذا الشرط لا يعتبر إلال 
داـ أفل العقار مف الأشياء المادية المعيلنة بذاتيا ، فيجب بداىة أف يككف العقار  ك ما أك ممكف الكجكد .

 ا لمبائع ، حتى يستطيع المكثؽ مباشرة إجراءات نقؿ ممكيتو . محؿ الإتفاؽ مكجكدا كقت التعاقد ، ك مممكك
 معيناأن يكون العقار  -ب

 لا يكفي أف يككف العقار محؿ الإتفاؽ مكجكدا ، بؿ يشترط إلى جانب ذلؾ أف يككف معينا تعيينا دقيقا
رضية      يقكـ مقاـ الرؤية ك الكصؼ ، بذكر مكقعو ك حدكده ك مشتملبتو ك مساحتو ك رقـ القطعة الأ

ك إسميا عند الإقتضاء ، ك إسـ مالكو ك أسباب تممكو ، ك كذا تحديد طبيعتو إف كاف عقارا حضريا     
أك ريفيا ، بناية أك أرض فضاء ، مفرزا أك مشاعا . ك يمكف إستخراج ىذه البيانات مف سند ممكية العقار 

 .( 2)ك الكثائؽ المرفقة بو
 ل فيوقابلا لمتعامأن يكون العقار  -ج

لكي يتـ البيع صحيحا ، يجب فضلب عف تكافر الشرطيف السابقيف ، أف يككف مف شأف العقار المراد 
ك قد حدد القانكف قائمة الأملبؾ  ، أم أف يككف قابلب لمتداكؿ .التصرؼ فيو أف يؤدم كظيفة إمتلبكية 

                                                
1

 . 220ك  219أنظر محمد حسنيف ، عقد البيع في القانكف المدني الجزائرم ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 مف ىذه الرسالة . ك ما يمييا 124يراجع ما سبؽ ذكره في  -
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 ، إملا (1)الكطنية العامةالأملبؾ العقارية غير القابمة لمتداكؿ ، إملا لطبيعتيا كالعقارات المصنلفة ضمف 

الدكلة ك الييئات العمكمية لمسكف التي تنازلت عمييا  ، ك السكنات (2)كالعقارات المكقكفةبحكـ القانكف 
 إجراء البيع بالإيجار ك السكف الإجتماعي التساىمي ك السكف الريفي . حسب 

رات المتنازع فييا ، ك كذا التعامؿ في تركة كما إستثنى المشرع مف قاعدة قابمية العقارات لمتداكؿ العقا

 . (3)لك كاف برضاهشخص عمى قيد الحياة ك 
 في البيع العقاري  السبب -3

أم الغرض  -Cause finale-يتنازع مفيكـ السبب إتجاىيف ، إتجاه تقميدم يقؼ عند السبب القصدم 
 ففي عقد بيع العقار يككف السبب القصدمالمباشر القريب الذم يرمي إليو المتعاقديف مف كراء إلتزاميما ، 

، ك كذلؾ سبب إلتزاـ المشترم الحصكؿ عمى (4)لإلتزاـ البائع ىك الحصكؿ عمى إلتزاـ المشترم بالثمف
 .بتمكينو مف حيازة العقار إلتزاـ البائع 

داه إلى ك إتجاه حديث لا يقؼ عند الغرض المباشر القريب الذم قصده الممتزـ مف كراء إلتزامو ، بؿ يتع
الباعث الدافع إلى التعاقد ، ك طبقا ليذا الإتجاه فإفل السبب في العقد ىك عنصر ذاتي يُبحث عنو خارج 
 العقد ، ك ىك يختمؼ مف بائع إلى آخر ، ك مف مشترم إلى آخر ، فقد يككف الباعث لبائع العقار في

ك قد يككف الباعث لدل مشترم المثاؿ المتقدـ الحصكؿ عمى الثمف لشراء عقار آخر أك تسديد ديف ، 
 العقار السكنى أك الإستغلبؿ مثلب . 

ك ىذا ما أخذ بو المشرع الجزائرم ، إذْ إعتبر السبب ركف جكىرم في العقد إلى جانب التراضي ك المحؿ 
 .( 5)العامةك إشترط فيو أف يككف مشركعا ، أم غير مخالؼ لمنظاـ العاـ ك الآداب 

 

                                                
1

تتمتع الأملبؾ الكطنية العامة بحماية قانكنية خاصة ، فيي غير قابمة لمتصرؼ ك لا لمتقادـ ك لا لمحجز . يراجع المادة  -
المؤرخ في  30-90، المعدلؿ ك المتمـ لمقانكف رقـ  2008-07-20المؤرخ في  14-08مف القانكف رقـ  01فقرة  04
 المتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية . 01-12-1990

2
المتعمؽ بالأكقاؼ . منشكر في ج ر ، ع  1991-04-27المؤرخ في  10-91مف القانكف رقـ  23يراجع نص المادة  -
 . 1991-05-08، الصادرة بتاريخ :  21

3
 مف ؽ . ـ 92يراجع نص المادة  -

4
 . 127، ص  144، بند ، المرجع السابؽ  2سميماف مرقس ، شرح القانكف المدني ، ج  -

5
 مف ؽ . ـ 98ك  97يراجع نص المادتيف  -
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 بيع العقاري العقد الشكل في  رابعا :
منذ صدكر القرار المبدئي لمغرؼ المجتمعة الحامؿ لرقـ ، إستقر إجتياد المحكمة العميا ، ك بشكؿ كاض  

      ، عمى أفل العقكد المنصبة عمى نقؿ ممكية العقارات  1997فبراير  18، ك المؤرخ في  136156
      انت باطمة بطلبنا مطمقا ، إضافةأك الحقكؽ العقارية ، تحرر كجكبا في الشكؿ الرسمي ، ك إلال ك

إلى الشكؿ الرسمي أك ما يعرؼ بقاعدة التكثيؽ الإجبارم ، ضركرة إستيفاء البيع العقارم لمتسجيؿ الجبائي 
 ك الشير العقارم . ك ىك ما سيتـ شرحو كفقا لمتفصيؿ الآتي :

 لعقد البيعجبائي التسجيل ال -1

التسجيؿ لنفس الإجراءات المتبعة في تسجيؿ السندات التكثيقية يخضع عقد بيع العقار فيما يخص أحكاـ 

أملا فيما يخص رسـ  . (1)الجبائيك عمى نحك ما فصمنا فيما تقدـ بصدد الإجراءات المتعبة في التسجيؿ 
قيمة الثمف المصرلح بو ، يتحمميا طرفا مف  %05التسجيؿ فيك يخضع لرسـ نسبي يقدر بخمسة بالمائة 

 لكحده . . ك ىذا عكس رسـ الإشيار الذم يتحممو المشترم البيع بالتضامف
و في كثير مف ك بإعتبار أف ىناؾ علبقة طردية بيف قيمة المعاممة المصرلح بيا ك رسكـ تسجيميا ، فإنل 

أك إخفاءىا ، الفركض ما تمجأ الأطراؼ المتعاقدة إلى عدـ التصري  بالقيمة الحقيقية لمعقار محؿ المعاممة 
، خاصة إذا كانت  ب مف دفع الرسكـ المستحقة لمخزينة العمكمية أك دفع رسكـ تسجيؿ زىيدةبغرض التير 

 . قيمة المعاممة المصرلح بيا مرتفعة
ك لمتصدم لمثؿ ىذه التصرفات ، من  المشرع لمصال  إدارة الضرائب سمطة مراقبة الثمف أك قيمة 

طبقا لمثمف الذم يمكف أف يتداكؿ عميو  لعقارإعادة تقكيـ اك المعاممة المصرح بيا مف قبؿ الأطراؼ ، 

المكملؼ بالضريبة ) المشترم ( لدفع  . ك إستدعاء (2)عقارمالمحمي الالعقار إذا ما تـ كضعو في السكؽ 
 فارؽ الرسكـ المستحقة . 

لا يثكر أم إشكاؿ في حالة إقتناع المالؾ الجديد بالتقكيـ الذم حددتو مصال  إدارة الضرائب لقيمة ك 
لعقار محؿ المعاممة ، بحيث يمتزـ بالإمضاء عمى تعيد قانكني إعترافا منو بإعادة التقكيـ ، مقابؿ تسميمو ا

ـ ، فيمكف لو في ىذه كشؼ لتسديد حقكؽ التسجيؿ الإضافية ، أملا في حالة عدـ إقتناعو بإعادة التقكي

                                                
1

 ك ما يمييا مف ىذه الرسالة . 129يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -

2
 مف قانكف الإجراءات الجبائية . 2مكرر 38يراجع نص المادة  -
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لإبداء دفكعو تكل مديرية الضرائب ، عمى مس المتكاجدة (1)الكلائيةتكفيؽ أماـ لجنة ال الحالة طمب المثكؿ
خطاره عف طريؽ رسالة مكصى عمييا ىذه الأخيرة إحيث تتكلى ك الحقكؽ الكاجبة الدفع ، التقكيـ  بشأف

شفاىة ( يكما عمى الأقؿ قبؿ تاريخ الإجتماع ، للئدلاء بأقكالو 20عشريف )خلبؿ مع الإشعار بالإستلبـ 

 . (2)ينكب عنوة بككيؿ مؤىؿ قانكنا أك إرساؿ دفكعو مكتكبة ، أك الإستعان

 عدكا أف تخرج عف أحد الإحتماليف :بيا الملجنة ، فإفل قراراتيا لا تك طبقا لمسمطة التقديرية التي تتمتع 
تبميغ ذلؾ ك بالفصؿ كتابيا بإلغاء الحقكؽ الكاجبة الدفع كميا أك جزئيا ، الملجنة أف تقكـ  الإحتمال الأول :

 (3)لممعني

الرامي إلى إلغاء أك خفض الفرؽ عمى الرسكـ المستحقة       طمب المعني الملجنة أف ترفض  الثاني :الإحتمال 
غ بمل المعني لـ يحضر الإجتماع ، أك لـ يرسؿ دفكعو مكتكبة ، في ىذه الحالة ترسؿ الملجنة رأيا يُ  أك أفل 

 .(4)بالإستلبـإلى المعني بالأمر بكاسطة رسالة مكصى عمييا مع الإشعار 
، يحرر تبيمغ زيادة تمقائية عف طريؽ رسالة مكصى ( يكما 20ك بعد تبميغ رأم الملجنة في أجؿ عشريف )

 ق مف قانكف الإجراءات الجبائية  2مكرر 38لما نصلت عميو المادة  ، كفقا (5)بالإستلبـمع الإشعار عمييا 

حالة عدـ دفع المكمؼ  فيك .  (6)المتممص منيامف الحقكؽ  %25إلى  %10تقدر ىذه الزيادة مف ك 
   ( أياـ يحرر في حقو سند تحصيؿ10بالضريبة الرسكـ ك الغرمات التي ىك مطالب بيا في خلبؿ عشرة )

ية لإدارة التسجيؿ أف تستعمؿ لصال  الخزينة ئمف قانكف الإجراءات الجبا 3مكرر 38كما أجازت المادة 
ل ليا أفل الثمف المصرلح بو لا يتناسب مع قيمة العمكمية حؽ الشفعة عمى العقار محؿ البيع ، إذا ترأ

                                                
1

ت الضرائب عمى مستكل أ مف قانكف الإجراءات الجبائية عمى ما يمي :" تؤسس لدل مديريا 2مكرر 38تنص المادة  -
الكلايات ، لجنة تكفيؽ ، تتشكؿ مف : مدير الضرائب عمى مستكل الكلاية ، رئيسا ، مفتش التسجيؿ ، مفتش الشؤكف 
الخاصة بالأملبؾ الكطنية ك العقارية ، قابض الضرائب المختمفة ، مفتش الضرائب المباشرة ، مكثؽ يعينو رئيس الغرفة 

 ، ممثؿ عف إدارة الكلاية " .الجيكية لممكثقيف المعنية 

2
 ج مف قانكف الإجراءات الجبائية. 2مكرر 38يراجع نص المادة  -

3
     03حسيف بطيمي ، إجراءات الطعف عمى فرض الضريبة في إعادة التقكيـ لقيمة العقار ، مجمة المكثؽ ، العدد  -

 . 09، ص  2001أكتكبر  -سبتمبر

4
 نكف الإجراءات الجبائية .د مف قا 2مكرر 38يراجع نص المادة  -

5
 . 111دكة آسيا ك رمكؿ خالد ، المرجع السابؽ ، ص  -

6
 ك مف قانكف الإجراءات الجبائية . 2مكرر 38يراجع نص المادة  -
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  لذكم الحقكؽ ، ك ذلؾ في أجؿ سنة تسرم  (1/10) العقار ، ك ذلؾ بدفع ىذا الثمف مزايد فيو العشر
 .(1)تسجيؿ العقدمف تاريخ 

بأداء أيلا ما كاف  الأمر ، فإنلو بإمكاف المكملؼ بالضريبة الملجكء إلى القضاء لمطعف في القرار القاضي  ك
الفرؽ عمى الرسكـ المستحقة ، أماـ المحكمة الإدارية المختصة إقميميا كدرجة أكلى ، ك مجمس الدكلة 

 كدرجة ثانية . 
 الشير العقاري لعقد البيع  -2

     الحديث  دكفبيع العقار عقد ءت الشكمية اللبلحقة عمى تحرير ليس مف الجدير الحديث عف الإجرا
الإجراء الأكثر أىمية في ىذا العقد ، ك الذم عمى أساسو يتـ نقؿ ممكية العقار  عف الشير العقارم ، ذلؾ
 المبيع إلى المتصرؼ إليو .

لتماـ ىذا الإجراء يتطمب الأمر بالضركرة التطرؽ إلى دكر المحافظ العقارم في ىذا المجاؿ ، ك الذم  ك
ا الإطار يتكلى المحافظ العقارم     لا يمكف التغاضي عف دكره ك فعاليتو في إنجاح العممية . ك في ىذ

 التدقيؽ في العقد ك تفحصو ك التأكد  –كما سبؽ ك قدمنا بصدد بحث الإجراءات المتعبة في الشير  –
  في إستيفاء البيع لجميع الأركاف ك الشركط  ، ك النظر (2)الإيداع القررة قانكناإحتراـ آجاؿ مدل مف 

 يتعمؽ منيا بقاعدة الرسمية ك مبدأ الأثر الإضافي لمشير . القانكف لو ، خاصة ما التي إستكجبيا
كما يتكلى المحافظ العقارم التأكد مف كافة البيانات الأساسية المتعمقة بيكية الأطراؼ ك العناصر الدالة 
 عمى تعييف العقار محؿ البيع ، ك مدل مطابقة عقد البيع ك الكثائؽ المرفقة بو ، ك التحقؽ مف إنسجاـ

مف المرسكـ   101البطاقة العقارية المشيرة عمى مستكل مصمحتو حسب ما تنص عميو المادة  العقد ك
المتضمف تأسيس السجؿ العقارم ، كؿ ذلؾ تحت طائمة  1976مارس  25المؤرخ في  63-76رقـ 

 رفض الإيداع أك رد الإجراء .
عقد البيع المحرر غير مخالؼ  كما يتكلى المحافظ العقارم في إطار المياـ المككمة إليو التحقؽ مف أفل 

 مف ذات المرسكـ . 105لمنظاـ العاـ ك الآداب العامة كفقا لمقتضيات المادة 

                                                
1

مف قانكف الإجراءات الجبائية ، إلال أنلو مف الناحية العممية فإفل إدارة  3مكرر 38بالرغـ مف كضكح النص المادة  -
 ستعمؿ ىذا الحؽ .الضرائب لا ت

2
   ( أشير تسرم مف تاريخ تحريره . طبقا لما نصلت عميو المادة03يمتزـ المكثؽ بشير عقد البيع في خلبؿ ثلبثة ) -

 . 2004مف قانكف المالية لسنة  10مف ؽ . ت ، المعدلة بمكجب المادة بمكجب المادة  353-4
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بعد الفحص الدقيؽ ك الشامؿ القكؿ ، كقاعدة عامة ، أنلو متى تبيلف لممحافظ العقارم  ك عمى ذلؾ يمكف
ارم المفعكؿ ، فإنلو يمتزـ بتنفيذ الإجراء مف أفل البيع مستكفيا لمشركط ك الشكميات المتطمبة في التشريع الس

 بالتأشير بالبيع عمى البطاقة العقارية الخاصة بالعقار محؿ البيع . ك عندئذ تنتقؿ ممكية العقار المبيع 
إلى المشترم الذم يمكنو الإحتجاج بو في مكاجية الغير ك البائع نفسو . أملا في حالة إنعداـ بياف مف 

 ، فإفل العممية ستنتيي حتما إملا برفض الإيداع الكثائؽ المتطمبة في عممية الشير البيانات أك كثيقة مف 
أك رد الإجراء بعد قبكؿ الإيداع ، ك في الحالتيف يمتزـ المحافظ العقارم برفض تنفيذ الإجراء إلى غاية 

 . (1)تصكيب العيب أك تكممة النقص
 الوعد ببيع العقار الفرع الثاني : 

الجزائرم ، ذلؾ  الأمر يختمؼ في التشريع فإفل ، (2)بيعاالعقار بيع الفرنسي يعتبر الكعد ب القانكف لئف كاف
لد فقط حقا شخصيلا عمى عاتؽ لأنلو يُكل ، في التشريع الجزائرم لا يعتبر بيعا العقارم أفل الكعد بالبيع 

 .يتمثؿ ىذا الحؽ الشخصي ) إلتزاـ ( في إتماـ إجراءات البيع ،  الكاعد
 الكاجب تكافرىا في عقد البيع بالإضافة إلى الأركاف العامةيستمزـ ىذا النكع مف العقكد فإفل ا عمكمك 

إنجاز مدلة ، ك العقار  ثمفتحديد إفراغو في الشكؿ الرسمي الذم يتطمبو القانكف ، مع ضركرة العقارم 
 . ار محؿ الكعدالتأشير بو عمى البطاقة العقارية الخاصة بالعقالكعد بالبيع ، بالإضافة إلى 

إلى النقاط المشار إلييا أعلبه كفقا بعد ذلؾ نعرض نعرض فيما يمي لمتعريؼ بالكعد بالبيع العقارم ، ثـ ك 
 لمتفصيؿ الآتي :

 العقارببيع الوعد   تعريفأولا : 
عقارا لشخص آخر يسمى  بأف يبيع الكاعد ) البائع (شخص يدعى الكعد ببيع العقار عقد يمتزـ بمقتضاه 

معيلنة) المشترم ( ، إذا أبدل ىذا الأخير رغبتو في شرائو خلبؿ مدلة مكعكد لو ال
     لمشكميات  كفقا (3)

 ك الإجراءات التي يتطمبيا القانكف . 

                                                
1

 رسالة .مف ىذه ال ك ما يمييا 135يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -

2
- La promesse de vente vaut vente . 

3
         2013جماؿ بدرم ، الكعد بالبيع العقارم ، عمى ضكء التشريع ك القضاء الجزائرم ، دار ىكمو ، الجزائر ،  -

 . 17ص 
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تـ في الشكؿ الذم يستمزمو إلال إذا ، صحيحا  ينعقد يبرز مف ىذا التعريؼ أفل الكعد بالبيع العقارم لا 
، خاصة ما عمى جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو في المستقبؿ د الكع القانكف ، ك إتفؽ طرفي

 ، ك المدلة التي يجب إبرامو فييا .يتعمؽ منيا بالثمف 
ك سنتكمـ تباعا عف الشكؿ الذم يستمزمو الكعد بالبيع العقارم ، ثـ نعرض مسألة تحديد الثمف ك المدلة    

 عقارم .ك نتكمـ أخيرا عف شير الكعد بالبيع ال
 شكل الوعد بالبيع العقاري ثانيا : 

بإعتبار أفل الكعد بالبيع العقارم مف التصرفات القانكنية التي تتجو فييا الإرادة إلى نقؿ ممكية العقار 
مستقبلب ، فيك يقتضي بداءة أف يتكافر فيو الشكؿ الذم يستمزمو القانكف في العقد الأصمي المكعكد بإبرامو 

يا :" ك إذا إشترط القانكف لتماـ  71الفقرة الثانية مف المادة  عمى حدل تعبير نص مف القانكف المدني بنصل
 ك ما داـ أفل  أيضا عمى الإتفاؽ المتضمف الكعد بالتعاقد " . ف فيذا الشكؿ يطبؽالعقد إستيفاء شكؿ معيل 

 الرسمية لإنعقاده أصلبمنصب عمى عقار يستمزـ العقد الذم يركـ العاقداف إبرامو في المستقبؿ عقد بيع 
 فإنلو يتعيلف أف يتـ إثبات ىذا الكعد بسند محرر بمعية مكثؽ ، ك إلال كاف باطلب .

 1996أفريؿ  17قد أكدل القضاء الجزائرم ىذا المبدأ بمكجب قرار صادر عف المحكمة العميا بتاريخ  ك
ؿ لمقاضي سمطة إصدار حكـ قض :" إذا (1)فيو ما يميجاء   ائي يقكـ مقاـ العقد في حالة كاف القانكف يخكل

ما إذا نكؿ الطرؼ الآخر عف تنفيذ الكعد ، فإنلو إشترط مع ذلؾ ضركرة تكافر الشركط الشكمية في الكعد 
 بالبيع . 

 إنعداـ كجكد كعد رسمي لبيع الفيلب ، ك رفض البائع التكجو أماـ –مف قضية الحاؿ  –ك متى ثبت 
أماـ المطعكف ضدلىا إلال المطالبة بالتعكيض ، كأثر قانكني لعدـ تنفيذ المكثؽ لتكثيؽ البيع العرفي ، فميس 

ـ مقاـ ك إلتزاـ قانكني ، لا تتكافر فيو الشكمية القانكنية . ك أنلو بإستجابة القضاة لطمبيا ك إصدار حكـ يق
نقض قرارىـ العقد العرفي يككنكا قد أساءكا تطبيؽ القانكف ك فيـ إجتيادات المحكمة العميا ، مملا يتكجب 

 بدكف إحالة " .   

                                                
1

     1، ع  1996، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1996-04-17، الصادر بتاريخ  154760قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
 . 99ص 

، منشكر ب  1997-02-18، الصادر بتاريخ  136156ك يراجع في ىذا الصدد أيضا ، قرار ـ ع غ مج ، ممؼ رقـ  -
 . 10، ص  1، ع  1997ـ ؽ لسنة 



 

096 
 

في الكعد قاعدة التكثيؽ الإجبارم كجكب إحتراـ يتبلف مف ىذا القرار أفل المحكمة العميا قد أكدلت عمى 
 بالبيع العقارم ك جعمت مف تخمفيا سببا لبطلبف الكعد . 

 تحديد ثمن العقار -1
مى الثمف الذم سيتـ دفعو نقدا مف طرؼ لعقار صحيحا ، إلال إذا إتفؽ العاقداف عاعد ببيع ك لا يككف ال

 المكعكد لو لمكاعد بيف يدم المكثؽ الذم يحرر عند تحقيؽ الكعد ك إتماـ البيع العقد النيائي . 
فالثمف إذف ىك محؿ إلتزاـ المكعكد لو ، ك ىك مف المسائؿ الجكىرية التي لا ينعقد الكعد بدكنيا . ك يجب 

 نا في العقد ، ك إلال كاف الكعد باطلب . أف يككف معين حقيقيا ك جدليا ، ك أف يككف الثمف
ك قد أكدل القضاء الجزائرم عمى ىذا المبدأ في عدلة قرارات صادرة عنو ، مف بينيا القرار الصادر عف 

 المقرر قانكنا أفل الإتفاؽ الذم  مف ": (1)يميجاء فيو ما ك الذم  1990مارس  26المحكمة العميا بتاريخ 
المتعاقديف أك أحدىما بإبراـ عقد معيلف في المستقبؿ لا يككف لو أثر إلال إذا عيلنت فيو جميع يعد لو كلب 

 الكسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو . 
أفل المجمس الذم صرلح بصحة الكعد بالبيع الذم لـ يثبت فيو  –في قضية الحاؿ  –ك لما كاف مف الثابت 

 العقار المتنازع عميو ، يككف بقضائو كما فعؿ أساء تطبيؽ القانكف " إتفاؽ الطرفيف عمى سعر معيلف لبيع 
   جاء فيو  1993ديسمبر  22ك نفس المبدأ كرلستو المحكمة العميا في قرار لاحؽ صادر عنيا بتاريخ 

 أفل البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء مقابؿ ثمف :" مف المقرر قانكنا (2)يمي ما
نقدم . ك أفل الإتفاؽ الذم يعد لو كلب المتعاقديف أك أحدىما بإبراـ عقد معيلف في المستقبؿ ، لا يككف لو 

 أثر إلال إذا عيلنت جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو ، ك المدلة التي يجب إبرامو فييا .  
ك ىك شرط مف شركط العقد الغير  أفل الطاعف لـ يدفع ثمف البيع ، –مف قضية الحاؿ  –ك لما ثبت 

 متكفر ، فإفل قضاة المجمس كانكا عمى صكاب عندما صرلحكا ببطلبنو ، ك إعتبركا شركط الكعد بالبيع
 غير متكفرة ك يتعيلف بذلؾ رفض الطعف " .

يتبيلف مملا تقدـ أفل الإجتياد القضائي مستقرل عمى أفل تحديد ثمف العقار المكعكد ببيعو ، شرط جكىرم 
 لصحة الكعد بالبيع الكارد عمى العقارات . 

                                                
1

       3، ع  1992، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1990-03-26، الصادر بتاريخ  56500قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
 . 112ص 

2
     2، ع  1994، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1993-12-22، الصادر بتاريخ  106776رقـ  قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ -

 . 27ص 
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 تحديد مدّة إنجاز الوعد بالبيع -2
التي يجكز في أثنائيا مف القانكف المدني ، ضركرة تحديد المدلة  71المادة ألزمت الفقرة الثانية مف نص 

يا :" الإتفاؽ الذم يعد لو إتماـ البيع في لممكعكد لو تقرير رغبتو  أحدىما بإبراـ  كلب المتعاقديف أكبنصل
        عقد معيلف في المستقبؿ لا يككف لو أثر إلال إذا عيلنت جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو 

 ك المدلة التي يجب إبرامو فييا " .
الكاض  مف ىذه المادة أفل المشرع الجزائرم أكجب ذكر المدلة التي يتـ خلبليا تحقيؽ ك إتماـ البيع النيائي 

 مب عقد الكعد بالبيع ، ك إلال عُدل الكعد باطلب .في ص
ا ، أكليمالكاعد  اف يقكماف عمى عاتؽك يتفرع عمى تحديد مدلة إنجاز الكعد بالبيع في صمب العقد إلتزام

ثانييما ، ك أثناء ىذه المدلة أك إجراء تعديؿ أك تغيير فيو بعدـ التصرؼ في العقار محؿ الكعد الإلتزاـ 
 .ـ العقد النيائي بإبراالإلتزاـ 

 فإف حدث ك إمتنع الكاعد عف إتماـ إجراءات البيع بعد تماـ المدلة المحددلة في الكعد ، جاز لممكعكد لو 
إعتماده كسند لإثبات  ، يمكف (1)العقدفي ىذه الحالة رفع أمره  إلى القضاء ك إستصدار حكـ يقكـ مقاـ 

و ، ك التأشير بو عمى البطاقة العقارية الخاصة بالعقار الممكية العقارية بعد صيركرتو نيائيا ، ك تسجيم
 محؿ الكعد .

المذككرة أعلبه  71بالرجكع إلى أحكاـ القضاء الجزائرم يتض  أنلو إستقرل عمى تطبيؽ أحكاـ المادة  ك
بيف الطرفيف تحت طائمة فأكجب ضركرة تحديد مدلة إنجاز الكعد بالبيع ، بإتفاؽ صري  أك ضمني 

 البطلبف .
جاء فيو     2001مام  23بتاريخ مف قبيؿ ذلؾ ما قضت بو المحمكة العميا في القرار الصادر عنيا  ك

مف ؽ ـ تطبيقا سميما  71يرد عمى ىذا الكجو أفل قضاة المكضكع قد طبقكا المادة  :" حيث (2)يمي ما
أجؿ إبراـ عقد البيع  قد تـ فيو تحديد 1995-08-15عندما إعتبركا أفل عقد الكعد بالبيع المحرر بتاريخ 

 عندما ذكر أفل البيع سيتـ إثر تسكية كضعية الأمكاؿ العقارية لمبائعة ك حصكليا عمى عقد قسمة نيائي
ذلؾ أنلو ليس بالضركرة ، لتحديد المدلة التي يجب إبراـ عقد البيع فييا أف يككف ذلؾ في تاريخ معيلف كما 

                                                
1

  ـ. مف ؽ  72نص المادة يراجع  -

 مف ىذه الرسالة . ك ما يمييا 339يراجع ما سيأتي بيانو في ص  -

2
    2، ع  2004، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2001-05-23، الصادر بتاريخ  247607قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -

 . 119ص 
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  ى ىذه المدلة إتفاقا ضمنيلا أك حصكؿ أمر معيلف كما يدعي محامي الطاعنة ، بؿ قد يككف الإتفاؽ عم
 ىك الشأف في دعكل الحاؿ ، ك عميو فالكجو غير مؤسس ك يتعيلف رفضو ك معو رفض الطعف " .

شركط أيضا صحة  :" ك مف( 1)2003سبتمبر  24أيضا ما جاء في قرار آخر صادر عنيا بتاريخ  ك
 يلف فييا تحرير العقد النيائي " .كعد بالبيع أف تحدد فيو الميمة التي يتعال

 العقاري الوعد بالبيع  شيرثالثا : 
الفقو كاف قبؿ صدكر يتعيلف أف نشير إلى أفل ،  الكارد عمى العقارمسألة شير الكعد بالبيع قبؿ عرض 

 . فقد أنكر بعض مف الفقو  ض لفكرة شير الكعدمنقسما بيف مؤيلد ك معار  2004قانكف المالية لسنة 
عمى مجمكعة البطاقات العقارية ، بحجة أفل الكعد بالبيع العقارم كعد ببيع العقار إجراء التأشير بو عمى ال

في حيف إرتأل البعض الآخر ة . أفل الشير يختصل بالحقكؽ العيني ، ك الحاؿ لا يرتب إلال حقا شخصيلا
 . و يرد عمى حؽ عيني عقارم، عمى إعتبار أنل شيرإخضاعو لمضركرة 

للئتجاه القائؿ بضركرة شير عقد الكعد بالبيع الكارد  الإجتياد القضائيإنلو بالرغـ مف مسايرة ك عمكما ف

 22-03رقـقانكف الك الإختلبؼ حكؿ مسألة بقي قائما ، إلى غاية صدكر  ، إلال أفل التبايف (2)العقارعمى 
 . 2004المالية لسنة المتضمف قانكف  2003ديسمبر  28المؤرخ في 

 
 

                                                
1

، غير منشكر ، مشار إليو في : حمدم باشا  2003-09-24، الصادر بتاريخ  271898قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
 . 148عمر ، القضاء العقارم ، المرجع السابؽ ، ص 

ب ـ ؽ ، منشكر  1989-12-22، الصادر بتاريخ  106776ك يراجع في نفس السياؽ ، قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
 . 27، ص  2، ع  1994لسنة 

2
، منشكر ب ـ ـ د لسنة  2002-12-28، الصادر بتاريخ  004983لمتدليؿ عمى ذلؾ ، يراجع قرار ـ د ، ممؼ رقـ  -

، مشار إليو في : جماؿ بدرم ، الكعد بالبيع العقارم عمى ضكء التشريع ك القضاء الجزائرم ، المرجع  3، ع  2003
   ك لك أنلو صحي  ك منتج لآثاره 1970-10-17فيو ما يمي :" أف الكعد بالبيع المنعقد في  . جاء 167السابؽ ، ص 

          مف المرسكـ الصادر 28مف القانكف المدني القديـ ، إلال أنلو طبقا لممادة  1582بيف الطرفيف بالنظر إلى المادة 
بو في مكاجية الغير إلال إذا إتبعت فيو إجراءات  المعمكؿ بو أيضا آنذاؾ فإنلو لا يمكف الإحتجاج 1955-01-04 في

 الشير العقارم " .
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الكارد عمى العقارت لإجراءات الإشيار  ، عقد الكعد بالبيعمنو  10المشرع بمكجب المادة حيث أخضع 
       13-353إلى  1-353صياغتيا عمى النحك التالي :" تعدؿ المكاد  ، ك التي جاءات (1)العقارم

 مف قانكف التسجيؿ ك تحرر كما يأتي :
أعلبه  1-353المنصكص عميو في المادة ( رسـ الإشيار العقارم ) الرسـ طبؽ : ي 2-353المادة 

 كالآتي :
   تحسب عمى قيمة العقار أك العقارات المصرلح بيا في الكثيقة التي تشير بالنسبة لمعقكد حتى 1% -1

المتضمنة أك المعاينة بيف الأحياء ، نقؿ أك تأسيس ك لك كانت مثقمة بشرط مكقؼ ، ك الأحكاـ القضائية 
مشاعة أك غير مشاعة مف غير الإمتيازات أك الرىكف العقارية ، ك كذا عقكد الحقكؽ العينية العقارية 

   الكعد بالبيع التي يجب أف يذكر فييا تحت طائمة الرفض ، سعر البيع المتفؽ عميو ك الأجؿ المحدد 
 مف قبؿ الأطراؼ لإتماـ ىذا البيع " . 
الفقو ك القضاء   فيوالذم كقع  ي الإختلبؼم قد كضع حدلا لمتبايف فك بيذا التعديؿ يككف المشرع الجزائر 

زمة  71أحكاـ المادة ك ىما بصدد تفسير       السالفة الذكر ، ك كفلر لممكعكد لو الحماية القانكنية اللبل
       104ك ىذا تجسيدا لنص المادة  مف التصرفات التي قد يجرييا الكاعد عمى العقار محؿ الكعد .

التي تنص ك ، المتضمف تأسيس السجؿ العقارم  1976مارس  25خ في المؤر  63-76مف المرسكـ رقـ 
 عمى ما يمي :" يحقؽ المحافظ بأفل البطاقة غير مؤشر عمييا بأم سبب يقيلد حرية التصرؼ في الحؽ 

 مف قبؿ صاحبو الأخير " .
 العقارمقايضة عقد الفرع الثالث : 

مضمكنو عف عقد بيع العقار الذم تحكمو قكاعد لا يخرج عقد المقايضة الكارد عمى العقار في بنائو ك 
عتبر مف الأحكاـ م يالذالإشيار العقارم ، إلال فيما يتعمؽ منيا بالإلتزاـ بالثمف أحكاـ التكثيؽ الإجبارم ك 

مف القانكف المدني:" المقايضة عقد يمتزـ بو كؿ مف  413الخاصة بالبيع ، عمى حدل تعبير حكـ المادة 
 إلى الآخر عمى سبيؿ التبادؿ ممكية ماؿ غير النقكد " . المتعاقديف أف ينقؿ

التي يتميلز بيا البيع ، فإفل ما يتعمؽ بو مف قكاعد الغبف ك الإستغلبؿ ففيما عدا المقابؿ النقدم ، ك 
مف القانكف  415ك لذلؾ لـ يضع المشرع أحكاما مفصمة مكتفيا بالنص في المادة  .العقديف متماثلبف 

                                                
1

       إستثناءا مف مبدأ الأثر المنشئ لمشير ، الذم يقضي بأفل الحقكؽ العينية العقارية لا تنتقؿ إلال بالتأشير عمييا  -
العقار محؿ الكعد ، إذْ يبقى الكاعد ممكا عمى مجمكعة البطاقات العقارية ، فإفل شير الكعد بالبيع العقارم لا ينقؿ ممكية 

لد فقط حقكقا شخصية .  لمعقار محؿ الكعد بالبيع ، ذلؾ أفل الكعد بالبيع يُكل
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قايضة ، ك يعتبر :" تسرم عمى المقايضة أحكاـ البيع بالقدر الذم تسم  بو طبيعة الم المدني عمى أنلو
 . (1)قايض عميو "بائعا لمشيء ك مشتريا لمشيء الذم  كؿ مف المتقايضيف

قؿ الممكية ينعمى العقار كالبيع العقارم  عقد المقايضة الكاردنجد أفل ، ك إذا راعينا ذلؾ ك ما يترتب عميو 
تقتضي التي ك ، السندات المثبتة لمممكية العقارية قبيؿ ، فيك يعتبر مف ك طالما أنلو كذلؾ ، العقارية 
 .إفراغيا في القالب الرسمي تحت طائمة البطلبف بداءة 

     قد أكدل القضاء الجزائرم عمى ىذا المبدأ في عدلة قرارات صادرة عنو ، مف بينيا القرار الصادر  ك
كبا عقد مقايضة العقار في كج :" يحرر(2)يميجاء فيو ما  2002فبراير  06ريخ عف المحكمة العميا بتا

 مف القانكف المدني تحت طائمة البطلبف " . 415ك  1مكرر 324الرسمي عملب بنص المادتيف الشكؿ 
 يتبلف مف ىذا القرار أفل المحكمة العميا قد أكدلت عمى كجكب إحتراـ قاعدة التكثيؽ الإجبارم في المقايضة

 ، ك جعمت مف تخمفيا سببا لبطلبف المقايضة . لتي يككف فييا أحد البدليف عقارا ا
ك مف ثـ فإذا كاف محؿ المقايضة عقارا أك أحد الحقكؽ العينية العقارية ، كمبادلة قطعة أرض بقطعة 

ـ المكثؽ ممز أرض أخرل ، أك مبادلة عقار مبني بعقار مبني آخر ، أك مبادلة عقار بمنقكؿ ، فإفل 
بإعداده كفقا للؤشكاؿ ك الأكضاع المحددلة قانكنا ، مع تسجيمو ك شيره بالمحافظة العقارية المختصة 

        مف القانكف المدني  793أحكاـ المادة شأنو في ذلؾ شأف أم تصرؼ عقارم كما تقتضيو إقميميا 
مس  الأراضي العاـ  المتضمف إعداد 1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75الأمر رقـ مف  16ك المادة 

 العقارم . ك تأسيس السجؿ
المقايضة البيع عف  ك إذا كاف المقابؿ النقدم ك ما يتعمؽ بو مف قكاعد الغبف ك الإستغلبؿ ىك الذم يُميلز

ر متساكية في القيمة ، ك يمن  أحد أمكاؿ عقارية غيقد يحدث أف ينصب عقد المقايضة عمى  فإنلو
لحالة نقكد لتحقيؽ التكازف بيف الفرؽ في القيمة . فيؿ يحتفظ العقد في ىذه االمتعاقديف للآخر مبمغ مف ال

 ؟  بكصفو مقايضة
مف القانكف المدني بقكليا :" إذا كانت الأشياء المتقايض فييا مختمفة القيـ  414أجابت عمى ذلؾ المادة 

 .(3)" ز تعكيض الفرؽ بمبمغ مف النقكدفي تقدير المتعاقديف جا
                                                

1
 . 25حمد حسنيف ، عقد البيع في القانكف المدني الجزائرم ، المرجع السابؽ ، ص أنظر م -

2
   1، ع  2004، منشكر ب ـ ؽ لسنة  2002-02-06، الصادر بتاريخ  255411قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ :  -

 . 80ص 

3
 -  La Soulte- يطمؽ عمى تعكيض الفرؽ بمبمغ مف النقكد في الملغة الفرنسية إصطلبح -
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ادة أعلبه ، أفل المشرع قد أجاز لممتقايضيف في حالة كجكد فرؽ بيف الشيئاف محؿ التبادؿ يستفاد مف الم
أف يتفقا عمى من  أحدىما للآخر مبمغ مف النقكد لتحقيؽ التكازف بيف الفرؽ في قيمة الشيئيف المقايض 

لئلتزاـ . فإذا تبيلف يككف الفارؽ النقدم معقكلا ، أم ألال يعتبر ىك المكضكع الأساسي لأف شريطة فييما . 
لا يعتبر أفل الفرؽ ىك المكضكع الأساسي لإلتزاـ أحد المتعاقديف ، فإفل الإتجاه السائد يرل أفل العقد 

 . (1)مقايضة
 بيع عمى التصاميمالفرع الرابع : عقد ال

 ار بصيغة أك تقنية بيع العقأفرد المشرع الجزائرم نصكصا خاصة ينبغي مراعاتيا حينما يتعمؽ الأمر 
  العقار بيع ك بإعتبار أفل عقد  -La vente sur plans- عمى التصاميـ أك البيع بناءن عمى التصاميـ

لذلؾ سنحاكؿ تبياف مفيكـ ،  عمى التصاميـ يشترؾ مع عقد البيع العقارم العادم في العديد مف  الجكانب
عقد مع ناصر التي يشترؾ فييا عمى التصاميـ مف خلبؿ أىـ ما يميلزه ، مع إحالة العالعقار بيع عقد 

 . (2)الشأفإلى ما سبؽ دراستو في ىذا البيع العقارم 
أكلا ك لكف قبؿ ذلؾ نعرض  ، مسألة إثباتوعمى التصاميـ ، ثـ نعرض  بيع بناءن عقد المفيكـ  فيفنتكمـ 
 بيع عمى التصاميـ .فكرة ال
 فكرة البيع عمى التصاميمأولا : 

حكظا لقطاع السكف ، بإعتباره الحاجة الإجتماعية الأكثر حساسية ك الأكثر لقد أكلت الجزائر إىتماما مم
تأثيرا عمى حياة الفرد ، ك أحد المككنات الأساسية لمتنمية الإقتصادية ك الإجتماعية . إلال أنليا في كؿ مرلة 

   يد السكاناعدمتيد المستمر لالتزاك  النمك المفرطتجد نفسيا عاجزة عف تطكيقيا أك الحدل منيا ، نتيجة 
التي عرفتيا البلبد فترة التسعينات العشرية السكداء ظاىرة النزكح الريفي نحك المدف ننتيجة ك ، مف جية 

 مف جية أخرل .
لجأت إستفحاؿ الأزمة  ك أماـ عجز القطاع العاـ عف تمبية حاجات الأفراد بصيغة السكف الإجتماعي ، ك

بدأت بالسماح لمقطاع الخاص في أف ف، لمتخفيؼ مف حدلتيا دة إلى البحث عف أساليب ك طرؽ جديالدكلة 
المتضمف  1986مارس  04المؤرخ في  07-86يساىـ في الترقية العقارية ، فأصدر المشرع القانكف رقـ 

                                                
1

 . 653تكفيؽ حسف فرج ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 ك ما يمييا مف ىذه الرسالة . 176يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -
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إذْ لـ ، لـ تكف دقيقة ك مفصمة  لفكرة البيع عمى التصاميـىذا القانكف  معالجة. إلال أفل  (1)الترقية العقارية
 فضلب ،  ك المقتنيبيف المرقي العقارم نظمة لمعلبقة التعاقدية للؤحكاـ التفصيمية الم قانكفىذا ال يتطرؽ

 .عف الطابع الإدارم الذم كاف يتميلز بو ىذا القانكف 
، فتدخؿ المشرع مف جدبد صارت الحاجة ماسة إلى إيجاد إطار قانكني جديد ينظـ الترقية العقارية لذلؾ 
المتعمؽ بالنشاط  1993مارس  01المؤرخ في  03-93المرسكـ التشريعي رقـ  ، ك أصدر 1993سنة 

 إلال عمى التصاميـ .  المتضمف نمكذج عقد البيع بناءن  58-94التنفيذم رقـ  ، ك كذا المرسكـ (2)العقارم
   عقد البيع بناءن عمى التصاميـ  تإكتنف ك النقائص التيارؾ الغمكض كاف قد تد ك إفْ أفل ىذا القانكف 

سيما المسؤكلية الناجمة عف الإخلبؿ بالإلتزامات المتكلدة عنو . إلال أفل  07-86في ظؿ القانكف رقـ 
 تطبيقو في الميداف أثار الكثير مف الإشكالات بيف المرقيف العقارييف ك المقتنيف .

طار مست الحاجة إلى ضركرة مراجعة الإ، لما تـ تسجيمو مف نقائص في الميداف العممي ك نظرا 
القانكف  ستدعى تدخؿ المشرع لإصدارمر الذم إالأالتشريعي لمترقية العقارية قصد تدعيميا ك تحسينيا . 

ك ىك  .(3)العقاريةالتي تنظـ نشاط الترقية المحدد لمقكاعد  2011فبراير  17المؤرخ في  04-11رقـ 
، مف خلبؿ تحديد  لتصاميـبيع العقار بناءن بناء عمى المعرفة مدل خصكصية عقد الذم سنتكقؼ عنده 

 . كيفية إثباتوك مفيكمو 
 عمى التصاميم العقار بناءً بيع ثانيا : مفيوم 

فبراير  17المؤرخ في  04-11مف القانكف رقـ  28بالرجكع إلى حكـ الفقرة الأكلى مف نص المادة 
، قد أراد مف خلبؿ  المحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية . نجد أفل المشرع الجزائرم 2011

حيث عمى التصاميـ ، مخالفا بذلؾ عرفا سائدا لديو  بناءن العقار بيع ، كضع تعريؼ لعقد  حكـ الفقرة أعلبه
جاء فييا :" عقد البيع عمى التصاميـ لبناية أك جزء مف البناية مقرر بناؤىا أك في طكر البناء ىك العقد 

ة البنايات مف طرؼ المرقي العقارم لفائدة المكتتب الذم يتضمف ك يكرس تحكيؿ حقكؽ الأرض ك ممكي
 ما تقدـ الإنجاز "بتسديد السعر كمل تزـ المكتتب تقدـ الأشغاؿ ، ك في المقابؿ ، يممكازاة مع 

                                                
1

 . 1986-03-05اريخ : ، الصادرة بت 10منشكر في ج ر ، ع  -

2
 . 1993-03-03، الصادرة بتاريخ :  14منشكر في ج ر ، ع  -

3
 . 2011-03-06، الصادرة بتاريخ :  14منشكر في ج ر ، ع  -
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الذم يضبط عقد ذلؾ الاميـ ىك عمى التص بناءن العقار بيع ىذا التعرؼ أفل عقد خلبؿ مف  نوك ما نتبيل 
، ك يحدد ي العقارم ك المقتنيف الراغبيف في إقتناء عقار في طكر الإنجاز العلبقة التعاقدية بيف المرق

 ك يحرر في الشكؿ الرسمي، المشرع دفع الثمف فيو عف طريؽ التسبيؽ بالمكازاة مع تقدـ كتيرة الإنجاز 
 . (1)العقاركما أنلو يخضع لإجراء التسجيؿ الجبائي ك الإشيار الذم يتطمبو القانكف ، 

   مختمطا عملببأنلو  عتفقد نُ  -عمى التصاميـ  عقد البيع بناءن  -يذا العقد لمطبيعة القانكنية ل أملا بالنسبة
، عمى حد تعبير مبائع نفس الكقت . عمؿ تجارم بالنسبة ل ما يعني أنلو عمؿ مدني ك تجارم فيىك ك 

ك المسجميف  ف المعتمديفالعقاريييرخص لممرقيف :"  04-11القانكف رقـ  مففقرة أكلى الرابعة  مادةالحكـ 
بصيغة  قانكفمف ذات ال 19المادة  كدلتوما أىك ك في السجؿ التجارم بالمبادرة بالمشاريع العقارية " ، 

:" يسم  لكؿ شخص طبيعي أك معنكم مؤىؿ لمقياـ بأعماؿ التجارة بممارسة نشاط الترقية ة حيصر 
 " ....  العقارية

رم ، فإنلو لا يككف كذلؾ ميـ يُعدل تجاريا دائما بالنسبة لممرقي العقاعقد البيع بناءن عمى التصاك إذا كاف 
إلال إذا كاف قد قاـ بالشراء ،  لممستفيد أك المشترم ، إذْ يبقى ىذا العقد بالنسبة إليو عملب مدنيابالنسبة 

تصاميـ العديد ك يترتب عمى تحديد الطبيعة القانكنية لعقد البيع بناءن عمى ال لأجؿ البيع كحرفة يمتينيا .
 ك الجية القضائية المختصة بالفصؿ ، بتحديد القانكف الكاجب التطبيؽ  خاصة ما يتعمؽ منيامف النتائج 
 .(2)الإثباتك كذا معرفة مسائؿ التي قد تثار بشأنو ،  عاتفي المناز 
 بناءً عمى التصاميم العقار بيع عقد  إثباتثالثا : 

ناءن عمى التصاميـ في شكؿ رسمي عمى يد مكثؽ ، يقكـ بتمقي أكجب المشرع إفراغ عقد بيع العقار ب
  ك قبكؿ المشترم بشأف البناية ك الثمف ك ذلؾ طبقا للؤشكاؿ القانكنية ( المرقي العقارم ) إيجاب البائع 

 .( 3)إختصاصوك في حدكد سمطتو ك 
المكاتب العمكمية لمتكثيؽ  ، أفل المرقي العقارم ممزـ بدعكة المستفيديف مف السكنات لدل أحد بما معناه

محؽ بالمرسكـ الم ينمكذجشكؿ الكفقا لممعدل مف أجؿ تحرير عقد البيع بناءن عمى التصاميـ في سند تكثيقي 

                                                
1

     ة لمعمكـ القانكنية الإقتصادية ، المجمة الجزائري 04-11جديدم معراج ، تطكر الترقية العقارية في ظؿ القانكف رقـ  -
 . 161، ص  2015، سبتمبر  3، ع ك السياسية 

2
 . 75، ص  2011بكستة إيماف ، النظاـ القانكني لمترقية العقارية ، دراسة تحميمية ، دار ىكمو ، الجزائر ،  -

3
 . 226شيخ سيناء ، المرجع السابؽ ، ص  -

 . 04-11مف القانكف رقـ  34ك  28يراجع في نفس السياؽ المادتيف  -
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    إحتراـ قاعدة البيانات الإلزامية  مع كجكب (1)2013ديسمبر  18المؤرخ في  431-13التنفيذم رقـ 
 العقارم .ر لشيمتعمقة بالتسجيؿ الجبائي ك اك الإجراءات ال

مى ىنا ععقد بيع العقار بناءن عمى التصاميـ ، سنقسـ الكلبـ  إثباتلتسميط الضكء أكثر عمى مسألة ك 
، ثـ في البيانات في عقد البيع بناءن عمى التصاميـ مبدأ الرسمية في الأربعة الآتية : فنتكمـ أكلا  عناصرال

ك أخيرا مسألة ، لمتسجبيؿ الجبائي ليذا العقد عد ذلؾ ، لنعرض بحيف تحريره  الكاجب مراعاتياالإلزامية 
 تباعا كفقا لمتفصيؿ الآتي : سيتـ شرحوىك ما ك  شيره .

 بناءً عمى التصاميم العقار بيع في عقد  الرسمية -1
نيا الرسمية أك ما يعرؼ بقاعدة التكثيؽ الإجبارم لمتصرفات العقارية المعمف عمبدأ لـ يكتؼ المشرع ب

خصل عقد بيع العقار بناءن  و زاد عمى ذلؾ أفمف القانكف المدني ، بؿ أنل  1مكرر 324ـ المادة بعمكـ أحكا
ك الذم بمكجبو  - 04-11مف القانكف رقـ  34لمادة نص األال ك ىك  –بنص خاص عمى التصاميـ 

خضكعو  لرسمي كإعداد ك تحرير ىذا العقد في الشكؿ ازيادة عمى كجكب ،  إشترط في الفقرة الثانية منو
بالتسجيؿ الجبائي ك الإشيار العقارم مشتملب في نفس الكقت الأرض اللبلحقة الخاصة  للئجراءات الشكمية

حضكريا كجاىيا بمعية ك البناء المشيلد فكقيا ، ضركرة إتماـ أك إستكماؿ ىذا العقد بمحضر رسمي يُعدل 
الفعمية مف طرؼ المشترم ك تسميـ المكثؽ الذم حرر العقد الأصمي . قصد معاينة أك إثبات الحيازة 

 .(2)ةالبناية المنجزة مف طرؼ المرقي العقارم طبقا للئلتزامات التعاقدي
           بالعقد التمييدمأيضا أك ما يعرؼ  -Contrat de réservation- أملا بالنسبة لعقد حفظ الحؽ
-Contrat préliminaire-  المرقي العقارم  تزـ بمقتضاهيماه المشرع الفرنسي ، فيك عقد مثؿ ما سمل

    فعو دتسبيؽ يمقابؿ ، و المقرر بناؤه أك في طكر البناء لصاحب حفظ الحؽ فكر إنيائ بتسميـ العقار

                                                
1

، يحدد نمكذجي عقد حفظ الحؽ ك عقد البيع عمى  2013-12-18المؤرخ في  431-13ـ المرسكـ التنفيذم رق -
التصاميـ للؤملبؾ العقارية ك كذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ ك مبمغ عقكبة التأخير        

 . 2013-12-25، الصادرة بتاريخ :  66ك آجاليا ك كيفيات دفعيا . منشكر في ج ر ، ع 

2
عز الديف زكبة ، مداخمة بعنكاف : خصكصية عقد بيع العقار عمى التصاميـ عف عقد البيع العادم ) عقد بيع عقار  -

     مكجكد كقت التعاقد ( ، الممتقى الكطني : إشكالات العقار الحضرم ك أثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يكمي
 . 52كـ السياسية ، جامعة محمد خيضر ، بسكرة ، ص ، كمية الحقكؽ ك العم 2013فيفرم  17-18



 

715 
 

عمى أف لا ، صندكؽ الضماف ك الكفالة المتبادلة لدل  ىذا الأخير في حساب مفتكح بإسـ صاحب الحؽ
 . (1)العقارقيمة ثمف  مف( %20) عشركف بالمائة يتجاكز ىذا الإيداع نسبة

مف حيث طبيعتو القانكنية     مف أكثر العقكد غمكضا ك إثارة لمجدؿ  ك عمى العمكـ يُعد عقد حفظ الحؽ
م ك عقد العقد الكاقؼ عمى شرط ، العقد التمييد ، إلى ما يشتبو بو مف عقكد كالكعد بالبيع ك بالرجكع
ماذج في التشريع الجزائرم الحالي ، حيث أفل الكعد أك مقارنتو بأحد ىذه الن مقاربتويصعب ،  التسبيؽ
يخضع لنفس الشكؿ الذم  ، أم أنلو لإجراء الشير العقارم يخضعفي القانكف الجزائرم العقارم بالبيع 

عقد حفظ الحؽ ، الذم ك إفْ كاف كاجب التحرير أماـ  بخلبؼ . (2)النيائييستمزمو القانكف في العقد 

 . (3)لشيركاجب االمكثؽ ك لكنو غير 
ك لا يمكف كذلؾ أف نقاربو بعقد بيع عقار كاقؼ عمى شرط ، حيث أفل ىذا الأخير عقد رسمي نيائي 

  . ك يككف مف الصعب أيضا إعتباره عقدا تمييديامعملؽ عمى تحقؽ الشرط بالشكؿ الإيجابي أك السمبي 
كما لا يمكف كذلؾ مقاربتو بعقد .  الحالي لـ يمنحو ىذه الصفةالعقارية في قانكف الترقية  إذْ أفل المشرع

عقد تسبيؽ عمى إقتناء عقار ك ىك عقد غير مسمى ك غير مقنف بالرغـ مف أنلو يشابو أكثر مف غيره 
 . (4)العقارحفظ 
    كثيقة حجز لبناية أك جزء أنلو عقد مف نكع خاص ، أك ىك  ميو يمكف القكؿ أفل عقد حفظ الحؽك ع

. إحتكاء إشكالات التمكيؿ في المشاريع العقارية اكؿ المشرع مف خلبلو حمف بناية في طكر الإنجاز ، 
المذككر أعلبه إخضاعو لقاعدة التكثيؽ  431-13رع مف خلبؿ المرسكـ التنفيذم رقـ كما عمد المش

، دكف أف يككف كاجب التحرير أماـ المكثؽ عقد رسمي ، ك ىك ما يعني أفل عقد حفظ الحؽ ،  الإجبارم
 مممكيةعقد حفظ الحؽ ناقلب ل ك بيذا الشكؿ فلب يككف الإجراءات المتعمقة بالشير العقارم . تستكمؿ بشأنو

 لما أنلو كذلؾ فيك لا يعتبر سندا لإثبات الممكية العقارية .ك طا
 
 

                                                
1

 . 04-11مف القانكف رقـ  52ك  27يراجع نص المادتيف  -
 . 431-13مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03يراجع نص المادة  -

2
 ك ما يمييا مف ىذه الرسالة . 195يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -

3
 . 19، ص  413-13مف المرسكـ التنفيذم رقـ أنظر الممحؽ الثاني ، نمكذج عقد حفظ الحؽ ،  -

4
 . 163جديدم معراج ، المرجع السابؽ ، ص  -
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 بناءً عمى التصاميم العقار بيع البيانات الإلزامية لعقد  -2
حددت إلتزاماتيما ، تب ك تصريحاتيما بخصكص زيادة عمى التعريؼ الدقيؽ بالمرقي العقارم ك المكت

 431-13المرسكـ التنفيذم رقـ ك الممحؽ الأكؿ مف ،  04-11مف القانكف رقـ  38،  37،  30المكاد 
بناءن لصحة عقد بيع العقار  إدراجياالكاجب المتعمقة بالكثائؽ المرجعية البيانات الإلزامية السالفي الذكر ، 

شرحو ل ىك ما سنعرضك بؽ إيداعيا في شكؿ نسخ أصمية لدل المكثؽ . ك التي س ميـ ،عمى التصا
 كفقا لمتفصيؿ التالي : تباعا 

 وعاء العقاري معدّ بإسم المرقي العقاري ممكية ال عقد -أ
المتعمؽ  1993مارس  01المؤرخ في  03-93بخلبؼ ما كاف معمكلا بو في ظؿ المرسكـ التشريعي رقـ 

  كاف يكتفي فيو المرقي العقارم بإستظيار مجرلد تراخيص إدارية لمحصكؿ م بالنشاط العقارم ، ك الذ
         مف القانكف  30بمكجب المادة  المشرععمى القطع الأرضية المراد إقامة البناية عمييا . إشترط 

مشير ضركرة أف يككف المرقي العقارم مالكا لمقطعة الأرضية بمكجب سند رسمي أعلبه ،  04-11رقـ 
لقانكنية ك المنازعات ا، لتسييؿ نقؿ الممكية لممستفيد ، ك تفادم الإشكالات  ة الشير العقارمبمصمح

 ديف . يالقضائية التي قد تثار بمناسبة نقؿ الممكية إلى المستف
 رخصة التجزئة -ب

رية    رخض الإدارة بمقتضاىا لمالؾ كحدة عقاقرار إدارم ، تُ بمكجب  ـسمل ىي تمؾ الكثيقة الإدارية التي تُ 
  إلى قطعتيف أك عدلة قطع أرضية مف شأنيا أف تستعمؿ في تشييد  ياعممية تقسيم - مبنيةغير  –

 . (1)ةبناي
 شيادة التييئة و الشبكات -ج

دا بمختمؼ الشبكات          بالطرؽ ك مكصكلا يككف العقار المقرر بناؤه أك في طكر البناء  لابدل أف مزكل
- - V.R.D  الصالحة لمشرب ، شبكة الكيرباء ، قنكات الصرؼ الصحي ... ( ، المياه ؽ) الطر 
 رخصة البناء -د

    بالتخطيط العمراني  القانكنية ك العممية لإعتبارات تتعمؽ خصة البناء آداة ضركرية مف الكجيتيفتُعدل ر 
الأمر ، ممدنية بحماية البيئة ، ك كذا مراعاة التنسيؽ العاـ في البناء ك المظير الجمالي ل ك أخرل تتعمؽ

                                                
1

يحدد كيفيات ،  2015-01-25 المؤرخ في 19-15مف المرسكـ التنفيذم رقـ ك ما يمييا  07يراجع نص المادة  -
 . 2015-02-12الصادرة بتاريخ : ،  07منشكر في ج ر ، ع  . ياالتعمير ك تسميم عقكدتحضير 
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 (1)الذم أدل إلى تدخؿ المشرع ك جعؿ عممية البناء منكطة بضركرة الحصكؿ المسبؽ عمى رخصة البناء

 ك ىك ما يعني أفل البائع ممزـ بالحصكؿ عمى رخصة البناء قبؿ الشركع في أم عممية تتعمؽ بمشركع 
ر بناءن عمى التصاميـ بما يفيد حصكؿ بناء . ك عمى ىذا الأساس كاف لابدل مف الإشارة في عقد بيع العقا

 عمى رخصة البناء ، مع ضركرة إرفاقيا بالعقد .( البائع المرقي العقارم ) 
 و كيفيات مراجعتو سعر البيع و آجال الدفع -ه

، لذلؾ السعر أك الثمف ىك السبب الدافع لمتعاقد مف قبؿ المرقي العقارم ، ك لكلاه لما أقدـ عمى التعاقد 
تحت طائمة  –عمى التصاميـ البيع عقد تضميف  ضركرة 04-11مف القانكف رقـ  37ادة ألزمت الم
، كما يجب في حالة تجزئة تسديد المبمغ  (2)ؿبالنسبة لتقدـ الأشغاسعر البيع ك آجاؿ الدفع  –البطلبف 

 المتفؽ عميو ، تحديد كيفيات ذلؾ .
العقارم ؾ حماية لو مف تعسؼ المرقي المشرع حريصا عمى مصمحة المقتني ، ك ذلأفل  يبدكالذم ك 

خاصة فيما يتعمؽ بمراجعة السعر ك الزيادة فيو ، غير أفل ذلؾ لا يعني أفل الأسعار غير قابمة تماما 
بسبب إرتفاع سعر التكمفة ) إرتفاع أسعار مكاد البناء ، اليد لممراجعة ، خاصة مع إمكانية تأخير الإنجاز 

مراجعة السعر لعدـ الإضرار بالمرقي العقارم ، ك قد قيلد المشرع إمكانية  ك الذم يمزـ معو العاممة ... (
مراجعة السعر بكجكب الإتفاؽ عمى قابمية المراجعة خلبؿ العقد ، ك في ىذه الحالة يجب ذكر كيفيات 

كحد ( %20) ف  بالمائةأف يتجاكز مبمغ مراجعة السعر عشرك ، ك في كؿ الأحكاؿ لا يمكف  المراجعة

 . (3)السعرالسعر المتفؽ عميو في البداية ، مع كجكب تبرير تغيرات  أقصى مف

 آجال التسميم و عقوبات التأخير  -و
بإعتبار أفل الإلتزاـ الناشئ عف عقد بيع العقار بناءن عمى التصاميـ ىك إلتزاـ بتحقيؽ نتيجة ك ليس إلتزاما 

في العقد حسب ائو في الآجاؿ المقررة نيمف تنفيذه ىي مكاصمة البناء ك إ الغاية ، ككفببذؿ عناية 
آجاؿ تسيمـ المرقي إلى في العقد الإشارة . لذلؾ رأل المشرع ضركرة الشركط ك المكاصفات المتفؽ عمييا 

 . (4)التسميـالعقارم لمبناية ك العقكبات المترتبة عند التأخر في 

                                                
1

يحدد كيفيات ،  2015-01-25 المؤرخ في 19-15مف المرسكـ التنفيذم رقـ ك ما يمييا  41يراجع نص المادة  -
 . ياالتعمير ك تسميم عقكدتحضير 

2
 . 431-13مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03يراجع نص المادة  -

3
 . 04-11مف القانكف رقـ  38يراجع نص المادة  -

4
 . 04-11مف القانكف رقـ  43يراجع نص المادة  -
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 الضمانات القانونية و دعم الإلتزامات القانونية   -ي
ضركرة تضميف عقد بيع العقار بناءن عمى إشترط المشرع ،  بيانات المشار إلييا أعلبهالزيادة عمى 

شيادة الضماف لدل صندكؽ كالتصاميـ بجممة مف الضمانات ، يمتزـ بيا المرقي العقارم تجاه المستفيد 

 . (2)العشريةالتأميف عمى المسؤكلية  ، ك شيادة (1)المتبادلةالضماف ك الكفالة 

      لجانب التقني لمعقارالبيانات المتعمقة با، عمى التصاميـ يجب أف يتضمف عقد البيع  لؾفضلب عف ذ
ك نظاـ الممكية المشتركة الذم مف خلبؿ التعييف الدقيؽ لممكقع ، ك العناصر المككنة للؤجزاء الخاصة ، 

 . (3)تكقيع العقدلكؿ مقتف حاؿ يجب أف يسمـ إجباريا 
 اءً عمى التصاميم عقد بيع العقار بنتسجيل  -3
      يتمقاىا المكثؽ ثيقية ك التصريحات التي يحررىا ك جب أف نشير منذ البداية أفل كؿ السندات التك ي

، بمصمحة حدكد سمطتو ك إختصاصو تككف كاجبة التسجيؿ في خلبؿ شير مف تاريخ تحريرىا  في
  ك الطابع التي يقع في دائرتيا المكتب العمكمي لمتكثيؽ .التسجيؿ 

يحمؿ ،  مف قانكف التسجيؿ 258المادة مف نص  05الفقرة ك بالرجكع إلى إستقراء ما جاءت بو أحكاـ 
عمى الإعتقاد عمى أف عقد بيع العقار بناءن عمى التصاميـ معفى مف تحصيؿ ىذا الرسـ شأنو شأف باقي 

. إلال أنلو ك بالرجكع  للئستعماؿ السكني في إطار نشاطات الترقية العقارية ةعقكد بيع العقار المخصص
فإنلنا نجد أف السكنات التساىمية المتنازؿ عنيا مف قبؿ  ،( 4)أعلبه 258 المادةنص مف  07الفقرة إلى 

 مف دفع رسـ التسجيؿ ك الطابع . عفاءالإالمعنية بالدكلة ك الييئات العمكمية لمسكف ىي كحدىا 

                                                
1

 . 04-11مف القانكف رقـ  59إلى  54يراجع نص المكاد مف  -

2
 . 04-11مف القانكف رقـ  46يراجع نص المادة  -

3
 . 04-11مف القانكف رقـ  38مف نص المادة  06ك  05تراجع الفقرتيف  -

 . 413-13نفيذم رقـ أنظر الممحؽ الأكؿ ، نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ ، مف المرسكـ الت -

4
        المؤرخ في 21-04مف القانكف رقـ  20المستحدثة بمكجب المادة  258تنص الفقرة السابعة مف نص المادة  -
 2004-12-30، الصادرة بتاريخ :  85، منشكر في ج ر ، ع  2005المتضمف قانكف المالية لسنة  29-12-2004

مف قانكف التسجيؿ ، عمميات بيع البنايات  252لمنصكص عميو في المادة عمى ما يمي :" تعفى مف رسـ نقؿ الممكية ا
ذات الإستعماؿ الرئيسي لمسكف التي تنازلت عمييا الدكلة ك الييئات العمكمية لمسكف حسب إجراء البيع بالإيجار ك السكف 

 الإجتماعي ك السكف الإجتماعي التساىمي ك السكف الريفي " .
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يخضع لنفس الرسكـ المطبقة لعقار بناءن عمى التصاميـ بيع ا عقد أفل  ليذه الإعتبارات القانكنية يمكف القكؿ
ثمف مف ( %05) بخمسة بالمائةلرسـ تسجيؿ نسبي يقدر يخضع ، إذْ  العادم مبيع العقار العقد  عمى

 . (1)البيع الصافي
 عقد بيع العقار بناءً عمى التصاميم شير  -4

. فإفل الأمر يختمؼ بالنسبة لإنتقاؿ  تصرؼالشير  ك التي تتـ بمجرلدنقؿ الممكية ل للؤحكاـ العامةخلبفا 
جاز ك تحرير محضر الإن تماـبعد إلال تـ تلا ي عمى التصاميـ ، ك الت الممكية في عقد بيع العقار بناءن 

 .الحيازة ك تسيمـ العقار
إلال بعد المشترم تنتقؿ مف المرقي العقارم إلى لا  القطعة الأرضيةممكية  ك شرح ذلؾ يتمخص ، في أفل 

ر العقارم ، غير أنلو ك نظرا لككف محؿ عقد البيع عمى التصاميـ الأحكاـ القانكنية المتعمقة بالشي اعاةمر 
ك البناية لمكؿ : القطعة الأرضية عقار في طكر البناء ، فإنلو لا يمكف لممقتني أف يككف مالكا بيع ىك 

 التسميـ النيائي ك شيره . إلال بعد تماـ الإنجاز ك دفع كامؿ الأقساط ك إعداد محضر، المنجزة 
 السندات التوثيقية المثبتة و الناقمة لمممكية العقارية بطريق التبرّع الثاني : المطمب

قد عصادرة مف الجانبيف كتنقسـ السندات المثبتة ك الناقمة لمممكية العقارية بطريؽ التبرلع ، إلى سندات 
لذلؾ إرتأينا تقسيـ ىذا المطمب إلى ثلبثة  .ؼ ك سندات صادرة مف جانب كاحد كالكصية ك الكق، اليبة 

الفرع الثاني خصصنا  في حيفاليبة الكاردة عمى العقار ،  دراسةلنا الفرع الأكؿ صفركع ، حيث خص
 ، أملا الفرع الثالث تركناه لمكقؼ العقارم .  الكصية الكاردة عمى العقارلبحث 

 الواردة عمى العقار  اليبة:  الفرع الأول
اليبة عقد أصب  خاضعا لقاعدة الرسمية أك ما يعرؼ بقاعدة التكثيؽ الإجبارم ، كغيره مف  صحي  أفل 

ت طيمة الفترة السابقة جب التنبيو إليو أفل اليبة ظمل يالتصرفات الأخرل الكاردة عمى العقار . لكف ما 
 .  لأحكاـ الشريعة الإسلبمية خاضعة (2)الأسرةلصدكر قانكف 

                                                
1

       كفقا لمطريقة التالية : الثمف التقديرم + ثمف عقد بيع العقار بناءن عمى التصاميـ يتـ إحتساب رسـ تسجيؿ  -
 ( .%05خمسة بالمائة ) xمستحقات المكثؽ ) مصاريؼ تحرير العقد (  –المراجعة 

2
 ، الصادرة بتاريخ : 24. ك المنشكر في ج ر ، ع  1984-06-09المؤرخ في  11-84الصادر بمكجب القانكف رقـ  -
12-06-1984 . 
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    في اليبة الكاردة عمى العقار ، يقتضي تحديد معنى اليبة أكلا ، ثـ التطرؽ  ك عمى ذلؾ فإفل كلبمنا
 . تـ تقسيـ الدراسة عمى ىذا الأساسيسك إلى مسألة إثباتيا قبؿ صدكر قانكف الأسرة ، ثـ بعد صدكره . 

 أولا : معنى اليبة
ينفع المكىكب لو ، سكاء كاف ك إصطلبحا التبرع بشيء ما  . ك الإحسافاليبة لغة تعني التبرع ك التفضؿ 

 . (1)المنافعذلؾ عقارا أك منقكلا أك غيرىما مف 
عقد يفيد تمميؾ العيف حالا بدكف عكض ، أم بدكف مقابؿ .  ابأنليىا ك ففقد عرل الفقيي في الإصطلبح  ك

 :" تمميؾ بلب عكض ... " . مف قانكف الأسرة فيي 202دة المااليبة عمى معنى أملا 
 -Contrat entre vivant- لميبة مقكمات أربعة : أنليا عقد ما بيف الأحياءأفل  التعريفاتيتبيلف مف ىذه 

-intention libérale- بنية التبرع -transmission de valeur- في مالو بمكجبو يتصرؼ الكاىب
(2). 

 ثانيا : إثبات اليبة الواردة عمى العقار 
ات اليبة الكاردة عمى العقار قبؿ ك بعد صدكر قانكف كيفية إثب يقتضي الكلبـ في ىذا الصدد أف نعرض

 الأسرة ، ك ذلؾ كفقا لمتقسيـ الآتي :
 إثبات اليبة قبل صدور قانون الأسرة  -1

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  كاف لتعاليـ الشريعة الإسلبمية الغراء الأثر البارز عمى تنظيـ اليبة قبؿ صدكر قانكف الأسرة .                                    لقد 
        بمجرلد تبادؿ الرضا  اليبة يمكف أف تنشأ لإسلبمية ، أفل ك مف المتفؽ عميو لدل فقياء الشريعة ا

   سند رسمي سكاء أكانت اليبة كاردة عمى عقار  يالكاىب ك المكىكب لو دكف حاجة إلى إفراغيا فبيف 
     لا يترتب عميو البطلبف  –بحسبيـ  –ك مف ثـ فإفل تخمؼ الشكؿ الرسمي في عقد اليبة أك منقكؿ ، 

 . (3)قبض لتمامياالك إف كانكا قد إشترطكا 

                                                
1

     خير الديف مكسى فنطازم ، دراسات قانكنية في الممكية العقارية ، عقكد التبرع الكاردة عمى الممكية العقارية ، الكقؼ -
 . 104ك  103، ص  2011، دار زىراف لمنشر ك التكزيع ، الأردف ،  1 ط،   1 ج

2
اليبة ك الشركة ك القرض  مدني ، العقكد التي تقع عمى الممكية عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكشيط في شرح القانكف ال -

 . 05لبناف ، ص  -، المجمد الثاني ،  دار إحياء التراث العربي ، بيركت  5ك الدخؿ الدائـ ك الصم  ، ج 

3
ة قانكنية الكقؼ ، دراس –الكصية  –شيخ نسيمة ، أحكاـ الرجكع في التصرفات التبرعية في القانكف الجزائرم ، اليبة  -

 . 44ك  43، ص  2012مدعمة بالأحكاـ الفقيية ك الإجتياد القضائي ، دار ىكمو ، الجزائر ، 

        اليبة ي ، العقكد التي تقع عمى الممكيةيراجع أيضا ، عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف المدن -
 . 46ك  45، ص  1، ىامش  28السابؽ ، بند  ك الشركة ك القرض ك الدخؿ الدائـ ك الصم  ، المرجع
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مبدأ الرضائية في عدلة قرارات لو كما سنرل ، عمى  إعتمدك لـ يشذ القضاء الجزائرم عف ىذا المبدأ ، إذْ 
 المبرمة قبؿ صدكر قانكف الأسرة . اليبةتماـ  في

 14المجمس الأعمى ) المحكمة العميا حاليا ( في قرار صادر عنو بتاريخ  بو ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضى
ك اليبة   1930كىب أملبكو لمطاعنيف ك ذلؾ سنة  :" حيث إفل الكاىب (1)يميجاء فيو ما  1988مارس 

 تص  شرعا بالقكؿ ، ك كتابتيا إنلما ىي لمتكثيؽ فقط " . 
جاء ك الذم  1990فيفرم  19بتاريخ عنيا صادر  لاحؽالمحكمة العميا في قرار  ك أيضا ما قضت بو

ا أفل اليبة تمزـ بالقكؿ ، ك لملا كاف مف الثابت في قضية الحاؿ أفل الكاىب فقي المقرر مف:"  (2)فيو ما يمي
      كىب لزكجتو قطعة أرض ك أشيد عمى ىبتو ، فإفل القرار المطعكف فيو بإعتماده عمى أقكاؿ الشيكد
رث ك الكثيقة العرفية في تأييد الحكـ المستأنؼ برفض دعكل الطاعف الرامية إلى تمكينو مف نصيبو مف إ

 أخيو زكج المطعكف ضدلىا طبقكا صحي  القانكف " .
 صدور قانون الأسرة  بعدإثبات اليبة  -2

       تتـ بالحيازة  ك، :" تنعقد اليبة بالإيجاب ك القبكؿ عمى ما يمي كف الأسرة نمف قا 206المادة نصلت 
 لعقارات ... " .اعاة أحكاـ قانكف التكثيؽ في امر  ك

تمت سندا لإثبات الممكية العقارية ، إلال إذا الكاردة عمى العقار ، أنلو لا تص  اليبة  يتبيلف مف النص أعلبه
ك نعرض  لإيجاب ك القبكؿ في كقت كاحد .في الشكؿ الرسمي الذم يتطمبو القانكف ، متضمنة كلب مف ا

ر ، ك ما يمكف أف فيما يمي لقاعدة الرسمية أك ما يعرؼ بقاعدة التكثيؽ الإجبارم لميبة الكاردة عمى العقا
 كفقا لمتفصيؿ التالي : ذلؾك  تفرضو قكاعد التسجيؿ الجبائي ك الإشيار العقارم .

 قاعدة التوثيق الإجباري ) قاعدة الرسمية ( -أ
كانت اليبة في أصميا ىي إفتقار مف جانب الكاىب ك إثراء مف جانب المكىكب لو ، فقد رأل المشرع  امل ل

ثيؽ الإجبارم ، حتى يتسع الكقت لمكاىب ، فيتدبر أمر ىذا التصرؼ ، فيؿ ضركرة إخضاعيا لقاعدة التك 
يمضي فيو أك ينثني عنو . ك يقصد بقاعدة التكثيؽ الإجبارم أك ما يعرؼ بالشكمية الرسمية في ىذا المقاـ 

                                                
1

 1، ع  1991، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1988-03-14، الصادر بتاريخ  47072القرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ :  -
 . 39ص 

2
 4، ع  1991، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1990-02-19، الصادر بتاريخ  58700القرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ :  -

 . 113ص 
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     .(1)-تحت طائمة البطلبف  –إفراغ عقد اليبة الكارد عمى العقار في سند تكثيقي محرر بمعية مكثؽ 
تحرير عقد اليبة طبقا لمتراتيب ك الأشكاؿ المتبعة في تحرير السندات بما يعني أفل المكثؽ ممزـ ك ىك 

  الأطراؼ المتعاقدة ب المتعمقة ياناتالبب التكثيقية المثبتة ك الناقمة لمممكية العقارية . خاصة ما يتعمؽ منيا
         ف حيث طبيعتو ك تعيينو ك مساحتو الدالة عمى ىكية العقار المكىكب م العناصر ك، ك الشيكد 

 لمممكية .يخ التحكيلبت المتتالية ك تار ، ك أسماء المالكيف السابقيف ، ك مشتملبتو ك حدكده 
قبؿ إجراء التكثيؽ أف يتثبت مف أىمية المتعاقديف ك رضائيما ، ك لو أف يطمب  يجب عمى المكثؽ لذلؾ

كشيادة الميلبد أك شيادة طبية أك مستند  يلد تمؾ الأىمية مف مستنداتتقديـ ما يؤ بإثباتا لأىمية المتعاقديف 
اليبة لا يتجاكز حدكد الككالة  فعمى المكثؽ أف يتأكد مف أفل مضمكف تمت اليبة بككيؿ ،ما ك إذا آخر . 

ثؽ الأىمية ، ك لا تربطيما بالمتعاقديف أك المك  كاممي (2)عدؿبحضكر شاىدم لا يجكز لو التكثيؽ إلال كما 

  جانب الكاىب لإحتماؿ قياـ مصمحة ليـ في حمؿ الكاىب  ك خاصة مف،  (3)مصاىرةصمة قرابة أك 
 . ك لعؿل الحكمة مف ذلؾ  شيكد غرباءأف يشيد تحرير عقد اليبة  عمى التبرع بأمكالو بدكف مقابؿ ، ك

سبب في إعساره تأف ي مف تصرؼ مف شأنويقدـ عميو ما  ةب ك تنبييو إلى خطكر ىي تبصير ىؤلاء لمكاى
 ذمتو المالية . ك إنقاص مف

 كما يجب عمى المكثؽ قبؿ تكقيع المتعاقديف ك الشاىديف عمى العقد أف يتمك عمييما الصيغة الكاممة لمعقد
 ك أف يذكرىما بالنصكص الجبائية المعمكؿ بيا في ىذا المجاؿ .

                                                
1

، الصادر  103656إستقرل عميو القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ ك ىك ما  -
. ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا  67، ص  51، ع  1997، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1994-11-09بتاريخ 

مي ك إلال كقعت تحت طائمة البطلبف ، ك تنص أفل العقكد المتضمنة نقؿ المكية العقارية ، يجب أف تحرر في شكؿ رس
مف قانكف الأسرة ، أفل اليبة تنعقد بالإيجاب ك القبكؿ مع مراعاة أحكاـ قانكف التكثيؽ في العقارات ، لذلؾ فإفل  206المادة 

 اليبة الكاردة في الشكؿ العرفي تعدل باطمة لعدـ إستيفائيا الشركط الجكىرية " .    
، غير منشكر مشار إليو في  1987-04-20، الصادر بتاريخ  45371ياؽ ، قرار ـ ع ، ممؼ رقـ يراجع في نفس الس -

. جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا أفل العقد العرفي  307: حمدم باشا عمر ، القضاء العقارم ، المرجع السابؽ ، ص 
 مف قانكف الأسرة " . 206لميبة ىك مخالؼ لممادة 

2
 مف ىذه الرسالة . ك ما يمييا 164ذكره في ص يراجع ما سبؽ  -

3
عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكشيط في شرح القانكف المدني ، العقكد التي تقع عمى الممكية اليبة ك الشركة ك القرض  -

 . 49، ص  31، المرجع السابؽ  ، بند  5ك الدخؿ الدائـ ك الصم  ، ج 
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أف يمجأ البعض إلى المكثؽ  قد يحدث أنلو ك ىي، إلييا يحسف لفت النظر  بالغة الأىميةبقيت ىنا مسألة 
لأجؿ إبراـ عقد ىبة محمو عقارا ك يشترطكف الإحتفاظ بحؽ الإنتفاع طيمة حياتيـ خكفا مف أف يعكد عمييـ 

الإحتفاظ بحؽ الإنتفاع طيمة  –ىذا التصرؼ بالضرر مستقبلب فيطمبكف مف المكثؽ إدراج ىذا الشرط 
 بكف ممكية الرقبة ك يحتفظكف بحؽ الإنتفاع .  ضمف بنكد العقد . أم أنليـ يي –الحياة 

يتض  أفل الحيازة تعتبر ركنا في عقد اليبة ، ك مف ثـ فإفل أحكاـ اليبة في العقار إلال أنلو ك بالرجكع إلى 
مف قانكف  206اليبة التي لا تتبعيا الحيازة تككف باطمة بطلبنا مطمؽ . عمى حدل تعبير حكـ المادة 

اليبة المنصبة يمكف القكؿ أفل  عميوك . يبة بالإيجاب ك القبكؿ ، ك تتـ بالحيازة... " :" تنعقد ال الأسرة
عمى ممكية الرقبة مع إحتفاظ الكاىب بحؽ الإنتفاع ، ىي ىبة مستبعدة قانكنا لإختلبؿ ركف الحيازة ، لأفل 

حؽ الإنتفاع ظير الكاىب بمظير صاحب الحؽ العيني العقارم ، إذْ يبقى إحتفاظو بمف شأنيا أف تُ 
لممكىكب لو أيلة سيطرة مادية عمى العقار بالعقار المكىكب دالان عمى أنلو مالكو . ك بالمقابؿ لا يككف 

 المكىكب .
قد رأل المشرع  أملا إذا كانت اليبة منصبة عمى حؽ الإنتفاع دكف ممكية الرقبة فيي صحيحة قانكنا ، ك

   يجكز لمكاىب أف ييب كؿ ممتمكاتو :" بأنو الأسرة مف قانكف 205المادة  أف ينبو إلى ذلؾ فقضى في
 .(1)"أك جزء منيا عينا أك منفعة ، أك دينا لدل الغير 

 تسجيل عقد اليبة -ب
المتضمف تنظيـ منية المكثؽ  2006فبراير  20المؤرخ في  02-06القانكف رقـ  فم 10لزمت المادة أ

التسجيؿ ك الطابع التابع ليا مكتب التكثيؽ  المكثؽ بتسجيؿ مختمؼ العقكد التي يبرميا لدل مصمحة
إقميميا ، بغرض تمكيف إدارة الضرائب مف مراقبة ك متابعة جميع التحكيلبت في الممكية الخاصة العقارية 
      ك إعادة تقكيميا ، لأجؿ تحصيؿ الرسكـ ك الضرائب المترتبة عمييا ، سكاء أكانت ىذه التحكيلبت 

      ا كانت اليبة عقدا حسب النصكص المتقدمة أك بدكف عكض . ك لمل  أك المعاملبت قد تمت بعكض
العقد كاجب التسجيؿ مف قبؿ محرره ) المكثؽ ( ، كانت اليبة ىي الأخرل كاجبة التسجيؿ طبقا  ك كاف

، ك كفقا لمنسب  (2)العقاريةللئجراءات المتبعة في تسجيؿ السندات التكثيقية المثبتة ك الناقمة لمممكية 

                                                
1

 . 37ك  36، نقؿ الممكية العقارية ، المرجع السابؽ ، ص يراجع  لتفصيؿ أكثر ، حمدم باشا عمر  -

، بمناسبة يكـ دراسي حكؿ الإشيار العقارم ، مجمع  1995-02-12الصادرة بتاريخ  689يراجع أيضا ، المذكرة رقـ  - 
 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . 1995إلى سنة  1990النصكص مف سنة 

2
 مف ىذه الرسالة . ك ما يمييا 129ؽ ذكره في ص يراجع ما سب -
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  مف قانكف التسجيؿ عمى أنلو  28حددة قانكنا . ك قد رأل المشرع أف ينبو إلى ذلؾ فقضى في المادة الم
:" فيما يخص تصفية دفع الرسكـ عمى نقؿ الممكية مجانا بيف الأحياء ... فإفل العقارات ميما كانت 

ءا عمى التصري  المفصؿ         طبيعتيا تقدر حسب تصري  القيمة التجارية الحقيقية عند تاريخ نقؿ الممكية بنا
ك التقديرم للؤطراؼ مف دكف طرح الأعباء ... غير أنلو إذا كانت العقارات التي تـ نقؿ ممكيتيا خلبؿ 
   السنتيف الملتيف سبقتا أك صاحبتا عقد اليبة مكضكع مزايدة ، إملا مف قبؿ سمطة العدالة ك إملا طكاعية 

حقة لا يمكف أف تحسب عمى مبمغ يقؿ عف ثمف المزايدة مع إضافة مع قبكؿ الغير ، فإفل الرسكـ المست
الأعباء النقدية ما لـ يثبت بأفل ما تضمنتو العقارات قد طرأت عميو تغييرات خلبؿ فترة ما ، قابمة  جميع

 أف تعدؿ القيمة " .  
العقار عمى أساس  يُبيلف مف النص أعلبه ، أفل المشرع قد نيج إلى إحتساب الرسـ عمى اليبة الكاردة عمى

   التصري  الذم يدلي بو الأطراؼ أماـ المكثؽ ، عمى إعتبار أفل الأطراؼ ممزميف بتقكيـ قيمة العقار 
 . مف أجؿ حفظ حقكؽ الخزينة العمكمية

تـ نقؿ ممكيتو خلبؿ السنتيف الملتيف سبقتا أك صاحبتا عقد كاف محؿ مزايدة ، ك أملا بالنسبة لمعقار الذم 
 نا يقدر رسـ التسجيؿ تبعا لمبمغ لا يقؿ عف ثمف المزايدة .في، اليبة 

( مف قيمة %05التسجيؿ إلى رسـ نسبي يُقدر بخمسة بالمائة ) ك عمكما تخضع اليبة فيما يخص نسب
العقار المصرلح بيا ، ك ىذا بإستثناء اليبات بيف الأحياء الكاقعة بيف الأصكؿ مف الدرجة الأكلى ك بيف 

 .( 1)التسجيؿرسـ  تحصيؿ فى مف الأزكاج التي تُع
 شير عقد اليبة -ج

عمى العقار بمصمحة الحفظ يعتبر الشير العقارم عمؿ فني ييدؼ إلى التأشير بمختمؼ التصرفات الكاردة 
العقارم ، لإظيار كجكدىا ك إعلبـ الكافة بيا ، ك يتـ ذلؾ بإثبات ىذه التصرفات القانكنية في سجلبت 

لأخذ بما جاء فييا مف بيانات ك قيكد ، فضلب عف دكره في نقؿ الممكية العقارية يمكف الإطلبع عمييا ك ا
مف قبيؿ التصرفات العقارية الناقمة لمممكية العقارية ، فإنليا لا تعبر ك بإعتبار أفل اليبة الكاردة عمى العقار 

عمى البطاقة العقارية نافذة فيما بيف أطرافيا أك في مكاجية الغير ، إلال مف تاريخ التأشير بيا  تككف
 الخاصة بالعقار محؿ اليبة ، فتككف بذلؾ حجة عمى الغير . 

                                                
1

 مف ؽ . ت  231يراجع نص المادة  -
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 ، تحت (1)قانكناك تنفيذا لعممية الإشيار يتكلى المحافظ العقارم التأكد مف إحتراـ آجاؿ الإيداع المقررة 
دل إستيفائو ، ك م( دج ، كما يتكلى فحص السند التكثيقي المعايف لميبة 1000طائمة دفع غرامة ألؼ )

 لقاعدة الرسمية ، ك مف أفل سند الممكية الذم بحكزة الكاىب مشير مسبقا بالمحافظة العقارية ، تطبيقا
      ليقكـ بعدىا بجممة  ، ائؽ المتطمبة لتماـ الإجراء، كما يتكلى مراقبة الكثلمبدأ الأثر النسبي لمشير 

لإجراء الشير ، ك عمى المعالـ الرسمية ك النيائية مف الإجراءات داخؿ المحافظة العقارية ك التي تبرز 
 العقارية .ما فصمنا فيما تقدـ بصدد الإجراءات المتبعة في شير السندات المثبتة لمممكية  نحك

أفل اليبة الكاردة عمى العقار عقد شكمي ، لا يكفي لإعتباره سندا مثبتا لممكية العقار يتبيلف مملا سبؽ 
إرادتي الكاىب ك المكىكب لو ك إتماـ الحيازة ، بؿ لابدل مف إفراغو في قالب مجرلد تكافؽ المكىكب ، 

 بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا . تسجيمو ك شيره ، مع ضركرةرسمي محرر بمعية مكثؽ 
بالشركط المقررة ك فيي مقررة عمى كجو الإستثناء للؤبكيف فقط ، ،  ليبةاأملا بالنسبة لمسألة الرجكع في 

إذْ يكفي التصري  بالرجكع أماـ ، إلى القضاء  ملجكءمف قانكف الأسرة . ك ىذا دكف ال 211المادة في 
 . (2)المكثؽ ك بإرادة منفردة

 : الوصية الواردة عمى عقار  الفرع الثاني
تبرع بإعتبار أفل الكصية الكاردة عمى العقار تعتبر مف السندات المثبتة ك الناقمة لمممكية العقارية بطريؽ ال

  يثكر التساؤؿ حكؿ معنى الكصية ك تكييفيا القانكني . كما يثكر لامحالة التساؤؿ حكؿ كيفية إثباتيا 
إنعقاد ضركرة تحريرىا في سند تكثيقي ، أـ أفل مجرلد الملفظ ) القكؿ ( يككف كافيا لصحة  يستمزـ الأمرفيؿ 

 ؟    إثباتياالكصية الكاردة عمى العقار ك 
الثلبثة الآتية :  إلى العناصرفي ىذا الفرع تقسيـ الكلبـ  التساؤكلات يقتضي الأمر جابة عمى ىذهللئ

 إثباتيا .مسألة  تكييفيا القانكني ، ك أخير فيفنتكمـ أكلا في معنى الكصية ، ثـ في 
 

                                                
1

( أشير تسرم مف تاريخ تحريرىا . طبقا لما نصلت عميو المادة 03أفل المكثؽ ممزـ بشير عقد اليبة في خلبؿ ثلبثة ) -
 . 2004مف قانكف المالية لسنة  10مف ؽ . ت ، المعدلة بمكجب المادة  353-4

2
  1، ع  2009، منشكر في ـ ـ ع لسنة  2009-02-23، الصادر بتاريخ  444499قرار ـ ع غ مج ، ممؼ رقـ  -

 . 112إلى  107ص 

، بمناسبة يكـ دراسي حكؿ الإشيار العقارم ، مجمع  1995-02-12الصادرة بتاريخ  689يراجع أيضا ، المذكرة رقـ  -
 العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . ، المديرية 1995إلى سنة  1990النصكص مف سنة 



 

706 
 

 معنى الوصية أولا : 
ؿ حياتو أك بعد الكصية ىي الإيصاء ، ك تطمؽ لغة بمعنى العيد إلى الغير في القياـ بفعؿ أمر ، حا

كفاتو ، فيقاؿ : أكصيت لو أك إليو : أم جعمتو كصيا يقكـ عمى مف بعده ، ك ىذا المعنى إشتير فيو لفظ 
" الكصاية " ، كما تطمؽ أيضا عمى جعؿ الماؿ لمغير ، فيقاؿ : كصيت بكذا أك أكصيت ، أم جعمتو لو 

المكت بطريؽ التبرع ، سكاء أكاف أملا في إصطلبح الفقياء ، فالكصية تمميؾ مضاؼ إلى ما بعد 

 . (1)المكصى بو عينا أـ منفعة

منو : " تمميؾ مضاؼ إلى ما بعد  184ك الكصية كما عرفتيا أحكاـ قانكف الأسرة ، ك بالضبط المادة 
 .(2)التبرع " المكت بطريؽ 

 لموصية القانوني  التكييفثانيا : 
    أفل ركف الصيغة في الكصية يتمثؿ ، عمى (3)ريبامجمعيف تقظؿل فقياء الشريعة الإسلبمية المحدثيف 

، ك ىك ما يعني أنلو بمجرد  في الإيجاب الصادر مف المكصي فقط دكف إشتراط قبكؿ المكصى لو كركف
كفاة المكصي ينشأ الحؽ لممكصى لو دكف قبكلو ، أم أفل قبكؿ المكصى لو بعد كفاة المكصي لا يعدكا إلال 

 ، فإذا قبميا كاف المكصى بو ممكا لو ، ك إف ردلىا بطمت .مجرلد شرط لمزكـ الكصية 
أفل  يركف( 4)الإسلبميةك إذا قمنا أفل الفقو كاف مجمعا تقريبا ، ذلؾ أفل بعضا مف جميكر فقياء الشريعة 

ركنا في الصيغة كالإيجاب تماما ، ك أفل الكصية حسب رأم ىؤلاء لا تنعقد إلال بإقتراف  قبكؿ المكصى لو
 لمكصي بقبكؿ المكصى لو .إيجاب ا

                                                
1

ك ىك نفس التعريؼ تقريبا الذم إعتمده القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ :        -
        . ك الذم جاء فيو  108،  1، ع  1996، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1995-05-02، الصادر بتاريخ  116375

 ي :" مف  المقرر قانكنا أفل الكصية ىي تمميؾ مضاؼ إلى ما بعد المكت بطريؽ التبرع ... " .يمما 

2
 1407سكريا ،  -أنظر ، كىبة الزلحيمي ، الكصايا ك الكقؼ في الفقو الإسلبمي ، الطبعة الأكلى ، دار الفكر ، دمشؽ  -
 . 08، ص  1987 –ق 

3
دار  –دراسة مقارنة لمسائمو ك بياف لمصادره الفقيية  –قانكف الكصية  يراجع لتفصيؿ أكثر ، محمد أبك زىرة ، شرح -

 . 12، ص  1988 –ق 1409مصر ،  –الفكر العربي ، القاىرة 
 . 13، كىبة الزحيمي ، الكصايا ك الكقؼ في الفقو الإسلبمي ، المرجع السابؽ ، ص  ضايأنظر أ -

4
مكاريث ك الكصية في الشريعة الإسلبمية ، دراسة مقارنة  المكتبة ، نصر فريد محمد كصؿ ، فقو ال أكثرتفصيؿ يراجع ل -

 ك ما يمييا . 112التكفيقية ، بدكف سنة الطبع ، ص 
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ك إذا كانت ىذه الأراء ىي التي إنتيى إلييا فقياء السريعة الإسلبمية بشأف الصيغة في الكصية ، فما ىك 
 الرأم الذم أخذ بو المشرع الجزائرم ؟

   يتبيلف مف مراجعتنا لمنصكص المنظمة لأحكاـ الكصية ك شركطيا ، أفل المشرع الجزائرم قد إستقر 
شرطا لمزكـ  لإسلبمية ، إذْ إعتبر قبكؿ المكصى لواد رأم غالبية جميكر فقياء الشريعة اعمى إعتم

مف قانكف الأسرة عمى ما يمي :" الكصية تمميؾ  184الكصية لا لإنعقادىا ، فنص صراحة في المادة 
  ي مف نفس القانكف عمى ما يم 197إلى ما بعد المكت بطريؽ التبرع " ، كما نص في المادة  مضاؼ 

 كصي " .لكصية صراحة أك ضمنا بعد كفاة ال:" يككف قبكؿ ا
يجاب المعمف مف قبؿ المكصي يستفاد مف تحميؿ ىذيف النصيف ، أفل الركف الكحيد لإنعقاد الكصية ىك الإ

دكف إشتراط قبكؿ المكصى لو كركف ، عمى إعتبار أفل الكصية تصرؼ بالإرادة المنفردة ك ليست فقط ك 
 فإفل نشكء الحؽ العيني المكصى بو يبقى مرىكنا بإيجاب المكصي ك كاقعة كفاتو . عقدا ، ك مف ثـ

 إثبات الوصية الواردة عمى العقارثالثا :
الكاردة عمى العقار ، التفرقة بيف ثلبث مراحؿ بسبب ما فرضو الأمر  كصيةيتعيلف لدراسة مسألة إثبات ال

المؤرخ  11-84يـ التكثيؽ ، ك القانكف رقـ المتضمف تنظ 1970ديسمبر  15المؤرخ في  91-70رقـ 
المتضمف قانكف الأسرة ، مف إجراءات ك شكميات في مجاؿ تداكؿ الممكية العقارية  1984جكيمية  09في 

 ك إثباتيا .
ك في ، التكثيؽ قانكف صدكر بعد  ، ثـصدكر قانكف الأسرة لإثبات الكصية قبؿ لذلؾ سنعرض أكلا ك تبعا 

حقة عمى تحرير الكصية الإجراءات ثـ نتعقب بعد ذلؾ ، الأسرة ظؿ قانكف    .ك الشكميات اللبل
 الأسرة  إثبات الوصية قبل صدور قانون -1

لقد شكلؿ النظاـ الإسلبمي المطبؽ عقب الفتكحات الإسلبمية لبلبد المغرب العربي ك منيا الجزائر 
 ك شكؿ إثباتيا . الأساس ك المصدر التاريخي لمقكاعد ك الأحكاـ التي نظلمت الكصية

ك عملب بيذه القكاعد ك الأحكاـ التي كانت تعتمد عمى مبدأ الرضائية في التعاقد ، كانت الكصية تنعقد  
      بالقكؿ ) الملفظ ( أك الإشارة ) نية الإيصاء ( أك الكتابة مصدقا لقكؿ الرسكؿ صمى الملو عميو ك سمـ

                                                                                                                                                   

عمى المذاىب  فقيية مقارنةدراسة  –أنظر أيضا ، محمد جعفر شمس الديف ، الكصية ك أحكاميا في الفقو الإسلبمي  =
 . 40، ص  2005لبناف ،  –ة ك النشر ك التكزيع ، بيركت الطبعة الثالثة ، دار اليادم لمطباع –السبعة 

دراسة فقيية ك تشريعية      –ك في نفس السياؽ ، محمد كماؿ الديف إماـ ، الكصايا ك الأكقاؼ في الشريعة الإسلبمية  -
 . 74، ص  2002منشأة المعارؼ ، الإسكندرية ، 
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غير أف المقصكد (1)﴾كصيتو مكتكبة عنده  ف إلال ما حؽ إمرئ مسمـ لو شيء يكصي بو يبيت ليمتي ﴿
ك ليس لنفاذ الكصية ، ك مف ثـ يمكف ء الشريعة الإسلبمية ىي للئثبات بالكتابة المتطمبة ىنا حسب فقيا

 . (2)كاضحةأك بيلنة  أك إقرار الكرثة بشيادة الشيكدإثبات الكصية 

لمبدأ  بحيث جاءت معظـ قراراتو مكرلسة ، الإستقلبؿ غداةالإتجاه ك قد ساير القضاء الجزائرم ىذا 
لإثباتو ، ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضى بو المجمس يصاء ك عدـ التقيلد بشكؿ معيلف سمطاف الإرادة في الإ

الذم جاء فيو            1969أفريؿ  30الأعمى في عدلة قرارات لو ، نذكر منيا القرار الصادر عنو بتاريخ 

كسائؿ  ف الكصية لا تحتاج إلى شكؿ خاص ، كما يجكز إثباتيا بجميعالمقرر شرعا أ :" مف (3)يميما 
 شترط لصحتيا أف تككف في حدكد ثمث التركة " .الإثبات ، غير أنلو ي

مف المقرر في الشريعة  :" (4)يالذم جاء فيو ما يم 1969أفريؿ  30ك أيضا القرار الصادر عنو بتاريخ 
 شكمية ك أنو يمكف إثباتيا بجميع طرؽ الإثبات " .الكصية لا تخضع لأية صيغة  الإسلبمية أفل 

 إثبات الوصية بعد صدور قانون التوثيق -2
    المؤرخ  91-70مف قانكف التكثيؽ الممغى رقـ  12المادة  حكـكاف مف المفركض أف يؤدم تطبيؽ 

المدني مف القانكف  1مكرر 324، ك المنقكؿ لاحقا بالكامؿ ضمف أحكاـ المادة  1970ديسمبر  15في 
عقارية المخالفة ليذه المادة ، ك التي لا تستجيب لقاعدة لمعاملبت  المعاينةإلى إبطاؿ كؿ السندات 

 التكثيؽ الإجبارم .
الكصية ك بإعتبارىا تصرؼ مضاؼ إلى ما بعد المكت بطريؽ التبرع ، فإنيا تخرج مف مجاؿ  غير أفل 

إعماؿ قاعدة التكثيؽ الإجبارم محدد مف حيث نكع  نطاؽ عمى إعتبار أفل  تطبيؽ القاعدة السالفة الذكر ،
الكصية ليست عقدا ك إنلما تصرؼ قانكني ينشأ بالإرادة المنفردة لممكصي        التصرؼ بالعقكد ، ك أفل 

       لا مجاؿ ليا لمتطبيؽ في الكصية الكاردة عمى العقار  91-70 رقـ مف الأمر 12المادة  ك مف ثـ فإفل 
  رة خاضعة في إثباتيا لجميع طرؽ الإثبات بما فييا الكتابة العرفية ك البيلنة ك القرائف .الأخي ك تبقى ىذه

                                                
1

درداء ، ك معاذ ، ك أبك بكر الصديؽ ، ك خالد بف عبيد. ك حديث ركاه خمسة مف الصحابة ك ىـ : أبك ىريرة ، ك أبك ال -
أبي ىريرة بالملفظ المذككر ركاه إبف ماجة ك البزار . نقلب عف كىبة الزلحيمي ، الكصايا ك الأكقاؼ في الفقو الإسلبمي  

 . 10المرجع السابؽ ، ص 

2
 . 221شيخ نسيمة ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
 . 293، ص  1969، منشكر ب ف س لسنة   1969-04-30بتاريخ قرار ـ الأ ، الصادر  -

4
 . 45ديسمبر ، ص  –، أكتكبر  1970، منشكر ب ف ؽ لسنة   1969-04-30قرار ـ الأ ، الصادر بتاريخ  -
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ك ىك ما تـ التأكيد عميو مف قبؿ القضاء الذم إستقرت أحكامو عمى عدـ إشتراط الشكؿ الرسمي لإثبات 
 . (1)التكثيؽالكصايا الكاردة عمى العقارات حتى بعد صدكر قانكف 

 ي ضوء أحكام قانون الأسرة فالوصية إثبات  -3
مف قانكف الأسرة عمى أنلو  191حسـ المشرع الجزائرم مكقفو مف مسألة إثبات الكصية ، بنصو في المادة 

 :" تثبت الكصية :
  بتصري  المكصي أماـ المكثؽ ك تحرير عقد بذلؾ. 

 " (2)ك في حالة كجكد مانع قاىر تثبت الكصية بحكـ ك يؤشر بو عمى ىامش أصؿ الممكية . 
تضمنت ىذه المادة القاعدة العامة المقررة لإثبات الكصية ، ك الإستثناء الكارد عمييا ، فالأصؿ أف تثبت 
 الكصية بمكجب سند تكثيقي ، ك إستثناءا ك في حالة كجكد مانع قاىر يمكف إثباتيا بمكجب حكـ قضائي

  . مملا يتعيلف معو بياف القاعدة العامة أكلا ، ثـ الإستثناء ثانيا
 السند التوثيقي كوسيمة لإثبات الوصية -أ

لت الفقرة الأكلى مف نص المادة  يا الكاردة ا، صلبحية المكثؽ قي تمقي ك تحرير الكص أعلبه 191خكل
المكثؽ  فإفل  ،الكصية تعتبر مف السندات الناقمة ك المثبتة لمممكية العقارية  عمى العقارات ، ك طالما أفل 

   (3)الشيكدشكاؿ ك الأكضاع المحددلة قانكنا ، خاصة ما يتعمؽ بيكية الأطراؼ ك ممزـ بإعدادىا كفقا للؤ

 . (4)ك البيانات الخاصة بتعييف العقار المكصى بو
 
 

                                                
1

 . 79، ص  2، ع  1972، منشكر ب ف ؽ لسنة  1971-12-15يراجع قرار ـ ع ، الصادر بتاريخ  -

2
تقر عميو القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يُراجع القرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ : ك ىك نفس المبدأ الذم إس -

. ك الذم  295، ع خ ، ص  2001، منشكر ب الإج ؽ ؿ غ أ ش لسنة  1997-12-23، الصادر بتاريخ  160350
ير عقد بذلؾ ، ك في حالة جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا أنلو تثبت الكصية بتصري  المكصي أماـ المكثؽ ك تحر 

 كجكد مانع قاىر تثبت الكصية بحكـ ك يؤشر بو عمى ىامش أصؿ الممكية " .

3
 324يتطمب نفاذ الكصية الكاردة عمى العقار ، ضركرة تحريرىا بحضكر شاىدم عدؿ حسب ما نصلت عميو المادة  -

     عمى إعتبار أفل الكصية تعتبر  -Deux témoins instrumentaires- مف القانكف المدني بالملغة الفرنسية 3مكرر
  -Les actes solennels- العقكد الإحتفائية قبيؿ مف

 مف ىذه الرسالة .ك ما يمييا  164أنظر ما سبؽ ذكره في ص  -

4
 مف ىذه الرسالة .ك ما يمييا 126يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -
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 الحكم القضائي كوسيمة لإثبات الوصية -ب
قد  كإلال بعد كفاة المكصي ،  ت النادرة ، لا يتـ الملجكء إليويعتبر إثبات الكصية بحكـ قضائي مف الحالا

مف قانكف الأسرة بقكليا :" ك في حالة كجكد  191، الفقرة الثانية مف نص المادة  تكمفت ببياف أحكامو
 مانع قاىر تثبت الكصية بحكـ ك يؤشر بو عمى ىامش أصؿ الممكية " .

ـ يتبيلف مف تحميؿ ىذه الفقرة ، أفل المشرع قد أجاز إستثناءا إثبات الكصية الكاردة عمى عقار بمكجب حك
قضائي في حالة كجكد حادث إستثنائي حاؿ دكف إتماـ المكصي لمتراتيب ك الإجراءات التي تتطمبيا 
عممية تحرير الكصية ، كإصابة المكصي بمرض حاؿ دكف تنقمو إلى مكتب التكثيؽ بعد إبدائو إيجابو 

. ففي ىذه  ، أك كفاتو قبؿ المكعد المحدد لتكقيع الكصية بالإيصاء لممكصى لو بحضكر شاىدم عدؿ
مف قانكف الأسرة ، الذم يُجيز لممكصى لو  191الحالة أكرد المشرع حكـ الفقرة الثانية مف نص المادة 
 إثبات الكصية التي تقررت لو بمكجب حكـ قضائي .

 الإجراءات و الشكميات اللّاحقة عمى تحرير الوصية  -4
املبت عقارية مف طرؼ المكثؽ ، قد لا يككف رأينا فيما سبؽ أفل تحرير السندات التكثيقية المعاينة لمع

كافيا لكحده لإثبات الممكية العقارية ك تحصينيا بصكرة كاممة ك ترتيب آثارىا القانكنية في مكاجية الدكلة 
ك الغير ، ما لـ تتُبع بإجراءات التسجيؿ بمفتشية التسجيؿ ك الطابع ك تستكمؿ بإجراءات الشير 

 عيلف معو بياف عمميتي التسجيؿ الجبائي ك الشير العقارية لمكصية . مملا يت العقارية .بالمحافظة 
 لوصية تسجيل ا -أ

قدـ في الشكؿ الرسمي الذم يتطمبو حتى تتـ عممية تسجيؿ الكصية عمى أكمؿ كجو إشترط المشرع أف تُ 
فل الكصية المحددة . ك بإعتبار أالآجاؿ القانكنية  ضمفقدـ القانكف تحت طائمة رفض تسجيميا ، ك أف تُ 

، فقد يتأخر تسجيميا إلى ما بعد كفاة المكصي ، حتى يتسنى ليذا المكت تصرؼ مضاؼ إلى ما بعد 
    65، ك قد رأل المشرع أف ينبو إلى ذلؾ فقضى في المادة شاء حاؿ حياتو  الأخير العدكؿ عنيا إفْ 

 كفاة .اليكـ عمى أف تسجؿ الكصية في خلبؿ سنة تسرم إبتداء مف مف قانكف التسجيؿ 
  المعمكؿ بيا في إرساء نقؿ الممكية إجراءات تسجيميا فيي تخضع لذات الإجراءات ك النسب  ك بخصكص
 بصدد الإجراءات المتبعة في التسجيؿ . الكفاة ، ك كفقا لما سبؽ بيانو عف طريؽ
كجكد  فيختص بو المكتب الذم يتبع لو محؿ سكنى المتكفي ، ك في حالة عدـ مكاف التسجيؿ أملا عف

محؿ سكنى في الجزائر فإفل التصري  بالتسجيؿ يتـ في المكتب الذم يتبع لو مكاف الكفاة إذا كانت الكفاة 
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ا إذا لـ تكف الكفاة قد كقعت في الجزائر فإفل التصري        يتـ لدل المكاتب قد كقعت في الجزائر ، أمل
 . (1)إدارة الضرائبالتي تعينيا 
ار ( مف قيمة العق%05لرسـ نسبي يُقدر بخمسة بالمائة )الكصية  تخضع ، ؿرسكـ التسجيب ك فيما يتعمؽ

     236( بالنسبة للؤصكؿ ك الفركع ك الأزكاج حسب نص المادة %03ك تخفض إلى ثلبثة بالمائة )
 مف قانكف التسجيؿ .

 لوصية شير ا -ب
تجاج بالتصرؼ في مكاجية تعطيؿ نقؿ الممكية إلى المتصرؼ إليو ، ك عدـ الإح إنتيينا فيما سبؽ أفل 

 عدـ إستيفاء إجراءات الشير .، ىك الجزاء الطبيعي كأصؿ عاـ في حالة  الغير
     نظرة الفقو نتعقب بعد ذلؾ مف شير الكصية ، ثـ  ك تبعا لذلؾ سنعرض مكقؼ التشريع ك القضاء

 إلى المسألة .
  موقف التشريع من شير الوصية 

ية لـ نجد فييا نصا يعرض فيو المشرع لمسألة شير الكصية الكاردة مف مراجعتنا لمنصكص المنظمة لمكص
        العقار ، لذلؾ فلب مناص مف تتبع ما إستقرت عميو أحكاـ القانكف المدني بإعتباره الشريعة العامة

ذلؾ كفقا ك  دير مصمحة الحفظ العقارم .لتي تك التشريعات العقارية ، خاصة ما يتعمؽ منيا بالقكانيف ا
 :الآتي  فصيؿلمت
  شير الوصية وفق أحكام القانون المدني 

        مف القانكف المدني عمى ما يمي :" تنتقؿ الممكية ك غيرىا مف الحقكؽ العينية 792نصلت المادة 
 ك ذلؾ مع مراعاة النصكص  164في العقار بالعقد متى كاف الشيء مممككا لممتصرؼ طبقا لممادة 

 . (2)التالية " 
مف القانكف المدني عمى ما يمي :" الإلتزاـ بنقؿ الممكية ، أك أم  164ك ليس المادة  165مادة ك نصلت ال

حؽ عيني آخر مف شأنو أف ينقؿ بحكـ القانكف الممكية أك الحؽ العيني ، إذا كاف محؿ الإلتزاـ شيئا معينا 
 رم " .بالذات يممكو الممتزـ ، ك ذلؾ مع مراعاة الأحكاـ المتعمقة بالإشيار العقا

                                                
1

 مف ؽ . ت 80ك  79يراجع نص المادتيف  -

2
 " . 165" بدؿ " المادة  164مف ؽ . ـ بذكر " المادة  792المادة  كرد خطأ في نص -
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    مف القانكف المدني عمى ما يمي :" لا تنتقؿ الممكية ك الحقكؽ العينية الأخرل  793ك نصلت المادة 
في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير ، إلال إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عمييا 

 . " مشير العقار الالقانكف ، ك بالأخص القكانيف التي تدير مصمحة 
يستفاد مف تحميؿ المكاد المذككرة أعلبه أفل المشرع قد قيلد إنتقاؿ الممكية العقارية ك الحقكؽ العينية 
المتصمة بيا بالشير بالمحافظة العقارية المختصة إقميميلا ، ك أنلو لا كجكد ليذه الحقكؽ لا بيف المتعاقديف 

  جمكعة البطاقات العقارية . ك ىذا ما يدفعناك لا في مكاجية الغير إلال مف تاريخ التأشير بيا عمى مح
 إمكانية إعماؿ ىاتو النصكص عمى الكصية .مدل إلى التساؤؿ عف 

أفل المشرع قد أخضع مف خلبؿ النصكص المذككرة أعلبه العقد دكف غيره مف التصرفات لإجراءات 
لإرادة المنفردة لممكصي تصرؼ قانكني با –كما سبؽ ك قدمنا  –الإشيار العقارم ، في حيف أفل الكصية 

ك ىي ثانية تصرؼ مضاؼ إلى ما بعد المكت لا بيف الأحياء ، بخلبؼ العقد الذم يبرـ ك ليست عقدا ، 
بيف الأشخاص حاؿ الحياة ، ك مف ثـ فلب مجاؿ لإعماؿ النصكص السابقة عمى الكصية عمى إعتبار أفل 

 ة ليست بعقد .نطاقيا محدكد مف حيث نكع التصرؼ بالعقكد ، ك أفل الكصي
  شير الوصية وفق القوانين التي يدير مصمحة الحفظ العقاري 

المتضمف إعداد مس  الأراضي  1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75مف الأمر رقـ  16نصلت المادة 
فل العقكد الإرادية ك الإتفاقات التي ترمي إلى إنشاء     يس السجؿ العقارم عمى ما يمي :" إالعاـ ك تأس

بيف الأطراؼ إلال مف تاريخ حتى قؿ أك تصري  أك تعديؿ أك إنقضاء حؽ عيني ، لا يككف ليا أثر أك ن
 نشرىا في مجمكعة البطاقات العقارية " .

الظاىر مف النص أعلبه أفل عممية الشير في مجمكعة البطاقات العقارية لا تسرم إلال عمى العقكد       
ف الحقكؽ العينية الأصمية أك التبعية أك نقمو أك التصري  بو    ك الإتفاقات التي مف شأنيا إنشاء حؽ م

أك تعديمو أك زكالو حاؿ حياة الأطراؼ ، ك بيذا المعنى يككف المشرع قد حدد نطاؽ الشير مف حيث نكع 
 التصرؼ بالعقكد ك الإتفاقات .

مف نطاؽ إعماؿ  ك مف ثـ فإفل الكصية ، ك بإعتبارىا تصرؼ مضاؼ إلى ما بعد المكت ، فإنيا تخرج
      تصرؼ ك ليست بعقد –كما قدمنا –. لأفل الكصية أعلبه  74-75مف الأمر رقـ  16نص المادة 
 أك إتفاؽ .

يفيـ مف خلبؿ النصكص المتقدمة أفل المشرع قد قصر نطاؽ الشير عمى العقد ك الإتفاؽ ، ك إستثنى 
 مبادئنشئ لمشير ، الذم يعتبر أىـ الكصية كتصرؼ قانكني مضاؼ إلى ما بعد المكت مف الأثر الم
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المتضمف  1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75نظاـ الشير العيني المستحدث بمكجب الأمر رقـ 
 .إعداد مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم ك المراسيـ المطبقة لو 

، أفل الحقكؽ العينية ك يقصد بالأثر المنشئ لمشير أك كما يسميو البعض بمبدأ الأثر المنشئ لمقيد 
العقارية أصمية كانت أك تبعية لا يمكف أف تنشأ لصاحبيا ك لا يُعتد بإنقضائيا ، إلال إذا تـ التأشير بيا 

   رفات منشئة أك ناقمة أك مغيلرة عمى مجمكعة البطاقات العقارية ، سكاء أكانت ىذه الحقكؽ محلب لتص
 .  (1)الحقكؽأك مزيمة أك كاشفة أك مقررة لتمؾ 

  بما تقدـ فإفل الكصية التي يككف محمليا حؽ عيني عقارم ، ك التي مف شأنيا نقؿ ىذا الحؽ  ك أخذا
فيي طبعا كفقا لقكاعد نظاـ الشير العيني خاضعة لمشير ، عمى إعتبار أفل الحؽ العيني العقارم 

إلال بعد  ،الغير المكصى بو لا يككف حجة بيف أطراؼ التصرؼ ) المكصي ك المكصى لو ( ك خمفيـ ك 
 .(2)إقميمياشيره بالمحافظة العقارية المختصة 

إلال أفل المشرع ك لحكمة أرادىا ىك ، إستثنى مف دكف مبرر الكصية الكاردة عمى العقار مف إجرءات 
الشير العقارم بالرغـ مف أنليا تعتبر مف التصرفات القانكنية الناقمة لمحؽ العيني العقارم ، ك يتض  ذلؾ 

 مف القانكف المدني  793مف خلبؿ المصطمحات القانكنية التي إعتمدىا المشرع في صمب المادة  جميلا
 16بأفل الممكية ك الحقكؽ العينية الأخرل في العقار لا تنتقؿ " ... بيف المتعاقديف ... " ، ك كذا المادة 

 فل العقكد الإرادية ك الإتفاقات ... " إ"  74-75مف الأمر رقـ 
يا مجالا أكسع لمتطبيؽ ئضبط المصطمحات القانكنية ك إعطا ضركرة (3)الفقوننا نرل مع غالبية ك ليذا فإ

بإعتبارىا المرجع الأساسي   74-75مف الأمر رقـ  16في صمب المادة   عقكد " الكاردالبإستبداؿ لفظ " 
زمة مفات الممتصر لحتى يصب  نصيا عاما ك شاملب  التصرفات " فيما يتعمؽ بالشير العقارم بمفظ "

 لجانب كاحد ) الكصية ك الكقؼ ( ك التصرفات الممزمة لمجانبيف .
 

                                                
1

 ك ما يمييا . 392يراجع لأكثر تفصيؿ ، كيس فتحي ، المرجع السابؽ   ص  -

ك يراجع في نفس السياؽ ، جماؿ بكشنافة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم ، الطبعة السادسة ، دار  -
 ك ما يمييا . 221، ص  2006ر ، دكنية ، الجزائمالخ

2
 . 354حميدم محمد لميف ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
       83ص   2004الكقؼ ، دار ىكمو ، الجزائر ،  –الكصية  –، حمدم باشا عمر ، عقكد التبرلعات ، اليبة  أنظر -

 ك ما يمييا .
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  موقف القضاء من شير الوصية 
 ظؿل القضاء مترددا في أحكامو بيف مؤيلد ك معارض لفكرة شير الكصية الكاردة عمى العقار ، إذْ ذىب 

أعلبه       16المادة صمب رع في في بعض قراراتو كما سنرل إلى التقيلد بالحصر الذم إنتيى إليو المش
     ك التي تستثني مف لزكـ الشير نقؿ الممكية عف طريؽ الكصية ، في حيف ذىب في قرارات أخرل 

 إلى إعتبار الشير إجراء لازـ لنقؿ ممكية الحؽ العيني العقارم المكصى بو بعد كفاة المكصي .
يا شير الكصية الكاردة عمى العقار ما قضى بو ك مف قبيؿ القضايا التي لـ تستمزـ فييا المحكمة العم

مؽ الأمر تعلحيث أنلو ك  :" لكف(1)يميالذم جاء فيو ما ك  2001مام  30القرار الصادر عنيا بتاريخ 
 كصية ( فإفل القانكف لا يشترط شير العقد " .بتصرؼ ما بعد المكت ) 

    جاء مؤسسا مف الناحية القانكنية  لقرار قدذا اى بالرغـ مف أفل أنلو  : تعميقا عمى القرار أعلبه نقكؿك 
مف حيث تأسيس النقض عمى إنعداـ النص القانكني القاضي بشير الكصية ، إلال أنلو يعتبر قرار غير 

تقتضيو الكصية طبيعة لال أفل ، إ الكصيةلـ ينص صراحة عمى شير  صائب ، ذلؾ أفل القانكف ك إفْ 
 الحؽ العيني نقؿالمتمثؿ في لترتيب الأثر العيني ، عقارم ني لحؽ عيمعايف  بإعتبارىا تصرؼ قانكني

 . العقارم المكصى بو
بشكؿ يمكف معو إعتباره إتجاىا  -عمى حدل عممنا  -ك ميما يكف مف الأمر ، فإفل ىذا القرار لـ يتكرر 

ائية قضائيا مستقرا . ك يعزز كجية نظرنا في ىذا الطرح ما قضت بو المحكمة العميا في قرارات قض
 أخرل ، إذْ إعتبرت الشير إجراء لازـ لنقؿ ممكية الحؽ العيني العقارم المكصى بو .

حيث  :"(2)يميجاء فيو ما  2010ديسمبر  09ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضت بو في قرار صادر عنيا بتاريخ 
ؽ التبرع مف قانكف الأسرة ىي تمميؾ مضاؼ إلى ما بعد المكت بطري 184أفل الكصية كفقا لأحكاـ المادة 

في حدكد ثمث التركة ، ك أفل أثرىا بذلؾ لا يترتب في حياة المكصي بؿ بعد مكتو ، ك بالتالي فإفل حؽ 
المكصى لو ينشأ بمجرلد كفاة المكصي ، ك ىك ما يعني أفل مصدر الحؽ العيني المكصى بو لا يمكف 

كب مف إرادة المكصي ك كاقعة إعتباره في الحقيقة تصرفا قانكنيا خالصا بالكصية ك إنلما ىك مصدر مر 
كفاتو ، ك مف ثـ فإفل قضاة المكضكع بإخراجيـ الطاعنة المكصى ليا مف الخصاـ بدعكل إنتفاء الصفة 

                                                
1

، غير منشكر ، مشار إليو في : حمدم  2001-05-30، الصادر بتاريخ  211880قرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ :  -
 . 85، ص  01الكقؼ ، المرجع السابؽ ، ىامش  –الكصية  –باشا عمر ، عقكد التبرلعات ، اليبة 

2
  1، ع  2012،  منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2010-12-09، الصادر بتاريخ  581896قرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ  -

 . 276ص 
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لدييا لعدـ إشيار الكصية قد جانبكا الصكاب ، لأفل الإشيار في حالة كجكبو لا يككف إلال بعد كفاة 
 الكفاة  " . المكصي طالما أفل الكصية لا تحدث أثرىا إلال بعد

كانت  حيث أنلو إذا :"(1)فيو ما يميجاء  2011جكيمية  14كما قضت أيضا في قرار صادر عنيا بتاريخ 
مف قانكف الأسرة قد إكتفت بصحة الكصية بمجرلد تحريرىا أماـ المكثؽ دكف أف تتعرض  191المادة 

لؾ يتنافى مع طبيعة الكصية للئشيار فذلؾ لأنليا تصرؼ مضاؼ إلى ما بعد المكت ، ك القكؿ بخلبؼ ذ
      مف الأمر  16ك بالتالي فإفل الشير يككف كاجبا لنقؿ الممكية بعد الكفاة لا غير ك ىذا طبقا لممادة 

 المتضمف إعداد مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم " .   75-74رقـ 
أعلبه       16تطبيؽ أحكاـ المادة  عمى مستقرل يتبيلف مملا سبؽ أف الإجتياد القضائي لممحكمة العميا 

 عمى الكصية الكاردة عمى العقار ، ك ذلؾ بإشتراط لزكـ شيرىا بعد كفاة المكصي . 
  نظرة الفقو إلى شير الوصية 

، لترتيب ر العقارم ىك المصدر الكحيد مسألة ك إتفقت آرائيـ عمى أفل الشيلقد أفاض الفقياء في ىذه ال
 إلى المكصى لو . العقارم المكصى بو الحؽ العيني نقؿالمتمثؿ في الأثر العيني 

ك مف ثـ فإذا كانت الكصية الكاردة عمى العقار محررة في سند تكثيقي ، فإفل الممكية العقارية المكصى بيا 
بالتأشير بالتصرؼ ) الكصية ( عمى البطاقة ، لا تنتقؿ إلى المكصى لو ، إلال بإتماـ عممية الشير 

 . ىذا الشأفالمقررة في  ار المكصى بو طبقا لمقكاعدبالعقالعقارية الخاصة 
كاف شير الكصية ىك الحدل الأدنى المتفؽ عميو بيف الفقياء ، ككسيمة لإعلبـ  ، إذا ك ميما يكف مف الأمر

   الكافة بما كرد عمى الممكية العقارية مف تصرؼ ، ك ضماف إنتقاؿ الحؽ العيني العقارم المكصى بو
    ( 2)الكرثةبعد كفاة المكصي بمقدار الثمث مف ممكية المكصي العقارية أك أكثر بعد إجازة  إلى المكصى لو

 لا مانع مف شير الكصية حاؿ حياة المكصي أنلو (3)فيرل البعضأنيـ إختمفكا حكؿ كقت إشيارىا ،  إلال 
                                                

1
  2، ع  2011،  منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2011-07-14، الصادر بتاريخ  665688قرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ  -

 . 172ص 

2
تبقى حرية المكصي في الإيصاء محدكدة ، بحيث لا تنفذ كصياه في حؽ الكرثة إلال في حدكد الثمث ، ك تنفذ فيما عدا  -

يا كالآتي :" تككف الكصية مف قانكف الأسرة ك ا 185قصده المشرع في نص المادة ما ذلؾ بإجازتيـ . ك ىذا  لتي جرل نصل
 تكقؼ عمى إجازة الكرثة " .تك ما زاد عف الثمث ، التركة ثمث في حدكد 

3
 :ظر في ىذا الصدد نأ  -

  مجيد خمفكني ، شير التصرفات العقارية في القانكف الجزائرم مدعـ بقرارات قضائية ، الطبعة الثانية ، دار ىكمو  -
 ا .ك ما يميي 149ص ،  2011
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المكصى لو عند ىلبؾ  أك بعد كفاتو ، طالما أفل النتيجة كاحدة ، ك ىي أيمكلة الحؽ العيني العقارم إلى
أفل الكقت المناسب لشير الكصية  الآخر (1)البعضالمكصي بالقدر المقرر في الكصية ، في حيف يرل 

 ىك الكقت الذم تصب  فيو نافذة ، أم بعد كفاة المكصي ك قبكؿ المكصى لو إيلاىا .

نرل في ذلؾ  ، لما (2)تباعبالإك نحف مف جانبنا نرل أفل الرأم الثاني ىك الأرج  إلى الصكاب ك الجذير 
    مف تدعيـ للئئتماف العقارم ك بعثا للئستقرار في المعاملبت العقارية ، لأفل مف شأف الشير العقارم 
في ىذه الحالة ، أم بعد كفاة المكصي ، أف يجعؿ المتعامؿ مع المكصى لو عمى بييلنة مف نفاذ ك إنتقاؿ 

 صى بو إليو .ك المالحؽ العيني العقارم 
ؼ إلى ذلؾ أفل مصدر الحؽ العيني العقارم المكصى بو ك بإعتباره مصدرا مركبا مف إرادة المكصي ضأ

تماـ ك كاقعة كفاتو ، فإفل مف شأف شيره حاؿ حياة المكصي أف يفرغو مف طبيعتو القانكنية ، إذْ بمجرلد 
، ك الحاؿ أف ينتقؿ الحؽ العيني العقارم المكصى بو مف المكصي إلى المكصى لو  عممية الشير

 الكصية تصرؼ مضاؼ إلى ما بعد المكت .
 الفرع الثالث : الوقف الوارد عمى العقار 

الكقكؼ  عمى نحك دقيؽ ، فإنلو يمزـ بداءة حتى يتسنى لنا تفصيؿ الكقؼ المثبت لممكية العقار المكقكؼ
 يما يمي ليذه العناصر. ك نعرض فإثباتو  مسألةأخيرا  ، ك تكييفو القانكني عمى معنى الكقؼ ، ثـ عرض

 : كفقا لمتقسيـ الآتي بيانو
 
 
 

                                                                                                                                                   

  2004رمضاف أبك السعكد ، الكجيز في الحقكؽ العينية الأصمية أحكاميا ك مصادرىا ، دار الجامعة الجديدة ، بيركت ، = 
 . 149ص 

1
 :ظر في ىذا الصدد نأ -

محمكد أحمد عبيد ، الكسيط في شرح قانكف التكثيؽ ، الطبعة الأكلى ، المركز القكمي للئصدارات القانكنية ، القاىرة  -
 . 394، ص  2011

          1986معكض عبد التكاب ، الشير العقارم ك التكثيؽ عمملا ك عملب ، تكزيع منشأة المعارؼ ، الأسكندرية ،  -
 . 543ص 

2
ك ىك ما إستقرل عميو القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع القرار المشار إليو أعلبه الصادر عف ـ ع غ أ ش  -

 . 172، ص  2، ع  2011،  منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2011-07-14الصادر بتاريخ  ، 665688ممؼ رقـ 



 

777 
 

 أولا : معنى الوقف
الكقؼ لو معنياف ، معنى في الملغة ، ك معنى في الإصطلبح ، ك معناه في الملغة : الحبس ك المنع       

 .(1)، فيقاؿ كقفت الدار أم حبستياك جمعو كقكؼ ، ك ىك مصدر كقؼ 
       تعريؼ مصكر جامع لصكر الكقؼ عف الفقياء الذيف قرركه  صدؽفإفل أ،  أملا معناه في الإصلبح

     الإنتفاع بيا في رقبة العيف التي يمكفالتصرؼ الكقؼ ىك منع الذم يجرم عمى النحك التالي : ىك 
 . (2)إنتياءمع بقاء عينيا ، ك جعؿ المنفعة لجية مف جيات الخير إبتداء ك 

. فقد عرلفو المشرع الجزائرم بمكجب  قانكنية لمكقؼ عدلة تعريفات فنجدبينما في الإصلبح القانكني ، 
       المتضمف قانكف الأسرة :" الكقؼ حبس الماؿ عف التممؾ  11-84مف القانكف رقـ  213المادة 

 لأم شخص عمى كجو التأبيد ك التصدؽ " .
كف التكجيو العقارم المتضمف قان 25-90مف القانكف رقـ  31كما كرد تعريفو كذلؾ في نص المادة 

يا :"  لكيا بمحض إرادتو ليجعؿ التمتع بيا دائما االأملبؾ الكقفية ىي الأملبؾ العقارية التي حبسيا مبنصل
د كفاة المكصيف بو جمعية خيرية أك جمعية ذات منفعة عامة سكاء أكاف ىذا التمتع فكريا أك عنتنتفع 

 لؾ المذككر " .ايـ المنيالكسطاء الذيف يع
 (3)المتمعؽ بالأكقاؼ 1991أفريؿ  27المؤرخ في  10-91مف قانكف الأكقاؼ رقـ  03فتو المادة عر كما 

   :" الكقؼ ىك حبس العيف عف التممؾ عمى كجو التأبيد ك التصدؽ بالمنفعة عمى الفقراء أك عمى كجو 
 مف كجكه البر ك الخير " .

        لكقؼعمى فكرة التأبيد في ا تشريع مجمعالفقو ك الأفل جميعيا ىذه التعريفات  بعد التأمؿ فييبرز 
 . (4)الخيرمك طابعو 

                                                
1

 . 07ق ، ص  1388زىدم يكف ، الكقؼ في الشريعة ك القانكف ، دار النيضة العربية ، بيركت ، لبناف ،  -

2
 عة أحمد عمي ، مطب 1959محمد أبك زىرة ، محاضرات في الكقؼ ، ألقيت عمى طمبة قسـ الدراسات القانكنية لسنة  -

 .  07ص 
  2000، دار الآفاؽ العربية ، القاىرة ،  1يراجع في نفس السياؽ ، عبد الجميؿ عبد الرحمف عشكب ، كتاب الكقؼ ، ط  -

 . 09ص 

3
 . 1991-05-08، الصادرة بتاريخ :  28، س  21منشكر في ج ر ، ع  -

4
، الصادر  109957ؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ ع ، ممؼ رقـ ك ىي نفس الفكرة التي كرلسيا القضاء الجزائرم ، ك لمتدلي -

. ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا  39، ص  3، ع  1994، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1994-03-30بتاريخ 
 أفل الكقؼ ىك حبس الماؿ عف التممؾ لأم شخص عمى كجو التأبيد ك التصدؽ " .
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 ثانيا : التكييف القانوني لموقف 
أنلو ناقؿ  كإلى أفل الكقؼ تصرؼ بالإرادة المنفردة ك ليس ذم طبيعة تعاقدية ،  تشير غالبية الفقو ،

 ك ىذا ،  شخصية مستحقو مستقؿ عفكما أنلو لممنفعة ك ليس لأصؿ الحؽ العيني العقارم المكقكؼ ، 
نرل بيذا الشأف أف نعرض  ك لمكقؼ . فقو الحديث من  الشخصية المعنكيةىك الأساس الذم بني عميو ال

 ليذه العناصر الثلبثة ، كي تتض  معالـ ىذا التكييؼ القانكني . 
 تصرف بإرادة منفردةالوقف  -1

 ، إذْ ينشأ  (1)سكاء كاف عاما أك خاصا لمكاقؼ لا خلبؼ في الفقو عمى أفل الكقؼ تصرؼ بالإرادة المنفردة
مف نص  الفقرة الأكلى. ك قد رأل المشرع أف ينبو إلى ذلؾ فقضى في  بمجرلد صدكر إيجاب مف الكاقؼ

 صادر  يالكقؼ عقد إلتزاـ تبرع :"المتعمؽ بالأكقاؼ عمى ما يمي  10-91مف القانكف رقـ  04المادة 
 عف إرادة منفردة " .

المشرع يعتبر الكقؼ تصرؼ بالإرادة المنفردة يكفي لقيامو إيجاب مف الكاقؼ  النص أعلبه أفل يتبيلف مف 
 دع مجالا لمشؾ . ك ىك قكؿ صري  لا يفميس ركنا في الكقؼ ك لا شرطا لإستحقاقو فقط ، أملا القبكؿ 

قد " ك أنلو ك صؼ المشرع لمكقؼ بأنلو " ع أفل الذم يعاب عمى ىذا النص غير.  في أف يككف غير ذلؾ
، مملا يكحي بأفل لمكقؼ طبيعة مزدكجة . فضلب " إلتزاـ تبرعي صادر عف إرادة منفردة " في الكقت ذاتو 

      ) بالمغة الفرنسية ( تعني تصرؼ ك ليس عقد  -Acte- كممة " عقد "لالمشرع ؿ اإستعمفي أفل عف 
. غير  " الإرادة المنفردة" ك قد يقصد بيا ،  " العقد" التصرؼ القانكني عبارة عامة قد يقصد بيا  أفل  إذْ 

و قصد بو في نفس لأنل ، و يخمط في التكييؼ القانكني لمكقؼ يعاب عمى النص بالمغة الفرنسية أنل ما أنلو 
، ك قصد بو في نفس الكقت  " إرادة منفردة" ه ك ىذ -volonté individuelle-الكقت إرادة منفردة بقكلو 

 . (2)" عقد" ه ذك ى -donation-" ىبة " 

                                                
1

   ، المعدؿ ك المتمـ لمقانكف رقـ 2002ديسمبر  14المؤرخ في  10-02كف رقـ يجدر التنكيو إلى أنلو بمكجب القان -
  2002-12-15، الصادرة بتاريخ :  83المتعمؽ بالأكقاؼ . منشكر في ج ر ، ع  1991أبريؿ  27المؤرخ في  91-10

تنظيمية المعمكؿ بيا في ىذا نظمة لمكقؼ الخاص ، مع إحالة مسألة تنظيمو إلى الأحكاـ التشريعية ك المتـ إلغاء المكاد ال
 مف قانكف الأسرة . 220إلى  213المجاؿ ، خاصة ما يتعمؽ منيا بالمكاد مف 

2
- L’article 04 de loi 91-10 du 27 avril 1991 : Le wakf est un acte par lequel une volonté 

individuelle s’engage à une donation .                                                                                           
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" الكاردة في صمب الفقرة  كممة " عقد ضركرة تدخؿ المشرع بحذؼ (1)غالبية الفقوك ليذا فإننا نرل مع 
 في النص مع الطبيعة القانكنية لمكقؼ . عميو حتى يستقيمف الأثر المنصكص  04المادة مف نص  الأكلى

 ل لممنفعةتصرف ناقالوقف  -2
      مف المتبرع ) الكاىب ، المكصي (  ة التي تنتقؿ فييا ممكية العقاربخلبؼ باقي التصرفات التبرعي

  ، ك إنلما يقتصر أثره  (2)ينقؿ الممكيةلا الكقؼ  المكىكب لو ، المكصى لو ( ، فإفل إليو )  إلى المتبرع
      عمى نقؿ منفعة ) ريع ، ثمار ( العقار مف الكاقؼ إلى المكقكؼ عمييـ عمى كجو التبرع دكف مقابؿ

 أك عكض .
غير أفل  . دائمة بصكرةعف حؽ الإنتفاع ممكية الرقبة تنفؾ  بمجرلد تماـ الكقؼك ينبني عمى ذلؾ ، أنلو 

  إلى المكقكؼ عميو  -ممكية الرقبة  –لا يعني بالضركرة إنتقاليا  حؽ الإنتفاععف  قبةإنفكاؾ ممكية الر 
 ف ممكية الرقبة .بؿ أفل محؿ التبرع يبقى مقصكرا عمى منفعة العقار دك 

 الوقف شخصية معنوية قائمة بذاتيا  -3
تصرؼ بالإرادة المنفردة يعبلر فيو الكاقؼ عف إرادتو الحازمة في إنشائو . ك قدمنا  لكقؼأفل اقدمنا سبؽ ك 
نزيد عمى ذلؾ الآف ك . الكقؼ ينصب عمى المنفعة ك لا ييدؼ إلى تمميؾ العقار المكقكؼ أفل أيضا 

      تدمج أنلو بمجرلد تماـ الكقؼ ، تنتقؿ ممكية العقار المكقكؼ إلى غير الكاقؼ ، ك  إيضاحا فنقكؿ :
 أفل الأحكاـ الشرعية التي تطبؽ عمى الكقؼ تكحي ىك لذلؾ نظير في الشرع ك ك . في شخصية الكقؼ 

                                                
1

 . 255شيخ نسيمة ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
نكع مف أنكاع التصرفات الناقمة لمممكية العقارية القاعدة العامة في ىذا الصدد ، أنلو لا يجكز التصرؼ في الكقؼ بأم  -

سكاء أكاف ذلؾ بالإرث أك اليبة أك البيع . ك ىذا ما إستقر عميو القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ ع غ 
.       165، ص  2، ع  2011، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2011-03-10، الصادر بتاريخ  636028ع ، ممؼ رقـ 

      الذم جاء فيو ما يمي :" لا يجكز التصرؼ في أصؿ الممؾ الكقفي بأيلة صفة مف التصرؼ ، سكاء بالبيع أك اليبةك 
 أك غيرىا ".       

، منشكر ب ـ ؽ  1997-07-16، الصادر بتاريخ  157310ك يراجع في نفس السياؽ قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
 . 34، ص  1، ع  1997لسنة 

    مف قانكف الأكقاؼ ، أجاز بمقتضاىا إستبداؿ الكقؼ  24مشرع قد أكرد إستثناءا عمى ىذه القاعدة في المادة إلال أفل ال
في حالة تعرضو لمضياع أك الإندثار أك فقد منفعتو أك في حالة الضركرة كتكسيع مسجد أك مقبرة أك طريؽ عاـ أك إنعداـ 

 و أك أفضؿ منو .شريطة تعكيضو بعقار آخر يككف مماثلب ل، منفعتو 
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 لشخصيةصراحة بيذه االأمر الذم دفع بالإرادة التشريعية إلى الإعتراؼ ،  (1)وجكد شخصية مستقمة لك 
أكثر ك بشكؿ  الكقؼ " . ... مف القانكف المدني :" الأشخاص الإعتبارية ىي : 49بعمكـ أحكاـ المادة 
       عمى النحك التاليمف قانكف الأكقاؼ ك التي جرت صياغتيا  05المادة حكـ  كضكح ك أكثر دلالة

لشخصية المعنكية ك تسير الدكلة عييف ك لا للئعتبارييف ، ك يتمتع باي:" الكقؼ ليس ممكا للؤشخاص الطب
 . عمى إحتراـ إرادة الكاقؼ ك تنفيذىا "

   الشخص المستحؽ لو ستقلبؿ عفيتبيلف مف ىاتيف المادتيف أفل لمكقؼ شخصية معنكية مستقمة تماـ الإ
 . (2)الشؤكف الدينيةيتصرؼ بإسمو ك يمثمو أماـ القضاء ك ىك ناظر  لو ممثؿ قانكني

قد كضع حدلا لمنقاش بذلؾ يككف إذْ ، مكقؼ زائرم حينما أقرل الشخصية المعنكية لالجك حسنان فعؿ المشرع 
الذم كاف قد إحتدـ في الفقو حكؿ تحديد الجية التي يؤكؿ إلييا الممؾ الكقفي بصفة قطعية أىي جية 

 .(3)تعالى ؟الكاقؼ أـ المكقكؼ عميو أـ أنلو يبقى في حكـ الملو 
 عمى العقار إثبات الوقف الوارد ثالثا :

الذم  اء ، كضقيا اليلإالتي يجب أف ينتبو  ة، أىـ المسائؿ القانكنيالعقارم تشكؿ مسألة إثبات الكقؼ 
قد ك  .(4)القكانيف "يجب عميو أف يتفحص جيدا تاريخ إبراـ العقد حتى لا يصطدـ بقاعدة " عدـ رجعية 

إثبات الكقؼ الكارد عمى العقار في التشريع  رأينا أف نتقدـ بعرض نبيلف فيو مختمؼ الأدكار التي مرل بيا
.  المتعمؽ بالأكقاؼ 10-91رقـ قانكف الفي ضكء أحكاـ ك ، قبؿ ك بعد صدكر قانكف الأسرة الجزائرم 
بعد ذلؾ عمميتي التسجيؿ الجبائي ك الشير العقارم لمكقؼ . ك ىك ما سيتـ شرحو كفقا  ثـ نتعقب

 لمتفصيؿ الآتي :
 
 

                                                
1

لقد أقر الفقو الإسلبمي مبدئيا فكرة الشخص الإعتبارم ، ك رتب عمييا أحكاما . ك تظير آثار ذلؾ في بيت الماؿ  حيث  -
يفرؽ الفقو بيف الماؿ العاـ ك أمكاؿ السمطاف الخاصة . كما تظير آثار ىذه الفكرة في نظاـ الكقؼ ، حيث يقرر الفقو زكاؿ 

    مكقكفة عف الكاقؼ ، دكف أف تذىب إلى المستحقيف . أنظر ، محمد كحيد الديف سكار ، حؽ الممكية ممكية الأمكاؿ ال
 ك ما يمييا . 55، ص  2010في ذاتو في القانكف المدني ، دار الثقافة لمنسر ك التكزيع ، الأردف ، 

2
        2006، دار ىكمو ، الجزائر ،  2رامكؿ خالد ، الإطار القانكني ك التنظيمي لأملبؾ الكقؼ في الجزائر ، ط  -

 . 50ص 

3
 . 51رامكؿ خالد ، الإطار القانكني ك التنظيمي لأملبؾ الكقؼ في الجزائر ، المرجع السابؽ ، ص  -

4
 . 101الكقؼ ، المرجع السابؽ ، ص  –الكصية  –حمدم باشا عمر ، عقكد التبرعات ، اليبة  -
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 صدور قانون الأسرة  قبلالوقف إثبات  -1
المتضمف قانكف  1084جكاف  09المؤرخ في  11-84طيمة الفترة السابقة لصدكر القانكف رقـ  الكقؼ ظؿل 

أحكاـ الشريعة الإسلبمية ، القائمة أصلب عمى مبدأ خاضعا لمقكاعد الفقيية المستمدلة مف ،  الأسرة
صدكر بإعتباره تصرؼ بالإرادة المنفردة  ك مف ثمة يكفي لصحة الكقؼ ك نفاذه الرضائية في العقكد .

، ك تكافر باقي الشركط المتفؽ عمييا ، ك ىي شرعيتو كماؿ جانب المتبرع ) الكاقؼ ( الإيجاب مف 

يلنةمعمية شكإنشائو ، دكف حاجة إلى  ىك الصيغة المنجزة الدالة عممممكؾ ممكية مطمقة لمكاقؼ ، 
(1).   

 1970ديسمبر  15مف قانكف التكثيؽ المؤرخ في  12مادة كاف مف المفركض أف يؤدم تطبيؽ ال ك
إلى تكثيؽ الكقؼ العقارم ، إلال أفل ىذا النص ك إفْ كاف يشترط الكتابة  91-70الحامؿ آنذاؾ لرقـ 

الرسمية في كؿ التصرفات القانكنية المعاينة لممعاملبت العقارية ، فيك إنلما يقتصر فقط عمى تمؾ 
درة مف جانبيف ، ك مف ثـ يخرج مف نطاقو الكقؼ الكارد عمى العقار بإعتباره التصرفات القانكنية الصا

بيلنا فيما تقدـ بصدد الكصية الكاردة عمى العقار تصرؼ بالإرادة المنفردة ، كما سبؽ ك
(2)  . 

ة يطبؽ القكاعد الفقيية المستمدلة مف أحكاـ الشريعة الإسلبميالفترة ىذه طيمة القضاء الجزائرم  ك قد ظؿل 
 ما قضت بو المحكمةك مف قبيؿ ذلؾ . حيلز التطبيؽ  قانكف الأسرةدخكؿ  قبؿ ةالمبرمؼ اكقالأعمى 

متى كاف مف المقرر شرعا  :" (3)فيو ما يميجاء  1984ديسمبر  03العميا في قرار صادر عنيا بتاريخ 
عد الفقيية المستمدة أفل صحة ك إبطاؿ عقد الحبس يخضع لأحكاـ الشريعة الإسلبمية ك تطبؽ بشأنو القكا

ا ، ك مف المقرر أيضا أفل القانكف لا يسرم إلال عمى ما يقع في المستقبؿ ك لا يككف لو أثر مف أحكامي
رجعي ، ك لذا فإفل القضاء بخلبؼ ذلؾ يعدل خرقا لأحكاـ الشريعة الإسلبمية ك لقاعدة تطبيؽ القانكف بأثر 

 رجعي " . 

                                                
1

مار بكضياؼ ، مفيكـ الكقؼ كمؤسسة مالية في الفقو الإسلبمي ك التشريع  دار أنظر لتفصيؿ أكثر ، عبد الرزاؽ بف ع -
 . 47، ص  2010اليدل ، الجزائر ، 

2
 ك ما يمييا مف ىذه الرسالة . 218يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -

3
   4ع  1989، منشكر ب ـ ؽ  لسنة  1984-12-03، الصادر بتاريخ  30954قرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ :  -
 . 82 ص
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:" مف  (1)يجاء فيو ما يم 1999نكفمبر  16عنيا بتاريخ  ك أيضا ما قررتو في قرار لاحؽ صادر
ر المختمفة المستقر عميو أفل عقد الحبس لا يخضع لمرسمية لأنلو مف أعماؿ التبرع التي تدخؿ في أكجو الب

أفل عقد الحبس العرفي أقامو المحبس سنة  –في قضية الحاؿ  –ك متى تبيلف  المنصكص عمييا شرعا .
لحنفي ، فإفل قضاة المجمس لملا قضكا بإلغاء الحبس المذككر عمى إعتبار أنلو لـ طبقا لممذىب ا 1973

يفرغ في الشكؿ الرسمي فإنليـ أخطأكا في قضائيـ ك عرضكا قرارىـ لإنعداـ الأساس القانكني لعدـ إمكاف 
 قانكف الأسرة بأثر رجعي " .تطبيؽ 

 بعد صدور قانون الأسرة إثبات الوقف  -2
مف ىذا  191مف قانكف الأسرة أف :" يثبت الكقؼ بما تثبت بو الكصية طبقا لممادة  217إقتضت المادة 
يتبدل مف ىذه الإحالة ، أفل الكقؼ ىك الآخر لا يثبت كقاعدة عامة إلال بمكجب سند تكثيقي القانكف " . 

ثباتو محرر بمعية مكثؽ ، ك إستثناء ك في حالة كجكد مانع قاىر فإنلو ك بحسب ذات المادة يمكف إ
فإنلنا سنقسـ الكلبـ إلى  لتكضي  الرؤيابمكجب حكـ قضائي يؤشر بو عمى ىامش أصؿ الممكية . ك 

 : فنتكمـ أكلال في القاعدة العامة في إثبات الكقؼ العقارم ، ثـ في الإستثناء . عنصريف
 السند التوثيقي كوسيمة لإثبات الوقف -أ

تبع بشأف تحرير تُ خطكات ك المراحؿ التي بع بشأنو كؿ الالأصؿ أف يثبت الكقؼ بمكجب سند تكثيقي ، تتُ
السندات التكثيقية المثبتة لمممكية العقارية حتى يككف الكقؼ صحيحا ك منتجا لجميع آثاره القانكنية . 

اليكية بياف ، فضلب عف محؿ الكقؼ عناصر الدالة عمى تعييف العقار السند جميع  تضمفجب أف يفي
ك تكقيعيـ الشاىديف كاقعة تحرير الكقؼ ك الشيكد . عمما بأفل حضكر قكؼ عميو الكاممة لمكاقؼ ك المك 

مف القانكف   3مكرر 324المادة إلى جانب الكاقؼ ك المكقكؼ عميو ك المكثؽ كجكبي كفقا لمقتضايات 
 . (2)المدني

 الحكم القضائي كوسيمة لإثبات الوقف -ب
يككف بتدخؿ  - وتكثيقيالة كجكد مانع قاىر حاؿ دكف حك ىي  -أفل إثبات الكقؼ العقارم في ىذه الحالة 

بإثباتو ، يؤشر بو عمى ىامش أصؿ الممكية ك فقا لمقتضايات الفقرة  الييئة القضائية التي تصدر حكما
 مف قانكف الأسرة .  191الثانية مف نص المادة 

                                                
1

، منشكر ب الإج ؽ ؿ غ أ ش لسنة  1999-11-16، الصادر بتاريخ  234655قرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ :  -
 . 314، ع خ ، ص  2001

2
 ك ما يمييا مف ىذه الرسالة . 164يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -
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   10-91في ضوء أحكام قانون الأوقاف إثبات الوقف  -3
     الكقؼ الكارد عمى العقار شأنوالرسمية لإثبات ،  10-91 رقـ ؿ قانكف الأكقاؼالمشرع مف خلب إستكجب

منو  41المتضمف قانكف الأسرة السالؼ الذكر ، بحيث قرر في المادة  11-84في ذلؾ شأف القانكف رقـ 
قارم مكثؽ ك أف يسجمو لدل المصال  المكمفة بالسجؿ العلكاقؼ أف يقيد الكقؼ بعقد لدل ال:" يجب عمى ا

 نسخة منو إلى السمطة المكملفة بالأكقاؼ " . الممزمة بتقديـ إثبات لو بذلؾ ك إحالة

ك نزيد  (1)الكقؼ العقارم ثباتلإ كثيؽ الإجبارم قيداتعتبر قاعدة الإالمشرع قد  أفل يتبيلف مف النص أعلبه 
 تعديؿد مف النكاب عد، إقترح  10-91نكف رقـ أنلو بصدد مناقشة القا عمى ذلؾ ىنا إيضاحا فنقكؿ :

مصياغة التالية :" يجب عمى الكاقؼ أف يقيد الكقؼ بعقد لدل المكثؽ معتمد كفقا لأعلبه  41المادة  أحكاـ
 مف السمطة المكمفة بالأكقاؼ ، ك أف يسجمو لدل المصال  المكمفة بالسجؿ العقارم ... إلخ " .

لدل  مكثقيف معتمديف إلىتحرير الكقؼ  أف إسنادشمف  إلال أفل ىذا الإقتراح كرد عميو تعقيب يتمثؿ في أفل 
، أف يؤدم إلى خمؽ تنظيـ مزدكج لمتكثيؽ ، مملا يؤدم لامحالة إلى إستحداث تنظيـ كزارة الشؤكف الدينية 

عمى أحكاـ تعييف مكظفيف مطمعيف الذم يتطمب بدكره ك مى مستكل المحافظات العقارية ، مكازم لو ع
  لدل كزارة الشؤكف الدينية معتمد مكثؽ ل ناد تحرير الكقؼى ذلؾ أفل إس. أضؼ إلالإسلبمية الشريعة 

نا لمقياـ بيذه نأك لناظر الأكقاؼ أف يختار مكثقا معيالشؤكف الدينية ليس لو مبررا إذْ يمكف لمديرية 
 . (2)الميمة

ر إستحدث السالؼ الذك 10-91مف القانكف رقـ  09كما يحسف لفت النظر ، أنلو ك تطبيقا لنص المادة 
 (3)2000أكتكبر  26المؤرخ في  336-2000المشرع بمكجب المادة الأكلى مف المرسكـ التنفيذم رقـ 

كثيقة رسمية لإثبات الممؾ الكقفي تدعى في صمب النص كثيقة الإشياد المكتكب لإثبات الممؾ الكقفي . 
كف تعريفيا : عمى أنليا كثيقة ك بالرجكع إلى شكؿ ك مضمكف النمكذج المحدد لكثيقة الإشياد المكتكب يم

                                                
1

. الإثبات الشرعية ك القانكنية "  :" يثبت الكقؼ بجميع طرؽ 10-91مف قانكف الأكقاؼ  35أملا ما نصلت عميو المادة  -
 فلب يسرم حكمو إلال عمى كقؼ المنقكؿ الذم يصكغ إثباتو بكافة الطرؽ المقررة قانكنا .

2
 . 1991-07-13، الصادرة بتاريخ :  196ج ر ، ع  -

3
الممؾ يتضمف إحداث كثيقة الإشياد المكتكب لإثبات  2000-10-26المؤرخ في  336-2000المرسكـ التنفيذم رقـ  -

 . 2000-10-31، الصادرة بتاريخ  64الكقفي ك شركط ك كيفيات إصدارىا ك تسميميا . منشكر في ج ر ، ع 
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تسجيميا في سجؿ خاص مرقـ ك مؤشر عميو  ، يتـ (1)العاـتتضمف إعتراؼ الشاىد بطبيعة الممؾ الكقفي 

 . (2)مف قبؿ السمطات المؤىمة قانكنا ك يمسؾ مف قبؿ مدير الشؤكف الدينية ك الأكقاؼ المختص إقميميا
شيادة ، يتـ إعداد شياد المكتكب لإثبات الممؾ الكقفي ( كثائؽ مف الإ 03ك عند جمع أكثر مف ثلبث ) 

لمنمكذج  طبقا (3)لمكلايةمدير الشؤكف الدينية ك الأكقاؼ  ا، يتكلى تحريرىخاصة بالممؾ الكقفي رسمية 

أف يتـ تسجيميا بمصمحة التسجيؿ ك الطابع  . عمى (4)2001مام  26ر الكزارم المؤرخ في الممحؽ بالقرا
 العقارية المختصة إقميميا .  ك شيرىا بالمحافظة

 تسجيل الوقف  -4
التسجيؿ  في إضفاء طابع الرسمية عمى العقار المكقكؼ ، عمى إعتبار أفل تظير أىمية تسجيؿ الكقؼ 

مرحمة أكلية مف مراحؿ إنتقاؿ الممكية العقارية ، فضلب عف أنلو  -كما سبؽ ك قدمنا  –الجبائي يعتبر 
 عمى الأملبؾ العقارية المكقكفة . ف الدكلة مف بسط رقابتيامكل يُ 

طرؼ المحافظ  مف وإيداعى رفض للامحالة إ أف يؤدم –التسجيؿ الجبائي  -كما أفل مف شأف تخمفو 
المتعمؽ  1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ رقـ  100العقارم كفقا لمقتضايات المادة 

 بتأسيس السجؿ العقارم .
العقارم لمكقؼ يُحسف  رلننتقؿ إلى الكلبـ عف الإشيا التسجيؿ الجبائي ك قبؿ أف ننتيي مف الكلبـ في

كـ رسمف قانكف الأكقاؼ ، الكقؼ العاـ مف  44المشرع قد أعفى بمكجب المادة  لفت الإنتباه إلى أفل 
التسجيؿ في حدل إجراء ىذا الإعفاء يخص تحصيؿ رسكـ التسجيؿ ك ليس  ك ننبو ىنا إلى أفل التسجيؿ . 
مى إعتبار أفل كؿ التصرفات القانكنية تككف خاضعة لمتسجيؿ الجبائي كقاعدة عامة أماـ ذاتو ، ع

 مفتشيات التسجيؿ المختصة إقميميا . 
                                                

1
تحتكم كثيقة الإشياد المكتكب كجكبا عمى البيانات المحددة لميكية الكاممة لمشاىد ، ك تكقيعو المصادؽ عميو مف قبؿ  -

 مة قانكنا . المصمحة المختصة بالبمدية أك أيلة سمطة أخرل مؤى
 . 336-2000مف المرسكـ التنفيذم رقـ  04يراجع نص المادة  -

2
، يحدد محتكل  2001جكاف 06المكافؽ ؿ  1422ربيع الأكؿ عاـ  14مف القرار المؤرخ في  02يراجع نص المادة  -

 . 2001-06-10، الصادرة بتاريخ :  32السجؿ الخاص بالممؾ الكقفي . منشكر في ج ر ، ع 

3
 . 336-2000مف المرسكـ التنفيذم رقـ  05ع نص المادة يراج -

-91المعدؿ ك المتمـ لمقانكف رقـ  2001مام  22المؤرخ في  07-01مف القانكف رقـ  11مكرر 26يراجع نص المادة  -
 . 2001-05-23، الصادرة بتاريخ :  29. منشكر في ج ر ، ع  1991-04-27المؤرخ في  10

4
 . 2001-06-06لصادرة بتاريخ : ، ا 31منشكر في ج ر ، ع  -
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 شير الوقف  -5
يككف ليا كجكد لا بيف المتعاقديف  سبؽ ك قدمنا أفل جميع التصرفات القانكنية المعاينة لمعاملبت عقارية لا

أفل . ك بإعتبار  التأشير بيا عمى مجمكعة البطاقات العقاريةمف تاريخ  ك لا في مكاجية الغير ، إلال 
 مكاجة الغير إلال  ، فإنلو لا يمكف الإحتجاج بو فيالكقؼ مف التصرفات القانكنية المثبتة لمممكية العقارية 
    فمف القانك  41المادة  حكـ. ك عمى ذلؾ جرل  مف تاريخ شيره بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا

   لدل المكثؽ ك أف يسجمو المتعمؽ بالأكقاؼ :" يجب عمى الكاقؼ أف يقيلد الكقؼ بعقد  10-91رقـ 
 .(1)لدل المصال  المكمفة بالسجؿ العقارم الممزمة بتقديـ إثبات لو بذلؾ ... "

ي يمكف العقارم لمكقؼ في حماية الماؿ الكقفي مف كافة أشكاؿ التعدم الت ك عمكما تظير أىمية الإشيار
. ك قد إمكانية إحصاء الممتمكات العقارية المكقكفة أف تصدر مف الغير ، فضلب عف تمكيف الدكلة مف 
أعلبه عمى ضركرة :" إحالة نسخة منو ) الكقؼ  41رأل المشرع أف ينبو إلى ذلؾ فقضى في المادة 

 المشير ( إلى السمطة المكمفة بالأكقاؼ " .
   الصادرة بتاريخ 287رية العامة للؤملبؾ الكطنية بمكجب المذكرة رقـ ألزمت المديك بالمكزاة مع ذلؾ 

نسخ الكقؼ المشير نياية بتسميـ عمى مستكل كؿ الكلايات  ، مدراء الحفظ العقارم( 2)2000جانفي  29
 . نمكذج مخصص ليذا الغرضكشؼ إرساؿ معدل كفقا لكؿ شير لناظر الشؤكف الدينية عف طريؽ 

حسيف تسيير الأملبؾ الكقفية ، نظـ المشرع في المرسكـ عملب عمى ضبط ك تي نفس الإطار ك ك ف

خاص يمسؾ عمى مستكل مصال  الحفظ  ، سجؿ(3)2003فبراير  04المؤرخ في  51-03رقـ التنفيذم 
العقارم ، يتـ فيو جرد جميع الأملبؾ الكقفية ، ك ىك السجؿ الذم حدد المشرع محتكاه ك نمكذجو بمكجب 

 رم المشترؾ بيف الكزير المكمؼ بالشؤكف الدينية ك الأكقاؼ ك الكزير المكمؼ بالمالية .القرار الكزا

                                                
1

 يلبحظ أفل المشرع الجزائرم قد أخمط بيف الشير ك التسجيؿ ، عمى الرغـ ما بينيما مف فارؽ . -

2
    ، المتعمقة بتسميـ نسخة مف العقكد المؤسسة لمكقؼ ، المشيرة  2000-01-29 الصادرة بتاريخ 287المذكرة رقـ  -

 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . 2000جمع النصكص لسنة إلى المصال  المكمفة بالأكقاؼ ، م

3
           مكرر  08يحدد كيفيات تطبيؽ أحكاـ المادة  2003فبراير  04المؤرخ في  51-03المرسكـ التنفيذم رقـ  -

  8. منشكر في ج ر ، ع المتعمؽ بالأكقاؼ المعدؿ ك المتمـ  1991أبريؿ  27المؤرخ في  10-91مف القانكف رقـ 
 . 2003-02-05بتاريخ :   الصادرة 
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ظره في مسألة إثبات الكقؼ ك بناء عمى ما سبؽ يمكف القكؿ أفل المشرع قد أفص  صراحة عف كجية ن
لمقتضايات عمى العقار ، بأف أكجب إثباتو في سند تكثيقي مسجؿ ك مشير بالمحافظة العقارية كفقا  الكارد
 مف قانكف الأكقاؼ . 41المادة 
 : السندات التوثيقية المثبتة و الناقمة لمممكية العقارية بطريق التصريح الثالث المطمب

 د يككف التصري  الذم يتمقاه المكثؽ مف المصرلح سببا كافيا لتحرير سند تكثيقي مثبت ك ناقؿ لممكميةق
عقد الشيرة ، الذم كاف يكتفي عمى غرار ء بيذا التصري  ، العقارية ، ك في ذلؾ يكفي طرؼ كاحد للئدلا

شيادة تحرر بمعية كما قد يتخذ ىذا التصري  شكؿ بتمقي إرادة المصرلح في شكؿ رسمي . المكثؽ فيو 
. الأمر الذم يتكجب معو مكثؽ بما يفيد إنتقاؿ الممكية العقارية مف اليالؾ إلى الكرثة أك المكصى ليـ 

       أك ما يعرؼ بالشيادة التكثيقيةفي فرع أكؿ ، ثـ بياف مفيكـ شيادة نقؿ الممكية عرض عقد الشيرة 
 ك دكرىا في إثبات الممكية العقارية في فرع ثاف . 

 :عقد الشيرة الفرع الأول
المتضمف إجراء إثبات التقادـ  1983مام  21المؤرخ في  352-83المرسكـ رقـ  جاءت بو أحكاـ

ك ىك عبارة عف سند تكثيقي يُعدل مف قبؿ  ، (1)بالممكيةلشيرة المتضمف الإعتراؼ المكسب ك إعداد عقد ا
    يتضمف إشيار الممكية .  حدكد سمطتو ك إختصاصو الإقميمي مكثؽ طبقا للؤشكاؿ القانكنية ك في

ك مدلعـ بممؼ تقني ، تصري  شرفي مشفكع بشيادة شاىديف بناء عمى ، عمى أساس التقادـ المكسب 
 . لمعقارمعايف 

 أنلو يتضمف إجراءات  ، (2)منوسيما المادة الأكلى  352-83يتض  مف خلبؿ القراءة الأكلية لممرسكـ رقـ 
سريعة ك بسيطة لا تستدعي تدخؿ أم ممثؿ عف السمطات العمكمية في الميداف . إذْ يحرر عقد الشيرة 

   مف المكثؽ ، ك بعد مركر أربعة  إستنادا إلى مجرلد تصريحات طالبو ، ك بعد النشر في الجريدة بطمب

                                                
1

 . 1983-06-04، الصادرة بتاريخ :  21منشكر ب ج ر ، عدد  -

2
المتضمف سف إجراء إثبات التقادـ المكسب  1983مام  21المؤرخ في  352-83تنص المادة الأكلى مف المرسكـ رقـ  -

 ة عمى ما يمي :" كؿ شخص يحكز عمى تراب البمديات التي لـ تخضع ك إعداد عقد الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكي
المذككر أعلبه ، عقارا مف نكع الممؾ حيازة  1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75حتى الآف للئجراء المحدث بالأمر رقـ 

      المؤرخ  58-75مستمرة ، غير منقطعة ك لا متنازع فييا ك علبنية ك ليست مشكبة بمبس ، طبقا لأحكاـ الأمر رقـ 
ك المتضمف القانكف المدني ، يمكنو أف يطمب مف المكثؽ المسؤكؿ عف مكتب التكثيؽ المختص  1975سبتمبر  26في 

 إقميميا إعداد عقد شيرة يتضمف الإعتراؼ بالممكية " .
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( أشير دكف تسجيؿ أم إعتراض مف الغير ، يحرر العقد ك يشير بالمحافظة العقارية ، ك يشكؿ  04) 
 . (1)ممكيةبذلؾ سند 

في تطيير قصكرىا ت تثبأسرعاف ما  البساطة في الإجراءات ك السطحية في التحقيؽ ك التحرمىذه 
ك منازعات معقدة مسلت عمميات إعداد ك تسميـ عقد الشيرة إشكالات قانكنية الممكية العقارية ، فقد عرفت 

لكحظ أنلو غالبا ما كاف يتـ الملجكء إلى ىذا الإجراء ، بطريقة إذْ  حجيتو في إثبات الممكية العقارية .

 . (3)التركةإملا لإقصاء بعض الكرثة مف  ك (2)شرعيةتعسفية ، إملا لتسكية معاملبت غير 
في الأراضي غير الممسكحة     المرسكـ  خملفيا العمؿ بيذايؿ تدارؾ النقائص ك السمبيات التي ك في سب

عف طريؽ إصداره ، عمد المشرع إلى سف إجراء جديد لمعاينة التقادـ المكسب ك تسميـ سند الممكية 
 رسالة .في الفصؿ الثاني مف الباب الثاني مف ىذه ال نعرض لو ىك ماك  .( 4)02-07رقـ لمقانكف 

 شيادة التوثيقية ال:  الفرع الثاني
 إنتقاؿتثبت  تكثيقيةدات دعكل إثبات الممكية العقارية ، شيادة يحدث في الحياة العممية أف تتضمف مستن

   زاع مف اليالؾ إلى الكرثة أك المكصى ليـ . عندئذ يثكر التساؤؿ عف المقصكدممكية العقار محؿ النل 
 ؟  ىا في إثبات الممكية العقاريةدكر بيذه الشيادة ، ك مدل 

نرل بيذا الشأف أف نعرض مفيكـ الشيادة التكثيقية أكلا ، ثـ بياف دكرىا في إثبات الممكية ثانيا ، كي  ك
 تتض  معالـ ىذه الشيادة ، ك تبدكا أكثر كضكحا في ذىف القارئ . 

 
                                                

1
     خصكص القانكفبيكت نذير ، معاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم : ب -
. مجمة المحكمة العميا ، الجزء الثالث ، عدد خاص ، الإجتياد القضائي لمغرفة  2007-02-27المؤرخ في  07-02

 . 19، ص  2010العقارية ، 

2
إستعماؿ ىذا الإجراء في الإستلبء عمى الأملبؾ العمكمية ك الكقفية ك الأملبؾ الخاصة ، ك ىك ما إنتيى إليو القضاء  -
، منشكر  1990-09-24، الصادر بتاريخ  71952زائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يُراجع قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ : الج

 . 35، ص  2، ع  1992ب ـ ؽ لسنة 

3
، الصادر  206394ك ىك ما إنتيى إليو القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يُراجع قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ :  -

 . 313، ص  1، ع 2003منشكر ب ـ ؽ لسنة ،  2001-04-25بتاريخ 

4
المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية  2007-02-27المؤرخ في  02-07مف القانكف رقـ  19بمكجب المادة  -

مام  21المؤرخ في  352-83العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم ، تـ إلغاء أحكاـ المرسكـ رقـ 
. ك ىك تاريخ سرياف  2007فبراير  28ستثناء الممفات التي كانت مكدعة لدل مكاتب التكثيؽ قبؿ تاريخ ، ك ىذا بإ 1983

 . 02-07أحكاـ القانكف رقـ 
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 مفيوم الشيادة التوثيقية  أولا : 
أك ما يعرؼ بالشيادة  -Attestation de transfert de propriété- نقؿ الممكيةيفيـ معنى شيادة 

إحدل الكسائؿ القانكنية المتاحة لمكرثة لشير  في العمكـ ، عمى أنليا -Attestation notariée- ةيالتكثيق
الممكية  عف طريؽ شيادة تحرر بمعية مكثؽ بما يفيد إنتقاؿ، حؽ الإرث في مجمكعة البطاقات العقارية 

 . (1)قانكنامف اليالؾ إلى الكرثة أك المكصى ليـ ضمف الآجاؿ المحددة  العقارية
 الممكية العقارية إثباتدور الشيادة التوثيقية في ثانيا : 

أكجد المشرع آداة فنية تنتقؿ بمكجبيا الممكية العقارية إلى الكرثة بمجرلد حدكث الكفاة تعرؼ بالشيادة 
، ثـ عرض مكقؼ  شيادة التكثيقيةلمف تشريع اإلى اليدؼ ،  ، مقدما ةمف الملبئـ الإشار  ولعمل التكثيقة . ك 

 القضاء مف الدكر الذم تؤديو ىذه الآداة الفنية . 
 اليدف من تشريع الشيادة التوثيقية -1

 يمكف إبراز دكر الشيادة التكثيقية في النقاط التالية :
  25المؤرخ في  63-76لمرسكـ رقـ ا مف 39أفل المشرع قد أخذ بمكجب المادة سبؽ ك أشرنا بالنص   

الشير المسبؽ بالمتضمف تأسيس السجؿ العقارم ، بمبدأ الأثر النسبي لمشير أك ما يعرؼ  1976مارس 
ك مفاده أنلو لا يمكف إجراء أم عممية شير مف أم شخص لأم سند ما لـ يكف سند المتصرؼ أك المالؾ 

كف لمكرثة التصرؼ في نصيبيـ إلال بعد إعداد الشيادة السابؽ قد سبؽ شيره . ك ىك ما يعني أنلو لا يم
التكثيقية التي تثبت إنتقاؿ الحؽ العيني العقارم إلييـ ك شيرىا بالمحافظة العقارية الكاقع في دائرة 

إعداد الشيادة التكثيقية ك شيرىا أف يساىـ إختصاصيا العقار محؿ الشيادة . ضؼ إلى ذلؾ أفل مف شأف 
ير العيني مة إنتقاؿ الممكية العقارية ، فضلب عف أفل عميمة الشير في نظاـ الشفي الحفاظ عمى سمس

المكرث في حالة كفاة البطاقات العقارية  -La mise à jour- لإعادة تحييف تستمزـ مثؿ ىذا الشيادة
 . المالؾ 

 الخبير سييلب لميمةػػتمكية ػػػػقؿ المػػػػشيادة نػػػػكرثة لػػػػداد الػػػػإعقارية ، ػػػػػركة العػػػػػسمة التػػػػكل قػػػػػتضي دعقػػػت  

                                                
1

، آجاؿ إتماـ إجراء شير  2004مف قانكف المالية لسنة  10مف ؽ . ت ، المعدلة بمكجب المادة  4-353حددت المادة  -
( أشير إذا 05شير تسرم إبتداء مف تاريخ تحرير العقد ، ك يمدد ىذا الأجؿ إلى خمسة )( أ03شيادة نقؿ الممكية بثلبثة )

 كاف أحد المعنييف مقيما بالخارج .



 

739 
 

ك المحافظ العقارم عند تنفيذ إجراء الشير ، غير أفل ىذا لا  يعني أنليا ، إعداد الحصص  عند العقارم
إذْ بإمكاف الحكـ القاضي بتعييف الأنصبة أف يفي بالغرض ، عمى إعتبار أفل  . تعتبر قيدا لقبكؿ الدعكل

 . (1)عمى ميمتيف في آف كاحد ، نقؿ الممكية لمكرثة ك تقسيميا فيما بينيـ ينصبعمؿ القاضي ىنا 
 موقف القضاء من دور الشيادة التوثيقية   -2

 شؾ فيو أفل الإجماع كاقع لدل القضاء عمى أفل الشيادة التكثيقية ىي آداة فنية لإثبات الممكية مملا لا
القضاء  إعتبرىافقد  تبارىا قيدا عمى رفع الدعكل .العقارية . إلال أفل الإختلبؼ يكمف في مدل إع

بصفة رسمية ، ك لإثبات صفة الكرثة في الدعكل  ثبات إنتقاؿ الممكية، لإ مسبؽ إجراء إجبارم (2)الإدارم

       تنتقؿالممكية أفل إعتبار إلزاميا لرفع الدعكل ، عمى  إجراءا (3)العادمفي حيف لـ يعتبرىا القضاء 
   74-75الأمر رقـ مف  15المادة مف  02نص الفقرة مكرث المالؾ عملب بالجرد كفاة إلى الكرثة بم
 مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم .إعداد المتضمف  1975نكفمبر  12المؤرخ في 

                                                
1

 ، بمناسبة يكـ دراسي حكؿ الإشيار العقارم ، مجمع النصكص  1995فبراير  12الصادرة بتاريخ  689المذكرة رقـ  -
 مة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية .، المديرية العا 1995إلى سنة  1990مف سنة 

2
، غير منشكر   2000-07-10، الصادر بتاريخ  206652لمتدليؿ عمى ذلؾ يُراجع قرار ـ د غ الأكلى ، ممؼ رقـ :  -

 . جاء فيو ما يمي :" لكف حيث أفل  89مشار إليو في : حمدم باشا عمر ، القضاء العقارم ، المرجع السابؽ ، ص 
زاع مف كالدىما ستطيعا أف يثبتا بعقد تكثيقي رسمي إنتقاؿ الممكية المزعكمة لمقطعة الأرضية مكضكع النل المستأنفيف لـ ي

. ك حيث أفل ىذا  1976مارس  25في المؤرخ  63-76مف المرسكـ رقـ  91المتكفي إلييما كما تشترطو أحكاـ المادة 
مية مف صاحبيا الأكؿ عند كفاتو إلى الكارثيف . ك حيث لإثبات إنتقاؿ الممكية بصفة رس –إجراء إجبارم مسبؽ  –الشرط 

أفل المستأنفيف لـ يقكما بيذا الإجراء القانكني ك الإلزامي قبؿ رفع دعكاىما المتعمقة بالإعتراؼ بالممكية عمى القطعة الأرضية 
 .  1983مام  21المؤرخ في  352-83المتنازع مف أجميا في إطار تطبيؽ أحكاـ المرسكـ رقـ 

تعتبر دعكل سابقة لأكانيا ماداـ المستأنفيف لـ يقكما بالإجراءات القانكنية الأكلية لإثبات صفتيما ككارثيف شرعييف  ...
 ك لإثبات نقؿ ممكية ىذا الأخير بصفة رسمية إلى مكرثيو كما يستمزمو القانكف " .   –ش ع  –لممرحكـ 

، منشكر ب ـ ـ  2010-09-24، الصادر بتاريخ  004851يراجع في نفس السياؽ قرار ـ د غ الأكلى ، ممؼ رقـ :  -
 . 158، ص  2، ع  2002د لسنة 

3
، منشكر ب الإج  2007-01-17، الصادر بتاريخ  391380لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ :  -

ة بمجرد الكفاة ، لا تشكؿ . المبدأ : تنتقؿ الحقكؽ الميراثية إلى الكرث 191. ص  3، ع خ ، ج  2010ؽ ؿ غ ع لسنة 
 الشيادة التكثيقية قيدا عمى ممارسة الدعكل أماـ القضاء .

، منشكر ب الإج ؽ ؿ غ  2007-03-14، الصادر بتاريخ  394379نفس المبدأ كرلسو قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ :  -
 . 199. ص  3، ع خ ، ج  2010لسنة   ع
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ميما يكف مف أمر فإننلا نرل مع غالبية الفقو أنلو لابدل مف التمييز في كثير مف العناية بيف الدعاكل  ك
لقضائية التي تتعمؽ بإلتزاـ شخصي بيف المكرث ك الغير ، حيث يككف عقد الفريضة لكحده كفيلب بإثبات ا

       صفة الكارث في الدعكل دكف حاجة إلى إثباتيا بشيادة تكثيقية . ك بيف دعاكل الممكية العقارية 
 كية المدعى بيا .تستمزـ إعداد شيادة تكثيقية مشيرة بالمحافظة العقارية لإثبات المم التي

كما يتعيلف التفرقة أيضا بيف قبكؿ الدعكل المرفكعة مف شخص يتمسؾ بإستحقاقو الإرث ، حيث تككف 
   الفريضة كافية لإثبات صفة الكارث . ك بيف قبكؿ إدعاءات الشخص نفسو بممكية أمكاؿ متنازع عمييا 

     . (1)عميياثبت ممكية الأمكاؿ المتنازع في مكاجية الغير ، حيث تككف الشيادة التكثيقية السند الذم ي
     ك ىك نفس المبدأ الذم إنتيى إليو مجمس الدكلة إثر عدكلو عف مكقفو في قرار صادر عنو بتاريخ

جاء فيو ما يمي :" حيث أفل إجتياد مجمس الدكلة إستقر عمى أفل الشيادة التكثيقية  2007أفريؿ  11
 .(2)الأصمي ... " عند كجكد ما يثبت صمة المدعي بالممؾ  ليست شرط شكمي لقبكؿ دعكل التعكيض

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
1

العدد  ،الجزائرية لمعمكـ القانكنية الإقتصادية ك السياسية  يع الجزائرم ، المجمةة في التشر جبار جميمة ، الشيادة التكثيقي -
 . 230، ص  2012الثالث ، سبتمبر 

2
   ، غير منشكر ، مشار إليو في : ليمى زركقي  2007-04-11، الصادر بتاريخ  029423قرار ـ د ، ممؼ رقـ :  -

 . 237السابؽ ، ص ك عمر حمدم باشا ، المنازعات العقارية ، المرجع 
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 الإداري المثبتان لمممكية العقارية السند الباب الثاني : السند القضائي و 
لكؿ فرد أف يمارس حؽ  ؽتعترؼ أغمبية الدساتير للؤفراد بحؽ الممكية ك تحميو مف إعتداءات الغير ، فيح

 ك الإنتفاع بو كفؽ ما يسم  بو القانكف . ،فمو حؽ التصرؼ فيو ، ما يمتمؾ الممكية بكؿ مظاىره عمى 
ك مف ضمف ما قرره المشرع الجزائرم في ىذا الصدد ىك التنصيص عمى مجمكعة مف السندات العقارية 

التي تثبت ىذه الممكية العقارية ، حتى تككف دليلب قكيا لصاحبيا في إثبات ممكيتو ك الإحتجاج بيا       
 ية كؿ مف ينازعو في ىذه الممكية .ك مكاج

نير القاضي في حكمو الفاصؿ في المنازعات المتعمقة بالممكية كما أفل مف شأف ىذه السندات العقارية أف تُ 
العقارية ، غير أنلو في بعض المنازعات يككف حكـ القاضي في حدل ذاتو سندا لمممكية العقارية لمف صدر 

 العقارية .  الحكـ لصالحو في المنازعة
ك الجذير بالإشارة إلى أنلو ك بالرغـ مف أىمية السند القضائي ) حكـ ، قرار ( ك مكانتو في إثبات الممكية 

طرة لمتدخؿ في مجاؿ النشاط لسبب أك لآخر مض العقارية ، إلال أفل السمطة الإدارية كثيرا ما تجد نفسيا
 أك التصرؼ في ذمتيا العقارية ، لمعمؿ بأسمكب السندالعقارم سكاء بمناسبة إكتسابيا لمممكية العقارية 

مثبتة الإدارم ، ك الذم لا يقؿ شأنا عف السند القضائي ، خاصة إذا عممنا أفل العقكد ك القرارات الإدارية ال
ات الفاعمة في تنفيذ البرامج ك الخطط التنمكية المسطرة مف قبؿ ة العقارية ، تمثؿ الأدك لمممكي ك الناقمة
 .  الدكلة

ك كما جاء في معرض البياف فإفل كلب مف السند القضائي ك السند الإدارم يشكلبف أحد أىـ السندات 
المثبتة لمممكية العقارية . ك مف ىنا كانت تسمية ىذا الباب بالسندات القضائية ك السندات الإدارية       

ئي المثبت لمممكية العقارية ، فيما ك الذم قسمناه إلى فصميف ، خصصنا الفصؿ الأكؿ لدراسة السند القضا
 خصصنا الفصؿ الثاني لدراسة السند الإدارم المثبت لمممكية العقارية .  

   ك قد عززنا الدراسة بالتطبيقات القضائية ك القانكنية آخذيف بعيف الإعتبار كؿ التعديلبت الحاصمة 
 النصكص القانكنية ذات الصمة بالمكضكع . عمى
 
 
 
 
 



 

747 
 

 : إثبات الممكية العقارية قضائيًّاالفصل الأول 
، ك حماية الحقكؽ ك الحريات إىتمت النظـ القانكنية بكظيفة القضاء ، لأجؿ تأكيد سيادة القانكف 

 لأساسية للؤشخاص ك الحفاظ عمى الممتمكات .ا
سند ك تفريعا عمى ذلؾ ، يبقى مؤكدا مف دكف منازع عمى أفل حماية الحؽ العقارم لا يتقرر إلال بكجكد 

يُعتدل بو في إثبات الممكية العقارية ، ك يككف دليلب قكيا لصاحبو للئحتجاج بو في مكاجية كؿ مف ينازعو 
 في ىذه الممكية . سكاء أكانت ىذه المنازعات معركضة أماـ القضاء العادم أك القضاء الإدارم .

منازعات المتعمقة بإثبات الممكية نير القضاء عند فصمو في الكما أفل مف شأف ىذه السندات العقارية أف تُ 
العقارية ، كما قد يصب  الحكـ القضائي الفاصؿ فييا في حدل ذاتو سندا لمممكية العقارية ، خاصة بعد أف 

 إعتبرت الحجية كسيمة لإستقرار المعاملبت .
حديد ك للئحاطة بمختمؼ جكانب السند القضائي المثبت لمممكية العقارية ، يقتضينا بياف مفيكمو ك ت

أجزاءه ك أنكاعو ، ك كذا بحث مدل الحجية التي يرتبيا في إثبات الممكية العقارية ، مع تحديد بعض 
 الصكر الخاصة بو . 

ىذا ما نعرض لو ، مف خلبؿ ىذا الفصؿ ، الذم قسمناه إلى ثلبثة مباحث ، خصصنا المبحث الأكؿ 
 لبحثالمبحث الثاني في حيف خصصنا .  خصائصو ، تقسيماتو ك أجزاءه: مفيكـ السند القضائي بياف ل

حجية الحكـ القضائي في إثبات الممكية العقارية . بينما خصصنا المبحث الثالث لدراسة بعض صكر 
 الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية .
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 هو أجزاء وتقسيمات، : خصائصو السند القضائي  المبحث الأول : مفيوم
تض  لنا ، حتى ت المثبت لمممكية العقاريةالقضائي  د أف نعرض لمدلكؿ السندالصد يقتضي الكلبـ في ىذا

 تحديد مختمؼ تصنيفاتو ، ك أجزاءه . ك حتى نستطيع بالتالي خصائصو 
 فيكـ ك خصائصم لدراسة الأكؿ ليذه الإعتبارات قسمنا ىذا المبحث إلى مطمبيف ، خصصنا المطمب

  ه .ك أجزاء واتتقسيم بينما خصصنا المطمب الثاني لبحث.  قاريةالمثبت لمممكية الع القضائي السند
 المثبت لمممكية العقارية  القضائي سندال فيوم و خصائصب الأول : مالمطم

عي التطرؽ إلى تحديد المعنى         ، يستدالمثبت لمممكية العقارية  القضائيعف مفيكـ السند  إفل الكلبـ
تكمـ قسـ الكلبـ في ىذا المطمب إلى فرعيف : فسنلأجؿ ذلؾ ك  . صوخصائ، ثـ تحديد  بوأك المقصكد 

 تحديدالفرع الثاني إلى  ، ثـ نعمد فيالمثبت لمممكية العقارية القضائي  مفيكـ السند في الفرع الأكؿ في
 . أىـ خصائصو

 المثبت لمممكية العقاريةالقضائي  ع الأول : مفيوم السندالفر 

   ب الملفظي عمى التلقديـ ببياف مفاىيـ أجزائو تمييدا لتعريفو ، ك ذلؾ ببياف درج الفقو في تعريفو لممركل 
 معنى الجزء لغة ك إصطلبحا .

          مركلب لفظي يتألؼ ، الحكـ القضائي بفي العمكـ السند القضائي أك ما يعرؼ ك بإعتبار أفل 
رأينا  فقدي الملغة ك الإصطلبح . " القضاء " لكؿ منيما مدلكلو ف –مف مصطمحيف متراكبيف " الحكـ " 

لغة ك إصطلبحا ، ك الثاني  خصصنا العنصر الأكؿ لتحديد معنى الحكـ، معالجتو في عنصريف إثنيف 
 . اإصطلبحلتحديد معنى القضاء لغة ك 

 معنى الحكم لغة و إصطلاحاأولّا : 
 ـ ي حكُـ حُكما ، ك  ك   ـ ، تقكؿ العرب ح  ك        الإسـ الحُككمة ك الُأحكُكمة الحكـ لغة : مصدر مف فعؿ ح 

ا إذا جعؿ الحُكـ  كلمُو ت حكيمن كَّم و يُح   . (1)إليوك جمعو أ حك اـ ، ك ح 

دلالية ، ك ىك بيذه  ك يستفاد مف ذلؾ أف لمحكـ دلالة مركزية ىي المنع ، ك قد تفرعت عنيا كحدات
 يف الخصكـ ، ك العمـ ك التفقو .ظ متعددة المعنى ، فأىميا : القضاء ك الفصؿ باالمثابة مف الألف

 

                                                
1

مراد كاممي ، حجية الحكـ القضائي ، دراسة مقارنة بيف الشريعة الإسلبمية ك القانكف الكضعي ، دار اليدل ، الجزائر   -
 . 11، ص  2012
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 (1)ىحكـ بينيـ أم قضأملا المعنى الأكؿ ، القضاء ك الفصؿ بيف الخصكـ ، فيككف الحكـ مصدر قكلنا : 
ك نقكؿ حاكمتو إلى القاضي : رافعتو . ك تحاكمنا إليو ، ك إحتكمنا ، ك ىك يتكلى الحككمات ك يفصؿ 

 .(2)الخصكمات
ريـ ، فإننا نجد مف القرآف الك القضاء ك الفصؿ بيف الخصكـالحكـ بأنلو  لفظك إذا أردنا أف نبييف أدلة 

يا داكد إنلا جعمناؾ  ﴿: قكلو تعالى نمتمس منيا ذلؾ ، ك مف ىذه الآياتالتي يمكف أف  العديد مف الآيات
   كف خميفة في الأرض فأحكـ بيف الناس بالحؽ ك لا تتبع اليكل فيضملؾ عف سبيؿ الملو إفل الذيف يضمل 

 .( 3)العظيـصدؽ الملو  ﴾عف سبيؿ الملو ليـ عذاب شديد بما نسكا يكـ الحساب 
    يذه الآية : ىذه كصية مف الملو عزل ك جؿل لكلاة الأمكر أف يحكمكا لقاؿ العلبمة بف كثير في تفسيره 

و ، ك قد تكعلد بيف الناس بالحؽ المنزؿ مف عنده تبارؾ ك تعالى ك لا يعدلكا عنو فيضمكا عف سبيؿ المل 
 .( 4)العذاب الشديد تبارؾ ك تعالى مف ضؿل عف سبيمو ك تناسى يكـ الحساب بالكعيد الأكيد ك 

   يا يحي خذ الكتاب بقكة ك أتيناه الحكـ  ﴿سلر قكلو تعالى بو فُ ، ف العمـ ك التفقو أملا المعنى الثاني ،

     ك فيما للؤحكاـ ، ك بيذا المعنى إشتقت الحكمة  أم أتاه الملو عمما ك فقيا .( 5)العظيـصدؽ الملو  ﴾صبيا 

 .(6)البصيرةالعمـ ك  الحكـ ، بمعنىمف 
فيك يختمؼ بإختلبؼ زاكية النظر لمحكـ ، ك بما أفل دراستنا تنصب عمى الحكـ أملا الحكـ إصطلبحا : 

البت بيف أطراؼ القضائي ، فقد إكتفينا ىنا بالمعنى الإصطلبحي لمحكـ في القانكف ، بأنلو الحسـ ك 
 الخصكمة بالشكؿ المقرر قانكنا . 

 لغة و إصطلاحا معنى القضاءثانيا : 
جاء في لساف العرب لإبف منظكر أفل القضاء ىك الحكـ ك أصمو قضام لأنلو مف قضيت   القضاء لغة :
عانيو كمليا ، ك الإسـ القضية ، ك مك جمعو أقضية ك قضايا ، لملا جاءت بعد الألؼ ىُمزت إلال أفل الياء 

                                                
1

 . 12مراد كاممي ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
كيبية دلالية ، دار الكتب القانكنية ، دار سعيد أحمد بيكمي ، تقديـ محمد سميـ العكلا ، لغة الحكـ القضائي ، دراسة تر  -

 . 11، ص  2009شتات لمنشر ك البرمجيات ، مصر ، 

3
 كرة ص .س،  26الآية  -

4
 . 25، ص  2001عمار بكضياؼ ، السمطة القضائية بيف الشريعة ك القانكف ، دار ريحانة ، الجزائر ،  -

5
 كرة مريـ .س،  12الآية  -

6
 . 12بؽ ، ص مراد كاممي ، المرجع السا -
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دائرة حكؿ إنقطاع الشيء ك تمامو ، ك كؿ ما أُحكـ عممو أك أُتـ أك خُتـ أك أُدم أداء أك أُكجب أك أُعمـ 
 .(1)فقد قُضيأك أُنفذ أك أُمضي 

إنياء الأمر ك الفراغ الحكـ ك الفصؿ ، ك لمقضاء معاف متعددة في الملغة ، أىميا :  ك يستفاد مف ذلؾ أفل 
 .ك الصنع ك التقدير  الأداء ،ك منو ، 

      في القرآف الكريـ في مكاضيع عديدة منيا  -المشار إلييا أعلبه بالمعاني  –ك قد كرد لفظ القضاء 

      فلب ك ربلؾ  ﴿حكـ ك إلزاـ ، ك قكلو تعالى  أم( 2)﴾إياه ك قضى ربلؾ ألال تعبدكا إلال  ﴿قكلو تعالى 

 (3)﴾لا يجدكا في أنفسيـ حرجا مملا قضيت ك يسممكا تسميما لا يؤمنكف حتى يحكمكؾ فيما شجر بينيـ ثـ 

فمملا قضى مكسى الأجؿ ك سار بأىمو أنس مف جانب الطكر نارا قاؿ  ﴿أم حكـ ، ، ك قكلو تعالى  قضي

أنيى  أم (4)﴾تصطمكف لأىمو أمكثكا إني آنست نارا لعمي آتيكـ منيا بخبر أك جذكة  مف النار لعملكـ 

     ، ك قكلو تعالى  أديتـ ك فرغتـ أم( 5)﴾فإذا قضيتـ مناسككـ  ﴿، ك قكلو تعالى  الأجؿ ك بمغ منتياه

 أم صنعو ك قدلره . (6)﴾ فقاضيفل سبع سمكات في يكميف ﴿
قد إختمفت التعريفات التي أعطيت في إطار الفقو الإسلبمي لمقضاء ، فقد عرلفو فالقضاء إصطلبحا : أملا 

  ـ شرعي عمى سبيؿ الإلزاـ . ك عرلفو الحنابمة بأنلو : تبييف الحكـ الشرعي الممكية بأنلو : الإخبار عف حك
   الشافعيةك عرلفو الحكـ بيف الناس بالحؽ ،  بأنلو : ، ك عرلفو الحنفيةك الإلزاـ بو ك فصؿ الخصكمات 

 . (7)بحكـ شرعيالحكـ بيف الناس أك الإلزاـ بأنلو : 
تتفؽ عمى معنى  ، إلال أنليا تكاد تلبفيا مف حيث الملفظ ك المبنىيلف مف ىذه التعريفات ، أنلو رغـ إخبيت

 . عاتاز ك قطع النفصؿ الخصكمات :  كاحد ىك أفل القضاء
                                                

1
 . 186، ص  1956، دار صادر ، بيركت ،  15إبف منظكر ، لساف العرب ، ج  -

2
 كرة الإسراء .س،  23الآية  -

3
 كرة النساء .س،  65الآية  -

4
 كرة القصص .س،  29الآية  -

5
 كرة البقرة .س،  200الآية  -

6
متس،  12الآية  -  . كرة فصل

7
 ك ما يمييا .    10ف الشريعة ك القانكف ، المرجع السابؽ ، ص عمار بكضياؼ ، السمطة القضائية بي -
 ك ما يمييا . 16ك يراجع في نفس السياؽ ، مراد كاممي ، المرجع السابؽ ، ص  -

لقد أثرنا عدـ شرح المفردات ك المعاني التي كردت بيذه التعريفات ، ك عدـ ذكر أكجو النقد التي قيمت بشأنيا في كتب فقو 
 ا للئطالة  .المذاىب منع
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، فما ىك التعريؼ الذم إنتيى إليو  ياء الشريعة الإسلبمية بصدد القضاءتمؾ ىي التعريفات التي أكردىا فق
 ؟  فقياء القانكف

  ريفيـ لمقضاء ك إتفقت آرائيـ عمى أفل القضاء : يعني فض المنازعات لقد أفاض فقياء القانكف في تع
 . (1)الإجتماعيكفقا لما يقتضيو القانكف محافظة عمى السمـ 

ك القضاء كؿ عمى حدل لغة ك إصطلبحا ، يمكف ؼ الحكـ ، تعريإنطلبقا مف بعد ىذه التكطئة ، ك 
         ر عف المحكمة المشكمة تشكيلب صحيحا بأنلو : القرار الصادبكجو عاـ تعريؼ الحكـ القضائي 

 . (2)الإجراءاتاعد ك ق في خصكمة رفعت إلييا كفؽ
أحكاـ أملا بالمعنى الضيلؽ ، فيقصد بو ما تصدره المحاكـ الإبتدائية كحدىا مف أحكاـ ، ك يُستبعد مف ثـ 

 . (3)قرار "طمؽ عمييا لفظ " ، ك أحكاـ مجمس الدكلة التي يُ  المحكمة العمياالمجالس القضائية ، ك أحكاـ 
أك ، كما يخرج عف ىذه التسمية أيضا ، ما يصدر عف القضاء بإتخاذ تدابير إستعجالية ) كقتية (  .

 معاينة أك تحقيؽ ، ك التي يطمؽ عمييا لفظ " أمر " . 
حكـ ك ىكذا نصؿ إلى أفل تعبير الحكـ القضائي لو أكثر مف مدلكؿ ، ك نحف ىنا سكؼ نستعممو بمعنى ال

الممكية  إثباتحكؿ  -بيف الخصكـ قائمة في منازعة  -عف الجيات القضائية أيلا كانت درجاتيا الصادر 
 العقارية . 

القضائي المثبت لمممكية العقارية بأنلو : ذلؾ الحكـ الصادر  كضع تعريؼ لمسند نامف ىذا المنطمؽ يمكن
       صؿ في أصؿ الحؽ العيني المترتب الحكـ الفا ل الممكية العقارية ، ك بصكرة خاصة ،في دعك 

 .عمى العقارات 
القضائي المثبت لمممكية العقارية ، خصائص ينفرد بيا عف باقي الأحكاـ  حكـيبرز مف ىذا التعريؼ أفل لم

 محالة أفل ليذا الأخير تقسيمات معيلنة .، كما يبرز لا  القضائية
 كية العقاريةالمثبت لممم القضائي حكمالفرع الثاني : خصائص ال

فرد بيا عف باقي الأحكاـ طبيعة خاصة ينية العقارية كمالمثبت لمممملا تقدـ أفل لمحكـ القضائي الظاىر 
 فيما يمي : القضائية ، نعرض ليا 

                                                
1

 ك ما يمييا . 13أنظر ، عمار بكضياؼ ، السمطة القضائية بيف الشريعة ك القانكف ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 713، ص  1970أحمد أبك الكفا ، المرافعات المدنية ك التجارية ، منشأة المعارؼ ، الأسكندرية ،  -

3
ك الترجي  بيف الأدلة ، المؤسسة  –عيكبيا  –تسبيبيا  –إعدادىا يحي بككش ، الأحكاـ القضائية ك صياغتيا الفنية ،  -

 . 09، ص  1984الكطنية لمكتاب ، الجزائر ، 
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 حول ممكية العقارضع حد لمنّزاع أنّو ي أولا :
في الأصؿ كية العقارية مالمثبت لممالحكـ القضائي  عمى أفل الإجماع أف يككف منعقدا في الفقو ، يكاد 

إثبات حؽ مف الحقكؽ العينية العقارية الأصمية حكؿ زاع القائـ بيف الخصكـ مخصص لأف يضع حدلا لمنل 
 - أشرناكما سبؽ ك  -، ك ىك ما يغمب في عبارات الفقياء ، فقد كرد في تعريفو  ك ىك حؽ الممكية ألال 

 ي المترتب عمى العقارات .حكؿ أصؿ الحؽ العين، عات از فض الخصكمات ك قطع الن
  و يخضع للإيداعأنّ  ثانيا :

حكؿ ممكية عقار سند رسمي ، يُعالج خصكمة قضائية العقارية المثبت لمممكية بإعتبار أفل الحكـ القضائي 
متضمنا كؿ ما  يرد في كثيقة رسمية مكتكبة فإنلو يستمزـ بداىة أفمنذ إنطلبقيا إلى غاية الفصؿ فييا ، 

ك ما قدملو ، قائع ك ما تخمميا مف إجراءات مف حيث أطرافيا ، ك ما تضمنتو مف ك  الخصكمةيتعملؽ بيذه 
ك ما دار أثناء الجمسة مف مناقشات ، ك سندات ك كثائؽ تثبت ممكية العقار الخصكـ مف طمبات ك دفكع 

قة العقارية عمى البطا -الحكـ القضائي  –التأشير بو إستمزـ ضركرة ،  قد. بؿ أفل المشرع ك مرافعات 

 . (1)ك في مكاجية الغيرأثر بيف الخصكـ  حتى يككف لوالخاصة بالعقار محؿ النلزاع ، 
مف طرؼ  –الحكـ القضائي  –لضماف قبكؿ إجراء إشياره ، فقد جرت العادة عمى ضركرة إيداعو ك 

     يؿصاحب المصمحة لدل أحد مكاتب التكثيؽ مف أجؿ السعي إلى تسجيمو بمصمحة الطابع ك التسج
  ، ك ىذا بعد إفراغو في شكؿ نمكذجي ك إشياره بالمحافظة العقارية الكاقع في دائرة إختصاصيا العقار 

تعيينا دقيقا . ك ىذا لا يعتير ك تعييف العقار ،  يكية الأطراؼالمتعمقة بيانات بالك مراجعة ك تدقيؽ 
، ك إنلما راجع في الغالب الممكية العقارية إنقاصا مف قيمة الحكـ القضائي كسند رسمي يُعتدل بو في إثبات 

أفل فضلب عف  .العناصر الدالة عمى ىكية العقار ة الخاصة بيكية الأطراؼ ك يلخمكه مف البيانات التفصيم
( نمكذج ) مستخرج في القضائي أك القرار الحكـ منطكؽ إفراغ ضركرة عممية الشير في حدل ذاتيا تستمزـ 

 . (2)الشيرعممية ب خاص

                                                
1

المتضمف إعداد مس  الأراضي العاـ ك تأسيس  74-75مف الأمر رقـ  15ك المادة  02فقرة  14يراجع نص المادة  -
 السجؿ العقارم .

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم . 63-76مرسكـ رقـ مف ال 63،  62،  38يراجع نص المكاد :  -

2
 . 332، ص  1كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ىامش  -

 . من هذه الرسالةك ما يمييا  013ويراجع في نفس السياق ما سبق ذكره في ص  -
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الصادرة عف المديرية  689فقد فصمت المذكرة رقـ  –النقص في البيانات  –لرفع ىذه الإشكالات  ك
في شأف ذلؾ ، إذْ أكدت أنلو بإمكاف المكثؽ أف يستند  1995فبراير  12العامة للؤملبؾ الكطنية بتاريخ 

كتقرير الخبرة    ، المرفقة  العناصر الثابتة الكاردة في حيثيات الحكـ القضائي ، أك الإستعانة بالكثائؽ إلى
ك بذلؾ يصب  الحكـ القضائي سندا  . (1)لمحكـ القضائيك مخطط الخبير لإستدراؾ النقائص عند إيداعو 

 ، ك ىذا ما يضفي عميو الخاصية المكالية . ثبتا لمممكية العقاريةم
 لمممكية العقاريةرسميا أنّو يعتبر سندا  ثالثا :

حاز الحكـ القضائي الصادر في دعكل إثبات الممكية العقارية حجية الشيء  أنلو متى،  ك ينبني عمى ذلؾ
         ك تـ إيداعو في شكؿ نكذجي محرر بمعية مكثؽ ، ك إستكممت بشأنو الإجراءاتالمقضي فيو ، 

تبر ىذا الحكـ فإفل القانكف يع، ك الشكميات التي تتطمبيا عمميتي التسجيؿ الجبائي ك الإشيار العقارم 
إعتباره سندا رسميا يحؿ يفيد ما  ك ىك. ك سندا لمممكية العقارية ، ما لـ يطعف فيو بالتزكير كانا لمحقيقة عن

 محؿ السند الذم كاف محلب للئدعاء في دعكل إثبات الممكية المقامة .
 خاص أسموب أنّو يرد في  رابعا :

  ات الأسمكبية التي يمكف أف تُعدل بعض السم –بإعتبارىا لغة مكتكبة  –تتكرر في لغة الحكـ القضائي 
مف الخكاص المميلزة لتمؾ الملغة عف غيرىا مف لغات القانكف ، ك ىذه السمات لا تحكميا ظكاىر تمؾ الملغة 
التي تستخدميا فئة خاصة مف فئات المجتمع فحسب ، بؿ يحكميا كذلؾ ما يمكف أف يطمؽ عميو 

العقارية بطبيعتيا تستمزـ  المثبتة لمممكيةانت الأحكاـ القضائية معناه ، أنلو لملا ك بما . (2)المقاـمحددات 
التي تستعمؿ  صيغ، كاف لا مناص مف إستعماؿ بعض الالفصؿ في مسألة ثبكت أك نفي الممكية العقارية 

  المصادقة  ( ، )رسك المزاد العمني  ( ، )تثبيت العقد العرفي الكارد عمى العقار  في التدليؿ مثؿ : )
المصطمحات الألفاظ ك إلى  مضافة صيغ، فيذه ال الصيغك غير ذلؾ مف ، ( قسمة العقارية عمى ال

 . تميلزأسمكب خاص ك مالمثبت لمممكية العقارية لمحكـ القضائي ، جعمت  القضائية العديدة
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  القضائية القسم العقاري بموجب سمطتوصادرا عن  وأنّ  خامسا :
بمكجب ،  القسـ العقارمصادرا عف  دعكل الممكية العقاريةي ؿ فأف يككف الحكـ الفاص بما معناه ، 

       حدل تعبير حكـ عمى . (1)الكلائيةالإدارية أك  لا بمكجب سمطتو –كما قمت  – القضائية سمطتو
ك معرفة ما إذا كاف الحكـ صادرا بمكجب السمطة  مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية . 512المادة 

 .مف مباحث قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  محكمةلمالقضائية 
ما بالمعنى احكألا تعدل أفل الأحكاـ الصادرة عف ىيئة غير قضائية  ك لكف يمكف القكؿ بكجو عاـ ،

الصادرة مقرارات ما ىك الحاؿ بالنسبة ل، كالحقيقي ، ك لك كُجد مف بيف أعضائيا مف يحمؿ صفة القاضي 
 . لممنية –القضاء  –بمناسبة تنظيمو ضاء المجمس الأعمى لمق عف

     مف صدكرىا عف جية تحكيـ ، بالرغـ تعتبر أحكاما بالمعنى الحقيقي إذْ بخلبؼ أحكاـ المحكميف ، 
قانكف بمكجب  أقرل بنظاـ التحكيـ كآلية لفض المنازعاتعمى إعتبار أفل المشرع قد لا جية قضاء ، 

مف ذات القانكف ، بؿ أنلو  0940إلى  0994تب آثاره في المكاد مف ك ر ، الإجراءات المدنية ك الإدارية 

 . (2)أجاز للؤطراؼ الإتفاؽ عمى التحكيـ ، حتى أثناء سير الخصكمة أماـ الجية القضائية
الأكامر التي تُصدرىا الجيات القضائية بمختمؼ درجاتيا ، بمناسبة ،  في حيف لا تُعد أحكاما قضائية

     يي في الكاقع لا تخرج ، فؼ الأقساـ ك الغرؼ ، أك بمناسبة العطؿ السنكية تكزيع العمؿ بيف مختم
 جية قضائية .في ككنيا أعماؿ كلائية حصمت عمى يد 

، القرارات التي يكتفى فييا القضاة بمجرلد  ك كذلؾ تعتبر أكامر كلائية لا تحكز صفة الحكـ القضائي
    دعكييف ، ك قرار الفصؿ بينيمادعكل ، كقرار ضـ عمى ممؼ ال التأشير بيا عمى محاضر الجمسة أك

لا يُقرر الذم يطمبو الدفاع أثناء المرافعة ، ككنو  -jugement de donner acte- الحكـ بالإشياد ك كذا
 .(3)بالنقض الطعفلا يفت  أم باب للئستئناؼ أك أم حؽ مف الحقكؽ ، ك 

                                                
1

لسماع يقصد بالأمر الكلائي ، ما تصدره المحكمة في نزاع ، بناء عمى طمب شخص لا يككف ممزما بدعكة الطرؼ الآخر  -
ك الإدارية نصل قانكف الإجراءات المدنية أقكالو ، بؿ ك قد لا يككف الأمر الكلائي صادرا ضدل شخص معيلف . ك عمكما فقد 
ك ىذه ، جب أكامر كلائية لحماية القصر عمى عدلة حالات يمن  فييا القانكف لمقاضي المكملؼ بشؤكف الأسرة الفصؿ بمك 

مف القاضي . يراجع لتفصيؿ أكثر ، عبد السلبـ ذيب ، قانكف  صاصتنزع الإختر قابمة لمطعف ، ك لا الأكامر غي
 . 211، ص  2012، مكفـ لمنشر ، الجزائر ،  3الإجراءات المدنية ك الإدارية الجديد ، ط 

2
 مف ؽ . إ . ـ . إ 1013يراجع نص المادة  -

3
 . 11، ص يحي بككش ، الأحكاـ القضائية ك صياغتيا الفنية ، المرجع السابؽ  -
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    قبيؿ الإجراءات الداخمية ذات الطابع الإدارم ، تعتبر مف شطب الدعاكل بك أيضا الأحكاـ القاضية 
      (1)لأم طريؽ مف طرؽ الطعف ةغير قابم ك مف ثـ فييلا تمس بأصؿ الحؽ الذم رفعت بو الدعكل ، 

يككف لممدعي الحؽ بتجديد  تبقى العلبقة بيف الخصكـ كما كانت قبؿ رفع الدعكل ، ك في ىذه الحالة إذْ 

 . (2)الأسبابسقط بسبب مف دعكاه ما لـ يكف الحؽ قد 
       لدل المحكمة التي تُصدرىا ىيئة النيابة العامة القرارات كما لا تعتبر مف قبيؿ الأحكاـ القضائية ، 

 08 في قرار صادر عنو بتاريخ جاء( ، إذْ  مس الأعمى ) المحكمة العميا حمياالمج عمى حدل تعبير حكـ

مس الذم يقضي بقبكؿ إستئناؼ ضدل عمؿ مف أعماؿ النيابة المج قرار:" أفل (3)يميما  1976ديسمبر 
 يعتبر قرار باطلب ك لا أثر لو " .

 و أجزاء الحكم القضائي المثبت لمممكية العقاريةتقسيمات الثاني :  المطمب
 ات، غير أفل ىذه التقسيمعدلة بحسب المعيار الذم ننطمؽ منو  ضائية إلى أقساـالأحكاـ الق يمكف تقسيـ

، إلال أنليا تشترؾ في نفس يا ك القكاعد التي يعتد بيا عند تصنيفسس الأكانت تختمؼ بإختلبؼ ك إفْ 
 .مف حيث الشكؿ ك البيانات ك المحتكل البنياف 

ت الحكـ الأكؿ لبحث تقسيما الفرع نخصصىذا المطمب إلى فرعيف ،  ـك لتسميط الضكء أكثر ، سنقس
 الثاني لدراسة أجزاءه  . الفرع نخصصا . بينمالمثبت لمممكية العقارية القضائي 

 المثبت لمممكية العقارية  ات الحكم القضائيالفرع الأول : تقسيم
أقرب إلى عمؿ الفقو منو إلى عمؿ التشريع . لذلؾ لـ يعرض المشرع التصنيؼ التقسيـ أك بإعتبار أفل 

     في قانكف الإجراءات المدنية لتقسيـ الأحكاـ القضائية لا في قانكف الإجراءات المدنية الممغى ، ك لا
 ك الإدارية .

ات إذا نُظر تصنيفت أك تقسيماعدلة إلى  المثبتة لمممكية العقاريةالأحكاـ القضائية  قسيـتك عمكما يمكف 
مف حيث صدكره في مكاجية الخصـ إملا أف يككف حضكريا إلييا مف كجيات مختمفة . فالحكـ القضائي 

                                                
1

. مشار إليو في : يحي بككش  87، ص  1965، منشكر ب ـ ج لسنة  1964-12-30قرار ـ الأ ، الصادر بتاريخ  -
 . 10الأحكاـ القضائية ك ضياغتيا الفنية ، المرجع السابؽ ، ص 

2
 2013كعات الجامعية  ، ديكاف المطب 2فريجة حسيف ، المبادئ الأساسية في قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، ط  -

 . 90ص 

3
، غير منشكر . مشار إليو في : يحي بككش   1976-12-08، الصادر بتاريخ  14107قرار ـ الأ ، ممؼ رقـ  -

 . 10الأحكاـ القضائية ك ضياغتيا الفنية ، المرجع السابؽ ، ص 
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    ك ىك مف حيث صدكره  القابمية لمطعف إملا أف يككف إبتدائيا أك نيائيا .أك غيابيا . ك ىك مف حيث 
     في مكضكع الدعكل أك في مسألة فرعية إملا أف يككف حكما صادرنا في المكضكع أك حكما صادرا 

حيث الحجية المترتبة عميو إملا أف يككف حكما قطعيا أك حكما غير مف ك ىك  قبؿ الفصؿ في المكضكع .
كفقا لمتفصيؿ  بحسب ترتيب أىميتيا ،ا يات جميعقسيمعف ىذه الت نرل بيذا الشأف أف نتكمـك  . قطعي
 :بيانو الآتي 
 الخصوم أو غيابيم  لقضائية من حيث صدورىا في مواجيةحكام اتقسيم الأ أولّا :

    كرية تنقسـ الأحكاـ القضائية مف حيث صدكرىا في مكاجية المدعى عميو أك غيبتو ، إلى أحكاـ حض
المقصكد بالحكـ ، ثـ نعمد فيما بعد لتحديد الحضكرم الحكـ  مفيكـك سنتكمـ تباعا عف ك أحكاـ غيابية . 

 .الغيابي 
 -jugement contradictoire-الحكم الحضوري  -0

مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، بأنلو الحكـ الذم يصدر  266الحكـ الحضكرم كما عرلفتو المادة 
 . في حضكر الخصكـ شخصيا ، أك ممثميف بكاسطة ككلبئيـ أك محامييـ

كما يعتبر الحكـ حضكريا فيما لك حضر الخصكـ ، ك قدمكا مذكراتيـ ، دكف أف يقدمكا ملبحظات شفكية 
 بشأنيا ، طالما أفل الإجراءات ىي في الأساس مكتكبة .

في حالة عدـ حضكر المدعي لمجمسة كحمة يجكز لمممف ذات القانكف ، فإنلو  267ك عملب بنص المادة 
 ، تأجيؿ النظر في الدعكل لمجمسة المكالية لتمكيف المدعي المتغيلب مف تقديـ كسائؿ دفاعو  بسبب مشركع

في قبكؿ الطمب أك رفضو ، بعد لمذكد عف حقكقو ك مزاعمو ، عمى أنلو يبقى لممحكمة مطمؽ التقدير 
 الحضكر .التأكد مف جديلة الأسباب المانعة مف 

أملا إذا ثبت عدـ جديلة أسباب غيابو ، أمكف المدعى عميو طمب الفصؿ في المكضكع ، ك في ىذه الحالة 
 . (1)الحضكرميأخذ الحكـ الفاصؿ في الدعكل كصؼ الحكـ 

في الآجاؿ المحددلة  بيا رك كذلؾ إذا إمتنع أحد الخصكـ الحاضر عف القياـ بإجراء مف الإجراءات المأمك 
 . (2)مستنداتيامحكمة بحكـ حضكرم بناء عمى كقائع الدعكل ك تفصؿ ال
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 إ.  م.  إ.  ق من 279 المادة نص يراجع -
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 ـ . إمف ؽ . إ .  291يراجع نص المادة  -
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 -jugement par défaut-الحكم الغيابي -7
الغياب مف حيث الأصؿ ىك تخمؼ الخصـ عف الحضكر في جميع جمسات نظر الدعكل ، ك إذا كاف 

  دالة تقتضيحاكـ الخصـ الذم لـ يحضر لعدـ سماع أقكالو ، فإفل مصمحة العيُ حؽ الدفاع يقتضي ألال 
 زاع .أف يحكؿ دكف الفصؿ في النل  –عدـ الحضكر  –في المقابؿ ألال يككف مف شأف ىذا التخمؼ 

فمف البدييي أف تُرج  ك نظرا لأفل المدعي ىك الذم أخذ بزماـ المبادرة ك قدـ الإستحضار إلى المحكمة ، 
  خمفو عف الحضكر أشدل بالمقارنة قرينة عممو بتاريخ الجمسة ، لذلؾ فمف العدؿ أف يككف الجزاء عمى ت

و أصلب أفل ىناؾ دعكل عمم عدـ دعى عميو عف الحضكر ، لإفتراضمف الجزاء المترتب عمى تخمؼ الم

 . (1)ضدلهقد أقيمت 
       292 د تقريره لنص المادتيفأفل المشرع الجزائرم قد أخذ جميع ىذه الإعتبارات بالحسباف عن ك يبدك

بأنلو :" إذا لـ يحضر المدعى  292، فقضى في المادة ءات المدنية ك الإدارية مف قانكف الإجرا 293 ك
 عميو أك ككيمو أك محاميو ، رغـ صحة التكميؼ بالحضكر ، يفصؿ القاضي غيابيا " .

       بالحضكرك دكف أف يبملغ شخصيا تغيلب المدعى عميو ، رغـ صحة تكميفو ، أنلو إذا ، بما معناه ك 
 بالحالة أف تفصؿ في الدعكل  أك محاميو ، جاز لممحكمة، مو ك لا ككي،  ىك لاسة الجملـ يحضر  ك

أماـ نفس  معارضة ىذا الحكـممدعى عميو ل يمكفك عندئذ ىي عمييا بمكجب حكـ غيابي . التي 
 المحكمة .

يا مف ذات القانكف بأنلو :" إذا تخمؼ المدعى عميو المكملؼ بالحضكر شخص 293بينما قضى في المادة 
 أك ككيمو أك محاميو عف الحضكر ، يفصؿ بحكـ إعتبارم حضكرم " .

أنلو إذا ثبت لممحكمة أفل المدعى عميو قد بُملغ شخصيا بتاريخ الجمسة كفقا لإجراءات ، مؤدل ذلؾ ك 
      لممحكمة لا ىك ، ك لا ككيمو ، أك محاميو ، جازبتاريخ الجمسة التكميؼ بالحضكر ، ك لـ يحضر 

  ك عندئذ لا يبقى أماـ المدعى عميو  الدعكل بمكجب حكـ حضكرم إعتبارم .مكضكع ي أف تفصؿ ف
 . المجمس القضائيأماـ  إستئنافومف سبيؿ إذا ما أراد الطعف في ىذا الحكـ ، إلال 

المدعى عميو  كاجيةبيا ، في االجزائرم عف ىذا المبدأ ، إذْ إستكجب ضركرة القضاء غيك لـ يشذ القضاء 
 . عف تاريخ الجمسةيثبت تخمفو ملغ شخصيا بالحضكر ، ك يُبالذم 
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جاء ، ك الذم  2994جكاف  94ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضت بو المحكمة العميا في قرار صادر عنيا بتاريخ 
:" حيث يعيب الطاعف عمى القرار المطعكف فيو عدـ مناقشتو لإستئنافو ، ك الفصؿ فيو  (1)فيو ما يمي

ار إلى أنلو لإستئناؼ التي تقدمت بو المطعكف ضدلىا ، ك أكثر مف ذلؾ فمقد أشرغـ أنلو أمر بضمو إلى ا
أم رد بالرغـ مف صحة تبميغو قانكنا . ك مف ثـ كجب القضاء بالنسبة إليو غيابيا   لـ يحضر ك لـ يقدـ

          حيث أنلو يتبيلف فعلب أفل الطاعف أقرل بحضكره مشيرا إلى أفل القرار حضكرم ،في منطكقو ك ثـ 
ك المطعكف ضدلىا إستئنفا كؿ كاحد مف جية الحكـ الصادر في الدعكل المقامة بينيما ، ك ىك جعؿ 

ك عكض أف يفصؿ في الطمبات  المجمس القضائي يأمر بضـ الإستئنافيف لكجكد إرتباط بينيما ، غير أنلو
نلو كاف متغيلبا رغـ صحة المقدلمة مف خلبؿ الإستئنافيف المذككريف سيا عف طمبات الطاعف ، بؿ ذكر أ

حيث أفل ىذا القرار  تبميغو ، ك مف ثـ يككف القرار غيابيا تجاىو ثـ صدر القرار حضكريا في منطكقو ،
   ... ، إذْ لا ... يعتبر أحد المستأنفيف متغيلبا عف الإستئناؼ طالما أنلو تقدـ بعرضة لتقديـ ىذا الطعف 

 " .أنلو خالؼ قكاعد جكىرية في الإجراءات تمسل بحقكؽ الدفاع  ك عميو ، فأقؿل ما يقاؿ عمى ىذا القرار
المذككرتيف أعلبه  271ك  272 المادتيفتطبيؽ أحكاـ يتبيلف مملا تقدـ أف الإجتياد القضائي مستقر عمى 

حكـ الغيابي التمييز في كثير مف العناية بيف ال ضركرةتعميـ الفائدة مف باب نحف مف جانبنا نرل ، أنلو ك 
    لحكـ الحضكرم الإعتبارم ، لأنلو كثيرا ما يقع الخمط بينيما ، ك كثيرا ما تستعمؿ إحدل العبارتيف اك 

 ك يككف المقصكد بيا العبارة الأخرل .
 يشتركاف في أفل كلبىما يصدر في غيبة المدعى عميويمكف القكؿ أنيما إذا رجعنا إلى ما قدمناه ، ك 

 ، أك إستممو شخصا آخر بالنيابة عنو . سكاء إستمـ التكميؼ بالحضكر شخصيا
حيث قابمية مف ، ك طريقة تبميغ المدعى عميو ، ك إستلبمو لمتكميؼ بالحضكرمف حيث ، ك يختمفاف 

 .المعارضة فييما 
  ، تحكـ المحكمة إذا تخملؼ المدعى عميو رغـ صحة تبميغو ، ك دكف أف يُبملغ شخصيا ك معنى ذلؾ ، 

 في غيبتو بحكـ غيابي .
ملا إذا ثبت تخملؼ المدعى عميو ، رغـ تبميغو لشخصو ، ففي ىذه الحالة تنصرؼ المحكمة إلى الفصؿ أ

 في الدعكل ، ك تصدر فييا حكما يعدل حضكرم إعتبارم في حقلو .

                                                
1

ك الإدارية انكف الإجراءات المدنية ، مشار إليو في : عبد السلبـ ذيب ، ق 2006-06-06قرار ـ ع ، الصادر بتاريخ  -
 . 235ك  234ؽ ، ص الجديد ، المرجع السمب
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معارضتو ، ك الإستفادة مف فرصة إعادة ك يترتب عمى ذلؾ ، أنلو في الحكـ الغيابي يمكف لممدعى عميو 
أملا بالنسبة لمحكـ المعتبر حضكريا ، فيك غير قابؿ لممعارضة ، ك يفقد مف جديد .  النظر في الدعكل

 . (1)المدعى عميو طريقا مف طرؽ الطعف العادية
 القابمية لمطعنثانيا : تقسيم الأحكام القضائية من حيث 

حكاـ إبتدائية        أالتمييز بيف إلى ،  تقسيـ الأحكاـ القضائية مف حيث قابميتيا لمطعففي لقد دأب الفقو 
   لـ يتطرؽالجزائرم المشرع أف نشير إلى أفل ك أحكاـ نيائية ، غير أنلو يتعيلف قبؿ عرض ىذا التقسيـ 

أكردتو بذات ما المليـ إذا إستثنينا إلى ذات التقسيـ ، الأحكاـ القضائية  في تصنيؼمعرض البحث في 
زاعات المتعمؽ بتسكية النل  04-90مف القانكف رقـ  21ة الماد –أحكاـ إبتدائية ، أحكاـ نيائية  -الملفظ 

بؿ أفل ،  11-09مف القانكف رقـ  4-73لممادة لمادة التاسعة المعدلة اترجمة ك ، فردية في العمؿ ال
 أحكاـ  بعمكـالمشرع أكرد تقسيـ آخر للؤحكاـ القضائية مف حيث قابيميتيا لمطعف ، كرد النص عميو 

بحكـ في أكلؿ ك آخر ىك أف تفصؿ المحكمة ، ك  جراءات المدنية ك الإداريةمف قانكف الإ 33المادة 
ك تفصؿ في جميع الدعاكل ،  المحدد قانكناالمالي ، متى كانت قيمة الدعكل لا تزيد عف النصاب درجة 

 . (2)للئستئناؼالأخرل بأحكاـ قابمة 
 لنيائي مف عدلة نكاحي ، ك لمكقكؼ ك عمى العمكـ تظير أىمية التفرقة بيف الحكـ الإبتدائي ك الحكـ ا

 نرل أف نبحث الحكـ الإبتدائي أكلا ، ثـ نعرض الحكـ النيائي ثانيا .، عمى ىذا التقسيـ 
 
 
 

                                                
1

 . 221بربارة عبد الرحمف ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
        عبد العزيز سعد ، أبحاث تحميمية في قانكف الإجراءات المدنية الجديد حكؿ ، أساس إنعقاد الخصكمة ، مراحؿ  -

دكر النيابة العامة ، دار ىكمو  ك إجراءات التبميغ ، شركط قبكؿ الدعكل ، عكارض المحاكمة ، دراسة الطمبات ك الدفكع ، 
 . 156، ص  2013الجزائر ، 

مف ؽ . إ . ـ . إ ، ك التي تنص عمى ما يمي :" تفصؿ المحكمة بحكـ في أكلؿ  33يراجع في نفس السياؽ ، نص المادة  -
 دج ( . 200.000ك آخر درجة في الدعاكل التي لا تتجاكز قيمتيا مائتي ألؼ دينار ) 

     دج ( ، تفصؿ المحكمة بحكـ 200.000طمبات المقدمة مف المدعي لا تتجاكز مائتي ألؼ دينار ) إذا كانت قيمة ال
ؿ ك آخر درجة ، حتى ك لك كانت قيمة الطمبات المقابمة أك المقاصة القضائية تتجاكز ىذه القيمة . ك تفصؿ       في أكل

 قابمة للئستئناؼ " .بأحكاـ في جميع الدعاكل الأخرل 
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 - jugement en premier ressort -الحكم الإبتدائي -0
تئناؼ  الحكـ الذم يصدر مف محكمة الدرجة الأكلى ، ك يقبؿ فيو الطعف بالإسيقصد بالحكـ الإبتدائي ، 
تزيد عف النصاب  –المشرع مر ك طبقا لمضكابط التي كضعيا في كاقع الأ –متى كانت قيمة الدعكل 

 . (1)لممحكمةالإنتيائي 

 - jugement en dernier ressort -الحكم النيائي  -7
فيو الحكـ الذم لا يقبؿ الطعف فيو بالإستئناؼ ، ك يرجع عدـ القابمية لمطعف  يقصد بالحكـ النيائي ،

    مرد ذلؾ ، إلى أفل الحكـ صادرا عف المحكمة الإبتدائية بالإستئناؼ إلى أكثر مف سبب ، فقد يككف 

 (2)إستئنافو أصلبالقيمة المالية الزىيدة ، أك أنلو مف غير الجائز في حدكد نصابيا الإنتيائي أك ما يسمى ب

 . العمني المزادب لأحكاـ البيعكما ىك الحاؿ بالنسبة 
لفت النظر قبؿ ننيي الكلبـ عف الحكـ الإبتدائي ك الحكـ النيائي ، أف نشير إلى أفل جميع  يحسفك 

ئية ، يمكف كصفيا بأنليا أحكاـ الأحكاـ القضائية الصادرة عف المحاكـ الإبتدائية في حدكد سمطتيا القضا
د سمطتيا القضائية      تدائية ، ك أفل جميع القرارات القضائية الصادرة عف المجالس القضائية في حدك إب

 يمكف كصفيا بأنليا قرارات نيائية ، ما لـ يرد بشأنيا نص يقضي بخلبؼ ذلؾ .
ئية ، ك إف كانت تُكصؼ بأنليا اكما ننبو ىنا أيضا ، إلى أفل بعض الأحكاـ الصادرة عف المحاكـ الإبتد

 مستبعدا بذلؾ قابمية الطعف فييا ئية ، ياأحكاما إبتدائية ، إلال أفل المشرع إعتبرىا بمثابة أحكاـ إبتدائية ن
       حكاـ رسك المزادبالنسبة لأ شأفكما ىك الك إملا لطبيعة مكضكعيا ، إملا لضآلة المصال  فييا ، 

 . عمى العقار
 قبل الفصل في الموضوع أو  الموضوعصدورىا في ثالثا : تقسيم الأحكام القضائية من حيث 

، ك في ىذه الحالة يعتبر ممكية العقار المتنازع فيو لكاحد مف الخصميف قد تنتيي دعكل الممكية بتقرير 
، ك قد لا يُنيي الحكـ النياية الطبيعية لمدعكل  -إثبات ممكية العقار  –في المكضكع الحكـ الصادر 

                                                
1

، منشأة  1المنجى ، دعكل ثبكت الممكية ، مراحؿ الدعكل مف تحرير الصحيفة إلى الطعف بالنقض  ، ط محمد  -
 . 317، ص  1990المعارؼ ، الأسكندرية ، 

 مف ؽ . إ . ـ . إ  33نص المادة  يراجع في نفس السياؽ ، -

2
   1994، منشأة المعارؼ ، الإسكندرية ،  محمد أحمد عابديف ، الدعكل المدنية في مرحمتيا الإبتدائية ك الإستئنافية -

 . 652ص 
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قياـ لم –مكثؽ  –كالحكـ بتعييف خبير  إجراء مف إجراءات التحقيؽ . أك تدبيرالنلزاع ، ك إنلما يأمر بإتخاذ 
 بإجراء حصر مخمفات اليالؾ ك إعداد فريضة .  

الفصؿ في المكضكع ، ثـ نعرض  الصادر قبؿك لتفصيؿ ىذا النكع مف التقسيـ ، سنتكمـ عف الحكـ 
 الحكـ الصادر في المكضكع .

 في الموضوع الفصل الصادر قبلالحكم  -0
   كل ، ك قبؿ الفصؿ في مكضكعياك ىك كما يدؿل عميو إسمو ، حكـ ينطؽ بو القاضي أثناء نظر الدع

حكـ كقتي ، يتعمؽ إملا بتحقيؽ بيذه الصفة في دعكل إثبات الممكية العقارية ك يككف الحكـ الصادر 
 276عمى حدل تعبير حكـ الفقرة الأكلى مف نص المادة أك إحتياطي .  إجراء كقتيبإتخاذ الدعكل ، أك 

:" الحكـ الصادر قبؿ ي جاءت صياغتيا عمى النحك التالي ك التمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية 
 الفصؿ في المكضكع ىك الحكـ الآمر بإجراء تحقيؽ أك بتدبير مؤقت " .

ىك حكـ كقتي قائـ  أفل الحكـ الصادر قبؿ الفصؿ في دعكل إثبات الممكية العقارية يتبيلف مف النص أعلبه
مف شأنو أف يُحسف مف فيـ القاضي لمنلزاع ، ك يُسيلر  ، ك (1)طبيعتياعمى طمبات مؤقتة ك متغيلرة في 

 .  الدعكل نحك الحؿ السميـ دكف المساس بأصؿ الحؽ ، أك مصال  الأطراؼ المتنازع عمييا
ك إبطالو لمحكمة التي أصدرتو العدكؿ عنو بإمكاف االقكؿ أنلو يمكف ، فإنلو  ك ىكذا ك كفقا ليذا التحميؿ

تنازع الكرثة عمى عقار مرفكعة بشأنو دعكل ت الظركؼ لذلؾ . كما لك قبؿ الحكـ في المكضكع متى دع
قسمة ، فحكمت المحكمة بكضعو تحت حراسة أحدىـ ، ثـ ظير أفل ىذا الحارس ) الكارث ( ليس محلب 

الحالة يمكف لممحكمة العدكؿ أك كُجد مف ىك أفضؿ منو لضماف حقكؽ باقي الكرثة ، ففي ىذه ، لمثقة 
 إذْ لا يخفى أفل حكـ الحراسة  .عمى العقار تعييف حارس أجنبي القضاء بك إبطالو ك  عف حكـ الحراسة

 لا يخرج عف ككنو إجراءا تحفظيا لا يؤثر عمى مكضكع الدعكل في شيء .
ـ الحك، سكؼ يشمؿ  ؿ في المكضكعكلبمنا عف الحكـ الصادر قبؿ الفصبناء عمى ما سبؽ فإفل  ك

مكقؼ المشرع  ك الممكية العقارية ،إثبات صدر أثناء سير دعكل ي الذم التحضيرم ك الحكـ التمييدم
 ك ىك ما سيتـ شرحو تباعا كفقا لمتفصيؿ الآتي : .الجزائرم منيما 

 
 

                                                
1

 . 113فريجة حسيف ، المرجع السابؽ ، ص  -
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 قبل الفصل في دعوى الممكية العقارية  الصادر الحكم التحضيري -أ
ياـ بإجراء معيلف ، دكف أف ؿ القصدر أثناء سير دعكل إثبات الممكية العقارية مف أجىك ذلؾ الحكـ الذم ي

  شؼ عف إتجاه رأم المحكمة في المكضكع . كالحكـ بندب خبير لمقكؿ ىؿ أفل المدعى عميو إستكلى ي
خبير لرسـ الحدكد الفاصمة  لممدعي ، ك الحكـ بتعييفعمى جزء مف المساحة الأرضية التابعة أك إعتدل 

فمثؿ .  (1)وفي دعكل الغبف في بيع عقار متنازع فيك الحكـ بإجراء خبرة ما بيف الممكيات المتجاكرة . 
ىذه الأحكاـ تعدل مف قبيؿ الأحكاـ التحضيرية ، ككنيا تيدؼ إلى بياف أك تكضي  جانب مف جكانب 
النزاع ليس إلال ، دكف أف تشؼ عف إتجاه رأم المحكمة الناظرة في دعكل الممكية ، ك لا حتى المكقؼ 

 . (2)ياالفصؿ فيالذم سكؼ تتخذه حيف 
 قبل الفصل في دعوى الممكية العقارية  الصادر يم التمييدالحك -ب

  يمكف لكنو بغرض تكضي  مسألة فنية ، ك الممكية دعكل أثناء سير صدر أيضا ؾ الحكـ الذم يىك ذل
. كالحكـ القاضي بندب خبير لتحديد مقدار الضرر الذم  شؼ عف إتجاه رأم المحكمة في المكضكعأف ي

، حتى يتسنى لمقاضي الحكـ ، عف المساحة الأرضية المعتدل عمييا مف قبؿ المدعى عميو لحؽ المدعي 
 .بالتعكيض 

 موقف المشرع الجزائري من الحكمين  -ج
 فرنسيالتمييدم تحظى بعناية كبيرة مف جانب التشريع الالحكـ كانت ىذه التفرقة بيف الحكـ التحضيرم ك 
في ىذا جاره  ك قد . افييصدد الطعف ف حجية ىذه الأحكاـ ك بك كانت تظير أىمية ىذه التفرقة في شأ

 التشريع الجزائرم في ظؿ قانكف الإجراءات المدنية الممغى .
 
 
 

                                                
1

، الصادر بتاريخ  34834ك ىك ما إستقرل عميو القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
      ء فيو ما يمي :" ك لملا كاف الثابت . ك الذم جا 36، ص  1، ع  1990، منشكر ب ـ ؽ لسنة  06-03-1985

 أفل القرار المطعكف فيو ... أمر بإجراء خبرة  في دعكل الغبف في بيع عقار متنازع فيو ، فإفل ىذا القرار يُعدل تحضيريا ... "

2
ظرات حكؿ ملبحظات تطبيقية حكؿ العقكد التكثيقية ، ن –حمدم باشا عمر ، دراسات قانكنية مختمفة ، عقد الإيجار  -

 . 228، ص  2013، دار ىكمو ، الجزائر ، سنة  6عدـ إستقرار المحكمة العميا بخصكص بعض القضايا ، ط 
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التمييدم دكف التحضيرم يحكز  بأفل الحكـ (2)القضاء ك (1)رأم الفقوفقد إستقر فيما يتعمؽ بالحجية ف
 بتنفيذه .حجية ناقصة ، بمعنى أف  المحكمة التي تصدره تمتزـ 

يجيز الطعف إلال في الحكـ التمييدم ، كما لـ يكف يُجيز القانكف الممغى  ، فمـ يكفأملا مف ناحية الطعف 

 . (3)فصلب باتاإلال مع الحكـ الفاصؿ في مكضكع النلزاع م إستئناؼ الحكـ التحضير 
ك الطعف فييما الحجية  ثحيك لقد ألغى قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية كؿ تفرقة بيف الحكميف مف 

فقد تخمى المشرع عف تحديد طبيعة الأحكاـ الصادرة قبؿ الفصؿ في المكضكع      ،فمف ناحية الحجية 
       حيث حجيتيماك لـ يعد يكلي أم تمييز بيف الحكميف مف  –التمييدم ، الحكـ التحضيرم الحكـ –
الأحكاـ الإعدادية ، التي لا تحكز حجية  قبؿ الفصؿ في المكضكع مف قبيؿ إعتبر الحكـ الصادر إذْ 

:" الحكـ  مف ذات القانكف 298في المادة  ك قد كجد المشرع أف يُنبو إلى ذلؾ فقررالشيء المقضي فيو . 
الصادر قبؿ الفصؿ في المكضكع ىك الحكـ الآمر بإجرا تحقيؽ أك تدبير مؤقت . ك لا يحكز ىذا الحكـ 

 النلزاع " .  ب عميو أف يتخمى القاضي عفيترتحجية الشيء المقضي فيو . لا 
كقاعدة عامة  امـ تُجز ف . مسألةالالمستحدثتيف  351ك  334، فقد عالجت المادتيف أملا مف ناحية الطعف 

  الطعف بالإستئناؼ أك النقض في الأحكاـ الصادرة قبؿ الفصؿ في المكضكع  ، إلال مع الحكـ الصادر
 . في المكضكع ) الحكـ القطعي (

بناء عمى ما تـ حتى الآف ، فإفل أم حكـ يصدر أثناء نظر دعكل إثبات الممكية العقارية ، ك قبؿ  ك
   صؿ ا، لا يقبؿ الطعف منفردا إلال مع الحكـ الف(  ) حؽ الممكيةصدكر الحكـ المنيي لمخصكمة كمليا 

 . ( العقار ممكية ) إثبات في المكضكع 
 
 

                                                
1

 . 643، ص  1ىامش  ، 1979 ، بيركت ، مكاكم مكتبة ، 2 طأحمد أبك الكفا ، أصكؿ المحاكمات المدنية ،  -

 . 233مفة ، المرجع السابؽ ، ص ك يراجع نفس السياؽ ، حمدم باشا عمر ، دراسات قانكنية مخت -

2
، الصادر  35351ك ىك ما إستقرل عميو القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ  -

. ك الذم جاء فيو ما يمي :" ك لملا كاف الثابت   95ص  ، 4، ع  1989، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1984-12-13بتاريخ 
الحكـ الصادر في الدعكل كاف قد قضى بتعييف مكثؽ كخبير لمقياـ بإجراء حصر مخمؼ اليالؾ  أفل  –في قضية الحاؿ  –

ك إعداد فريضة ك تحرير مشركع قسمة ، فإفل ىذا الحكـ يعدل حكما تحضريا ، ك ىك بذلؾ لا يحكز حجية الشيء المقضي 
 بو ... " .

3
  انكف الإجراءات المدنية الممغى .مف ق 106المادة  أنظر -
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 الحكم الصادر في الموضوع -7
مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، بأنلو الحكـ  274الصادر في المكضكع كما عرلفتو المادة الحكـ 

 . الفاصؿ كميا أك جزئيا في مكضكع النلزاع
يبرز مف ىذا التعريؼ ، أفل لمحكـ الفاصؿ في المكضكع معنى عاـ ، فيك يشمؿ إلى جانب مكضكع 

 .ا بصفة نيائية كؿ الإجراءات التي قد يُفصؿ فييالدعكل ، 
ك بإعتبار أفل دراستنا تنصب عمى الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية ، فإنلنا نكد أف برز أفل الحكـ 

في أصؿ  الفاصؿالحكـ  ينحصر أساسا فيعكل الممكية العقارية ، د دصد، في الصادر في المكضكع 
يضع حدلا لمنلزاع القائـ بيف الخصكـ حكؿ لذم أم الحكـ االحؽ العيني المترتب عمى العقار محؿ النلزاع . 

كالحكـ الذم يصدر . صؿ الحؽ العيني العقارم لأ امنشئك  امعمنالحكـ  سكاء أكاف،  إثبات ممكية عقار
  ه حائز عند الإقتضاء مف في دعكل الإستحقاؽ التي يرفعيا مالؾ العقار لتقرير ممكيتو ك إسترداد العقار 

ك المشترم لممطالبة بممكية  عمى البائع الشفيع التي يرفعياحؽ الشفعة  تثبيتك الحكـ الصادر في دعكل 
      أك بناء  بناء عمى حجز -Licitation-ك الحكـ برسك المزاد في بيع العقار،  العقار المشفكع فيو

    الكاعد عف إتماـ إجراءات البيعالقضائي الذم يقكـ مقاـ العقد في حالة نككؿ ك الحكـ ،  عمى قسمة
     ك الحكـ الصادر في دعكل القسمة التي يرفعيا الملبؾ ، بالبيع بعد تماـ المدلة المحددلة في الكعد 

    ، حتى يستعيض كؿ منيـ عف حصتو الشائعة في الممكية  قسمة العقار المشاععمى الشيكع بغرض 
 أك في الحؽ العيني بممكية مستقمة أك بحؽ عيني مستقؿ . 

المترتب عمى العقار ، يعتبر مف قبيؿ الأحكاـ   –حؽ الممكية  –أصؿ الحؽ العيني  فكؿ حكـ يفصؿ في
 الصادرة في المكضكع بالنسبة لدعكل إثبات الممكية العقارية .
      تخمي المحكمة عف النلزاع الذم فصمت حالةكما يتعيلف التنبيو ىنا ، إلى أنلو يجب عدـ الخمط بيف 

 جكع عف حكميا .التي يجكز فييا لممحكمة الرل  لةك بيف الحافيو بمجرلد النطؽ بالحكـ ، 
  يعتبر تخمي المحكمة عف النلزاع الذم فصمت فيو بمجرلد النطؽ بالحكـ ، تعبير ففي الحالة الأكلى ، 
       275القضائية . عمى حدل تعبير حكـ الفقرة الأكلى مف نص المادة  ف سمطتياعف خركج النلزاع ع

  ءات المدنية ك الإدارية :" يتخمى القاضي عف النلزاع الذم فصؿ فيو بمجرلد النطؽمف قانكف الإجرا
 بالحكـ " .
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     ( في قرار صادر عنو بتاريخ مس الأعمى ) المحكمة العميا حالياالذم كرلسو المجك ىك نفس المبدأ 
نطؽ بالحكـ أصب  المقرر قانكنا ، أنلو إذا تملت عممية ال :" مف (1)فيو ما يميجاء  0751مام  21

 الخصكـ ىـ المالككف لو ، ك يخرج مف سمطة القضاء بصفة نيائية " .
ليا القانكف لمخصكـ ك الغير للتي خا أملا الحالة الثانية ، فيي تعملؽ بطرؽ الطعف مراجعة الأحكاـ كل

      ةالقضائية الصادرة في حقليـ ، كحالة الطعف بالمعارضة ، أك إعتراض الغير الخارج عف الخصكم
ر المحكمة لمحكـ الصادر عنيا بغية تكضي  مدلكلو أك تحديد يستفأك إلتماس إعادة النظر ، ك كذا حالة 

 . (2)يشكبوكنو ، ك حالة تصحيحيا لمخطأ المادم أك الإغفاؿ الذم قد ممض
 رابعا : تقسيم الأحكام القضائية من حيث الحجية المترتبة عنيا  

  أىمية قصكل تظير بجلبء ، القضائية مف حيث الحجية المترتبة عنيا لا شؾ أفل في تقسيـ الأحكاـ 
نرل أف نعرض  لتفصيؿ ىذا التقسيـ عمى نحك دقيؽ ،ك  .عند تحديد الأحكاـ التي تحكز ىذه الحجية 

 الحكـ غير القطعي أكلا ، ثـ نبحث الحكـ القطعي ثانيا .
 - jugement avant dire droit-الحكم غير القطعي -0

، ك لا يقطع برأم في المسألة التي صدر لا يحسـ النلزاع  حكـ، كؿ غير القطعي القضائي د بالحكـ يقص
 بحيث يجكز لممحكمة التي أصدرتو أف تعدؿ فيو .، فييا 

 -jugement définitif-الحكم القطعي  -7
          ممتو زاع في جالحكـ الذم يضع حدلا لمنل  -ى ما جرل بو القضاء ك عم –يقصد بالحكـ القطعي 

          أك في جزء منو ، أك في مسألة متفرعة عنو ، بفصؿ حاسـ لا رجكع فيو مف جانب المحكمة
لة التي فصؿ ك يرجع سبب نعتو بالحكـ القطعي ، ككنو يحسـ عمى نحك قاطع المسأ . (3)أصدرتوالتي 

 أك إشتراط . فييا ، بدكف تحفظ 
 كما  د يككف كاردا عمى مكضكع الدعكل ) أصؿ الحؽ ( ،طعي قفإفل الحكـ القضائي الق، ك عمى ذلؾ 

لك كانت الدعكل مرفكعة لممطالبة بحؽ الممكية ، فيصدر الحكـ بالإستجابة ليذا الطمب بحيث لـ يعد بعده 
 شيء لمفصؿ فيو . 

                                                
1

، غير منشكر . مشار إليو في : بربارة عبد الرحمف  1973-05-23، الصادر بتاريخ  9531قرار ـ الأ ، ممؼ رقـ  -
 . 222شرح قانكف الإجراءات ك الإدارية ، المرجع السابؽ ، ص 

2
 مف ؽ . إ . ـ . إ  297يراجع نص الفقرة الثانية مف المادة  -

3
 . 659ص  محمد أحمد عابديف ، المرجع السابؽ ، -
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    قة عمى مسألة متفرعة عنو ، ك يقصد بالمسألة المتفرعة في ىذا المقاـ ، المسألة السابكما قد يرد 
، كما لك كانت الدعكل مرفكعة لممطالبة بحؽ الممكية ، ك التعكيض عف حؽ عمى الفصؿ في المكضكع 

الإنتفاع بو لبعض الكقت ، فيصدر حكـ بتقرير حؽ الممكية ، ك تُؤجؿ المحاكمة لمفصؿ في طمب 
 نتفاع .   حكـ تمييدم بندب خبير لتقدير قيمة التعكيض عف مدلة الإ ، أك أف يصدر (1)التعكيض

    ـ يقصد ما دا، في إعتبارىا مسألة فرعية ككف الحكـ منييا لمخصكمة أك غير منيي ليا كما يستكم 
 .ة معيلنة لمفصؿ في الدعكل مف إصداره التلصدلم لمسأل

المحكمة لمنظر بعدـ إختصاص الحكـ يُعدل ففي الدعاكل المدنية عمكما ، ك الدعاكل العقارية خصكصا 
الخصكمة نقضاء لسبؽ الصم  بصددىا ، أك لإ، أك سبؽ الفصؿ فييا ، أك  ياأك عدـ قبكل ،في الدعكل 

فرعية منيية لمخصكمة ، مف شأنو أف تتعملؽ بو حجية  ، كؿ ذلؾ يعدل حكما قطعيا في مسألةبالتقادـ 
 فض لو .لو أف يطمب مرلة أخرل ما سبؽ أف رُ الشيء المحككـ بو ، لأفل الخصـ لا يمكف 

  لعدـ تكافر الأدلة أك لعدـ إستكماؿ البحث  -débouté en l’état-إذا كاف الرفض مؤقتا  ابخلبؼ م
 .لا يكتسي الحجية  ا ، كقطعي في ىذه الحالة لا يككففإفل الحكـ 

  : إفل حجية الأمر المقضيل تفترض أفل الحكـ  -Garconnet- جارسكنيو ك في ىذا المعنى يقكؿ الفقيو

 . (2)الحجيةمتنازع عمييا ، فما لـ يحكـ فيو تنتفي عنو قد قطع في النقطة ال
L’autorité de la chose jugée suppose , encore , la solution définitive d’un point 

litigieux , sinon , rien de jugé , donc pas d’autorité de chose jugée .                       

أنلو يمتنع عمى الخصكـ أف يُعاكدكا الإلتجاء  –جية الشيء المحككـ بو ح –ك يترتب عمى ىذه القاعدة 
 إلى القضاء في شأف نزاع سبؽ الفصؿ فيو .

أملا إذا كقعت المعارضة أك الإستئناؼ بشأنو ، فإفل ذلؾ يُكقؼ حجية الشيء المحككـ بو بالنسبة لمحكـ 
ليذه الحجية ، إلال كؿ أثر الإستئناؼ  ؼ، كما يُكقض المعارضة فالغيابي ، إلال إذا صدر حكـ يقضي بر 

 إذا إنصب الإستئناؼ عمى جزء مف الحكـ ، فإفل الحجية تثبت لمجزء الذم لـ يُستأنؼ فيو .
أملا بالنسبة لطرؽ الطعف غير العادية ، فإفل الحجية تبقى متعملقة بالحكـ المطعكف فيو ، طالما لـ يصدر 

 ت لا تزكؿ ة أك الإلتماس ، ك بما معناه أفل الحجية في ىذه الحالاقرار بالنقض ، أك بالإلغاء بعد المعارض

                                                
1

 . 473نبيؿ إسماعيؿ عمر ك أحمد خميؿ ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 260مراد كاممي ، المرجع السابؽ ، ص  -
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 .(1)نفسوإلال بزكاؿ الحكـ 
ير أننا سنقتصر في دراستنا ىذه الحكـ القضائي لو أكثر مف تصنيؼ ، غ قسيماتك ىكذا نصؿ إلى أفل ت
الخصكـ حكؿ إثبات  و في منازعة قائمة بيفالحائز لقكة الشيء المقضي فيالقضائي عمى الحكـ أك القرار 

    بذلؾ باقي الأحكاـ  ك نستبعدفييا الأحكاـ المعمنة ك المنشئة لحؽ الممكية ، بما ية العقارية ، الممك
 لا تحكز عمى الحجية . التي

  بصحة أجزاءه ك لا يمكف الحديث عف حجية الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية إلال بالتسميـ إبتداء 
البيانات الإلزامية ك الجكىرية التي يجب أف يحتكييا يبدكا مف الضركرم الكقكؼ عمى ك لأجؿ ما تقدـ 

 الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية . ك ىك ما نعرض لو في الفرع الثاني مف ىذا المطمب .
 المثبت لمممكية العقارية القضائي الثاني : أجزاء الحكم الفرع

 ةأربععمى المدنية كية العقارية ، شأنو شأف باقي الأحكاـ القضائية يشتمؿ الحكـ القضائي المثبت لممم
       بما يناسبيا مف معطيات ك بيانات ، كاف الحكـ أقرب ما يككف إلى الكماؿإذا ما صيغت ، أجزاء 

ك المنطكؽ . ك لتفصيؿ ىذه الأجزاء يباجة ، الكقائع ، ثـ التسبيب ك تتمثؿ ىذه الأجزاء الأربع في : الدل 
 ميعيا ، نرل أف نبحث كؿ جزء عمى حدل كفقا لمتفصيؿ الآتي بيانو : ج

 - Chapeau ou Préambule -يباجة أولا : الدّ 

جممة          تتضمف ىي ك . ، ك ىك الصفحة الأكلى منو ما يُصدلر بو الحكـ الإصطلبح : في  يباجةالدل 
 : مف البيانات يمكف حصرىا في الآتي 

 شكمية الإلزامية بيانات الديباجة ال -0
، فيك يتطمب بداىة  مف قبيؿ الأحكاـ القضائية المدنيةالمثبت لمممكية العقارية تبار أفل الحكـ القضائي بإع
ذات ، ك أف يشتمؿ عمى تحرير ىذه الأحكاـ في المقررة الأكضاع الشكمية ذات راعى في تحريره أف تُ 

 . اذكرىا فييالقانكف البيانات التي أكجب 
        ، البيانات الإلزامية التي يتكجبفي ىذا الصدد ف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ك قد تضم

 البيانات التالية :عمى يباجة دل ال لذات القانكف ، يجب أف تشتمؿك كفقا  .أف تشتمؿ عمييا ديباجة الحكـ 
 
 

                                                
1

 . 391يحي بككش ،أدلة الإثبات في القانكف المدني الجزائرم ك الفقو الإسلبمي ، المرجع السابؽ ، ص  -
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 الشعب الجزائري " بإسم –التصدير بعبارة :" الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  -أ
تحت طائمة يباجة تتصدلر الدل  أف، مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  332ك  253 ألزمت المادتيف

      بإسـ الشعب الجزائرم ". –:" الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية العبارة الآتي بيانيا البطلبف 
  ضائية ، أيلا كانت الجية القضائية المصدرة ققرارات الك ينسحب ىذا التصدير عمى كافة الأحكاـ ك ال

 ك أيلا كانت المادة التي صدر فييا الحكـ أك القرار .،  ليا
عمى النحك الذم تمت ك عميو ، ك بالنظر إلى الحدكد المسطرة أعلبه ، فإفل أم إغفاؿ في ذكر العبارة  

 .ف ك المراجعة أف يجعؿ الحكـ عرضة لمطع مف شأنو، الإشارة إليو أعلبه 
بصيغة " الجميكرية  –ك ىي جزؤه الذم يأتي في مقدمتو  –الحكـ  ك مؤدل ذلؾ ، أفل تصدير ديباجة
 ، مف شأنو أف يُضفي عمى الحكـ القضائي" بإسـ الشعب الجزائرم "  -الجزائرية الديمقراطية الشعبية " 

الشرعية مف حيث أنلو صادر " بإسـ صفة مف حيث أنلو صادرا عف الدكلة الجزائرية ، ك  صفة الرسمية
لحكـ القضائي مف ىذا التصدير ، مف شأنو أف يمس بذاتية اك مف ثـ فإفل خمك  الشعب الجزائرم " .

 .(1)شرعيتوالحكـ ك 
أعلبه ذككرتيف مال 332ك  253كما يُحسف لفت النظر ، إلى أفل المشرع الجزائرم قد فصؿ في المادتيف 

لجزائرية الديمقراطية الشعبية " ك " بإسـ الشعب الجزائرم " ، بحيث جعؿ العبارة بيف عبارتي " الجميكرية ا
الأكلى فكؽ العبارة الثانية ، لمتدليؿ عمى تقديـ سيادة الدكلة عمى شرعية السند . خلبفا لما كاف معمكلا بو 

 . (2)حدكامنو بيف العبارتيف في سطر  16في ظؿ القانكف الممغى ، الذم كاف يُسكم في المادة 
" الجميكرية عبارة بك إذا كاف القانكف قد أكجب تحت طائمة البطلبف تصدير الأحكاـ ك القرارات القضائية 

الملبحظ أفل الإجتياد القضائي ، إلال أفل " بإسـ الشعب الجزائرم "  -الجزائرية الديمقراطية الشعبية " 
      إلى التفرقة  –كما سنرل  – عض قراراتولممحكمة العميا لـ يستقر عمى ىذا المبدأ ، إذْ ذىب في ب

                                                
1

ر الأحكاـ بعبارة بإسـ الأمة أك الشعب ، إلال أنليا لـ تعتبرىا بخلبؼ بعض التشريعات المقارنة التي ك إفْ أكجبت تصدي -
       بيانا إلزاميا ، ك لـ تُرتب البطلبف عمى تخمفيا ، كما ىك الحاؿ في التشريع المصرم ك الملبناني، ك يفسر الفقو ذلؾ 

ني أفل صدكر الحكـ يفترض أفل صدكر الأحكاـ بإسـ الأمة أك الشعب مكرسا بمقتضى دساتير ىذه الدكؿ ، ك ىك ما يع
 حتما أنلو صادر كذلؾ .

2
        ما يمي :" تصدر الأحكاـ القضائية في جمسة عمنية انكف الإجراءات المدنية الممغى عمى مف ق 38نصلت المادة  -

 بإسـ الشعب الجزائرم " .   –ك تتضمف التصدير التالي : الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 
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       بيف النسخ التنفيذية ك النسخ العادية ، معتبرا أفل صيغة الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 
 العادية .النسخ في تصدير الأحكاـ كاجبة في النسخ التنفيذية دكف 

ك الذم جاء  0762جانفي  92صادر بتاريخ ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضت بو المحكمة العميا في قرار ليا 
 الجزائرية  " الجميكريةة للؤحكاـ ك القرارات مف التصدير تأثير عمى خمك النسخ العادي :" لا( 1)يميفيو ما 

 النسخ التنفيذية دكف غيرىا " .الديمقراطية الشعبية " الذم يجب أف تتضمنو 
كرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية " ىك خطأ مادم ، أفل الخطأ في صيغة " الجمي كما قضت تطبيقا لذلؾ

أفل القرار المطعكف  :" (2)يميما  2995أكتكبر  91قابؿ لمتصحي  ، إذْ جاء في قرار صادر عنيا بتاريخ 
                   في ديباجتو خطأ عبارة " الجميكرية الجزائرية الشعبية الديمقراطية " عكضفيو يتضمف 

 زائرية الديمقراطية الشعبية " .الجميكرية الج" 
      ك لكف حيث أفل الخطأ المذككر ىك مف قبيؿ الخطأ المادم الذم يمكف تداركو مف طرؼ الجية 

 التي أصدرت القرار بطمب مف ييمو الأمر ، ك عميو فالفرع المثار غير مؤسس " . 
 بيان الجية القضائية المُصدرة لمحكم -ب

جة الحكـ ، فضلب عف باقي البيانات ، عمى بياف خاص بإسـ الجية أكجب المشرع أف تشتمؿ ديبا
مف قانكف الإجراءات المدنية    331ك  254، ك قد أفرد لو نص المادتيف القضائية التي أصدرت الحكـ 

    ... الجية القضائية ) القرار (فقضتا في فقرتيما الأكلى بأنلو :" يجب أف يتضمف الحكـ ، ك الإدارية 
 درتو " .التي أص

دكف ة الحكـ إسـ الجية القضائية التي أصدرت الحكـ ، يتكلجب أف تتضمف ديباجك مؤدل المادتيف ، أنلو 
       بياف مكانيا ، عمى إعتبار أفل بياف مكاف الجية القضائية المُصدرة لمحكـ ليس لو أىمية جكىرية 

 . (3)إسميافي الحكـ بعد بياف 
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المحكمة ك المجمس القضائي ، دكف ذكر كزارة العدؿ مراعاة ،  ىذا المقاـلجية القضائية في اك يقصد ب
 .(1)التنفيذيةلمبدأ الفصؿ بيف السمطة القضائية ك السمطة 

أفل القسـ العقارم ىك المختص كأصؿ عاـ في النظر في دعاكل إثبات الممكية العقارية ك مف المعمكـ 
 قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية .مف  512حسب حكـ الفقرة الخامسة مف نص المادة 

 القضاة الذين تداولوا في القضية و صفةبيان أسماء و ألقاب  -ج
صراحة عمى ىذا ، مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  331ك  254 دتيفالمامف الفقرة الثانية  تنصل 

   ك صفات القضاة الذيف تداكلكا البياف بقكليا :" يجب أف يتضمف الحكـ ) القرار ( ... أسماء ك ألقاب
 في القضية " .

صراحة أفل ىذا البياف يعتبر جكىريا في ديباجة الحكـ ، ك إفْ كانت بعض الجيات ك يُفيـ مف ىذا النص 
، إلال  القضائية تميؿ إلى ذكر تشكيمة القضاة الذيف إشترككا في إصدار الحكـ في ذيؿ القرار بعد المنطكؽ

 نطكؽ . ملم تابعا ككنو جزءا مف الديباجة ك ليسعف  أفل ذلؾ لا ينفي
ى ما إذا كاف قد ثبت في حؽل عم ، في الكقكؼالحكمة مف التنصيص عمى ىذا البياف تظير  عمكماك 
 ك التنحي أك أم مانع آخر .أالقضاة سبب مف أسباب الرد  أحد

       ياف أسماء ك ألقابك بالرغـ مف أفل ظاىر النص أعلبه يُكحي بضركرة أف تتضمف ديباجة الحكـ ب
بغية الكصكؿ إلى أحكاـ قضائية صائبة ، ك الإبتعاد  ،ك صفة القضاة الذيف إشترككا في إصداره 

تي يُؤدم إغفاليا عتبره مف البيانات الإلزامية ال. إلال أفل المشرع لـ يعف مظنة الميؿ ك الشككؾ  بالقاضي
 .الحكـ بطلبف إلى 

           بأفل المشرع قد يككف قد فعؿ ذلؾ لإعتقاده بإمكانية الإستدلاؿ  ، ك يُفسلر الفقو ىذا المكقؼ
عمى ىذه الاسماء ك الألقاب ك الصفات مف تكقيع القضاة عمى الحكـ ، أك مف خلبؿ أكراؽ المحاكمة 

 . (2)المحاكمةالأخرل كمحضر 
ى إغفاؿ ىذا البياف ، فإفل رع قد رأل عدـ ترتيب البطلبف عمر بالإشارة إلى أنلو إذا كاف المشك الجذي

 القضاء لـ يتردد في إعتباره مف البيانات الجكىرية التي يترتب عمى تخمفيا بطلبف الحكـ .
 ك الذم جاء  2999جكاف  26 ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضت بو المحكمة العميا في قرار صادر عنيا بتاريخ 
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يتبيلف منو أنلو لـ يتضمف إسـ المستشار المقرر  ذلؾ أنلو بالرجكع إلى القرار المطعكف فيو :" (1)فيو ما يمي
لا في صمبو ك لا في آخره عندما أشار إلى تشكيمة المجمس ، الأمر الذم يجعمو مخالفا لقكاعد إجرائية 

 مف ؽ . إ . ـ ك بالتالي يُعرلضو لمنقض ك الإبطاؿ " .  029ك  002جكىرية طبقا لممادتيف 
 بيان تاريخ النطق بالحكم -د

فيك يفيد في معرفة لصحة الحكـ ،  يأساسبياف تاريخ النطؽ بالحكـ مف الأىمية بمكاف ، إذْ أنلو يُعدل 
الكقت الذم تترتب إبتداء منو آثار الحكـ ك أىميا حجية القضية المحككـ بيا ، كما أفل مف شأنو أف يفيد 

 ىذا الإجراءإحتساب أ فييا في الحالات التي يبد، ميعاد الطعف إحتساب التاريخ الذم يبدأ منو  في بياف
 . (2)صدكر الحكـمف تاريخ 

بؿ أنلو إكتفى إلال أفل المشرع لـ يُرتب البطلبف عمى إغفالو ، ، ك رغـ ىذه الأىمية البالغة ليذا البياف 
    الثة مف نص عمى حدل تعبير حكـ الفقرة الث. بمجرلد الإشارة إليو دكف ترتيب أم جزاء عمى تخمفو 

:" يجب  مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية 331 حكـ الفقرة الرابعة مف نص المادةك  ، 254 المادة
 ... تاريخ النطؽ بو " .) القرار (أف يتضمف الحكـ 
يككف قد فعؿ ذلؾ لإعتقاده بأفل إستظيار تاريخ الحكـ المشرع ، بأفل ىذا الأخير  مكقؼك يُعمؿ الفقو إتجاه 

 . (3)الأخرلأكراؽ المحاكمة  يككف دائما ممكنا عف طريؽ
، إلال  ىذا البيافبالرغـ مف أفل المشرع لـ يُرتب البطلبف عمى تخمؼ أك إغفاؿ ، فإنلو ميما يكف مف أمر  ك

ؼ تفاديا حر الأالأرقاـ ك ب هتاريخ إصدار بياف ب كأصؿ عاـ عمى تضميف الحكـالعمؿ القضائي مستقر 
 . للؤخطاء

 م و وكلائيطراف الأان ىوية بي -ه
مف قانكف الإجراءات المدنية  254 المادةالفقرة السادسة مف نص كرد النص عمى ىذا البياف صراحة في 

ا مجاءت صياغتي مف ذات القانكف ، ك الملتاف 331ك الإدارية ، ك كذا الفقرة السابعة مف نص المادة  
صكـ ك مكطف كؿ منيـ اب الخ... أسماء ك ألق) القرار ( عمى النحك التالي :" :" يجب أف يتضمف الحكـ 

                                                
1

  ، ع خ  2004، منشكر ب الإج ؽ لسنة  2000-06-28، الصادر بتاريخ  197347، ممؼ رقـ قرار ـ ع غ ع  -
 . 258، ص  2ج 

2
 . 478نبيؿ إسماعيؿ عمر ك أحمد خميؿ ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
 . 479نبيؿ إسماعيؿ عمر ك أحمد خميؿ ، المرجع السابؽ ، ص  -



 

767 
 

         طبيعتو ك مقرله الإجتماعي ك صفة ممثمو القانكنيتسميتو ك ك في حالة الشخص المعنكم تُذكر 
 أك الإتفاقي " .

ىك التعريؼ بأشخاص ك صفات مف تتردد بينيـ الخصكمة في الدعكل  فل ما أراده المشرع مف ىذا البيافإ
 . تعريفا نافيا لمجيالة أك الملبس

ىـ ذكر أسماءت الممكية ، فإنلو يتكجب في دعكل إثبا ىكية أطراؼ الخصكمةحتى لا يكتنؼ الغمكض ك 
   مع الإشارة ،أك محؿل إقامتيـ  يـمكطن( ، إلى جانب  ...ك ألقابيـ ك صفاتيـ ) مدعى ، مدعى عميو 

      بطريؽ الإعتراض  عف فيوقابمية الحكـ لمطللما في ذلؾ مف ترتيب أحيانا أك غيابيـ  إلى حضكرىـ
   الإشارة  كأسماء ككلبئيـ مف المحاميف أيضا ذكر  أحد الخصكـ عف الحضكر ، مع في حالة تخمؼ

 . (1)العمياقرارات المحكمة عناكينيـ المينية عمى غرار إلى 
مقرله  إذا تعمؽ الأمر بشخص معنكم ، فإنلو يتعيلف ذكر بشكؿ أكض  ك أكثر دلالة تسميتو ك طبيعتو ك أملا

 ك صفة ممثمو القانكني أك الإتفاقي  .، الإجتماعي 
 بيانات الديباجة غير الإلزامية  -7

يحسف لفت الإنتباه بعد أف أنيينا الكلبـ عف البيانات الإلزامية الخاصة بالدليباجة ، أف نشير إلى أفل العمؿ 
 -ير منصكص عمييا قانكنا غ –القضائي مستقرل كأصؿ عاـ ، عمى ذكر بعض البيانات غير الإلزامية 

قـ الجدكؿ أك ما يعرؼ في ىامش الأحكاـ ك القرارات القضائية ، ك مف بيف ىذه البيانات نذكر منيا : ر 
برقـ القضية ، رقـ الفيرس ، تاريخ صدكر الحكـ بالأرقاـ ، مبمغ الرسـ المستحؽ لفائدة الخزينة العمكمية 

 ك أسماء ك ألقاب الخصكـ .
مف قانكف الإجراءات  331ك  254المادتيف  يتقدـ أفل بيانات الدليباجة ، حسب نصمف كؿ ما  يبيلف

، ك إنلما ىي لا تعدكا أف تككف مجرلد بيانات نصل  لا تعتبر مف البيانات الجكىرية،  المدنية ك الإدارية
 261 المادة ف ترتيب أم جزاء عمى تخمفيا ، بؿ أنلو نصل فيدك دير الحكـ بيا المشرع عمى كجكب تص

بطلبنو لا يترتب عميو إغفاؿ أك عدـ صحة أحد البيانات المقررة لصحة الحكـ  ذات القانكف عمى أفل مف 
لـ فعلب مراعاة القكاعد القانكنية .   إذا ثبت مف كثائؽ ممؼ القضية أك مف سجؿ الجمسات أنلو ت
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فاؿ أك عدـ صحة أحد  مفيكما ، أفل إغ ينبغي أف يككفك الحقيقة أفل ىذا التعميؿ غير صائب ، إذْ 
لد خصكمات قضائية فرعية  البيانات المقررة لصحة الدليباجة مف شأنو أف يشكؿ تعطيلب لنفاذ الحكـ ، ك يُكل

. بعث ركح اليأس لدل المتقاضيف تتعملؽ بالتفسير ك بإشكالات التنفيذ ، مملا يُرىؽ كاىؿ القضاء ، ك ي
الدليباجة لأمناء الضبط مملا يسفر عف كقكع  أمر تحرير قضاةغالبا ما يترؾ ال وأنل كما ننبو ىنا أيضا إلى 

ؽ كاىؿ المتقاضيف ارىرفؽ العدالة ، ك إالسير الحسف لم ةعرقمتؤدم لا محالة إلى مف شأنيا أف أخطاء 
في الملجكء إلى دعاكل تصحيحية . ك المعكلؿ عميو في تطمب القاضي إستدراؾ ىذه الأخطاء ك تصكيبيا 

 .قبؿ إمضاء الحكـ 
 - Les Faits -ثانيا : الوقائع 

يقصد بالكقائع في مفيكـ قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، ذلؾ الجزء مف الحكـ أك القرار الذم تُدرج 
باختصار ، مع  -Les moyens ou exposés des demandes et des faits- كقائع القضيةفيو 

 . أك دفاع تطراؼ ك ما قدلمكه مف كسائؿ إثبابياف طمبات الأ
 : بذكر تاريخ إيداععمكما يككف مف المنطقي أف تككف بداية ذكر الكقائع  عقاريةفبالنسبة لمقضايا ال

 ك لقبو ( ك لقبو ، مع الإشارة إلى إسـ محاميودعيف المُ  العريضة الإفتاتحية لمدعكل ، ك إسـ المدعي )
ى ىكية العقار ، ك عمى الأخص بياف طبيعتو العناصر الدالة عمعند ذكر الكقائع ضركرة بياف يُراعى كما 

ما إذا كاف العقار كاقعا في منطقة حضرية أك ريفية ، ك ما إذا كاف مفرزا ، أك يخضع لنظاـ القانكنية ، 
عقارا فلبحيا  و ، فإف كافمع تحديد مكقعو ك مساحتو ك حدكده ك مشتملبتالممكية المشتركة أك الشائعة ، 

عقارا حضريا كجب  ك إف كافك مخططات التحقيؽ إفْ كُجدت ، قـ القطعة ، ر كجب ذكر إسـ البمدية ، 
  لقسـ مبني أك غير مبني ، مع ذكر إسـ البمدية الكاقع فييا العقار ، ا تحديد طبيعتو مف حيث ككنو

نكع السند الذم يتمسؾ  كما يُراعى عند بياف ىكية العقار أيضا ، ضركرة تحديد ك الرقـ إف كجد .الشارع 
 ك مراجع إشياره إذا كاف مشيرا .، أك حيازتو لمعقار،  المدعي لإثبات ممكيتو بو

كما ذكر طمباتو ) المدعيف ( ، مع المدعي كما يُراعى عند ذكر الكقائع أيضا ، ضركرة  تمخيص أقكاؿ 
 .  ك لك بأخطائياىي دكف تصرؼ 

     ك دفكع مف مناقشةمدعيف عمييـ ( ) ال ية لممدعى عميومذكرة الجكابالفيما بعد ذكر ما جاء في ليأتي 
 .أيضا بالتفصيؿ ك دكف تصرؼك طمبات 

، فضلب عف تحديد المراكز المثبت لمممكية العقارية في الحكـ الدعكل كقائع ذكر ك عمكما تظير أىمية 
 تُظير مختمؼ مراحؿ الخصكمة التي تسبؽ الحكـ ، ك معرفة ما إذا في أنليا،  القانكنية لأطراؼ الخصكمة
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      كما أفل مف شأنياالدلفاع قد كقع إحتراميا ،  حقكؽجميع ك أفل الأساسية قد إتبعت  كانت الإجراءات
مف بسط رقابتيا عمى الأحكاـ  –المحكمة العميا ، مجمس الدكلة  –أف تسم  لجيات النقض  –الكقائع  –

 ترمكا حدكد النلزاع ك لـ يُجاكزكه ك القرارات التي تُعرض عمييا مف خلبؿ مراقبة ما إذا كاف القضاة قد إح
إتخذكا جانب الحياد في تكجيو الإجراءات ك إحترـ قكاعد  ك أنليـ تقيلدكا بطمبات الخصكـ ك دفكعيـ ، ك

 . (1)الإثبات
أمر أكثر أفل بياف الكقائع في الأحكاـ ك القرارات القضائية المثبتة لمممكية العقارية يبيلف بكضكح مملا تقدـ 

لذلؾ أكجب المشرع أف يشتمؿ ىذا الجزء مف الحكـ عمى عرض لمكضكع النلزاع            مف ضركرم ،
ك طمبات الخصكـ  ، ك بياف إجراءات الدعكل إبتداءا مف إعلبف عريضة إفتتاح الدعكل إلى تاريخ النطؽ 

 . (2)بالحكـ
ك أكثر   بشكؿ أكضرية مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدا 277ك قد جاء في ىذا المعنى حكـ المادة 

ك كسائؿ كل ك طمبات ك إدعاءات الخصكـ دلالة ، إذْ إستمزمت أف يستعرض الحكـ بإيجاز كقائع الدع
مف ذات القانكف بالنسبة لقرارات المحكمة  553ك قد تـ التأكيد عمى ذلؾ بعمكـ أحكاـ المادة دفاعيـ . 
 العميا .

       ذْ أكدل في عدلة قرارات لو كما سنرل ، عمى ضركرة ك لـ يشذ القضاء الجزائرم عف ىذا المبدأ ، إ
لما قدلمو الخصكـ مف طمبات ك دفكع  كضكع النلزاع ، ك مكجزمأف يشتمؿ الحكـ عمى عرض مختصر ل

 دكف أم تحكير أك تعديؿ .
     ( في قرار صادر عنو بتاريخحاليا مف قبيؿ ذلؾ ما قضى بو المجمس الأعمى ) المحكمة العميا ك 
المقرر قانكنا أنلو ليس مف حؽ القاضي أف يقكـ مف تمقاء  :" مف (3)ما يميجاء فيو  1973جانفي  20

     نفسو بتعديؿ مكضكع النلزاع أك أسبابو أك كقائعو ، ك أنلو يجب عميو أف يعرض مقالات الخصكـ 
 عمى حقيقتيا " 
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:" مف (1)جاء فيو ما يمي 1974جانفي  30بتاريخ  صادر عنو لاحؽبو في قرار  ك أيضا ما قضى
  المقرر قانكنا ، أنلو يجب عمى القضاة أف يذكركا الكقائع التي يفصمكف فييا قبؿ أف يطبقكا عمييا المبادئ

 المناسبة ليا " .

:" مف المقرر  (2)جاء فيو ما يمي 1975جكاف  25بو في قرار آخر صادر عنو بتاريخ  ك أيضا ما قضى
 يز مف الكقائع ىك كاجب ، ك يترتب عمى الإخلبؿ بيذا المبدأ بطلبف أفل إدراج مختصر كج قانكنا ،

 الحكـ " . 
يتبيلف مف ىذه القرارات أفل الإجتياد القضائي مستقر عمى كجكب تضميف الأحكاـ ك القرارات القضائية 

 عرض مكجز لكقائع الدعكل ، ك أسانيد الخصكـ دكف تعديؿ أك تحريؼ .

 - La motivation -ا : التسبيبثالث
بما قضى بو في ثبكت تسبيب الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية ، بياف ما أقنع القاضي معنى 

 ا القانكنية التي بنى عمييالكاقعية ك الحجج الأدلة ك الأسانيد أك الممكية ، ك مف ثـ فيك يشتمؿ عمى 
 .الحكـ 

مظير لقياميـ ز القضاة في قضائيـ ، ك ضماف لعدـ تحيل ك يكاد يجمع الفقو عمى أفل في تسبيب الأحكاـ 
  عف تمكيف جيات النقض ناىيؾ يـ ،إدعاءاتأسانيد الخصكـ ك  كاجب تدقيؽ النظر فيمف بما عمييـ 

، عمى إعتبار أفل ىذه الرقابة لا تحقؽ إلال إذا  صحة تطبيؽ القانكف عمى الكقائعمف بسط رقابتيا عمى 
 فيا .ـ مسببة تسبيبا كاضحا ك كااكانت الأحك

مف قانكف الإجراءات  277في نص المادة عمكما فقد أكجب المشرع تسبيب الأحكاـ قبؿ النطؽ بيا ، ك 
لا يجكز النطؽ بالحكـ إلال بعد تسبيبو    ت صياغتيا عمى النحك التالي :" ك التي جاء، ك الإدارية المدنية 

ى النصكص القانكنية المطبقة ...   ك يجب أف يسبب الحكـ مف حيث الكقائع ك القانكف ، ك أف يشار إل
 .(3)المثارة "الطمبات ك الأكجو ك يجب أف يرد عمى كؿ 

                                                
1

، غير منشكر . مشار إليو في : حمدم باشا عمر   1974-01-30، الصادر بتاريخ  10690قرار ـ الأ ، ممؼ رقـ  -
 . 290مبادئ القضاء في ظؿل قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية الجديد ، المرجع السابؽ ، ص 

2
، غير منشكر . مشار إليو في : حمدم باشا عمر   1975-06-25، الصادر بتاريخ  11985قرار ـ الأ ، ممؼ رقـ  -

 . 290مبادئ القضاء في ظؿل قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية الجديد ، المرجع السابؽ ، ص 

3
 مف ؽ . إ . ـ . إ 11يراجع في نفس السياؽ ، نص المادة  -

 . ـ . إ مف ؽ . إ 554ك يراجع أيضا ، نص المادة   -
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   ، الأدلة المادية المثبت لمممكية العقارية في أفل المحكمة ممزمة بتضميف الحكـ ، ك شرح ذلؾ يتمخص 
، ك لا العقارم أصؿ الحؽ العيني في تككيف عقيدتيا عند الفصؿ في ك القانكنية التي إستندت إلييا 

    التكييؼ الصحي  لمكقائع الفحص الدقيؽ لمسندات المقدمة كدليؿ لإثبات الممكية ، ك بيتحقؽ ذلؾ إلال 
 الإشارة إلى النصكص القانكنية المطبقة عمى النلزاع ، ك الرلد عمى الإدعاءات المثارة .ك 

ات الممكية العقارية ، طمبات الخصكـ    لذلؾ فإنلو يتكجب عمى المحكمة أف تبُيلف في حكميا القاضي بإثب
ك سند كؿ منيـ ، ك أف تذكر ما إستخمص ثبكتو مف الكقائع ، ك طريؽ ىذا الثبكت ، ك ما الذم طبلقتو 

 ك تعيلف نقضو .ذلؾ عُدل الحكـ باطلب أك إنعدـ مف نصكص قانكنية ، فإفْ قصر 

" أفل  : (1)يميجاء فيو ما  0763مارس  94خ ك ىذا ما أكدلتو المحكمة العميا في قرار صادر عنيا بتاري
الذم أعابو بالقصكر في التسبيب ك إنعداـ الأساس القانكني لككف القرار المنتقد لـ يجب عف الدفع المثار 

 . 0720-92-20مف الطاعنيف حكؿ ممكيتيـ لمعقار مكضكع النزاع بمكجب حكـ 
قا الكثيقتيف المحتج بيما مف الطاعنيف ك المؤرختيف حيث يتض  فعلب مف القرار المنتقد أنلو لـ يناقش إطلب

      ك لـ يبرزا أبعادىما مع أفل ليما أىميتيما في المكضكع 0751-92-00ك  0720-92-20بتاريخ 
ك تككف بذلؾ جية الإستئناؼ ك دكف حاجة لمناقشة سائر الأكجو قد أشابت قرارىا بالقصكر في التسبيب 

 ك عرلضتو لمنقض " .  

فحص السندات     بفي دعاكل إثبات الممكية العقارية أف يككف مفيكما إذف ، أفل المحكمة ممزمة  فينبغي
إيضاح ك ك بياف ، ك طاباتيـ الأساسية الرلد عمى أدلة الخصكـ الجكىرية ك الكثائؽ التي تقُدـ ليا ، ك 

 الحجج ك الأدلة التي بنت عمييا حكميا .
دعكل الالتي أبديت أثناء نظر  سبابالأسبب أك الالمحكمة عف  أنلو في حالة عدـ كشؼ ك ىك ما يعني

، كأف تؤكد  وناقض بيف أسبابت يككف ىناؾ بإنعداـ التسبيب ، ك صكرتو أف معيبا يككفالحكـ  فل فإ
ثـ تذكر في مكطف ، أنلو مممكؾ لممدعي  عقارإثبات ممكية حكؿ  حكميا في نزاع المحكمة في أسباب

. ك إذا تضمنت أسباب أك مف قبيؿ العقارات المكقكفة العامة  الأملبؾ العقارية ب أنلو مفآخر مف الأسبا
ك تتماحى بو الأسباب بحيث لا يبقى بعدىا ما يمكف حمؿ  فإنلو يفسد الحكـ ، بؿالحكـ ىذا التناقض 

 الحكـ عميو .

                                                
1

        1، ع 1990، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1985-03-06، الصادر بتاريخ  35357قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
 . 28ص 
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 حيازة ، ك يجيءأملا إذا تناقضت أسباب الحكـ مع منطكقو تناقضا تاما ، كأف تقضي المحكمة بتقرير ال
 في أسباب حكميا عدـ تكافر عناصر الحيازة ، فإفل الحكـ يعتبر خاليا مف الأسباب .

        ؤثر القانكف ، فإفل ذلؾ لا يبطؿ الحكـ طالما أفل ىذا الخطأ لـ يبابو خطأ في أملا إذا كقع في أس
 . (1)افي النتيجة التي إنتيى إليي

 : المنطوق رابعا
             الممكية  بو المحكمة في دعكلـ المثبت لمممكية العقارية نص ما قضت يقصد بمنطكؽ الحك

العقار محؿ كالقكؿ بأفل ك في الطمبات المطركحة عمييا بشأف إثبات ممكية أك حيازة العقار المتنازع فيو . 
المالؾ إسترداد ب كزاع إلى المدعي ، أي ، أك بإلزاـ المدعى عميو برد العيف محؿ النل النلزاع مممكؾ لممدع

دئة ك مستمرلة ك لا يشكبيا أم غمكض أك القكؿ بأفل الحيازة المدعى بيا ىي حيازة  ىا،  عقاره مف الحائزل
 أك لبس .

ىك الذم تتمثؿ فيو الحقيقة القضائية ، ك قرار القاضي بمن  الحماية ك لأفل ىذا الجزء مف الحكـ 
     ؿ نتيجة لبحث ك مكازنة ، بمعنى أف تككف المرافعةالقضائية ، فيجب أف يرد بصيغة الحكـ ك الفص

 . (2)كافية لحمموحققتو ، ك أف يككف ىذا المنطكؽ مستندا إلى أسباب قد قد تناكلتو ، ك أف تككف المحكمة 
شكؿ سينتيي حتما بإيداعو لدل المكثؽ لإفراغو في المثبت لمممكية العقارية الحكـ القضائي  ك بإعتبار أفل 

فإفل المعكلؿ قصد شيره بالمحافظة العقارية الكاقع في دائرة إختصاصيا العقار محؿ النلزاع ، ،  نمكذجي
دقيقا تحديدا  ك المعمكمات الخاصة بيكية العقارالعناصر تحديد  في ىذا الصدد ىك تطمب القاضيعميو  

لأحكاـ لا تحتكم اىذه  أفل أغمب منطكقات -كما سبؽ ك أشرنا  –إذْ الملبحظ لتسييؿ عممية إشياره ، 
 . ر العقارممكؿ بو في مجاؿ الشيعمى البيانات التي يتطمبيا التنظيـ المع

 
 

                                                
1

 . 672محمد أحمد عابديف ، المرجع السابؽ ، ص  -

مو  ك يراجع في نفس السياؽ ، طاىرم حسيف ، تسبيب الأحكاـ القضائية مدعما بإجتياد القضاء المقارف ، دار ىك  -
 . 2014الجزائر ، 

2
        عصمت عبد المجيد بكر ، أصكؿ الإثبات ، دراسة في ضكء أحكاـ قانكف الإثبات العراقي ك التشريعات المقارنة -

، إثراء لمنشر ك التكزيع ، مكتبة الجامعة ، الأردف  1ك التطبيقات القضائية ك دكر التقنينات العممية في الإثبات ، ط 
 . 369 ك 368، ص   2012



 

773 
 

 حجية الحكم القضائي المثبت لمممكية العقاريةالمبحث الثاني : 
حتى يتسنى لنا تفصيؿ مسألة حجية الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية عمى نحك دقيؽ ، فإنلو يمزـ 

ثـ ،  ك الشركط الكاجب تكافرىا لمدفع بيا،  حجية في دعكل الممكية العقاريةالى معنى اءة الكقكؼ عمبد
 . ت الممكيةعكل إثبابياف مدل نطاؽ ىذه الحجية في د

يف حيث خصصنا المطمب بك للئلماـ بمجمؿ العناصر التى يتطمبيا ىذا المبحث ، إرتأينا تقسيمو إلى مطم
، أما المطمب الثاني  بيا شركط التمسؾ ك بيافكل الممكية العقارية الحجية في دعبالمقصكد الأكؿ لدراسة 

 فقد خصصناه لبحث نطاؽ حجية الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية .
 بيا شروط التمسك ممكية وفي دعوى الحجية الالمقصود بالمطمب الأول : 

ديد تح ا ، يستدعيبي ية التمسؾ، ك كيف لممكية العقاريةفي دعكل احجية الحديث عف المقصكد بإفل ال
 بيا في فرع ثاف . تمسؾفي فرع أكؿ ، ثـ بياف شركط الالعقارية  معنى الحجية في دعكل الممكية

 العقارية في دعوى الممكيةالحجية الفرع الأول : معنى 
جية أك ح، كما يسمييا القانكف الجزائرم بو  أك قكة الأمر المقضيإفل تعبير حجية الشيء المقضي فيو 

 (2)حكـ قضائيمكجب الفصؿ فيو بفي لغة القانكف عمى أمر تـ  يدؿ،  (1)بعض الفقوالقضية كما يسمييا 
    التي فصؿ فييا الحكـ لـ تعد متنازعا عمييا  ممكية العقار تعني أفل في دعكل الممكية العقارية فالحجية 

مرلة ييا يعكد إلى المنازعة فأف  العقاريةدعكل الممكية لمف كاف طرفا في لا يجكز أنلو ك ينبني عمى ذلؾ ، 
، فإف حدث ذلؾ ، فعمى المحكمة أف تقضي بعدـ قبكؿ الدعكل لسبؽ الفصؿ فييا دكف أم بحث أخرل 

      116عمى حدل تعبير صدر المادة . ميما قُدلـ ليا مف مستندات ك أدلة ، في مكضكعيا مرلة أخرل 
       حجة بما فصمت فيو  تككف (3)المقضي بوقكة الشيء  مف القانكف المدني :" الأحكاـ التي حازت

 ك لا يجكز قبكؿ أم دليؿ ينقض ىذه القرينة ... " .مف الحقكؽ 

                                                
1

 . 484نبيؿ إسماعيؿ عمر ك أحمد خميؿ ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 138إدريس العمكم العبدلاكم ، كسائؿ الإثبات في التشريع المدني المغربي ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
ي حازت قكة مف ؽ . ـ :" الأحكاـ الت 338لـ يكفؽ المشرع الجزائرم عند صياغتو لصدر الفقرة الأكلى مف نص المادة  -

الشيء المقضي بو " ك ىك يقصد بذلؾ " حجية الشيء المقضي فيو " ، ك يرجع سبب عدـ التكفيؽ إلى إختلبؼ مدلكؿ لفظ 
 " الحكـ القطعي "  ك " الحكـ النيائي " بالملغة الفرنسية عف مدلكلو بالملغة العربية .

-force -تثبت لو القكة -définitif - ك " الحكـ النيائي "،  - autorité - تثبت لو الحجية -définitif -فالحكـ القطعي 

بمعنى " القطعي " ك " النيائي " في كقت كاحد ، بينما يسيؿ التمييز في الملغة  -définitif - فكقع الخمط في إستعماؿ لفظ
    فذ طرؽ الطعف العادية إستن ك " الحكـ النيائي " الذم، العربية بيف " الحكـ القطعي " ك الذم يحكز الحجية دكف القكة 
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مؤداىا  قاعدة مكضكعية، حجية الشيء المقضي فيو أك قكة الأمر المقضي بو أفل أعلبه النص  مف يبرز
إلال بإحدل الطرؽ المقررة  دحضيالا يجكز ة ، قرينة عمى مطابقة الثابت بو لمحقيقة الكاقعر الحكـ اإعتب

 لمطعف في الأحكاـ .
إذا صدر حكـ  د معنى حجية الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية ، بأنلويتحديمكف مف ىذا المنطمؽ 

    ك لك لـ يكف كذلؾ  ، حتى (1)لمممكيةت الممكية ، فإفل القانكف يعتبر ىذا الحكـ سندا في دعكل إثبا
فلب يسع القضاء سكل التسميـ ، ما قضى بو ىذا الحكـ أُريد ترتيب آثار عمى ما إذا  اأمل  .يث الكاقع مف ح

 .ت الممكية في مسألة إثبابو دكف بحث مجدد 
بردل العيف المغتصبة ك يُكض  الفقو ذلؾ بالمثاؿ التالي : إذا صدر حكـ بتقرير الممكية ؿ )أ( ك إلزاـ )ب( 

بعد صدكر ىذا الحكـ أف يرفع )ب( دعكل عمى )أ( مدعيا أنلو ىك المالؾ . فإفْ  إلى المالؾ ، فلب يجكز
رفع مثؿ ىذه الدعكل ، فإنليا تككف غير مقبكلة . ك مف ناحية أخرل ، إذا رفع )أ( دعكل عمى )ب( 
يُطالبو بالتعكيض عف الضرر الذم أحدثو في العيف ، فميس لممحكمة أف تبحث فيما إذا كاف )أ( مالكا 

 . (2)الخصكص عيف أـ لا ، بؿ عمييا أف تسمـ بالتقرير الذم تضمنو الحكـ الأكؿ في ىذالم
ك عمكما يترتب عمى ثبكت حجية الشىء المقضي فيو أك قكة الأمر المقضي بو لمحكـ أك القرار القضائي 

 عقارية .المثبت لمممكية العقارية نتائج عدلة ، أىميا صلبحيتو لمتنفيذ ك صلبحيتو لنقؿ الممكية ال
 العقارية الحجية في دعوى الممكيةب شروط التمسك الفرع الثاني :

إلال بالتسميـ إبتداء بتكافر كحدة ، لا يمكف الحديث عف حجية الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية 
ف مف قانك  338المادة الفقرة الأكلى مف نص . عمى حدل تعبير حكـ  لمكضكع ك السببللؤطراؼ ك اثلبثية 

           الأحكاـ التي حازت قكة الشيء المقضي بو تككف حجة بما فصمت فيو مف الحقكؽ :" المدني 
ـ حكاـ ىذه الحجية إلال في نزاع قاك لكف لا تككف لتمؾ الأ، ك لا يجكز قبكؿ أم دليؿ ينقض ىذه القرينة 

    ؽ بحقكؽ ليا نفس المحؿبيف الخصكـ أنفسيـ ) أم كحدة الخصكـ ( ، دكف أف تتغيلر صفاتيـ ك تتعمل 
 " .الأساس القانكني ( ) أم كحدة المكضكع ( ك السبب ) أم كحدة 

                                                                                                                                                   

يراجع لأكثر تفصيؿ ، عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف  ك تثبت لو " الحجية " ك " القكة " معا . =
 . 639ك  632، ص  2ىامش    342، المرجع السابؽ ، بند  2المدني ، ج 

1
يمو بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ك شيره بالمحافظة ك ىذا بعد إفراغو في شكؿ نمكذجي محرر بمعية مكثؽ ، ك تسج -

 الذم يتناكلو . –حؽ الممكية  –العقارية الختصة إقميميا مف أجؿ قيد الحؽ 

2
 . 485نبيؿ إسماعيؿ عمر ك أحمد خميؿ ، المرجع السابؽ ، ص  -
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العقارية    في دعكل الممكية لتمسؾ بالحجية لا يمكف بحاؿ مف الأحكاؿ االظاىر مف النص أعلبه ، أنلو 
. فإف تخمؼ  ك كحدة السبب ، كحدة المحؿ أك المكضكعكحدة الخصكـ ىي : ثلبث شركط بتكافر  إلال 

دفعيا  التي سبؽ نظرىا ، ك كافالممكية دعكل ) الجديدة ( مغايرة لالدعكل المبتدأة  ارإعتبأمكف أحدىا ، 
جميعيا ، ثبتت كحدة أعلبه  ةالشركط الثلبثو غير جائز . أملا إذا إجتمعت بحجية الشيء المحككـ في

 .از نظرىا لسبؽ الفصؿ فييا المبتدأة بعدـ جك الممكية دعكل  ك جاز عندئذ دفع، النلزاع 
حسب الترتيب الذم كردت معنى كؿ مف ىذه الشركط مف الضركرم الكقكؼ عمى  ك لأجؿ ما تقدـ يبدك

 .المذككرة أعلبه  صمب المادةبو في 
 في دعوى الممكية العقاريةأولا : وحدة الخصوم 

لا الخصكـ فييا إلى غيرىـ ، أم  لا تعدكلملا كانت الحجية في دعكل الممكية العقارية ىي حجية نسبية ، 
     بحجية  رأل المشرع أنلو لمتمسؾالتي صدر فييا الحكـ ، الممكية دعكل في تسرم إلال عمى الخصكـ 

أف يككف  –إثبات الممكية العقارية  –ىذا الحكـ في دعكل جديدة متعمقة بذات مكضكع الدعكل الأكلى 
 في دعكل الممكية السابقة . كانكايـ الذيف نفسأالخصكـ في الدعكل الجديدة ىـ 

 أم أف يتحد الخصكـ بصفاتيـ  ، (1)طبيعةقانكنا لا  ىـداتحىك إفي ىذا المقاـ الخصكـ  ك المراد بإتحاد
تككف قانكف المدني :" ... لا المف  338الفقرة الأكلى مف نص المادة . عمى حدل تعبير صدر  لا بأنفسيـ
 ـ بيف الخصكـ أنفسيـ ، دكف أف تتغيلر صفاتيـ ... " .زاع قاحكاـ ىذه الحجية إلال في نلتمؾ الأ
يـ بات الممكية العقارية ، ىـ بأنفسنلو لا يشترط أف يككف الخصكـ في دعكل إثعا عمى ذلؾ ، فإيك تفر 

الذيف حضركا في الدعكل ، بؿ يكفي أف تتحد صفاتيـ القانكنية التي حضركا بيا ، كما لك كاف المالؾ 
لب في دعكل إسترداد ممكيتو لعقار ك رفضت دعكاه ، فلب يص  لو أف يُجددىا ك الحضكر ممثلب بمحاـ مث

بنفسو أماـ المحكمة بحجة أنلو شخص آخر غير المحامي ، ك كذلؾ العكس إذا حضر في الدعكل بنفسو 
 . (2)لا يص  لو أف يجددىا بتككيؿ محاـ يحضر بالنيابة عنو

أك المحجكر عميو ، لـ يجز بعد ذلؾ  كلي القاصر عة مف قبؿك كذلؾ إذا رفضت دعكل الممكية المرفك 
أف يرفع دعكل جديدة تتحد مع الأكلى أك المحجكر عميو بعد رفع الحجر عنو بعد بمكغ سف الرشد لمقاصر 

   مكضكعا ك سببا إعتمادا منو عمى إختلبؼ الأشخاص في الدعكييف ، ك ذلؾ لأفل الحكـ الذم يصدر
                                                

1
 . 676، ص  364بند ، المرجع السابؽ ،  2عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف المدني ، ج  -

2
، بدكف  2المعاينة ، ج  –القرائف بما في ذلؾ قكة الشيء المحككـ بو  –اليميف  –أحمد نشأت ، رسالة الإثبات ، الإقرار  -

 . 310، ص  2008دار النشر ، 
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، إذْ أفل ( الكلي النائب ) لا أك المحجكر عميو ( القاصر الأصيؿ ) يمزـ  ( كليال)  النائبفي مكاجية 
 . (1)زاعلنل الحقيقي في اىك الذم يعتبر الطرؼ أك المحجكر عميو ( القاصر الأصيؿ ) 

أملا بالنسبة لمخمؼ العاـ ك ىـ كرثة الخصكـ ، فإنليـ لا يعتبركف مف الغير ، ك يسرم في حقليـ حكـ 
سيـ مف حيث سرياف حجية الشيء المقضي فيو ، عمى إعتبار أنليـ ممثميف في الدعكل الخصكـ أنف

 . (2)مكرثيـ (الأكلى في شخص سمفيـ ) 
ك كما تسرم حجية الحكـ الصادر في دعكل إثبات الممكية العقارية في مكاجية طرفي الخصكمة ك خمفيـ 

الضماف سكل الذيف ليس ليـ العاديكف كف الدائن مكاجية دائني الخصكـ ، ك ىـالعاـ ، تسرم أيضا في 
، فيعتبركف في حكـ الخمؼ العاـ ك يككف الحكـ الصادر المالية عمى ذمة مدينيـ لحقكقيـ العاـ المقرر 

، ك إلال  ما يعتبر تكاطؤا عمى الإضرار بحقكقيـ ضدل مدينيـ حجة عمييـ ، إذا لـ يكف قد صدر مف المديف

 . (3)ـالحكـ حجة عمييذلؾ  فيعتبركف مف الغير ، ك لا يككف
         الممكية العقارية ، أفل الخصكـ ك خمفيـ دعكل ك قصارل القكؿ بالنسبة لشرط كحدة الخصكـ في

مبدئيا ، ك مع الإحتفاظ بسمكؾ  كحدىـ ، لا الغير ، ىـ الذيف يمتنع عمييـ -أك الخاص العاـ الخمؼ  –
 لحكـ الفاصؿ في إثبات الممكية العقارية .المنازعة مف جديد فيما قضى فيو اطرؽ الطعف ، 

    ك عمى ذلؾ ، إذا فصؿ في دعكل الممكية ، بحكـ لمصمحة كاحد مف الخصميف ، فلب يص  لمخصكـ 
         بإعتبارىـ ممثميف في الدعكل الأكلى في شخص مكرثيـ  -الخمؼ العاـ أك الخاص  -ك خمفيـ 
ة العقار التي سبؽ الفصؿ فييا ، فإف حدث ذلؾ ، أمكف الخصـ تجديد المنازعة لممطالبة بممكي ) سمفيـ (

غير أفل ذلؾ لا يحكؿ دكف مطالبة ، لسبؽ الفصؿ فييا برفض الدعكل دفع الالذم تقررت ممكيتو لمعقار 
ك في ىذه ، شأنو عقار الذم رفعت الدعكل الأكلى ببممكية ال -الخصكـ ك خمفيـ  –شخص غيرىما 

( الجديدة )  المبتدأةذم تقررت ممكيتو لمعقار في الدعكل الأكلى دفع الدعكل الحالة لا يمكف لمخصـ ال
       أف يستطيع الكارد ، لأفل رافعيا لـ يكف خصما في الدعكل الأكلى ، إذْ مف الشيء المقضي فيو بحجية 

   سابؽ ىذا شخص أف يثبت أنلو المالؾ الحقيقي لمعقار ، ك مف ثـ فلب يص  أف يسرم في حقلو الحكـ ال
 ك لا أف يحتج بو عميو .  

                                                
1

 . 1008، ص  1074، المرجع السابؽ ، بند  2سميماف مرقس ، شرح القانكف المدني ، ج  -

2
 . 159، المرجع السابؽ ، ص جميؿ الشرقاكم  -

3
 . 1009، ص  1074، المرجع السابؽ ، بند  2سميماف مرقس ، شرح القانكف المدني ، ج  -
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 في دعوى الممكية العقارية الموضوع وحدة:  ثانيا
، ك عمى ذلؾ فلب يككف لمحكـ إثبات ممكية العقار محؿ النلزاع مكضكع الدعكل في الممكية العقارية ىك 

 خصـ .الذم سبؽ ك أف طمبو ال - حؽ الممكية –حجية الشيء المقضي فيو ، إلال بالنسبة لذات الحؽ 
فإذا رفعت دعكل جديدة عمى أساس إثبات ممكية العقار ذاتو ، أمكف دفعيا بحجية الشيء المقضي فيو 

بتقرير ممكية العقار لممالؾ    إستحقاؽ الممكية ، فصمت المحكمة في دعكل لسبؽ الفصؿ فييا ، كما لك 
سترداد ممكية ىذا العقار لإبتجديد دعكاه  خصـ الذم رفضت دعكاه الأكلى ) دعكل الممكية (ك قاـ ال

لمعقار دفع  ممكيتو، ففي ىذه الحالة يجكز لممالؾ الذم تقررت مستندا فييا إلى ذات الأسباب الأكلى 
 . االشيء المقضي فيو لسبؽ الفصؿ فييبحجية  الدعكل الجديدة
كع الدعكل ، أف يككف مكض الدعكييفتحاد المكضكع في لمدفع بسبؽ الفصؿ لإيشترط ، فإنلو ك بمعنى آخر

أف يككف الحكـ ، أم ذاتو الذم فصؿ فيو الحكـ السابؽ ىك  –ك ىك إثبات ممكية العقار  -الجديدة 
بعد أف ألة ممكية العقار لأحد الخصميف ية في مسقد فصؿ بصفة قطع، الممكية إثبات دعكل  الصادر في
 اقشتيا ك البت فييا بحكـ ثاف .نع مف إعادة طرحيا ك منميك إستقرلت حقيقتيما إستقرارا ، تناقشا فييا 

ذات إختمفت الطمبات في الدعكييف فلب تحقؽ كحدة المكضكع ، ك لك كانت الدعكياف متعمقتيف ب أملا إذا
تجديد الدعكل مف نفس فرفضت ، فإفل ىذا لا يمنع مف  يةالعقار ، كما لك رفعت دعكل ممكية قطعة أرض

، لأفل ما طمبو المدعي ليس كاحد ى ذات القطعة الأرضية عملممطالبة بحؽ إرتفاؽ أك حؽ إنتفاع  المدعي
في الدعكييف . بخلبؼ ما لك عاد ، بعد أف رفضت دعكاه الأكلى ) دعكل الممكية ( ، ك طمب مف جديد 
الحكـ لو بالممكية ، ك مستندا إلى نفس الأسباب الأكلى ، فإفل لمخصـ الذم تقررت ممكيتو لمقطعة 

الحكـ بحجية الشيء المقضي فيو مستندا إلى  –كما سبؽ ك قدمنا  –لحالة الأرضية أف يدفع في ىذه ا
 .  تقرير ممكيتو لمقطعة الأرضيةالأكؿ القاضي ب

   مف قانكف الإجراءات المدنية  325كما يُحسف لفت النظر ىنا ، إلى أفل المشرع قد منع بمكجب المادة 
عمييا دعكل  ةبقكليا :" لا يجكز لممحكمة المطركح الجمع بيف دعكل الممكية ك دعكل الحيازة، ك الإدارية 

 الحيازة أف تفصؿ في الممكية " .
الممكية دعكل ك مؤدل ىذا النص ، أنلو لا يجكز لممحكمة المعركضة عمييا دعكل الحيازة أف تفصؿ في 

أصؿ حؽ  أم حماية الحيازة بحدل ذاتيا ك بالإستقلبؿ عفعمى إعتبار أفل الأكلى تيدؼ إلى حماية الحائز 
الممكية حؽ ك الثانية تيدؼ إلى حماية أصؿ  ،الممكية أك أصؿ الحؽ العيني الذم ىك مكضكع الحيازة 

 . رتب عمى العقارك بصكرة أعـ أصؿ الحؽ العيني المتالعقارية ، 
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عدـ جكاز النتائج المترتبة عمى قاعدة تبياف ك نحف مف جانبنا نرل ، أنلو مف باب تعميـ الفائدة ضركرة 
ك بالنسبة بالنسبة لممحكمة المطركحة أماميا الدعكل ، ، لجمع بيف دعكل الممكية ك دعكل الحيازة ا

    . أثناء نظر المحكمة في الدعكل ،  لأنلو كثيرا ما يقع الخمط بيف الدعكييف ك المدعى عميو . لممدعي
 ك ىك ما سيتـ شرحو كفقا لمتفصيؿ الآتي :  

 ي الدعوىالناظرة فبالنسبة لممحكمة  -0
أنلو إذا يعني  ك ىك ما، دعكل الحيازة أف تفصؿ في دعكل الممكية  أماميالا يجكز لممحكمة المطركحة 

رفع حائز العقار دعكل حيازة يُطالب بمقتضاىا بمنع الغير مف التعرض لو ، فلب يحؽ لممحكمة أف تبحث 
ة مدل تكافر الشركط التي يتطمبيا ، ك إنلما يتكجب عمييا الإكتفاء بمناقش أصؿ الحؽ العيني العقارم

 طيا كجب القضاء بمنع التعدم .ك القانكف لمقكؿ بالحيازة دكف الخكض في مسألة الممكية ، فإف تكافرت شر 
         كما لا يحؽ لممحكمة تعميؿ الحكـ الذم تصدره في دعكل الحيازة بحيثيات تتعملؽ بأصؿ الممكية 

دعي معممة حكميا بأفل المدعي أثبت ممكيتو لمعقار ، أك قررت ردل لك قررت مثلب تقرير الحيازة لمم كما
ليس إلال ممارسة لحؽ ممكيتو ، فمثؿ ىذا  أفل التعرض الذم أقدـ عميو المدعى عميودعكل المدعي بحجة 

  التعميؿ يُعدل ضربا مف ضركب الجمع بيف دعكل الحيازة ك دعكل الممكية ، يتعيلف عمى المحكمة تفاديو 
 . (1)بالنقضلمطعف كاف حكميا مخالفا لمقانكف ك عرضة ك إلال 

 بالنسبة لممدعي -2
     إذا أقاـ المدعي دعكل حيازة ، فلب يجكز لو الجمع بينيا ك بيف المطالبة بممكيتو لمعقار محؿ الحيازة 

إلى ذلؾ  ك إلال إعتبر متنازلا عف دعكل الحيازة ، فيسقط حقلو في ممارستيا ، ك قد كجد المشرع أف يُنبو
مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية :" لا تقبؿ دعكل الحيازة مملف سمؾ طريؽ  327فقرر في المادة 
 دعكل الممكية " .

ك عدـ قبكؿ دعكل الحيازة يبقى قائما حتى ك لك في قضايا مختمفة . عمى حدل تعبير قرار المحكمة العميا 
أفل دعكل المطالبة  المقرر قانكنا مف:"  (2)يمييو ما ك الذم جاء ف 0772مارس  23الصادر بتاريخ 

بحيازة لا تقبؿ مملف يسمؾ طريؽ المطالبة بالممكية ك لك في قضايا مختمفة ، ك مف ثـ فإفل القضاء بما 
 يخالؼ ىذا المبدأ يُعدل مخالفا لمقانكف .

                                                
1

 . 188مأمكف الكزبرم ك إدريس العمكم العبدلاكم ، المرجع السابؽ ، ص  -
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           206المادة  ك لملا كاف مف الثابت في قضية الحاؿ ، أفل قضاة المكضكع إقتصركا في تفسير
مف ؽ . إ . ـ عمى أساس عدـ جكاز الجمع بيف دعكل المطالبة بحؽ الممكية ك حؽ الحيازة في نفس 

 القضية ، مع السماح بغير ذلؾ ، فإنليـ يككنكف بقضائيـ أخطأكا في تطبيؽ القانكف " .  
 بالنسبة لممدعى عميو  -3

، كأف ينفي مثلب فعؿ  يردل إلال في نطاؽ ىذه الدعكل يتكجب عمى مف إدعي عميو في دعكل الحيازة ألال 
 التعدم المنسكب إليو ، أك أف يدعي ىك بدكره لحيازتو لمعقار محؿ النلزاع .

دفع دعكل الحيازة بدفكع أك طمبات مقابمة يستمدلىا مف جكىر  ك بعبارة أخرل ، لا يسكغ لممدعى عميو
يبقى  يُخرج دعكل الحيازة عف إطارىا الأصمي الذم يجب، لأفل مف شأف ذلؾ أف ) حؽ الممكية ( الحؽ 

سقط  ، (1)الطمباتإذا تقدـ المدعى عميو بمثؿ ىذه الدفكع أك تطبيقا لذلؾ ك محصكرا بالحيازة ليس إلال . 
 مملف سمؾ طريؽ دعكل الممكية . -كما سبقا ك قدمنا  -إذْ لا تقبؿ دعكل الحيازة ، يازة إدعاؤه بالح

أف يصرؼ النظر عف دعكل الحيازة ، ك يتقدلـ تكنا بدعكل الممكية ، كما لو أف يتقدـ ، ك عمكما لممالؾ 
بدعكل الممكية لمنظر في جكىر الحؽ العيني العقارم  يائيا في دعكل الحيازة ،فيما بعد أف يصير الحكـ ن

    ءات المدنيةمف قانكف الإجرا 319أك حؽ الممكية . عمى حدل تعبير حكـ الفقرة الأكلى مف نص المادة 
      الفصؿ نيائيا  أف يطالب بالممكية ، إلال بعد ك الإدارية :" لا يجكز لممدعى عميو في دعكل الحيازة

في دعكل الحيازة . ك إذا خسرىا فلب يجكز لو أف يطالب بالممكية إلال بعد إستكماؿ تنفيذ الأحكاـ الصادرة 
 ضدله " .
تنفيذ الحكـ المقرر لمحيازة راجعا إلى فعؿ المحككـ لو ، جاز ليا  رأت المحكمة أفل التأخير فيأملا إذا 

رأل المشرع أف يُنبو    تحديد أجؿ لتنفيذ الحكـ ، ك قبكؿ دعكل الممكية بعد إنقضاء ىذا الأجؿ ، ك قد 
التنفيذ  تأخير:" ك مع ذلؾ إذا كاف مف ذات القانكف 319فقرر في الفقرة الثانية مف المادة ، إلى ذلؾ 

ؿ أف يحدد أجلب لمتنفيذ ك يقب، فإنلو يجكز لمقاضي الفاصؿ في دعكل الممكية لو جعا إلى فعؿ المحككـ را
 دعكل الممكية بعد إنقضاء ىذا الأجؿ " .
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 في دعوى الممكية العقارية السبب وحدةا : ثالث
ـ ، ك إتحاد الدعكييف لا يكفي لقبكؿ الدفع بحجية الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية ، إتحاد الخصك 

    أم أف تككف الدعكل المبتدأة  في مكضكعيما ، ك إنلما يشترط فكؽ ذلؾ أف تتحدا في سببيما أيضا .

 . (1)ة) الجديدة ( مستندة إلى نفس الأساس القانكني الذم رفعت بمقتضاه الدعكل السابق
                   ارية ، الأساس القانكنيالممكية العقإثبات فالسبب يعني ، في صدد الدفع بالحجية في دعكل 

-Le fondement juridique-  لمطمب القضائي-La demande juridique-  محلب الذم يعتبر
   ، بالإضافة إلى إتحاد كؿ مف الخصكـ ك المكضكعأك السبب القانكني ، ك إتحاد ىذا الأساس لمدعكل 

.  السابقةالممكية في الدعكل الفاصؿ يدة بحجية الحكـ أمر لازـ لإمكاف دفع المنازعة الجد) المحؿ ( ، 
        ك بيف دليؿ الإثبات ، فإختلبؼ السبب، ىنا بيف الأساس القانكني أك السبب  التمييزيجب عمى أنلو 

 . (2)الممكية، ىك الذم يُعتدل بو أثناء تجديد دعكل لا مجرلد إختلبؼ دليؿ الإثبات 
     غير ثابت التاريخ يتو لعقار بسبب الشراء مستندا إلى سند عرفي كمدعى شخص مإذا إ ك عمى ذلؾ ،

فرفضت دعكاه ، لـ يجز لو تجديد ، لإثبات عقد البيع لو ، مثلب  0750أك مبرـ بعد الفات  مف يناير 
لـ يختمؼ   –ك ىك عقد البيع  –دعكاه لإثبات صحة البيع بسند آخر أك بالبيلنة ، ذلؾ بأفل سبب الممكية 

لتعارضو مع حجية الشيء بشأنو ز تجديد المنازعة لا يجي ىذا لإختلبؼ ىك في أدلة الإثبات ، كبؿ ا
 المقضي فيو .  

ك لكف إذا كاف السبب الذم يستند إليو المدعي في دعكل الممكية العقارية سببا فرعيا يندرج تحت سبب 
مف ىذه الأسباب الفرعية حجة رئيسي يتفرلع إلى عدلة أسباب ، فيؿ يككف لمحكـ الصادر في أم سبب 

 عمى الباقي ؟
 نكرد المثاؿ التالي : للئجابة عمى ذلؾ

إذا رفع شخص دعكل يطالب فييا بممكية عقار ك جعؿ سبب الممكية العقد مثلب ك رُرفضت دعكاه ، فيؿ 
 يجكز لو تجديد دعكاه ك طمب الممكية ثانية عمى أساس الميراث أك الكصية أك الشفعة مثلب ؟ 

إلى سبب كاحد ك ىك إكتساب  يدؼتأسباب فرعية فل العقد ك الميراث ك الكصية ك الشفعة كمليا مع أ
 الفقياء . الجدؿ بشأنو بيفك ىذا ما ثار . ىذا ما يعرؼ في الفقو بتعدد السبب العقارية الممكية 
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 . 360محمد حسف قاسـ ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 161جميؿ الشرقاكم ، المرجع السابؽ ، ص  -
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في جميع في سبب مف أسباب الممكية لا يعتبر قضاءا القضاء أفل  (1)مف الفقوالأكبر جانب اليرل 
      ، ك عمى ذلؾ إذا رفع شخص دعكل الممكية ، ك جعؿ سبب الممكية ىك العقد أك الكصية أسبابيا 

  جازك رُفضت دعكاه أك الشفعة أك التقادـ أك غير ذلؾ مف أسباب كسب الممكية . فإذا تمسؾ بالعقد ، 
 . سؾ بعد ذلؾ بالشفعةلو أف يتمسؾ بعد ذلؾ بالكصية . ك إذا تمسؾ بالتقادـ ، جاز لو أف يتم

    ، فمف باب أكلى فيو المقضي  شيءك مف الطبيعي إذا كاف تعدد السبب يمنع مف التمسؾ بحجية ال
 أف يككف تعدد كؿ مف السبب ك المحؿ مانعا مف التمسؾ بيذه الحجية .
تعرض  إسترداد الحيازة ، منع ال–ك يترتب عمى ذلؾ أفل الحكـ الصادر في دعكل مف دعاكل الحيازة 

       لا يككف حجة في دعكل الممكية ، ففي الدعكل الأكلى المحؿ ىك الحيازة -كقؼ الأعماؿ الجديدة 
كضع ك في الدعكل الثانية المحؿ ىك الممكية ك السبب سبب آخر غير ، ك السبب ىك كضع اليد 

 .(2)اليد
جاز إثبات الممكية العقارية ، في دعكل مع  المكضكع ك السبب  الخصكـف مملا تقدـ أنلو إذا إتحد يبيل 

 .، حتى ك لك تعددت أدلة الإثبات عمى السبب الكاحد  الصادر فيياالتمسؾ بحجية الحكـ 
المكاد في ك لا نترؾ الكلبـ في الحجية في دعكل إثبات الممكية العقارية قبؿ أف نشير إلى أفل الحجية 

دعكل الممكية لبالنسبة لا تتعمؽ بالنظاـ العاـ فيي  المدنية لا تتعملؽ بالنظاـ العاـ ، ك طالما أنليا كذلؾ
 .العقارية 

نلو يص  لمخصكـ التنازؿ صراحة أك ضمنا عف التمسؾ بيذه الحجية ، ك لا يجكز ك ترتيبا عمى ذلؾ ، فإ
كما لا يجكز التمسؾ بيا لأكلؿ مرلة  .إلال إذا تمسؾ بيا الخصكـ ،  لممحكمة أف تأخذ بيا مف تمقاء نفسيا

       ك ىذا الحؿ متفؽ عميو يجكز التمسؾ بيا أماـ جية المكضكع . كاف المحكمة العميا ، ك إف أماـ 

                                                
1

 705، ص  376لسابؽ ، بند ، المرجع ا 2عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد ، ج  -
 . 706ك 
 . 490يراجع في نفس السياؽ ، نبيؿ إسماعيؿ عمر ك أحمد خميؿ ، المرجع السابؽ ، ص  -
في المكاد المدنية ك التجارية  ، تكفيؽ حسف فرج ك عصاـ تكفيؽ حسف فرج ، قكاعد الإثباتأيضا يراجع في نفس السياؽ  -

 . 256المرجع السابؽ ، ص 

2
 698، ص  374، المرجع السابؽ ، بند  2ؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد ، ج عبد الرزا -
 . 699ك 



 

787 
 

مف القانكف  116 المادةالفقرة الثانية مف نص أخذ بو المشرع الجزائرم في  قد ، ك (1)الجزائرماء القضفي 
 المدني :" ك لا يجكز لممحكمة أف تأخذ بيذه القرينة تمقائيا " . 

تأخذ بيذه القرينة أف لا يجكز لممحكمة  ونستنتج أفل القكؿ بأنل  السابؽ بيانيا 116ا عمى المادة يقك تعم
ىناؾ تناقض النظر ، لكجدنا أفل  أمعناىك قكؿ لا يستقيـ معو أثر ، لأننا إذا ، تمقائيا مف تمقاء نفسيا 
   قاعدة مكضكعية  ىاعتبر المشرع مف جية يلأفل  -حجية الشيء المقضي فيو  –حكؿ قيمة ىذه القرينة 

    ك ىذا . (2)تمقاء نفسيالا تقبؿ إثبات العكس ، ك مف جية أخرل يمنع المحكمة مف أف تأخذ بيا مف 
الأحكاـ الصادرة مف نفس الدرجة مف شأنو أف يساىـ في تجدد المنازعات ، ك يفت  المجاؿ أماـ تعارض 

 . ك في ذات المسألة
     ىي أساس الدفع بعدـ قبكؿ أم منازعة ية الشيء المقضي فيو ، التمسؾ بحجأفل  ضؼ إلى ذلؾ ،أ

، ك مثؿ ىذا الدفع يدخؿ ضمف مباحث قانكف الإجراءات  تـ الفصؿ فييا قبؿ ذلؾ بمقتضى حكـ قضائي
 المدنية ك الإدارية ، لا القانكف المدني .

 حجية الحكم القضائي المثبت لمممكية العقارية  المطمب الثاني :
ر أفل الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية ، سند رسمي يحرره القاضي في حدكد سمطتو        بإعتبا

     ت الممكية . كجب أف تككفيو قانكنا أثناء نظره في دعكل إثباك إختصاصو ، ك يُدكلف فيو ما ثبت لد
ط القانكنية التي تربط طرفي لو حجية أقكل مف سائر السندات المثبتة لمممكية العقارية فيما يتعمؽ بالركاب

محكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية  ضي بأف يككف لتالسند أك طرفي الخصكمة . بؿ أفل المنطؽ يق
حجية قبؿ الغير الذم لـ يكف خصما في الدعكل ، عمى إعتبار أنلو محرر مف قبؿ قاض محايد تتكافر 

ك لا يُدلكف فيو ،  ات كاسعة في التحرم ك التحقيؽفيو صفات عالية مف العمـ ك النزاىة ، ك يتمتع بسمط
         بعد سماع أقكاؿ الخصكـ ك مناقشتيا ، حقيقة الممكية المتنازع فييا عف إلال ما يثبت لديو شخصيا 

 ك فحص ما يقدمو كؿ منيـ مف سندات أك كثائؽ تثبت ممكيتو لمعقار محؿ النلزاع .

                                                
1

، منشكر ب ـ ؽ  1985-10-30، الصادر بتاريخ  34931لمتدليؿ عمى ذلؾ يُراجع القرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ :  -
لمقرر قانكنا أنلو لا يجكز لمقضاة أف يأخذكا بقرينة حجية . ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف ا 68، ص  4، ع  1989لسنة 

الشيء المقضي فيو تمقائيلا ، ك مف ثـ فإفل القضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ يعدل خطأ في تطبيؽ القانكف ، ك لملا كاف الثابت 
     مقائيا بيذه القرينةأنلو لا يكجد أم دفع مف أحد الأطراؼ بحجية الشيء المقضي فيو فإفل قضاة الإستئناؼ بأخذىـ ت

 فإنليـ بقضائيـ ىذا أخطأكا في تطبيؽ القانكف ، ك متى كاف ذلؾ إستكجب نقض ك إبطاؿ القرار المطعكف فيو " .

2
 . 280مراد كاممي ، حجية الحكـ القضائي ، المرجع السابؽ ، ص  -
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يثبت في الحكـ عف حقيقة الكقائع المتنازع فييا حجة بمطابقتو فقد إعتبر المشرع ما ، ك فضلب عف ذلؾ 
لمكاقع ، ك ىك ما يعني أفل المشرع قد أنشأ قرينة قانكنية عمى مطابقة الحقيقة القضائية لمحقيقة     

 .(1)الكاقعية 
      ية العقارية مكحجية الحكـ القضائي المثبت لمممدل  ك في ضكء ىذه الحقيقة كاف لابدل أف نتحرل

ىذه الحجية نطاؽ لمدل ت الممكية في فرع أكؿ ، ثـ نعرض في دعكل إثبا اك خمفيملمخصكـ  فيما بيف
 مغير الذم لـ يكف خصما في الدعكل في فرع ثاف . ل بالنسبة 

  لعقارية فيما بين الخصوم و خمفيماالفرع الأول : مدى حجية الحكم القضائي المثبت لمممكية ا
حجية الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية فيما بيف الخصكـ ك خمفيما ، أفل  إفل مناط التفرقة بيف

أكليما تُكلجو ضدل الخصكـ الحققييف في دعكل الممكية العقارية ، بينما ثانييما تككف مكلجية لمف قد يككف 
 خمفا لأحد الخصكـ .

مممكية العقارية فيما بيف الخصكـ   أكلا في حجية الحكـ القضائي المثبت لك لتكضي  الرؤيا أكثر سنتكمـ 
 ثـ نبحث حجيتو بالنسبة لمخمؼ ثانيا .

 حجية الحكم القضائي المثبت لمممكية العقارية فيما بين الخصومأولا : 
     و إلال بالنسبة لمخصكـ الحققييف فيمف المسمـ بو أفل الحكـ القضائي لا يحكز حجية الشيء المقضي 

     المحكمة لمصمحة أيليـ . بو الذيف كاف النلزاع قائما بينيـ ك فصمت  ك مف في حكميـ في الدعكل ،
      خصما أك ممثلب في ذات الدعكل ك مف ثـ فلب يص  لخصـ أف يتمسؾ بيذه الحجية ما لـ يكف 

 . (2)ميما كانت العلبقة بيف الدعكييف، خصما أك ممثلب في دعكل أخرل لا ، التي صدر فييا الحكـ 
الخصكـ ك خمفيـ في دعكل أفل الحكـ المثبت لمممكية العقارية لا يككف حجة إلال عمى ، ذلؾ  ك ينبني عمى

ك عمى ذلؾ فمتى فصمت المحكمة في دعكل الممكية العقارية لكاحد مف الخصميف ، بعد أف  الممكية .
    ا ، أصب  تناقشا فييا الطرفاف ك إستقرت حقيقتيا بينيما إستقرارا يمنع مف إعادة طرحيا ك مناقشتي

ليذا الحكـ حجية قاطعة عمى الطرفيف قبؿ الآخر ، لا يجكز دحضيا إلال بإحدل الطرؽ المقررة لمطعف 
 ك كفقا لمشركط القانكنية .  ، في الأحكاـ في المكاعيد 

                                                
1

 . 988، ص  1062، المرجع السابؽ ، ص بند  2سميماف مرقس ، شرح القانكف المدني ، ج  -
2

 . 325أحمد نشأت ، المرجع السابؽ ، ص  -
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 شأنياممكية العقارية فيما بيف الخصكـ تثبت لكؿ حكـ قطعي مف ذلؾ ، أفل حجية الأحكاـ المثبتة لمبيلف يُ 
         ، ك لا يجكز دحضيا إلال بإحدل الطرؽ المقررة لمطعف في الأحكاـ  أف باقي الأحكاـ القضائيةش

 ك أفل ىذه الأخيرة تتفاكت في قابميتيا لمطعف فيما تتفاكت أيضا تبعا لذلؾ في قكة حجيتيا في الإثبات .
طرؽ الطعف يسم  لمدرجة الثانية  فالأحكاـ الإبتدائية تتعطلؿ حجيتيا بالإستئناؼ ، لأفل ىذا الطريؽ مف

 . (1)النلزاع مف جديدبدراسة 
حجية الحكـ الإبتدائي مؤقتة ، تقؼ بمجرلد رفع الإستئناؼ عنو ، ك تظؿل مكقكفة     أفل ىك ما يعني ك 

   إلى أف يُقضى في الإستئناؼ ، فإذا تأيلد الحكـ عادت إليو حجيتو ك أُضيفت ليا قكة الأمر المقضي بو
ك مف ثـ فإذا كاف الحكـ المطعكف فيو قد قضى بإلغاء الحكـ لغي زالت عنو ىذه الحجية ، ك إذا أُ 

 . (2)مؤقتةفإفل أسبابو تزكؿ بزكالو ، ك يسقط ما كاف مف حجية ، الإبتدائي 

أملا الأحكاـ الإبتدائية التي مضت مكاعيد إستئنافيا ، ك الأحكاـ التي تصدر بصفة إنتيائية
فتككف  (3)

 قكل .حجيتيا أ
         مف كؿ ىذا يتجمى لنا أنلو لا يجكز دحض ىذه الأحكاـ إلال بإحدل طرؽ الطعف غير العادية 

إعتراض الغير خارج عف الخصكمة ، ك الطعف بالنقض . ك لا يُكقؼ تنفيذ  سكاء بإلتماس إعادة النظر ،
ة ، بؿ أفل حجيتو تبقى   أك القرار المطعكف فيو بمجرلد الطعف بإحدل طرؽ الطعف غير العاديالحكـ 
 قائمة .

 ثانيا : حجية الحكم القضائي المثبت لمممكية العقارية بالنسبة لمخمف
حجية الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية بالنسبة لمخمؼ ، لابدل مف التمييز بمدل  التقرير مسبقاقبؿ 

التي صدر فييا الممكية العقارية  بشيء مف العناية بيف الخمؼ العاـ ك الخمؼ الخاص لمخصكـ في دعكل
       لمعقار بطريؽ القضاء  ريعة يتمسؾ بيا كؿ مف تقررت ممكيتو، لكي لا تككف ىذه الحجية ذالحكـ 

 .ك لنرل ذلؾ بشىء مف التفصيؿ 
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 مف ؽ . إ . ـ . إ 332يراجع نص المادة  -

2
 . 756محمد أحمد عابديف ، المرجع السابؽ ، ص  -
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 نذكر مف بيف الأحكاـ الإنتيائية حكـ رسك المزاد . -
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 امعخمف الال -1
  حكـ ت لمممكية العقارية عمى الخصكـ أنفسيـ ، بؿ أفل ذات التقتصر حجية الحكـ القضائي المثب لا

 . لمف قد يككف خمفا عاما لأحدىـنفس الحجية بالنسبة تككف لو 
يخمفكف السمؼ  أنليـ كحدة في الخصكمة ، عمى إعتبار أفل الخمؼ العاـ يشكمكف مع سمفيـ، عملة ذلؾ ك 

ىكذا فلب تقتصر الحجية في دعكل الممكية العقارية عمى الخصكـ بذكاتيـ ، بؿ  في ذمتو المالية ، ك
، فيحمكف إلى مف يخمفيـ خلبفة عامة مف طريؽ الميراث ) الكرثة ( أك الكصية ) المكصى ليـ ( تجاكزىـ 

 القانكنية ، سكاء أكاف الحكـ الصادر في دعكل الممكية حجة ليـ أك عمييـ .في مراكزىـ محؿ أسلبفيـ 
بعد بحث جدلم ية متى فصمت المحكمة في نزاع بيف الخصكـ حكؿ الممكية العقار  وأنل ، ك ينبني عمى ذلؾ 

فييا كـ التي إختصـ فييا سمفو ك حُ تجديد دعكل الممكية العاـ  ، إمتنع عمى الخمؼك مرافعة بيف الخصكـ 
بحجية الشيء  لصالحو أف يدفعلعقار قررت ممكية اجاز لمخصـ الذم ت، ، ك إذا خالؼ ذلؾ  ضدله

   كـ لصالحو التمسؾ سمؼ الذم حُ لمكما أفل لمخمؼ العاـ  . أك لسبؽ الفصؿ في الدعكلالمقضي فيو 
رفع المشرم دعكل إستحقاؽ عقار عمى البائع   كما لك إذا ما كانت الدعكل مكلجية ضدلىـ .حجية يذه الب

، فإفل ىذا الحكـ يككف حجة عمى المدعى عميو ) البائع ( ك حكـ لممدعي ) المشترم ( بإستحقاؽ العقار 
    تجديد المنازعة لممطالبة بممكية العقار ثانية بحجة ؼ العاـ ، فلب يص  لمخمك خمفو العاـ ) كرثتو ( 

   ك إذا خالؼ ذلؾ ، فعمى المدعي ) المشترم ( الأصمي ) الخصـ ( أنلو طرؼ آخر غير المدعى عميو 
              فييا ، ميما قدلـ الخمؼ العاـ أف يدفع بعدـ جكاز نظر الدعكل لسبؽ الفصؿ أك خمفو العاـ 

 عميو ( لممحكمة مف مستندات ك أدلة . ممدعى) ل
الخمؼ العاـ في دعكل ك لـ يشذ القضاء الجزائرم عمى ىذا المبدأ ، إذْ إستقرت أحكامو عمى إعتبار 

 الممكية العقارية إمتداد لسفيـ يشكمكف معيـ كحدة خصكـ .
جاء فيو  0774ية جكيم 05ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضت بو المحمكة العميا في القرار الصادر عنيا بتاريخ 

حيث أفل الحجية لا تقكـ إلال إذا قاـ نزاع بيف الخصكـ أنفسيـ دكف أف تتغيلر صفاتيـ      :" ك (1)يما يم
      ك تتعمؽ بحقكؽ ليا نفس المحؿ ك السبب ك نفس الحكـ تككف لو قكة تنفيذية ك تسرم ىذه القكة 

 عمى الخمؼ العاـ ... " .

                                                
1

         1، ع 1997ـ ؽ لسنة  ، منشكر ب 1996-07-17، الصادر بتاريخ  146497قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
 . 28ص 
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في الدعكل الجديدة ، كما لك إستعممكا حقا خاصا بيـ ككرثة  -الكرثة  –العاـ أملا إذا تغيلرت صفة الخمؼ 
       لا حقا تمقكنو عف مكرثيـ ، فإفل الدفع بحجية الحكـ القضائي الصادر في الدعكل التي إختصـ 

 . (1)الخصكـفييا مكرثيـ لا يص  لإنتفاء كحدة 
  المكرث خلبؿ حياتو في ممكية عقار مثلب بناء ك يُكض  الفقو ذلؾ بالمثاؿ التالي : إذا نازع شخص 

  دعكل كرثة خصمو الذيف يستندكف ، عمى عقد بيع فحكـ لو ، فلب يمكف لو أف يدفع بحجية ىذا الحكـ 

554كـ المادة في دعكاىـ عمى ح
       الذم عقده مكرثيـالتصرؼ  طمب إبطاؿلمكرثة  يُجيز ، الذم (2)

 . ك ىك في حالة مرض المكت
       المطعكف التصرؼ  عمييـ أف يثبتكا أفل و يتكجب المادة ، فإنل  ىذهى يستفيد الكرثة مف أحكاـ ك حت
، ك عمى نحك ما فصمنا  بكافة الطرؽ المعدلة للئثبات ذلؾ ليـ إثباتك مرض المكت ،  أثناءكقع قد  فيو

 . (3)المكتأثناء مرض الكاقع بيع العقار  فيما تقدـ بصدد
، إمتنع عمى المتصرؼ إليو دفع دعكاىـ  بات بأف البيع قد كقع أثناء مرض المكتإثفإذا نجحكا في 

 ، ككنيـ لا يمثمكف إمتداد لمكرثيـ ، ك لا يشكمكف معو كحدة خصكـ .بحجية الحكـ الصادر ضدل مكرثيـ 
جاز . مكرثيـ صحة ك أف أكدكا صحة ىذا البيع ك سلبمة ، أك أنلو سبؽ ليـ  ذلؾأملا إذا فشمكا في إثبات 

 .بحجية الحكـ القضائي الصادر في الدعكل التي إختصـ فييا مكرثيـ  دفع دعكاىـ لمخصـ
مف المقرر قانكنا أنلو :" يعتبر ما كرد في العقد :" (4)أعلبهالقرار ذات ة العميا في كمالمحك ىذا ما أكدتو 

 الرسمي حجة حتى يثبت تزكيره  .

                                                
1

 . 679، ص  366، المرجع السابؽ ، بند  2عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد ، ج  -

2
 . 315مراد كاممي ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
 ك ما يمييا مف ىذه الرسالة . 186يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -

4
      1، ع 1997، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1996-07-17، الصادر بتاريخ  146497، ممؼ رقـ  قرار ـ ع غ ـ -

 . 28ص 
، منشكر ب ـ ؽ  1999-02-03، الصادر بتاريخ  174416ك يراجع في نفس السياؽ ، قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -

    لشيء المقضي بو تككف حجة . ك الذم جاء فيو ما يمي :" الأحكاـ التي حازت قكة ا 97، ص  1، ع  1999لسنة 
بما فصمت فيو . ك لكف لا تككف لتمؾ الأحكاـ ىذه الحجية إلال في نزاع قائـ بيف الخصكـ أنفسيـ ، دكف أف تتغيلر صفاتيـ 

 ك تتعملؽ بحقكؽ ليا نفس المحؿ ك السبب .
التي إنتيت بصدكر القرار  أفل المطعكف ضدله ىك إبف المدعي الأصمي في الدعكل –في قضية الحاؿ  –ك مف الثابت 

       المطعكف فيو ، أم يُعدل خمفا عاما ك بالتالي فيك يحؿل محؿ سمفو ك بذلؾ فإفل حجية تمؾ الأحكاـ تمتد إليو ك القكؿ 
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ت قكة الشيء المقضي فيو تككف حجة بما فصمت فيو...إلخ  ك مف المقرر أيضا : أفل الأحكاـ التي حاز 
الرسمي عمى أساس أفل قضاة المجمس لملا قضكا بإبطاؿ عقد البيع  –في قضية الحاؿ  –ك لملا كاف ثابتا 

كقت إبراـ العقد دكف إثبات ىذا المرض كاف مصاب بمرض عقمي  -رث المطعكف ضدلىـ مك  -أفل البائع 
مارس  04القضاة ، مع أفل نفس المجمس سبؽ لو أف قرر بمكجب قرار صادر في بخبرة عقمية يأمر بيا 

، بأفل المطعكف ضدلىـ لـ يثبتكا بأفل مكرثيـ كاف فاقدا لقكاه العقمية زمف إبراـ العقد ، كما أثبتكا  0772
    ره بصكرة قاطعة عدـ كجكد حالة المرض العقمي كقت إبراـ البيع ، ك أكدكا سلبمة ىذا البيع ك تكاف

 عمى أركانو الشرعية ، ك ترتيب كؿ آثاره القانكنية .
      ك لملا تراجع نفس المجمس عف القرار السابؽ الذم أصب  نيائيا ، فلب يمكنيـ عندئذ لنفس الأسباب

 ك الأطراؼ ك المكضكع النظر فيو مف جديد لسبؽ الفصؿ في النلزاع بصكرة نيائية .
الشيء المقضي فيو ك أساءكا تطبيؽ القانكف ك عرضكا رقكا مبدأ حجية ك لملا خالفكا ذلؾ يككنكا قد خ
 قرارىـ لمنقض بدكف إحالة " .

 الخمف الخاص -2
لا يثار مركز الخمؼ الخاص في مفيكـ الدفع بالحجية في دعكل إثبات الممكية العقارية ، إلال إذا كاف 

دعكل  –ل حجية الحكـ الصادر فييا لأحد الخصكـ فييا خمفا خاصا . ك حينئذ يثكر التساؤؿ حكؿ مد
في مكاجية الخمؼ الخاص لمخصكـ ، ك مف في حكميـ مف الدائنيف المرتينيف ك العادييف ؟   –الممكية 

   إفل الإجابة عمى ىذا التساؤؿ تنطكم عمى قدر كبير مف الأىمية ، إذْ سبؽ لنا أف لاحظنا أفل المشرع 
تاحية لمدعاكل القضائية ، متى كانت متعمقة بحؽ عيني ضركرة شير بعض العرائض الإفت قد إستمزـ

  عقارم أك تتضمف المطالبة بتغيير في الكضعية القانكنية لعقار ما عف طريؽ نقض أك إبطاؿ أك فسخ 
 أك تعديؿ حقكؽ سبؽ التأشير بيا عمى مجمكعة البطاقات العقارية . 

 1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسكـ رقـ ك يظير ذلؾ بكضكح مف خلبؿ صياغتو لأحكاـ 
:" إفل دعاكل القضاء الرامية إلى النطؽ بفسخ و من 85 المادة ك بالضبطالمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 

أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ إشيارىا ، لا يمكف قبكليا إلال إذا تـ إشيارىا مسبقا 
نكفمبر  12المكافؽ ؿ 1395ذم القعدة عاـ  08المؤرخ في  74-75مف الأمر رقـ  4-14طبقا لممادة 

ك المتضمف إعداد مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم ، ك إذا تـ إثبات ىذا الإشيار  1975
                                                                                                                                                   

المطعكف ضدله ىك شخص آخر يختمؼ عف المدعي الأصمي ، فإفل ذلؾ يشكؿ خطأ في تطبيؽ أحكاـ المادة أعلبه   بأفل  =
 رار محؿ الطعف لمنقض " .مملا يعرض الق
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ك بشكؿ .  بمكجب شيادة مف المحافظ العقارم أك تقديـ نسخة مف الطمب المكجكد عميو تأشير الإشيار "
مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ك التي  17لفقرة الثالثة مف المادة أكض  ك أكثر دلالة نص ا

         جاءت صياغتيا عمى النحك التالي :" يجب إشيار عريضة رفع الدعكل لدل المحافظة العقارية 
 ، ك تقديميا في أكلؿ جمسة ينادل فييا إذا تعمقت بعقار ك / أك حؽ عيني عقارم مشير طبقا لمقانكف 

 مى القضية ، تحت طائمة عدـ قبكليا شكلب ، ما لـ يثبت إيداعيا للئشيار " . ع
، ك التي تعتبر بصكرة خاصة مف قبيؿ الدعاكل الممكية العقارية إثبات ىك ما ينطبؽ عمى دعكل ك 

، ككف العقارية التي تسمزـ مف رافعيا ضركرة شير عريضتيا الإفتتاحية تحت طائمة عدـ القبكؿ شكلب 
ك ىك حؽ الممكية ، لذلؾ كاف  لبة فييا تتضمف إثبات حؽ مف الحقكؽ العينية العقارية الأصمية ألال المطا

 لزاما تنبيو ك إعلبـ الغير بأفل العقار المقبميف عمى التعامؿ فيو محؿ نزاع .
      فإفل مشترم العقار يعتبر ممثلب في دعكل الإستحقاؽ المرفكعة عمى البائع ك تطبيقا ليذا الكضع ، 

حتى ك لك كاف عقد بؿ دعكل الإستحقاؽ ، إفتتاح إذا كاف تاريخ شير عقد شرائو تاليا لشير عريضة 
عمى إعتبار أنلو يعتبر ممثلب في شخص  .الشراء سابقا عمى شير الحكـ الصادر في دعكل الإستحقاؽ 
 .(1)الخاصالمتصرؼ لو ) البائع ( في الدعكل المقامة ضدله ك أنلو خمفو 

التي صدر  إستحقاؽ العقاردعكل إفتتاح عريضة سابقا عمى تاريخ شير  عقد الشراءذا كاف شير أملا إ
 ك لا يُككلف( الخاص  المشترم ) الخمؼلا يككف حجة عمى  ضدل البائعفإفل الحكـ الصادر فييا الحكـ ، 

 . (2)القضائي) البائع ( كحدة خصكـ في مفيكـ الدفع بحجية الحكـ  مع السمؼ
يصدر في مكاجية مدينيـ الراىف  بالحكـ الذميحتج عمييـ ، فلب ف لمرتينيف امدائنيلأمر بالنسبة لك كذلؾ ا

 د قبؿ شير عريضة إفتتاح دعكل الممكية التي إختصـ فييا مدينيـ .يل قُ إذا ثبت أفل رىنيـ قد 
      أك يضاركف  يستفيدكففإنليـ عمى أمكاؿ مدينيـ ، ، فيما ليـ مف ضماف عاـ أملا الدائنكف العاديكف 

مملا يصدر مف أحكاـ في مكاجية مدينيـ ، سكاء أكانت ىذه الأحكاـ حجة لو ) لصالحو ( أك حجة عميو 
صادر أنلو يمكف الإحتجاج عمى دائني المديف العادييف بالحكـ البكجو عاـ ) ضدله ( ، لذلؾ يمكف القكؿ 

  ىذا الحكـ سابقا أك لاحقا عمى حقكؽ ىؤلاء في دعكل إثبات الممكية العقارية ضدل مدينيـ ، سكاء أكاف

                                                
1

. مشار إليو في : محمد  627، ص  26، س  1975-03-18، جمسة  45، سنة  33رقـ نقض مدني مصرم ،  -
 . 758ك  757أحمد عابديف الدعكل المدنية ، المرجع السابؽ ، ص 

2
 . 316مراد كاممي ، المرجع السابؽ ، ص  -
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عندئذ لا يككف صدر نتيجة لتكاطؤ المديف مع خصمو لإضرار بحقكؽ دائنيو ، ف كاف ىذا الحكـ قد إذاإلال 
 . (1)ءحجة عمى ىؤلا
 بالنسبة لمغيرالمثبت لمممكية العقارية حجية الحكم القضائي مدى  الفرع الثاني :

   إلال مف كاف خصما في الدعكل  لا يُضار بيا ك لا يُفيد منيا، نسبية يا أنل  حكـحجية الأفي  الأصؿ
  إنصراؼ حجية الحكـ إلى الخصكـ ك مف في حكميـ ، دكف أف تجاكزىـ ك  التي صدر فييا الحكـ .

 ، فالأصؿ ألال يككفإلى الغير الذم لـ يكف طرفا في الخصكمة . أمر بدييي يتفؽ ك قكاـ الحكـ القضائي 
   كاف يجكز الإستدلاؿ بو في دعكل أخرل  ك إفْ في الدعكل ،  ييفقالحقحجة إلال عمى الخصكـ  الحكـ

لـ يكف الخصـ طرفا فييا لا بإعتباره حكما لو حجية قبمو ، ك إنلما كقرينة تخضع لتقدير محكمة المكضكع 
 . (2)سائغاالتي ليا أف تستخمص منيا ما تقتنع بو متى كاف إستخلبصيا 

مف حيث  –لا تككف لو الحجية الممكية العقارية إثبات مى ذلؾ ، أفل الحكـ الصادر في دعكل ك ينبني ع
طالما  إلال بيف الخصكـ أنفسيـ ، ك لا يحكز الحجية بالنسبة لمغير الذم لـ يكف ممثلب في الدعكل –المبدأ 

 لـ تت  لو فرصة مناقشة الدليؿ الذم إنبنى عميو الحكـ .
         لـ يكف خصما أك ممثلب في دعكل الممكية  أجنبيالسياؽ ، كؿ شخص  ك يقصد بالغير في ىذا

 ك مف ثـ فلب يمكف الإحتجاج بو عميو ، ك لا أف يؤثر ك لا خمفا عاما أك خاصا لأحد مف الخصكـ . 
 عمى الحقكقو .

ؽ مف كاف طرفا أثره إلال في ح لا يسرمتفرضيا نسبية الأحكاـ القضائية ، فالحكـ كالعقد أجنبية الغير  ك
       أجنبي ، فمتى كصؼ الشخص أنلو "غير"ذلؾ  ك عمى . (3)ذلؾ الحؽفيو ، ك عمى مف يخمفو في 

مفيكـ ختمؼ إذْ لا يفلب يككف الحكـ حجة عميو ،  .المبدأ  يخضع لأحكاـ ذاتنا فإنلو يحتؿ مركزا معيل 
 العقد . عف الغير بالنسبة لآثار في جكىره -كما سبؽ ك قدمنا  –الغير بالنسبة للؤحكاـ القضائية 

                                                
1

 . 1009، ص  1074المرجع السابؽ ، بند  ، 2سميماف مرقس ، شرح القانكف المدني ، ج  -

 . 359أنظر في نفس السياؽ ، محمد حسف قاسـ ، المرجع السابؽ ، ص  -

يراجع أيضا ، تكفيؽ حسف فرج ك عصاـ تكفيؽ حسف فرج ، قكاعد الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ، المرجع السابؽ  -
 . 251ص 

2
اتو في المكاد المدنية في القانكف المصرم ، مقارنا بتقنينات سائر البلبد العربية  سميماف مرقس ، أصكؿ الإثبات ك إجراء -
 . 144، ص  296، بند  1986،  4، ط  2ج 

3
عبد الحميد الشكاربي ، حجية الأحكاـ المدنية ك الجنائية في ضكء القضاء ك الفقو ، الدفع بعدـ جكاز نظر الدعكل  -

 . 152، ص  1996المعارؼ ، الأسكندرية ، ، منشأة  4لسابقة الفصؿ فييا ، ط 
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لـ يكف ممثلب ، در في دعكل الممكية العقارية ايجكز لكؿ شخص يُحتج عميو بحكـ صك مف ىذا المنطمؽ 
        ، أف يُنازع في صحة الكقائع الثابتة بيذا الحكـ  لمذكد عف حقكقوأصلب فرصة  لـ تتُ  لوفييا ، ك 

دعكل مرفكعة عميو إستنادا في شكؿ دفاع يُبديو في  أكاف ذلؾ كاءك أف يُقيـ الدليؿ عمى عدـ صحتيا . س
ا للئحتجاج تكقيل  تقررت ممكيتو لمعقارالحكـ ، أك في شكؿ دعكل مبتدأة يرفعيا ىك عمى مف  إلى ذات

إعمالا الحكـ ذات ب التمسؾمف  مف تقرر إستحقاقو لمعقاريستفيد  مع ذلؾعميو بيذا الحكـ مستقبلب . ك 
عمى مف يُنازع ـ ، ك عندئذ يقع عبء إثبات عكس ما قضى بو الحكـ احكالإيجابي لحجية الأ لمبدأ الأثر

 . (1)وبفي صحة الكقائع الثابتة 
        أحد الأطراؼ بشأف تثبيت عقد عرفي كارد عمى عقار حصؿ عميو تك مف أمثمة ذلؾ الحكـ الذم ي

لكف ىذه الحجية قابمة لإثبات  ، كالأشخاص  عمى سائر المدعيفإنلو يككف حجة عمى الكافة ، فيحتج بو 
الكقائع صحة أف يُنازع في ، شخص آخر يدعي تكاطؤ المدعي ك المدعى عميو  العكس ، فيجكز لأم

  ، ك يقع عميو حيندئذ عبء إثبات صكريتو أك عدـ صحتو  تثبيت العقد العرفي الثابتة بالحكـ القاضي ب
   ك ليس في إجازة ذلؾ إنكار لحجية الحكـ بالنسبة إلى الكافة  ك يجكز لو إثبات ذلؾ بالطرؽ العادية .

 قبؿ الكافة إثبات صحة الكقائع الكاردة في الحكـ بؿ تأييد ليا ، لأفل المحككـ لو يُفيد مف الحكـ إعفاءه مف 
 . إلى أف يتمكف الغير مف نفي ىذا التصرؼ

    ة عمى الغير الذم لـ يكف خصما أك ممثلب ك إذا كنلا قد إنتيينا إلى أفل الحكـ القضائي لا يككف حج
 شكؿ نمكذجيفي الدعكل ، فإننا نرل أنلو متى أفرغ الحكـ الصادر في دعكل إثبات الممكية العقارية في 

شيره بالمحافظة العقارية الكاقع في دائرة ك لدل المكثؽ ، ك تـ تسجيمو بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ، 
أم الحكـ القضائي المثبت لمممكية  –، أصب  مف السيؿ الإحتجاج بو  إختصاصيا العقار محؿ النلزاع

 ليككف دليلب قاطع الثبكت في إثبات الممكية العقارية عمى الكافة . –العقارية 
ك لا نترؾ الكلبـ في حجية الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية قبؿ أف نشير إلى أفل كؿ ما قيؿ بشأف 

 بالنسبة لمخصكـ ك خمفيـ ك الغير .بو  المحككـحجية ؽ بمدل ما يتعمل ىذه الحجية إنل 
، فيك يعتبر حجة مثبت لمممكية العقارية بكجو عاـ كسند رسمي محكـ القضائي أملا بالنبسة لمقكة الثبكتية ل

تزكير رجي يدؿ عمى سلبمتو المادية ، إذْ لا يخفى أفل إحتماؿ أف يرد بو اعمى الكافة متى كاف مظيره الخ
 يثبت تزكيره .  ما لـط مف قيمتو في الإثبات أمر كارد ، لذلؾ فيك يعتبر حجة عمى الكافة يسق

                                                
1

         296سميماف مرقس ، أصكؿ الإثبات ك إجراءاتو في المكاد المدنية في القانكف المصرم ، المرجع السابؽ ، بند  -
 . 145ص 
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كص نصالسياؽ  –حالة التزكير  –ك مملا يؤيلد ذلؾ ، ك يؤكد سرياف الحكـ عمى الكافة إلال في ىذه الحالة 
   :" يعتبر دني مف القانكف الم 5مكرر 324المادة ، ك بالضبط نص لحجية السندات الرسمية  المنظمة

   يعتبر نافذا في كامؿ التراب الكطني ". الرسمي حجة حتى يثبت تزكيره ، ك) السند ( ما كرد في العقد 
نيا ك ىك ما يعني أفل المشرع قد إعتبر البيانات الكاردة في السند الرسمي  ، ك التي يككف المكظؼ قد دكل

لا يمكف دحضيا إلال بطريؽ قبيؿ البيانات التي  ا ، مفبحكـ ميامو ك كاجبات كظيفتو ك شيد عمى صحتي
 بالتزكير . الإدعاء

      لبيانات الكاردة تمحؽ باك بإعتبار أفل الأحكاـ القضائية تصدر عف جية رسمية ، فمف البدييي أف 
صؿ ذات القكة المقررة لمبيانات الكاردة بالسندات الرسمية ، ك التي تصفة الرسمية ، ك تككف ليا بيا 
 . تيا إلى حدل الطعف بالتزكيرحجي

    إعتبر البيانات الكاردة بالأحكاـ القضائية الإجتياد القضائي ، إذْ إليو  ك ىك نفس المبدأ الذم إنتيى
 مطمقة ، لا يجكز إثبات عكسيا إلال بطريؽ الإدعاء بالتزكير .  الحجية الذات بيانات مف قبيؿ ال

ك الذم جاء  2994جكاف  20ا في قرار صادر عنيا بتاريخ المحكمة العميك مف قبيؿ ذلؾ ما قضت بو 
أفل الطعف بالبطلبف إستنادا إلى أفل القرار المطعكف فيو صدر مف أحد أعضاء  حيث:" (1)ما يميفيو 

كؿ ما جاء  ىذا النعي لا يمكف قبكلو ، لأفل  التشكيمة الذم لـ يحضر الجمسة التي صدر فييا القرار ، فإفل 
يتضمنيا القرار المطعكف فيو تعبر صحيحة ك لا يمكف دحضيا إلال عف طريؽ الطعف  مف البيانات التي

     فييا بالتزكير ، عمى إعتبار أفل الأحكاـ ك القرارات القضائية الصادرة عف الجيات القضائية ، تعدل 
ة ك لا يمكف مف الأكراؽ الرسمية ، ك بالتالي تحكز تمؾ البيانات قكة إثبات المحررات الرسمية فيي صحيح

 تكذيبيا إلال عف طريؽ الطعف فييا بالتزكير " . 
 
 
 
 
 

                                                
1

    2، ع  2006، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2006-06-21، الصادر بتاريخ  398156قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
 . 235ص 



 

797 
 

 الحكم القضائي المثبت لمممكية العقارية صور:  لمبحث الثالثا
لحؽ الممكية ك ليست  -declaratif-عمنة الأصؿ أفل الأحكاـ الصادرة في دعكل الممكية العقارية أنليا م

الممكية إثبات في دعكل أثناء نظرىا تبار أفل المحكمة ممزمة ، عمى إع ناقمة لوأك  -constitutif-منشئة 
. إلال أنلو قد يحدث أف تنشئ لأحد جديد  لكاحد مف الخصميف ، لا خمؽ حؽ ممكية ىابتقرير العقارية 

 .الخصكـ حؽ ممكية عمى عقار لـ يكف مكجكدا قبؿ صدكر الحكـ 

أىمية قصكل تظير ،  الأحكاـ المنشئة أك الناقمة لو كلحؽ الممكية العقارية عمنة ك لمتفرقة بيف الأحكاـ الم
 عند تحديد القكاعد ك الإجراءات المنظمة لكؿ منيما . بجلبء

الأحكاـ الأكؿ في المطمب في  الآتييف : فنتكمـمطمبيف الىذا المبحث إلى نقسـ الكلبـ في ليذه الإعتبارات 
الأحكاـ القضائية المنشئة لمممكية مكلبـ في اني لالمطمب الث نخصصلممكية العقارية . بينما حؽ اة لالمعمن

 العقارية .  
 مممكية العقاريةل لأول : الأحكام القضائية المعمنةالمطمب ا

تككف بمثابة مصدر لإثبات الممكية العقارية ،  الممكية لحؽ عمنةم أحكاـ، إصدار  مقضاءالمشرع ، ل خكلؿ
س الحكـ المكرل  الحكـ القاضي بقسمة العقار ، ر :ك مف جممة ىذا النكع مف الأحكاـ نذكر ثلبث صك 

ك ىك ما سيتـ  التصريحي المثبت لشغكر التركة العقارية .الحكـ ك  ، لمممكية عمى أساس التقادـ المكسب
 شرحو كفقا لمتفصيؿ الآتي :

 الفرع الأول : الحكم القاضي بقسمة العقار
الشيكع في العقار المشير ، ك يجعؿ حقلو ثابتا لئف كاف نظاـ الشير العقارم يحمي حقكؽ كؿ شريؾ عمى 

تئثار ، نتيجة إسلا خكؼ عميو مف التفكيت ، إلال أفل خطر عدـ الإنتفاع بالحؽ ك عدـ التصرؼ فيو 
كاف  ك ليذا بمنافع ىذا العقار دكف البعض الآخر ، يبقى خطر قائـ رغـ كجكد الشير . بعض الشركاء

 ءات القسمة .ى إجرالابدل لتفاديو مف الرككف إل
ا ، رغـ ينتجرييا المحكمة بمكجب حكـ يصدر عك المقصكد بالقسمة ىنا ىي القسمة القضائية التي 

العقار المشاع معارضة باقي المتقاسميف في إجرائيا ، بناء عمى دعكل ترفع مف قبؿ أحد الشركاء في 
 تسمى دعكل القسمة .

إلى ثلبث  ىذا الفرعـ يقستإرتأينا مة العقار ، لقاضي بقسك للئحاطة بمجمؿ جكانب الحكـ القضائي ا
في حيف ،  أطرافياـ دعكل القسمة القضائية ك مفيك لتحديد الأكؿ  خصصنا العنصرعناصر رئيسية : 
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أثر الحكـ الثالث فتركناه لبياف أملا العنصر الإجراءات المتبعة بشأنيا ، ك الثاني لدراسة  خصصنا العنصر
 الصادر فييا .

 ياو أطراف القسمة القضائيةم دعوى مفيو أولا : 
، حتى يسيؿ عمينا  ياأطرفة القضائية الكاردة عمى العقار ك القسم لتحديد مفيكـ دعكلنعرض فيما يمي 

     تبعا لذلؾ الكقكؼ عمى الإجراءات الكاجب إتباعيا بشأنيا ، ك أثر الحكـ الصادر فييا . ك ترتيبا 
 ثانيا . بياف الخصكـ فيياثـ نعمد لالقسمة القضائية أكلا ، عمى ذلؾ سنتكمـ تباعا عف مفيكـ دعكل 

 ئية اقضالقسمة لمفيوم دعوى ا -1
إحدل الكسائؿ القانكنية في العمكـ ، عمى أنليا الكاردة عمى العقار ية يفيـ معنى دعكل القسمة القضائ

 الشياع . حالة المتاحة لمملبؾ عمى الشيكع لمخركج مف 
ؿ الممكية أك أصؿ الحؽ العيني العقارم المشاع ، فتقضي نيائيا عمى الشيكع تتناكؿ ىذه الدعكل أصك 

بيف المتقاسميف ، بحيث يستعيض كؿ منيـ عف حصتو الشائعة في الممكية أك في الحؽ العيني بممكية 
 مستقمة أك بحؽ عيني مستقؿ .

      دعكل شخصية  تبر، فيي تع (1)أك مكانيةبخلبؼ الدعكل المتعمقة بقسمة الميايأة زمانية كانت 
   لأنليا تنصب عمى منافع الشيء المشترؾ دكف جكىر حؽ الممكية أك الحؽ العيني الذم يبقى شائعا 

                                                
1

قسمة الميايأة ىي قسمة الماؿ الشائع قسمة منفعة لا قسمة ممكية ، ك يقصد مف كرائيا تنظيـ مسألة الإنتفاع بالماؿ  -
 المشاع بيف الشركاء ، لذلؾ فيي لا تنيي حالة السيكع ، ك ىي نكعيف :

  الميايأة المكانية 
   يكازم حصتو في الماؿ الشائع ، متنازلا لشركائو بمقتضاىا يتفؽ الشركاء عمى أف يختص كؿ منيـ بمنفعة جزء مفرز 

 في مقابؿ ذلؾ عف الإنتفاع بباقي الأجزاء .
    ( سنكات أف يتفؽ 05( سنكات ، إنلما يجكز بعد إنقضاء الخمس )05ك لا يص  ىذا الإتفاؽ لمدلة تزيد عف خمس )

ؽ عمييا ك لـ يحصؿ إتفاؽ جديد ، كانت المدلة سنة عمى مدلة أخرل مماثمة . فإذا لـ تشرط مدلة ، أك إنتيت المدلة المتف
 ( أشير أنلو يرغب في التجديد .   03كاحدة تتجدد إذا لـ يعمف الشريؾ إلى شركائو قبؿ إنتياء السنة الجارية بثلبث )

  الميايأة الزمانية 
ة تتناسب مع حصتو . ك لا يكجد بمقتضاىا يتفؽ الشركاء عمى أف يتناكبكا الإنتفاع بجميع الماؿ المشترؾ ، كؿ منيـ لمدل 

تحديد لممدلة التي يص  الإتفاؽ بالنسبة ليا ، كما ىك الحاؿ بالنسبة لمميايأة المكانية ، ك لذلؾ يجكز الإتفاؽ عمى تناكب 
( سنكات ، ك الميـ ىك مراعاة التناسب بيف مدلة الإنتفاع ك بيف 05الإنتفاع بجميع الماؿ المشترؾ لمدلة تزيد عمى خمس )

 صة كؿ شريؾ .ح
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الدعاكل فييا بينيـ . ك ما دامت دعكل قسمة الميايأة ىي دعكل شخصية ، فإنليا تخرج مف نطاؽ 
 ك مف ثمة فيي تخرج مف مجاؿ دراستنا . . (1)العقارية

يتفؽ عمييا الشركاء بالإجماع بالطريقة ، التي  القسمة الكديةعف مجاؿ ىذه الدراسة لامحالة كما يخرج 
     صمحة الشير العقارمملدل  ـ تسجيمو ك شيرهعقد بيا ، يت التي يركنيا مناسبة ، فيقكمكف بتحرير

 التي يقع في دائرة إختصاصيا العقار محؿ القسمة .
القضاء ، نظرا لإختلبؼ الشركاء في إقتساـ  ةلتي يتحتـ إجرائيا بكاسطفالقسمة القضائية إذف ، ىي تمؾ ا

 العقار الشائع ، أك لأفل أحدىـ غائب ، أك غير كامؿ الأىمية .
مف القانكف المدني :" إذا إختمؼ الشركاء في إقتساـ  724ك عمى ىذا جرل حكـ الفقرة الأكلى مف المادة 

 " . مى باقي الشركاء أماـ المحكمةلشيكع أف يرفع الدعكل عالماؿ الشائع فعمى مف يريد الخركج مف ا
، ك نظلمت  (2)لعقار إفْ كاف أحد الشركاء قاصرامف قانكف الأسرة أحكاـ قسمة ا 88كما نظلمت المادة 

 مف نفس القانكف أحكاـ الغائب .   115إلى  109المكاد مف 
الملجكء إلى القضاء لفض حالة  يتحتـ فييما قدىناؾ فرضيف  أعلبه أفل  اـ المشار إليياكيتبيلف مف الأح

 ك يتمثؿ ىذيف الفرضيف فيما يمي :  الشيكع .
 الفرض الأول 

بطمب  ة الإتفاقية ، ك يتقدـ أحدىـنتيجة عدـ إتفاقيـ عمى القسم عمى الشيكع أف يثكر نزاع بيف الشركاء
 لإجراء القسمة .

 الفرض الثاني 
      مفقكد أك كارثقسمة إتفاقية ، ك يككف مف بينيـ مف ىك أف ينعقد إجماع المتقاسميف عمى إجراء 

     الكلي أك الكصي  المحكمة طمب ترفضغير كامؿ الأىمية بسبب القصر أك نقص في الأىمية . ك 
   التصري  بإجراء قسمة العقار المشاع إتفاقا . ففي ىذا الفرض الرامي إلى –بحسب الحالة  –أك القييـ 

 كاء مف سبيؿ إذا ما أرادكا قسمة العقار ك إنياء حالة الشيكع ، إلال الملجكء إلى القضاء . لا يككف أماـ الشر 

                                                
1

، بدكف  1نظرية الدعكل ، ج  –الإختصاص  –إدريس العمكم العبدلاكم ، القانكف القضائي الخاص ، التنظيـ القضائي  -
 . 307، ص  1984 -ق 1405دار النشر ، 

2
 ك ما يمييا مف ىذه الرسالة . 182يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -
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        أمر ، إذا لـ يكف الشركاء مجبريف عمى البقاء في الشيكع بمقتضى نص القانكفك ميما يكف مف 
     حؽ طمب القسمةلأفل إنياء الشيكع ، ك المطالبة بالقسمة أك بإتفاؽ بينيـ ، جاز ليـ ك في أم كقت 

 . (1)إستمرارىالا يسقط بالتقادـ ميما طالت مدلة عدـ إستعمالو ، فيذا الحؽ مرتبط بكجكد حالة الشيكع ك 
 قسمة لالخصوم في دعوى ا -2

      يباشرىا خصكـ مدعي أك أكثر أك مدعى عمييـ مة الكاردة عمى العقار ، دعكل القسمف المعمكـ أفل 
 فيما يمي :، نعرض ليما أك أكثر 

 المدعي  -أ
     ىك مف يريد مف الشركاء الخركج مف الشيكع ، سكاء كاف كاحدا أك أكثر ، كما يجكز لدائني الشريؾ

 .(2)شركطيامتى تكافرت  –بإسـ مدينيـ  -المباشرة غير أف يرفعكا دعكل القسمة بطريؽ الدعكل 
 المدعى عميو -ب

اء ، كاف لو أف يتدخؿ فييا ، كما يص  إدخالو بناء عمى طمب ىـ باقي الشركاء ، فإذا لـ يعمف أحد الشرك
المدعى عمييـ ، كما يص  أف تأمر المحكمة بإدخالو مف تمقاء نفسيا . فإذا لـ يعمف أحد أحد المدعي أك 

  نيا في الدعكلالشركاء ك لـ يتدخؿ أك يطمب إدخالو ، فإنلو يترتب عمى ذلؾ أف حكـ القسمة الصادر م
 .(3)وعميلا يككف حجة 

 إجراءات دعوى القسمة ثانيا : 
جراءات المقررة في رفع الدعاكل كفقا للئلراغب في الإفراز حؽ رفع دعكل عمى باقي الشركاء ، لمشريؾ ا

لعقار محؿ الكاقع في دائرة إختصاصيا ا مةكبمكجب عريضة مكقعة ك مؤرخة ، تكدع بأمانة ضبط المح
 المحكمة المختصة .أماـ  كرالقسمة ، مع تكميؼ باقي الشركاء بالحض

                                                
1

، منشكرات  2، ط  2لكسيط في القانكف العقارم ، الممكية العقارية ، ج أنظر في نفس السياؽ ، عفيؼ شمس الديف ، ا -
 . 80، ص  2011زيف الحقكقية ، 

2
            2001نبيؿ إبراىيـ سعد ، الحقكؽ العينية الأصمية ، أحكاميا ك مصادرىا ، منشأة المعارؼ ، الأسكندرية ،  -

 . 164ص 

3
 . 164نبيؿ إبراىيـ سعد ، المرجع السابؽ ، ص  -
    73، المرجع السابؽ ، ص  2أنظر أيضا ، عفيؼ شمس الديف ، الكسيط في القانكف العقارم ، الممكية العقارية ، ج  -

 ك ما يمييا .
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مف قانكف الإجراءات  519ك  17ضركرة شير العريضة الإفتتاحية لمدعكل عملب بأحكاـ المادتيف مع 
المتضمف  1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ رقـ  85المدنية ك الإدارية ، ك المادة 

 تأسيس السجؿ العقارم . 
تقديـ ب إلزاـ الكرثةعمى القاضي قبكؿ دعكل القسمة دكف حاجة إلى  ك مف الأىمية بما كاف التذكير بأنلو

 467رقـ . ك ىذا ما أكدتو المذكرة  ىؤلاءالشيادة التكثيقية التي تفيد إنتقاؿ الممكية مف المكرث إلى 
... أنلو في حالة القسمة في فقرتيا العاشرة :"  0773فبراير  02أملبؾ الدكلة بتاريخ مديرية الصادرة عف 

القضائية دكف أف يسبقيا شيادة تكثيقية ، في ىذا المجاؿ فإفل إتجاه الكرثة لمقضاء ك صدكر حكـ يعيلف 
الأنصبة بناءا عمى الفريضة يغني عف الشيادة التكثيقية ، ذلؾ أفل القاضي قاـ بميمتيف في آف كاحد : 

 نقؿ الممكية لمكرثة ك تقسيميا فيما بينيـ " .
    أف تنتدب خبيرا أك أكثر إف رأت كجيا لذلؾ ، لإفراز الحصص  المحكمة العمكـ يتعيلف عمىك عمى 

إذا كاف العقار المشاع يقبؿ القسمة عينا ، دكف أف يمحقو نقص كبير في قيمتو . عمى حدل تعبير حكـ 
 مف القانكف المدني . 724الفقرة الثانية مف نص المادة 

تعييف  بداءةتستمزـ يتعيلف عمى المحكمة مراعاتيا ، فيي  خاصةإجراءات عممية القسمة لأف  مملا تقدـيبرز 
إجراء  يقتضي بدكره –تعييف خبير  –ىذا الإجراء مع ملبحظة أف ك إفراز الحصص ،  خبير لتقكيـ العقار

ك بالنتيجة قسمة  ، قصد المصاقة عمييافي الدعكل بعد الخبرة إعادة السير آخر مكملؿ لو يتمثؿ في 
 العقار . 

يـ العقار ك إفراز الحصص تعييف خبير لتقك يف : فنتكمـ أكلا في ائر ذلؾ سنقسـ الكلبـ ىنا عمى إجعا لك تب
 ثـ في إعادة السير في الدعكل بعد الخبرة .

 يم العقار و إفراز الحصص تعيين خبير لتقو  -1
 حكما  تصدر المحكمة ،ة قفك فحص الكثائؽ ك المستندات المر ،  تياء مف دراسة ممؼ الدعكلبعد الإن

كاف العقار  ، إذا (1)بشأنولتقكيـ العقار ك إعداد مشركع قسمة  قبؿ الفصؿ في المكضكع ، بتعيف خبير
، أك كاف مف شأف القسمة إحداث نقص كبير قابلب لمقسمة عينا . أملا إذا تعذلر قسمة العقار عينا  المشاع

                                                
1

      2004، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2002-07-17، الصادر بتاريخ  233109يراجع قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
       مي :" تتـ قسمة الماؿ الشائع ، في حالة إختلبؼ الشركاء ك تعييف خبير. ك الذم جاء فيو ما ي 323، ص  2ع 

 مف طرؼ المحكمة ، عف طريؽ تككيف الحصص ك إجراء القرعة .
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عو في المزاد العمني ، كي يقسـ ثمنو بيتحدد السعر الإفتتاحي تمييدا لفي قيمتو ، عمدت المحكمة إلى 
 . (1)التصفيةمف القانكف المدني . ك ىذه ىي قسمة  728. كفقا لمقتضايات المادة بيف الشركاء 

القضائية   ك أيلا ما كاف الأمر ، ك كفقا لما سبؽ بيانو أعلبه ، يتعيلف عمى المحكمة بعد عرض الكساطة 

 بمكجب حكـ عمني لمقياـ بالمياـ التالية :عقاريا  خبيرا، أف تعيلف  (2)الأطراؼك رفضيا مف قبؿ 
 مقي أقكاليـ ك ملبحظاتيـ ، ك سماع شيكدىـ بغير يميفػكنيا ، ك تػػتدعاء قانػػػراؼ إسػػػتدعاء الأطػػػػػإس . 
 صميـ التقنيتػسمتو بما في ذلؾ الػػمطمكب قػػػعقار الػػػمتعمقة بالػػمستندات الػػػػكثائؽ ك الػػلبع عمى الػػػػػػالإط  

 ك اليندسي لمكقع العقار ك بناءه .
 قصد المعاينة الميدانية ك إبداء رأيو فيما إذا الأطراؼ قسمة بحضكرػػػػكضكع الػػػػػعقار مػػػػػتقاؿ إلى الػػػػالإن  

          أك أنليا غير ممكنة ، نقص كبير في قيمتو يمحؽ العقار الشائع كانت القسمة العينية ممكنة دكف 
تحديد مكقعو  معقا ، دقيكصؼ العقار كصفا في ىذا الصدد يتعيلف عمى الخبير أف يذكر في خبرتو ،  ك

ك مخطط ، ك التعمير ع عمى المخطط التكجييي لمتييئة القانكنية مف خلبؿ الإطلب ، ك طبيعتوك مساحتو 
، أك قابلب لمتعمير  شغؿ الأراضي ، ك القكؿ ما إذا كاف العقار محؿ القسمة عقار مبني أك غير مبني 

  . (3)حضرم أك فلبحي

  عامة أك خاصة بإمكانيا مساعدتو عمى القياـ بالمياـ المسندة إليو . ك ىذا الصددبكؿ ىيئة الإتصاؿ  

      بالمحفاظة العقارية لمتأكد مف ممكية الكرثة لمعقار ، ك عدـ تصرفيـ يتكجب عمى الخبير الإتصاؿ 
 املبت العقارية الصادر عف المحافظة العقارية .في أنصبتيـ مف خلبؿ كشؼ المع

                                                
1

، غير منشكر   2002-12-11، الصادر بتاريخ  267192ك ىك نفس المبدأ الذم كرلسو قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
    . ك الذم جاء فيو ما يمي :" حيث 123القضاء العقارم ، المرجع السابؽ ، ص  مشار إليو في : حمدم باشا عمر ،

 أنلو ك كما ىك ثابت مف كقائع القضية أفل الطرفيف  يممكاف مسكنا ك قطعة أرض عمى الشيكع .
ضكع إلال حميف : ك حيث أفل الطرفيف لـ يتفقا عمى طريقة تقسيـ ىذيف العقاريف ، ك في ىذه الحالة لا يكجد أماـ قضاة المك 

مف القانكف المدني ، إذا كاف الماؿ يقبؿ القسمة عينا ، عيلنت المحكمة خبيرا ك كمفتو  724الأكؿ منصكص عميو بالمادة 
 بميمة تككيف الحصص ثـ تجرم القسمة بطريؽ الإقتراع .

ا إذا تعذلرت القسمة عينا ، طبؽ الحؿ المنصكص عميو بالمادة  ببيع ىذا الماؿ بالمزاد العمني    مف ؽ . ـ ، ك ذلؾ 728أمل
ك حيث أنلو في غياب إتفاؽ الفرقاء عمى قسمة الماؿ الذم يممكانو عمى الشيكع ، فإنلو لا يمكف الخركج مف حالة الشيكع 

 دكف إتباع الحميف المنكه إلييما أعلبه " . 

2
 مف ؽ . إ . ـ . إ 994يراجع نص المادة  -

3
ا إذا كاف العقار محؿ القس - ديسمبر  20المؤرخ في  490-97مة  فلبحيا ، كجب مراعاة أحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ أمل

 . 1997-12-21، الصادرة بتاريخ :  84المحدد لشركط تجزئة الأراضي الفلبحية ، منشكر في ج ر ، ع  1997
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 عقار عمى أساس أصغر نصيب بمكجب مخطط بياني مفصؿ ، ك في ػينية لمػػسمة عػػػشركع قػػػػػداد مػػػػػإع 

             حالة تعذر القسمة عينا أك مف شأنيا أف تحدث نقصا كبيرا في قيمة العقار ، يتـ تقييمو نقدا

 . (1)د حصة أطراؼ الدعكل نقدا عمى ضكء نصيب كؿ كاحدتحديك عمى ضكء ذلؾ 

 تائج الخبرة المتكصؿ إلييا سكاء كانت القسمة عينا أك نقدا ، ك إعداد ػلبلو نػػبيلف مف خػدكؿ يػػػػداد جػػػػػإع 

تقرير مفصؿ بذلؾ ك إرفاقو بالكثائؽ المستند عمييا ، ك إيداعو بأمانة ضبط المحكمة بمصمحة الخبرات 
 . في الحكـ المحددة  الآجاؿية في القضائ

، يتعيلف عمى المدعي إيداع مبمغ مالي كتسبيؽ لمصاريؼ الخبرة ضمف الآجاؿ المحددة ك في ىذا الصدد 
 . (2)لاغياىذا الحكـ  في الحكـ ، ك إلال إعتبر

 إعادة السير في الدعوى بعد الخبرة   -2
ط المحكمة ضمف الآجاؿ المحددة في الحكـ ، يمكف لخبرة المنجزة بأمانة ضبتقرير ابعد إيداع الخبير ل

دة السير تتضمف إعاأماـ نفس المحكمة ، لكؿ مف لو مصمحة في قسمة العقار أف يعمد إلى رفع دعكل 
اتيـ ك دفكعيـ بخصكص الخبرة ك نتائجيا      طالبفي الدعكل بعد الخبرة . يبدم مف خلبليا الأطراؼ 

مشركع القسمة الذم كضعو الخبير المنتدب صحيحا ك غير  محكمة أفل ترأل لمإذا ك تفريعا عمى ذلؾ ، 
ك تنصرؼ تبعا لذلؾ ،  لاسيما فيما يتعمؽ بتككيف الحصص ، فإنليا تصادؽ عمى الخبرة المنجزةمنازع فيو 
بطريؽ الإقتراع ) القسمة ( ، مع إثبات ذلؾ بمكجب  الحصص ك إجراء القسمة بيف الشركاءإلى فرز 

 .(3)محضر

                                                
1

   2، ع  1998ـ ؽ لسنة   ، منشكر ب  1998-03-25، الصادر بتاريخ  151301قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
مف شأنيا إحداث نقص كبير  . ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا أنلو إذا تعذلرت القسمة عينا أك كاف  28ص 

في قيمة الماؿ المراد قسمتو ، بيع ىذا الماؿ بالمزاد العمني ك تقتصر المزايدة عمى الشركاء كحدىـ إف طمبكا ىذا الإجماع . 
 و إذا تعذلر أف يأخذ أحد الشركاء كامؿ نصيبو عينا ، عكض بمقابؿ عملا نقص مف نصيبو . ك مف المقرر أيضا أنل 

أفل قضاة المجمس رفضكا طمب الطاعف الرامي إلى بيع العقار المشترؾ بالمزاد العمني  –في قضية الحاؿ  –ك لملا ثبت 
 728مف شأنو تغيير حكـ القانكف سيما المادة بحجة أفل الحكـ المستأنؼ راعى رأم الأغمبية ، مع أفل رأم الأشخاص ليس 

  مف ؽ . ـ ، ىذا مف جية ك مف جية أخرل منحكا إثنيف مف الشركاء نصيبيـ نقدا كمية دكف الحصكؿ عينا عمى نصيب 

    مف ؽ . ـ ، مملا يعرض قرارىـ لمنقض . ك متى كاف ذلؾ إستكجب نقض  725/2ناقص عينا فخالفكا نص المادة 
 . القرار "

2
 مف ؽ . إ . ـ . إ 130ك  129يراجع نص المادتيف  -

3
 مف ؽ . ـ 727يراجع نص المادة  -
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  تبيلف فيو معالـ الحصة التي آلت إلى كؿ شريؾ ك قيمتيا  صدر حكما قضائيا قابلب للئستئناؼ ،ثـ ت
 .(1)مفرزة كؿ كاحد مف المتقاسميف حصة لشيرىا ، ليصب   حتى يتسنى تسجيميا ك

 ثالثا : أثر الحكم الصادر في دعوى القسمة
ك كاشفة  عمنة، فيي م ة أك كديةكانت قضائي لعملو مف الملبئـ ، الإشارة ، مقدما ، إلى أفل القسمة سكاء

لو ، ك يترتب عمييا إفراز حصة لكؿ شريؾ في العقار الشائع      ناقمة أك منشئة لمحؽ العيني ك ليست 
يعتبر الشريؾ مالكا  ك (2)فييامفرز مف العقار ، بعد أف كانت حصتو شائعة  فيصب  الشريؾ مالكا لجزء

 519ة الشائعة إليو ك ليس مف كقت القسمة . ك عمى ذلؾ جرل حكـ المادة ليذه الحصة منذ أيمكلة الممكي
  .الشيكع ... " ي آلت إليو منذ أف أصب  مالكا فيمف القانكف المدني :" يعتبر المتقاسـ مالؾ لمحصة الت

                                                                                                                                                   

، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1989-10-25، الصادر بتاريخ  54849راجع في نفس السياؽ ، قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ ي =
لشائعة تجرم بطريؽ الإقتراع     ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا أفل قسمة الممكية ا 25، ص  1، ع  1991

 ك تثبت المحكمة ذلؾ في محضرىا .
أفل قضاة المجمس بإلغائيـ الحكـ المستأنؼ لدييـ ك مف جديد القضاء بالمصادقة  –في قضية الحاؿ  –ك لملا كاف الثابت 

 ا خرقكا القانكف " .عمى تقرير الخبير دكف تحرير محضر بكقكع القسمة عف طريؽ الإقتراع يككنكا بقضائيـ كما فعمك 

1
، ص  1، ع  1992، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1988-09-26، الصادر بتاريخ  47071قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
     . ك الذم جاء فيو ما يمي :" كؿ حكـ أك قرار يحكـ بالقسمة دكف بياف مزايا كؿ نصيب مف الأنصبة المكزعة  33

 ل عدالة المحكمة " .عمى الأفراد يُعدل تقصيرا يمنع معرفة مد

، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1992-10-28، الصادر بتاريخ  91439يراجع في نفس السياؽ قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
. ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا أف يقسـ الماؿ الشائع بيف الشركاء عمى أساس  18، ص  3، ع  1994

   الإقتراع ، ك تختص المحكمة بتثبيتيا بعد فرز نصيب كؿ شريؾ ك الفصؿ تككيف الحصص ، ثـ تجرم القسمة بطريؽ 
 في كؿ المنازعات ، لاسيما ما يتعمؽ منيا بفرز نصيب كؿ شريؾ ك بتككيف الحصص .

أفل قضاة المكضكع أغفمكا في قرارىـ المطعكف فيو التطرؽ إلى تككيف الحصص  ك إجراء  –مف قضية الحاؿ  –ك لملا ثبت 
 يف الشركاء بطريؽ الإقتراع فإنليـ بذلؾ خالفكا القانكف " .القسمة ب

، ع  2000، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1998-04-21، الصادر بتاريخ  188189يراجع أيضا قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
     . ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا أفل القسمة تجرم بطريؽ الإقتراع بعد تككيف الحصص  174، ص  1

ك تثبت المحكمة ذلؾ في محضر تحرره ك يصدر حكما بإعطاء كؿ شريؾ نصيبو المفرز . ك مف ثـ فإفل القضاء بخلبؼ 
 ىذا المبدأ يعدل خطأ في تطبيؽ القانكف  .

ا إكتفكا بالمصادقة عمى الخيرة دكف التطرؽ للئقتراع  –في قضية الحاؿ  –ك لملا كاف ثابتا           أفل قضاة المكضكع لمل
 ك دكف فرز الأنصبة ك إعطاء كؿ شريؾ نصيبو المفرز فإنليـ أخطئكا في تطبيؽ القانكف " .

2
مدحت محمد الحسيني ، إجراءات الشير العقارم ، كفقا لمتعديلبت الأخيرة ، دار المطبكعات الجامعية ، كمية الحقكؽ   -

 . 120الإسكندرية ، مصر ، بدكف سنة الطبع ، ص 
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 بإفراغو كثؽ الذم يمتزـإيداعو لدل المإفل الحكـ الصادر في دعكل القسمة يعدل مثبتا لمممكية العقارية بعد 
بالمحافظة  ك إشياره( 1)الطابعيتكلى تسجيمو بمصمحة التسجيؿ ك  في الشكؿ المحدد قانكنا . عمى أف

العقارية الكاقع في دائرة إختصاصيا العقار محؿ القسمة ، حتى يتمكف كؿ متقاسـ مف الحصكؿ عمى سند 
 الممكية الذم يثبت نصيبو كفقا لما قضى بو الحكـ القضائي .

 : الحكم المكرس لمممكية عمى أساس التقادم المكسب انيالفرع الث
في أف يستغؿ  حرل يستغؿل عقاره عمى النحك الذم يشاء ، ك ىك أيضا أف الأصؿ أفل مالؾ العقار حرل في 

  (2)حقلوسقكط أك إىمالو لا يترتب عمى عدـ إستغلبلو أف ممكو ، أك لا يستغمو ، مف حيث المبدأ ، ك 

ة المالؾ ممخاصمحائز ل، ك أجاز  لأصؿ بمكجب نصكص صريحةرج عمى ىذا اعمى أفل المشرع قد خ
الحصكؿ عمى حكـ يقضي بتكريس الممكية عمى أساس التقادـ  ك الذم تخمى عف عقاره مدلة زمنية معيلنة ،

محائز ل كافأةمكمجازاة  لممالؾ الميمؿ الذم يتخمى عف خدمة العقار ك الإستثمار فيو ، ك  المكسب .
 .ك تطكيره عى إلى خدمة العقار ك إستغلبلو الذم يسالحريص 

                                                
1

مف قانكف التسجيؿ الأحكاـ ك القرارات القضائية المعمنة لمقسمة  لرسـ  244المالي بمكجب أحكاـ المادة أخضع التشريع  -
 % مف قيمة العقار ، يتحمميا المالكيف في الشياع بالتضامف .1.5تسجيؿ يُقدر ب 

2
ه كما لو الحؽ في عدـ إذا كاف عنصر الإستغلبؿ حؽ لممالؾ في ظؿ القانكف المدني ، إذْ لو الحؽ في إستغلبؿ عقار  -

إستغلبلو . فإفل الأمر يختمؼ بالنسبة لمعقار الفلبحي ، إذْ يتعيلف عمى كؿ مالؾ لأرض فلبحية أف يستغميا فعميلا ، بصفة 
        48مباشرة أك غير مباشرة ، ك إلال إعتبر متعسفا في إستعماؿ حقلو . عمى حدل تعبير حكـ الفقرة الأكلى مف المادة 

يا عمى النحك التالي       1990نكفبر  18المؤرخ في  25-90 ف رقـمف القانك  المتضمف التكجيو العقارم . ك التي جرل نصل
:" يشكؿ عدـ إستثمار الأراضي الفلبحية فعلب تعسفيا في إستعماؿ الحؽ ، نظرا إلى الأىمية الإقتصادية ك الكظيفة 

 الإجتماعية المنكطة بيذه الأراضي " . 
       ذلؾ ، إذا ثبت عدـ إستغلبؿ المالؾ للؤرض الفلبحية ، بناء عمى التحقيقات المتخذة مف قبؿ لجنة ك تفريعا عمى 

  عدـ إستغلبؿ الأرض ، أنذرت الملجنة المالؾ بإستئناؼ إستغلبليا . ك في حالة عدـ الإستجابة ، تعذره الملجنة مرلة ثانية 
    مف القانكف  51ؿ ، خلبؿ سنة كاحدة تطبيقا لأحكاـ المادة عف طريؽ المحضر القضائي لكضع الأرض قيد الإستغلب

 المتضمف التكجيو العقارم . 25-90 رقـ
فإذا بقيت الأرض الفلبحية غير مستغمة ، كفقا لمغرض الذم خصص ليا ، بعد إنتياء المدلة المقررة قانكنا ، ك دكف تبياف 

ض ، أمكف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية أف يتخذ ضدله المالؾ للؤسباب الجدلية التي حالت دكف إستغلبلو للؤر 
 الإجراءات التالية : إملا كضع الأرض حيلز الإستغلبؿ لحساب المالؾ ك عمى نفقتو أك عرضيا لمتأجير أك بيعيا . 

لمعمكـ القانكنية  يراجع لتفصيؿ أكثر ، بف رقية بف يكسؼ ، النظاـ القانكني لممكية الأراضي الفلبحية ، المجمة الجزائرية -
 . 2015، جكاف  02الإقتصادية ك السياسية ، عدد 
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عمى أساس التقادـ ، عُدل ىذا الحكـ سندا لإثبات ممكية البتكريس يقضي فمتى صدر حكـ ك عمى ذلؾ ، 
شريطة أف يككف العقار مكضكع ذلؾ الحكـ غير مممكؾ لمدكلة ، ك أف تككف مدلة ، ممكية الحائز لمعقار 
تسرم مف تاريخ ( سنة 15خمسة عشرة )المحددلة قانكنا ، ك التي حددىا المشرع ب المدلةالحيازة لا تقؿ عف 

تككف تمؾ الحيازة  أف، ك  (1)الصحي ( سنكات عند تكافر حسف النية ك السند 10ك بعشر )،  كضع اليد
      ، ك ىذا ما أكدتو أحكاـ المكادعمنية ك ىادئة ك لا لبس فييا ، ك أف تتكافر في الحائز نية التممؾ 

 مف القانكف المدني . 834إلى  808مف 
لإكتسابو ، أمكف قانكنا المقررة  ، ك المدلة في العقار عناصر الحيازة السالؼ ذكرىاك بالتالي متى تكافرت 

       سكاء جاء ذلؾ ، المحكمة المعركض عمييا النلزاع القضاء بإكتساب العقار المتنازع عميو بالتقادـ 
       طالب بإسترداد عقاره ضدل المالؾ الذم يُ الحائز بديو يُ ة مستقمة ، أك في صكرة دفع في صكرة دعكل قضائي

ذلؾ الحكـ تحقيؽ قضائي ، ك ذلؾ بالإستماع إصدار ، شريطة أف يسبؽ عف طريؽ دعكل الإستحقاؽ 
نكف مف قا 163إلى  150مف  المكادأحكاـ إلى الشيكد الذيف يمكنيـ أف يفيدكا مجرل التحقيؽ عملب ب

المثبت لمممكية العقارية  في الأخير ، ك بعد صيركرة الحكـالإجراءات المدنية ك الإدارية ، عمى أف يتـ 
عف طريؽ التقادـ إشياره مف قبؿ أميف الضبط عمى مستكل مصمحة الشير العقارم عملب بأحكاـ المادة 

 أسيس السجؿ العقارم .المتضمف ت 1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ التنفيذم رقـ  90
بسبب الإختلبؼ كف محؿ إجماع غالبية الفقو ك القضاء ، النكع مف الأحكاـ لـ ي الملبحظ أفل ىذاإلال أفل 

ك التي جاءت عامة فيما يتعمؽ بالأخذ بالتقادـ نظمة لمتقادـ المكسب ، محكؿ تفسير النصكص القانكنية ال
حيث ، ئ نظاـ الشير العيني دمع مبافي حدل ذاتيا ب تعارض فكرة التقادـ المكس المكسب . فضلب عف 

        ك قد كافالبطاقة العقارية ك مراجع الإشيار التي مف شأنيا أف تجعؿ الممكية العقارية مستقرة . 
 ليذا الإختلبؼ الأثر البالغ عمى مكقؼ القضاء ك جعؿ أحكامو غير مستقرلة بخصكص ىذه المسألة . 

عناصر رئيسية :  ةأربعإلى  في ىذا الفرعىذا الإختلبؼ ، نرل أف نقسـ الكلبـ ك للئماـ بمختمؼ جكانب 
مف إكتساب الممكية عمى أساس التقادـ التشريع فنتكمـ أكلا في معنى التقادـ المكسب ، ثـ في مكقؼ 

 . إلى المسألة نظرة الفقونتكمـ أخيرا في ثانيا ، ك مكقؼ القضاء ثالثا ، ك المكسب 
 

                                                
1

( 10إذا تكافر لدل الحائز النية الحسنة ك السند الصحي  ، تككف مدلة التقادـ المكسب أقصر حددلىا المشرع بعشر ) -
( سنكات ، إكتسبو 10)سنكات . ك مثالو الشخص الذم يككف بحكزتو شيادة حيازة ، إذا ساكت مدلة حيازتو لمعقار عشر 

 بالتقادـ المكسب .
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 لتقادم المكسب أولا : معنى ا
            ية كمت التقادـ سببا مف أسباب كسب الميفيـ مف خلبؿ مراجعتنا لمنصكص القانكنية التي عدل 

مدلة  حؽ عينيل الحائز إذا إستمرت حيازتوأنلو كسيمة يستطيع بمقتضاىا : المقصكد بالتقادـ المكسب  أفل 
   ك ذلؾ بالحيازة المستمرة ، لإكتساب ممكية شيء  أنلو كسيمة بمعنىزمنية معيلنة أف يتمسؾ بيذا الحؽ . 

 .(1)ليذا الشيء
إتخذ منحى آخر  ، إذْ أفل  إليو فقياء الشريعة الإسلبمية ، ك الذم التعريؼ الذم إنتيى ك ىذا بخلبؼ

بؿ عمى أساس ، الشريعة الإسلبمية لـ يتقبمكا فكرة التقادـ المكسب عمى أساس أنلو مكسب لمممكية  فقياء
جيز لمحائز الذم إكتممت مدلة حيازتو أف يقدـ دفعا و مانع لسماع الدعكل . حيث أفل الفقو الإسلبمي يُ أنل 

 . (2)دعكاه في مكاجية المالؾ الذم يرفع دعكل الإستحقاؽ لعدـ جكاز سماع
ة ك الحقكؽ كسب الممكية العقاري الكسائؿ التي تؤدم إلى مف  كسيمةأفل التقادـ المكسب يُعدل  يُبيلف مملا تقدـ

   عنصرييا المادم أثر ناتج عف الحيازة المستكفية لو أنل المتصمة بيا . كما يُبيلف لامحالة العقارية العينية 
في :  ك المتكفرة عمى شركطيا القانكنية المتمثمة أساسا،  -CORPUS-ANNUMUS-ك المعنكم 

عدل الحائز  ،قانكنا كفت المدلة المحددة فإذا ما خمت مف العيكب ، ك إست العمنية ك اليدكء ك الإستمرار ،
 مالكا . 

 كسبممن إكتساب الممكية عمى أساس التقادم ال ثانيا : موقف التشريع
لعملو مف الملبئـ الإشارة ، مقدما ، إلى أفل نظاـ الشير العيني لا يعترؼ بالحيازة ك التقادـ المكسب كسبب 

 يةقكة الثبكتالإىدار إلى الإعتداد ية ، إذْ يؤدم ذلؾ مف أسباب كسب الممكية ك الحقكؽ العينية العقار 
المطمقة التي يرتبيا نظاـ السجؿ العيني لمحقكؽ المقيلدة في السجلبت العينية ، الأمر الذم دفع 
بالتشريعات التي تأخذ بنظاـ الشير العيني كأساس لنظاـ الشير إلى الأخذ بمبدأ حظر التقادـ ، ك ىك 

صؿ سرياف التقادـ المكسب في مكاجة المالؾ أك صاحب الحؽ العيني الذم لو أ المبدأ الذم يقضي بعدـ

 .(3)رممكية مشي

                                                
1
- Pierre Voirin , Grilles Goubeaux : droit civil , tom 1 , 27 

eme
 édition , L .G.D.J , P 276 . 

2
يراجع لتفصيؿ أكثر حكؿ المكضكع ، أحمد خالدم ، التقادـ ، ك آثاره في القانكف المدني الجزائرم عمى ضكء إجتياد  -

 ك ما يمييا . 26، ص  2016ك مجمس الدكلة ، دار ىكمو ، الجزائر ،  المحكمة العميا

3
يجدر التنبيو إلى أف بعض الأنظمة القانكنية التي تأخذ بنظاـ الشير العيني كأساس لنظاـ الشير ، قد أخذت بمبدأ  -

 التقادـ ، ك لكف في حالات محدكدة ك إستثنائية . ك مف بيف ىذه الأنظمة نذكر منيا :
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   تسجيميا بعد  ك تمؾ التي لـ يتـالمبناني بيف الحقكؽ المسجمة في السجؿ العقارم  فرلؽ المشرعفقد 
ـ سرياف مركر عمى عد، ية مف قانكف الممك 255ك في المادة  177 رقـ مف القرار 19في المادة  فقضى

 بمركر الزمف في المادة ىك التقادـ . . ك المقصكد( 1)السجؿ العقارمعمى الحقكؽ المقيلدة في الزمف 
 عمى أفل :" التقادـ ىجرية  1331رمضاف  09 مف الظيير المؤرخ في 63 ك في المغرب ينص الفصؿ

    ك لا يزيؿ أم حؽ،  لا يكسب أم حؽ عيني عمى العقار المحفظ في مكاجية المالؾ المسجؿ إسمو

 . (2)برسـ الممؾ "مف الحقكؽ العينية المسجمة 
عمى أنلو :" لا يسرم مركر الزمف  1965مف مجمة الحقكؽ العينية التكنسية لعاـ  305كما نصلت المادة 

بأنلو :" ليس لأم كاف أف يتمسؾ بالحكز ميما طالت    307عمى الحؽ المرسـ " ، ك أضافت المادة 
 . (3)"مدلتو 

    مف القانكف المدني السكرم عمى أنلو :" لا يسرم التقادـ عمى الحقكؽ المقيلدة  923 المادة نصلت كذلؾ فقد
أفل مركر الزمف لا يعترض  عمى :" 188مف القرار رقـ  19في السجؿ العقارم ... " ، كما نصلت المادة 

 . (4)السجؿ العقارم "بو عمى الحقكؽ المسجمة في 
  كسب ملنصكص المنظمة لمتقادـ الالمجمكع  تقصينالى التشريع الجزائرم ، فإنلو يتض  مف ك بالرجكع إ

المتضمف إعداد مس   74-75 لاسيما الأمر رقـ، ك النصكص ذات الصمة بمكضكع الشير العقارم 

                                                                                                                                                   

سنة  30منو عمى أنلو إذا كاف بقي العقار بيف يدم شخص مف الغير مدلة  927نكف الألماني حيث نصلت المادة القا =
يمكف تقرير سقكط حؽ المالؾ عنو عف طريؽ رفع دعكل ، ك إذا كاف المالؾ مقيلدا في السجؿ فإفل الدعكل لا تقبؿ إذا كاف 

 في السجؿ منذ ثلبثيف سنة .  قد تكفي أك كاف غائبا ، ك لـ يجرم أم قيد بمكافقتو
 تثنائية ػػصكرة إسػػؾ بػػعقارم ، ك ذلػػسجؿ الػػػػمقيلدة في الػػحقكؽ الػػزمف عمى الػػركر الػػمبدأ مػػػمصرم الذم أخذ بػػػشريع الػػػالت 

لذم كاف يأخذ ك إحلبلو محؿ القانكف السابؽ ا 1964لسنة  142إقتضتيا الفترة الإنتقالية المحددة لتطبيؽ القانكف رقـ 
مف ىذا القانكف عمى أنلو :" إستثناء مف أحكاـ المادة السابقة يقبؿ  38الشخصي ، ك ىكذا فقد نصلت المادة  بنظاـ الشير

قيد الحقكؽ إستنادا إلى كضع اليد المكسب لمممكية إذا رفعت الدعكل أك صدر الحكـ فييا خلبؿ خمس سنكات مف إنقضاء 
قرار الكزارم المشار إليو في المادة الثانية مف قانكف الإصدار " . يراجع  لتفصيؿ أكثر  المدلة المنصكص عمييا في ال

 . 565ك  564، المرجع السابؽ ، ص  2عفيؼ شمس الديف ، الكسيط في القانكف العقارم ، الممكية العقارية ، ج 

1
 . 567ك   566المرجع السابؽ ، ص  ، 2عفيؼ شمس الديف ، الكسيط في القانكف العقارم ، الممكية العقارية ، ج  -

2
 . 50، ص  2014، دار ىكمو ، الجزائر ،  4مجيد خمفكني ، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم ، ط  أنظر -

3
 . 565عفيؼ شمس الديف ، الكسيط في القانكف العقارم ، الممكية العقارية ، المرجع السابؽ ، ص  أنظر -

4
قادـ المكسب لمممكية في ظؿ نظاـ الشير العيني ، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف أنظر ثابتي كليد ، الت -

 . 137، ص  2009-2008 :العقارم ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة الحاج لخضر باتنة ، السنة الجامعية 
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           63-76ك  62-76 الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم ك كذا المرسكميف المطبقيف لو
مف أىـ المبادئ التي يقكـ عمييا نظاـ يعتبر يا لا تتضمف أيلة إشارة لمبدأ حظر التقادـ ، بالرغـ مف أنلو أنل 

      المليـ إذا إستثنينا ما أشار المشار إليو أعلبه ،  74-75 المُتبنى بمكجب الأمر رقـالشير العيني 
متضمف سف إجراء إثبات التقادـ ال 1983 مام 21 المؤرخ في 352-83 رقـ المرسكـإليو المشرع في 

نص المادة الأكلى منو ك التي  بالضبطالمكسب ك إعداد عقد الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكية ، ك 
ف اب البمديات التي لـ تخضع حتى الآجاءت صياغتيا عمى النحك التالي :" كؿ شخص يحكز في تر 

المذككر أعلبه عقارا مف نكع الممؾ  1975 نكفمبر  12 المؤرخ في 74-75 للئجراء المحدث بالأمر
        حيازة مستمرة ، غير منقطعة ك لا متنازع عمييا ك علبنية ك ليست مشكبة بمبس ، طبقا لأحكاـ الأمر

المتضمف القانكف المدني ، يمكنو أف يطمب مف المكثؽ  1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 58-75 رقـ
 عقد شيرة يتضمف الإعتراؼ بالممكية " .المسؤكؿ عف مكتب التكثيؽ المختص إقميميا 

إعماؿ التقادـ المكسب  ىذه المادة أفل المشرع قد إستثنى العقارات الممسكحة مف مجاؿقراءة يُبيلف مف 
        ك بمعنى آخر أفل المشرع لـ يجز التمسؾ بالتقادـ المكسب في مكاجية مالؾ العقار لمممكية ، 

 العيني . الذم لو أصؿ مشير كفؽ نظاـ الشير

ك إذا فيمنا النص عمى ىذا النحك ، فإنلو بمفيكـ المخالفة يمكف الإستناد إلى الحيازة ك التقادـ المكسب 
لكسب الحقكؽ العينية العقارية التي تـ شيرىا كفؽ نظاـ الشير الشخصي ، أك تمؾ التي لـ يتـ شيرىا 

 أصلب .
ة العقارية المشيرة في إطار نظاـ يحقكؽ العينغير أننا لا نتماشى مع ىذا الطرح الذم يجيز تممؾ ال

الشير الشخصي عف طريؽ التقادـ المكسب ، تماشيا مع ركح النصكص المتعمقة بالشير ك أثره في نقؿ 
 الحقكؽ  ك ترتيب الأثر المنشئ ليا .

يس ليا أصلب أملا القكؿ أنلو بالإمكاف الإستناد إلى الحيازة ك التقادـ المكسب لكسب الحقكؽ العينية التي ل
 : منتقد مف ناحيتيف. فيذا في إعتقادنا قكؿ بمصمحة الشير العقارم أصؿ مشير 
الذم ليس لو أصؿ تؤدم إلى تسجيؿ العقار أف  الأراضي العاـمس   شأف عمميةأفل مف فمف ناحية ، 

خمسة ، تيف تمثمة في إحدل المدل مالمدلة الحيازة المقررة قانكنا  ك لك لـ يستكؼحتى بإسـ الحائز مشير 
 ( سنكات إذا ما إقترنت ىذه الحيازة بسند صحي  .10أك عشر )، ( سنة 15عشرة )
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       ة ز العقار محؿ الحيا ؤدم لامحالة إلى ترقيـت أف كفقا ليذا التحميؿالمس  عممية  فبإمكافك مف ثـ 
ؿ فيما بعد إلى ترقيـ نيائي ، كرقيما ت عقد ر عقارم يقكـ مقاـ دفت الحائزـ يسمتبالنتيجة  مؤقتا يتحكل

 في حالة عدـ كجكد إعتراضات أك عدـ جدكل تمؾ الإعتراضات .،   الممكية النيائي
لمحائز في المناطؽ غير الممسكحة أف يمجأ إلى طمب فت  تحقيؽ أفل المشرع قد أجاز ك مف ناحية ثانية ، 

  المػؤرخ  02-07 القػانكف رقػــ أحكػا ىك مقػرر فػيلإثبات حيازتو ك الحصكؿ سند ممكية كفقا لما ، عقارم 
، المتضػمف تأسػػيس إجػػراء لمعاينػة حػػؽ الممكيػة ك تسػػميـ سػػندات الممكيػة عػػف طريػػؽ  2007فبرايػػر  27فػي

 . (1)تحقيؽ عقارم
المعمف عنيا بمكجب العاـ الأراضي مس  عممية  -في نظرنا  -تبقى ،  تبيانوعميو فمف خلبؿ ما سبؽ  ك

ناطؽ غير الممسكحة بمكجب القانكف نة حؽ الممكية المستحدث في الم، ك إجراء معاي 74-75رقـ الأمر 
بطريؽ التقادـ الذم ليس لو أصؿ مشير ىما الآليتيف الأكثر فعالية في تممؾ العقار ،  02-07رقـ 

 المكسب .
     العقار الذم ليس حائز ائي ، الذم يمكف مف خلبلو لىك الطريؽ الإستثنك يبقى الملجكء إلى القضاء 

ك إفْ حكـ يقضي بتكريس الممكية عمى أساس التقادـ المكسب . عمى الحصكؿ ، أصؿ ممكية مشير  لو
      غير محصف طالما أنلو حكـ مرىكف ببقاء الظركؼ دكف تغيير يبقى  –في نظرنا  -ىذا الحكـ  كاف

 ك عدـ رفع المالؾ لدعكل الممكية .
 كسبمالتقادم الموقف القضاء من إكتساب الممكية عمى أساس  ثالثا :

الملبحظ أف الإجتياد القضائي لممحكمة العميا لـ يستقر عمى إتجاه كاحد ، إذْ ذىب في بعض قراراتو     
إلى تطبيؽ أحكاـ القانكف المدني ، ك الأخذ بالتقادـ المكسب في مكاجية صاحب الحؽ  –كما سنرل  –

في قرارات أخرل التمسؾ بالتقادـ  حظربينما متقادـ المكسب ، المكاد المنظمة ل إعمالا لأحكاـالمشير ، 
 المكسب في العقارات التي ليا سندات ممكية مشيرة .

  ك مف قبيؿ القضايا التي أقرت فييا المحكمة العميا بجكاز تممؾ العقارات التي ليا سندات ممكية مشيرة 

الذم يعيب  :" ك (2)يما يمفيو ك الذم جاء  2008 جكيمية 16 في قرار صادر عنيا بتاريخما قضت بو 

                                                
1

 مف ىذه الرسالة . ك ما يمييا 414يراجع ما سيأتي ذكره في ص  -

2
  ، ع خ  2010، منشكر ب الإج ؽ لسنة  2008-07-16، الصادر بتاريخ  423832قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
 . 274، ص  3ج 
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  فيو الطاعنكف عمى القرار المطعكف فيو ، أنلو من  العقد العرفي الخاص بالمدعى عميو في الطعف 
، الحجية في مكاجية المدعيف في الطعف ، ك جعمو بداية لحيازة المدعى  1987 جانفي 02 المؤرخ في

مف قانكف التكثيؽ ك المادة  12 بذلؾ المادةعميو في الطعف التي إعتبرىا أساسا لمتقادـ المكسب ، مخالفا 
 المتعمؽ بالتكجيو العقارم . 25-90 مف القانكف 29 ك المادة 1مكرر 324

  لكف حيث يتض  مف القرار المطعكف فيو ، ك خلبفا لمزاعـ المدعيف في الطعف ، أفل قضاة المكضكع 
الطعف ، إنلما أشاركا إليو عند حساب مدلة لـ يأخذكا بالعقد العرفي كدليؿ إثبات مقدـ مف المدعى عميو في 

حيازة المدعى عميو في الطعف للؤرض محؿ النلزاع ، ك ذكركا لتأسيس قضائيـ ، أفل الثابت مف الحكـ 
المستأنؼ أفل المحكمة رفضت الدعكل الرامية لإسترجاع الممكية لتقادميا ، ك لتكافر التقادـ في مكاجية 

سنة مف تاريخ رفع الدعكل  15 حيازة ثابتة ك بحسف نية ك لمدلة تجازكتالمدعيف في الطعف ، ما دامت ال
، حسب شيادة  1987 جانفي 02 ، في حيف أفل الحيازة بدأت مف تاريخ 2006 ديسمبر 01 الذم ىك

 البيع المقدلمة مف طرؼ المدعى عميو في الطعف .

                                                                                                                                                   

  ، منشكر ب  2005-05-18، الصادر بتاريخ  300815يراجع في نفس السياؽ أيضا ، قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  =
مي :" بدعكل أفل التمسؾ بالحيازة ك التقادـ المكسب يككف . ك الذم جاء فيو ما ي 351، ص  2، ع  2005ـ ـ ع لسنة 

مف ؽ . ـ لكف حيث أفل القاعدة العامة في إكتساب الممكية  828في العقارات التي ليس ليا سندات ممكية رسمية لممادة 
 يف الآتي :ك شركطيا ك عمى مدلة ىذه الحيازة حسب التعإنلما يقكـ أساسا عمى الحيازة  العقارية بالتقادـ المكسب

 مف ؽ . ـ تنص مف حاز منقكلا أك عقارا أك حقا عينيا منقكلا كاف أك عقارا دكف أف يككف مالكا لو  827حيث أفل المادة 
       828أك خاصا بو صار لو ذلؾ ممكا إذا إستمرلت حيازتو لو منذ خمسة عشرة سنة بدكف إنقطاع ك حيث أفل المادة 

  الحيازة عمى عقار أك عمى حؽ عيني عقارم ك كانت مقترنة بحسف النية ك مستندة  مف ؽ . ـ التي تنص :" إذا كقعت
النية إلال كقت في الكقت نفسو إلى سند صحي  ، فإفل مدلة التقادـ المكسب تككف عشر سنكات . ك لا يشترط تكافر حسف 

ا لمحؽ المراد كسبو بالتقادـ حبك السند الصحي  ىك تصرؼ يصدر عف شخص لا يككف مالكا لمشيء أك صا تمقي الحؽ .
إشيار السند " . ك عميو فإفل القانكف المدني لا يفرؽ في التقادـ المكسب بيف الممكية التي ليا سندات ك التي ليس  ك يجب

 ليا سندات .
 الخاص بإجراءات إثبات التقادـ المكسب ك إعداد عقد الشيرة 352-83ك قد تأكدل ىذا المبدأ أيضا في المرسكـ رقـ 

 المتضمف الإعتراؼ بالممكية إذْ نصل عمى أفل كؿ الأراضي تخضع لمتقادـ المكسب .
ك بناء عميو فإفل ما يذكره الطاعنكف في الكجو مف ككف الأراضي التي ليا سندات لا تككف محلب لمتقادـ المكسب لا أساس 

كا السند الصحي  لإكتسابيـ بالتقادـ كفقا لو . ك حيث أفل ما يذكره الطاعنكف مف جية أخرل أفل المطعكف ضدلىـ لـ يقدم
           مف ؽ . ـ . لكف حيث أنلو بالرجكع إلى القرار المطعكف فيو فإفل قضاة الإستئناؼ ذكركا في قرارىـ 828لممادة 

ذكا أفل المطعكف ضدله حاز القطعة المتنازع عمييا منذ حكالي أربعكف سنة خمت حيازة فعمية ك دكف معارضة . ك عميو أخ
ك بالتالي فما يثيره الطاعنكف ، مف ؽ . ـ التي لا تشترط السند الصحي   827بالتقادـ المكسب المنصكص عميو في المادة 

 في الكجو لا أساس لو " .
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أنجز مسكنو مف طابقيف ، حسب  ك لـ يثبت طكاؿ ىذه المدلة أم منازعة لممدعى عميو في الطعف ، حيث
دفعو الذم لـ ينكره المدعيف في الطعف . ك بالتالي يككف دفع المدعيف في الطعف بأفل حؽ الممكية 

ؿ لممدعى عميو  827 المستند إلى دفتر عقارم مشير لا يسقط ، غير مؤسس لأفل المادة مف ؽ . ـ تخكل
جية أخرل فإنلو لا يكجد أم نص قانكني ينص  في الطعف الدفع بالتقادـ المكسب . ىذا مف جية ك مف

     ك عميو تككف المكاد القانكنية المثارة ، مف ؽ . ـ  827 عمى منع الدفع بالتقادـ المكسب طبقا لممادة
 مف المدعيف في الطعف لا تجد مجالا لمتطبيؽ في قضية الحاؿ .
ؽ . ـ تطبيقا صحيحا . ك بالتالي  827 ك مف ىنا يككف القضاة قد طبقكا صحي  القانكف ك طبقكا المادة

 فالكجو غير مؤسس ك يرفض " .
ك الذم جاء فيو            2008 سبتمبر 15 ك أيضا ما قضت بو في قرار لاحؽ صادر عنيا بتاريخ

مف ؽ . ـ أفل مف حاز عقارا دكف أف يككف  827 ما نصلت عميو المادة:" حيث مف الثابت ( 1)ما يمي
سنة بدكف إنقطاع أم أف الحيازة ىي سبب مف أسباب  15 إذا إستمرت حيازتو مدلةمالكا لو أك خاص بو 

       لأفل ىذا النص لـ يستثني العقارات ، كسب الممكية العقارية حتى في مكاجية مف لو سند صحي  
 عقكد مشيرة . ليا التي

يلف نقض ك إبطاؿ القرار مملا يتع، ؽ . ـ  827 ك منو فإفل قضاة المكضكع قد أخطأكا في تطبيؽ المادة
 المطعكف فيو " .

ك إذا كاف مكقؼ المحكمة العميا في ىذه القرارات ىك الإعتراؼ لمحائز بممكية العقارات المشيرة ، فيلبحظ 
لـ تعترؼ لمحائز بكسب ممكية العقارات التي ليا أنليا سمكت مسمكا مغايرا في قرارات قضائية أخرل ، إذْ 

 لمكسب .سندات مشيرة بالتقادـ ا
   ما قضت بو الغرفة الإدارية بالمحكمة العميا ) مجمس الدكلة حاليا ( في قرار صادرك مف قبيؿ ذلؾ 

      عميو لكف حيث ك كما دفع المستأنؼ  :" (2)ما يميك الذم جاء فيو  1988مارس  09 عنيا بتاريخ

                                                
1

   2، ع  2008، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2008-10-15، الصادر بتاريخ  479371قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
 . 273ص 

2
، غير منشكر ، مشار إليو في : زكدة عمر  1998-03-09، الصادر بتاريخ  129947، ممؼ رقـ قرار غ إ ـ ع  -

      عف الغرفة الإدارية ، مجمة المكثؽ  129947رقـ  1998-03-09تعميؽ عمى قرار المحكمة العميا الصادر بتاريخ 
 ك ما يمييا . 15، ص  1999، أفريؿ  6عدد 
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عد تطبيقيا أماـ كجكد سند رسمي     فإفل الإجراءات المنصكص عمييا في المرسكـ المشار إليو أعلبه ، يستب
 . 1998 جكاف 30 ك مشير لمعقار مكضكع النلزاع بالمحافظة العقارية بقسنطينة في

   1998 ك حيث أفل طبيعة الأرض كانت ممكا بدكف سند ، ك قد تنازلت الدكلة عنيا آنذاؾ أم في سنة
 لفائدة الشاغميف ليا .

      طرؼ المحافظة العقارية ، كاف مؤسسا ، لأفل المرسكـ ك عميو فإفل رفض إشيار عقد الشيرة مف 
تطيير الكضعية العقارية للؤملبؾ التي لـ تتـ فييا بعد عمميات السالؼ الذكر يرمي إلى  352-83 رقـ

  مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم ، ك عميو فإفل القرار المستأنؼ قد أصاب فيما قضى " .
   ك الذم جاء فيو 2009 ديسمبر 10 ي قرار صادر عنيا بتاريخفالمحكمة العميا ما قضت بو ك أيضا 
المشرع قد أجاز لكؿ شخص أف يكتسب عف طريؽ التقادـ المكسب ، إلال أنلو أكجب  :" إذا كاف( 1)ما يمي

قد حرر بشأنو عقد رسمي ، عملب أف يككف العقار في منطقة لـ تشمميا عممية المس  ، ك أف لا يككف 
 مف قانكف التكجيو العقارم . 39المادة ب

ك بما أفل عقد الشيرة مكضكع دعكل الحاؿ جاء لاحقا لسند المستأنفيف ، فإنلو جاء مخالفا للؤحكاـ 
 التشريعية المذككرة مملا يتعيلف إبطالو " .

    يزاؿ مترددا لا ، إذْ لـ يستقر عمى إتجاه مكلحد أفل الإجتياد القضائي لممحكمة العميا  يتبيلف مملا سبؽ
 كسبب لكسب العقارات المممككة بسند رسمي مشير . في الأخذ بالتقادـ المكسب

 كسبمرابعا : نظرة الفقو إلى إكتساب الممكية عمى أساس التقادم ال

 -كما سبؽ ك قدمنا  –إذا كاف النقاش قد ثار حكؿ تفسير النصكص القانكنية المنظمة لمتقادـ المكسب 
 قد إحتدـ في الفقو حكؿ إعتماد ىذه الألية في حدل ذاتيا كسبب لكسب ممكية العقارات فإفل نقاشا أكسع 

التي ليا سندات مشيرة . ك بمعنى أدؽ ، ىؿ يخضع العقار المممكؾ بسند رسمي مشير بمصمحة الشير 
قارات يقتصر فقط عمى الع –التقادـ المكسب  –العقارم إلى التقادـ المكسب ؟ أـ أفل إعماؿ ىذه الآلية 

 غير المثبتة بسند رسمي مشير ؟ 
نقسـ الفقو إلى فريقيف ، ك ىك بصدد الإجابة عمى ىذا التساؤؿ ، فريؽ يحاكؿ عبثا إيجاد أساس قانكني إ

لية مف عيكبيا التممؾ العقارات المثبتة بسند مشير. ك يركف أنلو متى إستكفت الحيازة أركانيا ك أصبحت خ

                                                
1

  ، ع خ  2010، منشكر ب الإج ؽ لسنة  2009-12-10، الصادر بتاريخ  565212قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
 . 296، ص  3ج 
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 تمثؿ أكليما في حمايتيا لذاتيا ، فيحمي حيازة الحائز ، بغض النظر عملا رتلب عمييا القانكف أثريف ، ي
 إذا كاف الحائز مالكا أك غير مالؾ .

    ك ثانييما يتمثؿ في إكتساب الحائز لممكية العقار محؿ الحيازة ، متى إستغرقت الحيازة المدلة المقررة
     زة مممكؾ بسند رسمي أك عرفي ، مشيرفي القانكف ، بصرؼ النظر عملا إذا كاف العقار محؿ الحيا

 .  (1)أك غير مشير
 فإفل التقادـ المكسب ىك طريؽ لكسب الممكية العقارية ، بؿ أنلو  –ك بحسب أنصار ىذا الإتجاه  -ك عميو 

دليلب قاطعا عمى ممكيتو ، ك ىك حجة عمى الكافة بما فييـ المالؾ الأصمي ، ك لك كاف يممؾ ىذا العقار 
 د رسمي مشير بالمحافظة العقارية .بمكجب سن

   فريؽ آخر نظرة مضيلقة ، ك يقصره عمى العقارات التي ليس -التقادـ المكسب  –في حيف ينظر إليو 
   ليا سندات ممكية مشيرة . ك ىـ يركف أنلو لا يمكف لكاضع اليد عمى عقار مممكؾ بسند رسمي مشير

يو ، ك سندىـ في ذلؾ أفل مف شأف التسميـ بيكذا كضع      أف يكتسبو بالتقادـ ميما طاؿ أمد كضع يده عم
أف يتعارض مع مبدأ  -الإعتراؼ لمحائز بالممكية عمى أساس التقادـ المكسب في العقارات المشيرة  –
 - La force probante absolue -المطمقة لمشير  يةقكة الثبكتال

تراؼ بالتقادـ المكسب عمى عقارات ليا سندات فإنلو لا يمكف الإع –ك بحسب أنصار ىذا الرأم  –ك عميو 
ممكية مشيرة ، عمى إعتبار أفل الحيازة قرينة عمى الممكية ، ك أفل الممكية ىنا ثابتة بالشير ، ك مف ثـ فإفل 

 . (2)الثبكتيةمف شأف كسب الممكية ك الحالة ىذه أف يفقد الشير قكتو 
  المؤييداف للؤخذ بالتقادـ –القضاء المذككراف أعلبه ك نحف مف جانبنا ، نرل أفل مع ذىب إليو الفقو ك 

يعتبر في إعتقادنا مكقفا سميما مف الناحية القانكنية ، عمى إعتبار أفل نصكص  –في العقارات المشيرة 
القانكف المدني ىي نصكص عامة ك صريحة ، ك أنلو ليس ىناؾ مسكغ قانكني يسم  بإستثناء العقارات 

 ك مشيرة بالمحافظة العقارية مف إكتسابيا بالتقادـ المكسب .  المممككة بسندات رسمية
                                                

1
 عف الغرفة الإدارية   129947رقـ  1998-03-09زكدة عمر ، تعميؽ عمى قرار المحكمة العميا الصادر بتاريخ  -

 ك ما يمييا .    15، ص  1999، أفريؿ  6مجمة المكثؽ ، عدد 

2
 . 150راسات قانكنية مختمفة ، المرجع السابؽ ، ص حمدم باشا عمر ، د -

 ك ما يمييا . 135يراجع في نفس السياؽ ، ثابتي كليد ، المرجع السابؽ ، ص  -
يراجع أيضا ، ميسكف زىكيف ، إكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الحيازة ، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير  -

  خاص ، فرع القانكف العقارم ، كمية الحقكؽ ، جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة ، السنة في الحقكؽ ، قسـ القانكف ال
 ك ما يمييا . 163، ص  2007-2006: الجامعية 
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إلال أننا نرل بيذا الشأف ضركرة تحديد نطاؽ التمسؾ بالتقادـ المكسب ، ك قصره عمى العقارات التي ليس 
مشيرة ، دكف أف يتعداىا إلى العقارات المشيرة ، تماشيا مع ركح النصكص ممكية لمالكييا سندات 
العقارم ، خاصة بعد تبني المشرع الجزائرم نظاـ الشير العيني كأساس لنظاـ الشير  المنظمة لمشير

الممكية ك الحقكؽ العينية لكسب . إذْ ليس بخاؼ ، أفل مف شأف الإعتداد بالتقادـ المكسب كسبب العقارم 
        ميا في مأفالعقارية أف يتعارض مع ما يعطيو نظاـ الشير العيني لمحقكؽ المقيدة مف قكة ك ثبات ، يجع

 مف التعرض لمضياع أك الترامي مف طرؼ الغير بسبب الإىماؿ أك عدـ الإستغلبؿ . 
    تدخؿ المشرع  فإننا نجتيد ك نم  عمى، السالفة الذكر  ليذه الإعتبارات ك بناءا عمى الملبحظات

دني أك ضمف أحكاـ ملإعادة النظر في مسألة التقادـ المكسب ، بإضافة مادة ضمف أحكاـ القانكف ال
       المتضمف تأسيس السجؿ العقارم ، تستثني  1976 مارس 25 خ فير المؤ  63-76المرسكـ رقـ 

العقارات المممككة بسندات رسمية مشيرة ، مف مجاؿ الخضكع لمتقادـ المكسب الكارد في القانكف المدني 
 بية الفقو الذم يؤيلد ىذا الإتجاه .    بمصمحة الشير العقارم . ك ىك الرأم الذم نعتقد بو إلى جانب غال

 التصريحي المثبت لشغور التركة العقاريةالحكم :  الفرع الثالث
الأصؿ أف تنتقؿ الحقكؽ العينية الأصمية بما فييػا حػؽ الممكيػة بعػد كفػاة صػاحبيا إلػى الػكارث ، ك ىػذا مػا 

ث الإجبػػارم لمخمػػؼ العػػاـ ، ك لعػػؿل مػػا يميلػػز التشػػريعات العريبػػة بكجػػو عػػاـ أفل جميػػا تتفػػؽ حػػكؿ مبػػدأ التكريػػ
يبػػرر ذلػػؾ إسػػتيقاء تمػػؾ التشػػريعات نصكصػػيا مػػف القػػرآف الكػػريـ الػػذم أعطػػى الحػػؽ لمكرثػػة فػػي إسػػتخلبؼ 

 . (1)مكرثيـ في التمتع بكؿ ما تركو بعد تصفية التركة كفقا لتسمسؿ معيلف
رث يتممكػػو . ففػػي ىػػذه الحالػػة إلال أنلػػو قػػد يحػػدث ك يتػػكفى شػػخص ك يتػػرؾ عقػػارا ك لكػػف بػػدكف أف يتػػرؾ كا

  العقػػار ، ك ىػػذا مػػا يػػؤدم كفقػػا لأحكػػاـ القػػانكف  نيػػة ، ك تنتيػػي بػػالطبع ممكيتػػو ليػػذاتنتيػػي شخصػػيتو القانك 
 إلى صيركرة الخزينة العمكمية مالكة ليذه العقار . 

التركػة ؟   إلال أف التساؤؿ الذم يطػرح بيػذا الصػدد : مػا ىػي الجيػة القضػائية المختصػة بػإعلبف شػغكر ىػذه
  مكػػا لمدكلػػة ؟ المختصػػة لصػػيركرة العقػػار الشػػاغر مك مػػا ىػػي الإجػػراءات المتبعػػة مػػف قبػػؿ الجيػػات الإداريػػة 

إفل الإجابػػة عمػػى التسػػاؤؿ المطػػركح تقتضػػي منػػا التطػػرؽ إلػػى تحديػػد معنػػى التركػػة الشػػاغرة  أكلا ، ثػػـ بيػػاف 

                                                
1

رحايميػػة عمػػاد الػػديف ، الكسػػائؿ القانكنيػػة لإثبػػات الممكيػػة العقاريػػة الخاصػػة فػػي التشػػريع الجزائػػرم  أطركحػػة لنيػػؿ شػػيادة  -
تخصػػػص : قػػػانكف ، كميػػػة الحقػػػكؽ ك العمػػػكـ السياسػػػية ، جامعػػػة مكلػػػكد معمػػػرم تيػػػزم كزك ، السػػػنة الػػػدكتكراه فػػػي العمػػػكـ ، 

 ك ما يمييا . 251، ص  2015-2014 : الجامعية
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نيػػا ، ك الإجػػراءات الكاجػػب إتباعيػػا بيػػذا الجيػػة القضػػائية المختصػػة بػػإعلبف شػػغكر العقػػار محػػؿ التركػػة ثا
 ك ىك ما سيتـ شرحو كفقا لمتفصيؿ الآتي : الشأف ثالثا .

 أولا : معنى التركة الشاغرة  
كيػػا تػػكفي دكف أف يتػػرؾ كارثػػا لكيػػا ، أك أفل مالينصػػرؼ معنػػى التركػػة الشػػاغرة إلػػى كػػؿ تركػػة لػػـ يعػػرؼ ما

 كرثة عف نصيبو .معركفا ، ك كذا التركة التي يتخمى فييا أحد ال
مػف القػانكف المػدني عمػى أنلػو :" يعتبػر ممكػا مػف أمػلبؾ الدكلػة جميػع  773ك في ىذا الصدد نصلت المػادة 

الأمكاؿ الشاغرة الي ليس ليا مالؾ ، ك كذا أمكاؿ الأشخاص الذيف يمكتكف عف غير كارث أك الذيف تيمػؿ 
 تركتيـ " .

المتضػمف قػانكف الأمػلبؾ  1990ديسػمبر  01مػؤرخ فػي ال 30-90مف القانكف رقـ  53كما نصلت المادة 
 الكطنيػػة عمػػى أنلػػو :" إذا كقػػع التخمػػي عػػف الحقػػكؽ العينيػػة فػػي الممكيػػة المكركثػػة ، بعػػد فػػت  التركػػة ، يحػػؽ

كل المدنيػػة ، بعػػد التحقيػػؽ القضػػائي ، أف يثبػػت التخمػػي المدكلػػة أف تطمػػب مػػف القاضػػي المخػػتص فػػي الػػدع
جػػراءات الخاصػػة بالحراسػػة القضػػائية ك يػػتـ حينئػػذ تطبيػػؽ إجػػراء تسػػميـ أمػػكاؿ الػػذم يترتػػب عميػػو تطبيػػؽ الإ

 أعلبه . 51التركة كفؽ المادة 
         ك تػػػػدرج الأمػػػػلبؾ المكضػػػػػكعة تحػػػػت الحراسػػػػػة القضػػػػائية فػػػػي الأمػػػػػلبؾ الكطنيػػػػة الخاصػػػػػة التابعػػػػة لمدكلػػػػػة 

  بعد إثبات الطابع القطعي لإرادة الكرثة في التخمي عف ذلؾ الإرث " .
 ك الملبحػػظ أفل مكقػػؼ المشػػرع الجزائػػرم غيػػػر بعيػػد عػػف المعنػػى الػػػذم أكردنػػاه أعػػلبه ، إذْ يعتبػػر التركػػػات 
التػػي لا كارث ليػػا ، ك الميممػػة ، ك المتخمػػى عنيػػا ، جميعيػػا تركػػات شػػاغرة . سػػكاء أكانػػت تمػػؾ التركػػات 

 . (1)مممككة لمكطنييف أك الأجانب
ػػا فػػي القػػانكف الفرنسػػي ، فممتركػػة ال ك تعنػػي  -succession vacante- شػػاغرة معنيػػاف ، التركػػة الشػػاغرةأمل

 التركة غير المطالب بيا مف قبؿ أحد ك لا حتى مف طرؼ الدكلة .
ك ىي تمؾ التي تقبميا الدكلة في ظؿ غياب الكرثة  -succession en déchérence- ك التركة بلب كارث

 الأكثر قربا . 

                                                
1

    167619ك ىذا ما إستقرل عميو الإجتياد القضائي ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ د الغرفة الثالثة ، ممؼ رقـ  -
، غير منشكر . مشار إليو في : ليمى زركقي ك عمر حمدم باشا ، المنازعات العقارية   1999-05-31الصادر بتاريخ 

. ك الذم بمكجبو تـ التصري  بشغكر تركة المدعك " بارا ديبكف بكؿ " الفرنسي  268، ص  1المرجع السابؽ ، ىامش 
 الجنسية المتمثمة في عقار يأكم مصنع لمكرؽ كائف بالبميدة .
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ى الحكـ التصػريحي القاضػي بشػغكر العقػار الػذم يتػكفى عنػو مالكػو غير أننا سنقتصر في دراستنا ىذه عم
 عف غير كارث .

 ثانيا : الجية القضائية المختصة بإعلان شغور التركة العقارية
معػرض البحػث فػي إجػراءات رفػع يلبحظ بادئ ذم بدء ، أف المشرع لـ ينص بشػكؿ صػري  ك مباشػر فػي 

بػػػػالرغـ مػػػػف أفل مسػػػػألة  النظر فػػػػي ىػػػػذه الػػػػدعكل ،عػػػػف الجيػػػػة القضػػػػائية المختصػػػػة بػػػػدعػػػػكل الشػػػػغكر ، 
الإختصػػػاص النػػػكعي تُعػػػدل مػػػف النظػػػاـ العػػػاـ ، مكتفيػػػا بػػػالنص عمػػػى أف ترفػػػع ىػػػذه الػػػدعكل أمػػػاـ الجيػػػات 

 القضائية المختصة  .
 1990ديسػػػػمبر  01المػػػػؤرخ فػػػػي  30-90مػػػػف القػػػػانكف رقػػػػـ  51ك ىػػػػك مػػػػا يستشػػػػؼ مػػػػف صػػػػدر المػػػػادة 

:" إذا لػـ يكػػف لمعقػػار مالػػؾ معػركؼ أك تػػكفي مالكػػو دكف أف يتػػرؾ كارثػػا  المتضػمف قػػانكف الأمػػلبؾ الكطنيػػة
يحػػؽ لمدكلػػة المطالبػػة ، بكاسػػطة الأجيػػزة المعتػػرؼ بيػػا قانكنػػا ، أمػػاـ الييئػػات القضػػائية المختصػػة ... " .    

 2012ديسػػمبر  16المػػؤرخ فػػي  427-12مػػف المرسػػكـ التنفيػػذم رقػػـ  175ك أيضػػا مػػا قضػػت بػػو المػػادة 
في فقرتيػا الأكلػى  ، (1)التابعة لمدكلةشركط ك كيفيات إدارة ك تسيير الأملبؾ العمكمية ك الخاصة المحدد ل

المشػػار إلييػػا  30-90القػػانكف رقػػـ مػػف  51صػػياغتيا مشػػابية إلػػى حػػدل بعيػػد لػػنص المػػادة  ك التػػي جػػاءت
  ذا ىمػػؾ مالػػؾ عقػػار إ "أعػػلبه ، بػػؿ أنليػػا أحالتنػػا إلػػى تطبيػػؽ الإجػػراءات المنصػػكص عمييػػا فػػي ذات المػػادة :

ك لػػػـ يكػػػف لػػػو كارث أك لا يعػػػرؼ لػػػو كارث ، يحػػػؽ لمدكلػػػة المطالبػػػة بالعقػػػار حسػػػب القكاعػػػد ك الإجػػػراءات 
 1411جمػػادل الأكلػػى عػػاـ  14المػػؤرخ فػػي  30-90مػػف القػػانكف رقػػـ  51المنصػػكص عمييػػا فػػي المػػادة 

 . ، المعدلؿ ك المتمـ ك المذككر أعلبه " 1990المكافؽ أكؿ ديسمبر سنة 
ك قػػد رأل بعػػض الشػػراح ، فػػي ىػػذا الصػػدد ، أفل  جيػػة القضػػاء العػػادم ىػػي المختصػػة نكعيػػا بنظػػر دعػػكل 
الشغكر ، عمى إعتبار أفل القاضي العادم ىك الحامي الطبيعي لمممكية العقارية الخاصة ، ك أف ترفع ىػذه 

زاعػات التػي تكػكف الدكلػة النل الػدعكل مػف قبػؿ الػكالي عمػى أسػاس أفل الػكالي ىػك الممثػؿ القػانكني لمدكلػة فػي 
 . (2)طرفا فييا

                                                
1

 . 2012-12-19، الصادرة بتاريخ :  69، ع منشكر ج ر  -

2
 أنظر في ىذا الصدد : -

 . 206ك  205حمدم باشا عمر ، دراسات قانكنية مختمفة ، المرجع السابؽ ، ص  -

 . 271إلى  269ليمى زركقي ك عمر حمدم باشا ، المنازعات العقارية ، المرجع السابؽ ، ص  -
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فإفل القسـ العقارم ىك المختص نكعيا بالفصؿ في دعكل شػغكر التركػة  -ك بحسب ىذا الرأم  -ك عميو  
 ، ك ليس مدير أملبؾ الدكلة ىك المخكلؿ برفع ىذه الدعكل . لعقارية ، ك أفل الكالي دكف سكاها

ك أف نظػر القضػاء  –كمػا رأينػا  –ز كجػة نظرنػا فػي ذلػؾ أنلػو سػبؽ غيػر أننػا لا نكافػؽ ىػذا الطػرح ، ك يعػز 
فػػي دعػػكل الشػػغكر المسػػتأنفة مػػف قبػػؿ " بػػارا ديبػػكف بػػكؿ " ضػػدل مديريػػة  1999مػػام  31الإدارم بتػػاريخ 

 المشار إليو أعلبه . 167619أملبؾ الدكلة لكلاية البميدة ، بمناسة عرض الممؼ رقـ 
جيػػػة القضػػػاء الإدارم ىػػػي المختصػػػة بنظػػػر دعػػػكل الشػػػغكر ، تطبيقػػػا  فإننػػػا نػػػرل أفل ،  ترتيبػػػا عمػػػى ذلػػػؾك 

مػف قػانكف الإجػػراءات المدنيػة ك الإداريػة ، طالمػػا أفل  800لممعيػار العضػكم المكػػرلس بعمػكـ أحكػاـ المػػادة 
 ا في النلزاع . يل مالدكلة ىنا طرفا أص

المرسكـ التنفيذم         مف  181دة أملا بالنسبة لمسألة التمثيؿ القضائي لمدكلة ، فإنلو ك بحسب نص الما
المشار إليو أعلبه ، فإفل مديرية أملبؾ الدكلة عمى المستكل الكلائي ىي الممثؿ القانكني  427-12رقـ 

تعتبر  –التمثيؿ القضائي  –لمدكلة في دعكل الشغكر بالنظر إلى كاقع الأمكر ، ك طالما أفل ىذه المسألة 
 لكلائية لأملبؾ الدكلة في مثؿ ىذه الدعاكل .مف المياـ المنكطة بالمديرية ا

 51فإننا نرل ضركرة تدخؿ المشػرع لإعػادة النظػر فػي صػياغة المػادة ، ك عميو فمف خلبؿ ما سبؽ تبيانو 
 المتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية مف ناحيتيف : 1990ديسمبر  01المؤرخ في  30-90مف القانكف رقـ 

 المختصة " ، ك ذلؾ مف خلبؿ تبياف بكضكح ك بصفة نيائية الجية كضي  عبارة " الييئات القضائية ػت 
 القضائية المختصة بالنظر في دعكل الشغكر ، ىؿ جية القضاء الإدارم أـ القضاء العادم . 

 صكـ : مدعيػػػضائية خػػػػػكل قػػػػػكؿ دعػػػخاؼ أفل لػشغكر ، إذْ ليس بػػػػكل الػػػحديد المدعى عميو في دعػػػت  
 عميو . ك مدعى

ك بإعتبػػار أفل دعػػكل الشػػغكر تسػػتمزـ أصػػلب أف لا يكػػكف لمعقػػار الشػػاغر كارث معػػركؼ ، فقػػد ثػػار التسػػاؤؿ 
 كجو ضدله الدعكل .بشأف المدعى عميو الذم تُ 

كجػو ضػدله الػدعكل ، فإنلػو لا يمكػف ك عميو فإنلو فػي غيػاب نػص قػانكني صػري  يبػيلف المػدعى عميػو الػذم تُ 
الأمر يتعمؽ بمسألة قانكنية دقيقة تقتضي تدخؿ المشرع ك تحديده بدقة لممدعى  كضع أم إفتراض ىنا لأفل 

 عميو في الدعكل . 
 ثالثا : إجراءات إستصدار الحكم التصريحي المثبت لشغور التركة العقارية

المتضػػػمف قػػػانكف الأمػػػلبؾ  1990ديسػػػمبر  01المػػػؤرخ فػػػي  30-90مػػػف القػػػانكف رقػػػـ  51تػػػنص المػػػادة 
يمػػي :" إذا لػػـ يكػف لمعقػػار مالػؾ معػػركؼ أك تػػكفي مالكػو دكف أف يتػػرؾ كارثػا يحػػؽ لمدكلػػة  الكطنيػة عمػػى مػا

المطالبة ، بكاسطة الأجيزة المعترؼ بيا قانكنا ، أمػاـ الييئػات القضػائية المختصػة ، بحكػـ يصػرح بإنعػداـ 
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 يػػاـ بػػالتحقيؽ الػػكارث يصػػدر حسػػب الشػػركط ك الأشػػكاؿ السػػارية عمػػى الػػدعاكل العقاريػػة ك يػػتـ ذلػػؾ بعػػد الق
مف أجؿ التحرم ك البحث عف الملبؾ المحتمميف أك الكرثة . ك يترتب عمى الحكػـ ، بعػد أف يصػب  نيائيػا     

 مف القانكف المدني . 829إلى  827تطبيؽ نظاـ الحراسة القضائية ، مع مراعاة أحكاـ المكاد 
ـ الػػكارث ، يمكػػف لمقاضػػي أف يعمػػف بعػػد إنقضػػاء الآجػػاؿ المقػػررة قانكنػػا حسػػب الحكػػـ الػػذم يصػػرح إنعػػداك 

 التركة كمليا " .أمكاؿ الشغكر حسب الشركط ك الأشكاؿ المقررة في القانكف ك التصري  بتسميـ 
المحػػػدد  2012ديسػػػمبر  16المػػػؤرخ فػػػي  427-12مػػػف المرسػػػكـ التنفيػػػذم رقػػػـ  175كمػػػا تػػػنص المػػػادة 

لتابعة لمدكلة عمى ما يمػي :" إذا ىمػؾ مالػؾ لشركط ك كيفيات إدارة ك تسيير الأملبؾ العمكمية ك الخاصة ا
 ة المطالبػػػػػة بالعقػػػػػار حسػػػػػب القكاعػػػػػد           عقػػػػػار ، ك لػػػػػـ يكػػػػػف لػػػػػو كارث أك لا يعػػػػػرؼ لػػػػػو كراث ، يحػػػػػؽ لمدكلػػػػػ

جمػػادل الأكلػػى  14المػػؤرخ فػػي  30-90مػػف القػػانكف رقػػـ  51ك الإجػػراءات المنصػػكص عمييػػا فػػي المػػادة 
 ، المعدلؿ ك المتمـ ك المذككر أعلبه . 1990المكافؽ أكؿ ديسمبر سنة  1411عاـ 

ك يترتب عمى الحكـ التصريحي ، الػذم أصػب  نيائيػا ، المثبػت لشػغكر تركػة الأمػلبؾ العقاريػة التػي تركيػا 
 اليالؾ ، تطبيؽ الحراسة القضائية عمى ىذه الأملبؾ خلبؿ الآجاؿ المقررة في القانكف .

لحكػػـ الػػذم يثبػػت إنعػػداـ الكرثػػة ، يمكػػف لمقاضػػي أف يصػػرح ك بعػػد إنقضػػاء الآجػػاؿ المقػػررة قانكنػػا عقػػب ا
 بالشغكر ك إلحاؽ ىذه الأملبؾ بممكية الدكلة .

ك تثبػػت إدارة أمػػلبؾ الدكلػػة تحكيػػؿ ممكيػػة العقػػار المعنػػي لمدكلػػة ، ك تدمجػػو فػػي الأمػػلبؾ العقاريػػة الخاصػػة 
 لمدكلة " .

يلف عمػػى الجيػػػات الإداريػػة المختصػػػة مراعاتيػػػا ك يتبػػيلف مػػػف قػػراءة ىػػػاتيف المػػادتيف ، أفل ثمػػػة إجػػراءات يتعػػػ
لمحصكؿ عمى الحكـ التصريحي المثبت لشػغكر التركػة العقاريػة . ك لتبيػاف الإجػراءات العمميػة ك التطبيقيػة 

 ك ذلؾ كفقا لمشكؿ التالي :. لمحصكؿ عمى ىذا الحكـ ، فإننا سنقسـ ىذه الإجراءات عمى ثلبث مراحؿ 
 تحري   المرحمة الأولى : البحث و ال

المشػار إليػو أعػلبه  30-90مػف القػانكف رقػـ  51بيدؼ تفادم كجكد كرثة محتمميف لميالؾ ، ألزمت المادة 
إدارة أمػػلبؾ الدكلػػة المختصػػة إقميميػػا ، بػػأف تباشػػر إلػػى فػػت  تحقيػػؽ مػػف أجػػؿ البحػػث ك التحػػرم عػػف مػػلبؾ   

 أك كرثة محتمميف لميالؾ .
   180بػػالرجكع إلػػى المػػادة  راءات معيلنػػة لمتحقيػػؽ ، غيػػر أنلػػو كىػػذا ك لػػـ يحػػدد النصػػيف السػػالفي الػػذكر إجػػ

المػذككر أعػلبه ، فإنلػو يمكػف لمػدير أمػلبؾ الدكلػة أف يباشػر إلػى فػت   427-12مف المرسكـ التنفيذم رقػـ 
 تحقيؽ لدل المحافظات العقارية ، ك مصمحة الضرائب .
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   ار متعمػػػؽ بالبحػػػث عػػػف الػػػكراث المحتمػػػؿ كمػػػا يمكنػػػو بػػػالمكازاة مػػػع ىػػػذا التحقيػػػؽ أف يسػػػعى إلػػػى نشػػػر إشػػػع
    ( أشير ، بمقرات البمديات التابعة لمكلاية .04عمى الأقؿ في صحيفتيف كطنيتيف ، ك يعمؽ لمدلة أربعة )

 المرحمة الثانية : إستصدار حكم بإنعدام الوارث و وضع العقار تحت الحراسة
  محتمػػؿ ، أمكػػف مػػدير أمػػلبؾ الدكلػػة أف يبػػادرإذا أفضػػت نتػػائج التحػػرم ك التحقيػػؽ إلػػى عػػدـ كجػػكد كارث 

إلى رفع دعكل قضػائية ، بإسػـ كزيػر الماليػة ، لممطالبػة بالتصػري  بإنعػداـ الػكارث ، ك كضػع العقػار محػؿ 
 . 829إلى  827 مف التركة تحت الحراسة القضائية ، مع مراعاة أحكاـ المكاد

حيػة مكقعػة ك مؤرخػة ، تػكدع لػدل أمانػة ضػبط ك إقامة الدعكل في ىذه الحالة يككف بمكجب عريضة إفتتا
المحكمة الكاقع في دائرة إختصاصيا العقار محؿ التركة ، عمى أف تككف مرفقة بالكثػائؽ التػي تثبػت كجػكد 
ىػذا العقػار عػػف طريػؽ إحضػار مسػػتنداتو ، ك كػذا الكثػائؽ التػػي تثبػت قيػاـ مديريػػة أمػلبؾ الدكلػة بػػإجراءات 

       مػػػػع كجػػػػكب شػػػػير العريضػػػػة الإفتتاحيػػػػة لمػػػػدعكل  ، (1)حتممػػػػيف لميالػػػػؾالمالبحػػػػث ك التحػػػػرم عػػػػف الكرثػػػػة 
      مػػػف المرسػػػكـ 85فػػػي المحافظػػػة العقاريػػػة المكجػػػكد فػػػي نطػػػاؽ إختصاصػػػيا العقػػػار عمػػػلب بأحكػػػاـ المػػػادة 

مػػف قػػانكف  17المتضػػمف تأسػػيس السػػجؿ العقػػارم ، ك المػػادة  1976مػػارس  25المػػؤرخ فػػي  63-76 رقػـ
 .  (2)الإداريةك  الإجراءات المدنية

 المرحمة الثالثة : إعلان الشغور و تسميم العقار
المقػررة لإدارة أمػلبؾ الدكلػة ، المحػددة فػي الحكػـ القاضػي لتسيير المؤقت لمعقار الشاغر بعد إنقضاء مدلة ا

 بإنعػػػداـ الػػػكارث ، يتعػػػيلف عمػػػى مػػػدير أمػػػلبؾ الدكلػػػة أف يبػػػادر إلػػػى رفػػػع دعػػػكل قضػػػائية ثانيػػػة ، يػػػذكلر فييػػػا
المحكمػػػة بالكقػػػائع ، ك الحكػػػـ المصػػػرلح بإنعػػػداـ الػػػكارث ، ك يمػػػتمس إصػػػدار حكػػػـ يقضػػػي بػػػإعلبف الشػػػغكر     

ك تسػميـ العقػار لإدارة أمػلبؾ الدكلػة ، التػي تتػكلى تسػػييره إلػى غايػة إنقضػاء الآجػاؿ المقػررة لتقػادـ الحقػػكؽ 

 . (3)الميراثية

                                                
1

 . 270السابؽ ، ص  ليمي زركقي ك عمر حمدم باشا ، المرجع -

2
إجراءات التركة العقارية لممالؾ ب ، فيما يتعمؽ 427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  181ك  180أنظر أحكاـ المادتيف  -

 المجيكؿ .

3
 . 272ليمي زركقي ك عمر حمدم باشا ، المرجع السابؽ ، ص  -

     صة لمدكلة عمى ضكء قانكف الأملبؾ الكطنية ك يراجع أيضا ، آسيا حميدكش ، طرؽ إكتساب الممكية العقارية الخا -
، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقكؽ ، قسـ القانكف الخاص ، فرع القانكف العقارم ، كمية  30-90: رقـ

 . 100، ص  2010-2009الحقكؽ جامعة منتكرم ، قسنطينة ، السنة الجامعية 



 

306 
 

        لػػػػة ، يتعػػػػيلف عمػػػػى مديريػػػػة أمػػػػلبؾ الدكلػػػػة أف تسػػػػعىك لإثبػػػػات إنتقػػػػاؿ ممكيػػػػة العقػػػػار الشػػػػاغر نيائيػػػػا لمدك 
   بمصػػػمحة الشػػػير العقػػػارم الكاقػػػع  ، إلػػػى تسػػػجيؿ ك شػػػير الحكػػػـ القاضػػػي بػػػإعلبف الشػػػغكر ك تسػػػميـ العقػػػار

           مػػػػػػف المرسػػػػػػكـ التنفيػػػػػػذم  181فػػػػػػي دائػػػػػػرة إختصاصػػػػػػيا العقػػػػػػار محػػػػػػؿ التركػػػػػػة كفقػػػػػػا لمقتضػػػػػػايات المػػػػػػادة 
كر . ليػػػتـ إدماجػػػو فيمػػػا بعػػػد ضػػػمف الأمػػػلبؾ الكطنيػػػة الخاصػػػة ك تسػػػييره كفقػػػا السػػػالؼ الػػػذ 427-12رقػػػـ 

 لمتنظيـ المعمكؿ بو .
ػػػا تقػػػدـ أفل سػػػبب إكتسػػػاب الدكلػػػة لمعقػػػار الشػػػاغر الػػػذم لا كارث لػػػو ىػػػك السػػػند القضػػػائي المتمثػػػؿ      يتبػػػيلف ممل

كسائؿ كسب الممكية العقارية التصريحي المثبت لشغكر التركة العقارية ، ك الذم يعدل كسيمة مف الحكـ في 
     51الخاصػػػة لمدكلػػػة ، ك لػػػيس كضػػػع اليػػػد ك الحيػػػازة ، ك عميػػػو فػػػإفل مكقػػػؼ المشػػػرع الجزائػػػرم فػػػي المػػػادة 

مػف القػانكف  829بخصػكص إعمػاؿ المػادة ، المتضػمف قػانكف الأمػلبؾ الكطنيػة  30-90مػف القػانكف رقػـ 
 ثا ك ثلبثيف سنة غير سند .المدني المتعمقة بتقادـ الحقكؽ الميراثية بمركر ثلب

ؿ لمدكلػػػة حػػػؽ تممػػػؾ العقػػػار الػػػذم يتػػػكفى عنػػػو مالكػػػو أيلػػػا مػػػا كػػػاف الأمػػػر ، فإنلػػػو  ك     إذا كػػػاف القػػػانكف قػػػد خػػػكل
ؿ بالمقابػؿ ليػذا الأخيػر ) الػكارث ( متػى  إسػترجاع العقػار الػذم أدرج ، ظيػر عف غير كارث ، فإنلػو قػد خػكل

بػأف يرفػع دعػكل قضػائية أمػاـ الجيػات القضػائية المختصػة خػلبؿ  ضمف الممكية العقارية الخاصة لمدكلة ،
مػػف القػػانكف المػػدني كفقػػا لمشػػركط ك الإجػػراءات المقػػررة لرفػػع الػػدعاكل  829مػػدلة التقػػادـ المقػػررة فػػي المػػادة 

 يطالب بمقتضاىا بإسترداد العقار محؿ الإدماج .، العقارية 
مؤسػػػس قانكنػػػا ، ك مػػػدلعـ بالمسػػػتندات ك الكسػػػائؿ  ك فػػػي ىػػػذه الحالػػػة إذا تػػػرأل لممحكمػػػة أف طمػػػب الػػػكارث

ػػا إذا تعػػذلر أك إسػػتحاؿ  الثبكتيػػة ، فإنليػػا تقضػػي بحػػؽ الػػكارث فػػي إسػػترداد العقػػار متػػى كػػاف ذلػػؾ ممكنػػا ، أمل
حسػب مػف يػكـ الإعتػراؼ لػو بصػفة إسترداد العقار عينا ، فإنليا تحكـ لو بتعػكيض مسػاكم لقيمػة العقػار ، يُ 

 . (1)المالؾ
الحالػة إذا تعػػذلر الحصػػكؿ عمػى إتفػػاؽ بالتراضػػي حػكؿ التعػػكيض أك المقابػػؿ المقتػرح مػػف طػػرؼ  ك فػي ىػػذه

      الإدارة ، يحػػػدد مبمػػػغ التعػػػكيض كمػػػا لػػػك تعمػػػؽ الأمػػػر بنػػػزع الممكيػػػة ، مػػػع حفػػػظ حػػػؽ الػػػكارث فػػػي الملجػػػكء 
 إلى القضاء بطريؽ الإستعجاؿ لمطعف في قيمة التعكيض .

                                                
1

 . 30-90لقانكف رقـ مف ا 54مف نص المادة  01تراجع الفقرة  -
 . 427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  182مف نص المادة  01تراجع الفقرة  -



 

307 
 

دفػع  -إسػترادد العقػار أك التعػكيض  –يتكجلب عمػى الػكارث فػي كمتػا الحػالتيف ك أيا ما كاف مف أمر ، فإنلو 
 . (1)قد حققتيامبمغ فكائد القيمة العينية التي يحتمؿ أف تككف الدكلة 

  لمممكية العقارية منشئةال المطمب الثاني : الأحكام القضائية
المدعى الحؽ  باتدكرىا مصدرا لإث، لجية القضاء ، إصدار أحكاـ ك قرارات قضائية تككف بقرر المشرع 

    . ك يعتبر تدخؿ القاضي في الدعكل متصمة بيا، حتى في مجاؿ الممكية العقارية ك الحقكؽ العينية البو 
     في ىذه الحالة ، محصكرا جدلا ، يستمدل حكمو مباشرة مف نصكص تشريعية تقرر لو ىذه الصلبحية 

 ك إلال تعرلض حكمو للئلغاء .
ستدؿ منيا تقرير المشرع مف الأحكاـ القضائية التي يُ  صكرثلبث في ىذا الصدد أف نشير إلى  ، ك يمكننا
   أملا الصكرة الأكلى تتجمىلمممكية العقارية .  منشئةقضائية مثبتة ك  القضاء سمطة إصدار أحكاـلجية 
أملا الثالثة       . الشفعةبالأخذ إجراءات البيع بالمزاد العمني ، ك أملا الثانية فيي خاصة بإجراءات  في
 ك ىك ما سنتطرؽ إليو تباعا كفقا لمتفصيؿ الآتي : . مر تثبيت الكعد بالبيع العقاخاصة بإجراءات  فيي

 حكم رسو المزاد في بيع العقار الفرع الأول : 
قد يمجأ المديف في سبيؿ تحصيؿ حقلو إلى ضرب حجز تنفيذم عمى عقار مممكؾ لمدينو ، ك في ىذه 

كما تـ حتما برمجة ممؼ العقار المحجكز المممكؾ لممنفذ ضدله تمييدا لبيعو في المزاد العمني ، يسلة الحا
       ك عندئذ يطرح في المزاد العمني لبيعو ، قد يحدث أف يتعذلر قسمة عقار مممكؾ عمى الشيكع عينا 

 ك إقتساـ ثمنو .
         لعقار يعتبر سندا لإثبات الممكية العقارية فل الحكـ القاضي برسك المزاد في بيع اففي الحالتيف فإ

ية ، ك الإجراءات طبيعتو القانكن تحديد،  بدأةيحسف بنا فإنلو ،  ك للئلماـ بمختمؼ جكانب ىذا الحكـ
 . الأساس عمى ىذا  ىذا الفرعتـ تقسيـ يلذلؾ س. تحديد أثره  لنصؿ فيما بعد إلىالمتبعة بشأنو ، 

 نية لحكم رسو المزادالطبيعة القانو أولا : 
عدل دراسة ك تحميؿ الطبيعة القانكنية لحكـ رسك المزاد مجالا خصبا لمدراسات القانكنية ، لذلؾ فقد برزت تُ 

عمى الساحة العديد مف الآراء الفقيية ك القضائية بصدد الإجابة عمى التساؤؿ المتعمؽ بطيعتو القانكنية    
 لا ؟   ك عملا إذا كاف يعتبر حكما قضائيا أـ 

                                                
1

 . 30-90مف القانكف رقـ  54مف نص المادة  02تراجع الفقرة  -

 . 427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  182مف نص المادة  02تراجع الفقرة  -
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كي ، نظرة الفقو ك أخيرا أكلا ، ثـ مكقؼ القضاء ثانيا ، مكقؼ التشريع ك نرل بيذا الشأف أف نعرض 
 .تتض  معالـ ىذه الطبيعة القانكنية 

 موقف التشريع  -1
   طبيعة الحكـ القاضي -كما سنرل  –مع أفل الجانب الأكبر مف الفقو ك القضاء في فرنسا قد حدد 

           مف القانكف المؤرخ 716إلى  712 مف لال أف المشرع الفرنسي لـ ينص في المكادبرسك المزاد ، إ

 . (1)الطبيعة عمى ىذه  1938جكاف  17 في
 مف القانكف المدني ما يمي :" لا يتـ العقد  69بخلبؼ التشريع الجزائرم ، فقد جاء في مضمكف المادة 

 زاد بمزاد أعمى ك لك كاف باطلب " .في المزايدات إلال برسك المزاد ، ك يسقط الم
المعنكف بالعقد في القسـ الثاني المتضمف شركط العقد  كردت في الفصؿ الثانيك الملبحظ أفل ىذه المادة 

ارية أك قضائية . عمما بأفل يك قد جاء ىذا النص عاما ، شاملب لجميع المزايدات سكاء كانت البيكع إخت
 القانكف المدني . مف (3)385ك (2)360في نص المادتيف جاء ما ىذا النص ينسجـ تماما مع 

ك ىكذا فإفل ىذه النصكص تبيلف لنا أف حكـ رسك المزاد بيع عادم ينعقد تحت إشراؼ القضاء ، ك ىك بيع 
لا يختمؼ عف البيع الإختيارم إلال في أنلو لا يتـ بإيجاب البائع ، ك إنلما ينطؽ بو القاضي بإيقاع البيع 

 جبرا عنو .
 موقف القضاء  -2

عقد البيع الإتفاقي  شأففي ذلؾ شأنو حكـ رسك المزاد مجرلد عقد بيع  يسير القضاء في فرنسا عمى إعتبار
  أنلو يتـ عمى مستكل القضاء ، ك يتـ بصفة جبرية، أم  قد بيع قضائيغير أنلو يختمؼ عنو في ككنو ع

- Licitation judiciare-  (4)البيعالمحجكز محؿ ؾ العقار حاجة إلى مكافقة ك رضا مالدكف. 

                                                
1

الحقكؽ العينية العقارية عمى ضكء قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية حسياف رضا ، الحجز التنفيذم عمى العقار ك  -
 : الجامعية السنة العمكـ السياسية ، جامعة كىراف ،مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف الخاص ، كمية الحقكؽ ك 

 . 145، ص  2012-2013
2

    ف في بيع تـ بطريؽ المزاد العمني بمقتضى مف ؽ . ـ عمى ما يمي :" لا يجكز الطعف بالغب 360تنص المادة  -
 القانكف " .

3
مف ؽ . ـ عمى ما يمي :" لا ضماف لمعيب في البيكع القضائية ، ك لا في البيكع الإدارية إذا كانت  385تنص المادة  -

 بالمزاد " .

4
-Jean Vincent et Jaques Prévalut , Voies d’exécution et procédure de distribution 19

ème
 

édition , Dalloz , 1970 , P 281                                                                                                        
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 مجرلد قرار كلائي كصفو بأنلوعنو صفة الحكـ القضائي ، ك  أنكرفقد عف مكقؼ القضاء الجزائرم ، أملا 
جانفي  29 صادر عنيا بتاريخالالمحكمة العميا . عمى حدل تعبير قرار يصدر في شكؿ حكـ قضائي 

يُعدل حكـ رسك  :" لا (1)ما يميك الذم جاء فيو  –يد ك الذم يعتبر عمى حدل عممنا القرار الكح – 2003
المزاد العمني حكما قضائيا بؿ قرارا كلائيا صادر في شكؿ حكـ قضائي ، ك تبعا لذلؾ يجكز لصاحب 

أماـ المحكمة التي كقع فييا البيع بالمزاد المصمحة أف يتظمـ مف ىذا القرار بدعكل البطلبف المبتدأة 
ز أف يطعف فيو بالنقض مباشرة لأفل الطعف بالنقض لا يككف إلال في الأحكاـ العمني ك مف ثـ فلب يجك 

 القضائية الفاصمة في المنازعة ك الصادرة نيائيا ك ىي الشركط التي لا تتكافر في الحكـ المطعكف فيو " .
، أفل قرا يمكف معو إعتباره إتجاىا قضائيا مستلـ يتكرر بشكؿ  وبالرغـ مف أنل ، ف مف القرار أعلبه يتبيل 

كلائي صادر في شكؿ حكـ قضائي  عمؿالمحكمة العميا قد كيلفت حكـ رسك البيع بالمزاد العمني عمى أنلو 
حكـ رسك المزاد ذك طبيعة خاصة يغمب عميو  لفني . ك إفْ كاف الذم يبدكا أفل لا حكـ قضائي بالمعنى ا

 الطابع الإجرائي . 
 نظرة الفقو  -3

رسك المزاد لا يتمتع بطبيعة الحكـ القضائي ، لأنلو لا يفصؿ في نزاع قضائي  يرل الفقو الفرنسي أفل حكـ

ك ىك بذلؾ يُعدل مجرلد عقد بيع قضائي
 

- Vente judiciare -
(2) 

أملا بالنسبة لمفقو في الجزائػر فتكػاد تتكحػد آراءه ، فػي ىػذا الصػدد ، إذْ تتجػو غالبيػة الفقػو إلػى إعتبػار حكػـ 
    رسػػػك البيػػػع  تػػػي كقعػػػت بجمسػػػة المزايػػػدة ، ك يثبػػػتبػػػيلف مختمػػػؼ الإجػػػراءات الرسػػػك المػػػزاد مجػػػرلد محضػػػر يُ 

تقدـ بأعمى ثمف ك آخر عرض ، ك ىك بذلؾ لا يعتبر حكمػا قضػائيا يعمى أحد المشاركيف في المزاد الذم 
 ك إنلما يصدر في إطار السمطات الكلائية الممنكحة لقاضي البيكع .

     المعنػػػى القػػػكؿ : أفل حكػػػـ القاضػػي المتضػػػمف بيػػػع الأمػػػلبؾ العقاريػػػةك لعػػؿل مػػػف أبػػػرز المحػػػاكلات فػػي ىػػػذا 
          أك الحقػػػػػكؽ العينيػػػػػػة العقاريػػػػػػة ، بػػػػػػالمزاد العمنػػػػػػي ، لا ينبغػػػػػػي أف يُفيػػػػػػـ منػػػػػػو ، الحكػػػػػػـ القضػػػػػػائي الفاصػػػػػػؿ
ك فػػي الخصػػكمة القضػػائية . بػػؿ أنلػػو عبػػارة عػػف إقػػرار القاضػػي المكملػػؼ بعمميػػة البيػػع بػػالمزاد العمنػػي ، برسػػ

                                                
1

      1، ع 2003، منشكر ب ـ ؽ لسنة  2003-01-29، الصادر بتاريخ  292327قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
 . 206ص 

2
- Gérard couchez , Voies d’exécution , Armand colin , Paris , 7

ème
 édition 2003 , p 226 .      
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المػػزاد عمػػى أعمػػى مقػػدار نقػػدم عرضػػو أحػػد المزايػػديف لمحصػػكؿ عمػػى العقػػار ، ك ىػػك بػػذلؾ ، يعتبػػر حكمػػا 
 . (1)قضائيةغير فاصؿ في خصكمة 

 نظرة الفقو مف الطبيعة القانكنية لحكـ رسك المزاد بقيمكقؼ التشريع ك القضاء ، ك بعد عرض كؿ مف 
 . أنوبشالإجراءات المتبعة لمبحث عرض  إستكمالالنا 

 ثانيا : إجراءات بيع العقار بالمزاد العمني 
إجراءات بيع العقار بالمزاد العمني في بداية الأمر ، بجمسة تسمى جمسة الإعتراضات ، ك فييا تتأكد  تتـ

المحكمة مف صحة تبميغ كافة الأطراؼ ، ك مف إجراءات النشر ، ك التعميؽ ك الإعلبف عف جمسة 
  بعد جمسة لبيع العقار بالمزاد العمني ، بحضكر الأطراؼ ك القائـ بالتنفيذ .     الإعتراضات ، لتحدد فيما

ك لا تسير إجراءات البيع بالمزاد العمني دائما سيرا عاديا ك منتظما ، بؿ كثيرا ما تطرأ عمييا إشكالات 
تُؤجؿ حالة ، ك في ىذه الفقد يحدث أف يتغيلب القائـ بالتنفيذ عف الجمسة تحكؿ دكف المضي فييا ، 

 القضية تمقائيا .
       لمزايديف تكافر النصاب القانكني مف اتمتزـ المحكمة بالتحقؽ مف  المتقدمة ، ك إستكمالا للئجراءات

أىمية العقار ، ك في جميع قيمة ك ك الذم يككف بحسب  ، (2)زايدةمالتحديد مبمغ التدرج في ك كذا 
     في كؿ عرض كفقا  دج ( 10.000) ؼ دينار جزائرمعشرة آلاعف فيو أف لا يقؿ الأحكاؿ ينبغي 

 مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية . 754 لما جرل عميو حكـ الفقرة الثانية مف نص المادة
     البيع بالمزاد العمني  ك بعد التأكد مف إستكماؿ الإجراءات ك صحتيا ، تأمر المحكمة بإفتتاح جمسة

يبدأ بو البيع بالمزاد  ك السعر الإفتتاحي الذم، محؿ البيع ك حدكده ك مشتملبتو بنكع العقار  مع التنكيو
 .ك جميع الرسكـ ك المصاريؼ القضائية  ك المقدر سمفا ، العمني

في الحدكد التي عيلنيا القانكف  مف خلبؿ تقديـ العركض مف المزايديف ك عميو يتـ الشركع في بيع العقار 
مقاـ المبمغ الذم يعرضو كؿ مزايد أثناء بدأ عممية المزايدة ، ك الذم ينبغي ك يقصد بالعركض في ىذا ال
 ألال يقؿ عف مبمغ التدرج . 

                                                
1

 . 167مجيد خمفكني ، شير التصرفات العقارية في القانكف الجزائرم ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 مبمغ التدرج ىك قيمة الفرؽ في ثمف العقار الذم يقكـ بعرضو أم مزايد عمى مف سمفو . -
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      بعد إفتتاح المزاد ، ك يسقط عممية تقديـ العركض مف المشاركيف في المزايدة مباشرة ك ىكذا تبدأ 
 ، فإفل المحكمة تعتمد ايدةالعركض ك إنتياء المز  ك بعد تكقؼ ،( 1)أعمى منوعرض بعرض آخر كؿ 

         متتالية تفصؿ (03) الآخير ك الذم يعتبر أعمى عرض ، ك بعد النداء بو ثلبث مرات العرض

 . (2)تفص  المحكمة عف المزايدة المذككرة، بيف كؿ نداء دقيقة كاحدة 
         الثمف  (1/5) تقكـ المحكمة بتنبيو الراسي عميو المزاد بأف يدفع حاؿ إنعقاد الجمسة خمسعمى أف 

   ، ك إذا ما تخمؼ  (3)أياـ (08) ك المصاريؼ ك الرسكـ المستحقة ، عمى أف يتـ الباقي خلبؿ ثمانية
 ك إلال أُعيد البيع ، أياـ  (05) يتـ إعذاره بالدفع خلبؿ خمسة، في المدلة المذككرة كاملب  عف دفع الثمف

   ف الثمف الراسي بو المزاد سيتـ تحميمو الفرؽ في ثمف البيعبيع العقار بثمف أقؿ م ك إذا، ( 4)ذمتوعمى 
ك بعد إستيفاء الإجراءات الإجراءات المدنية ك الإدارية .  مف قانكف 758 ك فقا لما جرل عميو حكـ المادة

 .السابقة تكضع القضية في النظر لمنطؽ بحكـ رسك المزاد بجمسة علبنية 
 عقار بالمزاد العمني ثالثا : أثر الحكم الصادر في بيع ال

إفل معرفة أثر الحكـ الصادر في بيع العقار بالمزاد العمني تقتضي الرجكع إلى الأحكاـ التي تراعي تنظيـ 
ة ك الإدارية بما يمي      كف الإجراءات المدنينمف قا 762 . ك في ىذا الصدد قضت المادةىذا الإجراء 

ديف المحجكز عميو التي كانت لو عمى العقارات ك / أك قؿ إلى الراسي عميو المزاد كؿ حقكؽ الم:" تن
الحقكؽ العينية العقارية المباعة بالمزاد العمني ، ك كذلؾ كؿ الإرتفاقات العالقة بيا ، ك يعتبر حكـ رسك 

 المزاد سندا لمممكية .
 جؿ شيريفيتعيلف عمى المحضر القضائي قيد حكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية مف أجؿ إشياره خلبؿ أ

 ."مف تاريخ صدكره  (02)
أنلو بمجرلد إيقاع البيع بالمزاد العمني تنتقؿ ممكية العقار المبيع إلى المشترم ، يبرز مف النص أعلبه 

 ثماره .فيصب  لو الحؽ في إستلبـ العقار ك الإستئثار ب، بالمزاد 
عتبر مف السندات القضائية المثبتة يالصادر في بيع العقار بالمزاد العمني حكـ الكما يبرز لامحالة أفل 

، ك طالما أنلو كذلؾ كجب أف يأخذ الشكؿ العادم للؤحكاـ القضائية ك يصدر بديباجتيا . لمممكية العقارية 
                                                

1
 . 136حسياف رضا ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 مف ؽ . إ . ـ . إ 757مف المادة  02ك  01تراجع الفقرة  -

3
 مف ؽ . إ . ـ . إ 757مف المادة  03تراجع الفقرة  -

4
 مف ؽ . إ . ـ . إ 757مف المادة  04تراجع الفقرة  -
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   مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  763 فقضى في المادة، ك قد رأل المشرع أف ينبو إلى ذلؾ 
لمزاد ، فضلب عف بيانات الأحكاـ المألكفة ك أسماء ك ألقاب :" يتضمف حكـ رسك اعمى ضركرة أف 
 ي :الأطراؼ ما يأت

 بميغ الرسميو ، لاسيما تاريخ كؿ مف التالتي تمتمكجبو تـ الحجز ك الإجراءات ػتنفيذم الذم بػػػسند الػػػػال  

 ك إعلبف البيع .ك التكميؼ بالكفاء 

 ع ك مشتملبتو ك الإرتفاقات العالقة بو إفْ كجدت ، كماتعييف العقار ك / أك الحؽ العيني العقارم المبا  

 ىك معيلف في قائمة شركط البيع .

 . تحديد الثمف الأساسي لمعقار ك / أك الحؽ العيني العقارم المباع 

 . إجراءات البيع بالمزاد العمني 

 . اليكية الكاممة لمراسي عميو المزاد شخصا طبيعيا أك معنكيا 

  اد ك تاريخ الدفع .الثمف الراسي بو المز 

 فيؿ العيني أك الحارس ، حسب الأحكاؿ ، بتسميـ العقار ك / أكػحائز أك الكػػػزاـ المحجكز عميو أك الػػػػإل  

 الحؽ العيني العقارم لمف رسي عميو المزاد " .

       البيانات المشارع العقار بالمزاد العمني ينلو متى إستكفى الحكـ القاضي ببك ترتيبا عمى ذلؾ ، فإ

شيره إلى  أف يسعى،  (1)بعد تسجيمو بمصمحة التسجيؿ ك الطابع، كجب عمى القائـ بالتنفيذ إلييا أعلبه 
إنتقاؿ ممكية العقار المبيع إلى المشترم المتمثؿ في  العيني ثر، مف أجؿ ترتيب الأ بالمحافظة العقارية
 الراسي عميو المزاد .

بيع العقار بالمزاد العمني ب القاضيالحكـ  لإشارة إلييا ك ىي أفل بقيت ىنا مسألة بالغة الأىمية يتكجب ا
       ما أكرده المشرع بعمكـذلؾ بكضكح مف خلبؿ  جمىغير قابؿ لأم طعف ميما كاف نكعو ، ك يت

                                                
1

% ( إذا تملت العممية لحساب 03لبثة بالمائة ) بث يقدلر بأخضع المشرع حكـ رسك المزاد في بيع العقار لرسـ تسجيؿ  -
 أشخاص الغير مشتركيف في الشيكع .

في حالة ما إذا تملت عممية الإقتناء مف قبؿ أحد الشركاء في الشيكع ، ك ىذا إعمالا لأحكاـ  (%1.5) ك تخفض النسبة إلى
 . 2000لسنة  مف قانكف المالية 20مف قانكف التسجيؿ المعدللة بمكجب المادة  230المادة 
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رت صياغتيا عمى النحك التالي      ك التي جمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  765 نص المادة
 .(1)لأم طعف "زاد غير قابؿ :" حكـ رسك الم

     غير قابؿ  أفل الحكـ القاضي برسك المزادالمشرع بؿ قك أفل  : نرلأعلبه  765 ك تعميقا عمى المادة
في ذلؾ إجحاؼ بحقكؽ المتقاضيف  أفل ، لأننا إذا أمعنا النظر ، لكجدنا  لأم طعف ىك قكؿ غير صائب

 .ى إجراءات معقدلة ك دقيقة ذلؾ أفل البيع بالمزاد العمني يعتمد أساسا عم
قكاعد الأىمية بالنسبة للؤطراؼ فقد يمتبس الأمر عمى القاضي ك يرتكب خطأ في الإجراءات ، كأف يخرؽ 

ف العقار محؿ ، كما لك كاأك أف يخرؽ الأحكاـ ك القكاعد المتعمقة بالعيف مكضكع البيع بالمزاد العمني 
 فيذاف إحتملبف لا يسمـ منيما أم حكـ قضائيرؼ فيو . المزايدة غير قابؿ لمحجز أك غير قابؿ لمتص
 ميما كانت براعة القاضي الذم قضى بو .

كما قد يخطئ أحد المتقاضيف في الإجراءات ك لـ ينتبو لو لا القاضي ك لا المتقاضي الآخر ، ثـ بعد 
       صكيبو ، فلب يمكف حينئذ تصحيحو أك تلخطأ أك العيب الذم شاب الإجراء رسك المزاد ينكشؼ ا
 عف طريؽ الإستئناؼ .

  المتقاضيف في حؽ إجحاؼفي الطعف في الأحكاـ يُعدل بحؽ  -الإستئناؼ  –إفل غمؽ مثؿ ىذه الطريؽ 
     فضلب عملا قد يُثار  ك ىك مبدأ التقاضي عمى درجتيف . ك خرؽ لأىـ مبدأ مف مبادئ التقاضي ألال 
المحكمة ك أعكاف القضاء الذيف ليـ علبقة مباشرة بمكضكع مف شبية بشأف المزايدة التي قد تتُيـ بيا 

 البيع بالمزاد العمني .
 إفل المتتبػػع لإجػػراءات البيػػع بػػالمزاد العمنػػي يعمػػـ أفل تفكيػػت فرصػػة الطعػػف بالإسػػتئناؼ ك تصػػحي  الأحكػػاـ 

ك قاضػي بالغة بالنسبة لممتقاضيف مػف جيػة ك العدالػة مػف جيػة أخػرل . فمػف ىػ ارتب أضرار يُ أف مف شأنو 
                                                

1
      ك إف كاف بالإمكاف التظمـ مف ىذا الحكـ أماـ المحكمة التي تمت أماميا إجرءات البيع بالمزاد العمني ، إستنادا  -

إلى المبدأ الذم يقضي بأفل كؿ الأعماؿ الكلائية تخضع لمطعف فييا أماـ القضاء بدعكل بطلبف مبتدأة ، إذْ لا يكجد عمؿ 
ؿ الطعف فيو أماـ القضاء ، إلال في الأحكاؿ التي ينص فييا القانكف عمى ذلؾ ، ك تبعا لذلؾ يحؽ قانكني محصف لا يقب

لصاحب المصمحة أف يتظمـ مف الحكـ القاضي برسك المزاد أماـ المحكمة التي كقع البيع بالمزاد أماميا ، ك يختص قاضي 
  عمى أحد أسباب البطلبف التي قد تشكب –بطلبف دعكل ال –المكضكع بنظرىا ، ك لو في ىذا الصدد أف يؤسس دعكاه 

 ىذا الحكـ ، ككجكد عيب في إجراءات المزايدة أك عيب في شكؿ الحكـ .
، ك المشار إليو سابقا   292327، ممؼ رقـ  2003جانفي  19ك ىذا ما أكدله القضاء الجزائرم في القرار الصادر بتاريخ 

ر ، بكقندكرة سميماف ، البيكع العقارية الجبرية ك القضائية ، إجراءاتيا . أنظ 206، ص 1، ع 2003منشكر ب ـ ؽ لسنة 
مة ، دار ىكمو ، الجزائر    ك أثرىا الناقؿ لمممكية عمى ضكء قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ك القكانيف ذات الصل

 ك ما يمييا . 188، ص  2015
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حكػػـ ك بيػػاف العيػػكب عنػػي إسػػتئناؼ الن -البيػع بػػالمزاد العمنػػي حتػػى يصػػب  حكمػػو فػػي منػػأل مػػف كػػؿ إنتقػػاد 
كؿ ىذه الأمكر تككف في الحقيقة محؿ طعف بالإستئناؼ ك تعرض مرة أخرل عمى المجمػس  -التي شابتو 

 القانكف الفرنسي .ك ىذا ىك الإتجاه الصحي  في بعض القكانيف ك. لإعادة النظر فييا مف جديد 
 بتثبيت حق الشفعة  الفرع الثاني : الحكم القاضي

ئرم تممؾ الشفيع لمعقار المشفكع فيو تمقائيا ، ك إنلما عملؽ ذلؾ عمى إجراءات       الـ يجعؿ المشرع الجز 
   يتعيلف عمى الشفيع مراعاتيا حينما يريد الحصكؿ عمى الحكـ القاضي بتثبيت حؽ الشفعة   ، ك قكاعد 

  أكلا يفيا القانكني يك تك ك لتسميط الضكء أكثر عمى ىذا النكع مف الأحكاـ ، يقتضينا بياف مفيكـ الشفعة
جميعيا  عناصرك سنتكمـ تباعا عف ىذه ال. ثالثا ك أثر الحكـ الصادر فييا ، ثانيا ك إجراءات الأخذ بيا 
 كفقا لمتفصيؿ التالي :

 معنى الشفعة و تكييفيا  أولا :
العديد مف السمات ك الخصائص المميلزة ليا ، ك تأتي في مقدمة ىذه السمات ك الخصائص مملا  لمشفعة

 تعتبر سبب مف أسباب كسب الممكية .نليا ؿ عميو كاقع الحاؿ في تسميتيا ، أيد
، كثيرا الشفعة ، ك التي يعكد الفضؿ فييا لمشريعة الإسلبمية يا ثـ أفل المبادئ ك الأحكاـ التي تتصؼ ب

أف نعرض معنى  ك لإيضاح ذلؾ أكثر نرلحكؿ طبيعتيا القانكنية . في أكساط الفقو آثارت الجدؿ  ما
 تكييفيا القانكني ثانيا . أكلا ، ثـ نبحثالشفعة 

 معنى الشفعة  -1
إختيارية تتقرر في حالة بيع عقار      قدرة أك سمطة أك مكنة أنليا  في العمكـ ، عمى يفيـ معنى الشفعة

  ، ك ىذا الحمكؿ ىك حمكؿ الحمكؿ محؿ المشترم إذا ما أظير رغبتو في ف القانكف أحكالو ، لشفيع عيل 
  في كافة حقكؽ المشترم ك إلتزماتو الناشئة عف عقد البيع ، أك المترتبة عميو ، ك بذلؾ تنتيي الشفعة 

 . (1)عميوإلى إكتساب ممكية العقار المبيع أك إكتساب الحؽ العيني 
     مف القانكف المدني  794 نى الذم إنتيى إليو المشرع الجزائرم بعمكـ أحكاـ المادةك ىك نفس المع

في أحكاؿ معيلنة ، إذا تكافرت الشركط في بيع العقار  رخصة تجيز الحمكؿ محؿ المشترمالشفعة  مف أفل 
 التي ينص عمييا القانكف .

                                                
1

شريعة الإسلبمية ك القانكف المدني الجزائرم عمى ضكء إجتياد يراجع في ىذا الصدد ، أحمد خالدم ، الشفعة بيف ال -
 . 19، ص  2008، دار ىكمو ، الجزائر ،  2المحكمة العميا ك مجمس الدكلة ، ط 
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بصدد تحديد معنى الشفعة مف أنليا حؽ لإسلبمية مع ما أكرده فقياء الشريعة ا ك يتفؽ ىذيف المعنييف
تممؾ العقار المبيع كملو أك بعضو ، ك لك جبرا عمى المشترم بما قاـ عميو مف الثمف ك المؤف ، أك أنليا 

 . (1)شريكو جبرا شراءأخذ الشريؾ حصة 
 التكييف القانوني لمشفعة  -2

    الإجابة ذه الحيرة يكمف أصلب في لمشفعة ، ك أساس ى في تكييؼ الطبيعة القانكنيةلقد إحتار الفقو 
حقا شخصيا لصيقا أنليا تعتبر ، أـ  ةعينيال كؽحقال اؤؿ التالي : ىؿ أفل الشفعة تُعدل مف قبيؿعمى التس
 ؟بالشفيع 

إلى القكؿ بأفل الشفعة حؽ عيني . فذىب فريؽ  التساؤؿ الإجابة عمى ىذالقد إنقسـ الفقو ك ىك بصدد 
 . فيويني لممكية العقار المشفكع الحؽ العمصدره ، حقيقي 

  ككنو لا يمن  لمشفيع ، الشفيع ة الملصيقة بشخص شخصيال كؽحقال مف قبيؿ يابأنل ثاف فريؽ  إعتبرىاك 
 إلال بناء عمى إعتبارات شخصية . 
، شخصي بالنسبة لمشفيع ، ك عيني بالنسبة ذك طبيعة مختمطة  احقك ذىب فريؽ ثالث إلى إعتبارىا 

 . (2)شفكع فيولمعقار الم
ىي طريقة ليست بحؽ عيني ك لا بحؽ شخصي ، ك إنلما  القكؿ أفل الشفعةفي حيف ذىب فريؽ آخر إلى 

مف طرؽ إكتساب الممكية ك الحقكؽ العينية ، ك لا يتصكر أفل السبب المكسب لمحؽ العيني يسمى ذاتو 
 حقا عينيا .

الحؽ ك  -Droit formateur- لمنشئةفالشفعة كفؽ ىذا الإتجاه حؽ مف الحقكؽ الترخيصية أك ا
الترخيصي أك المنشئ ، ىك الحؽ الذم يتكقؼ نشكؤه عمى إعلبف إرادة مف جانب مف تقرر لو .  ك يجد 
       ىذا الحؽ الترخيصي أك المنشئ  مصدره  في المركز القانكني الذم يتكاجد فيو صاحبو ، لذلؾ 

المركز القانكني ما كاف لإعلبف إرادة مف تقرر لو أم أثر لا يتقرر لأم شخص ، لأنلو لكلا كجكد ىذا ك في

 .(3)قانكني

                                                
1

 . 20أحمد خالدم ، الشفعة ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
  مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير بابا عمر ، الشفعة ك أثرىا عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم ،  -

في القانكف الخاص الأساسي ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، الجامعة الإفريقية العقيد أحمد دراية ، أدرار ، السنة 
 . 21، ص  2015-2014الجامعية : 

3
 . 331نبيؿ إبراىيـ سعد ، المرجع السابؽ ، ص  -
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ا ما كاف الأمر ، سكاء أكانت الشفعة حقا عينيا أك شخصيا أك أفل الأمر مختمط أك حقا ترخيصيا    ك أيل 
تتقرر  ) منشأن ( ، فقد نفى المشرع المصرم عمى الشفعة صفة الحؽ كميلا ، ك إعتبرىا بمثابة رخصة

 .(1)مرخصة شخصية . ك ىك الرأم الذم إنتيى إليو المشرع الجزائر  ياعقار ، إلال أنل  ع في حالة بيعلمشفي
ك بإعتبار أفل الشفعة قيد عمى حرية التعاقد ، فقد ضيلؽ المشرع مف مجاؿ إعماليا ، فقضى في المادة 

ص عمييا الأمر المتعمؽ مف القانكف المدني :" يثبت حؽ الشفعة ك ذلؾ مع مراعاة الأحكاـ التي ين 795
 بالثكرة الزراعية :

  لمالؾ الرقبة إذا بيع الكؿ أك البعض مف حؽ الإنتفاع المناسب لمرقبة. 
  لمشريؾ في الشيكع إذا بيع جزء مف العقار المشاع إلى أجنبي. 

  (2)بعضيا " لصاحب حؽ الإنتفاع إذا بيعت الرقبة كميا أك  . 

 مدني عمى الحالات التي يُمنع فييا الأخذ بالشفعة بقكليا :" لا شفعة مف القانكف ال 798كما نصلت المادة 
 كفقا لإجراءات رسميا القانكف  بيع بالمزاد العمنيإذا حصؿ ال. 
 بعة ، ك بيف ركع أك بيف الزكجيف أك بيف الأقارب لغاية الدرجة الراػػكؿ ك الفػػػبيع بيف الأصػػع الػػك إذا كق 

 .ية لغاية الدرجة الثان الأصيار
  عبادة " .  الإذا كاف العقار قد بيع ليككف محؿ عبادة أك ليحمؽ بمحؿ 

 إجراءات الأخذ بحق الشفعة  ثانيا :
        802 إلى 799 كضع القانكف تنظيما خاصا لإجراءات الأخذ بالشفعة نصل عمييا في المكاد مف

   ثيؽ الصمة بذات الحؽ ، ك أكجب إجراءات ىذا التنظيـ مرتبطة إرتباطا ك ، ك جعؿ مف القانكف المدني 
 عمى الشفيع إتباعيا ك إلال سقط حقلو في الأخذ بالشفعة . ك تتمثؿ ىذه الإجراءات فيما يمي : 

                                                
1

 . 21بابا عمر ، المرجع السابؽ ، ص  -

 مف ؽ . ـ   794يراجع أيضا نص المادة  -
2

 1990نكفمبر  18المؤرخ في  25-90كما قررت بعض القكانيف الخاصة حؽ الأخذ بالشفعة نذكر منيا : القانكف رقـ  -
   منو عمى ما يمي :" يمتد حؽ الشفعة كما نصت 57المتضمف التكجيو العقارم ، المعدلؿ ك المتمـ . حيث نصلت المادة 

المذككر أعلبه إلى المجاكريف ، في إطار  1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75مف الأمر رقـ  795المادة عميو 
 أعلبه ك بغية تحسيف الييكؿ العقارم في المستثمرة " . 55أحكاـ المادة 

نة العمكمية حؽ مف قانكف الإجراءات الجبائية ، لإدارة التسجيؿ أف تستعمؿ لصال  الخزي 3مكرر 38كما أجازت المادة 
الشفعة عمى العقار محؿ البيع ، إذا ترأل ليا أفل الثمف المصرلح بو لا يتناسب مع قيمة العقار ، ك ذلؾ بدفع ىذا الثمف 

 ( لذكم الحقكؽ ، ك ذلؾ في أجؿ سنة تسرم مف تاريخ تسجيؿ العقد .10/1مزايد فيو العشر )
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 إعلان الرغبة في الأخذ بالشفعة  -1
بالشفعة أف يسعى إلى إعلبف  القانكف المدني عمى مف يريد التمسؾمف  799 أكجب المشرع في المادة

يكما مف تاريخ الإنذار الرسمي المكلجو  (30) ى كؿ مف البائع ك المشترم داخؿ أجؿ ثلبثيفرغبتو فييا إل
ىك الذم  ، عمى إعتبار أفل ىذا الإنذارك إلال إعتبر متخميلا عف حقلو في الأخذ بالشفعة ، مف أيليما إليو 

 يتحقؽ بو عمـ الشفيع بكقكع البيع .
عمى البيانات  799 يشتمؿ الإنذار المنصكص عميو في المادةك لمزيد مف التفصيؿ نقكؿ ، بأنلو يجب أف 

 التالية ك إلال كاف باطلب :
 بياف العقار الجائز أخذه بالشفعة بيانا كافيا . 
 ركط البيع ك إسـ كؿ مف البائع ك المشترم ك لقبو ك مينتوػػمية ك شػػػػمصاريؼ الرسػػػػػثمف ك الػػػػػياف الػػػػػب  

 . (1)799 لذم قدره ثلبثكف يكما للئعلبف المنصكص عميو في المادةك الأجؿ ا، مكطنو   ك

باطلب فإذا لـ يقـ البائع أك المشترم بإنذار الشفيع بحصكؿ البيع ، أك إذا كقع ىذا الإنذار  ك عمى ذلؾ ،
 عمف لمشفيع في غير مكطنوقدمة ، أك لـ يكف رسميا ، أك أُ يشتمؿ عمى بياف مف البيانات المت كما لك لـ

     فنص ، الحؽ في الأخذ بالشفعة إفل المشرع قد ىيأ لممشترم سبيلب ميسرا ليطمئف معو إلى سقكط ف
  مف القانكف المدني عمى أنلو :" لا يمارس حؽ الشفعة في الأحكاؿ  807 في الفقرة الثانية مف المادة

 .( 2)البيع "ف يكـ تسجيؿ ) شير ( عقد التالية : إذا مرلت سنة م
لا يقبؿ إثبات العكس بأفل الشفيع عمى عمـ بكقكع البيع أفل المشرع إفترض إفتراضا ، القاعدة  ك عملة ىذه

ك لكف لملا كاف عمـ الشفيع بحصكؿ البيع في ىذه ، مف تاريخ التأشير بو عمى مجمكعة البطاقات العقارية 
ؽ في الأخذ بالشفعة فجعميا الحالة ليس إلال عمما إفتراضيا فقد أطاؿ المدلة التي يتعيلف خلبليا طمب الح

                                                
1

 مف ؽ . ـ 800يراجع نص المادة  -

2
        ، الصادر بتاريخ 44804قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ يراجع ه القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ ك ىذا ما أكدل  -
. ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا بالمادة  49، ص  4، ع  1990، منشكر ب ـ ؽ لسنة  23-02-1987

 ف يكـ تسجيؿ عقد البيع .مف القانكف المدني أفل الحؽ في الشفعة يسقط إذا مرت سنة م 807
أفل النلزاع بيف الطرفيف يتمحكر حكؿ ثبكت حؽ الشفعة ك أفل الأملبؾ المتنازع  –في قضية الحاؿ  –ك لملا كاف الثابت 

      ، ك أفل الطاعنتيف طمبتا ممارسة حقيما  1947،  1946،  1944عمييا بيعت بعقكد رسمية ك مسجمة في سنكات 
، فإفل قضاة المجمس بإلغائيـ الحكـ المستأنؼ لدييـ ك مف جديد  1951-05-21محررة في  في الشفعة بثلبثة عقكد

 إبطاؿ الدعكل طبقكا صحي  القانكف " .
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سنة تسرم مف تاريخ شير عقد البيع لدل المحافظة العقارية المختصة إقميميا ، فإذا أعمف الشفيع رغبتو 
 .(1)السقكطفقد حفظ حقلو مف في الأخذ بالشفعة إلى كؿ مف البائع ك المشترم قبؿ إنقضائيا 

لشفعة ، ك بالأخص إعلبف الرغبة في الأخذ بالرجكع إلى النصكص القانكنية التي تتضمف إجراءات اك 
عمى النحك الذم يتطمبو القانكف   بالشفعة ، فإنلو حتى يتمكف الشفيع مف ممارسة حقلو في الأخذ بالشفعة 

 . (2)التسجيؿ  بمصمحة مسجؿ رغبتو في عقد رسمي فإنلو يتكجب عميو إعلبف
لقانكف المدني :" يجب أف يككف التصري  مف ا 801 ك عمى ذلؾ جرل حكـ الفقرة الأكلى مف نص المادة

          بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي يعمف عف طريؽ كتابة الضبط ، ك إلال كاف ىذا التصري  باطلب 
 .(3)مسجلب "ضدل الغير إلال إذا كاف  ك لا يحتج بالتصري 

                                                
1

 . 398ك  397نبيؿ إبراىيـ سعد ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
     الشفعة  ، ك لمتدليؿ إلال أفل القضاء لو نظرة مغايرة إذْ يرل ضركرة شير عقد إعلبف التصري  بالرغبة في الأخذ ب -

    1993، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1991-12-24، الصادر بتاريخ    76678، ممؼ رقـ يراجع قرار ـ ع ، عمى ذلؾ 
        . مشار إليو في : مجيد خمفكني ، شير التصرفات العقارية في القانكف الجزائرم ، المرجع السابؽ  69ص  ، 1ع 
مف القانكف المدني أنليا تشترط إجراءات  801جاء فيو ما يمي :" إذا كاف مؤدل المادة ك ما يمييا . ك الذم  178ص 

طمب الشفعة كجكب تسجيؿ عقد طمب الشفعة ك إشياره ، ك مف ثـ فإفل النعي عمى القرار المطعكف فيو بالخطأ في تطبيؽ 
 القانكف غير سميـ يستكجب رفضو .

أفل قضاة المكضكع برفضيـ دعكل الشفعة المقامة مف الطاعنيف لعدـ إحتراـ ك لملا كاف مف الثابت ، في قضية الحاؿ ، 
 إجراءات الشفعة ، طبقكا صحي  القانكف " .

  2012، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2012-02-09، الصادر بتاريخ  698546يراجع أيضا قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
لإجتياد القضائي لممحكمة العميا ، في مجاؿ الشفعة ، عمى أفل إستقرل ا" : أقرل المبدأ التالي. ك الذم  381، ص  2ع 

 مصطم  التسجيؿ ، مستعمؿ كذلؾ في بعض مكاد القانكف المدني ، بمعنى مصطم  الشير  . 
 ."  لا حجية لتصري  بالرغبة في الشفعة غير مسجؿ ك مشير

جكب شير عقد إعلبف التصري  في الأخذ بالشفعة إلال أننا لا نكفؽ ما إنتيى إليو القضاء الجزائرم في ىذا المجاؿ مف ك 
ذلؾ ، حيث أفل المحافظ العقارم يرفض شير العقد ، ك يقبؿ شير عريضة إفتتاح الدعكل خلبؼ لأفل الحياة العممية أثبت 

 المتعمقة بالشفعة .

3
 لمحضر ، منشكر المتضمف تنظيـ منية ا 1991-01-08المؤرخ في  03-91يجدر التنبيو أنلو بمكجب القانكف رقـ  -

 2006-02-20المؤرخ في  03-06. الممغى بمكجب القانكف رقـ  1991-01-09، الصادرة بتاريخ :  2في ج ر ، ع 
.  أصبحت  2006-03-08، الصادرة بتاريخ :  14المتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائي ، منشكر في ج ر ، ع 

 ي . إجراءات التبميغ ك التنفيذ مف إختصاص المحضر القضائ
ا يتعيلف معو إعادة صياغة الفقرة الأكلى مف نص المادة  بإستبداؿ عبارة " كتابة الضبط " الكاردة في صمب المادة  801ممل

 مف القانكف المدني بعبارة " المضر القضائي " للئنسجاـ أكثر مع التطكر التشريعي الحاصؿ . 801
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     إعلبف الرغبة  لصحة ىك أفل المشرع إشترط، أعلبه  801 إفل ما تصرلح بو الفقرة الأكلى مف المادة
الحمكؿ محؿ يؤكد في صمبو رغبة الشفيع في ، محررا مف قبؿ مكثؽ أف يككف الشفعة ، في الأخذ ب
المنصكص عميو ، ك الإنذار المكلجو لو ذات ردة في طبقا لمبيانات الكاالعقار  إكتساب ممكيةفي المشترم 

الرغبة  ىذا العقد الرسمي الذم يتضمفلى إعلبف عمى أف يتك ، مف القانكف المدني  799 أعلبه في المادة

تسجيمو مع ضركرة .  (1)يطريؽ المحضر القضائعف إلى كؿ مف البائع ك المشترم الأخذ بالشفعة في 
 اتالإجراء عمى ذلؾ فإذا لـ يحترـ الشفيع ىذهك .  الرغبة في الأخذ بالشفعةبإعلبف لتأكيد عمـ الغير 
 .عتبر التصري  باطلب ذ بالشفعة ك إسقط حقلو في الأخ

أملا عف البيانات الكاجب تكافرىا في إعلبف الرغبة ، فالملبحظ أفل المشرع لـ يتطرؽ إلى ذكرىا كما فعؿ 
بالنسبة للئنذار ، ك لكف يمكف أف يبرر ذلؾ بأفل إعلبف الرغبة الذم يعقب الإنذار سكؼ يستمدل البيانات 

إفْ لـ يكف ىناؾ إنذار سابؽ لإعلبف الرغبة ، فإفل الشفيع نفسو . فاللبلزمة ليذا الإعلبف مف الإنذار 

 . (2)البيع مشيرايستطيع أف يستمدل المعمكمات ك البيانات اللبلزمة مف مراجع الشير عندما يككف عقد 
 إيداع الثمن و المصاريف لدى الموثق  -2

جراءات ك خلبؿ المكاعيد بالمضي في باقي الإك الإجراءات المتقدمة ، يمتزـ الشفيع  إستكمالا لمشركط
الذم إنعقد بإيداع الثمف ك إلال سقط حقلو في الأخذ بالشفعة . ك عمى ذلؾ يجب أف يعقب ذلؾ ، المحددة 

مف تاريخ إعلبف الرغبة تسرم يكما  (30) أجؿ ثلبثيف كثؽ خلبؿبو البيع ك المصاريؼ المستحقة لدل الم

                                                
1

، الصادر بتاريخ  194391ذلؾ يراجع قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ ك ىذا ما أكدله القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى  -
   . ك الذم جاء فيو ما يمي :" لكف حيث  233، ص  1، ع خ ، ج  2004، منشكر ب الإج لسنة  31-05-2000

      أنلو بالرجكع إلى القرار المطعكف فيو ك بقطع النظر عف الأسباب التي جاءت مف باب الزيادة فإفل قضاة المكضكع 
مف ؽ . ـ  801بنكا قرارىـ أساسا ك عمى كجو الأسبقية عمى عدـ تبيمغ الطاعنيف رغبتيـ في الشفعة كما تشترطو المادة 
( يكما مف تاريخ 30تحت طائمة البطلبف ك لملا كاف طمب الشفعة يجب أف يرفع تحت طائمة سقكط الحؽ في أجؿ ثلبثيف )

. ـ المشار إليو أعلبه ، فإنلو ك لملا ثبت لقضاة المكضكع مف الإجراءات مف ؽ  801الإعلبف المنصكص عميو في المادة 
   المتبعة في الدعكل أفل الطاعنيف لـ يقكمكا بتبميغ التصري  بالرغبة في الشفعة مكتفيف بكضع ثمف البيع ك المصاريؼ 

  لمكضكع بقضائيـ فإفل قضاة ا 1991-04-07عمما أفل الدعكل رفعت في  1989-09-16لدل المكثؽ بمكجب عقد 
صحي  القانكف ك بالتالي يكفي لما تكصمكا إليو قكليـ أفل التصري  بالرغبة في الشفعة لـ يتـ تبميغو مف قبؿ  اك كما فعمكا طبق

الطاعنيف لمقكؿ بسلبمة القرار المنتقد ك ىذا بقطع النظر عف باقي الأسباب التي كردت مف باب الزيادة ك مف ىنا كاف 
     سسيف يتعيلف رفضيما . ك حيث يتعيلف بالنظر لما سبؽ التصري  بأفل الطعف غير مؤسس ك معوالكجياف غير مؤ 

 رفضو " .

2
 . 404نبيؿ إبراىيـ سعد ، المرجع السابؽ ، ص  -
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قبؿ رفع دعكل الشفعة حتى لا تسقط الشفعة في حقلو .  يتـ ىذا الإيداع، ك بشرط أف  في الأخذ بالشفعة
   مف القانكف المدني :" يجب إيداع ثمف البيع 801 ك عمى ذلؾ جرل حكـ الفقرة الثانية مف نص المادة

ك المصاريؼ بيف يدم المكثؽ خلبؿ ثلبثيف يكما عمى الأكثر مف تاريخ التصري  بالرغبة في الشفعة 
الإيداع في ىذا الأجؿ عمى الكجو المتقدـ فع دعكل الشفعة . فإف لـ يتـ قبؿ ر  بشرط أف يككف ىذا الإيداع
 سقط الحؽ في الشفعة " . 

إفل ما أراده المشرع مف النص أعلبه ، أف يكدع الشفيع كامؿ الثمف الذم حصؿ بو البيع ك المصاريؼ 
عقد المذككر في ك يعتبر الثمف ، لضماف الجدلية في طمب الشفعة ، في الآجاؿ القانكنية المحددة الرسمية 

 .(1)صكريتوىك الثمف الحقيقي حتى يتمكف الشفيع مف إثبات محؿ الشفعة البيع 
المشفكع الحقيقي لمعقار العقد ثمف صكرم ، ك أفل الثمف ك عمى ذلؾ إذا قدلر الشفيع أف الثمف المذككر في 

كاملب حفاظا  العقدالثمف المذككر في أف يكدع و أقؿ مف الثمف المذككر ، كجب عميو في ىذه الحالة في

 .(2)نظر الدعكلعمى حقلو في الأخذ بالشفعة ، ك لو بعد ذلؾ أف يثبت صكرية الثمف أثناء 
 رفع دعوى الشفعة -3

يعتبر إجراء رفع الدعكل خامتة لسمسة مف الإجراءات ك المكاعيد المترتبطة ببعضيا البعض إرتباطا كثيؽ 
القانكف عمى كجكب رفعيا مف قبؿ الشفيع ، ك فييا يقاضي كلبل مف البائع   مة بذات الحؽ ، إذْ ينصالص

 . فيوك المشترم بإعتبارىما خصميف لو مف أجؿ إكتساب ممكية العقار المشفكع 
   كجب عمى الشفيع إحتراـ الميعاد الذم يجب أف ترفع ك حتى لا يسقط حؽ الشفيع في الأخذ بالشفعة 

          ( يكما تسرم مف تاريخ إعلبف الرغبة في الأخذ بالشفعة  30ثيف ) فيو الدعكل ، ك المحدد بثلب
         802ك المحكمة المختصة بنظرىا ، ك المحددة بمحكمة مكقع العقار كفقا لما تقضي بو المادة 

 مف القانكف المدني .

                                                
1

      ، الصادر بتاريخ 617998ك ىذا ما أكدله القضاء الجزائرم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
. ك الذم جاء فيو ما يمي :" لا يحتج عمى الشفيع        236، ص  2، ع  2010، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  16-09-2010

بإعتباره مف الغير إلال بالثمف الكارد في عقد البيع محؿ الشفعة حتى ك لك كاف ثمنا صكريا ، ما لـ يثبت خلبؼ ذلؾ بالطرؽ 
 القانكنية " .

2
 . 88بابا عمر ، المرجع السابؽ ، ص  -
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عميو يصب  أطراؼ ك  ، (1)عمييـ جميعاك في حالة تعدد البائعيف أك المشتريف ، فيجب رفع الدعكل 

         ك عمى ذلؾ  . (2)م مع إمكانية تعدد كؿ طرؼ منيماالدعكل الشفيع ك البائع ، ك أيضا المشتر 
 .إذا رفعت دعكل الشفعة عمى البعض دكف البعض الآخر ، كانت الدعكل غير مقبكلة 

إستمزـ لقبكؿ الدعكل  إذْ الشفعة ، عف ىذه القاعدة ، ك لـ يشذ الإجتياد القضائي ، في مجاؿ رفع دعكل 
 ضركرة رفعيا عمى البائع ك المشترم معا . 

ك الذم جاء  1984 نكفمبر 19 ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضت بو المحكمة العميا في قرار صادر عنيا بتاريخ

المقرر قانكنا أنلو يجب أف ترفع دعكل الشفعة عمى البائع ك المشترم معا أماـ  :" مف (3)يميفيو ما 
       اقع في دائرتيا العقار ، ك ذلؾ في أجؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ إعلبف الرغبة في الشفعةالمحكمة الك 

ك مف المقرر كذلؾ أفل أحكاـ ىذا المبدأ تُعدل مف الأشكاؿ الجكىرية في الإجراءات ك مف النظاـ العاـ 
   799 خالفة أحكاـ المادةتطبؽ تمقائيا ، ك مف ثـ فإفل النعي عمى القرار المطعكف فيو بمباشرة الطاعف بم

 غير مؤسس ، ك يستكجب ردله . القانكف  المدنيمف 
لـ يعمنكا رغبتيـ في الشفعة خلبؿ الأجؿ المحدد قانكنا رغـ عمميـ بالبيع ك لملا كاف ثابتا أفل الطاعنيف 

  مى البائع فقطلـ يرفعكا دعكاىـ عمى البائع ك المشترم معا ك إكتفكا برفعيا عالكاقع ، ك كاف ثابتا أنليـ 
لذا فإفل قضاة الإستئناؼ بمصادقتيـ عمى الحكـ القاضي برفض طمب حقكؽ الطاعنيف بكجو الشفعة 

 إلتزمكا صحي  القانكف ، ك متى كاف ذلؾ إستكجب رفض الطعف " .  

   ( 4)يمي ك الذم جاء فيو ما 1999 أكتكبر 27 ك أيضا ما قضت بو في قرار لاحؽ صادر عنيا بتاريخ

        المقرر قانكنا أنلو يجب أف ترفع دعكل الشفعة عمى البائع ك المشترم أماـ المحكمة الكاقع :" مف
 في دائرتيا العقار في أجؿ ثلبثيف يكـ مف تاريخ الإعلبف ك إلال سقط الحؽ " .

                                                
1

 . 236أحمد خالدم ، الشفعة ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 440نبيؿ إبراىيـ سعد ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
    2، ع  1990، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1984-11-19، الصادر بتاريخ  34331قرار ـ ع غ أ ش ، ممؼ رقـ  -

        1999، جكيمية  7جمة المكثؽ ، ع . مشار إليو في : لعركـ مصطفى ، الشفعة في القانكف المدني ، م 52ص 
 . 37ص 

4
        2، ع  2001، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1999-10-27، الصادر بتاريخ  190693قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -

 . 249ص 
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مدني إلى أفل المشرع الجزائرم لـ يعرض في القانكف ال،  ك لا نترؾ الكلبـ في دعكل الشفعة قبؿ أف نشير
آجاؿ  إكتفى فقط بتحديد لمسألة كيفية رفع دعكل الشفعة في معرض البحث في إجراءات الشفعة . ك إنلما

 رفعيا ك المحكمة المختصة بنظرىا .
لرفع الدعاكل المنظمة النصكص القانكنية لشفعة إلى كجب الرجكع في كيفية رفع دعكل ا، عمى ذلؾ ك 

. ك بالرجكع إلى ذات  المدنية ك الإدارية قانكف الإجراءاتيمييا مف ك ما  14القضائية ، ك بالضبط المادة 
كفقا للئجراءات المقررة لرفع الدعاكل الشفعة رفع دعكل  النصكص عمينا أف نسجؿ إبتداءن ضركرة

قعةو ، دائرة إختصاصيا العقار المشفكع في أماـ المحكمة الكاقع فيالقضائية ،         بمكجب عريضة مكل
        بالحضكر كفقا للئجراءات المتبعة  ما ) البائع ك المشترم (مع تكميؼ المدعى عمييك مؤرخة ، 

بالأحكاـ المنظمة لشير مع كجكب شير العريضة الإفتتاحية لمدعكل عملب ، يؼ بالحضكر مفي التك

 . (1)العقاريةالدعاكل 

 أثر الحكم الصادر في دعوى تثبيت حق الشفعة ثالثا :
:" يعتبر الحكـ الذم يصدر نيائيا بثبكت الشفعة  بقكليامف القانكف المدني  803 مادةالأجابت عمى ذلؾ 

 المتعمقة بالإشيار العقارم " .بالقكاعد سندا لممكية الشفيع ، ك ذلؾ دكف الإخلبؿ 
فإنلو يعتبر ، و لقكة الشيء المقضي بالحكـ القاضي بتثبيت حؽ الشفعة حاز أنلو متى ك مؤدل ىذا النص 

   ك أشير بمصمحة الشير العقارم إذا كاف الحكـ قد سجؿ .و المشفكع فيمثبتا لممكية الشفيع لمعقار سندا 
ك ىك ما يعني أفل الحكـ النيائي القاضي بأحقية الشفيع في الحمكؿ محؿ المشترم في تممؾ العقار 

ثاره كامؿ آ فعةك حتى يستكمؿ الحؽ في الشو ىك السبب القانكني المنشئ لحؽ الممكية . المشفكع في
إلى الشفيع ، كجب عمى الشفيع أف يسعى إلى إيداعو و المشفكع فيالعقار ممكية نقؿ ما فييا ، ب القانكنية

لدل مكثؽ ، ك الذم يمتزـ بتسجيمو بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ك شيره بمصمحة الشير العقارم ، حتى 
لشفعة مف تصرؼ عيني أصمي . ك بذلؾ يككف حجة عمى الكافة بما حصؿ عمى الممكية العقارية محؿ ا

   البائع ، المشترم  –يككف لمحكـ الصادر في دعكل تثبيت حؽ الشفعة أثر قانكني بيف أطراؼ الدعكل 
 ك الغير . –ك الشفيع 

                                                
1

 مف ؽ . إ . ـ . إ 519ك  17يراجع نص المادتيف  -

 المتضمف تأسيس السجؿ العقارم . 1976مارس  25المؤرخ في   63-76مف المرسكـ رقـ  85يراجع أيضا نص المادة  -
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   ك قبؿ أف ننتيي مف الكلبـ في أثر الحكـ الصادر في دعكل تثبيت حؽ الشفعة ، لا بدل مف الإشارة 
         و إلى الشفيع . المشفكع فيتقؿ فيو ممكية العقار نالفقو حكؿ التاريخ الذم تأكساط ي إلى الجدؿ القائـ ف

     تاريخ شير الحكـ  أـ، لأخذ بالشفعة أـ تاريخ شير إعلبف الرغبة في ا، البيع تاريخ إنعقاد  ىكىؿ 
 ؟ أك القرار القضائي النيائي المثبت لحؽ الشفيع في الشفعة

 القكؿ     إلى  إتجاهعمى ىذا التساؤؿ ، فذىب بصدد الإجابة ك ىك ، ثلبثة إتجاىات إنقسـ الفقو إلى 
إنعقاد البيع ، عمى إعتبار أفل الأحكاـ ع تككف لحظة يإلى الشفو المشفكع فيلعقار اممكية إنتقاؿ بأفل 

الحمكؿ ىذا فل ك أفل الشفيع يحؿ محؿ المشترم في شراء العقار ، ك بالتالي فإ، القضائية مقررة لمحقكؽ 
 مف تاريخ حصكؿ البيع . ولمعقار المشفكع فيالشفيع مالكا  إعتباريقتضي 

      ترجع إلى تاريخ إعلبف الرغبة  محؿ الشفعةممكية الشفيع لمعقار  إلى القكؿ بأفل  ك ذىب إتجاه ثاف
إشيار  مف القانكف المدني قد جعؿ مف 806نص المادة ، ك حجتيـ في ذلؾ أفل في الأخذ بالشفعة 

ك أفل عبارة " التسجيؿ " الكاردة في صمب المادة جكىريا ، ، إجراءا الإعلبف بالرغبة في الأخذ بالشفعة 
بيذا الإعلبف  ك شرطا ضركريا للئحتجاج، مف القانكف المدني قد جاءت عمى معنى يفيد " الشير "  801

يترتب عمى العقار  حؽقار ، ك كؿ المشترم عمى العفل كؿ تصرؼ يجريو مف ثـ فإك ، في مكاجية الغير 
 ، بعد شير إعلبف الرغبة ، لا يككف نافذا في مكاجية الشفيع . محؿ الشفعة

إنتقاؿ الممكية لمشفيع تككف مف تاريخ شير الحكـ النيائي  فل فإأنصار ىذا الرأم  حسبك عميو فإنلو ، 
علبف بالرغبة في الأخذ القاضي بتثبيت حؽ الشفعة ، ك لكف بأثر رجعي يسرم مف يكـ إشيار الإ

 . (1)بالشفعة
أفل الشفيع يصب  مالكا لمعقار مكضكع الشفعة مف تاريخ شير الحكـ أك القرار إتجاه ثالث  في حيف يرل

أفل قكاعد الشير المقررة بمكجب ك سندىـ في ذلؾ  القضائي النيائي المثبت لحؽ الشفيع في الشفعة .
المتضمف إعداد مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ  74-75القانكف المدني ، ك أحكاـ الأمر رقـ 

بإنتقاؿ  مف القانكف المدني ، كمليا تكحي 803العقارم ك المراسيـ المطبقة لو ، ك كذا ما قررتو المادة 
عمى إعتبار مف تاريخ شير الحكـ النيائي المكرلس لحؽ الشفيع في الأخذ بالشفعة . الممكية إلى الشفيع 

                                                
1

 . 419أنظر في ىذا الصدد ، كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص  -
          يراجع في نفس السياؽ أيضا ، مجيد خمفكني ، شير التصرفات العقارية في القانكف الجزائرم ، المرجع السابؽ  -

 ك ما يمييا . 181ص 



 

334 
 

مف القانكف المدني ىك سند ممكية الشفيع ، ك حتى  803ثبت لمشفعة ك كما جاء في المادة الحكـ المأفل 
 .يتـ نقؿ الممكية يجب مراعاة إجراءات الشير 

قد جاء عمى معنى ، أعلبه  803إستعماؿ المشرع لمصطم  " السند " الكارد في المادة فضلب عف أفل في 
 -ىؤلاء رأم ك بحسب  -ك عميو ليس كدليؿ عمى الممكية ،  ممكية كالسبب القانكني المنشئ لحؽ اليفيد 

تنسحب لا فإفل المسبب لا يكجد قبؿ السبب ، ك أفل الأحكاـ المنشئة لمحقكؽ لا يككف ليا أثر رجعي ك 
 . (1)يالماضإلى 

      ك نحف مف جانبنا ، نرل بيذا الشأف ، أف لحظة إنتقاؿ ممكية العقار مكضكع الشفعة إلى الشفيع 
عمى البطاقة العقارية الخاصة بالعقار التأشير بالحكـ النيائي القاضي بتثبيت حؽ الشفعة ي لحظة ى

إنشاء أك نقؿ أك تصري  أك تعديؿ أك إنياء كؿ أفل –كما سبؽ ك قدمنا  –، إذْ ليس بخاؼ  فيوالمشفكع 
 هتماـ شير مف تاريخ في مكاجية الغير إلال لا ك اؼ طر الأ أثر لا بيفحؽ عيني عقارم لا يككف لو أم 

بمصمحة الشير العقارم ، ك ىك ما تؤكده النصكص القانكنية التي تحكـ التصرفات العقارية ، ك تدير 
  الأكضاع تصرؼ قانكني  عملا إذا كاف المصدر المحدث ليذه بصرؼ النظرفظ العقارم . مصمحة الح

 أك حكـ قضائي .
عقارم لا يقبؿ شير إعلبف التصري  بالرغبة في الأخذ بالشفعة غير أنلو لابدل مف التنبيو ىنا ، أف الحافظ ال

 ك إنلما يقبؿ فقط شير العريضة الإفتتاحية لدعكل الشفعة .
 ربيع العقابتثبيت الوعد بالقاضي الحكم الفرع الثالث : 

ىػذه  كثيرا ما يمرل المتعاقداف بمرحمة تمييدية تؤدم عمى كجو محقؽ أك غير محقػؽ إلػى البيػع النيػائي . ك
قػد تصػؿ إلػى أبعػد مػف ذلػؾ فتكػكف  ، ك (2)بػالبيعالمرحمة التمييديػة نفسػيا متدرجػة ، فقػد تكػكف مجػرلد كعػد 

 عقد بيع نيائي .
تتلبقػى  -avant contrat- ييػدم أك تحضػيرممك الحقيقة أفل الكعد بالبيع في القانكف الجزائػرم ىػك عقػد ت

المكعػػكد لػػو ، ك بيػػذا المعنػػى فيػػك مجػػرلد تمييػػد لمعقػػد  –بػػإرادة المكجػػب لػػو  –الكاعػػد  –فيػػو إرادة المكجػػب 
 . (3)رضائوالنيائي ما داـ أفل المكعكد لو لـ يُعبلر عف 
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 ك ما يمييا . 357دم محمد لميف ، المرجع السابؽ ، ص أنظر في ىذا الصدد ، حمي -

2
 . 107خميفة الخركبي ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
بما أفل الكعد بالبيع عقد ، فلببدل لو مف إيجاب كقبكؿ مف الكاعد ك المكعكد لو حكؿ جميع المسائؿ الجكىرية لمبيع  -

  النيائي بمجرلد ظيكر رغبة المكعكد لو في الشراء . ك لملا كاف  المكعكد بو ، ك ذلؾ حتى يككف السبيؿ مييئا لإبراـ البيع
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ك ليس معنى ذلؾ أفل الكاعد حرل بأف يأتي ما يشاء مف التصػرفات خػلبؿ فتػرة الكعػد ، بػؿ أنلػو يمتنػع عميػو 
عُػػدل مخػػلب بإلتزاماتػػو ، سػػكاء أكػػاف الكعػػد بحػػؽ المكعػػكد لػػو طػػكاؿ ىػػذه الفتػػرة ، ك إلال المسػػاس فػػي الأصػػؿ 

 ممزما لجانب كاحد أك ممزما لمجانبيف .
ك تفريعػػا عمػػى ذلػػؾ ، إذا نكػػؿ الكاعػػد ك قاضػػاه المكعػػكد لػػو طالبػػا تنفيػػذ الكعػػد بالتعاقػػد ، ك كانػػت الشػػركط 

عػد بػالبيع ، متػى الك قاـ الحكـ القاضي بتثبيػت  –خاصة ما يتعمؽ منيا بالشكؿ  –القانكنية اللبلزمة متكافرة 
 از قكة الشيء المقضي بو مقاـ العقد المذككر .ح
عمى نحك دقيؽ ، فإنلو يمزـ بداءة الكقكؼ القاضي بتثبيت الكعد ببيع العقار الحكـ بحث حتى يتسنى لنا ك 

 الكقكؼ صكر الكعد ببيع العقار ، حتى تتض  لنا مسألة نككؿ الكاعد ، ك حتى نستطيع بالتالي عمى 
 اء الذم رتبو المشرع في حالة مقاضاتو مف قبؿ المكعكد لو . الجز عمى 
نػػتكمـ أكلا فػػي صػػكر الكعػػد فتقسػػيـ ىػػذا الفػػرع إلػػى ثػػلبث عناصػػر :   نػػرللئلمػػاـ بمجمػػؿ ىػػذه العناصػػر ك ل

 ، ثـ في مسألة نككؿ الكاعد ، ك نتكمـ أخيرا في مقاضاة الكاعد لممكعكد لو . ببيع العقار
 عقارأولا : صور الوعد ببيع ال

        لجانػػػب كاحػػػد  ك ىمػػػا : الكعػػػد بػػػالبيع الممػػػزـ لمكعػػػد ببيػػػع العقػػػار صػػػكرتاف ، شػػػأنو شػػػأف الكعػػػد بالتعاقػػػد .
 . ك سنتكمـ تباعا عف ىاتيف الصكرتيف كفقا لمتفصيؿ الآتي : الممزـ لمجانبيف ك الكعد بالبيع

 الوعد ببيع العقار الممزم لجانب واحد -1
     بػػػأف يبيعػػػو عقػػػارا معينػػػا ، إذا رغػػػب  -المكعػػػكد لػػػو  –عقػػػار المتعاقػػػد الآخػػػرفػػػي ىػػػذه الصػػػكرة يعػػػد مالػػػؾ ال

في شرائو . فيككف مالؾ العقػار ىػك الممػزـ كحػده بػالبيع إذا أظيػر المكعػكد لػو رغبتػو فػي الشػراء خػلبؿ مػدلة 
 زمنية معيلنة . ك ىذه ىي الصكرة الشائعة في الحياة العممية .

                                                                                                                                                   

كعد البيع ىك خطكة نحك البيع النيائي ، فإفل شركط البيع تككف مطمكبة في الكعد بالبيع . فتعتبر الأىميو ك عيكب  =
يائي يتـ بمجرلد ظيكر رغبة الرضاء بالنسبة إلى الكاعد كقت الكعد لأنلو لا يصدر عنو رضاء بعد ذلؾ ، إذْ أفل البيع الن

الرضاء فتتحدد كقت كقت البيع النيائي ، أملا عيكب  ةىميالأ تشترط فيوك بالنسبة إلى المكعكد لو فمف جية ، المكعكد لو 
يككف رضاؤه في كؿ  ك كقت البيع النيائي ، إذْ أنلو يصدر منو رضاء في كؿ مف ىذيف الكقتيف ، فيجب أفالكعد بالبيع 
 . 109أنظر خميفة الخركبي ، المرجع السابؽ ، ص .  منيما صحيحا
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ك لا يكػكف المسػتفيد  ،المتفػؽ عمييػا فػي الكعػد ة بالبقاء عمى كعده طيمة المدل ك في ىذه الحالة يمتزـ الكاعد 
ممزمػا بالشػراء ، بػؿ ىػك حػرل إفْ شػاء أظيػر رغبتػو ، فيػتـ البيػع النيػائي ، ك إفْ  –المكعكد لو  –مف الكعد 

 . (1)يسقط الكعدشاء إمتنع عف إظيار ىذه الرغبة ، فلب يتـ البيع بؿ ك 
القػانكف لإنعقػاده  فل الكعػد بػالبيع مجػرلد كعػد مػف الكاعػد فحسػب ، بػؿ ىػك عقػد يسػتمزـك لكف ىذا لا يعنػي أ

إلػى الأركػاف العامػة الكاجػب تكافرىػا فػي عقػد البيػع مػف تػراض ك محػؿ ك سػبب ، ضػركرة إفراغػو بالإضافة 
بالإضػافة في الشكؿ الرسمي الذم يتطمبػو القػانكف ، مػع تحديػد ثمػف العقػار ، ك مػدلة إنجػاز الكعػد بػالبيع ، 

 .(2)مإلى تسجيمو بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ، ك شيره بمصمحة الشير العقار 
نيػػا مك يمكننػا ، فػي ىػذا الصػػدد ، أف نشػير إلػى صػكرة خاصػػة لمكعػد ببيػع العقػار التػػي يمكػف أف يستشػؼ 

بإشػتراط أك مػا يسػمى  إنصرؼ نية الكاعد إلى نقؿ ممكية العقار إلى الكاعد مستقبلب ك ىي الكعد بالتفضيؿ
عمى حدل تعبير الفقػو الفرنسػي ، ك ىػك إتفػاؽ بمقتضػاه يتعليػد الكاعػد  -pacte de préférence- الأفضمية
 كعكد لو عمى غيره ، إذا ما قرر عرض العقار محؿ الكعد لمبيع خلبؿ مدلة معيلنة .     مبتفضيؿ ال

د لو ( في شراء فيلب معيلنة ، ك لكف ك لتقريب الفيـ يكرد الفقو المثاؿ التالي : كأف يرغب شخص ) المكعك 
يعػػد فيػػو ىػػذا الآخيػػر ) الكاعػػد ( أف يفضػػمو ، مالكيػػا لا يريػػد بيعيػػا ، فيبػػرـ مػػع ىػػذا المالػػؾ عقػػدا أك إتفاقػػا 

 . (3)الغيرعمى غيره إذا ما قرر بيع ىذه الفيلب مستقبلب بذات الشركط التي قد يتفؽ فييا مع 
مػػػػف المػػػػؤجر عمػػػػى كعػػػػد بتفضػػػػيمو إذا مػػػػا أراد بيػػػػع العػػػػيف  سػػػػتأجرميحصػػػػؿ الك مػػػػف أمثمتػػػػو أيضػػػػا ، أف 

 .(4)المؤجرة
عمػػػى أنليػػػا كعػػػد معملػػػؽ عمػػػى شػػػرط كاقػػػؼ ، ك ىػػػك أف  –الكعػػػد بالتفضػػػيؿ  –كييػػػؼ الفقػػػو ىػػػذه الصػػػكرة ك يُ 

تقرير عرض العقػار لمبيػع لا يتكقػؼ عمػى محػض إرادة الكاعػد ، ك إنلمػا  يعرض الكاعد العقار لمبيع . ك أفل 
 خارجية قد تقُيلد إرادتو . يرتبط بظركؼ

                                                
1

 . 108خميفة الخركبي ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 مف ىذه الرسالة . ك ما يمييا 198يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -

3
 . 310بمحاج العربي ، مصادر الإلتزاـ في القانكف المدني الجزائرم ، المرجع السابؽ ، ص  -

4
 . 22السابؽ ، ص  جماؿ بدرم ، المرجع -
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ك تفريعػػا عمػػى ذلػػؾ ، لا يعتبػػر الكاعػػد مخػػلب بإلتزامػػو تجػػاه المكعػػكد لػػو ، إلال إذا بػػاع العقػػار لشػػخص آخػػر       
   فيكػػػكف لػػػو أف يبػػػرـ مػػػع الغيػػػر مػػػا يشػػػاء مػػػف التصػػػرفات فيمػػػا عػػػدا البيػػػع ، إذْ أفل الكعػػػد بالتفضػػػيؿ يقتصػػػر 

 . (1)فحسبلو بالبيع عمى إلزاـ الكاعد بتفضيؿ المكعكد 
ك قصارل القكؿ بالنسبة ليذا النكع مف الكعد ، أفل المشرع لػـ يخصػو بػأم نػص فػي القػانكف المػدني ، مملػا 

ف مػف خلبلػػو يُبيػػير قػانكني خػػاص بالكعػد بالتفضػيؿ ، كضػػع إطػاإسػتدراؾ ىػػذا الفػراغ التشػريعي ، ك  يتعػيلف
يزه عف الكعػد بالتعاقػد تميحتى يتسنى عمى الإخلبؿ بو ، أحكاـ ىذا الكعد ، ك الآثار القانكنية التي تترتب 

 لخمط ك الإلتباس الذم قد يقع فيو المتعاقد . ك تفادم ا
 الوعد ببيع العقار الممزم لمجانبين  -2

قػػد يحػػدث أف يكػػكف الكعػػد بػػالبيع ممزمػػا لمجػػانبيف ، ك فػػي ىػػذه الصػػكرة يكػػكف الكعػػد متضػػمنا بجانػػب الكعػػد 
بػػأف يبيعػػو عقػػارا معينػػا ، إذا رغػػب  بشػػرائو فػػي مػػدلة كػػأف يعػػد شػػخص شخصػػا آخػػر  بالشػػراء ،بػػالبيع كعػػدا 

مػػا إذا ، ( بػػأف يشػػترم منػػو ذلػػؾ العقػػار  الكاعػػدمعيلنػػة ، ك بالمقابػػؿ يعػػد المشػػترم ) المكعػػكد لػػو ( البػػائع ) 
 رغب في بيعو في ذات المدلة المتفؽ عمييا . 

براـ عقػد ينصػب عمػى عقػار معػيلف ، دكف أف يكػكف أف يرغب شخصاف في إك يكض  ذلؾ الفقو بالمثاؿ : 
ػك يكػكف ىػذا الفػرض عػادة فػي حالػة في إستطاعتيما إتماـ إجراءات البيع في حينيا ،  ؿ الكاعػد عػدـ تحصل

         قسػػػػمة قضػػػػائية محػػػػؿ ببيعػػػػو د ك كعػػػػمإجػػػػراءات إداريػػػػة ، أك أف يكػػػػكف العقػػػػار العمػػػػى سػػػػند الممكيػػػػة بسػػػػبب 
 لمدائف المرتيف ك تطيير العقار في الحاؿ .يجعؿ مف العسير دفعو  ،أك يككف العقار مثقؿ برىف 

       يتكجػػػب عمػػػى المتبايعػػػاف إفػػػراغ ىػػػذا الإتفػػػاؽ فػػػي قالػػػب رسػػػمي محػػػرر بمعيػػػة مكثػػػؽ ، ك فػػػي ىػػػذا الصػػػدد 
بتحديػد العقػار  جميع العناصر الجكىرية لمعقد المكعػكد بػو ، خاصػة مػا يتعمػؽ منيػا ك الذم يمتزـ فيو بذكر

ك الػػثمف الػػذم سػػيتـ بػػو البيػػع ، ك المػػدلة التػػي يجػػب أف يبػػدم فييػػا الطرافػػاف رغبتيمػػا فػػي إبػػراـ العقػػد  المبيػػع
عمػػػى أف يػػػتـ تسػػػجيمو ك شػػػيره بػػػذات الطػػػرؽ ك الإجػػػراءات الخاصػػػة بتسػػػجيؿ ك شػػػير السػػػندات النيػػػائي . 
 . . ك عمى نحك ما فصمنا فيما سبؽالتكثيقية 

        رة إخضػػػػاع الكعػػػػد ببيػػػػع العقػػػػار إلػػػػى إجػػػػراء الشػػػػير ، أصػػػػب  ك بػػػػالطبع فإنلػػػػو مػػػػع إشػػػػتراط المشػػػػرع ضػػػػرك 
مف الممكف الحديث عف حماية المكعكد لو مف التصػرفات التػي قػد يجرييػا الكاعػد عمػى العقػار المكعػكد بػو      
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    محػػػؿ أف يعمػػػـ الغيػػر المقبػػؿ عمػػى التعامػػػؿ فػػي العقػػار  –الشػػير  –فضػػلب عػػف أفل مػػف شػػػأف ىػػذا الإجػػراء 
   . الكعد 

خلبؿ المدلة ر أم مف المتعاقديف كلبىما أك أحدىما رغبتو في إتماـ العقد النيائي ، اظيأملا في حالة عدـ إ
 التمييدم .  زاؿ كؿ أثر للئتفاؽالمحددة في الكعد ، 

ػا تقػدـ أف الكعػد ببيػع العقػار ، سػكاء أكػاف فػػي صػكرة كعػد ممػزـ لجانػب  كعػػد فػي صػكرة ، أك كاحػد يُبػيلف ممل
مرحمػة تمييديػة لعقػد البيػع ، ك يعػزز كجيػة نظرنػا  ، ك إنلمػانبيف ، فيػك لا يمثػؿ فػي الحقيقػة بيعػا اممزـ لمج

مف القانكف المدني ما يخػالؼ ىػذا الإسػتنتاج ، كمػا فعػؿ  71في ذلؾ أفل المشرع لـ يكرس في نص المادة 
كل بيف عقد الكعد بػالبيع مف القانكف المدني الفرنسي عندما س 1589المشرع الفرنسي بعمكـ أحكاـ المادة 
 . (1)عقدا نيائياك عقد البيع ، معتبرا أفل الكعد بالبيع 

 النكول عن الوعد ببيع العقارثانيا : 
متػى أبػدل المكعػكد لػو قبكلػو فػي شػراء ركف الكاعد إلى إتماـ إجراءات البيع النيػائي طكاعيػة ، الأصؿ أف ي

مكثػػػػؽ لتحقيػػػػؽ الكعػػػػد ، بػػػػإبراـ عقػػػػد بيػػػػع نيػػػػائي           إلػػػػى فيمجػػػػآف العقػػػػار خػػػػلبؿ المػػػػدلة المحػػػػددة فػػػػي الكعػػػػد . 
 ك بالشركط المتفؽ عمييا في الكعد . 

ك مبػدأ حسػف  سػائغا لػبعض التصػرفات التػي تتعػارض إلال أنلو قد يحػدث أف يصػب  عقػد الكعػد بػالبيع إطػارا
المكعكد بو إلى الكاعد ، بأف يجن  الكاعد في التفكيت في نقؿ ممكية العقار  ، إذْ قد (2)النية في المعاملبت

بقصػد الإسػتفادة عػف ثمػف أعمػى  لسبب أك لآخػر ، كالبحػثينكؿ ك يعدؿ عف إتماـ إجراءات البيع النيائي 
 .مف فرؽ الثمف 

      أكليمػػػا يػػػائي إلػػػى أحػػػد الفرضػػػيف : نك عمكمػػػا يمكػػػف رد سػػػبب نكػػػكؿ الكاعػػػد عػػػف إتمػػػاـ إجػػػراءات البيػػػع ال
       قػػػػد تعنتػػػػا ك بػػػػدكف كجػػػػو حػػػػؽ ، ك ثانييمػػػػا أف يخػػػػؿ بكعػػػػده بسػػػػبب تصػػػػرفو عػػػػف تنفيػػػػذ العأف ينكػػػػؿ الكاعػػػػد 

                                                
1

يا كالآتي :" أفل الكعد  1589إكتفى المشرع الفرنسي بمادة كحيدة في مكضكع الكعد بالبيع ك ىي المادة  - ك قد جرل نصل
 ريقيف عمى الشيء ك عمى الثمف " .بالبيع كالبيع حينما يقع الرضا المتبادؿ بيف الف

ك بالرغـ مف أفل ىذه المادة لـ تعرؼ الكعد بالبيع ، إلال أفل الإتفاؽ كاقع بيف القضاء ك الفقو الفرنسييف عمى أفل الكعد بالبيع 
 يعتبر بيعا بأتـ معنى الكممة ، حينما يتضمف جميع الصفات ك العناصر الأساسية لمبيع .

نكف الفرنسي إذف ، شبيو بالبيع متى إتفؽ البائع ك المشترم عمى بيع ك شراء الأشياء بالصكرة التي يتـ فالكعد بالبيع في القا
 .    264، ص  1الإتفاؽ فييا في كؿ عقد بيع تاـ . أنظر زىدم يكف ، عقد البيع ، المرجع السابؽ ، ىامش 

 . 113أنظر أيضا ، خميفة الخركبي ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 مف ؽ . ـ عمى ما يمي :" يجب تنفيذ العقد طبقا لما إشتمؿ عميو ك بحسف نية " . 01/ 107مادة تنص ال -
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     ك لتسػػػػيط الضػػػػكء أكثػػػػر عمػػػػى ىػػػػذيف الفرضػػػػيف ، نػػػػرل أف نحػػػػث كػػػػؿ فػػػػرض  لشػػػػخص آخػػػػر . فػػػػي العقػػػػار
 لمتفصيؿ الآتي : عمى حدل كفقا

 حالة النكول عن الوعد بدون وجو حق -1
مجرلد تمييد لمعقد أنلو ك قدمنا أيضا ، في التشريع الجزائرم لا يعتبر بيعا  بيعبالالكعد أفل قدمنا سبؽ ك 

زيد عمى ذلؾ الآف فنقكؿ أفل مف شأف الكعد ببيع نالنيائي ما داـ أفل المكعكد لو لـ يُعبلر عف رضائو . ك 
العقار أف ينشئ في ذمة الكاعد إلتزاما شخصيا بإتماـ إجراءات البيع النيائي ، متى طمب المكعكد لو ذلؾ 

 المدلة المتفؽ عمييا . في
إذا نكؿ الكاعد عف تنفيذ الكعد ، كاف لممكعكد لو أف يرفع أمره إلى القضاء ، لإجباره ك تفريعا عمى ذلؾ ، 

 ، ك ذلؾ بإستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد النيائي كفقا لما سيأتي بيانو لاحقا .  إلتزـ بوفيذ ما نعمى ت
 في العقارحالة النكول عن الوعد بسبب التصرف  -2

ية بيف حالتيف ، حالة ما إذا كاف الكاعد قد تصرؼ في العقار ابكثير مف العنيقتضي ىذا الفرض التمييز 
    عف قبكلو  مكعكد لومدلة المتفؽ عمييا في الكعد ، ك التي يبدم مف خلبليا الالمحؿ الكعد بعد فكات 

 عقار خلبؿ ىذه المدلة .في شراء العقار ، ك حالة ما إذا كاف الكاعد قد تصرؼ في ال
ػػا الحالػػة الأكلػػى ، أفل لممكعػػكد لػػو أف يسػػتعمؿ حقلػػو فػػي قبػػكؿ الشػػراء فػػي أم كقػػت ضػػمف المػػدلة المتفػػؽ  فأمل
عمييػا . ك عمػى ذلػؾ إذا رفػػض المكعػكد لػو الشػػراء أك تػرؾ المػدلة تنقضػي دكف أف يقبػػؿ الشػراء ، كػاف ذلػػؾ 

 . (1)كعدهإبراء منو لمكاعد مف 
العقػار  بيعتمنع الكاعد مف  أف تكفؿ حؽ المكعكد لو ، كانية ، فإفل مف شأف إجراءات الشير أملا الحالة الث

أك مػػف ترتيػػب حػػؽ عينػػي عميػػو ، خػػلبؿ المػػدلة المعطػػاة لممكعػػكد لػػو لتقريػػر إختيػػاره . فػػإفل حػػدث ك تصػػرؼ 
        كعػػػدمحػػػؿ الالكاعػػػد فػػػي العقػػػار ، ك تػػػـ التأشػػػير بيػػػذا التصػػػرؼ عمػػػى البطاقػػػة العقاريػػػة الخاصػػػة بالعقػػػار 

 مب إبطاؿ التصرؼ ، ك مقاضاة المحافظ العقارم .جاز لممكعكد لو ط –ك ىك أمر مستبعد  –
 ثالثا : مقاضاة الواعد لمموعود لو
       نكػػػؿكعػػػد شػػػخص بػػػإبراـ عقػػػد ثػػػـ مػػػف القػػػانكف المػػػدني عمػػػى أنلػػػو :" إذا  72فػػػي ىػػػذا الصػػػدد تػػػنص المػػػادة 

يذ الكعد ، ك كانت الشركط اللبلزمة لتماـ العقػد ك خاصػة مػا يتعمػؽ منيػا ك قاضاه المتعاقد الآخر طالبا تنف
 بالشكؿ متكافرة ، قاـ الحكـ مقاـ العقد " .  
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يتضػػ  مػػف ىػػذا الػػنص أفل الكاعػػد ممػػزـ بإتمػػاـ إجػػراءات البيػػع النيػػائي عمػػى النحػػك المتفػػؽ عميػػو فػػي صػػمب 
 بػأف يعقػد ك يرسػـ عقػد الطمػبقرير إختياره ، تمبية لت لو دك عالمعطاة لممك . فإفْ رفض في أثناء المدلة الكعد 

     ، متػػى كػػاف عقػػد الكعػػد بػػالبيع مسػػتكفيا لجميػػع الشػػركط الشػػكمية لػػو دك عػػالبيػػع النيػػائي ، ك جػػب عمػػى المك 
 ي :بما يم أف يقكـ ك المكضكعية ،

يضة مكقعة أماـ المحكمة الكاقع في دائرة إختصاصيا العقار محؿ الكعد ، بمكجب عر رفع دعكل قضائية 
الكاعد ، ك الحكـ بتثبيت الكعد بالبيع ، مع تكميؼ ك مؤرخة ، يطالب بمقتضاىا بتقرير رغبتو في إختياره 

عريضة ، مع كجكب شير ال قانكنا كفقا للئجراءات المتبعةبالحضكر الذم يككف في الحكـ مدعى عميو 
 .عقارية المنظمة لشير الدعاكل الالمكاد أحكاـ الإفتتاحية لمدعكل عملب ب

الػػذم يػػرد معقػػار الكاعػػد لتأكػػد مػػف ثبػػكت ممكيػة النلػزاع ال يتعػػيلف عمػى المحكمػػة النػػاظرة فػػيك فػي ىػػذه الحالػػة 
حتى لا يصطدـ حكميا بإشكاؿ في التنفيذ ، إذْ لا يتصكر أف يحؿ الحكـ القضائي مقاـ عقد ، عميو الكعد 

 قانكف .ممكية طبقا لمبيع العقار في كقت ، تفتقر يد الكاعد لسند 
ممكيػة يثبت دليؿ  النلزاع ، خمك ممؼ الدعكل مف أم إذا ثبت لممحكمة المرفكع أماميا،  ك تفريعا عمى ذلؾ

 المػػؤرخ  25-90 مػػف القػػانكف رقػػـ 29 لمعقػػار المكعػػكد بػػو بػػالمفيكـ القػػانكني الػػذم قػػرره حكػػـ المػػادةالكاعػػد 
س المكعػػكد لػو يػػرد أساسػا عمػػى الإشػػياد المتضػمف التكجيػػو العقػارم ، ك كػػاف إلتمػا 1990 نػػكفمبر 18 فػي

      كجػػػب عمييػػػا فػػػي ىػػػذه بصػػػحة الكعػػػد بػػػالبيع ، ك بالتبعيػػػة جعػػػؿ الحكػػػـ القضػػػائي يقػػػكـ مقػػػاـ عقػػػد البيػػػع ، 
 . (1)لمعقدأف تقضي برفض الدعكل لعدـ التأسيس ، لإستحالة التنفيذ العيني 
ببيػػع العقػػار ، صػػحة الكعػػد بػػالبيع شػػكلب     ك بنػػاء عميػػو متػػى تبػػيلف لممحكمػػة النػػاظرة فػػي دعػػكل تثبيػػت الكعػػد

، فإنليا ك مضمكنا ، ك ثبكت ممكية الكاعد لمعقار الذم يرد عميو عقد الكعد بالبيع كفقا لما ىك مقرر قانكنا 
 تحكـ بكقكع البيع ك صحة التعاقد ، ك تنصرؼ تبعا لذلؾ إلى إصدار حكـ يقػكـ مقػاـ عقػد البيػع النيػائي .

نيائيػػػا ، حػػػائزا لقػػػكة الأمػػػر المقضػػػي بػػػو ، يتعػػػيلف عمػػػى الكاعػػػد أف يتقػػػدلـ أمػػػاـ أحػػػد  الحكػػػـ ة ىػػػذار ك بصػػػيرك 
تسػجيمو ، ك فػي ىػذا الصػدد يمتػزـ المكثػؽ ب نمػكذجيالمكاتب العمكمية لمتكثيؽ ، قصد إيداعػو فػي الشػكؿ ال

 الكعػد ؿ ك إشػياره بالمحافظػة العقاريػة الكاقػع فػي دائػرة إختصاصػيا العقػار محػ بمصمحة التسجيؿ ك الطابع
رتب حقا عينيا لفائدة المكعكد لو ، ك يككف حجػة عمػى الطػرفيف المتعاقػديف ك عمػى كافػة المتعػامميف حتى يُ 

 في العقارات .
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ك يعتبر الحكـ القضائي في ىذه الحالة مثبتا ك مرتبا لمحؽ العيني العقارم ، ك يستمدل تدخؿ قاضي 
 .( 1)سمطتو التقديريةس مف المكضكع في الدعكل أساسا ، مف نص القانكف ، ك لي
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 الفصل الثاني : إثبات الممكية العقارية إداريًّا
خلبؿ الفترة الإستعمارية ، ك قد إستمرل العمؿ  الكاردة عمى العقاراتلقد عرفت الجزائر السندات الإدارية 

ؿ المشرع لمييئات الإدارية ك الج ماعات المحمية بإعتبارىا صاحبة بيا حتى بعد الإستقلبؿ ، فقد خكل
ؿ ليا ب  –شأنيا شأف الأفراد  –عتبارىا تمتمؾ رصيدا عقاريا إالسيادة إكتساب الأملبؾ العقارية ، كما خكل

 ك بالتالي تُعدل ، تحريرىا التصرؼ في ممكيتيا العقارية لفائدة الخكاص عف طريؽ سندات إدارية تتكلى 
 قارية .  ىي الأخرل سندات مثبتة لمممكية الع

ك لكي نعرض ، لمسند الإدارم يجب أف نبرز العديد مف العناصر اليامة التي تكض  أىميتو في مجاؿ 
 إثبات الممكية العقارية .

ك للئلماـ بمختمؼ ىذه العناصر ، إرتأينا تقسيـ ىذا الفصؿ إلى ثلبثة مباحث ، خصصنا المبحث الأكؿ 
يتو . أملا المبحث الثاني فقد خصصناه لبحث حجية السند السند الإدارم : خصائصو ، أىممفيكـ بياف ل

الإدارم في إثبات الممكية العقارية . في حيف خصصنا المبحث الثالث لدراسة صكر السند الإدارم المثبت 
 لمممكية العقارية .
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 مفيوم السند الإداري : خصائصو ، أىميتو المبحث الأول : 
حتى تتض  لنا  صدد أف نعرض لمفيكـ السند الإدارم المثبت لمممكية العقارية ،يقتضي الكلبـ في ىذا ال

 .في مجاؿ إثبات الممكية العقارية خصائصو ، ك حتى نستطيع بالتالي الكقكؼ عمى أىميتو 
بينما ، مفيكـ السند الإدارم  لتحديدقسمنا ىذا المبحث إلى مطمبيف ، خصصنا المطمب الأكؿ  لذلؾ

 خصائصو ك أىميتو .   لدراسةلثاني خصصنا المطمب ا
 المطمب الأول : مفيوم السند الإداري المثبت لمممكية العقارية

      التشريعات الكطنية أك المقارنةلـ يحظ تعريؼ السند الإدارم المثبت لمممكية العقارية بإىتماـ غالبية 
         لولإدارة المصدرة عمى ا ياتاتعريف تسيا ، إذْ إقتصر بتعريؼ الإدارة نف كإىتماميا –بكجو عاـ  –
      تاركة ميمة تحديد مفيكمولمدلالة عمى السند  -بكصفيا سمطة عامة في مجاؿ الرابطة التعاقدية  –

 ك بيانو للئجتيادات القضائية ك الفقيية . 
يا العقارية حيث عرلفو البعض بأنلو تمؾ الكثيقة التي تحررىا الإدارة العمكمية بمناسبة التصرؼ في ممكيت

 . (1)لفائدة الغير
 الممكية العقارية لفائدة الخكاص       كما عرفلو البعض الآخر بأنلو ذلؾ السند الرسمي الذم يتضمف نقؿ

، ك ىذا بالنسبة لمعقكد مكثؽ الدكلة ك الجماعات المحمية  صفتوك الذم يتكلى تحريره مدير أملبؾ الدكلة ب
العقارية  التابعة لمبمدية فإفل الككالاتلة ك الكلاية ، أملا بالنسبة لمعقارات المتعمقة بالعقارات التابعة لمدك 

 . (2)سييرىا ك غالبا ما تختار ىذه الأخيرة الملجكء إلى المكثؽالمحمية ىي المختصة بت
         تككف متقاربة، إلال أنليا تكاد ك مبناىا  ألفاظياك إف إختمفت في  ايلف مف ىذه التعريفات ، أنليبيت

: ذلؾ السند الذم يتـ تحريره بمعية  الإدارم المثبت لمممكية العقارية بأنلوالسند  حقيقة عمى اعانييمفي 
 مكثؽ الدكلة ، بمناسبة إكتسابيا أك تصرفيا في ممكيتيا العقارية .  بكصفو إدارة عمكميةممثؿ 

تمؾ بأنو  :العقارية ثبت لمممكية الم دارمك بناءا عمى ىذا التعريفات يمكننا تحديد المقصكد بالسند الإ
بمناسبة إكتسابيا مؤىمة قانكنا ، عمكمية إدارة ممثؿ قبؿ مف  اك إعدادى اتـ صياغتيي يالت الكثيقة الإدارية

 للؤملبؾ العقارية ، أك تصرفيا في ممكيتيا العقارية لأحد الخكاص .

                                                
1

 . 41حمدم باشا عمر ، حماية الممكية العقارية الخاصة ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 79، ص  2010ليمى طمبة ، الممكية العقارية الخاصة ، كفقا لأحكاـ التشريع الجزائرم ، دار ىكمو ، الجزائر ،  -
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القضاء لـ يشغؿ نفسو بالجدؿ الفقيي  ، كما سنرل أفل فيما بعد ، أفل  فإننا نلبحظ لمقضاءأملا بالنسبة 
لو حجية في إثبات الممكية  الخاص بتعريؼ السند الإدارم ك ضبط ملبمحو ، ك إنلما إعتبره سند رسمي

 العقارية .
 بعد عرضنا لمتطكر الذم أحاط محاكلات الفقو ك القضاء بصدد تعريؼ ك تحديد فكرة السند الإدارم

لممكية في إثبات ا ك أىميتوإستخلبص بعض خصائص السند الإدارم نا يمكن،  المثبت لمممكية العقارية
 تمييزه عف باقي السندات المثبتة لمممكية العقارية . كما يمكننا، العقارية 

 المثبت لمممكية العقاريةالمطمب الثاني : خصائص و أىمية السند الإداري 
      عقدا رم المثبت لمممكية العقارية ، الإدادارم نت طبيعة السند الإاأنلو ميما ك لابدل مف الإشارة مقدما ،

، ك قبؿ ىذا معرفة في إثبات الممكية العقارية فإنلو ينبغي أف نعرلج عمى مدل أىميتو ،  اأك قرار 
 . انيل الأخرل تككينا ك تق اتليس كباقي السندمختمفا بإعتباره سند  لوالخصائص المميلزة 

خصائص التي يتميلز الؿ ىذا المطمب إلى فرعيف ، فرع نبرز فيو أىـ نتطرؽ مف خلب لذلؾ فقد آثرنا أفك 
 الرسمية التي سبؽ دراستيا ، ك فرع ثاف عف غيره مف السنداتالمثبت لمممكية العقارية بيا السند الإدارم 
      في مجاؿ تداكؿ الممكية العقارية السند الإدارم الأىمية التي يتميلز بيا  مف خلبلونحاكؿ أف نمتمس 

 . ك إثباتيا
 الفرع الأول : خصائص السند الإداري المثبت لمممكية العقارية

  متميلزا  ، جعمت منو نظاما بخصائص متعددةالمثبت لمممكية العقارية المشرع السند الإدارم  لقد خصل 
      ك ىك الأمر ، نكع خاص سند مف عف باقي السندات الرسمية ، بؿ ك جعمت مف السند الإدارم 

نظمة لمنشاط مة لمممكية العقارية ، مف خلبؿ القكانيف التذم جعؿ المشرع يصنفو كنكع مف السندات المثبال
 :ك إفل مف الخصائص المميلزة لمسند الإدارم المثبت لمممكية العقارية  العقارم .

 سند رسمي  أنّو أولا :
السند  السند التكثيقي كاز بيا ذات الخصائص التي يمتالسند الإدارم يختص ب ك معنى ىذه الخاصية أفل 

مف القانكف المدني الجزائرم التي سبقت  324 ك فقا لمقتضايات المادة المثبتاف لمممكية العقاريةالقضائي 
 ىك ما يعني  . ك( 1)العقاريةالإشارة إلييا حيف الكلبـ عف ضكابط صحة السند التكثيقي المثبت لمممكية 

                                                
1

 مف ىذه الرسالة . ك ما يمييا 120يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -
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و صادر عف مكظؼ عاـ في حدكد سمطتو   العقارية يُعدل سندا رسميا ، ككن أفل السند الإدارم المثبت لمممكية
 .ك إختصاصو 

 ىيئة إداريةصادر عن  أنّو ثانيا :
تحرير السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية عددا مف الييئات الإدارية شكلميا النظاـ القانكني يتكلى 

 الجزائرم بمكجب أحكاـ خاصة .
 السنداتتمؾ ت الإدارية في ىذا المقاـ ، المكظفكف العمكميكف المخكليف قانكنا بتحرير ك يقصد بالييئا

لة قانكنا لمغرض المذككر              عمى أنلو يجب التنبيو إلى عدـ الخمط بيف السمطات الإدارية المخكل
      ك لكف ، إدارم ذات طابع  تبدك ك تمؾ التي -ممكية العقارية تحرير السندات الإدارية المثبتة لم –

فمثؿ ىذه الككالات ، ىي ذات طابع تجارم ، كما ىك الحاؿ بالنسبة لمككالات العقارية  في حقيقة الأمر
لبعض الأشخاص  ارية . كما أفل مرفؽ القضاء يبدكحتى لك حررت سندات فإنليا تككف تجارية ك ليست إد

سندات ) أحكاـ ، قرارات (  ذات طابع قضائي   أنلو ذك طابع إدارم ، ك لكف في حقيقة الأمر أنلو يصدر
ة تك لذلؾ فإف سنداتو تسمى بالسندات القضائية ، ك لقد سبؽ ك أف أشارنا إلى ىذا النكع مف السندات المثب

 لمممكية العقارية .

الييئات الإدارية التي خكؿ ليا القانكف سمطة تحرير السندات الإدارية تباعا د ر نك ، ك بناء عمى ذلؾ 
 ك التي يمكف حصرىا في الآتي :  .مثبتة لمممكية العقارية ال
 البمدية -1

التي يضطمع بيا رئيس المجمس الإختصاصات ك شتى الصلبحيات الكلبـ عف  لا ييمنا في ىذا المقاـ
، لأفل ىذه الإختصاصات محددة بصفة عامة التي يترأسيا لبمدية شؤكف االشعبي البمدم أثناء تسييره ل

إختصاصاتو بإعتباره ممثلب لمدكلة في مجاؿ إدارة ك إنلما الذم ييمنا ىك بحث ، البمدية  بمكجب قانكف
 التي يشرؼ عمى تسييرىا .الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة لإقميـ البمدية 

ك صلبحيات رئيس المجمس الشعبي البمدم في مجاؿ الأملبؾ العقارية الكطنية الخاصة التابعة لمبمدية 
ا في إدارة ىذه الأملبؾ العقارية ك المحافظة عمييا ، ك تنميتيا مف خلبؿ إعداد عقكد ينحصر أساس

 ، ك كذا تكسيع الممتمكات العقارية لمبمدية .  الإقتناء
       تحرير عقكد التصرؼ يختصفرئيس المجمس الشعبي البمدم ، ك بإعتباره ممثلب لمدكلة ىك الذم 

 –التصرؼ في الممكية العقارية لمبمدية  –. غير أفل ىذا الحؽ يرأسيا التي لمبمدية  في المحفظة العقارية
نقؿ حقكؽ الممكية العقارية التابعة ل تحرير السندات الإدارية المعاينةك إنلما مقصكرا عمى ، ليس مطمقا 
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      73نص المادة  حكـ الفقرة الثانية مف ك عمى ىذا جرل لمبمدية لفائدة أشخاص القانكف العاـ فقط .
:" كؿ تصرؼ تباشره الجماعة المحمية مباشرة  بقكلياالمتضمف التكجيو العقارم  25-90مف القانكف رقـ 

 . (1)ك لا يككف لفائدة شخصية عمكمية يعد باطلب ك عديـ الأثر "
 إتماـ البمديةنزع عف قد أعلبه ، أفل المشرع  73يتبيلف بمفيكـ المخالفة لحكـ الفقرة الثانية مف نص المادة 

      لفائدة أشخاص القانكف الخاص كالأشخاص الطبيعية، التابعة ليا  في ممكية العقاراتالتصرؼ  عممية

 . (2)التجاريةك المعنكية ، المدنية منيا ك 
إستقر عمى تطبيؽ أحكاـ الفقرة الثانية مف نص المادة ك لـ يشذ القضاء الجزائرم عمى ىذا المبدأ ، إذْ 

في عقار تابع لممحفظة كؿ تصرؼ يباشره رئيس المجمس الشعبي البمدم إعتبر أعلبه ، بحيث  73
 . اباطلبنا بطلبنا مطمق أشخاص القانكف الخاصلفائدة ، العقارية لمبمدية 

جاء ك الذم  2002مارس  11ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضى بو مجمس الدكلة في قرار صادر عنو بتاريخ 
 المتعمؽ بالتكجيو العقارم ، فإفل كؿ 25-90لأحكاـ القانكف رقـ المقرر قانكنا ، كفقا  مف:"  (3)يميفيو ما 

تصرؼ تقكـ بو الجماعة المحمية فيما يخص العقارات ، ك لا يككف لفائدة شخصية عمكمية يعدل باطلب   
   ك دكف آثار ، ك أفل تسيير ك تنظيـ العقارات المخصصة لمتعمير ك التابعة لمجماعة المحمية ، تككؿ 

 . 405-90ة المحمية لمتسيير ك التنظيـ العقارم بمكجب المرسكـ رقـ إلى الككال
               ك الثابت في قضية الحاؿ أفل المندكبية التنفيذية قد تصرلفت بمن  إستفادة لممستأنؼ عميو 

 ك ىك مف الخكاص بعد صدكر قانكف التكجيو العقارم ك ىذا مخالؼ لمقانكف " .   
ة المتضمنة نقؿ حقكؽ الممكي) عقكد تنازؿ ، مقررات إستفادة ( الإدارية  محراراتاليتبيلف مملا تقدـ أفل 

المتضمف  25-90بعد صدكر القانكف رقـ  رؤساء المجالس الشعبية البمديةة مف قبؿ حرر الم العقارية

                                                
1

مملا يجدر الإشارة بشأنو ىك إستمرار رؤساء المجالس الشعبية البمدية في التصرؼ في الأكعية العقارية التابعة لمبمديات  -
كف مف القان 73لفائدة أشخاص القانكف الخاص ، بالرغـ مف الحظر القانكني الثابت بعمكـ أحكاـ الفقرة الثانية مف المادة 

 المتضمف التكجيو العقارم المعدلؿ ك المتمـ .  1990-11-18المؤرخ في  25-90رقـ 
2

يراجع في ىذا الصدد ، إسماعيف شامة ، النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم ، دراسة كصفية ك تحميمية ، دار  -
 . 89ك  88، ص  2002ىكمو ، الجزائر ، 

3
           58، ع 2006، منشكر ب ف ؽ لسنة  2002-03-11لصادر بتاريخ ، ا 6110قرار ـ د ، ممؼ رقـ :  -

 . 275ص 
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ات ، لا تعبر مف قبيؿ السند القانكف الخاص، ك التي تككف محؿ تنازؿ لفائدة أشخاص التكجيو العقارم 
 التي يعتدل بيا في إثبات الممكية العقارية . الإدارية 

يجيز لرؤساء المجالس الشعبية  1990ظؿ طيمة الفترة السابقة لسنة  أفل المشرعىذا ، ك الجذير بالذكر 
 العقكد الإدارية ك مقررات الإستفادةتحرير  -يف الإحتياطات العقارية لمبمديةفي إطار تكك  -البمدية 

حؽ الممكية العقارية فيما يتعمؽ بالأملبؾ التابعة ليا ك التي تككف محؿ تنازؿ لفائدة  المتضمنة نقؿ
المتضمف تككيف الإحتياطات  26-74رقـ لأمر حكاـ اتطبيقا لأك المعنكييف  الأشخاص الطبيعييف

 . (1)البمدياتالعقارية لصال  
المتضمف التكجيو  25-90القانكف رقـ ك ىك تاريخ صدكر  1990نكفمبر  18 أنلو ك إبتداءا مف تاريخ لال إ

العقارم ، نزع المشرع عف رؤساء المجالس الشعبية البمدية إتماـ عممية التصرؼ في ممكية العقارات 
 ك ىك ما يعني أفل المشرع لـ ينزع.  –كما سبؽ ك أشرنا  –لفائدة أشخاص القانكف الخاص ،  التابعة ليا

القاضي لمالؾ ، كؿ ما في الأمر أنلو قيلد عممية تنفيذ القرار صفة ا) البمدية ( الجماعة المحمية عف 
بضركرة المركر عمى الككالة المحمية ، لفائدة أشخاص القانكف الخاص ،  الكعاء العقارمبالتصرؼ في 

 .(2)ك التنظيـ العقارييف الحضرييف ييرلمتس

                                                
1

، دار  1يراجع في ىذا الصدد ، فيصؿ الكافي ، السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية في التشريع الجزائرم ، ط  -
 . 35ك  34، ص  2010الخمدكنية ، الجزائر ، 

2
العقارية كفقا لقانكف التكجيو العقارم ضركرة إعادة النظر في قكاعد تسيير المحفظة  كاف مف نتائج تحرير المعاملبت -

العقارية لمجماعات المحمية ، بما يتماشى ك التكجيات الإقتصادية الحاصمة التي تتطمب إطار قانكني ك إستراتيجيات جديدة 
 22المؤرخ في  405-90المرسكـ التنفيذم رقـ  في مجاؿ المعاملبت ك التنظيـ العقارم . ك فعلب فقد عمد المشرع بمكجب

. المعدلؿ ك المتمـ بمكجب المرسكـ  1990-12-26، الصادرة بتاريخ :  56. منشكر في ج ر ، ع  1990ديسمبر 
.  2003-11-09، الصادرة بتاريخ :  68. منشكر في ج ر ، ع  2003نكفمبر  05المؤرخ في  408-03التنفيذم رقـ 

التسيير ك التنظيـ العقارييف الحضرييف ، ك التي تدعى في صمب النص الككالة ، كآداة لتنظيـ السكؽ إلى إستحداث ككالة 
 العقارية الحضرية ، أعطيت ليا صلبحية تسيير الحافظة العقارية لمجماعات المحمية . 

المعدؿ ك المتمـ  1990ديسمبر  22المؤرخ في  405-90 التنفيذم رقـ مف المرسكـ 03ك في ىذا الصدد نصلت المادة 
متعمير لحساب بصري  العبارة :" تتمثؿ الميمة العامة لمككالة في حيازة جميع العقارات ك الحقكؽ العقارية المخصصة ل

ك تقكـ بنقؿ ممكية ىذه العقارات أك الحقكؽ العقارية ، ك تنفذ علبكة عمى ذلؾ العمميات المتعمقة بالتنظيـ ، الجماعة المحمية 
 مؿ "  الجارم بو الع

إفل ما أراده المشرع مف خلبؿ ىذا النص ، أف تتكلى الككالة التصرؼ في المحفظة العقارية لمجماعات المحمية ، ك إبراـ 
 جميع العقكد ك الإتفاقات التي تتـ لفائدة أشخاص القانكف الخاص .
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 إدارة أملاك الدولة  -2
ار تسيير ك إدارة الأملبؾ مكعة مف المراسيـ في إطمجالمستحدثة بمكجب  أملبؾ الدكلة إدارةتعنى 

 لمدكلة .للؤملبؾ الخاصة التابعة  بالتصرؼ في الممتمكات العقارية، الكطنية 
ك المياـ المككمة ك تنظيميا ، نشأة مديرية أملبؾ الدكلة ، ، ك نرل مف الميـ في ىذا المقاـ أف نعرض 

 نعرض لو تباعا كفقا لمتفصيؿ التالي : ك ىك ما س .بالتكثيؽ  أصيمة مكمفةكييئة ليا 

                                                                                                                                                   

عقارية الحضرية التابعة لمجماعات ك بيذه الصفة فيي تُعدل في حكـ الككيؿ القانكني لإتماـ عممية تسيير السندات ال =
         :" يتعيلف  2003نكفمبر  05المؤرخ في  408-03مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02المحمية عمى حدل تعبير صدر المادة 

 عمى المجالس الشعبية إنشاء مؤسسة تكمؼ بتسيير السندات العقارية الحضرية لمجماعات المحمية ... " .   
، الصادر  10979الذم إستقر عميو القضاء الجزائرم ، لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ د ، ممؼ رقـ : ك ىك نفس المبدأ 

 . ك الذم جاء فيو ما يمي :" التصرفات  217، ص  5، ع  2004، منشكر ب ـ ـ د لسنة  2004-04-06بتاريخ 
ك إنلما كؿ الأعماؿ التي تخص بيع أك شراء  الككالة العقارية لا تخص الجكانب التقنية ك المالية فقط ،بيا التي تقكـ 
 أك حقكؽ عقارية ، ك خاصة تحرير العقكد المثبتة لنقؿ ممكية ىذه الحقكؽ العقارية " . عقارات 

ا الجديد الذم أتى بو المرسكـ التنفيذم رقـ  ىك تدخؿ الجيات المركزية في عممية تسيير ، السالؼ الذكر  408-03أمل
منو عمى تشكيؿ لجنة إستشارية يترأسيا كزير الداخمية ك الجماعات  26بعة لمككالة ، إذْ نصلت المادة الحافظة العقارية التا

     المحمية أك ممثمو ، تدلي برأييا المسبؽ في عمميات التنازؿ التي تمسل قائمة الأراضي المحددة في نص الفقرة الثانية 
 مف المرسكـ المشار إليو أعلبه . 26مف المادة 

مف ذات المرسكـ ، الكالي بتمكيف الملجنة الإستشارية مف كؿ المعمكمات الخاصة  27ىذا الصدد ألزمت المادة  ك في
خاصة ما يتعمؽ منيا : بمكقع القطعة الأرضية ، مساحتيا ، قيمتيا التجارية ، المعمكمات ، بالقطعة الأراضية محؿ التنازؿ 

تعريؼ بصاحب الطمب . عمى أف تدلي الملجنة الإستشارية برأييا حكؿ التنازؿ الإقتصادية ك المالية لممشركع المقرر ، مع ال
( تسرم مف تاريخ إستلبـ الممؼ . ليصدر كزير الداخمية ك الجماعات المحمية أمرا 02في خلبؿ أجؿ لا يتجاكز شيريف )

 لمكالي أك الكلاة المعنييف بخصكص الإجراءات الكاجب إتباعيا . 
رع الجزائرم قد أحسف صنعا حيف قيلد تصرؼ الككالة في العقارات ذات القيمة العمرانية العالية أفل المش ك الذم يبدك

بضركرة أخذ رأم الملجنة الإستشارية المركزية لمنع التلبعب بالماؿ العاـ ، ك تجنب كؿ ما مف شأنو أف يمسل بييبة الدكلة . 
عممية بيع لأرض تابعة لمككالات المحمية لمتسيير ك التنظيـ  بقيت ىنا مسألة ميمة ينبغي الإشارة إلييا ، ك ىي أفل كؿ

، تككف مكضكع إشيار مسبؽ . مع ضركرة تعميؽ قائمة  408-03العقارييف الحضرييف في ظؿل المرسكـ التنفيذم رقـ 
 ية المعنية .  ( في الأماكف العمكمية ، لاسيما في مقر المجمس الشعبي البمدم ك الدائرة ك الكلا01المشتريف لمدلة شير )

كما ننبو ىنا ، إلى أفل جؿ المنازعات التي قد تثار بشأف العقكد التي تبرميا الككالة أثناء التصرؼ في المحفظة العقارية 
لمجماعات المحمية ، تككف مف إختصاص القسـ العقارم ، عمى إعتبار أفل ىذه الككالة تعبر مؤسسة ذات طابع إقتصادم  

، منشكر ب ـ ـ د لسنة  2003-04-15، الصادر بتاريخ  004841ير قرار ـ د ، ممؼ رقـ : ك تجارم . عمى حدل تعب
          . ك الذم جاء فيو ما يمي :" الككالات المحمية لمتسيير ك التنظيـ العقارم الحضرم  77، ص  4، ع  2003

مع المتقاضيف خاضعيف لمقانكف الخاص ك بالتالي لا تككف نزاعاتيا القائمة ، ىي مؤسسات ذات طابع إقتصادم ك تجارم 
 مف إختصاص الجية القضائية الإدارية " .
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 نشأة مديرية أملاك الدولة  -أ
ر مرتبط بالنصكص القانكنية         أفل نشأة مصال  أملبؾ الدكلة في الجزائالتذكير في ىذا المقاـ  جبي

 . ليا مت الإدراة المركزية في كزارة المالية ، بإعتبارىا مصمحة تابعة ك المراسيـ التي نظل 
       التنفيذم نص صدر في تاريخ الجزائر يحدد التنظيـ الإدارم لكزارة المالية ىك المرسكـ  أىـك أفل 

   (1)الإقتصادالإدراة المركزية في كزارة تنظيـ المتضمف  1990 جكاف 23 المؤرخ في 190-90 رقـ
 الأملبؾ  المتضمف 1990ديسمبر  01 المؤرخ في 30-90 رقـ الذم صدر عقب صدكر القانكف

 . الكطنية
مف كزارة المالية إلى كزارة الإقتصاد  ةو غيلر إسـ الكزار يا مف ىذا المرسكـ ، أنل إفل أكلؿ قراءة يمكف إستنتاج

ك كأىـ قراءة ليذا المرسكـ ىي بداية إىتماـ المشرع بالممكية الكطنية ، ك إفراد الأملبؾ الكطنية بمديرية 
يجة لذلؾ صدرت عدلة مراسيـ نظلمت المديرية العامة للؤملبؾ ك نت مستقمة تعمؿ عمى إدارتيا ك تسييرىا .

المتضمف تنظيـ الإدارة  1995فبراير  15 المؤرخ في 55-95 المرسكـ التنفيذم رقـ الكطنية أىميا :

المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية بمديريتيف ىما :  خص المشرع بمقتضاه،  (2)كزارة الماليةالمركزية في 

 . (3)الكسائؿمديرية إدارة و ،  الأملبؾ الكطنية ك الفرعية عممياتمديرية 
المتضمف تنظيـ الإدارة  2007نكفمبر  28 المؤرخ في 364-07 المرسكـ التنفيذم رقـثـ تلبه بعد ذلؾ 

نة  ماك ،  (4)كزارة الماليةالمركزية في  لممديرية نلبحظو ىنا ىك رفع المشرع عدد المديريات الفرعية المككل
   أربع مديريات فرعية ىي : مديرية أملبؾ الدكلةمف مدريتيف فرعيتيف إلى للؤملبؾ الكطنية العامة 

راضي ، ك مديرية إدارة يرية المحافظة العقارية ك مس  الأمديرية تثميف الأملبؾ التابعة لمدكلة ، مد

 . (5)ك الماليةالكسائؿ 
 
 
 

                                                
1

 .  1990-06-27الصادرة بتاريخ : ،  26منشكر في ج ر ، ع  -

2
 .  1995-03-19صادرة بتاريخ : لا،  15منشكر في ج ر ، ع  -

3
 . 55-95مف المرسكـ التنفيذم رقـ  06يراجع نص المادة  -

4
 . 2007-12-02، الصادرة بتاريخ :  75ع منشكر في ج ر ،  -

5
 . 364-07مف المرسكـ التنفيذم رقـ  08يراجع نص المادة  -
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 تنظيم مديرية أملاك الدولة  -ب
    الدكلة ىي عبارة عف إدارة عامة تخضع مف الناحية الإدارية لمقانكف الإدارم أفل مديرية أملبؾ  ماب

         بنى عمى أجيزة ك إدارات مركزية عمى مستكل القاعدة ، ك أخرل لامركزية فمف البدييي أف تُ 
 . عمى المستكل المحمي

ملبؾ الكطنية ، ك التي تعمؿ فعمى المستكل المركزم تتمثؿ مصال  أملبؾ الدكلة في المديرية العامة للؤ

  ك ىي تشرؼ عمى كؿ العمميات التي تخص الأملبؾ الكطنية  ، (1)الماليةتحت السمطة السممية لكزير 

 : (2)يميعاصمة . ك تتمثؿ مياميا فيما ك يكجد مقرىا بالجزائر ال
 س ػػكطنية ، ك مػػػػلبؾ الػػػػمتعمقة بالأمػػػػػتنظيمية الػػػػػػتشريعية ك الػػػػػشاريع النصكص الػػػتراح مػػػػداد ك إقػػػػػػإع  

 الأراضي ك الإشيار العقارم ، ك السير عمى حسف تطبيقيا .
  . إتخاذ أم إجراء ييدؼ إلى تثميف الممتمكات العمكمية ك المحافظة عمييا ك مراقبة ظركؼ إستعماليا 
 حفظو . القياـ بأعماؿ إعداد مس  الأراضي العاـ ك إنشاء السجؿ العقارم ك 
 . تكجيو نشاطات المصال  غير الممركزة ك تنشيطيا ك تنسيقيا 

      فممديرية أملبؾ الدكلة مصال  محمية -ك ىك ما ييمنا في دراستنا  –أملا عمى المستكل المحمي 
          المؤرخ  65-91 ، نص عمييا المرسكـ التنفيذم رقـالدكلة تسمى المصال  الخارجية لأملبؾ 

 : ما يميتتمثؿ ىذه المصال  الخارجية في، ك  (3)1991س مار  02 في
 المفتشية الجيوية لأملاك الدولة و الحفظ العقاري 

  كلاية  (48) مفتشيات ، تضـ ثمانية ك أربعيف (09) ك ىي مكزعة عمى المستكل الكطني في تسعة
 الربط ك التنسيؽ بيف ، ك تتكلى ىذه المفتشيات يديرىا مفتش جيكم لأملبؾ الدكلة ك الحفظ العقارم

 . (4)مختمؼ الكلاياتك الإدارة الإقميمية في  الإدراة المركزية
                                                

1
 . 364-07مف المرسكـ التنفيذم رقـ  01يراجع نص المادة  -

2
 . 364-07مف المرسكـ التنفيذم رقـ  08يراجع نص المادة  -

3
مف تنظيـ المصال  الخارجية لأملبؾ الدكلة ك الحفظ يتض 1991-03-02المؤرخ في  65-91المرسكـ التنفيذم رقـ  -

        . المعدلؿ ك المتمـ بالمرسكـ التنفيذم  1991-03-06، الصادرة بتاريخ :  10العقارم . منشكر في ج ر ، ع 
 .  1994-06-08الصادرة بتاريخ :  ، 36. منشكر في ج ر ، ع  1994-06-01المؤرخ في  117-94 رقـ

4
، يحدد تنظيـ مفتشية مصال  أملبؾ الدكلة  2008-05-14المؤرخ في  144-08لمرسكـ التنفيذم رقـ اأحكاـ  يراجع -

 .   2008-05-18، الصادرة بتاريخ :  25ك الحفظ العقارم ك صلبحياتيا . منشكر في ج ر ، ع 
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 المديرية الولائية لأملاك الدولة 

عيلف بمكجب ي المرتبة ، يديرىا مدير كلائي يُ تمي المفتشية الجيكية لأملبؾ الدكلة ك الحفظ العقارم ف
     لمالية ، ك تنتيي ميامو بذات الطريقة المتبعة ؼ بامرسكـ تنفيذم بناء عمى إقتراح مف الكزير المكمل 

 في تعيينو . 
 ( مصال  ، ك تضـ 04أربعة ) ديرية الكلائية لأملبؾ الدكلة مف مصمحتيف إلىالم تنقسـك عمى العمكـ 

( مكاتب ، ك منو قسمت 04أربعة ) مكتبيف إلى فمكؿ مصمحة حسب أىمية المياـ التي تؤدييا 
              ك في أخرل، ( مصال  في بعض الكلايات 03ملبؾ الدكلة إلى ثلبث )المديريات الكلائية لأ

مف المرسكـ   08المادة  فقا لمقتضاياتك ك تتمثؿ مياـ المديرية الكلائية لأملبؾ الدكلة  . (1)إلى مصمحتيف
 فيما يمي :،  السالؼ الذكر 65-91 التنفيذم رقـ

 متمكات التابعة لأملبؾ الدكلة ك حمايتيا ك تسييرىا .تنظيـ تنفيذ العمميات المتعمقة بجرد الم 
 ميةػػػنسخ الأصػػػفظ الػػػدكلة ، ك حػػػلبؾ الػػػتابعة لأمػػػعقارية الػػػػعمميات الػػػػمتعمقة بالػػػػتحرير العقكد الػػػقكـ بػػت  

 ذات الصمة بيا .
 ة الحجز القضائي .تقكـ بتسيير الممتمكات ك التركات الشاغرة أك عديمة الكارث ك عممي 
 نظيـ ك تنفيذ عمميات تقييـ العقارات ك المنقكلات ، ك المتاجر المتضمنة أملبؾ الدكلة ، أك التي تتبعػػت  

 الإدارات العمكمية التابعة لمدكلة ، عمميات إقتنائيا ك إستئجارىا .
 تابع تطكرىا ، ك تحررػمحمي ، ك تػػػل المستك ػػػمتاجر عمى الػػػعقارات ك الػػػيع الػػػمميات بػػػدراسة عػػػقكـ بػػػت  

 تقارير ك تحاليؿ تقنية بذلؾ .
 مرفكعةػػػػػييا ، الػػػػػمتنازع فػػػػػػقضايا الػػػػػػتابع الػػػػػدكلة ، ك تػػػػػلبؾ الػػػػػػعمميات أمػػػػػمتعمقة بػػػػطمبات الػػػػدرس الػػػػت  

 إلى المجالس القضائية ك المحاكـ .
 ير المنتظـ لمفتشيات أملبؾ الدكلة في كلايتيا .تسير عمى الس 
 بمغيا لمسمطات السممية .ذلؾ ، ك تتحمؿ دكريا نشاط ىذه المصال  ، ك تُعدل تلبخيص ب 
 حفظػػػدكلة ك الػػػػلبؾ الػػػخارجية لأمػػػمصال  الػػػكظفيف الػػػييا ك مػػػمفكضة إلػػػتمادات الػػػسيير الإعػػػتكلى تػػػت  

 مارسيف في كلايتيا . العقارم الم

                                                
1

      2010كنية ، الجزائر ، سمطاني عبد العظيـ ، تسيير ك إدارة الأملبؾ الكطنية في التشريع الجزائرم ، دار الخمد -
 . 53ك  52ص 
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 ميام مديرية أملاك الدولة كييئة توثيق -ج

مديرية إلى أخرل  عدلة مياـ تختمؼ مف أملبؾ الدكلة مديرية ؿ التنظيـ المبيلف أعلبه ، أفل لمف خلب يبدك
 . ك عمىة تكثيؽ يئيك المديرية الكلائية لأملبؾ الدكلة تمؾ التي تضطمع بيا، المياـ  ىذهأىـ مف ك لعؿل 

المتضمف تنظيـ المصال   56-19مف المرسكـ التنفيذم رقـ  20مف المادة  20ذلؾ جرل نص الفقرة 
 الخارجية لأملبؾ الدكلة ك الحفظ العقارم :" تتكلى مديرية أملبؾ الدكلة في الكلاية ما يمي : 

 ة ، ك حفظ النسخ الأصمية ذات تابعة لأملبؾ الدكلػػػعقارية الػػػػال عممياتػػػمتعمقة بالػػػتقكـ بتحرير العقكد ال 

 الصمة بيا " .

9110يناير  02كما نصلت المادة الأكلى مف القرار المؤرخ في 
ما يمي :" يمن  تفكيض لمديرم  عمى (1)

أملبؾ الدكلة لإعداد ك إمضاء العقكد التي تيـ الممتمكات العقارية التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة        
مف المرسكـ التنفيذم  976مي ك السير عمى حفظيا ، ك ذلؾ كفقا لأحكاـ المادة ك لإعطائيا الطابع الرس

 ك المذككر أعلبه " .    9119نكفمبر  02المؤرخ في  464-19رقـ 
كاردة ال معاملبتمليتبيلف مف المادتيف أعلبه ، أفل صلبحية تحرير ك إمضاء السندات الإدارية المعاينة 

ة لأملبؾ الدكلة الخاصة ، أك تمؾ التي تككف الدكلة طرفا فييا       التابع عمى الممتمكات العقارية
 تقتصر عمى كجو الإنفراد عمى شخص المدير الكلائي لأملبؾ الدكلة .

ك بيذه الصفة فيك يُعدل في حكـ مكثؽ الدكلة ، لإتماـ عمميات ترسيـ التصرفات العقارية التي تنصب 
 . (2)الكلايةمدكلة ك عمى الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة ل

                                                
1

يتضمف من  تفكيض لمديرم أملبؾ الدكلة في الكلاية لإعداد العقكد التي تيـ  1992-01-20قرار كزارم مؤرخ في  -
 .     1992-04-23، الصادرة بتاريخ :  30الممتمكات العقارية التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة . منشكر في ج ر ، ع 

  1991-11-23المؤرخ في  454-91مف المرسكـ التنفيذم رقـ  175ىذا التفكيض تطبيقا لنص المادة  ك قد جاء
  60المحدد لشركط إدارة الأملبؾ الخاصة ك العامة التابعة لمدكلة ك تسييرىا ك يضبط كيفيات ذلؾ . منشكر في ج ر ، ع 

          المؤرخ  427-12المرسكـ التنفيذم رقـ مف  183التي كرلستيا المادة  ك . 1991-11-24الصادرة بتاريخ : 
    ، المحدد لشركط ك كيفيات إدارة ك تسيير الأملبؾ العمكمية ك الخاصة التابعة لمدكلة . منشكر  2012-12-16في 

 . 2012-12-19، الصادرة بتاريخ :  69ع  ،في ج ر 

2
طني التي تخضع لنظاـ قانكني خاص ، ك الأملبؾ العقارية ك ىذا بإستثناء الأملبؾ العقارية المخصصة لكزارة الدفاع الك  -

المخصصة لمبعثات الديبمكماسية ك المكاتب القنصمية المعتمدة في الخارج التي تخضع للئتفاقيات الدكلية ك الأعراؼ 
 بمكماسية ك قانكف مكاف مكقعيا .الدي
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للؤملبؾ الصادرة عف المديرية العامة  99215رقـ بمكجب المذكرة ، ك قد تـ تكريس ىذه القاعدة الإجرائية 
0290نكفمبر  91ة بتاريخ الكطني

بمناسبة قياـ رئيس مصمحة الشؤكف العامة ك الكسائؿ لمديرية ،  (1)
بة ، في غياب مدير أملبؾ الدكلة لذات الكلاية ، بإعداد أملبؾ الدكلة لكلاية عيف تمكشنت ، المكملؼ بالنيا

  ك إمضاء عقكد إدارية في إطار البرامج السكنية الترقكية المدلعمة ، ك كذا تحكيؿ حؽ الإنتفاع الدائـ 
إلى حؽ إمتياز عمى الأراضي الفلبحية ، ك التي كانت مكضكع رد إجراء نيائي مف المحافظيف العقارييف 

 لاية .عمى مستكل الك 

بقي أف نشير ىنا إلى مسألة جكىرية نبليت إلييا ذات المذكرة المشار إلييا أعلبه ، ك ىي أنلو في غياب 
   نص قانكني أك أحكاـ تنظيمية خاصة ، يمنع عمى مدراء أملبؾ الدكلة ، تفكيض أحد المستخدميف 

عمى الممتمكات العقارية  عمى مستكل مصالحيـ ، سمطة إعداد ك إمضاء السندات الإدارية التي تنصب
 دكلة طرفا فييا . لالتابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة ، أك تمؾ التي تككف ا

 مديرية الشؤون الدينية و الأوقاف -3
تعزيزا للئجراءات اللبلزمة لحماية الأملبؾ الكقفية ، إستحدث المشرع بمكجب المادة الأكلى مف المرسكـ 

تدعى     ة رسمية لإثبات الممؾ الكقفيثيق، ك  0222أكتكبر  05المؤرخ في  225-0222التنفيذم رقـ 
 في صمب النص كثيقة الإشياد المكتكب لإثبات الممؾ الكقفي . 

المحدد  0229مام  05المؤرخ في ، ك كذا النمكذج الممحؽ بالقرار  ك بالرجكع إلى أحكاـ ذات المرسكـ
يتض  أفل ىذه الشيادة ىي عبارة عف سند  ، (2)الكقفيلشكؿ ك محتكل الشيادة الرسمية الخاصة بالممؾ 

إدارم يثبت ممكية العقار المكقكؼ محؿ الشيادة ، يتكلى تحريره مدير الشؤكف الدينية ك الأكقاؼ لمكلاية 
 05بصفتو أعمى سمطة مكملفة بالأملبؾ الكقفية عمى المستكل المحمي . ك عمى ىذا جرل حكـ المادة 

 92-19المعدلؿ ك المتمـ لمقانكف رقـ  0229مام  00لمؤرخ في ا 27-29مف القانكف رقـ  99مكرر

                                                                                                                                                   

المتضمف  1990-12-01المؤرخ في  30-90مف القانكف رقـ  119ك  117يراجع في ىذا الصدد ، أحكاـ المادتيف  =
  44. منشكر في ج ر ، ع  2008-07-20المؤرخ  14-08الأملبؾ الكطنية ، المعدلؿ ك المتمـ بمكجب القانكف رقـ 

 . 2008-08-03الصادرة بتاريخ : 

1
الإدارية ، مجمع ، المتعمقة بصلبحية إعداد ك إمضاء العقكد  2012نكفمبر  19الصادرة بتاريخ  11396المذكرة رقـ  -

 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . 2012النصكص القانكنية لسنة 
2

 . 2001-06-06، الصادرة بتاريخ :  31منشكر في ج ر ، ع  -
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 20لمسمطات المكمفة بالأكقاؼ حؽ إبراـ عقكد في إطار أحكاـ المادة  :" (1)الأكقاؼالمتضمف قانكف 
 أعلبه ... " .       

بمكجب ك مقتضى ىذا النص ، أف يتكلى مدير الشؤكف الدينية ك الأكقاؼ لمكلاية ، المعيلف ليذا المنصب 
مرسكـ ، تحرير الشيادة الرسمية الخاصة بإثبات الممؾ الكقفي محؿ الشيادة ، كفقا لمنمكذج الممحؽ 

 . عمى أف تتضمف كجكبا البيانات التالية : 0229مام  05بالقرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 
 . عنكاف الشيادة 

 . المراجع القانكنية المعتمدة 

 الإشياد المكتكب لإثبات الممؾ الكقفي في السجؿ الخاص بمديرية الشؤكفسجيؿ كثائؽ ػاريخ تػػػرقـ ك ت  

 الدينية ك الأكقاؼ المختصة إقميميا .

  . تحديد مساحة الممؾ الكقفي ك مكقعو 

ك بإعتبار أفل الشيادة الرسمية الخاصة بالممؾ الكقفي تعدل بمثابة سند إدارم مثبت لممكية العقار المكقكؼ 
السمطات الإدارية المعنية ) مدير الشؤكف الدينية ك الأكقاؼ لمكلاية ( تسجيميا ك شيرىا فإنلو يتعيلف عمى 

بالمحافظة العقارية الكاقع في دائرة إختصاصيا العقار المكقكؼ كفقا لمقتضيات أحكاـ التسجيؿ الجبائي  

 . (2)العقارمك الإشيار 
 المحافظة العقارية  -4

ة إدارية ، تتكلى تنفيذ السياسة العامة لمدكلة في ميداف تنظيـ ىي عبارة عف ىيئة عمكمية ذات طبيع
 ر العقارم .ة ،  خاصة فيما يتعمؽ بعممية الشيالممكية العقاري

يتكلى إدارتيا ك تسييرىا المحافظ العقارم ، ك ىك مكظؼ عاـ يباشر ميامو تحت كصاية كزير المالية 
 . (3)تنظيمية تبعيةلبقة لائحية يخضع لقانكف الكظيؼ العمكمي ، ك تربطو بالدكلة ع

د الإشارة ىنا ، إلى أنلو ك بسبب الطبيعة الخاصة لعمؿ المحافظ العقارم في التشريع الجزائرم      ك نك 
  أكسع مف تمؾ  ات المحافظ العقارم تبدكك الذم يجمع بيف النظاميف الشخصي ك العيني ، فإفل سمط

بالنظر إلى النطاؽ الكاسع الذم تمتدل إليو رقابة ، الفرنسي التي يتمتع بيا محافظ الرىكف في القانكف 

                                                
1

 . 2001-05-23، الصادرة بتاريخ :  29منشكر في ج ر ، ع  -

2
 سالة .مف ىذه الر  ك ما يمييا 129يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -

3
 . 59أنظر مجيد خمفكني ، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم ، ص  -
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مكنو بمكجب نصكص صريحة النظر في شرعية المحافظ العقارم في التشريع الجزائرم ، ك الذم يُ 
التصرفات سكاء بالنسبة للؤشخاص أك بالنسبة لمعقارات ، ك التأكد مف مدل إكتماؿ أركانيا ك شركط 

 . (1)ك فحصو لمجكانب الشكمية لمعقكد ك الكثائؽ المقدمة لمشير فضلب عف رقابتو ،إنعقادىا 
 03ك يمارس المحافظ العقارم في القانكف الجزائرم ، كما في القانكف الفرنسي عدلة مياـ ، عددتيا المادة 

المتضمف تأسيس السجؿ العقارم ، ك التي تتمثؿ  1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ رقـ 
 صكص فيما يمي :عمى كجو الخ

 . إعداد ك مسؾ مجمكعة البطاقات العقارية كاممة 
  إعطاء الإجراءات اللبلزمة لطمبات الإشيار لمعقكد المتضمنة الممكيات العقارية ، ك الحقكؽ العينية

 الأخرل .
 . فحص العقكد المقدمة لمشير 
 مؤسسةػػػػعقارية الػػػػتكاليؼ الػػػػعينية ك الػػػػبالحقكؽ ال خاصةػػػػعقارية الػػػػسجلبت الػػػػبيانات عمى الػػػػػػتابة الػػػػػػػك  

 عمى العقارات الخاضعة للئشيار ك جميع الشكميات اللبلحقة ليذا الإشيار .
 . المحافظة عمى العقكد ك المخططات ك جميع الكثائؽ المتعمقة بالعقارات الخاضعة للئشيار 
 عمقة بالعقارات المذككرة ، إلى الجميكر .إعطاء المعمكمات المكجكدة في كثائقيـ ك المت 

إصدار قرارات تُعدل بمثابة سندات عيد المشرع لممحافظ العقارم بك بالإضافة إلى المياـ المذككرة أعلبه ، 
      محفظ العقارم ، إعداد الكلائي لمدير البناء عمى مقرر صادر مف ، إذْ يتكلى  مثبتة لمممكية العقارية
التحقيؽ العقارم كفقا لما تقضي بو أحكاـ القانكف لفائدة المستفيديف مف عممية مكية ك تحرير سندات الم

تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية  ك تسميـ  المتضمف 2007فبراير  27المؤرخ في  02-07رقـ 

 . (2)تحقيؽ عقارمسندات الممكية عف طريؽ 
 1976مارس  25المؤرخ في  63-76ـ رقـ أحكاـ المرسك في إطار يتكلى المحافظ العقارم كما 

في السجؿ  فكر إستلبمو لكثائؽ المس  ، ترقيـ العقارات الممسكحةالمتضمف تأسيس السجؿ العقارم ، 
ك التي تككف مطابقة لمنمكذج المحدد بمكجب القرار المؤرخ  ، ةتر العقارياإعداد الدفك بالنتيجة ، العقارم 

                                                
1

 . 367كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 ك ما يمييا مف ىذه الرسالة . 437يراجع ما سيأتي بيانو في ص  -
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منو ك ،  (1)الدفتر العقارمكزير المالية المتضمف تحديد نمكذج الصادر عف السيد  1976مام  27في 
 . المكرسة حقكقيـ بصفة نيائيةلمملبؾ ك أصحاب الحقكؽ  ياتسميم

 ييدف إلى تحقيق الصالح العامثالثا : أنّو 
ك تنظيـ السندات المثبتة ضبط ك ىمجمؿ أفل اليدؼ مف كراء تشريع السند الإدارم  يمكف القكؿ بشكؿ

العقارية بما يضمف تأميف سير المصمحة العامة . بؿ قد يحدث أف يشكؿ السند الإدارم بحدل ذاتو  مممكيةل
زىا يتمثؿ في قرار نزع الممكية لممنفعة العامة ، ك ىذا الإجراء ر الصال  العاـ ، ك لعؿل أبشكلب مف أشكاؿ 

ى قرار صادر مف الجيات الإدارية لا يقكـ بو المتعاقد مع الإدارة ، بؿ تقكـ بو الإدارة ذاتيا ، بناء عم
 .أك الكلاية  ةالمختصة ك ىي غالبا الدكل

  في كقت مستعجؿ  ، ك ستثنائيةإمكف الإدارة بصفة تظير أىمية نزع الممكية في أنو أسمكب قانكني يُ  ك
  ، حتى لا تتعطؿ غايتيا الأساسية في ضماف سير المرافؽ العامةالحؽ ممكية أصؿ مف الحصكؿ عمى 

شريطة تقديـ تعكيضات مسبقة ك عادلة ك منصفة لأصحاب ، تحقيؽ المنفعة العامة  ، كتمراريتيا ك إس
 الحقكؽ المنزكعة ممكيتيـ . 

ؿ المشرع ل حتراـ الإدارة النازعة لمممكية إعمى مدل الكقكؼ ، مقاضي الإدارم ك عمى العمكـ فقد خكل
دكف حيازة  حكؿؿ العقبات المادية التي تيذلت ك،  لمضمانات المقررة لحماية الشخص المطمكب نزع ممكيتو

 . مممتمكاتلالإدارة 
النصكص كما تظير أىمية السند الإدارم المثبت لمممكية العقارية في تحقيؽ الصال  العاـ ، مف خلبؿ 

الإدارة ىا عقكد التنازؿ ك عمميات التسكية التي تباشر التشريعية ك التنظيمية التي رسمت الإطار العاـ ل
لمقضاء عمى أزمة السكف ، ك تمبية الإحتياجات محاكلة منيا ، في الأشخاص الطبيعية ك المعنكية ئدة لفا

ترقية الإستثمارات ك  العمراني ، في مسار النمكأكثر لتحكـ المتزايدة للؤفراد في مجاؿ إقتناء العقار ، ك ا
 .المقررة لمتنمية الكطنية الكطنية ك الأجنبية 

السندات تنظيـ ضبط ك مدل إرتباط السند الإدارم بالصال  العاـ ، ك دكره في ك مف ىنا يتض  لنا 
ة ، ك تمبية العقاريالمعاملبت ك تكسيع دائرة ، السكؽ العقارية المثبتة لمممكية العقارية ، ك تنظيـ 

 . مجاؿ التممؾ ك السكف الإحتياجات العامة للؤفراد 

                                                
1

     لدفتر العقارم . منشكر المتضمف تحديد نمكذج ا 1976-05-27القرار الكزارم الصادر عف كزير المالية بتاريخ  -
 . 1977-03-09، الصادرة بتاريخ :  20في ج ر ، ع 
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 الإداري  رابعا : أنّو يخضع في منازعاتو لجية القضاء
عمى الدكاـ  أحد أطرافياالتي يككف العقارية دعاكل بالنظر في ال -كقاعدة عامة  –يعنى القضاء الإدارم 

 مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية 800 بمفيكـ المادةإدارية  ىيئة –مدعيفا كاف أك مدعى عميو  –
لممعيار العضكم المعتمد كأساس لتكزيع  إذْ في ىذه الحالة يعكد الإختصاص لمقضاء الإدارم تكريسا

 الإختصاص بيف القضاء العادم ك القضاء الإدارم .
 ؽ ثابت لمييئات الإدارية    ك إذا عممنا أفل سمطة تحرير السند الإدارم المثبت لمممكية العقارية ، ىك ح

عمينا ، تبعا لذلؾ و يسيؿ في حدكد سمطتيا ك إختصاصيا ، فإنل  التي تُعدله -المشار إلييا أعلبه  -
تدخؿ بطبيعتيا في إختصاص القضاء ،  عات المترتبة عنوأفل جية القضاء التي تحكـ المناز فكرة  إستنتاج

 الإدارم . 
ك التي تقضي ك ىذا ما تؤكده النصكص القانكنية الصادرة بشأف تنظيـ الإختصاص النكعي ، 

   ات ك الطعكف التي تككف مكلجية ضدل العقكدالدعاكل ك الطمبفي بالبت  (1)الإداريةـ اكبإختصاص المح

 . (2)مجمس الدكلةأماـ  قابؿ للئستئناؼارية ، بحكـ ك القرارات الإدارية المثبتة لمممكية العق
العميا في عدلة قرارات ، نذكر منيا القرار الصادر عف المحكمة  القضاء الجزائرم عمى ىذا المبدأ ك قد أكدل 
مف القانكف المذككر  800 ك حيث أفل المادة :" (3)يميجاء فيو ما لذم اك  2011جكيمية  14 بتاريخ

ذات الصبغة العمكمية أك البمدية أك إحدل المؤسسات فييا الدكلة تنص عمى أفل الدعاكل التي تككف 
 الإدارية ىي مف إختصاص القضاء الإدارم .

تو في أية مرحمة تككف عمييا ك يجكز إثبا، ك حيث أفل عدـ الإختصاص النكعي ىك مف النظاـ العاـ 
 ـ . إإ . مف ؽ.  36 الدعكل عملب بالمادة

قضاة المكضكع القضاء بعدـ إختصاصيـ نكعيا ك بما أنليـ لـ يفعمكا يث ك الحالة ىذه فإنلو كاف عمى ح
 قد خالفكا الأحكاـ التشريعية المذككرة ك عرضكا قرارىـ لمنقض ك الإبطاؿ " .فيـ بذلؾ 

                                                
1

 مف ؽ . إ . ـ . إ 801ك  800يراجع نص المادتيف  -

2
 مف ؽ . إ . ـ . إ 903ك  902يراجع نص المادتيف  -

3
  2، ع  2011، منشكر ب ـ ـ ع لسنة   2011-07-14، الصادر بتاريخ  749672قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ :  -

 . 182ص 
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       جاء فيو ما يمي  ، ك الذم (1)2011جكيمية  14 تاريخبفي القرار الصادر عنيا ك أيضا ما أكدتو 
 :" لا يمكف إلغاء الدفاتر العقارية أك مناقشة مضمكنيا ، إلال أماـ القضاء الإدارم " .

       يتبيلف مملا سبؽ أفل التشريع ك القضاء قد إستقرا ، عمى أفل القضاء الإدارم ىك المختص بالنظر 
 في المنازعات المتعمقة بتككيف ك صحة ك تنفيذ السند الإدارم المثبت لمممكية العقارية .        

 كما يتبيلف لامحالة أفل قكاعد الإختصاص ىذه تعتبر مف النظاـ العاـ . ك يستتبع ككنيا مف النظاـ العاـ 
بيا الخصكـ ، أك يطمبكا  يتمسؾ مف تمقاء نفسة ك لك لـ إثارتيا، بؿ أنلو يممؾ التمسؾ بيا  أفل لمقضاء

 .  تطبيقيا
 الفرع الثاني : أىمية السند الإداري المثبت لمممكية العقارية

ك الأشخاص ك الييئات الإدارية ، بعد أف عرضنا للؤحكاـ العامة لمسند الإدارم مف حيث تحديد مفيكمو 
ك التي يمكف تمخيصيا  العقارية . القائمة عمى تحريره ، نعرض في ىذا الفرع لأىميتو في إثبات الممكية

 في الآتي :
ارية في تطيير الممكية العقيعدل السند الإدارم المثبت لمممكية العقارية أحد الدعائـ التي ترتكز عمييا الدكلة 

عممية يظير ذلؾ بكضكح مف خلبؿ تقميص آجاؿ مس  الأراضي العاـ في المرحمة القادمة ، ك ك 
   ، ك لعؿل أبرزىا يتمثؿ غير الممسكحة  الأراضي الخاصةفي مف قبؿ الدكلة المعتمدة التطيير العقارم 

إجراء معاينة التقادـ المكسب ك تسميـ سند الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم المعمف عنو بمقتضى في 
 المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية  2007فبراير  27المؤرخ في  02-07القانكف رقـ 

ك الذم يعتبر كاحد مف الآليات الأكثر سرعة ك فعالية . تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم  ك
مكية في المناطؽ غير الممسكحة ، بمقتضاه يمكف لمحائزيف بدكف سند ، ك الملبؾ الذيف ليـ سندات م

يييئ مى سند ممكية مف الحصكؿ ع، فقدت حداثتيا أم لـ تعد تعكس الكضعية العقارية الحالية لمعقار 
، فضلب عملا يحققو بصفة إنتظامية تكافؽ قكاعد التييئة ك التعمير ليـ فرصة لمحصكؿ عمى رخص بناء 

         لب بصفة قانكنية بفي أملبكيـ العقارية مستقعقارم يضمف ليـ الحرية في التصرؼ مف إستقرار 
 تمؼ المشاريع الإستثمارية .ك ترتيب رىكف لفائدة المؤسسات المالية بما يفيد تجسيد مخ

                                                
1

 1، ع  2012، منشكر ب ـ ـ ع لسنة   2011-07-14، الصادر بتاريخ  666056قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ :  -
 . 184ص 
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بيا في إثبات الممكية العقارية أقكل السندات التي يُعتدل في الكقت ذاتو أحد  –السند الإدارم  –كما يعتبر 
إلال بعد تضمينو فلب تصدره الإدارة مف أىميا ككنو صادر عف ىيئة إدارية مختصة في الدكلة .  ك لعؿل 

قيمتو برز يُ ك ك ىذا ما يضفي عميو الصبغة الرسمية يا القانكف ، كافة البيانات ك الشكميات التي يتطمب
 في الإثبات ، مملا يسم  لحاممو بالإحتجاج بو في مكاجية الكافة .  حجيتوالقانكنية ك 

 المبحث الثاني : حجية السند الإداري المثبت لمممكية العقارية 
يصدؽ السند التكثيقي المثبت لمممكية العقارية مف المفيد الإشارة مقدما ، إلى أفل كؿ ما قيؿ بصدد حجية 

 في نكاح كثيرة عمى حجية السند الإدارم المثبت لمممكية العقارية .
غير أفل ىذا القكؿ لا يغني عف التفصيؿ ، ك لذلؾ سنعرض ىنا لحجية السند الإدارم فيما بيف أطراؼ 

بشأف عدـ إىماؿ ما تـ الإشارة إليو  حجيتو بالنسبة لمغير . مع ثـ نتعقب بعد ذلؾالتصرؼ ك خمفيـ ، 
 في ىذا الصدد . حجية السند التكثيقي 

تقسيـ الكلبـ في ىذا المبحث عمى مطمبيف ، فنتكمـ  ستمزـ الأمرك لتفصيؿ ىذه الحجية عمى نحك دقيؽ ي
في المطمب الأكؿ في حجية السند الإدارم فيما بيف أطراؼ التصرؼ ك خمفيـ ، ك نعرض في المطمب 

 ي حجية السند الإدارم بالنسبة لمغير . الثان
 ف التصرف و خمفيم اداري فيما بين أطر المطمب الأول : حجية السند الإ

 324يتض  مف مراجعتنا لنصكص القانكف المدني في مكاده المنظمة للئثبات ، ك بالضبط نص المادتيف 
 معدل مف قبؿسند رسمي  هبإعتبار ك  ، أفل السند الإدارم المثبت لمممكية العقارية ، 7مكرر 324ك  6مكرر

      حجة  يعتبرفإنلو . القانكنية كقفا للؤشكاؿ ك محرر ،  في ىذا المجاؿ إدارة عمكمية مؤىمة قانكنا
مف قرينة  ك خمفيـ ) الخمؼ العاـ ك الخمؼ الخاص ( ، ك أفل ىذه الحجية مستمدلةالتصرؼ أطراؼ عمى 

 العقارييف .حي بالثقة ك الإئتماف الرسمية التي تك 
مؤىؿ قانكنا ك السند الإدارم صادرا عف مكظؼ عاـ مختص ، متى كاف  ك تفريعا عمى ذلؾ ، فإنلو

يكحي بصحتو  -لسند الإدارم ا -الخارجي  همظير  كافك ، لتحريره كفقا لمتشريع ك التنظيـ المعمكؿ بيما 
 ره أك يثبت ما يخالفو . ك سلبمتو المادية ، فإنلو يككف حجة عمى الكافة ، إلى أف يثبت تزكي

حقة الإجر  بإتباعإلال ، قكة في الإثبات  اعمى أفل ىذه الحجية لا تكتمؿ ك لا تككف لي  اءات الشكمية اللبل
 .لمسند ر العقارم التسجيؿ الجبائي ك الشيك نقصد بذلؾ عمميتي  عمى تحرير السند الإدارم ،
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ك خمفيـ ، إلال إذا كاف السند التصرؼ أطراؼ ا بيف ف لمسند الإدارم حجية فيمك معنى ذلؾ ، أنلو لا يكك 
مسجؿ بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ، ك مؤشر عميو بالبطاقة العقارية عمى مستكل المحافظة العقارية 

 المختصة إقميميا .
غير أنلو ما ينبغي التنكيو إليو في ىذا الصدد ، أفل البيانات الكاردة في السند الإدارم ليست عمى قدر 

إلى بيانات ذات حجية ،  حيث الحجية ك القابمية لمطعف بالتزكيرتختمؼ مف  ، إذْ ( 1)الأىميةمف  كاحد
 مطمقة ك بيانات ذات حجية نسبية . ك ىك ما سيتـ شرحو كفقا لمتفصيؿ الآتي :

 الفرع الأول : البيانات ذات الحجية المطمقة 
نيا الضابط العمكمي بحكـ كظييشمؿ كؿ البيانات التي ت فتو ك ميامو ، أك ما كقع مف ذكم الشأف دكل

صفتو           ، كصدكر السند مف المكظؼ العاـ ببياف إسمو ك لقبو ك بحضكره ك تحت سمعو ك بصره
ك حضكر الأطراؼ ك التأكد مف ىكيتيـ ك أىميتيـ ببمكغ سف الرشد القانكني ك سلبمة إرادتيـ ، ك تاريخ 

، تعتبر بيانات رسمية ظؼ العاـ . فكؿ ىذه البيانات ك ما يماثميا السند ك تكقيعو مف قبؿ الأطراؼ ك المك 
  يتمتع السند الإدارم عمى إثرىا بحجية مطمقة ، بحيث لا يمكف الطعف فييا إلال بالتزكير . ك عملة ذلؾ 

 السند الإدارم بمثابة شاىد ممتاز ، تتميلز شيادتو تحريرأفل المشرع قد إعتبر المكظؼ العاـ الذم يتكلى 
 .  فيما قاـ بصياغتو في السند بقيمة إستثنائية

 ع الثاني : البيانات ذات الحجية النسبيةالفر 
 نيايدكل ، ك ، ك تككف ليا علبقة مباشرة بالسند تشمؿ كؿ التصريحات التي تصدر مف ذكم الشأف 

 .ليتيـ ك عمى مسؤ  بناءالمكظؼ العاـ 
 دكف إجراء التحقيؽ، فحسب أك الجرد ستدلالات فإذا كاف المكظؼ العاـ مختص بجمع الإ، ك عمى ذلؾ 

نو بشأنيا ، فإفل ما يتخذه مف إجراءات  يككف قابلب لإثبات العكس دكف حاجة إلى الطعف ، ك ما يدكل
ذلؾ أفل محاضر جمع الإستدلالات ك محاضر الجرد ذاتيا ك بحكـ طبيعتيا ، ك ككنيا معدلة ، بالتزكير 

، فإنليا لا تكتسي الحجية تمييدا لتمحيصيا بكاسطة السمطة المختصة  لمجرلد جمع الإستدلالات ك الجرد
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 1، ع  2003، منشكر ب ـ ؽ لسنة 2000-09-27، الصادر بتاريخ  202764يراجع قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
 ؽ عمى المكظؼ العاـ المختص .بف كصؼ المكثؽ ينط. المشار إليو أعلبه ، ك ما يلبحظ أ 309ص 
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لفيا بالكسائؿ القانكنية الإثبات ما يخك قابمة ، ك إنلما تككف خاضعة لممناقشة ك التمحيصالمطمقة ، 
 . (1)المقررة

كؿ ما يتعمؽ ، يكمف في إعتبار أفل  الذكر ةيخمص مملا تقدـ أفل فيصؿ التفرقة بيف نكعي البيانات السالف
بالمساس بأمانة ك صدؽ المكظؼ العاـ المكملؼ بإعداد ك تحرير السند الإدارم حسب ما جرل عميو حكـ  

مف القانكف المدني ، لا يمكف الطعف فيو إلال بطريؽ الإدعاء بالتزكير ، أملا ما زاد عف ذلؾ  324المادة 
 ي الإثبات .مف بيانات فيكفي إثبات عسكيا بالطرؽ القانكنية المقررة ف

 بالنسبة لمغيرداري المطمب الثاني : حجية السند الإ
  إفل حجية السند الإدارم في مكاجية الغير ىي نفسيا ذات الحجية المقررة بالنسبة لأطرافو ك خمفيـ 

         دكيف للئثباتسكاء أكاف ىذا الت، حيث يسرم التصرؼ القانكني المدلكف بو في حؽ كؿ شخص 
 . أك للئنعقاد

 –حالة التزكير  –إلال في ىذه الحالة ،  غيرعمى الالسند الإدارم ك مملا يؤيلد ذلؾ ، ك يؤكد سرياف حجية 
مف القانكف  5مكرر 324سياؽ النصكص المنظمة لحجية السندات الرسمية ، ك بالضبط نص المادة 

مي حجة حتى يثبت ك التي جرت صياغتيا عمى النحك التالي :" يعتبر ما كرد في العقد الرس المدني
 تزكيره ، ك يعتبر نافذا في كامؿ التراب الكطني " .

لا تقتصر عمى أطراؼ التصرؼ ك خمفيـ ، ك إنلما تمتد إلى الكافة حجية السند الإدارم ك ىك ما يعني أفل 
عي عمى أنلو يتعيلف لبياف ىذه الحجية في مكاجية الغير ، إجراء ذات التفرقة التي أجريناىا أعلبه بيف نك 

 البيانات التي يتضمنيا السند الإدارم .
ففيما يتعمؽ بالبيانات التي أثبتيا المكظؼ العاـ بمعرفتو ك في حدكد سمطتو ك إختصاصو ، فلب يمكف 

 الطعف فييا إلال بطريؽ الإدعاء بالتزكير .
فإنلو بإمكاف  ذكم الشأف ،تصريحات  حررىا المكظؼ العاـ إستنادا إلىأملا باقي البيانات الأخرل التي ي

 الغير إثبات ما يخمفيا بإتباع القكاعد العامة المقررة في الإثبات .

                                                
1

، المرجع السابؽ     2عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف المدني ، نظرية الإلتزاـ بكجو عاـ ، ج  -
 . 149ك  148، ص  2ىامش 

ارية ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير    يراجع في نفس السياؽ أيضا ، زنام أمينة ، السندات الإدارية لإثبات الممكية العق -
 . 78، ص  2014-2013 : ، بف عكنكف ، السنة الجامعية 1فرع القانكف العقارم ، كمية الحقكؽ ، جامعة الجزائر
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إذا كانت حجية السند الإدارم بإعتباره سند رسمي ، ىي حجية عمى الكافة بما فييـ ك أيلا ما كاف الأمر ، 
   نو ، ذلؾ لا تكفي لإثبات ما تضم –الرسمية  –أطراؼ التصرؼ ك خمفيـ ك الغير ، فإفل ىذه الصفة 

 أفل حجيتو تبقى متكقفة عمى تسجيمو بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ك شيره بمصمحة الشير العقارم . 
ك بالرجكع إلى أحكاـ القضاء يتبيلف أنلو إستقر عمى ذات المبدأ ، إذْ إستمزـ لكي يكتسي السند الإدارم 

      غير ، ضركرة أف يككف مشيرا الحجية ك يككف محؿ إحتجاج فيما بيف المتعاقديف ك في مكاجية ال
 في مجمكعة البطاقات العقارية .

ك الذم جاء  1999جانفي  27 بتاريخ افي قرار صادر عني حكمة العميامالبو  ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضت

مف المقرر قانكنا أنلو لا تنتقؿ الممكية ك الحقكؽ العينية الأخرل في العقار :" حيث أنلو  (1)ما يمي فيو
     اف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلال إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانكف سكاء ك

 ك بالأخص القكانيف التي تدير مصمحة الشير .
     ي  بينيا ىك مف المسائؿ المكضكعية مف الثابت قضاء كذلؾ أفل تقدير الأدلة ك الترجك حيث أنلو 

لا معقب عمييـ في ذلؾ مف قبؿ المحكمة العميا طالما أقامكا  التي تخضع لرقابة قضاة المكضكع ك
 قضائيـ عمى أسباب سميمة تكفي لحمؿ ما قضى بو .

ؿ فيما ذىب إليو عمى أفل الكثائؽ  ك حيث أنلو لملا كاف ذلؾ ، ك كاف البيلف مف القرار المنتقد أنلو قد عكل
ية غير مؤىمة لمناقسة الكثائؽ الرسمية      المقدمة مف قبؿ المستأنؼ عميو ) الطاعف ( فيي كثائؽ إدار 

 1994-08-22ك العقد الإدارم المؤرخ في  1982-02-10ك يعني بذلؾ قرار الإستفادة المؤرخ في 
      ريف ، ك ىك ما تؤكده مراسمة المحافظ العقارم المؤرخةيف مف قبؿ المستأنؼ عميو غير مشيالمقدم
عقد الإدارم المحتج بو مف قبؿ المستأنؼ عميو رفض التي يستشؼ منيا أفل ال 1995-10-10في 

      إشياره بسبب أفل نفس القطعة الأرضية تـ بيعيا لممستأنؼ ) المطعكف ضدله ( بمكجب عقد إدارم 
لسلبمة ما قضى بو المجمس ك ىك ما لا يتكفر في عقد المستأنؼ . ك ىذا الرد كاؼ تـ إشياره رسميا 

بأكراؽ ك مستندات الدعكل ، ك يفيد بكضكح مناقشة ك دراسة جميع ك أفل لو أصمو الثابت خصكصا 
 الكثائؽ المقدمة مف الطاعف مملا يضحى معو ىذا الفرع غير مؤسس " . 

                                                
1

، غير منشكر . مشار إليو في : حمدم باشا  1999-01-27، الصادر بتاريخ  185004قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
 . 231ك  230، المرجع السابؽ ، ص  عمر ، القضاء العقارم
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ك الذم جاء فيو             2001فبراير  28ك أيضا ما قضت بو في قرار لاحؽ صادر عنيا بتاريخ 
لـ يكرس الإعتداء أك الإستلبء عمى ممؾ الدكلة ، ذلؾ  عمى أفل القرار المطعكف فيو :" علبكة (1)ما يمي

أفل قضاة المجمس لاحظكا أفل ممكية القطعة المتنازع عمييا لـ تنتقؿ إلى الطاعف لعدـ شير العقد الإدارم 
الذم يحتج بو ، ك تبعا لذاؾ قضكا برفض دعكاه الرامية إلى طرد المطعكف ضدلىما مف القطعة الأرضية 

 " .المتنازع عمييا 

     ك الذم جاء فيو 2001فبراير  28خر صادر عنيا بتاريخ آكرستو في قرار الذم ىك نفس المبدأ ك 
بالمحافظة العقارية ك لكف حيث أفل المجمس إعتمد عمى حؽ عمى العقد الإدارم المشير  :" (2)يميما 

تمد عمى الشيادات المسممة الذم يحتج بو المطعكف ضدله ، ذلؾ أنلو ينقؿ قانكنا ممكية العقار ، ك لـ يع
لمطاعنة أك محضر إجتماع مجمس إدارة الككالة العقارية التي لا تعتبر عقد بيع ك لا تنقؿ ممكية القطعة 

 الأرضية محؿ النلزاع " . 
 السند الإداري المثبت لمممكية العقارية صور:  المبحث الثالث

    إلال أنلو ك بالرغـ ككف عقد ك قد يككف قرار ، لمسند الإدارم المثبت لمممكية العقارية صكرتاف ، فقد ي
ىك ك  مف الإختلبؼ القائـ بينيما ، فيما يشتركاف في ككنيما يرداف عمى أصؿ الحؽ العيني العقارم ألال 

 بو في إثبات الممكية العقارية . سندا رسميا يعتدل  افيعتبر حؽ الممكية ، فضلب عمى أنليما 
سيـ ىذا المبحث       تق إرتأينا، الخاصة بكؿ منيما  كمية ك الإجرائيةشالضكابط الك للئحاطة بمختمؼ 

 ثانييما خصصنالبحث العقد الإدارم المثبت لمممكية العقارية . بينما  أكليما ناخصصإلى مطمبيف ، 
 لدراسة القرار الإدارم المثبت لمممكية العقارية .

 يةالمطمب الأول : العقد الإداري المثبت لمممكية العقار 
بصفة عامة ىك أسمكب العقد الإدارم ، ك إلى  لمغيرتصرفيا في ممكيتيا العقارية أثناء الإدارة  تمجأقد 

كثر عمى إحداث أثر قانكني معيلف ، سكاء كاف ىذا الأثر إنشاء إلتزاـ كعقد البيع أك نقؿ تكافؽ إرادتيف أك أ
 إلتزاـ .أك تعديؿ 

                                                
1

، غير منشكر . مشار إليو في : حمدم باشا  2001-02-28، الصادر بتاريخ  206555قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
 . 232ك  231عمر ، القضاء العقارم ، المرجع السابؽ ، ص 
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. مشار إليو في : حمدم باشا  ، غير منشكر 2001-02-28، الصادر بتاريخ  206617قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -
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ينبغي أف تتكافر فيو شركط ك أركاف العقد التي يحددىا القانكف ، ك العقد الإدارم شأنو شأف العقكد عمكما 
    ك تظير فيو نية جية الإدارة، يقكـ بإبرامو أحد أشخاص القانكف العاـ  إتفاؽالمدني ، فيك عبارة عف 

 إلى الأخذ بأسمكب القانكف العاـ . 
و تكافؽ إرادتيف عمى إنشاء إلتزاـ بأنل  -André Delaubader-لكبداردم الفرنسي أندرم ك قد عرلفو الفقيو 

 ذات المظير التعقادم كر الصفة العقدية عمى التصرفات الفردية ك ليس كؿ تكافؽ يعتبر عقدا فيك ين
 التي تجرييا الإدارة . 

العقكد الأخرل لو ذات الخصائص ك الآثار شأف  وبأنلو عقد شأن -Duguit-في حيف عرلفو الفقيو دكقي

   (1)ذاتومرده إلى غاية العقد ذلؾ اف الإختصاص المتعمؽ بو لممحاكـ الإدارية فإفل القانكنية ، ك إذا ك

 عقكد التنازؿ عمى سبيؿ المثاؿ .ك
أملا عف العناصر التي يجمع الفقو عمى تكافرىا ، ليقاؿ أننا إزاء عقد إدارم ، فيي عناصر عامة حددىا 

لكننا نتحدث ىنا بالتخصيص عف عقد مف العقكد الفقو الإدارم لكؿ العقكد الإدارية كقاعدة عامة ، ك 
 الإدارية ك ىك في صحي  إسمو العقد الإدارم المثبت لممكية العقارية .  

ناقمة لمممكية العقارية ، إنلما ىي تصرفات قانكنية عقكد الإدارية المثبتة ك مف ىنا لابدل مف القكؿ بأفل كافة ال
  ، ك إلال إنتفت الغاية تحقيؽ النفع العاـ ك خدمة المصمحة العامة تمجأ إلييا الإدارة للمممكية العقارية ، 

 .  سبؽ بيانو في المبحث الأكؿ مف ىذا الفصؿمف كجكدىا . كفقا لما 
   تقسيـ ىذا المطمب الأمر  يقتضيك لتفصيؿ العقد الإدارم المثبت لمممكية العقارية عمى نحك دقيؽ ، 

ملبؾ البيع الإدارم الكارد عمى الأ عقدالأكؿ لبياف قكاعد تنظيـ إلى ثلبثة فركع رئيسية ، نخصص الفرع 
رؼ قانكني ناقؿ لمممكية صالعقارية الخاصة التابعة لمدكلة ، ك نعرض في الفرع الثاني لعممية التبادؿ كت

 ك نتكمـ في الفرع الثالث في عمميات التنازؿ في بعض القكانيف الخاصة . ،العقارية 
 بيع الإداريعقد الالفرع الأول : 

مكجب المعدلؿ ك المتمـ ب 1990ديسمبر  01المؤرخ في  30-90حدد المشرع بمقتضى القانكف رقـ 
عممية بيع العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة تنظيـ قكاعد معيلنة تتـ مف خلبليا ،  14-08القانكف رقـ 
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مصر ، لمطبكعات الجامعية ، الإسكندرية مفتاح خميفة عبد الحميد ك حمد محمد حمد الشمماني ، العقكد الإدارية ، دار ا -
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ار المراكز القانكنية يؽ إستقر ، ك مف جية أخرل تحقالعاـ حماية الماؿ عمى ك ذلؾ حرصا منو ،  لمدكلة
 ديف مف عممية البيع .يك الأفراد المستف لمجيات

         ك عمكما يتـ بيع العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كقاعدة عامة عف طريؽ المزاد العمني 
يع الأملبؾ العقارية في بك إستثناء يمكف الملجكء إلى البيع بالتراضي . مملا يتعيلف معو بياف القاعدة العامة 

 .ثانيا الكارد عمى ىذه القاعدة ، ثـ الإستثناء  أكلاالخاصة التابعة لمدكلة 
بيع الأملبؾ العقارية بأم حاؿ مف الأحكاؿ أف نشير إلى أنلو لا يمكف ، بنا قبؿ ذلؾ يحسف أنلو غير 

      صالحة للئستعماؿ إذا أصبحت غير  غاء تخصيصيالإلال بعد إ، التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة 

  المراد بيعيايـ الأملبؾ العقارية تقك ، ك ثانيا لابدل مف  ىذا أكلا (1)كظيفتياأك في حالة عدـ قابميتيا لتأدية 
ك ىذه  ، تقتضي مقاييس لابدل مف إحتراميايـ طريقة التقك  الصدد لابدل مف الإشارة إلى أفل ك في ىذا 

حدد إدارة ففيما يتعمؽ بالبيع بالمزاد العمني تُ ،  بعة في عممية البيعيغة المتالمقاييس تختمؼ بإختلبؼ الص
حدد الثمف ، أملا كفؽ صيغة البيع يُ  دنى لممزايدة ك الذم عمى أساسوأملبؾ الدكلة السعر الإفتتاحي الأ

   كذلؾ حدد ة كفؽ السكؽ العقارية الحرلة ، ك التي تُ يعمى القيمة التجارية الحقيقفيتـ الإستناد بالتراضي 
يـ معدل كانيف خاصة فيتـ كفؽ تقك مف قبؿ إدارة أملبؾ الدكلة ، أملا في حالة البيع عف طريؽ التنازؿ كفؽ ق

يما ة لمعقار المراد بيعو بؿ يمثؿ تقك يـ رمزم لا يمثؿ القيمة الحقيقيمف طرؼ المشرع ، ك ىك تقك  سمفا
الأملبؾ العقارية بيع  القاعدة ك الإستثناء فييمي  ك نتناكؿ فيما . (2)إدارياسكؽ عقارية مكلجية إداريا كفؽ 
 عمى النحك التالي :ك ذلؾ ،  لمدكلة التابعة الخاصة 

 لمدولة التابعة كطريقة لبيع الأملاك العقارية الخاصة البيع بالمزاد العمني أولا : 
تي  راء المزاد عمنا يُ تباع الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة لمدكلة أساسا بالمزاد العمني ، ذلؾ أفل إج

        ـ لممزاد ، ك تؤدم المنافسة بيف المتزايديف إلى رفع ثمف البيعالفرصة لكؿ راغب في الشراء لمتقدل 
تمكيف إلى أقصى حدل ممكف ، ك فضلب عف ىذا الإعتبار الإقتصادم ، فإفل المزايدة العمنية تؤدم إلى 

     لامحالة خيرا فإفل فت  باب المزايدة لمجميع يؤدم ذكم الشأف مف مراقبة صحة إجراءات البيع ، ك أ

                                                
1

 الذم يحدد شركط  2012-12-16المؤرخ في  427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  89إلى  87يراجع نص المكاد :  -
 ك كيفيات إدارة ك تسيير الأملبؾ العمكمية ك الخاصة التابعة لمدكلة .

2
عمرك خميؿ حرز الملو كريـ ، تقييـ ك بيع الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة لمدكلة في التشريع الجزائرم ، المجمة  -

 . 230، ص 2015، مارس  1ة ك السياسية ، عدد الجزائرية لمعمكـ القانكنية الإقتصادي
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  يف بقصر المزادات عمييـ ، ك إضفاء نكع مف الشرعية ك المصداقية نأشخاص معيل  تفضيؿ إلى عدـ
 عمى البيع مكضكع المزايدة .

 عمكما تقكـ عممية البيع بالمزاد العمني عمى جممة مف الإجراءات يمكف تمخيصيا في الآتي :ك 
، يقكـ الكالي المختص إقميميا  عف طريؽ المزايدة بيعو التخصيص لمعقار المراد التأكد مف إلغاءبعد 

الكلائي لأملبؾ الدكلة ؽ المزاد العمني ، بناء عمى رأم المدير يبإتخاذ قرار الترخيص ببيع العقار عف طر 
صحؼ مدلة عشريف عمى أف يككف ىذا القرار محؿ إشيار كاسع بكاسطة الممصقات ك الإعلبف في ال

مع كضع دفتر معدل مف قبؿ مصال   ( يكما قبؿ تاريخ إجراء البيع بالمزاد ، قصد إعلبـ الجميكر .20)
لاسيما ما يتمعؽ منيا بتعييف العقار ، ك السعر ، يتضمف كافة الشركط القانكنية لعممية البيع الدكلة  أملبؾ

 . (1)اس القيمة التجاريةككف عمى أسي، ك الذم  الأدنى لمبدء في عممية البيع
ـ الثمف الأدنى المشار إليو في دفتر الشركط ، ثـ يتقدل عرض ب شخص المكملؼينادم الك تبدأ المزايدة بأف 

 كؿ راغب ليزايد عمى ىذا الثمف ، ك يعتبر كؿ عطاء مقدـ مف متزايد مسقطا لمعطاء الذم سبقو ما داـ 
 . (2)عطاءقد زاد عميو ، ك يكقع البيع لمف تقدـ بأكبر 

ملبؾ الكلائي لأمدير البعد رسك المزاد ك تسديد مصاريؼ البيع مف طرؼ الراسي عميو المزاد ، يتكلى ك 
، يدرج فيو عمى الخصكص تحرير العقد الإدارم المتضمف إيقاع البيع عمى الراسي عميو المزاد الدكلة 

     ك مراجع محضر البيع، نى المعركض البيانات التالية : تعييف العقار ، أصؿ الممكية ، ك الثمف الأد
ب ي. فضلب عف تسجيمو بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ، ك شيره بالمحافظة العقارية ، لترتك مراجع المس  

 . (3)المزادأثره العيني المتمثؿ في نقؿ الممكية إلى الراسي عميو 
 
 

                                                
1

 . 427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  90يراجع نص المادة  -

2
   يمكف تقديـ العركض بكاسطة التعيدات المختكمة ، ك ىي عبارة عف إستمارة معمكمات يحدد فييا العقار المراد شراؤه  -

يكضع داخؿ ظرؼ يكدع مباشرة لدل مديرية أملبؾ الدكلة في أجؿ ك يكضع عمييا طابع مع إثبات دفع الكفالة ، ك الكؿ 
 .180أقصاه آخر يكـ يسبؽ يكـ المزايدة . أنظر سمطاني عبد العظيـ ، المرجع السابؽ ، ص 

3
يكسؼ حفصي ، بيع الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة لمدكلة في ظؿ التشريع الجزائرم ، مذكرة ماجستير ، قسـ القانكف  -

 :      ، تخصص القانكف العقارم ك الزراعي ، كمية الحقكؽ ، جامعة سعد دحمب البميدة ، السنة الجامعيةالخاص 
 . 88، ص  2005-2006
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 لمدولةعة التابلبيع الأملاك العقارية الخاصة كطريقة البيع بالتراضي : ثانيا

التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة في بيع العقارات القاعدة العامة ىك كما سبؽ الإشارة البيع بالمزاد العمني 
قاعدة ، بحيث أجاز بيع الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة لمدكلة المشرع أكرد إستثناء عمى ىذه ال إلال أفل 

شأف أف نعرض البيع بالتراضي كفقا للؤحكاـ العامة ك نرل بيذا ال،  خاصةلأحكاـ عامة ك أحكاـ قا كف
 أكلا ، ثـ بياف عممية البيع بالتراضي كفقا للؤحكاـ الخاصة ثانيا .

 البيع بالتراضي وقفا للأحكام العامة -1
     المؤرخ  427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  91نصل المشرع عمى ىذا النكع مف البيكع في المادة 

ية ك الخاصة التابعة المحدد لشركط ك كيفيات إدارة ك تسيير الأملبؾ العمكم 2012ديسمبر  16في 
 90ة المذككرة في المادة ك التي جاء فييا ما يمي :" يمكف أف تباع العقارات التابعة لأملبؾ الدكللمدكلة 
ك ذلؾ ارية لرخصة مف الكزير المكمؼ بالمالية ، بثمف لا يقؿ عف قيمتيا التجبالتراضي إستنادا ، أعلبه 
 :لفائدة 

 . الكلايات ك البمديات ك الييئات العمكمية ك المؤسسات العمكمية الإقتصادية ك الجمعيات 
 جكار عندما تككف مساحةػػقانكنية ، الػػػشفعة الػػػمحصكرة ، الػػػيكع ، الأراضي الػػػػلمخكاص في حالة : الش  

ية قابمة لمبناء ، أك إذا كاف لا يمكف إستعماؿ قطعة الأرض المحاذية مكضكع البيع لا تشكؿ كحدة عقار 
ىذه الأخيرة بصفة عادية بمفيكـ قكاعد التعمير ك البناء ، ضركرة إعادة إسكاف الملبؾ المنزكعة ممكيتيـ 

 .أك في حالة ما إذا لـ يتأت بيع العقار بعد عمميتيف لمبيع بالمزاد 
 معتمدةػػػػقنصمية الػػػػدبمكماسية ك الػػػػػبعثات الػػػػييا ، ك لمػػػػعضكا فجزائر ػػػككف الدكلية ، التي تػػػػػييئات الػػػػػال  

 بالمثؿ . ةعاممبالجزائر ، بشرط مراعاة مبدأ الم
تتصؿ الييئة أك البعثة الدبمكماسية أك القنصمية المعنية بكزير الشؤكف الخارجية الذم يقكـ بإجراء البيع 

 أك القنصمية " . لحساب الييئة أك البعثة الدبمكماسية 
الأشخاص القانكنية المعنية بعممية البيع ، ك تتمثؿ ىذه  يبرز مف قراءة النص أعلبه أفل المشرع قد حدد

 أعلبه فيما يمي : 91الأشخاص القانكنية حسب الترتيب الذم كردت بو في صمب المادة 
 عمومية الإقتصادية و الجمعيات الالمؤسسات و البمديات و الييئات و الولايات البيع المقرر لفائدة  -أ

آنؼ  427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  91الفقرة الأكلى مف المادة  البند الأكؿ مف ف قراءةيُبيلف م
إشباع  في نشاطاتياتشترؾ في مجمميا عبر مختمؼ إنلما جميع الييئات المذككرة أعلبه ، أفل  الذكر ،
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       ميامياا في أداء ف شأف البيع بالتراضي أف يساعدىمك مف ثمة فإفل ، الحاجيات العامة لمجميكر 
 تحقيؽ الصال  العاـ .ب أساساالمرتبطة  ياأىدافك تحقيؽ 

           الفقرة الأكلى البند الأكؿ مفصدر ك الملبحظ أفل كؿ مف الكلاية ك البمدية تـ التنصيص عمييما في 
كلكية أك الأسبقية في إقتناء العقارات التابعة ، ك ىك إعتراؼ صري  بحؽ الأ أعلبه 91مف نص المادة 

 .  (1)آخرأك طرؼ  لمدكلة قبؿ أم ىيئة
 لخواصالبيع المقرر لفائد ا -ب

 427-12رقـ التنفيذم مف المرسكـ  91المادة  مف كلىالفقرة الأ البند الثاني مف بمقتضىحدد المشرع 
          بالتراضي لفائدة الخكاص تابعة لمدكلة العقارات البيع لات التي يتقرر فييا الحا، الذكر  السالؼ

 ك مف بيف ىذه الحالات نذكر منيا :
  الشيوع حالة 

مباشرة إجراءات ملبؾ عقارية ، فإنلو لابدل مف إشتراؾ الخكاص مع الدكلة في أ مف المعمكـ أنلو في حالة
فائدة ر ذلؾ فإفل البيع سيككف لامحالة لحتى يباع الجزء التابع لمدكلة في المزاد العمني ، أملا إذا تعذل  القسمة

بثمف لا يقؿ عف القيمة التجارية الحقيقية لمعقار ، بعد إجراء تحقيؽ ميداني ، لشخص المالؾ في الشيكع ا
 . (2)المشتركةك دقيؽ عف إستحالة إجراء تقسيـ للؤجزاء 

 حالة الأراضي المحصورة 
        اشرة بسبب إنحصارىا بيف الممكيات الخاصة ممرات مبليا التي ليس الأراضي تتعمؽ ىذه الحالة ب

ك في ىذه الحالة يمكف التنازؿ عنيا لفائدة الملبؾ المجاريف مباشرة ليا ، ك ذلؾ كفؽ السعر الذم تحدده 
 . (3)الدكلةمصال  أملبؾ 

 شفعة القانونية حالة ال 
الأشخاص الذيف يسم  ليـ ،  حدد المشرع بمقتضى القانكف المدني مف خلبؿ المكاد المنظمة لمشفعة

       23المادة أحكاـ  كرد التنصيص عمييا ضمفبممارسة حؽ الشفعة ، غير أفل ىناؾ حالة خاصة 

                                                
1

 . 91يكسؼ حفصي ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
اص ، المتعمقة بتقسيـ العقارات المشاعة بيف الدكلة ك الخك  1999-07-19الصادرة بتاريخ  3654أنظر المذكرة رقـ  -

 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . 1999مجمع النصكص القانكنية لسنة 

3
، المتعمقة المتعمقة بعمميات التقييـ ، مجمع النصكص  2006-08-07الصادرة بتاريخ  5977أنظر المذكرة رقـ  -

 ة .، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالي 2006القانكنية لسنة 
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   (1)العقارممتعمؽ بالنشاط ال 1993مارس  01المؤرخ في  03-93رقـ التشريعي المرسكـ مف 
متى كاف ، ة مكضكع البيع عمى الجزء مف البنايالشفعة بمقتضاىا كاف يجيز لممستأجر بممارسة حؽ 

 . شخص معنكمالمؤجر المراد بيعو مممككا ل الممؾ
  الجوارحالة 

عندما تككف مساحة القطعة الأرضية المحاذية مكضكع البيع لا تشكؿ كحدة عقارية تتحقؽ ىذه الحالة 
 ك البناء . أك إذا كاف لا يمكف إستعماؿ ىذه الأخيرة بصفة عادية بمفيكـ قكاعد التعمير، قابمة لمبناء 

  م إعادة إسكان الملاك المنزوعة ممكيتيحالة 
نزع الممكية عف عممية  تعكيض عيني بصدد، ك إنلما  منجزعممية بيع  بصددفي ىذه الحالة لا نككف 

لممنفعة العامة ، أيف يسم  للئدارة النازعة بإقتراح تعكيض عيني لفائدة الملبؾ المنزكعة ممكيتيـ بدؿ 

 مقابؿ نزع لائقة ذلؾ مف خلبؿ ترحيؿ ىؤلاء ك إعادة إسكانيـ في سكنات  ، ك (2)النقدمالتعكيض 
 . ممكيتيـ

  حالة عدم بيع العقار بعد عرضو بالمزاد مرتين متتاليتين 
، ك يتعذلر لسبب أك لآخر عمى مرتيف متتاليتيف العقار بالمزاد العمني  عرضتمجأ الإدارة إلى يحدث أف  قد

 .لخكاص فائدة البالتراضي بيعو  في ىذه الحالة أجاز المشرع، ك لمزاد أف يصادفو قبكؿ بإرساء ا
 المعتمدة بالجزائرلبعثات الدبموماسية أو القنصمية لييئات الدولية ، و افائدة الالبيع المقرر  -ج

فمف غير المعقكؿ دخكؿ ىيئة أك منظمة دكلية مزايدة ، ىذا النكع مف البيكع تقتضيو العلبقات الدكلية 
عقار معيلفتناء لإق

كطريقة لتمكيف ا بالمشرع إلى إعتماد البيع بالتراضي لعؿل ىذا ىك الذم حذ ، ك (3)
    لممارسة نشاطاتيا مف إقتناء العقارات المخصصة لييئات الدكلية ك البعثات الدبمكماسية ك القنصمية ا

 ممة بالمثؿ .ك تتـ عممية البيع بمكجب رخصة مف كزير المالية ، مع مراعاة مبدأ المعا
 البيع بالتراضي وقفا للأحكام الخاصة-2

 أعلبه 90عمى ما يمي :" خلبفا لأحكاـ المادة  427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  92تنص المادة 
لؤملبؾ الخاصة لمدكلة ، مكضكع شكؿ مف أشكاؿ ليمكف أف تككف العقارات المبنية ك غير المبنية التابعة 

                                                
1

المحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية  2011-02-17المؤرخ في  04-11مف القانكف رقـ  80ممغى بمكجب المادة  -
 منو . 27العقارية ، المعدؿ ك المتمـ ، بإستثناء المادة 

2
 مف ىذه الرسالة . 411في ص  سيأتي ذكرهيراجع ما  -

3
 . 187 أنظر سمطاني عبد العظيـ ، المرجع السابؽ ، ص -
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         شركط ، طبقا للؤحكاـ التشريعيةاس دفتر عمكمييف ك خكاص عمى أسالتصرؼ لفائدة متعامميف 
 ك التنظيمية التي تحكـ الترقية العقارية ك كذا الإستثمار ... " 

ك الذم إحتكرتو منذ ، أماـ عجز الدكلة عف الإستجابة لطمبات السكف  وأنل مف ىذه المادة يمكف القكؿ 
سكاء أكانكا عمكمييف  تي  لممتعامميف العقارييفمشرع يُ ة ، جعؿ الالإستقلبؿ عف طريؽ المؤسسات العمكمي

، مف خلبؿ الترقية العقارية الإستثمار في مجاؿ ، التعاكنيات العقارية المرقيف العقارييف ك أك خكاص ك
ر قصد إنجالمدكلة ، كية الخاصة ع للؤكعية العقارية التابعة لمممتمكيف ىؤلاء مف الإستفادة مف عمميات البي

 . (1)الإيجارع أك ك تشييد أملبؾ عقارية تككف محلب لمبي
 التبادل عقد الفرع الثاني : 

 فيكـ التبادؿ مالناقمة لمممكية العقارية ، مملا يتعيلف معو بياف مف التصرفات القانكنية تعتبر عممية التبادؿ 
 تحديد أشكاؿ عقد التبادؿ .ك الإجراءات المتبعة بشأنو ، ك 

 التبادل أولا : مفيوم
عقد يمتزـ بمقتضاه كلب العاقديف أف ينقؿ إلى الآخر ممكية ماؿ غير  المقايضةما يعرؼ بالتبادؿ أك 

التبادؿ عمى أنلو : عندما ترل ىيئة  -André Delaubader-دم لكبدارأندرم  ، ك يعرلؼ الفقيو( 2)النقكد

 .( 3)تخصيصوير في يقانكنية التغعامة أفل ممؾ عاـ لـ يعد مفيد لممصمحة تستطيع ك بدكف أم صعكبة 
المرسكـ ك قد تـ التنصيص عمى عممية التبادؿ كتصرؼ قانكني ناقؿ لمممكية العقارية ضمف أحكاـ 

المحدد لشركط ك كيفيات إدارة ك تسيير الأملبؾ  2012ديسمبر  16المؤرخ في  427-12التنفيذم رقـ 
 . 123إلى  115كاد مف المالعمكمية في 

المتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية  1990ديسمبر  01المؤرخ في  30-90القانكف رقـ ىذا ك قد حصر 
المعدلؿ ك المتمـ ، عممية التبادؿ بيف الأشخاص العامة ك الخكاص في العقارات فقط ، فقد نصلت المادة 

نية الخاصة كما يتـ تبادؿ الأملبؾ العقارية التابعة للؤملبؾ الكطفي فقرتيا الثانية عمى أنلو :" منو  92
التي تممكيا الدكلة مقابؿ أملبؾ عقارية يممكيا الخكاص ، ك يككف ىذا التبادؿ طبقا لمقكاعد المنصكص 

 عمييا في التشريع الجارم بو العمؿ ، لاسيما القانكف المدني " .

                                                
1

 ك ما يمييا . 95يراجع لتفصيؿ أكثر ، يكسؼ حفصي ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 مف ؽ . ـ 413يراجع نص المادة  -

3
 .189أنظر سمطاني عبد العظيـ ، المرجع السابؽ ، ص  -
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التابعة مف ذات القانكف في فقرتيا الأكلى عمى أنلو :" يككف تبادؿ الأملبؾ العقارية  95كما نصت المادة 
        للؤملبؾ الكطنية الخاصة التي تممكيا الجماعات الإقميمية مكضكع قرار تتخذه السمطة المختصة 

 بعد مداكلات المجمس الشعبي المعني كفؽ الأشكاؿ القانكنية " . 

 ثانيا : إجراءات التبادل 
فيما جراءات التبادؿ التي تتـ يستدعي منا التمييز بيف إالأملبؾ العقارية تبادؿ إفل الحديث عف إجراءات 
 ىك ما نعرض لو تباعا كفقا لمتفصيؿ ك  ك تمؾ التي تتـ بيف الدكلة ك الخكاص .، بيف الأشخاص العامة 

 الآتي :
 إجراءات التبادل فيما بين الأشخاص العامة  -1
عمى حدل ،  العامة مجرلد تغيير في التخصيصفيما بيف الأشخاص الأملبؾ العقارية تبادؿ عممية تبر تع

السالؼ الذكر :" يعدل تبادؿ المصال   427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  115تعبير حكـ المادة 
  مف القانكف  92التابعة لأملبؾ الدكلة ، في مفيكـ الفقرة الأكلى مف المادة العمكمية للؤملبؾ العقارية 

    ، المعدؿ  1990سمبر سنة المكافؽ أكؿ دي 1411جمادل الأكلى عاـ  14المؤرخ في  30-90رقـ 
ك المتمـ ك المذككر أعلبه ، تغييرا مزدكجا في التخصيص ، ك يجب أف يتـ حسب الأشكاؿ ك الشركط 

 أعلبه " . 88المحددة في المادة 
ؼ يتخذه الكزير المكمل ذات المرسكـ ، إملا بقرار مف  88ك يتـ تغيير التخصيص كفقا لما تقضي بو المادة 

 الكالي حسب الحالة ، بعد إستشارة المصال  المختصة المكمفة بالأملبؾ الكطنية .بالمالية ، أك 
أملا إذا تعمؽ الأمر بعممية تبادؿ مع الييئات المحمية ، فإفل قرار التبادؿ يككف بقرار مف رئيس المجمس 

          ار أف تستكمؿ العممية بإعداد عقد إدارم مف السمطة التي إتخذت القر  عمى،  (1)البمدمالشعبي 

 . (2)الإشيار العقارممع كجكب إخضاع العقد إلى إجراءات التسجيؿ الجبائي ك 
درج العقار محؿ التبادؿ ضمف الأملبؾ الكطنية الخاصة ، لإعطائو التخصيص النيائي يُ ك في الأخير 

 . (3)المحدد لو
 

                                                
1

 . 30-90مف القانكف رقـ  01فقرة  95يراجع نص المادة  -

2
 . 79أنظر آسيا حميدكش ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
 . 30-90مف القانكف رقـ  01فقرة  94يراجع نص المادة  -
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 الدولة و الخواص فيما بين  إجراءات التبادل -2
لبؾ العقارية فيما بيف الدكلة ك الخكاص لإجراءات خاصة ، تـ التنصيص عمييا تخضع عممية تبادؿ الأم
. ك ىك ما سيتـ شرحو كفقا  427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  120إلى  117ضمف أحكاـ المكاد مف 

 لمتفصيؿ الآتي :  
فإذا  ار المتبادؿ معو .أك مف مالؾ العق، تبدأ إجراءات التبادؿ إملا بمبادرة مف المصمحة العمكمية المعنية 

ـ طمب التبادؿ حسب قدل الجياز المختص ىك الذم ي مصمحة عمكمية ، فإفل  مفطمب ت المبادرة بكان
 .، مصحكبا بالأكراؽ الثبكتية المتعمقة بو الكصية الكيفيات المعمكؿ بيا إلى السمطة 

رساؿ بإ –السمطة الكصية  –خيرة ك بعد أف يككف قد تـ التدقيؽ في الطمب ك المكافقة عميو ، تقكـ ىذه الأ
ر عممية الممؼ إلى كزير المالية مرف  . (1)بادؿالتقا بمذكرة تكضيحية تبرل

مالؾ مف الخكاص ، فإنلو يتكجب عميو أف يرسؿ ممفا إلى كزير المالية المبادرة بطمب مف  تأملا إذا كان
 : (2)التاليةيحتكم لزكما عمى الكثائؽ 

 . طمب المبادلة 
 ة .سند الممكي 
 . المخطط الخاص بالعقار محؿ المبادلة 
 . المقترحات الخاصة بالعقار محؿ المبادلة 
 . كؿ كثيقة مف شأنيا أف تثبت المكافقة المبدئية لممصمحة العمكمية المعنية 

       تـ تدقيؽ الممؼ ك الكثائؽ المرفقة قد ك بعد أف يككف  -في الحالتيف  –ك بعد مراعاة كؿ ما سبؽ 
إدارة أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا مف صحة الإجراءات المتبعة ، يأمر الكزير المكمؼ بالمالية ك التأكد 

بدراسة الممؼ قصد التحقؽ مف كضعية الممؾ الخاص ، ك تقكيـ العقار محؿ المبادلة لأجؿ تحديد قيمتو 
 . (3)الإقتضاءك معدلؿ فارؽ القيمة اللبلحؽ عند 

                                                
1

 . 427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03ك  02فقرة  117يراجع نص المادة  -

2
 . 427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  04فقرة  117يراجع نص المادة  -

3
 . 427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  05فقرة  117يراجع نص المادة  -
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     ؼ بالماليةكمل ممف قرار المبادلة الصادر بيذا الخصكص عف الكزير الك أخيرا ، فإنلو لابدل أف يتض
 :(1)ةعمى البيانات التالي

 . كصؼ الأملبؾ العقارية ، مكضكع المبادلة ، ك قيمة كؿ منيما 
 . معدلؿ فارؽ القيمة ، الذم يترتب عمى أحد الطرفيف المتبادليف لمطرؼ الآخر 
 ؿ مف خلبلو .الأجؿ الذم يمكف تحقيؽ عممية التباد 
 . الأجؿ لتصفية الرىكف المحتممة ، التي قد تثقؿ العقار الخاص 

ك في ىذه الحالة يتعيلف عمى المالؾ أف يثبت شطب جميع الرىكف ، إذا ما كاف العقار محؿ المبادلة مثقلب 
ك في جميع  اه مصال  أملبؾ الدكلة ،غو إيل ( المكالية للئشعار الذم تبمل 03برىف ، خلبؿ الأشير الثلبثة )

 . (2)التبادؿالحالات يجب أف يتـ ىذا الإشعار قبؿ تحرير عقد 
 ثالثا : شكل عقد التبادل 
ؼ بالمالية ، شكؿ الكزير المكمل الصادر عف مقرر ال ؿ ، الذم يصدر بناء عمىيمكف أف يأخذ عقد التباد

 ادؿ .فيما يمي تفصيؿ شكؿ عقد التبنتناكؿ ك  . (3)تكثيقيإدارم أك شكؿ عقد عقد 
 عقد إداري تحرير عقد التبادل في شكل  -1

إذا تـ تحرير عقد التبادؿ في شكؿ عقد إدارم ، فإفل إدارة أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا ، ىي المؤىمة 
يتـ التكقيع عمى ىذا العقد مف قبؿ كالي أف ، عمى قانكنا لتحريره كفقا لمتشريع ك التنظيـ المعمكؿ بيما 

 .  (4)الخاصفييا الممؾ العقارم الكلاية المكجكد 
 عقد توثيقي تحرير عقد التبادل في شكل  -2

ك الأشكاؿ  طبقا لمتراتيب هتحرير بالمكثؽ ممزـ فإفل إذا تـ تحرير عقد التبادؿ في شكؿ عقد تكثيقي ، 
 ياناتبالب . خاصة ما يتعمؽ منيا المتبعة في تحرير السندات التكثيقية المثبتة ك الناقمة لمممكية العقارية

        مف حيث طبيعتو محؿ المبادلةالدالة عمى ىكية العقار  العناصر ك، المتعمقة بالأطراؼ المتعاقدة 
   ك تاريخ التحكيلبت المتتالية، ك أسماء المالكيف السابقيف ، ك تعيينو ك مساحتو ك مشتملبتو ك حدكده 

 . لمممكية
                                                

1
 . 427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  06فقرة  117اجع نص المادة ير  -

2
 . 427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  118يراجع نص المادة  -

3
 . 427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  01فقرة  119يراجع نص المادة  -

4
 . 427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02فقرة  119يراجع نص المادة  -
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المختص إقميميا المعيلف ليذا لعقد ، مسؤكؿ إدارة أملبؾ الدكلة ؼ بالمالية عند تحرير اك يمثؿ الكزير المكمل 
 . (1)التكثيؽالغرض ، عمى أف يتحملؿ الطرؼ المتبادؿ مع الدكلة مصاريؼ 

            ك بعد الإنتياء مف الإجراءات السالؼ بيانيا ، سكاء بتحرير عقد التبادؿ في شكؿ عقد إدارم 
       يككف خاضعا لإجراءات التسجيؿ الجبائي التبادؿ في الحالتيفأك في شكؿ عقد تكثيقي ، فإفل عقد 

 ر العقارم ، لترتيب الأثر العيني المتمثؿ في نقؿ الممكية العقارية .ك الشي
ك يككف عقد التبادؿ خاضع لعممية التسجيؿ ك الشير في مجمكعة البطاقات العقارية ، عملب بأحكاـ 

       427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  120المادة حكـ ، ك كذا المكاد المعمكؿ بيا في ىذا المجاؿ 
:" يثبت عقد التبادؿ ، الذم يسجؿ ك يشير في المحافظة ك التي جرت صياغتيا عمى النحك التالي 

مؾ الذم تحصؿ انكنية المرتبطة بو ، ك يمن  المفعلب ، ك تنجر عنو الآثار الق العقارية ، تحكيؿ الممكية
 عف طريؽ التبادؿ ، صفة الأملبؾ الخاصة لمدكلة " . عميو الدكلة 

 الفرع الثالث : عمميات التنازل في بعض القوانين الخاصة 
    التنازؿتنفيذ البرامج ك الخطط التنمكية المسطرة مف قبؿ الدكلة ، إلى تمجأ الإدارة في سبيؿ  كثيرا ما
أكثر منيا إقتصادية  ك أىداؼ إجتماعيةأبعاد ك بيدؼ تحقيؽ لخكاص فائدة اممكيتيا العقارية لعف 

كذجا ك دفترا معادة ما يحدد ليا المشرع سمفا نعف ذمتيا العقارية  ، إبراـ عقكد تنازؿ  مف خلبؿسياسية ، 
 لمشركط .

، ك التي تعدل مف قبيؿ خاصة بمقتضى قكانيف ك مف أجؿ دراسة عقكد التنازؿ التي حددىا المشرع 
 . لمممكية العقارية الذم يعدل صمب البحثالسندات الإدارية المثبتة 

في الأملبؾ  بعض القكانيف التي نظلـ المشرع بمقتضاىا عقكد التنازؿأىمية إرتأينا دراسة المكضكع بحسب 
قكانيف حسب ثلبث  عمىىذا الفرع الكلبـ في ك تبعا لذلؾ فقد قسمنا  العقارية الخاصة التابعة لمدكلة .

، ثـ في عقكد  01-81لا في عقكد التنازؿ التي صدرت في إطار القانكف رقـ فنتكمـ أك : تسمسميا الزمني 
ستصلبح ، ك نتكمـ أخيرا في عقكد التنازؿ في إطار الإمتياز المكلجو لإستغلبؿ العقار الإفي إطار التنازؿ 

 الصناعي .
 
 

                                                
1

 . 427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03فقرة  119لمادة يراجع نص ا -
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 01-81أولا : عقود التنازل في إطار القانون رقم 
تمبية الطمبات ضمف إطار  ثمانيناتالتي باشرتيا الدكلة فترة الشييد ك التتزايد حركة البناء لقد أدل 

       مملا خمؽ صعكبة في تسيير –البنايات  –إلى تزايد ممتمكات الدكلة العقارية المتزايدة عف السكف ، 
  ، عمى الرغـ مف إستحداث شركاتباىضة لما تتطمبو مف أمكاؿ ك نفقات نظرا ، ك صيانة تمؾ البنايات 

 الرصيد العقارم المتنكع الذم آلت فضلب عف تمؾ البنايات .ك صيانة ىيئات أككمت ليا ميمة تسيير ك 
مريف الفرنسييف نتيجة اليجرة الجماعية لممعالنصكص القانكنية المنظمة لمشغكر إلى الدكلة بمكجب ممكيتو 

 . (1)الدكلةحقة ضمف أملبؾ ك الذم تـ إدماجو في مرحمة لاغداة الإستقلبؿ  ، 
 المؤرخ  01-81يعية إلى التدخؿ بمقتضى القانكف رقـ بالإرادة التشر  تدفع كؿ ىذه العكامؿ ك أخرل ،

       ذات الإستعماؿ السكني أك الميني  المتضمف التنازؿ عف الأملبؾ العقارية 1981فبراير  07في 
           ة ك التسيير العقارم ك مكاتب الترقيأك التجارم أك الحرفي التابعة لمدكلة ك الجماعات المحمية 

 . (2)العمكميةك المؤسسات ك الييئات ك الأجيزة 
المعدلؿ ك المتمـ ، ك المراسيـ المطبقة لو ، الأملبؾ  01-81ك قد حدد المشرع بمقتضى القانكف رقـ 

     لنتازؿ .مف عممية ا يفالعقارية القابمة لمتنازؿ عنيا ، ك الشركط الكاجب تكافرىا في الأشخاص المستفيد
 ك ىك ما سنكضحو تباعا كفقا لمتفصيؿ التالي :

 تحديد الأملاك العقارية القابمة لمتنازل  -1
 العقارات القابمة لمتنازؿ مع أجزائيا المشتركة ،  كالتالي : 01-81مف القانكف رقـ  06حددت المادة 

 فردية التي آلت إلى الدكلة بمكجب الأمر رقـػمساكف الػػػػجماعية ك الػػػبنايات السكنية مف الػػػػمحلبت الػػػال  
جيا في أملبؾ الدكلة بمقتضى ، ك كذلؾ البنايات التي أعيد دم 1966مام  06المؤرخ في  66-102

 المتعمؽ بممتمكات مؤسسات الدكلة  . 1970يناير  22المؤرخ في  11-70الأمر رقـ 
 ترقيةػػػػمكاتب الػػػػتابعة لػػػػالكراء ال قطاعػػػػمساكف الفردية لػػػػػك الالجماعية بنايات ػػػػػسكنية ك الػػػػػػمحلبت الػػػػػال  

 ك التسيير العقارم ، أك المدمجة في ثركتيا .

 سكنية مف البنايات الجماعية ك المساكف الفردية التي تسيرىا إدارة أملبؾ الدكلة ك الشؤكفػمحلبت الػػػػال  

                                                
1

 . 303ليمى زركقي ك عمر حمدم باشا ، المنازعات العقارية ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
      المتضمف التنازؿ عف الأملبؾ العقارية ذات الإستعماؿ السكني 1981-02-07المؤرخ في  01-81القانكف رقـ  -

    الحرفي التابعة لمدكلة ك الجماعات المحمية ك مكاتب الترقية ك التسيير العقارم ك المؤسسات أك الميني أك التجارم أك 
 . 1981-02-10، الصادرة بتاريخ :  6ك الييئات ك الأجيزة العمكمية . منشكر في ج ر ، ع 
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 العقارية .

 محمية ك لمنقاباتػػػػتابعة لمجماعات الػػػػمساكف الفردية الػػػػبنايات الجماعية ك الػػػػالف سكنية مػػػػمحلبت الػػػػال  
    مف القانكف  88البمدية ، ك المحلبت السياحية ذات الإستعماؿ السكني المنصكص عمييا في المادة 

 . (1)1981المتضمف قانكف المالية لسنة  1980ديسمبر  31المؤرخ في  12-80رقـ 
 بنايات الجماعية ك المساكف الفردية التابعة لممؤسسات ك الييئات ك الأجيزة ػػػسكنية مف الػػػػػمحلبت الػػػػلا 

 العمكمية بمختمؼ أنكاعيا .

 مشار إليياػػػػلبؾ الػػػػماثؿ صفتيا القانكنية صفة الأمػػػػػتجارية أك الحرفية التي تػػػػػمينية أك الػػػػػػمحلبت الػػػػػال  
، ك كذا الحقكؽ التجارية المرتبطة  01-81مف القانكف رقـ  02مف المادة  4،  3،  2،  1فقرات في ال
 بيا . 

ك لكف طالما أفل الحديث ىك عف الأملبؾ العقارية القابمة لمتنازؿ ، فلببدل مف تبياف العقارات غير القابمة 
 : تيفي الآمف ذات القانكف  03المادة لمتنازؿ ، ك التي حددتيا أحكاـ 

 مختصة ػػػػػػمصال  الػػػػػمثبت قانكنا مف الػػػػػدميا الػػػػييار التي يستكجب قػػػػميددة بالإنػػػػػبنايات الجماعية الػػػػػال 

 ىدميا .

 تتـ تنفيذا لممخططات العمرانيةعمميات لمتجديد ػػػمراصفة أك بػػػػػػمعنية بإجراء الػػػػػمحلبت الػػػػػبنايات ك الػػػػػال  
 يسية السارية في تاريخ التعبير عف إرادة الإكتساب .الرئ

 حاجيات الدكلة ػػػػػمخصصة لػػػػػػػعقارم الػػػػػػتسيير الػػػػػترقية ك الػػػػػمكاتب الػػػػػتابعة لػػػػػمحلبت الػػػػػػمساكف ك الػػػػػال 

 . ك الجماعات المحمية
 مف القانكف  88ييا في المادة ػػػػػػػػػمشار إلػػػػػػالسياحي ػػػػػػطابع الػػػػػػػت التجارية ذاػػػػػػػػمحلبت الػػػػػػػػبنايات ك الػػػػػػػال 

    ، التي ىي جزء  1981المتضمف قانكف المالية لسنة  1980ديسمبر  31المؤرخ في  12-80رقـ 
 مف مجمكعة سياحية ، أك ليا أىمية خاصة في النشاط السياحي ك التي تحدد قائمتيا بمكجب مرسكـ .

 جماعاتػػبنايات التي تستعمميا الدكلة ، ك الحزب ، ك الػػػػساكف الخدمة التي ىي جزء لا يتجزأ مف الػػػػم  
   ، ك كذا المساكف الضركرية لممارسة الكظائؼ ك الأجيزة العمكمية ، ك المؤسسات ك الييئات المحمية 

 ية .ك المساكف المرتبطة مباشرة بإستغلبؿ الكحدات الصناعية ك المنجم

 . المحلبت المخصصة لنشاط المؤسسات ك الييئات ك الأجيزة العمكمية 

                                                
1

 . 1980-12-31، الصادرة بتاريخ :  11منشكر في ج ر ، ع  -
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 . البنايات الفردية مف النكع الرفيع 

 . المحلبت المينية أك التجارية أك الحرفية الكاسعة المساحة 

 . المحلبت ك العقارات المرتبة كآثار تاريخية 

 يبمزارع القطاع الفلبح الأملبؾ العقارية المبنية المرتبطة  . 

 الأشخاص المستفيدين من عقود التنازل  جب توافرىا فياالشروط الو  -2
  الإستفادة مف عممية التنازؿ الأكلكية لطائفة معيلنة ، إمكانية  01-81رقـ قانكف الأعطى مضمكف 

 شريطة تكافر جممة مف الشركط ، نكردىا في الآتي :
 بالنسبة لممحلات السكنية  -أ

جاؿ لكؿ جزائرم ليصب  مالكا لمسكنو عمى حساب الإيجار ، يمكف أف يترش  ا لسياسة فت  المتبنيل 
ذكم الجنسية الجزائرية المتمتعكف بصفة  لإكتساب العقارات السكنية القابمة لمتنازؿ ، الأشخاص الطبيعيكف

 كف بصفة المستكفكف لإلتزاماتيـ الإيجارية عند تاريخ التنازؿ الذيف يشغمكف الأما ، ك (1)المستأجر الشرعي

 . (2)دائمة
 بالنسبة لممحلات ذات الإستعمال التجاري أو الحرفي أو الميني -ب

، الأشخاص  يترش  لإكتساب المحلبت ذات الإستعماؿ التجارم أك الحرفي أك المينييمكف أف 

  ك أنليـ مستكفكف ، (3)الشرعيكفالطبيعيكف ذكم الجنسية الجزائرية ، الذيف يثبتكف أنليـ المستأجركف 

                                                
1

لشرعي ، المتنازؿ لو عف الإيجار ، ك ىك ما يتجمى مف قرار ـ ع غ إ ، ممؼ رقـ : يندرج ضمف مفيكـ المستأجر ا -
. ك الذم جاء فيو ما يمي  148، ص  2، ع  1992، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1990-06-02، الصادر بتاريخ  43457

حقكقو الإيجارية لفائدة :" مف المستقر عميو في القضاء الإدارم أفل الحائز عمى حؽ إيجار يستطيع عف طريؽ التخمي عف 
 . 1981-02-07المؤرخ في  01-81الغير ، ك ىي الحقكؽ التي تسم  ليذا الأخير التمسؾ بأحكاـ القانكف رقـ 

أفل المطعكف ضدله أصب  شاغلب قانكنيا لمسكف المتنازع عميو بعد تنازؿ  –في قضية الحاؿ  –ك لملا كاف مف الثابت 
 فل تمسؾ الطاعف بشغؿ المسكف المتنازع عميو غير قانكني بإعتباره شاغؿ مؤقت " .المستأجر الأصمي لو ، ك مف ثـ فإ

2
 . 01-81مف القانكف رقـ  05يراجع المادة  -

3
 . ك ىك ما يتض  مف قرار ـ ع غ إ  01-81أف يترش  لشراء الأمكنة في إطار القانكف رقـ  لا يجكز لممسير الحرل  -

. ك الذم جاء  153، ص  2، ع  1992، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1990-06-16، الصادر بتاريخ  62093ممؼ رقـ : 
أك التجارم أك الحرفي  فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا أنلو لا يمكف أف يترش  لإكتساب المحلبت ذات الإستعماؿ الميني

ذكم الجنسية الأشخاص الطبيعيكف  1981-02-27المؤرخ في  01-81مف القانكف رقـ  2رة في المادة ر كما ىي مق
الجزائرية الذيف يثبتكف أنليـ المستأجركف الشرعيكف ك أنليـ مستكفكف لإلتزاماتيـ التجارية ك يمارسكف نشاطاتيـ في ىذه 
 الأماكف ، ك بالتالي فإفل المسير بمكجب عقد تكثيقي لممحؿ التجارم لـ يستكؼ الشركط المنصكص عمييا أعلبه ، ك مف ثـ
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 . (1)لإلتزاماتيـ الإيجارية ، ك يمارسكف نشاطيـ في ىذه الأماكف
عبر محؿ كاحد في إطار ىذا القانكف ، ك في جميع الأحكاؿ ، يجب أف لا تتعدل الإستفادة مف التنازؿ 

السكني أك الميني أك التجارم   ستعماؿبالتنازؿ المخصص للئ، سكاء تعمؽ الأمر كامؿ التراب الكطني 

 . (2)يالحرفأك 
     مضمكف القانكف ضمف كما ىي مقررة عف الأملبؾ العقارية تنفيذ عممية التنازؿ ضماف ك مف أجؿ 

 : لمتنفيذ ك المراقبة عمى المستكيات الثلبثة التالية( لجاف 03، إستحدث المشرع ثلبث ) 01-81رقـ 
  ما بين البمدياتلجنة 

   09ت تسميتيا بمجنة ما بيف البمديات بمكجب المادة كانت ىذه الملجنة تسمى بمجنة الدائرة ، ثـ إستبدل
إبداء كذا ك ، تتكلى فحص طمبات التنازؿ  ، (3)1986فبراير  04المؤرخ في  03-86مف القانكف رقـ 

 رأييا .
  المّجنة الولائية 

 ك المكلجية ضدل ، تتكلى النظر في الطعكف المرفكعة مف قبؿ المترشحيف للئستفادة مف عممية التنازؿ 
جنة الكطنية عف نتائج     مل، ك تقديـ عرض دكرم  القرارات المتخذة مف قبؿ لجنة ما بيف البمديات

 . (4)العممية 
  المّجة الوطنية 

ك تقديـ عرض  تتكلى السير عمى تطبيؽ التنظيـ المعتمد في مجاؿ عممية التنازؿ ، ك تتبع عمؿ الملجاف

 . (5)العمميةلمحككمة حكؿ سير 

                                                                                                                                                   

لمتضمف التنازؿ عف المحؿ التجارم الحر يعدل مشكبا بعيب مخالفة القانكف ، ك متى كاف كذلؾ فإفل القرار الإدارم ا =
 إستكجب إبطاؿ القرار المطعكف فيو " .  

1
 . 01-81مف القانكف رقـ  06يراجع المادة  -

2
 . 01-81مف القانكف رقـ  08يراجع المادة  -

3
 1981-02-07المؤرخ في  01-81ؿ ك المتمـ لمقانكف رقـ ، المعدل  1986-02-04المؤرخ في  03-86القانكف رقـ  -

المتضمف التنازؿ عف الأملبؾ العقارية ذات الإستعماؿ السكني أك الميني أك التجارم أك الحرفي التابعة لمدكلة ك الجماعات 
  5ي ج ر ، ع المحمية ك مكاتب الترقية ك التسيير العقارم ك المؤسسات ك الييئات ك الأجيزة العمكمية . منشكر ف

 . 1986-02-05الصادرة بتاريخ : 

4
 . 01-81مف القانكف رقـ  14يراجع نص المادة  -

5
 . 01-81مف القانكف رقـ  15يراجع نص المادة  -
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كبؿ طعف المترش  للئستفادة مف عممية التنازؿ المقدـ إلى الملجنة حدث ك قُ  ف الأمر ، فإفْ ك أيلا ما كا
        أف يرفع أمره بالرفض أك عدـ تمقي الرد في الآجاؿ القانكنية المحددة ، فإنلو يمكف لو ، الكلائية 

نظر مسألة العقكد ك القرارات إلى الجيات القضائية الإدارية المختصة بإعتبارىا صاحبة الكلاية العامة في 
   35تضيات المادة قالإدارية المتعمقة بعممية التنازؿ عف الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة لمدكلة كفقا لم

 . (1)01-81مف القانكف رقـ 
ط أملا عف كيفية التنازؿ ك تحرير العقد الإدارم ، فيمكف أف يككف التنازؿ إملا بدفع الثمف فكرا ، أك بالتقسي

( سنكات بالنسبة 03( سنة بالنسبة لممحلبت ذات الإستعماؿ السكني ، ك ثلبث )25) خمسة ك عشركف )
يا تصفك تتكلى مديرية أملبؾ الدكلة ب ، (2)( الحرفيلممحلبت ذات الإستعماؿ الميني أك التجارم  أك 

       صال  المختصة بالدائرة بتحرير العقد الإدارم بناء عمى مقرر التنازؿ الذم تعدله الم، مكثقا لمدكلة 
المعمكؿ عمى أف يتـ تسجيمو بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ، ك شيره بمصمحة الشير العقارم طبقا لمتنظيـ 

 . (3)بو
قبؿ أف نشير إلى أنلو ك بمكجب المادة  01-81ك لا نترؾ الكلبـ في عقكد التنازؿ في إطار القانكف رقـ 

     (4)2001المتضمف قانكف المالية لسنة  2000ديسمبر  23خ المؤر  06-2000مف القانكف رقـ  40

                                                
1

يجدر التنبيو أف شرط التظمـ الإدارم المسبؽ أماـ الملجنة الكلائية ، يعدل شرط جكىرم لقبكؿ الدعكل شكلب . ك ىك المبدأ  -
       ، الصادر بتاريخ 209380تيى إليو القضاء الإدارم ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع  قرار ـ د ، ممؼ رقـ الذم إن

.      73، غير منشكر ، مشار إليو في : حمدم باشا عمر ، القضاء العقارم ، المرجع السابؽ ، ص  27-03-2000
المتضمف التنازؿ  1981-02-07المؤرخ في  01-81 مف القانكف رقـ 33ك الذم جاء فيو ما يمي :" حيث تنص المادة 

عمى الأملبؾ العقارية لمدكلة أنلو يجكز لكؿ مترش  للئكتساب يرل أنلو مغبكف ، أف يرفع طعنا إلى الملجنة الكلائية في ظرؼ 
 الشيريف التالييف لتاريخ تبميغ القرار المتخذ ضدله .
قرارات غير قابمة لمطعف فييا مباشرة أماـ الغرفة الإدارية ، بؿ أماـ الملجنة حيث أنلو تطبيقا ليذه المادة يتض  أف مثؿ ىذه ال

 الكلائية ك التي يمكف بعد ذلؾ الطعف فييا قضائيا . حيث أنلو عمى ىذا الأساس يتعيلف عدـ قبكؿ الدعكل شكلب " .

2
 . 01-81مف القانكف رقـ  22يراجع نص المادة  -

3
  3، ع  1992، منشكر ب ـ ؽ لسنة  1990-07-28، الصادر بتاريخ  76077: يراجع قرار ـ ع غ إ ، ممؼ رقـ  -

      . ك الذم جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانكنا أفل كؿ تنازؿ عف أملبؾ الدكلة لصال  أشخاص يخضع  163ص 
ليذا المبدأ يعدل مشكبا ك مف ثـ فإفل القرار الإدارم المخالؼ ، إلى قكاعد الإشيار ، حرصا عمى تساكم حظكظ المترشحيف 

 بعيب خرؽ القانكف " .

4
 . 2000-12-24، الصادرة بتاريخ :  80منشكر في ج ر ، ع  -
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المعدلؿ ك المتمـ ك جميع النصكص القانكنية المتخذة لتطبيقو ، تنفيذا  01-81تـ إلغاء القانكف رقـ 
 . (1)الدكلةللئرادة السياسية التي إرأت بأفل ىذا القانكف يشكؿ كسيمة مف كسائؿ نيب ممتمكات 

السالؼ الذكر  2000ديسمبر  23المؤرخ  06-2000مف القانكف رقـ  41لأحكاـ المادة إلال أنلو ك تطبيقا 
المالية كف نالمتضمف قا 2001ديسمبر  22المؤرخ في  21-01رقـ قانكف المف  209أحكاـ المادة كذا ك 

الذم يحدد شركط  ، (3)2003 أكت 07المؤرخ  269-03صدر المرسكـ التنفيذم رقـ  ، (2)2002لسنة 

 (4)كالمستممة أك التسيير العقارم  فيات التنازؿ عف الأملبؾ العقارية التابعة لمدكلة ك لدكاكيف الترقيةك كي

    المرسكـ التنفيذم المعدلؿ ك المتمـ بمقتضى  ،( 5)2004المكضكعة حيلز الإستغلبؿ قبؿ أكؿ يناير 

           المؤرخ  153-13المرسكـ التنفيذم رقـ  ك،  (6)2006سبتمبر 02المؤرخ في  296-06 رقـ

ك قد .  (8)2014 مارس 24المؤرخ في  119-14ك المرسكـ التنفيذم رقـ  ، (7)2013أفريؿ  15في 
     التكفيؽ بيف العرضالعقارية ك كؽ في الستطكر كاف اليدؼ مف إصدار ىذا المرسكـ ىك محاكلة إحداث 

 . (9)الطمبك 

                                                
1

 . 304ليمى زركقي ك عمر حمدم باشا ، المنازعات العقارية ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 2001-12-23، الصادرة بتاريخ :  79منشكر في ج ر ، ع  -

3
 . 2003-08-13الصادرة بتاريخ : ،  48منشكر في ج ر ، ع  -
ديسمبر  31، تـ تحديد تاريخ  2003-08-07المؤرخ في  269-03مف المرسكـ التنفيذم رقـ  18بمكجب المادة  -

 كآخر أجؿ لإيداع الممفات الخاصة بعممية التنازؿ عف الأملبؾ العقارية المذككرة أعلبه . 2007

4
 . 15، ص  2004-03-28:  ، الصادرة بتاريخ 19إستدراؾ في ج ر ، ع  -

5
 المعدلؿ ك المتمـ . 269-03مف المرسكـ التنفيذم رقـ  01يراجع نص المادة  -

6
 . 2006-09-03، الصادرة بتاريخ :  54منشكر في ج ر ، ع  -

         مف المرسكـ التنفيذم  18، تـ تعديؿ أحكاـ المادة  296-06بمكجب المادة الأكلى مف المرسكـ التنفيذم رقـ  -
   كآخر أجؿ لإيداع الممفات الخاصة بعممية التنازؿ  2010ديسمبر  31، ك ذلؾ مف خلبؿ تحديد تاريخ  269-03 رقـ

 عف الأملبؾ العقارية المذككرة أعلبه .

7
 . 2013-04-25الصادرة بتاريخ : ،  22منشكر في ج ر ، ع  -

 269-03 رقـمف المرسكـ التنفيذم  18ؿ أحكاـ المادة ، تـ تعدي 153-13مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03بمكجب المادة  -
عف الأملبؾ العقارية  كآخر أجؿ لإيداع الممفات الخاصة بعممية التنازؿ 2015ديسمبر  31ك ذلؾ مف خلبؿ تحديد تاريخ 

 المذككرة أعلبه .

8
 . 2014-04-02الصادرة بتاريخ : ،  16منشكر في ج ر ، ع  -

9
 . 304، ص  1ا ، المنازعات العقارية ، المرجع السابؽ ، ىامش ليمى زركقي ك عمر حمدم باش -
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ؿ ك المتمـ السالؼ الذكر ، طبيعة الأملبؾ المعدل  269-03ك عمكما فقد ضبط المرسكـ التنفيذم رقـ 
. ، ك كذا الإجراءات ك الييئة المكمفة بإقرار التنازؿ ك شركط الترش  لإكتسابيا ، العقارية القابمة لمتنازؿ 

الأملبؾ العقارية القابمة لمتنازؿ  المادة الأكلى مف ذات المرسكـالفقرة الأكلى مف  حدد المشرع بمقتضى إذْ 
، ك ىي الأملبؾ العقارية التابعة لمدكلة ك الأملبؾ العقارية التابعة لدكاكيف الترقية يا بأجزائيا المشتركة عن

   مف نفس المادة عمى الأملبؾ العقارية المستثناة ك التسيير العقارم ، ك بالمقابؿ نصت الفقرة المكالية 
ك الأملبؾ العقارية ، بعة لمجماعات المحمية ك المتمثمة في الأملبؾ العقارية التا، مف عممية التنازؿ 

     المنجزة لغرض سير المصال  ك الييئات العمكمية لمدكلة ك الجماعات الإقميمية المنصكص عمييا 
، ك كذا الأملبؾ العقارية المصنفة أك في طكر التصنيؼ  1992مف قانكف المالية لسنة  162في المادة 

 . (1)ضمف التراث الثقافي
شركط الترش  لإكتساب ممكية العقارات المذككرة أعلبه ، ك كذا الإجراءات ك الييئة المكمفة بإقرار  أملا عف

آنؼ الذكر . إذْ يمكف  01-81رقـ  لإجراءات التي تضمنيا القانكفالتنازؿ ، فيي تقريبا نفس الشركط ك ا
لو سند ك حائز للؤمكنة  شرعي أملكؿ شخص جزائرم الجنسية طبيعيا كاف أك معنكيا ، ك يككف مسػتأجر 

 . (2)أف يترش  لإكتساب ممكية العقار المستأجر
 ك الفصؿ ك كذلؾ الحاؿ بالنبسة لمييئة المكمفة بإقرار التنازؿ ، فتقع صلبحيات دراسة ك فحص الممؼ 

التي تككف قراراتيا قابمة  ، ك( 3)رئيس الدائرةفيو ضمف صلبحيات لجنة ما بيف البمديات التي يترأسيا 

                                                
1

 . 269-03مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03فقرة  02يراجع نص المادة  -

2
 . 269-03مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02يراجع نص المادة  -
، تـ تعديؿ المادة  2014-03-24المؤرخ في  119-14مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02 يجدر التنبيو أنلو بمكجب المادة -

الأحكاـ المنصكص عمييا أعلبه ، فيما مف الإستفادة مف  ستثنىكما يمي :" ي ، 269-03لمرسكـ التنفيذم رقـ ا مف 09
 الراغبكف في شراء مسكف في إطار ىذا المرسكـ، مف سعر التنازؿ خصـ مبالغ الإيجار المدفكعة ك التخفيضات يخص 

 . " صد بناء أك ترميـ أك شراء مسكفعقارم مف الدكلة أك إستفادكا مف إعانة مالية قالذيف سبؽ ليـ شراء ممؾ 
 ، المشتركف للؤملبؾ العقارية بمكجب أحكاـ ىذا المرسكـ  269-03مف المرسكـ التنفيذم رقـ  17كما إستثنت المادة  -

 لة في ىذا المجاؿ .مف الحصكؿ السكف الإجتماعي أك عمى أم شكؿ آخر مف الإعانة التي تمنحيا الدك 
3

عمى ما يمي :" يتعيلف عمى لجنة الدائرة الفصؿ في كؿ طمب شراء  269-03مف المرسكـ التنفيذم رقـ  13تنص المادة  -
 شراء في أجؿ ثلبث أشير إبتداء مف تاريخ إيداع الطمب .

  زؿ ك بكثيقة الإلتزاـ بالشراء يجب أف تبمغ المقبؿ عمى الشراء برسالة مضمكنة مع إشعار بالإستلبـ بقرارىا ك بثمف التنا
تعد طبقا لمنمكذج المحدد بمكجب قرار مف الكزير المكملؼ بالسكف . ك في ىذه الحالة يتعيلف عمى المقبؿ عمى الشراء تأكيد 

 طمبو لدل الملجنة في أجؿ شير كاحد إبتداء مف تاريخ إستلبـ التبميغ . يجب أف يككف كؿ رفض لطمب الشراء معملب " .
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، ك في ىذه الحالة  مف تاريخ إستلبـ التبميغ( 01كاحد )خلبؿ أجؿ شير  في (1)الكلائيةمطعف أماـ الملجنة ل
    المرفكعة أماميا مف قبؿ المقبميف عمى الشراء ، ك الفصؿ بالنظر في الطعكف الكلائية الملجنة تُكملؼ 

 . (2)إخطارىا( إبتداء مف تاريخ 01فييا في خلبؿ أجؿ شير كاحد )
    ك أملا عف إجراءات التنازؿ ك كيفيات إعداد العقد الإدارم ، فيي تبدأ بإيداع المترش  ممؼ الشراء 

مشتملب عمى الكثائؽ التالية : السند الشرعي لشغؿ الممؾ العقارم ، كثيقة تثبت عمى مستكل مقر الدائرة 
رم ، نسخة مف بطاقة ىكية دفع كؿ مستحقات الإيجار تصدرىا السمطة المسيرة ، شيادة ميلبد المشت

 . (3)المشترم
فحص ك دراسة الممؼ ، ك منو مراسمة مصال  أملبؾ الدكلة ك في ىذا الصدد تشرع لجنة الدائرة في 
       ، حيث تتكلى ىذه الأخيرة معاينة العقار محؿ الشراء ميدانياقصد تحديد قيمة العقار المراد شراؤه 

ينة ك إنجاز ، ك بعد ختـ المعايـ يحدد فييا سعر العقار اقة تقك أخذ المقاسات ، ك تحرير بطمف خلبؿ 

 .(4)يـالتقك طاقة إخطار لجنة الدائرة ك تبميغيا ببيـ ، تقكـ إدارة أملبؾ الدكلة ببطاقة التقك 

     تحرير مقرر بيع العقار  قصد،  (5)أعضائيابعقد إجتماع بحضكر ك في ىذه الحالة تقكـ لجنة الدائرة 
       بمقرر بيع العقار ، قصد تجسيده في عقد بيع إدارم الدكلة أملبؾ الدكلة بصفتيا مكثؽ إدارة  ك منو تبميغ

يكض  فيو عمى الخصكص ثمف التنازؿ ك المدلة بالنسبة لمبيع بالتقسيط ، ك كذا حقكؽ الطرفيف          

                                                
1

، مف الأعضاء التالية أسمائيـ  269-03مف المرسكـ التنفيذم رقـ  16ككف الملجنة الكلائية كفقا لما نصلت عميو المادة تت -
: الكلي رئيسا ، المدير الكلائي لأملبؾ الدكلة ، المدير الكلائي المكملؼ بالسكف ، المدير العاـ لديكاف الترقية ك التسيير 

 العقارم المعني .  
2

 . 269-03مف المرسكـ التنفيذم رقـ  16ك  15ص المادتيف يراجع ن -

3
 . 269-03مف المرسكـ التنفيذم رقـ  11يراجع نص المادة  -

4
 .    244أنظر عمرك خميؿ حرز الملو كريـ ، المرجع السابؽ ، ص  -

5
الأعضاء التالية أسمائيـ : ، مف  269-03مف المرسكـ التنفيذم رقـ  12تتككف لجنة الدائرة كفقا لما نصلت عميو المادة  -

  رئيس الدائرة رئيسا ، ممثؿ المدير الكلائي لأملبؾ الدكلة ، ممثؿ المدير الكلائي المكملؼ بالسكف ، ممثؿ عف ديكاف الترقية
ك التسيير العقارم المعني ، عمى أف تُكسلع الملجنة إلى ممثؿ مدير الثقافة عندما يتضمف جدكؿ الأعماؿ أملبؾ عقارية تقع 

 داخؿ القطاعات المحمية .  
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خاضعا ىذا العقد يككف أف  ، عمى (1)الممحؽ بعقد البيعك كاجباتيـ طبقا لمنظاـ الداخمي لمممكية المشتركة 

 . (2)المختصة إقميميالمتسجيؿ ك الشير بالمحافظة العقارية 
 الإستصلاحثانيا : عقود التنازل في إطار 

المتعمؽ بحيازة الممكية  1983أكت  13المؤرخ في  18-83قرر المشرع الجزائرم بمقتضى القانكف رقـ 
إمكانية  (4)1983ديسمبر  10المؤرخ في  724-83رسكـ رقـ ، ك المنفذ بمكجب الم (3)العقارية الفلبحية

الممكف مف تممؾ الأراضي التابعة لمممكية العامة ك المناطؽ الصحراكية ، أك التي ليا نفس الميزات ك 
بياف  ـث،  الإستصلبح أكلامفيكـ  إستخداميا في الفلبحة بعد إستصلبحيا . ك نرل بيذا الشأف أف نعرض

 إكتسابك إجراءات ثانيا ،  18-83لإكتساب الممكية العقارية طبقا لمقانكف رقـ فرىا الكاجب تكاشركط ال
 ا . ثالثممكية الأراضي المستصمحة 

 مفيوم الإستصلاح  -1
 1983أكت  13المؤرخ في  18-83مف القانكف رقـ فقرة أكلى  08الإستصلبح كما عرلفتو المادة 

بأنلو : كؿ عمؿ مف شأنو جعؿ أرض قابمة لمفلبحة صالحة المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية 
 للئستغلبؿ . 
عريؼ أعلبه أفل المشرع قد فت  المجاؿ لكؿ أعماؿ الفلبحة ، ك أعطى في الفقرة المكالية تيبرز مف ال

ية الأراضي نقنماذج عنيا بقكلو :" ك يمكف أف تنصب ىذه الأعماؿ عمى أشغاؿ تعبئة المياه ك التييئة ك ت
يض ك الغراسة ك المحافظة عمى التربة قصد إخصابيا ك زرعيا ". ك الظاىر فلتجييز ك السقي ك التخك ا

مف صياغة ىذه الفقرة ، أف المشرع قد حاكؿ الإحتياط في تعداد الأعماؿ التي تشكؿ ركف الإستصلبح 

 . (5)الحصر" يمكف " لتككف ىذه الأعماؿ عمى سبيؿ التمثيؿ لا المادم ، فقيلدىا بمفظة 

                                                
1

 . 269-03مف المرسكـ التنفيذم رقـ  14يراجع نص المادة  -

2
 . 245أنظر عمرك خميؿ حرز الملو كريـ ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
 . 1983-08-16، الصادرة بتاريخ :  34منشكر في ج ر ، ع  -

4
 . 1983-12-13، الصادرة بتاريخ :  51منشكر في ج ر ، ع  -

5
اح دليكح ، تممؾ الأراضي الفلبحية بإحيائيا ك إستصلبحيا في الشريعة الإسلبمية ك القانكف الجزائرم ، مذكرة مقدمة مفت -

  مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير ، قسـ القانكف الخاص ، تخصص القانكف العقارم ، كمية الحقكؽ ، جامعة سعد دحمب البميدة 
 . 42، ص  2008-2007 : السنة الجامعية
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خدمة الأرض        ( قرنا تنص عمى 15منذ خمسة عشر )ك مف المعمكـ أفل قكاعد الشريعة الإسلبمية 
ك عمارتيا ، فميس بدعا أف تجعؿ جزاء مف يقكـ بإحياء الأرض الميتة تمميكو إياىا بالشركط التي ساقاىا 

 فقياء الشريعة الإسلبمية . 
       ىك أنشأكـ  ﴿لأرض ك الإرتزاؽ منيا ، قالى الملو تعالىك في القرآف الكريـ دعكات كثيرة لتعمير ا

        أم طالبكـ بعمارتيا . ك أيضا قكلو تعالى .(1)العظيـالملو صدؽ  ﴾ مف الأرض ك إستعمركـ فييا

 . (2)الملو العظيـصدؽ  ﴾ىك الذم جعؿ لكـ الأرض ذلكلا فامشكا في مناكبيا ك كمكا مف رزقو  ﴿
       لشريعة الإسلبمية في إعتبار إحياء الأرض الميتة سببا في تممكيا إلى ما جاء كما إستند فقياء ا

  مف أحاديث في ىذا الباب ، ك مف ذلؾ ما ركم عف سعيد بف زيد قاؿ ، قاؿ رسكؿ الملو صمى الملو عميو
   لـ الظاالعرؽ : ك قاؿ مالؾ  . (3)﴾مف أحيا أرضا ميتة فيي لو ، ك ليس لعرؽ ظالـ حؽ ﴿ ك سمـ 

 . (4)حؽكؿ مف إحتفر أك أخذ أك غرس بغير 
     مف القانكف 08أفل مفيكـ الإستصلبح بالمعنى الذم أكرده المشرع الجزائرم في المادة  ك الذم يبدك

، ك إف كاف يقصر  ، يعتبر تطبيقا لما جاء في الشريعة الإسلبمية في إحياء الأرض المكات 18-83رقـ 

 . (5)لمسكنىي عمى الأقؿ في إحياء الأرض عملا قدملو الفقو الإسلبم
 18-83إكتساب الممكية طبقا لمقانون رقم شروط  -2

عدلة شركط ، جكىرية لإكتساب ممكية الأراضي المستصمحة       ، عمكما  18-83القانكف رقـ  تضمف
تـ نقؿ عمى أف يسكاء أكاف شخصا طبيعيا أك معنكيا ، ، أف يككف المستصم  مف جنسية جزائرية ك ىي 
 .(7)ذلؾ مقابؿ الدينار الرمزم ك أف يككف (6)الممكية

                                                
1

 ، سكرة ىكد . 60ة الآي -

2
 ، سكرة الممؾ . 15الآية  -

3
. نقلب عف الشككاني  41ركاه أحمد ك أبك داكد ك الترميذم . مشار إليو في : مفتاح دليكح ، المرجع السابؽ ، ص  -

        ، دار الجيؿ بيركت  5محمد بف عمي بف محمد ، نيؿ الأكطار شرح منتقى الأخبار مف أحاديث سيد الأخيار ، ج 
 . 302ص 

4
، نقلب عف مالؾ بف أنس ، المكطأ ) بركاية يحي بف يحي الميثي ( ، الجزائر   41مفتاح دليكح ، المرجع السابؽ ، ص  -

 . 423، ص  1987دار الكتب ، 

5
 ك ما يمييا . 39مفتاح دليكح ، المرجع السابؽ ، ص  -

6
 . 18-83مف القانكف رقـ  03يراجع نص المادة  -

7
 . 18-83مف القانكف رقـ  06ادة يراجع نص الم -
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نكات ، ك يمكف أف يمدد ( س05كما إشترط المشرع ضركرة إعداد برنامج إستصلبح ينجز خلبؿ خمس )
 . (1)العمميةإتماـ الإستصلبح قكة قاىرة حالت دكف  مشركعفي حالة ما إذا إعترض الأجؿ 

الأراضي التي تـ إدماجيا ضمف صندكؽ الثكرة  18-83رقـ كف القانمف  02ىذا ك إستبعدت المادة 
   الزراعية قبؿ إلغاء النصكص التي تحكمو . ك ىك ما يعني أفل الأراضي الزراعية ك الأراضي الرعكية 
ك الحمفائية ك أراضي العرش ك أراضي البمديات ك الأراضي الكقفية ، ىي أراضي مستبعدة مف مجاؿ 

 . (2)الإستصلبحغير قابمة للئكتساب عف طريؽ أنليا . أم  18-83رقـ تطبيؽ أحكاـ القانكف 
   18-83طبقا لمقانون رقم  الممكيةإجراءات إكتساب -3

، مف خلبؿ إعداد ممؼ  18-83في إطار القانكف رقـ تبدأ إجراءات إكتساب ممكية الأراضي المستصمحة 
مف محيطيا قطعة الأرض المراد إستصلبحيا يقع ضالتي كامؿ بإسـ المترش  ، يُقدـ إلى رئيس الدائرة 

عمى أف يشتمؿ عمى الكثائؽ التالية : طمب خطي ، تحديد مكقع القطعة أك القطع الأرضية محؿ 
الإستصلبح ك مساحتيا التقريبية ، برنامج عممية الإستصلبح المزمع القياـ بو ، ك مبمغ الإستثمار 

 . (3)لياالمخصص 
دراسة الممؼ ، ك إبداء رأييا حكؿ مدل إمكانية نجاعة المشركع  مدائرةعة لالتابجنة التقنية مل التتكلى 

ممداكلة لعمى أف يتـ تحكيؿ الممؼ مرفقا برأم الملجنة إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم الإستصلبحي ، 

                                                
1

 . 18-83مف القانكف رقـ  11يراجع نص المادة  -

، منشكر ب ـ ؽ  1991-10-06، الصادر بتاريخ  85529ك يراجع في نفس السياؽ ، قرار ـ ع غ إ ، ممؼ رقـ :  - 
( سنكات 05لؾ ميمة خمس ). ك الذم جاء فيو ما يمي ": مف المقرر قانكنا أنلو تمن  لمما 157، ص  1، ع  1993لسنة 

بإستثناء حالة القكة القاىرة لإنجاز برنامج إستصلبح أراضيو ، ك مف ثـ فإفل القرار الإدارم المخالؼ ليذا المبدأ يعدل مخالفا 
 لمقانكف .

         أفل الطاعف من  لو قطعة أرض فلبحية في إطار قانكني ، ك شرع  -في قضية الحاؿ  -ك لملا كاف مف الثابت 
( سنكات يعدل مشكبا 05في إستغلبؿ ىذه الأرض ، ك مف ثـ فإفل القرار الإدارم الممغي لقرار الإستفادة قبؿ مركر خمس )

 بعيب مخالفة القانكف ، ك متى كاف ذلؾ إستكجب إبطاؿ القرار المطعكف فيو " .

2
 . 148ص أنظر ليمى زركقي ك عمر حمدم باشا ، المنازعات العقارية ، المرجع السابؽ ،  -

3
      المحدد لكيفيات تطبيؽ القانكف  1983-12-10المؤرخ في  724-83مف المرسكـ رقـ  09يراجع نص المادة  -

 ك المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية . 1983-08-13المؤرخ في  18-83رقـ 
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خاذ قراره بالمكافقة أك الرفض حسب بشأنو ، ك منو يتـ إرساؿ المداكلة إلى الكالي المختص ، قصد إت
 . (1)القانكنيةلأشكاؿ ك الآجاؿ ا

، يتـ إرساؿ قرار الكالي مصحكبا بمداكلات  724-83مف المرسكـ رقـ  15ك عملب بأحكاـ المادة 
الدكلة  مصال  أملبؾ إلىإف إقتضى الأمر ذلؾ ، المجمس الشعبي البمدم ، ك مخطط القطعة الأرضية 
ية ، ك المعمؽ عمى شرط فاسخ ، ك ىك إنجاز قصد إعداد العقد الإدارم المتضمف نقؿ الممكية العقار 

   المشركع خلبؿ الآجاؿ المحددة قانكنا . عمى أف يتـ تسجيؿ العقد الإدارم بمصمحة التسجيؿ ك الطابع
 ك شيره بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا طبقا لمتنظيـ المعمكؿ بو في ىذا المجاؿ . 

مف ذات المرسكـ ، بتقدير مدل إنجاز  21أعضائيا في المادة  تتكلى الملجة المحددك في جميع الأحكاؿ ، 
رئيس المجمس كؿ مف المشركع الإستصلبحي ، ك بالتبعية تحرير محضر معاينة تُكجو نسخة منو إلى 

 ك المالؾ المعني . ، البمدمالشعبي 
بادر رئيس المجمس يُ ،  إيجابياالتقنية المختصة ك في ىذه الحالة ، إذا كاف التقرير المعدل مف قبؿ الملجنة 

ار إصد –الكالي  –الشعبي البمدم بطمب إلى الكالي قصد رفع الشرط الفاسخ ، حيث يتكلى ىذا الأخير 
       ـ القرارلتاريخ تسمل ( يكما المكالية عمى الأكثر 15في خلبؿ الخمسة عشر )الفاسخ رفع الشرط قرار 

 . (2)المالؾ المعنيالبمدم ك  عمى أف يتـ تبميغو إلى كؿ مف رئيس المجمس الشعبي
ىذا ك قد ألزـ المشرع ضركرة إيداع قرار الكالي القاضي برفع الشرط الفاسخ بالمحافظة العقارية ، قصد 

الشرط الفاسخ       إلغاء، ب (3)الإستصلبحالتأشير بو عمى البطاقة العقارية الخاصة بالقطعة الأرضية محؿ 
 ك إلحاقو بالعقد الإدارم .

بناء عمى طمب رئيس الملجنة سمبيا ، أمكف الكالي المختص إقميميا المعدل مف قبؿ تقرير الا كاف أملا إذ
رفع دعكل أماـ القضاء الإدارم قصد فسخ العقد ، ك ذلؾ لعدـ إلتزاـ المستصم  المجمس الشعبي البمدم ، 

 . (4)في العقدالبنكد المحددة المشركع الإستصلبحي ، أك إخلبلو ببتنفيذ 

                                                
1

 . 724-83مف المرسكـ رقـ  14إلى  10يراجع أحكاـ المكاد : مف  -

2
 . 724-83مف المرسكـ رقـ  23المادة  يراجع نص -

3
 . 724-83مف المرسكـ رقـ  24يراجع نص المادة  -

4
 . 724-83مف المرسكـ رقـ  25يراجع نص المادة  -
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المحدد  1992جكيمية  06المؤرخ في  289-92في نفس الإطار ، صدر المرسكـ التنفيذم رقـ  كىذا 
 ك قد جاء ، (1)إكتسابيالشركط التنازؿ عف الأراضي الصحراكية في المساحات الإستصلبحية ك كيفيات 

رم ، قصد المتضمف التكجيو العقا 25-90مف قانكف رقـ  19ك  18لأحكاـ المادتيف ىذا المرسكـ تطبيقا 
تحكيؿ الأراضي الصحراكية إلى أراضي فلبحية ، ك إنشاء مستثمرات كبرل معدلة لإستقباؿ الزراعات 

 .(2)الإستراتيجية
، شركطا جديدة لمتنازؿ عف الأراضي الصحراكية  289-92ك عمكما فقد تضمف المرسكـ التنفيذم رقـ 

 ليس بالدينار الرمزم  ك (3)بمقابؿبيع تتـ في إطار الإستصلبح ، ك لعؿل أىـ ىذه الشركط أف عممية ال
       الجنسيةجزائرم  لفائدة كؿ شخص طبيعيآنؼ الذكر ، ك ذلؾ  18-83جاء في القانكف رقـ  كما

 . (4)الجنسيةي يجزائر فيو يككف المساىميف  كؿ شخص معنكمأك 
نجاز مشركع تدخؿ ك مساىمة الدكلة في تكاليؼ إ مف ذات المرسكـ إلى 03كما أشارت المادة 

       إقامة منشآت تجنيد المياهالإستصلبح ، ك لعؿل مف أىـ التكاليؼ التي تقع عمى عاتؽ الدكلة ، ىي 
 .ك سبؿ الكصكؿ إلى المساحات المستصمحة ك التركيبات الخاصة بإيصاؿ الطاقة 

           م ك تتـ إجراءات إكتساب ممكية الأراضي الصحراكية المستصمحة في إطار المرسكـ التنفيذ
محافظة تنمية المناطؽ الصحراكية التي تشرؼ عمى ىذه ، بتقديـ المترش  طمب إلى  289-92 رقـ

، عمى أف يككف  1992ديسمبر  14الفلبحة بتاريخ  العممية كما ىك مقرر في المنشكر الصادر عف كزارة
 . (5)المرسكـات مف ذ 07المادة  ىذا الطمب مشتملب عمى ممؼ تقني ك إقتصادم كما ىك مبيلف

                                                
1

 . 1992-06-19، الصادرة بتاريخ :  55منشكر في ج ر ، ع  -

2
 . 289-92مف المرسكـ التنفيذم رقـ  01يراجع نص المادة  -

3
 . 289-92مف المرسكـ التنفيذم رقـ  11يراجع نص المادة  -

4
 . 289-92مف المرسكـ التنفيذم رقـ  05يراجع نص المادة  -

5
عمى ما يمي :" يجب عمى المترش  لإكتساب الأرضي أف يككلف  289-92مف المرسكـ التنفيذم رقـ  07تنص المادة  -

 ممؼ ، يضلـ ما يأتي :
 . طمبا يبيلف فيو مكقع الأراضي ك مساحتيا 
 غة دفتر الشركط المطمع عمييا كما يجب .صي 
 : ممفا تقنيا ك إقتصاديا ، يشمؿ عمى ما يأتي 
 . تفاصيؿ برنامج الإستصلبح 
 . الكشؼ الكصفي ك التقديرم لأشغاؿ الإستصلبح 
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أعلبه ، يتمقى كؿ مترش  في غضكف  289-92مف المرسكـ التنفيذم رقـ  09ك عملب بنص المادة 
، أفل طمب ( عمى الأكثر ، إبتداءا مف تاريخ قفؿ إيداع الممفات ، ردا يبيلف حسب الحالة 02شيريف )

 الإكتساب :
  مقبكؿ ، حسب الشركط المنصكص عمييا في أحكاـ دفتر الشركط. 
 ( عمى الأكثر لرفع ىذه 02مقبكؿ مع تحفظات ، ك لممترش  في ىذه الحالة ميمة شيريف ) التحفظات  
 . غير مقبكؿ 
لمشركط المحددة في دفتر الشركط حالة قبكؿ الطمب ، ك إستيفاء المترش   فيا ما كاف الأمر ، فإنلو ك أيل 

أذف بمقتضاه ببيع القطعة الأرضية ، مقرر يالأراضي الصحراكية إستصلبح المختص في يعدل الييكؿ 
         إلى مصال  أملبؾ الدكلة  قرر مصحكبا بالممؼ المتعمدمحؿ الإستصلبح ، ك منو يرسؿ الم

        (1)مف الطرفيفمكقعا ، قصد إعداد عقد البيع الإدارم الممحؽ بدفتر الشركط عمى المستكل الكلائي 

 . (2)العقارمؿ الجبائي ك الإشيار يككف خاضعا لزكما لإجراءات التسجي الذم ك
، يمنع عمى المشترم ) المستصم  (  289-92مف المرسكـ التنفيذم رقـ  12ك عملب بأحكاـ المادة 

المشركع الإستصلبحي  قبؿ إستكماؿ، إجراء أم تصرؼ قانكني عمى القطعة الأرضية محؿ الإستصلبح 
      مصال  أملبؾ الدكلة ، عف طريؽ القضاء حتماؿ فسخ العقد ك إسترجاع القطعة الأرضية مف قبؿلإ

  كفقا لما تقضي بو أحكاـ  ستصلبحفي الإ( مف قبؿ الييكؿ المختص 02بعد تنبيو المستثمر مرتيف )
 . أعلبه  289-92المرسكـ التنفيذم رقـ بمف دفتر الشركط النمكذجي الممحؽ  20المادة 

إنجاز مشاريع تشجيع الإستصلبح قصد ك في إتجاه ، م المنتظر مف القطاع الفلبحي ك نظرا لحجـ التحدل 
       بمقتضى المرسكـ التنفيذمفي مرحمة لاحقة تدخؿ المشرع إستثمارية عبر كامؿ التراب الكطني ، 

كيفيات من  حؽ إمتياز قطع أرضية مف الأملبؾ ل حددالم 1997ديسمبر  15المؤرخ في  483-97رقـ 

                                                                                                                                                   

 مخطط أشغاؿ الإستصلبح . =
 ة الذم يمكنو الحصؿخطة التمكيؿ التي تبرز عمى الخصكص مبمغ الإسياـ الشخصي لممترش  ك مبمغ القركض المالي  

 عميو . 
 اسيػػػمعنكييف ك إلال فمشركع القانكف الأسػػػػػنسبة إلى الأشخاص الػػػػاسي بالػػػػػػنسخة مصدقة طبؽ الأصؿ مف القانكف الأس  

 لمشركة المزمع إنشاؤىا .
 . " شيادة الجنسية 

1
 . 289-92مف المرسكـ التنفيذم رقـ  10يراجع نص المادة  -

2
 . 379م محمد لميف ، المرجع السابؽ ، ص أنظر حميد -
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 فت قد عرل  ك . (1)شركطوالمساحات الإستصلبحية ، ك أعبائو ك  فيالكطنية الخاصة التابعة لمدكلة 
طاقات الأملبؾ المادة الثانية منو المقصكد بالإستصلبح : بأنلو كؿ عمميات الإستثمار الرامية إلى جعؿ 

 العقارية منتجة ك إلى تثمينيا .
 إستعاف بعقد الإمتياز  يكـ الإستصلبح بالإستثمار ، كقد ربط مف، أفل المشرع  النص أعلبهيتبيلف مف 

ؿ إلى تنازؿ إذا ما تمت   .عممية الإنجاز الفعمي ك الكامؿ لممشركع الإستثمارم الذم يمكف أف يتحكل
 483-97لتنفيذم رقـ في دفتر الشركط الممحؽ بالمرسكـ ايا المشرع فقد عرلف ك بخصكص تقنية الإمتياز

متكفرة تابعة  حؽ الإنتفاع بأرض، بو ك لمدلة معيلنة تصرؼ تمن  الدكلة بمكج ك المتمـ ، بأنليا :المعدلؿ 
ناطؽ مصلبح في اللأملبكيا الكطنية الخاصة ، لكؿ شخص طبيعي أك معنكم ، في إطار الإست

 . (2)السيبيةك الجبمية ك الصحراكية 
ك تبعا لذلؾ ، يمكف لكؿ شخص طبيعي يتمتع بالجنسية الجزائرية أك معنكم يككف أعضاؤه المساىميف 

ائريي الجنسية ، الحصكؿ عمى إمتياز القطع الأرضية الكاقعة في مناطؽ الإستصلبح المشار إلييا جز 
مف المرسكـ  07، بتقديـ طمب مرفقا بممؼ تقني يشتمؿ عمى مجمكعة مف الكثائؽ حددتيا المادة أعلبه 

 . (3)الذكرنؼ آ 483-97التنفيذم رقـ 
                                                

1
يحدد كيفيات من  حؽ إمتياز قطع أرضية مف الأملبؾ  1997ديسمبر  15المؤرخ في  483-97المرسكـ التنفيذم رقـ  -

، الصادرة  83الكطنية الخاصة التابعة لمدكلة في المساحات الإستصلبحية ، ك أعبائو ك شركطو . منشكر في ج ر ، ع 
  . منشكر  1998-11-23المؤرخ في  372-98. المعدلؿ ك المتتـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ  1997-12-17بتاريخ : 

 . 1998-11-25، الصادرة بتاريخ :  88في ج ر ، ع 
2

مف دفتر الشركط النمكذجي المتعمؽ بمن  إمتياز قطعة أرضية مف الأملبؾ الكطنية الخاصة  02يراجع نص المادة  -
 عة داخؿ المساحات الإستصلبحية ، ك إحتماؿ تحكيمو إلى تنازؿ .التابعة لمدكلة كاق

3
عمى ما يمي :" يجب عمى كؿ مترش  لمحصكؿ عمى إمتياز  483-97مف المرسكـ التنفيذم رقـ  07تنص المادة  -

 الأراضي في إطار ىذا المرسكـ أف يُعدل ك يُقدلـ لمييئة المؤىمة ممفا يحتكم عمى ما يأتي :
  الأراضي ك مساحتيا .طمب يحدد مكقع 
 . إستمارة دفتر الشركط المستكمؿ المعمكمات حسب المطمكب قانكنا 
 : ممؼ تقني ك إقتصادم يتككف مف 
 . تفاصيؿ برنامج الإستصلبح 
 . كشؼ كصفي ك تقديرم لأشغاؿ الإستصلبح 
 . خطة إنجاز أشغاؿ الإستصلبح 
 بمغػػػػػذلؾ مػػػػشخصية ) أمكاؿ خاصة ( ك كػػػػػمترش  الػػػػاىمة السػػػػػبرز عمى الخصكص حصة مػػػػتمكيؿ الذم يػػػػمخطط اللا  

 القركض المالية التي يحتمؿ أف يحصؿ عمييا .
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تشكيميا ك عمميا بقرار كزارم مشترؾ بيف الكزراء المكمفيف ك بعد قبكؿ الطمب مف قبؿ الملجنة التي يحدد 
تحرير مقرر يتضمف لبؾ الدكلة عمى المستكل المركزم ، أم صال تتكلى م ، (1)م ك الماليةبالفلبحة ك الر 

قصد تحرير عقد  الترخص بالإمتياز ، ك منو يتـ إرساؿ الممؼ إلى مديرية أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا

   ك منو تسجيؿ . (2)المشركعذم يُمحؽ بو دفتر الشركط الممضي مف الطرفيف ك بطاقة تعريؼ الإمتياز ال

 . (3)شير العقدك 
المعدلؿ ك المتمـ المشار إليو أعلبه        483-97مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03ك عملب بأحكاـ المادة 

جزئي بالنفقات المرتبطة بالعمميات لإستصلبح بالتكفؿ الكمي أك الايمكف لمدكلة أف تساىـ في عمميات 
الآتي بيانيا : جمب المياه ، التزكيد بالطاقة الكيربائية ، شؽ طرؽ العبكر إلى المساحات ، ك إنجاز 

     الإستصلبح إستعمالا عقلبنيا  بعمميةمجمكع الأعماؿ الضركرية لإستعماؿ الأملبؾ العقارية المعنية 
 ية ك الجبائية التي قد يستفيد منيا صاحب حؽ الإمتياز .فضلب عف الإمتيازات المالك أمثؿ . 

      طبقا لمشركط ك الآجاؿ المحددة مبإنجاز المشركع الإستثمار  المستصم ك في ىذا الإطار ، يمتزـ 
 . (4)الأرضيةفي دفتر الشركط ، مقابؿ أتاكة سنكية تحدد حسب مكقع القطعة 

و يمكف لصاحب حؽ الإمتياز أف يطمب ، إملا تجديد عقد ك إذا ما تـ إنجاز المشركع ك معاينتو ، فإنل 
أعلبه ، في أجؿ سنة  07مو إلى الييئة المعنية المذككرة في المادة قدل الإمتياز ، بناء عمى طمب مكتكب يُ 

( كاحدة عمى الأقؿ قبؿ إنتياء مدلتو ، ك إملا أف يطمب تحكيمو إلى عقد تنازؿ ، ك يتـ ىذا التحكيؿ 01)
، ك يترتب المنصكص عمييا في التشريع ك التنظيـ السارييف عمى الأملبؾ الكطنية الخاصة  كفقا لمشركط

عميو تحرير عقد إدارم بالتنازؿ ، ك الذم يجب أف يتضمف فقط المساحة المستصمحة فعلب ك المستعممة 
 . (5)فعميا كتكابع ك منافذ

                                                                                                                                                   

ك في حالة عدـ تككيف الممؼ التقني ك الإقتصادم المذككر أعلبه ، يجب عمى المترشحيف ، لمحصكؿ عمى إمتياز  =
 مسبقا مف قبؿ مدير المشركع " . يـ برنامج الإستصلبح المعدل الأراضي ، أف يكتتبكا إلتزاما يتعيدكف فيو بقبكل

1
 . 483-97مف المرسكـ التفيذم رقـ  02فقرة  07يراجع نص المادة  -

2
 . 483-97مف المرسكـ التفيذم رقـ  08يراجع نص المادة  -

3
 . 380أنظر حميدم محمد لميف ، المرجع السابؽ ، ص  -

4
 . 483-97التفيذم رقـ مف المرسكـ  10يراجع نص المادة  -

5
 . 483-97مف المرسكـ التفيذم رقـ  13ك 12يراجع نص المادتيف  -
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لبحي ، أك عدـ إحترامو لمشركط أملا في حالة فشؿ صاحب حؽ الإمتياز في إنجاز المشركع الإستص
لمقطعة تأجير مف الباطف ال عمميتيب ك عمى الخصكص تمؾ المتعمقةضمف دفتر الشركط ،  درجةالمُ 

حؽ الإمتياز ، فإنلو يمكف لمديرية أملبؾ الدكلة المختصة ك التنازؿ عف ،  الأرضية محؿ الإستصلبح
ه الحالة يككف . ك في ىذاء قصد فسخ عقد الإمتيازالملجكء إلى القض، إقميميا ك بعد إشعاريف دكف نتيجة 

 بالمائةالحؽ في تعكيض يُعادؿ مبمغ الأشغاؿ المنجزة ، مع طرح نسبة عشرة لصاحب حؽ الإمتياز 
 كتعكيض عف الضرر الذم لحؽ بالدكلة مانحة الإمتياز . (10%)

مبادرة مف صاحب حؽ في جميع الأحكاؿ ، يمكف الإتفاؽ عمى فسخ عقد الإمتياز في أم كقت ، بك 
( أشير قبؿ تقرير    06، شريطة تكجيو إشعار مسبؽ إلى الإدارة المؤىمة في ميمة ستة )الإمتياز 

 . (1)الفسخ
   ىذا المرسكـ لـ ينؿ رضا باقي الشركاء الفلبحيف ك منظمات الأسرة الثكرية  ك الجذير بالإشارة ، أفل 

الأمر الذم  ، خكصصة العقار الفلبحيىذه القدسية تمنع أفل ك  التي إرتأت فيو مساسا بقدسية الأرض ،
عمى لساف رئيس  اجاء ىذا التجميد علبنيل ة السياسية إلى تجميد العمؿ بيذا المرسكـ ، ك قد دفع بالإراد

، عندما صرلح عمى أفل الأرض الفلبحية  2000الجميكرية في خطابو أماـ الكلاة المنعقد في شير مام 

 . (2)ممؾ لمدكلة
، الذم يحدد شركط ك كيفيات  2010أكت  15المؤرخ في  03-10تجسيدا لذلؾ صدر القانكف رقـ ك 

الذم يؤكد تخمي الدكلة عف فكرة  . (3)لمدكلةلؤملبؾ الخاصة لإستغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة 
مممكية الفلبحي التابع لخكصصة العقار الفلبحي ، ك إعتماد تقنية الإمتياز كنمط لإستغلبؿ العقار 

 العقارية الخاصة لمدكلة ، دكف إمكانية تحكؿ ىذا الإمتياز إلى عقد تنازؿ . 
 
 
 
 

                                                
1

مف دفتر الشركط النمكذجي المتعمؽ بمن  إمتياز قطعة أرضية مف الأملبؾ الكطنية الخاصة  18يراجع نص المادة  -
 زؿ .  التابعة لمدكلة كاقعة داخؿ المساحات الإستصلبحية ، ك إحتماؿ تحكيمو إلى تنا

2
 . 289نظر عجة جيلبلي ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
 . 2010-08-18، الصادرة بتاريخ :  46منشكر في ج ر ، ع  -
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 الموّجو لإستغلال العقار الصناعي متيازثالثا : عقود التنازل في إطار الإ
الإمتياز الكاقع عمى الأملبؾ العقارية التابعة للؤملبؾ الكطنية إطار الحديث عف عقكد التنازؿ في  إفل 

ثـ ، العقار الصناعي في مجاؿ بياف مفيكـ الإمتياز  ا، يستدعي منل لئستغلبؿ الصناعي لالمكلجو الخاصة 
لفائدة إلى عقد تنازؿ كآلية لإستغلبؿ العقار المكلجو للئستثمار الصناعي إمكانية تحكؿ الإمتياز  دراسة

 تـ تقسيـ الدراسة عمى ىذا الأساس .يلذلؾ س . صاحب الإمتياز
 العقار الصناعيفي مجال  يازمفيوم الإمت -1

          الذم صدر تنفيذا لأحكاـ المرسكـ التنفيذم الإمتياز بحسب ما كرده في نمكذج دفتر الشركط 
المحدد لشركط ك كيفيات من  الإمتياز عمى الأراضي التابعة  2009مام  02المؤرخ في  152-09رقـ 

     الإتفاؽ الذم تخكلؿ  ذلؾ: أنلو ، ب (1)ستثماريةجية لإنجاز مشاريع إللؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك المكل 
الدكلة لمدلة معيلنة مف الإنتفاع مف أرضية متكفرة تابعة لإملبكيا الخاصة لفائدة شخص طبيعي مف خلبلو 

 أك معنكم خاضع لمقانكف الخاص ، قصد إنجاز مشركع  إستثمارم .
 لشركط الصادر في إطار المرسكـ التنفيذم ك ىك نفس التعريؼ تقريبا الذم أكرده المشرع ضمف دفتر ا

       المؤرخ  11-06المتضمف تطبيؽ أحكاـ الأمر رقـ  2007أفريؿ  23المؤرخ في  121-07رقـ 
 2008مبر بتس 01في المؤرخ في  04-08الأمر رقـ ك الممغى لاحقا بمكجب  ، (2)2006أكت  30في 

جية لإنجاز التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك المكل المحدد لشركط ك كيفيات من  الإمتياز عمى الأراضي 

 .(3)إستثماريةمشاريع 
في مجاؿ مف نطاؽ تطبيؽ الإمتياز  المشرع قد كسلع أفل ما تجدر الإشارة إليو في ىذا الصدد ، أفل غير 

   المحدد لشركط  2008ر تمبسب 01المؤرخ في  04-08الأمر رقـ ، لاسيما بمكجب العقار الصناعي 
جية لإنجاز مشاريع ات من  الإمتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك المكل ك كيفي

عمييا المشرع ضمف  الخاصة التي تستجيب لمشركط التي نصل أنلو شمؿ الأملبؾ الكطنية ، إذْ إستثمارية 
 لؼالسا 2009مام  02المؤرخ في  152-09المرسكـ التنفيذم رقـ مف  07ك  06 أحكاـ المادتيف

 11-82التي تـ إنشاؤىا بمكجب القانكف رقـ المكجكدة  في مناطؽ النشاطات ، ك كذا العقارات  الذكر

                                                
1

 . 2009-05-06، الصادرة بتاريخ :  27منشكر في ج ر ، ع  -

2
 . 2007-04-25، الصادرة بتاريخ :  27منشكر في ج ر ، ع  -

3
 .     2008-09-03: ، الصادرة بتاريخ  49منشكر في ج ر ، ع  -
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ميمة  تأككم ك التي،  (1)الكطنيالإقتصادم الخاص المتعمؽ بالإستثمار  1982أكت  21المؤرخ في

 . (2)العقارمك الضبط تسييرىا إلى الككالة الكطنية لمكساطة 
         11-82القانكف رقـ في إطار إلغاء التنازؿ عنيا تـ اطؽ النشاط التي أفل منك ىك ما يعني 

بسبب عدـ إتماـ المشركع المتعمؽ بالإستثمار الإقتصادم الخاص الكطني ،  1982أكت  21في المؤرخ 
     ك لـ يتـ إستغلبليا تخضع للئمتياز المعمف ، القانكف ذات الإستثمارم أك التي تـ تييئتيا بمكجب 

المحدد لشركط ك كيفيات من  الإمتياز  2008مبر بتس 01المؤرخ في  04-08الأمر رقـ  بمقتضىعنو 

 . (3)إستثماريةجية لإنجاز مشاريع عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك المكل 
 الإمتياز القابل لمتنازل في العقار الموّجو للإستثمار الصناعي -2

نعرض لإمكانية تحكؿ عقد الإمتياز المكلجو للئستثمار في العقار د أف يقتضي الكلبـ في ىذا الصد
  ة لمسنكات المتعاقبة في قكانيف الماليعقد تنازؿ ، في إطار قانكف ترقية الإستثمار ، ثـ إلى الصناعي 

            .  11-06 رقـ القانكف أخيرا في ظؿل قانكف تطكير الإستثمار ، ك  ، ثـ في إطار 1994منذ 
 ىك ما سيتـ شرحو كفقا لمتفصيؿ الآتي : ك
 قانون ترقية الإستثمارإطار  الإمتياز القابل لمتنازل في -أ

، ك عمى أنقاذ المؤسسات العمكمية الإقتصادية التي كانت الحاصمة تزامنا مع الإصلبحات الإقتصادية 
 1993أكتكبر  05في  المؤرخ 12-93المرسكـ التشريعي رقـ  تـ بعثعدلة إختلبلات ىيكمية ، تعاني 

 ك الذم يعدل إطارا سائغا للئستثمارات الأجنبية ، كما تناكؿ لأكلؿ مرلة نظاـ ، (4)المتعمؽ بترقية الإستثمار
المناطؽ الخاصة ك الحرلة ك نظاـ العقكد ، ك تطرؽ إلى الإستثمار في الجنكب الكبير ، كما جاء بنظاـ 

                                                
1

 . 1982-08-24، الصادرة بتاريخ :  34منشكر في ج ر ، ع  -

2
تتكلى الككالة الكطنية لمكساطة ك الضبط العقارم ميمة التسيير ك الترقية ك الكساطة ك الضبط العقارم للؤملبؾ  -

مة تسيير حافظتيا العقارية ك ترقيتيا الخاصة لمدكلة ، المكجكدة في المناطؽ الصناعية ك مناطؽ النشاطات ، كما تتكلى مي
بيدؼ تثمينيا في إطار ترقية الإستثمار ، ك كذا ميمة الكساطة العقارية لحساب المالكيف . يراجع لتفصيؿ أكثر ، أحكاـ 

المتضمف إنشاء الككالة الكطنية لمكساطة ك الضبط العقارم       2007-04-23المؤرخ  119-07المرسكـ التنفيذم رقـ 
، المعدلؿ ك المتمـ بالمرسكـ  2007-04-25، الصادرة بتاريخ :  27د قانكنيا الأساسي . منشكر في ج ر ، ع ك يحد

 . 2012-03-25، الصادرة بتاريخ :  17 . منشكر في ج ر  ، ع 2012-03-19المؤرخ في  126-12التنفيذم رقـ 
3

لطبيعة القانكنية للئمتياز في مجاؿ الأملبؾ يراجع لتفصيؿ أكثر حكؿ مكضكع تعريؼ الإمتياز ، جبكرم أحمد ، ا -
 . 2015، جكاف  02الكطنية الخاصة لمدكلة ، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية الإقتصادية ك السياسية ، عدد 

4
 . 1993-10-10، الصادرة بتاريخ :  64منشكر في ج ر ، ع  -
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ك بشكؿ أكسع مف الناحية القانكنية ك مف حيث الأىداؼ  ،خاص بالإستثمار في ميداف العقار الصناعي 
           (3)322-94ك  (2)321-94المرسكميف الصادريف تحت رقـ  قد حدد ك، ( 1)الإقتصادية

السالؼ الذكر ، شركط من  الإمتياز  12-93تطبيقا لممرسكـ التشريعي رقـ  1994أكتكبر  17 بتاريخ
 الخصكص المناطؽ الكاقعة في جنكب البلبد . في المناطؽ الخاصة ك التي ىي عمى 

عمى إمكانية تحكيؿ عقد الإمتياز  12-93المرسكـ التشريعي رقـ  مف 23ىذا الإطار نصت المادة  ك في
المتضمف  322-94نفيذم رقـ المرسكـ التذلؾ  ، ك قد حدد صاحب الإمتيازلفائدة  –بيع  –إلى تنازؿ
منو التي نصلت عمى أنلو :" يحؽ صاحب  06مادة لبؿ المتياز في المناطؽ الخاصة مف خمن  الإ

الإمتياز الحصكؿ عمى ما يأتي طبقا لمتشريع ك التنظيـ المعمكؿ بيما شريطة أف ينجز فعلب مشركع 
 ك الآجاؿ المقررة : الإستثمار حسب الشركط

 . إملا تجديد الإمتياز عند إنقضائو 
  كع الذم تعاينو قانكنا السمطة المؤىمة " . إملا التنازؿ بمقابؿ مالي بمجرلد إنتياء المشر 

ة التي تبناىا المشرع ك تجسيده الفعمي لإمكانية التأكيد عمى النيل  ليتجمى مف خلبؿ ىذا المرسكـ التشريعي
       المنجزة بعد إتماـ المشركع الإستثمارم قد تنازؿ عف ممكية البنايات عقد الإمتياز إلى عتحكيؿ 

   ياز . ك قد تعزز ىذا المبدأ أكثر مف خلبؿ قكانيف المالية السنكية المتعاقبة الإمتحؽ لفائدة صاحب 
 كما سنرل .  1994منذ سنة 

 الإمتياز القابل لمتنازل في إطار قوانين المالية -ب
الإمتياز القابؿ لمتنازؿ في إطار الإستغلبؿ المكلجو للئستثمار في مجاؿ العقار الصناعي فيما يمي نتناكؿ 
 ، ك ذلؾ كفقا لمتفصيؿ الآتي بيانو : 1994سنة  ذقكانيف المالية السنكية المتعاقبة من رإطافي 
 
 

                                                
1

العقار الصناعي في الجزائر ، المجمة الجزائرية لمعمكـ أنظر شايب باشا كريمة ، دكر قكانيف الإستثمار في تنظيـ  -
 . 128، ص  2013القانكنية الإقتصادية ك السياسية ، عدد خاص ، 

2
مف المرسكـ التشريعي  24ضمف تطبيؽ أحكاـ المادة يت 1994-10-17المؤرخ في  321-94المرسكـ التنفيذم رقـ  -

الإستثمار ك يحدد شركط تعييف المناطؽ الخاصة ك ضبط  المتعمؽ بترقية 1993-10-05المؤرخ في  12-93رقـ 
 . 1994-10-19، الصادرة بتاريخ :  67. منشكر في ج ر ، ع حدكدىا 

3
الكاقعة      يتعمؽ بمن  إمتياز أراضي الأملبؾ الكطنية 1994-10-17المؤرخ في  322-94المرسكـ التنفيذم رقـ  -

 . 1994-10-19، الصادرة بتاريخ :  67منشكر في ج ر ، ع .  في مناطؽ خاصة في إطار ترقية الإستثمار 
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  1994قانون المالية لسنة  ظلّ في 
     لمتضمف ا 1993ديسمبر  29المؤرخ في  18-93قرر المشرع بمقتضى المرسكـ التشريعي رقـ 

ضي عف الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة طريقة التنازؿ بالترا ستبداؿ، إ (1)1994قانكف المالية لسنة 
صاحب الإمتياز  لفائدة بطريقة جديدة تقكـ عمى أساس عقد الإمتياز مع إمكانية تحكيمو إلى تنازؿ، لمدكلة 

مف المرسكـ التشريعي أعلبه :" يمكف أف تمن  ىيئات عمكمية أك معترؼ  117المادة إذْ نصل في 
يا طابع ك مؤسسات عمكمية ذات طابع إقتصادم ، ك أشخاص بمنفعتيا العمكمية ، ك جمعيات ليس ل

      أك معنكيكف خاضعكف لمقانكف الخاص ، أرض تابعة للؤملبؾ الخاصة بالدكلة مف أجؿ طبيعيكف 
          نجاز مشاريع التجييز طابع المنفعة العمكمية ك لاسيما إ سدل حاجيات تكتسي عمى الخصكص

 ر سياسة التنمية الكطنية .أك الإستثمار المقررة في إطا
ؿ المن  المذككر في الفقرة السابقة ، المستفيد منو ، الحؽ في الحصكؿ عمى رخصة لمبناء         يخكل

 طبقا لمتشريع المعمكؿ بو .
ك ستحدد عف طريؽ التنظيـ ، إجراءات المن  ، ك كيفياتو ك أعباؤه ك شركطو ك كذا إحتماؿ تحكيؿ المن  

 . (2)" إلى تنازؿ 
متياز الحؽ في الحصكؿ عمى رخصة البناء الإعقد يبرز مف النص أعلبه ، أفل المشرع قد خكلؿ لصاحب 

  ظيـ نإلى عقد تنازؿ يحدد عف طريؽ الت –عقد الإمتياز  –كفقا لمتشريع المعمكؿ بو ، مع إمكانية تحكلو 
     العقارية الكطنية الخاصة عقد الإدارم المتضمف من  الإمتياز عمى الأملبؾالك عميو يمكف القكؿ أفل 

  فقط ، ك يمنعو مف إبراـالعقارية ، لا يخكلؿ لصاحبو سكل حؽ الإنتفاع  ةضع للئشيار بالمحافظاك الخ

 . (3)العقاريةكؿ تصرؼ ناقؿ لمممكية 
 

                                                
1

 . 1993-12-30، الصادرة بتاريخ :  88منشكر في ج ر ، ع  -

2
   1994المتضمف قانكف المالية لسنة  1993ديسمبر  29المؤرخ في  18-93مف المرسكـ التشريعي رقـ  117المادة  -

المحدد لشركط ك كيفيات من  الإمتياز       2006-08-30خ في المؤر  11-06مف الأمر رقـ  13ممغاة بمكجب المادة 
    53جو لإنجاز مشاريع إستثمارية . منشكر في ج ر ، ع ك التنازؿ عف الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك المكل 

 . 2006-08-30الصادرة بتاريخ : 

3
جو للئستثمار الصناعي في الجزائر ، المجمة ار المكل شايب باشا كريمة ، عقد الإمتياز ك دكره كآلية لإستغلبؿ العق -

 . 212، ص  2012، جكاف  2الجزائرية لمعمكـ القانكنية الإقتصادية ك السياسية ، ع 
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  ّ1996قانون المالية لسنة  في ظل 
جعمت المشرع يُتي  لصاحب تشجيع ك ترقية الإستثمار المقرر لمتنمية الكطنية ،  أفل مقتضيات يبدك
المؤسسات ة لفائداز ، زيادة عمى الحؽ في الحصكؿ عمى رخصة البناء ، ك ترتيب رىف عقارم يالإمت

  ؿ عقد الإمتياز المقرضة عمى القطعة الأرضية محؿ الإمتياز ضمانا لمقركض الممنكحة ، إمكانية تحكل 
  1995ديسمبر  30 المؤرخ في 27-95 مف الأمر رقـ 184إلى عقد تنازؿ كفقا لمقتضيات المادة 

 . (1)1996المتضمف قانكف المالية لسنة 
  1998قانون المالية لسنة  ظلّ في 

    مف القانكف  51بمقتضى المادة قد حدد المشرع إفل أكلؿ ما ينبغي ملبحظتو في ىذا الشأف ، ىك أفل 
براـ لإ تيفقيطر  ، (2)1998 المتضمف قانكف المالية لسنة 1997ديسمبر  31المؤرخ في  02-97رقـ 

 ، ك المكلجو لإنجاز مشاريع إستثمارية الكاقع عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة عقد الإمتياز
التراضي ، ك ذلؾ لفائدة الييئات طريؽ قاعدة عامة عف طريؽ المزاد العمني ، ك إستثناء عف كك الذم يتـ 

              ، أك إلى الجمعيات التي لا تتسـ بالطابع السياسي ية العمكمية أك المعترؼ بمنفعتيا العمكم
عييف أك الإعتبارييف الخاضعيف لمقانكف يك المؤسسات ذات الطابع الإقتصادم ، أك الأشخاص الطب

 الخاص . 
أملا عف جانب التنازؿ ك ىك مقصدنا ، فإنلو يمكف أف يتحكلؿ عقد الإمتياز إلى عقد تنازؿ عف القطعة 

رضية محؿ الإمتياز ، ك ذلؾ بناء عمى طمب مف صاحب حؽ الإمتياز فكر الإنتياء مف إنجاز الأ
 المشركع الإستثمارم .

مف ذات الأمر        51مف المادة  06كفقا لما تقضي بو أحكاـ الفقرة كما يمكف لصاحب حؽ الإمتياز 
المنصكص عمييا في عقد  جاؿ( بعد الآ02اه سنتيف )في أجؿ أقصطمب تحكيؿ حؽ الإميتاز إلى تنازؿ 

 . (3)لممشركعالإمتياز للئنتياء مف المشركع الإستثمارم أم بعد الإنجاز الجزئي فقط 
 
 

                                                
1

 . 1995-12-31، الصادرة بتاريخ :  82منشكر في ج ر ، ع  -

2
 . 1997-12-31، الصادرة بتاريخ :  89منشكر في ج ر ، ع  -

3
               جو للئستثمار الصناعي في الجزائر عقد الإمتياز ك دكره كآلية لإستغلبؿ العقار المكل  شايب باشا كريمة ، -

 . 213المرجع السابؽ ، ص 
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 قانون تطوير الإستثمار الإمتياز القابل لمتنازل في إطار -ج
 03-01رقـ قتضى الأمر معمد المشرع ب يتطمبيا المشركع الإستثمارم ،نظرا لكثرة التكاليؼ المالية التي 

       إلى تكسيع دائرة الأطراؼ المتدخمة  ، (1)الإستثمارالمتعمؽ بتطكير  2001أكت  20المؤرخ في 
 .في تييئة بعض المناطؽ  مساىمة الدكلةعممية ، لتشمؿ الفي 

    08-06 الأمر رقـ بمقتضىدخؿ المشرع ، تعمى أرض الكاقع  الأىداؼىذه ك مف أجؿ تحقيؽ 
 2001أكت  20المؤرخ في  03-01، الذم يعدلؿ ك يتمـ الأمر رقـ  (2)2006جكيمية  15المؤرخ 

 .  الإستثمارالمتعمؽ بتطكير 
       ك ىك من  ، أملا عف نمط الإستغلبؿ ، فقد تبنى المشرع نفس النمط لإنجاز المشاريع الإستثمارية 

 يؽ قرار إدارم .التي تتـ عف طر ك الرخصة ، حؽ الإمتياز الذم يتـ إبرامو عف طريؽ عقد إدارم 
إذا تعمؽ الأمر بالأملبؾ فإفل ىذيف التصرفيف يمكنيما أف يتحكلا إلى تنازؿ ، ف،  ك حسب أحكاـ ىذا الأمر

 الذم يعتبر مف حيث الطبيعة القانكنية عقد إيجار عقد المن  بالإمتياز الكطنية الخاصة ، يبرـ بشأنيا 
       ، فتبرـ الإدارة ترخيص بإستغلبؿ  ةنية العامعمؽ الأمر بالأملبؾ الكطمف نكع خاص ، أملا إذا ت

، عمى إعتبار أفل الأملبؾ الكطنية ليذه العقارات مؤقت لعقارات عف طريؽ الرخصة أك عقد شغؿ ىذه ا
 . (3)طبيعتياالعامة غير قابمة للئكتساب بالتقادـ أك التنازؿ بحكـ 

 11-06الأمر رقم  الإمتياز القابل لمتنازل في إطار -د
ليحدد شركط ك كيفيات من  الإمتياز ك التنازؿ  2006أكت  30المؤرخ في  11-06الأمر رقـ در ص

 ،  الذم ألغى أحكاـ للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك المكلجية لإنجاز مشاريع إستثمارية الأراضي التابعةعف 
 1993بر ديسم 29المؤرخ في  18-93المعدللة ك المتممة مف المرسكـ التشريعي رقـ  117المادة 

 .السالفة الذكر  1994المتضمف قانكف المالية لسنة 
لا يمكف أف تككف محؿ إمتياز العقارات التي ،  المشار إليو أعلبه 11-06أحكاـ الأمر رقـ ت دقد حدك 

أك تنازؿ ك ىي : الأراضي الفلبحة ، القطع الأرضية المتكاجدة داخؿ مناطؽ التكسع ك المكاقع السياحية 

                                                
1

           المؤرخ  03-01، تـ المصادقة عمى الأمر رقـ  2001-10-21المؤرخ في  16-01بمكجب القانكف رقـ  -
 . 2001-10-24، الصادرة بتاريخ :  62مار . منشكر في ج ر ، ع ك المتعمؽ بتطكير الإستث 2001-08-20 في

2
 . 2006-07-19، الصادرة بتاريخ :  47منشكر في ج ر ، ع  -

3
               جو للئستثمار الصناعي في الجزائر شايب باشا كريمة ، عقد الإمتياز ك دكره كآلية لإستغلبؿ العقار المكل  -

 . 215المرجع السابؽ ، ص 
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ك تمؾ المتكاجدة داخؿ مساحات البحث عف المحركقات ك إستغلبليا ، ك كذا القطع  نجمية ،مك ال
 . (1)العقاريةجية لمترقية الأرضية المكل 

المتضمف تطبيؽ أحكاـ  2007أفريؿ  23المؤرخ في  121-07ك بالمقابؿ حصر المرسكـ التنفيذم رقـ 
الأراضي  في :مية من  الإمتياز ك التنازؿ المعنية بعمالأكعية العقارية  آنؼ الذكر ، 11-06الأمر رقـ 

، العقارات غير المخصصة ك ليست في طكر التخصيص لفائدة مصال   التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة
         عمكمية تابعة لمدكلة لتمبية حاجاتيا ، ك العقارات الكاقعة في قطاعات معمرة أك قابمة لمتعمير 

 . (2)التعمير كما ىك محدد في أدكات التييئة ك
جية لإنجاز أملا عف كيفية من  الإمتياز ك التنازؿ عف الأكعية العقارية المشار إلييا أعلبه ، ك المكل 

الذم يُرخص بمكجب قرار مف الكالي المزاد العمني ، أك بالتراضي طريؽ المشاريع الإستثمارية ، فتتـ عف 

تـ تكريس ىذا التعاقد بيف الدكلة ك المستثمر عمى أف ي ، (3)الإستثمارمأك لائحة مف المجمس الكطني 

 . (4)بمكجب عقد إدارم تعدله إدارة أملبؾ الدكلة

      في الآجاؿ المحددة في عقد من  الإمتياز مالإمتياز لمشركعو الإستثمار  ك في حالة إنجاز صاحب
   جؿ إنجاز المشركع تيف تمياف أ( المل 02ك طمب تحكيمو ، بعد بدء النشاط إلى تنازؿ في أجؿ السنتيف )

، ك يجسلد ذلؾ بمكجب عقد تنازؿ تحرره  (5)يتـ نقؿ الممكية عمى أساس القيمة التجارية لمقطعة الأرضية

 . (6)لمشيرمصال  أملبؾ الدكلة ، ك يككف خاضعا 
    و ك نظرا لمسمبيات التي لكحظت عمميا مف جراء تمميؾ الأراضي أنل ىنا إلى ك يحسف لفت النظر 

   بمقتضىجية للئستثمار في العقار الصناعي ، ألغى المشرع للؤملبؾ الكطنية الخاصة المكل  التابعة
المحدد لشركط ك كيفيات من  الإمتياز عمى الأراضي  2008 سبتمبر 01المؤرخ في  04-08رقـ  الأمر

                                                
1

 . 11-06مف الأمر رقـ  02راجع نص المادة ي -

2
 . 121-07مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02يراجع نص المادة  -

3
 . 121-07مف المرسكـ التنفيذم رقـ  07يراجع نص المادة  -

4
 . 11-06مف الأمر رقـ  07يراجع نص المادة  -

5
 . 11-06مف الأمر رقـ  10يراجع نص المادة  -

 . 121-07مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02فقرة  06يراجع نص المادة  -

6
مف الممحؽ الثالث ، ك المتضمف دفتر الشركط الذم يحدد البنكد ك الشركط المطبقة عمى التنازؿ  06أنظر المادة  -

     جية لإنجاز مشركع ترقية عقارية الذم يشكؿ جزءا بالتراضي عف الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ، ك المكل 
 ف مشركع مندمج .م
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لإستغلبؿ العقار  آلية التنازؿ كنمط،  جية لإنجاز مشاريع إستثماريةلتابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك المكل ا
ة أشكاؿ التلبعبات ك عمميات المضاربة في المحفظالصناعي ، مبقيا فقط عمى تقنية الإمتياز لتلبفي كؿ 

 152-09كاف قد رخص بمكجب ىذا الأمر الأخير ، ك كذا المرسكـ التنفيذم رقـ  ك إفْ  العقارية لمدكلة .
متياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ المحدد لشركط ك كيفيات من  الإ 2009مام  02المؤرخ في 

البنايات المنجزة مف طرؼ  ، إمكانية التنازؿ عمى جية لإنجاز مشاريع إستثماريةالخاصة لمدكلة ك المكل 
مف ذات  19 إلى 17كاد مف صاحب حؽ الإمتياز ك الحؽ العيني العقارم كفؽ شركط حددتيا أحكاـ الم

 المرسكـ . 
 ري المثبت لمممكية العقارية: القرار الإدا المطمب الثاني

 مثبت لمممكية العقارية ك ىي القرارنتناكؿ فيما يمي ، الصكرة العادية ، ك المسممة ، لمسند الإدارم ال
 الإدارم . 

إنفرادم يصدر بإرادة إحدل السمطات الإدارية في الدكلة      تصرؼ إرادمك القرار الإدارم كما ىك معمكـ 
.  (1)قانكني قائـ تعديؿ أك إلغاء مركزبعيلنة ، بإنشاء كضع قانكني جديد أك قصد إحداث آثار قانكنية م

رية المشرفة عمى تسيير    اغير أفل درستنا ىنا ستقتصر عمى القرارات الإدارية الصادرة عف الييئات الإد
ؿ ليا القانكف سمطة إصدار قرارات إدارية ، تُعدل بمثاب ة سندات ك تنظيـ النشاط العقارم ، ك التي خكل

 لإثبات الممكية العقارية .
ة ك يمكننا ، في ىذا الصدد ، أف نشير إلى أربع صكر مف القرارات الإدارية التي يستدؿ منيا إنصراؼ نيل 

 العقارية .الإدارة إلى إصدار قرارات مثبتة ك ناقمة لمممكية 
يناير  05المؤرخ في  32-73ـ في إطار المرسكـ رقالمسممة شيادة الممكية أملا الصكرة الأكلى تتجمى في 

 بقرار نزع الممكية لممنفعة ك أملا الثانية فيي خاصة المتضمف إثبات حؽ الممكية الخاصة ،  1973
 .العامة 

عف طريؽ  بإجراء معاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكيةك أملا الصكرة الثالثة فيي تتعمؽ 
ك أملا الرابعة   ، 2007فبراير  27المؤرخ في  02-07نكف رقـ القا قتضىتحقيؽ عقارم المعمف عنو بم
 فيي تتضمف الدفتر العقارم .

                                                
1

بكعمراف عادؿ ، النظرية العامة لمقرارات ك العقكد الإدارية ، دراسة تشريعية ، فقيية ك قضائية ، دار اليدل ، الجزائر  -
 . 11، ص  2011
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الفركع الأربعة الآتية : فنتكمـ  إلىدراسة ىذه الصكر جميعيا إرتأينا أف نقسـ الكلبـ في ىذا المطمب لك 
طبقا لمقانكف المعدل د الممكية سن ثـ فينزع الممكية لممنفعة العامة ،  في قرار، ك ثانيا  شيادة الممكيةأكلا 
 ، ك نتكمـ أخيرا في الدفتر العقارم . 02-07رقـ 

 الفرع الأول : شيادة الممكية 
المتعمؽ بإثبات حؽ  1973يناير  05المؤرخ في  32-73قرر المشرع بمقتضى المرسكـ التنفيذم رقـ 

المتعمؽ بالثكرة  1971مبر نكف 08المؤرخ في  73-71تنفيذا للؤمر رقـ  الصادر (1)الممكية الخاصة
الزراعية ، إمكانية إثبات حؽ الممكية الخاصة عمى أرض زراعية أك معدلة لمزراعة ، ك ذلؾ عف طريؽ 

شيادات ممكية مرفقة ، إجراءات تحقيؽ ميدانية تباشرىا لجاف مختصة ، تنتيي بتسميـ الملبؾ ك الحائزيف 
 إعدادينة . مملا يتعيلف معو بياف شركط ك إجراءات بمخطط ، تثبت ممكيتيـ لمقطعة الأرضية محؿ المعا

     إثبات الممكية العقارية الفلبحية الخاصة ثانيا .  لا ، ثـ الكقكؼ عمى مدل أثرىا فيشيادة الممكية أك 
 تي : ك ما سيتـ بيانو كفقا لمتفصيؿ الآك ى

 شيادة الممكية  إعداد أولا :  شروط و إجراءات
إستحدث ضبط سندات إثباتيا ، ك ،  الفلبحيةلبؽ لتطيير الممكية العقارية ة تعدل كبداية إنطفي خطك 

المتعمؽ بالثكرة الزراعية ، لجاف تقنية  1971نكفمبر  08المؤرخ في  73-71المشرع بمكجب الأمر رقـ 
كيفيات في تضطمع بميمة التحقيؽ العقارم ،  -CCE-سعة عمى مستكل المجالس الشعبية البمدية المكل 

         الملبؾ ك التصريحات الصادرة عف التدقيؽ في السندات مف خلبؿ، الأراضي الفلبحية  إستغلبؿ
ية مشفكعة بمخطط ، ثتبت مكنتيجة تسميـ ىؤلاء شيادات مبال، ك ليذه الأراضي  المستغميفالحائزيف  ك

 ممكيتـ لمقطعة الأرضية محؿ المعاينة .
     طدة ك غير مكل ، خاصة زراعية أك معدلة لمزراعة ك في ىذا الإطار ألزـ المشرع كؿ مستغؿ لأرض 

          32-73رقـ  التنفيذم المرسكـ مف (2)04،  03،  02أك مثبتة الممكية بالكثائؽ المبيلنة في المكاد : 

                                                
1

 . 1973-02-20، الصادرة بتاريخ :  15منشكر في ج ر ، ع  -

2
، السندات الصحيحة التي تصم  لإثبات الممكية  32-73مف المرسكـ رقـ  05،  04،  03،  02حددت المكاد :  -

 العقارية الفلبحية الخاصة كما يمي :
 . كثائؽ الممكية المحررة تنفيذا لمقكانيف المتعمقة بالتشريع العقارم ك المسممة مف طرؼ إدارة أملبؾ الدكلة 
 محررةػقارات أك حقكؽ عينية عقارية ك الػػػػمكية عػػػػػػعديؿ مػػػػػبات أك تػػػػػػقؿ أك إثػػػػػػػػشاء أك نػػػػػػػالعقكد الإدارية التي تتضمف إن  

 مف طرؼ المكظفيف العمكمييف .
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لمجمس الشعبي البمدم إلى ا، أف يقدلـ  المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة 1973يناير  05المؤرخ في 
الصفة التي يستغؿ بيا الأرض محؿ بالخصكص يُكلض  فيو ، تصريحا  عمميات الإحصاءالمكسع خلبؿ 

 مشفكعا بالكثائؽ التالية :، عمى أف يككف ىذا التصري   (1)ةالمعاين
 كعيا ػػػػػػمكقع الحقيقي للؤرض ك نػػػػػمتعمقة بالػػػػػػػمعمكمات الػػػػػػػشتملب عمى جميع الػػػػػػتصري  مػػػػػػػككف الػػػػػػأف ي 

 ك مساحتيا ك ما تشتمؿ عميو .
 . الأكراؽ الثبكتية لمحالة المدنية لممعني 
 (2)الشيادات المكتكبة ك الشيادات الجبائية ك جميع المستندات التي ينكم المصرلح الإحتجاج بيا . 
راء تحقيؽ الملجنة التقنية المستحدثة ليذا الغرض ، بإج شرعالتأكد مف تماـ الممؼ ، تتقديـ الطمب ك بعد 

طمب الإثبات ، لجمع المعمكمات مف الملبؾ ميداني ، مف خلبؿ الإنتقاؿ إلى الأرض الفلبحية محؿ 
 المجاكريف ، ك مف كؿ شخص يدعي أفل لو معمكمات تفيد تحديد المالؾ الحقيقي للؤرض محؿ 

 . (3)المعاينة
ضمف أراضي لا تدخؿ ؿ المعاينة محالتقنية في ىذا الصدد ، التأكد مف أفل الأرض  كما تتكلى الملجنة

العرش ك أراضي الكقؼ أك الأراضي العمكمية الفلبحية ، أك أراضي الممؾ المثبتة بسند رسمي في مفيكـ 

 . (4)32-73مف المرسكـ رقـ  05 ، 04،  03المكاد : 
ر محضرا بتحرينتياء مف التحقيؽ الإإثر ، تمتزـ الملجة  32-73رقـ  المرسكـمف  17ك تبعا لنص المادة 

بمقر المجمس الشعبي كدع يتضمف ما قامت بو مف إجراءات ك ما تكصمت إليو مف نتائج ، يُ  ،مؤقتا 

                                                                                                                                                   

الأحكاـ القضائية التي تقر إنشاء أك نقؿ أك إثبات أك تعديؿ ممكية عقارات أك حقكؽ عينية عقارية ك الصادرة مف طرؼ  =
 قضاة ك الحائزة لقكة الأمر المقضي بو .

  بات أك تعديؿ ممكية عقارات أك حقكؽ عينية عقارية ك المحررة مف طرؼ مكظفيفػػقؿ أك إثػػشاء أك نػػػػبإنالعقكد المتعمقة  
 قضائييف ك الخاضعة لإجراء الإشيار الخاص بالرىف العقارم .

 . العقكد غير الرسمية المسجمة ك المنشكرة طبقا لمنظاـ الجارم بو العمؿ 
 عييف ، ك السارية المفعكؿ في ظؿ القانكف المدني القديـعقكد المحررة مف قبؿ القضاة الشر ال . 

1
 . 32-73مف المرسكـ رقـ  12يراجع نص المادتيف  -

2
 . 32-73مف المرسكـ رقـ  14ك  13يراجع نص المادتيف  -

3
 . 32-73مف المرسكـ رقـ  15يراجع نص المادتيف  -

4
 . 39محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -
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لإبداء الإعتراضات لإعلبف ك الإطلبع مف قبؿ الجميكر ، ( يكما ، قصد ا15البمدم طيمة خمسة عشر )
 . (1)ك الإحتجاجات بشأنو

تشرع الملجنة التقنية في خلبؿ الثمانية تراض ، ( يكـ دكف تقديـ إع15) ةبعد إنقضاء أجؿ خمسة عشر 
( أياـ المكالية ، بتحرير محضر نيائي بالطمب المقدـ ، مع إبداء آرائيا المعممة حكؿ إعتراضات     08)

   ك كذا الإشارة إلى الحقكؽ التي يمكف أف تككف لجماعات عمكمية  حتجاجات الغير إف كجدت ،ك إ

 . (2)التحقيؽشفتيا عممية عمى الأرض محؿ المعاينة إف ك
يكدع المحضر النيائي بمقر المجمس الشعبي البمدم ، لإحالتو إلى الكالي قصد التصديؽ عميو بكاسطة 
قرار ، ك في ىذه الحالة يمكف لكؿ شخص لو مصمحة أف ينازع في قرار المصادقة في خلبؿ ثلبثيف 

 268الكلائية لمطعكف عملب بنص المادة  جنة( يكما مف تاريخ نشر القرار ، بأف يطعف فيو أماـ المل 30)

 . (3)الزراعيةالمتضمف الثكرة  73-71مف الأمر رقـ 
رفض فيو ك  المصادقة ، أك تـ الطعفقرار  ضدل  ة عدـ تسجيؿ أم طعففي حالك ترتيبا عمى ذلؾ ، 
المرسكـ بأصؿ  شيادة الممكية طبقا لمنمكذج الممحؽتتكلى إدارة أملبؾ الدكلة تحرير بشأنو ىذا الطعف . 

      ضي الزراعية، يُسمـ لمملبؾ ك الحائزيف المستغميف للؤرا، كسند رسمي مثبت لمممكية  32-73رقـ 
يُبيلف فيو ك بدقة البيانات التفصيمية الخاصة بنكع ك مكقع ك مساحة ك حدكد القطعة  أك القابمة لمزراعة ،

     تككف قد ظيرت أثناء عممية إثبات حؽ الممكية  ك التكاليؼ ك الإرتفاقات المثقمة ليا التيالأرضية ، 
ك الحصة التي تؤكؿ لكؿ منيـ في حالة ، في القطعة الأرضية مع ذكر أسماء سائر الكرثة ك الشركاء 

 . (4)الشيكع
مف ذات المرسكـ ، يتـ تسجيؿ شيادة الممكية بمصمحة الطابع ك التسجيؿ مجانا  30ك عملب بنص المادة 

تماـ إجراءات التسجيؿ في تككيف مجمكعة البطاقات العقارية لمبمدية ) السجؿ العقارم ( ك تستعمؿ بعد إ
المتضمف الثكرة الزراعية ، عمى أف يتـ  73-71مف الأمر رقـ  24المنصكص عمييا ضمف أحكـ المادة 

                                                
1

 . 32-73مف المرسكـ رقـ  19ك  18نص المادتيف يراجع  -

2
 . 32-73مف المرسكـ رقـ  20يراجع نص المادة  -

3
 . 32-73مف المرسكـ رقـ  22ك  21يراجع نص المادة  -

4
 . 32-73مف المرسكـ رقـ  29إلى  27يراجع نص المكاد مف  -
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   25دة في الما إستبداليا لاحقا بالدفاتر العقارية بعد إستحداث المس  العاـ للؤراضي المنصكص عميو
 . (1)الذكرمف الأمر آنؼ 

 لاحيةف: أثر شيادة الممكية في إثبات الممكية العقارية النياثا
المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية  1973يناير  05المؤرخ في  32-73مف المرسكـ رقـ  32نصلت المادة 
عاـ لأراضي البلبد ى ما يمي :" تستبدؿ شيادات الممكية بدفاتر عقارية بمجرلد إحداث المس  المالخاصة ع

   المكافؽ 1391رمضاف عاـ  20المؤرخ في  73-71مف الأمر رقـ  25المنصكص عميو في المادة 
 ك المشار إليو أعلبه " . 1971نكفمبر سنة  08

مف ذات المرسكـ عمى ما يمي :" أفل الدفاتر العقارية المكضكعة عمى أساس مجمكعة  33ك نصلت المادة 
مس  الأراضي المحدث ستشكؿ حسب الكيفيات التي ستحدد في نصكص  ك (2)بمديةالالبطاقات العقارية 

 لاحقة المنطمؽ الجديد ك الكحيد لإقامة البيلنة في شأف الممكية العقارية " .
مف قبيؿ المشرع قد إعتبر شيادة الممكية  أعلبه ، أفل  يبرز بكضكح مف خلبؿ قراءة النصيف المذككريف

      الخاصة ، كما يبرز لامحالة الفلبحية حؽ الممكية العقارية  بيا في إثبات ة المعتدل رسميال اتسندال
، ك أنليا ستستبدؿ أف ىذه الشيادة ستستعمؿ في تككيف مجمكعة البطاقات العقارية) السجؿ العقارم ( 

      مف المرسكـ 32عمى حدل تعبير حكـ المادة ، عند إستحداث المس  العاـ للؤرضي بدفاتر عقارية 
 أعلبه . 32-73رقـ 
المتضمف إعداد  1975كفمبر ن 12المؤرخ في  74-75الأمر رقـ  جاءفي سياؽ النصيف أعلبه ، ك 

المطبقيف لو  63-76ك  62-76، ك المرسكميف رقـ  راضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارممس  الأ
قارية تككف مطابقة سكحة دفاتر عؾ ك أصحاب الحقكؽ في الأراضي الممبأحكاـ تقضي بتسميـ الملب

الصادر عف السيد كزير المالية المتضمف  1976مام  27 لمنمكذج المحدد بمكجب القرار المؤرخ في
 . (3)العقارمنمكذج الدفتر تحديد 

                                                
1

 . 32-73مف المرسكـ رقـ  32ك  31يراجع نص المادتيف  -

2
  أعلبه " مجمكعة البطاقات العقارية  32ارة " مجمكعة البطاقات العقارية لمبمدية " الكاردة في صمب المادة يقصد بعب -

ف ما يعرؼ بالسجؿ العقارم " .  التي تُككل

3
          يراجع في نفس السياؽ أيضا ، مجيد خمفكني ، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم ، المرجع السابؽ  -

 . 109ص 
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      المؤرخ  73-71شيادة الممكية المسملمة لمملبؾ ك الحائزيف في ظؿل الأمر رقـ أفل ك ىك ما يعني 
 المشار إلييما أعلبه  1973يناير  05المؤرخ في  32-73رسكـ رقـ ك الم،  1971نكفمبر  08 في

 ستسبدؿ لاحقا عند إتماـ عمميات مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم المستحدث بمكجب 
الكحيد لإثبات ، بالدفتر العقارم ك الذم يشكؿ السند  1975كفمبر ن 12المؤرخ في  74-75الأمر رقـ 

 العقارية الفلبحية الخاصة .حؽ الممكية عمى إعتبار أنليا سند رسمي معدل لإثبات الممكية العقارية ، 
، أنلو بالرغـ مف تسميـ عدد معتبر مف شيادات الممكية في ىذا الصدد غير أفل ما تجدر الإشارة إليو 

 32-73ك المرسكـ رقـ  73-71التحقيؽ العقارم المعمف عنو بمكجب الأمر رقـ  لممستفيديف مف عممية
مر لـ تكف تستيدؼ في حقيقة إلال أفل عمميات التحقيؽ العقارم المعمف عنيا بمقتضى ىذا الأ، المنفذ لو 
 تثبت ممكيتيـ للؤراضي تسميـ الملبؾ ك الحائزيف شيادات ، ك عاـ للؤراضي المس  العمميات الأمر 

تأميـ ك الدمج للؤراضي إصدار قرارات الإلى أساسا يدؼ ت تكان بقدر ما،  محؿ الإستغلبؿالفلبحية 
إدراجيا  قصدتجميع المساحات الزائدة عف الحدكد المسمكح بيا لمتممؾ ، أك ل، الفلبحية غير المستغمة 

 .الكطنية الخاصة ملبؾ ضمف الأ بالنتيجةإلحقيا  ك (1)ضمف صندكؽ الثكرة الزراعية
مؤقتة سُممت عمى أساس ك عمكما فقد شكمت شيادات الممكية المسممة لممستفيديف مجرلد شيادات 

مخططات مسحية غير منتظمة ، مملا يجعؿ مف العسير الإعتماد عمييا في تأسيس السجؿ العقارم 
راضي المتضمف إعداد مس  الأ 1975كفمبر ن 12المؤرخ في  74-75المعمف عنو بمقتضى الأمر رقـ 

 . (2)منتظمةالعاـ ك تأسيس السجؿ العقارم ، القائـ أصلب كفؽ مخططات 
 : قرار نزع الممكية لممنفعة العامة ثانيلفرع الا

قد أحاطت  -Le but de droit- أفل المصمحة الفردية التي ىي الغاية مف الحؽبكجو عاـ يمكف القكؿ 
ك لا ينطبؽ ىذا القكؿ بيا قيكد مف أجؿ مصمحة الجماعة حتى ليمكف أف نقكؿ أفل الحؽ أضحى كظيفة ، 

حؽ الممكية ك الحقكؽ العينية الحقكؽ المالية بما فييا عمى ك لكف أيضا ، المالية فقط غير عمى الحقكؽ 
 . الأخرل العقارية

 ىك أنليا أصبحت ت كظيفة إجتماعية ذا تك المقصكد أفل حؽ الممكية ك الحقكؽ العينة العقارية أصبح
        ف ، أم بالمصمحة العامة ، بحيث يكك  اإستغلبلي بالغرض الإجتماعي المرجك مف كراء محدكدة

                                                
1

 ك ما يمييا . 39أنظر عجة الجيلبلي ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
أنظر بقة فريد ، فعالية آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم ، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة  -

 . 17، ص  2014-2013 : ، السنة الجامعية 1الماجستير ، فرع القانكف العقارم ، كمية الحقكؽ ، جامعة الجزائر 
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تجريد المالؾ مف ممكيتو مرتبطة فكرة  جؿ المنفعة العامة ، ك بذلؾ تبدكمف الطبيعي نزع الممكية مف أ
الدكلة لأملبؾ ك حقكؽ سببا لكسب أساسا بغاية ىذا التجريد ، ك تككف فكرة نزع الممكية عمى ىذا النحك 

 عقارية .
     إستثنائي ينطكم عمى جممة  قرارة العقارية ، ىك لمممكيناقؿ  قرارك الملبحظ أفل قرار نزع الممكية ك
 يفصر عن. ك ىذا يقكدنا إلى تكزيع الكلبـ في قرار نزع الممكية عمى مف الإجراءات المركبة ك الدقيقة 

في الإجراءات ، ثـ  مفيكـ قرار نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة : فنتكمـ أكلا في  يفا أساسيمنراى
 المتبعة بشأنو .

 مفيوم قرار نزع الممكية من أجل المنفعة العامة أولا : 
       ك ذلؾ راجع، في أكساط الفقو جدلا كبيرا قرار نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة لـ يثر مفيكـ 

لإستيفاء حاجات ذات منفعة عامة ، ك إف كاف إلال إستثناءا إلى ككنو إجراء تقني ، لا تمجأ إليو الإدارة 
 ثار حكؿ إثبات فكرة المنفعة العامة ذاتيا . الجدؿ قد

   ذلؾ القرار الإدارم الذم يعمف فيو عف إمكانية نقؿ الممكية العقارية يمكف تعريفو بأنلو : ، عمى ذلؾ ك 
  ك الحقكؽ العينية المرتبطة بيا مف ذمة المالؾ الأصمي ك ىك المنزكع ممكيتو إلى الجية نازعة الممكية . 

    إجراءات خاصة ينفرد بيا عملاتعريؼ أفل لقرار نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة ، ىذا ال يبرز مف
 . (1)ماثمةمقد يشتبو بو مف نظـ أخرل 

 إجراءات نزع الممكية من أجل المنفعة العامة ثانيا : 
ذه تتمثؿ ىبعدلة إجراءات قانكنية ، ك ؿ المنفعة العامة إذا كانت عادية عممية نزع الممكية مف أج تمرل 

لبؾ القابمية لمتنازؿ عف الأم قرارف، تبدأ بقرار التصري  بالمنفعة العامة ،  الإجراءات في جممة مف القرارات

                                                
1

كقؼ القانكف المدني عند صكرتيف ، كثيرا ما يقع الخمط بينيما ك بيف نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة ، أملا الصكرة  -
الأكلى تتجمى في الإستلبء المؤقت ، ك الذم لا يرد إلال عمى حؽ الإنتفاع فقط ، ك أملا الصكرة الثانية فتتمثؿ في المصادرة  

  لة الماؿ ) منقكؿ أك عقار ( دكف تعكيض جزاء عمى إنتياؾ القانكف ، ك بذلؾ فيي لا تقرر إلال بناء ك ىي سحب الدك 
 عمى حكـ يصدر مف المحكمة .  

ك بالإضافة إلى ىذيف الصكرتيف يكجد صكرة ثالثة ألال ك ىي إجراء التأميـ ، ك كثيرا ما يتجو تفكير البعض إلى إعتبارىا 
ة ، إلال أفل ىناؾ إختلبؼ جكىرم بينيما ، فالتأميـ كقاعدة عامة لا يخضع لرقابة القضاء صكرة مف صكر نزع الممكي

       بإعتباره مف أعماؿ السيادة ، بخلبؼ نزع الممكية الذم يبقى ميددا بالإلغاء في أم مرحمة مف مراحمو إفْ لـ تحترـ 
 فيو الإجراءات المقررة قانكنا .
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ك نرل بيذا الشأف أف نعرض ليذه ك أخيرا نقؿ الممكية . كصكلا إلى قرار نزع الممكية العقارية . 
 بشيء مف الإيجاز  كفقا لمتفصيؿ الآتي : الإجراءات

 ار التصريح بالمنفعة العامةقر  -1
ىا بأفل العممية المراد إنجازىا تصبكا إفصاحا مف جانب الإدارة عف تقدير يعتبر التصري  بالمنفعة العامة 

 186-93مف المرسكـ التنفيذم رقـ  10 ت المادةإلى تحقيؽ الصال  العاـ ، ك في ىذا الصدد حدد

بإصدار التصري  بالمنفعة العامة ، ك ذلؾ حسب المكقع  الإدارية المختصة الجيات،  (1)المتمـدلؿ ك عالم
 الجغرافي للؤملبؾ العقارية المراد نزع ممكيتيا :

 مكيتيا كاقعة في تراب كلايتيف أك عدلةزع مػػػػػػػػعقارية الػػػػمراد نعينية الػػػػممتمكات أك الحقكؽ الػػػػػت الإذا كػػػػان  
رار مشترؾ بيف الكزير المعني ك كزير الداخمية ك الجماعات يتـ التصري  بالمنفعة العامة بقكلايات 

 المحمية ك كزير المالية .
 رارػػػػػراب كلاية كاحدة ، يتـ إقػػػػػعة في تػػػػػػعقارية المذككرة كاقػػػػػعينية الػػػػػممتمكات أك الحقكؽ الػػػػػانت الػإذا ك  

 المنفعة العامة بقرار مف الكالي .
 بعد الكطنيػػػػك العامة ػػػػمنفعة الػػػػػاسية ذات الػػػػػػمنشآت الأسػػػػػالتحتية ك ػػػبنى الػػػػالر بإنجاز ػػػػعمؽ الأمػإذا ت  

العامة بمقتضى مرسكـ تنفيذم . ك في ىذه الحالة يتعيلف عمى الكالي  فيتـ إقرار منفعتياك الإستراتيجي ، 
الرسمية   في الجريدةضمف التصري  بالمنفعة العامة المتالمختص إقميميا ، بمجرلد نشر المرسكـ التنفيذم 

مف نقؿ الممكية لفائدة الدكلة العينية العقارية المنزكعة ، يتضإصدار قرار نزع ممكية الأملبؾ ك الحقكؽ 

 .   (2)مباشرة بعد الدخكؿ في الحيازة 
                                                

1
المؤرخ    11-91المحدد لكيفيات تطبيؽ القانكف رقـ ،  1993-07-27المؤرخ في  186-93المرسكـ التنفيذم رقـ  -
الصادرة ،  51منشكر في ج ر ، ع المحدد لمقكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية .  1991-04-27في 

، منشكر  2005-07-10ؤرخ في الم 248-05المعدلؿ ك المتمـ أكلا بالمرسكـ التنفيذم رقـ .  1993-08-01بتاريخ : 
                  المؤرخ  202-08، ثـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ  2005-07-10 ، الصادرة بتاريخ : 48في ج ر ، ع 

. الذم يحدد كيفيات تطبيؽ القانكف  2008-07-13الصادرة بتاريخ :   39، منشكر في ج ر ، ع  2008-07-07في 
  الذم يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية . منشكر  1991-04-27المؤرخ في  11-91رقـ 

 . 1991-05-08، الصادرة بتاريخ :  21في ج ر ، ع 

2
 40، المتممة لأحكاـ المادة  2008-07-07المؤرخ في  202-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02يراجع نص المادة  -

الذم يحدد كيفيات تطبيؽ  1993-07-27المؤرخ في  1993-07-27ؤرخ في الم 186-93مف المرسكـ التنفذم رقـ 
الذم يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية  1991-04-27المؤرخ في  11-91القانكف رقـ 

 المعدلؿ ك المتمـ .
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 قد إستمزـ المشرع ضركرة ف أملا عف كيفية إثبات المنفعة العامة التي مف أجميا تتـ عممية نزع الممكية ،
        فت  تحقيؽ إدارم مسبؽ لمكقكؼ عمى مدل فعالية عممية نزع الممكية ك إرتباطيا بالمنفعة العمكمية 

المحدد لمقكاعد المتعمقة  1991أفريؿ  27المؤرخ في  11-91مف القانكف رقـ  04 ك عمى ذلؾ جرل حكـ
ف إجراء التصري  بالمنفعة العمكمية مسبكقا بتحقيؽ يرمي بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية :" يكك 

 إقرار ثبكت ىذه المنفعة " .إلى 
ثبت فيو فشؿ بتككيف ممؼ يتضمف تقريرا ت ةالمستفيدالييئة قكـ إلال بعد أف ت، تحقيؽ ىذا ك لا يتـ فت  

بيلف فيو ك بدقة صري  تُ ت بالتراضي ، زيادة عمىالمراد نزع ممكيتيا الأملبؾ العقارية  إقتناءفي  امساعيي
يحدد طبيعة الأشغاؿ ك مدل أىميتيا ك مكقعيا ضافة إلى مخطط لإاليدؼ مف عممية نزع الممكية ، با

 . (1)لياالمخصص  لمعممية ك إطار التمكيؿ قرير بيانيفضلب عف إنجاز ت
        الممؼ رسؿ، تأعلبه المبينة لمكثائؽ الممؼ كفقا  إعداد ك تككيفب ةالمستفيدالييئة قكـ أف تك بعد 
أف يطمب إستكماؿ في ىذا الصدد يمكف لمكالي ، ك ك دراستو  وفحص كالي المختص إقميميا بقصدإلى ال

 بعض المعمكمات ك الكثائؽ التي يراىا مناسبة .
   ك الذم بمقتضاه ك ىك قرار فت  التحقيؽ المسبؽ ،  ألال إعداد قرار في غاية الأىمية بليشرع فيما بعد 

 . (2)العمكميةمدل فعالية المنفعة التحقيؽ في عييف لجنة تحقيؽ ، يقع عمى عاتقيا تيتـ 
                                                                                                                                                   

              المؤرخ  248-05م رقـ مف المرسكـ التنفيذ 03مكرر المستحدثة بمكجب المادة  10يراجع أيضا المادة  =
  الذم يحدد كيفيات القانكف  1993-07-27المؤرخ في  186-93، المتمـ لممرسكـ التنفيذم رقـ  2005-07-10في 
         الذم يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية المعدلؿ  1991-04-27المؤرخ في  11-91رقـ 

 ك المتمـ .
الذم يحدد القكاعد  1991-04-27المؤرخ في  11-91مف القانكف رقـ  1مكرر 12مكرر ك  12يراجع أيضا المادتيف  -

           مف القانكف 65المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية المعدلؿ ك المتمـ . المستحدثتيف بمكجب المادة 
، الصادرة  85، ع ، منشكر في ج ر  2005نكف المالية لسنة المتضمف قا 2004-12-29المؤرخ في  21-04رقـ 

 . 2004-12-30 بتاريخ :

1
 . 1993-07-27المؤرخ في  186-93مف المرسكـ التنفذم رقـ  02يراجع نص المادة  -

2
 المعدؿ ك المتمـ . 1993-07-27المؤرخ في  186-93مف المرسكـ التنفذم رقـ  03يراجع نص المادة  -

الذم يحدد  1991-04-27المؤرخ في  11-91مكرر مف القانكف رقـ  29ك  1مكرر 12ؿ المكاد : الملبحظ مف خلب
مكرر مف المرسكـ التنفذم  44ك  40القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية المعدلؿ ك المتمـ . ك المادتيف 

      ف الإعلبف عف المنفعة العامة دكف الملجكء المعدؿ ك المتمـ ، أنلو يمك 1993-07-27المؤرخ في  186-93رقـ 
     إلى التحقيؽ المسبؽ ، إذا تعمؽ الأمر بإنجاز البنى التحتية ك المنشآت الأساسية ذات المنفعة العامة ك البعد الكطني 

 ك الإستراتيجي .
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     المذككر أعلبه ، ضركرة  186-93مف المرسكـ التنفيذم رقـ  06في ىذا الصدد ألزمت المادة  ك 
 أف يتضمف قرار فت  التحقيؽ المسبؽ البايانات التالي ذكرىا :

 . اليدؼ مف التحقيؽ 
 تحقيؽ ك إنتيائوتاريخ بدء ال . 

 ) (1)تشكيمة الملجنة ) أسماء الأعضاء ك ألقابيـ ك صفاتيـ. 
  اتر تسجيؿ الشكاكل ك طرؽ إستشارة ػػاكنو ، ك دفػػػػتقباؿ الجميكر ك أمػػػػػات إسػػػػالملجنة ) أكقكيفية عمؿ 

 ممؼ التحقيؽ ( .
 . اليدؼ المبيف مف العممية 
 لمزمع إنجازىا ك مكقعيا .مخطط الكضعية لتحديد طبيعة الأشغاؿ ا 

أعلبه  06ألزمت المادة ك ضماف الدقة في العممية ،  د المنزكعة ممكيتيـك مف أجؿ حماية حقكؽ الأفرا
 ( يكما مف تاريخ فت  التحقيؽ15ضركرة أف يككف قرار فت  التحقيؽ محؿ إشيار كاسع قبؿ خمسة عشر )

  مجمكع القرارات الإدارية لمكلاية . في كطنيتيف ، ك فضلب عف نشره في يكميتيف ، بمركز البمدية المعنية 
ـ رفقة قع مف طرؼ الكالي المختص إقميميا ، ك تسمل نتياء الملجنة مف التحقيؽ تختـ السجلبت ك تكل بعد إك 

ىذه الأخيرة تقدلـ تقريرا ظرفيا في مدلة خمسة عشر  ى الملجنة .تحقيؽ ك كذا محاضر الإجتماعات إلممؼ ال
المتكصؿ إلييا ، حكؿ طابع  ستعرض فيو النتائجت، نياء عممية التحقيؽ التاريخ المقرر لإ ( يكـ مف15)
علبقة بالمنفعة ) المشركع ( المزمع القياـ بيا  فيما إذا كاف لمعمميةنفعة العمكمية ك مدل فعاليتيا ، ك مال

 . (2)العامة

                                                
1

     ضبيا كؿ سنة كزير الداخمية يتـ إختيار أعضاء لجنة التحقيؽ مف الأشخاص المذككريف في القائمة الكطنية التي ي -
 ك الجماعات المحمية إستنادا إلى القائمة التي تُعدلىا كؿ كلاية .

                 المؤرخ  186-93مف المرسكـ التنفيذم رقـ  05،  04،  03لمزيد مف التفصيؿ ، يراجع نص المكاد : 
الذم يحدد القكاعد  1991-04-27مؤرخ في ال 11-91الذم يحدد كيفيات تطبيؽ القانكف رقـ  1993-07-27في 

 المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية المعدلؿ ك المتمـ .

2
 . 11-91مف القانكف رقـ  09يراجع نص المادة  -
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إعداد القرار المتضمف التصري  لتحقيؽ ، صمو بنتائج اليأتي فيما بعد عمؿ الكالي ، ك الذم يتكلى بعد تك 
 فيو تحت طائمة البطلبف ما يمي : يدرج .(1)العامةبالمنفعة 

 . أىداؼ نزع الممكية المزمع تنفيذه 
 . مساحات العقارات ك مكقعيا ك مكاصفاتيا 
 ممكيةػجاز نزع الذكر المدلة الأقصى المقررة لإنمكية ، مع مػػػػػػنفقات التي تغطي عمميات نزع الػػػػػػتقدير ال  

( سنكات ، قابمة لمتجديد مرلة كاحدة04ك التي لا يمكف أف تتجاكز أربع )
(2). 

حسب كاسع ك نظرا لككف ىذا القرار يمس بالصال  العاـ ، إستمزـ المشرع ضركرة أف يككف محؿ نشر 
نة القرارات الإدارية الخاصة بالكلاية ، فضلب    عف تبميغو لكؿ كاحد الحالة بالجريدة الرسمية أك في مدكل

ك تعميقو عمى لكحة الإعلبنات بمقر البمدية التي تتبعيا العقارات المطمكب نزع ممكيتيا مف المعنييف ، 
 طيمة شير كامؿ قصد إعلبـ الجميكر .

ؿ القانكف لأصحاب الممتمكات الذيف مسليـ قرار التصري  بالمنفعة العامة، ك أيلا ما كاف الأمر   فقد خكل
القرار أماـ الجيات القضائية الإدارية كفقا للؤشكاؿ المنصكص عمييا في قانكف الإجراءات  الطعف في

 .(3)القرار أك نشره في أجؿ شير مف تاريخ تبميغ ، المدنية ك الإدارية 
   إرساؿ الممؼ إلى مصال  الأملبؾ الكطنية، يقكـ الكالي ب بعد الإنتياء مف الإجرءات السالؼ بيانياك 

 إصدار قرار القابمية لمتنازؿ نزع ممكيتيا ، ك بالتبعية  رادييـ الأملبؾ ك الحقكؽ العقارية الممف أجؿ تق
 . نياع
 قرار القابمية لمتنازل -2

نزع ممكيتيا ، لغرض تحديد  المزمع ييدؼ قرار القابمية لمتنازؿ إلى تحديد الأملبؾ ك الحقكؽ العقارية 
 بالتعكيض . لكيف ك أصحاب الحقكؽ المعنييفاىكية الم

                                                
1

يككف التصري  بالمنفعة العامة ، بقرار مشترؾ أك قرارات مشتركة بيف الكزير المعني ك كزير الداخمية ك الجماعات  -
لمحمية ك كزير المالية ، إذا كانت الممتمكات أك الحقكؽ العينية العقارية المراد نزع ممكيتيا كاقعة في تراب كلايتيف أك عدلة ا

 . 186-93مف المرسكـ التنفيذم رقـ  01فقرة  10كلايات كفقا لمقتضيات المادة 

2
 . 11-91مف القانكف رقـ  10يراجع نص المادة  -

 . 186-93مف المرسكـ التنفيذم رقـ  10يراجع نص المادة  -

3
 . 11-91مف القانكف رقـ  13يراجع نص المادة  -
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 ك قبؿ إصدار قرار القابمية لمتنازؿ ، يككف ىذا الأخير ك عمى غرار قرار التصري  بالمنفعةغير أنلو 
أسند المشرع ميمة إنجازه إلى محافظ محقؽ ، يُعيلف  ، (1)مسبكقا بتحقيؽ يسمى التحقيؽ الجزئيالعامة 

 . مف بيف المسلاحيف ك الخبراء المعتمديف لدل المحاكـ 
( يكـ التي تمي نشر 15فظ المحقؽ ، بمكجب قرار يصدره الكالي خلبؿ خمسة عشر )المحاـ تعييف ك يت

 ف فيو ما يأتي :التصري  بالمنفعة العامة ، يُبيي القرار المتضمف
  ك لقبو ك صفتو .إسـ المحافظ المحقؽ 
 معمكماتػػػػػتصريحات ، ك الػػػػػػييا الػػػػػتمقى فػػمكف أف يػػػػػات التي يػػػػػػػاـ ك الأكقػػػػػػػاكف ك الأيػػػػػػػػمقر ك الأمػػػػػػال  

 . (2)ك المنازعات المتعمقة بالحقكؽ ذات الصمة بالعقارات المراد نزع ممكيتيا
ك في ىذا الصدد يمتزـ المحافظ المحقؽ بالإنتقاؿ إلى الأمكنة لمباشرة عمميات التحقيؽ ك التحرم الميدانية 

ك فحص كؿ الكثائؽ ك السندات المقدمة لإثبات حؽ الممكية ، ك تحديد محتكل  أيف يتـ تمقي التصريحات
، بما يفيد تكضي  ىكية المالكيف ك أصحاب الحقكؽ المراد  اير الممتمكات العقارية تحديدا دقيقا ك حضك 

 نزع ممكيتيـ .
 افظ المحقؽكر أعلبه ، يمتزـ المحالمذك 186-93مف المرسكـ التنفيذم رقـ  23ك عملب بنص المادة 

 ك المعمكمات التي جمعيا ،  التصريحات ك الأقكاؿبتحرير محضر مؤقت بنتائج التحقيؽ ، يذكر فيو 
   قصد ( يكـ 15بمقر البمدية ك الكلاية المعنييف لمدلة خمسة عشر )التي حصؿ عمييا ، ك يضعو 

            الإعتراضات قصد دراسةالميداف مف جديد إلى ، عند الإقتضاء ، عمى أف ينتقؿ  الإطلبع .
 مف قبؿ الملبؾ ك أصحاب الحقكؽ . التي قد تثكر أك الإحتجاجات

حافظ ك بإنقضاء الأجؿ المذككر أعلبه ، ك في حالة عدـ كجكد إعتراضات أك إحتجاجات ، يشرع الم
العقارات  في تحرير المحضر النيائي ، يدرج فيو إستنتاجاتو النيائية التي تعدل عمى أساسيا قائمة المحقؽ

 المحقؽ فييا المعنية بالإستناد إلى المخطط الجزئي .
رساؿ ممؼ التحقيؽ الجزئي المتضمف : المخطط الجزئي          إك كآخر خطكة يقكـ المحافظ المحقؽ ب

ك المحضر النيائي ، ك كذا الكثائؽ المستممة أك المعدلة أثناء التحقيؽ ، ك قائمة العقارات ك ىكية مالكييا 

                                                
1

 . 11-91مف القانكف رقـ  16أنظر المادة  -

2
 . 186-93المرسكـ التنفيذم رقـ مف  12أنظر نص المادة  -
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بإرساؿ الممؼ ك الكثائؽ المرفقة إلى مصال  إدارة الكالي المختص إقميميا . عمى أف يقكـ ىذا الأخير إلى 
 . (1)الممكيةالأملبؾ الكطنية قصد تحديد تعكيضات نزع 

بإصدار قرار القابمية الكالي  يقكـك بناء عمى تقرير التعكيض الذم تعدله مصال  إدارة الأملبؾ الكطنية ، 

 : (2)يذكر فيوؾ ك الحقكؽ العقارية ، لأملبلمتنازؿ عف ا
 قائمة العقارات المعنية بالإستناد إلى المخطط الجزئي ك الحقكؽ العينية الأخرل المطمكب نزع ممكيتيا  
 . قائمة المالكيف ك أصحاب الحقكؽ العينية 
 . مبمغ التعكيض 
 . طريقة حسابو 

ؿ إلى كؿ المعنييف بو ، مف ملبؾ ك ذكم حقكؽ عينية ىذا ك يجب أف يُبملغ القرار القاضي بالقابمية لمتناز 
  ، ك ىذا ما أكده  أك منتفعيف ، مع إمكانية إرفاقو بإقتراح تعكيض عيني يحؿل محؿل التعكيض النقدم

المذككر آنفا :" تحدد التعكيضات نقدا ك بالعممة  186-93مف المرسكـ التنفيذم رقـ  34نص المادة 
نقدا ، ك في ىذا الإطار ، يمكف  يقترح تعكيض عيني بدلا مف التعكيضالكطنية غير أنلو يمكف أف 

مسمطة نازعة الممكية أف تعدؿ عف دفع التعكيض ، ك تقكـ بإعادة إسكاف مستأجرم المحلبت السكنية ل
ذات الإستعماؿ الميني المنزكعة ممكيتيا أك شاغمييا ك تعرض عمى التجار ك الحرفييف ك الصناعييف 

  . ك يمكف أف يخصص لممستأجر تعكيض عف حرمانو مف الإنتفاع زيادة ت معادلة المطركديف محلب
 عف تعكيض الرحيؿ " .

     يمكف فإنلو يمس بصفة مباشرة  بحقكؽ الأفراد ، أم قرار القابمية لمتنازؿ ، بإعتبار أف ىذا القرار ك 
 أف يككف محلب لمطعف أماـ القضاء . 

يُحسف لفت ، ار القابمية لمتنازؿ لننتقؿ إلى الكلبـ عف قرار نزع الممكية ك قبؿ أف ننتيي مف الكلبـ في قر 
قرار القابيمة لمتنازؿ عف الأملبؾ ك الحقكؽ العقارية ، لا يعتبر قرارا ناقلب لمممكية ، بؿ أنلو أفل الإنتباه إلى 

                                                
1

          المرسكـ التنفيذممف  30إلى  13لمزيد مف التفصيؿ حكؿ عممية التحقيؽ الجزئي ، يراجع أحكاـ المكاد مف  -
 . 186-93رقـ 

2
 . 186-93مف المرسكـ التنفيذم رقـ  37يراجع نص المادة  -

بخلبؼ بعض التشريعات المقارنة ، أيف يقتصر القرار القاضي بالقابمية لمتنازؿ عمى التحديد الدقيؽ للؤجزاء المزمع نزع 
       تبقى مسألة تحديده مف إختصاص القضاء كما ىك الحاؿممكيتيا ك قائمة الملبؾ ، دكف ذكر مبمغ التعكيض الذم 

 . 157في القانكف الفرنسي . أنظر آسيا حميدكش ، المرجع السابؽ ، ص 
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    حدل تعبير حكـيبقى مجرلد قرار يسم  للئدارة بشراء الحقكؽ ك الأملبؾ المزعـ نزع ممكيتيا . عمى 
الي بقرار ، جكاز بيع المذككر أعلبه :" يحدد الك  186-93مف المرسكـ التنفيذم رقـ  36المادة 

ك الحقكؽ المطمكب نزع ممكيتيا إستنادا إلى تقرير التعكيض الذم تعدله مصال  إدارة الأملبؾ الممتمكات 
 الكطنية " .

 قرار نزع الممكية  -3
ة لنزع الممكية مف أجؿ ختتـ الإجراءات الطكيمة ك المعقلدصرؼ القانكني الذم يقرار نزع الممكية ىك الت

فعة العامة . ك نظرا لخطكرة ىذا الإجراء سنعرض ىنا لمجية المصدرة لو ، ثـ للئجراءات المتبعة نالم
 بشأف نقؿ الممكية .  

 الجية المصدرة لقرار نزع الممكية -أ
ـ يقـ بتكزيع سمطة إتخاذ إجراءات نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة ليمكف القكؿ ، أفل المشرع الجزائرم 

عف طريؽ سمطة إدارية  اي تمارسيت، ك ال ىافي ىذا المجاؿ بسمطة إتخاذ أفل الدكلة إحتفظت لنفسيابؿ 
 ك ىي الكالي ، ك الذم يتصرؼ في ىذا المجاؿ بصفتو ممثلب لمدكلة .كحيدة 

لأخيرة جعؿ مف إختصاص الكزارات ، إتخاذ إجراءات نزع الممكية ، فيذه اك سبؽ ك رأينا أفل المشرع لـ ي
تـ بمكجب قرار كزارم مشترؾ إذا كانت ، ك الذم ي المنفعة العمكميةتختص فقط في إصدار التصري  ب

   الممتمكات أك الحقكؽ العينية العقارية المراد نزع ممكيتيا كاقعة في تراب كلايتيف أك عدلة كلايات         
ك بمقتضى مرسكـ تنفيذم إذا تعمؽ الأمر بإنجاز البنى التحتية ك المنشآت الأساسية ذات المنفعة العامة 

 ك البعد الكطني ك الإستراتيجي .
أك تعييف فكؿ القرارات الأخرل يتخذىا الكالي ، سكاء تعمقت بفت  تحقيؽ إدارم مسبؽ حكؿ المنفعة العامة 

ك قرار نزع ؽ لإنجاز التحقيؽ الجزئي ، ك كذا إصدار قرار القابمية لمتنازؿ أك المحافظ المحقلجنة التحقيؽ 
 عة العامة .فالممكية لممن

بمعنى ىؿ يمكف إعتبار ، الأثرىذا ؽ ينطاؽ تطبىك غير أفل ما تجدر الإشارة إليو ك التساؤؿ بشأنو 
المنفعة العامة بما فييا دفع  الكالي ىك المسؤكؿ عف تنفيذ جميع العمميات المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ

 ض المستحؽ ؟ يالتعك 
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يقع عمى الجية التعكيض  دفع بالمحكمة العميا عمى أفل إستقرل قضاء مجمس الدكلة ك قبمو الغرفة الإدارية 
:" حيث أنلو (1)ما يمي 2001نكفمبر  06 المستفيدة مف نزع الممكية ، إذْ جاء في قرار صادر عنو بتاريخ

ت عميو المحكمة العميا ك مجمس الدكلة أفل المسؤكؿ عف التعكيض في حالة نزع الممكية ك طبقا لما إستقرل 
 مف أجؿ المنفعة العامة ىك المستفيد المباشر مف ىذه العممية " .

نزكع ممكيتيـ ىي الجية الجية المسؤكلة عف دفع التعكيض المستحؽ لمملبؾ الم يتبيلف مف القرار أعلبه أفل 
 إلييا ممكية العقار محؿ النزع . التي آلتالمستفيدة 

يرل جانب مف الشراح بأفل مكقؼ مجمس الدكلة المعبلر عنو في القرار تعميقا عمى القرار أعلبه ، ك  
        في حالة عدـ تحديد الجية النازعة م إلى نتائج كخيمة ، لاسيما مف شأنو أف يؤد نفاآالمشار إليو 

سيـ مجبريف عف البحث عف الجية المستفيدة مف نزع ممكيتيـ مف أجؿ يجد الملبؾ المنزكع ممكيتيـ أنف إذْ 
    يـ في التعكيض . فإذا لـ تكف الجية المستفيدة مقاضاتيا ، ك تنفيذ القرار القضائي الذم يكرلس حقل 

مف النزع سمطة إدارية ، فيتعيلف عمييـ إتباع القكاعد العامة فيما يخص تنفيذ القرار القضائي التي تعد 
 يقة طكيمة ك نتائجيا غير مؤكدة .طر 

رة تمكيف الملبؾ مف تعكيض يمن  ليـ مف حساب الخزينة الخاص ك ك يفضؿ ىذا الجانب مف الشراح ضر 
  المكجكد تحت عنكاف " تنفيذ أحكاـ القضاء المقضي بيا لصال  الأفراد ك المتضمنة إدانات مالية لمدكلة

ك بإستعماؿ صلبحياتيا كسمطة عامة أف تجبر الجية ك بعض الييئات " ، ك يمكف لمدكلة فيما بعد 
 . عمى أف تدفع المبالغ المستحقة عمييا لصال  الخزينة العمكمية المستفيدة مف عممية النزع

 مكيةمإجراءات نقل ال -ب

عمى ما يمي :" إذا لـ ترفع الدعكل أماـ القاضي  186-93مف المرسكـ التنفيذم رقـ  40تنص المادة 
جؿ الطعف المحدد في المادة السابقة ، أك حصؿ إتفاؽ بالتراضي أك في حالة صدكر قرار عند إنقضاء أ

 . (2)الممكية "الكالي يصدر قرار نزع  عمى نزع الممكية ، فإفل قضائي نيائي ك مكافؽ 
ملبؾ المنزكع ممكيتيـ ك الجية نلو متى حصؿ إتفاؽ بيف الأالحدكد المسطرة في المادة أعلبه ،  يتبيلف مف

، أك صدر قرار قضائي  في خلبؿ شير مف تاريخ تبميغوطعف قضائي ىؤلاء لأك عدـ ممارسة ،  لنازعةا
يمتزـ الكالي بتحرير قرار نزع الممكية في الشكؿ المقرر في كؿ ىذه الحالات نيائي لفائدة الجية النازعة . 

                                                
1

           2، ع  2002، منشكر ب ـ ـ د لسنة  2001-11-06، الصادر بتاريخ  199301قرار ـ د ، ممؼ رقـ :  -
 . 230ص 

2
 . 11-90كف رقـ مف القان 29يراجع نص المادة  -
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فيدة مف العممية ، ك المالؾ تبياف إجراءات نزع الممكية ك مراحميا ، ك الجية المست مف خلبؿ،  قانكنا
           المستحؽ  ك التعكيض، العقار الخاص بيـ ك تقال ، ك الممكيةأصؿ  ، مع تحديدالمنزكع ممكيتو 

 .بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا حتى يككف قابلب لمشير 
ية مف مالكيا الأصمي أنلو لا يمكف ترتيب الأثر العيني ، المتمثؿ في نقؿ الممكية العقار ، ك معنى ذلؾ 

 إلى الجية النازعة ، إلال بعد التأشير بالقرار القاضي بنزع الممكية عمى مجمكعة البطاقات العقارية .
ك يككف قرار نزع الممكية خاضع لعممية الشير في مجمكعة البطاقات العقارية طبقا لأحكاـ المكاد المنظمة 

    ت صياغتيا ، ك التي جاء 186-93لتنفيذم رقـ امف المرسكـ  41المادة ك كذا لمشير العقارم ، 
   عمى النحك التالي :" يبملغ الكالي قرار نزع الممكية لمشخص المنزكع ممكيتو ك لممستفيد مف نزع الممكية 

   زكعة ممكيتياك ينشر خلبؿ شير مف تبميغو في الحفظ العقارم الذم تخضع الممتمكات ك الحقكؽ المن

 . (1)لمكلاية "ارات الإدارية التابعة مكع القر مج لو ، كما ينشر في
فإنلو لا أثر لقرار نزع الممكية في مكاجة المالؾ الأصمي ك الجية النازعة ، إلال بعد شير ،  ك عمى ىذا

 ج عف ىذا الأصؿ في المادتيفكاف المشرع قد خر  كقاعدة عامة ، ك إفْ القرار بمصمحة الشير العقارم 
       تمـ لممرسكـ التنفيذم ؿ ك المُ عدل المُ  248-05 رقـالتنفيذم مرسكـ مف المكرر  44ك مكرر  10
   فيما يخص نزع الممكية المنفذة في إطار عمميات إنجاز البنى التحتية ، فقضى بأنلو  186-93رقـ 

بمجرلد نشر المرسكـ التنفيذم المتضمف البعد الكطني الإستراتيجي ، فإنلو ذات العامة ك ذات المنفعة 
 بإعداد قرار الحيازة الفكرية .يقكـ الكلاة المعنيكف ، تصري  بالمنفعة العامة في الجريدة الرسمية ال

   المؤرخ  12-07مف القانكف رقـ  59بمكجب المادة  مكرر المستحدثة 29 المادة غير أنلو ك بمكجب
كقفو ، أيف إستمزـ متراجع نكعا ما عف  ، (2)2008المتضمف قانكف المالية لسنة  2007ديسمبر  30في 

        الإدارم القاضي بنزع الممكية ، بخصكص عمميات إنجاز البنى التحتية قرار ضركرة إخضاع ال
 البعد الكطني الإستراتيجي لإجراءات الشير العقارم .ذات ذات المنفعة العامة ك 

  02-07انون رقم : سند الممكية طبقا لمق رع الثالثالف
    ة أكثر في تحقيؽ عممية التطيير العقارم ، كاف عمى الإرادة التشريعية في سبيؿ البحث عف فعالي

          للؤكعية العقاريةك المادية القانكنية تسم  بمعرفة الكضعية كضع آليات قانكنية مف شأنيا أف 

                                                
1

 . 11-90مف القانكف رقـ  30يراجع نص المادة  -

2
 . 2007-12-31، الصادرة بتاريخ :  82منشكر في ج ر ، ع  -



 

405 
 

            مسايرة التسارع الملبحظ في كتيرة التعمير ك منو تسميـ سندات ممكية قصد ،  غير الممسكحة
 ك الإستثمار .

        كافعدالحاجة المملحة لسندات الممكية ، أحد الك ، للؤراضي ة المس  العاـ ميك بالفعؿ ، فقد شكلؿ تأخر عم
   المتضمف 1983مام  21المؤرخ في  352-83التنظيمي الخاص بالمرسكـ رقـ ة بالنص إلى المبادر 

 . الإعتراؼ بالممكيةيرة المتضمف سف إجراء إثبات التقادـ المكسب ك إعداد عقد الش
في المناطؽ التي لـ تشمميا فركض أف يستجيب ىذا المرسكـ إلى أىداؼ التطيير العقارم مك كاف مف ال

خملؼ في المقابؿ حالات كاسعة مف الإستيلبء عمى الأملبؾ  المرسكـعممية المس  بعد ، إلال أفل ىذا 
 ية ك العمكمية ، ك الأملبؾ الكقفية ، بؿ ك حتى أملبؾ العقارية التابعة لمدكلة ك ىيئاتيا الإقميم

 . (1)الخكاص
الأمر الذم دفع بالمشرع في مرحمة لاحقة إلى التدخؿ لتأسيس إجراء لمعاينة الممكية العقارية مف أجؿ 

  عقد الشيرةالنقائص القانكنية ك التناقضات العممية لك ىكذا ك عمى أنقاض  إعداد ك تسميـ سند ممكية .
معاينة حؽ الممكية تأسيس إجراء تضمف الم 2007فبراير 27المؤرخ في  02-07رقـ بعث القانكف  تـ

يطبؽ بالتكازم مع سير عممية مس   ،( 2)عقارمالعقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ 
مكية مف معاينة حقكؽ الم مملبؾ ك الحائزيفإختياريا ك في آجاؿ قصيرة لك يسم  ، الأراضي العاـ 
بإشراؼ ك تنفيذ مف الإدراة الكلائية  ،، ك تسميـ سندات ممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم العقارية الخاصة 

 المكمفة بالحفظ العقارم .
       حديد كيفيات سير الإجراءات العممية ك الميدانية ليذا الإجراء ، تـ التدخؿ بالمرسكـ التنفيذملتك 

  المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقارم ك تسميـ سندات  2009مام  19المؤرخ في  147-08رقـ 
 . (3)الممكية

مقتضى بالمنفذ  02-07رقـ القانكف  كفقا لما تضمنوللئلماـ بجمؿ جكانب عممية التحقيؽ العقارم ك 
  أكلا في فكرة التحقيؽ العقارم عناصر : فنتكمـ ثلبث إلى الكلبــ يقست يتعيلف.  147-08المرسكـ رقـ 

                                                
1

 . 155محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -

 مف ىذه الرسالة . 237يراجع أيضا ما سبؽ ذكره في ص  -

2
 . 2007-02-28، الصادرة بتاريخ :  15منشكر في ج ر ، ع  -

3
 . 2008-05-28، الصادرة بتاريخ :  26منشكر في ج ر ، ع  -
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تطبيؽ  في إجراءات ك نتكمـ أخيرا، عف طريؽ تحقيؽ عقارم مكية العقارية شركط تطبيؽ معاينة الم ثـ في
 .معاينة الممكية العقارية عف طريؽ تحقيؽ عقارم 

 أولا : فكرة التحقيق العقاري 
دل ، ك يتبفي الأراضي غير الممسكحة لقد أكلى المشرع إىتماما ممحكظا بمسألة تطيير الممكية العقارية 

           المرسكـ مقتضى تفعيؿ قكاعد الحيازة العقارية المعمف عنيا بمف خلبؿ بكضكح ىذا الإىتماـ 
المتضمف سف إجراء إثبات التقادـ المكسب ك إعداد عقد  1983مام  21المؤرخ في  352-83رقـ 

     في عممية التطيير ، إلال أفل ىذه الآلية سرعاف ما أثبتت فشميا الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكية 
 في المناطؽ غير الممسكحة .

  التفكير في آليات أكثر سرعة ك فعالية تضمف تسميـ الملبؾ ك الحائزيف بلب سند  الأمر الذم إستدعى
      ليـ الحماية ك التصرؼ في الأملبؾ العقارية  تكفرفي الأراضي غير الممسكحة سندات ممكية 

    ... ( بالإعتماد ) الفلبحية ، الصناعية  ؿ أنشطتيـ ك إستثماراتيـتمكيفضلب عف ، بصفة قانكنية 
 . (1)القركض الرىنيةعمى 
 02-07رقـ القانكف بمكجب إلى فكرة التحقيؽ العقارم المعمف عنيا ، قد إىتدل المشرع في ىذا الصدد ك 

تسميـ سندات الممكية  المتضمف تأسيس إجراء معاينة حؽ الممكية العقارية ك 2007فبراير 27المؤرخ في 
 عف طريؽ تحقيؽ عقارم .

         ـ يقكـ أساسا عمى الأسئمة المطركحةعمى أساس بحث منيجي منظل التحقيؽ فكرة عمكما تقكـ ك 
كافة الكقائع ك الأقكاؿ دقيقة ، ك عرض فحكص ك تحريات إجراء  كك الشيادات المستقاة مف الميداف ، 

 أك الحؽ محؿ ىذا التحقيؽ .في الشيء  ف مف الفصؿمكل التي تُ 
فإفل التحقيؽ العقارم ىك آلية مف آليات تسكية سندات الممكية العقارية ، ك في مجاؿ الممكية العقارية 

عندما يمارس عميو حيازة مف غير أف يككف ، الخاصة ، حيث يسم  بدعـ حؽ شخص عمى عقار معيلف 
                                                

1
 1975رات ىذا القانكف " أفل عممية المس  العاـ ك منذ إنطلبقيا سنة لمبر  جاء في عرض أسباب السيد كزير المالية -

بعقارات مبنية أك شاغرة قصد دعـ الممكية بسندات ك مخططات قانكنية لـ تنتيي ك تتطمب كقت أطكؿ سكاء تعمؽ الأمر 
أك فلبحية ، لذا كاف مف الضركرم سف قانكف لتمبية المتطمبات المستعجمة لتمكيف المكاطف مف الحصكؿ عمى رخصة بناء 

نشاط فلبحي أك صناعي ، ك تسكية الكضعية القانكنية  ستفادة مف قرض عقارم لتمكيؿلإنجاز سكف أك تكسيعو ك الإ
     خلبؿ تقسيميا ك تمكيف الملبؾ الكرثة مف التصرؼ ك كذا لتمكيف الغير مف بيع عقاره " . لمعقارات لاسيما التركة مف 

. مشار إلييا في : حميدم محمد لميف ، نظاـ تكرنس   2006-12-25، الصادرة بتاريخ :  217ج ر لممداكلات ، ع 
 . 233، ص  248المرجع السابؽ ، ىامش 
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مو سند يثبت ممكيتو ليذا العقار     يجكز للئدارة أف تسمل ، فقادرا عمى إثباتيا بكثيقة ليا قكة ثبكتية قاطعة 
إنجاز تحقيؽ يستند إلى أقكاؿ شيكد ك تحريات مثبتة في كثيقة خاصة تخضع لتقدير  ك ذلؾ عمى إثر

 . السمطة الإدارية المعنية
 147-08ك المرسكـ التنفيذم رقـ  02-07في إطار القانكف رقـ  ةالمعمنإفل عممية التحقيؽ العقارم 

المطبؽ لو ، تتـ بصفة مستقمة عف عممية مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم ، عمى إعتبار 
كؿ إقميـ البمدية ، في حيف أفل عممية التحقيؽ العقارم بتغطية أفل ىذه الأخيرة تقكـ بصفة آلية ك إلزامية 
 تتـ بصفة إختيارية لفائدة مف يتقدـ بطمب .

عممية التحقيؽ العقارم أف تميلد لعممية المس  ، عمى إعتبار أنليا تقكـ فل مف شأف ك كفقا ليذا التحميؿ فإ
عمى ذات المعايير التقنية التي تستمزميا عممية مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم ، لاسيما 

للؤراضي رفع كتيرة أشغاؿ المس  العاـ فيما يتعمؽ بقكاعد تحديد الممكية ك كضع المعالـ ، فضلب عف 
 . (1)التراب الكطنيلمكصكؿ سريعا إلى تطيير الكضعية العقارية عبر كامؿ 

            02-07ك الجذير بالملبحظة أفل فكرة التحقيؽ العقارم المعمف عنيا بمكجب القانكف رقـ 
ة العقارية رة قديمة قدـ الممكيفكليست بالفكرة الجديدة أك المبتدعة ، بؿ أنليا  2007فبراير 27المؤرخ في 

 .لمجزائر فقد عرفيا القانكف الفرنسي إبلاف فترة الإحتلبؿ 
ك السياسات العقارية المختمفة ، ك التي كانت ص القانكنية ك فقد تميلزت الحقبة الإستعمارية بكثافة النص

، مف خلبؿ أملبؾ الدكلة الفرنسية  ي ضمفأكبر مساحة ممكنة مف الأراضإلى إدماج في مجمميا تيدؼ 
     عبر إستخراج سندات ممكية لحمميـ عمى بيعيا لممعمريف .  بإغرائيـ( 2)يد الأىالي مف أراضييـ تجر 

جكيمية  26المؤرخ في  -Warnier- فارنيك مف جممة النصكص التي صدرت في ىذا الصدد قانكف 
           1870ك قد صدر ىذا القانكف في مرحمة تميلزت بتغيير السياسة العقارية الفرنسية بعد ،  1873

                                                
1

أثناء عرض مشركع  2005جكيمية  17لجميكرية بمناسبة إنعقاد مجمس الكزراء بتاريخ جاء في الكممة التي ألقاىا رئيس ا -
     :" ... أنلو مف الضركرم كضع حد للبأمف القانكني الذم يميلز الممكية العقارية  02-07القانكف التمييدم لمقانكف رقـ 

           ملبؾ عقارية ىامة مازالت غير منتجةك تحديث التنظيـ ك التسيير العقارم في البلبد كفؽ قانكف يسم  بتحرير أ
    ك المساىمة في رفع القيكد المفركضة في الحصكؿ عمى العقار التي تشكؿ عاملب معيقا للئستثمار ، إفل ىذا النص 
   الذم سيصدر يجب أف يستكمؿ عاجلب بنصكص تنظيمية تعزز قدرات تدخؿ الإدارة لمتكفؿ برفع الأعباء التي ستنجـ 

، دار ىكمو   2تطبيؽ ىذا القانكف ... " . أنظر حمدم باشا عمر ، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة ، ط عف 
 . 131، ص  1، ىامش  2014 ،الجزائر 

2
 . 31، ص  1998،  5أنظر محمد بكركي ، التكثيؽ ك الإشيار العقارم ، الجزء الأكؿ ، مجمة المكثؽ ، عدد  -
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كؿ الأراضي الجزائرية ، ك ذلؾ مف خلبؿ إخضاعيا  -franisation- إذْ تكجيت ىذه السياسة نحك فرنسة
    ما في ذلؾ الأراضي المكقكفة التي كانت تخضع بك إخضاع التعامؿ فييا إلى القانكف الفرنسي 

تأسيس الممكية العقارية ف عمى أفل :" لأحكاـ الشريعة الإسلبمية . إذْ نصلت المادة الأكلى مف ىذا القانك 
     عاقدم لمممكيات ك الحقكؽ العقارية ميما كاف أصحابيا تخضع لمقانكف تك الإنتقاؿ البالجزائر 
 . (1)الفرنسي " 

   تطيير الأراضي الفلبحية،  1887أفريؿ  28أقرىا قانكف فارني المتمـ في مف أىـ الإجراءات التي ك 
جميع الأراضي بقة ك إعداد سندات ممكية نيائية ، ك ذلؾ بإجراء تحقيؽ عاـ يشمؿ مف جميع الأعباء السا

 . (2)نيائييُتكلج بمن  سند ممكية فردم 
            ك مف الناحية العممية تتـ عممية التحقيؽ بتعييف مستشار محقؽ ، يمتزـ بالتنقؿ إلى الميداف 

ؼ ذكم الحقكؽ ك شيكدىـ ، ك الإطلبع عمى كثائقيـ ك معاينة الأرض ك الإستماع إلى الأطرامرلة أكلى 
  ك طمباتيـ ك إعتراضاتيـ إفْ كجدت ، ك يضبط النتائج المحصلؿ عمييا في محضر يُمخص فيو العممية 

         كضع أسماء كؿ الشركاء ك النصيب العائد لكؿ منيـ تُ المالؾ ، ك في حالة الشيكع  إسـك يحدد 
ك نسخة مترجمة مف المحضر  -Le juge de paix- ضره لدل القاضيثـ يقكـ بإيداع نسخة مف مح

( أشير لإبداء 03ثلبثة )ؼ أجؿ اك يمن  للؤطر  -Le Caid- "القايد" (3)تكدع لدل رئيس الجماعة
     بالإنتقاؿ ثانية لمحاكلة الإصلبح  إعتراضاتيـ عمى عممية التحقيؽ ، ك بناء عمى ذلؾ يمتزـ المحقؽ

   ك التي بناء عمييا تقكـ إدارة المالية بإعداد، ك يقترح نتائجو النيائية ، ف الأطراؼ أك إجراء الصم  بي
         ( أشير ، يجكز خلبليا لكؿ ذم مصمحة أف يسجؿ إعتراضو 03المؤقت لمدلة ثلبثة )سند الممكية 

 . (4)تسجيمو أماـ المحكمة الفرنسية ، ك بناء عمى الحكـ الصادر يتـ إعداد سند الممكية النيائي ك

                                                
1

، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير  1914-1830سياسة الفرنسية تجاه الممكية العقارية في الجزائر أنظر عيسى يزير ، ال -
في التاريخ المعاصر ، تخصص ضفتي البحر المتكسط ، كمية العمكـ الإنسانية ك الإجتماعية ، قسـ التاريخ ، جامعة 

 . 74، ص  2009-2008 : الجزائر ، السنة الجامعية

2
 . 207ع السابؽ ص كيس فتحي ، المرج -

، ص  2013، دار ىكمو ، الجزائر ،  7يراجع أيضا ، عمار عمكم ، الممكية ك النظاـ العقارم في الجزائر ، العقار ، ط  -
 ك ما يمييا . 58

3
 . 77أنظر عيسى يزير ، المرجع السابؽ ، ص  -

4
 . 207كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص  -
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    لـ تحقؽ النتائج المرجكة ،  1887أفريؿ  28إلال أفل عممية التحقيؽ في ظؿ قانكف فارني المتمـ في 
مف كراء تشريعيا بسبب الصعكبات ك التعقيدات التي رافقت تطبيؽ ىذا القانكف ، إذْ لاحظ البعض كقكع 

 عارض بيف السندات المسملمة ك الكاقع الكضعية ك خمقت ت عقدلت مف، أخطاء جسيمة مف قبؿ المحققيف 
مملا أدل بالكثير مف الأىالي لمعكدة إلى الإستغلبؿ القديـ ك ترؾ السندات المسملمة ك عدـ الإعتداد 

  في التحقيؽ عف أنجع الصيغ القانكنية ة الفرنسية آنذاؾ إلى البحث ار دبمحتكاىا . الأمر الذم أدل بالإ
 .ؼ مف الإجراءات السابقة في الممكية الفردية ، ك التخفي

بمكجبو تـ إلغاء دكر المحقؽ ك إخضاع المنازعات ،  1897فيفرم  16ك في ىذا الإتجاه صدر قانكف 
المتعمقة بأراضي العرش لمقضاء الإدارم ، أملا المنازعات المتعمقة بالأراضي التي تـ تطييرىا ك من  

 يككف  1897فيفرم  16ن  بناء عمى قانكف مالكيا سند فردم فتخضع لمقضاء العادم ، ك كؿ سند يم
السندات التكثيقية المفرنسة  مميىك السند النيائي ، ك يحكز حجية مطمقة في مكاجية الكافة ، بما فييا حا

 1897، عمى إعتبار أفل الإجراءات المقررة بقانكف  1897الصادرة قبؿ صدكر قانكف الإدارية السندات ك 

 . (1)السابقةقكؽ تككف قد طيرت العقار مف الح
مف خلبؿ إلغاء العمؿ ، الذم أكجد فكرة التطيير الجزئي لمعقارات  1926أكت  04ك أخيرا جاء قانكف 
     ك منو تطيير أراضي العرش،  1887ك  1873 فأك الجزئية التي جاءت بيا قكاني بالتحقيقات الكمية

 ك الممؾ ك تسميـ العقكد .
، ك الذم أكجد  1928جكاف  19د صدر بشأنيا المرسكـ المؤرخ في أملا بالنسبة لأراضي الجنكب ، فق

المعركؼ  1863للئجراءات المقررة بقانكف  لـ تخضع إجراءات تحقيؽ تخص الأراضي الصحراكية التي
-Senatus Consulte- متيبقانكف سيناتكس ككنس

(2) . 
 عند صياغتو، ف السالفة الذكر أعلبه أفل المشرع قد إستميـ فكرة التحقيؽ العقارم مف القكاني م يبدكك الذ
ف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية مالمتض 2007فبراير  27المؤرخ في  02-07لقانكف رقـ حكاـ الأ

                                                
1

 . 209ك  208كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
مف أىـ القكانيف  - senatus consulte - الشيير بإسـ سيناتكس ككنسيمت 1863-04-22يعتبر المرسكـ المؤرخ في  -

التي كاف ليا الأثر البارز في رسـ السياسة العقارية الإستعمارية ، إذْ بمكجبو تـ تقسيـ أراضي العرش بيف سكاف القبائؿ 
جبار المالؾ عمى بيع ممكيتو بمختمؼ الأساليب غير الشرعية ك الإستعمارية . ك مف أجؿ ك منو إ، لتصب  ممكا للؤفراد 

    ، ك تبعا لممادة الثانية مف ىذا المرسكـ تـ تأسيس لجاف  1863-05-23تنفيذ ىذا القانكف صدر المرسكـ المؤرخ في 
     ك التي شرعت في دراسة ىيكمة ك تككيف القبائؿتحديد القبائؿ ك تكزيع العقارات عمى الدكاكير بقرار مف الحاكـ العاـ ، 

 ك منو تحرير تقارير عف تاريخ نشأة ك تككيف العرش أك القبيمة المعنية بالتحقيؽ .
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ك ىك ما  . (1)مع بعض التعديلبت الشكمية ،العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم 
 عقارم .التحقيؽ الطريؽ عف ة الممكية العقارية إجراءات تطبيؽ معاينسنمحظو عند عرض شركط ك 

 عن طريق تحقيق عقاريشروط تطبيق معاينة الممكية العقارية ثانيا : 
تأسيس ف مالمتض 2007فبراير  27المؤرخ في  02-07مف القانكف رقـ  02أجابت عمى ذلؾ المادة 

تحقيؽ عقارم بقكليا :" يطبؽ إجراء إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ 
  معاينة حؽ الممكية العقارية عمى كؿ عقار لـ يخضع لعمميات مس  الأراضي العاـ المنصكص عمييا 

          1975نكفمبر سنة  12المكافؽ  1395ذم القعدة عاـ  08المؤرخ في  74-75في الأمر رقـ 
 ك المذككر أعلبه ، ميما كانت طبيعتو القانكنية .

يشمؿ ىذا الإجراء العقارات التي لا يحكز أصحابيا سندات ممكية أك التي حررت بشأنيا سندات ممكية 
 . الكضعية العقارية الحالية "ك التي لـ تعد تعكس  1961قبؿ أكلؿ مارس سنة 

كؿ شخص طبيعي أك معنكم يمارس حيازة :" يمكف أنلو عمى مف ذات القانكف  04المادة  أضافتكما 
 02المادة في كما ىك مبيف سكاء بنفسو مباشرة أك بكاسطة شخص آخر ، أك يحكز سند ممكية  عمى عقار

 لمعاينة حؽ ممكيتو ك تسميمو سند ممكية ... " .طمب فت  تحقيؽ عقارم أعلبه ، أف ي
للئستفادة مف ىذا الإجراء ، ك أفل ىذه يتكجب تكافرىا أفل ثمة شركط أعلبه  مف قراءة النصيف يتبيلف
محؿ المعاينة ك التحقيؽ العقارم        إلى فكرتيف أساسيتيف ، أكليما تخص العقار جميعيا تردكط الشر 

ىذيف  تحديد مضمكفأنلو مف الأفضؿ لنرل ك  ك ثانييما تتعمؽ بالحيازة ك كضع اليد المكسب لمممكية .
 ، ك ذلؾ كفقا لمتفصيؿ الآتي : الشرطيف أف نبحث كؿ منيما عمى حدل 

 الخاصة بالعقار الشروط  -1
 2007فبراير  27المؤرخ في  02-07حدد المشرع ضمف المادتيف الثانية ك الثالثة مف القانكف رقـ 

 ف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارممالمتض
   ء لا يطبؽ ، بما يفيد أفل ىذا الإجراك الطبيعة القانكنية لو الكاجب تكافرىا في العقار المعني  الشركط

إلال عمى العقارات الكاقعة في المناطؽ غير الممسكحة ، ك أف لا يككف لمالكييا سند ممكية أصلب ، أك ليـ 

                                                
1

  1محمكدم عبد العزيز ، إجراءات تفعيؿ الحيازة العقارية كآلية لتسميـ عقكد الممكية في القانكف العقارم الجزائرم ، ط  -
 .  126، ص  2012-2011الجزائر ، منشكرات بغدادم ، 
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            .ك أف تككف مف صنؼ الممكية الخاصة ،  1961سندات ممكية محررة قبؿ الفات  مف مارس 
 ما يمي : ك ىي الشركط التي سيتـ بيانيا في

 أن يكون العقار واقع في منطقة غير ممسوحة -أ
        02-07الخاصة المنصكص عميو في القانكف رقـ بإعتبار أفل إجراء معاينة حؽ الممكية العقارية 
نكفمبر  12المؤرخ في  74-75بمكجب الأمر رقـ  اقد جاء تمييدا ك تسييلب لعممية المس  المعمف عني

     س  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم ، فمف البدييي أف لا يطبؽالمتضمف إعداد م 1975
بتسميـ حتما تنتيي سعمى إعتبار أفل العقارات التي تـ مسحيا ،  العقارات التي لـ يتـ مسحيا بعدإلال عمى 

 أصحابيا بعد نياية العممية دفتر عقارم أك شيادة ترقيـ مؤقت حسب الحالة .
      كعاء عقارم ثابت في المناطؽ يككف ليا الإجراء لا يخص إلال العقارات التي ك بالتالي فإفل ىذا 

 غير الممسكحة ، سكاء أكانت ىذه العقارات مبنية أك غير مبنية ، ريفية أك حضرية . 
 1961أن يكون العقار بلا سند ، أو لو سند ممكية محرر قبل الفاتح من مارس  -ب

ف تأسيس إجراء لمعاينة مالمتض 2007فبراير  27المؤرخ في  02-07 مف القانكف رقـ 02نصلت المادة 
حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم في فقرتيا الثانية عمى أنلو :" يشمؿ 
ىذا الإجراء العقارات التي لا يحكز أصحابيا سندات ممكية أك التي حررت بشأنيا سندات ممكية قبؿ أكلؿ 

 . ك التي لـ تعد تعكس الكضعية العقارية الحالية " 1961سنة  مارس
تأسيس سند الممكية عمى العقارات التابعة لمممكية  تتضمنأنليا مف جية  تستدعي ىذه الفقرة ملبحظتيف :

   ك ىذا أمر منطقي ك صائب طالما أفل حائزم ىذه العقارات ، التي ليس ليا سندات ممكية الخاصة 
العقارات التابعة  مملا يعني أفل  في إثبات ممكيتيـ ليذه العقارات . يُحتج بيارسمية مشيرة ليس ليـ سندات 

 جراء . لمممكية الخاصة بدكف سند ىي المعنية بيذا الإ
 1961ك مف جية ثانية ، أنليا أشارت إلى إمكانية إستفادة حاممي السندات المحررة قبؿ الفات  مف مارس 

 مف أحكاـ ىذا الإجراء .
يندرج ضمف ،  1961في إشارتو لمسندات المحررة قبؿ الفات  مف مارس المشرع  هفل المنطؽ الذم إعتمدإ

في سبيؿ تطيير الكضعية ، المسعى الذم إنتيجو المشرع منذ الإستقلبؿ في مجاؿ إثبات الممكية العقارية 
           لحامميتقرار مف الإسالعقارية المكركثة عف الحقبة الإستعمارية ، ك ضماف أكبر قدر ممكف 

 .ىذه السندات 
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      في الفصؿ الأكؿ مف ىذه الرسالة  1961مرحمة ما قبؿ الفات  مف مارس ك قد سبؽ الإشارة إلى 
الكضعية  ، ك قدمنا أفل  قبؿ صدكر قانكف التكثيؽعند الكلبـ عف القيمة القانكنية لقاعدة ثبكت التاريخ 

        المؤرخ  22-55المرسكـ رقـ أحكاـ ، ك ىي فترة سرياف تاريخ الىذا العقارية لمفترة السابقة عف 
، قد تميلزت  فعكؿ في الجزائرالمتعمؽ بالشير العقارم في فرنسا ك السارم الم 1955جانفي  04في 

   أيف سم  لمخكاص بإبراـ العديد مف السندات العرفية المتضمنة  بالتعامؿ المكثؼ بالسندات العرفية ،
     ، تبعا لأحكاـ القانكف المدنيديؿ أك إنياء لحقكؽ عينية عقارية لـ تراعى فييا إجراءات الشير نقؿ أك تع

أكتكبر  21المؤرخ في  1190-59المرسكـ رقـ المفعكؿ قبؿ دخكؿ السارم ك قانكف الشير العقارم 
 لشير العقارم ك تكسيع مكاتب حفظ الرىكف العقارية حيلز التطبيؽ . المتعمؽ با 1959
التي يمكف أف تندرج عنصر حقو في البحث ، نرل أف نذكر بعض مف السندات ى نعطي ليذا الك حت

التي يمكف أعلبه . ك المشار إلييا  02-07مف القانكف رقـ  02المادة مف  02ضمف مضمكف الفقرة 
 الآتي : حصرىا في

  (1)1873جكيمية  26ف السندات المحررة ك المسملمة إثر التحقيقات الكمية التي تمت كفقا لقانك . 
 1897فيفرم  16قانكف ل ك الكمية التي تمت كفقامة كفقا لمتحقيقات الجزئية سندات المحررة ك المسمل ػػػػال  

 . (2)1926أكت  04ك قانكف 
 قارمػيني عػػػؽ عػػػػقار أك حػػػػػيبات الكاردة عمى عػػػػبيكع ك الػػػػمنية أك الػػػػمحررة إثر مزايدات عػػػػسندات الال  

 ، ك التي خضع البعض منيا إلى عممية الشير بمكاتب الرىكف  لدل مكاتب التكثيؽ في تمؾ الفترةالمحررة 
 
 

                                                
1

ىذا النكع مف السندات يتضمف البيانات المتعمقة بالعقار مف حيث طبيعتو ، مساحتو ، تسميتو ، ك حصص المستفيديف  -
 عمى مستكلمكجكد بكثرة مف السندات منو ، ك عند الإقتضاء الحقكؽ ك الأعباء التي تثقمو . مع الإشارة إلى أف ىذا النكع 

 الكطف في الكسط ، الشرؽ ك الغرب .   مناطؽ
إلى تسميـ ،  1873جكيمية  26 قانكفلصؿ عدد السندات المسملمة إثر إنتياء عمميات التحقيقات التي تملت كفقا ك ك قد 

 . 77سند . أنظر عيسى يزير ، المرجع السابؽ ، ص  535.279
 . 11يراجع  أيضا ، عبد الحفيظ بف عبيدة ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
إلى حجية ىذه السندات في إثبات الممكية العقارية ، ك تـ الإحتفاظ  1897فيفرم  16 مف قانكف 02أشارت المادة  -

بأصكؿ ك كثائؽ التحقيؽ ك مخططات القطع الأرضية بمكاتب الرىكف العقارية . أنظر عبد الحفيظ بف عبيدة ، المرجع 
 . 11السابؽ ، ص 
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 . (1)للئحتجاج بيا عمى الغير
 سندات القضائية ) الأحكاـ ك القرارات ( المثبتة لمممكية العقارية أك الحقكؽ العينية العقارية ك الحائزةػػال  

         يو ، ك ىي سندات ممكية لـ تعد تعكس الكضعية الحقيقية ليذه العقارات لقكة الشيء المقضي ف
    مت سببا لمطالبة المحافظيف العقارييف بإلزامية إيداعيابؿ أفل عممية إشيارىا حتى بعد الإستقلبؿ شكل 

 . (2)لدل المكثؽ قبؿ إخضاعيا لإجراءات الشير
 انت تنصب ػادة ما كػػػػػعك قارية بيف الجزائرييف ، ػػػػػعاملبت عػػػػػػمتضمنة مػػػػػػػالشرعييف ػػػػػػػقضاة الػػػػػػػعقكد ال 

إذْ ليس بخاؼ أفل الجزائر قد عرفت نمط تكاجدة في الكسط الريفي . معمى القطع الأرضية ك البنايات ال
مف القرف  ،( قركف 03تعاقدم يخضع لأحكاـ الشريعة الإسلبمية ك قكاعدىا ، إستمرل لأكثر مف ثلبثة )

الشرعية يتكلاه المحاكـ ،  (3)( 1830-1515السادس عشر الميلبدم إلى غاية القرف إلى التاسع عشر ) 
   يشرؼ عمييا قضاة شرعيكف ، يساعدىـ كتبة عدؿ أك باشا عدؿ ، ك قد كانت صلبحيات التي كاف 

      ضمف المينة التكثيقية  فبالإضافة إلى الدكر التقميدم الذم يندرج ىذه المحاكـ كاسعة ك متنكعة .
  كاف ليذه المحاكـ صلبحيات قضائية تنفرد بيا في مسائؿ الأحكاؿ الشخصية ، كما ىي معركفة حاليا 
 . (4)ك التركات ك المكاريث

، شرعت الإدارة الفرنسية في تكريس ك فرض التنظيمات  1830ك عقب إحتلبؿ فرنسا لمجزائر سنة 
ك لإضفاء صبغتيا الإستطانية أخضعت  الممكية العقاريةرنسا ، ك في مجاؿ المشابية لتمؾ المطبقة في ف

                                                
1

تطيير الممكية ك تسكية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم       آليات محمكدم عبد العزيز ،  -
 . 257المرجع السابؽ ، ص 

2
 . 258محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
       تميلزت ىذه الحقبة مف تاريخ التكثيؽ في الجزائر بالثراء ك التنكع مف حيث المرجعية المذىبية . ك يقكؿ العلبمة -

               أفل السمطاف عبد الحميد الأكبر كاف يُقيـ كزنا ك يُعطي شأنا كبير لمكتاب، إبف خمدكف معمقا عمى ىذه الفترة 
ائحيـ يصم  الملو ) المكثقيف حاليا ( ك يصفيـ بأنليـ أشرؼ الجيات ، ك أىؿ الأدب ك المركءات ك العمـ ك الرزانة ، بنص

ر بمدانيـ لا يستغني الممؾ عنيـ . أنظر بكركيس زيداف ، المسار التاريخي لمتكثيؽ في الجزائر  ك تعم، لمخمؽ سمطانيـ 
 . 11، الغرفة الكطنية لممكثقيف لناحية الشرؽ ، ص  2014دكرة تككينية مام 

4
نقؿ  تـ الإبقاء عمى المحاكـ الشرعية كجيات تكثيؽ ، ك،  1963-07-22المؤرخ في  261-63بمكجب المرسكـ رقـ  -

 إختصاصيا كجيات حكـ إلى المحاكـ العادية .
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، المعاملبت العقارية إلى نظاـ جديد ينظـ مينة التكثيؽ  1942ديسمبر  30بمكجب الأمر المؤرخ في 
 كاف معمكلا بو فرنسا . الذم (1)فانتكزحسب قانكف 

    ك التركات  شخصية ) الزكاج ك الطلبؽ ( إلال إختصاص الأحكاؿ ال، لمقاضي الشرعي  فعلب لـ يبؽك 
ك المكاريث ك الأكقاؼ ك الكصايا ك الأملبؾ المنقكلة بيف الأىالي الجزائرييف ، ك أصبحت المعاملبت 
  المعاينة لمتصرفات العقارية خاضعة لنظاـ مكاتب التكثيؽ العمكمية التي يُديرىا مكثقكف فرنسيكف 

         ملبؾ العقارية الكاقعة في الكسط الريفي ، ك التي بقيت خاضعة عمى الأبإستثناء البيكع الكاقعة 
   ك قد كانت ىذه العقكد تحرر بالملغة العربية شريطة تقييدىا في دفاتر،  في تحريرىا لمقضاة الشرعييف

 إجراءات الإشيار العقارم .شأنيا عمى أف يتـ تسجيميا بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ، دكف أف تستكمؿ ب
تكتسي ذات الحجية أملا عف القيمة القانكنية لسندات القضاة الشرعييف في إثبات الممكية العقارية ، فيي 

     المقررة لمسندات الرسمية ، ك قد أكدل القضاء الجزائرم عمى ىذا المبدأ في عدلة قرارات صادرة عنو 

           (2)ما يميالذم جاء فيو  ك 1989جكاف  03عف المحكمة العميا بتاريخ مف بينيا القرار الصادر 

مف المستقر عميو فقيا ك قضاء أفل العقكد التي يحررىا القضاة الشرعيكف تكتسي نفس طابع الرسمية  :"
 التي تكتسيو العقكد المحررة مف طرؼ الأعكاف العمكمييف .

   ث لا يمكف إثبات فرغ فييا مف إتفاقات ك ما تنص عميو مف تكاريخ بحيك تُعدل عنكانا عمى صحة ما يُ 
 مغاير ك معاكس لفحكاىا .ما ىك 

 أفل القسمة المحررة مف طرؼ القاضي الشرعي صحيحة ك معترؼ بيا  –في قضية الحاؿ  –ك لملا ثبت 
 ك مف ثـ فإفل قضاة المكضكع طبقكا القانكف تطبيقا صحيحا " .

                                                
1

، ك أصؿ كممة  1803-05-16صدر ىذا القانكف بتاريخ  -Loi Du 25 Ventose An X1- قانكف فانتكز -
Ventose  ىي كممة ذات منشأ لاتيني ، ك ىي مشتقة مف كممةVàtoz  ك ىك إسـ مذكر مشتؽ مف كممة ،Ventosus 

مارس حسب تعاقب  21-20فبراير إلى  21-19السنة الجميكرية المقابؿ لمفترة الممتدة مف  ك معناىا الشير السادس مف
 . 2652كممة ، ص  600000السنكات . أنظر المنجد الفرنسي 

2
    1، ع  1992، منشكر ب ـ ؽ ؿ لسنة  1989-06-03، الصادر بتاريخ  40097قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ :  -

 . 119ص 
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ك الذم جاء  2004فبراير  25يخ در عنيا بتار اقرار لاحؽ صفي ك نفس المبدأ كرلستو المحكمة العميا 
        حرره قاضي محكمة خراطة  1942فبراير  24أفل عقد الممكية المؤرخ في  :"حيث (1)فيو ما يمي

 ك ىك مكثؽ رسمي في ذلؾ الكقت .
        حيث مف المستقر عميو قضاء العقكد المحررة مف طرؼ قضاة المحاكـ الشرعية قبؿ الإستقلبؿ 

ة ، ك عميو فدفع الطاعنيف في غير محمو مملا يجعؿ الكجو أيضا غير مؤسس يتعيلف تعد صحيحة ك رسمي
 رفض الطعف الحالي " . 
 قبؿ أف نشير إلى أفل معظـ،  1961السندات المحررة قبؿ الفات  مف مارس ك لا نترؾ الكلبـ في 

أفل ىذه السندات  ، إلال نية ك ذات قيمة قانك المشار إلييا أعلبه ، ك إفْ كانت تعتبر سندات رسمية السندات 
          بسبب ما كرد عميو ، لمعقار عمى أرض الكاقع الدقيقة القانكنية ك المادية  لـ تعد تعكس الحالة

فضلب عف عممية الشيكع  ك القسمة المخفية . الأمر الذم دفع بالمشرع إلى السماح ،  تصرفات عرفيةمف 
مف أجؿ إعادة تحيينيا في قالب إجراء تحقيؽ عقارم بشأنيا الملجكء إلى طمب ب ،لحاممي ىذه السندات 

مع أحكاـ نظاـ الشير ، ك يتماشى لمعقار الحالية ضعية القانكنية ك المادية الك يعكس ، جديد رسمي 
إعداد مس   المتضمف 1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75العيني المعمف عنو بمقتضى الأمر رقـ 

 العقارم .  ك تأسيس السجؿالأراضي العاـ 
 خاصةالممكية ال ن صنفمأن يكون العقار  -ج

     عاينة لا يتقرر إجراء التحقيؽ العقارم لأم صنؼ مف العقارات ، ك إنلما يشترط في العقار محؿ الم
 مف القانكف  03فقضى في المادة ك قد رأل المشرع أف ينبو إلى ذلؾ .  أف يككف مممككا ممكية خاصة

                                                
1

 1، ع  2004، منشكر ب ـ ؽ ؿ لسنة  2004-02-25، الصادر بتاريخ  264528ممؼ رقـ : قرار ـ ع غ ع ،  -
 . 235ص 

   ، منشكر  2008-12-17، الصادر بتاريخ  487496ك يراجع في نفس السياؽ أيضا قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ :  -
    القضاة قد إطمعكا جيلدا  . ك الذم جاء فيو ما يمي :" حيث يتض  أفل  285، ص  2، ع  2008ب ـ ـ ع ؿ لسنة 

   المسمى بعقد الثقاؼ أك عقد الحجز ك تأكدكا مف خلبلو بأنلو محرر  1943أبريؿ  16عمى مضمكف العقد المؤرخ في 
    مف طرؼ القاضي الشرعي الذم يضفي عميو الصفة الرسمية كقت تحريره ك أفل الأرض قد تـ تسميميا لممدعي عميو 

ف في العقد المذككر ، ك أنلو حازىا لحيف  في الطعف الذم حاز منذ ذلؾ التاريخ لحصكؿ المزايد عميو حسبما ىك مدكل
ك حيث ثبت لمقضاة بأفل المدعى عميو في الطعف لو أف يحمي ممكيتو التي آلت إليو بمكجب العقد  حصكؿ الإعتداء .

 ف طرفيـ .السالؼ ذكره بعدما ثبت التعدم عمييا مف خلبؿ الخبرة القضائية المعتمدة م
 ك حيث أفل القضاة لـ يخالفكا تكجييات المحكمة العميا التي كجيتيـ إلى دراسة عقد الثقاؼ إعطائو الطبيعة القانكنية " .
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:" لا تطبؽ أحكاـ ىذا القانكف عمى الأملبؾ العقارية الكطنية بما فييا بما يمي ذكر السالؼ ال 02-07رقـ 
 . اة سابقا عرش ك الأملبؾ الكقفية "مالأراضي المس
     م الممكيات العقارية العقار التحقيؽ إجراء يعني أفل المشرع قد إستبعد مف مجاؿ تطبيؽ ك ىك ما 

أراضي العرش ، ك الأملبؾ العقارية الكقفية . مملا يتعيلف معو بحث  الأملبؾ العقارية الكطنية ، التالية :
 ، ك ذلؾ كفقا لمتفصيؿ التالي : كؿ صنؼ مف ىذه الأصناؼ ك بياف خصكصيتو 

  الأملاك العقارية الوطنية إستبعاد 
 1990ديسمبر  01المؤرخ في  30-90ك ىي العقارات المنصكص عمييا ضمف أحكاـ القانكف رقـ 

، بما ليا مف تصنيفات سكاء أكانت مف الأملبؾ الكطنية العامة أك الأملبؾ لأملبؾ الكطنية المتضمف ا
 . الكطنية الخاصة

أعلبه أثناء الإشارة إلى إستبعاد الأملبؾ العقارية الكطنية مف مجاؿ تطبيؽ إجراء  03المادة  ةإفل قراء
   مف الناحية القانكنية ، عمى إعتبار لو ما يبرره ،  02-07التحقيؽ المعمف عنو بمقتضى القانكف رقـ 

           الكطنية العمكمية لا يمكف أف تككف محؿ ممكية خاصة بحكـ طبيعتيا أك غرضيا الأملبؾ أفل 
        ، ك إفْ كانت تؤدم كظيفة إمتلبكية ك مالية حسب التعريؼ الكارد أملا الأملبؾ الكطنية الخاصة 

لتقادـ ك لا لمحجز لئكتساب باالمذككر أعلبه ، فيي غير قابمة ل 30-90 القانكف رقـ مف( 1)03في المادة 

 . (2)الإقتصاديةما عدا المساىمات المخصصة لممؤسسات العمكمية ك 
 
 

                                                
1

        يمي المتضمف الأملبؾ الكطنية عمى ما 1990-12-01المؤرخ في  30-90مف القانكف رقـ  03تنص المادة  -
      أعلبه 2كف ، تمثؿ الأملبؾ الكطنية العمكمية الأملبؾ المنصكص عمييا في المادة مف ىذا القان 12:" تطبيقا لممادة 

 ك التي لا يمكف أف تككف محؿ ممكية خاصة بحكـ طبيعتيا أك غرضيا .
       أملا الأملبؾ الكطنية الأخرل غير المصنفة ضمف الأملبؾ العمكمية ك التي تؤدم كظيفة إمتلبكية ك مالية فتتمثؿ 

 لأملبؾ الكطنية الخاصة " .في ا

2
        يمي  المتضمف الأملبؾ الكطنية عمى ما 1990-12-01المؤرخ في 30-90مف القانكف رقـ  04تنص المادة  -

       :" الأملبؾ الكطنية العمكمية غير قابمة لمتصرؼ ك لا لمتقادـ ك لا لمحجز ، ك يخضع تسييرىا لأحكاـ ىذا القانكف 
 الكاردة في النصكص التشريعية الخاصة . مع مراعاة الأحكاـ

الأملبؾ الكطنية الخاصة غير قابمة لمتقادـ ك لا لمحجز ما عدا المساىامات المخصصة لممؤسسات العمكمية الإقتصادية  
نكف ك تخضع إدارة الأملبؾ ك الحقكؽ المنقكلة ك العقارية التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة ك التصرؼ فييا لأحكاـ ىذا القا

 مع مراعاة الأحكاـ الكاردة في النصكص التشريعية الأخرل " .
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  أراضي العرشإستبعاد 
           أك ما يعرؼأراضي العرش ،  02-07القانكف رقـ مجاؿ تطبيؽ مف أعلبه  03المادة  إستثنت

طبيعة قانكنية متميلزة  يتخذ راضي ىذا النكع مف الأ الملبحظ أفل " أك " السبقة " . ك " بأراضي السابقة 
تستغؿ كأصؿ عاـ كفؽ حؽ الإنتفاع الدائـ التقميدم المستمد أساسا مف الأعراؼ المحمية  ،فيي مف جية 

      لمشرع سبؽ ك أف أدرجيا ا. إذْ ممكا مف الأملبؾ الكطنية الخاصة أنليا تعدل ، ك مف جية ثانية 
 25-90مف القانكف رقـ  83ك ىك ما يستشؼ مف نص المادة ،  مف الأملبؾ الكطنية الخاصةيا ضضمن

      المتضمف التكجيو العقارم ك التي كردت صياغتيا عمى النحك التالي 1990نكفمبر  18المؤرخ في 
المذككرة أعلبه ، تظؿ  82إلى  75:" بعد إنتياء مف تسكية العمميات المنصكص عمييا في المكاد مف 

   الأراضي التي بقيت ممكا لمدكلة خاضعة لقانكف الأملبؾ الكطنية ك القكانيف الخاصة بطريقة إستغلبليا 
 ك إلتزاماتيـ " . ك حقكؽ مف تخصص ليـ

شركط ك إجراءات نصلت عمى  82إلى  75أفل المكاد مف ، ك ما تجدر الإشارة إليو في ىذا السياؽ 
 73-71بمكجب الأمر رقـ  ضمف صندكؽ الثكرة الزراعية التي أدمجتالفلبحية  ضيإسترجاع الأرا
، ك في ىذا الصدد تـ الإعتراؼ لمملبؾ السابقيف المتعمؽ بالثكرة الزراعية  1971نكفمبر  08المؤرخ في 

       يفيد  بما، أراضي العرش لـ يتـ التنصيص عمى إسترجاع بالحؽ في إسترجاع أراضييـ ، في حيف 
في أراضي العرش ك ىك ما يؤكد ضمنيا أفل ممكية الرقبة ، ضمف الأملبؾ الكطنية  أفل المشرع قد أبقاىا

 . لإنتفاع الدائـغمكىا سكل بحؽ اتعكد لمدكلة ، ك لا يستأثر شا
أدل إلى التسبب في الكثير ، إلال أفل عدـ النص صراحة عمى إدراجيا ضمف الأملبؾ الكطنية الخاصة 

 أدلالأمر الذم ،  عيااجضي بحقيـ في إستر امستغمي ىذه الأر بسبب تمسؾ ، ت القضائية مف المنازعا
 (1)1995سبتمبر  25المؤرخ في  26-95بمكجب الأمر رقـ  25-90رقـ بالمشرع أثناء تعديمو لمقانكف 

قى منو عمى أنلو :" تب 13المادة ، إذْ نصت الخاصة د عمى تصنيفيا ضمف الأملبؾ الكطنية يالتأك إلى
 . (2)"ممكا لمدكلة أراضي العرش ... 

                                                
1

 . 1995، لسنة  55منشكر في ج ر ، ع  -

2
       مف القانكف 85ضمف المادة  1995-09-25المؤرخ في  26-95مف الأمر رقـ  13تـ إدراج مضمكف المادة  -

 المتضمف التكجيو العقارم .  1990-11-18المؤرخ في  25-90رقـ 
يجدر التنبيو ىنا إلى أنلو بالرغـ مف أفل المشرع قد حدد الطبيعة القانكنية لأراضي العرش ، مف خلبؿ إدراجيا ضمف  ك

الممكية الكطنية الخاصة ، إلال أنلو لـ يبييف طريقة إستغلبىا ، إذْ لايزاؿ ىذا النكع مف الأراضي يستغؿ بأسمكب حؽ الإنتفاع 
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العرش أراضي صيركرة عمى الرغـ مف تأكيد المشرع عمى ما تجدر الإشارة إليو في ىذا الصدد ، أنلو ك 
 2007فبراير  27المؤرخ في  02-07المادة الثالثة مف القانكف رقـ ك في ممكية كطنية خاصة ، إلال أنلو 

  الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ 
        يص بنصو :" لا تطبؽ أحكاـ ىذا القانكف قد ذكر ىذا النكع مف الأراضي ك عمى كجو التخص

 اة سابقا عرش... " .معمى الأملبؾ العقارية الكطنية بما فييا الأراضي المس
  ذكره لأراضي العرش عمى كجو التخصيص ، نجد لو مبرر  إفل ىذا المنطؽ الذم إعتمده المشرع في

ك كذا تمسؾ مستغمي أراضي ، عند معاينة المنازعات القضائية التي أثيرت بمناسبة إعداد عقكد الشيرة 

 . (1)المكسبالعرش بالتقادـ 
  الأملاك العقارات الموقوفة إستبعاد 

عمى إعتبار م ، إجراء التحقيؽ العقار مجاؿ تطبيؽ  العقارات المكقكفة مف ثنىحينما إست حسنان فعؿ المشرع
المتمعؽ  1991أفريؿ  27المؤرخ في  10-91رقـ  قانكفالمف  05كما كرد في المادة  أفل الكقؼ
. إذْ بذلؾ ليس ممكا للؤشخاص الطبعييف ك لا للئعتبارييف ، ك يتمتع بالشخصية المعنكية ،  بالأكقاؼ
      02-07رقـ  العقارات بالتقادـ المكسب المعمف عنو بمكجب القانكفإمكانية تممؾ ىذه  إستبعديككف قد 

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات  2007فبراير  27المؤرخ في 
 .الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم 

 الشروط الخاصة بالحيازة -2
 2007فبراير  27المؤرخ في  02-07ف رقـ في مفيكـ القانك لا يكفي للئعتراؼ بالممكية لمحائز 

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم    
مجرلد أف يككف العقار محؿ التحقيؽ كاقعا في منطقة غير ممسكحة ، ك مممككا ممكية خاصة بلب سند   

طالب التحقيؽ يككف ، بؿ يشترط إضافة إلى ذلؾ أف  1961أك لو سند محرر قبؿ الفات  مف مارس 
    حائزا لمعقار حيازة صحيحة مؤدية إلى إكتساب العقار بالتقادـ المكسب . ك عمى ذلؾ جرل حكـ 
                                                                                                                                                   

ا يتعيل =  ف عمى المشرع التدخؿ لضبط حقكؽ المستغميف ليذه الأراضي ، ك كذا تبياف حدكد الدكلة الدائـ التقميدم ، ممل
 بإعتبارىا مالكة لحؽ الرقبة .

لمزيد مف التفصيؿ حكؿ مكضكع أراضي العرش ، يراجع نعيمة حاجي ، أراضي العرش في القانكف الجزائرم ، دار ىكمو  -
 . 2010الجزائر ، 

1
 . 259، المرجع السابؽ ، ص أنظر محمكدم عبد العزيز  -

 . 137يراجع أيضا ، حمدم باشا عمر ، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة ، المرجع السابؽ ، ص  -
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السالؼ الذكر :" يمكف كؿ شخص طبيعي أك معنكم  02-07القانكف رقـ فقرة أكلى مف  04المادة 
          أك بكاسطة شخص آخر ، أك يحكز سند ممكيةمباشرة  يمارس حيازة عمى عقار ، سكاء بنفسو

   أعلبه أف يطمب فت  تحقيؽ عقارم لمعاينة حؽ ممكيتو ك تسميمو سند  02ىك مبيف في المادة  كما
 ممكية " .

   حيازة مف شأنيا صاحب الطمب يمارس عمى العقار  نلو إذا نتج عف عممية التحقيؽ أفل ، أ ك بما معناه
لو بالحصكؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب ، طبقا لأحكاـ القانكف المدني ، فإنلو أف تسم  

 . (1)العقارميعترؼ لو بأحقيتو عمى العقار محؿ التحقيؽ 
ىي السمطة الفعمية أك الكاقعية التي يباشرىا الحائز عمى العقار محؿ التحقيؽ    ك المقصكد بالحيازة ىنا 
            منو  834إلى  808س كفقا لأحكاـ القانكف المدني ، لاسيما المكاد مف ك التي يجب أف تمار 

ىادئة ك عمنية ك مستمرلة خالية مف عيكب الإكراه ك الخفاء ك الملبس ، ك أف تقترف تككف ك التي يجب أف 
( سنة   15ة عشرة )بالمدلة القانكنية المقررة لإكتساب العقار بالتقادـ المكسب ، ك التي حددلىا المشرع بخمس

 . ( سنكات متى تكافر لدل الحائز النية الحسنة ك السند الصحي 10ك بعشر )بدكف إنقطاع ، 
 ثالثا : إجراءات تطبيق معاينة الممكية العقارية عن طريق تحقيق عقاري

   عقارم ر عممية حتمية ك إلزامية ، فإفل عممية التحقيؽ ال، التي تعتب خلبفا لعممية مس  الأراضي العاـ
حائز ، إذْ يمكف لكؿ شخص طبيعي أك معنكم ، تعتبر مسألة إختيارية  02-07في إطار القانكف رقـ 

كجو إلى مدير الحفظ العقارم يُ ، عقارم بطمب فت  تحقيؽ  أف يبادر، لعقار كفقا لمشركط المبيلنة أعلبه 
 تو العقارية ك تسميمو سند الممكية .لممكيك المادية  القانكنية قصد المعاينة، الكلائي المختص إقميميا 

             العقارية ، لا تتـ إلال كفؽ إجراءات رسميا القانكف لمممكيةالمادية المعاينة القانكنية ك إفل ىذه 
 ىذه الإجراءات تختمؼ بحسب ما إذا كنا بصدد تحقيؽ فردم أك جماعي . ك أفل 

في مراحميا المتكالية   ـ نتعقب بعد ذلؾ الإجراءات ، ثعقارم طمب فت  تحقيؽ تقديـ لذلؾ سنعرض أكلا ل
فندرس سير عمميتي التحقيؽ الفردم ك الجماعي ، ك نتكمـ أخيرا في الإجراءات الختامية لعممية التحقيؽ 

 العقارم .
 
 

                                                
1

 . 02-07مف القانكف رقـ  14يراجع نص المادة  -
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 عقاريطمب فتح تحقيق تقديم  -1
يس إجراء لمعاينة المتضمف تأس 2007فبراير  27المؤرخ في  02-07مف القانكف رقـ  06تنص المادة 

يتـ فت  تحقيؽ عمى ما يمي :"  حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات ممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم
 عقارم بصفة فردية في أم كقت .

غير أنلو يمكف فت  تحقيؽ عقارم بصفة جماعية في إطار إنجاز برامج بناء أك تييئة عقارية ، ريفية    
 أك حضرية " .
لإجراء معاينة الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ أفل ىناؾ صكرتيف ، النص أعلبه  يتبيلف مف قراءة

فتتجمى في الإجراء الفردم ، ك أملا الثانية فيي خاصة بالإجراء الجماعي . أملا الصكرة الأكلى . العقارم 
   ى حدل .ك لتبياف كيفية تقديـ طمب فت  تحقيؽ عقارم في الصكرتيف ، لابدل أف نعرض لكؿ صكرة عم

 ك ذلؾ كفقا لمتفصيؿ التالي :
 الإجراء الفردي  تقديم طمب فتح تحقيق عقاري عند -أ

المشار إليو أعلبه عمى ما يمي :" يتـ فت  تحقيؽ  02-07فقرة أكلى مف القانكف رقـ  06نصلت المادة 
 ." عقارم بصفة فردية في أم كقت 

المتعمؽ بعمميات  2008مام  19رخ في ؤ الم 147-08رقـ التنفيذم مف المرسكـ  03المادة  حددتكما 
 ىنا لابدل مف التمييزك  .محتكل الطمب ك الكثائؽ المرفقة بو قارم ك تسميـ سندات الممكية ، التحقيؽ الع
    . أملا الحالة الأكلى تخص الحائز 02-07القانكف رقـ مف  02المادة  فقا لما تقضي بوك بيف حاتيف 

 . 1961ة فيي خاصة بالمالؾ الذم يحكز سند ممكية محرر قبؿ الفات  مف مارس سند ، ك أملا الثاني بلب
 ك نرل بيذا الشأف أف نعرض لكؿ حالة عمى حدل ، ك ذلؾ كفقا لمتفصيؿ الآتي :

 سند بلاالحالة الأولى : تقديم طمب فتح تحقيق عقاري من الحائز 
   لى مدير الحفظ العقارم المختص إقميميافي ىذه الحالة يمتزـ الحائز بتقديـ طمب فت  تحقيؽ عقارم إ

كانكا عمى الشيكع ، ك البيانات  يذكر فيو ىكيتو أك ىكية الحائزيف إفْ  ،معدلة مسبقا كذجية مكفقا لإستمارة ن
     ، مع الإشارة ك محتكاه المادم ك حدكده المتعمقة بالعقار محؿ التحقيؽ مف حيث مكقعو ك طبيعتو 

 يجب أف يرفؽ ىذا الطمب بالكثائؽ التالية : ىذا ك إلى صفتو كحائز .
 عامة المنصكص عمييا ػال طابؽ القكاعدػػيازة تػػػعقار حػػػمارس عمى الػػػػحائز يػػػػرفي عمى أفل الػػػػصري  شػػػػت 

 في القانكف المدني .
 الأكراؽ الثبكتية لمحالة المدنية لممعني .  
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 قارم عمى نفقة صاحب الطمب ، عمى كرؽػػػػخبير ع يندسعقار معدل مف طرؼ مػػػػمخطط طبكغرافي لم  
 مطابؽ لممعايير المعمكؿ بيا في مجاؿ مس  الأراضي . شفاؼ عمى سمـ

 يذكر فيو القكاـ المادم لمعقار محؿ التحقيؽ ك حدكدهعقارم ، ػػالبؿ الخبير ػػػػعدل مف قػػػفي مػػػشؼ كصػػػك  
عباء ك الإرتفاقات الإيجابة ك السمبية مع الإشارة إلى الأك كذا أسماء الملبؾ أك الشاغميف المجاكريف ، 

 العقار محؿ التحقيؽ . المترتبة
  (1)ئزاالحأف تككف بحكزة  التي يمكف الجبائية ك الإداريةالشيادات . 

كصؿ إيداع الممؼ مقابؿ إستلبـ ، الممؼ المرفؽ بالمصمحة المختصة إفل صاحب الطمب ممزـ بإيداع 
 . (2)الإيداعرقـ التسمسمي ك تاريخ ال يُبيلف فيو بدقة

       بدراسة ك فحص الممؼ، الكلائي فكر إستلبمو الطمب  الحفظ العقارممدير متزـ ي، ك في ىذا الصدد 
  أك مجرلد ككيؿ ، مملا إذا كاف صاحب الطمب ىك صاحب الحؽ عمى العقار المطالب بممكيتو ك التأكد 

 بالكثائؽ المنصكص ابعد ، كما لو أف يتأكد مف أفل الطمب مرفق ك أفل العقار محؿ التحقيؽ لـ يتـ مسحو
المتعمؽ  2008مام  19رخ في ؤ الم 147-08رقـ  التنفيذم المرسكـ مف 03عمييا ضمف أحكاـ المادة 

 . (3)ةبعمميات التحقيؽ العقارم ك تسميـ سندات الممكي
  عقارم مقرر فت  تحقيؽ في أجؿ شيريتخذ مدير الحفظ الك بعد التأكد مف تماـ الممؼ ، ك إثر قبكلو 

 : (4)التاليةالبيانات  وضمنب ،  ك  يُ مف تاريخ إستلبـ الطم
  إسـ ك لقب ك رتبة المحقؽ العقارم. 
  مكضكع ميمة المحقؽ العقارم. 
 تحقيؽ ػػػت  الػػػقرر فػػاريخ صدكر مػػػتداءا مف تػػيرا إبػػػتعدل شػػػذم لا يػػػاكف ، ك الػػػػتنقؿ إلى الأمػػػػاريخ الػػػت 

 .العقارم 
 جراءطالب الإ ىكية . 

                                                
1

 .  147-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  04ك  03يراجع نص المادتيف  -
        ، الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية  2008-09-27المؤرخة في :  03يراجع أيضا ، التعميمة رقـ  -

 . 04كزارة المالية . المتعمقة بسير عمميات التحقيؽ العقارم ك معاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكية ، ص 

2
 . 04، المرجع السابؽ ، ص  2008-09-27المؤرخة في :  03التعميمة رقـ  -

3
 . 05ك  04، المرجع السابؽ ، ص  2008-09-27المؤرخة في :  03التعميمة رقـ  -

4
 . 05، المرجع السابؽ ، ص  2008-09-27المؤرخة في :  03التعميمة رقـ  -
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  التحقيؽ محؿتعييف العقار . 
     ك بإعتبار أفل مقرر فت  التحقيؽ العقارم الذم يصدره مدير الحفظ العقارم غير كاؼ لإعلبـ الطرؼ

       يؽ رسؿ مقرر فت  التحقبأف يُ ، محفظ العقارم الكلائي لمدير الأك الأطراؼ المعنية ، ألزـ المشرع 
( يكما قبؿ تنقؿ 15قصد إلصاقو بمقر البمدية لمدلة خمسة عشر )، إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم 

 . (1)المكافالمحقؽ العقارم إلى عيف 
 أملا في حالة ما إذا تقرر عدـ قبكؿ الطمب ، فإنلو يتـ تبميغ المعني بمذكرة مسببة تتضمف رفض الطمب .

 1961محرر قبل الفاتح من مارس  سندفتح تحقيق عقاري من الحائز ب ب: تقديم طم الحالة الثانية
    طمب فت  تحقيؽ عقارم مف كؿ شخص يحكز سند ممكية محرر قبؿ الفات تقديـ في ىذه الحالة يتـ 

 الحقيقية الحالية لمعقار .طابعو الحيني ك لـ يعد يعكس الكضعية حداثتو أك الذم فقد ،  1961مف مارس 
  الإشارة ، المكلجو إلى المدير الكلائي لمحفظ العقارم ، يجب أف يتضمف الطمب الكتابي  ك عمى ذلؾ ،
) المحافظة العقارية حاليا (          مكتب الرىكف العقارية ك حجمو إفْ كاف مشير ب، ك تاريخو ، إلى نكع السند 

تحديد  مع، لفائدة الغير  ك الأعباء التي يمكف أف تككف قد حدثت عمى العقار، ك القكاـ ك المساحة 
كما يمتزـ إلى جانب ذلؾ ، بتضميف الممؼ التقني صكرة أصمية أك نسخة كاضحة  المستفيديف مف ذلؾ .

 . (2)مف السند محؿ التحقيؽ
ك تسجيمو ، يقكـ مدير الحفظ العقارم الكلائي بفحص الطمب ك دراستو ، كفقا ك بعد إيداع الطمب 

ضمف أعكاف سمؾ مفتشي ، ي حالة قبكؿ الطمب يتـ تعييف محقؽ عقارم السابؽ بيانيا . ك ف لمخطكات
  مف تاريخ إستلبـ الطمب ، للئنتقاؿ إلى الأمكنة ك معاينة العقار ( 02)جؿ شيريف أملبؾ الدكلة في أ

 محؿ التحقيؽ .
 تقديم طمب فتح تحقيق عقاري عند الإجراء الجماعي  -ب

تي  نعاش عمميات التحديث الريفي ك الحضرم ، جعمت المشرع يُ يات التطيير العقارم ك إأفل مقتضا يبدك
    يئة العقارية المشاريع ك برامج البناء أك التيفي إطار تنفيذ لمجماعات المحمية ) الكلاية ، البمدية ( 

 147-08رقـ التنفيذم المرسكـ  ك 02-07قـ ر  . ك قد تضمف القانكفعقارم  تقديـ طمب فت  تحقيؽ
 جراءات تقديـ الطمب .إ، المطبؽ لو 

                                                
1

 . 147-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  08يراجع نص المادة  -

2
 . 226محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -
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  الإجراءات الجماعية لمتحقيؽ العقارم  يتضمف الشركع في، ك الذم يتـ بمقتضى قرار يصدر مف الكالي 
           07بطمب مف رئيس المجمس الشعبي البمدم . عمى حدل تعبير حكـ المادة يتـ بمبادرة منو أك 

تخذ الكالي قرار بمبادرة منو أك مف رئيس :" في حالة التحقيؽ الجماعي ي 02-07رقـ مف القانكف 
المجمس الشعبي البمدم المختص ، يتضمف فت  تحقيؽ عقارم جماعي ، بعد أخذ رأم كؿ مف مسؤكؿ 

 حسب كؿ حالة ، مسؤكؿ البناء أك المصال  الفلبحية " . مصال  الحفظ العقارم الكلائي ، ك
       المنطقة ، المتخذ القرار في ك بدقة حدد تطمب مف الكالي أف ييإفل طمب فت  تحقيؽ عقارم جماعي 

المخصصة ( يكـ ، 15ميمة خمسة عشر )مع الإشارة في صمب القرار إلى أك المناطؽ المعنية بالعممية ، 
عمى مستكل المديرية الكلائية  مبات فت  تحقيؽ عقارممف إيداع طالذيف يشمميـ القرار لمعنييف لتمكيف ا
 . (1)العقارملمحفظ 
كتسي طابع المنفعة العامة ، ألزـ المشرع ي فت  تحقيؽ عقارم جماعيالقرار المتخذ بشأف تبار أفل ك بإع
إعلبنو يككف ىذا القرار محؿ إشيار كاسع ، بداية مف نشره في مصنؼ القرارات الإدارية ، إلى أف 
 .بداية فترة إستلبـ الممفات  قبؿلمدلة شير مجميكر عف طريؽ التعميؽ ل

رؤساء : كؿ مف إلى بإرساؿ نسخ مف القرار محفظ العقارم الكلائي لمدير اليمتزـ ،  صددالىذا ك في 
ملبؾ ئييف المكمفيف بمس  الأراضي ، المديرية الكلائية لأالمعنييف ، المديريف الكلا لبمديةا المجالس الشعبية

          . صال  الفلبحيةك الم، البناء ك التعمير ، مصال  لأكقاؼ اك  مديرية الشؤكف الدينية، الدكلة 
    لضماف قصد إعلبنو لمجميكر عف طريؽ التعميؽ عمى لكحة الإعلبنات المخصصة ليذا الغرض 

    .(2)إشيار لوأكسع 
يشمميـ القرار المتضمف فت  تحقيؽ عقارم جماعي ، تقديـ يمكف لممعنييف الذيف ، ك في ىذا السياؽ 

  فقا للؤشكاؿ المذككرة بخصكص التحقيقات ارم ، ك حفظ العقالطمبات الفردية إلى المدير الكلائي لم
 العقارية الفردية .

                                                
1

 . 147-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  01فقرة  05نص المادة يراجع  -

2
 . 147-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  06يراجع أيضا نص المادة  -
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صدر المدير الكلائي لمحفظ العقارم ك بعد دراسة الطمبات ك فحص الممفات ك الكثائؽ المرفقة بيا ، يُ 
ات مكؿ العناصر ك المعمك ، ف فيو إضافة إلى مراجع الكالي يبيل قؽ العقارم ، ك محالمقرر يتضمف تعييف 

 .   (1)عقارم الممتمس بصفة فرديةالمدلكنة في مقرر فت  تحقيؽ 
 تي التحقيق الفردي و الجماعي يسير عمم -2

       ذميفنتك المرسكـ ال 02-07القانكف رقـ  مكجببالعقارم المعمف عنيا سير عممية التحقيؽ  يتكقؼ
ثائؽ اللبلزمة لمتعرؼ عمى العقار المطبؽ لو عمى إجرائيف ، أكليما جمع المخططات ك الك  147-08رقـ 

        المعاينة ك التحقيؽ . ك نرل بيذا الشأف أف نعرض ليذيف الإجرائيف ، ك ثانييما  محؿ التحقيؽ
 تي :ؿ الآيكفقا لمتفص

 زمة لمتعرف عمى العقار محل التحقيق  جمع كافة المخططات و الوثائق اللاّ  -أ
      المتكفرة ك المتعمقة بالعقار ك الكثائؽ المخططات  جمع، يتكلى المحقؽ العقارم كخطكل أكلى 

 : (2)أساسا فيك المتمثمة  المعني بالتحقيؽ
 مؤرخ ػػػػػال 09-84ـ ػػقانكف رقػػػػػػػػػار الػػػػػػػمعدلاف في إطػػػػػػػػػمعالـ الػػػػػػػػػػع الػػػػػػػػػػحضر كضػػػػػػبمدية ك مػػػػػػػػػػخطط الم            

 المتضمف التنظيـ الإقميمي لمبلبد ، المتكاجد عمى مستكل المجمس الشعبي البمدم  1984 برايرف 04في 
 ك مصال  مس  الأراضي .

 شيكخػػػػات مجمس الػػػػمخطط -plans senatus consulte-  ،ات ػػػ، مخطط 1873انكف ػػػػػػات قػػمخطط 
مصادؽ عمييا ، المخططات القديمة لمس  الإقميـ ، مخططات التحقيقات الجزئية المصاؽ عمييا أك غير 

 الأراضي الجبائي .
 الخاصة المعدلة مف طرؼ مس  الأراضي مخططات ال. 
  الكثائؽ المتعمقة بمجمؿ عمميات نزع الممكية التي تملت عمى مستكل البمدية أك الكلاية. 
 سخة ػػػػػمكف أف يتحصؿ عمى نػػػػػبيا ك التي ي مرفقةػػػػػكثائؽ الػػػػػػة ، ك كذا الػػػػػػطرؽ أك الأزقػػػػػات الػػػػػػمخطط 

 .منيا لدل مديرية الأشغاؿ العمكمية 
  (3)الغابية مخططات المجمكعات. 

                                                
1

 . 147-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  09يراجع نص المادة  -

2
 . 07، المرجع السابؽ ، ص  2008-09-27المؤرخة في :  03أنظر التعميمة رقـ  -

3
   ات مف أىـ الثركات الطبيعية ، ك ككنيا تندرج ضمف الأملبؾ الكطنية كجب المحافظة عمييا ك حمايتيا تعتبر الغاب -

 مف كافة أشكاؿ التعدم .
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 س  الأراضي ػػصال  مػػػػزراعية المتكاجدة عمى مستكل مػػػػثكرة الػػػار الػػػػمعالـ في إطػػػػػات كضع الػػػػػمخطط 
 المصال  الفلبحية أك البمدية .ك 
 زراعيةػػػػثكرة الػػػػاج في الصندكؽ الكطني لمػػػػػػػكع إدمػػػػاضر الأراضي التي كانت مكضػػػػات ك محػػػػػمخطط  

 ك كذا مجمكعات أملبؾ الدكلة ك البمدية ك الأراضي المسماة " عرش " .
 19-87قانكف رقـ ػػػال فردية التي جاءت إثر تطبيؽػػػػػػجماعية ك الػػػػػلبحية الػػػػػػات المستثمرات الفػػػػػمخطط  

 . 1987ديسمبر  08المؤرخ في 
 المعاينة و التحقيق  -ب

مف أىـ المراحؿ التي تقتضييا عممية التحقيؽ ، تعتبر عممية الإنتقاؿ إلى الأماكف مف أجؿ المعاينة 
حديد مف الناحية العممية فإفل عمؿ المحقؽ العقارم ينبغي أف ينصب في المقاـ الأكؿ عمى تك ، العقارم 

     إثبات الكضعية الفعمية ك القانكنية ذلؾ كإجراء تمييدم يسبؽ  معالـ العقار ك ضبط حدكده ، ك
 عمى النحك التالي :تباعا ك ىذا ما سنقكـ بشرحو  لمعقار محؿ التحقيؽ .

 تحديد معالم العقار و ضبط حدوده 
تعرؼ عمى العقار بالإعتماد ك البعد التأكد مف ىكية طالب التحقيؽ عف طريؽ فحص كثائؽ ىكيتو ، 

نة العقار مف أجؿ تحديد يايشرع المحقؽ في مععمى المخطط المرفؽ بطمب إجراء تحقيؽ عقارم ، 
معالمو ك ضبط حدكده بحضكر مالكو أك مالكو الظاىر ) الحائز ( ، ك ذلؾ مف خلبؿ مقارنة المخطط 

 الكاقعية لمعقار محؿ المعاينة . بالحالة، الممؼ المرفؽ ب
بالتأكد مف طبيعة العقار       يقكـ المحقؽ، مف أجؿ ضماف حقكؽ الأطراؼ ك تكفير الدقة في العممية ك 

العقارم مقارنة الجدكؿ الكصفي المعدل مف قبؿ الخبير ك حدكده ك محتكاه المادم ، ك ذلؾ مف خلبؿ 
 ك الشاغميف المجاكريفتصريحات المعني  تمقىكما لو في ىذا الصدد ، أف ي بالكضعية الحقيقية لمعقار .

 . (1)ةر لمتأكد مف عدـ كجكد تعدم عمى الممكيات المجاك 
ك فكر إنتياء العكف المحقؽ مف ضبط حدكد العقار ك تحديد معالمو ، يعمد بناء عمى نتائج ىذا الإجراء 

 إلى تحرير بطاقة تحقيؽ لمعقار المعني ، ليشرع بعد ذلؾ في الإجراء المكالي .  
 
 

                                                
1

 . 08، المرجع السابؽ ، ص  2008-09-27المؤرخة في :  03أنظر التعميمة رقـ  -
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 الفعمية و القانونية لمعقار  إثبات الوضعية 
 يقتضي إثبات الكضعية الفعمية ك القانكنية لمعقار محؿ التحقيؽ ، التميلز بشيء مف العناية بيف حالتيف

  كاف بحكزتو سند ممكية محرر قبؿ الفات   حالة ما إذالحائز سند ممكية أصلب ، ك بيد ايكف حالة ما إذا لـ 
 نو فيما يمي :. ك ىك ما سيتـ بيا 1961مف مارس 

 ممكية سند بيد الحائز أن لا يكونالأولى : حالة ال
التحرم ، ك ذلؾ بجمع كؿ المعمكمات المتعمقة البحث ك في ىذه الحالة يتـ التحقيؽ العقارم عف طريؽ 

يمتزـ العكف المحقؽ مف التأكد مف ممارسة ، بالحيازة المثارة مف قبؿ المعني بالأمر ، ك في ىذا الصدد 
ة المقررة ممدل زة مستمرة ك ىادئة ك عمنية كفقا لة كفقا لمقانكف المدني . ك ىك ما يعني أف تككف الحياالحياز 

 قانكنا .
ك تحت  زيادة عمى التصريحات التي يدلي بيا أماـ العكف المحقؽ الحائز عمى يتعيلف ، ك ترتيبا عمى ذلؾ 

  كت كاقعة الحيازة ، ك مف بيف ىذه الكثائؽمسؤكليتو الشخصية ، أف يمتزـ بتقديـ الكثائؽ التي تفيد ثب
ا الكثائؽ الأخرل التي يمكف أف يحكزىا طالب ذنذكر منيا : الشيادات المكتكبة ، الشيادات الجبائية ، ك ك

  التحقيؽ ، ك التي مف شأنيا إثبات الحيازة المؤدية إلى إكتساب العقار محؿ التحقيؽ بالتقادـ المكسب . 
المذككر أعلبه في فقرتيا الثانية  02-07مف القانكف رقـ  10ألزمت المادة ، لغير ك بيدؼ حماية حقكؽ ا

       خر يدعي حيازة ىذا العقارأك أم شخص آ، المحقؽ العقارم بتمقي تصريحات الملبؾ المجاكريف 
 أك لو كثائؽ أك سند يتعمؽ بالعقار محؿ التحقيؽ .

عمقة بسير عمميات التحقيؽ العقارم     تمال 2008مبر سبت 27المؤرخة في  03رقـ  كما ألزمت التعميمة
   ك معاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكية ، المحقؽ العقارم بالتحرم عمى مستكل 

     ، ك البمدية الكائف المحافظة العقارية الكاقع في دائرة إختصاصيا العقار ، ك مصال  أملبؾ الدكلة 
  .أك الأملبؾ العقارية الكقفية مف أفل العقار محؿ التحقيؽ غير تابع لمدكلة أك البمدية لمتأكد بيا العقار ، 

  1961سند محرر قبل الفاتح من مارس بيد الحائز  الثانية : أن يكونحالة ال
   التشريع الفرنسي ، أفل غالبية محتكل ىذا النكع  حررت في ظؿل السندات التي عمى قدمنا عند الكلبـ 

يا ، بسبب حالة الشيكع ك القسمة المخفية المثبتة بات لـ يعد يعكس الكضعية العقارية للؤملبؾ مف السند
أك تمؾ التي حررت طبقا لأحكاـ ، مة كفقا لمتحقيقات الكمية أك الجزئية سكاء تعمؽ الأمر بالسندات المسمل 

 .الشريعة الإسلبمية ك الأعراؼ المحمية 
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التحقيؽ ىنا تقتضي مف المحقؽ العقارم مراعاة ك إثبات رسمية ك صحة  ك أيلا ما كاف الأمر ، فإفل عممية
ىذه السندات ، مف خلبؿ الفحص الدقيؽ ليا لمتحقؽ مف مدل قانكنيتيا ك إستجابتيا لكؿ الشركط        

 . (1)السابؽالتشريع  ك الأشكاؿ المعمكؿ بيا في ظؿل 
الحقيقية لمعقار المعني بإجراء تيا لمكضعية مف مدل حداثة محتكاىا ، ك مدل مطابق تأكدي كما لو أف

  ، فضلب عف التحرم عمى مستكل المحافظة العقارية التحقيؽ مف حيث المكقع ك الحدكد ك المساحة
، ك مف أفل        ىذه السندات لفائدة الغير  لمتأكد مف عدـ كجكد إشيار سابؽ لمحقكؽ التي تتضمنيا

 .أك جيات كقفية ة تابعة لمدكلة أك البمدية ىذه السندات لا ترد عمى أكعية عقاري
 الإجراءات الختامية لعممية التحقيق العقاري  -3

مف تحديد معالـ العقار ك ضبط حدكده ، ك إثبات الكضعية الفعمية ك القانكنية بعد إنتياء المحقؽ العقارم 
كمات المتحصؿ مصر المعيبقى أمامو إجراء في غاية الأىمية ، ك ىك تحميؿ عنالمعقار محؿ التحقيؽ ، 

ة ذكر فيو بدقة سير عمميمحضر مؤقت ي مف خلبؿ عمميتي البحث ك التحرم ، ك إدراجيا ضمف عيميا
    ( يكـ التي تمي تنقمو إلى الأمكنة .15، ك ذلؾ خلبؿ خمسة عشر ) المتكصؿ إلييانتائج التحقيؽ ك ال

      ضركرة ، السالؼ الذكر  147-08قـ ر  مرسكـ التنفيذممف ال 12 ألزمت المادة، ىذا الصدد  ك في
عف طريؽ التعميؽ بمكحة الإعلبنات  ( يكما30ف )لمدلة ثلبثك أف يككف المحضر المؤقت محؿ إشيار كاسع 

قصد إطلبع الجميكر عميو ك إبداء إحتجاجاتيـ ك إعتراضاتيـ إذا كاف محؿ بمقر بمدية مكقع العقار ، 
  ذلؾ .

ه ، ك في حالة عدـ تقديـ أم إحتجاجات أك إعتراضات عمى المحضر ك بإنتياء الآجاؿ المحددة أعلب
درج فيو النتائج يُ ، المؤقت المعدل مف قبؿ المحقؽ العقارم ، يقكـ ىذا الأخير بتحرير محضر نيائي 

 . (2)لمتحقيؽية ئالنيا
        مية ك ذلؾ بتحرير مقرر يككف أساسا لعم، ليبدأ فيما بعد عمؿ المدير الكلائي لمحفظ العقارم 

       الترقيـ العقارم بإسـ المالؾ معدل لمشير ، لينتيي الأمر في آخر المطاؼ بتسميـ سند الممكية بعد إعداده 
 فظ العقارم .  امف قبؿ المح
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 . 270محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 147-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  13 يراجع نص المادة -
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ف في السجؿ الذم يفت  خصيصا ليذا الغرض ، ينتقؿ المحقؽ  أملا في حالة المنازعة أك الإعتراض المدكل
 ة إلى الأماكف ك يحدد جمسة لمصم  .العقارم ، مرلة ثاني

ناء تنفيذ العممية          ، ك ما قد يثار مف إعتراضات أثلعممية التحقيؽ ك لمعاجة الإجراءات الختامية 
         ، ثـ في الفصؿ تكمـ أكلا في إعداد ك تسميـ سند الممكيةنإلى عنصريف ، ف ـ المسألةتقسي إرتأينا

 .مف قبؿ الملبؾ ك الحائزيف المجاكريفر التي قد تثاضات في الإعترا
 إعداد و تسميم سند الممكية  -أ

دراسة تنائج  صلبحياتويتكلى المدير الكلائي لمحفظ العقارم في إطار ، بعد إنتياء عممية التحقيؽ العقارم 
المحضر المؤقت ك المحضر النيائي ك باقي  مف خلبؿ الإطلبع عمىك ذلؾ التحقيؽ المتكصؿ إلييا ، 

  . تحقيؽالإجراءات جاؿ متنظيمية المعمكؿ بيا في إحتراـ النصكص المدل ، ك التأكد مف لكثائؽ المرفقة ا
  صدر المدير الكلائي لمحفظ العقارم، يُ فإذا أفضت نتائج الدراسة إلى إستحقاؽ المعني لممكية العقار 
لتأشير بو عمى ىامش البطاقات بقصد ا مقرر ترقيـ عقارم بإسـ المعني ، ك يرسمو إلى المحافظ العقارم

 ك يؤدم الخبير العقارم الدكر الأساسي في كضع معالـ .(1)ةالممكي إعداد سندك ،  العقارية المؤقتة
 بحضكر المحقؽ ك عمى نفقة طالب التحقيؽ . يتـ الحدكد ك رقـ الكحدة العقارية ، ك الذم يجب أف

  قارم كفقا لنظاـ معاينة أثناء التحقيؽ العؽ الك في ىذا الصدد ، يتكلى المحافظ العقارم شير الحقك 
     المؤرخ  147-08رقـ التنفيذم كفقا لمنمكذج الممحؽ بالمرسكـ تحرير سند الممكية  ، ك (2)الشخصيالشير 

 . (3)لممعنيتسميمو ى المدير الكلائي لمحفظ العقارم قصد رسمو إل، ك يُ  2008 مام 19في 
                                                

1
 . 02-07مف القانكف رقـ  15يراجع نص المادة  -
 . 147-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  21ك  20يراجع نص المادتيف  -

2
    ، ك لكف فقد حاداثتو  1961يجدر التنبيو ىنا أنلو إذا كاف لمعقار محؿ التحقيؽ سند محرر قبؿ القات  مف مارس  -

 عمى المحافظ العقارم شطب الإجراء السابؽ .كجب 
ا إذا كاف السند مشير بمحافظة عقارية أخرل غير تمؾ المختصة إقميميا ، كجب عمى المحافظ العقارم الإتصاؿ بمدير  أمل

 الحفظ العقارم ، ليقكـ ىذا الأخير بما يمي :
 كجو مدير الحفظ العقارم تعميماتلنفس الكلاية ، يُ  سند الذم فقد حداثتو قد أشير بمحافظة عقارية تنتمي إلىلػػإذا كاف ا  

 .السابؽ  لممحافظ العقارم المعني قصد شطب الإجراء
 كلائي لمحفظ العقارم ، المدير الكلائي ػػػمدير الػػػعمـ الػػػكلاية أخرل ، يػػػابعة لػػػارية تػػػػمحافظة عقػػػير بػػػػسند قد أشػػػػإذا كاف ال 

، المرجع  2008-09-27المؤرخة في :  03ات لممحافظ العقارم المعني . أنظر التعميمة رقـ المختص لتكجيو تعميم
 . 12السابؽ ، ص 

3
 . 02-07مف القانكف رقـ  16يراجع نص المادة  -
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مسببا يتضمف رفض  اصدر المدير الكلائي لمحفظ العقارم ، قرار مبية ، يُ نت نتائج التحقيؽ ساأملا إذا ك
     ( أشير مف تاريخ تقديـ الطمب . عمى أف يككف 06الترقيـ العقارم ، ك يُبملغ لمطالب في أجؿ ستة )

بعة ك المحددة بأر  ، (1)المقررة قانكناالقضاء الإدارم ضمف الآجاؿ جية ىذا القرار قابلب لمطعف فيو أماـ 
 تاريخ تبميغ القرار . تسرم مف ( أشير 04)

 لفصل في الإعتراضات ا -ب
  مف قبؿ الملبؾ ك الحائزيف المجاكريف أثناء تنفيذ إجراءات التحقيؽ ، إعتراضات ثار أف تُ ث دقد يح

ك في ىذه الرامية إلى إثبات حقكؽ الممكية العقارية لممعني . بشأف إدعاءات ك تصريحات صاحب الطمب 
جكء إلى الطعف القضائي . ك نرل الة كفؿ القانكف لممعترضيف حؽ الرككف إلى إجراءات الصم  أك المل الح

 بيذا الشأف أف نعرض ليذيف الإجرائيف .
  إجراءات الصمح 

بالإنتقاؿ مرلة أخرلـ القائـ بالتحقيؽ ز يمتقبؿ عقد جمسة الصم  
العقار مكضكع الإعتراضات          إلى،  (2)

    تحقؽ مف جدليتيا ، ك إستيفاء كؿ معمكمة أك كثيقة مف المالؾ الا ك ات ، لدراستيا ميدنيل أك الإحتجاج
 أك الحائز المجاكر أك الغير المثير ليذه الإعتراضات .

بذؿ الجيد أثناء القياـ ، يقع عمى عاتؽ القائـ بالتحقيؽ ، ا ليذه الإعتراضات ك فصلب فييا ك تصديل 
 ك ىنا نككف أماـ إحتماليف :.  عيفالمتناز بمساعي الصم  بيف 

 الإحتمال الأول : نجاح محاولة الصمح 
لـ   ، لاسيما تنازؿ أحد الأطراؼ  و مف عناصرتضمنالقائـ بالتحقيؽ محضرا بما  يحرر، الصم   إذا ما ت

عمى أجزاء مف المساحة ، أك عمى الحدكد ، أك إقرار أحقية طرؼ عمى الآخر ، أك إتفاؽ عمى التنازؿ 
ا بينيما ، ك منو تكاصؿ عممية التحقيؽ العقارم ، مع الأخذ بعيف الإعتبار نتائج الصم  المتكصؿ فيم

                                                                                                                                                   

 عند الإجراء الجماعي يرسؿ المدير الكلائي لمحفظ العقارم سند الممكية إلى الكالي ، ك الذم يسممو بدكره إلى المعني . =

1
 . 02-07مف القانكف رقـ  17يراجع نص المادة  -

 يُبملغ مقرر الرفض إلى الكالي في حالة إذا كاف التحقيؽ العقارم في إطار إجراء جماعي .

2
عمى ما يمي :" ك إذا قدمت الإحتجاجات أك الإعتراضات أثناء  147-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  14 ةتنص الماد -

( 08ثمانية )، أعلبه ، يحدد المحقؽ العقارم جمسة لمصم   12رض ك المنصكص عميو في المادة المدلة المفتكحة ليذا الغ
  تنقؿ جديد بلمحقؽ العقارم ، عند الإقتضاء ، أياـ عمى الأكثر ، بعد تاريخ تقديـ الإحتجاجات أك الإعتراضات . يقكـ ا

 إلى عيف المكاف ".
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 2008مام  19المؤرخ في  147-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  15كفقا لمقتضيات المادة  (1)إلييا
 المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقارم ك تسميـ سندات الممكية .  

 محاولة الصمح   : فشل  ثانيالإحتمال ال
  إذا لـ يحصؿ إتفاؽ كدم بيف المتنازعيف ، حرر القائـ بالتحقيؽ محضرا بعدـ الصم  ، يضمنو مكقؼ

    بالجانب القانكني أك المادم لمعقار محؿ التحقيؽ  زاع متعمقاأكاف النل ، سكاء  كؿ طرؼ ك سبب النلزاع
لرفع ) محضر عدـ الصم  ( ، ضر محمف تاريخ إستلبمو لم( 02ك لمطرؼ المعترض أجؿ شيريف )

 . (2)المختصةدعكل قضائية أماـ الجيات القضائية 
  إجراءات التقاضي 

مف مجاؿ تطبيؽ إجراء بصنفييا العامة ك الخاصة ماداـ أفل المشرع قد إستبعد الأملبؾ العقارية الكطنية 
قارم لممحكمة الكاقع في دائرة ، فإفل القسـ الع 02-07بمقتضى القانكف رقـ عنو التحقيؽ العقارم المعمف 

      إختصاصيا العقار محؿ التحقيؽ العقارم ىي المختصة بالنظر في الإعتراضات المثارة بمناسبة 

ك يترتب عمى رفع ىذه الدعكل كقؼ إجراءات التحقيؽ مؤقتا إلى غاية صدكر حكـ  . (3)ىذا الإجراء

 . (4)قضائي نيائي بذلؾ
ترض عند رفعو لمدعكل ، ضركرة شير عريضتيا الإفتتاحية خلبؿ ثمانية يتعيلف عمى المع، ك عمى ذلؾ 

 ( أياـ المكالية عمى الأكثر ، التي تمي مدلة الشيريف المحددة لرفع الدعكل .08)
     يمتزـ المحافظ العقارم بشير العريضة الإفتتاحية لمدعكل ، عف طريؽ التأشير ، ك في ىذا الصدد 

  63-76مف المرسكـ رقـ  113العقارية المؤقتة كفقا لمقتضيات المادة بيا عمى مجمكعة البطاقات 
شخصية  بطاقة فت المتضمف تأسيس السجؿ العقارم ، ك ذلؾ مف خلبؿ  1976مارس  25في المؤرخ 

                                                
1

 . 224حميدم محمد لميف ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
 . 147-08المرسكـ التنفيذم رقـ مف  16يراجع نص المادة  -

3
مقاضي الإدارم ) المحكمة الإدارية ( لمنظر في دعكل الحائز الإختصاص لفييا  نعقدك ىذا بإستثناء حالات معيلنة ، ي -

عف الدعاكل الإدارية   فضلب  أك المالؾ الحقيقي عند تماـ إجراء الشير .، أك الكالي عند الإجراء الجماعي ، المستفيد 
التي قد تكلجو ضد المدير الكلائي لمحفظ العقارم بسبب رفض الترقيـ العقارم ، ك المحافظ العقارم بإعتباره المعني بعمميات 

  إعداد ك شير ىذا السند .  
4

 . 02-07مف القانكف رقـ  04فقرة  12يراجع نص المادة  -



 

440 
 

بإسـ صاحب الطمب أك المعني يذكر فييا الإطار القانكني الذم رفعت فيو الدعكل ، زيادة عمى تعييف 
 . (1)العقار

     محفظ العقارم ، المعترض بتعميؽ ك كقؼ إجراءات التحقيؽ الكلائي لمدير العمـ يُ ذه الحالة ك في ى
زاع المثار بحكـ قضائي نيائي ، كما يعمـ الكالي ك رئيس المجمس الشعبي البمدم  إلى غاية البت في النل 

 . (2)في حالة ما إذا كاف التحقيؽ العقارم يدخؿ ضمف إطار الإجراء الجماعي
في حالة تغاضي المعترض عف شير العريضة الإفتتاحية لمدعكل ضمف الآجاؿ القانكنية المقررة      ملاأ

   التنفيذممف المرسكـ  19المادة  إلى الإعتراض المرفكع كفقا لمقتضيات الإلتفاتيستمر التحقيؽ دكف 
 . 147-08رقـ 

قد إستعمؿ ، يد مف عممية الترقيـ العقارم في حالة إكتشاؼ أفل المستف وأنل ، ىنا ىذا ك يحسف لفت النظر 
طرقا إحتيالية أك مناكرات تدليسية ، سكاء بتقديـ سندات أك كثائؽ مزكرة ، أك الإدلاء بتصريحات مغمكطة     

     ، يمكف لمدير الحفظ العقارم  02-07مف القانكف رقـ  18أك غير صحيحة ، فإنلو ك طبقا لممادة 
ستعمؿ الكثيقة أك السند بمقتضاىا إلغاء الترقيـ العقارم الحاصؿ لفائدة م طالبرفع دعكل إدارية ، يُ 

قدـ التصريحات غير الصحيحة ، ك ىذا بعد شير العريضة الإفتتاحية لمدعكل عملب بأحكاـ أك مُ المزكر 
 المكاد المنظمة لشير الدعاكل العقارية . كما لو بالمكازاة مع ذلؾ تقديـ شككل أماـ ككيؿ الجميكرية 

 . (3)العمكميةالدعكل  بقصد تحريؾ
في إطار إجراءات التحقيؽ العقارم المتضمف معاينة الممكية إعداد ك تسميـ سند الممكية أفل  ك الذم يبدك

  ف عنو بمقتضى القانكف، المعملمحائزيف ك الإعتراؼ ليـ بالتممؾ عمى أساس التقادـ المكسب العقارية 
        قتضي تدخؿ مدير الحفظ العقارميالمطبؽ لو ،  147-08 التنفيذم رقـ ـك المرسك  02-07رقـ 

كؿ في حدكد إختصاصو لمقياـ بعممية الترقيـ العقارم ك الشير ك إعداد ك تسميـ ، ك المحافظ العقارم 
بإعتباره أساسا لمترقيـ ، إلى إجراءات التسجيؿ الجبائي ك الإشيار العقارم  ايالذم يخضع كجكب، السند 

                                                
1

 . 147-08ذم رقـ مف المرسكـ التنفي 17يراجع نص المادة  -

2
 . 147-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  18يراجع نص المادة  -

3
    74-75ضمف أحكاـ الأمر رقـ  02-07مف القانكف القانكف رقـ  18كاف حرم بالمشرع إدراج مضمكف المادة  -

ثؿ ىذه الحالات       المتضمف إعداد مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم ، لمتصدم لم 1975-11-12المؤرخ في 
 ثار أثناء القياـ بعمميات المس  العاـ .التي قد تُ  - التصريحات غير الصحيحة أك تقديـ كثائؽ مزكرة -
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  ذات القيمة القانكنية ك الحجية المقررة لمسندات الرسمية كتسييجعمو ي . مملا (1)جؿ العقارمالأكؿ بالس
 في إثبات الممكية العقارية الخاصة .

 الفرع الرابع : الدفتر العقاري
، ك قد إرتبط  1891إلى القانكف الألماني المؤرخ عاـ  -Le livret foncier- ترجع جذكر الدفتر العقارم

القػائـ أصػػلب عمػى أسػػاس عمميػة مسػػ  الأراضػي العػػاـ ك تأسػيس السػػجؿ نظػػاـ الشػير العينػػي بيػكـ ىػذا المف
ىػػػذا النظػػػاـ العقػػػارم . ك مػػػع إكتسػػػاح ىػػػذا النظػػػاـ معظػػػـ تشػػػريعات الػػػدكؿ ، فقػػػد تبنػػػى المشػػػرع الجزائػػػرم 

 63-76ك  62-76المنفػػذ بالمرسػػكميف ،  1975نػػكفمبر  12المػػؤرخ فػػي  74-75بمقتضػػى الأمػػر رقػػـ 
 متعمقيف تباعا بإعداد مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم .ال

سػػمـ إلػػى أصػػحاب ا لنظػػاـ الشػػير العينػػي ، ك ىػػك سػػند إدارم يُ فالػػدفتر العقػػارم يمثػػؿ ك بحػػؽ تجسػػيدا فعميلػػ

   . (2)العقػػارمالعقػػارات الثابتػػة حقػػكقيـ بعػػد الإنتيػػاء مػػف عمميتػػي المسػػ  العػػاـ للؤراضػػي ك تأسػػيس السػػجؿ 
    الآتيػػػة : ثلبثػػػةالعناصػػػر الفػػػي الػػػدفتر العقػػػارم عمػػػى  الكػػػلبـ تقسػػػيـ كقػػػكؼ عمػػػى ىػػػذه الحقيقػػػة ، يتحػػػتـلمك 

  الػػدفتر العقػػارم  ك تحريػػر  إعػػداد الكسػػائؿ المتدخمػػة فػػي ك ثانيػػا فػػيفنػػتكمـ أكلا فػػي مفيػػكـ الػػدفتر العقػػارم ، 
 . ك نتكمـ أخيرا في حجية الدفتر العقارم ك مدل إمكانية الطعف فيو

 أولا : مفيوم الدفتر العقاري
المتضػمف  1971نػكفمبر  18المػؤرخ فػي  73-71الأمػر رقػـ  ، أنلو فػي ظػؿل  لعملو مف المفيد التذكير بداية

المطبؽ لػو ، كانػت  1973يناير  05المؤرخ في  32-73قانكف الثكرة الزراعية ، ك المرسكـ التنفيذم رقـ 
المرسػػكـ التنفيػػذم مػػف  25لممالػػؾ شػيادة ممكيػػة بمكجػػب المػادة  إدارة أمػلبؾ الدكلػػة ك التنظػػيـ العقػارم تسػػمـ

المرسكـ أشارت إلى أفل ىذه الشػيادات تسػتبدؿ بػدفاتر عقاريػة ذات مف  32، غير أفل المادة  32-73رقـ 

:" أفل الدفاتر عمى  32-73المرسكـ التنفيذم رقـ  مف 33ت المادة أكدل  ، كما (3)عممية المس بعد إحداث 
ك مسػػ  الأراضػػي المحػػدث ستشػػكؿ  مكضػػكعة عمػػى أسػػاس مجمكعػػة البطاقػػات العقاريػػة البمديػػةالعقاريػػة ال

                                                
1

 . 227محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
لصادرة عف جامعة امجمة الكاحات لمبحكث ك الدراسات أحمد ضيؼ ، الدفتر العقارم كسند لإثبات الممكية العقارية ،  -

 . 223، ص  2009،  6غرداية ، عدد 

3
 . 109مجيد خمفكني ، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم ، المرجع السابؽ ، ص  -

 ك ما يمييا مف ىذه الرسالة . 403يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -
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ة فػي شػأف الممكيػة نػيل البحسب الكيفيات التي سػتحدد فػي نصػكص لاحقػة المنطمػؽ الجديػد ك الكحيػد لإقامػة 
 العقارية " .

إعداد مس  المتضمف  1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75لبه صدر الأمر رقـ ك تطبيقا لمنصيف أع
منو :" يقدـ إلى مالؾ العقار بمناسبة  18الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم ، ك نص في المادة 

الإجراء الأكؿ دفتر عقارم تنسخ فيو البيانات المكجكدة في مجمكعة البطقات العقارية ... ك يشير العكف 
ذككرة ك يضبطو بجميع البيانات المكجكدة المكمؼ بمسؾ السجؿ العقارم في الدفتر العقارم إلى العقكد الم

 في مجمكعة البطاقات العقارية " .
:" تسجؿ جميع الحقكؽ المكجكدة عمى عقار ما كقت عمى أنلو  ومن 19المادة ى ذات الأمر في كما قض

 الإشيار في السجؿ العقارم ، في الدفتر الذم يشكؿ سند ممكية " .
ك لا يسمـ إلال بعد  ،العقارية ممكية لإثبات ال اسنديُعدل م دفتر العقار أف ال، يتبيلف مف قراءة النصكص أعلبه 

 الإنتياء مف عمميتي المس  العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم . 
يعدل بمعية مكظؼ عاـ ك بناء عميو يمكننا إعطاء تعريؼ لمدفتر العقارم : بأنلو ذلؾ السند الإدارم الذم 

سمـ نة في البطاقات العقارية ، ك يُ م ، بناء عمى البيانات المدكل المتمثؿ في شخص المحافظ العقار مختص 
 للئحتجاج بو في مكاجية الغير .، لكؿ مالؾ أك مجمكعة مف الملبؾ عمى الشيكع 

صادر عف مكظؼ عاـ يعمؿ الدفتر العقارم  أفل  لماافط ، (1)العقارمأملا عف الطبيعة القانكنية لمدفتر 
الخاضعة رم بالكلاية ك التي تمارس مياميا تحت كصاية كزارة المالية ، تحت إشراؼ مديرية الحفظ العقا

     . ك لكف الإشكاؿ يبقى إدارم  سندفيك يعتبر ،  (2)الإدارممف الناحية الإدارية البحتة إلى القانكف أصلب 
 ىك نفسو بخصكص مدل إعتباره قرارا أك عقدا إداريا . 

دفتر العقارم يعتبر قرار إدارم محض ، طالما أنلو صادر بالإرادة ال أف نشير ىنا أفل ، ك مف نافمة القكؿ 
عدـ كجكد  ما يدعـ صحة ىذا القكؿالمنفردة للئدارة المصدرة لو المتمثمة في المحافظة العقارية ، ك 

 ك بصمة المالؾ المستفيد مف الدفتر العقارم . إمضاء
 
 

                                                
1

 ا يمييا .ك م 251، ص  المرجع السابؽيراجع لتفصيؿ أكثر ، رحايمية عماد الديف ،  -

2
- André Delaubadere , traite de driot administratif , tome 02 , 7eme , édition , paris , LGDJ 

1980 , p 143 .                                                                                                                                  
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 عقاريالدفتر الو تحرير إعداد  الوسائل المتدخمة فيثانيا : 
 ك تحرير الدفتر العقارم  المادية ك القانكنية المتدخمة في عممية إعداد كسائؿينبغي بادئ ذم بدء تحديد ال

ما سنقكـ بشرحو تباعا ك ىك ك ىي أكلا عممية مس  الأراضي العاـ ، ك ثانيا تأسيس السجؿ العقارم . 
 كفقا لمتفصيؿ التالي :

 د الدفتر العقاريلإعدا فنيةآداة  مسح الأراضي العام -1
المتضمف إعداد مس  الأراضي  1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75مف الأمر رقـ  02تنص المادة 

راضي العاـ يحدد ك يعرؼ النطاؽ الطبيعي لعقارم عمى ما يمي :" إفل مس  الأالعاـ ك تأسيس السجؿ ا
 لمعقارات ك  يككف أساسا ماديا لمسجؿ العقارم " .

ية مس  الأراضي العاـ ىي عممية فنية تيدؼ إلى تعييف جميع البيانات ممأفل ع، لبه يتبيلف مف النص أع
ك نكعو  ك مشتملبتوالتي تتطمبيا المعرفة الكاممة ك الكاضحة ليكية العقار ، مف حيث مكقعو ك حدكده 

بما يؤدم ، المترتبة لو أك عميو ك الحقكؽ العينية ، ك أسباب تممكو ، ك إسـ مالكو ك الطبيعي القانكني 
 يعطنحك نيائي ك ثابت ، ك عمى أف تعمى  اإلى تثبيت الممكية العقارية ك الحقكؽ العينية المتعمقة بي
 . (1)لكؿ عقار رقـ يعرؼ بو ك يسجؿ بو في السجؿ العقارم

         تتطمب ، المساحة أك التحديد  ما يطمؽ عميياأك  -cadastre- إفل عممية مس  الأراضي العاـ
     المؤرخ  62-76يا عدلة نصكص قانكنية ، لعؿل أىميا المرسكـ رقـ تجراءات متداخمة ، تضمنعدلة إ
الذم يمكف مف خلبلو  . ك (2)المعدلؿ ك المتمـ الأراضي العاـالمتعمؽ بإعداد مس   1976مارس  25في 
الإعلبف ا في : قتضييا عممية مس  الأراضي العاـ ، ك التي تتمثؿ أساستاف مختمؼ المراحؿ التي يبإست

عمى مستكل مقر إيداع كثائؽ المس  ك عممية ، لجنة المس  لمبمدية إنشاء  ،عف إفتتاح عممية المس  
 . ك ىك ما سنفصمو تباعا كفقا لمتفصيؿ التالي :البمدية المعنية ك المحافظة العقارية المختصة إقميميا 

 
 

                                                
1

 . 217فتحي ، المرجع السابؽ ، ص كيس  -

2
 30المتعمؽ بإعداد مس  الأراضي العاـ . منشكر في ج ر ، ع  1976-03-25المؤرخ في  62-76المرسكـ رقـ  -

          1984-12-24المؤرخ في  400-84. المعدلؿ ك المتمـ أكلا بالمرسكـ رقـ  1976-04-13الصادرة بتاريخ : 
     ، الصادرة بتاريخ : 26. منشكر في ج ر ، ع  1992-04-07المؤرخ في  134-92ثـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

23-05-1992 . 
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 الإعلان عن إفتتاح عممية المسح -أ
، يتضمف  بقرار مف كالي الكلاية التابعة ليا البمدية المعنية، في كؿ بمدية ية المس  إفتتاح عمم يعمف عف

عمى الخصكص تاريخ إفتتاح عممية المس  ، ك التي تأتي بعد شير مف تاريخ نشر ىذا القرار بالجريدة 
يغو إلى رئيس الرسمية ك مصنفات القرارات الإدارية الخاصة بالكلاية ، ك الجرائد اليكمية ، فضلب عف تبم

 . (1)لمبمدية المعنيةالبمدم المجمس الشعبي 
المشار إليو آنفا ، ضركرة  62-76سكـ رقـ ر مف الم 03ك بقصد إعلبـ الجميكر بالعممية ، ألزمت المادة 

      القرار المتضمف إفتتاح عممية المس  محؿ إشيار كاسع ، مف خلبؿ لصؽ الإعلبنات أف يككف 
( يكما عمى الأقؿ 15ية المعنية ك البمديات المجاكرة ، ك ذلؾ في خلبؿ خمسة عشر )قر الدائرة ك البمدمب

 قبؿ إفتتاح العممية .
 لمبمدية إنشاء لجنة المسح -ب

    تسمى لجنة المس  لمبمدية ، بمقتضى قرار مف الكالي يتـ إنشاء لجنة ، بمجرلد إفتتاح عممية المس  
    الفصؿ  ، ك (2)كؿ بمديةكضع الحدكد في سند إلييا عمميات تُ مس  ، قتراح مف المدير الكلائي لمإبناء عمى 

ليا مف الأعضاء التالية  المنشئ (3)المرسكـمف  07ك تتككف ىذه الملجنة حسب المادة  .في المنازعات 
 أسمائيـ :

 القاضي رئيس رة إختصاصيا رئيسا ، ك يعيف ىذا ػػبمدية ضمف دائػػػػمحكمة التي تكجد الػػػػػاضي مف الػػػػػق 
 المجمس القضائي .

 . رئيس المجمس الشعبي البمدم أك ممثمو ، نائبا لمرئيس 
 . ممثؿ المصال  المحمية لإدارة الضرائب المباشرة 
 . ممثؿ لممصال  المحمية للؤملبؾ الكطنية 
  الكطني ممثؿ لكزارة الدفاع. 
 . ممثؿ لمصمحة التعمير في الكلاية 

                                                
1

 المتعمؽ بإعداد مس  الأراضي . 1976-03-25المؤرخ في  62-76مف المرسكـ رقـ  02يراجع نص المادة  -

2
 . 62-76مف المرسكـ رقـ  07يراجع نص المادة  -

 . 74-75 مف الأمر رقـ 09يراجع نص المادة  -

3
       . منشكر  62-76المعدلؿ ك المتمـ لممرسكـ رقـ  1976-04-07المؤرخ في  134-92المرسكـ التنفيذم رقـ  -

 . 1992-05-23، الصادرة بتاريخ :  26ع  ،في ج ر 
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 ي المنظمة المينية .مكثؽ تعينو الييئة المخكلة ف 
  ميندس خبير عقارم تعينو الييئة المخكلة في المنظمة المينية. 
 يميا أك ممثمو .مالمحافظ العقارم المختص إق 
 . المسؤكؿ المحمي لمككالة الكطنية لمس  الأراضي أك ممثمو 

 تستكمؿ ىذه الملجنة ، حسب الحالة ، بالأعضاء الآتي بيانيـ :
 ناطؽ تشمؿ مساحات ك مكاقع محمية : ممثؿ عف مديرية الثقافةػػػنجز في مػػػػيات التي تعممػػػػلمنسبة ػػػػػبال  

 في الكلاية .
 فلبحة ػمحمية لمػػػمصال  الػػػػمناطؽ الحضرية : ممثؿ عف الػػػػارج الػػػػنجز في خػػػػعمميات التي تػػػػنسبة لمػػػػػبال 

 م .ك ممثؿ عف المصال  المحمية لمرل 
لملجنة إجتماعتيا بدعكة مف رئيسيا ، ك تتخذ قراراتيا إملا بالإجماع ، أك بثمث أعضائيا ك تنظـ ىذه ا

     ، ك لا تنفذ قراراتيا إلال بمكجب مقررالحضكر ، ك في حالة تساكم الأصكات يرج  صكت الرئيس 
 مف الكالي المختص إقميميا .

 62-76مف المرسكـ رقـ  09ددتو المادة ، قفد حناط بو ىذه الملجنة الدكر الذم تُ المياـ ك أملا عف 
 المذككر أعلبه فيما يمي :

 . جمع كؿ الكثائؽ ك البيانات مف أجؿ تسييؿ إعداد الكثائؽ المساحية 
  التثبت عند الإقتضاء مف إتفاؽ المعنييف حكؿ حدكد عقاراتيـ ، ك في حالة عدـ كجكد إتفاؽ ، التكفيؽ 

 فيما بينيـ إذا أمكف .
 ات المثارة أثناء عمميات المعاينة ك التحقيؽ .البت في المنازع 

تحديد  فإفل عمؿ الأعكاف التقنييف لمصال  المس  ينصب بالدرجة الأكلى عمى، ك مف الناحية العممية 
، كإجراء تمييدم يسبؽ القياـ بمس  تفصيمي لمعقارات المتكاجدة داخؿ عممية المس  إقميـ البمدية المعنية ب

 ىذا الإقميـ .
، مف خلبؿ كضع علبمات يشرع أعكاف المس  في تحديد إقميـ البمدية المعنية ، ذا الإتجاه ك في ى
يتـ تحرير أف المجاكرة ، عمى  مبمدياتلك ظاىرة بحضكر رئيسيا ك رؤساء المجالس الشعبية مجسمة 
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سيد كزير إقتضى الأمر ال قع عميو كؿ الأطراؼ الحضكر بما فييـ كالي الكلاية ، ك إفْ كل يُ ، محضر بذلؾ 
 . (1)الحدكديةالداخمية فيما يتعمؽ بالبمديات 

يد ك جرد دتحك بعد الإنتياء مف عمميتي تحديد الإقميـ ك الحدكد ، تشرع المصال  التقنية في عممية 
ىنا لابدل مف تدخؿ  الحدكد ، كلمكجكدة عمى الإقميـ الذم يتـ تقسيمو إلى أقساـ مساحية ثابتة االعقارات 
 لئدلاء بملبحظاتيـ ك إظيار كثائقيـ ك سنداتيـ .ل ،ئزيف ك الحا الملبؾ

 1998مام  24مديرية أملبؾ الدكلة بتاريخ عف الصادرة  16ألزمت التعميمة رقـ ، ىذا الصدد في ك 
عمى حث الأعكاف القائميف بالعممية ، المتعمقة بسير العمميات الخاصة بمس  الأراضي ك الترقيـ المؤقت 

مساعدتيـ ك شرحيـ ليـ مكضكع التحقيؽ ك ىدؼ المس  الذم يرتكز عمى تمتيف الأشخاص عمى تقديـ 
قانكف الأملبؾ العقارية ، عمى قكاعد سميمة ، ك تسميـ الملبؾ المعركفيف سندات ممكية شرعية ك المتمثمة 

 . (2)العقاريةفي الدفاتر 
الأخير المالؾ حسب رأم  تتـ معاينة كؿ عقار بحضكر مالكو أك مالكو الظاىر ، ليتحدد فيك عمكما 

 . (3)الإعتراضمصال  المس  ، ك الذم يرقـ العقار بإسمو مع حفظ حؽ كؿ ذم مصمحة في 
      ف بالإشراؼ عمى عممية المس  مف أعماؿ التحقيؽ العقارم فيتقنييف المكملأعكاف الياء اإنتك بعد 

، ك التي تعتبر  جممة بكثائؽ المس  ، يشرعكف في إنجاز مجمكعة مف الكثائؽ تسمىكما ىي مقررة قانكنا 
ككنيا تتضمف الرسـ التخطيطي ك الجرد العقارم ، الركيزة الأساسية لمسجؿ العقارم مف الناحية القانكنية 

حسب ىذه الكثائؽ  . ك تتمثؿ (4)تجزيئاتياللؤراضي المكجكدة ضمف حدكد كؿ بمدية مع التفاصيؿ لكؿ 
 فيما يمي :المتعمؽ بإعداد مس  الأراضي العاـ ،  62-76نص المادة الأكلى مف المرسكـ رقـ 

  ترتب فييما مختمؼ العقارات حسب الترتيب الطبكغرافي .ض جدكؿ للؤقساـ ك سجؿ لقطع الأر 
 مس ػػػػمصفكفة الػػسمى بجؿ مس  الأراضي أك ما يػػس -matrice cadastrale- عقارات ػػػػيو الػػسجؿ فػػػت 

                                                
1

 . 62-76مف المرسكـ رقـ  06،  05،  04يراجع نص المكاد :  -

2
 ذككرة أعلبه .ال 16مف التعميمة رقـ  1/3/1أنظر الفقرة  -

3
 . 230كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص  -

4
    بكزيتكف عبد الغني ، المس  العقارم في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائرم ، مذكرة لنيؿ درجة الماجستير -

           نطينة فرع القانكف العقارم ، كمية الحقكؽ ، جامعة الإخكة منتكرم قس –قسـ القانكف الخاص  –في الحقكؽ 
 . 104، ص  2010-2009السنة الجامعية : 
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 أك المستغميف ، كذلؾ حسب الترتيب الأبجدم ليؤلاء . قبؿ المالكيف  مف (1)المتجمعة
   مخططات المس-plans cadastraux- 
 إيداع وثائق المسح -ج

بعد الإنتياء مف تحييف كثائؽ المس  المذككرة أعلبه ، يتـ إيداع نسخ منيا عمى مستكل مقر البمدية 
ك قبؿ التطرؽ إلى جكىر الإيداع يحسف المعنية بعممية المس  ، ك المحافظة العقارية المختصة إقميميا . 

 عممية الإيداع في كؿ مصمحة عمى حدل .نعرض لبنا أف 
  إيداع وثائق المسح عمى مستوى مقر البمدية 

بعد إتماـ عممية الإيداع بمقر البمدية كفقا لما ىك مقرر قانكنا ، تبقى كثائؽ المس  مكدعة طيمة شير 
إملا كتابة ، ، ك يتـ تقديـ ىذه الإعتراضات بشأف محتكاىا  إعتراضات قديـقصد إطلبع الجميكر ، ك ت

  11عمى حدل تعبير حكـ المادة  ، أك شافية إلى ممثؿ عف الإدارة .إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم 
 .المعدلؿ ك المتمـ المتضمف إعداد مس  الأراضي العاـ  62-76مف المرسكـ رقـ 

        لمبمدية  المرسكـ ، تمتزـ لجنة المس ذات مف  11مادة ك ال 02فقرة  09ك عملب بأحكاـ المادة 
        ، ك محاكلة الصم  بيف الأطراؼ المتنازعة المثارة  اتالإعتراضالفصؿ في بالتي يترأسيا قاض ، 

          ، فإفل الملجنة تحدد الحدكد بصفة مؤقتة كما ىي أغمب الحالات ك في حالة عدـ التكفيؽ بيف المتنازعيف 
    طبقا لما ىك ثابت في مخطط المس  ، مع حفظ حؽ كؿ معترض في الملجكء إلى القضاء ،كما ىي 
 . ( أشير03ؿ أجؿ لا يتعدل ثلبثة )في خلب

أك عدـ ممارسة دعكل قضائية ، فإفل رسـ ،  صؿ إلى الإتفاؽك في حالة إنقضاء ىذا الأجؿ دكف التكل  
 . الحدكد المؤقت يصير نيائيا

نيبو ىنا ، أنلو ك إستثناء مف شرط الأجؿ المذككر أعلبه ، فإفل المالؾ الحقيقي الذم يككف ك يجدر الت
أثناء تنفيذ عمميات المس      إثبات الممكية العقارية ، ك الذم لـ يكف ظاىرا في بحكزتو سند رسمي يُعتدل بو 

   يككف لإدعائو تأثير  لال فإنلو لا يككف مقيدا بأجؿ ، ك يمكنو في أم كقت إستدراؾ حقكقو ، شريطة أ

                                                
1

يقصد بالعقارات المتجمعة ، العقارات المتجاكرة ك التي لا يفصؿ بييا ممكيات أخرل ، ك التي تككف مممككة لشخص  -
 كاحد . ففي ىذه الحالة تسجؿ بإسـ مالكيا ، مع إعطاء كؿ عقار رقـ يعرؼ بو .
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عمى حقكؽ الغير ، عدا الملبؾ أك الحائزيف المجاكريف مباشرة لو ، أملا الملبؾ ك أصحاب الحقكؽ الذيف 
 . (1)بإدعائوليست ليـ حدكد معو فلب تتأثر حقكقيـ 

   إيداع وثائق المسح عمى مستوى المحافظة العقارية 
كثائؽ نسخة مف كدع ميات المس  عمى مستكل إقميـ كؿ بمدية ، تُ بعد إنتياء الأعكاف التقنييف مف إتماـ عم

   08المختصة إقميميا ، قصد تأسيس السجؿ العقارم عملب بنص المادة مس  لدل المحافظة العقارية ال
مس  كثائؽ  :" تكدع (2)المعدلؿ ك المتمـ العقارمالمتضمف تأسيس السجؿ  63-76مف المرسكـ رقـ 

      مف أجؿ تحديد حقكؽ الممكية ك الحقكؽ العينية الأخرل ك شيرىاك ذلؾ العقارية  الأراضي لدل المحافظة
 في السجؿ العقارم ... " .

 (3)إستلبـقد ألزـ المشرع المحافظ العقارم فكر إستلبمو لكثائؽ المس  ، ضركرة تحرير محضر  ىذا ك
لبؾ ك أصحاب الحقكؽ ف الم( أشير ، قصد تمكي04يككف محؿ إشيار كاسع لمدلة أربعة )، بشأنيا 
     تثبت حقكقيـ  -بحسب الحالة  –ـ شيادات ترقيـ مؤقتة أك دفاتر عقارية تسمل العقارية مف  العينية

 . (4)عمى العقارات الممسكحة
 آداة قانونية لتحرير الدفتر العقاري   السجل العقاري -2

أيف يتـ عمى أساسيا ، لإجراء الأكؿ ينطمؽ تأسيس السجؿ العقارم بمجرلد إستلبـ كثائؽ المس  عند ا
المعتمد أساسا عمى البطاقات العقارية ك الدفاتر العقارية كحالة مدنية ، نات ىذا السجؿ ضبط مككل 

 .   (5)لمكحدات العقارية

                                                
1

 . 62-76المرسكـ رقـ  مف 14يراجع نص المادة  -

 . 234يراجع في نفس السياؽ ، كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص  -

2
  30المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم . منشكر في ج ر ، ع  1976-03-25المؤرخ في  63-76المرسكـ رقـ  -

   . 1980-09-13المؤرخ في  210-80. المعدلؿ ك المتمـ أكلا بالمرسكـ رقـ  1976-04-13الصادرة بتاريخ : 
                  المؤرخ  123-93. ثـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ  1980-09-15، الصادرة بتاريخ :  38منشكر في ج ر ، ع 

 . 1993-05-23، الصادرة بتاريخ :  34. منشكر في ج ر ، ع  1993-05-19في 

3
 ساب آجاؿ الترقيـ العقارم المؤقت .لمحضر الإستلبـ قيمة قانكنية بالغة الأىمية ، عمى أساسو يتـ إحت -

4
 . 63-76مف المرسكـ رقـ  09يراجع نص المادة  -

5
زرباني محمد مصطفى ، السجؿ العقارم كآلية لتطيير الممكية العقارية ، مذكرة مف أجؿ الحصكؿ عمى شيادة  -

عكنكف ، السنة الجامعية :  ، بف 1الماجستير في الحقكؽ ، فرع : قانكف الأعماؿ ، كمية الحقكؽ ، جامعة الجزائر 
 . 74، ص  2010-2011
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مجمكعة تأسيس السجؿ العقارم بناء عمى كثائؽ المس  ، يعني إستحداث بطاقة عقارية لكؿ إفل عممية 
نة في  ريةممكية أك كحدة عقا   ثائؽك مكجكدة في الخريطة المساحية ، ك تحيينيا كفقا لمبيانات المدكل

 .   (1)المس 
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم  1976مارس  25في  المؤرخ 63-76ت أحكاـ المرسكـ رقـ ك قد جاء

     ظ المعمكماتضحة للئجراءات التي يقكـ بيا المحافظ العقارم أثناء إعداد البطاقات العقارية ك حفمكل 
              القانكنية ك التقنية يا بضركرة تضميف البطاقة العقارية كؿ البيانات ي تقضي في مجممالت. ك  بيا

     ك التي مف شأنيا أف تعطي لمعقار كصفا دقيقا مف حيث بياف مكقعو ك حدكده ك مساحتو ك الأعباء 
أصحاب الحقكؽ الملبؾ أك عميو ، ك كذا إسـ المالؾ أك   ك التكاليؼ التي تثقمو ك الحقكؽ الكاردة لو أك

ص بو حسب نمكذج البطاقة عمى أف يدكلف كؿ بياف في الخانة أك الجدكؿ الخا، عمى ىذا العقار 
 . (2)المعتمد

ك حتى يتمكف المحافظ العقارم مف تأسيس السجؿ العقارم ك ضبطو عمى نحك صحي  ، فإنلو يمتزـ بداءة 
ك الذم ما ىك في الحقيقة إلال مجمكعة ، يا في السجؿ العقارم مالممسكحة ك تسجي بترقيـ العقارات

 البطاقات العقارية التي تعدل ك تمسؾ خصيصا لكؿ كحدة عقارية .
ك عمكما فإنلو متى أصبحت الحقكؽ العقارية محؿ الترقيـ نيائية ك ثابتة ، أصب  بإمكاف الملبؾ         

مف السجؿ العقارم يثبت حقكقيـ ، ك ىذا المستخرج ىك ما يطمؽ عميو ك أصحاب الحقكؽ طمب مستخرج 
 إصطلبحا الدفتر العقارم . 

غير أفل ىذه ىي مجمؿ الإجراءات الكاجبة الإتباع مف قبؿ المحافظ العقارم لتأسيس السجؿ العقارم . 
حديد الحقكؽ ، ثـ غني عف التفصيؿ ، ك لذلؾ سنعرض ىنا لعممية ترقيـ العقارات ك تىذا الإجماؿ لا يُ 

 تسميـ الدفتر العقارم .ضبط ك نتعقب بعد ذلؾ الإجراءات المتعبة في 
 ترقيم العقارات و تحديد الحقوق  -أ

      يا مبادر فكر إستلبمو لكثائؽ المس  إلى ترقيـ العقارات ك تسجيأف يُ ألزـ المشرع المحافظ العقارم 
 و المحافظ العقارم لمعقارات يعني قيدىا في السجؿ العقارم، ك الترقيـ الذم يقكـ ب (3)مفي السجؿ العقار 

                                                
1

 . 63-76مف المرسكـ رقـ  23يراجع نص المادة  -

2
 . 63-76مف المرسكـ رقـ   32إلى  24 مف يراجع نص المكاد : -

3
المتضمف إعداد مس  الأراضي العاـ ك تأسيس  1975-11-12المؤرخ في  74-75مف الأمر رقـ  11تنص المادة  -

المتضمف قانكف المالية  2014-12-30المؤرخ في  10-14مف القانكف رقـ  65رم ، المعدلة بمكجب المادة السجؿ العقا
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      ك ىذا الترقيـ  . (1)الشير العينيىدؼ نظاـ ىك كبياف ليكية العقار ك ، ك إعطائيا رقما تعرؼ بو 
   قد يككف ترقيما مؤقتا ، ك قد يككف ترقيما نيائيا . ك نرل بيذا الشأف أف نعرض لكؿ ترقيـ عمى حدل 

 التالي : لمتفصيؿ كفقاك ذلؾ 
  الترقيم المؤقت–Immatriculation provisoire- 

ت لمدلة الترقيـ المؤقك ( أشير ، 04لمترقيـ المؤقت ، الترقيـ المؤقت لمدلة أربعة ) ميلز القانكف بيف حالتيف
 . ك ىك ما سنقكـ بشرحو تباعا عمى النحك التالي :سنتيف 

 ( أشير04الترقيم المؤقت لمدّة أربعة ) 
      لا يممؾ التي ، ك ىي الحالة  63-76مف المرسكـ رقـ  13ناكؿ المشرع ىذه الحالة في المادة ت

    يككف بحكزتو عتدل بو في إثبات الممكية العقارية ، كأف فييا صاحب العقار أك مالكو الضاىر سند يُ 
لحيازة كفقا لمقكاعد المقررة ، أك كثائؽ إدارية تثبت ا 1971سند عرفي ثابت التاريخ بعد الفات  مف يناير 

:" ك الذيف يمارسكف حسب المعمكمات  آنفة الذكر 13عمى حدل تعبير حكـ المادة . في القانكف المدني 
     الناتجة عف كثائؽ مس  الأراضي ، حيازة تسم  ليـ بإكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب 

 اؿ ... " .طبقا للؤحكاـ القانكنية المعمكؿ بيا في ىذا المج
      مارس حيازة ثبت مف كثائؽ المس  أفل صاحب العقار أك مالكو الظاىر يُ  ك معنى ذلؾ ، أنلو متى

مف شأنيا أف تسم  لو بالحصكؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب طبقا لأحكاـ القانكف 
 .( أشير 04ترقيـ مؤقت لمدلة أربعة )ب فإنلو يعترؼ لو ،المدني 

        إذا لـ يُبملغ المحافظ العقارم ،  ( أشير04أربعة ) أجؿإنقضاء ىذا الترقيـ نيائيا عند يصب  ك 
 أك إذا تـ سحب أك رفض الإعتراضات المقدمة . ، عمى حؽ الممكية  بأم إعتراض

 الترقيم المؤقت لمدّة سنتين 
يممؾ  العقارات التي لايكـ الترقيـ ،  يجرم سريانو إبتداء مفرقـ المحافظ العقارم ترقيما مؤقتا لمدلة سنتيف يُ 

أك كما تعبلر عنو ، ك ىي كضعية مف الحيازة ك الإستغلبؿ المشككؾ فييما ريف أم سند ، اىىا الظك كمال
:" عندما لا يمكف لممحافظ العقارم أف يبدم رأيو في تحديد حقكؽ  63-76مف المرسكـ رقـ  14المادة 

 الممكية " .
                                                                                                                                                   

ؼ . عمى ما يمي :" يقكـ العكف المكمل  2014-12-31، الصادرة بتاريخ :  78. منشكر في ج ر ، ع  2015لسنة = 
 أساس كثائؽ المس  " . بمسؾ السجؿ العقارم بترقيـ العقارات الممسكحة في السجؿ العقارم عمى

1
 . 236كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ص  -
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لـ يصؿ إلى عمـ المحافظ العقارم مف خلبؿ كقائع  مايصب  الترقيـ نيائيا ، ك بإنقضاء مدلة السنتيف 
المطمكب شيرىا قانكنية أك تقديـ إعتراض مف شخص ذم مصمحة ، أفل الحقكؽ العقارية محؿ الترقيـ 

 محؿ نزاع ، ك ذلؾ في غضكف المدلة المحددة بسنتيف .
 فقد مكلف القانكف المحافظ العقارم مف القياـ ، المؤقت ثار بشأف الترقيـ قد تُ التي  (1)ك تصديا للئحتجاجات

       ، فإذا ما تكصؿ مع الأطراؼ إلى إتفاؽ فإنلو يحرر محضرا بذلؾ بمساعي الصم  بيف المتنازعيف 
ك يصب  مضمكف الصم  ممزما للؤطراؼ ، ك يككف مرجعا لممحافظ العقارم عند مباشرة الترقيـ النيائي . 

الكصكؿ بالأطراؼ المتنازعة إلى إتفاؽ ، فإنلو يحرر محضر بعدـ ى المحافظ العقارم أملا إذا تعذلر عم
الصم  ، ك يبملغو لممعنييف ، ك عندئذ يككف مف حؽ كؿ طرؼ أف يقكـ برفع دعكل أماـ الجيات القضائية 

حافظ ممف الالصم  نتائج تاريخ تبميغو بمحضر مف ( أشير 06ك ذلؾ في خلبؿ ستة )، المختصة 
 .( 2)شكلبك ذلؾ تحت طائمة عدـ قبكؿ الدعكل ، قارم الع

                                                
1

        يتـ تبميغ الإحتجاج المتعمؽ بالترقيـ المؤقت بمكجب رسالة إلى المحافظ العقارم ، مع تبميغ الطرؼ الخصـ  -
ؿ الإحتجاج في سجؿ بنص الإحتجاج ، كما يمكف الإستعاضة عف الرسالة المكلجية إلى المحافظ العقارم ، ك ذلؾ بتسجي

 يفت  خصيصا ليذا الغرض بالمحافظة العقارية .
 . 63-76مف المرسكـ رقـ  01فقرة  15يراجع نص المادة  -

2
 . 63-76مف المرسكـ رقـ  04ك  03ك  02فقرة  15يراجع نص المادة  -

الإعتراض المسبؽ عمى الترقيـ المؤقت يجدر التنبيو ىنا أفل القانكف لا يشترط لقبكؿ الدعكل أماـ الجية القضائية ، كجكب  -
    سو الإجتياد القضائي ، ك لمتدليؿ عمى ذلؾ يُراجع القرار ـ ع غ ع أماـ لجنة المس  لمبمدية . ك ىك المبدأ الذم كرل 

    ك ما يمييا  390، ص  2، ع  2012، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2012-04-12، الصادر بتاريخ  704846ممؼ رقـ : 
فيو ما يمي :" حيث أنلو بالفعؿ ك بالرجكع إلى القرار المطعكف فيو نجد بأفل الطاعف أقاـ دعكل ضدل المدعى  ك الذم جاء

عمييـ في الطعف مف أجؿ تعديؿ الترقيـ المؤقت ، ك ذلؾ بإضافة إسمو بإعتباره أحد الكرثة المالكيف لمقطعة الأرضية 
 ، بعدما تـ شطبو بدكف كجو حؽ . 8قسـ  116 المتنازع عمييا ك المسماة " ؿ " ك المسجمة تحت رقـ

 63-76حيث إفل قضاة المكضكع قضكا بعدـ قبكؿ دعكاه شكلب لككنو لـ يحترـ الإجراءات المنصكص عمييا بالمرسكـ رقـ 
 جنة التي يرأسيا القاضي .المتضمف إعداد السجؿ العقارم ، ك ذلؾ ككنو لـ يقـ بالإعتراض أماـ المل 

منو ك التي تنظـ الترقيـ  16إلى  12المذككر أعلبه ك خاصة المكاد مف  63-76لى المرسكـ رقـ حيث إنلو بالرجكع إ
المؤقت ك كيفية الإعتراض عميو أماـ الجيات القضائية لا تمزـ المدعي بالإعتراض المسبؽ أماـ المجنة التي يرأسيا القاضي       

جنة يككف قضاؤىـ بحجة أنلو لـ يقـ بالإعتراض المسبؽ أماـ المل  ك بالتالي فإفل قضاة المجمس بعدـ قبكليـ لدعكل الطاعف
 منعدـ الأساس القانكني مملا يجعؿ الكجو المثار مؤسس ك يستكجب معو نقض ك إبطاؿ القرار المطعكف فيو " .
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ك عند رفع الدعكل القضائية يمتزـ الطرؼ المدعي بشير عريضتيا الإفتتاحية عملب بأحكاـ المكاد 
حتى يككف نفس المدلة خلبؿ المنظمة لمشير العقارم ، مع كجكب تبميغ المحافظ العقارم بذات العريضة 

 .(1)المثارزاع عمى عمـ بالنل 
يمتزـ ، ، فإنلو متى رفعت الدعكل أماـ القضاء  63-76مف المرسكـ رقـ  16ك عملب بأحكاـ المادة 

 كاجب التنفيذ .المحافظ العقارم بالإحتفاظ بالترقيـ المؤقت إلى حيف صدكر حكـ قضائي نيائي 
العقارم الترقيـ  مدل قيمة شيادةىك ك التساؤؿ بشأنو في ىذا المقاـ ،  شارة إليوما يستحؽ الإ غير أنلو

   المؤقت التصرؼ العقارم المؤقت في إثبات الممكية العقارية ، بمعنى ىؿ يجكز لحامؿ شيادة الترقيـ 
تصرفا مطمقا عينا ، ك منفعة ، ك إستغلبلا ، أـ أفل الأمر يقتصر عمى بعض في العقار محؿ الشيادة 
 التصرفات دكف الأخرل ؟
 2003ديسمبر  28المؤرخ في  22-03مف القانكف رقـ  07فقرة  2-353أجابت عمى ذلؾ المادة 

بقكليا :" تحمؿ شيادة الترقيـ العقارم المؤقت نفس الآثار القانكنية  2004المتضمف قانكف المالية لسنة 
   مف القانكف 46إلى  42المنصكص عمييا في مجاؿ شيادة الحيازة المنشأة بمكجب أحكاـ المكاد مف 

 ك المتضمف التكجيو العقارم " . 1990نكفمبر سنة  18رخ في ؤ الم 25-90رقـ 
    المؤقت ترتب نفس الآثار القانكنية العقارم ترقيـ الإفل قراءة المادة أعلبه أثناء الإشارة إلى أفل شيادة 

    التطرؽ إلى الآثار التي ترتبيا شيادة الحيازة قبؿ الإجابة التي ترتبيا شيادة الحيازة ، يستدعي منا 
 لتساؤاؿ المطركح .عمى ا

ؿ نجد أفل المشرع ذلؾ رقى إلى مرتبة سند الممكية ، ك مع يلا سند إسمي الثابت أفل شيادة الحيازة  قد خكل
        بعض الصلبحيات، صاحب شيادة الحيازة بإستثناء التحكيؿ المجاني أك بمقابؿ لمعقار لمحائز 

لفائدة ك ترتيب رىكف عقارية  ، (2)رادات التعميشيلا تُخكلؿ إلال لمالؾ العقار ، كالحصكؿ عمى التي 
 المؤسسات المالية المقرضة .

أفل ك المؤقت لا تعتبر سندا لإثبات الممكية العقارية ، العقارم يمكف القكؿ أف شيادة الترقيـ ، تبعا لذلؾ  ك

 .  (3)عمى صاحب العقار صفة المالؾ الظاىر ضفاءإ فيده ىكما تُ  أقصى
                                                

1
 . 63-76مف المرسكـ رقـ  05فقرة  15يراجع نص المادة  -

2
 ك ما يمييا . 210محمكدم عبد العزيز ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
، الصادر بتاريخ  367715قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ : متدليؿ عمى ذلؾ يُراجع ك ىذا ما إستقر عميو القضاء ، ك ل -
      ة. ك الذم جاء فيو ما يمي :" حيث أفل شياد 413، ص  2، ع  2006، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  15-11-2006
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    قياسا عمى ذلؾ  شيادة الحيازة أعلبه ، فإنلوعمى  الآثار التي رتبيا القانكفإلى  بالنظرك  غير أنلو
بادر إلى رىف العقار ، كما يمكنو لامحالة أف يُ تفيد مف شيادة الترقيـ العقارم المؤقت ، سيمكف لمم

الترقيـ ظيكر المالؾ الجديد ، ك تقاعص المستفيد مف شيادة  بيدا أفل فرضيتي .الحصكؿ رخصة بناء 
        لرىف ، يجعؿ مف الضركرم التساؤؿ عف مصير البناية المشيلدة المؤقت عف تسديد قيمة االعقارم 

عمى العقار المرىكف تنفيذ تيا لإجراءات المباشر أماـ تصكر ) المؤسسة المالية (  ك حقكؽ الدائف المرتيف
ف ممكية الرقبة . فيؿ ينتقؿ إلى الراسي ، ك الحاؿ أفل ممكية العقار المرىكف منفكة ع الأجؿعند حمكؿ 

 ؟  مؤقت أـ ممكية العقار محؿ الترقيـعميو المزاد شيادة الترقيـ العقارم ال
  الترقيم النيائي–Immatriculation définitive- 

فظ العقارم بالنسبة لمعقارات التي يحكز مالككىا أك أصحاب الحقكؽ اباشره المحالترقيـ النيائي ىك ترقيـ يُ 
 . (1)اريةالعقعتد بيا قانكنا في إثبات الممكية سندات يُ ، مييا ع

بالنسبة لمعقارات التي لـ تكف محؿ مطالبة مف أم شخص ، سكاء أكاف ، الترقيـ نيائيا أيضا  عتبركما ي
كلة المالؾ ، مملا يعني أفل ىذه العقارات يالعقارات مج شخص طبيعي أك معنكم ، ك ىي حالة تخصل 

 .لؾ ظاىر ليس ليا أم ما
    كلى الأفقرة الترقيميا بصفة نيائية بإسـ الدكلة عملب بحكـ  الحالة يتكلى المحافظ العقارمك في ىذه 
آنؼ الذكر ، ك التي جرت صياغتيا عمى النحك  74-75مف الأمر رقـ  (2)رمكر  23المادة مف نص 

 يما نيائيا بإسـ الدكلة " .لـ يطالب بو خلبؿ عمميات مس  الأراضي ، ترقالتالي :" يرقـ كؿ عقار 

                                                                                                                                                   

      16ك  13يف ا أثناء النلزاع تعطي لو صفة المالؾ الظاىر عملب بالمادتالترقيـ التي ىي بحكزة الطاعف التي قدلمي =
المتعمؽ بالشير ك الدفتر العقارم ، ك لكنيا ستؤدم إلى الحصكؿ عمى الدفتر  1976-03-25المؤرخ في  مف المرسكـ

 ف فيو .العقارم  الذم ىك عمى رأس المستندات الرسمية في إثبات الممكية العقارية إذا لـ يقع الطع
ك حيث أفل القضاة لـ يراعكا ىذه النصكص المطبقة في قكاعد الشير ، ك أغفمكا الإطلبع عمييا مملا يجعؿ القرار قد جاء 

 فاقدا للؤساس القانكني ك مخالؼ لمقانكف السارم المفعكؿ ك ىك الأمر الذم يجعمو عرضة لمنقض ك الإبطاؿ .
ك أطرافيا عمى نفس المجمس مشكؿ مف ىيئة أخرل لمفصؿ فييا مف جديد  حيث أنلو متى كاف ذلؾ يتعيلف إحالة الدعكل

 طبقا لمقانكف " .
1

 . 63-76مف المرسكـ رقـ  12يراجع نص المادة  -

2
المتضمف قانكف  2014-12-30المؤرخ في  10-14مف القانكف رقـ  67مكرر مستحدثة بمكجب المادة  23المادة  -

 . 2015المالية لسنة 
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خكلؿ  حالةال، ك في ىذه الذم تـ تسجيمو بإسـ الدكلة إلال أنلو قد يحدث أف يظير المالؾ الحقيقي لمعقار 
عمى مستكل  ، بأف يتقدـ بطمب هطمب إسترجاع عقار ) المالؾ الحقيقي ( متى ظير  ليذا الأخيرالقانكف 

           ، عمى أف يككف ىذا الطمب مدعما بممؼ يتككف صيا العقار المحافظة العقارية الكاقع في دائرة إختصا
ند الرسمي المثبت الس، مخطط العقار ، لمحالة المدنية لممعني الكثائؽ الثبكتية :  مف المستندات التالية

 لممكية العقار .
أم نزاع  التأكد مف عدـ كجكدك ، الممؼ ك فحص دراسة افظ العقارم يتكلى المح ىذا الصدد ،ك في 

ك المحدد ،  الحؽ المطالب بو لـ يمضي عميو الأجؿ المقرر لسقكط الحقكؽحكؿ العقار ، ك مف أف 
 .العقارم ( سنة تسرم مف تاريخ الترقيـ 15بخمسة عشر )

مكرر  23إلى أنلو بالرغـ مف كجكد كثائؽ مشيرة في ىذه الحالة ، إلال أفل المادة ، ك الجذير بالتنبيو 
المحافظ العقارم بإشعار يقكـ  أفضركرة إستمزمت لترقيـ العقار بإسـ مالكو ، ، أعلبه المشار إلييا 

  عمى إعتبار،  في المسألةالتدقيؽ قصد فت  تحقيؽ مف أجؿ التحرم ك ، بالممؼ مصال  أملبؾ الدكلة 
كلاية لمحفظ ممثميف عف مصال  المديرية بال: مع أخد رأم لجنة تتككف مف أفل العقار مرقـ بإسـ الدكلة ، 
        الفلبحة المصال  ك ، مس  الأراضي مصال  ك ، ك أملبؾ الدكلة ، العقارم ك المحافظة العقارية 

 . (1)البمديةك ، الشؤكف الدينية ك الأكقاؼ مصال  ك 
       بالترقيـ النيائي الناتج عف كثائؽ المس  المدلكنة عمى مجمكعة البطاقات العقارية عمكما فإنلو ك 
نة العقارية محقكؽ تصب  للتي يعدلىا ك يمسكيا المحافظ العقارم ، ا  أقكل حجيةلسجؿ العقارم افي المدكل

التي تعتبر ، ك عندئذ يمكف لمملبؾ ك أصحاب الحقكؽ طمب إستخراج الدفاتر العقارية  اتثبالإفي 
  . (2)القضاءإلال عف طريؽ  اي لا يمكف نقضي، ك التنة في العقارات الممسكحة المنطمؽ الكحيد لإقامة البيل 

                                                
1

ديسمبر  30 المؤرخ في10-14ـ مف القانكف رق 67مكرر مستحدثة بمكجب المادة  23مف المادة  02رة تراجع الفق -
 . 2015المتضمف قانكف المالية لسنة   2014

2
   1، ع  2005، منشكر ب ـ ـ ع لسنة  2005-02-23، الصادر بتاريخ  282811قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -

المؤرخ  74-75مف الأمر رقـ  19يث بالفعؿ ، فإنلو ك تطبيقا لمقتضيات المادة . ك الذم جاء فيو ما يمي :" ح 233ص 
المتضمف تأسيس السجؿ العقارم ك تأسيس الدفتر العقارم تنص عمى أنلو :" تسجؿ جميع الحقكؽ  1975-11-12في 

   16أنلو تطبيقا لممادة  المكجكدة عمى عقار ما كقت الإشيار في السجؿ العقارم ك الدفتر الذم يشكؿ سند لمممكية " . ك
         المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم :" لا يمكف إعادة النظر 1976-03-25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ رقـ 

 في الحقكؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي إلال عف طريؽ القضاء .
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 تسميم الدفتر العقاري ضبط و إجراءات  -ب
سة حقكقيـ ـ لمملبؾ المكرل سمل يُ ، ية المس  العاـ للؤراضي بعد إتماـ القيد الأكؿ عمى إثر الإنتياء مف عمم

        البيانات التفصيمية المتعمقة بالحقكؽ العقارية بصفة نيائية دفاتر عقارية ، تحتكم عمى كؿ 
 .المختمفة 

أساسا في إثبات الممكية العقارية   الذم أنشأ مف أجمو ، ك المتمثؿك لكي يؤدم الدفتر العقارم الغرض 
     ضمانا لصحتو،  بصفة دقيقةكاف لزاما عمى المشرع أف يفرض إجراءات تصبك إلى ضبطو ك تحيينو 

 ك إستكمالا لحجيتو .
كملما ، ضبط ك مراجعة بيانات الدفتر العقارم لعقارم ضركرة ك في ىذا الصدد ، ألزـ المشرع المحافظ ا

كقع تعديؿ أك نقؿ لمحقكؽ المشيرة أك ترتيب حؽ عيني عمى العقار ، ما لـ يؤدم ذلؾ إلى إستحداث 
بطاقة عقارية جديدة ، لأنلو في ىذه الحالة الأخيرة يتـ إعداد دفتر عقارم جديد ، كما أفل كؿ نقؿ لمحقكؽ 

يؤدم إلى إيداع الدفتر العقارم لدل المحافظة العقارية ك تسميمو بعد ضبطو دفتر العقارم المدلكنة بال
 . (1)لممالؾ الجديد

 63-76مف المرسكـ رقـ  45فيجب أف تككف حسب المادة عف شكؿ ك بيانات الدفتر العقارم ، أملا 
 .  1976مام  27بمكجب القرار الصادر عف كزير المالية بتاريخ  المحددمنمكذج مطابقة ل

إستمزـ التأشير عمى الدفتر العقارم ، إذْ ىذا ك قد تشدد المشرع إلى أبعد الحدكد فيما يتعمؽ بطريقة 
ك في ىذا الصدد ألزمت . جممة مف الضكابط أثناء قيامو بعممية التأشير المحافظ العقارم لمراعاة ضركرة 
بكيفية كاضحة ك مقركءة الدفتر العقارم أف يككف التأشير عمى ،  63-76مف المرسكـ رقـ  45المادة 

عدـ ترؾ أم بياض عمى صفحات الدفتر العقارم ، ك ذلؾ بشطب  معبالحبر الأسكد الذم لا يمحى ، 
ك أف تكتب الأسماء العائمية للؤطراؼ مع ضركرة ترقيـ ك تكقيع الجداكؿ ، ، البياض ك ملؤه بخط أسكد 

 ؼ صغيرة .بالأحرؼ الكبيرة ، ك الأسماء الشخصية بأحر 
                                                                                                                                                   

  1896 ك بالخصكص مخطط دكار برج منايؿ ؿ حيث أنلو بيذه الدعكل لتحديد المعالـ المسندة إلى أسانيد قديمة لمممكية =
     التي تشير بصفة غير مباشرة إلى تعديؿ الحقكؽ العينية المكرسة في السجؿ العقارم ، فإفل قضاة المكضكع رفضكا 
  عف صكاب طمبو ما داـ أفل كضعية شغؿ الأماكف كرست بمن  كؿ كاحد مف المالكيف في النلزاع الحالي سجلب عقاريا 

  شكؿ سند ممكية طبقا لممقتضيات السالفة الذكر ك يككف عائقا لدعكل المدعي في الطعف الذم كاف عميو أف يرفع الذم ي
بيدؼ الإعتراض عمى حقكؽ ناتجة عف التسجيؿ النيائي المؤدم إلى تأسيس الدفتر العقارم ك الذم يشكؿ إلى غاية  دعكل

 يجب أخذه بعيف الإعتبار " .   تقديـ الدليؿ المعاكس السند الكحيد لمممكية ك الذم

1
 . 63-76مف المرسكـ رقـ  46يراجع نص المادة  -
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، ك إنلما يشار  يكشطأك  لا يمحىكما منع المشرع كؿ تحشير أك كشط ، ك أف كؿ خطأ مادم أك سيك 
. مع ضركرة الفصؿ بيف كؿ إجراء ك إجراء تاؿ لو بخط إلى الخطأ ك تصحيحو عف طريؽ الإحالة 

 التسميـ .  اه تلـ مرسكـ بالحبر ، ك أف يضع تاريخ التسميـ بعد كؿ عممية تأشير ك النص الذم بمقتض
عف كيفية تسميـ الدفتر العقارم ، فإفل الأمر يختمؼ بإختلبؼ عدد الأشخاص أصحاب الحقكؽ أملا 

تتـ لو شخصيا   تسميـال، فإف كاف شخصا كاحدا فإفل عممية المشيرة ك المؤشر بيا عمى الدفتر العقارم 
، فإنلو لا يعدل إلال دفتر عقارم كاحد يأخذ  أملا إذا تعمؽ الأمر بأملبؾ عقارية مشاعة بيف شخصيف أك أكثر

عنو الملبؾ نسخا مصكرة ، إلال إذا إتفؽ الشركاء المشاعيف عمى تعييف ككيؿ مف بينيـ يسمـ لو الدفتر 
     شار عمى بطاقة العقار المطابقة لمدفتر العقارم إلى الجية التي سمـ ، ك في كؿ الأحكاؿ يُ العقارم 

 . (1)ليا الدفتر العقارم
فقد ، إلال بعد تسديد رسكـ الإشيار في القانكف ك بإعتبار أف شير التصرفات ك السندات المختمفة لا تتـ 

     2-353سة مف المادة الفقرة السادعند المطالبة بالدفتر العقارم في  رسكـ إشيار ثابتةالمشرع  أقرل 
الذم يتـ مباشرة السجؿ العقارم  لمعقارات الممسكحة فيترقيـ نيائي  ، بعنكاف (2)التسجيؿقانكف مف 

 محددة كالآتي :، ك ىذه الرسكـ لصاحب عقد الممكية المكجكد سمفا ، ك المشير قانكنا 
 تابعة لعقار مشترك الممكية البنية مالحصص بالنسبة لم 
 دج . 500رسـ يقدر بيدفع طالب الدفتر العقارم ، متر مربع  100ف إذا كانت الحصة تقؿ ع 
 متر مربع ، يدفع طالب الدفتر العقارم  100 ك تزيد عفمتر مربع  200 تقؿ عف إذا كانت الحصة

 دج . 1000رسـ يقدر ب 
 دج . 1500متر مربع ، يدفع طالب الدفتر العقارم رسـ يقدر ب  200 ت الحصة تفكؽانإذا ك 
  و مبنية أراضي غير مبنية بالنسبة للأ 
 دج إذا كاف العقار  500يقدر ب المستحؽ رسـ ال فإفل متر مربع ،  1000ف إذا كانت المساحة تقؿ ع

 دج إذا كاف العقار مبني . 1000ك ب ، غير مبني 

                                                
1

 . 63-76مف المرسكـ رقـ  47ك  46يراجع نص المادتيف  -

 . 262، ص  1يراجع أيضا ، كيس فتحي ، المرجع السابؽ ، ىامش  -

2
 2014-12-30المؤرخ في  10-14قـ مف القانكف ر  23مف قانكف التسجيؿ ، معدللة بمكجب المادة  2-353المادة  -

 . 2015المتضمف قانكف المالية لسنة 
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 المستحؽ رسـ ال فإفل متر مربع ،  1000 ك تزيد عفمتر مربع  3000 إذا كانت المساحة تقؿ عف
 دج إذا كاف العقار مبني . 1500ك ب ، دج إذا كاف العقار غير مبني  1000يقدر ب 

 إذا كاف  دج 1500يقدر ب المستحؽ رسـ ال فإفل متر مربع ،  3000 ساحة تزيد عفإذا كانت الم
 دج إذا كاف العقار مبني . 2000ك ب ، العقار غير مبني 

  فلاحيةالراضي بالنسبة للأ 
 دج 500يقدر ب إشيار ثابت رسـ  يسددىكتارات ،  5قؿ مف إذا كانت المساحة ت . 
  يقدر إشيار رسـ  يسدد، ىكتارات  5 تزيد عف ىكتارات ك 10إذا كانت المساحة تقؿ عف         

 دج . 1000ب 
  دج . 1500يقدر ب إشيار رسـ  يسددىكتارات ،  10إذا كانت المساحة تزيد عف 

  إلى أف جميع الرسكـ المشار إلييا أعلبه ، لا تطبؽ إلال بالنسبة لحالات ، ك يحسف لفت النظر ىنا 
ف سندات ممكية مشيرة ك ـ مباشرة لمملبؾ ك أصحاب الحقكؽ الذيف يحكز الترقيـ العقارم النيائي الذم يت

 الترقيـ العقارم النيائي التابع رسكـ الإشيار الخاصة بحالات ب بالمحافظة العقارية ، أملا فيما يتعمؽ
 المشار إلييا أعلبه .  2-353مف المادة  05فيي محددة بمكجب الفقرة ، لمترقيـ المؤقت 

 تر العقاري و مدى إمكانية الطعن فيو : حجية الدفثالثا
في إثبات الممكية العقارية ، ثـ نعرض لمدل إمكانية  منتناكؿ ، بادئ ذم بدء ، حجية الدفتر العقار 

 تـ تقسيـ الدراسة عمى ىذا الأساس .يلذلؾ س الطعف فيو .
 حجية الدفتر العقاري في إثبات الممكية العقارية -1

أفل العممية التقنية ك القانكنية التي تمخض عنيا الدفتر العقارم ، ىذا المقاـ  مملا ينبغي التأكيد عميو في
 ك ليا أىداؼ محددة ك مسطرة مسبقا معقدلة ك صارمة  عممية، بؿ أنليا نة ك الييل البسيطة  عمميةست باليل

جة تسميـ بالنتي، ك نظاـ الشير العيني تأسيس  مف خلبؿصكؿ إلى تطيير الممكية العقارية ، ك ىي الك 
نة في شأف الملبؾ ك أصحاب الحقكؽ الدفتر العقارم الذم يعدل المنطمؽ الجديد ك الكحيد لإقامة البيل 

 الممكية العقارية .
 أفل الدفتر العقارم يعتبر أحد أقكل السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية، ك تبعا لذلؾ يمكف القكؿ 

إلال بعد إجراء تحقيؽ ميداني تقكـ بو لجاف المس  العاـ عقار ، ـ لصاحب السمل تبار أنلو لا يُ عمى إع
للؤراضي ، ك التي تتكلى ميمة التحرم ك الإستقصاء حكؿ صحة البيانات المتعمقة بالعقارات محؿ المس  

 . ك تحديدىا بكيفية نافية لمجيالة تحت رقابة أحد قضاة المحاكـ
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 فإنلو لا يمكف لأم كاف أف يدعي خلبؼ ما يتضمنو  ،ك نظرا لمطابع التطييرم لنظاـ الشير العيني 
و مقيدا بالبطاقة العقارية ما لـ يكف حقل ، عيني عقارم عميو أم حؽ الدفتر العقارم مف بيانات ، أك يدعي 

 . (1)العقارمك تأسيس السجؿ المس  العاـ للؤراضي  منشأة عف كؿ عقار بعد إحداث عمميتيال
         الشير العيني المعمف عنو بمقتضى نظاـ لمشرع لمبادئ ك كاف مف المفركض أف يستجيب ا

المتضمف إعداد مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ  1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75رقـ  الأمر
دفتر عقارم لو حجية قاطعة في إثبات الممكية  إعداد، ك لمشير الثبكتية العقارم ، لاسيما مبدأ القكة 

      16، إذْ أجاز بمكجب المادة تمقاه المشرع  بفتكر ىذا اليدؼ النظرم سرعاف ما أفل العقارية ، إلال 
إعادة النظر  ،المتضمف تأسيس السجؿ العقارم  1976مارس  25المؤرخ في  63-76 مف المرسكـ رقـ

                     الثبكتية في الحقكؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي عف طريؽ القضاء ، مملا جعؿ مبدأ القكة
- La force probante -  لمطعف في أم كقت  قابمةلمدفتر العقارم نسبية. 

حيث أكدل في عدلة ، إنتيى إليو المشرع لـ يخرج عملا لممحكمة العميا  الإجتياد القضائيك الملبحظ أفل 
 .قرارات لو عمى إكتساب الدفتر العقارم القكة الثبكتية 

ك الذم جاء  2000جكاف  28لمحكمة العميا في قرار صادر عنيا بتاريخ ك مف قبيؿ ذلؾ ما قضت بو ا

  يتض  مف خلبؿ مراجعة القرار محؿ الطعف أفل قضاة المجمس أسسكا قرارىـ :" حيث  (2)يميفيو ما 
إنعداـ كجكد دليؿ الإثبات في الدعكل ك ذىبكا إلى القكؿ أفل الدفتر العقارم المستظير بو مف طرؼ عمى 

 صمي لا يقكـ مقاـ سند الممكية .المدعي الأ
لكف حيث مف الثابت أفل القانكف ينص عمى خلبؼ ذلؾ ، ك يعتبر الدفتر العقارم بأنلو سيككف الدليؿ 

  1975نكفمبر  12 المؤرخ في 74-75مف الأمر رقـ  19الكحيد لإثبات الممكية العقارية عملب بالمادة 
           المؤرخ  32-73 رقـ مف المرسكـ 33ك  32الذم يتضمف مس  الأراضي ، ك كذا المادتيف 

 المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة . 1973جانفي  05 في
 ك مف ثـ فإفل القضاة لملا تكصمكا إلى عدـ كجكد الدليؿ عمى إثبات الممكية العقارية رغـ الإستظيار 

     ارىـ الأساس القانكني السميـ بالدفتر العقارم يككنكف قد أخطأكا في تطبيؽ القانكف ك لـ يضمنكا قر 
 مملا يعرضو ذلؾ لمنقض ك الإبطاؿ " .

                                                
1

 . 15، ص  2002،  8مجيد خمفكني ، الدفتر العقارم ، مجمة المكثؽ ، العدد  -

2
     1، ع  2001، منشكر ب ـ ؽ لسنة  2000-06-28، الصادر بتاريخ  197920قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -

 . 249ص 
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    (1)يميك الذم جاء فيو ما  2004أفريؿ  21ك أيضا ما قضت بو في قرار لاحؽ صادر عنيا بتاريخ 
بعد إستكمالو  62-76ك  74-75:" يؤسس الدفتر العقارم عمى أساس سند الممكية طبقا لممرسكميف 

          لشكميات ك الآجاؿ مملا يجعمو يكتسب القكة الثبكتية ، فالنعي بإعتماد القضاة للئجراءات ك ا
 عمى التصريحات دكف عقد الممكية يككف دكف جدكل " .
     ىك الإعتراؼ لمدفتر العقارم ك قرارات أخرل ك إذا كاف مكقؼ المحكمة العميا في ىذيف القراريف 

، فيلبحظ أنليا سمكت مسمكا مغايرا في قرارات ك إثباتيا ممكية العقارية ال تداكؿبالقكة الثبكتية في مجاؿ 
    ك لعملو مف الملبئـ الإشارة ،  ىذابؿ أنليا قد ذىبت إلى أبعد مملا قررتو في مسمكيا قضائية أخرل ، 

عقارية إلى أفل أحكاـ حديثة لممحكمة العميا ، كانت قضت بجكاز تممؾ العقارات التي يحكز مالككىا دفاتر 

 . (2)المكسبعف طريؽ التقادـ 
 مدى إمكانية الطعن في الدفتر العقاري  -2

ثار أثناء القياـ بعمميات المس  أماـ لجنة المس  لمبمدية بعد إيداع بيف الإحتجاجات التي قد تُ  ميلزناسبؽ ك 
         سكـ مف المر  14إلى  11مف  : كثائؽ المس  بالبمدية ، ك المنصكص عمييا ضمف أحكاـ المكاد

ك بيف ، المعدلؿ ك المتمـ  بإعداد مس  الأراضي العاـالمتعمؽ  1976مارس  25المؤرخ في  62-76رقـ 
  : قدلـ بعد الترقيـ المؤقت لدل المحافظ العقارم المنصكص عمييا ضمف أحكاـ المكادالإعتراضات التي تُ 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم  1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسكـ رقـ مف  15إلى  13مف 
 .المعدلؿ ك المتمـ 

عمى الحدكد      إعتراضاتمجرلد ـ أماـ لجنة المس  لمبمدية ، إنلما ىي قدل الإحتجاجات التي تُ  ك قدمنا أفل 
       ( أشير ، ك أفل الفصؿ فييا إنلما ينصب عمى الحدكد فقط . كما قدمنا أيضا 03ك ميمتيا ثلبثة )

     ( أشير ، إنلما 06قدلر ميمتيا بستة )قدلـ أماـ المحافظة العقارية ، ك التي تُ ت التي تُ أفل الإعتراضا
       ىي إعترضات تمسل الحقكؽ نفسيا ، لذلؾ فمف شأف الفصؿ فييا أف يؤدم لامحالة إلى الفصؿ 

 في مكضكع الحؽ مف حيث كجكده أك عدـ كجكده ، ك مف حيث تحديد صاحب الحؽ .
 أماـ القضاء -ك نقصد بذلؾ الدفتر العقارم  –في الحقكؽ الناتجة عف الترقيـ العقارم النيائي أملا الطعف 

، سكل إحتراـ القكاعد العامة المتعمقة بسقكط ك تقادـ دعاكل المطالبة قيلد المشرع فيو بأم مدلة فمـ يُ 
                                                

1
     1، ع  2003، منشكر ب ـ ؽ لسنة  2004-04-21، الصادر بتاريخ  259635ممؼ رقـ قرار ـ ع غ ع ،  -

 . 334ص 

2
 مف ىذه الرسالة . ك ما يمييا 305يراجع ما سبؽ ذكره في ص  -
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        ة ك الإدارية .بالحقكؽ المنصكص عمييا ضمف أحكاـ القانكف المدني ك قانكف الإجراءات المدني
قامة المتطمبة لإك الإجراءات مملا يتعيلف معو بياف أسباب قبكؿ الطعف بإلغاء الدفتر العقارم ، ك الشركط 

    . ك ىك ما سيتـ شرحو كفقا لمتفصيؿ الآتي :ك أثر الحكـ الصادر فييا ، دعكل إلغاء الدفتر العقارم 
 ريأسباب قبول الطعن بإلغاء الدفتر العقا -أ

الطعف في قرارات المحافظ العقارم أماـ القضاء  ، ك التي تقضي بمن  مصمحة  مف لوف المشرع كؿ مكل 
فقرة أكلى مف المرسكـ  16. ك عمى ذلؾ جرل حكـ المادة المالؾ الظاىر ترقيـ نيائي لمعقار محؿ الشير 

ك المتمـ :" لا يمكف ؿ يس السجؿ العقارم المعدل المتعمؽ بتأس 1976مارس  25المؤرخ في  63-76رقـ 
    14ك  13ك  12المكاد إعادة النظر في الحقكؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي الذم تـ بمكجب أحكاـ 

 مف ىذا الفصؿ إلال عف طريؽ القضاء " .
إمكانية إعادة النظر في الترقيـ النيائي ، يستدعي ملبحظتيف :  إفل قراءة المادة أعلبه أثناء الإشارة إلى

لمحقكؽ المقيدلة القكة الثبكتية  رىدإلى مف شأف إعادة النظر في الترقيـ النيائي ، أف يؤدم  أفل ، ة مف جي
        يرل كاف البعض  ك إفْ  في السجؿ العقارم ، ك التي تعتبر مف أىـ قكاعد نظاـ الشير العيني .

لأجؿ الطعف في قرار تسميـ لا يمكف التنازؿ عنو ، أفل في الإلتجاء إلى القضاء الذم ىك مبدأ مكرلس 
  لا يعتبر خركجا عف القكاعد العامة المقررةفيو ،  الكاردة (1)الأخطاءالدفتر العقارم أك أحد البيانات أك 

تقديـ كؿ ما مف شأنو أف يثبت ممكيتو لمعقار ب ممزـ طاعفالأفل عمى إعتبار  ،في نظاـ الشير العيني 
 . (2)بمقتضاهكؽ الثابتة فيو ، أك منع الحائز التصرؼ مكضكع الدفتر العقارم ، دكف إىدار لمحق

ك مف جية أخرل ، أفل المشرع لـ يحدد آجاؿ لمطعف في الترقيـ النيائي ، بؿ أنلو ترؾ المسألة لتقادـ 
كل ايجعؿ صاحب الدفتر العقارم ميددا برفع الدعمملا ( سنة ، 15الحقكؽ ك المحددة بخمسة عشر )

الإخلبؿ إستقرار المعاملبت العقارية ، ك زعزعة لامحالة إلى ذا ما يؤدم القضائية في أم كقت ، ك ى
 ك التقميؿ مف أىمية نظاـ الشير العيني ، ك الأثر المطلير لمشير .الثقة ك الإئتماف العقاريف ، ب

                                                
1

قد يرتكب المحافظ العقارم أخطاء أثناء تأدية كظيفتو أك بمناسبتيا ، فتعدل تمؾ الأخطاء شخصية إذا تجرلدت مف أم  -
 Elle n’est pas dépourvue de tout lien avec leكانت بالمرفؽ . عمى حدل تعبير مجمس الدكلة الفرنسي :  رابطة

service  ك مف قبيؿ الأخطاء الأكثر جسامة التي يرتكبيا المحافظ العقارم بمناسبة أداء كظيفتو ، خارج نطاؽ السمكؾ .
زكير الدفتر العقارم سكاء تـ ذلؾ بفعؿ أك عمؿ منو أك بمساعدة العادم لممكظؼ ، ك تككف مفعمة بالبكاعث النفسية ، ت

شخص آخر ، ك في ىذه الحالة مكلف المشرع الطرؼ المضركر مف الملجكء إلى القسـ الجزائي عمى مستكل المحكمة 
 المختصة ، مف أجؿ مخاصمة المحافظ العقارم .

2
 . 320أحمد ضيؼ ، المرجع السابؽ ، ص  -
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إلال أنلو غالبا ما تصاحب العمميات التي تسبؽ إصدار ك تسميـ الدفتر العقارم بعض الأخطاء ك العيكب 
 لمحقكؽ التي قد تيدر . ا يجعؿ القضاء ضامناممل 

  إلال إذا تكافر في الدفتر العقارم لإلغاء الدفتر العقارم قضائيا ، لا يجكز  إلال أفل لجكء صاحب الشأف
 أحد أكجو الطعف بالإلغاء أك ما يمكف تسميتو بأسباب الطعف بالإلغاء .

ضاء طمبا لإلغاء الدفتر العقارم المشكب بأم منيا  لمقفييا ك عمكما تتمثؿ الأسباب التي يجكز الملجكء 
 ك التي تنحصر فيما يمي :  بكجو عاـ ، يكب التي تشكب القرار الإدارم  في الع
  عيب عدم الإختصاص 

يككف الدفتر العقارم مشكبا بعيب عدـ الإختصاص إذا صدر عملف لا كلاية لو في إصداره ، كأف يككف 
 . (1)العقاريةعقارم خاص برئيس مصمحة بالمحافظة الختـ المكجكد عمى الدفتر ال

كما يككف الدفتر العقارم مشكبا بعيب عدـ الإختصاص ، إذا صدر عملف يممؾ الإختصاص بإصداره    
قاـ المحافظ العقارم بإعداد ك تسميـ الدفتر العقارم لك ، كما و أصدره خارج حدكد كلايتو الزمانية ك لكنل 

 ت العقارية ك تأسيس السجؿ العقارم .قبؿ عممية تحييف البطاقا
ك عيب عدـ الإختصاص يتعمؽ بالنظاـ العاـ ، بحيث تممؾ المحكمة التي تنظر في دعكل الإلغاء إثارتو 

 . (2)أماميامف تمقاء نفسيا ك لك لـ يدفع بو الخصـ 
  عيب مخالفة الشكل و الإجراءات 

يـ الدفتر العقارم في حدكد إختصاصو ، كي يصب  إنلو لا يكفي أف يمتزـ المحافظ العقارم بإعداد ك تسم
يصدر الدفتر العقارم كفقا للئجراءات التي حددىا أف الدفتر العقارم سميما ك منتجا لكافة آثاره ، بؿ لابدل 

 القانكف ، ك في الأشكاؿ المرسكمة لو .
نا أفل المشرع قد تشدد ك سبؽ ك قدمطريقة التأشير عمى الدفتر العقارم ، ك لعؿل مف أبرز تمؾ الشكميات 

، ك مف ثـ فإذا لـ يراع المحافظ العقارم طريقة التأشير عمى الدفتر العقارم ب الحدكد فيما يتعمؽإلى أبعد 
المتعمقة بعممية التأشير ، فإفل الدفتر العقارم يككف عرضة لمطعف ضكابط دفتر العقارم المأثناء إعداده ل

 بالإلغاء لمخالفتو قاعدة الشكؿ .

                                                
1

 . 294ديف ، المرجع السابؽ ، ص رحايمية عماد ال -

2
   سحبو   –شركط صحتو  –أركانو  –عبد العزيز عبد المنعـ خميفة ، القرار الإدارم في قضاء مجمس الدكلة ، أنكاعو  -

 . 335، ص  2008، المركز القكمي للئصدارات القانكنية ، مصر ،  1ك إلغائو ، ط 
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التي يتطمبيا القانكف صراحة ، ك التي يمتزـ المحافظ العقارم عف الإجراءات فيي جممة الخطكات  أملا
معيبا بعيب  اك إلال عُدل الدفتر العقارم المفتقد لي بإحترميا قبؿ ك أثناء ك بعد إصدار الدفتر العقارم ،

بة بو ، دكف أف يقكـ ىذا الأخير فكر المطالكمخالفة إجراءات تسميمو ، بمنحو لممالؾ مخالفة الإجراءات . 
 بتسديد الرسكـ المستحقة .

  عيب السبب 
عمى أفل سبب القرار الإدارم ىك مبرر إصداره المتمثؿ في تكافر حالة كاقعية   لقد إستقر الفقو ك القضاء 

  أك قانكنية تستدعي تدخؿ الإدارة لمكاجيتيا بإصدار قرار إدارم ، ك مف ىنا يقكـ عيب السبب المؤدم
        الإدارم ، إذا لـ تستند الإدارة في إصدارىا لو إلى حالة قانكنية أك كاقعية تبررإلى إبطاؿ القرار 

 . (1)ىذا الإصدار
لا يمكف إصدار دفتر عقارم مبني عمى كقائع مادية أك تصرفات قانكنية غير تمؾ ك تفريعا عمى ذلؾ ، 

        62-76المنفذ بالمرسكميف  1975كفمبر ن 12المؤرخ في  74-75بمقتضى الأمر رقـ المحددة 

ىي في ىذه ك  . (2)العقارم  المتعمقيف تباعا بإعداد مس  الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ 63-76ك 
كشفت عف أصحاب الحقكؽ أعماؿ المس  التي  -كاقعية القانكنية أك الحالة ك نقصد بذلؾ ال -الحالة 

 . (3)النيائيأساسا لعممية الترقيـ  ت بسبب ذلؾك شكمل العينية العقارية ، 
 عيب مخالفة القانون 

، ك في ىذا الصدد يتكجب عيب مخالفة القانكف كافة أشكاؿ ك أنكاع عيكب القرار الإدارم ينطكم تحت 
م عمى أحكامو أك مخالفتو عمى طالب الإلغاء تحديد النص القانكني الذم يدعي خركج المحافظ العقار 

 و بإلغاء الدفتر العقارم محؿ الطعف .، حتى يُقضى ل لمقتضاه

  الإنحرف بالسمطة عيب 
        أك اليدؼ عيب الإنحراؼ بالسمطة يتصؿ بالغاية  ، أفل إفل ما يمكف الإشارة إليو في ىذا الصدد 

حيث يككف الدفتر العقارم مشكبا بو ، متى إستيدؼ المحافظ العقارم  الإدارم .مف إصدار القرار 
غاية منبتة الصمة بالصال  العاـ ، كما لك قصد بإصدار الدفتر العقارم تحقيؽ  بإصداره لو تحقيؽ

                                                
1

 . 338ابؽ ، ص عبد العزيز عبد المنعـ خميفة ، المرجع الس -

2
 . 295رحايمية عماد الديف ، المرجع السابؽ ، ص  -

3
     1، ع  2003، منشكر ب ـ ؽ لسنة  2004-04-21، الصادر بتاريخ  259635قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -

 . المشار إليو أعلبه . 334ص 
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تحقيؽ المصمحة  ذلؾ لأفل الغير مملف تربطيـ أك لا تربطيـ بو صمة .  حاباةمصمحتو الشخصية أك م
ارم العامة ىك ىدؼ عاـ لكافة القرارات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية ، الأمر الذم يبطؿ كؿ دفتر عق

 يحيد عف تحقيقيا .
 و أثر الحكم الصادر فييالغاء الإ عوى د -ب

قاـ أماـ المحكمة الإدارية المختصة مف خلبؿ دعكل تُ ، ككف إلغاء الدفتر العقارم يككف ىنا بحكـ قضائي 
تكافر إقميميا ، فلب يكفي ليذا الإلغاء تكافر أسبابو المتمثمة في عيكب الإلغاء آنفة الذكر ، ك إنلما يتعيلف 

خاصة لقبكؿ دعكل الإلغاء ، حيث لا يتجو القاضي لفحص الدفتر العقارم محؿ ك إجراءات شركط 
ؼ أم منيا سيؤدم ، ك تخمل إقامة الدعكل ك إجراءات ده مف تكافر شركط الطعف بالإلغاء ، إلال بعد تأك

 .حتما إلى عدـ قبكؿ الدعكل شكلب دكف التطرؽ إلى بحث مكضكعيا 
يؤكؿ إختصاص النظر فييا إلى المحكمة الإدارية ، في دعكل إلغاء الدفتر العقارم ك كقاعدة عامة 

يحدد فييا جميع أطراؼ الخصكمة عريضة مكقعة ك مؤرخة ، المختصة إقميميا ، ك يتـ ذلؾ بمكجب 
 كجيزعرض  ك مدعى عميو ك مدخؿ في الخصاـ إذا إقتضى الأمر ذلؾ ، مع القضائية مف مدعي

 ك الكسائؿ التي تؤسس عمييا الدعكل .ت لمكقائع ك الطمبا
    شرط التمثيؿ القضائي بكاسطة محامي كفقا ك ،  يشترط القانكف فضلب عف الصفة ك المصمحة  كما

جكب تمتع ك ك زيادة أيضا عمى مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ،  826ك  13لما قررتو المادتيف 

ضركرة تأسيس دعكل إلغاء  ، (1)القضائيةؿ لو الحؽ في المطالبة المدعي بالأىمية القانكنية التي تخكل 
   مع ضركرة شير العريضة الإفتتاحية لمدعكل.  أعلبه المبيلنةأسباب الإلغاء أحد الدفتر العقارم عمى 

 العقارم . ضيات أحكاـ المكاد المنظمة لمشير كفقا لمقت
بمدير الحفظ العقارم عمى مستكل المالية ممثلب كجو الدعكل ضدل كزير كما إستمزـ القانكف ضركرة أف تُ 

المحكمة الإدارية ، ك ضدل المدير العاـ للؤملبؾ الكطنية في حالة الإستئناؼ المرفكع أماـ مجمس الدكلة 
 . (2)1999فبراير  20لمقرار الكزارم المؤرخ في طبقا 

                                                
1

       م ، بطلبف العقكد غير القضائية رتب المشرع عف إنعداـ الأىمية أك التفكيض لممثؿ الشخص الطبيعي أك المعنك  -
 ك الإجراءات مف حيث مكضكعيا ، مع كجكب إثارة الجية القضائية البطلبف تمقائيا .

 مف ؽ . إ . ـ . إ 65ك  64يراجع في ىذا الصدد أحكاـ المادتيف  -

2
تمثيؿ الكزير المكملؼ لؾ الدكلة أعكاف إدارة أملبؤىؿ ي،  1999-02-20الية بتاريخ القرار الكزارم الصادر عف كزير الم -

 . 1999-03-24 : ، الصادرة بتاريخ 40. منشكر في ج ر ، ع في الدعاكل المرفكعة أماـ العدالة بالمالية 
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المدعى ر العقارم ، فقد ك عمكما إذا أفم  المدعي في الحصكؿ عمى حكـ قضائي يقضي بإلغاء الدفت
صفة المالؾ ، ك في ىذه الحالة يمكف إعتبار الدفتر العقارم كأف لـ يكف فيما بيف طرفيو ك الغير عميو 

       المؤرخ  74-75مف الأمر رقـ  16ك  15شريطة إتباع إجراءات شيره كفقا لمقتضيات المادتيف 
 .ك تأسيس السجؿ العقارم  المتضمف إعداد مس  الأراضي العاـ 1975نكفمبر  12في 

تلبؼ ك كأثر لمحكـ المشير القاضي بإلغاء الدفتر العقارم ، يمتزـ المحافظ العقارم في ىذا الصدد بإ
 لممالؾ الجديد .  ـسمل يُ  لإلغاء ، ك إعداد دفتر عقارمالدفتر العقارم محؿ ا

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                   

التمثيؿ القضائي  –، المتعمقة بالمنازعات  2007-08-21الصادرة بتاريخ  6508يراجع في نفس السياؽ ، المذكرة رقـ  -
 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . 2007لسنة مجمع النصكص القانكنية 
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 :الخاتمة
إثبات سندات  تنظيـ ك ضبطإىتماما ممحكظا بمسألة أكلى قد المشرع  يستشؼ أفل ، في ختاـ ىذه الدراسة 

عف   مف خلبؿ النصكص التشريعية ك التنظيمية الصادرة لممكية العقارية، ك يتبدل ىذا الإىتماـ بكضكح ا
 ا في الآتي :ميمكف تمخيصي مرحمتيفالمؤسسة التشريعية ك المؤسسة التنفيذية ، ك ذلؾ عبر 

، كاف فييا  1988إلى غاية  إمتدتة إسترجاع السيادة الكطنية مباشرة ، ك المرحمة الأكلى غدا كانتف
ك ذلؾ نظرا لعدلة  ثبات ك تداكؿ الممكية العقارية ،عمميات إ فيىك السارم المفعكؿ التعامؿ بالسند العرفي 

سابقة لسنة لمفترة الالقانكف المدني الفرنسي عف  المكركثنظاـ الحفظ العقارم الإختيارم  منيا، إعتبارات 
 يجيز التعامؿ بالسندات العرفية . كاف الذم،  1970
طالما أف ىذه القكانيف كانت ، النصكص القانكنية الصادرة بعد الإستقلبؿ إلى حؿ ىذه الإشكالية  ك لـ تؤد

 متأثرة بالخيارات الإقتصادية ك الإجتماعية بتمؾ المرحمة، لاسيما تدابير ك آليات تككيف رصيد عقارم
       مسلت حرية التصرؼ المكانع ك القيكد التي إلى  بالإضافة، ة عمى حساب ممكيات الخكاص لمدكل

         ، مف خلبؿ قانكني الثكرة الزراعية في الممكية العقارية الخاصة في الكسطيف الحضرم ك الريفي
ؼ بالسندات ؿ المكثل امالملجكء إلى التعبك الإحتياطات العقارية لصال  البمديات ، مملا دفع بالخكاص 

المتضمف تنظيـ  1970ديسمبر  15المؤرخ في  90-71بعد دخكؿ أحكاـ الأمر رقـ حتى  العرفية
 .التطبيؽ  حيلز،  التكثيؽ

     الكاقع الإجتماعي  الأمر الذم دفع بالقضاء إلى التدخؿ عمى مراحؿ في محاكلة منو لممكازنة بيف
     مف الأمر  12الحظر القانكني الثابت بعمكـ أحكاـ المادة  ك، رية الذم فرضتو قكانيف تقييد الممكية العقا

 ىذه السندات .   تسكية قصد إنياء التضارب الحاصؿ حكؿ ، السالؼ الذكر  90-71رقـ 
سنة بداية  – 1989، ك عمى إثر التحكلات ك الأكضاع التي شيدتيا الجزائر منذ ك في المرحمة الثانية 
التنظيـ العقارم ، ك بشكؿ أدؽ مسألة غمكض ك إنعداـ أصبحت ترقية  –تصادية تطبيؽ الإصلبحات الإق

مممكية العقارية تشكؿ محكرا ىاما لسياسة الإنفتاح المعتمدة مف قبؿ السمطات العمكمية   المثبتة لسندات ال
     لعقارم نظمة لمنشاط امعمدت الإرادة التشريعية إلى مراجعة النصكص القانكنية ال، ك في ىذا الإتجاه 

تفعيؿ العممية  قصدالذم إتخذتو الجزائر منياجا ليا ،  ك عصرنتيا بما يتماشى ك نظاـ الإقتصاد الحرل 
 تمن  الأسكاؽ العقارية ك المالية ، رسمية سندات ب أكعية عقارية مثبتةالإستثمارية التي تتطمب أساسا 

يحتاج إليو مف أمكاؿ ك قركض بنكية ك سيكلو فر لممستثمر ما قرينة الثقة ك الإئتماف ك اليقيف ، ك تكل 
 لتجسيد مشركعو عمى أرض الكاقع .
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   لمتنظيـ العقارم بإصلبحات كاسعة مسلت الجكانب الحيكية ، ك فعلب فقد باشرت الجزائر نياية الثمانينات 
         العقارية   تداكؿ الممكيةفي مجاؿ كحيدة قاعدة التكثيؽ الإجبارم كآداة منت في مجمميا تكريس ك التي تض
 . ك إثباتيا

  القانكف كجبمتحرير مينة التكثيؽ بإلى التدخؿ بة التشريعية ادر ، فقد بادرت الإ قاعدةك تجسيدا ليذا ال
إعادة تنظيميا بمقتضى ك  ، ة التكثيؽالمتضمف تنظيـ مين 1988جكيمية  12المؤرخ في  27-88رقـ 

         العمؿ التكثيقي محاكلة منيا نحك ترقيةفي ،  2006فبراير  20المؤرخ في  02-06القانكف رقـ 
قصد إعطاء دكر أكثر فعالية لمسند التكثيقي في مجاؿ تداكؿ  أسيس لقكاعد تكثيؽ عصرم ك فعلاؿ ،ك الت

ك تكسيع دائرة تدخمو في مجاؿ الإستثمار ك التككيف التدريجي لسكؽ عقارية  الممكية العقارية ك إثباتيا ،
 لما يضمنو السند التكثيقي مف إستقرار في التعامؿ العقارم .تبعا ، حرة 

       مع أطراؼ التصرؼ ، لختـ الدكلة ك مفكلض مف قبؿ السمطة العمكمية فكجكد شخص ثالث حامؿ 
يُعدل ضمانة قكية عمى تحديد مضمكف التصرؼ القانكني بدقة ، فضلب عف الكشؼ عف النكايا الحقيقية 

ات تجعؿ مف اليسير عمى القضاء تحديد إلتزام، عمى ترجمتيا بصكرة أدؽ ك أفضؿ لممتعامميف ، ك العمؿ 
دكر القاضي في حالة نشكب نزاع بيف أطراؼ التصرؼ إلال بشكؿ  أتىك حقكؽ أطراؼ التصرؼ ، ك لا ي

 ثانكم في تككيف إعتقاده لمفصؿ في الدعكل ، إذْ يعتبر السند التكثيقي حجة بذاتو دكف حاجة إلى الإقرار
 .بو ، فيك بذاتو ينقؿ عب الإثبات 

نكفمبر  18في  المؤرخ 25-90بمقتضى القانكف رقـ سعى قد يظير مف خلبؿ الدراسة أفل المشرع ك 
    يف الفلبحيرفع إحتكار الدكلة لممعاملبت العقارية في الكسطإلى المتضمف التكجيو العقارم ،  1990

      ك الإحتياطات العقارية لصال  البمديات رة الزراعية بقانكف الثك  مف خلبؿ إلغاء العمؿ ، الحضرم ك
ؾ ك التعامؿ العمؿ بتدابير المنع ك التقييد عمى حرية الأشخاص في التممل  إذْ مف غير المعقكؿ أف يستمرل 

الميف ذات الصمة ك باقي ، مينة التكثيؽ تحرير ، ك   نظاـ الشير العينيخيار بالتكازم مع ، العقارم 
 عقارم .بالنشاط ال
قد أدل تحرير مينة التكثيؽ ك رفع المكانع ك القيكد التي مسلت حرية التصرؼ في الممكية فك بالفعؿ 

ك بداية إستعادة السند ، ي التدريجي عف التعامؿ بالسند العرفي العقارية فترة السبعينات ، إلى التخمل 
ك إثباتيا ، حيث تنامى تفضيؿ الخكاص التكثيقي لمكانتو كآداة كحيدة في مجاؿ تداكؿ الممكية العقارية 

      ك ما يضمنو  ،مو ىذا الأخير مف حجية ك قكة في الإثبات التعامؿ بالسند التكثيقي ، تبعا لما يقدل 



 

468 
 

خاصة بعد تكحيد الإجتياد  ،بيف المعاملبت ك الأحكاـ التشريعية ك التنظيمية المستحدثة  مف إنسجاـ 
 ندات العرفية الثابتة التاريخ .  القضائي لقراراتو بشأف تسكية الس

كاف عقارم ، صاحبة السيادة ك السمطاف ك تمتمؾ أكبر رصيد  بصفتياأفل الدكلة  تبيلف لنا مملا تقدلـك 
لمممكية المثبتة الإدارية السندات تنظـ تحكـ ك التي ك الأحكاـ العديد مف القكاعد بالمشرع تدخلؿ  كراءدافعا 

التابعة للؤملبؾ الخاصة  العقارات عمى يفالكاردك عقد التبادؿ الإدارم لبيع عقد اعمى غرار  ،العقارية 
      ذك الطابع الإجتماعي  القطاع العمكمي الإيجارمفي العقارية عقكد النتازؿ عف الأملبؾ ك ،  لمدكلة
مصمحة العامة  ك خدمة اللييا الإدارة لتحقيؽ النفع العاـ كذا قرارات نزع الممكية ك التي عادة ما تمجأ إك 

 إطار الإستثمارفي لمتنازؿ  ةك عقكد الإمتياز القابم، تصلبح في الأراضي الفلبحية فضلب عف عقكد الإس
 المكلجو لإستغلبؿ العقار الصناعي .

    القائـ أصلب عمى عممية المس  ،  ينيإعتماد المشرع عمى نظاـ الشير العمف رغـ بالك الملبحظ أنلو 
     1975نكفمبر  12 المؤرخ في 74-75المعمف عنو بمقتضى الأمر رقـ ، ؿ العقارم ك تأسيس السجالعاـ 

تعبير المنطمؽ الكحيد في إثبات الممكية ، ك الذم سينتيي حتما بتسميـ الملبؾ ك الحائزيف لدفاتر عقارية 
في تحقيؽ نتائج إلال أفل السمطات العمكمية ظملت تُدرؾ صعكبة العممية ، الممسكحة  ؽاطفي المن  العقارية

معتبرة في أعماؿ المس  ، ك بات التفكير في آليات أخرل مكازية لمعممية تضمف تسميـ سندات الممكية  
 . في المناطؽ غير الممسكحة

ك شعكر الملبؾ ك الحائزيف بعدـ الإستقرار ،  العاـت النسبة الضئيمة لإعماؿ المس  ك بالفعؿ فقد شكمل 
         بالقانكف دافعا إلى المبادرة ، يدىـ في البناء ك الحماية القضائية العقارم عمى أملبكيـ ، ك تقي

لمعتمدة في معالجة ، في خطكة مغايرة للؤساليب السابقة ا 2007فبراير  27المؤرخ في  02-07رقـ 
 في المناطؽ غير الممسكحة .مسألة ضبط  ك تسميـ سندات الممكية 

لسندات المثبتة لمممكية العقارية التي سبؽ دراستيا امختمؼ ؿ حك بعض الآراء عرض دفعنا إلى ك كؿ ذلؾ 
 ك ذلؾ كفقا لمتفصيؿ الآتي بينانو : 

 لمممكية العقارية بالنسبة لمسند العرفي المثبتأولا : 
إلى تمديد العمؿ بالتشريع  1962ديسمبر  31المؤرخ في  157-62لقد أدل تبني المشرع للؤمر رقـ 

 مممكية العقارية بمنأل نظمة لمانيف الك القعارض مع السيادة الكطنية ، ك لـ تكف الفرنسي ، بإستثناء ما يت
ت تجيز تداكؿ فقد إستمرل المشرع في العمؿ بأحكاـ القانكف المدني الفرنسي ، التي كان ،عف ىذا التمديد 
 ك إثباتيا عف طريؽ السندات العرفية .الممكية العقارية 
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مقتضى المعاملبت العرفية ك جعميا تحت رقابة الدكلة ، تدخؿ بالقضاء عمى ك حتى يتسنى لممشرع 
  ، حيث أخضع بمكجب  المتضمف تنظيـ التكثيؽ 1971ديسمبر  15المؤرخ في  91-70الأمر رقـ 

التصرفات ك المعاملبت العقارية إلى الشكمية الرسمية أك ما يعرؼ بقاعدة التكثيؽ ، منو  12المادة 
 ف .الإجبارم تحت طائمة البطلب

   القائـ عمى نظاـ الشير الشخصي الإختيارم ، ك مبدأ التراضيمتنظيـ العقارم الطبيعة اليشة لإلال أفل 
إبراـ تصرفاتيـ العقارية كفقا لإرادتيـ الحرلة للؤفراد جيز يُ  كاففي نقؿ الحقكؽ العينية العقارية ، ك الذم 

، مملا أدل إلى إحلبؿ السند العرفي محؿ د العرفي التعاقفي الملجكء إلى  عجلؿدكف التقيلد بأحكاـ خاصة ، 
 ر .ك التعميالسند التكثيقي ، ك ظيكر بناءات فكضكية مخالفة لقكاعد التييئة 

، لاسيما الغمؽ الفجائي لأغمب مكاتب  مقتضيات الظركؼ التي سادت بعد الإستقلبؿ مباشرةفضلب عف 
 تمؾالإدارية التي مسلت حرية التعامؿ في العقار في  القيكدالمضاربات العقارية التي صاحبت التكثيؽ ، ك 

المتعمؽ بالثكرة الزراعية  1971نكفمبر  08المؤرخ في  73-71الأمر رقـ  الفترة ، خاصة أثناء إصدار
المتعمؽ بالإحتياطات  1974فبراير  20المؤرخ في  26-74المطبؽ في الكسط الريفي ، ك الأمر رقـ 

     ؼ ا بالغ الأثر في التعجيؿ بالملجكء المكثل مكاف لي ك الملذافلحضرم . العقارية المطبؽ في الكسط ا
 إلى التعامؿ بالسندات العرفية .

    إلى التدخؿ عمى مراحؿ لإنياء التضارب الحاصؿ ، القضاء  بعدهبالمشرع ك مف الأمر الذم دفع 
                المؤرخ  14-88رقـ حكؿ تسكية ىذه السندات ، بدءا بتعديؿ القانكف المدني بمكجب القانكف 

الذم حظر تسجيؿ السندات العرفية  1993ا بقانكف المالية لسنة ك إنتياء،  1988 مام   03في 
كاف  الذم،  1997فبراير  18المؤرخ في  136156 رقـأخيرا القرار ك ، المعاينة لمعاملبت عقارية 

كضع حدلا لمتضارب الحاصؿ بشأف تسكية ل،  دافعا كراء تدخؿ قضاة الغرؼ مجتمعة بالمحكمة العميا
 السندات العرفية المعاينة لمعاملبت عقارية ك الثابتة التاريخ بعد صدكر قانكف التكثيؽ .

ركنا فييا     الرسمية شرط للئثبات فقط ، بؿ أصبحت شرط لإنعقاد التصرفات العقارية ك ك بذلؾ لـ تعد
فل السندات العرفية أ، ك ىك ما يعني طمؽ . مبطلبف المض التصرؼ لعرل يُ أف  يافتخمل مف شأف  ك أفل 

  عدل مف قبيؿ السندات المثبتة لمممكية العقارية ، ك ليس ليا لا تُ ،  1971المحررة بعد الفات  مف يناير 
 أم أثر بالنسبة لإثبات أك نقؿ الحقكؽ العينية العقارية ، ك لا يترتب عمييا إلال حقكؽ شخصية لأطرافيا 

ب إبطاليا ، كما يجكز عدل باطمة بطلبنا مطمقا ، ك يجكز لكؿ ذم مصمحة أف يطمي فيي تُ ك بالتال
 مف القانكف المدني . 1مكرر 324لممحكمة إثارة بطلبنيا تمقائيا تطبيقا لأحكاـ المادة 
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 ، تكازم 1971ك إستثناءا مف الأصؿ ، فإفل السندات العرفية التي ليا تاريخ ثابت قبؿ الفات  مف يناير 
       الأحكاـ القضائية (  ،قكتيا الثبكتية ، قكة السندات الرسمية ) السندات التكثيقية ، السندات الإدارية 

      الرسمية قبؿ ىذا التاريخ لـ تكف كركف في المعاملبت العقارية ، غير أفل حجيتيا  عمى إعتبار أفل 
      ت العقارية ، لأفل الشير في تمؾ الفترة تبقى مرىكنة بالتأشير بيا عمى مجمكعة البطاقا، قبؿ الغير 

 لئحتجاج بالتصرؼ قبؿ الغير .لكاف ضركريا 
، فيي محددة حتج في مكاجيتو بيذا السند صكر الطعف التي قد يتمسؾ بيا الخصـ الذم يُ أملا عف 

ليا المشرع لمف يُ  -Permis-رخصة ك ىك الإنكار  بصكرتيف ، أملا الأكلى فتتمثؿ في أسمكب    حتجخكل
 .مسند الذم يُحتج عميو بو إنكار تكقيعو لب مؤقتا ، توفي مكاجيتو بسند عرفي لإستبعاد حجي

   صكرة دعكل طارئة  ك الذم قد يتخذ صكرتيف ، فقد يككف فيلدفع بالتزكير ، افي  الثانية فتتجمىأملا 
رفع بالإجراءات المقررة ية تُ صكرة دعكل أصم قد يتخذـ أثناء نظر دعكل أصمية قائمة ، كما أك فرعية تقُدل 

 في رفع الدعاكل .
 لمممكية العقارية بالنسبة لمسند التوثيقي المثبت ثانيا :

مف أشكاؿ أك عمى الأقؿ الحدل ، مف كؿ العيكب أماـ المكثؽ  ر كؿ التصرفات المبرمةطيل تُ  إفل الشكمية
مى إعتبار أفل المكثؽ ىك ضابط الضغط ك التدليس ك الغش ك الصكرية التي يعرفيا مبدأ الرضائية ، ع

إلال بعد تعزيزىا ، ب شكمي عمكمي مخكلؿ مف قبؿ السمطة العامة لا يقكـ بترسيـ إتفاقات الأطراؼ في قال
ك ىذا في حدل ذاتو يُعدل تسييلب لميمة ، مف الضمانات القانكنية ك التأكد مف مدل سلبمتيا بالكثير 

   ضمانا قكيا لسلبمة النظر في النلزاع ك سلبمة الحكـ ، ك  القضاء ك تجنيبو لأعباء ك متاعب الإثبات
تقكيـ الممكية ك ك ضبط ، السند التكثيقي يمعب دكرا متميزا مف حيث الإثبات ك الحجية ىذا ما جعؿ  كؿ

  .العقارية مف أجؿ إستقرار المعاملبت ك إعطائيا إطارا رسميا 
ختمؼ بإختلبؼ نكع التصرؼ المراد قمة لمممكية العقارية ، تالسندات التكثيقية المثبتة ك الناكما خمصنا أفل 

المثبتة ك الناقمة لمممكية العقارية بطريؽ المعاكضة كعقد البيع التكثيقية بالسندات يتعمؽ ففيما  بإبرامو ،
، فيي العقارم ، ك الكعد ببيع العقار ، ك عقد مقايضة العقار ، ك عقد بيع العقار بناء عمى التصاميـ 

ي بداءة إفراغيا في القالب الرسمي تحت طائمة البطلبف ، فضلب عف تسجيميا ك شيرىا بالمصمحة تقتض
 الشير العقارم لترتيب الأثر العيني المتمثؿ في نقؿ الممكية العقارية .

     فلببدل مف التميلز، يقية المثبتة ك الناقمة لمممكية العقارية بطريؽ التبرع أملا فيما يتعمؽ بالسندات التكث
 بيف ما إذا كاف السند التكثيقي كارد عمى ىبة أك كصية أك كقؼ .
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إلال عف طريؽ ،  كىكب لو، فلب يمكف إثبات إنتقاؿ الحؽ العيني لممىبة كرادة عمى عقار  بصددفإذا كنلا 
تة     سند تكثيقي محرر بمعية مكثؽ كفقا للؤشكاؿ ك التراتيب المعمكؿ بيا في تحرير السندات التكثيقية المثب

 . بمصمحة الشير العقارم ىاشير ييا ك سجمالعقارية ، مع كجكب ت ك الناقمة لمممكية
عف دائرة  ك تخرج ردة عمى العقار ، فإنليا ك إفْ كانت تخضع لمرسميةإذا تعمؽ الأمر بالكصية الكا أملا

اجبة إلال لإثبات ك ىي غير ك ، فإفل الرسمية تبقى إختيارية بشأنيا  مفيكـ القانكف المدني ،العقكد ب
عممية تماـ إلال بعد ، التصرؼ ك ليس لإنعقاده ، ك لكف بالمقابؿ لا يمكف إنتقاؿ الممكية إلى المكصى إليو 

 الشير في المحافظة العقارية المختصة إقيميا .
المتعمؽ  09-70القانكف رقـ ؿ دراسة أحكامو ، أنلو قبؿ صدكر أملا عف الكقؼ ، فقد إستخمصنا مف خلب

 كقاؼ المعدلؿ ك المتمـ ، كاف يطبؽ بشأف تحريره قاعدة الرضائية المنصكص عمييا في الشريعةبالأ
 أصبحت الكتابة الرسمية شرطا للئنعقاد ، بمجرلد سرياف القانكف السالؼ ذكره ك الإسلبمية الغراء ، إلال أنلو 

محافظة العقارية المختصة ك ذلؾ تحت طائمة البطلبف المطمؽ ، مع كجكب أف يتـ تسجميو ك شيره في ال
 لكي ينتقؿ حؽ الإنتفاع إلى المكقكؼ لو .، إقميميا 

بخصكص السندات التكثيقية المثبتة ك الناقمة لمممكية العقارية بطريؽ التصري  ، كما ىك الشأف بالنسبة  ك
ة المثبتة لمممكية يي تعتبر مف قبيؿ السندات التكثيقي، فما يعرؼ بالشيادة التكثيقية شيادة نقؿ الممكية أك ل

    لابدل مف التمييز ك ىنا إلال أفل الإختلبؼ يكمف في مدل إعتبارىا قيدا عمى رفع الدعكل ، العقارية ، 
حيث يككف إلتزاـ شخصي بيف المكرث ك الغير في كثير مف العناية بيف الدعاكل القضائية التي تتعمؽ ب

ك بيف ، دكف حاجة إلى إثباتيا بشيادة تكثيقية  دعكلعقد الفريضة لكحده كفيلب بإثبات صفة الكارث في ال
 دعاكل الممكية العقارية التي تستمزـ إعداد شيادة تكثيقية مشيرة بالمحافظة العقارية لإثبات الممكية 

 المدعى بيا .

أملا فيما يتعمؽ بصكر الطعف في السند التكثيقي المثبت ك الناقؿ لمممكية العقارية ، فيي تختمؼ بإختلبؼ 
     المكثؽ يتمقاىا التي الإتفاقات ك بالتصريحات المتعمقة البياناتفإذا كنا بصدد  البيانات الكاردة فيو .

 عكسيا بإثبات يُنازعيا مف يقكـ أف إلى صحيحة تعتبر يماثميا ما ك البياناتىذه  مثؿ ، فإفل  الأطراؼ مف
  الطعف إجراءات إلى حاجة دكف خالفياي ما إثبات يمكف ثمة مف ك ، للئثبات المعدلة العادية بالطرؽ
 .  بالتزكير
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  الأطراؼ بيا يقكـ التي المادية الكقائع أك،  بنفسو المكثؽ باشرىايُ  التي بالكقائع تتعمؽ التي أملا البيانات
    عكسيا إثبات يجكز لا ك ، مطمقة حجية ليا يككف البيانات ىذه مثؿ ، فإفل  يعاينيا الذم المكثؽ أماـ
 . بالتزكير الطعفيؽ طر ب إلال 

 لمممكية العقارية بالنسبة لمسند القضائي المثبت ثالثا :
محؿ تحؿ  ما حالاتأنليا في كثير مف ال، بؿ العقارية الممكية  إثباتىاما في  تمعب الأحكاـ القضائية دكرا

 .عقكد الممكية  
       الأحكاـيذه لعرض نا أف نتيأتر إفقد  لممكية العقارية ،ا لإثباتك لملا كاف القانكف يعتبر ىذه الأحكاـ سندا 

        ك البعد ، الأمثمة  فيسياب الإقدر الإمكاف البساطة في العرض ، ك  مع الأخذ بعيف الإعتبار
 عف النظريات الفقيية .

أفل الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية شأنو شأف باقي الأحكاـ نشير في ىذا الصدد ، إلى  ك
 صدر بديباجة ىذه الأحكاـ ك تصديرىا . القضائية ي

يء المقضي أنلو متى ثبت لمحكـ أك القرار القضائي المثبت لمممكية العقارية حجية الش، أيضا لنا  ك تبيلف
ك صلبحيتو لنقؿ ، مر المقضي بو ، فإنلو يُرتب نتائج عدلة أىميا : صلبحيتو لمتنفيذ أك قكة الأمر الأفيو 

 الممكية العقارية  .
  تثبت لكؿ حكـ قطعي شأنيا شأف ، لمممكية العقارية  إنتيينا إلى أفل حجية الحكـ القضائي المثبتك 

باقي الأحكاـ القضائية ، ك لا يجكز دحضيا إلال بإحدل الطرؽ المقررة لمطعف في الأحكاـ ، ك أفل ىذه 
 في الإثبات .الأخيرة تتفاكت قابميتيا لمطعف فيما تتفاكت أيضا تبعا لذلؾ في قكة حجيتيا 

ك بيلنا أفل الحجية في دعكل الممكية العقارية إنلما ىي حجية نسبية ، لا تسرم إلال عمى الخصكـ في دعكل 
، إلال بتكافر كحدة ثلبثية لا يمكف التسميـ إبتداءا بيذه الحجية الممكية التي صدر فييا الحكـ ، ك أنلو 

 . لممكضكع ك السبب ك الأطراؼ
        تى أفرغ الحكـ الصادر في دعكل إثبات الممكية العقارية في شكؿ نمكذجيإلى أنلو م ك خمصنا

ك تـ تسجيمو بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ، ك شيره بالمحافظة العقارية الكاقع في دائرة ، لدل المكثؽ 
ت إختصاصيا العقار محؿل النلزاع ، أصب  بالإمكاف الإحتجاج بو ، ليككف دليلب قاطع الثبكت في إثبا

 الممكية العقارية عمى الكافة .   
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أملا بالنسبة لمقكة الثبكتية لمحكـ القضائي كسند رسمي مثبت لمممكية العقارية بكجو عاـ ، فيك يعتبر حجة 
عمى الكافة متى كاف مظيره الخارجي يدؿل عمى سلبمتو المادية ، إذْ لا يخفى أفل إحتماؿ أف يرد بو تزكير 

 أمر كارد ، لذلؾ فيك يعتبر حجة عمى الكافة ما لـ يثبت تزكيره .  مف قيمتو في الإثباتيسقط 
      إدارياكاف أك  عادياأنلو ك في مجاؿ المنازعات القضائية التي قد تطرح أماـ القضاء ، كما خمصنا 

حؽ ل منشأن أك  عمنامأكاف سكاء ، يمكف أف يككف الحكـ القضائي سندا لإثبات الممكية العقارية الخاصة 
 .العقارية مكية لما

     مممكية العقارية ، فإنلو متى فصمت المحكمة في دعكل القسمةعمف لففيما يتعمؽ بالحكـ القضائي الم
يستعيض كؿ منيـ عف حصتو الشائعة في الممكية أك في الحؽ العيني بيف الملبؾ عمى الشيكع ، بحيث 

أف يتـ ية ، شريطة دا لمممكية العقار فإفل ىذا الحكـ يصب  سن بممكية مستقمة أك بحؽ عيني مستقؿ .
 .تسجيمو ك شيره في المحافظة العقارية المختصة إقميميا 

 لمممكية العقارية ، متى تعمؽ الأمر بحكـ قضائي يفصؿ في أحقية  كما نككف أماـ حكما قضائيا معمنا
ات الإجراءات ذكتساب العقار مكضكع النلزاع عف طريؽ الحيازة ، عمى أف يتـ إتباع لإأحد الخصكـ 

 . العقارم ك الشير الجبائي التسجيؿ ب ك المتعمقة، المنصكص عمييا أعلبه 
  يحدث ك يتكفى شخص ك يترؾ عقارا قدف ،فيما يخص الحكـ التصريحي المثبت لمشغكر ، ك نفس الأمر 

بع ممكيتو نية ، ك تنتيي بالطك لكف بدكف أف يترؾ كارث يتممكو . ففي ىذه الحالة تنتيي شخصيتو القانك 
 العقار .  ركرة الخزينة العمكمية مالكة ليذاالعقار ، ك ىذا ما يؤدم كفقا لأحكاـ القانكف إلى صي ليذا

       ك لإثبػػػػات إنتقػػػػاؿ ممكيػػػػة العقػػػػار الشػػػػاغر نيائيػػػػا لمدكلػػػػة ، يتعػػػػيلف عمػػػػى مديريػػػػة أمػػػػلبؾ الدكلػػػػة أف تسػػػػعى 
   بمصػػػمحة الشػػػير العقػػػارم الكاقػػػع ، العقػػػار إلػػػى تسػػػجيؿ ك شػػػير الحكػػػـ القاضػػػي بػػػإعلبف الشػػػغكر ك تسػػػميـ 

 .في دائرة إختصاصيا العقار محؿ التركة 
يمجأ المديف  كأفلمممكية العقارية ، فتككف في حالة الحكـ برسك المزاد ،  منشئةالأحكاـ الفيما يتعمؽ بأملا 

تـ حتما ية سفي سبيؿ تحصيؿ حقلو إلى ضرب حجز تنفيذم عمى عقار مممكؾ لمدينو ، ك في ىذه الحال
برمجة ممؼ العقار المحجكز تمييدا لبيعو في المزاد العمني ، كما قد يحدث أف يتعذلر قسمة عقار مممكؾ 

ففي الحالتيف فإفل الحكـ . ك عندئذ يطرح في المزاد العمني لبيعو ك إقتساـ ثمنو ، عمى الشيكع عينا 
، شريطة أف يتـ تسجيمو ك شيره كية العقارية القاضي برسك المزاد في بيع العقار يعتبر سندا لإثبات المم

 بمصمحة الشير العقارم المختصة إقميميا كفقا لما ىك معمكؿ بو في شير الأحكاـ القضائية .
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     عندما يتعمؽ الأمر بالحكـ القاضي بتثبيت ، لمممكية العقارية  منشأن ما كما يمكف أف نككف أماـ حك
فع الشفيع دعكل قضائية ضدل كؿ مف البائع ك المشترم كفقا لأحكاـ حؽ الشفعة ، ك لا يتأتى ذلؾ إلال بر 

 الشفعة المنصكص عمييا في القانكف المدني .
نلو متى حاز الحكـ القاضي بتثبيت حؽ الشفعة لقكة الشيء المقضي بو ، فإنلو يعتبر سندا فإ، ك تبعا لذلؾ 

 . د سجؿ ك أشير بمصمحة الشير العقارممثبتا لممكية الشفيع لمعقار المشفكع فيو . إذا كاف الحكـ ق
عندما يتعمؽ الأمر بػالحكـ القاضػي بتثبيػت ، لمممكية العقارية  منشأن أف نككف أماـ حكما ، كما يمكف أيضا 

لتقريػػر إختيػػاره ، تمبيػػة  لػػو دك عػػمك فػػي أثنػػاء المػػدلة المعطػػاة لم يػػرفض الكاعػػد الكعػػد بػػالبيع ، إذْ قػػد يحػػدث أف
، متػى كػاف عقػد الكعػد مكعػكد لػو ك جػب عمػى الفي ىذه الحالة ك البيع النيائي ،  إتماـ إجراءاتفي  وطمب

طالػب بمقتضػاىا بتقريػر يُ أف يرفػع دعػكل قضػائية ،  بالبيع مسػتكفيا لجميػع الشػركط الشػكمية ك المكضػكعية
 .. ك بالنتيجة إستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد  رغبتو في إختياره ، ك الحكـ بتثبيت الكعد بالبيع

بصيركة ىذا الحكـ نيائيا ، حائزا لقكة الأمر المقضي بو ، يتعيلف عمى الكاعد أف يتقدلـ أماـ أحد  ك
المكاتب العمكمية لمتكثيؽ ، قصد إيداعو في الشكؿ القانكني ، ك في ىذا الصدد يمتزـ المكثؽ بتسجيمو 

 ختصاصيا العقار محؿ الكعدبمصمحة التسجيؿ ك الطابع ك إشياره بالمحافظة العقارية الكاقع في دائرة إ
ك عمى كافة المتعامميف ، حتى يُرتب حقا عينيا لفائدة المكعكد لو ، ك يككف حجة عمى الطرفيف المتعاقديف 

 في العقارات .
 بالنسبة لمسند الإداري المثبت لمممكية العقارية رابعا :
ارية في مجاؿ تدكاؿ الممكية محكر بحث فصؿ كامؿ ، شُدد فيو البحث عمى أىمية السندات الإد فقد كاف

ك قدمنا أفل ىذه السندات قد ػتصدر في شكؿ عقد إدارم ، كما قد تأخذ صكرة قرار العقارية ك إثباتيا ، 
 إدارم .  

بيا في إثبات الممكية أقكل السندات التي يُعتدل أحد يعتبر ، إلى أفل السند الإدارم بكجو عاـ  خمصناك 
ك التراتيب الشكميات كفقا ككنو صادر عف ىيئة إدارية مختصة في الدكلة . مف أىميا  العقارية ، ك لعؿل 

   ك يُبرز قيمتو القانكنية، ضفي عميو الصبغة الرسمية ، ك ىذا ما يُ في ىذا المجاؿ التي يتطمبيا القانكف 
 ك حجيتو في الإثبات ، مملا يسم  لحاممو بالإحتجاج بو في مكاجية الكافة . 

حقة الإجر  بإتباعإلال ، قكة في الإثبات  اة لا تكتمؿ ك لا تككف ليأفل ىذه الحجي غير  اءات الشكمية اللبل
 .لمسند ر العقارم ك نقصد بذلؾ عمميتي التسجيؿ الجبائي ك الشي عمى تحريره ،
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، إلال إذا كاف السند  الغيرك التصرؼ أطراؼ ف لمسند الإدارم حجية فيما بيف ، أنلو لا يكك  ىك ما يعنيك 
     بمصمحة التسجيؿ ك الطابع ، ك مشيرا بمصمحة الشير العقارم كفقا للؤحكاـ المعمكؿ بيا  مسجؿ

 في ىذا المجاؿ .
دارية الإييئات محؽ ثابت ل أفل سمطة تحرير السند الإدارم المثبت لمممكية العقارية ، ىك بإعتبارك 
جية مف البدييي أف يككف لاصيا ، فالتي تُعدله في حدكد سمطتيا ك إختص - سبؽ ك بيلناكما  – تصةمخال

لمعيار العضكم المعتمد كأساس عملب با، التي قد تثار بشأنو المنازاعات الإدارم كلاية النظر في القضاء 
 لتكزيع الإختصاص بيف القضاء العادم ك القضاء الإدارم . 

أثناء إكتسابيا لمممكية إلى أفل عنصر المصمحة العامة ىك المعيار الذم تحتكـ إليو الإدارة  ك إنتيينا
 .العقارية أك التصرؼ في ذمتيا العقارية الخاصة 

أفل عممية التنازؿ عف الذمة العقارية الإيجارية التابعة لمقطاع العاـ ، كانت ذات أبعاد     ، د ذلؾ ك ما يؤيل 
 الأحكاؿ  م حاؿ مفك أىداؼ إجتماعية أكثر منيا إقتصادية ، عمى إعتبار أفل الدكلة لـ تكف تيدؼ بأ

    بقدر ما كانت تيدؼ تمكيف كؿ مكاطف مف إمتلبؾ سكف ، الرب  مف كراء ىذه العممية  إلى تحقيؽ
 يميؽ بو .

لمبعض أنلو ذا أبعاد  تحكؿ إلى تنازؿ ، ك إفْ كاف يبدكك حتى بالنسبة لعقد الإمتياز الذم يمكف أف ي
لية الإمتياز المعتمدة في العقار آ فمف شأف، إقتصادية أكثر منيا إجتماعية ، إلال أننا نرل خلبؼ ذلؾ 

 الفلبحي ك الصناعي أف تساىـ في ترقية الإستثمار ، ك إعادة بعث التنمية الكطنية .
إلى أنلو ك بالرغـ أىمية العقد الإدارم ك مكانتو في إثبات الممكية العقارية ، إلال أفل ، ير بالإشارة دك الج

    ك الذم أسمكب القرار الإدارم ، سيا لسبب أك لآخر مضطرة لمعمؿ بالسمطة الإدارية كثيرا ما تجد نف
  أحد الدعائـ خاصة إذا عممنا أفل القرارات الإدارية تمثؿ ،  -العقد الإدارم  –لا يقؿ شأنا عف سابقو 

ك تقميص آجاؿ مس  الأراضي العاـ في المرحمة ، التي ترتكز عمييا الدكلة في تطيير الممكية العقارية 
لقادمة ، ك يظير ذلؾ بكضكح مف خلبؿ عممية التطيير العقارم المعتمدة مف قبؿ الدكلة في الأراضي ا

 إجراء معاينة التقادـ المكسب ك تسميـ سند الممكية الخاصة غير الممسكحة ، ك لعؿل أبرزىا يتمثؿ في  
 2007فبراير  27المؤرخ في  02-07عف طريؽ التحقيؽ العقارم المعمف عنو بمقتضى القانكف رقـ 

تحقيؽ عقارم ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ  المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية
 12المؤرخ في  74-75فضلب عف عممية التطيير العقارم الشامؿ الممعف بمقتضى بنكد الأمر رقـ 

لؤراضي العاـ العاـ لمس  الأعماؿ ك المراسيـ المطبقة لو ، ك التي ستسم  عند إستكماؿ  1975نكفمبر 
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السجؿ العقارم ، بتسميـ الملبؾ ك الحائزيف ك أصحاب الحقكؽ دفاتر عقارية ، ك التي تعتبر  ك تأسيس
 بمثابة قرارات إدارية مثبتة لمممكية العقارية في المناطؽ الممسكحة . 

     يا ، ك التي يمكف إجماليا المشرع التدخؿ لتداركب التي نييببعض التكصيات  في النياية إرتأينا إبداء ك
 في الآتي :

 أولا : فيما يتعمق بالسند العرفي المثبت لمممكية العقارية
 تساب ػتيف لإكػػػقاء عمى حالػػػمف القانكف المدني ، بالإب 328مادة ػػال تعديؿ نصػػدخؿ المشرع لػػضركرة ت 

 السند العرفي التاريخ الثابت ك ىما :
 في قالب رسمي العرفي حالة إفراغ مضمكف السند . 
 . حالة كفاة أحد الذيف ليـ خط أك إمضاء عمى السند العرفي 

مع حذؼ باقي الحالتيف ، ك نقصد بذلؾ حالتي التسجيؿ الجبائي لمسند ، ك التأشير عميو عمى يد ضابط 
 عاـ مختص .

 ثانيا : فيما يتعمق بالسند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية
 شير ػػػػػمتعمؽ بالػػػػماـ الإجراء الػػػػػػييا المكثؽ بإتػػػػػمتزـ فػػػػػاؿ التي يػػػػػػػػتكحيد الآجػػػػػػمشرع لػػػػػػؿ الدخػػػػػػػضركرة ت 

 مف قانكف التسجيؿ . 4-353ك المادة  63-76مف المرسكـ رقـ  99بيف المادة 
 ثالثة ػػػػػػػػػفقرة الػػػػػػحذؼ الػػػػػمف القانكف المدني ، ب 326مادة ػػػػػػػػػكاـ الػػػػػػػػمف أحػػػػػػػػمشرع ضػػػػدخؿ الػػػػػػػضركرة ت  

حجية النسخة ، الصكرة الضكئية الفكتكغرافية النسخة أك أك أف يُيقي عمى ىذه الفقرة ك يُكسي ، منيا 
لنسخة اأيلا كاف عدد النسخ أك الصكر الضكئية الفكتكغرافية التي تتكسط بينيا ك بيف المستنسخة عنيا ، 

، ك كذا صعكبة التمييز بيف السند ك الصكرة  خاصة بعد إلغاء التصديؽ عمى الإمضاء، المأخكذة عنيا 
  ك آلات التصكير الممكنة الرقمية نتيجة تطكر أجيزة التصكير الإلكتركني، الضكئية الفكتكغرافية المأخكذة 

 ) النسخ الممكنة ( .
 نرل ضركرة تحديث المكاتب العمكميةفإننا المكثؽ بمسكيا ،  نظرا لأىمية الفيارس الرسمية التي يمتزـ  

      لمكاجيػػػػة حػػػػالات الضػػػػياع أك التمػػػػؼ التػػػػي قػػػػد تعتػػػػرم  لمتكثيػػػػؽ ، ك تجييزىػػػػا بفيػػػػرس إلكتركنػػػػي خػػػػاص ،
                ضػػػػػمف دعامػػػػػات تخػػػػػزيف البيانػػػػػات التػػػػػي تتضػػػػػمنيا ىػػػػػذه الفيػػػػػارس ىػػػػػذه الفيػػػػػارس . ك ذلػػػػػؾ مػػػػػف خػػػػػلبؿ 

لإثبػات صػحة التصػرؼ العقػارم حتى يكمػف الرجػكع إلييػا عنػد الحاجػة ، كانات ممغنطة ( ) أشرطة ، أسط
 المعايف بالسند التكثيقي المفقكد .  

  مف القانكف المدني 3مكرر 324ك  2مكرر 324مادتيف ػػػػػػػكاـ الػػػػػػػتعديؿ أحػػػػػػػمشرع لػػػدخؿ الػػػػػػػتضركرة  
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 ك ذلؾ كفقا لمتفصيؿ التالي :
 من ناحيتين : 2مكرر 324ل صياغة أحكام المادة تعدي 
 بحصر التصرفات التي تص  بتكقيع الشيكد  2مكرر 324ياغة الفقرة الأكلى مف المادة ػػػػػػعديؿ صػػػػػت ، 

عمػػػى إعتبػػػار أف ىػػػذه الفقػػػرة لا تعتبػػػر حضػػػكر الشػػػيكد فػػػي مجمػػػس العقػػػد ضػػػركريا ك لازمػػػا إلال " ... عنػػػد 
 اف المكثؽ يجيؿ ىكية أطراؼ التصرؼ .الإقتضاء ... " ، كما لك ك

 الشركط الكاجب تكافرىا في الشيكد  . فة فقرة رابعة لمتصدم لمسألةإضا 
  من ناحيتين : 3مكرر 324تعديل صياغة أحكام المادة 
 يا بالملغة الفرنسيةػػػػػكفقا لما جاء بو ن 3مكرر 324مادة ػػػػػػػياغة الػػػػػعديؿ صػػػػت   بإضافة لفظ " بحضكر صل

 شاىدم عدؿ "
 إضافة فقرة ثانية لتحديد قائمة العقكد الإحتفالية ، سكاء بتسميتيا عمى سبيؿ الحصر أك بإعتماد معيار  

 معيلف ، لرفع الغمكض ك المبس ك تفادم الطعف في صحتيا .
 قكد " الكاردقانكنية ك إعطاىا مجالا أكسع لمتطبيؽ بإستبداؿ لفظ " عػػػمصطمحات الػػػػبط الػػػػػػركرة ضػػػػػض  

بإعتبارىػػا المرجػػع الأساسػػي فيمػػا يتعمػػؽ بالشػػير العقػػارم   74-75مػػف الأمػػر رقػػـ  16فػػي صػػمب المػػادة  
متصرفات المزمة لجانب كاحد ) الكصية ك الكقؼ ( لحتى يصب  نصيا عاما ك شاملب  التصرفات " بمفظ "

 ك التصرفات الممزمة لمجانبيف .
 04المادة ص ػػػػفقرة الأكلى مف نػػػػػػممة " عقد " الكاردة في صمب الػػػػػػػشرع بحذؼ كمػػػػػدخؿ الػػػػػػركرة تػػػػػػػض  

حتى يستقيمف الأثر المنصكص عميو في النص مع الطبيعة المتعمؽ بالأكقاؼ ،  10-91مف القانكف رقـ 
 القانكنية لمكقؼ . 

 القضائي المثبت لمممكية العقارية ثالثا : فيما يتعمق بالسند
 ادة النظر في مسألة التقادـ المكسب ، بإضافة مادة ضمف أحكاـ القانكفػػػمشرع لإعػػػػدخؿ الػػػػػركرة تػػػض  

المتضمف تأسيس السجؿ  0754مارس  23المؤخ في  41-54المدني أك ضمف أحكاـ المرسكـ رقـ 
رات المممككة بسندات العقارم ، تستثني مف مجاؿ الخضكع لمتقادـ المكسب الكارد في القانكف المدني العقا

 رسمية مشيرة بمصمحة الشير العقارم .
 المؤرخ  30-90مف القانكف رقـ  51مادة ػػػػياغة الػػػػػػػنظر في صػػػػػػػادة الػػػػػػػمشرع لإعػػػػػػػػدخؿ الػػػػػػركرة تػػػػػػػض 
 المتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية مف ناحيتيف : 1990ديسمبر  01في 
 الييئات القضائية المختصة " ، ك ذلؾ مف خلبؿ تبياف بكضكح ك بصفة نيائية الجيةكضي  عبارة " ػت  
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 القضائية المختصة بالنظر في دعكل الشغكر ، ىؿ جية القضاء الإدارم أـ القضاء العادم . 
 كـ : مدعيصػػػػػػػائية خػػػػػػػػػػيس بخاؼ أفل لكؿ دعكل قضػػػشغكر ، إذْ لػػػػػػػمدعى عميو في دعكل التحديد ال    

 ك مدعى عميو .
ك بإعتبار أفل دعكل الشغكر تعتبر مف قبيؿ الدعاكل التي تستمزـ أصػلب أف لا يكػكف لمعقػار الشػاغر كارث 

 معركؼ ، فقد ثار التساؤؿ بشأف المدعى عميو الذم تكجو ضدله الدعكل .
الػدعكل ، فإنلػو لا يمكػف ك عميو فإنلو فػي غيػاب نػص قػانكني صػري  يبػيلف المػدعى عميػو الػذم تكجػو ضػدله 

كضع أم إفتراض ىنا لأفل الأمر يتعمؽ بمسألة قانكنية دقيقة تقتضي تدخؿ المشرع ك تحديده بدقة لممدعى 
 عميو في الدعكل . 

 غومكثؽ لإفراػػػػػدل الػػػنتيي بإيداعو لػػػالبا ما يػػػػػػػعقارية غػػػػػػػػممكية الػػػػػبإعتبار أفل الحكـ القضائي المثبت لم  

فإفل في قالب رسمي ، قصد شيره بالمحافظة العقارية الكاقع في دائرة إختصاصيا العقار محؿ النلزاع ، 
في ىذا الصدد ىك تطمب القاضي تحديد العناصر ك المعمكمات الخاصة بيكية العقار المعكلؿ عميو 

حكاـ لا تحتكم عمى البيانات تحديدا دقيقا لتسييؿ عممية إشياره ، إذْ الملبحظ أفل أغمب منطكقات ىذه الأ
 التي يتطمبيا التنظيـ المعمكؿ بو في مجاؿ الإشيار العقارم .

 منازعات العقارية ػػػعقارية ، ك ذكم كفاءة ك دراية بالػػػػػػمادة ك الػػػػػػضركرة تككيف قضاة متخصصيف في ال 

 بة .مف أجؿ ضماف عدـ ضياع حقكؽ المتقاضيف ، ك الكصكؿ إلى أحكاـ قضائية صائ

 رابعا : فيما يتعمق بالسند الإداري المثبت لمممكية العقارية
 ة ػػػسندات الإداريػػػمنظمة لمػػػتشريعية الػػػػية ك القانكنػػػػنصكص الػػػف الػػػعديد مػػمشرع لمػػػػػفل الػػػػػف سػػرغـ مػػػػػػػالب  

تبقى  لال أفل الآماؿإية العقارية ، قصد حؿل الإشكالية المرتبطة بضبط ك تنظيـ السندات المثبتة لمممك 
تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية ك تسميـ سندات المتضمف  92-95عامؿ بالقانكف رقـ تمعمقة عمى ال

للؤراضي ك تجسيد مشركع ف طريؽ تحقيؽ عقارم ، في إنتظار إنتياء عممية المس  العاـ الممكية ع
   اض  المعالـ مبنيلا عمى مبادئ الثقة ك الإئتمافك الػتأسيس لنظاـ شير عقارم  ، كالتكثيؽ العاـ 

 العقارييف .
نتيي حتما التي ستك ليذا فإننا نرل ضركرة تفعيؿ عممية مس  الأراضي العاـ ك دفع كتيرتيا أكثر ، ك 

 ك أصحاب الحقكؽ الدفتر العقارم الذم يعتبر السند الكحيد في إثبات الممكية العقارية . بتسميـ الملبؾ
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 المراجع قائمة

 أولا : المراجع بالمّغة العربية
 المراجع العامة -1
  إبن منظور 

 . 1956، دار صادر ، بيركت ،  15لساف العرب ، ج 
 أحمد أبو الوفا 
  ، 1983الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ، الدار الجامعية لمطباعة ك النشر ، بيركت ، لبناف .  
 1970منشأة المعارؼ ، الأسكندرية ،  لمرافعات المدنية ك التجارية ،ا  . 
  1979، مكتبة مكاكم ، بيركت ،  2أصكؿ المحاكمات المدنية ، ط . 
 1983النشر ، بيركت ، لبناف ،  الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ، الدار الجامعية لمطباعة ك .  
  أحمد نشأت 

، بدكف  2المعاينة ، ج  –لؾ قكة الشيء المحككـ بو القرائف بما في ذ –اليميف  –رسالة الإثبات ، الإقرار 
 .  2996دار النشر ، 

 إدريس العموي العبدلاوي 
  بدكف دار  1نظرية الدعكل ، ج  –الإختصاص  –القانكف القضائي الخاص ، التنظيـ القضائي ،

 . 1984 -ق 1405النشر ، 
  الشيادة       –سائؿ الإثبات ، الكتابة كسائؿ الإثبات في التشريع المدني المغربي ، القكاعد العامة لك

 . 1981-1402اليميف ، مطبعة النجاح الجديدة ، الدار البيضاء ،  -الإقرار  –القرائف  –
  بمحاج العربي 

مصادر الإلتزاـ في القانكف المدني الجزائرم ، كفؽ آخر التعديلبت ، ك مدعلـ بأحدث إجتيادات المحكمة 
        دار ىكمو ، الجزائر    1، ط  1العقد ك الإرادة المنفردة ، ج  العميا ، المصادر الإرادية ،

2015-2016 . 
 بوعمران عادل 

النظرية العامة لمقرارات ك العقكد الإدارية ، دراسة تشريعية ، فقيية ك قضائية ، دار اليدل ، الجزائر 
2011 . 

 بربارة عبد الرحمان 
        طبعة مزيدة ك منقحة مع آخر النصكص ذات الصمة شرح قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، 

 . 2013، منشكرات البغدادم ، الجزائر ،  4ك مجمكعة قرارات عف المحكمة العميا ، ط 
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  جميل الشرقاوي 
 . 1982الإثبات في المكاد المدنية ، دار النيضة العربية ، مصر ، 

 جمال سايس 
الإجتياد القضائي الجزائرم في القضاء المدني ، قرارات المحكمة العميا مسرد ألفبائي لمكممات الدالة  ج 

 . 2013، ، منشكرات كميؾ ، الجزائر  1، ط  4، ج  3، ج  2، ج  1
 ىمام محمد محمود زىران 

   مصر –ية ك التجارية ، دار الجامعة الجديدة لمنشر ، الإسكندرية أصكؿ الإثبات في المكاد المدن
2002  . 

 حمدي باشا عمر 
   ، دار ىكمو ، الجزائر 2مبادئ القضاء في ظؿ قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية الجديد ، ط 

2016 . 
  ، 2006حماية الممكية العقارية الخاصة ، دار ىكمو ، الجزائر . 
 ك محكمة ك المحكمة العميا في ضكء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدكلة  القضاء العقارم

 . 2010التنازع ، دار ىكمو ، الجزائر ، 
  ملبحظات تطبيقية حكؿ العقكد التكثيقية ، نظرات حكؿ عدـ  –دراسات قانكنية مختمفة ، عقد الإيجار

 . 2013، الجزائر ، سنة  ، دار ىكمو 6إستقرار المحكمة العميا بخصكص بعض القضايا ، ط 
  2014، دار ىكمو ، الجزائر ،  2آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة ، ط . 
 يحي بكوش 

أدلة الإثبات في القانكف المدني الجزائرم ك الفقو الإسلبمي ، الشركة الكطنية لمنشر ك التكزيع ، الجزائر  
1981 . 

  ليمى زروقي و عمر حمدي باشا 
 . 2014اـ ، دار ىكمو ، الجزائر ، رية في ضكء آخر التعديلبت ك أحدث الأحكالمنازعات العقا

  مأمون الكزبري و إدريس العموي العبدلاوي 
       ، مطابع دار القمـ ، بيركت ، لبناف  2شرح المسطرة المدنية في ضكء القانكف المغربي ، ج 

1392-1973 . 
 محمد حسنين 
 لأشخاص ك الأمكاؿ ك الإثبات في القانكف المدني الجزائرم الكجيز في نظرية الحؽ بكجو عاـ ، ا

 . 0763المؤسسة الكطنية لمكتاب ، الجزائر ، 
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 . عقد البيع في القانكف المدني الجزائرم ، ديكاف المطبكعات الجامعية ، الجزائر ، بدكف سنة الطبع 
  محمد زىدور 

        فؽ آخر التعديلبت ، بدكف دار النشر المكجز في الطرؽ المدنية للئثبات في التشريع الجزائرم ك 
 . 0770ط 
  مفتاح خميفة عبد الحميد و حمد محمد حمد الشمماني 

 . 2008العقكد الإدارية ، دار المطبكعات الجامعية ، الإسكندرية ، مصر ، 
 محمد صبري السعدي 

بقا لأحدث التعديلبت ك مزيدة الكاض  في شرح القانكف المدني ، الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ، ط
 . 2011بأحكاـ القضاء ، دار اليدل ، الجزائر ، 

 محمد حسن قاسم 
 . 2007لبناف ،  -قانكف الإثبات في المكاد المدنية ك التجارية ، منشكرات الحمبي الحقكقية  بيركت 

 مصطفى أحمد الزرقاء 
    حكاـ الفقيية تعريفا ك تاريخا  ك أصكلا المدخؿ الفقيي العاـ ، النظرية الكبرل الأساسية في مباني الأ

 . 1968 -ق 1387، مطبعة طبريف ، دمشؽ ، 2ج 
 مدحت محمد الحسيني 

ية ، كمية الحقكؽ ، الإسكندرية إجراءات الشير العقارم ، كفقا لمتعديلبت الأخيرة ، دار المطبكعات الجامع
 مصر ، بدكف سنة الطبع .

 نبيل إبراىيم سعد 
 . 2001الأصمية ، أحكاميا ك مصادرىا ، منشأة المعارؼ ، الأسكندرية ، الحقكؽ العينية 

 نعيمة حاجي 
 . 2010أراضي العرش في القانكف الجزائرم ، دار ىكمو ، الجزائر ، 

 نزيو محمد الصادق الميدى 
 1ج النظرية العامة للئلتزاـ ، مصادر الإلتزاـ ، مع التطبيقات المعاصرة لمشكلبت المسؤكلية المدنية ، 

 . 2005المؤسسة الفنية لمطباعة ك النشر ، مصر ، 
  نبيل إسماعيل عمر و أحمد خميل 

 . 2004، منشكرات الحمبي الحقكقية ،  1قانكف المرافعات المدنية ، دراسة مقارنة ، ط 
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  سميمان مرقس 
  ك إنقضائو شرح القانكف المدني ، في الإلتزامات ، مصادر الإلتزاـ ك آثاره ك أكصافو   ك إنتقالو     

ضري  سعد الملو القاىرة ، مصر   17ك  16، المطبعة العالمية ،  2ك النظرية العامة في الإثبات ، ج 
1964 . 

  أصكؿ الإثبات ك إجراءاتو في المكاد المدنية في القانكف المصرم ، مقارنا بتقنينات سائر البلبد العربية
 .  0764 بدكف دار النشر ، ، 2، ط  2ج 

 عبد العظيم سمطاني 
 . 2010تسيير ك إدارة الأملبؾ الكطنية في التشريع الجزائرم ، دار الخمدكنية ، الجزائر ، 

  عبد العزيز سعد 
أبحاث تحميمية في قانكف الإجراءات المدنية الجديد حكؿ ، أساس إنعقاد الخصكمة ، مراحؿ ك إجراءات 
التبميغ ، شركط قبكؿ الدعكل ، عكارض المحاكمة ، دراسة الطمبات ك الدفكع ، دكر النيابة العامة ، دار 

 . 2013ىكمو ، الجزائر ، 
 عمار بوضياف 

 . 2001القضائية بيف الشريعة ك القانكف ، دار ريحانة ، الجزائر ، السمطة 
 محمد أحمد عابديف 

 . 1994الدعكل المدنية في مرحمتيا الإبتدائية ك الإستئنافية ، منشأة المعارؼ ، الإسكندرية ، 
 عصمت عبد المجيد بكر 

ك التطبيقات المقارنة  ك التشريعاتأصكؿ الإثبات ، دراسة في ضكء أحكاـ قانكف الإثبات العراقي 
، إثراء لمنشر ك التكزيع ، مكتبة الجامعة ، الأردف  1القضائية ك دكر التقنينات العممية في الإثبات ، ط 

2012  . 
 عيسى يزير 

      ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير 1914-1830السياسة الفرنسية تجاه الممكية العقارية في الجزائر 
صص ضفتي البحر المتكسط ، كمية العمكـ الإنسانية ك الإجتماعية ، قسـ في التاريخ المعاصر ، تخ

 . 2009-2008التاريخ جامعة الجزائر ، السنة الجامعية 
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 عبد العزيز عبد المنعم خميفة 
  1سحبو  ك إلغائو ، ط  –شركط صحتو  –أركانو  –القرار الإدارم في قضاء مجمس الدكلة ، أنكاعو 

 . 2008ت القانكنية ، مصر ، المركز القكمي للئصدارا
 عبد الحميد الشواربي 

حجية الأحكاـ المدنية ك الجنائية في ضكء القضاء ك الفقو ، الدفع بعدـ جكاز نظر الدعكل لسابقة الفصؿ 
 . 0774، منشأة المعارؼ ، الأسكندرية ،  2فييا ، ط 

 عفيف شمس الدين 
         2011، منشكرات زيف الحقكقية ،  2، ط  2الكسيط في القانكف العقارم ، الممكية العقارية ، ج 

 . 80ص 
 عبد الرزاق أحمد السنيوري 
  2آثار الإلتزاـ ، ج  –الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد ، نظرية الإلتزاـ بكجو عاـ ، الإثبات  

 دار إحياء التراث العربي ، بيركت ، بدكف سنة طبع .
 ك الدخؿ لممكية اليبة ك الشركة ك القرض قكد التي تقع عمى االكسيط في شرح القانكف المدني ، الع

لبناف ، بدكف سنة  -، المجمد الثاني ،  دار إحياء التراث العربي ، بيركت  5الدائـ ك الصم  ، ج 
 الطبع .

  عبد السلام ذيب 
 .  2012، مكفـ لمنشر ، الجزائر ،  3قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية الجديد ، ط 

  فيلاليعمي 
 .  2005، مكفـ لمنشر ، الجزائر ،  2النظرية العامة لمعقد ، ط  –الإلتزامات 

 عزّ الدين الدناصوري و عبد الحميد الشواربي 
 . 2000الصكرية في ضكء الفقو ك القضاء ، الطبعة السادسة ، منشأة المعارؼ بالأسكندرية ، مصر ، 

 عباس العبودي 
زة بآخر التعديلبت التشريعية ك المبادئ القانكنية ، دار الثقافة شرح أحكاـ قانكف البيلنات دراسة  مقارنة معزل

 . 2012-1433لمنشر ك التكزيع ، 
 عيسى غسان ربضي 

ـ  2012  الأردف  -ك النشر ، عملاف ، دار الثقافة لمتكزيع   2، ط القكاعد الخاصة بالتكقيع الإلكتركني 
 ق . 1433
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  فاضمي إدريس 
 . 2010ل كظيفتيا الإجتماعية في القانكف الجزائرم ، ديكاف المطبكعات الجامعية ، نظاـ الممكية ك مد

 فريجة حسين 
    ، ديكاف المطبكعات الجامعية  2المبادئ الأساسية في قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، ط 

2013 . 
 صبري حمد خاطر 

دار الثقافػة  -ار العمميػة الدكليػة لمنشػر ك التكزيػع الغير عف العقد ، دراسة في النظرية العامة للئلتػزاـ ، الػد
 . 2001لمنشر ك التكزيع ، الأردف ، 

 رمضان أبو السعود 
 . 2004الكجيز في الحقكؽ العينية الأصمية أحكاميا ك مصادرىا ، دار الجامعة الجديدة ، بيركت ، 

  توفيق حسن فرج و عصام توفيق حسن فرج 
 . 2003ة ك التجارية ، منشكرات الحمبي الحقكقية ، بيركت ، لبناف قكاعد الإثبات في المكاد المدني

 ثروت عبد الحميد 
مدل حجيتو في الإثبات ، دار الجامعة  –ك كيفية مكاجيتيا  –مخاطره  –التكقيع الإلكتركني ، ماىيتو 

 . 2007مصر ،  –الجديدة الإسندرية 
 خميفة الخروبي 

اليبة ، طبعة منقحة ك مزيدة ، منشكرات مجمع  –الكراء  –معاكضة البيع ك ال –العقكد المسملاة ، الككالة 
 .     2013الأطرش لمكتاب المختص ، تكنس ، 

 خالد مصطفى فيمي 
  2004لسنة  15النظاـ القانكني لمتكقيع الإلكتركني في ضكء الإتفاقيات ك التشريعات العربية ك القانكف 

 . 2007مصر ،  –دار الجامعة الجديدة الإسندرية 
 زىدي يكن 

 عقد البيع ، طبعة الأكلى ، منشكرات المكتبة العصرية ، صيدا بيركت ، لبناف ، بدكف سنة  الطبع . 
 

 المراجع الخاصة -2
  أحمد خالدي 
  التقادـ ، ك آثاره في القانكف المدني الجزائرم عمى ضكء إجتياد المحكمة العميا ك مجمس الدكلة ، دار

 . 2016ىكمو ، الجزائر ، 
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 شفعة بيف الشريعة الإسلبمية ك القانكف المدني الجزائرم عمى ضكء إجتياد المحكمة العميا ك مجمس ال
 . 2008، دار ىكمو ، الجزائر ،  2الدكلة ، ط 

 الأستاذ داودي 
محاضرات في طرؽ الإثبات ، ألقيت عمى طمبة كمية الحقكؽ ، جامعة كىراف ، السنة الرابعة ليسانس 

 . 2009-2008معية كلبسيكي ، السنة الجا
 إبراىيم سيد أحمد 

 . 2002، دار الفكر الجامعي الإسكندرية ، مصر ،  1الطعف بالإنكار ك الجيالة فقيا ك قضاءا ، ط 
 إسماعين شامة 

 . 2992النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم ، دراسة كصفية ك تحميمية ، دار ىكمو ، الجزائر ، 
 بوستة إيمان 

 .  2011كني لمترقية العقارية ، دراسة تحميمية ، دار ىكمو ، الجزائر ، النظاـ القان
 بوقندورة سميمان 

البيكع العقارية الجبرية ك القضائية ، إجراءاتيا ك أثرىا الناقؿ لمممكية عمى ضكء قانكف الإجراءات المدنية 
مة ، دار ىكمو ، الجزائر ،   . 2015ك الإدارية ك القكانيف ذات الصل

  شنافة جمال بو 
 . 2006شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم ، الطبعة السادسة ، دار الخدكنية ، الجزائر ، 

 جمال سايس 
   الممكية العقارية في الإجتياد القضائي الجزائرم ، قرارات المحكمة العميا ، قرارات مجمس الدكلة

 . 2014ت كميؾ ، الجزائر ، ، منشكرا 1، ط  2، ج  1مسرد ألفبائي لمكممات الدالة ، ج 
  قضايا المكاريث في الإجتياد القضائي الجزائرم ، قرارات المحكمة العميا ، مسرد ألفبائي لمكممات

 . 2014، منشكرات كميؾ ، الجزائر ،  1الدالة ، ط 
   الإجتياد القضائي الجزائرم في القضاء الإدارم ، قرارات المحكمة العميا ، قرارات مجمس الدكلة

 . 2013، منشكرات كميؾ ، الجزائر ،  1، ط  3، ج  2، ج  1رد ألفبائي لمكممات الدالة ، ج مس
 جمال بدري 

 . 2013الكعد بالبيع العقارم ، عمى ضكء التشريع ك القضاء الجزائرم ، دار ىكمو ، الجزائر ، 
  دوة آسيا و رمول خالد 
 دار ىكمو ، الجزائر   2الجزائرم ، ط  الإطار القانكني ك التنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع ،

2009 . 
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 ويس فتحي 
 . 2014ي القانكف الجزائرم ك القكانيف المقارنة ، دار ىكمو ، الشير العقارم ف

  وىبة الزّحيمي 
               سكريا  -الكصايا ك الكقؼ في الفقو الإسلبمي ، الطبعة الأكلى ، دار الفكر ، دمشؽ 

 . 1987–ق 1407
 شا عمر  حمدي با 
  نقؿ الممكية العقارية ، طبعة ك منقلحة ك مزيدة في ضكء آخر التعديلبت ك أحدث الأحكاـ ، دار

 . 2000ىكمو ، الجزائر ، 
   2004الكقؼ ، دار ىكمو ، الجزائر ،  –الكصية  –عقكد التبرلعات ، اليبة . 
 حميدي محمد لمين 

بيقاتو في النظاـ العقارم الجزائرم ، دار لمشير العقارم ك تط Le système Torrenesنظاـ تكرنس 
 . 2015ىكمو ، الجزائر ، 

 طاىري حسين 
 . 2014تسبيب الأحكاـ القضائية مدعما بإجتياد القضاء المقارف ، دار ىكمو ، الجزائر ، 

  يحي بكوش 
لمؤسسة ك الترجي  بيف الأدلة ، ا –عيكبيا  –تسبيبيا  –الأحكاـ القضائية ك صياغتيا الفنية ، إعدادىا 

 . 1984الكطنية لمكتاب ، الجزائر ، 
 ليمى طمبة 

 . 2909الممكية العقارية الخاصة ، كفقا لأحكاـ التشريع الجزائرم ، دار ىكمو ، الجزائر ، 
 مجيد خمفوني 
   شير التصرفات العقارية في القانكف الجزائرم مدعـ بقرارات قضائية ، الطبعة الثانية ، دار ىكمو

2011 . 
 2902، دار ىكمو ، الجزائر ،  2العقارم في القانكف الجزائرم ، ط  نظاـ الشير  . 
  محمود أحمد عبيد 

  2011الكسيط في شرح قانكف التكثيؽ ، الطبعة الأكلى ، المركز القكمي للئصدارات القانكنية ، القاىرة ، 
 معوض عبد التواب 

 . 1986كندرية ، الشير العقارم ك التكثيؽ عمملا ك عملب ، منشأة المعارؼ ، الأس
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  محمد وحيد الدين سوار 
 . 2010حؽ الممكية في ذاتو في القانكف المدني ، دار الثقافة لمنسر ك التكزيع ، الأردف ، 

 مراد كاممي 
حجية الحكـ القضائي ، دراسة مقارنة بيف الشريعة الإسلبمية ك القانكف الكضعي ، دار اليدل ، الجزائر 

2012 . 
 محمد المنجى 

 ، منشأة المعارؼ  1بالنقض  ، ط  كت الممكية ، مراحؿ الدعكل مف تحرير الصحيفة إلى الطعفدعكل ثب
 . 1990الأسكندرية ، 

 مقني بن عمار 
 في القانكف الجزائرم ، دار ىكمو الأحكاـ القانكنية المتعمقة بصحة ك بطلبف المحررات التكثيقية ،  دراسة 

 . 2014الجزائر ، 
  محمد أبو زىرة 
 دار الفكر العربي ، القاىرة   –دراسة مقارنة لمسائمو ك بياف لمصادره الفقيية  –كف الكصية شرح قان

 . 1988 –ق 1409مصر ، 
  مطبعة أحمد عمي . 1959محاضرات في الكقؼ ، ألقيت عمى طمبة قسـ الدراسات القانكنية لسنة ، 
  محمد جعفر شمس الدين 

الطبعة الثالثة  –فقيية مقارنة عمى عمى المذاىب السبعة  دراسة –الكصية ك أحكاميا في الفقو الإسلبمي 
 .   2005لبناف ،  –دار اليادم لمطباعة ك النشر ك التكزيع ، بيركت 

  محمد كمال الدين إمام 
دراسة فقيية ك تشريعية     منشأة المعارؼ ، الإسكندرية   –الكصايا ك الأكقاؼ في الشريعة الإسلبمية 

2002 . 
 زيزمحمودي عبد الع 
   آليات تطيير ك تسكية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم ، منشكرات بغدادم  

 . 2909، سنة  92ط 
  1إجراءات تفعيؿ الحيازة العقارية كآلية لتسميـ عقكد الممكية في القانكف العقارم الجزائرم ، ط  

 . 2012-2011منشكرات بغدادم ، الجزائر ، 
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 د وصلنصر فريد محم 
 فقو المكاريث ك الكصية في الشريعة الإسلبمية ، دراسة مقارنة ، المكتبة التكفيقية ، بدكف سنة الطبع .

  سعيد أحمد بيومي ، تقديم محمد سميم العوّا 
  ك البرمجيات نية ، دار شتات لمنشر لغة الحكـ القضائي ، دراسة تركيبية دلالية ، دار الكتب القانك 

 . 2009مصر ، 
  الرزاق بن عمار بوضيافعبد 

 . 2909مفيكـ الكقؼ كمؤسسة مالية في الفقو الإسلبمي ك التشريع ، دار اليدل ، الجزئر ، 
 عبد الجميل عبد الرحمن عشوب 

 . 2000، دار الآفاؽ العربية ، القاىرة ، ،  1كتاب الكقؼ ، ط 
 عجة جيلالي 

لخاص إلى خكصصة الممؾ العاـ ، دار أزمة العقار الفلبحي ك مقترحات تسكيتيا مف تأميـ الممؾ ا
 . 2005الخمدكنية لمنشر ك التكزيع ، 

  عبد الحفيظ بن عبيدة 
 .  22ص  2004إثبات الممكية العقارية ك الحقكؽ العينية العقارية في التشريع الجزائرم ، دار ىكمو ، 

  عمار عموي 
 . 2013، الجزائر ،  ، دار ىكمو 7الممكية ك النظاـ العقارم في الجزائر ، العقار ، ط 

 فيصل الوافي 
  2909، دار الخمدكنية ، الجزائر ،  0السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية في التشريع الجزائرم ، ط 

 فاتح جمول 
المكتب العمكمي ، دار اليدل ، الجزائر   كاليميف القانكنية لممكثؽ ، رسالة مينية بيف محراب القضاء 

2010   . 
 درمول خال 

  2001المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم ، قصر الكتاب ، البميدة ، الجزائر ، 
  رامول خالد 

 . 2006، دار ىكمو ، الجزائر ،  2الإطار القانكني ك التنظيمي لأملبؾ الكقؼ في الجزائر ، ط 
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 شيخ نسيمة 
الكقؼ ، دراسة قانكنية  –الكصية  –الجزائرم ، اليبة  أحكاـ الرجكع في التصرفات التبرعية في القانكف

 . 2012مدعمة بالأحكاـ الفقيية ك الإجتياد القضائي ، دار ىكمو ، الجزائر ، 
 توفيق حسن فرج 

 عقد البيع ك المقايضة ، مؤسسة الثقافة الجامعية ، بدكف سنة الطبع .
 خير الدين موسى فنطازي 

   1، ط 1ية ، عقكد التبرع الكاردة عمى الممكية العقارية ، الكقؼ ، جدراسات قانكنية في الممكية العقار 
 . 2011دار زىراف لمنشر ك التكزيع ، الأردف ، 

 زىدي يكن 
  ، ق . 1388الكقؼ في الشريعة ك القانكف ، دار النيضة العربية ، بيركت ، لبناف 
 المقالات و المداخلات -3
  أحمد ضيف 

لممكية العقارية ، مجمة الكاحات لمبحكث ك الدراسات  الصادرة عف جامعة الدفتر العقارم كسند لإثبات ا
  2009،  6غرداية ، عدد 

 بوحلاسة عمر 
 . 2003،  10شيادة الشيكد في العقكد التكثيقية ، مجمة المكثؽ ، العدد 

  بيوت نذير 
   القانكف  معاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم : بخصكص

. مجمة المحكمة العميا ، الجزء الثالث ، عدد خاص ، الإجتياد  2007-02-27المؤرخ في  07-02
 . 2010القضائي لمغرفة العقارية ، 

 بن رقية بن يوسف 
   النظاـ القانكني لممكية الأراضي الفلبحية ، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية الإقتصادية ك السياسية

 جبوري أحمد. 2015اف ، جك  02عدد 
الطبيعة القانكنية للئمتياز في مجاؿ الأملبؾ الكطنية الخاصة لمدكلة ، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية 

 .  2015، جكاف  02الإقتصادية ك السياسية ، عدد 
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 جديدي معراج 
انكنية الإقتصادية        ة لمعمكـ الق، المجمة الجزائري 04-11تطكر الترقية العقارية في ظؿ القانكف رقـ 

 . 2015، سبتمبر  3ك السياسية ، ع 
 جبار جميمة 

ك السياسية الشيادة التكثيقية في التشريع الجزائرم ، المجمة القضائية الجزائرية لمعمكـ القانكنية الإقتصادية 
 . 2012العدد الثالث ، سبتمبر 

  دلاندة السعيد 
، عدد  6لنظاـ الإقتصادم الجديد ؟ ، مجمة المكثؽ ، العدد كيؼ تتكقكف آفاؽ العمؿ التكثيقي في ظؿ ا

 . 2002مام  –خاص ، أفريؿ 
 حسين بطيمي 

   03العدد إجراءات الطعف عمى فرض الضريبة في إعادة التقكيـ لقيمة العقار ، مجمة المكثؽ ، 
 . 2001أكتكبر  -سبتمبر

  حسان بوعروج 
ك البحرية ، عدد خاص اد القضائي لمغرفة التجارية تي، منشكر بالإج 1997-02-18التعميؽ عمى قرار 

 . 1999طبعة 
 لزرق بن عودة 

مداخمة بعنكاف : الأسباب القانكنية لمبناء غير الشرعي ك الحمكؿ المقترحة فعاليات اليكـ الدراسي السادس 
     كؽ ، حكؿ إشكالية " آليات تسكية البناءات غير الشرعية " ، كمية الحق 2015مام  27المنظـ يكـ 

 ك العمكـ السياسية مخبر القانكف العقارم ك البيئة ، جامعة عبد الحميد إبف باديس ، مستغانـ .
 لعجال عبد القادر 

إسيامات العقد التكثيقي في الإقتصاد الكطني كفقا لمتشريع الجزائرم ، مجمة المكثؽ ، المجمكعة الثانية  
 . 2013العدد الأكؿ ، يكنيك 

 محمد بوركي 
 . 1998،  5ؽ ك الإشيار العقارم ، الجزء الأكؿ ، مجمة المكثؽ ، عدد التكثي
 مجيد خمفوني 

 . 2002،  8الدفتر العقارم ، مجمة المكثؽ ، العدد 
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  مزيان محمد الأمين و لزرق بن عودة 
، نكفمبر  07دعكل عدـ نفاذ التصرؼ عمى العقار ك مكقؼ القضاء الجزائرم ، مجمة الراشدية ، العدد 

 ، الصادرة عف كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة معسكر .  2015
 مصطفى لعروم 
  كع فيػو فػي قػانكف الأسػرة ك عمػى ضػكءالرجػ –خصائصػو  –أركانػو  –شػركطو  –عقد اليبة ، أحكامو 

 . 1999، نكفمبر  08ما إستقرل عميو الإجتياد القضائي في الجزائر ، مجمة المكثؽ ، ع 
 0777، جكيمية  5مدني ، مجمة المكثؽ ، ع الشفعة في القانكف ال . 
 مويسي عبد المّو 

إشكالات العقد التكثيقي بيف نظاـ الشير الشخصي ك نظاـ الشير العيني ، مجمة المكثؽ ، المجمكعة 
 . 2013الثانية ، العدد الأكؿ ، يكنيك 

 نغوش أحمد 
المؤرخ  22-03مف القانكف رقـ  10مف قانكف التسجيؿ المعدلة بمكجب المادة  11-353قراءة في المادة 

، مجمة المكثؽ ، المجمكعة الثانية ، العدد  2004المتضمف قانكف المالية لسنة  2003ديسمبر  28في 
 . 2013الأكؿ يكنيك 

 عمر زيتوني 
  النظاـ القانكني لمينة التكثيؽ ك المسؤكلية التأديبية لممكثؽ ، مجمة المكثؽ ، المجمكعة الثانية ، العدد

 . 2013، يكنيك  الأكؿ
  2990أكتكبر  -، سبتمبر 91حجية العقد الرسمي ، مجمة المكثؽ ، العدد . 
 علاوة  بوتغرار 
  02مرصد المكثؽ ، سر الكرؽ المدمكغ  ك تجاكزات الكتاب العمكمييف ، مجمة المكثؽ ، عدد  

2001 . 
  03العػػػػػػدد  ، مجمػػػػػػة المكثػػػػػػؽ ،فيمػػػػػػا بػػػػػيف نصػػػػػػيا العربػػػػػػي ك نصػػػػػػيا الفرنسػػػػػي  3مكػػػػػػرر 324المػػػػػادة    

 . 2001، أكتكبر  -سبتمبر
 عمرو خميل حرز المّو كريم 

تقييـ ك بيع الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة لمدكلة في التشريع الجزائرم ، المجمة الجزائرية لمعمكـ 
 . 2015، مارس  1القانكنية الإقتصادية ك السياسية ، عدد 
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  عبد القادر دحمان صبايحية 
، عدد خاص   6ية في التكثيؽ في ظؿ الإصلبحات الإقتصادية مجمة المكثؽ ، العدد التجربة الجزائر 

 . 2002مام  –أفريؿ 
 عز الدين زوبة 

مداخمة بعنكاف : خصكصية عقد بيع العقار عمى التصاميـ عف عقد البيع العادم ) عقد بيع عقار مكجكد 
ك أثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد  كقت التعاقد ( ، الممتقى الكطني : إشكالات العقار الحضرم   

 ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة محمد خيضر ، بسكرة .  2013فيفرم  18-17يكمي 
  عزيب عبد الحق 

 .  1999، جكيمية  7البصمات ، مجمة المكثؽ ، دكرية داخمية متخصصة العدد 
 شايب باشا كريمة 
 ؿ العقار المكجو للئستثمار الصناعي في الجزائر ، المجمة عقد الإمتياز ك دكره كآلية لإستغلب

 . 2012، جكاف  2الجزائرية لمعمكـ القانكنية الإقتصادية ك السياسية ، ع 
  دكر قكانيف الإستثمار في تنظيـ العقار الصناعي في الجزائر ، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية

 . 2013الإقتصادية ك السياسية ، عدد خاص ، 
 زيدان بورويس 
  أكتكبر   –، سبتمير  03الطرؽ ك الإجراءات العممية لتحرير عقد تكثيقي ، مجمة المكثؽ ، العدد

2001 . 
  الغرفة الكطنية لممكثقيف لناحية  2014المسار التاريخي لمتكثيؽ في الجزائر ، دكرة تككينية مام ،

 الشرؽ .
 زودة عمر 

   عف الغرفة الإدارية  027725رقـ  0776-91-97اريخ تعميؽ عمى قرار المحكمة العميا الصادر بت
 .  0777، أفريؿ  4مجمة المكثؽ ، عدد 

 المذكرات و الرسائل -4
 آسيا جرورو 

المباني المقامة عمى أرض الغير في القانكف الجزائرم ، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقكؽ  
 .  2004-2003لجزائر بف عكنكف ، السنة الجامعية : فرع عقكد ك مسؤكلية ، كمية الحقكؽ ، جامعة ا
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 آسيا حميدوش 
مذكرة  30-90طرؽ إكتساب الممكية العقارية الخاصة لمدكلة عمى ضكء قانكف الأملبؾ الكطنية رقـ : 

مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقكؽ ، قسـ القانكف الخاص ، فرع القانكف العقارم ، كمية الحقكؽ ، 
 . 2010-2009كرم ، قسنطينة ، السنة الجامعية : جامعة منت

 بمقاضي كريمة 
الكتابة الرسمية ك التسجيؿ ك الشير في نقؿ الممكية العقارية ، مذكرة لنيؿ درجة الماجستير فرع القانكف 

 . 2005-2004الخاص ، كمية الحقكؽ ، جامعة الجزائر ، السنة الجامعية :  
 بوزيتون عبد الغني 

في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائرم ، مذكرة لنيؿ درجة الماجستير في الحقكؽ المس  العقارم 
فرع القانكف العقارم ، كمية الحقكؽ ، جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة ، السنة  –قسـ القانكف الخاص  –

 . 2010-2009الجامعية : 
  بابا عمر 

التشريع الجزائرم ، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير  الشفعة ك أثرىا عمى الممكية العقارية الخاصة في
في القانكف الخاص الأساسي ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، الجامعة الإفريقية العقيد أحمد دراية  

 . 2015-2014أدرار ، السنة الجامعية : 
 بقة فريد 

رة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير ، مذك فعالية آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم
 . 2014-2013، السنة الجامعية :  1فرع القانكف العقارم ، كمية الحقكؽ ، جامعة الجزائر 

  زناي أمينة 
السندات الإدارية لإثبات الممكية العقارية ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير فرع القانكف العقارم ، كمية 

 . 2014-2013عكنكف ، السنة الجامعية :  ، بف 1الحقكؽ ، جامعة الجزائر
 زرباني محمد مصطفى 

       السجؿ العقارم كآلية لتطيير الممكية العقارية ، مذكرة مف أجؿ الحصكؿ عمى شيادة الماجستير 
، بف عكنكف ، السنة الجامعية :  1في الحقكؽ ، فرع : قانكف الأعماؿ ، كمية الحقكؽ ، جامعة الجزائر 

2010-2011 . 
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  حسيان رضا 
الحجز التنفيذم عمى العقار ك الحقكؽ العينية العقارية عمى ضكء قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  
  مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف الخاص ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة كىراف 

 . 2013-2012السنة الجامعية : 
 يوسف حفصي 

رية الخاصة التابعة لمدكلة في ظؿ التشريع الجزائرم ، مذكرة ماجستير ، قسـ القانكف بيع الأملبؾ العقا
الخاص ، تخصص القانكف العقارم ك الزراعي ، كمية الحقكؽ ، جامعة سعد دحمب البميدة ، السنة 

 . 2006-2005الجامعية : 
 لزرق بن عودة 

  ستير في القانكف الخاص ، كمية الحقكؽ كسائؿ حماية الضماف العاـ ، مذكرة مقدمة لنسؿ شيادة الماج
 .  2014-2013ك العمكـ السياسية ، جامعة كىراف ، السنة الجامعية : 

 مفتاح دليوح 
تممؾ الأراضي الفلبحية بإحيائيا ك إستصلبحيا في الشريعة الإسلبمية ك القانكف الجزائرم ، مذكرة مقدمة 

صص القانكف العقارم ، كمية الحقكؽ ، جامعة سعد لنيؿ شيادة الماجستير ، قسـ القانكف الخاص ، تخ
 . 2008-2007دحمب البميدة ، السنة الجامعية : 

 ميسون زىوين 
إكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الحيازة ، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقكؽ  

الإخكة منتكرم قسنطينة ، السنة قسـ القانكف الخاص ، فرع القانكف العقارم ، كمية الحقكؽ ، جامعة 
 . 2995-2994الجامعية : 

 صرادوني رفيقة 
ضمانات الممكية العقارية الخاصة في الجزائر ، مذكرة لنيؿ درجة الماجستير في القانكف فرع قانكف 

 . 2013الإجراءات الإدارية ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة مكلكد معمرم تيزم كزك ، 
 دثابتي ولي 

التقادـ المكسب لمممكية في ظؿ نظاـ الشير العيني ، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستيرفي القانكف 
        العقارم ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة الحاج لخضر باتنة ، السنة الجامعية : 

2996-2997 . 
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 رحايمية عماد الدين 
ية الخاصة في التشريع الجزائرم ، أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه في الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقار 

العمكـ ، تخصص : قانكف ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة مكلكد معمرم تيزم كزك ، السنة 
 . 2015-2014الجامعية : 

 شيخ سيناء 
يادة الدكتكراه في القانكف الشكمية في إطار التصرفات العقارية بيف التشريع ك القضاء ، رسالة لنيؿ ش

  الخاص ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة أبي بكر بمقايد ، تممساف ، السنة الجامعية : 
2011-2012 . 

 النصوص القانونية -5
 القوانين -أ
   . منشكر 1981لسنة المتضمف قانكف المالية  1980ديسمبر  31المؤرخ في  12-80القانكف رقـ  -

 . 1980-12-31، الصادرة بتاريخ :  54ع  في ج ر ،
المتضمف التنازؿ عف الأملبؾ العقارية ذات  1981فبراير  07المؤرخ في  01-81القانكف رقـ  -

ك مكاتب الترقية دكلة ك الجماعات المحمية الإستعماؿ السكني أك الميني أك التجارم أك الحرفي التابعة لم
، الصادرة بتاريخ  6ر ، ع ئات ك الأجيزة العمكمية . منشكر في جك التسيير العقارم ك المؤسسات ك اليي

 2000ديسمبر  23المؤرخ  06-2000مف القانكف رقـ  40. ممغى بمكجب المادة  10-02-1981: 
 . 2001المتضمف قانكف المالية لسنة 

ي . المتعمؽ بالإستثمار الإقتصادم الخاص الكطن 1982أكت  21المؤرخ في 11-82القانكف رقـ  -
 . 1982-08-24، الصادرة بتاريخ :  34منشكر في ج ر ، ع 

  المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية . منشكر 1983أكت  13المؤرخ في  18-83القانكف رقـ  -
 . 1983-08-16، الصادرة بتاريخ :  34في ج ر ، ع 

  24. منشكر في ج ر ، ع يتضمف قانكف الأسرة  1984جكاف  09المؤرخ في  11-84القانكف رقـ  -
 . 1984-06-12الصادرة بتاريخ : 

 01-85المتضمف المصادقة عمى الأمر رقـ    1985أكت  13المؤرخ في  08-85القانكف رقـ  -
الذم يحدد إنتقاليا قكاعد شغؿ الأراضي قصد المحافظة عمييا ك حمايتيا .  1985أكت  13المؤرخ في 

 . 1985-11-12اريخ : ، الصادرة بت 47ع منشكر في ج ر ، 



 

496 
 

   المؤرخ في 01-81، يعدلؿ ك يتمـ القانكف رقـ  1986فبراير  04المؤرخ في  03-86القانكف رقـ  -
أك الميني أك التجارم ؾ العقارية ذات الإستعماؿ السكني المتضمف التنازؿ عف الأملب 1981فبراير  07

        لترقية ك التسيير العقارم ك المؤسسات أك الحرفي التابعة لمدكلة ك الجماعات المحمية ك مكاتب ا
 . 1986-02-05، الصادرة بتاريخ :  5ك الييئات ك الأجيزة العمكمية . منشكر في ج ر ، ع 

 10المتضمف الترقية العقارية. منشكر في ج ر ، ع  1986-03-04المؤرخ في  07-86القانكف رقـ  -
 .  1986-03-05الصادرة بتاريخ : 

        المؤرخ  58-75، يعدؿ ك يتمـ الأمر رقـ  1988مام  03المؤرخ في  14-88ـ القانكف رق -
 .  1988-05-04، الصادرة بتاريخ :  18. منشكر في ج ر ، ع   1975سبتمبر  26في 
       المتضمف مينة المكثؽ . منشكر في ج ر  1988جكيمية  12المؤرخ في  27-88القانكف رقـ  -
 . 1988-07-13خ : ، الصادرة بتاري 28ع 
     المتعمؽ بصلبحيات المحكمة العميا ك تنظيميا  1989-12-12المؤرخ في  22-89القانكف رقـ  -

 . 1989-12-13، الصادرة بتاريخ :  53ك سيرىا . منشكر في ج ر ، ع 
 المتضمف التكجيو العقارم ، المعدلؿ ك المتمـ . 1990نكفمبر  18المؤرخ في  25-90القانكف رقـ  -

 . 1990-11-18، الصادرة بتاريخ :  49منشكر في ج ر ، ع 
ك المػػػتمـ . لمعػػػدلؿ المتعمػػػؽ بالتييئػػػة ك العمػػػراف ، ا 1990-12-01المػػػؤرخ فػػػي  29-90القػػػانكف رقػػػـ  -

 .    1990-12-02، الصادرة بتاريخ :  52منشكر في ج ر ، ع 
     الأمػػػػلبؾ الكطنيػػػػة . منشػػػػكرالمتضػػػػمف قػػػػانكف  1990ديسػػػػمبر  01المػػػػؤرخ فػػػػي  30-90القػػػػانكف رقػػػػـ  -

 . 1990-12-02، الصادرة بتاريخ :  52في ج ر ، ع 
المتضمف تنظيـ منية المحضر ، منشكر في ج ر   1991-01-08المؤرخ في  03-91القانكف رقـ  -
 . ) الممغى ( 1991-01-09، الصادرة بتاريخ :  2ع 
 21بالأكقاؼ . منشكر في ج ر ،ع المتعمؽ  1991أبريؿ  27المؤرخ في  10-91القانكف رقـ  -

 . 1991-05-08الصادرة بتاريخ : 
يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة  1991أفريؿ  27المؤرخ في  11-91القانكف رقـ  -

 . 1991-05-08، الصادرة بتاريخ :  21العمكمية . منشكر في ج ر ، ع 
  منشكر.  1992المتضمف قانكف المالية لسنة  1991 ديسمبر 16المؤرخ في  25-91القانكف رقـ  -

 .   1991-12-18، الصادرة بتاريخ :  65في ج ر ، ع 
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    .  1998المتضمف قانكف المالية لسنة  1997ديسمبر  31المؤرخ في  02-97القانكف رقـ  -
 .   1997-12-31، الصادرة بتاريخ :  89في ج ر ، ع  منشكر

        . 2000المتضمف قانكف المالية لسنة  1999-12-23رخ في المؤ  11-99القانكف رقـ  -
 .  1999-12-25، الصادرة بتاريخ :  92منشكر في ج ر ، ع 

      . 2001المتضمف قانكف المالية لسنة  2000ديسمبر  23المؤرخ  06-2000القانكف رقـ  -
 . 2000-12-24، الصادرة بتاريخ :  80منشكر في ج ر ، ع 

      المؤرخ  10-91يعدلؿ ك يتملـ القانكف رقـ  2001مام  22المؤرخ في  07-01رقـ القانكف  -
 . 2001-05-23، الصادرة بتاريخ :  29المتعمؽ بالأكقاؼ . منشكر في ج ر ، ع  1991أبريؿ  27في
المؤرخ  03-01 يتضمف المكافقة عمى الأمر رقـ،  2001أكتكبر  21المؤرخ في  16-01القانكف رقـ  -

      ، الصادرة بتاريخ : 62المتعمؽ بتطكير الإستثمار . منشكر في ج ر ، ع  2001أكت  20في 
24-10-2001   . 
      . 2002المتضمف قانكف المالية لسنة  2001ديسمبر  22المؤرخ في  21-01القانكف رقـ  -

 . 2001-12-23، الصادرة بتاريخ :  79منشكر في ج ر ، ع 
   المؤرخ  10-91، يعدلؿ ك يتملـ القانكف رقـ  2002ديسمبر  14مؤرخ في ال 10-02القانكف رقـ  -

    2002-12-15، الصادرة بتاريخ :  83المتعمؽ بالأكقاؼ . منشكر في ج ر ، ع  1991أبريؿ  27في 
      . 2004المتضمف قانكف المالية لسنة  2003ديسمبر 28المؤرخ في  22-03القانكف رقـ  -

 . 2003-12-29، الصادرة بتاريخ :  83ع في ج ر ،    منشكر
     .  2005المتضمف قانكف المالية لسنة  2004ديسمبر  29المؤرخ في  21-04القانكف رقـ  -

 . 2004-12-30، الصادرة بتاريخ :  85منشكر في ج ر ، ع 
اج يتضمف قانكف تنظيـ السجكف ك إعادة الإدم 2005فبراير  06المؤرخ في  04-05القانكف رقـ  -

 . 2005-02-13، الصادرة بتاريخ :  12الإجتماعي لممحبكسيف . منشكر في ج ر ، ع 
المؤرخ في  58-75، يعدلؿ ك يتمـ الأمر رقـ  2005جكيمية  20المؤرخ في  10-05القانكف رقـ  -
الصادرة  44ك المتضمف القانكف المدني المعدلؿ ك المتمـ . منشكر في ج ر ، ع   26-09-1975

 . 2005-07-26بتاريخ : 
      يتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ. منشكر في ج ر  2006فبراير  20المؤرخ في  02-06القانكف رقـ  -
 .  2006-03-08، الصادرة بتاريخ :  14ع 
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يتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائي ، منشكر  2006فبراير  20المؤرخ في  03-06القانكف رقـ  -
 .  2006-03-08:  ، الصادرة بتاريخ 14في ج ر ، ع 

    المؤرخ  156-66، يعدلؿ ك يتمـ الأمر رقـ  2006ديسمبر  20المؤرخ في  23-06القانكف رقـ  -
       ، الصادرة بتاريخ : 84المتضمف قانكف العقكبات . منشكر في ج ر ، ع  1966-07-08في 
24-12-2006 . 
  س إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية يتضمف تأسي 2007فبراير 27المؤرخ في  02-07رقـ القانكف  -

    ، الصادرة بتاريخ : 15منشكر في ج ر ، ع .  ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم
28-02-2007 . 
  . منشكر 2008المتضمف قانكف المالية لسنة  2007ديسمبر  30المؤرخ في  12-07القانكف رقـ  -

 . 2007-12-31، الصادرة بتاريخ :  82في ج ر ، ع 
    المؤرخ  30-90. يعدؿ ك يتمـ القانكف رقـ  2008جكيمية  20المؤرخ في  14-08القانكف رقـ  -

، الصادرة بتاريخ :  44المتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية . منشكر في ج ر ، ع  1990-12-01في 
03-08-2008  . 
مطابقة البنايات ك إتماـ إنجازىا . يحدد قكاعد  2008جكيمية  20المؤرخ في  15-08القانكف رقـ  -

 .   2008-08-30، الصادرة بتاريخ :  19منشكر في ج ر ، ع 
يحدد شركط ك كيفيات إستغلبؿ الأراضي الفلبحية  2010أكت  15المؤرخ في  03-10القانكف رقـ  -

 . 2010-08-18، الصادرة بتاريخ :  46ي ج ر ، ع التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة . منشكر ف
يحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية .  2011فبراير  17المؤرخ في  04-11القانكف رقـ  -

 .  2011-03-06، الصادرة بتاريخ :  14منشكر في ج ر ، ع 
      يحػػػدد لتنظػػػيـ المحكمػػػة العميػػػا ك عمميػػػا 2011-07-26المػػػؤرخ فػػػي  12-11القػػػانكف العضػػػكم رقػػػـ  -

 . 2011-07-31، الصادرة بتاريخ :  42ج ر ، ع  ك إختصاصيا . منشكر في
      . 2014المتضمف قانكف المالية لسنة  2013ديسمبر  30المؤرخ في  08-13القانكف رقـ  -

 . 2013-12-31، الصادرة بتاريخ :  68في ج ر ، ع    منشكر
     .  2015المتضمف قانكف المالية لسنة  2014ديسمبر  30المؤرخ في  10-14القانكف رقـ  -

 . 2014-12-31، الصادرة بتاريخ :  78منشكر في ج ر ، ع 
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 الأوامر -ب
ك المتضمف تمديد مفعكؿ التشريع النافذ بتاريخ  1962-12-31، المؤرخ في  157-62الأمر رقـ  -
 . 1963-01-11، الصادرة بتاريخ :  2منشكر في ج ر ، ع .  31-12-1962
   .المتضمف قانكف العقكبات المعدلؿ ك المتمـ  1966-07-08المؤرخ في  156-66الأمر رقـ  -

 . 1966-07-11، الصادرة بتاريخ :  49منشكر في ج ر ، ع 
       المتضمف تنظيـ التكثيؽ. منشكر في ج ر  1970ديسمبر  15المؤرخ في  91-70الأمر رقـ  -
 . 1970-12-25، الصادرة بتاريخ :  107ع 
معدلؿ ك المتمـ . منشكر في ج ر القانكف المدني ال 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  -
 . 1975-09-30، الصادرة بتاريخ :   78ع 
ك تأسيس ف إعداد مس  الأراضي العاـ يتضم 1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75الأمر رقـ  -

 . 1975-11-18، الصادرة بتاريخ :   92السجؿ العقارم المعدلؿ ك المتمـ . منشكر في ج ر ، ع 
    . المتضمف قانكف الطابع العدلؿ ك المتمـ 1976ديسمبر  09المؤرخ في  103-76الأمر رقـ  -

 . 1977-05-15، الصادرة بتاريخ :  39منشكر في ج ر ، ع 
  ك المتمـ .  المتضمف قانكف التسجيؿ المعدلؿ 1976ديسمبر  09المؤرخ في  105-76الأمر رقـ  -

 . 1977-12-18، الصادرة بتاريخ :  81منشكر في ج ر ، ع 
الذم يحدد إنتقاليا قكاعد شغؿ الأراضي قصد  1985أكت  13المؤرخ في  01-85الأمر رقـ  -

 . 1985-08-14، الصادرة بتاريخ :  34ع منشكر في ج ر ، المحافظة عمييا ك حمايتيا . 
     المؤرخ  25-90ف رقـ ، يعدلؿ ك يتمـ القانك  1995سبتمبر  25المؤرخ في  26-95الأمر رقـ  -

الصادرة بتاريخ : ،  55ك المتضمف التكجيو العقارم . منشكر في ج ر ، ع  1990نكفمبر  18في 
27-09-1995 . 
     . منشكر  1996المتضمف قانكف المالية لسنة  1995-12-30المؤرخ في  27-95الأمر رقـ  -

 .   1995-12-31، الصادرة بتاريخ :  82في ج ر ، ع 
أكت  20المؤرخ في  03-01يعدلؿ ك يتمـ الأمر رقـ  2006جكيمية  15المؤرخ  08-06الأمر رقـ  -

 .  2006-07-19، الصادرة بتاريخ :  47ج ر ، ع  المتعمؽ بتطكير الإستثمار . منشكر في 2001
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    ك التنازؿ كط ك كيفيات من  الإمتياز يحدد شر  2006أكت  30المؤرخ في  11-06الأمر رقـ  -
    ف الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك المكجو لإنجاز مشاريع إستثمارية . منشكر في ج ر ع
 .   2006-08-30، الصادرة بتاريخ :   53ع 
       يحدد شركط ك كيفيات من  الإمتياز  2008سبتمبر  01المؤرخ في في  04-08الأمر رقـ  -

  لة ك المكجية لإنجاز مشاريع إستثمارية . منشكر في ج ر عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدك 
 .     2008-09-03، الصادرة بتاريخ :  49ع 
 المراسيم -ج
المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة .  1973يناير  05المؤرخ في  32-73المرسكـ التنفيذم رقـ  -

 . 1973-02-20، الصادرة بتاريخ :  15منشكر في ج ر ، ع 
لأراضي العاـ المعدلؿ ك المتمـ يتعمؽ بإعداد مس  ا 1976-03-25المؤرخ في  62-76رقـ  المرسكـ -

 . 1976-04-13، الصادرة بتاريخ :  30منشكر في ج ر ، ع 
يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدلؿ ك المتمـ .  1976-03-25المؤرخ في  63-76المرسكـ رقـ  -

 . 1976-04-13: ، الصادرة بتاريخ  30منشكر في ج ر ، ع 
  المػػػؤرخ  63-76يعػػػدلؿ ك يػػتمـ المرسػػػكـ رقػػػـ  1980سػػػبتمبر  13المػػػؤرخ فػػي  210-80المرسػػكـ رقػػػـ  -

، الصػػادرة بتػػاريخ :    38العقػػارم . منشػػكر فػػي ج ر ، ع المتعمػػؽ بتأسػػيس السػػجؿ  1976مػػارس  25فػػي 
16-09-1980 . 
اء إثبات التقادـ المكسب  ك إعداد المتضمف إجر  1983مام  21المؤرخ في  352-83المرسكـ رقـ  -

          ، الصادرة بتاريخ :  21عقد الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكية . منشكر ب ج ر ، عدد 
04-06-1983  . 
 18-83 يحدد كيفيات تطبيؽ القانكف رقـ 1983ديسمبر  10المؤرخ في  724-83المرسكـ رقـ  -

           51لممكية العقارية . منشكر في ج ر ، ع المتعمؽ بحيازة ا 1983أكت  13المؤرخ في 
 . 1983-12-13بتاريخ :   الصادرة 

يحدد شركط تسكية أكضاع الذيف يشتغمكف فعلب  1985أكت  13المؤرخ  212-85المرسكـ رقـ  -
أراضي عمكمية أك خصكصية كانت محؿ عقكد ك / أك مباني غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ بيا ك شركط 

 . 1985-08-14 ، الصادرة بتاريخ : 34، ع ر ك السكف . منشكر في ج قكقيـ في التممؾ إقرار ح
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يتعمؽ بتنظيـ الإدارة المركزية لكزارة   1990جكاف  23المؤرخ في  190-90 رقـالتنفيذم المرسكـ  -
 . 1990-06-27الصادرة بتاريخ : ،  26الإقتصاد . منشكر في ج ر ، ع 

يحدلد قكاعد إحداث ككالات محمية  1990ديسمبر  22المؤرخ في  405-90المرسكـ التنفيذم رقـ  -
 56لمتسيير ك التلنظيـ العقارييف الحضرييف ك تنظيـ ذلؾ ، المعدلؿ ك المتمـ . منشكر في ج ر ، ع 

 .  1990-12-26الصادرة بتاريخ : 
الخارجية لأملبؾ يتضمف تنظيـ المصال   1991مارس  02المؤرخ في  65-91المرسكـ التنفيذم رقـ  -

          ، الصادرة بتاريخ : 10الدكلة ك الحفظ العقارم ، المعدلؿ ك المتمـ . منشكر في ج ر ، ع 
06-03-1991  . 
  المحدد لشركط إدارة الأملبؾ الخاصة 9119نكفمبر  02المؤرخ في  464-19المرسكـ التنفيذم رقـ  -

، الصادرة بتاريخ :  52يات ذلؾ . منشكر في ج ر ، ع ك العامة التابعة لمدكلة ك تسييرىا ك يضبط كيف
              المؤرخ 407-90التنفيذم رقـ مف المرسكـ  917. ممغى بمكجب المادة  04-99-9119
يحدد شركط ك كيفيات إدارة ك تسيير الأملبؾ العمكمية ك الخاصة التابعة الذم  0290ديسمبر  95في 
 . لمدكلة

 62-76، يعدلؿ ك يتمـ المرسكـ رقـ  1976-04-07المؤرخ في  134-92 المرسكـ التنفيذم رقـ -
    26المتعمؽ بإعداد مس  الأراضي العاـ . منشكر في  ج ر ، ع  1976مارس  25المؤرخ في 

 . 1992-05-23الصادرة بتاريخ : 
راضي المحدد لشركط التنازؿ عف الأ 1992جكيمية  06المؤرخ في  289-92المرسكـ التنفيذم رقـ  -

            55الصحراكية في المساحات الإستصلبحية ك كيفيات إكتسابيا. منشكر في ج ر ، ع 
 . 1992-06-19الصادرة بتاريخ : 

     . منشكر المتعمؽ بالنشاط العقارم 1993-03-01المؤرخ في  03-93المرسكـ التشريعي رقـ  -
       مف القانكف  80بمكجب المادة . ممغى  1993-03-03، الصادرة بتاريخ :  14في ج ر ، ع 

     المحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية ، المعدؿ 2011-02-17المؤرخ في  04-11رقـ 
 منو . 27بإستثناء المادة  ك المتمـ

   المتعمؽ بترقية الإستثمار . منشكر 1993أكتكبر  05المؤرخ في  12-93المرسكـ التشريعي رقـ  -
 .  1993-10-10، الصادرة بتاريخ :  64ع  في ج ر ،
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.  1994المتضمف قانكف المالية لسنة  1993ديسمبر  29المؤرخ في  18-93المرسكـ التشريعي رقـ  -
 . 1993-12-30، الصادرة بتاريخ :  88منشكر في ج ر ، ع 

 63-76 عػػػدلؿ ك يػػػتمـ المرسػػػكـ رقػػػـ، ي1993مػػػام  10المػػػؤرخ فػػػي  123-93المرسػػػكـ التنفيػػػذم رقػػػـ  -
        34المتعمػػػػػػػػؽ بتأسػػػػػػػػيس السػػػػػػػػجؿ العقػػػػػػػػارم . منشػػػػػػػػكر فػػػػػػػػي ج ر ، ع  1976مػػػػػػػػارس  25المػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػي 

 . 1993-05-23الصادرة بتاريخ : 
   ، المحدد لكيفيات تطبيؽ القانكف  1993جكيمية  27المؤرخ في  186-93المرسكـ التنفيذم رقـ  -

المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية المحدد لمقكاعد  1991أفريؿ  27المؤرخ في  11-91رقـ 
 . 1993-08-01الصادرة بتاريخ :  ، 51منشكر في ج ر ، ع 

المتضمف المصال  الخارجية للؤملبؾ  1994جكاف  01المؤرخ في  117-94التنفيذم رقـ المرسكـ  -
 . 1994-06-08، الصادرة بتاريخ :  36الكطنية ك الحفظ العقارم ، ع 

    24تضمف تطبيؽ أحكاـ المادة ي 1994أكتكبر  17 المؤرخ في 321-94التنفيذم رقـ  المرسكـ -
المتعمؽ بترقية الإستثمار ك يحدد  1993أكتكبر  05المؤرخ في  12-93مف المرسكـ التشريعي رقـ 

            ، الصادرة بتاريخ : 67. منشكر في ج ر ، ع شركط تعييف المناطؽ الخاصة ك ضبط حدكدىا 
19-10-1994  . 
يتعمؽ بمن  إمتياز أراضي الأملبؾ  1994أكتكبر  17المؤرخ في 322-94المرسكـ التنفيذم رقـ  -

          67. منشكر في ج ر ، ع  الكاقعة في مناطؽ خاصة في إطار ترقية الإستثمارالكطنية 
 .  1994-10-19بتاريخ :  الصادرة 

المتضمف تنظيـ الإدارة المركزية في كزارة  1995فبراير  15المؤرخ في  55-95المرسكـ التنفيذم رقـ  -
  . 1995-03-19الصادرة بتاريخ : ،  15المالية . منشكر في ج ر ، ع 

يحدد كيفيات من  حؽ إمتياز قطع  1997ديسمبر  15المؤرخ في  483-97المرسكـ التنفيذم رقـ  -
احات الإستصلبحية ، ك أعبائو ك شركطو . أرضية مف الأملبؾ الكطنية الخاصة التابعة لمدكلة في المس

 . 1997-12-17، الصادرة بتاريخ :  83منشكر في ج ر ، ع 
د شركط تجزئة الأراضػي الفلبحيػة يحد 1997ديسمبر  20المؤرخ في  490-97المرسكـ التنفيذم رقـ  -

 . 1997-12-21، الصادرة بتاريخ :  84منشكر في ج ر ، ع 
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      ، يعػػػػػدلؿ ك يػػػػتمـ المرسػػػػػكـ التنفيػػػػػذم 1998-11-23المػػػػػؤرخ فػػػػي  372-98المرسػػػػكـ التنفيػػػػػذم رقػػػػـ  -
يحػػدد كيفيػػات مػػن  حػػؽ إمتيػػاز قطػػع أرضػػية مػػف الأمػػلبؾ  1997ديسػػمبر  15المػػؤرخ فػػي  483-97رقػػـ 

    الكطنيػػة الخاصػػة التابعػػة لمدكلػػة فػػي المسػػاحات الإستصػػلبحية ، ك أعبائػػو ك شػػركطو . منشػػكر فػػػي ج ر 
 . 1998-11-25ريخ : ، الصادرة بتا 88ع 
يتضػػػمف إحػػػداث كثيقػػػة الإشػػػياد  2000أكتػػػكبر  26المػػػؤرخ فػػػي  336-2000المرسػػػكـ التنفيػػػذم رقػػػـ  -

 64المكتػػػػكب لإثبػػػػات الممػػػػؾ الػػػػكقفي ك شػػػػركط ك كيفيػػػػات إصػػػػدارىا ك تسػػػػميميا . منشػػػػكر فػػػػي ج ر ، ع 
 .  2000-10-31الصادرة بتاريخ 

 08يحػػدد كيفيػػات تطبيػػؽ أحكػػاـ المػػادة  2003فبرايػػر  04المػػؤرخ فػػي  51-03المرسػػكـ التنفيػػذم رقػػـ  -
المتعمؽ بالأكقاؼ المعدؿ ك المتمـ . منشكر  1991أبريؿ  27المؤرخ في  10-91مكرر مف القانكف رقـ 

 .   2003-02-05، الصادرة بتاريخ :  8في ج ر ، ع 
نػازؿ عػف الأمػلبؾ يحػدد شػركط ك كيفيػات الت 2003أكت  07المػؤرخ  269-03المرسكـ التنفيذم رقػـ  -

العقاريػػة التابعػػة لمدكلػػة ك لػػدكاكيف الترقيػػة ك التسػػيير العقػػارم المسػػتممة أك المكضػػكعة حيلػػز الإسػػتغلبؿ قبػػؿ 
 . 2003-08-13، الصادرة بتاريخ :  48، المعدلؿ ك المتمـ . منشكر في ج ر ، ع  2004أكؿ يناير 

. يعدلؿ ك يتمـ أحكاـ المرسكـ التنفيذم  2003نكفمبر  05المؤرخ في  408-03المرسكـ التنفيذم رقـ  -
الذم يحدلد قكاعد إحداث ككالات محمية لمتسيير ك التلنظػيـ  1990ديسمبر  22المؤرخ في  405-90رقـ 

 . 2003-11-09، الصادرة بتاريخ :  68العقارييف الحضرييف ك تنظيـ ذلؾ . منشكر في ج ر ، ع 
     ، يعدلؿ ك يتممالمرسكـ التنفيذم 2005جكيمية  10 المؤرخ في 248-05المرسكـ التنفيذم رقـ  -

   المؤرخ  11-91، المحدد لكيفيات تطبيؽ القانكف رقـ  1993جكيمية  27المؤرخ في  186-93رقـ 
 المحدد لمقكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية .منشكر في ج ر  1991أفريؿ  27في 
 . 2005-07-10، الصادرة بتاريخ :  48ع 
    ، يعدلؿ ك يتمـ المرسكـ التنفيذم 2006سبتمبر  02المؤرخ في  296-06المرسكـ التنفيذم رقـ  -

يحدد شركط ك كيفيات التنازؿ عف الأملبؾ العقارية التابعة لمدكلة  2003أكت  07المؤرخ  269-03رقـ 
.  2004الإستغلبؿ قبؿ أكؿ يناير ك لدكاكيف الترقية ك التسيير العقارم المستممة أك المكضكعة حيلز 

 . 2006-09-03، الصادرة بتاريخ :  54منشكر في ج ر ، ع 
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     يتضمف إنشاء الككالة الكطنية لمكساطة 2007أفريؿ  23المؤرخ  119-07المرسكـ التنفيذم رقـ  -
           ، الصادرة بتاريخ : 27ك الضبط العقارم ك يحدد قانكنيا الأساسي . منشكر في ج ر ، ع 

25-04-2007 . 
           المتضمف تطبيؽ أحكاـ  2007أفريؿ  23المؤرخ في  121-07المرسكـ التنفيذم رقـ  -

   الذم يحدد شركط ك كيفيات من  الإمتياز ك التنازؿ  2006أكت  30المؤرخ في  11-06الأمر رقـ 
  يع إستثمارية . منشكر في ج ر عف الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك المكجية لإنجاز مشار 

 . 2007-04-25، الصادرة بتاريخ :    27ع 
      يتضمف تنظيـ الإدارة المركزية  2007نكفمبر  28 المؤرخ في 364-07المرسكـ التنفيذم رقـ  -

 . 2007-12-02، الصادرة بتاريخ :  75في كزارة المالية . منشكر في ج ر ، ع 
، يحدد تنظيـ مفتشية مصال  أملبؾ  2008مام  14 المؤرخ في 144-08المرسكـ التنفيذم رقـ  -

 .   2008-05-18 :، الصادرة بتاريخ 25الدكلة ك الحفظ العقارم ك صلبحياتيا . منشكر في ج ر ، ع 
يتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقارم ك تسميـ  2009مام  19المؤرخ في  147-08المرسكـ التنفيذم رقـ  -

 . 2008-05-28، الصادرة بتاريخ :  26شكر في ج ر ، ع سندات الممكية . من
   ، يعدلؿ ك يتمـ المرسكـ التنفيذم  2008جكيمية  07المؤرخ في  202-08المرسكـ التنفيذم رقـ  -

   المؤرخ  11-91 ، المحدد لكيفيات تطبيؽ القانكف رقـ 1993جكيمية  27المؤرخ في  186-93رقـ 
عمكمية .  منشكر في ج ر عد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة الالمحدد لمقكا 1991أفريؿ  27في 
 . 2008-07-13الصادرة بتاريخ :  39ع 
    يحػػػدد شػػػركط الإلتحػػػاؽ بمينػػػة المكثػػػؽ 2008-08-03المػػػؤرخ فػػػي  242-08المرسػػػكـ التنفيػػػذم رقػػػـ  -

     لصػػػػػادرة بتػػػػػاريخ :، ا 45ك ممارسػػػػػتيا ك نظاميػػػػػا التػػػػػأديبي ك قكاعػػػػػد تنظيميػػػػػا  . منشػػػػػكر ؼ ج ر ، ع 
06-08-2008 . 
يحػػدد أتعػػاب المكثػػؽ . منشػػكر ؼ ج ر   2008-08-03المػػؤرخ فػػي  243-08المرسػػكـ التنفيػػذم رقػػـ  -
 . 2008-08-06، الصادرة بتاريخ :  45ع 
    يحػػػدد كيفيػػػات مسػػػؾ محاسػػػبة المكثػػػؽ  2008-08-03المػػػؤرخ فػػػي  244-08المرسػػػكـ التنفيػػػذم رقػػػـ  -

 . 2008-08-06، الصادرة بتاريخ :  45ر ؼ ج ر ، ع ك مراجعتيا . منشك 
يحػدد شػركط ك كيفيػات تسػيير الأرشػيؼ  2008-08-03المؤرخ فػي  245-08المرسكـ التنفيذم رقـ  -

 . 2008-08-06، الصادرة بتاريخ :  45التكثيقي ك حفظو . منشكر في ج ر ، ع 
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 د شركط ك كيفيات من  الإمتياز يحد 2009مام  02المؤرخ في  152-09المرسكـ التنفيذم رقـ  -
  عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ك المكجية لإنجاز مشاريع إستثمارية . منشكر في ج ر 

 . 2009-05-06، الصادرة بتاريخ :  27ع 
     ، يعدلؿ ك يتمـ المرسكـ التنفيذم 2012مارس  19المؤرخ في  126-12المرسكـ التنفيذم رقـ  -

      ك الضبط العقارمء الككالة الكطنية لمكساطة ك المتضمف إنشا 2007أفريؿ  23المؤرخ  119-07رقـ 
 .   2012-03-25، الصادرة بتاريخ :  17 ، ع  قانكنيا الأساسي . منشكر في ج ر ك تحديد

يحػدد شػركط ك كيفيػات إدارة ك تسػيير  2012ديسمبر  16المؤرخ في  427-12المرسكـ التنفيذم رقـ  -
           ، الصػػػػػػػػادرة بتػػػػػػػػاريخ : 69، ع  منشػػػػػػػػكر فػػػػػػػػي ج ر.  لأمػػػػػػػػلبؾ العمكميػػػػػػػػة ك الخاصػػػػػػػػة التابعػػػػػػػػة لمدكلػػػػػػػػةا

19-12-2012   . 
      ، يعػػػػدلؿ ك يػػػػتمـ المرسػػػػكـ التنفيػػػػذم 2013أفريػػػػؿ  15المػػػػؤرخ فػػػػي  153-13المرسػػػػكـ التنفيػػػػذم رقػػػػـ  -

   الأملبؾ العقارية التابعة لمدكلة  يحدد شركط ك كيفيات التنازؿ عف 2003أكت  07المؤرخ  269-03رقـ 
 . 2004ك لػػػدكاكيف الترقيػػػة ك التسػػػيير العقػػػارم المسػػػتممة أك المكضػػػكعة حيلػػػز الإسػػػتغلبؿ قبػػػؿ أكؿ ينػػػاير 

 . 2013-04-25 الصادرة بتاريخ :،  22ع منشكر في ج ر ، 

حؽ ك عقد ، يحدد نمكذجي عقد حفظ ال 2013-12-18المؤرخ في  431-13المرسكـ التنفيذم رقـ  -
              البيع عمى التصاميـ للؤملبؾ العقارية ك كذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع 

                      66ك مبمغ عقكبة التأخير ك آجاليا ك كيفيات دفعيا . منشكر في ج ر ، ع  عمى التصاميـ
 . 2013-12-25الصادرة بتاريخ : 

     ، يعدلؿ ك يتمـ المرسكـ التنفيذم 2014مارس  24المؤرخ في  119-14المرسكـ التنفيذم رقـ  -
يحدد شركط ك كيفيات التنازؿ عف الأملبؾ العقارية التابعة لمدكلة  2003أكت  07المؤرخ  269-03رقـ 

.  2004ك لدكاكيف الترقية ك التسيير العقارم المستممة أك المكضكعة حيلز الإستغلبؿ قبؿ أكؿ يناير 
 . 2014-04-02الصادرة بتاريخ : ،  16ر ، ع في ج  منشكر

المتعمػػػؽ بإلغػػػاء الأحكػػػاـ التنظيميػػػة  2014ديسػػػمبر  15المػػػؤرخ فػػػي  363-14المرسػػػكـ التنفيػػػذم رقػػػـ  -
     المتعمقػػػة بالتصػػػديؽ طبػػػؽ الأصػػػؿ عمػػػى نسػػػخ الكثػػػائؽ المسػػػممة مػػػف طػػػرؼ الإدارات العمكميػػػة  . منشػػػكر 

 . 2014-12-16:  ، الصادرة بتاريخ 72في ج ر ، ع 
   التعمير عقكد يحدد كيفيات تحضير ،  2015يناير  25المؤرخ في  19-15المرسكـ التنفيذم رقـ  -

  . 2015-02-12، الصادرة بتاريخ :  07، ع منشكر في ج ر  .ا يك تسميم
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 القرارات -د
مكذج الدفتر العقارم مف تحديد نالمتض 1976مام  27القرار الكزارم الصادر عف كزير المالية بتاريخ  -

 . 1977-03-09، الصادرة بتاريخ :  20منشكر في ج ر ، ع 
يتضمف من  تفكيض لمديرم أملبؾ الدكلة في الكلاية لإعداد  9110يناير  02القرار الكزارم المؤرخ في  -

لصادرة ، ا 22العقكد التي تيـ الممتمكات العقارية التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة . منشكر في ج ر ، ع 
 .  9110-24-02بتاريخ : 

أعكاف إدارة أملبؾ الدكلة ، يؤىؿ  1999فبراير  20الية بتاريخ القرار الكزارم الصادر عف كزير الم -
، الصادرة  40. منشكر في ج ر ، ع في الدعكل المرفكعة أماـ العدالة تمثيؿ الكزير المكملؼ بالمالية ل

 . 1999-03-24 : بتاريخ
، يحدد شكؿ ك محتكل الشيادة الرسمية الخاصة بالممؾ  2001مام  26م المؤرخ في القرار الكزار  -

 . 2001-06-06، الصادرة بتاريخ :  31الكقفي . منشكر في ج ر ، ع 
   ، يحدد محتكل السجؿ الخاص بالممؾ الكقفي . منشكر في ج ر 2001جكاف 06القرار المؤرخ في  -
 2001-06-10، الصادرة بتاريخ :  32ع 
 التعميمات  -ه
منشكرة . المتعمقة بمعاجمة البناء غير المشركع  1985أكت  13التعميمة الكزارية المشتركة المؤرخة في  -

 . 1985-08-14 الصادرة بتاريخ :،  34في ج ر ، ع 
 المذكرات  -و
، بمناسبة إشيار عقارم ، صعكبات أثارتيا  1994مارس  29الصادرة بتاريخ  1251المذكرة رقـ  -

، المديرية  1995إلى سنة  1990الغرفة الجيكية لممكثقيف لناحية الشرؽ ، مجمع النصكص مف سنة 
 العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية .

مجمع  ، بمناسبة يكـ دراسي حكؿ الإشيار العقارم 1995فبراير  12الصادرة بتاريخ  689المذكرة رقـ  -
 لمديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية .، ا 1995إلى سنة  1990النصكص مف سنة 

، بمناسبة إستفسار طرحو السيلد المحافظ  1995ديسمبر  17الصادرة بتاريخ  6124المذكرة رقـ  -
       1990العقارم لكلاية تبسة حكؿ طريقة إثبات تاريخ السندات العرفية ، مجمع النصكص مف سنة 

 للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . ، المديرية العامة 1995إلى سنة 
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، المتعمقة بضبط الكثائؽ العقارية ، مجمع  1998مام  20الصادرة بتاريخ  2650المذكرة رقـ  -
 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . 1998النصكص لسنة 

عامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة ، الصادرة عف المديرية ال 1998مام  24المؤرخة في:  16التعميمة رقـ  -
 المالية . المتعمقة بسير الأعماؿ المسحية ك الرقيـ العقارم .

، فيما يخص تبديد الأملبؾ الكطنية) تعميمة رقـ  1998أكتكبر  27الصادرة بتاريخ  4318المذكرة رقـ  -
   1998صادرة عف السيد رئيس الحككمة ( ، مجمع النصكص لسنة  1998-09-21مؤرخة في  5

 المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية .
، المتعمقة بتقسيـ العقارات المشاعة بيف الدكلة  1999جكيمية  19الصادرة بتاريخ  3654المذكرة رقـ  -

 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية كزارة المالية . 1999ك الخكاص مجمع النصكص القانكنية لسنة 
، المتعمقة بتسميـ نسخة مف العقكد المؤسسة  2000جانفي  29الصادرة بتاريخ  287المذكرة رقـ  -

، المديرية العامة  2000لمكقؼ ، المشيرة ، إلى المصال  المكمفة بالأكقاؼ ، مجمع النصكص لسنة 
 للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية .

عمقة بعمميات التقييـ ، مجمع ، المتعمقة المت 2006أكت  07الصادرة بتاريخ  5977المذكرة رقـ  -
 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . 2006النصكص القانكنية لسنة 

التمثيؿ القضائي ، مجمع  –، المتعمقة بالمنازعات  2007أكت  21الصادرة بتاريخ  6508المذكرة رقـ  -
 طنية ، كزارة المالية .، المديرية العامة للؤملبؾ الك  2007النصكص القانكنية لسنة 

 ، الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية 2008سبتمبر  27المؤرخة في:  03التعميمة رقـ  -
كزارة المالية . المتعمقة بسير عمميات التحقيؽ العقارم ك معاينة حؽ الممكية العقارية  ك تسميـ سندات 

 الممكية .
إعداد ك إمضاء العقكد  بصلبحية، المتعمقة  2012نكفمبر  19الصادرة بتاريخ  11396المذكرة رقـ  -

 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ، كزارة المالية . 2012، مجمع النصكص القانكنية لسنة  الإدارية
 ثانيا : المراجع بالمغة الفرنسية

- André delaubadere , traite de driot administratif , tome 02 , 7
eme

 , édition , paris  

LGDJ 1980 . 

- A-Rahmani , Les Biens Publics en droit algérien , Les édition internationales . 
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- Daoudi brahim , Le transfert de propiete et des risques dans la vente , thèse 

doctorat 3
eme

 cycle , paris 2 , 1984 . 

-  Gérard couchez , Voies d’exécution , Armand colin , Paris , 7
ème 

édition 2003 .  

 - Hariz Asma , Mémoire de Magister , Signature Electronique , Etude de Droit 

Compare Anneé Universitaire : 2007-2008 . 

- Jean Vincent et Jaques Prévalut , Voies d’exécution et procédure de 

distribution 19
ème 

édition , Dalloz , 1970 . 

- Michel Grimadi et Bernart Reynis " L’acte authentique életronique " in : 

Répertoire du notariat Defrénois , 15 septembre 2003 , n
o
 17 , Doctrine , n

o
 3779  

- Pierre Voirin , Grilles Goubeaux : droit civil , tom 1 , 27 
eme

 édition , L .G.D.J . 

-Vincent ( jean ) , procédure civile , précis Dalloz , Dix – neuvième édition , p 

925 . ED Dalloz paris 1978 . 
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 ممخص

السند الرسمي أك الكرقة الرسمية تحتؿ مف ضمف سندات إثبات الممكية العقارية  ، أكثر فعالية ، فإفل 
 منشئنا أكمعمننا بشتى أنكاعيا سكاء أكانت سندا تكثيقيفا أـ سندا إداريفا أك حتى حكما قضائيفا  الصادرة

لمممكية العقارية . ك قبؿ ىذه السندات ذات القكة الثبكتية المطمقة ، إعترؼ المشرع بالسند العرفي ككسيمة 
الصادر  70-50، ك ىك تاريخ تطبيؽ الأمر رقـ  0750ارية ، ك ذلؾ حتى مطمع سنة إثبات الممكية العق

ك المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ . فقد كاف القضاء منقسما حينيا ، حكؿ القكة  0759ديسمبر  03بتاريخ 
 ىذا الإختلبؼ القضائي تـ حسمو بصدكر قرارات قضائية تعتبر اليكـ لكفالثبكتية لمسند العرفي ، ك 

 قرارات مبدئية .
ك بجانب ىذه السندات تكجد سندات أخرل لإثبات الممكية العقارية نذكر منيا ، الدفتر العقارم ك الذم 

 يعدل اليكـ أنجع كسيمة لإثبات الممكية العقارية مف حيث القكة الثبكتية .
Resumé 

Parmi les titres de preuve de la proprieté immobilière , l’acte le plus usuel est 

l’acte authentique . il faut entendre , l’acte notarié , l’acte administratif mais 

aussi les decisions judiciares : declatives et constitutives des driots reels 

immobiliers . neamions avant de connaitre ces moyens de preuve , le legislateur 

algerien avait admis autrefois , la preuve par acte sous seing privé (ASSP) 

portant sur la proprieté immobilière et ce jusqu’à l’entrée en vigueur de 

l’ordonnance du 15 decembre 1970 portant organisation de la fonction   

notariale . 

Certe la jurisprudence était divisée à l’epoque mais la controvèrse a éte tranchée 

par de nombreuses decisions qui reconnaissaient la force probante à l’acte 

authentique seulement . 

A cote de ces actes , il existe d’autres moyens de preuves de la propriete 

immobilière , on cite notament , le livret foncier considere aujourd’hui comme 

l’instrumentum le plus efficace du point de vue force probante .                           


