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يرفع القلم ليسيل بأزكى عبارات التقدير والاحترام والشكر الجزيل للسادة الأساتذة 
الأفاضل الذين سهروا على توصيل  رسالة النور والعلم وخاصة الأستاذ الفاضل عدو 
عبد القادر لإشرافو على ىذه المذكرة وحفظو الله على ما أسداه من توجيهات بعد 

.شكر المولى عز وجل على منو وعطائو   

كما لا يفوتني تقديم الشكر وامتنان كل إطارات بمديرية الحفظ العقاري بولاية ادرار 
.دون أن أنسى عمال المحافظة العقارية بأدرار  

لأولئك جميعا و لسائر أىل  العلم والفضل أقدم شكري ودعائي لهم مبتهلاً إلى الله 
.سبحانو وتعالى بأسمائو الحسنى أن يلهمني السداد والتوفيق  

 

 
 

 
 

 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

أهدً ثمزة هذا انعمم انمتواضع إني روح أتٌ طَة الله ثزاه وجعم انجنة 

مثواه،وإني واندتٌ انكزٍمة أطال الله تقاءها ورسقنٌ تزها،وإني سوجتٌ 

.انكزٍمة وإني قزتٌ عَنٌ أتنائٌ تشزى ومحمد إنَاس  
 وإني كم من ٍسَز عهي درب اننور وانعهم
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اقدان  

  يعتبر حق ابؼلكية ابػاصة أحد أىم ابغقوؽ ابؼدنية، كأكثرىا صلة بدفهوـ الثركة كالاستقرار
الاجتماعي بالنسبة للئنساف،كلذا تقرر الدساتتَ حق ابؼلكية ابػاصة كبرميو، كمنها الدستور ابعزائرم 

كلا بؾاؿ ". حق ابؼلكية ابػاصة مضموف: " منو على أف52، حيث نص في ابؼادة 1996لسنة 
للحديث عن ىذا الضماف إلا ضمن إطار قانوني بومي ىاتو ابؼلكية كيعد إثبات ابؼلكية العقارية 

 .ابػطوة الأكفُ في تلك ابغماية

كالأصل إثبات ابؼلكية العقارية بسندات ربظية، غتَ أف النسبة الضئيلة للملكية العقارية ابؼثبتة 
بسندات ربظية ابؼوركثة عن العهد الاستعمارم، كتذبذب السياسات ابؼنتهجة في البلبد؛ نظران للتغتَات 

الاقتصادية كالسياسية النابذة عن الإصلبحات في شتى المجالات،نتج عنو كجود نسبة كبتَة من 
 .الأراضي لا بووز أصحابها على سندات ربظية، بفا أدل بالتبعية إفُ تعقد ابؼعاملبت العقارية

 بإصدار الأمر رقم 1975 كل ىذه ابؼعطيات دفعت بابؼشرع إفُ أف يتدخل في سنة 
 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم، 12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74

كالذم يرمي من خلبلو  إفُ توضيح القواـ الطبيعي كابؼوقع الطوبوغرافي للؤملبؾ العقارية من جهة، 
كإفُ برستُ نظاـ الإشهار العقارم من جهة أخرل؛ كذلك من خلبؿ تأسيس سجل عقارم بيسك 

في شكل بطاقية عقارية، عن طريق استبداؿ بصفة معتبرة النظاـ الشخصي ابعارم بو العمل من قبل، 
الذم يتمثل أساسو ابؼادم في بؾموعات ملكية معينة كمعرفة " الإشهار العيتٍ"بالنظاـ ابؼسمى 

 . بواسطة مسح الأراضي من جهة أخرل

غتَ أف عملية ابؼسح تتطلب جهدان كبتَان ك تكاليف باىضة، دكف أف ننسى ابؼساحة الكبتَة التي تتًبع 
عليها الدكلة ابعزائرية، كلذا فإف كتتَة ستَه كانت جد بطيئو بفا أثر سلبان على ابؼلكية العقارية ابػاصة 

ككانت عرضة للتعدم ك الاستغلبؿ الفوضوم للعقار، لذا ارتأل ابؼشرع كضع أسس  كشركط حتى 
. يكوف للملكية العقارية ابػاصة خارج إطار عملية ابؼسح  كجود قانوني كبرظى بحماية قانونية كقضائية

كمن ثم أصدر ابؼشرع عدة نصوص قانونية كتنظيمية لتشجيع ابغائزين على عقارات غتَ موثقة 
شهادة ابغيازة، الاعتًاؼ بابؼلكية عن طريق التقادـ ابؼكسب : لتكريس ىذه ابغيازة بسندات تتمثل في

 بعد ابؼعاينة بغق ابؼلكية العقارية 02-07، كسند ابؼلكية ابؼسلم في إطار القانوف  (عقد الشهرة)
 .كإجراء التحقيق العقارم بشأنها
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  كلأبنية ابؼوضوع  ارتأينا في بحثنا ىذا إبراز بـتلف الآليات القانونية التي تثبت بها ابؼلكية
العقارية في الأراضي غتَ ابؼمسوحة، نظران لكثرة النزاعات ابؼختلفة التي تنشب بشأنها كالتي تثقل 

كما .كاىل المحاكم، الأمر الذم يتطلب التدقيق في النصوص القانونية التي بركم ىذه ابؼسألة
أف معرفة السندات الصحيحة التي تقبل في الإثبات لو أبنية بالغة في استبعاد السندات غتَ 

لذلك كاف التفكتَ  في معابعة الإشكالية التي تطرح نفسها حوؿ ىذا ابؼوضوع . الصحيحة
ماىية السندات و الإجراءات القانونية التي وضعها المشرع : كالتي تتبلور أساسان في معرفة

 .لإثبات الملكية العقارية الخاصة  في الأراضي غير الممسوحة
 :يندرج ضمن ىاتو الإشكالية سؤالاف فرعياف أساسياف

ما ىي السندات ابؼقبولة قانونان لإثبات ابؼلكية العقارية في ابؼناطق التي فَ تشملها عمليات  -1
 ابؼسح بعد؟

 ما ىي الإجراءات التي يتبعها ابؼالك لإثبات ملكيتو العقارية في منطقة غتَ بفسوحة؟ -2
 تتجلى أبنية موضوع إثبات ابؼلكية العقارية في ابؼناطق غتَ ابؼمسوحة في بصلة نقاط: 

كذلك حتى يتستٌ للمشرع ابعزائرم بزطي العوائق القانونية النابذة عن : الأبنية القانونية التطهتَية- 
 15/12/1971 ابؼؤرخ في70/91عدـ ضبط الوعاء العقارم أصدر ابؼشرع قانوف التوثيق الأمر 

 منو على فرض الربظية  في التصرفات العقارية برت طائلة البطلبف،بهدؼ 12كالذم نص في ابؼادة 
 ابؼتضمن قانوف ابؼسح 74/ 75الأمػػػر رقم القضاء على ابؼعاملبت العرفية في المجاؿ العقارم كبصدكر 

 / 75 من القػػانوف ابؼدني الصادر بالأمر رقم 793العاـ للؤراضي كتأسيس السجل العقارم كابؼادة 
تكرس ىذا ابؽدؼ لكن بقي الواقع بعيدان عن ابؼنظور بسبب  1975 سبتمبر 26 ابؼؤرخ في 58

تعطل عمليات ابؼسح على أرض الواقع، بفا استوجب كضع أطر قانونية مكملة بسثلت في عقد الشهرة 
 02-07الذم ألغي بدوجب  القانوف  1983 /21/05 ابؼؤرخ في 83/352بؼرسوـ الصادر با
 ابؼتضمن سن إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية كتسليم سندات ابؼلكية 2007 فبراير 27ابؼؤرخ في 

. 90/25 إفُ جانب شهادة ابغيازة ابؼؤسسة بدوجب قانوف التوجيو العقارمعن طريق برقيق عقارم

إف كجود سند للملكة العقارية ىو أكثر من ضركرة بالنسبة للؤفراد كالمجموعة ، : الأبنية الاجتماعية-
فبالنسبة للفرد تعتبر ابؼلكية العقارية أحد أىم أكجو الثركة، لكن لا ضماف لتلك الثركة إلا بوجود 

 .إثبات قانوني بؽا يكرسها كبوميها في مواجهة الكافة
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كبالنسبة للمجتمع فإف جود تلك الإثباتات كبسييز مايصلح الاحتجاج بو قانوننا كما لا يصلح بهنب 
التي تهز بالسلم الاجتماعي كتكاد  (العركشية)المجتمع كثتَان من النزاعات الفردية كأحيانان القبلية 

 .تعصف بو

فإف دخوؿ ابعزائر مرحلة اقتصاد السوؽ فرض بحدة ضركرة تطهتَ ابؼلكية : كمن الناحية الاقتصاية-
العقارية في كل ابؼناطق بغية استقباؿ ابؼشاريع الاقتصادية المحلية كالوافدة الكبتَة منها كالصغتَة؛ فلب 
بيكن مثلبن اف يقيم شخص عمارة أك معملبن على أرض لا بيلك سندان ربظيان عليها كلو كاف بووزىا 

 .منذ أجياؿ

كما أف تطهتَ ابؼلكية العقارية في ابؼناطق غتَ ابؼمسوحة  عن طريق بسكتُ ابؼواطن من سند ملكية 
بىضع للربظية ك التسجيل كالشهر من شأنو أف يثرم موارد ابػزينة العمومية نتيجة ابؼعاملبت الواردة 

 . إفٍ...على العقار بعد تصفيتو من بيوع كمبادلات كإبهارات

  لعل أبنها - حسب اطلبعي- كىذا ابؼوضوع على أبنيتو فَ بوظ إلا بالقليل من الدراسات الأكادبيية
بالنسبة لإثبات ابؼلكية العقارية  رسالة دكتوراه بعنواف الوسائل القانونية لإثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة 

 من طرؼ الباحث 2014في التشريع ابعزائرم ،نوقشت بجامعة مولود معمرم بتيزم كزك ،مارس
رحابية عماد الدين، كالذم تطرؽ في الفصل الأكؿ من الباب الأكؿ إفُ العقود كالأحكاـ القضائية 

كوسائل لإثبات ابؼلكية العقارية، كفي الفصل الثاني إفُ الوقائع ابؼادية كوسائل لاثبات ابؼلكية العقارية 
 .كتناكؿ بالدراسة ابغيازة كالوفاة كقد أفدت من الرسالة من حيث ابؼنهجية إبصالان 

 بيع العقار ابؼملوؾ ملكية خاصة في القانوف ابعزائرم، رسالة إثباتبرابني سامية، ثم رسالة 
حيث تطرقت لبيع العقار ككيفية إثباتو .2008-2007ماجستتَ،جامعة الإخوة منتورم قسنطينة،

قبل سرياف قانوف التوثيق في الفصل الأكؿ كبعد سرياف قانوف التوثيق في الفصل الثاني، كىاتو الدراسة 
 .كإف استوفت سببان مهمان من أسباب اكتساب ابؼلكية العقارية كإثباتو غتَ أنها فَ تعرض لغتَ البيع 

 )آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة في القانوف ابعزائرم:  أما دراسة كل من عزاكم حازـ
تطهتَ ابؼلكية العقارية :  عباف إبياف ك (2010-2009رسالة ماجستتَ جامعة ابغاج بػضر باتنة،

لعلوـ السياسية ػػ جامعة تبسة السنة كا ابؼاجستتَ،كلية ابغقوؽ رسالة)ابػاصة في التشريع ابعزائرم 
 .فأفدت منهما من ناحية الإجراءات ابؼتبعة في إثبات ابؼلكية العقارية (2010/2011 ابعامعية
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كلعل أىم صعوبة تواجو الباحث في المجاؿ العقارم في التشريع ابعزائرم ىو كثرة النصوص القانونية 
كتشعبها بوجو يصعب فيو أحيانا حتى التوفيق بينها، خصوصان في ظل شح ابؼراجع كابؼصادر الفقهية 

 . ابؼتخصصة في التشريع العقارم ابعزائرم

  كنظرا لطبيعة ابؼوضوع الفقهية كالإجرائية فقد كاف ابؼنهج التحليلي ىو ابؼنهج الغالب على
الدراسة، مع بعض ابؼقارنة أحيانان بتُ النظم ابؼتشابهة كابؼتقاربة كعقد الشهرة كالتحقيق 

 .  العقارم
  كلدراسة ىذا ابؼوضوع ، فقد ارتأينا تقسيم خطة ابؼوضوع إفُ فصلتُ أتناكؿ في الأكؿ سندات

إثبات ابؼلكية العقػػػارية حتى تتبتُ لنا السندات ابؼقبولة أساسان للبحتجاج بها عند إثبات ابؼلكية 
ثم نتناكؿ في الفصل الثاني إجراءات إثبات ابؼلكية العقارية , العقارية  في ابؼناطق غتَ ابؼمسوحة 

في ابؼناطق غتَ ابؼمسوحة كابػطوات التي يتوجب على طالب السند الربظي أف يسلكها حتى 
 :يصل إفُ غايتو حسب التفصيل التافِ

  في  امسجطق غعر  امملوحنسسد ت إثبجت  املكعن  امقـجرين  : افصل   لأول
  امحرر ت  امرفعن و امحرر ت  اتوثعقعن:  امبحث  لأول

 العرفية رراتالمح:   الأول طلبالم         

  ثوثيقية الرراتالمح : ثاني  الطلبالم
  امحرر ت  لإد رين و لأحكجم  اقضجئعن:  امبحث  اثجني

  الإدارية رراتالمح: لأولالمطلب ا

 القضائية حكامالأ : نيالمطلب الثا       

 إجر ء ت إثبجت  املكعن  امقـجرين في  امسجطق  غعر  امملوحن: افصل   اثجني
   احعجزة ودورهج في إثبجت  املكعن  امقـجرين:  امبحث  لأول

 الحيازة والتقادم كأساس لكتساب الملكية العقارية: المطلب الأول

 . شهادة الحيازة و اجراءات اس تصدارها: المطلب الثاني

  اتحقعق  امقـجري كإجر ء لإثبجت  املكعن  امقـجرين: امبحث  اثجني       
جراء: المطلب الأول          التحقيق العقاريمفهوم اإ

التحقيق العقاري جراءات   واإ شروط:ثانيالمطلب ال       

 المنازعات الناتجة عن التحقيق العقاري  : المطلب الثالث       

 .  اخـجتـمـن        
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 في المناطق غير الممسوحة  سندات إثبات الملكية العقارية:الفصل  الأول 
حسب ما - في إثبات ابؼلكية العقارية ىو اشتًاط السندات الربظية ابؼشهرة  إذا كاف الأصل

فإف ىذا الأصل فَ يتكرس في أرض الواقع نظران - 1 من قانوف التوجيو العقارم29تقتضيو ابؼادة
لصعوبة تطهتَ الوعاء العقارم،كسبب ىذه الصعوبة يرجع إفُ ابؼراحل ابؼختلفة التي مرت بها ابؼلكية 

العقارية كالنصوص التي كانت بركمها، كالتي فَ تعرؼ انسجامان كتواصلبن، كلا تطبيقان ميدانيان، لكثرتها 
ثم اسػتمرار تضارب النصوص بعد . كلعدـ بساشيها مع التقاليد كالعػرؼ السائدين في المجتمع

الاسػتقلبؿ، كسرعة بذديدىا، كالذم لا بىدـ استقرار ابؼػلكية العقارية كلا تطويرىا ، لدرجة أنو لا 
يينتهى من إجراءات سنها قانوف أك مرسوـ ، حتى يصدر قانوف آخر يسن إجراءات جديدة  يكاد ي

 .                                   مغايرة 
في العػهد العثمػاني كانت الأراضي مقسمة إفُ ما يعرؼ بأراضي العرش ، كىػي الأراضي ؼ        

التي تستعمل بصاعيان من قبل سكاف عرش معتُ في جهة معينة من الوطن، ككانت أغلب الأراضي من 
ثم أراضي ابؼػلك ، كىػي الأراضي التي بيلكها أشخاص أك عائلبت بصفة فردية أك مشاعة . ىذا النوع

كالنوع الثالث أراضػي ابغػبس أك الأكقاؼ، كىي العقارات التي . بينهم ، كلكن ليس بؽم عليها عقػود
 أك حبست على الأكلاد ك أكلاد الأكلاد، للحيلولة دكف ،حبست لفائدة مشاريع دينية أك ختَية

يتعلق بأراضي البايلك كىي التي كاف بيلكها البام ؼالنوع الرابع أما . التصرؼ فيها بالبيع أك ابؽبة
كحاشيتو ابغاكمة ، ككذلك الأراضي العائدة لبيت ابؼاؿ كىي بدثابة أملبؾ الدكلة، ككانت القوانتُ التي 

.                          2بركم ابؼلكية العقارية في ىذه ابؼرحلة ىي الشريعة الإسلبمية كالعرؼ السائد
        ثم جاءت بعدىا مرحلة الاستعمار الفرنسي التي بسيزت بالاستيلبء على  أراضي ابعزائريتُ 

كنتيجة للسياسة الاستعمارية أصبح ىناؾ غداة الاستقلبؿ . بشتى الطرؽ كالوسائل ابؼادية كالقانونية
أراضي مفرنسة بسندات، أراضي من نوع ملك بدكف سندات ، أراضي عرش بدكف سندات، أملبؾ 

كبالتافِ تزعزع النظاـ العقارم ابؼستقر الذم كاف سائدان قبل الاحتلبؿ، فكاف . الدكلة كأملبؾ البلدية
من الضركرم ضبط تشريع عقارم جديد من شأنو أف يعافً الوضعية السائدة من كل جوانبها خاصة 

لذلك ابزذت ابعزائر . فيما يتعلق بدسح الأراضي كالمحافظة عليها كإرساء نظاـ إشهار عقارم فعاؿ
ثم بدأت بإصدار عدة قوانتُ أبنها . بصلة من التدابتَ، فبداية أبقت القوانتُ القدبية سارية ابؼفعوؿ

                                                           

 .1990 نوفمبر 18 مؤرخة في 49،ابعريدة الربظية عدد 18/11/1990 ابؼؤرخ في 90/25 قانوف التوجيو العقارم رقم 1
.25ص  ،2010نعيمة حاجي، أراضي العرش في القانوف ابعزائرم ، دار ابؽدل عتُ مليلة ابعزائر، طبعة   2  
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 ابؼؤرخ في 75/74قانوف الثورة الزراعية ، الأمر ابؼتعلق بالاحتياطات العقارية، ثم الأمر رقم 
 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم ، كابؼتبوع بعدة 12/11/1975

.     1مراسيم تطبيقية
قد ترتب عن ابؼراحل ابؼختلفة ابؼبينة أعلبه، بررير كثائق كسندات معينة لإثبات ابؼلكية ك    

كىذه الوثائق ىي التي يتعتُ على ابؼالكتُ تقدبيها لإثبات . العقارية كابغقوؽ العينية العقارية ابؼختلفة
كمن ثم فهي الوثائق التي بهب أف يعتمد عليها القضاة كمستَك مصافٌ مسح الأراضي . ملكيتهم

العاـ، كمصافٌ أملبؾ الدكلة كالشهر العقارم في إثبات ابؼلكية العقارية كإصدار أحكاـ أك قرارات 
كل كثيقة أك بؿرر يبتُ الوضعية القانونية للعقار في كقت معتُ ، : "كبيكن تعريف السند بأنو. بشأنها

كيدؿ على ملكيتو أك على حق عيتٍ  عقارم ، كبورر كفقا للئجراءات الشكلية التي حددتها النصوص 
 .2"السارية ابؼفعوؿ عند تاريخ بررير السند

كسيتم في ىذا الفصل دراسة السندات ابؼعتبرة في عملية إثبات ابؼلكية العقارية كشركط كل 
نوع منها ، كىذا ابعزء لو الأسبقية في عملية إثبات ملكية العقار باعتبار ىاتو السندات  ىي الوسيلة 

كسنبدأ بدراسة المحررات العرفية . القانونية التي تبتٌ عليها الآليات الإجرائية ابؼثبتة للملكية العقارية
ابؼبحث )ثم نعطف بالمحررات التوثيقية لأبنيتها في ىذا المجاؿ(ابؼبحث الأكؿ)باعتبارىا الأقدـ تاربىيان 

 .(ابؼبحث الثالث)نتطرؽ للمحررات الإدارية كالأحكاـ القضائيةثم  (الثاني
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
  26ص  2004 طبعة ، ابعزائر،دار ىومةبن عبيدة عبد ابغفيظ، إثبات ابؼلكية العقارية ك ابغقوؽ العينية العقارية في التشريع ابعزائرم 1

. بعدىاكما
.36،ص2007 بعبع إبؽاـ، بضاية ابؼلكية العقارية،مذكرة ماجستتَ،كلية ابغقوؽ جامعة منتورم بقسنطينة،السنة ابعامعية    2  
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 المحررات العرفية والمحررات التوثيقية: لمبحث الأولا
لقد كانت الكتابة ىي الأداة الأساسية لإثبات ابؼلكية العقارية على غرار سائر ابؼلكيات ذات الأبنية 
كالسيارات كالسفن كالطائرات، كماذالك إلا بؼا برتلو الكتابة من صدارة كقوة في كسائل الإثبات، كما 
بروز ابؼلكية العقارية من أبنية في ترتيب ابؼلكيات، كقد اعتمد قدبيان على بؾرد الكتابة ابؼتضمنة خط 

ثم تطور الوضع إفُ ابغاجة إفُ  (مطلب أكؿ)كتوقيع ابؼتعاقدين كالشهود؛ أم مايعرؼ بالمحررات العرفية
جهة ذات سلطة قانونية بـتصة بستلك كحدىا صلبحية بررير ىذا النوع من العقود كابؼسماة بالمحررات 

 .(مطلب ثاف)الربظية

المحررات العرفية : المطلب  الأول 
لقد كاف السند الأكػثر استعمالان في ابؼرحلة التالية للبستقلبؿ كلغاية سرياف قانوف التوثيق سنة 

كسبب ىذا التوجو راجع إفُ أنو في تلك ابؼرحلة كاف يطبق القانوف ابؼدني .  العقود الػعرفية1971
 منو ، إضافة إفُ ابؼرسوـ ابؼؤرخ في 1/15832ك 1/15821الفرنسي ك لاسيما ابؼادتتُ 

ىذه القوانتُ التي تم بسديد العمل بها بدوجب القانوف .  ابؼتعلق بالشهر العقارم1955/01/04
 ابؼعموؿ بها قبل ىذا ات الفرنسية كابؼمدد للعمل بالتشريع1962/12/31 ابؼؤرخ في 157/62

التاريخ باستثناء القوانتُ التي تتعارض مع السيادة الوطنية، ك بساشيان مع الاجتهاد القضائي الفرنسي 
الذم اعتبر بأف البيع بعقد عرفي بيع قائم، ماداـ أنو قد بست معاينة اتفاؽ الطرفتُ على الشيء  ك 

ك بذلك تواصل .  3على الثمن، ك لا يهم اتفاؽ ىذين الطرفتُ على بررير عقد توثيقي لاحقا أـ لا
 ابؼتضمن تنظيم 1970/12/15 ابؼؤرخ في 91/70تطبيق ىذا ابؼبدأ إفُ غاية صدكر الأمر رقم 

، ثم حجػيتها (فرع أكؿ) كعليو سوؼ نتناكؿ بالدراسة كالتػػحليل مفػػهوـ المحررات العرفية. مهنة ابؼوثق
 .(فرع ثالث) كموقف القضاء من ذلك(فرع ثاف)في الإثبات

                                                           
البيع اتفاؽ يلتزـ بدوجبو طرؼ بتسليم شيء ك الآخر " يلي ،   من القانوف ابؼدني الفرنسي على ما01 فقرة 1582تنص ابؼادة   1

 /http://www.legifrance.gouv.fr."بدفع الثمن
يكوف البيع تاما بتُ الطرفتُ ك تكوف ابؼلكية مكتسبة قانونا " يلي،  من القانوف ابؼدني الفرنسي على ما01 فقرة 1583 تنص ابؼادة 2

  ".للمشتًم بذاه ابؼدعي حتى ك لو فَ يتم تسليم الشيء ك حتى ك لو فَ يتم دفع الثمن
 لسنة 01تربصة الأستاذ عبد العزيػز أمقراف ، العقد العرفػي ك ابؼعامػلبت العقارية ، المجلة القضائية، ابعزائر ، عدد ،  الأستاذة حداد نادية3

 .213 ، ص1997

http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
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مفهوم  المحررات العـــــــــرفية : الفرع الأول 
المحرر العرفي أك السند العػػرفي ىو الػػسند الذم يقوـ بإعداده الأطراؼ سواء بأنفسهم أكبواسطة 

، كلا يشتًط ابؼشرع لصحتو إلا الكتابة كالتوقيع طبقان بؼا نصت 1كاتب بهدؼ إثبات تصرؼ قانوني
 كيكوف المحرر العرفي حجة على طرفيو في حاؿ ثبوتو، أما بالنسبة 2 من القانوف ابؼدني327عليو ابؼادة 

ك بالرجوع إفُ الأحكاـ العامة في الإثبات بالكتابة ك لاسيما للغتَ فيجب أف يكوف لو تاريخ ثابت 
 حالات بيكن فيها اعتبارالمحرر العرفي   بأف ىناؾ أربعبقد من القانوف ابؼدني ابعزائرم 3 328ابؼادة 

     :                                                                              .       ثابت التاريخ ك ىي
قد بودث أف يتم ذكر : العقود التي ثبت مضمونها في عقد آخر حرره موظف عام : أولا

فمثلبن ابؼتًبصوف الربظيوف الذين يقوموف بتًبصة الوثائق . مضموف السند العرفي في بؿرر أعده موظف عاـ
فهذه المحررات . من لغة إفُ أخرل بيهركف بؿرراتهم بالأختاـ الربظية ابؼخصصة بؽم إضافة إفُ إمضاءاتهم

ك كل بؿرر تم إعداده قبل التاريخ القانوني ابؼقرر ك تضمن . ابؼعدة من طرفهم تعتبر ذات تاريخ ثابت
 .4عقدان عرفيان يعتبر قرينة على أف ىذا الأختَ لو تاريخ ثابت منذ  تاريخ المحرر الربظي الذم تضمنو

 ك يتحقق ىذا الفرض :المحرر العرفي الذي تم التأشير عليو على يد ضابط عام مختص: ثانيا
.  ربظي بوضع خابسو أك إمضائو ك رقم ك تاريخ التًبصة على السند العرفي ابؼتًجممتًجمحتُ قياـ 

كذلك عندما يتم التصديق على الإمضاءات من طرؼ مصافٌ البلدية مثل ىذه ابغالات ك غتَىا 
 .بيكن بها إثبات التاريخ

ىذه ابغالة مبنية على قرينة : المحررات العرفية التي عليها إمضاء أو خط شخص توفي: ثالثا
فلب . ك على الأكثر يوـ الوفاة ،مفادىا أف ابػط أك الإمضاء إبما صدر من ىؤلاء عندما كانوا أحياءن 

يتصور أف تصدر منهم بعد كفاتهم، فواقعة الوفاة ىي ابغد الفاصل بتُ عهد يستطيع ذكك الشأف 
                                                           

. 17،ص2004بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة ،دارىومة، ابعزائر،  بضدم باشا عمر،    1  
يعتبر العقد العرفي صادرا بفن كتبو كقعو أك كضع عليو بصمة أصبعو ما فَ ينكر صراحة ما ىو منسوب إليو أما كرثتو أك خلفو فلب يطلب  "2

"  منهم الإنكار كيكفي أف بولفوا بيينا بأنهم لا يعلموف أف ابػط أك الإمضاء أك البصمة ىو بؼن تلقوا منو ىذا ابغق
يكوف العقد العرفي حجة على الغتَ في تاربىو إلا منذ أف يكوف لو تاريخ  لا" يلي ،  من القانوف ابؼدني ابعزائرم تنص على ما328  ابؼادة 3

من يوـ التأشتَ عليو – من يوـ ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عاـ – ثابت كيكوف تاريخ العقد ثابتا إبتداءا من يوـ تسجيلو 
غتَ أنو للقاضي تبعا للظركؼ ، رفض تطبيق ىذه – ك إمضاء  من يوـ كفاة أحد الذين بؽم علػى العقد خط– على يد ضابط عاـ بـتص 

 ".الأحكاـ فيما يتعلق بابؼخالصة 
 ابؼؤرخ في 63/76 من ابؼرسػوـ رقم 89 من القانوف ابؼدني ك ابؼادة 328الأستاذ علبكة بوتغرار ،اكتساب السند لتاريخ ثابت بتُ ابؼادة 4

 .11، ص2002 ، سنة 08 ابؼعدؿ ك ابؼتمم ، بؾلة ابؼوثق ، الغرفة الوطنية للموثقتُ ، العدد 1976/03/25
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خلبلو كضع خطوطهم ك إمضاءاتهم على المحرر العرفي ك عهد آخر الذم ىو بعد الوفاة الذم 
. يستحيل خلبلو إمضاء المحرر

فالمحررات التي تتضمن حقوقا عينية عقارية : المحررات العرفية المسجلة بمكتب التسجيل :رابعا
، 1971مهما كانت صفة بؿررىا، ك التي تم تسجيلها بدكتب التسجيل قبل تاريخ الفاتح جانفي 

بيكن اعتبار   كلكن الشيء ابؼلبحظ ىو أنو لا؛1 76/63 من ابؼرسوـ89تدخل ضمن أحكاـ ابؼادة 
 إذ أف ىناؾ حالات لا بيكن قبوبؽا، كأف يكوف ؛كل ابغقوؽ الواردة  في ىذا المحرر ملكان لصاحبها

فهذا التصرؼ يعد باطلبن، ك بالتافِ فهذا  .2العقار بؿل ابغق ملكان للدكلة أك البلدية أك عقارا موقوفان 
ك عليو فقبل التأكد من ثبوت تاريخ ىذا المحرر بهب التأكد من أف بؿل ابغق . المحرر يعد باطلبن أيضان 
 .قابل للتعامل فيو أـ لا

          لقد كانت التصرفات الواردة على العقارات قبل صدكر قانوف التوثيق تصرفات رضائية 
يكفي فيها تطابق الإبهاب كالقبوؿ، كلابزضع لشكل إلزامي معتُ، كعلى ىذا الأساس كانت العقود 

العرفية ابؼنصبة على العقارات أك ابغقوؽ العينية العقارية  قبل سرياف مفعوؿ قانوف التوثيق في تاريخ 
 صحيحة كمنتػجة بعميع آثارىا القانونية ، لكن ذالك يتم فقط في 1971الأكؿ من شهر جانفي 

ابؼملوكة - نوع ابؼلك- العقارات ابؼسموح بانتػػػقاؿ ملكيتها كبسلكػها  على ىذا النحو مثل العقارات 
للجػػػزائريتُ ك التي كانت بزػػػضع لأحكاـ الشريعة الإسلبمية ك القواعد العرفية ك كذالك بالنسبة 

للؤراضي غتَ ابؼمسوحة من طرؼ السلطات الاستعمارية الفرنسية ك التي بقيت على ىذه الصفة بعد 
الاستقلبؿ ، أما العقارات ابؼفرنسة ك التي برمل بـططات ك ابؼكتسبة بعقود ربظية فلب بهوز انتقاؿ أك 

، لكن السؤاؿ الذم يبقى مطركحان ما ىو اثر العقد العرفي في 3إثبات ملكيتها إلا بدوجب سند ربظي
إثبات ابؼلكية العقارية ك ابغػػػقوؽ العينية العقارية ؟ كىل بىضع ىذا العقد للئشهار العقارم؟ ىذا إذف 

. ما سوؼ بكاكؿ معرفتو فيما سيأتي بيانو
 حجـــيتها في الإثبات :  الفرع الثاني

 تكتسي صبغة ربظية دكف 1971 جانفي 1          كانت العقود العرفية الثابتة التاريخ المحررة قبل 
 يتم شهره بالمحافظة  إيداعإذ كاف يكفي برريرابؼوثق لعقد؛اللجوء إفُ ابعهات القضائية لإثبات صحتها

                                                           

 أبريل 13 مؤرخة في 30 كابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم، ابعريدة الربظية عدد 25/03/1976 ابؼؤرخ في 76/63 ابؼرسوـ رقم 1 
1976. 

 .11 علبكة بوتغرار، نفس ابؼرجع، ص الأستاذ2
 56،ص2005-2004 رشيد بومعزة،الشكلية الربظية في العقود ابؼدنية،رسالة ماجستتَ،جامعة باتنة،3
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  يتضمن التعيتُ الدقيق للعقار،ككل الأشػػػػخاص ابؼذكػػػورين في العقد العرفػػػي بدكف 1العقارية ابؼختصة
استثناء، كىذا لتسهيل ضبط البطػػاقة العقارية مع إعػػػػفاء المحرِّر من ذكر أصل ابؼلكية ، كلعل مبرر 

أما بالنسبة .تطبػػػيق ىذا الاستثناء ىو أف عملية الشػػػهر في تلك الفتًة كانت مسألة اختيارية للؤطراؼ
 الصادرة عن ابؼديرية العامة 1251للعقود العرفية التي ليس بؽا تاريخ ثابت ، فقد أكدت ابؼذكرة رقم 

 بأنو لا بيكن إثبات حجيتها إلا عن طريق اللجوء إفُ 1994 مارس 29للؤملبؾ الوطنية بتاريخ 
  .2القضاء 

 فليس بؽا أم أثر في إثبات أك نػػػقل 1971 جانفي 1أما العقود العرفية المحررة بعد تاريخ 
- ابؼلكية العقارية أك ابغقوؽ العينية العقارية لا بتُ ابؼتعاقدين كلا بالنػػػػسبة للغتَ، كمنو يعد التػصرؼ 

 بطػػػلبننا مطلقان، كبهوز للػػمحكمة إثارتو من تلقاء نفسها لان ابؼبـر على مثل ىذا النحو باط- في العقار
   .3لأف طرؽ إثبات ابؼلكية العقارية من النظاـ العاـ

 سبتمبر 24أما تسجيل العقد العرفي كبحسب القرار الصادر عن المحكمة العليا بتاريخ 
حيػػث أف تسجيل العػػقد العرفي لا يكسبو الرسػػمية بل أقصى ما يفيده "كالذم جاء فيو  1990

  4"التسجيل ىو إثبات التاريخ فقط أما مضموف الػػعقد العرفي فيبقى دائمان بعيدان عن الربظية
كما بذدر الإشارة إفُ أف قاعدة ثبوت التاريخ العرفي ليست من النظاـ العاـ ، فإذا فَ 

يتمسك الغتَ بعدـ ثبػػػػوت تاريخ المحرر فإف تاربىو العرفي يكوف حجة عليو، على الرغم من عدـ كجود 
، كعليو فقد كاف للمحررات العرفية الثابتة 5التاريخ الثابت،كذالك بناءعلى أنو  قد نزؿ عن حقو فيو

 حػػػجية كاملة كتامة في إثبات ابؼلكية أك ابغق العيتٍ العقارم ، 1971التاريخ ك المحررة قبل سنة 
كيعػػتًؼ بها ابؼشرع كسندات قانونية ىذا من ناحية كجود ابغق العيتٍ ابؼوضوعي أم حق ابؼلكية 

                                                           

بدفتضى التصرؼ 1971 جانفي 1 الشهر ىنا لو كظيفة إعلبمية فقط كليس مصدرا للحق العيتٍ العقارم فهذا الأختَ موجود قبل تاريخ 1
. العرفي ابؼبـر ابؼنتج لآثاره القانونية

. 60 ػ 59ػ 58 ص 2002 راجع كتاب عمر بضدم باشا ، بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة ،دار ىومة ابعزائر، 2
 اشتًطت في نقل ابؼلكية العقارية كابغقوؽ ابؼتعلقة بها إثبات التصرؼ 1970 من قانوف التوثيق لسنة 12 يعود السبب في ذالك أف ابؼادة 3

. في الشكل الربظي برت طائلة البطلبف ابؼطلق بفا بهعل الربظية ىنا ركنا في العقد ابؼتعلق بالعقار أك ابغقوؽ العينية العقارية
 .85 ص1990 لسنة 04، المجلة القضائية العدد 24/09/1990مؤرخ في 62624 المحكمة العليا قرار رقم 4
 .1993  ص انظر ابضد أبو الوفاء ػ الإثبات في ابؼواد ابؼدنية ك التجارية ػ الدار ابعامعية للطباعة كالنشر بتَكت5
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العقارية أك ابغقوؽ العػػػينية العقارية، كبدػعتٌ آخر فالشخص الذم بومل سندان عرفيان يتعلق بعقارو أك 
 . كيعتًؼ لو ابؼشرع بهذه الصفة 1حقو كارد عليو يعد ىو ابؼالك بؽذا ابغق

   كبهدر التذكتَ بأف ىذه المحررات العرفية تكوف غالبان بؿررات حررىا الباش عدؿ حتى تكوف 
منطلقان في إثبات ابؼلكية العػػػػقارية، إذف فلب الربظية كلا الشهر كانا ضػػػركريتُ، كمنو يعتبر التصرؼ 

 من قانوف التوثيق لسنة 12صحيحان بتُ طرفي العقد كلو بدكف الربظية ابؼنصوص عليها في ابؼػػادة 
 ىذا بالنسبة لطرفي الػعقد العرفي فقػػط ، لػكن من اجل الاحتجاج  بهذا العقد على الغتَ 1970

بهب أف يفرغ في قالب ربظي بتُ يدم ابؼوثق أك موظػف عاـ بـتص ، ثم بىضع لعػػملية الإشهار 
 ابؼتضمن قانوف ابؼسح العاـ للؤراضي كتأسيس 74/ 75 من الأمػػػر رقم 15العقارم طبقان للمادة 

 26 ابؼؤرخ في 58 / 75 من القػػانوف ابؼدني الصادر بالأمر رقم 793السجل العقارم  كابؼادة 
 . 1975سبتمبر 

 يكػػوف دليلبن في إثبات 1971كنستنتج من كل ما سػػػبق أف المحرر العرفي ابؼبـر قبل سنة 
 كليكوف حجة قانونية بذاه الغتَ بهب أف .ابؼلكية العقارية، كيعد تصرفان صحيحان بتُ أطراؼ العقد

 ثم يشػػهر بالمحافظة العقارية ابؼختصة إقليميان ؛ لأف ابؼلكية العقارية التي ،يفرغ التصرؼ في قالب ربظي
يعتًؼ بها ابؼشرع كبوميها بهب أف تكوف القواعد ابؼنشئة بؽا ربظية، كمعركفة على أكسع نطاؽ كىذا ما 

. يكرسو نظاـ الشػهر العيتٍ في إثبات ابؼلكية العقارية
 كبذدر الإشارة إفُ أف الإجراءات ابؼتعلقة بالشهر العػقارم كانػػت مشتًطة كإلزامية حتى  في 

 كجاء الأمر السالف الذكر ليؤكد ىذا الإجراء الضركرم في .ظل التشريع الاستعمارم الفرنسي للجزائر
 .كجود حق ابؼلكية العقارية 

أما بحسب القانوف ابؼدني فاف ابؼلكية العقارية لا تنتقل بتُ ابؼتعاقدين كلا تسرم بذاه الغػتَ إلا 
  .  2إذا ركعيت إجراءات الشهر أك القوانتُ التي تدير مصلحة الشهر العقارم

                                                           

 العقود المحررة :"  حيث جاء فيو2006 / 04/ 12 مؤرخ في 348178 كىذا ما أكدت عليو المحكمة العليا في قرار للغرفة العقارية رقم 1
 لسنة 04 المجلة القضائية العدد " الثابتة بالتاريخ كغتَ ابؼشهرة صحيحة كمنتجة لآثارىا91/ 70قبل صدكر قانوف التوثيق بالآمر رقم 

 .85 ص2007
 في حقيقة الأمر فاف مصلحة الشهر العقارم أك المحافظة العقارية ابؼختصة تديرىا عدة قوانتُ كمراسيم تنظيمية، تتعلق بعملها ككيفية 2

تسيتَىا كمراقبتها كتعيتُ موظفيها لأكثر تفصيل راجع بؾيد خلوفي ، نظاـ الشهر العقارم في القانوف ابعزائرم، دار ىومة، الطبعة الأكفُ 
2007 .
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 بوضوح مدل كجوبيو اسػػتيفاء الإجراءات القانونية ابؼطلوبة حتى يكػػػوف للعقد ينكعليو يتب
العرفي حجية تامة في إثبات كنقل ابؼلػػكية العقارية كىذا عن طريق  كجوبيو إفراغ المحرر في قالػػب ربظي 

أماـ ابؼػػػوثق أك أم سلػػطة عمومية يعتًؼ بؽا القانػػوف بإعػطاء الصبغة الربظية للعقود ثم يسجل كيتم 
شهره بالمحافظة العقارية ابؼختصة إقليميا ، فالمحافظ العقارم لا يقوـ بإجراء إشهار أم عقد عرفي إف فَ 

. يكن مسجلبن كبؿرران في  قالب ربظي 
 موقف القضاء من المعاملات العرفية: الفرع الثالث

        لقد عرؼ الاجتهاد القضائي في ابعزائر مواقف متباينة في تفستَ النصوص ك تطبيقها كلما 
تعلق الأمر بدعاملبت عقارية أبرمت بواسطة عقود عرفية، فرغم صراحة النصوص القانونية إلاٌ أفٌ 

 ك أكدت صحة العقود العرفية، ، بل بذاىلتها؛المحكمة العليا في الكثتَ من الأحياف فَ تسايرىا
 1 مكرر324 من قانوف التوثيق كابؼادة 12فانقسم القضاء بتُ فريق يرل ضركرة احتًاـ نص ابؼادة 

مدني، كبتُ فريق من القضاة اعتبركا العقود العرفية كسيلة للتعبتَ عن الإرادة ك ىو ما دعى إفُ ضركرة 
 ابؼتعلق بصلبحيات  22/89انعقاد الغرؼ المجتمعة للمحكمة العليا طبقا بؼقتضيات القانوف رقم 

كلنعرض لكل  كحد بو الاجتهاد القضائيمالمحكمة العليا ك تنظيمها ك تسيتَىا قصد ابزاذ موقف 
. موقف بشيئ من التفصيل

 :الموقف السابق للمحكمة العليا: البند الأول
لقد كانت المحكمة العليا في ظل الاجتهاد القضائي القدنً تعطي للعقود العرفية حجية كاملة 

في عملية إثبات ابؼلكية، مؤيدة رأم المحاكم التي تقضي بصحة ىذه العقود ك إلزاـ البائع بالتوجو أماـ 
ابؼوثق لإبساـ إجراءات البيع النهائي مع ابؼشتًم، ك في حالة امتناعو يقوـ ابغكم مقاـ العقد، فلم تكن 

 أنوٌ 07/02/19901إذ جاء في قرارىا الصادر في . تعتبرالربظية ركنا للبنعقاد بل ىي شرط للئثبات
إذا كاف عقد البيع الوارد على عقار قد تٌم بتُ البائع ك ابؼشتًم ك كانت أركانو كاملة من حيث " 

الرضا ك المحل ك كالسبب ك فَ ينكر البائع ذلك، ك فَ ينازع في أركانو فإنوٌ يتعتُ على المحكمة إبساـ 
النقص ابؼتمثل في الربظية، أما أف تلغي عقدان تاـ الأركاف بسبب عدـ احتًامو لشكليات الربظية فهذا 

  ."بـالف للقانوف

                                                           
. 31-27تطبيقات قضائية في ابؼادة العقارية ، ص  " 57930 برت رقم 07/02/1990قرار صادر عن المحكمة العليا بتاريخ  1
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حيث كاف على "1990/11/191   ك جاء في قرار الغرفة ابؼدنية بالمحكمة العليا بتاريخ 
 غتَ القابلة 70/91 من الأمر 12 كليس ابؼادة 361 ك351قضاة ابؼوضوع مناقشة ابؼادتتُ 

ك أف ابؼشرع قد قصد فعلبن بزصيص مكانة للعقد العرفي في العلبقات  للتطبيق في قضية ابغاؿ،
 2"القانونية ك يعد في نظر القانوف مصدر التزامات بتُ الطرفتُ

كأنوٌ بإحالة ".. 25/07/19953كقد أكٌد ىذا الابذاه قراره صادر عن نفس الغرفة بتاريخ 
الطرفتُ أماـ ابؼوثق لإبساـ إجراءات البيع النهائي فإفٌ قضاة ابؼوضوع طبقوا القانوف تطبيقان سليمان، ك 

 التي 15/12/1970 ابؼؤرخ في 70/91 من الأمر 12أنوٌ لا بيكن للمدعي الاحتجاج بخرؽ ابؼادة 
 ."4                                          جاءت في صافٌ ابػزينة العمومية ك الشهر العقارم فقط

كىناؾ تكييف آخر بىتلف عما ذىب إليو الفريق السػػػػػػابق ك خاصة ما جاء في القرار الصادر في   "
 جاء فيها أفٌ العقود عرفية ىي بؾرد كعد بالبيع، ك 17/07/1982 ك آخر في 21/10/1981

على ىذا الأساس لا تسمح للمستفيد إلاٌ ابؼطالبة بإبساـ الإجراءات أماـ ابؼوثق أك بالتعويض إذا فَ 
بأفٌ العقد العرفي لا يشكل إلاٌ كعدان  " 1981/ 10 /21يتحقق الاتفاؽ، إذ خلص القرار ابؼؤرخ في 

بالبيع ك بإمكاف ابؼشتًم ابؼطالبة بتجسيد البيع في شكل عقد توثيقي، كأفٌ حالة عدـ التنفيذ لا بزوؿ 
 5 ."إلاٌ ابغصوؿ على التعويضات ابؼدنية

 من قانوف 12ك يتبتُ من خلبؿ ما تقدـ اختلبؼ الاجتهادين من حيث تفستَ ابؼادة 
التوثيق، ك قد يرجع ذلك أساسان إفُ بؿاكلة القضاة الذين أخذكا بصحة ابؼعاملبت العرفية بؾابهة 

 .التصرفات اليومية للمواطنتُ قصد تسويتها
 من القانوف 79 من القانوف ابؼدني، كابؼادة 1 مكرر324كعلى عكس ذلك فإف تطبيق ابؼادة 

التجارم التي تقضي ببطلبف العقد العرفي بطلبنان مطلقان لكونو أبرـ خرقان للمواد القانونية أعلبه كاف 
مكرسا بدوجب قرارات صادرة عن الغرفة التجارية ك البحرية للمحكمة العليا، إلاٌ أفٌ بعض المجالس 

                                                           

  2011 غتَ منشو،نقلب عن بضدم باشا عمر، القضاء العقارم،دار ىومة، ابعزائر،ط19/11/1990 مؤرخ في 61796قرار رقم 1
 .10،ص

 تربصة السيد عبد العزيز ، بقلم السيدة يونسي حداد نادية بؿامية لدل المحكمة العليا 18/02/1997 تعليق على قرار الغرؼ المجتمعة 2
 .224-212 ص 1997 سنة 01المجلة القضائية عدد ،أمقراف قاضي ملحق بالمحكمة العليا 

3
 .11، غتَ منشور، نقلبن عن بضدم باشا عمر، القضاء العقارم، مرجع سابق،ص101 180برت رقم  

.  ىوغرض مافِ فقط يتمثل في رسوـ التسجيل كالشهر70/91فك من القاف12كاف الاعتقاد السائد حينها أف الغرض من ابؼادة 4
5

 . السابق الذكر بقلم السيدة يونسي حداد نادية 18/02/1997تعليق على قرار الغرؼ المجتمعة  
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القضائية كانت تقضي بصحة تلك العقود العرفية ك بصرؼ الأطراؼ ابؼتنازعة أماـ ابؼوثق لإبساـ 
إجراءات بيع المحل التجارم أك العقار بسند ربظي اعتمادا على القرارات الصادرة عن الغرفة ابؼدنية 

 :للمحكمة العليا التي كانت تقرر صحة العقد العرفي مبررة ذلك
 .أفٌ البيع ينتج آثاره بدجرد تبادؿ الإبهاب كالقبوؿ ك برديد بشن العتُ ابؼبيعة -
 من القانوف ابؼدني تلزماف البائع بنقل ملكية ابؼبيع إفُ ابؼشتًم ك الامتناع 361 ك351أفٌ بؼادتتُ  -

 .ؿ نقل ابؼلكيةيعطعن كل ما من شأنو أف 
 . من القانوف ابؼدني جاءت في صافٌ ابػزينة العمومية1 مكرر324أفٌ ابؼادة -
أفٌ الاحتكار الذم كاف بفنوحان لصافٌ البلديات فيما بىص ابؼعاملبت العقارية في المجاؿ ابغضرم -

ابؼلغى بدوجب قانوف التوجيو - ابؼتعلق بالاحتياطات العقارية للبلدية  74/26بدوجب الأمر 
الذم كاف يستثتٍ الأراضي ابؼعدة للبناء التي تقع داخل ابؼنطقة العمرانية من التداكؿ بتُ - العقارم

الأشخاص إلاٌ لصافٌ البلدية، مقابل بشن يتم تقوبيو من قبل مصافٌ أملبؾ الدكلة، ىو الذم جعل 
ابؼواطنتُ يلتجئوف إفُ ابؼعاملبت العرفية، ك ما جعل المحكمة العليا تتماشى مع ىذا الواقع الاجتماعي 

ك تتعاطف مع ابؼتقاضتُ، ك ربدا أيضا لعدـ اقتناع قضاة المحكمة العليا بالقيود الشديدة التي فرضها 
 .ىذا القانوف

كنظرا بؽذا التباين في قرارات المحكمة العليا ك الإشكالات النابذة عن تطبيق القواعد القانونية بخصوص 
الربظية، فإفٌ ذلك قد استدعى انعقاد الغرؼ المجتمعة بالمحكمة العليا للنظر فيو ك ذلك بدناسبة عرض 

 .18/02/19971 ابؼؤرخ في136156ابؼلف رقم 
 :موقف القضاء الحديث: البند الثاني

أماـ تضارب الاجتهادات القضائية فيما بىص صحة العقود العرفية، أصدرت المحكمة العليا 
 في قضية بن عودة أبضد ضد عريس بضيد 18/02/1997 ابؼؤرخ في ىابهيئة الغرؼ المجتمعة قرار

 لاسيما ركن الربظية لصحة العقود؛ بل أكثر من 1 مكرر324ضركرة احتًاـ نص ابؼادة " يؤكد على
 "2.ذلك يتعتُ إعادة الأطراؼ إفُ ابغالة كانوا عليها قبل إبراـ العقد العرفي

                                                           
 .10،ص01،عدد1997المجلة القضائية لسنة 1
2

تعليق على قرار الغرؼ المجتمعة بقلم السيد حساف بوعركج ، نائب الرئيس الأكؿ للمحكمة العليا ك رئيس الغرفة التجارية ك البحرية ، بؾلة  
 .43-42 ص 1998 لسنة3الاجتهاد القضائي للغرفة التجارية ك البحرية عدد
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فتمٌ التأكيد على الربظية من خلبؿ الردٌ على الوجو الوحيد ابؼثار ك ابؼأخوذ من بـالفة القانوف  
 من القانوف 79أك ابػطأ في تطبيقو، بدعول أفٌ عملية بيع المحل التجارم بزضع لأحكاـ ابؼادتتُ 

 من القانوف ابؼدني، كأنوٌ بهب إثباتو بعقد ربظي برت طائلة البطلبف، 1 مكرر324التجارم ك ابؼادة 
: " إلاٌ أفٌ القرار ابؼنتقد رفض الدفع ابػاص ببطلبف العقد العرفي ك قضى بصحتو ك جاء في حيثياتو
حيث أنوٌ يتبتُ من القرار ابؼطعوف فيو أفٌ قضاة الاستئناؼ اعتبركا أفٌ العقد العرفي المحرر بتاريخ 

عقد صحيح مكتمل الشركط ابػاصة .....ابؼتضمن بيع قاعدة بذارية ...... بت22/08/1988ُ
بوصف ابؼبيع كبرديد الثمن ك يتًتب عليو التزامات شخصية، ك نتيجة لذلك قضوا بصرؼ الطرفتُ 

 .أماـ ابؼوثق
 مدني 1 مكرر324 من القانوف التجارم ك ابؼادة 79كحيث أفٌ قضاءىم ىذا، بىرؽ أحكاـ ابؼادة 

،ك ضمن ىذه  ك إلاٌ كاف باطلب......لكونهما تشتًطاف في كل بيع بؿل بذارم بررير عقد ربظي
الظركؼ فإنوٌ يتعتُ على قضاة ابؼوضوع أف يقضوا ببطلبف العقد العرفي ابؼتعلق ببيع القاعدة التجارية ك 

ك بدا أفٌ القرار فَ يراع .....أف يأمركا بإرجاع الأطراؼ إفُ ابغالة التي كانوا عليها قبل إبراـ العقد
 " القواعد القانونية ابؼبينة أعلبه فإنوٌ يستحق النقض

ك من خلبؿ القرار ابؼعركض، نلبحظ بأفٌ المحكمة العليا قد عدٌلت قراراىا ك اجتهاداتها 
بخصوص صحة ىذه العقود العرفية ك بهذا تكوف قد طبقت القانوف تطبيقان حرفيان، ك الذم يستدعي 
إفراغ العقد الذم يتضمن نقل ملكية العقارية أك ابغقوؽ العينية العقارية أك بؿلبت بذارية أك صناعية 

 .في الشكل الربظي
كلقد تم التاكيدعلى الربظة بعدىا في قرارين صادرين عن بؾلس الدكلة،الأكؿ 

 324أفٌ ابؼادة " ك جاء في القرار الأختَ  1 26/06/2000، كالثاني بتاريخ14/02/2000بتاريخ
 مدني توجب بررير العقود الناقلة للملكية العقارية في الشكل الربظي، مع دفع الثمن للموثق، 1مكرر

عد عقد بيع من جهة، ك من جهة أخرل لا بيكن مك أفٌ الرسالة المحتٌج بها ك العقد العرفي لا 
ك ابؼتمثلة في إبساـ إجراءات البيع ك )الاستجابة لطلب ابؼستأنفتُ الرامي إفُ توجيو أكامر للئدارة 

 2...." الشهر للعقد

                                                           
 .8-7 ، نقلا عن حمدي باشا عمر، القضاء العقاري، المرجع السابق،ص210 419 ،ورقم الثاني186 443رقم الاول 1

محاضرة أألقيت بمناس بة أأيام دراس ية بوهران،مجلة مجلس - دور القاضي الإداري في المنازعات العقارية ، بقلم الس يد بوصوف موسى محافظ دولة مساعد بمجلس الدولة 2

 . 29ص ، 2 عدد ،2002 ،الدولة
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بددل فقط يتعلق لا ك ما بذدر الإشارة إليو أفٌ ابغل القانوني الذم أعطتو الغرؼ المجتمعة 
 نطاؽ ىذا القرار ليشمل أيضا بصيع  يتسعحجية العقود العرفية التي تتضمن بيع المحلبت التجارية؛ بل

 مدني خاصة تلك ابؼتعلقة ببيع العقارات ابؼبنية ك غتَ 1 مكرر324ابؼعاملبت الواردة في صلب ابؼادة 
 .ابؼبنية

ترؼ بالمحررات العرفية عكعليو يتضح من خلبؿ قرارات المحكمة العليا أف القضاء كاف م
 بالرغم من كضوح ؛1970كسندات لإثبات ابؼلكية العقارية حتى بعد سرياف قانوف التوثيق لسنة 

 من الأمر ابؼتضمن إعداد 15 كابؼادة ، من القانوف ابؼدني793 كابؼادة ،1 مكرر324نص ابؼادة  
 كزيادة على العقود التي يأمر القانوف "فتقرر أنو  .مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم

بإخضاعها إفُ الشكل الرسػػػػمي بهب برت طػػػائلة البطلبف  بررير العقود التي تتضمن نقل ملكية 
عقار أك حقوؽ عقارية أك بؿلبت بذارية أك صناعية أك كل عنصر من عناصرىا في شكل ربظي، كمن 

ابؼقرر أيضا أف يعاد ابؼتعػػػػػػاقداف إفُ ابغالة التي كانا علػػػػيها قبل العقد في حالة بطػػػػلبف العقد أك 
 1"إبطالو

جاء في الوقت ابؼناسب لكي يوحد الاجتهاد القضائي  18/02/1997:الصادر فيقرار اؿ كما أفٌ 
في نقطة قانونية حساسة كللتأكيد على ضركرة التطبيق السليم للقانوف ك يعتبر خطوة جديدة لتعزيز 
دكلة القانوف، لكونو يفرض على ابؼواطنتُ احتًاـ الشكل الربظي في ابؼعاملبت العقارية حفاظا على 

  2.حقوقهم ك حقوؽ الدكلة
  

                                                           

 .10،ص01،عدد1997، المجلة القضائية لسنة18/02/1997 مؤرخ في 136 156قرار رقم  1
 تعليق على قرار الغرؼ المجتمعة بقلم السيد حساف بوعركج ، نائب الرئيس الأكؿ للمحكمة العليا ك رئيس الغرفة التجارية ك البحرية ، بؾلة 2

  42.43 ص 1998 لسنة3الاجتهاد القضائي للغرفة التجارية ك البحرية عدد
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المحررات التوثيقية : المطلب  الثاني 
لقد تدخل ابؼشرع ابعزائرم منذ الاستقلبؿ بالكثتَ من النصوص لتنظيم ابؼلكية العقارية، ابتداءن 

ابؼلكية ىي حق التمتع ك :" من القانوف ابؼدني التي تنص على أف674من تعريفها، على ضوء ابؼادة 
 ."التصرؼ في الأشياء بشرط أف لا تستعمل استعمالا بررمو القوانتُ كالأنظمة

 .الاستعماؿ ، الاستغلبؿ ك التصرؼ: فمن ىذا التعريف يتضح أف عناصر ابؼلكية ثلبثة ك ىي
.  من قانوف التوجيو العقارم27ك ذلك كفقان للقوانتُ ك الأنظمة ابؼعموؿ بها ، ك ىو ما أكدتو ابؼادة 

 من القانوف ابؼدني،كالتي 834 إفُ 773 ثم بتُ ابؼشرع أسباب كسب ابؼلكية في ابؼواد من 
يتبتُ منها بأف ابؼلكية العقارية تكتسب عن طريق التصرفات القانونية سواء كانت من جانب كاحد 
كالوصية، أك من جانبتُ كالبيع ك ابؼبادلة، ك قد تكوف عن طريق كاقعة مادية كالوفاة ك الالتصاؽ، 

، غتَ أف كل ىذه 1الاستيلبء ك ابغيازة، أك كاقعة مركبة من كاقعة مادية ك تصرؼ قانوني كالشفعة
الأسباب التي تؤدم إفُ كسب ابؼلكية العقارية استوجب ابؼشرع ابعزائرم صياغتها في بؿرر ربظي 

مستوؼو لكل الشركط ابؼتطلبة قانونان، حتى يؤدم الوظيفة ابؼناطة بو من نقل ابؼلكية بعد إجراءات 
الشهر العقارم أيان كانت ابعهة ابؼصدرة لو، ك من ثم فدراستنا بؽذه ابعزئية تتمحور حوؿ ثلبثة 

، كالثانية (فرع أكؿ)بياف مدلوؿ قاعدة الربظية كالاستثناءات الواردة عليهاتتعلق الأكفُ ب:  مسائل
، أما الثالثة فبأنواع المحررات التوثيقية التي تثبت ابؼلكية (فرع ثاف) بدفهوـ المحررات التوثيقة كحجيتها

 .(فرع ثالث)العقارية 
 مدلول قاعدة الرسمية و الاستثناءات الواردة عليها: الفرع الأول

ك سنتناكؿ ىذا الفرع في عنصرين أساسيتُ، كبنا الربظية ابؼعتبرة كركن للبنعقاد في التصرفات الواردة 
 .(بند ثاف) ك كذا الاستثناءات الواردة عليها(بند أكؿ)على العقار بدوجب قانوف التوثيق

 .الرسمية كركن للانعقاد: البند الأول
     لقد سبق كأف ذكرنا أفٌ التشريع ابعزائرم في بؾاؿ ابؼلكية العقارية، عرؼ عدٌة مراحل، إذ كاف 

مبدأ الرضائية ىو القاعدة العامة في التعاقد، ذلك أنوٌ يكفي فيو توافق الإرادتتُ على طبيعتو ك سببو ك 
بؿلو، لكن سرعاف ما بدأ ابؼشرع يفرض شكلبن معينان في بعض التصرفات عندما ترد على العقار، ك 

 الذم أكجب الشكل الربظي في بعض التصرفات بعوض دكف 21965ىذا بدوجب قانوف ابؼالية لسنة 
                                                           

1
   .كمايليها 346تاسع ص اؿزء افًالدكتور عبد الرزاؽ أبضد السنهورم ، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ، أسباب كسب ابؼلكية ، أنظز  
2

 . 1965 لسنتة01،ج ر ع1965،يتضمن قانوف ابؼالة لسنة31/12/1964 ابؼؤرخ في 64/361 رقم القانوف 
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أف يوجب ىذه الشكلية برت طائلة البطلبف، إذ كضعت بغماية ابؼتعاقد الذم يتمسك بوجوب 
الإثبات بهذه الطريقة، زيادة على الأغراض ابؼالية البحتة التي كاف يهدؼ إليها كوجوب دفع الثمن 

. 1إجباريان بتُ يدم ابؼوثق
ابؼؤرخ في  70/912ك فَ يتضح موقف ابؼشرع ابعزائرم إلاٌ بعد صدكر الأمر 

، الذم أكجب 01/01/1971 ابؼتضمن قانوف التوثيق ابؼطبق ابتداء من يوـ 15/12/1970
الربظية في التعاقد الوارد على العقار، كفَ يعد بذلك للعقد العرفي أية حجية، ك أكجب إفراغ بصيع 

: "  منو12التصرفات الواردة على العقار في القالب الربظي برت طائلة البطلبف، فقد نصٌت ابؼادة 
زيادة على العقود التي يأمر القانوف بإخضاعها إفُ الشكل الربظي، فإفٌ العقود التي تتضمن نقل 

بهب برت ....عقارات أك حقوؽ عقارية أك بؿلبت بذارية أك صناعية أك عقود إبهار زراعية أك بذارية
طائلة البطلبف أف بررر ىذه العقود في الشكل الربظي مع دفع الثمن لدل الضابط العمومي الذم 

، فهذه ابؼادة أضفت بضاية خاصة على كل التصرفات الواردة على العقار، فلب يكفي "حرر العقد
توافر الرضى ك المحل ك السبب ك أىلية إبراـ العقود؛ بل لابد من اتباع شكل معتُ يتمثل في الربظية 

 التي ىي ركن للبنعقاد ك لصحة العقد،كما أف ابؼشرع استعمل في الصيغة الفرنسية للنص كلمة
impérativement  ٌالتي تدؿ صراحة على الطابع الإلزامي للربظية، ك لكن ما يعاب عليو، أنو 

 إلاٌ أنوٌ فَ بىصص بؽا نصٌا صربوان في 1970ك إف كاف قد نظٌم ذلك في قانوف التوثيق الصادر في 
، ما عدا ماجاءت بو 19753 سبتمبر 26 ابؼؤرخ في 75/58القانوف ابؼدني الصادر بدوجب الأمر 

 من ؽ ـ ك التي بزص الوعد بالبيع الوارد على العقار إذ تلزـ الأطراؼ احتًاـ الإجراءات 71ابؼادة 
 من 12الشكلية ابؼقررة قانونان، ك من خلبؿ ىذه ابؼادة، فإنٌو أحالنا على مواد سابقة ك منها ابؼادة 

 من القانوف ابؼدني التي توجب احتًاـ 793، ككذلك ابغاؿ بالنسبة للمادة 70/91قانوف التوثيق رقم 
 .الشكلية، لاسيما الإجراءات ابؼتعلقة بالشهر العقارم حتى تنتقل ابؼلكية العقارية

ك إف كاف القانوف ابؼدني فَ ينص صراحة في بداية الأمر على لزكـ إبراـ العقود ابؼتضمنة 
التصرفات الواردة على العقار في الشكل الربظي إلاٌ أفٌ ىذه الإحالات على القوانتُ ابؼعموؿ بها كافية 

 .للقوؿ بأفٌ ابؼشرع قد جعل من الربظية شرطان أساسيان لانعقاد تلك التصرفات

                                                           

. 58،ص2011ط عبد ابغفيظ بن عبيدة،إثبات ابؼلكية العقارية كابغقوؽ العينية العقارية في التشريع ابعزائرم،دار ىومة،1
  .01/01/1971 بدأ العمل بو في 107 ج ر عدد 70/91 بدقتضى الأمر 15/12/1970 قانوف التوثيق القدنً صدر في 2
 .1975،لسنة78 ج ر عدد ، ابؼتضمن القانوف ابؼدني ابؼعدؿ ك متمم 26/09/1975 ابؼؤرخ في 75/58 الأمر رقم 3
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 12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74ك قد تأكدت ىذه القاعدة خاصة بعد صدكر الأمر
ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم، لاسيما ابؼرسوـ التطبيقي لو رقم 

"  منو 61إذ نص في ابؼادة .  كابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم25/03/1976 ابؼؤرخ في 76/63
 .1"بأنوٌ يقدـ على الشكل الربظي كل عقد يكوف موضوع إشهار

          ك أماـ عدـ كجود نص خاص يلزـ بإبراـ العقود الواردة على العقارات في الشكل الربظي في 
القانوف ابؼدني فإفٌ ذلك قد شكٌل أحد الأسباب التي أدٌت إفُ تناقض قرارات ابعهات القضائية 

 السالفة الذكر 12بخصوص ىذه ابؼسألة ك سرعاف ما أدرؾ ابؼشرع ىذا الفراغ القانوني فأدرج ابؼادة 
 ابؼعدؿ ك ابؼتمم 03/05/1988 ابؼؤرخ في 88/14 من القانوف 1 مكرر324بكاملها في ابؼادة 

للقانوف ابؼدني؛ أين أكدت صراحة على الربظية كركن للبنعقاد في كل عقد من شأنو نقل أك تعديل أك 
إنشاء أك زكاؿ حق ابؼلكية العقارية، كعلى كلٌ ما يرد على ابغقوؽ العينية الأصلية ك التبعية، كذلك 
عن طريق إثبات ىذه التصرفات في بؿرر ينجزه موظف عاـ، أك ضابط عمومي أك شخص مكلف 

 .بخدمة عامة كرتبت البطلبف ابؼطلق كجزاء على بزلفها
 ابؼؤرخ في 90/25ك بذسدت ىذه الشكلية أيضا بصدكر قانوف التوجيو العقارم رقم 

 الذم كرٌس ابؼلكية العقارية ابػاصة، بعد أف ألغى كل القيود الواردة على 18/11/19902
 في 76/24ابؼعاملبت العقارية، لاسيما ما كاف مفركضان منها بدوجب قانوف الاحتياطات العقارية رقم

بؾاؿ العقار ابغضرم، ككذا قانوف الثورة الزراعية، كأكد على قاعدة الربظية من جديد بدوجب ابؼادة 
ييثبت ابؼلكية ابػاصة للؤملبؾ العقارية ك ابغقوؽ العينية عقد ربظي " منو التي نصٌت على أنو 29

 . "بىضع لقواعد الإشهار العقارم
فالربظية تعتبر كسيلة لتًقية ابؼعاملبت القانونية ك ضمانة قوية لاستقراىا نظران بؼا تنطوم عليو 

 :3من مزايا كثتَة بيكن إبصابؽا في ما يلي
كظف عاـ، أك ضابط عمومي أك شخص مكلف بخدمة ـإفٌ الربظية تقتضي تدخل 01)-

 كيعد بدثابة بضاية .عامة كلٌ في حدكد اختصاصو، كىذا ما يزيد من القيمة القانونية للمحرر ك حجيتو

                                                           

للعلوـ القانونية كالاقتصادية كالسياسية، كلية ابغقوؽ، بن عكنوف،   فيلبفِ علي، الشهر العقارم في ضوء القضاء ابعزائرم، المجلة ابعزائرية1
  .118، ص 2، العدد 2000 لسنة

2
 .1990 نوفمبر 18 مؤرخة في 49ابعريدة الربظية عدد  
 .28،ص 6، العدد 1998أنظر مقاؿ الأستاذ بؿمود بوركي، التوثيق كالإشهار العقارم، بؾلة ابؼوثق، سنة  3
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تامة للؤطراؼ ابؼتعاقدة ك الغتَ، سيما مع علمهم بددل خطورة التصرؼ ابؼقدمتُ عليو، ككذا 
 .الأحكاـ التشريعية ك التنظيمية التي بركمو

إفٌ الربظية تضمن إشهاران للمحررات ابؼودعة بالمحافظة العقارية في الآجاؿ القانونية 02)-
 .المحددة بؽا

قاعدة الربظية تلزـ بعض بؿررم العقود استلبـ أصوؿ بصيع العقود ك الوثائق من أجل 03)-
الإيداع كالاحتفاظ في نفس الوقت بنسخ أصلية مثلما بيليو قانوف التوثيق في ىذا الشأف على سبيل 

. ابؼثاؿ
قاعدة الربظية بسكن الدكلة من بسط مراقبتها على السوؽ العقارية قصد التقليل من 04)-

 .ابؼضاربة ك بسكتُ ابػزينة من برصيل مدا خيل مالية
كما أفٌ قاعدة الربظية تضع بتُ يدم البائع ك ابؼشتًم سندا قابلبن للتنفيذ ك لإجراء -(05

 .الشهر دكف ابغاجة إفُ ابغكم بتنفيذه
 ابؼتضمن 70/91لكن ما يلفت الانتباه أنوٌ بالرغم من التأكيد على الربظية بدوجب الأمر 

قانوف التوثيق، فإفٌ ابؼشرع ابعزائرم سنٌ بعض النصوص التشريعية التي بيكن اعتبارىا خركجان عن 
 ابؼؤرخ 73/32 من القانوف السابق، كخاصة ما جاء بو في ابؼرسوـ 12القاعدة ابؼفركضة بنص ابؼادة 

ابؼتعلق بإثبات حق ابؼلكية العقارية ابػاصة، لاسيما ما يتعلق بإثبات انعداـ 11973 جانفي 05في 
 86/07الشكلية التي تعد استثناءان على القاعدة العامة، أما الاستثناء الثاني فقد كرد في القانوف 

 . كىو ما نزيده تفصيلبن في البند ابؼوافِ. ابؼتضمن التًقية العقارية04/03/19862ابؼؤرخ في 
الاستثناءات الواردة على قاعدة الرسمية : البند الثاني
 ابؼتعلق بإثبات حق ابؼلكية 1973 جانفي 05 ابؼؤرخ في 73/32ماجاء بو ابؼرسوـ  (01

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

كثائق ابؼلكية المحررة تنفيذان للقوانتُ ابؼتعلقة بالتشريع العقارم ك ابؼسلمة من طرؼ إدارة - 
 .أملبؾ الدكلة

                                                           

 .1973 فبراير 20 مؤرخة في 15ابعريدة الربظية عدد   1
. 1986 مارس 05 مؤرخة في 10ابعريدة الربظية عدد  2
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 العقود الإدارية التي تتضمن إنشاء أك نقل أك إثبات أك تعديل ملكية عقارات أك حقوؽ  -
 .عينية عقارية ك المحررة من طرؼ ابؼوظفتُ العموميتُ

 الأحكاـ القضائية التي تقٌر إنشاء أك نقل أك إثبات أك تعديل ملكية عقارات أك حقوؽ -
 .ك الصادرة من طرؼ القضاة ك ابغائزة لقوة الأمر ابؼقضي بو عينية عقػػػػػػػارية

 العقود ابؼتعلقة بإنشاء أك نقل أك إثبات أك تعديل ملكية عقارات أك حقوؽ عينية عقارية ك -
 .المحررة من طرؼ موظفتُ قضائيتُ ك ابػاضعة لإجراء الإشهار ابػاص بالرىن العقارم

ثم جاءت ابؼادة الرابعة من نفس ابؼرسوـ لتعتبر العقود غتَ الربظية ابؼسجلة كسيلة صحيحة 
لإقامة الدليل في شأف ابؼلكية العقارية، ك كأفٌ ابؼشرع أراد بذلك تسوية كضعية فرضها الأمر الواقع، 

 من قانوف التوثيق كألزـ ابؼلبؾ ابغائزين على السندات ابؼشار إليها في ابؼواد  12متجاكزان لنص ابؼادة 
 سواء أكانت ربظية منها أك عرفية بخصوص الأراضي الصابغة للزراعة أك ابؼعدة بؽا، بتقدبيها 3-4

 .حتُ القياـ بعمليات إثبات حق ابؼلكية عليها
كأكثر من ذلك فإفٌ ابؼشرع ابعزائرم ذىب إفُ الإقرار بثبوت ابؼلكية العقارية ابػاصة، كإف 

 )الأكؿ يتعلق بابؼرسوـ السابق الذكر: انعدمت الوثيقة على الإطلبؽ ك ذلك من خلبؿ نصٌتُ
. 1 ابؼتضمن قانوف الثورة الزراعية71/73ك الثاني بدوجب الأمر رقم  ( 73/32

، يعتبر ابغائز الفعلي الذم تتوفر فيو الشركط 73/32 من ابؼرسوـ 16ك12فبموجب ابؼادتتُ 
كلو فَ يكن حاصلبن على كثيقة بذعل منو شاغلبن بوجو حق للعقار، إذ " مالكا للعتُ" الواجبة قانونان 

بهب على كل مشغل لأرض خاصة زراعية أك معدة للزراعة ك غتَ موطدة أك " نصٌت 12أف ابؼادة 
، أف يقدـ خلبؿ عمليات 5 ،4 ،3مثبتة ابؼلكية بالوثائق كالعقود ابؼبينة في ابؼواد   من ىذا ابؼرسوـ

إحصاء الأراضي تصربوان إفُ المجلس الشعبي البلدم ابؼوسع، كأف يوضح بأية صفة يقوـ باستغلبؿ ىذه 
ك ىذا حتى يتستٌ للجاف التقنية ابؼكلفة من طرؼ المجلس بالتحقيق في التصربوات ك " الأراضي

 .2التأكد فيما إذا فَ يكن لتلك الأراضي مالكتُ حقيقيتُ
إذا نتج من التحقيق، أفٌ الأرض ابؼصرح بها ىي أرض "  منو نصت على أنو16ٌك ابؼادة 

 04 .03ملك، كلكن دكف أف يكوف حق ملكيتها مثبتان بأحد السندات أك العقود ابؼبينة في ابؼواد 
، فيعتًؼ بهذا ابغق لفائدة الشخص الذم حاز ملكيتها كانتفع بها طيلة  05.  17من ىذا ابؼرسوـ

                                                           

. 1971 لسنة47 ابعريدة الربظية رقم 18/11/1971 ابؼؤرخ في 71/73  قانوف الثورة الزراعية رقم 1
 .21 ص ،5، العدد 1998 سباغ بؿمد، التوثيق ك العقود الربظية، بؾلة ابؼوثق لسنة 2
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 حيز التنفيذ ، 71/73 ك ىو تاريخ دخوؿ الأمر رقم 1971سنة على الأقل إفُ غاية أكؿ نوفمبر 
كتنطبق على الأشخاص كاضعي اليد الأحكاـ ابؼتعلقة بتسليم شهادات ابؼلكية التي يستفيد منها 

 ."ابغاملوف لسندات عرفية
 ابؼؤرخ 86/07ك ىو ما نص عليو القانوف رقم : الاستثناء الثاني على قاعدة الربظية 02)-

 من القانوف السابق استثنت من 04 ابؼادة  حيث أف: ابؼتضمن التًقية العقارية 04/03/1986في 
 324 كأحكاـ ابؼادة 70/91 من الأمر 12ابػضوع للشكل الربظي ابؼنصوص عليو في ابؼادة 

بورر العقد التمهيدم ابؼسمى : " بنصها أنو" بعقد حفظ ابغق" من القانوف ابؼدني، ما يسمى 1مكرر
عقد حفظ ابغق في شكل عقد عرفي، كبىضع لإجراء التسجيل، فإذا تٌم البيع النهائي كجب برريره 

 ." من نفس القانوف38 في الشكل الربظي، حسب ما تقتضيو ابؼادة 
 01/03/19931 ابؼؤرخ في  93/03كلكن ألغي القانوف ابؼذكور بدقتضى ابؼرسوـ التشريعي 

ك ابؼتعلق بالنشاط العقارم أين أكجب بررير عقد البيع بناءن على تصاميم في شكل ربظي يتم أماـ 
 .ابؼوثق

كذلك فإنوٌ رغم النصٌ على ىذه الربظية إلاٌ أفٌ الأفراد ظلوا يتعاملوف بالعقود العرفية لسهولتها 
ك قلٌة تكلفتها من جهة، ك كذا نظران للقيود كابؼوانع التي فرضها ابؼشرع في تلك ابغقبة الزمنية ك ابؼتعلقة 

 كابؼتعلق بالاحتياطات العقارية للبلدية، بفاٌ استدعى  02/02/1974 ابؼؤرخ في 74/26بالأمر 
 الذم جاء لتصحيح 30/06/1976التدخل لتسوية ىذه العقود إذ صدر منشور رئاسي مؤرخ في 

 . تاريخ العمل بقانوف الاحتياطات العقارية05/03/1976العقود العرفية الثابتة التاريخ قبل 
ك لقد سنٌ ىذا ابؼنشور إجراءات خاصة، فكلف المحاكم بإجراء التحقيق حوؿ صحة البيوع 
كمدل توافر أركانها، لكنو فَ يلق صدل أماـ المحاكم كونو كاف بومل كجهة نظر ابغكومة في تأكيل 

 ابؼتعلق بالتوثيق، كما أنوٌ فَ بودد مدة 70/91، فضلبن على أنوٌ بذاىل بسامان الأمر74/26الأمر 
. 2لتصحيح البيوع العرفية

كقد رفعت عدٌة دعاكل بصحة ىاتو البيوع أماـ المحاكم، ك نظران لعدـ رٌد الثمن من قبل البائع 
أك ذكم حقوقو بسبب عسرىم، فقد قبلت بعض ابعهات القضائية مثل ىذه الدعاكل، على أف 

                                                           

 ابؼتعلق بالنشاط 01/03/1993 ابؼؤرخ في 93/03 من ابؼرسوـ التشريعي رقم 30 ألغي بدوجب ابؼادة 86/07  القانوف رقم 1
. 1993 مارس 03 مؤرخة في 14ابعريدة الربظية عدد  . ،العقارم

. 80-79 ص 2002 بضدم باشا عمر، نقل ابؼلكية العقارية في ضوء آخر التعديلبت ك أحدث الأحكاـ ، طبعة 2
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 تاريخ العمل بالأمر التشريعي ك لكن على المحاكم أف 1974 مارس  05يكوف البيع كاقعان قبل 
  كتتوفر فيو بصيع 1974 مارس 05تتحرل في الوقائع ك أف بذرم برقيقان فيما إذا كاف البيع أبرـ قبل 

الشركط التي من بينها تسليم الشيء ابؼبيع ك دفع الثمن، كلا تصحح سول البيوع التي أبرمت قبل 
نشر ىذا الأمر ، كأفٌ الأحكاـ التي تصدر في ىذا الشأف بهب أف برتـً ابغدكد التي فرضها ابؼرسوـ 

 المحدد لكيفية برديد ابغاجيات العائلية بؼالكي الأرض في ميداف 07/02/1976 ابؼؤرخ في 76/28
 .البناء ك تقوـ مقاـ العقود ابؼوثقة ك تنتج آثارىا بالنسبة للغتَ

 85/01كقد تدخل أيضا ابؼشرع ابعزائرم مرة أخرل لتسوية العقود العرفية بدوجب قانوف 
 ابؼتضمن قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها ك بضايتها ك خاصة 13/08/1985ابؼؤرخ في 

أماـ ما أثارتو الفوضى النابصة عن نقل ابؼلكية العقارية بدوجب المحررات العرفية فصدر ابؼرسوـ 
 بودد أكضاع الذين يشغلوف فعلب أراضي عمومية أك 18/08/1985 ابؼؤرخ في 85/212

خصوصية كانت بؿل عقود أك مباني غتَ مطابقة للقواعد ابؼعموؿ بها ك شركط إقرار حقوقهم في 
التملك ك السكن، كإذا تعلق ابغاؿ بأراضي للبناء ىي من نوع ملك خاص ك كانت بؿل صفقات 

تدمج في ابؼلك ابػاص للبلدية ك  "  نصٌت على أنٌها85/01 من الأمر 14غتَ قانونية فإفٌ ابؼادة 
بٌروؿ إليها دكف مصاريف ك لا تعويضات كلٌ أراضي البناء التي نقلت ملكيتها قبل تاريخ نشر الأمر 

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

  .1........"كالسكنية عن طريق التنازؿ بؽم عنها بعوض كبالتًاضي
دخل العقارات التي تٌم التصرؼ فيها بدوجب أك من استقراء ىذه ابؼادة يتضح أف ابؼشرع قد 

عقود عرفية في بؾموع العقارات التي بسلكها البلدية، ك منح بؽذه الأختَة حق التصرؼ فيها بغائزيها 
. ابغاملتُ لعقود عرفية شرط أف يكوف العقد ثابت التاريخ بالتسجيل إفُ تاريخ صدكر ىذا القانوف

كما أعطى صلبحية التسوية للبلدية بتحريرىا عقدان يتضمن بؿتول العقد العرفي ابؼسجل، ك أشتَ بهذا 
ابػصوص إفُ أفٌ البلديات قامت بتسوية العديد من ابؼلفات ك سلمت عقود إدارية مشهرة أك 

. 2موضوعة لدل مصلحة الشهر العقارم للشاغلتُ الذين اشتًكا عقارات بعقود عرفية
                                                           

النظاـ القانوني ،، ك ابظاعتُ شامة 87-86 عبد ابغفيظ بن عبيدة، إثبات ابؼلكية العقارية ك ابغقوؽ العينية في التشريع ابعزائرم ، ص 1
. 46-45 ص 2003ابعزائرم للتوجيو العقارم،دارىومة للطباعة كالنشرك التوزيع، ابعزائر،ط

، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة في القانوف ابعزائرم، رسالة ماجستتَ،جامعة ابغاج بػضر باتنة،2 -2009 عزاكم حازـ
 .25،ص2010
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همفهوم المحرر التوثيقي و حجيت: الفرع الثاني  

بعد أف تعرفنا على قاعدة الربظية كبؾاؿ تطبيقها في التشريع العقارم ابعزائرم نتعرؼ في ىذا الفرع 
(بند ثاف)كحجتها (بند أكؿ)على الأداة القانونية للربظية كىي المحررات التوثيقية من حيث مفهومها  

  مفهوم المحرر التوثيقي: البند الأول
يقصد بها تلك السندات التي تصدر عن ابؼوثق بصفتو ضابطان عموميان، كالتي يفرغها في 

، كعليو يشتًط في العقد التوثيقي 1الشكل الربظي الذم أكجبو القانوف في حدكد سلطتو كاختصاصو
: الناقل للملكية العقارية ما يلي

بؼا عبرت عنو ابؼادة  كىذا حتى تكوف لو الصبغة الربظية كفقا: أف يكوف العقد بؿرران أماـ ابؼوثق     - 
فيو موظف عمومي، أك   العقد الربظي عقد يثبت": من القانوف ابؼدني، التي تنص على أف 324

ضابط عمومي أك مكلف بخدمة عامة ما تم لديو أك ما تلقاه من ذكم الشأف، كذلك طبقا للؤشكاؿ 
  ".القانونية كفي حدكد سلطتو ك اختصاصو

كالمحررالتوثيقي يتبتُ من تسميتو أنو يتم ك بورر أماـ ضابط عمومي ىو ابؼوثق، مع مراعاتو 
ابؼعزكؿ أك ابؼوقوؼ أك ابؼمنوع مؤقتان عن العمل إذا  الشركط ك الشكليات ابؼقررة قانونان، كبالتافِ فابؼوثق

 لكن بيكن اعتباره عقدان عرفيان إذا ما كاف بفضيان من حيث انعداـ الربظية، حرر عقدان يقع باطلبن من
. بصيع الأطراؼ

القبوؿ حوؿ بصيع  اتفاؽ طرفتُ؛ أم يعبر عن تطابق الإبهاب ك كما أف العقد بهسد-
 سنة 19ابؼسائل ابعوىرية في العقد، كيشتًط فيو أىلية الطرفتُ ؛أيبلوغهما سن الرشد ابؼدني ؛أم

 .من القانوف ابؼدني40كعدـ ابغجر عليهما طبقا للمادة 
تبياف موقعو،  برديدان نافيان للجهالة من خلبؿ- بؿل التعاقد- أف بودد في العقد العقار-

السابقتُ، كعند الإمكاف صفة ك  مع برديد أصل ابؼلكية ببياف أبظاء ابؼالكتُ… رقمو، مساحتو، 
ملك الغتَ،مع ضركرة معاينة ابؼوثق للمبلغ ابؼسدد، ك  تاريخ التحويلبت ابؼتتالية لتفادم التصرؼ في

 بشن نقل ابؼلكية الواجب دفعو لزكما 1/5على جعلو بيثل بطس  1998الذم نص قانوف ابؼالية لسنة 
 .بتُ يدم ابؼوثق

                                                           
. 78، ص2010ليلى طلبة، ابؼلكية العقارية ابػاصة كفقان لأحكاـ التشريع ابعزائرم،دار ىومة ،ط  1



  في  امسجطق غعر  امملوحنسسد ت إثبجت  املكعن  امقـجرين                                                 افصل   لأول

- 25 - 

من القانوف ابؼدني من  2 مكرر 324مراعاة الإجراءات الشكلية ابؼنصوص عليها في ابؼادة - 
 .الأطراؼ ك الشهود ككذا توقيع ابؼوثق المحرر للعقد توقيع

من  من خلبؿ ما سبق يتضح أف ابؼشرع قد نص على ما بهب أف يتضمنو العقد التوثيقي
الاتباع في بررير العقد ك التزاـ  معلومات تتعلق بالأطراؼ ابؼتعاقدة، كعلى الشكلية ك الشركط الواجبة

. 1احتًامها ابؼوثق بضركرة
اختصار أك  كفي بصيع ابغالات بررر العقود باللغة العربية في نص كاحد تسهل قراءتو بدكف

الشهر كيوـ التوقيع على العقد   ك تكتب ابؼبالغ ك السنة ك.2بياض أك نقص أك كتابة بتُ الأسطر
كيصادؽ على الإحالات في ابؽامش أك أسفل الصفحات  بابغركؼ ك تكتب التواريخ الأخرل بالأرقاـ

في العقد بالتوقيع بالأحرؼ من قبل كل الأطراؼ ك الشهود ك ابؼوثق ما  على عدد الكلمات ابؼشطوبة
 :التشريع على خلبؼ ذلك، كبهب أف يبتُ في العقود إضافة إفُ ما سبق توضيحو فَ ينص

 .إسم كلقب ابؼوثق الذم بوررىا ك مكاف ك مقر إقامتو-
 .إسم كلقب كصفة ك مسكن ك تاريخ كلادة الأطراؼ-
 .إسم كلقب كصفة ك مسكن الشهود-
 .إسم كلقب ك مسكن ابؼتًجم أف اقتضى الأمر ذلك-
 .المحل ك السنة ك الشهر كاليوـ الذم أبرمت فيو العقود-
 -إف كجدت–ككالات ابؼتعاقدين ابؼصادؽ عليها من قبل الأطراؼ ابؼعنية -
 .قراءة ابؼوثق للفصوؿ ابؼتعلقة بالضرائب ك التشريع ابػاص ابؼعموؿ بو-

إضافة إفُ جواز كتابة الإحالات في ابؽامش أك في أسفل العقد كيوقعها الأطراؼ كالشهود كابؼوثق 
 .3بالأحرؼ الأكفُ

بهب أف لا تتضمن العقود أم " .... من قانوف التوثيق  على أنو 27           كما نصت ابؼادة 
 بروير أك كتابة بتُ الأسطر أك إضافة كلمات 

 تعتبر الكلمات المحررة أك ابؼكتوبة بتُ السطور أك ابؼضافة باطلة
" تكوف الكلمات ابؼشطوبة ابؼكتوبة بشكل لايشوبو أم شك أك التباس كيصادؽ عليها في آخر العقد

                                                           

 .109، ص 2002 بضدم باشا عمر ، نقل ابؼلكية العقارية في ضوء أحدث التعديلبت ك أحدث الأحكاـ، دار ىومة، طبعة 1
 .2006 لسنة14  ابؼتضمن تنظيم مهنة ابؼوثق،ج ر عدد2/02/2006 مؤرخ في 06/02من القانوف26حسب ابؼادة  2

3
 . انساتق06/02من القانوف29حسب ابؼادة  
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كالشهود كابؼتًجم إف  كبعد الانتهاء من بررير العقد ك توقيعو من قبل الأطراؼ ابؼتعاقدة كابؼوثق
توقيع الأطراؼ على العقد كفقا بؼا  كجد، بوتفظ بالعقد الأصلي ضمن أصوؿ ابؼكتب، كفي حالة

لا بيكن تعديل بنود العقد إلاٌ بدوافقة الأطراؼ أنفسهم  يقتضيو القانوف ثم تراجعوا لاحقان، فإنو
 .بدوجب اتفاؽ آخر

مكتب التوثيق  كما يعمل ابؼوثق على تسجيل العقد لدل مصلحة الطابع كالتسجيل التابع بؽا
العقود في أجل لا يتجاكز الشهر من  إقليميان، مع إلزاـ قانوف الطابع كالتسجيل ابؼوثق بتسجيلو بصيع

لعقوبات جبائية، إضافة إفُ قيامو بشهر العقود كونها تنصب على  يوـ برريره، كفي حالة تأخره يتعرض
كيسأؿ  ك يبقى ابؼوثق مسؤكلان عن مستندات زبائنو ككثائقهم. حتى ترتب أثرىا القانوني عقارات كذلك

مستند يستلمو للئيداع  عن كل تلف أك ضياع بؽا، إذ أنو ملزـ بحفظ أصل كل عقد بورره أك أم
زبائنو بالإضافة إفُ بـتلف العقود التي بوررىا  ضمن أصولو، ككذا مسؤكليتو عن الوثائق ابؼقدمة لو من

 1كالتي حددىا القانوف
 قوة التوثيقي كإف كل ىذه الشركط كالشكليات الصارمة أدت بالقانوف ابؼدني إفُ إعطاء العقد

فحسب بل ىو معموؿ بو في بصيع  كمرتبة عالية في الإثبات، كلا يقتصر على نظاـ التوثيق ابعزائرم
مهمة ابؼوثق ىي التي تعطي للعقد صفتو الربظية  أنظمة التوثيق اللبتينية، كمن بشة فإف صفة ك

حجية مطلقة بالنسبة  كيعتبر العقد التوثيقي نافذان في كامل التًاب الوطتٍ، يتمتع بقوة ثبوتية ك
ابؼبـر بتُ الأطراؼ ابؼتعاقدة ككرثتهم كذكم  لأطرافو ك للغتَ، فالعقد التوثيقي حجة لمحتول الاتفاؽ

 ؽ ـ ج، غتَ أنو بهب التفرقة بتُ ما 6 مكرر324 ك 5مكرر  324الشأف طبقا لأحكاـ ابؼادتتُ 
 بورره إذ يعتبر حجة قطيعة، كبتُ تصربوات الأطراؼ التي يتلقاىا دكف معاينة، يعاينو ابؼوثق بنفسو ك

إذ لا تكوف إلا بداية إثبات لا غتَ كبذلك بهوز إثبات عكسها كىو مانزيده تفصيلب في العنصر 
 .ابؼوافِ

  

                                                           
-2007برابني سامية، إثبات بيع العقار ابؼملوؾ ملكية خاصة في القانوف ابعزائرم، رسالة ماجستتَ،جامعة الإخوة منتورم قسنطينة، 1

. 70،ص2008
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 :حجية المحرر التوثيقي: البند الثاني
إذا توفرت في المحرر الربظي الشركط السالفة الذكر، اكتسب صفة الربظية كأصبحت لو ذاتية في 
الإثبات بحيث يطلب بفن ينكرىا أف يقيم الدليل على بطلبنها، ك ليس لو من طريقة بؽذا الادعاء إلاٌ 

الطعن بالتزكير، فللمحرر الربظي قرينتاف في مظهره، قرينة السلبمة ابؼادية ك الأخرل بصدكره من 
لأشخاص الذين كقعوا عليو، ىم ك ابؼوظف أك الضابط العمومي أك شخص مكلف بخدمة عامة ا

. 1حتى يثبت تزكيره أك بطلبنو سواء أكانت ىذه ابغجية بالنسبة للمتعاقدين أك في مواجهة الغتَ
  :حجية المحرر الرسمي بالنسبة لما دوّن فيو: أولا

يعتبر العقد الربظي حجة لمحتول "  من القانوف ابؼدني 01 ؼ06 مكرر 324تنص ابؼادة -
 324كقد نص ابؼشرع في ابؼادة . الاتفاؽ ابؼبـر بتُ الأطراؼ ابؼتعاقدة، ككرثتهم ك ذكم الشأف 

يعتبر ما كرد في العقد الربظي حجة حتى يثبت تزكيره، ك يعتبر نافذان في كامل التًاب  "5مكرر
  ".الوطتٍ

يتضح من ىاتتُ ابؼادتتُ أفٌ المحرر الربظي يعتبر حجة على صحة ما دكٌف فيو ك لا ينفي ىذه 
 (ابؼوثق)ا قاـ بو ابؼوظف أك الضابط العموميفَابغجية إلاٌ إثبات تزكيره، غتَ أفٌ ىذه ابغجية تثبت 

بنفسو، أك ما رآه بعيٌنو في نطاؽ مهمتو ك اختصاصو، أما ما صدر من ذكم الشأف في غيبة الضابط 
العمومي ك اقتصر دكر ىذا الأختَ على تسجيلو بناءن على تصربواتهم فهذه البيانات لا تلحقها صفة 

 .الربظية ك بيكن إثبات عكسها بالطرؽ العادية، فهناؾ إذف نوعاف من البيانات
البيانات يكوف فيها للسند الربظي حجيتو حتى يطعن فيو بالتزكير ك تشمل كل البيانات  – أ

التي دكٌنها الضابط العمومي فيما كقع من ذكم الشأف بدحضره ك برت نظره، كحضور الأطراؼ ك 
  من ىوية شخصية ابؼتعاقدين إما بوثائق ربظية أك شهادة شاىدين برت مسئوليتو،قالشهود، ك تأكد

دفع أك قبض الثمن إذا كاف كاجب الدفع بدعاينة ك بتُ يدم الضابط العمومي، كذلك صدكر السند 
من الضابط العمومي ببياف ابظو ك لقبو ك صفتو ك بؿل إقامتو ك توقيعو فمثل ىذه البيانات لا تكوف 

 .قابلة للطعن فيها إلاٌ بالتزكير

                                                           

آثار الالتزاـ ، دار النشر للجامعة ابؼصرية ،  عبد الرزاؽ السنهورم ، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ابعديد،نظرية الالتزاـ بوجو عاـ 1
. 1265،ص
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كتتمثل البيانات الثانية في تلك التي تكوف خارجة عن مهمة ابؼوثق كأف يصرح مثلبن أف – ب
الشخص ابؼاثل أمامو يتمتع بكامل قواه العقلية فإفٌ ذلك لا يعد إلاٌ كشهادة عادية بيكن دحضها 

 .بأم دليل باعتبارىا كاردة على لساف ذكم الشأف فلب تصل حجيتها إفُ حد الطعن فيها بالتزكير
( الغير- المتعاقدين )حجية المحرر الرسمي بالنسبة للأشخاص : ثانيا

 سالفتي الذكر يعتبر المحرر حجة على الأطراؼ ابؼتعاقدة ك 6 ك5 مكرر 324فحسب ابؼادة 
على خلفائهم العامتُ ك على بقية الأشخاص، ك حجيتو أيضا على بصيع الناس ك إف كاف ابؼشرع 

على أفٌ يعتبر العقد الربظي حجة لمحتول الاتفاؽ ابؼبـر بتُ " قد نص 6 مكرر324ابؼدني في ابؼادة 
فما جاء في المحرر الربظي بوتج بو في مواجهة الأطراؼ ك " الأطراؼ ابؼتعاقدة ككرثتهم ك ذكم الشأف 

 324الغتَ بصيعان، ك لا بيكن نفي ىذه ابغجية إلاٌ بطريق الطعن بالتزكير كىو ما نصت عليو ابؼادة 
غتَ أنوٌ في حالة شكول بسبب تزكير في الأصل يوقف تنفيذ العقد بؿل "  بقوبؽا 02 فقرة 6مكرر

الاحتجاج بتوجيو الاتهاـ كعند رفع دعول فرعية بالتزكير، ك بيكن للمحاكم حسب الظركؼ إيقاؼ 
 ."تنفيذ العقد مؤقتان 

إف ابغجية التي يضفيها القانوف على المحرر الربظي بالنسبة للؤطراؼ ابؼتعاقدة ىي نفس ابغجية 
التي تتعلق بها ابذاه الغتَ؛ بدعتٌ أفٌ كل شخص بيكن أف يسرم في حقو التصرؼ القانوني الذم يثبتو 

ذلك المحرر ك بوتج بو عليو ك لا يكوف أماـ ىذا الغتَ الذم لو مصلحة في إثبات عكس ما كرد فيها، 
إلاٌ بالطعن بالتزكير كذلك بالنسبة للبيانات التي قاـ ابؼوظف بتدكينها على أساس أنوٌ عاينها أك برقق 

من صحتها بنفسو، أما مضموف البيانات الصادرة من ذكم الشأف ك التي فَ تكن بؿل معاينة أك 
.  1برقيق من طرؼ ابؼوثق، فإنوٌ بإمكاف الغتَ إثبات عكسها بجميع الطرؽ

 :أنواع السندات الثوثقية المثبتة للملكية العقارية: الفرع الثالث
  70/91 ك الذم ألغى الأمر السابق 2 ابؼتضمن مهنة التوثيق88/27بعد صدكر قانوف رقم    

يسند "  منو، التي نصت على 01 الفقرة 03اعتيمد التوثيق كمهنة حرة، كفقان بؼا جاء في ابؼادة 
ك " مكتب عمومي للتوثيق إفُ موثق يتوفُ تسيتَه كمهنة حرة ك بغسابو ابػاص ك برت مسؤكليتو 

 ابؼنظم بؼهنة 06/02 كىو ما كرسو القانوف3 منو صفة الضابط العمومي للموثق05أعطت ابؼادة 

                                                           

 31-27 ص ، تطبيقات قضائية في ابؼادة العقارية ، 57930 برت رقم 07/02/1990 قرار صادر عن المحكمة العليا بتاريخ 1
 .2006 لسنة14  ابؼتضمن تنظيم مهنة ابؼوثق،ج ر عدد2/02/2006 مؤرخ في 06/02 ملغى بالقانوف 2
 .23-21،22 ص 1998 ديسمبر 05  راجع مقاؿ للؤستاذ عمر بوحلبسة بعنواف ابؼوثق ك التوثيق ، بؾلة ابؼوثق العدد 3
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ك لعل أىم ابؼهاـ ابؼناطة بهذا الأختَ ىي إضفاء الصبغة الربظية على كل المحررات ابؼتضمنة . التوثيق
لتصرفات قانونية كاردة على العقار، فيمكن تصنيفها في نوعتُ من العقود ك ىي العقود الربظية ك 

 .العقود التصربوية
ك يندرج ضمن ىذا الصنف بصيع العقود الصادرة بإرادتتُ، ك كذا  :العقود الرسمية: البند الأول

 .التصرفات القانونية الصادرة بالإرادة ابؼنفردة
 :العقود الصادرة بإرادتين: أولا

حتى تكوف ىذه الأختَة سندان لإثبات  ابؼلكية العقارية، فإنوٌ يستوجب فيها تطابق الإرادتتُ 
من إبهاب ك قبوؿ ك كذا الشركط ابؼفركضة قانونان من الشكل الربظي الذم يعتبر ركنا للبنعقاد، زيادة 
لشرط الشهر الذم بدكنو لا تنتقل ابؼلكية العقارية، ك على رأس ىذه ابغقوؽ العينية العقارية الأصلية 

. 1حق ابؼلكية في العقار، ك على رأس العقود الناقلة للملكية، عقد بيع العقار
  :عقد البيع(1

 فهو العقد الذم بدوجبو 2يعد عقد البيع من أىم السندات التوثيقية ابؼثبتة للملكية العقارية
يلتزـ البائع بأف ينقل للمشتًم ملكية العقار سواء أكاف مبتٍ أك غتَ مبتٍ مقابل بشن نقدم يدفع 

ك حتى تصح عقود البيع الواردة على العقار أك ابغقوؽ العينية العقارية،  . 3بطسو أماـ مرأل ابؼوثق
بهب تدخل ابؼوثق حتى يضفي على إرادة كل من البائع ك ابؼشتًم الصبغة الربظية ك إلاٌ كاف العقد 

 من القانوف ابؼدني كابؼقصود بالبطلبف 1 مكرر324باطلبن بطلبنان مطلقان ك ىو ما نصت عليو ابؼادة
 .ىنا ىو البطلبف ابؼطلق لتخلف ركن الشكلية

ىذا ك فَ يكتف ابؼشرع ابعزائرم باشتًاط الربظية في العقود الواردة على العقارات كالبيع بل 
ذىب أبعد من ذلك؛ حيث تدخل في تنظيم شكل العقد بذاتو إذ نص على ضركرة احتواء العقد 

على عناصر ك معلومات لابد من ذكرىا في صلب العقد التوثيقي ك لا بهوز بـالفتها في بصيع العقود 
ابؼنصبة على العقارات، كالبيع ك ابؽبة ك ابؼبادلة ك القسمة، لاسيما منها ابؼتعلقة بابؽوية الكاملة 

                                                           

 الدكتور عبد الرزاؽ أبضد السنهورم ، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ، أسباب كسب ابؼلكية ، دار النهضة العربية ، القاىرة مصر، 1
 .347 جزء تاسع ص ،1968

. 30-29بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة ،دار الفهرسة ، ص ر، بضدم باشا عم2
 من قانوف التسجيل، فبعدما كاف يدفع كل بشن ابؼبيع بتُ يدم ابؼوثق، أصبح 256 عدلت ابؼادة 1998 من قانوف ابؼالية لسنة 23 ابؼادة 3
. بتُ يديو الثمن فقط يدفع 1/5
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 .لأطراؼ العقد ك التعيتُ الدقيق للمحل ك إيداع الثمن بتُ يدم ابؼوثق بالنسبة لعقد البيع
 :كمن أىم ابؼنازعات القضائية التي ثارت بشأف ىذا النوع من البيوع العقارية-

 324لقد اشتًط ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة : بررير عقد البيع دكف ذكر أصل ابؼلكية- 1
 من القانوف ابؼدني على ابؼوثق ذكر أصل ملكية العقار بؿل ابؼعاملة كذلك بتبياف أبظاء 4مكرر 

ابؼالكتُ السابقتُ كعند الإمكاف صفة ك تاريخ التحويلبت ابؼتتالية من أجل بذنب التصرؼ في ملك 
 .الغتَ

لكن الإشكاؿ الذم طرح في ابغياة العملية كاف بخصوص التكييف القانوني للعقود التوثيقية 
التي تبـر بدناسبة عملية بيع العقار بدكف ذكر أصل ابؼلكية؟ 

ك في ىذا الصدد، فإفٌ ابؼوثق يعفى من الإشارة إفُ أصل ابؼلكية بدناسبة إعداد العقود التوثيقية 
 :التالية

 . 83/352عقود الشهرة ابؼنشأة بدوجب ابؼرسوـ رقم -
 . حسب ما كاف معمولان بو سابقان 1971 جانفي 01عقود إيداع العقود العرفية الثابتة التاريخ قبل -
 ابؼعدؿ ك 07/02/1981 ابؼؤرخ في01-81عقود التنازؿ المحررة في إطار أحكاـ القانوف رقم -

. 1ابؼتمم ابؼتضمن التنازؿ عن الأملبؾ العقارية التابعة للقطاع العاـ
 (ابؼقايضة)عقد ابؼبادلة 2) 

ك ىو العقد الذم يلتزـ بدوجبو كل من ابؼتعاقدين أف ينقل للآخر على سبيل التبادؿ ملكية 
 من القانوف ابؼدني، فإذا كاف عقد ابؼقايضة 413ماؿ ليس من النقود ك ىو ما كرد في نص ابؼادة 

منصب على عقار أك عقارين، كتبادؿ شقة مقابل شقة، فإفٌ الأحكاـ ابؼتعلقة بالبيع تسرم عليو إذ 
 .لابد من توافر الشكلية الربظية كركن رابع إفُ جانب الرضا ك المحل كالسبب

إفٌ الكثتَ من عقود مبادلة العقارات التي تقدـ للمناقشة أماـ المحاكم، ترد في شكل عرفي          
خاصة بالنسبة للؤراضي الزراعية في ابؼناطق الريفية، لكن أغلبية المحاكم تتصدل بؽا بالرفض، ك ىي 

 من القانوف 415بؿقة في ذلك لعدـ إفراغها في القالب الربظي، ك ذلك تأسيسان على نص ابؼادة 
كمن ثمٌ فإنوٌ يتوجب إفراغ " تسرم أحكاـ عقد البيع على عقد ابؼبادلة " ابؼدني التي أكدت على أنوٌ 

 .2عقد ابؼقايضة في الشكل الربظي ك شهره بالمحافظة العقارية

                                                           

. 136 ص 2002 طبعة ابعزائر، بضدم باشا عمر، دراسات قانونية بـتلفة ، دار ىومة،1
 .30، ص2004،،ابعزائر بضدم باشا عمر، بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة،دار ىومة2
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  :عقد ابؽبة( 3
ابؽبة ىي عقد يبـر بتُ شخص يسمى الواىب الذم يتبرع بدالو لشخص آخر يسمى ابؼوىوب 

تنعقد ابؽبة "  بنصها 1 من قانوف الأسرة206لو بدكف مقابل، كقد عرفٌو ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة 
بالإبهاب ك القبوؿ،ك تتم ابغيازة مع مراعاة أحكاـ قانوف التوثيق بالنسبة للعقارات ك الإجراءات 

ك من ثمٌ فإفٌ عقد ابؽبة ابؼنصب على عقار بهب أف بىضع " الإدارية ابػاصة ببعض ابؼنقولات 
 مدني ك الشهر ابؼفركض قانونان لنقل ابؼلكية 1 مكرر324للشكلية الربظية ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 .2أكدت على أف ابغيازة ركن في عقد ابؽبة 206 العقارية، كما أفٌ ابؼادة 
  :التصرفات القانونية الصادرة بالإرادة المنفردة/ ثانيا

 :ك ىي تشمل
 :الوصية (1

عافً ابؼشرع موضوع الوصية في الفصل الأكؿ من الكتاب الرابع من قانوف الأسرة بنصو على 
الوصية بسليك مضاؼ إفُ ما بعد ابؼوت بطريق التبرع ك تكوف في حدكد ثلث التًكة إلاٌ إذا أجاز " أفٌ 

غتَ :" .....دني على من القانوف افَ 02ؼ  92 ك نصٌت كذلك ابؼادة . 3"الورثة ما زاد عن ذلك
أفٌ التعامل في تركة إنساف على قيد ابغياة باطل ك لو كاف برضاه، إلاٌ في الأحواؿ ابؼنصوص عليها في 

فهذه ابؼادة تضمنت مبدءان عامان ك ىو عدـ جواز التعامل في تركة إنساف على قيد ابغياة ، " القانوف
غتَ أفٌ ىذا ابؼبدأ يرد عليو استثناء كىو التصرؼ القانوني ابؼتضمن الوصية إذ ىي تصرؼ مضاؼ إفُ 
ما بعد ابؼوت، يصدر من جانب كاحد ىو ابؼوصى فإذا كقعت على العقار نقلت ملكية ىذا الأختَ 

 .من ابؼوصى إفُ ابؼوصى لو بعد ابؼوت
كما أف للموصي حق الرجوع في الوصية قبل كفاتو، ك للموصى لو أف يقبل الوصية بعد كفاة 

ابؼوصى أك يرفضها، فإذا قبلها بعد كفاة ىذا الأختَ أمكن أف يكسب ابغق ابؼوصى بو، أما إذا رفضها 
 .عاد ابؼاؿ ابؼوصى بو إفُ التًكة ك كزع على الورثة

                                                           
 كابؼتضمن قانوف 1984يونيو سنة 9 ابؼؤرخ في 11-84 ابؼعدؿ كابؼتمم للقانوف  رقم 2005 فبراير 27 الصادر بتاريخ 01-05الأمر 1

.  الأسرة
 23 بضدم باشا عمر ، نقل ابؼلكية العقارية ابػاصة ، مرجع سابق، ص 2
:   مؤرخة في24 ابؼتضمن قانوف الأسرة ابؼعدؿ كابؼتمم، ابعريدة الربظية رقم 1984يونيو09 ابؼؤرخ في 11-84من قانوف 169 ابؼادة  3

 1984 يونيو12
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كالوصية ابؼتضمنة نقل ملكية عقار أك حق عيتٍ آخر ك باعتبارىا من العقود الاحتفالية  -
 ، ك يسموف بشهود الانعقاد،كعقد الزكاج ك الوقف، كلذا يشتًط فيها شهود العدؿ لينعقد العقد

 كما يتوجب برريرىا .بخلبؼ شهود الإثبات الذين بهوز أف يكونوا من أقارب ك أصهار طرفي العقد
 من القانوف ابؼدني، كىو ما 1 مكرر324برت طائلة البطلبف في الشكل الربظي طبقان لنص ابؼادة 

تثبت الوصية بتصريح ابؼوصى أماـ   " 1 23/12/1997خ في مؤر أكدتو المحكمة العليا في قرار
ابؼوثق كبررير عقد بذلك كفي حالة كجود مانع قاىر تثبت بحكم كتؤشر بو على ىامش أصل ابؼلكية،ك 

من ثم فإف قضاة ابؼوضوع بقضائهم، باستبعاد الوصية الشفوية لسبب عدـ التصريح بها أماـ ابؼوثق 
  "طبقوا القانوف

 :الوقف3)  
الوقف حبس ابؼاؿ عن التملك لأم شخص "  من قانوف الأسرة بنصها  213          عرفٌتو ابؼادة 

 ابؼتعلق 27/04/1991 ابؼؤرخ في 91/10على كجو التأبيد كالتصدؽ بابؼنفعة كقد عرفو القانوف 
الوقف ىو حبس العتُ عن التملك على كجو التأبيد ك التصدؽ "  منو 03بالأكقاؼ في ابؼادة 

، ك يستمد الوقف مشركعيتو من حادثة "بابؼنفعة على الفقراء، أك على كجو من كجوه البٌر ك ابػتَ 
عمر بن ابػطاب رضي الله عنو، إذ كانت لو أرض بخيبر فقاؿ لرسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم، إنٌي 
أصبت أرضا بخبتَ ليس لدم أحٌب منها، فقاؿ الرسوؿ صلى الله عليو كسلم حبس أصلها كتصدؽ 

 .2بثمرىا لا يباع ك لا يورث كلا يوىب، فتصدؽ بها عمر رضي الله عنو على الفقراء ك ابؼساكتُ
ك يعتبر الوقف عقد تبرع صادر عن إرادة منفردة ك يشتًط فيو الشكلية أماـ ابؼوثق طبقا 

بهب على الواقف أف يقيد "  على أنوٌ 41 من قانوف الأكقاؼ إذ نصٌت ابؼادة 41-40للمادتتُ 
عقد لدل ابؼوثق ك أف يشهره لدل ابؼصافٌ ابؼكلفة بالتسجيل العقارم، ابؼلزمة بتقدنً إثبات لو بالوقف 

 3"بذلك ك إحالة نسخة منو على السلطة ابؼكلفة بالأكقاؼ
 من 13إذا فالوقف ىو تصرؼ قانوني بالإرادة ابؼنفردة يصدر بالإبهاب فقط كفقان للمادة 

نفس القانوف التي تشتَ على أفٌ الوقف ابػاص يتحوؿ إفُ عاـ إذا فَ يقبلو ابؼوقوؼ عليو فلب يشتًط 
                                                           

 .45،ص2001بؾلة الاجتهاد القضائي لغرفة الأحواؿ الشخصية عدد خاص سنة 160350 رقم 1
 .40-39، ص 2000 ، جانفي 9بؾلة ابؼوثق عدد "  الأستاذ بوحلبسة عمر مقاؿ بعنواف ، الوقف في القانوف ابعزائرم2
 الأستاذ غوتي بن ملحة ، . 1991سنة 21 ابؼتعلق بالأكقاؼ ابؼعدؿ كابؼتمم  ج ر العدد 27/04/1991 ابؼؤرخ في 91/10قانوف  3

 جامعة ابعزائر ص  42مكانة الوقف في القانوف العقارم ، المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية ك الاقتصادية ك السياسية ابعزء " مقاؿ بعنواف
153  . 
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إذا القبوؿ بالنسبة للوقف العاـ، كما أنو لا بهوز التصرؼ فيو لا بالبيع كلا بابؽبة ك لا ينتقل بابؼتَاث، 
 .1 30/03/1994كىو ما أكدتو المحكمة العليا أيضا في قرارىا ابؼؤرخ في 
 من القانوف التي بذيز استبدالو بغتَه في 21إلاٌ أنوٌ استثناءا بهوز التصرؼ فيو طبقا للمادة 

 أك بيع الشيء ، أك فقداف منفعتها عن طريق ابؼقايضة، أك الاندثار،حالة تعرض العتُ ابؼوقوفة للضياع
 .ابؼوقوؼ ك شراء آخر بؿلو؛ أم تعويضو بعقار يكوف بفاثلبن لو أك أفضل منو

كمن بتُ ابؼسائل التي ىي مطركحة على مستول جداكؿ المحاكم بخصوص الوقف ىي -
 ابؼؤرخ في 83/352ابؼتعلقة بددل جواز بررير عقود شهرة على عقارات بؿبسة استنادا إفُ ابؼرسوـ 

 الذم يسن إجراء إثبات التقادـ ابؼكسب ك إعداد عقد الشهرة، ابؼتضمن 21/05/1983
 حيث جاء ،الاعتًاؼ بابؼلكية، فكاف موقف المحكمة العليا حوؿ ىذه ابؼسألة ىو عدـ جواز ذلك

من ابؼقرر شرعا ك قانونا أف العتُ المحبسة لا بهوز التصرؼ  " 2 16/07/1997في قرارىا ابؼؤرخ في 
فيها بأم تصرؼ ناقل للملكية سواء بالبيع أك بابؽبة أك بغتَ بنا ك ليس للمحبس  إلاٌ حق 

. ....."الانتفاع
العقود التصريحية : البند الثاني 

قصد بها تلك العقود التي يقتصر فيها دكر ابؼوثق على استقباؿ تصريح من قبل الطالب مك
 ،كلعل أىم ىذه 3كبورر بشأنو عقدان في قالب ربظي ، متى كاف ىذا التصريح غتَ بـالف للقانوف

 من اجل 21/05/1983ابؼؤرخ في  83/352العقود عقد الشهرة ابؼستحدث بدوجب ابؼرسوـ رقم 
إثبات حق ابؼلكية العقارية، ابؼكتسب عن طريق التقادـ كفقا للقواعد العامة ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 مدني ، شريطة أف تكوف ملكية خاصة، إذ لا بهوز الاحتجاج بالتقادـ ابؼكتسب على الأملبؾ 827
فعقد الشهرة . 75/74الوطنية ، كأف تقع في إقليم بلدية فَ يتم فيها إبساـ عملية ابؼسح كفقا للؤمر 

 منو التي 01فبموجب ابؼرسوـ السابق كلاسيما ابؼادة.ىو عقد مكرس ك مثبت للملكية العقارية ،
تسمح للحائز بأف بوصل كبعد تقدنً ما يثبت حيازتو على عقد الشهرة يتضمن الاعتًاؼ لو بابؼلكية 

العقارية، لكن ىذه الأختَة لا تنتقل إليو إلا بعد إبساـ إجراءات الشهر العقارم كىو ما نصت عليو 
 ، فابؼوثق بعد أف يتأكد من صحة ابؼعلومات ك الوثائق ابؼقدمة لو ، 83/352 من ابؼرسوـ 07ابؼادة 

                                                           

 . 39 ص ،1994سنة ، 3 المجلة القضائية عدد 30/03/1994 ابؼؤرخ في 109957 قرار المحكمة العليا 1
. 34  ص،1 عدد ،1997 المجلة القضائية لسنة 310157برت رقم 2
 ابؼتضمن تأسيس اجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية كتسليم سندات ابؼلكية ج ر 27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02 ألغي بالقانوف 3

 .2007 لسنة15عدد
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كعدـ كجود أم اعتًاض ، يقوـ بررير عقد الشهرة في نسختتُ ، بوتفظ بالأصل الذم يوقع عليو ىو 
 .1كابؼعتٍ ك الشاىدين ،كيسلم النسخة الثانية للمعتٍ بالأمر بعد إبساـ إجراءات التسجيل ك الإشهار

 من الأمر 02ؼ/15         كنفس الأمر بالنسبة للشهادة التوثيقية التي نصت عليها ابؼادة 
من  91 ك39ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم ك ابؼادة  75/74

 ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم الذم رتبت على الوفاة بإعتبارىا كاقعة 76/63ابؼرسوـ التطبيقي 
مادية ، انتقاؿ ابؼلكية العقارية إفُ الورثة بقوة القانوف ، كاستحداث الشهادة التوثيقية المحررة من طرؼ 

. ابؼوثق كوسيلة فنية لإثبات انتقاؿ ىذه ابؼلكية بعد إشهارىا في بؾموعة البطاقات العقارية
  

                                                           
 .38، ص 4، العدد 2001عقد الشهرة، بؾلة ابؼوثق، سنة :مقاؿ بعنواف بضدم باشا عمر،  1
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كختاما بؽذا ابؼبحث يتبتُ أف ابؼشرع ابعزائرم أخذ في بداية الاستقلبؿ بالمحررات العرفية في 
بؾاؿ ابؼعاملبت العقارية تبعا لتمديد العمل بالقوانتُ الفرنسية،لكنو سرعاف ما تبتٌ قاعدة الربظية 

. كاعتبرىا ركنان للبنعقاد يتًتب على بزلفو البطلبف ابؼطلق
ترؼ بالمحررات ع أحكاـ القضاء ظلت كلفتًة طويلة بعدىا متًددة؛ حيث كاف القضاء م أفغتَ

 بالرغم من ؛ 1970العرفية كسندات لإثبات ابؼلكية العقارية حتى بعد سرياف قانوف التوثيق لسنة 
 من الأمر 15 من القانوف ابؼدني كابؼادة 793 كابؼادة 1 مكرر324 كابؼادة 12كضوح نص ابؼادة  

حيث جاء في نص  ،ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم
كمن ابؼقرر أيضا كزيادة على العقود التي يأمر القانوف بإخضاعها إفُ الشكل  "1مكرر324ابؼادة

الرسػػػػمي بهب برت طػػػائلة البطلبف  بررير العقود التي تتضمن نقل ملكية عقار أك حقوؽ عقارية أك 
بؿلبت بذارية أك صناعية أك كل عنصر من عناصرىا في شكل ربظي، كمن ابؼقرر أيضا أف يعاد 

 "ابؼتعػػػػػػاقداف إفُ ابغالة التي كانا علػػػػيها قبل العقد في حالة بطػػػػلبف العقد أك إبطالو
جاء في الوقت ابؼناسب لكي يوحد الاجتهاد 18/02/1997: المحكمة العليا الصادر فيغتَ أفٌ قرار

القضائي في نقطة قانونية حساسة كللتأكيد على ضركرة التطبيق السليم للقانوف ك يعتبر خطوة جديدة 
لتعزيز دكلة القانوف، لكونو يفرض على ابؼواطنتُ احتًاـ الشكل الربظي في ابؼعاملبت العقارية حفاظا 

  1.على حقوقهم ك حقوؽ الدكلة
  

  

                                                           

 بؾلة الاجتهاد ، حساف بوعركج ، نائب الرئيس الأكؿ للمحكمة العليا ك رئيس الغرفة التجارية ك البحرية ، تعليق على قرار الغرؼ المجتمعة1
  .43-42ص ، 1998 لسنة3 عدد،القضائي للغرفة التجارية ك البحرية
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المحررات الإدارية والأحكام القضائية : المبحث الثاني 
نتناكؿ في ىذا ابؼبحث السندات الربظية الصادرة عن السلطة العامة بفثلة في المحررات الإدارية 

.  كالأحكاـ القضائية باعتبارىا سندات بؽا قوة قانونية في إثبات ابؼلكية العقارية
المحررات الإدارية : المطلب الأول

ك نقصد بالمحررات الإدارية تلك المحررات التي تتوفُ برريرىا الإدارة العمومية بدناسبة التصرؼ في 
ك المحررات الإدارية الناقلة للملكية . ملكيتها العقارية لفائدة الغتَ، أكفي ملكية الغتَ للمنفة العامة

  .عقود إدارية ك قررات إدارية: العقارية ىي نوعاف 
 العقود الإدارية : الفرع الأول 

كىي تأتي بخصوص التصرؼ في ابؼلكية العقارية ابؼلحقة بالأملبؾ الوطنية على شكل اتفاقية أك اتفاؽ 
يبـر بتُ مدير مصافٌ أملبؾ الدكلة ابؼختص إقليميان ك ابؼستفيد من العقار ابؼراد اكتسابو، ك قد عرفت 

ابعزائر ىذا النوع من السندات خلبؿ فتًة الاحتلبؿ الفرنسي ك استمر العمل بها بعد الاستقلبؿ 
 ابؼتضمن التنازؿ عن الأملبؾ العقارية 7/02/1981 ابؼؤرخ في 81/01لاسيما بعد صدكر قانوف 

ذات الاستعماؿ السكتٍ ك ابؼهتٍ ك التجارم أك ابغرفي التابعة للدكلة أك ابعماعات المحلية الذم تلتو 
بعد ذلك سلسلة من النصوص القانونية ك التنظيمية لتنظيم ىذه العقود، كىذا لاعتبار أف الدكلة ىي 

 1أكبر مالك عقارم، ك أف عرض ابؼلكية ابػاصة لا يلبي حاجيات السوؽ
 : ك أىم ىذه العقود

 ابؼتضمن إنشاء 20/02/74 ابؼؤرخ 74/26عقود التنازؿ عن القطع الأرضية بدقتضى الأمر :أكلان -
. احتياطات عقارية للبلديات

 ابؼتضمن التنازؿ عن 07/02/1981 ابؼؤرخ في 81/01عقود التنازؿ المحررة طبقا لقانوف :ثانيان -
الأملبؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكتٍ أك ابؼهتٍ أك ابغرفي ، التجارم التابعة للدكلة ك ابعماعات 

 2.المحلية ك مكاتب التًقية ك التستَ العقارم ك ابؼؤسسات ك ابؽيئات كالأجهزة العمومية 
كقد حدد ىذا القانوف أنواع العقارات القابلة للتنازؿ، ك شركط التنازؿ للمستفدين منها، ككيفيات 
تقونً قيمة الأملبؾ ك الإجراءات الواجب اتباعها في دراسة طلبات الشاغلتُ للعقارات من طرؼ 

                                                           

 .43 بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة ، مرجع سابق صر،بضدم باشا عم- 1
 ابؼتضمن التنازؿ عن الأملبؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكتٍ أك ابؼهتٍ أك 07/02/1982ابؼؤرخ في  81/01قانوف رقم- 2

 .1981 فبراير 10 مؤرخة في 6ابعريدة الربظية عدد  التابعة للدكلة ك ابعماعات المحلية ك مكاتب التًقية ك التسيتَ العقارم،.…ابغرفي
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بعاف أنشئت بؽذا الغرض على مستول الدائرة ك الولاية ك على ابؼستول الوطتٍ كبررير عقود 
  .للمستفدين

بررره مصلحة أملبؾ الدكلة ك الشؤكف العقارية للولاية ك ىو "عقد إدارم "فالتنازؿ يتم بدوجب -
 قد تناكؿ برديد الأملبؾ العقارية القابلة للتنازؿ 81/01إف قانوف . معفى من كل الرسوـ ك ابغقوؽ

 منو بحسب طبيعتها ك خاصيتها ك مصدرىا بدعتٌ بصيع الأملبؾ العقارية 02بدوجب نص ابؼادة 
 ككذا شركط التنازؿ عليها، ثم استثنت ابؼادة 1981التابعة للقطاع العاـ ابؼشغولة قبل الفاتح جانفي 

 أصناؼ ك الصنف الأكثر طعنان في شرعية 10 منو العقارات التي لا بهوز التنازؿ عنها ك ىي 03
التنازؿ عنو لصافٌ الغتَ ىو الصنف ابػامس ابؼتعلق بابؼساكن الوظيفية ابؼمنوحة لصافٌ كلضركرة 

  . 1ابػدمة إفُ جانب الصنف التاسع ابؼتعلق بابؼباني ابؼرتبطة بدزارع القطاع الاشتًاكي الفلبحي
لكن ما يهمنا ىو أنو إذا قوبل طلب ابؼواطن ابؼتضمن التنازؿ عن الذمة العقارية الابهارية التابعة -

للقطاع العمومي بالرفض ، فعلى الإدارة تسبيب ذلك سواء بعدـ توافر الشركط ابؼنصوص عليها في 
 كالتي أبنها أف يكوف الأشخاص الطبيعيوف ذكك جنسية جزائرية 81/01 من القانوف رقم 02ابؼادة 

كمتمتعوف بصفة ابؼستأجر الشرعي ك مستوفوف لالتزاماتهم الإبهارية عند تاريخ التنازؿ ك يشغلوف 
  الأماكن بصفة دائمة، ىذا بالنسبة للمحلبت السكنية

أما بالنسبة للمحلبت ذات الاستعماؿ التجارم ك ابغرفي أك ابؼهتٍ فإنو بيكن أف يتًشح لاكتسابها، -
الأشخاص الطبيعيوف ذكك ابعنسية ابعزائرية ككذا شركات الأشخاص أك الشركات التجارية ابػاضعة 

 2كالتي بومل كل الشركاء فيها ابعنسية ابعزائرية ك يثبتوف أنهم ابؼستأجركف الشرعيوف ..للقانوف ابػاص 

  .كأنهم مستوفوف لالتزاماتهم الإبهارية كبيارسوف نشاطهم في ىذه الأماكن
كما لا بهوز للمتًشح للبكتساب أف يكسب أكثر من بؿل سكتٍ أك مهتٍ أك بذارم أك حرفي على 

 3 ".04/1997 13/ ابؼؤرخ137821كىو ما أكدتو المحكمة العليا في قرارىا رقم .ابؼستول الوطتٍ 

                                                           

 . كما بعدىا72،ص2003 بظاعتُ شامة، النظاـ القانوني ابعزائرم للتوجيو العقارم،دارىومة للطباعة كالنشرك التوزيع، ابعزائر،ط1
ينطبق مفهوـ ابؼستأجر الشرعي حتى على ابؼتنازؿ لو إذا كاف التنازؿ عن الإبهار صحيحا قانونا كىو ما أكدتو المحكمة العليا في عدة - 2

. 148 ص02 العدد 1992المجلة القضائية  02/06/90 ابؼؤرخ في 43457قرارت كالتي من بينها القرار رقم 
من ابؼقرر قانونا انو لايسمح ببيع أكثر ":111 ص01عدد ،  1997 المجلة القضائية ،13/04/1997ابؼؤرخ في  ،  821قرار رقم- 3

من سكن ملك للدكلة في كامل التًاب الوطتٍ لشخص كاحد كبؼا كاف ثابت في قضية ابغاؿ أف ابؼستأنف قدـ تصريح كاذب يؤكد فيو أنو 
 ".فإف القضاة قضائهم بإبطاؿ قرار البيع طبقوا صحيح القانوف.....ليس لو سكن آخر 
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 10 في ابؼادة 1986/ 04/02 ابؼؤرخ 86/03ابؼعدؿ ك ابؼتمم بقانوف  81/01 ثم بتُ القانوف  -
  : بعاف03 الأجهزة ابؼكلفة بعملية التنازؿ كىي 11ك 
 ككانت تسمى بلجنة الدائرة ثم استبدلت تسميتها بلجنة ما 81/01بعنة البلدية في ظل قانوف  -

  . السابق86/03 من قانوف 09بتُ البلديات بدوجب ابؼادة 
اللجنة الولائية يرأسها الوافِ كتقوـ بدراقبة العمليات التي أجرتها الدائرة كتفصل في التظلمات ك  -

  .الطعوف التي يرفعها ابؼتًشحوف ضد قرارات بعنة الدائرة
 بعنة كطنية يرأسها كزير الداخلية الذم يسهر على متابعة العملية كحسن تنفيذ القوانتُ كالتنظيمات -

كما بهدر الإشارة إليو أف التظلم الإدارم ابؼسبق أماـ ىذه اللجاف يعد إجراء جوىرم قبل رفع 
حيث  "27/03/2000 ابؼؤرخ في 380/209الدعول كىو ما أكده بؾلس الدكلة في القرار رقم 

ابؼتضمن التنازؿ عن أملبؾ الدكلة  07/02/1981 ابؼؤرخ في 81/01 من القانوف 33تنص ابؼادة 
 إفُ اللجنة الولائية في ظرؼ شهرين التالتُ ان  يرفع طعنأف...، أنو بهوز لكل متًشح للئكتساب مغبوف 

 .1لتبليغ القرار ابؼتخذ
حيث أنو تطبيقا بؽذه ابؼادة يتضح أف مثل ىذه القرارات غتَ قابلة للطعن فيها مباشرة أماـ الغرفة -

  .الإدارية بل أماـ اللجنة الولائية
كمن أىم الإشكلبت التي أثتَت بخصوص ىذا النوع من العقود ىي ابعهة القضائية ابؼختصة 

بهوز للؤفراد ابؼتًشحتُ لشراء  "81/01 من القانوف 35بالنظر في عملية التنازؿ حيث نصت ابؼادة 
". الأملبؾ أف يرفعوا طعنا نزاعيا في حالة رفض تظلمهم إفُ ىيئات القضائية التابعة للقانوف العاـ

التي بذعل ابؼنازعات ابؼتعلقة بتنازؿ الدكلة عن أملبكها ابػاصة من 35 كخلبفا للمادة
اختصاص المحاكم العادية إلا أف القضاء الإدارم كاف يتمسك بالاختصاص كحتى المحكمة العليا 

 أك في بؾاؿ ،استقرت على تكريس اختصاص القضاء الإدارم سواء في بؾاؿ منازعات عقود التنازؿ
 السابقة على أف القاضي الإدارم ىو 35القرارات الصادرة عن اللجنة الولائية للتنازؿ، مفسرة ابؼادة 

ىي  81/01جهة القضاء العاـ بالنسبة للئدارة كبحجة أف كل القرارات ابؼتخذة في إطار تطبيق قانوف 
قرارات إدارية بدكف استثناء بدءا من قرارات بعنة التنازؿ عن العقارات التابعة للدكلة ، إفُ العقود 

                                                           

. 89بضدم باشا عمر، ابؼنازعات العقارية  ص - 1
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الإدارية المحررة من طرؼ إدارة أملبؾ الدكلة كلا بيكن مراقبة مشركعية ىاتو القرارت الا من طرؼ 
  .1القاضي الإدارم

 الذم ىو مصدر تاربىي للقانوف الإدارم ابعزائرم 2كبالرجوع إفُ القانوف الإدارم الفرنسي
ىي فعلبن استثناء من  حيث الاختصاص،  إذ في فرنسا 3 81/01 من القانوف 35،يتضح أف ابؼادة 

يؤكؿ الاختصاص للمحاكم العادية بالنسبة للمنازعات ابؼتعلقة بالدكمتُ ابػاص كالاستثناء ىو 
. خضوع العقود الإدارية ابؼتعلقة بالتنازؿ للقضاء الإدارم حسب الابذاه ابغديث للبجتهاد

كأختَا ينبغي التأكيد أنو في حالة قبوؿ طلب الاكتساب أك التنازؿ إداريا ييقوَّـ العقار من 
طرؼ إدارة أملبؾ الدكلة ك شؤكف العقارية ك يكوف التقونً على أساس عدة عناصر كابؼساحة ك ابؼوقع 

سنة 25ك ابؼنطقة ك النوع ، ثم بودد السعر الإبصافِ لتنازؿ أك البيع كيتم دفعو إما نقدا أك بتقسيط 
سنوات بالنسبة للمحلبت ابؼهنية ، ابغرفية، التجارية ، كفي حالة الدفع 3بالنسبة للسكنات ك 

التقسيط يلتزـ ابؼستفيد بدفع سنة أكلية من سعر التنازؿ، كبذلك يكوف البيع قد تٌم كتقوـ إدارة أملبؾ 
ك حتى تنتقل ابؼلكية، لابد من إشهار عقد .  منو26الدكلة بتحرير العقد ك تقييده حسب ابؼادة 

من ابؼقرر قانونا أف "  4 25/07/1990 ابؼؤرخ في االتنازؿ كىو ما ذىبت إليو المحكمة العليا في قراره
 ."... كل تنازؿ عن أملبؾ الدكلة لصافٌ الأشخاص بىضع لقواعد الإشهار
 ابؼتضمن قانوف 2000/06لكن بعد سرياف ىذا القانوف بؼدة من الزمن قاـ ابؼشرع بدوجب قانوف 

 ابؼعدؿ ك ابؼتمم ك بصيع النصوص ابؼتخذة لتطبيقو ك 81/01 بإلغاء قانوف 2001ابؼالية لسنة 
  .خاصة بعدما أصبح يشكل كسيلة من كسائل النهب

 ابؼتعلقة بحيازة 13/08/1983 ابؼؤرخ في 83/18 عقود الاستصلبح في قانوف -ثالثاً 
.  : 10/12/1983 ابؼؤرخ في 83/724ابؼلكية العقارية الفلبحية ك ابؼرسوـ التطبيقي لو رقم 

                                                           

. 40 ص ،02، العدد 2002بوصوؼ موسى ،دكر القاضي الإدارم في ابؼنازعات العقارية، بؾلة بؾلس الدكلة - 1
عكس ماىو  في فرنسا إف القاعدة ىناؾ ىي اختصاص القاضي العادم ك الاستثناء ىو القاضي الإدارم ابؼقصود بجهات القانوف العاـ - 2

بضدم  /ىي المحاكم العادية لا ابعهات القضائية الإدارية حسب ما ىو معركؼ في التشريع ك الفقو الفرنسيتُ يقصد بو دائما المحاكم العادية 
 .291-290ص " ابؼنازعات العقارية" باشا عمر 

 في مادتو 2001 يتضمن قانوف ابؼالية لسنة 2000 ديسمبر 23 ابؼوافق 1421 رمضاف عاـ 27 ابؼؤرخ في 2000/06القانوف رقم  3
 .ابؼعدؿ ك ابؼتمم 07/02/1981 ابؼؤرخ في 81/01 أحكاـ قانوف ل ألغ41

 .163 ص 3 عدد 1992 المجلة القضائية سنة ، 28/07/1990 ابؼؤرخ في 760077قرار المحكمة العليا رقم - 4



  في  امسجطق غعر  امملوحنسسد ت إثبجت  املكعن  امقـجرين                                                 افصل   لأول

- 40 - 

إف الاستصلبح كسبب من أسباب اكتساب ابؼلكية أخذت بو عدة تشريعات من بينها 
 ابؼتعلق بحيازة ابؼلكية العقارية ،1  13/08/1983ابؼؤرخ في ،83/18ابؼشرع ابعزائرم بدوجب قانوف 

الفلبحية الذم حدد شركط اكتساب ابؼلكية عن طريق الاستصلبح في جزء من الأملبؾ الوطنية 
 إفُ 08العقارية التابعة للدكلة ك بسليكها للخواص إذا توافرت ىذه الشركط، ك قد حددت ابؼواد من 

 الإجراءات الواجب إتباعها من 10/12/1983 ابؼؤرخ في 83/724 من ابؼرسوـ التطبيقي رقم 17
 .قبل ابؼتً شح للبستصلبح ك كذا من قبل ابعماعات المحلية

كل عمل من شأنو جعل الأراضي " بأنو 83/18 من القانوف 08ك الاستصلبح عرفتو ابؼادة
ك ىذا التعريف يقابلو في الشريعة الإسلبمية ما يعرؼ بإحياء " قابلة للفلبحة صابغة للبستغلبؿ 

 "من أحيا أرضا ميتة فهي لو" الأرض ابؼوات لقولو صلى الله عليو ك سلم 
ك قد اشتًط ابؼشرع ابعزائرم أف يتم الاستصلبح في الأراضي التابعة للدكلة كالواقعة في ابؼناطق 

الصحراكية أك ابؼنطوية على بفيزات بفاثلة ك كذا الأراضي الأخرل غتَ ابؼخصصة ك ابؼمكن 
 استخدامها في الفلبحة بعد الاستصلبح

 السابق الذكر الأراضي التي أدبؾت في صندكؽ 83/13 من قانوف 02ك استبعدت ابؼادة 
الثورة الزراعية كىذا قبل إلغاء النصوص التي بركمو؛ بدعتٌ أف بصيع الأراضي الزراعية ك الرعوية ك 

ابغلفائية ك أراضي العرش ك البلديات ك الأراضي الوقفية غتَ قابلة للبكتساب عن طريق الاستصلبح، 
 2.كما يستثتٌ من تطبيق ىذه ابؼادة الأراضي الغابية لأنها غتَ قابلة للتملك ابػاص

 من ىذا القانوف على الشركط الواجب توفرىا في ابؼتًشح من ابعنسية 03ك لقد نصت ابؼادة 
 ك اشتًط ابؼشرع إعداد برنامج استصلبح ينجز 3ابعزائرية سواء بالنسبة للؤشخاص الطبيعية ك ابؼعنوية

سنوات ك بيكن أف بيدد الأجل في حالة القوة القاىرة التي حالت دكف إبقاز ابؼشركع ك  5في خلبؿ 
 ابؼؤرخ في 4كىو ما أكدتو المحكمة العليا في القرار.  من القانوف أعلبه11ذلك كفقا للمادة 

 سنوات باستثناء حالة القوة القاىرة 05أنو بسنح للمالك مهلة  من ابؼقرر قانونا " 06/10/1991

                                                           

 أكت 16 نشرت بتاريخ 34 ابؼتعلقة بحيازة ابؼلكية العقارية الفلبحية ، ابعريدة الربظية العدد 13/08/1983 ابؼؤرخ في 83/18قانوف - 1
1983 .

. 118ص ،  1ابعزء ، 2001 لسنة 02 الطبعة ،دار ىومة،ابعزائر،ليلى زركقي، التقنينات العقارية- 2
 ، قصرت الاستفادة من أحكامو على الأشخاص الطبيعيتُ ابؼتمتعتُ بابعنسية ابعزائرية ك الأشخاص 83/18 من القانوف 3ابؼادة - 3

 .الاعتباريتُ التابعتُ للنظاـ التعاكني دكف سواىم
 .157 ص ، 1991 سنة 03 المجلة القضائية عدد 06/10/1991 ابؼؤرخ في 85529القرار رقم - 4
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لإبقاز برنامج استصلبح أراضيو، كمن تم فإف القرار الإدارم ابؼخالف بؽذا ابؼبدأ يعد بـالفا للقانوف ك 
أف الطاعن منح لو قطعة أرض فلبحية في إطار قانوني ك شرع في – بؼا كاف ثابتان في قضية ابغاؿ 

 سنوات يعد 05استغلبؿ ىذه الأرض، كمن ثم فإف القرار الإدارم ابؼلغي لقرار الاستفادة قبل مركر 
 ."مشوبان بعيب بـالفة القانوف ك متى كاف كذلك استوجب إبطاؿ القرار ابؼطعوف فيو

كبسنح ملكية الأرض ابؼراد استصلبحها بالدينار الرمزم ك بشرط فاسخ يتوقف على إبقاز 
ابؼشركع في الأجل المحدد قانونا، كلا بهوز التصرؼ في الأرض إلا بعد رفع الشرط الفاسخ بقرار من 
الوافِ عندما تتم معاينة إبقاز الاستصلبح من طرؼ اللجنة التقنية ابؼختصة التي نص عليها ابؼرسوـ 

 . 83/724التطبيقي 
 من ىذا ابؼرسوـ على الإجراءات التي يتبعها الوافِ في حالة عدـ 25 ك 24ك نصت ابؼادتاف 

إبقاز ابؼشركع ك تتمثل في رفع دعول أماـ القضاء الإدارم لفسخ العقد ك في حالة الاستجابة بؽذا 
 .الطلب بوتفظ ابؼستصلح بالتجهيزات التي بوتمل أنو أحضرىا

فمن خلبؿ ىذه ابؼواد يتضح بأف الوافِ ىو ابؼختص بابزاذ قرار رفع الشرط الفاسخ إذا أبقز 
ابؼشركع، لكن فسخ العقد لعدـ إبقازه يكوف أماـ القاضي ك يعود الاختصاص إفُ المحكمة الإدارية 

يرسل قرار الوافِ  83/72 التي يقع بدائرتها العقار  ، فبعد معاينة إبقاز ابؼشركع عملب بابؼرسوـ 
مصحوبا بدداكلات المجلس الشعبي البلدم كبـطط قطع الأراضي إفُ ابؼديرية الفرعية للشؤكف العقارية ك 
أملبؾ الدكلة لإعداد عقد ابؼلكية ك برريره ك يسجل العقد ثم يشهر بالمحافظة العقارية ابؼختصة إقليميان 

 .لتثبيت ابؼلكية العقارية نهائيان 
  : (الفوضوية )عقود تسوية البناءات غتَ الشرعية  :رابعا

ك لقد سبق الإشارة بؽا في ابؼبحث الأكؿ ضمن الاستثناءات الواردة على قاعدة الربظية، لكن 
ما ينبغي التأكيد عليو، أنو أماـ انتشار الفوضى ككثرة البناءات غتَ الشرعية أماـ ابغظر الذم كاف 

 فإف ذلك استلزـ تدخل ابؼشرع بإصدار 74/26مفركضا على العقار ابغضرم بدوجب الأمر 
 الذم بودد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة 1  13/08/1985 ابؼؤرخ في 85/01الأمر

 الذم حدد شركط تسوية 13/08/1985 ابؼؤرخ في 85/212عليها، كاستحدث أيضا ابؼرسوـ 
الأكضاع للذين يشغلوف فعلبن أراضي عمومية أك خصوصية كانت بؿل عقود أك مباني غتَ مطابقة 

                                                           

سنة .34  رقم  المحدد لقواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها الصادر بابعريدة الربظية13/8/1985 ابؼؤرخ في 85/01الأمر - 1
 .34 رقم 1985
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، ك بناءن على ذلك فإف البناءات 1للقواعد ابؼعموؿ بها ك شركط إقرار حقوقهم في التملك ك السكن
 ابؼؤرخ في 84/16 من قانوف 12ابؼقامة على أراضى تابعة للؤملبؾ العمومية بدفهوـ ابؼادة 

 ابؼتعلق بالأملبؾ الوطنية لا بيكن تسويتها بل لابد من إعادة الأماكن إفُ حالتها 30/06/1984
الأصلية، كنفس الشيء بالنسبة للبنايات ابؼشيدة فوؽ الأراضي التابعة بؼزارع فلبحية عمومية، أما 

البنايات ابؼشيدة فوؽ أراضي خاصة التي شغلت بناءن على رخصة أك عقد أك اتفاقية كتابية صادرة من 
ابؼالك العمومي لكن ليست بؽا قيمة سند ابؼلكية فإنها تسول بدوجب ىذا ابؼرسوـ ككذلك البنايات 

ابؼقامة على أراضي بيلكها ابػواص ك التي انتقلت ملكية الأرض فيها بصفة بـالفة للتشريع ك خاصة 
ما يتعلق منها بالشكلية أك الربظية ابؼستوجبة في العقد فهي أيضا تسول طبقان لأحكاـ ابؼرسوـ 

 ك تتوفُ إجراءات التسوية بعنتا الدائرة ك الولاية، فالأكفُ مثلب يتًأسها رئيس الدائرة تتوفُ 85/212
كفي . دراسة ابؼلف ابؼودع لديها ك بعد التحرم تقرر تسوية الوضعية بحسب ابغالات أك ترفض ذلك

حالة القبوؿ تصدر قرارىا بالتسوية، يتم إفراغو في شكل عقد ربظي بورر من طرؼ مدير أملبؾ 
، كتسديد بشن القطعة الأرضية من جديد إفُ البلدية  الدكلة ثم يشهر بعد دفع ابغقوؽ ك الرسوـ

تسوية "  من ابؼرسوـ ك لكن مع ذكر عبارة 12اعتمادا على تقونً إدارة أملبؾ الدكلة طبقا للمادة 
.  في العقد" الوضعية
 ابؼتضمن 01/12/1990 ابؼؤرخ في 90/30عقود البيع الإدارية المحررة طبقا للقانوف رقم  :اً خامس

 ابؼعدؿ كابؼتمم 30-90 من قانوف الأملبؾ الوطنية 89قانوف الأملبؾ الوطنية ،حيث تنص ابؼادة 
بيكن بيع الأملبؾ العقارية التابعة للؤملبؾ الوطنية ابػاصة ك ابعماعات  » 14-08بالقانوف 

الإقليمية بعد إلغاء بزصيصها إذا كرد احتماؿ عدـ قابليتها لتأدية كظيفتها في عمل ابؼصافٌ ك 
ابؼؤسسات العمومية، كيكوف ذلك بالشركط كالأشكاؿ كالكيفيات المحددة في القوانتُ التنظيمات 

 2«. ابؼعموؿ بها

   فبمقتضى ىذه ابؼادة كمواد أخرل من قانوف الأملبؾ الوطنية تم إرساء قواعد ابؼبدأ القاضي 
. بإمكانية البيع للؤملبؾ العقارية ابػاصة التابعة للدكلة 

                                                           

 .77-76 ص ، ابؼرجع السابق،راجع الأستاذ بظاعتُ شامة - 1
 ،ابؼتضمن قانوف الأملبؾ الوطنية ، ابؼعدؿ 1990 ابؼوافق أكؿ ديسمبر سنة 1411 بصادل الأكفُ عاـ 14 ابؼؤرخ في 90/30 القانوف 2

. 44 ، ابعريدة الربظية عدد 2008 يوليو 20 ابؼوافق 1429 رجب 17 ابؼؤرخ في08/14كابؼتمم بالقانوف 
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   لكن ما يلبحظ أف ىذه النصوص ركزت على القواعد العامة، كأحالت على النصوص التطبيقية 
لو، لا سيما في مسألة برديد الطرؽ ابؼتبعة من قبل الدكلة في بيع أملبكها العقارية، كفعلبن صدر 

 حيث أكرد طرؽ بيع الأملبؾ 1 427-12 ابؼعدؿ بابؼرسوـ التنفيذم 451-91ابؼرسوـ التنفيذم 
: العقارية  ابػاصة التابعة للدكلة ك ذلك على النحو التافِ 

  ٍ[ من ابؼرسوـ 90نص ابؼادة  ]طريقة البيع بابؼزاد العلت. 
 [ من ابؼرسوـ 91نص ابؼادة  ]طريقة البيع بالتًاضي كفقا للؤحكاـ العامة. 
  [ من ابؼرسوـ 93 ،92 تتُنص ابؼاد ]طريقة البيع بالتًاضي كفقا للؤحكاـ ابػاصة. 

كقبل التطرؽ إفُ بياف إجراءات التصرؼ في الأراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية ابػاصة بهدر بنا 
 :أكلا الإشارة لشركط قابلية التصرؼ في تلك الأراضي باختصار

 .كف الأراضي ابؼعنية بعملية التصرؼ غتَ بـصصة لتستَ مرفق عاـ تك .1
لا يكوف التصرؼ ابؼزمع إبرامو دكف مقابل أك بثمن أقل من القيمة التجارية  .2

 2.للؤراضي
 8 ابؼؤرخ في 19-87لا تكوف الأراضي ابؼراد التصرؼ فيها خاضعة بؼضموف قانوف  .3
ابؼتضمن كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الوطنية كبرديد 1987ديسمبر

 .حقوؽ ابؼنتجتُ ككاجباتهم 
إذا ما توافرت الشركط ابؼذكورة أعلبه تقوـ مصافٌ الدكلة ابؼكلفة قانونان بتسيتَ ىذه ابؼلبؾ 

 3:           نوناالوطنية ابػاصة بالتعامل فيها كفقا للطرؽ كالإجراءات المحددة قا
الأصل في بيع الأراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية ابػاصة ىو أف تتم عن طريق ابؼزاد : البيع- أ-

العلتٍ ك الاستثناء عن طريق التًاضي، ففي البيع بابؼزاد العلتٍ يكوف إذا ما توافرت الشركط السابقة 
فيقوـ الوافِ ابؼختص إقليميا الكائن بدائرة اختصاصو القطعة ابؼراد بيعها بابزاذ قرار ترخيص ببيع 

الأرض عن طريق ابؼزاد ك ىذا باقتًاح من مدير مصافٌ الأملبؾ الوطنية بالولاية، ك يتبع صدكر القرار 
                                                           

 بودد شركط 2012 ديسمبر 16 ابؼوافق 1434 صفر 2 ابؼؤرخ في 12/427 ابؼعدؿ كابؼتمم  بابؼرسوـ 91/451ابؼرسوـ التنفيذم - 1
  .69ككيفيات إدارة كتستَ الأملبؾ العمومية كابػاصة التابعة للدكلة ، ابعريدة الربظية  عدد 

 .177 ، ص2010سلطاني عبد العظيم، تسيتَ كإدارة الأملبؾ الوطنية في التشريع ابعزائرم، دار ابػلدكنية للنشر ك التوزيع، ابعزائر، - 2
 .78-79 ليلى طلبة،ابؼلكية العقارية ابػاصة،مرجع سابق،ص3
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ابؼذكور نشره في الصحافة الوطنية مع كضع دفتً الشركط لعملية البيع ك خاصة منها السعر الأدنى 
 .للبدء في البيع ك ىذا على أساس القيمة التجارية

 من 91 فقد نصت ابؼادة  أما البيع بالتًاضي فهو بىص التنازؿ لفائدة أشخاص معينتُ بذاتهم-
بيكن أف تباع العقارات التابعة لأملبؾ الدكلة ابؼذكورة في ابؼادة :  على أنو427-12ابؼرسوـ التنفيذم 

 أعلبه  بالتًاضي إستنادا لرخصة من الوزير ابؼكلف بابؼالية، بثمن لا يقل عن قيمتها التجارية 90
 : كذلك  لفائدة

  الولايات كالبلديات كابؽيئات العمومية كابؼؤسسات العمومية الاقتصادية ك ابعمعيات 
  لفائدة ابػواص. 
  ابؽيئات الدكلية التي تكوف ابعزائر عضوا فيها كللبعثات الدبلوماسية كالقنصلية ابؼعتمدة

 .بابعزائر، بشرط مراعاة مبدأ ابؼعاملة بابؼثل 

 96 إفُ 92 على ابؼبادلة في ابؼواد من 90/30ك لقد كنص القانوف :عقد ابؼقايضة أك ابؼبادلة -ب
إذ بيكن للدكلة أف تقوـ بدبادلة الأملبؾ العقارية التابعة للؤملبؾ الوطنية ابػاصة التي بسلكها مقابل 

كلقد اعتبر قانوف الأملبؾ الوطنية التبادؿ كسيلة قانونية بزضع في  ،أملبؾ عقارية بفلوكة للخواص
.  1أحكامها إفُ قواعد القانوف ابػاص

 ك يتم ذلك إما بدبادرة من طرؼ الدكلة باقتًاح من مصلحة الأملبؾ الوطنية، ك قد تتم 
ابؼبادرة من طرؼ ابػواص ك في ىذه ابغالة يقدـ ابؼعتٍ بالأمر طلبا إفُ الوزير ابؼكلف بابؼالية مرفقا 
بدذكرة توضيحية للعملية ك كذا ابؼوافقة ابؼبدئية بؼصافٌ الدكلة ابؼختصة إقليميان، ك في كلتا ابغالتتُ 

ابؼذكورتتُ تتم موافقة الوزير ابؼكلف بابؼالية بإصدار قرار التبادؿ، ك بخصوص الأملبؾ العقارية الوطنية 
ابػاصة التي بسلكها ابعماعات الإقليمية تكوف ابؼبادرة بدوجب قرار تتخذه السلطة ابؼختصة بعد 

 .مداكلات المجلس الشعبي البلدم أك الولائي كفقا للؤشكاؿ القانونية

                                                           
، مذكرة ماجستتَ،جامعة 90/30: آسيا بضيدكش، طرؽ اكتساب ابؼلكية العقارية ابػاصة للدكلة على ضوء قانوف الأملبؾ الوطنية رقم -  1

  .76 ، ص2010 – 2009منتورم  قسنطينة، ابعزائر، 
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 بورر عقد التبادؿ في شكل عقد إدارم بورره مدير أملبؾ الدكلة ابؼختص ك قد يأخذ شكل 
سند توثيقي حسب الشركط التي بوددىا الأطراؼ، ثم يشهر ك بعدىا يدرج ابؼلك ابعديد في الأملبؾ 

 .الوطنية ابػاصة التابعة للدكلة أك الولاية أك البلدية
أما ابؼلك ابؼتبادؿ بو الذم خرج من الأملبؾ ابػاصة للدكلة فإنو تراجع الفهارس ك السجلبت 

الوصفية ك بصيع كثائق ابعرد ك تضبط ك تكتب عليها البيانات اللبزمة بدجرد خركجو من الأملبؾ 
 .1ابػاصة

 1992 جويلية 06 ابؼؤرخ في 92/289العقود الإدارية المحررة في إطار ابؼرسوـ : سادسان 
ىذا ابؼرسوـ جاء تطبيقا .المحدد لشركط التنازؿ عن الأراضي الصحراكية في ابؼساحات الاستصلبحية

 من قانوف التوجيو العقارم، ك جاء بشركط جديدة للتنازؿ عن الأراضي 19 ك 18لأحكاـ ابؼادة 
الصحراكية في إطار الاستصلبح، كذلك قصد إنشاء مستثمرات كبرل معدة لاستقباؿ الزراعات 

 ابؼتعلق بالتوجيو العقارم أنها تلك الأراضي التي تقع في 90/25الاستًاتيجية، ك قد عرفها القانوف 
 ، ك من بصلة الشركط ابعنسية ابعزائرية بالنسبة 2مم100ابؼناطق التي تقل نسبة الأمطار فيها عن 

ك  83/18 من القانوف 03للؤشخاص الطبيعيتُ ابؼتًشحتُ، ك ىو نفس الشرط الذم كرد في ابؼادة 
الذم سبق التعرض إليو ك اشتًط في الشخص ابؼعنوم أف يكوف لأعضائو ابؼسابنتُ ابعنسية ابعزائرية 

، ك 83/18كما أنو نص على أف البيع يتم بدقابل ك ليس بالدينار الرمزم كما جاء في القانوف .أيضا
 .2نص ابؼرسوـ على أف الدكلة تساىم في تكاليف إبقاز ابؼشركع بتوصيل الكهرباء ك الغاز

ك لقد ضبط ابؼرسوـ دفتً الشركط ابؼلحق كل الإجراءات ك الضمانات للتحقق من أجل 
إمكانية إبقاز ابؼشركع ك توفر ابؼوارد ابؼالية ك إجراءات فسخ البيع ك حق الدكلة في ابؼطالبة بالتعويض، 
فإذا التزـ ابؼستصلح بدا كرد في دفتً الشركط ك اعتقد بأنو أبقز البرنامج، يقوـ بإبلبغ ابؽيكل ابؼختص 

 ليتدخل ىذا الأختَ من أجل ابؼعاينة التي بذرم بعتُ ابؼكاف، فإذا كاف رأيو ،باستصلبح الأراضي
إبهابي يصدر مقرر بالتنازؿ عن الأرض ثم يرسل ىذا ابؼقرر مشفوعا بابؼلف ابؼعتمد إفُ مدير أملبؾ 

 منو، ثم يتم 10الدكلة ابؼختص إقليميا لتحرير عقد البيع الإدارم مرفقا بدفتً الشركط حسب ابؼادة 
 .شهر العقد الذم بدوجبو تنتقل ابؼلكية

                                                           

 . كمابعدىا71، ص2011، دار ىومة للنشر كالتوزيع، ابعزائر، 2 ليلى طلبة، ابؼلكية العقارية ابػاصة كفقان لأحكاـ التشريع ابعزائرم، ط1
 .51-50 ص ، ابؼرجع السابق ،الأستاذ بظاعتُ شامة - 2
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             ككخلبصة لكل ما تقدـ فإف العقود الإدارية ابؼثبتة للملكية العقارية يقوـ بتحريرىا مدير 
أملبؾ الدكلة بالنسبة للعقارات التابعة للدكلة بصفتو موثقان عنها ك ابعماعات المحلية ، ككذا رئيس 

لس الشعبي البلدم بالنسبة للعقارات التابعة للبلدية كابؼدبؾة في الاحتياطات العقارية كالتي جزئت ابؼج
 ابؼتضمن التوجيو العقارم ، أما بعد صدكر ىذا قانوف كطبقان للمادة 90/25قبل صدكر قانوف 

منو فإف الوكالة العقارية ىي ابؼختصة لوحدىا بتستَ المحفظة العقارية للبلدية ك التي غالبان ما تلجأ 73
إفُ إبراـ عقودىا عن طريق مكاتب التوثيق كفَ يبق لرؤساء المجالس الشعبية البلدية سول ابغق في 

 1..بررير عقود التصرؼ في ابؼلكية العقارية للبلدية لصافٌ الأشخاص ابؼعنوية ليس إلا
إلا أف ىناؾ بعض ابعهات القضائية تعتبر بعض العقود كسندات ملكية كلكن ىي في ابغقيقة ليست 

كذلك كلاسيما انو يشتًط في المحرر الإدارم أف يكوف فعلب ناقلب للملكية العقارية ، كمثاؿ ذلك 
مداكلة المجلس الشعبي البلدم ، قرار رئيس البلدية ك في بعض الأحياف حتى بؿضر تعتُ قطعة أرض 

لإبقاز مشركع، كل ىذه المحررات ليست سندات ملكية ك لا تنقلها كلتكوف كذلك بهب أف تفرغ في 
شكل عقد ربظي بورره مدير أملبؾ الدكلة بصفتو موثق ىذه الأختَة ك ابعماعات المحلية أك ابؼوثق إذا 

 2.اختارت الإدارة اللجوء إليو كما ىو ابغاؿ بالنسبة للوكالات العقارية
 : القرارات الإدارية: الفرع الثاني

قد تلجأ الإدارة أحيانا في سبيل برقيق ابؼصلحة العامة إفُ إصدار قرارات تنقل بدوجبها ملكية الغتَ 
إفُ رصيدىا العقارم، ك أىم تطيبقات القرارات الإدارية الناقلة للملكية العقارية ، قرار نزع ابؼلكية 

 الذم يعد كسيلة قانونية نص 27/04/1991 ابؼؤرخ 91/11للمنفعة العامة في إطار القانوف رقم 
عليها الدستور كنظمها القانوف لتمكتُ الإدارة من اللجوء إليها بصفة استثنائية لتلبية احتياجات 

 . ابؼرافق العامة ك برقيق ابؼنفعة العمومية
السابق الذكر جاء بأحكاـ تضمن بضاية أكثر للؤفراد كبؼمتلكاتهم كتقيد 11/91فالقانوف 

السلطة الإدارية في استعماؿ الطرؽ ابعبرية لإرغامهم على التنازؿ عن بفتلكاتهم خارج نطاؽ ابؼنفعة 
العمومية، ك ذلك بعد إتباع سلسة من الإجراءات التي نص عليها،غتَ أنو لضماف حسن ستَ ابؼرفق 

                                                           

 .46/47الأستاذ بضدم عمر باشا ، بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة، ص  -1
 ،ص  2 بؾلة بؾلس الدكلة،ع 2002، الأستاذة ليلى زركقي، نظاـ الشهر ك إجراءاتو ،بؿاضرة ألقيت بدقر بؾلس الدكلة في شهر مارس - 2

74-75 .
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العاـ ، كعدـ عرقلة عمل الإدارة لفتًة طويلة أضفى ابؼشرع على كل إجراءات نزع ابؼلكية الطابع 
الإستعجافِ ك أخرجها عن القواعد العامة ابؼنصوص عليها في قانوف الإجراءات ابؼدنية  

 : 91/11 من القانوف رقم 03فتتبع ىذه الإجراءات طبقا للمراحل التي حددتها ابؼادة 
 التصريح بابؼنفعة العمومية. 1

برديد كامل للؤملبؾ ك ابغقوؽ ابؼطلوب نزعها ك تعريف ىوية ابؼالكتُ ك أصحاب ابغقوؽ الذين 2. 
 .تنتزع منهم ىذه الأملبؾ

 .تقرير عن تقييم الأملبؾ ك ابغقوؽ ابؼطلوب نزعها3. 
 قرار إدارم بقابلية التنازؿ عن الأملبؾ ك ابغقوؽ ابؼطلوب نزعها 4.  

 على أنو بهب أف تتوفر الاعتمادات اللبزمة لضماف التعويض القبلي للؤملبؾ ك 03كما نصت ابؼادة 
 .ابغقوؽ ابؼطلوب نزعها

 يصدر قرار نزع ابؼلكية ك يشهر بالمحافظة العقارية 5.
ك ما ينبغي الإشارة إليو أف نزع ابؼلكية ىو طريق استثنائي، بحيث أنو لا يكوف بفكنا إلا إذا فَ يؤد 

 أم بدعتٌ بهب إثبات فشل ك استنفاذ الطرؽ ؛اللجوء للوسائل القانونية الأخرل إفُ نتيجة ابهابية
العادية لنقل ابؼلكية العقارية كإبراـ عقد بيع مثلب ، كما اشتًط ابؼشرع ابعزائرم أف يهدؼ نزع ابؼلكية 
إفُ تنفيذ عمليات نابذة عن تطبيق أداة من أدكات التعمتَ أك التهيئة ك التعمتَ تتعلق بابقاز بذهيزات 

. بصاعية ك منشآت ك أعماؿ كبرل ذات منفعة عمومية 
  كليحتج بهذه العقود على الغتَ بهب إشهارىا في المحافظة العقارية  كبهب أيضا أف تكوف       

صادرة عن ابؼالك أك بتًخيص منو كتتضمن تنازلا عن ابؼلكية العقارية ، كقد أكدت  الغرفة العقارية 
أف قضاة ابؼوضوع بؼا قضوا بؼا قضوا بإخلبء " 28/10/19981للمحكمة العليا في قرارىا ابؼؤرخ في 

القطعة ابؼتنازع من أجلها لمجرد استظهار ابؼدعى عليهم في الطعن مداكلة المجلس الشعبي البلدم دكف 
كأكدت على أف " بذسيدىا لعقد بيع مشهر في مصلحة الشهر العقارم يستوجب نقض القرار

 :ابؼؤرخ فيكتبتٌ بؾلس الدكلة نفس ابؼوقف في القرار . العقد ابؼشهر بؼستول ابؼداكلة لا ترقى
  إذ اعتبر أف العقد الإدارم المحرر من طرؼ البلدية ىو عقد غتَ نظامي لا يرتب 2 08/04/2002
.                                                                      كإبما يرتب للمستفيد منو حقا شخصيا ابذاه البلدية؛ أيا كاف نوعو بذاه الغتَان حق

                                                           

. 86 ص 1999المجلة القضائية ،العدد الأكؿ لسنة ،18360رقم القرار  1
 .206 ص 2002بؾلة بؾلس الدكلة، العدد الثاني ،003808 :رقمبرت  2
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كعلى فرض أف العقد الإدارم ىو فعلب عقد ناقل للملكية فإنو إذا فَ يشهر لا بيكن لصاحبو          
أف يطلب من المحكمة إلغاء عقد مشهر لاحق لو منصب على نفس العقار علما أف المحاكم لا برتـً 

. ىذه القاعدة في كثتَ من الأحياف
 من 39       أما بخصوص شهادة ابغيازة التي بسنح من طرؼ رئيس البلدية طبقا لأحكاـ ابؼادة 

قانوف التوجيو العقارم فإنها شهادة ابظية، لا تنقل ابؼلكية كإبما ترتب بعض الآثار التي لا يعتًؼ بها 
.    إلا للمالك كسنرجع لدكرىا بشيء من التفصيل في الفصل الثاني

 منازعات المحررات الإدارية : الفرع الثالث   
يطرح موضوع السندات الإدارية ابؼػػػػػثبتة للملكية أك لبعض ابغقوؽ العينية العقارية بعض 

ابؼنازعات على مستول بـتلف جهات القضاء العادم ك الإدارم فقد تتعلق أحيانا بتصحيح أخطاء 
ترد في عقود البيع الإدارية كنؤكػػػػػد في ىذا الصػػػدد أف الإدارة ىي كحدىا صاحبة الولاية من اجل 
القياـ بتصحيح ىذه الأخػػػػطاء إذ لا يوجد أم بزويل قانوني يسػػػمح للقضاء باف بول بؿل الإدارة 

 جويلية 12كىو ما ذىبػػت إليو المحكمة العليا في القرار الصادر بتاريخ  1لتصحيح ىذه الأخطاء 
حيث ثبت من خلبؿ الوقائع أف الوكالة العقارية لواد تليلبت تعتًؼ صراحة بابػطأ الوارد  " 1992

 ك الذم أدمج 1995 مام 8 ابؼسجل في 203 رقم 1994 أكتوبر 12في عقد التنازؿ ابؼؤرخ في 
 614س ملك لإدارة البريد كابؼواصلبت بدوجب عقد التنازؿ رقم 12 آر ك22ابؼساحة الأرضية 

الصادر عن كافِ كلاية كىراف؛ حيث أف كافِ كلاية كىراف صرح بدكره أنو سػػػػبق لو الاتصاؿ بدديرية 
الشػػػؤكف العقارية لإبهاد ابغل النهائي للنزاع كعليو لا بيكن للقضاء الإدارم أف بول بؿل الإدارة بغل 
النزاع ابغافِ لأنها ىي صاحبة القرار ابؼنػػػػاسب كبالتافِ يتعتُ ابؼصادقة على الػػػقرار ابؼستأنف الذم 

أصاب فيما قػػػضى بو لأف الدائرة ىي التي بؽا الصلبحية من أجل القياـ بتصحيح ابػطإ الوارد في عقد 
 ىذا بالإضافة إفُ أف السػػػػػند الإدارم ابؼػػػػػثبت أك ابؼنشئ للملكية العقارية بهب أف بوتـً ".البيع

 ابؼتعلق بابؼػػػػسح الػػػػػػعاـ  للؤراضي 75/74إجراءات التسجيل كالشهر طػػػبقا بؼا كرد في الأمر رقم 
 2كتأسيس السجل العقارم كىذا حتى يكوف حجة على الػػػغتَ ككذالك أطراؼ العقد

                                                           

 .45،ص2006راجع في ىذا الشأف بضدم باشا عمر، بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة، دار ىومة، طبعة - 1
. 54 ص 1992 لسنة لثاني المجلة القضائية ،العدد ا142459رقم - 2

من ابؼقرر قانونا أف كل تنازؿ عن أملبؾ  " 76077 برت رقم 28/07/1990قرار صادر عن المحكمة العليا ، الغرفة الإدارية بتاريخ 
كبؼا كاف من الثابت في قضية ابغاؿ أف ابؼقرر الإدارم الذم منح القطعة الأرضية دكف .... الدكلة لصافٌ أشخاص بىضع لقواعد الإشهار

  .163 ص1990المجلة القضائية العدد الثالث " استيفائو لشكلية الإشهار التي ىي من النظاـ العاـ خالف القانوف
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  كتبقى الإدارة ملزمة بهذا الإجراء لأنو من النظاـ العاـ لا يعفي مسؤكليتها إذا تقاعست عن 
  .القياـ بو

كما قد يطرح مشكل يتعلق بتعدد السندات الإدارية كػػػػػعقود البيع أك قرارات الاستػػػػػفادة أك 
افٍ كتكوف ىذه السندات بفنوحة لعدة أشخاص في ىذه ابغالة يرجع ...ابؼداكلة ابؼتخذة بؽذا الإجراء

إفُ السند الأسبق في الشهر كليس في التاريخ، كإذا كانت الػػػػسندات في نفػػػػػس تاريخ الشهر فتَجع 
إفُ تاريخ السند أك العقد، كما بهب التنبيو ىنا انو بهب أف يكوف السػند الإدارم معدان كقابلبن لإثبات 

. ابؼلكية كليس أم كرقة ربظية إدارية بيكن أف تثبت تعامل صحيح تم بتُ الإدارة كابؼواطن 
كتأسيس ذالك ىي نظرية ابغق ابؼكتسب لأنو لا بهػػوز حرماف شخص من عمل أك تصرؼ 
قامت بو الإدارة كىي بذهل القانوف كيكوف بؽؤلاء ابغق في الرجوع على الإدارة بؿػػػررة العقد بدعول 

 من القانوف ابؼػػػدني كلا يكوف بؽم أم حقوؽ 124شخصية نتيجة الأضرار اللبحقة بهم طبقا للمادة 
.  على العػػػػػػػقار ابؼتنازع عليو كالذم قد يؤكؿ لكػػػػياف، أك شخص أخر

 الأحكام القضائية: المطلب الثاني
إف الأحكاـ القضائة باعتبارىا سندات ربظية صادرة عن سلطة عامة قد تكوف سندان لإثبات 

الأكفُ دكر الأحكاـ الفقضائية في إثبات ابؼلكية : ابؼلكية العقارية، كسنبتُ ذلك من خلبؿ نقطتتُ
. (فرع ثاف)كالثانية باستعراض أىم الأحكاـ القضائية الناقلة كابؼثبتة للملكية العقارية(فرع أكؿ)

. دور الأحكام القضائية في إثبات الملكية:الفرع الأول
 ابؼلكية العقارية لا يتم دائمان بطريق التصرؼ القانوني أك الواقعة ابؼادية، ذلك أنو إثبات           إف 

قد يثور نزاع بتُ الأطراؼ حوؿ انتقاؿ ابؼلكية أك أحقية كل كاحد منهم فيها، بفا يستوجب عليهم 
 ك تعد الأحكاـ .اللجوء إفُ ابعهات القضائية ابؼختصة للفصل في ىذه ابؼسائل، ك لبسط بضايتها

القضائية الصادرة عن ابعهات ابؼختلفة في العديد من ابغالات سندات ربظية برل بؿل عقود ابؼلكية 
؛  ك لا تكوف بؽا ىذه الصفة إلا إذا كانت نهائية حائزة لقوة الشيء ابؼقضى فيو.1ابؼنصبة على عقار

الأحكاـ التي تكرس : باستنفاذىا لطرؽ الطعن العادية ك إمهارىا بالصيغة التنفيذية، ك ىي تشمل
 أك كاقعة مادية ترتب نقل ابؼلكية العقارية أك تعديلها أك أم حق عيتٍ ، أك اتفاقية،البيع ابعبرم

 ك 165 كما أنو بهب إشهارىا حتى تكوف حجة على الغتَ ك ذلك عملب بأحكاـ ابؼواد .عقارم
 ابؼتضمن إعداد مسح عاـ للؤراضي ك 74/75 من الأمر 14 من القانوف ابؼدني ك ابؼادة 793

                                                           

 .69  عبد ابغفيظ بن عبيدة، ابؼرجع السابق،ص1
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ك ابؼتعلق بتأسيس  25/03/1976  ابؼؤرخ في 76/63تأسيس السجل العقارم ك كذا ابؼرسوـ 
.  منو99 ك 90السجل العقارم ك لا سيما ابؼادتاف 

نو ليست كل الأحكاـ التي تصدر من المحاكم كسيلة لكسب ابؼلكية العقارية أك إثباتان أ         غتَ 
 يستفيدكف من أحكاـ بالبراءة بدناسبة متابعتهم بجنحة فبعوء بعض ابؼتقاضتُ الذممثلبن إذ يلبحظ . بؽا

 من قانوف العقوبات إفُ الإستظهار بهذه 386التعدم على ابؼلكية العقارية ابؼنصوص عليها بابؼادة 
لكن المحاكم ابؼدنية ترفضها . الأحكاـ أماـ المحاكم ابؼدنية كبوتجوف بها على أساس أنها سندات ملكية

كىو ما كرستو المحكمة العليا في القرار . بسبب أنها ليس بسندات ناقلة للملكية. كىي بؿقة في ذلك
من ابؼقرر قانونا أف ابؼلكية كغتَىا من ابغقوؽ العينية للعقار لا تنتقل : "28/02/1993،1ابؼؤرخ في 

كما أف القاضي ابؼدني لا يرتبط بابغكم ابعزائي إلا . إلا بالعقد متى كاف الشيئ بفلوكا للمتصرؼ
– كمن ثم فإف مزاعم ابؼستأنفتُ بدلكيتهم للؤرض لا يوجد . بالوقائع التي فصل فيها ىذا ابغكم

كأف القرار ابعزائي المحتج بو لابيكن أف يكوف؛ لأف عدـ توفر عناصر . ما يثبتها– بابؼلف ابغافِ 
جنحة الإعتداء على ابؼلكية العقارية ليس دليلبن على أنهم بيلكوف العقار كعليو فإف قضاة المجلس قد 

. "أصابوا عندما قضوا برفض الدعول بفا يتعتُ تأييدىم
. ك سنعرض فيما يلي لأىم  الأحكاـ ابؼثبتة للملكية العقارية

 أىم الأحكام القضائية الناقلة والمثبتة للملكية العقارية: الفرع الثاني
 الحكم برسو المزاد: أولا

تنقل إفُ الراسي عليو ابؼزاد "  من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية على 762نصت ابؼادة 
ك يعتبر حكم رسو ابؼزاد .. …… الت كانت لو على العقارات المحجوز عليوابؼدين حقوؽ  كل

ك يتعتُ على المحضر القضائي أف يقوـ بتسجيل سنده بدكتب الرىوف خلبؿ الشهرين " سندا للملكية
 .التاليتُ لتاربىو، ك بهب أف يؤشر بذلك التسجيل من الأمتُ على ىامش سند ابؼلكية المحجوز عليو

 من قانوف 724 إفُ 721بعد اتباع إجراءات ابغجز العقارم ابؼنصوص عليها بابؼواد
ـ يلتزـ الراسي عليو ابؼزاد بدفع الثمن الذم رسى عليو ابؼزاد ك ابؼصاريف .الإجراءات ابؼدنية كالإدارية
 .القضائية كما ىو معركؼ

ك من خلبؿ ابؼادة ابؼذكورة يتضح جليا بأف حكم رسو ابؼزاد، ك إف كاف حكما في شكلو إلا 
أنو ليس حكما بابؼعتٌ ابغقيقي في مضمونو، كوف أنو لا ينطوم في جوىره على خصومة، ك إبما في 

                                                           
1

 .197، ص 01، عدد 1994بؾلة قضائية ،95606رقم  
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طبيعتو ىو بؿضر بالبيع يتضمن بياف إجراءات ابؼزايدة ك يثبت رسو ابؼزاد على ابؼشتًم، فهو إذا 
حوصلة للئجراءات التي بست في جلسة البيوع بابؼزاد العلتٍ ، ك يصدر ىذا ابغكم عقب انتهاء ابؼزايدة 

، ك قد حدد ابؼشرع ابعزائرم ابغالات التي 1لأعلى،  يصدره قاضي البيوع بدا لو من سلطة كلائيةا
 :نكوف فيها أماـ بيع العقار بابؼزاد العلتٍ ك ىي ثلبثة

في حالة استحالة تقسيم العقار عينان ما بتُ ابؼالكتُ لو نظران لصغره أك إذا كاف التقسيم من -
 .شأنو إحداث نقص كبتَ في قيمة ابؼاؿ ابؼراد قسمتو

 .في حالة بيع أملبؾ القاصر العقارية-
حالة ابغجز على الأملبؾ العقارية -

ك يعود الاختصاص بإيداع حكم رسو ابؼزاد ك شهره بالمحافظة العقارية إفُ رئيس أمانة ضبط 
ك ابؼتعلق بتأسيس  25/03/1976  ابؼؤرخ في 76/63 من ابؼرسوـ 90المحكمة طبقا لنص ابؼادة 

السجل العقارم، ك بهب أف يشتمل ىذا ابغكم على كل ابؼعلومات التقنية الدقيقة ك ابؼتعلقة بالعقار 
لكي يكوف قابلبن للتنفيذ، ك بول ابغكم بؿل العقد الربظي الصحيح ك ينتج كافة آثاره القانونية بعد 

 .شهره
الحكم الصادر بتثبيت حق الشفعة: ثانيا: 

رخصة بذيز ابغلوؿ بؿل ابؼشتًم … " من القانوف ابؼدني الشفعة بأنها 794لقد عرفٌت ابؼادة 
ك من ىذا التعريف يتضح بأف الشفعة " …في بيع العقار ضمن الأحواؿ ك الشركط ابؼنصوص عليها

ىي رخصة ك لا تكوف إلا في حالة البيع العقارم، إذ لا بد من كجود بيع ينصب على عقار، فلب 
، أك تصرؼ قانوني صادر من جانب كاحد، ك لا في البيوع الباطلة انتقاؿ ابؼلكية بابؼتَاثشفعة في 

 .بطلبنان مطلقان، ك لا في نزع ابؼلكية لأجل ابؼنفعة العامة
 من القانوف ابؼدني على الأشخاص الذين يثبت بؽم ابغق في الشفعة 795ك قد نصت ابؼادة 

 :ك ىم
 .مالك الرقبة إذا بيع كل أك بعض من حق الانتفاع للرقبة-
 .الشريك في الشيوع إذا بيع جزء من العقار ابؼشاع إفُ الأجنبي-
 .صاحب حق الانتفاع إذا بيعت الرقبة كلها أك بعضها-

 
                                                           

 .48 بضدم باشا عمر، نقل ابؼلكية العقارية ابػاصة، ص1



  في  امسجطق غعر  امملوحنسسد ت إثبجت  املكعن  امقـجرين                                                 افصل   لأول

- 52 - 

 
 ك إبما ىي سبب لكسب ابغق، ك لا ترد إلا في بيع العقار ك تثبت 1فالشفعة ليست حقان 

بؼالك الرقبة إذا بيع الكل أك البعض من حق الانتفاع زيادة على الأشخاص ابؼذكورين في ابؼادة أعلبه، 
فيستبعد بذلك التصرفات الرامية إفُ ىبة العقار أك بررير كصية بشأنو، كذلك لا شفعة إذا انتقلت 

 .ملكية العقار عن طريق ابؼتَاث أك الالتصاؽ أك التقادـ ابؼكسب
على أنو لا شفعة إذا حصل البيع بابؼزاد العلتٍ، أك " من القانوف ابؼدني 798ك نصت ابؼادة 

إذا كقع بتُ الأصوؿ ك الفركع أك بتُ الزكجتُ أك بتُ الأقارب لغاية الدرجة الرابعة، أك بتُ الأصهار 
، لكن السؤاؿ " …حتى الدرجة الثانية، كذلك لا شفعة إذا كاف العقار قد بيع ليكوف بؿل عبادة

 فقط؟ فبالرجوع إفُ بعض 795ابؼطركح، ىل يقتصر ىذا ابغق على الأشخاص ابؼذكورين بابؼادة 
النصوص القانونية ابػاصة بقد أف ىناؾ أشخاص آخرين بؽم ابغق في الأخذ بالشفعة إفُ جانب ما 

 :ىو مذكور بابؼادة أعلبه، ك من بتُ ىذه النصوص
، 52 في مواده 18/11/1990 ابؼؤرخ في 90/25ما كرد في قانوف التوجيو العقارم -

عن  (العقار الفلبحي) إذ بسارس الدكلة حق الشفعة فيما بىص الأراضي الفلبحية 62، 57، 55
 ابؼؤرخ في 96/87ابؼنشإ بابؼرسوـ التنفيذم رقم "الديواف الوطتٍ للؤراضي الفلبحية-"طريق 

.24/02/1996. 
 أنو للدكلة ك 90/25 من قانوف 71أما فيما بىص العقار ابغضرم فنصت ابؼادة -

ابعماعات المحلية بفارسة حق الشفعة عن طريق ككالة التسيتَ ك التنظيم العقاريتُ ابغضريتُ، غتَ أف 
 خص ابعماعات المحلية دكف الدكلة بإنشاء  22/12/1990 الصادر في 90/405النص التنظيمي 

الوكالات ابؼكلفة بالتنظيم العقارم ابغضرم، في حتُ أف الدكلة تبقى صاحبة حق الشفعة بسارسو 
مباشرة عن طريق مديرية الأملبؾ بوزارة ابؼالية ك دكائرىا ابػارجية، ك عليو نكوف أماـ حقتُ للشفعة، 
حق الدكلة ك حق للجماعات الإقليمية ك المحلية دكف أف يكوف ىناؾ نص صريح بودد ترتيبهما، ك 

                                                           

بأف الشفعة ىي كاقعة مركبة يقتًف فيها الشيوع أك ابعوار أك أم ارتباط آخر بتُ العقار ابؼشفوع :  يرل الدكتور عبد الرزاؽ أبضد السنهورم 1
فيو ك ابؼشفوع بو ك ىذه كاقعة مادية في بيع العقار ابؼشفوع بالنسبة للشفيع، ك بإعلبف رغبة ىذا الأختَ في الأخذ بالشفعة ىو تصرؼ 

نهورم ، الوسيط س عبد الرزاؽ اؿ.قانوني، إلا أف الغلبة للواقعة ابؼادية لا التصرؼ القانوني ك من بشة بيكن إدخاؿ الشفعة في نطاؽ الوقائع ابؼادية
 .545 ، ص1998 ابغقوقية، لبناف ، بي ،المجلد الأكؿ ، منشورات ابغل9 ، ج3في شرح القانوف ابؼدني ابعديد ، أسباب كسب ابؼلكية ، ط
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يرل الأستاذ بظاعتُ شامة أنو ينبغي تفضيل حق الشفعة ابؼقرر لصافٌ ابعماعة المحلية نظرا للدكر الذم 
 .ك ىذا بدافع ابؼصلحة العامة. 1تلعبو في بؾاؿ التوجيو ك التهيئة ك التعمتَ
فإنو تم إنشاء الوكالة الوطنية للتنمية السياحية بدوجب : أما فيما يتعلق بالعقار السياحي

 ك خوؿ بؽا قانونا بفارسة حق الشفعة على كل عقار قد يكوف موضوع 98/70ابؼرسوـ التنفيذم 
 .م بعوض أك بدكف عوض ك لا سيما في مناطق التوسع السياحيرادتصرؼ إ

 ابؼتضمن قانوف التسجيل بزوؿ 76/105 من الأمر 1182إفُ جانب ذلك فإف ابؼادة 
للخزينة العمومية للدكلة بفارسة حق الشفعة على كل عقار مباع ك كانت قيمتو ابؼصرح بها بعقد البيع 

 .أقل بكثتَ عن قيمتو ابغقيقية
ك بللص إفُ القوؿ بأنو ك بؼا كانت الشفعة رخصة فإنو بهوز للشفيع استعمابؽا أك عدـ 

استعمابؽا، فإذا بسسك بالشفعة ك أعلن عن الأخذ بها، ك فَ بيتثل ابؼشتًم ابؼشفوع منو، فإنو بيكن لو 
 من  802، 801، 800، 799اللجوء إفُ قضاء باتباع الإجراءات ابؼنصوص عليها في ابؼواد 

القانوف ابؼدني ك ىي إجراءات تتعلق بإعلبف الرغبة، إذ يوجب القانوف على البائع ك ابؼشتًم أف يوجو 
 يوما من تاريخ 30إنذارا إفُ الشفيع، ك على ىذا الأختَ أف يعلن رغبتو فيها إليهما ك ذلك في أجل 

الإنذار ابؼوجو إليو ك إلا سقط حقو ك في حالة غياب الإنذار تبقى الآجاؿ مفتوحة للشفيع، ك ىو ما 
بؼا كاف من الثابت في قضية ابغاؿ أف كل   "30/04/1990تبنتو المحكمة العليا في قرارىا ابؼؤرخ في 

 .3"من البائع ك ابؼشتًم فَ يوجها إنذارا إفُ الطاعن بفا بهعل حقو في شفعة يظل قائما
 من القانوف ابؼدني بهب أف يكوف بعقد ربظي ك 801ك إعلبف الرغبة في الشفعة طبقا للمادة 

 يوـ من 30 كما أنو بهب أف ترفع دعول الشفعة في أجل .لا بوتج بو ضد الغتَ إلا إذا كاف مسجلبن 
ك بهب رفعها على البائع . تاريخ إعلبف الرغبة أماـ المحكمة الواقع بدائرتها العقار ك إلا لا تكوف مقبولة

 من القانوف ابؼدني ابغكم الذم 803 من القانوف ابؼدني ك تعتبر ابؼادة 802ك ابؼشتًم طبقا للمادة 
                                                           

 . 250الأستاذ بظاعتُ شامة ، ابؼرجع السابق، ص - 1
تستطيع إدارة التسجيل أف تستعمل لصافٌ ابػزينة حق الشفعة على : "  تنص على76/105 من قانوف التسجيل رقم 118ابؼادة -  2

العقارات أك ابغقوؽ العقارية أك المحلبت التجارية أك الزبائن أك حق الإبهار أك الإستفادة من كعد بالإبهار على العقار كلو أك جزءو منو، ك 
لذكم ابغقوؽ ، كذلك فضلبن عن الدعول ابؼرفوعة  (1/10)الذم ترل فيو بأف بشن البيع غتَ كاؼو مع دفع مبلغ ىذا الثمن مزاد فيو العشر 

 من ىذا القانوف ، خلبؿ أجل عاـ كاحد ابتداءن من يوـ تسجيل العقد أك التصريح  106 إفُ 102اماـ اللجنة ابؼنصوص عليها في ابؼواد من 
  يبلغ قرار استعماؿ حق الشفعة إفُ ذكم ابغقوؽ إما بواسطة كرقة من العوف ابؼنفذ لكتبة الضبط أك بواسطة رسالة موصى عليها مع إشعار 

 ."باستلبـ يوجهها نائب مدير الضرائب للولاية التي يوجد في نطاقها الأمواؿ ابؼذكورة 
 28. ص 1991 سنة 02المجلة القضائية عدد ،256 201القرار رقم  3-
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يصدر نهائيا بثبوت الشفعة سند بؼلكية الشفيع ك ذلك دكف الإخلبؿ بالقواعد ابؼتعلقة بالإشهار 
العقارم فابغكم بثبوت الشفعة ىو حكم منشئ ك لكن ابؼلكية لا تنتقل إفُ الشفيع إلا بعد بساـ 

 .إجراءات الشهر
الحكم القائم مقام العقد في حالة نكول الواعد عن إتمام إجراءات البيع: ثالثا: 

إذا كعد شخص بإبراـ عقد تم نكل ك قضاه  " من القانوف ابؼدني 72لقد نصت ابؼادة 
ابؼتعاقد الآخر طالبان تنفيذ الوعد، ك كانت الشركط اللبزمة لتماـ العقد ك خاصة ما يتعلق منها 

" .بالشكل متوافرة قاـ ابغكم مقاـ العقد
فإذا التزـ الواعد ببيع العقار خلبؿ ابؼدة ابؼعينة ك أبدل ابؼوعود لو رغبتو في الشراء خلبؿ ىذه 

ابؼدة ابؼقررة، فإف إبساـ إجراءات البيع النهائي لا بوتاج إفُ رضا جديد من طرؼ الواعد، ك أما إذا 
نكل ك تراجع عن كعده جاز للموعود لو اللجوء إفُ القضاء لاستصدار حكم قضائي يقوـ مقاـ 

 1.العقد ك يصتَ سندان للملكية بعد صتَكرتو نهائيان ك شهره لدل المحافظة العقارية
" قاـ ابغكم مقاـ العقد" أعلبه حينما نص 72ك يعاب على ابؼشرع ابعزائرم في نص ابؼادة 

أنو أغفل عبارة متى حاز قوة الشيء ابؼقضى فيو ك من ثم نرل من الواجب تعديل ىذه ابؼادة في 
 ."قاـ ابغكم متى حاز قوة الشيء ابؼقضى بو مقاـ العقد" شطرىا الأختَ على النحو الآتي

ك حتى يكوف الوعد بالبيع صحيحان لا بد من توافر بصيع عناصره ابعوىرية من مدة ك بشن 
إذا  :" 04/1996 /17كبؿل إفُ جانب الربظية ك ىو ما أكدتو المحكمة العليا في قرارىا ابؼؤرخ في 

كاف القانوف بىوؿ للقاضي سلطة إصدار حكم قضائي يقوـ مقاـ العقد ، في حالة ما إذا نكل 
 .الطرؼ الآخر عن تنفيذ الوعد فإنو اشتًط مع ذلك ضركرة توافر الشركط الشكلية في الوعد بالبيع
ك متى ثبت من قضية ابغاؿ انعداـ كجود كعد ربظي ببيع فيلب ك رفض البائع التوجو أماـ 

ابؼوثق لتوثيق البيع العرفي، فليس أماـ ابؼطعوف ضدىا إلا ابؼطالبة بالتعويض كأثر قانوني لعدـ تنفيذ 
التزاـ قانوني لا تتوفر فيو الشكلية، ك أنو باستجابة القضاة بؼطلبها ك إصدار حكم يقوـ مقاـ العقد 
العرفي يكونوف قد أساءكا التطبيق القانوني ك فهم اجتهادات المحكمة العليا بفا يتوجب نقض قرارىم 

 .2"دكف إحالة

                                                           

. 108،ص2012،دار ابؽدل،عتُ مليلة ابعزائر،ط(عقد البيع كابؼقايضة) بؿمد صبرم السعدم،الواضح في شرح القانوف ابؼدني 1
 .99ص ،  1996 لسنة 1لمجلة القضائية عدد ا،145760رقم القرار  2
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ك إذا ما استغرقت ابؼدة ابؼتفق عليها في عقد الوعد ببيع العقار من غتَ أف يقوـ ابؼوعود لو 
 من 72بإعلبف رغبتو خلببؽا فإنو لا بيكنو ابؼطالبة بعدىا بالتنفيذ العيتٍ ك بورـ من مقتضيات ابؼادة 

، ك نشتَ في 24/05/20001القانوف ابؼدني ك ىو ما أكدتو المحكمة العليا في قرارىا ابؼؤرخ في 
الأختَ أف الوعد بالبيع يسجل لدل مصلحة التسجيل ك الطابع، ك لكنو حسب ما ذىب إليو 

 كما ىناؾ 2البعض أنو لا يشهر بالمحافظة العقارية لأنو لا يرتب إلا التزامات شخصية في ذمة الواعد
. ابذاه ثافو يرل ضركرة شهر الوعد بالبيع ابؼنصب على عقار 

حكم بتثبيت صحة العقد العرفيال: رابعا: 
كما سبق ك أف ذكرنا فقد كانت العقود العرفية تشكل سندات ملكية صحيحة قبل صدكر 

ابؼتضمن مهنة التوثيق ك بيكن الاحتجاج بها أماـ ابعهات القضائية، تطبيقان لأحكاـ  70/91الأمر 
. 3ك ىو الأمر الذم أيدتو المحكمة العليا في عدة قرارات  (الفرنسي)القانوف ابؼدني القدنً 

، أصبح لزامان على 75/74ك لكن بعد تبتٍ ابؼشرع نظاـ الإشهار العيتٍ بدوجب الأمر 
أصحاب ىذه العقود العرفية ك خاصة غتَ ثابتة التاريخ اللجوء إفُ المحاكم قصد تثبيت صحتها حتى 

إذا بعد طرح الدعول على القاضي، لا بد عليو التأكد ك .يتستٌ بؽم إشهارىا بدصافٌ ابغفظ العقارم
 :التحقق من
 .الشرط الشخصي لأطراؼ العقد؛ أم من ىوية بؿررم العقد العرفي -
أف يكوف العقار ابؼبـر بشأنو العقد العرفي كاقعا ببلدية فَ بيسها بعد عملية ابؼسح العقارم  -

 .لأنو بتماـ ىذه الأختَة يصبح الدفتً العقارم السند الوحيد ابؼثبت للملكية العقارية
 01/01/1971التحقق من تاريخ إبراـ العقد العرفي الذم بهب أف يكوف مبرمان قبل -

 .تاريخ دخوؿ قانوف التوثيق حيز التنفيذ
 " 28/06/2000ك ىو ما أكده القرار الصادر عن الغرفة العقارية بالمحكمة العليا، بتاريخ 

من ابؼقرر قانونا أف تصحيح العقود العرفية من قبل القاضي، يتطلب قبل تثبيتها التأكد من تاريخ إبراـ 
 .العقد الذم على ضوئو يعتبر المحرر العرفي صحيحان ك منتجان لآثاره أك باطلبن بطلبنان مطلقا

                                                           

 .138 ص ،2001سنة ،  01 العدد ، المجلة القضائية،24/05/2000 في الصادر223852: قرار رقم 1
أف الوعد ببيع العقار يسجل ك لا يشهر بالمحافظة العقارية كوف " بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة"  يرل الأستاذ بضدم باشا عمر في مؤلفو 2

 . 57 -56أنو يرتب التزامات شخصية في ذمة الواعد فقط ص 
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ك بؼا كاف من الثابت في قضية ابغاؿ أف قضاة المجلس قضوا بصحة البيع العرفي استنادا إفُ أف 
الطرفتُ اعتًفا بصحتو دكف برديد منهم لتاريخ البيع العرفي فإنهم بقضائهم قد بذاىلوا أحكاـ القانوف 
ك جاءت أسباب قرارىم الواقعية ناقصة ك ىو ما يتعذر معو على المحكمة العليا من بسط رقابتها ك 

 1."بالتافِ يتعتُ نقضو
، بؿل ، ك السبب ك تعيتُ الدقيق  تراضي: كما بهب عليهم التأكد من توافر أركاف العقد -

. للعقار بطريقة نافية للجهالة من ناحية تسميتو، موقعو ك مساحتو ك معابؼو ابغدكدية
 .بظاع شهود العقد ك بررير بؿضر لذلك-
التأكد من أصل ابؼلكية ك ذلك بطلب سند ملكية البائع الأصلي للتأكد ما إذا كاف -

 .2التصرؼ كاردان من ابؼالك ابغقيقي ك الشهادة السلبية للتعبتَ عن ابغالة الراىنة للعقار
ك إذا استوفى ملف الطالب كل ىذه الشركط يقوـ القاضي بتثبيت صحة العقد العرفي ك -

بعد صتَكرة ابغكم نهائيا يقوـ صاحب ابؼصلحة بتسجيلو لدل مصلحة التسجيل ك شهره لدل 
 .المحافظة العقارية ابؼختصة

الحكم القاضي بقسمة المال المشاع : خامسا
بؼا كاف البقاء في الشيوع أمران شاقان ك غتَ مرغوب فيو فإنو كجدت القسمة لوضع حد لو، ك 
الشيوع يعد حالة قانونية تنشأ عن تعدد أصحاب ابغق العيتٍ الواحد، فقد بيتلك شخصاف أك أكثر 

 من القانوف 713مالان معينان فيكونوف شركاء في ذلك ك بالتساكم بينهم، ك ىو ما نصت عليو ابؼادة 
على أنو إذا ملك اثناف أك أكثر شيئا ك كانت حصة كل منهم فيو غتَ مقررة فهم شركاء على " ابؼدني 

  "الشيوع ك تعتبر ابغصص متساكية إذا فَ يقم دليل على غتَ ذلك
كل شريك في الشيوع بيلك حصتو ملكان " من نفس القانوف على أف 714ك نصت ابؼادة 

تامان ك لو أف يتصرؼ فيها ك أف يستوفِ على بشارىا ك أف يستعملها بحيث لا يلحق ضرران بحقوؽ سائر 
 ."الشركاء

ك تتعدد مصادر الشيوع بتعدد أسباب ابؼلكية، فمصادر ابؼلكية الشائعة ىي نفس أسباب 
كسب ابؼلكية العقارية لكن أبنها ك أكثرىا عرضان على جداكؿ المحاكم ىي ابؼتَاث، فأكثر ما يكوف 
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الشيوع عند كفاة ابؼورث ك تركو كرثة متعددين تنتقل إليهم أموالو في شكل أمواؿ شائعة، فلب ينتهي 
قسمة مهػػآيأة ك قسمة نهائية تكوف في أصلها اتفاقية أك : الشيوع عادة إلا بالقسمة كىي نوعاف

. قضائية ك سوؼ نتعرض للقسمة القضائية كونها الأكثق صلة بدوضوع دراستنا
  إف ابؼشرع ابعزائرم كضع أصلبن عامان ىو إمكانية إجراء قسمة اتفاقية بتُ الشركاء أك ابؼالكتُ 

 ك في حالة اختلبفهم فإنو يستوجب حكمان قضائيان بذلك، ك 1على الشيوع، ك اشتًط لذلك إبصاعهم
 :يشتًط في القسمة القضائية

أف يكوف الشركاء في حالة شيوع اختيارم لأف الشيوع الإجبارم لا بيكن ابػركج منو لا        1-
اتفاقان ك لا قضاءن كما في حالة الأجزاء ابؼشتًكة بالعمارات، أما الشيوع الاختيارم فهو الذم يكوف 

ابػركج منو أك البقاء فيو متوقفان على إرادة ابؼالكتُ، ك بالتافِ لا بهبر أحد على البقاء في الشيوع ك ىو 
 . من القانوف ابؼدني724ما نصت عليو ابؼادة 

، ك بذلك قد لا يرغب كاحد من 2عدـ اتفاؽ الشركاء على مبدأ القسمة أك على طريقتها       2-
الشركاء البقاء في الشيوع، أك قد لا يتفق الشركاء الراغبوف في ابػركج من الشيوع على طريقة معينة 

 .للقسمة فيلجؤكف إفُ القضاء
 .كفي حالة كجود قاصر من بتُ الورثة فإف القانوف بوتم القسمة قضائية-

ك ترفع دعول القسمة على سائر الشركاء بدكف استثناء فيدخلوف خصوما في الدعول برت  -
طائلة عدـ قبوؿ الدعول لعدـ انتظاـ الإجراءات ك من ثم فإنو بهب على القاضي التأكد بفا كرد من 
أبظاء الشركاء الأحياء في الشيوع على متن الفريضة، ك يتأكد من صحة تكليفهم بابغضور من قبل 

 من قانوف إ ابؼدنية كالإدارية  ك ىو ما أكدتو المحكمة العليا في 20 إفُ 18رافع الدعول طبقا للمواد 
من ابؼقرر قانونا أنو إذا اختلف الشركاء في اقتساـ ابؼاؿ الشائع  " 19/04/1989قرارىا ابؼؤرخ في 

فعلى من يريد ابػركج من الشيوع أف يرفع دعول على باقي الشركاء ك من ثم فإف القضاء بدا بىالف 
. 3ذلك يعد خرقان للقانوف 

بأف القسمة " ؽ ـ 727ك عن الإجراءات ابؼتبعة بخصوص دعول القسمة فقد نصت ابؼادة 
ك تصدر حكمان بإعطاء كل شريك نصيبو . تكوف عن طريق الاقتًاع ك تثبت المحكمة ذلك في بؿضرىا

                                                           
. 856  عبد الرزاؽ السنهورم،الوسيط في شرح القانوف ابؼدني،حق ابؼلكية،ابؼرجع السابق،ص1
2

 40651إف القسمة قد تكوف بطريقة رضائية ك تسمى حينئذ بالقسمة الودية ك قد ذىبت الغرفة ابؼدنية بالمحكمة العليا في القرار رقم  
 . أنو من ابؼقرر قضاءان أنو القسمة الودية إذا كانت تتجاىل بعض الورثة فهي باطلة24/02/1986ابؼؤرخ في 

 .177 ص 1991 لسنة 01 ، المجلة القضائية العدد 19/04/1989 مؤرخ في 51109 قرار 3
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 كمن الناحية العملية فإنو يتم استصدار حكم سابق عن الفصل في ابؼوضوع  بتعيتُ خبتَ من ."ابؼفرز
أجل إعداد مشركع قسمة ك تكوين حصص متساكية على أساس أصغر نصيب اعتمادان على الفريضة 

ابؼقدمة من الأطراؼ، إضافة إفُ ذلك فإنو بهب أف يطلب من ابػبتَ تقونً العقار ك ذلك لاستيفاء 
ابػزينة حقوقها عند تسجيل ابغكم القضائي بابؼصادقة على القسمة، بعد ذلك يقوـ الطرؼ 

ابؼستعجل بإعادة الستَ في الدعول بعد ابػبرة أماـ نفس المحكمة، فإذا رأت ىذه الأختَة صحة 
النتائج التي توصل إليها ابػبتَ قامت بإجراء قرعة بتُ الأطراؼ على أساس ابغصص التي كونها ابػبتَ 

ك بزلط الأكراؽ ك تسحب لكل شريك كرقة أك أكثر بحسب حصتو الشرعية المحددة بالفريضة، ك 
ذلك بحضور القاضي ك الكاتب ك بورر بؿضران بذلك يوقعو ىؤلاء بصيعان ك ىو ما نصت عليو ابؼادة 

 حيث جاء 28/10/1992 من القانوف ابؼدني ك ما أكدتو المحكمة العليا في قرارىا ابؼؤرخ في 727
من ابؼقرر قانوننا أف تقسيم ابؼاؿ الشائع بتُ الشركاء على أساس تكوين حصص، ثم بذرل " 1فيو 

القسمة بطريقة الاقتًاع ك بزتص المحكمة بتثبيتها بعد فرز نصيب كل شريك ك الفصل في ابؼنازعات لا 
أف قضاة ابؼوضوع أغفلوا في … سيما ما يتعلق منها بتكوين حصص، ك بؼا ثبت في قضية ابغاؿ

قرارىم ابؼطعوف فيو التطرؽ لتكوين حصص ك إجراء القسمة بتُ الشركاء بطريقة الاقتًاع فإنهم خالفوا 
" بذلك القانوف ك عرضوا قرارىم للنقض

ك بعد ذلك يصدر القاضي حكمو القطعي، يذكر فيو ك ضمن أسبابو كل مراحل ك إجراءات 
الدعول ك نتائج ابػبرة ك ما بسخضت عنو عملية القرعة ك سرد نتائجها، ك بعد صتَكرتو نهائيان يصبح 

. ىذا ابغكم الصادر بالقسمة مثبتان للملكية العقارية بعد شهره في مصلحة ابغفظ العقارم
ك في الأختَ ينبغي التنويو بأنو من الضركرم أنو يتضمن ابغكم الصادر بالقسمة برديد أنصبة 

ك سند ملكيتو ك إف كاف " ىوية العقار ك حدكده ك موقعو" الأطراؼ، ك أف بودد القاضي أيضا 
بفسوحان أـ لا، مع برديد ابغصص ك إعطاء كل شريك نصيبو ابؼفرز مع برديد مساحتو ك حدكده، 
فإف كل ىذه ابؼعطيات تعتبر بدثابة البيانات ابعوىرية التي بهب أف يشملها ابغكم ك ىذا حتى يعامل 

معاملة العقد الربظي من طرؼ المحافظ العقارم عند عملية إشهاره ك بالتافِ يكوف منتجا لكافة 
، أما في ابغالة العكسية فإنو يعامل معاملة العقد العرفي الصحيح الصادر قبل جانفي .2آثاره

، إذ كثتَان ما يفرض المحافظ العقارم على صاحب مثل ىذه الأحكاـ أف يفرغها في عقد 1971

                                                           
1

 .25 ص1991 لسنة 01 منشور بالمجلة القضائية العدد 28/10/1992 مؤرخ في 91439قرار المحكمة العليا رقم  

 .70-69 عبد ابغفيظ بن عبيدة،إثبات ابؼلكية العقارية، مرجع سابق،ص2
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 ، ك ىو ما يشكل 1971توثيقي قبل شهرىا كأنها عقد عرفي اكتسب تاريخ ثابت قبل جانفي 
. تقليلبن من شأف الأحكاـ القضائية ك القاضي ىو ابؼسؤكؿ عن ىذه الوضعية

 ًالحكم الذي يكرس الملكية على أساس التقادم المكسب: سادسا .
ك يعتبر التقادـ من أىم الآثار ابؼتًتبة عن ابغيازة لكونو يؤدم إفُ اكتساب ابؼلكية العقارية، إذ 

بوق لكل من حاز عقاران بؼدة معينة دكف انقطاع ك كانت حيازتو قانونية ك مستمرة، أف يكتسب 
 سنة 15التقادـ الطويل ك مدتو :  أنواع من التقادـ ابؼكسب03ملكيتو، ك قد حدد ابؼشرع ابعزائرم 

 سنوات ك يشتًط فيو ابغيازة 10 من القانوف ابؼدني، ك التقادـ القصتَ ك مدتو 827طبقا للمادة 
 من القانوف ابؼدني، إفُ 828القانونية ك ابؼستمرة مع حسن النية ك كجود سند صحيح حسب ابؼادة 

 . من نفس  القانوف829 سنة كفقا للمادة 33جانب التقادـ ابؼتعلق بابغقوؽ ابؼتَاثية ك مدتو 
ك من خلبؿ ىذه النصوص يتضح بأف التقادـ ابؼكسب يعد كسيلة لاكتساب ابؼلكية كمىنىاطيو 

 من القانوف ابؼدني، إذ 827ابغيازة القانونية ابؼستمرة بعنصريها ابؼادم ك ابؼعنوم ك ىو ما أقرتو ابؼادة 
 سنة أف يلجأ إفُ القضاء ك 15بهوز لكل شخص حاز عقار ابؼدة ابؼقدرة قانونا بابؼادة ك ىي 

 .يستصدر حكما ضد الشخص الذم ينازعو في حيازتو يكرس ملكيتو للعقار بؿل ابؼطالبة القضائية
ك في حالة توفر الشركط ابؼذكورة يتقدـ ابؼعتٍ بدعواه أماـ المحكمة يتمسك فيها بالتقادـ 

ابؼكسب، ك ىنا بهب على القاضي ابؼطركحة أمامو الدعول أف يعاين ابؼلف التقتٍ الذم يلزـ رافع 
 :الدعول بإحضاره شأنو في ذلك، شأف المحقق العقارم ك يتمثل في

بـطط أك الرسم البياني للعقار ابؼعد من طرؼ ابػبتَ العقارم أك مهندس معمارم أك خبتَ -
في القياس ك ىذا من أجل التأكد من ابؼساحة ابؼراد اكتسابها ك حدكدىا كمساحتها ك كذا ابؼلكيات 

  .المجاكرة كغتَىا من البيانات
 .شهادة من البلدية تثبت بأف العقار لا يدخل ضمن أملبكها أك الاحتياطات العقارية     -
شهادة من إدارة أملبؾ الدكلة ك الشؤكف العقارية تثبت بأف الأمر يتعلق بدلكية خاصة أم لا        -

 .أك الولاية تدخل ضمن أملبؾ الدكلة
شهادة من المحافظة العقارية بردد كضعية العقار القانونية ك ىل سبق ك أف حرر بشأنو عقد -

. 1ملكية مشهر لفائدة الغتَ أـ لا
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ك على ىذا الأساس يقوـ القاضي ابؼطركح عليو القضية بإجراءات التحقيقات الضركرية 
للتأكد من مزاعم ابؼدعي ك الذم من ابؼفركض أف يتم بعتُ ابؼكاف ك يتعتُ بظاع ابؼلبؾ المجاكرين 

 .لأنهم أدرل بابغيازة ك ليس أم شهود بوضرىم ابؼدعي
 للمحكمة توافر كل شركط السابقة فإف القاضي يصدر حكمو الذم ثبتك في حالة ما إذا       - 

… حدكد- موقع - لا بد أف بوتوم على كل البيانات ابعوىرية ابؼتعلقة بالعقار ك ىويتو من مساحة 
ك يتعتُ على صاحب ابغكم شهره حتى بول مقاـ السند الربظي الناقل للملكية العقارية، علما أف 

ىذا ابغكم يكوف مقرران للملكية؛ لأنو يكرس نقل ابؼلكية بأثر رجعي من كقت كضع اليد بنية 
 .التملك

ك ىناؾ بعض الإشكالات طرحتها ابعهات القضائية بخصوص مسألة التقادـ ابؼكسب إذ أف 
ىناؾ بعض المحاكم ترفض مثل ىذه الدعاكل بحجة أف التقادـ ابؼكسب بهب أف يعاين بتقدنً عقد 

 : إذ جاء فيو30/09/1998ك ىو ما تصدت لو المحكمة العليا في القرار ابؼؤرخ في - سابقان -شهرة 
حيث فعلبن أنو ك بالرجوع إفُ القرار ابؼنتقد، فإنو ردان على دفع الطاعن ك بسسكو بالتقادـ … "

  ك ما بعده22 من القانوف ابؼدني بالقوؿ في الصفحة الثالثة السطر 827ابؼكسب استنادا إفُ ابؼادة 
 من القانوف ابؼدني فهو مردكد عليو بأف 827حيث أنو ك فيما يتعلق بالتقادـ ابؼكسب طبقا للمادة -

 ك أف 21/05/1983 ابؼؤرخ في 83/352ذلك بوتاج إفُ إثبات ك إجراءات نص عليها ابؼرسوـ 
ابؼستأنف عليو فَ يقم بتلك الإجراءات لإثبات حيازتو عن طريق عقد شهرة في ىذا الشأف، ك اكتفى 

 .بدجرد تصريح بذلك
حيث أف قضاة الاستئناؼ بهذا التعليل يكونوف قد جعلوا التقادـ ابؼكسب مرىونا بإجراء عقد  -

شهرة، ك ابغاؿ أف القانوف لا يشتًط ذلك، فهم بذلك قد أساءكا تطبيق القانوف، فأفقدكا قرارىم 
. 1"الأساس القانوني بفا يعرضو للنقض

الحكم الذي يصرح بشغور التركة و إلحاقها بملكية الدولة الخاصة: سابعا: 
ك ىو يعد طريقان لكسب ابؼلكية ، كغالبان ما يكوف عن طريق الاستيلبء على الأملبؾ التي لا 

تعتبر ملكان من أملبؾ الدكلة بصيع " من القانوف ابؼدني بنصها 733مالك بؽا، فقد جاء في نص ابؼادة 
الأمواؿ الشاغرة التي ليس بؽا مالك، ك كذلك أمواؿ الأشخاص الذين بيوتوف من غتَ كارث أك الذين 

، فمن خلبؿ ىذا النص فإف الأمواؿ الشاغرة التي لا مالك بؽا، ك كذا التًكات التي لا " تهمل تركتهم
                                                           

 .35 ص 02 عدد 1998 المجلة القضائية سنة 30/09/1998 ابؼؤرخ في 180876 قرار رقم 1



  في  امسجطق غعر  امملوحنسسد ت إثبجت  املكعن  امقـجرين                                                 افصل   لأول

- 61 - 

كارث بؽا ك التًكات ابؼهملة فإف ملكية بصيع ىذه الأمواؿ تؤكؿ للدكلة، ك ىو ما يعبر عنو بالاستيلبء 
 .ابؼبتٍ على فكرة الشغور

ك عليو فإف التساؤؿ الذم يطرح، ما ىي ابعهة التي تؤكؿ إليها ىذه التًكة؟ ك ما ىي 
الإجراءات التي بهب اتباعها لكي يتم ذلك، ك ما ىي ابعهة القضائية ابؼختصة بإعلبف شغور ىذه 

أم بدعتٌ ىل تدخل التًكة الشاغرة في ملكية الدكلة بقوة القانوف ك بدكف ابزاذ إجراء أـ أنها ؛التًكة؟ 
بزضع لشركط ك إجراءات خاصة؟ 

 52، 51، 48 في مواده 90/30لقد أكجب ابؼشرع ابعزائرم في قانوف الأملبؾ الوطنية رقم 
 المحدد لشركط إدارة الأملبؾ 23/11/1991 ابؼؤرخ في 91/454ك كذا ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 منو بصلة من الإجراءات التي بهب أف 92، 90، 89، 88ابػاصة ك العامة التابعة للدكلة في ابؼواد 
 .تتخذىا الإدارة ك ذلك لإبغاؽ التًكة الشاغرة إفُ ملكية الدكلة ابػاصة

 ك الاختصاص .إذ يتعتُ على الوافِ باعتباره بفثلبن للدكلة أف يرفع دعول أماـ المحكمة ابؼختصة
المحكمة ابؼتواجد بدائرة اختصاصها العقار الشاغر للحصوؿ على  ىنا يعود إفُ القضاء العادم ؛أم

حكم يصرح بانعداـ الوارث أك ابؼالك بعد القياـ بإثبات حالة الشغور عن طريق إجراءات التحقيق 
 كما على القاضي عند نظره في الدعول أف يتأكد .بالبحث ك التحرم عن ابؼلبؾ أك الورثة المحتملتُ

من احتًاـ ىذه الإجراءات ك بوقق من جهتو أيضا لإثبات حالة الشغور، ك بعدىا يصدر حكمو 
 .بانعداـ الوارث أك ابؼالك

ك يتًتب على ىذا ابغكم بعد أف يصبح نهائيان تطبيق نظاـ ابغراسة على تلك الأملبؾ طبقا 
 / 90 ك ابؼادة 90/30 من القانوف رقم  51للآجاؿ ابؼقررة قانونان ك ىذا كفق ما نصت عليو ابؼادة 

ك يتًتب على ابغكم " السابق الذكر التي نصت على  91/454 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 02فقرة 
التصربوي الذم يثبت شغور تركة الأملبؾ العقارية التي تركها ابؼالك، تطبيق نظاـ ابغراسة على ىذه 

ك لعل السبب الرئيسي لإسناد مثل ىذه الدعاكل إفُ ."الأملبؾ خلبؿ الآجاؿ ابؼقررة في القانوف
القضاء العادم ىو كوف أف ىذه الأملبؾ ىي ذات طبيعة خاصة ك ابغامي الطبيعي بؽا ىو القاضي 

 . 1العادم لا القاضي الإدارم كما يتعتُ رفعها من قبل الوافِ باسم الدكلة

                                                           

  ترفع الدعاكم في ىذا النوع من القضايا من قبل الوافِ باسم الدكلة، ك ليس من قبل مدير أملبؾ الدكلة كما ىو جارم بو العمل في 1
بعض ابعهات القضائية ك ابؼدعى في ىذه الدعاكم ىو ا لوافِ كممثل للدكلة، ك رفع الدعول يتم بدكف دفع ابؼصاريف القضائية باعتبار أف 

 .الدكلة ك ابعماعات المحلية معفاة من ذلك بدوجب قوانتُ ابؼالية



  في  امسجطق غعر  امملوحنسسد ت إثبجت  املكعن  امقـجرين                                                 افصل   لأول

- 62 - 

ك يتًتب على ابغكم التصربوي بانعداـ الوارث تطبيق نظاـ ابغراسة القضائية مع مراعاة 
الآجاؿ ابؼقررة في ابغكم القضائي، ك بعد انقضاء ىذه الآجاؿ يتوجب على الوافِ أف يرفع دعول 

جديدة يذكر فيها المحكمة بالوقائع ك حكم القاضي بانعداـ الوارث ك يلتمس إصدار حكم بإعلبف 
الشغور ك تسليم التًكة لإدارة أملبؾ الدكلة التي تكلف بتسيتَىا إفُ غاية انقضاء الآجاؿ ابؼقررة 

 .لتقادـ ابغقوؽ ابؼتَاثية، ك بعدىا تدمج نهائيان في أملبؾ الدكلة ابػاصة
 من قانوف 51ك في ىذا الصدد ينبغي الإشارة إفُ أف موقف ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة 

 من القانوف ابؼدني ابؼتعلقة بتقادـ 829 ابؼتضمن الأملبؾ الوطنية بخصوص تطبيق ابؼادة 90/30
ابغقوؽ ابؼتَاثية على التًكات الشاغرة غتَ سديد، كوف أف الدكلة لا تتملك ىذه الأمواؿ عن طريق 

 عن طريق سند ربظي ألا ك ىو ابغكم القضائي الذم يعد كسيلة من كسائل ؛ بلابغيازة ك كضع اليد
 .1كسب ابؼلكية العقارية في التشريع ابعزائرم

الحكم المصرح بكسب الملكية عن طريق الالتصاق: ثامنا: 
ك الالتصاؽ يعرؼ بأنو اندماج بتُ شيئتُ بفلوكتُ بؼالكتُ بـتلفتُ دكف اتفاؽ بينهما على 

 ك يتحقق ذلك إذا كاف أحد الشيئتُ الأصلي ك الثاني فرعي أصبحا شيئان كاحدان، 2.ىذا الاندماج
بحيث يتعذر فصلهما دكف تلف فقدر ابؼشرع أف مالك الأصل يتملك الشيء الفرعي الذم التصق بو 

. على أف يعوض مالك الشيء الفرعي
إف الالتصاؽ كوسيلة لنقل ابؼلكية، يثبت إذا أقيم على الأرض بناء أك غراس بدواد بفلوكة 

لأجنبي عن ملكية الأرض، فمالك الأرض في ىذه ابغالة يتملك بحكم الالتصاؽ كل ما يقاـ عليها 
بدواد بفلوكة للغتَ على أساس أف الأرض ىي الأصل ك كل ما يقاـ عليها فرع تابع بؽا، ك بؼا كاف 

صاحب الأرض يغتتٍ بهذا الالتصاؽ ك صاحب ابؼواد ابؼندبؾة يفتقر من ىذا الاندماج ألزـ ابؼشرع 
 .مالك الأرض بتعويض مالك ابؼواد ك إلا كاف ىناؾ إثراء بلب سبب

 من القانوف ابؼدني التي 790 إفُ 782 حالات الالتصاؽ بابؼواد  ابعزائرمك قد عافً ابؼشرع
ينبغي الرجوع إليها للتأكد من حالة حسن النية ك سوء النية ك خيارات الإزالة أك التعويض في 

النزاعات ابؼطركحة أماـ القاضي، ك أغلب ىذه النزاعات تدكر حوؿ التعويض سواء بالنسبة للمنشأة 
 .أك الأرض حسب كل حالة

                                                           

 .40-39كة العقارية ابػاصة،مرجع سابق،صم ليلى طلبة،ابؼل1
 .240 عبد الرزاؽ السنهورم، ابؼرج السابق،ص 2
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 قد بلغت آتغتَ أنو إذا كانت ابؼنش" من القانوف ابؼدني 785فابغالة الأكفُ كردت في ابؼادة 
حدا من الأبنية ك كاف تسديدىا مرىقان لصاحب الأرض جاز لو أف يطلب بسليك الأرض بؼن أقاـ 

 ."ابؼنشآت نظتَ تعويض عادؿ
إذا كاف مالك الأرض ك ىو "  من القانوف ابؼدني 788أما ابغالة الثانية فنصت عليها ابؼادة 

يقيم بناء بها قد تعدل بحسن نية على جزء من الأرض ابؼلبصقة جاز للمحكمة إذا رأت بؿلبن لذلك 
أف بذبر صاحب الأرض ابؼلبصقة على أف يتنازؿ بعاره عن ملكية ابعزء ابؼشغوؿ بالبناء مقابل تعويض 

 ."عادؿ
ابؼنشآت الصغتَة كالأكشاؾ " من القانوف ابؼدني   789ك ابغالة الأختَة نصت عليها ابؼادة 

ك ابغوانيت ك ابؼآكم التي تقاـ على أرض الغتَ من دكف أف يكوف مقصودا بقاؤىا على الدكاـ تكوف 
 ."ملكا بؼن أقامها

الصلح "  : من القانوف ابؼدني على أف459 تنصت ابؼادة :الحكم بالمصادقة على الصلح: تاسعا
عقد ينهي بو الطرفاف نزاعان قائمان أك يتوقياف بو نزاعان بؿتملبن ك ذلك بأف يتنازؿ كل منهما على كجو 

 ."التبادؿ عن حقو
 من القانوف ابؼدني ىو عقد يتم بتُ الطرفتُ لإنهاء نزاع قائم 459فالصلح حسب ابؼادة 

بينهما أك يتوقياف بو نزاعان بؿتملب، ك يتم ذلك كتابة سواء في الشكل الربظي أك في الشكل العرفي ك 
ىو ما يطلق عليو بالصلح غتَ القضائي، ك قد يتم أماـ القضاء بدوجب بؿضر ربظي بورره القاضي ك 

 ك في كلتا ابغالتتُ إذا . يوقعو ابؼتصابغاف ك يكوف لو قوة السند التنفيذم،فيطلق عليو الصلح القضائي
انصب عقد الصلح على حقوؽ عينية فإنو بىضع لإجراءات الشهر حتى بيكن الاحتجاج بو بذاه 

 عيتٍ عقارم أصلي كجب حقفالصلح ىو عقد كاشف للملكية، فإف تصافٌ خصماف حوؿ . الغتَ
شهر ىذا العقد، ك إف كقع الصلح بتُ ابػصوـ في دعول مرفوعة بينهم أماـ القضاء فإف حكم 

القاضي بالتصديق على بؿضر الصلح لا يعتبر حكما إلا من الناحية الشكلية، كوف أنو لا بىرج عن 
كونو عقد تم بتُ ابػصوـ في كرقة ربظية ك ىي بؿضر الصلح كثقها القاضي في حدكد سلطتو الولائية 

 .1ك ابغكم الصادر بهذا الشأف لا بهوز للؤطراؼ التًاجع عنو ك لا الطعن فيو
ك ينبغي التأكيد في الأختَ على أف بصيع الأحكاـ القضائية التي تعتبر سندان ربظيان بيكن أف تكوف 
كسيلة لإثبات ابؼلكية العقارية سواء كانت تكريس بيع جبرم أك اتفاقية أك كاقعة مادية ترتب نقل 

                                                           

 .384 - 383 ص ، ابؼرجع السابق ، عبد الرزاؽ أبضد السنهورم 1
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ابؼلكية العقارية أك أم حق عيتٍ عقارم آخر ينبغي أف تشهر بالمحافظة العقارية حتى ترتب الأثر العيتٍ 
بؽا ك ابؼتمثل في نقل ابؼلكية العقارية، ك حتى يتحقق ىذا الغرض، فإنو ينبغي أف تكوف بؿتوية على 

ك إلا فإف المحافظ " …كل ابؼعلومات التقنية ابؼتعلقة بالعقار من مساحتو، موقعو، معابؼو ابغدكدية
. 1العقارم بـوؿ قانونان برفض إشهارىا

 .اشكالات الأحكام القضائية المثبتة للملكية العقارية: الفرع الثالث
    إف الإشكاؿ الذم  بيكن أف يثور بشأف تنفيذ الأحكاـ القضائية الفاصلة في موضوع ابؼلكية 

العقارية،أك ابغقوؽ العينية العقارية يرجع عادة إفُ عدـ مراعاة البيانات ابؼتعلقة بهاتو ابغقوؽ كإجراءات 
ابؼسح كالشهر العقارم، فيصدر ابغكم كيصبح نهائيان كلكنو غتَ مشهر لسبب ما، كفي نفس الوقت 

يتم ابراـ عقد  ربظي مشهر يتضمن نفس ابغقوؽ ابؼفصوؿ فيها قضائيان،كنكوف اماـ حالة تعارض بتُ 
. ق ،غتَ مشهر، ك عقد ربظي مشهر في المحافظة العقاريةب الشيء ابؼقضي قوةحكم نهائي حائز ؿ

في ىذه ابغالة اف ابغكم غتَ ابؼشهر لا ينقل ابؼلكية ابؼفصوؿ فيها كلا يؤثر على العقد الربظي 
ابؼشهر الذم نقل ىذا ابغق،كلا بيكن بؼن صدر ابغكم لصابغو أف بوتج بو إلا إذا استطاع إبطاؿ ىذا 

العقد كفقان للئجراءات القانونية عن طريق ابعهات القضائية ابؼختصة،كقاـ بإشهار ابغكم أك القرار 
القاضي بإبطاؿ العقد الربظي،بالإضافة إفُ تصحيح ابغكم الأكؿ غتَ ابؼشهر ليصبح قابلبن للئشهار 

. في المحافظة العقارية، كإبساـ إجراء الإشهار فعلبن 
كبناء على ما تقدـ يتبتُ أف ابغكم الذم لا يراعي الإجراءات ابؼتعلقة بنقل ابؼلكية العقارية 
غتَ قابل للئشهار كغتَ قابل للتنفيذ، كلا يرتب أم أثر بخصوص نقل ابؼلكية العقارية، كعلى ىذا 

ينبغي أف لا يصدر مثل ىذا ابغكم حتى لا نقلل من شأف الأحكاـ القضائية ، كمن مكانة القضاء 
في المجتمع، كالذم يفتًض فيو تطبيق القانوف كبرقيق العدالة، كأف أحكامو ىي التي تصحح خطأ 

. 2الغتَ، كبالتافِ بهب أف لا توصف بابػاطئة كالناقصة 
  

                                                           

 76 ليلى زركقي، نظاـ الشهر ك إجراءاتو في القانوف ابعزائرم، مرجع سابق ص 1
 .71 عبد ابغفيظ بن عبيدة،إثبات ابؼلكة العقارية، مرجع سابق،ص2
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 :خلاصة الفصل الأول
       بللص من دراسة ىذا الفصل إفُ أف السندات ابؼثبتة للملكية العقارية، قد تتعلق بإنػػشاء 
ابؼلكية أك ابغق العيػػػػتٍ العقارم، بحيث أف أصل ابغق ابؼوضوعي ابؼتعػػػلق بابؼلكية العػػػقارية يكوف 

 ظػػاىرا فيكشفو ابغكم القػضائي إذا كجد نزاع حوؿ ابؼلكية أك القرار، أك  يكوف لاكقد .موجػػودا
العػػػػػػقد الإدارم إذا تصرفت الإدارة في أملبكها العقارية أك العقد التوثيقي إذا كرد على عػػػػقار سواء 

كالػػػػنهايػة . تعػػػػلق بعقار مفرنس ،أك تم إنشاؤه من السلطات العمومية ابؼختصة ، أك من قبل الأفراد
الطبيعية لكل ىذه العقود تذكب في إعداد الدفتً العقارم، الذم سوؼ يكػػوف الدلػػػيل الوحػيد 

كابؼنطلق الأساسي في إثبات ككجود ابؼلكية الػػػعقارية بدػػػػػػناسبة القياـ بإجػراءات ابؼػػسح العقارم كتسليم 
كمنو بىضع إنشاء ىذا ابغق إفُ 76/63 ك76/62سندات ابؼلكية ابؼستندة على ابؼرسومتُ رقم 

.  ثم يشهر السند لكي يكوف حجة على الغت75/74َ من الأمر رقم 15ابؼادة 
         أما من حيث انتقاؿ ابؼلكية العقارية فانو لا كجود لتكريس ىذا ابغػػػػق إلا بدوجب الػػػػػسند 

 من القانوف ابؼدني ، ابؼوجبة للتوثيق ك التسجيل ، ثم الشهر 793، 1 مكرر324الربظي طبقا للمادة 
.   كىذا لكي يكوف حجة على طرفػػيو ككذالك الغتَ

       كما بهب التوضيح أف أم سػػند يقدـ للمحافظة العقارية يكوف على الشكل الربظي طبقا 
.  ابؼتعلق بالسجل العقارم 1975 مارس 25 ابؼؤرخ في 76/63 من ابؼرسوـ  61للمادة 

       كتعتبر ىذه السندات ذات حجية مطلقة كتامة إفُ أف يطعن فيها بالتزكير، أك يتقدـ من يهمػػػو 
.   من القانوف ابؼدني 6 مكرر 324التعجيل بطلب إيقاؼ تنفيذ العقد طبقا للمادة 

كعلى العموـ فتعد السندات الربظية دليػػلبن قويان في إنشاء ك انتقاؿ ابؼلكػػػية العقارية متى كاف السند 
قانونيان في ظل التشريع الذم نشأ فيو كبؿتًمان لإجراءات التسجيل كالشهر كالتي ىي من النظاـ العاـ ، 

. يثتَىا القاضي من تلقاء نفسو في أم مرحلة كانت عليها الدعول
       كما أف بصيع المحررات الربظية التي سبق شرحها إذ فَ تشهر بالمحافظة العقارية فإنها لا ترتب 

ذلك أف قيمة الربظية تكمن في اعتبارىا ركنان لانعقاد . أثرىا العيتٍ ابؼتمثل في إثبات ابؼلكية العقارية
لا يتحقق إلا بإجراءات الشهر ابؼنصوص ؼالعقد الناقل للملكية العقارية، أما الأثر العيتٍ الذم ترتبو 

      .عليها قانونان 
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إجراءات إثبات الملكية العقارية في المناطق  غير الممسوحة :الفصل  الثاني
ـ 12/11/1975ابؼؤرخ في 1 75/74 بدوجب الأمر ابؼنشأ لقد كاجو ابؼسح العاـ للؤراضي

 بصلة من العراقيل ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم كابؼراسيم التطبيقية لو
كالإشكالات التي عطلت تقدـ العملية بالوتتَة ابؼرجوة؛ من أبنها ضعف الإمكانيات التقنية كالفنية 
كتدني مستول التأىيل لدل الكوادر القائمة على العملية،إضافة لضخامة التكاليف ابؼادية للمسح 

 .العاـ، فضلبن عن شساعة الأراضي غتَ ابؼمسوحة في ابعزائر
 كنظرا للتطور الاقتصادم ك الاجتماعي بكو اقتصاد السوؽ، كفي سبيػل إبقاح كتطوير سيػػاسة 

الاستثمار فقد دفعت ضركرة برديد الوضعية القانونية للؤكعية العقارية اللجوء إفُ آليات موازية 
 .للمسح العاـ للؤراضي من أجل منح سندات ابؼلكية كتسريع تطهتَ الوضعية العقارية

 ابؼتضمن إجراء إثبات التقادـ 21/05/1983 ابؼؤرخ في 83/352رسوـ فصدر افَ
، جاء ىذا ابؼرسوـ من أجل إثبات ابؼلكة ابؼكسب كإعداد عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية

العقارية عن طريق الأحكاـ العامة للحيازة كالتقادـ ابؼكسب؛ ابؼنصوص عليها في القانوف ابؼدني، 
كأككل مهمة إعداد عقود الشهرة للموثقتُ، كنظران بعملة النقائص التي شابت ىذا النظاـ كالتي على 
رأسها تواطؤ ابؼوثقن كإعداد عقود شهرة على عقارات كقفية أك من الأملبؾ الوطنية فقد قرر ابؼشرع 

 ابؼؤرخ في 02-07 القانوف رقم إعادة النظر في ىذا الإجراء كتم استبدالو بالتحقق العقارم بدوجب
تضمن تأسيس إجراء معينة حق ابؼلكية العقارية كتسليم سندات ابؼلكية عن افَ 27/02/2007

  .طريق برقيق عقارم
 التحقيق ىو الإجراء الأساسي لإثبات ابؼلكية العقارية في ابؼناطق غتَ ابؼمسوحة فأصبح

غتَ أننا سنعرض أكلان لإجراء مهم قد يدخل في اكتساب ابؼلكية كىو إثبات  (ابؼبحث الثاني)العقارم
 (ابؼبحث الأكؿ)ابغيازة، كإثبات التقادـ ابؼكسب عن طريق شهادة 

  

                                                           

 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم الصادر بابعريدة الربظية 12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74الأمر رقم - 1
  . 1975 ، لسنة 92العدد 
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   الملكية العقاريةإثباتالحيازة ودورىا في : لمبحث الأولا
قبل (مطلب أكؿ) معرفة كاقعة ابغيازة كالتقادـ باعتباربنا سببان لكسب ابؼلكية أكلان يتوجب

  (مطلب ثاف)ابغديث عن شهادة ابغيازة كإجراء لإثبات ابغيازة كالتقادـ ابؼكسب
الحيازة والتقادم كأساس لاكتساب الملكية العقارية                                           : المطلب الأول

لقد خص ابؼشرع ابعزائرم ابغيازة العقارية باعتبارات خاصة كوسيلة فعالة كناجعة للتطهتَ 
العقارم الشامل كتصفية التًكة ابؼوركثة عن العهدة الاستعمارية، كما يتًتب عنها من نتائج عملية بؽا 

كما أف التقادـ ابؼكسب أك مركر .آثارىا ابػطتَة على العقار، ككضركرة اقتصادية كاجتماعية كأمنية
الزمن ىو مؤدل ابغيازة ابؽادئة كابؼستمرة كجوىر مقتضياتها الأساسية كأىم  آثارىا، كونها تؤدم افُ 
كسب ابؼلكية بالتقادـ كىو بالفعل ما كرسو القانوف  ابؼدني حيث جعل التقادـ برت آثار ابغيازة  

      كحتى يتستٌ لنا الوقوؼ على أبنية ابغيازة كالتقادـ في كسب ابؼلكية بهب التطرؽ إفُ ماىيتهما 
. كأحكامهما القانونية في فرعتُ أحدبنا في ابغيازة كالآخر في التقادـ ابؼكسب 

الحيازة كواقعة مادية لاكتساب الملكية : الفرع الأول
 كشملتها بابغماية القانونية كحمايتها ؛ بل            أجازت جل التشريعات ابغيازة كطريقة للتملك

للملكية التامة كذلك بتوافر شركط كعناصر معينة كىو ما سنوضحو في ىذا الفرع من خلبؿ العناصر 
:    التالية

: مفهوم الحيازة : البند الأول
فَ يتطرؽ ابؼشرع ابعزائرم لا في القانوف ابؼدني  كلا في التشريعات ابػاصة لتعريف ابغيازة ، 

 من القانوف ابؼدني، ك بالتحديد في 843 إفُ 808كلكنو اقتصر على النص عليها في ابؼواد من 
- ، من الكتاب الثالث - حق ابؼلكية-، من الباب الأكؿ - طرؽ إكتساب ابؼلكية- الفصل الثاني 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية 530 إفُ 524، كما نص عليها في ابؼواد من - ابغقوؽ العينية الأصلية
. كالإدارية في الإجراءات ابػاصة بالقسم العقارم

ك بهمع الفقو على أنها كضع مادم ، بو يسيطر الشخص  فعليان على العقار ، كبذلك فهي 
أنها سبب : ليست حقان عينيان  كلا حقا شخصيان ، كإبما ىي كاقعة مادية بردث آثاران قانونية من بصلتها

 .من أسباب كسب ابؼلكية العقارية
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سلطة فعلية بيارسها لشخص على شيء تظهره "  كقد عرفها الفقيهاف كولاف ككابيتاف بأنها 
سلطة فعلية بيارسها شخص على " علي علي سليماف بأنها   كعرفها الدكتور،1 "بدظهر صاحب ابغق 

شيء يستأثر بو ، كيقوـ عليو بأفعاؿ مادية تظهره بدظهر صاحب حق ابؼلكية ، أك حق عينيان آخر 
.  2" على ىذا الشيء 

فابغيازة كاقعة مادية تنشأ عن سيطرة الشخص على شيء أك حق بصفتو مالكا بؽذا الشيء 
ك بالتافِ ىل كل شخص يوجد العقار برت سيطرتو ابؼادية حائزا أـ لا ؟ ،  3أك صاحب ابغق عليو 

: كللئجابة على ذلك نتطرؽ إفُ أركاف ابغيازة 
: الركن ابؼادم  / -أ 

مبىاشىرة  كيقصد بو السيطرة على الشيء بؿل ابغيازة ، بحيث يصبح الشخص متمتعان بسلطة ي
الأعماؿ ابؼادية على غرار الأعماؿ التي يقوـ بها ابؼالك على ملكو ، كبزتلف ىذه الأختَة باختلبؼ 
طبيعة الشيء المحاز،  فقد يكوف عقاران أك حقان عينيان عقاريان، شريطة أف تكوف الأعماؿ كافية للدلالة 

 .  4على ابغيازة ك مطابقة للحق الذم يدعيو ابغائز
فإذا كاف صاحب عقار كجب عليو القياـ بالأعماؿ ابؼادية ابؼخولة لو من استعماؿ الشيء 
كاستغلبلو كالانتفاع بو ، ك إذا كاف صاحب حق عيتٍ آخر كجب عليو أيضا القياـ بالأعماؿ التي 

  . 5يباشرىا صاحب ىذا ابغق عادة ، كابؼركر بالنسبة بغائز حق الإرتفاؽ
كما تتحقق ابغيازة بالإشراؼ الفعلي للحائز على الشيء سواء كاف ذلك بنفسو أك بالوساطة 

 .7 كقد تكوف السيطرة ابؼادية على الشيوع .6
  

                                                           
1colin et Capitant  ، traité de droit civil français , tome 2 , par juliot la marandiére , les 
biens 1959, page  372    

 .242 ، ص 1969علي علي  سليماف ، شرح القانوف ابؼدني الليبي ،ابغقوؽ العينية الأصلية كالتبعية ، طبعة .  2
  . 2004/2005  الأستاذ زكدة عمر ، بؿاضرة ألقاىا على الطلبة القضاة ، الدفعة الرابعة عشر، ابؼدرسة العليا للقضاء، 3

4  Marcel planiol , traité élémentaire de droit civil , tome 1, les biens 7 ed 1915  page 
699.  

  .   14 ابعزائر ص 2000، ابغيازة كالتقادـ ابؼكسب ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية  (زكاكم  )بؿمدم فريدة .   د5
.  من القانوف ابؼدني ابعزائرم 810   ابؼادة 6
  . 797 ص 1968 ، أسباب كسب ابؼلكية 9عبد الرزاؽ السنهورم ، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ، ابعزء .   د7
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: الركن ابؼعنوم /- ب
إف السيطرة ابؼادية لا تكفي لقياـ ابغيازة لدل ابغائز ، إذ بهب أف تقتًف ىذه الأختَة بنية 

. التملك كظهور ابغائز أماـ ابؼلئ بدظهر صاحب ابغق على بؿل ابغيازة 
: ك كاف ىذا الركن بؿل جدؿ فقهي أسفر نظريتتُ 

نادل بها الفقيو سافيتٍ، كترل أف ابغيازة الصحيحة ىي قائمة على : النظرية الشخصية  -
. الركنتُ ابؼادم كابؼعنوم معان 

ترل أف الركن ابؼادم مستغرؽ بالركن ابؼعنوم ، كأف نية التملك تتحقق :  النظرية ابؼادية  -
في الأعماؿ ابؼادية،  

كيرل الفقيو أىرنج أف ابغيازة القانونية بهب أف تكوف الأعماؿ ابؼادية فيها كالتي يسيطر بها 
.  1ابغائز على الشيء ، أعمالا إرادية قصدية ك لو كانت بغساب غتَه 

كلقد أخذ ابؼشرع ابعزائرم على غرار ابؼشرع الفرنسي كابؼصرم ، بالنظرية الشخصية في الركن 
: ابؼعنوم كقاعدة عامة ، كاستثناء بالنظرية ابؼادية في حالتتُ بنا 

  ابؼستأجر: ابغالػة الأكفُ 
لقد أجاز ابؼشرع للمستأجر أف يرفع بابظو بصيع دعاكل ابغيازة في حالة التعرض ابؼادم 

لا يضمن ابؼؤجر : "  من القانوف ابؼدني على ما يلي 487/1الصادر من أجنبي، إذ نصت ابؼادة 
للمستأجر التعرض الصادر من أجنبي كالذم لا يستند على حق لو على العتُ ابؼؤجرة ، كللمستأجر 

، " أف يطالب شخصيان ابؼتعرض بالتعويض عن الضرر الذم بغقو، كأف بيارس ضده كل دعاكل ابغيازة
من ابؼستقر عليو قضاء أف :"  أنو 26/11/1990ك جاء في قرار المحكمة العليا الصادر بتاريخ 

للمستأجر ابغق في بفارستو شخصيان دعاكل ابغيازة ضد من تعرض لو ، ك من ثم فإف القضاء بدا 
 .2... " بىالف ىذا ابؼبدأ يعد بـالفا للؤحكاـ القضائية ابؼعموؿ بها

 

                                                           
  . 807عبد الرزاؽ السنهورم ، ابؼرجع السابق ص .د  1
  . 118 ،116 ص 1992 لسنة ،1 ، المجلة القضائية عدد 26/11/1990 ، بتاريخ 62465 قرار رقم ،  المحكمة العليا2
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لأف العلبقة  1ك بذدر الإشارة إفُ عدـ قبوؿ دعول ابغيازة التي يرفعها ابؼستأجر ضد ابؼالك 
بينهما تستند إفُ عقد إبهار ، فأساس الدعول كابغكم فيها ىو العقد كليس ابغيازة ، كما أف قبوؿ 

 . 2 دعول ابغيازة في ىذه ابغالة فيو مساس بقاعدة عدـ ابعمع بتُ دعول ابغيازة كدعول ابغق
استًداد ابغيازة :  ابغالة الثانية  

بهوز رفع دعول : "  من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية على مايلي 525تنص ابؼادة 
استًداد ابغيازة لعقار أك حق عيتٍ عقارم بفن اغتصبت منو ابغيازة بالتعدم أك الإكراه ، ككاف لو 

"  كقت حصوؿ التعدم أك الإكراه ابغيازة ابؼادية أك كضع اليد ابؽادئ العلتٍ 
كبهوز أيضا أف يستًد ابغيازة من : "...  من القانوف ابؼدني على أف817/2كنصت ابؼادة 

" . كاف حائزان بالنيابة من غتَه 
من إخلبؿ بالنظاـ العاـ ، كما فيو فنظران بعسامة الاعتداء الذم يتعرض لو فاقد ابغيازة بالإكره 

.  3يكفي لقبوؿ دعول استًداد ابغيازة توافر ابغيازة ابؼادية كلو فَ تكن بنية التملك
بميز ىنا بتُ نوعتُ من الشركط، شركط عامة في كاقعة ابغيازة : البند الثاني شروط الحيازة

حتى تكوف مستحقة للحماية القانونية بوجو عاـ، ك شركط خاصة بابغيازة ابؼعتمدة كأساس لقياـ 
. التقادـ ابؼكسب

:  أولاً الشروط العامة
ل بابغماية ظحتى تكوف ابغيازة معتبرة قانونان فقد اشتًط ابؼشرع فيها أربعة شركط حتى تح

 4القانونية ك بالتافِ ابغماية القضائية 
: الاستمرار- 1-

بهوز رفع دعاكل : " على ما يليكالإدارية  من قانوف الإجراءات ابؼدنية 524/1نصت ابؼادة 
ابغيازة ، فيما عدا دعول استًداد ابغيازة ، بفن كاف حائزان بنفسو أك بوساطة غتَه ، لعقار أك بغق 

عيتٍ عقارم ، ككانت حيازتو ىادئة كعلنية كمستمرة لايشوبها انقطاع كغتَ مؤقتة، دكف لبس 

                                                           
1  Jean larguier et philippe conte , procédure civile , droit judiciaire privé D 13 ed 1993 
page 63 et 64.   

   .96 ، ابعزائر ، ص 2001 بوبشتَ بؿند امقراف ، قانوف الإجراءات ابؼدنية ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ، طبعة 2
 .  24 ، ص 2004  أنور طلبة ، ابغيازة ، ابؼكتب ابعامعي ابغديث ، الإسكندرية طبعة 3
 .  17 ، 15 ، بؾموعة الأحكاـ ، ابعزء الأكؿ ص 13/03/1968    قرار المجلس الأعلى صادر بتاريخ 4
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كعليو فاشتًاط استمرار ابغيازة بؼدة سنة كاف من أجل " . بؼدة سنة على الأقل ىذه ابغيازة كاستمرت 
. الوصوؿ بابغيازة إفُ حالة مستقرة جديرة بابغماية  كلا بهوز الاعتداء عليها 

كمعتٌ استمرار ابغيازة أنو يتعتُ أف تتوافُ أعماؿ السيطرة ابؼادية على الشيء في فتًات متقاربة 
منتظمة،  ؛أيأف تكوف مستمرة غتَ متقطعة ، فيستعمل ابغائز الشيء في كل كقت تقوـ ابغاجة إفُ 
استعمالو على نفس ابؼنواؿ الذم يستعمل فيو ابؼالك ملكو عادة ، أما إذا مضى بتُ العمل كالآخر 

فيو ابغائز الشيء ، فإف ابغيازة تكوف في ىذه ابغالة متقطعة كبالتافِ لا تصلح  كقت طويل فَ يستعمل
كبهب ألا ينقطع ابغائز عن استعماؿ  .سندان لدعول ابغيازة ، كلا بهوز الاستناد عليها كسند للملكية

. 1الشيء إلا الفتًة التي ينقطع فيها ابؼالك عادة عن استعماؿ ملكو
كبىتلف الاستعماؿ ابؼنتظم للشيء باختلبؼ طبيعة الشيء، فهناؾ أشياء تقتضي بطبيعتها 
استعمابؽا في فتًات متقاربة جدان كحيازة الأرض الزراعية ، كأخرل تقتضي طبيعتها أف تستعمل في 

كقت معتُ ثم تتًؾ بعد ذلك بدكف استعماؿ ، كحيازة ابؼكاف الذم بززف فيو المحصولات الزراعية بعد 
حصادىا ، كما أف عدـ استعماؿ الشيء المحاز بسبب القوة القاىرة لا بىل بشرط استمرار ابغيازة ، 
غتَ أف ىذه ابغيازة تنقضي إذا استمر ىذا ابؼانع سنة كاملة ك ترتبت حيازة جديدة كقعت رغم إرادة 

 ، كيكفي لإثبات استمرار ابغيازة خلبؿ مدة سنة إثبات قيامها  في كقػػت 2ابغائز أك دكف علمو 
كللخىلف ضم  3سابق معتُ ك في ابغاؿ لكي توجد قرينة على قيامها ، في ابؼدة ابؼمتدة بتُ الزمنتُ 

. حيازتو بؼدة حيازة السلف شريطة أف توجد رابطة قانونية بتُ ابغيازتتُ 
: العلنية - 2-

يتعتُ في ابغيازة أف تكوف علنان يباشرىا ابغائز على ابؼلئ من الكافة، أك على الأقل على مشهد 
من ابؼالك أك صاحب ابغق الذم بووزه ابغائز ؛ لأف من بووز حقان يتعتُ عليو أف يستعملو كما لو 
كاف صاحبو ؛أيأف يستعملو في علبنية ، أما إذا أخفى ابغيازة على ابغائز كفَ تكن لو نية التملك، 

 كلا في الاحتماء ،صارت حيازتو مشوبة بعيب ابػفاء فلب تنتج أثرىا في اكتساب ابؼلكية بالتقادـ
.  من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية السالفة الذكر 524بدعاكل ابغيازة ، كىو ما أكدتو ابؼادة 

                                                           
 . 50 ص ،2010،دار الشركؽ،لبناف،ط عز الدين الدناصورم كحامد عكاز ، ابغيازة ابؼدنية كبضايتها ابعنائية  في ضوء الفقو كالقضاء1
.    من القانوف ابؼدني ابعزائرم 816 ابؼادة 2
 .   من القانوف ابؼدني ابعزائرم 830  ابؼادة 3
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كإذا كاف إخفاء حيازة ابؼنقوؿ أمر سهلبن، فإنو على عكس ذلك بالنسبة لإخفاء حيازة 
العقار، لكن مع ذلك بيكن تصور ابغيازة ابػفية، كحيازة سكن تم الوصوؿ إليو مثلبن عن طريق 

. التسلق دكف أف يعرؼ أم أحد كدكف أف يتبتُ بأف السكن مشغوؿ 
بل يكفي أف تكوف من الظهور  كلا يشتًط في علنية ابغيازة أف يعلم بها ابؼالك علم اليقتُ؛

. بحيث يستطيع العلم بها 
: ابؽدكء - 3-

تكوف ابغيازة مشوبة بعيب الإكراه أك عدـ ابؽدكء إذا كاف صاحبها قد حصل عليها بالقوة أك 
التهديد ، كظل بؿتفظا بها دكف انقطاعهما ، سواء كقع ذلك على ابؼالك ابغقيقي لانتزاع ملكو منو أك 

ضد حائز سابق غتَ ابؼالك لنزع حيازتو ، كسواء كاف الشخص الذم استخدـ القوة أك التهديد ىو 
. ابغائز نفسو أك بواسطة الغتَ

أما إذا رفع ابغائز التعدم الذم كقع على حيازتو فإف ذلك لا بهعل حيازتو مشوبة بالإكراه ، 
فبزكاؿ الإكراه كاستمرار ابغائز في حيازتو فإف ابغيازة تصبح ىادئة خالية من عيب الإكراه ، كعليو فلب 

فالعبرة إذف  1بذدر بضاية ابغيازة ابؼشوبة بالعنف أك الإكراه ابؼادم أك الأدبي إلا بعد صتَكرتها ىادئة 
. ببداية ابغيازة 

 :الوضوح - 4-
فضلبن عن توافر الشركط الثلبثة السابقة ، فيجب أف يتوفر في ابغيازة شرط الوضوح؛ بدعتٌ ألا 

يشوبها عيب أك لبس ، كىذا العيب ينصب على العنصر ابؼادم للحيازة؛ بدعتٌ الغموض الذم 
يكتنف حيازة ابغائز نتيجة تأكيل نيتو في ابغيازة لأكثر من معتٌ بفا يثتَ لدل الغتَ الشك في حقيقة 

ابغيازة، ما إذا كاف ابغائز بووز بغساب نفسو أـ بووز بغساب غتَه كحيازة أحد الشركاء على الشيوع 
غتَ أف أفعاؿ ابغيازة ابؼادية التي بيارسها في العتُ تكوف من . ، كبسسكو بحيازة العتُ بغساب نفسو

قبيل الأعماؿ التي يباشرىا الشريك على الشيوع، كفي نفس الوقت تكوف أعمالو ىي نفس أعماؿ 
ابؼالك في ابؼلكية ابؼفرزة ، لكنو يقػوـ بػها على أساس أف باقي شركاء ابؼاؿ الشائع يشتًكوف معو في 

.  2ابؼلكية، ففي ىذه ابغالة يوجد لبس في حيازة الشريك في الشيوع للعتُ الشائعة
 

                                                           
 .  من القانوف ابؼدني ابعزائرم808/2  ابؼادة  1
 ،  د، قدرم عبد الفتاح الشهاكم ، ابغيازة كسبب من أسباب كسب ابؼلكية في التشريع ابؼصرم كابؼقارف ، منشأة ابؼعارؼ الإسكندرية2
  .80 ص،2003ط
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الشروط الخاصة :ثانياً 
بغيازة ابؼعتمدة كأساس لقياـ التقادـ ابؼكسب حسب النظاـ القانوني ؿبزتلف الشركط ابػاصة 

فُ جانب الشركط العامة ىناؾ شركط خاصة سنوردىا فيما إ ففي ابعزائر مثلبن ؛للحيازة في كل دكلة
: يلي
: عدـ خضوع الأ رض المحازة للمسح العاـ للؤراضي :1

كل شخص بووز في تراب "  أف1 352-83لقد بينت أحكاـ ابؼادة الأكفُ من ابؼرسوـ رقم 
-11-12 ابؼؤرخ في 74-75البلديات التي فَ بزصع حتى الآف للئجراء المحدث بدوجب الأمر 

 من ابؼرسوـ 02كابؼادة ....".  ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم1975
حتى تكوف ابغيازة على العقارات مستساغة قانونا في  "02-07 من ابؼرسوـ02 كابؼادة 91-254،2

ىذا الصنف ابػاص من ابغيازة العقارية التي تنصب على العقارات التي فَ بزضع لإجراءات مسح 
فيمنع قانونان مباشرة أم إجراء لاكتساب  .74-75الأراضي العاـ، ابؼستحدث بدوجب الأمر رقم 

  3ابغق أك الادعاء بابؼلكية في إطار النظاـ القانوني للحيازة العقارية، على الاراضي ابؼمسوحة
. عدـ كجود سند ملكية  للؤراضي بؿل الإدعاء بابغيازة :2

 من 02 ابؼتضمن التوجيو العقارم، كابؼادة 25-90 من القانوف 39تنص ابؼادة    
  على استبعاد الأراضي التي بؽا سندات 02-07 من القانوف02  ككذا ابؼادة 254-91ابؼرسوـ

من بؾاؿ اكتساب ابؼلكية بابغيازة كالتقادـ ابؼكسب كىو ما - خصوصان اذا كانت مشهرة- ملكية 
-02-21أيده قرار صادر عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية ككزارة ابؼالية بدذكرتها ابؼؤرخة في 

الغرفة الإدارية بتاريخ –  جراء صدكر القرار القضائي عن المحكمة العليا 873 برت رقم 1999
 الفاصل في القضية ابؼسجلة كالذم قرر بدوجبو قضاة المحكمة العليا استبعاد تطبيق 09-03-1998

 4 على الأراضي بؿل سند ربظي مشهر بالمحافظة العقارية بصفة مسبقة352-83أحكاـ ابؼرسوـ 
لابىضع العقار ابؼملوؾ بسند ربظي كمشهر بالمحافظة العقارية إفُ التقادـ :"حيث جء في القرار ابؼذكور

. 5"ابؼكسب
                                                           

. 1 ابؼتضمن اجراء إثبات التقادـ ابؼكسب كاعداد عقد الشهرة،ابؼادة 1983-05-21 ، ابؼؤرخ في 83/352 مرسوـ 1
.  بودد كيفيات اعداد شهادة ابغيازة كتسليمها 1991-07-27 ابؼؤرخ في 91/254 مرسوـ تنفيذم 2
 .22،ص2001 بضدم باشا عمر،بؿررات شهرة ابغيازة،دارىومة،3
 .48بؿمودم عبد العزيز، ابؼرحوـ حاج على سعيد ،نفس ابؼرجع ، ص . د4
، نقلب عن بضدم باشا عمر،القضاء العقارم،ابؼرجع "غتَ منشور"،09/03/1998: مؤرخ في129947:قرار الغرفة الإدارية رقم 5

 .268السابق،ص
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: أف تكوف الأرض المحازة من نوع ابؼلك:3
كل شخص بووز في تراب البلدية  "352-83كىو مانصت عليو ابؼادة الأكفُ من ابؼرسوـ 

بيكن لكل شخص حسب مفهوـ  " 25-90 من القانوف 39كنصت ابؼادة " عقاران من نوع ابؼلك
 من 2 ابؼتضمن القانوف ابؼدني ككذا ابؼادة 26/09/75 ابؼؤرخ في 58-75 من الأمر 823ابؼادة 
ككاف الأمر متعلق بأراضي ....... لا تقبل العركض إلا اذا كانت ابغيازة "  بقوبؽا254-91ابؼرسوـ
". ابؼلك

  كأراضي ابؼلك يقصد بها الأملبؾ العقارية ابػاصة، كالتي يسرم عليها حق التمتع كالتصرؼ 
 كما يليها 674كبالرجوع إفُ القانوف ابؼدني فإف ابؼلكية ابػاصة نظمتها أحكاـ ابؼواد . كالاستغلبؿ

أك بؾزأة . حق الاستغلبؿ كالاستعماؿ كالتصرؼ:كىي إما أف تكوف تامة تستجمع السلطات الثلبث
 1. يتنازؿ مالكها عن حقو في استعماؿ الشي أك استغلبلو لصاحب حق الانتفاع

: عدـ قابلية الأملبؾ الوطنية كالوقفية كالعرشية لواقعة ابغيازة :4
لقد كضع ابؼشرع ابعزائرم حدان للخلبؼ ابغاصل بخصوص الأملبؾ الوطنية العمومية غتَ 

، ك بدوجب أحكاـ ابؼادة 30-90 من قانوف 04القابلة للتصرؼ كلا للتقادـ كلا ابغجز طبقا للمادة 
 فتعرض لضبط مصطلح الأملبؾ العقارية الوطنيةكعدـ قابليتها لواقعة 02-07 من القانوف رقم 02

. ابغيازة
 ابؼتضمن 25-90 من القانوف 85         أما أراضي العرش فقد اتضح مصتَىا بعد تعديل ابؼادة 

"  تبقى ملكا للدكلة أراضي العرش"  بقوبؽا18 طبقا لأحكاـ ابؼادة 1995قانوف التوجيو العقارم سنة 
أما الأراضي الوقفية أك أراضي ابغبوس كالتي كانت ملكية تامة رصدت أساسا بؼؤسسة ختَية 

فلقد كرست قرارات المحكمة العليا ىذا ابغظر كابؼنع عن قابلية ابغيازة كالسيطرة  أك بؼصلحة عامة،
حيث أنو لا بهوز التمسك بالتقادـ في " ابؼادية كالتقادـ ابؼكسب على ىذا الصنف من العقار بنصها

استغلبؿ الأراضي المحبوسة لانعداـ نية التملك ككذلك القضاء بإبطاؿ عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ 
. 2"بابؼلكية على أساس التقادـ ابؼكسب عليها

 
 

                                                           

 .342 نقلبن عن كتاب بضدم باشا عمر، القضاء العقارم ،مرجع سابق،ص13/01/1986مؤرخ في 39360قرار رقم  1
. 51 ، ص  السابقبؿمودم عبد العزيز، ابؼرحوـ حاج على سعيد ، ابؼرجع. د2
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نظام التقادم المكسب للملكية العقارية بالحيازة :        الفرع الثاني 
إف التقادـ ابؼكسب ىو مؤدل ابغيازة ابؽادئة كابؼستمرة كجوىر مقتضياتها الأساسية كأىم 

آثارىا، كونها تؤدم إفُ كسب ابؼلكية كابغقوؽ العينية التي بيكن أف تكوف بؿلبن للحيازة، كىو ما كرسو 
. 1ابؼشرع ابعزائرم ضمن أحكاـ القانوف ابؼدني حيث تناكؿ التقادـ برت عنواف آثار ابغيازة

أبنية التقادـ كضركرة اجتماعية كأمنية بهب التطرؽ إفُ تعريف على كحتى بيكن لنا الوقوؼ 
. التقادـ، شركطو ، كأسباب كقف كانقطاع التقادـ كذلك في ثلبثة عناصر

تعريف التقادم المكسب للملكية العقارية  : البند الأول
إف كلمة التقادـ في مدلوبؽا اللغوم مشتقة من تقادىـ، كالقدـ نقيض ابغدكث، قدـ يقدـ 

.  2كتقادمان فهو قدنً
أما اصطلبحان فابؼشرع ابعزائرم حذا حذك الكثتَ من التشريعات؛ حيث فَ يقدـ تعريفان للتقادـ 

كاكتفى باعتباره أثران للحيازة ابؼكسبة للملكية العقارية، كتناكلو كسبب من أساب كسب ابؼلكية في 
، كىو نهج ابؼشرع ابؼصرم؛ 3القسم ابػاص بابغيازة في الفصل الثاني ابؼخصص لطرؽ اكتساب ابؼلكية

 968حيث أكرده في القسم ابػاص بابغيازة في الفصل ابؼخصص لأسباب كسب ابؼلكية ابؼواد من 
. 4 من القانوف ابؼدني ابؼصرم975إفُ 

 من القانوف ابؼدني 2219 أحكاـ ابؼادة في ضوءغتَ أف ابؼشرع الفرنسي قدـ تعريفان للتقادـ 
رر بواسطة مرحلة زمنية معينة كفق شركط بؿددة في القانوف "الفرنسي بقولو  التقادـ كسيلة بسليك أك برى

"5  
كلقد حاكؿ بعض الفقهاء تعريف التقادـ ابؼكسب؛ حيث عرفو الدكتور عبد الرزاؽ السنهورم 

إف التقادـ ىو الدليل على ملكية عتُ ما إذا أثبت شخص ما أنو حازىا مدة معينة من الزمن دكف " 

                                                           
1

 .55بؿمودم عبد العزيز، ابؼرحوـ حاج على سعيد ،نفس ابؼرجع ، ص  

. 270،ص9،ج3 ابن منظور، لساف العرب،دار ابغديث، القاىرة،ط2
.  من القانوف ابؼدني ابعزائرم834 افُ 827 ابؼواد 3
. 57 د بؿمودم عبدالعزيز ابؼرحوـ حاج علي سعيد ،  إجراءات تفعيل ابغيازة العقارية في القانوف ابعزائرم، مرجع سابق ، ص 4

http://www.legifrance.gouv.fr5/ 
   

http://www.legifrance.gouv.fr/
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بأنو طريقة لكسب ابؼلكية أك ابغق العيتٍ الذم ترد "  بؿمدم فريدة زكاكم ةق الدكتورت،كعرؼ1"انقطاع 
 .2"عليو ابغيازة

كللتقادـ ابؼكسب في القانوف ابعزائرم مبررات كثتَة، كأبنية اجتماعية كبتَة، نظران للؤسباب 
التاربىية كابؼرتبطة أساسان بالاستعمار الفرنسي؛ حيث تبتُ أف أكثر من ثلثي عقارات ابؼلكية ابػاصة 

بعد الاستقلبؿ ليست بؽا سندات ملكية، بالإضافة إفُ أف معظم ابؼلبؾ الشرعيتُ كجدكا أنفسهم في 
كضعية صعبة ، كاستحاؿ عليهم تبرير ملكيتهم بدوجب سندات كعقود قانونية، كىو ما دفع ابؼشرع 

ابعزائرم إفُ كضع بصلة من القوانتُ في إطار تنظيم السياسة العقارية التشريعية من أجل عملية التطهتَ 
  3أك التصفية العقارية

أنواع التقادم المكسب للملكية العقارية  : البند الثاني 
بالرجوع إفُ أحكاـ القانوف ابؼدني بقد أف ابؼشرع ابعزائرم قسم التقادـ ابؼكسب للملكية 

العقارية إفُ تقادـ مكسب طويل كتقادـ مكسب قصتَ، مع الإشارة إفُ أف ابؼشرع ابعزائرم أضاؼ 
 من القانوف ابؼدني 829نوعان آخر للتقادـ كىو تقادـ ابغقوؽ ابؼتَاثية كالذم نص عليو في ابؼادة 

لا تكتسب بالتقادـ في بصيع الأحواؿ ابغقوؽ ابؼتَاثية إلا إذا دامت ابغيازة ثلبثة كثلبثتُ : "ابعزائرم
"  سنة 

التقادـ ابؼكسب الطويل : أكلان 
كل من حاز منقولان أك عقاران أك حقان عينيان منقولان كاف : " من القانوف ابؼدني827تنص ابؼادة 

 سنة بدكف 15أك عقاران دكف أف يكوف مالكان أك خاصان بو صار ذلك ملكا لو إذا استمرت حيازتو لو 
من حاز منقولان أك عقاران دكف "  من القانوف ابؼدني ابؼصرم968، كىو ما يوافق نص ابؼادة " انقطاع 

أف يكوف ىذا ابغق خاصان بو ، كاف لو أف يكتسب ملكية الشيء أك ابغق العيتٍ إذا استمرت حيازتو 
؛ يتبتُ من النصيتُ ارتباط التقادـ ابؼكسب بابغيازة ، فابغقوؽ التي بهوز "  سنة 15دكف انقطاع 

. 4اكتسابها بالتقادـ ىي تلك التي بيكن أف تكوف بؿلبن للحيازة

                                                           

 .988ص  رجع السابق،افَ د عبدالرزاؽ السنهورم، 1
 .81 ، ص 2000، ابغيازة كالتقادـ ابؼكسب، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر سنة (زكاكم  ) بؿمدم فريدة 2
. 58 د بؿمودم عبدالعزيز كابؼرحوـ حاج علي سعيد، مرجع السابق  ، ص 3
. 362 د رمضاف ابو السعود ، مرجع السابق ، ص 4
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كيتبتُ من نص ابؼادتتُ كذلك أف التقادـ ابؼكسب الطويل يرد على حيازة ابغقوؽ العينية 
الأصلية كحدىا ، كعلى رأسها  حق ابؼلكية كذلك إذا كقعت ابغيازة على عقارا أك منقوؿ ، إذ أف 
. 1ابغقوؽ الشخصية لا يشملها التقادـ ابؼكسب حتى كلو كانت قابلة للحيازة كذلك كحق ابؼستأجر

 التقادـ ابؼكسب القصتَ: ثانيان 
إذا كقعت ابغيازة على عقار أك : "  من القانوف ابؼدني ابعزائرم828جاء ضمن أحكاـ ابؼادة 

حق عيتٍ عقارم، ككانت مقتًنة بحسن النية كمستندة في الوقت نفسو إفُ سند صحيح، فإف مدة 
 " سنوات 10التقادـ ابؼكسب تكوف 

 05 ػلكنو كخلبفان للمشرع ابعزائرم فإف ابؼشرع الفرنسي حدد مدة التقادـ ابؼكسب القصتَ ب
. 2سنوات ، كيتوافق ابؼشرعوف في أنو بهب أف يتوفر حسن النية كابغيازة ابؼستندة إفُ سند صحيح 

شروط التقادم المكسب : البند الثالث
بالرجوع إفُ النصوص ابػاصة بالتقادـ في القانوف ابؼدني، بقدىا ميزت ضمن أحكامها بتُ 
الشركط ابؼشتًكة لنوعي التقادـ ، من ضركرة كجوب توافر شرطي ابغيازة كاستمرار ابغيازة مدة زمنية 

. معينة كبؿددة قانونان، كشركط خاصة بالتقادـ القصتَ ،كبنا السند الصحيح كحسن النية
 الشركط ابؼشتًكة لأنواع التقادـ ابؼكسب: أكلان 

تطلب ابؼشرع في التقادـ ابؼكسب بنوعيو شرطتُ ، بنا ابغيازة  كاستمرار ابغيازة بؼدة زمنية 
. معينة بؿددة قانونان 

يشتًط لاكتساب ابغق بالتقادـ أيا كانت مدتو أف توجد حيازة قانونية صحيحة :ابغيازة : 1
مستوفية لعنصريها ابؼادم كابؼعنوم، كأف توجد سيطرة مادية فعلية كأف يظهر بدظهر ابؼالك صاحب 

ابغق، كيكتسب ابغائز بالتقادـ ما حازه، فإذا حاز الشخص حق الانتفاع يكسب بالتقادـ حق 
 .3الانتفاع فقط؛ أم ذات ابغق الذم انصبت عليو حيازتو فلب بيكنو كسب حق ابؼلكية مثلبن 

كلا بيكن أف نتصور قياـ حيازة على عمل من أعماؿ التسامح أك الرخصة أك بشكل عرضي، 
ماعدا تلك ابغالة التي تتغتَ فيها ابغيازة العرضية إفُ حيازة قانونية، كما بهب أف يكوف ابغق الذم ترد 

عليو ابغيازة من ابغقوؽ ابعائز اكتسابها بالتقادـ كبهب أف تكوف ىذه ابغيازة خالية من العيوب التي 
                                                           

. 21 ثابتي كليد، ابؼرجع السابق، ص 1
 ابضد برادم، التملك عن طريق التقادـ ابؼكسب كأثره بتُ الشريعة كالقانوف ابؼدني ابعزائرم، مدكرة ماجيستتَ، جامعة ابعزائر، كلية العلوـ 2

. 79 ، ص  2008/2009الاسلبمية، 
 .89، مرجع السابق، ص (زكاكم  ) د بؿمدم فريدة 3
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بيكن أف تشوبها على النحو السابق بيانو،إلا من الوقت الذم تزكؿ فيو ىذه العيوب، كالأصل ىو 
كىذا ما .1افتًض أف ابغيازة غتَ مشوبة بعيب من العيوب السابقة حتى يقوـ الدليل على العكس

من ابؼقرر قانونان أف :"01/07/1987أكدتو المحكمة العليا في قراراتها؛ حيث جاء في قراربؽا مؤرخ في 
كسب ابغقوؽ العينية ابؼنقولة أك غتَ ابؼنقولة بالتقادـ كفق أجلو الطويل أك القصتَ ، تتم إذا كانت 
ابغيازة ىادئة مستمرة بعنصريها ابؼادم كابؼعنوم كغتَ غامضة كخالية من العيوب مستندة إفُ سبب 

 2"صحيح؛ كمن ثم فإف القضاء بدا بىالف ىذا ابؼبدأ يعد تطبيقان خاطئان للقانوف
إف ابغيازة ابؼؤىًلة لكسب ابغق بالتقادـ بهب أف تستمر فتًة :استمرار ابغيازة مدة معينة : 2

من الزمن يقدرىا ابؼشرع ، حتى يتيح للمالك ابغقيقي الوقت الكافي للبعتًاض على ىذه ابغيازة 
 10كاستثناءان تكوف .  سنة15كاستًداد العقار من ابغائز، كالقاعدة أف مدة التقادـ ابؼكسب ىي 

 سنوات، كأف ابؼدة في التقادـ من 10سنوات بشرط توافر حسن النية كالاستناد لسبب صحيح مدتو 
 من القانوف 322لابهوز الاتفاؽ على تعديلها بالزيادة أك النقصاف، فقد نصت ابؼادة . 3النظاـ العاـ

لا بهوز التنازؿ عن التقادـ قبل ثبوت ابغق فيو، كما لا بهوز الاتفاؽ على أف يتم " ابؼدني ابعزائرم 
 4"التقادـ في مدة بزتلف عن ابؼدة التي عينها القانوف 

كقد أقاـ ابؼشرع قرينة لصافٌ ابغائز ليخفف عنو عبء الإثبات، كعلى مدعي العكس 
إذا ثبت قياـ ابغيازة :"   من القانوف ابؼدني830أف يثبت ذلك، كذلك من خلبؿ نص ابؼادة 

في كقت سابق معتُ ككانت قائمة في ابغاؿ فإف ذلك يكوف قرينة على قيامها في ابؼدة ما بتُ 
 5"الزمنتُ ما فَ يقم دليل على خلبؼ ذلك 

الشركط ابػاصة بالتقادـ القصتَ :ثانيان 
 من القانوف ابؼدني فإف ابؼشرع استوجب توافر شرطتُ خاصتُ 828من خلبؿ أحكاـ ابؼادة 

السند الصحيح كحسن النية، مع الإشارة إفُ أف ابؼشرع استثتٌ حقوؽ : للتقادـ ابؼكسب القصتَ كبنا
الارتفاؽ الظاىرة، فهي تكسب بالتقادـ ابؼكسب الطويل فقط، إلا أف حائز حق ابؼلكية التي يقع 

 .6عليها ارتفاؽ يستطيع كسب ابؼلكية كالارتفاؽ معا بالتقادـ القصتَ إذا ما توافرت شركطو
                                                           

 .93 د بؿمودم عبدالعزيز كابؼرحوـ حاج علي سعيد ، مرجع سابق، ص ، ص 1
 .20،العدد الرابع،ص1990،المجلة القضائية لسنة01/07/1987 مؤرخ في 40187: المحكمة العليا،قرار رقم 2

 .62 د بؿمودم عبدالعزيز كابؼرحوـ حاج علي سعيد، مرجع سابق، ص 3
 . من القانوف ابؼدني ابعزائرم322 ابؼادة 4
 .من القانوف ابؼدني ابعزائرم830 ابؼادة 5
 106 ابضد برادم، ابؼرجع السابق، ص 6
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كفيما يلي بياف شرط السند الصحيح كشرط حسن النية 
السند الصحيح  : 1

ىو تصرؼ يصدر :"  من القانوف ابؼدني ابعزائرم فالسند الصحيح828طبقان لأحكاـ ابؼادة 
"  كبهب إشهار السند .عن شخص لا يكوف مالكان للشيء أك صاحبان للحق ابؼراد كسبو بالتقادـ

كقد انتقد بعض الفقهاء ىذا التعريف على أساس أنو فَ يبتُ أف السند الصحيح من شأنو 
نقل ابغق لو صدر من صاحبو، لذا فهم يركف أنو تعريف غتَ دقيق كأنو أقرب إفُ بذهيل السند 

 .1الصحيح منو إفُ تعريفو
 تصرؼ قانوني من غتَ ابؼالك كيكوف من شأنو نقل ابؼلكية لوكاف صادران ":كعرفو البعض بأنو

. 2"من ابؼالك
كل تصرؼ من شأنو أف يؤدم افُ نقل ابغق كذلك إذا فَ تشبو شائبة ": كعرفو آخركف بأنو

البطلبف ابؼطلق من حيث الشكل أك الأساس أك الأثر الذم كاف بإمكانو أف بودث فيما لو كاف قد 
. 3"صدر من ابؼالك ابغقيقي بؽذا ابغق

 : من خلبؿ ىاتو التعاريف تتبتُ الشركط القانونية للسند الصحيح التي يتطلبها القانوف كىي
 بدقتضى ؛أف يكوف السند الصحيح تصرفا قانونيا صادرا إفُ ابغائز باعتباره خلفا خاصا- 1

ىذا الشرط يكوف ابغائز مشتًيا أك موصى لو ، غتَ أنو لايعتبر سندا صحيحا الوقائع القانونية مثل 
ابؼتَاث ، فلب بيكن الاستناد إفُ الإرث كسبب صحيح بيتلك بدقتضاه ابؼلكية بالتقادـ القصتَ؛ لأف 

حيازة الوارث تعتبر دائما استمراران بغيازة ابؼورث كليست حيازة جديدة ، كلكن للحائز الوارث أف 
يكتسب ابؼلكية بالتقادـ القصتَ إذا كانت حيازة ابؼورث مقتًنة بحسن النية كمستندة إفُ سند صحيح 

 4بغض النظر عن حيازتو ىو
 يشتًط في التصرؼ حتى يعد سببان صحيحان أف :بهب أف يكوف السند ناقلبن للملكية- 2

يكوف من التصرفات الناقلة للملكية أك ابغق الواردة عليو ابغيازة إفُ ابغائز مثل البيع ، ابؼقايضة، ابؽبة، 
الوصية بعتُ معينة، الوفاء بدقابل كإعطاء العقار كمعدؿ للقسمة ككذلك بالنسبة للحقوؽ العينية 

                                                           

 119 ابضد برادم، ابؼرجع السابق، ص 1
 397 د رمضاف ابو السعود، مرجع السابق ص 2
 75 د بؿمودم عبدالعزيز كابؼرحوـ حاج علي سعيد، مرجع السابق،  ص 3
 .82  ثابتي كليد، ابؼرجع السابق، ص 4
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ك حق الرىن ابغيازم ، كيعد من ىذا القبيل أالعقد ابؼنشئ بغق الانتفاع أك حق الارتفاؽ ؛ ؾالأخرل
. 1كحكم رسو ابؼزاد عند نزع ملكية مدين بناءن على طلب دائنيو؛كذلك الأحكاـ الناقلة للحقوؽ 

 : صحيحة ان كعلى ىذا لا تعتبر التصرفات التالية أسباب
.  ػ التصرؼ الكاشف عن ابغق أك ابؼقرر لو، كالقسمة كالصلح كالأحكاـ

ػ العقود التي تنشئ التزامات شخصية كعقد الإبهار، الوديعة ك العارية لأنها ليست بطبيعتها 
.  فُ الذم بوتج بوإناقلة للملكية 

. ػ التصرؼ الباطل بطلبنان مطلقان 
 .         ػ التصرفات القابلة للئبطاؿ، فهي تصرفات صحيحة كمنتجة لآثارىا قبل ابغكم بإبطابؽا

 10ػ التصرؼ القانوني ابؼعلق على شرط فاسخ إذا فَ يتحقق الشرط الفاسخ بعد فوات 
. سنوات مدة التقادـ القصتَ

 .ػ التصرؼ القانوني ابؼعلق على شرط كاقف ، فلب يصح سندان إلا من كقت برقق الشرط
 .2ػ السند الظتٍ ، كىو السند الذم لا كجود لو إلا في بـيلة ابغائز

 لأف العقود غتَ ابؼشهرة لا تنقل ابؼلكية في القانوف ابعزائرم :أف يكوف السند الصحيح مشهران - 3
نو لا كجود أ التي اعتبرت 75/74 من الأمر 15 كتطبيقان للمادة، من القانوف ابؼدني793طبقان للمادة

.3لامن تاريخ شهرىاإللحقوؽ العينية العقارية   

فُ تغطية إبهب أف يكوف السند الصحيح من غتَ ابؼالك إذ يهدؼ التقادـ القصتَ   - 4
. 4لكيةافَالعيب الناجم عن عدـ 

حسن النية  : 2
ييفرىض حسن النية بؼن بووز حقان كىو  " ق من القانوف ابؼدني ابعزائرم بأف824/1تقضي ابؼادة

" بههل أنو يتعدل على حق الغتَ إلا إذا كاف ىذا ابعهل ناشئان عن خطأ جسيم 
 ؛ ىو أف ابغائز بههل أنو يتعدل على حقو للغتَ:" بقولوبو السعودأكيعرفو الدكتور رمضاف 

. بعبارة أخرل بهب أف يعتقد أف من تصرؼ إليو في العقار ىو مالكو أك صاحب ابغق ابؼتصرؼ فيوك

                                                           

 .400 د رمضاف ابو السعود ، مرجع السابق،  ص 1
 .109 - 108، ابؼرجع السابق، ص (زكاكم  ) د بؿمدم فريدة 2
 .60 ميسوف زىوين، ابؼرجع السابق،  ص 3
 .97 د بؿمودم عبدالعزيز، آليات تطتَ كتسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة ص 4
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كبىلص من ذلك أف ابغائز يكوف حسن النية عندما بههل بالعيب الذم شاب السبب 
 من القانوف ابؼدني ابعزائرم معيارين  825، 824/1كقد كضع ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادتتُ.1الصحيح

 :برديد حسن النيةؿ
معيار شخصي يعتبر ابغائز حسن النية إذا كاف يعتقد دكف أم شك أنو يتعامل مع مالك  -

. العقار أك صاحب ابغق العيتٍ على العقار
 التي تعتبر ابغائز سيئ النية حاؿ كوف جهلو ،824/1أما ابؼعيار ابؼوضوعي فضمنتو ابؼادة  -

لاعتدائو على حق الغتَ ناشئان عن خطإو جسيم، كابػطأ ابعسيم ىو ما يرتكبو شخص قليل 
 .2العناية أك شخص مهمل 

كيعد "  من القانوف ابؼدني على حالة أخرل في ابؼعيار ابؼوضوعي بقوبؽا 825كنصت ابؼادة 
" سيئ النية من اغتصب حيازة الغتَ بالإكراه 

كالأخذ بابؼعيار ابؼوضوعي يؤدم إفُ تفادم النتائج غتَ ابؼنطقية التي ييؤدم إليها الأخذ 
بابؼعيار الشخصي كحده، إذ قد يؤدم إفُ ترجيح مصلحة ابغائز الغاصب على مصلحة ابؼالك 

 .3ابغقيقي
نو بهب أف يتوافر حسن النية لدل ابغائز في الوقت الذم كاف يتلقى فيو أ كبذدر الإشارة إفُ 

 الذم يعتقد أنو ابؼالك ابغقيقي؛ أم بهب توافر حسن النية كقت بررير العقد الربظي منابؼلكية 
. كشهره بالمحافظة العقارية

ف يقوـ الدليل على العكس، كعلى ابؼالك أكالأصل أف حسن النية مفتًض في ابغائز إفُ 
لأف حسن النية كاقعة مادية ؛ ابغقيقي أف يثبت سوء نية ابغائز أثناء تلقي ابؼلكية بجميع طرؽ الإثبات

. 4كبزضع لتقدير القضاء
 كأىم آثارىًا، ،بالتقادـ ىو نتيجة ابغيازة ابؽادئة كابؼستمرةيتضح بفا سبق أف اكتساب ابؼلكية 

كونها تؤدم إفُ كسب ابؼلكية كابغقوؽ العينية التي بيكن أف تكوف بؿلبن للحيازة، كىو ما كرسو ابؼشرع 
لكن كيف بيكن .  حيث تناكؿ التقادـ برت عنواف آثار ابغيازة؛ابعزائرم ضمن أحكاـ القانوف ابؼدني

 . ابغيازة كمن ثم التقادـ ابؼكسب؟ ىذا ما سنوضحو في العنصر ابؼوافِإثبات
                                                           

 .409بو السعود ، مرجع السابق، ص أ رمضاف .د – 1
 .112، مرجع السابق، ص (زكاكم  ) د بؿمدم فريدة 2
 .73 د بؿمودم عبدالعزيز كابؼرحوـ حاج علي سعيد ، مرجع السابق،  ص 3
  .61 ميسوف زىوين، ابؼرجع السابق، ص 4
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 . جراءات استصدارىاإشهادة الحيازة و : المطلب الثاني
من نوع الأملبؾ   بهدؼ تسريع عملية التطهتَ العقارم ك تسوية كضعية ابغائزين للعقارات

العقارية ابػاصة عن طريق منحهم السند الذم بيكنهم الاحتجاج بسلطات ابؼالك ك استثمار العقار 
 "التي يرتكز تأسيسها على ك ،1 مع قواعد القانوف ابعزائرم، استحدث ابؼشرع شهادة ابغيازةبدا يتوافق

بذربة بينت تطابق ابغالة الظاىرية في ابؼيداف مع ابغالة الشرعية في غالب الأحياف، سواء تعلق الأمر 
بحيازة طويلة الأمد انتقلت من جيل إفُ آخر، أك قصتَة الأمد نابذة عن اكتساب كقع خارج الإطار 

 بؾابهة أزمة السكن ك البناء غتَ الشرعي عن كيهدؼ ىذا الإجراء أيضان إفُ 2"الشرعي ابؼعموؿ بو
 ك ىكذا ،3طريق منح الأفراد سندان يسمح بؽم بابغصوؿ على رخصة البناء من أجل البناء الذاتي

 823بيكن كل شخص حسب مفهوـ ابؼادة  " : من قانوف التوجيو العقارم على أنو39نصت ابؼادة 
بيارس في أراضي ابؼلكية ابػاصة ، التي فَ  1975  سبتمبر سنة 26 ابؼؤرخ في 58-75من الأمر 

بررر عقودىا، ملكية مستمرة ك غتَ منقطعة ك ىادئة ك علبنية كلا تشوبها شبهة أف بوصل على سند 
ك ىي بزضع لشكليات التسجيل ك الإشهار العقارم، ك ذلك في " شهادة ابغيازة  "حيازم يسمى 

  . " ابؼناطق التي فَ يتم فيها إعداد سجل مسح الأراضي
كسنحاكؿ دراسة شهادة ابغيازة بؼا بؽا من أبنية في بؾاؿ التقادـ ابؼكسب من خلبؿ النقاط 

 .(فرع ثالث)إنتهاءن بآثارىا (فرع ثاف)ثم شركط كإجراءات تسليمها (فرع أكؿ)تعريفها:التالية
  

                                                           

، بؾلة المحكمة العليا ، عدد خاص " 386808 تعليق على القرار 90/25 من القانوف 30 أنظر  غنيمة بغلو ، مفهوـ كفحول ابؼادة 1
  . 143الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية ، ابعزء الثالث ، ص – 2010

 .  عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية تتعلق بإعداد شهادة ابغيازة1991 أكتوبر 14 بتاريخ 4123 أنظر ابؼذكرة رقم 2
 . 146،عدد خاص ، ابعزء الثاني ،ص 2004 غنيمة بغلو، شهادة ابغيازة في قانوف التوجيو العقارم ،بؾلة المحكمة العليا لسنة 3
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 :تعريف شهادة الحيازة: الفرع الأول
بظي يعد من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدم إعرفت ىذه الشهادة، بأنها سند حيازم إدارم 

 من قانوف 40 ك 39طبقا للؤشكاؿ القانونية ك في حدكد سلطاتو ك اختصاصو ابؼستمد من ابؼواد 
 يتضمن شهر 1991،1-07-27 ابؼؤرخ في 254-91 ك ابؼرسوـ التنفيذم ،التوجيو العقارم

، ك ىي تتطلب شركطان 2ابغيازة بناءن على تصريح من ابغائز، ك بزضع لشكليات التسجيل ك الإشهار
  .ك إجراءات لتحريرىا ك ترتب آثار مهمة

       شروط و إجراءات تسليم شهادة الحيازة: الفرع الثاني
نظران بؼا لشهادة ابغيازة من آثار قانونية مهمة فقد ضبطها ابؼشرع بجملة من الشركط 

 :كالإجراءات نعرض بؽا فيما يلي
  :شروط تسليم شهادة الحيازة: البند الأول

 السابق بؾموعة 254-91 منو ك ابؼرسوـ التنفيذم39يستلزـ قانوف التوجيو العقارم طبقا للمادة 
  :من الشركط لتسليم شهادة ابغيازة بيكن تقسيمها، إفُ شركط تتعلق بالعقار ك شركط تتعلق بابغيازة

  :شروط تتعلق بالعقار الذي ترد عليو الحيازة -:أولا

ك ىي أف ترد ابغيازة على الأملبؾ العقارية ابػاصة، فلب بهوز بررير ىذه الشهادة على  .1
  3أك العرشيةالعقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية أك الأملبؾ الوقفية،

أف لا يكوف العقار بفلوكا بسند صحيح منتج في نظر القانوف، ك السند الصحيح ىو السند  .2
  . من القانوف ابؼدني828ابؼشهر كما كضحتو ابؼادة 

، فابؼسح أساس للتطهتَ ك التسوية النهائيتُ ك لا يقبل 4أف لا يقع العقار في منطقة بفسوحة .3
 5 .بعد إبسامو غتَ الدفتً العقارم كوسيلة لإثبات ابؼلكية العقارية

                                                           

 39 بودد كيفيات إعداد شهادة ابغيازة ك تسليمها ، المحدثة بدوجب ابؼادة 1991-07-27 ابؼؤرخ في 91/254 ىو ابؼرسوـ التنفيذم 1
 .1990 نوفمبر 18 ابؼؤرخ في 90/25من القانوف رقم 

  .238 د بؿمودم عبد العزيز، تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائرم ، مرجع سابق ، ص 2
.   من قانوف التوجيو العقارم02 ابؼادة 3
أف ابؼسح الذم اشتًطو ابؼشرع بؼنع إعداد عقد الشهرة على .. »2009- 12-10 بتاريخ 565212 أنظر قرار المحكمة العليا رقم4

، بؾلة المحكمة العليا ، " ..  ابؼتضمن مسح الأراضي74/75الأراضي التي كانت بؿلب لو ، ىو ذلك ابؼسح الذم تم كفقا بؼقتضيات الأمر 
. 299، ابعزء الثالث ، ص   الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية– 2010عدد خاص 

 .  ابؼتضمن إعداد مسح العاـ ك تأسيس السجل العقارم1975-11-12 ابؼؤرخ في 75/74 من الأمر 19 ابؼادة 5
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 ك ىي شركط تتعلق بعناصر ابغيازة ك خلو ىا من :شروط تتعلق بالحيازة في حد ذاتهــا :ثانيا
  :العيوب
تتشكل عناصر ابغيازة في ىذه ابغالة من العنصر ابؼادم ك ابؼعنوم، فإذا كاف : عناصر الحيازة .1

العنصر ابؼادم يتمثل في السيطرة الفعلية ابؼادية على العقار بؿل ابغيازة من خلبؿ القياـ 
 العنصر ابؼعنوم يتمثل في نية ابغائز فإف، 1بالأعماؿ ابؼادية التي يقتضيها استعماؿ ىذا العقار

 2 القياـ بالأعماؿ ابؼادية بغساب نفسو فيظهر بدظهر ابؼالك
ك ما يليها من  808 من قانوف التوجيو العقارم، ك ابؼواد 39 ادةإذا كانت افَ : مدة الحيـازة .2

 02القانوف ابؼدني لا تشتًط مدة معينة لقياـ ابغيازة بعنصريها ابؼادم ك ابؼعنوم، فإف ابؼادة 
الذم بودد كيفيات إعداد شهادة   1991-07-27 ابؼؤرخ في 254-91من ابؼرسوـ 

 ك اعتبرتها ،ابغيازة ك تسليمها قد اشتًطت مدة سنة كاحدة على الأقل من بفارسة العناصر
 .3كافية لقياـ ابغيازة ك تسليم شهادة ابغيازة

 من القانوف ابؼدني 808ك ىي العيوب المحددة بابؼادة : خلو الحيازة العقارية من العيوب .3
لا تقوـ ابغيازة على عمل يأتيو الغتَ على أنو بؾرد رخصة أك على عمل  " :قأفعلى التي تنص 

إذا اقتًنت ابغيازة بإكراه أك حصلت خفية أك كاف فيها التباس . يتحملو على سبيل التسامح 
 إلا من افلب يكوف بؽا أثر بذاه من كقع عليو الإكراه أك أخفيت عنو ابغيازة أك التبس عليو أمره

  . " الوقت الذم تزكؿ في ىذه العيوب

ك على ىذا بهب أف تكوف ابغيازة العقارية ظاىرة ك علنية، ىادئة بدكف عنف أك إكراه، كاضحة لا 
  4 . على أف ابغائز بيارس الأعماؿ ابؼادية بابظو ك بغسابو ،لبس أك غموض فيها

  

                                                           

 . 497 ، مرجع سابق ، ص 08 عبد الرزاؽ السنهورم ، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ، المجلد 1
  . 279 ، ص 2000 د بؿمد حستُ منصور ، ابغقوؽ العينية الأصلية ، الدار ابعامعية ببتَكت ، لبناف 2
 من 524 من قانوف لإجراءات ابؼدنية القدنً التي تقابلها 413 في تبرير ابؼدة إفُ ابؼادة 91/254 من ابؼرسوـ 02 استند نص ابؼادة 3

قانوف الإجراءات ابؼدنية ك الإدارية رغم أف ىذين النصتُ يتعلقاف بشركط بفارسة دعول ابغيازة ، انظر ، غنيمة بغلو ، شهادة ابغيازة في 
 . 152قانوف التوجيو العقارم ، مرجع سابق ، ص 

فابؼانع الذم يوقف مدة ابغيازة قد يكوف إفُ جانب ابؼانع " ...  ، 2000-05-31 بتاريخ 197177 أنظر قرار المحكمة العليا رقم 4
 ، 2004، بؾلة المحكمة العليا لسنة  "...ابؼادم، مانعا أدبيا يتجلى في علبقة ابغائز ك ابؼالك ك من ىنا تكوف ابغيازة مشوبة بعيب اللبس

 . 211عدد خاص ، ابعزء الثاني ، ص 
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  :إجراءات تسليم شهادة الحيازة :البند الثاني
 السابق بتُ 254-91بييز في إجراءات تسليم شهادة ابغيازة التي فصلها ابؼرسوـ التنفيذم 

  : الإجراء الفردم ك الإجراء ابعماعي في تسليم شهادة ابغيازة
يتضمن كل بيانات تتعلق بهويتو ك بتحديد العقار  1يقوـ ابغائز بتقدنً طلب: الإجراء الفردم  -:أولا

 ك عن طريق إيراد ابؼعلومات حوؿ قوامو ك مساحتو ك الأعباء المحمل بها، ك ،بؿل ابغيازة برديدان دقيقان 
  2 :يتكوف من يرفق ىذا الطلب بدلف

  . شهادة ابغالة ابؼدنية للطالب -
  .254-91ريح شرفي طبقا للنموذج ابؼلحق بابؼرسوـ تص -
  . ك بـطط يبتُ حدكد كضعية العقار  -
  .كل كثيقة أك سند يدعم موقف الطالب في بفارسة ابغيازة -

ك يوجو الطلب ك ابؼلف إفُ رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼختص، الذم يتوفُ بدكره تسليم 
 البلدية ك في ابعرائد الوطنية عندما يتعلق ة إعلبناتالطالب شهادة ابغيازة التي بزضع للنشر على لوح

 نسمة على 20.000الأمر بقطعة أرض كائنة بدوقع حضرم لبلدية تصل الكثافة السكانية بها إفُ 
 كما أنها بزضع للئشهار على مستول المحافظة العقارية ك بسسك بطاقاتها على الشكل .الأقل

  3.الشخصي، بعد ضماف نشر مضموف الطلب ك التحقيق فيو على مستول مصافٌ أملبؾ الدكلة
بىص ىذا الإجراء برامج التحديث الريفي أك ابغضرم ذات ابؼنفعة العامة أك : الإجراء ابعماعي -ثانيان 

؛ حيث يقوـ الوافِ بإصدار القرار ابؼتضمن الشركع في الإجراء بناءن 4برامج إعادة التجميع العقارم
على طلب السلطة ابؼسؤكلة عن البرامج ابؼذكورة، ك يودع ىذا القرار لدل البلدية لينشر في مقرىا ك 

الساحات العمومية ك في إحدل ابعرائد لكي يتمكن كل راغب من تقدنً طلب شهادة ابغيازة 
.  5الفردم

  

                                                           

  .  يسمى ىذا الطلب عريضة1991-07-27 ابؼؤرخ في 91/254 ابؼرسوـ التنفيذم 02 طبقا للمادة 1
 .1991-07-27 ابؼؤرخ في 91/254 ابؼرسوـ التنفيذم 06 ابؼادة 2
  .1991-07-27 ابؼؤرخ في 91/254 ابؼرسوـ التنفيذم 09 ، 08 ابؼادة 3
  .1991-07-27 ابؼؤرخ في 91/254 ابؼرسوـ التنفيذم 03 ابؼادة 4
 . بودد كيفيات إعداد شهادة ابغيازة ك تسليمها1991-07-27 ابؼؤرخ في 91/254 ابؼرسوـ التنفيذم 05 ابؼادة 5
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  : آثار تسليم شهادة الحيازة: الفرع الثالث

ك   1"تصرؼ ابؼالك ابغقيقي"ك ىي آثار تسمح للمستفيد أف يتصرؼ في العقار بؿل ابغيازة
 :من ىذه الآثار أف شهادة ابغيازة 

 ابؼؤرخ 176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 34تسمح بابغصوؿ على رخصة البناء طبقان للمادة -    1
 من قانوف 50 بينما لا بزوؿ ابؼادة ، ابؼتضمن كيفيات برضتَ شهادات التعمت1991َ-05-28في 

  .التهيئة ك التعمتَ ىذا ابغق إلا للمالك
 تسوية الوضعية العمرانية للبناء ابؼشيد على القطعة بؿل ابغيازة ك الاستفادة من سند  بسكن من 2 - 

 المحدًد لقواعد مطابقة البنايات ك 15-08 من القانوف 35 طبقان بؼقتضيات ابؼادة ؛برقيق ابؼطابقة
  .إبساـ إبقازىا

كما أنها تسمح بتأسيس رىن عقارم من الدرجة الأكفُ لفائدة ىيئات القرض، ضمانا -   3
، كما نصت  2تشجيع الوظيفة الاجتماعية للؤرضكللقركض ذات الأمد ابؼتوسط ك الطويل لأجل 

الذم بودد  2010-06-30 ابؼؤرخ في 166-10 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 07على ذلك ابؼادة 
  .كيفيات ك شركط منح القركض من طرؼ ابػزينة للموظفتُ من أجل اقتناء أك بناء أك توسيع سكن

 كالذم ،تعتبر شهاة ابغيازة أقول سند يتمسك بو صاحب ابغق العيتٍ في ابؼناطق غتَ ابؼمسوحة-  4
يسمح لو بإثبات ابؼلكية بالتقادـ، كتثبيتها خلبؿ عملية ابؼسح العاـ للؤراضي، أك ابؼطالبة بإجراء 

حقيق العقارم كىذا ت ابؼتعلق باؿ07/02التحقيق العقارم بؼعاينة حق ابؼلكية ابؼؤسس بدقتضى القانوف
. العنصر الأختَ ىو ما سنبسط فيو القوؿ في ابؼبحث ابؼوافِ

  

                                                           

 .  من قانوف التوجيو العقارم02 فقرة 43 من ابؼادة انظر 1
 .162، عدد خاص ، ابعزء الثاني،ص 2004 غنيمة بغلو، شهادة ابغيازة في قانوف التوجيو العقارم،بؾلة المحكمة العليا لسنة 2



 إجر ء ت إثبجت  املكعن  امقـجرين في  امسجطق  غعر  امملوحن:                                             افصل   اثجني

87 

 
التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكية العقارية :المبحث الثاني

 ،2006- 1983لقد شكلت النقائص القػػانونية كالتنػاقضات العملية لعقد الشهرة للمرحلة   
 أحد الأسس ابؽامة التي اعتمدىا ابؼشرع في 91/254كبؿدكدية العمل بشهادة ابغيازة كفقان للمرسوـ 

ابؼتضمن تأسيس إجراء بؼعاينة حق ،ك27/12/2007 ابؼؤرخ في 07/02صياغة كإعداد القانوف رقم 
 يطبق بالتوازم مع ستَ عملية ابؼسح ،ابؼلكية العقارية كتسليم سندات ابؼلكية عن طريق برقيق عقارم

 كيسمح اختياريان كفي آجاؿ قصتَة للؤشخاص من معاينة حقوؽ ابؼلكية العقارية ،العاـ للؤراضي
ـ سندات ملكية بذلك، بإشراؼ كتنفيذ من الإدارة الولائية ابؼكلفة بابغفظ العقارم، مابػاصة كتسل

 لكن ،فاؽ تطبيقها كدكرىا في عملية إثبات ابؼلكيةآلذلك يتعتُ التطرؽ بؽذه الآلية ابعديدة كتقييم 
مطلب ) ، ك سنتعرض إفُ مفهوـ ىذا الإجراءابعديدالتحقيق العقارمقبل ذلك نتوقف عند مفهوـ 

مطلب ) ، ثم أىم ابؼنازعات ابؼتعلقة بو(مطلب ثاف)  إجراءات ستَ التحقيق العقارمك كشػػػركط (أكؿ
 (ثالث

 مفهوم إجراء التحقيق العقاري :المطلب الأول 
 ىو ،إف ابؼسح العاـ للؤراضي،باعتباره أداة لتطهتَ الوضعية العقارية لمجمل التًاب الوطتٍ

 نظران للطبيعة ؛ف إبقازه الكلي لا بيكنو أف يتم في أقرب الآجاؿإبطبيعة ابغاؿ ىدؼ استًاتيجي، ك
 من الضركرم إبهاد كافبؼواكبة تسارع كتتَة الإصلبحات الاقتصادية،  فإنو  ابؼعقدة للعملية، كبالتافِ

 بؽذا السبب أسس القانوف ؛أحكاـ قانونية مدعمة بؽذه العملية بسبب ابغاجة ابؼلحة لسندات ابؼلكية
برقيق عقارم الذم يتم بابؼوازاة مع عمليات اؿجراء إ1 2007 فبراير27 ابؼؤرخ في 02-07رقم 

كثر أكسنتعرؼ  .2إعداد مسح الأراضي العاـ، كالتًقيم في السجل العقارم كبصفة مستقلة عنهما
 (فرع ثاف)ثم أبنيتو(فرع أكؿ)على مضموف التحقيق العقارم

 
 
 

                                                           
 يتضمن تأسيس إجراء معينة حق ابؼلكية العقارية كتسليم سندات ابؼلكية عن طريق 27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02القانوف رقم -  1

. 28/02/2007  الصادرة في 15  عدد (رج )برقيق عقارم ، 
.  ابؼتعلقة بػعمليات التحقيق العقارم، السابق الذكر2008-09-27 ابؼؤرخة في 003أنظر التعليمة رقم -  2



 إجر ء ت إثبجت  املكعن  امقـجرين في  امسجطق  غعر  امملوحن:                                             افصل   اثجني

88 

  مضمون إجراء التحقيق العقاري: الفرع الأول
فإف التحقيق خلبفان بؼسح الأراضي العاـ، الذم يقوـ بتغطية آلية كإلزامية لكل إقليم البلدية، 

ما بىص تسليم سندات ابؼلكية، فهذا مكمع كونو يرمي إفُ التكفل بالاحتياجات الفورية ؼالعقارم 
 ان كضع ابؼعافَ،كالإخضاع بؼعايتَ مسح الأراضي يشكل بسهيدكالإجراء بالنظر إفُ قواعد برديد ابؼلكية 

بربح معتبر للوقت عند ستَ عمليات مسح الأراضي العاـ التي  لعملية ابؼسح كمن ثم يسمح لاحقان 
.  ستتم بسهولة تامة
 ىو بحث منهجي يقوـ 27/02/2007 ابؼؤرخ في07/02 في ضوء أحكاـ القانوففالتحقيق

خصوصان على الأسئلة ابؼطركحة كالشهادات ابؼستقاة ابؼتمثلة في إجراء فحوص أك برريات، تؤدم إفُ 
  النتائج من خلبؿ عرض كافة الوقائع كالأقواؿ، كالتي بسكِّن من الفصل في الشيء،زبررير بؿضر يبر

 الفعل فهو.فهو إجراء بذمع الإدارة من خلبلو معلومات تتحقق من بعض الوقائع قبل ابزاذ القرار
 يؤدم ،رض إثبات حق من ابغقوؽ أك توضيح كضع من الأكضاعغابؼتمثل في البحث عن ابؼعلومات ب

إفُ بررير سند ملكية عقارية يعتد كبوتج بو في مواجهة ابعميع كتضمنو الدكلة كبذلك بيكن لصاحبو 
.  08/174 كىذا ما أكدتو ابؼادة العاشرة من ابؼرسوـ 1أف بيارس حقو بصفة تامة

 ابؼتضمن تأسيس 27/02/2007 ابؼؤرخ في 02 – 07 من القانوف 04كما أجازت ابؼادة 
،لكل شخص 2إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية كتسليم سندات ابؼلكية عن طريق برقيق عقارم

طبيعي أك معنوم بيارس حيازة طبقان لأحكاـ القانوف ابؼدني على عقار فَ بىضع لإجراء ابؼسح بعد،  
 كالذم فَ يعد يعكس 01/03/1961كبدكف سند أك للمالك الذم بيده سند ابؼلكية بؿرر قبل 

الوضعية العقارية للؤملبؾ المحددة فيو أف يبادر بطلب فتح برقيق عقارم يوجو إفُ مسؤكؿ مصافٌ 
يازة افٌابغفظ العقارم الولائي ابؼختص إقليميان من أجل ابؼعاينة ابؼادية كالقانونية للؤملبؾ العقارية بؿل 

.  3كتسليم سند ابؼلكية بذلك كفقا للؤشكاؿ التي بوددىا ىذا القانوف كابؼراسيم التطبيقية لو

                                                           
.  ،السابق الذكر19/05/2008 ابؼؤرخ في08/147ابؼرسوـ التنفيذم رقم - 1
. ،  سابق الذكر27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02القانوف-  2
، 2010،  2بؿمودم عبد العزيز،  آليات تطهتَ كتسوية سندات ابؼلكية ابػاصة في التشريع ابعزائرم،   منشورات بغدادم،  ط-  3
.  242ص
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-83   إف ىذا الإجراء الذم جاء بو القانوف ابعديد يشابو الإجراءات التي تضمنها ابؼرسوـ 
 أثناء معاينة ابغائزين لأملبؾ عقارية بدكف سند فَ تشملها عملية 21/05/11983 ابؼؤرخ في 352

: ابؼسح بعد، على أساس قواعد ابغيازة كالتقادـ ابؼكسب، إلا أنو ينفرد بابػصوصيات التالية
يضمن معاينة ابؼلكية العقارية عن طريق التحقيق العقارم تدخل ابؼدير الولائي للحفظ العقارم – أ 

. ابؼختص إقليميان، بدلان عن ابؼوثق أثناء إعداد عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية
تضمن القانوف ابعديد إجراءات برقيق عقارم ميدانية تتم من قبل أعواف مصافٌ ابغفظ العقارم - ب

كذلك برت سلطة كرقابة مدير ابغفظ العقارم  الولائية التابعتُ لسلك أعواف مفتشي أملبؾ الدكلة،
. اد بدجرد تصريح شرفيد من ىذا القانوف لتلبفي سلبيات الاعت09الولائي طبقا للمادة 

 ،كالتي 01/03/1961يضمن القانوف ابعديد معاينة أملبؾ ابغائزين لسندات ابؼلكية بؿررة قبل - ج
 كذلك بساشيان مع طبيعة نظاـ ابغفظ العقارم كسطحية ،فَ تعد تعكس الوضعية العقارية ابغالية
. 2بـططات ابؼسح ابؼسلمة في تلك الفتًة

أىمية التحقيق العقاري : الفرع الثاني 
ابؼتضمن تأسيس إجراء بؼعاينة 3 27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02جاء في مشركع القانوف 

إف ضركرة اللجؤ إفُ إجراء : "حق للملكية العقارية كتسليم سندات ملكية عن طريق برقيق عقارم
خاص لإعداد سندات ابؼلكية كبـططات أصبحت حتمية، أماـ ابغاجة ابؼتزايدة للحصوؿ على 
السندات، لغرض بناء سكنات خاصة أك بسويل نشاط فلبحي بالاعتماد على القركض الرىنية 
كأساس للبستثمار في ىذه ابؼرحلة، كمن جهة أخرل معابعة تأخر أشغاؿ مسح الأراضي العاـ 

كالتًقيم العقارم، التي فَ تتجاكب بصفة سريعة للمتطلبات ابغالية ابؼتعلقة بسندات ابؼلكية، زيادة عن 
بالنسبة  (1/3)ثلث اؿالوضعية العقارية ابؼورثة عند الاستقلبؿ التي بسيزت بغياب السندات لأكثر من 

للملكية العقارية ابػاصة، كعدـ دقة كسطحية تعيتُ العقارات في تلك الفتًة ابؼتميزة بنظاـ شهر 
....." . عقارم اختيارم 

 إف بعنة الشؤكف القانونية كالإدارية كابغريات للمجلس الشعبي الوطتٍ، أثناء تقدبيها للتقرير 
 فَ بزرج عن تلك 2006التمهيدم حوؿ مشركع ىذا القانوف في الدكرة ابػريفية بؽا ،ابؼنعقدة بأبريل 

                                                           
 ابؼتضمن سن إجراء إثبات التقادـ ابؼكسب كإعداد عقد الشهرة ابؼتضمن الإعتًاؼ 1983.05.21 ابؼؤرخ في 83/352ابؼرسوـ  - 1

 .1983 لسنة 21العدد. جريدة ربظية . بابؼلكية
. 243.بؿمودم عبد العزيز، مرجع سابق ص -  2
. ،  السابق الذكر27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02القانوف-  3
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ابؼبررات التي قدمتها ابغكومة بؽذا ابؼشركع، كالتي أضافت أف ىذه ابؼبادرة جاءت في سياؽ التحوؿ 
التنموم السريع، الذم تشهده البلبد في بـتلف ابؼيادين الاقتصادية كالاجتماعية، كضركرة مواكبة 

الأطر التشريعية الأخرل ذات الصلة بالعقار، كسياسة الاستثمار كالقركض الرىنية، للحد من 
الإختلبلات كالتعقيدات التي تعرفها عملية ابغصوؿ على العقار الفلبحي كابغضرم كالصناعي،كما 
تساعد ىذه الآلية ابعديدة على رفع كتتَة أشغاؿ ابؼسح العاـ للؤراضي، للوصوؿ سريعان إفُ تطهتَ 

   .1الوضعية العقارية بصفة شاملة، عبر كامل التًاب الوطتٍ
إف مناقشة مشركع ىذا القانوف من قبل غرفتي البربؼاف، فَ تغتَ في مواد مشركع القانوف إلا في 

غة بعض ابؼواد ليتم ابؼوافقة على ىذا القانوف كصدكره كما ىو اجوانب فنية بسيطة، تعلقت بصي
  :،  الذم تظهر أبنيتو في النقاط  التالية07/02/2007بتاريخ 

 .معابعة السلبيات الأكلية التي خلفها العمل بعقد الشهرة  .1
الاستجابة لتمويل ابؼشاريع الاستثمارية باللجػػوء إفُ عمليات القرض العقارم ك الرىتٍ، فقد  .2

 التقليدية ابؼوكلة بؽا في المجاؿ الاقتصادم للمرحلة ابؼمتدة اتخلف بزلي الدكلة عن الأداء
،إفُ ضركرة البحث عن أطر تشريعية جديدة لإبقاح سياسة الاستثمار ابؼعتمدة 1990-2008

في ابؼيادين الاقتصادية ك الاجتماعية، ك أدت إفُ اعتماد  نفس ابؼبدأ في السياسة العقارية 
ابعديدة، ابؼتعلقة بالاستثمار ك القركض الرىنية ابؼوجهة للسكن ك كل القركض ابؼتعلقة بالفلبحة، 

  .2ك بـتلف النشاطات ابؼهنية ك ابغرفية  الأخرل
  إف تفعيل دكر البنوؾ كمتعامل استًاتيجي في المجاؿ الاقتصادم، يدفع إفُ ضركرة البحث عن 

عمليات التمويل الذاتي للمشاريع الاستثمارية، ابؼرتبطة أساسا بتحديد الوضعية القانونية للؤكعية 
 .3العقارية الضامنة للقركض العقارية ابؼمنوحة للؤشخاص الوطنيتُ ك الأجانب على السواء

  .01/03/1961برديد الوضعية العقارية ابغالية بغاملي سندات ابؼلكية المحررة قبل  .3
الإسراع في إكماؿ عمليات ابؼسح، إف تفعيل ىذه العملية ستساىم في تطهتَ الأملبؾ العقارية  .4

 .ابػاصة ك تسليم دفاتر عقارية للمالكتُ

                                                           
. 298.بؿمودم عبد العزيز، ابؼرجع السابق ص -  1
،  يتضمن تأسيس إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية ك 27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02 بوبصعة صويلح،  دراسة في قانوف رقم - 2

. 102.،  ص2007،  مام 16تسليم سندات ابؼلكية عن طريق برقيق عقارم،  بؾلة الفكر البربؼاني،  العدد 
. 12. حوؿ القركض العقارية ص2004 أفريل 14 إفُ 09ابؼلتقى الدكفِ ابؼنعقد بابعزائر من -  3



 إجر ء ت إثبجت  املكعن  امقـجرين في  امسجطق  غعر  امملوحن:                                             افصل   اثجني

91 

لسد الثغرات كالنقائص ابؼلحوظة في المجاؿ العقارم كمسح الأراضي، ككػذا النصوص لوضػع تدابتَ  .5
.        من شأنها حل مشكل إثبات ابؼلكية العقارية بالنسبة للخواص

ا كتسهيلبن لعملية مسح الأراضي العامة التي ستقوـ بها الدكلة،  كالذم أصبح عائقنا  .6 يعد بسهيدن
، فبطء عملية مسح الأراضي كعدـ كضوح الوضعية القانونية للؤكعية العقارية،  1لتنمية البلبد

أدل إفُ عرقلة عدة مشاريع استثمارية، كالتي  تتطلب لتمويلها اللجوء إفُ القرض الرىتٍ، الذم 
كعليو تضمن النص إجراءن جديد بؼعاينة حق ابؼلكية  يقػوـ على سنػدات ابؼلكية للملك العقارم،

العقارية كذلك عن طريق التصريح من طرؼ ابؼستفيد من التحقيق العقارم الذم يقوـ بو بؿقق 
. عقارم من أجل تسليم سندات ابؼلكية كتطهتَ العقار

 كالتي كانت 1961ضماف معاينة العقارات ابغائزة على سندات ملكية بؿررة قبل أكؿ مارس  .7
إذ بقيت ابؼعاملبت مشبوىة،ك عدـ معرفة ىوية ابؼعتٍ بالأمر، عمارية؛ على  مدار ابؼرحلة الاست

أدل إفُ بيع ملك الغتَ ك أملبؾ الدكمتُ ك الأملبؾ العامة ،كىو ما ترؾ ابؼشرع اليوـ ينظر في 
 2.ىذه النقطة ك ىي السندات القانونية التي كانت قبل الإستقلبؿ

المحافظ العقارم لا بيكن لو أف يستجيب لتطلعات   إذ أف،تفعيل دكر المحافظ العقارم .8
 إلا من خلبؿ تزكيد ىذه المحػافظات بالوسائل ابؼادية ك البشػػرية ك تكنولوجية 3 02-07القانوف

الإعلبـ الآفِ اللبزمة لستَ عمليات التحقيق،  ك تسليم سندات ابؼلكية في ىذه ابؼرحلة ككضع 
شبكة بربؾية عالية تسمح لو بالاتصاؿ مع مكاتب التوثيق ك إدارات ابؼسح التي تشارؾ في ىذه 

 .العملية
 يسمح ابعرد العاـ للدكلة ك ىيئاتها العمومية من إحصاء دقيق : ضبط ابعرد العاـ للؤملبؾ الوطنية .9

 .لأملبكها العقارية ك السماح بؽا بالاستغلبؿ الأمثل لو
بفا ينجر عنو  4 من خلبؿ فرز ابؼلكيات العقارية،  كضبط ابؼساحات، :ضبط ابؼلكية العقارية .10

تنظيم الوعاء العقارم في شكل قطع عقارية كأقساـ، كىو ما يؤدم إفُ استقرار في ابؼلكية العقارية 
. ك دعم الائتماف العقارم

                                                           
. 250.بؿمودم عبد العزيز ابؼرجع السابق،  ص -   1
  .101. بوبصعة صويلح، ابؼرجع السابق،  ص- 2
. ،  السابق الذكر27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02القانوف-  3
 .188، ص 1992أنور طلبة،  الشهر العقارم ك ابؼفاضلة بتُ التصرفات،  دار نشر الثقافة،  دكف ذكر البلد،  سنة  - 4
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 فإذا شعر ىذا الأختَ 1بعد ضبط ابؼلكية العقارية بيكن معرفة ابؼالك، : بضاية مالك العقار .11
 عزؼ عن استغلبؿ عقاره،  لذلك فقد كفل ابؼشرع ابعزائرم للمالك 2بعدـ الاستقرار في ملكيتو، 

. بضاية بدنحو كثائق ربظية 
إف ابؼعلومات التي توفرىا عملية ابؼسح بردد الوعاء الضريبي ابػاص :برديد الضريبة العقارية .12

  3.بكل عقار، ذلك أف الضريبة بزتلف بحسب طبيعة العقار كمساحتو

إف التنوع في قواعد ابغماية ابؽدؼ منو جبر الأفراد بالطرؽ القانونية :تدعيم ابعهات القضائية  .13
على احتًاـ حدكد ملكياتهم كعدـ الاعتداء على ملكيات الآخرين  فابؼعلومات ابؼقدمة من قبل 
ىذه ابؽيئة تستخرج من الوثائق ابؼساحية تساعد كبسكن ابعهات القضائية من الفصل في القضايا 

 .ابؼطركحة أمامها
 أف نبتُ  أكلان شركط إعماؿ ىذا الإجراء كثانيان مراحل كإجراءات  ابؼوافِ      كسنحاكؿ في ابؼطلب

 ػ 07معاينة ابؼلكية العقارية عن طريق برقيق عقارم كسنعتمد في ىذه الدراسة بالأساس على القانوف 
 ابؼتضمن تأسيس إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية كتسليم سندات 27/02/2007 ابؼؤرخ في 02

 19/05/2008 ابؼؤرخ في 147-08ابؼلكية عن طريق برقيق عقارم كابؼرسوـ التنفيذم رقم 
.  4ابؼتعلق بعمليات التحقيق العقارم كتسليم سندات ابؼلكية

  

                                                           

،  الصادرة عن الغرفة الوطنية 10بوحلبسة عمر،  تقنيات مراقبة العقود ابػاضعة للئشهار،  بؾلة ابؼوثق،  بؾلة قانونية دكرية،  العدد - 1
  .33. ،  ص2000للموثقتُ،  مام 

 .07.   ص2006بصاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع ابعزائرم،  دار ابػلدكنية للنشر ك التوزيع،  ابعزائر،  - 2
. ، ص2001قرناف فضيلة،  ابؼسح في القانوف ابعزائرم،  مذكرة ماجستتَ،  جامعة د حلب سعد،  كلية ابغقوؽ،  البليدة   -  3

  .124ك69
 ىذا الإجراء بىص كل عقار مبتٍ أك غتَ مبتٍ لو كعاء عقارم ثابت، كبؼزيد من التوضيح أنظر نذير بيوت ، معاينة ابؼلكية العقارية كتسليم 4

 . 21 ص ، 27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02سندات ابؼلكية عن طريق برقيق عقارم بخصوص القانوف 
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: شروط وإ جراءات التحقيق العقاري:المطلب الثاني

ف تأسيس ىذا فإ 02-07من قانوف  (4-3-2)        عملبن بالأحكاـ التي جاءت بها ابؼواد 
الإجراء ك الاستفادة منو يتطلب بصلة من الشركط ، منها ما بىص العقار ابؼعتٍ ك الطبيعة القانونية لو 

ثم نعرض للخطوات  (فرع أكؿ)نتعرض بؽا ، ك منها ما يتعلق بابغيازة ك كضع اليد ابؼكسب للملكية 
 .(فرع ثاف)كالإجراءات العملية للتحقيق القارم

شروط إجراء التحقيق العقاري :الفرع الأول 
يتطلب قبوؿ طلب إجراء التحقيق العقارم بغرض معاينة حق ابؼلكية للحصوؿ على سند ربظي بها  

 :توفر بصلة الشركط التالية
 أن يكون العقار واقعاً في بلدية غير ممسوحة:أولاً  -    

ف ىذا الإجراء  يطبق على العقارات التي فَ فإ 02.07،1 من قانوف  1     طبقان للمادة الثانية فقرة 
 العقارات التي تأخرت على ىذا الإجراء يقتصرطبيعي أف اؿ كمن،  2بزضع لعمليات ابؼسح العاـ 

بشأنها عملية ابؼسح ؛ لأنو بدجرد إبساـ عملية ابؼسح يسلم الدفتً العقارم كسند ربظي خاص بذلك 
 أضف إفُ ذلك أف كلبن من الإجرائتُ يهدفاف إفُ برقيق غاية كاحدة كىي التطهتَ الشامل  3العقار

.   للوضعية غتَ القانونية للعقارات
 03/1961 /01أن يكون العقار معدوم السند أو لو سند ملكية محرر قبل :ثانياً  -  

يشمل ىذا الإجراء : "  على أنو 02-07 من قانوف 2ؼ2            بهذا الشأف تنص ابؼادة 
العقارات التي لا بووز أصحابها سندات ملكية أك التي حررت بشأنها سندات ملكية قبل أكؿ مارس 

، يستخلص من ىذه ابؼادة أف ىذا "  ك التي فَ تعد تعكس الوضعية العقارية ابغالية 1961سنة 

                                                           

يطبق إجراء معاينة حق ابؼلكية العقارية على كل عقار فَ بىضع إفُ عمليات مسح "  مايلي ، 07/02 من قانوف 1ؼ/2 تنص ابؼادة 1
. " . …الأراضي العاـ 

 ابؼتضمن سن إجراء إثبات 21/05/1983 ابؼؤرخ في 83/352رسوـ افَ كىو نفس الشرط الذم تم العمل بو بدوجب ابؼادة الأكفُ من 2
كل شخص بووز في تراب البلديات التي "التقادـ ابؼكسب ك إعداد عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية؛ كبالتحديد الفقرة الأكفُ منها 

 . …."12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74فَ بزضع حتى الآف للئجراء المحدث بالأمر رقم 
عباف إبياف ، تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائرم مذكرة مقدمة لنيل . 22 بضدم باشا عمر، بؿررات شهرة ابغيازة ص3

 .84 ص2010/2011شهادة ابؼاجستتَ،كلية ابغقوؽ كالعلوـ السياسية ػػ جامعة تبسة السنة ابعامعية
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، ك عليو فكل شخص  1الإجراء يشمل أكلان العقارات التي لا بووز أصحابها على سندات ملكية 
بيلك عقارا  بدوجب سند ربظي مشهر بالمحافظة العقارية يكوف غتَ معتٍ إطلبقا بهذا الإجراء ، ك ثانيان 

 على 1961أف ىذا الإجراء جاء لتطهتَ العقارات التي حررت بشأنها سندات ملكية قبل أكؿ مارس 
اعتبار أف ىذه السندات ليست بؽا حجية الإثبات ابؼطلقة ك تعتبر كمحررات عرفية ؛ لأنها عادة ما 

غلبها البيانات الأساسية الواجب ألا يتضمن ك 2تكوف قد حررت كفقان لنظاـ الشهر الشخصي القدنً 
، ك بذلك  3ذكرىا في العقد الربظي من اسم العقار ك طبيعتو، مساحتو ، حدكده ك أصل ملكيتو 

أصبحت لا تعكس الوضعية العقارية ابغقيقية؛ حيث ثارت بشأنها الكثتَ من ابؼنازعات أدت في 
بعضها إفُ صدكر أحكاـ بؼن بيدىم ىذه السندات رغم انتقاؿ ملكية العقار عرفيان إفُ مالكتُ 

. 4آخرين

. أن يكون العقار تابعاً للأملاك العقارية الخاصة:  ثالثاً  -    
لا تطبق أحكاـ ىذا القانوف على :"على أنو 07/02         حيث تنص ابؼادة الثالثة من القانوف 

، مع العلم أف "الأملبؾ العقارية الوطنية بدا فيها الأراضي ابؼسماة سابقان عرش ك الأملبؾ الوقفية 
، ك منو فإف العقارات 5 من قانوف التوجيو العقارم قد أعطت تصنيفا ثلبثيان للؤملبؾ العقارية23ابؼادة 

 ىي العقارات التابعة للملكية ابػاصة ، ك عليو فإف قراءة ابؼادة 07/02ابؼعنية بتطبيق تدابتَ القانوف 
: الثالثة أعلبه تؤدم إفُ استبعاد العقارات التالية كاستثنائها من بؾاؿ تطبيق ىذا القانوف ك ىي كالتافِ

                                                           

 ابؼتضمن سن إجراء التقادـ ابؼكسب كإعداد عقد 21/05/1983 ابؼؤرخ في 83/352 بهذا ابػصوص بيكن الاعتماد على ابؼرسوـ 1
 المحدد لكيفيات إعداد شهادة ابغيازة ك  تسليمها 27/07/1991 ابؼؤرخ في 91/254الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية ، ككذا ابؼرسوـ 

. تي يفهم منها أف إجراءات ىذين ابؼرسومتُ بزص الأراضي التابعة للملكية ابػاصة بدكف سند اؿ، ك
  212 – 211 ص2009دار ىومة سنة –  عبد ابغفيظ بن عبيدة ، إثبات ابؼلكية العقارية كابغقوؽ العينية العقارية في التشريع ابعزائرم 2

 ، كللوقوؼ أكثر على عيوب ىذا النظاـ أنظر فيصل الوافي ، السندات الإدارية ابؼثبتة للملكية العقارية في التشريع ابعزائرم ، دار ابػلدكنية 3
 كما بعدىا 117 ص2010 سنة،ابعزائر الطبعة الأكفُ

  عبد ابغفيظ بن ، كما بعدىا 304 ص ،ابؼرجع السابق عبد العزيز بؿمودم ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائرم 4
 . 211 ابؼرجع السابق ص ،عبيدة 

 ابؼؤرخ في 95/26 بؼتضمن التوجيو العقارم ابؼعدؿ كابؼتمم بالأمر 18/11/1990 بؼؤرخ في 90/25 من القانوف رقم23 تنص ابؼادة 5
تصنف الأملبؾ العقارية على اختلبؼ أنواعها ضمن الأصناؼ القانونية الآتية، ": على انو 25/09/1995

الأملبؾ الوطنية -         
أملبؾ ابػواص أك الأملبؾ ابػاصة -         
" الأملبؾ الوقفية -         
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: الأملبؾ العقارية الوطنية -    1 

، ك الأملبؾ  (الولاية ك البلدية)     الأملبؾ العقارية الوطنية التابعة للدكلة ك بؾموعاتها الإقليمية 
الوطنية ابػاصة بدا فيها أراضي العرش قد تم استثناؤىا صراحة من تطبيق ىذا الإجراء ، ك يلبحظ أف 

ىي إضافة في غتَ بؿلها باعتبار أف ابؼشرع قد " بدا فيها الأراضي ابؼسماة سابقان عرش" إضافة عبارة 
  إلا أف ىناؾ من يذىب بالقوؿ أف إضافتها لا تعتٍ سول 1أبغقها صراحة بالأملبؾ الوطنية ابػاصة

استبعاد الإشكالات القانونية التي يطرحها ىذا النوع من الأراضي ك التي يصعب حلها في الكثتَ من 
 .2ابؼناطق في الوطن

: الأملبؾ العقارية الوقفية-2 
كالتي اعتبرت أف الوقف ؛  3     ابؼلكية الوقفية أمرىا بؿسوـ بدوجب ابؼادة ابػامسة من قانوف الأكقاؼ

كلا بيكن بسلكو بالتقادـ ،  كيتمتع بالشخصية ابؼعنوية،ليس ملكان للؤشخاص الطبيعيتُ كلا الاعتباريتُ
ابؼكسب ، كتبعان لذلك تم استبعادىا منذ تطبيق ىذا الإجراء ، كذلك ما أيدتو المحكمة العليا في 

 .4إحدل قراراتها
.  الشروط الخاصة بالحيازة توافر : رابعاً    

عشر من ىذا القانوف          إف ابغيازة القانونية الصحيحة في مفهوـ ابؼادة الرابعة  كابؼادة الربعة
ابعديد كالتي بسكن صاحبها من ابغصوؿ على حق ابؼلكية عن طريق التقادـ ابؼكسب بهب أف بسارس 

: كفقا لأحكاـ القانوف ابؼدني كذلك كما يلي
بهب مراعاة قواعد ابغيازة القانونية الصحيحة للبعتًاؼ بابؼلكية  -    1

بيكن كل شخص طبيعي أك معنوم بيارس "  على انو 07/02 من القانوف 2ؼ/4      تنص ابؼادة 
حيازة على عقار ، سواء بنفسو مباشرة أك بواسطة شخص آخر ، أك بووز سند ملكية كما ىو مبتُ 

، ..."  أعلبه ، أف يطلب فتح برقيق عقارم بؼعاينة حق ملكيتو كتسليمو سند ملكية 2في ابؼادة 

                                                           

. ابؼتضمن التوجيو العقارم90/25 من قانوف 85 ابؼعدؿ للمادة 95/26من الأمر 13كذلك بدوجب ابؼادة  - 1
 ، بؾلة 11/02/2002 ابؼؤرخ في 5763، كتم استخلبصو من قرار بؾلس الدكلة رقم213ص–  عبد ابغفيظ بن عبيد،ابؼرجع السابق 2

 . 198 ص، 2 العدد،بؾلس الدكلة 
 . 1991سنة 21 ابؼتعلق بالأكقاؼ ابؼعدؿ كابؼتمم  ج ر العدد 27/04/1991 ابؼؤرخ في 91/10 قانوف 3
 أشار إليو بضدم باشا عمر في مؤلفو القضاء العقارم في أحدث القرارات 13/01/1986 ابؼؤرخ في 99360 قرار المحكمة العليا رقم 4

 .  281 ص،2004 ابعزائر ،الصادرة عن بؾلس الدكلة كالمحكمة العليا  ، دار ىومة 



 إجر ء ت إثبجت  املكعن  امقـجرين في  امسجطق  غعر  امملوحن:                                             افصل   اثجني

96 

 بحيث بهب ،1كعليو فإف ابغيازة التي اشتًطها ابؼشرع بهب أف يراعى فيها توافر الركن ابؼادم كابؼعنوم 
أف تكوف ابغيازة ىادئة كعلنية ك مستمرة خالية من عيب ا لغموض كالإكراه ك ابػفاء كعدـ 

 2الاستمرار
       كبيكن لكل شخص بيارس في أراضي ابؼلكية ابػاصة التي فَ بررر عقود ملكيتها  ، أف بوصل 

.  بيكن أف تكوف ضمن مرفقات طلب التحقيق العقارم   3على سند حيازم يسمى بشهادة ابغيازة 
. ضركرة استكماؿ مدة ابغيازة- 2  

 يشتًط 02-07 من قانوف 14       عملية الاعتًاؼ بابؼلكية للحائز ابؼؤسسة على مفهوـ ابؼادة 
من صاحب الطلب أف يكوف قد استكمل مدة ابغيازة ابؼؤدية لاكتساب العقار أك ابغق العيتٍ 

سنوات عند توافر حسن النية ك السند 10العقارم ، كيكوف ذلك إما بالتقادـ ابؼكسب بؼدة 
 . 5 عشر سنة في حالة التقادـ الطويل 15 ، أك 4الصحيح 

 كلو أف يستعتُ أثناء التحرم بجميع ، كعليو بهب على المحقق العقارم التأكد من عناصر ابغيازة
 . 6دعاءات ابغائز بشاف ابغيازة الصحيحةاالوثائق التي تدعم 

  

                                                           

 منو ، ككذا 839 إفُ 8 ابغيازة القانونية الصحيحة ىي التي توفرت على ركنيها ابؼادم كابؼعنوم طبقا لأحكاـ القانوف ابؼدني لاسيما ابؼواد 1
.   من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية 524ابؼادة 

.  كبؼزيد من التوضيح ، أنظر ابؼبحث السابق من ىاتو الدراسة2
.  من قانوف التوجيو العقارم 39 طبقا لنص ابؼادة 3
  من القانوف ابؼدف ابعزائرم828 كعلى ذلك تنص ابؼادة 4
.  من القانوف ـ ج 827 أنظر نص ابؼادة 5
 : من بتُ ما يعتمد عليو المحقق 6

  (السكن    بالعقار ابؼعتُ – الاستغلبؿ – الانتفاع )الشهادات ابؼكتوبة الصادرة عن بعض ابؼصافٌ              - 
.  الشهادات ابعبائية              - 

إجراء بعض البحوث كالتحريات على مستول المحافظة العقارية للتأكد فيما إذا كاف ىناؾ إشهار مسبق أك سند بؽذا العقار                - 
 ص 2002قد يعارض حيازة طالب التحقيق كبؼزيد من التوضيح انظر ، زركؽ ليلى ك بضدم باشا عمر  ، ابؼنازعات العقارية ، دار ىومة 

325 
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إجراءات معاينة الملكية العقارية عن طريق تحقيق عقاري : الفرع الثاني
تم من طرؼ بؿقق عقارم برت إشراؼ المحافظ العقارم بالولاية م        إجراء معاينة ابؼلكية العقارية 

تباع ىذا الإجراء سواء لفائدة الأفراد أك لفائدة ابعماعة اكبسعي من طالب حق ابؼلكية ، كبيكن 
كقبل ابػوض في مراحل ىذا الإجراء لابد من ذكر بعض القواعد العامة التحضتَية كبعض . العمومية

. ابؼبادئ الإجرائية بؽذه العملية 
. القواعد العامة التحضيرية والمبادئ الإجرائية لهذه العملية:       البندالاول 

 ىناؾ بعض القواعد العامة ،       قبل التطرؽ إفُ مرحلة طلب التحقيق كالإجراءات التالية لو
: لابد من الوقوؼ عليها كىي   ابؼهمة التحضتَية 

. تنصيب خلية دائمة على مستول مديرية المحافظة العقارية الولائية -    أكلان 
      بدا أف ىذه العملية تتم برت رقابة كإشراؼ كمسؤكلية  مدير ابغفظ العقارم الولائي بهذه الصفة 
يتعتُ عليو السهر على توفتَ الشركط الضركرية لضماف حسن ستَ العملية ، كبؽذا الغرض يتم ابغرص 

: ا يليممعلى تنصيب خلية دائمة على مستول ابؼديرية كبسكينها 
. كضع في متناكبؽا بصيع النصوص القانونية ابؼنظمة كدليل التحقيق العقارم ابؼعد لأجل الإجراءتػ 

 .ػ أف توفر بؽا بصيع السجلبت كابؼطبوعات الضركرية
     .ػ تثبيت برنامج الإعلبـ الآفِ ابؼخصص للئجراء

    1ػ مع توفتَ الدعم اللبزـ الذم يساعدىم للقياـ بدهمتهم
 بدا أف إجراء معاينة ابؼلكية العقارية يقوده بؿقق عقارم :مواصفات كمؤىلبت المحقق العقارم- ثانيان 

 موظفان برت مسؤكلية مصافٌ ابغفظ العقارم الولائي ، كبالنظر إفُ ىذه ابؼهمة ينبغي أف يكوف المحقق 
: ذا قدرات عالية ككفاءات مهنية جدية تتصل بابؼيادين التالية 

برصيل بؾموعة من ابؼعارؼ بالدرجة الأكفُ تكوف ذات طابع قانوني كمنها بابػصوص القانوف -1   
ف فإكبدعتٌ آخر . ابؼدني كالقانوف الإدارم ، كقانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية ككذا القانوف العقارم 

 أم أف يكوف ؛المحقق بهب أف يكوف بـتصان في القانوف ، كبدرجة أقل برصيل معارؼ ذات طابع تقتٍ
. على اطلبع بدسح الأراضي ، كعلم ابػرائط ، كتقنيات تقييم العقارات 

                                                           

 ابؼتعلقة بستَ عملية ىذا 27/09/2008 ابؼؤرخة في 03 الإمكانيات التي بهب توفتَىا لدل أعضاء ىذه ابػلية كضحتها التعليمة رقم 1
.  منها 3 ص 2008 كزارة ابؼالية سنة ،الإجراء  كتسليم سندات ابؼلكية الصادرة عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية
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لمحقق أف يتصف بقدرات التنفيذ كيتجسد ذلك في القدرة على تطبيق القوانتُ مع بصع ا على- 2   
. كبرليل ابؼعلومات ثم بررير بـتلف الوثائق

: تقديم طلب فتح تحقيق عقاري : البند الثاني 
نو بيكن إتباع أ يتضح 02-07 من القانوف 06 ، كابؼادة 04         بالرجوع إفُ نص ابؼادة 

 :كمايليإجراءات التحقيق العقارم سواء لفائدة الأفراد أك لفائدة ابعماعة العمومية كيكوف ذلك 
:  طلبات التحقيق العقاري الملتمس بصفة فردية - أولا

بيكن كل شخص طبيعي أك معنوم ، :" على انو 02-07 من القانوف 04تنص ابؼادة          - 
بيارس حيازة على عقار ، سواء بنفسو مباشرة أك بواسطة شخص ، أك بووز سند ملكية كما ىو مبتُ 

، كما ." عاينة حق ملكيتو كتسليمو سند ملكية فَ أعلبه ، أف يطلب فتح برقيق عقارم02في ابؼادة 
يتم فتح برقيق عقارم بصفة فردية في : " من نفس القانوف أعلبه على ما يلي 1ؼ /06تنص ابؼادة 

كمن ثم فانو بوق لكل حائز لعقار معدكـ السند آك حرر بشأنو سند ملكية قبل أكؿ " . أم كقت
 أف يقدـ طلب فتح برقيق إفُ مدير ابغفظ العقارم الولائي ؛ حيث بورر الطلب 1961مارس سنة

: متضمن البيانات التالية1في استمارة بموذجية 
. اسم كلقب كتاريخ ابؼيلبد كمكانو ، جنسية كمهنة كعنواف صاحب الطلب   - 
. الصفة التي يتصرؼ بها صاحب الطلب ، إما حائزان كإما مالكان فرديان اك مالكان في الشيوع   - 

 . 2كل الأعباء كالارتفاقات السلبية كالابهابية التي قد تثقل العقار  -  
:         كما يرفق الطلب بالوثائق التالية 

 3بـطط طوبوغرافي للعقار-     
. كل كثيقة من شانها أف تسمح لصاحب الطلب إثبات حقو بها -     

ريخ تسجيلو في أ        كبعد ذلك يودع الطلب كمرفقاتو بابؼصلحة ابؼختصة ؛ حيث يتم ترقيمو كت
كسنحاكؿ التفصيل في .4 كيستلم كصل إيداع يبتُ فيو الرقم التسلسلي كتاريخ الايداع،السجل ابػاص

                                                           
 130ابؼلحق ص 1

 ابؼتعلق بعمليات التحقيق كتسليم سندات 19/05/2008 ابؼؤرخ في147 / 08 من ابؼرسوـ التنفيذم 3 بيانات الطلب حددتها ابؼادة 2
 . 2008 سنة26ابؼلكية ػ ج ر عدد

.  من ابؼرسوـ اعلبه 04 ابؼادة 3
 . السابقة 03 ككذا التعليمة رقم 02 / 07 من القانوف 17 نصت على ذلك ابؼادة4
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ىذا الشأف بالتمييز بتُ حالة الإجراء الفردم لتحقيق العقارم للحائز بدكف سند ك حالة الإجراء 
. 01/03/1961الفردم للتحقيق العقارم للحائز الذم بيده سند ملكية بؿرر قبل 

حالة الإجراء الفردي للتحقيق العقاري للحائز بدون سند -أ
 يعد الإجراء 27/02/2007،1 ابؼؤرخ في 07/02 فقرة الأكفُ قانوف 06 بدوجب ابؼادة 

الفردم لتحقيق العقارم ،على أساس مبادرة بالتحقيقات العقارية من ابؼعتٍ بهذا القانوف، دكف 
تهيئة عقػارية أك حضارية،  ابؼساس بإمكانية اللجوء إفُ الإجراء ابعمػاعي للعملية في إطار برامج بناء أك

كتبعان لذلك بهوز لكل حائز بؼلك عقارم بدكف سند، في البلديات كابؼناطق غتَ ابؼمسوحة، أف يبادر 
عاينة ابؼادية كالقانونية افَبطلب إجراء يوجو إفُ مدير ابغفظ العقارم الولائي ابؼختص إقليميان، لأجل 

للملكية العقارية؛ حيث يقوـ بتعيتُ بؿقق عقارم من ضمن الأعواف سلك مفتيشية أملبؾ الدكلة، 
بدوجب مقرر يصدر عن مدير ابغفظ العقارم الولائي ابؼختص، في أجل شهر من تاريخ استلبـ 

 تسند لو فيو مهمة تلقي تصربوات ابؼعتٍ ابؼستفيد من .فُ ابؼستفيدإالطلب، كالثابت بوصل يسلم 
تأكد أنو بيارس حيازة ىادئة كعلبنية كمستمرة كبدكف لبس أك غموض على العقار اؿىذا الإجراء،ك 

 2.ابؼعتٍ التي تسمح لو اكتساب ابؼلكية عن طريق التقادـ ابؼكسب 
إف ابؼستفيد يتعتُ عليو زيادة على التصربوات التي يدليها أماـ العوف المحقق، كبرت مسؤكليتو 
الشخصية، أف يلتزـ بتقدنً كل الوثائق التي تفيد قياـ كاقعة ابغيازة، كالشهادات ابؼكتوبة كالشهادات 

 من 02 بحيث كبضايةن بغقوؽ الغتَ ألزمت ابؼادة العاشرة الفقرة ؛ابعبائية، كالوثائق الأخرل إف كجدت
خر لو كثائق أك سند يتعلق آستماع إفُ ابؼلبؾ المجاكرين أك أم شخص لاىذا القانوف العوف المحق، ا

 10ك09بالعقار بؿل التحقيق، كتعتٍ العمليات الأكلية للتحريات كالتحقيق ابؼباشرة في مفهوـ ابؼادة 
 كجوبان في كضعمن ىذا القانوف؛ بررير بؿضر مؤقت بذلك يتضمن نتائج التحقيق الأكلية، كالذم م

الإعلبمية ابؼمكنة، بداية من نشر بواسطة الوسائل الوثائق القانونية على لإطلبع ؿمتناكؿ ابعمهور 
نتائج التحقيق بدديرية ابغفظ العقارم كبدلصقات في مقر البلدية الواقع في دائرة اختصاصها العقار 
ابؼعتٍ بالتحقيق، كما بيكن نشر ىذه النتائج في ابعرائد ابعهوية أك الوطنية ابؼختصة، كعلى نفقة 

ذا كبيكن لأملبؾ الدكلة كالبلدية كمصافٌ الأكقاؼ ابؼختصة،إبداء رأيها بشأف نتائج ق.ابؼستفيد 
 3.التحقيق الأكلية

                                                           
.  ، السابق الذكر27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02القانوف-  1

. 126  بؿمودم عبد العزيز ابؼرحوـ حاج علي سعيد، ابؼرجع السابق ،ص 2-
. 127.بؿمودم عبد العزيز ابؼرحوـ حاج علي سعيد، ابؼرجع السابق ،ص-  3
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  1/03/1961حالة الإجراء الفردي للتحقيق العقاري للحائز الذي بيده سند ملكية محرر قبل - ب

ابؼتضمن تأسيس 27/02/20071 ابؼؤرخ في 07/02 من قانوف 04/02أجازت ابؼادة 
إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية كتسليم سندات ابؼلكية عن طريق برقيق عقارم بغاملي سندات 

 تقدنً طلب فتح برقيق عقارم أماـ مدير ابغفظ العقارم 01/03/1961ابؼلكية المحررة قبل 
التي ك ،ابؼختص إقليمان ،كتعتٍ ىذه العملية تلك السندات التي حررت في ظل التشريع الفرنسي القدنً

للؤملبؾ ابؼثبتة بؽا بسبب عدـ ابػضوع الإجبارم لإجراءات ابغققية فَ تعد تعكس الوضعية العقارية 
الشهر بالنسبة بؼعظم العقارات الواقعة في ابؼناطق الريفية ؛ أين كانت تنتقل ابؼلكية كتتداكؿ طبقان 

لأحكاـ الشريعة الإسلبمية كالأعراؼ مثل العقود المحررة من طرؼ قضاة المحاكم الشرعية إباف الفتًة 
 أك تلك العقود العرفية الثابتة ،الاستعمارية كالتي تضمنت نقل أك تعديل أك إنهاء بغقوؽ عينية عقارية

 كالتي فَ يبادر أصحابها إفُ إجراءات تصحيحها أك تثبيتها كفقان 01/01/1971التاريخ قبل 
 ابؼؤرخ في 93/123 كابؼرسوـ 13/09/1980 ابؼؤرخ في 80/210لأحكاـ ابؼرسوـ 

 ابؼؤرخ في 76/63 ابؼتمماف كابؼعدلاف على التًتيب للمرسوـ 19/05/1993
ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم ، أك تلك العقود ابؼعدة من طرؼ ابؼوثقتُ 25/03/1976

 .الفرنسيتُ، كالتي فقدت حداثتها حاليان 
إف ىذه العملية تقتضي مراعاة كإثبات ربظية كصحة ىذه السندات ابؼعتًؼ بها كوسائل لإثبات 

برقق من قانونية ىذه الوثيقة أك ؿابغقوؽ ابؼلكية العقارية التي تتطلب من المحقق الفحص الدقيق بؽا ؿ
السند ، كاستجابتها لكافة الشركط كالأشكاؿ ابؼعموؿ بها في ظل التشريع السابق ، كىل تعكس فعلبن 

متى ثبت أف مراعاة إجراء ك .لاستجابة لقبوؿ ىذا الإجراء شكلبن ؿالوضعية العقارية ابغقيقية بؽا حاليان 
 بهب أف يستجيب لوضعية الأملبؾ حاليان 1961التحقيق العقارم في السندات المحررة قبل مارس 

بيكن لمحقق العقارم أف يلجأ في ذلك إفُ معاينة نقص ابغجية في السند القانوني ابؼقدـ من ابغائز ؼ
أك زيادة أك نقصاف ابؼساحة ابؼذكورة في السند مقارنة بنتائج التحقيق ابؼيداني كيؤدم ابػبتَ ابؼهندس 

العقارم الدكر الأساسي في إعادة كضع معافَ ابغدكد للؤملبؾ العقارية المحتواة بهذه السندات التي 
ضور ابعتَاف كأصحاب ابؼصلحة بفن بؽم حقوؽ عقارية  أك أعباء على ىذه الأملبؾ بحبهب أف تتم 

 .2بؿل التحقيق العقارم
                                                           

.  ، السابق الذكر27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02 القانوف4ك 2ابؼادة  - 1
 . 270-268. بؿمودم عبد العزيز ، ابؼرحع السابق ، ص-  2
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: طلبات التحقيق العقاري الملتمس بصفة جماعية - ثانياً  
غتَ انو بيكن فتح برقيق عقارم ":مايلي على 02-07 من قانوف 2ؼ /06       تنص ابؼادة 

، يفهم من ىذا النص " ك حضرية أك تهيئة عقارية ، ريفية أبصفة بصاعية ، في إطار ابقاز برامج بناء 
ك تهيئة أبقاز بناء إأف الدكلة عن طريق الولاية كالبلدية ىي التي تبادر بالتحقيق ابعماعي في إطار 

دؼ تفادم عرقلة إبقاز ىذه البرامج كتسوية كضعية العقارات بابؼناطق بوك حضرية ، أعقارية ريفية 
    1جل برديد مالكي ىذه العقاراتأابؼعنية من 

 من القانوف أعلبه ، فإف التحقيق العقارم الذم يفتح بصفة بصاعية 07كبالرجوع إفُ ابؼادة 
قليميان ، بعد إيكوف بدقتضى قرار يتخذه الوافِ بدبادرة منو أك من رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼختص 

ك ابؼصافٌ أخذ رأم كل من مسؤكؿ مصافٌ ابغفظ العقارم الولائي ، كحسب ابغالة مسؤكؿ البناء أ
الفلبحية للتاكد من قابلية الأراضي لإبقاز برامج البناء ، كعدـ ابؼساس بالأراضي الفلبحية ابػصبة 

.  2كينشر القرار في سجل العقود الإدارية للولاية
: دراسة الطلب كتعيتُ المحقق العقارم -         ثالثان 

يداع الطلب كتسجيلو يقوـ مدير ابغفظ العقارم الولائي بفحص الطلب كدراستو إ           بعد 
. ،يقرر بعد ذلك إمكانية قبوؿ الطلب أك رفضو  3كليةأدراسة 
بتداء من تاريخ ا كيرسل خلبؿ شهر كاحد 4في حالة القبوؿ يتخذ مقرر فتح برقيق عقارم   -  

 يوما قبل تنقل 15فُ رئيس المجلس الشعبي البلدم قصد إلصاقو بدقر البلدية بؼدة إاستلبـ الطلب  
.  5فُ عتُ ابؼكافإالمحقق العقارم 

. في حالة الرفض يبلغ صاحب الطلب بذلك على مطبوع مطابق للنموذج   -  
 6كعليو كبدجرد قبوؿ الطلب يصدر مدير ابغفظ العقارم الولائي مقرر تعيتُ المحقق العقارم
من ضمن أعواف سلك مفتشي أملبؾ الدكلة ؛ حيث تبدأ مهمتو بدجرد تبليغو مقرر فتح التحقيق 

                                                           

 ابؼؤرخ في 02 ػ 07 نذير بيوت ، معاينة حق ابؼلكية العقارية كتسليم سندات ابؼلكية عن طريق برقيق عقارم بخصوص القانوف 1
.  كما بعدىا 25 ص 2010 ، الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية ، ابعزء الثالث قسم الوثائق للمحكمة العليا ابعزائر 20/02/2007

 147 ػ 08 من ابؼرسوـ التنفيذم 5 انظر ابؼادة 2
 . الدراسة الاكلية حتى يتم التاكد من اف العقار بؿل الطلب ليس موضوع اشغاؿ ابؼسح كاف الطلب بوتوم على مرفقاتو3
 . 147 ػ08 من ابؼرسوـ التنفيذم 07 بيانات ابؼقرر حددتها ابؼادة 4
 . من ابؼرسوـ اعلبه08 كعلى ذلك نصت ابؼادة 5
  .09حسب النموذج في ابؼلحق رقم  6
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ك بصفة بصاعية ، أكىي نفسها سواء تعلق الأمر بطلب فتح التحقيق العقارم ابؼلتمس بصفة فردية 
. كتنتهي مهمتو حتُ ابزاذ مقرر التًقيم 

: مهام المحقق العقاري :  البند الثالث 
 ابؼتعػػلق بإجػراء معاينة ابؼلكية ك تسليم 021- 07 من القانوف رقم 5/1لقد نصت ابؼادة 

التحقيق العقارم بوتوم على معاينة حق : " سندات ابؼلكية عن طريق التحقيق العقارم على أف
 03أما التعليمة رقم "ابؼلكية العقارية ك ابغقوؽ العينية الأخرل، ك الأعباء ابؼثقل بها إف كجدت ،

 ابؼتعلقة بستَ عمليات التحقيق العقارم كمعاينة حق ابؼلكيػة العقارية ك 27/09/2008ابؼؤرخة في 
 برت مسؤكلية مدير كفتسليم سندات ابؼلكية، فقد عرفتو على أنو إجراء ميداني يقوـ بو أعواف مكلف

ابغفظ العقارم، ك ينصب ىذا الإجراء على العقارات غتَ ابؼمسػوحة من نوع ابؼلك ابػاص ك 
.  التحقيق العقػارم قد يكػوف فرديان أك بصاعيان 

 فإف عملية التحقيق العقارم تتلخص 2     ككفقا للنصوص القانونية ابؼنظمة للتحقيق العقارم ،
:  إجراءاتها في الآتي 

. التأكد من ىوية مقدـ الطلب - 
. التأكد من أف العقار لا يعود للؤملبؾ الوطنية ك الوقفية- 
. إثبات العلبقة بتُ مقدـ الطلب ك العقار- 
. التأكد من توفر شػػركط ابغيازة في مقدـ الطلب ك ىي أف تكػػوف ىادئة ك علبنية ك مستمرة- 
التأكد من حالة العقار ىل ىو مستغل بشكل فردم أـ في شكل شائع، ك بالتافِ ابؼعاينة تنصب - 

. على العقارات غتَ ابؼمسوحة من ابؼلك ابػاص
: كتتمثل خطوات العملية في ابؼراحل التالية 

 .الأعماؿ التحضرية -
 .ابؼعاينة ابؼيدانية -
 .بررير المحضر ابؼؤقت -
 .تسجيل الاعتًاضات كبؿاكلة الصلح -
 .إعداد كبررير المحضر النهائي -

                                                           
.  ، السابق الذكر27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02 من القانوف1فقرة 5ابؼادة - 1
  .27/09/2008 ابؼؤرخ في 03 ك التعليمة رقم 07/02 القانوف رقم - 2
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 :كسنتناكؿ كل مرحلةمنها بشيئ من التفصيل فيما يلي
:  الأعمال التحضيرية:أولاً 

كتتمثل في بصع كل الوثائق ابؼرسومة أك ابؼكتوبة التي تسمح بتعيتُ العقار ابؼعتٌ بالتحقيق كتسهل فيما 
. بعد التحريات التي ستجرل لتحديد ابغقوؽ التي تنصب على ذلك العقار

:  لأجل ذلك يطلع المحقق العقارم لا سيما على الوثائق التالية ، الذم يضعها مديره في متناكلو
  ابؼؤرخ في 09-84بـطط البلدية كبؿضر كضع ابؼعافَ ابؼعداف في إطار القانوف رقم 

ابؼتواجد على مستول المجلس الشعبي  ) ابؼتضمن التنظيم الإقليمي للبلبد 04/02/1984
 .(البلدم كمصافٌ مسح الأراضي

  بـطط أقساـ البلدية الذم بهزء إقليم البلدية إفُ قطع تسمى أقساـ ، كىي مرقمة ترقيمان
 .( توجد على مستول مصلحة مسح الأراضياتبـطط)تصاعديان غتَ منقطع 

  بـططات 1/4000 على سلم 1873بـططات بؾلس الشيوخ ، بـططات قانوف ، 
الإقليم،بـػططات التحقيقات ابعزئية ابؼصػادؽ عليها أك غتَ ابؼصػادؽ عليها  ابؼخططات 

 .القدبية بؼسح الأراضي ابعبائي
 ططات الطرؽ أك الأزقة ككذا الوثائق ابؼرفقة بها كالتي بيكن أف يتحصل على نسخة منها مخ

 1 .لدل مديرية الأشغاؿ العمومية
 بـططات المجموعات الغابية. 
  ، بـططات كضع ابؼعافَ في إطار الثورة الزراعية ابؼتواجد على مستول مصافٌ مسح الأراضي 

 .ابؼصافٌ الفلبحية أك البلدية
  ، بـططات كبؿاضر الأراضي التي كانت موضوع إدماج في الصندكؽ الوطتٍ للثورة الزراعية 

 .ككذا بؾموعات أملبؾ الدكلة كالبلدية ك الأراضي ابؼسماة عرش
  87 بـططات ابؼستثمرات الفلبحية ابعماعية كالفردية التي جاءت إثر تطبيق القانوف رقم-

 .1987-12-08 ابؼؤرخ في 19
 : المعاينة الميدانية: ثانياً 

بإثبات ىوية الأشخاص مع تشخيص العقار ثم العلبقة المحقق  عند كصولو إفُ ابؼيداف يقوـ 
بتُ ابؼلتمس ك العقار،كبالتزامن مع ذلك يقوـ بجمع الشهادات كأقواؿ الشهود،مع استقباؿ 

                                                           
 . ابؼتعلقة بػعمليات التحقيق العقارم2008-09-27 ابؼؤرخة في 003التعليمة رقم -  1



 إجر ء ت إثبجت  املكعن  امقـجرين في  امسجطق  غعر  امملوحن:                                             افصل   اثجني

104 

ابؼعتًضتُ،كفي كل الأحواؿ يقوـ بضبط حدكد العقار بعد مقارنة ابؼخطط ابؼلحق بالطلب مع الواقع 
ف ابؼدعي بابؼلكية العقارية بالتقادـ ابؼكسب كفي الأختَ بورر أابؼيداني،ككذلك التحقيق القانوني بش

 . ك على كجو التفصيل تتم ابؼعاينة في التحقيق العقارم بواسطة سند أك بدكف سند،بطاقة العقار
  المعاينة بواسطة السند-أ

 : يقوـ بدا يليص دقيق للوثيقة ابؼقدمة كىذا يعتٍ بالنسبة للمحقق أفحىذه ابؼعاينة تتم بف
فحص شرعية ىذه الوثيقة التي بهب أف تيظهر كل ابؼيزات كالشركط ابؼطلوبة كابؼعموؿ بها لإثبات م-

. حق ابؼلكية
 ىذا يعتٍ أف لا تقبل الوثيقة ؛التحقق كالتأكد من الطابع ابغافِ للمعلومات التي توفرىا ىذه الوثيقة- 
حتى كإف كانت في الوىلة الأكفُ تظهر ككأنها صحيحة فهذا لا يعفي من التأكد ا؛ التأكد منوبعد  إلا

كالتحقق إضافة إفُ ذالك من الطابع ابغافِ للمعلومات ابؼتوافرة فيها فقد تكوف قد تغتَت بدوجب 
كن بذاكزه بدجرد مراجعتو أرشيف المحافظة العقارية كفي بعض نًتصرؼ لاحق بؽا، كىذا الشك 

الأحياف تكوف السندات ابؼقدمة غتَ دقيقة بالنظر إفُ قًدمها كلا تعكس بابؼرة الوضعية ابغقيقية 
للعقارات ،إلا أف ىذا لا بينع البحث كالاستقصاء التكميلي كفحص ىذا النوع من الوثائق قد يؤدم 

 :1إفُ كضعيات بيكن أف نذكر أبنها
الوثيقة ابؼقدمة برمل كل مواصفات العقد القانوني الصحيح لكن لا شيء  يبتُ بأنو إذا كانت - 

 في ىذه ابغالة ىناؾ نقص في الإثباتات كبهذا يلجأ إفُ البحث ،يتعلق بالعقار ابؼراد التحقيق فيو
كالاستقصاء لتكملة ىذا النقص في إثبات ابؼلكية كىذه ابغالة تشبو التملك بدكف سند فيتم البحث 

كقدـ ت، بصفة ابغائز للمعتٍ انطلبقان من ىذا السند بشرط عدـ كجود اعتًاضا الاعتًاؼعلى أساس
بتوفر ىذين الشرطتُ فالعقار ابؼمسوح يكوف ؼ) سنة15(ىذا السند صافٌ كلو مدة ابغيازة القانونية 

  2.أشهر04موضوع ترقيم مؤقت بؼدة 
إذا كانت الوثيقة القانونية ابؼتعلقة بالعقار ابؼعتٍ بؽا دلائل كاضحة لكن ابؼساحة ابؼوجودة -

 ىنا بهب الاستقصاء التكميلي لعدـ كجود سند بؼعرفة ، أقل من ابؼساحة المحددة في ابؼيدافاعليو
مصدر ابؼساحة الزائدة كبيكن أف يتعلق الأمر في ىذه ابغالة سواء بحقوؽ تكوف للملبؾ المجاكرين كىذا 

                                                           
 ، دكر ابؼسح  العقارم  في إثبات ابؼلكية العقارية في التشريع ابعزائرم، منشورات بغدادم للطباعة كالنشر كالتوزيع  ، دط،  رنً مراحي- 1

. 61 ، ص2009 ابعزائرم، 
 ابؼتعلقة بستَ عمليات مسح الأراضي كالتحقيق العقارم  الصادرة عن ابؼديرية العامة 24/05/1998 ابؼؤرخة في 16مة رقم م التعل- 2

  .          5.ص.1998لأملبؾ الدكلة سنة 
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الة  كعلى المحققتُ في ىذه افٌ،ما بهب إثباتو من طرفهم، كسواء بإعتداء كتطاكؿ على ابؼلكيات الغتَ
أما إذا . كل الآراء كابؼعاينات كبؿاكلة إبراز ابغقوؽ ابؼمكنة التي تعود للدكلة على العقارات اسقصاء

كاف الشخص ابؼراد التحقيق في ملكيتو يتمسك بابؼساحة ابؼدكنة في سند ابؼلكية، كالتي ىي أكبر من 
ابؼساحة المحددة في التحقيق ابؼيداني، في ىذه ابغالة على المحقق اللجؤ إفُ فحص السندات التي تتعلق 

: بابؼلكية المجاكرة كبالتافِ 
 كبتُ سندات المجاكرينإذا تم التوصل من خلبؿ ىذا الفحص إفُ تطابق ابؼساحات ابؼسجلة على -1

ابؼساحات النابذة عن التحقيق فابؼعتٍ لا بيكن لو التمسك بابؼعلومات ابؼوجودة على سنده لعدـ توفر 
. الدلائل ابؼادية كابؼيدانية لصحتها

ك إذا تعذر التوصل إفُ ىذا التطابق فنحن ىنا أماـ نزاع حوؿ ابغدكد الفاصلة التي على المحقق - 2
إثباتها على أرض ابؼيداف، فيعرض المحقق العقارم على الأطراؼ بؿاكلة صافٌ قبل دعوتهم إفُ القضاء  

: كبهب على المحقق العقارم أف يراعي في التحقيق  من ىذه العملية مايلي
(I :     السندات الرسمية المعترف بها

:  من ىذه السندات بيكن أف بكصي
 1  .01/03/1961السندات ابؼلكية العقارية المحررة قبل  -

  .السندات ابؼلكية ابؼعدة من طرؼ أملبؾ الدكلة في ظل التشريعات العقارية السابقة -
 .العقود الإدارية ابؼتعلقة بابؼلكية العقارية ابؼعدة من طرؼ الولاة كرؤساء البلديات -
 .التي تم إشهارىاكالعقود ابؼعدة من طرؼ ابؼوثقتُ  -
  .70/91العقود ابؼعدة قبل صدكر قانوف تنظيم التوثيق  -
     .القرارات القضائية ابؼتعلقة بابؼلكية العقارية كالتي بؽا قوة الشيء ابؼضي بو  -

(II :2السندات غير الرسمية المعترف بها 
 .01/01/1971الأمر يتعلق بكل العقود العرفية ثابتة التاريخ قبل 

 من التأكد ، كما للمحافظ العقارم،كننبو ىنا أف ابؼعايتَ الثلبثة الأكفُ أعلبه بيكن للمحقق
. بواسطتها من ثبوت تاريخ العقد أما ابؼعيار الرابع كالأختَ فلب يقوـ إثباتو إلا عن طريق القضاء
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أما بالنسبة للعقود العرفية التي ليس بؽا تاريخ ثابت فإنو لا بيكن إثبات حجيتها إلا عن طريق 
. بيكن بالتافِ الاعتماد عليها في معاينة حق ابؼلكية القضاء، كلا

المعاينة في حالة غياب السند : ب 
البحث كتهدؼ إفُ بصع أكبر قدر كفي حالة غياب السند تتم ابؼعاينة عن طريق الاستقصاء 

. بفكن من ابؼعلومات ابؼهمة خاصة بالنسبة لإثبات ابغيازة
الأمر يتعلق ىنا بالنظر فيما إذا كاف الشخص ابؼعتٍ بالتحقيق يزاكؿ على العقار ابؼعتٍ حيازة 

 متنازع عليها كليست كغتَ بدعتٌ حيازة ىادئة كمستمرة كعلنية ؛مطابقة لإجراءات القانوف ابؼدني
كفي ىذا الإطار بهب على الشخص تقدنً كثائق حالتو ابؼدنية ككل كثيقة أخرل من  .مشوبة بلبس

. افٍ....طبيعتها توضيح التحقيق مثل الشهادات ابؼكتوبة  شهادات جبائية فاتورة الكهرباء 
ىذه الإدعاءات بهب أف تقرف مع شهادة المجاكرين كمع كل شخص بفكن أف بووز معلومات مهمة 

  .1على العقار
 حق مشهر بىص القطعة ؾكذلك بهب البحث في أرشيف المحافظة العقارية عما إذا كاف ىنا

 كما بهب أف يضمن التحقيق أف لاحق يعود ،رض مع ابغيازة ابؼصرح بهااابؼراد التحقيق فيها يتع
 كذالك النظر في مدل مطابقة ابغيازة لإجراءات القانوف ابؼدني فيما بىص ،لبلديةاللدكلة أك الولاية أك 

  ) ؽ ـ ج827ابؼادة( سنة15ابؼدة 

 بحيث أف كل كاحد ؛كجدير بالذكر أنو إذا تعددت تصربوات ابغائزين حوؿ نفس العقار : ملاحظة
 فيعتبر المحقق بصفة مؤقتة أف حائزه ىو من كانت لو ابغيازة ابؼادية إلا إذا ،يدعي أنو ابغائز ابغقيقي

 كمنو تطبق أحكاـ ابؼادة ) من ؽ ـ ج822ـ (كاف قد اكتسب ىذه ابغيازة عن طريق التدليس 
.  من ؽ ـ ج بدعتٌ أف ابغائز بؽذا العقار يفتًض أنو صاحب ابغق حتى يتبن خلبؼ ذالك823

 من ؽ ـ 830كفي الأختَ برسب مدة ابغيازة لإثبات التقادـ ابؼكسب عملبن بأحكاـ ابؼادة 
 بحيث إذا ثبت قياـ ابغيازة في كقت سابق ككانت قائمة في ابغاؿ فإف ذلك يكوف قرينة على ؛ج

. قيامها في ابؼدة ما بتُ الزمنتُ ما فَ يقم دليل على خلبؼ ذالك 
:  كيثبت تاريخ قياـ ابغيازة انطلبقان من

 .الوثائق ابؼقدمة من ابؼعنيتُ أك تلك ابؼتحصل عليها بطرؽ أخرل - 
 .الشهادات ابؼكتوبة- 

                                                           
 . 6 السابقة الذكر ص24/05/1998 ابؼؤرخة في 16مة رقم م التعل-1
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 1 . ؽ ـ ج829 في ىذه ابغالة بهب العمل بأحكاـ ابؼادة (كفاة ابؼورث- 
إذف فإف المحقق بورص على بصع ابؼعلومات التي تسمح بفحص فيما إذا كانت ابغيازة ابؼمارسة 

على العقار برتوم على ابؼميزات ابؼبينة أعلبه زيادة على توفتَ ابؼصرح لوثائق إثبات حالتو ابؼدنية، 
 .الوثائق ابؼطلوبةك

كما بذدر الإشارة ىنا أنو قد يصادؼ المحقق أثناء التحقيق سندات عرفية غتَ ثابتة التاريخ 
 . غتَ أنو بيكن الاعتماد عليها لإثبات ابغيازة لفائدة حائزىا،كلا بيكن الاعتماد عليها لإثبات ابؼلكية

ىذا دكف أف ينسى المحقق أثناء استقصائو كبحثو عن ابؼعلومات التى تثبت ابغيازة بظاع أقواؿ ك 
 ك حتى الأشخاص الآخرين الذين قد بووزكف معلومات ذات أبنية ،شهادات ابؼلبؾ خاصة المجاكرين 

قل، لأ ال سنة عل15 ػنظر إفُ سن الشهود ك ابؼصرحتُ الذم بهب أف يفوؽ سن الرشد باؿمع لفت 
فإذا ما ثبتت ىذه الأفعاؿ فإنو من المحتمل جدا أف تكوف ىذه ابغيازة ابؼمارسة على العقار موافقة 

كمتطابقة مع الإجراءات التي ذىب إليها القانوف ابؼدني، كالتي من ابؼمكن أف يكسب بواسطتها حق 
.  2ابؼلكية عن طريق التقادـ ابؼكسب

 3:تحرير المحضر المؤقت للتحقيق العقاري: ثالثاً  
 – 08 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 12 كابؼادة 02 – 07 من القانوف 3 ؼ10طبقا للمادة 

 يومان على الأكثر بعد تاريخ تنقلو إفُ عتُ ابؼكاف 15 يقوـ المحقق بتحرير بؿضر مؤقت خلبؿ 147
 يومان في مقر بلدية موقع 30 منو عن طريق اللصق بؼدة ةيسجل فيو نتائج برقيقو،ثم تنشر نسخ

كتبدأ ابؼدة ابؼقتًحة  لكي يطلع عليو ابعمهور ك ذلك قصد تقدنً الاعتًاضات المحتملة، العقار،
 يقوـ خلببؽا ، يومان بعد بشانية أياـ من بداية مدة لصق المحضر ابؼؤقت30للبعتًاضات التي تساكم 

المحقق بتسجيل كل ما يثار من اعتًاضات في سجل خاص، كبيكن للمحقق العقارم عند الاقتضاء 
 مفصلبن يرسل ا ،ثم بورر بشأنها تقرير4قل من جديد إفُ ابؼيداف قصد دراسة تلك الاعتًاضاتتنأف م

. إفُ مدير،ابغفظ العقارم الولائي
 

                                                           
 .64ص،مرجع سابق ، دكر ابؼسح  العقارم  في إثبات ابؼلكية العقارية في التشريع ابعزائرم،  رنً مراحي- 1
 .            7- 6.ص . ، السابقة الذكر،  24/05/1998 ابؼؤرخة في 16التعليمة رقم - 1
 فيم بىص بيانات المحضر ابؼؤقت انظر كتيب تقنيات التحقيق العقارم ، كحدة التكوين ابؼركزية ، ابؼديرية العامة للبملبؾ الوطنية ، كزارة 3

 . 54 ص2007ابؼالية سبتمبر 
 .  147 ػ 08 من ابؼرسوـ التنفيذم 02 ؼ 14 ،كابؼادة 02 ػ 07 من القانوف 2 ؼ11 انظر ابؼادة 4
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: تسجيل الاعتراضات ومحاولة الصلح بين الأطراف:رابعاً 
يقوـ المحقق العقارم حتما بتسجيل الاحتجاجات كالاعتًاضات ابؼثارة أثناء التحقيق العقارم 

مصافٌ ابغفظ العقارم الولائي كبيكن للمحقق  في سجل خاص مفتوح بؽذا الغرض، لدل مسؤكؿ
العقارم عند الاقتضاء أف يتنقل من جديد إفُ ابؼيداف، قصد دراسة الاحتجاجات كالاعتًاضات 

خر لأم حق عيتٍ آأك ابغائزين المجاكرين للعقار بؿل التحقيق، ككل مدعي  ابؼثارة من طرؼ ابؼلبؾ ،
            .1على العقار ابؼعتٍ، كيدكنها في بؿضر

في حالة تسجيل الاعتًاضات، بودد جلسة لصلح، فإذا توصل الأطراؼ إفُ اتفاؽ بورر 
باءت بؿاكلة الصلح إذا بؿضران بذلك، كيضمنو بؿتول الصلح ابغاصل بتُ الأطراؼ، كفي حالة ما 

ران بعدـ الصلح يبتُ فيو مواقف، كمطالب ضأيضا مح  بورر،اتفاؽبالفشل، كفَ يتوصل الأطراؼ إفُ 
كل طرؼ كما قدمو من مستندات لدعم اعتًاضو، كيسلم لكل طرؼ نسخة من المحضر، كبىبر 

يقوـ بشهر دعواه العقارية الطرؼ ابؼعتًض أف لو شهرين مهلة لرفع الدعول أماـ القضاء ابؼختص ك
 كإذا تم شهر الدعول في ابؼدة المحددة بىبر مدير ابغفظ العقارم ابؼلتمس بتعليق ،بالمحافظة العقارية

إجراءات التحقيق إفُ حتُ صدكر حكم قضائي نهائي، كما بىبر الوافِ كرئيس المجلس الشعبي البلدم 
كفي حالة ما إذا فَ تقدـ عريضة الدعول  ،2ابؼعنيتُ إذا كاف التحقيق يدخل في إطار عملية بصاعية

.  3علبهأ 13للئشهار في الآجاؿ ابؼذكورة أعلبه يستمر التحقيق العقارم طبقا لأحكاـ ابؼادة
: إعداد وتحرير المحضر النهائي :خامساً 

       في حالة عدـ كجود أم اعتًاضات كبعد الانتهاء من إجراءات التحقيق العقارم بورر المحقق 
 ، كعليو يقوـ ابؼهندس ابػبتَ العقارم 4العقارم بؿضرا نهائيا يسجل فيو نتائج التحقيق الذم قاـ بو

على الفور كبحضور المحقق برسم معافَ حدكد العقار كابؼخطط الطوبوغرافي بالإشارة إفُ معافَ ابغدكد 
كرقم الوحدة العقارية ثم يسلمو للمحقق العقارم ، كيعتبر المحضر حجة إفُ حتُ إثبات العكس فيما 

 5ك القرار النهائي في حالة رفع دعول قضائيةأيتعلق بإثبات حق ابؼلكية ، كيتم التقيد بدنطوؽ ابغكم 

 .ثم يتم إيداعو لدل مدير ابغفظ العقارم الولائي 

                                                           
 .230.  بن عبيدة عبد ابغفيظ، مرجع سابق،ص1

 .147/ 08 من ابؼرسوـ التنفيذم 18 نصت ابؼادة على ذلك ك2
.  من ابؼرسوـ السابق19 انظر ابؼادة 3
  .13أنظر ابؼلحق رقم  4

.  224 عبد ابغفيظ بن عبيد ، ابؼرجع السابق ص 5
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عملية إصدار وتسليم سند الملكية :البند الرابع 
         ىذه العملية تعتمد على تدخل مدير ابغفظ العقارم الولائي كالمحافظ العقارم كل حسب 

.  حيث يعهد للؤكؿ بإعداد مقرر الاعتًاؼ أك مقرر التًقيم ، كيقوـ الثاني بتنفيذه ؛اختصاصو
صلاحيات مدير الحفظ العقاري الولائي في إعداد وتسليم سند الملكية : ولاً أ  

         بعد انتهاء ابؼرحلة الأكفُ من التحقيق العقارم يتوفُ مدير ابغفظ العقارم الولائي تقدير 
جل ذلك، يتوفُ على ابػصوص أإصدار مقرر التًقيم الذم يكرس بصفة نهائية حق ابؼلكية كمن 

: العمليات التالية 
إذا فَ يسجل أم اعتًاض كنتج عن التحريات التي قاـ ك: في حالة التحقيق الإبهابي-              أ

ف تسمح لو بابغصوؿ على حق ابؼلكية أبها المحقق العقارم أف صاحب الطلب بيارس حيازة من شأنها 
نو يعتًؼ لو بأحقيتو على العقار بؿل إعن طريق التقادـ ابؼكسب طبقان لأحكاـ القانوف ابؼدني، ؼ

 ،يتضمن ىذا 3 يكوف باسم ابؼالك ابؼعتٍ للعقار2 ،حيث يصدر مقرران يتعلق بالتًقيم العقارم 1التحقيق
ابؼقرر الإشارة إفُ ىوية ابؼالك كتعيتُ العقار كحدكده بدقة كفقان بؼخطط ابؼسح ابؼعد من قبل ابػبتَ 

 .4ابؼهندس العقارم، ثم يرسل إفُ المحافظ العقارم ابؼختص إقليميان قصد تنفيذه
 إذا فَ يفض التحقيق 07/02 من القانوف 17فُ ابؼادة إبالرجوع :دم ابؼجغتَ ؽ  ب ػ حالة التحقي

يعد بذلك مقرران مسببان يتضمن رفض التًقيم  العقارم إفُ نتيجة تسمح لو بابغصوؿ على حق ابؼلكية،
شهر ابتداء من تاريخ إيداع الطلب،كمنو أجل أقصاه ستة أيبلغ إفُ ابؼعتٍ أك الوافِ في   ،5العقارم

 إ كما بعدىا من ؽ 800بهوز الطعن في مقرر رفض التًقيم العقارم أماـ المحكمة الإدارية طبقان للماد 
 . 02 / 07 من القانوف 2ؼ/12 خلبؿ الآجاؿ ابؼقررة قانونان كالمحددة في ابؼادة إـ 

: صلاحيات المحافظ العقاري:  ثانياً     
يرسل مقرر التًقيم العقارم للمحافظ العقارم :"نو أ على 07/02 من القانوف 2 ؼ15تنص ابؼادة

 فإف عملية التنفيذ أككلت للمحافظ العقارم الذم يقوـ بإعداد عليو، ك"ابؼختص إقليميا قصد التنفيذ 

                                                           

 02 ػ 07 من قانوف 14 ػ  نص ابؼادة 1
 14 حسب النموذج الوارد في ابؼلحق رقم 2

. القانوف السابق  من15 ابؼادة 3
 . 133 عبد العزيز بؿمودم ػ ابؼرجع السابق ػ ص 4
 .15حسب النموذج في ابؼلحق رقم  5
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أف يقوـ بالتًقيم العقارم بدعتٌ شهر بكذلك ؛  1السند الذم يشكل بؾرد تنفيذ بؼقرر التًقيم العقارم 
ابغقوؽ ابؼعاينة أثناء التحقيق في السجل العقارم ، كذلك بالتأشتَ على بؾموعة البطاقات العقارية 

 ،كعلى إثر الإشهار يقوـ المحافظ العقارم بإعداد سند ابؼلكية طبقان للنموذج ابؼرفق للمرسوـ 2ابؼؤقتة 
لولائي لغرض تسليمو لصاحب ا، ثم يرسلو افُ مدير ابغفظ العقارم 3 08/147التنفيذم رقم 

 كفي الأختَ بوتفظ بدديرية ابغفظ 07/02 من القانوف 16طلب  التحقيق كذلك ما تقضي بو ابؼادة 
. العقارم بكل ابؼلف
  .المنازعات الناتجة عن التحقيق العقاري :    المطلب الثالث

ينتج عن تطبيق قانونو عدة نزاعات ، بفا يستعي  قد        نظرا لتعقيد عملية التحقيق العقارم فإنو 
. عرضها على القضاء للفصل فيها 

يوزع الاختصاص حسب طبيعة الأملبؾ، فيختص القاضي الإدارم بابؼنازعات ابؼتعلقة  
بالأملبؾ الوطنية العمومية، كبىتص القاضي العادم بابؼنازعات ابؼتعلقة بالأملبؾ الوطنية ابػاصة أك 

لكن كنظران لتطبيق ابؼعيار الشكلي أك العضوم ابؼنصوص عليو، كقاعدة عامة  ابؼلكية ابػاصة لأفراد،
 من قانوف 801في توزيع الاختصاص بتُ القاضي العادم كالقاضي الإدارم طبقان لأحكاـ للمادة 

 فإف كل ابؼنازعات التي تكوف الإدارة طرفان فيها بزضع مبدئيان 4الإجراءات ابؼدنية كالإدارية ابعديد،
، ككل ابؼنازعات التي لا تكوف الإدارة طرفان فيها، كلو صاخللقاضي الإدارم، إلا ما استثتٍ بنص 

. 5تعلق الأمر بتسيتَ الأملبؾ كطنية فإنها مبدئيان بزضع للقاضي العادم، إلا ما استثتٍ بنص خاص
جانفي 12 ابؼؤرخ في 88/01 من القانوف 56ك55غتَ أنو كتطبيقان لأحكاـ ابؼادتتُ 

إذا تعلق الأمر :" ـ، ابؼتعلق بالقانوف التوجيهي للمؤسسات الاقتصادية اللتتُ نصتا على أنو1988
بدنازعات بزص مؤسسات اقتصادية  بـوؿ بؽا شغلها بعزء من الأملبؾ الوطنية العمومية أك تسيتَىا 

بؼرافق عامة، فإف أحكاـ القانوف الإدارم ىي التي تطبق عليها ، يفهم من ىذه النصوص أف ابؼشرع فَ 

                                                           

. 168 عباف ابياف ػ ابؼرجع السابق ػ ص 1
. 147/ 08 من ابؼرسوـ التنفيذم 20 ابؼادة 2
 .16أنظر ابؼلحق رقم  3
.  يتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية ، السابق الذكر2008 فبراير25 ابؼؤرخ 08/09 من قانوف 801ابؼادة - 4

، 12، دار ىومو،ط (طبعة جديدة في ضوء أخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ )عمر بضدم باشا ، ليلي زركقي ، ابؼنازعات العقارية -  5
.  103،ص2010ابعزائر ،
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ينص صراحة على أف القاضي الإدارم ىو ابؼختص، لكن نص على أف القانوف الإدارم ىو ابؼطبق، 
. كحتى إذا بسسك القاضي العادم باختصاصو، فهو ملزـ بإخضاع النزاع لأحكاـ القانوف العاـ

 ان إذف أىم ما بهب أف يتحقق القاضي ابؼطركح عليو النزاع ابؼتعلق بالعقار، ما إذا كاف متعلق
 .  1، أك أنو متعلق بنزاع يدخل في ابؼلكية ابػاصة(أم شخص إدارم عاـ)بالأملبؾ الوطنية 

إف دعاكل القضاء الرامية إفُ :"  تنص على أف 76/63 من ابؼرسوـ رقم 85كبذدر الإشارة أف ابؼادة 
 ،لا بيكن قبوبؽا إلا إذا تم إشهارىاالنطق بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقض حقوؽ نابذة عن كثائق 

اـ ع ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي اؿ75/74 من الأمر 04فقرة 14تم إشهارىا مسبقان طبقان للمادة 
. كتأسيس السجل العقارم 

  :كيتم إثبات ىذا الإشهار أماـ القضاء بوسيلتتُ
إمَّا بدوجب شهادة تسلم من قبل المحافظ العقارم الكائن بدائرة اختصاصو العقار ابؼتنازع عليو -(أ

  .2أك بالتأشتَ في أسفل العريضة الافتتاحية على قياـ الإشهار-(ب
:  ىي 76/63 من ابؼرسوـ رقم 85كمن الدعاكل التي تم النص على إلزامية شهرىا حسب ابؼادة 

. دعول الإلغاء ، دعول النقض ، دعول الفسخ ، دعول إبطاؿ 
مؤرخ في  بؽا أما دعول الشفعة فقد ذىبت الغرفة العقارية للمحكمة العليا في قرار

 تبتٌ إشهارىا كتم رفض دعول الطاعنة شكلبن  باعتبارىا قدمت الدعول إفُ. 26/04/20003
كبالتافِ ىي من الدعاكل التي بهب شهرىا كالتي فَ تدخل في الدعاكل التي .دكف قيامها بشهرىا

. 4 على سبيل ابغصر75/74 من ابؼرسوـ 85ذكرتها ابؼادة 
، نتعرض في الأكؿ إفُ ابؼنازعات التي .كلذا سنحاكؿ التعرض في ىذا ابؼطلب إفُ ثلبثة فركع

بىتص بها القاضي الإدارم أما الثاني فندرس فيو ابؼنازعات التي بىتص بها القاضي العقارم أما الثالث 
. كالأختَ فنتناكؿ ابؼنازعات التي بىتص بها القاضي ابعزائي

 
 

                                                           
 104صابؼنازعات العقارية،مرجع سابق، ليلي زركقي ،بضدم باشا عمر، -  1
. 130،131.عمر بضدم باشا ، ليلي زركقي، ابؼرجع السابق ،ص-  2
 .159 ،ص01 ، العدد 2000 ، المجلة القضائية لسنة26/04/2000 ابؼؤرخ في 437 194القرار رقم  - 3
 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم السابق 1975.11.12  ابؼؤرخ في 75/74 من الأمر 85ابؼادة -  4

. الذكر
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المنازعات التي يختص بها القاضي الإداري :الفرع الأول
عداد كتسليم سند ابؼلكية عن طريق التحقيق  لإبيكن أف تنتهي عملية ستَ الإجراءات 

العقارم إفُ رفض التًقيم العقارم  من قبل ابؼدير ابغفظ العقارم الولائي كفي حالات أخرل يتم رفض 
.         شهر سند ابؼلكية من قبل المحافظ العقارم

في كلتا ابغػالتتُ ينعقد الاختصػاص للمحػكمة الإدارية المحلية في دعول ابغائز ابؼستفيد أك الوافِ عند 
 أك ابؼالك ابغقيقي للعقار عند إبساـ عملية الشهر كما بيكن أف بزتص ىذه ابعهة ،الإجراء ابعماعي

كسيتم التعرض بؽا في ابغالات 1 07/02من18القضائية بدعول إلغاء التًقيم العقارم كفقا للمادة 
:    التالية

الدعوى الإدارية ضد المدير  الولائي للحفظ العقاري : الحالة الأول
إف مدير ابغفظ العقارم ملزـ عندما لا يفضي التحقيق العقارم إفُ نتيجة بتحرير مقرر 

. مسبب بالرفض يبلغ حسب ابغالة إفُ ابؼعتٍ أك ابؼعنيتُ أك الوافِ عند الإجراء ابعماعي
كيكوف للمتضرر في حالة كجود سندات أك اعتماد المحقق العقارم على كثائق غتَ صحيحة في 

ك سندات معتًؼ بها قانونان فيكوف للمعتٍ أ ابغقائق يِّرالإسناد أك ظهور سندات كانت بدوجبها تغي
. ابؼقررابغق في مباشرة التقاضي عن طريق دعول إدارية ترفع خلبؿ شهرين من تاريخ تبليغ 

لكية لشخص ابؼعتٍ افَمدير ابغفظ العقارم ابؼختص إقليمان سند ـ إذا سلأنو جدير بالذكر ك
 فإنو لا بيكن الطعن فيها إلا بالتزكير أك بسندو 07/02بعد الإجراءات  ابؼنصوص عليها في القانوف 

                                                                                                 .2يوازيو في ابغجية أماـ القضاء
الدعوى الإدارية الموجهة ضد المحافظ العقاري   : الحالة الثانية 

يقوـ المحافظ العقارم بالتًقيم العقارم كذالك  " 07/02قانوف من  01 فقرة 16تنص ابؼادة 
 إف ىذه العملية ابؼشار إليها بدوجب ابؼادة أعلبه  بيكن أف تؤدم إفُ شهر ."افٍ......بشهر ابغقوؽ

كن ابؼالك نًسند ابؼلكية للحػػائز ابؼستفيد رغم كجود سند ملػكية مشهر لدل الغتَ على العقار، ك
 من اكتشاؼ الفعل سنةابغقيقي من رفع  دعول قضائية أماـ المحكمة الإدارية ابؼختصة في أجل 

                                                           
.  ، السابق الذكر27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02القانوف18ابؼادة -  1
.  من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية ابعديد، السابق الذكر600ابؼادة - 2
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 باعتبار أف المحافظ العقارم قد تصرؼ في ىذه ابغالة بدوجب السلطات الولائية ابؼخولة لو 1الضار،
.                                     91/652رسوـ التنفيذم رقم افَب

دعوى المحافظ العقاري لإلغاء الترقيم العقاري للمعني : الحالة الثالثة
على تصػربوات غتَ بناء في حالة اكتشاؼ ترقيم تم  "07/02 من ؽ 18تنص ابؼادة 

 أك تقدنً كثائق مزكرة يقوـ مسؤكؿ مصافٌ ابغفظ العقارم الولائي برفع دعول قضائية ،صحيحة
للمطالبة بإلغاء التًقيم العقارم للمعتٍ كتقدنً شكول أماـ ككيل ابعمهورية لتحريك الدعول 

" .                        العمومية
كيبدك أف ابؼشرع أشار في ىذه ابؼادة إفُ إمكانية تقدنً شكول أماـ ككيل ابعمهورية بؼباشرة 

يكفي ابغصوؿ على حكم جزائي ك ،الدعول العمومية بناءن على التصربوات الكاذبة كالوثائق ابؼزكرة 
ترقيم أماـ المحكمة الإدارية اؿلاستناد عليها في رفع دعول إلغاء  ؿنهائي يقضي بإدانة ابغائز بالتزكير  

.                                                                                                      3ابؼختصة
 .المنازعات التي يختص بها القاضي العقاري: الفرع الثاني 

بيكن أف تثار احتجاجات أك اعتًاضات أثناء تنفيذ الإجراء، فيجب تقدبيها خلبؿ أجل 
. أياـ بعد بداية أجل لصق المحضر ابؼؤقت  (08)يومان كالتي يبدأ سريانها بشانية  (30)ثلبثتُ 

تدكف ىذه الاحتجاجات كالاعتًاضات في السجل ابػاص ابؼفتوح بؽذا الغرض لدل مدير 
. ابغفظ العقارم الولائي

أياـ على الأكثر ، من بداية تاريخ إثارة  (08) على المحقق العقارم أف بودد جلسة صلح ، بشانية 
. الاحتجاج أك الاعتًاض

عند الاقتضاء ، كقبل إجراء بؿاكلة الصلح يقوـ المحقق العقارم بتنقل ثافو للميداف لدراسة 
الاحتجاجات أك الاعتًاضات ابؼثارة من طرؼ ابؼالكتُ أك ابغائزين المجاكرين أك من طرؼ أم شخص 

: يدعى بأحقيتو على حق عيتٍ على العقار ابؼعتٍ فيقوـ المحقق العقارم بدايلي
  4إذا كللت بؿاكلة الصلح باتفاؽ يعد المحقق العقارم بؿضر الصلح:محاولة الصلح ناجحة: أولاً 

 .كيواصل الإجراء ، مع أخذ بعتُ الاعتبار نتائج الاتفاؽ ، كىذا بإعداد المحضر النهائي 
                                                           

 .284سابق ، صاؿرجع افَبؿمودم عبد العزيز ، -  1
. ، السابق الذكر2007 فيقرم27 ابؼؤرخ في 07/02 من القانوف رقم 16ابؼادة - 2
. ، السابق الذكر2007 فيقرم27 ابؼؤرخ في 07/02 من القانوف رقم 18ابؼادة   3
  .17انظر ابؼلحق رقم  4
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في حالة ما إذا بآت بؿاكلة الصلح بالفشل، يعد المحقق العقارم بؿضر :محاولة الصلح فاشلة: ثانياً 
يبتُ في ىذا المحضر أف الإجراء موقف كللطرؼ  . الذم يسلمو أثناء ابعلسة للؤطراؼ1عدـ الصلح 

من تاريخ ىذا المحضر، لرفع دعول أماـ  (02)الذم أثار الاحتجاج أك الاعتًاض أجل شهرين 
 .ابعهات القضائية ابؼختصة

أياـ ، على الأكثر التي تلي الأجل المحدد لتقدنً  (08) يتم إشهار الدعول القضائية خلبؿ بشانية 
. الدعول القضائية

  يرسل المحقق العقارم نسخة من بؿضر عدـ الصلح إفُ المحافظ العقارم لتمكينو من التأكد 
. 2من احتًاـ آجاؿ طلبات الإشهار الدعاكل القضائية

يقوـ المحافظ العقارم بإشهار عريضة الدعول القضائية بالتأشتَ على البطاقية العقارية ابؼؤقتة  
، التي تفضي إفُ 12/11/19753 ابؼؤرخ في 74-75 من الأمر رقم 27ابؼنصوص عنها في ابؼادة 

فتح بطاقة باسم الطالب أك ابؼعتٌ كيدكف عليها تعيتُ العقار ككذا الإطار القانوني الذم رفعت فيو 
يعلم مدير ابغفظ العقارم الولائي عند إبلبغو من طرؼ المحافظ العقارم الولائي ، ك.الدعول القضائية

بإشهار الدعول القضائية ، الطالب أك ابؼعتٍ بأف إجراء التحقيق العقارم موقف إفُ غاية صدكر قرار 
يبلغ أيضان الوافِ أك رئيس المجلس الشعبي البلدم، في حالة ما إذا تم التحقيق العقارم في إطار .قضائي

. عملية بصاعية
في حاؿ عدـ تقدنً الدعول القضائية للئشهار في الآجاؿ المحددة ، يبلغ المحافظ العقارم 

 .مدير ابغفظ العقارم الولائي الذم بدكره يعلم الطالب أك ابؼعتٍ بدواصلة التحقيق العقارم
 كترفع الدعول في ىذه ابغالة من قبل ابؼعتًض ابؼالك أك ابغػائز ، أماـ ابعهة القضائية ابؼختصة ك 
ابؼتمثلة في القسم العقارم باعتبارىا دعول منصبة على عقار سواء كانت دعول ملكية أك دعول 

كىذا في أجل  5 ك ىذا بالمحكمة الواقع في دائرة اختصاصها العقار بؿل التحقيق أك ابؼعاينة ،4حيازة ،

                                                           

 .18انظر ابؼلحق رقم  1
 . السابقة الذكر ابؼتعلقة بػعمليات التحقيق العقارم2008-09-27 ابؼؤرخة في 003أنظر التعليمة رقم -  2
 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم  ، السابق 1975.11.12  ابؼؤرخ في 75/74 من الأمر 27ابؼادة -  3

. الذكر
 يتضمن قانوف الإجراءات 2008 فبراير25 ابؼوافق1429 صفر 18 ابؼؤرخ في 08/09 من قانوف 512 ك 511أنظر ابؼادتتُ ،  - 4

 .2008 أفريل23 ابؼؤرخة في 21ابؼدنية كالإدارية ، ج ر رقم 
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية ك الإدارية ، السابق الذكر 518 ك 40 طبقا للمادتتُ ،  - 5
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 مع كجوب شهر ىذه الدعول .02-07 من القانوف رقم 12/3شهرين كما أفادت بو ابؼادة 
. بالمحافظة العقارية ك ىذا برت طائلة عدـ قبوبؽا شكلبن 

المنازعات التي يختص بها القاضي الجزائي : الفرع الثالث 
في حالة تصريح غتَ صحيح أك تقدنً كثائق مزكرة على مدير ابغفظ العقارم عملبن بأحكاـ 

، القياـ من جهة برفع دعول 27/02/2007 ابؼؤرخ في 02-07 من القانوف رقم 18ابؼادة 
قضائية لإلغاء التًقيم العقارم ابؼعتٍ، كمن جهة أخرل ، تقدنً شكول أماـ ككيل ابعمهورية لتحريك 

 .1الدعول العمومية
يلبحظ أف ابؼشرع خوؿ ابغق في برريك الدعول العمومية للمدير الولائي للحفظ العقارم فقط 

باعتباره رئيس ابؽيئة ابؼشرفة على عملية التحقيق العقارم ، إلا أنو كاف من المحبذ لو أف ابؼشرع كسع 
من دائرة من بؽم ابغق في برريك الدعول العمومية خاصة لكل متضرر من عملية ابغصوؿ على سند 

  2ابؼلكية بناء على التصربوات الكاذبة ك ابؼزكرة كالتي تشكل في حد ذاتها جربية يعاقب عليها القانوف
      إلا أنو ك رغم إبهابيات التحقيق العقارم ابؼتعددة ك السابق الإشارة إليها ، ك كذا ابغماية 

القضائية ابؼقررة  ك كذا مزاياه ابؼهمة في عملية التنمية  إلا أف الإقباؿ على طلب ىذا الإجراء من قبل 
 ، ىذا من جهة.ابؼواطنتُ بقي بؿتشمان  ك قليلبن على مستول بـتلف مديريات ابغفظ العقارم الولائية

توفتَ  ، ككابؼسح العاـ التحقيق ابعماعيك من جهة ثانية لا بيكن تصور تطهتَ ابؼلكية إلا بتفعيل 
.  بؽذا الغرض من أجل الوصوؿ إفُ رقي عقارم متميز الكافيةبشرية اؿادية ك افَكارد افَ

                                                           
 ابؼتعلقة بػعمليات التحقيق العقارم 2008-09-27 ابؼؤرخة في 003أنظر التعليمة رقم -  1
 .  بتصرؼ  – 340.عبد العزيز بؿمودم ، ابؼرجع السابق، ص /  د- 2
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 : خـاتـمـة
بعد دراستنا للموضوع بللص إفُ القوؿ أف آليات إثبات ابؼلكية العقارية تتنوع كبزتلف 

، كىذا التنوع كاف نتيجة للتطور التاربىي لوضعية العقار في ترجع إليها  التيزمنيةاؿقبة افٌحسب 
. ابعزائر عبر بـتلف ابؼراحل التي مرت بها بدءان بابؼرحلة العثمانية إفُ ابؼرحلة الراىنة

 كيتضح من خلبؿ الدراسة أف الأصل في إثبات ابؼلكية العقارية أف يكوف عن طريق الدفتً 
العقارم الذم يصبح السند الوحيد ابؼمكن التمسك بو للئثبات بعد إبساـ إجراءات ابؼسح كذلك 

 ابؼتعلق بإثبات ابؼلكية 1973 جانفي 05 ابؼؤرخ في 74/73 من ابؼرسوـ33عملبن بأحكاـ ابؼادة 
إلا أف عملية ابؼسح فَ تشمل كل التًاب الوطتٍ كلا تزاؿ برتاج إفُ كقت معتبر نظران بؼا . ابػاصة

كفي انتظار اكتماؿ عملية ابؼسح الشامل تبقى السندات . تتطلبو من إمكانيات بشرية كمادية 
، كالمحررات التوثيقية ، 01/01/1971ابؼوجودة كابؼتمثلة في كل من المحرر العرفي الثابت التاريخ قبل

 كسندات لإثبات ابؼلكية العقارية متى توافرت صابغةكالمحررات الإدارية ، كالأحكاـ كالقرارات القضائية 
. فيها الشركط القانونية للئثبات حسب كل نوع منها

إف ابؼشرع ابعزائرم قد أخذ بالربظية كقاعدة عامة متطلبة لإثبات ابؼلكية العقارية كقد حاكؿ 
ابؼشرع ابعزائرم عبر كل القوانتُ التي تعرضنا بؽا معابعة ك تسوية ىاتو ابؼسألة بأحكاـ قانونية صارمة 

إلا أنو فَ د، تفرض الربظية في كل التصرفات الواردة على العقار كركن للبنعقاد ك بدكنها ينعدـ العق
 ك ابؼراسيم التطبيقية لو ككذا نصوص 74/ 75يكتف بهذه القاعدة لوحدىا بل اشتًط بدوجب الأمر 

القانوف ابؼدني الشهر كشرط كجوبي لانتقاؿ ابؼلكية متأثران في ذلك بأنظمة الشهر ابغديثة لا سيما مع 
 .التحولات العميقة التي فرضتها مرحلة الدخوؿ إفُ نظاـ اقتصاد السوؽ

جرائية تهدؼ إفُ تطهتَ ابؼلكية العقارية تتمثل أساسان في ابؼسح إكما أنو كضع آليات 
كفي ابؼناطق غتَ ابؼمسوحة شهادة ابغيازة كالتحقيق العقارم  كمن أىم النتائج التي نسجلها  العقارم ،

: في ختاـ ىذا البحث
اف الأصل في العقود الرضائية ك ىذا ابؼبدأ ىو الذم كاف يطبق في ظل القانوف ابؼدني القدنً في  -

ابعزائر، فكانت التصرفات ك إف كردت على عقار تعد صحيحة حتى ك لو فَ بررر في الشكل 
الربظي، لكن تغتَ ىذا ابؼنظور مع مركر الزمن ، ك تقدـ فكرة العناية بالعقار، فنص ابؼشرع 

 ك كذا كل القوانتُ 70/91، تم في قانوف التوثيق 1965على الشكلية في قانوف ابؼالية 
 . للبنعقاد ك بانعدامها تنعدـ التصرفاتان الصادرة بعده، إذ جعل من ىذه الربظية ركن
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 عقد 1971اف التصرؼ في العقار ابؼبـر قبل تاريخ سرياف قانوف التوثيق ابؼوافق لأكؿ  جانفي  -
ق بورقة عرفية، كذلك بدقتضى إثباترضائي بىضع لأحكاـ القانوف ابؼدني الفرنسي، كبهوز 

 كابؼمدد للعمل بالتشريع ابؼعموؿ بو قبل ىذا 31/12/1962 ابؼؤرخ في62/157القانوف رقم
 .التاريخ باستثناء القوانتُ التي تتعارض مع السيادة الوطنية، كإفُ حتُ صدكر قوانتُ كطنية

اف الورقة العرفية لكي تصلح لإثبات التصرؼ في العقار ابؼبـر قبل سرياف قانوف التوثيق بهب  -
ف تكوف ثابتة التاريخ، من يوـ تسجيلها في مصلحة التسجيل،أكمن يوـ كفاة من كقع أ

أك التأشر عيها من عليها،أكمن يوـ ثبوت مضمونها في كرقة ربظية بوررىا موظف عاـ بـتص،
 . ؽ ـ ج328طبقان للمادة طرؼ ضابط عاـ بـتص 

 ابؼتضمن قانوف التوثيق ابؼطبق ابتداء من 15/12/1970 ابؼؤرخ في 70/91بصدكر الأمر  -
، أكجب ابؼشرع ابعزائرم الربظية في التعاقد الوارد على العقار، كفَ يعد 01/01/19711يوـ 

بذلك للعقد العرفي أية حجية، ككجب إفراغ بصيع التصرفات الواردة على العقار في القالب 
 75/74الربظي برت طائلة البطلبف، ك قد تأكدت ىذه القاعدة خاصة بعد صدكر الأمر

 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم، 12/11/1975ابؼؤرخ في 
 كابؼتعلق بتأسيس 25/03/1976 ابؼؤرخ في 76/63لاسيما ابؼرسوـ التطبيقي لو رقم 

 .  منو61السجل العقارم ـ
لكن عدـ بزصيص نص خاص لإبراـ التصرفات الواردة على العقارات في الشكل الربظي في  -

القانوف ابؼدني شكٌل أحد الأسباب التي أدٌت إفُ تناقض قرارات ابعهات القضائية بخصوص 
 السالفة الذكر 12ىذه ابؼسألة ك سرعاف ما أدرؾ ابؼشرع ىذا الفراغ القانوني فأدرج ابؼادة 

 ابؼعدؿ 03/05/1988 ابؼؤرخ في 88/14 القانوف بدوجب 1 مكرر324بكاملها في ابؼادة 
 أين أكدت صراحة على الربظية كركن للبنعقاد في كل عقد من شأنو ،ك ابؼتمم للقانوف ابؼدني

 ىذه الشكلية أيضا بصدكر عززتنقل أك تعديل أك إنشاء أك زكاؿ حق ابؼلكية العقارية ك ت
  . 18/11/1990 ابؼؤرخ في 90/25قانوف التوجيو العقارم رقم 

حجية مطلقة بالنسبة  يعتبر العقد التوثيقي نافذان في كامل التًاب الوطتٍ، كيتمتع بقوة ثبوتية ك -
ابؼبـر بتُ الأطراؼ ابؼتعاقدة ككرثتهم  لأطرافو ك للغتَ، فالعقد التوثيقي حجة لمحتول الاتفاؽ

، غتَ أنو بهب التفرقة 6 مكرر324 ك 5مكرر  324كذكم الشأف طبقا لأحكاـ ابؼادتتُ 

                                                           
1

 .2006 لسنة14  ابؼتضمن تنظيم مهنة ابؼوثق،ج ر عدد2/02/2006 مؤرخ في 06/02 بالقانوف ملغأ 
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بورره إذ يعتبر حجة قطيعة، كبتُ تصربوات الأطراؼ التي يتلقاىا  بتُ ما يعاينو ابؼوثق بنفسو ك
 .إذ لا تكوف إلا بداية إثبات لا غتَ كبذلك بهوز إثبات عكسها دكف معاينة،

إف العقود الإدارية ابؼثبتة للملكية العقارية يقوـ بتحريرىا مدير أملبؾ الدكلة بالنسبة للعقارات  -
التابعة للدكلة بصفتو موثقان عنها ك ابعماعات المحلية ، ككذا رئيس بؾلس الشعبي البلدم 

بالنسبة للعقارات التابعة للبلدية كابؼدبؾة في الاحتياطات العقارية كالتي جزئت قبل صدكر 
منو 73 ابؼتضمن التوجيو العقارم ، أما بعد صدكر ىذا قانوف كطبقان للمادة 90/25قانوف 

فإف الوكالة العقارية ىي ابؼختصة لوحدىا بتستَ المحفظة العقارية للبلدية ك التي غالبا ما تلجأ 
 .إفُ إبراـ عقودىا عن طريق مكاتب التوثيق 

تقوـ كثتَ من الأحكاـ القضائية الفاصلة في النزاعات العقارية مقاـ السند ابؼثبت للملكية  -
بـتصة في حدكد سلطتها كاختصاصها، غتَ أف ابغكم ة لكونها سندان ربظيان صادر من جو

قابل للئشهار غتَ قابل للتنفيذ اؿالذم لا يراعي الإجراءات ابؼتعلقة بنقل ابؼلكية العقارية كغتَ 
  .كلا يرتب أم اثر بخصوص نقل ابؼلكية العقارية

كما أف بصيع المحررات الربظية التي سبق دراستها إذ فَ تشهر بالمحافظة العقارية فإنها لا ترتب  -
كوف أف قيمة الربظية تكمن في كونها ركن لانعقاد . أثرىا العيتٍ ابؼتمثل في نقل ابؼلكية العقارية

العقد الناقل للملكية العقارية، أما الأثر العيتٍ الذم ترتبو لا يتحقق إلا بإجراءات الشهر 
 .ابؼنصوص عليها قانونان 

بالتقادـ ىو نتيجة ابغيازة ابؽادئة كابؼستمرة كأىم آثارىا، كونها تؤدم إفُ ف اكتساب ابؼلكية ا  -
كسب ابؼلكية كابغقوؽ العينية التي بيكن أف تكوف بؿلبن للحيازة، كىو ما كرسو ابؼشرع ابعزائرم 

 .ضمن أحكاـ القانوف ابؼدني حيث تناكؿ التقادـ برت عنواف آثار ابغيازة
تعتبر شهاة ابغيازة أقول سند يتمسك بو صاحب ابغق العيتٍ في ابؼناطق غتَ ابؼمسوحة كالذم  -

يسمح لو بإثبات ابؼلكية بالتقادـ، كتثبيتها خلبؿ عملية ابؼسح العاـ للؤراضي، أك ابؼطالبة 
 ابؼتعلق بابغقيق 07/02بإجراء التحقيق العقارم بؼعاينة حق ابؼلكية ابؼؤسس بدقتضى القانوف

 .العقارم
ف لعملية التحقيق العقارم أبنية بالغة في عملية إثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة ، ك تنظيم ا -

تدرؾ معظم اسالأكعية العقارية، خاصة ك أف ابؼشرع من خلبؿ النصوص القانونية ابؼنظمة لو ، 
ماتم إغفالو بقانوف عقد الشهرة ك شهادة ابغيازة ك غطى بـتلف النقائص الواردة بو ، ك ىذا 
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بتحديده صراحة بؾالات تطبيق التحقيق ، ك كذا بدنح ابؼشرع ابؼدير الولائي سلطة منح سند 
ابؼلكية على عكس ما كاف عليو ابغاؿ في عقد الشهرة ك الذم كاف يسلم عن طريق ابؼوثق 

 .المحرر لو ك ابؼختص إقليميان 
 :وأخيراً نشير إلى بعض التوصيات المستقاة من خلال دراستنا للموضوع

  رفع ابعمود عن شهادة ابغيازة كبرويلها من ابؼصافٌ البلدية إفُ مصافٌ ابغفظ العقارم 
بالولاية أك رؤساء الدكائر قصد بذاكز ابؼخاكؼ من تلبعب رؤساء المجالس ابؼنتخبة بها 

 .لأغراض شخصية

  ضركرة تفعيل إجراء التحقيق العقارم بوتتَة أكبر، خصوصان من خلبؿ ابؼبادرة بابغقيقات
ابعماعية من أجل ابؼسابنة في مسح الأراضي العاـ كإعطاء حركة في بؾاؿ العقارم كتسهيلبن 

 .افٍ....للعمليات العقارية من بناء كبيع كتبادؿ ك

  صلبحيات كثتَة في يد المحقق العقارم  حتى أنو منحو صلبحية إبراـ 07/02ركز القانوف 
الصلح كىذا التًكيز الكبتَ للصلبحيات في يد كاحدة بىشى أف يؤدم إفُ الفساد كاستغلبؿ 
الوظيفة،خصوصان في بؾاؿ ملكية العقار الذم يعدأحد أىم الثركات، كبؽذا نقتًح إنشاء بعنة 

بـتصة على مستول مديرية ابغفظ العقارم تشرؼ على أعماؿ المحققتُ العقاريتُ كيتكفل 
 .رئيسها بإجراء الصلح 

  في حالة اكتشاؼ مكانية برريك الدعول العمومية إقىصىر قانوف التحقيق العقارم
 مسؤكؿ مصافٌ ابغفظ على أك تقدنً كثائق مزكرة ،على تصػربوات غتَ صحيحةبناء رقيم تم ت

، كمن الأفضل أف بينح ىذا ابغق أيضان لكل متضرر من ىذا التًقيم ليتمكن العقارم الولائي
ترقيم أماـ المحكمة الإدارية اؿرفع دعول إلغاء  من ابغصوؿ على حكم جنائي يستند عليو في 

 .                                                                                                 ابؼختصة

  تعزيز قطاع ابغفظ العقارم بالإمكانيات كالكفاءات البشرية متخصصة في ابؼيداف العقارم
 .من أجل الإسراع كالعمل بدقة كفعالية في المجاؿ

  القياـ بدكرات تكوينية لأعواف للبطلبع على ابؼستجدات ابؼتصلة بالتشريع العقارم كتوضيح
 .العراقيل كالسبل ابؼثلى لعلبجها بصفة استعجاليو كدقيقة

كفي الأختَ نرجو أف نكوف قد كفقنا كلو إفُ حد ما في إعطاء صورة متكاملة عن آليات إثبات ابؼلكية 
 .القارية في التشريع ابعزائرم ، كالله ابؼوفق للصواب
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 المحدد لشركط إدارة الأملبؾ 23/11/1991 ابؼؤرخ في 91/454 ابؼرسوـ التنفيذم  .92
. 1991 نوفمبر 24 مؤرخة في 60ابػاصة ك العامة التابعة للدكلة، ابعريدة الربظية عدد 
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 1994 مارس 29 الصادرة عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية بتاريخ 1251ابؼذكرة رقم  .97
  ابؼتعلقة بػعمليات التحقيق العقارم2008-09-27 ابؼؤرخة في 003 التعليمة رقم  .98
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. القرارات القضائية: خامسا

 03،  المجلة القضائية العدد 28/07/1990 مؤرخ في 76077قرار المحكمة العليا ، رقم  .100
1990 . 

 لسنة 04، المجلة القضائية العدد 24/09/1990مؤرخ في 62624قرار المحكمة العليا رقم  .101
1990 

 لسنة 01 ، المجلة القضائية العدد 19/04/1989 مؤرخ في 51109قرار المحكمة العليا رقم  .102
1991.  
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 لسنة 01 ،المجلة القضائية العدد 28/10/1992 مؤرخ في 91439قرار المحكمة العليا رقم  .103
1992 .

 سنة 03 ،المجلة القضائية عدد 06/10/1991 ابؼؤرخ في 85529قرار المحكمة العليا رقم  .104
1991 .

 سنة 3 ،المجلة القضائية عدد 28/07/1990 ابؼؤرخ في 760077قرار المحكمة العليا رقم  .105
1992 .

 سنة 01، المجلة القضائية عدد28/02/1993 ابؼؤرخ في 606. 95قرار المحكمة العليا رقم  .106
1994 .

 سنة 3 ،المجلة القضائية عدد 30/03/1994 ابؼؤرخ في 109957قرار المحكمة العليا  .107
1994 . 

 1، المجلة القضائية عدد 04/1996 /17 ابؼؤرخ في 145760قرار المحكمة العليا رقم  .108
 . 1996لسنة 

 1، المجلة القضائية عدد 16/07/1997 ابؼؤرخ في 157-310قرار المحكمة العليا رقم  .109
 . 1997لسنة 

  01، المجلة القضائية عدد13/04/1997ابؼؤرخ في  137821.قرار المحكمة العليا رقم .110
. 1997لسنة 

 01، المجلة القضائية ،العدد 28/10/1998 ابؼؤرخ في 18360قرار المحكمة العليا رقم  .111
. 1999لسنة 

 01 المجلة القضائية العدد 24/05/2000في الصادر 223852قرار المحكمة العليا رقم  .112
 . 2001سنة 

 بؾلة الاجتهاد القضائي لغرفة 23/12/1997 ابؼؤرخ في 160350قرار المحكمة العليا رقم  .113
. 2001الأحواؿ الشخصية عدد خاص سنة 

 سنة 2 بؾلة بؾلس الدكلة، العدد 08/04/2002 بتاريخ 003808قرار بؾلس الدكلة رقم  .114
2002 . 

 بؾلة المحكمة العليا ، عدد 2000-05-31 بتاريخ 197177قرار المحكمة العليا رقم  .115
. 2004خاص ، ابعزء الثاني، لسنة 
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 بؾلة المحكمة العليا، ابعزء 2009- 12-10   بتاريخ 565212قرار المحكمة العليا رقم .116
 .  2010، عدد خاص سنة .الثالث
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 :فهرس المحتويات

 الصفحة :الموضوعات
أ مقدمة  

 01سندات إثبات ابؼلكية العقارية في ابؼناطق غتَ ابؼمسوحة :  الفصل  الأكؿ
 02المحررات العرفية كالمحررات التوثيقية : ابؼبحث الأكؿ

 02المحررات العرفية : ابؼطلب  الأكؿ 
 02مفهوـ  المحررات العػػػػػػػػػرفية :الفرع الأكؿ 
 03حجػػػيتها في الإثبات  :  الفرع الثاني

 05موقف القضاء من ابؼعاملبت العرفية : الفرع الثالث
 05ابؼوقف السابق للمحكمة العليا : البند الأكؿ
 06موقف القضاء ابغديث : البند الثاني

 08المحررات التوثيقية : ابؼطلب  الثاني 
 08مدلوؿ قاعدة الربظية ك الاستثناءات الواردة عليها : الفرع الأكؿ
 08. الربظية كركن للبنعقاد: البند الأكؿ
 10الاستثناءات الواردة على قاعدة الربظية : البند الثاني
 12مفهوـ المحرر التوثيقي ك حجيتو : الفرع الثاني
 12مفهوـ المحرر التوثيقي : البند الأكؿ
 14حجية المحرر التوثيقي : البند الثاني

 14حجية المحرر الربظي بالنسبة بؼا دكٌف فيو : أكلا
 15 (الغتَ- ابؼتعاقدين )حجية المحرر الربظي بالنسبة للؤشخاص : ثانيا

 15 :أنواع السندات الثوثقية ابؼثبتة للملكية العقارية: الفرع الثالث
 16العقود الربظية : البند الأكؿ

 16. العقود الصادرة بإرادتتُ: أكلا
 17التصرفات القانونية الصادرة بالإرادة ابؼنفردة : ثانيا
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 19العقود التصربوية : البند الثاني 
 20المحررات الإدارية كالأحكاـ القضائية : ابؼبحث الثاني
 20المحررات الإدارية  : ابؼطلب الأكؿ
 20العقود الإدارية  : الفرع الأكؿ 
 27  القرارات الإدارية: الفرع الثاني

 28منازعات المحررات الإدارية  : الفرع الثالث 
 29الأحكاـ القضائية : ابؼطلب الثاني
 29. دكر الأحكاـ القضائية في إثبات ابؼلكية:الفرع الأكؿ
 30. أىم الأحكاـ القضائية الناقلة كابؼثبتة للملكية العقارية: الفرع الثاني

 40. اشكالات الأحكاـ القضائية ابؼثبتة للملكية العقارية: الفرع الثالث
 42إجراءات إثبات ابؼلكية العقارية في ابؼناطق  غتَ ابؼمسوحة :الفصل  الثاني
 42شهادة ابغيازة كدكرىا في إثبات ابؼلكية العقارية  : ابؼبحث الأكؿ
 42ابغيازة كالتقادـ كأساس لاكتساب ابؼلكية العقارية : ابؼطلب الأكؿ

 42. ابغيازة كواقعة مادية لاكتساب ابؼلكية: الفرع الأكؿ
 42تعريف ابغيازة : البند الأكؿ
 43. عناصرابغيازة كشركطها: البند الثاني

 47نظاـ التقادـ ابؼكسب للملكية العقارية بابغيازة : الفرع الثاني 
 47تعريف التقادـ ابؼكسب للملكية العقارية  : البند الأكؿ
 48أنواع التقادـ ابؼكسب للملكية العقارية : البند الثاني 
 49شركط التقادـ ابؼكسب : البند الثالث

 53.  شهادة ابغيازة ك اجراءات استصدارىا: ابؼطلب الثاني
 53: تعريف شهادة ابغيازة: الفرع الأكؿ
 53  شركط ك إجراءات تسليم شهادة ابغيازة: الفرع الثاني
 53شركط تسليم شهادة ابغيازة  :البند الأكؿ
 55إجراءات تسليم شهادة ابغيازة  :البند الثاني

 56آثار تسليم شهادة ابغيازة : الفرع الثالث 
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 57التحقيق العقارم كإجراء لإثبات ابؼلكية العقارية :ابؼبحث الثاني
 57مفهوـ إجراء التحقيق العقارم :ابؼطلب الأكؿ 

 57مضموف إجراء التحقيق العقارم : الفرع الأكؿ
 58                                          أىداؼ إجراء التحقيق العقارم: الفرع الثاني

 59شركط كإ جراءات التحقيق العقارم :ابؼطلب الثاني  
 59 شركط إجراء التحقيق العقارم:الفرع الأكؿ 
 62إجراءات معاينة ابؼلكية العقارية عن طريق برقيق عقارم :الفرع الثاني
 62 .القواعد العامة التحضتَية كابؼبادئ الإجرائية بؽذه العملية: البندالاكؿ 
 63تقدنً طلب فتح برقيق عقارم : البند الثاني 
 64مهاـ المحقق العقارم :البند الثالث
 66عملية اصدار كتسليم سند ابؼلكية : البند الرابع

 67ابؼنازعات النابذة عن التحقيق العقارم   : ابؼطلب الثالث
 67ابؼنازعات التي بىتص بها القاضي العقارم :  الفرع الأكؿ
 67ابؼنازعات التي بىتص بها القاضي الإدارم : الفرع الثاني

 68ابؼنازعات التي بىتص بها القاضي ابعزائي : الفرع الثالث
 70.  خػاتػمػة

 73قائمة ابؼراجع 
  ابؼلبحق

 81فهرس ابؼوضوعات 



 

 

  :الملخص
 السند يعتبرف الأصل في إثبات ابؼلكية العقارية أف يكوف عن طريق الدفتً العقارم الذم إ

 من 33الوحيد ابؼمكن التمسك بو للئثبات بعد إبساـ إجراءات ابؼسح كذلك عملبن بأحكاـ ابؼادة 
إلا أف عملية ابؼسح فَ .  ابؼتعلق بإثبات ابؼلكية ابػاصة1973 جانفي 05 ابؼؤرخ في 74/73ابؼرسوـ

. تشمل كل التًاب الوطتٍ كلا تزاؿ برتاج إفُ كقت معتبر نظران بؼا تتطلبو من إمكانيات بشرية كمادية 
كفي انتظار اكتماؿ عملية ابؼسح الشامل تبقى السندات ابؼوجودة كابؼتمثلة في كل من المحرر العرفي 

، كالمحررات التوثيقية ، كالمحررات الإدارية ، كالأحكاـ كالقرارات 01/01/1971الثابت التاريخ قبل
 كسندات لإثبات ابؼلكية العقارية متى توافرت فيها الشركط القانونية للئثبات حسب صابغةالقضائية 

. كل نوع منها
إف ابؼشرع ابعزائرم قد أخذ بالربظية كقاعدة عامة متطلبة لإثبات ابؼلكية العقارية كقد حاكؿ 
ابؼشرع ابعزائرم عبر كل القوانتُ التي تعرضنا بؽا معابعة ك تسوية ىاتو ابؼسألة بأحكاـ قانونية صارمة 

إلا أنو فَ د، تفرض الربظية في كل التصرفات الواردة على العقار كركن للبنعقاد ك بدكنها ينعدـ العق
 ك ابؼراسيم التطبيقية لو ككذا نصوص 74/ 75يكتف بهذه القاعدة لوحدىا بل اشتًط بدوجب الأمر 

القانوف ابؼدني الشهر كشرط كجوبي لانتقاؿ ابؼلكية متأثران في ذلك بأنظمة الشهر ابغديثة لا سيما مع 
 .التحولات العميقة التي فرضتها مرحلة الدخوؿ إفُ نظاـ اقتصاد السوؽ

كفي  جرائية تهدؼ إفُ تطهتَ ابؼلكية العقارية تتمثل أساسان في ابؼسح العقارم ،إكما أنو كضع آليات 
ابؼناطق غتَ ابؼمسوحة شهادة ابغيازة كالتحقيق العقارم 

 


