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 الإهػػػػػػػػػػػػػػػداء
 

 أىدي عملي المتواضع

 إلى والدتي في طلب الرضا

 من أشعلت شمعة دربي حفظها الله

 العلم ما أرشدتني إلى طريق العلم و غرست في نفسي حب القراءة و طلب

 إلى أبي الغالي أطال الله في عمره

 إلى جدتي رعاىا الله و باقي أفراد عائلتي

 إلى صديقاتي رفيقات دربي .

 

 

 

 

 

 

 



 الشكر و التقديػػػر
 

قال الله تعالى :" قال الذي عنده علم من الكتاب أنا أتيك بو قبل أن يريد إليك طرفك فلما رآه 
عنده قال ىذا من فضل ربي ليبلوني أأشكر أم أكفر و من شكر فإنما يشكــــــــــــــر لنفسو و  مستقرا

 من كفر فإن ربي غني كريم "

 الشكر لله سبحانو و تعالى الذي و فقني لإكمال ىذه المذكرة

 و الصلاة و السلام على المبعوث رحمة للعالمين و على الو و صحبو أجمعين

أجمل إنسانة ربتني و أرقى أم ساعدتني في مشواري الدراسي لها الفضل بعد أتقدم بالشكر إلى 
 الله عز و جل فيما وصلت إليو الآن .

و أتقدم بالشكر و التقدير إلى أستاذي الدكتور حيتالة معمر على حسن تعاونو و على ما قدمو لي 
 من علم نافع و عطاء مميز و إرشاد مستمر

 و لكل من نصحني ووجهني و ساىم معي في إعداد ىذا البحث .
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 مقذمة :

تعتبر الممكية العقارية مصدرا مف المصادر المتجددة لمثروة، و مقوما فعالا للبستثمار و 
و خمؽ نظـ  إنشاء إلىالتنمية الاقتصادية و الاجتماعية، لذلؾ لجأت معظـ التشريعات المقارنة 

 إثباتيا،( 1)كاممة استيدفت في مجمميا عممية تنظيـ الممكية العقارية و ضبط سندات عقارية مت
  قصد ضماف استقرار المعاملبت و تدعيـ فكرة الائتماف العقاري عامة، و ترقية الاستثمار بشكؿ

 .خاص

و نظرا لأىمية ىذه السندات في توفير الحماية اللبزمة لمملبؾ و أصحاب الحقوؽ ، و 
نصوص نظرا كذلؾ لكثرة المنازعات المثارة بشأف إثبات و انتقاؿ الممكية العقارية ، نتيجة كثرة ال

المنظمة لمنشاط العقاري مف جية، وعدـ انسجاميا مف جية أخرى. فإننا سنحاوؿ مف القانونية 
خلبؿ ىذه الدراسة أف نوضح الرؤيا لمقارئ، مف حيث تحديد ىذه السندات و مدى أىميتيا و 
دورىا في إثبات الممكية العقارية، كي تتضح معالـ ىذه السندات، و تبدو أكثر وضوحا في ذىف 

 لقارئ .ا

و عموما تتجسد أىمية السندات المثبتة لمممكية العقارية في كونيا تؤدي الى تنظيـ 
عمميات تممؾ و استغلبؿ و تداوؿ الأملبؾ العقارية و الحقوؽ العينية العقارية المرتبطة بيا بما 

 يتضمف حقوؽ المتعامميف و الدولة و الغير عمى السواء .

تعامؿ الملبؾ و أصحاب تؤدي لا محالة إلى تسييؿ كما اف مف شأف ىذه السندات أف 
الحقوؽ العينية العقارية مع مختمؼ المؤسسات المالية و الإدارية في مجاؿ القروض الرىنية و 

                              
لأدلة الإثبات لفظاف، السند و الورقة، و يطمؽ لفظ "الورقة" عمى جميع الأدلة الكتابية، سواء أعدت للئثبات او لـ  - 1

تكف معدة،كالرسائؿ و البرقيات و الدفاتر التجارية. أما لفظ "السند"، فيطمؽ عمى الادلة المكتوبة المعدة أصلب للئثبات أي الدليؿ 
تصرفات الواردة عمى العقارات لا تثبت إلا في ورقة مكتوبة معدة سمفا للئثبات،وجب عينا اف نطمؽ المييأ . ولما كانت جؿ ال

لفظ "السند" عمى كؿ المحررات المثبتة لمممكية العقارية. انظر اكثر تفصيؿ حوؿ ىذا الموضوع، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، 
، دار إحياء التراث العربي، 2آثار الالتزاـ، ج  –وجو عاـ، الإثبات الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، نظرية الالتزاـ ب

 .   104، ص 66بيروت، لبناف بند 
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تسميـ شيادات البناء و التعمير، بؿ و تسييؿ دور القضاء في حؿ الكثير مف المنازعات 
مسندات المثبتة لمممكية ظيفة الأساسية لإلا انو و بالرغـ مف وضوح الو  العقارية المعقدة.

 .العقارية

فإف المتتبع لمسار التنظيـ العقاري في الجزائر، سيمحظ حتما مدى التعقيد الذي مس 
 التنظيـ العقاري و الإشكالية العقارية المرتبطة بتنظيـ و ضبط سندات الممكية.

مف نصوص قانونية و  ولعؿ السبب في ذلؾ يرجع الى الحقبة الاستعمارية و ما صاحبيا
التي كانت تيدؼ الى تدعيـ سياسة الاستيطاف و الاستيلبء عمى الأملبؾ  تدابير تنظيمية

 . إنتيت بتوريث الجزائر وضعية عقارية غامضة و مضطربة العقارية التابعة للؤىالي 

ظيـ لقد كاف منتظرا مف الإدارة السياسية غداة الاستقلبؿ أف تدرؾ البعد الاستراتيجي لمتن
العقاري و تبادر إلى سف قوانيف فعالة و نصوص تنظيمية تضع حدا لمنتائج السمبية لمفترة 
الاستعمارية، و تضمف إستقرار في المعاملبت العقارية و ضبط سندات الممكية دوف الاكتفاء 
بتمديد التشريعات الفرنسية لممرحمة الانتقالية عمى حساب مقتضيات التنظيـ العقاري، إذ أنو 

 الأملبؾ العقارية الشاغرة، أو بنودمى العكس مف ذلؾ، لـ تسمح تدابير الحماية و تسيير ع
، مف تغيير الوضعية 1وثيؽالتالمتضمف  1970ديسمبر  15لمؤرخ في ا 91 -70الأمر رقـ 

السيئة لتداوؿ الأملبؾ العقارية، و بالتحديد مسألة التعاقد العرفي و ما نجـ عنو مف غموض و 
  السندات المثبتة لمممكية العقارية . انعداـ في 

و بالفعؿ فقد كاف لنظاـ الحفظ العقاري الاختياري الموروث عف القانوف المدني الفرنسي، 
و القيود المتشددة التي حمميا قانوف الثورة الزراعية و الاحتياطات العقارية لصالح البمديات، 

ات العرفية، و مخالفة الحظر القانوني أحد أىـ العوامؿ التي أدت الى شيوع التعامؿ بالسند
كر، مما حرـ الدولة مف السالؼ الذ 91 -70مف الأمر رقـ  12الثابت بعموـ أحكاـ المادة 

                              
. 1990 -11 -18الصادر بتاريخ:  49منشور في ج ر،ع  - 1  
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ايرادات مالية ىامة لصالح الخزينة العمومية و فتح مجاؿ لممنازعات القضائية و المضاربات 
  انجاز لبناءات فوضويةالعقارية، بسبب ما نجـ عف تمؾ السندات العرفية مف آثار و 

ىذا الوضع اضطرت الدولة الى مراجعة منظومتيا  وأماـ .1التييئة التعمير مخالفة لقواعد 
القانونية المرتبطة بالتنظيـ العقاري، وبشكؿ أدؽ إيجاد حؿ للئشكالية العقارية المرتبطة بتنظيـ 
و ضبط سندات إثبات الممكية العقارية، بالنظر إلى التوجيات السياسية و الاقتصادية اليادفة 

 .الأجنبيالاستثمار الوطني و  الى التحوؿ نحو اقتصاد السوؽ و تنشيط

و تجسيدا ليذا المنيج، فقد بادرت الإدارة التشريعية نياية الثمانينات بإصدار جممة مف 
القوانيف، كما عمدت الى ادخاؿ العديد مف التعديلبت استيدفت في مجمميا حؿ اشكالية 

 السندات المثبتة لمممكية العقارية . 

الجزائر لسياسة إقتصاد السوؽ، تغيير جذري في و عمى العموـ فقد نتج عف إنتياج 
السياسة العقارية المتبعة، إستيدفت بالدرجة الأولى إعادة الإعتبار لمممكية العقارية الخاصة، 

 14 -88ووضع ضمانات قانونية لحمايتيا، و ذلؾ مف خلبؿ تعديؿ أحكاـ القانوف المدني رقـ 
تي تتعمؽ بالعقد الرسمي مف قانوف التوثيؽ ، بنقؿ بعض المواد ال19882ماي  03المؤرخ في 

  73مكرر 324إلى  1مكرر 324القديـ إلى القانوف المدني ضمف أحكاـ المواد مف 

و في نفس السياؽ، و إعتبارا لمقيمة القانونية التي تتمتع بيا قاعدة التوثيؽ الإجباري 
و حماية الماؿ العاـ، تدخؿ في تنظيـ السوؽ العقارية، و تدعيـ الاستثمار،  لمتصرفات العقارية

                              
محمود عبد العزيز، آليات تطيير الممكية و تسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،  - 1
 .  07و  06، ص  2010، 2بغدادي، طمنشورات 
 -09 -26المؤرخ في  58 -75، يعدؿ و يتمـ الأمر رقـ 1988 -05 -03المؤرخ في  14 -88القانوف رقـ  - 2

 . 1988 -07 -04، الصادرة بتاريخ  18. منشور في ج ر، ع 1975
الشير العيني، مجمة الموثؽ، مويسي عبد الله، إشكالات العقد التوثيقي بيف نظاـ الشير الشخصي و نظاـ  - 3

 . 36، ص 2013المجموعة الثانية، العدد الأوؿ، يونيو 
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كثاني تشريع يصبوا  19881جويمية  12المؤرخ في  27 -88المشرع بمقتضى القانوف رقـ 
 إلى تطبيؽ الفعمي لمنصوص التي قررت ىذه الإصلبحات .

يمتد إلا اف ىذا القانوف ، و بالرغـ مف تنظيمو لمينة التوثيؽ و جعميا مينة شبو حرة 
ب الوطني ، ظؿ في مضمونو محتشما يحتاج إلى الكثير مف اختصاصيا عبر كامؿ الترا

 الإثراء و التعديؿ خاصة مف الجانب التنظيمي لممينة .

مف القانوف رقـ  71الأمر الذي دفع بالمشرع إلى إلغائو في مرحمة لاحقة بمقتضى المادة 
  . 2المتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ 2006فبراير  20المؤرخ في  02 -06

و تسييلبت أوسع لمموثؽ و  صدر ىذا القانوف ليعطي نفسا جديدا و ضمانات و فعلب فقد
يستكمؿ ما تـ بناؤه، لا سيما مجاؿ تحديد صلبحيات الموثؽ و سمطاتو في تحرير السندات 

مضمونيا، و كؿ الأمور التنظيمية التي  ، و كذا بياف أشكاليا والمثبتة لمممكية العقارية التوثيقية
خاصة علبقة الموثؽ بالإدارات المحمية لوزارة المالية التي ليا علبقة مباشرة تقتضييا المينة، 

بالعقار كالبنوؾ و مفتشيات التسجيؿ والطابع و المحفظات العقارية و مصالح مسح الأراضي، 
وفي نفس الإتجاه، و باعتبار أف الدولة تعتبر أكبر المتعامميف العقارييف و المتصرؼ الأوؿ في 

رية، إستحدث المشرع نظاـ قانوني محكـ بأحكاـ تشريعية عامة و خاصة، خوؿ الثروة العقا
بمقتضاىا لمسمطات الإدارية التصرؼ في ممكيتيا العقارية لفائدة الخواص عف طريؽ سندات 

، كما خوؿ إدارية تتولى ىي تحريرىا و بالتالي تعد ىي الأخرى سندات مثبتة لمممكية العقارية
ية و الجماعات المحمية بإعتبارىا صاحبة السيادة في إكتساب الأملبؾ المشرع لمييئات الإدار 

مثبتة لمممكية العقارية، عمى غرار العقارية، عف طريؽ قرارات إدارية تعد ىي الأخرى سندات 
 قرار نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة .

                              
 . 1988 -07 -13، الصادر بتاريخ:  28منشور في ج ر، عدد  - 1
 . 2006 -03 -08، بتاريخ: 14منشور في ج ر، ع  - 2
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عمميات وىذا دوف إغفاؿ دور القضاء بما لو مف أىمية إجتماعية، تطير بجلبء في 
التسوية التي كانت تتـ بمانسبة تثبيت صحة السندات العرفية الثابتة التاريخ قبؿ الفاتح مف يناير 

وفي محاولة أبعد مف ذلؾ في بسط الحماية القضائية عمى كؿ مالؾ إذا ما اعتدي عؿ  1971
مكية ممكيتو، فضلب عف مراقبتو لمدى تطبيؽ النصوص القانونية في مجاؿ تداوؿ و إثبات الم

 العقارية .

فإقامة الدليؿ أماـ القضاء بالكيفية و الطرؽ المحددة قانونا عمى واقعة ثبوت الممكية، مف 
مما يجعؿ للئثبات القضائي شأنو أف يجعؿ الحكـ الصادر فييا سندا لإثبات الممكية العقارية، 

ة بعد أف دور فعاؿ في المساىمة في تنظيـ و ضبط سندات إثبات الممكية العقارية، خاص
 اعتبرت الحجية وسيمة لاستقرار المعاملبت .

و كما جاء في معرض البياف فإف كؿ مف السندات التوثيقية و السندات الإدارية و كذلؾ 
سندات مثبتة لمممكية العقارية، غير اف لمسند التوثيقي أىمية كبيرة ىي السندات القضائية 

طرح الاشكالية التالية: ماىي ضوابط و إجراءات ،ىذا ما يدفعنا إلى  لاثبات الممكية العقارية
 ؟ تحرير السند التوثيقي و تسجيمو و شيره بالمحافظة العقارية

 وىذه الاشكالية تحتـ عمينا تقسيـ ىذا البحث الى فصميف عمى النحو التالي: 

 ، و سنقسمو إلى مبحثيف: االفصؿ الأوؿ سنخصصو لإثبات الممكية العقارية توثيقي

  . مفيوـ السند التوثيقي وؿ: المبحث الأ

 . ومدى إمكانية الطعف فيو السند التوثيقيحجية المبحث الثاني: 

، و في التشريع الجزائري  أما الفصؿ الثاني فسنتطرؽ فيو إلى نظاـ الشير العقاري
 سنقسمو ىو الآخر إلى مبحثيف:

 . العقاري المبحث الأوؿ: نظاـ الشير

.  موقؼ المشرع الجزائري مف نظاـ الشير العقاري  المبحث الثاني:



 

 

 

 الفصل الأول: 
 إثبات الممكية العقارية توثيقيا

. 



 الفصل الأول: إثبات الملكية العقارية توثيقيا .

 

~ 7 ~ 

 . إثبات انمهكية انعقارية تىثيقياانفصم الأول: 

يكتسي العمؿ التوثيقي أىمية بالغة في مجاؿ المعاملبت العقارية نظرا لما يضمنو مف 
إستقرار لممعاملبت و بث الثقة في نفوس المتعاقديف و بياف حقوقيـ و إلتزاماتيـ وصوف وحفظ 

 حقوؽ الدولة.

اج نظاـ الإقتصاد الحر و فتح السوؽ وقد إزدادت ىذه الأىمية غداة شروع البلبد في إنتي
 العقارية أماـ الترقية العقارية و الإستثمار العقاري في ميداف السكف 

ونظرا لمدور الميـ و المتميز الذي يمعبو توثيؽ التصرفات العقارية مف حيث الإثبات و 
انب السند مختمؼ جو مف خلبلو  الحجية و ضبط الممكية العقارية، ارتأينا أف نتقدـ بعرض نبرز

التوثيقي المثبت لمممكية العقارية كي تتضح معالـ ىذا السند، وتبدو أكثر وضوحا في ذىف 
القارئ، قسمنا ىذا الفصؿ إلى مبحثيف، نتناوؿ في المبحث الأوؿ مفيوـ السند التوثيقي المثبت 

وثيقي و لمممكية العقارية: أىميتو و ضوابط صحتو، و نعرض في المبحث الثاني حجية السند الت
 مدى إمكانية الطعف فيو .
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 : اهمٌته و ضوابط صحته وثٌقًالمبحث الأول: مفهوم السند الت

مف المسائؿ التي تؤدي إلى تقويـ الممكية العقارية و استقرار المعاملبت الواردة عمييا و 
يؽ فكرة إكتسابيا إطارا رسميا، و إضفاء الشرعية عمى إلتزامات الأطراؼ المتعاقدة و تحق

 الإئتماف العقاري، عممية توثيؽ التصرفات العقارية .

، و نظرا للآثار القانونية الميمة التي تترتب عف عممية توثيؽ و مف ىذا المنظور
التصرفات القانونية في المعاملبت العقارية، إرتأينا تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف: نتكمـ اولا 

 لمثبت لمممكية العقارية، ثـ نتكمـ ثانيا عف ضوابط صحتو.عف مفيوـ و أىمية السند التوثيقي ا

 

 
 المطلب الأول: مفهوم و أهمٌة السند التوثٌقً المثبت للملكٌة العقارٌة 

يقتضي الكلبـ في ىذا الصدد أف نعرض مفيوـ السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية في 
 فرع اوؿ، ثـ بياف أىميتو في فرع ثاف .

 
  السند التوثٌقً المثبت للملكٌة للعقارٌة:  مفهوم الفرع الاول:

السند التوثيقي بلب شؾ التطبيؽ الفعمي لمشكمية في منظومتنا القانونية، خاصة بعد يعد 
المتضمف تنظيـ التوثيؽ، و كذا  1970ديسمبر  15المؤرخ في  91 -70رقـ صدور الامر 

، فبعدما 1988ماي  03المؤرخ في  14 -88تعديؿ أحكاـ القانوف المدني بموجب القانوف رقـ 
كانت التصرفات العقارية رضائية يكفي لإنعقادىا تطابؽ إرادة أطرافيا، أصبحت بعد صدور 

ت شكمية لا تنتج آثارىا إلا إذا أفرغت في اقانوف التوثيؽ و تعديؿ أحكاـ القانوف المدني تصرف
مف الأمر  12ضيات أحكاـ المادة القالب الشكمي المتطمب قانونا. حيث أوجب المشرع وفقا لمقت

، ضرورة ترسيـ التصرفات المعاينة لمعاملبت عقارية في سند توثيقي يحرر مف 91 -70رقـ 
 أماـ الموثؽ .
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عند تعديؿ أحكاـ القانوف المدني بموجب الأمر رقـ وقد تـ التأكيد عمى ىذه القاعدة لاحقا 
 و ما يمييا . 324السالؼ الذكر في المادة  14 -88

مف القانوف المدني بعد التعديؿ المشار اليو  324السند الرسمي كما عرفتو المادة ف
ىو:"عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو الشخص مكمؼ بخدمة عامة، ما تـ لديو أو 

 ما تمقاه مف ذوي الشأف و ذلؾ طبقا للبشكاؿ القانونية و في حدود سمطتو و إختصاصو". 

 -06كما عرفتو المادة الثالثة مف القانوف رقـ ضابط عمومي  وعمى إعتبار أف الموثؽ ىو
المتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ، فإنو يمكف إعتبار السند  2006فبراير  20المؤرخ في  02

مف القانوف المدني ،  324التوثيقي أحد أشكاؿ السندات الرسمية المنصوص عمييا في المادة 
دة و المقيدة بمراعاة الضوابط و القواعد القانونية القائمة أصلب عمى إرادة الأطراؼ المتعاق

 المقررة و النظاـ العاـ. 

إذ و يعزز وجية نظرنا في ىذا الطرح ما استقر عميو الإجتياد القضائي في ىذا الصدد، 
:"مف المستقر عميو قانونا أف 20061جواف  28جاء قرار صادر عف مجمس الدولة بتاريخ: 

إلا بموجب سندات رسمية تتمثؿ في العقود الرسمية و ىي العقود الممكية العقارية لا تثبت 
 التوثيقية... المشيرة بالمحافظة العقارية...".

مف القانوف  1مكرر 326و ايضا ما أورده المشرع في الفقرة الثانية مف نص المادة 
حرر  المدني، و التي نصت عمى:" أف يكوف فيرس قانوني لدى الموثؽ ، يبيف فيو أف العقد قد

التي تبنتيا الادارة التشريعية غداة  تزامف تعديميا مع فترة الإصلبحات في نفس التاريخ" و التي
 2إنتياج البلبد نظاـ الإقتصاد الحر

                              
، ص  8، ع 2006، منشور ب ـ ـ د لسنة 2006 -06 -28، الصادر بتاريخ: 24778ممؼ رقـ  قرار ـ د ، - 1

229  
اكتوبر  -، سبتمبر 03زيداف بورويس، الطرؽ و الإجراءات العممية لتحرير عقد توثيقي، مجمة الموثؽ، العدد  - 2

 20، ص 2001
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مف ىذا المنظور و انطلبقا مف ىذه الأفكار التمييدية، فإنو يمكف تحديد مدلوؿ السند 
التوثيقي المثبت لمممكية العقارية بأنو: ذلؾ المحرر الذي يقوـ الموثؽ بصفتو ضابط عمومي 
بتحريره طبقا للؤشكاؿ و الضوابط المنصوص عمييا قانونا في حدود سمطتو و إختصاصو، و 

قبؿ الأطراؼ المتعاقدة و الشيود ، و ميره بخنـ و توقيع محرره ) الموثؽ (، يتـ توقيعو مف 
 عمى أف يتـ تسجيمو و شيره بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا . 

 
 الفرع الثانً: أهمٌة السند التوثٌقً المثبت للملكٌة العقارٌة: 

تداوؿ الممكية العقارية و نظرا لمقيمة القانونية التي يتمتع بيا السند التوثيقي في مجاؿ 
إثباتيا فقد تبنى المشرع الجزائري قاعدة الرسمية أو ما يسمى بالشكؿ الرسمي في جميع 

عتمد مف ثـ قاعدة التوثيؽ الإجباري كوسيمة لترقية التصرفات المعاينة لمعاملبت عقاري ة، وا 
متعاقديف و الغير و المعاملبت العقارية و ضمانة قوية لاستقرارىا حماية لممصمحة الخاصة لم

 المصمحة العامة لمدولة.

ىذا ما سوؼ نتناولو في ىذا الفرع، الذي قسمناه إلى عنصريف حيث خصصنا العنصر 
قانونية في توفير الحماية القانونية لأطراؼ التصرؼ و  الأوؿ لدراسة أىمية السند التوثيقي كأداة

اة قانونية لحماية المصمحة العامة الغير، بينما خصصنا العنصر الثاني لدراسة أىميتة كأد
 لمدولة.

 لأطراؼ التصرؼ و الغير اولا: السند التوثيقي أداة قانونية لحماية المصمحة الخاصة 
حرصا مف الإرادة التشريعية عمى بعث الإئتماف العقاري و تحقيؽ الإستقرار التعاقدي ، 

ىرىا بضرورة افراغ المعاملبت فقد جاءت معظـ التشريعات العقارية بقواعد آمرة تتعمؽ في جو 
مف القانوف المدني، بغية  1مكرر 324العقارية في الشكؿ المنوه عنو في خطاب نص المادة 

حماية أطراؼ التصرؼ مف جية و حماية الغير الذي يمسو التصرؼ مف جية أخرى . وىو ما 
 سيتـ شرحو و فقا لمتفصيؿ الآتي :



 الفصل الأول: إثبات الملكية العقارية توثيقيا .

 

~ 11 ~ 

 حماية أطراؼ التصرؼ  -1

التصرفات العقارية بيف أطراؼ في تنبيو ىؤلاء إلى خطورة ما يقدموف  يؽتظير أىمية توث
عميو مف تصرفات و منحيـ فرصة لمتحقيؽ و التريث قبؿ ترتيب آثار إتفاقيـ، و كذا بياف 
حقوقيـ و إلتزاماتيـ و ضماف نفاذ إرادتيـ و ترتيب آثارىا إعطائيا و إعطائيا أكثر ثقة و 

موافقة نواياىـ و  إلىو السعي  للؤطراؼثؽ ممزـ بتقديـ النصائح إئتماف .عمى إعتبار اف المو 
الإرادة التشريعية ، و مف ثمة تحصيف معاملبتيـ و إكسابيا حجية في المستقبؿ فيما بيف 

مف القانوف رقـ  12. وىذا ما نصت عميو الفقرة الأولى مف نص المادة  1الأطراؼ و تجاه الغير
المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ، و التي جاءت صياغتيا  2006فبراير  20المؤرخ في  02 -06

آمرة :" يجب عمى الموثؽ أف يتأكد مف صحة العقود الموثقة، و أف يقدـ نصائحو إالى 
 الأطراؼ، قصد إنسجاـ إتفاقاتيـ مع القوانيف التي تسري عمييا، و تضمف تنفيذىا" .

لأطراؼ التصرؼ في إلتزاـ الموثؽ في كما تظير أىمية توثيؽ التصرفات العقارية بالنسبة 
أكد مف صحة و فعالية السندات الموثقة، و بالت ،إطار تمقي السندات مف ذوي الشأف لمتحرير

ىو إلتزاـ أصيؿ يضطمع بو الموثؽ مف حيث مراقبتو السند المتمقى لديو قبؿ و أثناء إنجازه، مف 
و مدى أىمية و صفة الأطراؼ  ، 2حيث البحث في مدى إختصاصو بالتحري و إضفاء الرسمية

المتعاقدة سواءا  أكانوا أشخاص طبعييف او معنوييف، و توجيييـ إلى التصرؼ الملبئـ، و 
اطلبعيـ عمى كؿ المعمومات الخاصة بالعقار أو الحؽ العيني العقاري موضوع المعاممة مف 

تممكو و الأعباء و و أسباب حيث طبيعتو و موقعو و مساحتو و حدوده و مشتملبتو و إسـ مالك
و التكاليؼ التي تثقمو ، و مدى قابميتو لمتعامؿ فيو، حتى يكوف شكؿ السند متناسبا مع ارادتيـ، 
فضلب عف إعلبميـ بإلتزاماتيـ القانونية و المالية تجاه المصالح الجبائية، وكذا بياف الآثار 

 المترتبة عف تصرفاتيـ 
                              

ب القضاء و المكتب العمومي، دار اليدى، الجزائر فاتح جموؿ، اليميف القانونية لمموثؽ، رسالة مينية بيف محرا - 1
 . 54، ص  2010

  .11فاتح جموؿ، اليميف القانونية لمموثؽ ، المرجع السابؽ ، ص  - 2
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السالؼ  02 -06مف القانوف رقـ  12مادة وىذا ما نصت عميو الفقرة الثانية مف نص ال
الذكر :" كما يعمـ الموثؽ الأطراؼ بمدى إلتزاميـ و حقوقيما و يبيف ليـ الآثار و الإلتزامات 
التي يخضعوف ليا و الإحتياطات و الوسائؿ التي يتطمبيا او يمنحيا ليـ القانوف لضماف نفاذ 

 إرادتيـ" .

 حماية الغير  -2

رية و ما يترتب عمييا مف تصرفات قانونية، فرض المشرع ضرورة حماية لمممكية العقا
 324إفراغ كافة التصرفات المعاينة لممعاملبت العقارية في الشكؿ الرسمي الذي عرفتو المادة 

مف القانوف المدني، سواء أكانت ىذه التصرفات مف قبيؿ المعاوضات أو مف قبيؿ  1مكرر
 التبرعات .

لواردة عمى العقارات و الحقوؽ العينية المتصمة بيا، فقد أولاىا و نظرا لخطورة التصرفات ا
ففي  المشرع الجزائري أىمية بالغة و خصص ليا حيزا ىاما و معتبرا في التشريع العقاري .

مف قانوف الأسرة نصت في فقرتيا  206اليبة الواردة عمى العقار مثلبف و بالرغـ مف أف المادة 
ذا إختؿ أحد القيود السابقة بطمت اليبة "، لكنيا أحالتنا الأخيرة عمى ترتيب البطلبف  بقوليا:" وا 

 91 -70مف الأمر رقـ  12فضلب عف ذلؾ إلى وجوب مراعاة أحكاـ التوثيؽ أي أحكاـ المادة 
 1المتضمف تنظيـ التوثيؽ 1970ديسمبر  15المؤرخ في 

ماي  03في  المؤرخ 14 -88و التي تـ نقؿ مضمونيا بالكامؿ بموجب القانوف رقـ 
، عمى إعتبار أف 1مكرر 324المتضمف تعديؿ القانوف المدني ضمف أحكاـ المادة  1988

التبرعات الواردة عمى العقارات تكتسي خطورة ذات شأف عظيـ عمى العلبقات و الروابط 
الأسرية، ذلؾ أف المتبرع فييا يتجرد طواعية و بإرادتو الحرة و الخالصة عف ممتمكاتو العقارية 

عمى وجو التبرع، مما يؤدي لا محالة إلى تأثير سمبي كبير عمى ى الشخص المتصرؼ إليو إل

                              
الرجوع فيو في قانوف الأسرة و عمى ضوء  -خصائصو -أركانو -شروطو -مصطفى لعروـ ، عقد اليبة ، أحكامو -1

 . 20، ص 1999، نوفمبر 08لجزائر، مجمة الموثؽ، ع ما إستقر عميو الإجتياد القضائي في ا
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ذمتو المالية و حرمانو لورثتو مف حقيـ في الميراث و لذلؾ فقد فرض المشرع الجزائري تحت 
مف القانوف  1مكرر 324طائمة البطلبف ضرورة إفراغيا في الشكؿ الرسمي الذي حددتو المادة 

حتى يتسع الوقت لممتبرع في تدبر أمره و التأني و التروي و التفكير مميا قبؿ الإقباؿ المدني، و 
 عمى مثؿ ىذه التصرفات و المضي فييا، حماية لممتصرؼ و خمفو .

 

 ثانيا : السند التوثيقي أداة قانونية لحامية المصمحة العامة 

ت العقارية لو ما يبرره مف إف تبني الإرادة التشريعية لقاعدة التوثيؽ الإجباري لمتصرفا
بالإضافة إلى الدور الياـ و المتميز الذي يمعبو السند التوثيقي في توفير الحماية اىداؼ، ف

القانونية لأطراؼ التصرؼ و الغير الذي يمسو التصرؼ، فيو يعتبر ضمانة أساسية لتحقيؽ 
كذا دوره كمحفز العدالة و تسييؿ ميمة القضاء، ناىيؾ عف دوره في حفظ حقوؽ الدولة، و 

رئيسي في تحقيؽ التنمية الإقتصادية و ترقية الإستثمار الذي يتطمب أصلب أوعية عقارية مثبتة 
 بسندات رسمية .

ذا كاف المشرع قد استمزـ قاعدة التوثيؽ الإجباري في جميع التصرفات العقارية، فإف ىذا  وا 
ابط جوىرية يترتب عمى عدـ يعني ضرورة خضوع السند التوثيقي المعايف و المثبت ليا لضو 

مراعاتيا عدـ صحتو و عمى ذلؾ، فماىي ضوابط صحة السند التوثيقي المثبت لمممكية 
 العقارية؟ 
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 التوثٌقً المثبت للملكٌة العقارٌة صحة السند المطلب الثانً: ضوابط 

يكوف السند التوثيقي المعايف لمعاممة عقارية ضمانا لإثباتيا، متى كاف مراعيا لجميع 
ضوابطو القانونية منيا و الشكمية . وللئلماـ بيذه الضوابط جميعيا نرى أف نقسـ ىذا المطمب 
إلى فرعيف، نخصص أوليما لبياف الضوابط القانونية لصحة السند التوثيقي المثبت لمممكية 

، و نخصص ثانييما لدراسة الضوابط الشكمية التي تتطمبيا صحة السند التوثيقي المثبت العقارية
 لمممكية العقارية. 

 الفرع الأول: الضوابط القانونٌة لصحة السند التوثٌقً المثبت للملكٌة العقارٌة 

يتضح مف مراجعتنا لنصوص القانوف المدني خاصة ما يتعمؽ منيا بالإثبات بالكتابة، أف 
أساسيف لصحة مف القانوف المدني ضابطيف  324شرع الجزائري قد أورد بعموـ أحكاـ المادة الم

  السند التوثيقي . نرى أف نعرض ليما تباعا وفقا لمتفصيؿ الآتي :

 

 أولا: ان يكون السند التوثيقي صادرا عن موثؽ 
تيـ المادة يشترط القانوف أف تكوف السندات الرسمية صادرة عف أحد الأشخاص الذيف عدد

مف القانوف المدني، و التي ميزت بيف ثلبثة أشخاص مخوليف قانونا لتحرير ىذه السندات  324
و ىـ: الموظؼ العاـ، الضابط العمومي ، و الشخص المكمؼ بخدمة عامة. وىذا التحديد و 
الحصر لو ما يبرره مف الناحية القانونية، كوف أي سند غير صادر عف الأشخاص المذكوريف 

 علبه لا يعتبر سندا رسميا .أ

فقد خوؿ لو المشرع  -كما سبؽ و قدمنا -ىو ضابط عموميوعمى اعتبار أف الموثؽ 
كامؿ الصلبحيات في تحرير جميع المحررات التي يتطمب فييا القانوف الرسمية أو التي يرغب 

 أطرافيا في إلحاؽ ىذه الصفة بيا .

 1970ديسمبر  15المؤرخ في  91 -90وقد كرس المشرع الجزائري بموجب الأمر رقـ 
المتضمف تنظيـ التوثيؽ، قاعدة الشكمية أو ما يعرؼ بقاعدة التوثيؽ الإجباري في جميع 

 14 -88المعاملبت العقارية ، و أوجب مف ثـ التأكيد عمى ىذه القاعدة بموجب القانوف رقـ 
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، و أيضا  1مكرر 324المعدؿ و المتمـ لمقانوف المدني في المادة  1988ماي  03المؤرخ في 
الممغى و المعوض لاحقا بموجب  1988جويمية  12المؤرخ في  27 -88بموجب القانوف رقـ 

 المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ . 2006فبراير  20المؤرخ في  02 -06القانوف رقـ 

السندات و المحرارت الرسمية، و و يعتبر الموثؽ ضابط عمومي مخوؿ قانونا بترسيـ 
تمقي الإتفاقات و التصريحات التي يود أصحابيا إعطائيا الصبغة الرسمية. وىذا مانصت عميو 

المتضمف تنظيـ مينة  2006فبراير  06المؤرخ في  02-06المادة الثالثة مف القانوف رقـ 
ة يتولى تحرير العقود الموثؽ بقوليا :" الموثؽ ضابط عمومي، مفوض مف قبؿ السمطة العمومي

التي يشترط فييا القانوف الصبغة الرسمية و كذا العقود التي يرغب الأشخاص إعطائيا ىذه 
الصبغة ". و تتجمى مظاىر ممارسة السمطة العمومية مف طرؼ الموثؽ في الصلبحيات و 

ندات و في إضفاء الصبغة الرسمية عمى الس 1المياـ الرئيسة المسندة إليو و المتمثمة أساسا
المحررات المتضمنة إتفاقات الأشخاص سواءا أكانوا أشخاصا طبيعييف أو إعتبارييف، في حدود 
صلبحياتو و إختصاصو، و حفظ العقود التي يحررىا و التي يتسمميا للئيداع و حفظ الأرشيؼ 

اف التوثيقي ، و كذا القياـ بميمة المراقبة القبمية لمتأكد مف صحة العقود و الإتفاقات لضم
إنسجاميا مع الأحكاـ التشريعية و التنظيمية الجاري بيا العمؿ و ضماف تنفيذىا، بالإضافة إلى 
تحصيؿ الحقوؽ و الرسوـ الجبائية المستحقة لمخزينة العمومية، و إعطاء الصبغة التنفيذية 

 لمعقود التي يحررىا أو يتمقاىا مف أجؿ ضماف تنفيذىا جبرا .

 

 حرير السند التوثيقي في حدود إختصاصه و سمطته ثانيا: أن يتولى الموثؽ ت
التي ىي مينة شبو حرة تمارس لمحساب الخاص في مكاتب إف إرتباط مينة التوثيؽ 

عمومية لمتوثيؽ يفرض حتما تقييدىا بنوع مف قواعد الإختصاص، شأنيا شأف باقي الييئات 

                              
عمر زيتوني، النظاـ القانوني لمينة التوثيؽ و المسؤولية التأديبية لمموثؽ، مجمة الموثؽ، المجموعة الثانية، العدد  - 1

 . 21و  20، ص 2013الأوؿ، يونيو 
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سير قاعدة التوثيؽ . وعمى ذلؾ فما ىي قواعد الإختصاص التي تحكـ العمومية الأخرى 
 الإجباري لمتصرفات العقارية ؟ 

 الإختصاص الإقميمي أو المحمي لمموثؽ في تحرير التصرفات العقارية -1

ديسمبر  15المؤرخ في  91 -70بخلبؼ قانوف التوثيؽ القديـ المنظـ بموجب الأمر رقـ
حرير الذي كاف يقصر إختصاص الموثؽ في تمقي و ت، ؽالمتضمف تنظيـ التوثي 1970

التصرفات القانونية بدائرة اختصاص المحكمة المعيف بيا مكتب التوثيؽ . إستحدث المشرع 
 -06، و مف بعده القانوف رقـ 1988جويمية  12المؤرخ في  27 -88بموجب القانوف رقـ 

قاعدة جديدة لـ تكف مألوفة مف قبؿ، إذ جعؿ الإختصاص  2006فبراير  06المؤرخ في  02
ب العمومية لمتوثيؽ يمتد إلى كامؿ التراب الوطني للئنسجاـ أكثر مع أحكاـ الإقميمي لممكات

 قانوف مدني التي تقضي بنفاذ السند الرسمي في كامؿ التراب الوطني . 5مكرر 324المادة 

إف إنسجاـ قاعدة الإختصاص الإقميمي لمموثؽ في تحرير التصرفات القانونية التي يشترط 
ية، أو تمؾ التي يرغب الأشخاص في إعطائيا ىذه الصبغة، مع فييا القانوف الصبغة الرسم

السالفة  5مكرر 324المادة قاعدة نفاذ السند التوثيقي في كامؿ التراب الوطني المقرر بموجب 
الذكر، تجعؿ الموثؽ مختص إقميما بتمقي و تحرير التصرفات المعاينة لمعاملبت عقارية أينما 

ا كاف موطف الأطراؼ المتعاقدة  أو محؿ إقامتيـ . عمى وجدت العقارات محؿ التصرؼ و ميم
تنشأ مكاتب عمومية السالؼ الذكر:"  02 -06مف القانوف رقـ  02حد تعبير حكـ المادة 

 لمتوثيؽ،

تسري عمييا أحكاـ ىذا القانوف و التشريع المعموؿ بو، يمتد إختصاصيا الإقميمي الى 
كامؿ التراب الوطني" . و ىو نفس النص تقريبا الذي تضمنتو أحكاـ المادة الثانية مف قانوف 

 27 -88و الحامؿ لرقـ  1988جويمية  12الممغى المؤرخ في  التوثيؽ
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 ي لمموثؽ في تحرير التصرفات العقارية الإختصاص النوعي أو الموضوع -2

حدد القانوف الإختصاص النوعي أو الموضوعي للؤشخاص المؤىميف بتحرير السندات 
العقارية، فبيف بموجب النصوص التشريعية و التنظيمة المتتالية المنظمة لمينة التوثيؽ، 

ة العقارية الخاصة، إختصاص الموثؽ بتحرير السندات المعاينة لمتصرفات الواردة عمى الممكي
المنظـ بموجب الأمر التي تضمنيا قانوف التوثيؽ القديـ  12خاصة بعد إدراج مضموف المادة 

مف القانوف المدني بمقتضى القانوف رقـ  1مكرر 324، ضمف أحكاـ المادة  91 -70رقـ 
، و كذا حسـ المحكمة العميا لمجدؿ الذي كاف قائما  1988ماي  03المؤرخ في  27 -88

 18بشأف التوثيؽ الإجباري لمتصرفات العقارية قبؿ صدور قرار الغرؼ المجتمعة بتاريخ 
 . 1 1997فبراير

مف القانوف  324و تشمؿ قاعدة التوثيؽ الإجباري لمتصرفات العقارية طبقا لأحكاـ المادة 
ية المدني و تحت طائمة البطلبف جميع التصرفات الواردة عمى الحقوؽ العينية العقارية أصم

مف  324كانت أو تبعية أما عف سمطة الموثؽ في توثيؽ التصرفات العقارية، فقد تطمبت المادة 
القانوف المدني ، أف يكوف لمموثؽ ذا ولاية في تحرير التصرؼ، و يقصد بالسمطة أو الولاية 

الموثؽ  ، و لا تنتفي أىمية 2ىنا، أف يكوف الموثؽ قائما بعممو قانونا وقت تحرير السند التوثيقي 
، إلا في حالات محددة قانونا، و منيا حالات المنع التي تقوـ مع ممارسة الموثؽ أو سمطتو 

مف قانوف  22إلى  19لمينتو ، و ىي حالات أوردىا المشرع عمى سبيؿ الحصر في المواد مف 
المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ و أيضا حالات التنافي و التي ورد التصيص عمييا  02 -06

مف ذات القانوف و التي يتوجب عمى الموثؽ تلبفييا تحت  25إلى  23حكاـ المواد مف ضمف أ
 طائمة المتابعة الجزائية و العزؿ .

                              
ف  1، ع 1997شور ب ـ ؽ لسنة ، من1997 -02 -18، الصادر بتاريخ  136156قرار ـ ع غ ـ، ممؼ رقـ  - 1

 . 10ص 
محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف المدني، الإثبات في المواد المدنية و التجارية، دار اليدى ،  - 2
 . 2011الجزائر ، 
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وعمى ذلؾ، فإف إنتفت سمطة الموثؽ لأحد الاسباب المنصوص عمييا في المواد أعلبه، 
د توثيقي . أما إذا وتـ تبميغو بالقرار الصادر بيذا الشأف، فإنو يفقد و لايتو في تحرير أي سن

ولو كاف قد حرر السند في الفترة التي أعقبت صدور القرار القاضي بعزلو أو منعو  أو توقيفو 
مؤقتا عف ممارسة مينتو، قبؿ تبميغو بو، فإف السند يبقى صحيحا، حماية لمبدأ الأوضاع 

 . 1الظاىرة المصحوبة بحسف النية 
 السند التوثٌقً المثبت للملكٌة العقارٌة الفرع الثانً : الضوابط الشكلٌة لصحة 

حتى يتمكف الموثؽ مف تحرير سند معايف لمعاممة عقارية تحريرا صحيحا شكلب و 
نرى و  الشكمية . طبمضمونا و منتجا لجميع آثاره القانونية، فإنو يمتزـ بإتباع جممة مف الضوا

بيذا الشأف أف نبحث ىذه الضوابط مف خلبؿ ثلبث مراحؿ يمر بيا توثيؽ التصرفات العقارية و 
 ىي: مرحمة ما قبؿ التحرير، مرحمة التحرير، و مرحمة ما بعد التحرير .

 

 السند  اولا: مرحمة ما قبل تحرير
ذلؾ الإتفاؽ  و يتطابؽ الإجاب و القبوؿ، حتى الموثؽ تثبيتلا يكفي اف يتفؽ الأطراؼ 

مف أف المعاممة المطموبة ترسيميا لا تخالؼ  في شكؿ قانوني و رسمي، بؿ لابد عميو أف يتأكد
القوانيف و الأنظمة المعمؿ بيا، و في ىذا الإطار يمتزـ يمتزـ الموثؽ بصفتو ضابط عمومي 

اؼ حتى مكمؼ بتقديـ خدمة عمومية، بتقديـ الإرشادات و التوجييات و إسداء النصائح للؤطر 
تكوف إتفاقاتيـ منسجة مع القوانيف التي تسري عمييا ، و تضمف تنفيذىا، و إعلبميـ بحقوقيـ و 
إلتزاماتيـ و إطلبعيـ عمى الإحتياطات و الوسائؿ التي أوجدىا القانوف لضماف تنفيذ إرادتيـ، 

المتضمف تنظيـ  02-06مف القانوف  13و  12بحسب ماىو منصوص عميو في المادتيف 
 ة الموثؽ.مين

                              
، 2007لبناف ، -محمد حسف قاسـ، قانوف الإثبات في المواد المدنية و التجارية،منشورات الحمبي الحقوقية بيروت - 1

 .157ص 
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و بعد التأكد مف إرادة الأطراؼ و تصريحاتيـ و مدى أىميتيـ القانونية في ابراـ التصرؼ 
مف القانوف المدني ، و قابمية العقار محؿ محؿ  78، 44، 40المواد: طبقا لما تقتضيو أحكاـ 

التصرؼ لمتعامؿ فيو، يتولى الموثؽ تحديد المستندات الواجب تقديميا ، و التي تختمؼ 
بإختلبؼ التصرؼ الوارد عمى الممكية العقارية، كسند ممكية العقار، ووثائؽ القياسف و الدفتر 
العقاري بالنسبة لمعقارات التي تـ مسحيا بالإضافة إلى الأوراؽ الثبوتية الخاصة بالاطراؼ و 

 الشيود 

ما إف عممية تحديد المستندات و فحصيا ، ستنتيي حتما إلى إحدى النتيجتيف و ىما: إ
أف يقرر الموثؽ عدـ صلبحيتيا لإبراـ التصرؼ و مف ثـ رفض ترسيـ المعاممة، و إما أف يقرر 

   1صلبحيتيا لأف تكوف أساس لمتعاقد ، و في ىذه الحالة يمتزـ بتحرير السند

 

 ثانيا : مرحمة تحرير السند 
ف يكوف يراعى في تحرير السند التوثيقي و بدقة متناىية جممة مف التراتيب ، و ىي أ

مكتوبا بالمغة العربية في نص واحد، و يراعى فيو عدـ ترؾ فراغ أو بياض و عدـ إحتوائو عمى 
الشطب و الكتابة بيف السطور . و أف يكوف سيؿ القراءة ، و أف يكتب الثمف أو التقويـ لأجؿ 
 التسجيؿ، و السنة و الشير و يوـ التوقيع عمى السند بالاحرؼ، وباقي التواريخ الأخرى
بالأرقاـ، و المصادقة عمى الإحالات في اليامش أو في أسفؿ الصفحات و الإشارة إالى عددىا 

  2بالتوقيع بالأحرؼ الأولى مف طرؼ الموثؽ و الأطراؼ و الشيودفي السند 

كما أف الموثؽ ممزـ بأف يبيف في سند ىوية الأطراؼ و الشيود وفقا لما نصت عميو 
 1976مارس  25المؤرخ في  63 -76مف المرسوـ رقـ  65،  63،  62أحكاـ المواد: 

المتضمف تأسيس السجؿ العقاري، و أخذ بصمات الأطراؼ و الشيود التي لا تحسف أو لا 

                              
  09زيداف بورويس ، المرجع السابؽ ، ص  - 1
  02 -06مف القانوف رقـ  26يراجع نص المادة  - 2
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مف القانوف  2مكرر 324لؾ في السند إعمالا بأحكاـ المادة تستطيع التوقيع، مع التأشير عمى ذ
 المدني مع تلبوة الموثؽ لمفصوؿ المتعمقة بالضرائب و التشريعات الجبائية .

يتصؿ بالبيانات المتعمقة بالعقار، و التي يتوجب توافرىا في كؿ سند توثيقي فيما أما 
مف القانوف المدني ، الموثؽ بذكر  4مكرر 324مثبت لحؽ ممكية عقارية ، فقد ألزمت المادة 

أصؿ ممكية العقار محؿ المعاممة ، و ذلؾ بتبياف أسماء المالكيف السابقيف و عند الإمكاف صفة 
و تاريخ التحويلبت المتتالية مف أجؿ تجنب التصرؼ في ممؾ الغير ، و خاصة بالنسبة 

 لمعقارات التي لـ تشمميا عممية المسح بعد .

 1990أكتوبر  21ت المحكمة العميا في قرار صادر عنيا بتاريخ: و في ىذا السياؽ قض
:" مف المقرر أنو بشترط في العقد الرسمي أف يكوف محررا أماـ الموثؽ ،  1جاء فيو مايمي

 لإتفاؽ الطرفيف ، محددا لممحؿ تحديدا نافيا لمجيالة..." . محتويا عمى أصؿ الممكية،  مكرسا

ادي أي رفض لإشيار السند التوثيقي بالمحافظة العقارية وفي ىذا الإتجاه ، و مف أجؿ تف
فبراير  12المؤرخة في  689، تدخمت المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية بموجب المذكرة رقـ 

لتحديد كيفيات تعييف العقار تعيينا دقيقا لا يتناقض و أصؿ الممكية و مراجع الإشيار  19952
 مف البيانات : و التي ميزت في ىذا الصدد بيف نوعيف 

 البيانات المتعمقة بتعيين العقارات غير الممسوحة  -1

تختمؼ البيانات المتعمقة بتعييف العقارات الواقعة في المناطؽ التي لـ يشمميا عممية المسح 
بعد، بإختلبؼ ما إذا كاف العقار محؿ المعاممة واقعا في منطقة حضرية أو ريفية، و ما إذا 

 ية المشتركة أو الشائعة .كاف يخضع لنظاـ الممك
                              

،  1، ع 1992، منشور ب ـ ؽ لسنة 1990 -10 -21، الصادر بتاريخ  68467قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  - 1
 . 84ص 

وـ دراسي حوؿ الإشيار العقاري، مجمع النصوص ، بمناسبة ي1995فبراير  12الصادرة بتاريخ  689المذكرة رقـ  - 2
 ، المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية ، وزارة المالية . 1995إلى سنة  1990مف سنة 
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 بالنسبة لمعقار الحضري  -أ

إذا إنصب السند التوثيقي عمى معاممة واردة عمى ممكية عقار غير ممسوح واقع في قطاع 
حضري، يمتزـ الموثؽ بذكر البمدية الواقع فييا العقار، الشارع ، الرقـ ، طبيعة العقار كونو 

  1أساسيا يتـ تحييف بطاقة خاصة بالعقارمبني أو غير مبني و مساحتو و التي عمى 

 بالنسبة لمعقار الريفي  -ب

بالنسبة لمسند التوثيقي المتضمف ىذا النوع مف العقارات ، يمتزـ الموثؽ بذكر نوع العقار ف 
، و في حالة عدـ 2موقعو ، محتوياتو و أرقاـ المخطط المحتفظ بيا لدى مصالح مسح الأراضي

مف المرسوـ رقـ  114 ؾ المجاوريف وفقا لما نصت عميو أحكاـ المادةتوفره ، يذكر أسماء الملب
 المذكور أعلبه . 63 -76

 بالنسبة لمسند التوثيقي المتضمن عقار خاضع لنظام الممكية المشتركة -ج

يتعيف عمى  إذا تضمف محؿ السند التوثيقي عقار خاضع لنظاـ الممكية المشتركة،  فينا
العامة المتعمقة بإسـ البمدية، الشارع ، الرقـ و المساحة ، أف يذكر الموثؽ إضافة إلى البيانات 

البيانات الخاصة الواردة في الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ ، و المتمثمة أساسا في : رقـ الحصة 
حسب الترتيب التصاعدي للؤرقاـ العمارة ، الدرج ، الطابؽ ، نوع الحصة و النسبة في الأجزاء 

 . 63 -76مف المرسوـ  67نصوص عميو في المادة المشتركة ، بحسب ماىو م

 

                              
 . 63 -76مف المرسوـ رقـ  66،  27،  21يراجع نص المواد:  - 1
تامة، انتيت بإنجاز خضعت بعض المناطؽ الريفية أثناء الوجود الفرنسي بالجزائر إلى عمميات مسح غير  - 2

مخططات تعكس الوضعية القانونية لمعقارات التي تـ مسحيا آنذاؾ ، ىذه المخططات محتفظ بيا بصفة نظامية مف قبؿ 
مصالح مسح الأراضي ، وقد أجاز المشرع لمموثؽ الإستعانة بالبيانات الواردة فييا و استعماليا كمراجع عند تحريره لتصرفات 

 عة في الوسط الريفي .واردة عمى عقارات واق
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 بالنسبة لمسند التوثيقي المتضمن عقار خاضع لنظام الممكية الشائعة  -د

يمتزـ الموثؽ في ىذا النوع مف السندات بذكر مساحة و حدود العقار المشاع بصفة كاممة 
لمعقار ، فإذا كانت الوحدة ، ثـ تحديد نسبة الحقوؽ العقارية في السند طبقا لمنطاؽ الطبيعي 

، الربع 2/1العقارية أرض غير مبنية مثلب فإنو يمكف تحديدىا بالمساحة أو بالكسور ) النصؼ 
(. أما في حالة ما إذا كانت الوحدة العقارية مبنية ، فينا يمتزـ الموثؽ بذكر  8/1،  الثمف  4/1

 محتويات العقار و عدد أجزائو و ممحقاتو إف وجدت .

 يانات المتعمقة بتعيين العقارات الممسوحة الب -2

إنطمؽ مع أوؿ إيداع لوثائؽ المسح تحولا لقد شكؿ بدء العمؿ بنظاـ الشير العيني ، الذي 
في العمؿ التوثيقي ، حيث أصبح الموثؽ ممزـ عند تحريره لتصرؼ وارد عمى عقار ممسوح 

كر نوع العقار و البمدية ، و القسـ و بذكر البيانات المدرجة في الدفتر العقاري ، بحيث يمتزـ بذ
رقـ المخطط ، و المكاف المذكور حسب الدفتر العقاري، مع الإشارة في أصؿ الممكية لمراجع و 

 تاريخ الترقيـ العقاري و المقيد في الدفتر العقاري .

 

 ثالثا : مرحمة ما بعد التحرير 
ف طرؼ الموثؽ ، قد لا يكوف إف تحرير السندات التوثيقية المعاينة لمعاملبت عقارية م

كافيا لوحده لإثبات الممكية العقارية و تحصينيا بصورة كاممة و ترتيب آثارىا القانونية في 
مواجية الدولة و الغير، مالـ تتبع بإجراءات التسجيؿ بمفتشية التسجيؿ و الطابع و تستكمؿ 

عممية التسجيؿ الجبائي  بإجراءات الشير بالمحافظة العقارية . و نرى بيذا الشأف اف نعرض
لمسند التوثيقي اولا ثـ بياف عممية اشياره ثانيا و التي سنتطرؽ الييا بالتفصيؿ في الفصؿ الثاني 

 مف ىذا البحث .
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جراءاته  -1  التسجيل الجبائي وا 

نتعرض لمفيوـ التسجيؿ الذي يعتبر في حقيقة الأمر أسموب مف أساليب فرض الضريبة 
إجراءاتو . و نوع مف المراقبة الجبائية مف الدولة لنشرح فيما بعد  عمى كؿ تصرؼ قانوني،

 تعريؼ التسجيؿ    - Enregistrement - يمكف بأنو إجراء جبائي منظـ مف طرؼ مصمحة إدارة

يتـ مف خلبلو تأدية الرسـ المستحؽ لفائدة الضرائب وفؽ قواعد و ضوابط محددة قانونا ، 
وىو يعد بمثابة شكمية يفرضيا القانوف عمى جميع التصرفات القانونية  1الخزينة العمومية

 المفرغة في قالب توثيقي .

ديسمبر  09المؤرخ في  105 -76و في ىذا الصدد أخضع المشرع بموجب الأمر رقـ 
، جميع التصرفات الواردة عمى العقارات  2المتضمف قانوف التسجيؿ المعدؿ و المتمـ 1976

بغض النظر عما إذا كاف نقؿ الممكية العقارية و الحقوؽ العينية المتصمة بيا  لمتسجيؿ وجوبا،
 بيف الخواص بعوض أو بدوف عوض . 

مف القانوف  40وعموما تظير علبقة التسجيؿ بالتوثيؽ بصفة جمية مف خلبؿ نض المادة 
ؽ المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ :" يقوـ الموث 2006فبراير  20المؤرخ في  02 -06رقـ 

بتحصيؿ كؿ الحقوؽ و الرسوـ لحساب الخزينة العمومية مف طرؼ الممزميف بتسديدىا بمناسبة 
تحرير العقود، و يدفع مباشرة لقابضات الضرائب المبالغ الواجبة عمى الأطراؼ بفعؿ الضريبة ، 
و يخضع في ذلؾ لمراقبة المصالح المختصة لمدولة وفقا لمتشريع المعموؿ بو . و ينبغي عمى 

 موثؽ زيادة عمى ذلكف فتح حساب ودائع لدى الخزينة العمومية تودع فيو المبالغ التي يحوزىا"ال

                              
بمقاضي كريمة ، الكتابة الرسمية و التسجيؿ و الشير في نقؿ الممكية العقارية، مذكرة لنيؿ درجة الماجيستير فرع  - 1

 .83، ص 2005 -2004القانوف الخاص، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر، السنة الجامعية: 
 

 . 1977 -12 -18، الصادرة بتاريخ :  81منشور في ج ر، ع  - 2
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يستفاد مف تحميؿ ىذه المادة أف المشرع قد ألزـ الموثؽ بستجيؿ جميع التصريحات و 
السندات التي يبرميا لدى مصمحة التسجيؿ و الطابع التابع ليا مكتب التوثيؽ إقميميا، لما فيو 

 أىمية عمى الصعيديف الجبائي و القانوني . ذلؾ مف

تعتمد عمييا الدولة في فمف الناحية الجبائية، تعد الضريبة العقارية مف أىـ الآليات التي 
كؿ ما يتعمؽ ببعث التنمية الإقتصادية و ترقية الإستثمار، و تعزيز و تنويع مواردىا المالية 

 خارج المحروقات .

تسجيؿ ، فيو يكتسي أىمية بالغة ، كونو يعتبر مف أىـ الشروط أما عف القيمة القانونية لم
الشكمية التي تتطمبيا عممية شير التصرفات العقارية ، عمى إعتبار أف المحافظ العقاري مخوؿ 
قانونا برفض إيداع أي سند و بالتبعية رد إجراء إشياره ما لـ يتـ تسجيمو مسبقا بمصمحة 

ه القانوني في تثبيت رسمية السندات التوثيقية و ضماف التسجيؿ و الطابع . ناىيؾ عف دور 
حفظيا و إثبات وجودىا تجاه الخزينة العمومية و كذا تمكيف الدولة مف فرض رقابتيا عمى 
حركة رؤوس الأمواؿ العقارية و إعادة تقويميا بما يسمح بتحصيؿ الرسوـ و الضرائب المترتبة 

  .   1عنيا

مف أجؿ تحصيؿ رسوـ محددة سمفا بموجب قانوف  و بما أف التسجيؿ الجبائي يتـ
رسوـ  –التسجيؿ و تبعا لمتعديلبت الدورية لقوانيف المالية السنوية و التكميمية ، فإف ىذه الأخيرة 

تختمؼ بإختلبؼ المعاملبت و التصرفات الواردة عمى العقارات، فقد تكوف بنسب  -التسجيؿ
 2مئوية ثابتة

                              
أنظر مقني بف عمار، الأحكاـ القانونية المتعمقة بصحة و بطلبف المحرارت التوثيقية، دراسة في القانوف الجزائري  - 1

 . 170، ص  2014دار ىوما، الجزائر، 
) الحقوؽ( التي لا تتغير بالنسبة لجميع العمميات مف نفس النوع. و تسجؿ بالرسوم الثابتة:  - 2 رسـ ىي تمؾ الرسوـ

ثابت كؿ العقود التي لـ تحدد تعريفتيا في قانوف التسجيؿ، و التي لا يمكف كذلؾ أف تخضع أو يترتب عنيا رسـ نسبي أو 
مف قانوف التسجيؿ . و مف بيف المعاملبت التي تخضع ليذا النوع مف  208تصاعدي، وفقا لما نصت عميو أحكاـ المادة 
 الممكية، شيادة الحيازة . الرىوف الرسمية ، حؽ التخصيص، شيادة نقؿ
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 105 -76لما نصت عميو المادة الثانية مف الأمر رقـ  وفقا 1أو نسبية ) تصاعدية ( 
 المذكور أعلبه .

حيث يمتزـ مفتش التسجيؿ رفقة مساعديو بالقياـ بإجراء التسجيؿ مباشرة بعد عممية 
الإيداع ، حيث لا يمكف لو تأجيؿ تسجيؿ العقود و نقؿ الممكيات التي تـ دفع رسوميا بأي حاؿ 

طيمة الأربع و العشريف خبرة، و لو الحؽ في الإحتفاط بالعقود و لو كاف الأمر يتعمؽ بإجراء 
( ساعة فقط حتى يتمكف مف مراجعتيا مف حيث الشكؿ ، كما لو الحؽ في أف يرفض 24)

الإيداع و بالتالي رفض إجراء التسجيؿ في حالة عدـ إحتراـ إجراءاتو . و عمى ذلؾ فما ىي 
 قية المثبتة لمممكية العقارية؟ الإجراءات المتبعة في تسجيؿ السندات التوثي

 

 إجراءات التسجيل  -ب

 1976ديسمبر  09المؤرخ في  105 -76إعمالا لأحكاـ المادة التاسعة مف الأمر رقـ 
المتضمف قانوف التسجيؿ ، يمتزـ الموثقوف بإيداع مجموعة مف الوثائؽ عمى مستوى مصمحة 

في الآجاؿ القانونية المحددة بموجب قانوف التسجيؿ، تحتوي لزوما عمى  2التسجيؿ و الطابع
:  الآتي  قاعدة بيانات، يترتب عمى عدـ إحتراميا رفض إجراء تسجيميا ، و تتمثؿ ىذه الوثائؽ

و ممخصات الأصوؿ ) شيادة  -   La minute -1أصوؿ السندات ، 3الكشوؼ الاجمالية

                              
ىي تمؾ الرسوـ المقررة في حالة نقؿ الممكية أو حؽ الإنتفاع ، و ىي تخضع الرسوم النسبية أو التصاعدية:  - 1

 لمبدأ التدرج حسب قيمة العقار، فكمما زادت قيمة العقار زادت معيا نسبة الرسـ .
 العقارية بموقع مكتب التوثيؽ ، و ليس بموقع العقار . يتحدد الاختصاص الإقميمي لمتسجيؿ الجبائي لمتصرفات - 2
الكشوفات الاجمالية: ىي عبارة عف إستمارات معدة مسبقا مف قبؿ مصمحة إدارة الضرائب تسمـ مجانا لمموثقيف،  - 3

: إسـ الموثؽ المتضمف قانوف التسجيؿ ، البيانات الآتي ذكرىا  105 -76مف الأمر رقـ  153تدوف عمييا طبقا لأحكاـ المادة 
تحديد الإدارة أو المصمحة ، رقـ الفيرس ) رقـ العقود( بالترتيب، تاريخ توقيع السند ، طبيعة السند ) بيع، ىبة، وصية...(، 
، مبمغ الرسوـ الثابتة أو النسبية المستحقة و المتضمنة قرار بمبمغ الرسوـ المدفوعة بصفة  المبالغ أو القيمة الخاضعة لمرسوـ

 قانونية .
   



 الفصل الأول: إثبات الملكية العقارية توثيقيا .

 

~ 26 ~ 

و بعد تماـ عممية الإيداع    - Les Extrait de nature des actes-   2طبيعة العقد(
المحددة قانونا ، القانونية لموثائؽ المذكورة أعلبه بمصمحة التسجيؿ و الطابع ، وفقا للآجاؿ 

يقوـ مفتش التسجيؿ رفقة مساعديو بمراجعتيا مف حيث الشكؿ ، و فحص المعمومات و 
ليقوـ  الممخصات و كذا الكشوفات الإجماليةالبيانات الواردة في أصوؿ السندات ، و مقارنتيا ب

بذلؾ بتحديد الوعاء الضريبي، و تسميـ الموثؽ كشؼ الأمر بالدفع و يحدد فيو رسـ حقوؽ 
التسجيؿ، عمى اف يمتزـ الموثؽ بدفعو عف طريؽ شيؾ لدى مصمحة قابضة الضرائب مقابؿ 

 وصؿ دفع الرسـ . 

ابع ، حيث تقوـ ىذه الأخيرة بختـ و توقيع ليقوـ بعد ذلؾ بإيداعو بمصمحة التسجيؿ و الط
أصوؿ السندات و الممخصات واضعة تاريخ التسجيؿ و رقـ وصؿ التسجيؿ و الحجـ و الفيرس 

 و الرقـ .

فيي محددة بشير يسري مف تاريخ تحرير العقد ، و ىذا بالنسبة   3أما عف آجاؿ التسجيؿ
لخاضعة لرسـ ثابت فآجاليا تسري مف لمسندات الخاضعة لرسـ نسبي، أما بالنسبة لمسندات ا

تاريخ الشير الموالي مف تاريخ تحرير العقد، و ذلؾ تحت غرامات جبائية يتحمميا الموثؽ، و 
 إذا صادؼ آخر يوـ مف الأجؿ يوـ عطمة إمتد الأجؿ تمقائيا إلي يوـ عمؿ يميو مباشرة .

وىذا الأجؿ يسري عمى جميع العقود، أيا كاف نوعيا سواء تضمنت نقؿ الممكية العقارية 
أو الحقوؽ العينية العقارية، وىذا باستثناء التصريحات التي يجب عمى الورثة أو الموصى ليـ 

                                                                                              
ىي المحررات الأصمية المنجزة مف قبؿ الموثؽ ، و التي توضع عمييا تأشيرة  -  la minute-أصوؿ السندات  - 1

التسجيؿ يبيف مف خلبليا مفتش التسجيؿ بالأحرؼ تاريخ التسجيؿ و رقـ السند و مبمغ الرسوـ المدفوعة ، عمى أف يمتزـ الموثؽ 
 بالإحتفاظ بيا ضمف أرشيفو التوثيقي .

ىي عبارة    –  Les Extrait de nature des actes –ممخصات الأصوؿ أو ما يعرؼ بشيادة طبيعة العقد  - 2
عف ممخصات لأصوؿ السندات المودعة لمتسجيؿ ، تحتوي عمى البيانات التالية: تعييف الأطراؼ ، تعييف العقار، أصؿ الممكية 

 ويـ .، الإستغلبؿ ) الممكية و الإنتفاع ( ، الثمف أو التق
 
 105 -76مف الأمر رقـ  63إلى  58يراجع نص المواد مف  - 3
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تقديميا عف الأمواؿ المستحقة ليـ أو التي إنتقمت عف طريؽ الوفاة ، و التي ينبغي أف تسجؿ 
مف الأمر رقـ  65سنة واحدة ، تسري مف تاريخ الوفاة . و ىذا تطبيقا لأحكاـ المادة  في أجؿ

 السالؼ الذكر . 105 -76

و لا تترؾ الكلبـ في إجراءات التسجيؿ الجبائي لمسند التوثيقي المثبت و الناقؿ لمممكية 
فعيا ، فقد ألزـ العقارية قبؿ أف نشير ، أنو زيادة عمى رسوـ التسجيؿ التي يمتزـ الأطراؼ بد

المتضمف قانوف  1976ديسمبر  09المؤرخ في  103 -76المشرع بعموـ أحكاـ الأمر رقـ 
    2، الأطراؼ بدفع رسوـ الطابع الجبائي أو ما يعرؼ بالدمغة 1المعدؿ و المتمـالطابع 

و رسـ الطابع ىو نوع مف الضريبة المفروضة عممى المحررات الخاضعة لمتسجيؿ ، حيث 
 الموثقوف بوضع طوابع جبائية عمى السندات التوثيقية المقدمة لمتسجيؿ .يمتزـ 

ديسمبر  09المؤرخ في  103 -76و في ىذا الصدد نصت المادة الأولى مف الأمر رقـ 
المتضمف قانوف الطابع عمى :" أف رسـ الطابع ىو الضريبة المفروضة عمى جميع  1977

ية و المحررات التي يمكف أف تقدـ لمقضاء كدليؿ و الأوراؽ المخصصة لمعقود المدنية و القضائ
 لا توجد إستثناءات أخرى إلا الإستثناءات التي ينص عمييا القانوف " .

 1976ديسمبر  09المؤرخ في  103 -76مف الأمر رقـ  58و  52وقد بينت المادتيف 
جاـ مف أح 52المتضمف قانوف الطابع، كيفية تحصيؿ رسـ الطابع ، حيث حددت المادة 

                              
  1977 -05 -15، الصادر بتاريخ :  39منشور في ج ر ، عدد  - 1
يجدر التنبيو أنو اثناء الحقبة الإستعمارية و السنوات الأولى للئستقلبؿ كاف يتـ تدويف مضموف التصرؼ عمى ورؽ  - 2
طابع جبائي غير مرئي، مطبوع مف قبؿ المطبعة الرسمية يمنح لمصمحة الضرائب  يحمؿ -  Papier Timbré -مدموغ 

 مجانا و التي تقوـ ببيعو لمخواص .
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 12000المعدلة بموجب قانوف المالية لسنة  58الأوراؽ المقدمة لمتسجيؿ ، بينما حددت المادة 
 ، قيمة الطابع الجبائي المخصص لكؿ حجـ ورؽ .  

                              
المتضمف قانوف الطابع .معدؿ بموجب المادة  1976 -12 -09المؤرخ في  103 -76مف الأمر رقـ  58المادة  - 1

، منشور في ج ر ، ع  2000ضمف قانوف المالية لسنة المت 1999 -12 -23المؤرخ في  11 -99مف القانوف رقـ  29
  1999 -12 -25، الصادرة بتاريخ: 92
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 المبحث الثانً : حجٌة السند التوثٌقً و مدى إمكانٌة الطعن فٌه

 يفيد صحتو قانونا ، و الذي كرسيا بافتراضالتصرفات العقارية  يقوـ السند التوثيقي في مجاؿ إثبات
يعتبرما " منو ، و التي تنص عمى أنو : 5مكرر 324لمشرع في أحكاـ القانوف المدني ، و بالضبط المادة ا

 ".ورد في العقد الرسمي حجة حتى يثبت تزويره ، و يعتبر نافذا في كامؿ التراب الوطني
 السند التوثيقي حجة بذاتو دوف حاجة إلى الإقرار اعتبريبرز مف النص أعلبه أف المشرع الجزائري قد 

  . و يعفي مف يتمسؾ بو مف إثبات صحتو أو إقرار خصمو بو
 تفصيؿ ذلؾ ، أنو متى توافر في السند التوثيقي الشروط القانونية و الشكمية التي تكسبو صفة الرسمية

صبح رجي لا يبعث عمى الشؾ مف وجود كشط أو محو أو إضافة أو عيوب مادية ، أو كاف مظيره الخا
 1.وقعوسندا متوافرا فيو قرينتاف مف حيث مصدره ، قرينة سلبمتو المادية و قرينة صدوره ممف 

نما ىما قرينتيف بسيطتيف يجوز دحضيما  القرينتافبغير أف ىاتيف القرينتيف ليستا  القطعيتاف ، وا 
عاء بالتزوير أو البطلبف . كما لو كاف المظير الخارجي لمسند غير سميـ ، أو كاف خاليا مف الإد بطريؽ
 الموثؽ أو الختـ الرسمي لمدولة أو مف توقيع ذوي الشأف أو كاف بو عيوب مادية ، كوجود كتابة بحبر توقيع

  . مختمؼ أو كشط أو محو أو إضافة أو تحشير ، و نحو ذلؾ مف العيوب المماثمة
 بناء عمى ما سبؽ ، نقسـ الكلبـ في ىذا المبحث إلى مطمبيف : نخصص أوليما لمكلبـ في حجية و

  . التوثيقي المثبت لمممكية العقارية . و ثانييما لمدى إمكانية الطعف فيو السند
 

 المطلب الأول : حجٌة السند التوثٌقً المثبت للملكٌة العقارٌة

 حجية السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية فيما بيف أطراؼيقتضي الكلبـ في ىذا الصدد أف نعرض 
فرع  التصرؼ و الغير في فرع أوؿ ، ثـ في حجية النسخ أو الصور الضوئية الفوتوغرافية المأخوذة عنو في

  . ثاف ، و أخيرا حجية بيانات الفرس في فرع ثالث
 

                              
، شرح أحكاـ قانوف البيّنات دراسة مقارنة معزّزة بآخر التعديلبت التشريعية و المبادئ القانونية ،  عباس العبودي  -1

 .   2012- 1433دار الثقافة لمنشر و التوزيع ، 
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 غٌرالفرع الأول : حجٌة السند التوثٌقً بالنسبة للأطراف و ال

 لحجية السند التوثيقي مجالاف ، يتمثؿ الأوؿ في نطاؽ الحجية فيما بيف الطرفيف ، أما الثاني يتمثؿ
  . نطاؽ الحجية قبؿ الغير في

  و نعرض فيما يمي حجية السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية فيما بيف أطراؼ التصرؼ أولا ، ثـ
  . حجيتو في مواجية الغير ثانيا

 حجية السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية فيما بين أطراؼ التصرؼأولا : 
 فاؽتتوى الامف القانوف المدني عمى أنو :" يعتبر العقد الرسمي حجة لمح 6مكرر 324تنص المادة 

 الأصؿ  المبرـ بيف الأطراؼ المتعاقدة و ورثتيـ و ذوي الشأف . غير أنو في حالة شكوى بسبب تزوير في
حسب  تياـ ، وعند رفع دعوى فرعية بالتزوير ، يمكف لممحاكـبتوجيو الا الاحتجاجيذ العقد محؿ يوقؼ تنف

 ".اقتالظروؼ ، إيقاؼ تنفيذ العقد مؤ 
مف نفس القانوف عمى أنو :" يعتبر العقد الرسمي حجة بيف الأطراؼ  7مكرر  324نص المادة تكما 

رة ، شريطة أف يكوف لذلؾ علبقة مباشرة مع الإجراء . و و لو لـ يعبر فيو إلا ببيانات عمى سبيؿ الإشا حتى
 . "البيانات التي ليست ليا صمة بالإجراء سوى كبداية لمثبوت استعماؿلايمكف 

يتبيف مف قراءة المادتيف أعلبه أف لمسند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية حجة عمى أطراؼ التصرؼ 
 لمتصرفات ىذه الحجية مستمدة مف قاعدة التوثيؽ الإجباريفييـ الخمؼ العاـ و الخمؼ الخاص ، و  بما

  . العقارية
و  و سمطتو اختصاصوو ترتيبا عمى ذلؾ ، فإنو متى كاف السند التوثيقي محررا بمعية موثؽ في حدود 

ما ورد  مستوفيا لجميع الأوضاع و الأشكاؿ و التراتيب التي حددىا القانوف ، قامت قرينة عمى صحة وسلبمة
 أف مثلب برىفإلى أف يثبت تزويره أو ما يخالفو بالطرؽ المقررة قانونا. فلب يستطيع مشتري العقار المثقؿ، فيو 
بيذا الرىف ، أو أف  إليو مثقؿ انتقؿف يحتج بأنو لـ يكف عمى عمـ بأف العقار قد كا السند في ورد ما ينكر

ف في السند ، و الذي دوّ  أجؿ لمتسديد غير يطعف في الأجؿ الممنوح لو لتسديد قيمة الرىف ، و ذلؾ بإدعاء
حتجاج بالزيادة في الثمف أو الا بالمقابؿ فإف البائع ممزـ بالبيانات الواردة في السند ، فلب يحؽ لو مثلب الإدعاء

  . يكوف التسديد بالأقساط تفاؽ عمى أفذي تـ تدوينو في السند إذا تـ الابأجؿ أقرب لمتسديد مف ال
ت تعتبر صحيحة إلى أف يقوـ مف ينازعيا بإقامة الدليؿ عمى ما يخالفيا ، وفقا لما فمثؿ ىذه البيانا

 مف القانوف المدني السالفة الذكر ، إلا أف عبارة " يعتبر ما ورد في العقد 5مكرر 324عميو المادة  نصت
عمى  لتباسلاة يكتنفيا الكثير مف الغموض و االرسمي حجة حتى يثبت تزويره "الواردة في صمب ىذه الماد
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الحجية إلى  لـ يفرؽ بيف البيانات التي تصؿ فييا (1)عتبار أف المشرع الجزائري و عمى غرار نظيره الفرنسيا
بخلبؼ المشرع  حد الطعف بالبطلبف ، و بيف البيانات التي تصؿ فييا الحجية إلى حد الطعف بالتزوير

البيانات التي تصؿ  صياغتو قاصرة عمى ذكرالمصري الذي حسـ أمره مف ىذه المسألة ، و إف كانت 
مف  11 في المادة البيانات بنصو حجيتيا إلى حد الطعف بالتزوير ، دوف الإشارة إلى الطائفة الثانية مف

أمور قاـ بيا محررىا  قانوف الإثبات المصري :" المحررات الرسمية حجة عمى الناس كافة بما دوف فييا مف
  . المقررة قانونا ف ذوي الشأف في حضوره ما لـ يتبيف تزويرىا بالطرؽفي حدود مينتو ، أو وقعت م

 و نحف مف جانبنا نرى أنو كاف حري بالمشرع الجزائري أف يأتي بالتفرقة بيف ىذيف النوعيف مف
  . لتباس التي قد تطاؿ حجية السندات التوثيقيةلتفادي حالات الغموض و الا البيانات

 في البحث ، كاف واجبا عمينا التفرقة بيف البيانات التي يجوز الطعف فيياو نظرا لأىمية ىذا العنصر 
  2ء. اضالقو  ستقر عميو الفقواف فييا إلا بالتزوير ، وفقا لما بالبطلبف ، و بيف البيانات التي لا يجوز الطع

 
  البيانات التي تصل حجيتها إلى حد الطعن بالبطلان-1

 التي يدلي بيا أطراؼ التصرؼ و الشيود أماـ الموثؽ ، دوف أفىي تمؾ التصريحات أو الإقرارات 
العقار   صحتيا ، و تكوف ليا علبقة مباشرة بالسند ، كما لو صرح البائع أماـ الموثؽ أنو قبض ثمف يمس
أو صرح المشتري أنو عايف العقار محؿ  و وضع يده عميو ، دوف أف يكوف القبض أو المعاينة المبيع

اليد قد حصؿ أماـ الموثؽ ، أو تصريح الأطراؼ بأنيـ ليسوا في حالة حجر ، أو ذكر و وضع  المعاممة
لثمف لا يعبر عف القيمة الحقيقية لمعقار محؿ المعاممة بغية التيرب مف دفع الرسوـ المستحقة  الأطراؼ

 ايؿ عمىلفائدةالخزينة العمومية ، أو إنفاؽ الأطراؼ عمى إخفاء وصية في صورة تصرؼ قانوني آخر لمتح
بإثبات  مف ينازعيا يقوـأحكاـ التركات و المواريث . فكؿ ىذه البيانات و ما يماثميا تعتبر صحيحة إلى أف 

مساسا  عكسيا بالطرؽ العادية المعدة للئثبات ، و العمة مف ذلؾ أف الطعف في ىذه البيانات لا يتضمف

                              
 مف التفنيف المدني الفرنسي . 1319أنظر المادة -1
، منشور ب ـ ؽ 2000-09-27، الصادر بتاريخ  202764لمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع قرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ  -2

  : . و الذي جاء فيو ما يمي :" حيث أف العقد التوثيقي يتضمف نوعيف مف البيانات 309، ص  1، ع  2003لسنة 
تي يباشرىا الموثؽ بنفسو أو الوقائع المادية التي يقوـ بيا الأطراؼ أماـ الموثؽ الذي البيانات التي تتعمؽ بالوقائع ال-1

 . يعاينيا و ىذه البيانات تكوف حجة حتى الطعف فييا بالتزوير
 أما البيانات المتعمقة بالتصريحات و الاتفاقات التي يتمقاىا الموثؽ مف الأطراؼ تكوف حجة إلى أف يثبت عكسيا".  -2
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إلى  المثبت بسند توثيقي دوف حاجةبأمانة الموثؽ و صدقو ، و مف ثمة يمكف إثبات صورية التصرؼ 
    . إجراءات الطعف بالتزوير

 البيانات التي تصل حجيتها إلى حد الطعن بالتزوير-2
 ىي تمؾ البيانات التي يدونيا الموثؽ كتحرير مضموف تصريح المتعاقديف أمامو بالإيجاب و القبوؿ

تحرير و توقيع السند مف قبؿ الأطرافوالشيود والشروط الخاصة بالسند و العمـ بيا مف قبؿ الشيود ، و تاريخ 
و الشيود و  الموثؽ و لقبو و صفتو و محؿ إقامتو المينية ، و إثبات حضور ذوي الشأف اسـ، و بياف 

إجراءات التسجيؿ  التحقؽ مف تصريحاتيـ و ىويتيـ و بموغيـ سف الرشد القانونية ، و البيانات المتعمقة بإتماـ
ميامو و واجبات وظيفتو  قاري . و بصفة عامة كؿ البيانات التي ذكرىا الموثؽ بحكـالجبائي و الإشيار الع

مطمقة ، و لا يجوز إثبات  نظره و شيد عمى صحتيا . فكؿ ىذه البيانات يكوف ليا حجية أنيا تمت تحت
  . عكسيا ، إلا بالطعف بالتزوير

 الوارد في السند التوثيقي ، عى أحد أطراؼ التصرؼ أو دائنييـ مثلب ، عدـ صحة التصرؼادفمو 
أف السند لا يحتوي عمى مراجع التسجيؿ أو الإشيار ، فميس أمامو إلا طريؽ الإدعاء بالتزوير في  بحجة
 فالسبيؿ الوحيد فلب يجوز لو أف يستجوب الموثؽ أو الخصـ لمحصوؿ عمى إقرار منو يثبت ما يدعيو ، السند

  . بالتزويرلإثبات ىذا النقص في البيانات ىو الطعف 
 

 ثانيا : حجية السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية في مواجهة الغير
 لا تقتصر حجية السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية عمى أطرافو فقط ، بؿ تفيد كذلؾ بالنسبة لمغير

 " يعتبر العقدمف القانوف المدني : 6مكرر 324وفقا لما جرى عميو حكـ الفقرة الأولى مف نص المادة 
 ...".المبرـ بيف الأطراؼ المتعاقدة و ورثتيـ و ذوي الشأف الاتفاؽحجة لمحتوى  الرسمي

 - قاصرة عمى الأشخاص الذيف تـ ذكرهو بالرغـ مف أف صياغة ىذه الفقرة جاءت ناقصة و 
د ذاتو واقعة قانونية ليا إلا أف إنشاء السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية يعتبر في ح -خمفيـ و  المتعاقديف

 مف القانوف 5مكرر 324بالنسبة لمجميع ، و يعزز وجية نظرنا في ىذا الطرح ما نصت عميو المادة  وجود
 المدني و التي جاءت صياغتيا أكثر وضوح و أكثر دلالة عمى أف حجية السند التوثيقي لا تقتصر عمى
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حجة  عميو بو:" يعتبر ما ورد في العقد الرسمي يحتجالمتعاقديف و خمفيـ فقط ، و إنما تمد لتشمؿ كؿ مف 
 1".الوطنيحتى يثبت تزويره ، و يعتبر نافذا في كامؿ التراب 

 ختصاص الإقميمي لمموثؽ في تحرير السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقاريةنسجاـ قاعدة الااإف 
السند  قاعدة نفاذ ة الموثؽ ، معينالمتضمف تنظيـ م 02-06المقررة بموجب المادة الثانية مف القانوف رقـ 

تجعؿ  السالفة الذكر 5مكرر 324التوثيقي في كامؿ التراب الوطني المنوه عنيا في خطاب نص المادة 
  . و الغير حجية السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية تسري في مواجية أطراؼ التصرؼ و خمفيـ

 حجية في مواجية الغير ، إجراء ذات التفرقة التي أجريناىا بالنسبة لحجيةعمى أنو يتعيف لبياف ىذه ال
 . البيانات التي يتضمنيا السند التوثيقي  يالسند التوثيقي بيف أطرافو بيف نوع

فبالنسبة لحجية السند التوثيقي بالنسبة لمغير فيما يتعمؽ بطائفة البيانات الأولى ، فيمكف لمغير إقامة 
 يخالفيا بإتباع الطرؽ العادية في الإثبات ، دوف حاجة إلى الإدعاء فييا بالتزوير ، كما لو قاـعمى ما  الدليؿ

أف  مورث بإخفاء وصية واردة عمى عقار إلى أحد الورثة وراء ستار عقد بيع ، ففي ىذه الحالة يجوز لمورثة
بتطبيؽ  وصية ، و أف يطالبوايثبتوا بجميع الطرؽ ، بما فييا البينة و القرائف أف التصرؼ المطعوف فيو 

  . أحكاميا
 أما بالنسبة لمطائفة الثانية مف البيانات ، فلب يجوز لمغير إثبات خلبؼ ما ورد بالسند مف بيانات أثبتيا

  . بالتزوير الادعاءو سمطتو ، إلا بطريؽ  اختصاصوالموثؽ في حدود 

 
 لعقارٌةالفرع الثانً : حجٌة نسخ السند التوثٌقً المثبت للملكٌة ا

 عرضنا فيما سبؽ لمحجية التي تترتب لمسند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية فيما بيف أطراؼ التصرؼ
فقد جرى -La minute -و ليس الأصؿ -originale-والغير ، و نقصد بالسند ىنا النسخة العادية الأصمية

الصادرة عف -originale–الأصميةعمى النسخة العادية -La minute- العمؿ عمى إطلبؽ لفظ أصؿ السند
الموثؽ و مستخرج أو جدوؿ إجراء إشيار عقاري الصادر عف مصالح الحفظ العقاريبمناسبة إتماـ عممية 

 l'acte de nature -الشير العقاري ، و كذا مستخرج أو ممخص الأصؿ أو ما يعرؼ بشيادة طبيعة العقد

                              
 176264نفس المبدأ الذي أخذ بو القضاء الجزائري ، ولمتدليؿ عمى ذلؾ يراجع القرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ : و ىو -1

  . 102، ص  1، ع  1999، منشور ب ـ ؽ لسنة  1998— 18-11الصادر بتاريخ 
مف المقرر قانونا أنو يعتبر ما ورد في العقد الرسمي حجة حتى يثبت تزويره و يعتبر نافذا  و الذي جاء فيو ما يمي :

 في كامؿ التراب الوطني ".
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de L'extrait- التسجيؿ الجبائي القانونية أثناء إتماـ عممية تقدـ بمناسبة عممية الإيداع التي -
Enregistrement- بمصمحة التسجيؿ و الطابع . 

لا يسمـ لأطراؼ التصرؼ ، بؿ يحتفظ  -minute La- غير أف ىذه التسمية معيبة ، لأف أصؿ السند
أو في  -originale- الموثؽ ضمف أرشيفو التوثيقي ، ويمجأ إليو في حالة فقداف النسخة العادية الأصمية بو

المستنسخة  مع النسخة أو الصورة الضوئية الفوتوغرافية -originale- حالة تعارض النسخة العادية الأصمية
  . عنيا ، كما سنوضح ذلؾ لاحقا

- و النسخة العادية الأصمية-La minute -التمييز بيف أصؿ السند لمبسينبغي منعا و لذلؾ 
originale-  
 توقيع  عمى يشتمؿ والذي لموثؽ،ا قبؿ مف المنجز المحرر ذلؾ ىو -la minute -السند فأصؿ

 توقيع وكذا كالمترجـ، قتضاءالا عند الموثؽ بيـ يستعيف مف و الشيود  و  التصرؼ أطراؼ وبصمة
 .والطابع التسجيؿ مفتش وختـ  توقيع أي التسجيؿ مصمحة تأشيرة و الموثؽ، وختـ
 -La minute- الأصؿ عف منقولة نسخة فيي -originale - الأصمية العادية النسخة أف فيحيف

 الإشيار و الجبائي التسجيؿ إجراءات إتماـ بعد العقارية، الممكية نقؿ بمناسبة إليو لممتصرؼ عادةتسمـ 
 إلى و التسجيؿ وتأشيرة الشيود و الأطراؼ توقيع دوف الموثؽ، ختـ و توقيع عمى إلا تشتمؿ لا و العقاري،
 مفمرور مدة  بعد التصرؼ الأطراؼ تسمـ التي(1)الثانية العادية النسخة نجد الأصمية، العادية النسخة جانب
 العادية النسخة تتضمنيا التي البيانات نفس عمى وتشتمؿ الأصؿ، عف منقولة نسخة أيضا وىي الزمف،

 . الأصمية
 أو ومستخرج العقاري، الحفظ مصالح عف الصادر عقاري إشيار إجراءوؿ جد أو لمستخرج بالنسبة أما
 عف الصادر -L'extrait de nature de l'acte- العقد طبيعة بشيادة يعرؼ ما أو الأصؿ ممخص
 رسمية سندات تعد طمبيـ،فيي عمىبناء  التصرؼ لأطراؼ عادة تسمـ التي و الطابع، و التسجيؿ مفتشية
 تتمثؿ رسميتيا لكف و السند أصؿ يتضمنيا التي الرئيسية البيانات عمى تشتمؿ كونيا العقارية، الممكية لإثبات

 نفس ترتب فيي ثـ مفو  -La minute-أصؿ   وليس – Copie originale -أصمية عادية نسخ كونيا في
 الثانية أو الأصمية العادية النسخة عف يستنسخ ما أما الإثبات في الأصمية العادية النسخة ترتبيا التي الحجية

 إلييا المشار  العقد طبيعة شيادة أو عقاري  إشيار إجراء مستخرج أو الموثؽ عف الصادرة(  البسيطة) 

                              
يطمؽ عمييا بعض الفقياء مصطمح النسخة العادية البسيطة ، يراجع الأكثر تفصيؿ ، محمد حسف قاسـ ، المرجع  -1

 18السابؽ ص 
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 العقارية،يتوجب الممكية إثبات في حجيتيا مدى ولبياف فوتوغرافية ضوئية صور أو نسخ فتسمى أعلبه،
 ليذيف سأتعرض لذلؾ وترتيبا.  فقد قد كاف إذا وما ،موجودا السند أصؿ كاف إذا ما حالتيف،حالة بيف التفرقة

 : التالي النحو عمى الحالتيف

 -La minute- السند أصل وجود حالة:  أولا
     العادية النسخة عف المأخوذة  الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة بحجية الأخذ عمى العمؿ جرى

 أو عقاري إشيار إجراء مستخرج أو الموثؽ عف الصادرة(  البسيطة)  الثانية أو -originale- الأصمية
 ىذه في لطرفيف أحدا نازع إذا ولكف -La minute- السند لأصؿ مطابقة بوصفيا العقد، طبيعة شيادة

 La السند أصؿ عمى الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة بمراجعة تأمر المحكمة فإف المطابقة،
minute-- .1 
 فإف موجودا، الرسمية الورقة أصؿ كاف إذا: " المدني القانوف مف 325 المادة حكـ جرى ىذا وعمى

 .للؤصؿ مطابقة فيو تكوف الذي بالقدر حجة تكوف فوتوغرافية أو كانت خطية الرسمية صورتيا
 تراجع الحالة ىذه ففي تنازع وقع فإف الطرفيف، أحد ذلؾ في ينازع لـ ما للؤصؿ مطابقة الصورة وتعتبر

 .الأصؿ عمى الصورة
 النسخة عف المأخوذة الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو لمنسخة يكوف حتى أنو ، المادة ىذه مف فبيّ يُ 
 حجية العقد، طبيعة شيادة أو عقاري إشيار إجراء جدوؿ عف المأخوذة أو -originale -الأصمية العادية

 موجودا -La minute-السند أصؿ يكوف أف:  أوليما ، شرطيف توافر مف لابد العقارية، الممكية إثبات في
 أو النسخة تكوف أف:  وثانييما المطابقة، لإجراء عميو الإطلبع يمكف حتى لمموثؽ التوثيقي الأرشيؼضمف 
 كانت أصمية العادية النسخة عف مأخوذة العقارية الممكية لإثبات كدليؿ المقدمة الفوتوغرافية الضوئية الصورة

 أو النسخ عدد كاف أيا ، العقد طبيعة شيادة أو عقاري إشيار إجراء جدوؿ عف مأخوذة أو ، بسيطة أو
 فإذا.  المستخرجات أو (2)الأصمية العادية النسخة وبيف بينيا توسطت التي الفوتوغرافية الضوئية الصور
 المأخوذة لمنسخة الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة مطابقة عمى قرينة قامت ، الشرطيف ىذيف توافر
 لمخصـ يجوز أنو ، ذلؾ تفصيؿ و العكس لإثبات قابمة بسيطة قرينة ىي القانونية القرينة ىذه أف غير عنيا،
 أو الثانية أو الأصمية العادية النسخة  عف مأخوذة فوتوغرافية ضوئية صورة أو بنسخة عميو يحتج الذي

                              
 . 29ص  عباس العبودي ، المرجع السابؽ ، -1
آثار  –عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ،نظرية الإلتزاـ بوجو عاـ ، الإثبات -2

 . 163، ص  98، دار إحياء التراث العربي ،  بيروت ،  د س ط ، بند  2الإلتزاـ ،  ج 
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 كاف متى الأصؿ عمى مراجعتيا يطمب أف ، العقد طبيعة شيادة أو عقاري إشيار إجراء جدوؿ مستخرج
 و عقار، ممكية حوؿ الطرفيف أحد بيف نزاع ثار لو كما. لو مطابقتيا في شؾ بوجود يوحي الخارجي مظيرىا

 العقارية الممكية لإثبات كدليؿ المقدمة الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة مطابقة بعدـ الخصوـ أحد دفع
 شيادة أو عقاري إشيار  إجراء جدوؿ مستخرج أو الثانية أو -originale - الأصمية العادية النسخة مع

 عمى الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة بمراجعة ممزمة المحكمة تكوف الحالة ىذه ،ففي العقد طبيعة
 ضبط بأمانة – La minute- الأصؿ بإيداع السند محرر الموثؽ تأمر ،بأف منو أخذت الذي السند أصؿ

 عدـ لممحكمة تبيف فإذا لمنقاش، المطروحة الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة مع لمضاىاتو المحكمة
 .الدعوى ممؼ مف باستبعادىا تأمر فإنيا للؤصؿ، مطابقتيا

 -La minute- السند أصل فقدان حالة : ثانيا
 أف حتماؿا فإف المينة، لممارسة معد بعقار يتصؿ قانوني كياف لمتوثيؽ العمومي المكتب أف عتباربا
 بسبب الضياع أو اليلبؾ أو لمتمؼ للئيداع، يتمقاىا التي تمؾ أو يحررىا التي السندات أصوؿ تتعرض

 وصيانة تجييز، درجة كانت ميما ، وارد أمر السرقة و الحرائؽ و الفيضانات و كالزلازؿ الطبيعية رثاالكو 
 1. المكتب
 التي و ، منو 326 المادة في السند أصؿ فقداف أي الفرضية ىذه عمى المدني القانوف نص قد و
 :الآتي الوجو عمى حجة الصورة كانت الرسمية الورقة أصؿ يوجد لـ إذا:"  التالي النحو عمى صياغتيا جرت

 الخارجي مظيرىا كاف متى الأصؿ حجية تنفيذية غير أو كانت تنفيذية الأصمية الرسمية لمصور يكوف
 ، ذاتيا الحجية الأصمية الصور مف المأخوذة الرسمية لمصور يكوف و للؤصؿ مطابقتيا في بالشؾ يسمح لا
 . منيا أخذت التي الأصمية الصورة عمى مراجعتيا يطمب أف الطرفيف مف لكؿ الحالة ىذه في يجوز لكف و

 الاستئناس لمجرد إلا بو يعتد فلب ، لأولىالنسخة ا مف المأخوذة لمصورة رسمية صور مف يؤخذ ما أما
 ".لمظروؼ تبعا

                              
شروط و كيفيات تسيير الأرشيؼ يحدد  2008-08-03المؤرخ في  245-08أنظر المرسوـ التنفيذي رقـ  -1

 . 2008-08-06، الصادرة بتاريخ :  45التوثيقي و حفظو . منشور في ج ر ، ع 
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 إثبات في الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو لمنسخة القانونية القيمة تحديد يمكننا النص ىذا عمى بناءا
  :  1التالية لمفروض طبقا -La minute- السند أصؿ فقداف حالة في العقارية الممكية

 
 الثانية)البسيطة( أو الأصمية العاديةالنسخة : لأولىالفرضية ا

 طبيعة شيادة و عقاري إشيار إجراء جدوؿ مستخرج و بسيطة أو كانت أصمية العادية لمنسخة يكوف
 مضمونيا و فيشكميا بالشؾ يوحي لا الخارجي مظيرىا كاف متى ، الضائع السند أصؿ حجية العقد

 .المفقود السند لأصؿ المقررة الحجية ذات ليا فتكوف ، للؤصؿ بمطابقتيا
 في الدعوى ممؼ مف ستبعادىاا أو بيا الأخذ في لممحكمة التقديرية السمطة تبقى الأحواؿ جميع في و

 . العقارية الممكية لإثبات كدليؿ بيا الدفع حالة
 أو محو  عمى تشتمؿ كأف ، للؤصؿ مطابقتيا في الشؾ عمى يبعث الخارجي مظيرىا كاف إذا أما

 . العقارية الممكية إثبات في حجيتيا تفقد النسخة فإف ، ذلؾ شابو ما أو تحشير أو تشطيب أو كشط
 و سبؽ كما -La minute-  السند أصؿ حجية ليا يكوف التي الأصمية العادية النسخة تشمؿ و

 : يمي ما عمى قدمنا
 التسجيؿ يعمميت مف الإنتياء عقب إليو لممتصرؼ عادة تسمـ التي و ، الأصمية العادية النسخة◄

 .لمسند العقاري الإشيار و الجبائي
 مف مدة مرور بعد لكف و ، الطمب عند التصرؼ الأطراؼ تسمـ التي و ، الثانية العادية النسخة◄

 . الزمف
 التي الرئيسية البيانات يتضمف نموذج عف عبارة ىو  و ، عقاري إشيار إجراء جدوؿ أو مستخرج◄

 المحافظة إلى لتقديمو رئيسية بصفة المستخرج ىذا يحرر و ،(  السند ممخص)  السند أصؿ عمييا يشتمؿ
 للؤطراؼ تسميمو يمكف و.  العقاري الشير شكميات تتطمبيا التي الوثائؽ باقي رفقة إقميميا المختصة العقارية
 .طمبيـ عمىبناء 

                              
لزرؽ بف عودة ، سندات إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري ،أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه في العموـ ،   - 1

و   149، ص  2018-2017سية ، جامعة وىراف ، السنة الجامعية : تخصص القانوف المدني ، كمية الحقوؽ و العموـ السيا
 مايمييا .
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 عمى تشتمؿ و ، الموثؽ قبؿ مف تحرر -L'extrait de nature de l'acte- العقد طبيعة شيادة◄
 مقر و الموثؽ لقب و إسـ و ، السند توقيع و تحرير كتاريخ ، السند أصؿ يتضمنيا التي الرئيسية البيانات
 . التقويـ أو الثمف تعييف و ، العقار تعييف و ، لشيودو ا التصرؼ أطراؼ ىوية و ، مكتبو

 عممية لإتماـ ، الإجمالية الكشوفات و السند أصؿ رفقة لتقديمو رئيسية بصفة المستخرج ىذا يحرر و
 . الطابع و التسجيؿ بمفتشية الجبائي التسجيؿ

 
 

 الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة : الثانية الفرضية
 لإثبات كدليؿ المقدمة الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة كانت إذا ما حالة الفرضية ىذه تتناوؿ

 جدوؿ مستخرج عف مأخوذة أو(  البسيطة)  الثانية أو الأصمية العادية النسخة عف مأخوذة العقارية الممكية
 .العقد طبيعة شيادة أو عقاري إشيار إجراء

 و منيا أخذت التي لمنسخة مطابقة الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة تعتبر الحالة ىذه في و
أخذت  التي النسخة عمى مراجعتيا وجب فييا وزعن فإذا. الأطراؼ أحد ذلؾ في ينازع ـل ما حجيتيا، ليا تكوف
 (.العقد طبيعة شيادة عقاري، إشيار إجراء جدوؿ مستخرج البسيطة، أو الأصمية العادية النسخة)  منيا

 شيادةو أ عقاري إشيار إجراء جدوؿ مستخرج أو الثانية أو الأصمية العادية النسخة كانت إذاأما 
 مف لسبب ضاعت أو فقدت قد الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة  منيا أخذت التي،  العقد طبيعة

 مف أصمية نسخة بمثابة الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخةاعتبار  أمكف،  أعلبه إلييا المشار الأسباب
 ىذه حجية ليا فتكوف، عمييا الأولى الفقرة حكـ إجراء و، المستخرجات أو الثانية أو الأصمية العادية النسخ
 1. لو مطابقتيا في شؾ أي يدع لا الخارجي مظيرىا كاف متى الأخير المستخرج أو النسخة

 
 
 
 

                              
شرح القانوف المدني ، في الإلتزامات ، مصادر الإلتزاـ  و آثاره و أوصافو و انتقالو و انقضائو و   ،سميماف مرقس-1

، ص  962،بند  1964ضريح سعد الله القاىرة ، مصر  17و 16، المطبعة العالمية ، 2النظرية العامة في الإثبات ، ج 
 . 912و  911
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 الثانية الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة : الثالثة الفرضية
 أو النسخة فّ أ،  أعلبه المذكورة المدني القانوف مف 326 المادة نص مف الثالثة الفقرة حكـ حسب

 مف مباشرة مستنسخة غير فوتوغرافية ضوئية صورة أو نسخة مف المستنسخة الفوتوغرافية الضوئية  الصورة
 العقد طبيعة شيادة أو عقاري إشيار إجراء جدوؿ مستخرج أو(  البسيطة)  الثانية أو الأصمية العادية النسخة

 صورة أماـ أننا ضفالفر .  فقط ستئناسالا سبيؿ عمى إلا بيا يعتد لا و،  الأخيرة ىذه حجية ليا تكوف لا، 
 . الصورة صورة صورة للؤصؿ بالنسبة ىي أو،  السند لأصؿ ثالثة

 المأخوذة الثانية الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة بيف يُميّز الذي، الفقرة ىذه حكـ أف الظاىر
 التصوير أجيزة فييا تكف لـ مرحمة في صيغ قد،  الأولى الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة مف

 . اليوـ عميو ماىي عمى متطورة الفوتوغرافي
 لضوئيةا والصورة السند بيف التمييز معو يصعب الإتقاف مف درجة الفوتوغرافي التصوير بمغأما و قد 

 في للئثبات المنظمة التقميدية النصوص تطويع الضروري مف بات فإنّو،  عنو المأخوذة الفوتوغرافية
 326 المادة نص مف الثالثة الفقرة حكـ يعد لـ إذْ ، الحاصمة التكنولوجية والتطور يتماشى بما  ،ىذاالمجاؿ

العمؿ  وشيوع(1)الإمضاء عمى التصديؽ إلغاء بعد خاصة.  أثر معو يستقيـ أعلبه المذكورة مدنيقانوف 
 (.الممونة النسخ)  الرقمية الممونة التصوير وآلات -scaner -الإلكتروني التصوير أجيزةب

 الضوئية الصورة أو النسخة بيف الحكـ في يُسوي أف بالمشرع حري كاف أنّو نرى فإننا ليذا و
 لحكـ إخضاعيا و،  عنيا المأخوذة الثانية الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة و،  الأولى الفوتوغرافية

 . المدني القانوف مف 326 المادة نص مف الثانية الفقرة
 الفقرة بحذؼ،  المدني القانوف مف 326 المادة أحكاـ ضمف المشرع تدخؿ نرى و نجتيد فإننا ليذا

 النسخة حجية الفوتوغرافية الضوئية الصورة أو النسخة يُكسي و الفقرة ىذه عمى قييُب أف أو،  منيا الثالثة
 النسخة بيف و بينيا تتوسط التي الفوتوغرافية الضوئية الصور أو النسخ عدد كاف أيّا،  عنيا المستنسخة
 . الأسباب عرض مع النص يستقيـ حتى عنيا المأخوذة
 الموثؽ يتولى التي السندات مختمؼفيو  تتفيرس سجلب مسؾ يقتضي التوثيقي العمؿ أف عتباربا و
 الممكية إثبات في الفيارس ىذه تتضمنيا التي البيانات حجية لبياف سأتعرض،  للئيداع يتمقاىا أو تحريرىا
 . السند أصؿ فقداف حالة في العقارية

                              
عمى النسخ أو الصور الضوئية    Légalisation du signature -   -لـ يعد القانوف يتطمب التصديؽ -1

 الفوتوغرافية المأخوذة عف الأصؿ .
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 الفهرس بٌانات حجٌة: الثالث الفرع

 الخاصة و،  الموثؽ بيا يحتفظ و يمسكيا التي الرسمية الفيارس في الواردة بالبيانات ىنا الأمر يتعمؽ
 و الأتعاب تفصيؿ كذا و ،  الزمني ترتيبيا حسب للئيداع يتمقاىا أو يحررىا التي التوثيقية السندات بقيد

 . ليا المقابمة المصاريؼ
 الموثؽ مزـت نجدىا،  الجزائر في التوثيؽ لمينة المنظمة التنظيمية و التشريعية الأحكاـ إلى بالرجوع و
 . المحاسبة و بالمكتب خاصة فيارس بمسؾ

 رؤوس حركة و العقارية الممكية نتقاؿا حوؿ الفيارس ىذه تتضمنيا التي الدقيقة لمبيانات عتباراوا
 مينة تنظيـ المتضمف 2006 فبراير 20 في المؤرخ 06-02 رقـ القانوف مف 37 المادة ألزمت فقد الأمواؿ
 فيارس و،  بأصوليا يحتفظ لا التي تمؾ ذلؾ في بما،  يحررىا التي لمعقود فيرس بمسؾ الموثؽ،  الموثؽ
 إلى و العمومي المكتب ختصاصياا دائرة في يقع التي المحكمة رئيس قبؿ مف عمييا مؤشر و مرقّمة أخرى
 بالمحاسبة خاصة سجلبت بمسؾ الموثؽ،  القانوف ذات مف 39 المادة ألزمت،  العقود فيارس مسؾ جانب

 . بالزبائف خاصة محاسبة و،  لممكتب المالية الوضعية لضبط المصاريؼ و الإيرادات لتسجيؿ
 عمييا نصّت(2) رسمية فيارس( 03) ثلبث بمسؾ(1) المالية الغرامة طائمة تحت الموثؽ يمتزـ عموما و
 محاسبة تمسؾية كيف المتضمف 2008 أوت 03 في المؤرخ 08-244 رقـ التنفيذي المرسوـ مف 03 المادة
 الفيرس و يوفلمد اليومي الفيرس،  العقود فيرس:  في الرسمية الفيارس ىذه ؿثتتم و،  مراجعتيا و الموثؽ
 . لممكتب اليومي

                              
المتضمف قانوف  1976ديسمبر  09المؤرخ في  76-105مف الأمر رقـ  154تنص الفقرة الأولى مف المادة  -1

" يمسؾ الموثقوف و المحضروف و عمى ما يمي : 2000مف قانوف المالية لسنة  24و  21التسجيؿ المعدلة بموجب المادتيف : 
محافظو البيع بالمزايدة و كاتب الضبط و أعواف التنفيذ التابعوف لكتابات ضبط و كتاب الإدارات فيارس ذات أعمدة يكتبوف 

 فييا يوما بعد يوـ مف دوف ترؾ بياض و لا فصؿ بيف السطور ، و حسب الأرقاـ ، ما يمي :
 أو أصمية نسخ شكؿ في يتمقونيا التي العقود و الوثائؽ جميع ، الخاص لحسابيـ يعمموف الذيف لمموثقيف بالنسبة◄

 " . إغفاؿ كؿ عف دج 500 ب تقدر مالية غرامة طائمة تحت براءات
يحدد كيفيات مسؾ محاسبة  03-08-2008المؤرخ في  08-244مف المرسوـ التنفيذي رقـ  07يراجع المادة  -2

 . 06-08-2008، الصادرة بتاريخ :  45ء ع  الموثؽ و مراجعتيا . منشور ؼ ج ر
 المتضمف قانوف التسجيؿ . 09-12-1976المؤرخ في  76-105و ما يمييا مف الأمر رقـ  157يراجع المادة  -
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 و السند أصؿ وجود حالة في،  العقارية لمممكية المثبت التوثيقي السند نسخ حجية سبؽ فيما رأينا قد و
 أصؿ فقداف حالة في أعلبه إلييا المشار الرسمية الفيارس في الواردة البيانات حكـ فما،  فقده حالة في

 السند؟
 السجلبت في الوارد العقد تقييد يعتبر:"  يمي ما عمى المدني القانوف مف 1مكرر 326 المادة نصّت

 : لذلؾ يجب و،  بالكتابة للئثبات كبداية إلا العمومية
 يثبت أف أو،  خلبليا العقد تحرير تـ أنّو يبدو التي لمسنة الموثؽ أصوؿ جميع فقد تـ أنو يثبت أف◄

 . خاص حادث نتيجة كاف قد العقد ىذا أصؿ فقدافأف 

 . التاريخ نفس في حرر قد العقد أفّ  فيو يبيف،  الموثؽ لدى قانوني فيرس يكوف أف◄
 شاىدا كاف لمف ستماعالا الضروري مف يصبح الحالتيف يفب قترانيابا بالبيّنة الإثبات يقبؿ عندما و

 .   الحياة قيد عمى كاف إف العقد عمى
 يمسكيا التي الرسمية الفيارس في الواردة البيانات عتبرا قد المشرع أفّ ،  أعلبه النص مف الظاىر

 في ماىنورد شرطيف توافر بضرورة ذلؾ قيّد لكنو و،  بالكتابة ثبوت بداية،  السند أصؿ فقد حالة في الموثؽ
 : الآتي

 الكبير الدفتر،  والرسوـ راداتالإي سجؿ بمسؾ الموثؽ يمتزـ الرسمية السجلبت ىذه إلى إضافة
 . لمزبائف الكبير الدفتر و  ،لممكتب
 

 في المحررة و.  الموثؽ بيا يحتفظ التي الأصوؿ كؿ و السند أصؿ أفّ  عمى الدليؿ إقامة : أولهما
 فقداف أف الأقؿ عمى يثبت أف أو.  المحظة نفس في تجميعيا قدف قد.  المفقود السند فيياحرر  التي السنة
 . ستثنائيا حادث نتيجة كاف السند أصؿ

 
 ىذا يكوف أف شريطة،  التاريخ بنفس حرر قد السند أفّ  يبيّف سجؿ الموثؽ لدى يكوف أف : وثانيهما

 1.التوثيقي العمؿ مجاؿ في بيا المعموؿ التنظيمات و لمتشريعات وفقا ممسوكا السجؿ

                              
نظرا لممسؤولية الممقاة عمى عاتؽ الموثؽ في حفظ و صوف الفيارس التي يمتزـ بمسكيا ، فإننا مف جانبنا نرى -1

لتخزيف البيانات التي تتضمنيا ىذه الفيارس  ٓ ضرورة تحديث المكاتب العمومية لمتوثيؽ ، و تجييزىا بفيرس إلكتروني خاص 
طبيعة و نوع التعاقدات التي تمت في فثرة زمنية معيّنة ، و كذا تفصيؿ ،لإثبات حتى يكمف الرجوع إلييا عند الحاجة 
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 أعلبه إلييا المشار الرسمية الفيارس في المدرجة البيانات عتبارا أمكف الشرطيف ىذيف توافر فإذا
 بالسند المعايف العقاري التصرؼ صحة لإثبات كدليؿ عمييا عتمادالا يمكف،  بالكتابة ثبوت بداية بمثابة

 . المفقود التوثيقي
 تعيّف،  شيود حضوره بتحرير  تـ قد المفقود السند أفّ ،  الفيارس في المدرجة البيانات مف تبيّف إذا و

 المعايف القانوني بالتصرؼ يتعمؽ فيما أقواليـ إلى ستماعللب،  الحياة قيد عمى كانوا إف الشيود ىؤلاء ستدعاءا
 أفْ  بؿ،  منيا عتقادها تكويف في و بالبيّنة الأخذ في يتشدد ما كثيرا القضاء كاف إف و.  السند بيذا

 فساد مف يُخشى لما نظرا،  العقارية الممكية لإثبات كدليؿ البيّنة عمى بالتعويؿ فوفيكت لا أنفسيـ المتقاضيف
 . نسيانيـ حتماؿا مف أو الشيود ذمة

،  بمسكيا الموثؽ يمتزـ التي الرسمية الفيارس تتضمنيا التي البيانات حجية بياف عمى أتينا أف بعد
 إلا يبقى فلب،  العقارية الممكية إثبات في قوتو و التوثيقي السند بحجية يتعمؽماأىـ بياف عمى أتينا قد نكوف
 . فيو الطعف إمكانية لمدى نعرض أف

 
 
 
 
 
 

                                                                                              
المصاريؼ و الأتعاب المقابمة ليا ، عف طريؽ ترجمتيا إلى بيانات مرتية أو نسخيا عمى دعامات ) أشرطة ، أسطوانات 

 ممغنطة( لمواجية حالات الضياع أو التمؼ التي قد تعتري ىذه الفيارس .
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 التوثٌقً السند فً الطعن إمكانٌة مدى:  الثانً المطلب

 بالبطلبف الدفع إلى التطرؽ مثا يستدعي التوثيقي السند في الطعف إمكانية مدى عف الحديث إف
 بوجييو بالتزوير فيو الإدعاء ثـ،  أوؿ فرع في العقارية لمممكية الناقؿ و المثبت التوثيقي السند ضد الممارس
 . ثاف فرع في الأصمي و الفرعي

 
 بالبطلان الدفع: الأول الفرع

 إقراراتيـ عمى بناء الموثؽ يدونيا التي و التصرؼ أطراؼ عف الصادرة البيانات أف تقدـ مما يتضح
 أو أصمية دعوى بموجب إِمّا ببطلبنيا الدفع يمكف،  صحتيا مف يتحقؽ أف إستطاعتو في يكوف أف دوف فقط
 وفقا عقارية لممكية معايف توثيقي سند إلى رافعيا فييا يستند قائمة دعوى خلبؿ مف موضوعي دفع شكؿ في
 . الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف مف 48 المادة عميو نصّت لما

 و حدى عمى منيما واحد كؿ نبحث أف نرى،  الإدعاء مف الوجييف ىذيف عمى أكثر الضوء لتسيط و 
 : التالي لمتفصيؿ وفقا ذلؾ

 البطلان دعوى:  أولا

 الدعاوى أخطر مف العقارية الممكية لحؽ مثبت توثيقي سند ضد الممارسة البطلبف دعوى تعتبر
 مباشرة بصفة و تمس فيي بذلؾ و،  العقار عمى الوارد التصرؼ أثر تعطيؿ إلى تنتيي كونيا العقارية
 بشروط الدعوى ىذه إستعماؿ يحيط أف المشرع عمى لزاما كاف لذلؾ،  إليو المتصرؼ و المتصرؼ بمصمحة
 . شخص أي متناوؿ في تكوف لا حتى مشددّة

 شروط توافر،  البطلبف دعاوى مف كغيرىا التوثيقية السندات بطلبف دعوى تتطمب و تقتضي عموما و

 أوليما:  أساسيتيف فكرتيف إلى ترد جميعيا الشروط ىذه كانت إف و.  موضوعية أخرى و شكمية
 تبرز التي الصور أو الأوجو رافعيا إثارة ضرورة ثانييما و،  لمدعوى الإفتتاحية العريضة شير ضرورة

 . إستعماليا
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 : الآتي لمتفصيؿ وفقا شرحو سيتـ ما ىو و

 لمدعوى الإفتتاحية لمعريضة المسبؽ الشهر -1

 ىنا المنازعة أفّ  الحاؿ و،  شير محؿ الأخرى ىي كانت حقوؽ في المنازعة ىو الشير يبرر ما إف
 العريضة شير وجب لذلؾ،   مشير عيني حؽ لأصؿ مثبت توثيقي سند بطلبف دعوى عمى تنصب

 شكميا شرط يعد العقارية الدعاوى إفتتاح لعريضة المسبؽ الشير أفّ  ذلؾ إلى أضؼ.  لمدعوى الإفتتاحية
 .(1)العقارية الدعوى لشير المنظمة الأحكاـ لمقتضيات وفقا لقبوليا

 

 البطلان دعوى أوجه تبيان ضرورة -2

 أو الأوجو إثارة رافعيا مف تستمزـ إِنّما و،  الإفتتاحية عريضتيا شير بمجرد البطلبف دعوى تتقرر لا
 . إستعماليا تبرر التي الصور

 إرتأينا،  العقارية لمممكية المثبتة و الناقمة التوثيقية السندات في بالبطلبف الطعف صور لتعدد نظرا و
 : بيانو الآتي لمتفصيؿ وفقا ذلؾ و.  الرؤيا توضيح و المّْبس لرفع منيا البعض إلى التطرؽ

 الإضرار قصد أو الغش قصد -أ

 ذلؾ ء، العصور مر عمى الفقياء بيف جدؿ محؿ كاف بدقة الإضرار قصد أو الغش معنى تحديد إف  
 يقصد و.  خارجية بأمارات بيا التكيف يصعب نفسانية برغبة يتصؿ فيو بحث نفسي عامؿ ىو الغش أفّ 

 تصرفو وراء مف يقصد كأف،  بالغير الإضرار نية العقار في المتصرؼ لدى تتوافر أف المجاؿ ىذا في بالغش
 كافية غير أموالو فتصبح،  العاـ ضمانو لإنقاص دائنيو تجاه بإلتزاماتو الوفاء مف التخمص مثلب العقار في

 . ديونو لسداد

                              
 مف ؽ  . إ . ـ . إ 519و  17تيف يراجع نص الماد - 1
المتضمف تأسيس السجؿ  1976مارس  25المؤرخ في  76-63مف المرسوـ رقـ  85يراجع أيضا نص المادة  -
 العقاري .
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 الطعف الحالة ىذه مثؿ في لمدائنيف خوّؿ قد،  الوضع ىذا أماـ و الجزائري المشرع أف نجد لذلؾ و
 . بحقوقيـ الإضرار في مدينيـ غش يثبتوا أف مقابؿ في حقيـ في التصرؼ ىذا (1)نفاذ بعدـ

 أف مدينيـ غش إثبات حفّيـ في التصرفات ىذه مثتؿ نفاذ لعدـ المشرع إشترط إذا أنّو الطبيعي مف و
 و العقار في تصرؼ قد المديف أفّ  يثبتوا بأف،  المعاملبت لإستقرار ضمانا إليو المتصرؼ غش كذلؾ يثبتوا
 .أيضا ذلؾ يعمـ إليو المتصرؼ أفّ  و،  إعساره إلى حتما سيؤدي التصرؼ ىذا  بأف  عالـ ىو

 أبنائو لأحد المديف يتصرؼ كأف،  القضائية القرائف بعض مف العمـ ىذا إستخلبص الدائنوف يستطيع و
 يمكف كما،  الثمف لدفع التصرؼ صدور وقت ظاىر ماؿ الزوجة أو الإبف ليذا يكف لـ و زوجتو أو

 . الثمف تفاىة كذا و التصرؼ بيا يتـ التي السرعة مف القرائف ىذه إستخلبص

 لو كما،  يختمؼ الأمر فإفّ  التبرعات قبيؿ مف المتقدـ المثاؿ في العقار في التصرؼ كاف إذا أمَا
 إثبات إلى حاجة دوف،  النفاذ بعدـ فيو الطعف لدائينو يجوز فإنو،  ىبة لو ممموؾ عقار في المالؾ تصرؼ
 الواىب إعسار في تسبب قد التبرع ىذا أف إثبات ىنا الدائنيف يكفي و،  إليو المتصرؼ لا و المتصرؼ غش
 . بذلؾ عمـ عدـ أو عمـ عمى لو الموىوب و الواىب كاف سواء إعساره في زاد أو

                              
يجدر التنبيو ىنا أف دعوى عدـ نفاذ التصرؼ ) الدعوى البولصية ( ليست دعوى بطلبف ، عمى إعتبار أف دعوى  - 1

طرفي التصرؼ ، يطالب بمقتضاىا بطلبف التصرؼ لإنعداـ ركف مف أركانو ، بخلبؼ الدعوى  البطلبف ترفع مف قبؿ أحد
البولصية فلب يترتب عمى مباشرتيا بطلبف أو إبطاؿ تصرؼ المديف ، بؿ أفّ الدائف يطالب بمقتضاىا عدـ نفاذ التصرؼ في 

 . حقو ، فإذا أجيب عف طمبو لـ يسر التصرؼ في حقو
إِذْ أكدت ـ ع غ ـ في القرار رقـ  ٓ  الفقو في مصر و فرنسا و ما سار عميو القضاء الجزائريو ىذا ما إستقر عميو 

، أفّ الدعوى البولصية  183، ص  1، ع  2003منشور ب ـ ؽ لسنة   ، 06-06-2002الصادر عنيا بتاريخ   254083
عميا قدعدلوا حيف تسبيبيـ لمحكـ عف لفظ " و إف كاف قضاة المحكمة ال ٓ  ىي دعوى عدـ نفاذ التصرؼ و ليس دعوى بطلبف

عدـ النفاذ " إلى لفظ " إبطاؿ " بقوليـ " أفّ الأمر يتعمؽ بإبطاؿ تصرؼ المديف بنقؿ ممكية العقار و منعو مف ذلؾ بيدؼ 
 . " المحافظة عمى ممتمكاتو حتى يتمكف الدائف مف التنفيذ عمييا بطريؽ التنفيذ الجبري

، منشور ب ف ؽ لسنة  25-05-2005الصادر عف ـ ع غ ـ بتاريخ  ٓ  302161قرار رقـ و نفس المعنى أكدّه ال -
و الذي جاء فيو ما يمي " مف المقرر قانونا و قضاءا أفّ قضاة الموضوع ليسوا ممزميف بالتكييؼ  251،ص  65، ع  2010

 لوقائع النزاع ".الذي يقترحو عمييـ أحد الخصوـ ، بؿ يجب عمييـ إعماؿ التكييؼ القانوني الصحيح 
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 ىذا تصرؼ فإذا،  لممديف القانوني بالتصرؼ مرىوف النفاذ بعدـ الطعف أفّ  القوؿ يمكف ىنا مف و
 القضاء إلى أمره يرفع أف الأخير ليذا كاف،  بدائنيو الإضرار قصد و نية بسوء لو ممموؾ عقار في الأخير
 لمتصرؼ المعايف التوثيقي السند كاف لو و حتى،  ( 1)حقو  في التصرؼ نفاذ عدـ القضائية الدعوى في طالبا

 . العقارية بالمحافظة مشيرا و مسجلب

 مف خرج ما إرجاع عميو يستعصي الحالات مف كثير في الدائف أفّ  أثبتت قد،  العممية الحياة أفّ  غير
 المتصرؼ نية حسف ثبت و بعوض لو ممموكة عيف في المديف تصرؼ لو كما،  العاـ ضمانو إلى مدينو ذمة
 .(2)حسنالنية ثاف متصرؼ إلى بعوض العيف ىذه إنتقمت ما إذا كذلؾ و،  إليو

 عمـ تاريخ مف تسري سنوات( 03) ثلبث مذة بمرور النفاذ عدـ دعوى بتقادـ المشرع أقر فقد عموما و
 أف التصرؼ ىذا شأف مف أف يعمـ لا و أموالو في المديف بتصرؼ الدائف يعمـ فقد.  النفاذ عدـ بسبب الدائف
 المتصرؼ عمـ و المديف غش عمى إنطوائو يجيؿ أنو أو،  العاـ ضمانو مف ينقص و مدينو إعسار يسبب
 . معاوضة التصرؼ كاف إذا إليو

 إستقرار عمى المحافظة ىو سنوات( 03) بثلبث التقادـ مدّة المشرع تحديد مف الحكمة لعؿ و
 لأمد طويؿ. المعاملبت

 مف 197 المادة لأحكاـ طبقا الحالات لجميع بالنسبة النفاذ عدـ دعوى تسقط الأحواؿ جميع في و
 يعمـ لـ لو و حتى،  التصرؼ فيو صدر الذي الوقت مف سنة( 15) عشرة خمسة بمضي (1)المدني القانوف
 . نفاذه عدـ بسبب أو بالتصرؼ الدائف

                              
، الصادر  468751و ىذا ما أكدّه القضاء الجزائري ، و لمتدليؿ عمى ذلؾ يُراجع القرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ :  - 1

. و الذي أقر المبدأ التالي :" لدعوى عدـ نفاذ  125، ص  1، ع   2010منشور ب ـ ـ ع لسنة    27-09-2000بتاريخ
 : التصرؼ شرطاف

 . الديف حاؿ الأداء و خاليا مف أي نزاع و سابقا لوجود تصرؼ المديف الضار الأوؿ : أف يكوف
 الثاني : أف يباشر المديف تصرفا قانونيا ، سواء كاف بمعاوضة أو تبرعا ، و أف يكوف ىذا التصرؼ مققرا لممديف " .

القضاء الجزائري ، مجمة مزياف محمد الأميف و لزرؽ بف عودة ، دعوى عدـ نفاذ التصرؼ عمى العقار و موقؼ  - 2
 . 81، الصادرة عف كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، جامعة معسكر ، ص  2015، نوفمبر  07الراشدية ، العدد 
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 الأركان إكتمال عدم -ب

 لذلؾ،  الأساسية شروطو مف شرط تخمؼ أو السند أركاف مف ركف إنعداـ دراسة يتضمف الوجو ىذا
 عدـ أو التراضي كإنعداـ،  السند أركاف مف ركف تخمؼ فإذا.  الإبطاؿ و البطلبف بيف نفرؽ أف عمينا ينبغي

 مصمحة ذي لكؿ يجوز،  مطمؽ بطلبف ىنا البطلبف و،  البطلبف بصدد نكوف السبب أو المحؿ مشروعية
 المتعاقديف حتى و،  لممتعاقديف الخاص الخمؼ و العاـ الخمؼ قبؿ مف بو التمسؾ فيجوز.  بو التمسؾ
 حجية إنيارت بالبطلبف حكـ متى و،  نفسيا تمقاء مف بو تقضي أف لممحكمة و،  بو يتمسكوا أف ليـ أنفسيـ
 أجمو مف أبطؿ الذي العيب لأفٌ ،  يكف لـ كأنو التصرؼ إعتبر و،  العقارية الممكية إثبات في التوثيقي السند

 . التصرؼ قبؿ عمييا كانوا التي الحالة إلى الأطراؼ إعادة و إبطالو وجب لذا،  السند ذات في ىو التصرؼ

 بتحريره موضوعيا مختص غير موثؽ عف صادرا العقاري لمتصرؼ المعايف التوثيقي السند كاف لو كما

 أو التصرؼ أطراؼ تعدد حالة في بعضيـ أو الأطراؼ كؿ توقيع أو الموثؽ ختـ و توقيع مف خاليا أو
 . (2)مكتبو مقر و الموثؽ لقب و إسـ عمى إشتمالو عدـ

 فساد أو،  القصر بسبب المتعاقديف أحد أىمية كنقص التراضي صحة شروط مف شرط تخمؼ إذا أمَا
 شخص قاـ لو كما.  الإبطاؿ بصدد نكوف الإستغلبؿ أو الإكراه أو التدليس أو كالغمط العيوب بأحد إرادتيما

                                                                                              
( سنوات 03ـ عمى ما يمي :" تسقط بالتقادـ دعوى عدـ نفاذ التصرؼ بإنقضاء ثلبث ) مف ؽ . 197تنص المادة  - 1

( سنة مف الوقت 15مف اليوـ الذي يعمـ فيو الدائف بسبب عدـ نفاذ التصرؼ و تسقط في جميع الأحواؿ بإنقضاء خمسة عشرة )
 الذي صدر فيو التصرؼ المطعوف فيو" .

ي و كذا أحكاـ قانوف التوثيؽ لـ نجد فييا نصا يعرض فيو المشرع لحالات مف مراجعتنا لنصوص القانوف المدن - 2
بطلبف السند التوثيقي المثبت و الناقؿ لمممكية العقارية ، بإستثناء حالتي عدـ دفع الثمف بيف يدي الموثؽ ، و تحريره بدوف 

اؿ . و المّذاف إستقرا عمى وجوب التمييز شاىديف و مف ثـ فلب مناص مف تتببع ما إستقر عميو الفقو و القضاء في ىذا المج
و بيف الأوضاع و الشكميات التي  -كما سبؽ وقدمنا  -بيف الأوضاع و الشكميات التي تعبر جوىرية و يترتب عمييا البطلبف 

ماسا  لا تعد جوىرية كعدـ كتابة التاريخ و الأرقاـ بالحروؼ , أو الكتابة بيف الأسطر أو التشطيب أو التحشير ما لـ يكف
بجوىر السند ، و عدـ المصادقة عمى الإحالات مف قبؿ الأطراؼ و الشيود ، أو عدـ ذكر اليوية الكاممة لأطراؼ التصرؼ و 
الشيود ، فمثؿ ىذه البيانات و ما يماثميا لا تشكؿ مخالفتيا إخلبلا بصحة السند ، و مف ثـ لا يترتب عمييا البطلبف . و 

تقديرية المطمقة ، في تقدير ما إذا كانت البيانات المطعوف في صحتيا جوىرية أو غير جوىرية عموما يبقى لممحكمة السمطة ال
،  2001أكتوبر  -سبتمبر 03العدد   ،في السند . يراجع لتفصيؿ أكثر ، زيتوني عمر ، حجية العقد الرسمي . مجمة الموثؽ 

 . 41ص



 الفصل الأول: إثبات الملكية العقارية توثيقيا .

 

~ 48 ~ 

 الخاص خمفو و لممتصرؼ يجوز فينا،  الحقيقي ثمنو أخماس أربعة مف أقؿ بثمف لو ممموؾ عقار ببيع
. (1)المدني القانوف مف 90 المادة أحكاـ عميو نصّت لما وفقا الغبف أساس عمى بالإبطاؿ التصرؼ في الطعف
 صدر قد التصرؼ أفّ  و البيع وقت العقار قيمة( 5/1) خمس عف يزيد الغبف أفْ  عمى الدليؿ تقديـ شريطة

 و،  إليو المتصرؼ قبؿ مف للئستغلبؿ قابلب للؤمور تقديره جعؿ ممّا،  المتصرؼ لدى (2)ىوى أو طيش عف
 . الإثبات طرؽ بجميع ثبت مادية وقائع ىي و،  لحسابو إستغمّيا و الحالة بيذه عمـ عمى كاف الأخير ىذا أفّ 

 إعمالا الثمف بتكممة أو الإلتزاـ بإنقاص أو التصرؼ بإبطاؿ تقضي أف في التقديرية السمطة لممحكمة و
 (4)الشئ قيمة في الغمط ىو الغبف في الوقوع سبب يكوف قد كما (3)المدني القانوف مف 358 المادة لأحكاـ

                              
امات أحد المتعاقديف متفاوتة كثيرا في النسبة مع ما حصؿ مف ؽ . ـ عمى ما يمي " إذا كانت إلتز  90تنص المادة  - 1

عميو ىذا المتعاقد مف فائدة بموجب العقد أو مع إلتزامات المتعاقد الآخر ، و تبيّف أفّ المتعاقد المغبوف لـ يبرـ العقد إلا لأفّ 
متعاقد المغبوف ، أف يبطؿ العقد أو المتعاقد الآخر قد إستغؿ فيو طيشا بينا أو ىوى جامحا ، جاز لمقاضي بناء عمى طمب ال

 . أف ينقص إلتزامات ىذا المتعاقد
و يجب أف ترفع الدعوى بذلؾ خلبؿ سنة مف تاريخ العقد ، و إلا كانت غير مقبولة . و يجوز في عقود المعاوضة أف 

 يتوقى الطرؼ الآخر دعوى الإبطاؿ ، إذا عرض ما يراه القاضي كافيا لرفع الغبف.
واـ العنصر المادي لمغبف الإستغلبلي ىو إختلبؿ أداءات الطرفيف ، فإف قواـ عنصره المعنوي إِمَا الطيش إذا كاف ق - 2

ىي حالة نفسية تعثري المتعاقد فتجعمو يتخذ قرارات بدوف تبصر و لا تفكير كاؼ ، و يجب  - Le gérete notoire –البيّف 
حت حس و إدراؾ المستغؿ ) المتصرؼ إليو ( ، و أمّا اليوى الجامح أف يكوف الطيش بينا لا لبس فيو و لا غموض و واقعا ت

تعتري الطرؼ المغبوف فتناؿ مف سلبمة التصرفات التي يتخذىا بميوؿ النفس و  -passion effrénée –فيو الرغبة الشديدة 
بالأضرار التي قد تمحقو . اشتياؤىا شيئا أو شخصا معينا يجعؿ المتعاقد يندفع سعيّا لتحقيؽ رغباتو دوف تبصر غير مباؿ 

 وما يمييا . 146، ص  2005، موفـ لمنشر ، الجزائر ،  2النظرية العامة لمعقد ، ط  -أنظر عمي فيلبلي ، الإلتزامات 
مف ؽ . ـ عمى ما يمي : إذا بيع عقار بغبف يزيد عف الخمس فممبائع الحؽ في طمب تكممة  358تنص المادة  - 3

ثمف المثؿ . و يجب لتقدير ما إذا كاف الغبف يزيد عف الخمس أف يقوّـ العقار بحسب قيمتو وقت  5/4الثمف إلى أربعة أخماس 
 البيع " .

بأنّو وىـ تمقائي يقوـ في ذىف المتعاقد فيصور لو الأمر عمى غير حقيقتو و  - L’erreur –يعرّؼ الفقو الغمط  - 4
عاقد العقد . و يميز الفقو بيف الغمط المانع الذي لا يعيب الرضا ، و انما يدفعو إلى التعاقد ، بحث لولا ىذا الغمط لما أبرـ المت

يحوؿ دوف قياـ العقد أصلب لإنعداـ تطابؽ الإيجاب و القبوؿ ، و الغمط المعيب لمتصرؼ الذي يؤثر عمى رضا المتعاقد . و لـ 
مط الجوىري ، و يكوف الغمط جوىريا إذا كاف عمى الغ 83إلى  81يعتد المشرع الجزائري بيذه التفرقة ، و نص في المواد مف 

جسيما و مؤثرا، بحيث لولا الإعتقادات الخاطئة التي تصورىا المتعاقد لما أقدـ عمى التعاقد ، و يعتبر الغمط جوىريا عمى 
حمد الأخص إذا وقع في صفة لمشيء يراىا المتعاقداف جوىرية أو في ذات المتعاقد أو في صفة مف صفاتو . أنظر نزيو م
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 و،  رضائي أو ودي قسمة عقد بموجب مشاع عقار قسمة عمى المشتاعيف الملبؾ بيف الإتفاؽ تـ لو كما
.  العقار قيمة (5/1) خمس عف يزيد غبف القسمة ىذه جراء مف لحقو قد المتقاسميف أحد أفّ  بعد فيما ثبت
 إبطاؿ و نقض،  (1)المدني القانوف مف 732 المادة بنص عملب المتضرر لمشريؾ يجوز الحالة ىذه في

 العقار إختصاصيا بدائرة الواقع المحكمة أماـ دعوى برفع،  توثيقي سند بموجب بالتراضي الحاصمة القسمة
 القسمة عقد جراء لحقو الذي الغبف أفّ  عمى الدليؿ تقديـ شريطة،  لمقسمة التالية السنة خلبؿ القسمة موضوع

 .(2)( 1/5)الخمس عف يزيد

 بعد فيما يتبّف و،  محؿ شراء عمى شخص يُقدـ أف،  الشئ صفة عمى الوارد الغمط صور مف كذلؾ و
 يطعف أف الشخص ليذا يجوز الحالة ىذه ففي،  ( تجارية قاعدة)  تجاري محؿ عمى وقع قد التصرؼ أف

 .(3)المدني القانوف مف 81 المادة عميو نصّت لما وفقا الغمط أساس عمى بالإيطاؿ

 و الواىب سلبمة تثبت طبية شيادة إحضار،  مثلب ىبة عقد لتحرير الموثؽ يشترط حينما كذلؾ و
 يمس لا التصريح ىذافانما مثؿ ،  الأىمية فاقد أو عقميًا مختؿ أنو بعد فيما ظير فإذا،  العقمية قواه إكتماؿ
 ليس و القاضي ىو ناقصة أو كاممة الأىمية كانت إذا ما حوؿ المختص أفّ  ذلؾ إلى أضؼ،  الموثؽ بأمانة
 . بالإبطاؿ مورثيـ عقده الذي التصرؼ في الطعف المتصرؼ لورثة يجوز ثمة مف و.  ؽثالمو 

                                                                                              
،  1الصادؽ الميدى ، النظرية العامة للئلتزاـ ، مصادر الإلتزاـ ، مع التطبيقات المعاصرة لمشكلبت المسؤولية المدنية ج 

 و ما يمييا . 87. ص  2005المؤسسة الفنية لمطباعة و النشر ، مصر ، 
ذا أثبت أحد المتقاسميف أنّو مف ؽ . ـ عمى ما يمي " يجوز نقض القسمة الحاصمة بالتراضي إ 732تنص المادة  - 1

لحقو منيا غبف يزيد عمى الخمس ، عمى أف تكوف العبرة في التقدير بقيمة الشيء وقت القسمة . و يجب أف ترفع الدعوى 
خلبؿ السنة التالية لمقسمة ، و لممدعي عميو أف يوقؼ سيرىا و يمنع القسمة مف جديد إذا أكمؿ لممدعي نقدا أو عينا ما نقص 

 " . مف حصتو
، الصادر  196366و ىذا ما أكدّه القضاء الجزائري ، و لمتدليؿ عمى ذلؾ يُراجع القرار ـ ع غ ع ، ممؼ رقـ :  - 2
. و الذي جاء فيو ما يمي " يجوز نقض  279، ص  1، ع خ ، ج  2004، منشور ب ـ ؽ لسنة  6-07-2000بتاريخ 

 الخمس ، و يجب رفع الدعوى خلبؿ السنة التالية لمقسمة .."القسمة الحاصمة بالتراضي إذا ثبت فييا غبف يزيد عمى 
مف ؽ . ـ عمى ما يمي :" يجوز لممتعاقد الذي وقع في غمط جوىري وقت إبراـ العقد ، أف يطمب  81تنص المادة  - 3
 إيطالو " .
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 لو ممموؾ عقار في بالتصرؼ شخص قاـ لو كما،  التصرؼ إيطاؿ المشرع فييا قرر حالات توجد كما
 الذي ، المدني القانوف مف 776 المادة نص المشرع أورد الحالة ىذه ففي،  الموت مرض حالة في ىو و

 . مورثيـ عقده الذي التصرؼ إيطاؿ لمورثة يُجيز

 قد فيو المطعوف التصرؼ أفّ  يثبتوا أف عمييـ يتوجب فإنو،  المادة ىذه أحكاـ مف الورثة يستفيد حتى و
 الطرؽ بكافة إثباتيا ليـ يجوز فإنّو،  طبيعية واقعة ىي الموت واقعة أف بإعتبار و،  الموت مرض في وقع

 مف المستخمصة القرائف مف غيرىا و الطبية التقارير و كالشيادات القرائف و البيّنة ذلؾ في بما للئثبات المعدّة
 . المرض ظروؼ

 في العميا المحكمة أكدتو ما ىذا و،  الإيصاء حرية تقييد مف ليـ مقرر ىو بما الورثة يستفيد ثـ مف و
 مرض في ىبة بإيطاؿ القضاء إِفّ (:" 1)يمي ما فيو جاء الذي و 2002 أفريؿ 24 بتاريخ صادر ليا قرار

 منيا يستفيد و وصية تعتبر الموت مرض في اليبة بأفّ  يقرر الذي القانوني المبدأ مراعاة دوف الموت
 " لمقانوف مخالفة يعد الوصية موضوع بذلؾ يسمح ما حدود في لو الموىوب

 النظر بغض أحكاميا عميو تسري و وصية الموت مرض في التصرؼ يعتبر،  المبدأ ليذا تطبقا و
 لوارث التصرؼ تـ إذا ذلؾ عمى و.  التبرعات أو المعاوضات قبيؿ مف فيو المطعوف التصرؼ كاف إذا عمًا
 وصية لا:" بقوليا الأسرة قانوف مف 189 المادة عميو نصّت لما وفقا الورثة باقي إجازة عمى متوقفا يبقى فإنو

 ونافذا صحيحا يكوف فإنّو وارث لغير التصرؼ كاف إذا أمَا،  "الموصي وفاة بعد الورثة أجازىا إذا إلا لوارث
 التي و الأسرة قانوف مف 185 المادة لأحكاـ تطبيقا الورثة إجازة عمى يتوقؼ عنو زاد وما،  الثمث حدود في

 . " الورثة إجازة عمى تتوقؼ الثمث عمى زاد ما و،  التركة الثمث حدود في الوصية تكوف:"  أنو عمى تنص

 

 البطلان إثارة: ثانيا

 وسيمة ىي الموضوعية الدفوع:"  يمي ما عمى الإدارية و المدنية الإجراءات قاوف مف 48 المادة تنص
 ." الدعوى عمييا كانت مرحمة أيّة في تقديميا يمكف و،  الخصـ إدعاءات دحض إلى تيدؼ

                              
 2، ع  2002، منشور ب ـ ؽ لسنة  24-04-2002، الصادر بتاريخ  229397ممؼ رقـ :  قرار ـ ع غ ع ، - 1

 . 387ص 
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 الذي الحؽ و التّزاع بموضوع تتعمؽ التي تمؾ ىي (1) الموضوعية الدفوع أف النص ىذا مف الظاىر
 أو حكمو كاف إلآ و،  القرار أو لمحكـ تسبيبو حيف عمييا بالرّْدِ  القاضي يمتزـ التي و،  المدعي بو يطالب
 . التسبيب في لمقصور بالنقض لمطعف معرضا قراره

 الإستئناؼ مستوى عمى الخصومة سير عند أو الجمسة إفتتاح عند الموضوعية الدفوع تقديـ يجوز و 
 حتى العميا المحمكة أماـ إثارتيا يجوز لا و،  بيا المتمسؾ الشخص طرؼ مف الإثبات واجبة تكوف أف عمى
 . الموضوع جيات أماـ إثارتيا تمت لو و

 لـ الأخيرة ىذه مادامت،  الأصمية الدعوى مراحؿ مف مرحمة أي في الموضوعية الدفوع تقديـ يجوز و 
 باب إقفاؿ قبؿ الدفع يتـ أف بشرط،  الإستثناؼ جية أماـ مرّة لأوؿ لو و الخصومة ينيي حاسـ بحكـ تنتو

 واردا الطعف يكوف أف شريطة،  العميا المحكمة أماـ مرة لأوّؿ الموضوعي الدفع تقديـ يجوز كما،  المرافعة
  . العميا المحكمة أماـ مرّة لأوّؿ قُدّمت مستندات عمى

 لمتزاع منييا الدعوى موضوع في صادرا حكما الموضوعي الدفع في الصادر الحكـ يعتبر عموما و
 . فيو الفصؿ لسبؽ أخرى مرّة القضاء أماـ بو المطالبة تجديد يجوز لا و،  الحؽ أصؿ عمى

 قد التي الموضوعية الدفوع صور لبعض سأتعرض،  البحث في حفّو العنصر ليذا نعطي حتى و 
 : التالي لمتقسيـ وفقا ذلؾ و.  العقارية لمممكية المثبتة و الناقمة التوثيقية السندات بشأف تثار

 التوثيقية السندات تحرير في الموثؽ ولاية أو سمطة إنتفاء -1

 مشير و مسجؿ و موثؽ بمعية محررا يكوف أف العقارية لمممكية المثبت التوثيقي السند لصحة يكفي لا
 تنتفي لا و،  تحريره وقت قائمة الموثؽ ولاية أو سمطة تكوف أف يجب بؿ،  العقاري الحفظ مصالح لدى

 المنع حالات منيا و،  قانونا محددّة حالات في إؿ،  التوثيقية السندات تحرير في الموثؽ أىمية أو سمطة
 سبيؿ عمى المشرع أوردىا حالات ىي و،  بصددىا أو المينة ممارسة قبؿ مراعاتيا الموثؽ عمى يتوجب التي

                              
و لا علبقة ليذا الدفع بالأحواؿ التي يتمسؾ فييا أحد أطراؼ الخصومة ببطلبف إجراءاتيا لعدـ مطابقتيا للؤوضاع  - 1

ذكرىا في أوراؽ الإجراءات ، لأف ىذا يعتبر دفعا شكميا التي إستمزميا القانوف أو لنقص كؿ أو بعض البيانات الجوىرية الواجب 
لا يوجو إلا لمخصومة القضائية أو بعض إجراءاتيا دوف التصدي لذات الحؽ المدعى بو بيدؼ تفادي الحكـ في الموضوع 

لى التصريح مف ؽ . إ . ـ . إ بقوليا :" الدفوع الشكمية ىي كؿ وسيمة تيدؼ إ 49بصفة مؤقتة ، وىذا ما قرره نص المادة 
 بعدـ صحة الإجراءات أو إنقضاءىا أو وقفيا ".
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 حالات أيضا و الموثؽ مينة تنظيـ المتضمف 06-02 رقـ القانوف مف 22 إلى 19 مف المواد في الحصر
 فصمنا ما نحو عمى القانوف ذات مف 25 إلى 23 مف المواد أحكاـ ضمف عمييا التنصيص ورد التي التنافي
 . العقارية التصرفات تحرير في لمموثؽ الموضوعي أو النوعي الإختصاص بصدد تقدـ فيما

 أقاربو أحد عف متصرؼ أو وكيؿ و موثؽ بصفتو،  عقار عمى وارد بيع عقد بتحرير موثؽ قاـ لو كما
 . الرابعة الدرجة حتى النسب عمود عمى أصياره أو

 البرلماف في عضويتو فترة خلبؿ،  عقارية لمعاممة معايف توثيقي سند بتحرير موثؽ قاـ لو كما كذلؾ و
 بسبب ميامو ممارسة عف توقيفو أو عزلو أثناء أو المنتخبة المحمية الشعبية المجالس لأحد رئاستو أثناء أو

 . المينية بإلتزاماتو إخلبلو

 و حدث فإف،  العقارية الممكية حؽ لإثبات كدليؿ التوثيقي السند حجية تسقط،  الحالات ىذه كؿ في
 ببطلبنو الدفع الآخر لمخصـ يجوز فإنّو،  القضاء أماـ مرفوعة دعوى بمناسبة الخصوـ أحد بو تمسؾ أف

 . بتحريره(  الموثؽ)  القائـ صفة لإنتفاء

 

 العقار هوية بتحديد الخاصة البيانات ذكر عن السهو  -2

 تتطمب،  معقدة و صعبة عممية العقارية لمتصرفات المعاينة التوثيقية السندات تحرير أفّ  بإعتبار
 البيانات أحد ذكر في سيو أو خطأ ورود إحتماؿ فإفٌ ،  الإجراءات و القواعد مف جممة متناىية بدقة و مراعاة

 مثبت توثيقي بسند عميو يُحتج شخص لكؿ المشرع خوّؿ لذلؾ،  وارد أمر العقار ىوية بتحديد الخاصة
 العقار ليوية الكاممة المعرفة تتطمبيا التي لمبيانات إستيفائو عدـ حالة في،  ببطلبنو يدفع أف العقارية لمممكية
 الضابط يبيّف:"  أنو عمى المدني القانوف مف 4مكرر 324 المادة نصّت الصدد ىذا في و.  المعاممة محؿ

 و العقارات حدود و،  مضموف و حالات و طبيعة،  عقارية ممكية عف المعمنة أو الناقمة العقود في العمومي
 . " المتتالية التحويلبت تاريخ و صفة الإمكاف عند و،  السابقيف المالكيف أسماء

 التصرؼ محؿ لمعقار المادية و القانونية الحالة بتعييف الموثؽ ألزـ قد المشرع أفّ  النص ىذا مف ببرز
 قانوني كأساس إعتماده و،  العقارية الممكية إثبات في مطمقة حجية إعطائو بغية،  لمجيالة نافيا دقيقا تعينا

 .العقارية بالمحافظة الشير بعممية تنتيي التوثيقية السندات ىذه أفّ  إعتبار عمى،  محكـ عقاري فيرس لتكويف
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 المسح عممية إتماـ إنتظار في إنتقالية كمرحمة الشخصي الشير بنظاـ أخذ قد المشرع  أف بإعتبار و
 كاف إذا ما بإختلبؼ تختمؼ العقارات ىوية بتحديد المتعمقة البيانات فإفٌ .  العيني الشير نظاـ تطبيؽ لتعميـ
 كاف إذا ما و، ريفي أو حضري كاف إذا ما و،  ممسوحة غير منطقة في أو ممسوحة منطقة في واقعا العقار
 بتعييف المتعمقة البيانات بصدد تقدـ فيما فصمنا ما نحو عمى،  الشائعة أو المشتركة الممكية لنظاـ يخضع
 .العقارات

 البمدية و العقار طبيعة تحديد،  عقارية لمعاممة معايف توثيقي لسند تحريره عند الموتؽ يمتزـ عموما و
 عمى المتتالييف الملبؾ إسـ،  مشتملبتو و حدوده و العقار مساحة،  المخطط قسـ و رقـ،   فييا يقع التي

 . تثقمو التي التكاليؼ و الأحباء و التممؾ أسباب،  العقار

 المعرفة تتطمبيا التي الجوىرية البيانات أحد ذكر في الموثؽ قبؿ مف إغفاؿ أو سيو كؿ فإِفَ  ثـ مف و
 ممكية إثبات دعوى إثارة حالة في بالبطلبف فيو لمدفع عرضة السند تجعؿ أف شأنيا مف،  العقار ليوية الكاممة
 . العقار

  فيو جاء الذي و 1990 أكتوبر 21 بتاريخ عنيا صادر قرار في العميا المحكمة أكدتو ما ىذا و
 أصؿ عمى محتوي،  الموثؽ أماـ محرر يكوف أف الرسمي العقد في يشترط أنو قانونا المقرر مف :( 1)يمي ما

 .  " لمجيالة نافيا تحديدا لممحؿ محددا،  الطرفيف لإتفاؽ مكرس،  الممكية

 المدني القانون من 3مكرر 324 المادة أحكام مخالفة -3

 بحضور تُحرر أف التبرع بطريؽ العقارية لمممكية الناقمة و المثبتة التوثيقية السندات تحرير في يشترط
 الضابط يتمقى أف تستمزـ التي،  المدني القانوف مف 3مكرر 324 المادة لأحكاـ إعمالا (2) شاىد عدؿ
 طبقا عدؿ شاىدي بحضور  -les actes solennels– الإحتفالية العقود البطلبف طاثمة تحت العمومي
 التي التوثيقية السندات باقي بخلبؼ ىذا - Deux temoins instrumentaires – الفرنسيةباللغة لمنص

 قد شاىديف بحضور تحريرىا في يُكتفى إِنْما و،  عدؿ شاىدي حضور ضرورة لتحريرىا القانوف يشترط لا

                              
،  1، ع  1992، منشور ب ـ ؽ لسنة  21-10-1990، الصادر بتاريخ  68467قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  - 1

 84ص
تعتبر شيادتيـ إجبارية في العقود الإحتفالية ، و لا  - les temoins instrumentaires –شيود العدؿ أو العقد - 2

 .صح إلا بتوقيعيـ . أنظر ، حمدي باشا عمر ، نقؿ الممكية العقارية ت
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 مف 20 المادة نص مف الثانية الفقرة عميو نصّت لما فقا و،  المتعاقدة الأطراؼ أصيار أو أقارب مف يكونا
 لأقارب يجوز أثو غير:"  الموثؽ مينة تنظيـ المتضمف 06-02 رقـ القانوف

( الإثبات شيود)  ىؤلاء حضور يعتبر لا و،  (1) إثبات شيود يكونوا أف المتعاقدة الأطراؼ أصيار أو
 و السكف و الحالة و الإسـ يجيؿ الموثؽ كاف لو كما.  الإقتضاء عند إلا،  لازما و ضروريا العقد مجمس
 الرسمية العقود توقع:"  المدني القانوف مف 2مكرر 324 المادة عميو نصّت لما وفقا للؤطراؼ المدنية الأىمية

 . " ... الإقتضاء عند الشيود و الأطراؼ قبؿ مف

 شأنو مف،  عقار عمى واردٍ  وقؼ أو وصية أو ىبة عقد عمى المتصرؼ أقارب أحد توقيع فإفّ  ثـ مف و
 قضائية دعوى بمناسبة بو عميو يحتج مف لكؿ الفرصة يعطي و،  الرسمية الصبغة السند عف ينزع أف

 كاليبة التبرع بطريؽ العقارية لمممكية الناقمة التصرفات أف أساس عمى.  ببطلبنو الدفع بإثارة،  عميو مرفوعة
 ليذه نظرا . عدؿ شاىدي بتوقيع إلا تصح لا التي الإحتفالية العقود قبيؿ مف تعتبر الوقؼ و الوصية و

 ضرورة (2)الغالب الفقيي الإتجاه مع تماشيا نرى الذكر السالفة الملبحظات عمى بناءا و،  جميعا الإعتبارات
 المقترح التعديؿ مع أثرىما يستقيـ حتى 3مكرر 324 و 2مكرر 324 المادتيف أحكاـ لتعديؿ المشرع تدخؿ
 المثبتة التوثيقية السندات تحرير عممية تتطمبيا التي الشكميات و الأوضاع مع أخرى جية مف و،  جية مف
 : التالي لمتفصيؿ وفقا ذلؾ و،  العقارية لمممكية الناقمة و

 

                              
الشيود الذيف يضمنوف ىوية أطراؼ    - Les témoins Certificateurs - شيود الإثبات أو التعريؼ أو التأكيد - 1

عاقدة . و بالإضافة إلى التصرؼ و لا يعتبر حضورىـ في مجمس العقد ضروريا ، إلا إذا كاف الموثؽ يجيؿ ىوية الأطراؼ المت
شيادة ىؤلاء  – LestémoinsD’honneurs  -شيود التعريؼ ىناؾ نوع آخر مف الشيود يطمؽ عمييـ شيود التشريؼ 

قيمة قانونية ، و إِنَما يكوف حضورىـ مجمس العقد عمى سبيؿ التشريؼ ليس إلا . كحضور إخوة الزوجة في   أية ليس ليا
و توقيعيـ إلى جانب شاىدي العدؿ و الأطراؼ الأخرى . أنظر ، حمدي باشا عمر ، نقؿ الممكية مراسيـ إبراـ عقد الزواج 

 .158و  157و  156العقارية ، ص 
 

،  03فيما بيف نصيا العربي و نصيا الفرنسي ، مجمة الموثؽ ، العدد  3مكرر 324علبوة بوتغرار ، المادة  - 2
 . 10. ص  2001سبتمبر أكتوبر ، 

 2003،  10و يراجع في نفس السياؽ ، بوحلبسة عمر ، شيادة الشيود في العقود التوثيقية ، مجمة الموثؽ + العدد  -
 . 24ص 
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 ناحيتين من 2مكرر 324 المادة أحكام صباغة تعديل : 
 الشيود  بتوقيع تصح التي التصرفات بحصر،  2مكرر 324 المادة مف الأولى الفقرة صياغة تعديؿ

عند " ... إلا لازما و ضروريا العقد مجمس في الشيود حضور تعتبر لا الفقرة ىذه أف إعتبار عمى
 . التصرؼ أطراؼ ىوية يجيؿ الموثؽ كاف لو كما... " ،  الإقتضاء

 الشيود في توافرىا الواجب الشروط بياف لمسألة لمتصدي رابعة فقرة إضافة . 

 

 ناحيتين من 3مكرر 324 المادة أحكام صيباغة تعديل : 
 بحضور"  لفظ بإضافة الفرنسية بالمّغة نصّيا بو جاء لما وفقا 3 مكرر 324 المادة صياغة تعديؿ 

 "  عدؿ شاىدي
 بإعتماد أو الحصر سبيؿ عمى بتسميتيا سواء،  الإحتفالية العقود قائمة لتحديد ثانية فقرة إضافة 

 . صحتيا في الطعف تفادي و المبس و الغموض لرفع،  بيا يشتبو قد عمًا لتمييزىا معيف معيار
 
 بالتزوٌر الإدعاء:  الثانً الفرع

 عمى العقارية لمممكية المثبت التوثيقي لمسند الثبوتية القوة ليدـ الوحيدة الوسيمة بالتزوير الإدعاء يعتبر
 تطبيقا الموثؽ يثبتيا التي البيانات طائفة عمى إلا ينصب لا - قدمنا و سبؽ كما- ىنا بالتزوير الطعف أفّ 

 . نظره تحت و بحضوره التصرؼ أطراؼ عف تصدر التي تمؾ أو الوظيفية لواجباتو

 فيطعف،  معيّف سند عمى رافعيا فييا يستند قائمة دعوى خلبؿ مف بالتزوير الإدعاء يتـ أف الغالب و
 أشارت ما ىذا و (1)بالتزوير فرعي إدعاء الحالة ىذه في طعنو فيعد،  بالتزوير السند ىذا عمى الآخر الخصـ

 النحو عمى صياغتيا جاءت التي و،  المدني القانوف مف 6مكرر 324 المادة نص مف الثانية الفقرة إليو
 كما،  " مؤقتا العقد تنفيذ إيقاؼ الظروؼ حسب لممحاكـ يمكف بالتزوير فرعية دعوى رفع عند و:" ...  التالي
 الإدعاء يتـ أف الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف مف 179 المادة مف الثانية الفقرة بموجب المشرع أجاز

                              
 .18 محمد حسف قاسـ ، المرجع السابؽ ، ص - 1
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 عمى أكثر الضوء لتسيط و بالتزوير الأصمي بالإدعاء يعرؼ ما ىو و،  أصمية دعوى خلبؿ مف بالتزوير
 . حدى عمى منيما واحد كؿ نبحث أف نرى،  الإدعاء مف الوجييف ىذيف

 : الآتي لمتفصيؿ وفقا ذلؾ و

 بالتزوير الفرعي الإدعاء:  أولا

 التي و،  العقارية المعاملبت ترسيـ مجاؿ في الموثؽ بيا يتمتع التي العمومية الضبطية لصفة إعتبارا
 السندات في الطعف المشرع يجز لـ،  العقارية الممكية حماية و العقاري الإتتماف فكرة تحقيؽ إلى حتما تؤدي
 أحكاـ عمييا نصّت،  خاصة إجراءات و شروط بتوافر إلا،  بالتزوير الفرعي الإدعاء بطريؽ ليا المثبتة
 بالتزوير الفرعي الإدعاء" عنواف تحت،  الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف مف 185 إلى 180 مف:  المواد

" . 

 سير أثتناء العقارية لمممكية مثبت توثيقي سند في بالتزوير الفرعي الإدعاء يحصؿ أف الغالب و
 ىذه في إدعائو فيكوف بالتزوير السند ىذا عمى الخصوـ أحد فيطعف،  بالسند فييا يحتج التي الخصومة

 السند في بالتزوير الفرعي الإدعاء يقتضييا التي الإجراءات و الشروط بمجمؿ للئلماـ و فرعيا الحالة
 الإعاء قبوؿ شروط في أولا فنتكمـ،  عنصريف عمى ىنا الكلبـ سنقسـ،  العقارية لمممكية المثبت التوثيقي
 . بشأنو المتبعة الإجراءات في ثـ بالتزوير الفرعي

 بالتزوير الفرعي الإعاء قبول شروط -1

 لـ ما،  خصـ لأي العقارية لمممكية المثبتة التوثيقية السندات في بالتزوير الفرعي الإدعاء يتقرر لا
 بطرح الجزائي القاضي أماـ أمره يرفع أف إلآ لو فميس ذلؾ غير كاف فإف،  الأصمية الدعوى في طرفا يكف

 الغير إعتراض بطريؽ المزور السند عمى المبني الحكـ في يطعف أف أو،  المختصة الجية أماـ شكواه
 إذا الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف مف يمييا ما و 381 المادة لمقتضيات وفقا،  الخصومة عف الخارج
 .(1) ضررا بو ألحؽ قد التزاع أصؿ في الفاصؿ الحكـ كاف

                              
 . 18حسف قاسـ ، المرجع السابؽ ، ص  محمد - 1
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 لمممكية الناقمة و المثبتة التوثيقية السندات في بالتزوير الفرعي الإدعاء لقبوؿ المشرع يشترط عموما و
 توافر ضرورة،  أىمية و مصمحة و صفة مف الدعاوى لرفع المقررة العامة الشروط جانب إلى،  العقارية
 : الآتي في نوجزىا،  الخاصة الشروط مف مجموعة

 

 بالتزوير الدفع بجانب قائمة أصمية دعوى وجود - أ

كما ،  الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف مف 180 المادة أحكاـ ضمف الشرط ىذا عمى التنصيص تـ
يستمزـ  فيو،  العارضة الطمبات مف بالتزوير الفرعي الإدعاء أفّ  إعتبار عمى،  تقتضيو الإدعاء أفّ طبيعة

 . نيائيا فييا الفصؿ يتـ لـ،  قائمة أصمية دعوى وجود بداىة

 قضية في العقارية الممكية لإثبات كدليؿ مقدـ بتزويره المدعى التوثيقي السند كاف فإذا ذلؾ عمى و
 الدعوى في الناظر القاضي أماـ بالتزوير الفرعي الإدعاء تقديـ وجب،  الإبتدائية المحكمة أماـ مودعة
 إثارتو يتـ الحالة ىذه في بالتزوير الإدعاء فإفّ ،  الإستثناؼ مستوى عمى القضية كانت إذا أمّا الأصمية
 . المجمس قضاة أماـ مذكرة بموجب

 بطريؽ بالتزوير عميو طعف و،  مدنية دعوى بمناسبة كمستند توثيقي سند تقديـ تـ إذا ما حالة في أمّا
 المدنية الدعوى في الفصؿ يوقؼ أف المدني القاضي عمى يتعيّف فإثو،  الجزائي القسـ أماـ الفرعي الإدعاء

 أحكاـ لصدور تفاديا و،  المدني يقؼ الجزائي لقاعدة إعمالا التزوير دعوى في جزائي حكـ صدور حيف إلى
 . القضاء جيتي مف متعارضة

 الأصمية الدعوى في منتجا الدفع يكون أن -ب

 الأصمية الدعوى موضوع عمى تأثير وذا منتجا التزوير كاف إذا إلا،  بالتزوير الفرعي الإدعاء يتقرر لا
 ما عمى المحكمة تقؼ أف بعد إلآ،  أدلتو تبحث لا و بالتزوير الفرعي الإدعاء يقبؿ لا أنو،   ذلؾ تفصيؿ و

 الإدعاء كاف إذا ما لمقوؿ التقديرية السمطة لممحكمة و،  الأصمية الدعوى موضوع في أثر مف لو يكوف
 ما بحسب الموضوع قضاء بو يستقؿ الأمر ىذا أفّ  بمعنى.  الأصمي التزاع في جدي غير أو جذي بالتزوير

 . العميا المحكمة لرقابة تقديره في يخضع لا و،  يراه



 الفصل الأول: إثبات الملكية العقارية توثيقيا .

 

~ 58 ~ 

 كاف إذا إلا،  قائمة قضائية دعوى في كدليؿ مقدـ توثيقي سند بتزوير الإدعاء يقبؿ فلب،  ذلؾ عمى و
 كاف لو كما الأصمي التزاع في الفصؿ عند المحكمة لدى عقيدة تكويف في يساىـ أف،  فيو التحقيؽ شأف مف

 في تزوير بوجود الخصوـ أحد دفع و،  العقار إستحقاؽ دعوى أو الممكية إثبات بدعوى يتعمؽ التّزاع موضوع
 الفصؿ بوقؼ المحكمة تمتزـ الحالة ىذه ففي،  إستحقاقو أو العقار ممكية لإثبات كدليؿ المقدـ التوثيقي السند
 . تزويره شواىد في فحص و التوثيقي السند في التحقيؽ حيف إلى الأصمية الدعوى في

 مف:" (1)فيو جاء ما أىـ 1985 جواف 26 بتاريخ صادر ليا قرار في العميا المحكمة أكدتو ما ىذا و
 أنو و رسمية أو عرفية كانت سواء الدعوى في مقدمة وثيقة أية في بالتزوير الطعف يجوز أنو قانونا المقرر
 الخصومة في الفصؿ أفَ  ليا تراءى إذا إلا،  ٓ بالتزوير الطعف عف النظر تصرؼ أف القضائية لمجية ليس

 خرقا يعد المبدأ ىذا يخالؼ بما القضاء  El ثـ مف و،  بتزويره المدعى المستند عمى يتوقؼ لا الأصمية
 في الفصؿ عميو يتوقؼ تزويره المدعى المستند أفّ  -الحاؿ قضية في - الثابت مف كاف لما و،  لمقانوف
،  التزوير دعوى في الفصؿ لحيف فييا الفصؿ يوقفوا أف الموضوع قضاة عمى كاف قد و،  الأصمية الدعوى

 . " القانوف خالفوا القضاء بيذا فإنيـ العقد برسمية قرارىـ وسببوا رفضوا أنيـ إلا

 و الأصمية الدعوى وقائع كانت و،  ٓ جدّي غير توثيقي سند في بالتزوير الفرعي الإدعاء كاف إذا أمَا
 لمتحقيؽ حاجة دوف بتزويره المدعى التوثيقي السند إستبعد،  الأصمي التّزاع في لمفصؿ كافية مستنداتيا
 الخصوـ أحد دفع و،  عقار حيازة عمى ينصب الأصمي التزاع موضوع كاف لو كما،  تزويره أو بصحتو
 ممزمة المحكمة تكوف الحالة ىذه ففي،  العقارية الممكية لإثبات كدليؿ المقدـ التوثيقي السند في تزوير بوجود
 حيازة في الحائز بأحقية القوؿ ثـ،  القانوف و الوقائع أساس عمى الحيازة شروط توافر مدى مراقبة و ببحث
 مف 350 المادة أف إعتبار عمى الممكية لدعوى التطرؽ دوف،  عدمو مف المكسب التقادـ أساس عمى العقار
 في النيائي الفصؿ بعد إلا،  بالممكية المطالبة الحيازة دعوى في تمنع الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف
 . (2) الحيازة دعوى

                              
 .57ص 4، ع 1989ر ب ـ ؽ لسنة ، منشو  6-06-1985، الصادر بتاريخ  34700قرار ـ ع، ممؼ رقـ  - 1
مف ؽ . إ . ـ . إ ، و التي تنص عمى ما يمي :" لا يجوز  530يراجع أحكاـ الفقرة الأولى مف نص المادة  - 2

لممدعى عميو في دعوى الحيازة أف يطالب بالممكية ، إلا بعد الفصؿ نيائيا في دعوى الحيازة . و إذا خسرىا فلب يجوز لو أف 
 " إلا بعد إستكماؿ تنفيذ الأحكاـ الصادرة ضدّهيطالب بالممكية 
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 التوثيقي السند في لمحقيقة تحريؼ وجود -ج

 طائفة عمى إؿ يرد لا،  العقارية لمممكية المثبتة التوثيقية السندات في بالتزوير الإدعاء أفّ  بإعتبار 
 كتمزيؽ ماديا تزويرا يكوف أف إِمّا،  السند يطاؿ الذي التزوير فإفّ ،  بيتاه الذي النحو عمى البيانات مف معيّنة
 أو السطور بيف حشو أو عبارات إضافة أو محوىا أو،  فيو الواردة البيانات بعض شطب أو،  منو جزء

 جميع تقميد خلبؿ مف بكاممو توثيقي سند إصطناع أو،  السند مضموف تغيير أو،  مزور توقيع وضع
 أف إِمّا،  ( الموثؽ) محرره غير إلى إسناده و التوثيقية السندات تتطمبيا التي القانونية البيانات و الأشكاؿ
 أقواؿ أو إتفاقات كتدويف خيالي إتفاؽ أو واقعة بإصطناع إِمّا،  شكميف يتخذ الذي و معنويا التزوير يكوف
 جعؿ أو صحيحة واقعة صورة في كاذبة أنيا يعمـ واقعة جعؿ  je التصرؼ أطراؼ مف صدرت التي غير
 حضور الموثؽ يذكر كأف،  حضوره في وقعت أو،  بيا معترؼ واقعة صورة في بيا معترؼ غير واقعة

 أخرى واقعة أيّة تحريؼ أو،  بإنعقاده أصلب عمـ عمى ىؤلاء يكوف أف دوف،  العقد مجمس التصرؼ أطراؼ
 . السند إبراـ لتاريخ مخالفا تاريخا الموثؽ يذكر كأف،  صحيح غير وجو عمى إدارتو أو أمرا بإغفالو

 أو بيا التعامؿ و الغير شخصية إنتحاؿ الحالة بيذه نعني و،  الغير شخصية بإنتحاؿ يكوف أف ما
 عف أمًا،(1)غيرموجودةأو الواقع في موجودة سواء،  وىمية أـ حقيقية الشخصية ىذه كانت سواء بإسمو

 : الآتي في تمخيصيا يمكف فإنو،  يُماثميا ما و البيانات بيذه الدفع بشأف المتبعة الإجراءات

 

                                                                                              
، و المنشور ب ـ ـ  10-03-2011، الصادر بتاريخ  644829و نفس المعنى كرّسو قرار ـ ع غ ـ ، ممؼ رقـ  -
. و الذي جاء فيو ما يمي :" حيث بالرجوع إلى القرار المطعوف فيو و الحكـ المستأنؼ  145، ص  1, ع  2011ع لسنة 

لنزاع يتعمؽ بإسترداد الحيازة عمى أساس أفّ الطاعف قاـ بإنشاء كوخ مف القصب بعد أف نزع السياج الذي أقامو يتضح أفّ ا
المطعوف ضدّىـ حوؿ الأرض التي في حيازتيـ ، ممّا جعؿ المحكمة تقوـ بإجراء تحقيؽ ، و تـ سماع شاىد أكدّ أفّ الأرض 

 . طاعف نازع ىذه الحيازة مدعيا أفّ الأرض ممؾ لومحؿ التّزاع في حيازة المطعوف ضدّىـ ، و أفّ ال
و حيث ثبت بموجب تحقيؽ أفّ الأرض في حيازة المطعوف ، و الطاعف يدعي الممكية فإفَ القرار المطعوف فيو مسبب 

ادة بما فيو الكفاية كوف قضاة المجمس فصموا في الحيازة و لـ يتطرقوا لمممكية المدعى بيا مف طرؼ الطاعف عملب بنص الم
مف ؽ إ ـ إ، التي تمنع المدعى عميو في دعوى الحيازة أف يطالب بالممكية ، إلا بعد الفصؿ نيائيا في دعوى الحيازة و  530

 منو القوؿ أفّ الوجييف معا مؤسسيف و يتعيّف رفضيما و رفض الطعف بالنقض " .
رة لنيؿ درجة الماجستير في القانوف فرع صرادوني رفيقة ، ضمانات الممكية العقارية الخاصة في الجزائر ، مذك - 1

 129، ص  2013قانوف الإجراءات الإدارية ، جامعة مولود معمري تيزي وزو  ، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ، 
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 بالتزوير الفرعي الإدعاء إجراءات -2

 إلى 180 مف المواد في بالتزوير للئدعاء خاصة إجراءات الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف وضع
( التزوير مدعي) الطاعف يُودع أف،  الإدعاء قبوؿ عدـ طائمة تحت و منو 180 المادة ألزمت حيث،  185
 الطاعف إلييا يستند التي الأوجو العريضة تتضمف أف عمى،  الأصمية الدعوى في الناظر القاضي أماـ مذكرة
 أو ماديا تزويرا كاف إذا ما التوثيقي السند عمى المنصب التزوير نوع لممحكمة ببيّف كأف،  التزوير إثبات في

 . قانونا المقررة لمقواعد طبقا المذكرة مف الخصـ تمكيف مع.  معنويا تزويرا

،  الأصمية الدعوى موضوع عمى أثر ذي غير لمنقاش المطروح التوثيقي السند أفّ  لممحكمة تبيّف فإذا
 .التزوير شواىد لفحص التعرض دوف،  الإدعاء قبوؿ بعدـ تقضي فإتيا

 تتبع فإِنُيا،  فيو المطعوف السند في التحقيؽ عمى يتوقؼ الأصمي التزاع في الفصؿ أف ليا تبيّف إذا أمَا

 :( 1)بيانيا التالي الإجراءات

 يتمسؾ كاف إذا عمًا لمتصريح،  بالتزوير الإدعاء محؿ التوثيقي السند قدّـ الذي الطاعف القاضي يدعوا
 المطعوف السند إستبعد.  تصريح أي يبدي لـ و الرّدِ  عف سكت أو بالسند التمسؾ عدـ صراحة أقرٌ  فإذا بو
 . فيو التحقيؽ إجراءات في السير إلى حاجة دوف،  (2) الدعوى ممؼ مف فيو

 نسخة أو الإدعاء محؿ التوثيقي السند أصؿ إيداع إلى القاضي دعاه،  بإدعائو الطاعف تمسؾ إذا أمَا
 الأجؿ في إيداعو عف تخمّؼ فإذا،  أياـ( 08) ثمانية عف يزيد لا أجؿ خلبؿ،  المحكمة ضبط بأمانة منو

 فإنو حررّه الذي الموثؽ بحوزة التوثيقي السند أصؿ كاف إذا أمَا،  بإستبعاده تصريح كأنو إعتبر،  المذكور
 الأصمية الدعوى في الفصؿ بوقؼ القاضي يمتزـ ىنا و.  المحكمة ضبط بأمانة لإيداعو الأخير ىذا يدعوا

                              
 مف ؽ إ. ـ . إ 181يراجع نص المادة  - 1
،  1، ع  1994نة ، منشور ب ـ ؽ لس 02-03-1992، الصادر بتاريخ  76026يراجع قرار ـ ع ، ممؼ رقـ  - 2

و الذي جاء فيو ما يمي :" مف المقرر قانونا أنّو في حالة الإدعاء بالتزوير يقوـ رئيس الجية القضائية بتحديد الأجؿ  21ص 
الذي يصرح خلبلو مف أبرز الوثيقة المدعى بتزويرىا ما إذا كاف يتمسؾ بإستعماليا ، فإف قرر أنّو لا ينوي إستعماليا أو سكت 

، إستبعد المستند المذكور. أمّا إذا قرر أنّو متمسؾ بيا ، فإنو يجوز لممجمس إِمّا أف يوقؼ الفصؿ في الخصومة عف الرّد 
الأصمية حتى يفصؿ في دعوى التزوير ، و إِمَا أف يصرؼ النظر عف الطعف بالتزوير إذا تراءى لو أفّ الفصؿ في الخصومة 

 ". الأصمية لا يتوقؼ عمى المستند المدعى بتزويره



 الفصل الأول: إثبات الملكية العقارية توثيقيا .

 

~ 61 ~ 

 و المدنية الإجراءات قانوف مف 182 المادة عميو نصّت لما وفقا الفرعي الإدعاء في الفصؿ حيف إلى
 . الإدارية

 فإنّو،  الفرعي الإدعاء في الفصؿ حتى الأصمية الخصومة في الفصؿ وقؼ المحكمة قررت إذا و
 بمضاىاة الخاصة الإجراءات بإتباع،  تزويره أو صحتو مف لمتحقؽ فيو المطعوف السند مضاىاة في يشرع

 و الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف مف 167 إلى 165 مف المواد أحكاـ في عمييا المنصوص الخطوط
 إلى المُجوء فيمكنو،  التحقيؽ وسائؿ إختيار في مطمقة تقديرية بسمطة بالتحقيؽ القائـ القاضي يتمتع

 بأرشيؼ المودع  - La minute -السند كأصؿ،  مقارنة محؿ تكوف أف يمكف التي الضرورية المستندات
 حضروا الذيف الشيود بشيادة الإستعانة أو،  لمنقاش المطروحة بالنسخة لمقارنتو السند حرر الذي الموثؽ
 لإجراء التقنية و الفنية المسائؿ في خاصة الخبراء تحقيؽ كذا و،  السند توقيع و تحرير أثناء العقد مجمس
 . التوقيعات و الخطوط بيف المقارنة

 بإحضار التيديدية الغرامة طائمة تحت و نفسيا تمقاء مف لو و تأمر أف لممحكمة المشرع أجاز كما
 حسب مفيدة بالتزوير الإدعاء محؿ بالسند مقارنتيا كانت إذا،  الغير بحوزة التي الوثائؽ مف نسخة أو الأصؿ

 . الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف مف 169 المادة عميو نصّت ما

 و بالتزوير الفرعي الإدعاء في الفاصؿ حكميا تصدر،  التحقيؽ إجراءات مف المحكمة إنتياء فور و
 بعد إلا تنفيذه يمكف لا فإنّو،  (1)الطعف طرؽ لجميع يخضع الفرعية التزوير دعوى في الصادر الحكـ بإعتبار

 قضت إذا و،  بالنقض الطعف بشأنو رفض و فيو طعف أو بالنقض لمطعف قابؿ غير و نيائيا يصبح أف
 إذا المحكمة ضبط بأمانة   - La minute - التوثيقي السند أصؿ بحفظ تأمر فإئيا التزوير بثبوت المحكمة

 . بالتزوير القاضي القرار أو الحكـ بمنطوؽ ىامشو في التأشير مع،  كميّا التزوير كاف

                              
 مف ؽ إ . ـ . إ 183يراجع أحكاـ الفقرة الأخيرة مف نص المادة  - 1
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 السند تصويب بإعادة الموثؽ تأمر فإنّيا،  فيو الواردة البيانات بعض عمى التزوير إنصب إذا ما
 ضمف إيداعو و   - La minute - السند بأصؿ إرفاقو مع،  تعديمي أو تصحيحي عقد بموجب

 . (1) قائما التصرؼ عمى يُبقي أف شأنو مف البيانات ليذه الجزئي التعديؿ كاف إذا المحفوظات

 ، بموجبو المثبت التصرؼ إستمراية عمى يُؤثر أف البيانات ليذه الجزئي التعديؿ شأف مف كاف إذا أمَا
 بمنطوؽ اليامش في عميو التأشير مع،  المحكمة ضبطبأمانة   - La minute - أصمو بحفظ تأمر فإنّيا
 . بالتزوير القاضي القرار أو الحكـ

 توافر لقياميا يمزـ التي القصدية الجرائـ مف تعد التوثيقية السندات في التزوير جريمة أف بإعتبار و
 (2)المؤبد السجف بجناية يعاقب فإنّو،  لمسند الموثؽ تزوير ثبوت حالة في فإنّو،  المزور لدى الجنائي القصد

 لما وفقا المخففة الظروؼ مف الموتؽ إستفاد إذا، سنوات( 10) عشر مف أقؿ ليس تخفيضيا يمكف التي و
 . العقوبات قانوف مف 53 المادة عميو نصّت

 تعدد إلى يؤدي مما،  مستقمتيف جريمتيف أماـ الموثؽ يكوف فينا،  بإستعمالو التزوير فعؿ إقترف إذا ما
 مف 33 و 32 المادتيف لأحكاـ إعمالا وصفا الأشد الجريمة عقوبة عميو تُطبؽ الحالة ىذه في و،  الجرائـ
 . العقوبات قانوف

 أورد إِنّما و،  التوثيقية السندات في التزوير عمى جزائية مسؤولية بترتيب الجزائري المشرع يكتؼ لـ و
 التي العقوبات منو (3) 54 المادة حددّت،  الموثؽ مينة تنظيـ المتضمف 06-02 رقـ القانوف في تأديبيا نصا
 . تأديتيا بمناسبة أو المينية إلتزاماتو في تقصير كؿ عف الموتؽ ليا يتعرض أف يمكف

                              
إذا كاف السند التوثيقي المراد تصحيحو أو تعديمو مسجؿ و مشير بالمحافظة العقارية ، فإِنّو يتوجب عمى الموثؽ  - 1

إيداع نسخة مف السند التصحيحي أو التعديمي عمى مستوى كؿ مف مصمحة التسجيؿ و الطابع ، و المحافظة العقارية التي تـ 
 . فييا شير السند المطعوف فيو

 
 مف ؽ . ع 215و  214يراجع نص المادتيف  - 2
 
المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ عمى ما يمي  2006فبراير  20المؤرخ في  06-02مف القانوف رقـ  54تنص المادة  - 3

تة : "العقوبات التأديبية التي يمكف أف يتعرض ليا الموثؽ ىي : الإنذار ، التوبيخ ، التوقيؼ عف ممارسة المينة لمدّة أقصاىا س
 . " ( أشير ، العزؿ06)
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 بالتزوير الأصمي الإدعاء:  ثانيا

 المشرع قرر فقد،  الإدعاء مف النوع ىذا يُجيز يكف لـ الذي الممغى المدنية الإجراءات قانوف بخلبؼ
 بالتزوير الإدعاء يُقاـ أف منو 179 المادة بالضبط و،  الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف بموجب

 فييا الحكـ و التحقيؽ في يُراعى أف عمى.  الدعوى لرفع المقررة للئجراءات طبقا تُرفع،  أصمية بدعوى
 174،  170،  167،  165:  المواد أحكاـ حددتيا التي الخطوط مضاىاة في المتبعة الإجراءات و القواعد

 . الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف مف

 ذلؾ عمى ترتب،  فيو المطعوف التوثيقي السند بتزوير الحكـ إلى الدعوى ىذه في المحكمة إنتيت فإذا
 الحكـ بيذا إِذْ ،  بالتزوير الأصمي الإدعاء في المدعي مصمحة تظير بذلؾ و،  مستقبلب بو الإحتجاج إمتناع
 . (1) مستقبلب عميو بو الاحتجاج مف يُخشى دليؿ ىدـ مف يتمكف

 

العلبقة بيف العمؿ التوثيقي و التسجيؿ الجبائي لمتصرفات العقارية سبؽ  وأف رأينا  كما و 
وطيدة ، فإف العلبقة بيف العمؿ التوثيقي و الإشيار القضائي أوطد و أخطر ، عمى إعتبار أف 
المشرع لا يعترؼ بحؽ الممكية لممتصرؼ إليو مثلب في مواجية الغير ، إلا إذا كاف السند الذي 

، كما اف عممية الشير العقاري تعد إجراءا شكميا لا يقؿ شير العقاري يحوزه مشفوعا بصيغة ال
أىمية عف السند المثبت لمممكية العقارية ، عمما أف ىذا الإجراء يعد شرط اساسي لنقؿ الممكية 

و نظرا للؤىمية البالغة لإجراءات الشير العقاري خصصنا  الأساسو إعلبـ الغير ، وعمى ىذا 
 ىي إجراءاتو . الشير العقاري و ما نظاـ البحث لعرض ماىية الفصؿ الثاني مف ىذا
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  في انتشريع انجزائري  انعقاريانفصم انثاني: نظاو انشهر 

عمى العقارات الشير العقاري عمؿ فني ييدؼ إلى تسجيؿ مختمؼ التصرفات الواردة 
بإدارة الشير العقاري لإعلبـ الكافة بيا، و يعتبر مف الأىداؼ التي ترمي إلييا معظـ 

لبت العقارية ، التشريعات مف أجؿ تنظيـ الممكية العقارية و ضماف استمرار و استمرارية المعام
و منع المضاربة و تحقيؽ الثقة اللبزمة فييا،"لذلؾ لـ يخؿ بمد متحضر مف نظاـ الشير 
العقاري ، بؿ بؿ إف نظـ الشير العقاري قديمة إلى حد أف بعض المؤرخيف يرجعونيا إلى عيد 

  . 1الحضارات القديمة "

المعاصر أدى إلى  غير أف التطور الذي عرفتو مختمؼ الشعوب و الدوؿ في التاريخ
ظيور نظاميف أساسيف لمشير العقاري، تجسد تطبيقيما في القانوف الجزائري، مما جعؿ مف 

لشخصي و يعتمد عمى المالؾ دراستيما أمرا ضروريا، بحيث يسمى النظاـ الأوؿ بنظاـ الشير ا
ىو يعتمد أساسا في عممية الشير العقاري، و النظاـ الثاني يطمؽ عميو نظاـ الشير العيني و 

 عمى بيانات العقار أساسا في عممية الشير العقاري. 

لذا فقد خصصنا في ىذا الفصؿ مبحثيف ، المبحث الأوؿ نتناوؿ فيو نظاـ الشير العقاري 
و تقدير كؿ منيما، و سنتناوؿ قواعد و شروط تنظيـ الشير في محدديف مفيوـ و خصائص 

 في المبحث الثاني . الجزائر و كذلؾ نبحث في موقؼ المشرع مف ذلؾ 

 

 

 

 

 

                              
 . 435، ص  4عبد الرزاؽ أحمد السنيوري الوسيط في ؽ ـ، ج  - 1
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 نظام الشهر العقاري المبحث الأول: 

خصصنا ىذا المبحث لمعالجة مطمبيف ، نتطرؽ في المطمب الأوؿ إلى نظاـ الشير 
 نظاـ الشير العيني . إلىالشخصي، و في المطمب الثاني 

 
 المطلب الأول: نظام الشهر الشخصً .

  :  الفرع الاول : مفهوم نظام الشهر الشخصً

الشير العقاري في ىذا النظاـ، بحيث ينشئ يعد نظاـ الشير الشخصي مف أقدـ أنظمة  
في البمد الواحد سجؿ عاـ أو عدة سجلبت في مراكز كؿ إقميـ يوجد بو إدراة لمشير العقاري 

يتـ فيو جرد كافة التصرفات الواردة عمى  1يرصد بيا كؿ التصرفات المنشئة لحقوؽ عقارية
عقارات بإسـ الشخص المتصرؼ في العقار، كما يسمؾ سجلبت أخرى عمى أساس الترتيب 

،وتقيد في ىذه السجلبت كؿ التصرفات المنشئة، الناقمة  2الزمني لتقديـ التصرفات المراد شيرىا
تبعية فأسماء الأشخاص في ىذا  ، المعدلة او المسقطة لمحقوؽ العينية سواءا كانت أصمية او

النظاـ محؿ اعتبار لأنو لا يعتد بمواصفات العقار محؿ التعامؿ، بؿ بالشخص المتعامؿ في 
العقار ، و نظاـ الشخير الشخصي ىو المتبع في فرنسا و معظـ البمداف اللبتينية كبمجيكا و 

المتعمؽ بنظاـ  148/ 1964إيطاليا و ىو المتبع كذلؾ في مصر، رغـ صدور القانوف رقـ 
 .  3الشير العيني الذي لـ يوضع موضع التنفيذ بعد في دولة الكويت

 

 

 

                              
  03عبد الحميد الشورابي، إجراءات الشير العقاري عمى ضوء القضاء و الفقو ، منشأة المعارؼ الإسكندرية، ص  - 1
 44، ص  2003ر، المنازعات العقارية ، دار ىومة ، طبعة ليمى زروقي حمدي باشا عم - 2
  14حسيف عبد المطيؼ حمداف،أحكاـ الشير العقاري، الدار الجامعية لمطباعة و النشر، بيروت ، ص  - 3
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 الفرع الثانً : خصائصه : 

 الشير الشخصي نظاـ لو عدة خصائص نذكر منيا :

يعتبر أوؿ أنظمة الشير العقاري ، لذا فقد إعتمدتو أغمب الدوؿ في تشريعاتيا القديمة 
 الدولة عمى فرض الضريبة العقارية عمى المعاملبت .كفرنسا و مصر لأنو يساعد 

إعتماد ىذا النظاـ عمى الأشخاص الصادرة عنيـ التصرفات دوف الحاجة إلى معرفة 
مواصفات العقار، فاليوية الكاممة للؤشخاص ىي أساس الشير و مف ىنا جاءت تسميتو 

 بالشير الشخصي ، و ىو قرينة عمى الممكية حتى يثبت العكس .

نية أي إعلبـ الجميور بإعتبارىا الوظيفة الأساسية لعممية الشير العقاري ، فيي لا العم
تنشئ حقا عينيا عمى العقار ، كونو ينتقؿ و ينشأ بمجرد تراضي الأطراؼ و تماـ العقد و يظؿ 

 أو يتقرر بطلبنو .صحيحا إلى اف يتـ فسخو 

نو المكمؼ بعممية الشير، عممية شير المحررات لا تخضع لمراقبة المحافظ العقاري كو 
لأف طبيعة ىذا النظاـ تقوـ عمى أساس افتراض صحة التصرؼ المشير عمى إعتبار انو 
صادر عف إرادة مالؾ العقار أو صاحب الحؽ العيني ، فالمحافظ يقوـ بشير المحررات عمى 

قؿ حاليا سواءا كانت صحيحة أو خاطئة أو معيبة ، ولو كاف الحؽ المعترؼ بو معيب أو مث
 بأعباء بقى كذلؾ كما ىو .

دور المحافظ العقاري في ىذا النظاـ دور سمبي ، فيو يقوـ عمى فكرة حماية المالؾ 
 الحقيقي لمعقار دوف البحث عف أصؿ الممكية أو صحة التصرؼ ذاتو .
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 :لفرع الثالث: تقدٌره 

 : محاسنه  -أ

في نظاـ الشير الشخصي يتـ التحقؽ مف شخص المالؾ الحقيقي لمعقار المراد التعامؿ 
فيو و اسـ أبيو و جده بالكامؿ و كذا أسماء المالكيف السابقيف لمعقار ، و بالتالي يكوف لممعامؿ 
فرصة الإطلبع عمى مستندات ممكية مف يريد التعامؿ معو و فحصيا و التأكد مف سلبمتيا و 

 1كفايتيا

نظاـ الشير الشخصي نظاـ سيؿ الإجراءات و عممية الشير منخفضة التكاليؼ كونو لا 
 ينصب عمى العقار بؿ عمى الشخص مالكو  .

 عيوبه : -ب

نظاـ الشير الشخصي يعاب عميو صعوبة التعرؼ و البحث عف المالؾ الحقيقي بحيث قد 
سماء و مف ثـ فإف ىذه الطريقة تتجسد في البحث عف المالكيف السابقيف، لا سيما في تشابو الأ

 لا تحقؽ غرضيا بالشكؿ المطموب في كؿ الحالات .

فاتو بشأف العقار لا يمنح ضمانات كافية لممتصرؼ أيضا أف مالؾ العقار مف خلبؿ تصر 
إليو بثبوت حقو في ممكيتو لمعقار، ما قد يكوف مصدرا لعدة منازعات قضائية بشأنو ، و يعره 

الحؽ الذي اكتسبو و يقمؿ مف درجة الإئتماف و الثقة في المعاملبت في أي وقت إلى زواؿ 
 العقارية  .

بيف شير الحقوؽ العينة الأصمية و الحقوؽ العينية التبعية، فيوجب   يفرؽ ىذا النظاـ
شير الحقوؽ العينية الأصمية بطريؽ التسجيؿ بينما يوجب شير الحقوؽ التبعية بطريؽ القيد ، 

ثالثا لشير بعض التصرفات الأخرى وىو التأشير اليامشي ، ليذا فيذه  كما انو يقرر طريقا
 الطرؽ لا تستند إلى أسباب واضحة تبرره 

                              
، ص 2001رموؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري ،قصر الكتاب ، إصدار   - 1

18  . 
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يفرؽ ىذا النظاـ في الجزاء بالنسبة لعدـ شير الأحكاـ و التصرفات الناقمة لمممكية و 
الناقمة لمممكية الأحكاـ المقررة ليا، ذلؾ اأف جزاء عدـ تسجيؿ التصرفات و الأحكاـ المنشئة أو 

ىو عدـ نشوء أي أثر لمتصرؼ أو الحكـ الذي مف شأنو إنشاء أو نقؿ الممكية أو الحؽ العيني 
أو تسجيؿ أو تبديؿ ىذا الحؽ سواء في العلبقة بيف ذوي الشأف أـ تجاه الغير ، أما بالنسبة 

  1رلمتصرفات و الأحكاـ فجزاء عدـ تسجيميا ىو عدـ الإحتجاج بيا في مواجية الغي

لا شؾ و أف لعيوب و مساوئ نظاـ الشير العقاري أثرا سمبيا عمى التطور الإقتصادي و 
الإجتماعي لمدوؿ ، ذلؾ أف عدـ تحديد العقارات بصورة واضحة و دقيقة بناء عمى وثائؽ 
المسح العاـ للؤراضي ، إلى حدوث تغيير في  أسماء المالكيف لأسباب مختمفة مثؿ : إكتساب 

قادـ ، القسمة العقارية ، الإرث ....الخ ، و بالرغـ مف أنو نظاـ غير معقد الممكية بالت
الإجراءات و قميؿ التكاليؼ إلا أف عيوبو منعتو مف تحقيؽ الغاية و اليدؼ الحقيقي لمشير و 
ىو ضبط الممكية العقارية ، و ىذا ما دفع بتمؾ الدوؿ إلى البحث عف نظاـ بديؿ يحقؽ ىذه 

أ نظاـ جديد يعرؼ بنظاـ الشير العيني و ىو ما سنتناولو في المطمب و فعلب نشالغاية ، 
 الثاني .

 

                              
  09إدوار عيد ، الأنظمة العقارية ، التحديد و التحرير ، السجؿ العقارية، مطبعة المثنى ، الطبعة الثانية، ص  - 1
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 المطلب الثانً : نظام الشهر العٌنً 

 مفهوم  نظام الشهر العٌنً : الفرع الأول :

فيذا الأخير محؿ إف أساس فكرة نظاـ الشير العيني تقوـ عمى العقار محؿ التصرؼ، 
إعتبار عكس نظاـ الشير الشخصي ، فعممية الإشيار العقاري تعتمد عمى تحديد العقار تحديدا 

يسمى ب  نافيا لمجيالة ووفؽ ىذا النظاـ يتـ مسؾ سجؿ خاص لدى مصمحة الشير العقاري
"السجؿ العقاري "تخصص فيو صفحة أو أكثر لكؿ عقار تدوف فييا كؿ التصرفات التي ترد 

، ووقت إجراء الشير و إسـ أوؿ  1عمى العقار مع تحديد موقعو ، مساحتو ، رقمو ، حدوده
و  2متصرؼ إليو بعد إجراء الشير الثاني لتثبيت كؿ العمميات و التصرفات الواردة عمى العقار

العقار ب"الوحدة العقارية "، لذلؾ فالشير لا يتـ إلا بعد القياـ بعممية المسح العاـ  يسمى
 للؤراضي .

و تعد أستراليا أوؿ دولة عرفت نظاـ الشير العيني ، حيث يعود الفضؿ في نشأتو إلى 
برنامج السيد "طور انس " المتعمؽ بتنظيـ الممكية العقارية و مختمؼ الحقوؽ المتعمقة بيا ، 

انتيى بالتصويت عمى مشروع القانوف المقدـ إلى البرماف ، أطبؽ عميو اسـ "قانوف طور انس" ف
، و نظاـ الشير العيني ىو المعتمد في لبناف و سوريا و بعض البمداف  1958و ذلؾ عاـ 

العربية كتونس و المغرب و ليبيا و العراؽ ، و ىو المعتمد كذلؾ في بعض البمداف الأجنبية 
 .   3و إسبانيا و أستراليا و غيرىاكألمانيا 
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 الفرع الثانً : خصائصه : 

كوف نظاـ الشير العيني يقوـ عمى فكرة العقار نفسو جعمتو يختمؼ عف نظاـ الشير 
 الشخصي بمجموعة مف الخصائص ، تجسدت في عدة مبادئ ىي : 

ئا مبدأ التخصيص: بمعنى أف كؿ تصرؼ وارد عمى عقار سواء كاف ىذا التصرؼ منش
أو معدلا أو ناقلب لحؽ الممكية ، فيخصص لو بطاقة عقارية عينية تقيد فييا جميع التصرفات 
الواردة عمى ىذا العقار و مجموعة مف ىذه البطاقات تكوف ما يعرؼ بالسجؿ العيني الذي 

 . 1استمد منو نظاـ الشير العيني تسميتو 

العينية العقارية فيو الذي ينشئيا ، مبدأ القيد المطمؽ : معناه أف القيد ىو مصدر الحقوؽ 
يعدليا ، أو يزيميا فكؿ حؽ غير مقيد لا وجود لو بيف الأطراؼ و لا حتى في مواجية الغير ، 

 2و كؿ حؽ مقيد ىو حجة عمى الكافة و لا يمكف أف يحتج بممكية حؽ عيني لـ يشير مسبقا

ا النظاـ ىي قرينة قاطعة مبدأ القوة الثبوتية: بمعنى اف كؿ التصرفات التي تقيد في ىذ
عمى الممكية العقارية بالنسبة لمعقار أو الحؽ العيني موضوع الشير و يصبح سميما خاليا مف 
العيوب ميما كاف مصدرىا، ىذا الحؽ المقيد ىو حجة عمى الكافة و لا يمكف الطعف فيو 

لمنازعات مما بالبطلبف و لا بالإستحقاؽ  و لا بالإسترداد و يكوف المتصرؼ في مأمف مف ا
و عميو فالحؽ العيني  3يطمئف المتعامميف الإقتصادييف و يشجع القروض المرتبطة بالرىف

العقاري  راشيالعقاري لا ينشأ و لا يعدؿ و لا يزوؿ و لا ينتقؿ ، إلا إذا أخضع إلى  عممية الإ

                              
 . 22رموؿ خالد ، المرجع السابؽ ، ص  - 1
 66ليمى زروقي ، حمدي باشا عمر ، المرجع السابؽ ، ص  - 2
 66ليمى زروقي ، حمدي باشا عمر ، المرجع السابؽ ، ص  - 3
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المتضمف  75/ 74مف الأمر  16و المادة  1مف القانوف المدني  793، و ىو ما تؤكده المادة 
 إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري .

روعية ، أي أف المكمؼ بالشير العقاري لا بد اف يتحقؽ مف كؿ التصرفات التي مبدأ المش
شممتيا عممية المسح و تـ قيدىا في السجؿ العقاري تكتسب الحجية في مواجية الكافة فلب 

 العقار أف يطالب بممكية العقار المشير ميما طالت مدة وضع يده عميو . يمكف لحائز

 
 الفرع الثالث : تقدٌره :

 محاسنه : -أ
حماية المتعاقديف مف التصرفات الواردة عمى العقارات لأف كؿ ما ىو مقيد في السجؿ 
العيني ىو بطاقة تعريؼ العقار، و يشجع المتعامميف العقارييف عمى الإقداـ عمى الإقتراض و 

  الرىف العقاري الشيء الذي يساعد في تنمية الإستثمار و الإقتصاد . 
ررات و السندات المودعة لدى المحافظ العقاري لا يمكف نقؿ الممكية العقارية لأف المح

شيرىا ، إلا بعد التأكد مف صحتيا و خموىا مف أي عيب شكمي أو موضوعي فدور المحافظ 
 العقاري في ىذا النظاـ ىو دور إيجابي .

مف مزايا ىذا النظاـ أيضا ىو التقميؿ مف المنازعات التي مف الممكف أف تثور حوؿ ممكية 
 و الحقوؽ المترتبة عنو، ما يعكس الصورة الحقيقية لمعقار المراد التعامؿ فيو .العقار 

، و ىو ما يساعد  قو في طبيعة العقار بجميع مشتملب توأيضا وضوح ىذا النظاـ و تدقي
الدولة عمى تحصيؿ مستحقاتيا الضريبية و يعرفيا بالثروة العقارية في البلبد ، بما في ذلؾ 

 ابعة ليا .الأشخاص العامة الت
 

                              
مف القانوف المدني عمى انو:"لا تنتقؿ الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى في عمى العقار سواء  793تنص المادة  - 1
بيف المتعاقديف اـ في حؽ الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانوف و بالأخص القوانيف التي تدير  كاف ذلؾ

 عممية الشير العقاري.  
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 عيوبه :  -ب 

ىذا النظاـ عيوبو لا تكاد تظير مقارنة بنظاـ الشير الشخصي ، لكف ىناؾ قواعد عوائؽ 
وقفت حاجزا أماـ تطبيقو عمى أرض الواقع وىي ظرفية عمى العموـ منيا ما ىو متعمؽ 

 بالإجراءات الأولية و منيا ما ىو خاص بعممية الشير في ذاتيا . 

 فقيما يخص الإجراءات الأولية : 

مشكمة المسح العاـ للؤراضي التي لا زالت لـ تصؿ إلى كؿ مناطؽ البلبد، مما يؤثر في 
عممية المسح العاـ و الشامؿ للؤراضي ، بعد أكثر مف خمسة و عشربف سنة مف إصدار الأمر 

ة منتشرة عبر بمدي 1541بمدية مف مجوع  761لـ تشمؿ عممية المسح العقاري سوى  74/75
 . 1كافة التراب الوطني

الوقت الكبير الذي يأخذه في تحديد العقارات مف خلبؿ تحديد الموقع، المساحة ، النوع ، 
الحدود ....، و ىو ما يكمؼ الدولة مبالغ ضخمة ووسائؿ بشرية معتبرة مما ترؾ البعض يصفو 

 بأنو نظاـ مكمؼ .

 أما في ما يخص عممية الشير :

ر و البالغ المالية الضخمة التي تبذؿ في سبيؿ إنشاء بطاقات عقارية لكؿ الجيد الكبي
 عقار ممسوح سواء كاف ريفيا أو حضريا . 

لموصوؿ إلى تطبيقو و رغـ ذلؾ يبقى نظاـ الشير العيني المشروع الذي تطمح كؿ الدوؿ 
 و تعميمو لتحقيؽ فكرة الإئتماف العقاري .

                              
حمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدولة و المحكمة العميا ، و  - 1

 . 14، ص  2010باعة و النشر ، الجزائر،محكمة التنازع ، دار ىومة لمط



 الفصل الثاني: نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائري  

 

~ 74 ~ 

 حث الثانً : موقف المشرع الجزائري من نظامً الشهر العقاري .المب

لقد مر نظاـ الشير العقاري في الجزائر بعدة مراحؿ وقفت بدورىا أماـ الخمفية التاريخية 
مف تطبيقو عمى الممكية العقارية في الجزائر ، لذلؾ كاف مف الواجب الوقوؼ عمى أىـ تمؾ 

ية الفرنسية إلى غاية الإستقلبؿ و ما بعده ، ثـ مرحمة المراحؿ بداية مف الحقبة الإستعمار 
المتضمف إعداد مسح الأراضي  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/ 74صدور الأمر رقـ 

اليوـ ، لذا قسمنا ىذا  العاـ و تأسيس السجؿ العقاري ، و مرحمة ما بعد صدور الأمر إلى
شير العقاري قبؿ صدور الأمر رقـ المبحث إلى مطمبيف، نتناوؿ في المطمب الأوؿ نظاـ ال

 . 75/ 74، و في المطمب الثاني نظاـ الشير العقاري منذ صدور الأمر رقـ  74/75

 
 :  47/47المطلب الاول : نظام الشهر العقاري فً الجزائر قبل صدور الأمر رقم 

 تميزت ىذه المرحمة بتطبيؽ نظاـ الشير الشخصي ، و يمكف تقسيميا إلى مرحمتيف: 

 
  : 2691: مرحلة الإستعمار الفرنسً حتى سنة الفرع الأول 

في ىذه المرحمة صدرت عدة قوانيف تخص العقار في الجزائر إلا أف أىميا كاف قانوف 
منو عمى  02جاء ىذا القانوف لتنظيـ الجزائر تنظيـ إداري ، ونصت المادة  1862أفريؿ  22

مف ىذه المادة  يستغمونيا ميما كاف السبب ".أف" القبائؿ ليـ حؽ الممكية عمى الأراضي التي 
أصبحت كؿ قبيمة و كؿ دوار لو ممكية و أدخمت فكرة الممكية لأوؿ مرة في الجزائر و بدأت 
فكرة الشيوع في الاختفاء تدريجيا ، فأصبحت القبائؿ تمتمؾ الأراضي و نتج عف ذلؾ تقسيـ 

خاصة عمى غرار ما ىو موجود في فرنسا. الأراضي بيف الدواويف، فأدخؿ ىذا القانوف الممكية ال
و ىو قانوف "فارني" . حيث جاء لتطبيؽ كؿ التصرفات  1873جويمية  26قانوف  و بعده جاء

القانونية لنابوليوف في حالة خلبؼ أجنبي مع جزائري أو بيف جزائرييف في الجزائر ، فجاءت 
الأسرة و الأحواؿ الشخصية حيث منو لتستثني مف تطبيؽ ىذا القانوف كؿ ما يتعمؽ ب 07المادة 



 الفصل الثاني: نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائري  

 

~ 75 ~ 

مف القانوف المدني الفرنسي عمى أنو "لا يرغـ أحد عمى البقاء في حالة  815نصت المادة 
 الشيوع " ىذه المادة جاءت عامة سواء بالنسبة لمفرنسييف أو الجزائرييف .

و رغـ صدور عدة قوانيف بيذا الخصوص، إلا ما ييمنا في كؿ ما صدر عف الإدارة 
سية منذ احتلبليا لمجزائر ىو معرفة نوع النظاـ الذي كاف مطبقا عمى الممكية العقارية في الفرن

 معرفة النظاـ الذي كاف سائدا في فرنسا آنذاؾ . الجزائر أثناء ىذه الفترة و ىو ما يفرض 

المتضمف  1955جانفي  04المؤرخ في  22/55ففي التشريع الفرنسي نجد المرسوـ رقـ 
قاري في فرنسا ف و الذي كاف يجسد نظاـ الشير الشخصي ، و تـ تطبيقو في نظاـ الشير الع

و الذي حددت ميمة  1959أكتوبر  21المؤرخ في  1190/59الجزائر ، بموجب المرسوـ رقـ 
 18المؤرخ في  53/61و ذلؾ بموجب المرسوـ رقـ  1961مارس  01تطبيقو إبتداءا مف 

فبراير  22المؤرخ في  185/61المرسوـ رقـ ، كما أصدر المشرع الفرنسي  1961جانفي 
المتضمف تنظيـ الإدارة العمومية محددا طرؽ إعداد الدفتر العقاري و صلبحيات  1961

 .  1محافظ الرىوف في إيداع الوثائؽ الخاضعة لشير العقاري

 
 . 47/47و قبل صدور الأمر 2647: مرحلة الإستقلال حتى سنة ثانًالفرع ال

 فترات :  عدةبمرت ىذه المرحمة 

  1970ديسمبر  15إلى غاية  1962جويمية  05الفترة الإنتقالية مابيف  -1
الذي نص في مادتو  1962ديسمبر  31المؤرخ في  157/62و تبدأ بصدور الأمر رقـ 

الأولى عمى:" تمديد العمؿ بالتشريعات الفرنسية إلا ما يمس بالسيادة الوطنية في الجزائر "، و 
الفراغ الذي تعرضت لو الإدارات الجزائرية بعد مغادرة الموظفيف الفرنسييف في  ىذا نتيجة لحالة

                              
لقد أدخؿ ىذا المرسوـ تغيير جذري في نظاـ الشير العقاري الفرنسي عمى المستوى التقني و القانوني، فعمى  - 1

المستوى التقني أحدث ما يسمى بالفيرس العقاري ، يتضمف كؿ البيانات المتعمقة بالعقارات و الأطراؼ، و عمى المستوى 
 سنة إلى عممية الشير العقارات و كذا الشيادات التوثيقية . 12أخضع الإيجارات التي تفوؽ مدتيا القانوني 
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لمجزائر ، و ىذا ما يعني استمرارية تطبيؽ نظاـ الشير الشخصي عمى الممكية العقارية ، و 
بالمقابؿ حاولت السمطات الجزائرية إيجاد وسائؿ لتنظيـ الممكية العقارية و حمايتيا و ىذا ما 

 1962أوت  24ر العديد مف القوانيف و المراسيـ لعؿ أىميا الأمر المؤرخ في أثمر عف صدو 
مارس  18المؤرخ في  18/63المتعمؽ بحماية و تسيير الأملبؾ الشاغرة، و كذا المرسوـ رقـ 

 و جميع الحقوؽ العقارية .المتضمف تنظيـ الأملبؾ الشاغرة الصناعية و التجارية  1963
المتضمف تنظيـ مينة  1970ديسمبر  15المؤرخ في  70/91فترة صدور الأمر  -2

التي نصت :" يجب تحت طائمة  12الموثؽ و الذي أوجب الرسمية في التعاقد بموجب المادة  
البطلبف تحرير العقود التي تتضمف ممكية عقارية أو حقوؽ عقارية في شكؿ رسمي و يجب دفع 

 الذي حرر العقد ".  الثمف لدى الضابط العمومي
 . 1970جانفي  01مف  و الذي بدأ العمؿ بو إبتداء

المتضمف قانوف الثورة  1971أكتوبر  18المؤرخ في  71/73فترة دور الأمر رقـ  -3
الزراعية في إطار تنظيـ القطاع الفلبحي الذي نص عمى تأسيس مسح الأراضي العاـ ، و ىذا 

 نية و تقنية لمقضاء العقاري و حمايتو .عكس بكؿ وضوح ضرورة وضع قاعدة قانو ي
ممؼ رقـ  2006أفريؿ  12وفي ىذا الصدد أصدرت المحكمة العميا قرار بتاريخ 

ع ( ضد ) أرممة ـ ت ع و مف معو ( و الذي قضت فيو بنقض و  -قضية) ـ 348178
ي و الذ 2002/ 06/ 09إبطاؿ القرار المطعوف فيو الصادر عف مجمس قضاء البميدة بتاريخ: 

أجابت فيو عف الوجو الخامس المأخوذ مف أف قضاة الموضوع طمبو أصؿ العقد حوؿ الوجييف 
الثاني و الثالث مجتمعيف لإرتباطيما و تكامميما و المأخوذيف مف قاعدة جوىرية في الإجراءات 

 .و انعداـ الأساس القانوني لمقررا 
قبؿ صدور ف العقود المحررة حيث مف الثابت و ما إستقر عميو إجتياد المحكمة العميا أ

قانوف التوثيؽ صحيحة و التي لـ يتـ شيرىا و الثابتة التاريخ فإنيا تعتبر صحيحة و منتجة 
 لأثارىا .
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و  11900/59مف المرسوـ رقـ  18و حيث أف قضاة الموضوع لما طبقو نص المادة 
نوف... و بذلؾ فإف عف الجميورية الفرنسية فإنيـ أساؤا تطبيؽ القا 1959أكتوبر  22المؤرخ 

قضاة الموضوع قد أشابوا قرارىـ بعيب انعداـ الأساس القانوني مما عرض قرارىـ لمنقض و 
   .1الإبطاؿ
المتضمف القانوف  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58/75فترة صدور الأمر رقـ  -4

و كاف أوؿ و  وىذا في إطار تقرير وحماية الممكية العقارية أكثر ،.  2المدني المعدؿ و المتمـ
أىـ نص تطرؽ فيو المشرع بصراحة إلى ضرورة إخضاع كؿ التصرفات العقارية إلى عممية 

 الشير العقاري و ضرورة مراعاة قواعد الشير و آثاره .
منو و التي نصت عمى أنو: " لا تنتقؿ الممكية و الحقوؽ العينية  793ىو نص المادة 

عاقديف أو في حؽ الغير ، إلا إذا روعيت الإجراءات الأخرى في العقار سواء كاف ذلؾ بيف المت
 .   3التي ينص عمييا القانوف و بالأخص القوانيف التي تدير مصمحة شير العقار

و إذا كاف المشرع الجزائري في ظؿ ىذا الأمر و في ظؿ القوانيف التي سبقتو أشار إلى 
لتنظيـ الممكية العقارية ، لذلؾ  عممية الإشيار العقاري، فإف المواد التي تضمنتيا غير كافية

كاف مف الضروري إيجاد نظاـ لمشير العقاري ليحقؽ ذلؾ . وىو ما تجسد فعلب بعد مرور 
 نوفمبر 12 المؤرخ في 74/75رقـ  الأمرشيريف فقط عف صدور ىذا الأمر ، و ذلؾ بصدور 

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري . 1975

                              
 . 435، ص  2006مجمة المحكمة العميا، العدد الأوؿ ،  - 1
و القانوف  1983يناير  29المؤرخ في:  01/83و القانوف رقـ  1980أوت  09المؤرخ في:  70/80بالقانوف رقـ  - 2

 14/88و القانوف رقـ  1987ديسمبر  08المؤرخ في  19/87و القانوف رقـ  1984ديسمبر  24المؤرخ في  21/84رقـ 
مايو  20المؤرخ في  05/ 10و القانوف رقـ  1989فبراير  07المؤرخ في  01/89و القانوف رقـ  1988مايو  03المؤرخ في 

2005 . 
ي لاحقا يتضمف تنظيـ أحكاـ الشير العقاري ، وىو ما المشرع مف خلبؿ ىذه المادة يوحي إلى قانوف سوؼ يأت - 3

يستشؼ مف عبارتو الأخيرة ، راجع مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري ، الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية 
 .  08،  ص  1،  ط2007، دار ىومة لمطبع و النشر الجزائر 
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 :  47/47الثانً : نظام الشهر العقاري فً الجزائر منذ صدور الأمر رقم المطلب 

المؤرخ في  75/ 74لقد تبنى المشرع الجزائري نظاـ الشير العيني منذ صدور الأمر رقـ 
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري و لأجؿ  1975نوفمبر  12

 ة أىميا :تفعيمو و توسيعو صدرت مراسيـ تطبيقي
المعدؿ و المتمـ بالمرسوـ رقـ  1976مارس  25المؤرخ في  62/76المرسوـ رقـ  -
جويمية  07المؤرخ في  183/92و المرسوـ رقـ  1984ديسمبر  24المؤرخ في  400/84

  و المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ . 1992
المعدؿ و المتمـ بالمرسوـ التنفيذي  1976مارس  25المؤرخ في  63/76المرسوـ رقـ  -

المؤرخ في  123/93و المرسوـ التنفيذي رقـ  1980سبتمبر  13المؤرخ في  210/93رقـ 
 و المتضمف تأسيس السجؿ العقاري . 1993مايو  19

إلا أف تحقيؽ ىذا النظاـ واقعيا لا يكوف إلا عمى سبيؿ التدرج حتى تتـ عممية مسح كؿ 
عؿ المشرع يبقى عمى نظاـ الشير الشخصي كمرحمة إنتقالية، و ذلؾ في أقاليـ البمديات مما ج

التي  74/75مف الأمر  27وىو ما نستشفو مف نص المادة ،    1المناطؽ غير الممسوحة
نصت عمى : " إف العقود و القرارات القضائية التي تكوف موضوع إشيار في محافظة عقارية و 

ية موجودة في بمدية لـ يعد فييا بعد مسح الأراضي التي تخص عقارات أو حقوقا عينية ريف
تفيرس بصفة إنتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسؾ عمى الشكؿ الفردي طبقا 

 لكيفيات تحدد بموجب مرسوـ ". 
و لقد أوكؿ الأمر المذكور أعلبه مياـ إعداد مسح الأراضي و المحافظة عمييا إلى 
الإدارة المكمفة بشؤوف أملبؾ الدولة و الشؤوف العقارية ، إلا انو بصدور المرسوـ التنفيذي رقـ 

                              
مف ىذا  26و  19بقوليا:" خلبفا لأحكاـ المادتيف  76/ 62مف الأمر  113وىو ما نصت عميو صراحة المادة  - 1

المرسوـ و إلى أف يتـ إعداد مسح عاـ للؤراضي في إقميـ كؿ بمدية ، فإنو "تمسؾ مف قبؿ المحافظيف العقارييف بالنسبة 
ثائؽ التي يتـ إشيارىا حسب لمعقارات الريفية ، مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة و كمما تحصؿ إيداعات تفيرس مستخرجات الو 

 ترتيبيا في المحفوظات العقارية تحت إسـ كؿ مالؾ ..."
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أصبحت ىذه المياـ مف إختصاص الوكالة الوطنية  1989ديسمبر  19المؤرخ في  234/89
ا أكد عمى ضرورة إنشاء السجؿ العقاري وأف ىذه العممية لا يمكف أف تتـ لمسح الأراضي، كم

إلا بعد القياـ بعممية المسح العاـ للؤراضي التي تحدد و تعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات عمى 
إقميـ كؿ بمدية ، و يعد السجؿ العقاري الوضعية لمعقارات ، و يبيف تداوؿ الحقوؽ العينية و 

وعة البطاقات العقارية التي ينسخ محتواىا عمى الدفتر العقاري الذي يمسؾ عمى شكؿ مجم
 يسممو المحافظ العقاري إلى المالؾ باعتباره سندا لمممكية .

و كافة المراسيـ المطبقة لو، فإنو  الأمرإلى جانب الأمور الإجرائية التي جاء بيا ىذا 
ر المنشئ و الناقؿ لمشير طبقا أرسى قواعد الشير العيني مف خلبؿ تأكيده عمى قاعدة الأث

 منو . 16و  15لممادتيف 
العقارية لا تنتقؿ إلا بالشير، أي ىو أف الممكية  74/75فالمبدأ العاـ الذي جاء بو الأمر 

أو المقررة حقوقا عينية عقارية تبعية كحقوؽ الرىف و أف القيد تخضع لو التصرفات المنشئة 
ىذا ما يترتب عميو أف الحؽ لا ينتقؿ بأثر  ،التصرؼ  ، ىو الذي ينشئ الحؽ و ليس 1الإمتياز

رجعي لما قبؿ القيد كالرجوع بآثار القيد إلى تاريخ الإنعقاد و ليس لمعقد أي أثر في نقؿ الممكية 
 لأف العبرة بالشير في المحافظة العقارية .

كاف  ولكي تتـ عممية الشير بصفة سميمة و تكتسب التصرفات العقارية المشيرة حجيتيا 
مف الضروري تمكيف المحافظ العقاري مف كافة المعمومات المتعمقة بتحديد العقار و مالكو 

المراد شيرىا و لذلؾ فإف السندات التوثيقية بصفة نافية لمجيالة مف أجؿ الػػتأكد مف الوثائؽ و 
قانوف الشير العقاري رسـ مجموعة مف الشروط القانونية التي عف طريقيا يمكف ضبط ىذه 

 السندات التوثيقية .و  لوثائؽا
 
 
 

                              
 . 66د/ عبد الحميد الشواربي ، المرجع السابؽ ص  - 1
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 الفرع الاول: الشروط القانونٌة الخاصة بتعٌٌن الأطراف :

يؽ مف ىوية الأطراؼ و أىميتيـ الموجودة في ميمة التحق 74/75لقد أوكؿ الأمر رقـ 
المراد شيرىا إلى المحافظ العقاري ، فنصت المادة  السندات التوثيقية الوثائؽ و كذلؾ صحة 

عمى أنو "يحقؽ المحافظ في ىوية و أىمية الأطراؼ الموجوديف عمى وسائؿ الإثبات و  22
 ".  كذلؾ في صحة الأوراؽ المطموبة مف أجؿ إشيارىا

 بالنسبة للؤشخاص الطبيعية : -أ
لا بد أف يتضمنيا كؿ عقد العناصر التي  123/93مف المرسوـ  62لقد أوضحت المادة 

أو قرار قضائي قبؿ أف يكوف موضوع إشيار بالمحافظة العقارية و ىي : ألقاب و أسماء 
وتاريخ و مكاف ولادة و جنسية و موطف و مينة الأطراؼ مع المصادقة عمييا مف طرؼ 

 أو السمطة الإدارية في أسفؿ كؿ جدوؿ أو مستخرج أو صورة أصميةالموثؽ أو كاتب الضبط 
أو نسخة مودعة مف أجؿ تنفيذ الإجراء، أما الشيادة التوثيقية المعدة بعد الوفاة فيجب الإشارة 
فييا إلى الحالة المدنية لممتوفى و التصديؽ عمييا مع ذكر كؿ مف أسماء و ألقاب و موطف و 

 تاريخ الولادة و مينة كؿ وارث .
 بالنسبة للؤشخاص المعنوية:  -ب

بالشروط التي يجب ذكرىا بالنسبة  63/76الأمر رقـ  مف 63لقد جاءت المادة 
ىذه الأشخاص ، فذكرت :" أف كؿ عقد أو قرار  باختلبؼللؤشخاص المعنوية وىي تختمؼ 

 العقارية يجب أف يشمؿ عمى:  قضائي موضوع إشيار في المحافظة 
يا بالنسبة لمشركات القانونية سواء كانت مدنية أو تجارية ، لا بد مف تحديد شكم -

 القانوني ، مقرىا و كذا رقـ التسجيؿ في السجؿ العقاري بالنسبة لمشركات التجارية .
 بالنسبة لمجمعيات : تسميتيا ، مقرىا ، تاريخ و مكاف تصريحيا . -
 بالنسبة لمنقابات : تسميتيا ، مقرىا ، تاريخ و مكاف إيداع قوانينيا الأساسية . -

ب كؿ ىذه المعمومات ، لابد لو مف مراقبة ىؿ أف بعد اف يكوف المحافظ العقاري قد راق
ىذه المحررات رسمية و مصادؽ عمييا مف طرؼ الأشخاص المنصوص عمييـ قانونا بالمادتيف 
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ليا" كؿ جدوؿ أو بقو  46، و شروط المصادقة وردت بالمادة  63/76مف المرسوـ  64و  62
ة قصد تنفيذ إجراء ، يجب أف مستخرج أو صورة أصمية أو نسخة مودعة في المحافظة العقاري

تحمؿ تأشيرة موقعة مف قبؿ محرر العقد او مف قبؿ سمطة إدارية تشيد بيوية الأطراؼ "، و إذا 
ما لاحظ المحافظ العقاري عدـ توافر ىذه الشروط لو كؿ السمطة في رفض الإيداع عف القياـ 

 مف المرسوـ المذكور أعلبه . 100بإجراء الشيلب طبقا لممادة 
 

 فرع الثانً : الشروط القانونٌة الخاصة بالعقار :ال

إف الفكرة الأساسية لنظاـ الشير العيني ىو الوصؼ الدقيؽ لمعقار و ذلؾ بتحديده تحديدا 
نافيا لمجيالة مف خلبؿ ذكر العناصر المكونة لو بالتفصيؿ ، و بذلؾ نجد اف عممية تعييف 

سوحة أو غير ممسوحة، حضرية أو ريفية أو العقارات تختمؼ باختلبؼ مواقعيا ما إذا كانت مم
 . 63/76ممكية مشتركة طبقا لممرسوـ 

في منطقة ممسوحة : يجب أف يتـ ذكر نوع العقار ، البمدية بالنسبة لمعقارات الواقعة  -
الواقع فييا تعييف القسـ المساحي لكؿ جزء مف الأجزاء الموجودة في البمدية الواحدة ، رقـ 

 .  وتو وثائؽ المسح المخطط و كؿ ما احت
بالنسبة لمعقارات الواقعة في منطقة غير ممسوحة : لقد وضع المشرع بخصوصيا  -

أحكاـ إنتقالية في إنتظار تعميـ الشير العيني بإكتماؿ عممية المسح عمى كامؿ التراب الوطني 
، لذلؾ يختمؼ تعييف ىذا النوع مف العقارات حسب موقع كؿ منيا سواء كانت في منطقة ريفية 

 أو حضرية  
 العقار الريفي : -أ

 66خلبفا لأحكاـ المادة  114يخضع ىذا النوع مف العقار إلى نظاـ إنتقالي حسب المادة 
و عند عدـ وجود مخطط لمسح الأراضي فإف "كؿ عقد أو قرار  63/76مف المرسوـ رقـ 

عقارية يجب أف يبيف فيو: نوعو ، موقعو ، محتوياتو قضائي يكوف موضوع إشيار في محافظة 
و فضلب عف ذلؾ أرقاـ المخطط المحتفظ بو بصفة نظامية لدى مصالح مسح الأراضي و ، 
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المحافظة العقارية و في حالة عدـ وجود ذلؾ أسماء المالكيف المجاوريف" ف مع الإشارة إلى أف 
ىناؾ بعض المناطؽ الريفية خضعت لعمميات المسح أثناء الفترة الإستعمارية ، إلا أنيا لـ 

توجب وجود مخططات نظامية ووثائؽ لا تزاؿ محفوظة و يمكف الرجوع إلييا في تكتمؿ مما إس
عمميات التعييف ، و في ىذه الحالة فإف المحافظ العقاري يقوـ بمسؾ مجموعة مف البطاقات 
العقارية بصفة مؤقتة و تكوف فردية لممالكيف و تفيرس مستخرجات الوثائؽ التي تـ إشيارىا 

  .  1تحت إسـ كؿ مالؾ حسب الترتيب في محفوظات
 العقار الحضري:  -ب

فإف العقارات الحضرية ىي العقارات المبنية في  63/76مف المرسوـ  21طبقا لممادة 
نسمة، و التي لـ تشمميا  2000المناطؽ السكنية التابعة لمبمديات التي يزيد عدد سكانيا عف 
البمدية، الشارع الواقعة فيو ، الرقـ  عممية المسح و تعد بطاقة عقارية لمعقار بناء عمى ذكر اسـ

 و طبيعة العقار و مساحتو .
 العقارات المبنية الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة : –ج 

مف القانوف المدني الممكية المشتركة بأنيا" حالة قانونية يكوف فييا  743عرفت المادة 
خاصة و أجزاء عامة ، عدة أشخاص مالكيف بالإشتراؾ لعيف معينة ، و يحتوي عمى أجزاء 

فالأجزاء الخاصة فيي التي تشكؿ استعماؿ شخصي و بشكؿ خاص كتبميط الأرض و الأرضية 
 ، الأبواب ، النوافذ ....الخ .، الأسقؼ 

و مالكيا حر في التصرؼ فييا و تعتبر أجزاء مشتركة الفناء و المداخؿ و السلبلـ ...إلخ 
انات العامة الواردة في الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ و ىي ، و لتعيينيا وجب ذكر بالإضافة إلى البي

، رقـ الحصة حسب الترتيب التصاعدي للؤرقاـ و لمعمارة ،الدرج ، الطابؽ ، و النسبة في 
، وكؿ تغيير أو تعديؿ فإنو يتعيف  63/76مف المرسوـ رقـ  67طبقا لممادة  2الأجزاء المشتركة

 ب العقد في المحافظة العقارية .إعداد جدوؿ وصفي جديد و يتـ شيره إلى جان

                              
 . 77مجيد خمفوني ، المرجع السابؽ، ص  - 1
 . 77مجيد خمفوني ، المرجع السابؽ ، ص  - 2
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ولا نترؾ الكلبـ في إجراءات شير السند التوثيقي قبؿ أف نشير إلى انو بالرغـ مف أف 
النظاـ القانوني المطبؽ في الجزائر يخضع التصرفات الواردة عمى العقارات و الحقوؽ العينية 

لتصرفات يبقى مستقلب عف المتصمة بيا إلى نظاـ الشير العقار، إلا أف إنعقاد و صحة ىذه ا
إجراءات شيرىا ، و معنى ذلؾ أف الشير العقاري لا يعتبر ركنا لإنعقاد التصرؼ العقاري، و 
تبقى الشكمية الوحيدة التي تعتبر ركنا في التشريع الجزائري ىي قاعدة التوثيؽ الإجباري أو ما 

ف القانوف المدني ، إذ م 324يعرؼ بالكتابة الرسمية المنصوص عمييا بعموـ أحكاـ المادة 
بمجرد تحرير التصرؼ المعايف لمعاممة عقارية بمعية موثؽ ينعقد التصرؼ صحيحا و قائما و 
مرتبا لجميع الإلتزامات الشخصية لطرفيو ، بينما يبقى ترتيب الأثر العيني المتمثؿ في إنشاء 

ى البطاقة العقارية الحؽ العيني أو نقمو أو إنقضاءه ، مرىوف بالتأشير بالتصرؼ بكاممو عم
 الخاصة بالعقار محؿ المعاممة .

و ىو ما يعني أف عدـ إستيفاء إجراءات الشير العقاري لا يؤدي إلى بطلبف التصرؼ ، 
 و إنما تعطيؿ نقؿ الممكية إلى المتصرؼ إليو ، و عدـ الإحتجاج بالتصرؼ في مواجية الغير .

و، نذكر منيا القرار الصادر عف جتياد القضائي في عدة قرارات لو ىو ما أكده الإ
حيث أف عممية الشير  :"  1و الذي جاء فيو مايمي 1990جانفي  21المحكمة العميا بتاريخ: 

 مف القانوف المدني" . 793ىي وحدىا التي تستطيع نقؿ الممكية طبقا لمقتضيات المادة 
 2جاء فيو مايميو الذي  1998أكتوبر  28و أيضا ما أورده القرار الصادر عنيا بتاريخ: 

:" مف المقرر قانونا أنو لا تنتقؿ الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلؾ 
 بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانوف و بالأخص

   القوانيف التي تدير مصمحة الشير العقاري ".
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 انخاتمــــــــــــــــــــة

في ختاـ ىذه الدراسة ، يستشؼ أف المشرع قد أولى إىتماما ممحوظا بمسألة ضبط و 
صوص العقارية ، ويتبدى ىذا الإىتماـ بوضوح مف خلبؿ النتنظيـ سندات إثبات الممكية 

التشريعية و التنظيمية الصادرة عف المؤسسة التشريعية و المؤسسة  التنفيذية ، و ذلؾ عبر 
 الآتي : مرحمتيف يمكف تمخيصيما في 

 1988فكانت المرحمة الأولى غداة إسترجاء السيادة الوطنية مباشرة ، و إمتدت إلى غاية 
، كاف فييا التعامؿ بالسند العرفي ىو الساري المفعوؿ في عمميات إثبات و تداوؿ الممكية 

منيا نظاـ الحفظ العقاري الإختياري الموروث عف القانوف العقارية، وذلؾ نظرا لعدة إعتبارات ، 
 ، الذي كاف يجيز التعامؿ بالسندات العرفية .1970دني الفرنسي لمفترة السابقة لسنة الم

ولـ تؤد النصوص القانونية الصادرة بعد الإستقلبؿ إلى حؿ ىذه الإشكالية ، طالما أف 
ىذه القوانيف كانت متأثرة بالخيارات الإقتصادية و الإجتماعية بتمؾ المرحمة ، لا سيما تدابير و 

لمدولة عمى حساب ممكيات الخواص ، بالإضافة إلى الموانع و آليات تكويف رصيد عقاري 
لتي مست حرية التصرؼ في الممكية العقارية الخاصة في الوسطيف الحضري و الريفي، القيود ا

مف خلبؿ قانوني الثورة الزراعية و الإحتياطات العقارية لصالح البمديات ، مما دفع بالخواص 
المؤرخ في  90-71التعامؿ المكثؼ بالسندات العرفية حتى بعد دخوؿ أحكاـ الأمر  جوء إلىمبال
 المتضمف تنظيـ التوثيؽ ، حيز التطبيؽ . 1970ديسمبر  15

الأمر الذي دفع بالقضاء إلى التدخؿ عمى مراحؿ في محاولة منو لمموازنة بيف الواقع 
الثابت بعموـ أحكاـ الإجتماعي الذي فرضتو قوانيف تقييد الممكية العقارية، و الحظر القانوني 

ياء التضارب الحاصؿ حوؿ تسوية ىذه السالؼ الذكر ، قصد إن 90 -71مف الأمر  12المادة 
 السندات .

و في المرحمة الثانية ، و عمى إثر التحولات و الأوضاع التي شيدتيا الجزائر منذ  سنة 
بداية تطبيؽ الإصلبحات الإقتصادية ، أصبحت ترقية التنظيـ العقاري ، و بشكؿ أدؽ  1989
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ة تشكؿ محورا ىاما لسياسة الإنفتاح مسألة غموض و إنعداـ السندات المثبتة لمممكية العقاري
ة التشريعية إلى مراجعة دالمعتمدة مف قبؿ السمطات العمومية و في ىذا الإتجاه ، عمدت الإرا

الحر النصوص القانونية المنظمة لمنشاط العقاري و عصرنتيا بما يتماشى و نظاـ الإقتصاد 
تثمارية التي تتطمب أساسا أوعية الذي إتخذتو الجزائر منياجا ليا، قصد تفعيؿ العممية الإس

عقارية مثبتة بسندات رسمية ، تمنح الأسواؽ العقارية و المالية قرينة الثقة و الإئتماف و اليقيف 
، و توفر لممستثمر ما يحتاج إليو مف أمواؿ و قروض بنكية و سيولة لتجسيد مشروعو عمى 

، بإصلبحات واسعة مست الجوانب  أرض الواقع. و فعلب فقد باشرت الجزائر نياية الثمانينات
الحيوية لمتنظيـ العقاري و التي تضمنت في مجمميا تكريس قاعدة التوثيؽ الإجباري كأداة 

 وحيدة في مجاؿ تداوؿ الممكية العقارية و إثباتيا .

و تجسيدا ليذه القاعدة ، فقد بادرت الإرادة التشريعية إلى التدخؿ بتحرير مينة الموثؽ 
المتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ ، و  1988جويمية  12المؤرخ في  27 -88رقـ  بموجب القانوف

، في محاولة منيا  2006فبراير  20المؤرخ في  02 -06إعادة تنظيميا بمقتضى القانوف رقـ 
و التأسيس لقواعد توثيؽ عصري و فعاؿ ، قصد إعطاء دور أكثر نحو ترقية العمؿ التوثيقي 
مجاؿ تداوؿ الممكية العقارية و إثباتيا ، و توسيع دائرة تدخمو في فعالية لمسند التوثيقي في 

مجاؿ الإستثمار و التكويف التدريجي لسوؽ عقارية حرة ، تبعا لما يضمنو السند التوثيقي مف 
 إستقرار في التعامؿ العقاري .

 و بالفعؿ فقد أدى تحرير مينة التوثيؽ و رفع الموانع و القيود التي مست حرية التصرؼ
في الممكية العقارية فترة السبعينات ، إلى التخمي التدريجي عف التعامؿ بالسند العرفي ، و بداية 

داة  وحيدة في مجاؿ تداوؿ الممكية العقارية و إثباتيا ، حيث آإستعادة السند التوثيقي لمكانتو ك
مف حجية و قوة  الأخيرتنامى تفضيؿ الخواص التعامؿ بالسند التوثيقي ، و تبعا لما يقدمو ىذا 

في الإثبات ، و ما يضمنو مف إنسجاـ بيف المعاملبت و الأحكاـ التشريعية و التنظيمية 
المستحدثة ، خاصة بعد توحيد الإجتياد القضائي لقراراتو بشأف تسوية السندات العرفية الثابتة 

 التاريخ .
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بصفتيا صاحبة السيادة و السمطاف و تمتمؾ أكبر رصيد أف الدولة  مما تقدـ و تبيف لنا
عقاري،  كاف دافعا وراء تدخؿ المشرع بالعديد مف القواعد و الأحكاـ التي تحكـ و تنظـ 
السندات الإدراية المثبتة لمممكية العقارية ، عمى غرار عقد البيع الإداري و عقود التنازؿ عف 

يجاري ذو الطابع الإجتماعي و كذا قرارات نزع الممكية الأملبؾ العقارية في القطاع العمومي الإ
الأراضي الفلبحية ، عقود  مف أجؿ تحقيؽ النفع العاـ ، فضلب عف عقود الإستصلبح  في 

 الإمتياز...

و الملبحظ أنو بالرغـ مف إعتماد المشرع عمى نظاـ الشير العيني ، القائـ أصلب عمى 
 74 -75قاري ، المعمف عنو بمقتضى الأمر رقـ عممية المسح العاـ و تأسيس السجؿ الع

و الذي سينتيي حتما بتسميـ الملبؾ و الحائزيف لدفاتر عقارية ،  1975نوفمبر  12المؤرخ في 
تعبير المنطمؽ الوحيد في إثبات الممكية العقارية في المناطؽ الممسوحة ، إلا أف السمطات 

ج معتبرة في أعماؿ المسح ، و بات التفكير العمومية ظمت تدرؾ صعوبة العممية في تحقيؽ نتائ
 في آليات أخرى موازية لمعممية تضمف تسميـ سندات الممكية في المناطؽ غير الممسوحة .

 ـو بالفعؿ شكمت النسبة الضئيمة لإعماؿ المسح العاـ ، و شعور الملبؾ و الحائزيف بعد
حماية القضائية ، دافعا إلى المبادرة و الالإستقرار العقاري عمى أملبكيـ ، و تقييدىـ في البناء 

، في خطوة مغايرة للؤساليب السابقة  2007فبراير  27المؤرخ في  02 -07بالقانوف رقـ 
 المعتمدة في معالجة مسألة ضبط و تسميـ سندات الممكية في المناطؽ غير الممسوحة .

كية العقارية و كؿ ذلؾ دفعنا إلى عرض بعض الآراء حوؿ السند التوثيقي المثبت لممم
 الذي سبؽ دراستو و ذلؾ وفقا لمتفصيؿ الآتي :

طير كؿ التصرفات فبالنسبة لمسند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية ، فإف الشكمية تُ 
المبرمة أماـ الموثؽ مف كؿ العيوب ، أو عمى الأقؿ الحد مف إشكاؿ الضغط و التدليس و 

، عمى إعتبار أف الموثؽ ىو ضابط عمومي  الغش و الصورية التي يعرفيا مبدأ الرضائية
في قالب شكمي ، إلا بعد  مخوؿ مف قبؿ السمطة العامة لا يقوـ بترسيـ إتفاقات الأطراؼ 
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و ىذا في حد ذاتو يعد ، القانونية و الػتأكد مف مدى سلبمتيا  الضماناتتعزيزىا بالكثير مف 
ت ، و ضمانا قويا لسلبمة النظر في تسييلب لميمة القضاء و تجنيبو لأعباء  و متاعب الإثبا

النزاع و سلبمة الحكـ كؿ ىذا ما يجعؿ السند التوثيقي يمعب دورا متميزا مف حيث الإثبات و 
الحجية ، و ضبط و تقويـ الممكية العقارية مف أجؿ إستقرار المعاملبت و إعطائيا إطارا رسميا 

. 

تختمؼ بإختلبؼ نوع  ،لمممكية العقارية كما خمصنا اف السندات التوثيقية المثبتة و الناقمة 
عمؽ بالسندات التوثيقية المثبتة و الناقمة لمممكية العقارية بطريؽ تالتصرؼ المراد إبرامو ، ففيما ي

المعاوضة كعقد البيع العقاري، و الوعد ببيع العقار ، و عقد مقايضة العقار، و عقد بيع العقار 
إفراغيا في القالب الرسمي تحت طائمة البطلبف ،  بناء عمى التصاميـ ، فيي تقتضي بداءة

لترتيب الأثر العيني المتمثؿ في نقؿ الشير العقاري  ةفضلب عف تسجيميا و شيرىا بمصمح
 الممكية العقارية .

أما فيما يتعمؽ بالسندات التوثيقية المثبتة و الناقمة لمممكية العقارية بطريؽ التبرع ، فلب بد 
  ا كاف السند التوثيقي وارد عمى ىبة أو عمى وصية أو عمى وقؼ .مف التمييز بيف ما إذ

فإذا كنا بصدد ىبة واردة عمى عقار ، فلب يمكف إثبات إنتقاؿ الحؽ العيني لمموىوب لو، 
إلا عف طريؽ سند توثيقي محرر بمعية موثؽ وفقا للؤشكاؿ و التراتيب المعموؿ بيا في تحرير 

ية العقارية ، مع وجوب تسجيميا و شيرىا بمصمحة الشير السندات التوثيقية المثبتة لمممك
 العقاري .

أما إذا تعمؽ الأمر بالوصية الواردة عمى العقار ، فإنيا و إف كانت تخضع لمرسمية و 
تخرج عف دائرة العقود بمفيوـ القانوف المدني ، فإف الرسمية تبقى إختيارية بشأنيا ، و ىي غير 

يس لإنعقاده ، ولكف بالمقابؿ لا يمكف إنتقاؿ الممكية إلى واجبة إلا لإثبات التصرؼ و ل
 الموصى إليو، إلا بعد تماـ عممية الشير في المحافظة العقارية المختصة إقميميا .
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أما عف الوقؼ ، فقد إستخمصنا مف خلبؿ دراسة أحكامو ، أنو قبؿ صدور القانوف رقـ 
ؽ بشأف تحريره قاعدة الرضائية المتعمؽ بالأوقاؼ المعدؿ و المتمـ ، كاف يطب 91-10

المنصوص عمييا في الشريعة الإسلبمية ، إلا أنو و بمجرد سرياف القانوف السالؼ ذكره ، 
و ذلؾ تحت طائمة البطلبف المطمؽ ، مع وجوب أف أصبحت الكتابة الرسمية شرطا للئنعقاد 

ؽ الإنتفاع إلى يتـ تسجيمو و شيره في المحافظة العقارية المختصة إقميميا لكي ينتقؿ ح
 الموقوؼ لو .

أما فيما يتعمؽ بصور الطعف في السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية و الناقؿ لمممكية 
العقارية، فيي تختمؼ بإختلبؼ البيانات الواردة فيو، فإذا كنا بصدد البيانات المتعمقة 

مثؿ ىذه البيانات و ما يماثميا بالتصريحات و الإتفاقات التي يتمقاىا الموثؽ مف الأطراؼ ، فإف 
ا بإثبات عكسيا بالطرؽ العادية المعدّة للئثبات ، و مف نازعيتعتبر صحيحة إلى أف يقوـ مف يُ 

 ثمة يمكف إثبات ما يخالفيا دوف حاجة إلى إجراء الطعف .

يقوـ  أمّا البيانات التي تتعمؽ بالوقائع التي يُباشرىا الموثؽ بنفسو ، أو الوقائع المادية التي
بيا الأطراؼ أماـ الموثؽ الذي يعاينيا ، فإف مثؿ ىذه البيانات يكوف ليا الحجية المطمقة ، و لا 

 يجوز إثبات عكسيا إلا بطريؽ الطعف بالتزوير .

أينا إبداء بعض التوصيات التي نييب بالمشرع التدخؿ لتداركيا ، خاصة وفي النياية إرت
  لمممكية العقارية  و التي يمكف إجماليا في الآتي :  تفي ما يتعمؽ بالسند التوثيقي المثب

ضرورة تدخؿ المشرع لتوحيد الآجاؿ التي يمتزـ فييا الموثؽ بإتماـ الإجراءات  -
مف قانوف  4-353و المادة  63 -76مف المرسوـ رقـ  99المتعمقة بالشير المادة 

 التسجيؿ  .
، بحذؼ الفقرة الثالثة مف ؽ.ـ  326تدخؿ المشرع ضمف أحكاـ المادة ضرورة  -

منيا، أو أف يبقي عمى ىذه الفقرة و يكسي النسخة او الصورة الضوئية الفوتوغرافية ، 
  .حجية النسخة المستنسخة عنيا
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نظرا لأىمية الفيارس الرسمية التي يمتزـ الموثؽ بمسكيا ، فإننا نرى ضرورة  -
وني خاص ، لمواجية حالات تحديث المكاتب العمومية لمتوثيؽ، و تجييزىا بفيرس إلكتر 

الضياع أو التمؼ التي قد تعتري ىذه الفيارس ، و ذلؾ مف خلبؿ تخزيف البيانات التي 
تتضمنيا ىذه الفيارس ضمف دعامات ) أشرطة ، أسطوانات ممغنطة ( حتى يمكف 
الرجوع إلييا عند الحاجة ، لإثبات صحة التصرؼ العقاري المعايف بالسند التوثيقي 

 المفقود .
مف  3مكرر 324و  2مكرر 324ضرورة تدخؿ المشرع لتعديؿ أحكاـ المادتيف  -
 و ذلؾ وفقا لمتفصيؿ التالي:ؽ.ـ 
 من ناحيتين :  2مكرر 324تعديل صياغة أحكام المادة  -أ
، بحصر التصرفات التي  2مكرر 324تعديؿ صياغة الفقرة الأولى مف المادة  -

لفقرة لا تعتبر حضور الشيود في مجمس تصح بتوقيع الشيود عمى إعتبار أف ىذه ا
، كما لو كاف الموثؽ يجيؿ ىوية  العقد ضروريا ولازما إلا "... عند الإقتضاء..." 

 أطراؼ التصرؼ .
 إضافة فقرة رابعة لمتصدي لمسألة الشروط الواجب توافرىا في الشيود . -
 من ناحيتين : 3مكرر 324تعديل صياغة أحكام المادة  -ب
وفقا لما جاء بو نصيا بالمغة الفرنسية  3مكرر 324تعديؿ صياغة المادة  -

 بإضافة لفظ "بحضور شاىدي عدؿ ". 
لإحتفالية ، سواء بتسميتيا عمى سبيؿ إضافة فقرة ثانية لتحديد قائمة العقود ا -

الحصر أو بإعتماد معيار معيف ، لرفع الغموض و المبس و تفادي الطعف في صحتيا 
. 

ضرورة ضبط المصطمحات القانونية و إعطائيا مجالا أوسع لمتطبيؽ بإستبداؿ  -
بإعتبارىا المرجع  74 -75مف الأمر رقـ  16لفظ "عقود " الوارد في صمب المادة 

الأساسي فيما يتعمؽ بالشير العقاري بمفظ " التصرفات " حتى يصبح نصيا عاما و 
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ية و الوقؼ (، و التصرفات الممزمة شاملب لمتصرفات الممزمة لجانب واحد ) الوص
 لمجانبيف .
إيجاد حؿ لمسألة التقادـ المكسب كطريؽ لكسب الممكية العقارية بالتقادـ  -

بالأراضي التي شممتيا عممية المسح و حضره لكونو يتعارض مع مبادئ الشير العيني 
 و حجية السجؿ العقاري .

و ختاما فإننا نرى ضرورة تفعيؿ عممية مسح الأراضي العاـ و دفع و تيرتيا أكثر 
، و ذلؾ لضبط و حماية الممكية العقارية ، و التي ستنتيي حتما بتسميـ الملبؾ و 

.الممكية العقاريأصحاب الحقوؽ الدفتر العقاري الذي يعتبر السند الوحيد في إثبات 
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 انمصادرقائمة انمراجع و 

 أولا : المراجع بالمّغة العربية 

 المراجع العامة  -1

 * حمدي باشا عمر 
دار ىومة لمطباعة و النشر ، الجزائر ،  حماية الممكية العقارية الخاصة ، -
2006 . 
القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدولة و  -

 . 2010المحكمة العميا و محكمة التنازع ، دار ىومة لمطباعة و النشر ، الجزائر 
 * ليمى زرقي و حمدي باشا عمر 

ث الأحكاـ ، دار ىومة ، الجزائر ، المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلبت و أحد
2014. 

 * محمد صبري السعدي 
الواضح في شرح القانوف المدني ، الإثبات في المواد المدنية و التجارية ، دار اليدى ،  -

  . 2011الجزائر ، 
 * محمد حسن قاسم 

لبناف  -منشورات الحمبي الحقوقية ، بيروت قانوف الإثبات في المواد المدنية و التجارية ،
 ،2007 . 

 * نزيه محمد الصادؽ المهدي 
النظرية العامة للئلتزاـ ، مصادر الإلتزاـ ، مع التطبيقات المعاصرة لمشكلبت  -

 . 2005، المؤسسة الفنية لمطباعة و النشر ، مصر ،  1المسؤولية المدنية ج
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 * سميمان مرقس  
دني في الإلتزامات ،مصادر الإلتزاـ و آثاره أوصافو و إنقضائو و شرح القانوف الم -

ضريح سعد الله القاىرة ،  17و  16، المطبعة العالمية ،  2النظرية العامة في الإثبات ، ج 
 . 1964مصر 

 * عبد الحميد الشواربي 
إجراءات الشير العقاري عمى ضوء القضاء و الفقو ، منشأة المعارؼ الإسكندرية  -

،1996 . 
 عبد الرزاؽ أحمد السنهوري * 
آثار  –الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ، نظرية الإلتزاـ بوجو عاـ، الإثبات  -

 ، دار إحياء التراث العربي ، بيروت ،بدوف سنة طبع . 2الالتزاـ، ج
 آثار -الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ، نظرية الإلتزاـ بوجو عاـ ، الإثبات -

 ، دار إحياء التراث العربي ، بيروت ، بدوف سنة الطبع . 4الإلتزاـ، ج
 * عمي فيلالي 

 2005، موفـ لمنشر ، الجزائر ،  2النظرية العامة لمعقد ، ط  –الإلتزامات 
 * عباس العبودي 

شرح أحكاـ قانوف البيّنات دارسة مقارنة معززة بآخر التعديلبت التشريعية و المبادئ  -
       .  2012 -1433ة ، دار الثقافة لمنشر و التوزيع ، القانوني
 المراجع الخاصة  -2

 * إدوار عيد 
 الأنظمة العقارية ، التحديد و التحرير ، مطبعة المثنى ، الطبعة الثانية .

 * حسين عبد المطيؼ حمدان 
 أحكاـ الشير العقاري ، الدار الجامعية لمطباعة و النشر ، بيروت . -
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 مفوني * مجيد خ
نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري ، الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية ، دار  -

 . 2007،  1ىومة لمطبع و النشر ، الجزائر ، ط
 * مقني بن عمار 

الأحكاـ القانونية المتعمقة بصحة و بطلبف الحررات التوثيقية ، دراسة في القانوف  -
 . 2014الجزائري ، دار ىومة ، الجزائر ، 

  العزيزعبد  ي* محمود
آليات تطيير الممكية و تسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،  -

  . 2010،  2منشورات بغدادي ، ط
 مول * فاتح ج

اليميف القانونية لمموثؽ ، رسالة مينية بيف محراب القضاء و المكتب العمومي ، دار  -
  . 2010اليدى ، الجزائر ، 
 * رمول خالد 

المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري ، قصر الكتاب ، إصدار  -
2001   . 
 المقالات و المداخلات  -3

 * بوحلاسة عمر 
 . 2003،  10شيادة الشيود في العقود التوثيقية ، مجمة الموثؽ ، العدد  -

 عمى ضوء القضاء و الفقو ، منشأة المعارؼ الإسكندرية .
 و لزرؽ بن عودة  الأمين* مزيان محمد 

دعوى عدـ نفاذ التصرؼ عمى العقار و موقؼ القضاء الجزائري ، مجمة الراشدية ،  -
   الصادرة عف كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ، جامعة معسكر .،  2015، نوفمبر  07العدد 
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 * مصطفى لعروم 
الرجوع فيو في قانوف الأسرة و عمى  –خصائصو  –شروطو  –عقد اليبة ، أحكامو  -

، نوفمبر   08ضوء ما إستقر عميو الإجتياد القضائي في الجزائر ، مجمة الموثؽ ، عدد 
1999 . 

 * مويسي عبد الله 
كالات العقد التوثيقي بيف نظاـ الشير الشخصي و نظاـ الشير العيني ، مجمة إش -

 . 2013الموثؽ ، المجموعة الثانية ، العدد الأوؿ ، يونيو 
 * عمر زيتوني 

 النظاـ القانوني لمينة التوثيؽ و المسؤولية التأديبة لمموثؽ ، مجمة الموثؽ ، المجموعة  -
.                                                        2013الثانية، العدد الأوؿ ، يونيو 

 2001أكتوبر   –سبتمبر  03حجية العقد الرسمي ، مجمة الموثؽ ، العدد  -
 * علاوة بوتغرار 

فيما بيف نصيا العربي و نصيا الفرنسي ، مجمة الموثؽ ، العدد  3مكرر 324المادة  -
 . 2001أكتوبر ،  –، سبتمبر  03

 ن بورويس * زيدا
 -، سبتمبر 03الطرؽ و الإجراءات العممية لتحرير عقد توثيقي ، مجمة الموثؽ ، العدد 

 .                            2001أكتوبر 
 المذكرات و الرسائل   -4

 بمقاضي كريمة 
الكتابة الرسمية و التسجيؿ و الشير في نقؿ الممكية العقارية ، مذكرة لنيؿ درجة 

 -2004فرع القانوف الخاص ، كمية الحقوؽ ، جامعة الجزائر ، السنة الجامعية : الماجيستير 
2005 . 
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 * صرادوني رفيقة 

ضمانات الممكية العقارية الخاصة في الجزائر ، مذكرة لنيؿ درجة الماجيستير في  -
القانوف فرع قانوف الإجراءات الإدارية ، جامعة مولودي معمر تيزي وزو ، كمية الحقوؽ و 

 . 2013العموـ السياسية ، 

 * لزرؽ بن عودة 

سندات إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري ، رسالة  لنيؿ شيادة الدكتوراه في 
العموـ ، تخصص القانوف المدني ، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ، جامعة وىراف ، السنة 

 . 2018-2017الجامعية: 

 النصوص القانونية  -5

 وانين الق –أ 

 58 -75يعدؿ و يتمـ الأمر رقـ  1988ماي  03المؤرخ في  14 -88القانوف رقـ  -
 -05 -04، الصادرة بتاريخ :  18. منشور في ج ر ، ع  1975سبتمبر  26المؤرخ في 

1988 . 

المتضمف مينة التوثيؽ. منشور  1988جويمية  12المؤرخ في   27-88القانوف رقـ  -
 . 1988 -07 -13بتاريخ :  ، الصادرة 28في ج ر، ع 

المتضمف التوجيو العقاري ،  1990 -نوفمبر -18المؤرخ في  25 -90القانوف رقـ  -
 . 1990 -11 -18، الصادرة بتاريخ :  49المعدؿ و المتمـ . منشور في ج ر ، ع 

المتضمف قانوف المالية لسنة  1999 -12 – 23المؤرخ في  11 -99القانوف رقـ  -
 . 1999 -12 -25الصادرة بتاريخ :  92ي ج ر ، ع . منشور ف2000
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 -75، يعدؿ و يتمـ الأمر رقـ  2005جويمية  20المؤرخ في  10 -05 رقـ القانوف -
و المتضمف القانوف المدني المعدؿ و المتمـ . منشور في  1975 -09 – 26المؤرخ في  58

 . 2005 -07 -26، الصادرة بتاريخ :  44ج ر ، ع 

يتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ .  2006فبراير  20المؤرخ في  02 -06 القانوف رقـ -
 .  2006 -03 -08، الصادرة بتاريخ :  14منشور في ج ر ، ع 

يتضمف تنظيـ مينة المحضر  2006فبراير  20المؤرخ في  03 -06القانوف رقـ  -
 . 2006 -03 -08، الصادرة بتاريخ :  14القضائي. منشور في ج ر ، ع 

 مر الأوا -ب
و المتضمف تمديد مفعوؿ  1962 -12 -31، المؤرخ في  157 -62الأمر رقـ  -

-01 -11، الصادرة بتاريخ:  2. منشور في ج ر،ع 1962 -12 -31التشريع النافذ بتاريخ 
1963. 
المتضمف تنظيـ التوثيؽ. منشور  1970ديسمبر  15المؤرخ في  91 -70الأمر رقـ  -

 . 1966 -07 -11الصادرة بتاريخ :  ، 49في ج ر، ع 
يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74 -75الأمر رقـ  -

، الصادرة بتاريخ :  92، ع و  تأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ . منشور في ج ر 
18- 11- 1975 . 

انوف الطابع المعدؿ المتضمف ق 1976ديسمبر  09المؤرخ في  103 -76الأمر رقـ  -
 . 1977 -05 -15، الصادرة بتاريخ :  39و المتمـ . منشور في ج ر ، ع 

المتضمف قانوف التسجيؿ  1976ديسمبر  09المؤرخ في  105 -76الأمر رقـ  -
 . 1977 -12 -18، الصادرة بتاريخ :  81المعدؿ و المتمـ  . منشور في ج ر ، ع 

 -90، يعدؿ و يتمـ القانوف رقـ  1995سبتمبر  25المؤرخ في  26 -95الأمر رقـ  -
،  55و المتضمف التوجيو العقاري . منشور في ج ر ، ع  1990نوفمبر  18المؤرخ في  25

 . 1995 -09 -27الصادرة بتاريخ : 
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 03 -01يعدؿ و يتمـ الأمر رقـ  2006جويمية  15المؤرخ في  08 -06الأمر رقـ  -
، الصادرة  47تطوير الإستثمار . منشور في ج ر ، ع المتعمؽ ب 2001أوت  20المؤرخ في 
 . 2006 -07 -19بتاريخ : 
يحدد شروط و كيفيات منح الإمتياز  2006أوت  30المؤرخ في  11 -06الأمر رقـ  -

و التنازؿ عف الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة و الموجية لإنجاز مشاريع إستثمارية . 
 . 2006 -08 -30صادرة بتاريخ : ، ال 53ج ر ، ع منشور في 

يحدد شروط و كيفيات منح  2008سبتمبر  01المؤرخ في  04 -08الأمر رقـ  -
الإمتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة و الموجية لإنجاز مشاريع إستثمارية . 

 . 2008 -09 -03، الصادرة بتاريخ :  49منشور في ج ر ، ع 
 المراسيم  -ج
يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي  1976 -03 -25المؤرخ في 62 -76رسوـ رقـ الم -

 . 1976 -04 -13، الصادرة بتاريخ :  30العاـ المعدؿ و المتمـ . منشور في ج ر ، ع 
يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري  1976 -03 -25المؤرخ في  63 -76المرسوـ رقـ  -

 . 1976 -04 -13درة بتاريخ : ، الصا 30المعدؿ و المتمـ . منشور في ج ر ، ع 
يعدؿ و يتمـ المرسوـ رقـ  1980سبتمبر  13المؤرخ في  210 -80المرسوـ رقـ  -

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري . منشور في ج ر ،  1976 -03 -25المؤرخ في  63 -76
 . 1980 -09 -16درة بتاريخ : ، الصا 38ع 

، يعدؿ و يتمـ  1992 -04 -07المؤرخ في  134 -92المرسوـ التنفيذي رقـ  -
المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ .  1976 -03 -25المؤرخ في  62 -76المرسوـ 

 . 1992 -05 -23، الصادرة بتاريخ :  26منشور في ج ر ، ع 
، يعدؿ و يتمـ المرسوـ  1993ماي  10المؤرخ في  123 -93المرسوـ التنفيذي رقـ  -

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري .منشور في ج  1976 -03- 25المؤرخ في  63 -76رقـ 
 . 1993 -05 -23، الصادرة بتاريخ :  34ر ، ع 
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المتضمف المصالح  1994جواف  01المؤرخ في  117 -94المرسوـ التنفيذي رقـ  -
، الصادرة بتاريخ :  36الخارجية للؤملبؾ الوطنية و الحفظ العقاري . منشور في ج ر ، ع 

08- 06- 1994 . 
تنظيـ مفتشية ، يحدد  2008ماي  14المؤرخ في  144 -08المرسوـ التنفيذي رقـ  -

، الصادرة  25مصالح أملبؾ الدولة و الحفظ العقاري و صلبحيتيا . منشور في ج ر ، ع 
 . 2008 -05 -18بتاريخ : 
يحدد شروط الإلتحاؽ  2008 -08 -03المؤرخ في  242 -08المرسوـ التنفيذي رقـ  -
،  45لموثؽ و ممارستيا و نظاميا التأديبي و قواعد تنظيميا . منشور في ج ر ، ع بمينة ا

 . 2008 -08 -06الصادرة بتاريخ : 
يحدد أتعاب الموثؽ .  2008 -08 -03المؤرخ في  243 -08المرسوـ التنفيذي رقـ  -

 . 2008 -08 -06، الصادرة بتاريخ :  45منشور في ج ر ، ع 
يحدد كيفيات مسؾ  2008 -08 -03المؤرخ في  244 -08رقـ المرسوـ التنفيذي  -

 -08 -06، الصادرة بتاريخ :  45محاسبة الموثؽ و مراجعتيا . منشور في ج ر ، ع 
2008 . 
يحدد شروط و  2008 -08 -03المؤرخ في  245 -08المرسوـ التنفيذي رقـ  -

، الصادرة بتاريخ :  45كيفيات تسيير الأرشيؼ التوثيقي و حفظو . منشور في ج ر ، ع 
06- 08- 2008 . 

المتعمؽ بإلغاء  2014ديسمبر  15المؤرخ في  363 -14المرسوـ التنفيذي رقـ  -
الأحكاـ التنظيمية المتعمقة بالتصديؽ طبؽ الأصؿ عمى نسخ الوثائؽ المسممة مف طرؼ 

 . 2014 -12 -16، الصادرة بتاريخ :  72الإدارات العمومية . منشور في ج ر ، ع 
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 القرارات  –د 
المتضمف  1976ماي  27اريخ القرار الوزاري الصادر عف وزير المالية بت -

 -03 -09، الصادرة بتاريخ :  20تحديد نموذج الدفتر العقاري. منشور في ج ر ، ع 
1977 . 
يتضمف منح تفويض لمديري أملبؾ  1992يناير  20القرار الوزاري المؤرخ في  -

عداد العقود التي تيـ الممتمكات العقارية التابعة لأملبؾ الدولة الدولة في الولاية لإ
 .1992 -04 -23، الصادرة بتاريخ :  30الخاصة . منشور في ج ر ، ع 

، يؤىؿ  1999فبراير  20القرار الوزاري الصادر عف وزير المالية بتاريخ  -
رفوعة أماـ العدالة . أعواف أملبؾ الدولة لتمثيؿ الوزير المكمؼ بالمالية في الدعوى الم

 . 1999 -03 – 24، الصادرة بتاريخ :  40منشور في ج ر ، ع 
  لمذكرات ا -د

بمناسبة يوـ دراسي حوؿ  ، 1995فبراير  12الصادرة بتاريخ  689المذكرة رقـ  -
، المديرية العامة  1995إلى سنة  1990الإشيار العقاري ، مجمع النصوص مف سنة 

 للؤملبؾ الوطنية ، وزارة المالية .



 

 

 الفهرس
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 صػػػػػػػػالممخ



 

 

 مػػمخص مذكرة  الماستر
لقد أخضع المشرع الجزائري جميع التصرفات القانونية المتعمقة بالعقار لمشكمية 

 1970ديسمبر  15المؤرخ في  91/70المتطمبة قانونا و ذلؾ بعد صدور الأمر رقـ 
مف نفس الأمر عمى ضرورة ترسيـ  12المتضمف تنظيـ التوثيؽ ، حيث نصت المادة 

مف ؽ.ـ السند  324اـ الموثؽ، و عرفت المادة التصرفات العقارية في سند توثيقي يحرر أم
التوثيقي عمى أنو" عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة، 
ما تـ لديو او ما تمقاه مف ذوي الشأف و ذلؾ طبقا للؤشكاؿ القانونية ، وفي حدود سمطتو و 

لا تثبت إلا بموجب سندات  إختصاصو"،و ىو ما إستقر عميو القانوف ،أف الممكية العقارية
رسمية تتمثؿ في العقود الرسمية و ىي العقود التوثيقية المشيرة بالمحافظة العقارية، و إشترط 
المشرع لإنتقاؿ ممكية العقارات ضرورة إشيار السند المثبت ليا بالمحافظة العقارية، و ىو 

العقارية لا تكوف نافذة ؽ.ـ بقوليا أف" كؿ المعاملبت  793الأمر الذي نصت عميو المادة 
حتى فيما بيف الأطراؼ المتعاقدة إلا بمراعاة إجراءات الشير ، و تجسدت ىذه العممية 

المتضمف إعداد مسح الأراضي  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74/75بصدور الأمر رقـ 
 العاـ و تأسيس السجؿ العقاري و الذي صاحبتو عدة مراسيـ تنفيذية تيدؼ إلى تنظيـ الحفظ
العقاري و تحقيؽ الإئتماف في المعاملبت العقارية و الحفاظ عمى استقرار الحقوؽ العينية و 
بالتالي إعتبرت عممية الشير العقاري ىي الطريؽ القانوني الوحيد لتنظيـ الممكية العقارية 
فالجزائر ، لكونيا ترمي  إلى ضماف إستمرار المعاملبت العقارية ، و منع المضاربة و 

 الثقة اللبزمة فبيا .   تحقيؽ 
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Abstract of Master’s Thesis 

The Algerian legistlator has subjected all the legal actions which has 

relation with the real estate to the legally required formality. After the output of 

the order n91/70 which was dated on December,15th 1970 .This order includes 

the documentation’s regulation .The article 12, from the same order stipulates 

the necessity of demarcating the real estate actions in a notarial deed which must 

be written by the notary . The article 324 of BC defines the notarial document as 

contract in which an officer or public officer or a person who works in a public 

service proves  what he has done or what he has received from the concerned 

ones in accordance with the legal forms and within the limit of his authority and 

competence, which is what the law has settled on . The ownership of the real 

estate can’t be established just by official documents represented in official 

contracts which are the notarial contracts declared in the real estate governorate. 

The legistator stipulated that the ownership of of the real estate is only 

established by vertu of the official documents which was declared by the article 

793 BC by saying that” all the real estate transactions cannot be valid even 

between the contracting   parties except by taking by consideration the 

procedures of the month”.This process was embodied by the issuance of the 

order 74/75 dated on November ,12 th  1975 which includes the preparation of 

the general land survey and the establishement of the land registry which is 

accompanied by number of executive decrees aim to organize the real estate 

preservation and achieving credit in the real estate governorate and maintaining 

the stability of real rights. So , the process of real estate month is considered as 

the only legal way to organize the ownership of the real estate in Algeria 

because it aims to ensure the continuity of real estate transactions, and prevents 

speculation , and achieving the  necessary trust in it. 
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