
 وزارة التعليــم العالـي والبحـث العلمـي
Ministère de l’Enseignement Supérieur et de la Recherche Scientifique 

 

 جامعة عبد الحميد بف باديس مستغانـ

 ........... كمية الحقوؽ و العموـ السياسية                                   المرجع:

  الخاص   القانوف  : قسـ

 مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الماستر

 

 

 

 

 ميداف الحقوؽ و العموـ السياسية
  الخاص  القانوف  التخصص:                                  الحقوؽ  الشعبة:    

 : ةالأستاذإشراؼ تحت                             :              ب مف إعداد الطال
    فضيمةميسوم  - جاب الله محمد إسلاـ -  

 أعضاء لجنة المناقشة
 رئيسا.....................جلايمي دليمة ..........ة......../الأستاذ

 مشرفا مقررا  ...............   فضيمةميسوم  ......................ةالأستاذ
 ......مناقشا................بمعربي سومية .................ة..../الأستاذ

 
  2025/2026السنة الجامعية: 

    00/2020./21.نوقشت يوم:

 نقؿ الممكية العقاريةإجراءات 
 



 



 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الإهداء 
 أُذي ُزا العول إلى أعض ها ٌولك الإًساى فً ُزٍ الذًٍا إلى ثوشة ًجاحً إلى هي أّصى بِوا

 الله سبحاًَ ّحعالى :

 32 اٌَت - الإسشاء سْسة" ّبالْالذٌي إحساًا " 

إلى  الشوعت الخً ححخشق هي أجل أى حضئ أٌاهً إلى هي راقج هشاسة الحٍاة ّحلُْا، إلى قشة 

 عًٌٍ ّسبب ًجاحً ّحْفٍقً فً دساسخً إلى 

 "أمي "

 أطل الله في عمرها  

الزي أحسي حشبٍخً ّحعلٍوً ّكاى هصذس عًًْ ًّْس قلبً ّجلاء حضًً ّسهض عطائً  إلى

 ّّجًٌِ ًحْ الصلاح ّالفلاح إلى 

 "أبي "

   أطل الله في عمره 

 إلى  أخْاحً ّجوٍع أفشاد عائلخً 

 ّ جوٍع الأساحزة الأجلاء الزٌي أضاءّا طشٌقً بالعلن  "   فضيمةميسوم  ً "حإلى أسخار

ّإلى كل أصذقاء الذساست ّ العول  ّهي كاًْا بشفقخً أثٌاء إًجاص ُزا البحث إلً كل ُؤلاء  

 ّغٍشُن هوي حجاّصُن قلوً ّلي ٌخجاّصُن قلبً أُذي ثوشة جِذي الوخْاضع 

 

 

 



 شكر وتقدير 

الحوذ لله على حْفٍقَ ّإحساًَ، ّالحوذ لله على فضلَ  ّإًعاهَ، ّالحوذ لله على جْدٍ  -

 ، الحوذ لله حوذا ٌْافً ًعوَ ٌّكافئ هضٌذٍّإكشاهَ

أشكش الله عض ّجل الزي أهذًً بعًَْ ُّّبًٌ  هي فضلَ ّهكًٌٌ هي إًجاص ُزا العول ّلا 

ً حٌسعًٌ إلا أى أحقذم بشكشي الجضٌل إلى كل هي ساُن فً حكًٌٌْ ّأخص بالزكش أسخار

 تالفاضل

 "    فضيمةميسوم  " 

 الوْجِت لخذهخً  ابٌصائحِ ابخل علٍحعلى ُزٍ الوزكشة ّلن  ابئششافِ جالزي حكشه

 ةّالوششذ تلً ًعن الوْجِ جفكاً

كوا لا ٌفْحًٌ اى أشكش أعضاء لجٌت الوٌاقشت الوحخشهٍي الزٌي حششفج لوعشفخِن ّحقٍٍوِن 

 لوجِْداحً

 كوا أشكش كل هي قذم لً ٌذ العْى ّالوساعذة هادٌا أّ هعٌٌْا هي قشٌب أّ بعٍذ 

 إلى كل ُؤلاء أحْجَ بعظٍن الاهخٌاى ّجضٌل الشكش الوشفع بأصذق الذعْاث . 
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 المدني القانوني المجاؿ في الموضوعات أىـ مف العقارية الممكية نقؿ إجراءات تكتسي 
 العينية الحقوؽ وحماية المعاملات استقرار في بالغة أىمية مف تكتسيو لما نظراً  والعقاري،

 مف لجممة تخضع بؿ الأطراؼ، بيف الاتفاؽ بمجرد تنتقؿ لا العقارية فالممكية ، للأفراد
 التصرفات عمى والعمنية الحجية إضفاء إلى تيدؼ التي الدقيقة والإدارية القانونية الإجراءات
 .النية حسف الغير وحماية العاـ النظاـ قواعد مع انسجاميا وضماف العقارية،

 مختمؼ في كبيرة بعناية حظيت التي العينية الحقوؽ أىـ مف العقارية الممكية تُعدّ 
 ترتبط إذ والاقتصادي، الاجتماعي الاستقرار تحقيؽ في أساسي دور مف ليا لما التشريعات،

 . العقارية المعاملات وبحماية للأفراد القانوني بالأمف

 وضع خلاؿ مف العقارية الممكية نقؿ إجراءات بتنظيـ الجزائري المشرّع اىتـ وقد
 العقارية التصرفات صحة ضماف إلى تيدؼ التي والإدارية القانونية القواعد مف مجموعة
 في بإشياره وتنتيي العقد بإبراـ تبدأ متتالية مراحؿ عبر وذلؾ المتعاقدة، الأطراؼ حقوؽ وحماية

 .العقارية المحافظة

 تأثرت تاريخية مراحؿ بعدة الجزائري التشريع في العقارية الممكية نقؿ إجراءات مرّت وقد
 وسائؿ عمى يعتمد كاف الذي التقميدي بالنظاـ بداية الجزائر، عرفتيا التي القانونية بالأنظمة

 مرحمة إلى وصولا الاستعمار، فترة خلاؿ الفرنسي بالتشريع التأثر مرحمة ثـ عرفية، إثبات
 الرسمية عمى يقوـ وطني قانوني نظاـ إرساء إلى الجزائري المشرّع فييا سعى التي الاستقلاؿ
 . المعاملات استقرار وضماف الممكية لنقؿ أساسية كوسيمة العقاري والشير

 أىميا متعددة، قانونية نصوص صدور خلاؿ مف ممحوظًا تطورًا المجاؿ ىذا شيد كما
 رقـ والأمر العقاري، السجؿ وتأسيس العاـ الأراضي مسح إعداد المتضمف 74-75 رقـ الأمر
 المتعمقة والتنظيمات القوانيف مختمؼ إلى إضافة الجزائري، المدني القانوف المتضمف 75-58

 .العقاري والشير بالتوثيؽ
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 ارتبطت متعددة، مراحؿ عبر ممحوظاً  تطوراً  العقارية الممكية نقؿ إجراءات عرفت وقد
 تقوـ العقارية المعاملات كانت الأولى المرحمة ففي ، العقاري لمتسجيؿ القانوني النظاـ بتطور
 دوف الممكية لنقؿ والمشتري البائع بيف التراضي يكفي حيث البسيط، الرضائي الطابع عمى

   المعاملات استقرار وعدـ النزاعات انتشار إلى أدى ما وىو صارمة، شكمية إجراءات اشتراط
  العقارية التصرفات لإشيار كآلية العقاري الشير نظاـ بظيور تميزت فقد الثانية، المرحمة أما
 لنفاذ أساسياً  شرطاً  التسجيؿ أصبح حيث لمحقوؽ، القانونية والحماية العمنية يضمف بما

 .الغير مواجية في التصرفات

 إلزامية عمى يقوـ وتنظيماً، دقة أكثر نظاـ نحو الإجراءات تطورت الثالثة، المرحمة وفي 
 والشير التسجيؿ، التوثيؽ، تشمؿ متكاممة وقانونية إدارية بإجراءات الممكية نقؿ وربط التوثيؽ،
 .المنازعات مف ويحد العقاري الأمف يعزز بما العقاري،

 مف كونو في "الجزائري التشريع في العقارية الممكية نقؿ إجراءات"  موضوع أىمية تتمثؿ
 وتنظيـ العقارية الممكية حؽ بحماية مباشرًا ارتباطًا ترتبط التي الحيوية القانونية المواضيع
 والقوانيف الدستور كفميا التي الحقوؽ أىـ مف العقارية الممكية عدّ ت إذ الأفراد، بيف المعاملات
 .الأىمية بالغ وقانوني واجتماعي اقتصادي أثر مف ليا لما المختمفة،

 بمجرد يتـ لا العقارية الممكية نقؿ أف في القانونية الناحية مف الموضوع ىذا أىمية وتبرز
نما الأطراؼ، اتفاؽ  العقد بتحرير تبدأ الجزائري، المشرّع أقرىا محددة إجراءات إتباع يستوجب وا 

 وىو العقارية، بالمحافظة شيره وأخيرًا الجبائية، المصالح لدى تسجيمو ثـ الموثؽ، أماـ الرسمي
 حقوؽ وحماية العقارية المعاملات استقرار وضماف القانوني الأمف تحقيؽ إلى ييدؼ ما

 .المتعامميف
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 العقارات، عمى الواردة التصرفات كثرة إلى بالنظر عممية أىمية الدراسة تكتسي كما
 عدـ نتيجة قانونية منازعات مف عنيا يترتب قد وما والوصية، والمقايضة واليبة البيع كعقود
 الإجراءات ىذه فيـ فإف ث ّـ ومف، الممكية بنقؿ المتعمقة القانونية أو الشكمية الإجراءات احتراـ
 الأطراؼ حقوؽ وحماية التصرفات صحة وضماف العقارية النزاعات مف الحد عمى يساعد
 .والغير

 في العقاري الشير نظاـ شيدىا التي التطورات في أيضًا الموضوع أىمية وتظير
 الإجراءات مختمؼ رقمنة و العقارية الإدارة تحديث إلى الدولة سعي مع خاصة الجزائر،
 والتعدي التزوير ظاىرة مف ويحد المعاملات، في والسرعة الشفافية يحقؽ بما بالعقار، المتعمقة

 .العقارية الممكية عمى

 الجيات مختمؼ بو تقوـ الذي الدور توضيح في الموضوع ىذا يساىـ ذلؾ، إلى إضافة
 الممكية نقؿ عممية إتماـ في والقضاء، الجبائية والإدارة العقارية والمحافظة كالػموثؽ المختصة،
 العقارية المعاملات في الثقة يعزز الذي الأمر الجزائري، التشريع عميو ينص لما وفقًا العقارية
 .الممكية استقرار مبدأ ويكرس

 إلى ”الجزائري التشريع في العقارية الممكية نقؿ إجراءات“ أسباب اختيار الموضوع  يرجع  
 القانونية الحياة في المجاؿ ىذا أىمية تعكس التي والعممية العممية الأسباب مف جممة

 :يمي فيما الأسباب ىذه إبراز ويمكف والاجتماعية، والاقتصادية

 الأمواؿ أىـ مف باعتبارىا المجتمع، في العقارية الممكية تحتميا التي البالغة ىميةنظرا للأ
 ضروريًا أمرًا نقميا إجراءات تنظيـ يجعؿ مما عمييا، والمحافظة اكتسابيا إلى الأفراد يسعى التي

 .الحقوؽ وحماية العقارية المعاملات استقرار لضماف

 كثير في سببيا يكوف والتي القضائية، الجيات أماـ المطروحة العقارية المنازعات كثرة 
 حيث مف سواء العقارية، الممكية بنقؿ المتعمقة القانونية الإجراءات احتراـ عدـ الأحياف مف
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 الإجراءات ىذه دراسة في الرغبة أثار الذي الأمر العقاري، الشير أو التسجيؿ أو الرسمية
 .قانونيًا وتحميميا

 في العقارية الممكية نقؿ عممية بيا تمر التي المراحؿ مختمؼ عمى التعرؼ في الرغبة 
 والمحافظة كالػموثؽ المختصة، الجيات تؤديو الذي الدور عمى والوقوؼ ، الجزائري التشريع
 .القانوف يقرره لما وفقًا العممية ىذه إتماـ في ، الجبائية والإدارة العقارية

 يتعمؽ ما خاصة الجزائر، في العقار قطاع شيدىا التي والتنظيمية التشريعية التطورات 
 يستوجب ما وىو الإدارية، الإجراءات بعض في الرقمنة واعتماد العقاري الشير نظاـ بتحديث
 .العقاري الأمف تحقيؽ في الإصلاحات ىذه فعالية مدى دراسة

 النظري الجانبيف بيف تجمع التي المواضيع مف يُعدّ  إذ لمموضوع، العممية القيمة 
 بالواقع وربطيا العقارية الممكية لنقؿ المنظمة القانونية النصوص فيـ يتيح مما والتطبيقي،

 .ميدانيًا المطبقة والإجراءات العممي

 توضح دراسة تقديـ خلاؿ مف بالعقار، المتعمقة القانونية الدراسات إثراء في المساىمة 
 التي العممية والصعوبات النقائص إبراز مع الجزائري، التشريع في العقارية الممكية نقؿ إجراءات

 .ليا المناسبة الحموؿ بعض واقتراح الإجراءات، ىذه تطبيؽ تعترض قد

 تحقيؽ إلى "الجزائري التشريع في العقارية الممكية نقؿ إجراءات"  موضوع دراسة تيدؼ
 والإجرائي القانوني الإطار توضيح إلى تسعى التي والعممية، العممية الأىداؼ مف مجموعة
 :يمي فيما الأىداؼ ىذه إبراز ويمكف العقارية، الممكية نقؿ لعممية المنظـ

 التشريع في عميو يقوـ الذي القانوني والأساس العقارية الممكية نقؿ مفيوـ عمى التعرؼ 
 وقوانيف المدني القانوف أحكاـ خاصة لو، المنظمة القانونية النصوص أىـ بياف مع الجزائري،

 .والتوثيؽ العقاري الشير
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 بداية العقارية، الممكية نقؿ عممية بيا تمر التي والمراحؿ الإجراءات مختمؼ توضيح 
 بإجراءات وانتياءً  الجبائي، التسجيؿ بإجراءات مرورًا الموثؽ، أماـ الرسمي العقد تحرير مف

 .العقارية بالمحافظة العقاري الشير

 لعقاريةا الممكية نقؿ عممية إتماـ في المختصة الجيات بو تقوـ الذي الدور إبراز 
 وتحقيؽ الحقوؽ حماية في مساىمتيا مدى وبياف الجبائية، والإدارة العقارية والمحافظة كالموثؽ
 .العقاري الأمف

 مع العقارية، الممكية نقؿ لصحة توافرىا الواجب والموضوعية الشكمية الشروط تحميؿ 
 تجاه أو للأطراؼ بالنسبة سواء الإجراءات، ىذه احتراـ عدـ عف المترتبة القانونية الآثار بياف
 .الغير

 الممكية نقؿ بإجراءات المرتبطة العممية والإشكالات المنازعات أىـ عمى الضوء تسميط
 الحد في تساىـ التي الحموؿ بعض اقتراح محاولة مع القانونية، وآثارىا أسبابيا وبياف العقارية،

 .منيا

 وتحقيؽ العقارية الممكية نقؿ تنظيـ في الجزائري التشريع فعالية مدى عمى الوقوؼ 
 الإدارة برقمنة المتعمقة الحديثة التطورات ظؿ في خاصة العقارية، المعاملات في الاستقرار
 .العقاري الشير نظاـ وتحديث العقارية

 دراسة تقديـ خلاؿ مف العقار، مجاؿ في القانوني العممي البحث إثراء في الإسياـ 
 الواقع في وأىميتيا العقارية الممكية نقؿ إجراءات فيـ عمى والباحثيف الطمبة تساعد أكاديمية
 .العممي

 مدى حوؿ" الجزائري التشريع في العقارية الممكية نقؿ إجراءات"  موضوع دراسة إشكالية تتمحور
 الممكية نقؿ ضماف في الجزائري المشرّع أقرىا التي الإدارية والإجراءات القانونية القواعد فعالية
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 الأطراؼ حقوؽ ويحمي العقارية المعاملات استقرار يحقؽ بما وآمنة، صحيحة بصورة العقارية
 .والغير

 :الآتي النحو عمى الرئيسية الإشكالية صياغة يمكف وعميو

 بما العقارية الممكية نقل إجراءات تنظيم في الجزائري التشريع نجح مدى أي إلى
 العقارية؟ المعاملات في والاستقرار الأمن وتحقيق الحقوق حماية يضمن

 :أىميا مف الفرعية، التساؤلات مف مجموعة الإشكالية ىذه عف وتتفرع

 الجزائري؟ التشريع في القانوني أساسو ىو وما العقارية الممكية بنقؿ المقصود ما 
 العقارية؟ الممكية نقؿ عممية بيا تمر التي القانونية والإجراءات المراحؿ ىي ما 
 العقارية؟ الممكية وانتقاؿ صحة في العقاري والشير الجبائي والتسجيؿ الرسمية دور ما 
 في مساىمتيا مدى وما العقارية، الممكية نقؿ إجراءات بإتماـ المختصة الجيات ىي ما 

 الحقوؽ؟ حماية
 العقارية؟ الممكية نقؿ بإجراءات المرتبطة العممية والإشكالات المنازعات أىـ ما 
 إجراءات تسييؿ في العقارية الإدارة ورقمنة الحديثة الإصلاحات ساىمت مدى أي إلى 

 العقارية؟ النزاعات مف والحد الممكية نقؿ

 أكثر مف باعتبارىما التحميمي والمنيج الوصفي المنيج عمى الدراسة ىذه عتمدتاوقد 
 وذلؾ ،"الجزائري التشريع في العقارية الممكية نقؿ إجراءات"  موضوع لدراسة ملائمة المناىج
 .العقارية الممكية بنقؿ المتعمقة والإجرائية القانونية الجوانب بمختمؼ الإحاطة بيدؼ

 المرتبطة الأساسية المفاىيـ عرض خلاؿ مف الوصفي المنيج عمى الاعتماد تـ فقد
 مع الممكية، نقؿ عممية بيا تمر التي والمراحؿ الإجراءات مختمؼ وبياف العقارية بالممكية
 إلى إضافة الجبائية، والإدارة العقارية والمحافظة كالموثؽ المختصة الجيات دور توضيح

 .الجزائري التشريع في المجاؿ ليذا المنظمة والتنظيمية القانونية النصوص استعراض



 هقذهت 
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 بنقؿ المتعمقة القانونية النصوص تحميؿ خلاؿ مف التحميمي المنيج توظيؼ تـ كما
 مدى وبياف العقاري، والشير التوثيؽ وقوانيف المدني القانوف أحكاـ خاصة العقارية، الممكية
 الإشكالات مختمؼ تحميؿ تـ كذلؾ ، المعاملات واستقرار العقاري الأمف تحقيؽ في فعاليتيا
 القانونية النقائص إبراز مع العقارية، الممكية نقؿ إجراءات بشأف تثار التي والمنازعات العممية

 .الإجراءات ليذه السميـ التنفيذ تعيؽ قد التي التطبيقية والصعوبات

 تـ تقسيـ الدراسة إلى فصميف :

حيث قسمنا ىذا  الإطار القانوني لإجراءات نقؿ الممكية العقاريةالفصؿ الأوؿ بعنواف  
، وفي المبحث  ماىية الممكية العقارية وأساس انتقالياالفصؿ إلى مبحثيف المبحث الأوؿ بعنواف 

 طرؽ نقؿ الممكية العقاريةالثاني إلى 

في  العقاريةالإجراءات العممية والإدارية لنقؿ الممكية أما الفصؿ الثاني سنتطرؽ فيو  
، وفي المبحث الثاني  الإجراءات الرسمية لتوثيؽ نقؿ الممكية العقاريةالمبحث الأوؿ سنتطرؽ 

 منازعات نقؿ الممكية العقارية وآليات تسويتياتطرؽ إلى نس

وفي الأخير أنيينا ىذا البحث بخاتمة تتضمف مجموعة مف النتائج واقتراحات  التي 
 سةتوصمنا ليا مف خلاؿ ىذه الدرا
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تعتبر الممكية العقارية مف أىـ الحقوؽ العينية الأصمية التي كفميا المشرّع الجزائري، لما  
تمثؿ أساس الاستقرار الفردي والأسري، ليا مف قيمة اقتصادية واجتماعية بالغة الأىمية، إذ 

وقد أولى المشرّع عناية خاصة لتنظيـ انتقاؿ ىذا الحؽ  ،وركيزة النشاط الاقتصادي والاستثماري
مف شخص إلى آخر، سواء كاف ذلؾ بموجب عقد رضائي كالبيع واليبة، أو عف طريؽ الإراث 

ة تيدؼ إلى ضماف استقرار أو بمقتضى أحكاـ قضائية، وذلؾ ضمف منظومة قانونية متكامم
ويستند الإطار القانوني لنقؿ الممكية العقارية في الجزائر  المعاملات وتحقيؽ الأمف القانوني

أساسًا إلى أحكاـ القانوف المدني الجزائري، الذي بيّف أسباب كسب الممكية وطرؽ انتقاليا، لا 
أف انتقاؿ الممكية في العقارات لا يتـ  سيما في المواد المتعمقة بالعقود الناقمة لمممكية، مؤكّدًا

بمجرد انعقاد العقد، بؿ يستمزـ استيفاء إجراءات شكمية جوىرية، في مقدمتيا الرسمية والشير 
وقد نصّ القانوف عمى أف الممكية لا تنتقؿ فيما يخص العقار إلا إذا روعيت  ، العقاري

 1ا لمعمنية  .الإجراءات المنصوص عمييا قانونًا، حمايةً لمغير وضمانً 
المتضمف إعداد مسح  74-75كما يخضع نقؿ الممكية العقارية لأحكاـ الأمر رقـ  

الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، الذي أرسى نظاـ الشير العيني، وجعؿ مف القيد في 
منو عمى أف  15السجؿ العقاري شرطًا لنفاذ التصرفات في مواجية الغير، حيث نصت المادة 

ويُستكمؿ ،  2تصرفات الواردة عمى العقارات يجب شيرىا حتى تكوف ليا حجية قانونيةجميع ال
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري الذي حدّد  63-76ىذا التنظيـ بأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ 

 3 الإجراءات العممية لإيداع العقود وشيرىا لدى المحافظة العقارية.
النصوص الموضوعية فحسب، بؿ يمتد إلى الجوانب  ولا يقتصر الإطار القانوني عمى  

الشكمية، وعمى رأسيا اشتراط الرسمية في التصرفات العقارية، حيث أوجب المشرّع تحرير العقود 

                                                           
 وما بعدىا 793، 674، ج.ر ، المواد 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75القانوف المدني الجزائري، الأمر رقـ  - 1
 .5، ص 15المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، الجريدة الرسمية، المادة  74-75 الأمر رقـ - 2
 .18–12، ص ص 18–8المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، ج.ر ، المواد  63-76المرسوـ التنفيذي رقـ  - 3
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، باعتبار أف 1الناقمة لمممكية في شكؿ رسمي أماـ الموثؽ، طبقًا لأحكاـ قانوف التوثيؽ الجزائري
مجرد وسيمة للإثبات، وىو ما أكدتو اجتيادات الرسمية ركف في انعقاد التصرؼ وليست 

 المحكمة العميا الجزائرية التي قضت ببطلاف العقود العرفية المتعمقة بالعقار.
ومف ثّـ، سيتـ في ىذا الفصؿ التطرؽ إلى الأساس التشريعي لنقؿ الممكية العقارية، ثـ   

النصوص القانونية والاجتياد  بياف الإجراءات الشكمية والموضوعية اللازمة لإتماميا، في ضوء
 القضائي والفقو القانوني الجزائري.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .7، ص 2006فيفري  20المؤرخ في  02-06مف قانوف التوثيؽ الجزائري، القانوف رقـ  12المادة  - 1
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 المبحث الأول: ماىية الممكية العقارية وأساس انتقاليا
تعتبر الممكية العقارية مف أبرز الحقوؽ العينية الأصمية التي كرّسيا المشرّع الجزائري،    

باعتبارىا تمثؿ سمطة قانونية مباشرة يخوليا القانوف لشخص معيّف عمى عقار معيّف، تخوّلو 
ية وتنبع أىمية دراسة ماىية الممك ، استعمالو واستغلالو والتصرؼ فيو في حدود ما يقرره القانوف

العقارية مف كونيا الإطار الذي تبُنى عميو مختمؼ التصرفات القانونية الناقمة لمممكية، إذ لا 
 يمكف تصور انتقاؿ الحؽ دوف تحديد طبيعتو القانونية وخصائصو وأركانو.

بأنو: "الحؽ الذي يخوؿ  674وقد عرّؼ القانوف المدني الجزائري حؽ الممكية في المادة   
ويُفيـ مف ىذا التعريؼ  1 شيء واستغلالو والتصرؼ فيو في حدود القانوف" صاحبو استعماؿ ال

(، وسمطة Ususأف الممكية العقارية تمنح صاحبيا ثلاث سمطات أساسية: سمطة الاستعماؿ )
(، وىو ما أكده الفقو الجزائري عند تحميمو Abusus(، وسمطة التصرؼ )Fructusالاستغلاؿ )

 القانونية. لمضموف الحؽ العيني وأبعاده
وتتميّز الممكية العقارية بجممة مف الخصائص، أبرزىا أنيا حؽ جامع مانع، دائـ   

بطبيعتو، ومطمؽ في نطاؽ ما لا يتعارض مع النظاـ العاـ، غير أف ىذا الإطلاؽ ليس مطمقًا 
الارتفاقات عمى إطلاقو، بؿ تقيّده القيود القانونية كقواعد التعمير، ونزع الممكية لممنفعة العامة، و 

  .2القانونية
أما مف حيث أساس انتقاؿ الممكية العقارية، فقد ميّز المشرّع الجزائري بيف أسباب كسب  

وما بعدىا مف  773الممكية بوجو عاـ، وأسباب انتقاليا بوجو خاص، حيث نصّت المواد 
 والوصيةقد، والشفعة، والميراث، القانوف المدني الجزائري عمى أف الممكية تُكتسب بالع

 والالتصاؽ، والحيازة، وغيرىا مف الأسباب التي يقررىا القانوف.

                                                           
، ص 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75مف القانوف المدني الجزائري، الأمر رقـ  793، 780–773، 674المواد  - 1

 .162–145ص 
، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  7، ط 1العربي، النظرية العامة للالتزامات في القانوف المدني الجزائري، ج بمحاج - 2

 215–212، ص 2015
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غير أف انتقاؿ الممكية في العقارات لا يتحقؽ بمجرد التراضي كما ىو الشأف في   
المنقوؿ، بؿ يستمزـ احتراـ إجراءات شكمية جوىرية، في مقدمتيا الرسمية والشير العقاري تطبيقًا 

قانوف المدني التي تشترط شير التصرفات الواردة عمى العقار حتى مف ال 793لأحكاـ المادة 
 .1تنتج آثارىا في مواجية الغير

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  74-75ستكمؿ ىذا الإطار بأحكاـ الأمر رقـ وي  
وتأسيس السجؿ العقاري، الذي أقرّ نظاـ الشير العيني وجعؿ القيد في السجؿ العقاري أساسًا 

 2.)15اب الحقوؽ العينية العقارية وحجيتيا )المادة لاكتس
 بياف الأساس القانوني لانتقالياوعميو، فإف دراسة ماىية الممكية العقارية لا تنفصؿ عف   

إذ إف طبيعة ىذا الحؽ وخصائصو تبرر إخضاع انتقالو لإجراءات دقيقة تضمف استقرار 
ومف ثّـ، سيتـ في ىذا المبحث أولًا تحديد مفيوـ  ،المعاملات العقارية وتحقيؽ الأمف القانوني

الممكية العقارية وخصائصيا، ثـ بياف أسباب انتقاليا وأساسيا القانوني في ضوء التشريع 
 الجزائري والفقو المقارف.

 المطمب الأول: مفيوم الممكية العقارية وخصائصيا
لتي نظميا المشرّع الجزائري الممكية العقارية مف أىـ الحقوؽ العينية الأصمية ا تعتبر  

ضمف أحكاـ القانوف المدني، لما ليا مف دور محوري في استقرار المعاملات وتحقيؽ الأمف 
وقد حظيت الممكية بعناية خاصة باعتبارىا أساس النظاـ  ،القانوني وحماية الثروة العقارية

ؿ والتصرؼ في الاقتصادي والاجتماعي، إذ تمكّف صاحبيا مف سمطة الاستعماؿ والاستغلا
 العقار في حدود ما يقرره القانوف.

مف القانوف المدني الجزائري  674وقد عرّؼ المشرّع الجزائري حؽ الممكية في المادة   
بأنو: "الممكية ىي حؽ التمتع والتصرؼ في الأشياء بشرط ألا يُستعمؿ استعمالًا تحرمو القوانيف 

                                                           
 .215–212بمحاج العربي، المرجع سابؽ ، ص ص   -1

 .5. ر،  ص المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، ج 74-75مف الأمر رقـ  15المادة - 2
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شرّع تبنّى المفيوـ التقميدي لمممكية بوصفيا حقًا ستفاد مف ىذا التعريؼ أف الموالأنظمة". وي
 1 جامعًا مانعًا يخوؿ لصاحبو السمطات الثلاث: الاستعماؿ، والاستغلاؿ، والتصرؼ.

كما عرّؼ الفقو الممكية العقارية بأنيا: حؽ عيني يخوؿ صاحبو سمطة مباشرة عمى  
 قانوف.عقار معيف تخولو استعمالو واستغلالو والتصرؼ فيو في نطاؽ ال

وقد أشار الدكتور عبد الرزاؽ السنيوري إلى أف الممكية "أوسع الحقوؽ العينية نطاقًا 
 2.وأقواىا أثرًا، لأنيا تجمع كؿ السمطات الممكنة عمى الشيء"

العربي أف الممكية العقارية تتميز  أما في الفقو الجزائري، فقد بيّف الدكتور بمحاج 
بارتباطيا بنظاـ الشير العقاري، مما يجعؿ انتقاليا واكتسابيا مقيدًا بإجراءات قانونية دقيقة 

 3 ضمانًا لحماية المتعامميف.
 وتتسـ الممكية العقارية بعدة خصائص أساسية، مف أبرزىا:

 أولًا: الطابع المطمق
أف لممالؾ سمطة كاممة عمى ممكو، يمارسيا في حدود القانوف دوف تدخؿ الغير، ما  أي  

 4 لـ يوجد نص يقيد ذلؾ.
 ثانياً: الطابع الدائم

فالممكية حؽ دائـ لا يسقط بعدـ الاستعماؿ، ويظؿ قائماً ما داـ الشيء موجوداً ولـ تنتقؿ   
 الممكية إلى غيره.

 ثالثاً: الطابع الجامع
جميع السمطات القانونية الممكنة عمى العقار )الاستعماؿ، الاستغلاؿ، إذ يشمؿ   

 5 التصرؼ(، ما لـ يرد عمييا قيد قانوني كحؽ الارتفاؽ أو نزع الممكية لممنفعة العامة.
                                                           

 .139، المعدؿ والمتمـ، ص1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75مف القانوف المدني الجزائري، الأمر  674المادة  - 1
 .9، ص2004، دار النيضة العربية، القاىرة،  8عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، ج - 2
 .214العربي، المرجع السابؽ ، ص  بمحاج - 3
 .15عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ، ص  - 4
 .113مف القانوف المدني الجزائري، ص  677المادة  - 5
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وبناءً عمى ما تقدـ، فإف مفيوـ الممكية العقارية يقوـ عمى أساس تمكيف المالؾ مف سمطة   
شاممة عمى عقاره، مع إخضاع ىذه السمطة لمقيود التي يفرضيا القانوف تحقيقًا لمتوازف بيف 
المصمحة الفردية والمصمحة العامة، وىو ما يجعؿ دراسة خصائص ىذا الحؽ مدخلًا أساسياً 

 انتقاؿ الممكية العقارية وآثارىا القانونية.  لفيـ نظاـ
 ف الممكية العقارية لغة واصطلاحاالفرع  الأول: تعري

تعتبر الممكية العقارية مف أىـ الحقوؽ العينية الأصمية التي تحظى بحماية قانونية  
حد  واسعة، نظراً لارتباطيا المباشر بالاستقرار الاقتصادي والاجتماعي للأفراد والدولة عمى

وقد أولى المشرّع الجزائري، عمى غرار مختمؼ التشريعات المقارنة، عناية خاصة بتنظيـ  ،سواء
ولا يمكف  ،ىذا الحؽ، مف حيث تحديد مفيومو وضبط نطاقو وبياف طرؽ اكتسابو وحمايتو

الإحاطة بمختمؼ الجوانب القانونية لمممكية العقارية دوف الوقوؼ أولًا عمى تعريفيا، سواء مف 
لناحية المغوية التي تبُرز مدلوليا العاـ، أو مف الناحية الاصطلاحية التي تُجسّد مضمونيا ا

 القانوني الدقيؽ.
 قارية لغة" : تعريف الممكية العأولا

 عمى يدؿ والذي ،(مَمَؾَ ) المغوي الجذر مف العربية المغة في الممكية مفيوـ يُستمد 
 وانفرد حازه أي ومُمكاً، مِمكاً  يَممِكُو الشيء مَمَؾَ : فيُقاؿ ،التصرؼ عمى والقدرة والسيطرة الاحتواء

 .يشاء كيفما فيو التصرؼ حؽ لو وأصبح غيره، دوف بو
 الييمنة فكرة يعكس ما وىو والقدرة، السمطاف معنى المغوي معناىا في الممكية تفُيد كما  
 .1 الممؾ محؿ الشيء عمى الكاممة
 دوف مكانو مف نقمو يمكف لا ثابت أصؿ لو ما كؿ بو فيُقصد المغة، في" العقار" لفظ أما 
 .المغروسة والأشجار والبناء كالأرض تمؼ،

                                                           
 492، ص10، ج1994، 3بف منظور، لساف العرب، دار صادر، بيروت، ط - 1
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 ولـ مكانو في ثبت أي" الشيء عَقَرَ " يُقاؿ إذ واستقراره، لثباتو بذلؾ العقار سُمّي وقد  
 يتحرؾ
 الشخص حيازة تعني المغوي مدلوليا في العقارية الممكية فإف المعنييف، بيف وبالجمع 
 الأساس يُشكّؿ ما وىو فيو، والتصرؼ عميو السيطرة بسمطة تمتعو مع بو، واستئثاره ثابت لشيء
 .1 الحديثة التشريعات في العقارية لمممكية القانوني المفيوـ عميو انبنى الذي
 تعريف الممكية لغة -1

لقوة عمى ذلؾ ا ممؾ ىوضرباف ممؾ ىو التممؾ و التولي، و جاء في تاج العروس: الممؾ  
لو، و يقاؿ لي في  أممكو الشيء وممكو إياه تمميكا بمعنى واحد أي جعمو ممكاتولى أـ لـ يتوؿ، و 

، تممكا استبد  غير ذلؾ مما يممكو وممكو، يممكوماؿ و و  ىذا الوادي ممؾ أي ،مرعى و مشرب
 .2بو و تممکو ممکو قير 

وأورد أيضا والممؾ احتواء الشيء والقدرة في لساف العرب: " والممؾ: ما ممكت اليد مف ماؿ و  
 .3عمى الاستبداد بو

 .4وجاء في القاموس المحيط: ممكو بممكو ممكا و ممكة: احتواه قادرا عمى الاستبداد بو  
 .5أما كممة "ممكية" ، فيي مصدر صناعي صيغ مف المادة منسوبا إلى الممؾ 

 سبؽ نستنتج أف معاني الممؾ أو الممكية تدور حوؿ احتواء الشيء والقدرة عمى ومما
 .الشيء والقدرة عمى الاستبداد بو الاستبداد بو، أو حيازة

 
 

                                                           
 . 1243، ص2005، 8لرسالة، بيروت، طمجد الديف محمد بف يعقوب الفيروزآبادي، القاموس المحيط، مؤسسة ا - 1
)طبعة دار صادر المتداولة(،  1965محمد مرتضى الزبيدي، تاج العروس مف جواىر القاموس، دار صادر، بيروت،  - 2
 180، ص7ج
 .528، ص3، مج1994ابف منظور، لساف العرب، دار صادر، بيروت، لبناف،  - 3
. 320، ص3، ج1971قاموس المحيط، دار العمـ لمملاييف، بيروت، لبناف، مجد الديف محمد بف يعقوب الفيروزآبادي، ال - 4

320 
 .128، ص1، ج1974عبد السلاـ داود، الممكية في الشريعة الإسلامية، مكتبة الأقصى، عماف، الأردف،  - 5
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 تعريف العقار لغة  -2
وأداة   العقار بالفتح مخففا الأرض والضياع والنخؿ ويقاؿ في البيت عقار حَسف أي متاع 

 .1العقار ف مف متاعو الذي لا يبتذؿ، ورحؿ معقر: كثيرويقاؿ: عقار البيت: المصو 
يْعةُ؛ يقاؿ : ما لو دار ولا عقار، وخص بعضيـ       وفي لساف العرب العقار المنزؿ والضَّ

بالعقار النحؿ. يقاؿ لمنخؿ خاصة مف بيف الماؿ: عقار. وقيؿ: العقار، بالفتح، الضيعة والنخؿ 
: الرجؿ الكثير العقار. قالت أـ سممة لعائشة رضي الله عنيما، والأرض ونحو ذلؾ. والمُعْقِرُ 

عند خروجيا إلى البصرة: سَكَفَ الُله عُفَيْراؾِ فلا تضحربيا؛ أَي أَسْكَنَؾ الُله بَيْنَؾ وعَقارؾ وسَتَرَؾ 
 فيو فلا تبُرزيو. قاؿ ابف الأثير:

ر العقرى عمى فَعْمى، وىو اسـ مصغر مشتؽ مف عمر الدار. قاؿ الزمخشري: كأنيا تصغي   
 مف عمر إذا بقي مكانو لا يتقدـ ولا يتأخر، فزعاً أو أسفاً أَو حَجَلًا، وأَصمو مف عَفَرْت بو أَطَمْتَ 

سَو، كأنؾ عقرت راحمتو فبقي لا يقدر عمى البراح، وأرادت بيا نفسيا ، سكني نَفْسَؾ التي حَب
 .2حقيا أف تمزـ مكانيا ولا تبرز إلى الصحراء...... 

 وقيؿ: عقار المتاع: خياره وىو نحو ذلؾ لأنو لا يبسط في الأعياد والحُقوؽِ  
الكبار إلا خياره، وقيؿ: عقاره متاعو ونَضَده إذا كاف حسناً كبيراً ويقاؿ: عُقر كلا ىذه الأرض 

 إذا أكؿ. 
شَمت وقد أَعْفَرتُؾَ كلا موضع كذا فاغفره أَي كُمو، وفي الحديث: أنو أقطع حُصَيْفَ بف مُ  

 .3ناحية كذا، واشترط عميو أف لا يَعْقِر مرعاىا أَي لا يقطع شجر
 
 

                                                           
بيروت، لبناف، ، 1محمد بف أبي بكر بف عبد القادر الرازي، بعناية محمود خاطر، مختار الصحاح، دار الفكر، ج - 1

 .781، ص1986
الزمخشري، محمود بف عمر، الفائؽ في غريب الحديث، تحقيؽ عمي محمد البجاوي ومحمد أبو الفضؿ إبراىيـ، دار - 2

 .412، ص1، ج1979، 2المعرفة، بيروت، ط
 .597، ص4، ج1994، 3ابف منظور، لساف العرب، دار صادر، بيروت، ط - 3
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 ثانيا : تعريف الممكية العقارية اصطلاحاً 
الممكية العقارية مف أىـ الحقوؽ العينية الأصمية التي نظميا القانوف، لما ليا مف  يعتبر 

دور أساسي في استقرار المعاملات وتحقيؽ الأمف القانوني. ويقصد بالممكية العقارية اصطلاحاً 
سمطة قانونية مباشرة يقرّىا القانوف لشخص معيّف عمى عقار معيّف، تخوّلو استعمالو واستغلالو 

 .1لتصرؼ فيو في حدود ما يقرره التشريعوا
 نيا: حؽ عيني أصمي يرد عمى عقاروبعبارة أدؽ، تُعرّؼ الممكية العقارية اصطلاحاً بأ 

يمنح صاحبو سمطة الاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ فيو بشكؿ مطمؽ، مع مراعاة القيود 
 القانونية والتنظيمية. 

ارية تتسـ بعدة خصائص، أىميا أنيا حؽ جامع ويستفاد مف ىذا التعريؼ أف الممكية العق 
 مانع، دائـ، وقابؿ للاحتجاج بو في مواجية الكافة.

 ؿ نصوص القانوف المدني الجزائريوقد كرّس المشرّع الجزائري ىذا المفيوـ مف خلا 
عمى أف: "الممكية ىي الحؽ الذي يخوؿ صاحبو سمطة استعماؿ  674حيث نص في المادة 

والتصرؼ فيو في حدود القانوف"، وىو تعريؼ يشمؿ كذلؾ الممكية العقارية الشيء واستغلالو 
 .2باعتبارىا تطبيقاً ليذا الحؽ عمى العقارات

كما يؤكد الفقو أف الممكية العقارية لا تُمارس بشكؿ مطمؽ، بؿ تخضع لجممة مف القيود، سواء 
بالمصمحة العامة، مثؿ نزع الممكية  كانت قيوداً قانونية كقواعد التييئة والتعمير، أو قيوداً تتعمؽ

 لممنفعة العامة.
 
 
 

                                                           
، 1967، دار النيضة العربية، القاىرة، 8أحمد، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، جالسنيوري، عبد الرزاؽ  - 1
 .12ص

 .25، ص2003محمد حسنيف، النظاـ القانوني لمممكية العقارية في الجزائر، دار ىومة، الجزائر،  - 2
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 تعريف الممك اصطلاحاً   -1
ف اختمفت في مبناىا.    ولقد عرؼ الفقياء الممؾ بتعريفات كثيرة متقاربة في مرماىا وا 

أو  فمنيـ مف عرفو بأنو " الاختصاص الحاجز" أي الاختصاص المانع لغيره مف الانتفاع بو
 .1التصرؼ فيو إلا عف طريقو وبسببو بالتوكيؿ أو النيابة

وعرفو القراني مف المالكية بأنو " تمكف الإنساف شرعا بنفسو أو بنيابة عنو مف الانتفاع  
 .2بالعيف ومف اخذ العوض أو تمكنو مف الانتفاع خاصة "

رقبة بمنزلة القدرة وعرفو ابف تيمية في مجموع الفتاوى بأنو " القدرة عمى التصرؼ في ال 
وجاءت ىذه التعريفات عمى اعتبار الوصؼ، بينما جاء تعريؼ القدسي في كتاب  3الحسية 

الحاوي عمى اعتبار منشأه بأنو " الاختصاص الحاجز" ليشمؿ جميع ما يمتمكو الشخص مف 
 حقوؽ أو ممكيات.

الممؾ ما ممكو  مف مجمة الأحكاـ العدلية ما نصو:" 125الممؾ قانوناً جاء في المادة  
 .4الإنساف سواء كاف أعياناً أو منافع "

مف القانوف المدني الجزائري بما يمي:  674عرؼ المشرع الجزائري الممكية في المادة وقد      
"الممكية ىي حؽ المتمتع و التصرؼ في الأشياء بشرط أف لا يستعمؿ استعمالا تحرمو القوانيف 

المتمتع  حؽ التمتع والتصرؼ بدؿ قولو "حؽ"و الأنظمة"، ولعؿ المشرع الجزائري يعني 
والتصرؼ،  المصري بيف أف عناصر الممكية ىي الاستعماؿ والاستغلاؿ التصرؼ فالمشرعو 

 التصرؼ، الاستعماؿ، التمتع. بينما أشار المشرع الجزائري إلى 
 
 

                                                           
 37، ص1988 عبد الحميد محمود اليعمي، الممكية وضوابطيا في الإسلاـ، مكتبة وىبة، القاىرة، - 1
 .65، ص1977محمد أبو زىرة، الممكية ونظرية العقد في الشريعة الإسلامية، دار الفكر العربي، القاىرة،  - 2
عبد الله المصمح، الممكية الخاصة في الشريعة الإسلامية ومقارناتيا بالأنظمة المعاصرة، الاتحاد الدولي لمبنوؾ الإسلامية  - 3

 .29، ص1988القاىرة، 
 79، ص1987د الله مختار يونس، الممكية في الشريعة الإسلامية، مؤسسة شباب الجامعة، الإسكندرية، عب - 4
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 العقار اصطلاحا  -2
نما اختمفوا في ذلؾ عمى   لـ يتفؽ فقياء الشريعة الإسلامية عمى تعريؼ موحد لمعقار، وا 
 قوليف:

المالكية العقار، ىو كؿ شيء لا يمكف نقمو أبدا، أولا يمكف نقمو إلا : يرى فقياء  القول الأول -
 بتغيير ىيأتو. 

الأشجار، والبناءات وما  وىذا يعني أف كممة عقار كما تطمؽ عمى الأرض، تطمؽ كذلؾ
 .1يتصؿ بيا مما لا يمكف نقمو إلا بتغيير ىيأتو

يفيـ مف ىذا التعريؼ أف كؿ ما مف شأنو أف يستقر ولا ينقؿ أبدا، أو لا ينقؿ إلا إذا 
 .2تغيرت ىيأتو ولحقو تمؼ يعتبر عقارا بطبيعتو( 

الأصوؿ ىي »وفي ىذا الصدد يقوؿ الفقيو التسولي شارح التحفة في باب البيع :  
يتصؿ  ارات : الأرض وماأي أف الأصوؿ التي ىي العق الأرض وما اتصؿ بيا مف بناء وشجر

 . 3بيا اتصؿ قرار مف البنايات والحيطاف والشجر الذي جذوره مغروسة في الأرض
: يرى فقياء الحنفية والحنابمة والشافعية العقار كؿ شيء لا يمكف نقمو أبدا، أف القول الثاني

يعني لأنيا  وىذا كممة العقار لا تنطبؽ إلا عمى الأرض، أما الشجر والبناء فلا تسمى عقارات
 .4يمكف نقميا 

الأرض  وقيؿ: مالو أصؿ ثابت مثؿ 5العقار، ىو ما لا يحتمؿ النقؿ والتحويؿ »فعف الحنفية : 
 .6ر جوالدار، والنخؿ والش

                                                           
،  دار النجاح الجديدة، الدار البيضاء،  2محمد بف معجوز ، بالحقوؽ العينية في الفقو الإسلامي والتقنيف المغربي، ط - 1

 23، ص  1999 -1419
 27ـ، ص 2001ىػ 1422، مطبعة النجاح الجديدة،  1العقارية"، طإبراىيـ بعماني "تنفيذ الأحكاـ  - 2
ـ      1999ىػ 1، طبيعة دار النجاح الجديدة  2ابف معجوز، الحقوؽ العينية في الفقو الإسلامي والتقنيف المغربي ، ط - 3

 .23ص 
، دار المعرفة، الدار  1فة ، طالبيجة في شرح التحفة، لأبي الحسف عمي بف عبد السلاـ التسولي، البيجة في شرح التح -4

 15، ص: 2ـ، ج-1998ء 1418البيضاء، 
، ص: 7ج  ـ.1917-1996، بيروت،  1الكاساني، بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع، دار الفكر لمطباعة والتوزيع، ط - 5

216 
 257ص،  ـ.-1988ىػ1408، بيروت ،  2سعدي أبو حبيب، القاموس الفقيي لغة واصطلاحا،  دار الفكر،  ط - 6
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الآخر  فالحجر مف الدار إذا الخدمت يصبح مالا منقولا، والشجر إذا اقتمع مف أصمو اعتبر ىو
 مف قبيؿ المنقوؿ.
 الممكية العقارية في التشريع الجزائريثالثا :  تعريف 

وقد عرفو المشرع الجزائري بأنو: " كؿ شيء مستقر بحيز، وثابت فيو ولا يمكف نقمو دوف  
 .1تمؼ فيو عقار وكؿ ماعدا ذلؾ مف شيء فيو منقوؿ

فالعقار إذا ىو الشيء الثابت غير القابؿ لمنقؿ مف مكاف إلى آخر بدوف تمؼ وىذا خلافا  
ذي يعد بحكـ طبيعتو قابلا لمنقؿ والحركة، لذا نجد أف المشرع الجزائري قد ميز في لممنقوؿ ال

فأرجع ولاية النظر  ،بيف المنقوؿ والعقار في الباب الخاص بالاختصاص القضائي . ـ. إؽ. 
في القضايا المتعمقة بالعقارات والحقوؽ العينية إلى محكمة موطف العقار أما في المواد المنقولة 

مة التي يؤوؿ إلييا الاختصاص ىي محكمة موطف المدى عميو لأف المنقوؿ ليس لو فالمحك
 .2موقع ثابت بحكـ طبيعتو التي تسمح بنقمو مف مكاف إلى آخر 

تُعدّ الممكية العقارية مف أىـ الحقوؽ العينية الأصمية التي نظميا المشرّع الجزائري ضمف  
و، نظرًا لما تمثمو مف قيمة اقتصادية واجتماعية أحكاـ القانوف المدني والتشريعات المكممة ل

 وقانونية. 
وقد حرص المشرّع عمى تحديد مفيوـ الممكية وبياف نطاقيا وسمطات المالؾ والقيود 

 الواردة عمييا، بما يحقؽ التوازف بيف حماية الحؽ الفردي ومتطمبات المصمحة.
 تعريف الممكية في القانون المدني الجزائري   -1

الممكية العقارية مف أىـ المواضيع وأعقدىا عمى الإطلاؽ ويظير ذلؾ جميا مف  تعتبر 
مف  02خلاؿ تعدد المراسيـ القوانيف والأوامر التي صدرت منذ الاستقلاؿ فقد عرفتيا المادة 

المتعمؽ بالتوجيو العقاري بأف الأملاؾ العقارية في  18/11/1990في  90/ 25قانوف رقـ 
ي كؿ مف الأرض أو الثروات العقارية غير المبنية ، فالممكية العقارية مفيوـ ىذا القانوف ى

                                                           
 مف القانوف المدني الجزائري. 674المادة  - 1
 . 4عبد الرزاؽ السنيوري ، المرجع السابؽ ، ص  - 2
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أف يستعممو ويشغمو ويتصرؼ فيو  تخوؿ سمطة مباشرة لصاحب العقار الذي يستطيع بموجبيا
القانوف المدني  مف 674ضمف حدود القوانيف والأنظمة المعموؿ بيا وىذا ما أكدتو المادة 

 .1الجزائري
 تعريف العقار  -2

 بالممكية الوثيؽ لارتباطو المدني، القانوف مجاؿ في الأساسية المفاىيـ مف العقار عدّ ي 
 المفيوـ ىذا إيلاء عمى والتشريع الفقو استقر وقد. والتزامات حقوؽ مف عنيا يترتب وما العقارية
 حيث مف سواء المنقوؿ، عف يختمؼ تجعمو خصائص مف بو يتميز لما نظراً  خاصة، أىمية
 ،.2تحكمو التي القانونية الأحكاـ حيث مف أو طبيعتو
 أف دوف مكانو مف نقمو يمكف لا ثابت أصؿ لو ما كؿ بالعقار يُقصد العربية، المغة في 
 ىذا ويرتبط ،المغروسة والأشجار والمباني كالأراضي طبيعتو، في التغيير أو لمتمؼ يتعرض
 .3الأمواؿ مف غيره عف العقار يميز ما وىو والاستقرار، بالثبات المعنى
 لا فيو وثابت بحيزه مستقر شيء كؿ بأنو العقار فيُعرَّؼ الاصطلاحية، الناحية مف أما 
 التي المنقولة كالأشياء بالتخصيص أو كالأرض، بطبيعتو يكوف وقد تمؼ، دوف نقمو يمكف

 وقد ،الأرض مف تُستخرج التي كالمواد المآؿ بحسب أو واستغلالو، لخدمتو العقار مالؾ يضعيا
 والعقار بالتخصيص والعقار بطبيعتو العقار بيف ميّز حيث التقسيـ، بيذا الجزائري المشرّع أخذ

 .4المدني القانوف أحكاـ ضمف وذلؾ المآؿ، بحسب
 وتحديد العقارية الممكية نطاؽ لبياف أساسية خطوة يُعدّ  العقار مفيوـ فيـ فإف وعميو، 
 .ليا المنظمة القانونية الأحكاـ لدراسة يميّد ما وىو محميا،

                                                           
 مف القانوف المدني الجزائري ، حؽ التمتع والتصرؼ في الأشياء بشرط أف لا يستعمؿ استعمالا لحرمو القوانيف 674المادة  - 1
، أسباب كسب الممكية والحقوق العينية الأصميةالسنيوري، عبد الرزاؽ أحمد، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد،  - 2
 .7، ص1967، دار النيضة العربية، القاىرة، 8ج

عية، ، ديواف المطبوعات الجام 1حسنيف، محمد، الوجيز في الحقوؽ العينية الأصمية في القانوف المدني الجزائري، ط - 3
 .15، ص1986الجزائر، 
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 نقؼ عمى معنييف لكممة العقار ىما : تعريفو لغة :  -أ
  العقار ىو كؿ ممؾ ثابت لو أصؿ كالأرض والمنزؿ ومتاع البيت وخيار كؿ شيء

 وجمعو عقارات.
  والأنظمة العقار الحر ىو ما كاف خالص لمممكية يأتي بدخؿ سنوي دائـ ويسمى ربعا 

: العقار ىو الشيء الثابت المستقر في مكانو ، غير قابؿ لمنقؿ منو إلى اصطلاحاتعريفو   -ب
مف القانوف المدني الجزائري بأنو: "  ، 683آخر بدوف تمؼ وقد عرفو المشرع في المادة  مكاف

بحيز وثابت فيو ولا يمكف نقمو دوف تمؼ فيو عقار وكؿ ماعدا ذلؾ مف شيء  كؿ شيء مستقر
 فيو منقوؿ.

ار إذا ىو الشيء الثابت غير القابؿ لمنقؿ مف مكاف إلى آخر بدوف تمؼ وىذا خلافا فالعق 
الذي يعد بحكـ طبيعتو قابلا لمنقؿ والحركة ، لذا نجد أف المشرع الجزائري قد ميز في  لممنقوؿ

 بيف المنقوؿ والعقار في الباب الخاص ، بالاختصاص القضائي. قانوف الإجراءات المدنية
ا النص أف المشرّع تبنّى المفيوـ التقميدي لمممكية باعتبارىا حقًا جامعًا فيـ مف ىذوي 

 يخوؿ المالؾ ثلاث سمطات أساسية:
 سمطة الاستعماؿ )استعماؿ الشيء مباشرة(.  -
 1 سمطة الاستغلاؿ )الحصوؿ عمى ثماره(. -
 سمطة التصرؼ )نقؿ الممكية أو ترتيب حؽ عيني عمييا(. -
الرزاؽ السنيوري أف الممكية ىي "أوسع الحقوؽ العينية نطاقًا  وقد أكد الدكتور عبد  

 وأقواىا، لأنيا تخوؿ صاحبيا جميع السمطات الممكنة عمى الشيء".
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 مفيوم الممكية العقارية في ضوء التشريع العقاري  -3
 لـ يكتؼِ المشرّع بتعريؼ عاـ لمممكية، بؿ خصّ الممكية العقارية بتنظيـ دقيؽ في قوانيف  

خاصة، نظرًا لخصوصيتيا وخطورتيا في المعاملات. ويُقصد بالعقار كؿ شيء مستقر بحيزه 
 1 مف القانوف المدني. 683ثابت فيو لا يمكف نقمو دوف تمؼ، طبقًا لممادة 

كما نصّ المشرّع عمى مبدأ الشير العقاري كشرط لنفاذ التصرفات الواردة عمى العقارات، 
ف المدني ، التي تقضي بعدـ انتقاؿ الممكية أو الحقوؽ العينية مف القانو  793بموجب المادة 

 العقارية إلا بالتسجيؿ.
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  74-75وقد عزّز ىذا الاتجاه صدور الأمر   

وتأسيس السجؿ العقاري، والذي أرسى نظاـ الشير العيني لضماف استقرار الممكية العقارية 
 2 وحماية المتعامميف.

ستفاد مف ذلؾ أف الممكية العقارية في التشريع الجزائري لا تُفيـ فقط بوصفيا سمطة وي  
 قانونية، بؿ باعتبارىا حقًا مرتبطًا بإجراءات شكمية جوىرية أىميا التسجيؿ العقاري.

 القيود القانونية الواردة عمى الممكية العقارية  -4
الطابع المطمؽ لحؽ الممكية، إلا أف المشرّع أخضعو لقيود مستمدة مف اعتبارات  رغـ  

 النظاـ العاـ والمصمحة العامة، ومف أبرزىا:
 3المتعمؽ بنزع الممكية لممنفعة العمومية.11-91عامة وفقًا لأحكاـ القانوف نزع الممكية لممنفعة ال 

 المتعمؽ  29-90قوانيف التييئة والتعمير، خاصة القانوف  القيود العمرانية المنصوص عمييا في
 بالتييئة والتعمير، الذي يحدد شروط البناء واستعماؿ الأراضي.
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  مف القانوف  690القيود المتعمقة بحقوؽ الجوار والارتفاقات المنصوص عمييا في المواد
 1المدني.

فإف الممكية العقارية في التشريع الجزائري تُعرّؼ بأنيا حؽ عيني أصمي يمنح  وعميو     
صاحبو سمطة استعماؿ العقار واستغلالو والتصرؼ فيو، غير أف ممارستو تخضع لقيود قانونية 

 تيدؼ إلى حماية النظاـ العاـ وتحقيؽ التوازف بيف المصمحة الخاصة والمصمحة العامة.
 لممكية العقارية وأنواعياالفرع الثاني: خصائص ا

الممكية العقارية في التشريع الجزائري بجممة مف الخصائص القانونية التي تبُرز    
طبيعتيا كحؽ عيني أصمي، كما تتخذ صورًا متعددة بحسب طبيعة المحؿ أو عدد المالكيف أو 

الإحالة إلى مصدر الحؽ. وقد نظّـ المشرّع ىذه الأحكاـ ضمف القانوف المدني الجزائري، مع 
 قوانيف خاصة تنظّـ بعض أنواع الممكية العقارية.

 أولًا: خصائص الممكية العقارية
 لما الجزائري، المشرع نظميا التي الأصمية العينية الحقوؽ أىـ مف العقارية الممكية تعتبر 

 وقد ،العقارية الثروة وحماية والاقتصادي الاجتماعي الاستقرار تحقيؽ في أساسي دور مف ليا
 فيو والتصرؼ واستغلالو بممكو الانتفاع تخولو واسعة سمطات العقار لصاحب القانوف كفؿ

 .القانوف يرسميا التي الحدود ضمف
 مف غيرىا عف تميزىا التي القانونية الخصائص مف بمجموعة العقارية الممكية وتتميز  
 القانونية الحماية لو وتكفؿ العقار عمى مباشرة سمطة المالؾ تمنح حيث الأخرى، العينية الحقوؽ
 . منازعة أو اعتداء أي ضد اللازمة

 حقًا باعتبارىا العقارية لمممكية الخاصة القانونية الطبيعة تعكس الخصائص ىذه أف كما
  ث ّـ ومف ،المقارف القانوني والفقو الجزائري المدني القانوف أكده ما وىو ودائمًا، وشاملًا  جامعًا
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 الحؽ ىذا تميز التي السمات أىـ عمى الوقوؼ تقتضي العقارية الممكية خصائص دراسة فإف
 .القانونية وآثاره ممارستو نطاؽ وتحدد

 الطابع المطمق -1
 لاستعماؿيقصد بالطابع المطمؽ أف المالؾ يتمتع بسمطات واسعة عمى عقاره )ا  

 الاستغلاؿ، التصرؼ( دوف تدخؿ مف الغير، وذلؾ في حدود القانوف.
مف القانوف المدني عمى أف الممكية تخوؿ صاحبيا حؽ التمتع  674نصّت المادة    

 والتصرؼ، مما يؤكد اتساع نطاؽ ىذا الحؽ.
ويذىب الدكتور عبد الرزاؽ السنيوري إلى أف الممكية "حؽ جامع مانع يخوؿ صاحبو كؿ   

 1السمطات الممكنة عمى الشيء ما لـ يقيده نص قانوني".
أف إطلاؽ ىذا الحؽ ليس مطمقًا عمى وجو التماـ، إذ يرد عميو التقييد بنصوص نزع  غير  

 الممكية أو القيود العمرانية.
 الطابع الدائم -2
الممكية حؽ دائـ لا يسقط بعدـ الاستعماؿ، بؿ يبقى قائمًا ما داـ الشيء موجودًا ولـ   

 تنتقؿ الممكية إلى غيره.
أكد الفقو الجزائري أف دواـ الممكية يُميزىا عف الحقوؽ العينية التبعية التي تنقضي  وقد  

 2 بانقضاء الديف المضموف.
أف الممكية قد تنتقؿ  لتقادـ المكسب في القانوف المدنيستفاد مف المواد المتعمقة باوي  

 بالحيازة الطويمة، لكنيا لا تزوؿ لمجرد الإىماؿ.
 الطابع الجامع -3

ممكية تجمع كؿ السمطات عمى العقار، فيي أصؿ تتفرع عنو سائر الحقوؽ العينية ال 
 الأخرى )كالانتفاع والارتفاؽ(.
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مف القانوف المدني عمى أف لممالؾ وحده الحؽ في كؿ ما ينتجو  677وقد نصت المادة    
 الشيء مف ثمار وما يتصؿ بو اتصالًا دائمًا.

لتشمؿ جميع عناصر الشيء وأجزائو وممحقاتو ما لـ  ويقرر السنيوري أف "الممكية تتسع  
 1يوجد نص أو اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ".

 ثانياً: أنواع الممكية العقارية
 تتنوع الممكية العقارية في التشريع الجزائري وفؽ عدة معايير:  
 الممكية الفردية -1
تو القانونية وىي التي تعود لشخص واحد طبيعي أو معنوي، ويتمتع فييا بكامؿ سمطا  

 عمى العقار.
 مف القانوف المدني  674وىي الصورة الأصمية لمممكية وفؽ المادة  

 الممكية الشائعة -2
 تكوف عندما يتعدد الملاؾ في عقار واحد دوف أف تكوف حصة كؿ منيـ مفرزة.  

 2 مف القانوف المدني  730إلى  713وقد نظّـ المشرّع أحكاـ الشيوع في المواد 
ويعرّفيا الفقو بأنيا: "حؽ عيني يثبت لعدة أشخاص عمى شيء واحد بحيث تكوف حصة   

 3كؿ منيـ غير مفرزة".
 الممكية المشتركة في العقارات المبنية -3

المتعمؽ بالترقية العقارية المعدؿ والمتمـ، والذي  18-83نظّميا المشرّع بموجب القانوف 
 ذات الطوابؽ. أقرّ نظاـ الممكية المشتركة في البنايات

 وتقوـ ىذه الممكية عمى ازدواجية:
 ممكية خاصة لمشقؽ أو المحلات. -

                                                           
 22عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ، ص  - 1
 124–120مف القانوف المدني ، ص  ص  730إلى  713المواد  - 2
 230بمحاج العربي، المرجع السابؽ، ص  - 3



  الممكية نقل لإجراءات القانوني الإطار                                        الفصل الأول :
 

27 
 

 1ممكية مشتركة للأجزاء المشتركة )السلالـ، الأسطح، الممرات(. -
 ثالثاً: التمييز بين الممكية العامة والممكية الخاصة

الأملاؾ  ميز الدستور الجزائري بيف الممكية الخاصة والممكية العامة، حيث تخضع  
 الوطنية العمومية لنظاـ قانوني خاص ييدؼ إلى حمايتيا ومنع التصرؼ فييا.

المتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية أحكاـ الممكية العامة  30-90وقد نظـ القانوف   
 2 والخاصة التابعة لمدولة.

الخاصة تخضع لقواعد القانوف المدني، بينما الممكية العامة تخضع لقواعد  فالممكية  
 القانوف العاـ ولا يجوز التصرؼ فييا إلا وفؽ الشروط التي يحددىا القانوف.

يتبيّف أف الممكية العقارية في التشريع الجزائري تتميز بخصائص أساسية ىي: الإطلاؽ   
صورًا متعددة أىميا الممكية الفردية، الشائعة، والمشتركة،  النسبي، الدواـ، والجامعية، كما تتخذ

 إضافة إلى التمييز بيف الممكية الخاصة والممكية العامة.
ويعكس ىذا التنظيـ حرص المشرّع عمى حماية الحؽ مف جية وضماف خضوعو      

 لمقتضيات النظاـ العاـ مف جية أخرى.
 ية العقاريةالمطمب الثاني: الأساس القانوني لنقل الممك

 تي نظميا المشرّع الجزائري بدقةعدّ نقؿ الممكية العقارية مف أىـ التصرفات القانونية الي  
نظرًا لما يترتب عميو مف آثار خطيرة تمس استقرار المعاملات والأمف القانوني في المجاؿ 

 العقاري. 
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لو مف ذمة مالؾ إلى عد مف أوسع الحقوؽ العينية نطاقًا، فإف انتقافإذا كاف حؽ الممكية ي
آخر لا يتـ بمجرد الاتفاؽ، بؿ يخضع لجممة مف القواعد الموضوعية والشكمية التي أرساىا 

 القانوف المدني والتشريعات العقارية الخاصة.
وقد نظـ المشرّع أحكاـ انتقاؿ الممكية في القانوف المدني الجزائري، حيث نصّت المادة   

 منو عمى أنو: 793
الممكية والحقوؽ العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أو "لا تنتقؿ   

في حؽ الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانوف، وبالأخص القوانيف التي تدير 
 .1مصمحة الشير العقاري

 طبعة الديوان الوطني للأشغال التربوية: –
نّى مبدأ الشير العيني كركيزة أساسية لنقؿ الممكية ويستفاد مف ىذا النص أف المشرّع تب  

العقارية، بحيث لا يكفي مجرد التراضي بيف الأطراؼ، بؿ يجب استيفاء إجراءات التسجيؿ في 
 المحافظة العقارية حتى ينتج التصرؼ أثره القانوني.

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  74-75تعزز ىذا الاتجاه بصدور الأمر  وقد  
وتأسيس السجؿ العقاري، الذي أرسى نظامًا قانونيًا يقوـ عمى علانية التصرفات العقارية 

 2 وضماف حجيتيا في مواجية الكافة.
ي محرر كما يخضع نقؿ الممكية العقارية لقاعدة الرسمية، إذ يشترط أف يفرغ التصرؼ ف  

مف القانوف المدني ، وىو ما يميز التصرفات  1مكرر  324رسمي يحرره موثؽ، طبقًا لممادة 
 العقارية عف المنقولات التي يكفي فييا التراضي.

 وقد أكد الفقو أف انتقاؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري يقوـ عمى ركنيف أساسييف:  
 اليبة(. سبب صحيح ناقؿ لمممكية )كالبيع أو -
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 إجراء الشير العقاري الذي يمنح التصرؼ حجيتو ونفاذه. -
وفي ىذا الصدد، يرى الدكتور عبد الرزاؽ السنيوري أف "الشير في العقار ليس مجرد   

 1وسيمة إثبات، بؿ ىو شرط لنفاذ التصرؼ ذاتو".
قيؽ كما أشار الدكتور بمحاج العربي إلى أف اشتراط الرسمية والشير ييدؼ إلى تح  

 2 الاستقرار في المعاملات العقارية ومنع ازدواجية التصرؼ في العقار الواحد.
وعميو، فإف الأساس القانوني لنقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري يقوـ عمى 
مبدأيف جوىرييف ىما: الرسمية والشير العقاري، إلى جانب وجود سبب قانوني صحيح ناقؿ 

لطابع الشكمي المشدد الذي يميز النظاـ العقاري الجزائري حفاظًا عمى لمممكية، وىو ما يعكس ا
 الثقة العامة واستقرار التعامؿ في العقار.

 الفرع الأول: مصادر انتقال الممكية العقارية
تنتقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري بناءً عمى مصادر قانونية متعددة، قد تكوف   

 انوني، أو غير إرادية مصدرىا القانوف أو القضاء. وقد نظـ المشرّع إرادية ناتجة عف تصرؼ ق
ىذه المصادر في القانوف المدني الجزائري، إلى جانب نصوص خاصة تؤطر بعض الحالات 

 الاستثنائية. ويمكف إجماؿ أىـ مصادر انتقاؿ الممكية العقارية فيما يمي:
 لمممكية(أولًا: التصرفات القانونية )العقود الناقمة 

يُعد العقد المصدر الأكثر شيوعًا لانتقاؿ الممكية العقارية، ويقصد بو اتفاؽ إرادتيف عمى   
 إنشاء التزاـ بنقؿ الممكية مقابؿ عوض أو بدونو.

 ومف أبرز ىذه العقود:
 عقد البيع -
 عقد اليبة -
 عقد المقايضة -
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شريعة المتعاقديف، في حيف تقضي مف القانوف المدني عمى أف العقد  351وقد نصّت المادة 
 انتقاؿ الممكية العقارية لا يتـ إلا بعد استيفاء إجراءات الشير العقاري. 793المادة 

مف القانوف المدني عمى اشتراط الرسمية في التصرفات  1مكرر  324كما نصّت المادة   
 الواردة عمى العقارات، أي وجوب تحريرىا في محرر رسمي أماـ موثؽ.

كد الدكتور عبد الرزاؽ السنيوري أف "العقد سبب ناقؿ لمممكية، غير أف أثره في ويؤ   
 1العقار لا يتحقؽ إلا باستيفاء الشكؿ الذي يحدده القانوف".

 وعميو، فإف التصرفات القانونية تُعد سببًا مباشرًا لنقؿ الممكية، بشرط اقترانيا بالشير العقاري.
 راث والتقادم المكسب(ثانياً: الوقائع القانونية )المي1
قد تنتقؿ الممكية العقارية دوف وجود تصرؼ إرادي، وذلؾ بفعؿ واقعة يرتب عمييا   

 ومف أىـ ىذه الوقائع: القانوف أثرًا قانونيً 
 الميراث -1

مف  126تنتقؿ الممكية العقارية إلى الورثة بقوة القانوف فور وفاة المورث، طبقًا لممادة 
 . قانوف الأسرة الجزائري

غير أف نفاذ انتقاؿ الممكية في مواجية الغير يظؿ مرتبطًا بإجراءات الشير العقاري طبقًا   
 مف القانوف المدني. 793لممادة 

 التقادم المكسب -2
( عمى إمكانية 142–140وما بعدىا مف القانوف المدني )ص  827نصّت المواد 

 لقانونية لمدة معينة.اكتساب الممكية بالحيازة المستمرة المستوفية لمشروط ا
ويعرّؼ بمحاج العربي التقادـ المكسب بأنو "وسيمة قانونية لاكتساب الممكية نتيجة الحيازة   

 2الطويمة المستقرة التي تتوافر فييا شروط القانوف".
 وبذلؾ يشكؿ التقادـ المكسب مصدرًا أصميًا لانتقاؿ الممكية العقارية.
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 ممكية لممنفعة العامةثالثاً: الأحكام القضائية ونزع ال
 قد تنتقؿ الممكية العقارية بموجب حكـ قضائي أو بمقتضى قرار إداري مشروع.

 الأحكام القضائية -1
مثؿ الحكـ برسو المزاد في البيوع القضائية، أو الحكـ بثبوت الممكية نتيجة دعوى تثبيت   

 الممكية، وتصبح ىذه الأحكاـ سندًا ناقلًا لمممكية بعد شيرىا.
 نزع الممكية لممنفعة العامة -2
 1 المتعمؽ بنزع الممكية لممنفعة العمومية. 11-91نظّـ المشرّع ىذه الحالة في القانوف   
ويُعد نزع الممكية وسيمة استثنائية لانتقاؿ الممكية مف الفرد إلى الدولة أو الجماعات   

 المحمية، مقابؿ تعويض عادؿ ومسبؽ.
يعكس أولوية المصمحة العامة عمى المصمحة الخاصة، مع ويرى الفقو أف ىذا المصدر   

 2 ضماف حماية حؽ الممكية بالتعويض.
 يتضح أف مصادر انتقاؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري تتنوع بيف:  
 مصادر إرادية )العقود الرسمية المشيرة(. -
 مصادر غير إرادية )الميراث والتقادـ المكسب(. -
 استثنائية )الأحكاـ القضائية ونزع الممكية لممنفعة العامة(.مصادر  -
عد الشير العقاري عنصرًا جوىريًا مشتركًا لضماف نفاذ ىذه التصرفات وتحقيؽ وي  

 الاستقرار في المعاملات العقارية.
 الفرع الثاني: شروط صحة انتقال الممكية العقارية

انتقاؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري لا يتحقؽ بمجرد وجود سبب ناقؿ  إف  
لمممكية، بؿ يشترط المشرّع توافر جممة مف الشروط الموضوعية والشكمية التي تكفؿ حماية 
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المتعامميف واستقرار المعاملات العقارية. وقد نظمت ىذه الشروط ضمف أحكاـ القانوف المدني 
 ويمكف إجماؿ ىذه الشروط فيما يمي: ،انب النصوص المنظمة لمشير العقاريالجزائري، إلى ج

 أولًا: وجود سبب صحيح ناقل لمممكية
يشترط لصحة انتقاؿ الممكية العقارية أف يستند النقؿ إلى سبب قانوني صحيح، كعقد بيع   

 أو ىبة أو مقايضة أو حكـ قضائي أو ميراث.
لمدني  عمى مضموف حؽ الممكية، بينما تقضي مف القانوف ا 674وقد نصّت المادة  
 مف القانوف المدني   بضرورة استيفاء الإجراءات القانونية لنقميا. 793المادة 

مف القانوف المدني عمى أف العقد شريعة المتعاقديف، مما يدؿ عمى أف  351كما تنص المادة 
 التصرؼ القانوني يشكؿ الأساس الموضوعي لنقؿ الممكية.

لدكتور عبد الرزاؽ السنيوري أف "انتقاؿ الممكية يتطمب سببًا مشروعًا ناقلًا ليا، ويرى ا  
لا كاف التصرؼ باطلًا لعدـ مشروعية المحؿ أو السبب".  1وا 

 عميو، فإف تخمؼ السبب الصحيح يؤدي إلى بطلاف التصرؼ وعدـ انتقاؿ الممكية.و   
 ثانياً: توافر الأركان الموضوعية لمعقد

إذا كاف مصدر انتقاؿ الممكية عقدًا، فإنو يجب أف تتوافر فيو الأركاف العامة المنصوص عمييا 
 :مف القانوف المدني  وىي 59في المادة 

 الرضا الخالي مف عيوب الإرادة )الغمط، التدليس، الإكراه(. -
 المحؿ )العقار( ويجب أف يكوف معينًا أو قابلًا لمتعييف. -
 السبب المشروع. -
لا كاف التصرؼ غير    كما يشترط أف يكوف المتصرؼ مالكًا لمعقار أو نائبًا عنو قانونًا، وا 

 نافذ في حؽ المالؾ الحقيقي.
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 نة بتوافر الأركاف العامة لمعقدوقد أشار بمحاج العربي إلى أف "صحة انتقاؿ الممكية رىي  
لا تعرّض التصرؼ للإبطاؿ أو البطلاف المطمؽ بحسب الأحواؿ".  1وا 

 ثالثاً: الرسمية والشير العقاري
يتميّز انتقاؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري بطابع شكمي مشدد، إذ لا يكفي   

 التراضي، بؿ يجب:
 تحرير التصرف في محرر رسمي -1
مف القانوف المدني عمى أف العقود التي تتضمف نقؿ ممكية  1مكرر  324تنص المادة   

لا كانت باطمة بطلانًا مطمقًا.عقار يجب أف تحرر في ا  لشكؿ الرسمي أماـ موثؽ، وا 
 شير التصرف بالمحافظة العقارية -2
مف القانوف المدني  عمى أنو لا تنتقؿ الممكية ولا الحقوؽ العينية  793نصّت المادة   

 العقارية سواء بيف المتعاقديف أو في حؽ الغير إلا إذا روعيت إجراءات الشير العقاري.
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري عمى أف  74-75أكد الأمر  كما

 2 التسجيؿ ىو الذي يمنح التصرؼ حجيتو ونفاذه في مواجية الكافة.
ويرى السنيوري أف "الشير في العقار ليس مجرد وسيمة للإعلاـ، بؿ ىو شرط لازـ   

 3لوجود الحؽ ذاتو في مواجية الغير".
صحة انتقاؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري تتوقؼ عمى توافر ثلاثة شروط يتضح أف 

 أساسية:
 وجود سبب قانوني صحيح ناقؿ لمممكية. - 
 توافر الأركاف الموضوعية لمعقد. -
 استيفاء الشكمية المقررة قانونًا )الرسمية والشير العقاري(. -
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 العقارات في الممكية لإثبات إلكترونية إدارية خدمة الإلكتروني العقاري الدفتر: الفرع الثالث 
 الممسوحة

 مختمؼ عمى انعكاسات لو كاف الذي التكنولوجي لمتقدـ القانونية الأنظمة مسايرة يستمزـ 
 المعاملات مجاؿ لاسيما القطاعات ىذه في الحديثة التقنيات إدماج والمياديف القطاعات
 الجزائري بالمشرع أدى ما ىذا المياديف، مختمؼ عمى تأثير لو كاف التكنولوجي فالتطور. العقارية

 دؿ إف وىذا إلكترونيا، عقاريا دفترا ليصبح العقاري الدفتر عمى الإلكترونية الصيغة يضفي أف
 الإدارة وتجسيد الحديثة، التقنية التطورات مسايرة في رغبتو عمى يدؿ فإنما شيء عمى

 .العقارات عمى الواردة المعاملات مجاؿ في الإلكترونية
 أدوات مف أداة يمثؿ إلكتروني، سند بمثابة ىو الإلكتروني العقاري الدفتر فإف وبالتالي 
  الممسوحة العقارات في العقارية الممكية إثبات في دور لو  الإلكترونية الإدارة تطبيؽ
 إلكتروني سند الإلكتروني العقاري الدفتر: أولا

 بالأحرى أو القانونية الحالة بياف يتـ خلاليا مف التي العاكسة المرآة العقاري السجؿ يعد 
 العقار ىذا عمى ترد التي العينية الحقوؽ جميع تداوؿ يبيف لكونو نظرا لمعقار، القانوني الوضع
 ليذا اليوية بطاقة بمثابة يعد الذي العقاري الدفتر عمى العقار مالؾ حصوؿ إنشاءه مف اليدؼ
 .1العقار
 بعممية القياـ عمى ماديا دليلا بمثابة تعد المسح، عممية بعد تنشأ التي العقارية والبطاقات 
 وثائؽ إيداع بعممية القياـ وبعد العقاري، المسح بعممية القياـ فبعد ، 2 لمعقار العقاري الترقيـ
 العقاري المحافظ قبوؿ عمى يترتب إقميميا، مختصة تكوف التي العقارية المحافظة لدى المسح
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 إعداد يتـ طرفو، مف اللازمة بالإجراءات القياـ وبعد ،"العقاري الترقيـ عممية الإبداع لعممية
 .1العقار لمالؾ تسميمو يتـ الذي العقاري الدفتر

 رقمي نظاـ كونو حيث مف الورقي العقاري الدفتر عف الإلكتروني العقاري الدفتر ويختمؼ 
  إلكترونيا الممسوح بالعقار المتعمقة البيانات تسجيؿ خلالو مف يتـ ،
 الإلكتروني العقاري الدفتر تعريف  -1

    رقـ التنفيذي المرسوـ بموجب العقاري الدفتر عمى مرة لأوؿ الجزائري المشرع نص     
 إعداد المتضمف 74-75 الأمر جاء بعدىا ،2الخاصة الممكية حؽ بإثبات المتعمؽ 73-32
  624-76 رقـ التنفيذي المرسوـ إصدار وتبعو ،3العقاري السجؿ وتأسيس العاـ الأراضي مسح

 السجؿ بتأسيس المتعمؽ .635-76 رقـ التنفيذي والمرسوـ الأراضي، مسح إعداد المتضمف
 .العقاري
 الإدارية، الأعماؿ مف يعد العقاري الدفتر أف نستنتج القانونية، النصوص ىذه خلاؿ مف 
 مستوى عمى المالية لوزارة الخارجية لممصالح التابعة العقارية المحافظة اختصاص مف يكوف

 .6الأقاليـ
 خاصة بصفة الإلكتروني العقاري الدفتر أما عامة، بصفة العقاري لمدفتر بالنسبة ىذا 

 دمج بمعنى العقارية المعاملات في الإلكترونية الإدارة خدمات إدماج نتيجة ظير نظاـ فيو
 مع تتماشي التي المستحدثة القانونية الآليات مف فيو الورقي، العقاري والدفتر الحديثة التقنيات
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 لعممية خضعت التي العقارات في الممكية إثبات منو اليدؼ المعاصرة، التكنولوجية التطورات
 .المسح
 والتي العقارية المعاملات في الرقمنة تطبيؽ إفرازات مف ىو الإلكتروني العقاري فالدفتر 

 معالجتيا يتـ رقمية ومعطيات بيانات إلى الورقية والمعطيات البيانات تحويؿ يتـ بمقتضاىا
 واسترجاعيا ونسخيا بنقميا يسمح مقروء شكؿ في البيانات ىذه إتاحة ومنو الحاسوب، بواسطة

 .1 توزيعيا وكذا
 324المادة في عمييا المنصوص الرسمية السندات مف سند الإلكتروني العقاري والدفتر 

  .2الجزائري المدني القانوف مف
 تسميمو يتـ العقاري المحافظ يصدره رسمي سند فيو. الورقي العقاري الدفتر مثؿ مثمو

 سند بمثابة ىو الورقي العقاري الدفتر كاف فإذا العقارية، الممكية إثبات منو الغاية العقار، لمالؾ
 يصدره الكتروني إداري سند ىو الإلكتروني العقاري الدفتر فإف العقاري، المحافظ يصدره إداري

 العقارات في الممكية يثبت بحيث الورقي العقاري الدفتر وظيفة نفس لو العقاري، المحافظ
 .الحقيقييف لممالكيف بالأحرى أو لأصحابيا الممسوحة
 حيث مف الكلاسيكي العقاري الدفتر عف يختمؼ الإلكتروني العقاري الدفتر أف إلا 
 أحكاـ وتتمـ تعدؿ التي 08-24 رقـ القانوف مف 165 المادة عميو نصت ما حسب البيانات
 .الذكر السابؽ 74-75 الأمر مف 18 المادة

 الإلكتروني العقاري الدفتر بيانات  -2
 دفتر تقديـ يتـ أنو عمى الذكر السالؼ 74-75 الأمر مف الأولى الفقرة 18 المادة تنص 
 المادة ليذه طبقا ،العقارية البطاقة في الموجودة البيانات فيو النسخ ويتـ العقار، لمالؾ عقاري

 تتضمف العقارية والبطاقة العقارية، البطاقة بيانات يحمؿ عامة بصفة العقاري الدفتر فإف
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 المالؾ ىوية المساحة الموقع مثؿ وبالمالؾ، بالعقار المتعمقة والبيانات المعمومات مختمؼ
 العقار تنقؿ التي والحقوؽ والقيود الأعباء العقار، ومكونات عناصر العقد، حرر الذي الشخص

 خاصة ممكية يثبت كاف سواء العقاري الدفتر أف بمعنى،  1 ..الرىف الامتياز، الحجز، مثؿ
 مف وبالعقار جية، مف بالمالؾ تتعمؽ بيانات يتضمف( لمدولة تابعة) عامة ممكية أو( لمشخص)

 بالعقار المتعمقة البيانات جميع فيو تسجؿ الذي العقارية الحالة دفتر فيو  2أخرى، جية
 وىوية بو، المثقمة الأعباء العقار وصؼ لاسيما العقارية البطاقات مجموعة في والموجودة
 في شيره وقت العقار عمى الموجودة الحقوؽ جميع تسجيؿ وكذا العينية، الحقوؽ وأصحاب
 .3 العقار ىذا ممكية عمى تغيير مف يطرأ ما كؿ وتسجيؿ العقاري، السجؿ
 أف يجب العقاري الدفتر فإف والمتمـ المعدؿ  63-76 المرسوـ مف 45 المادة وحسب 
 الذي ،4 1976 ماي 27 في صدر الذي المالية وزير قرار حدده الذي لمنموذج مطابقا يكوف
 .5جداوؿ وست ديباجة عمى يحتوي ، العقاري الدفتر نموذج يحدد

 الدفتر يتضمنيا التي البيانات عف زيادة يتضمف الإلكتروني العقاري الدفتر أف إلا 
 تعدؿ التي 08-24 رقـ القانوف مف 165 المادة بموجب إضافتيا تـ بيانات الكلاسيكي العقاري
 دفتر العقار لمالؾ يقدـ أنو عمى تنص التي الذكر السابؽ  74-75 مف 18 المادة أحكاـ وتتمـ
ما ورقي إما عقاري ذا إلكترونية، دعامة في وا   وبالإضافة فإنو الأخير الشكؿ في تحريره تـ وا 

 البيانية المعطيات نسخ يتـ فيو، العقارية البطاقات مجموعة في الموجودة البيانات كؿ نسخ إلى
 .بالعقار المتعمقة
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 والتي الورقي العقاري لمدفتر القانونية والمعمومات البيانات عف وفضلا أنو القوؿ، مجمؿ 
 أف يجب الأخير ىذا فإف الإلكتروني، العقاري الدفتر في الكتروني شكؿ تحت إدخاليا يتـ

.... الأراضي مسح مخطط العقار، موقع مثؿ بالعقار الخاصة التقنية المعمومات كذلؾ يتضمف
 .إلخ

 الممسوحة الأراضي في العقارية الممكية إثبات في الإلكتروني العقاري الدفتر ورثانيا  : 
 الحقوؽ وفي العقار في التصرؼ حؽ لأصحابيا يخوؿ قانوني حؽ العقارية الممكية تعد 
 يعد والذي لمعقار، ممكيتو تثبت وثيقة لو تكوف الممسوح العقار ومالؾ القانوف إطار في العقارية
 .العقاري الدفتر في الوثيقة ىذه تتمثؿ الممكية، سند بمثابة

 لممالؾ تسميمو يتـ الورقي العقاري لمدفتر بديؿ بمثابة الإلكتروني العقاري الدفتر بعد 
 التي العقارات في العقارية الممكية تثبت التي السندات أىـ مف وباعتباره الأوؿ، الفرع الحقيقي
 لإثبات الوحيد السند فيو الثبوتية، القوة يكتسي أنو حيث مف العاـ، المسح لعممية خضعت
 الممسوحة العقارات في الممكية

 الورقي العقاري لمدفتر كبديل الإلكتروني العقاري الدفتر تسميم  -1
 المشرع استحدث العقاري، السجؿ نظاـ ورقمنة العقارية المعاملات عصرنة إطار 
 محؿ يحؿ فيو الإلكتروني، العقاري الدفتر الذكر السابؽ 08-24 القانوف بموجب الجزائري
 لمعقار، القانوني الوضع بياف الممسوحة، العقارات ممكية منو الغاية الكلاسيكي، العقاري الدفتر
 . الورقي العقاري الدفتر بديؿ الإلكتروني العقاري فالدفتر العقارية الحقوؽ وانتقاؿ
 بطاقة إنشاء بمناسبة قائـ حقو يكوف الذي لممالؾ الإلكتروني العقاري الدفتر تسميـ يتـ 
 إدارة مستوى عمى العقاري الدفتر يبقى أف يمكف لا الإجراءات كافة إتماـ فبعد مطابقة، عقارية

 .1ليـ وكيلا المالكيف يعيف ولـ الشيوع في الممموؾ العقار حالة في إلا العقارية المحافظة
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 إلكترونية بطاقة عف عبارة ىو تعريفو سبؽ كما الإلكتروني العقاري الدفتر أف وبما 
 بالمالؾ أو بالعقار الأمر تعمؽ سواء العقارية بالممكية تتعمؽ رقمية وبيانات معمومات تتضمف

 تـ الذي العقار عمى ما تصرؼ خلاليا مف يرد مرة كؿ وفي فإنو النيائي الترقيـ بعد تسميمو يتـ
 فيو تدوف بحيث عميو، التأشير يتـ مثلا كالبيع لمممكية الناقمة القانونية التصرفات مثؿ شيره
 .1 العقارية لمممكية القانوني المركز في تغيير تحدث أف شأنيا مف التي التصرفات جميع

 عقارية بطاقة لو أنشأت الذي العقاري الدفتر بموجب المثبت العقار ممكية نقؿ تـ فإذا 
نما جديدة، بطاقة إنشاء إلى يؤدي لا ذلؾ فإف بو، خاصة  الذي العقاري الدفتر ضبط يتـ وا 
 لمممكية ناقمة الغير التصرفات وحتى ،2 الجديد المالؾ إلى تسميمو ويتـ السابؽ المالؾ أودعو

 لمممكية الناقمة القانونية التصرفات بضبط العقاري المحافظ يقوـ بعدما فيو تدوينيا يتـ كالإيجار
 العقاري الدفتر بتسميـ يقوـ الإلكتروني، العقاري الدفتر عمى التصرؼ ىذا تأشير ويتـ

 فإف العقاري، الدفتر تضمنو الذي العقار قسمة حالة وفي،  3 الجديد لممالؾ الجديد الإلكتروني
 لكؿ وينشئ العقار، مف قطعة تخص بطاقة كؿ عقارية، بطاقات بإنشاء يقوـ العقاري المحافظ
 بالعقار الخاص السابؽ العقاري الدفتر بإتلاؼ يقوـ بعدىا بيا، خاصا عقاريا دفترا مفرزة قطعة
 قسمتو قبؿ

 وتأسيس العقاري السجؿ نظاـ فعممية 4 لو المطابقة العقارية البطاقة عمى بذلؾ والتأشير
نشاء العقارية البطاقة  وىذا 5  لمعقار والقانونية المادية الحالة تبياف منيا اليدؼ العقاري الدفتر وا 
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 العقاري الدفتر أف المعموـ مف. العقار في المتعامميف الأشخاص حقوؽ وحماية ضماف أجؿ مف
 ،1 العقارية المعاملات استقرار وفي العاـ الصالح تحقيؽ في المتمثمة العاـ المرفؽ أىداؼ يحقؽ
 التحري أجؿ مف ميداني تحقيؽ إجراء بعد إلا العقار لصاحب تسميمو يتـ لا السبب ليذا

 ىذا 2 لمجيالة نافية بكيفية وتحديدىا بالعقار المتعمقة البيانات صحة مدى في والاستقصاء
 قضاة أحد رئاسة تحت للأراض العاـ المسح لجنة بإشراؼ محققيف بو يقوـ الميداني التحقيؽ
 .3 العقارات ترقيـ بعممية العقاري المحافظ قياـ بعد المحاكـ

 كبديؿ يعد فيو الإلكترونية، الإدارة مظاىر مف مظير كونو الإلكتروني العقاري والدفتر
 عمى بالاعتماد العقارية المعاملات قطاع وعصرنة تحديث إطار في جاء الورقي العقاري لمدفتر

 نفس يحقؽ أنو عمى فضلا المتعامميف، مف الخدمة تقريب أجؿ مف والتكنولوجية، التقنية الوسائؿ
 .الورقي العقاري الدفتر يحققيا التي والوظائؼ الأىداؼ

 نتيجة العقاري الدفتر يعتبر الممسوحة الأراضي في ممكية سند الإلكتروني العقاري الدفتر
 البطاقات إنشاء بمناسبة قائما حقو يكوف الذي لممالؾ يسمـ العقاري، المسح لعممية حتمية

 لإثبات الوحيد السند يعد فيو،4 الممسوحة المناطؽ في الواقعة بالعقارات المتعمقة العقارية
 32-73التنفيذي المرسوـ مف 32 المادة نص حسب ،الممسوحة الأراضي في العقارية الممكية
       رقـ الأمر ينفذ والذي الخاصة الممكية حؽ بإثبات المتعمؽ 1973 نوفمبر 5 في المؤرخ

 المسح عممية إتماـ وبعد فإنو الزراعية، الثورة المتضمف 1971 نوفمبر 8 في المؤرخ 71-73
 عقاريا دفترا لممالؾ يسمـ فإف 73-71الأمر مف 25 المادة عميو نصت لما طبقا للأراضي العاـ
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 الممكية شيادات استبداؿ يتـ أنو عمى المادة ىذه نصت حيث ،1 الممكية الشيادات كبديؿ
 .العقارية بالدفاتر

 وىذا العقارية الممكية لإثبات كسند المطمقة الحجية العقاري لمدفتر خوؿ الجزائري المشرع
 الممكية بإثبات المتعمؽ 1973 جانفي 5 في المؤرخ 32-3-2 المرسوـ مف 33 لممادة طبقا

 البطاقات مجموعة عمى وضعيا تـ التي العقارية الدفاتر أف عمى تنص والتي الخاصة
 الممكية يخص فيما البيئة إقامة أجؿ مف الوحيد والمنطمؽ الجديد المنطمؽ تعد... العقارية
 إعداد المتضمف 1975 نوفمبر 12 في المؤرخ 74-75 الأمر مف 19 المادة كذلؾ العقارية،

 يتـ أنو عمى نصت العقاري السجؿ وتأسيس الأراضي مسح
. ممكيتو سند يشكؿ الذي العقاري الدفتر في العقار عمى الواردة الحقوؽ جميع تسجيؿ

 الممكف غير مف أنو عمى نصت آنفا المذكور 63-76 رقـ المرسوـ مف 16 المادة أف غير
 .2القضاء طريؽ عف إلا... النيائي الترقيـ عف الناتجة الحقوؽ في النظر إعادة

 خلاؿ مف المطمقة الحجية أعطى الجزائري المشرع أف المواد ىذه خلاؿ مف يلاحظ ما
 في نسبية حجية أعطى أنو إلا العقارية، الممكية إثبات في العقاري لمدفتر والثانية الأولى المادة
 .الأخيرة المادة خلاؿ مف الصدد ىذا

 الممكية، سندات مف قانوني سند يعتبر العقاري الدفتر أف نستنتج المواد ىذه خلاؿ مف
 يسمـ ممكيتو، إثبات أجؿ مف العقار لمالؾ العقارية المحافظة في تتمثؿ إدارية جية تسممو
 العقاري الدفتر ومثمو العقاري، السجؿ وتأسيس للأراضي العاـ المسح عممية إكماؿ بعد لممالؾ

 .لأصحابيا الممسوحة العقارات في الممكية إثبات منو الغاية إلكتروني سند فيو الإلكتروني
 غير أو مبنيا كاف سواء الممسوح بعقاره الخاص العقاري الدفتر المالؾ استلاـ وبعد

 لو المخولة الحقوؽ جميع ممارسة في الحؽ لو ويصبح العقار، ىذا استغلاؿ لو يمكف مبني،
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 البيع، مثؿ القانونية التصرفات أنواع بجميع فيو التصرؼ يمكنو بحيث العقار، ىذا عمى قانونا
 .1 المقايضة اليبة

 عمى الموجودة الحقوؽ جميع فإف الذكر السابقة 74-75 الأمر مف 19 لممادة وطبقا 
    مف 19 والمادة العقاري، الدفتر في تسجيميا يتـ الإشيار وقت العقاري السجؿ في العقار
 الأمر مف 13 المادة بمقتضى مسكيا يتـ التي العقارية البطاقات مجموعة أف توضح 62-63
 .لمعقار الحالية القانونية الوضعية تبيف الذكر السابؽ 75-74

 لتسميـ فبالنسبة مثلا، الشيوع كحالة العقار عمى المالكيف تعدد إذا أنو إلا الإشارة وتجدر 
 الإشارة ويتـ قانونية، وكالة بموجب المالكيف بيف مف وكيؿ تعييف يجب فإنو العقاري، الدفتر
 اشترطتو ما وىذا ، العقاري المحافظ طرؼ مف نفسو بالعقار المتعمقة العقارية البطاقة عمى بذلؾ
 مف وكيلا تعييف الشيوع في المالكيف فعمى الذكر، السابؽ 63-76 المرسوـ مف 47 المادة
 .2العقاري الدفتر تسميـ أجؿ مف بينيـ

 تجسيده ومتطمبات الإلكتروني العقاري الدفتر مبرراتالفرع  الرابع  :  
 فضلا العقاري لمدفتر الإلكتروني الشكؿ إضفاء في الجزائري المشرع مبادرة وراء مف كاف 

 مبررات العقارية، المعاملات في الرقمنة نحو والتوجو التكنولوجية التقنية التطورات مواكبة عف
 .العقار مالؾ عمى بالفائدة وتعود المعاملات، مف النوع ىذا تعزز أف شأنيا مف

 عمى وتجسيده تفعيمو أجؿ ومف فإنو جديدة، تقنية ىو الإلكتروني العقاري الدفتر أف وبما 
 بموجب تكريسو مف المتوخى اليدؼ تحقيؽ أجؿ مف وكذا الصحيحة وبالطريقة الواقع أرض
 لدى والأماف الثقة لإضفاء الضرورية والعناصر المستمزمات بعض توفير الأمر يتطمب القانوف

 .المتعامميف
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 الإلكتروني العقاري الدفتر استحداث مبررات:  1
 الدعامات في تغير مف عنو نتج وما الحديثة التقنيات مجاؿ في الحاصؿ التطور مع

 قانونية حماية وجود الأمر استوجب المعموماتية، الثورة ظؿ في خلاليا مف التعامؿ يتـ التي
 ىذه ومثؿ ظميا، في تتـ التي العقارية المعاملات في الأشخاص ثقة دعـ أجؿ مف فعالة

 . الإلكتروني العقاري الدفتر خلاؿ مف تجسيدىا تـ الحماية
 الشكؿ بإضفاء الجزائري المشرع بادر أساسيا عمى التي والدوافع المبررات أىـ مف
 فإف الحديث، العصر في الحاصمة التطورات مواكبة عف وفضلا العقاري الدفتر عمى الإلكتروني

 عمى القضاء إلى إضافة وتسييميا، الخدمة تحسيف إلى يسعى الإلكتروني العقاري الدفتر
 فقط ليس القطاعات جؿ منو تعاني الذي العقارية المعاملات في الفساد ومحاربة البيروقراطية

 العقارية الأوعية عمى الواردة المعاملات مجاؿ
 وتيسيرىا الخدمة تحسين : أولا

 ظؿ في الكافية والتشريعية القانونية بالحماية العقارية المعاملات إحاطة أف المعموـ مف  
 ىذه وتساير تواكب قانونية آليات بإحداث إلا يكوف لا المعاصرة، التكنولوجية التطورات
 الدفتر الآليات ىذهومف  المعاملات ىذه إطار في المتعامميف بحماية كفيمة وتكوف التطورات،
 :يمي ما طريؽ عف وتيسيرىا الخدمة تحسيف أىدافو أىـ مف الذي الإلكتروني، العقاري
 تعمؿ الخدمات ىذه أف كما جودة، ذو وبمواصفات لائؽ بشكؿ لمعملاء الخدمات تقديـ 

 الآلي الحاسب أف ذلؾ بعممو، قيامو عند العادي الموظؼ فييا يقع التي الأخطاء تجاوز عمى
 لمخطأ مجاؿ لا حقيقية نتائج يعطي بيا، زود التي البيانات وقاعدة المزود، البرنامج وحسب
 إجراءات تختصر الإلكترونية الإدارة أف ماك المعاملات، إنجاز في سيولة يحقؽ ما وىذا فييا،
 في الموجودة 1 الإدارية التعقيدات مف المتعامميف تجنب فيي وبالتالي كثيرة، ومراحؿ كثيرة
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 الإلكترونية، الإدارة مظاىر مف مظير باعتباره الإلكتروني العقاري الدفتر فإف العادية، الإدارة
 تسييؿ الأخيرة، ىذه تقدميا التي المزايا نفس طياتو في يحمؿ فيو
 الخدمة جودتيا، وتحسيف أدائيا، مستوى ورفع العقارية المعاملات في لممتعامميف الخدمات - 

 أي في الدخوؿ لممتعامؿ يمكف بحيث الساعة، مدار عمى ومتاحة وقت كؿ في متوفرة تكوف
 في السرعة تدعـ أف شأنيا مف التي التقنية الحموؿ مف الإلكتروني العقاري الدفتر يعد  وقت،

 يعمؿ والنفقات، والوقت الجيد توفير عمى يعمؿ مما الإجراءات، تسييؿ خلاؿ مف المعاملات
 رقمنة بفضؿ المتعامميف في الثقة وبعث الموثوقية مستوى رفع عمى الإلكتروني العقاري الدفتر

 بالعقار تتعمؽ دقيقة ومعطيات معمومات يتضمف فيو يتضمنيا، التي والمعطيات البيانات
 .عميو الواردة وبالحقوؽ

 يكوف بحيث بالعقار، المتعمقة والمعطيات المعمومات إلى والوصوؿ الولوج تسييؿ في يساىـ -
 .الرقمية والمنصات الإلكترونية الوسائط عبر متاح يجعمو مما رقمية بطريقة المعمومات تخزيف
 العقارية المعاملات في الفساد ومحاربة البيروقراطية عمى القضاء: ثانيا  
 بحيث فيو، المخزنة لمبيانات الفعالة الحماية يحقؽ أف شأنو مف العقاري الدفتر رقمنة إف  

 في الثقة وبعث الشفافية مبدأ يعزز مما يتضمنيا، التي البيانات في التلاعب يمكف لا
 مختمؼ استفحمت التي الفساد ظاىرة عمى القضاء وبالتالي الشأف، ىذا في المتعامميف
 .القطاعات
 القضاء عمى يعمؿ أف شأنو مف الإلكتروني العقاري الدفتر طريؽ عف التعامؿ أف كما 

 الورقية المعاملات تواجييا التي والتحديات المشاكؿ أىـ مف تعد التي الإدارية البيروقراطية عمى
 .خاصة بصفة العقارية المعاملات مجاؿ وفي عامة بصفة المجالات جميع في

 في المصداقية تمنح أف شأنيا مف التي الآليات مف باعتباره الإلكتروني العقاري فالدفتر 
 والنزاىة الشفافية مؤشر في الزيادة عمى يعمؿ بذلؾ فيو إلكترونيا، والمخزنة المسجمة البيانات

 مف والحد الفساد ظاىرة مف والتقميؿ العاـ، المسح لعممية خضعت التي العقارات ممكية في
 .السمبية آثارىا
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 الإلكتروني العقاري الدفتر تجسيد متطمبات: ثالثا 
  ملاءمة تكوف تحتية بنية توفير الأمر يستمزـ الإلكتروني العقاري الدفتر تجسيد أجؿ مف 

 وبما  انقطاع وبدوف وتعززىا لممتعامميف الخدمة تحسف أف شأنيا مف التي بالطريقة تفعيمو مع
 عمى والاعتداء المعموماتية، الجرائـ تصاعد ظؿ في تحدياتيا أكبر تواجو الإلكترونية المعاملات
 .الإلكتروني العقاري لمدفتر الواقع في الفعمي التطبيؽ فإف المخزنة، والمعمومات البيانات

 بالعقار المتعمقة المعطيات لحماية أساسي كعنصر المعمومات أمف تحقيؽ كذلؾ يستمزـ   
 بعد، عف المرسمة المعمومات عمى خطرا تشكؿ التي الاعتداءات بيف ومف العقار وبمالؾ

 وغني البيانات، عمى الاعتداء الإلكترونية، المواقع عمى الاعتداء إلكترونيا، المخزنة والبيانات
 ىو الافتراضية البيئة عبر تتـ التي المعاملات عمييا تقوـ التي المبادئ أىـ مف أنو البياف عف
 في والاتصالات المعمومات تكنولوجيا استعماؿ مف المحققة الفوائد مف الرغـ وعمى الأمف، مبدأ

 في عنيا غنى لا حديثة تكنولوجية تقنية كونيا المجالات، مختمؼ في الأشخاص بيف التعامؿ
 .المعاصرة الحياة

 غير وأىداؼ أغراض تحقيؽ أجؿ مف استغميا التقنية ىذه مستخدمي مف البعض أف إلا  
 والمعطيات والبيانات المعمومات عمى للاعتداء ومحؿ أداة بذلؾ وأصبحت مشروعة،

 المعموماتي النظاـ تيدد أف شأنيا مف مبتكرة جد وأساليب تطبيقات باستعماؿ وذلؾ المعموماتية،
ساءة الاختراؽ عناصر وتطور وزيادة نمو ظؿ ففيو   مختمؼ في الغير أسماء استعماؿ وا 

 . المعموماتية الشبكة عبر الإجرامية الأنشطة
 1المعموماتي الأمف تعزيز عمى تعمؿ أف شأنيا مف التي الآليات توفير اللازـ مف أصبح 

 والبيانات والمعطيات المعمومات وأمف سلامة تضمف وتقنيات الإلكترونية، المعاملات في
 عمى يتوقؼ مجاؿ أي في الإلكترونية المعاملات تطور وأف خاصة إلكترونيا والمخزنة المتداولة

 أو تزوير وقوع فييا يستبعد لا حيث المعاملات، ىذه عمييا ترتكز التي الضمانات توفير مدى
 الثقة تعزيز أجؿ مف الكافية الضمانات توفير اللازـ فمف ليذا الإلكترونية، البيانات في تلاعب
 .2المتعامميف لدى والأمف
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 المبحث الثاني: طرق نقل الممكية العقارية
الممكية العقارية مف أىـ الحقوؽ العينية الأصمية التي نظميا المشرّع الجزائري في  تعد  

القانوف المدني الجزائري، لما ليا مف أىمية اقتصادية واجتماعية بالغة، إذ تشكّؿ العقارات 
 الأساسية للاستثمار والاستقرار الأسري والائتماف العقاري.الركيزة 

ذا كاف حؽ الممكية يمنح صاحبو سمطة الاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ، فإف ىذه    وا 
السمطة الأخيرة )التصرؼ( تقتضي إمكانية نقؿ الممكية مف شخص إلى آخر وفؽ طرؽ وأحكاـ 

   1 وضمانًا للأمف القانوني.محددة قانونًا، حفاظًا عمى استقرار المعاملات 
وتتنوع طرؽ نقؿ الممكية العقارية بحسب مصدرىا وطبيعتيا، فقد يكوف النقؿ إراديًا ناشئًا 
عف تصرؼ قانوني كعقد البيع أو اليبة أو المقايضة، وقد يكوف جبريًا بموجب نص القانوف 

أحكاـ القضاء أو التقادـ كالميراث أو نزع الممكية لممنفعة العامة، كما قد يتـ عف طريؽ 
 2 المكسب.

وقد أحاط المشرّع الجزائري ىذه الطرؽ بجممة مف الشروط الموضوعية والشكمية،    
المتضمف إعداد مسح  74-75لاسيما اشتراط الرسمية والشير العقاري طبقًا لأحكاـ الأمر 

 3 في مواجية الغير.الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، ضمانًا لحجية التصرفات العقارية 
وعميو، فإف دراسة طرؽ نقؿ الممكية العقارية تقتضي التمييز بيف المصادر الإرادية وغير 
الإرادية للانتقاؿ، وبياف الأساس القانوني لكؿ منيا، مع إبراز دور الرسمية والشير في إتماـ 

 4 نقؿ الممكية وترتيب آثاره.
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 لتصرفات القانونيةالمطمب الأول: نقل الممكية العقارية با
يعتبر النقؿ بالتصرفات القانونية مف أبرز الطرؽ الإرادية لنقؿ الممكية العقارية، إذ يقوـ  

  1عمى إرادة الأطراؼ وتوافقيا عمى التصرؼ الذي ينقؿ حؽ الممكية مف شخص إلى آخر. 
الوصية ويشمؿ ىذا النقؿ مجموعة مف العقود والتصرفات مثؿ البيع، اليبة، المقايضة، و  

في بعض الحالات، والتي يخوليا المشرّع الجزائري لنقؿ الممكية وفؽ شروط محددة لضماف 
 2 حماية الأطراؼ وتحقيؽ الأمف القانوني.

وييدؼ المشرّع مف تنظيـ ىذه التصرفات إلى تحقيؽ الاستقرار في الحقوؽ العينية،  
ى تنظيـ التسجيؿ في السجؿ وضماف وضوح العلاقة بيف المالؾ الجديد والقديـ، إضافة إل

العقاري لإضفاء الحماية لمغير، وىو ما أكدت عميو المواد المتعمقة بالتصرفات العقارية في 
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ  74-75القانوف المدني الجزائري والأمر 

 3 العقاري.
وبناءً عمى ذلؾ، فإف دراسة النقؿ بالتصرفات القانونية تتطمب تفصيؿ أنواع ىذه   

التصرفات، شروط صحتيا، وآثارىا القانونية عمى الممكية، مع مراعاة الرسمية والشير العقاري 
 .4لضماف حجية التصرفات أماـ الغير

 الفرع الأول: نقل الممكية عن طريق البيع
برز التصرفات القانونية لنقؿ الممكية العقارية، فيو عقد يمتزـ يعد البيع العقاري مف أ  

بموجبو البائع بنقؿ ممكية العقار إلى المشتري مقابؿ ثمف معيف، ويقوـ عمى إرادة الطرفيف 
وتوافقيما عمى أركاف العقد وشروطو. وقد نظـ المشرّع الجزائري البيع العقاري بدقة، نظرًا لما لو 

 رة عمى الممكية والاستقرار العقاري.مف آثار قانونية مباش
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 أولًا: مفيوم البيع العقاري وأركانو
يعرّؼ القانوف المدني الجزائري البيع العقاري بأنو عقد يتعيد فيو البائع بنقؿ ممكية عقار   

 إلى المشتري مقابؿ ثمف محدد .
 أركان البيع العقاري الأساسية:

 فيف عمى نقؿ الممكية مقابؿ الثمف.الإيجاب والقبوؿ: وىو التراضي بيف الطر  -
 المبيع: وىو العقار موضوع البيع، ويجب أف يكوف محددًا أو قابلًا لمتحديد.-
 1 الثمف: وىو الماؿ أو القيمة المالية المتفؽ عمييا، ويجب أف يكوف معمومًا ومقدورًا. -

 ثانياً: شروط صحة البيع العقاري
 يشترط القانوف:لضماف صحة البيع وفعاليتو القانونية، 

 الشروط الموضوعية:
 أىمية الطرفيف لمتصرؼ. -
 رضا الطرفيف وخمو العقد مف الغرر أو الإكراه. -
 مشروع المبيع والثمف وعدـ مخالفة النظاـ العاـ  -

 الشروط الشكمية:
 تحرير العقد رسميًا أماـ عدؿ أو موثؽ عقاري. -
 2 لمغير وحجية الممكية. تسجيؿ العقد في السجؿ العقاري لضماف الحماية -

 ثالثاً: آثار البيع العقاري عمى الممكية
 يترتب عمى البيع العقاري عدة آثار قانونية ميمة:

: تنتقؿ الممكية مف البائع إلى المشتري بمجرد تحقؽ الشروط الموضوعية انتقال الممكية - 
 والشكمية.
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مف أي مانع قانوني، بينما يمتزـ المشتري  : يمتزـ البائع بتسميـ العقار خاليًاالتزامات الطرفين -
 بدفع الثمف في الوقت والمكاف المحدديف.

: يضمف التسجيؿ في السجؿ العقاري أف يكوف المشتري محميًا مف أي نزاع قد الحماية لمغير
 1 ينشأ عف أطراؼ ثالثة.

 الفرع الثاني: نقل الممكية عن طريق اليبة والوصية
ؿ الممكية عف طريؽ اليبة والوصية وسيمة إرادية أخرى لنقؿ إلى جانب البيع، يشكؿ نق  

الممكية العقارية، تختمؼ عف البيع في كونيا لا تتطمب مقابلًا ماليًا )اليبة( أو تنشأ بعد وفاة 
المورّث )الوصية(. وقد نظّـ المشرّع الجزائري ىذه التصرفات لضماف احتراـ إرادة المالؾ وتوفير 

 لمتصرؼ في العقارات. أدوات قانونية مناسبة
 أولًا: اليبة العقارية

اليبة ىي عقد يتنازؿ بموجبو المالؾ عف ممكية العقار طواعيةً دوف مقابؿ مالي لصالح آخر    
 أركان اليبة:

 إرادة الواىب: تعبير صريح عف رغبتو في التنازؿ عف العقار. -
 قبوؿ الموىوب لو: يجب أف يعمف الموىوب لو قبولو باليبة. -
 2 العقار الموىوب: يجب أف يكوف محددًا وقابلًا لمتمميؾ. -
آثار اليبة: تنتقؿ الممكية فور تحقؽ الرضا والشروط القانونية، ويصبح الموىوب لو مالكًا  -

 لمعقار، مع إمكانية تسجيؿ اليبة في السجؿ العقاري لحماية الممكية مف النزاعات.
 ثانياً: الوصية العقارية
 إرادي يكتبو المورث لتحديد مف يرث عقاره بعد وفاتو  الوصية ىي تصرؼ

 شروط صحة الوصية العقارية:
 أف يكوف الموصي لو أىلًا لموراثة. الشرط الشخصي:
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 : يجب أف تكوف الوصية مكتوبة وموثقة، ويُفضؿ تسجيميا لضماف الحماية القانونية.الشكمية
ممموكة لممورث وقت الوفاة، وأف لا  : أف تكوف العقارات الموصى بياالشرط الموضوعي

 1 تتعارض مع نصيب الورثة الشرعييف.
تنتقؿ الممكية لممستفيد بعد وفاة المورث، مع ترتيب الممكية وفقًا لمشروط المقررة  آثار الوصية:

 في الوصية، ويصبح التسجيؿ في السجؿ العقاري أداة حماية لممالؾ الجديد.
 لوصيةثالثاً: المقارنة بين اليبة وا

 العنصر 
 اليبة 
 الوصية 
 توقيت النقؿ  
            فور صدور الرضا والشروط  
 عد وفاة الموصي 
      المقابؿ  
                   لا مقابؿ مالي        
 لا مقابؿ مالي 
 الحاجة لمتوثيؽ  
       موصى بو رسميًا أماـ عدؿ/موثؽ  
 يفضؿ التوثيؽ والتسجيؿ 
 الحماية القانونية  
 السجؿ العقاري تسجيؿ  
 2تسجيؿ السجؿ العقاري لضماف حماية المستفيد 
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 المطمب الثاني: نقل الممكية العقارية بالوقائع القانونية
تعتبر الممكية العقارية حقًا عينيًا يمنح صاحبيا سمطة كاممة عمى العقار، بما في ذلؾ   

صّ المشرع الجزائري عمى أف وقد ن ، الحؽ في الانتفاع بو والتصرؼ فيو وفؽ القوانيف المنظمة
انتقاؿ ىذا الحؽ لا يقتصر عمى التصرفات القانونية فقط، بؿ يمكف أف يتـ أيضًا عف طريؽ 
الوقائع القانونية، أي تمؾ الأحداث والوقائع التي يترتب عمييا انتقاؿ الممكية دوف حاجة إلى 

 اتفاؽ صريح بيف الأطراؼ.
نقؿ الممكية العقارية كأحد الأسس الجوىرية التي  وتندرج الوقائع القانونية ضمف آليات  

ار، تكفؿ استمرارية تداوؿ الممكية وحقوؽ الأفراد، وتشمؿ عمى سبيؿ المثاؿ الميراث، وحيازة العق
إذ يؤدي حدوث ىذه الوقائع إلى انتقاؿ الممكية تمقائيًا وفؽ أحكاـ  ، والضياع، والاندثار القانوني
عقد أو موافقة صاحب الحؽ الأصمي، مما يعكس الطبيعة الواقعية  القانوف، دوف الحاجة لإبراـ

 1 والموضوعية ليذا النوع مف النقؿ.
ويكتسب دراسة نقؿ الممكية بالوقائع القانونية أىمية خاصة لأنيا ترتبط ارتباطًا وثيقًا   

نتقاؿ بمبادئ السلامة القانونية وحماية الحقوؽ العقارية، فضلًا عف كونيا وسيمة لضماف الا
كما يعكس ىذا المبدأ الحرص ، 2 المشروع لمممكية بيف الأفراد أو توريثيا للأجياؿ اللاحقة

 التشريعي عمى تنظيـ العلاقات العقارية بما يضمف استقرار الممكية وعدـ الإخلاؿ بحقوؽ الغير.
تتطمب فيمًا دقيقًا وبالتالي فإف الوقائع القانونية تشكؿ آلية مركزية لنقؿ الممكية العقارية،   

لمظروؼ القانونية التي تؤدي إلى حدوثيا وآثارىا القانونية عمى العقار ومالكو، وىو ما سنعرض 
 3 لو بالتفصيؿ في الفروع التالية.
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 الفرع الأول: نقل الممكية العقارية عن طريق الميراث
ممكية العقارية تمقائيًا مف يعد الميراث أحد أىـ الوقائع القانونية التي ينتقؿ بموجبيا حؽ ال  

المتوفى إلى ورثتو، دوف الحاجة إلى أي تصرؼ إرادي مف طرؼ المورث. ويستند ىذا النقؿ 
 إلى أحكاـ القانوف المدني الجزائري الذي نظـ تفصيلًا كيفية انتقاؿ الحقوؽ العقارية بالميراث.

 أولًا: الأساس القانوني لنقل الممكية بالميراث
القانوف المدني الجزائري عمى أف الورثة ينتقؿ إلييـ حؽ الممكية العقارية فور وفاة  ينص   

ويقوـ ىذا الانتقاؿ تمقائيًا بمجرد وفاة  ،المورث وفؽ نظاـ الميراث الشرعي أو الوصايا القانونية
اع المورث، ويعتبر ورثتو ىـ المالكوف الجدد لمعقار، ويستفيدوف مف كافة حقوؽ التصرؼ والانتف

 1 بالعقار.
 ثانياً: إجراءات إثبات الميراث

رغـ أف انتقاؿ الممكية بالميراث يتـ تمقائيًا بالوفاة، إلا أف إثبات حؽ الورثة في الممكية   
 2 العقارية يتطمب إجراءً قانونيًا رسميًا، وىو عادة ما يتـ عبر:

 شيادة وفاة المورث. -
 عدلية، تحدد حصص الورثة في العقار. إجراء قسمة الإرث أماـ المحكمة أو كتابة -

 3 تسجيؿ الانتقاؿ في السجؿ العقاري لضماف حقوؽ الورثة وحماية الممكية مف النزاعات.
 ثالثاً: آثار انتقال الممكية بالميراث

 يترتب عمى انتقاؿ الممكية العقارية عف طريؽ الميراث عدة آثار قانونية ميمة:
  انتقاؿ كافة الحقوؽ والالتزامات المتعمقة بالعقار إلى الورثة، بما في ذلؾ الالتزامات

  المالية كالديف العقاري أو الضرائب العقارية.
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  حماية الممكية الجديدة لمورثة مف أي طعوف أو نزاعات، بمجرد تسجيؿ العقار باسميـ
 في السجؿ العقاري.

  ،رىف( مف قبؿ الورثة وفؽ حصصيـ، مع مراعاة إمكانية التصرؼ بالعقار )بيع، ىبة
 1 حقوؽ الشركاء في الميراث.
 ثالثاً: آثار انتقال الممكية بالميراث

تعتبر انتقاؿ الممكية بالميراث مف أىـ أسباب كسب الممكية في القانوف المدني، حيث  
الوفاة، دوف حاجة تنتقؿ أمواؿ المورث وحقوقو المالية إلى الورثة بقوة القانوف فور تحقؽ واقعة 

ويترتب عف ىذا الانتقاؿ مجموعة مف الآثار القانونية التي تمسّ  ،إلى تصرؼ قانوني جديد
 مركز الورثة وحقوقيـ والتزاماتيـ، ويمكف بيانيا كما يمي:

 انتقال الممكية إلى الورثة عمى الشيوع -1
معيف، بحيث تصبح يترتب عمى وفاة المورث انتقاؿ ممكية أموالو إلى جميع الورثة مجت 

التركة ممموكة ليـ عمى الشيوع إلى غاية قسمتيا. ويعني ذلؾ أف كؿ وارث يممؾ حصة معنوية 
غير مفرزة في مجموع التركة، وليس جزءًا معينًا منيا، ولا يحؽ لو التصرؼ في ماؿ معيف إلا 

 .2بعد القسمة
ؿ أحكاـ الشيوع التي وقد نص القانوف المدني الجزائري عمى ىذا المبدأ ضمنيًا مف خلا 

  تحكـ الأمواؿ المشتركة بيف عدة أشخاص
 حمول الورثة محل المورث في الحقوق والالتزامات -2

 .3يترتب عف انتقاؿ الممكية بالميراث أف يحؿّ الورثة محؿّ مورثيـ في جميع حقوقو 
كما يتحمموف ديونو في  المالية والتزاماتو، فيكتسبوف الحقوؽ العينية والشخصية التي كانت لو،

 إلييـ مف التركة لاحدود ما
                                                           

 .38-37دحماني، أحمد، المرجع السابؽ ، ص.  - 1
 .15عبد الرزاؽ السنيوري،المرجع السابؽ،  ص  - 2
 .210، ص 2013، موفـ لمنشر، الجزائر، 3عمي فيلالي، الالتزامات: النظرية العامة لمعقد، ط - 3



  الممكية نقل لإجراءات القانوني الإطار                                        الفصل الأول :
 

54 
 

غير أفّ ىذا الحموؿ لا يشمؿ الحقوؽ المصيقة بشخص المورث، كحقوؽ الاستعماؿ  
 .1الشخصي أو الالتزامات ذات الطابع الشخصي، التي تنقضي بوفاتو

 خضوع التركة لإجراءات التصفية قبل القسمة -3
لًا نيائيًا قابلًا لمتصرؼ المطمؽ إلا بعد تصفية التركة، لا تنتقؿ التركة إلى الورثة انتقا 

حيث تُستوفى منيا أولًا نفقات التجييز، ثـ الديوف، ثـ الوصايا في حدود الثمث، وبعد ذلؾ يتـ 
 .2توزيع الباقي عمى الورثة

وتُعدّ ىذه المرحمة ضرورية لضماف حماية دائني المورث وتحقيؽ العدالة بيف الورثة، إذ لا 
 .3ز ليـ اقتساـ التركة قبؿ تسوية ما عمييا مف التزاماتيجو 

 الفرع الثاني: نزع الممكية لممنفعة العامة
تعتبر نزع الممكية لممنفعة العامة مف أخطر صور المساس بحؽ الممكية العقارية  

الخاصة، لما ينطوي عميو مف حرماف المالؾ مف ممكو جبراً، غير أنّو يبقى إجراءً مشروعاً متى 
ستند إلى مبررات المصمحة العامة واحتراـ الضمانات القانونية المقرّرة. وقد كرّس المشرّع ا

الجزائري ىذا النظاـ مف خلاؿ جممة مف النصوص القانونية، عمى رأسيا الدستور وقانوف نزع 
ند الممكية، تحقيقاً لمتوازف بيف حماية الممكية الخاصة ومتطمبات التنمية والمرافؽ العامة. ويست

ىذا الإجراء إلى مبادئ أساسية، أىميا ضرورة وجود منفعة عامة، واحتراـ الإجراءات القانونية، 
 وضماف تعويض عادؿ ومنصؼ لممالؾ المنزوعة ممكيتو.

 أولًا: الإطار المفاىيمي لنزع الممكية لممنفعة العامة
 حؽ حماية بيف تجمع التي المواضيع أىـ مف العامة لممنفعة الممكية نزع موضوع تعتبر

 مبدأ عمى الواردة الاستثناءات أحد يُمثّؿ إذ العامة، المصمحة تحقيؽ وضماف الفردية الممكية
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 ووفؽ ضيقة حدود في إلا بو المساس يجوز لا دستورياً  حقًا باعتبارىا الخاصة، الممكية قدسية
 .دقيقة قانونية شروط

 العينية الحقوؽ أو العقارات عمى الحصوؿ مف الإدارة تمكيف إلى الإجراء ىذا وييدؼ
  العمومية والمرافؽ الطرقات، إنشاء مثؿ عاـ، نفع ذات مشاريع لإنجاز اللازمة العقارية

 بيف التوازف يحقؽ بما المتضرر، لممالؾ ومنصؼ عادؿ تعويض مقابؿ التنموية، والمشاريع
 .الأفراد وحقوؽ العامة المصمحة

 وحدود العامة، المنفعة بمفيوـ تتعمؽ متعددة قانونية إشكالات الموضوع ىذا ويثير
 أو التعسؼ مف الملاؾ لحماية المقررة الضمانات وكذا تقديرىا، في للإدارة التقديرية السمطة

 فيو تتداخؿ دقيقاً  مجالاً  الممكية نزع نظاـ مف يجعؿ ما وىو السمطة، استعماؿ في الانحراؼ
 .والإدارية والدستورية القانونية الاعتبارات

 تعريف نزع الممكية -1
نزع الممكية ىو إجراء قانوني تتخذه السمطة العامة بيدؼ نقؿ ممكية عقار ممموؾ  

لمخواص إلى الدولة أو أحد أشخاص القانوف العاـ، لتحقيؽ منفعة عامة، مقابؿ تعويض عادؿ 
 .1ومسبؽ ويُعدّ ىذا الإجراء استثناءً عمى مبدأ حرمة الممكية الخاصة

 نزع الممكية خصائص -2
 .يتـ بقرار إداري صادر عف سمطة مختصة 
 .ييدؼ إلى تحقيؽ منفعة عامة محددة 
 .يتـ مقابؿ تعويض عادؿ ومنصؼ 
 2يخضع لإجراءات قانونية صارمة تضمف حماية حقوؽ الأفراد. 
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 الأساس القانوني لنزع الممكية -3
 يستند نزع الممكية في الجزائر إلى:

 رّ حماية الممكية الخاصة مع إمكانية نزعيا لممنفعة العامة.الدستور الجزائري الذي يق 
  المتعمؽ بنزع الممكية لممنفعة العامة. 11-91القانوف رقـ 
 1النصوص التنظيمية المكممة لو. 

جراءات نزع الممكية لممنفعة العامة  ثانياً: شروط وا 
 ذات مشاريع تحقيؽ بيدؼ الإدارة تمارسو استثنائيًا إجراءً  العامة لممنفعة الممكية نزع تعد

 لجممة يخضع بؿ تمقائية، أو تعسفية بصورة يتـ أف يمكف لا الإجراء ىذا أفّ  غير عاـ، طابع
 المصمحة بيف التوازف لضماف المشرّع وضعيا التي الشكمية والإجراءات الموضوعية الشروط مف

 .الخاصة الممكية وحؽ العامة
 وثابتة، حقيقية عامة منفعة بوجود مبررًا الممكية نزع يكوف أف بد لا الشروط، حيث فمف

 أو التحتية البنية مشاريع مثؿ واضحة، جماعية فائدة ذا إنجازه المراد المشروع يكوف أف أي
 لا أي المشروع، لتنفيذ ضرورية نزعيا المراد الممكية تكوف أف يشترط كما. العمومية المرافؽ
 يتـ أف يجب ذلؾ، إلى إضافة ، الإجراء ىذا إلى المجوء دوف العاـ اليدؼ تحقيؽ يمكف

 غير الإضرار دوف تحوؿ أساسية دستورية ضمانة باعتباره لممالؾ، والمنصؼ العادؿ التعويض
 .الأفراد بحقوؽ المشروع

 بمرحمة تبدأ دقيقة مراحؿ عبر الجزائري المشرّع نظميا فقد الإجراءات، حيث مف أما
 العامة، بالمنفعة التصريح قرار صدور ثـ العامة، لممنفعة المشروع قابمية مف الإداري التحقؽ

 قرار إصدار إلى وصولًا  والتعويض، التقييـ مرحمة ثـ النزع، بعممية المعنية الأملاؾ تحديد يميو
 حاؿ في القضاء إلى بالمجوء الاقتضاء عند تنتيي وقد المستفيدة، الجية إلى ونقميا الممكية نزع

 .التعويض قيمة أو المشروعية حوؿ نزاع وجود
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 شرط المنفعة العامة -1
يُشترط أف يكوف نزع الممكية لتحقيؽ مشروع ذي طابع عاـ كإنشاء الطرؽ أو المستشفيات أو 

 .1المدارس، ويتـ التصريح بذلؾ بموجب مرسوـ أو قرار إداري يثبت وجود ىذه المنفعة
 احترام الإجراءات القانونية -2

 مراحؿ، أىميا:تمر عممية نزع الممكية بعدة 
 .التصريح بالمنفعة العامة 
 .تحديد العقارات المعنية 
 .إجراء تحقيؽ إداري 
 2إصدار قرار قابؿ لمطعف أماـ القضاء. 

 التعويض العادل والمسبق -3
 يعتبر التعويض مف أىـ الضمانات، حيث يجب أف يكوف: 
 .عادلًا يعكس القيمة الحقيقية لمعقار 
 .مسبقاً قبؿ نقؿ الممكية 
 3لًا لمطعف أماـ الجيات القضائية المختصةقاب. 

 ثالثاً: آثار نزع الممكية لممنفعة العامة
 انتقال الممكية إلى الدولة -1

يترتب عمى نزع الممكية انتقاؿ حؽ الممكية مف الشخص الخاص إلى الدولة أو الييئة المستفيدة، 
 .4ويصبح العقار مخصصاً لممنفعة العامة
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 حقوق المالك السابق زوال -2
يفقد المالؾ جميع سمطاتو عمى العقار، سواء حؽ الاستعماؿ أو الاستغلاؿ أو التصرؼ، 

 .1مقابؿ حصولو عمى التعويض
 إمكانية الطعن القضائي -3

.حيث 2يحؽ لممتضرر مف قرار نزع الممكية الطعف فيو أماـ القضاء الإداري، سواء مف 
 يض، وىو ما يشكّؿ ضمانة أساسية لحماية الحقوؽمشروعيتو أو مف حيث تقدير التعو 
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 خاتمة الفصل الأول
في ختاـ ىذا الفصؿ، يتبيّف أفّ المشرّع الجزائري قد أحاط إجراءات نقؿ الممكية العقارية  

بمنظومة قانونية متكاممة، تيدؼ أساساً إلى تحقيؽ التوازف بيف استقرار المعاملات وحماية 
حقوؽ الأفراد. فقد عالج الإطار القانوني مختمؼ صور انتقاؿ الممكية، سواء كانت إرادية كعقود 
البيع واليبة، أو غير إرادية كالميراث ونزع الممكية لممنفعة العامة، مع وضع ضوابط دقيقة 

 تضمف مشروعية ىذه التصرفات وفعاليتيا القانونية.
كما أظير التنظيـ القانوني أىمية الإجراءات الشكمية، وعمى رأسيا نظاـ الشير العقاري  

العمنية عمى التصرفات العقارية وتثبيت الحقوؽ،  والمسح، باعتبارىما وسيمتيف أساسيتيف لإضفاء
مما يسيـ في الحد مف النزاعات وضماف استقرار الممكية. ولـ يقتصر الأمر عمى ذلؾ، بؿ 
عزّز المشرّع ىذه الإجراءات بجممة مف الضمانات، سواء مف خلاؿ الرقابة الإدارية أو 

 تعسؼ أو التحايؿ.القضائية، بما يكفؿ حماية الأطراؼ المتعاقدة ويمنع ال
ومف خلاؿ ما سبؽ، يتضح أفّ نقؿ الممكية العقارية لا يقتصر عمى مجرد توافؽ إرادتيف،  

بؿ يستمزـ احتراـ منظومة قانونية متكاممة مف الشروط الموضوعية والإجراءات الشكمية، التي 
تقرار تجعؿ مف ىذا النقؿ عممية قانونية دقيقة تيدؼ إلى تحقيؽ الأمف القانوني والاس

الاجتماعي. وعميو، فإفّ فيـ ىذه القواعد يُعدّ أساسياً لضماف سلامة التصرفات العقارية وتفادي 
المنازعات التي قد تنشأ بشأنيا، وىو ما يميّد للانتقاؿ إلى دراسة الآليات العممية والقضائية 

 الكفيمة بحماية الممكية العقارية.
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تعتبر الممكية العقارية مف أىـ الحقوؽ المالية التي حرص المشرّع الجزائري عمى 
وضبط طرؽ انتقاليا، لما ليا مف أثر مباشر في تحقيؽ الاستقرار الاجتماعي  تنظيميا

ذا كاف الإطار القانوني  ،والاقتصادي، وحماية المعاملات العقارية مف النزاعات والتلاعب وا 
لنقؿ الممكية العقارية يرتكز أساساً عمى النصوص التشريعية والتنظيمية التي تحدد شروط انتقاؿ 

العقاري، فإف التطبيؽ العممي ليذا الانتقاؿ يقتضي المرور بجممة مف الإجراءات الحؽ العيني 
شيارىا وحفظ الحقوؽ  الإدارية والتقنية التي تيدؼ إلى ضماف صحة التصرفات العقارية وا 

 .1المتعمقة بيا
وقد أولى المشرّع الجزائري أىمية كبيرة ليذه الإجراءات، مف خلاؿ إخضاع عمميات نقؿ 

لمبدأ الرسمية والإشيار العقاري، باعتبارىما ضمانتيف أساسيتيف لتحقيؽ الأمف القانوني الممكية 
 .2لمعقار وتفادي تضارب التصرفات بشأنو

وتشمؿ الإجراءات العممية لنقؿ الممكية العقارية تحرير العقود الرسمية أماـ الموثؽ، ثـ 
ية تجاه الغير، إضافة إلى إيداعيا لدى المحافظة العقارية قصد شيرىا واكتسابيا الحج

الإجراءات المرتبطة بمصالح مسح الأراضي والوثائؽ الإدارية والجبائية اللازمة لإتماـ عممية 
 .3النقؿ

كما تتداخؿ في ىذه العممية عدة جيات إدارية وقانونية، عمى غرار الموثؽ والمحافظة 
ابع المركب للإجراءات المتعمقة العقارية ومصالح أملاؾ الدولة والبمدية، الأمر الذي يعكس الط

بالتصرفات العقارية وعميو، سيتـ التطرؽ في ىذا الفصؿ إلى مختمؼ الإجراءات العممية 
والإدارية التي تمر بيا عممية نقؿ الممكية العقارية، بدءاً مف تحرير العقود الرسمية، وصولًا إلى 

 إجراءات الشير العقاري والآثار القانونية المترتبة عنيا.
الإجراءات الرسمية لتوثيق وعميو، يتعيف دراسة ىذا الفصؿ في مبحثيف، حيث نتطرؽ 

في   منازعات نقل الممكية العقارية وآليات تسويتيافي المبحث الأوؿ،  نقل الممكية العقارية
 المبحث الثاني.

 

                                                           
 .15عبد الرزاؽ السنيوري،المرجع السابؽ،  ص  - 1
 .42محمد حسنيف،المرجع السابؽ،  ص  - 2
 .221عمي فيلالي،المرجع السابؽ،  ص  - 3



          الإجراءات العممية والإدارية لنقل الممكية العقارية                          الفصل الثاني : 
 

62 
 

 المبحث الأول: الإجراءات الرسمية لتوثيق نقل الممكية العقارية
توثيؽ التصرفات الناقمة لمممكية العقارية مف أىـ الضمانات القانونية التي أقرّىا  يُعتبر

المشرّع الجزائري لحماية المعاملات العقارية وتحقيؽ الاستقرار في تداوؿ العقار، وذلؾ بالنظر 
 إلى القيمة الاقتصادية والاجتماعية التي يحتميا العقار في المجتمع. ولأجؿ ذلؾ، أخضع المشرّع
عمميات نقؿ الممكية العقارية لجممة مف الإجراءات الرسمية التي تيدؼ إلى التأكد مف صحة 
ضفاء الحجية القانونية عمييا، بما يضمف حماية حقوؽ الأطراؼ والغير عمى حد  التصرفات وا 

 .1سواء

وقد اعتمد النظاـ القانوني الجزائري مبدأ الرسمية في العقود المتعمقة بالتصرفات 
ية، حيث لا تنتقؿ الممكية العقارية إلا بموجب عقد رسمي يحرره موظؼ عمومي مختص، العقار 

يتمثؿ أساساً في الموثؽ، مع ضرورة احتراـ الشروط الشكمية والموضوعية التي يفرضيا القانوف  
ويُعدّ ىذا الإجراء وسيمة أساسية لمحد مف المنازعات العقارية، وضماف سلامة البيانات المتعمقة 

 .2عقار محؿ التصرؼبال

كما تبرز أىمية التوثيؽ الرسمي مف خلاؿ ارتباطو الوثيؽ بنظاـ الشير العقاري، إذ إف 
العقد الرسمي يشكؿ الأساس الذي تبُنى عميو إجراءات الإشيار بالمحافظة العقارية، الأمر الذي 

ومف ثّـ، فإف أي  ،³يريحقؽ العمنية القانونية لمتصرفات العقارية ويمنحيا قوة الاحتجاج تجاه الغ
خمؿ في إجراءات التوثيؽ قد يؤدي إلى بطلاف التصرؼ أو عدـ نفاذه، وىو ما يعكس الدور 

وعميو، سيتـ في ىذا المبحث دراسة مختمؼ  3الجوىري لمرسمية في نقؿ الممكية العقارية
سمية في العقود الإجراءات الرسمية المتعمقة بتوثيؽ نقؿ الممكية العقارية، مف خلاؿ بياف دور الر 

العقارية، والجيات المختصة بالتوثيؽ، وكذا الشروط القانونية الواجب توافرىا لصحة التصرفات 
 الناقمة لمممكية. 
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دور الموثؽ في نقؿ الممكية وعميو، يتعيف دراسة ىذا المبحث في مطمبيف ، حيث نتطرؽ 
 في المطمب الثاني. إجراءات التسجيؿ والشير العقاريفي المطمب الأوؿ، و  العقارية

 المطمب الأول: دور الموثق في نقل الممكية العقارية

الموثؽ مف أىـ الفاعميف في مجاؿ نقؿ الممكية العقارية، إذ أوكؿ إليو المشرّع الجزائري  يعد     
ميمة إضفاء الصبغة الرسمية عمى التصرفات القانونية المتعمقة بالعقار، بما يضمف استقرار 

 المعاملات وحماية حقوؽ الأطراؼ. 

المتعاقديف، بؿ تستوجب فعممية نقؿ الممكية العقارية لا تقتصر عمى مجرد اتفاؽ بيف 
احتراـ جممة مف الإجراءات الشكمية والموضوعية التي يشرؼ عمييا الموثؽ باعتباره ضابطًا 

 عموميًا مفوضًا مف قبؿ الدولة. 

وتبرز أىمية دوره مف خلاؿ التحقؽ مف أىمية الأطراؼ وسلامة الوثائؽ واحتراـ القواعد 
ضلًا عف ضماف شير العقود العقارية حتى تكوف نافذة القانونية والتنظيمية المتعمقة بالعقار، ف

 .1في مواجية الغير

كما يساىـ الموثؽ في الحد مف المنازعات العقارية عبر تحرير عقود دقيقة ومستوفية  
 لجميع الشروط القانونية، الأمر الذي يعزز الأمف القانوني والثقة في المعاملات العقارية.

المتضمف  02-06ذا الدور مف خلاؿ أحكاـ القانوف رقـ وقد كرّس المشرّع الجزائري ى
المتعمؽ بإعداد  74-75تنظيـ مينة الموثؽ، إضافة إلى نصوص القانوف المدني والأمر رقـ 

مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، حيث أصبحت الرسمية والشير العقاري مف 
 الشروط الجوىرية لنقؿ الممكية العقارية
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دراسة دور الموثؽ في نقؿ الممكية العقارية تكتسي أىمية بالغة بالنظر إلى  ومف ثّـ فإف 
 ارتباطيا بحماية الممكية الخاصة وتحقيؽ الاستقرار القانوني في المعاملات العقارية.

اختصاصات الموثؽ في وعميو؛ فإنو يتعيف تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف، حيث نتطرؽ  
 في الفرع الثاني.شروط العقد الرسمي وآثاره القانونية  رع الأوؿ، وفي الف  تحرير العقود العقارية

 الفرع الأول: اختصاصات الموثق في تحرير العقود العقارية
الموثؽ حجر الأساس في مجاؿ المعاملات العقارية، إذ يتولى ميمة تحرير العقود  يعتبر

 الرسمية المتعمقة بنقؿ الممكية العقارية وفقًا لما يقتضيو القانوف.
وقد منح المشرّع الجزائري لمموثؽ صلاحيات واسعة تيدؼ إلى ضماف صحة  

ؾ مف خلاؿ إخضاع العقود العقارية التصرفات العقارية وحماية حقوؽ المتعاقديف والغير، وذل
 لجممة مف الإجراءات القانونية والشكمية الدقيقة. 

فالعقد العقاري لا يكتسب حجيتو القانونية إلا إذا تـ تحريره مف طرؼ موثؽ مختص، 
 .1باعتباره ضابطًا عموميًا يسير عمى احتراـ القواعد القانونية والتنظيمية المتعمقة بالعقار

تصاصات الموثؽ في التحقؽ مف الوضعية القانونية لمعقار، والتأكد مف كما تتجمى اخ
أىمية الأطراؼ، وضماف مطابقة العقد لأحكاـ التشريع العقاري، فضلًا عف اتخاذ الإجراءات 

 .2اللازمة لشير العقد بالمحافظة العقارية حتى تنتقؿ الممكية بصورة قانونية صحيحة
الموثؽ في تحرير العقود العقارية بيف  ومف ىذا المنطمؽ تتنوع اختصاصات 

جرائية ورقابية، وىو ما سيتـ التطرؽ إليو مف خلاؿ المحاور الآتية:  اختصاصات قانونية وا 
 أولًا: الاختصاصات القانونية لمموثق في تحرير العقود العقارية

ر المحوري يعد الموثؽ أحد الفاعميف الأساسييف في المنظومة القانونية العقارية، نظراً لمدو 
الذي يضطمع بو في إضفاء الصيغة الرسمية عمى التصرفات القانونية المتعمقة بالممكية 

 العقارية. 
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ويستمد الموثؽ اختصاصاتو مف النصوص التشريعية والتنظيمية التي تحدد بدقة نطاؽ 
 تدخمو في تحرير العقود، بما يضمف حماية الأطراؼ المتعاقدة وتحقيؽ الأمف التعاقدي.

وتتجمى أىمية الاختصاصات القانونية لمموثؽ في كونو الجية المؤىمة قانوناً لتمقي 
عطائيا الطابع الرسمي، خاصة في مجاؿ التصرفات العقارية التي تتسـ  العقود وتحريرىا وا 
بخصوصية بالغة مف حيث القيمة والأثر القانوني. كما يساىـ في التحقؽ مف ىوية الأطراؼ 

مف مشروعية محؿ العقد، ومطابقتو لأحكاـ القانوف، مما يحدّ مف النزاعات  وأىميتيـ، والتأكد
 المستقبمية.

ومف ىذا المنطمؽ، يكتسي تدخؿ الموثؽ في تحرير العقود العقارية أىمية بالغة باعتباره   
ضمانة قانونية لحماية الممكية العقارية واستقرار المعاملات، حيث لا يقتصر دوره عمى 

مية لمعقد، بؿ يمتد إلى رقابة قانونية وقائية تيدؼ إلى إضفاء المشروعية والفعالية الصياغة الشك
 عمى التصرفات العقارية.

 التحقق من أىمية الأطراف المتعاقدة -1
يحرص الموثؽ قبؿ تحرير العقد العقاري عمى التأكد مف أىمية الأطراؼ القانونية لمتصرؼ، 
وذلؾ بالتحقؽ مف السف القانونية وسلامة الإرادة وعدـ وجود موانع قانونية تحوؿ دوف إبراـ 

 .1التصرؼ العقاري
أو  وييدؼ ىذا الإجراء إلى حماية المتعامميف وضماف صحة العقد مف أسباب البطلاف 

 الإبطاؿ.
 التأكد من سلامة سندات الممكية -2

يقوـ الموثؽ بفحص الوثائؽ المتعمقة بالعقار، وعمى رأسيا سند الممكية والوثائؽ الإدارية 
كما يتحقؽ مف  2والجبائية، لمتأكد مف أف البائع يممؾ الحؽ القانوني في التصرؼ في العقار

 ؤثر في انتقاؿ الممكية.خمو العقار مف النزاعات أو القيود التي قد ت
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 ضمان مطابقة العقد لمقانون -3
يعمؿ الموثؽ عمى صياغة العقد وفقًا للأحكاـ القانونية والتنظيمية السارية، مع مراعاة القواعد 

 .1المتعمقة بالشكمية والرسمية في العقود العقارية
 نوني.كما يتولى توضيح حقوؽ والتزامات الأطراؼ بما يضمف سلامة التصرؼ القا 

 ثانيًا: الاختصاصات الإجرائية لمموثق في نقل الممكية العقارية
يعتبر  الموثؽ أحد أىـ الفاعميف الأساسييف في منظومة نقؿ الممكية العقارية، إذ أسند 
إليو المشرّع الجزائري دوراً محورياً في إضفاء الطابع الرسمي عمى التصرفات القانونية المتعمقة 

 سلامتيا القانونية وحجيتيا في مواجية الغير.بالعقار، بما يضمف 
ويأتي ىذا الدور في إطار تنظيـ دقيؽ لمينة التوثيؽ، يجعؿ مف الموثؽ ضامناً لمتوازف  

 بيف إرادة الأطراؼ مف جية، ومتطمبات الأمف القانوني والاستقرار العقاري مف جية أخرى.
الإجراءات القانونية المتتابعة، وتتجسد الاختصاصات الإجرائية لمموثؽ في سمسمة مف   

تبدأ بالتحقؽ مف ىوية الأطراؼ وأىميتيـ، وتمر عبر التأكد مف مشروعية محؿ التصرؼ وخموه 
مف الموانع القانونية، ثـ تحرير العقد في الشكؿ الرسمي الذي يفرضو القانوف، وصولًا إلى القياـ 

 قمة لمممكية.بإجراءات الإشيار العقاري التي تُكسب العقد قوتو النا
كما يضطمع الموثؽ بدور وقائي ميـ يتمثؿ في منع المنازعات المستقبمية مف خلاؿ 
التحقؽ المسبؽ مف الوضعية القانونية لمعقار، والتأكد مف مطابقة التصرفات لمقوانيف والتنظيمات 

مة المعموؿ بيا، وىو ما يجعؿ تدخمو ليس مجرد إجراء شكمي، بؿ ضمانة قانونية أساسية لسلا
 انتقاؿ الممكية العقارية واستقرارىا.
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 تحرير العقد الرسمي -1
يتولى الموثؽ تحرير العقد في الشكؿ الرسمي الذي حدده القانوف، باعتبار الرسمية شرطًا   

ويُعد العقد الرسمي حجة قوية في  1جوىريًا لصحة التصرفات العقارية في التشريع الجزائري
 يو بالتزوير.الإثبات إلى غاية الطعف ف

 حفظ أصول العقود وتسميم النسخ -2
يقوـ الموثؽ بحفظ أصوؿ العقود ضمف أرشيفو الخاص وفقًا لمقانوف، كما يمنح النسخ 
التنفيذية والرسمية للأطراؼ عند الحاجة وييدؼ ذلؾ إلى ضماف استقرار المعاملات وحماية 

 الوثائؽ مف الضياع أو التلاعب.
 العقاريإتمام إجراءات الشير  -3

لا يقتصر دور الموثؽ عمى تحرير العقد فحسب، بؿ يمتد إلى إيداعو لدى المحافظة العقارية 
 .2قصد شيره، لأف نقؿ الممكية العقارية لا ينتج أثره القانوني تجاه الغير إلا بعد الشير العقاري

 ثالثاً: الاختصاصات الرقابية والوقائية لمموثق
القانونية لحماية المعاملات المدنية والعقارية، إذ لا  يعتبر الموثؽ مف أىـ الضمانات

ضفاء الصبغة الرسمية عمييا، بؿ يتجاوز ذلؾ إلى ممارسة  يقتصر دوره عمى تحرير العقود وا 
اختصاصات رقابية ووقائية تيدؼ إلى حماية إرادة المتعاقديف وضماف سلامة التصرفات 

 القانونية مف العيوب الشكمية والموضوعية.
ثؿ الاختصاصات الرقابية لمموثؽ في قيامو بفحص مدى مشروعية التصرفات وتتم

القانونية المعروضة عميو، والتأكد مف مطابقتيا لأحكاـ القانوف وعدـ مخالفتيا لمنظاـ العاـ أو 
كما يتولى التحقؽ مف ىوية الأطراؼ وأىميتيـ القانونية، والتثبت مف ممكية  ،الآداب العامة

قد، خاصة في التصرفات العقارية التي تتطمب دقة عالية في التحقؽ مف الحقوؽ محؿ التعا
 سندات الممكية وعدـ وجود قيود أو رىوف أو نزاعات قد تؤثر عمى صحة العقد.
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أما الاختصاصات الوقائية لمموثؽ فتتجمى في دوره الاستباقي في تفادي المنازعات قبؿ 
دقيقة وواضحة، تضمف التعبير الصحيح عف وقوعيا، مف خلاؿ صياغة العقود صياغة قانونية 

كما يساىـ في توجيو المتعاقديف نحو الصيغة  ،إرادة الأطراؼ وتحد مف التأويلات المتعارضة
 القانونية السميمة لمتصرؼ، بما يحقؽ التوازف بينيـ ويعزز الأمف التعاقدي والاستقرار القانوني.

ؿ ركيزة أساسية في النظاـ القانوني، إذ يجمع وبذلؾ، فإف الدور الرقابي والوقائي لمموثؽ يشك
بيف حماية الأطراؼ وضماف سلامة المعاملات، مما يجعمو عنصراً محورياً في الوقاية مف 

 النزاعات القانونية وتعزيز الثقة في المعاملات الرسمية.
 حماية المتعاقدين من الغش والتدليس -1

غش أو التدليس مف خلاؿ التحقؽ مف صحة يساىـ الموثؽ في حماية الأطراؼ مف عمميات ال
 .1البيانات والوثائؽ المقدمة، وتوضيح الآثار القانونية لمعقد

 ضمان استقرار المعاملات العقارية -2

يؤدي الموثؽ دورًا ميمًا في تحقيؽ الأمف القانوني لمعقار عبر توثيؽ التصرفات بطريقة رسمية 
 .2متعمقة بالممكية العقاريةدقيقة، مما يقمؿ مف النزاعات القضائية ال

 الرقابة عمى احترام القوانين الجبائية والتنظيمية -3

يمتزـ الموثؽ بمراقبة احتراـ القواعد الجبائية والتنظيمية المرتبطة بالعقار، كدفع الرسوـ 
 .3والضرائب والتأكد مف مطابقة العقار لقواعد التييئة والتعمير
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 الثاني: شروط العقد الرسمي وآثاره القانونية الفرع

عتبر العقد الرسمي مف أىـ الوسائؿ القانونية التي اعتمدىا المشرّع الجزائري لضماف ي
  استقرار المعاملات العقارية وحماية حقوؽ الأطراؼ، إذ لا تنتقؿ الممكية العقارية إلا بموجب 

ى رأسيـ الموثؽ. وقد فرض القانوف عقد رسمي يحرره موظؼ أو ضابط عمومي مختص، وعم
 الناحية الاقتصادية والاجتماعيةالرسمية في التصرفات العقارية بالنظر إلى أىمية العقار مف 
 .1 وما قد يترتب عف المعاملات الواردة عميو مف آثار قانونية خطيرة

ويخضع العقد الرسمي لجممة مف الشروط الشكمية والموضوعية التي تيدؼ إلى ضماف 
صحتو وسلامتو القانونية، كتحريره مف طرؼ موثؽ مختص، واحتراـ البيانات الجوىرية، وتوقيع 

 .2الأطراؼ، فضلًا عف ضرورة شيره بالمحافظة العقارية حتى يكوف نافذًا في مواجية الغير

 مثؿ في حجيتو القوية في الإثباتكما يترتب عف العقد الرسمي آثار قانونية ميمة تت
العقارية، وتحقيؽ الأمف والاستقرار في المعاملات العقارية. ومف ىذا المنطمؽ ونقؿ الممكية 

 سيتـ دراسة شروط العقد الرسمي وآثاره القانونية وفؽ المحاور الآتية:

 أولًا: الشروط الشكمية لمعقد الرسمي

يعد العقد الرسمي مف أىـ الوسائؿ القانونية لإثبات التصرفات القانونية، وخاصة في   
المجاؿ العقاري، حيث يُضفي المشرّع عميو قوة ثبوتية وتنفيذية متميزة، نظراً لصدوره عف 
موظؼ عمومي مختص ىو الموثؽ، ووفؽ إجراءات قانونية محددة. غير أف اكتساب العقد ليذه 

 إلا بتوافر مجموعة مف الشروط الشكمية التي تُعدّ جوىر صحتو ومشروعيتو.الصفة لا يتحقؽ 

وتتمثؿ الشروط الشكمية لمعقد الرسمي في مجموعة مف القواعد الإجرائية التي يتعيف 
احتراميا عند تحريره، بدءاً مف حضور الأطراؼ أو مف يمثميـ قانوناً، والتأكد مف ىويتيـ 
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وصفاتيـ وأىميتيـ، مروراً بتحرير العقد في الشكؿ الذي يحدده القانوف، وانتياءً بتوقيعو مف 
راؼ ومف الموثؽ باعتباره المكمّؼ بإضفاء الطابع الرسمي عميو. كما يشترط أف يتـ جميع الأط

توثيؽ العقد في السجلات الرسمية الخاصة بالمكتب التوثيقي، مع احتراـ البيانات الإلزامية التي 
 يفرضيا القانوف، مثؿ تاريخ ومكاف التحرير ومحتوى الالتزامات المتبادلة.

 موثق مختص تحرير العقد من طرف -1

يشترط لصحة العقد الرسمي أف يتـ تحريره مف قبؿ موثؽ مختص قانونًا، باعتباره 
ويترتب عمى تخمؼ ىذا الشرط  1ضابطًا عموميًا مخولًا بإضفاء الصفة الرسمية عمى العقود

 بطلاف العقد وفقدانو لصفتو الرسمية.

 احترام البيانات الشكمية لمعقد -2

مي جميع البيانات الجوىرية التي يفرضيا القانوف، مثؿ ىوية يجب أف يتضمف العقد الرس
. وتيدؼ ىذه ⁴الأطراؼ، محؿ العقد، تاريخ التحرير، وثمف البيع عند التصرفات الناقمة لمممكية

 البيانات إلى ضماف وضوح التصرؼ وتحديد مضمونو بدقة.

 توقيع الأطراف والموثق -3

ساسية في العقد الرسمي، إذ يُثبت رضا يعد توقيع الأطراؼ والموثؽ مف الشروط الأ
ويؤدي غياب التوقيع إلى ،  2المتعاقديف بمضموف العقد، كما يمنح الموثؽ العقد صفتو الرسمية

 فقداف العقد لقيمتو القانونية.

 

 
                                                           

، 14، المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ، الجريدة الرسمية الجزائرية، العدد 2006فيفري  20المؤرخ في  02-06قانوف رقـ ال - 1
 .4، ص 2006سنة 

 .228بمحاج العربي، المرجع السابؽ ،   ص  - 2



          الإجراءات العممية والإدارية لنقل الممكية العقارية                          الفصل الثاني : 
 

71 
 

 ثانيًا: الشروط الموضوعية لمعقد الرسمي

 لا الموثؽ إف إذ العقارية، التصرفات مجاؿ في بالغة أىمية الموضوعية الشروط وتكتسي 
نما العقد، عمى الرسمية إضفاء عمى دوره يقتصر  الشروط ىذه استيفاء مف التحقؽ عميو يتعيف وا 

 فإف لذلؾ. والغير الأطراؼ لحقوؽ وحمايةً  التصرؼ لصحة ضمانًا وتوثيقو، العقد إبراـ قبؿ
 ميما القانونية، آثاره في ويؤثر العقد بسلامة المساس إلى يؤدي الشروط ىذه أحد تخمؼ
جرائية شكمية متطمبات مف استوفى  .وا 

 توافر الرضا الصحيح -1
يشترط لصحة العقد الرسمي أف يكوف رضا الأطراؼ سميمًا وخاليًا مف عيوب الإرادة كالغمط أو 

 ويحرص الموثؽ عمى التأكد مف سلامة الرضا قبؿ إبراـ العقد. 1التدليس أو الإكراه
 مشروعية المحل والسبب -2

يجب أف يكوف محؿ العقد مشروعًا وقابلًا لمتعامؿ فيو قانونًا، وأف يكوف السبب الذي بُني عميو 
 .2العقد مشروعًا وغير مخالؼ لمنظاـ العاـ أو الآداب العامة

 أىمية المتعاقدين -3
لا ينعقد العقد الرسمي صحيحًا إلا إذا كاف أطرافو متمتعيف بالأىمية القانونية اللازمة   

 .3رؼ، سواء تعمؽ الأمر بالبيع أو اليبة أو غيرىا مف التصرفات العقاريةلمتص
 ثالثاً: الآثار القانونية لمعقد الرسمي

 في كاممة بحجية تمتعو أىميا جوانب، عدة في الرسمي لمعقد القانونية الآثار وتتجسد 
مكانية بالتزوير، فيو يطعف أف إلى الإثبات  فضلاً  العاـ، وخمفيما المتعاقديف بيف بو الاحتجاج وا 

 المنصوص العقاري الشير إجراءات استكممت متى العقارية العينية الحقوؽ نقؿ في دوره عف
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 مف تمكينيـ مع عنو، الناشئة الالتزامات بتنفيذ الأطراؼ إلزاـ عميو يترتب كما ،قانونًا عمييا
 .الرسمية لمعقود القانوف يقررىا التي القانونية الحماية مف الاستفادة

 الحجية في الإثبات -1
يتمتع العقد الرسمي بحجية قوية في الإثبات، إذ يُعتبر دليلًا رسميًا عمى صحة ما ورد   

ولذلؾ يشكؿ وسيمة قانونية فعالة لحماية الحقوؽ واستقرار ،  1فيو إلى غاية الطعف فيو بالتزوير
 المعاملات.

 نقل الممكية العقارية -2
رتب العقد الرسمي أثرًا قانونيًا ميمًا يتمثؿ في نقؿ الممكية العقارية متى استوفى شروطو ي  

 .2القانونية وتـ شيره بالمحافظة العقارية
 فالشير العقاري يُعد شرطًا أساسيًا لنفاذ التصرؼ في مواجية الغير.

 تحقيق الأمن القانوني لممعاملات -3
لأمف والاستقرار القانوني مف خلاؿ تقميؿ النزاعات العقارية يساىـ العقد الرسمي في تحقيؽ ا    

 .3وضماف وضوح التصرفات المتعمقة بالعقار الأمر الذي يعزز الثقة في المعاملات العقارية
 المطمب الثاني: إجراءات التسجيل والشير العقاري

بيا عممية  تعتبر إجراءات التسجيؿ والشير العقاري مف أىـ المراحؿ القانونية التي تمر
نقؿ الممكية العقارية، إذ لا يكفي إبراـ العقد الرسمي أماـ الموثؽ لإنتاج جميع آثاره القانونية، بؿ 
يتعيف استكماؿ الإجراءات الإدارية والقانونية المقررة قانونًا، وعمى رأسيا التسجيؿ لدى إدارة 

زائري مف خلاؿ ىذه وييدؼ المشرّع الج ،الضرائب ثـ شير التصرؼ بالمحافظة العقارية
الإجراءات إلى ضماف استقرار المعاملات العقارية، وحماية حقوؽ المتعاقديف والغير، إضافة 
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إلى تكريس مبدأ العمنية العقارية الذي يسمح بالاطلاع عمى الوضعية القانونية لمعقار وتحديد 
 .1مالكو الحقيقي

يداع العقد لدى مصالح التسجيؿ ويُقصد بالتسجيؿ ذلؾ الإجراء الجبائي الذي يتمثؿ في إ
قصد تحصيؿ الرسوـ والحقوؽ المقررة قانونًا، وىو إجراء إلزامي يترتب عمى مخالفتو توقيع 

دارية  .2جزاءات مالية وا 

أما الشير العقاري فيو الإجراء القانوني الذي يتـ بموجبو قيد التصرفات العقارية في 
الوسيمة الأساسية لنقؿ الممكية العقارية والاحتجاج بيا السجؿ العقاري بالمحافظة العقارية، ويُعدّ 
المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  74-75تجاه الغير، تطبيقًا لأحكاـ الأمر رقـ 

 .3السجؿ العقاري

كما تبرز أىمية ىذه الإجراءات في تحقيؽ الأمف العقاري وتفادي النزاعات المتعمقة 
غير المشيرة لا تنتج أثرىا العيني رغـ صحتيا بيف الأطراؼ، وىو بالممكية، خاصة وأف العقود 

مف القانوف المدني الجزائري التي تشترط الرسمية والشير لنقؿ الممكية  793ما كرّستو المادة 
 .4العقارية

ومف ثّـ فإف دراسة إجراءات التسجيؿ والشير العقاري تكتسي أىمية بالغة لفيـ الآليات  
ية التي يعتمدىا المشرّع الجزائري لضماف سلامة تداوؿ العقارات وحماية الحقوؽ القانونية والإدار 
 العينية العقارية.

التسجيؿ الجبائي لمعقود وعميو؛ فإنو يتعيف تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف، حيث نتطرؽ  
 في الفرع الثاني.  الشير العقاري وأثره في نقؿ الممكية  في الفرع الأوؿ، و العقارية
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 رع الأول: التسجيل الجبائي لمعقود العقاريةالف

يُعتبر التسجيؿ الجبائي لمعقود العقارية مف أىـ الإجراءات القانونية والإدارية التي تمي 
تحرير العقد الرسمي، حيث أوجب المشرّع الجزائري إخضاع مختمؼ التصرفات الناقمة لمممكية 

ب، وذلؾ بيدؼ إضفاء الطابع القانوني عمى العقارية لإجراء التسجيؿ لدى مصالح إدارة الضرائ
 .1العقد وضماف تحصيؿ الحقوؽ والرسوـ المستحقة لمخزينة العمومية

ويُعدّ ىذا الإجراء إلزاميًا بالنسبة لمعقود الرسمية المتعمقة بالبيع واليبة والمقايضة  
والقسمة وغيرىا مف التصرفات الواردة عمى العقار، إذ لا يمكف مباشرة إجراءات الشير العقاري 

 .2إلا بعد استكماؿ عممية التسجيؿ الجبائي

لقانونية والمالية عمى المعاملات كما ييدؼ التسجيؿ الجبائي إلى تحقيؽ الرقابة ا
العقارية، مف خلاؿ إثبات تاريخ التصرؼ وتحديد أطرافو وقيمتو المالية، مما يساىـ في مكافحة 

. وقد نظـ المشرّع الجزائري أحكاـ التسجيؿ ³التيرب الضريبي وضماف شفافية تداوؿ العقارات
ؿ التسجيؿ والرسوـ المستحقة ضمف قانوف التسجيؿ والطابع، محددًا الجيات المختصة وآجا

 .3والجزاءات المترتبة عف الإخلاؿ بيذا الالتزاـ القانوني

وانطلاقًا مف أىمية ىذا الإجراء، سيتـ التطرؽ في ىذا الفرع إلى مفيوـ التسجيؿ الجبائي 
 وأىميتو، ثـ بياف الإجراءات العممية المتعمقة بو، وأخيرًا دراسة الآثار القانونية المترتبة عنو

 .4والجزاءات الناجمة عف مخالفتو
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 أولا: مفيوم التسجيل الجبائي لمعقود العقارية
. سواء حدّ  عمى والأفراد لمدولة المالية لمحقوؽ وحماية القانونية المراكز في استقرار

 التصرفات مختمؼ جعؿ الذي الأمر كبيرة، قيمة ذات واجتماعية اقتصادية ثروة يُمثّؿ فالعقار
 والجبائية الشكمية الإجراءات مف لجممة تخضع والرىف، والقسمة واليبة كالبيع عميو، الواردة
 باعتباره الجبائي التسجيؿ يبرز الإجراءات ىذه بيف ومف ،القانونية وفعاليتيا صحتيا لضماف

 ثابتاً  تاريخاً  منحيا مع الجبائية، والرقابة لمرسـ العقارية العقود إخضاع إلى تيدؼ قانونية آلية
 .والإدارية القضائية الجيات أماـ قانونية وحجية

 لدى العقد إيداع بموجبو يتـ الذي الإجراء ذلؾ العقارية لمعقود الجبائي بالتسجيؿ ويقصد
 عميو ينص لما وفقاً  قانوناً، المقررة والحقوؽ الرسوـ دفع قصد إقميمياً  المختصة التسجيؿ مصمحة
 بينيا مف ىامة، ومالية قانونية آثار الإجراء ىذا عف ويترتب ،الجزائري والطابع التسجيؿ قانوف

ضفاء الجبائية، لمحقوؽ العمومية الخزينة تحصيؿ  العقارية، التصرفات عمى الرسمي الطابع وا 
 الجبائي التيرب ظواىر مف والحد العقارية الممكية تداوؿ مراقبة مف الإدارة تمكيف عف فضلاً 

 .بالعقار المتعمقة والنزاعات
 تعريف التسجيل الجبائي -1

يقصد بالتسجيؿ الجبائي إيداع العقد الرسمي لدى مصمحة التسجيؿ التابعة لإدارة الضرائب     
 .1قصد إثباتو قانونًا وتحصيؿ الرسوـ والحقوؽ المالية المقررة عميو

 الطبيعة القانونية لمتسجيل -2
داريًا إلزاميًا يي    ضفاء يُعدّ التسجيؿ إجراءً جبائيًا وا  دؼ إلى حماية مصالح الخزينة العمومية وا 

 .⁶الحجية القانونية عمى العقود العقارية
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 أىمية التسجيل الجبائي -3
تكمف أىمية التسجيؿ في تثبيت تاريخ العقد، وضماف تحصيؿ الضرائب العقارية، وتوفير     

 .⁷وسيمة رقابية عمى التصرفات الواردة عمى العقارات
 ثانيا: إجراءات التسجيل الجبائي لمعقود العقارية

 ليا أولى التي الأساسية المسائؿ مف العقارية لمعقود الجبائي التسجيؿ إجراءات تعد
 العقارية المعاملات بتنظيـ المباشر ارتباطيا إلى بالنظر خاصة، عناية الجزائري المشرّع
 .والأفراد لمدولة المالية الحقوؽ حماية وضماف
 أو الرىف أو القسمة أو اليبة أو بالبيع تعمؽ سواء العقار، عمى يرد قانوني تصرؼ فكؿ 
 القانونية آثاره كامؿ يكتسب لا العقارية، العينية لمحقوؽ المنشئة أو الناقمة التصرفات مف غيرىا

 مقدمتيا وفي القانوف، يفرضيا التي والجبائية الشكمية الإجراءات مف مجموعة استيفاء بعد إلا
 .الجبائي التسجيؿ إجراء

 مف يتـ التي والإدارية القانونية الخطوات مجموعة الجبائي التسجيؿ بإجراءات ويُقصد
 المقررة والحقوؽ لمرسوـ إخضاعو قصد المختصة التسجيؿ إدارة إلى العقاري العقد تقديـ خلاليا
 . الإلزامية والبيانات الشكمية لمشروط استيفائو مف التأكد مع قانوناً،

يداعو المختصة، الجية طرؼ مف العقد تحرير الإجراءات ىذه وتشمؿ  قباضة لدى وا 
 عميو التأشير قبؿ المستحقة، والرسوـ الحقوؽ دفع ثـ المحددة، القانونية الآجاؿ ضمف التسجيؿ

 .التسجيؿ عممية إتماـ يفيد بما
 إيداع العقد لدى مصمحة التسجيل -1

يتـ تقديـ العقد الرسمي المحرر مف طرؼ الموثؽ إلى مفتشية التسجيؿ المختصة إقميميًا    
 .1قصد تسجيمو وفؽ الآجاؿ القانونية المحددة
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 دفع الرسوم والحقوق المستحقة -2

المستحقة حسب طبيعة التصرؼ العقاري وقيمتو  تقوـ إدارة التسجيؿ بتحديد الرسوـ الجبائية   
 .1المالية، ثـ يتـ تحصيميا مف الأطراؼ المعنية

 التأشير عمى العقد بعد التسجيل -3

، يتـ ختـ العقد والتأشير عميو بما يفيد تسجيمو       بعد استكماؿ إجراءات التسجيؿ ودفع الرسوـ
 .2العقاريرسميًا، ليصبح صالحًا للانتقاؿ إلى مرحمة الشير 

 ثالثا: الآثار القانونية لمتسجيل الجبائي

 لضماف الجزائري المشرّع أقرّىا التي القانونية الإجراءات أىـ مف الجبائي التسجيؿ تبرعي
 عمى دوره يقتصر لا إذ والأفراد، لمدولة المالية الحقوؽ وحماية العقارية المعاملات استقرار
 العقارية التصرفات صحة تمسّ  ىامة قانونية آثارًا ليُحدث يمتد بؿ فحسب، الجبائي الجانب
 . الغير أماـ بيا للاحتجاج وقابميتيا

 ويصبح ثابتًا تاريخًا الأخير ىذا يكتسب التسجيؿ، لإجراء العقاري العقد إخضاع فبمجرد
 وحماية الممكية، بنقؿ تتعمؽ آثار ترتيب عنو يترتب كما القانونية، التصرفات لإثبات وسيمة

 .العمومية لمخزينة المستحقة والضرائب الرسوـ تحصيؿ وضماف المتعاقديف،

 أحكاـ ضمف تنظيميا خلاؿ مف الآثار ليذه كبيرة أىمية الجزائري المشرّع أولى وقد
 الجبائي التسجيؿ أف باعتبار العقاري، لمشير المنظمة القوانيف وكذا والطابع، التسجيؿ قانوف
 ىذا يساىـ كما. العقاري الإشيار إجراءات الأحياف مف كثير في تسبؽ أساسية مرحمة يشكؿ
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 العقارية بالممكية المتعمقة المنازعات مف والحد والاقتصادي، القانوني الأمف تحقيؽ في النظاـ
 .عمييا الواردة والتصرفات

 إثبات تاريخ العقد -1

 .1أماـ الغير والجيات القضائية يؤدي التسجيؿ إلى منح العقد تاريخًا ثابتًا يمكف الاحتجاج بو

 تمكين العقد من إجراءات الشير العقاري -2

لا يمكف شير التصرفات العقارية بالمحافظة العقارية إلا بعد تسجيميا جبائيًا، باعتبار التسجيؿ 
 .2مرحمة سابقة وضرورية لمشير

 الجزاءات المترتبة عن عدم التسجيل -3

التسجيؿ فرض غرامات وعقوبات مالية، وقد يؤدي التأخر يترتب عف مخالفة إجراءات   
 .3في التسجيؿ إلى تعطيؿ نفاذ التصرؼ العقاري قانونًا

 الفرع الثاني: الشير العقاري وأثره في نقل الممكية

عدّ نظاـ الشير العقاري مف أىـ الأنظمة القانونية التي اعتمدىا المشرّع الجزائري ي   
املات العقارية وضماف حماية الحقوؽ العينية العقارية، إذ لا يكفي لتحقيؽ الاستقرار في المع

إبراـ العقد الرسمي بيف الأطراؼ لانتقاؿ الممكية العقارية، بؿ يتطمب الأمر إخضاعو لإجراءات 
 الشير العقاري حتى يُنتج آثاره القانونية تجاه الغير. 

المتضمف إعداد مسح  74-75قـ وقد كرّس المشرّع ىذا المبدأ مف خلاؿ الأمر ر          
المتضمف القانوف المدني  58-75الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، وكذا الأمر رقـ 
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الجزائري، حيث اعتبر الشير العقاري وسيمة للإشيار القانوني تُحقؽ العلانية والشفافية في 
 .1تداوؿ العقارات

ره الأداة القانونية التي تمنح التصرفات ويكتسي الشير العقاري أىمية بالغة باعتبا        
العقارية حجيتيا وقوتيا التنفيذية، إذ ييدؼ إلى تثبيت الحقوؽ العينية العقارية وضماف استقرار 

كما يُساىـ في حماية المتعامميف مف الغش  ،الممكية ومنع المنازعات المتعمقة بالعقار
والتصرفات المزدوجة، لأف الحؽ غير المشير لا يكوف نافذاً في مواجية الغير ميما كانت 

 صحتو بيف المتعاقديف.
وعميو، فإف دراسة الشير العقاري تستوجب التطرؽ إلى مفيومو وأىدافو، ثـ بياف   

 إبراز أثره في نقؿ الممكية العقارية وحماية الحقوؽ العينية.إجراءاتو القانونية والتنظيمية، وأخيراً 
 وم الشير العقاري وأساسو القانونأولًا: مفي
 التصرفات بكؿ الغير إعلاـ إلى ييدؼ الذي القانوني النظاـ ذلؾ العقاري بالشير قصدو 
 الرسمية السجلات في ونشرىا تسجيميا طريؽ عف وذلؾ العقار، عمى الواردة القانونية والوقائع
 . الكافة مواجية في القانونية لآثارىا ومرتبة نافذة تصبح حتى الغرض، ليذا المعدّة

 يسمح إذ العقارية، المعاملات في الاستقرار لتحقيؽ أساسية وسيمة العقاري الشير ويُعدّ 
 كحؽ تبعية، أو أصمية عينية حقوؽ مف عميو يرد قد وما لمعقار، القانونية الوضعية بمعرفة
  .وغيرىا والانتفاع والرىف الممكية

 إلى ييدؼ الذي العمنية، مبدأ عمى الجزائري التشريع في العقاري الشير نظاـ ويقوـ
 بحيث العقارات، تداوؿ في القانوني والأمف الثقة وضماف العقاري المجاؿ في المتعامميف حماية

 وفؽ إشيارىا بعد إلا تزوؿ أو تُعدّؿ أو العينية الحقوؽ تنُشأ ولا العقارية الممكية تنتقؿ لا
 إجراءً  كونو عمى يقتصر لا العقاري الشير فإف ثّـ، ومف. بيا المعموؿ القانونية الإجراءات

 .الغير تجاه بيا والاحتجاج العقارية التصرفات لنفاذ جوىريًا شرطًا يُعتبر بؿ شكميًا،
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 تعريف الشير العقاري -1
الإجراءات القانونية والإدارية التي يتـ بموجبيا تسجيؿ ونشر الشير العقاري ىو مجموعة   

التصرفات الواردة عمى العقارات في السجؿ العقاري حتى تصبح نافذة في مواجية الغير، 
 .1وييدؼ إلى تحقيؽ العلانية القانونية لمحقوؽ العقارية

 الأساس القانوني لمشير العقاري -2
 12المؤرخ في  74-75الشير العقاري إلى الأمر رقـ  استند المشرّع الجزائري في تنظيـ  

المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، إضافة إلى أحكاـ  1975نوفمبر 
منو التي تشترط الرسمية والشير لنقؿ الممكية  793القانوف المدني الجزائري خاصة المادة 

 .2العقارية
 أىداف نظام الشير العقاري -3
ييدؼ نظاـ الشير العقاري إلى حماية الممكية العقارية، ضماف استقرار المعاملات،   

 .3تحقيؽ الثقة بيف المتعامميف، وتوفير قاعدة بيانات دقيقة حوؿ الوضعية القانونية لمعقار
 ثانياً: إجراءات الشير العقاري

 التصرفات بيا تمر التي القانونية المراحؿ أىـ مف العقاري الشير إجراءات تعتبر
 العقود مختمؼ عمى والشرعية العمنية إضفاء إلى تيدؼ إذ الجزائري، التشريع في العقارية
 .والدولة الأفراد حقوؽ وحماية المعاملات استقرار يضمف بما العقار، عمى الواردة والحقوؽ

نما الأطراؼ، بيف العقد إبراـ بمجرد يتحقؽ لا العقاري فالشير  مجموعة اتباع يستمزـ وا 
 في العقد بتحرير تبدأ دقيقة، تشريعية بنصوص المنظمة والإدارية القانونية الإجراءات مف

يداعو جبائيًا، تسجيمو ثـ الرسمي، الشكؿ  وقيده شيره قصد المختصة العقارية المحافظة لدى وا 
 .العقاري السجؿ في
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 صحة لضماف دقيقة بصورة الإجراءات ىذه تنظيـ عمى الجزائري المشرّع حرص وقد
 عناصر أىـ مف يُعدّ  العقار وأف خاصة الغير، تجاه بيا للاحتجاج وقابميتيا العقارية التصرفات

 .لممنازعات عرضة وأكثرىا الوطنية الثروة
 العينية الحقوؽ لاكتساب أساسيًا شرطًا يُعتبر العقاري الشير إجراءات احتراـ فإف لذلؾ، 
 المتعمؽ 74-75 الأمر أحكاـ عميو نصّت لما وفقًا انقضائيا، أو تعديميا أو ونقميا العقارية
 بتأسيس المتعمؽ 63-76 والمرسوـ العقاري، السجؿ وتأسيس العاـ الأراضي مسح بإعداد
 .العقاري السجؿ

 إيداع العقد بالمحافظة العقارية -1
بعد تحرير العقد الرسمي مف طرؼ الموثؽ، يتـ إيداعو لدى المحافظة العقارية المختصة   

 .1إقميمياً مف أجؿ فحصو والتأكد مف مطابقتو لمشروط القانونية والتنظيمية
 فحص الوثائق والتأكد من صحة البيانات -2
يقوـ المحافظ العقاري بمراجعة بيانات العقار واليوية القانونية للأطراؼ والتأكد مف خمو   

 .2العقد مف العيوب الشكمية أو التعارض مع السجلات العقارية
 قيد التصرف في السجل العقاري -3

بعد التأكد مف سلامة الإجراءات يتـ شير العقد وقيده في السجؿ العقاري، ومف ثـ يصبح 
 .3رؼ نافذاً في مواجية الكافة وتنتقؿ الممكية بصورة قانونية نيائيةالتص

 ثالثاً: أثر الشير العقاري في نقل الممكية

 الجزائري المشرّع اعتمدىا التي القانونية الأنظمة أىـ مف العقاري الشير نظاـ يعد
 العقد إبراـ مجرد يكفي لا إذ للأفراد، القانوني الأمف وتحقيؽ العقارية المعاملات استقرار لضماف
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 العقاري الشير لإجراء التصرؼ إخضاع الأمر يتطمب بؿ العقار، ممكية لانتقاؿ الأطراؼ بيف
 .الغير تجاه القانونية آثاره يُنتج حتى

 الممكية حماية إلى ييدؼ الذي العقارية العمنية لمبدأ تكريسًا النظاـ ىذا جاء وقد 
 الحياة في العقار أىمية تزايد مع خاصة المتعارضة، والتصرفات النزاعات مف العقارية

 .1والاجتماعية الاقتصادية

 بصورة العقارية الممكية نقؿ في يتمثؿ الأىمية بالغ أثر العقاري الشير عف ويترتب
 العقارية التصرفات لنفاذ أساسيًا شرطًا الشير الجزائري المشرّع جعؿ حيث وقانونية، رسمية
 السجؿ وتأسيس العاـ الأراضي مسح إعداد المتضمف 74-75 رقـ الأمر بموجب وذلؾ

 منو 793 المادة لاسيما الجزائري، المدني القانوف المتضمف 75-75 رقـ الأمر وكذا العقاري،
 بالمحافظة تشير حتى أثرىا تنتج لا العقارات عمى الواردة التصرفات جميع أف عمى تنص التي

 . العقارية

نما المنقولات، في الحاؿ ىو كما التراضي بمجرد يتـ لا الممكية انتقاؿ فإف وعميو،  وا 
 .2الشير إجراءات إتماـ غاية إلى معمقًا يظؿ

 الغير تمكيف خلاؿ مف العقار، مع المتعامميف حقوؽ حماية في العقاري الشير يُسيـ كما
 الأمر عميو، المرتبة والحقوؽ الحقيقي مالكو ومعرفة لمعقار القانونية الوضعية عمى الاطلاع مف

 . العقارية المعاملات في الثقة ويعزز البيع في والازدواج الغش حالات مف يقمؿ الذي

 وليس استقرارىا، وضماف الممكية لإثبات قانونية وسيمة العقاري الشير أصبح ثـ ومف
 .شكمي إداري إجراء مجرد
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 نقل الممكية القانونية لمعقار -1

لا تنتقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري إلا مف تاريخ شير العقد بالمحافظة 
ف تـ الاتفاؽ بيف الأطراؼ قبؿ ذلؾ  .1العقارية، حتى وا 

 الاحتجاج بالحق تجاه الغير -2

يمنح الشير العقاري لممالؾ الجديد إمكانية الاحتجاج بحقو أماـ الغير، ويحوؿ دوف 
 .2ية العقار محؿ التصرؼادعاء أي شخص آخر ممك

 تحقيق الاستقرار والأمن العقاري -3

يساىـ الشير العقاري في استقرار المعاملات العقارية والحد مف النزاعات القضائية، لأنو يوفر 
 .3سجلًا عمنياً يبيّف الوضعية القانونية الدقيقة لمعقار والحقوؽ المرتبطة بو
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 مكية العقارية وآليات تسويتياالمبحث الثاني: منازعات نقل الم

تُعدّ منازعات نقؿ الممكية العقارية مف أكثر المنازعات انتشارًا أماـ الجيات القضائية في   
مف حقوؽ  الجزائر، وذلؾ بالنظر إلى الأىمية الاقتصادية والاجتماعية لمعقار، وما يرتبط بو

مالية وشخصية ذات قيمة كبيرة. فعممية نقؿ الممكية العقارية لا تقتصر عمى مجرد إبراـ عقد 
 ة والإدارية كالتوثيؽ، والتسجيؿبيف الأطراؼ، بؿ تمرّ عبر مجموعة مف الإجراءات القانوني

شكمية أو والشير العقاري، الأمر الذي قد يُثير العديد مف النزاعات بسبب الإخلاؿ بالشروط ال
الموضوعية لمعقد، أو نتيجة تعدد التصرفات الواقعة عمى نفس العقار، أو ظيور عيوب تمسّ 

 .1صحة السندات العقارية ومدى حجيتيا

بطاليا  وتتنوّع منازعات نقؿ الممكية العقارية بيف منازعات مدنية تتعمؽ بصحة العقود وا 
العقاري أو قرارات المحافظ العقاري، أو فسخيا، ومنازعات إدارية مرتبطة بإجراءات الشير 

إضافة إلى المنازعات الجزائية الناجمة عف جرائـ التزوير والاحتياؿ العقاري والتصرؼ في ممؾ 
 .2الغير

وقد أدى تزايد ىذه النزاعات إلى تدخؿ المشرّع الجزائري لوضع آليات قانونية وقضائية  
 اف الأمف القانوني لمممكية العقارية.تيدؼ إلى حماية استقرار المعاملات العقارية وضم

كما أولى القضاء الجزائري أىمية كبيرة لتسوية ىذه المنازعات مف خلاؿ تكريس مبادئ 
قانونية تتعمؽ بحجية العقود الرسمية، وأثر الشير العقاري، وحماية حسف النية في المعاملات 

ت كالصمح والوساطة والتحكيـ في العقارية، بالإضافة إلى اعتماد وسائؿ بديمة لتسوية النزاعا
بعض الحالات، بما يساىـ في تخفيؼ العبء عف القضاء وتحقيؽ السرعة في الفصؿ في 

 .3المنازعات العقارية
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وعميو، فإف دراسة منازعات نقؿ الممكية العقارية وآليات تسويتيا تقتضي التطرؽ إلى أىـ 
ئؿ القانونية والقضائية المعتمدة لتسويتيا صور النزاعات المرتبطة بنقؿ الممكية، ثـ بياف الوسا

 وضماف استقرار المعاملات العقارية.
المنازعات المتعمقة وعميو، يتعيف دراسة ىذا المبحث في مطمبيف ، حيث نتطرؽ 

في  آليات تسوية منازعات نقؿ الممكية العقاريةفي المطمب الأوؿ، و  بإجراءات نقؿ الممكية
 المطمب الثاني.

 الأول: المنازعات المتعمقة بإجراءات نقل الممكيةالمطمب 
ثير إجراءات نقؿ الممكية العقارية في الجزائر العديد مف المنازعات القانونية نتيجة تعقّد ت  

المراحؿ التي تمر بيا عممية انتقاؿ الممكية، بدءًا مف تحرير العقد الرسمي أماـ الموثؽ، مرورًا 
 تياءً بالشير العقاري لدى المحافظة العقارية.بإجراءات التسجيؿ الجبائي، وان

وتكمف أىمية ىذه الإجراءات في كونيا وسائؿ قانونية تيدؼ إلى ضماف استقرار      
المعاملات العقارية وحماية حقوؽ الأطراؼ والغير، غير أف الإخلاؿ بيا أو مخالفة الأحكاـ 

 .1صرفات العقارية وآثارىا القانونيةالمنظمة ليا يؤدي غالبًا إلى نشوء نزاعات تمسّ صحة الت
وتتعدد صور المنازعات المتعمقة بإجراءات نقؿ الممكية، فقد تنشأ بسبب بطلاف العقد   

لعدـ احتراـ الشكؿ الرسمي، أو نتيجة أخطاء في التسجيؿ أو الشير العقاري، كما قد تثور 
العقاري أو بسبب تعارض منازعات حوؿ رفض المحافظ العقاري إتماـ إجراءات الإشيار 

 .2السندات الرسمية المتعمقة بالعقار الواحد
كذلؾ تبرز منازعات مرتبطة بعدـ مطابقة البيانات الواردة في العقود مع الوضعية    

الحقيقية لمعقار، الأمر الذي ينعكس سمبًا عمى استقرار الممكية العقارية ويؤثر عمى الثقة في 
 المعاملات.
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الجزائري عمى تنظيـ ىذه الإجراءات بموجب قواعد قانونية دقيقة،  وقد حرص المشرّع
المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي  74-75خاصة مف خلاؿ أحكاـ القانوف المدني والأمر رقـ 

العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، وذلؾ بيدؼ تقميص النزاعات وتعزيز الحماية القانونية لمممكية 
ميمًا في تفسير النصوص القانونية المتعمقة بالشير العقاري العقارية. كما لعب القضاء دورًا 

رساء مبادئ قضائية تيدؼ إلى حماية المتعامميف حسف النية وتحقيؽ الأمف  والتوثيؽ، وا 
 العقاري.

وعميو، فإف دراسة المنازعات المتعمقة بإجراءات نقؿ الممكية تقتضي الوقوؼ عمى أىـ   
توثيؽ والتسجيؿ والشير العقاري، ثـ بياف الآليات القانونية الإشكالات القانونية المرتبطة بال

 والقضائية المعتمدة لتسوية ىذه المنازعات.
الطعف في صحة العقود وعميو؛ فإنو يتعيف تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف، حيث نتطرؽ  
 ثاني.في الفرع ال المنازعات المرتبطة بالتسجيؿ والشير العقاري في الفرع الأوؿ، و العقارية

 الفرع الأول: الطعن في صحة العقود العقارية
يعد الطعف في صحة العقود العقارية مف أىـ الإشكالات القانونية التي تبرز في مجاؿ       

نقؿ الممكية العقارية، إذ يرتبط مباشرة بمدى احتراـ العقد لمشروط الموضوعية والشكمية التي 
فالعقد العقاري، باعتباره أداة قانونية لنقؿ الممكية، قد  ، يفرضيا القانوف لضماف صحتو ونفاذه

يشوبو عيب مف عيوب الرضا أو يتخمؼ فيو ركف مف الأركاف الأساسية، أو قد يتـ تحريره في 
مخالفة صريحة للإجراءات القانونية المتعمقة بالتوثيؽ والشير، مما يفتح المجاؿ أماـ الطعف فيو 

 .1أماـ الجيات القضائية المختصة
وتتجمى أىمية دراسة الطعف في صحة العقود العقارية في كونو وسيمة لحماية استقرار 
المعاملات العقارية مف جية، وضماف احتراـ مبدأ الشرعية القانونية مف جية أخرى، حيث 
ييدؼ القضاء مف خلاؿ ىذا الطعف إلى التحقؽ مف مدى مطابقة العقد لمقواعد القانونية 
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لعقارية، سواء مف حيث الشكؿ أو الموضوع، بما يضمف عدـ الإضرار بحقوؽ المنظمة لمممكية ا
 .1الأطراؼ أو الغير

 وعميو، يمكف تناوؿ الطعف في صحة العقود العقارية مف خلاؿ المحاور التالية:  

 أولا: أسباب الطعن في صحة العقود العقارية

 لارتباطيا نظرًا الجزائري المشرّع نظميا التي القانونية التصرفات أىـ مف العقارية العقود تعد
 .واجتماعية واقتصادية قانونية آثار مف عنيا يترتب وما العقارية الممكية بحؽ

 مف لجممة القانوف أخضعيا 2المعاملات، واستقرار التصرفات ىذه سلامة ولضماف 
 الصحيح، الرضا كوجود العقد، لصحة توافرىا يجب التي والشكمية الموضوعية الشروط
 غير. العقود بعض في العقاري والشير الرسمية احتراـ إلى إضافة والسبب، والمحؿ، والأىمية،

 القضاء أماـ العقاري العقد صحة في الطعف إمكانية إلى يؤدي الشروط بيذه الإخلاؿ أفّ 
 .المختص

 عيوب الرضا كالغمط والتدليس والإكراه التي تؤثر عمى إرادة المتعاقديف. .1
 أو نقصيا لدى أحد الأطراؼ المتعاقدة.انعداـ الأىمية  .2
 .3مخالفة الشكؿ الرسمي أو عدـ احتراـ إجراءات التوثيؽ والشير العقاري .3

 ثانيا: الجيات المختصة بنظر الطعن

 خاصة والعممية، القانونية الإشكالات مف العديد العقارية بالعقود المتعمقة المنازعات تثُير
 الجيات تحديد يستوجب الذي الأمر فسخيا، أو بإبطاليا المطالبة أو صحتيا في الطعف عند

 . فييا بالفصؿ المختصة القضائية
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 قيمة مف العقارات تمثمو لما نظرًا المنازعات ليذه كبيرة أىمية الجزائري المشرّع أولى وقد
 تحدد قانونية قواعد خلاؿ مف القضائي الاختصاص تنظيـ عمى فعمؿ واجتماعية، اقتصادية

قميميًا نوعيًا المختصة الجية  .العقارية بالعقود المرتبطة الطعوف في لمنظر وا 

 ىامًا دورًا الدولة، ومجمس العميا المحكمة رأسيا وعمى العميا، القضائية الجيات تمعب كما
 مف العقارية، الطعوف مجاؿ في لمقانوف السميـ التطبيؽ وضماف القضائي الاجتياد توحيد في

 وتبرز، العقارية بالعقود المتعمقة والإجرائية القانونية لمقواعد القضاة احتراـ مدى مراقبة خلاؿ
 المنازعات في الفصؿ وتسريع العدالة سير حسف ضماف في المختصة الجية تحديد أىمية

 .العقارية المعاملات في الاستقرار وتحقيؽ

 .المحاكـ المدنية باعتبارىا صاحبة الاختصاص العاـ في منازعات العقود .1
 القضاء الإداري في حالة تعمؽ النزاع بقرارات المحافظ العقاري. .2
 .1الجيات الاستئنافية والنقض عند الطعف في الأحكاـ القضائية الصادرة .3

 ثالثا: آثار الطعن في صحة العقود العقارية

 الأطراؼ مراكز تمسّ  ىامة قانونية آثار العقارية العقود صحة في الطعف عمى يترتب
 والتزامات حقوقًا يُنشئ العقاري العقد أف باعتبار العقارية، المعاملات استقرار وكذا المتعاقدة

 . العينية الحقوؽ مف غيرىا أو العقارية الممكية بحؽ أساسًا ترتبط

 الآثار تعميؽ إلى يؤدي ذلؾ فإف القضاء، أماـ العقد ىذا صحة بشأف نزاع يُثار وعندما
 عمى يؤثر قد الذي الأمر بطلانو، أو صحتو مدى في الفصؿ حيف إلى عنو المترتبة القانونية
 .واستغلالو العقار تداوؿ
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 فإذا المرفوعة، الدعوى ونوع العقد يشوب الذي العيب طبيعة بحسب الطعف آثار وتختمؼ
 كانا التي الحالة إلى المتعاقداف وعاد رجعي، بأثر القانونية آثاره جميع زالت العقد ببطلاف قضى
 المدني القانوف في عمييا المنصوص البطلاف في العامة لمقواعد تطبيقًا التعاقد، قبؿ عمييا

 . الجزائري

 يبقى العقد فإف الأىمية، نقص أو الرضا في عيب بسبب بالإبطاؿ الأمر تعمؽ إذا أما
 وقؼ الطعف عف يترتب قد كما. بالإبطاؿ القضائي الحكـ صدور غاية إلى لآثاره ومنتجًا قائمًا

 .النزاع محؿ بالعقد المرتبطة العقارية التسجيلات إلغاء أو العقاري الشير إجراءات

عادة الأطراؼ إلى الحالة التي كانوا عمييا قبؿ التعاقد. .1  إبطاؿ العقد وا 
 زواؿ الآثار القانونية المترتبة عف العقد المطعوف فيو. .2
 .1ستقرةحماية الغير حسف النية في بعض الحالات وفقًا لمقواعد القانونية الم .3

برز ذلؾ الدور الحيوي لمقضاء في تحقيؽ التوازف بيف استقرار المعاملات العقارية وحماية وي
الحقوؽ المشروعة للأطراؼ، مف خلاؿ ضبط نطاؽ الطعف في صحة العقود وعدـ التوسع فيو 

 بما ييدد الأمف القانوني لمممكية العقارية.

 الثاني: المنازعات المرتبطة بالتسجيل والشير العقاري الفرع

تعتبر المنازعات المرتبطة بالتسجيؿ والشير العقاري مف أىـ الإشكاليات العممية التي 
تبرز في مجاؿ نقؿ الممكية العقارية، إذ يرتبط نظاـ الشير العقاري في التشريع الجزائري بمبدأ 

الأمر الذي يجعؿ أي خمؿ في إجراءات التسجيؿ أو إىماؿ العمنية والاحتجاج بالحقوؽ العينية، 
 في الشير سببًا لنشوء نزاعات قضائية معقدة بيف الأطراؼ المتعاقدة أو مع الغير.
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وتظير ىذه المنازعات نتيجة تداخؿ الجوانب الإدارية والقانونية في عممية الشير  
ملات العقارية وحماية الحقوؽ العقاري، وما قد يترتب عنيا مف آثار تمسّ استقرار المعا

 المكتسبة.

 أولًا: أسباب المنازعات المرتبطة بالتسجيل والشير العقاري

 الجزائري المشرّع اعتمدىا التي القانونية الوسائؿ أىـ مف العقاري والشير التسجيؿ يعتبر
 العلانية تحقيؽ إلى ييدفاف إذ الأفراد، حقوؽ وحماية العقارية المعاملات استقرار لضماف
 لممتعامميف القانونية المراكز وضوح يضمف بما العقار، عمى الواردة والتصرفات لمعقود القانونية

 ليذه العممي التطبيؽ أفّ  غير، العقارية العينية والحقوؽ بالممكية المتعمقة النزاعات مف ويحدّ 
 وتعدد الإجراءات، تعقّد نتيجة والقضائية القانونية المنازعات مف العديد أفرز الإجراءات
 إلى إضافة الشير، أو التسجيؿ عمميات أثناء قانونية أو مادية أخطاء ووجود المتدخميف،
 .الأطراؼ بيف الحقوؽ تعارض أو العقود بصحة المرتبطة النزاعات

 مطابقة عدـ بسبب تنشأ فقد العقاري، والشير بالتسجيؿ المرتبطة المنازعات أسباب وتتعدد
 الشكمية الإجراءات بعض إغفاؿ نتيجة أو العقارية، السجلات مع العقود في الواردة البيانات

 ازدواجية أو التزوير أو العقاري الشير إتماـ في التأخر إلى تعود قد كما القانوف، يشترطيا التي
 . الواحد العقار في التصرؼ

 العقاري، لمشير المنظمة القانونية النصوص بتفسير مرتبطة أخرى منازعات تبرز كذلؾ    
 .والتسجيؿ العقاري والمسح التوثيؽ قوانيف مع المدني القانوف أحكاـ تداخؿ ظؿ في خاصة

: تتمثؿ في الأخطاء المادية أو القانونية التي تقع الأخطاء الإدارية في عممية التسجيل .1
 مف طرؼ المحافظ العقاري أثناء قيد التصرفات.

كغياب الشكؿ الرسمي لمعقد أو عدـ احتراـ : عدم مطابقة العقود لمشكمية القانونية .2
 إجراءات التوثيؽ.
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: نتيجة تسجيؿ تصرفيف عمى نفس العقار أو وجود ازدواجية في تعارض القيود العقارية .3
 .1البيانات العقارية

 ثانيًا: صور المنازعات المتعمقة بالشير العقاري

المنازعات المتعمقة بالشير العقاري مف أبرز الإشكالات القانونية التي تبرز عند التعامؿ  تعد
مع الممكية العقارية، إذ ترتبط مباشرة بمرحمة إشيار الحقوؽ العينية وتثبيتيا في السجؿ العقاري، 

 وما يترتب عف ذلؾ مف آثار قانونية تمس استقرار المعاملات العقارية وحماية الممكية.

: وتتمثؿ في الطعف في رفض التسجيؿ أو الامتناع منازعات الطعن في قرارات المحافظ العقاري .1
 عف الشير.

 : عندما تتزاحـ حقوؽ متعددة عمى نفس العقار.منازعات التعارض بين الحقوق العينية .2
منازعات الغير حسف النية: حيث يثور النزاع بيف المالؾ الحقيقي والمتصرؼ لو المقيد في  .3

 .2سجؿ العقاريال

 ثالثاً: الآثار القانونية المترتبة عن منازعات التسجيل والشير العقاري

تعتبر منازعات التسجيؿ والشير العقاري مف أكثر المنازعات العقارية تأثيرًا عمى استقرار 
المعاملات، إذ لا يقتصر أثرىا عمى مجرد الطعف في إجراءات شكمية أو إدارية، بؿ يمتد ليطاؿ 

الحقوؽ العينية ذاتيا، وما يترتب عنيا مف آثار قانونية تمس الممكية وحجيتيا في مواجية  مركز
 الغير.

 استقرار تمسّ  التي القانونية الآثار مف العديد العقاري والشير التسجيؿ منازعات عف يترتب
 الجانب عمى المنازعات ىذه أثر يقتصر لا إذ للأطراؼ، القانونية والمراكز العقارية المعاملات
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ثبات العقارية التصرفات صحة إلى يمتد بؿ فحسب، الإجرائي  بالحقوؽ والاحتجاج الممكية وا 
 . الغير تجاه

 القانوف نصوص خلاؿ مف الآثار ىذه لتنظيـ كبيرة أىمية الجزائري المشرّع أولى وقد
 العقاري، السجؿ وتأسيس العاـ الأراضي مسح بإعداد المتعمؽ 74-75 رقـ والأمر المدني،
 وتحقيؽ العقارية الحقوؽ حماية بيدؼ وذلؾ التسجيؿ، قانوف المتضمف 105-76 رقـ والأمر
 .القانوني الأمف

 العقارية الممكية لنقؿ أساسية وسيمة الجزائري التشريع في العقاري الشير ويُعتبر
 تنتقل لا»: أفّ  عمى 1الجزائري المدني القانوف مف 793 المادة نصت حيث بيا، والاحتجاج

 الغير حق في أم المتعاقدين بين ذلك كان سواء العقار في الأخرى العينية والحقوق الممكية
 مصمحة تدير التي القوانين وبالأخص القانون، عمييا ينص التي الإجراءات روعيت إذا إلا

 .«العقاري الشير

نما الممكية، لنقؿ يكفي لا العقد إبراـ مجرد أفّ  النص ىذا مف ويُفيـ  شيره يشترط وا 
 الحؽ انتقاؿ تعطيؿ إلى يؤدي قد بالشير متعمؽ نزاع أي فإف وبالتالي العقارية، بالمحافظة

 .الغير تجاه بو الاحتجاج بطلاف أو العيني

 الحقوؽ أف عمى العقاري بالسجؿ المتعمؽ 74-75 رقـ الأمر مف 15 المادة نصت كما
 البطاقات مجموعة في نشرىا تاريخ مف إلا الأطراؼ بيف حتى أثر ليا يكوف لا العقارية العينية

 عمى القانونية الحجية إضفاء في العقاري لمشير الجوىري الأثر يبرز ما وىو العقارية،
 إلى تؤدي إجراءاتو بطلاف أو الشير بعدـ المتعمقة المنازعات فإف وبالتالي. العقارية التصرفات

ثارة القانوني التصرؼ نفاذ عدـ  .الحقوؽ في والأولوية الممكية حوؿ نزاعات وا 
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 المشيرة، التصرفات أو العقود في الطعف إمكانية أيضاً  الميمة القانونية الآثار بيف ومف
 الإطار ىذا وفي. القانونية الإجراءات مخالفة أو التزوير أو الرضا في عيب شابيا إذا خاصة
 مما العقارية، البيانات تصحيح أو التسجيؿ بإبطاؿ لممطالبة القضاء إلى المجوء لممتضرر يحؽ
 .قانونية غير بصورة المقيدة الحقوؽ شطب أو العقاري السجؿ تعديؿ إلى يؤدي قد

 عمى سواء المدنية، المسؤولية ترتيب إلى العقاري والشير التسجيؿ منازعات تؤدي كذلؾ
. بالغير ضرر إلحاؽ في الخطأ تسبب إذا العقاري، المحافظ أو الموثؽ أو المتعاقديف عاتؽ
 القانوف مف 124 المادة في عمييا المنصوص المدنية لممسؤولية العامة القواعد إلى ذلؾ ويستند
 ضرراً  ويسبب بخطئو الشخص يرتكبو كان أياً  فعل كل»: بأف تقضي التي الجزائري المدني
 1.«بالتعويض حدوثو في سبباً  كان من يمزم لمغير

 المرتبطة الأخطاء عف الناتجة الأضرار عف بالتعويض المطالبة لممتضرر يمكف وعميو
 .العقاري الشير أو بالتسجيؿ

 وجود عند خاصة فيو، والتصرؼ العقار استغلاؿ تعطيؿ إلى المنازعات ىذه تؤدي قد كما
 استقرار عمى سمباً  ينعكس الذي الأمر العقود، بصحة أو بالممكية متعمقة قضائية دعاوى

 نظاـ إرساء عمى الجزائري المشرّع حرص وليذا. العقاري السجؿ في والثقة العقارية المعاملات
 إجراءات ضبط خلاؿ مف العقارية الحقوؽ وحماية والشفافية العلانية تحقيؽ إلى ييدؼ قانوني

 .دقيقة بصورة والشير التسجيؿ

 : إذا لـ يتـ الشير وفقًا لمقانوف.عدم نفاذ التصرفات في مواجية الغير .1
 : عند الإخلاؿ بالشروط الشكمية الجوىرية.أو قابمية إبطال التصرفات العقارية بطلان .2
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إثارة المسؤولية القانونية لممحافظ العقاري أو الأطراؼ المتعاقدة في حالة الخطأ أو  .3
 1.التدليس

 المطمب الثاني: آليات تسوية منازعات نقل الممكية العقارية

تعتبر منازعات نقؿ الممكية العقارية مف أىـ الإشكالات القانونية التي تثيرىا المعاملات 
العقارية، بالنظر إلى ما تتميز بو ىذه الأخيرة مف تعقيد تشريعي وتداخؿ بيف النصوص 
القانونية والإجراءات الإدارية، إضافة إلى حساسية الحؽ محؿ الحماية باعتباره حقًا عينيًا ذا 

اقتصادية واجتماعية كبيرة. ومف ثّـ، برزت الحاجة إلى وضع آليات فعّالة لتسوية ىذه  قيمة
المنازعات، سواء بالطرؽ القضائية التقميدية أو بالوسائؿ البديمة لتسوية النزاعات، بما يضمف 

 تحقيؽ التوازف بيف استقرار المعاملات العقارية وحماية الحقوؽ المتنازع عمييا.

تسوية منازعات نقؿ الممكية العقارية في الجزائر أساسًا في القضاء وتتجسد آليات 
باعتباره الجية الأصمية المختصة بالفصؿ في النزاعات، مف خلاؿ دعوى البطلاف أو دعوى 
الاستحقاؽ أو غيرىا مف الدعاوى العقارية، إضافة إلى الدور الذي تمعبو الجيات الإدارية في 

 سجيؿ والشير العقاري.تصحيح الأخطاء المرتبطة بالت

كما تتجو التشريعات الحديثة إلى تشجيع الوسائؿ البديمة مثؿ الصمح والوساطة والتحكيـ  
 .2العقاري لتخفيؼ العبء عف القضاء وتسريع الفصؿ في المنازعات العقارية 

وفي ىذا السياؽ، يؤكد الفقو القانوني أف فعالية ىذه الآليات ترتبط بمدى دقة الإطار 
نوني المنظـ ليا، وبمدى انسجامو مع قواعد القانوف المدني وقانوف الإجراءات المدنية القا

 .3والإدارية، خاصة فيما يتعمؽ بإثبات الممكية العقارية وحجية الشير العقاري
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كما يُلاحظ أف المشرّع الجزائري حاوؿ مف خلاؿ مختمؼ النصوص التنظيمية والتشريعية 
حماية استقرار المعاملات العقارية وبيف ضماف حقوؽ الأفراد، وىو تحقيؽ نوع مف التوازف بيف 

ما يبرز مف خلاؿ تنوع آليات التسوية بيف القضاء والطرؽ البديمة، بما يعكس تطور السياسة 
 .التشريعية في المجاؿ العقاري 

التسوية القضائية وعميو؛ فإنو يتعيف تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف، حيث نتطرؽ  
  دور القضاء الإداري في منازعات نقؿ الممكية في الفرع الأوؿ، و ت الممكية العقاريةلمنازعا

 في الفرع الثاني.

 الفرع الأول: التسوية القضائية لمنازعات الممكية العقارية

تعد التسوية القضائية لمنازعات الممكية العقارية إحدى أىـ الآليات القانونية التي يعتمد     
عمييا النظاـ القضائي في الجزائر لحماية الحقوؽ العينية العقارية وضماف استقرار المعاملات 

راد العقارية، حيث يضطمع القضاء بدور محوري في الفصؿ في النزاعات التي قد تنشأ بيف الأف
أو بيف الأفراد والإدارة بشأف الممكية أو الحقوؽ المرتبطة بيا، وذلؾ في إطار احتراـ القواعد 
الإجرائية والموضوعية المنصوص عمييا في القانوف المدني وقانوف الإجراءات المدنية 

ؼ والإدارية. وتبرز أىمية ىذا النوع مف التسوية في كونو يشكؿ ضمانة قانونية فعالة ضد التعس
 .1أو التعدي عمى الممكية العقارية، كما يساىـ في إرساء الأمف القانوني العقاري

 أولًا: اختصاص القضاء في منازعات الممكية العقارية

يختص القضاء العادي، وبالأخص المحاكـ المدنية، بالنظر في دعاوى الممكية العقارية  .1
 .2باعتبارىا منازعات مدنية بحتة 
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يمتد اختصاص القضاء ليشمؿ الفصؿ في دعاوى الاستحقاؽ العقاري ودعاوى الحيازة  .2
 .1وفقاً لمشروط القانونية المحددة

يمعب القضاء دوراً في تفسير وتطبيؽ النصوص القانونية المتعمقة بالممكية العقارية بما  .3
 يضمف حماية الحقوؽ المكتسبة.

 ثانياً: إجراءات رفع الدعوى العقارية

الدعوى العقارية بعريضة افتتاحية تتضمف البيانات الأساسية لممدعي والمدعى عميو  تبدأ .1
 .2وموضوع النزاع 

يتـ إيداع الدعوى لدى كتابة ضبط المحكمة المختصة إقميمياً ونوعياً وفقاً لقواعد  .2
 الاختصاص.

الاستعانة تمر الدعوى بمراحؿ التحقيؽ والمرافعة قبؿ صدور الحكـ النيائي، مع إمكانية  .3
 بالخبرة القضائية عند الاقتضاء.

 ثالثاً: آثار الأحكام القضائية في منازعات الممكية العقارية

 الأحكاـ تمعب إذ العقارية، الممكية منازعات لحسـ الأساسية الركيزة القضاء يعتبر
رساء للأطراؼ القانونية المراكز تحديد في محورياً  دوراً  القضائية  المعاملات في الاستقرار وا 
 العقارية

 إلى المجوء يكوف عميو، وارد قانوني تصرؼ صحة أو عقار ممكية حوؿ نزاع ثار فمتى
 قانونية آثار الصادر القضائي الحكـ عف وتترتب فيو، لمفصؿ الوحيدة القانونية الوسيمة القضاء
 .الغير تجاه والحجية والنفاذ، الإثبات، حيث مف العقاري العيني الحؽ تمسّ  ىامة
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 الفعّاؿ الدور عف تكشؼ كونيا في العقارية الممكية منازعات في القضائية الأحكاـ آثار
 تعدد ظؿ في خاصة القانوني، الأمف وضماف العقارية الممكية حماية في القضاء بو يقوـ الذي

 . والتسجيؿ العقاري بالشير المرتبطة الإدارية الإجراءات وتداخؿ الممكية مصادر

 العامة القواعد تنص حيث النيائية، القضائية الأحكاـ حجية مبدأ الجزائري المشرّع كرّس وقد
 لقوة الحائز القضائي الحكـ أف عمى والإدارية المدنية الإجراءات وقانوف المدني القانوف في

 نفس بيف جديد مف النزاع نفس طرح إعادة يجوز ولا للأطراؼ ممزماً  يكوف بو المقضي الشيء
 .والسبب الموضوع وبنفس الخصوـ

تتمتع الأحكاـ القضائية في ىذا المجاؿ بحجية الشيء المقضي فيو متى استوفت  .1
 .1شروطيا القانونية 

زالة كؿ غموض قانوني حوؿ العقار  .2 تؤدي الأحكاـ النيائية إلى تثبيت الممكية أو نفييا وا 
 .2محؿ النزاع 

يذ الجبري في حالة امتناع المحكوـ عميو تنُفذ الأحكاـ القضائية جبراً بواسطة وسائؿ التنف .3
 عف التنفيذ الطوعي.

 الفرع الثاني: دور القضاء الإداري في منازعات نقل الممكية

القضاء الإداري في النظاـ القانوني الجزائري الضمانة الأساسية لحماية مبدأ يعتبر       
المشروعية في مواجية القرارات الإدارية التي قد تمس بحقوؽ الأفراد، لاسيما في مجاؿ 
منازعات نقؿ الممكية العقارية التي تتداخؿ فييا سمطة الإدارة مع الحقوؽ العينية للأشخاص. 

صة في الرقابة عمى أعماؿ الإدارة المتعمقة بالتسجيؿ والشير العقاري، ويبرز دوره بصفة خا
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وكذا إلغاء القرارات الإدارية غير المشروعة التي قد تعرقؿ انتقاؿ الممكية أو تناؿ مف استقرار 
 .1المعاملات العقارية

 :وفي ىذا السياؽ، يتجمى دور القضاء الإداري مف خلاؿ عدة أبعاد يمكف إبرازىا كما يمي

 أولا: الرقابة عمى مشروعية القرارات الإدارية المتعمقة بالممكية العقارية

 الآليات أىـ إحدى العقارية بالممكية المتعمقة الإدارية القرارات مشروعية عمى الرقابة تعد
 العينية الحقوؽ وحماية القانوف سيادة مبدأ احتراـ لضماف الجزائري المشرّع كرسيا التي القانونية
 الحساسة الطبيعة إلى فبالنظر، السمطة استعماؿ في انحرافيا أو الإدارة تعسؼ مف للأفراد
 بنزع تعمؽ سواء يمسيا إداري قرار أي فإف محميًا، دستوريًا حقًا باعتبارىا العقارية لمممكية
 يخضع الممكية سندات سحب أو منح أو العقاري، والشير التسجيؿ أو العامة، لممنفعة الممكية
 والتنظيمية التشريعية النصوص مع توافقو مدى مف التحقؽ إلى تيدؼ صارمة قضائية لرقابة

 .بيا المعموؿ

 رأسو وعمى الإداري، القاضي يمارسيا التي القضائية الرقابة في أساسًا الرقابة ىذه وتتجسد
 مشروعية فحص يتولى حيث الإدارية، المادة في نقض جية باعتباره الجزائري الدولة مجمس
 كؿ بإلغاء يسمح بما والغاية، المحؿ، السبب، الشكؿ، الاختصاص، حيث مف الإدارية القرارات

 .المشروعية عدـ عيوب مف بعيب مشوب قرار

 الطعوف في النظر خلاؿ مف الابتدائية المرحمة في جوىريًا دورًا الإدارية المحاكـ تمعب كما 
 عمى المزدوجة الرقابة مبدأ يعزز ما وىو العقارية، الحقوؽ تمس التي القرارات ضد المرفوعة
 .الإدارة أعماؿ
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يقوـ القضاء الإداري بمراقبة مدى احتراـ الإدارة لمقانوف عند إصدار قراراتيا المرتبطة  .1
 بنقؿ أو تسجيؿ الممكية العقارية.

يختص بإلغاء القرارات الإدارية المشوبة بعيب عدـ المشروعية، كعيب إساءة استعماؿ  .2
 لسمطة أو عيب مخالفة القانوف.ا
يسيـ في حماية حقوؽ المتعامميف العقارييف مف التعسؼ الإداري في مجاؿ الشير  .3

 .1العقاري والتسجيؿ

 ثانيا: حماية حقوق الأفراد في مواجية الإدارة

يضمف القضاء الإداري حؽ الأفراد في الطعف ضد القرارات الإدارية التي تمس ممكيتيـ  .1
 العقارية.

التعويض عف الأضرار الناجمة عف القرارات الإدارية غير المشروعة التي تؤثر  يقرر .2
 عمى نقؿ الممكية.

 .2يعزز مبدأ الأمف القانوني واستقرار المعاملات العقارية مف خلاؿ رقابتو القضائية .3

 ثالثا: إرساء التوازن بين السمطة الإدارية والحقوق العقارية

التوازف بيف المصمحة العامة التي تسعى الإدارة إلى يعمؿ القضاء الإداري عمى تحقيؽ  .1
 تحقيقيا وحقوؽ الأفراد في الممكية.

 يحد مف تعسؼ الإدارة في تطبيؽ إجراءات الشير والتسجيؿ العقاري. .2
يساىـ في توحيد الاجتياد القضائي الإداري في منازعات العقار بما يضمف استقرار  .3

 .3النظاـ العقاري

                                                           
  رشيد خموفي، قانوف المنازعات الإدارية: تنظيـ واختصاص القضاء الإداري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر - 1
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 .30ص  ،، المرجع السابؽ أحمد محيو - 2
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 الفصل الثاني   خلاصة 

 يتضح العقارية، الممكية لنقؿ والإدارية العممية بالإجراءات المتعمؽ الفصؿ ىذا ختاـ وفي
 القانونية الإجراءات مف بجممة العقارية الممكية نقؿ عممية أحاط قد الجزائري المشرّع أفّ 

 عمى والدولة الأفراد حقوؽ وحماية العقارية المعاملات استقرار ضماف قصد الدقيقة، والإدارية
 .سواء حد

 مف سمسمة احتراـ يستوجب بؿ الأطراؼ، اتفاؽ مجرد عمى الممكية نقؿ يقتصر لا إذ 
 الجبائي، التسجيؿ بإجراءات مروراً  المختصة، الجية طرؼ مف العقد بتحرير تبدأ المراحؿ
 تجاه بو والاحتجاج العيني الحؽ لاكتساب الأساسية الركيزة يُعدّ  الذي العقاري بالشير وانتياءً 
  .الغير

 الشكمية القواعد احتراـ بمدى ترتبط الإجراءات ىذه فعالية أفّ  الدراسة أبرزت كما
 وقانوف المدني، القانوف أحكاـ خاصة الجزائري، التشريع في عمييا المنصوص والموضوعية

 مخالفة أو خمؿ أي عمى يترتب حيث العقاري، بالسجؿ المتعمؽ 74-75 رقـ والأمر التسجيؿ،
 أيضاً  تبيف وقد. الممكية واستقرار العقارية التصرفات صحة عمى تؤثر قد قانونية منازعات نشوء
 منيا أي عف الاستغناء يمكف لا مترابطة حمقات تمثؿ العقاري والشير والتسجيؿ التوثيؽ أفّ 

 عرفتو الذي التطور فإف أخرى، جية ومف العقاري الأمف وتحقيؽ الممكية نقؿ سلامة لضماف
 حفظ وسائؿ وتحديث الإجراءات بعض رقمنة خلاؿ مف خاصة الجزائر، في العقارية الإدارة

 لا العممي الواقع أفّ  غير الإدارية، العراقيؿ بعض مف التخفيؼ في ساىـ العقارية، السجلات
 أخطاء ووجود المنازعات، وتعدد الإجراءات، في البطء بينيا مف صعوبات، عدة يشيد يزاؿ
 المنظومة إصلاح مواصمة يستدعي الذي الأمر العقارية، العمميات بعض في قانونية أو مادية

 .المتدخمة الييئات مختمؼ بيف التنسيؽ وتعزيز العقارية
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 :  الخاتمة
 ،”الجزائري التشريع في العقارية الممكية نقؿ إجراءات“ بػ الموسومة الدراسة ىذه ختاـ في

 مف ليا لما العقارية، الممكية نقؿ عممية لتنظيـ كبيرة أىمية أولى الجزائري المشرّع أف يتضح
 لذلؾ وضع وقد. العقارية المعاملات في الاستقرار وتحقيؽ الممكية حؽ حماية في أساسي دور

 ثـ الموثؽ، أماـ الرسمي العقد بتحرير تبدأ التي والإدارية القانونية الإجراءات مف مجموعة
 العقاري الشير أف باعتبار العقارية، بالمحافظة شيره وأخيرًا الجبائية، المصالح لدى تسجيمو
 .الغير تجاه بيا والاحتجاج العقارية الممكية لاكتساب الأساسية الركيزة يمثؿ

 والشير الرسمية مبدأ تكريس إلى سعى الجزائري التشريع أف الدراسة خلاؿ مف تبيف كما  
 ما العممي الواقع أف غير العقاري، الأمف وضماف العقارية المنازعات مف الحد أجؿ مف العقاري

شكالات، صعوبات عدة يشيد يزاؿ  الإدارية المعاملات بطء أو الإجراءات تعقّد بسبب سواء وا 
 إلى الأحياف مف كثير في يؤدي الذي الأمر المتعامميف، بعض لدى القانوني الوعي نقص أو

 .العقارية الممكية واستقرار الأفراد بحقوؽ تمس نزاعات بروز
 مجاؿ في خاصة العقار، قطاع عرفيا التي والتنظيمية القانونية الإصلاحات ورغـ  

 فعالية تعزيز إلى قائمة تزاؿ ما الحاجة أف إلا الإجراءات، بعض ورقمنة العقارية الإدارة تحديث
 .الحقوؽ وحماية والشفافية السرعة يضمف بما وتبسيطيا الآليات ىذه

 النتائج
 تـ الجزائري، التشريع في العقارية الممكية نقؿ إجراءات موضوع دراسة خلاؿ مف  

 :أىميا النتائج مف مجموعة إلى التوصؿ
 الإجراءات مف جممة باحتراـ إلا يتـ لا الجزائري التشريع في العقارية الممكية نقؿ أف 

 .القانوف حددىا التي والشكمية القانونية
 العقارية التصرفات لصحة أساسيًا شرطًا الموثؽ أماـ المحرر الرسمي العقد يعتبر 

 .الممكية بنقؿ المتعمقة
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  ّالحجية العقاري التصرؼ بيا يكتسب التي الوحيدة القانونية الوسيمة العقاري الشير يعد 
 .الجزائري المشرّع أقره لما وفقًا الغير، تجاه

 نقؿ إجراءات استكماؿ في ميمًا دورًا الجبائية والإدارة العقارية المحافظة مف كؿ تمعب 
 .مشروعيتيا وضماف العقارية الممكية

 القضاء، أماـ المطروحة القضايا مف كبيرة نسبة تشكؿ العقارية المنازعات تزاؿ ما 
 عمميات في أخطاء وجود أو القانونية الإجراءات احتراـ عدـ إلى غالبًا ذلؾ ويرجع

 .العقاري والشير التسجيؿ
 الإجراءات تسييؿ في العقارية الخدمات بعض ورقمنة الحديثة الإصلاحات ساىمت 

 .العممية العراقيؿ مختمؼ عمى كامؿ بشكؿ تقضِ  لـ أنيا إلا نسبيًا،
 التوصيات

 :يمي فيما تتمثؿ التوصيات مف مجموعة تقديـ يمكف إلييا، المتوصؿ النتائج عمى بناءً 
 تواجو التي الإدارية التعقيدات وتقميؿ العقارية الممكية نقؿ إجراءات تبسيط ضرورة 

 .المتعامميف
 الأخطاء مف الحد أجؿ مف العقاري والشير التوثيؽ أعماؿ عمى الرقابة تعزيز 

 .العقارية المنازعات إلى تؤدي قد التي والتجاوزات
 الإجراءات لتسييؿ والإدارية العقارية المصالح مختمؼ عمى الرقمنة تعميـ في الإسراع 

 .المعاملات في والسرعة الشفافية وتحقيؽ
 القانونية الإجراءات احتراـ أىمية بشأف المواطنيف لفائدة القانونية التوعية حملات تكثيؼ 

 .العقارية الممكية بنقؿ المتعمقة
 التطورات مع يتماشى بما بالعقار المتعمقة القانونية النصوص تطوير عمى العمؿ 

 .الحديثة والتكنولوجية الاقتصادية
 أجؿ مف الجبائية والإدارة العقارية المحافظة وموظفي لمموثقيف المستمر التكويف دعـ 

 .العقارية القوانيف تطبيؽ حسف وضماف الأداء تحسيف
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 معالجة في أكبر فعالية لتحقيؽ بالعقار المختصة الجيات مختمؼ بيف التنسيؽ تعزيز 
 .بيا المتعمقة النزاعات مف والحد العقارية الممفات
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 : المراجع و المصادر قائمة
 المصادر: اولا
 القوانين-1

، سنة 14المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ، الجريدة الرسمية الجزائرية، العدد  02-06القانوف رقـ 
2006، 
 سبتمبر 26 الموافؽ 1395 رمضاف 20 المؤرخ 58-75 رقـ بالأمر الصادر المدني القانوف
 الجزائر والمتممة، المعدلة بصيغتو ،1975
 الفلاحية العقارية الممكية بحيازة المتعمؽ ،1983 أوت 13 في المؤرخ 18-83 رقـ قانوف

 بتاريخ الصادر ،34 العدد الشعبية، الديمقراطية الجزائرية لمجميورية الرسمية الجريدة الخاصة،
 .1983 أوت 16

 الرسمية الجريدة والتعمير، بالتييئة المتعمؽ ،1990 ديسمبر 1 في المؤرخ 29-90 رقـ القانوف
 المعدؿ ،1990 ديسمبر 2 بتاريخ الصادر ،52 العدد الشعبية، الديمقراطية الجزائرية لمجميورية

 .والمتمـ
 الجريدة الوطنية، الأملاؾ قانوف المتضمف ،1990 ديسمبر 1 في المؤرخ 30-90 رقـ القانوف
 ديسمبر 2 بتاريخ الصادر ،52 العدد الشعبية، الديمقراطية الجزائرية لمجميورية الرسمية
 .والمتمـ المعدؿ ،1643 ص ،1990
 أجؿ مف الممكية نزع لكيفيات المحدد ،1991 أفريؿ 27 في المؤرخ 11-91 رقـ القانوف
 الصادر ،21 العدد الشعبية، الديمقراطية الجزائرية لمجميورية الرسمية الجريدة العمومية، المنفعة
 .والمتمـ المعدؿ ،1991 ماي 8 بتاريخ
 أجؿ مف الممكية نزع لكيفيات المحدد ،1991 أفريؿ 27 في المؤرخ 11-91 رقـ القانوف
 الصادر ،21 العدد الشعبية، الديمقراطية الجزائرية لمجميورية الرسمية الجريدة العمومية، المنفعة
 .1991 ماي 8 بتاريخ

 الاوامر-2
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المتضمف قانوف التسجيؿ، ج. ر. ج.ج ،  1976ديسمبر  09المؤرخ في  105-76الأمر رقـ 
 1976، سنة 81العدد 
 الجريدة المدني، القانوف المتضمف ،1975 سبتمبر 26 في المؤرخ 58-75 رقـ الأمر

 .والمتمـ المعدؿ ،1975 سبتمبر 30 في الصادر ،78 العدد الرسمية،
 العاـ الأراضي مسح إعداد المتضمف ،1975 نوفمبر 12 في المؤرخ 74-75 رقـ الأمر

 .1975 نوفمبر 18 في الصادر ،92 العدد الرسمية، الجريدة العقاري، السجؿ وتأسيس
 التنفيذية المراسيم-3
الممكية  ، المتعمؽ بإثبات حؽ1973 جانفي 5المؤرخ في  32-73-المرسوـ التنفيذي رقـ  -

 1973فيفري  20الصادرة بتاريخ  15الخاصة، ج ر، العدد 
مارس ج  25المتضمف إعداد مسح الأراضي المؤرخ في  62-76المرسوـ التنفيذي رقـ  - 1

 .1976لسنة  30ر، العدد 
مارس ج  25المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المؤرخ في  63-768المرسوـ التنفيذي رقـ  - 1

 .1976أفريؿ  13الصادر بتاريخ  30ر، العدد 
 القرارات  القضائية   -4

 20يتضمف تحديد نموذج الدفتر العقاري، ج.،ر، العدد  1976ماي  27قرار مؤرخ في 
 .1977مارس  6الصادرة في 

 المراجع -ثانيا
  العامة المراجع-1

أحمد محيو، المنازعات الإدارية، ترجمة فائز أنجؽ وخالد بيوض، الطبعة الخامسة، ديواف 
 2003المطبوعات الجامعية، الجزائر، 

رشيد خموفي، قانوف المنازعات الإدارية: تنظيـ واختصاص القضاء الإداري، ديواف المطبوعات 
 2013الجامعية، الجزائر، 

 2012الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري، دار المعرفة، الجزائر، عمار عمورة، 
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 الماستر  مــلخص مذكرة 

 ذات القانونية المواضيع مف باعتباره الجزائري، التشريع في العقارية الممكية نقؿ إجراءات موضوع المذكرة ىذه تتناوؿ     
 ىدفت وقد. واجتماعية واقتصادية قانونية آثار مف الممكية انتقاؿ عمى يترتب لما العقارية، المعاملات مجاؿ في البالغة الأىمية
 الصمة، ذات والتنظيمية التشريعية النصوص تحميؿ خلاؿ مف العقارية، الممكية لنقؿ المنظـ القانوني الإطار بياف إلى الدراسة
 يتـ لا العقارية الممكية نقؿ أف والتوثيؽ العقاري بالشير المتعمؽ والتشريع العقاري، التوجيو وقانوف المدني، القانوف أحكاـ لاسيما
نما الأطراؼ، إرادة توافؽ بمجرد  رسمي عقد تحرير مقدمتيا وفي والشكمية، الموضوعية الشروط مف مجموعة استيفاء يتطمب وا 
 بينت كما. الغير مواجية في حجة ويصبح القانونية آثاره ينتج حتى العقاري الشير لإجراءات إخضاعو ثـ المختص، الموثؽ أماـ

 .لمعقار القانوني الأمف وتحقيؽ العقارية التصرفات سلامة ضماف في العقاري والمحافظ الموثؽ يؤديو الذي الدور الدراسة
 عمى العلانية إضفاء خلاؿ مف العينية، الحقوؽ وحماية العقارية الممكية لاستقرار أساسية ضمانة يشكؿ العقاري الشير نظاـ أف

 والإدارية القانونية المنظومة تحديث أىمية كذلؾ الدراسة أبرزت وقد. بالممكية المتعمقة المنازعات مف والحد العقارية التصرفات
 .العقاري الأمف وتحقيؽ الاقتصادية التنمية متطمبات مع يتماشى بما لمعقار
 آليات تطبيؽ وبحسف ليا، المنظمة القانونية القواعد احتراـ بمدى ترتبط العقارية الممكية نقؿ إجراءات فعالية فإف وعميو،      
 .العقارية المعاملات استقرار وتحقيؽ الأفراد حقوؽ حماية يضمف بما العقاري، والشير التوثيؽ
 المفتاحية الكممات

 .العقارية العينية الحقوؽ/ 6 .العقاري السجؿ/5 العقاري التوثيؽ/ 4.العقاري الشير/ 3.الرسمي العقد/ 2.العقارية الممكية نقؿ/ 1
 

 

Abstract of The master thesis 
This dissertation examines the procedures for the transfer of real estate ownership under Algerian 

legislation, considering it one of the most significant legal issues in the field of real estate transactions 

due to the legal, economic, and social effects resulting from the transfer of ownership. The study aims to 

identify the legal framework governing the transfer of real estate ownership through the analysis of 

relevant legislative and regulatory texts, particularly the provisions of the Civil Code, the Land 

Orientation Law, and the legislation related to land registration and notarization. 

 

The study found that the transfer of real estate ownership is not achieved merely by the mutual consent 

of the parties. Rather, it requires the fulfillment of a set of substantive and formal conditions, foremost 

among them the drafting of an official deed before a competent notary, followed by its registration 

through land registration procedures in order to produce its legal effects and become enforceable against 

third parties. The study also highlighted the role played by the notary and the land registrar in ensuring 

the validity of real estate transactions and achieving legal security in property matters. 

 

Furthermore, the study demonstrated that the land registration system constitutes a fundamental 

guarantee for the stability of real estate ownership and the protection of real rights through the publicity 

of real estate transactions and the reduction of ownership-related disputes. The study also emphasized 

the importance of modernizing the legal and administrative real estate system in line with the 

requirements of economic development and the achievement of real estate security. 

Accordingly, the effectiveness of real estate ownership transfer procedures depends on compliance with 

the legal rules governing them and on the proper implementation of notarization and land registration 

mechanisms, thereby ensuring the protection of individual rights and the stability of real estate 

transactions. 
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