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 مقدمة
 

يعد العقار مسألة حيوية  في تحقيق التنمية الإجتماعية والإقتصادية، كما لو دور 
الاقتصاد الوطني لما تجنيو الدولة من فوائد وحتى عمى المستوى العالمي  فعال في تنمية

الأخرى من أىم الثروات التي  ففي ىذا الإطار تعتبر الممكية العقارية والحقوق العقارية
يرتكز عمييا النظام الإقتصادي ويدخل ضمن سيادة الدولة عمى أراضييا، ويعرف العقار 

.  ثابت فيو ولا يمكن نقمو منو دون تمف بحيزهبأنو كل شيء مستقر

 فوضعت ، كان نوعيااأرست الشريعة الإسلامية دعائم لممحافظة عمى الحقوق أيولقد 
 ا جزء القواعد العامة التي تكفل حماية الحقوق المعتد بيا شرعا، ولما كانت الأمواللذلك

من الحقوق المتكفل بحمايتيا وصيانتيا تمثل مكانة عظيمة في المجتمع الإسلامي 
 ينظم  لمكافة الشريعة الإسلامية عمى وضع منيج، حرصتبإعتبارىا من مقومات المجتمع
مواليم وتنظيم أ مما يوفر الإستقرار ويؤدي الى حفظ ،معاملاتيم في قضاء مصالحيم

. بعض ب الأفراد بعضيمقةعلا

 يبَ أيَُّهَب ":ن الكريم في قولو تعالىآوأبرز ىذه الوسائل في ىذا المجال ما أرشد بو القر

 ۚ   ثِبْ َ ْ  ِ  اَب ِتبٌ  ثَْ نَُ  ْ  َ ْ  َْ  تُْ  ۚ    بَاْ جُوُوُ  مُسَمًّّ  أََ  نٍ  إِ َ ىٰ  ثَِ يْينٍ   ََ اينَْ ُ ْ  إذَِا آمَنوُا  لَِّ ييَ 

ُ  َ  لَّمَ ُ  اَمَب يَْ  تَُ  أَ ْ  اَب ِتبٌ  يَ ةَْ  َ َ   َ  َ ْ  َ لَّ ِ  اْ َ  ُّ   َْ  ِ  ا لَِّ ي َ ْ  مُْ ِ ِ   َْ  َْ  تُْ  ۚ    لَّ  َ ثلَّ ُ   لَّ

أكد ديننا الحنيف عمى أن  فقد  من سورة البقرة،282الآية ، "شَْ ئًّب  مِنْ ُ  يجََْ  ْ  َ َ   

وذلك في وجوب ، التوثيق لو أىمية في حياة الأفراد والأمم خاصة في المجالات المدنية
حيث جعمت الشريعة الإسلامية توثيق الدين يكون  ، في قالب رسمياتإفراغ الإتفاق

بالكتابة كوسيمة إثبات فتوثيق الحقوق يعد وسيمة لمحصول عمييا عند حمول آجاليا و سببا 
 .اجبرفي إستيفائيا و لو 

عترف ليا اأكد المشرع أن الكتابة ىي أحد أعمدة اثبات التصرفات القانونية  وكما 
لى تزايد لجوء الأفراد الى ضبط معاملاتيم إ ىذا الدافع الذي أدى ،بالقوة والثبوتية المطمقة

 ومن أىم الصور التي تجسدت فييا نجد ،ة الرسميةفإلى تمتعيا بالص بواسطتيا بالإضافة
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ولعل أبرزىا  ، الذي يقوم عمى دعامات قانونية ىامة في مختمف التشريعات،يقيثالعقد التو
.  المتعمق بتنظيم مينة التوثيق02-06 بموجب قانون رقم ا نظمو الذيع الجزائرييشرتلا

ونظرا لمتنافس الكبير بين الأفراد في طمب ممكية العقار وعمى غرار باقي التشريعات 
  إلى تحقيقأصدر المشرع الجزائري ترسانة من القوانين تحيط بالعقار تيدف، المقارنة

جل ذلك كان من أ من ،الإستقرار في المعاملات العقارية وضمان لحقوق الأفراد
 ةينيا تنظيم الممكية وما يرد عمييا من حقوق عينأ من شة قانونيةليآيجاد إالضروري 
 نقل أو إنشاء أو تعديل أو تصريح أو إنقضاء الحق ةتصرفات المتضمنالرام بإخاصة في 

خضاعيا لعممية الشير إالعيني العقاري لتكون حجة عمى الكافة وذلك لا يتجسد إلا ب
ر العيني حيث نجد كل من الأمر ه من خلال تبني المشرع الجزائري لنظام الش،العقاري

 و تأسيس ، المتضمن إعداد مسح الاراضي العام12/11/1975 المؤرخ في 75/74
 المؤرخ في 62-76أىميا المرسوم  السجل العقاري و ما صاحبو من مراسيم تنفيذية

 76/63 المتضمن إعداد مسح الاراضي العام وكذا المرسوم التنفيذي 25/03/1976
 . المتضمن تأسيس السجل العقاري25/03/1976المؤرخ في 

وعميو فإن العقود التوثيقية المتضمنة لتصرفات عقارية صادرة من موثق عمومي 
 لإنتقال الممكية ة العقاريةتخضع لضرورة تطبيق إجراءات الشير عمى مستوى المحافظ

.  وذلك وفقا لما سنو المشرع الجزائرية،العقاري

 لنظام الشير العيني لم يأخذ بالمبدأ المطير لمحق المشير  بتبنيوإلا أن ىذا الأخير
د عميو يكا تم التأ الحجية النسبية وىو مبقى عمى حيث أة مطمقةفي السجل العيني بحجي

 المتضمن تأسيس السجل 63-76 من المرسوم التنفيذي رقم 85صراحة في المادة 
 حقوق ضلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقإن دعاوى القضاء الرامية إ" العقاري 

 ...".ناتجة عن وثائق تم إشيارىا،

 سالف الذكر 63-76 من المرسوم التنفيذي رقم 85 ةلقد فتح المشرع في ظل الماد
لممتضررين من الحقوق المشيرة باب الطعن في ىذه التصرفات أمام القضاء، ويعني ذلك 

 مع ضرورة شير الدعاوى ، لكل ذي مصمحةةإمكانية ابطال العقود التوثيقية المشير
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أما فيما يتعمق . علاهأ 85مادة الل الحصر في يالقضائية العقارية المذكورة عمى سب
 القضائية ةبالإختصاص القضائي، فيي تعد من المسائل الجوىرية في تحديد الجو

ذا يتعين عمى المتقاضي أن يحدد لسيما بعد الأخذ بالازدواجية القضائية،   لا،المختصة
وفيما  .ا نوعيا واقميميىالتي خوليا القانون حق النظر في الدعو ةالجية القضائية المختص

يخص القضاء المختص في الفصل عن إبطال العقود التوثيقية المشيرة فيو القضاء 
كون المنازعات العقارية تحتل المرتبة الأولى في ، ةالعادي بصفتو حامي الحقوق الفردي

  .المحاكم الجزائرية وذلك لشساعة مواضيعيا

 :هذا وتتجمى أهمية الموضوع

في أن المشرع الجزائري أقر نظام الشير العيني لحفظ وحماية الممكية العقارية إلا أنو 
لم يأخذ بالحجية المطمقة لمشير بحيث يمكن الطعن فييا بالإبطال وذلك بالمجوء إلى 

 . القضاء العادي لمفصل في منازعاتيا

إن أبرز الأسباب التي دفعتنا لاختيار ىذا الموضوع يكمن في : دوافع إختيار الموضوع
 :دوافع موضوعية وأخرى ذاتية

 ويرجع ذلك إلى رغبتي الخاصة لما لمستو من أىمية بالغة لمموضوع :الدوافع الشخصية*
 .ومعالجتو كدراسة يمكن الإعتماد عمييا

الإحاطة بالقوانين التي وضعيا المشرع الجزائري لمفصل في المنازعات المتعمقة بالعقود 
 .التوثيقية المشيرة

 :الدوافع الموضوعية* 

إيجاد نظام قانوني عقاري من شأنو تقميص حجم المشاكل العممية التي تظير في -
 .الميدان بسبب المنازعات المثارة حول تمك العقود

 .يشمل الموضوع الجانب التطبيقي العممي أكثر من الجانب النظري- 

 .إستفحال وتعقد المعاملات العقارية نتيجة حدة المنازعات حول التصرف المشير- 
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السعي إلى إبراز إشكالية تحديد الإختصاص القضائي الذي خول لو الفصل في - 
 .التصرفات المشيرة

 :أما التساؤل الذي يطرح في ىذا الموضوع يتمثل أساسا في: الإشكالية

ما مدى نجاعة السياسة التشريعية العقارية التي انتهجها المشرع الجزائري في 
لى أي مدى وفق المشرع في  الحد من تزايد منازعات إبطال العقود التوثيقية المشهرة؟ وا 

 تحديد وضبط القضاء المختص لمفصل في هذه النزاعات؟

وللإجابة عمى الإشكالية اعتمدنا عمى المنيج الوصفي التحميمي باعتباره :  المنهج المتبع
المنيج الأنسب لمدراسة وذلك من خلال التعريف ببعض الجوانب وتحميل بعض النصوص 

القانونية والمراسيم والأحكام القضائية، كما تم معالجة بعض أنواع منازعات العقود 
التوثيقية المشيرة سواء كانت عقود معاوضة أو احتفالية أو عقود مصرحة لمممكية، وذلك 

 .لأجل إبراز مدى اىتمام المشرع بتنظيم تمك العقود لتحقيق استقرار المعاملات العقارية

 :أهداف الدراسة

تسميط الضوء حول كثرة المنازعات التي من شأنيا زعزعة استقرار الممكية العقارية، -
علانيا لمكافة ىو خير ضمان واستقرار وائتمان في  فالمعموم أن شير التصرفات العقارية وا 

 . المعاملات العقارية

معرفة مدى حجية العقود التوثيقية المشيرة بنوعييا سواء الناقمة أو المصرحة لمممكية - 
 .العقارية

البحث عن الأسباب التي تقف وراء نشوب منازعات العقود المشيرة لتفادي وقوع - 
 .الأطراف المتعاقدة في مثل ىذه المنازعات
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 :الدراسات السابقة

 :لقد اعتمدت في دراسة موضوعي عمى

الدراسة الأولى المتعمقة بالمنازعات العقارية في الجزائر تشريعا وقضاءا من إعداد - 
الباحثة صيفاوي سميمة، أطروحة دكتوراه في الحقوق، وقد تضمنت ىذه الدراسة بابين 

تطرقت في الباب الأول إلى المنازعات القضائية التي يختص بيا القاضي العادي، وفي 
 .الباب الثاني تطرقت إلى المنازعات العقارية التي يختص بيا القاضي الإداري

ثباتيا في نظام الشير العقاري، -  الدراسة الثانية بعنوان حماية التصرفات القانونية وا 
من إعداد الباحثة زىدور إنجي ىند، أطروحة دكتوراه في الحقوق، تضمنت ىذه الدراسة 

تطرقت في الباب الأول إلى تاريخ الممكية العقارية وتطور نظام الشير العقاري، : بابين
 .وفي الباب الثاني إلى حماية الممكية العقارية والحقوق العينية العقارية

 :صعوبات البحث

إنو بالرغم من تعدد الدراسات وتنوعيا في بعض جوانب الموضوع إلا أن الصعوبة 
تكمن في عدم التمكن من الحصول عمى قدر كاف من المراجع بسبب العطمة الاستثنائية 
وغمق المكتبات الجامعية التي تعد المنفذ والمنقذ في إتمام الأبحاث والدراسات الأكاديمية، 
وىذا راجع لمظروف الصحية الراىنة التي تمر بيا البلاد، بالإضافة إلى أن ىذه الدراسة 
تعتمد عمى الجانب التطبيقي أكثر من الجانب النظري والذي يتطمب فيو المجوء لبعض 

 .الييئات والمؤسسات من أجل إثراء البحث، إلا أن الوضع الحالي حال دون ذلك
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الفصل الأول 
 

ىذا ك فرض ترسانة مف القكانيف مف خلاؿإىتـ المشرع الجزائرم بتنظيـ مينة التكثيؽ 
 ىاالصدد، بغرض تنظيـ العلاقات ذات الطابع المالي كالتجارم بيف الأفراد، ككاف أكؿ

دخؿ حيز التنفيذ ىذا الأخير الذم ، 1970 ديسمبر 15 المؤرخ في 70-91قانكف رقـ اؿ
 المكرث عف تكثيؽ كبمكجبو تـ إلغاء التقسيـ الثنائي لمينة اؿ،1971 جانفي 01في 

 العدؿ تحت إشراؼ مكثقيف ةالنظاـ الفرنسي، كأصبحت مكاتب التكثيؽ مكحدة تابعة لكزار
. ليـ صفة المكظفيف

، الذم أعاد 1988 يكليك 12 المؤرخ في 27-88قانكف رقـ اؿغير أنو ألغي بمكجب 
. تنظيـ مينة التكثيؽ مف خلاؿ منحيا الإستقلالية عف تبعية كزارة العدؿ

تصرفات اؿكنظرا لتبني الدكلة اقتصاد السكؽ مف جية، كما يترتب عنو سرعة إبراـ 
المتضمف تنظيـ  02-06  بمكجب القانكف رقـرأخرل، ألغي القانكف السابؽ الذؾ مف جية

كمع تبني المشرع لنظاـ الشير العيني أكجب شير العقكد التكثيقية كإجراء ، مينة التكثيؽ
 كيعد ىذا الإجراء مرحمة حتمية تكجب عمى المكثؽ بعد ،قانكني لإنتقاؿ الممكية العقارية

تحريره لمعقد المتضمف تصرؼ قانكني كاقع عمى عقار إلزامية شيره عمى مستكل 
 كإعلاـ الغير بالكضعية القانكنية ،ثارهآالمحافظة العقارية، لأجؿ أف يرتب ىذا الأخير 

مف خلاؿ القكة الثبكتية ما لـ يتـ إثبات  المشير حجيتو ملمعقار، ليكتسب العقد التكثيؽ
في كجكد منازعات حكؿ العقكد التكثيقية فف ذلؾ لا مأإلا العقد، أطراؼ عكس ما قدمو 

، كىذا ما شأ لأجموأرة التي تختمؼ باختلاؼ المكضكع كالأطراؼ كالغرض الذم شوالـ
 :سيتـ التعرض إليو في ىذا الفصؿ تبعا لمتقسيـ الآتي

  تعريف العقد التوثيقي :المبحث الأول

. العقود التوثيقية المشهرة المتنازع فيهانماذج عن بعض : المبحث الثاني
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  تعريف العقد التوثيقي :المبحث الأول
 

ذا يعد عنصر الرسمية ضركريا في عممية التعاقد مف ضماف كحماية لحقكؽ المتعاقد ؿ
كاف مف الضركرم تأسيس نظاـ محكـ بضكابط كقيكد لتسيير عممية التعاقد، حيث أثبتت 

أف الشكمية ىي الأساس لإثبات التصرفات القانكنية نظرا لما تكفره مف  المعاملات اليكمية
تجنب الكقكع في إلتباسات كلكي يكتسي كضمانات كتحصيف لحقكؽ الأفراد كالمجتمع، 

ة الرسمية المطمكبة سعى المشرع الجزائرم إلى اسناد مياـ التكثيؽ كتحرير ؼالعقد ص
ؽ الذم يحرص عمى صحة شكمو كمضمكنو كتنظيـ ثالعقكد كالإشياد عميو إلى المك

 قانكنا كفي حدكد اعميومنصكص المعاملات بيف الأطراؼ المتعاقدة كفقا لشركط 
الشير العقارم  ما يقكـ المكثؽ بإخضاع تمؾ العقكد بعد تحريرىا لعمميةؾإختصاصو، 

عمى مستكل المحافظة العقارية في مقابؿ رسكـ يدفعيا أطراؼ العقد، كمف خلاؿ ىذا 
:  المبحث سيتـ معالجة العقد التكثيقي في مطمبيف

. المقصكد بالعقد التكثيقي : المطمب الأكؿ

 . لمشير العقارممإجراءات إخضاع العقد التكثيؽ: المطمب الثاني
 

. المقصود بالعقد التوثيقي: المطمب الأول

 المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ 2006 فبراير 20 المؤرخ في 02-06عرؼ القانكف 
المكثؽ ضابط عمكمي مفكض مف قبؿ السمطة "  : منو، التي تنص03في المادة 

ة الرسمية، ككذا العقكد التي ؼالعمكمية، يتكلى تحرير العقكد التي يشترط فييا القانكف الص
 1".ةؼيرغب الأشخاص إعطائيا ىذه الص

فالمكثؽ بصفتو ضابط عمكمي لو طبيعة خاصة في تعيينو ككذا في إختصاصو 
 ىاما مف سمطاتيا، حيث أف االكطني، كنظرا لمدكر الذم يضطمع بو أسندت الدكلة لو جزء

                                                             
 14العدد . الجريدة الرسمية. المتضمنة مينة التكثيؽ. 2006 فبراير 20 المؤرخ في 02-06 القانكف رقـ 03 المادة 1

. 15  ص2006-03-08مؤرخة في 
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المشرع خكلو القياـ بميمة اسباغ القالب الرسمي لمعقكد الخاصة كبتقديـ خدمة عامة في 
الشكميات كتحرير العقكد الرسمية كمف خلاؿ ذلؾ يراعي مجمكعة مف الشركط القانكنية 

لعقد المغكم ؿتعريؼ اؿالتنظيمية المتطمبة لصحة العقكد التكثيقية، كسنتطرؽ لدراسة 
(. الفرع الثاني )في" أنكاعو"كتبياف تقسيماتو  (الفرع الأكؿ)التكثيقي في 

.  العقد التوثيقي المغويتعريفال: الفرع الأول

العقد الرسمي عقد يثبت "  عمى أف  الجزائرم مف القانكف المدني324 المادة تنص
فيو مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة ما تـ لديو أك ما تمقاه مف 

 1." كذلؾ طبقا للأشكاؿ القانكنية كفي حدكد سمطتو كاختصاصوأفذكم الش

 مف القانكف المدني الجزائرم نلاحظ أف المشرع لـ 324كبالنظر إلى نص المادة 
 284 نص عميو المشرع في المادة كىك ما" العقد الرسمي" يصب في تحديده لمصطمح 

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية بصدد الحديث في مكضكع حجيتو، كيلاحظ أف ىذا 
عداد إثباتو فاطمؽ لفظ العقد الرسمي عمى التصرؼ  الأخير اخمط بيف التصرؼ القانكني كا 

ىناؾ فرؽ أساسي بيف التصرؼ القانكني ، إذ أف  عمى أداة إثباتوقثـ استعمؿ المفظ ذات
 كأداة إثبات السند الذم دكف فييا اتفاؽ ا عقدم إرادتيف الذم يسـبتكافؽالذم يتـ 
 عمى طمب أشخاص القانكف اما بناء إيقكـ المكثؽ بتحرير العقكد التكثيقية 2المتعاقديف

الخاص أك أشخاص القانكف العاـ، إذ قد تككف الإدارة العمكمية طرفا في العقد كمع ذلؾ 
يبقى العقد خاصا مثؿ عقكد شراء عقارات مممككة لمخكاص، كما يمزـ المكثؽ بحفظ ىذه 

                                                             
يتضمف القانكف المدني الجزائرم، الجريدة الرسمية . 1975 سبتمبر 26 مؤرخ في 58-75 مف أمر رقـ 324 المادة 1

الجريدة . 2005 يكنيك 20 مؤرخ في 10-05معدؿ ك متمـ بالقانكف . 1975 سبتمبر 30صادر بتاريخ . 78عدد 
 الجريدة 2007مايك 13 المؤرخ في 05-07ك معدؿ بالقانكف . 2005 يكنيك 26صادر بتاريخ . 44الرسمية عدد 
. 2007 مايك 13 الصادر بتاريخ 31الرسمية العدد 

. 132 ص 2014 جانفي ، العدد العاشر، السياسة ك القانكفدفاتر، (العقكد التكثيقية سندات تنفيذية) عربي بام يزيد، 2
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ر عمى تنفيذ قأك الأكراؽ أك السندات التي يحررىا أك يسمميا للإيداع كيس العقكد
 1. لاسيما التسجيؿ، الاعلاف، النشر، الشير،الإجراءات اللاحقة كاللازمة لنفاذىا

 أم المحرر أك بمعناه المادمف العقد التكثيقي يقصد بو العقد أأكرد المشرع كما 
 الإرادتيف لأف المحرر قد تكافؽ أم م المثبتة لمتصرؼ كليس معناه المكضكعةالكرؽ

 2.إلخ...مصدره الإرادة المنفردة كالكصية كالكقؼتصرؼ يتضمف 

لا أف التطكرات الحاصمة في الحياة ككثرة تشعبيا لمختمؼ مظاىرىا جعؿ مف إ
 غير أنو يمكف تعريفو مف الناحية المغكية 3الصعب إعطاء تعريؼ دقيؽ لمصطمح التكثيؽ

 .مع ذكر الألفاظ ذات الصمة كما يقابميا مف مصطمح المكثؽ

: يق لغةثالتو: أولا

بمعنى شد الرباط، كالمكثؽ بكسر الثاء، اسـ فاعؿ كىك الشخص الذم يقكـ بتكثيؽ 
أما المكثؽ بفتح الثاء فيك اسـ مفعكؿ، كىك الشيء الذم . الشيء أم ربطو بقكة كبدقة

يكثؽ كشاع الخطأ بيف الناس أف يطمؽ المكثؽ بفتح الثاء عمى الضابط العمكمي القائـ 
 4.بالتكثيؽ

نا كاثؽ بو كىك مكثكؽ بو، أمصدر قكلؾ كثؽ بو يثؽ، بالكسر فييما، كاثقة كثقة، ك :الثقة
. كىي مكثكؽ بيا كىـ مكثكؽ بيـ

فلاف ثقة كىي ثقة كىـ ثقة كيجمع عمى ثقات في جماعة الرجاؿ كالنساء، ككثقت : كيقاؿ
. فلانا إذا قمت أنو ثقة

. مصدر الشيء الكثيؽ المحكـ، كالفعؿ اللازـ يكثؽ كثاقة ك الكثاؽ اسـ الإيثاؽ :والوثاقة
                                                             

 بوغالم أسماء، العقد التوثٌقً فً السند التنفٌذي، مذكرة ماجستٌر، تخصص فرع تنفٌذ الأحكام القضائٌة، جامعة 1

 .27، ص 2016/2017الجزائر، 
 .133عربي بام يزيد، المجمة السابقة، ص  2
 ، دراسة مقارنة بيف الشريعة الإسلامية ك القانكف الكضعي،أحكاـ التكثيؽ في مسائؿ الأحكاؿ الشخصية أحمد حمزة، 3

. 3 ص،2010-2009 ، تخصص شريعة كقانكف، جامعة الجزائر،ة ماجستيرمذكر
 .16، ص2012، 2كسيمة كزاني، كظيفة التكثيؽ في القانكف الجزائرم، دار ىكمة، ط  4
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. في الأمر أحكامو كالأخذ بالثقة كجمع الكثائؽ :والوثيقة

. الشيء المحكـ كالجمع كثاؽ :والوثيق

. الأحكاـ في الأمر كالجمع كثيؽ :والوثيقة

. كيقاؿ أخذ بالكثيقة  في أمره ام بالثقة. مف المكاثقة كالمعاىدة كمنو المكثؽ :الميثاق
كتكثؽ في أمره مثمو، ككثؽ الشيء تكثيقا فيك مكثؽ ك كثقة أيضا قاؿ لو أنو ثقة، كاستكثؽ 

: كىناؾ ألفاظ ذات صمة بيذا .منو أخذ منو الكثيؽ

: التوثيق إصطلاحا: ثانيا

 الإجراءات القانكنية التي يعيدىا المكثؽ بناءا عمى طمب المتعاقديف لكي ةىك مجمكع
يكتسب العقد فيما بينيـ صفة العقكد الرسمية، كمف ذلؾ يفيـ اف التكثيؽ المقصكد بو ىك 

جميع ما يقكـ بو المكثؽ مف إجراءات قانكنية الذم يتصؿ بو المتعامميف الراغبيف في 
صبغة الرسمية عمى معاملاتيـ، حتى تتمتع ىذه المعاملات بالقكة القانكنية في اؿإضفاء 

 1.مكاجية الغير

 الأحكاـ الثابتة تدكيفعمى أنو عمـ باحث عف كيفية :  أيضا التكثيؽكما تـ تعريؼ
عف القاضي في الكتب كالمجلات عمى كجو يصح الإحتجاج بو عند إنقضاء شيكد الحاؿ 

كبعضيا مف . كمكضكعو تمؾ الأحكاـ مف حيث الكتابة، كبعض مبادئو مأخكذه مف الفقو
عمـ الاشياء، كبعضيا مف الرسكـ كالعادات كالأمكر الإستحسانية، كىك مف فركع الفقو مف 

. حيث ككف ترتيب معاينة مكافقة لقكانيف الشرع

كىك كذلؾ عمـ يبحث في كيفية اثبات العقكد، كالتصرفات كالإلتزامات كنحكىا في 
. 2الحج كالسجلات، ىك المكاتبات التي تتـ في المعاملات عمى كجو الإحتجاج

                                                             
. 17 صالمرجع السابؽ، كسيمة كزاني، 1
. 3 ص ة، السابؽذكرةأحمد حمزة، الـ 2
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نما عرؼ المكثؽ كذلؾ مف خلاؿ الماد-  ةأما المشرع الجزائرم فمـ يعرؼ مينو التكثيؽ كا 
المكثؽ ضابط عمكمي، "  المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ 02-06 مف القانكف رقـ 05

مفكض مف قبؿ السمطة العمكمية يتكلى تحرير العقكد التي تشترط فييا القانكف الصبغة 
 1."الرسمية ككذا العقكد التي يرغب الأشخاص إعطائيا ىذه الصبغة

: تقسيمات العقد التوثيقي: الفرع الثاني

يطمؽ مصطمح العقكد التكثيقية عمى السندات الرسميو كالتي تحرر مف قبؿ مكثؽ 
مفكض مف السمطة العمكمية كفقا لشركط منصكص عمييا قانكنيا في حدكد اختصاصو، 

أقساـ عقكد تعاقدية، عقكد إحتفالية، عقكد تصريحية  ف ىذه العقكد تنقسـ إلى ثلاثةأكما 
: كىذا ما سنعرفو في ما يمي

: العقود التعاقدية: أولا

ىي العقكد التي تنطكم عمى تفاعؿ إرادتيف متطابقتيف، تتضمف إلتزامات متبادلة، 
ق بقبكؿ مطابؽ لو مف جيو فحيث أنو يتطمب تككينيا صدكر إيجاب مف جية كاقترا

 2.أخرل

 فالمكثؽ ة التعاقدمة العلاؽملا بالايجاب كالقبكؿ مف طرؼإ ةلا تنعقد العقكد التعاقدم
ا أف يشترطاف ما يريداف ـلب الرسمي كالمتعاقداف لوايقكـ بتجسيد إرادة الأطراؼ في الؽ

في ىذا العقد بشرط عدـ مخالفة ىذه الشركط لمقكاعد القانكنية الآمرة كمف أىـ ىذه العقكد 
. 3إلخ...ةلممكثقيف عقد البيع، عقد المقايضة، المبادؿ في الحياة العممية

ىناؾ نكع معيف مف العقكد الإحتفالية كالتي أساسيا عقكد رسمية  :العقود الإحتفالية: ثانيا
 المشرع بتحديد ىذه ذ لـ يقـإلكف ليس كؿ العقكد التكثيقية عمى عمكميا عقكد إحتفالية 

 لكف لـ يختمؼ العمؿ القضائي العقكد لا بتسميتيا كلا حتى بكضع معيار تشريعي،
                                                             

 . المتضمف مينة التكثيؽ06/02 مف القانكف رقـ 5المادة   1
 مجمة العمكـ ،(حجية العقكد المثبتة لمممكية العقارية الخاصة في الأراضي غير الممسكحة في الجزائر ) حمكد ميميسا،2

. 376، ص2017 جكاف ،47 العدد  جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة،،الإنسانية
. 154 المرجع السابؽ، ص، كسيمة كزاني، كظيفة التكثيؽ في القانكف الجزائرم3
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  احتفالية الكصية، الكقؼ، الزكاج عقكد اليبة، خاصة حكؿ اعتبار كؿ مف عقكدمكالتكثيؽ
حضكر شيكد العدؿ في العقكد الإحتفالية كاجب تحت طائمة البطلاف لمعقد عمى خلاؼ  )

ىكد التعريؼ فييا إلزاميا فضلا عف عدـ حضكرىـ شالعقكد الرسمية التي لا تعتبر حضكر 
 مؤرخ في 05/10 مف القانكف رقـ 45حسب نص المادة  ( لا يرتب عميو أم بطلاف

 المتضمف القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ، كىك ما يتطمب تدخؿ الادارة 26/06/2005
 1.لتأكيلاتؿفاديا تالتشريعية لكضع ضكابط ليا 

 مكرر مف القانكف المدني أف حضكر شيكد العدؿ 324عمالا بنص المادة إك
  اليبة،: البطلاف كمثاؿ تمؾ العقكدةكشيادتيـ كاجبة في العقكد الإحتفالية تحت طائؿ

 الذكر تـ تعديؿ المادة ؼ ساؿ10-05الخ بمكجب القانكف رقـ ...التنزيؿ، الكصية، الكقؼ
 مكرر قد تسبب في 324 ككف أف مصطمح الرسمية الكارد في الماده 3 مكرر 324

أثناء تطبيقيا، كفي إطار إدخاؿ تعديلات عمى المكاد المتعمقة بالإثبات  إشكالات عديدة
 بمصطمح الاحتفالية ةمصطمح الرسمي بالكتابة تـ تعديؿ المادة السابقة الذكر باستبداؿ

ككنو مصطمح معبر عف المعنى المقصكد بعيدا عف التأكيلات كأصبحت صياغة المادة 
 :كالتالي

 2."يتمقى الضابط العمكمي، تحت طائمة البطلاف العقكد الإحتفالية بحضكر شاىديف "

: العقود التصريحية: ثالثا

يقتصر دكر المكثؽ في ىذه العقكد عمى استقباؿ التصريح مف الطالب كتحرير عقد 
 ةعمى شياد استنادا 3بشأنو في قالب رسمي متى كاف ىذا التصريح غير مخالؼ لمقانكف

 كمع ذلؾ فإف المكثؽ لا يقؼ عند ىذه التصريحات بؿ يسعى جاىدا لمبحث عف ،الشيكد

                                                             
. 133 ص ة، السابؽجمة عربي بام يزيد، العقكد التكثيقية سندات تنفيذية، الـ1
. 166 كسيمة كزاني، المرجع السابؽ ص 2
جمة الـ، (حجية العقكد المثبتة لمممكية العقارية الخاصة فب الأراضي غير الممسكحة في الجزائر) حمكد ميميسا، 3

. 376 ص ،ةالسابؽ
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 كالذم سيتـ تبيانو كنمكذج ة،شيراؿيقية، عقد ثالشيادة التك: مدل صحتيا كمف أمثمة ذلؾ
. عقكد التصريحيةؿؿ

 المتضمف إعداد مسح 1975 نكفمبر 12 المؤرخ في 75/74بمقتضى الأمر رقـ 
الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، كالمراسيـ التطبيقية لو، تبنى المشرع الجزائرم 

نظاـ الشير العيني، حيث شرع في مسح مجمكعة مف البمديات عمى مستكل التراب 
كلا لـ تشيد تقدما كبيرا إذ لـ يتـ مسح أكثر مف ثمث البمديات ىذه العممية إلا اف . الكطني

 شاسعة مف الأراضي لـ تمسسيا بعد عمميات المسح، كذلؾ لسبب أف تزاؿ مساحات
العممية مكمفة كباىظة لمغاية ليتـ مسح كؿ أراضي التراب الجزائرم إضافة الى عدـ تكفر 

أخرل عدـ تزكيد   كمف جية، الكافي مف المتخصصيف في عممية المسح مف جيةالقدر
ية اللازمة مف طرؼ المصالح الجيكية لمسح جكالفرؽ العاممة في الميداف بالمخططات اؿ

. الأراضي

 بالمرسكـ 1983 ةتدخؿ سفاؿ  إلى كؿ ىذه المعطيات كاخرل أدت بالمشرع الجزائرم
 ، الذم تضمف سف إجراء اثبات التقادـ 21/05/1983 المؤرخ في 83/352رقـ 

عداد عقد الشيرة المتضمف كف ز المكاطنيف الذيف يحكلحث بالممكية ؼعترا الإالمكسب كا 
 مقبكلة عف طريؽ آجاؿلحصكؿ عمى سندات ممكية في ؿ عممية المسح ىاأراضي لـ تشمؿ

. إجراءات بسيطة لإعداد عقد الشيرة

 ىك محرر رسمي يعد مف قبؿ مكثؽ طبقا لأشكاؿ قانكنية يتضمف إشيار ةشيراؿعقد ؼ
 كىدؼ المشرع ، عمى تصريح طالب العقداب بناءسالممكية عمى أساس التقادـ المؾ

الجزائرم مف تبنيو ليذه العقكد ىك لأجؿ تطيير الكضعية العقارية للأملاؾ التي لـ يمر 
. عمييا المسح العاـ
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 1428  صفر9 المؤرخ في 02-07 بمكجب القانكف رقـ ةشيراؿإلا أنو تـ الغاء عقد 
 المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية 2007 فبراير سنة 27 ػالمكافؽ ؿ

 1.كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم
 

. إجراءات الشهر العقاري لمعقد التوثيقي: المطمب الثاني

 كفقا لشركط قانكنية كفي حدكد ميستمزـ عمى المكثؽ بعد تحريره لمعقد التكثيؽ
اختصاصو أف يقكـ بإتباع إجراءات الشير العقارم كىي كحدىا التي تنقؿ ممكية العقار 

 أف الممكية العقارية كالحقكؽ العينية كفي مضمكنيا مف القانكف المدني، 793 ة لممادطبقا
 عمى مستكل قيقي لقبكؿ إشيارثالأخرل لا تنتقؿ إلا بالشير، كيشترط في العقد التك

ما مف خلاؿ دراسة سيتـ التطرؽ لو أساسييف كىك ما  عنصريف تكفرالمحافظة العقارية
 :قاعدة الرسمية كقاعدة الشير المسبؽ كالتالي

. شروط إخضاع العقد التوثيقي لمشهر: الفرع الأول

مف أجؿ ضماف إستمرارية سمسمة نقؿ الممكية العقارية، قيد المشرع الجزائرم عممية 
لؾ ا الائتماف العقارم كالمحافظة عمى حقكؽ الـةالشير العقارم بقاعدتيف ميمة لدعـ فكر

.  كذلؾ مف خلاؿ شرطيف أساسيف ألا كىما قاعدة الرسمية كقاعدة الشير المسبؽ،الجديد

: قاعدة الرسمية: أولا

القاعدة العامة في التعاقد طبقا لمقانكف الجزائرم ىي رضائية العقكد كالعقد الرضائي 
ينعقد بمجرد تبادؿ التراضي بيف المتعاقديف دكف الحاجة إلى شكؿ معيف فيكفي تطابؽ 

 2.الإرادتيف لإنشاء العقد

 مف القانكف المدني 1 مكرر 324 عمى ىذه القاعدة فقد إشترطت المادة اكخركج
 ةرسمي تحت طائؿفي شكؿ تحرير العقكد التي تتضمف ممكية عقار أك حقكؽ عقارية 

                                                             
 .159، 157 كسيمة كزاني، المرجع السابؽ، ص 1

 .85ن، ص .س.مجٌد خلفونً، نظام الشهر العقاري فً التشرٌع العقاري، دار هومة، الجزائر، د  2
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يكفي الرضا كالمحؿ  الرسمية بالنسبة ليذه العقكد ىي ركف الانعقاد، فلاؼ 1البطلاف،
 التصرؼ بشكؿ معيف يتمثؿ في الكتابة الرسمية مما يكفر  إفراغ بد مفبؿ لاكالسبب 

. تصرفات الكاردة عمى العقاراتؿحماية خاصة ؿ

 المتعمؽ بتأسيس 63-76 مف المرسكـ 61كفي نفس السياؽ فقد جاء في نص المادة 
عقارية يجب أف يقدـ في اؿ ةكؿ عقد يككف مكضكع إشيار في المحافظ" السجؿ العقارم 
، كعميو فإف المشرع الجزائرم اشترط صفة الرسمية في جميع العقكد "الشكؿ الرسمي

  2.كالكثائؽ الخاضعة لمشير

عقد "  : مف القانكف المدني التي عرفت العقد الرسمي بأنو324 المادة تنصكما 
 ما تـ لديو أك ما ،يثبت فيو مكظؼ عاـ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة

ختصاصو   3".تمقاه مف ذكم الشأف طبقا للأشكاؿ القانكنية كفي حدكد سمطتو كا 

 ة جكيمي15 المؤرخ في 03-06المكظؼ العاـ طبقا لممادة الرابعة مف الامر رقـ ؼ
 في كظيفة عيف القانكف الأساسي العاـ لمكظيفة العمكمية ىك كؿ عكف المتضمف 2006

 كرسـ في السمـ الإدارم، يعد ضابطا عمكميا كؿ شخص يخكلو القانكف ةعمكمية دائـ
عطاء الص  كرئيس البمدية بصفتو ضابط ،ة الرسمية لمعقكد كالكثائؽؼسمطة التصديؽ كا 

أما المكمفكف بالخدمة العامة فيـ ،  ككتاب الضبط لدل المحاكـ كالمكثقيفةلمحالة المدني
الخكاص الذيف يساىمكف في سير بعض المرافؽ العامة كيتقاضكف أتعابيـ مف ذكم 

 سابقا مف قبؿ القاضي الشرعي تكتسي ركجرل بالبياف أف العقكد التي كانت تحر، الشأف
نفس الطابع الرسمي الذم يضفي عمى العقكد التي تتحرر مف قبؿ المكثؽ كىك ما أكدتو 

 الكارد في المجمة 1989 جكاف 03المؤرخ في  40097محكمة العميا في قرارىا رقـ اؿ
مف المستقر عميو : "  حيث جاء فيو119 العدد الأكؿ الصفحة 1992القضائية لسنة 

فقيا كقضاء أف العقكد التي يحررىا القضاة الشرعيكف تكتسي نفس الطابع الرسمي الذم 

                                                             
 . تضمن القانون المدنً الجزائري75/58 من الأمر 1 مكرر 324المادة   1
2

، 30ر، العدد . متعلق بتأسٌس السجل العقاري، ج1976 مارس 25 المؤرخ فً 76/63المرسوم التنفٌذي رقم  

 .1976 أفرٌل 13مؤرخة فً 
 .  المتضمن القانون المدنً الجزائري75/58 من الأمر رقم 324 المادة  3
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 فييا غعمى صحة ما يفرا تكتسبو العقكد المحررة مف قبؿ الأعكاف العمكمييف كتعد عنكاف
ير أك معاكس ا عميو مف تكاريخ بحيث لا يمكف اثبات ما ىك مغنصتفاقات كما تامف 
 1".فحكاهؿ

كسكاء كاف محرر العقد مكظفا عاما أك ضابطا عمكميا أك شخصا مكمؼ بخدمة 
 إقميميا كزمنيا لتحريره فلا يعد محررا رسميا ،مكضكعياا نو يجب أف يككف مختصإعامة ؼ

 أك الذم يصدر ،يمنحو القانكف سمطة التحرير العقكد السند الذم يحرره مكظؼ عاـ لا
أف يككف محرر السند كلا يكفي عف ضابط عمكمي خارج نطاؽ إختصاصو الاقميمي، 

ف إ ففي ميداف التكثيؽ مثلا ؼ،تحريره كفقا لأشكاؿ قانكنيةبمختصا بؿ يجب أف يمتزـ كذلؾ 
 2006 فيفرم 20 المؤرخ في 02-06 بمكجب القانكف رقـ ةىذه الاشكاؿ المحدد

 كما تحدد نصكص ق مف29- 27- 26سيما المكاد  المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ لا
، فكف عمكميك العقكد التي يحررىا مكظؼىاتنظيمية عادة الأشكاؿ كالنماذج التي تعد كفؽ

إزالة صفة  لأشكاؿ القانكنيةؿ أك مخالفتويترتب عف عدـ الأىمية محرر السند لتحريره ك
 تنص  التي مف القانكف المدني2 مكرر 326الرسمية عنو كىك ما يستفاد مف نص المادة 

 الضابط العمكمي أك أىميةأك  يعتبر العقد غير الرسمي بسبب عدـ كفاءة"  :أنوعمى 
كفي ىذا الصدد فإنو ، "انعداـ الشكؿ كمحرر عرفي إذا كاف مكقع عميو مف قبؿ الأطراؼ

إلى أف تطبيؽ ىذه المادة يقتصر عمى المحررات التي يرغب الأطراؼ في  تجدر الإشارة
ة الرسمية عمييا، أما بالنسبة لممحررات التي فييا القانكف الشكؿ الرسمي ؼإضفاء الص

ف يتحكؿ لأف التصرؼ القانكني يعد في حد ذاتو باطلا كلا مجاؿ إكيكرسو كركف الإنعقاد ؼ
ف يككف قد أما اذا تكفرت في المحرر الرسمي شركطو ب، أ2ىذا المحرر الى محرر عرفي

 لديو بخدمة عامة مثبتا فيو ما تـ ا مكمؼاحرره مكظفا عاـ أك ضابط عمكمي أك شخص
لاشكاؿ التي يحددىا القانكف فإنو يككف حجة عمى ؿ كفقاكضمف سمطتو كاختصاصو ك

 ة ىي سبب جعمو قيدا عمى عمميتوصحة ما كرد فيو حتى يثبت تزكيره، كلعؿ حجي
  .الشير

                                                             
نظام الشهر العقاري فً التشرٌع الجزائري ومدى فعالٌته فً ضمان استقرار الملكٌة ودعم الائتمان  أوباهً إٌمان،  1

 .95، 94، ص 2014/2015، مذكرة ماجستٌر، فرع القانون العقاري، جامعة الجزائر، العقاري
. 95 ص السابقة، ذكرة الـ، أكباىي إيماف2
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قاعدة الشهر المسبق : ثانيا

 المشرع الجزائرم قاعدة الأثر سفمف أجؿ ضماف سمسمة نقؿ الممكية العقارية 
 المحافظة عمى بالتالي كتقنية لدعـ فكرة الإئتماف العقارم ك-مبدأ الشير المسبؽ- النسبي

 المؤرخ في 63-76 مف المرسكـ 88 ةحقكؽ المالؾ الجديد كىذا ما جاء في نص الماد
متضمف تأسيس السجؿ العقارم كمدلكؿ قاعدة الشير المسبؽ، اؿ 1976 مارس 25

ف قاعدة الشير المسبؽ تعني بأنو لا يمكف أ سالفة الذكر 88يستشؼ مف خلاؿ المادة 
لممحافظ العقارم أف يقكـ بشير أم كثيقة ناقمة لمممكية العقارية ما لـ يكف ليا أصؿ ثابت 

في مجمكعة البطاقات العقارية تثبت حؽ المتصرؼ الأخير في العقار بحيث تنتقؿ 
 جميع الملاؾ ةالممكية العقارية بطريقة كاضحة لا لبس فييا، يمكف مف خلالو معرؼ

 كقكع تصرفات مزدكجة  الحيمكلة دكف حؽ الممكية، كىذا مف شأنواسابقيف الذيف تداكلكاؿ
. عمى نفس العقار

 المحافظ د عمى المشرع أف يزكاماكلتجسيد ىذه القاعدة عمى أرض الكاقع كاف لز
 76/63 مف المرسكـ 101العقارم بأدكات الرقابة القانكنية اللازمة فخكلت لو المادة 

 مراقبة كؿ كثيقة تككف محؿ إيداع لدل مصمحة الحفظ العقارم، مف أجؿ تحقؽ مف ةسمط
 فضاحتكائيا عمى مراجع الإجراء السابؽ كفي حاؿ غياب أحد البيانات فمو الحؽ في ر

 1.قبكؿ الإيداع

 في أف تطبيؽ القاعدة ليس فأما الإستثناءات الكاردة عمى قاعدة الشير المسبؽ تكـ
إستمزـ تكييؼ النصكص بحيث تسمح بإشيار بعض المحررات   فالكاقع العممي،مطمقا

دكف إشتراط شير المسبؽ كما بينا سابقا، الامر يفتح المجاؿ لمحديث عف بعض 
 2:الإستثناءات كذلؾ في

                                                             
. 219  ص،2011،  الطبعة الثالثة عشر، ليمى زركقي، حمدم باشا عمر، المنازعات العقارية، دار ىكمة1
 30 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم الجريدة الرسمية العدد 1976-03-25 المؤرخ في 63-76المرسكـ رقـ 2

 1976-04-13المؤرخة في 
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ات كردت في ء المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم كاستثنا76/63ما كرد في المرسكـ 
 1.نصكص خاصة

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم حيث 76/63الإستثناءات التي نص عمييا المرسكـ 
: يف إثنيف ىمائ إستثنا93/123 المعدلة بمكجب المرسكـ رقـ 89جاء في نص المادة 

 ىذا الإستثناء كضع لكي يحدد الاطار :1971 جانفي 01العقود المحررة قبل -1
القانكني كيعطي الحجية اللازمة لمعقكد كالشيادات التكثيقية المحررة مف قبؿ القضاة 

ية ؼ لـ تكف خاضعا لعممية الشير العقارم بشكؿ إلزامي كيمحؽ بيا العقكد العر التيسابقا،
. المسجمة بغية إعطائيا تاريخ ثابت

لا "   :76/63 مف المرسكـ رقـ 89 ةكقد تـ التنصيص عمى ىذا الاستثناء في الماد
"  عمى العقكد الخاضعة للإشيار العقارم عند الإجراء الأكؿ88تطبؽ أحكاـ المادة 

 1980 سبتمبر 13 المؤرخ في 210/ 80 مف المرسكـ 03عدلت بمكجب المادة ك
شير الحقكؽ العينية العقارية في السجؿ بعند الإجراء الأكؿ الخاص " : صبحت كالتاليأك

 2. مف ىذا المرسكـ18 الى 08العقارم كالذم يتيح تطبيؽ لممكاد مف 

 عف سند اكتسب تاريخيا اعندما يككف حؽ المتصرؼ أك صاحب الحؽ الأخير ناتج 
 3."1961ثابتا قبؿ أكؿ مارس 

فمف خلاؿ ىذا الاستثناء يمكف شير العقكد كالكثائؽ التي تـ تحريرىا بصفة مؤكدة 
قبؿ ىذا التاريخ مف طرؼ القضاء سابقا كالتي لـ يكف أصحابيا ممزمكف بشيرىا، كما 

يمكف التحقؽ مف التاريخ بكاسطة كسائؿ إثبات أخرل أشار إلييا القانكف المدني في المادة 
لا يككف لمعقد العرفي حجة عمى الغير في تاريخو إلا منذ أف يككف لو :"  تنص 328

 مف يكـ ثبكت مضمكنو –ابتداءا مف يكـ تسجيمو - تاريخ ثابت كيككف تاريخ العقد ثابتا 

                                                             
ق، قانكف خاص، ة دكتكراأطركح ،دراسة مقارنة بيف التشريع الجزائرم ك التشريع المغربي، السجؿ العيني جديمي نكاؿ، 1

. 196 ص ،2017 جانفي ،1 الجزائرجامعة
 . المتعلق بتأسٌس السجل العقاري، المرجع السابق76/63 المرسوم التنفٌذي رقم  2
 .155، ص 2006 جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، دار الخلدونٌة، الجزائر،  3
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مف -  مف يكـ التأشر عميو عمى يد ضابط عاـ مختص–في عقد آخر حرره مكظؼ عاـ 
 ".يكـ كفاة أحد الذيف ليـ عمى العقد خط أك إمضاء

. الآثار القانونية المترتبة عن عممية الشهر: الفرع الثاني

في ظؿ نظاـ الشير العيني يعتبر الشير مصدرا لمحقكؽ العقارية، إذ تنشأ كلا تنتقؿ 
تنتج عف التصرفات العقارية التي لـ تشير فلا  كلا تزكؿ إلا مف تاريخ شيرىا، كلا تتغير

سكل إلتزامات شخصية بيف أطراؼ العقد متى إستكفى ىذا الأخير الشكمية المطمكبة 
 1.لإنعقاده

: الأثر المنشئ لمشهر العقاري: أولا

جعؿ المشرع الجزائرم مف الشير المصدر الكحيد لمحقكؽ العينية العقارية، كيستشؼ 
 1975 نكفمبر 12 المؤرخ في 74/ 75 مف الامر 16 ك 15ذلؾ مف نص المادتيف 

 15 ة المادت حيث نص،كالمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم
 لمغير الا ةكجكد لو بالنسب خر يتعمؽ بعقار، لاآكؿ حؽ لمممكية ككؿ حؽ عيني "  :مايمي

 عف طريؽ ةمف تاريخ يكـ اشيارىا في مجمكعة البطاقات العقارية، غير اف نقؿ الممكي
عمى اف ": 16الكفاة يسرم مفعكلو مف يكـ كفاة أصحاب الحقكؽ العينية كما نصت المادة 

 كالإتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أك نقؿ أك تصريح أك تعديؿ أك إنقضاء راديةالعقكد الإ
حؽ العيني لا يككف ليا أثر حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في مجمكعة 

 2 ".البطاقات العقارية

حيث قضت المادتيف عمى أف المشرع الجزائرم أخذ بنظاـ الشير العيني لـ يعترؼ 
إلا بشير الممكية لمحقكؽ العينية، فاشترط المشرع إجراء الدعكل الذم مف شأنو تحديد 

                                                             
. 67، ص 2003زعات العقارية، دار ىكمة، طبعة ام، حمدم باشا عمر، المفؽ ليمى رزك1
 يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيسو السجؿ 1975 نكفمبر 12 المؤرخ في 76-75 مف الأمر 16 المادة 2

. 1975 نكفمبر 18 المؤرخة في 92العقارم الجريدة الرسمية العدد 
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المراكز القانكنية لأصحاب الحقكؽ كاجبة الشير أك تقيد التصرؼ مف أجؿ ترتيب الحقكؽ 
 1.في مكاجية الغير

كالقكؿ أف الشير ىك مصدر الحقكؽ العينية العقارية في ظؿ نظاـ الشير العيني، لا 
 الشير، في عقد البيع ة التصرؼ القانكني المبرـ تسقط بإجراء عمميةيعني ىذا اف قيـ

 مف البائع الى المشترم لا تتـ بناءا عمى مجرد ةالكاقع عمى عقار مثلا، إنتقاؿ الممكي
ينقؿ الممكية بؿ لابد أف يستند الى عقد بيع صحيح كنافذ فكيؼ  الشير بمفرده لاؼالشير، 

يمكف لممحافظ العقارم أف يقكـ بشير حؽ مف الحقكؽ دكف أف يككف ىناؾ سند قانكني 
المحافظ العقارم لا يبادر بإجراء الشير إلا إذا تأكد مف ىكية الاطراؼ، كمف ؼيبرره، 

شير ؿكالمفعكؿ الإنشائي ؿ، شير شكلا كجكىرااؿصحة الكثائؽ المدلى بيا تأييدا لطمب 
أىمية بالغة في دفع المتعاقديف إلى الإسراع في شير عقكدىـ لتثبيت ممكيتيـ مما يؤمف 
شير المعاملات العقارية، كيتيح لكؿ ذم مصمحة الإطلاع عمييا لمعرفة مدل حقكؽ مف 

. يتعاقد معو، كيضمف لخزينة الدكلة جباية الرسكـ المترتبة عمى ىذه المعاملات

: الأثر المطهر لمشهر العقاري: ثانيا

يقصد بالتطيير في نظاـ الشير العيني قيد الحقكؽ العينية في السجؿ العيني مما 
يمكف صاحبو الاحتجاج بو تجاه الكافة، كلا يمكف الطعف فيو ميما كاف السبب كما أف 

الحؽ المقيد ينتقؿ إلى صاحبو دكف أم حقكؽ عينية أخرل غير مشيرة تثقؿ لمعقار 
مكضكع التصرؼ، كما يقيد الحؽ العيني المشير كلكف غير مثقؿ بحقكؽ عينية أخرل، 

إلا أف التصرؼ القانكني الذم أدل إلى شيره كاف يشكبو عيب مف عيكب الرضا، كالغمط 
كالتدليس كالإكراه أك نقص الأىمية لممتصرؼ، ففي ىذه الحالة التصرفات قابمة للإبطاؿ 

مف طرؼ المتصرؼ إليو كمع ذلؾ لا يمكف الاحتجاج بيذه العيكب ماداـ التصرؼ 
  2.القانكني قد أشير اعتمادا عمى القكة الثبكتية المطمقة في ظؿ ىذا النظاـ

                                                             
 .222 جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، المرجع السابق، ص 1

 .70 زروقً لٌلى، حمدي باشا، المنازعات العقارٌة، المرجع السابق، ص  2
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 أف المحافظ العقارم لا يجرم عممية الشير  ذلؾشير أمر طبيعيؿكالأثر المطير ؿ
كد مف رسمية أ كيت، بيف يديوةالكثائؽ المكجكدكإلا بعد التدقيؽ في ىكية الأطراؼ كأىميتيـ 

يحقؽ "  : بقكليا75/74 مف الامر 22 كما نصت عمى ذلؾ المادة ،الكثيقة المراد شيرىا
 ككذلؾ في صحة ،المحافظ في ىكية كاىمية الأطراؼ المكجكديف عمى كسائؿ الإثبات

تحقؽ مف أف المعاممة العقارية غير اؿكما عميو ". الأكراؽ المطمكبة مف أجؿ الاشيار
 مف المرسكـ 105 طبقا لما نصت عميو المادة 1مخالفة لمنظاـ العاـ كالأداب العامة

 المعاملات عمى المحافظة إلىكلى  الأدرجةاؿ الاثر المطير لمشير ييدؼ ب76/63
العقارية، تدعيـ الائتماف العقارم، مع طمأنة المتعامميف الاقتصادييف ك تشجيع القركض 

 القكة الثبكتية التي يقكـ عمييا نظاـ الشير العيني في أغير أف مبد، المرتبطة بالرىكف
جاز أالتشريع الجزائرم ليس لو قكة ثبكتية مطمقة بؿ نسبية ذلؾ أف المشرع الجزائرم 

 مف المرسكـ 85 المادة حيث نصتالطعف في الحقكؽ العينية الناتجة عف كثائؽ مشيرة 
إلى النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك ة  القضاء الراميلأف دعاك"  : السالؼ ذكرىا بقكليا76/63

إلغاء أك نقض حقكؽ نتيجة عف كثائؽ تـ إشيارىا لا يمكف قبكليا اذا تـ إشيارىا 
ذا كاف لمشير العقارم أثر منشئ كمطير لمحقكؽ العينية العقارية إكعميو ؼ..." مسبقا

 الى ذلؾ يعطييا الحجية الكاممة سكاء ةضاؼفإنو إالمقيدة في مجمكعة البطاقات العقارية، 
 2.أك إتجاه الغير فيما بيف الأطراؼ المتعاقدة

 

 

 

 

 

                                                             
 .122 فردي كرٌمة، المذكرة السابقة، ص  1
  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 1976-03-25 المؤرخ في 63-76 مف المرسكـ 105المادة   2
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.  العقود التوثيقية المشهرة المتنازع فيهانماذج عن بعض: المبحث الثاني
 

يتبع المكثؽ بعد تحريره لمعقكد التكثيقية باقي الإجراءات القانكنية اللازمة كالمطمكبة 
لصحة كلحجية تمؾ العقكد مف خلاؿ القياـ بالتسجيؿ لدل مصمحة التسجيؿ كشيرىا 

 ة عقار، الحجيمحمو ليكتسب العقد التكثيقي المتضمف تصرؼ قانكني ة،بالمحافظة العقارم
 في إثبات أك نقؿ أك تعديؿ ممكية عقارية، كبالرغـ مف الحجية التي يتمتع بيا ةالمطمؽ

تختمؼ العقكد  كما  حكلو ات المشير إلا أنو لا يمنع مف ظيكر منازعمالعقد التكثيؽ
تصرفات أك العقكد المبرمة بيف اؿىرة مف حيث منازعاتيا بإختلاؼ مكضكع شالتكثيقية الـ

اطراؼ العقد كبحسب الغرض الذم أنشئت لأجمو سكاء كانت عقكد ممزمة لجانبيف كعقكد 
  كمف جية، التي تعد مف صميـ مياـ المكثؽ اليكمية كالأكثر تداكلا مف جيةةضكالمعا

أك " الإحتفالية"لجانب كاحد كعقكد التبرع   أك عقكد ممزمة،أخرل كثرة المنازعات حكليا
. "ة كعقد الشير" عقكد مصرحة بالممكية 

كرد بعض المنازعات التي تقع عمى تمؾ العقكد كذلؾ فكمف خلاؿ ما تـ تحميمو س
: بتقسيـ المبحث إلى مطمبيف

. عقكد المعاكضة كالمنازعات الكاردة عمييا: المطمب الأكؿ

 . العقكد التكثيقية المصرحة بالممكيةنماذج عف: المطمب الثاني
 

. عقود المعاوضة والمنازعات الواردة عميها: المطمب الأول

مف بيف التصرفات القانكنية لمممكية العقارية، منيا ما يصدر عف إرادتيف كلا يتـ 
عقد البيع كعقد الإيجار كىذا ما سيتـ مناقشتو في الفرع الأكؿ كالفرع ؾتككينو إلا باتفاؽ 

. لنزاعاار فييا ثية الـؿلفرع الثالث لمعقكد الإحتفااالثاني كسنخصص 
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 .عقد البيع والمنازعات التي تطرأ بشأنه: الفرع الأول

 نقؿ ق البائع بمكجب حيث يقكـيعد مف أىـ السندات الرسمية المثبتة لمممكية العقارية،
 المؤرخ 210419ممكية عقار مبنى أك غير مبني إلى المشترم، حيث جاء في القرار رقـ 

حيث أف عقد بيع العقار "  الصادر عف مجمس الدكلة الغرفة الثالثة 2000 فيفرم 26في 
 1".لا ينعقد كلا كجكد قانكني لو إلا إذا حرر أماـ المكثؽ

ف الشكؿ الرسمي في عقد بيع العقار شرط ضركرم لصحتو كأف تحرير عقد إكبذلؾ ؼ
ارت ثمف أىـ المنازعات التي د خر يخالؼ القانكف كيؤدم إلى بطلاف العؽآالبيع في شكؿ 

: بشأف ىذا النكع مف البيكع العقارية

. إثبات مرض الموت في عقد البيع العقاري: أولا

يطرح مكضكع البيع في مرض المكت الكارد عمى عقار العديد مف المشاكؿ مف 
الناحية العممية، كاف القاعدة المكضكعية في التصرفات التي تصدر عف المريض مرض 

أحكاـ الكصية ميما كانت التسمية كتأخذ المكت تعتبر تبرعا مضافا إلى ما بعد المكت، 
التي يطمقيا المتعاقداف عمى التصرؼ، كيقع عمى الكرثة عبء إثبات أف التصرؼ 

ثناء مرض المكت، كبالمقابؿ لا يمكف لممتصرؼ لو أالقانكني الصادر عف مكرثيـ كاف 
صادر عف مكرثيـ، إلا اذا كاف لمعقد تاريخا ثابتا، كىك ما اؿأف يحتج عمى الكرثة بالعقد 

 أف ةكاذا اثبت الكرث" ...   مف القانكف المدني جاء فييا03 ة فقر776أشارت لو المادة 
التصرؼ صدر عف مكرثيـ في مرض المكت اعتبر التصرؼ صادرا عمى سبيؿ التبرع ما 

 2."يثبت مف صدر لو التصرؼ خلاؼ ذلؾ كؿ ىذا ما لـ تكجد أحكاـ خاصة تخالفولـ 

تـ متصرؼ لو أف يثبت اف العقد اؿأف ىذه القرينة ضعيفة لأنو بإمكاف كفي المقابؿ 
 نافذا عمى ا كبالتالي يككف تصرؼ،خذهأالشيء الذم لقيمة مقابؿ كىذا المقابؿ مساكم ب

 .الكرثة
                                                             

. 30 ص2003 حمدم باشا عمر، حماية لممكية العقارية الخاصة، دار ىكمة لمطباعة كالنشر، الجزائر طبعة 1
  الحاج لحضر،1  باتنة قانكف عقارم، جامعة،قة دكتكراأطركح، المنازعات العقارية شرعا كقضاء صيفاكم سميمة، 2

 .98،99 ص 2017-2018
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 جاء فيو متى كاف مف 1984 جكيمية 9 المؤرخ في 33719منيا ما جاء في القرار رقـ 
 كقضاء أف المرض المكت الذم يبطؿ التصرؼ ىك المرض الأخير إذا كاف االمقرر فقو

إدارتو كقت تصرفو، كأف  خطيرا كيجر إلى المكت كبيفقد متصرؼ كعيو كتمييزه كلا صحة
المرض الاخير الذم اعتراه أدل إلى تصرؼ باطؿ فإذا قضاه المكضكع اقتنعكا بما ليـ 

أمكالو، كقد كفقكا  كأف المرض الأخير لـ يكف مرضا مف شأنو أف يفقد المتصرؼ مراقبة
 .فيما قضكا بو في النزاع

. تحرير عقد بيع دون ذكر أصل الممكية: ثانيا

 يجب عمى المكثؽ أف  الجزائرم مف القانكف المدني4 مكرر 324بمقتضى المادة 
أصؿ الممكية لمعقار محؿ المعاممة كذلؾ ببياف أسماء المالكيف السابقيف كصفة  يذكر

. كتاريخ التحكيلات المتتالية مف أجؿ تجنب الكقكع في تصرؼ ممؾ الغير

القانكنية كضعت حلا لعقكد البيع التكثيقية التي يككف مكضكعيا غير أف النصكص 
صؿ أإلى  حيث تـ إعفاء المكثؽ مف الإشارة. عقار دكف أف يذكر فييا أصؿ الممكية

ذا تعمؽ الامر 83/352 المنشأة بمكجب المرسكـ ةشيراؿإذا تعمؽ الامر بعقكد  ممكية ، كا 
 نفس الأمر بالنسبة لعقكد 01/01/1971بعقكد إيداع عقكد عرفية ثابتة التاريخ قبؿ 

 المعدؿ 07/02/1981 المؤرخ في 81/01التنازؿ المحررة في إطار أحكاـ القانكف رقـ 
 .1كالمتمـ المتضمف لمتنازؿ عف الأملاؾ العقارية التابعة لمقطاع العاـ

. عقد الإيجار والمنازعات الواردة عميه: الفرع الثاني

 467عرؼ المشرع الجزائرم عقد الإيجار في القانكف المدني مف خلاؿ المادة 
عقد يمكف المؤجر بمقتضاه "  عمى أنو 2007 مام 13 بتاريخ  07/05المعدلة بقانكف 

 2".المستأجر مف الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معمكـ
 

                                                             
ثباتيا في ظؿ نظاـ الشير العقارم زىدكر إنجي ىندػ، 1   كىراف،،دكتكراةأطركحة ، حماية التصرفات القانكنية  كا 

. 143.144 ص ،2015-2016
 . ٌتضمن القانون المدن75/58ً من الأمر 467 المادة 2
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. إخلال المستأجر بالتزاماته: أولا

كضع المشرع الجزائرم أىـ الإلتزامات الكاقعة عمى المستأجر كعدـ الإمتثاؿ بما يككف 
:  كمنو تحدث نزاعات مف بينيا،خارقا لحقكؽ الطرؼ الاخر

يتفؽ الأطراؼ في العقد عمى قيمة بدؿ الإيجار كالميعاد  :الإخلال بدفع بدل الإيجار-
المحدد لدفعيا، ككذا المكاف كطريقة تسميميا لكف في بعض الأحياف يمتنع المستأجر عف 

 عف إلتزامات اخرل متفؽ عمييا مف قبؿ، عمتف مخر عف الميعاد، كما قدأأك يت دفع الأجرة
ففي ىذه الحالة يحؽ لمطرؼ الاخر المجكء إلى القضاء كبالرجكع إلى القانكف المدني 
الجزائرم لـ يحدد جزاء يترتب عمى إخلاؿ المستأجر إلتزاماتو، كانما ترؾ ذلؾ لمقكاعد 

حؽ لممؤجر طمب التنفيذ العيني اك الفسخ بعد انذار المستاجر، مالعامة فطبقا ليذه القكاعد 
. 1كما يحؽ لو في الحالتيف طمب الحكـ بالتعكيض لو

 2. مف القانكف المدني120كىذا ما نص عميو المشرع الجزائرم مف خلاؿ المادة 

 إلتزاـ بحفظ كصيانة العيف المستأجريقع عمى  :إخلال المستأجر برد العين المؤجرة-
 حدكث عكس ذلؾ أم إخلالو بيذا الإلتزاـ برد العيف المؤجرة سكاء كاف ةالمؤجرة في حاؿ

ذلؾ بالتأخر في ردىا أك عدـ ردىا، أك بردىا تالفة أك ىالكة أك بعدـ إستيفاء ما يجب 
الرد مف إجراءات فيذا يؤدم إلى نشكء نزاع بيف الطرفيف منو يحؽ لممؤجر أف يطمب 

 3.التعكيض عف ما أصابو مف ضرر

:  كىنا يجب التمييز بيف حالتيف،إما بالتنفيذ العيني ففي كؿ الأحكاؿ لممؤجر المطالبة

                                                             
القانكف المدني، الحقكؽ العينية الأصمية، الحقكؽ العينية التبعية حؽ الممكية،  عبيدم، الكجيز في شرحاؿ عمي ىادم 1

. 302 ص 2008ت .ب.الحقكؽ المتفرغة عف  الممكية، دراسة مكازنة، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع د
يجكز الإتفاؽ عمى أف يعتبر العقد مفسكخا بحكـ القانكف :"  مف القانكف المدني الجزائرم تقضي بما يمي120 المادة 2

..." عند عدـ الكفاء بالإلتزامات الناشئة عنو
حؽ الممكية، دار إحياء التراث العربي، : 8 عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد ج3

. 611-610 ص 1997، 3بيركت، ط
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 الشخصية ل ككف المؤجر ليس مالؾ لمعيف، فلا يحؽ لو الجمع بيف الدعك:الحالة الأولى
 . الإستحقاؽ العينية، كلكف يجكز لو الإعتماد عمى عقد الإيجار فيك طرؼ فيولكدعك

أك صاحب الحؽ العيني   تتمثؿ في ككف المؤجر مالؾ لمعيف المؤجرةالحالة الثانيةما في أ
 ةيف أك المجكء لأم منيا في سبيؿ استرداد العيف المؤجرمعمييا فيمكف لو الجمع بيف الدعك

. إليو

كما لو الحؽ في المطالبة بالتعكيض جبرا لمضرر الذم لحقو، باعتبار القيمة 
جر أ كذلؾ عف كؿ المدة التي أبقى فييا المست، المثؿةالإيجارية لمعيف المؤجرة كىي أجر

العيف المؤجرة تحت يده كعف الضرر الذم لحقو مف تضييع عميو فرصة تأجيرىا لمستأجر 
. خرآ

 يجب عمى المستأجر :ا أعدت لهمإخلال المستأجر بعدم استعمال العين المؤجرة في
طرفيف عميو في العقد، كالاخلاؿ اؿيستعمؿ العيف المؤجرة لمغرض المعدة لو، كاتفاؽ أف 

 ،ما بالقياـ بأعماؿ مف شأنيا تغيير مف طبيعة العيف المؤجرةإاـ يككف بطريقتيف لتزبيذا الإ
أك قياـ بنشاطات لا علاقة ليا بما إتفقت عميو، كلممؤجر الحؽ في المطالبة بالتعكيض 

 1.عف الأضرار التي لحقتو، كذلؾ بالتنفيذ العيني

 .إخلال المؤجر بالتزاماته: ثانيا

لا يمكف تصكر عقد الإيجار يككف خرؽ التزاماتو مف طرؼ المستأجر كحده، أم كجكد 
نما يككف أيضا نزاع مف الطرؼ الثاني  : كيكمف في" المؤجر"خلافات مف طرؼ فقط كا 

ف اليدؼ مف الإلتزاـ بالتسميـ ىك تمكيف إ :إخلال المؤجر بالتزاماته في التسميم-
قؿ أعباء المؤجر كالقياـ ث كىك التزاـ جكىرم م،المستأجر مف الإنتفاع بالعيف المؤجرة

خلاؿ الطرؼ الاخر ،  بالالتزاـ بالتسميـ يعطي أف جزاء الإخلاؿ كبعكس ذلؾ يعد تعديا كا 
 بمكجب حكـ قضائي أك لممستأجر الحؽ في طمب التنفيذ العيني كيككف ذلؾ جبرا

                                                             
، منشورات 3، أسباب كسب الملكٌة، ط9 عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد، ج1

 .531، ص 1997الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، 
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قياـ بفسخ العقد كما اؿباستخراج حكـ مف طرؼ القضاء المستعجؿ يقضي بالتسميـ، أك 
 1.يمكف لو المطالبة بالتعكيض عف الأضرار

ينجر عف عدـ التزاـ المؤجر بالبقاء عمى إلتزامو  :إخلال الالتزام بالصيانة من المؤجر-
بصيانة العيف حقكقا يحركيا المستأجر ضده، كقد تناكؿ المشرع ىذه الحقكؽ في نص 

 بحيث لممستأجر إذا تأخر بعد إعذاره بالقياـ 2 مف القانكف المدني الجزائرم480المادة 
بالترميمات أف يطالبو بالتنفيذ العيني، كذلؾ برفع دعكل أماـ القضاء كلممستأجر قبؿ رفع 

نصت عميو ا دعكل أف يقكـ بحبس الأجرة حتى يقكـ المؤجر بعمؿ الترميمات كىك ـ
كؿ مفّ إلتزـ باداء شيء يمتنع "   مف القانكف المدني الجزائرم تقضي بما يمي200المادة 

 بالتزاـ ترتب عميو كلو علاقة سببية كارتباط بإلتزاـ كفي لـ مئفعف الكفاء بو ما داـ الدا
 حيث يشترط قبؿ ذلؾ ،"المديف أك ما داـ الدائف لـ يقكـ بتقديـ تأميف كافي لمكفاء بالتزامو 

 3.أف يككف قد أعذر المؤجر

أما إذا أراد المستاجر عدـ التنفيذ، فمو أف يقكـ بطمب فسخ الإيجار، كىذا لعدـ الكفاء 
 بحيث يجب اف يككف مسبكقا بأعذار مف المؤجر الخاص بإجراءات ،بالإلتزاـ كالصيانة

الترميـ الضركرية لإنتفاع المستاجر، كلمقاضي السمطة التقديرية كما يحؽ لممؤجر إنقاص 
في كؿ الحالات سكاء الفسخ أك ك العيف المؤجرة، ةالأجرة بقدر ما نقص لو مف منفع

. لب المستأجر بالتعكيض عف الأضرار التي لحقت بوا يمكف لو أف يط،إنقاص الأجرة

ف المؤجر يبقى محافظا عمى إلتزامو بضماف الإنتفاع مف إ :إخلال المؤجر بالضمان-
 أك بالنسبة ،صادرة عنو أك مف الأجانباؿ التصرفاتجيتيف، سكاء بالنسبة لضماف 

ذا كاف لمعيكب الخفية التي تشكب العيف المؤجرة،  في ىناؾ إخلاؿ بيذه الالتزامات كاف كا 
 4.يد المستأجر ما يمكنو مف تدارؾ ذلؾ كاسترجاع حقو عف طريؽ المجكء إلى القضاء

                                                             
. 309، ص1985، سنة 4 سميماف مرقس، شرح القانكف المدني، العقكد المسماة، المجمد الثاني، الطبعة1
في حالة عدـ تنفيذ المكجز لإلتزاماتو بالصيانة بعد إعذاره بمكجب محرر :"  مف القانكف المدني الجزائرم480 المادة 2

...." غير قضائي يجكز لممستأجر المطالبة بفسخ العقد أك إنقاض بدؿ الإيجار دكف الإخلاؿ بحقو في التعكيض
. 163 ص2008الإيجار المدني في القانكف الجزائرم، دار الخمدكنية لمنشر كالتكزيع، الجزائر   مجيد مخمكفي،3
. 164، صالسابؽالمرجع ،  مجيد مخمكفي4
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. العقود الإحتفالية والمنازعات الواردة عميهانماذج عن : الفرع الثالث

طرؼ الآخر منو ؿمف المعمكـ أف العقكد الإحتفالية يمتزـ فييا أحد الأطراؼ المتعاقدة ؿ
كتختمؼ منازعاتيا باختلاؼ الأطراؼ كالمكضكع  أك الكصية العقد دكف مقابؿ كعقد اليبة
. كالغرض الذم أنشأ لأجمو

. الهبة ومنازعاتها: أولا

اليبة تمميؾ بلا عكض تـ تعريفيا مف خلاؿ المادة : تحرير عقد الوعد بالهبة- 1
 امتناع بعض المكثقيف عف لكحظ مف قانكف الأسرة، مف خلاؿ الممارسة التطبيقية 202

 فضلا أف انعداـ ،أف اليبة تتـ بصكرة منجزة كسريعة تحرير عقد الكعد باليبة كذلؾ بحجة
 1.التحكيؿ القانكني الذم يسمح بابراـ الكعد باليبة

ىي الأخرل عقكد فكرية ... ىناؾ مف العقكد الأخرل الناقمة لمممكية كالبيع، المبادلة
لا تمنع مف إبراـ كعكد بالتعاقد بشأنيا لأف انعداـ نص في قانكف الأسرة  لكف ىذه الميزة

 يجب دائما الرجكع إلى  لا يمنع مف تحريرىا في مثؿ ىذه الحالات،يشير إلى الكعد باليبة
 كذلؾ في أحكاـ المادتيف  الكاردة في القانكف المدني باعتباره الشريعة العامة العامةالقكاعد

 2. منو المتاف تنصاف عمى مبدأ الكعد بالتعاقد72 ك 71

أنيا تتـ بصكرة فكرية يعتبر مكقفا غير  إف رفض تحرير الكعد باليبة كذلؾ بحجة
سديد باعتبار أف ىذه الميزة ذكرىا الشراح لمدلالة عمى أف اليبة يراد بيا إضافة التمميؾ 

 3.ما بعد المكتؿالفكرم كذلؾ مف أجؿ تمييزىا عف الكصية التي يقصد بيا إضافة تمميؾ 

نص عمى اف منجد أف قانكف الأسرة في التشريع الجزائرم :  الرجوع في عقد الهبة-2
إلا باستثناء كفي حدكد ما  4 بإرادة الكاىب المنفردةفيو يجكز الرجكع  اليبة عقد ممزـ فلا

                                                             
. 143، ص2004 حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارم، دار ىكمة، الجزائر، 1
.  يتضمف القانكف المدني58-75 الأمر 72-71 المادة 2
. 143 حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، المرجع السابؽ،ص3
. 31ف ص2004 حمدم باشا عمر، عقكد التبرعات، دار ىكمة لمتكزيع كالنشر، الجزائر، طبعة 4
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 مف قانكف الأسرة التي تقضي بأف للأبكيف حؽ الرجكع في اليبة 211أكردتو المادة 
 :إلا في الحالات التالية لكلدىما ميما كاف سنو،

. إذا كانت اليبة مف أجؿ زكاج المكىكب لو-

. ضماف قرض أك قضاء ديفؿإذا كانت اليبة -

 غير  ماإذا تصرؼ المكىكب لو في الشيء المكىكب ببيعو أك تبرع بو أك أدخؿ عميو-
 1.طبيعتومف 

 التي تنص عمى عدـ جكاز الرجكع في اليبة اذا كانت مف أجؿ 212 ةأما الماد
إلا في الحالات ، المنفعة العامة يعتبر تأكيدا لمزكـ اليبة كلمبدأ عدـ الرجكع في اليبة

نما كرد المستثناة،  في ىذه المادة ىك المنع في الرجكع في اليبة بالإرادة المنفردة كا 
ف اشترط عمى المكىكب لو القياـ بعمؿ إلمكاىب، كيبقى لمكاىب حؽ طمب الفسخ القضائي 

حاؿ لـ ينفذ المكىكب لو ىذا الشرط، لأف اليبة تكييؼ عمى في مف أجؿ المنفعة العامة ك
الفسخ مف عدمو يرجع إلى دير انيا ىبة بعكض كتقبؿ الفسخ لعدـ أداء العكض، كتؽ

. السمطة التقديرية لمقاضي

غير أف المشرع الجزائرم قيد حؽ الرجكع في اليبة لمكالديف دكف سكاىما بثلاث مكانع 
اثناف منو تككف قائمة اثناء عقد اليبة كىي اليبة مف اجؿ زكاج المكىكب لو، أك مف أجؿ 

قضاء قرض، أما المانع الأخير ىك مانع ينشأ بعد اليبة كيككف في حالة تصرؼ 
. المكىكب لو في الشيء المكىكب أك تغيير طبيعتو

مما تقدـ نخمص أف المشرع الجزائرم قد استنبط أحكاـ اليبة كالرجكع فييا مف الفقو 
الإسلامي كبالضبط أخذ عف المذىب المالكي مع كركد بعض الفكارؽ إضافة عمى أف 

                                                             
 24، يتضمف قانكف الأسرة، الجريدة الرسمية، عدد 1984 جكاف 09، مؤرخ في 11-84 مف قانكف 211 المادة 1

. 12/06/1984صادر بتاريخ 
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 التي ة بؿ تركيا الى القكاعد العاـ،لرجكع في عقد اليبة صراحةا ةالمشرع لـ يذكر كيفي
 1.تقضي بالرجكع إلى القضاء، في حاؿ لـ يكف الرجكع بتراضي الكاىب كالمكىكب لو

 ومنازعاتهاالوصية : نياثا

تككف "   مف قانكف الأسرة عمى أنو185نصت المادة : الوصية في حدود الثمث -1
يبيف نص :"كقؼ عمى إجازه الكرثة تتالكصية في حدكد ثمث التركة ك مازاد عمى ثمث 

أف الكصية تككف بحدكد الثمث كما زاد عف الثمث لابد أف يحيزه الكرثة، فإذا  المادة
. يزىا مف الكرثةجتجاكزت الثمث لا تسرم بحؽ مف لا م

مف المقرر قانكف أف تككف الكصية "  : كرد في166090ار لو القرار رقـ شأ كىك ما
. "في حدكد ثمث التركة، كما زاد عف الثمث يتكقؼ عمى إجازة الكرثة

 المكصية لأكلاد ابنيا حالة حياتو في ثمث ةكمتى تبيف أف الكصية صدرت في حيا
ر التركة كقسمتيا عمى صالقاضي يحؼ بتأييد حكـ المحكمةرثيف، االتركة باعتبارىـ غير ك

لغاء الكصية عمى أساس أف المكص ىـ يعدكف مف ؿ لالكرثة كتحديد نصيب كؿ كارث كا 
 2."خالفكا القانكفقد كرثة المكصية 

أف قياـ بعض القضاة بالغاء الكصية يككنكف قد خالفكا  يتضح مف القرار السابؽ
 لأنيا كانت في حدكد ثمث مف التركة حسب ما ،القانكف حتى كلك كانت الكصية لمكرثة

. حدده القانكف

الكصية باعتبارىا عقد يحؽ لممعني الرجكع فييا في ام  : الرجوع عن الوصية -2
 .كقت يشاء باعتبارىا مف عقكد التبرع كتتكقؼ عف إرادتو

 مف المقرر 24/01/1990 المؤرخ في 54727 العميا رقـ ةكجاء في قرار المحكـ
 ىذا خالؼ م كمف ثـ فإف القضاء بماا أك ضمفةالرجكع في الكصية صراح قانكنا أنو يجكز

                                                             
قانكف العقكد، جامعة  ماجستير، مذكرة، عقكد التبرع دراسة مقارنة بيف قانكف الأسرة كالفقو الإسلامي بريش نعيمة، 1

. 110، ص23/06/2018البكيرة، آكمي محند أكلحاج 
. 120، صة السابؽطركحةصيفاكم سميمة، المنازعات العقارية، تشريعا كقضاء، الأنقلا عف  2
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 قضاة المبدأ يعد خطأ في تطبيؽ القانكف، كلما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ أف
 بالرغـ مف ، بصحة الكصية كثبكتيا كاستخراج الثمث منيا لممستأنؼاالمجمس لما قضك

تراجع عف كصيتو بمكجب الككالة الرسمية، التي ككؿ مف خلاليا ابف قد  مككف المكص
 في تطبيؽ القانكف ؤكا العقارية يككنكف بقضائيـ كما فعمكا اخطقعمو يبيع جميع ممتمكات

. كمتى كاف ذلؾ استكجب نقض القرار المطعكف بو

جائز الرجكع فييا كيجب عمى القضاة مراعاة  ف الكصيةإ حسب القرار السابؽ ؼفإذ
 فالنزاع أثير بشأف مدل إحتراـ القضاة ، طالما ثبت ليـ تنازؿ المكصي عنيا،ىذا التراجع

لإرادة المكصي، كأف حقو في الرجكع عف الكصية ليشكؿ عمؿ غير مشركع طالما أجاز 
 .1القانكف ذلؾ

 

.  العقود التوثيقية المصرحة بالممكيةنماذج عن: المطمب الثاني 

يعتمد المكثؽ في تحريره ليذه العقكد بناء عمى تصريحات طالب العقد متى كانت ىذه 
التصريحات غير مخالفة لمقانكف، كمف أىـ العقكد التي كانت متداكلة في الحياة العممية 

سابقا ىما الشيادة التكثيقية كعقد الشيرة، كسنفتح باب فيما يخص المنازعات المشارة 
 .بشأنيـ

. المنازعة في صحة عقد الشهرة: الفرع الأول

 الخكاص تككف بيفالتي تمؾ  صحة عقد الشيرة ىي  فيكأكثر المنازعات التي تثار
: لأحد الأسباب التالية

 الحيازة، ىنا عمى المحكمة فتح تحقيؽ في القضية لمعرفة الحائز ة حكؿ أحقيةالمنازع
 لإعطاء تفسير لمكقائع المراد استجلاؤىا، كما يقكـ ـ الخصكةالفعمي، فيقكـ القاضي بدعك

، ىؿ ىي الأفضمية في الحيازةتحديد في فادات الشيكد الذيف يقدميـ الأطراؼ إبسماع 
 حيازة صاحب عقد الشيرة، أـ حيازة الطاعف في صحة عقد الشيرة، كىنا تجدر الإشارة

                                                             
. 121 صة، السابؽطركحة صيفاكم سميمة، المنازعات العقارية، تشريعا كقضاء، الأ1
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نما يجب ةإلى أنو لا يكفي إثبات عدـ تكفر شركط التقادـ المكسب لإعداد عقد الشير ، كا 
،  قانكناةايضا اف يككف المعترض ىك صاحب الحيازة القانكنية التي استمرت المدة المحدد

لىإك المنازعة  أيضا انعداـ المصمحة لا قضت المحكمة بعدـ قبكؿ الدعكل لعدـ الصفة كا 
في معالـ الحدكد عمى المحكمة المطركح عمييا النزاع المجكء إلى الخبرة باعتبار أف 

لو ميمة الإنتقاؿ إلى القطع الأرضية  دفالمسألة تكتسي طابعا فنيا، فتعيف خبيرا تس
 يشمؿ ةالمممككة للأطراؼ المتنازعة كالتأكد مما إذا كاف المخطط المرفؽ في عقد الشير

المنازعة حكؿ ممكية المعترض أنو ىك المالؾ الحقيقي لمقطعة ؼأجزاء مف ممكية المعترض 
دعاء الممكية ليس كإدعاء الحيازة، اذ يجب عمى المدعي أف يثبت صفتو في  الأرضية كا 

كحتى ، ، كذلؾ باثبات ممكية لمقطعة الأرضية التي لا تثبت إلا بسند رسمي مشيرلالدعك
 تقديـ المعترض لسند رسمي مشير كثيرا ما يمجأ القضاة في ىذا النكع مف ةفي حاؿ

 1.القضايا إلى ندب خبير مف أجؿ مطابقة العقكد عمى القطع الأرضية محؿ النزاع

انتظار لمنع  ىي ميمة أشير التي نص عمييا المشرع  04 كيرل الفقو أف ميمة
ق في ذلؾ يدالمكثؽ مف تحرير العقد كليس ميعاد سقكط الحؽ في رفع الدعكل، كيؤ

، صادر 215221قرار رقـ : ىا العميا كذلؾ مف خلاؿ قرارةالاجتياد القضائي لممحكـ
يتحقؽ قاضي المكضكع في حالة المنازعة في عقد "  : جاء فيو29/12/2003بتاريخ 
أشير عمى  لا يحكؿ عدـ الإعتراؼ خلاؿ أربعة...  تكفر عناصر الحيازةمفالشيرة 

 2."تحرير العقد دكف الحؽ في رفع الدعكل

أشير  04 تتعمؽ مدة ": جاء فيو17/12/2003 صادر بتاريخ 258062قرار رقـ اؿ
 التي يقكـ المكثؽ بعد ة بالفتر83/352 مف المرسكـ 05المنصكص عمييا في المادة 

إنقضائيا، بإعداد عقد الشيرة، لا يترتب عف فكاتيا سقكط الحؽ في رفع الدعكل بطلاف 
 3".أماـ القضاء المختص عقد الشيرة

                                                             
 .44حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص  1
 .44،45حمدم باشا عمر، نفس المرجع، ص   2
 .286، ص 2010 المجلة القضائٌة للمحكمة العلٌا، عدد خاص، الغرفة العقارٌة، العدد الثالث، 3
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في   أحكاـ خاصةةشيراؿعقد إبطاؿ  لـ يفرض المشرع لميعاد سقكط دعكل اكـ
 كأشارت المحكمة العميا في حيثيات قرار ليا تحت رقـ ،القكانيف التي تحكـ عقد الشيرة

تخضع  ، بأف الدعكل الرامية لإبطاؿ عقد الشيرة29/12/2001 صادر بتاريخ 215227
بالرجكع  في تقادميا لمقكاعد المكجكدة في القانكف المدني، دكف ذكر الأساس القانكني ليا

 كىذا الأخير يقتضي استقرار الحالات الكاقعية التي مضت ،إلى اعتبارات الصالح العاـ
 سنة يتحصف حفاظا عمى استقرار المراكز القانكنية كتصبح لو حجية 15عمييا بمركر 

. قاطعة في اثبات الممكية

 المتعمؽ بتأسيس 25/03/1976 المؤرخ في 76/63 مف المرسكـ 85 ةتنص الماد
السجؿ العقارم عمى كجكب شير عريضة دعكل الإبطاؿ في المحافظة العقارية كذلؾ مف 

إلى النطؽ بنسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقض  أف دعاكل القضاء الرامية"  :خلاؿ ما يمي
 1".حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ اشيارىا، لا يمكف قبكليا إلا اذا تـ اشيارىا مسبقا

 مف قانكف الإجراءات 519كالماده   17/02 كقد فصؿ المشرع مؤخرا بمكجب المادة
في الجدكؿ القائـ سابقا حكؿ مدل إلزامية شير العرائض لدل المحافظة  المدنية كالإدارية

 مشير طبقا لما ينص عميو القانكف، فجعؿ م عقارمأك بحؽ عيف إذا تعمقت بعقار العقارية
 2. لقبكؿ الدعكلاالمشرع مف الإجراء شرط

إبطاؿ عقد الشيرة ىك أمر إلزامي تحت طائمة ل  افتتاح دعكةكعميو فإف شير عريض
عدـ قبكؿ الدعكل شكلا، كرغـ ىذا ينبغي التمييز بيف أمريف، بيف طمب إبطاؿ عقد 

ما كرد في عقد الشيرة،  الشيرة الذم يككف بمكجب دعكل أصمية كبيف الدفع بعدـ صحة
 لقبكليا كىذا ما قضت بو اففي الحالة الأخيرة لا يعتبر شير عريضة الدعكل شرط

  جاء 202764 تحت رقـ 27/02/2000المحكمة العميا في قرار ليا الصادر بتاريخ 
أخرل فإف دفع الطاعف بكجكب احتراـ الاجراء المنصكص  حيث مف جية" ...  :فيو 

 ىك دفع مردكد لأف ة لطمب إبطاؿ عقد الشير76/63 مف الامر 85عميو في المادة 
                                                             

 .384، ص 2004 المجلة القضائٌة للمحكمة العلٌا، الغرفة العقارٌة، العدد الثانً، سنة 1
، صادرة 21ر، عدد . يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، ج2008 فيفرم 25 مؤرخ في 08/09القانكف رقـ  2

 .2008 أفريؿ 23بتاريخ 
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نما تمسؾ بعدـ صحة ما كرد في عقد ةالمطعكف ضده لـ يقـ دعكل لإبطاؿ عقد الشير  كا 
 الأصمية المقامة مف طرؼ الطاعف لالشيرة مف تصريحات عف طريؽ الدفاع في الدعك

 1".نفسو

 .الشهادة التوثيقية: الفرع الثاني

ىي الكسيمة كالأداة الفنية لشير حؽ الإرث في مجمكعة البطاقات العقارية عف طريؽ 
تحرر مف قبؿ المكثؽ كتقييد انتقاؿ الممكية العقارية مف المالؾ المكرث إلى الكرثة  شيادة

ما  ؾإلى المكثؽ يمتمس مف إعداد شيادة تكثيقية أك المكصى ليـ، يحؽ لكؿ كارث يمجأ
إحضار المكثؽ ممفا يحتكم  أف يككمكا أحدىـ لمقياـ بذلؾ مع ضركرة  الكرثةةيحؽ لمجمكع

 2.عمى الفريضة كعقكد الممكية كالشيادة العقارية

كالغرض الذم تكخاه المشرع مف إستحداث ىذه الشيادة لشير حؽ الإرث لمجمكع 
 ىك تطبيؽ مبدأ الشير المسبؽ كما يعد كسيمة لمحفاظ عمى سمسمة ،البطاقات العقارية

التكثيقية كسيمة فنية للإثبات في انتقاؿ الممكية  حيث تعد الشيادة، انتقاؿ الممكية العقارية
شيارىا في مجمكعة البطاقات العقارية الأمر الذم تؤكده المادة إإلى الكرثة عند  العقارية

عندما يتـ إشيار شيادة مكثقة بعد الكفاة يثبت الإنتقاؿ المشاع " 76/63 مف المرسكـ 39
انقضاء  كأكؿ انتقاؿ أك انشاء "  مف المرسكـ المذككر 91كما تضيؼ المادة ، "للأملاؾ

 99أك بفعؿ الكفاء ضمف الأجاؿ المحددة في المادة  كفاة  عقارية بمناسبةةلحقكؽ عيني
 بيف الجيات القضائية في  كرغـ كقكع التبايف3،"يجب أف تثبت بمكجب شيادة مكثقة

بالتالي ك لالتكثيقية قيدا عمى رفع الدعك فيناؾ مف اعتبر الشيادة تعامميا مع ىذه المسألة
  رغـ غياب الشيادةلاء الصفة كىناؾ مف يقبؿ الدعكؼيحكمكف بعدـ القبكؿ عمى أساس انت

التكثيقية كيفصؿ في مكضكعيا رغـ اعتبار أف الممكية انتقمت إلى الكرثة بمجرد كفاة 
 .74/ 75 مف الأمر 15مكرثيـ المالؾ عملا بنص المادة 

                                                             
. 309، ص 2003 ، سنة 01 المجمة القضائية لممحكمة العميا، العدد 1
. 210-209، ص 2004 زركقي ليمى، باشا عمر، المنازعات العقارية، دار ىكمة، الجزائر، طبعة 2

 . المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم63-76 المرسكـ التنفيذم   3
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 الاول الفصل ممخص
 

 بالغة أىمية أكلى الجزائرم المشرع أف الفصؿ ىذا في درسناه ما خلاؿ مف نمخص
 02-06 لمقانكف كفقا العقكد تحرير باشتراط قانكنية حماية كتكفير العقارية الممكية لتنظيـ
 العامة لمقكاعد كبالرجكع التكثيؽ، مينة تنظيـ المتضمف ،2006 فبراير 20 في المؤرخ
 المدنية الإجراءات قانكف المتضمف 09-08لمقانكف  طبقا إجراءاتيا كتحديد المدني لمقانكف

  .كالإدارية

العينية  الممكية العقارية كالحقكؽ حؽ تتضمف التي كالتصرفات العقكد شير أف كما
 القانكنية الكضعية تبياف بيدؼ العقارية المحافظة مستكل عمى تككف الأخرل العقارية
 أساسيتيف قاعدتيف كضع قد المشرع فإف العقارية المعاملات كسلامة كلضماف لمعقار،
  .لمعقد القانكنية الآثار لتنتج المسبؽ، الشير كقاعدة الرسمية، قاعدة في تتمثؿ

 مصدر العقار يبقي أنو إلا حجية، مف يكتسيو كما العيني الشير نظاـ لتبني كنظرا
 ناقمة عقكد كانت سكاء الشير لعممية التكثيقية العقكد فإخضاع القانكنية، للإشكالات

 منازعات تطرح ما غالبا بالممكية، مصرحة عقكد أك منفردة، بإرادة أك بإرادتيف لمممكية
 .القضاء أماـ مستمرة
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الفصل الثاني 
 

ف أكؿ القكانيف التي تطرقت إلى كجكب إخضاع التصرفات العقارية لعممية الشير إ
كؿ "  تنص عمى أف  التي منو793العقارم، ىك القانكف المدني في مضمكف المادة 

إجراءات  إلا بمراعاة المعاملات العقارية لا تككف نافذة حتى فيما بيف الأطراؼ المتعاقدة
. "الشير

 المتضمف 12/11/1975 المؤرخ في 75/74لـ يجسد ذلؾ إلا بصدكر الأمر ىذا ك
إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، ىذا ما فرض عمى المكثقيف في 

شير المنصكص عمييا قانكنا كذلؾ لحماية اؿ اتباع إجراءات ثيقيةتحريرىـ لمعقكد التك
. حقكؽ الافراد كضماف استقرار المعاملات العقارية

 المشير حجيتو مف جية، محرص المشرع الجزائرم عمى اكتساب العقد التكثيؽحيث 
 بإبطاؿ العقكد التكثيقية لمشيرة فأخرل جعؿ عممية الشير لا تحكؿ دكف الطع جيةكمف 

 العقد إلى حيف فاذأماـ الجية القضائية، مما يؤدم إلى كقؼ ف مف طرؼ كؿ ذم مصمحة
. الفصؿ فيو إما بالبطلاف أك سلامة العقد

 26/09/1975 ػب  المؤرخ75/58 بمكجب الامر رقـ اعمؿ عمى تنظيموكما 
 المؤرخ 09-08المتضمف القانكف المدني الجزائرم المعدؿ كالمتمـ، كأقر اجراءاتيا قانكف 

 طرحت مسألة، حيث ة، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارم25/02/2008في 
اختصاص القضاء العادم كالقضاء الإدارم في حؿ المنازعات العقارية المتعمقة بإبطاؿ 

شكالا داـ مدة مف الزمف، كاستمر إلى غاية صدكر قرارات عف  إالعقكد التكثيقية المشيرة
في الأخير بالنظر في إبطاؿ العقكد التكثيقية   ليؤكؿ الإختصاص القضائي،مجمس الدكلة

 . إلى جية القضاء العادم المشيرة

: كعمى ىذا الأساس سيتـ تقسيـ الفصؿ إلى مبحثيف

.  المشهريمدى جواز الطعن في العقد التوثيق: المبحث الأول
 .رفع دعوى الإبطال أمام القضاء المدني: المبحث الثاني



سمطة القاضي المدني في إبطال العقود التوثيقية المشهرة: ثانيالفصل ال  

 

37 
 

.  المشهريمدى جواز الطعن في العقد التوثيق: المبحث الأول

 كالحقكؽ ة العقارمةالممكيلإثبات كرس المشرع الجزائرم العديد مف النصكص كالقكانيف 
ير العقكد أف يتكلى ر حيث اشترط في تحة الأخرل كتنظيـ المعاملات العقارمةالعيني

اعتباره ضابط عمكمي مفكض مف قبؿ السمطة العمكمية بة الرسمية، ؼالمكثؽ إضفاء الص
 ة مع ضركرة الإلتزاـ بشيرىا لتجعؿ التصرؼ قائـ في مكاجو،كفقا لأشكاؿ مقررة قانكنا

. الأمر الذم يمنح لمغير قدرا مف الإئتماف كالطمأنينة في التعامؿ بشاف العقار، الغير

ككما تكلى المشرع إثبات الحقكؽ العقارية كالتصرفات القانكنية المشيرة سكاء العقكد 
 ة الطعف في تمؾ العقكد التي تكتسي حجيأجازأك المصرحة بيا،  ىرة الناقمة لمممكيةشالـ

مف خلاؿ ىذا المبحث سيتـ كمعينة، ما حدد أسباب إبطاليا عف طريؽ المجكء لمقضاء، 
: تكضيح ما يمي

. حجية العقد التكثيقي: المطمب الأكؿ

 .أسباب إبطاؿ العقد التكثيقي المشير: المطمب الثاني
 

. حجية العقد التوثيقي: المطمب الأول

 العقد التكثيقي المشير مف خلاؿ حجيتو في مكاجية التصرفات الأخرل مف ليحض
 في مكاجية الغير، كعمى ىذا الأساس يجب تحديد اأخرل يككف قائـ جية، كمف جية

مصدر الحؽ العيني كفرع أكؿ ثـ التطرؽ لمطعف في صحة العقكد التكثيقية المشيرة في 
 .الفرع الثاني، ككفرع ثالث الطعف ببطلاف العقد التكثيقي

 

. مصدر الحق العيني: الفرع الأول

مصدر الحؽ ىك إف القاعدة العامة كالمطبقة في نظاـ الشير العيني ىي أف التصرؼ 
العيني لكف بتماـ التصرؼ ينشأ الحؽ أك يتغير أك يزكؿ كفي حالة قيد ىذا الأخير في 

 الذم نشأ م إذ نجد أف الحؽ العيف،السجؿ العقارم سكاء بيف المتعاقديف أك بالنسبة لمغير
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بالقيد لا يتأثر بالعيكب التي كانت قد شابت التصرؼ مف بطلاف أك عدـ نفاذ إذ يصبح 
يمكف إثبات عكسيا في  كالتي 1.القيد مطير لمتصرؼ مما يككف قد عمؽ بو مف عيكب

 . ما شاب قرار القيد نفسو عيب كيعتبر القيد معيبا إذا أجرم بدكف كجو حؽةحاؿ

لآثار العقد بيف الأطراؼ أك في مكاجية الغير عمى إجراءات الشير  أما بالنسبة
العقارم يبيف أنو لـ يعد في صحة التصرؼ في حد ذاتو، كىذا ىك الداعي كالدافع لتغيير 

 حيث سعى المشرع الجزائرم لأجؿ تحقيؽ مالنظاـ الشخصي كاستبدالو بنظاـ الشير العيف
 مما نتج عنو أف ،ما يسمى بالتطيير أم تطيير الكضع المكجكد فيو الحقكؽ العقارية

 عمييا ة مف حيث المعاملات كاعطاء التصرفات الكارداراالممكية العقارية تككف اكثر استقر
 مما ،ثبكتية مطمقة في مكاجية الكافة نو يصبح لمعقد المشير قكةأ كما ،كثرأكائتماف 

الأصؿ أف ىذه العقكد تككف قابمة  ك،يعمؿ بذلؾ عمى تطيير سند الممكية مف كؿ العيكب
للإلغاء أك الإبطاؿ أك الفسخ، إلا أنو يمنع الإحتجاج بيذه الدفكع في نظاـ الشير العيني، 

ا كليس القيد عيبف التصرؼ كاف ـألأجؿ الحفاظ عمى استقرار المعاملات العقارية كذلؾ 
أنو ىذا الأخير مف نقؿ الحؽ العيني كليس التصرؼ، كبالرجكع لمقكاعد العامة لا  بحجة

 2.اءيبقى أماـ رافع الدعكل إلا المطالبة بحقو بالتعكيض أماـ القض
 

. الطعن في العقود التوثيقية المشهرة: الفرع الثاني

يجكز لممتعاقد الذم كقع في : "  مف القانكف المدني الجزائرم مايمي81نصت المادة 
غمط جكىرم كقت إبراـ العقد، أف يطمب إبطالو كيستفاد مف نص المادة أف المشرع 

الجزائرم أجاز لأطراؼ العقد إبطاؿ التصرؼ كفقا لمقكاعد العامة متى تأكد كقكع أحد 
 3.المتعاقديف في غمط، أك شابو عيب مف عيكب الرضا كقت إبراـ العقد

فالطعف في صحة العقد التكثيقي يككف إما بالتزكير الذم يعد إجراء مدني ييدؼ إلى 
 كيككف ذلؾ أماـ الجيات القضائية المختصة حيث يتكقؼ ،إثبات عدـ صحة التكثيؽ

                                                             
. 42-40 ، صة السابؽطركحة صيفاكم سميمة، المنازعات العقارية تشريعا كقضاءا، الأ1
 .42 نفس الأطروحة، ص 2

 . من القانون المدن58ً-75 من الأمر 81 المادة  3
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 ظيكر نتيجة الخبرة التي تؤكد تزكير السند مف عدمو أك مف ايةإلى غ الفصؿ في النزاع
 كتبيف ضرر لإحدل المتعاقديف جاز ،شير سندأأك  يقي عمى عقارثخلاؿ إبراـ عقد تك

طرؼ الاخر طمب الحكـ بإبطاؿ العقد طبقا لمقكاعد العامة ك يككف ىذا الإبطاؿ أماـ ؿؿ
 كبعد الحصكؿ عمى الحكـ أك القرار ،قاضي مكاف تكاجد العقار لأف الدعكل عينية عقارية

 أما إذا تصرؼ ،القضائي يتقدـ البائع بشير ىذا الحكـ ليبقى حقو ثابت عمى العقار
خر فلا يستطيع البائع إبطاؿ التصرؼ الذم انتقمت بو ممكية العقار آالمشترم لشخص 

 فالحؿ المقدـ في ىذا ، قبكؿ دعكاهـلمغير، لأنو لديو مصمحة في ذلؾ كيحكـ القاضي بعد
الشأف أنو عندما يبطؿ العقد، يرفع مف لو مصمحة دعكل استحقاؽ الممكية عمى مف 

إنتقمت إليو ممكية العقار لما ىك متصكر بمجرد الحكـ بإبطاؿ العقد فإف التصرفات التي 
 عمى باطؿ فيك باطؿ كفيما يخص الجية متمت تبطؿ بقكة القانكف عمى أساس أف ما بف

القضائية المختصة بصحة العقكد التكثيقية فإف القاضي العادم ىك المختص بالرغـ مف 
 1.كجكد الإدارة طرفا في العقد

بطاؿ تمؾ العقكد إلى  كبالتالي إستقر الإجتياد القضائي عمى تخكيؿ سمطة النظر، كا 
القاضي العادم بصفتو حامي الحقكؽ الفردية الناتجة عنيا، كبذلؾ يككف القضاء الإدارم 

بمكجب ؼ 2قد تخمى عف اختصاصو في النظر فييا، بالرغـ مف كجكدىا طرفا في العقد ،
تسيير المحافظة العقارية  ":التي تقضي بما يميك قانكف التكجيو العقارم مف 73المادة 

 سالفة الذكر ىيئة التسيير كالتنظيـ 71التابعة لمجماعات المحمية في إطار أحكاـ المادة 
 ككؿ تصرؼ تباشره الجماعات المحمية ،المتميزة كالمكجكدة كالمستقمة التي ينبغي إنشائيا

 3."مباشرة لا تككف لفائدة شخصية عمكمية يعد باطلا كعديـ الأثر

 بقكلو أف العقد 2000 جكاف 12 المؤرخ في 294199أكد مجمس الدكلة في قراره 
إلغاؤه مف نطاؽ صلاحيات القاضي الإدارم مما يتعيف إخراج الكالي   تخرج مسألةثيقيالتك

                                                             
. 37م، المنازعات العقارية، المرجع السابؽ، صؽليمى زرك،  حمدم باشا1
. 246 حمدم باشا عمر، القضاء العقارم، المرجع السابؽ، ص2

، المؤرخة 49ر، عدد .، ٌتضمن التوجٌه العقاري، ج1990 دٌسمبر 01 المؤرخ فً 25-90 من القانون 73 المادة  3

 .1990 نوفمبر 18فً 
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 يعكد لممحاكـ العادية عمى ،كمدير أملاؾ الدكلة مف الخصاـ كالتصريح بعدـ الإختصاص
أساس أف العقكد التكثيقية ليست بقرارات كلا عقكد إدارية حتى يتـ الطعف في صحتيا أماـ 

. الجيات الإدارية

. الطعن ببطلان العقد التوثيقي: الفرع الثالث

ىك الضياع كالخسراف، بطؿ الشيء بطلا كبطكلا بالضـ الأكائؿ فسد  : البطلان لغة
. أكسقط حكمو فيك باطؿ كجمعو أباطيؿ عمى غير قياس

 ىك كصؼ يمحؽ بالتصرؼ القانكني المعيب بسبب مخالفاتو :البطلان اصطلاحاأما 
لأحكاـ القانكف المتضمنة لانشائو، فيجعمو غير صالح لأف ينتج آثاره القانكنية 

 1.المقصكدة

كيصنؼ البطلاف إلى صنفيف بطلاف مكضكعي كبطلاف إجرائي ك مكضكع دراستي 
ىك البطلاف المكضكعي الذم يعتبر جزاء مترتب عمى تخمؼ أحد اركاف التصرؼ أك 

 قد يككف مأك الشكمية، البطلاف الذم يمحؽ العقد التكثيؽ شرط مف شركطو المكضكعية
. بطلاف مطمؽ أك بطلاف نسبي

: البطلان المطمق: لاأو

 مطمقا إذا تخمؼ أحد أركانو كالمحؿ أك السبب أك الشكؿ الرسمي ايبطؿ العقد بطلاف
-06 مف القانكف 26أك صدر مف شخص عديـ الأىمية، كما نصت المادة ، أك الرضا

تحرر العقكد التكثيقية تحت طائمة البطلاف "  : المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ عمى 02
ق بدكف إختصار أك بياض أك تسيؿ قراءتبالمغة العربية في نص كاحد ككاضح، 

 2..."نقص

 21/05/2008 الصادر بتاريخ 408837كما قضت المحكمة العميا في قرارىا رقـ 
ف عكس ما يدعيو الطاعنيف قضاة المجمس أعطكا لقضائيـ أساسا أحيث :" بما يمي

                                                             
. 82، صة السابؽذكرة بكغالـ أسماء، العقد التكثيقي كسند تنفيذم، الـ1
.  المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ02-06 مف قانكف رقـ 26 المادة 2
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قانكنيا سميما كلـ يخالفكا أية قاعدة جكىرية في الإجراءات باعتبارىـ العقكد الرسمية 
 91/05الفرنسية خرقا لمقانكف   بالبطلاف عقكد باطمة لتحريرىا بالمغةاالمطعكف ضده

 المتضمف تعديؿ استعماؿ المغة العربية السارم المفعكؿ، ذلؾ 16/01/1991المؤرخ في 
 أف شكؿ تحرير الكثائؽ الرسمية 91/05 كمف القانكف 6.5.2أنو يستفاد مف أحكاـ المكاد 

شيار العقكد  التي كانت كالعقكد بالمغة العربية مف النظاـ العاـ حتى أنو يمنع تسجيؿ كا 
 المتمثؿ في تحرير العقكد م بغير المغة العربية كزيادة عمى ذلؾ الشكؿ الكجكبمحررة

 المؤرخ في 88/27 مف القانكف 18التكثيقية بالمغة العربية مؤكدا بنص المادة 
 1." المتضمف قانكف تنظيـ التكثيؽ12/07/1988

مف القانكف المدني الجزائرم  1 مكرر324، 97، 93ككما أكدت أيضا كؿ مف المكاد 
 2.عمى أف تخمؼ ركف مف أركاف العقد يؤدم إلى البطلاف المطمؽ لمعقد

إذا كاف العقد باطلا بطلانا مطمقا جاز لكؿ :"  مف القانكف المدني102كنصت المادة 
ذم مصمحة أف يتمسؾ بيذا بالبطلاف كلممحكمة أف تقضي بو مف تمقاء نفسيا كلا يزكؿ 

 3". سنة مف كقت إبراـ العقد15البطلاف بالإجازة، كتسقط دعكل البطلاف بمضي 

:  ما يمي21/11/2007 المؤرخ في 391371كجاء في قرار المحكمة العميا رقـ 

 ق مف القانكف المدني فيك في غير محؿ101حيث أنو كبخصكص التمسؾ بنص المادة " 
ىك باطؿ مف أساسو كالمعركؼ أف سقكط ؼفما داـ أف العقد لـ يكف لو أم كجكد قانكني 

 البطلاف في حالة كجكد العقد الباطؿ لا يترتب عميو سقكط الدفع بالبطلاف ميما لدعك
 الدفكع إذ ليس معناه أنو بمركر عشر سنكات عمى ةأبدم طاؿ الزمف عمى أساس قاعدة

                                                             
ع كمف .ؿ )، قضية 21/05/2008 بتاريخ 408837المحكمة العميا، الغرفة المدنية قضية رقـ قرار صادر عف  1

، قرار منشكر في مجمة المحكمة العميا نص كركح القانكف، الذكرل الخمسكف لتنصيب المحكمة (كرثة خ)ضد  (معو
. 98، ص2014العميا، الجزء الثاني، فيفرم 

.  مف القانكف المدني1 مكرر 324، 97، 93 راجع في ذلؾ المكاد 2
 . من القانون المدنً، مرجع سابق102 المادة 3
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 غير مؤسس كىك الطاعف  مجمؿ ما أثاره العقد الباطؿ أف يصير عقد صحيح ليبقى
 1".مرفكض

عمى عكس الإجازة يمكف انتقاص العقد الباطؿ، كذلؾ بالإبقاء عمى الجزء ك غير أنو
لا يتعارض الإنتقاص مع قصد أجزء الباطؿ مف العقد، بشرط اؿالصحيح منو استبعاد 

 منيما ما كاف ليرضى اإذا تبيف أف أمبحيث المتعاقديف كأف يككف العقد قابلا للإنقساـ، 
ؽ المعيب، أم أنو أساس مكضكع العقد كبالتالي فإف بالابطاؿ يمتد شإبراـ العقد بغير اؿ

 مف 104 كىذا ما أكدت عميو المادة 2إلى العقد كمو كلا يقتصر عمى ىذا الشؽ كحده،
إذا كاف العقد في شؽ منو باطلا أك قابلا للإبطاؿ، كحده ىك الذم "  :القانكف المدني

كاف ليتـ بغير الشؽ الذم كقع باطلا، أك قابلا للإبطاؿ ا يبطؿ إلا إذا تبيف أف العقد ـ
 3".فيبطؿ العقد كمو

 .البطلان النسبي: ثانيا

 عيب يشكبوبأف كذلؾ قابمية العقد للإبطاؿ ىك جزاء يترتب عمى العقد في تككينو، 
نقص  الإكراه، التدليس؛ الاستغلاؿ، الغمط، أك في حالة:  في ةمف عيكب الإرادة المتمثؿ

 البطلاف النسبي يككف العقد قائما بالرغـ مف أنو معيب ةفي حاؿ، أحد أطراؼ العقد أىمية
 لو الحؽ بطمب إبطاؿ  ثبتنقص أىمية المتعاقديفؼبعيكب الرضا إلا أنو ميدد بالبطلاف، 

 مف القانكف المدني 99المتعاقد الثاني كىذا ما نصت عميو المادة ليس العقد لمصمحتو، 
إذا جعؿ القانكف لأحد المتعاقديف حقا في إبطاؿ العقد فميس لممتعاقد الآخر :" الجزائرم 

طبقا للإجراءات المنصكص عمييا في قانكف الإجراءات المدنية ، "اف يتمسؾ بيذا الحؽ
 تكفر الصفة كالمصمحة في ة ضركرع مدنية بشأنو، ـل دعكترفعكالإدارية يقدـ طمب ك

بمكجب دفع  أك 4.المدعي كرفعيا في المكاعيد المحددة ليا كالمتمثمة في خمس سنكات

                                                             
. 169، ص2008 قرار منشكر في مجمة المحكمة العميا، العدد الثاني 1
. 517 العربي بمحاج، النظرية العامة للإلتزامات في القانكف المدني الجزائرم، ديكاف المطبكعات الجامعية، ص 2
 . ٌتضمن القانون المدن58ً-75 من الأمر 104 المادة 3
 سنكات كيبدأ سريا 5يسقط الحؽ في إبطاؿ العقد إذا لـ يتمسؾ بو صاحبو خلاؿ "  مف القانكف المدني 101 المادة 4

ىذه المدة، في حالة نقص الأىمية مف اليكـ الذم يزكؿ فيو ىذا السبب كفي حالة الغمط أك التدليس مف اليكـ الذم 
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 ،مكضكعي تثار فيو مسألة الإبطاؿ، عمى اف الدفع بالإبطاؿ يختمؼ عف الدفع بالبطلاف
فالأخير عبارة عف دفع محض مف ناحية المكضكع كالإجراءات، كلذلؾ لا يسقط بالتقادـ 

. لأف الدفكع لا تتقادـ قانكنا

أما الدفع بالإبطاؿ فيك في حقيقتو دعكل كىك كذلؾ مف ناحية الإجراءات إذ يجب أف 
إبطاؿ العقد كليذا فيك مف  يتخذ صكرة دعكل فرعية يقيميا المدعى عميو كيطمب صراحة

 1.الناحية القانكنية يسقط بالتقادـ

. آثار البطلان الموضوعي: ثالثا

ثر قانكني سكاء بالنسبة أ مطمقا أك بطلانا نسبيا أم الا يرتب العقد الباطؿ بطلاف
أك بالنسبو لمغير، كيرجع الأطراؼ إلى الحالة التي لـ يكف فييا عقد، حيث  لممتعاقديف

عاد المتعاقديف إلى الحالة م  "2: مف القانكف المدني الجزائرم ما يمي103نصت المادة 
التي كانا عمييا قبؿ العقد في حالة بطلاف العقد أك ابطالو فاذا كاف ىذا مستحيلا جاز 

 الصادر 274815كما قضت المحكمة العميا في قرارىا رقـ ..." الحكـ بتعكيض معادؿ
 عقد بيع  بطلافإذ كرسكا مف المقرر قانكنا أف القضاة"  3: بما يمي30/07/2003بتاريخ 

 عميو قبؿ التعاقد طبقا تكافا إلى ـ العقار فإف ذلؾ كحده لا يعفييـ مف إعادة الحالة
 4. مف القانكف المدني103لأحكاـ المادة 

رجاع  :أثر البطلان بين المتعاقدين-1 الأصؿ العاـ في أثر البطلاف ىك زكاؿ التصرؼ كا 
رجاع كؿ منيما الشيء الذم االمتعاقديف إلى الحالة التي كاف عميو  قبؿ إبراـ تصرؼ كا 

اؿ حمف استعمى تسممو بمناسبة ىذا العقد، في استحالة رد أحد المتعاقديف يمزـ القاضي 
                                                                                                                                                                                         

يكشؼ فيو، كفي حالة الإكراه مف يكـ إنقطاعو، غير أنو لا يجكز التمسؾ بحؽ الإبطاؿ لغمط أك تدليس أك إكراه إذا 
. إنقضت عشر سنكات مف كقت تماـ العقد

. 509 العربي بمحاج، المرجع السابؽ، ص1
.  مف القانكف المدني103 راجع في ذلؾ المادة 2
، قرار منشكر في مجمة المحكمة العميا، 30/07/2003 بتاريخ 274815 المحكمة العميا، الغرفة العقارية، ممؼ رقـ 3

. 351، ص 2014الجزء الثاني، فيفرم 
. 522 العربي بمحاج، المرجع السابؽ، ص 4
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 ك 103أساس الرد ىك دفع غير مستحؽ كفقا لأحكاـ المكاد ك الرد بتعكيض معادؿ يوعؿ
 مثاؿ ذلؾ إذ ىمؾ المبيع في يد المشترم بسبب لا ، ك ما بعدىا مف القانكف المدني143

 1.لا بقدر ما عاد عميو مف منفعةإفإنو لا يسأؿ  دخؿ لو فيو ككاف حسف النية

رم سالمبدأ العاـ إذا ابطؿ العقد اك تقرر إبطالو بأنو لا م :أثر البطلان بالنسبة لمغير-2
بأثر رجعي بالنسبة لممتعاقديف فقط بؿ يمتد لمغير أيضا كالغير ىنا ىك الخمؼ الخاص 

لممتعاقديف كما لك باع المشترم العيف التي اشتراىا إلى آخر فإف بطلاف عقد البيع الأكؿ 
يسرم بحؽ المشترم الثاني بحيث يمكف لمبائع الأصمي استرداد المبيع منو إلا أف ىناؾ 

عقكد الإدارة، : استثناءات تحمي حسف النية كلحفظ استقرار المعاملات كتتمثؿ في ما يمي
 2.عقكد التصرؼ

 

. أسباب ابطال العقد التوثيقي المشهر: المطمب الثاني

لـ يحصف المشرع الجزائرم شير التصرفات ضد مخاطر البطلاف، أيف يبقى العقد 
المشير قابلا للابطاؿ، كبما اف الشير العقارم لا يصحح عقد باطؿ كلا يبطؿ عقد 

 أنو يجكز الطعف التصرؼ المعترم عمى عيب مف عيكب الرضا أك عدـ ضحصحيح فيت
مشركعيتو، كبالتالي فإف الشير العقارم في القانكف الجزائرم لا يعطي لمتصرؼ سكل 

ة نسبية كحؽ المجكء إلى القضاء لممتضرريف مف الحقكؽ المشيرة، ابطاؿ التصرؼ محج
اك العقد المشير بحسب حالتو كعميو لابد التمييز بيف اسباب ابطاؿ العقد الناقؿ لمممكية 

 .رادتيف كأسباب ابطاؿ العقد المصرح بالممكيةإب
 

 إبطال العقد الناقل لمممكية العقارية بإرادتين: الفرع الأول

يجب أف يتكافر في العقد جميع أركانو مف رضا كمحؿ كسبب شكمية فإف تخمؼ أحد 
ىذه الأركاف أدل ذلؾ إلى البطلاف المطمؽ، فممقاضي اف يقضي بو مف تمقاء نفسو كلا 
يزكؿ ىذا البطلاف بالإجازة غير انو يشكب التصرؼ بعض العيكب التي قد تؤدم إلى 

                                                             
. 525 ك524 العربي بمحاج، المرجع السابؽ ، ص 1
. 533، ص  نفس المرجع العربي بمحاج،2
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إبطالو إذا ما تمسؾ بو صاحب المصمحة، ككف القانكف قد قررىا لممصمحة الخاصة، فإذا 
ما انطكل العقد التكثيقي المشير عمى مثؿ ىذه العيكب جاز لصاحب المصمحة الطعف 
فيو كالمطالبة بإبطالو، كمف أىـ الأسباب التي تفسح المجاؿ لتدخؿ القاضي ىك مساسو 

 :لحجية العقكد المشيرة مف خلاؿ إبطاليا نذكر حالتيف

 يعد التصرؼ المنطكم عمى الغش محلاؿ :العقد المنطوي عمى غش أو تدليس
للإبطاؿ مف قبؿ القاضي كلك كاف مشيرا، كذلؾ انطلاقا مف المبادئ العامة لمقانكف التي 

الغش يفسد جميع " تقضي بحماية الغير لكؿ تصرؼ صادر عف الغش عملا بقاعدة 
كما أكد المشرع الجزائرم عمى ىذا المبدأ في القانكف المدني في المكاد ". التصرفات

 . ذلؾ سعيا لتحقيؽ الاستقرار في المعاملات العقارية384.379.377.196.192

يقصد بالصكرية خمؽ كضعية قانكنية ظاىرة تختمؼ عف الكضعية : العقد الصوري 
القانكنية الحقيقية كقد تككف الصكرية مطمقة أك نسبية ففي الحالة الأكلى كمما كاف العقد 
الظاىرم لا كجكد لو أساسا كبيع المالؾ أملاكو لتفادم الحجز كتنفيذ الدائنيف عميو كيتـ 
الاتفاؽ في العقد المستتر أف البيع الصكرم ليس حقيقي أما بالنسبة لمصكرية النسبية 

  1.فتكمف في حالة إخفاء اليبة بعقد صكرم يككف بشكؿ بيع

عقد ميما كاف نكعو يجب أف يتكافر عمى أركاف الرضا، المحؿ كالسبب، فإف تخمؼ فاؿ
أحد ىذه الاركاف لاسيما إنعداـ الرضا نككف أماـ بطلاف مطمؽ يجكز لمقاضي أف يقضي 

 العقد بعض العيكب ملقاء نفسو كلا يجكز ىذا البطلاف بالإجازة غير أنو قد يعترتبو مف 
 ككف القانكف قد قررىا ،إذا ما تمسؾ بيا صاحب المصمحة التي قد تؤدم إلى إبطالو

لممصمحة الخاصة فإذا ما انطكل العقد التكثيقي المشير عمى مثؿ ىذه العيكب جاز 
 ةكمف بيف ىذه العيكب التي تمس بحجي، لصاحب المصمحة الطعف فيو كالمطالبة بإبطالو

 2....."التدليس، الصكرية: العقكد المشيرة ىي
 

                                                             
 .45-43 ة، ص السابؽطركحة الأ،صيفاكم سميمة  1
 . 46-43 ص ،طركحةالأنفس  صيفاكم سميمة، 2
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. أسباب إبطال العقد المصرح بالممكية العقارية: الفرع الثاني

نجد في حالة ما إذا تـ شير عقار عف طريؽ عقد الشيرة في منطقة ممسكحة عمما 
دخؿ ضمف ملا أ كأنو يشترط في إعداد عقد الشيرة أف العقار لـ يخضع لعممية المسح،

أك الكقفية كيتـ إعدادىا مف المكثؽ المختص كمستكفيا كؿ الإجراءات  الأملاؾ الكطنية
جاز لصاحب الحؽ طمب إبطالو، كيحؽ لو طمب إبطاؿ عقد أكفي حالة عدـ تكفر ذلؾ 

-07 كيكجد أيضا الإعتراض عمى إجراءات تحقيؽ لطمب الحيازة بمكجب القانكف ةشيراؿ
02.1 

 مف قانكف 516في حالة تسجيؿ الإعتراض مف الغير كفشمت المصالحة طبقا لممادة 
الاجراءات المدنية كالإدارية فاذا كاف النزاع بيف أشخاص طبيعييف أك معنكييف تابعيف 

قميميا  الإقميمية الكاقع في فالغرفة لمقانكف الخاص كتككف الجية القضائية المختصة نكعيا كا 
أم المحكمة العادية المتكاجدة في دائرتيا ل دائرتيا العقار أك الحؽ العيني محؿ الدعك

 إشيار العريضة رفعيا خلاؿ 02-07 قانكف 12لممادة  05محؿ النزاع كالزمت الفقرة 
 كما يمكف إبطاؿ عقد الشيرة المبرـ مف طرؼ شخص محجكز عميو 2شيريف كذلؾ الزامي

 كقد صدر قرار عف مجمس قضاء ، مف القانكف الأسرة الجزائرم107تطبيقا المادة 
 حيث أقرت المحكمة العميا في 17/03/1998 الصادر بتاريخ 181889رقـ  الأغكاط

أنو مف المقرر قانكنا أف التصرفات التي يقكـ بيا :" جمستيا العمنية المنعقدة بمقرىا 
 مف قانكف الأسرة مف تـ أف النعي 107المحجكر عميو تعتبر باطمة مطمقة تطبيقا لممادة 

عمى القرار المطعكف فيو بانعداـ قصكر الأسباب ليس في محمو، كمتى تبيف في قضية 
الحاؿ أف قضاة المجمس قضكا بإبطاؿ عقد الشيرة عمى اختيار أف الكاىب كاف محجكرا 

                                                             
 ليمى زركقي، المنازعات العقارية التصرفات القانكنية الكاجبة الشير كالآثار المترتبة عند القيد، دار ىكمة، الجزائر، 1

. 62، ص2015
دار ىكمة،  ،8 عبد الحفيظ بف عبيدة، إنبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية في التشريع الجزائرم، ط2

. 223، 221، 220 ص ،2013
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 كاطبؽ قد  بقضاءىـ كما فعمكا ةعميو كلا يجكز لو إبراـ التصرفات القانكنية، فإف القضا
 1.القانكف تطبيقا سميما كمتى كاف ذلؾ استكجبو رفض الطعف

 الحجية ل أنو أبقى عؿإلا ميتضح أف المشرع الجزائرم رغـ تبنيو نظاـ الشير العيف
النسبية فقط، حيث أقر المتضرريف حؽ طمب إبطالو أماـ الجية القضائية المختصة، 
الإختصاص لمقاضي العادم في النظر في صحة العقكد التكثيقية المشيرة الناقمة منيا 

 فيختص القضاء العادم بالنظر في إبطاؿ الحقكؽ الناقمة ،المصرحة لمممكية العقارية
 مف 515تطبيقا لمضمكف المادة  لمممكية كالحؽ العيني العقارم كما في الحقكؽ المصرحة

لزامية تكافر الشركط القانكنية لرفع الدعك،قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية  ككما ل كا 
 2. لشيرىالتقديـ العريضة لمدعك: 63-76 مف المرسكـ 85ألزمت المادة 

ر القضاء في عده قرارات صادرة عنو أف الإختصاص يؤكؿ لمقاضي العادم ؽكقد أ
 8 مؤرخ في 191983نجد القرار الصادر عف الغرفة الثانية لمجمس الدكلة رقـ كمف ذلؾ 
أنو بمكجب العريضة الإفتتاحية لمدعكل جاء في حيثياتو  غير منشكر، 2000مام لسنة 

إبطاؿ الجزئي لمعقد التكثيقي مؤرخ في برفعت مديرية الأملاؾ الكطنية طعنا 
كاف الطعف بالإبطاؿ " ب" يتضمف بيع أراضي زراعية مف طرؼ العارض 29/10/1991

أثناء ممارستيا  ييدؼ إلى الإحتجاج أماـ القضاء الادارم بقرار منتخب مف سمطة إدارية
لسمطاتيا المتمثمة في السمطة العادية حيث العقد التكثيقي ييدؼ إلى مصالح الخاصة 

 فإنو لا يتناسب مع المعايير المذككرة لمعقد الإدارم ةكىي خص الأشخاص الخاص
 3.كبالتالي فإف العقد التكثيقي ليس مف اختصاص القاضي الإدارم

 

 
                                                             

، المجمة القضائية قسـ 17/03/1998 مؤرخ في 181889 قرار المحكمة العميا، فرقة الأحكاؿ الشخصية رقـ 1
. 84-82ف ص 1999، ديكاف الكطني للأشغاؿ التربكية 1998، سنة 2المستندات كالنشر لممحكمة العميا، العدد 

ر، .، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، ج25/02/2008 مؤرخ في 09-08 مف قانكف رقـ 515 المادة 2
. 23/02/2008، بتاريخ 21عدد 

. 86حمدم باشا عمر، القضاء العقارم، المرجع السابؽ، صمنقكؿ عف  3
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. رفع دعوى الإبطال أمام القضاء المدني: المبحث الثاني
 

لإبطاؿ العقكد التكثيقية المشيرة أماـ القضاء، كرفع دعكل الطعف القضائي المتضمف 
 محؿ نزاع ت كافماإبطاؿ عقكد مشيرة، كجب تحديد الجية القضائية المختصة التي طاؿ

في السابؽ بيف القضاء العادم كالقضاء الإدارم خاصة في حاؿ كجكد الإدارة طرفا في 
. العقد

 " ءأف الإجتياد القضائي استقر عمى فض النزاع بيف جيتي القضا الإشارةكتجدر 
ف الإختصاص يؤكؿ لمنظر في إبطاؿ العقكد التكثيقية المشيرة أعمى " العادم كالإدارم
في حيف أف المشرع الجزائرم ،  بحكـ أف تمؾ العقكد ليست بقرارات إدارية،لمقضاء العادم

لـ يأتي بشركط خاصة بالقكانيف المتعمقة بالشير العقارم فيما يخص كيفية رفع الدعاكل 
الرجكع إلى القكاعد العامة الكاردة في قانكف ب ل المشرع الجزائرمالقضائية العقارية، ناد

الإجراءات المدنية كالادارية، عدا أنو ألزـ شير العريضة الإفتتاحية لمدعكل مضمكف 
: كانطلاقا مما حممناه سيتـ تقسيـ المبحث إلى، الطعف

. الاختصاص القضائي الرامي لمفصؿ في إبطاؿ العقكد التكثيقية المشيرة: المطمب الأكؿ
 .ل العقاريةكاضركرة شير الدع: المطمب الثاني

 

. الإختصاص القضائي الرامي لمفصل في إبطال العقود التوثيقية المشهرة: المطمب الأول

 مف لرفع دعكل إبطاؿ العقكد التكثيقية المشيرة كجب تحديد الجية القضائية المختصة
خلاؿ التطرؽ إلى تبياف الاختصاصات، الاختصاص النكعي في الفرع الأكؿ 

 .كالاختصاص الإقميمي في الفرع الثاني
 

 الاختصاص النوعي: الفرع الأول

كينظر القسـ العقارم في المنازعات المتعمقة بالأملاؾ العقارية حيث لا يقتصر 
الاختصاص عمى الممكية العقارية فاستعماؿ لفظ الأملاؾ العقارية أدؽ حيث يستغرؽ 
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 إف الحالات 1الحقكؽ العينية غير الممكية كحؽ الانتفاع كالحقكؽ الشخصية كالإيجار،
إ التي ينظر فييا القسـ العقارم عمى .ـ.إ. مف ؽ512الإحدل عشر الكاردة في المادة 

كجو الخصكص تخضع مف الناحية المكضكعية لمجمكعة مف القكانيف ذات صمة بالعقار 
 متضمف قانكف التكجيو العقارم 1990 نكفمبر 18 المؤرخ في 25-90منيا القانكف رقـ 

 متضمف قانكف الاملاؾ 1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 30-90المعدؿ كالمتمـ كالقانكف 
 كما حددت المادة سرياف الاختصاص بالنسبة 03-93الكطنية كالمرسكـ التشريعي رقـ 

لمشريعة العامة منيا أحكاـ القانكف المدني بالنسبة لحؽ الممكية بما فييا نظاما الممكية 
المشتركة كالممكية عمى الشيكع كالحقكؽ العينية الأخرل كالتأمينات العينية كالحيازة كالتقادـ 
كحؽ الاستعماؿ كالاستغلاؿ كالسكف، كما منح المشرع صراحة الاختصاص لمقسـ العقارم 

 : بالنسبة لمقضايا الآتية

الدعاكل المتعمقة بإبطاؿ اك فسخ أك تعديؿ أك نقض الحقكؽ المترتبة عمى عقكد  -1
 . المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم63-76 مف المرسكـ 85تـ شيرىا طبقا لممادة 

المنازعات المتعمقة بالترقيـ المؤقت لمسجؿ العقارم القائمة بيف أشخاص القانكف  -2
 . مف نفس المرسكـ15الخاص طبقا لممادة 

المنازعات المتعمقة بمقايضة عقارات تابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة مع عقارات  -3
  30.2-90 مف القانكف 96تابعة لممكية الخكاص طبقا لممادة 

 مف قانكف الإجراءات المدنية 511كما يختص القسـ العقارم حسب نص المادة 
كالادارية في المنازعات المتعمقة بالأملاؾ العقارية، كيختص بالقضايا المنصكص عمييا 

 مف قانكف الإجراءات المدنية 517- 516- 515- 514- 513- 512في المكاد 
. كالإدارية

 

 

                                                             
، ص 2009، البلٌدة، 2بربارة عبد الرحمان، شرح قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، منشورات بغدادي، ط  1

365. 
 .366، 365 بربارة عبد الرحمان، المرجع السابق، ص  2
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. الاختصاص الإقميمي: ثانيالفرع ال

يؤكؿ الاختصاص الإقميمي لمجية القضائية التي يقع في : " إ.ـ.إ. مف ؽ37المادة 
ف لـ يكف لو مكطف معركؼ فيعكد الاختصاص  دائرة اختصاصيا مكطف المدعى عميو، كا 
لمجية القضائية التي يقع فييا آخر مكطف لو،كفي حالة اختيار مكطف يؤكؿ الاختصاص 
الإقميمي لمجية القضائية التي يقع فييا المكطف المختار ما لـ ينص القانكف عمى خلاؼ 

  1".ذلؾ

محميا دكف غيرىا  لقد كضع المشرع ضكابط تبيف متى تككف محكمة ما مختصة
 فالقاعدة العامة تبيف أف الاختصاص الاقميمي ىك أف المدعي يسعى إلى لبالنظر بالدعك

.  كىي قاعدة ركمانية قديمةطنوالمدعى إليو في أقرب المحاكـ إلى مك

ض الإستثنائات مراعاة مصمحة عكما قد خرج المشرع عمى القاعده فأكرد عمييا ب
 مف قانكف الاجراءات المدنية 40 ك 39العدالة كمصمحة المدعي بمكجب المادتيف 

 مف ىذا 46 ك 38 ك 37فضلا عما كرد في المكاد  " :إذ جاءت ىذه الأخيرة  كالإدارية،
المكاد العقارية، أك  أدناه دكف سكاه القانكف ترفع الدعاكل أماـ الجيات القضائية المبينة

الأشغاؿ المتعمقة بالعقار أك دعاكل الإيجارات بما فييا التجارم المتعمقة بالعقارات، 
كالدعاكم المتعمقة بالأشغاؿ العمكمية كطرؽ أماـ المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا 

 مؤكدا عمى أف الاختصاص 518كما أضاؼ المشرع المادة  ..." ؿمكاف تنفيذ الأشغا
. الاقميمي القسـ العقارم يؤكؿ إلى المحكمة التي يكجد العقار في دائرة اختصاصيا

ك كأصؿ عاـ أف المحكمة يؤكؿ فييا أنستخمص أف الاختصاص الاقميمي كمبدأ 
 كذلؾ في حاؿ ابطاؿ عقكد شيرة، إما إذا كانت المنازعة متعمقة لالنظر في الدعك

باجراءات المسح العاـ أك تحقيؽ العقارم أك الترقيـ المؤقت، فإف الاختصاص الاقميمي 

                                                             
 . متضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة08/09 من القانون رقم 37 المادة  1
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 مف 518 ك 40نزاع عملا بأحكاـ المكاد لؿلى المحكمة التي يكجد بيا العقار محلا إ مأكؿ
 1.قانكف الاجراءات المدنية ك الإدارية

 

 .ى العقاريةواضرورة شهر الدع: المطمب الثاني

 المؤرخ في 76/63 في المرسكـ ةبالرجكع إلى أحكاـ مبادئ الشير الكارد
 85عمالا بنص المادة إ، متعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم الذم جاء فييا 25/03/1976

إلى النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء حقكؽ  أف دعاكل القضاء الرامية:"  كما يميةمف الماد
..." ناتجة عف كثائؽ تـ شيرىا لا يمكف قبكليا إلا إذا تـ شيرىا مسبقا

قتصر عمى التصرفات تمف خلاؿ المرسكـ المذككر أعلاه أف عممية الشير لا نفيـ 
القانكنية المنصبة عمى العقارات بؿ تمتد إلى كجكب شير الدعاكل القضائية العقارية 

  2. في التصرؼ مضمكف العقد المشيرفالمتضمنة لمطع

. الدعاوى القضائية العقارية واجبة الشهر: الفرع الأول

مشرع الجزائرم إخضاع دعاكل عقارية ذكرت عمى سبيؿ الحصر لشيرىا عمى اؿلزـ أ
مستكل المحافظة العقارية الرامية لمفصؿ فييا أماـ القضاء العادم، فكؿ دعكل قضائية 

يستمزـ تكفر شركط قانكنية لمجكء الى القضاء مف صفة كمصمحة كأىمية، الآجاؿ، 
. العريضة كغيرىا

ضافة المادة   مف 85كىذا ما أكده المشرع في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، كا 
 مف قانكف الإجراءات المدنية 17 ة كالماد25/03/1976 المؤرخ في 76/63المرسكـ 

 . تحت طائمة عدـ قبكليا شكلالكالإدارية، إلزامية شير العريضة الافتتاحية لمدعك
 

 

 
                                                             

، أطروحة دكتوراه فً العلوم القانونٌة، بسكرة، منازعات الشهر العقاري فً التشرٌع الجزائري لبٌض لٌلى،  1

 .154، ص 2011/2012
. 25/03/1976 المؤرخ في 76/63 مف المرسكـ 85راجع في ذلؾ المادة  2
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 .دعوى فسخ الحقوق المشهرة: أولا

 أخؿ الطرؼ االفسخ ىك حؿ الرابطة العقدية بناءا عمى طمب أحد طرفي العقد إذ
خلاؿ المتعاقد بالتزامو ليتحرل المتعاقد نيائيا مف الالتزامات إالآخر بالتزامو، فالفسخ جزاء 

العقد شريعة "  : مف القانكف المدني106التي يفرضيا عميو العقد، كما نصت المادة 
إلا باتفاؽ الطرفيف اك الأسباب التي يقررىا  المتعاقديف، فلا يجكز نقضو كلا تعديمو

 كيقع عاتؽ الالتزاـ ، يفيـ مف ذلؾ أف الأفراد الحؽ في إبراـ العقكد التي يريدكنيا"القانكف
 119لكلا طرفي العقد فيما تـ الاتفاؽ عميو في مضمكف ىذا الأخير، كما نصت المادة 

 1.مف القانكف المدني أف الفسخ كجزاء تخمؼ احد المتعاقديف بالكفاء بالتزاماتو

كيجب تمييز حالات الفسخ القضائي كالفسخ الإتفاقي كالفسخ القانكني عما يعرؼ 
. باستحالة التنفيذ بسبب القكة القاىرة كما يمحقو مف تبعات

 .الفسخ القضائي والفسخ الاتفاقي-1

 مف القانكف المدني عمى فسخ الاتفاؽ بقكليا لا يجكز الاتفاؽ عمى 120 ةتنص الماد
أف يعتبر العقد مفسكخا بحكـ القانكف عند عدـ الكفاء بالالتزامات الناشئة عنو بمجرد 

 مف فيلا يعكىذا الشرط لى حكـ قضائي،  إتحقؽ الشركط المتفؽ عمييا كبدكف حاجة
فقد يتفؽ ، الأعذار الذم يحدد حسب العرؼ عند عدـ تحديده مف طرؼ المتعاقديف

  إذ لـ يفيـ احد المتعاقديف بتنفيذ التزامو، الحالةاالمتعاقداف عمى أف يعتبر العقد مفسكخ
إذا لـ يقـ أحد المتعاقديف بتنفيذ التزامو كجب رفع دعكل إلى القضاء ككجب تكجيو إعذار 

يزيد المتعاقديف درجة  كقد، لممديف، كلمقاضي أف يمنع المديف نظرة الميسرة لتنفيذ إلتزامو
فيتفقاف عمى أف يعتبر العقد مفسكخا مف تمقاء نفسو كفي ىذه الحالة يجب رفع دعكل 

طمب الفسخ، كيجب إعذار المديف كلكف عمى القاضي أف يقضي حينئذ الفسخ، كقد يزيد 
سكخا مف تمقاء نفسو كدكف ؼ فيتفقاف عمى أف يعتبر العقد ـةالمتعاقديف درجة في الشد

 عدـ تنفيذ الالتزاـ بغير د كفي ىذه الحالة يتـ فسخ العقد عف،إلى حكـ مف القضاء حاجة
إذا رفع نزاع حكؿ ىذا الاتفاؽ إلى القضاء فعميو أف يقضي بالفسخ  حكـ القضاء كلكف

                                                             
ثباتيا في ظؿ نظاـ الشير العقارمزىدكر إنجي ىند،  1 . 162 ص ة، السابؽطركحة، الأحماية التصرفات القانكنية كا 
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 منشئا لو، لأف الفسخ يترتب عمى اتفاؽ المتعاقديف كليس عمى حكـ اشفا لاحكمو ؾكيككف 
 1.القاضي كلكف ىذا الاتفاؽ لا يعفى عف كجكب تكجيو إعذار إلى المديف بتنفيذ التزامو

: الفسخ بحكم القانون-2

في العقكد الممزمة لجانبيف إذا انقضى "  : مف القانكف المدني 121 المادة تنص
". تنفيذه انقضت الالتزامات المقابمة لو كيفسخ العقد بحكـ القانكف" إستحالة"الإلتزاـ بسبب 

: شركط الانفساخ لمعقد بحكـ القانكف ثلاثة شركطإذف ؼ

 طبقت نظرية طفؽىقا أف يككف تنفيذ الالتزاـ قد صار مستحيلا، فاذا كاف تنفيذه مر-
. الظركؼ الطارئة

يد لممديف فيو، فاذا كاف عدـ التنفيذ بخطئو  إلى سبب أجنبي لا أف ترجع ىذه الاستحالة-
. كاف مسؤكلا عف التعكيض

 اثبات الاستحالة كالسبب الأجنبي يقع أف عبءف يثبت المديف ىذيف الأمريف، ام أك-
. عمى عاتؽ المديف

اذا استحاؿ عمى "  : مف القانكف المدني عمى أنو176 المادة ت لما تقدـ نصاكتطبيؽ
، ما قلتزاـإينفذ الالتزاـ عيف حكـ عميو بتعكيض الضرر الناجـ عف عدـ تنفيذ أف المديف 

يد لو فيو، كيككف الحكـ كذلؾ اذا  لـ يثبت أف استحالة التنفيذ نشأت عف سبب أجنبي لا
 2.تأخر المديف في تنفيذ إلتزامو

. دعوى الابطال لمحقوق المشهرة: ثانيا

لكي يككف العقد صحيحا لابد أف تككف أركانو جميعا قد تكافرت كسممت مف الخمؿ 
، مراعاة بعض القكاعد القانكنية التي يكجبيا المشرع عند تككيف العقدكعدـ الذم يصيبيا، 

                                                             
رية العامة للإلتزاـ مصادر الإلتزاـ في القانكف المدني الجزائرم، ديكاف المطبكعات الجامعية، ظعمي عمي سميماف، الف1

. 107-106، ص 2003الطبعة الخامسة، 
 . مف القانكف المدني58-75 مف الأمر 176 المادة 2
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قد نظـ المشرع الجزائرم ضمف نصكص القانكف المدني قكاعد كشركط الاعتبار العقد ؿ
، كما أضاؼ عمى ذلؾ مباشرة تنظيـ 98 الى 59 كذلؾ بمكجب المكاد مف ،صحيحا

قد رتب البطلاف ك، 105 الى 99الجزاء المترتبة عمى عدـ احتراميا بمكجب المكاد مف 
 .أك شرط مف شركط صحتو ركف مف أركاف العقدأم تخمؼ لى ع

البطلاف ىك عبارة عف جزاء صارـ كضع لجميع العقكد، بصرؼ النظر عف ككنيا ك
 كالصرامة القكة  يختمؼ مف حيثء لجانبيف أكؿ ممزمة لجانب كاحد، غير أف الجزاةممزـ

باختلاؼ نكع القاعدة التي أكجبيا المشرع، بحيث اذا تخمؼ ركف مف أركاف العقد كاف 
 1.الجزاء ىك البطلاف المطمؽ

أحد  كيككف العقد قابلا للابطاؿ فيما اذا لـ يتكفر أركانو جميعا، كأف يشكب إرادة
أك أف يككف ناقص أىمية كبالتالي فإف الجزاء يككف أقؿ  المتعاقديف عيب مف عيكب الإرادة
. صرامة، كىي قابمية العقد للابطاؿ

كبذلؾ يككف بطلاف العقد إذا انعدـ ركف مف اركاف العقد اك كاف السبب غير مشركع 
في عدـ المشركعية ثاني عدـ الكجكد مف الناحية القانكنية في القانكف لا يعترؼ بمثؿ ىذا 

ف كجد مف الناحية المادية . الكجكد كا 

دعكل الطعف ببطلاف التصرؼ يككف الغرض منيا الطعف في كجكد التصرؼ ذاتو 
كمنو اعتبار تصرؼ منذ ابرامو، كىذا الانعداـ يناؿ مف كجكده أصلا كيككف عف طريؽ 

 مف 85دعكل البطلاف المطمؽ أك دعكل البطلاف النسبي كىي التي أشارت إلييا المادة 
 بكجكب شير الدعاكل القضائية الرامية إلا النطؽ بإبطاؿ حقكؽ الناتج 76/63المرسكـ 

 2.عف كثائؽ تـ إشيارىا
 

 

                                                             
 كـ قانكف 519 ك 17قراءة في نصي المادتيف "  شير الدعاكل القضائية في القانكف الجزائرم)لبيض ليمى،  1

، ص 2013، العدد التاسع، مام جامعة زياف عاشكر الجمفة، مجمة الفكر، (08/09الإجراءات المدنية كالإدارية رقـ 
318-319 .

 .319 لبٌض لٌلى، نفس المجلة، ص 2
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. دعوى تعديل الحقوق المشهرة: ثالثا

 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، كذلؾ تعديلا 519نصت عمييا المادة 
 في قائمة ل التي لـ تنص عمى ىذه الدعك76/63 مف المرسكـ 85كتكميلا لأحكاـ المادة 

الدعاكم الخاضعة لمشير المحددة عمى سبيؿ الحصر، ىذه الدعكة ترمي الى تعديؿ 
 مف قانكف 512أصمية كانت أك تبعية كمف أىميا منصة عنيا المادة  حقكؽ عقارية

ينظر القسـ العقارم عمى الخصكص في القضايا "  :الإجراءات المدنية كالإدارية بنصيا
 1:الآتية

. كالحقكؽ العينية الأخرل كالتأمينات العينية في حؽ الممكية -

.  كالتقادـ كحؽ الانتفاع كحؽ الاستعماؿ كحؽ السكفةفي الحياز -

. في اثبات الممكية العقارية -

. في الشفعة -

. في اليبات كالكصايا المتعمقة بالعقارات -

. في التنازؿ عف الممكية كحؽ الانتفاع -

. في القسمة كتحديد المعالـ- 

. في ايجار السكنات كالمحلات المينية - 

أف الحالة التاسعة المتعمقة بالقسمة كتحديد المعالـ ىي التي " في الإيجارات الفلاحية  -
 515تخص دعاكل التعديؿ كالتي يمزـ شيرىا لدل المحافظة العقارية ككذلؾ نصت المادة 

 ينظر القسـ العقارم في الدعاكل المتعمقة بإبطاؿ أك فسخ أك تعديؿ 08/09مف القانكف 
 2.التعديؿل ىذه المادة تحدثت عف دعك"  الحقكؽ المترتبة عمى عقكد تـ شيرىاضأك نؽ

                                                             
 . المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة09-08 من القانون رقم 512 المادة 1
، المجمد الأكؿ، مجمة الأستاذ الباحث لمدراسات القانكنية كالسياسية، (شير الدعكل القضائية العقارية) بكقرة العمرية،  2

. 87، ص 2017  جامعة محمد بكضياؼ المسيمة،العدد السابع،
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لا يمكف "  التعديؿ بنصيا ل الى دعك63-76 رقـ ـ مف المرسك72كتطرقت المادة 
 القانكنية لعقار أف يككف مكضكع نقؿ لمسح الأراضي إذا كاف العقد ةلأم تعديؿ لمكضعي

 المثبت ليذا التعديؿ لـ يتـ إشياره مسبقا في مجمكعة البطاقات ئيقرار القضااؿأك 
 مف 18 تحدثت أيضا أف قيد شير دعكل تعديؿ كقد أشارت المادة ةىذه الماد" العقارية

 1. إلى عممية التعديؿ76/62المرسكـ التنفيذم 

 .لغاءالإدعوى : رابعا

إلى ما كرد في الفقو كالقضاء فقد عرفيا الدكتكر عمار عكابدم بأنيا  ألجفلتعريفيا 
 القضائية الإدارية كالمكضكعية كالعينية التي يحركيا كيرفعيا ذك الصفة القانكنية لالدعك

 بإلغاء قرارات إدارية غير ةكالمصمحة أماـ جيات القضاء المختصة في الدكلة لممطالب
 البحث عف شرعية القرارات ةحصر السمطات القاضي المختص في مسأؿتف كةمشركع

 تـ التأكد مف عدـ االإدارية المطعكف بعدـ الشرعية، كالحكـ بإلغاء ىذه القرارات إذ
 مف 66الإلغاء المادة ل كنصت عمى دعك، شرعيتيا كذلؾ بحكـ قضائي ذم حجة مطمقة

قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كتسمى بدعكل البطلاف لأف المطالبة القضائية تنصب 
عمى إلغاء عقد إدارم رسمي ناقؿ لمممكية العقارية كالذم يعد كسيمة مف الكسائؿ إثبات 

الممكية العقارية كبالضركرة لتعمقو بالعقار كالحقكؽ العينية العقارية فضركرة شير العريضة 
أمر لازـ لقبكؿ الدعكل شكلا، كمف ثـ لابد مف شير إلغاء القرارات المتعمقة  الإفتتاحية

 2.بالعقارات لإعلاـ الغير بكضعيتيا

.  الحقوق المشهرةضدعوى نق: خامسا
وَإِذَا " :القسمة حؽ مشركع مف الكتاب كالسنة، قانكف كقضاء، قاؿ الله عز كجؿ جلالو

3." حَضَرَ الْقِسْمَةَ أُوْلُواْ الْقُرْبَى وَالْيَتَامَى وَالْمَسَاكِينُ فاَرْزقُُوهُم مِّنْهُ وَقُولُواْ لَهُمْ قَ وْلاً مَّعْرُوفاً  

                                                             
 بتاريخ 30ر، عدد .، يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، ج25/03/1976 مؤرخ في 76/62مرسكـ تنفيذم  1

13/04/1976 .
. 86 المرجع السابؽ، صالمجمة السابقة،بكقرة العمرية،  2
. ، مف سكرة النساء8الآية  3
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:  مف القانكف المدني أنو732ككما نص المشرع الجزائرم في المادة 
يجكز نقص القسمة الحاصمة بالتراضي إذا اثبت أحد المتقاسميف أنو لحقو منيا يزيد عف " 

. أف تككف العبرة في التقدير بقيمة الشيء كقت القسمةعمى الخمس، 
 خلاؿ السنة الثانية لمقسمة، كلممدعى عميو أف يكقؼ سيرىا لف ترفع الدعكأكيجب 

 1". أكمؿ المدعي نقدا أك عينا ما نقص مف حصتواكيمنع القسمة مف جديد إذ

يتـ شير الدعاكل القضائية العريضة الافتتاحية لمدعكل في البطاقات العقارية عمى 
اليامشي في سجؿ المحررات المتضمنة  مستكل المحافظة العقارية عف طريؽ التأشيرة

 2.العقار مكضكع المطالبة القضائية

 موقف القضاء من شهر الدعاوى القضائية: الفرع الثاني

اختمؼ القضاء في الزامية شير الدعكل العقارية حيث انقسـ إلى اتجاىيف، اتجاه يرل 
بأف شير الدعكل العقارية لا يعد قيدا عمى رفعيا،  كاتجاه آخر يرل أف شير الدعكل 

 . شرط إلزامي لقبكليا

 إختياري شهر الدعاوى العقارية: أولا

لا يعد   القضائية العقارية بالمحافظة العقاريةليرل مؤيدم ىذا الاتجاه أف شير الدعك
تعارض مع القكاعد م 76/63 مف المرسكـ 85قيدا عمى رفع الدعكل ذلؾ أف نص المادة 

 رافع الدعكل، كما قط فيالعامة المتعمقة برفع الدعاكل كالتي تشترط المصمحة كالصفة ؼ
عيا كصكنا لحقكقو ليعمـ الغير أف العقار محؿ اؼا لحماية رط العقارية شرلأف شير الدعك

 عميو أف يدفع بعدـ شير ل عميو كلا يجكز لممدعانزاع أماـ القضاء، شير مفركضاؿ
 أك إثارة المحكمة ليذه المسألة مف تمقاء نفسو كمف بيف القرارات المؤيدة ليذا لالدعك

لا  " 27/09/2000 المؤرخ في 196021ة المدنية لممحكمة العميا رقـ ؼالاتجاه قرار الغر
 فيـم"  شير الدعكة العقارية تمقائيا مف طرؼ القضاة بعدـ تعمقيا بالنظاـ العاـةيمكف إثار

                                                             
.  الجزائرم يتضمف القانكف المدني58-75 مف الامر رقـ 732المادة   1
. 112، ص 2006جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم، دار الخمدكنية، الجزائر، 2
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رىا لا قشير عمييا كشأمف ىذا القرار اف عدـ القبكؿ بعريضة الدعكل في حالة عدـ الت
يعد مف النظاـ العاـ كلا يمكف لمقاضي إثارتو مف تمقاء نفسو لأنو متعمؽ بحماية مصالح 

 1. حماية لممصمحة العامةق أكثر مفةخاص

إجباري  شهر الدعاوى العقارية: ثانيا

إلى فسخ أك إبطاؿ اك  امية الريرل أصحاب ىذا الاتجاه أف شير الدعاكل العقارية
أماـ القضاء، فيذا الاتجاه تمسؾ بحرية نص ل إجبارم لقبكؿ الدعك نقض الحقكؽ العقارية

 عمى أكدتىذا الصدد تدخمت المحكمة العميا كؿ ك2 76/63 مف المرسكـ رقـ 85المادة 
إلى الطعف في صحة  ذلؾ الاتجاه المؤيد لإجبارية شير الدعاكل العقارية الرامية

التصرفات التي تضمنيا المحرر المشير بالمحافظة العقارية تحت طائمة عدـ القبكؿ 
 المؤرخ 18606أماـ القضاء كمف بيف القرارات المساندة ليذا الاتجاه القرار رقـ ل الدعك
 مف قانكف الاجراءات المدنية كالإدارية 3 فقرة 17 كقد أكدت المادة ،24/03/2000في 

 تعمقت بعقار اذإ ،يجب إشيار عريضة رفع الدعكل لدل المحافظة العقارية"  :كجاء فييا
تقديميا في أكؿ جمسة ينادل فييا عمى ك لمقانكف ىر طبقا مشلأك حؽ عيني عقار

 3."لإشيارؿ االقضية، تحت طائمة عدـ قبكليا شكلا ما لـ يثبت إيداعو

، يستكجب عمى القاضي إثارتو  العاـكحجة ىذا الاتجاه أف ىذا الاجراء ىك مف النظاـ
 الإلزاـ كما أف اليدؼ مف شير العرائض ىك إعلاـ الغير ةمف تمقاء نفسو فمقد جاء بصيغ

 حفاظا عمى حقكؽ ة الأطراؼ المتخاصـسبببالكضعية القانكنية لمعقار محؿ النزاع، كؿ
 4.الغير الذم يتعامؿ معو صاحب حؽ الممكية العقارية مكضكع النزاع

 

                                                             
. 89، ص المجمة السابقةبكقرة العمرية، شير الدعكل القضائية العقارية، 1
. 259حمدم باشا عمر، ليمى زركقي، المنازعات العقارية، المرجع السابؽ، ص 2
. 90 - 89، ص ة السابؽجمةبكقرة العمرية، الـ 3
 جامعة ، في القانكف الخاص ماجستيرمذكرة، حماية حؽ الممكية العقارية في التشريع الجزائرمم عبد الرزاؽ، فمكسك 4

 .167، ص2008-2007 تممساف، أبك بكر بمقايد
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. آثار شهر الدعاوى العقارية: الفرع الثالث

 الاشيار ؼ كؽقالعقارية بالمحافظة العقارية لا يترتب عف ثار شير الدعاكلآإف مف 
أطراؼ الدعكل فبالرغـ مف قياـ  العقارم لمسند، لأف مياـ ىذا الاخير مستقؿ عف إدارة

 الذم أشير بكجكده إلا أنو يستمر في إجراءات شير الحؽ المنازع فيو ضائيالنزاع الؽ
 كالتي لفتت انتباه مديرم الحفظ 22/03/1993 المؤرخة في 3875 رقـ ةكأكدت المذكر

شيار متضمف نقؿ حقكؽ إالعقارم إلى عدـ الأخذ بالطمبات المختصة بإيقاؼ إجراء 
ضافت أ الاستعجالية، كلكاعقارية، كما يؤخذ بعيف الاعتبار ىي الدعاكل القضائية كالدع

أف الدعاكل القضائية تشير لغرض حفظ حؽ المدعي في حالة صدكر الحكـ  المذكرة
 الاستعجالية فيجب إشيارىا كالقاضية لأما الدعك،  كلا تكقؼ أم إشيار لاحؽقلصالح

د عمى ضركرة تحديد مدة الإيقاؼ مبكقت إجراء الشير كيتـ في ذلؾ لمدة محددة مع التأؾ
 1.إلى غير صدكر حكـ نيائيلك في نص الأمر ك

فيما رأت الأستاذة ليمى زركقي بيذا الصدد عدـ صكاب ما انتيت إليو المذكرة مف 
جكاز التكقيت اجراءات شير العقارم بناء عمى أمر استعجالي، فالحالة الكحيدة في 

ف اليدؼ مف شير إ ،القانكف التي تكقؼ تنفيذ العقد الرسمي ىي حالة الطعف فيو بالتزكير
الدعكل العقارية ىك إحاطة الغير عمما بما يشكب التصرؼ الذم يقيـ عميو، فمو أف 

يتراجع عف التصرؼ أك أف يقدـ عمييما عممو بأف الحؽ متنازع فيو كبشير الدعكل حفظ 
 الحكـ برفض الدعكل إف صدرالمدعي حقو احتفاظا معمقا عمى صدكر الحكـ فييا، ؼ

ف لـ يكف، لقد اكتفت أحكاـ المرسكـ أصبح ؾأ كل أثر شير الدعكزاؿكأصبح نيائيا 
 مف قانكف الاجراءات المدنية 519 ك 17 ككذا أحكاـ المادتيف 76/63التنفيذم رقـ 

شير عمى اؿ دكف أف تشير إلى أثر ذلؾ بلكالإدارية بكجكب شير عريضة رفع الدعك
لى الحكـ الصادر في إ امتداد الشير لالغير الذم اكتسب حقا قبؿ شير الدعكل، كلا إؿ

 كأثر ذلؾ عمى الحقكؽ المكتسبة مف طرؼ الغير حسف النية كلا إلى مصير لالدعك

                                                             
1

 مف قانكف 519 ك17قراءة في نصي المادتيف ، شير الدعاكل القضائية في القانكف الجزائرم) لبيض ليمى،   
 321-320 ص جمة السابقة،الـ ، (09-08الإجراءات المدنية كالإدارية، رقـ 
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الشير الكارد عمى العريضة كمنو عمى البطاقات العقارية ام إلى كجكب زكاؿ القيد بعد 
 1.صدكر الحكـ برفض الدعكل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                             

 .321 ص جمة،الـنفس لبيض ليمى،  1
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ممخص الفصل الثاني 
 

أرسى المشرع الجزائرم مجمكعة مف القكاعد كالأحكاـ ليكتسب العقد التكثيقي الحجية 
لتحقيؽ الإئتماف في المعاملات العقارية كحتى يخص بمبدأ القكة الثبكتية في نقؿ  اللازمة

. أك إنشاء أك تعديؿ أك إبطاؿ حقكؽ مشيرة

بالرجكع لمقكاعد العامة أجاز المشرع في القانكف المدني الطعف القضائي التصرؼ 
المشير، كعمى ىذا الأساس أعطى الحؽ للأشخاص المتضرريف المجكء لمقضاء مع 

 المؤرخ في 76/63 مف المرسكـ 85شتراط شير الدعاكل العقارية المذككرة في المادة ا
. ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم25/03/1976

أقر ىذا الأخير حالات إبطاؿ العقكد المشيرة سكاء كانت عقكد ناقمة لمممكية بإرادتيف 
ة بؿ نص عمى الرجكع للأحكاـ معيفجراءات إ بخصياأك مصرحة بالممكية إلا أنو لـ م

. العامة في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية
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تمة الخا
 

 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 75/74لقد تبنى المشرع الجزائري في الأمر 
 تضمن إعداد مسح 76/62 بيان لو ين التنفيذيينوتأسيس السجل العقاري والمرسوم

 "نظام الشير العيني" تأسيس السجل العقاري المتضمن 76/63الأراضي العام والمرسوم 
تحقيق الثقة والاستقرار إلى عيا من وراء ذلك ار الحديثة سه في ذلك بأنظمة الشامتأثر

. بالمعاملات العقارية وحماية الممكية العقارية

أو  ضمن حق الممكيةتتعمى العقارات التي  إن شير العقود والتصرفات المنصبة
 يكون في السجل العقاري الذي ،الحقوق العينية الأخرى عمى مستوى المحافظة العقارية

يعكس الوضعية القانونية لمعقارات، ولصحة المعاملات العقارية وصحة سلامتيا وضع 
المشرع قاعدتين أساسيتين حتى يكون الايداع قانوني وىما قاعدة الرسمية وقاعدة الشير 

. المسبق

 صحيحة فإنو يرتب عن ذلك عدة آثار تتمثل ةىذا وان تمت اجراءات الشير بطريق
 يعتبر المصدر الوحيد لترتيب الحقوق فيما بين ،لحقوق العينيةلشير المنشأ الفي أن 

. الأطراف في مواجية الغير

 الثبوتية ة القوأن المشرع الجزائري لم يأخذ بمبدإر فهأما بالنسبة للأثر المطير لمش
 في حجية العقود التوثيقية المشيرة المتضمنة عن والدليل عمى ذلك أنو أجاز الط،المطمقة

قل العقار ث عدم الإضرار بحقوق الأفراد التي تلحجةلتصرف قانوني منصب عمى عقار، 
 من الحقوق العينية اليا خه آخر حتى لا ينتقل إلى صاحب، بمعنىموضوع التصرف

ما لمتضررين حق المجوء إلى العدالة من خلال فل نقمو، إذثالأخرى غير المشيرة التي ت
 المتعمق بتأسيس السجل العقاري 76/63 من المرسوم 85نص عميو المشرع في المادة 

. المعدل والمتمم
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 في وجوب إشيارىا إلا من خلال قانون الاجراءات المدنية والإدارية سمولم يتم الح
 و 17وجب الشير بموجب المادتين الذي أ 25/02/2008 المؤرخ في 08/09رقم 
.  من نفس المرسوم سالف الذكر72تعديل في المادة ال، كما أشار إلى دعوى 519

 من القانون السابق الذكر نص عمى دعاوى الفسخ 519 و 17 خلال المادتين فمن
. والإبطال والإلغاء ونقض الحقوق المشيرة

 الابطال فقد ا أم، أو بحكم القانوناما ان يكون عن طريق القضاء أو اتفاقيإلفسخ فا
 ومما ا، أو بطلانا نسبيا وقد يكون بطلان98 الى 59نظميا القانون المدني في المواد 

رع وسع من نطاق الشير العقاري إلى الدعاوى القضائية العقارية شيظير فإن الم
. ة عمى الطعن في صحة التصرف المشيربالمحصورة في المادتين أعلاه المنص

لا أنو لوحظ في تطبيق إجراء شير الدعاوى تضارب في موقف القضاء من موقف إ
نص من خلال الالمشرع ب في الأخير وىذا ما أدىف حر، ق وموىمقيد لشير الدعو

عن طريق التأشير اليامشي العقارية وى ادعال عمى وجوبية  شير 08/09القانون رقم 
رتب جزاء تخمفو بعدم قبول الدعوى شكلا، كما يجوز لمقاضي قد لدى المحافظة العقارية 

ضافةب ذلك ،ره الأطرافثثارتو من تمقاء نفسو حتى إن لم يإ  اعتباره من النظام العام، وا 
. إلى ذلك حدد الجية القضائية المختصة لمفصل فييا

: ه الدراسةلييا في ىذإ ناومن أىم النتائج التي توصل

قمة ثا أو يزيل حقوق أخرى مبتطبيق اجراءات الشير العقاري لا يصحح عقدا معي- 
، بمعنى إذا كان العقد يشوبو عيب من عيوب الإرادة كالغمط لمعقار محل التصرف

إلخ، ثم تم شيره عمى مستوى المحافظة العقارية فإنو لا يصحح بل يبقى عمى ...والتدليس
 .حالو إلى أن يطعن فيو من ذوي المصمحة

 حماية لحقوق المتضررين من يشير العينلعدم أخذ المشرع الجزائري بالأثر المطير ل- 
، أي ترك المشرع المجال للأفراد المنتيك حقوقيا من بيع العقار المجوء التصرف المشير

 .إلى القضاء لاستيفاء حقوقيم
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حق الطعن في صحة التصرف المشير أدى إلى كثرة المنازعات الواردة عمى العقود - 
. التوثيقية بنوعييا في المحاكم

 الغير عمما بما يشوب العقار من نزاع ةىدفو إحاط إشيار الدعاوى القضائية العقارية- 
.  التعاقدعن التراجع يجعل الراغب في تممكو الأمر الذي من شأنو أن

 إجراءات الشير العقاري من حيث حجيتو النسبية لمتصرف المشير وما يخمفو ةىشاش-
 .من منازعات

 :  وأخيرا فيمكن أن نقدم بعض التوصيات والاقتراحات كالتالي

 لأجل الحد من المنازعات يشير العينلالأثر المطير لبخذ أعمى المشرع الجزائري أن ي- 
". العقود التوثيقية"التي تثور حول التصرفات المشيرة 

وضع نصوص خاصة باجراءات شير الدعاوى العقارية وعدم تركيا للاجراءات العامة - 
. لمشير العقاري

 المتضمن تأسيس السجل العقاري 76/63 من المرسوم التنفيذي 85إلغاء نص المادة -
ضافة مواد ضمن الأمر ،التي تجيز الطعن في التصرفات المشيرة  تنص 75/74 وا 
. صراحة عمى مبدأ القوة الثبوتية المطمقة
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 قائمة المصادر والمراجع
 

: المصادر-1

 . برواية حفص عن عاصم بالرسم العثماني، دار ابن الييثم، القاىرةالقرآن الكريم

: النصوص القانونية

: النصوص التشريعية-أ

، المتضمن القانون المدني 1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 75/58الأمر رقم -1
سبتمبر 30 المؤرخة في 78، العدد الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائريةالجزائري، 

. ، معدل ومتمم1975

، يتضمن إعداد مسح الأراضي العام 1975 نوفمبر 12 المؤرخ في 75/74الأمر -2
، المؤرخة في 92العدد  ،الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائريةوتأسيس السجل العقاري، 

18/11/1975 .

، المتضمن قانون الإجراءات 2008 فيفري 25 المؤرخ في 09-08 رقم قانونال-3
 أفريل 23 المؤرخة في ،21 العدد ، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائريةالمدنية والإدارية،

2008 .

الجريدة ، المتضمن مينة التوثيق، 2006 فبراير 20، المؤرخ في 02-06القانون رقم -4
. 08/03/2006 مؤرخة في ،14العدد  ،الرسمية لمجميورية الجزائرية

الجريدة ، يتضمن التوجيو العقاري، 01/12/1990 المؤرخ في 90/25القانون رقم -5
. 18/11/1990 المؤرخة في 49، العدد الرسمية لمجميورية الجزائرية

ر، عدد . يتضمن قانون الأسرة، ج1984 جوان 09 مؤرخ في 84/11القانون رقم -6
 .1984 جوان 12، صادر بتاريخ 24
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: النصوص التنظيمية-ب

 ، يتعمق بمسح الأراضي العام،25/03/1976، المؤرخ في 76/62المرسوم التنفيذي -1
 13/04/1976، بتاريخ 30العدد الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، 

، المتعمق بتأسيس السجل 25/03/1976، المؤرخ في 76/63المرسوم التنفيذي -2
. 13/04/1976 المؤرخة في 30، العدد  الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائريةالعقاري،

 

: مراجعال-2

 :الكتب - أ

العربي بمحاج، النظرية العامة للإلتزامات في القانون المدني الجزائري، ديوان -1
. ت.د.ن.ب.المطبوعات الجامعية د

جمال بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، -2
. 2008الجزائر، ط

 :حمدي باشا عمر-3

. 2002القضاء العقاري، دار ىومة لمطباعة والتوزيع والنشر، الجزائر، ط،ـــ 

. 2008حماية الممكية العقارية الخاصة،دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائر، طبعة ـــ 

 .2004، نقل الممكية العقارية،دار ىومة لمطياعة والنشر والتوزيع، الجزائر

 .2004عقود التبرعات، دار ىومة لمتوزيع والنشر، الجزائر،ـــ 

 :وحمدي باشا عمر زروقي ليمى-3

. 2004 ر، طئالمنازعات العقارية، دار ىةمة، الجزاــ 

لمنازعات العقارية،التصرفات القانونية الواجبة الشير، والآثار المترتبة عند القيد، دار ــ ا
. 2015ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 
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. 2003ن، ط.ب.المنازعات العقارية، دار ىومة، دـــ 

. 2011، 13المنازعات العقارية، دار ىومة، د ب ن، طـــ 

سميمان مرقس، شرح القانون المدني في القانون الجزائري، العقود المسماة، المجمد -4
. 1985 ،4ط الثاني،

حق : 8عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، ج-5
. 1997، 3الممكية، دار إحياء التراث العربين بيروت، ط

أسباب : 9عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد ج-6
. 1997كسب الممكية، منشورات الحقوقية، بيروت، 

عمي عمي سميمان، النظرية العامة للإلتزامات، مصادر الإلتزام في القانون المدني -7
. 2003الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعية، د ب ت، ط الخامسة، 

عبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات الممكية العقارية و الحقوق العينية العقارية في التشريع -8
. 2013، 8الجزائري، دار ىومة، الجزائر، ط

عمي ىادي لعبييدي، الوجيز في شرح القانون المدني، الحقوق العينية الأصمية، -9
الحقوق العينية التبعية حق الممكية، الحقوق المتفرعة عن الممكية، دراسة موازاة، دار 

. 2008الثقافة، د ب ن، 

مجيد مخموفي، الإيجار المدني في القانون الجزائري، دار الخمدونية، الجزائرن -10
2008 .

. 2012، 2وسيمة وزاني، وظيفة التوثيق في القانون الجزائري، دار ىومة، ط-10
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 :الأطروحات والرسائل - ب

: طروحاتالأ-1

 ، السجل العيني، دراسة مقارنة بين التشريع الجزائري والتشريع المغربيجديمي نوال،-1
. 2017، جانفي 1رسالة دكتوراه، قانون خاص، كمية الحقوق، جامعة الجزائر 

ثباتيا في ظل نظام الشير العقاريزىدور إنجي  ىند، -2 ، حماية التصرفات القانونية وا 
. 2015/2016، محمد بن أحمد، وىران، 2كمية الحقوق، جامعة وىران رسالة دكتوراه،

، رسالة دكتوراه، قانون عقاري، المنازعات العقارية تشريعا وقضاءصيفاوي سميمة، -3
. 2017/2018، الحاج لخضر باتنة، 1كمية الحقوق، جامعة باتنة 

، رسالة دكتوراه، عموم منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائريليمى لبيض، -4
. 2011/2012قانونية، كمية الحقوق، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

، رسالة دكتوراه، حماية حق الممكية العقارية في التشريع الجزائريموسوني عبد الرزاق، -5
. 2007/2008كمية الحقوق، جامعة أبي بكر بمقايد، تممسان، 

: رسائلال-2

أحكام التوثيق في مسائل الأحوال الشخصية، دراسة مقارنة بين الشريعة أحمد حمزة، -1
 ماجستير، الشريعة والقانون كمية العموم الإسلامية، مذكرة، الإسلامية والقانون الوضعي

. 2009/2010جامعة الجزائر، 

نظام الشير في التشريع الجزائري ومدى فعاليتو في ضمان استقرار أوباىي إيمان، -2
 ماجستير، قانون عقاري، جامعة الجزائر، مذكرة، الممكية ودعم الإئتمان العقاري

2014/2015 .

 مذكرة، عقود التبرع دراسة مقارنة بين قانون الأسرة والفقو الإسلاميبريش نعيمة، -3
. 23/06/2018ماجستير، كمية الحقوق جامعة أكمي  ميند أولحاج، البويرة، 
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 ماجستير في القانون الخاص  تنفيذ مذكرة، العقد التوثيقي كسند تنفيذيبوغالم أسماء، -4
. 2016/2017، 1الأحكام القضائية، كمية الحقوق، جامعة الجزائر 

 ماجستير، قانون عقاري، مذكرة، الشير العقاري في التشريع الجزائريفردي كريمة، -5
. 2007/2008كمية الحقوق، جامعة الأخوة منتوري، قسنطينة، 

: المجلات العممية-ج

مجمة الأستاذ الباحث لمدراسات ، (شير الدعوى القضائية العقارية ) بوقرة العمرية، -1
 سبتمبر  جامعة محمد بوضياف المسيمة،، المجمد الأول، ع السابع،القانونية والسياسية

2017 .

حجية العقود المثبتة لمممكية العقارية الختصة في الأراضي غير ) حمود ميميسا، -2
 جامعة الإخوة منتوري ، جوان،47، ع مجمة العموم الإنسانية، (الممسوحة في الجزائر

. 2017 قسنطينة،

العدد ، دفاتر السياسة والقانون، (العقود التوثيقية سندات تنفيذية) عربي باي يزيد، -3
. 2014 جانفي  جامعة الحاج لخضر باتنة،العاشر،

 القضائية في القانون الجزائري، قراءة في نصي المادتين ىشير الدعاو) ليمى لبيض، -4
 دد، عمجمة المفكر،  (08/09 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، رقم 519 و17

. 2013 ماي  جامعة زيان عاشور الجمفة،التاسع،

 :المجلات القضائية-ج

 .1998المجمة القضائية لممحكمة العميا، العدد الثاني،  -1
 .2003، سنة 01المجمة القضائية لممحكمة العميا، العدد  -2
 .2008المجمة القضائية لممحكمة العميا، العدد الثاني، سنة  -3
المجمة القضائية لممحكمة العميا، الغرفة العقارية، عدد خاص، الجزء الثاني، سنة  -4

2004. 
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2010. 
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 الملخص
 

 02-06سعى المشرع الجزائري لإثبات واستقرار الممكية العقارية بموجب القانون رقم 
المتضمن تنظيم مهنة التوثيق، وذلك بتحرير العقود من قبل الموثق العمومي لدعم الثقة 

بجعل عممية الشهر المصدر الوحيد لمحقوق العينية سواء كانت ، والائتمان في العلاقات العقارية
أصمية أو تبعية فهو الذي ينشئها ويعدلها وينقمها، كما لا يمكن الاحتجاج بها إلا من تاريخ 

قيدها في السجل العقاري استنادا إلى مبدأ القيد المطمق، ومراعاة الأشخاص المتضررين من 
باعتبار أن المشرع لم يأخذ بمبدأ الأثر الحقوق المشهرة أجاز الطعن في حجية العقد المشهر 

 .وجعل من حجية العقد المشهر حجية نسبية لا مطمقة التطهيري لمشهر
 

Résume 

Le législateur algérien a cherché à stabiliser la propriété immobilière 

conformément à la loi n 06/02 portant réglementation de la  profession de 

documentation, en éditant les contrats du notaire pour favoriser la confiance et 

la sécurité dans les relations immobiliéres, en faisant du processus du mois le 

seul source de droitsen nature, qu’ils soient originaux ou subsidieres c’est lui 

qui les crée, les modifie et les transfére égalemant Elle ne peut étre invoquée 

qu’à compter de la date son inscription au registre immobilier sur la base du 

principe de l’immatriculation absolue et pour protéger les personnes 

concernées des droits reconus, il est permis de contester l’authenticité du 

célèbre contrat. 

 

Abstract 

The Algerian legislator has sought to stabilize real estate ownership 

according to Law N° 06/02 containing the regulation of the documentation 

profession, by editing contracts by the buplic notary to support trust and 

safety in real estate relations, by making the process of the mounth the only 

source of in-kind rights, whether original or subsidiary, it is the one who 

creates,amends and transfers them, as well it can not be invoked except from 

the date of its registration the real estate registry based on principle of 

absolute registration, and to protect effected persons from the famous rights, it 

is permissible to challenge the authenticity of the famous contract.  


