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تعتبر الكتابة من أىم طرق الإثبات، إذ يمكن أن تثبت بيا جميع الوقائع القانونية سواء  
إعداده مقدّما أي وقت كانت الواقعة مادية أو تصرّفا قانونيا فضلا عن أنّ الكتابة دليل يمكن 

 إنشاء التصرّف وقبل أن ينشأ التصرّف.

وىذا ما جعل المشرّع الجزائري يعمل عمى تحديد مختمف السندات التي تثبت الممكية  
العقارية عبر مختمف التشريعات ومن أجل توضيح ىذه الوسائل أو الأدوات القانونية التي تعمل 

رتأينا تقسيم ىذا الفصل إلى اعمى إثبات الممكية العقارية خاصة في الأراضي الغير ممسوحة 
 وىذا عمى النحو الآتي: أربع مباحث

الغير  الأراضيالمثبتو لمممكية العقارية الخاصة في  السندات التوثيقيةالمبحث الأوّل:  
 .ممسوحة

المثبتو لمممكية العقارية الخاصة في الاراضي الغير  السندات العرفية المبحث الثاني:
 .ممسوحة

ية الخاصة في الاراضي الغير المثبة لمممكية العقار  السندات الإدارية المبحث الثالث: 
 .ممسوحة

المثبة لمممكية العقارية الخاصة في الاراضي الغير  الأحكام القضائية المبحث الرابع: 
 .ممسوحة
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المثبة لمممكية العقارية الخاصة في الاراضي  المبحث الأوّل: السندات التوثيقية
 .الغير ممسوحة

الرسمية في ميدان إثبات الإلتزام والحقوق لما لا يقوم أيّ جدال في مدى حجّية الكتابة  
 ليا من قوّة في مجال الإثبات لاسيما في ميدان الحقوق العينية العقارية.

والتي تعتبر دليلا قطعي للإثبات  (1)ويمجأ الناس في تثبيت حقوقيم إلى العقود التوثيقية
إلّا بالتزوير، عمى أساس أنّيا يتم تحريرىا من طرف ضابط عمومي مفوّض من  ولا يطعن في

السمطة العامة، الأمر الذي جعل إرادة المشرع الجزائري دون أي شكّ تتجّو نحو إقرار الرسمية 
كشرط أوّلي لإثبات الممكية العقارية الخاصة، ولأىمية ذلك تطرّقنا إليو من خلال ثلاث مطالب. 

بصفة عامة والمطمب الثاني خصّصناه مفيوم السندات التوثيقية المطمب الأوّل تناولنا في 
أمّا المطمب الثالث فتمّ التطرّق فيو لإعداد السندات التوثيقية أنواع السندات التوثيقية لدراسة 

 المثبتة لمممكية العقارية الخاصة.

 المطمب الأوّل: مفيوم السندات التوثيقية.
السندات التوثيقية التطرّق إلى تعريف السندات التوثيقية وكذلك تقتضي دراسة مفيوم  

خصائصيا وأيضا تمييزىا عن غيرىا من سندات إثبات الممكية العقارية الخاصة وىذا ما 
 سنتناولو في الفروع التالية:

 الفرع الأوّل: تعريف السندات التوثيقية.

 تعريف السندات التوثيقية في القانون. -أوّلا
القانون المدني تعريف العقد الرسمي بصفة عامة وذلك  لقد أورد المشرع ضمن نصوص  

العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظف أو ضابط )ق م التي تنص عمى أنّ  324في المادة 
عمومي أو شخص مكمّف بخدمة عامة ما تمّ لديو أو ما تمقّاه من ذوي الشأن، وذلك طبقا 

 .(سمطتو واختصاصوللأشكال القانونية وفي حدود 
                                                           

، د.ط، الجزائر، أدلّة الإثبات في القانون المدني الجزائري والفقو الإسلامي، دراسة نظرية وتطبيقية مقارنة. يحي بكوش،  (1)
 .78-77والتوزيع، ص الشركة الوطنية لمنشر 
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 (1)ومن أىم ما يمكن استنتاجو من ىذه المادة من شروط وعناصر ىي:

الشروط الواجب توافرىا في الورقة الرسمية وتعتبر ىذه الشروط ىي قوام ما شرع القانون  -1
 لورقة من حجّية بالغة في الإثبات.من ضمانات وىي مرجع ما يتوفر لتمك ا

ل ىذا النص أنّ الورقة الرسمية لابدّ أن تصدر من موظّف عام كما اشترط القانون من خلا -2
 أو ضابط عمومي أو شخص مكمّف بخدمة عامة.

 ثانيا: تعريف السندات التوثيقية في الفقو.
لقد اختمفت وتعدّدت تعاريف السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة ولعلّ  

السندات التوثيقية ىي تمك السندات المشتممة عمى التصرّفات والعقود )أدقّ تعريف ليا ىو: 
العقارية الواردة عمى الممكية العقارية الرامية إلى نقل أو تعديل أو إنقضاء أو التصريح بالممكية 

أو القناصل الجزائريون بالخارج،  التي يحرّرىا الموثقون، وىم المختصون بتحريرىا وضبطيا
 (2).(الرسمي باعتبارىا ركن لقيام التصرفات العقارية والتي ليا الطابع

عمى الأعمال التي تتم أمامو لأنّ  (3)إذن فالمحرّر الموثَق ىو شكل رسمي بصبغة الموثِقْ 
 (4)التوثيق ليس إلّا شكلا رسميا يتم وفق إجراءات قانونية معيّنة.

 

 
                                                           

(1)
، 1994، الطبعة الرابعة، الإسكندرية، مصر، منشأة المعارف، التعميق عمى نصوص قانون الإثبات. طمعت محمد دويدار،  

 .194ص 
(2)

، الطبعة الأولى، الجزائر، دار ىومة لمطباعة والنشر، الكتابة الرسمية كدليل إثبات في القانون الجزائري. أحمد مبدي،  
 .16ص  ،2005

(3)
المتضمن مينة الموثق  1988يوليو  12المؤرخ في  88-27لفظ ضابط عمومي أطمق عمى الموثق بموجب القانون رقم   

 منو. 05بموجب المادة 
 

، د.ط، الإسكندرية، مصر، منشأة المعارف، ص إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية، ءأبو الوفا أنظر أحمد.  (4)
108. 
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 الفرع الثاني: خصائص السندات التوثيقية.
السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة يمكن استخلاص انطلاقا من تعريف  

 أىم خصائص السندات التوثيقية:

 أ. السندات التوثيقية سندات رسمية:
ن لم يكن أىميا   العقد التوثيقي عقد رسمي بل يمثل أحد أبرز مظاىر العقود الرسمية وا 

ث يتراجع تدخل الدولة بعقودىا وأكثرىا عددا واستعمالا، خاصة في ظل إقتصاد السوق حي
 الإدارية ليحل محل المعاملات بين أشخاص القانون الخاص.

حقّ قدرىا  –الطابع الرسمي لمسند التوثيقي  –ومن ىنا يتعيّن عمى الموثق أن يقدّر ىذه الميزة 
بناء عمى ما تمّ التصريح بو  بحيث يتذكر دائما أنّو بمجرد أن يضع ختمو عمى عقد يحرّره

و ويوقّعو فقد أصبح ىذا العقد منتجا لآثار العقد الرسمي، إنّ أيّ خطأ في التحرير أيّا كان مأما
مال قد يؤدّي إلى الإضرار بمصمحة ت أو القانون أو التقصير أو الإىسببو، لجيل بالإجراءا

بصفتو ضابطا عموميا وشاىدا ممتازا  -الطرف الآخر وىي مسؤولية كبيرة، وعميو فقيام الموثق 
في حدود سمطتو واختصاصو الإقميمي  ابتحرير العقد وفقا للأوضاع المنصوص عمييا قانون

يضفي عميو الطابع الرسمي. والجدير بالذكر أنّ المشرع الجزائري قد  –والشخصي والموضوعي 
ضرورة توفر الشكل الرسمي في كلّ تصرّف قانوني أو عقد يرد عمى الممكية العقارية عن أكّد 

 (1)و في محرّر ينجزه غالبا الموثق.طريق إثبات
 
 
 
 

                                                           
(1)

، الطبعة الأولى، الجزائر، الديوان الوطني للأشغال التربوية، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري. مجيد خمفوني،  
 .83، ص 2002
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 ب. السندات التوثيقية أعمال قانونية شكمية:
غني عن البيان أنّ السندات التوثيقية ىي عقود رضائية احتراما وتطبيقا لمبدأ سمطان  

 (1)الإرادة في التعاقد وىذا يرجع إلى اعتبارات حضارية و إقتصادية و إجتماعية.

ق م: "يتم العقد بمجرّد أن يتبادل الطرفان التعبير عن إرداتيما  59ة وىذا تطبيقا لنص الماد
 المتطابقتين دون الإخلال بالنصوص القانونية".

وبالنظر إلى الأىمية الكبيرة التي تمعبيا السندات التوثيقية في إثبات الممكية العقارية فقد أخصّيا 
 اء تحرير العقود وتكون في مرحمتين:المشرع إلى جممة من الشكميات التي يتّبعيا الموثق أثن

 مرحمة ما قبل التحرير: -أوّلا
ىذه المرحمة يتأكّد الموثق أنّ الخدمات المطموبة منو غير مخالفة لمقانون ثم يتأكّد من  

 شخصية المتعاقدين ولو في ذلك أن يطمب كلّ الوثائق التي يستطيع أن يتأكّد من خلاليا
 )شيادة ميلاد، بطاقة تعريف وطنية، جواز سفر أو أيّ مستند آخر لو قوّة ثبوتية(.

 ولو أيضا عند التأكّد من ىويّة الأطراف أن يستعين بشيادة شيود.

 مرحمة التحرير: -ثانيا
 (2)وىذه المرحمة تتعمق بالبيانات التي يجب أن يحمميا السند الرسمي وىي: 
 .سكناهإسم ولقب الموثق ومقرّ  -
 .إسم ولقب وصفة وموطن وتاريخ ولادة الأطراف وجنسيّتيم -
 .إسم ولقب وموطن وتاريخ ومكان ولادة الشيود عند الإقتضاء -
 إسم ولقب المترجم عند الإقتضاء. -

                                                           
(1)

، مذكرة ماجستير في القانون الخاص، السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية في التشريع الجزائري. كوثر طراد،  
 .18 ، ص2008جامعة تبسة، 

(2)
 .16، المرجع السابق، ص الكتابة الرسمية كدليل إثبات في القانون الجزائري. أحمد مبدي،  
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المتضمن تنظيم مينة الموثق عمى  02-06من القانون رقم  26كما نصت المادة 
 التوثيقية وىي:بعض الشكميات التي تتبع أثناء تحرير العقود 

تكتب وتحرّر العقود التوثيقية تحت طائمة البطلان بالمغة العربية، ولا تيم وسيمة الكتابة إن 
ة، أو جياز الكمبيوتر، وتكتب المبالغ والسنة والشير ويوم التوقيع لآلة الراقمكانت اليد أو ا\

حالات في اليامش أو عمى العقد بالأحرف وتكتب التواريخ الأخرى بالأرقام، ويصادق عمى الإ
في أسفل الصفحات وعمى عدد الكممات المشطوبة في العقد بالتوقيع بالأحرف الأولى من قبل 

 (1)الموثق والأطراف وعند الإقتضاء الشيود والمترجم.

 السندات التوثيقية تجسّد إرادة الأطراف: -ج
فات قانونية سواء إنّ السندات التوثيقية باعتبارىا محرّرات رسمية تتضمن أعمال وتصرّ  

تمّت بالإرادة المنفردة أو بناء عمى إتّفاق إرادتين في شكل عقد، وىذا ىو الغالب عمميا فيي 
 (2)تعكس ما اتّجيت إليو إرادة الأطراف.

العقد شريعة المتعاقدين، فلا يجوز نقضو أو تعديمو إلّا )ق م:  106وىذا ما نصت عميو المادة 
 .(التي يقرّرىا القانونباتفاق الطرفين أو للأسباب 

الفرع الثالث: تمييز السندات التوثيقية عن غيرىا من سندات إثبات الممكية 
 العقارية.
إنّ تمييز السندات التوثيقية عن غيرىا من السندات المعتدّ بيا قانونا في إثبات الممكية  

والسندات الإدارية العقارية يكمن في إبراز أوجو الإختلاف بين السندات التوثيقية والعرفية 
 والأحكام القضائية وىذا سيكون عمى النحو التالي:

 
                                                           

(1)
 .15، ص 2004، د.ط، الجزائر، دار ىومة، عقود التبرّعات، اليبة، الوصيّة، الوقف. عمر حمدي باشا،  
(2)
 .22، ص مرجع سابق. كوثر طراد،  
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 تمييز السندات التوثيقية عن المحرّرات العرفية: -أوّلا
المحرّرات العرفية ىي التي يقوم بإعدادىا الأطراف سواء بأنفسيم أو بواسطة كاتب  

المتعاقدين بأنفسيم أو الشيود عمومي من أجل إثبات تصرّف قانوني ويتم توقيعيا من طرف 
 (1)إن وجدوا دون تدخل موظف عام أو ضابط عمومي.

 وتختمف السندات التوثيقية عن العرفية في النقاط التالية:

يختمف العقد العرفي عن العقد الرسمي من ناحية الشكل عمى أساس أنّ  من ناحية الشكل: -1
 ماعدا الكتابة وتوقيع أصحاب الشأن.العقد العرفي لا يتطمب فيو القانون أيّة شكمية 

 تمييز السندات التوثيقية عن السندات الإدارية: -ثانيا
السندات الإدارية ىي تمك العقود التي يبرميا شخص معنوي عام بقصد تسيير مرفق عام  

أو تنظيمو، وتظير فيو نيّة الإدارة في الأخذ بأحكام القانون العام، ويتضمن العقد شروطا 
ة وغير مألوفة في القانون الخاص ويخوّل لممتعاقد الإشتراك مع الإدارة في مباشرة استثنائي

 (2)تسيير المرفق العام.

وبالتالي فإنّ السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية تختمف عن السندات التوثيقية في النقاط 
 التالية:

 

 

 
                                                           

(1)
، 2008، الإسكندرية، مصر، الجامعة الجديدة لمنشر، ات في المواد المدنية والتجاريةأصول الإثب. ىمام محمود زىران،  

 .234ص 
(2)

، 2ج، 2002، الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، سنة ، الطبعة الأولىالقانون الإداري، النشاط الإداري. عمار عوابدي،  
 .194ص 
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 . من حيث الجية المختصة بتحريرىا:1
فإنّ السندات التوثيقية تسند صلاحية تحريرىا إلى  02-06التوثيق رقم طبقا لقانون 

 (1)ضابط عمومي يسمى الموثق، يعمل لحسابو الخاص وىو يمارس ميامو في إطار مينة حرّة.

أمّا السندات الإدارية فيي تصدر عن جية إدارية، إمّا إدارة أملاك الدولة، وتكون ممثمة 
 (2)أو المحمّي، أو البمدية. في أجيزة عمى المستوى المركزي

 . من حيث النظام القانوني الذي تخضع لو:2
 إنّ شروط إتبّاع وسائل القانون العام في العقد ليصير عقدا إداريا يعتبر بحق الشرط  

 الأساسي لإضفاء الصفة الإدارية عمى عقد ما.

ك لما يتضمنو القانون ويعد الضابط والمعيار القاطع في تحديد العقود الإدارية بطبيعتيا وذل
العام في قواعده المنظمة والمطبقة عمى العقود الإدارية من أساليب وشروط استثنائية وغير 

 (3)مألوفة في عقد القانون الخاص.

 . من حيث الإختصاص القضائي بمنازعاتيا:3
 الجية القضائية التي يكون ليا الفضل في الفصل في المنازعات التي تكون الإدارة طرفا 

فييا بوصفيا صاحبة السيادة تسمى القضاء الإداري إلى جانب جياز القضاء العادي، وىذا ما 
 (4)يعرف بإزدواجية القضاء.

                                                           
(1)

المتضمن مينة الموثق، المنشور بالجريدة الرسمية  20/02/2006في  المؤرخ 02-06من القانون رقم  02. أنظر المادة  
 .14، عدد 2006لسنة 

(2)
في القانون الجزائري، مذكرة ماجستير، جامعة سعد، البميدة،  اقة جمال، شير التصرفات العقاريةولتفصيل ذلك أنظر بوشن  

 56 - 55، ص 2007

(3)
 .196الإداري، المرجع السابق، ص  عمار عوابدي، القانون  

(4)
 .12، ص 1996، مصر، دون طبعة، دار الفكر العربي، الوجيز في القانون الإداري. عمار بوضياف،  
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لأنّ الأمر يتعمّق بسند صادر عن جية إدارية لتمكين القضاء الإداري من إرساء قواعد القانون 
 (1)نظر فييا القاضي العاديالإداري باستثناء العقود الإدارية التي تخضع لمقانون الخاص وي

 من قانون الأملاك الوطنية المتعمّق بالإستيلاء عمى التركات. 54وىذا كما نصّت عميو المادة 

أمّا بالنسبة لمسندات التوثيقية فإنّو لا يتم فحص مشروعية تمك السندات إلّا أمام القضاء العادي 
مومية وىو الأمر الذي كرّسو حتى لو كان أحد أطراف الدعوى المعني بالإبطال إدارة ع

 (2)القضاء.

 يتّضح من التعريف السالف الذكر أنّ عقد البيع يتميز بجممة من الخصائص أىميا: 
لأنّ البائع يأخذ عوضا عن البيع، وىو الثمن، فإن لم يكن  ىو من عقود المعاوضات: -1

 ىناك ثمن كان عقد ىبة.
لأنّ القانون لا يشترط لانعقاده إتبّاع إجراءات أو أوضاع معيّنة، بل  من عقود التراضي: -2

أو يكتفي لتمامو بمجرد تبادل التعبير عن إرادتين متطابقتين، والتعبير عن الإرادة يكون بالمفظ 
بالكتابة أو بالإشارة المتداولة عرفا، كما يكون باتخاذ موقف لا تدع ظروف الحال شك في 

 (3)المقصود، كذلك يجوز أن يكون التعبير عن الإرادة ضمنيا.دلالتو عمى حقيقة 
وىذا إذا تعمّق الأمر ببيع عقار معيّن إذ لا يكفي توافر التراضي والمحل  :عقد شكمي -3

 والسبب، بل لابدّ من استكمال الإجراءات الشكمية التي أمر بيا القانون.

ري، مقابل ثمن نقدي، لكن ىذه الميزة في عقد ينقل الممكية: ينقل الممكية من البائع إلى المشت
عقد البيع منحصرة في حالة ما يكون عقد البيع منقولا محدّدا بالذات، أمّا إذا كان محلّ البيع 

                                                           
(1)
 .35، ص 2003دار ىومة لمطباعة والنشر،  ،، الجزائرّ دون طبعة، المنازعات العقارية. عمر حمدي باشا، ليمى زروقي،  
(2)
 .47السابق، ص  . كوثر طراد، المرجع 
(3)

، الإسكندرية، الجامعة الجديدة لمنشر، دون طبعة –شرح عقدي البيع والمقايضة  –العقود المسماة . أنور سمطان،  
 .26، ص 2005
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في ذمّة البائع  الالتزامإنشاء  شيئا معيّنا بالنوع فقط، فإنّ دور عقد البيع ينحصر ويقتصر عمى
 (1)نقل الممكية.ب

المنصب عمى عقار من العقود المنشئة لمحقوق العينية العقارية، والناقمة وباعتبار عقد البيع 
، (2)لمممكية لممشتري فإنّ المشرع الجزائري أوجب شيره بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا

وذلك بعد تسجيمو في مفتشية التسجيل والطابع ودفع الرسوم الضرورية ويترتب عن عدم شيره 
ا عن الشخص المكمّف بالتسجيل وشير عقد البيع المنصب عمى العقارات عدم نقل الممكية، أمّ 

الخاصة فيو الموثق دون غيره أو مساعده المحمّف بصفة قانونية، وبالتالي وجب تسجيل عقد 
 (3)البيع في مفتشية التسجيل والطابع في مدّة زمنية أقصاىا شير من تاريخ انعقاده.

 عقد المقايضة: -ثالثا
 المقايضة: أ. تعريف عقد

من  415إلى  413لقد نظم المشرع أحكام عقد المقايضة بوجو عام في ثلاثة مواد من  
عقد يمتزم بو كلّ من المتعاقدين بأن ينقل )عمى أنّو:  413القانون المدني، وقد عرّفو في المادة 

 .(إلى الآخر عمى سبيل التبادل ممكية مال غير النقود

 (4).من القانون المدني المصري 472المادة وىذا النص مطابق لما جاءت بو 

 

                                                           
(1)

دون طبعة، الجزائر، ديوان المطبوعات الجزائرية،  ،الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري. خميل أحمد حسن قدادة،  
 .12، ص 4ج ،2001

(2)
المتضمن التوجيو العقاري بنصيا )تثبت الممكية الخاصة  18/11/1990المؤرخ في  25-90من القانون رقم  29. المادة  

 .46، عدد 1990للأملاك العقارية بعقد رسمي يخضع لقواعد الإشيار العقاري(: أنظر الجريدة الرسمية لسنة 
(3)

المؤرخ في  22-03من القانون رقم  13المعدلة بموجب المادة  05-76رقم من قانون التسجيل  231. أنظر المادة  
 .2003، لسنة 83، المنشور بالجريدة الرسمية، عدد 2004المتضمن قانون المالية لسنة  22/12/2003
 .107. مجيد خمفوني، المرجع السابق، ص  (4)
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كقاعدة عامة فإنّ أيّ شيء يمكن بيعو يمكن المقايضة فيو، سواء كان ىذا الممك مفرزا أو 
 (1)شائعا، كما يمكن المقايضة عمى حق آخر من الحقوق المتفرعة عن الممكية.

 ب. شكل المقايضة:
من العقود الرضائية التي تتم بتوافق إرادتين، بصدور الإيجاب من يعتبر عقد المقايضة  

، إلّا إذا كان محل لانعقادهطرف والقبول من طرف ينعقد العقد، أي أنّو لا يتطمب أي شكل 
إلّا بتوافر ركن الشكمية إضافة لمتراضي، المحل والسبب، وىذا ما العقد العقد عقارا فإنّو لا ينعقد 

بأنّ العقود المتضمنة نقل الممكية العقارية )مكرر من القانون المدني  324نصت عميو المادة 
 (2).(يجب تحريرىا في الشكل الرسمي

 المطمب الثاني: أنواع السندات التوثيقية المبنية لمممكية العقارية

السندات التوثيقية لم يتم تحديدىا ضمن قانون التوثيق ولا في أي قانون أخر فيي كثيرة ومتنوعة 
ذلك تبعا لتنوع التصرفات القانونية الواردة عمى عقار، وعموما فإنو عمى معيد العمل التوثيقي و 

 سنقوم بدراسة تقسيمات وأنواع السندات التوثيقية عمى النحو التالي:

 الفرع الأول: السندات التوثيقية التعاقدية.

 الفرع الثاني: السندات التوثيقية الاحتفائية.

 دات التوثيقية التصريحية.الفرع الثالث: السن

 

 

 
                                                           

(1)
 .377. رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص  
(2)
 .1988ماي  03المؤرخ في  04-88المعدلة بالقانون رقم  1مكرر  324دة . أنظر الما 
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 الفرع الأول، السندات التوثيقية التعاقدية.

السندات التعاقدية ىي التي تتجسد فييا ارادتين متطابقتين وتتضمن التزامات متبادلة اذ ان كل 
 (1)طرف فييا يتعيد بتقديم عوض لما يأخذ من الطرف الاخر.

منيا عمى سبيل المثال عقد البيع والمقايضة وىذا  وتعتبر السندات التعاقدية كثيرة ومتنوعة نذكر 
 ما سندرسو عمى النحو التالي:

 أولا: عقد البيع

 تعريف عقد البيع -أ

عقد البيع عقد يرتب عمى عاتق البائع التزام بنقل  أنق م ج يتبين  351من خلال نص المادة 
المشتري مقابل التزام ىذا الأخير بدفع  إلىممكية احد الأشياء أو الحقوق المالية الأخرى 

 .(2)الثمن

 يتضح من التعريف السالف الذكر أن عقد البيع يتميز بجممة من الخصائص أىميا:

ىو من عقود المعاوضات، لان البائع يأخذ  عوضا عن المبيع، وىو الثمن، فإن لم يكن  -
 ىناك ثمن كان عقد ىبة.

ترط انعقاده اتباع إجراءات أو أوضاع معينة، بل يمتقي من عقود التراضي، إن القانون لا يش -
لتمامو بمجرد تبادل التعبير عن ارادتين متطابقتين، والتعبير عن الإرادة يكون بالمفظ أو بالكتابة 
أو بالإشارة المتداولة عرفا، كما يكون بإتخاذ موقف لا يدع ظروف الحال شك في دلالتو عمى 

 (3)يكون التعبير عن الإرادة ضمنيا. أنحقيقة المقصود، كذلك يجوز 

لا يكفي توافر التراضي، والمحل  إذببيع عقار معين  الأمرتعمق  إذعقد شكمي: وىذا  -
 والسبب، بل لا بد من استعمال الإجراءات الشكمية التي أمر بيا القانون.

                                                           
(1)
 >7. حمدي باشا عمر، حماية الملكية العقارية الخاصة ص  
(2)
 .;62، ص 9، جـ7222ديوان المطبوعات الجامعية،  ،الجزائر: -عقد البيع-. خليل أحمد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري  
(3)
 .;7، ص :722د ط، الإسكندرية، الجامعة الجديدة للنشر، -شرح عقدي البيع والمقايضة-د أنور سلطان، العقود المسمات  . 
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ىذه الميزة في  المشتري، مقابل ثمن نقدي، لكن إلىعقد بنقل الممكية: ينقل الممكية من البائع  -
كان محل البيع شيئا  إذالبيع منحصرة في حالة ما يكون عقد البيع منقولا محددا بالذات، أما 

الالتزام في ذمة البائع بنقل  إنشاءمعينا بالنوع فقط، فإن دور عقد البيع ينحصر ويقتصر عمى 
 (1)الممكية.

قوق العينية العقارية، والناقمة وباعتبار عقد البيع المنصب عمى عقار من العقود المنشئة لمح
 (2)لمممكية لممشتري فإن المشرع الجزائري أوجب شير بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا.

وذلك بعد تسجيمو في مفتشية التسجيل والطابع ودفع الرسوم الضرورية ويترتب عن عدم شيره 
يع المنصب عمى العقارات عدم نقل الممكية. أما عن الشخص المكمف بالتسجيل و شير عقد الب

الخاصة فيو الموثق دون غيره أو مساعد المحمف بصفة قانونية، وبالتالي وجب تسجيل عقد 
 (3)البيع في مفتشية التسجيل والطابع في مدة زمنية أقصاىا شير من تاريخ انعقاده.

 ثانيا: عقد المقايضة:

 تعريف عقد المقايضة -أ

من القانون  415 إلى 413لقد نظم المشرع أحكام عقد المقايضة بوجو عام في ثلاثة مواد من 
 إلىينقل  أنعقد يمتزم بو كل من المتعاقدين )عمى انو  413المدني، وقد عرفو في المادة 

 (عمى سبيل التبادل ممكية مال غير النقود الأخر

 (4)القانون المدني المصري.من  472وىذا النص مطابق بما جاءت بو المادة 

 

                                                           
(1)
 .67، المرجع السابق، ص 9خليل احمد قدادة، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري، جـ - 
(2)
المتضمن التوجيه العقاري بنصها )تبين الملكية الخاصة للأملاك العقارية بعقد  2<<66/6/=6المؤرخ في  :7-2<من القانون رقم  <7المادة  - 

 .;9، عدد 2<<6رسخي يخضع لقواعد الاستثمار العقاري( أنظر الجريدة الرسمية لسنة 
(3)
المتضمن قانون  77/7/7228المؤرخ في  77-28من قانون رقم  68المعدلة بموجب المادة  :2-;>من قانون التسجيل رقم  78أنظر المادة  - 

 .7228، سنة 8=، المنشور بالجريدة الرسمية، عدد 7229المالية لسنة 
(4)
 .>62مجيد خلفوني، المرجع السابق، ص  - 
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 لثاني: السندات التوثيقية الاحتفائيةالفرع ا
ىي التي تتم تحت طائمة البطلان بحضور شاىدين وىي عقود السندات الاحتفائية  

من القانون المدني  (1)مكرر 324رسمية أطمق عمييا المشرع ىذه التسمية في نص المادة 
، والمشرع الفرنسي حدّد (2)2005يونيو  20المؤرخ في  05/10المعدلة بموجب القانون رقم 

إلّا  ،يا طابع احتفائيالعقود التي ل يذكرنوع الشيود واعتبرىم شيود عدل، والقانون المدني لم 
النوع من العقود وىذا أنّ القانون التوثيقي أدرج كلّ من عقد اليبة والوصيّة والوقف ضمن ىذا 

 ما سنتناولو عمى النحو التالي:

 ة:ـبـيـالعـقد  -أوّلا
 تعريف اليبة: -أ

اليبة تمميك بلا )من قانون الأسرة بقولو:  202عرّف المشرع اليبة بنص المادة  
 .(عوض

أنّ اليبة وسيمة تمميك تنتقل بواسطتيا ممكية المال الموىوب من الواىب إلى وىو ما يفيد
الموىوب لو، وعممية نقل الممكية ينتج عنيا عنصران آخران وىما عنصر افتقار في جانب 

 (3)اغتناء في جانب الموىوب لو.الواىب وعنصر 

 خصائص اليبة: -ب
تنعقد اليبة بإيجاب وقبول كلّ من الواىب والموىوب لو أي  . اليبة عقد ما بين الأحياء:1

تطابق إرادتيما دون أن يشوبيا عيب من عيوب الرضا. ويتم وىب العين الموىوبة في حياة كلّ 
بوين منيما، ولا يجوز الرجوع في اليبة إلّا في الحالة التي حدّدىا المشرع وىي خاصة بحق الأ

                                                           
(1)
 .18، عدد 1988. أنظر الجريدة الرسمية لسنة  
(2)
 .24، عدد 2005. أنظر الجريدة الرسمية لسنة  
(3)

، الجزائر، مطبعة دار ىومة، الأحوال الشخصية لطمبة الكفاءة المينية لممحاماةمحاضرات في قانون . عبد الفتاح تقية،  
 .106، ص 2000
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للأبوين حق الرجوع في (ق أسرة:  211ا طبقا لنص المادة وىذ في الرجوع عن اليبة لولدىما
 )"دىمالبة لو الي

اليبة عقد من عقود التبرع بوجو عام إذ يتصرف الواىب  . اليبة تصرّف في مال بلا عوض:2
ينقل الممكية وبدون عوض، غير أنّ اليبة تتميّز عن عقود التبرّع الأخرى بأنّو مالو بنية التبرع 

أو منقولا كما يمكن أن تكون حق انتفاع أو استعمال أو ارتفاق أو غير سواء كانت عقارا 
 (1)ذلك.

ىي ركن أساسي في عقد اليبة المنصب عمى عقار أمّا في عقد اليبة  . اليبة عقد شكمي:3
المنصب عمى المنقول فيو يخضع لإجراءات خاصة إلى جانب الحيازة والرضا ويشترط فيو 

 (2)لركن الأساسي في ىبة المنقول.الشكمية إذ أنّ الحيازة ىي ا

 الـوقـف: -ثانيا
 تعريف الوقف: -أ

-84من القانون رقم 213المادة  لوقف في القانون الجزائري ىو ما تضمنتوأوّل تعريف ا 
ن حبس المال ع)بأنّو  (3)المتضمن قانون الأسرة الجزائري 09/06/1984المؤرخ في  11

من  31ص المادة ، وورد كذلك تعريفو في ن(والتصدقيد التممّك لأيّ شخص عمى وجو التأب
الأملاك ) (4)المتضمن قانون التوجيو العقاري 8/11/1990المؤرخ في  25-50القانون رقم

الوقفية ىي الأملاك العقارية التي جمعيا مالكيا سواء كان التمتع فوريا أو عند وفاة الموصين 
المؤرخ في  91/10من القانون رقم  03نص المادة المالك المذكور، وأمّا الوسطاء الذين يعنييم 

                                                           
(1)
 .06. عبد الرزاق السنيوري، المرجع السابق، ص  
(2)

، دراسة عن اليبة في قانون الأسرة الجزائري، مقارنة بأحكام الشريعة الإسلامية والقانون المقارن. محمد بن أحمد تقية،  
 .37، ص 2003الأولى، الجزائر، الديوان الوطني للأشغال التربوية،  الطبعة

(3)
 .24عدد  1984. أنظر الجريدة الرسمية لسنة  
(4)
 .49عدد  1990. أنظر الجريدة الرسمية لسنة  
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الوقف ىو حبس العين فقد عرّف الوقف كالآتي: ) (1)المتضمن قانون الأوقاف 27/04/1991
عن التممك عمى وجو التأبيد والتصدق بالمنفعة عمى الفقراء أو عمى وجو من وجوه البرّ 

 .(والخير

 خصائص الوقف: -ب
واقف ينقل فيو حق المنفردة لم دةاالوقف إلتزام شرعي صادر بالإر  . الوقف عقد شرعي:1

يم دون مقابل وذلك برّا بيم أو ابتغاء يمعإلى الموقوف  من الواقف الإنتفاع بالعين الموقوفة
 لوجو الله.

 الإنتفاع حق الممكية يكون بموجبو لمموقوف عميو إذ لا يرد إلّا عمى . الوقف حق عيني:2
ن كان جانب من الشرّ بمحل الوقف شرط احترام إرادة ال  (2)اح يرد بأنّو حق شخصي.واقف، وا 

ويقصد بو مدى تأثير التصرف القانوني الذي  . لموقف أثر في ممكية الواقف لممال الموقوف:3
بموجبو يبني الواقف وقفو عمى ممكية المال الموقوف، وذلك من حيث بقائيا عمى الممك الواقف 

نتقاليا بالنسبة لمواقف، فإنّ ما يتبقى من ممكو بعد الوقف يقتصر عمى حصول الثواب ولا أو ا
 بغمة الوقف. الانتفاعحق لو في غير ذلك ما لم يكن قد أدخل نفسو في 

لقد ثار جدال بين  . لموقف شخصية معنوية ذات طابع مؤسّسي تميزه كنظام قائم بذاتو:4
لموقف سواء فقياء الشريعة الإسلامية أو فقياء القانون، إذ  الفقياء لإثبات الشخصية المعنوية

ذا كانت لم تظير إلّا في العصر الحديث لكن  أنّ فكرة افتراض الشخصية الإعتبارية، وا 

                                                           
(1)
 .81، عدد 1991. أنظر الجريدة الرسمية لسنة  
(2)

، الطبعة الرابعة، الجزائر، دار ىومة، ص والجماعات المحمية الوجيز في الأموال الخاصة التابعة لمدولة. يحياوي عمر،  
33-34. 
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الممارسة العممية ليا كانت موجودة في واقع الناس قديما في شخص الدولة وبيت المال والحاكم 
 (1)ية.لأنّيا أسماء مرتبطة بمؤسّسة إعتبار 

 الوصيّة: -ثالثا
 تعريف الوصيّة: -أ

من قانون الأسرة والتي تنص عمى ما  184عرّف المشرع الجزائري الوصية في المادة  
ويقصد بيذه المادة أنّ الموصي  (الوصية تمميك مضاف إلى ما بعد الموت بطريق التبرّع)يمي: 

يقوم بتمميك الموصى لو محل الوصيّة بعد واقعة الوفاة، ويقصد بمصطمح تمميك أنّ الوصيّة 
بالأعيان من منقول وعقار، وكذا الوصيّة بالمنافع من سكن دار أو زراعة أرض وجميع أنواع 

 (2)الوصايا سواء كانت بالمال أو غيره.

 العقار:شكل الوصيّة في  -ب
من القانون المدني فإنّو كأصل عام العقود المنصبة  1مكرر  324استنادا لنص المادة  

عمى الممكية العقارية أو الحقوق العينية العقارية يجب لانعقادىا أن تحرّر في الشكل الرسمي 
 إضافة طبعا إلى عنصر التراضي، أمّا إذا كان محل الوصيّة منقولا فالأمر ىنا لا يطرح أيّ 

 إشكال.

يتعمّق بمسألة الشكل الرسمي لموصيّة لأنّيا تعتبر تصرفا بالإرادة فيما إلّا أنّو قد ثار جدال 
من القانون  1مكرر  324المنفردة وليست عقدا وبالتالي فيي لا تدخل في مضمون المادة 

ليست  المدني لأنّ ىذه المادة نصت عمى الإجراءات المنصوص عمييا بالنسبة لمعقود والوصيّة
 (3)عقدا.

                                                           
(1)

، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في قانون الإدارة المحمية، جامعة أبي إدارة الوقف في القانون الجزائري. خير الدين مشري،  
 .20-15، ص 2012بكر بمقايد، تممسان، 

(2)
 .45بة، الوصية، الوقف، المرجع السابق، ص . حمدي باشا عمر، عقود التبرعات، الي 
(3)
 .69. عمر حمدي باشا، عقود التبرعات، المرجع السابق، ص  
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منو التي نصت عمى أنّ اختصاص الموثق  10في المادة  02-06كذلك قانون التوثيق رقم 
في تحرير العقود وتسميميا للإيداع والسير عمى تنفيذ الإجراءات المنصوص عمييا إلّا أنّو لا 

 يوجد نص خاص بالنسبة لموصيّة.

إلّا أنّو خوفا عمى المساس بمصمحة الموصى لو لافتقاده إلى عقد توثيقي رسمي مشير مما 
ضمن النصوص القانونية  الانفراديةتعيّن معو القول بضرورة تدخل المشرع لإدراج التصرفات 

 (1)السابق ذكرىا.

 الفرع الثالث: السندات التوثيقية التصريحية.
ذكرىا يوجد نوع ثالث وىو السندات التوثيقية إضافة إلى أنواع السندات السابق  

التصريحية وىذا النوع من السندات يقتصر فيو الموثق عمى استقبال التصريح من الطالب 
 وتحرير بشأنو عقد في قالب رسمي.

ويندرج ضمن ىذا النوع من العقود عقد الشيرة، وكذلك الشيادة التوثيقية وىذا ما سنحاول 
 لي:معالجتو عمى النحو التا

 عقد الشيرة: -أوّلا
محرّر رسمي من قبل الموثق طبقا للأشكال والترتيبات القانونية عن عقد الشيرة عبارة  

سب وفي حدود سمطتو واختصاصو، ويتضمن إشيار الممكية العقارية عمى أساس التقادم المك
 (2)بناء عمى تصريح طالب العقد.

المتضمن  1983مايو  21المؤرخ في  352-83وقد أستحدث ىذا العقد بموجب المرسوم رقم 
عداد عقد الشيرة المتضمن الإعتراف بالممكية الذي تلاه  سن إجراءات إثبات التقادم المكسب وا 

لتشجيع وحث المواطنين  09/06/1984المؤرخ في  04513المنشور الوزاري المشترك رقم 
                                                           

(1)
 .75. كوثر طراد، المذكرة السابقة، ص  
(2)
 .18، د.ط، دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائر، ص محرّرات شير الحيازة. عمر حمدي باشا،  
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ي لم تشمميا عممية المسح العقاري لمحصول عمى سندات ممكية رسمية عن الذين يحوزون أراض
ة العقارية في انتظار إتمام يطريق إعداد عقد الشيرة وذلك في إطار السعي إلى تطيير الوصف

 (1)عممية المسح عبر كامل التراب الوطني وتسميم الدفاتر العقارية.

 الشيادة التوثيقية: -ثانيا
 توثيقية:أ. تعريف الشيادة ال

تعتبر الشيادة التوثيقية الوسيمة لشير حق الإرث في مجموع البطاقات العقارية عمى  
مستوى المحافظة العقارية بإسم جميع المالكين سواء كانوا ورثة أو موصى ليم عمى الشيوع 

 (2)بالحصة التي تعود لكل واحد منيم.

 (3)ىي: ويتكون ىذا السند "الشيادة التوثيقية" من عناصر أساسية

 وجود شخص ىالك سواء كان طبيعيا أو معنويا ينقضي عن طريق الحلّ أو التصفية.. 1

لابدّ أن تكون محل ىذه التركة حقا عينيا عقاريا، وعميو إذا كانت محمّيا منقولا فلا تحرّر  .2
 بشأنو شيادة توثيقية.

لابدّ من وجود ورثة تؤول إلييم الحقوق العينية طبقا لفريضة يستحسن أن تكون حديثة  .3
 التاريخ كما أنّيا تعتبر بدورىا عقد تصريحي.

يقوم الموثق بتحرير الشيادات التوثيقية ليس فقط عندما يطمب منو ذلك أحد الورثة ولكن أيضا 
كمّيا فيي تحرّر بناء عمى طمب أحد الورثة  عندما يطمب منو إعداد عقد ييم جزءا من التركة أو

من  91/1أو بمناسبة تصرّفيم في العقارات، ونجد الأساس القانون لمشيادة التوثيقية في المادة 
المتضمن تأسيس السجل العقاري التي تنص  25/03/1976المؤرخ في  63-76المرسوم 

                                                           
(1)
 .184، ص 02، عدد 2002مجمة القضائية، لسنة ، العقد الشيرة. مسعود كمين،  
(2)
 .35، المرجع السابق، ص حماية الممكية العقارية الخاصة. عمر حمدي باشا،  
(3)
 .210، المرجع السابق، ص المنازعات العقارية. ليمى زروقي وعمر حمدي باشا،  
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اسبة أو بفعل الوفاة ضمن الآجال كلّ انتقال أو إنشاء أو إنقضاء لحقوق عقارية بمن)عمى أنّ 
 (1).(يجب أن تثبت بموجب شيادة موثقّة 99المحدّدة في المادة 

 المطمب الثالث: إعداد السندات التوثيقية المثبّتة لمممكية العقارية.
من مظاىر اىتمام المشرع ليذه السندات ىو إسناد ميمة إعدادىا لجية معيّنة لضمان  

لعممية، وكذلك بمجموعة من الإجراءات وىو ما يسمح لو لاحقا الإشراف الجيّد عمى ىذه ا
 بإعطاء الحجّية الكاممة ليذه السندات، وىو ما سنتطرّق لو في الفروع الآتية:

في  الفرع الأوّل: الجية المختصة بإعداد السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة
 .الاراضي الغير ممسوحة

 الأراضيفي  إجراءات إعداد السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية الخاصةالفرع الثاني: 
 .الغير ممسوحة

الغير  الأراضيفي  الفرع الثالث: آثار السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة
 .ممسوحة

ارية الفرع الأوّل: الجية المختصة بإعداد السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العق
 .الغير ممسوحة الأراضيفي  الخاصة
في إنّ الحديث عن السندات التوثيقية يجعمنا نصرح عن الأشخاص المكمّفين بالتوثيق  

التشريع الجزائري، وبما أنّ السندات التوثيقية التي تدفع البعض إلى تسميتيا بالعقود الرسمية 
المدنية، فإنّ التعرّض إلى الييئة المكمّفة بإعدادىا يفرض استبعاد شخص مدير أملاك الدولة 

                                                           
(1)
 .89. مجيد خمفوني، المرجع السابق، ص  
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الحال بصفتو موثق الدولة والجماعات المحمية لأنّ السندات التي يحرّرىا ذات طابع إداري و 
 (1)نفسو بالنسبة إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي.

تصدر عن الموثق بصفتو ضابط عمومي ىو يتولى مكتب  التي السندات التوثيقية ىي 
التوثيق لحسابو وتحت مسؤوليتو خاصة بعد أن أصبحت ىذه المكاتب منفصمة ومستقمة عن 

ذا المتضم 12/07/1988المؤرخ في  27-88المحاكم بموجب قانون  ن تنظيم مينة الموثق، وا 
كان الموثق المسؤول عن تسيير مكتب التوثيق ىو الشخص المؤىل قانونا لإعداد السندات 
وصاحب الإختصاص، الأصل في ىذا المجال عبر كامل التراب الجزائري إلّا أنّو وبالمقابل 

م التوثيقية، يعترف المشرع الجزائري لبعض الييئات الدبموماسية في الخارج بممارسة الميا
المؤرخ في  405-02فالقنصل أيضا مؤىل لتحرير العقود طبقا لممرسوم الرئاسي 

المتعمق بالوظيفة القنصمية التي تخوّل رئيس المركز القنصمي، بالإضافة إلى  26/11/2002
 إعداد عقود الحالة المدنية الخاصة بالرعايا الجزائريين، ممارسة الميام التوثيقية.

منو والتي جاءت تحت عنوان الميام التوثيقية وعميو فالقنصل  38ذلك المادة وقد نصت عمى 
 حال ممارسة الميام التوثيقية ممزم باحترام شرطين ىما:

العمل طبقا لمتشريع الجزائري أي التصرفات وفقا لمقواعد والإجراءات المنظمة لمينة التوثيق  -1
 في الجزائر.

الإقامة بحيث يحضر عمى القنصل مخالفة التشريع الوطني لمدولة إحترام قوانين وأنظمة بمد  -2
 (2)المضيفة.

                                                           
(1)

الطبعة الثالثة، بيروت، لبنان، منشورات الحمبي الحقوقية،  ،الوسيط في شرح القانون الجديد. عبد الرزاق أحمد السنيوري،  
 .106ص  ،1998، 8ج
(2)

المتعمّق بالوظيفة القنصمية، الجريدة  26/11/2002المؤرخ في  405-02من المرسوم الرئاسي رقم  38راجع المادة . 
 .21، ص 2002 لسنة 79الرسمية رقم 
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بتحرير السندات  الاختصاصفي النياية نصل إلى القول أنّ الجية الأصمية صاحبة  
التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية ىي مكاتب التوثيق المسيرة من قبل الموثق الذي خوّل لو 

لا ومن ىذا المنطمق نقوم بتعريف الموثق وشروط التحاقو المشرع اختصاصا كاملا وشام
 بالمينة، وكذا ميامو.

 تعريف الموثق: -أوّلا
ضابط )يمكن تعريف الموثق بأنّو:  02-06من قانون التوثيق رقم  03حسب المادة  

عمومي مفوض من قبل السمطة العمومية يتولى تحرير العقود التي يشترط فييا القانون الصيغة 
 (1).(ية وكذا العقود التي يرغب الأشخاص إعطاءىا ىذه الصيغةالرسم

 –واستقلالية الموثق خلال أدائو لمميام المسندة إليو لا يعني انفصالو كميّا عن الوزارة الوصية 
 إذ يبقى خاضعا لرقابتيا. –وزارة العدل 

 بمينة التوثيق: الالتحاقشروط  -ثانيا
الموثق إلى شروط عامة وشروط خاصة وىذا حسب لقد قسّمت شروط الإلتحاق بمينة  

 .02-06قانون التوثيق 

بأيّ منصب يفرض توافر مجموعة شروط عامة  الالتحاقمن البدييي أنّ  . الشروط العامة:1
التي ليا طابع موحد إذ تشترك تقريبا فييا جميع القطاعات ولا تخرج مينة التوثيق عن ذلك 

الشروط الواجب توفرىا في المترشّح لمسابقة  02-06من قانون  06حيث تناولت المادة 
 التوثيق ومن بين تمك الشروط:

 .* التمتع بالجنسية الجزائرية
 .* التمتع بالحقوق المدنية والسياسية

 * التمتع بشروط الكفاءة البدنية الضرورية لممارسة المينة.
                                                           

(1)
 متضمن مينة التوثيق. 02-06من القانون رقم  38/1. أنظر المادة  
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بمينة التوثيق والتي يتعين إنّ الشروط الخاصة المقرّرة قانونا للإلتحاق  . الشروط الخاصة:2
من قانون  06توافرىا في كلّ مترشّح تتعمّق بمسألتين لا غنى عنيما وقد ورد ذكرىما في المادة 

 وىما: 02-06التوثيق 
 .* السنّ 

 * الشيادة الجامعية.

 ميام الموثق: -ثالثا
 (1) من ميامو: 

 .* تحرير العقود الرسمية طبقا لما اشترطو القانون

 .حفظ أصول العقود الرسمية التي يحرّرىا أو يتولاىا للإيداع* يتولى 
* السير عمى تنفيذ الإجراءات المتعمّقة بالإشيار العقاري والتسجيل لدى مفتشية الضرائب، 

 .والإعلان والنشر في الصحف الوطنية...إلخ
 المستخرجات؛* تسميم النسخ التنفيذية لمعقود التوثيقية التي يشرف عمى تحريرىا ونسخ عادية و 

 * تقديم استشارات ونصائح للأفراد في حدود سمطتو واختصاصو.

ذا كانت ىذه الصلاحيات ىي من صميم اختصاص الموثق فيذا لا يمنع من وجود   وا 
أوضاع قانونية معيّنة لا يمكن لمموثق أن يستمم فييا العقد، فرغم أنّ الموثق في الأصل أىل 

تي يفرض فييا المشرع الشكل الرسمي كتمك الواردة عمى لتوثيق كافة العقود والتصرفات ال
معيّنة، أبرزىا ضمان حقوق  ولاعتبارات 02-06الممكية العقارية، غير أنّ قانون التوثيق رقم 

الأطراف وكذا الحفاظ عمى نزاىة الموثق وحياده ودفع مظنة المحاباة، سمب الموثق اختصاصو 
تتعمّق مصمحتو الشخصية بيا أو تربطو بأصحاب في أيّة ورقة رسمية يكون طرفا فييا أو 

كما لا يجوز لمموثق العضو في ، الشأن فييا علاقة قرابة أو مصاىرة حتى الدرجة الرابعة
 (2)المجمس المحمّي المنتخب أن يتسمّم أو يتمقى.

                                                           
(1)
 .43-41. ميدي أحمد، المرجع السابق، ص  
(2)
 متضمن مينة التوثيق.ال  02-06من القانون رقم  21و 20، 19. أنظر المواد  



 الفصل الأوّل: السندات والأحكام القضائية كوسائل إثبات الملكية العقارية.

28 
 

 الفرع الثاني: إجراءات إعداد السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة
 .في الاراضي الغير ممسوحة

سطّرت لمموثق مجموعة من الإجراءات والأوضاع التي يتعين عميو إتّباعيا والتي تلازم  
مختمف المراحل التي يمرّ بيا السند التوثيقي، لذا سنتناول إجراءات إعداد السندات في ثلاث 

 نقاط:

 الإجراءات المقرّرة قبل تحرير السند. -أوّلا
 ت المقرّرة أثناء تحرير السند.الإجراءا -ثانيا
 الإجراءات المقرّرة بعد تحرير السند. -ثالثا

 الإجراءات المقرّرة قبل تحرير السند. -أوّلا
تسبق تحرير السند التوثيقي مرحمة تحضيرية يطمق عمييا أيضا مرحمة التدخل المسبق،  

يا وجود العقد التوثيقي، ذلك أنّ وىي تمثل نقطة المقاء الأوّلي بين الموثق والأفراد والتي ينتج عن
اتصال الزبائن بالموثق يكون القصد منو في الغالب إبرام العقد أو إتمام تصرف قانوني 
وصياغتو في الشكل الرسمي، لكن قد يحدث أن يكون اليدف من وراء ذلك مجرّد الحصول 

زويد الأطراف عمى المعمومات وفي كلا الحالتين لمموثق دور ىام يؤدّيو يتمثل خاصة في ت
بالمعمومات والأحكام القانونية التي تمكّنيم من اتخاذ القرارات السميمة ومكتب التوثيق من حيث 
المبدأ ىو المكان المخصص لاستقبال الزبائن وتقديم الخدمات إلييم ولا يجوز لمموثق الانتقال 

 (1)إلى مكان تواجد المتعاقدين إلّا في حالة الضرورة.

نّ أىم  الإجراءات التي يقوم بيا الموثق في ىذه المرحمة بعد استقبال الزبائن ىي تمقي وا 
 تصريحاتيم والعمل عمى تكييفيا من الناحية القانونية وىو ما يتم ذكره فيما يمي:

                                                           
(1)
 .98. كوثر طراد، المذكرة السابقة، ص  
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يتمقى الموثق فور استقبالو لمزبائن تصريحاتيم حول العقود والإتفاقات المراد إبراميا  
موضوع الإتفاق أو التصرّف القانوني وحينيا يقوم الموثق بالتأكّد بحيث يعرض الأطراف شفويا 

في ىذه المرحمة من أنّ الخدمات المطموبة منو لا تخالف القانون والأنظمة المعمول بيا وىذا ما 
 (1)يسمى بالإختصاص الموضوعي.

 . تكييف العقد: 2
بين الطرفين وبمعنى ويقصد بذلك استخلاص الطبيعة القانونية للإتفاق المراد إبرامو  

 (2)آخر ىو إعطاء الوصف القانوني الصحيح للإتفاق محلّ الطمب.

 . شرح الآثار المترتّبة عمى العقد: 3
دائما في إطار المرحمة التحضيرية لمعقد أو السند التوثيقي، عمى الموثق توضيح الآثار  

ف والوسائل التي منحيا ليم القانونية المترتبة عمى العقد والإلتزامات التي يخضع ليا الأطرا
-06من قانون التوثيق رقم  13القانون لضمان تنفيذ عقودىم واتفاقاتيم وىو ما أكّدتو المادة 

. والمقصود بآثار العقد ىنا ىو الإلتزامات القانونية والمالية التي تترتّب في ذمّة كلّ متعاقد 02
 (3)بمجرّد توقيع العقد.

 ناء تحرير السند.الإجراءات المقرّرة أث -ثانيا
بعد الإنتياء من المرحمة التحضيرية بكلّ ما تتضمّنو من إجراءات، يقوم الموثق في  

 خطوة موالية بالبدء في تحرير مشروع العقد التوثيقي الذي يجسّد إتفاق الأطراف.

وقد تدخّل المشرع في تنظيم شكل السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية، وأبعد من ذلك اشترط 
ضرورة احتواء العقد عمى عناصر وبيانات ضرورية لابدّ أن يرد ذكرىا في صمب السند وىي 

                                                           
(1)
 .31لسابق، ص . ميدي أحمد، المرجع ا 
(2)

 ،مصر دون طبعة،،نظرية العقد والإرادة المنفردة –المصادر الإدارية للإلتزام  –مصادر الإلتزام . مصطفى عبد الجواد،  
 .456، ص 2005دار الكتب القانونية، 

(3)
 .32. ميدي أحمد، المرجع السابق، ص  



 الفصل الأوّل: السندات والأحكام القضائية كوسائل إثبات الملكية العقارية.

30 
 

مقرّرة بموجب قواعد آمرة لا يجوز بأيّ حال من الأحوال مخالفتيا وعمى سبيل المثال لا 
منو، وكذا قانون التوثيق  4و 3، 2مكرر  324ما تضمنو القانون المدني في المادة الحصر 

المتعمّق بتأسيس السجل العقاري في  63-76وما بعدىا، والمرسوم  26في المادة  02-06رقم 
 وىذا ما سنتناولو في النقاط التالية: 62و 61المادتين 

 . تحرير السند:1

 أ. شكل السند التوثيقي.

 البيانات التي يتضمنيا السند التوثيقي:ب. 

 .ذكر مكتب التوثيق -
 .عنوان التصرف -
 .اليويّة الكاممة للأطراف -
 .تعيين العقار محل التصرّف -
 .أصل الممكية -
 (1).ذكر وكالات الأطراف المصادق عمييا -
 .الشروط والتكاليف -
 .تلاوة القوانين الجبائية -
 .ورد في العقدشيادة الموثق عمى صحة ما  -
 الشيود: -

 .شيود التعريف 
 .شيود العدل 

 
                                                           

(1)
 .102. كوثر طراد، المذكرة السابقة، ص  
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 . تلاوة مضمون السند التوثيقي عمى الأطراف.2

 . التوقيع عمى السند التوثيقي.3

 ية(.ئالإجراءات المقرّرة بعد تحرير السند )النيا -ثالثا
تنتيي بمجرّد يعتقد الأغمبية أنّ عممية إعداد السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية  

أن يتمقى الموثق الإمضاءات عمى صفات السند أو المحرّر في حين أنّ ىذا الإجراء تختتم بو 
عممية توثيق السند أي تحوّل مشروع العقد إلى عقد نيائي مستوفي كافة أركانو وأسس قيامو بما 

قوق الأطراف أو فييا الشكمية أو التوثيق، بعد ذلك تبدأ مرحمة موالية يفرضيا المشرع لضمان ح
 الخزينة العامة لما تتضمنو من إجراءات قانونية لازمة لنقل الممكية وىذا ما سنذكره فيما يأتي:

 . إجراء التسجيل لدى مفتشية الضرائب:1
المتضمن قانون  76/105وىذا الإجراء الذي فرضو ونظمو المشرع بموجب الأمر  

إجراءات نقل الممكية العقارية فيو يأتي بين  التسجيل المعدل والمتمم بقوانين المالية يتوسط
 (1)التوثيق والشير.

 شير السندات التوثيقية:. 2
 بعد الإنتياء من إجراءات تسجيل السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية لدى مفتشية  

الوثائق المختصة والتأكّد من تحقق ىذا الشرط الجوىري، الذي بموجبو تكتسب التسجيل والطابع 
المحررة تاريخا ثابتا، يقوم الموثق بإيداعيا عمى مستوى المحافظة العقارية التي يقع العقار 

 (2)من القانون المدني. 793بدائرة اختصاصيا قصد شيرىا وذلك تطبيقا لممادة 

 . حفظ أصول السندات التوثيقية وتسميم نسخ منيا:3

                                                           
(1)
 .117، ص السابق رجعالم . كوثر طراد، 
(2)
 .10. مجيد خمفوني، المرجع السابق، ص  
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موثق عمى مستوى المصالح المختصة وفور بعد القيام بعممية التسجيل والشير من قبل ال 
استرداد الأصل المؤشر عميو يقوم بإجراءات حفظ السند وتسميم نسخ منو للأطراف المعنية، 
وىذه الإجراءات الختامية، التي تندرج ضمن المرحمة النيائية من مراحل إعداد السند التوثيقي 

 (1)راف سواء في الحاضر أو المستقبل.المثبت لمممكية العقارية، جدّ ميمة بالنسبة لكلّ الأط

اخاصة في الاراضي ا الفرع الثالث: آثار السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية
 .الغير ممسوحة

 . بالنسبة لأطراف العقد:1
متى تم تحرير السند التوثيقي وفقا لمترتيبات والأشكال المقرّرة قانونا بمعرفة وتدخل  

ذلك يجعل السند حجّة بين الأطراف فيما تضمنو وىو ما يستفاد من الموثق المختص، فإنّ 
، يمكن القول أنّ السند التوثيقي يجعل الجزائري من القانون المدني 6مكرر  324نص المادة 

بيد الأطراف سندا تنفيذي قابل لإجراء التنفيذ الجبري بموجبو عبر كامل التراب الوطني، وىو ما 
ات التوثيقية بالنسبة للأطراف تظير أساسا في مجال الإثبات وكذلك يتضح معو أنّ آثار السند

 (2)في مجال التنفيذ.

 . بالنسبة لمغير:2
 إنّ آثار السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية لا تقتصر عمى الأطراف وحدىم بل  

تتعدّاىم لتشمل الغير الذين قد تتعمّق مصمحتيم بيذه السندات، ومعنى ذلك أنّ كلّ شخص 
يمكن أن يسري في حقو التصرف القانوني الذي يثبتو ذلك السند فإنّو يحتج بو عميو، ويكون 
قابلا لمتنفيذ بموجبو في مواجيتو رغم أنّو ليس طرفا فيو خروجا عمى قاعدة الأثر النسبي لمعقد 

                                                           
(1)

، رسالة ماجستير، جامعة الجزائر، 12/07/1988المؤرخ في  27-88مينة التوثيق في ظل القانون . وردية بن محاد،  
 .67، ص 2001

(2)
، ص 1997الإسكندرية، مصر، منشأة المعارف، ، دون طبعة، النظرية العامة في الإثبات. سمير عبد السيد تتاغو،  

104. 
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الأصل أنّ العقد لا يقيد ولا يمزم غير أطراف العقد، غير أنّنا نرى أنّ المشرع لم يحدّد إذ 
ما قصده من عمومية ىذا النص، ىل يعتبر حجة عمى  5مكرر  324صراحة في المادة 

إلى كافة الناس؟ وانطلاقا من النص يفيم أنّ ما تضمنو السند أطراف العقد فقط أم يتعدى 
 عمى جميع الناس.التوثيقي يكون حجة 

إذا فإنّ الحجّية التي يضفييا القانون عمى السند التوثيقي بالنسبة للأطراف المتعاقدة ىي نفسيا 
 (1)التي تكون لو في مواجية الغير.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
(1)
 .138 – 135. كوثر طراد، المذكرة السابقة، ص  
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المثبة لمممكية العقارية الخاصة في الاراضي الغير  المبحث الثاني: السندات العرفية
 .ممسوحة
بعد الإستقلال، باستمرار فوضى المعاملات العقارية، شأنيا شأن فترة  لقد تميّزت فترة ما 

ما قبل الإستقلال، والتي كان الجزائريون خلاليا يمجؤون إلى العقد العرفي المثبت لتصرّفاتيم 
 (1)عوضا عن العقد التوثيقي أو العقود التي يعدّىا القضاة.

يتو القانونية وكذا القيمة القانونية ومن أجل معرفة المقصود بالعقد العرفي وتبيان حجّ  
تقسيم ىذا المبحث إلى ثلاث مطالب تجاه إثبات الممكية العقارية الخاصة، ارتأينا االتي رتّبيا 

، ثمّ نتطرق بالدراسة في المطمب الثاني مفيوم العقد العرفيتناولنا بالدراسة في المطمب الأوّل 
القيمة القانونية ث والأخير فسوف نخصّصو لمعالجة ، أمّا المطمب الثالحجّية العقد العرفيإلى 

 لمعقد العرفي الثابت التاريخ في إثبات الممكية العقارية الخاصة.

 الأوّل: مفيوم العقد العرفي.المطمب 
تقتضي دراسة مفيوم العقد العرفي تقسيم ىذا المطمب إلى فرعين، سنتناول في الفرع  
 .شروط صحة العقد العرفي، أمّا الفرع الثاني سنتطرق إلى تبيان تعريف العقد العرفيالأوّل 

 تعريف السندات العرفية.الفرع الأوّل: 
تعريف السندات العرفية يكمن في نقطتين أساسيّتين ىما التعريف القانوني والتعريف  

 الفقيي، وىذا ما سنتناولو عمى النحو التالي:

 العرفية:التعريف القانوني لمسندات  -أوّلا
بعد الرجوع إلى أحكام القانون المدني يتبّين لنا أنّ المشرع لم يضع تعريفا خاصا لمعقد  

منو وىذا عمى النحو التالي:  324العرفي، بل اكتفى فقط بتعريف العقد الرسمي في نص المادة 
                                                           

(1)
مقال منشور في مجمة الموثق  إشكالات العقد التوثيقي بين نظام الشير الشخصي ونظام الشير العيني،. عبد الله موسى،  

 .32، ص 2003نيو الصادرة عن الغرفة الوطنية لمموثقين، العدد الأوّل، يو 
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، ما تمّ العقد الرسمي، عقد يثبت في موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكمّف بخدمة عامة)
 .(الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو لديو أو ما تمقاه من ذوي

بمفيوم المخالفة فإنّ العقد العرفي ىو ذلك العقد المحرّر من غير الأشخاص المذكورين  
في المادة أعلاه، أي تمك المحرّرات التي يقوم بإعدادىا الأطراف سواء بأنفسيم أو بواسطة 

ومي من أجل إثبات تصرف قانوني ويتم توقيعيا من قبل المتعاقدين وحدىم أو الشيود كاتب عم
 (1)إن وجدوا بغير تدخل موظف عام أو ضابط عمومي أو شخص مكمّف بخدمة عامة.

يعتبر العقد )من القانون المدني بنصيا عمى أنّو:  2مكرر  326وىذا ما نصت عميو المادة 
أىمية الضابط العمومي أو إنعدام الشكل، كمحرّر عرفي إذا غير رسمي بسبب عدم كفاءة أو 

 .(كان موقعا من قبل الأطراف

 التعريف الفقيي: -ثانيا
تمك الأوراق التي )تعدّدت التعريفات الفقيية لمعقد العرفي، فيناك من عرّفو عمى أنّو:  

حتج بيا تصدر من ذوي الشأن ويثبت فييا واقعة قانونية وموقعة من طرف الشخص الذي ي
 (2).(عميو بإمضائو أو ختمو أو بصمة إصبعو

سند معدّ للإثبات يتولى تحريره وتوقيعو أشخاص عاديون بدون )وىناك من عرّفو عمى أنّو: 
 (3).(تدخل الموظف

ىو تمك الورقة المكتوبة والتي لا )والملاحظ أنّو تمّ الإتفاق بين جميع الفقياء أنّ العقد العرفي
إلى شكمية معيّنة ما عدا إمضاء صاحب الشأن في تحريرىا، فيمكن أن تخضع في تحريرىا 

ة أو آلة الطباعة، ويمكن أن تكون في شكل استمارة معدّة سابقا أو الآلة الراقم تكتب بخط اليد
                                                           

(1)
 .238، ص 2005، الطبعة الثانية، الجزائر، موفم النشر، النظرية العامة لمعقد. ولتفصيل ذلك أنظر: عمى الفيلالي،  

 .234وأيضا ىمام محمود زىران، المرجع السابق، ص 
(2)
 .66. محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص  
(3)
 .564، ص 2009الجزائر، بارتي لمنشر،  ، دون طبعة،نظرية الحق –القانونية مدخل لمعموم . عجة الجيلالي،  
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يملأ الأطراف المعمومات الموجودة فييا فقط، كما يمكن أن تكون بقمم الحبر أو قمم الرصاص، 
 (1).(وىذه المسائل كمّيا تظل خاضعة لمسمطة التقديرية لمقاضيكما أنّ لونيا لا ييم 

 الفرع الثاني: شروط صحّة العقد العرفي.
العقد العرفي المعدّ للإثبات ’ ةلقد تولى المشرع الجزائري تبيان الشروط اللّازمة لصحّ  

شرحو عمى والمتمثمة أساسا في أن يكون العقد مكتوبا وأيضا موقعا من أطرافو وىذا ما سنحاول 
 النحو التالي:

 الكتابة: -أوّلا
نيّة المشرع الجزائري من اشتراطو الكتابة في العقد العرفي ىي أن يكون العقد متضمنا  

عمى كتابة تدل عمى الغرض الذي أعدّت من أجمو، ومنصبّة عمى واقعة معيّنة يراد إثباتيا 
 (2)بالمحرّر.

تحرير العقود العرفية، فيمكن أن تحرّر من  ولم يشترط المشرع شخص معيّن يتولى كتابة أو
أن يقوم بيا أي شخص كان سواء في ىيئة كاتب تابع ليم يمكن طرف المتعاقدين بأنفسيم، كما 

أولا أو يكون مستخدما متخصصا في ذلك وقد يكون موظفا عاما وفي غير الييئة الرسمية، 
ة وبالمغة العربية أو بأيّ لغة ة الراقمخط اليد أو عن طريق الآلويستوي الأمر أن تكون الكتابة ب

 (3)أخرى.

كما أنّ الكتابة العرفية يمكن أن تكون عمى الورق، كما يمكن أن تكون إلكترونية أي عن طريق 
الوسائل الإلكترونية الحديثة أو عبر شبكة الإنترنت، والملاحظ أنّ الشروط المطموبة في الكتابة 

                                                           
(1)

، مذكرة ماجستير في الشكمية لمصحة في التصرفات المدنية في القانون المدني الجزائري، دراسة مقارنة. محمود زواويد،  
 .93، ص 1986العقود والمسؤولية، كمية الحقوق، الجزائر، 

(2)
 .17، المرجع السابق، ص حماية الممكية العقارية. عمر حمدي باشا،  
(3)
، الجزائر، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، ،دون طبعةالمسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر. نعيمة حاجي،  

 .143، ص 2002
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تتوفر في الكتابة الإلكترونية من حيث كونيا مقروءة وقابمة للإثبات بالإستمرارية بحيث يتم 
وىذه  CDحيث تخزن المعمومات المكتوبة إلكترونيا عن طريق أقراص معالجتيا بطريقة رقمية 

الطريقة تضمن المحافظة عمى الكتابة وضمان إستمراريتيا لمدة أطول من الأوراق التقميدية التي 
قد تتأثر بعدّة عوامل تتسبب بضياع ىذه الأوراق خاصة عامل الزمن أو الحريق مثلا أو حتى 

 (1)الرطوبة.

 التوقيع: -ثانيا
التوقيع ىو دلالة خطية وتعبير صريح عن الإرادة بالتراضي عمى مضمون العقد، لذلك  

المكتوبة الواردة ا عمى جميع البيانات نسجمفيو يوضع عادة في آخر الورقة حتى يكون م
 (2)فييا.

لقبو أو إسمو أو ىما معا عمييا ويتمثل التوقيع عمى الورقة العرفية أن يضع الشخص بخط يده 
لذلك فالتوقيع ينجز بالطابع الشخصي، كما أنّ التوقيع يكون بالبصمة وىذه الطريقة تتميز بالقوة 

ما أثبتو عمم البصمات الثبوتية بحيث تميز كلّ شخص عن الآخر من خلال بصمتو وىذا 
وىناك نوع آخر من التوقيع وىو التوقيع بواسطة الختم، إلّا أنّ المشرع الجزائري قد حصر 

ما يعرف بالتوقيع بالختم وىذا لإمكانية حيازتو من  التوقيع في الإمضاء والبصمة فقط واستبعد
 الغير بطريقة غير شرعية مثل الضياع أو التقميد أو السرقة.

 أن يكون التوقيع عمى الشكل الإلكتروني والذي يحمل ثلاث صور وىي كالتالي:كما يمكن 

عبارة عن كود سرّي يتّخذ شكل أحرف أو أرقام يختارىا صاحب التوقيع  . التوقيع الكودي:1
وبالتالي فيو يعتمد عمى نظام التشفير ويستعمل مفتاحا خاصا بحيث يعتمد عمى تحديد 

 كود مفيوما إلّا لو.شخصية صاحبو ولا يكون ىذا ال
                                                           

(1)
ثبات التعاقد الإلكتروني. رامي عموان،   ال منشور في مجمّة الحقوق، جامعة ، مقالتعبير عن الإرادة عن طريق الإنترنت وا 

 .62، العدد الرابع، ص 2002الكويت، لسنة 
(2)
 .114المرجع السابق، ص  ،8الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، ج. عبد الرزاق السنيوري، 
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يعتمد ىذا النظام عمى اعتماد الصفات والخواص الفيزيائية والطبيعية  . التوقيع البيومتري:2
 للإنسان مثل البصمة الشخصية، نبرة الصوت، درجة ضغط الدم، ويتم تخزين ىذه الخواص 

 (1)عمى جياز الحاسوب وذلك بطريق التشفير.

حيث يقوم الشخص برسم توقيع عمى الشاشة الخاصة بالحاسوب  . التوقيع بالقمم الإلكتروني:3
في لوحة مفاتيح الحاسوب وبعد ذلك يقوم بالتخزين  الموجود ثم يقوم بالضغط عمى مربع مرافق

 (2)في ذاكرة الحاسوب.

إلى أنّ التوقيع ىو الشكمية الوحيدة في العقود العرفية، بحيث أنّ وجوده  الإشارة  تجدر
يدلّ عمى التراضي وبالتالي فغيابو دليل عمى انعدام عنصر التراضي، وبالتالي فإنّ الورقة 
العرفية الغير موقعة تعتبر باطمة. إلّا أنّ غياب الورقة كسند للإثبات لا يدل عمى إنعدام أو 

لقانوني الذي يصبح إثباتو بما يقوم مقام الكتابة من إقرار أو يمين حاسمة، بطلان التصرف ا
فيجوز لمقاضي أن يستخمص من سند غير موقع عميو ثبوت الكتابة إذا تأكّد من مضمون 

 (3)الورقة العرفية أو من خط الطرف الذي يحتج عميو بالسند أو من إنشائو أو من صياغتو.

 .لعرفيالمطمب الثاني: حجية العقد ا
والإجابة عمى  ني لمشخص المخاطب،تختمف حجية العقد العرفي بإختلاف المركز القانو 

 تيين:تكون من خلال الفرعين الآىذا 

 .الفرع الأول: حجية العقد العرفي بالنسبة لطرفية

 .العرفي بالنسبة لمغيرالعقد الفرع الثاني: حجية 

                                                           
(1)
 .556-555. وأيضا عجة الجيلالي، المرجع السابق، ص 134. لتفصيل ذلك أنظر: نعيمة حاجي، المرجع السابق، ص  
(2)
 47القاىرة، دار النيضة، ص دون طبعة،. نجوى ابوىية، التوقيع الإلكتروني،  
(3)
 .134. يحي بكوش، المرجع السابق،  
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 لطرفيو.الفرع الأول: حجية العقد العرفي بالنسبة 
إعتبر المحرر العرفي )و ق م حيث أنّ  327تطرق المشرع ليذه النقطة في نص المادة 

صادر ممن كتبو أو وقعو أو وضع عميو بصمة أصبعو ما لم ينكر صراحة ما ىو منسوب 
 يمينا بأنيم لا يعممون أنّ  اإليو، أما ورثتو أو خمفو فلا يطمب منيم الإنكار ويكفي أن يحمفو 

 .(ا منو ىذا الحقالخط أو الإمضاء أو البصمة ىو لمن تمقو 

ا النص يقضي بأن يحتج عميو بورقة ق م يتضح لنا أن ىذ 327من خلال المادة  
ذ لم ينكر يجب عميو إن لم يكن ممما بذلك أن يقوم بإنكار ’ عرفية بإعتبار أنيا موقعة منو ىا وا 

أو التوقيع صراحة في ىذه الحالة يصبح المحرر العرفي في مواجيتو  المنسوب إليو الخط
، ولا يبقى بيده من أجل ولا يجوز لو الإنكار بعد ذلك كالمحرر الرسمي من حيث  الحجية

 طعن بالتزوير.دحض حجيتو إلا ال

ك يؤدي إلى زوال حجيتو لمنسوب إليو المحرر العرفي فإن ذلوفي حالة ما نكر ا  
   (1)مؤقتا.

وبالتالي يكفي لكي تزول حجية الورقة العرفية مؤقتا أن ينكرىا صراحة من ينسب إليو 
أو التوقيع ىو لمن تمقي منو الحق إلا  يعمم الخط صدورىا أو أن يحمف الوارث أو الخمف أنو لا
 ع لو أن يسمك الطعن بالتزوير وىيإنساب التوقيأن ىناك حالة يتعين فييا عمى من ينكر 

في مكاتب التوثيق لأن ىذا الحالة التي يكون فييا التوقيع مصدقا عميو من الموثق المختص 
   (2)التصديق يكسب التوقيع صفة رسمية.

                                                           
(1)

جرادتو في المواد المدنيةس، . سميمان مرق  ، الطبعة الخامسة، دار الراقي في شرح القاتون المدني، أصول الإثبات وا 
 .125الأول، ص  الكتاب الحديث، القاىرة، الجزء

 .76، المرجع السابق، ص الواضح في شرح القانون المدنيمحمد صبري السعدي،  (2)
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إلى 164في المواد من ءات الفصل في دعوى مضاىاة الخطوط ولقد حدد المشرع إجرا
 .راءات المدنية و الإداريةمن قانون الإج 174

أو  خطعمى أنيا تمك اليادفة إلى إثبات أو نفي صحة ال الخطوطوعرف دعوى مضاىاة 
  (1).التوقيع عمى المحرر العرفي

ره من الشخص المنسوب إليو سواء حرر العرفي وثبت صدو مأما إذا تم الحكم بصحة ال
، فإنو يصبح حجية من حيث صحة الوقائع الثابتة بو، وعمى رأو بثبوت ذلك بعد الإنكاعترافو با

العادية، ولا يمنع إعتراف الشخص  عكس ذلك عبئ إثبات ما يدعيو بطرق الإثباتمن يدعى 
بتوقيعو الوارد عمى المحرر العرفي من الطعن عمى موضوع المحرر نفسو، فبالنسبة لموقائع، 

ن كان مجرد ىيىل  ه القرينة بالمحرر قرينة عمى أنيا صحيحة وىذذكرىا  جدية أم صورية. وا 
  (2)عكس.يجوز دحضيا بإثبات ال

 .الفرع الثاني: حجية العقد العرفي بالنسبة لمغير

متواطئين في تقديم التاريخ أو في تأخيره لتحقيق غرض قد يكون طرفي العقد العرفي 
ى مثلا الطعن بالدعوى البوليصة من دائن تاريخ ن في تقديم التاريخ حتى يتفادآطامعين، يتو 

يكون البيع أسبق  العرفية فيقدمان تاريخ الورقة حتى سنده متقدم عمى البيع الذي تشيد بو الورقة
حاط ى البوليصة، ليذا فإن المشرع قد أمن الدائن فلا يستطيع ىذا أن يطعن في البيع بالدعو 
 مدني عمى ماالقانون من ال 328 المادةحماية خاصة لمغير لمواجية العقد العرفي أين نص 

أن يكون لو تاريخ ثابت، في تاريخو إلا منذ لا يكون العقد العرفي حجة عمى الغير )يمي: 
 ثابت إبتداء من: ويكون تاريخ العقد

                                                           
(1)
 المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 09-08، من القانون رقم 164. أنظر المادة  
(2)

، 2003منشورات الحمبي الحقوقية، لبنان، دون طبعة، ، قانون الإثبات في المواد المدنية والتجارية. محمد حسن قاسم،  
 .24ص 
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 .تاريخ تسجيمو -
 .من يوم ثبوت مضمونو في عقد آخر حرّره موظف عام -
 .من يوم التأشير عميو عمى ضابط عام مختص -
 من يوم وفاة أحد الذين ليم عمى العقد خط أو إمضاء. -

. وتفسيرا أو (لمظروف رفض ىذه الأحكام فيما يتعمق بالمخالصة غير أنّو يجوز لمقاضي تبعا
 إيضاحا ليذه المادة نتعرض إلييا من خلال الآتي:

 إثبات تاريخ العقد العرفي من يوم تسجيمو: -أوّلا
لأىمّيتيا عمميا وعمميا يتم ىذا التسجيل عن طريق تقديم المحرّر في شكل نسخ إلى  

صمحة بنسخة منو في السجل المعدّ لذلك، وتعاد الأخرى إلى مصمحة التسجيل فتحتفظ ىذه الم
الأطراف بعد أن تسجّل عمييا تاريخ الإيداع، وىذا مقابل أداء الرسوم وبيذا يكون لممحرّر 

 (1)العرفي تاريخ ثابت من تاريخ الإيداع.

 إثبات تاريخ العقد العرفي من يوم ثبوت مضمونو في عقد آخر حرّره موظف عام: -ثانيا
تبميغ نسخة منو إلى بقد يثبت تاريخ العقد العرفي عن طريق قيام المحضر القضائي  

الغير وتسميم محضر تبميغ العقد العرفي لممرسل، كما قد يثبت تاريخ العقد العرفي كذلك إذا 
ذكر مضمون ب تعمّق الأمر بمنازعة قضائية وقام القاضي مصدر الحكم موضوع تمك المنازعة.

وثيقة الحكم عمى أساس أنّ القاضي ممزم بذكر موجز لوقائع القضية وطمبات  العقد العرفي في
دعاءات الخصوم ووسائل دفاعيم وىذا ما أكّدتو المادة  من قانون الإجراءات المدنية  277/2وا 

 (2)والإدارية.

 
                                                           

(1)
، الجزائر، منشورات دون طبعة، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري. محمودي عبد العزيز،  

 .149-148، ص 2009بغدادي، 
(2)
 .26، ص سابق رجععماد الدين رحايمية، م . 
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 إثبات تاريخ العقد العرفي من يوم التأشير عميو من طرف ضابط عمومي مختص: -ثالثا
المحرّر العرفي إلى ضابط عمومي مختص أثناء تأدية وظيفتو فيؤشر عميو بأيّة قد يقدّم  

إشارة أو عبارة تفيد أنّ المحرّر قد عرض عميو ويكتب لذلك تاريخا، ىذا الأخير يعتبر ثابتا 
 الفقرة الثالثة من القانون المدني. 327بالنسبة لممحرّر وفقا لما ورد في المادة 

 (1)عتداد بيذا التاريخ وجب أن يكون الضابط العمومي مختصا.وتجدر الإشارة أنّو للإ

 إثبات تاريخ العقد العرفي من يوم وفاة أحد الموقّعين عميو. -رابعا
يعتبر ىذا الشرط منطقيا وصائبا مع الإشارة أنّ المشرع لم يحدّد صفة صاحب التوقيع  

ن المعني دائنا أو مدينا أو شاىدا عمى العقد العرفي لكي يكون ىذا الأخير ثابت التاريخ فقد يكو 
من  4أو ضامنا أو نائبا عمى أن تكون لو في الورقة العرفية الإمضاء، والملاحظة عمى الفقرة 

من القانون المدني أنّيا ليست سيمة التطبيق من الناحية العممية إذ من السيل قيام  328المادة 
العقد قد توفي وفي لممضي عمى ذلك أصحاب المصمحة بدفع عقد عرفي مزور والإدّعاء أنّ ا

حالة المنازعات في مثل ىذه الحالة لا يبقى لمقاضي إلّا القيام بإجراء تحقيق ومضاىاة 
 (2)الخطوط.

 

 

 

 

                                                           
(1)
 .186. محمد حسن قاسم، المرجع السابق، ص  
(2)
 .21، العدد الثامن، ص 2000، مقال منشور في مجمّة الموثق، لسنة العقد العرفي الثابت التاريخ. عبد الحميد سعداوي،  
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المطمب الثالث: القيمة القانونية لمعقد العرفي الثابت التاريخ في إثبات الممكية 
 العقارية الخاصة.

بين حقبتين مختمفتين من الزمن أين فرّق المشرع سنتطرق في ىذا المطمب إلى التمييز  
في القيمة القانونية لمعقد العرفي الثابت التاريخ في إثبات الممكية العقارية بوجو عام وىذا ما 

 سوف نتناولو عمى الشكل التالي:

 .1971الفرع الأوّل: العقد العرفي الثابت التاريخ قبل تاريخ الفاتح جانفي 
وىو تاريخ سريان  1971العقاري الإختياري لمفترة السابقة لسنة نتج عن نظام الحفظ  

تطبيق القانون  1970ديسمبر  15المؤرخ في  91-70قانون التوثيق آنذاك الحامل لرقم 
المدني الفرنسي الذي يسمح بإبرام عقود عرفية لمعاملات عقارية، وبالتالي فإنّ الفترة السابقة لـ 

عمى العقارات والحقوق أ الرضائية في إبرام العقود المنصبة كان يسودىا مبد 1971جانفي  01
العينية الأصمية التابعة ليا مع ضرورة توافر الشروط والأركان الواجبة في كلّ عقد من تراضي 

 ومحل وسبب.

إبرام عقود عرفية دون ومن أىم الأسباب التي جعمت الأفراد والأشخاص يمجؤون إلى  
التيرب من الجباية العقارية وأتعاب الموثق ونقض السندات القانونية المثبتة ،الموثق المجوء الى 

لمممكية العقارية والتي كان أصحاب العقارات لا يممكون إلّا شيادة الشيود التي تبيّن أنّيم 
 يحوزونيا أبّا عن جدّ.

جل المتضمن تأسيس الس 25/03/1976المؤرخ في  63-76إلّا أنّو بعد صدور المرسوم رقم 
العقاري أصبح ىناك مشكل عممي وتطبيقي مفاده عدم إمكانية شير العقود العرفية الثابتة 

من ذات المرسوم تنص  88التاريخ في المحافظة العقارية المختصة إقميميا نظرا لكون المادة 
عمى ما يمي: "لا يمكن القيام بأيّ إجراء للإشيار في المحافظة العقارية في حالة عدم وجود 

ار مسبق أو مقارن لمعقد أو القرار القضائي أو لشيادة الإنتقال عن طريق الوفاة، يثبت حق إشي
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 المتصرف أو صاحب الحق الأخير..." وىو ما يعبر عنو بمبدأ أو قاعدة الأثر الإضافي لمشير
أو الأحكام  بمعنى انو لا يمكن لممحافظ العقاري المختص اقميميا القيام بعممية شير العقود

لتمك الممكية أصل ثابت في مجموعة رارات النيائية المتضمنة نقل ممكية عقارية إلّا إذا كان والق
البطاقات العقارية يثبت حق المتصرف الأخير في العقار وىذا تفاديا لوقوع تصرفات مزدوجة 

 (1)عمى عقار واحد.

إذ توجد في بعض إلّا أنّ إعمال قاعدة الإشيار المسبق لا يمكن تطبيقيا في جميع الحالات، 
الأحيان حالات معيّنة لا يمكن لممحافظ العقاري أن يقوم فييا بمقارنة الوثائق محل الشير مع 
المحررات السابق شيرىا، وىذا بسبب أنّيا تعتبر كأوّل إجراء، أو أنّيا حالات اقتضتيا عممية 

الشير العيني الشير الشخصي الموروث عن الحقبة الإستعمارية إلى نظام التحول من نظام 
المتعمق بإعداد مسح الأراضي  12/11/1974المؤرخ في  15-74المحدث بموجب الأمر رقم 

 العام وتأسيس السجل وىي الحالات التي نتناوليا عمى الشكل التالي:

المتعمق بتأسيس السجل  1976مارس  25المؤرخ في  63-76تعديل المرسوم رقم  -أوّلا
 :1980سبتمبر  13المؤرخ في  80/201العقاري بموجب المرسوم رقم 

 63-76من المرسوم رقم  89لقد قرّر المشرع في نص المادة الثالثة من تعديل المادة  
 أعلاه: 88لا تطبق القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى من المادة )وجعميا عمى النحو التالي: 

السجل العقاري الذي يكون عند الإجراء الأولي الخاص بشير الحقوق العينية العقارية في  -
 من ىذا المرسوم. 18إلى  08متمما تطبيقا لممواد من 

عندما يكون صاحب الحق المتصرف أو صاحب الحق الأخير ناتجا عن سند اكتسب تاريخا  -
 .(1961ثابتا قبل أوّل مارس 

                                                           
(1)
 .220. عمر حمدي باشا وليمى زروقي، مرجع سابق، ص  
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 وقد قامت المحاكم في تمك الفترة بتثبيت صحة ىذه العقود العرفية بعد تقديم الأطراف 
أو الإحتياطات  (1)إشيادا من البمدية يثبت أنّ العقار لا يدخل ضمن صندوق الثورة الزراعية

 مييدا لشيرىا بالمحافظات العقارية.ت (2)العقارية

المتضمن تأسيس السجل  1976مارس  25المؤرخ في  63-76تعديل المرسوم رقم  -ثانيا
 :1993ماي  19في المؤرخ  123-93العقاري بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

عملا عمى استقرار المعاملات العقارية الثابتة بعقود عرفية، قام المشرع مرة ثانية بتعديل  
عمى أساس أنّ قبل ىذا التاريخ كانت عممية الشير والتوثيق إختيارية  63-76المرسوم رقم 

ت ممكيّتيم وبالتالي ليس من العدل حرمان أصحاب العقود العرفية الثابتة التاريخ من إثبا
الصبغة الرسمية  1971جانفي  01عميو اكتسبت العقود العرفية الثابتة التاريخ قبل و العقارية 

من دون المجوء إلى الجيات القضائية المختصة لإثبات صحتيا إذ يكفي المجوء إلى الموثق من 
ت أجل طمب تحرير عقد إيداع يشير بالمحافظة العقارية عمى أن يكتب فيو جميع محتويا

د والشيود وذلك تسييلا لضبط البطاقة العقارية مع إعفاء العقار والأشخاص المذكورين في العق
الممكية مع الإشارة أنّ لمشير وظيفة إعلامية فقط وأنّو ليس بمصدر الموثق من ذكر أصل 

لمحق العيني العقاري عمى أساس أنّ التصرف موجود من قبل وما الإشيار إلّا لإعلام الغير 
 .بذلك

وما يبرّر وجوب إيداع العقد العرفي لدى الموثق لصياغتو في شكل رسمي ثم تسجيمو لدى 
من القانون المدني التي  793مصمحة الطابع والتسجيل وشيره في المحافظة العقارية المادة 

لا تنتقل الممكية والحقوق العينية الأخرى في العقار سواء كان ذلك بين )تنص عمى أنّو: 
حق الغير إلّا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانون وبالأخص  في أم المتعاقدين

                                                           
(1)
 .97، عدد 1971المتضمن الثورة الزراعية، الجريدة الرسمية لسنة  08/11/1971المؤرخ في  73-71. الأمر رقم  
 .21، المرجع السابق، ص حماية الممكية العقاريةعمر حمدي باشا،  (2)
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المتضمن إعداد  74-75من الأمر رقم  15. والمادة (القوانين التي تدير مصمحة شير العقار
 مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري.

 198674وقد كان موقف القضاة مطابقا لمنصوص السالفة الذكر بدليل ما جاء في القرار رقم 
الصادر عن الغرفة العقارية القسم الأول لممحكمة العميا أين صرّح  26/04/2000المؤرخ في 

أنّ قضاة المجمس بقضائيم بإلزام الطاعنين بالحضور أمام الموثق لتحرير عقد رسمي عن )
 .(قد طبقوا صحيح القانون 01/07/1963قد بموجب عقد عرفي مؤرخ في البيع المنع

المتضمن  74-75من الأمر  16من القانون المدني والمادة  793وفضلا عن ذلك فإنّ المادة 
يوليو  05العام وتأسيس السجل العقاري الذي يسري مفعولو إبتداء من إعداد مسح الأراضي 

قة بالتصرفات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصحيح ، تنصان عمى أنّ العقود المتعم1975
أو تعديل أو إنقضاء حق عيني لا يكون ليا أثر ناقل لمممكية حتى بين الأطراف إلّا من تاريخ 

 (1)شيرىا.

 .1971جانفي  01الفرع الثاني: العقد العرفي الثابت التاريخ بعد تاريخ 
المتضمن قانون  15/12/1970المؤرخ في  91-70من الأمر رقم  12تنص المادة  

التوثيق السابق عمى ما يمي: "زيادة عمى العقود التي يأمر القانون بإخضاعيا إلى شكل رسمي، 
يجب تحت طائمة البطلان تحرير العقود التي تتضمن نقل ممكية عقار، أو حقوق عينية عقارية 

ن أسيم من شركة أو أو محلّات تجارية أو صناعية أو كلّ عنصر من عناصرىا أو التنازل ع
حصص فييا أو عقود إيجار زراعية أو تجارية أو عقود تسيير محلّات تجارية أو مؤسّسات 

 (2)صناعية، في شكل رسمي ويجب دفع الثمن لدى الضابط العمومي الذي حرّر العقد".

                                                           
 .30، ص السابق رجعد الدين رحايمية، الم. عما (1)

(2)
 .33، ص سابق رجع. عماد الدين رحايمية، م 



 الفصل الأوّل: السندات والأحكام القضائية كوسائل إثبات الملكية العقارية.

47 
 

جانفي يفيم من النص السالف الذكر أنّ كافة العقود العرفية ولو كانت ثابتة التاريخ بعد الفاتح 
وىو تاريخ سريان قانون التوثيق آنذاك باطمة بطلانا مطمقا، وبالتالي لا يمكن الإحتجاج  1971

بيا أمام القضاء لأنّيا لا تعد سندا لمممكية العقارية، ولمقاضي إثارة البطلان من تمقاء نفسو وفي 
اسيا بعد أيّ مرحمة كانت عمييا الدعوى عمى أساس أنّ الرسمية أصبحت شرطا جوىريا وأس

، وىي ركن في العقد وليست واردة عل أساس الإثبات وىذا ما يعتبر خروجا عن 1971تاريخ 
مبدأ الرضائية، إلّا أنّو ورغم وضوح وصراحة النصوص القانونية فإنّ القضاء الجزائري تباينت 

عام مواقفو، وىنا وجب عمينا ذكر مرحمتين مختمفتين لموقف القضاء في ىذا المجال وىما قبل 
 وىو ما سوف نتطرق لو عمى النحو التالي: 1997وبعد عام  1997

 :1997فيفري  18موقف القضاء قبل تاريخ  -أوّلا
خاضعة لمقتضيات القانون  1971كانت المعاملات المنصبّة عمى العقارات قبل سنة  

 31/12/1962المؤرخ في  157-62مدّد العمل بو طبقا لمقانون رقم المدني الفرنسي، الذي 
فراغو في شكل رسمي ما ىو إلّا شرط  الذي اعتبر العقد العرفي في مجال العقار صحيحا وا 

المتعمق بالشير  1955جانفي  04لإجراء الشير، وذلك وفقا لما جاء بو المرسوم المؤرخ في 
 (1)العقاري.

رئيس الجميورية  ونظرا لعدم اقتناع القضاة آنذاك بفكرة الرسمية في المعاملات العقارية أصدر
وجيت لمقضاة وحثّيم من خلاليا عمى ضرورة الأخذ  1976جوان  30تعميمة رئاسية بتاريخ 

بعين الإعتبار المحرّر العرفي المتضمن في العقار، حيث كان ىدفيا سياسي أكثر منو قانوني، 
 (2)مخالفة لنص قانون صريح يعموىا مرتبة. وذلك لأنّيا جاءت

                                                           
(1)

، شير ماي 10العدد ، مقال منشور في مجمة الموثق، شروط بيع العقار وشروط انتقال ممكية العقار. محمد كاتي،  
 .97، ص 2000

(2)
، مجمة قضائية، عدد 1997، صادر في العقد العرفي والمعاملات العقارية عمى قرار الغرف المجتمعة. نادية يونسي حداد،  
 .224، ص 1
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 :1997فيفري  18عد تاريخ موقف القضاة ب -ثانيا
ظمت المحكمة العميا مدة من الزمن في عدد من قراراتيا متضاربة في الأخذ أو عدم  

فيفري  18، إلى غاية تاريخ 1971بعد الفاتح جانفي  الأخذ بالعقد العرفي الثابت التاريخ
أعلاه في ، أين اجتمعت جميع غرفيا بأمر من الرئيس الأوّل وقرّرت بالتاريخ المذكور 1997

حيث أنّو يتبيّن من القرار المطعون فيو أنّ قضاة الإستئناف )ما يمي:  136165القرار رقم 
بين طرفي النزاع والمتضمن بيع  1988أوت  22اعتبروا أنّ العقد العرفي المحرّر بتاريخ 

مكتملا الشروط الخاصة بوصف القاعدة التجارية من الطاعن إلى المطعون ضدّه عقدا صحيحا 
ونتيجة لذلك قضوا بصرف الطرفين أمام لمبيع و تحديد الثمن وترتب عميو التزمات شخصية ا

 .(الموثق لإتمام إجراءات البيع

قد جاء في الوقت  1997فيفري  18وبناء عمى ما تقدّم يمكننا القول أنّ القرار الصادر بتاريخ 
وىامة ولمتأكيد عمى ضرورة المناسب من أجل توحيد الإجتياد القضائي في مسألة قانونية 

تطبيق القانون وتعزيز دور الدولة في ضبط المعاملات العقارية الخاصة من أجل الحفاظ عمى 
 (1)حقوق المتعاممين في العقار من جية وحفظ حقوق ورسوم الخزينة من جية ثانية.

 
 
 
 
 
 

                                                           
(1)
 .34، ص سابق رجع. عماد الدين رحايمية، م 



 الفصل الأوّل: السندات والأحكام القضائية كوسائل إثبات الملكية العقارية.

49 
 

  لأراضيافي  المبحث الثالث: السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة
 الغير ممسوحة.

تعتبر السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية من أىم السندات أو الآليات في إثبات  
الممكية العقارية، لاعتبار السندات الإدارية صادرة عن جية إدارية في الدولة سواء بمناسبة 

ىم مالك عقاري موجود ولذا الدولة اكبر وأاكتسابيا أو تصرفيا في ممكيتيا العقارية ولاعتبار 
 السندات في المطالب الآتية:ما يخص ىذه  إلىسنتطرق 

 المطمب الأوّل: مفيوم السندات الإدارية. 
 المطمب الثاني: الأشخاص والييئات. 
 المطمب الثالث: التصرفات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة. 

الخاصة في  المثبتة لمممكية العقاريةالمطمب الأوّل: مفيوم السندات الإدارية 
 .الغير ممسوحة الأراضي
باعتبار أنّ السندات الإدارية ليا أىمية بالغة في إثبات الممكية العقارية، نتعرض إلى  

 التعريف بيا مع بيان أىم خصائصيا وأىميتيا من خلال الفروع الآتية:

 العقارية. الفرع الأوّل: تعريف السندات الإدارية المثبتة لمممكية
تمك الوثائق التي تحرّرىا )فت السندات الإدارية من قبل حمدي باشا عمر عمى أنّيا: عرّ  

 (1).(الإدارة العمومية بمناسبة التصرف في ممكيتيا العقارية لفائدة الغير

من خلال ىذا التعريف يتضح لنا أنّ السندات الإدارية ىي مجموعة من الوثائق الرسمية 
من الغير ودمجيا في أملاكيا العقارية.  الإدارة لأجل اكتساب أملاك عقارية الصادرة من طرف

 وذلك من أجل تحقيق مصمحة عامة.

                                                           
(1)
 .41. عمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص  
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وكذلك يمكن القول أنّ السندات الإدارية في المجال العقاري ىي عبارة عن قرارات وعقود إدارية 
ىي في الممكية العقارية  تصدرىا الإدارة بمناسبة اكتسابيا للأملاك العقارية، أو بمناسبة تصرفيا

 إلى جانب السندات التوثيقية والقضائية والعرفية.

الخاصة في  الفرع الثاني: خصائص السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية
 .الغير ممسوحة الأراضي
الإدارية المثبتة لمممكية العقارية بعدة خصائص تميزىا عن غيرىا من تتميز السندات  

 الأخرى ولعل أىم ىذه الخصائص ىي:السندات 

 السند الإداري صادر عن جية إدارية: -أوّلا
تناولنا فيما سبق أنّ السند الإداري ىو عبارة عن قرار من جانب الإدارة، إذا فالسند  

ويقصد بالجيات الإدارية ىي تمك التي تخضع لمقانون  (1)الإداري تصدره جية إدارية في الدولة،
م ىذه الجيات الدولة. وىذه السندات تصدر سواء تصرفاتيا أو في منازعاتيا واىء في العام سوا

 بإرادة منفردة أو بإرادتين.

 السند الإداري ييدف إلى إثبات الممكية العقارية: -ثانيا
يعتبر السند الإداري من أىم الآليات المثبتة لمممكية العقارية في التشريع الجزائري إلى  

 (2)التوثيقية والعرفية والقضائية.جانب السندات 

فيذه السندات تثبت الممكية العقارية بعد إجراء شيرىا، فالقرارات الإدارية الصادرة بإرادة منفردة 
التي تيدف الإدارة من خلالو إلى نزع ممكية أحد الأفراد  (3)كقرار نزع الممكية لممنفعة العامة،

                                                           
(1)
 .41لمرجع السابق، ص . عمر حمدي باشا، ا 
(2)

، مذكرة لنيل شيادة الماجستير، جامعة السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية في التشريع الجزائري. فيصل الوافي،  
 .15، ص 2009تبسة، 

(3)
بالجريدة  يحدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية من أجل المنفعة العامة، المنشور 27/04/1991مؤرخ في  11-91. قانون  

 .21، عدد 1991الرسمية لسنة 
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ع العام، ىذا السند بعد شيره يصبح سندا قانونيا لأجل استغلاليا استغلالا عاما لتحقيق النف
 لإثبات الممكية العقارية.

 إذا فيذه العقود أو القرارات والمتمثمة في السندات الإدارية تعتبر دليل إثبات بعد شيرىا 
 (1)وبذلك تعتبر من أىم الآليات المثبتة لمممكية العقارية.

 يات القضاء الإداري:السند الإداري يخضع في منازعاتو إلى ج -ثالثا
من المعروف أنّ السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية ىي عقود صادرة عن جية  

 (2)من قانون الإجراءات المدنية. 07إدارية، وىي عبارة عن جيات إدارية عامة بنص المادة 

القضاء الإداري  وبالتالي فالسندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية تخضع في منازعتيا لجيات
 لأنّيا صادرة دائما عن جيات إدارية.

 السند الإداري ييدف إلى تحقيق المصمحة العامة: -رابعا
السندات الإدارية سواء كانت قرارات إدارية صادرة بإرادة الإدارة المنفردة كقرار نزع  

البيع العقاري أو الممكية أو قرارات الدمج في الإحتياطات العقارية أو سواء كانت عقودا كعقد 
عقود الإستصلاح، فيذه القرارات تيدف الإدارة من خلاليا إلى تحسين المصمحة العامة والنفع 

 العام سواء ليا أو للأفراد.

تسعى من خلال ىذه السندات إلى تحقيق النفع العام ومن ىنا نقول أنّ الدولة وىيئاتيا  
تصدرىا ىو تحقيق المصمحة العامة لجميع  لأنّ أىم دور ليذه الييئات من خلال السندات التي

 الأفراد.

                                                           
(1)
 .15، ص السابق رجع. فيصل الوافي، الم 
(2)

، ص 2004الجزائر دار ىومة لمطباعة والنشر،  دون طبعة،،النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري. سماعين شامة،  
89. 
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 الأراضيالخاصة في  الفرع الثالث: أىمية السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية
 .الغير ممسوحة

تعتبر السندات الإدارية، الصادرة عن طريق الإدارة، ذات أىمية كبيرة من حيث الإثبات  
السندات المثبتة لمممكية العقارية لاعتبارىا صادرة عن جية أو قوة الإثبات ممّا يجعميا من أىم 

إدارية، خاصة أنّ المعاملات الإدارية التي تكون الإدارة طرفا فييا تتسم بطول الإجراءات 
بالإضافة إلى سعي الإدارة لتسجيل وشير ىذه السندات لاكتسابيا الحجّية، والمتمثل دىا وتعقّ 

 في نقل الممكية.

مص إلى أنّ السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية، سواء كانت قرارات وفي الأخير نخ 
صادرة بإرادة منفردة أو عبارة عن عقود تبرميا الإدارة مع أطراف أخرى، تحتل أىمية كبيرة في 

 (1)مجال الإثبات العقاري بين مختمف السندات.

المثبتة لمممكية  المطمب الثاني: الأشخاص المؤىمين لتحرير السندات الإدارية
 العقارية.
السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية ىي كما تمّ ذكرىا في المباحث السابقة، إذ  

 تعتبر سندات صادرة عن جية إدارية بمناسبة تصرفيا في ممكيتيا العقارية أو اكتسابيا لمممكية
، والتي ومن الأعمال المعروفة في التصرفات الإدارية ىي العقود والقرارات الإدارية العقارية،

 يجب أن تكون صادرة عن سمطة مؤىمة قانونا لذلك، وىو ما سنبرزه كما يمي:

 الفرع الأوّل: السمطات الإدارية.
إذ من أىم الأشخاص المؤىمين لتحرير السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية  

 السمطات الإدارية باعتبارىا مؤىمة قانونا لتحريرىا.

                                                           
(1)
 .19-18، ص السابق رجع. فيصل الوافي، الم 
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ويقصد بالسمطات الإدارية، المخوّلة قانونا لتحرير السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية 
 والخاضعة للإشيار، الموظفون العموميّون المخوّلون قانونا لمغرض المذكور.

 مدير أملاك الدولة: -أولا
ر أملاك الدولة من طرف مدير ولائي، يعيّن بمقتضى مرسوم يتم الإشراف عمى تسيي 

تنفيذي صادر عن رئيس الحكومة، ويقوم المدير الولائي لأملاك الدولة بالميام الموكمة إليو وفقا 
المتعمق بالأملاك الوطنية حيث يقوم مدير  01/12/1990المؤرخ في  30-90لمقانون رقم 

 بالنسبة لمعقارات التابعة لمدولة والولاية. أملاك الدولة بتحرير العقود الإدارية

 (1)فمدير أملاك الدولة يعتبر موثق الدولة والجماعات المحمية.

والتي تتناول عقود التنازل  ،بخصوص الوثائق المحرّرة من طرف مدير أملاك الدولة
 ، نذكر منيا:الخاصة بالأملاك الوطنية لمدولة وكذا عقود الإيجار

 46و 12استغلال الأراضي التابعة للأملاك الوطنية عمى أساس المادتين عقود متضمنة  -1
 ؛19-87من القانون 

 ؛93/12عقود منح الإمتياز المتعمقة بترقية الإستثمار في إطار المرسوم التشريعي  -2
 (2)العقود المتضمنة التنازل عن أصول المؤسّسات المنحمة. -3

 رئيس المجمس الشعبي البمدي: -ثانيا
يشكل رئيس المجمس الشعبي البمدي الييئة التنفيذية عمى مستوى البمدية كما أنّو ىو  

برام  الممثل القانوني ليا. ويتولى رئيس المجمس الشعبي البمدي إبرام العقود بإسم البمدية وا 

                                                           
(1)
 .46، مرجع سابق، ص حماية الممكية العقارية الخاصة. عمر حمدي باشا،  
(2)
 .31. فيصل الوافي، مرجع سابق، ص  
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المناقصات والمزايدات ورفع الدعاوى، كما يتولى المحافظة عمى الحقوق العقارية والمنقولة 
 (1)الممموكة لمبمدية.

وتعتبر البمدية ممثمة في شخص رئيسيا مؤىمة لتحرير العقود الإدارية المتضمنة نقل  
حقوق الممكية فيما يتعمق بالأملاك التابعة ليا والتي تكون محل تنازل لفائدة الأشخاص 

 الطبيعيين والمعنويين في إطار الإحتياطات العقارية البمدية.

رئيس المجمس الشعبي البمدي في دائرة اختصاصو وصلاحياتو تحرير العقود كما خوّل القانون ل
المتعمق  07/04/1990المؤرخ في  90/08من القانون رقم  68وذلك استنادا إلى نص المادة 

 (2)بالبمدية.

 مدير الشؤون الدينية والأوقاف بالولاية: -ثالثا
المعدل  02/05/2001ي المؤرخ ف 01/07من القانون  11مكرر  26تناولت المادة  

المتعمق بالأوقاف سمطة تحرير الشيادة الخاصة بالممك الوقفي  91/10والمتمم لمقانون رقم 
 لممدير الولائي لمشؤون الدينية والأوقاف.

إذا فإنّ نظارة الأملاك الوقفية العامة في الجزائر عيد بيا إلى وزارة الشؤون الدينية والأوقاف 
ة مركزية للأوقاف ليذا الغرض. أمّا عمى المستوى المحمي فيمثل والتي أسّست بدورىا لجن

 (3)الوقف العام المدير الولائي لمشؤون الدينية والأوقاف.

وتسير نظارة الشؤون الدينية والأوقاف في الولاية عمى تسيير الأملاك الوقفية وحمايتيا  
 .والبحث عنيا، وجردىا وتوثيقيا إداريا طبقا لمتنظيم المعمول بو

                                                           
(1)
 .43، ص 1999. عمار بوضياف، مرجع سابق، ص  
(2)
، المتعمق بالأوقاف المعدل والمتمم بموجب القانون 1991أفريل  27المؤرخ في  10-91من القانون رقم  26. أنظر المادة  
 .29، عدد 2001، المنشور بالجريدة الرسمية لسنة 22/05/2001 المؤرخ في 01-07

(3)
، مذكرة ماجستير، المركز الجامعي الشيخ العربي التبسي، النظام القانوني لموقف العام في التشريع الجزائري. محمد كنازة،  

 .29، ص 2004/2005
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 المحافظ العقاري: -رابعا
المحافظ العقاري موظف عام يخضع لقانون الوظيف العمومي وتابع لوزارة المالية تربطو  

وىي  (1)بالدولة علاقة لائحية تنظيمية تبعية مكمّفة بتسيير ىيئة عمومية ذات طبيعة إدارية
 ء الشير أو برفضو.المحافظة العقارية. ويصدر قرارات إدارية سواء تعمق الأمر بقبول إجرا

وقد خوّل لو القانون سمطة إعداد وتحرير الدفتر العقاري وتسميمو لمالك العقار بمناسبة  
 74-75من الأمر  18الإجراء الأول عقب الترقيم النيائي لمعقارات الممسوحة، طبقا لممادة 

، كما خوّل لو القانون إعداد وتسميم شيادة الترقيم المؤقت بناءا عمى 12/11/1975المؤرخ في 
 .63-76من المرسوم رقم  14و 13طمب المعنيين استنادا لأحكام المواد 

 فالدور الرئيسي لممحافظ العقاري يتمثل في التحديد والعمل عمى معرفة طرق اكتساب الممكية 

 (2)خرى المنصبة عمى عقارات معينة عن طريق الإشيار العقاري.والحقوق العينية الأ

 الفرع الثاني: الييئات المكمّفة بالتسيير.
شيدت الساحة العقارية إنشاء ىيئات تتكفل بالتسيير العقاري بداية من تقميص دور  

وأىميا  السمطات العمومية في التسيير المباشر لمعقار وانطلاقا من مبدأ تحرير السوق العقارية،
الديوان الوطني للأراضي الفلاحية والوكالة المحمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين وىو 

 ما سنوضحو في النقاط الآتية:

 الديوان الوطني للأراضي الفلاحية. -أوّلا
كانت الفكرة في بدايتيا ىي إنشاء وكالات عقارية فلاحية عمى نمط الوكالات المحمية  

لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين عمى أن توضع تحت وصاية وزارة الفلاحة، غير أنّو تمّ 

                                                           
(1)
 .56. مجيد خمفوني، المرجع السابق، ص  
(2)

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل  12/11/1975المؤرخ في  74-75الأمر رقم من  18. أنظر المادة  
 .92، عدد 1975العقاري المنشور بالجريدة الرسمية لسنة 
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التخمّي عنيا لصالح إنشاء ديوان وطني مكمّف بتسيير المحافظة العقارية الفلاحية والذي جاء 
وأخذ تسمية  1996فيفري  24المؤرخ في  87/96بموجب المرسوم التنفيذي رقم  تنظيمو

 الديوان الوطني للأراضي الفلاحية.

ويتشكل ىذا الديوان من مجمس إدارة ومديرية عامة ومن ميامو وضع الأراضي المصرّح  
 (1)بيا، الغير مستغمة، قيد الإستغلال أو الإيجار أو البيع.

 ية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين:الوكالة المحمّ  -ثانيا
استحدث المشرع الجزائري الوكالة المحمية لمتنظيم والتسيير العقاريين الحضريين. نص  

الوكالة )المتضمن التوجيو العقاري عمى أنّ:  25-90من القانون  73عمييا قبل ذلك في المادة 
ة البمدية وغالبا ما تمجأ إلى إبرام عقودىا العقارية ىي المختصة لوحدىا بتسيير المحفظة العقاري

 (2).(عن طريق التوثيق

وتتشكل الوكالة من التنظيم الداخمي لموكالة ومديرية تعمل عمى تنفيذ قرارات مجمس إدارة الوكالة 
 وكذلك التمثيل القانوني لموكالة.

 ومن ميام الوكالة المحمية لمتنظيم والتسيير العقاريين الحضريين:

عدادىا وتنفيذىا مساعدة -  .أجيزة الجماعات المحمية في تحضير وسائل التعمير والتييئة وا 
ترقية الأراضي المفرزة والمناطق ذات الأنشطة المختمفة تطبيقا لوسائل التعمير والتييئة  -

 (3)المقررة أو تكميف من يقوم بتمك الترقية.

 

                                                           
(1)

، 26-95المتضمن قانون التوجيو العقاري، المعدل بموجب الأمر رقم  17/11/1990المؤرخ في  25-90. القانون رقم  
 .55، عدد 1995الرسمية لسنة  الجريدةالمنشور ب

(2)
 .47-46. عمر حمدي باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابق، ص  
(3)
 .42، ص السابق رجع. فيصل الوافي، الم 
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 ارية.المطمب الثالث: التصرفات الإدارية المثبتة لمممكية العق
قد سبق الذكر أنّ السندات الإدارية تعتبر من أىم السندات المثبتة لمممكية العقارية كونيا  

 صادرة من جية إدارية.

وكون الدولة أكبر وأىم عقاري موجود فيي تصدر قرارات أو تبرم عقودا إدارية لمتصرف  
 أو لاكتساب الممكية العقارية.

إلى إحداث أثر قانوني وبذلك فالإدارة قد تصدر الإرادة والتصرف القانوني ىو إتجاه 
قرارات إدارية بإرادتيا المنفردة كما في حالة القرارات الإدارية أو تقوم بإبرام عقد بينيا وبين 

 الطرف الآخر وىذا ما سنوضحو في الفرعين الآتيين:

 الفرع الأوّل: القرارات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية.
عمل قانوني إنفرادي يصدر بإرادة أحد السمطات )عرفو الدكتور عمار عوابدي عمى أنّو:  

الإدارية في الدولة ويحدث آثار قانونية بإنشاء وضع قانوني جديد أو تعديل أو إلغاء وضع 
 (1).(قائم

وما يختص بو القرار الإداري ىو أنّو تصرف قانوني وىو ذا طابع تنفيذي أي من شانو  
 ب أثر وأذى بذاتو وذلك إمّا:أن يرت

ة عامة وتمتعو بمجموعة من بإحداث مركز قانوني جديد مثل قرار تعيين شخص في وظيف -1
 الحقوق.

إلغاء مركز قانوني قائم مثل قرار فصل موظف عام ممّا يترتب عنو حرمانو وعدم تمتّعو  -2
 بحقوقو.

                                                           
(1)
 .92مرجع سابق، ص  القانون الإداري، . عمار عوابدي، 
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كذلك نرى أنّيا صادرة عن مرفق عام، أي أنّ مصدر القرارات الإدارية ىو بصورة عامة  
أو ىياكل السمطة الإدارية أو المؤسّسات العامة أي الأجيزة مرافق عامة سواء كانت أجيزة 

 والتنظيمات القائمة في إطار السمطة التنفيذية.

المنفردة للإدارة إذ يجب أن يصدر  كذلك نرى أنّو ليا خاصية أنّيا تكون صادرة بالإرادة 
 (1)القرار بالإرادة المنفردة للإدارة حينما تمارس صلاحياتيا القانونية.

 من أمثمة القرارات الإدارية نذكر:و 

المؤرخ في  11-91الذي يتخذ في إطار القانون  . قرار نزع الممكية لممنفعة العامة:1
المحدّد لمقواعد المتعمقة بنزع الممكية من أجل المنفعة العامة، إذ تنص المادة  27/04/1991
يعد نزع الممكية من أجل المنفعة العمومية طريقة استثنائية لاكتساب )منو عمى ما يمي:  02

 لمنفعة العامة.لذا يعتبر النزع ىو تجريد المالك من ممكيتو من أجل ا (أملاك وحقوق عقارية...

ىي سند رسمي يثبت حق الممكية الخاصة الزراعية في حالة عدم وجود  . شيادة الممكية:2
وثيقة لدى الحائز تثبت ىذه الممكية رغم أنّو صاحب الأرض دون منازع، وقد استعمميا المشرع 

منو  32وقد نصت المادة ، (2)05/01/1973المؤرخ في  32-73الجزائري بموجب المرسوم 
 (3)مى استبدال شيادات الممكية بدفاتر عقارية بمجرد إحداث المسح العام للأراضي.ع

ىو عبارة عن إقرار إداري صادر عن الإدارة ممثمة في شخص مدير الحفظ  . الدفتر العقاري:3
العقاري يخضع إلى المفاىيم الإدارية الخاصة بإصدار القرارات الإدارية وتنفيذىا وكيفية الطعن 

 (4)فييا.

                                                           
(1)
 .15 – 14ر، دار العموم لمنشر والتوزيع، ص ، الجزائدون طبعة، القرارات الإدارية. محمد الصغير بعمي،  
(2)
 المتعمق بإثبات الممكية الخاصة. 05/01/1973المؤرخ في  32-73. المرسوم  
(3)
 .40. كوثر طراد، مرجع سابق، ص  
(4)
 وما يمييا. 115. مجيد خمفوني، مرجع سابق، ص  
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المتعمق  32-73من المرسوم  32وقد أستعمل مصطمح الدفتر العقاري بموجب المادة  
 (1)المتضمن قانون الثورة الزراعية. 71-73بإثبات حق الممكية الذي صدر تنفيذا للأمر 

كذلك قرارات الدمج في الإحتياطات العقارية وأيضا قرارات استرجاع الأراضي المؤمّمة  
 ية.في إطار الثورة الزراع

 الفرع الثاني: العقود الإدارية المثبتة لمممكية العقارية.
الإتفاق الذي يبرمو شخص )عرّف الدكتور محمد الصغير بعمي العقد الإداري عمى أنّو:  

معنوي عام قصد تسيير مرفق عام وفقا لأساليب القانون العام بتضمنو شروط استثنائية غير 
 (2).(مألوفة في القانون الخاص

 سوف نتناولو في العقود الإدارية المثبتة لمممكية العقارية نذكر: اوممّ  

 20/02/1974المؤرخ في  26-74عقود التنازل عن قطع أرضية بموجب الأمر . 1
 (3)المتضمن إنشاء الإحتياطات العقارية لفائدة البمديات.

ذات  المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية 01-81عقود التنازل بموجب القانون  .2
الإستعمال السكني والميني الحرفي أو التجاري التابعة لمدولة والجماعات المحمية ومكاتب 

 الترقية والتسيير العقاري، المؤسّسات والييئات والأجيزة العمومية.

العقود الإدارية المعدة من طرف مديرية أملاك الدولة المتعمقة باستصلاح الأراضي التي  .3
المتعمق بحيازة الممكية العقارية  13/08/1983المؤرخ في  18-83قم تبرم في ظل القانون ر 

الفلاحية، لذا اعتبر الاستصلاح سببا آخر من أسباب اكتساب الممكية العقارية في التشريع 
 الجزائري.

                                                           
(1)
 .41. كوثر طراد، مرجع سابق، ص  
(2)
 .10سابق، ص  . محمد الصغير بعمي، مرجع 
(3)
 .41. كوثر طراد، مرجع سابق، ص  
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المتضمن  01/12/1990المؤرخ في  30-90عقد البيع الإداري المحرر طبقا لمقانون . 4
الذي  23/11/1991المؤرخ في  454-91مرسوم التنفيذي رقم قانون الأملاك الوطنية وال

 (1)يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة والعامة التابعة لمدولة وتسييرىا ويضبط كيفيات ذلك.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
(1)
 .54 – 51: عمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص أنظر . لمتفصيل 
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الغير  الأراضيفي  المبحث الرابع: الحكم القضائي المثبت لمممكية العقارية الخاصة
 .ممسوحة
الصادر عن جية قضائية مختصة إقميميا ونوعيا سببا في  قد يكون الحكم القضائي 

إثبات الممكية العقارية الخاصة، نظرا لطرح النزاع عمى المحكمة والتي بعد فحص أوراق الممف 
تبيّن ليا أحقية المدّعي في امتلاكو العقار موضوع النزاع، عمى أن يتم بعد صدور ذلك الحكم 

 (1)ي القوانين ذات الصمة بالشير العقاري.استكمال الإجراءات المنصوص عمييا ف

مفيوم ولمعالجة ىذا الموضوع قمنا بتقسيمو إلى ثلاث مطالب، خصصنا الأوّل لدراسة  
الأحكام القضائية ، أمّا المطمب الثاني فتطرقنا فيو إلى دراسة الحكم القضائي بوجو عام

 الأحكامير فخصصناه لموضوع ، أمّا المطمب الثالث والأخالمصرحة لمممكية العقارية الخاصة
 . وىذا ما سنتطرق لو عمى النحو التالي:القضائية الناقمة لمممكية العقارية الخاصة

 المطمب الأوّل: مفيوم الحكم القضائي بوجو عام.
تعريف الحكم القضائي  الفرع الأوّلقسمنا ىذا المطمب إلى ثلاث فروع سنتناول في  

 وكمرحمة أخيرةسندرس فيو أىم قواعد إصدار الحكم القضائي ف الفرع الثانيوبيان شكمو، أمّا 
 عمى النحو الآتي:سنتطرق إلى الآثار الناجمة عن النطق بالحكم القضائي. وىذا 

 الفرع الأوّل: تعريف الحكم القضائي.
لم يدرج المشرع نصا قانونيا صريحا يعرّف السندات القضائية، وترك أمر تعريفيا إلى  

السندات القضائية ىي )ن أىم تعريف ليا ىو تمفت تعاريف السندات القضائية ولكالفقو حيث اخ
أو واقعة مادية ترتب عنيا نقل تمك الأحكام الصادرة عن الجيات القضائية التي تكرس إتفاقات 

                                                           
(1)
 .88، ص السابق رجعد الدين رحايمية، الم. عما 
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الممكية العقارية أو تعديميا أو أي حق عيني آخر، وللإحتجاج بيا يجب شيرىا لدى المحافظة 
 (1).(العقارية

بالنسبة إلى شكل الحكم القضائي أو البيانات التي يجب أن يتوفر عمييا ىي حسب نص  
 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية: 276المادة 

أسماء وألقاب وصفات القضاة الذين تداولوا في  -2الجية القضائية التي أصدرتو،  -1
إسم ولقب  -5العامة عند الإقتضاء، إسم ولقب ممثل النيابة  -4تاريخ النطق بو،  -3القضية، 

أسماء وألقاب الخصوم ومواطن كلّ منيم،  -6أمين الضبط الذي حضر مع تشكيمة الحكم، 
وفي حالة الشخص المعنوي تذكر طبيعتو وتسميتو ومقرّه الإجتماعي وصفة ممثمو القانوني أو 

 -8دة الخصوم، أسماء وألقاب المحامين أو أي شخص قام بتمثيل أو مساع -7الإتفاقي، 
 (2)الإشارة إلى عبارة النطق بالحكم في جمسة عمنية.

الجميورية )كما أنّ حكم القضائي لابد أن يكون بالمغة العربية ولابدّ أن يشمل عبارة  
 (3)وىذا تحت طائمة البطلان. (الجزائرية الديمقراطية الشعبية

دة النظر والذي لا يكون إلّا في أمّا الإستثناء الثاني فيتعمّق بحالة الطعن بإلتماس إعا 
أو القرار أو الأمر عمى شيادة الشيود، أو عمى وثائق أعترف  الحكمحالتين: الأولى تتعمّق ببناء

بتزويرىا أو ثبت قضائيا تزويرىا بعد صدور ذلك الحكم أو القرار أو الأمر وحيازتو قوة الشيء 
ر الحكم أو القرار أو الأمر الحائز لقوة المقضي فيو. والثانية تتعمّق بحالة إكتشاف، بعد صدو 

                                                           
(1)
جراءاتو في القانون الجزائري المنشور بمجمة مجمس الدولة، الصادرة عن مجمس ليمى زروقي، .   الدولة، نظام الشير وا 

 .75، ص 2001الجزائر، 
(2)

المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، الجريدة  25/02/2008المؤرخ في  08/09من القانون رقم  276. المادة  
 .21، عدد 2008الرسمية، لسنة 

(3)
 .70. عبد الحفيظ بن عبيدة، المرجع السابق، ص  
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الشيء المقضي فيو، أوراق حاسمة في الدعوى كانت محتجزة عمدا لدى أحد الخصوم وىذا ما 
 .392وأكّدتو المادة عميو نصت 

 حجّية الشيء المقضي فيو: -ثانيا
ق م  358ىي قرينة قانونية عمى أنّ ما قضى بو ىو الحقيقة وفق ما نصت عميو المادة  

الأحكام التي حازت قوة الشيء المقضي فيو تكون حجّية بما فصمت فيو من الحقوق، ولا )
يجوز قبول أيّ دليل ينقض ىذه القرينة ولكن لا تكون لتمك الأحكام ىذه الحجيّة إلّا في نزاع قام 

تغير صفاتيم وتتعمق بحقوق ليا نفس المحل والسبب ولا يجوز م أنفسيم، دون أن تبين الخصو 
 .(لممحكمة أن تأخذ بيذه القرينة تمقائيا...

وحسب تحميل ىذا النص يتبين أنّ الحكم لا يحوز لحجيّة الشيء المقضي فيو إلّا إذا  
طرفا في الدعوى كلّ من كانت حجّية ىذا الشيء المقضي فيو لا تتعدّى أطراف الدعوى فيعتبر 

 (1)شارك في الخصومة باعتباره مدّعيا أو مدّعى عميو أو متدخّلا.

وىو ما ترمي إليو الدعوى ويشترط لكي يتحدّ محل الدعوى أن تتحد العناصر  ب. وحدة المحل:
 (2)الثلاثة التالية:

 . نوع القرار الذي يطمب من القاضي؛1
 المطموب حمايتو؛  أو المركز القانوني. نوع الحق 2
 . ذاتية الشيء محل الحق المطموب حمايتو.3

يتمثل السبب في الأساس الواقعي والقانوني الذي تتأسّس عميو الدعوى، وفي  ج. وحدة السبب:
 ىذه الحالة لابدّ من التفريق بين سبب الدعوى وأدلّتيا.

 
                                                           

(1)
 .186. عبد السلّام ذيب، المرجع السابق، ص  
(2)
 .92. عماد الدين رحايمية، المرجع السابق، ص  
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 خاصة.المطمب الثاني: الأحكام القضائية المصرّحة بالممكية العقارية ال
يقصد بالأحكام القضائية المصرّحة بالممكية العقارية الخاصة أنّيا لا تنشأ حقوقا ولا  

نّما فقط تقوم بكشف ما ىو مقرر من قبل الأطراف وسنقوم  واجبات تجاه أطراف الدعوى وا 
حالة قسمة عقار ممموك ممكية بدراسة ىذا المطمب في فرعين، نتناول بالدراسة في الفرع الأوّل 

ساس عمى أ ،إثبات ممكية عن طريق التقادم المكسب، أمّا الفرع الثاني سنخصصو إلى شائعة
 أنّيما نوعين أو مثالين عن الأحكام القضائية المصرحة بالممكية العقارية الخاصة وىذا ما 

 سيكون عمى النحو التالي:

 الفرع الأوّل: الحكم القضائي بقسمة العقار الممموك ممكية شائعة.
تقتضي دراسة ىذا الفرع التعريف بالقسمة الشائعة أولا، ثمّ التطرق إلى الحكم القضائي  

 الذي يقضي بقسمة العقار الممموك ممكية شائعة وىذا ما سندرسو عمى النحو التالي:

 تعريف الممكية الشائعة: -أوّلا
ممك إثنان أو إذا )ق م بما يمي:  713لقد عرّف المشرع الممكية الشائعة في نص المادة  

حصص أكثر شيئا، وكانت حصة كلّ منيما غير مفرزة فيم شركاء عمى الشيوع وتعتبر ال
 (1).(متساوية إذا لم يقم دليل عمى غير ذلك

يتبين من ىذا النص أنّ الممكية الشائعة تقع عمى مال معين بالذات يممكو أكثر من شخص 
منقسم، أمّا حق كلّ شريك فيقع عمى حصة  واحد، وتتناول ىذه الممكية المال الشائع كمّو غير

شائعة في ىذا المال، ومن ثم يكون محل حق الشريك ىو الحصة الشائعة، فحق الممكية عمى 
 المال الشائع ىو الذي ينقسم حصصا دون أن ينقسم المال ذاتو.

                                                           
(1)

، 1975المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، المنشور بالجريدة الرسمية لسنة  58-75من الأمر رقم  713. المادة  
 .78عدد 
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ف ولما كان ملاك المال الشائع متعددين فلابدّ من تعيين حصة كل منيم في ىذا المال، النص
 (1)أو الربع أو الخمس أو غير ذلك.

 والقسمة الخاصة بالممكية الشائعة نوعان:

يستطيع )من القانون المدني بقوليا  723نصت عمييا المادة  قسمة رضائية: النوع الأوّل
 الشركاء، إذا انعقد إجماعيم، أن يقسموا المال الشائع بالطريقة التي يرونيا فإذا كان بينيم من 

 (.الأىمية وجب مراعاة الإجراءات التي يفرضيا القانونىو ناقص 

يتضح من ىذا النص أنّ الأصل في قسمة المال الشائع تكون عن طريق التراضي بين الشركاء 
مختمف الإجراءات التي نص عمييا القانون، ولكن إذا كان أحد الملاك  إتباعوذلك عن طريق 

اضي، فيمجأ لمقضاء لمقيام بذلك، وىذا محافظة قاصرا فلا يمكن القيام بالقسمة عن طريق التر 
 عمى حقوق القاصر.

إذا اختمف )من القانون المدني عمى ما يمي:  724تنص المادة  قسمة قضائية: النوع الثاني
الشركاء في اقتسام المال الشائع فعمى من يريد الخروج من الشيوع أن يرفع الدعوى عمى باقي 

المحكمة إذا رأت وجيا لذلك خبيرا أو أكثر لتقويم المال الشائع الشركاء أمام المحكمة وتعين 
 .(وقسمتو حصصا إذا كان المال يقبل القسمة عينا دون أن يمحقو نقص كبير في قيمتو

ويستنتج من ىذا النص أنّ عممية القسمة القضائية تمر وجوبا بمرحمتين، مرحمة تعيين خبير 
 (2)مة قسمة العقار الممموك ممكية شائعة.عقاري لتقييم العقار وقسمتو عينا، ومرح

وىذه الحالة طبعا يتم المجوء إلييا إذا لم يجمع الشركاء في الشيوع عمى القسمة الإتفاقية، 
ويجوز لأي منيم أن يرفع دعوى القسمة عمى باقي الشركاء وفي ىذا الصدد صدر القرار رقم 

                                                           
(1)
 .12ق، ص المرجع الساب ،8الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، ج . عبد الرزاق أحمد السنيوري، 
(2)
 المتضمن القانون المدني. 75/58من الأمر رقم  724. المادة  
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إنّ )ىم ما جاء في حيثياتو: عن المجمس الأعمى سابقا، وأ 07/12/1988بتاريخ  47222
إختلاف الشركاء في قسمة المال يمزم من يريد الخروج من الشيوع أن يرفع دعوى عمى جميع 
الشركاء، ولما صادق قضاة المجمس عمى حكم المحكمة التي منحت منابا لأحد الشركاء دون 

فعموا قد حرقوا الآخرين، دون أن يدخموا في الخصام جميع ذوي الحقوق فإنّيم بقضائيم كما 
 (1).(ق م ويستوجب نقض القرار 724المادة 

ثم يقوم القاضي بقسمة المال الشائع حيث يقوم بتعيين خبير لذلك وىذا نظرا للأىمية الكبيرة 
التي تمعبيا الخبرة، وعمى ىذا الأخير أن يقيّم المال الشائع بصفة كمّية وىذا متى كانت القسمة 

 (2)مة لا تنقص من قيمة العقار الممموك عمى الشيوع.العينية ممكنة، أي أنّ القس

وبالتالي متى توفرت شروط اكتساب العقار محل الحيازة والمدة الدنيا المقررة لإكتسابو  
أمكن لمقاضي المعروض عميو النزاع القضاء بإكتساب العقار المتنازع عميو بالتقادم سواء جاء 

سنة  15ثاره الحائز لمعقار لمدة لا تقل عن ذلك في صورة دعوى قضائية مستقمة أو دفع أ
شريطة أن يسبق الحكم القضائي تحقيق قضائي، وبعد صيرورة الحكم المثبت لمممكية العقارية 
عن طريق التقادم إشياره من طرف أمين ضبط المحكمة عمى مستوى المحافظة العقارية 

 المختصة إقميميا.

 لمممكية العقارية الخاصة.المطمب الثالث: الأحكام القضائية الناقمة 
الأحكام القضائية الناقمة لمممكية العقارية الخاصة تنشئ حقوقا عينية أصمية نتيجة  

ولدراسة ىذا الموضوع ارتأينا تقسيمو إلى  (3)حصول حجز عقاري أو نتيجة التمسك بحق الشفعة
، أما الفرع الثاني فدرسنا حكم رسو المزاد في بيع العقارفرعين، خصصنا الفرع الأوّل لدراسة 

 وذلك عمى النحو التالي: الحكم القضائي بتثبيت حق الشفعةفيو 
                                                           

(1)
 .26العدد الثاني، ص  1990. أنظر المجمة القضائية لسنة  
(2)
 .274. أنظر المجمة القضائية، عدد خاص بالغرفة العقارية، ص  
(3)
 .99 – 98. عماد الدين رحايمية، المرجع السابق، ص  
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 الفرع الأوّل: حكم رسو المزاد في بيع العقار.
د عمى ما يمي:  762تنص المادة   نقل إلى الرّاسي عميو المزاد كلّ حقوق )ق إ م وا 

حقوق العينية العقارية المباعة بالمزاد المدين المحجوز عميو التي كانت لو عمى العقارات، أو ال
العمني، وكذلك كل الإرتفاقات العالقة بيا، ويعتبر حكم رسو المزاد سندا لمممكية ويتعين عمى 
المحضر القضائي قيد حكم رسو المزاد بالمحافظة العقارية من أجل إشياره خلال شيرين من 

 (1).(تاريخ صدوره

حكم رسو المزاد لابد أن يتضمن البيانات التالية، لكي أعلاه أنّ  763ويفيم من نص المادة 
 يكون سند ممكية صحيح من الناحية الشكمية:

السند التنفيذي الذي بموجبو يتم الحجز والإجراءات التي تميو لاسيما تاريخ كل من التبميغ  -1
علان البيع  .الرسمي والتكميف بالوفاء وا 

المباع ومشتملاتو والإرتفاقات العالقة بو إن وجدت  تعيين العقار، أو الحق العيني العقاري -2
 .كما ىو مبين في قائمة شروط البيع

 .تحديد الثمن الأساسي لمعقار أو الحق العيني العقاري المباع -3
 .إجراءات البيع بالمزاد العمني -4
 .اليوية الكاممة لمراسي عميو المزاد شخصا طبيعيا أو معنويا -5
 .لمزاد وتاريخ الدفعالثمن الراسي بو ا -6
إلزام المحجوز عميو أو الحائز أو الكفيل العيني أو الحارس حسب الأموال، تسميم العقار أو  -7

 (2)الحق العيني العقاري لمن رسا عميو المزاد.

                                                           
(1)
 المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 09-08من القانون رقم  672. المادة  
(2)
 المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 09-08من القانون  763. أنظر المادة  
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وبعد أن يكون حكم رسو المزاد متضمنا كافة البيانات وبعد إتباع إجراءات الحجز  
ذ 799إلى  721 بالموادالعقاري المنصوص عمييا  يمتزم الراسي عميو المزاد بأن  من ق إ م وا 

( الثمن والمصاريف والرسوم المستحقة ويدفع باقي المبمغ 1/5يدفع حال انعقاد الجمسة خمس )
في أجل أقصاه ثمانية أيام والمصاريف أمام أمانة ضبط المحكمة، ويعتبر حكم رسو المزاد بعد 

العقارية من طرف رئيس أمانة ضبط المحكمة سند ممكية إتمام إجراءات شيره لدى المحافظة 
 (1)بالنسبة لمراسي عميو المزاد.

 الفرع الثاني: الحكم القاضي بتثبيت حق الشفعة.
إلى المادة  794مادة من المادة  13لقد نظم المشرع الجزائري حق الشفعة في قرابة  
الشفعة رخصة تجيز الحمول )بقولو  794من القانون المدني، حيث عرّفيا في المادة  807

 (2).(محل المشتري في بيع العقار ضمن الأحوال والشروط المنصوص عمييا...

وتثبت الشفعة لمالك الرقبة إذا بيع الكل أو البعض من حق الإنتفاع المناسب لمرقبة أو لمشريك 
يعت الرقبة في الشيوع إذا بيع جزء من العقار المشاع إلى أجنبي أو لصاحب حق الإنتفاع إذا ب

كميا أو بعضيا، وتجدر بنا الإشارة إلى أنّو لا يمكن تطبيق الشفعة إذا حصل البيع بالمزاد 
العمني أو إذا وقع البيع بين الأصول والفروع أو بين الزوجين أو بين الأقارب لغاية الدرجة 

ذا بيع العقار ليكون محل عباد ة أو يمحق بو وىذا الرابعة، وبين الأصيار لغاية الدرجة الثانية، وا 
 (3)ق م. 798ما نصت عميو المادة 

وبالتالي متى أراد الشفيع التمسك بالشفعة أو أعمن عن الأخذ بيا ولم يقبل المشتري  
المشفوع منو، أمكنو المجوء إلى القضاء المختص إقميميا وفي ىذه الحالة وبعد تأكد القاضي من 

خذ بالشفعة يصدر حكما قضائيا بثبوت الشفعة لصالح توافر كافة الشروط القانونية المتعمقة بالأ
                                                           

(1)
 المتعمق بتأسيس السجل العقاري. 25/03/1976المؤرخ في  63-76من المرسوم  90. أنظر المادة  
(2)
 المتضمن القانون المدني. 58-75من الأمر رقم  749. أنظر المادة  
(3)
 .101. رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص  
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 803الشفيع ويعتبر الحكم بثبوتيا سندا لمممكية وذلك من تاريخ شيره حسبما نصت عميو المادة 
 (1)من القانون المدني.

ويصبح الحكم القضائي بقسمة العقار المشاع نيائيا قابلا لمتنفيذ، ويتم شيره مصحوبا بالصيغة 
 عمى مستوى المحافظة العقارية. التنفيذية وذلك

 (2)وبالتالي يحصل كلّ مالك عمى سند ممكية. 

 : الحكم المثبت لمممكية العقارية عن طريق التقادم المكسب.ثالثالفرع ال
من  834إلى غاية  827لقد نص المشرع الجزائري عمى التقادم المكسب في مواده من  

القانون المدني، غير أنّو لم يتناولو بالتعريف تاركا ذلك الأمر لمفقو الذي حاول استخلاص 
أنّ التقادم )تعريف لو عمى الرغم من بعض الفروق متقاربة الدلالة وبعض ىذه التعريفات 

لعقارية ىو وسيمة يكسب بيا الحائز ممكية الشيء أو حقا عينيا آخر عميو المكسب لمممكية ا
 .(بمقتضى حيازة تظل مدّة معيّنة

اكتساب صاحب الحيازة حق الممكية أو أي حق آخر عيني عمى شيء بفعل الحيازة )أيضا بأنّو 
 (3).(الطويمة بعد انتياء الأجل المعين

تثبيت الممكية أحكاما مصرحة وكاشفة تعتبر الأحكام الصادرة في دعوى الحيازة  
لمحقوق، لأنّ ممكية الحق العيني العقاري فييا قد انتقمت إلى مالكيا بوضع اليد واكتسابيا 
بالتقادم المكسب الطويل، شريطة أن تكون العقارات موضوع تمك الأحكام غير ممموكة لمدولة 

مك الحيازة عمنية وىادئة ومستمرة سنة وأن تكون ت 15وأن تكون مدة الحيازة عمييا لا تقل عن 
من القانون  843إلى  808ولا لبس فييا وأن تتوفر في المالك نية التممّك وىذا ما أكّدتو المواد 

 المدني.

                                                           
(1)
 .102. عماد الدين رحايمية، المرجع السابق، ص  
(2)
 .98، ص نفسو. عماد الدين رحايمية، المرجع  
(3)

، 2010مذكرة لنيل شيادة الماجستير، جامعة تبسة، . خيرة مويسي، التقادم المكسب لمممكية العقارية في التشريع الجزائري،  
 .06ص 
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 خاتمة الفصل الأول

 ومن أىم ما تم التوصل لو في ىذا الفصل ىو:

خاصة في حماية السندات التوثيقية تقدم ضمانات قانونية للإفراد وللإدارة عمى حد سوى  -
 الممكية العقارية وضمان استقرارىا.

تعتبر السندات التوثيقية الغطاء الشرعي لمممكية العقارية مما يضمن فعالية ونفاذ  -
 التصرفات العقارية التي تيدف إلى نقل أو تعديل أو تصريح بممكية عقارية.

رية، ولذلك كان من بين أدلة إثبات الممكية العقاتحتل السندات التوثيقية مكانة ىامة  -
 الضروري إسناده إلى جية مختصة تتولى الإشراف عمة ىذه العممية.

يتم إثبات الممكية العقارية الخاصة في الأراضي الغير ممسوحة عن طريق السندات  -
 العرفية بشرط أن يشمل السند العرفي عمى توقيع وتاريخ ثابت.

ندات العرفية إلا أنيا تبقى الوسيمة عمى الرغم من العيوب والانتقادات الموجية إلى الس -
 التي يمجأ إلييا الأفراد في إثبات حقوقيم وذلك لسيولة إجراءاتيا وقمة تكاليفيا. 

تمعب السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة في الأراضي الغير الممسوحة  -
ة في الدولة وىذه دورا كبيرا من حيث قوة الإثبات وذلك باعتبارىا صادرة عن جية إداري

 الأخيرة تعتبر أكبر مالك عقاري.
السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية يتخذىا القاضي كدليل لمفصل في المنازعات  -

 العقارية المتعمقة بيا.
ة في الأراضي الغير تعتبر الأحكام القضائية وسيمة لإثبات الممكية العقارية الخاص -

قضائية بخصوص منازعات عقارية ترفع أمام القضاء  ممسوحة وتكون عبارة عن دعاوى
لمفصل فييا وتعتبر أحكام القضائية النيائية بخصوص قسمة عقار شائع أو رسو مزاد 

 أو حكم بتثبيت حق الشفعة بمثابة سند ممكية يمكن احتجاج بو أمام الكافة.


