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 الذد لله رب امؼالمين في ًقظتي وغفوتي

سر لي أ مري واحلل غقدة من مساني ًفقيوا قولي  انليم اشرح لي صدري وٌ

 انليم صل وسلم ػلى من بؼثتو رحمة مهداة نلبشرًة جمؼاء 

 " محمد صلى الله ػلَو وسلم "

قسم الحقوق وخاصة أ ساثذة الحقوق وامؼلوم امس َاس َة كلَة أ ساثذةوشكر   

بوقرٍن غبد الحليم وػلى رأ سيم ال س تاذ المشرف الدكتور  

 ػلى امنصائح والارشادات     

خوان و نسى أ ن ه كما لا  ب أ و بؼَد  من أ ىل وا  شكر كل من ساػدنا من قرً

 وأ ساثذة 

ن كن  .غن شكر الدَع فؼند الله خير الجزاء وأ وفره ٍنػاجز  اوا   

 
 



 

 

ما بؼد:أ  الذد الله وكفى وامصلاة ػلى الحبُب المصطفى واىله ومن وفى   

 الذد الله الذي وقفنا لا نهاء ىذه الخطوة في مسيرثنا  الجامؼَة بمذكرثنا 

ىذه ثمرة الجيد وامنجاح بفضله ثؼالى اىديها الى اغز واغلى اوساهة في حِاتي امتي 

نت حِاتي بشموع امفرح ومنحتني امقوة وامؼزيمة  انارت دربي بنصائحيا والى من زً

" مباركةامغامَة ػلى قلبي امي "وكاهت سببا في مواصلة دراس تي الى   
يا تاج امزمان  و يا صدر  ،الى صاحب امقلب امكبير وصاحب اموجو امنضير 

"محمدالحنان ومن جؼل لي الحَاة امانا وهورا ابي الحبُب "  
 ))حفظيما الله ورػاىما واطال في عمرىا ((

ا املكالى من سكنوا مؼي رحم امي ,وثقاسمت مؼيم بؼدل دمي واهفاسي ,اغلى م  
خواني لحسن و أ حمَدة  : ا   

لى من كان س ندي في الحَاة وأ نار دربي بنصائحو وساػدني في مذكرتي أ خي  ا 

 ال س تاذ صلاح الدٍن 
وأ دامها الله تاجا اطال الله في عمرىا وجدتي امثاهَة  رحميا الله  والى جدتي امغامَة

 فوق رؤوس نا

لى ػائلتي امثاهَة أ مي امثاهَة وأ بي امثاني  ائلة بن الموازػ –ا   
 سارة ووسامولان امصداقة حظ ورزق اشكر الله اهو رزقني هؼمة صدًقات "

" .غسى الله ان ًنور دربكما وربَؼة  
 والى كل من وقف جاهبي طوال ىذا المشوار 

                                والذد الله الذي بنؼمتو ثتم امصالحات 
فاطمة امزىراء                                              
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 مقدمة:

ة لمثروة ومقوما فعالا للاستثمار دتعتبر الممكية العقارية مصدرا مف المصادر المتجد
التشريعات المقارنة بإنشاء وخمؽ نظـ  ـاضطمعت معظ والتنمية الاقتصادية والاجتماعية لذلؾ

عقارية متكاممة استيدفت في مجمميا عممية تنظيـ الممكية العقارية وضبط سندات إثباتيا 
رساء فكرة الا تماف العقاري عامة وترقية الاستثمار وبشكؿ ئقصد ضماف استقرار المعاملات وا 

 خاص.

صحاب الحقوؽ، أاية اللازمة لمملاؾ و ىذه السندات في توفير الحم لأىميةونظرا 
ونظرا كذلؾ  لكثرة المنازعات المشارة بشأف اثبات وانتقاؿ الممكية العقارية، نتيجة كثرة 

 فإنناالنصوص القانونية المنظمة لمنشاط العقاري مف جية وعدـ انسجاميا مف جية أخرى 
يد ىذه السندات أو لمقارئ مف حيث تحد ةسنحاوؿ مف خلاؿ ىذه الدراسة أف نوضح الرؤي

ىذه الوسائؿ ومدى أىميتيا ودورىا في اثبات الممكية العقارية، كي تتضح معالـ ىذه السندات 
تتجسد اىمية السندات المثبتة لمممكية العقارية  كثر وضوحا في ذىف القارئ وعموما ماأوتبدو 

ة والحقوؽ العينية ملاؾ العقاريالأ وتداوؿفي كونيا تؤدي الي تنظيـ عمميات تممؾ واستغلاؿ 
 بيا بما يضمف حقوؽ المتعامميف والدولة والغير عمى السواء. المرتبطةالعقارية 

لا محالة الى تسييؿ تعامؿ الملاؾ واصحاب  تؤديف كما أف مف شاف ىذه السندات أ
ية في مجاؿ القروض الرىينة ار الحقوؽ العينية العقارية مع مختمؼ المؤسسات المالية والاد

شيادات البناء والتعمير بؿ وتسييؿ دور القضاء في حؿ الكثير مف المنازعات وتسميـ 
العقارية المعقدة كما يتميز موضوع اثبات الممكية العقارية بانو مف اىـ المواضيع التي تطرح 
سجالا حادا في ميداف القانوف الخاص وىذا نظرا لمصعوبات العممية والعممية التي تكتؼ ىذا 

عف تعدد وتشعب مصادر ىذا  ي فئة الباحثيف والمطبقيف ولعؿ ذلؾ ناتجاالميداف خصوصا ف
التقنية المعقدة التي يعالجيا موضوع الاثبات لاسيما في الاراضي  للإجراءاتالقانوف وكذلؾ 

 التي لـ تشمميا بعد عممية المسح العقاري.
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لممعاملات ف عدـ قياـ الدولة بواجبيا المتمثؿ اساسا في التنظيـ المحكـ والمسبؽ إ
العقارية، سيؤدي حتما الى نشوب نزاعات قضائية قد يطوؿ الفصؿ فييا ف كما يؤدي ذلؾ 
الى صدور احكاـ وقرارات قضائية متناقصة تختمؼ اتجاىاتيا باختلاؼ المنطؽ والمنيج 

يلاحظ عند دراسة موضوع الممكية  المنبع مف طرؼ القاضي المطروح عميو النزاع وما
استرجاع الدولة الجزائرية سيادتيا الوطنية مف طرؼ المستعمر الفرنسي أف قبؿ  العقارية ما

ىذا الخير قد استحوذ عمى جميع الاراضي الخصبة والغنية عبر سياسات تقسيـ الاراضي 
الى التطيير العقاري ولقواعد القانوف الفرنسي الذي يرمي  الجزائرييفجميع  بإخضاعوذلؾ 

القانوف الفرنسي الذي يرمي الى تحرير الصفقات  دقواعالى تجريد الصفقات العمومية ول
الاستعمار الحر، وقد نتج عف ذلؾ اختفاء  وبالتالي تطوير الأوروبييفالعمومية ولفائدة 

السندات وتغير الوجية والحدود، مما ادى الى تعقيد الوضعية القانونية وكأنيا لـ تكف محؿ 
  .تحقيؽ

غداة الاستقلاؿ اف تدرؾ البعد الاستراتيجي ولقد كاف منتظر مف السمطة الوطنية 
لمتنظيـ العقاري تبادر بسف قوانيف فعالة ونصوص تنظيمية نضع حداً النتائج السمبية لمفترة 
الاستعمارية وتضمف استقرار في المعاملات العقارية وضبط سندات الممكية دوف اكتفاء 

 ب مقتضيات التنظيـ العقاري.بتمديد التشريعات الفرنسية لممرحمة الانتقالية عمى حسا

ف الممكية العقارية تحتؿ مكانتو ميمة داخؿ النسيج الاقتصادي والاجتماعي أحيث 
فقد كانت ولازالت سببا رئيسيا لتقدـ اي بمد، فيي تشكؿ الحجر الاساسي لمقياـ باي مشروع 

نونية الى تربعيا عمى راس الانظمة القا بالإضافةتجاري صناعي او اقتصادي  استثماري
حيث تعتبر الوسيمة الفعالية لبناء المشروعات واستقرار المعاملات الامر الذي  الاكثر تطورا،

يمكف الوصوؿ ليذا  ينعكس ايجابا عمى مالييف الافراد والاقتصاد الوطني بصفة عامة ولا
 عمييا. والنزاعحة ومحددة ضلا اذا كانت وضعيتو القانوف والمادية واإاليدؼ 



 مقدمة
 

 
3 

الجزائرية التي ترمي مف  للإدارةحيث تشكؿ عممية التطيير العقاري الشغؿ الشاغؿ 
وراء ذلؾ الى ايجاد اليات وادوات قانونية تثبت ممكية العقار بسند رسمي مكتوب حتى يتسنى 

تطرأ  يوطريقة استغلاليا وحركة التصرفات والتغييرات القانونية الت ليا مراقبة الممكية العقارية
لكي تتمكف الدولة مف الحصوؿ عمى موارد الربع سواء تعمؽ ذلؾ بالعقار الصناعي او عمييا 

 العقار الحضري أو العقار الفلاحي.

يتطمب ذلؾ مف استثمارات  ىمية ىذه العممية بدخوؿ الجزائر اقتصاد السوؽ وماأوتزداد 
ف يممستثمريف وطنيلتقتضي لزوما وجود عقارات ليا سندات وبدونيا فلا وجود لاستثمارات ولا 

 جانب.كانوا أـ أ

ة ىمية ىذا الموضوع في توضيحو نظرا الجيؿ الكثير لسندات اثبات الممكيف أموتك -
راء ىذا الموضوع وتسميط العقارية، مما كاف لزمف مف عمينا المساىمة ولو بفكرة لإث

 الضوء عميو لاف الواقع العممي يفرض عمى كؿ فرد معرفة ىاتو السندات. 
ه الدراسة الى القاء الضوء عمى سندات اثبات الممكية مف حيث مفيوميا تسعى ىذ -

وانواعيا وتقسيميا ويتجمى اليدؼ مف وراء ىذا البحث في ابراز مدى مساىمة 
 المشروع الجزائري في سف قوانيف لتنظيـ ىذه السندات.

الممكية العقارية كونو  بإثباتاختار موضوع الوسائؿ القانونية المتعمقة  ولعؿ ما جعمني -
و العممي، أاء عمى الصعيد العممي و مف المواضيع التي تستحؽ الدراسة والبحث س

في يد مف  وطمأنينةحيث انو ينصب عمى الممكية العقارية كونيا مصدر استقرار 
 يمتمكو.

رحايصية عماد الديف بعنواف الوسائؿ القانونية  للأستاذ لأطروحةىناؾ دراسة سابقة  -
ي تيزي ر الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري جامعة مولود معم تلإثبا

  :الذي تناوؿ مف خلاليا في 2014وزو، سنة 
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وضعيا المشرع الجزائري في سبيؿ اثبات  يالباب الاوؿ دراسة مختمؼ الاليات الت
 ة.ي الممسوحضفتطرؽ لو فيو لدراسة اليات اثبات الممكية العقارية الخاصة في الارا

وتتمخص صعوبات ىذا الموضوع والذي يصعب عمى الطالب التحكـ فيو نظرا لضيؽ  -
 الوقت.
ؿ المعطيات السالفة الذكر يمكننا طرح اشكالية البحث، وذلؾ عمى النحو ظوفي 

 التالي: 
 الممكية العقارية؟ بإثباتسائل القانونية المتعمقة و فيما تتمثل ال -

سب طبيعة الموضوع التي المنيج الوصفي، حواعتمدنا في دراسة ىذا الموضوع 
قوانيف المنيج الاستقرائي فتـ استعمالو في استقراء بعض ال إلى بالإضافة تقتضي ذلؾ

ذكر مرحمتيف قبؿ الفاتح مف تـ خمؿ ذلؾ عمى المنيج التاريخي والذي ومف خلالو فيما يت
 .1971جانفي 1، وبعد 1971جانفي 

ت الممكية العقارية عرفيا الفصؿ الاوؿ جاء بعنواف "اثبالى فصميف إتـ تقسيـ ىذا البحث 
وؿ أالممكية العقارية كمبحث  لإثباتا والذي تناولنا مف خلالو السند العرفي كوسيمة وتوثيقي

ما الفصؿ الثاني فجاء أ الممكية العقارية، لإثباتكوسيمة  يوالمبحث الثاني السند التوثيق
فيو الى السند الاداري كوسيمة  وقضائيا والذي تطرقناإداريا بعنواف اثبات الممكية العقارية 

ثبات الممكية الاوؿ، والسند القضائي كوسيمة لإ ثبات الممكية العقارية وذلؾ في المبحثلإ
 العقارية كمبحث ثاني.
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 :تمييد
 مػػػف المسػػػائؿ التػػػي تػػػؤدي إلػػػى الحفػػػاظ عمػػػى الممكيػػػة العقاريػػػة وتؤكػػػد عمػػػى الإسػػػتقرار
المعػػػاملات العقاريػػػة وتؤكػػػد عمػػػى اسػػػتقرار المعػػػاملات العقاريػػػة إثبػػػات الممكيػػػة العقاريػػػة بكافػػػة 
الوسػػػائؿ والأدوات القانونيػػػة بتقيػػػد الزمػػػاف والمكػػػاف ونػػػوع الممكيػػػة ومنيػػػا العقػػػد ويقصػػػد بػػػو تمػػػؾ 
ـ الوثيقػػة المكتوبػػة التػػي تثبػػت العلاقػػة التعاقديػػة، أو تثبػػت التصػػرؼ الػػذي أنشػػأ الممكيػػة وتنقسػػ

ىػػػذه العقػػػود إلػػػى أو السػػػندات إلػػػى السػػػند العرفػػػي وسػػػند تػػػوثيقي ولػػػذا سنقسػػػـ ىػػػذا الفصػػػؿ إلػػػى 
ارتأينػػا إلػػى دراسػػة: .... السػػند العرفػػي كوسػػيمة لإثبػػات الممكيػػة  المبحــث الأول:مبحثػػيف: فػػي 
 .السند التوثيقي كوسيمة لإثبات الممكية العقارية المبحث الثاني:العقارية وفي 
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 السند العرفي كوسيمة لإثبات الممكية العقارية المبحث الأول:
السػػندات العرفيػػة ىػػي كػػؿ وثيقػػة يحررىػػا المتعاقػػدوف بأنفسػػيـ مػػف أجػػؿ أف تكػػوف دلػػيلا 
كتابيػػا، دوف تػػدخؿ موظػػؼ عػػاـ فػػي ذلػػؾ كػػالموثؽ، فػػلا يشػػترط فػػي السػػندات العرفيػػة شػػكمية 

 معينة لوجودىا أو قياميا كدليؿ كتابي.
المبحث إلػى مطمبػيف: فػي المطمػب الأوؿ: إرتأينػا إلػى مفيػوـ  وعميو ومف ثـ قسمنا ىذا

 السند العرفي وفي المطمب الثاني حجية السند العرفي .
 المطمب الأول: مفيوم السند العرفي المثبت لمممكية العقارية

نتناوؿ بالدراسة في ىذا الإطار تعريؼ ىػذا العقػد أو ىػذا السػند ثػـ نتطػرؽ مباشػرة إلػى 
 عرفي وشروط صحتو.  خصائص السند ال

 الفرع الأول: تعريف السند العرفي المثبت لمممكية العقارية
مف مراجعتنػا لمنصػوص المنظمػة لمنشػاط العقػاري، وكػذا أحكػاـ القػانوف المػدني خاصػة 
مػا يتعمػػؽ منيػا بالإثبػػات بالكتابػة لػػـ نجػد فييػػا نصػا يعػػرض فيػو المشػػرع غمػى تحديػػد المقصػػود 

 مناص مف تتبع ما استقر عميو الفقو والقضاء.بالسند العرفي، ولذلؾ فلا 
واجتيػػد الفقػػو والقضػػاء مجمعػػيف عمػػى أف السػػند العرفػػي ىػػو ذلػػؾ السػػند الصػػادر عػػف 
الأفػػراد دوف أف يتػػدخؿ فػػي تحريػػره موظػػؼ عػػاـ أو شػػخص مكمػػؼ بخدمػػة عامػػة، ولا يخضػػع 

 لشكمية معينة في تحريره.
 ألاف بيس وليامف بأنو:فقد عرفو كؿ مف الفقيو ميشاؿ دوجيغلار، والفقيو 

 1عقد قاـ طرفاه بتسوية علاقتيما دوف الإستعانة بضابط عمومي
كمػػػا عرفػػػو محمػػػد حسػػػنيف بأنػػػو ذلػػػؾ السػػػند الػػػذي يقػػػوـ بتحديػػػده الأفػػػراد بيػػػنيـ، ويحمػػػؿ 
توقيعػػػاتيـ لإثبػػػات تصػػػرفاتيـ القانونيػػػة، وذلػػػؾ دوف تػػػدخؿ أحػػػد المػػػوثقيف العػػػاميف، كمػػػا عرفػػػو 

                                                           
بف عودة، سندات إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري، رسالة لنيؿ شيادة الدكتوراه عموـ تخصص القانوف المدني،  لزرؽ  1

 .15، ص 2018كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد بف أحمد، وىراف 
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بأنو: ذلؾ السند الذي يصدر بمعرفة أفػراد عػادييف، ولا يتػدخؿ أي موظػؼ  أيضا محمد زىدور
 أو مكمؼ بخدمة عامة، أو ضابط عمومي )موثؽ( في تحريره.

كمػػا عرفػػػو عبػػػاس العبػػػودي بأنػػػو: الكتابػػػة التػػي يوقعيػػػا شػػػخص بشػػػأف تصػػػرؼ قػػػانوني 
د سػػمي ودوف أف يتػػدخؿ فػػي تحريػػره موظػػؼ عػػاـ، ولا يسػػتمزـ أي شػػكؿ معػػيف فػػي إعػػداده وقػػ

بالسػػند العرفػػي نسػػبة إلػػى العػػادة والعػػرؼ التػػي أجػػرت عمػػى جعػػؿ العقػػود أف لا تكػػوف خاضػػعة 
عػػػدادىا، ودوف  فػػػي الأصػػػؿ إلػػػى أصػػػوؿ تقيػػػد بيػػػا وأف الأفػػػراد العػػػادييف ىػػػـ الػػػذيف صػػػياغتيا وا 

 1تدخؿ لأي موظؼ رسمي في ذلؾ.
بإعػدادىا الأطػراؼ وبيذا المفيوـ فالعقد أو السند العرفي ىو تمؾ المحػررات التػي يقػوـ 

سػػػواء بأنفسػػػػيـ أو بواسػػػطة كتػػػػاب مػػػػف أجػػػؿ إثبػػػػات تصػػػرؼ قػػػػانوني، ويػػػػتـ توقيعيػػػا مػػػػف قبػػػػؿ 
المتعاقػػػػػديف وحػػػػػدىـ والشػػػػػيود إف وجػػػػػدوا، مػػػػػف دوف تػػػػػدخؿ موظػػػػػؼ عػػػػػاـ أو ضػػػػػابط عمػػػػػومي 
مختص، ولا يعد التصديؽ عمى توقيعات الأفػراد مػف طػرؼ رئػيس المجمػس الشػعبي البمػدي أو 

لػػػذي ينتدبػػػو ليػػػذا الغػػػرض مػػػف قبيػػػؿ إضػػػفاء طػػػابع الرسػػػمية عمػػػى المحػػػرر نائبػػػو أو الموظػػػؼ ا
العرفػػػي المصػػػادؽ عميػػػو، ذلػػػؾ أف التصػػػديؽ عمػػػى التوقيعػػػات لا يسػػػتيدؼ إثبػػػات  شػػػرعية أو 
صػػػػحة العقػػػػد أو الوثيقػػػػة إنمػػػػا يثبػػػػت فقػػػػط ىويػػػػة الموقػػػػع دوف ممارسػػػػة الرقابػػػػة عمػػػػى محتػػػػوى 

 2ومضموف العقد.
 متيف رئيستيف وىما:حيث إقتضى منا التعييف بيف مرح

حيػث كانػت عمميػة نقػؿ الممكيػة  01/01/1971: إثبات بالسندات العرفيػة لمرحمػة مػا قبػؿ أولا
ثباتيا في تمؾ الفترة لـ يكف يشترط في صحتيا الشكؿ الرسػمي، ويكفػي فييػا الشػكؿ  العقارية وا 

 حقبة الزمنية.العرفي تكريسا لمبدأ الرضائية الذي كاف يطبع المعاملات العقارية في تمؾ ال

                                                           
القانوف المدني الجزائري والمؤسسة الوطنية محمد حسنيف، الوجيز في نظرية الحؽ بوجو عاـ، الأشخاص والأمواؿ والإثبات في   1

 . 361، ص 1985لمكتاب، الجزائر، 
 17، ص 2004حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، دار ىومة، الجزائر، الطبعة   2
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لكف انتقاؿ المشرع الجزائري مف نظاـ الشيد الشخصي الموروث عمى الحقبػة الإسػتعمارية 
 12/11/1975المػػؤرخ فػػي  74-75إلػػى موضػػوع الشػػيد العينػػي المسػػتحدث بموجػػب الأمػػر 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، والنصػوص التنظيميػة المتخػذة 
ي أساسػػو وركيزتػػو شػػيد الممتمكػػات العقاريػػة أدى بالسػػمطة التنفيذيػػة التػػدخؿ ثػػلاث لتطبيقػػو والػػذ

 مرات لتصحيح العقود العرفية الثابتة التاريخ.
الذي عػدؿ المرسػوـ رقػـ  13/09/1980المؤرخ في  210-80بمقتضى المرسوـ رقـ  (1

المتعمػػػؽ بتأسػػػيس السػػػجؿ العقػػػاري، إذ بموجػػػب  25/03/1976المػػػؤرخ فػػػي  76-63
محػررة. وعميػو وحسػب ىػذا  63-76مػف المرسػوـ  89مػف أصػبحت المػادة  03ة الماد

صػػيغتيا  01/03/1961المرسػوـ اكتسػبت العقػود العرفيػة الثابتػة التػاريخ المحػررة قبػؿ 
الشػػرعية وعمػػى ضػػوء ذلػػؾ أعفيػػت مػػف مبػػدأ الأثػػر الإضػػافي لمشػػيد أو مػػا يعػػرؼ بػػػ " 

 .1قييـ المرسوـمف ت 88الإشيار المسبؽ" المفروض بحكـ نص المادة 
والتػػي تػػنص عمػػى أنػػو " لا يمكػػف القيػػاـ بػػأي إجػػراء للإشػػيار فػػي محافظػػة عقاريػػة فػػي 

     .2حالة عدـ وجود إشيار مسبؽ"
المعػػػدؿ والمػػػتمـ لممرسػػػوـ  1993مػػػاي  19المػػػؤرخ فػػػي  123-93بمقتضػػػى المرسػػػوـ  (2

المتعمػؽ بتأسػيس السػجؿ العقػاري والػذي تػـ  1976-03-25المػؤرخ فػي  76/63رقـ 
، وعميػو اكتسػبت 1971إلى الأوؿ مػف شػير ينػاير  01/03/1961موجبو تمديد فترة ب

صػػيغتيا الرسػػمية دوف  1971العقػػود العرفيػػة الثابتػػة التػػاريخ المحػػررة قبػػؿ أوؿ جػػانفي 
الحاجػػة لمجػػوء إلػػى الجيػػات القضػػائية لغػػرض اشػػيارىا كمػػا كػػاف الشػػأف سػػابقا إذ يكفػػي 

بشػأنيا يػتـ شػيره بالمحافظػة العقاريػة المختصػة، المجوء إلى الموثؽ لتحرير عقػد إيػداع 

                                                           
 107-106، ص2023كماؿ تاكواش، القانوف العقاري، مؤسسة الكتاب القانوني، الجزائر، الطبعة الأولى   1
  .21، الجريدة الرسمية، عددالمتضمف تأسيس السجؿ العقاري 1976-03-25المؤرخ في  63-76لمرسوـ ا  2
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وعمػػى ضػػوء ذلػػؾ اعفيػػت مػػف الإشػػيار المسػػبؽ الػػذي كػػاف مفػػروض بحكػػـ نػػص المػػادة 
 1المشار إليو أعلاه. 76/63مف المرسوـ  88

، وقػػػد جػػػاء ىػػػذا المنشػػػور لتصػػػحيح 1976-06-30المنشػػػور الرئاسػػػي المػػػؤرخ فػػػي   (3
تػػػػاريخ العمػػػػؿ بقػػػػانوف  05/03/1974قبػػػػؿ  العقػػػػود العرفيػػػػة الثابتػػػػة التػػػػاريخ والمبرمػػػػة

الإحتياطػػػات العقاريػػػة وسػػػف ىػػػػذا المنشػػػور إجػػػراءات خاصػػػػة، فكمػػػؼ المحػػػاكـ بػػػػإجراء 
تحقيػؽ لممتقاضػػيف عػػف صػحة البيػػع ومػػدى تػوافر الأركػػاف، لكػػف ىػذا المنشػػور الرئاسػػي 
لػػـ يمقػػى صػػدى أمػػاـ المحػػاكـ باعتبػػاره لا يقيػػد القاضػػي كونػػو وجيػػة نظػػر الحكومػػة فػػي 

المتعمػؽ بالإحتياطػات العقاريػة،  20/02/1974المؤرخ فػي  26-74ؿ الأمر رقـ تأوي
المتعمػؽ  15/12/1970المػؤرخ فػي  91-70فضلا عمى أنو تجاىؿ تماما الأمر رقػـ 

بالتوثيؽ الذي وجب لصحة المعاممة العقارية إفراغيا فػي قالػب رسػمي ودفػع الػثمف بيػد 
   2الموثؽ تحت طائمة البطلاف.

ــا مػػف  12حيػػث نصػػت المػػادة  01/01/1971بالسػػندات العرفيػػة لمرحمػػة مػػا بعػػد  : إثبػػاتثاني
المتضػػػمف قػػػانوف التوثيػػػؽ السػػػابؽ عمػػػى مػػػا  15/12/1970المػػػؤرخ فػػػي  91-70الأمػػػر رقػػػـ 

 يمي:
" زيادة عمى العقود التي يأمر القانوف بإخضاعيا إلى شكؿ رسمي يجب تحت طائمة الػبطلاف 

عقػار، أو حقػػوؽ عينيػػة عقاريػػة أو محػػالات تجاريػػة أو  تحريػر العقػػود التػػي تتضػػمف نقػػؿ ممكيػػة
صناعية أو كؿ عنصػر مػف عناصػرىا، أو التنػازؿ عػف أسػيـ مػف شػركة أو حصػص فييػا، أو 
عقػػػود إيجػػػار زراعيػػػة أو تجاريػػػة أو عقػػػود تسػػػيير محػػػلات تجاريػػػة أو مؤسسػػػات صػػػناعية فػػػي 

      3شكؿ رسمي، ويجب دفع الثمف لدى الضابط العمومي الذي حرر العقد".

                                                           
 20، ص 2013حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، دار ىومة، الجزائر، الطبعة   1
 107-106كماؿ تكواشت، المرجع السابؽ، ص   2
 .78 عدد الرسمية الجريدة ،المتضمف ميف التوثيؽ 15/12/1970رخ في المؤ  91-70مف الأمر رقـ  12أنظر المادة   3
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يفيػػـ مػػف الػػنص السػػالؼ الػػذكر أف كافػػة العقػػود العرفيػػة، ولػػو كانػػت ثابتػػة التػػاريخ بعػػد الفػػاتح 
وىػػو تػػاريخ سػػرياف قػػانوف التوثيػػؽ أنػػذاؾ باطمػػة بطلانػػا مطمقػػا، وىػػو مػػا أكدتػػو  1971جػػانفي 

المػػػػؤرخ فػػػػي  135156الغػػػػرؼ المجتمعػػػػة لممحكمػػػػة العميػػػػا بعػػػػد تػػػػردد كبيػػػػر فػػػػي القػػػػرار رقػػػػـ 
وبالتػػالي لا يمكػػػف الإحتجػػػاج بيػػػا أمػػػاـ القضػػػاء، لأنيػػػا لا تعػػػد سػػػندا لمممكيػػػة  ،18/02/1997

العقاريػػػة ولمقضػػػاء إثػػػارة الػػػبطلاف مػػػف تمقػػػاء نفسػػػو وفػػػي أيػػػة مرحمػػػة كانػػػت عمييػػػا الػػػدعوة عمػػػى 
وىػي ركنػا فػي  01/01/1971أساس أف الرسمية أصبحت شرطا جوىريػا وأساسػيا بعػد تػاريخ 

ثبػػػػػات، وىػػػػػذا مػػػػػا يعتبػػػػػر خروجػػػػػا عػػػػػف مبػػػػػدأ الرضػػػػػائية العقػػػػػد وليسػػػػػت واردة عمػػػػػى أسػػػػػاس الإ
والتي تنص عمى أنػو" يػتـ العقػد بمجػرد  1مف القانوف المدني. 59المنصوص عمييا في المادة 

   2أف يتبادؿ الطرفاف التعييف عف إرادتيما المتطابقتيف دوف الإخلاؿ بالنصوص القانونية"
 الممكية العقارية الفرع الثاني: شروط صحة العقد العرفي المعد لإثبات

لكػػي يكػػوف العقػػد دلػػيلا للإثبػػات، يشػػترط القػػانوف الجزائػػري أف يكػػوف مكتوبػػا وأف يكػػوف 
 3مف القانوف المدني. 327موقعا مف أطرافو وىذا ما جاء في نص المادة 

 أولا: الكتابة
تعتبر الكتابة شرط أساسي في السند العرفي بما يعني أنو يشػتمؿ عمػى مػا يثبػت واقعػة 

 .4قانونية، وىذه الكتابة موقعة مف الشخص المنسوب إليو
والتػػػي تعتبػػػر مػػػف مضػػػموف السػػػند العرفػػػي، فمولاىػػػا مػػػا عممنػػػا نػػػوع التصػػػرؼ القػػػانوني 

   .5المشرع أىمية كبرى المقصود ولما كانت الكتابة مف الأمور البدييية، لـ يولييا

                                                           
عماد الديف، الوسائؿ القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه في  رحايمية  1

 33، ص 2014العموـ تخصص قانوف، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
 قانوف المدني المعدؿ والمتمـالمتضمف ال 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ   2
مف القانوف المدني والتي تنص " يعتبر العقد العرفي صادرا ممف كتبو أو وقعو أو وضع عميو بصمة إصبعو مالـ 327انظر المادة   3

 ينكر صراحة ما ىو منسوب اليو ..."
 .55، ص2013-2010محمود محمد الكيلاني، قواعد الإثبات وأحكاـ التنفيذ دار الثقافة، طبعة سنة  4

 .36لزرؽ بف عودة، نفس المرجع، ص  5
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حيػث يشػترط فػي كتابػة العقػد العرفػي الػذي يصػمح أف يكػوف دلػيلا كتابيػا لإثبػات ممكيػػة 
العقػار أو بيػع العقػػار، أف يكػوف مكتوبػا والمقصػػود بالكتابػة أف يكػوف متضػػمنا عمػى كتابػة تػػدؿ 
عمى الغرض الذي أعدت مف أجمو، ومنصبو عمى واقعة معينػة يػراد إثباتيػا بػالمحرر، فالورقػة 

ع لأي شكؿ في إعدادىا بالنسػبة لمغػة المسػتعممة أو الشػخص القػائـ بتحريرىػا العرفية لا تخض
الأطػػراؼ المتعاقػػدوف بأنفسػػيـ بػػؿ يمكػػف أف يقػػوـ بػػذلؾ أي شػػخص كػػاف سػػواء فػػي ىيئػػة كاتػػب 
تػػابع ليػػـ أولا أو يكػػوف مسػػتخدما متخصصػػا فػػي ذلػػؾ، وقػػد يكػػوف موظفػػا عامػػا فػػي غيػػر ىيئتػػو 

تحرير العقد العرفي أنو لا يؤثر في صحتو وجػود شػطب  الرسمية ويترتب عف مبدأ الحرية في
في الكممات أو تحشير أو إضافة بػيف السػطور، إذ يتػرؾ الأمػر فػي تقػدير مػا يترتػب عػف ىػذه 
العيػػػوب الماديػػػة إلػػػى المحكمػػػة التػػػي يعػػػود إلييػػػا سػػػمطة تقػػػدير ذلػػػؾ ويسػػػتوي الأمػػػر أف تكػػػوف 

تكػػػػوف أيضػػػػا عػػػػف طريػػػػؽ الوسػػػػائؿ الكتابػػػػة بخػػػػط اليػػػػد أو عػػػػف طريػػػػؽ  لػػػػة راقنػػػػة، ويمكػػػػف أف 
الإلكترونيػػة الحديثػػة أو عبػػر شػػبكة الإنترنيػػت وقػػد تطػػرؽ المشػػرع الجزائػػري إلػػى نػػوع جديػػد مػػف 

مكػرر ؽ.ـ.ج والتػي عرفيػا  323الكتابة وىي الكتابة الإلكترونية والتي نص عمييا في المػادة 
ة علامػػات أو رمػػوز بأنيػػا: " يعتبػػر الإثبػػات بالكتابػػة مػػف تسمسػػؿ حػػروؼ وأوصػػاؼ وأرقػػاـ وأيػػ

، ميمػػػا كانػػػت الوسػػػيمة التػػػي تتضػػػمنيا، كػػػذا طػػػرؽ ارسػػػاليا" أي أف الكتابػػػة  ذات معنػػػى مفيػػػوـ
تعنػػػي الإفصػػػاح عػػػف واقعػػػة قانونيػػػة ميمػػػا كانػػػت االػػػة التػػػي كتبتيػػػا سػػػواء االػػػة الناسػػػخة أو 

جنبيػة، إلا الكمبيوتر، ولا ييـ بأي لغة كتب العقد العرفي، فقد يكوف بالمغة العربيػة أو المغػة الأ
أنو إذا كتب بمغة غير المغة العربية وقدـ أما القضػاء فإنػو يتطمػب ترجمتػو رسػميا لمغػة العربيػة 

، وىػػذا مػػا قضػػت بػػو أحكػػاـ المػػادة 1تحػػت طائمػػة عػػدـ قبولػػو كسػػند إثبػػات فػػي موضػػوع الػػدعوى
المتضػػػػمف قػػػػانوف الإجػػػػراءات  2008فبرايػػػػر  25المػػػػؤرخ فػػػػي  09-08" مػػػػف القػػػػانوف رقػػػػـ 8"

 2ية والإدارية.المدن
                                                           

 17،ص 2002، 2حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، دار ىومة الجزائر، الطبعة   1
يجب أف تتـ الإجراءات والعقود القضائية لمف عرائض « والتي تنص: 09-08مف القانوف رقـ  8انظر في ىذا السياؽ المادة   2

 لمغة العربية، تحت طائمة عدـ القبوؿ.ومذكرات با
  » يجب أف تقدـ الوثائؽ والمستندات بالمغة العربية أو مصحوبة بترجمة رسمية إلى ىذه المغة، تحت طائمة عدـ القبوؿ...
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مػػع الإشػػارة إلػػى أف الكتابػػة العرفيػػة قػػد تكػػوف عمػػى الػػورؽ، كمػػا قػػد تكػػوف الكترونيػػة أي 
عػػف طريػػػؽ الوسػػػائؿ الإلكترونيػػػة الحديثػػػة أو عبػػػر شػػػبكة الإنترنيػػػت وتأسيسػػػا عمػػػى ذلػػػؾ أدمػػػج 
المشػػػرع الجزائػػػري الكتابػػػة الإلكترونيػػػة ضػػػمف المفيػػػوـ الواسػػػع لمكتابػػػة والملاحظػػػة أف الشػػػروط 

لمطموبػػة فػػػي الكتابػػة تتػػػوفر فػػي الكتابػػػة الإلكترونيػػة مػػػف حيػػث كونيػػػا مقػػروءة، وقابمػػػة لمثبػػػات ا
بالإسػػػػتمرارية وىنػػػػا فالكتابػػػػة الإلكترونيػػػػة تػػػػتـ معالجتيػػػػا بطريقػػػػة رقميػػػػة حيػػػػث تخػػػػزف البيانػػػػات 

ويمكػػف لأصػػحاب الشػػأف اسػػتعماؿ ىػػذه الأقػػراص  CDالمكتوبػػة إلكترونيػػا عػػف طريػػؽ أقراصػػو 
 ةبشػكؿ واضػح حيػث تظيػر عمػى شاشػلكمبيػوتر وقػراءة الكتابػة الإلكترونيػة عف طريػؽ جيػاز ا

قػػراص والأشػػرطة الحاسػػوب فػػي صػػورة مقػػروءة واضػػحة كمػػا أف عمميػػة تخػػزيف الكتابػػة عمػػى الأ
المغنطسػػة يضػػمف حفظيػػا واسػػتمرار وجودىػػا لمػػدة أطػػوؿ قػػد تفػػوؽ مػػدة حفػػظ الأوراؽ التقميديػػة 

 1ؽ أو الرطوبة.التي قد تتأثر بعوامؿ الزمف أو الحري
 ثانيا: التوقيع 

 يعتبر التوقيع شرطا أساسيا وجوىريا مف أجؿ اعتبار العقد العرفي دليلا للإثبات. 
ولـ يعنا التشػريع والقضػاء ببيػاف معنػى التوقيػع الأمػر الػذي حػدا بالفقػو إلػى بػذؿ الجيػد 

 في محاولو لتحديد معناه.
علامػة عمػى السػند أو بصػمة ابيػاـ حيث عرفو البعض ااخػر بأنػو: التأشػير أو وضػع 

لمتعبير عف  القبوؿ بما ورد فيو أو أنو كؿ كتابة ممضػاة بخػط اليػد أو بصػمة إصػبع أو خػتـ، 
فػي حػيف عرفػو اتجػاه فػي الفقػو  2يضعيا الشخص عمى السند لمتعبير عف موافقتو بمػا ورد فيػو

كشػؼ عػف إرادتػو الفرنسي بأنو: كػؿ علامػة توضػع عمػى سػند تميػز ىويػة وشخصػية الموقػع وت
قرار بو   3بقبوؿ إلتزامو بمضموف ىذا المستند وا 

                                                           
 18رحايمية عماد الديف، نفس المرجع، ص  1
، 2009جزائري، منشورات بغدادي، الجزائر، طبعة سنة محمود عبد العزيز،  ليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع ال  2
 وما يمييا. 127ص
تيدؼ دعوى مضاىاة الخطوط إلى ثبات أو نفي صحة الخط أو التوقيع عمى « :09-08مف القانوف رقـ  164تنص المادة   3

 المحرر العرفي.
 القاضي الذي ينظر في الدعوة الأصمية، بالفصؿ في الطمب الفرعي لمضاىاة الخطوط المتعمقة بمحرر عرفي. يختص
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كمػػا عرفػػو أيضػػا: التوقيػػع فػػي العقػػد العرفػػي ىػػو عبػػارة عػػف علامػػة أو إشػػارة أو بيػػاف 
ظاىر مخطوط اعتاد الشخص عمى استعمالو لمتعبير عف موافقتو أو عمى تصرؼ يعينػو ويػتـ 

أي كتابػة تػدؿ عمػى ىويػة الموقػع أو البصػمة عادة بالإمضاء أو بكتابة اسػـ الموقػع ولقبػو، أو 
 ويمكف أف يكوف في شكؿ توقيع الكتروني.

 فالتوقيع بالمفيوـ السابؽ يتضمف عنصريف مادي ومعنوي:
فأما العنصر المادي فيتمثؿ في التوقيع ذاتػو باعتبػاره عمػلا ماديػا ظػاىرا، أمػا المعنػوي 

اعتبػػر بعػػض الفقػػو توقيػػع ىػػو روح  فيفسػػر عمػػى أنػػو رضػػا إرادة الموقػػع بمضػػموف العقػػد بحيػػث
المحػػرر العرفػػي ونظػػرا لمػػا قػػد تعرفػػو ىػػذه المحػػررات مػػف تقػػديـ أو تػػأخير تػػاريخ العقػػد وحػػالات 

 165و  164، فقػد أحػاؿ المشػرع فػي ذلػؾ الػى أحكػاـ المػواد 1لنكػراف مضػمونو وحتػى التوقيػع
 2.قانوف الإجراءات المدنية والإدارية لمقياـ بإجراء مضاىاة الخطوط مف

ف اختمفػػت فػػي عباراتيػػا وألفاظيػػا فيػػي تتفػػؽ فػػي  يتبػػيف ممػػا سػػبؽ أف ىػػذه التعريفػػات وا 
جميعيػػػا مػػػف حيػػػث المعنػػػى إذ ىػػػي جميعػػػا تقيػػػد أف التوقيػػػع علامػػػة شخصػػػية خاصػػػة ومتميػػػزة 
بصػػػػفتيا الشػػػػخص باسػػػػمو أو ببصػػػػمتو أو بأيػػػػة وسػػػػيمة أخػػػػرى عمػػػػى مسػػػػتند لإقػػػػراره والإلتػػػػزاـ 

 3بمضمونو.
أف التوقيػػػع قػػػد يكػػػوف قبػػػؿ كتابػػػة الػػػنص وعمػػػى ورقػػػة بيضػػػاء ليقػػػع وتجػػػدر الإشػػػارة الػػػى 

ممؤىػػػا فيمػػػا بعػػػد وىػػػذا مػػػا يسػػػمى بػػػالتوقيع عمػػػى بيػػػاض غيػػػر أف ىػػػذه الطريقػػػة فييػػػا نػػػوع مػػػف 
المشػاكؿ إذ أف الشػػخص الػػذي وقػػع عمػػى بيػػاض يسػػتطيع التنصػػؿ مػػف الالتػػزاـ المضػػاؼ عمػػى 

 ة ليست مطابقة لنواياه.المحرر فيثبت بجميع طرؽ الثبات أف البيانات الموجود
ومػػا تجػػدر بالإشػػارة اليػػو أف التشػػريعات المقارنػػة ميػػزت بػػيف ثػػلاث صػػور لمتوقيػػع الإلكترونػػي 

 وىي كااتي:
                                                           

 وما يمييا. 127محمود عبد العزيز، مرجع سابؽ، ص   1
السعدي، الواضح في شرح القانوف المدني، الثبات في المواد المدنية والتجارية طبقا لأحدث التعديلات ومزيدة بأحكاـ  محمد الصبري  2

 .71،ص  2009القضاء، دار اليدى، الجزائر ، طبعة سنة 
 566، ص2009عجة الجيلالي، مدخؿ لمعموـ القانونية، نظرية الحؽ، بارقي لمنشر، الجزائر، طبعة سنة   3
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ــع الكــودي ( أ : وىػػو عبػػارة عػػف كػػود سػػري يتخػػذ شػػكؿ أحػػرؼ أو أرقػػاـ يختارىػػا التوقي
صاحب التوقيع ويتـ تركيبيا في شكؿ كودي معيف يػتـ عػف طريػؽ تحديػد شخصػية 

 و بحيث لا يكوف ىذا الكود معموماتي إلا لو فقط.صاحب
: حيػػػػث يقػػػػوـ ىػػػػذا النظػػػػاـ عمػػػػى اعتمػػػػاد الصػػػػفات والخػػػػواص التوقيــــع البيــــومتري  ( ب

الفيزيائية والطبيعية والسموكية والتي تتميز أنيا تختمؼ مف شخص اخػر كالبصػمة 
ومسػػح العينػػػة، أو مػػا يعػػػرؼ بالعينػػػة القرنيػػة ونبػػػرة الصػػػوت والشػػفاه ودرجػػػة ضػػػغط 

 1الدـ، ويتـ تخزيف ىذه الخواص عمى جياز الحاسوب وذلؾ بطريقة التشفير.
: حيث يقوـ الشخص برسػـ توقيػع عمػى الشاشػة الخاصػة ج( التوقيع بالقمم الالكتروني

بالحاسوب ثـ يقوـ بالضغط عمى مربع موافؽ موجود في لوحو مفاتيح الحاسوب يخػزف 
 2وبعد ذلؾ يخزف التوقيع في ذاكرة الحاسوب.

 لفرع الثالث: تمييز العقد العرفي عن العقد الرسميا
 يتميز العقد العرفي عف العقد الرسمي بالأوجو التالية:

 أولا: من حيث الشكل
العقػػػػد العرفػػػػي لا يتطمػػػػب القػػػػانوف فيػػػػو شػػػػكمية معينػػػػة ماعػػػػدا الكتابػػػػة وتوقيػػػػع أصػػػػحاب 

ضابط عمػومي الشأف، عكس العقد الرسمي الذي يجب أف يكوف محرر مف طرؼ موظؼ أو 
أو شخص مكمؼ في خدمة عامة لشكميات والإجراءات القانونيػة حػيف التنفيػذ كمػا يمكػف لمعقػد 
التػػوثيقي الباطػػؿ أف يكػػوف محػػرر عرفػػي إذا تػػوافر مضػػموف العقػػد وتوقيعػػات الأطػػراؼ إلا إذا 

 326سػػبب الػػبطلاف مخػػالؼ لمنظػػاـ العػػاـ وااداب العامػػة وىػػذا منصػػت عميػػو المػػادة   كػػاف

                                                           
عبد الحفيظ بف عبيدة، اثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية في التشريع الجزائري، دار ىومة، الجزائر، طبعة سنة   1

 وما يمييا. 77، ص 2004
، 2009الجزائر،  2 سيا دوة، خالد رموؿ، الإطار القانوني والتنظيمي تسجيؿ العقارات في التشريع الجزائري، دار ىومة، الطبعة   2

 .18ص 
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مػػػف القػػػانوف المػػػدني بػػػأف: "يعتبػػػر العقػػػد الغيػػػر رسػػػمي بسػػػبب عػػػدـ كفػػػاءة أو أىميػػػة  2مكػػػرر
 الضابط العمومي أو انعداـ الشكؿ كمحرر عرفي اذا كاف موقعا مف قبؿ الاطراؼ"

 ثانيا: من حيث الحجية
لمسند الرسمي الحجية المطمقة فيما بيف المتعاقديف وورثتيـ وذوي الشػأف ولا يطعػف فػي 

 بتزويػػر، بينمػػا المحػػرر العرفػػي يكفػػي إنكػػار الخػػط أو التوقيػػع مػػف المػػديف صػػحة مضػػمونو إلا
 1لإسقاط حجيتو ويقبؿ العكس ذلؾ.

 ثالثا: من حيث التنفيذ
اعتبػػارا لاثػػار المترتبػػة عمػػى التنفيػػذ لػػـ يتػػرؾ المشػػرع مسػػألة تحديػػد السػػندات التنفيذيػػة 

" مػػػػف قػػػػانوف 600المػػػػادة " لمطمػػػػؽ تقػػػػدير القضػػػػاء أو القػػػػائـ بالتنفيػػػػذ أف عػػػػدـ وجػػػػود بموجػػػػب
الإجراءات المدنية والإدارية الى تحديػد قائمػة السػندات التنفيذيػة التػي يتوجػب مباشػرة إجػراءات 

 التنفيذ الجبري بمقتضاىا.
غيػػر أف ىػػذا التحديػػد تعػػرض فقػػط لمسػػندات العرفػػي فػػي المػػادة التجاريػػة ولػػـ يتعػػرض 

لا يعتبػػػر السػػػند العرفػػػي فػػػي المػػػواد  لمسػػػند العرفػػػي فػػػي المعػػػايف لمعػػػاملات مدنيػػػة، وعمػػػى ذلػػػؾ
المدنية مف السندات التنفيذية ولا يكتسب أية قوة تنفيذية حتى ولو اعترؼ بػو المػديف، ومػف ثػـ 
اذا امتنع ىذا الأخير عف تنفيذ ما التزـ بو السػند العرفػي فػلا يبقػى أمػاـ المتمسػؾ بػو، إلا رفػع 

نفػذ لا المحػرر العرفػي بخػلاؼ السػندات أمره إلى القضاء واستصدار بشأنو والحكـ ىػو الػذي ي
إلػػػى  الرسػػػمية التػػػي تكػػػوف قابمػػػة لمتنفيػػػذ الجبػػػري بمجػػػرد ميرىػػػا بالصػػػيغة التنفيذيػػػة، دوف حاجػػػة

 2استصدار حكـ قضائي بشأنيا.
 
 

                                                           
، 2002عبد الحفيظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية والحقوؽ العقارية في التشريع الجزائري، دار ىومة، الجزائر، طبعة سنة   1
 .62ص

 .21لزرؽ بف عودة، نفس المرجع، ص  2
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   المطمب الثاني: حجية السند العرفي
نا مفيوـ العقد العرفي وبػيف شػروط صػحتو بحيػث وصػمنا إلػى أف توقيػع مػف دبعدما حد

الأطػػراؼ ىػػو الػػذي يجعػػؿ السػػند العرفػػي صػػحيحا للإثبػػات، وبالتػػالي يكػػوف ليػػذا الأخيػػر حجيػػة 
 فيما بيف الطرفيف وفي مواجية الغير فميذا سنتطرؽ إلى الحجية في فرعيف:

 : حجية العقد العرفي بالنسبة لطرفيو والثاني حجيتو بالنسبة لمغير.الأول
 لطرفين الفرع الأول: حجية العقد العرفي  بالنسبة

 أولا: حجية العقد العرفي من حيث صدور ممن وقع عميو
ؽ. ـ.ج " يعتبػػػػر العقػػػػد العرفػػػػي صػػػػادرا ممػػػػف وقعػػػػو مػػػػالـ ينكػػػػر  327نصػػػػت المػػػػادة 

ويتضػح لنػا مػف خػلاؿ نػص ىػذه المػادة أف  1صراحة ما ىو منسوب إليػو مػف خػط أو امضػاء"
إذا حجيتػػو متوقفػػة عمػػى  المحػػرر العرفػػي لا يصػػبح حجػػة عمػػى محػػرره إلا إذا أنكػػره صػػراحة،

عػػدـ إنكػػاره أف ىػػذا الػػنص يقضػػي بػػأف مػػف يحػػتج عميػػو بورقػػة عرفيػػة، باعتبارىػػا أنيػػا متوقعػػة 
منػػو، يجػػب عميػػو عػػدـ اسػػتنكاره أي أف ىػػذا الػػنص يقضػػي بػػأف مػػف يحػػتج عميػػو بورقػػة عرفيػػة، 

كػػػارا باعتبارىػػػا أنيػػػا موقعػػػة منػػػو، يجػػػب عميػػػو إذا لػػػـ يكػػػف مممػػػا بػػػذلؾ أف ينكػػػر توقيعػػػو ليػػػا إن
ف مجػػرد سػػكوتيـ يعػػد إقػػرار بصػػحة العقػػد العرفػػي أو الورقػػة العرفيػػة، ومتػػى كػػاف 2صػػريحا ، وا 

ذلػػػؾ فػػػإف ىػػػذا المحػػػرر يصػػػبح فػػػي مواجيتػػػو كػػػالمحرر الرسػػػمي مػػػف حيػػػث الحجيػػػة ولا يجػػػوز 
 الإنكار بعد ذلؾ، ولا يبقى بيده مف أجؿ دحض حجيتو إلا بالطعف فيو بالتزوير.

احة توقيعػو أو خطػو يعتبػػر بػذلؾ قػد أنكػر العقػد كمػو وأنػو صػػدر إذا أنكػر صػاحب التوقيػع صػر 
منػػو، ويقػػع عػػيف إثبػػات أف المحػػرر صػػادر مػػف صػػاحب التوقيػػع، فالبينػػة عمػػى مػػف إدعػػى ذلػػؾ 

 .3عف طريؽ التحقيؽ بمضاىاة الخطوط

                                                           
 المتضمف القانوف المدني، مرجع سابؽ 58-75الأمر   1
، 1988المدني الجزائري والفقو الإسلامي بالمؤسسة الوطنية لمكتاب، الطبعة الثانية، يحيى بكوش، أدلة الإثبات في القانوف   2
 138ص

 .77عبد الحفيظ بف عبيدة، مرجع سابؽ، ص  3
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فإذا اعترؼ صاحب التوقيع بصدور الورقة منو، أو سكت ولـ ينكر صراحة صػدورىا، 
منػػػو، واعتبػػػر التوقيػػػع توقيعػػػو، والخػػػط المنسػػػوب إليػػػو خطػػػو، وتصػػػبح  اعتبػػػرت الورقػػػة صػػػادرة

الرسػػػػمية، ولا يجػػػػوز  الورقػػػػةالورقػػػة العرفيػػػػة، مػػػػف حيػػػػث صػػػػدورىا ممػػػػف وقػػػػع عمييػػػػا، فػػػػي قػػػػوة 
 لصاحب التوقيع أف يعود بعد ذلؾ إلى الإنكار، إلا أف يطعف بالتزوير.

 ثانيا: حجية العقد العرفي من حيث صحة مضمونو
الورقػػة العرفيػػة مػػف الشػػخص الػػذي نسػػبت إليػػو أو احػػتج بيػػا عميػػو واعتػػرؼ إذا صػػدرت 

بيا صراحة أـ ضمنا، أو أنكر صراحة خطو أو إمضائو وصراحة الحكـ بعػد التحقيػؽ بصػحة 
الورقػػة العرفيػػة، كػػاف ليػػذه الورقػػة  حجيتيػػا مػػف حيػػث صػػحة الوقػػائع الػػواردة فييػػا، وعمػػى مػػف 

يدعيػػػو بطػػػرؽ الإثبػػػات المقػػػررة قانونػػػا، ولا يمنػػػع يػػػدعي عكػػػس ىاتػػػو الوقػػػائع عبػػػ  إثبػػػات مػػػا 
اعتػػػراؼ الشػػػخص بتوقيعػػػو عمػػػى الورقػػػة العرفيػػػة أف يطعػػػف فػػػي موضػػػوعيا كػػػأف يثبػػػت أنػػػو لػػػـ 
يقتضى الثمف مثلا ويقع عمى عاتقو عبػ  الإثبػات ذلػؾ طبقػا لمقواعػد العامػة التػي لا تحػيف لػو 

ضػا صػحة التػاريخ التػي تحممػو الورقػة ما يخالؼ الكتابة أو يجاوزىا إلا بالكتابة كما يفترض أي
ما لـ يكف القصد منو التحايؿ عمى القػانوف،  1حتى تثبت صاحب التوقيع عدـ صحتو بالكتابة

 2فيجوز عندئذ إثباتو بجميع طرؽ الإثبات بما في ذلؾ شيادة الشيود والقرائف.
 الفرع الثاني: حجية العقد العرفي في مواجية لمغير 

نمػػا فػػي مواجيػػة المحػػرر العرفػػي يعػػد حجػػ ة بمػػا دوف فيػػو لػػيس فقػػط فيمػػا بػػيف أطرافػػو وا 
الغيػر أيضػا، والغيػر ىنػا كػالغير فػي حجيػة الورقػػة الرسػمية، بصػفة عامػة كػؿ شػخص لػـ يكػػف 

حيػث  3طرفا في السػند إلا أنػو يسػي  فػي حقػو التصػرؼ القػانوني الػذي يتضػمنو ويثبػت السػند.

                                                           
محمد حسف قاسـ، قانوف الإثبات في المواد المدنية والتجارية، منشورات الحمبي الحقوقية، الإسكندرية وبيروت العربية، طبعة سنة   1

 .170، ص2003
 .140يحيى بكوش، مرجع سابؽ، ص   2
عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء الثاني في الإثبات، دار إحياء التراث العربي، بيروت لبناف،   3
 .181ص
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ىػػو كػػؿ شػػخص لػػيس طرفػػا فػػي السػػند أو يتبػػيف مػػف خػػلاؿ ىػػذا التعريػػؼ أف المقصػػود بػػالغير 
 المحرر ولكف مف شأنو أف يستفيد أو يضار منو.

 أولا: من حيث صحة تاريخو 
، حيػث جػاء 1إف المحرر العرفي لا يكوف حجة عمى القيد إلا منذ أف يكوف لو تػاريخ ثابػت

المتضػػمف القػػانوف المػػدني الجزائػػري عمػػى " لا  58-75مػػف الأمػػر رقػػـ  328فػػي نػػص المػػادة 
يكوف العقد العرفي حجة عمى القيد في تاريخو إلا منذ أف يكوف لو تػاريخ ثابػت، ويكػوف تػاريخ 

 العقد ثابتا إبتداء:
 مف يوـ تسجيمو، -
 مف يوـ ثبوت مضمونو في عقد  خر حرره موظؼ عاـ، -
 وـ التأشير عميو عمى يد ضابط عاـ مختصمف ي -
مف يوـ وفاة أحد الذيف ليـ عمى العقد خط أو إمضػاء مػف خػلاؿ ىػذه المػادة يتبػيف أف  -

المشرع اسػتبعد التػاريخ الػذي بدونػو أطػراؼ التصػرؼ القػانوني، لمػدفع بصػحة السػند أو 
ة السػالفة المحرر العرفػي وأوجػب مراعػاة الحػالات الأربعػة المشػار إلييػا فػي نػص المػاد

الػػػذكر، لمعرفػػػة مػػػا إذا كػػػاف السػػػند أو المحػػػرر العرفػػػي صػػػحيح منػػػتج لجميػػػع  ثػػػاره فػػػي 
 مواجية القيد.

 ثانيا: حجيتو بالنسبة لمغير 
 الخمق الخاص: -أ(

الخمػػؽ الخػػاص ىػػو كػػؿ مػػف تمقػػى حقػػا معينػػا مػػف سػػمفو سػػواء كػػاف ىػػذا الحػػؽ عينيػػا أو 
لػذي انتقػؿ إليػو قبػؿ تػاريخ معػيف لػذا فػلا شخصيا فإف تصرفات سمفة تكػوف نافػذة عمػى الحػؽ ا

يكوف ىذا التاريخ حجة عمى الخمؽ الخاص إلا إذا كاف ثابتا وسابؽ عمى الانتقاؿ الحػؽ إليػو، 
ومثػػاؿ عمػػى ذلػػؾ: إذا بػػاع شػػخص إلػػى  خػػر سػػيارة وكػػاف البيػػع ثابػػت التػػاريخ فػػلا يحػػتج عمػػى 

ة لو كاف ىػذا التصػرؼ يحمػؿ المشتري وىو الحمؽ الخاص بتصرؼ سمفو " البائع " في السيار 
                                                           

 .387،ص 2017، 14بكوش إلياـ، حجية الكتابة كوسيمة للإثبات مجمة البحوث والدراسات الإنسانية، العدد   1
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تاريخػػا غيػػر ثابػػت سػػابقا عمػػى تػػاريخ بيػػع السػػيارة لػػو لأنػػو يعتبػػر" غيػػرا " بالنسػػبة ليػػذا التػػاريخ 
   1الأخير.

 ب( الدائن الحاجز:
إذا قاـ الدائف بحجز الأمواؿ سواء كانت منقولة أو عقاريػة موجػودة عنػد مدينػو أو عنػد 

متصرفات التي يقوـ بيا مدينو بعػد إجػراء عمميػة الحجػز مديف مدينو، فإنو يعتبر غيرا بالنسبة ل
عمػػػى أموالػػػو، ولا تسػػػري ىاتػػػو التصػػػرفات فػػػي مواجيػػػة دائنػػػو الحػػػاجز إلا إذا كانػػػت ليػػػا تػػػاريخ 
ثابػػت، أي ثبػػوت الواقعػػة تؤكػػد أف التصػػرؼ الػػذي أجػػراه المػػديف كػػاف قبػػؿ الحجػػز عمػػى أموالػػو 

 مف طرؼ دائنو. 
 ج( التاجر المفمس:
قانونيػػة المترتبػػة عػػف شػػير إفػػلاس التػػاجر وىػػو رفػػع يػػده عػػف إدارة أموالػػو مػػف ااثػػار ال

وثبوت حؽ الدائنيف عمييا، وبالتػالي فػإف أي تصػرؼ يقػوـ بػو قػد يمحػؽ الضػرر بحػؽ الػدائنيف 
 2وبالتالي لا يكوف التصرؼ نافذا إلا إذا كاف قبؿ شير الإفلاس وكاف ثابت التاريخ.

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 المتضمف القانوف المدني، مرجع سابؽ. 58-75الأمر رقـ   1
شلاوشي محمد الأميف، قدودة ابراىيـ، حجية العقد العرفي في إثبات الممكية العقارية، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، قانوف عقاري،   2

 .17، ص2015كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عمار ثميجي الأغواط 
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 المبحث الثاني: السند التوثيقي كوسيمة لإثبات الممكية العقارية 
يتسـ العقد أو السند التوثيقي المحػرر مػف طػرؼ الموثػؽ بتػوفيره راحػة البػاؿ والطمأنينػة 
والإسػتقرار المعنػػوي لأطرافػو، كمػػا يتميػز عمػػى أنػو دليػػؿ إثبػات قطعػػي لا يمكػف الطعػػف فيػػو إلا 

د ضػػابطا عموميػػا مفػػوض مػػف السػػمطة العامػػة فػػي حػػدود بػػالتزوير عمػػى أساسػػا أف محػػرره يعػػ
ميامػػو وتحػػت مسػػؤوليتو. ولمعالجػػة ودرايػػة الموضػػوع إرتأينػػا تقسػػيمو إلػػى مطمبػػيف فػػي المطمػػب 

حجيـــة الســـند والمطمػػػب الثػػػاني إلػػػى  مفيـــوم العقـــد أو الســـند التـــوثيقيالأوؿ سػػػنتطرؽ إلػػػى: 
 التوثيقي 

 المطمب الأول : مفيوم السند التوثيقي
معالجة مفيوـ السند التوثيقي بالدراسة إلى تحديد وتعريؼ السند التوثيقي وكػذا تقتضي 

 أىميتو وشروط صحتو وذلؾ في الفروع الثلاثة ااتية:
 الفرع الأول: تعريف السند التوثيقي

السند التوثيقي ىو ذلؾ السػند الرسػمي والمحػرر مػف قبػؿ الموثػؽ، أو بػالأحرى نػوع مػف 
مػػف القػػانوف المػػدني "العقػػد الرسػػمي عقػػد  324سػػب مقتضػػيات المػػادة أنػػواع العقػػود الرسػػمية بح

يثبػػت فيػػو موظػػؼ عػػاـ أو ضػػابط عمػػومي أو شػػخص مكمػػؼ بخدمػػة عامػػة مػػا تػػـ لديػػو أو مػػا 
   .تمقاه مف ذوي الشأف وذلؾ طبقا للأشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو"

ـ يطعػػػف فيػػػو بػػػالتزوير ولكػػػوف السػػػند التػػػوثيقي حجيػػػة عمػػػى مػػػا تضػػػمنو مػػػف بيانػػػات مػػػال
فالعقد التوثيقي يتوفر عمى القاعدة الرسمية في كؿ ما يػرد عمػى الممكيػة العقاريػة الخاصػة مػف 
تصرؼ يتعمؽ بنقؿ أو تعديؿ أو إنشاء أو تصحيح حػؽ مػف الحقػوؽ العينيػة العقاريػة، وىػو مػا 

ي فػي العقػود يبػيف الضػابط العمػوم « " مف القانوف المدني4" مكرر" 324نصت عميو المادة "
الناقمػػػة أو المعمقػػػة عػػػف ممكيػػػة عقاريػػػة، طبيعػػػة وحػػػالات ومضػػػموف وحػػػدود العقػػػارات وأسػػػماء 

   »  المالكيف السابقيف وعند الإمكاف صفة وتاريخ التحويلات المتتالية
وكػػذلؾ السػػند التػػوثيقي ىػػو السػػند المحػػرر مػػف قبػػؿ موثػػؽ وىػػذا الأخيػػر ىػػو الشػػخص 

المؤىػؿ قانونػا فػي إفػراغ مضػموف تراضػي وشػروط طرفػي  الحامؿ لصفة الضػابط العمػومي أو
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العقد في الشكؿ الرسمي الذي أوجبو القانوف في حدود سمطتو واختصاصو، وذلؾ طبقا لممػادة 
زيػادة عػف العقػود التػي يػأمر القػانوف إلػى شػكؿ رسػمي،  « مف القانوني المػدني 1مكرر  324

قػؿ ممكيػة عقػار أو حقػوؽ عقاريػة أو يجب تحػت طائمػة الػبطلاف تحريػر العقػود التػي تتضػمف ن
محلات تجارية أو كؿ عنصر مف عناصرىا أو التنازؿ عف أسيـ مف شػركة أو حصػص فييػا 
أو عقود إيجار زراعية أو تجارية أو عقود لتأسيس محلات تجاريػة أو مؤسسػات صػناعية فػي 
 شػػكؿ رسػػمي، ويجػػب دفػػع الػػثمف لػػدى الضػػابط العمػػومي الػػذي حػػرر العقػػد. كمػػا يجػػب تحػػت
طائمة البطلاف، إثبات العقود المؤسسة أو المعدلة لمشركة بعقػد رسػمي وتػودع الأمػواؿ الناتجػة 

 »  عف ىذه العمميات لدى الضابط العمومي المحرر لمعقد
 وتجدر الإشارة إلى أف عقد التوثيؽ قد يحرر مف قبؿ:

 لأمػػلاؾ الدولػػة والييئػػات التابعػػة  : وذلػػؾ بالنسػػبة لمعقػػارات التابعػػة مــدير أمــلك الدولــة
 ليا.

 بالنسبة لمعقود التي كانت تحرر سابقا، بالأخص قبؿ الإستقلاؿالقاضي الشرعي :.   
 :وعمػػى اعتبػػار أف الموثػػؽ ىػػو  1وىػػذا فيمػػا يخػػص العقػػارات التابعػػة لمخػػواص الموثــق

المتضػػمف تنظػػيـ  02-06ضػػابط عمػػومي كمػػا عرفتػػو المػػادة الثالثػػة مػػف القػػانوف رقػػـ 
الموثػػؽ ضػػابط عمػػومي، مفػػوض مػػف قبػػؿ السػػمطة « ينػػة التوثيػػؽ والتػػي تػػنص عمػػى:م

العموميػػة يتػػولى تحريػػر العقػػود التػػي يشػػترط فييػػا القػػانوف الصػػيغة الرسػػمية وكػػذا العقػػود 
   »2  التي يرغب إعطائيا ىذه الصيغة

السند التوثيقي أحد أشكاؿ السندات الرسػمية المنصػوص عمييػا فػي  حيث أنو يمكف إعتبار
مػػف القػػانوف المػػدني السػػالؼ الػػذكر، قائمػػة أصػػلا عمػػى إرادة الأطػػراؼ المتعاقػػدة  324المػػادة 

 3والمقيدة بمراعاة الضوابط والقواعد القانونية المقررة والنظاـ العاـ.
                                                           

 .87-85مرجع سابؽ، ص كماؿ تكواشت،  1
-03-08المؤرخة في  14 ، العدد، يتضمف تنظيـ مينة الموثؽ، الجريدة الرسمية2006فبراير  20المؤرخ في  02-06قانوف رقـ   2

2006 
 229، ص2006منشور ب ـ.د لسنة  2006-06-28الصادرة بتاريخ  24778قرار ـ.د ممؼ رقـ   3
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 الفرع الثاني: أىمية السند التوثيقي 
ىػػػذا الفػػػرع الػػػذي قسػػػمناه إلػػػى عنصػػػريف حيػػػث خصصػػػنا العنصػػػر الأوؿ سػػػنتناوؿ فػػػي 

لدراسػػػة أىميػػػة السػػػند التػػػوثيقي كػػػأداة قانونيػػػة فػػػي تػػػوفير الحمايػػػة القانونيػػػة لأطػػػراؼ التصػػػرؼ 
والغيػػر، بينمػػا خصصػػنا العنصػػر الثػػاني لدراسػػة أىميػػة كػػأداة قانونيػػة لحمايػػة المصػػمحة العامػػة 

 لمدولة.
 قانونية لحماية المصمحة الخاصة لأطراف التصرف والغيرأولا: السند التوثيقي أداة 

جاءت معظـ التشريعات لعقارية بقواعد  مرة تتعمؽ فػي جوىرىػا بضػرورة إفػراغ المعػاملات 
السػػالفة الػػذكر، بغيػػة  1مكػػرر 324العقاريػػة فػػي الشػػكؿ المنػػوه عنػػو فػػي خطػػاب نػػص المػػادة 

التصػرؼ مػف جيػة أخػرى وسػيتـ حماية أطػراؼ التصػرؼ مػف جيػة وحمايػة الغيػر الػذي يمسػو 
 شرحو وفقا لمتفصيؿ ااتي: 

 حماية أطراف التصرف  - أ
تظير أىمية توثيؽ التصرفات العقارية بيف أطراؼ في تنبيو ىؤلاء إلػى خطػورة مػا يقػدموف 
عميػػػو مػػػف تصػػػرفات ومػػػنحيـ فرصػػػة لمتحقيػػػؽ قبػػػؿ ترتيػػػب  ثػػػار اتفػػػاقيـ، وكػػػذا ببيػػػاف حقػػػوقيـ 

ئتمػػاف عمػػى إعتبػػار أف والتزامػػاتيـ وضػػماف نفػػاذ إرادت عطائيػػا أكثػػر ثقػػة وا  يػػـ وترتيػػب  ثارىػػا وا 
والسػػعي إلػػى موافقػػة نوايػػاىـ والإرادة التشػػريعية، ومػػف  للأطػػراؼالموثػػؽ ممػػزـ بتقػػديـ النصػػائح 

وىػذا  1ثمة تحصيف معاملاتيـ واكتسابيا حجية في المسػتقبؿ فيمػا بػيف الأطػراؼ وتجػاه الغيػر.
المتضػػمف بتنظػػيـ مينػػة الموثػػؽ، والتػػي  02-06مػػف القػػانوف رقػػـ  12مػػا نصػػت عميػػو المػػادة 

جػػاءت صػػػياغتيا  مػػػرة : " يجػػػب عمػػى الموثػػػؽ أف يتأكػػػد مػػػف صػػحة العقػػػود الموثقػػػة وأف يقػػػدـ 
 نصائحو إلى الأطراؼ قصد إنسجاـ إتفاقيـ مع القوانيف التي تسري عمييا، وتضمف تنفيذىا"

توثيػػؽ التصػػرفات العقاريػػة بالنسػػبة لأطػػراؼ التصػػرؼ فػػي إلتػػزاـ الموثػػؽ فػػي  كمػػا تظيػػر أىميػػة
إطار تمقي السندات مف ذوي الشأف لتحرير بالتأكػد مػف صػحة وفعاليػة السػندات الموثقػة، وىػو 
إلتزاـ أصػيؿ يضػطمع بػو الموثػؽ مػف حيػث مراقبتػو السػند المتمقػى لديػو قبػؿ وأثنػاء إنجػازه، مػف 

                                                           
 54، ص2010رسالة مينية بيف محراب القضاء والمكتب العمومي، دار اليدى لمنشر الجزائر  فاتح جموؿ، اليميف القانونية لمموثؽ،  1
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ضػفاء الرسػػميةحيػث البحػث فػػي مػدى اختصاصػػ ومػدى أىميػػة وصػفة الأطػػراؼ   1و بػالتحري وا 
المتعاقػػػػدة سػػػػواءا أكػػػػانوا أشػػػػخاص طبيعيػػػػيف أو معنػػػػوييف، وتػػػػوجيييـ إلػػػػى التصػػػػرؼ الملائػػػػـ، 
طلاعيػػـ عمػػى كػػؿ المعمومػػات الخاصػػة بالعقػػار أو الحػػؽ العينػػي العقػػاري موضػػوع المعاممػػة  وا 

سػػـ مالكػػو وأسػػباب تممكػػو والأعبػػاء مػػف حيػػث طبيعتػػو وموقعػػو ومسػػاحتو وحػػدوده ومشػػتملاتو وا  
والتكػػاليؼ التػػي تثقمػػو، ومػػدى قابميتػػو لمتعامػػؿ فيػػو حتػػى يكػػوف شػػكؿ السػػند متناسػػبا مػػع إرادتيػػـ 
فضػػلا عػػف إعلاميػػـ بالتزامػػاتيـ القانونيػػة والماليػػة تجػػاه المصػػالح الجبائيػػة، وكػػذا بيػػاف ااثػػار 

   2المترتبة عف تصرفاتيـ.
" مػف القػانوف السػالؼ الػذكر:" كمػا يعمػـ 12ية مف نص المادة "وىذا ما نصت عميو الفقرة الثان

الموثؽ الأطػراؼ بمػدى إلتزامػاتيـ وحقػوقيـ، ويبػيف ليػـ ااثػار والإلتزامػات التػي يخضػعوف ليػا 
 .3والإحتياطات والوسائؿ التي يتطمبيا أو يمنحيا ليـ القانوف لضماف نفاذ إرادتيـ"

 ب( حماية الغير:
ة ومػػا يترتػػب عمييػػا مػػف تصػػرفات قانونيػػة، فػػرض المشػػرع ضػػرورة إفػػراغ حمايػػة لمممكيػػة العقاريػػ

" 324كافػػة التصػػرفات المعاينػػة لممعػػاملات العقاريػػة فػػي الشػػكؿ الرسػػمي الػػذي عرفتػػو المػػادة" 
مػف القػػانوف المػدني، سػػواء أكانػت ىػػذه التصػرفات مػػف قبيػؿ المعاوضػػات أو مػف قبيػػؿ  1مكػرر

ردة عمػى العقػارات والحقػوؽ العينيػة المتصػمة بيػا، فقػد التبرعات، ونظرا لخطورة التصرفات الػوا
أولاىا المشرع الجزائري أىمية بالغة وخصص ليا حيزا ىاما ومعتبرا فػي التشػريع العقػاري ففػي 

" مػػف قػػانوف الأسػػرة نصػػت فػػي 206اليبػػة الػػواردة عمػػى العقػػار مػػثلا، وبػػالرغـ مػػف أف المػػادة "
ذا اختػػػؿ أحػػػد القيػػػود السػػػابقة بطمػػػت الييػػػة " ترتيػػػب الػػػبطلاف بقوليػػػا فقرتيػػػا الأخيػػػرة عمػػػى  :" وا 

مػػف  12لكنيػػا. أحالتنػػا فضػػلا عمػػى ذلػػؾ إلػػى وجػػوب مراعػػاة أحكػػاـ التوثيػػؽ أي أحكػػاـ المػػادة 
المتضمف تنظػيـ التوثيػؽ والتػي تػـ تقبػؿ مضػمونيا  1970مف  15المؤرخ في  90-70الأمر 

                                                           
 .11فاتح جموؿ، اليميف القانونية لمموثؽ، نفس المرجع، ص  1
، عقد اليبة، أحكامو، شروطو، أركانو، خصائصو الرجوع فيو في قانوف الأسرة وعمى ضوء ما استقر عميو الإجتياد   2 مصطفى لعروـ
 .20، ص1999، 8ضائي في الجزائر، مجمة الموثؽ، العدد الق
 ، المتضمف مينة الموثؽ، مرجع سابؽ 02-06الأمر   3
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المتضمف تعػديؿ القػانوف  1988ماي  03المؤرخ في  14 - 88بالكامؿ بموجب القانوف رقـ 
، عمػػى اعتبػار أف التبرعػػات الػواردة عمػػى العقػػارات 1مكػرر  324المدينػة ضػػمف أحكػاـ المػػادة 

والػػػروابط الأسػػػرية ذلػػػؾ أف المتبػػػوع فييػػػا  -تكتسػػػي خطػػػورة ذات شػػػأف عظػػػيـ عمػػػى العلاقػػػات 
العقاريػة إلػى الشػخص المتصػرؼ إليػو.  ممتمكاتػويتجرد طواعية وبإرادتػو الحػرة والخالصػة عػف 

عمػػى وجػػو التبػػرع، ممػػا يػػؤدي لا محالػػة إلػػى تػػأثير سػػمبي كبيػػر عمػػى ذمتػػو الماليػػة وعمػػى أفػػراد 
فػػي ذمتػػو الماليػة وحرمػػات لورثتػػو مػػف  افتقػػارأسػرتو أو فػػي مػػف ىػـ أقػػرب مػػودة اليػػو. وبالنيايػة 

رورة إفراغيػا فػي الشػكؿ حقيـ فػي الميػراث ولػذلؾ فقػد فػرض المشػرع تحػت طائمػة الػبطلاف ضػ
مػػف القػػانوف المػػدني حػػؽ يتتبػػع الوقػػت لممتبػػرع فػػي  1مكػػرر 324الرسػػمي الػػذي حددتػػو المػػادة 

تدبر أمره والثاني والتروي والتفكير مميػا قبػؿ الاقبػاؿ عمػى مثػؿ ىػذه قػات والمضػي فييػا حمايػة 
 المتصرؼ وخمقو.

 ثانيا: السند التوثيقي أداة لحماية المصمحة العامة 
بني الارادة التشريعية لقاعدة التوثيؽ الاجباري لمتصرفات العقارية لػو مػا يبػرره مػف إف ت

أىػػداؼ، فبالإضػػافة إلػػى الػػدور اليػػاـ والمتميػػز الػػذي يمعبػػو السػػند التػػوثيقي فػػي تػػوفير الحمايػػة 
 القانونية لأطراؼ.

التصػػػػوؼ والغيػػػػر الػػػػذي يمسػػػػو التعػػػػرؼ فيػػػػو يعتبػػػػر ضػػػػمانة أساسػػػػية لتحقيػػػػؽ العدالػػػػة 
ؿ ميمة القضاء، ناىيؾ عػف دوره فػي حفػظ حقػوؽ الدولػة وكػذا دوره كمحفػز رئيسػي فػي وتسيي

تحقيؽ التنمية الاقتصادية وترقيػة المستشػار الػذي يتطمػب أصػلا أوعيػة عقاريػة حقيبػة بسػندات 
   1رسمية.

 الفرع الثالث: شروط صحة السند التوثيقي
حرص المشرع عمى جعؿ مناط الكساب المحرر الصفة الرسمية مرىونا بمجموعػة مػف 
الشػػػروط يتحقػػػؽ باجتماعيػػػا مصػػػداقية وثقػػػة فػػػي المحػػػرر إضػػػافة إلػػػى الرسػػػمية الػػػى اشػػػترطيا 
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المشػػػػرع فػػػػي بعػػػػض المعػػػػاملات يجػػػػب اف تػػػػتـ مػػػػف قبػػػػؿ موظػػػػؼ عػػػػاـ أو ضػػػػابط عمػػػػومي أو 
 مف القانوف المدني السالفة الذكر. 324شخص مكمؼ بخدمة عامة ىنا تطبيقا لنص المادة 

 أولا: صدوره من موظف عام 
الموظػػػػؼ العػػػػاـ ىػػػػو شػػػػخص يعيػػػػد إليػػػػو المشػػػػرع إجػػػػراء عمػػػػؿ مػػػػف الأعمػػػػاؿ المتعمقػػػػة 
بالمصمحة العامة بمعنى المرفؽ العاـ ، مثؿ موظفي الحالة المدينة وكتاب الضبط إلى جانػب 

التػػػي تنصػػػب عمػػػى بيػػػع العقػػػار بػػػالمزاد  المحضػػػريف القضػػػائييف الػػػذيف يتولػػػوف تحريػػػر العقػػػود
ويعتبػػر الموظػػؼ العػػاـ كػػذلؾ الشػػخص الػػذي تعنيػػو الدولػػة لمقيػػاـ بعمػػؿ مػػف أعماليػػا  1العمنػػي

سواء أجرتو أو لـ تأجره. كذلؾ الشػأف بالنسػبة لمقاضػي الػذي يصػدر الأحكػاـ، وكاتػب الجمسػة 
ف العػػامميف فػػي الإدارة موظفػػا عامػػا بالنسػػبة لمحاضػػر الجمسػػات التػػي بػػدونيا ولسػػائر المػػوظفي

المركزية أو الإدارة المحمية في احدى ىيئاتيا العامة كالجامعػة ، أو مػدير أمػلاؾ الدولػة الػذي 
يبػػرز دوره فػػي نقمػػى الممكيػػة العقاريػػة التابعػػة لمدولػػة باعتبػػاره موظػػؼ إذف فكػػؿ المحػػررات التػػي 

وف المػدني الجزائػري مػف القػان 324يصدرىا ىؤلاء الأشخاص ىي محررات رسمية. اف المػادة 
لـ تقتصر عمى صفة الموظؼ العاـ لإصػباغ الصػفة الرسػمية عمػى الورقػة بػؿ اتسػعت لتشػمؿ 
الضػػػابط العمػػػومي كػػػالموثؽ مػػػػثلا الػػػذي يعتبػػػر أىػػػلا لتحريػػػػر جميػػػع العقػػػود منيػػػا التصػػػػرفات 
المتضػػمنة نقػػؿ حقػػوؽ عينيػػة عقاريػػة ، الػػذي يكػػرس الشػػكمية الرسػػمية المسػػتوجبة قانونػػا ، لػػذا 

سػػػمطة تحريػػػر السػػػندات الرسػػػمية لمموثػػػؽ ويجػػػب عميػػػو قبػػػؿ  02-06وؿ قػػػانوف التوثيػػػؽ رقػػػـ قػػػ
القيػػاـ بالعمميػػة التحريػػر وتوثيػػؽ ارادة الطػػرفيف أف يتأكػػد مػػف صػػحة السػػندات المقدمػػة مػػف أجػػؿ 
إبػػراـ العقػػود الناقمػػة لمممكيػػة كمػػا أف الموثػػؽ بصػػفتو حامػػؿ لخػػتـ الدولػػة ومفػػوض مػػف السػػمطة 

ذا كاف العقد المطموب تحريػره مخالفػا لمقػانوف كػأف العامة ممزـ بتح رير أي عقد يطمب منو ، وا 
 يطمب منو تحرير ىبة واردة عمى عقار غير قابؿ لمتصرؼ.
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 ثانيا: تحرير المحرر في حدود سمطة واختصاصو
أو المكمػػؼ بخدمػػة عامػػة قػػد قػػاـ  ويقصػػد بػػذلؾ، مػػف ناحيػػة أف يكػػوف الموظػػؼ العػػاـ ،

 1بتحرير الورقة أثناء ثبوت ولايتو لذلؾ، بمعنى أف يكوف قائما بعممو قانونا وقد تحريرىا.
 حيث أنو لا يجوز لو القياـ بتحرير أي عقد إلا بعد أداء اليميف.

أمػا عػف الاختصػػاص فيكػوف الموثػؽ مخػػتص محميػا ونوعيػا فػػي تحريػر العقػود الرسػػمية 
المتعمػػؽ  02-06ختصػػاص المحمػػي لمموثػػؽ جػػاء طبقػػا لممػػادة الثانيػػة مػػف قػػانوف حيػػث أف الا

 2بمينة الموثؽ.
وىذا يعني أف يكوف الموثؽ دائما مخػتص إقميميػا بتمقػي تحريػر العقػود فػي مكتبػو ميمػا 

الاطػػراؼ وأتيتيػػا وجػػػد محػػؿ العقػػد. لػػـ يكػػػف الموثػػؽ يتمتػػع بيػػػذا كػػاف مػػوطف الأفػػراد القانونيػػػة 
المتضػمف  مينػة   90-70يمتد بكامؿ الإقميـ الجزائػري فػي ظػؿ الأمػر رقػـالاختصاص الذي 

التوثيػػؽ السػػابؽ ولأنيػػا منحصػػر ومقتصػػر فقػػط فػػي دائػػرة اختصػػاص المحكمػػة التػػي يباشػػروف 
 فييا مياميـ.

 ثالثا: مراعاة الاشكال القانونية:

القانوف يعني ىذا أنو يراعي في تحرير السترات لبعض الشكميات المختصة عمييا 
وىذه الأخيرة ىي التي  تعكس قرينة الرسمية التي يتمتع بيا المحرر إذ تضفي عميو ظاىريا 

وبالتالي يمكف القوؿ أف الأشكاؿ إلى يجب مراعاتيا  3أي تدؿ عمى صحتو ويوحي بالثقة
-06مف قانوف 26ىو منصوص عميو في المادة  لإكساب المحرر الصفة الرسمية طبقا ما

 التوثؽ عمى ما يمي:المتعمؽ ب  02

 وجوب تحرير العقد بالمغة العربية بطريقة واضحة.

                                                           
 .157-156محمد حسيف قاسـ، مرجع سابؽ، ص   1
 المتضمف مينة الموثؽ، مرجع سابؽ 02-06" مف القانوف 2" انظر المادة  2
براىامي، سامية، اثبات بيع العقار الممموؾ ممكية خاصة في القانوف الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستير في القانوف الخاص،   3

 .65، ص2008فرع القانوف العقاري، كمية الحقوؽ، جامعة قسنطينة، سنة 



 وتوثيقيا عرقيا العقارية الممكية إثبات                                      الفصل الأول: 
 

 
28 

 يجب ألا يستعمؿ الإختصار يجب كتابة الكممات والأسماء كاممة. -
 يجب ألا يترؾ بياض إذا يجب مم  البياض بخط مستقيـ.  -
 يجب أف يكتب النص بالأحرؼ ولا مانع مف كتابتو بالأرقاـ إلى جانب الأحرؼ.  -
 .أف يكوف تاريخ تحرير العقد بالأحرؼ كذلؾ )السنة، الشير، اليوـ( يجب -
 يجب كتابة الإحالات في حالة وجودىا عمى ىامش الصفحة أو في نيايتيا. -
يجب حصر عدد الكممات المتطوعة إف وجدت في النياية ويجب أف يتـ المصادقة  -

 عمييا مف طرؼ الموثؽ، الأطراؼ والشيود.
أف يحدد العقار محؿ التعامؿ تحديدا كافيا ناقيا لمجيالة مف حيث موقعو ورقمو  -

 ومساحتو أو معالمو الحدودية.
 1أف يضمف تحديد أصؿ الممكية. -

 رابعا: السجل والاشيار لمسند التوثيقي:

لا يكفي إفراغ السند المثبت لمممكية العقارية في شكؿ رسمي وذلؾ حرصا عمى. التمسؾ 
، و إنما يشترط أيضاً القانوف عمى محرري السندات بتسجيميا واخضاعيا بحؽ الممكية

 للإشيار العقاري.

حيث يعرؼ بأنو " إجراء يتـ مف طرؼ موظؼ عمومي مكمؼ بالتسجيؿ حسب  ا/التسجيل: 
 لكيفيات محددة بموجب القانوف".

تسجيؿ  جراء يتمثؿ في تعيف العقد في سجؿ رسمي يمسكو موظفواإ: نوأيضا عمى أويعرؼ 
 .الذيف يقيضوف مف جراء ذلؾ رسما جبائيا
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 / وظيفة التسجيل:1

اضافة الى تحرير العقد عمى الشكؿ  الرسمي الذي اشترطو القانوف  لمتعيف عف ادارة، 
عمى المؤشرة تسجيؿ  105-76بموجب الامف  1976-12-09اشترط قانوف التسجيؿ 

ثيؽ اقميميا ذا و والطابع التابع ليا مكتب التمختمؼ العقود التي يبرميا لدى مصمحة التسجيؿ 
مف قانوف التسجيؿ: بدلا يمكف لمموثقيف أف يسجموا عقودىـ الا  75/1جاء في نص المادة 

 .1في مكتب التسجيؿ التابع لمدائرة او عند الاقتضاء في مكتب الولاية الذي يوجد بيا مكتبيـ

 :الفرض من عممية تسجيل العقود الرسمية 

الضرائب مف مراقبة ومتابعة جميع التحويلات في الممكية العقارية الخاصة  تمكف ادارة
 .2رائب المترتبة عميياضواعادة تقويميا وتحصيؿ الرسوـ وال

ويتـ التسجيؿ مقابؿ اقتطاع حقوؽ، وىذه الحقوؽ تشكؿ ضريبة غير مباشرة يؤدييا 
مات الخاضعة لمضريبة فندفع بمناسبة واقعة أو تصرؼ دالشخص الذي يود استعماؿ الخ

 للإيراداتمقدرا ىاما  في مقدمتيا اليدؼ التمويمي باعتباره بأىداؼىذه الضريبة  تأتيقانوني 
اىداؼ الاساسية والاقتصادية الاخرى، حيث انو يضاؼ الى  الى لا بالإضافةالعامة لمدولة 

، اىمية اخرى قانونية حيث يعتبر التسجيؿ مرحمة ائي الذي يمعبو تسجيؿ العقاراتبالدور الج
 .3العقارية وىو يتوسط مرحمة التوثيؽ والاشيار العقاري الممكيةمف مراحؿ انتقاؿ 

 
 
 

                                                           
-12-18الصادرة في  51، المتضمف قانوف التسجيؿ الجديدة الرسمية عدد 1976-12-09المؤرخ في  105-76الامر رقـ  1

 معدؿ ومتمتـ   1976
منظمة المحامية تيزي  4 زيتوني عمر، تحديد بعض المفاىيـ والقواعد العامة المتعمقة بالمنازاعات العقارية ، مجمة المحاماة العدد 2
  42ص ، 2006وزو
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 :الاثار القانونية لمتسجيل 

يمكف قاولو بصدد التسجيؿ فاف اثره القانوني يقتصر عمى اعطاء تاريخ ثابت  ما
يكوف العقد  مف القانوف المدني الجزائري عدد لا 328لمتصرؼ وفقا لما نص عميو المادة 

اريخ ثابتا ف يكوف لو تاريخ ثابت، ويكوف التأفي تاريخو الا منذ  الغيرالعرفي حجة عمى 
  .ابتداء مف يوـ تسجيمو

 .مف يوـ ثبوت، ويكوف التاريخ ثابتا ابتداء مف يوـ تسجيمو -
 .عميو عمى يد ضابط عاـ مختص التأشيرمف يوـ  -
مضاء  -  .1مف يوـ وفاة احد المذيف ليـ عمى العقدة خط وا 

 / الاشيار:2

يعرؼ الشير العقاري بانو : نظاـ قانوني لو مجموعة مف الثواعد والاجراءات التي 
تصمف بيا حؽ الممكية العقارية، وكذلؾ الحقوؽ العينية العقارية الاخرى فجميع العمميات 

 .2الواردة عمى العقارات 

نو مجموعة مف الاجراءات القانونية يتخذىا ويباشرىا موظؼ أكذلؾ بويعرؼ الشير 
علاـ الجميور وبمجمؿ التصرفات القانونية الواردة إعاـ لدى المحافظ العقاري، ولغاية منيا 

عمى العقارات وبالتالي فيو عمؿ فني ييدؼ الى تسجيؿ مختمؼ التصرفات الواردة عمى 
الكافة بيا اظيار بوجودىا ليكوف الجميع عمى بينة مف  ـلإعلادراة الشير العقاري إالعقارات ب

ف المشرع اشترط اشيار السندات المثبت أميف استقرار المعاملات العقارية حيث أمرىا، وتأ
والتي تتضمف حقوؽ عقارية لدى مصمحة الشير العقاري وىذه الاخيرة تحت طائمة البطلاف 

اء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ حؽ و في العقار س تنتقؿ الممكية والحقوؽ العينية وبالتالي: لا
العقاري  لممحافظالعقاري، فلا يمكف  التنظيـ فاذا رغبت الاحكاـ المبينة في قانو  إلا، الغير
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صؿ ثابت في أي سند ناقؿ الممكية العقارية مالـ يكف لو أي محرر أو أفي القياـ بشير 
ر في العقار ليسمح ذلؾ بانتقاؿ الممكية مجموعة البطاقات العقارية تثبت حؽ التصرؼ الاخي

فييا، يمكف مف خلاليا معرفة جميع الملاؾ السابقيف الذيف تدوالوا  لابأسبطريقة واضحة 
 عمى ممكية العقار.

ف الشير العقارية في التشريع الجزائري اف اتضحت لنا أخير يمكف القوؿ وفي الأ
الغاية التي وضعيا المشرع الجزائري مف اجمو ىي حماية الممكية العقارية وتاميف استقرار 

يكتفييا الكثير مف النقص المعاملات العقارية فاف الوسائؿ لبموغ ىذه الغاية لايزاؿ 
  .1والغموض

 المطمب الثاني: حجية السند التوثيقي المثبت الممكية العقارية 

لحجية السند التوثيقي مجالات، حيث يتمثؿ الاوؿ في نطؽ الحجية فيما يبيف 
 تي:وسنفصؿ كاا الغيرالطرفيف والثاني يتمثؿ في نطاؽ مواجية 

  للأطرافالفرع الاول:  حجية السند التوثيقي النسبة 

نو: "يعتبر العقد الرسمي حجة أمف القانوف المدني عمى  6مكرر  324تنص المادة 
، غير انو في حالة الشأفلمحتوى الاتفاؽ المبرـ بيف الاطراؼ المتعاقدة وورثتيـ  وذوي 

شكوى بسبب تزوير في الاصؿ يوقؼ التنفيذ العقد محؿ الاحتجاج بتوجيو الاتياـ، وعند رفع 
ر، يمكف لممحاكـ حسب الظروؼ ايقاؼ العقد مؤقتا"  كما جاء في الدعوى فرعية بالتزوي

مف نفس القانوف عمى انو:" يعتبر العقد الرسمي حجة بيف  7مكرر  324نص المادة 
الاطراؼ حؽ ولو لـ يعبر فيو الا بيانات عمى سبيؿ الاشارة شريطة اف يكوف لذلؾ علاقة 

                                                           
سعاد، وارث وساـ ، اثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع والقضاء الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر قانوف خاص  نتوري 1
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سوى كبداية  بالأجراءلتي ليست ليا صمة مباشرة مع الاجراء ولا يمكف استعماؿ البيانات ا
 .1لمثبوت" 

الحجية مستمدة مف قاعدة التوثيؽ الاجباري لمتصرفات العقارية، وتوثيؽ عمى ذلؾ 
فانو متى كاف السند التوثيقي محررا بجمعية موثؽ في حدود اختصاصو وسمطتو ومستوفيا 

مت قرينة عمى صحة وسلامة لجميع الاوضاع  والاشكاؿ والقوانيف التي حددىا القانوف، قا
بالطرؽ المقربة قانونا. فلا يستطيع مشري  ما يخالفوو  دىايف يثبت تزو ألى إورد فيو  ما

ورد في السند كاف يجتح بانو لـ يكف عمى عمـ باف  ف ينكر ماأالعقاري المثقؿ، برىف مثاؿ 
جؿ الممسوح لو لتسديد قيمة الرىف، ف يطعف في الأأو أالعقار فد انتعؿ مثقؿ بيذا الرىف، 

ف البائع ممزـ بالبيانات إف في السند، وبالمقابؿ فو جؿ لمتسديد غير الذي دأوذلؾ بادعاء 
بأجؿ اقرب  الاحتجاجالواردة في السند، فلا يمحؽ لو مثؿ الادعاء بالزيادة في النص أو 

الدليؿ  بإقامةمف ينازعيا فمثؿ ىذه البيانات تعتبر صحيحة الى اف يقوـ  بالأقساطالتسديد 
مف القانوف المدني السابؽ  5مكوف  324يخاليا وذلؾ طبقا لما نص عميو المادة   عمى ما
ورد في "العقد الرسمي حجة حتى يثبت تزويره" الواردة في صمب ىذه  ف عبارة ماألا إالذكر، 

رؽ بيف البيانات ف المشرع الجزائري لـ يفأالمادة يكتفييا الكثير مف الغموض عمى اعتبار 
المشرع الجزائري  هر اعتب ، وخلافا عمى ما2التي تصؿ فييا الحجية الى حد الطعف بالتزوير

  .وىذا عمى غرار المشرع الفرنسي

 رثيقي في مواجية الغيو حجية السند الت الفرع الثاني:

، بؿ تفيد ططرافو فقأ تقتصر حجية السند التوثيقي المثبت لمممكية العقارية عمى لا
مف  6مكرر  324ولى مف نص المادة لمغير وفقا لما جرى عميو حكـ الفقرة الأ ةكذلؾ بالنسب
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القانوف المدني السالفة الذكر، وبالرغـ مف اف المتعاقديف وخمفيـ. الا اف انشاء السند التوثيقي 
ز ية ليا وجود بالنسبة لمجميع ويعز نالمثبت لمممكية العقارية يعتبر في حد ذاتو واقعة قانو 

 يني والتمف القانوف المد 5مكرر 324نص عميو المادة  وجية نظرنا في ىذا الطرح ما
تقتصر عمى  ف حجية السند التوثيقي لاأجاءت صياغتيا اكثر وضوح واكثر دلالة عمى 

ورد في العقد  يحتج عميو بو:" يعتبر ما مؿ كؿ ماشتعاقديف وخمفيـ فقط، وانما تصد لالمت
 .زويده ويعتبر نافذا في كامؿ التراب الوطني"الرسمي حجة حتى يثبت ت

ر السندات التوثيقية المثبتة ينسجاـ قاعدة الاختصاص الاقميمي لمموثؽ في تحر إف إ
المتضمف مينة  02-06لمممكية العقارية المقررة بموجب المادة الثانية مف القانوف رقـ 

الموثؽ مع قاعدة نفاذ السند التوثيقي المثبت لممكية العقارية تسري في مواجية اطراؼ 
اجراء ذات  نو يتعيف لبياف ىذه الحجة في مواجية الغير،أالتصرؼ وخمفيـ والغير، عمى 

التي  ناتاقي بيف اطرافو بيف  نوعي البيالتفرقة التي اجريناىا بالنسبة لحجية السند التوثي
 يتضمنيا السند التوثيقي.

انات الاولى، فيمكف يفالنسبة لحجية السند التوثيقي بالنسبة لمغير فيما يتعمؽ بطائفة الب
دية في الاثبات دوف الحاجة الى يخالفيا باتباع الطرؼ العا لمغير اقامة الدليؿ عمى ما

حد الورثة وراء أوصية واردة عمى عقار الى  بإخفاءير، لما لو قاـ مورث و الادعاء فييا بالتز 
الطرؽ، لما فييا البينية،  ف يثبت بجميعأستار عقد بيع، ففي ىذه الحالة يجوز لمورثة عمى 

حكاميا، اما بالنسبة لمطائفة أبتطبيؽ  يطالبواف أوالقرائف اف التصرؼ المطعوف فيو وصية، و 
ورد بالسند مف بيانات اثبتيا الموثؽ  ثالية مف البيانات فلا يجوز لمغير اثبات خلاص مامال

  .1لا بطريؽ والادعاء بالتزوير إفي حدود سمطتو واختصاصو، 
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 خلصة الفصل

متف وؿ فيشمؿ اثبات الممكية العقارية طريقتيف المذكورتيف في وكخلاصة لمفصؿ الأ
 لإثباتالعقارية بالطريقة العرقية وفقا لمسند العرفي كوسيمة  الفصؿ حيث ينعقد اثبات الممكية

الممكية العقارية وحيث طائمة صحة السند العرقي كما تشمؿ كذلؾ عمى الطريقة المتعمقة 
الممكية  لإثباتالممكية العقارية وتحت شروط صحتو وحجيتو  لإثباتبالسند التوثيقي كوسيمة 

 .العقارية
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 تمييد:

سبؽ الذكر في الفصؿ الاوؿ ىناؾ العديد مف السندات والطرؽ  ضافة الى ماإ
ثباتيا فما داـ إة في قوة تاو تفالممكية العقارية والتصرفات المنشئة بيا وىي م لإثباتالممكنة 

رصيد عقاري مثميا مثؿ الافراد بيا انيا المحفظة ف الدولة ومجموعاتيا المحمية تصمؾ أ
 ضمف الاطر القانونية  المعشوؽ بيا. العقارية

العمومية  ةتمؾ الوثائؽ التي تجربيا الادار  في ىذا المقاـ الإداريةبالسندات  دويقص
 .الغيرائدة فبة التصرؼ في ممكيتيا العقارية لبمناس

القضاء عند الفصؿ في النزاع، كما تعد السندات القضائية ىي الاحكاـ الصادرة مف 
 بمثابة عقود رسمية خاضعة لمتسجيؿ والشير العقاري.

 الإداريوسوؼ نقسـ ىذا الفصؿ  عمى مبحثيف حيث تخصص المبحث الاوؿ السند 
السند القضائي كوسيمة  ػبينما المبحث الثاني فيو مخصص ل الممكية العقارية، لإثباتكوسيمة 
 ارية.الممكية العق لإثبات

 الممكية العقارية لإثباتكوسيمة  الإداريالسند  المبحث الاول:

ة  لمممكية العقارية ىي السندات التي تكوف الدولة او احدى تالمثب الإداريةف السندات إ
 ىيئاتيا العمومية طرفا، وبشرط خضوع ىذه المحررات لمشير.

ما وىو  الإداريةوعميو، ومف ىذا المنطمؽ نرى اف ىذه المحررات تختمؼ، فيناؾ العقود 
 في المطمب الثاني. تناولونس

 الممكية القارية لإثباتالمعدة  الإداريةالعقود  الاول: المطمب

حدى إو أعمى تمؾ العقارات التي تممكيا الدولة  الإداريةتنصب العقود  غالبا ما
و أو الولايات بالتصرؼ بالبيع لفائدة الاشخاص الطبيعية أالييئات التابعة ليا كقياـ البمدية 
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بعض القرارات والتي تكوف كسند  بإصدارو أملاؾ الدولة بالبيع أو قياـ مديرات أالمعنوية 
 نواع ىذه العقود ضمف الفروع الاتية:أالممكية واثباتيا. وسنتعرض 

 التنازل وعقود الاستصلحالفرع الاول: عقود 

 ولا: عقود التنازل: وتشمل ىذه العقود:أ

 67/188رقـ  للأمرالمتعمقة التنازؿ عف المساكف والقطع الارضية طبقا  الإدارية/ العقود أ
المتعمؽ بتنازؿ الدولة لمبمديات عمى سكنات مراكز التجمعات  1967-09-27المؤرخ في 

 و عمميات الكوارث:أطار عممية ازالة البطالة إة في السكنية وكذلؾ السكنات المنجز 

 1974-02-20المؤرخ في  74/26مر رقـ الأ ىية بمقتضضر أب/ عقود التنازؿ عف قطع 
ري في بإطار ىذا القانوف تالعقارية لفائدة. البمديات ويتعيف المش الاحتياطاتنشاء إالمتضمف 

تاريخ التممؾ مع العمـ أنو في حالة  أف يبدأ في أشغاؿ البناء في مدة ثلاثة سنوات ابتداء مف
  .عدـ تنفيذ ىذا الشرط تحتفظ البمدية بحقيا في استرجاع الارض بقيمتيا الاصمية

المتضمف  1981 -02 -07المؤرخ في  81/01ج/ عقود التنازؿ المحررة طبقا لمقانوف رقـ 
و الحرفي أي و التجار أالتنازؿ عف الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكني أو الميني 

مكاتب الترقية والتسيير العقاري والمؤسسات والييئات و التابعة لمدولة والجماعات المحمية 
كوف أف عممية لضرار معتبرة بالخزينة العامة أوالأجيزة العمومية، والذي ترتب عميو الحاؽ 

كما فقدت الخزينة العمومية مداخيؿ دائمة مف جية  ،التنازؿ تمت بأثماف زىيدة مف جية
 2000/06بموجب القانوف رقـ  1-81 قانوف بإلغاءأخرى، وىو ما جعؿ المشروع يقوـ 

 .1 2001المتضمف قانوف المالية لسنة 2000-12-23المؤرخ في
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  ثانيا: عقود الاستصلح:

 13-08-1983المؤرخ في    83-18وىي  العقود التي تبرـ في ظؿ القانوف رقـ 
المؤرخ في  724-83المتعمؽ بعيادة المميكة العقارية الفلاحية والمرسوـ التطبيقي لو رقـ 

حيث يتـ تعييف  الذرافي المطموب استصلاحيا بمبادرة مف الجماعات  1 10-12-1983
المشرع مف مجاؿ حيف لمقياـ بعممية الاستصلاح. واستثنى المحمية أو بالمبادرة مف المترش

الذاتي أو الأراضي الفلاحية بطبيعتيا  رالتسييالأراضي التابعة لنظاـ  فتطبيؽ ىذا القانو 
 ومستغمة ولا تحتاج إلى عمميات استصلاح.

وبعد قياـ بإجراءات حيازة الممكية العقارية الفلاحية عف طريؽ الاستصلاح مف طرؼ 
  83-712المترشح والجيات الإدارية المختصة وفقا ليذا القانوف  والموسوـ التطبيقي لو 

تقوـ المديرية الفرعية لمشؤوف العقارية وأملاؾ الدولة بإعداد عقد الممكية عمى شرط واقؼ أي 
عقد، إف لـ ينجز المستفيد برنامج الاستصلاح المتعمؽ الأرض محؿ العقد في شرط بطلات ال
( سنوات مف تاريخ تحرير العقد الذي يسجؿ ويشير بالمحافظة العقارية، 5أجؿ خمس )

( سنوات وىي فترة 5ويؤدي ىنا العقد إلى امتلاؾ الأرض بصفة مؤقتة خلاؿ ميمة )
وتحقؽ الشرط الواقؼ بالتالي الغاء  لاستصلاحاالاستصلاح ثـ امتلاكيا بصفة نيائية بعد 

شرط البطلاف بقرار مف الوالي يودع بالمحافظة العقارية ، أما في حالة عدـ تحقؽ الشرط 
العقد بناء  لإبطاؿالمتعمؽ بالاستصلاح دوف سبب قاىر يرفع الوالي دعوى أماـ القضاء 

ية والقانوف. اذف القانوف عمى شرط البطلاف ويفصؿ فييا القضاء عمى ضوء مستندات القض
جاء لتمميؾ المواطنيف أراضي فلاحية في اطار الاستصلاح تابعة لأملاؾ الدولة بعكس 

، والذي كاف ييدؼ إلى توسيع الممكية العامة  التطبيقيةقانوف الثورة الزراعية والنصوص 
 2.والانتفاع الاستغلاؿلمدولة، ومنح الفلاحية حقوؽ 
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 الثاني: العقد الادراي المتضمن بيع القارات في اطار تسوية البناءات اللشرعية: الفرع

الذي يحدد شروط  1985/ 13/08المؤرخ في  212-35وذلؾ تنفيذا لممرسوـ رقـ 
تسوية أوضاع الذيف يشتغموف فعلا أراضي عمومية أو خاصة كانت تحؿ عقود او مباني 

إقرار حقوقيـ. في التممؾ والسكف، حيث نصت  غير مطابقة لمقواعد المعموؿ بيا، وشرط
مف:" يعد في اطار ىذا المرسوـ : عقد الممكية حسب الشكؿ الإداري وتسمـ رخصة  12المادة

البناء او رخصة تجزئة الأراضي لمبناء مع عبارة تسوية الوقفية ويعد ىذا المرسوـ اوؿ نص 
 يدي لتسوية.يتدخؿ مف خلالو المنظـ التم

ونية لأصحاب بنايات فوضوية عمى أساس الحيازة وليس عمى أساس أوضاع غير قان
الممكية، أف ىذا النص التنظيمي قد تـ استصدرا في عيد كانت فيو الدولة الجزائرية تتبنى 

 النظاـ الاشتراكي.

  90/30الفرع الثالث: عقود البيع الإدارية المحررة لمقانون 

-91الأملاؾ الوطنية والمرسوـ التنفيذي رقـ المتضمف قانوف  1990-12-01والمؤرخ في 
الذي يحدد شروط إدارة الأملاؾ الخاصة والعامة التابعة  1991-11-23المؤرخ في  454

: "يمكف بيع الأملاؾ العقارية 89لمدولة وتسييرىا وبضبط كيفيات ذلؾ، حيث تنص المادة 
غاء تخصيصيا، واذا ورد التابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة، والجماعات الإقميمية بعد ال

احتماؿ عدـ قابميتيا لتأدية وظيفتيا في عمؿ المصالح والمؤسسات العمومية، ويكوف ذلؾ 
 .1بالشروط والأشكاؿ والكيفيات المحددة في القوانيف والتنظيميات المعموؿ بيا"

 المطمب الثاني: الشيادات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية

ت التي تسمميا الإدارة اثر عممية التحقيؽ العقاري والمتمثمة ويتـ تناوؿ ىذه الشيادا
 في شيادة الحيازة وشيادة الترقيـ المؤقت، حيث خصصنا لكؿ نص فرعا مستقلا.
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 الفرع الأول: شيادة الحيازة

" مف قانوف التوجيو العقاري عمى أنو: "كؿ شخص يمارس في 39نصت المادة "
عقودىا، ممكية مستمرة وغير منقطعة ىادئة وعلانية  أراضي الممكية الخاصة، التي لا تحرر

لا تشوبيا شبية أف يحصؿ عمى سند حيازي يسمى "شيادة الحيازة" وىي تخضع لشكميات 
وذلؾ مف طرؼ رئيس البمدية المختص إقميميا لكؿ حائز  1التسجيؿ أو الاشيار العقاري"

لحيازة عمنية، ىادئة، غير مف القانوف المدني، أي أف تكوف ا 823لعقار بمفيوـ المادة 
منقطعة ولا تشوبيا شبية كما ذكر في المادة أعلاه حيث إشترطت نفس المادة أف لا تمنح 
ىذه الشيادة إلا في أراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر عقودىا ولـ يشرع فييا مسح 

ف لا تسمـ الأراضي، ومعناه أف ىذه الشيادة لا تسمـ في الأراضي الممسوحة وىذا طبيعي ولك
عمى الرغـ ـ نأنيا ترتب  2أيضا في الأراضي التي لـ يتـ فييا المسح ولكف ليا عقود مشيرة

لصاحبيا مجموعة مف الممكنات القانونية التي لا تمنح إلى المالؾ بسند رسمي مشير 
بالمحافظة العقارية كحؽ ابراـ عقد رىف عمى العقار المحاز، وكذا إمكانية الحصوؿ عمى 

يميش كرخصة البناء، رخصة اليجـ، شيادة المطابقة...لكف نظرا لمطابع رخص الت
الشخصي ليذه الشيادة فيي لا تخوؿ صاحبيا كؿ الخاصيات المتعمقة بحؽ الممكية ولكنيا 
يمكف أف تشكؿ وسيمة لمتممؾ في المستقبؿ أثناء انتياء عمميات مسح الأراضي المنصوص 

بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ  المتعمؽ 74-75عمييا بموجب الأمر رقـ 
العقاري والنصوص التنظيمية التي اتخذت لتطبيقو إذ يسمـ لصاحب شيادة الحيازة "دفتر 
عقاري" بعد مرور ميمة الأربعة أشير المقررة بموجب الترقيـ المؤقت، اذ يصبح ىذا الترقيـ 

 نيائيا بعد انقضاء ىذه الميمة جوف حصوؿ اعتراض.

 

                                                           
  .49 العدد الرسمية، الجريدة، المتضمف التوجيو العقاري 1990-11-18المؤرخ في  25-90القانوف رقـ   1
 .87، ص2013الجزائر، طبعة جديدة، ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات القعارية، دار ىومة،   2
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 لثاني: شيادة الترقيم المؤقتالفرع ا

عند الانتياء مف عممية المسح العقاري في البمدية المعنية، تودع وثائؽ المسح 
 بالمحافظة العقارية، بعدىا يشرع المحافظ العقاري في الترقيمات العقارية كما يمي:

 أولا: الترقيم النيائي

لمشؾ في ممكية العقار في حالة ما اذا كاف السند القانوني ثابت لا يترؾ أي مجاؿ 
 المحقؽ فيو، فإف ىذا الأخير يكوف محؿ ترقيـ نيائي.

يسمـ عند الترقيـ النيائي دفتر عقاري لمملاؾ المعترؼ بيـ سواء كاف ىؤلاء الملاؾ 
أشخاص طبيعية أو أشخاص معنوية عمومية "الدولة، الولاية، البمدية أو المؤسسات العمومية 

 الأخرى".

بعد دفتر واحد يحتفظ بو المحافظ العقاري، أو يتفؽ الملاؾ في وفي حالة الشيوع 
الشياع بينيـ لتعييف وكيؿ عنيـ قصد سحبو مف المحافظة العقارية أو الاحتفاظ بو، كما يقيد 
لى لـ  المحافظ العقاري قيود الامتيازات الرىوف وحقوؽ التخصيص الغير المتطمب عمييا وا 

 . 1تنقض مدة صلاحيتيا

 يم لممؤقت لمدة أربعة أشيرقر ثانيا: الت

عندما تشير المعمومات المبنية في وثائؽ مسح إلى وجود حيازة ذات مدة تسمح بتممؾ 
العقار عف طريؽ التقادـ المكسب أو يستظير المعني أثناء عممية المسح بشيادة حيازة 

ر المعني مسممة مف طرؼ رئيس البمدية طبقا لأحكاـ قانوف التوجيو العقاري يتـ ترقيـ العقا
لمدة أربعة اشير، ويصبح ىذا الترقيـ نيائيا بعد انقضاء ىذه الميمة دوف تسجيؿ اعتراض 

 يتـ بعدىا تسميـ الدفتر العقاري لممعني.

                                                           
 .113-112-111، مرجع سابؽ، صتكماؿ تكواش  1
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 ثالثا: الرقيم المؤقت لسنتين

وتخص ىذه الحالة الملاؾ الظاىريف الذيف لا يممكوف سندات ممكية معترؼ بيا 
اثبات المدة القانونية لمحيازة التي تمكنيـ مف اكتساب الممكية ولكنيـ حائزوف ولـ يتمكنوا مف 

بالتقادـ وعميو وعند غياب سند كافي وعندما لا تكوف عناصر التحقيؽ كافية لتحديد الطبيعة 
القانونية لمعقار مف طرؼ المحافظ العقاري يتـ ترقيـ العقار مؤقتا لمدة سنتيف تبدأ مف تاريخ 

 تسميـ وثائؽ المسح.

الاعتراض عمى الترقيـ في غموض مدة سنتيف أو سحب الترقيـ مف طرؼ  ويمكف
 المحافظ العقاري بعد ورود معمومات مؤكدة تتنازع في الحيازة كظيور المالؾ الحقيقي.

ويطبؽ الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف لفائدة الدولة بالنسبة لمعقارات الشاغرة التي لا 
 يحوزىا أحد ولـ يعرؼ ليا مالؾ.

الإشارة إلى أنو خلاؿ فترة الترقيـ المؤقت لا يمكف يمنح الدفتر العقاري وتجدر 
لممعنييف، كونو يعد سند ممكية لا يسمـ إلا لمشخص الذي اعترؼ بأحقيتو في الممكية وقد 

في الأحكاـ المتعمقة بتعديؿ قانوف التسجيؿ الخاصة رسـ  2004نص قانوف المالية لسنة 
مف قانوف التسجيؿ( عمى أنو يمكف تسميـ شيادة  7فقرة  2 – 353الاشيار العقاري )المادة 

الترقيـ المؤقت بناء عمى طمب المعنييف وأضافت نفس المادة  عمى شيادة الترقيـ المؤقت 
بناء عمى طمب المعييف وأضافت نفس المادة عمى شيادة الترقيـ المؤقت ترتب نفس ااثار 

 46إلى  42المنشأة بموجب أحكاـ المواد مف القانونية المنصوص في مجاؿ شيادة الحيازة 
 مف قانوف التوجيو العقاري.

وبالنتيجة يصبح بإمكاف صاحب شيادة الترقيـ المؤقت الحصوؿ عمى رخص التعمير 
)رخصة البناء، رخصة التجزئة...( عمى أف ىذه الرخص لا تمنح إلا لممالؾ، كما يمكنو 
الحصوؿ عمى رىف عقاري مف أجؿ البناء في العقار محؿ شيادة الترقيـ المؤقت، رغـ أف 
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تشترط أف يكوف المديف الراىف مالؾ العقار مرىوف، فصاحب مف القانوف المدني  884المادة 
شيادة الترقيـ المؤقت يعامؿ معاممة المالؾ، لكنو لا يستطيع التصرؼ في العقار بالبيع 

 .1ونحوه

 المطمب الثالث: القرارات الإدارية لإثبات الممكية العقارية

ار العديد مف إف الإدارة تسعى إلى تحقيؽ المصمحة العامة وذلؾ مف خلاؿ اصد
القرارات الإدارية التي تنقؿ بموجبيا ممكيتيا العقارية إلييا أو إلى غيرىا مف الإدارة 

 والمؤسسات وسنحاوؿ فيما يمي أىـ القرارات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية.

 الفرع الأول: قرار نزع الممكية لممنفعة العامة

مومية اجراءا استثنائيا مف شأنو حرماف يعد اجراء نزع الممكية مف أجؿ المنفعة الع
شخص مف ممكو العقاري لتخصيصو لممنفعة العامة مقابؿ تعويض عادؿ، وبالتالي يجوز 
لصاحب الشأف أف يطعف في القرار الصادر بتقرير المنفعة العامة بخصوص مشروع معيف 

ممارسة قبؿ القاضي تستيدؼ الإدارة بو مجرد الربح المادي أو الاستغلاؿ، عمما أف الرقابة ال
قد تؤدي إلى توسيع سمطاتو إلى حد الرقابة عمى ملائمة قرار نزع الممكية، إلا أف الراجح ىو 

 .2أف ىذه الوقاية لا تزاؿ في اطار رقابة المشروعية فقط

حيث اذا كانت الممكية الخاصة مضمونو يحكـ الدستور، إلا أنو يمكف أف يجرد 
تعويض، لكف ما داـ نزع الممكية لممنفعة العامة وسيمة استثنائية الأفراد مف أملاكيـ مقابؿ 

لاكتساب الأشخاص العامة لمحقوؽ العينية العقارية يجب قبؿ المجوء إلى ىذا الاجراء محاولة 
 .3اقتناء الممؾ بكؿ الوسائؿ المشروعة الأخرى

                                                           
 .63-62-61عمر حمدي باشا، مرجع سابؽ، ص  1
، 2016جواف  9ياقوت عيوات، نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة في التشريع الجزائري، مجمة الشريعة والاقتصاد، العدد   2
 .101ص

 .68، ص2001ي الأمواؿ الخاصة التابعة لمدولة والجماعات المحمية، دار ىومة، الجزائر، عمر يحياوي، الوجيز ف  3
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نفعة ويتضح ىذا مف خلاؿ نص المادة الثانية مف قانوف نزع الممكية مف أجؿ الم
العامة عمى أنو: "بعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية طريقة استثنائية لاكتساب أملاؾ 

 1أو حقوؽ عقارية ولا يتـ إلا إذا أذى انتياج كؿ الوسائؿ الأخرى إلى نتيجة سمبية"

وما تجدر الإشارة إليو ىو أف موضوع نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة يتميز 
مف  677ة منيا، النزع يتـ عمى العقار دوف المنقوؿ ولقد أقرت ىذه المادة بخصائص جوىري

 .2القانوف المدني جزائري كما يتـ النزع مقابؿ تعويض منصؼ و عادؿ

وبالتالي فنزع الممكية موجو إلى العقارات الخاصة لأفراد، وبذلؾ فإف الامواؿ العامة 
رادة جية ادارية معينة مثلا بناء مرفؽ عاـ العقارية تكوف محلا لإجراءات نزع الممية فإذا إ

عمى أرض ممموكة لممحافظة أو لجية إدارية أخرى فميس ليا المجوء الى نزع المميكة جبرا 
عنيا بؿ تقتضي منيا أف تتفؽ مع الشخص الإداري مالؾ العقار عمى تجريده مف صفة 

لممكية لا يقر إلى اذا تعمؽ العمومية توصلا إلى نوع ممكيتو أو إلى النزوؿ عنو، فقرار نزع ا
بالبقع العاـ فإذا لـ يكف نوع الممكية مرتبطا بيا لا يكوف عمى قرار نزع المميكة أي سند 

 .3قانوني

 الفرع الثاني: الدفتر العقاري 

ىو سند اداري يسمـ إلى أصحاب العقارات الثابتة حقوقيـ بصفة نيائية بعد اتماـ 
تر العقاري بمثابة بطاقة ىوية لمعقار حيث يحتوي عمى عممية المسح العقاري، ويعتبر الدف

 كؿ المعمومات المتعمقة بو.

                                                           
يحدد القواعد  ،52 العدد الرسمية، الجريدة الوطنية الأملاؾ قانوف المتضمف، 1991أفريؿ  27المؤرخ في  11-91القانوف رقـ   1

 العامة المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة معدؿ ومتمـ.
عماري فتيحة، اثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري، لنيؿ شيادة الماستر عموـ تخصص قانوف خاص كمية الحقوؽ والعموـ   2

 .47، ص2020السياسية، جامعة عبد الحميد ابف باديس، مستغانـ 
 03:50الساعة  www.alnajra.com 12-06-2016سامي حسف نجـ الديف، تعريؼ نزع الممكية لمنفع العاـ وخصائصيا  3 

 مساءا.

http://www.alnajra.com/
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وكؿ التصرفات القانونية المنصبة عميو، فيـ مر ة تعكس حالة العقار الممسوح المادية 
لممناطؽ الممسوحة يصبح  وبالنسبةوالقانونية إستنادا إلى أحكاـ. قانوف الشير العقاري، 

 1975-11-12ي المؤرخ ف 74-75مف الأمر رقـ  19لا لنص المادة الدفتر العقاري إعما
المتيف الوحيد د ىو السنالعقاري  السجؿالمتضمف إعداد المسح الخرافي العاـ وتأسيس 

 .لمممكية

اء لحؽ الممكية ينتج عنو ضبط جديد لمدفتر غولمعمـ أف كؿ إنشاء أو تعديؿ أو ال
 عفأما  -المحافظة العقارية  ويتسممو المالؾ الجديد مفالعقاري، الذي يودعو المالؾ السابؽ 

، فإف كؿ الحقوؽ اف الأمر يختمؼ باختلاؼ عدد اشخاص، فتسميـ الدفتر العقاري كيفية
شخص واحد، فإنو في ىذه الحالة لا يطرح أي إشكاؿ قانوني ذلؾ أف عممية التسميـ تتسـ لو 

ب الحقوؽ في التنوع فإنو في ىذه ، أو أكثر مف أصحاشخصيا أما إذا كاف ىناؾ شخصاف
ميـ الدفتر العقاري مع الزاـ الحالة عمييـ تعييف وكيؿ مف بينيـ بمقتضى وكالة قانونية لتس

افظ العقاري الإشارة عمى البطاقة العقارية التي تخص نفس العقار الجية التي  ؿ إلييا المح
لة ضياع الدفتر العقاري مف غير أنو في حا لضياعوالدفتر العقاري، واسـ مستممة. تجنبا 

ىذا الأخير الحصوؿ عمى دفتر عقاري جديد، بعدما أف يقدـ طمب مكتوب صاحبو يستطيع 
تطابؽ ىذا الطمب مع ىوية الشخص ري الذي عميو أف يتأكد مف مدى لممحافظ العقا مسببو 

رؼ لو ىذا القرار أو ىذا السند لـ يعتأف  ، حيث1طاقة العقارية الخاصة بذات العقاروالب
جية المطمقة باعتبار أنو يمكف الطعف فيو أماـ القضاء الإداري بؿ بقي قاصرا كدليؿ حبال

أماـ عدـ استكماؿ عممية المسح الأراضي الذي عرؼ تباطؤا وأحدث غياب .. سجؿ 
 . 2ياالعقارات غير مطالب بة لاسيما أماـ تواجد الدولة لوصؼ مف وبطاقية عقارية معرف

 
                                                           

 .111تكواشت كماؿ، مرجع سابؽ، ص  1
، جواف 4حسايف سامية، الدفتر العقاري كسند لإثبات الممكية العقارية في القانوف الجزائري، مجمة العموـ القانونية والسياسية، العدد   2

2020. 
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 المميكة العقارية  لإثباتيمة سالسندات القضائية كو  :المبحث الثاني

بحؽ الممكية  عوى الممكية العقارية أنيا مصرحةالأصؿ أف الأحكاـ الصادرة في د
الممكية العقارية  اثباتلو عمى اعتبار أف المحكمة ممزمة أنشاء نظرىا في دعوى  ناقمية

حث إلى بـ ىذا الكلاـ في ىذا المقسنلواحد مف الخصميف وعميو وليذه الاعتبارات  بتقريرىا
تكمـ في الأحكاـ القضائية المصرحة بالممكية العقارية نيف: في المطمب الزوؿ المطمبيف اايت

 .وفي المطمب الثاني الأحكاـ القضائية الناقمة لممميكة العقارية

  العقاريةية كالمصرحة بالمم قضائيةالمطمب الأول الأحكام ال

واجبات  لاحقوؽ و  نشأت المصرحة بالمميكة العقارية أنيا لا ةالقضائييقصد بالأحكاـ 
نما فقط تقوـ   كحالة قسمت الأخيرةكشؼ ما ىو مقرر مف قبؿ وىذه بتجاه أطراؼ الدعوى وا 

ما سوؼ  ة عف طريؽ التقادـ المكسب وىذاعقار ممموؾ ممكية شائعة أو حالة اثبات الممكي
 عمى النحو ااتي:  فرعيفلؾ في تناولو بالدراسة في ىذا المطمب وذ

 ية شائعة كالعقار الممموك مم بقسمةالحكم القاضي  :الأول الفرع

مف القانوف المدني يما يمي:   713دة لقد عرؼ المشرع الممكية الشائعة في نص الما
قررة فيـ شركاء عمى الشيوع ا وكانت حصة كؿ منيـ ... غير مئإذا ممؾ اثناف أو أكثر شي"

 .1اوية إف لـ يقـ دليؿ عمى غير ذلؾمتس صصوتعتبر ال

نيا كثيرة الانتشار أ الشائعة مف أىـ أنواع الممكية وتتمثؿ أىميتيا فيوتعتبر الممكية 
 ،وع وعادة ما يبقى لمدة طويمة بدوف قسمةيعبارة عف ش في مجتمعنا، خاصة وأف الميراث

ة، فاجتماع حقوؽ يوجب الإشارة إلى أف الممكية الشائعة بيت الصورة المثمى لمممك إلا أف 
أنيا أف تعوؽ الانتفاع الشائع يؤدي الى المشاكؿ التي مف ش الشيءالشركاء المتشاركيف عمى 

الذي يطالب  المشرع قد أجاز لممالؾ في الشيوعوتبعا لذلؾ فإف ، عمى خير وجو بيذا الشيء
                                                           

 المتضمف القانوف المدني، مرجع سابؽ. 58-75الأمر   1
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أو إتفاؽ وىذا ما  نصشائع مالـ يكف مجبرا عمى البقاء في الشيوع بمقتضى قسمة الماؿ الب
حصتو المشاعة  تفرزوع أف يحرية مالؾ الشفالأصؿ مف القانوف المدني  (723)أكدتو المادة 

ذلؾ حالة ما إذا كاف القانوف يمنع  مفرزة واضحة والاستثناء عف ة خاصةيممكبويستقؿ 
والقسمة  .1الاتفاؽ بموجب عقد عمى عدـ إمكانية القسمة الماؿ الشائع أو إذا تـ قسيمة

 .الخاصة بالممكية الشائعة نوعاف

عقد إجماعيـ أف يقتسموا الماؿ الشائع نائية والتي يستطيع الشركاء إذا امة رضقس
عاة الإجراءات التي اناقص الأىمية وجبت مر  ىوبالطريقة التي يرونيا، فإذا كاف بينيـ مف 

والنوع الثاني مف ىذه القسمة في القسمة القضائية حيث اذا اختمؼ الشركاء  ،يفرضيا القانوف
 باقيعماؿ الشائع فعمى مف يريد الخروج مف الشيوع أف يرفع الدعوى عمى أفي اقتساـ 

الماؿ الشائع  ـالشركاء أماـ المحكة وتعيف المحكمة إذا رأت وجيا لذلؾ خبيرا أو أكثر لتقوي
 .2كبير في قيمتوو نقص دوف أف يمحق حصصامتو سوق

  التقادم المكسب قيطر عن العقارية  لمممكية المثبتالحكم  :الثاني الفرع

 لأفحقوؽ الممكية أحكاما مصرحة وكاشفة لم تثبيتدعوى  تعتبر الأحكاـ الصادرة في
وضع اليد واكتسابيا بالتقادـ المكسب بالعقاري فييا قد انتقمت إلى مالكيا العيني ممكية الحؽ 

وف مدة الطويؿ شريطة أف تكوف العقارات موضوع تمؾ الأحكاـ غير ممموكة لمدولة وأف تك
ية وىادئة ولا لبس فييا وأف لا نة عمز سنة وأف تكوف تمؾ الحيا 15الحيازة عمييا لا تقؿ عف 

التممؾ.  الحائز نيةأعماؿ التسامح كالوديعة مثلا وأف تتوفر في  عمى عمؿ مف مبنيةتكوف 
 -مف القانوف المدني، وبالتالي متى توافرت  843إلى  808أحكاـ المواد مف  أكدتووىذا ما 

شروط العقار محؿ الحيازة والمدة الدنيا المقررة لاكتسابو أمكف لمقاضي المعروض عميو 
العقار المنتزع عميو بالتقادـ سواء جاء ذلؾ في صورة دعوى قضائية  باكتسابالنزاع القضاء 

                                                           
 .93رحايمية عماد الديف، مرجع سابؽ، ص  1
 .58-75مف الأمر  724-723أنظر المادتيف   2
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ـ كيسيؽ ذلؾ الح شريطة أفسنة  15تقؿ عف  ة لادلمعقار لم الحائزره و دفع أثاأمستقمة 
مجرى  إلى الشيود الذي يمكنيـ أف يفيدوا وجوب القياـ بتحقيؽ قضائي وذلؾ بالاستماع

يتـ  نية والإدارية، عمى أفدمف قانوف الإجراءات الم 163إلى  150بالمواد  التحقيؽ عملا
العقارية عف طريؽ التقادـ إشياره  يةكت لمممئي المثبفي الاخير وبعد صيرورة الحكـ القضا

 90بأحكاـ المادة  عملا 1ة العقارية المختصة إقميمياضبط المحكمة عمى المحافظ مف طرؼ
 : 2المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 63-76مف الموسوـ 

 لمممكية العقارية لأحكام القضائية الناقمة المطمب الثاني: ا

حكاـ القضائية لمصرحة بالمميكة العقارية الخاصة، فإف الأالقضائية اكس الاحكاـ ع
ولدراسة  أصمية،ح عف حؽ قائـ مف قبؿ بؿ تنشأ حقوؽ عينية الناقمة لمممكية لا تصر 

فرع الأوؿ حكـ تناوؿ بالدراسة في النحيث  فرعيفإلى ا تقسيـ ىذا المطمب الموضوع إرتأين
يت حؽ الشفعة وذلؾ ثببت الحكـ القاضيي الفرع الثاني تناوؿ فونالمزاد في بيع العقار  سور 

 عمى النحو التالي: 

 سو المزاد في بيع العقار ر حكم الفرع الأول: 

المزاد العمني  ي تباع عف طريؽعميو الت المحجوزقارات المديف عوذلؾ فيما يفض 
سي عميو المزاد راتقؿ إلى السمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ن 762حيث وفقا لممادة 

عميو التي كانت لو عمى العقارات و/ أو الحقوؽ العينية العقارية  كؿ حقوؽ المديف المحجوز
رسو المزاد سندا ويعتبر حكـ  ،المباعة بالمزاد العممي وكذلؾ كؿ الارتفاقات العالقة بيا

بالمحافظة العقارية مف أجؿ إشياره  سو المزادر عمى المحضر القضائي قيد حكـ  لمممكية
 . 3خلاؿ أجؿ شيريف مف تاريخ صدوره

                                                           
 .98رحايمية عماد الديف، مرجع سابؽ، ص  1
 ، مرجع سابؽ.63-76المرسوـ   2
 .81ص .2011التشريع الجزائري دار ىومة الجزائر الطبقة الثانية  لأحكاـالعقارية الخاصة وفقا  الممكيةليمى طمبة   3
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يفيـ مف النص السابؽ الذكر أف حكـ رسو المزاد يعد مف الأحكاـ القضائية التي 
تصدر مف طرؽ رئيس المحكمة أو الثقافي الذي عينو ىذا الأخير أف لو مف سمطة ولائية أي 

مف قانوف 763لمطعف وذلؾ طبقا لممادة  عمى أساس أف حكـ رسو المزاد غير قابؿ
 الاجراءات المدنية والإدارية.

لاسيما تاريخ كؿ مف  /  المسند التنفيذي الذي بموجبو تـ الحجز والاجراءات التي تمتو،1
علاف البيع الرسمي و التكميؼ بالوفاء، التبميغ  .وا 

لإرتفاقات العالقة بو إف /  تعييف العقار و/ او الحؽ الفني العقاري المباع ومشتملاتو وا2
 .وجدت، كما ىو معيف في قائمة شروط البيع

 ./ تحديد الثمف الأساسي لمعقار و/ أو الحؽ العيني العقاري المباع3

 / إجراءات البيع بالمزاد العمني،4 

 ./ اليوية الكاممة لممراسي عميو المزاد شخصا طبيعيا أو معنويا5 

 .يخ الدفع/  الثمف الراسي بو المزاد و تار 6 

/ إلزاـ المحفور عميو أو الحائز أو الكفيؿ العيني أو الحارس، حسب الأحواؿ بتسميـ 7 
  .1العقار و/او  الحؽ العيني العقاري لمف رسا عميو المزاد

 الفرع الثاني: الحكم لقاضي بتثبيت حق الشفعة:

ي والتي نمف القانوف المد 807الى  794حكاـ الشفعة في المواد مف أيظـ المشرع 
فيـ معناىا في العموـ، عمى أنيا قدرة أو سمطة أو مكنة اختيارية التي تتقرر في حالة بيع 

والتزاماتو عقار لشفيع عيف القانوف أحوالو، إذا مف أظير وعيتو في الحموؿ محؿ المشتري، 
 ذلؾ تنتيي الشفعة إلى اكتساب ممكية العقارب، أو المترتبة عميو و الناشئة عف عقد البيع

                                                           
1
أحسن المشرع عند نصه على عدم إمكانٌة الطعن فً حكم رسو المزاد فً بٌع العقار على أساس أن الحكم فً هاته الحالة ما هو إلا قرار تم   

 معاٌنته فً جلسة البٌع بالمزاد العلنً.
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المبيع أو اكتساب الحؽ العيني عميو وىو نفس المعني الذي انتيى إليو المشرع. الجزائري 
مف القانوف المدني مف أف الشفعة رحمة تجيز الحموؿ محؿ  794بعموـ أحكاـ المادة 

المشتري في بيع العقار في أحواؿ المعنييف، إذا توافرت الشروط التي ينص عمييا القانوف، 
نييف مع ما أورده فقياء الشريعة الإسلامية بصدد تحديد معنى الشفعة مف ويتفؽ ىذيف المع

جبرا عمى المشتري بما قاـ عميو مف الثمف  أنيا حؽ تممؾ العقار المبيع كمو أو بعضو، ولو
فإذا أراد مف تثبيت لو رخصة الشفعة  1شراءالوالمؤف، أو أنيا أخذ الشريؾ حصة شريكو جبراً 

ىذه الرخصة تعيف إتباع الإجراءات التي نص عمييا القانوف المدني الجزائري وتتخذ  إستعماؿ
ىذه الإجراءات فيما يمي: إعلاف الرغبة في الشفعة وتسجيمو. ففي ىذه الحالة مف يوجد الأخذ 
بالشفعة أف يعمف عف رغبتو فييا إلى كؿ مف البائع والمشتري مف تاريخ الإنذار الذي يوجو 

مف القانوف المدني الجزائري مدة  299وقوع البيع وقد حددت المادة بوالمشتري  اليو البائع
الإعلاف ىذه بالإضافة إلى البيانات الواجب أف يتضمنيا ىذا الإنذار كما أوجب المشرع أف 
يكوف ذلؾ التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي ولا يحتج بو لدى الغير إلا إذا كاف 

 .2ريةمسجلا بالمحافظة العقا

بعد الإعلاف عف الرغبة يتـ إيداع ثمف البيع والمصاريؼ لدى الموثؽ وىذا قبؿ رفع 
ط الحؽ في اسقيع وادعوى الشفعة وذلؾ بغرض الحموؿ محؿ المشترى في شراء العقار المب

 . الشفعة، ويثبت ذلؾ بواسطة الإشياد الذي يسممو لو الموثؽ

ؾ بالشفعة وأعمف الأخذ بيا ولـ يمتثؿ يع التمسفوبناءا عمى ما تقدـ متى أراد الش
المشتري المشفوع منو أمكنو المجوء إلى القضاء المختص إقميميا وفي ىذه الحالة وبعد تأكد 
القافي مف توافر كافة الشروط القانونية المتعمقة بالأخذ بالشفعة يصدر حكما قضائيا بثبوت 

شفعة سندا لمممكية وذلؾ مف تاريخ الشفعة لصالح الشفيع ويعتبر الحكـ الصادر بثبوت حؽ ال
المدني  مف القانوف 803شيره عمى مستوى المحافظة العقارية وىذا ما نصت عميو المادة 

يعتبر الحكـ الذي يصدر نيائيا بثبوت الشفعة سند لمميكة الشفيع وذلؾ دوف "عمى أنو: 
 .3"الإخلاؿ بالقواعد المتعمقة بالإشيار العقاري

                                                           
1
 .325-324لزرق بن عودة، مرجع سابق، ص  

2
 .62عماري فتٌحة، مرجع سابق، ص  

3
 القانون المدنً، المرجع السابق. المتضمن 58-75الأمر   
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 خلصة الفصل:

لمفصؿ الثاني خلافا عمى السندات العرفية والسندات التوثيقية لإثبات  وكخلاصة
الممكية العقارية فتثبت الممكية العقارية وفقا لمتف الفصؿ الثاني بالطريقة الإدارية انطلاقا 
 لمسندات المتمثمة في العقود الإدارية والشيادات والقرارات الإدارية التي تثبت الممكية العقارية.

اعتبار الطريقة القضائية وفقا لما تقتضيو أحكاـ مرفؽ القضاء، فتعتبر الأحكاـ  كما يمكف
القضائية المصرحة بإثبات الممكية العقارية مف جية والأحكاـ القضائية الناقمية لمممكية 

 العقارية مف جية أخرى وسائؿ ليا قوة الزامية تحت طائمة اثبات الممكية العقارية. 
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 خاتمة:

الإشكالات القائمة بيف الفقراء ف  أمف خلاؿ دراستنا ليذا الموضوع خمصنا الى 
إثبات  وؿ الممكية العقارية أوجبت عمى كؿ الأطراؼ السعي وراءحيـ والدولة نبي أنفسيـ أو

 جودجميع الأعراؼ والقوانيف ىذا ما أدى بالأفراد إلى و  حميووت دسىذا الحؽ إذ يعد حؽ مق
ثو طرؽ لضماف وحماية  المشرع الجزائري بدوره عدة قوانيف  فتيـ لعقار ما، كما سكات مميبا 

 ، وتقؼ ضد كؿ معتدي عمييا.تكفؿ إثبات الممكية العقارية

لدرجة تصمح أف تكوف محررات معدة الإثبات باتي حيث استنتجنا أف الوسائؿ ال
لإضفاء كشرط  مف حيث طريقة تحريرىا، ات الرسمية إنطلاقا ندالأولى ىي الوسائؿ او السػ

مختص، كما يمكف  او موظؼ عاـ عمومي بطر مف طرؼ ضار عمييا، حيث تح  الرسمية
 حيث الشكؿ والموضوع.مف  وفنمييا القاص عن يلشكمية التوفؽ الاجراءات اأف تحرر 

كما  ،لذلؾ لا تشكؿ السندات العرقية مصدر الإثبات المميكة العقارية حيث كنتيجة
إنطلاقا مف إثبات الممكية  غرضيمة قبؿ صدور القوانيف ليذا الديمكف اعتبارىا الطرؽ الب

ة باتستقلاؿ  ف ذاؾ ويشترط لصحتيا الكالعقارية في حقب سابقة تحت طائمة حداثة الا
والتوقيع بالإضافة إلى أف يكوف ليا تاريخ ثابت الأمر الذي يستدعي في إثبات المميكة 

 ليا ذكرنا سابقا.العقارية بضرورة تكريس السندات الرسمية 

 ضابط بصفتو الموثؽ السندات التوثيقية محررات رسمية يقوـ بإعدادىا راتبو باع
 يتطابؽ مثلا تكوف أف أي ،دطبيعة العق اختلاؼب اتالسند ىذه ونختمؽ وتتنوع ، عمومي
 جية، مفة اليب وعقد البيع عقد مثؿ العقد في والقبوؿ الإيجاب يتوافر ىنا وتقصد إرادتيف
 تالسندا وىي ألا العقارية ةيممكلم المثبتة اتالسند ضمف طائفة ىناؾ اخرى جية ومف

 الشيادات في تتمثؿ والتي .العمومية ىيئاتيا إحدى أو الدولة عف تصدر والتي الإدارية
 جممة عف أما ة،ز الحيا وشيادة الاستصلاح عقودك.  الإدارية توالقرارا والعقود الإدارية
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 لممنفعة الممكية نزع قرار و العقاري القصر تشمؿ الجيات ىذه عف الصادرة الإدارية القرارات
 .العمومية

 القانونية التصرفات طريؽ عف العقارية ةالممكي اتاثب إلى بالإضافة أنو أيضا كنتيجةو 
 القضائية الأحكاـ جممة مف ىاتو ىناؾ حيث القضائية، الأحكاـ وىي أخرى وسيمة ىناؾ

 لمممكية المصرحة القضائية الأحكاـ وىي العقارية ةلمممكي ةمثبت كسندات تعتبر  بنوعييا
 ةلممكي موؾالمم العقار بقسمة القاضي الحكـك مسبقا موجود لحؽ كاشفة تعدالتي  ،العقارية

 إلى بالإضافة المكسب التقادـ طريؽ عف العقارية ةكيالمم اتبإثب يالقاض الحكـو  ،  ائعةش
 في والتي العقارية، لممميكة الناقمة القضائية الأحكاـ ىي و القضائية الأحكاـ مف الثاني النوع

 العقار بيع في المزاد برسو القاضي الحكـك ، عقاري عينى بحؽ الناقمة الأحكاـ

 أنيا ىذا ومعنى ،الرسمية العقود مف تعتبر إذ، الشفعة حؽ بتثبيت ياضالق والحكـ
 .والتسجيؿ الشير قواعدل  خاضعة

  ضرورةتبيف أنو  الموضوع ليذا لدراستنا وفقا إلييا المتوصؿ النتائج عمى وبناءا 
 السندات إلى العرفية السندات مف الإنتقاؿ العقارية الممكية لإثبات دراسات تكريس

 ليذا دراسيةممتقيات وأياـ المجاؿ  ىذا في وتجسد العقارية، الممكية لإثباتالرسمية 
 بالطريقة ممكيتيـ إثباتللأفراد  ويتسنى ومعارف تطويرلمباحث  يتنسى حيث الغرض
 المناسبة. القانونية

سيكوف ىناؾ جممة مف الاقتراحات التي أراىا جد ضرورية وفي ختامي ليذه الدراسة 
 :لممساىمة في حؿ الاشكالات التي أثيرت بشأف اثبات الممكية العقارية

  أو  العرقية، السندات طريؽ عف العقارية المميكة إثبات مجاؿتمكيف المتناقضيف في
 التقديرية السمطة بمقتضاىا يتحدد أف يمكف والتي الإدارية بالشيادات يتعمؽ ما
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 السيولة مع العميا المحكمة اجتيادات مف خاصة قضائية مجمة بتكريس لمقاضي
  .عمييا التحصؿ

 مع الوطني التراب مستوى عمى العقارية تمكاتملمم العقاري المسح عممية تفعيؿ 
 .شيرىا عممية تعزيز أجؿ مف لتنفيذىا سريعة جاؿ  تحديد

  صيبتخص الازمة والبشريةالمادية  سائؿالو  بمختمؼ العقاري المسح عممية تدعيـ 
طارات معتبرة أمواؿ  .ةكيالمم تطيير الى الوصوؿ يدؼب ومتكونة متخصصة وا 

 الخبرة ليـ قضاةييرىا تس عمى يسيروف متخصصة عقارية محاكـ إنشاء ضرورة 
 الأشخاص حقوؽ ضياع عدـ ضماف أجؿ مف العقارية المنازعات مجاؿ في الكافية

 فيمو. لسوء أو ولجيم لمقانوف الصحيح التطبيؽ عدـ سببب
  بعض في الشأف عميو ىو كما العدؿ وزارة وصاية تحت العقارية المحافظة وضع 

 المساس يريد مف كؿ ومعاقبة لحقوقيـ التامة الحماية للأشخاص تكفؿ حتى البمداف
العقارية  بالأملاؾومعاقبة كؿ مف يريد المساس  احتراـ ضماف مع العقارية بالأملاؾ

 .العقاري الحفظ إجراءاتمع ضماف احتراـ 
  الأحكاـ تضارب لتجنب  العقارية المنازعات بشأف القضائي الإجتيادتوحيد 

 .والقرارات
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 أولا: القوانين والمراسيم التنفيذية

المتضمف التوجيو العقاري، الجريدة  1999-11-18المؤرخ في  99/25القانوف رقـ  .1
 .49الرسمية، العدد 

المتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية  1999-12-91المؤرخ في  99/39القانوف رقـ  .2
 .52الجريدة الرسمية، العدد 

يحدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية ـ  1991-94-27المؤرخ في  91/11القانوف رقـ  .3
 .11نأجؿ المنفعة العمومية، الجريدة الرسمية، العدد 
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 الممخص:

نظرا لمدور الذي يمعبو العقار الممموؾ ممكية خاصة في تنمية وتطوير الاقتصاد الوطني، قاـ 
لجممة مف القوانيف والأنظمة التي المشرع الجزائري بتحديد طرؽ ووسائؿ إثباتو مف خلاؿ سنو 

تتماشى حسب طبيعة الحيز الجغرافي الموجود عميو العقار المراد إثباتو، فإذا كنا أماـ 
أراضي ممسوحة لا يمكف إثبات الممكية العقارية الخاصة إلا عف طريؽ العقد العرفي الثابت 

ية المختصة إقميميا أو أو العقد الرسمي المشير بالمحافظة العقار  1971التاريخ قبؿ عاـ 
اد بالدفتر تماـ أراضي ممسوحة فلا بد مف الاعالحكـ القضائي بالمفيوـ العاـ، أما إذا كنا أم

 العقاري الذي يعد السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية في الأراضي الممسوحة.

 الكممات المفتاحية:

 الممكية، الأحكاـ القضائية.السند العرفي، الممكية العقارية، القرارات، اثبات 

Summary: 

In view of the role played by the privately owned real estate in the 

development and development of the national economy, the Algerian 

legislator determined the ways and means of proving it by enacting a 

number of laws and regulations that are consistent with the nature of 

the geographical space on which the real estate to be proved is 

located. If we are in front of surveyed lands, real estate ownership 

cannot be proved. However, if we are in front of surveyed lands, we 

must rely on the real estate book, which is the only document to prove 

real estate ownership in the surveyed lands. 

key words:  

Customary bond, real estate ownership, decisions, proof of ownership, 

judicial rulings. 

 


