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 وعرفانشكر 
 في البداية اشكر االله عز وجل على كرمه ومنه توفيقه  

 التقدير لأستاذتي الكريمة المشرفة الدكتورة بوقرة العمرية  الشكر و 

على تفضلها بقبول الاشراف على هذه المذكرة، وعلى كل مساعداتها  

 .البحثوتوجيهاتها المقدمة طوال فترة  

عضاء لجنة  الأساتذة أعلى مساعدته و  الأستاذ رويصات المسعود كما اشكر

 تكرمهم لمناقشة  المناقشة على قبولهم و 

 .لبحث الذي يضل في حاجة إلى تصويبهذا ا



 

 الإهداء
 الى روح والدي العزيز رحمه االله  

 عانني على برها  أيبة حفظها االله واطال في عمرها و الى امي الحب

 سرهم  أيزات و الى اخواتي العز 

 العمل    الى رئيسي في

 صديقـاتي  لى  إ

الى هؤلاء جميعا اهدي ثمرة    او بعيدعانني من قريب  أالى كل من  

 .جهدي
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 مقدمة



، و نوان الاستقرار و�مثل ثروة دائمةو غ�� المب�ي ، فهو عأللعقار أهمية بالغة سواء المب�ي ن إ   

��  الرغبةو  �� تحقيق التنمية  الاجتماعية والاقتصادية �� المجتمع، �عت�� أداة هامة �ساهم �ش�ل كب�� 

، مما أدى ا�� التنافس ع�� غر�زة وضعها الله �� قلبھ لتملكامتلاكھ وجدت مع وجود الا�سان فحب ا

نطلق وضعت �شريعات الدول قواعد من هذا المها، ونتج عن ذلك نزاعات كث��ة  و العقارات بنية تملك

ا،  فسعت الدول ا�� ا و حماية لهضوابط قانونية لتنظيم مختلف جوانب الملكية العقار�ة حفاظا عل��و 

 .من ب�ن هذه الاليات توثيق الملكية العقار�ة ا�خاصة لإثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة، و  يجاد الياتإ

ية العقار�ة ا�خاصة اهتماما خاصا، ا�جزائري ع�� غرار التشريعات الاخرى منح الملكوالمشرع 

 �ل المعاملات الواقعة ع�� العقار بتتبعذلك لضمان استمرارها وتكريسا لفكرة الائتمان العقاري و 

 .بت�جيلها وإعلا��ا ل�جمهور 

إرساء سياسة عقار�ة   حاول المشرع � عن العمل بالقوان�ن الفر�سية ، التخ�و الاستقلال  و منذ

وإيجاد نظم وآليات تدعم بصفة مست�جلة  ��احمايعدة نصوص قانونية ��دف تنظيمها و بإعداد 

حيث  درة �� تلك الف��ة قانون التوثيقمن ب�ن التشريعات المهمة الصاو ، تح�ي الأملاك العقار�ةو 

نھ  ل�ي ت�ون المعاملة العقار�ة �حيحة أالأملاك العقار�ة فنص ع��  اش��ط صراحة الش�لية  لإثبات

رع إ�� تحقيقھ من خلال هذا الشرط،  مجموعة ، ومن ب�ن  ما س�� المشالب رس�ييجب إفراغها �� ق

�� حساب الاقتصادية تمثلت �� توسيع رقعة  الملكية العقار�ة العامة عالسياسية و من الأهداف 

�المقابل ة للنظام السيا��ي المتبع آنذاك وهو النظام الاش��ا�ي، و هذا خدمالملكية العقار�ة ا�خاصة، و 

ام  سها الدستور بما يتما�ىى مع نظأسما��  عدلت القوان�ن وع�� ر ألما انت�جت ا�جزائر النظام الر 

 الملكية.قة التبعية ب�ن النظام السيا��ي و اقتصاد السوق مما يو�ح علا

المشرع لم يكتف  ،قعة ع�� الملكية العقار�ة ا�خاصةنظرا لأهمية إثبات التصرفات الواو 

فيستمد  العقد هذه الرسمية من إرادة  ،�ستلزم إبرام العقود من طرف موثقبقاعدة الرسمية ال�ي 

 المتعاقدين الودية أ
ً
لاف��اض القانون ف��ا  مام هيئة مخول لها قانونا إضفاء الصبغة الرسمية نظرا

�� عقود  يقوم الموثق بإبرامها تثبت ��ا عنھ  عقد توثيقي، و  يصدر ،العدل والمشروعية ألا وهو الموثق

ة ، مما يجعل هذه العقود �عيدة ع�� الملكية العقار�ة ا�خاصة و�� ع�� عدة أنواعالتصرفات الواقع

 ش��اطا بالإضافة  إ�� لا بال��و�ر،إتحوز حجية مطلقة فلا يطعن ف��ا  �ل البعد عن �ل طعن ف�ي

�ط القيام المشرع صدور العقد عن موثق لإضفاء  صفة الرسمية ع�� العقد المثبت للملكية اش�

العقاري ، فاعت�� قام بإصدار العديد من التشريعات ال�ي تنظم �س�� الشهر �عملية الشهر العقاري ،  و 

�� حالة التأخر يتعرض وشهر�ن جل لا يتجاوز أة واجبة ح�ى يتم إثبات الملكية وحدد لها الشهر عملي

وقد تب�ى المشرع ا�جزائري نظام الشهر  د،الموثق لعقو�ات جبائيھ دون المساس بالصيغة الرسمية للعق

يعت�� القيد فيھ هو الذي د لإثبا��ا، و صة  بإصدار سند وحيالعي�ي الذي يح�ي الملكية العقار�ة ا�خا

�� ح�ن إتمام عمليات الم�ح إال�خ��ي بقي ع�� الشهر أنھ أين��ئ ا�حقوق أو �عدلها آو يز�لها،  إلا 

الت�جيل �� ال�جل العقاري و�تم �سليم شهادات الملكية للملاك �عد شهرها �� و  ،را��يالعام للأ 
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لاستقرار للمعاملات  الشهر أهمية بالغة �� تحقيق العملية مجموعة البطاقات العقار�ة ا�خاصة، و 

لتوثيقي  المشهر وسيلة حماية ضد أي �عد ع�� ملكيتھ باعتباره يحوز االعقار�ـة والمالك �عتبـر العقــد 

 .� مواجهة الغ�� حجية �

 :أهمية الموضوع

 
ً
هو اثبات الملكية  قانونيا دائم الطرح أمام القضاء للموضوع أهمية بالغة ل�ونھ يتناول إش�الا

 نھألإضافة ا�� ، با�� لتعلقھ بحق من ا�حقوق للفرد و�� الملكية، كما لھ �عد اجتماالعقار�ة ا�خاصة 

 . �سو�ة الوضعية القانونية للعقار الاقتصاد الوط�ي الذي يتوقف نموه ع��يمس 

 :اختيار الموضوع دوافع 

 اما فيما يخص اسباب  اختيار  الموضوع فتتمثل  ��  اسباب  ذاتية و اسباب موضوعية و �� :   

 :الدوافع الذاتية  -

لبحث �� مجال العقود ميولا�ي ال�خصية لوضوع بناء ع�� رغب�ي الذاتية و لقد اخ��ت هذا الم

  .ذلك حجي��ا �� مدىثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة، و إالتوثيقية ودورها �� 

 الدوافع الموضوعية : -

�� حل أزمة العقار ا�خاص �� ا�جزائر، مما دفع�ي لدراسة العملية للعقود التوثيقية  همية الا  و��

 الموضوع لإبراز دور السندات التوثيقية �� اثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة.

 اهداف  الدراسة : 

 ��دف  من دراسة هذا الموضوع ا�� تحقيق  اهداف عدة من بي��ا : 

 التعر�ف  بالملكية العقار�ة ا�خاصة و دور  العقود التوثيقية �� اثبا��ا  -

 �عداد انواع العقود التوثيقية و ابراز مدى حجي��ا ��  اثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة . -

 اش�الية الموضوع : 

 �ناء ع�� ماو دراسة العقود التوثيقية ��  اثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة  تتمثل  اش�الية البحث ��

 :التالية الاش�اليةتثور  سبق

 إثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة؟ما مدى فعالية العقود التوثيقية ��  -
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 :المن�ج المتبع

�� الدراسات  �� الغالب، لذلك اعتمدت ع�� المن�ج التحليموضوع المذكرة ذو طبيعة قانونية نإ

انونية والقرارات المتعلقة بالموضوع وفهم معناها ذلك بتحليل مختلف النصوص القالقانونية، و 

كذلك صف �ل ا�جوانب المتعلقة بالموضوع، و اعتمدت كذلك ع�� المن�ج الوصفي لتعر�ف وو و 

ملت المن�ج ، كما استعلتار��� للملكية العقار�ة ا�خاصةاستعنت بالمن�ج التار��� لعرض التطور ا

يم بما �شا��ها �� هذه المقارن عند التمي��ي�ن مختلف التشريعات المقارنة عند مقارنة �عض المفاه

 .التشريعات

  :الدراسات السابقة

هناك العديد من الدراسات السابقة و ال�ي  تناولت اثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة ب�ل وسائل  

الاثبات و ال�ي  نجد منة بي��ا  العقود التوثيقية و من ب�ن هذه الدراسات اطروحة دكتوراه  �عنوان 

جامعة باتنة السنة من بوقرة العمر�ة  للطالبةاثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة �� التشريع ا�جزائري 

  2015/2016ا�جامعية 

الملكية  العقار�ة ا�خاصة ��  التشريع   لإثباتو كذلك اطروحة دكتوراه �عنوان الوسائل  القانونية 

مارس  15ا�جزائري للطالب  رحايمية عماد الدين من جامعة مولود معمري بت��ي وزو نوقشت بتار�خ 

2014 

 الصعو�ات المع��ضة:

�شعب النصوص ا�خاصة بالملكية العقار�ة و�شت��ا من بي��ا اع��ضت هذا البحث صعو�ات 

ب�ن مختلف القوان�ن، مما يتطلب وقت أطول للبحث والدراسة مقارنة مع الوقت الممنوح لإنجاز 

 المذكرة.

م ذ سيتإالتقليدي،  التقسيم� خطة مبنية وفق تم الاعتماد ع� الاش�اليةمحاولة الإجابة ع�� و 

العقود  إ��التشريع ا�جزائري (الفصل الأول)، و  �� ماهية الملكية العقار�ة ا�خاصة ��إالتطرق ف��ا 

، وأ��يت الدراسة بالنتائج والاق��احات لعقار�ة ا�خاصة �� (الفصل الثا�ي)التوثيقية المثبتة للملكية ا

 المتوصل إل��ا.
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  الاول:لفصل ا

 

  و تطورها التار���الملكية العقار�ة ا�خاصة ب التعر�ف
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 تمهيد:

المشـرع و  ،با�� ا�حقوق العينية الاخرى  ع�� لمت�ش وسع ا�حقوق العينية  فهوأ هو حق الملكية  

ا�جزائــري خص حق الملكية العقار�ة ا�خاصة بأهمية  كب��ة  بداية من الدستور الذي اكد ع�� ضرورة 

بالإضافة ا�� القوان�ن ،منھ ع�� ان الملكية ا�خاصة مضمونة 1 64حماي��ا واح��امهـا  اذ نص �� المادة 

المعدل و تضمن التوجيھ العقاري، الذي   25/90وصولا ا�� القانون  ،العقار�ة المتعاقبة منذ الاستقلال

قد اعتمد طر�قـة معينة لتنظيـم الملكيـة العقار�ة ،و 25/09/1995المؤرخ فــي 95/26المتمم بالقانون رقم و 

التصرف، ونجده و �� حق الاستعمال، والاستغلال و  ا ونظـم  ا�حقوق الم��تبـة عل��ا،فقـد عرفهـ ،ا�خاصـة

لكــن   ،وقـھ المتفرعـة عن حـق الملكيــةممارسة حقو خذ موقفا  وسطـا موفقا ب�ن حر�ة المالك �� ملكھ  ات

الملاحظ  من استقرائنا لهذه و  ،صنافهاأو عــدد خصائصها و حــدد نطاقهــا و  ،دون المساس بحقـوق  الاخر�ن

 الدولة. �عتمده قتصادي الذيان المشرع نظم الملكية العقار�ة ا�خاصة بحسب النظام لا،القوان�ن 

ثم خصائص  ،�� المبحث الأول اح�ام الملكية العقار�ة ا�خاصة  �� هذا الفصل وسوف أتناول 

 . لعقار�ة ا�خاصة �� المبحث الثا�ياصناف الملكية او 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

، لسنة 14، ا�جر�دة الرسمية، عدد 06/03/2016المؤرخ ��  16/01، الصادر بالقانون 2016الدستور ا�جزائري  1

المتضمن التوجيھ العقاري، ج.ر، عدد  90/25 المعدل والمتمم للقانون  25/09/1995المؤرخ ��  95/26.الامر رقم 2016

 .1995، لسنة 55
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 .أح�ام الملكية العقار�ة ا�خاصة الأول: لمبحثا

الصادرة منذ الاستقلال من خلال القوان�ن  حق الملكيـة العقار�ــة ا�خاصـة، نظــم المشرع ا�جزائري 

سأتنـاول فـي المطلب  ،�� التشريعات العقار�ة وخصها بنصوص �� القانون المد�ي و  ،ع�� راسها الدستـور و 

ي مفهوم الملكية ا��� المطلب الثو ،الاول التطــور القانونــي للملكيـة العقار�ـة ا�خاصـة �� التشريع ا�جزائري 

 .العقار�ة ا�خاصة

 التطور القانو�ي للملكية العقار�ة ا�خاصة منذ الاستقلال. الأول: المطلب

محاولـة ضبـط  ،لقد نظمت القوانيـن العقار�ـة الصـادرة منـذ الاستقلال الملكيـة العقار�ـة ا�خاصــة

ذكرها بالتسلسل ن ،والمراسيــممن القوانيــن والاوامر ة بـها عـن طر�ق اصـدار مجموعة كـل جوان��ا والاحاطـ

 .ا�� يومنا هذا الاستقلالالزم�ي بداية من 

 .1990ا�� غاية  1962: الف��ة الممتدة من فرع الأول ال

لقـد حاولت ا�جزائــر منذ الاستقلال إرساء سياسة عقار�ة بديلة عن تلك الموروثـة عن الاستعمار 

عقار�ة خاصة غ�� ثابتة  أرا��يتوزع ب�ن  ،ملكية عقار�ة معقد وغ�� منظـم الذي ترك نظام ،الفر���ي

ملكيات عمومية و إضافة ا�� ملكيات جماعية  ،وأخرى ثابتة الملكية للأور�ي�ن، وم��ا ل�جزائر��ن ،الملكية

علية اصدر المشرع ا�جزائري و �ذلك وجدت ا�جزائر نفسها امام فراغ قانو�ي، و  1خاصة تا�ع للدولةو 

إذ جاء �� المادة الأو�� مدد فيھ العمل بالقوان�ن الفر�سية  31/12/1962المؤرخ ��  62/153القانون رقم 

 .2الا ما �ان مخالفا للسيادة الوطنية " 1962د�سم��  31يمدد  ا�� اشعار لاحق مفعول التشريع النافذ ا�� "

الذي يتعلق بحماية و�سي�� و  62/20الامر رقم  62اصدرت السلطة المؤقتة  24/08/1962�تار�خ و  

 ي تتم لصا�حال� .3واعتبارها املاك شاغرة تؤول ملكي��ا للدولة ،الأملاك الشاغرة نتيجة �جرة الفر�سي�ن

زرارة عواطف، عدم التعسف �� استعمال حق الملكية العقار�ة ا�خاصة �� النظام القانو�ي ا�جزائري، مذكرة –1

 .26، ص 2007/2008ماجست��، جامعة ا�حاج �خضر باتنة، 

، ص 2011التشريع ا�جزائري، الطبعة الثانية، دار هومة، ا�جزائر، لي�� طلبة، الملكية العقار�ة ا�خاصة وفقا لأح�ام  -2

16. 

 .27، ص2009/2010بن زكري راضية، الاليات القانونية �حماية الملكية العقار�ة ا�خاصة، مذكرة ماجست��،  -3
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�� 1962اتح جو�لية�ل العقود والاتفاقات الم��مة ابتداء من ف �جان التسي�� وأالمجموعات العمومية 

 .1خارجها خلافا لمقتضيات هذا المرسوم ت�ون باطلة " وأا�جزائر 

والزم هذا المرسوم ع�� ا�جزائر��ن الذين اش��وا من الفر�سي�ن ان �علنوا عقودهم �� دار البلدية 

 .هذا المرسوم تحت طائلة البطلان يوما من تار�خ �شر  15�� ظرف 

التخ�� عن املاكھ  أجن�يالذي اوجب ع�� �ل و  18/03/1963المؤرخ ��  63/88المرسوم رقم 

 .تدخل املاكھ ضمن الاملاك الشاغرة�عدها و  أشهر 04المنقولة لمدة و العقار�ة 

 را��يكما اعت�� الأ  ،الذي تضمن منع شراء ممتل�ات المعمر�ن 09/05/1963المؤرخ ��  63/168المرسوم -

ووضع��ا  ،خرقا للنصوص القانونية الصادرة �عد الاستقلال ،ضوع معاملات مع المعمر�نال�ي �انت مو 

  2الزراعية.تحت حماية الدولة ثم ادرجت ضمن الصندوق الوط�ي للثورة 

ينص ع�� نقل الملكية ا�� الدولة فيما يخص �عض المزارع  01/10/1963المؤرخ ��  63/388المرسوم  -

 المعنو�ة.ح�ى و لأ�خاص الطبيعية الفلاحية المملوكة لبعض ا

هذا المرسوم وضع قيودا �� المعاملات العقار�ة باستصدار  20/01/1964المؤرخ ��  64/15المرسوم رقم  -

د  100.000ال�ي ت�ون بقيمة ع هذا القيد للمعاملات العقار�ة وضو  ،ترخيص من عامل العمالة أي الوا��

 أجنبيا. و أد ج سواء �ان القائم ��ا جزائر�ا  200.000ج ا�� 

الذي تم بموجبھ مصادرة املاك الا�خاص الذين ��ددون و  27/08/1964��  المؤرخ 64/258الامر  -

 الاش��اكية للدولة.مصا�ح 

ا�شاء و  را��ينص ع�� تأميم الأ و  ،المتعلق بالثورة الزراعية 08/11/1971المؤرخ ��  71/733الأمر -

 الاش��اكية.المستثمرات الفلاحية 

اوجب الرسمية صراحة �� التعاقد و هذا الامر تضمن مهنة التوثيق  15/12/1970المؤرخ ��  70/91الامر  -

منھ " ز�ادة  12نصت المادة  قانونية حيثامام ضابط عمومي مما منح الملكية العقار�ة ا�خاصة حماية 

تحر�ر العقود ال�ي  ،ضاعها ا�� ش�ل رس�ي يجب تحت طائلة البطلانع�� العقود ال�ي يأمر القانون بإخ

، ص 2002زائر، حمدي باشا عمر، نقل الملكية العقار�ة �� ضوء اخر التعديلات وأحدث الاح�ام، د.ط، دار هومة، ا�ج-1

73-74. 

 .17لي�� طلبة، المرجع السابق، ص–2

 .1971، لسنة 97المتضمن قانون الثورة الزراعية، ج.ر، عدد 08/11/1971المؤرخ ��  73-71الأمر -3
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�جب دفع الثمن لدى الضابط العمومي الذي حرر و حقوق عقار�ة �� ش�ل رس�ي  وأتضمن ملكية عقار ت

  1العقد ".

ت العقار�ة �موجب هذا الامر احتكرت البلديات مجال المعاملا و  16/02/1974المؤرخ ��  74/262الامر -

كما نص ع��  ،ت�لم عن الملكية العامة بصفة عامةفقد  1976ما دستور أ ،تدخل ضمن حدودهاال�ي 

وفر لها نھ ألا إ ،جعل لها قيود م��ا عدم تجاوز استغلال هذه الملكية استغلالا �خصياو الملكية ا�خاصة، 

�تعو�ض عادل و قانو�ي  إطار فلا يتم ذلك الا ��  ،لة نزع الملكية للمنفعة العموميةا�حماية القانونية �� حا

 3.منصفو 

منھ  61قاري حيث جاء �� المادة ال�جل العيتعلق بتأسيس  25/03/1976 المؤرخ �� 76/63المرسوم رقم -

 .4"�ة يجب ان يقدم ع�� الش�ل الرس�ي�ل عقد ي�ون موضوع اشهار �� محافظة عقار "

اعداد عقد الشهرة و التقادم المكسب الذي سن اجراءات اثبات  21/05/1983المؤرخ ��  83/352ون قان-

القيود ال�ي فرضت ع�� و .هذا القانون جاء تخفيفا من المشرع من الموا�ع 5المتضمن الاع��اف بالملكية

 .عقار�ة ال�ي ليست لها عقود رسميةملات الاالمع

حق الملكية ل�خواص  حيث يمنح ،يتعلق بحيازة الملكية الفلاحية 18/08/1983المؤرخ ��  83/18قانون -

ال�ي ادمجت  را��يالأ  استبعدت المادة الثانية منھ صراحةو ، 6الفلاحية عن طر�ق استصلاحها را��يع�� الأ 

الغابية لأ��ا غ�� قابلة للتملك  را��يوكذا الأ  ،�� صندوق الثورة الزراعية قبل إلغاء النصوص ال�ي تحكمھ

 .7ا�خاص

 الوطنية. الذي تضمن تحديد الأملاك 30/06/1984المؤرخ �� 84/16قانون رقم -

 .1970، لسنة 78يتضمن تنظيم التوثيق مل��، ج.ر، عدد  15/12/1970المؤرخ ��  91-70الأمر -1

 .1974، لسنة 19، عدد  ، ج.ر ضمن الاحتياطات العقار�ة للبلدية، المت20/02/1974المؤرخ ��  26-74  لآمرا– 2

، المعدل والمتمم، ج ر، عدد 22/12/1976المــؤرخ ��  97-76، الصـادر بـالمرســـوم الرئاســي رقــم 1976الدستـور ا�جزائـري –3

 .1976، لسنة 94

 .82ص حمدي باشا عمر، المرجع السابق،–4

المتضمن سن إجراءات إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن  21/05/1983المؤرخ ��  83/352الأمر -5

 .1983، لسنة 21الاع��اف بالملكية، ج.ر، عدد 

 .18لي�� طلبة، المرجع السابق، ص –6

 .130، ص 2002لي�� زرو��، عمر حمدي باشا، المنازعات العقار�ة، دار هومة، ا�جزائر،  –7
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من قانون التوثيق ا�� القانون المد�ي  12الذي نقل نص المادة و  03/05/1988المؤرخ ��  88/14انون الق-

فــي العقــــارات  �� العقود المتضمنة نقل الملكيـةالتـي اش��طت الش�ليــة كركـن  1 مكرر  324�� نص المادة 

 .ا�حقــوق العقار�ةو 

وهذا نتيجة ل��اجع ا�جزائر عن النظام الاش��ا�ي  ،فقد اشار ا�� الأملاك ا�خاصة 1989أما دستور  

سياسة الانفتاح الاقتصادي ال�ي تكرس الملكية ا�خاصة، كما نص ع�� تحديد الأملاك  ونحالتوجھ و 

 .1الوطنية بواسطة القانون 

  .�عد صدور قانون التوجيھ العقاري  الفرع الثا�ي: ف��ة ما

 
ً
المؤرخ ��  90/25القانـون رقـم  ،صدر المشرع ا�جزائري أ 19892لنصوص دستور  تنفيذا

عـ�� ان هذا القانون يحـدد القوام  ،لعقـاري الذي نصفي مادتـھ الأو��ا يتضمـن التوجيـھ 18/11/1990

 . الهيئات العموميةو ا�جماعـات و ادوات تدخـل الدولة، و النظام القانو�ي، للأملاك العقار�ة و التقنـي 

"الأملاك  :نأذا القانون بنصها ع�� ما المادة الثانية منھ فتضمنت �عر�ف الاملاك العقار�ة، �� هأ

 3ال��وات العقار�ة غ�� المبنية ". وا را��يالعقار�ة �� مفهوم هذا القانون �� �ل الأ 

 30و 29وت�لمت المواد  ،منھ تناولت ا�حقوق الناتجة عن حق الملكية العقار�ة ا�خاصة 27المادة 

منھ ع�� شهادة ا�حيازة كحل لوضعية  39كما نصت المادة  ،العقار�ة ا�خاصة منھ ع�� طرق إثبات الملكية

 .ت ال�ي لم تحرر لها عقود الملكيةالعقارا

كذلك و إ�� ملاكها الأصلي�ن،  المؤممة را��يإرجاع الأ و  ،ع�� إلغاء قانون الثورة الزراعيةكما نص 

  4.جل تحر�ر السوق العقار�ةأمن  ،القيود عن المعاملات العقار�ةرفع 

المتعلق بال��يئة و التعم�� فقد حدد هذا لاقانون القواعد  01/12/1990المؤرخ ��  90/29القانون رقم   - 

 ال�ي  تتم ��  اطارها عملية التعم�� 

 5يتعلق بالأوقاف. 27/04/1991المؤرخ ��  91/10قانون -

 .28زرارة عواطف، المرجع السابق، ص -1

 . 1989، لسنة 09، ج.ر، عدد 28/02/1989المؤرخ ��  89/19، الصادر بالمرسوم 1989الدستور ا�جزائري –2

 .30بن زكري راضية، المرجع السابق، الصفحة -3

 .1990، لسنة 49المعدل والمتمم، ج.ر، عدد المتضمن التوجيھ العقاري  18/11/1990المؤرخ ��  90/25القانون رقم -4

 .1991، السنة 21المتعلق بالأوقاف، ج.ر، عدد 27/04/1991المؤرخ �� 91/10قانون -5
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قواعد المتعلقة بن�ع الذي يحدد ال 27/04/1991المؤرخ ��  91/11المشرع، القانون صدر أكما  

جل المنفعة أع�� شروط تنفيذ نزع الملكية من  فنصت المادة الاو�� منھ ،جل المنفعة العموميةأالملكية من 

بحيث �غطي �ل  ،منصفاو عـادلا ون اش��ط ان ي�و كما ذكر التعو�ض  الاجراءات المتعلقة بھ،و  ،العمومية

 1.ما فاتھ من كسبو حق المالك من ضرر  مال

حيث ق�ىى هذا  1992المتضمن قانون المالية  16/12/1991المؤرخ ��  91/25القانون رقم 

 .د المتضمنة نقل الملكية العقار�ةالقانون ع�� العقود العرفية بما ف��ا العقو 

المؤرخ ��  76/63�تمم المرسوم و دل �ع 1993ماي 19المؤرخ ��  93/123المرسوم التنفيذي رقم -

القانون الذي بمقتضاه اكتسبت العقود العرفية  وهو المتعلق بتأسيس ال�جل العقاري  25/03/1976

صيغ��ا الرسمية دون ال�جوء ا�� جهات قضائية لغرض اثبا��ا كما  1971جانفي  الثابتة التار�خ قبل أول 

 2�ان �� القانون المعدل.

المتعلق ب��قية الاستثمار ة الذي بموجبھ منحت عقود  05/10/1993المؤرخ ��  93/12المرسوم التشري�� -

 .متياز ع�� أرا�ىي الاملاك الوطنيةادار�ة تتضمن منح ا

تا�عة لأملاك  أرا��يالذي منح الامتياز ��  17/10/1994المؤرخ ��  94/322المرسوم التنفيذي رقم -

 .ترقية الاستثمار ر إطاا�خاصة ��  الوطنية الواقعة �� الناطق

المتضمن التوجيھ العقاري  90/25المتمم للقانون رقم و المعدل  25/09/1995المؤرخ �� 3 95/26الأمر رقم -

من  85منھ ال�ي عدلت المادة  13البلديات نصت عل��ا المادة و العرش مل�ا للدولة  أرا��ي أبقىالذي و 

الموضوعة تحت حماية  را��يع ال��ائي لتلك الأ ع�� الإرجا 1مكرر  85كما نصت المادة  90/25القانون 

 نفسها.ذكرت شروط الإرجاع �� المادة و الدولة لملاكها الأصلي�ن 

الاملاك ذات الاستعمال  الذي وضع شروط وكيفيات بيع 14/01/1997المؤرخ ��  97/35المرسوم -

ال�ي تتطلب تحر�ر عقدها �ش�ل و  ،ال�ي انجز��ا دواو�ن ال��قية والتسي�� العقاري و الم�ي و  التجاري السك�ي

 .شهره �� المحافظة العقار�ةو المستأجر و رس�ي ب�ن المؤجر 

 .1991، لسنة 21المتعلق نزع الملكية من اجل المنفعة العمومية، ج.ر، عدد 27/04/1991المؤرخ ��  91/11قانون -1

 .1991، لسنة 65، ج.ر، عدد 1992لمتضمن قانون المالية لسنة ، ا18/12/1991المؤرخ ��  91/25القانون -2

، 55المتضمن التوجيھ العقاري، ج.ر، عدد  90/25المعدل والمتمم للقانون  25/09/1995المؤرخ ��  95/26الامر رقم -3

 .1995لسنة 
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حيث اوجب دفع خمس ثمن  1998المتضمن قانون المالية لسنة  31/12/1997المؤرخ ��  97/021القانون -

 .الموثق محرر العقد��ن يدي و نقل الملكية �� جميع العقود الموثقة المتضمنة نقل الملكية يدفع وجو�ا أمام 

الذي تضمن تأسيس و الذي جاء �حماية الملكية العقار�ة ا�خاصة  27/02/2007المؤرخ ��  07/02القانون -

 ح�امأفقد الغـى  ،2�سليـم سندات الملكية عن طر�ـق تحقيـق عقاري و اجراء المعاينة �حق الملكية العقار�ة 

تطبيقھ ا�� المحافظة  منح مهمةو اثبــات التقادم المكسب و عقـد الشهـرة عداد إالمتضمـن  83/352لمرسوم 

 .19/05/20083المـؤرخ فــي  08/147العقار�ة بـدلا عن الموثــق، والذي صـدر لتطبيقھ المرسوم التنفيـذي 

المتعلق بمطابقة البنايات العامة لمعاي�� البناء الذي اعطى  03/08/2008المؤرخ ��  08/15لقانون ا

 4رادعا لمخالفي البناء �� العقارات ا�خاصة.طا�عا ادار�ا 

منھ ان نزع الملكية لا يتم الا �� إطار  20 �� المادة 19965ء �� الدستور ا�جزائري لسنة كما جا

أما  ،ز ا�حماية الدستور�ة �حق الملكيةمما ي�� ،منصفو ���تب ع�� ذلك �عو�ض قب�� عادل و القانون 

 .أن الملكية ا�خاصة مضمونة 646مادتھ  فجاء �� 2016التعديل الدستوري لسنة 

 و  ،المتعلقة بالملكية العقار�ة ا�خاصة منذ الاستقلال�عد تناولنا للقوان�ن  
ً
للفراغ القانو�ي  نظرا

تمديد العمل بالقوان�ن الفر�سية الا ما  والوحيد ه ف�ان ا�حل ،الذي وقع فيھ التشريع �عد الاستقلال

 .السيادة الوطنيةيتنا�� مع 

 و 
ً
 ،للتوجھ الاش��ا�ي الذي اتبعتھ ا�جزائر �عد الاستقلال فقد وسعت من نطاق الملكية العامة نظرا

انفتاحها ع�� سياسة و لكن �عد تخل��ا عن الن�ج الاش��ا�ي و  ،�� ح�ن ضيقت من نطاق الملكية ا�خاصة

�ة ا�خاصة عن طر�ق المشرع العديد من القوان�ن ال�ي تح�ي الملكية العقار  فأصدر الانفتاح الاقتصادي 

 .الاجتما��و استغلالها �� الاستثمار لتفعيل دورها لاقتصادي و الاستصلاح   

 .مفهوم الملكية العقار�ة ا�خاصة :طلب الثا�يالم

 .1997لسنة ، 89، ج ر، عدد1998، المتضمن قانون المالية لسنة 31/12/1997المؤرخ ��  97/02القانون -1

المتضمن تأسيس اجراء لمعاينة حق الملكية العقار�ة و�سليم سندات الملكية  27/02/2007المؤرخ ��  07/02القانون –2

 .2007، السنة 15عن طر�ق تحقيق عقاري، ج.ر، عدد 

لكية، ج.ر، ، يتعلق �عمليات التحقيق العقاري و�سليم سندات الم19/05/2008المؤرخ ��  08/147المرسوم التنفيذي –3

 .2008، لسنة 26العدد 

، 01بوقرة العمر�ة، إثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة �� التشريع ا�جزائري، أطروحة دكتوراه، جامعة باتنة -4

 .101، ص 2015/2016

 .1996، لسنة 76، ج.ر، عدد 28/12/1996المؤرخ ��  96/438قم ، الصادر بالمرسوم ر 1996الدستور ا�جزائري -5

 .2016، لسنة 14، ا�جر�دة الرسمية، عدد 06/03/2016المؤرخ ��  16/01، الصادر بالقانون 2016ور ا�جزائري الدست-6
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�� من ا�حقوق و  ،محدد قانوناو ضيق  إطار لا �� إ ،لكية حق مقدس لا يمكن المساس بھالم

القانوني�ن بمحاولة اعطاء مفهوم و قد اهتم الفقهاء و  ،الدستور سها أع�� ر و الأساسية ال�ي حم��ا القوان�ن 

التعر�ف  ،التعر�ف اللغوي  ��و سأتناول هذه التعر�فات و  ،شامل للملكية ع�� اختلاف مذاه��مو �امل 

 التعر�ف القانو�ي.و  ،الفق�ي

 .: �عر�ف الملكيةالفرع الأول 

ل�ي أتمكن من وضع �عر�ف مناسب و العقار و هما الملكية و تت�ون من �لمت�ن  ن الملكية العقار�ةإ  

 من �عر�ف �ل �لمة م��ما ع�� حدى لابد

 أو 
ً
 :التعر�ف اللغوي للملكية- لا

  :الملكية لغة

قدر ع�� التصرف فيھ و نقول ملك ال�ىيء بمع�ى احتواه و  ،ملكيةو يملك، مل�ا  ،ملك�� من الفعل 

 .بما ير�درتھ ان يتصرف فيھ �ان �� قدو اي استو�� عليھ   1منفردا 

 
ً
 للملكية: التعر�ف الفق�ي- ثانيا

 .ليھإفقيھ حسب المذهب الذي ينت�ي فعرفهـا �ل  ،اختلف الفقهـاء فـي وضـع �عر�ـف موحد للملكيـة

 و ��ن ال��يء الذي ي�ون مطلقا لتصرفھ فيھ و �سان "اتصال ب�ن الإ بأ��ـا:عرفها ا�حنفيـة 
ً
عن  حاجزا

 تصرف الغ��".

 الرقبـة بمن�لـة القـدرة ا�حسيـةفـي "القـدرة الشرعيـة علـى التصرف : تيميةالامام ابن عرفهـا و 

: "حق بمقتضاه يوضع ��يء تحت ارادة �خص ي�ون لھ دون غ��ه ان الدكتور محمد �امل مر��يعرفها و "

 2".ل التصرفــات فـي حـدود القانـون يشغلھ و�تصـرف فيھ بكـو �ستعملـھ 

�التصرف فيھ و �استغلالھ و حق استئثار باستعمالھ : "أ��اب �وريالدكتور عبد الرزاق الس�وعرفها 

 3�ل ذلك �� حدود القانون ".و ع�� وجھ دائم 

 .768، ص 1992، دار العلم للملاي�ن، ب��وت، 7ج��ان مسعود، م�جم الرائد، طبعة -1

 .11بن زكري راضية، المرجع السابق، ص-2

، منشورات ا�حل�ي ا�حقوقية، 3، طبعة 8المد�ي حق الملكية، ج عبد الرزاق الس��وري، الوسيط �� شرح القانون -3

 .493، ص 2000ب��وت، 
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قد عرفها الفقهاء �� فر�سا بأ��ا سلطة قانونية حقيقية ممنوحة لصاحب الملك لھ صلاحية و 

 1لكن �� حدود القانون" ،التصرف ف��ا واستعمالها ب�ل المنافع الممكنةو التمتع 

 
ً
  :التعر�ف القانو�ي للملكية- ثالثا

: (حق الانتفاع من القانون المد�ي الفر���ي بقولھ 544عرف حق الملكية �� المادة المشرع الفر���ي 

 2).اللوائحو التصرف �� الأشياء بطر�قة مطلقة شرط ان لا �ستعمل هذا ا�حق استعمالا مخالفا للقوان�ن و 

ما أ .حق الاستعمال ذكر غفلأالتعر�ف عدد سلطات المالك و  الملاحظ ان المشرع الفر���ي ��و 

�� حدود  ،: (لمالك ال��يء وحده��اأمن القانون المد�ي المصري ب 806التشريع المصري عرفها �� المادة 

��ا  ال�ي يتمتعفالمشرع المصري ذكر �ل السلطات  ).التصرف فيھو استغلالھ و حق استعمالھ  ،القانون 

 .المالك �� حدود القانون 

(الملك التام من شأنھ ان يتصرف بھ  :ي�� بما 1048بنصھ �� المادة  المشرع العرا�� عرف الملكيةو 

نتاجها و ثمارها و استغلالا فينتفع بالع�ن المملوكة و�غل��ا و منفعة و المالك تصرفا مطلقا فيما يملك عينا 

 3.ة)و�تصرف �� عي��ا بجميع التصرفات ا�جائز 

"... سلطة المالك �� ان يتصرف �� ملكھ تصرفا مطلقا عينا  بأ��ا:أما المشرع الأرد�ي فقد عرفها 

��ا �تصرف �� عيو نتاجها و ثمارها و �غل��ا و لمالك ال��يء وحده ان ينتفع بالع�ن المملوكة  ،منفعة واستغلالاو 

 .4"بجميع التصرفات ا�جائزة شرعا

المؤرخ ��  58-75من القانون  674الملكية �� المادة حق  رففقد ع ما المشرع ا�جزائري أ 

التصرف �� الأشياء و الملكة �� حق التمتع المتمم   بأ��ا: (و المتضمن القانون المد�ي المعدل  26/09/1975

 نص التعر�ف تقر�با مطابق نأما يلاحظ   5.والأنظمة)�شرط ان لا �ستعمل استعمالا تحرمھ القوان�ن 

ذلك و نھ وضع قيود قانونية لهذه السلطات أد السلطات الممنوحة للمالك، غ�� عد الفر���ي فقد للنص

ب ضررا اعت�� �سب �عدم استعمالها بطر�قة غ�� مشروعة تخالف الأنظمة والقوان�ن، فإذا �ان الاستعمال

 .39بوقرة العمر�ة، المرجع السابق، ص –1

2 -Bergel Jean louis, Bruschi et autres, traite droit civil, les biens France, Paris, Edition Dalta, 2000, P53.  

ع�� حق الملكية العقار�ة ا�خاصة �� ا�جزائر، مذكرة ماجست��، جامعة قاصدي مر�اح روابح سعد، القيود الواردة -3

 .08، ص20/01/2016ورقلة، 

ع�� هادي لعبيدي، الوج�� �� شرح القانون المد�ي ا�حقوق العينية ا�حقوق العينية الأصلية. ا�حقوق العينية التبعية، -4

 .31-30، ص 2008سة موازنة، د.ط، دار الثقافة، عمان، حق الملكية، ا�حقوق المتفرعة عن حق الملكية درا

 .1975، لسنة  78يتضمن القانون المد�ي المعدل و المتمم ، ج .ر، عدد 26/09/1975المؤرخ ��  75/58الأمر- 5
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أهمل  كذلكو من أهم عناصر حق الملكية،  وهو  ،غفل ذكر حق الاستعمالأو  �عسفا �� استعمال هذا ا�حق

�� و �� حب التملك و فالملكية ا�خاصة ضرور�ة ف�ي رغبة ذاتية �� الا�سان  عنصر الديمومة �حق الملكية

ر�عة صور، أ�� ع�� و التصرف دون مخالفة القوان�ن و ال�ي تمكن المالك من الاستعمال  والاستغلال  

 1.ملكية مش��كةو  ،شاعةملكية م ،ملكية مجزئة ،�تمتع ف��ا المالك بالسلطات الثلاثو ملكية تامة 

 : �عر�ف العقار:الفرع الثا�ي

القانو�ي فيما و الفق�ي و اللغوي  �� معناهإلابد من التطرق  ،فهم معناهو للتوصل ا�� �عر�ف العقار 

 :ي��

 أ
ً
 و ما فيھ كفاية الا�سان وهو هو الدار، و  رض�الأ  ،أصل �ل ملك ثابت لھ وهالتعر�ف اللغوي للعقـار: -ولا

 .2الم�ان كث�� ال�جر

 
ً
  التعر�ف الفق�ي للعقار:-ثانيا

 3."دون تلف �� م�ان اخرإل للنقل منھ ال��يء الثابت المستقر �� م�انھ بوضعية تجعلھ غ�� قاب وه

 4.تحو�لھو يمكن نقلھ  لاو ثابت  أصلعرفھ مرشد ا�ح��ان بانھ �ل مالھ و 

 
ً
 التعر�ف القانو�ي للعقار:-ثالثا

لا يمكن و ثابت فيھ و : "�ل ��يء مستقر بح��ه نھأب 683تھ المادة ا�جزائري عرف �� القانون المد�ي 

�ل ��يء ثابت  وإذا فالعقار ه، "منقول  وعدا ذلك من ��يء فه ماو  ،عقار ونقلھ منھ دون تلف فه

 رضف�ي ملتصقة �� الأ  ،أ�جارو ما ينت ف��ا من نباتات و ما يقام عل��ا و  را��ي�شمل الأ  وفه ،مستقرو 

 خر دون تلف.آغ�� القابلة للنقل من م�ان إ��  العقار �شمل �ل الأشياءو  ،بجذورها

 
ً
 : أنـــواع العقــارات-را�عا

ت بحسب موضوعها وعقارات عقاراو  ،: عقارات بطبيع��اتوجد ثلاث أنواع للعقارات و��

 .بالتخصيص

 .13بن زكري راضية، المرجع السابق، ص -1

 .558ج��ان مسعود، المرجع السابق، ص-2

 .15 بن زكري راضية، المرجع السابق، ص-3

 .09، ص 2012مجيد خلفو�ي، العقار �� القانون ا�جزائري، د.ط، دار ا�خلدونية، ا�جزائر، -4
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لا يمكن  ال�يو  ،المستقرةو عقارات بحسب الطبيعة �ل الأشياء المادية الثابتة  ت�ون  :العقارات بطبيع��ا-1

 الأ�جار.و المبا�ي، و ، را��ي�شمل الأ و أن تنقل بدون تلف 

 وأأرض زراعية ن ت�ون أولا فرق ��  ،لا يمكن نقلهاو  ،ثبا��او �� ال�ي تمثل العقار نظرا لاستقرارها  :رضالأ -أ

�ان  إذاالس��وري "حسب الدكتور و  .أحجارو �شتمل ع�� ما يحتو�ھ باط��ا من أتر�ة و  ،صا�حة للبناء

 .1"رضالأ  وصل �� العقار فالأصل �� العقار بطبيعتھ هالأ  والعقار بطبيعتھ ه

 و�المساكن أرض تتضمن جميع المنشآت المقامة سواء ع�� سطح الأ و  ،�� عقارات بطبيع��ا المبانـي:-ب

 .2لا يمكن نقلها دون تلفو مستقرة و ف�ي ثابتة  ،تح��ا �الآبار

�عت�� عقارات بحسب طبيع��ا  رضالأ�جار الممتدة جذورها �� الأ و وكذلك النباتات  الأ�جار:و النباتات -جـ

��  ومنھ فا��الا �عت�� النباتات ال�ي تنمو  ،فلا يمكن نقلها دون تلفها ،�ل ما ينتج ع��او كذلك ثمارها و 

 ضرر.إم�انية نقلها دون أن يصي��ا و ثبا��ا و أصيص عقارات لعدم استقرارها 

: لمد�ي ا�جزائري بقولهامن القانون ا 684هذه العقارات عرف��ا المادة  العقارات بحسب موضوعها:-2

�ل دعوى تتعلق بحق كذلك و بما �� ذلك حق الملكية  ،�ل حق عي�ي يقع ع�� عقار ،"�عت�� مالا عقار�ا

العينية التبعية كحق ا�حقوق و  ،فا�حقوق العينية الأصلية كحق الملكية وحق الانتفاع، 3"عي�ي ع�� عقار

 .�علق �عقار و�ان موضوعها أ إذاا�حيازي �عت�� عقارا و الرهن الرس�ي 

  وأن العقار بالتخصيص ه وهبالتخصيص:  العقارات-3
ً
 منقول بطبيعتھ منحت لھ هذه الصفة نظرا

سواء �ان هذا العقار  منقول وضع �خدمة العقار 4لاستغلالھ وتخصصھ من قبل مالكھ �خدمة عقاره.

�� فقر��ا الثانية من القانون المد�ي بقولها: " غ�� ان المنقول الذي  683هذا ما نصت عليھ و بناء  وأ أرض

 .�عت�� عقارا بالتخصيص" ،استغلالھ وأرصدا ع�� خدمة هذا العقار  ،يضعھ صاحبھ �� عقار يملكھ

ء خدمة المنقول وإضفاء صفة العقار ع�� المنقول المخصص �خدمتھ �� حيلة قانونية لتام�ن بقا

 :��و للعقار لكن القانون وضع أر�عة شروط لاعتبار المنقول عقارا بالتخصيص 

 منقولا بطبيعتھ.و ن ي�ون لدينا عقارا بطبيعتھ أ-

 .نفسھ مالك المنقول  ون ي�ون مالك العقار هأ-

 .19عبد الرزاق الس��وري، المرجع السابق، ص -1

 .16بن زكري راضية، المرجع السابق، ص -2

 .10روابح سعد، المرجع السابق، ص -3

4 -Weill Alex, Droit civil, les bien, France, Paris, tom Deuxième précis, Dalloz, 1994, P.443. 
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 .توضع هذه المنقولات �خدمة العقارن أ-

 1.العقارو توفر رغبة المالك �� خلق رابطة ب�ن المنقول -

جاء  وهذا ما ،امل  لهماعطاء �عر�ف شإالعقار بصفة منفردة يمكن و الملكية  �عد �عر�ف �ل منو 

المتضمن قانون التوجيھ العقاري الملكية  18/11/1990المؤرخ ��  25/90القانون  من 27�� نص المادة 

/ والتصرف �� المال العقاري و "الملكية العقار�ة ا�خاصة �� حق التمتع  لعقار�ة ا�خاصة  �� منھ بقولها  ا

" يت�ح لنا ان حق الملكية يتضمن غرضها وأوفق طبيع��ا ا�حقوق العينية من اجل استعمال الأملاك  وأ

استغلالھ و لما �ان استعمال ال��يء و  ،حق التصرفو �� حق الاستعمال ا�حق الاستغلال و ثلاث حقوق 

ذا استعمل ال�خص إنھ ألا إ ،نوعا ما لاق��ا��ما �� المع�ى من �عضها ف�لهما استعمال لل�ىيءيختلطان 

قد �ستغل المالك ال��ي و ذا استعملھ غ��ه بمقابل س�ي هذا استغلالا، إما أ ،ملكھ بنفسھ س�ي استعمال

عناصر سأتناول هذه الو طار قانو�ي ينظم هذه ا�حقوق . إن تمارس هذه ا�حقوق �� أع��  2لنفسھ

 .بالتفصيل

  .نطاق حق الملكيةو : عناصر الفرع الثالث

 أ
ً
  :عناصر حق الملكية-ولا

تحصيل و القدرة ع�� الإفادة من ال�ىيء وتتمثل سلطة حق الاستعمال �� " :حق الاستعمــال -1

 منتجاتھ من خلال استخدامھ، فيما أعد لھ بحسب طبيعتھ �غ�� أن يؤدي ومن غ�� ثماره أ ،منافعھ

 3".الاستخدام إ�� الإنقاص من جوهره

كذلك استخدام  ووه 4بما يتفق مع طبيعتھ أحدالإفادة من ال��يء مباشرة دون وساطة  وهو 

 ماعدا الثمار.  ،�ما يتلاءم مع طبيعتھ ل�حصول ع�� منافعھو  ،عد لھأيما ال��يء ف

كما �عت�� من  ،يملك ل�حصول ع�� منافعھ �ت�ح من هذا النص أن للمالك حق استعمال ماو 

، هدم المن�ل  وأتعمال إ�� الإتلاف كن�ع الأ�جار وقد يصل حق الاس ،الصيانةو الاستعمال اعمال ا�حفظ 

�نتج عن هذا حر�ة طر�قة الاستعمال �شرط ان ت�ون �� إطار اح��ام حقوق الغ�� و  ،إذا أراد المالك ذلك

 المفروضة.ا�حدود القانونية و 

 .08، ص 2002حمدي باشا عمر، نقل الملكية العقار�ة �� ضوء اخر التعديلات وأحدث الاحك، دار هومة، ا�جزائر، -1

 .496عبد الرزاق الس��وري، المرجع السابق، ص -2

 .16زرارة عواطف، المرجع السابق، ص -3

الرسمية �� السندات المثبة للملكية العقار�ة ا�خاصة ع�� ضوء التشريع والقضاء ا�جزائري، عثامنة وهيبية، الش�لية -4

 .12، ص 2008/2009مذكرة ماجست��، جامعة ا�حاج �خضر، باتنة، 
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ن يرخص أب ن ي�ون استعمالھ غ�� مباشرأ أو  ،تركھ وأال ملكھ ن المالك حر�� عدم استعمكما ا

 مقابل.�غ��  وأالملك بمقابل للغ�� استعمال هذا 

  الاستغلال:حق -2 

، كما �ع�ي القيام بالأعمال اللازمة ل�حصول ع�� 1عرف الاستغلال بأنھ ا�حصول ع�� غلة ال�ىيء  

بنفسھ بطر�قة مباشرة  ،ف��ا حسب إرادة المالكالتصرف و استعمالها و  ،ال��يء المملوك منتوجاتو ثمار 

 المملوك. ينتجھ العقار الاستفادة بما و 

 ما �دفع مقابلها للمالك. والثمار ��و  ،الثمارلكن قد ي�ون الاستغلال غ�� مباشر بجعل الغ�� يج�ي 

 .تظما، دون أن تنقص من مادة ال��يءمنو ينتج من منافع بصفة دور�ة ت�ون دخلا دور�ا 

 هذا حسب نص المادةو  ،الاتفاق ويحد منھ إلا القانون أ ا�حق ممنوح للمالك حسن النية ولاهذا و 

�عت�� الثمار و  ،يكسب ا�حائز ما يقبضھ من الثمار مادام حسن النية" من القانون المد�ي ا�جزائري: 837

 .2فيوما " الصناعية مقبوضة من يوم فصلها أما الثمار المدنية فتعت�� مقبوضة يوما والطبيعية أ

ھ دون أرضبقاء إ و أ ،ب��ك من�لھ خاليا دون تأج��ه مثلا ،للمالك ا�حق �� عدم استغلال ملكھو 

 طبية.شروط معينة لاستغلال عيادة  للاستغلال، �وضعحدودا و قد يفرض القانون قيودا و  ،زراعةو حرث 

فلاحية �عت��  أرضن عدم استعمال أمن قانون التوجيھ العقاري،  48ة كما نص المشرع �� الماد

 والاجتماعية.نظرا لأهمي��ا الاقتصادية  ،�عسفا �� استعمال ا�حق

 3،حائز �حقوق عقار�ة وغ�� المباشر �عد واجبا ع�� �ل مالك أ وأھ فان الاستغلال الفع�� المباشر منو 

عمال أو  ،عباء الاستغلال كدفع الضرائبأفيجب ع�� المالك دفع  ،�خضع هذا ا�حق لقيود قانونيةو 

 4.الصيانة

 سلطة التصرف �� السلطة ال�ي تم�� حق الملكية عن ا�حقوق العينية الأخرى، :حق التصرف  -3

 �عضها. و أالسلطة المقررة عليھ �لها  و�قصد بھ استخدام ال��يء المملوك استخداما �ستنفذ

 قانو�ي. مادي وتصرفتصرف  نوعان:التصرف �� فقھ القانون و 

 .18زرارة عواطف، المرجع السابق، ص -1

 .36بن زكري راضية، المرجع السابق، ص-2

 .19زرارة عواطف، المرجع السابق، ص –3

 .36كري راضية، المرجع السابق، ص بن ز -4
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لقضاء ع�� مادة ال�ىيء ذاتھ �ليا �� الملك تصرفا ماديا يؤدي ا�� ا التصرف وهو  :التصرف المادي -

 .رضهدمھ كبناء الأ  وأ�غي�� ش�لھ  وجزئيا ا وأ

 وأقانو�ي في�ون بنقل ملكية العقار ثر أإحداث  اتجاه إرادة المالك إ�� وهو  :التصرف القانو�ي -

ففي الشفعة  ،قانونية ع�� حق التصرفتقع قيود و  .الانتفاع بھ وأعي�ي عليھ كبيعھ بتقر�ر حق 

 .1ذا طلب الشفعة واستو�� شروطهاإال�خص الشفيع فرض القانون عدم التصرف 

 ،�جارنزع الأ وأد قيام المالك ��دم عقاره ن التصرف المادي يختلط �سلطة الاستعمال عنأنجد و 

ح كذلك هذا ا�حق ممنو و  ،�غي��ه وأالك العقار إعدام ال��يء المملوك التصرف تمنح لم ن سلطةإوعليھ ف

 2.تلاف ال��يء المملوكإللمالك �� سلطة لاستعمال حيث يمكن للمالك استعمال 

فإذا نقل المالك ملكيتھ ا�� �خص أخر  ،�ختلف التصرف �� الملكية عن التصرف �� عنصر من عناصرهاو 

فتبقى الملكية  ،تصرف �� عنصر من عناصر الملكية إذاما أ ،إلا �سبب من اسباب كسب الملكية لھ لا �عود

 3.ود العنصر بمجرد انقضاء حق الغ��يعو  ،للمالك

 : نطاق حق الملكية العقار�ة ا�خاصةثانيا

المملوك، يمارسها ع�� ال�ىيء  ،لقد رأينا أن للمالك ثلاث سلطات يتمتع ��ا ناتجة عن حق الملكية

�شمل ال��يء المملوك  سلطات للمالك، و��تتوقف عنده  الذيالمدى نطاق هذه الملكية أي تحديد  سن�ى 

من  783و 676و، 675قد تطرقت ا�� ذلك المادة و  ،ما فوقھو ما تحتھ و  ،يتفرع عنھ ماو  ،�� حد ذاتھ

   .القانون المد�ي

 ذاتھ:ال��يء -1

الأجزاء العناصر ا�جوهر�ة �� و  ،ع�� عناصره ا�جوهر�ةو إن حق الملكية يرد ع�� ال�ىيء �� حد ذاتھ،  

يتغ��، كمالك البناء يملك �ل الأجزاء  ويتلف أ ولا يمكن فصلها عنھ دون أن ��لك أ لھ وال�ي الم�ونة

من القانون المد�ي �� فقر��ا  675هذا ما نصت عليھ المادة و غ��ها، و �و�نھ  من حديد وأخشاب  الداخلة ��

 ون عناصره ا�جوهر�ة بحيث لا يمكن فصلھ عنھ دون أن يفسد أ�عد م الأو�� : "مالك ال�ىيء يملك �ل ما

��ون بطر�قت�ن  الأو�� قانونية تتم عن طرق و كذلك لابد من تحديد  حدود هذه الملكية،  و  يتغ��" ويلف أ

 .19زرارة عواطف، المرجع السابق، ص-1

 .502عبد الرزاق الس��وري، المرجع السابق، ص -2

 .37ع�� هادي لعبيدي، المرجع السابق، ص-3
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الاسمنت و والثانية مادية عن طر�ق وضع حدود �علامات مادية ظاهرة �ا�حجارة  ،بالتقا��ي وال��ا��ي أ

 .1المتلاصقةب�ن الأملاك 

من القانون المد�ي ع�� انھ: "لمالك ال�ىيء ا�حق �� �ل ثماره  676تنص المادة : ما يتفرع عن ال��يء-2

يت�ح من نص المادة أن حق الملكية يمتد إ��  ،اتفاق يخالف ذلك" وم�حقاتھ ما لم يوجد نص أو منتجاتھ و 

 .م�حقات ال��يء المملوكو منتجات و ثمار 

 : الثمار-أ

الثمار ثلاثة و دون أن يتغ�� أصلھ  ،منتظمةو متجددة  ويمنحها العقار بصفة دور�ة أ�� �ل غلة 

 انواع و��: 

 .الطبيعة دون تدخل الإ�سان �العشبت�ون من عمل و : *الثمار الطبيعية

 .عمل الا�سان �المحاصيل الزراعية ت�ون منو : * الثمار الصناعية

اع يھ من طرف الغ�� الانتفو �� المبالغ المالية ال�ي يتقاضاها مالك العقار مقابل استغلالھ و : *الثمار المدنية 

 2.كبدل الايجار

  :المنتجات-ب

 .3�� ما ينتج �ش�ل غ�� دوري مع الانتقاص من أصل ال��يء، مثل الأ�جار ال�ي تقطع من الغاباتو 

 �� ما و  :الم�حقات-جـ
ُ
 ف�ي تكملھ وتضيف ،ت�ون منفصلة عن الأصلو  ،عد لاستعمال ال��يء بصفة دائمةأ

ترتيب حق عي�ي فالأصل ان حق الملكية يقع ع��  وألملكية �شمل الم�حقات �� البيع او  ،ليھ منفعة إضافيةإ

 .4م�حقاتھو ال��يء 

يملك  رض�� أن من يملك سطح الأ  وضع المشرع قر�نة:  ، العمق)والعل ،(السطح رضنطاق ملكية الأ -د

الثانية من القانون المد�ي  الفقرة 675قد نصت ع�� ذلك المادة و  ،ما تح��ا أي العمقو ، وما فوقها أي العل

ن هذه أغ�� ".عمقاو ما تح��ا ا�� ا�حد المفيد �� التمتع ��ا علوا و ما فوقها  رض�شمل ملكية الأ و : "نھأع�� 

 ،العمقو  ومنفصلة عن ملكية العل رضالأ  ذلك بان ت�ون ملكية سطحو  ،القر�نة قابلة لإثبات العكس

 .46، ص 2010، دار الثقافة، عمان، 2محمد وحيد سوار، حق الملكية �� حد ذاتھ �� القانون المد�ي، الطبعة -1

 .27، ص لي�� طلبة، المرجع السابق-2

 .38، صع�� هادي لعبيدي، المرجع السابق-3

 .52ص ،محمد وحيد الدين سوار، المرجع السابق–4
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الاتفاق  وأ�جوز بمقت�ىى القانون و من نفس القانون بقولها " 675جاء �� الفقرة الثالثة من المادة  هذا ماو 

 .ان ت�ون ملكية سطح

العمق لا  وأ و العكس غ�� �حيح فملكية العلو  ،الاتفاق وأ�مكن ان ي�ون ذلك وفقا للقانون و  -1

 .1ملكية السطحتقوم قر�نة ع�� 

عليھ ان �ستعملھ بالقدر و  ،عقار المالك والفراغ الذي �عل وه و�قصد بملكية العلو  :وملكية العلـ  -2

من  15�المادة  ،بضوابط خاصة ،ليست مطلقة بل محددة وفملكية العل ،الذي يفيد بالتمتع بھ

 ،الاقلي�ي تحت سيادة الدولةن المجال ا�جوي أ ،المتضمن قانون الأملاك الوطنية 30-90القانون 

 ،سطح عقاره ولمجال ا�جوي الذي �علا  تبعا لذلك لا يجوز لمالك عقار منع تحليق طائرات ع��و 

، 2المتعلقة بالأمن ا�جوي  تالارتفاقاالمحدد �� مخطط  ولا يجوز لھ اقامة اي منشآت تفوق العلو 

 ،حر�ة المالك �� �علية بنائھكذلك الكثافة القصوى للبناء بحيث وضع قيودا موضوعية ع�� و 

الألياف السمعية و كذلك اتفاقات الاسلاك الكهر�ائية و  ،�� حصولھ ع�� رخصة البناءإ بالإضافة

فوق ملكھ م�ى استوفت الاجراءات  ،البصر�ة بحيث لا يجوز للمالك ان يمنع مرور هذه الأسلاكو 

 القانونية .

 :ملكية العمق- 2

تح��ا من  وأ رضمن القانون المد�ي �� فقر��ا الأو�� ع�� ان "�ل ما ع�� الأ  782نصت المادة 

��ون مملو�ا و أقامھ ع�� نفقتھ و  رضمنشآت أخرى �عت�� من عمل صاحب الأ  وبناء أ وغراس أ

  ."لھ

يؤكد امتداد الملكية  ما وهو ملك لمالك العقار،  وه رضمن هذه المادة يت�ح لنا ان �ل ما تحت الأ 

حيث ان  ،لا ان هذه الملكية تخضع لقيود نص عل��ا قانون الأملاك الوطنيةإ ،ا�� عمقها رضالأ من سطح 

 .ا�خواص �� من الأملاك ا�خاصة أرا��يالكنوز ال�ي يتم العثور عل��ا ب

 ،نواعهاأمثلة �� الموارد المائية بمختلف الموارد الطبيعية السطحية وا�جوفية المتو أما ال��وات 

المنتوجات  والمعادن الأخرى أو  ،ا�حديديةو ال��وات المعدنية الطاقو�ة و  ،م��ا والغاز�ة السائلةالمحروقات و 

 .3خل ضمن الأملاك الوطنية العموميةف�لها تد ،المحاجرو المستخرجة من المناجم 

 

 .571 ص عبد الرزاق الس��وري، المرجع السابق،-1

متطلبات نيل ، مذكرة مكملة من ار�ة ا�خاصة �� التشريع ا�جزائري الملكية العقز سلاف، آليات ا�حماية المدنية و عزو -2

 .27-26ص  ،2014/2015ادة الماس��، جامعة محمد خيضر، �سكرة، شه

 .28، ص لي�� طلبة، المرجع السابق-3
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 .الطبيعة القانونية للملكيـة العقار�ـة ا�خاصـةو الوظيـفة الاجتماعية  :الفرع الرا�ع

  .الوظيفة الاجتماعية للملكية العقار�ة ا�خاصةولا: أ

عبارة عن وظيفة اجتماعية يجب ع�� المالك  وإلا انھ ليس مطلقا فه ،حق الملكية حق ذا�ي إن

 :هماو ���تب ذلك نتيجتان و  ،القيام ��ا

حق الملكية ا�خاصة مع المص�حة العامة فان المص�حة العامة �� ال�ي  رضاع�� انھ �� حالة �ع -

 .متقد

ن هذه المص�حة إف ،و�� بالرعاية من حق المالكأ��  ،حق المالك مع مص�حة خاصة رضاذا �عإ -

 .1ا�خاصة �� ال�ي تقدم

�حق الملكية �� القانون المد�ي لكن  نص صراحة ع�� الوظيفة الاجتماعيةالتشريع ا�جزائري لم يو 

يجب ع�� المالك ان يرا�� �� استعمال حقھ ما بقولها " 690ذلك من خلال المادة يمكن ان �ستخلص 

 ...".المص�حة ا�خاصة وأ ،المتعلقة بالمص�حة العامةو تق��ي بھ التشريعات ا�جاري العمل ��ا 

 را��يان الوظيفة الاجتماعية المتعلقة بالأ  لتوجيھ العقاري فقد نص صراحة ع��ما قانون اأ

� استعمال الفلاحية فعلا �عسفيا � را��ياستثمار الأ  �ش�ل عدممنھ بنصها " 48حية من خلال المادة الفلا 

 .2"را��يالوظيفة الاجتماعية المنوطة ��ذه الأ و الاقتصادية  ا�حق نظرا ا�� الأهمية

 .الطبيعة القانونية للملكيـة العقار�ـة ا�خاصـة :ثانيا

من اعت��ها فهناك  ،ولذلك من الصعب تحديد طبع��ا القانونية ،الملكية �� أوسع ا�حقوق العينية

ع�� المالك ان يقوم ��ا  ،اعت��ها وظيفة اجتماعيةو هناك من نفى ع��ا صفة الاطلاق، و  ،حقا مطلقا

من ثمة فرض و  ،ا�حدودنھ لا �ستحق هذه ا�حماية �� حالة تجاوزه هذه أع��  �حميھ القانون �� ذلكو 

حاجات ا�جماعة �� و حاجاتھ ا�خاصة بما �شبع  ،عليھ واجب حفظ حقوق الغ�� عند استعمالھ لملكھ

يخول لصاحبھ التصرف �� العقار  ،منھ فالملكية العقار�ة ا�خاصة �� حق عي�ي دائمو .3نفس الوقت

 .4�صورة دائمة دون مخالفة القانون و استعمالھ و باستغلالھ 

 

 .547-546، ص عبد الرزاق الس��وري، المرجع السابق–1

 .36، ص لي�� طلبة، المرجع السابق–2

 .71بوقرة العمر�ة، المرجع السابق، ص –3

 .18، ص ع السابقالمرج ،بن زكري راضية–4
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 خصائص وأصناف الملكية العقار�ة ا�خاصة. :الثا�ي المبحث

�ل الاثار الم��تبة  التطرق ا��و  ،العقار�ة ا�خاصة صناف الملكيةوأخصائص سأتناول �� هذا المبحث 

 . نواعهاأمحاولة حصر �ل و  ،عن �ل خاصية

 .لعقار�ة ا�خاصةا: خصائص حق الملكية الأول  المطلب

حق  ،ئص معينة تم��ها عن با�� ا�حقوق و�� حق جامع ما�عللملكية العقار�ة ا�خاصة خصا

 .دائمو 

 .الفرع الأول: حق جامع

استغلال و الملكية من استعمال  حق يمكن صاحبھ من �ل السلطات الممنوحة لھ بموجب حق وهو 

لمالك ان يفعل يستطيع او  ،فوائد ال��يء المملوكو مزايا يمنح صاحبھ الاستفادة من �ل  وفه ،تصرفو 

 �نشأ ع�� ان حق الملكية حق جامع ما ي��: و  ،لا ما �ان مخالفا للقانون إبملكھ كيف �شاء 

 ،نھ خول �عضا م��ا للغ��أاتفاقا  وأمالم يثبت قانونا  ،ن �ل السلطات مخولة للمالكأالأصل  -

 .أي قيد خالية منو  ،اعت��نا الملكية جامعةو  ،بقينا ع�� حكم الأصل ،الانتفاع وأكحق الارتفاق 

�عود �عد أن تكتمل مدة بقا��ا فإذا ان��ت مدة  ،ي حق مشتق عن الملكية ي�ون مؤقتاأن أ -

ا�حقوق المشتقة مدة كما لا يمكن أن تتجاوز مدة  ،1عادت الملكية �املةو عاد ا�� الرقبة  ،الانتفاع

 .حياة أ�حا��ا

 .ما�ع حق الثا�ي: الفرع

فللمالك وحده حق الاستعمال  ،ن حق الملكية حق ثابت للمالك فقط دون غ��هأبمع�ى 

هذا ما و  ،اعتداء ع�� حقھ ا�حقوق اعت��بحق من هذه  خرآ�� حالة قام �خص و ،التصرفو الاستغلال و 

المد�ي �� فقر��ا الأو�� �عدم جواز حرمان أي مالك من ملكيتھ إلا ��  من القانون  677نصت عليھ المادة 

 .2الشروط المنصوص عل��ا قانوناو الأحوال 

 .37ص  ،المرجع السابق ،محمد وحيد الدين سوار-1

، 75عدد  ،ر.القانون المد�ي المعدل والمتمم، ج المتضمن 26/09/1975المؤرخ ��  78/58 من الأمر 677 انظر المادة–2

 .1975لسنة 
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لا �� حالة الملكية إ�ن حق ملكية تامة ع�� �ىيء واحد، ذا فمن غ�� الممكن ان ي�ون ل�خصإ

للماك حق تأج�� عقاره، و  ،1نھ يتحدد نصيب �ل واحد بحصة حسابيةأ و ك�� ولأ و أشائعة ل�خص�ن ال

ق �� وإذا �ان للغ�� حقوق ع�� هذا العقار فليس للمالك �ح ،بمقابل فالمستأجر ينتفع بالعقار نيابة عنھ

 .حرمانھ من حقھ كحق الارتفاق

تج�� تدخل الغ�� و  ،القيود القانونية ال�ي تحد من سلطة المالك ع�� العقار لقد وضع التشريع العديد من

مج�� ع�� ا�حصول  و �� قانون البناء غ�� حرا فه ن المالكأح�ى و  ،مثال ذلك حقوق ا�ج��ان كحق المرورو 

 .2ع�� رخصة بناء تحت طائلة عقو�ات جزائية عند المخالفة

زع الملكية للمنفعة العمومية، مقابل �عو�ض عادل كما وضع حماية قانونية للمالك �� حالة ن

 .قانون المد�ي �� فقر��ا الثانيةمن ال 677هذا ما نصت عليھ المادة و منصف و 

 ،13/02/1834وقد أشار قضاء محكمة النقض الفر�سية إ�� ذلك �� قراره الشه�� الصادر �� 

لها طا�ع تصر��� تماشيا مع  ،الفر���يمن القانون المد�ي  552، 546، 544المواد " نأالذي نص ع�� و 

لا أي قانون آخر يمكن أن و غ�� أ��ا ليست نصوص ما�عة فلا هذه المواد  ،طبيعة ومع آثار حق الملكية

منھ �ستنتج ان الملكية و  ،"اعمليات التجزئة ال�ي قد ي�ون حق الملكية محلا له ويق��ي مختلف التغ��ات أ

 3.مزاحمة الغ�� للمالك إلا برضاه وألا يمكن للغ�� مشاركة و حق ما�ع 

  .حق دائم الثالث: الفرع

دوام الملكية  وفلا يقصد بالدوام ه ،تلفھ ولا يزول إلا ��لاكھ أو و�قصد بھ بقاء ال��يء المملوك 

 ،بأي تصرف من التصرفات القانونية �البيع والملكية قد تنتقل من المالك للغ�� �عدة طرق أ للماك إذ أن

 .الملكية بالوفاة إ�� الورثةنتقل كما ت

بالملكية لعدم استعمال المالك  دعاءالا ولا يمكن للغ��  ،�سقط �عدم الاستعمال حق الملكية لاو 

��ا لا تزول �عدم لاستعمال، فحق الملكية لا يخضع أكما  ،فالملكية لا ت�ون مؤقتة ،لملكھ مهما طالت المدة

��ا تخضع للتقادم المكسب عندما يق��ن ألا إ .لأجلها غ�� متوفرة�رات ال�ي شرع للتقادم المسقط اذ الم�

 .11، ص زرارة عواطف، المرجع السابق-1

 .20، ص السابق، المرجع بن زكري راضية-2

 .15، ص وهيبة، المرجع السابقعثامنة -3
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 وأالمالك ملكيتھ ليس �سبب سقوطها  فيفقد ،عدم استعمال المالك بحيازة ال��يء المملوك من طرف الغ��

 .1انقضا��ا ولكن �سبب انتقالها ا�� الغ��

 .لعقار�ـة ا�خاصـةاواع الملكيـة ــأن :الثانـي المطلب

من قانون التوجيھ العقاري ع�� �عر�ف الملكية العقار�ة ا�خاصة  27/28/29/30لقد نصت المواد 

ال�ي و  ،دستور�ان هذه ا�حقوق محمية إو  ،السلطات الممنوحة للمالك بموجب هذا ا�حقو  ،طر�قة إثبا��او 

ما و  674ح�ام هذا القانون نجده صنف �� المواد أ�� إ�النظر و ح�ام القانون المد�ي أأحالت بدورها ع�� 

 وأمجزأة، مشاعة  وأما ان ت�ون الملكية تامة أو��: نواع أ�� ثلاث إ�ا ع�� للملكية العقار�ة ا�خاصة يل�

 .مش��كة وأفردية  ،مفرزة

 .تصنيف الملكية العقار�ة ا�خاصة ا�� ملكية تامة وملكية مجزأة الفرع الأول:

نھ يجمع �� يد المالك جميع السلطات ع�� ال�ىيء أي أحق جامع  والملكية هالأصل ان حق 

حق  ،حق الاستعمال ،نھ يملك جميع ا�حقوق المتفرعة عن حق الملكية (حق الانتفاعإ�التا�� فو  ،المملوك

 .حق الارتفاق)و السك�ى 

أما إذا �انت  ،�ا�� ا�حقوق مجتمعة ت�ون ملكيتھ ملكية تامةو المالك ب�ن حق الرقبة ذا جمع إف

 الاتفاق و أك�� من هذه ا�حقوق بمقت�ىى القانون أ والملكية للمالك مع امتلاك �خص من الغ�� عينا أ

 2.ةزأمام ملكية مجأفن�ون 

 
ً
 :الملكية التامة-أولا

 قدو  ،التصرفو الاستغلال و �� ا�حالة ال�ي تجتمع ف��ا السلطات الثلاثة و�� حق الاستعمال و 

الملك  وأالتصرف �� المال و ال�ي ت�لمت عن حق التمتع و  ،من قانون التوجيھ العقاري 28و 27تناول��ا المواد 

، 674كذا المواد و ا�حقوق يضم��ا الدستور، و ملاك ن هذه الأ أاستعمالها ،ع�� و ا�حقوق العينية و العقاري 

المالك يملك  نأو  ،عددت  سلطاتھو ن  هذه المواد ذكرت حق الملكية أنجد  ،، من القانون المد�ي675،676

ما تح��ا إ�� ا�حد المفيد و ما فوقها و  رض�شمل الملكية الأ و  ،�ل العناصر ا�جوهر�ة التا�عة  للعقار المملوك

فالملكية التامة �ع�ي  من هناو  ،الم�حقاتو المنتجات و بالإضافة إ�� حق  المالك �� الثمار  ،عمقاو ��ا علوا 

 التمتع المطلق بالسلطات الثلاث .

 

 .34ص  ،، المرجع السابقمحمد وحيد الدين سوار-1

 .29، ص لي�� طلبة، المرجع السابق-2
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 الملكية المجزأة:: ثانيا

�عرف بأ��ا : الوضعية القانونية ال�ي ت�ون ف��ا السلطات الناتجة عن حق الملكية مقسمة ب�ن مالك و 

،بمع�ى ان المالك يتنازل 1استغلالھ بصفة مؤقتة  وأخر تخول لھ سلطة استعمال العقار آ�خص و الرقبة 

مع الغ��  يتقاسم أخر ،�ان يتخ�� أو عن سلطة من السلطات المخولة لھ بواسطة حق الملكية ا�� �خص

عن حق الملكية وتوجد نوع�ن من ا�حقوق العينية الأصلية والتبعية وا�حقوق  ا�حقوق العينية المتفرعة

 ،ما ا�حقوق العينية التبعيةأ ،حق الارتفاقو حق ا�حكر و الاستعمال والسك�ى  ،حق الانتفاع الأصلية ��

تكتسب بناء و  ،حق الامتياز العقاري و وحق التخصيص  ،ا�حيازي العقاري الرهن و الرس�ي   ف�ي حق  الرهن

 سأتناول ا�حقوق و مع بقاء الرقبة �� ملكية المالك  ،واقعة مادية �ا�حيازة وأ ،ع�� تصرف قانو�ي �العقد

 :ي�� فيما

سلطة مباشرة ل�خص ع�� �ىيء مع�ن تخولھ  وا�حق العي�ي ه :ا�حقوق العينية الاصلية -1

الذي ينشأ  وفا�حق العي�ي الأص�� وه ،لقانون حماية ا التصرف فيھ تحتو استغلالھ و استعمالھ 

اما  ،خرآليس تبعا �حق و قائم بذاتھ  وفه ،مقصور �� ذاتھ ولذاتھ لما تحققھ من منافع الأشياء

ا�حقوق العينية و  2خرآلوجود حق  تبعا حق لا ينشأ لذاتھ بل ينشأ وا�حق العي�ي التب�� فه

 : �الأصلية �

 : ـق الانتفـاعح -أ

: ا�حق العي�ي عرفھ الفقھ بأنھ ،حق من ا�حقوق العينية الأصلية الناتجة عن حق الملكية وه

يعود و  ،لمدة محددة تنت�ي حتما �� جميع الأحوال بموت المنتفع ،الأص�� يخول صاحبھ استعمال ملك الغ��

ما القانون المد�ي لم يتطرق ا�� أعقار �املة �عد ان �انت مجزأة "، �عدها لمالك الرقبة ف��جع لھ ملكية ال

رق اكتساب حق الانتفاع نصت ع�� عددت ط 844فالمادة  854ح�ى المادة  844تناولتھ المواد من  ،�عر�فھ

يجوز ان يو�ىى بحق  بمقت�ىى القانون  وأ�الشفعة و�التقادم و يكتسب حق الانتفاع بالتعاقد " :نھأ

كما يجوز ان يو��ي بھ  ،لأ�خاص متعاقدين اذا �انوا موجودين ع�� قيد ا�حياة  وقت الوصيةالانتفاع 

 بمقت�ىى القانون. وأالوصية  ،الشفعة ،ل�حمل المستكن "،فأسباب كسب حق الانتفاع �� : العقد

 كذلكو حق الانتفاع  أ�شأتناولت أثار حق الانتفاع الناتجة عن السند الذي 849ا��  845المواد منو 

 : ��و ا�حقوق الم��تبة ب�ن الطرف�ن و الال��امات  الأح�ام المقررة �� هذه المواد ال�ي تتمثل ��

 .34، ص عزوز سلاف، المرجع السابق–1

 .29لي�� طلبة، المرجع السابق، ص–2
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ان �ستعمل ال��يء بحالتھ ال�ي �سلمها عل��ا و  ،حق المنتفع �� ثمار ال��يء بقدر مدة انتفاعھ

ما الت�اليف أ ،�ل��م المنتفع ب�ل نفقات الصيانةو  ،ان يديره ادارة حسنةو �حسب الغرض الذي اعد لھ و 

�المقابل يجب و  ،تفع فتقع ع�� عاتق المالكالاصلاحات ا�جسيمة ال�ي لم تكن بخطأ من المنو غ�� المعتادة 

المسؤول عن هلاك ال��يء  و��ون هو  ،ن يبذل عناية الرجل العادي �� المحافظة ع�� ال�ىيءأع�� المنتفع 

 ان��اء حق الانتفاع. ذا لم يرد ال��يء لمالكھ رغم حلول اجلإ�ان �غ�� سببھ و لو 

ذا لم إو  ،الذي ينت�ي بانقضاء الأجلو ت�لمت عن انقضاء حق الانتفاع  854ا��  850المواد من و 

ذا �انت إو  ،ينت�ي ع�� اي حال بموت المنتفع قبل انقضاء الأجل وهو  ،�ع�ن الأجل عد مقررا بحياة المنتفع

كما ينق��ي الانتفاع ��لاك  .ايجار عن هذه المدةتفع �شرط دفع المنتفع ��ا مشغولة بقيت لورثة المن أرض

 .سنة �املة 15عدم الاستعمال لمدة و�نت�ي كذلك �� حالة  ،ال��يء المنتفع بھ

 :السك�ىو حـق الاستعمال -ب 

ك�ى بقدر حاجة صاحب حق السو نطاق حق الاستعمال من القانون المد�ي  855ت المادة لقد حدد

حق السك�ى يتحدد بقدر ما يحتاج اليھ و نطاق حق الاستعمال "نھ: أ ا�حق وأسرتھ وذلك بنصها ع��

 .م ال�ي يقررها السند المن��ئ ل�حق"ذلك دون الإخلال بالأح�او أسرتھ �خاصة أنفسهم و صاحب ا�حق 

حق و لا يجوز التنازل للغ�� عن حق الاستعمال نھ "أمن نفس القانون ع��  856المادة  كما نصت

 .م��ر قوي" وألا بناء عن شرط صر�ح إالسك�ى 

ح�ى  وأيؤجره  وأ��بھ  وأن يبيعھ ألسك�ى حق ا وأنھ لا يمكن لصاحب حق الاستعمال إعليھ فو 

 : هماو �ستث�ي المادة حالت�ن و  ،يرهنھ

نقل  وضرورة قصوى تجعلھ مضطرا كما ل وأ ،* تتعلق إحداهما بوجود شرط صر�ح �سمح بالتنازل 

�ستطيع معھ الاستمرار  أصبحت الدار �� وضع لا  ول وأ ،صاحب حق السك�ى �� وظيفتھ إ�� مدينة أخرى 

 1.�� سكناها

حق و ع�� حق الاستعمال  ،فإ��ا نصت ع�� سر�ان القواعد ا�خاصة بحق الانتفاع 857 أما المادة*

 .مع طبيعة هذين ا�حق�ن رضام�ى �انت لا تتع ،السك�ى

 

 

 .211-210ع�� هادي لعبيدي، المرجع السابق، ص–1
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 : حـق الارتفاق-جـ 

جاء �� نص المادة  هذا ماو خر، آخر مملوك ل�خص آيضع حد لمنفعة عقار لفائدة عقار حق هو  

ن ي��تب أ�جوز و خر آخر ل�خص آعل حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار حق يج" ،من القانون المد�ي 867

من خلال نص هذه المادة و ستعمال الذي خصص لھ هذا المال "مع الا  رضايتع ن �ان لاأالارتفاق ع�� مال 

 :  ��و �ستطيع استخراج عناصر الارتفاق 

يرد عليھ ا�حق بالعقار  ويس�ى العقار الذي ،فالارتفاق لا يرد إلا ع�� العقارات ،*وجود علاقة ب�ن العقار�ن

 .العقار المرتفق بھ وأي يرد عليھ ا�حق بالعقار ا�خادم يس�ى العقار الذو تفق، العقار المر  وأالمخدوم 

 .�ان المالك واحد زال حق الارتفاقفإذا  ،ن ي�ون العقار�ن مملوك�ن ل�خص�ن مختلف�نأ*يجب 

 وأقوق الارتفاق كث��ة اما بالمرور حو  ،*لابد من وجود خدمة يقدمها العقار الم��فق بھ لفائدة العقار المرتفق

 1.بالمجرى  وأبالشرب 

 .ملكية مفرزة وملكية شائعةتصنيف الملكية العقار�ة ا�خاصة إ��  الفرع الثا�ي:

ما العقار أ ،لما ت�ون حصة �ل �خص محددة ومعينة �� العقار المملوك �س�ى ملكية مفرزة

تناول الملكية المفرزة والملكية هنا سأو  ،ملكية شائعة� حصص مجتمعة فتس�ى لعدة ا�خاص � المملوك

 : الشائعة �الآ�ي

 
ً
   .: الملكية المفرزةأولا

بحيث ي�ون حق الملكية �� ش�ل حصة  ،بالذات يملكھ �خص واحد فقطتقع ع�� مال مع�ن 

 2.�� العقار المملوكت�ون لھ وحدة السلطة ع ،معنو�ا وسواء �ان طبيعيا أ ،واحدة �عود ل�خص واحد

 .الشائعة ثانيا: الملكية

ي أن يتحدد نصيب أك�� دون أ و أل�خص�ن  ،�� �عدد المالك�ن �� ال��يء المملوك �� وقت واحد

ت�ون ا�حصص متساو�ة مالم يكن هناك دليل ع�� خلاف و  ،نما ي�ون ل�ل م��م حصة شائعةإو  ،م��م

من  713هذا ما تناولتھ المادة و  .الثلثو  ،الر�عو  ،�رمز لهذه ا�حصص بنسب حسابية �النصفو  ،ذلك

فهم شر�اء  ،قررة�انت حصة �ل واحد م��م فيھ غ�� مو أك�� شيئا  والقانون المد�ي بقولها " إذا ملك اثنان أ

 .�عت�� ا�حصص متساو�ة إذا لم يقم دليل ع�� غ�� ذلك"و ع�� الشيوع 

 .45ص  ،بوقرة العمر�ة، المرجع السابق–1

 .31، ص لي�� طلبة، المرجع السابق–2
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ا�حيازة و بالواقعة القانونية �الم��اث  وأالشيوع بالتصرف القانو�ي �العقد الملكية ع�� تكتسب 

الموروث ية العقار ن الورثة �ش���ون �� ملكأبحيث  ،الم��اث وأهم سبب لاكتساب الملكية ع�� الشيوع هو 

ك�� بدون أ و أعقار بصفة جماعية من طرف �خص�ن  كما تكتسب عند شراء ،�ل بحسب نصيبھ

، والملكية الشائعة �� حق ملكية تامة �شتمل ع�� �افة عناصر الملكية فمن حق �ل 1تخصيص ا�حصص

 ،لھ ان يتصرف ف��او شر�ك حصتھ تامة 

 714هذا ما تضمنتھ نص المادة و خر�ن أن �ستعملها �شرط عدم إ�حاق إضرار بحقوق الشر�اء الآ و 

ن �ستو�� ع�� أو  ،ولھ ان يتصرف ف��ا ،من نفس القانون "�ل شر�ك �� الشيوع يملك حصتھ مل�ا تاما

�عت�� الملكية  ع�� الشيوع �� احد نو�� و �ستعملها بحيث لا ي�حق ضرر بحقوق سائر الشر�اء ". نأو ثمارها 

تنق��ي و  ،المدة �� �عض ا�حالات ان �انت تطول و ها ا�� الزوال و��  حالة مؤقتة مآل الملكية الفردية

 ،خرآ� مالك �إحد المالك�ن ع�� الشيوع حصتھ أالعقد المن�ي للملكية فقد يبيع  بأسباب مختلفة نذكر م��ا

 2.لرئي��ي لانقضاء الشيوع �� القسمةالسبب او  فتصبح الملكية مفرزة �� يد المالك الأخر،

فالقسمة �� السبيل لإزالة الشيوع و�مقتضاها يختص �ل شر�ك، بجزء يتناسب مع حصتھ ��  

 3المال الشائع.

من نفس القانون  منح للمالك �� الشيوع ا�حق ��  اتخاذ الوسائل  718والمشرع �� المادة 

ذلك و  ،� الشيوع�ان دون موافقة با�� الشر�اء �و الاجراءات اللازمة ل�حفاظ ع�� الملك المشاع ح�ى ولو 

ان ذلك �و لو  ،نھ "ل�ل شر�ك �� الشيوع ا�حق �� ان يتخذ من الوسائل ما يلزم �حفظ ال��يءأبنصها ع�� 

هذا ا�حق اقرتھ كذلك المحكمة العليا �� القرار الصادر عن الغرفة العقار�ة و " �غ�� موافقة با�� الشر�اء

موافقة جميع الشر�اء �� الشيوع لرفع دعوى جاء فيھ "لا �ش��ط  425758تحت رقم  13/02/2008بتار�خ 

عمال أتدخل ضمن أعمال ا�حفظ و  ،4"ة عندما ت�ون من اعمال حفظ ال��يءالطرد من الملكية الشائع

 .الصيانةو ال��ميم 

نصت عل��ا  القيام �عملية القسمة وأما بي��م ع�� البقاء �� الشيوع �مكن للشر�اء الاتفاق فيو 

ع�� البقاء �� مالم يكن مج��ا  ،ن "ل�ل شر�ك ان يطالب بقسمة المال الشائعمن نفس القانو  722المادة 

فع�� الراغب �� ا�خروج من الشيوع  ،ذا اختلف الشر�اء �� ذلكإلكن و  "قانون  وأالشيوع بمقت�ىى نص 

 .125، ص 2004عمار علوي، الملكية والنظام العقاري �� ا�جزائر، د.ط، دار هومة، ا�جزائر، -1

 .800،803،804، صعبد الرزاق الس��وري، المرجع السابق–2

إدار��ا، قسم��ا، ع�� ضوء القانون يوسف دلاندة، �� الملكية العقار�ة ا�خاصة الشائعة اكتسا��ا، اثبا��ا، حمي��ا، -3

 .87، ص2015ا�جزائري وما استقر عليھ قضاء المحكمة العليا، د.ط، دار هومة، ا�جزائر، 

 .235، ص 2008، ا�جزائر، 01مجلة قضائية، عدد -4
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المؤرخ ��  233109هذا ما اكده القرار رقم و ع�� الوثائق  طلاعللا التماس �عي�ن خب�� و رفع دعوى قضائية 

�عي�ن خب�� من و �� حالة اختلاف الشر�اء  ،تتم قسمة المال الشائعورد المبدأ التا�� "أالذي  17/07/2002

 .1"جراء القرعةإو عن طر�ق ا�حصص  ،طرف المحكمة

��ما يختلفان �� �ون ال�خص ع�� الشياع يملك ألا إ ،تق��ب الملكية الشائعة من الملكية المش��كةو 

 ،وليس منفردين ،ء �� الملكية المش��كة فيمل�ون ال��يء المش��ك مجتمع�نحصتھ كشر�ك بينتما الشر�ا

كدلك يختلفون �� الاساس لأن المالك �� الشيوع يمكنھ ا�خروج من الشيوع لكن الملكية المش��كة لا يمكن و 

 2.�� متعلقة بالعقارات المبنيةو قسم��ا 

  .وملكية مش��كة فرديةالعقار�ة ا�خاصة إ�� ملكية تصنيف الملكية  :الفرع الثا�ي

 ،جزاء مش��كة بي��م �س�ى ملكية مش��كةإهناك و ذا �ان العقار مملو�ا لمجموعة من الا�خاص إ

 .ية فردية�س�ى ملكال�خص يملك عقاره بمفرده  ذا �انإما أ

 
ً
د ـــــــــــح�ى معنو�ا عقارا ق وأطبيعيا �ان  ،�مفردهو يملك ف��ا ال�خص وحده �� ال�ي : الملكية الفردية-أولا

يع هذا المالك التصرف فيما يملكھ فيستط ،شيوعاو �� النوع الاك�� انتشارا و  ،بناية وأا ـــــــــــــأرض ون ــــــــــــــــيك

  التأج�� ...  وأرهن ـــــــــــــــــــــــــال وأبالبيع 

 
ً
صيب تحقيقا لغرض مش��ك لا �� ملكية جماعية �ساهم ف��ا �ل شر�ك بن: الملكية المش��كة-ثانيا

 3ي واحد م��م القيام بھ منفردا ف�ي ملكية واحدة ل�ل الشر�اء مجتمع�ن.أ�ستطيع 

: "الملكية المش��كة �� ا�حالة ��اأمن القانون المد�ي ع��  743ادة قد جاء �عر�فها �� نص المو 

ال�ي ت�ون ملكي��ا مقسمة حصصا ب�ن و العقارات المبنية مجموعة  وأالمب�ي القانونية ال�ي ي�ون عل��ا العقار 

 ".نصيب �� الاجزاء المش��كةو عدة أ�خاص �شتمل �ل واحدة ع�� جزء خاص 

ال�ي ت�ون مقسمة حصصا و ن الملكية المش��كة تخص العقارات المبنية أمن نص المادة �ستخلص 

لا يمس بحقوق ن أ�شرط  ،ھ �ستعملھ استعمالا �خصياب�ن الملاك ف�ل شر�ك يمتلك ا�جزء ا�خاص ب

 عد لھ العقار.أي�حق ضررا بما  وأخر�ن الشر�اء الآ 

 .323 ، ص2004، ا�جزائر، 02، عدد مجلة قضائية–1

 .76بوقرة العمر�ة، المرجع السابق، ص –2

، ص 2000، الملكية العصر�ة، ب��وت ، منشورات2قوق العينية الأصلية علما وعملا، الطبعة ا�حالملكية و يكن،  زهدي-3

140. 
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من القانون حددت الاجزاء المش��كة المملوكة بالتقسيم ب�ن �ل الشر�اء  744،745والمادت�ن   

 747المادة ما أ ،هذا التعداد جاء ع�� سبيل المثال لا ا�حصرو �غرض الاستعمال ال�خ��ي وا�خاص  

البيع بالمزايد بمعزل عن  وأمكن ان ت�ون محلا لدعوى التقسيم لمش��كة لا ين الملكية اأفنصت ع�� 

 458423هذا اورده قرار المحكمة العليا رقم و  ،1لملكية المش��كة لا يمكن تقسيمهافا ،جزاء ا�خاصةالأ 

العليا عللت المحكمة و وى القسمة ""لا ت�ون الأجزاء المش��كة محلا لدع: مفاده  14/11/2007المؤرخ �� 

هم ع�� �ون سسوا قرار أن قضاة المجلس أ�� القرار المطعون فيھ �ستفاد إحيث بالرجوع  ،قرارها بالقول 

جزاء مش��كة وطبقا لنص أقرب العمارة �ش�ل  ن المساحة المتواجدةأو  ،جزاء خاصةأالمستأنفان ليس لهما 

 2.قسم��ا من القانون المد�ي لا يمكن747المادة 

نھ لا يجوز قسمة الأجزاء المش��كة إمن ثمة فو  ،قواعد الشيوع الإجباري و ف�ي تخضع لأح�ام 

ممرات الدخول و الأقبية و الأسطح و الشرفات المش��كة و الأروقة و المداخل و الأفنية و فيحظر قسمة البسات�ن 

حد الملاك أكما ان استئثار  ،بنية المخصصة للاستعمال المش��كالعقارات المبنية وغ�� الم غ��ها منو 

 .تصرفا مخالفا للقانون  بالأجزاء المش��كة �عد

العمارات و نظرا لازمة السكن ال�ي �عرفها ا�جزائر فقد نظم المشرع إدارة الملكية المش��كة للبنايات و 

�حل هذه الأزمة اتخذت ا�جزائر مصادر أخرى للملكية العقار�ة و  ،بوضعھ قوان�ن منظمة للملكية المش��كة

المتعلق بالنشاط العقاري الذي تضمن ما  93/03جاء المرسوم التشري�� و  لإيجار،المش��كة م��ا البيع با

عدل الكث�� و إيجار المبا�ي  ،نظم هذا المرسوم بالإضافة للبيع ع�� التصاميمو �عرف بالبيع ع�� التصاميم 

 3المستأجر ال�ي �انت منظمة �� القانون المد�ي.و من النصوص المتعلقة بالعلاقة بيم المؤجر 

 

 

 

 

 

 تحذف .المعدل والمتمم 78/58 من الأمر 747انظر المادة -1

ص  ،2002ح�ام، د.ط، دار هومة، ا�جزائر، حدث الأ أخر التعديلات و آحمدي باشا عمر، نقل الملكية العقار�ة �� ضوء -2

15. 

�ة المش��كة �� التشريع ا�جزائري، مذكرة ماس��، جامعة الشهيد حمة ، النظام القانو�ي للملكية العقار الزهرة بركة–3

 .34، ص2015/ 2014 الوادي، ،�خضر
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 :ول خلاصــــة الفصل الأ 

�نتج عنھ حقوق عينية و �� حق ذا�ي، و أوسع ا�حقوق العينية الأصلية،  وحق الملكية العقار�ة ه

 .ق الارتفاقحو حق السك�ى و �� حق الانتفاع و أصلية أخرى 

�� سلطة الاستعمال وسلطة الاستغلال، و السلطات الثلاث �� يد المالك،  ��ا تجمعأالملكية تتم�� بو 

حماية و الأنظمة اح��اما و سلطة التصرف، ع�� أن تمارس هذه السلطات بحسب ما تنص عليھ القوان�ن و 

مشاركة المالك �� و تمنع الغ�� من مزاحمة  ��ا حق ما�ع ف�يأا�خاصة والعامة، كما تتم�� بو للمص�حة 

هية من اعت��ها حق من الاتجاهات الفق و�وجد التمتع بملكھ، كما أ��ا حق دائم بدوام ال��يء المملوك،

 وظيفة اجتماعية نظرا لأهمي��ا الاقتصادية. اعت��هاو هناك من نفى ع��ا صفة الإطلاق و  ،مطلق

بإصدارها قوان�ن عقار�ة  وسعت الدولة ا�جزائر�ة منذ الاستقلال إ�� تنظيم الملكية العقار�ة،

 .خاصة لملكية العقار�ة ضمن قوان�نكذلك بإدراج نصوص قانونية خاصة باو  ،بحتة

ملكية عقار�ة  ،مجزأةو فتصنف ع�� أساس ملكية عقار�ة تامة  ،تثلاثة تصنيفاللملكية العقار�ة و 

 .مش��كةو شائعة ملكية عقار�ة منفردة و مفرزة 

 



 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثا�ي: 

 

 

ــــود التوثيقيــالعق ــ ــــة وحجي��ــ ــ ــ ــ ــ ـــا �� الاثبــ ــ ــ ــ ـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ  اتــ
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 تمهيد:

الرضا والمحل  أر�انھ و��: ل�ي ينشأ العقد �حيحا لابد أن تتوفر فيھ الشروط اللازمة لوجوده، أي

�عرف بالعقد هذا ما التوثيق و  هو الكتابة أو و  ،ركنا را�عا لهذه الأر�ان الثلاثةقد يضيف القانون والسبب و 

 . الرس�يذلك بص��ا �� القالب ط لازما �� المعاملات العقار�ة و و��ون هذا الشر  أو التوثيقي الرس�ي،

منحھ صفة للموثق و ، ل�ي يحدد القانون صيغ��ا الرسميةأو�ل المشرع مهمة تحر�ر هذه العقود او   

المتعاقدين لة �� الإثبات �� مواجهة للعقد ألتوثيقي الذي يحرره الموثق ا�حجية ال�امالعمومي، و  الضابط

 .لا بال��و�رإفيھ  لا يطعن، و الغ��و 

من أهم العقود المثبتة للملكية العقار�ة ا�خاصة، سواء ب�ن الأ�خاص  و�عت�� العقود التوثيقية

 الأ�خاص الاعتبار��ن.و  أو فيما ب�ن الأ�خاص الطبيعي�نفيما بي��م  الطبيعي�ن

أتناول ماهية العقود التوثيقية ��  �� مبحث�ن،إا الموضوع ارتأيت تقسيم الموضوع لدراسة هذو 

 .حجي��ا �� الإثباتالعقود التوثيقية و  ما �� المبحث الثا�ي أتناول أنواعأالمبحث الأول، 
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 .العقود التوثيقية مفهوم المبحث الأول:

عن فعل و عدة أ�خاص بمنح ��يء أو القيام أو الامتناع أالعقد بصفة عامة هو ال��ام �خص 

 54، وهذا ما ورد �� نص المادة ثر قانو�يأحداث أارادت�ن ع��  هو تطابقو  تنتج عنھ أثار قانونية،��يء ما، و 

العقد اتفاق يل��م بموجبھ �خص أو عدة أ�خاص نحو "نھ أال�ي عرفت العقد بمن القانون المد�ي 

 ."عدم فعل ��يء ما �ن بمنح أو فعل أو �خص أو عدة أ�خاص آخر 

تحت  ، عند إبرامھ لابد من مراعاة قاعدة الش�ليةثبات واكتساب الملكيةإوالعقد كطر�ق من طرق 

لب رس�ي، وهو ركن ، بال�جوء إ�� موثق لإفراغھ �� قاطائلة البطلان و�قصد بالش�لية كتابة العقد وتوثيقھ

قانون التوجيھ العقاري  من 29، نصت المادة لمطلق للعقدب عن تخلفھ البطلان اجوهري ي��تأسا��ي و 

ا�حقوق العينية �عقد رس�ي يخضع قار�ة و "تثبت الملكية ا�خاصة للأملاك الع :نھأالمعدل والمتمم ع�� 

 ."العقاري  لقواعد الإشهار 

المطلب و ، ھ لتحديد �عر�ف العقود التوثيقية، المطلب الأول خصصتقسمت هذا المبحث لمطلب�ن

 لتوثيقي.االثا�ي خصصتھ لتبيان شروط �حة العقد 

 .�عر�ف العقود التوثيقية الأول: المطلب

و�تم توقيعها من طرفھ  بتحر�رها وفقا لأش�ال محددة قانونا، �� السندات ال�ي يقوم الموثق

فيھ موظف أو ذلك العقد الذي يثبت نھ "أع��  324، وقد عرفتھ المادة 1وجدو الشهود إنوالمتعاقدين و 

 ذلك طبقا للإش�الو  ضابط عمومي أو �خص م�لف بخدمة عامة ما تم لديھ أو ما تلقاه من ذوي الشأن

  ."القانونية و�� حدود سلطتھ واختصاصھ

الملاحظ ة الرسمية، و سابقة الذكر استعمل المشرع مصط�ح الورق 324التعديل الأخ�� للمادة  قبل

الورقة ب�لمة العقد �� النص العر�ي بينما �� النص الفر���ي يقيت �لمة ع�� هذا التعديل استبدال �لمة 

" ACTE" لعل المشرع رأى ف��ا ترجمة �حيحة ل�لمةو  .2سند ال�ي تفيد ورقة أوو "ACTE الواردة �� النص "

 .الفر���ي

 .29، ص2003حمدي باشا عمر، حماية الملكية العقار�ة ا�خاصة، د.ط، دار هومة، ا�جزائر، -1

 .13، ص2008، ا�جزائر، دار هومة ،د.ط ،انون المد�ي ا�جزائري ثبات �� القدي احمد، الكتابة الرسمية كدليل إمي-2
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�الدرجة ، وسميت كذلك �ون الموثق و 1ائتمانبقوة وحكمة و نقصد بمصط�ح التوثيق التثبت و 

�التصرفات المتعلقة  �سهر ع�� توثيق اتفاقات الأفراد ع�� اختلاف أنواعها سواء استلزامها القانون الأو�� 

 2، أو اتفق الطراف ع�� أن ت�ون �� ش�ل مع�ن.بالعقارات وغ��ها

 أ�ش��ط �� العقد الرس�ي ن أمن المقرر قانونا و 
ً
هو ضابط عمومي و  مام الموثق أ ن ي�ون محررا

 ، محتوي ع�� أصلو معنو�ة وإضفاء الرسمية عل��اأطبيعية �انت ، ب�ن  الأ�خاصالعقود  م�لف بإبرام

 الملكية، مكرسا لاتفاق الطرف�ن محدد
ً
 ، معاين لتسديد المبلغ أماملمحل تحديدا �افيا نافيا ل�جهالةل ا

استقرار المعاملات  أجل �عز�ز مبدأ�ل هذا من ، 3منشور لدى مصا�ح الشهر العقاري الموثق م�جل و 

من  و ت�حيح  �حقأو ا�شاء أو �عديل أليات الواردة ع�� العقار من نقل العقار�ة بحيث ��جل �ل العم

 .كية العقار�ة ا�خاصة من التصرفاتيرد ع�� المل ثبات �ل ماإا�حقوق العينية العقار�ة ، و 

لنة عن و المعأن يب�ن �� العقود الناقلة أمن القانون المد�ي يجب  04مكرر  324طبقا للمادة و 

الملكية العقار�ة طبيعة وحالة ومضمون، وحدود العقارات وأسماء المالك�ن السابق�ن، وعند الإم�ان صفة 

 �ل�أالذي مهنة التوثيق، و  20/02/2006ؤرخ �� الم 06/02لقد نظم القانون و  .اليةتار�خ التحو�لات المتتو 

وط الالتحاق بمهنة التوثيق، بموجب حدد شر منھ  71المادة ، و 12/07/1988المؤرخ ��  88/27 القانون 

لمسابقة وإ��اء ، ال�ي �سلم �عد النجاح �� ات شهادة الكفاءة المهنية للتوثيققد استحدثو  06و 05المادت�ن 

الليسا�س �� العلوم القانونية والإدار�ة أو  شهادةفة إ�� شرط ا�جنسية ا�جزائر�ة، و ، بالإضاف��ة الت�و�ن

 4.نية والسياسية والكفاءة البدنيةالتمتع با�حقوق المدسنة ع�� الأقل و  25لسن شهادة معادلة لها، و�لوغ ا

كبطاقة ، بمستند رس�ي لأطراف قبل البدء �� تحر�ر العقدن يتأكد من هو�ة اأوع�� الموثق  

طلو�ة منھ غ�� مخالفة ن ا�خدمة المأو ، و �شهادة شاهدين بالغ�ن وتحت مسؤولي��ماأ ،التعر�ف الوطنية

 الأنظمة المعمول ��ا، للقانون و 

و المستخدم�ن الذين أصهار الموثق ح�ى الدرجة لرا�عة أو أن لا ي�ونا أقارب أويش��ط �� الشاهدين  

�عد التأكد من ثبات، و إن ي�ونوا شهود أصهار المتعاقدين فيجوز لهم أهم تحت سلطتھ، بينما أقارب و 

جلة الموثق، دور�ة داخلية متخصصة، العدد ، مقال منشور بمللغرب، علاقة القضاء بالتوثيقرفة ا�جهو�ة الغ-1

 .32، ص 1999السادس، أفر�ل 

   .18نفس المرجع، ص  ،أحمد ميدي-2

، جامعة عبد ية العقار�ة ا�خاصة �� التشريع والقضاء ا�جزائري، مذكرة ماس��ات الملكتنوري سعاد، وارث وسام، إثب–3

 .15، ص2013/2014م��ة بجاية،  الرحمان

 .2006لسنة  ،14العدد  ، ج.ر،المتضمن تنظيم مهنة الموثق 20/02/2006المؤرخ ��  06/02رقم  قانون -4
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لي�ون اتفاقهم من�جم  نصائحھود يقوم بتقديم ارشاداتھ و و الشهأالمعلومات المتعلقة بالمتعاقدين �حة 

 .، ليقوم بتحر�ر العقدمع القانون 

ن تحرر أو�� ال�ي �شتمل عل��ا �افة العقود، و�يانات خاصة و�� متعلقة بموضوع العقد، و�جب 

كتابة  و أفراغ  وأو بياض أ�� نص واحد ووا�ح بدون اختصار العقود تحت طائلة البطلان باللغة العر�ية 

، ا تجاوزت العدد غ�� المتنازع فيھذإحالات وع�� عدد ال�لمات المشطو�ة  سطر، و�صادق ع�� الإ ب�ن الأ 

و أق �� حالة وفاة الموثبالأحرف الأو�� من طرف الموثق والأطراف الشهود والم��جم عند الاقتضاء، و بالتوقيع

ع�� طلب من  ن يأمر بناءأكن لرئيس محكمة محل تواجد مكتبھ ، يموقوع ما�ع لھ  قبل توقيع العقد

 36نھ وقع من قبل الموثق الذي تلقاه حسب نص المادة أخر لتوقيع العقد ويعت�� كآالأطراف �عي�ن موثق 

لتوقيف �ع�ن وز�ر العدل و اأو العزل أشغور مكتب التوثيق �سبب الوفاة  عندو  ،06/02من القانون 

وثق�ن �سند لھ مهمة �سي�� المكتب، بناء ع�� اق��اح من رئيس الغرفة الوطنية للم ختام موثقاحافظ الأ 

ما �� حالة  أ، من نفس القانون  35نص المادة و زوال الما�ع حسب أمهامھ بان��اء إجراءات التصفية  تنت�يو 

ثق�ن بناء ع�� و باق��اح من الغرفة ا�جهو�ة للمو ألھ انابة زميل لھ يختاره بنفسھ  الغياب  المؤقت جاز 

�� اسم إن تتم الإشارة �� �ل عقد أالعقود باسم الموثق النائب ع��  ترخيص صادر من وز�ر العدل  وتحرر 

 .دنية للموثق قائمةمع ذلك تبقى  المسؤولية المستخلف والرخصة تحت طائلة البطلان، و الموثق الم

دخل وثق السماح لمساعديھ التنھ يجوز للمإف 06/02من القانون  7الفقرة  22 حسب نص المادةو  

تلاوة قبل التوقيع ع�� العقد يجب ع�� الموثق ن يثبت ذلك بتوكيل مكتوب، و أ�� العقود ال�ي يتلقاها ع�� 

ذا �ان إو  ،من الموثق والأطراف والشهود ع�� العقدم�ى تمت التلاوة يوقع �ل محتوى العقد ع�� الأطراف و 

، مع تبيان خر العقدآب�ن الموثق تصر�حاتھ ��  ستطيع التوقيعو لا �أو الشهود لا �عرف أحد الطراف أ

الضرائب،  النصوص المتعلقة بالضرائب ليقوم هؤلاء بدفعها للموثق ليقوم هو بالتسديد مباشرة لقبضات

 .ية تودع فيھ المبالغ ال�ي يحوزها�نب�� ع�� الموثق فتح حساب ودائع لدى ا�خز�نة العمومو 

و �ستلمها  أالموثق حفظ العقود ال�ي يحررها  يتو��نھ: "أ 02-06 القانون من   10جاء �� المادة و  

شهر العقود �� و�شر و علان إوص عل��ا قانونا لا سيما ��جيل و يسهر ع�� تنفيذ الاجراءات المنصو  للإيداع

ل�ي يتم الكيفيات ارشيف التوثيقي و�سي��ه وفقا للشروط و كما يتو�� حفظ الأ المحددة قانونا  لالآجا

وراق  أيداع بمع�ى نقل بتب�ن استعمال  المشرع لمصط�ح الإ " من هذه المادة تحديدها عن طر�ق التنظيم

ظ العقاري يداع الذي يمسكھ المحافو��جيلها ��جل الإ  العقد الذي يحرره الموثق ا�� المحافظة العقار�ة

فهارس للعقود ال�ي يحررها ن يمسك أ، كما ع�� الموثق 1جالها المحددة قانوناآلغرض اشهار العقود �� 

وثق هو الذي يقوم بحفظ الأصول و�سليم المو  و ال�ي لا يحتفظ بأصلها،أ سواء العقود ال�ي يحتفظ بأصلها

 .188-187، ص مجيد خلفو�ي، المرجع السابق–1
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عقود نقل الملكية وا�حقوق العينية العقار�ة، كما يجب �� مص�حة الت�جيل �حفظها خاصة �� إ��خ م��ا 

لا �انت باطلة حسب نص إبخاتم الدولة ا�خاصة بھ و  يحررهاالمستخرجات ال�ي عليھ دمغ ��خ العقود و 

 .*06/02من القانون   02فقرة  83المادة 

 .شروط �حة العقد التوثيقي المطلب الثا�ي:

الواردة ع�� ود ن تتوفـر فـي العقـأال�ي يجب  ،طالضوابـة من الشروط و وضع القانــون جملـ دلقـ 

ش�ل  شرع ا�جزائري تدخل ح�ى �� تنظيمن المأونجد  ،العقار�ة ح�ى تكت�ىي صفة الرسمية المعاملات

 : يتـــا �الآ، وهــذه الشــروط سنتناولهـــجزاء�� حالة تخلف شرط من هذه الشروط رتب ا�والعقد 

  .: صدور العقد الرسمي عن الموثقول الفرع الأ 

تب عمومي للتوثيق �حسابھ ا�خاص وتحت مسؤوليتھ، يتو�� �سي�� مك الموثق هو ضابط عمومي 

ثة من القانون عرفتھ المادة الثال ،�� �افة ال��اب الوط�يإيقوم بتحر�ر العقود و��جيلها و�متد اختصاصھ 

ن "الموثق ضابط عمومي، مفوض من قبل السلطة أذ نصت إالمتضمن تنظيم مهنة التوثيق  06/02

يرغب كذا العقود ال�ي ��ط ف��ا القانون الصبغة الرسمية، و �ي �ش، يتو�� تحر�ر العقود الالعمومية

 .الا�خاص اعطا��ا هذه الصيغة"

العقود الناقلة للملكية  ن يتأكد من �حة العقود المقدمة لإبرامأع�� الموثق تحر�ر العقود  وعند 

النصائح دم ن يقأ، و 1لارادة المش��كة للأطراف المعنيةن �سهر ع�� التحديد الدقيق لتجسيد اأو 

طلاعهم ع�� مضمون ا تضمن تنفيذهام مع القوان�ن ال�ي �سري عل��ا و ��جام اتفاقا��ا قصد ،للمتعاقدين

راد��م، إيمنحها لهم القانون لضمان نفاذ  و أ�ا �ثار الم��تبة عنھ والاحتياطات والوسائل ال�ي يتطللآالعقد وا

من  12ھ �� المادة ساسأو�جد هذا الال��ام  ،الناس وثيق هو الائتمان ع�� حقوق ساس قيام مهنة التأن أذ إ

 .*06/02القانون 

ي فلا يجوز هو ملزم بالسر الم�حياتھ وسلطاتھ، و ن يقدم استشارات للأطراف �� حدود صلا أكما لھ  

نھ حامل �ختم الدولة أبما  ،و اعفاءات منصوص عل��ا قانوناأراف طبأذن من الأ لا إلھ �سر�ب أي معلومة 

للقوان�ن ذا �ان هذا العقد مخالفا إلا إهو ملزم بتحر�ر أي عقد يطلب منھ ن السلطة العامة فمفوض مو 

 .المتضمن تنظيم مهنة التوثيق 06/02من القانون  38/2انظر المادة -*

القانونية لإثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة �� التشريع ا�جزائري، أطروحة دكتوراه، الوسائل رحايمية عماد الدين، –1

 .42، ص 15/03/2014جامعة مولود معمري، 

 تنظيم مهنة التوثيق. المتضمن  06/02من القانون  12نظر المادة ا-*
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ت�و��ي لتحس�ن مداركھ العلمية والعملية  ، كما هو ملزم بالمشاركة �� أي برنامج��انظمة المعمول والأ 

 ا�جدية خلال الت�و�ن.و�التح�� بالمواظبة و 

  .الموضوع بتحر�ر العقدمن حيث الم�ان و  ون الموثق مختصان يكأ: الفرع الثا�ي

د تحر�ره خ�� عنن ي�ون هذا الأ أ�� تحر�ره من طرف موثق يجب إل�ي ي�ون العقد رسميا بالإضافة  

 : ما سنتطرق اليھ ع�� النحو التا��هذا للعقد متمتعا بالسلطة والاختصاص اللازم�ن، و 

 أ
ً
 برام العقد الرسمي:إ سلطة الموثق عند-ولا

و نقل زالت أن عزل إو الموثق �� تحر�ر العقد، فأة هنا �� ولاية الضابط العمومي المقصود بالسلطو  

ما �� حالتھ تحر�ره أداء اليم�ن القانونية، أي عقد مهما �انت طبيعتھ قبل أبرام إولايتھ، كما لا يمكنھ 

حرر العقود دون نھ أي أف��ة ال�ي عقبت صدور قرار عزلھ ولم يتم تبليغھ، ال للعقود الناقلة للملكية ��

 أتبقى �حيحة حماية للوضع الظاهر والم�حوب بحسن النية تحقيقا لمبدن العقود إعلمھ بقرار العزل، ف

 .1استقرار المعاملات المدنية

هو ما ر العقد و اصدإالموثق غ�� صا�ح لإبرام و كما يجب ان لا ي�ون هناك ما�ع �خ��ي يجعل  

المنع من  هلية اللازمة لتحر�ر العقد، وقد نص المشرع ا�جزائري ع�� حالاتو الأ أ�س�ى بالما�ع القانو�ي 

 06/02.2�� القانون  22ى المادة ح� 19المادة 

و وجود صلة أة �خصية، ذ يجب ع�� الموثق ان يتن�� عن التعاقد �� العقود ال�ي لھ ف��ا مص�حإ 

 .وهذا �لھ لضمان حياد ونزاهة الموثق .ح�ى الدرجة الرا�عةالمتعاقدين والشهود بينھ و��ن ة و مصاهر أقرابة 

 
ً
 برام العقد التوثيقي: إاختصاص الموثق عند -ثانيا

 أيجب  ،ا�حيحـا و ل�ي ي�ون العقـد رسميـ 
ً
، امحليـا و مـن طرف موثق مختص نوعيـ ن يكـون محـررا

ما عن الاختصاص النو�� للموثق فتوجد عقود تخرج عن اختصاصھ أ بتحر�ر عقود المعاملات العقار�ة،

مهام ذات طا�ع توثيقي، و��  هيئات�� محددة قانونا ع�� سبيل ا�حصر حيث خول القانون لبعض الو 

ه الهيئات ما يخرج عن صلاحيات هذوالقنصل، و ، ك الدولةملاأرئيس المجلس الشع�ي البلدي، ومدير 

 .ي�ون من اختصاص الموثق
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قلي�ي للموثق الذي حدد الاختصاص الإ 88/27رقم  ما عن الاختصاص المح�� فان القانون المل��أ 

لم يحدد الاختصاص المح�� للموثق  06/02القانون  ماأمكتبھ، �� دائرة اختصاص المحكمة ال�ي ف��ا مقر 

التشريع ا القانون و �سري عل��ا اح�ام هذ تنشأ م�اتب عمومية للتوثيق،«نھ أالمادة الثانية ع��  ونص ��

 ".الاقلي�ي ا�� �امل ال��اب الوط�ي�متد اختصاصها و  المعمول بھ،

 قليميا �� تحر�ر العقود �� مقر مكتبھإن الموثق ي�ون دائما مختصا أما �ستنتج من نص المادة  

��ذا القانون ق�ىى ع�� ��ذا فالمشرع و ، ينما وجد العقار محل العقدأطراف، و مهما �ان موطن الأ 

صبحت �س�� �حساب الموثق أ��ا أاتب التوثيق، خاصة و �وضمان الس�� ا�حسن لم ،لصعو�ات والعراقيلا

 1.وتحت مسؤوليتھ

 .قررها القانون وضاع ال�ي ش�ال والأ وجوب مراعاة الأ  :الفرع الثالث

 برامھ للعقد التوثيقي الناقل للملكية العقار�ة ا�خاصة ح�ى ي�ون إوجب المشرع ع�� الموثق عند أ 

 
ً
 :م مجموعة من الضوابط القانونية و��اح��امراعاة و  �حيحا

 أ
ً
 :الضوابط الش�لية–ولا

المتضمن تنظيم مهنة التوثيق مجموعة من الشروط الش�لية ال�ي  06/02عدد المشرع �� القانون  

باللغة ، تحت طائلة البطلان نھ "تحرر العقود التوثيقيةأع��  26اح��امها اذ نصت المادة  يجب ع�� الموثق

وتكتب المبالغ والسنة و نقص أو بياض أو�دون اختصار  ، �سهل قراءتھالعر�ية �� نص واحد ووا�ح

 خرى بالأرقام.خ الأ تكتب التوار�يوم التوقيع ع�� العقد با�حروف و الشهر و 

�ة �� العقد ع�� عدد ال�لمات المشطو سفل الصفحات، و أو �� أحالات �� الهامش، و�صادق ع�� الإ  

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           2."و�� من قبل الموثق، والأطراف وعند الاقتضاء الشهود والم��جمبالتوقيع بالأحرف الأ 

ن ت�ون أدت اللغة واش��طت ع�� دت كيفية كتابة العقود التوثيقية، فحدقد حد 26فالمادة  

تطرقت ر�خ والتوقيع، و التوالغ و تطرقت لطر�قة كتابة المباالكتابة �� نص واحد ووا�ح وسهل القراءة، و 

نھ دون أع��  29سفل الصفحات وال�لمات المشطو�ة، وتضيف المادة أو �� أحالة الكتابة ع�� الهوامش �

من العقد اسم ولقب الموثق ن يتضأص ا�خاصة يجب ال�ي �ستلزمها �عض النصو الاخلال بالبيانات 

ولقب وصفة وموطن  ، اسمطراف وجنسي��مالمحرر، واسم ولقب وصفة وموطن وتار�خ وم�ان ولادة الأ 

وتار�خ وم�ان ولادة الشهود عند الاقتضاء، واسم ولقب وموطن الم��جم عند الاقتضاء، ذكر الم�ان والسنة 

 .25 احمد ميدي، المرجع السابق، ص-1
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ن ت�ون صورة طبق أالمصادق عل��ا ال�ي يجب  ، و�الات الأطرافالعقدفيھ  برمأوالشهر واليوم الذي 

خ�� راف النصوص ا�جبائية والتشريع ا�خاص المعمول بھ، و�� الأ طوالتنو�ھ ع�� تلاوة الموثق ع�� الأ  ،صلالأ 

الش�ل الرس�ي و��ذا فالمشرع قد حدد  .والشهود، والموثق، والم��جم عند الاقتضاء توقيع الأطراف،

ون الش�ل موحد ح�ى ي� ،عقد التوثيقي تحت طائلة البطلانن يحتو��ا الأيجب  ومات الاجبار�ة ال�يللمعل

 .البيانات ب�ن العقود تفاديا لاختلافب�ن جميع الموثق�ن، و 

  ،ن يتضمنأن العقد التوثيقي يجب أ�� إشارة وتجدر الإ  
ً
ال��امات ل�ل عناصر العقار و  تحديدا

الو�الة عن الوكيل و  ،ب ع�� الموثق تدو�ن �ل المعلوماتالتعاقد بواسطة وكيل يجذا تم إو  ،اقدينالمتع

�� التأكد من حضور الشهود إمن القانون المد�ي، بالإضافة  572نص المادة طبقا ل ،والتحقق من �ح��ا

� م�ن ع�أوثيقة الت ، كما يجب عليھ التأكد من صلاحيةي صفة بھأن لا تر�طهم أوالتحقق من الأهلية و 

المؤرخ ��  03/12مر من الأ  04ف فيھ، طبقا لنص المادة ال�وارث الطبيعية ا�خاصة بالعقار المراد التصر 

مر يخص ن هذا الأ ألا إو�عو�ض ال�حايا  ،م�ن عن ال�وارث الطبيعيةأالمتعلق بإلزامية الت 26/08/2003

 .1�التا�� العقارات غ�� المبنية مستثناةو  العقارات المبنية

 
ً
  :الضوابط الموضوعية–ثانيا

لنقل الملكية  بالإضافة إ�� الضوابط الش�لية توجد ضوابط موضوعية للعقد الرس�ي المثبت 

 :العقار�ة ا�خاصة وهذه الضوابط الموضوعية ��

الموثق محرر   من حقو ، لتوثيقياقواه العقلية عند إبرامھ للعقد  ن ي�ون المتصرف �� العقار �� �املأ-

تصرفات  ذا ما لاحظإقبل تحر�ر العقد  ادة طبية تثبت السلامة العقلية للمتعادين،العقد أن يطلب شه

، كما �ش��ط ع�� استقرار المعاملات التعاقدية�ل هذا حفاظا و  ،و كلاهماأحد المتعاقدين أغ�� طبيعية من 

  19�� بلوغ سن و  الأهلية فع�� الموثق التأكد من أهلية المتعاقدين،
ً
من  40ادة بأح�ام الم سنة �املة عملا

من نفس القانون  42نصت المادة التصرف القانو�ي، و  الع��ة ببلوغ سن الرشد يوم إبرامالقانون المد�ي و 

  13ع�� أن التصرفات القانونية الصادرة من �خص يقل سنھ عن 
ً
  سنة ت�ون باطلة بطلانا

ً
، غ�� أن مطلقا

�� أموال القاصر تصرف الرجل ا�حر�ص ع�� أن ن يتصرف أللو��  من قانون الأسرة أجازت 88المادة 

�جب أن ي�ون و ، مصا�حة رهن العقار وإجراءلقا��ي �� التصرفات ا�خاصة ببيع وقسمة و �ستأذن ا

ن يطلع ع�� السند القانو�ي الذي يثبت أع�� الموثق و  ھيفالمتصرف �� العقار يملك للعقار المراد التصرف 

 2.لتوثيقياره للعقد الملكية  العقار�ة ا�خاصة  قبل تحر�
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، لملكيةل تختلف بحسب التصرف الناقللمتصرف لھ �� العقار ف�ي �سيطة و ما بالنسبة لشروط اأ-

 أيجب ، والعقار المراد التصرف فيھ
ً
ذا �ان إبرام العقد، فإ��ة بوجود العقار وقت العو  ن ي�ون موجودا

 
ً
  العقار غ�� موجود فالعقد ي�ون باطلا

ً
  بطلانا

ً
  يجب تحديد معالم العقار و�عيينھ، كما مطلقا

ً
 �عيينا �افيا

 
ً
  نافيا

ً
و أضابط العمومي �� العقود الناقلة يب�ن الالذي جاء فيھ " 4مكرر  324المادة بنص  ل�جهالة، عملا

، وعند المالك�ن السابق�ن أسماءعقار�ة، طبيعة وحالات ومضمون وحدود العقارات و  المعلنة عن ملكية

 ".حو�لات المتتاليةصفة وتار�خ الت الإم�ان

  
ً
�رجع سبب عدم قابلية و  للتعامل فيھ، بالإضافة إ�� وجود العقار �ش��ط كذلك فيھ أن ي�ون قابلا

 1العقار للتعامل فيھ �ان ي�ون تا�عا للأملاك العمومية أو من الأملاك الوقفية.

  .ثباتنواع العقود التوثيقية وحجي��ا �� الإأ المبحث الثا�ي:

ثر أحداث إ�� إك�� أو أالاطراف، وهو اتجاه ارادت�ن  رادةإعقد هو التصرف الظاهر المع�� عن ال 

من طرف الموثق، ل�ونھ ضابط عمومي، لكن الفقھ  �كت��ي صفة الرسمية  بمجرد تحر�رهو ، قانو�ي

 و 
ً
العقار�ة ثبات الملكية إ ن ليست �ل العقود التوثيقية �� عقود رسمية، فأح�امأع��  القضاء اتفقا

لواردة �� العقد �� نوع البيانات اإوهذا الاختلاف راجع ، لتصرف القانو�يتختلف باختلاف ا ا�خاصة

هذه  ذا ما  تلقاهاإ وأتلقاها بنفسھ و�معرفتھ �� مجلس العقد، ذا �انت إيما ، ف�� الموثقإوطر�قة  وصولها 

حجية ال�ي يتمتع ��ا �ل نوع من هذه كذا ا�و  ،ن يقف عل��ا �خصياأطراف دون المعلومات بمعرفة الأ 

المطلب أصناف العقود التوثيقية، و ، المطلب الاول سأتناول وسأقسم هذا المبحث ا�� مطلب�ن العقود 

  .الثا�ي سأتناول العقود حجية العقود التوثيقية �� الاثبات

  .صناف العقود التوثيقيةأ: ول المطلب الأ 

ساس العقود أك�� مجموعة و�� أود التعاقدية وال�ي تمثل العق�� و  صناف ثلاثةأللعقود التوثيقية 

ل�ي تتطلب حضور �� اومسمع الموثق �� مجلس العقد، والعقود الاحتفالية و  التوثيقية وتتم ع�� مرأى

برام العقد إقوال الطرف طالب أوال�ي يحررها الموثق بناء ع��  خ��ا العقود التصر�حيةأبرامها، و الشهود لإ 

 :بالتفصيل فيما ي��نواع �� فروع ذه الأ تناول هسنو 
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 .: العقود التعاقديةول الفرع الأ 

عقد �� مجلس الصل العقود التوثيقة، لتأكد الموثق محرر العقد أهذه المجموعة من العقود �� 

ن �حة والتحقق م ،مامھأيجاب والقبول هلية ورضا المتعاقدين وتبادل الإ أالمنعقد �� مكتبھ من هو�ة و 

ليقوم بتحر�ر العقد �ش�ل  ،وراق المقدمة، مع توافر �ل الشروط الش�لية والموضوعيةالمستندات والأ 

 �حيح و 
ً
بإعداده ليقوم �عدها  ،من المتعاقدين والشهود�وقع �ل ع�� ما قدم من وثائق و  سليم بناءا

 ،الشفعة حق ،ري �� عقد البيع العقاهم هذه العقود أثم شهره �� المحافظة العقار�ة، ومن  للت�جيل

 عقد المبادلة العقار�ة.و 

 أ
ً
  .عقد البيع العقاري -ولا

المش��ي بدفع الثمن  بنقل الملكية مقابل ال��امعقد البيع هو اتفاق ب�ن طرف�ن يل��م فيھ البائع 

ك�� تداولا ب�ن الناس صة، والأ، ويعت�� أهم السندات التوثيقية المثبتة للملكية العقار�ة ا�خاالمتفق عليھ

بقولھ "البيع عقد يل��م بمقتضاه البائع بان ينقل  من القانون المد�ي 351وقد عرفھ المشرع �� المادة 

من القانون  418وال�ي يقابلها نص المادة  "،�� مقابل ثمن نقدي خرآللمش��ي ملكية ��يء او حقا ماليا 

 أن ينقل للمش��ي ملكية ��يء أاه البائع قد يل��م بمقتضن البيع  عأوال�ي تنص ع�� المصري 
ً
  و حقا

ً
 ماليا

  1."خر �� مقابل ثمن نقديآ

و غ�� مب�ي أيھ البائع بنقل ملكية عقار مب�ي �� عقد البيع يل��م ف من هذه المادة �ستخلص أنو 

ذ جاء �� القرار رقم إ الموثق خمس الثمن المتفق عليھ أمام مرأىللمش��ي، بمقابل ال��ام المش��ي دفع 

لا وجود ن بيع العقار لا ينعقد و أ"حيث  :مجلس الدولة الغرفة الثالثة ،26/02/2000المؤرخ ��  210419

 2."موثق إذا حرر أمام قانو�ي لھ إلا

الشروط المذ�ورة �� المادة الإضافة إ�� توافر أر�ان البيع والمتمثلة �� الرضا والمحل والسبب، و هذا ب

ال�ي تنفي نقل الملكية �� حالة إذا لم تراع الإجراءات المد�ي ال�ي تخص البيع العقاري و نون من القا 793

 المنصوص عل��ا �� القوان�ن خاصة القوان�ن ال�ي تدير مص�حة الشهر العقاري.

، ص 1994ا�جزائر،  ،المطبوعات ا�جامعية، ديوان 4قانون المد�ي ا�جزائري، الطبعة محمد حسن�ن، عقد البيع �� ال-1

09. 
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 نھ عقد معاوضة وكذلك هو عقد شك��أملزم �جانب�ن، كما عقد البيع العقاري هو عقد رضائي و و 

ح�ى ي�ون عقد البيع الوارد ع��  ،1الأسا��ي الذي يم��ه عن غ��ه من العقود وهو الغرضناقل للملكية و 

الذي يضفي ع�� �� وثيقة، و العقار أو ا�حقوق العينية الأخرى �حيحا لابد من أن تحرر من طرف الموثق 

بطلانا تخلفها بطلان العقد ، فالش�لية ركن جوهري ينتج عن البائع والمش��ي الصبغة الرسمية إرادة

 .مطلقا

ينية العقار�ة الناقلة للملكية ن عقد البيع المنصب ع�� عقار من العقود المنشئة ل�حقوق العأبما   

 90/25من القانون  29هذا ما أكدتھ المادة ، و 2شهره بالمحافظة العقار�ة المختصةوجب أن المشرع إف

ا�حقوق العينية �عقد رس�ي العقار�ة و  كتثبت الملكية ا�خاصة بالأملا" بنصها:التضمن التوجيھ العقاري 

دفع الرسوم الت�جيل والطا�ع و  ذلك �عد ��جيلھ �� مفتشيھو  ،العقاري" يخضع لقواعد الإشهار 

 إنما حماية، و المشرع لم �ش��ط الت�جيل عبثاو  ،لقانو�ي الناقل للملكية العقار�ةالضرور�ة ليحدث أثره ا

 الغ��.اتجاه �حقوق طر�� البيع تجاه �عضهما و 

، وثق هو من يقوم بتحر�ر عقد البيعن المإالعقار المبيع مملوك ملكية خاصة، ف فإذا �ان للإشارةو 

إذا �ان العقار المراد التنازل عنھ بالبيع تا�عا للأملاك الوطنية ا�خاصة فان مدير أملاك الدولة  إما

 ما ي��:نذكر �عضها فيع العقار توجد أش�ال متعددة لبيو  ،، هو من يقوم بتحر�ر العقدالمختص إقليميا

 الوعد بالبيع العقاري: –1

وهو  ،�� المستقبل الوعد بالبيع العقاري من أشهر العقود التمهيدية ال�ي �سبق عقد البيع ال��ائي  

يد��  ن ي��م عقد بيع عقاره مع �خص أخر أحد المتعاقدين والذي �س�ى الواعد بأعقد يل��م بمقتضاه 

ح�ام الوعد أالمشرع  ، وقد ذكر 3خلال مدة معينة ،هذا الأخ�� الرغبة �� الشراء ىبدأما  ، إذاالموعود لھ

 .د�يمن القانون الم 72و 71بالتعاقد �� نص المادت�ن 

حدهما بإبرام أالذي �عد لھ كلا المتعاقدين أو  الاتفاق" من القانون المد�ي بأنھ: 71فعرفتھ المادة 

المدة ا�جوهر�ة للعقد المراد إبرامھ و  ثر إلا إذا عينت جميع المسائلأعقد مع�ن، �� المستقبل لا ي�ون لھ 

 يضا ع��أتيفاء ش�ل مع�ن فهذا الش�ل يطبق ذا اش��ط القانون لإتمام العقد اسإو ال�ي يجب إبرامھ ف��ا 

بيع العقاري �� التشريع ا�جزائري، مذكرة ماجست��، جامعة العر�ي بن ، اجراءات نقل الملكية �� عقد الجميلة زايدي–1

 . 21، ص 2011/2012المهيدي قالمة، 

 .65، ص عماد الدين، المرجع السابق رحايمية -2

ا�جزائر، ، جامعة يوسف بن خدة � ضوء التشريع والقضاء ا�جزائري، مذكرة ماجست��العقار ع� بيع جمال بدري، وعد-3

 .08، ص 2008/2009السنة ا�جامعية 
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ب فيھ مراعاة �ستفاد أن الوعد ببيع العقار يج من نص هذه المادة، "الاتفاق المتضمن الوعد بالتعاقد

، وذكر ، وتحديد الثمنذكر هو�ة الأطرافعي�ن الدقيق للعقار وأصل الملكية، و �� التالمسائل ا�جوهر�ة و 

فهو عقد شك��  ،  كما يتطلب الش�لية لا�عقاده،عقد البيع ال��ائي و�عي�ن المدة ال�ي يتم خلالها الإبرام

 إرسمية و فراغھ �� ورقة إيجب 
ً
�� الش�لية المطلو�ة عند إ بالإضافة لا اعت�� العقد الوعد بالبيع باطلا

ع ذاتھ، في�جل ويشهر ن تتم فيھ جميع إجراءات البيأوالوعد بالبيع العقاري يجب  ،برام ال��ائي للعقدالإ 

  �قيد بمص�حة الشهر العقاري و 
ً
 28/12/2003المؤرخ ��  22-03من القانون  10ع�� نص المادة  بناءا

��ون الشهر بالتأش�� مباشرة نص صراحة ع�� شهر الوعد بالبيع و ال�ي ت 2004المتضمن قانون المالية لسنة 

 ،بداء الرغبة من طرف الموعود لھإء المدة المحددة دون كذا �� حالة ان��ا�� حالة رفض الموعود لھ الشراء و 

 1.تھ بقبول شراء العقار ورفض ذلكيبدي رغبخلال مدة الوعد ي�ون من حق الموعود لھ ا�خيار �� ان و 

هذا الوعد بالبيع العقاري �حيح �ان عد التخلص من وعده ببيع العقار و �� حالة ما حاول الواو

برام عقد البيع، و��ون إھ ومطالبتھ بإتمام حق مقاضات ومستكمل الشروط خاصة الش�لية، فللموعود لھ

من نفس  72هذا ما ورد �� نص المادة  ،لعقد ال��ائي للبيعكمة �� الموضوع هو االمح الصادر عنا�حكم 

 د الآ قاضاه المتعاقعقد ثم ن�ل و  �خص �خصا بإبرام ذا وعدإ" :نھأبنصها ع�� القانون 
ً
لتنفيذ  خر طالبا

صة ما يتعلق م��ا بالش�ل متوافرة، قام ا�حكم مقام �انت الشروط اللازمة لتمام العقد وخاو  الوعد،

 ."العقد

�� الموعود لھ بمجرد إملكية العقار الموعود بھ تنتقل  نإهذا ا�حكم وص��ورتھ ��ائيا فو�صدور 

 القانون. ، دون المرور ع�� العقد الرس�ي الذي يتطلبھره �� المحافظة العقار�ة المختصةشه

هو  راد شراؤهن العقار المأ�� إ�� لفت انتباه الغ��  ،العقاري همية الشهر لعقد الوعد بالبيع أوتظهر 

لا �عـد انقضاء إشهر أي تصرف يتعلـق ��ذا العقـار،  مالمحافظ العقاري �عـد إلزامو موضوع لوعد بالبيع، 

 المـدة المحددة �� الوعد بالبيع العقاري. 

 بيع العقار بناء ع�� التصاميم:–2

القليلة ار�ة �� السنوات ، ظهر �� السوق العقبيوع هو صيغة مستحدثة �� ا�جزائرهذا النوع من ال

المتعلق بالنشاط  01/03/1993المؤرخ ��  03-39نظمھ المشرع ا�جزائري بالمرسوم التشري�� رقم  ،الماضية

ل�ي تنظم �شاط المحدد للقواعد ا 17/02/2011المؤرخ ��  04-11، الذي تم الغاؤه بالقانون رقم العقاري 

سواء �انت ذات ، قنية لشراء البناياتالتصاميم كت كد ع�� مفهوم البيع ع��أوالذي ، ال��قية العقار�ة

 .243بوقرة العمر�ة، المرجع السابق، ص –1
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نھ: "عقد البيع أمنھ ب 28وعرفتھ المادة  ،1و �� طور البناءأو حر�� مقرر بناؤها أو تجاري أاستعمال سك�ي 

و �� طور البناء، هو العقد الذي يتضمن و�كرس أو جزء من بناية مقرر بناؤها أم لبناية ع�� التصامي

دة مكتتب موازاة مع تقدم الأشغال، البنايات من طرف المر�� العقاري لفائملكية تحو�ل حقوق الأرض و 

يع ع�� التصاميم عن نجاز يحدد نموذج عقد البكتتب بتسديد السعر �لما تقدم الإ �� المقابل يل��م المو

 .2"طر�ق التنظيم

التصاميم  قد البيع ع��عرف ع ،ن المشرع ا�جزائري أة اعلاه يتب�ن من خلال استقرائنا لنص الماد

 ثار الناجمة عنھمن حيث الآ
ً
لاجراءات القانونية ا تخاذامنشأ للال��ام بنقل الملكية �عد  ، حيث اعت��ه عقدا

نجاز ومتا�عة ع�� المر�� العقاري السهر ع�� الإ  ،الال��امات الم��تبة ع�� الطرف�نحيث عدد  ،اللازمة لذلك

ن يتم أ�� إحال المشرع أالسعر وفق الاتفاق الم��م بي��ما، كما �المقابل ع�� المكتتب �سديد شغال، و تقدم الأ 

الذي حدد نموذج عقد  431-13هو المرسوم التنفيذي رقم ا لنموذج يحدد عن طر�ق التنظيم و العقد وفق

جالها وكيفيات آالعقد، ومبلغ عقو�ة التأخ�� و  الملك موضوع كذا حدود �سديد سعرو  ،البيع ع�� التصاميم

 .3دفعها

 ما عن الرسمية �� عقد البيع بناءأ
ً
من القانون  25، فقد نصت ع�� ذلك المادة التصاميم ع�� ا

و جزء من بناية مقرر أو بناية أطرف المر�� العقاري لعقار مب�ي  ن ي�ون البيع منأبقولها "يجب  04-11

 مـوضـوع عـقـد �عـد قـانـونا �� الشـ�ل الـرس�ي طـب و �� طـور الـبـناءأبناؤها 
ً
للأحـ�ام الـتـشريـعـية والـتنـظـيمـية  قـا

  ن.مول ��ا وطبقا لأح�ام هذا القانو المع

ن عقد بيع عقار مب�ي هو عقد رس�ي يحول بموجبھ أمن نفس القانون ع��  26كما ذكرت المادة 

شروط  شارت ا�� أو ، قابل �سديده المبلغ المتفق عليھالمر�� العقاري الملكية التامة وال�املة للمكتتب م

طائلة البطلان للشروط التقنية  ن ي�ون العقار مستجيبا تحتأ�� الرضا  يجب إالعقد بالإضافة 

ن أتحت طائلة البطلان   37وجبت المادة أ جلھ  كماأمن الوظيفية المطلو�ة �� مجال الغرض الذي ا���ئ و 

الدفع بالنسبة لتقدم الأشغال كما يـــجب يو�ح  �� عقد البيع ع�� التصاميم �ـشــكـيــلـة ســعـر الــبـيع وآجال 

 و  ،تحديد كيفيات ذلك عـــلــيھ فـي حــالـــة تجـــزئــة تـــســديـــد المــبــلغ المتفق عليھ
ً
  قد حدد المشرع ا�جزائري شكلا

��، جامعة محمد ، مذكرة ماسالبيع ع�� التصاميم �� التشريع ا�جزائري  نو�ي لعقد، النظام القاحسام الدين بوستة-1

     .06ص  ،2016/2017خيضر �سكرة، 

، 14ج.ر، عدد  ،ال�ي تنظم �شاط ال��قية العقار�ةالذي يحدد القواعد  17/02/2011المؤرخ ��  04-11القانون رقم –2

 .2011لسنة 

جامعة عبد  ،ذكرة ماس��م ،04-11لتصاميم �� ظل القانون رقم �� ا، عقد بيع العقار عمرناش بلال وطو�اش بلال-3

    .11-10، ص 2014/2015الرحمان م��ة بجاية، 
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ً
   معينا

ً
 ھيحسـب النمـوذج المنصـوص عل ،فرغ �� النموذج المحدد قانوناأذا إلا إ فلا ي�ون العقد �حيحا

عملية ��جيل وشهر العقد بقولها  ع�� من نفس القانون  34كدت المادة أو ، 131-431فــي المرسوم رقم 

يات القانونية ا�خاصة بالت�جيل �خضع للش�لع�� التصاميم �� الش�ل الرس�ي و  عداد عقد البيعإ"يتم 

 رضية ال�ي �شيد عل��ا البناء ".و�خص نفس الوقت البناء والأ  شهار والإ 

ن ي��م �� أقد بيع العقار ع�� التصاميم يجب ن عأ ،نفا �ستخلصآمن نص المادت�ن المذ�ورت�ن 

ره �� المحافظة العقار�ة شهن يقوم �عملية ��جيلھ و أأي يحرر من طرف موثق ع��  ،ش�ل رس�ي

نة، ولا ن يرفق العقد بمحضر معايأشهاره، ع�� إثاره من تار�خ آب لمهره بالصيغة الرسمية و�رت ،المختصة

�� نص المادة إ، بالإضافة 2ل ع�� شهادة المطابقة من البلديةلا �عد ا�حصو إتقوم ا�حيازة الفعلية للعقار 

ة العقار�ة شهرها �� المحافظمحرري العقود الرسمية ��جيلها و  من القانون المد�ي ال�ي توجب ع�� 793

ار سواء خرى �� العقية وا�حقوق العينية الأ نھ "لا تنقل الملكأ ذلك بنصها ع���حا��ا و أ�� إقبل �سليمها 

�الأخص جراءات ال�ي ينص عل��ا القانون و ذا روعيت الا إلا إو �� حق الغ��، أ�ان ذلك ب�ن المتعاقدين 

 ."ان�ن ال�ي تدير مص�حة شهر العقارالقو 

ما يم�� عقد البيع بناء ع�� التصاميم هو اعفائھ من رسوم الت�جيل والطا�ع وهو ما نصت عليھ و 

�عفى بالإضافة إ�� ذلك من رسم المتضمن لقانون الت�جيل: " 142 – 10مر من الأ  42الفقرة  821المادة 

ستعمال السك�ي أساسا الملكية المذ�ور أعلاه العقود ال�ي تتضمن بيع البنايات أو أجزاء البنايات ذات الا 

 المنجزة �عنوان عمليات ال��قية العقار�ة وفق الشروط المحددة �� التنظيم المتعلق بال��قية العقار�ة".

 .الشفعــة حق- 3

: "رخصة تج�� ا�حلول ��اأمن القانون المد�ي ع��  794عرف المشرع ا�جزائري الشفعة �� المادة 

، فالشفعة رخصة "المنصوص عل��ا �� المواد التاليةالشروط الأحوال و ��ي �� بيع العقار ضمن محل المش

القانون ليحل محل مش��ي ن تتوفر فيھ شروط حددها أيمنحها القانون ل�خص �س�ى الشفيع ع�� 

صادر عن  13/10/2011المؤرخ ��  683702قره كذلك قرار رقم أوهذا ما �دفع الثمن المتفق عليھ العقار و 

 3.لشفعة حلول الشفيع محل المش��ي وليس بطلان العقد"ي��تب عن انھ: "أاء �� مبدئھ يا جالمحكمة العل

ع�� عقد البيع الذي يحدد نموذ�� عقد حفظ ا�حق و ، 18/12/2013المؤرخ ��  13-431 رقم المرسوم التنفيذي-1

غ عقو�ة التأخ�� وآجالها مبلموضوع عقد البيع ع�� التصاميم و  كذا تحديد سعر الملكالتصاميم للأملاك العقار�ة و 

 .2013، لسنة 66ها، ج.ر، عدد كيفية دفعو 

                .72 رحايمية عماد الدين، المرجع السابق، ص-2

 .193، ص2012، ا�جزائر، 01، عدد مجلة قضائية-3
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جال آمن القانون المد�ي، والمشرع وضع إجراءات و  807ا��  794ن ح�امها �� المواد مأوقد ننظم 

لول محل المش��ي �� ا�حيمكنھ من شراء العقار و  للشفيع يجب اح��امها ح�ى يتحصل ع�� حكم قضائي

، حسب سندا لملكية العقار المشفوع فيھ ا�حكم ال��ائي بثبوت الشفعة �عت�� و  ،جميع حقوقھ وال��اماتھ

بوت الشفعة سندا لملكية الشفيع "�عت�� ا�حكم الذي يصدر ��ائيا بث :من القانون المد�ي 803نص المادة 

كم نھ �� حالة صدور حأدة �ستخلص من الما " بالإشهار العقاري خلال بالقواعد المتعلقة وذلك دون الإ 

منھ وجب اح��ام �عت�� ا�حكم سند ملكية و�التا�� فهو ناقل للملكية، و ، ��ائي �� دعوى الشفعة بثبو��ا

ن إو�التا�� ف، 1و حكم ناقل للملكيةأقاري ال�ي �ستوجب ��جيل �ل تصرف القواعد المتعلقة بالإشهار الع

نھ �� حالة تم عقد أتم شهره �� ال�جل العقاري، كما ذا لم يإكم القضائي ال��ائي ليس لھ حجية ا�ح

فقرة  801ن ��جل أيضا ويشهر ح�ى يحتج بھ طبقا لنص المادة أة بدون حكم أي لدى الموثق فلابد الشفع

رس�ي �علن عن ن ي�ون التصر�ح بالرغبة �� الشفعة �عقد أنھ: "يجب أال�ي تنص ع�� من القانون المد�ي 1

 لا إو  ،طر�ق كتابة الضبط
ً
هذا و  "ذا �ان م�جلاإلا إيحتج بالتصر�ح ضد الغ��  ولا ، �ان التصر�ح باطلا

،جاء 07/02/1994غرفة العقار�ة بتار�خ الصادر عن ال30840كذلك ما اقرتھ المحكمة العليا �� قرارها رقم 

ار سواء �ان ذلك ب�ن ا�حقوق العينية الأخرى �� العقنھ لا تنتقل الملكية و أقرر قانونا من الم" :نھأ �� المبدأ

ا ال�ي تدير مص�حة الشهر ذا روعيت الإجراءات القانونية ولا سيمإلا إم �� حقوق الغ�� أالمتعاقدين 

المش��ي �� ملكية ا�حلول محل �� الشفعة، و  عليھ فالشفيع الذي �ستصدر حكما ��ائيا بأحقيتھالعقاري، و 

ذا إلا إذا السند لا ي�ون حجة ع�� الغ�� ن هأ لا إالعقار المشفوع، ي�ون قد تحصل ع�� سند الملكية، 

 ".خضع لإجراءات  الشهر العقاري 

ن �ل الإجراءات المتخذة �� سبيل ا�حصول ع�� العقار، المشفوع فيھ ت�ون رهينة بالقيام إذن فإ

 .والاحتجاج بھ �� مواجهة الغ�� ،ول ع�� هذا ا�حق�عملية الشهر لتأكيد ا�حص

 العقار.ــــة �� عقــــد المبادلــ-ثانيا

ن ينقل للآخر ع�� أيل��م بمقتضاه �ل من المتعاقدين و عقد المقايضة هو عقد  أعقد المبادلة 

لا  نأع�� خر آلمبادلة يقوم ع�� مقايضة حق بحق سبيل التبادل ملكية مال ليس من النقود،  فعقد ا

المقايضـة عقد يل��م بـھ �ل ي "المدنـ من القانون  413ي�ون ال�ىيء المقابل �لـھ نقود ونصت ع�� ذلك المادة 

وعقد المبادلة العقاري يقوم ر ع�� سبيل التبادل ملكية مال غ�� النقود "خن ينقل ا�� الآ أن من المتعاقديـ

ذا �انت إو  ،� وقت واحد مع مراعاة فارق السعر، فت�ون عملية بيع وشراء �خرآساس مبادلة عقار بأع�� 

من  414� نص المادة هذا ما ورد �ر يجوز �عو�ض الفارق بالنقود، و لفة التقديـالعقـارات المتقايض ��ـا مخت

ائري، مذكرة ماس��، جامعة عبد الرحمان القانون المد�ي ا�جز ، النظام القانو�ي للشفعة �� ريسع فتيحة، قدوح شر�فة-1

 .44ص ، 2013-2012 ،م��ة بجاية
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، جاز �عو�ض الفرق ختلفة القيم �� تقدير المتعاقدينشياء المتقايض ف��ا  مذا �انت الأ إ" :نفس القانون 

المبادلة ح�ام البيع �سري ع�� أن أمن القانون المد�ي ع��  415ادة بمبلغ من النقود "وجاء �� نصت الم

� مطلو�ة كذلك �� �� عقد البيع � ن الش�لية المطلو�ةأ�� إ، وم��ا نخلص بالقدر الذي �سمح بھ طبيع��ا

برامھ لدى إعقد مقايضة لابد من ن �ل إوعليھ ف، عن تخلفها البطلان المطلق للعقد �نتجعقد المبادلة و 

قانو�ي المتمثل �� نقل الملكية العقار�ة ثره الأه لدى المحافظة العقار�ة ل��تيب ��جيلھ وشهر الموثق، و 

 الذي أورد المبدأ 06/02/2002بتار�خ  255411ها رقم ما أكدتھ المحكمة العليا �� قرار هذا و ا�خاصة 

 1.�ا �� الش�ل الرس�ين عقد المقايضة يحرر وجو أالتا��: 

  .الفرع الثا�ي: العقود الاحتفالية

سمية �ش��ط وجود الشهود �� عقود ر العقود الاحتفائية و هناك من �سم��ا و العقود الاحتفالية 

لا ح�ى وضع معيار ع بتحديد هذه العقود ولا �سمي��ا، و لم يقم المشر لإبرامها، تحت طائلة البطلان و 

معينة من التوثيقي لم يختلف حول اعتبار أنواع لكن العمل القضائي و �شري�� مع�ن �سمح بتكييفها 

ور الشهود العدول ف��ا شرط الزامي ي��تب عن تخلفھ البطلان المطلق للعقد حضالعقود عقود احتفالية و 

 : وهذه العقود �� عقد الهبة والوصية والوقف وسنتناول هذه العقود فيما ي��

 : عقــد الهبـــة فــــي العقــار-ولاأ

ت��عات مها �� باب الح�اأضمن مسائل الأحوال ال�خصية نجد  نظمت الهبة �� القانون ا�جزائري 

من  منھ بقولها "الهبة تمليك بلا عوض"و�� 202�� المادة  2ةسر سرة عرفها المشرع �� قانون الأ من قانون الأ 

ر �س�ى الموهوب لھ بدون خآبمقتضاها الواهب بمالھ ل�خص وال�ي يت��ع  التصرفات الناقلة للملكية،

 3.مقابل

ن نفس م 206حسب نص المادة و  مقابل،والموهوب لھ بدون  الواهب ف�ي عقد ي��م ب�ن �خص�ن

 إالقانون ف
ً
  ن المشرع استوجب شرطا

ً
القبول ل�حة هبة العقار وهو يجاب و الإ �� شرط إبالإضافة  أساسيا

نھ: "تنعقد الهبة بالإيجاب والقبول وتتم أذ نصت ع�� إ ،قبل القيام بتوثيق عقد الهبةالعقار  حيازة

حد العقود أ ختلاذا إخاصة �� المنقولات و الإجراءات ا�قارات و ح�ام التوثيق �� العأبا�حيازة ومراعاة 

 .80، ص2004، ا�جزائر، 01، عدد مجلة قضائية–1
، المتضمن قانون الاسرة  1984يونيو 9المؤرخ ��  11-84المعدل و المتمم للقانون  ، 2005ف��اير  7 المؤرخ �� 02-05الامر  2

 . 2005، لسنة  15ا�جزائري ، ج ر ، عدد

 .31حمدي باشا عمر، حماية الملكية العقار�ة ا�خاصة، المرجع السابق، ص  –3
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يجاب وقبول متطابق�ن إن الهبة عقد يقع �� ا�حياة ولقيامھ لابد من أ�ستفاد من نص المادة  ".بطلت الهبة

 1.ل�ل من الواهب والموهوب لھ حال حيا��ما

، فهو يخضع للش�ل الرس�ي  لھ�� الموهوب إع�� العقار ينقل الملكية  ن عقد الهبة المنصبأو�ما 

ن يتثبت من أهلية أوعليھ  ،الموثق تحت  طائلة بطلان المطلق فيجب تحر�ر عقد الهبة من طرف

شاهدين �� مجلس العقد وحضورهما كذلك حضور الالمتعاقدين من خلال الوثائق المطلو�ة ورضاهما و 

الصادر عن   21/11/2007المؤرخ ��  389338هذا ما جاء �� القرار رقم  ،ي��تب عنھ البطلان جباري إ

تحت طائلة البطلان بحضور  ، وجو�انھ "�ش��ط القانون تحر�ر عقد الهبةأذ ورد �� مبدئھ إالمحكمة العليا 

التصرفات ذات الأهمية   ن الهبة من أذ إ، اتجاه الغ��ح�ى ي�ون حجة ع�� المتعاقدين و ، 2شاهدين"

 .وا�خطورة �� نفس الوقت

ع�� مختلف الوثائق يقوم الموثق بتحر�ر  طلاعوالا لإجراءات والتأكد من البيانات باالقيام  و�عد

و الموهوب لھ فالمشرع لم �ع�ن من الطرف أالمحدد الذي يدفع من طرف الواهب العقد �عد أداء الرسم 

 و�وقع عليھ ،3بيع لأنھ لا يوجد رسم خاص بالهبةهو نفس رسم قيمة التصر�ح بالجب عليھ الدفع و الوا

 الشاهدين و�رسلھ ا�� المحافظة العقار�ة المختصة للقيام �عملية الشهر.الموثق والمتعاقدين و 

 
ً
 العقــار: فــــي الوصية عقــد-ثانيا

ن أخر، ع�� آ� �خص إ��سان �� حال حياتھ لإوالوصية �� ت��ع من ا ،�� عقد احتفا�� رس�ي

تنفذ �� حدود ثلث ال��كة �عد دفع  ،الموت�� ما �عد إ��ا تصرف مضاف أينفذ �عد موتھ كما �عرف ب

لا إ��ا لا تنفذ ألا إذا تجاوزت الثلث ف�ي �حيحة إما أمصار�ف تجه�� ودفن الميت المو��ي وسداد ديونھ، 

 .طرق نقل الملكية العقار�ة ا�خاصةهم أبإجازة الورثة، و�� من 

 بقولها: 184�ا المادة رة فقد عرف�س�� قانون الأ ح�ام الوصية أالمشرع ا�جزائري نظم  نجدو 

ن الوصية تصرف بإرادة أيفهم من نص المادة  .بطر�ق الت��ع"�� ما �عد الموت إليك مضاف الوصية �� تم"

لا إولا ت�ون ، لھ �عد موت المو��ي ، يت��ع فيھ �عقاره بدون عوض يتملكھ المو��يمنفردة من طرف المو��ي

�ون الوصية �� حدود ثلث ال��كة وما زاد ع�� سرة "تالأ من قانون  185بيقا لنص المادة �� حدود الثلث تط

جامعة عبد الرحمان م��ة بجاية،  مذكرة ماس��،، هبة العقار �� التشريع ا�جزائري  ،خانوش مروة، بودراهم سم��ة–3

 .09، ص 2012/2013

 .159 ، ص2008، ا�جزائر، 02، عدد مجلة قضائية –4

لنظام القانو�ي لعقود الت��عات (الوصية، الهبة، الوقف) �� قانون الأسرة ا�جزائري والفقھ الإسلامي، ، اعبد المالك رابح-3

 .113، ص 2016/2017ا�جزائر،  ، جامعةأطروحة دكتوراه
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قبلا ن يو��ي المو��ي بالأملاك ال�ي يمكن ان ت�ون �� ذمتھ مستأو�مكن  "،جازة الورثةإالثلث تتوقف ع�� 

ل�ي اال�ي يملكها و  ن يو��ي بالأموالأ"للمو��ي  :نھأمن نفس قانون ال�ي تنص ع��  190طبقا لنص المادة 

 .و منفعة"أموتھ عبثا  تدخل �� ملكھ قبل

ن أعليھ و  ،بت بموجب عقد يحرر من طرف الموثق��ا تثأفالأصل أما فيما يخص ش�ل الوصية 

عدل  برام العقد بحضور شاهديإفيتم ، �� العقود الاحتفالية يرا�� جميع الاجراءات الواجب توافرها

 و 
ً
�� صفة المو�ىي والمو�ىي لھ إوالاشارة بدقة ، عن حضور المو��ي شاهدي �عر�ف عند الاقتضاء فضلا

�جب ان توفر ع�� نفس الشروط بو�الة فيجب التحقق من الو�الة و الوصية ذا حررت إو  ،1بھ المو��يو 

 : "تثبت الوصيةمن قانون الاسرة بقولها  191الواجب توافرها �� عقد الوصية وجاء �� نص المادة 

 .مام الموثق وتحر�ر عقد بذلكأبتصر�ح المو��ي -

 ".وجود ما�ع قاهر تثبت الوصية بحكم، و�ؤشر بھ ع�� هامش أصل الملكية�� حالة و-

س�ي الذي يحرره الموثق بناء ع�� ثبات الوصية �عتمد ع�� العقد الر إن أمن نص المادة يت�ح لنا 

 قوال وتصر�حات المو��ي، و أ
ً
 .صل الملكيةأوجب حكم قضائي يؤشر بھ ع�� هامش تثبت بم استثناءا

تبقى الملكية و  ،تھلا �عد وفاإفلا ��جل ولا �شهر لا �عد وفاة المو��ي إولما �انت الملكية لا تنتقل 

و ضمنيا عن وصيتھ، و�عد الوفاة يتقدم المو��ي لھ أالمو��ي صراحة للمو��ي حال حياتھ مادام لم ي��اجع 

شهادة وفاة المو��ي ة و بقبولھ الوصي الشهر بطلب مرفقا بإقرار الت�جيل و و مكتب أ�� مكتب الموثق إ

 2.�� اسم المو�ىي لھإيتم نقل الملكية من اسم المو��ي  للتأش�� ��ا ع�� هامش ��جيل الوصية ح�ى

  نأ أكدالذي  30/05/2001المؤرخ ��  21188قره القرار رقم أوهذا ما 
ً
�� عقد  الشهر ليس شرطا

ثبات الوصية بموجب حكم إنھ يتم إف 2فقرة  191قاهر حسب نص المادة �� حالة وجود ما�ع الوصية و

 3.قضائي

ه ��ا ترد بردأنھ ح�ى تتم الوصية �حيحة لابد من قبول المو�ىي لھ للوصية حيث أشارة وتجدر الإ 

و أوت المو��ي لھ قبل المو��ي، تبطل الوصية بمـنھ "أسرة بنصها ع�� من قانون الأ  201حسب نص المادة 

 ".ابرده

 .35، ص2014/2015فرحات �حراوي، الوصية ب�ن الفقھ والقانون، مذكرة ماس��، جامعة محمد خيضر �سكرة، -1

 .25ص  ،المرجع السابق ،عبد المالك رابح-2

 .255بوقرة العمر�ة، المرجع السابق، ص -3
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ا�ع بمفتشية الضرائب برسم ثابت و�سلم ��خة الطو  �جل عقد الوصية بمص�حة الت�جيليو 

ا�خاصة بصورة ��ائية من  جراء ال��ائي لنقل الملكية العقار�ةشهار هو الإ والإ ، للمو��ي و��خة للمو��ي لھ

خضوع العملية لرسم من القانون المد�ي مع  793شهار �� المحافظة العقار�ة حسب نص المادة خلال الإ 

 .ينص صراحة ع�� شهر عقد الوصية ا�جزائري لم المشرعو  .الشهر العقاري 

�� حالة تنازع  من القانون المد�ي 16لت المادة فص الوصية تصرف ينفذ �عد الموت فقد نأما ب

  1.بيق قانون المو��يالقوان�ن من حيث الم�ان بإقرارها تط

 
ً
دق بالمنفعة العامة ع�� التصو  هو حبس الع�ن عن التملك ع�� وجھ التأبيد: الوقف عقــد-ثالثا

: بقولها 213سرة �� المادة قانون الأ المشرع عرف الوقف �� و ، 2و ع�� وجھ من وجوه ا�خ��أالفقراء 

ن المشرع أوهنا نلاحظ  ".بيد والتصدقالوقف حبس المال عن التملك لأي �خص ع�� وجھ التأ"

 
ً
 .و منقول أ خص الوقف بحبس المال عامة سواء �ان عقارا

الأملاك قانون التوجيھ العقاري جاء ف��ا: " المتضمن 90/25من قانون  31المادة  �ف الوارد ��ما التعر أ

 و أئما تنتفع بھ جمعية خ��ية رادتھ ليجعل التمتع ��ا داإلعقار�ة ال�ي حبسها مالكها بمحض الوقفية �� ا

 جمعية ذات منفعة عامة سواء �ان 
ً
طاء الذين �عي��م المالك أو عند وفاة الموص�ن الوس هذا التمتع فور�ا

 .ملاك الوقفية �� العقاراتن هذا التعر�ف حصر الأ أنلاحظ  ".المذ�ور 

"الوقف هو  :منھ بقولها 03�� المادة  1999أفر�ل  27المؤرخ ��  91/10اف وقبينما عرفھ قانون الأ 

ن وجوه ال�� م و ع�� وجھأع�ن عن التملك ع�� وجھ التأبيد والتصدق بالمنفعة ع�� الفقراء، حبس ال

ن ي�ون التصدق أوا�خ��"، فهذا التعر�ف حصر الاوقاف �� حبس الع�ن عن التملك ع�� وجھ التأبيد ع�� 

عيان المالية من نھ منع الأ أو�مكن �عر�ف الوقف ب ،مؤقتا المشرع اعت�� الوقف مؤ�دا وليسو  ،بالمنفعة

 .3لوال�� �� ا�حال والمامن جهات ا�خ�� جهة  التصرف ف��ا، وجواز التصرف بمنفع��ا ع��

العامة  ملاك ا�حبيسةالمتضمن نظام الأ  1964سبتم�� 17 المؤرخ �� 283-64من المرسوم  4المادة و 

، في�ون يقصد منھ لزوما أهداف اجتماعية ودينية وخ��يةن الوقف أ" :حددت هدف الأوقاف بقولها

شرط يخالف هذه الأوامر السابقة �ل ، و الأحوال موافقا للصا�ح الوط�ي وللنظام العام التوقيف �� جميع

ن للأوقاف أهمية اجتماعية من خلال أب�ون باطلا"، ومن المادة يفهم  المبادئ الدينية الإسلاميةو 

وخ��ية ف�ي تمثل  صدقات ن الأوقاف عبارة عن ألها �� الت�افل الاجتما��، وأهمية دينية تتمثل �� استعما

 .31 قار�ة ا�خاصة، المرجع السابق، ص، حماية الملكية العحمدي باشا عمر-1

 .32، ص 2014/2015 ،رة ماس��، جامعة محمد خيضر �سكرة، مذكيم، الوصية �� التشريع ا�جزائري در�ا�� حك–2

 .85رحايمية عماد الدين، المرجع السابق، ص -3
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تصادية من خلال دفع لھ أهمية اقالأموال لدفع ا�حاجة عن الفقراء، و  استغلال هذهفراد و ال��احم ب�ن الأ 

هذه الأهداف مخالفة  ن لا ت�ون أثمار الأموال الناتجة عن الأوقاف، ع�� عن طر�ق است �جلة التنمية

 .للصا�ح والنظام العام�ن

دى الموثق حرر عقد الوقف لن يأالمتعلق بالأوقاف  10-91القانون من  41وجب المشرع �� المادة أ

ن ��جلھ لدى المصا�ح الم�لفة بالت�جيل أن يقيد الوقف �عقد لدى الموثق و أيجب ع�� الواقف " بقولها

كذلك �� قانون و  ،�� السلطة الم�لفة بالأوقاف"إثبات لھ بذلك وإحالة ��خة منھ إ لزمة بتقديمالعقاري الم

من هذا  191ا لنص المادة تثبت الوصية طبقنھ يثبت الوقف بما أال�ي ذكرت  217سرة �� نص المادة الأ 

من المرسوم  05ما المادة أن عقد الوقف يثبت وليس ينعقد بالعقد التوثيقي، أالقانون" وهنا نلاحظ 

 ،دد شروط إدارة الأملاك الوقفية و�سي��ها وحماي��االذي يح 01/12/1998المؤرخ ��  381-98التنفيذي 

 ،كتوب لإثبات الملك الوقفي وشروط وكيفيات إصدارها و�سليمهاالم  شهادحدث المشرع وثيقة الإ أقد 

�� �عد من العقود الإدار�ة ، و 2000اكتو�ر26المؤرخ ��  336-2000بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

 1.ي مع مراعاة مفهوم العقد الرس�يالأوقاف الولائية يحررها مدير الشؤون الدينية و الوقف

هذا و  مام مفتشية الت�جيل المختصة إقليمياأس�ي يتم ��جيلھ قف �� القالب الر فراغ الو إ�عد 

بنص  ن عقود الوقف معفاة من رسوم الت�جيلأ، مع العلم 91/10من القانون  41عليھ المادة ما نصت 

لوقفية العامة من رسوم الت�جيل والضرائب والرسوم �عفى الأملاك امن نفس القانون " 44المادة 

 ".مال ال�� وا�خ��عأالأخرى، ل�و��ا عمل من 

عفاء من حقوق الت�جيل ��جيعا منھ الوقف العام وا�خاص �� الإ ن المشرع فرق ب�ن أنلاحظ 

�� بما ورد ع�� العقار من تصرفات، �عد الت�جيل ي�ون شهر العقود الوقفية لإعلام الغو ع�� الوقف العام 

 نھ لا إوق العينية الواردة ع�� العقار فن الوقف من ا�حقأو�ما 
ً
لا من تار�خ شهره �� المحافظة إ ي�ون نافذا

وقبل شهر عقد الوقف يجب ع�� ، طرافھ وع�� الغ��ألمختصة في�ون بذلك حجة فيما ب�ن العقار�ة ا

ر�ان ال�ي استوج��ا حافظ العقاري التدقيق �� العقد وتفحصھ للتأكد من استيفائھ �جميع الشروط والأ الم

من خلال نصوص قانونية كث��ة قد نظم  المشرع العقود الوقفية  القانون، تحت طائلة رفض اشهاره، و 

الشهر العقاري لا ح�ن قيده �� مص�حة إص فان العقد الوقفي ليس لھ وجود ، ووفقا لهذه النصو ومتفرقة

ت �سط رقابة الدولة ع�� العقاراللعقار الوقفي من التعدي عليھ و  هذا حمايةرغم ا�عقاده �حيحا، و 

�تمم الذي �عدل و 2001/مايو 22المؤرخ ��  01/07�عد صور القانون رقم اب الوط�ي ، و الوقفية ع�� ال�� 

فية لعملية ملاك الوق"تخضع الأ  نھ:أمنھ مكرر   08بالأوقاف جاء �� المادة  المتعلق 91/10القانون رقم 

 ".انونية والتنظيمية المعمول ��اش�ال القجرد عام حسب الشروط والكيفيات والأ 

 .119، ص عبد المالك رابح، المرجع السابق–1
 

                                                                 



  الاثبات وحجي��ا �� العقود التوثيقية  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ثا�يالفصل ال 

54 

 

، ��جل فيھ ةة �جل عقاري خاص بالأملاك الوقفيالمصا�ح المعنية بأملاك الدوليحدث لدى 

، هذه المادة استوجبت استحداث �جلات 1عر السلطة الم�لفة بالأوقاف بذلك"�شالعقارات الوقفية، و 

قفية �عد القيام �عملية جرد عامة عقار�ة خاصة بالأملاك الوقفية يتم ��جيل ف��ا جميع العقارات الو 

الاملاك �� ال�جل  ، لت�جيل هذهلاك الدولة، بالتنسيق مع ا�جماعات المحليةمأطرف مصا�ح من 

 2.شعار السلطة الم�لفة بالأوقافإا�خاص ��ا مع 

 الفرع الثالث: العقود التصر�حية:

ود من تصر�حات و الشهأطراف هذه العقود يحرر ف��ا الموثق العقد بناء ع�� ما يتلقاه من الأ 

نما حجي��ا إمعينة، و�� �عرف �عقود التصر�ح، وهذه المحررات لا تحوز حجية مطلقة، و بخصوص وقائع 

تحر�ر ثق ف��ا ينحصر �� تلقي الوقائع و ، فدور المو ثبات عكس ما حرر ف��ا من تصر�حاتإ�سبية، و�مكن 

 .لفيفعقد الو  عقد الشهرة والشهادة التوثيقية العقد الرس�ي �شأ��ا مالم تكن مخالفة للقانون و��

 أ
ً
 عقد الشهــــرة:-ولا

، 3رره الموثق بناء ع�� طلب ا�حائزهو عقد يتضمن الاع��اف بالملكية ع�� أساس التقادم المكسب، يح

و�� حدود سلطتھ  ،ل الموثق طبقا للأش�ال القانونيةعبارة عن محرر رس�ي �عد من قب ذن هو إ

، وعقد 4بناء ع�� تصر�ح طالب العقدلمكسب ، يتضمن اشهار للملكية ع�� أساس التقادم اواختصاصھ

بتار�خ  190541وهذا ما ورد �� القرار للمحكمة العليا رقم  �سبية عقد تقر�ر لھ حجيةالشهرة 

ثبات ملكيتھ إ�� إي ق�ىى برفض دعوى الطاعن الرامية ن القرار المطعون فيھ الذأجاء فيھ "29/03/2000

لعدم ثبوت حيازتھ لها مستبعدا بذلك عقد �� البلدية و إ ن ملكي��ا �عودأا بحجة رض المتنازع عل��ع�� الأ 

صاب فيما ق�ىى لأن عقد الشهرة حجيتھ محدودة �� أنھ إالشهرة المتمسك بھ من طرف الطاعن، ف

 تصر�حات الشهود ال�ي يمكن اثبات عكسها باعتباره عقدا تقر�ر�ا . 

لسنة  ،29، عددج.ر ،المتعلق بالأوقاف 91/10انون رقم �تمم الق�عدل و  22/05/2001المؤرخ ��  01/07القانون –1

2010. 

، ص 2011 ،عمان ،د.ط، دار زهران ،1اردة ع�� الملكية العقار�ة الوقف، ج، عقود الت��ع الو خ�� الدين مو�ىى فنطازي –2

100. 

 .73، ص لي�� طلبة، المرجع السابق–3

 .32باشا عمر، حماية الملكية العقار�ة ا�خاصة، المرجع السابق، صحمدي –4
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بلدية من التدخل �� الن�اع ع المام الموثق لا يمنأدم الاع��اض ع�� اجراءات الشهرة ن عإو  

�عود تقديرها دلة من المسائل الموضوعية ال�ي ن تقدير قيمة ووزن الأ أالشهرة كما  المطالبة بإبطال عقدو 

 .1"تقد قد طبق القانون تطبيقا سليماالقرار الم نإف من هناا�� قضاة الموضوع و 

عملية م�ح الأرا��ي ال�ي شرعت لم يحدد المشرع �عر�فا لعقد الشهرة، فعقد الشهرة ف�ان نتاج و 

 تأسيس ال�جل العقاري عداد م�ح الأرا��ي و إالمتضمن  74-75بمقت�ىى الامر  1975ف��ا ا�جزائر منذ عام 

، 045132ي المش��ك رقم كد ذلك المنشور الوزار أحدد لها المشرع اجراءات �سيطة وقص��ة المدة و  قدو 

عداد عقود الشهرة وا�حصول ع�� إغ�� الممسوحة رات �� المناطق حيث �جع المواطن�ن ا�حائز�ن عقا

خر، آـدة مما جعل المشرع يفكـر �� حل رغم ذلك تم��ت العملية  بالبطـيء لأسباب عو ، سندات ملكية

ثبات التقادم المكسب إ، الذي وضع إجراءات 3198ماي  21المؤرخ �� 3523-83صدر المرسوم رقم أف

تطه�� الوضعية العقار�ة للأملاك، وإيجاد  جلأبالملكية، من  �افعداد عقد الشهرة المتضمن الاع�إوطر�قة 

تقلت ف��ا ملكية ن هناك بلديات انأي لا تحوز سندات رسمية، باعتبار العقارات ال�حلول للمساحات و 

دنا ليست من الملكية العقار�ة ا�خاصة �� بلا  )2/3( طر�ق ا�حيازة ما يقارب �� جيل عنإالأرا��ي من جيل 

ال�ي لم �ل �خص يحوز �� تراب البلديات ن: "أالأو��  ،فقد جاء �� مادتھ4ملكية مكتو�ة لها سندات

 المذ�ور أعلاه 1975نوفم�� 12��  المؤرخ 74-75ن للإجراء المحدث بالأمر تخضع �حد الآ 
ً
من نوع  ،  عقارا

مر رقم لأح�ام الأ  ، وليست مشو�ة بلبس طبقاعل��ا، غ�� متنازع حيازة مستمرة علانية، غ�� منقطعة ،الملك

ن يطلب من الموثق المسؤول عن أالمد�ي يمكن  والمتضمن القانون  1975سبتم��  26المؤرخ ��  75-58

 ". يةمكتب التوثيق المختص إقليميا عقد شهرة، يتضمن الاع��اف بالملك

عداد عقد الشهرة، كما نصت إجوز لل�خص الطبي�� والمعنوي طلب الملاحظ من المادة أنھ ي

تحر�ر دة ع�� الشروط الواجب توفرها ح�ى يمكن ل�حائز ا�حصول ع�� هذا العقد، وعند تقديم طلب الما

ن ي�ون  الطلب مرفقا بملف خاص بإعداد أ الثانية�� مادتھ الأو�� و  352-83وجب المرسوم أعقد الشهرة 

ن  أيجب ية التحر�ر �عمل ھ، وقبل قياملموثق المختص إقليميا، و�عد التأكد من �حة الوثائقعقد الشهر ل

خطار �ل من المدير�ة الولائية لأملاك الدولة ورئيس المجلس الشع�ي البلدي إو�� يقوم بإجراءات أولية 

القانونية العقار�ة المحازة ��  �شأن الطبيعة الواقع ضمن اختصاصها الإقلي�ي العقار المع�ي لأبداء رأ��ما

 .151، ص2000ا�جزائر،  ،01، عدد مجلة قضائية–1

 �سليم عقد الشهرة.يحدد كيفيات إعداد و  09/06/1984 المؤرخ �� 04513المنشور الوزاري المش��ك رقم –2

لشهرة المتضمن عداد عقد ان اجراءات إثبات التقادم المكسب وإالمتضمن س 21/05/1983المؤرخ ��  352-83المرسوم –3

 .1983، لسنة 21الاع��اف بالملكية، مل��، ج.ر، عدد 

، ام البوا��، جامعة العر�ي بن مهيدي قار�ة ا�خاصة بالواقعة القانونية، مذكرة ماس��، اكتساب الملكية العملاح هدى-4

 .22ص
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و من مصا�ح أملاك الدولة  أوجود أي اع��اض سواء من البلدية، �� حالة و، 1جل أر�عة أشهر من الاخطارأ

المختصة لفض الن�اع ، طبقا لنص المادة  ، ع�� الموثق توجيھ الأطراف ا�� ا�جهة القضائيةمن المواطن�ن وأ

ذا �ان الرد إيجابيا ولا يوحد اع��اض يقوم الموثق بنشر الطلب عن طر�ق إما أ ،352-89من المرسوم  08

ة قصد اثارة و ا�جهو�أحدى ال�حف الوطنية إو�شره �� �� مقر البلدية  لمدة أر�عة اشهر ،اللصق 

نص  ، ففي حالة عدم الاع��اض يحرر الموثق  عقد الشهرة ع�� نفقة الطالب حسب2الاع��اضات المحتملة

إقليميا،  وم بت�جيلھ لدى مفتشية الت�جيل والطا�ع المختصةيق �عدها، و 352-83من المرسوم  05المادة 

لدى المحافظة  "يودع :83/358من المرسوم  09 �عد الت�جيل يقوم �عملية الشهر حسب نص المادةو 

عده الموثق المسؤول عن مكتب التوثيق أبالملكية الذي العقار�ة قصد �شر عقد الشهرة المتضمن الاع��اف 

 المتعلقة وثق ملزم �شهر العقودفالم ".�ورة �� المادة أعلاه �عد ��جيلھم�حو�ا بن�خ من الوثائق المذ

 .حافظة العقار�ة المختصة إقليميا�عقود الشهرة لدى الم

، فقد تم توقيف العمل �عقد الشهرة بموجب 352-83المرسوم لغاء العمل بإتم  نھأدير بالذكر ــــــوج

 .2007فيفري  27المؤرخ ��  02-07ن القانو 

 
ً
 :الشهادة التوثيقية-ثانيا

��ا شهادة تحرر من أ�عط �عر�فا للشهادة التوثيقية وترك ذلك للفقھ و�مكن �عر�فها ب المشرع لم

 ،ية العقار�ة لهم �عد وفاة المالكو المو��ي لهم تفيد انتقال الملكأالموثق بناء ع�� تصر�حات الورثة طرف 

نھ: أتنص ع�� ي المتعلق بتأسيس ال�جل العقار  1976مارس  25المؤرخ ��  63-76من المرسوم  91المادة و 

لآجال المحددة �� و انقضاء �حقوق عينية عقار�ة بمناسبة أو فعل الوفاة ضمن اأ�شاء إو أ"�ل انتقال 

 ". ن يثبت بموجب شهادة موثقةأيجب  99المادة 

ن نقل الملكية أرا��ي عداد م�ح الأ إالمتضمن  74-75مر ـمن الأ 02الفقرة  15سب نص المادة ح

ن نقل الملكية لا أن يوم وفاة صاحب ا�حقوق العينية، وال�ي يفهم م��ا مفعولھ معن طر�ق الوفاة �سري 

لا �عد إو المو��ي لهم تملك العقار أمر لا �ستطيع  الورثة نھ �� حقيقة الأ ألا إش�لية جراءات إيتطلب 

يتم بقولها: "عندما  63-76لمرسوم من ا 39هذا ما نصت عليھ المادة عداد شهادة توثيقية وشهرها، و إ

نھ إلهم، ف و المو��يأ، شهار شهادة موثقة �عد وفاة تثبت انتقال المشاع للأملاك باسم مختلف الورثةإ

 .262، ص رجع السابق، المبوقرة العمر�ة-1

 .28، ص ملاح هدى، المرجع السابق-2
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عندما  �ا�حصة ال�ي �عود ل�ل واحد م��مجميع المالك�ن ع�� الشياع و  يؤشر ع�� بطاقة �ل عقار بأسماء

 .ي�ون ذلك مب�ن �� الشهادة"

حد الورثة، وتفيد انتقال الملكية �ش�ل أء ع�� طلب تحرر من قبل موثق بنا الشهادة التوثيقيةو 

ل واحد م��م اعتمادا ع�� الفر�ضة، ال�ي تحدد درجة ، مع تحديد حصة �ل��مإالمو��ي و أ�� الورثة إمشاع 

و أعدادها من قبل الورثة إطلب ن ي�ون أع��  لموثق بتحر�ر الشهادة التوثيقية،ا ، يقوم�ل وارث ونصيبھ

ة للغ�� جراء ضرار ا�حاصللا اعت��وا مسؤول�ن مدنيا عن الأ إالوفاة و  شهر منألهم �� مدة ستة  يالمو��

ن يحتوي هذا العقد ع�� بيانات أ، ولابد 63-76من المرسوم  99لنص المادة فقا و  ،التأخ�� �� الاعلان

حد المعني�ن أذا �ان إخلال شهر�ن و  و�تم ��جيل عقد الشهادة التوثيقية ساسية تتعلق الوارث والورثة،أ

ن قانون المالية لسنة ألا إ .الامرمن نفس  99مقيم با�خارج تمدد المدة ا�� ار�عة اشهر حسب نص المادة 

شهر �� أشهر والتمديد خمسة أالت�جيل يتم خلال ثلاثة  صبحأمنھ ف 31غ�� الآجال بموجب المادة  1999

 .حد المعني�ن مقيم با�خارجأالة وجود ح

عملية الشهر فقد الطا�ع المختصة إقليميا تأ�ي العقار لدى مفتشية الت�جيل و جيل �عد ��و 

 رث �� مجموعةشهر حق  الإ وج��ا المشرع لنقل ملكية العقار الموروث من ذمة الهالك ا�� ذمة الورثة أ

 
ً
 63-76من المرسوم  1الفقرة  91لنص المادة  البطاقات العقار�ة بواسطة شهادة موثقة تثبت الانتقال وفقا

شهار الشهادة �� إثارها، و�قع ع�� عاتق الموثق آها بالمحافظة العقار�ة ح�ى ترتب السابقة الذكر يتم شهر 

 �ؤشر المحافظ العقاري بالتأش�� ع�� بطاقة العقار بأسماء جميع المالك�ن ع��جالها القانونية المحددة، و آ

 رثأة ال�ي �عود ل�ل و الشياع وتحديد ا�حص
ً
ح�ى يتصرف الوارث �� نصيبھ �ش�ل  ،ع�� الفر�ضة ، استنادا

 قانو�ي.

 .عقـــد اللفيــــف-ثالثا

متھ التحقيق �� البيانات ت�ون مه ،صداره �ش�ل رس�ي من خلال موثقإهو عبارة عن محرر يتم 

نت غ�� ، �� حال �او ا�جدأب ثبات النسب، وفاة الأ إال�خصية، والبيانات ا�خاصة �عقد اللفيف �� 

حضار شاهدين من كبار السن، إم�جلة �� �جلات البلدية و�تم تأكيد هذه البيانات وتوثيقها من خلال 

�تم استخراج عدة صور منھ لاستخدامها صدار عقد موثق وم�جل، و إن ليتم توثيقها و أللإدلاء �شهاد��ما 

جاء فيھ:  21/10/1990المؤرخ ��  68467� قرارها رقم ، كما عرفتھ المحكمة العليا �ة�� المعاملات الرسمي

 .1طراف والشهود فقطامام الموثق يثبت فيھ تصر�حات الأ من المقرر ان الفيف هو عقد عر�� يحرر "

 ص 2002ا�جزائر،  دط، دار هومة، التعديلات وأحدث الاح�ام،خر آحمدي باشا عمر، نقل الملكية العقار�ة �� ضوء - 1

110. 
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ابت �� لما �ان من الثساس القانو�ي، و لمبدأ �عد منعدم الأ ن القضاء بما يخالف هذا اإومن ثمة ف

ن قضاة الموضوع بأخذهم إلمقدم�ن للمحكمة عرفي�ن، ومن ثمة فالعقدين ان كلا من أقضية ا�حال 

  1القانون". اعتباره عقد رس�ي دون توفره ع�� الشروط المنصوص عل��ا قانونا خرقو باللفيف و 

ن العقد المؤرخ �� أجاء فيھ: "حيث  07/02/1994المؤرخ ��  113840كذلك القرار رقم و 

13/10/1985  
ً
  ليس عقدا

ً
طراف فقط، ولم تفاق الأ اره بواسطة موثق لأنھ اكتفى بقيد رغم تحر� رسميا

 أيتم ��جيلھ 
ً
عقد لفيف ، لهذا فالأمر يتعلق بمجرد هرسيحمل رقم الف لا �سلسليا و  و شهره وليس لھ رقما

ولا  ،ل موثق لا ينقل الملكية العقار�ة�التا�� فعقد الفيف رغم تحر�ره من قبو  2�عت�� بمثابة عقد عر��،

 يمكن اعتبا
ً
  ره سندا

ً
 .من القانون المد�ي 02مكرر فقرة  326كدتھ المادة ألإثبا��ا وهذا ما  3�افيا

ا�حقوق ملاك و نقل الأ  ،العقود العرفية المتضمنة نھ يمنع ع�� مفت�ىي الت�جيلأ جدير بالذكر و  

لية قانون الماالمتضمن  16/12/1991المؤرخ ��  25-91من القانون رقم  63العقار�ة، حسب نص المادة 

يام بإجراء ��جيل العقود العرفية، المتضمنة : "يمنع مفتشو الت�جيل من القجاء فيھ 1992لسنة 

نھ لا يكتسب الرسمية، إوح�ى �� حالة ��جيل عقد عر�� ف ..."و ا�حقوق العقار�ةألعقار�ة موال االأ 

المؤرخ ��  62624هذا ما ورد �� القرار رقم ثبات التار�خ و إن �ستفاد منھ  هو أق�ىى ما يمكن أو 

رسمي�ن و�التا��  ل��ما ليساإالعقدين المستند ن أجاء فيھ: "حيث صادر عن المحكمة العليا  24/09/1990

ن ��جيل أالمد�ي، و�ما  من  القانون  327، طبقا للمادة ن�ار التوقيع ف��ماإ�عدام حجي��ما مجرد يكفي لا

ثبات التار�خ فقط ، اما مضمون إالت�جيل هو  ق�ىى ما يفيدهأن ألرسمية بل عقد العر�� لا يكسبھ اال

 .4"�� فيبقى دائما �عيدا عن الرسميةالعقد العر

  .: حجية العقود التوثيقية �� الاثباتثا�يالمطلب ال

 إ
ُ
المحددة قانونا فهو عقد رس�ي ا للشروط الش�لية والموضوعية مستوفي برم العقد التوثيقيذا أ

 فا�حجية مف��ضة فيھ قان
ً
فهو يحمل ا�ختم الرس�ي للدولة واسم  ،ونا م�ى �ان مظهره ا�خار�� سليما

من القانون المد�ي:  5مكرر  324دة هذا بنص الماو  ،قامة المهنية للضابط العمومي وتوقيعھولقب ومحل الإ

 .ل ال��اب الوط�ي"ت�� نافذا �� �اميعلعقد الرس�ي حجة ح�ى يثبت تزو�ره، و �عت�� ما ورد �� ا"

 . 110الأح�ام، المرجع السابق، ص حدث كية العقار�ة �� ضوء التعديلات وأحمدي باشا عمر، نقل المل–1

 .158، ص1994، ا�جزائر، 02مجلة قضائية، عدد -2

 .37بق، ص لمرجع السا، احمدي باشا عمر، حماية الملكية العقار�ة ا�خاصة–3

 .24، ص 1992 ا�جزائر، ،02مجلة قضائية، عدد –4
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� مجلس العقد �صره �الموثق تحت سمعھ و  �مهاي�ي �نب�� التفر�ق �� ا�حجية ب�ن العقود ال�و 

لا بال��و�ر، إف��ا  لا يتم الطعنثب��ا �� الورقة الرسمية، وال�ي تكت��ي حجية مطلقة و أالمنعقد �� مكتبھ و 

طراف ت�ون اقتصر دوره ع�� ��جيلها بناء ع�� تصر�حات الأ  ��ن الوقائع ال�ي وقعت �� غيبة الموثقو 

د التوثيقي للعق، و 1دون الطعن �� الورقة بحد ذا��ا �جوز الطعن ف��ا بإثبات عكسهاحجي��ا �سبية و 

 :ذا سنبينھ �� الفرع�ن التالي�نهطرافھ، وحجية بالنسبة للغ�� و أحجية فيما ب�ن 

  .طراففيما ب�ن الأ عقد التوثيقي ول: حجية الالأ الفرع 

�عت�� العقد الرس�ي حجة لمحتوى الاتفاق نھ: "أمن القانون المد�ي  6مكرر  324دة جاء �� نص الما

 ذوي الشأن.ب�ن الأطراف المتعاقدة وورث��م و الم��م 

 ،��امالانھ �� حالة ش�وى �سبب تزو�ر �� الأصل، يوقف تنفيذ العقد محل الاحتجاج بتوجيھ أغ�� 

 .حسب الظروف تنفيذ العقد مؤقتا" وى فرعية بال��و�ر، يمكن للمحاكم،وعند رفع دع

�� الورثة وذوي إطرافھ، وتمتد هذه ا�حجية أب�ن  ن للعقد التوثيقي حجيةأيت�ح من المادة 

رف الموثق هذه ا�حجية مستمدة من قر�نة الرسمية ال�ي منحها القانون للمحررات المعدة من طو ، الشأن

 
ً
ذا �ان الطعن إ بال��و�ر، فيوقف تنفيذ العقد و لا إولا يمكن الطعن فيھ ائتمان لما لها من ثقة و  نظرا

 .ز للمحكمة تنفيذ العقد مؤقتابال��و�ر جزئيا جا

�ن الأطراف ح�ى ولو لم �ع�� : �عت�� العقد الرس�ي حجة بنھأ 7مكرر  324ما ورد �� نص المادة ك

لا يمكن استعمال و  ،جراءن لذلك علاقة مباشرة مع الإ ن ي�و أة شر�طة ع�� سبيل الإشار لا البيانات إفيھ 

 .داية للثبوت"البيانات ال�ي لها صلة بالإجراء سوى كب

ن �ستمد مما دون فيھ من ن حجية العقد الرس�ي ب�ن المتعاقديأنص هذه المادة يتب�ن  ومن خلال

 �� ع�� نوع�ن:بيانات و 

 بيانات ي�ون ف��ا للسند الرس�ي حجي-
ً
ا من طرف الموثق �� حدود سلطتھ ومهامھ لتحر�ره ة مطلقة نظرا

و �شهادة أما بالوثائق الرسمية أطراف والشهود التأكد من هو�ا��م، وتحت نظره وسمعھ و�� حضور الأ 

هلية الظاهرة هلية المتعاقدين وخلوهما من عوارض الأ أمن  التأكدالشاهدين وع�� مسؤولي��ما، و 

م��ا بواسطة الشاهدين، وتدو�ن تصر�ح الطرف�ن والشروط ا�خاصة  ا�خفية يتأكد ما العوارضأ�ا�جنون، 

ا �ان واجب الدفع ب�ن يدي الموثق، وضع تار�خ السند ذإطراف ��ا، ودفع وقبض الثمن لم الأ عبالعقد و 

�� تلاوة السند ع�� مسمع إوتوقيعھ من طرف المتعاقدين والشهود بمحضر الضابط العمومي، الاشارة 

 .28، ص1998، ا�جزائر، 02، عدد مجلة قضائية-1
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هذه البيانات لا نية، و قامتھ المهإسند من قبل الموثق و بيان اسمھ ولقبھ وصفتھ ومحل ، صدور الطرافالأ 

 .لا بال��و�رإيمكن الطعن �� 

ع��  �� السند الرس�ي بناء ع�� ما ورد�� البيانات ال�ي دو��ا الموثق �يانات لها حجية �سبية و و 

ح المش��ي بأنھ قد عاين المبيع ، كتصر�دود مهمتھو الشهود بحضوره ولكن خارجة عن حأطراف لسان الأ 

، عن 1و تبعيةأو دين أان العقار المبيع خال من �ل قيد و تصر�ح البائع بأة ال�ي هو عل��ا، قبلھ ع�� ا�حالو 

التصر�حات لما ورد ��  نما مسؤوليتھ ت�ون من حيث مطابقةإذه التصر�حات الموثق غ�� مسؤول و ه

ثبات ات عكسها بطرق الإثبإ�ون قابلة للطعن ف��ا بال��و�ر و�جوز ا يماثلها لا تمالسند، فهذه البيانات و 

لا �سند مكتوب مخالف لھ، تطبيقا لقاعدة إورد �� سند مكتوب  ثبات عكس ماإن ي�ون أالعادية، ع�� 

 .ش�التوازي الأ 

 �� لا �ش�ل يمكن ان يتضم��ا السند الرس�ي و  هناك نوع ثالث من البيانات ال�يو 
ً
 أ عنصرا

ً
 ساسيا

 حوال ال�خصيةأو مطلقة �� غ�� عقود الأ و عز�اء أرأة م��وجة �� العقد مثل ذكر ا�حالة الاجتماعية للم

 ذه المعلومة متعلقة بموضوع العقدذا �انت هإلبيانات لھ حجية ح�ى يثبت العكس هذا النوع من ا

 .: حجية العقد التوثيقي بالنسبة للغ��الفرع الثا�ي

 تفاقالانھ: "�عت�� العقد الرس�ي حجة لمحتوى أمن القانون المد�ي  6مكرر  324ة الماد جاء �� نص

 ذوي الشأن".طراف المتعاقدة وورث��م و الم��م ب�ن الأ 

فقط، ولا  ذوي الشأنطراف وورث��م و حجية العقد الرس�ي تقتصر ع�� الأ  نأ يفهم من نص المادة

 ، لأن النص جاء بھ الم�� �افة الناسإ�سري 
ً
من  1319عن المشرع الفر���ي المادة  شرع ا�جزائري نقلا

 2.القانون المد�ي الفر���ي

حق الغ��  �التا�� �سري ���� نفسها نحو الطرف�ن المتعاقدين، و ن حجية العقد التوثيقي بالنسبة للغ�� أ

�� لا يمكن الطعن و  .��مه�حتج ��ا �� مواجثبتھ الموثق �� الورقة الرسمية و أالتصرف القانو�ي الذي 

خرى المحررة طبقا لأقوال ما البيانات الأ ألا بال��و�ر، إالبيانات ال�ي عاي��ا بنفسھ وتدخل �� اختصاصھ 

 .ز الطعن ف��ا بطرق الطعن العادية، فيجو طرافالأ 

 .43ميدي أحمد، المرجع السابق، ص–1

 .47، ص ميدي أحمد، المرجع السابق –2
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مام مص�حة الت�جيل أل العقد التوثيقي المتضمن التصرف القانو�ي الوارد ع�� العقار �ت�جيو 

 حافظة العقار�ةشهاره بالمإو 
ً
ذا إ�� �امل ال��اب الوط�ي، وملزم ل�افة الناس لا  ، يصبح العقد التوثيقي نافذا

 .ى الفصل �� ثبوت ال��و�ر من عدمھطعن فيھ بال��و�ر يوقف تنفيذه ح�

 : ھ �� الاثبات من ثلاث مصادر و��نجد ان العقد التوثيقي �ستمد حجيتو 

 .ثمة فهو ضابط عمومي وشاهد ممتاز، ومن �ي �� اف��اض العدلمن صفة الموثق ال -

 .لات العقار�ة ال�ي يحررها الموثقمن القانون الذي اعطى الصبغة الرسمية للمعام -

 .1تعاقدان حجية العمل المتعاقد فيھرادة الاطراف المتعاقدة الودية ال�ي �عطي المإمن  -

 .من حيث الصور  التوثيقي العقد : حجيةلثالثاالفرع 

فيما يخص حجية العقد التوثيقي من حيث الصور م��  ،صليةللأوراق الرسمية الأ ة ثابتة ا�حجي

 : ب�ن حالت�ن وهماالمشرع، 

  العقد الرس�ي أصلذا �ان إحالة الصورة الرسمية 
ً
 و  ،موجودا

ً
ما ينعدم  �� ا�حالة الغالبة فنادرا

صل الورقة أذا �ان إنھ: "أمن القانون المد�ي ع��  325ادة حيث تنص الم ،قهر�ة أو الأصل لأسباب طارئة 

حجة بالقدر الذب ت�ون فيھ مطابقة  و فوتوغرافية ي�ون أن صور��ا الرسمية خطية إف ،الرسمية موجودا

 للأصل.

ه ن وقع تنازع ففي هذإف من الطرف�ن، أحد�عت�� الصورة مطابقة للأصل ما لم ينازع �� ذلك و 

 .ة ع�� الأصل"ا�حالة تراجع الصور 

والذي يحمل توقيعات  و العقد الرس�ي هو المحرر المنجز من طرف الموثق،أصل الورقة الرسمية أو 

ما الصورة فلا تحمل أ ،�� مكتبھالذي يحفظ عند الموثق و  الم��جم عند الاقتضاء،الأطراف والشهود و 

اعت��ت هذه الصورة مطابقة ، فوتوغرافيةو أ� منقولة عن الأصل وسواء �انت خطية نما �إو ، التوقيعات

 للأصل، و 
ً
 أن ي�ون أ يش��ط حسب نص المادة المذ�ورة سابقا

ً
ھ ن العقد المتنازع فيأ، و صل الورقة موجودا

مهما و  ،و من صورة عن الأصلأمباشرة من الأصل   ن ت�ون مأخوذةأليس الأصل بل صورة عنھ ويستوي 

، لأنھ مهما �ان يمكن الرجوع ا�� الأصل ا فالع��ة بوجود الأصلوسطت بي��م�عددت الصور الرسمية ال�ي ت

 .ومراجعتھ �� حالة �شوب نزاع

 .  241بوقرة العمر�ة، المرجع السابق، ص –1
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تنص المادة  صل العقد الرس�ي غ�� موجود،أذا �ان إالصورة الرسمية الثانية �� حجية  وا�حالة

 �ي: �انت الصورة حجة ع�� الوجھ الآ صل الصورة الرسمية،أذا لم يوجد إ" نھ:أع��  326

تنفيذية �انت أو غ�� تنفيذية، حجة الأصل م�ى �ان مظهرها ا�خار�� الرسمية صلية ي�ون للصور الأ  -

 لا �سمح بالشك �� مطابق��ا للأصل.

ز �� هذه ا�حالة ل�ل لكن لا يجو الاصلية ا�حجية ذا��ا و ��ون للصور الرسمية المأخوذة من الصور و  -

 خذت م��ا.أية ال�ي صلن يطلب مراجع��ا ع�� الصورة الأ أمن الطرف�ن 

لا لمجرد الاستئناس إفلا �عتد بھ  ما ما يؤخذ من صور رسمية للصورة المأخوذة من الن�خ الأو��،أ -

 ".تبعا للظروف

 : ذا �ان الأصل غ�� موجود و��إث حالات �حجية الصور ن المشرع ذكر ثلا أيتب�ن من نص المادة 

و أواء �انت تنفيذية من الأصل مباشرة، سصلية وهذه الصورة مأخوذة حالة الصورة الرسمية الأ 

صلية لأ��ا أنقل من الأصل عقب التوثيق بمدة وتمنح لذوي الشأن، و�عت�� صورة �� ال�ي تو  ةغ�� تنفيذي

لا يدعو للشك �� مطابق��ا  ،ة الأصل �لما �ان مظهرها ا�خار����ون لها حجيو ، مأخوذة من الأصل مباشرة

 1.ن ذا��ا لا من الأصل غ�� الموجودلة مستمدة مالصورة �� هذه ا�حا وا�حجية لھ

هذه الصورة الرسمية نقلت عن  ،صليةة الرسمية المأخوذة من الصورة الأ كذلك حالة الصور و 

ا��ا بل مستمدة من الصورة الاصلية المأخوذة من الأصل، حجية هذه الصورة ليست مستمدة من ذ

حد الطرف�ن ألها، مالم ينازع ف��ا  ة�عت�� مطابقفت�ون لها حجية الصورة الرسمية و  ،صليةالصور الأ 

الاصلية استبعدت عند المنازعة  ذا لم تكن مطابقة للصورةإتجب مراجع��ا ع�� الصورة الأصلية، فعندئذ 

 .لا ع�� سبيل الاستئناسإولا �عتد ��ا 

سبيل  ، فهذه الصور لا �عتد ��ا الا ع��صليةالصور المأخوذة من الصور الأ ما �� حالة صور أ

قضية باعتبارها مجرد قرائن فحسب فلا تص�ح �ل  ولا، بحسب ظروفأن يأخذ ��ا أ، وللقا��ي الاستئناس

ية متباعدة بوجود عدة صور بي��ما، صلالصور الأ ن المسافة ب�ن هذه الصور و أتابة، ذلك كمبدأ ثبوت بالك

 2.م��ا مادام الاصل مفقودا فائدة م لا فلا أصورة الثالثة مع الصورة الثانية سواء تطابقت الو 

 

، مذكرة ماجست��، جامعة ا�حاج �خضر باتنة، �� القانون ا�جزائري عزوي حازم، آليات تطه�� الملكية العقار�ة ا�خاصة –1

 .35، ص2009-2010

 .55-54، صميدي أحمد، المرجع السابق–2
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 خلاصـــــة الفصل الثا�ي 

فراغها �� قالب إوجب المشرع أ ،ة ع�� الملكية العقار�ة ا�خاصةلإثبات التصرفات القانونية الواقع

تحر�ره للموثق ضمن شروط ش�لية  و�ل مهمةألقالب الرس�ي هو العقد التوثيقي، الذي هذا ارس�ي، و 

، توافرها ح�ى ي�ون العقد �حيحا، وللعقود التوثيقية أنواع ثلاثة و�� �عاقديةمن لابد  ،وموضوعية

تكتسب ا�حجية لابد من القيام �عملية الت�جيل ثارها و آتنتج هذه العقود لو ، وتصر�حية احتفائية

وليست  ،حافظة العقار�ة المختصة إقليمياالشهر لدى المو الطا�ع بمفتشية الضرائب الت�جيل و بمص�حة 

الغ�� ، فالعقود  تجاهوااتجاه الأطراف المتعاقدة ذه الأنواع من العقود ع�� درجة واحدة من ا�حجية �ل ه

والتصر�حية فحج��ا ��  ما العقود الاحتفاليةألا بال��و�ر، إحجي��ا مطلقة ولا يمكن الطعن ف��ا  التعاقدية

ة العقار�ة ا�خاصة اش��ط المشرع ، نظرا لأهمية الملكيعكسها �جوز الطعن ف��ا بإثباتثبات �سبية و الإ

 . عل��ا ح�ى �عتد ��االرسمية  لإثبات �ل الإجراءات ال�ي تقع 
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 :خاتمة   

، ولقد ستغلال والتصرف �� العقارالا ستعمال و سلطة الا و الملكية العقار�ة  ا�خاصة هحق 

ت إثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة، ضبط  آلياالاستقلال إ�� العمل ع�� تحديد و سعت ا�جزائر منذ 

وعية العقار�ة لملاكها الأصلي�ن، إثبات الأ الن�اعات القضائية، و التقليل من لتنظيم الوعاء العقاري و 

ال�ي يقوم بتحر�رها  ليات العقود التوثيقيةومن ب�ن هذه الآ، جيل �افة التصرفات الواقعة عل��ا��و 

تتوفر فيھ شروط معينة نص عل��ا القانون ح�ى يتمكن  ،قانونا يملك مكتب خاص بھ موثق متعمد

ثبات إ�ان بالإم�ان  91-70نون التوثيق قبل صدور قاادرة عنھ، و يعتــد بالعقود الصــالمهنة و مزاولة هذه 

المتضمن  91-70، لكن �عد صدور القانون �ق العقود العرفية ثابتة التار�خالملكية العقار�ة عن طر 

، أصبح من الإلزامي والواجب إفراغ جميع التصرفات القانونية الواقعة ع�� المل��قانون التوثيق 

 الرس�ي تحت طائلة البطلان المطلق، و العقار �� القالب 
ً
�� العقد وليست  أصبحت الرسمية ركنا

 عدة الرسمية لم يكن بالأمر السهلن تطبيق قاأغ��  ،للإثبات فقط
ً
لشيوع التعاقد العر��،  ، نظرا

ش�لية  شروطتتوفر فيھ  � الموثق القيام بتحر�ر العقد ليمنحھ الطا�ع الرس�ي ع�� أن�ذلك عهد إ�و 

 الواجب سردها �� العقد التوثيقي �� البياناتإ تباعها من طرف الموثق بالإضافةإيجب وموضوعية 

  5مكرر  324ة ليتمتع با�حجية اللازمة �� مواجهة الاطراف و الغ��، ح�ى يثبت تزو�ره طبقا لنص الماد

وفهم موضوع العقد،  دينالمساعدة للمتعاقتشارة و ، كما يجب عليھ تقدم الاسمن القانون المد�ي

 .نھ غ�� مخالف للقانون أوالتأكد من �حتھ و 

برام إزاء إذا كنا إف إثبات التصرفات القانونية يختلف باختلاف التصرف المراد القيام بھ، إنو 

ثبات إكن للإثبات، فلا يمفالرسمية واجبة للا�عقاد و و المبادلة أعقد من العقود التعاقدية �البيع 

 .قليمياإلدى المحافظة العقار�ة المختصة  مشهر لا عن طر�ق عقد رس�ي م�جل و إالتصرف 

 ،طرافوالعقود التصر�حية وال�ي �عتمد ع�� أقوال الأ الوصية ما العقود الاحتفالية �الهبة و أ

، ليعتد بھ قانوناشهر التصرف ��جيل و مع إلزامية  ،ست للا�عقادن الرسمية ف��ا شرط للإثبات وليأف

، ثباتبالإضافة إ�� الإنھ �� عقد الوقف اش��طت الكتابة الرسمية للا�عقاد تحت طائلة البطلان أ إلا

 .حافظة العقار�ة المختصة اقليمياشهره �� المھ و ��جيل مع إلزامية

المعاملات ثبات لإلوحدها  اعدة الرسميةا�جزائري لم يكتف بقن المشرع أما يلاحظ هنا 

عة ع�� ثبات التصرفات الواقلإ ، ط�ن واجب�نكشر  العقاري  الشهر الت�جيل و  ، بل اش��ط العقار�ة

ع�� الوضع القانو�ي للعقار وا�حقوق العينية  لاعطالا الملكية العقار�ة ا�خاصة، وتمك�ن ا�جميع من 

ح�ى يكتسب العقد و  ملكية العقار�ة ا�خاصة،المثبتة للالناقلة و لأن الشهر هو الوسيلة ، الواردة عليھ

ما ألا بال��و�ر، إية المطلقة فلا يمكن الطعن ف��ا التوثيقي ا�حجية فالعقود التعاقدية تحوز ا�حج

 .ة فيجوز الطعن ف��ا بإثبات عكسهاالتصر�حيالعقود الاحتفالية و 
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، كما جعل من لرسمية والشهرصة باش��اط امسألة إثبات الملكية العقار�ة ا�خا نظم المشرعو 

 
ً
الذي تلعبھ العقود التوثيقية �� لقبول شهر السند المثبت �حق الملكية مما يظهر الدور  الرسمية شرطا

ثبا��ا، فالعقد الم��م لدى الموثق والمتضمن المعاملة إساس أذ �� إثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة إ

ستعمالھ �� عملية �� اإو�ي الواقع ع�� العقار بالإضافة رف القانهو سند رس�ي يثبت التص العقار�ة

قليميا لتتم عملية إلدى المحافظة العقار�ة المختصة  يداعھ من طرف الموثقإفيتم  ،شهر هذا التصرف

 .الملكية العقار�ة ا�خاصة ثباتلإ�ذلك يكتسب العقد التوثيقي ا�حجية اللازمة الشهر، و 

 إ�� مجموعة من النتائج والاق��احات و��:ومن خلال بح�ي توصلت  

 النتائج:-

إن مسائل إثبات الملكية العقار�ة ا�خاصة تنظمها القواعد القانونية العامة �� القانون المد�ي، أما *

القواعد الش�لية فينظمها قانون الإجراءات المدنية والإدار�ة والتشريعات العقار�ة بالإضافة إ�� �عض 

 لت�جيل والمالية.القوان�ن كقانون ا

بالعقد الرس�ي الم�جل والمشهر �ستطيع الدولة فرض رقاب��ا ع�� السوق العقار�ة والتقليل من *

 المضار�ة غ�� الشرعية.

، إ�� جانب القيام �عملية الرسمية  الموثق يقوم بإتمام الركن الرا�ع للعقد العقاري وهو الكتابة*

سب العقد ا�حجية، ومنھ فإن ركن الش�ل وحده لا يكفي إلا الت�جيل والشهر بالمحافظة العقار�ة ليكت

 بتوافر العناصر الثلاثة و�� الكتابة، الت�جيل، والشهر.

 الاق��احات:- 

د النصوص المتعلقة بالقواعد ا�خاصة �سندات إثبات الملكية العقار�ة �� قواعد قانونية موحدة حيتو *

متفرقة لذا نأمل أن يقوم المشرع ا�جزائري بتوحيد هذه ت�ون أك�� فعالية من النص عل��ا �� �شريعات 

 القواعد بقانون خاص للإثبات.

 ، �� التقادم و ا�حيازة .المد�ي لمواكبة تطورات ا�حاصلة *ضرورة �عديل القانون 

�عديل القوان�ن ا�جبائية للتقليل من مصار�ف الت�جيل والشهر العقار��ن من أجل ��جيع الأفراد *

 التصرفات الواقعة ع�� العقار لضمان استقرار المعاملات العقار�ة.ع�� ��جيل �ل 

 �حق المو�ىي لھ، لأن الشهر يجعل الوصية حجة ع�� 
ً
*سن نص خاص يوجب شهر الوصية ضمانا

 ال�ل، وخدمة لاستقرار المعاملات العقار�ة، لمعرفة التصرفات الواقعة ع�� العقار.

 



 

 
 
 
 
 
 

 قائمة المصادر
 والمراجع
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 المراجعصادر و قائمة الم

 .المصادر :أولا

 : النصوص القانونية -أ

 :الدسات�� -1

، 22/12/1976فـــــي  المـؤرخ 97-76 بالمرســوم الرئا��ي رقــــــم الصـــادر ،1976 ا�جزائـــري  .الدستـــور 1

 .1976 ، لسنة94ج.ر، عدد ،لمتمماالمعدل و 

المعدل والمتمم،  28/02/1989المـؤرخ فـــــي  19-89، الصـــــادر بالمرســـوم رقــــــم 1989.الدستـــــور ا�جزائــــــري 2

 .1989ة ، لسنـــ09ج ر ، عدد 

دل المعــ28/12/1996ــؤرخ �� المـــ 438-96الصـــادر بالمرســـوم رقــــم  1996. الدستـــــــور ا�جزائـــــــــري 3

المـــؤرخ ��  01-16بالقانــــــون رقــم  ، والمعدل والمتمم1996ة ، لسنــ76م، ج ر، عدد المتمــو 

 .2016ة ، لسنــــ14وري، ج ر، عدد المتضمن التعديـــل الدستـــ06/03/2016

 :النصوص التشريعية-2

لسنة  ،78مل��، ج ر، عدد  ،المتضمــن تنظيم مهنة التوثيق 15/12/1970المـــؤرخ فــي  91-70مــر الأ . 1

1970.  

لسنة  ،97المتضمــن قانــون الثــورة الزراعيـــة، ج ر، عدد  08/11/1971ــؤرخ فــي المـ 73-71مــر الأ . 2

1970.  

لسنة  ،19عدد  من الاحتياطات العقار�ة للبلدية، ج ر،المتض 20/02/1974المــؤرخ فــي 26-74الامــر . 3

1974. 

لسنة  ،78يتضمن القانون المد�ي المعدل والمتمم، ج ر، عدد 26/09/1975 المــؤرخ فــي 58-75 مــرالأ .4

1975. 

، ج ر، عدد المتضمن التوجيھ العقاري المعدل والمتمم 18/12/1990المــؤرخ فــي  25-90 القانون . 05

 .1990لسنة  ،49

، المتضمن التوجيھ العقاري  25-90ن المتمم للقانو المعدل و 25/09/1995فــي المــؤرخ  26-95مــر الأ . 06

 .1995لسنة  ،55عدد ج ر، 

، ج ر، لملكية من اجل المنفعة العموميةالمتضمن نزع ا 27/04/1991المـؤرخ فـي  11-91 . القانون 07

 .1991، لسنة 21عدد 

 .1991، لسنة 21بالأوقاف، ج ر، عددالمتعلق 27/04/1991خ �� المؤر  10-91.القانون 08
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، لسنة 65ج.ر، عدد  ،1992المتضمن قانون المالية لسنة ، 18/12/1991المؤرخ ��  91/25القانون .09

1991. 

، لسنة 89عدد ،ج ر ،1998تضمن قانون المالية لسنة الم31/12/1997المؤرخ ��  02-97. القانون 10

1997. 

المتعلق بالأوقاف، ج ر،  10-91القانون  �تمم�عدل و  22/05/2001المؤرخ ��  07-01القانون .11

 . 2000، 83، ج ر، عدد 14/12/2002المؤرخ ��  10-02رقم  عدل بالقانون ، و 2001لسنة ، 29عدد

، لسنة 14المتضمن تنظيم مهنة الموثق، ج ر، عدد 20/02/2006المؤرخ ��  02-06.القانون رقم 12

2006. 

، المتضمن قانون  1984يونيو 9المؤرخ ��  11-84، المعدل و المتمم للقانون  2005ف��اير  7المؤرخ ��  02-05الامر  .13

 . 2005، لسنة  15الاسرة ا�جزائري ، ج ر ، عدد

ء لمعاينة حق الملكية العقار�ة المتضمن تأسيس إجرا 27/02/2007 المــؤرخ فــي 02-07 القانون .14

 . 2007 لسنة ،15، ج ر، عدد عقاري دات الملكية عن طر�ق تحقيق سن �سليمو 

الذي يحدد القواعد ال�ي تنظم �شاط ال��قية العقار�ة، 17/02/2011المؤرخ ��  04-11 .القانون 15

 .2011 ، لسنة14ر، عدد .ج

 النصوص التنظيمية:-3

�سليم يتعلق �عمليات التحقيق العقاري و ، 19/05/2008المؤرخ ��  147-08رقم  .المرسوم التنفيذي1

 .2008، لسنة 26كية، ج ر، عدد سندات المل

الذي يحدد نموذ�� عقد حفظ ا�حق ، 18/12/2013المؤرخ ��  13-431.المرسوم التنفيذي رقم2

عقد البيع ع�� التصاميم للأملاك العقار�ة و كذا تحديد سعر الملك موضوع عقد البيع ع�� التصاميم و 

 . 2013، لسنة 66ج.ر، عدد ، جالها وكيفية دفعهاآو  و مبلغ عقو�ة التأخ�� 

المتضمن سن اجراء اثبات التقادم المكسب  21/05/1983��  المؤرخ 352-83.المرسوم التنفيذي رقم 3

 . 1983، لسنة 34لشهرة المتضمن الاع��اف بالملكية، ج.ر، عدد عقد ا عدادوإ

 :القرارات الوزار�ة-4

�سليم عداد و إالذي يحدد كيفيات  09/06/1984المؤرخ ��  04513. المنشور الوزاري المش��ك رقم 1

 .الشهرةعقد 
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  .: المراجعثانيا

  باللغة العر�ية: أـ الكتب

 .1992، ي�ن، ب��وت لبناندار العلم للملا  ،7ج��ان مسعود، م�جم الرائد، طبعة .1

 ،هومةدط، دار  ،خر التعديلات وأحدث الاح�امآالعقار�ة �� ضوء ، نقل الملكية حمدي باشا عمر. 2

 .  2002، ا�جزائر

 . 2003، د.ط، دار هومة، ا�جزائر ،حماية الملكية العقار�ة ا�خاصة ،.حمدي باشا عمر3

، د.ط، دار زهران، 1الوقف، ج  �ع الواردة ع�� الملكية العقار�ة.، عقود الت�خ�� الدين مو�ىى فنطازي .4

 .2011عمان، 

 صلية علمقوق العينية الأ ا�حالملكية و  ،زهدي يكن.5
ً
  ا

ً
، ، منشورات الملكية العصر�ة2، طبعة وعملا

 .2000ب��وت 

، منشورات 3، طبعة 8� شرح القانون المد�ي حق الملكية، ج ، الوسيط �حمد الس��وريأ.عبد الرزاق 6

 .2000ا�حل�ي ا�حقوقية، ب��وت، 

 .لعينية التبعيةصلية. ا�حقوق اا�حقوق العينية الأ  ، الوج�� �� شرح القانون المد�ي.ع�� هادي لعبيدي7

 . 2008فرعة عن حق الملكية دراسة مقارنة، د.ط، دار الثقافة، عمان، ا�حقوق المت .حق الملكية

 . 2004، العقار، د.ط، دار هومة، ا�جزائر نظام العقاري �� ا�جزائر.ال. عمار علوي، الملكية و 8

 . 2002، ا�جزائرحمدي باشا، المنازعات العقار�ة، د.ط، دار هومة،  عمر ، لي�� زرو��.9

، ، دار هومة، ا�جزائر2، طبعة صة وفقا لأح�ام التشريع ا�جزائري ، الملكية العقار�ة ا�خا. لي�� طلبة10

2011. 

 . 2012، مجيد خلفو�ي، العقار �� القانون ا�جزائري، د.ط، دار ا�خلدونية، ا�جزائر. 11

، ديوان المطبوعات ا�جامعية، 4 لبيع �� القانون المد�ي ا�جزائري، طبعة، عقد امحمد حسن�ن.12

 .1994ا�جزائر، 

 .2010، ، دار الثقافة، عمان2ية �� حد ذاتھ �� القانون المد�ي، طبعة ، حق الملكمحمد وحيد سوار.13

، القانون المد�ي ا�جزائري، د.ط، دار هومة، ا�جزائر ثبات ��إ. ميدي أحمد، الكتابة الرسمية كدليل 14

2008 . 
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 إدار��ا. حماي��ا. إثبا��ا. الوج�� �� الملكية العقار�ة ا�خاصة الشائعة اكتسا��ا. ،. يوسف دلاندة15

، استقر عليھ قضاء المحكمة العليا، د.ط، دار هومة، ا�جزائر ماالقانون ا�جزائري و  ع�� ضوء قسم��ا.

2015 . 

 :الرسائل والمذكرات ا�جامعية -ب

   .الرسائل-1

طروحة دكتوراه، �لية أار�ة ا�خاصة �� التشريع ا�جزائري، ثبات الملكية العقإ.بوقرة العمر�ة، 1

 . 2016، 1السياسية، جامعة باتنة العلوم ا�حقوق و 

ا�خاصة �� التشريع ا�جزائري، ، الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقار�ة . رحايمية عماد الدين2

 .15/03/2014جامعة ت��ي وزو، ، اطروحة دكتوراه، �لية ا�حقوق والعلوم السياسية
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    م�خص:

 دستور�ا مح�ي و مضمون  حق وهو نطاقا، الأصلية العينية ا�حقوق  أوسع من العقار�ة الملكية حق إن  

  شرعالم اش��ط العقارات  تملك ع�� الأفراد  ،و�سابق والاقتصادية الاجتماعية ا�حياة �� العقار لأهمية نظرا

 وحدد وثق،الم طرف من  الم��مة العقود و�� التوثيقية،  بالعقود وذلك  ا�خاصة العقار�ة الملكية لإثبات الرسمية

 دىل وشهرها ��جيلها �عد إلا ا�حجية العقود هذه تكتسب ولا ذكرها، يجب معينة و�يانات خاصا نموذجا لها

 العقودف أخر، إ�� نوع من الإثبات �� حجي��ا وتختلف أنواع عدة ع�� و�� إقليميا، المختصة العقار�ة المحافظة

  عكس إثباتب ف��ا الطعن فيجوز  والتصر�حية الاحتفالية العقود أما بال��و�ر إلا ف��ا الطعن يجوز  لا التعاقدية

 .ف��ا ورد ما

 

 

 

Résumé : 

  Le droit de propriété est l’un des droits les plus élémentaires par nature: c’est un 
droit garanti et protégé par la Constitution, compte tenu de l’importance de la propriété 
dans la vie sociale et économique. Les particuliers sont contraints de posséder des biens 
immobiliers. Le législateur officiel est tenu de créer des biens immobiliers privés au 
moyen de contrats documentaires, Et ces contrats ne sont valables que lorsqu'ils ont été 
enregistrés auprès du service immobilier régional compétent. Ils sont de types différents 
et leur argument est différent d'un type à l'autre. Les contrats contractuels ne peuvent 
être contestés que par falsification. Cérémonial et cérémonial, on peut contester en 
prouvant le contraire de ce qui y est mentionné. 
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