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 المقــــــــدمـــــــــــة:
يكتسي العقد في الوقت الحالر أهمية كبتَة لذلك يحتاج إلذ عناصر يقوـ عليها من أهمها وجود 

ية  عإرادتتُ أو أكثر، وضرورة إبذاه الإرادة إلذ إحداث أثر قانوني، أما ما يتم في نطاؽ المجاملات الإجتما
ر القانوني التي تتجو الإرادة إلذ إحداثو ذو طابع مالر أي فلا يعتبر من العقود، كما يجب أف يكوف الأث

يكوف قابل للتقويم بالنقود، وأختَ يجب أف يكوف الإتفاؽ واقع في دائرة القانوف الخاص  إذ يخرج عن 
 نطاؽ العقد كل من الدعاىدات و الإتفاقيات التي بزضع لأحكاـ القانوف الدولر.

بالإرادة الدنفردة   ليشمل العقد بدعناه القانوني والتصرؼ القانوني أما العقد بالدعتٌ الشرعي فإنو يتسع
كما أنو يشمل دائرة الأحواؿ الشخصية، فنظرية العقد قديدة أوؿ ما ظهرت كانت مرتبطة بإرادة الإنساف 
التي كانت حرة دوف قيد في إنشاء ما تشاء من التصرفات وبدأت في التطور ودخلت عليها مستجدات 

 ة إقتصادية و إجتماعية. وعوامل جديد

إف نطاؽ العقد يحتاج إلذ أركاف يقوـ عليها وىي التًاضي، المحل والسبب إضافة إلذ ركن رابع  
التي يشتًط الدشرع فيها ذلك، مثل العقود الواردة على   1كإستثناء  و ىو ركن الشكل في  بعض العقود

     2العقارات و عقود الرىن...

آخر من الشكلية فرضها الدشرع الجزائري على بعض العقود و ىي   علاوة على ذلك، ىناؾ نوع
العقود العينية التي تشتًط لإنعقادىا زيادة على التًاضي والمحل والسبب تسليم الشيء لزل العقد حتى 
ينعقد العقد، فيعتبر فعل التسليم ىذا شكلية لابد منها لقياـ العقد، ويرجع أصل ىذا العقد إلذ القانوف 

ني الذي كاف يشتًط تسليم الشيء بالنسبة لعقد العارية والقرض الإستهلاكي  والوديعة والرىن الروما
الحيازي، وفي الحقيقة فإف ىذا النوع من العقود أصبح نادرا بل ومنعدما بالنسبة للقانوف الجزائري 

اء الدعارضتُ أف ،والسبب في ذلك يرجع إلذ الإنتقادات التي وجهت لذذه العقود ، إذ يعتقد معظم الفقه
 .3ىذه العقود ىي عقود رضائية لا غتَ
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إف الأصل في العقود ىي مبدأ الرضائية، فالعقد الرضائي ىو العقد الذي يكفي لإنعقاده لررد 
التًاضي أي لررد تطابق الإرادتتُ عليو أيا كانت وسيلة التطابق كتابة أو مشافهة أو إشارة،           و 

عامة في القانوف الددني الجزائري ما لد يقضي بغتَ ىذا نص خاص و ذلك طبقا الرضائية ىي القاعدة ال
ؽ.ـ بأف : "يتم العقد بدجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبتَ عن إرادتهما الدتطابقتتُ دوف  22لنص الدادة 

 .1الإخلاؿ بالنصوص القانونية"

ة إبرامها للعقد لد يدـ  طويلا إف انتشار مبدأ الرضائية الذي يتًجم حرية الدتعاقدين بخصوص كيفي 
وقد بدأ يتًاجع مع مطلع القرف العشرين لأسباب عدة منها ما يخص الدصالح الفردية ومنها ما يتعلق 

 بالدصلحة العامة.

فالبنسبة للمصالح الخاصة فإف للرضائية مساوئ قد يتضرر بسببها الدتعاقد والغتَ ، فهي تزيد من 
قبل أف يقدر الأمور حق قدرىا ، وقد يغفل عن مسائل ىامة وقد لا يحتاط تسرع الدتعاقد في إبراـ العقد 

لنفسو من سوء نية الدتعاقد معو كما تسهل الرضائية تضليل الدتعاقد وتساعد على  نشوء الخلافات 
في ىذا الشأف  أىريج والنزاعات حوؿ مضموف العقد وحتى بالنسبة لوجوده أحيانا، ويقوؿ الفقيو الألداني

لية ىي الأخت التوأـ للعدالة " فالشكلية كفيلة بحماية إرادة الدتعاقد وسلامة رضائو خاصة إذا " الشك
وتشجع  –بسثلت في كتابة رسمية حيث يلزـ  الدوثق بإرشاد ونصح الدتعاقد فيكوف على بينة من أمره 

تعاقد معو، أما الغتَ على الإئتماف إذ بذنب الدتعاقد إحتياؿ إنكار أو نسياف العقد من قبل الد -الكتابة
فإنو يتجاىل بساما التصرفات القانونية الشفهية، وقد يتضرر من ذلك ومن ثم فإف الشكلية بسثل أفضل 

                        .                                      2وسائل لإعلامو

د تطورت وأصبحت كما تستدعي الدصلحة العامة بدورىا الشكلية في العقود فوظيفة الدولة ق
تتكفل بالديدانيتُ الإقتصادي والإجتماعي لشا يجعلها تهتم بدختلف الدعاملات القانونية التي يقوـ بها 

وتوجيو الدنظومتتُ الإقتصادية و الإجتماعية ، و يجب أف تدرج  الأفراد، لذلك فالدولة وىي تقوـ بتسيتَ
عموميوف والخواص وحتى الدوطنوف ضمن السياسة الدعاملات التي يقوـ بها الدتعاملوف الإقتصاديوف ال
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الوطنية التي تنتهجها البلاد فهناؾ عمليات بزص بتشجيع الدولة بشتى الوسائل وأخرى بسنعها منعا باتا 
 لتعارضها مع الإبذاىات  العامة للسياسة الإقتصادية  والإجتماعية.

الضرائب التي تلحق بنقل الثروات   إضافة إلذ ذلك برقق الشكلية إرادات للخزينة العامة عن طريق
وعمليات التسجيل كما تستدعي التجارة الداخلية والخارجية كذلك بعض الضمانات الخاصة  بالوفاء 

 .1بالدين

ولقد بدأت العقود في القانوف الروماني شكلية ،وكاف الشكل وحده ىو الذي يجعل العقد تاما ولد 
د ،بل كاف لابد من أف يتم العقد بالشكل الذي كاف يسمونو  تكن إرادة الدتعاقدين كافية لإبساـ العق

MANCIPATIO    وىو الذي يستلزـ حضور شهود وميزاف وتلاوة   عبارات معينة، وأما في الشكل الذي
 أي أماـ القضاء.  IN JURE CESSIOكانوا يسمونو 

عند الروماف ولقد ظلت ىذه الشكلية الدقدسة مسيطرة على العقد وعلى كسب ملكية الأعياف 
لفتًة طويلة من الزماف وبعد ذلك بدأت الدذاىب الإشتًاكية تنتشر وأصبحت الدولة تتدخل في تنظيم 
الكثتَ من العقود وبرد من سلطاف إرادة الأفراد وتقيدىا بدختلف القيود لدصلحة المجتمع، وبالتالر تضائل 

 .2ئية، وظهر ما يسمى بالعقد الشكليمبدأ سلطاف الإرادة في اغلب العقود وضاؽ إطار العقود الرضا

إحتًاـ شكلية معينة وتعد  -إضافة إلذ ركن التًاضي  -العقد الشكلي ىو الذي يشتًط لإنعاقده  
ىذه الشكلية ركن من أركاف العقد بحيث يدنع إغفاىا في قياـ العقد وىذا ما قرره الدشرع الجزائري من 

على أنواع معينة من العقود كعقد الشركة مثلا في  خلاؿ تدخلو في بعض الأحياف لفرض بعض القيود
 القانوف الددني والتي تنص " يجب أف يكوف عقد الشركة مكتوب وإلا كاف باطلا. . ." 422الدادة 

ؽ.ـ " لا ينعقد الرىن إلا بعقد رسمي أو الحكم أو بدقتضى القانوف وتكوف  228وكذلك الدادة 
قا على غتَ ذلك ولقد انتهى القضاء إلذ نفس الحل حيث جاء مصاريف العقد على الراىن، إلا إذا إتف

" إذا كاف العقد يبـر من حيث الدبدأ بدجرد حصوؿ  2228-28-22في قرار المجلس الأعلى الدؤرخ في 
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إتفاؽ بتُ إرادتتُ ،فإف الأمر ليس كذلك عندما يشتًط القانوف وبصورة إستثنائية  توفر شكل من 
 .1تدخل الدوثق برت طائلة البطلاف واجبأشكاؿ الرسمية ، حيث يصبح 

يطالب الدتعاقدين أحينا بالشكلية لكونها الوسيلة القانونية الوحيدة التي يسمح بها إثبات التصرؼ 
ؽ ـ " وفي غتَ الدواد التجارية إذا كاف التصرؼ القانوني  888وذلك طبقا لدا نصت الدادة  ،2القانوني

ري أو كاف غتَ لزدد القيمة فلا بذوز  الإثبات بالشهود  في دينار جزائ 200.000تزيد قيمتو على 
 وجوده أو إنقضائو ما لد يوجد نص يقضي بغتَ ذلك . . .". 

وتتميز الشكلية كركن في العقد عن شكلية الإثبات حيث يتًتب على إغفاؿ ركن الشكلية بطلاف 
عقود الرضائية الذي تفوؽ قيمة التصرؼ القانوني بطلاف مطلق، أما إغفاؿ شكلية الإثبات بالنسبة لل

دينار جزائري ، فلا تؤثر في صحة العقد إذ ينشأ صحيح ، ولكن عند إنكار أحد  200.000
 الدتعاقدين يتعذر على الدتعاقد الآخر إثبات وجود العقد.

صور عديدة فقد بسثل في الكتابة الرسمية أو العرفية وقد تقتصر على  –كركن في العقد   –وللشكلية 
 .3الشهود أو أي إجراء شكلي يصاحب التًاضي حضور

فلهذه الأختَة دور كبتَ في حل النزاعات القائمة بتُ الأفراد ، وضماف حقوؽ كل من الأطراؼ 
وكذلك تعتبر وسيلة إثبات في حالة وجود خصومو وقد حاولنا قدر الإمكاف الإلداـ بالدوضوع من جوانبو 

شرع الجزائري بإعتباره الإطار العاـ لذذه الدراسة والإشكاليات الدختلفة معتمدين في  ذلك على موقف الد
ما الدقصود بالشكلية في العقود التي  -التي تعرضنا لذا من خلاؿ دراستنا لدوضوع الشكلية في العقود ىي

؟ وما ىي أنواعها؟ وىل يعتبر العقد الرسمي ركن جوىري في الشكلية في بعض التصرفات اشتًطها القانوف
 ي شروط صحتو؟؟ وما ى

                                                           

 .49، ص. 2229، منشور في الإجتهاد القضائي 82022رقم المحكمة العليا قرار  1-
 .242، ص. 4، العدد 2222لة القضائية، المج 2222-04-08،الدؤرخ في  28280رقم المحكمة العليا قرار   -2
 . 22و  24علي فيلالر، الدرجع السابق، ص.  -3

 



 ودــــــــقـــــي العــــة فيــــــلشكــــــلا

5 

ظل التطورات الحاصلة اليوـ في بصيع المجالات وخاصة في المجاؿ القانوني وبالنسبة للتصرفات  في
القانونية الواردة على العقار ، ما ىو دور الشهر في نقل الدلكية العقارية ؟ وما موقف الدشرع الجزائري من 

  نظر القانوف .ذلك؟ وما مدى القوة الثبوتية للورقة الرسمية والعرفية في

وللإجابة عن كل  ىذه التساؤلات إعتمدنا على خطة برتوي عل فصلتُ  تناولنا في الفصل  
الأوؿ الشكلية الدباشرة تطرقنا فيو إلذ الكتابة الرسمية من جهة والكتابة العرفية من جهة أخرى، وفي 

ي ومسألة الإثبات فيما يخص الأوراؽ الفصل الثاني تعرضنا للشكلية غتَ الدباشرة تناولنا فيو الشهر العقار 
 الرسمية والعرفية.
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 ث ــحــبــة الــطــخ

 قدمةالد
  الفصل الأول : الشكلية المباشرة      
 المبحث الأول : الكتابة الرسمية      

 الإستثناءات الواردة عليو مدلوؿ الشكلية الرسمية و : الدطلب الأوؿ
 ركن للإنعقادالرسمية ك : الأوؿ الفرع

 الإستثناءات الواردة على الشكلية الرسمية :الثاني الفرع 
 الرسمية موقف القضاء من الشكلية :الثالث  الفرع

 شروط صحة العقد الرسمي  : الدطلب الثاني
 صدور المحرر الرسمي من موظف أو ظابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامةالفرع الأوؿ : 

 ف أو الظابط العمومي و إختصاصو في إصدار السند الرسميسلطة الدوظ : الفرع الثاني
 الفرع الثالث: بررير السند وفق الأوضاع التي يقررىا القانوف

 المبحث الثاني: الكتابة العرفية      
 شروط صحة العقد العرفي  الدطلب الأوؿ:

 الكتابة بخط الدتعاقد : الفرع الأوؿ 
 التوقيع :الثاني  الفرع

 : أنواع العقود العرفية وآثارىاالدطلب الثاني
 أنواع العقود الوفية :الأوؿ  الفرع
 آثار العقود الوفية :الثاني  الفرع
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 الفصل الثاني : الشكلية غير المباشرة       
 الشهر العقاري المبحث الأول :      

 أنظمة الشهر العقاري : الدطلب الأوؿ
 ينظاـ الشهر الشخص : الفرع الأوؿ

 : نظاـ الشهر العيتٍ  الثاني الفرع
 من النظامتُ موقف الدشرع الجزائري : الفرع الثالث

 الدطلب الثاني: قواعد وشروط تنظيم الشهر العقاري
 قواعد الشهر العقاري  الفرع الأوؿ :

 : شروط الشهر العقاري  الفرع الثاني
 : التصرفات الواجبة الشهر وآثارىا     الدطلب الثالث

 : التصرفات الواجبة الشهر  الفرع الأوؿ
 الفرع الثاني : الآثار الدتًتبة عن التصرفات الواجبة الشهر 

 المبحث الثاني : الإثبات      
 : إثبات العقد الرسمي الدطلب الأوؿ

 الفرع الأوؿ : حجية الورقة الرسمية الأصلية 
 الفرع الثاني : حجية صورة الورقة الرسمية 

 لعقد العرفي : إثبات ا الدطلب الثاني
 : حجية الورقة العرفية الأصلية  الفرع الأوؿ
 : حجية صورة الورقة العرفية الفرع الثاني

 الخابسة
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 الشكلية المباشرة الفصل الأول:

ىو ذلك  والدقصود بالشكلية كركن في العقد العقد،الشكلية الدباشرة ىي تلك التي تكوف ركن في 
  -إذ لا بد منو لقياـ التصرؼ  -أركانو لشكل ركن من رؼ القانوني الذي يكوف فيو اصالت

 ،إضافة إلذ التًاضي والمحل والسبب ركن رابع وىو ركن الشكلية الشكلي،وبالتالر يشتًط في العقد 
وتدعي ىذه الشكلية بالدباشرة لأنها تتصل مباشرة بتكوين التصرؼ القانوني، حيث يتًتب على إنعدامها 

 . إنعداـ التصرؼ

 .ة الدباشرة صورتاف : الكتابة الرسمية والكتابة العرفيةوللشكلي

 المبحث الأول: الكتابة الرسمية

ـ.ج على أنو "... عقد يثبت فيو موظف .ؽ 423عرؼ الدشرع الجزائري العقد الرسمي في الدادة 
وذلك طبقا  شأفتم لديو أو ما تلقاه من ذوي ال أو ظابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة  عامة ، ما

شكاؿ القانونية وفي حدود سلطتو واختصاصو" وقد عالجت الدادة في الحقيقة مسألة الإثبات وىي للأ
كانت تشتَ   8811حالة متغتَة  عن التصرؼ الشكلي  فالدادة في صيغتها الأولر أي قبل تعديل سنة 

 .إلذ الورقة الرسمية بينما صيغتها الحالية تشتَ إلذ العقد الرسمي

ؼ القانوني الذي يسمي بالعقد وأداة إثباتو أي الورقة الرسمية، فقد يكوف ىناؾ فرؽ بتُ التصر 
 التصرؼ القانوني صحيح والورقة الرسمية غتَ صحيحة وقد يحصل العكس.

وىكذا أصبح التعريف الدذكور أعلاه يشمل علاوة على مسألة الإثبات الشكلية الرسمية كونها ركن 
ىي الشروط  ما لدقصود بالشكلية الرسمية وا االتالر : م يدكن طرح التساؤؿ ، و من ىنا1في العقد

 ؟الواجب توافرىا في العقد الرسمي
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 المطلب الأول: مدلول الشكلية الرسمية و الإستثناءات الواردة عليها

ىناؾ عنصرين أساسيتُ و هما الرسمية الدعتبرة كركن للإنعقاد في التصرفات الواردة على العقار 
 ق وكذا الإستثناءات الواردة عليها :بدوجب قانوف التوثي

 الفرع الأول: الرسمية كركن للإنعقاد

عرؼ التشريع الجزائري في لراؿ الدلكية العقارية عدة مراحل ، حيث كاف مبدأ الرضائية ىو القاعدة 
 العامة في التعاقد، ذلك أنو يكفى فيها توافق الإرادتتُ على طبيعتها وسببها ولزلها لكن سرعاف ما بدأ

 90/22الدشرع يفرض شكل معتُ في بعض التصرفات عندما ترد على عقار وىذا بدوجب صدور الأمر 
 الدتضمن قانوف التوثيق . 2990-28-22الدؤرخ في 

الذي أوجب الرسمية في التعاقد الوارد على عقار  2292-02-02الدطبق ابتداءا من يوـ 
القالب الرسمي برت طائلة البطلاف وقد نصت الدادة وأوجب إفراغ بصيع التصرفات الواردة على العقار في 

منو على ما يلي :"زيادة على العقود التي يأمر القانوف بإخضاعها للشكل الرسمي ،فإف العقود التي  28
تتضمن نقل عقارات أو حقوؽ عقارية أو لزلات بذارية أو صناعية أو عقود إيجار زراعية أو بذارية ... 

أف بررر ىذه العقود في الشكل الر سمي مع دفع الثمن لدى الظابط العمومي يجب برت طائلة البطلاف 
   1.الذي حرر العقد"

 2مكرر884بكاملها في الدادة  22/90من قانوف التوثيق  28وقد أدرج الدشرع الجزائري الدادة 
الدعدؿ والدتمم للقانوف الددني أين أكدت صراحة  2222-02-08الدؤرخ في  22/24من القانوف 

 على الرسمية كركن في الإنعقاد.

                                                           

من ىذا  28طبقا للمادة  2292-02-02، و الذي بدأ العمل بو في 90/22بدقتضى الأمر  2290-28-22قانوف التوثيق القديم الصادر في  -1
، و ىذا الأختَ تم تعديلو 2220-02-02و الذي بدأ العمل بو في  2222-09-28الدؤرخ في  22/89د ألغي بدوجب القانوف رقم الأمر، و ق

 يتضمن تنظيم مهنة الدوثق. 8002فبراير  80الدؤرخ في  02/08بدوجب القانوف رقم 
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بالرغم من أف القانوف الددني لد يتضمن صراحة في بداية الأمر على لزوـ إبراـ العقود الدتضمنة  
التصرفات الواردة على العقار في الشكل الرسمي إلا أف ىذه الإحالات على القوانتُ  الدعموؿ بها كافية 

 ساسي للإنعقاد تلك التصرفات. للقوؿ بأف الدشرع قد جعل من الرسمية شرط أ

وأماـ عدـ بزصيص نص خاص بإبراـ العقود الواردة على العقارات في الشكل الرسمي في القانوف 
الددني ،فإف ذلك قد شكل أحد الأسباب التي أدت إلذ تناقض قرارات الجهات القضائية بخصوص ىذه 

  .    1الدسألة فسرعاف ما أدرؾ الدشرع ىذا الفراغ القانوني

من القانوف الددني على أنو " زيادة على العقود التي يأمر  2مكرر 884حيث نص في الدادة 
القانوف بإخضاعها بشكل رسمي ،يجب برت طائلة البطلاف بررير العقود، التي تتضمن نقل ملكية عقار   

ص فيها أو حقوؽ عقارية أو لزلا بذارية أو صناعية أو كل عنصر من عناصرىا عن أسهم شركة أو حص
أو عقود إيجار زراعية أو بذارية أو مؤسسات صناعية  في شكل رسمي، ويجب دفع الثمن لدى الظابط 

 .العمومي الذي حرر العقد"

 ور الشكلية الرسمية كركن في العقد:ص

قد تتضمن الشكلية الرسمية عدة صور في العقود فإما تكوف ركن من أركاف العقد بنص  القانوف 
 جب الإتفاؽ أي بإرادة الدتعاقدين.وقد تكوف فيو بدو 

 الشكلية الرسمية بنص القانون: .1

–لقد إشتًط الدشرع الجزائري صراحة في بعض التصرفات القانونية وجوب إفراغها في قالب رسمي 
من القانوف الددني"... العقود التي  2مكرر 884برت طائلة البطلاف، نذكر منها : الدادة  -شكلية رسمية

من ؽ .ـ "لا ينعقد الرىن إلا  228ارية أو حقوؽ عقارية .." كما تقتضى الدادة تتضمن ملكية عق
بعقد رسمي أو حكم أو بدقتضى القانوف  و تكوف مصاريف العقد على الراىن إلا إذا اتفق على غتَ 

 ذلك"

                                                           

، ص. 8008-8008ج لنيل شهادة ليسانس، معهد الحقوؽ معسكر، دفعة بن نعوـ فوزية ، موفقي أمينة و رالدي أبضد، الإشهار العقاري، مذكرة بزر  -1
2. 
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 الشكلية الرسمية باتفاق المتعاقدين: .2

شكل رسمي فإف العقد لا يتم إلا في إذا إتفق متعاقدين على بيع سيارة واشتًط أف يتم البيع في 
الشكل الدتفق عليو، إضافة إلذ ذلك يدكن للمتعاقدين الإتفاؽ على أف يكوف العقد شكلي كدليل 

 للإثبات.                                                                                                      

 الواردة على الشكلية الرسمية الفرع الثاني:الإستثناءات  

النص  على الشكلية الرسمية في التصرفات الواردة على العقار إلا أف الأفراد بقوا  من بالرغم
يتعاملوف بالعقود العرفية لسهولتها وقلة تكلفتها من جهة ،وكذا نظرا للقيود والدوانع التي فرضها الدشرع 

والدتعلق بالإحتياطات   2294-08-80الدؤرخ  94/82في تلك الحقبة الزمنية  والدتعلقة بالأمر 
 العقارية للبلدية ، والذي كاف يهدؼ إلذ منع الدضاربة على الأراضي الدعدة للبناء .

لقد أعطى ىذا الأمر فرصة لتحديد المحيط العمراني للبلديات وتأسيس مستندات ملكية بزص 
لدعدة للبناء والتي تقع داخل الدنطقة العمرانية من الأراضي الددلرة فيو، وقد استثتٌ ىذا الأمر الأراضي ا

 منو. 2التداوؿ بتُ الأشخاص ما لد تكن البلدية طرؼ في العقد طبقا للمادة 

الذي جاء لتصحيح العقود العرفية الثابتة  2292-02-80ثم صدر الدنشور الرئاسي الدؤرخ في 
حتياطات العقارية، وسن ىذا الدرسوـ تاريخ العمل بقانوف الإ 2292-08-02التاريخ و الدبرمة قبل 

إجراءات خاصة، فكلف المحاكم بإجراء التحقيق حوؿ صحة البيوع ومدى توافر أركانها وتاريخها، لكن 
الدتعلق بالتوثيق الذي يفرض لصحة البيع العقاري الشكل  90/22ىذا الدرسوـ بذاىل بساما الأمر رقم 

وع العرفية، و من تم فتح الباب للأشخاص للتهرب من الرسمي، كما أنو لد يحدد مدة لتصحيح البي
الإجراءات التي يفرضها قانوف التوثيق، لأنو لا يستلزـ تسجيل العقود العرفية لدى مصلحة التسجيل 

 .1لكي يكوف لذا تاريخ ثابت

و لقد رفعت عدة دعاوي بحجة البيوع أماـ المحاكم ونظرا لعدـ رد الثمن من قبل البائع أو ذوي 
و  بسبب عسرىم فقد لبت بعض الجهات القضائية مثل ىذه الدعاوي ، على أف يكوف البيع وقع حقوق

                                                           

 . 20و92، ص. 8002اـ ، دار ىومة، بضدي باشا عمر، نقل الدلكية العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث الأحك - 1
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تاريخ العمل بالأمر التشريعي الدذكور أعلاه ولكن على المحاكم أف تتحرى في  2249-08-02قبل 
تي ،وتتوفر فيو بصيع الشروط ال 2294-08-02الوقائع وأف بذري برقيق فيها إذا كاف البيع أبرـ قبل 

 من بينها تسليم الشيء  الدبيع ودفع الثمن،  ولا تصحح سوى البيوع التي أبرمت قبل نشر ىذا الأمر.

 92/82إف الأحكاـ التي تصدر في ىذا الشأف يجب أف برتـً الحدود التي فرضها الدرسوـ رقم 
يداف البناء في م يالمحدد لكيفية برديد الحاجيات العائلية لدالكي الأراض 2292-08-09الدؤرخ في 

 .وتقوـ مقاـ العقود الدوثقة فتشهر وتنتج أثارىا بالنسبة للغتَ

الدؤرخ في  22/02وقد تدخل الدشرع الجزائري مرة أخرى لتسوية العقود العرفية بدوجب قانوف 
الدتضمن قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها وبضايتها وخاصة أماـ ما أثارتو  28-02-2222

الدؤرخ في  828/22عن نقل الدلكية العقارية بدوجب المحررات العرفية فصدر الدرسوـ رقم  الفوضى النابصة
يحدد أوضاع الذين يشغلوف فعلا أرضي عمومية أو خصوصية كانت لزل عقود أو  22-02-2222

 1مباني غتَ مطابقة للقواعد الدعموؿ بها وشروط إقرار حقوقهم في التملك والسكن.

لمحكمة العليا في أحد قرارتها بأنو " حيث يتضح من العناصر الإجرائية أف و في ىذا الصدد قضت ا
الطاعنتُ لد يكونوا حائزين على سندات رسمية لدلكية الأراضي التي يشغلونها وبالتالر لا يدكن لذم 

والنصوص التطبيقية لو لأف ىذه النصوص  2294-08-80الدؤرخ في  94/82الإستفادة من الأمر 
 فراد الدالكتُ. لسصصة فقط للأ

حيث أف الطاعنتُ يزعموف أنهم برصلوا على القطع الدتنازع فيها عن طريق الحيازة لأنهم يشغلوف 
 .2220تلك الأراضي بصفة ىادئة ومستمرة منذ أوائل 

أف مساحة القطعة  2222حيث يتبتُ من التقرير الدعد من طرؼ مصالح أملاؾ الدولة خلاؿ سنة
          ىكتار ملك للدولة.                                                              8والتي تبلغ الأرضية الدتنازع عليها 

من القانوف الددني فإف أملاؾ الدولة غتَ قابلة للتصرؼ فيها أو الحجز  222وطبقا لأحكاـ الدادة 
 عليها أو اكتسابها بالتقادـ. 

                                                           

 .29و  22ص. ،8008عبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات الدلكية العقارية والحقوؽ العينية في التشريع الجزائري،  - 1
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من طرؼ الطاعنتُ عن طرؽ الحيازة كما تنص عليو الدادة  و بالتالر لا يدكن الحصوؿ على ملكيتها
 من القانوف الددني. 289

حيث أف الأمر يتعلق بشاغلتُ بصفة غتَ قانونية للأراضي غتَ لشلوكة للدولة فيمكن للطاعنتُ 
 1.كي يتحصلوا على تسوية وضعيتهم  2222-02-22الدؤرخ في 22/828الإستفادة من الدرسوـ رقم

بهذا الخصوص بأف البلديات قامت بتسوية العديد من الدلفات وسلمت عقود إدارية ينبغي الإشارة 
مشهرة أو موضوعة لدى مصلحة الشهر العقاري للشاغلتُ الذين إشتًوا عقارات بعقود عرفية وفي ىذا 

الدكرس بدوجب الدادة  2229-02-88الدؤرخ في  242.242الشأف أصدرت المحكمة العليا قرار رقم
من القانوف الددني، و الذي حكم بإبطاؿ العقود العرفية وإعادة الأطراؼ إلذ الحالة التي   2مكرر 884

كانوا عليها  قبل البيع وبإخلاء الدشتًين للعقارات دوف مراعاة للعقود الإدارية التي حررت في إطار 
 2.التسوية الإدارية

 موقف القضاء من الشكلية الرسمية الفرع الثالث :

اد القضائي في الجزائر مواقف متباينة في تفستَ النصوص وتطبيقها كلما تعلق لقد عرؼ الإجته
الأمر بدعاملات عقارية أبرمت بواسطة عقود عرفية، فالدشرع الجزائري إشتًط في السندات الدثبتة لنقل 

افظة الدلكية العقارية الشكل الرسمي، مع إشهار العقد الدثبت لذا في البطاقات العقارية على مستوى المح
العقارية الدختصة، و لكن على الرغم من صراحة النصوص القانونية ظلت المحكمة العليا متجاىلة ىذه 

 القوانتُ ومؤكدة على صحة العقود العرفية مرتبة عليها آثار العقد الرسمي سواء بسواء.    

رار الغرؼ لكن بعد العمل بهذا الإجتهاد  القضائي، تراجعت المحكمة العليا عن موقفها في ق
الذي جاء في الوقت الدناسب لكي  2229-08-80الصادر في  282 222المجتمعة الشهتَ رقم 

يوحد الإجتهاد القضائي في نقطة قانونية حساسة، و للتأكيد على ضرورة التطبيق السليم للقانوف و 

                                                           

السابق، ، راجع بضدي باشا القضاء العقاري، الدرجع 24، ص. 2، العدد 2228، المجلة القضائية 2220-20-82الدؤرخ في  98 892قرار رقم -1
 .220ص. 

لعقاري، القضاء ا، راجع بضدي باشا عمر، 20، ص2، العدد2229القضائية  ة، المجل2229-08-22، الدؤرخ في 282 222قرار الغرفة المجتمعة  -2
 .822الدرجع السابق، ص.  
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رسمي في الدعاملات يعتبر خطوة جديدة لتعزيز دولة القانوف لكونو يفرض على الدواطنتُ إحتًاـ الشكل ال
 العقارية حفاظا على حقوقهم وعلى حقوؽ الدولة، التي حرمت فتًة من الزمن إيرادات ىامة.

كما جاء ىذا القرار متضامنا مع التوجيهات الجديدة التي توخاىا الدشرع الجزائري من إصدار 
 82د في الدادة الدتضمن التوجيو العقاري والذي أك 2220-22-22الدؤرخ في  20/82القانوف رقم 

منو على أف يثبت الدلكية  الخاصة للأملاؾ العقارية والحقوؽ العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشهار 
                                                                                              1.العقاري

 المطلب الثاني: شروط صحة العقد الرسمي

التي نصت على أف العقد الرسمي  884العقد الرسمي نرجع إلذ القانوف الددني في مادتو لتعريف 
عقد يثبت فيو موظف عاـ أو ظابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لديو أو تلقاه من 

 ذوي الشأف وذلك طبقا للأشكاؿ القانونية وفي حدود سلطتو و إختصاصو. 

أف  2222-02-08الدؤرخ في  24-22وجب القانوف رقم الدعدلة بد 884يتضح من الدادة   
 العقود الرسمية نوعاف :

 أ/عقود رسمية تعاقدية:

يجب توافر فيها إرادتتُ متبادلتتُ أي تطابق الإيجاب والقبوؿ كالبيع العقاري و الذبة وعقد الشركة 
 والإيجار.

 ب/عقود رسمية تصريحية:

يح ويحرر بشأنو عقد في قالب رسمي متى كاف ىذا يقتصر فيها دور الدوثق على استقباؿ التصر 
التصريح غتَ لسالف للقانوف مثل: طلب إعداد فريضة ، شهادة توثيقية ، تصريح شرفي ،أو إقرار بالزواج 

 من طرؼ واحد. 
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 و عموما، ينبغي لصحة السند الرسمي توافر ثلاث شروط أساسية ىي :

ظابط عمومي أو شخص الفرع الأول: صدور المحرر الرسمي من موظف أو 
 مكلف بخدمة عامة

وىو الشخص الذي تعينو الدولة للقياـ بإدارة شؤونها في لراؿ معتُ مثل مدير  أ/الموظف العام:
 أملاؾ الدولة ،الوالر... إلخ 

 :مثل الدوثق، المحضر القضائي، الدتًجم... إلخ  ب/الظابط العمومي

ولو القانوف ىذه الصفة بسبب الدهنة وىو الشخص الذي يخ :ج/الشخص المكلف بخدمة عامة
التي أنتدب لذا، كالخبتَ ورؤساء المجالس الشعبية الدنتخبوف، غتَ أنو تتمتع المحررات التي يصدرىا ىؤلاء 
الخبراء بصفة رسمية ليست لزل إبصاع بتُ الفقو، ولاسيما وأف الدشرع من خلاؿ قانوف الإجراءات الددنية 

 1.وتية ملزمة للقضاةلد يعطي لمحاظر ىؤلاء قوة ثب

و تتولذ السلطة العمومية تعيتُ ىؤلاء غتَ أنهم يتقاضوف أتعابهم من ذوي الشأف أي من 
مرافق عمومية تولذ القانوف تنظيم ىذه الدهن  الدستفيدين من خدماتهم، ولدا كاف الأمر يتعلق بتسيتَ

 أديب. وذلك بتحديد الدهاـ وشروط لشارسة الدهنية والرقابة والمحاسبة والت

الفرع الثاني:سلطة الموظف أو الظابط العمومي و إختصاصو في إصدار السند 
 الرسمي

يشتًط إضافة إلذ صفة الدوظف أو الظابط العمومي أو الشخص الدكلف بخدمة عامة الإختصاص 
الإقليمي والنوعي ، فيجب على الدوظف أف يتقيد في حدود سلطتو وإختصاصو ، فإذا كانت صلاحياتو 

وؿ لو مباشرة بررير العقود الرسمية فلا يدكن لو القياـ بذلك، وإذا قاـ بها لا يعتبر العقد رسمي، كما لا بز
يتقيد الظابط العمومي كذلك في حدود إختصاصو من حيث الدوضوع والإقليم ،  فلا يدكن للقاضي أف 
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لزوجتُ يسكناف في بلدية يقوـ بتحرير عقد زواج كما لا يستطيع رئيس بلدية الجزائر أف يحرر عقد زواج 
 1قسنطينة.

وبردد القواعد الدنظمة للمرفق العاـ إختصاص الدوظف أو الظابط العمومي أو الشخص الدكلف  
الدؤرخ بتاريخ       22/89من قانوف   2بالخدمة العامة، وفي ىذا السياؽ نذكر على سبيل الدثاؿ الدادة 

:" يعد الدوثق ظابط عمومي يتولذ بررير العقود  الدتضمن بتنظيم التوثيق والتي تنص 28-08-2222
التي يحدد صيغتها الرسمية وكذا العقود التي يود الأطراؼ إعطاءىا ىذه الصيغة. . . كما يتولذ إستلاـ 
أصوؿ بصيع العقود والوثائق للإيداع التي حدد لذا القانوف ىذه الصيغة أو التي يود حائزىا ضماف 

 حفظها. 

ختصاص ىذه ىناؾ إعتبارات شخصية قد برد من إختصاص الدوثق مثاؿ إضافة إلذ قواعد الإ
  2.الدذكور أعلاه 22/89من القانوف  22ذلك ما نصت الدادة 

 الفرع الثالث: تحرير السند وفق الأوضاع التي يقررىا القانون

الشأف  ؽ.ـ بررير العقود الرسمية وفق الأشكاؿ التي يفرضها القانوف ، وفي ىذا 884تشتًط الدادة 
". . . وفي كل الحالات بررر باللغة العربية في نص 22نماذج ، حيث تنص الدادة  22/89يقدـ القانوف 

واحد واضح تسهل قراءتو و بدوف إختصار أو بياض أو نقص أو كتابة بتُ الأسطر وتكتب الدبالغ 
رقاـ ويصادؽ على والسنة والشهر و يوـ التوقيع على العقد بالحروؼ، وتكتب التواريخ الأخرى بالأ

الإحالات في الذامش أو إلذ أسفل الصفحات وكل عدد الكلمات الدشطوبة في العقد بالتوقيع بالأحرؼ 
 من قبل كل من الأطراؼ والشهود والدوثق . . . "

ومن بتُ التصرفات القانونية الواجب إفراغها في شكلية رسمية برت طائلة البطلاف نذكر 
 لفة الذكر.ؽ .ـ السا2مكرر 884الدادة
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ؽ ـ كذلك على أنو " لا ينعقد الرىن إلا بعقد رسمي أو حكم أو بدقتضى 228وتقضي الدادة 
 1.القانوف، وتكوف مصاريف العقد على الراىن، إلا إذا اتفق على غتَ ذلك "

إف الإغفاؿ الكلي لذذه الشكلية التي تعد ركنا في العقد بسنع قيامو، ويعتبر العقد منعدما، بينما 
ؽ ـ  التي تنص  8مكرر 882اؿ أحد أو يصف الإشكاؿ والشروط يفقد العقد صيغتو طبقا للمادة إغف

على أنو " يعتبر العقد غتَ رسمي بسبب عدـ كفاءة أو أىلية الظابط العمومي أو إنعداـ الشكل كمحرر 
 2.عرفي إذا كاف موقعا من قبل الأطراؼ"

 المبحث الثاني:الكتابة العرفية

و العقد الذي يتولذ الدتعاقداف كتابتو وتوقيعو و يتمثل ركن الشكلية في ىذا النوع من العقد العرفي ى
ؽ ـ ج على أنو:" يعتبر العقد العرفي 889العقود إذف في الكتابة العرفية لا غتَ ، ولقد نصت الدادة

 صادرا لشن وقعو ما لد ينكر صراحة ما ىو منسوب إليو من خط وإمضاء ". 

 ط صحة العقد العرفيالمطلب الأول: شرو 

يستلزـ العقد العرفي إذ توفر شرطتُ : ضرورة أف يكوف مكتوبا بخط الدتعاقد الذي ينسب إليو ، 
 وأف يكوف موقعا. 

 الفرع الأول:الكتابة بخط المتعاقد

ؽ ـ ج ، كتابة العقد العرفي بخط الدتعاقد الذي ينسب إليو العقد ،  889تشتًط أحكاـ الدادة 
قيق ىذا الشرط في بعض الأحياف ، وذلك في حالة : العقد التبادلر، وحالة التعاقد لكن قد يصعب بر

 3الأمي ،وكذا التعاقد بواسطة وكيل.
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 العقد التبادلي:-1

شرط الكتابة بخط العقد التبادلر يرتب إلتزامات على كلا الدتعاقدين، وبالتالر يقتضي إحتًاـ "
بخط الددين الأوؿ يحتفظ بها دائنو، والثانية بخط ىذا الأختَ،  ، بررير نسختتُ أصليتتُ، الأولذالمتعاقد"

(. و ىكذا تفرغ العملية 2) 1بإعتباره مدينا في نفس الوقت ، و يحتفظ بها الددين الأوؿ بإعتباره دائنا لذا
القانونية الواحدة في نسختتُ أصليتتُ، وىذا غتَ وارد في القانوف الحالر عكس القانوف القديم، أي 

نوف الفرنسي الذي كاف يشتًط بدوجب ركن الشكلية نسختتُ، دوف أف يفرض كتابتها بخط القا
 الدتعاقدين.

 المتعاقد الأمي:-ب

قد يكوف الدتعاقد أميا فيتعذر عليو كتابة العقد، ولقد بزلى الدشرع عن الحل الذي أخذ بو القانوف 
الإلتزاـ  حروفا لا أرقاما متبوعة  مدني( والذي يكفي بأف يكتب  الدتعاقد 2882الفرنسي في )مادة 

 "Bon pourبعبارة يعتمد بها الددين إلتزامو "

 التعاقد بواسطة وكيل: -ج

يستحيل كذلك في ىذه الحالة برقيق شرط الكتابة بخط الدتعاقد، لأف الوكيل ىو الذي يباشر 
 عملية التعاقد وليس الأصيل .

كوف العقد مطبوعا، كعقد التأمتُ. فمثلا لشا إلذ جانب ىذه الحالات، و لإعتبارات عملية قد ي
يحوؿ دوف برقيق شرط الكتابة الخطية، و في ىذه الحالة فإنو يدكن الإستغناء على ىذا الشرط، وتكتفي 

من ؽ ع:" كل  822بالتوقيع فقط، خاصة وأف الدشرع يسمح بالتوقيع على بياض حيث تعاقب الدادة 
اف أمانتها بأف حرر عليها زورا، إلتزاما  أو إبراء منو أو أي من أؤبسن على ورقة موقعة على بياض وخ

 تعرؼ آخر . . ."
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 الفرع الثاني:التوقيع

يفيد التوقيع قبوؿ الدتعاقد الدوقع ما ورد في ىذه الورقة، وقد يشمل التوقيع الإسم واللقب كاملتُ 
قانوف فلم يحدد كيفية وقد يقتصر على كتابة الحرؼ الأوؿ من الإسم وكتابة اللقب كاملا، أما ال

 .1التوقيع

وإذا كاف العقد ملزما لجانب واحد فتوقيع الددين يكوف كافيا أما إذا كاف العقد تبادليا ،فيجب 
توقيعو من قبل الدتعاقدين ، ولا يشتًط أف يتم ذلك في نفس الوقت أو في نفس التاريخ ، فمتى تم توقيع 

 و العقد العرفي.الدتعاقد إرتبط بالوضع القانوني الذي يتضمن

إف التوقيع أمر جوىري وأساسي في العقد العرفي ، فلا يدكن الإستغناء عنو ، لأف إنعدامو يفيد 
إنعداـ الشكلية العرفية وبالتالر إنعداـ العقد ،أما إذا تعذر الدتعاقد التوقيع لكونو أميا أو لعاىة جسمانية 

صبع أو الختم أو الكاربوف ، أما القضاء بسنعو من ذلك . فالقانوف الدصري يسمح بوضع بصمة الأ
 الفرنسي متًدد ولد يحسم الأمر في ىذه الدسألة.

إف ىذه الطريقة قد تشكل خطرا على الدتعاقد الذي يتعذر عليو قراءة النص الذي وقعو ، ولذا 
  2.العقد العرفي بعقد رسمي ؿإلذ خدمات الدوثق و استبدا ءيستحسن في مثل ىذه الحالات اللجو 

أنو" يعتبر العقد العرفي صادرا لشن كتبو أو وقعو أو وضع عليو  89ما القانوف الجزائري فتنص الدادة أ
بصمة أصبعو ما لد ينكر صراحة ما ىو منسوب إليو أـ ورثو أو خلفو، فلا يطلب متهم الإنكار ويكفي 

 وا منو ىذا الحق" أف يحلفوا يدينا بأنهم لا يعلموف أنا الخط أو الإمضاء أو البصمة ىو امن تلق

  3."2مكرر888" ويعتد بالتوقيع الإلكتًوني وفق الشروط الدذكورة في الدادة     
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 المطلب الثاني: أنواع العقود العرفية وآثارىا 

 يدكن التميز بتُ أنواع العقود العرفية وآثارىا على النحو التالر: 

 الفرع الأول:أنواع العقود العرفية

بالجزائر والدتعلق بتعديل نظاـ تسجيل  2282-08-22الدشهرة وفقا لدرسوـ  العقود العرفية أولا:
الرىوف العقارية، وكاف ىذا الدرسوـ يسمح للأشخاص بشهر عقودىم العرفية لدى المحافظة العقارية أو 
مايسمى بدحافظة الرىوف العقارية، وإجراء ىذه الشكلية يعطي العقود العرفية الدشهرة حجية في مواجهة 

باف يتم شهر العقود العرفية بعد إيداعها لدى  2282-20-80من مرسوـ  8غتَ، و تنص الدادة ال
 أشهر من تاريخ توقيعها.8الدوثق في خلاؿ 

ىناؾ أيضا العقود العرفية الدنصبة حوؿ العقارات غتَ الدفرنسة في بعض الجهات من الجزائر 
إلذ إلزامية شهرىا في مصلحة  2249-08-02ولاسيما في منطقة القبائل والتي أخضعها مرسوـ 

الرىوف العقارية وبالتالر يكوف لذذه العقود العرفية حجية وقوة إثبات  تقتًب من العقود الرسمية ، نظرا 
 لإشهارىا.   

وىذه  2290-28-22العقود العرفية المحررة والثابتة التاريخ قبل صدور قانوف التوثيق في ثانيا:
لة للحقوؽ العينية العقارية فيما يتعلق بنوع الدلك، وىي أيضا جائزة بالنسبة العقود العرفية صحيحة وناق

 للحقوؽ العينية التعبية مثل حق الإنتفاع.

يجب على الأطراؼ العقد العرفي تقديم  2290و2224لكن بالنسبة للتصرفات الواقعة بتُ 
 2224-02-80الدؤرخ في  22-24الرخصة الإدارية الدسلمة لذم من طرؼ الوالر عملا بالدرسوـ رقم 

فلا يطلب من أطراؼ ىذه الرخصة ويكفي  2224الدتعلق بحرية الدعاملات أما العقود المحررة قبل 
  1العقد.

ليس لذا أي أثر بالنسبة لنقل الحقوؽ العينية  2290-28-22العقود العرفية المحررة بعدثالثا:  
التالر تعتبر باطلة بطلانا مطلقا فيما يتعلق العقارية ولا يتًتب عنها إلا حقوؽ شخصية لأطرافها وب

                                                           

1
 .22عبد الحفيظ بن عبيدة ،الدرجع السابق. ص.  - 



 ودــــــــقـــــي العــــة فيــــــلشكــــــلا

21 

بالحقوؽ العينية العقارية ويجوز  لكل ذي مصلحة أف يطلب إبطالذا ، كما لا يجوز للقاضي إثارتها 
من القانوف الددني ونصوص أخري في قوانتُ لستلفة تقضي بالبطلاف  2مكرر884تلقائيا، تطبيقا للمادة 

  .الدطلق

بها العقد العرفي في العقارات : إف العقود الباطلة ترتب آثارا و إلتزامات  الآثار التي يرت رابعا:
شخصية، مثل التعويض عن الأضرار الناشئة عن بطلاف العقد وإرجاع بشن الدبيع مقابل إخلاء العقار  
لزل البيع، إذا كاف لشكنا، وذلك لأف ىناؾ حالات يستحيل فيها إعادة الطرفتُ إلذ الحالة التي كانا 
عليها قبل البيع بسبب تأميم العقار أو نزع ملكيتو من أجل الدنفعة العامة أو حلوؿ البلدية لزل أطراؼ 
العقد في حق الدلكية العقارية وإدماجها في لشتلكات البلدية قصد إ عادة بيعها لدن أقاموا عليها بناءات 

 28، حيث تنص الدادة 2222-02-28الدؤرخ في  22/02في إطار التسوية الإدارية طبقا للأمر رقم
أعلاه وأي نقل ملكية يتم بدا يخالف  2و2منو على أف كل نقل ملكية عقارية لسالف لأحكاـ الدادتتُ 

القوانتُ الدعموؿ بها ينجر عنو بقوة القانوف حلوؿ البلدية لزل أطراؼ صفقة النقل غتَ القانونية في حق 
من نفس الأمر  8ف والتعويضات "،كما تنص الدادةومن غتَ الصاري  1دوف رد الثمن الددفوع –ملكية 

وبروؿ إليها دوف مصاريف ولا تعويضات أراضي البناء  على أف تدمج قانونا في الدلك الخاص بالبلدية،
التي إنتقلت ملكيتها قبل تاريخ نشر ىذا الأمر بتُ أناس أحياء خارقتُ بذلك الأحكاـ التشريعية الجاري 

ت  التي يدكن أف يثتَىا الغتَ ضد الدالك الذي إنتزع منو ءانظر عن الإدعابها العمل ، وذلك بقطع ال
 حق الدلكية بالطرؽ والوسائل القانونية. 

ينبغي الإشارة بهذا الخصوص إلذ أف البلديات قامت بتسوية العديد من الدلفات وسلمت عقود  
شتًوا عقارات بعقود عرفية ، إدارية مشهرة أو موضوعة لدى مصلحة الشهر العقاري للشاغلتُ  الذين ا

وفي نفس الوقت أصدرت المحاكم أحكاما تقضي بإبطاؿ العقود العرفية وإعادة الأطراؼ إلذ الحالة التي  
كانوا عليها قبل البيع وبإخلاء الدشتًين للعقارات، دوف مراعاة العقود الإدارية التي حرزت في إطار 

آت وبناءات فوؽ العقار لزل البيع العرفي الباطل من طرؼ التسوية الإدارية وىناؾ أيضا حالة إقامة منش
الدشتًي الذي يكوف بتٌ عن حسن نية، وفي ىذه الحالة إذا كانت قيمة الدنشآت فوؽ قيمة الأرض 
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فيمكن بسليك الدشتًي أي الشاري للأرض مقابل تعويض صاحب الأرض بالرغم من بطلاف العقد 
    1العرفي.

 العرفية الفرع الثاني:آثار العقود

وىكذا فإف العقد العرفي الباطل بطلانا مطلقا يرتب عدة آثار شخصية، تصل في بعض الحالات  
إلذ إكتساب حقوؽ عينية عقارية، وعلى القاضي أف يديز بتُ ىذه الآثار والحقوؽ الشخصية، وبتُ نقل 

 العقد في حد ذاتو للحقوؽ العينية العقارية. 

ىي أحكاـ لسالفة للقانوف ومعرضة  2290العرفي الصادر بعد  فالأحكاـ التي تقضي بصحة البيع
للنقص، وأف الأحكاـ التي تقضي بصحة الإتفاؽ الوارد في العقد العرفي الدنصب حوؿ عقار ، وصرؼ 
الطرفتُ إلذ إبساـ الإجراءات الشكلية والكتابة الرسمية أماـ الدوثق، ىي أيضا أحكاـ لسالفة للقانوف 

ميا لأف أطراؼ العقود العرفية يدفعوف بشن البيع وقت بررير العقد العرفي أي دفع في ويستحيل تنفيذىا عل
تاريخ سابق للحكم أو القرار، وبالتالر لا يدكن  دفعو بتُ يدي الدوثق حسب ما يقتضيو القانوف، واف 

جبها الدشرع الدوثق ملزـ لإحتًاـ النصوص القانونية. وبررير العقود وفقا للشكليات والإجراءات التي أو 
ومن بتُ ىذه الإجراءات التسجيل والإشهار وإستلاـ بشن الدبيع وإيداعو بالحساب الخاص بالودائع في 
الخزينة العامة أو البنك، وإف القياـ بهذه الإجراءات الإلزامية لا تسمح لو بإعطاء تاريخ سابق للعقد لأف 

العقارية لإشهاره . ومن بشة لا يتصور ولا يدكن لو آجاؿ لزددة لإيداع العقد بدصلحة التسجيل والمحافظة 
 ( 2)2.أف تتوفر مثل ىذه الشروط لإفراغ العقد العرفي بدوجب حكم في عقد رسمي

وفضلا عن ذلك فإف البائع يدكنو أف يرفض إبساـ الإجراءات الكتابة الرسمية إلا إذا كانت مصلحتو 
بإبساـ إجراءات الكتابة الرسمية، وإف العقد الذي تقضي ذلك، ولا يوجد نص قانوني يلزـ الدتعاقد عرفيا 

يدكن على أساسو إلزاـ البائع أو الدشتًي بو ، ىو الوعد بالبيع الذي يتم في الشكل الرسمي وفقا للمادة 
من القانوف الددني ، وفي ىذه الحالة الأختَة فإف القاضي لا يحتاج إلذ صرؼ الطرفتُ أو إلزاـ  8الفقرة92

إجراءات الكتابة الرسمية أماـ الدوثق ولكنو يقضي بأف يحل الحكم لزل العقد وبتنفيذ الحكم أحدهما بإبساـ 
وإبساـ الإجراءات التسجيل والشهر وتنتقل الدلكية العقارية دوف الحاجة لكتابة عقد جديد أو ضرورة 
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متوفيا، وىو ما يؤكد  موافقة، وىناؾ حالات يكوف البائع بعقد عرفي المحكوـ بإبساـ إجراء الكتابة الرسمية 
 إنعداـ جدوى الحكم بإلزاـ البائع بعقد عرفي بإبساـ إجراءات الكتابة رسمية أماـ الدوثق.

من القانوف الددني للحكم بصحة البيع العرفي للعقار ،  202أما الإجتهاد الدبتٍ على الدادة 
ف العقد شريعة الدتعاقدين مسببتُ ذلك على أف العقد العرفي صحيح يتًتب إلتزامات على الطرفتُ وأ

من القانوف الددني كونو إعتمد  202.غتَ أف ىذا الإجتهاد ليس لو ما يبرره ولسالف للقانوف وللمادة 
على الفقرة الأولذ من ىذه الدادة . و اغفل الفقرة الثانية منها والتي تقضي بأنو لا يجوز نقض العقد ولا 

 1تي يقررىا القانوف.تعديلو إلا باتفاؽ الطرفتُ أو للأسباب ال
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 الفصل الثاني: الشكلية الغير مباشرة

تتمثل الشكلية غتَ مباشرة في لستلف الإجراءات التي يفرضها القانوف قبل أو بعد إبراـ العقد بغية 
برقيق أغرض لستلفة وقد سميت ىذه الإجراءات بالشكلية غتَ الدباشرة لأنها لا تتصل مباشرة بالتصرؼ 

 .القانوني

فهي لا تؤثر  مبدئيا على صحتو ولكنها قد برد من فعاليتو ونفاذه ،وتتعلق ىذه الإجراءات 
  1.بدسائل لستلفة أهمها قواعد الشهر وقواعد الإثبات

ومن أجل ذلك أولذ الدشرع الجزائري كامل الإىتماـ بدثل ىذه الدسائل و ما يرد عليها من تصرفات 
  عملية الشهرعديد من التشريعات التي تهدؼ إلذ تنظيم ومعاملات وذلك من خلاؿ إصداره لل

بدا يتماشي وفكرة بضاية الدلكية العقارية وضماف إستمراريتها، ضف إلذ ذلك زرع الثقافة  العقاري
 القانونية في أذىاف الأشخاص وخاصة ما يتعلق بدسائل الإثبات.

 المبحث الأول: الشهر العقاري

نظاـ قانوني خاص يقضي بإخضاع التصرفات القانونية التي من تتمتع العقارات بحكم طبيعتها ب
بل وإف  ،2شأنها إنشاء حقوؽ عينية عقارية أو نقلها أو تعديلها أو إسقاطها لإجراءات شهر معينة

الدشرع الجزائري لد يكتف بقاعدة الرسمية في نقل الدلكية العقارية وبضايتها، بل أضاؼ شرط ثاني وجوىري  
دونو لا يدكن لأي عقد من العقود الدثبتة لذذه الدلكية أو الحق عيتٍ عقاري آخر أف كإجراء ضروري ب
   3يتًتب أثره العيتٍ.

                                                           

 .848علي فيلالر، الدرجع السابق،ص.  - 1
 .22حستُ عبد اللطيف بضداف، أحكاـ الشهر العقاري، الدار الجامعية بتَوت، ص.  - 2
-8002البشتَ، الآليات القانونية لحماية الدلكية العقارية، مذكرة بزرج لنيل شهادة ليسانس، جامعة سعيدة، حركاتي فؤاد.، جديد لخضر و زياف  - 3

 .4، ص. 8002
 



 ودــــــــقـــــي العــــة فيــــــلشكــــــلا

25 

ويتمثل ىذا الإجراء فيما يسمى بنظاـ الشهر العقاري والذي يعرؼ بأنو ذلك النظاـ الذي يرمي 
أو نقلها أو تعديلها أو إسقاطها  إلذ شهر التصرفات القانونية التي ترمي إلذ إنشاء الحقوؽ العينية العقارية

 أو أي تصرؼ وارد عليها، لكي تنتج ىذه التصرفات آثارىا على الأطراؼ الدتعاقدة وحتى على الغتَ.

 المطلب الأول:أنظمة الشهر العقاري

يعتبر الشهر العقاري عمل أو إجراء فتٍ يهدؼ إلذ تسجيل لستلف التصرفات الواردة على العقار 
ويتم ذلك بإثبات ىذه التصرفات القانونية   1عقاري لإعلاـ الكافة بها ولإظهار وجودىابإدارة الشهر ال

في سجلات، يدكن الإطلاع عليها والأخذ بدا جاء فيها من بيانات وقيود وذلك من أجل تنظيم الدلكية 
لكن إذا كانت  العقارية وبتأمتُ إستقرار الدعاملات العقارية و منع الدضاربة على العقارات وبرقيق الثقة،

معظم الدوؿ قد أخذت بهذا الإجراء إلا أنها لد تسلك في برقيق ىذا الغرض سبيلا واحدا ، فهناؾ من 
 أخذت بنظاـ الشهر الشخصي وىناؾ من تبنت النظاـ العيتٍ. 

 الفرع الأول:نظام الشهر الشخصي

 ار مبدأ شكلية العقود يعتبر نظاـ الشهر الشخصي من أقدـ أنظمة الشهر العقاري الدعرفة بعد إقر 

، وقد ظهر ىذا 2حيث إبزذتو أغلب الدوؿ أساسا للحفظ العقاري وشهر الدعاملات العقارية
كفرسنا و إيطاليا ، ومن أسسو أف ينشأ سجلات ت على مستوى المحافظة   ةالنظاـ بالدوؿ اللاتيني

فيو، فيكوف القيد وفقا  العقارية يدوف بها كل  التصرفات الواردة على العقار بإسم الشخص التصرؼ
لأسماء الأشخاص الدالكي ويكوف في الدتًبة الثانية، فصاحب الدصلحة لا يعرؼ من السجلات إلا 
الشخص الذي تصرؼ في العقار، ويكوف التسجيل في نوعتُ من السجلات، سجل أبجدي يضم أسماء 

لثاني فيتم فيو قيد الأشخاص ويخصص عدد من الصفات لكل حرؼ من أحرؼ الذجائية، أما السجل ا
 التصرفات طبقا للتًتيب الزمتٍ لتقديم المحررات للشهر.

 
                                                           

لآثارىا بتُ تجة بالرغم من أف دور الشهر العقاري ىو إعلاـ الغتَ وجعل العقود الدشهرة حجة على الكافة لكن تبقى العقود التي لد يتم شهرىا قائمة و من -1
 الأطراؼ الدتعاقدة. 
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إف الشهر العقاري وفقا لذذا النظاـ ليست لو أية قوة ثبوتية فهو لررد إجراء يهدؼ إلذ العلانية إذ 
أف التصرفات التي تشهر في ظلو لا يتحرى عادة مساحتها بل تشهر كما ىي ،فإذا كانت صحيحة تبقى 

حة وإذا كانت معينة تبقي كذلك ودور المحافظ العقاري سلبي إذ تقتصر وظيفتو على شهر التصرؼ  صحي
كما ىو، والذي يعتبر قرينة بسيطة قابلة لإثبات العكس، فيمكن لكل ذي مصلحة الإعتًاض على 

صرؼ من و بالتالر فلا يعتد في ىذا النظاـ بدواصفات العقار لزل التالتصرؼ وطلب إبطالو رغم شهره ، 
 موقع و حدود و مساحة و إنما يعتد فقط بالذوية الكاملة للأشخاص الدالكتُ.

كما يعاب على ىذا النظاـ  صعوبة التعرؼ على الدالك إذا ما كثرت التصرفات على العقار زيادة 
  1إلذ خطر ضياع الدلكية بالتقادـ.

فقد يتصرؼ في العقار الدبيع  لا يدنح ضمانا كافيا للمستفيد من العقار من خلاؿ تصرؼ الدالك،
و يسجل ىذا التصرؼ باسمو في السجلات الدخصصة للشهر، و قد يتصرؼ شخص آخر غتَ الدالك 
الحقيقي لنفس العقار باسمو أيضا، و يكوف حينئذ لنفس العقار تصرفاف لستلفاف أو أكثر و بذلك يكثر 

 .في ىذا النظاـ بيع ملك الغتَ

ت عقارية كما ىي، سواء كانت معيبة أو مزورة، إذ لا يدكن تشهر لزررات التي برمل معاملا
التعرؼ عن صحتها، فدور المحافظ العقاري دور سلبي  إذ لا يدكنو مراقبة مدى صحة السند العقاري 

برقق الشخص الدستفيد من العقار  و بذلك يقلل الائتماف في الدعاملات العقارية ،شكلا و مضمونا
الشاؽ للوصوؿ إلذ الشخص الدالك الحقيقي للعقار لزل التعامل من أجل  الدتعامل فيو يقتضي البحث

  .معرفة ىويتو الكاملة و اسم أصولو بالكامل و أسماء الدالكتُ السابقتُ للعقار

تقرر لصاحب الدصلحة الحق في  الشخصي،بدا أف ىوية الشخص لزل اعتبار في نظاـ الشهر 
و ما يزاؿ مالكا لو أو  العقار،تعامل معو ىو فعلا مالك طلب شهادة إثبات للتحقق من أف الشخص الد

 ذلك.غتَ 

إف عدـ برديد العقارات بصورة دقيقة بناء على وثائق الدسح العاـ للأراضي تغيتَ أسماء الدالكتُ 
 الدتَاث.اكتساب ملكية العقار بالتقادـ الدكسب،  العقارية،لأسباب لستلفة مثل إجراء عملية القسمة 
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لشا قد  الحقيقية،العقارات تقريبية قد تكوف وهمية لا تتفق مع الدساحات و الحدود  برديد مساحة
       .يخلق عدـ استقرار الدلكية العقارية و ضبطها و انعداـ الائتماف في الدعاملات العقارية

و أىم ما يلاحظ على نظاـ الشهر الشخصي ىو أف عملية الشهر العقاري للسندات العقارية 
النظاـ تقتصر فقط على إعلاـ الجمهور بدا ورد على العقار من حقوؽ و لاُ ر لذا في إنشاء  وفقا لذذا

الحق العيتٍ، فهذا الأختَ ينشأ صحيحا بدجرد بساـ العقد و يبقى صحيحا إلذ أف يفسخ العقد أو يقرر 
 بطلانو.

عجزه عن وعليو نظرا لأف الشهر الشخصي لا يصحح عقد باطل و لا يبطل عقد صحيح  ونظرا ل
برقيق الغرض الذي أنشأ من أجلو ذلك لصعوبة معرفة الدالك الحقيقي وخطر ضياع الدلكية بالتقادـ ، 

بأنو نظاـ  الأستاذ الدكتور عبد الرزاق السنهوريزيادة إلذ قابلية التصرفات الدسجلة للطعن فقد وصفو 
ترتيبو وحجيتو ، فأما في ترتيبو متأخر ومبرره في ذلك أف نظاـ الشهر السديد يجب أف يكوف لزكما في 

فينبغي أف ييسر لذوى الشأف معرفة ما تهمهم من تصرفات، أما في الحجية فينبغي أف يكوف للشهر 
حجية قاطعة بحيث لا يشهر التصرؼ إلا بعد التحري عن مدى صحتو ومن منطلق ىذه العيوب 

رية أحسن تنظيم فظهر نظاـ جديد والنقائص كاف لابد من إيجاد نظاـ آخر قصد تنظيم الدلكية العقا
يجعل الشخص الذي يقدـ على تصرؼ العقار عالدا بحقيقتو و  ،1نسبة لدبتكره طوارنسعرؼ بنظاـ 

بعد إبساـ عملية الدسح العاـ للأراضي الدمسوكة على ذلك  و ،ذلك بدجرد الاطلاع على البطاقة العقاري
 .مستوى إدارة الشهر العقاري
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 ام الشهر العينيالفرع الثاني:نظ

في نظاـ الشهر العيتٍ يتم شهر التصرفات وفقا للعقارات وليس وفقا لأسماء مالكيها أو أصحاب 
الحقوؽ العينية عليها كما يحصل في نظاـ الشهر الشخصي، ومن ىنا كانت تسميتو بنظاـ الشهر العيتٍ 

ا يقع على العقار  من فلكل عقار في ىذا النظاـ صحيفة في السجل العقاري يسجل فيها بصيع م
تصرفات وما ينقلو من الحقوؽ وتعرؼ ىذه الصحيفة باسم الصحيفة باسم الصحيفة العينية ، وىي 
برمل رقم العقار وتتضمن بياف ماىيتو وموقعو ومساحتو و إسم ملكو أو أسماء مالكيو" إذا تعددت" 

عينية إلا بعد التحري عن صحة وبصيع الحقوؽ الدتًبة لو أو عليو ولا يتم التسجيل في الصحيفة ال
التصرفات الدراد تسجيلها، وإذا وجد عيبا أمتنع ىذا التسجيل وبتماـ التسجيل ينتقل الحق العيتٍ من 
الدتصرؼ لو، فالتسجيل وليس العقد أو التصرؼ ىو الذي ينقل الحق العيتٍ، ولذلك تتمتع قيود السجل 

 1.العقاري بحجية كاملة

عمل وارد على العقار سواء منشئا أو معدلا أو ناقلا لحق لكل يخصص ، وفقا لنظاـ الشهر العيتٍ
الدلكية العقارية ، بطاقة عقارية عينية ، تفيد فيها بصيع التصرفات الواردة على العقار ، و تنص على ذلك 

كل إشهار لعقود أو قرارات قضائية تتضمن إنشاء أو تعديل أو : "     76/63من الدرسوـ  38الدادة 
و  "،إشهاد ارتفاقات أو حقوؽ مشتًكة ، يجب أف يكوف موضوع تأشتَىا على بطاقة كل عقار  أو

لرموعة البطاقات العقارية ، تشكل ما يعرؼ بالسجل العقاري، و يعتبر السجل العقاري بدثابة سجل 
 .العقارات الدمسوحة

قة ، و بعد ترقيم و كل تغيتَ في حدود وحدة عقارية يكوف موضوع إعداد بطاقات عقارية مطاب
الوحدات الجديدة يؤشر على البطاقة الأصلية و الجديدة ، و كذا كل تصرؼ يرد على العقار سواء عيتٍ 

  .أصلي أو تبعي ، فيجب أف يؤشره على البطاقة العقارية الدخصصة

وؿ الشهر العقاري مصدر الحق العيتٍ ، إذ أف الحق العيتٍ العقاري لا ينشأ و لا يعدؿ ولا يز يعد 
من القانوف الددني  793و لا ينقل إلا أف إذا أخضع لعملية الشهر العقاري و ىذا ما جاء في نص الدادة 

لا تنتقل الدلكية و الحقوؽ العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلك بتُ الدتعاقدين أـ في حق الغتَ إلا  "
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،  "تُ التي تدير مصلحة شهر العقار إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانوف و بالأخص القوان
و لا يدكن الاحتجاج بالحق العيتٍ سواء بتُ الدتعاقدين أطرافي مواجهة الغتَ إلا من تاريخ إشهاره ، و  
كذا للأحكاـ و القرارات القضائية النهائية الدثبتة لذذه التصرفات ، يجب إخضاعها للشهر لتتبع آثار 

لا : "  76/63 من الدرسوـ رقم  72، و ىذا ما نصت عليو الدادة  بالنسبة لأطراؼ الدتعاقدة و الغتَ
يدكن لأي تعديل الوضعية القانونية لعقار، أف يكوف موضوع نقل لدسح الأراضي إذ كاف العقد أو القرار 

 . "القضائي الدثبت لذذا التعديل لد يتم إشهاره مسبقا ، في لرموعة البطاقات العقارية 

ري في نظاـ الشهر العيتٍ لو القوة الثبوتية، لشا يعطي للسند العقاري القوة لشا إف عملية الشهر العقا
 .يدنحو الائتماف بتُ الدتعاملتُ على العقارات و لتسهيل تداولو 

إف عملية الشهر العقاري للسندات الخاضعة للشهر، تسبقها دراسة قانونية دقيقة ، إذا أوجب 
قبة مدى استيفاء المحرر الدرد شهرىا على الشروط الشكلية و الدشرع المحافظ العقاري بالتدخل لدرا

يحقق المحافظ العقاري بدجرد إطلاعو :"   76/63من الدرسوـ  105الدوضوعية و ىذا طبقا لنص الدادة 
على البيانات الدوجودة في الوثيقة الدودعة ، بأف موضوع أو سبب العقد ليس غتَ مشروع أو مناؼ 

  . "اـ العاـ بكل وضوح للأخلاؽ أو لسالف للنظ

إف العقارات التي شملتها عملية الدسح العاـ للأراضي غتَ قابلة للاكتساب بالتقادـ الدكسب ، على 
أساس أف الدسح العاـ للأراضي يحدد الوضع الدادي لأصحاب العقار ، و ذلك بناء على وثائق الدسح ثم 

 .تأسيس السجل العقاري

عقارية، إذا أخضع الدشرع إفراغ كافة التصرفات الواردة على العقار الشهر العقاري ناقل للملكية ال
  باطلا.في قالب شكلي و إلا كاف 

وذلك مع  عيتٍ،الالتزاـ بنقل الدلكية أو أي حق عيتٍ آخر ينقل بحكم القانوف الدلكية أو حق إف 
و قد جاء في  .ف الددني من القانو  156كما نصت عليو الدادة   العقاري،مراعاة الأحكاـ الدتعلقة بالشهر 

من القانوف الددني أنو لا تنتقل الدلكية و الحقوؽ العينية الأخرى في العقار ، سواء بتُ  793نص الدادة 
و  15و كذا ما جاء في الدادتتُ ، الدتعاقدين أو في مواجهة الغتَ إلا إذا روعيت إجراءات الشهر العقاري

لدعاملات العقارية إلذ الشهر العقاري حيث ينتج على وجوب إخضاع ا 75/74من الأمر رقم  16
  .آثاره القانونية
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فكل من يريد التعامل في عقار  بالعقارات،من خصائص الشهر العقاري العيتٍ إعلاـ الدتعاملتُ 
و لذلك ينبغي تسجيل و قيد كافة السندات العقارية بإرادة  حقوؽ،فعليو أف يعرؼ ما يثقل بو من 

 الشهر العقاري

 مزايا نظام الشهر العيني  :أولا 

 لنظاـ الشهر العيتٍ بصلة من الدزايا يدكن حصرىا في النقاط التالية:  

توفتَ الحماية التامة و الطمأنينة لكل من يتعامل على العقار، فكل ما ىو مقيد في السجل  -  
 نات من الحجية الكاملة.العقاري يعبر عنوانا للحقيقة بالنسبة للغتَ، بدا يضيفو على ىذه القيود و البيا

يعمل ىذا النظاـ على استقرار الدلكية العقارية، وبالتالر تفعيل فكرة الإئتماف العقاري على  -  
 أرض الواقع. 

انتقاؿ الدلكية وفق ىذا النظاـ، لا تتم إلا بعد التحقق من المحررات الدودعة و مدى صحتها  - 
 وخلوىا من أي عيب شكلي أو موضوعي. 

لنظاـ عكس الحالة الحقيقية للعقار الدراد التعامل فيو. و بالتالر تفادي الكثتَ من النزاعات ىذا ا -
 التي يدكن أف تثار في ىذا الدوضوع مستقبلا. 

 يجنب العيوب و الأخطار التي قد تنجم عن تشابو الأسماء. -

 يصوف الحقوؽ العينية العقارية من خطر إكتسابها مع مرور الزمن بالتقادـ. -

يؤدي إلذ إستقرار الدلكية و توفتَ الثقة بها، لشا يشجع على التعامل في العقارات و يقرر  -
 الإئتماف العقاري.

الشهر العيتٍ يستدعي تعينا دقيقا للعقار من حيث مساحتو وحدوده وموقعو الأمر الذي يسهل  -
 يضمن تنمية إقتصادىا. على الدولة برديد وعاء الضريبة العقارية بطريقة صحيحة ومتجانسة بدا 
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 ثانيا:عيوب نظام الشهر العيني

إف العمل بنظاـ الشهر العيتٍ يستدعي أولا وقبل كل شيء إعداد مسح عاـ وشامل لعقارات البلد 
مساحتو ،بياف حدوده ، قوامو ،برديد ىوية مالكو وىذا ما يتطلب  –مح برديد موقع كل عقار منو 

 وقت طويل وإمكانيات ضخمة. 

لكل عقار على حدا سواء كاف ىذا العقار  أف ىذا النظاـ يتطلب إنشاء بطاقة عقاريةكما  -
ريفي أو حضري ولرموع ىذه البطاقات ما يعرؼ بالسجل العقاري غتَ أف إنشاء ىذه 
البطاقات وعملية تنظيمها وبصعها تتطلب ميزانية ضخمة من خزينة الدولة وىذا ما زاد في تأخر 

 تفعيل ىذا النظاـ. 

 أنو وعلى الرغم من ىذه العراقيل والحواجز التي تعيق تطبيق ىذا النظاـ لصد العديد من الدوؿ إلا -
إعتمدتو كأساس لعملية الحفظ وبضاية الدلكية العقارية وذلك نظرا لدا يحققو من ثقة وطمأنينة 

          1.لدى الدتعاملتُ في العقار بصفة عامة

لراؿ المحافظة العقارية والسجل العقاري إختار النظاـ العيتٍ  فيالجزائري فضلا عن ذلك فإف الدشرع 
لا الشخصي ومن ىنا فإف حلوؿ الشفيع لزل الدشتًي في تثبيت حق الشفعة ليس من طبيعتو التأثتَ على 
فحوى العقد الدشهر ذاتو من حيث البيانات الخاضعة بالعقار أو الحقوؽ العينية الدتًتبة عنو، كما ىو 

  2الدذكور سابقا. 92/28من الدرسوـ  22ة للدعاوى التي خصتها بالذكر الدادة الشأف بالنسب

 

 

 الفرع الثالث: موقف المشرع الجزائري من النظامين  

الدؤرخ في  92/94لقد أخذ الدشرع الجزائري بنظاـ الشهر العيتٍ وىذا واضح من خلاؿ الأمر رقم 
وتأسيس السجل العقاري ،ىذا الأمر الذي والدتضمن إعداد الدسح العاـ للأراضي  28-22-2292
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وقد أسندت  2292-08-82الدؤرختُ في  92/28و92/28وضع حيز التطبيق بدقتضي الدرسومتُ 
ىذه النصوص بدسك السجل العقاري إلذ مصلحة إدارية يشرؼ عليها لزافظ عقاري تابع لإدارة الدالية 

  1الألداني. ولد يسند ذلك إلذ قاصي عقاري كما ىو الشأف في التشريع

و نظرا لحالة الغموض التي عرفتها الدلكية العقارية بالجزائر إباف الإستعمار الفرنسي والتي لا تزاؿ  
آثارىا موجودة إلذ يومنا ىذا. كاف من الطبيعي وكمرحلة إنتقالية أف ينتهج الدشرع الجزائري نظاـ الشهر 

  2تطبيق نظاـ الشهر العيتٍ.الشخصي في إنتظار عملية مسح الأراضي حتى تتسع دائرة 

النظاـ الشخصي  –وكخلاصة لذلك فإف الدشرع الجزائري في حقيقة الأمر قد تبتٍ نظاما مزدوجا 
والنظاـ العيتٍ إذا كانت ىذه العقارات –بالنسبة للعقارات الريفية التي لد تطبق عليها عمليات الدسح بعد 

العامة أو عقارات حضارية يدكن تعينها بسهولة  واقعة في بلديات أجريت فيها عمليات مسح الأراضي
وبدقة، زيادة على انو قد ترؾ بعض الدسائل التي تشكك في القوة الثبوتية الدطلقة لنظاـ الشهر العيتٍ  
كعدـ نصو صراحة على عدـ جواز التقادـ الدكسب في ظل ىذا النظاـ وكذا إمكانية الطعن في قرارات 

  3المحافظ العقاري.

سيد نظاـ الشهر العيتٍ وضماف سلامة نظاـ الشهر الشخصي في إنتظار تعميم ومن اجل بذ
عملية مسح الأراضي عبر كامل أقاليم الجمهورية مع الحصر الكلي لجميع الدلكيات، وضع الدشرع 
الجزائري قواعد وشروط تهدؼ إلذ تنظيم الحفظ العقاري وتستَه كي يضمن الحماية التامة للملكية 

  4يحقق إستمراريتها وتسلسلها.العقارية لشا 

 المطلب الثاني:قواعد وشروط تنظيم الشهر العقاري

لكي يكوف العقد قابلا للإشهار يجب أف يتوفر على شرطتُ أوليتُ أو سابقتُ، وعلى ىذا 
الأساس فقد أوجد الدشرع الجزائري قاعدتتُ لتنظيم الشهر العقاري، و أوجبها في بصيع المحررات و الوثائق 

تكوف خاضعة للشهر العقاري، حتى يضمن الدراقبة الشكلية لذا ويصبح العقد قابلا للإشهار ،  التي
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الشرط الأوؿ ىو أف يحرر العقد في صفة رسمية وىذا ما يعرؼ بالقاعدة الرسمية، أما الثاني ىو أف يكوف 
اؾ خلل في سلسلة أصل الدلكية السابقة قد أشهر حتى تتفادى نقل ملكية غتَ الثابت أو أف لا يكوف ىن

 نقل الدلكية، وىذا الشرط معروؼ بقاعدة الأثر النسبي أو قاعدة الشهر الدسبق.

 الفرع الأول : قواعد الشهر العقاري 

 أولا:قاعدة الرسمية      

القاعدة العامة في التعاقد طبقا للقانوف الجزائري ىي الرضائية لأنو بدجرد تطابق الإرادتتُ ينشأ 
ؽ.ـ.ج " يتم العقد بدجرد أف يتبادلا  22ي  القانوف بغتَ ذلك طبقا لنص الدادة العقد ما لد يقض

 الطرفاف التعبتَ عن إرادتهما الدتطابقتتُ دوف الإخلاؿ بالنصوص القانونية" 

مثالذا الدعاملات  -وفي مقابل ذلك فقد أقر الدشرع الجزائري مبدأ شكلية العقود في بعض التصرفات
تفرغ ىذه الدعاملات في شكل رسمي من طرؼ ظابط عمومي أو موظف لستص  – الواردة على العقارات

أثبت لو القانوف ىذه الصفة فأصبحت قاعدة الرسمية مشتًطة في كل المحررات الخاضعة للحفظ 
  1.العقاري

 ثانيا: قاعدة الأثر النسبي أو الشهر المسبق 

لعقاري على ضرورة توافر قاعدة  حرص الدشرع الجزائري في عملية الشهر أو ما يعرؼ بالحفظ ا
الشهر الدسبق لضماف فكرة الإئتماف العقاري والإستمرارية في سلسلة نقل الحقوؽ العقارية حيث نصت 

على أنو " لا يدكن القياـ بأي إجراء للإشهار في لزافظة عقارية  92/28من الدرسوـ  2فقرة 22الدادة 
أو للقرار القضائي أو لشهادة الإنتقاؿ عن طريق  في حالة عدـ وجود إشهار مسبق أو مقارف للعقد

" في نفس 22الوفاة يثبت حق الدتصرؼ أو صاحب الحق الأختَ وذلك مع مراعاة أحكاـ الدادة 
.  الدرسوـ

يظهر جليا من نص ىذه الدادة أنو لا يدكن بأي شكل من الأشكاؿ القياـ بإجراء إشهار لزرر 
ناؾ شهر مسبق للمحرر الذي كاف سببا في إكتساب يتضمن تصرؼ وارد على عقار ما لد يكن ى
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العقار الدتصرؼ فيو. ومن ىذا الدنطلق تظهر فكرة التسلسل في الدلكية العقارية، حيث تنقل الدلكية من 
الدتصرؼ إلذ الدتصرؼ إليو بطريقة قانونية واضحة  يدكن من خلالذا معرفة بصيع الدلاؾ السابقتُ والذين 

العقار، ومنو يدكن التصدي لظاىرة التصرفات الدزدوجة التي كثتَا ما بردث في  تداولوا على ملكية ىذا
 الحياة العملية.

ومن أجل تطبيق مراقبة حسنة على ىذه القاعدة منح الدشرع الجزائري للمحافظ العقاري سلطة   
راجع  كاملة لدراقبة كل وثيقة تكوف لزل إيداع على مستوى مصلحتو قصد التأكد من إحتوائها على م

من الدرسوـ  2فقرة 202الإجراء السابق، وفي حالة غياب ىذه البيانات فإف الإيداع يرفض طبقا للمادة 
الدذكور سابقا، وعند قبوؿ الإيداع و تبتُ بعد ذلك أف مراجع الإشهار الأوؿ متناقضة مع  92/28رقم

جراء الإشهار وذلك لضماف مراجع الإشهار اللاحق فإنو في ىذه الحالة يدكن للمحافظ العقاري رفض إ
  1تسلسل الدلكية العقارية وتقوية الطابع الإلزامي للشهر العقاري.

إلا أف ىناؾ حالات يتلقى فيها المحافظ العقاري بعض الوثائق التي تستعصي عليو فيها مراقبة 
لشهر الشهر الدسبق وذلك باعتبارىا أوؿ إجراء أو أنها حالات تتطلبها عمليات التحوؿ من نظاـ ا

الشخصي إلذ العيتٍ، وقصد إيجاد حل لذذه الحالات أورد الدشرع الجزائري بصلة من الإستثناءات على 
الدتعلق بتأسيس السجل العقاري ومنها ما  92/28ىذه القاعدة منها ما ورد النص عليها في الدرسوـ 

وىي  28/288 الدعدؿ بدوجب الدرسوـ رقم 2220-02-28الدؤرخ في يوـ 20/820ورد في الدرسوـ 
 كالآتي:

 )العقود العرفية( 1791-11-11العقود المحررة قبل  الإستثناء الأول:

ىذا الإستثناء يهدؼ مبدئيا إلذ السماح بإشهار العقود في لزافظة عقارية أو الحقوؽ النابذة عن 
ولذذا الغرض لصد أف الكثتَ من العقود والقرارات  2292-02-02عقود حررت بصفة أكيدة قبل 

لقضائية، والشهادات التوثيقية مثل شهادة الفريضة المحررة من طرؼ القضاة، التي لد تكن بزضع إلزاما ا
إلذ الإشهار، ومن بتُ ىذه الوثائق يدكن ذكر الأوراؽ العرفية الدسجلة بغية إعطائها تاريخ ثابت قبل 

02-02-2292. 
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ود القضاة، وبعض القرارات القضائية وقبل ىذا التاريخ كاف الإشهار العقاري إختياري بالنسبة لعق
الدتعلقة بالعقارات أو الحقوؽ العينية العقارية غتَ الدنظمة من طرؼ القانوف الددني الفرنسي، ومن لستلف 
الأسباب التي أدت بالدشرع إلذ تقرير ىذا الإستثناء ىي أف التاريخ الثابت يفسر أو يثبت عن طريق 

 1.د الدودعة للإشهارمصلحة التسجيل الدوضوعة على العقو 

اكتسبت صيغتها   2292-02-02وخلاصة لذلك فإف العقود العرفية الثابتة التاريخ المحررة قبل 
الرسمية دوف اللجوء إلذ الجهات القضائية لغرض إثباتها كما الشأف سابقا ،إذ يكفي اللجوء إلذ الدوثق 

  2لتحرير عقد إيداع يتم شهره في المحافظة العقارية الدختصة.

 الإستثناء الثاني: الإجراء الأول في السجل العقاري )ترقيم العقارات الممسوحة(

 2292-22-28الدؤرخ في  92/94عند عمليات مسح الأراضي المحدثة بدوجب الأمر رقم 
إتضح أف ىناؾ عدد ىاـ من الوحدات العقارية مشغولة من قبل أطراؼ بدوف أف يكوف لأصحابها وثائق 

لرهولة الدالك، لذلك فإف الدشرع الجزائري يسمح في قانوف الشهر العقاري للمحافظتُ  رسمية لشا يجعلها
العقاريتُ بتًقيم ىذه العقارات باسم الشخص الحائز دوف إشتًاط توافر قاعدة الشهر الدسبق كوف أف 

ـ من الدرسو  22ىذه العقارات ليس لذا أصل ثابت بالمحافظة العقارية، ويتجلى ذلك من نص الدادة 
92/28. 

 الإستثناء الثالث:إشهار شهادة إكتساب الملكية العقارية بالتقادم المكسب 

الذي يبتُ إجراءات التقادـ  28/828وذلك سواء كاف مكرسا في عقد الشهر طبقل للمرسوـ 
إلذ القضاء لإستصدار حكم  ءالدكسب وإعداد عقد الشهرة الدتضمن الإعتًاؼ بالدلكية أو حالة اللجو 

ساب الدلكية بالتقادـ، وفي كلا الحالتتُ فإف عملية الشهر لا تتطلب من الدوثق والقاضي من يكرس إكت
ذكر مراجع أصل الدلكية لأف إكتساب الدلكية في ىذه الحالة يعد كإجراء أوؿ بالنسبة للعقار الدراد 

 إكتسابو ثم إعفاءه من مبدأ الأثر الإضافي للشهر .
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ملكية للأراضي المتنازع عنها في إطار عملية إستصلاح الإستثناء الرابع:إشهار عقود ال 
 الأراضي.

وىي تتعلق بإشهار عقود الدلكية للأراضي الدتنازؿ عنها في إطار عملية إستصلاح الأراضي طبقا 
الدتعلق بحيازة الدلكية العقارية الفلاحية يدكن للأفراد  2228-02-22الدؤرخ في  28/22للقانوف رقم 

أراضي قصد استصلاحها وبريلها إلذ أراضي فلاحية، وبسنح لذم عقود إستفادة وفقا الإستفادة من قطع 
-28-20الدؤرخ في  28/984للنموذج المحدد من طرؼ وزارة الدالية والذي اقره بعد ذلك الدرسوـ رقم

2228 . 

لى إف شهر ىذه العقود يعتبر بدثابة إجراء أولر لا يتطلب توافر قاعدة الشهر الدسبق ، وىنا يتج
  1الإستثناء الذي أقره الدشرع على ىذه القاعدة.

 الإستثناء الخامس:شهر شهادة الحيازة

الدتضمن التوجيو العقاري  20/82من القانوف  40و82نص عليها الدشرع الجزائري في الدادتتُ 
الذي يحدد كيفية إعدادىا وتسليمها،  2222-09-89الدؤرخ في  22/824والدرسوـ التنفيذي رقم 

الشهادة ىي مستحدثة من أجل تطهتَ وضعية العقار في الجزائر وتكريس الدلكية وىذا بالسماح ىذه 
لكل شخص حاز بصفة ىادئة وعلنية ومستمرة لا يشوبها إنقطاع لددة سنة كاملة في الدناطق التي لد 

سجيل يدسها الدسح بعد ولد بررر عقودىا، أف يحصل على سند حيازي يسمى بشهادة الحيازة بزضع للت
العقاري والإشهار، كما أنو بدوجبها يدكن الحصوؿ على رخصة البناء والحصوؿ على قروض من البنوؾ 

  2.من أجل الإستثمار

 الفرع الثاني:الشروط الواجب توافرىا في المحررات الخاضعة للشهر العقاري

عقارية سواء  إف الذدؼ الأساسي للحفظ العقاري ىو شهر و إعلاف التصرفات الخاضعة بالحقوؽ ال
كانت حقوؽ عينية أصلية أو تبعية، وحتى تلقى الحجية الدطلقة والحماية التامة من قبل السلطات 
العمومية للدولة في حالة وجود نزاع بشأنها، ولتحقيق ىذا الذدؼ كاف من الضروري التأكد أف كل 
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ة وسليمة وتعكس الدعلومات التي تتضمنها الوثائق الخاضعة للحفظ العقاري ىي معلومات صحيح
بالفعل واقع التصرؼ وأطرافو، ولذذه الأسباب سن الدشرع الجزائري لرموعة من الشروط القانونية وألزـ 
مراعاتها في كل عملية بررير رسمية برت طائلة البطلاف،  و منها ما ىو متعلق بتعيتُ العقارات موضوع 

 التصرؼ من حيث تبياف موقعها، مساحتها وحدودىا.   

 الشروط الخاصة بتعيين الأطرافأولا:

حتى يكوف المحرر الرسمي سليما ومقبولا لدى المحافظة العقارية لابد أف تتوافر فيو لرموعة من 
البيانات التي تتعلق بهوية الأطراؼ والتي ينبغي على لزرري العقود التحقيق من صحتها والتصديق عليها، 

الدؤرخ في  92/28من الدرسوـ  22إلذ 28عليو الدواد لشا يضمن قانونية العقد وسلامتو وىو ما أكدت 
  1الدتعلق بتأسيس السجل العقاري. 88-08-2292

وعليو فيجب على لزرري السندات الرسمية الدودعة للشهر العقاري تعيتُ الأطراؼ تعيينا دقيقا 
في ىذه الحالة  لكوف ذلك يعد شرط أساسي لقبوؿ إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية، وبذدر الإشارة
من الدرسوـ  28أنو ينبغي التمييز بتُ البيانات الواجبة بالنسبة للأشخاص الطبيعيتُ، إذ نصت الدادة 

السابقة الذكر على أف "كل عقد أو قرار قضائي يكوف موضوع إشهار في لزافظة عقارية يجب  92/28
  ..."مهنة الأطراؼأف يشتمل على ألقاب وأسماء وتاريخ ومكاف ولادة وجنسية و موطن و 

الشهادات التوثيقية الذي تعد بعد الوفاة يجب الإشارة فيها إلذ الحالة الددنية للمتوفي  ةأما بالنسب
والتصديق عليها مع ذكر :ؿ أسماء وألقاب وموطن وتاريخ الولادة ومهنة كل وارث. وىذه البيانات تعرؼ 

من الدرسوـ  22وىو ما نصت عليو الدادة في التشريع الجزائري بدا يسمى الشرط الشخصي للأطراؼ 
، أما بالنسبة للأشخاص الدعنوية  فتحرير وتعيتُ الأشخاص الدعنوية  يختلف 2الدذكور آنفا 92/28

"كل عقد أو 92/28من الدرسوـ  28باختلاؼ شكلها وطبيعتها القانونية، وقد نصت على ىذا الدادة 
أف يشتمل على ىوية الشركات والجماعات والنقابات  قرار قضائي موضوع إشهار في لزافظة عقارية يجب

 والأشخاص الإعتبارية  . . ."
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إضافة كل ما تقدـ فإف الدشرع الجزائري أكد على ضرورة التصديق على ىذه الذوية، فمن أجل 
تنفيذ إجراء الشهر بالمحافظة العقارية لدختلف المحررات والعقود لابد أف تكوف جدواؿ الدستخرجات 

الأصلية أو أي نسخ أخرى مصادؽ عليها أو على ىوية الأطراؼ ضمن الشروط الدنصوص  والصورة
التي أشارت إلذ الأشخاص الدؤىلتُ للتصديق على  92/28من الدرسوـ  28/24عليها في الدادتتُ 

 النيابة العامة(–قضاة –كاتب ظبط -ىوية الأطراؼ ) موثق

 ثانيا:الشروط الخاصة بتعيين العقارات

السالف الذكر تعيتُ العقارات تعيينا دقيقا  92/94لقد إشتًط الدشرع الجزائري بدوجب الأمر 
 منافيا للجهالة وذلك بتعيتُ نوعها، مسحاتها ، حدودىا وتبياف مراجع الدسح.

غتَ أف عناصر تعتُ العقارات بزتلف بالإختلاؼ  92/28من الدرسوـ  22وىو ما تضمنو الدادة 
  ونوعو، وينبغي التمييز مابتُ العقار الواقع في بلدية مسها الدسح أـ لد يدسها.موقع العقار الدعتُ

 ممسوحة ةالقواعد الخاصة بتعيين العقارات الواقعة في منطق-2

على أف " كل عقد أو قرار قضائي موضوع  92/28من الدرسوـ  22/2نصت على ذلك الدادة 
ة لكل عقار يعينو النوع والبلدية التي يقع فيها وتعيتُ إشهار في لزافظة عقارية يجب أف يبتُ فيو بالنسب

"القسم ورقم الدخطط و الدكاف الدذكور" وما يحتوي من مسح الأراضي" فالعناصر التي ينبغي توافرىا 
 : 1للتعيتُ العقارات الواقعة في مناطق لشسوحة تشمل

 غابية.برديد طبيعة العقار بالنوع ،أي إذا ما كاف  أرض عارية، فلاحية أو  -

برديد البلدية الواقع بها  رقم لسطط مسح الأراضي الذي يعكس التمثيل البياني لإقليم البلدية  -
 وكل التفاصيل الأخرى الدتعلقة بالدكاف الدعتٍ إف وجد القسم.

قسم لسطط الدسح وىو يشكل جزء من إقليم البلدية المحدد بطريقة ما يتم نقلو على ورقة من  -
 لسطط مسح الأراضي.
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من الدرسوـ  22/8كما ورد في الدادة   -ويسمى أيضا بالدكاف الدعلوـ  -ديد الدكاف الدسمى بر -
والدتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ يدكن أف يطلق  2292-08-82الدؤرخ في  92/28

على لرموعة من القطع الأرضية داخل إقليم البلدية. وإذا كانت ىذه قطع تقع في منطقة 
 سم الدكاف الدسمى بإسم الحي والشارع.حضرية يدكن إستبداؿ إ

عليها في تعيتُ العقارات لأنو بواسطتو  دىي من العناصر الأساسية الدعتم -لزتوى وثائق الدسح -
يتم ضبط كل البيانات الدتعلقة بالبطاقة العقارية ولذذا الغرض ألزـ الدشرع لزرري العقود والوثائق 

 1ر الدودع لدى المحافظة العقارية.الخاضعة للشهر بضرورة إرفاؽ مستخرج بالمحر 

 القواعد الخاصة بتعيين العقارات الواقعة في المناطق  غير الممسوحة .1

وضع الدشرع الجزائري أحكاـ إنتقالية بردد بدوجبها معالد تعيتُ العقارات الواقعة في الدناطق التي لد        
ف واجبة الشهر بالمحافظة العقارية وىذه بسسها عملية الدسح بعد، و ذلك في العقود والوثائق التي تكو 

 القواعد بزتلف ما إذا كاف الأمر يتعلق بػ : 

   عقارات ريفية: -أ

في حالة عدـ وجود لسطط مسح الأراضي فإف الدشرع إشتًط أف يكوف عقد  أو قرار قضائي 
-موقعو-ارموضوع إشهار في المحافظة العقارية، وأف يسبق فيو بالنسبة لكل عقار فلاحي نوع العق

  2لزتوياتو . . .

 : عقارات حضرية غير ممسوحة -ب

وغتَ الدبنية والدرقمة  ةالعقارات الدبني 92/28من الدرسوـ  82العقارات الحضرية طبقا للمادة يقصد
 بصفة نظامية، والواقعة في الدناطق السكنية التابعة للبلديات التي يزيد عدد سكانها عن ألفي نسمة.
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ذكر إسم البلدية،  ةالدتطلبة أيضا لتعيتُ مثل ىذه العقارات نشتَ إلذ ضرور ومن بتُ العناصر 
 الشارع الواقعة فيو، الرقم، طبيعة العقار  و مساحتو.

من  89وبناء على تلك الدعلومات، تعد بطاقة عقارية حضارية للعقار الدعتُ مثلما أكدتو الدادة
اقة العقارية الحضري حتى في حالة عدـ وجود بنصها على ما يلى ". . . تعد بط 92/28الدرسوـ رقم 

مسح للأراضي وفي ىذه الحالة يعتُ العقار بالإستناد إلذ البلدية، التي يقع فيها وإلذ إسم الشارع والرقم"  
كما أف تعيتُ العقارات الدبنية، بزتلف بالإختلاؼ نوع البناية، والنظاـ الذي يخضع إليو كما ىو الشأف 

 1بنية الدشتًكة.في نظاـ العقارات الد

 العقارات المبنية بصفة الملكية المشتركة .2

عملية تعيتُ العقارات الدبنية بصفة مشتًكة بزضع إلذ طرؽ وإجراءات خاصة أملتها الطبيعة 
القانونية للملكية الدشتًكة، الأمر الذي دفع الدشرع الجزائري إلذ سن قواعد قانونية وإجرائية لتنظيمها، 

حيث نضم الدشرع الدلكية الدشتًكة في الدواد  92/28من الدرسوـ 92إلذ  22من  وذلك عملا بالدواد 
ؽ.ـ كما يلي" الدلكية الدشتًكة ىي  948من القانوف الددني حيث عرفتو الدادة  998إلذ  948من 

التي يكوف عليها العقار الدبتٍ أو لرموعة العقارات الدبنية ، والتي تكوف ملكيتها مقسمة حصصا بتُ عدة 
 أشخاص شمل كل وحدة على جزء خاص ونصيب في الأجزاء الدشتًكة "

بدوجب ىذا النظاـ يكوف لكل شريك في الدلكية الحق في التمتع وإستعماؿ  الأجراء الخاصة التابعة 
لحصتو، بالإضافة إلذ حقو في الإنتفاع بالأجزاء الدشتًكة بشرط أف لا يدس بحقوؽ الشركاء الآخرين، أو 

 قار .  يلحق ضرر بالع

وخلاصة لدا تقدـ فإنو يتضح لنا بأف القواعد والشروط التي إستلزمها الدشرع  في الوثائق  الخاضعة 
للشهر العقاري كافية لحماية الدلكية العقارية إذا ما تم احتًامها عند بررير لستلف السندات الدودعة بقصد 

 شهرىا. 
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ي نظاـ المحافظة العقارية كأحد آليات ولدراقبة ذلك بالشكل اللازـ إستحدث الدشرع الجزائر 
الأساسية في عملية الحفظ العقاري، والتي تباشر بدوجبها عمليات الدراقبة لجميع المحررات  والوثائق التي 

 1تكوف مودعة بقصد إشهارىا وذلك بدا يضمن بضاية ملكية الأفراد والدولة.

 التصرفات الواجبة الشهر وآثارىا المطلب الثالث:

لدعاملات العقارية إضافة إلذ الكتابة الرسمية ضرورة إجراء الشهر لدى المحافضة العقارية  ، تقتضي ا
من ؽ.ـ التي نصت على أف "الدلكية والحقوؽ العينية الأخرى في العقار لا تنتقل  928وذلك وفقا لنص 

ها القانوف ، وبالأخص فيما بتُ الدتعاقدين ولا حتى في حق الغتَ إلا إذا راعينا الإجراءات التي ينص علي
 292/94من الأمر رقم  22، فضلا عن ذلك نصت الدادة 2تلك التي تدعم مصلحة الشهر العقاري"

الدتضمن قانوف الدسح العاـ للأراضي وتأسيس السجل العقاري على ما  2292-22-28الدؤرخ في 
أو تعديل أو إنقضاء حق عيتٍ يلى " العقود الإدارية والإتفاقات التي ترمي إلذ إنشاء أو نقل أو تصريح 

 لا يكوف لذا أثر حتى بتُ الأطراؼ إلا من تاريخ نشرىا في لرموعة البطاقات العقارية.

ويتضح من مضموف كلا النصتُ أف إجراء العقد في السجل العقاري ىو شرط ضروري لنقل 
ف منشأ أو كاشف أو الدلكية العقارية والحقوؽ العينية الأخرى ، بعض النظر عن نوع التصرؼ سواء كا

  .ناقل أو معدؿ للحق العيتٍ وسواء كاف مصدره عقد أو حكما قضائيا أو قرارا إداريا

كما يستوي أف يكوف الحق ناشئا عن تصرؼ قانوني أو عن واقعة مادية ، لذلك تبغي التطرؽ 
  للتصرفات الواجب شهرا لنقل الدلكية وكذا الآثار الدتًتبة على الشهر العقاري. 
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 الفرع الأول:التصرفات الواجبة الشهر

على أنو " تلزـ الإشارة من أجل مسك لرموعة البطاقات  92/94من الأمر  24نصت الدادة 
 العقارية إلذ ما يلى :

بصيع العقود الرسمية الدنشئة أو الناقلة أو الناقلة أو الدصرحة أو الدعدلة الدتعلقة بالدلكية العقارية   -2
 لرموعة البطاقات العقارية. التي ستعد بعد تأسيس 

بصيع العقود والقرارات القضائية اللاحقة للإجراء الأوؿ الذي كاف موضوع تأسيس لمجموعة   -8
البطاقات العقارية، والخاضعة للإشهار العقاري بدقتضى التشريع الجاري العمل بو وكذلك 

 تسجيلات الرىوف أو الإمتيازات. 

راضي والدثبتة للتعديلات التي بزص العقارات الدسجلة المحاضر الدعدة من قبل مصلحة مسح الأ -8
 في لرموعة البطاقات العقارية.

وبصفة عامة كل التعديلات للوضعية القانونية لعقار لزدد ومسجل في لرموعة البطاقات  -4
             1العقارية.

وعة بتنوع من خلاؿ ىذه الدادة يتضح لنا أف المحررات الخاضعة للشهر العقاري ىي كثتَة ومتن
التصرفات سواء كانت صادرة من جانب واحد كالذبة والوقت أو تضمنت إلتزامات من جانبتُ كالبيع 

أو الذبة الدنصبة على  –الدقايضة –والدبادلة الواردة على حق الدلكية، وعليو فإف عدـ شهر عقد البيع 
البائع أو الواىب حسب نوع  عقار لا يرتب إلا إلتزامات شخصية فتبقى ملكية العقار دائما على ذمة

  22429.2برت رقم  2220-20-82العقد، وىو ما أكدتو المحكمة العليا في قرار الدؤرخ في 

وفيما يتعلق بأحكاـ القسمة والصلح والحكم الدصرح باكتساب الدلكية بالتقادـ فإنو يتعتُ شهر 
الدتضمنة قسمة رضائية   .فالعقود 92/94من الأمر  24ىذه الأحكاـ وذلك وفقا لأحكاـ الدادة 
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وكذلك الأحكاـ القاضية بالقسمة يتعتُ شهرىا إذ لا يكوف للعقد ولا للحكم حجة على الغتَ إلا من 
  1يوـ الشهر كما أنو يصبح كل شريك منهم مالك بالقدر الذي آؿ إليو بدوجب القسمة.

 الفرع الثاني: الآثار المترتبة عن التصرفات الواجبة الشهر

ذه الآثار ىو ما يعرؼ بالأثر الإنشائي القيد، ومعناه أف الحقوؽ الدشار إليها سابقا لا ولعل أىم ى
تنشأ ولا تنقل ولا تزوؿ سواء بتُ الدتعاقدين أو بالنسبة للغتَ إلا من تاريخ القيد، وفي غياب ىذا الأختَ 

لشهر العيتٍ يؤدي إلذ فإف التصرؼ لا يتًتب إلا إلتزاما شخصي بتُ أطراؼ العقد، فالقيد في ظل نظاـ ا
إلغاء مبدأ سلطاف الإرادة إذ أف الأطراؼ الحاملتُ للمحررات الناقلة للملكية العقارية ملزمتُ قانونا 

ولا يخضع الأمر لإرادتهم، فالقيد ىو الدنشئ للحقوؽ وىو الذي يزيلها  2بشهرىا حتى بردث أثرىا العيتٍ
 :ويعدلذا ومن النتائج الدتًتبة على ىذا الدبدأ 

 .3، و نفاذىا في مواجهة الغتَإعلاـ الغتَ بكل التصرفات الواردة على العقار -

إذا لد يقيد العقار باسم الدشتًي، فإف ىذا الأختَ لا يعتبر مالكا ولا يكسب أي حق من  -
 الحقوؽ الدتفرعة عن الدلكية، فلا يجوز لو التصرؼ في العقار ولا إستماره بقبض فوائده.

قبل قيد عقد البيع فإف تبعات الذلاؾ تكوف على البائع ويبقى ملتزما بدنح  في حالة ىلاؾ العقار -
  4التعويض وضماف العيوب الخفية ماداـ لد يسجل ولد يشهر العقد.

                                                           

 .82فؤاد. جديد لخضر و زياف البشتَ. الآليات القانونية لحماية الدلكية العقارية، ص.  حركاتي - 1
2
حوؿ ضرورة شهر عقد الوعد بالبيع، فذىب ابذاه إلذ عدـ ضرورة ذلك  2004بذدر الإشارة إلذ أنو ثار خلاؼ قضائي و فقهي حاد قبل سنة  - 

 و    ، تُ من جهة، ومن جهة أخرى اعتبار إمكانية الرجوع قبل حلوؿ التاريخ المحدد لإبراـ عقد البيعلاعتبار أف التصرؼ لا يؤثر على الدركز القانوني للع
في  003814رقم  على عقا, و ىو ما كرسو لرلس الدولة بقراره لدونو ينصبذىب الابذاه الغالب إلذ إخضاع الوعد بالبيع إلذ ذات أحكاـ عقد البيع 

إذ اعتبر أف الوعد بالبيع إذا لد يراع الشهر فلا يحتج بػو في مواجهة الغتَ،  811 ص. ،2004 ،4عدد ال ،دولةاللرلس لرلة   15/07/2002 تاريخ
 .2003و ىو الدوقف الذي ابزذه الدشروع بقانوف الدالية لسنة 

رتب عدـ قبوؿ الدعاوى الدائرة حوؿ  01/80/2008الدؤرخ في  2810أما فيما يتعلق بدصتَ الدعاوى غتَ الدشهرة فإف لرلس الدولة بقراره رقم  - 3
العرائض الافتتاحية الدائرة حوؿ العقارات الدتواجدة بالأماكن التي  الغرفة العقارية للمحكمة العليا من ىذا الشرطذلك استثنت حقوؽ كانت مشهرة، و رغم 

 لد تكن خاضعة للمسح. 
 ـ للأراضي وتأسيس السجل العقاري.العا الدتضمن إعداد الدسح 2292-22-28الدؤرخ في  92/94رقم  الأمر - 4
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الدتضمن قانوف الدسح العاـ للأراضي و تأسيس السجل  51/53من الأمر  81نص الدادة ل طبقا      
أخر يتعلق بعقار لا وجود لو بالنسبة للغتَ إلا من تاريخ كل حق للملكية و كل حق عيتٍ "  :العقاري

يوـ إشهارهما في لرموعة البطاقات العقارية، غتَ أف نقل الدلكية عن طريق الوفاة يسري مفعولو من يوـ 
النص قد اقتصر في استثناءاتو على الوفاة، التي ىذا و بذلك يكوف ، ."وفػػػاة أصحاب الحقوؽ العينية

 .لإعماؿ الأثر الرجعي لنشوء حقوؽ الورثة في الدلكية عند أي قيد لاحق يعتد بها وحدىا

أما بالنسبة للتصرفات الإدارية كالوقف والوصية فإنو يتعتُ الشهر فيها حتى تنتقل الدلكية العقارية، 
وىنا ينبغي الوقوؼ على مسألة كانت لزل جداؿ تتعلق بالوصية، فإف حق الدلكية والحقوؽ العينية 

التي تكتسب عن طريقها مبدئيا لا يجب شهرىا في البطاقات العقارية وفقا للقانوف الجزائري،  الأخرى
وذلك لإنعداـ نص خاص في القانوف الددني، لكنو من مصلحة الدوصى لو شهر ىذا التصرؼ حتى يكوف 

مدى   حجة على الكافة، كما أف برقيق إستمرار الدعاملات يستلزـ أف يكوف الدوصي لو على بينة من
 صتَورة الشيء الدوصى بو خالصا من عدمو.

غتَ أنو ينبغي الإشارة أنو إذا أراد الدوصي لو التصرؼ في العقار الذي إنتقلت ملكيتو إليو عن 
طريق الوصية فإنو يجب عليو إجراء القيد ويستصدر الدوصي لو في ىذه الحالة شهادة رسمية تسمى 

ق وأنو تم قيده في لرموعة البطاقات العقارية، ويتعتُ عليو الشهادة التوثيقية تثبت إنتقاؿ ىذا الح
أشهر من الوفاة وإلا أعتبر مسؤولا مدنيا إذا ما أدى عدـ الإعلاف إلذ الإصرار  02إستخراجها في أجل 

بالغتَ. كما أف الدشرع إشتًط إشهار بصيع العقود و القرارت الإدارية الدنصبة على نفس الحقوؽ لنقل 
كالقانوف الدتعلق بالتنازؿ على أملاؾ الدولة في الدادتتُ –د على ذلك في قوانتُ خاصة الدلكية، وأك

  1.منو 80و82

أما بالنسبة للقرارات والأحكاـ القضائية النهائية التي تكرس الحقوؽ العينية العقارية أو تقرأ أو       
سندات للملكية بحكم تعدؿ ىذه الحقوؽ أو تكشف عنها، فإنو يتعتُ شهرىا وذلك لكونها إما 

من القانوف الددني الذي يعتبره سندا لدلكية  208القانوف كالحكم بثبوت الشفعة طبقا للمادة 
حيث لد –(، وعموما فإف القرارات القضائية النهائية الصادرة عن لستلف الجهات القضائية 8)2الشفيع
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بارىا سندات ملكية، فقد ألزـ الدشرع يفرؽ الدشرع الجزائري بينها وبتُ سائر التصرفات القانونية باعت
الجزائري الدوثقوف والدوظفوف وكتاب أمناء الضبط، كل في حدود بزصصو بإجراء شهرىا ضمن الآجاؿ 

 الدطبق لقانوف الشهر. 92/28من الدرسوـ رقم 20التي حددتها الدادة 

 اتـــبـــالمبحث الثاني:الإث

معتُ بأي دليل أو برىاف، والإثبات بهذا  الإثبات بصفة عامة ىو تأكيد وجود أو صحة أمر
الدعتٌ تتنوع أسالبو بتنوع العلوـ التي يتصل بها، فالعالد أو الباحث في أي فرع من فروع الدعرفة يسعى 

 لإقامة الدليل على صحة حقيقة معينة أو تأكيد وجودىا بالإلتجاء إلذ كل الوسائل العلمية الدعروفة.

، وىو مايطلق عليو الإثبات القضائي فيقصد بو إقامة الدليل أماـ  أما الإثبات بدعناه القانوني
 1القضاء، بطريق من الطرؽ التي يحددىا القانوف، على وجود أو صحة واقعة قانونية متنازع فيها.

أما طرؽ الإثبات فهي الوسائل الدقبولة قانونا والتي يلجأ إليها الأطراؼ الدتنازعة لإقناع القاضي 
القانونية التي يدعونها، ويعد الدليل الكتابي في العصر الحديث من أىم طرؽ الإثبات، بصحة الوقائع 

ويقصد بو كل كتابة يدكن أف يستند عليها أحد الطرفتُ في إثبات حقو أو نفيو ويأخذ بها في الإثبات 
 2بوصفها دليلا كاملا في إثبات العقد الرسمي أو العقد العرفي.

 د الرسميالمطلب الأول:  إثبات العق

يقصد بالعقد الرسمي، الورقة الصادرة من موظف عاـ أو شخص مكلف بخدمة عمومية لستص 
أصلا بتحريرىا من حيث نوعها ومكاف التحرير حسب القواعد الدقررة قانونا، ويثبت فيها ما يتلقاه أو 

 3.يتلى عليو من ذوي الشأف أو ما تم على يده

و يشتًط توافر ثلاثة أركاف لتكوف الورقة رسمية والتي سبق وأف من التعريف الدتقدـ يتبتُ أنو يلزـ أ
 تناولناىا في شروط السند الرسمي في الفصل الأوؿ، وما يهمنا في ىذا الدطلب ىو حجية السند الرسمي. 

                                                           

 .9ت في الدواد الددنية والتجارية، الدار الجامعية للطباعة والنشر، بتَوت، ص. لزمد حسن قاسم، الإثبا - 1
 . 222، ص. 8002عباس العبودي، شرح أحكاـ القانوف،  الإثبات الددني ، دار الثقافة للنشر والتوزيع، عماف ، الطبعة الأولذ،  - 2
 . 9، ص. 8008وطرؽ الطعن عليها، منشأة الدعارؼ بالإسكندرية، لزمد أبضد عابدين، قوة الورقة الرسمية والعرفية في الإثبات  - 3
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 الفرع الأول:حجية الورقة الرسمية الأصلية

هدـ الثقة في سلامتو، قامت إذا استوفي المحرر مقومات الرسمية، ولد يكن في مظهره الخارجي ما ي
من ناحية قرينة على صدوره من الأشخاص الذين يحمل توقيعاتهم بحيث يعتبر المحرر   بذاتو    حجية 
عليهم دوف حاجة إلذ الإقرار بو من جانبهم، ولا يكوف أماـ الخصم الذي ينازع في نسبية المحرر إليو إلا 

خرى قرينة على صحة ما تضمنو من بيانات أوردىا فيو الإدعاء بتزوير توقيعو، كما قامت من ناحية أ
الدوظف العاـ في حدود مهمتو، ولا يكوف أماـ الخصم الذي ينازع في صحتها إلا أف يثبت إدعائو من 

 1.خلاؿ الإدعاء بالتزوير

 فيما يلي نفصل ىذه الحجية من جهة من حيث الدوضوع ومن جهة أخري من حيث الأشخاص

     الرسمية من حيث الموضوعحجية الورقة أولا : 

من القانوف الددني الجزائري على أنو " يعتبر العقد الرسمي  02فقرة 02مكرر 884تنص الدادة 
حجة لمحتوى الإتفاؽ الدبـر بتُ الأطراؼ الدتعاقدة ،وورثهم وذوي الشأف "، وقد نص الدشرع في الدادة 

يثبت تزويره، و يعتبر نافذا في كامل التًاب :" يعتبر ما ورد في العقد الرسمي حجة حتى  2مكرر 884
الوطتٍ"، و يتضح من ىاذين النصتُ أف المحرر الرسمي يعتبر حجية على صحة مادوف فيو ولا ينفي ىذه 
الحجية إلا بإثبات تزويره، غتَ أف ىذه الحجية تثبت ما قاـ بو الدوظف أو الضابط العمومي)الدوثق( 

و، أما ما صدر من ذوي الشأف في غياب الضابط العمومي و بنفسو أو في نطاؽ مهمتو و إختصاص
إقتصر دور ىذا الأختَ على تسجيلو بناء على تصريحاتهم فهذه البيانات لا تلحقها صفة الرسمية ويدكن 

 2.إثبات عكسها بالطرؽ العادية فهناؾ إذا نوعاف من البيانات
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 ضوره:البيانات الصادرة عن الموظف نفسو أومن ذوي الشأن في ح - أ

 تنقسم ىذه البيانات إلذ قسمتُ:

 القسم الأول:

يشمل البيانات التي يثبتها الدوظف العاـ تطبيقا لواجبات وظيفتو، أو برقق منها في حدود مهمتو، 
ومثالذا توقيعو على المحرر، أو التاريخ الذي يدونو على المحرر أو البياف الذي يكتبو خاص بدكاف صدور، 

بتلاوة المحرر على ذوي الشأف،  لمحرر والشهود وتوقيعهم أمامو وإثباتو أيضا قيامووإثباتو حضور أطراؼ ا
 وغتَ ذلك من الإجراءات الدتعلقة بإبساـ المحرر التي يتطلبها  القانوف.

 القسم الثاني: 

يشمل البيانات الدتعلقة بأمور وقعت من ذوي الشأف في حضور الدوظف ويدركها بسمعو أو تقع 
تها ومثاؿ ذلك: أف يقر البائع أماـ الدوثق أنو قبض الثمن أو أف يقوـ الدشتًي يدفع الثمن برت بصره فيثب

 للبائع أماـ الدوثق فيقوـ الأختَ بإثبات ما رآه أو سمعة من الأطراؼ في المحرر.

فكل  ىذه البيانات بنوعيها تكوف لذا حجيتها التي لا يدكن دحضها إلا عن طريق الطعن بالتزوير،
يانات وأمثالذا تكوف حجة بصدورىا لشن تنسب إليو، فإذا ادعي أحد أطراؼ المحرر أو غتَه عدـ تلك الب

  1صحتها فليس أمامو لإثبات ذلك إلا الطعن بالتزوير.

البيانات الصادرة من ذوي الشأن وإقتصر دور الموظف العام على تدوينها تحت  - ب
 مسؤوليتهم:

و يدونها الدوظف العاـ برت مسوؤلتهم بناء  على إف البيانات التي تصدر من أصحاب العلاقة 
منهم دوف أف يكوف قد شاىدىا أو بررى عن صحتها و الدتعلقة غالبا بدوضوع السند، فإف ىذه  سمعو

البيانات لا تتبث لذا صفة الرسمية ويجوز إثبات عكسها بطرؽ الإثبات العادية، كما في واقعة قبض الثمن 
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 فا ، فهذه الواقعة لا تلحقها صفة الرسمية لأنها لد بردث أما ـ الدوظأو تسليم الدبيع الذي ذكرناى
  1.العاـ

 حجية الورقة الرسمية من حيث الأشخاصثانيا :        

سالفة الذكر يعتبر المحرر حجة على الأطراؼ الدتعاقدة وعلى  2و2مكرر884فحسب الدادة 
قية الناس، و لا يدكن نفي ىذه الحجية إلا خلفائهم العامتُ وعلى بقية الأشخاص، وحجيتو أيضا على ب

بقولذا " غتَ أنو في حالة شكوى  8مكرر فقرة 884بطريق الطعن بالتزوير وىو ما نصت عليو الدادة 
بسبب تزوير في الأصل يوقف تنفيذ العقد لزل الإحتجاج بتوجيو الإتهاـ وعند رفع دعوى فرعية بالتزوير، 

 تنفيذ العقد مؤقتا.و يدكن للمحاكم حسب الظروؼ إيقاؼ 

وعلى ذلك فيعتبر مادوف في المحرر الرسمي حجة ليس على أطرافو فحسب بل وعلى الغتَ والناس  
كافة. على أنو يتغتَ لبياف مدى ىذه الحجية في مواجهة الغتَ إجراء ذات التفرقة التي أجريناىا بالنسبة 

 ضمنها المحرر الرسمي.لحجة المحرر الرسمي، بتُ أطرافو بتُ نوعي البيانات التي يت

فبالنسبة لحجية المحرر الرسمي بالنسبة للغتَ فيما يتعلق بالبيانات الصادرة عن الدوظف أو الدكلف 
بخدمة  عامة أو بيانات التي وقعت من ذوي الشأف في حضوره، لو حجية بالنسبة إلذ الغتَ وإذا ما أريد 

تلك البيانات إلا عن طريق الطعن بالتزوير، فإذا الإحتجاج عليو بهذا المحرر، فلا يجوز لو إثبات عكس 
تعلق الأمر مثلا بددين بيع عقار ا لو بدحرر رسمي، و يدعي     دائنو أف ىذا البيع الرسمي لد يصدر من 
مدينو حتى يتمكن من التنفيذ بحقو على العقار الدبيع، فلا يجوز لذذا الدائن إثبات ما يدعيو أو إثبات 

من بيانات أثبتها الدوثق في حدود مهمتو أو وقعت من ذوي الشأف في حضوره إلا  عكس ما ورد بالمحرر
 2عن طريق الطعن بالتزوير.

أما بالنسبة للبيانات الصادرة  عن ذوي الشأف وبرت مسؤوليتهم فهي حجة على الغتَ، غتَ أنو 
يق إقامة الدليل عن يدكن لذذا الغتَ أف يثبت عكسها بغتَ طريق الطعن بالتزوير ، فيمكنو ذلك عن طر 
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العكس بالطرؽ الدقررة قانونا. فالدائن البائع مثلا يدكنو أف يطعن بالصورية في البيع الرسمي الصادر عن 
 مدينو. و لو أف يثبت ىذه الصورية بكافة طرؽ الإثبات لأنو من الغتَ.

ىي نفس الحجية  إذف الحجية التي يضيفها القانوف على المحرر الرسمي بالنسبة للأطراؼ الدتعاقدة
التي تتعلق بها إبذاىو، بدعتٌ أف كل شخص يدكن أف يسري في حقو التصرؼ القانوني الذي يثبتو ذلك 
المحرر ويحتج بو عليو ، ولا يكوف أماـ ىذا الغتَ الذي لو مصلحة في إثبات عكس ما ورد فيها إلا الطعن 

على أساس أنو عاينها أو برقق من صحتها  بالتزوير وذلك بالنسبة للبيانات التي قاـ الدوظف بتدوينها
بنفسو، أما مضموف البيانات الصادرة من ذوي الشأف والتي لد تكن لزل معاينة أو برقيق من طرؼ 

 الدوثق، فإنو بإمكاف الغتَ إثبات عكسها بجميع الطرؽ. 

 الفرع الثاني:حجية صورة الورقة الرسمية

ررات الأصلية الرسمية والفرؽ بتُ الأصل والصورة أف تعرضنا فيما سبق للحجية التي تتًتب عن المح
الأصل ىو الذي يحمل توقيعات أصحاب الشأف والشهود وغتَىم لشن تم الإستعانة بهم و الدوثق، أما 
صورة المحرر الأصلي أو الرسمي فلا برمل ىذه التوقيعات كما أنها لد تصدر من الدوثق، بل ىي منقولة عن 

لستص وىذا ما يعطيها صفة الرسمية . وحجية الصورة الرسمية أقل من حجية الأصل بواسطة موظف عاـ 
الأصل، ولبياف ذلك يجب أف نفرؽ بتُ حالتتُ : حالة ما إذا كاف الأصل موجودا ، وحالة ما إذا كاف 

 الأصل غتَ موجود.

 أولا:  حجية صورة الورقة الرسمية إذا كان الأصل موجود 

وىي الدسألة الغالبة، إذ قلما ينعدـ الأصل الذي يبقى لزفوظا  -جود إذا كاف أصل المحرر الرسمي مو 
إعتبرت الصورة  -في مكتب التوثيق أو لدي كاتب العدؿ ولا يفقد إلا لأسباب قهرية كالحريق أو السرقة 

الدأخوذة عنو سواء كانت صورة خطية أو فوتوغرافية مطابقة للأصل ويكوف لذا ذات حجية الأصل في 
 1الإثبات.
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 ىناؾ ثلاث حالاتثانيا: حجية صورة الورقة الرسمية إذا كان الأصل غير موجود : 

 الحالة الأولي: حجية الصورة الرسمية الأصلية 

يكوف للصورة الرسمية الأصلية تنفيذية كانت أو غتَ تنفيذية حجية الأصل متى كاف مظهرىا 
الصورة الرسمية بعض العيوب الدادية الخارجي لا يسمح بالشك في مطابقتها للأصل، بحيث إذا داخل 

 تسقط حجيتها.

 الحالة الثانية: الصورة الرسمية مأخوذة من الصورة الأصلية.

ىي الدستنسخة بدعرفة الدوظف الدختص وبرمل توقيعو من الصورة الرسمية الأصلية وليس من المحرر 
 الرسمي الأصلي مباشرة.

صورة الرسمية أساس حجيتها، ذلك واختلف الفقو فإذا استحاؿ تقديم الصورة الأصلية افتقدت ال
 حوؿ ذلك فالبعض رأى أنو لا يصح الاعتداد بها إلا بدجرد الاستئناس

بينما يري بعض الآخر اعتبارىا بدثابة مبدأ ثبوت بالكتابة ورأي البعض الثالث اعتبر الصورة غتَ 
فتكوف لذا ذات حجيتها متى كاف مظهرىا الأصلية بدثابة صورة أصلية من الصورة الأصلية الدفقودة قياسا، 

الخارجي لا يسمح بالشك في مطابقتها لذا. ويري البعض الأختَ ترؾ تقدير الصورة في ىذه الحالة 
للمحكمة التي لذا أف تعتبرىا بدثابة الصورة الأصلية أو مبدأ ثبوت بالكتابة أو لا يعتد بها إلا على سبيل 

  1الاستئناس.

 ورة الرسمية المأخوذة من صورة رسمية غير أصلية الحالة الثالثة: الص

الرسمي، إذا لد تستنسخ منو أو من  ربالنظر لتباعد صلة الصورة الرسمية في ىذه الحالة عن أصل المحر 
الصورة الأصلية بل من صورة رسمية غتَ أصلية. فلقد ترؾ للقاضي تقدير دلالتها في الإثبات بحسب ما 

عتبارىا قرينة من القرائن ولا يجدي من يتمسك بها لرفع قوتها في الإثبات يراه تبعا لظروؼ الدعوى بإ
طلبو مظاىاتها بالصورة الرسمية التي استنسخت منها، لأف ىذه الأختَة بدورىا لد تنقل مباشرة عن أصل 
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ه المحرر الرسمي، وليس أمامو لرفع قوتها في الإثبات إلا مرتبة الصورة الأصلية إلا طلب مظاىاتها بهذ
الأختَة إذا وجدت، باعتبار أف ىذه ىي التي تم نقلها عن الأصل مباشرة. فإذا استحاؿ تقديم الصورة 
الأصلية التي فقدت شأف الأصل فإف الصورة الثالثة ومن باب أولذ أية صورة دونها مهما تعددت الصورة 

بدجرد الإستئناس باعتبارىا لررد  التي تفصل ما بتُ الأصل والصورة التي يراد الاحتجاج بها لا يعتد بها إلا
  1قرينة.

 المطلب الثاني: إثبات العقد العرفي

 العقد العرفي ىو الذي يقوـ بتحريره الأفراد وىو على نوعتُ :

أوراؽ معدة للإثبات كالأوراؽ الدعدة لإثبات التصرفات القانونية من بيع وإيجار ولضو ذلك   -1
 ملة لأنها موقعة من خلاؿ أطرافها .وتسمي أيضا بالسندات و ىي تعتبر أدلة كا

أوراؽ غتَ معدة للإثبات كدفاتر التجار والأوراؽ الدنزلية والبرقيات والرسائل ويغلب فيها ألا  -2
  .2تكوف موقعة ولكنها برتوي على عناصر من الإثبات تتفاوت قوة و ضعفا

ية وحجية صورة الورقة إثبات العقد العرفي من خلاؿ حجية الورقة العرفية الأصل ةوستتناوؿ دراس
 .العرفية الأصلية

 الفرع الأول:حجية الورقة العرفية الأصلية

إف العقود العرفية ىي التي لا بررر من طرؼ ظابط عمومي أو موظف عاـ، و لا يطلب الدشرع 
توافر أي شرط شكلي في برريرىا والشرط الوحيد لصحتها أف تكوف موقعة من أطراؼ العقد وأف يكوف 

خ ثابت حتى يدكن الإحتجاج بها بالنسبة للغتَ ومن ثم نميز بتُ حجية العقد العرفي بتُ أطرافو لذا تاري
 وحجية العقد بالنسبة للغتَ،
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 أولا : حجية الورقة العرفية من حيث المضمون 

للورقة العرفية من حيث صدورىا لشن عليها حجية قائمة إلذ أف ينكرىا صاحب التوقيع، كما أف 
 1ية حجية من حيث صحة ما ورد بها من مضموف ووقائع.للورقة العرف

فإذا ما تقرر ثبوت صحة التوقيع على السند العادي بعدـ إنكاره صراحة أو ثبوتو بعد إنكاره يجعل 
السند العرفي حجة على صاحبو بصرؼ النظر عما إذا كاف السند لزررا بخط غتَه ويكوف مكتسبا لقوة 

من القانوف الددني الفرنسي " السند العادي  2888قرت ذلك الدادة السند الرسمي في الإثبات وقد أ
 الدعتًؼ بو تكوف لو فيما بتُ موقعيو وورثتهما وخلفائهما نفس حجية السند الرسمي ذاتو".

بذدر الإشارة إلذ انو لا يرد في غالبية القوانتُ العربية نص على حجية السند العادي، وقد إكتفت 
السند العادي لا يكوف حجة على الغتَ في تاريخو إلا منذ أف يكوف لو تاريخ  ىذه القوانتُ بالنص أف

ثابت. ومن ىذا النص نستنتج أف السند العادي الذي تقررت صحة التوقيع عليو لو حجية السند الرسمي 
 ذاتو. 

 يعتبر العقد العرفي بالنسبة لأطرافو  صحيحا و يكوف حجة عليهم ما لد ينكروه صراحة أي ينكروا
ما ىو منسوب إليهم من خط وإمضاء وأف لررد سكوتهم يعد إقرار بصحة العقد أو الورقة العرفية .غتَ 
أف الإقرار الصريح أو الضمتٍ للعقد العرفي لا يؤثر بأي حاؿ في أوجو الدفوع الشكلية أو الدوضوعية التي 

اع الرسمية أو الشكلية التي تعد ركنا يكوف لدن أقر بالورقة العرفية أف يتمسك بها مثل بطلاف العقد لعدـ إتب
رابعا من أركاف العقد الدتعلق بنقل الحقوؽ العينية العقارية، في العديد من التشريعات الدولية وىو ما 

من القانوف الددني التي تعتبر العقد العرفي صادرا لشن وقعو ما لد ينكر صراحة ما  889نصت عليو الدادة
غتَ أف ىذه الدادة استثنت ورثة و خلف موقع العقد من الإنكار  ىو منسوب إليو من خط وإمضاء.

 2لدن تلقوا منو الحق. والصريح واكتفت بأف يحلفوا يدينا بأنهم لا يعلموف أف الخط أو الإمضاء ى
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ؽ.ـ. أف حجية المحرر العرفي أو الورقة العرفية و قوتو الثبوتية متوقفة  889يتبتُ من مضموف الدادة 
من ينسب إليو التوقيع أو الخط، فإذا أنكر الخط أو التوقيع زاؿ عن المحرر العرفي حجتو  على عدـ إنكار

و سقطت مؤقتا، و حينئذ يتعتُ على الدتمسك بو أف يقوـ بإثبات صدوره لشن يحتج بو عليو، كأف 
 يطلب من القاضي أو المحكمة بدضاىاة الخطوط و توقيع المحرر مع الخطوط و التوقيعات الأخرى غتَ

 الدتنازع فيها.

فإف نتجت عن ىذه الدضاىاة صدور المحرر أو الورقة العرفية لشن وقعو رجعت إليو حجتو و أخذ بو 
من كاف ناكرا لو، على أنو إذا كاف الدتمسك ىو الخلف العاـ فلا يطلب منو الإنكار و يكفي أف يقر 

 لدن تلقى عنو الحق.  بيمتُ يؤديها على أنو لا يعلم أف الإمضاء أو الخط أو البصمة ىي

فإذا أدى الخلف العاـ اليمتُ زالت عن المحرر العرفي حجيتو مؤقتا و حينئذ يتعتُ على الدتمسك بو 
 اللجوء لذ إثبات صدور المحرر لشن ينسب إليو بإجراءات مضاىاة الخطوط.

جيتو، و إنما لكن ىناؾ حالة في المحرر العرفي لا يكفي فيها إنكار الخط أو التوقيع صراحة لنفي ح
عليو أف يسلك طريق آخر و ىو الطعن بالتزوير، و تتمثل ىذه الحالة في الأوراؽ العرفية الدصادؽ على 

 توقيعاتها من طرؼ موظف عاـ لستص )موظف أو ظابط عمومي أو مكلف بخدمة عامة(. 

ا ما يتفق و ىذه الحالة كثتَة في الحياة العملية، و تعرض على المحاكم بصورة مستمرة، إذ كثتَ 
متعاقداف في لزرر عرفي أو ورقة عرفية بأف يتم اللجوء إلذ موظف عاـ لستص، و يوقعاف على المحرر أمامو 
بعد تقديم الأوراؽ الثبوتية، فيشهد الدوظف العاـ على توقيع الطرفتُ و يضع طابع أو ختم الدصلحة أو 

ذه الحالة تكسب مصادقة الدوظف العاـ الإدارة التي ينتمي إليها و يوقع بإشهاده على ذلك، و في ى
للورقة العرفية صفة الرسمية، و إذا أنكر الخصم التوقيع الدنسوب إليو، عليو أف يطعن بالتزوير و لا يكفي 

 صدور الإنكار منو.

يستخلص لشا سبق أف تاريخ العقد العرفي أو الورقة العرفية يعتبر حجة فيما بتُ الدتعاقدين حتى 
بيانات ، ويتعتُ على من يريد  نمن ىذا الوجو شأف سائر ما يدوف في ىذا العقد م يثبت العكس شأنو

برصيل الدليل العكسي في ىذه الحالة أف يلتزـ بأحكاـ القواعد العامة في ذلك ومؤدى ىذا وجوب 
 تقديم الدليل الكتابي، إذ لا يجوز نقض أو إبطاؿ الثابت كتابة إلا بالكتابة.
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 رفية بالنسبة للغيرثانيا:حجية الورقة الع

يقصد بالغتَ بوجو عاـ في حجية السند العادي كل شخص يجوز أف يسري في حقو التصرؼ 
القانوني الذي أثبتو السند العادي وتقضي القواعد العامة بحمايتو من سريانو عليو، فالغتَ بهذا الدعتٌ 

في حجية تاريخ السند العادي الخلف العاـ والخلف الخاص والدائن، ومع ذلك فإف الغتَ تضيق دائرتو 
عن الغتَ بدعناه العاـ فهو أمر لد يتفق الفقهاء على برديده، ويدكن برديد الأشخاص الذين يعدوف من 
الغتَ بالنسبة لتاريخ السند العادي بالخلف الخاص والدائن والحاجز والدائن الدرتهن والدائن الذي يرفع 

  1إذا إنتقل إلذ مرحلة في التنفيذ. دعوى نفاذ التصرفات أو الدعوى غتَ مباشرة

وإف كاف لتاريخ السند العادي حجية البيانات الواردة في السند ثم يفتًض أنو التاريخ الصحيح إلا 
أف يقوـ الدليل على عكسو، فإنو بالنسبة للغتَ لا يكوف حجة عليو إلا إذا كاف ىذا التاريخ ثابتا وعليو 

نافذا في مواجهة الغتَ إلا منذ أف يكوف لو تاريخ ثابت ويكوف تاريخ فإف التاريخ السند العادي لا يكوف 
 السند ثابتا في إحدى الحالات الآتية: 

 من يوـ أف يصدؽ عليو كاتب العدؿ.  - أ

 من يوـ أف يثبت مضمونو في ورقة أخرى ثابتة التاريخ.  - ب

 من يوـ أف يؤشر عليو قاضي أو موظف عاـ لستص . -ج  

لذم على السند أثر معتًؼ بو من خط أو إمضاء أو بصمة إبهاـ أو من يوـ  من يوـ وفاة أحد لشن -د
أف يصبح مستحيلا على أحد من ىؤلاء أف يكتب أو يبصم لعلة في جسمو وبوجو عاـ من يوـ وقوع 

 2.أي حادث آخر يكوف قاطعا في أف السند قد صدر قبل وقوعو

ؽ.ـ  882، وىو ما نصت عليو الدادة لا يكوف للعقد العرفي حجية إلا إذا كاف لو تاريخ ثابت
التي تقتضي بأنو لا يكوف العقد العرفي حجة على الغتَ في تاريخو إلا منذ أف يكوف لو تاريخ ثابت 
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،ويكوف تاريخ العقد ثابتا ابتداء من يوـ تسجيلو، أو ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عاـ. أو 
 يوـ وفاة أحد الذين لذم على العقد خط و إمضاء.التأشتَ عليو على يد ظابط  عاـ لستص أو من 

والأصل في الورقة العرفية أف تكوف حجة قبل الكافة، فيما عدا التاريخ، فلا تكوف لو حجية 
بالنسبة للغتَ إلا أف يكوف ثابتا وقد قصد من ىذا الإستثناء إلذ بضاية الغتَ من خطر تقديم التاريخ في 

 من القانوف الددني لا تطبق في ىذه الحالات :         882لك أف الدادة العقود العرفية ، و يتًتب على ذ

/ إذا كاف الغتَ قد كفلت لو الحماية بدقتضى نصوص خاصة كالنصوص الدتعلقة بالتسجيل 2
 والشهر.

/ إذا كاف من يحتج عليو بالتاريخ قد إعتًؼ بصحة صراحة أو ضمنا أو تنازؿ عن التمسك 8
 .بعدـ مطابقة مع الواقع

/ لا تطبق أيضا على من يكوف بشخصيو أو بنائبو طرفا في العقد العرفي، لأنو لا يعتبر من الغتَ، 8
ولا يطبق على من يخلفو عن طريق الدتَاث أو الوصية ولا على الدائنتُ عند مباشرتهم لدعاوى مدينهم 

 1الدعوى غتَ مباشرة إذ ليس لذؤلاء من الحقوؽ أكثر لشا لذذا الددين.

لنسبة للإثبات بصفة عامة في بصيع الدواد أما في العقارات بصفة خاصة، فينبغي التميز أولا ىذا با
بتُ أنواع العقارات الخاصة والعامة وطريقة استغلالذا من قبل الأفراد أو الجماعات ، وثانيا التمييز بتُ 

إذا كانت صحيحة وناقلة بعض أنواع العقود العرفية في الجزائر ،وتاريخ برريرىا ،للقوؿ بعد ذلك فيما 
للحقوؽ العينية أـ ىي باطلة، ولا تصلح إلا كأساس للالتزامات الشخصية، وبدوف ىذا التمييز يصعب 
تطبيق القانوف تطبيقا سليما على مثل ىذه العقود والدنازعات الدتعلقة بها، وذلك بالنظر إلذ تغتَ القوانتُ 

نواع العقارات وقوة الإثبات التي خصت بها العقود الدنظمة للعقارات في كل مرحلة، ولكل نوع من أ
العرفية، وعليو فإف القاضي مثلما ىو مطالب بتكييف الوقائع قبل أف يطبق عليها القانوف، فهو مطالب 
أيضا بتكييف وترتيب العقود العرفية وفقا للقوة الثبوتية الدعطاة لذا من طرؼ الدشرع، حسب نوع العقار 
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ري الذي تتضمنو ىذه العقود وحسب تاريخها الثابت، وعلى ىذا الأساس  ينبغي أو الحق العيتٍ العقا
  1بياف برديد أنواع العقارات التي تقبل الإثبات بالعقود العرفية وأنواع ىذه العقود العرفية.

 العقارات التي تقبل الإثبات بالعقود العرفية.

ة ينبغي تقسيمها إلذ نوعتُ من العقارات أو لبياف دراسة العقارات التي تقبل الإثبات بالعقود العرفي
 الحقوؽ العينية العقارية. 

العقارات التي تقبل الإثبات بالعقود العرفية وىي العقارات التي يدلكها الأشخاص أي  أولا:
الخواص بصفة فردية أو بصاعية من نوع الدلك أو مكاف يسمي بالعقارات الإسلامية أثناء الإحتلاؿ 

ارات التي يدلكها الجزائريوف بدوف عقود رسمية ولد يدتلكها الدعمروف الأوربيوف من قبل  الفرنسي أي العق
 والتي كانت بزضع لأحكاـ الشريعة الإسلامية والقواعد العرفية .

 العقارات التي لا تقبل الإثبات إلا بالعقود الرسمية و ىي :ثانيا:

ية سواء كانت إدارية أو توثيقية أو بدوجب العقارات الدفرنسة التي تم إكتسابها بدوجب عقود رسم  -1
أحكاـ وقرارات قضائية مشهرة وكذلك العقارات التي يدلكها الأوربيوف في الجزائر حتى ولو 
انتقلت ملكيتها فيما بعد إلذ الجزائريتُ لأف التصرؼ فيها يتم حتما بعقود رسمية أو بقرارات 

 قضائية.

بيتُ بصفة عامة إستولوا على الأرض بدوجب قرارات إدارية أو كما أف الدعمرين الفرنسيتُ والأور       
 88/22/2244عقود رسمية مشهرة في مصلحة الرىوف العقارية. حيث تنص الدادة الأولذ من قانوف 

على أف الدسلمتُ الدقيمتُ في الجزائر يخضعوف لقوانينهم وأعرافهم فيما يتعلق بالأحواؿ الشخصية 
ية التي لد بردد فيها الدلكية حسب القوانتُ الفرنسية الخاصة بالنظاـ العقاري أو والدواريث والأملاؾ العقار 

  2بدوجب سند إداري فرنسي أو توثيقي أو قضائي.
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وعليو ينبغي الإتباع الرسمية في التصرفات الخاصة بدثل ىذه العقارات سواء كانت أراضي فلاحية أو       
من العقارات انتقلت ملكتها للدولة بعد رحيل الدعمرين في  بيانات مع الدلاحظة أف أغلب ىذه الأنواع

  1والدولة لا تتصرؼ في العقارات إلا بقرارات وعقود رسمية. 2228

العقارات التي تم مسحها فهذه العقارات الدمسوحة لا يدكن أف تنتقل فيها الحقوؽ العينية العقارية  -2
من الأمر رقم  22و22عملا بالدادتتُ  إلا بدوجب عقود رسمية أو قرارات قضائية مشهرة وذلك

 22الدتضمن إعداد مسح الأراضي العامة وتأسيس السجل العقاري حيث تنص الدادة 92/94
منو على  أف :" العقود الإدارية و الإتفاقات التي ترمي إلذ إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو 

ريخ نشرىا في لرموعة البطاقات إنقضاء حق عيتٍ لا يكوف لذا أثر  بتُ الأطراؼ إلا من تا
 .2العقارية

و بذدر الدلاحظة إلذ أف الدشرع في ىذه الدادة أغفل ذكر كلمة )عقاري( وىو الدقصود فيها لأف 
الحقوؽ العينية غتَ عقارية أي الدنقولة لا بزضع للمسح أو للمنع في التصرؼ فيها عرفيا، من تم تعتُ 

. وىكذا لا يجوز التصرؼ في الحقوؽ العينية العقارية الدمسوحة القوؿ: حق عيتٍ عقاري تفاديا لكل لبس
 إلا بعقود رسمية مشهرة في لرموعة البطاقات العقارية.

 العقارات التي لا يمكن التصرف فيها أصلا لا بعقود رسمية ولا عرفية : -3

لقانوف الدتضمن من ا 8فقرة 28وىي العقارات التابعة للأملاؾ الوطنية العمومية حيث تنص الدادة       
الأملاؾ الوطنية لأنو " لا يدكن أف تكوف الأملاؾ الوطنية العمومية موضوع بسليك خاص أو موضوع 

من نفس   4من الدستور وكذلك الدادة 29حقوؽ بسليكية" وإف ىذه الأملاؾ العمومية تضمنتها الدادة
 القانوف الدتضمن الأملاؾ الوطنية.

 أصل الدلكية الدوقوفة على وجو التأبيد والتصدؽ بالدنفعة على الفقراء كما أنو لا يجوز التصرؼ في      
 أو على وجو البر والختَ وىو نوعاف:
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 أ/ الوقف العاـ : ما حبس على جهات ختَية من وقف أنشأه.        

ب/ الوقف الخاص : وىو ما يحبسو الواقف على عقبة من الذكور والإناث أو على أشخاص       
من قانوف  88يؤوؿ إلذ الجهة التي يعينها الواقف بعد إنقطاع الدوقوؼ عليهم. وتقضي الدادة معينتُ ثم 

بأنو لا يجوز التصرؼ في أصل الدلك الوقفي الدنتفع بو بأية صفة من صفات التصرؼ سواء  28/20
 للبيع أو الذبة أو التنازؿ أو غتَىا.

التصرؼ في ىذا الحق حسب  ما يسمح وعليو فليس للموقوؼ عليهم الخواص إلا حق الإنتفاع و 
                                                                                                      1بو القانوف دوف الدساس بأصل الدلكية العقارية.

 الفرع الثاني: حجية صورة الورقة العرفية

سمية ورأينا أف لذذه الصورة حجية في الإثبات تتفاوت تناولنا فيما تقدـ حجية صورة الورقة الر 
قوتا وضعفا على النحو الذي ذكرناه سابقا، والعلة في ىذه الحجية أف ىذه الصور كأصولذا يقوـ 
بتحريرىا موظف عاـ لستص لشا يبعث على الثقة في صحتها، أما صور المحررات العرفية فليست لذا 

الدا أنها غتَ موقعة لشن صدرت عنو، ذلك أف قيمة المحررات بحسب الأصل أية حجية في الإثبات ط
العرفية وحجيتها إنما تستمد من ىذا التوقيع، والدفروض أف صورة ىذه المحررات خالية من التوقيع لذلك 

 لا تكوف لذا حجية في الإثبات.

لتوقيع مبدأ أما إذا كانت الصورة لزررة بخط يد الددين فتعتبر ىذه الصورة ولو كانت خالية من ا
ثبوت بالكتابة وعندئذ تكتمل بشهادة الشهود أو القرائن أو بهما معا. والصورة الفوتوغرافية كالصورة 

 الخطية أو الدكتوبة لا قيمة لذا في الإثبات.

أما إذا كانت الصورة موقعا عليها لشن صدر عنو الأصل اعتبرت في ىذه نسخة ثانية وكانت لذا 
بات وإذا وجدت الورقة تشتَ إلذ الأصل وتؤكده وكانت موقعة لشن صدر منو نفس قيمة الأصل في الإث
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وتكوف قيمتها في الإثبات مرتبطة بدطابقتها للأصل،  بالسند المؤيدالأصل فإنها تسمى في ىذه الحالة 
 1ولكن إذا لد يوجد الأصل ولد يتمكن من تشهد عليو ىذه الورقة فتكوف لذا نفس قيمتو في الإثبات.
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 ة:ــــاتمـــــالخ

في الأختَ يدكن القوؿ أف ىذه الإنشغالات الجديدة وراء تراجع الرضائية وظهور صور جديدة 
ولستلفة للشكلية، إذ يقتضي الغرض الدراد برقيقو إفراغ العقد في شكل معتُ وىذه ىي الشكلية الدباشرة 

على عدـ توافرىا انعداـ التصرؼ القانوني  لأنها تتصل  مباشرة بتكوين التصرؼ القانوني. حيث يتًتب
وللشكلية الدباشرة صورتاف : الكتابة الرسمية والكتابة العرفية، فالمحرر الرسمي ىو العقد الذي يثبت فيو 
موظف أو ظابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لديو أو ما تلقاه من ذوي الشأف وذلك 

طتو واختصاصو فإذا توافرت في المحرر الرسمي ىذه الشروط طبقا للأشكاؿ القانونية وفي حدود سل
أصبحت لو ذاتية في الإثبات حيث يطلب لشن ينكرىا أف يقيم الدليل على بطلانو وليس لو طريقة لذذا 

 الإدعاء إلا الطعن بالتزوير سواء كانت ىذه الحجية بالنسبة للمتعاقدين أو في مواجهة الغتَ.

أف ىناؾ استثناءات على الكتابة الرسمية فرغم النص على ىذه الرسمية إلا غتَ أنو بذدر الإشارة إلذ 
أف الأفراد بقوا يتعاملوف بالعقود العرفية لسهولتها وقلة تكلفتها كما أف الإجتهاد القضائي في الجزائر 

 عرؼ مواقف متباينة إبذاه الشكلية الرسمية.

ف كتابتو وتوقيعو ويتمثل ركن الشكلية في ىذا أما فيما يخص العقد العرفي فهو عقد يتولذ الدتعاقدا
النوع من  العقود في الكتابة العرفية لا غتَ ، و حتى يكوف العقد العرفي صحيح ولو حجية بالنسبة 
للمتعاقدين أو في مواجهة الغتَ يستلزـ توفر شرطتُ : ضرورة أف يكوف مكتوبا بخط الدتعاقد الذي ينسب 

ىذه العقود العرفية آثار فالعقد العرفي الباطل بطلانا مطلقا يرتب عدة  إليو وأف يكوف موقعا كما ترتب
 آثار شخصية تصل في بعض الأحياف إلذ إكتساب حقوؽ عينية عقارية.

كما قد يكتفي الدشرع بفرض بعض الإجراءات السابقة أو اللاحقة للتصرفات القانونية وىذا ما 
لا تتصل مباشرة بالعقد فهي لا تؤثر مبدئيا على صحة  يسمى بالشكلية غتَ الدباشرة وسميت بذلك لأنها

 العقد ولكنها قد برد  من فعاليتو ونفاذه في مواجهة الغتَ، وىي قواعد الشهر وقواعد الإثبات.

فالشهر العقاري ىو عمل يهدؼ إلذ تسجيل لستلف تصرفات الواردة على العقار بإدارة الشهر 
ىا بحيث لا تنتقل الدلكية العقارية إلا إذا روعيت الإجراءات التي العقاري لإعلاـ كافة بها ولإظهار وجود

 ينص عليها القانوف وبالأخص القوانتُ التي تدير مصلحة الشهر العقاري ،
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لكن الدوؿ لد تسلك في برقيق ىذا الغرض سبيلا واحدا فهناؾ من تبنت نظاـ الشهر الشخصي   
 و أخرى نظاـ الشهر العيتٍ.

غتَ أنو في حقيقة  92/94ري قد أخذ بنظاـ الشهر العيتٍ وىذا واضح من الأمر أما الدشرع الجزائ
الأمر فإف الدشرع الجزائري قد تبتٍ نظاما مزدوجا ، النظاـ الشخصي بالنسبة للعقارات الريفية التي لد 
تطبق عليها عمليات الدسح بعد ، والعيتٍ إذا كانت ىذه العقارات واقعة في بلديات أجريت فيها 

 ليات مسح الأراضي العاـ أو العقارات الحضارية.عم

كما يخضع الشهر العقاري لقواعد وشروط فكل عقد يكوف موضوع إشهار في لزافظة العقارية 
الواجب توافرىا لشروط بالنسبة لأما ية، يجب أف يقدـ على الشكل الرسمي وىذا ما يسمى بقاعدة الرسم

  .ؾ شروط خاصة بتُ الأطراؼ وشروط خاصة بتعتُ العقاراتفهنافي المحررات الخاضعة للشهر العقاري، 

بناء على ما سبق، ينبغي التمييز في ىذا الصدد، بتُ كل من الشكل و شهر التصرؼ، فالشكل                       
(la forme, la  solennité)  و الذي يعد ركن في التصرؼ القانوني الذي يستلزمو القانوف، بحيث إذا بزلف

الركن كاف التصرؼ باطلا بطلانا مطلقا، فالشكل إذف عنصر من العناصر الدكونة للتصرؼ القانوني ىذا 
 في بعض الحالات.

فهو إجراء يتطلبو القانوف أساسا بغية إعلاـ الغتَ  (la publicité de l'acte)أما شهر التصرؼ 
زائري الأثر العيتٍ و ىو بحصوؿ ىذا التصرؼ حتى يكوف حجة عليهم، فضلا عن ذلك يرتب الدشرع الج

 نقل الدلكية في العقارات أو الحقوؽ العينية الأخرى سواء فيما بتُ الدتعاقدين أو بالنسبة للغتَ.

و بذلك فالشهر ليس ركن في التصرؼ القانوني، فهذا الأختَ يعتبر قائما و صحيحا و منتجاً 
 صل شهره.لآثاره فيما بتُ الدتعاقدين، ما عدا الأثر العيتٍ و لو لد يح
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بزتلف طريقة شهر التصرفات العقارية بإختلاؼ ما إذا كاف موضوعها ىو حق عيتٍ أصلي أو حق 
عيتٍ تبعي، فالتصرفات التي ترد على الحقوؽ العينية الأصلية، و على رأسها حق الدلكية، حق الانتفاع، 

ل التصرؼ بأكملو إلذ أي بنق (la transcription)حق الارتفاؽ، حق الاستعماؿ تشهر بالتسجيل 
 1السجل حتى يتيسر لكل ذي مصلحة معرفة بصيع ما ورد على التصرؼ.

أما الحقوؽ العينية التبعية كالرىن الرسمي و الحيازي و حق التخصيص و حقوؽ الامتياز فتشهر 
أي بنقل ملخص التصرؼ و ذلك بتدوين مبلغ الدين و تعيتُ العقار الدثقل  (l'inscription) 2بالقيد

 بإحدى الحقوؽ العينية التبعية و إسم الدائن و الددين.

فضلا عن ذلك ىناؾ وسيلة ثالثة للشهر و ىي التأشتَ الذامشي بالنسبة للدعاوى القضائية 
التي ترمي إلذ الطعن في صحة التصرؼ الذي يتضمنو المحرر الدشهر بالمحافظة العقارية، و مثل  3العقارية

و لا يدكن الاحتجاج بالحكم الصادر فيها ضد الغتَ الذي كسب حقا ثم ىذه الدعاوى لا تكوف مقبولة 
 4شهره، قبل شهر الدعوى ذاتها.

 و يتم إثبات ىذا الإشهار أماـ القضاء بوسيلتتُ هما :

إما بدوجب شهادة تسلم من قبل المحافظ العقاري الدتواجد بدائرة إختصاصو العقار الدتنازع  -
 عليو.

 5ريضة الافتتاحية على قياـ الإشهار.أو بالتأشتَ في أسفل الع -

فيما يخص مسألة إثبات فهو بصفة عامة تأكيد وجود أو صحة أمر معتُ بأي دليل أو برىاف، أما 
ويعد الدليل الكتابي في العصر الحديث من أىم طرؽ الإثبات ويتمثل في العقد الرسمي أو العقد العرفي  

فيما بتُ الطرفتُ ،أما صورة الورقة الرسمية فلها حجية أقل من  فالورقة الرسمية لذا حجية بالنسبة للغتَ أو
                                                           

 .288بضدي باشا عمر، نقل الدلكية، الدرجع السابق، ص.  - 1
 من القانوف الددني. 222و  204الدادة  - 2
و ىذا يعد  يلاحظ من خلاؿ الدمارسة القضائية، قياـ بعض الدتقاضتُ بإدخاؿ المحافظ العقاري في الخصومة العقارية بدلا من إشهار الدعوى القضائية، - 3

 الدذكور أعلاه. 28-92من الدرسوـ  22فهم خاطئ للمادة 
 الدتعلق بتأسيس السجل العقاري. 2292-08-82الدؤرخ في  28-92ن الدرسوـ م 22طبقا لنص الدادة  -4
5
 .288بضدي باشا عمر، نقل الدلكية، الدرجع السابق، ص.  - 
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حجية الأصل فإذا كاف الأصل موجودا فإف صورتو الرسمية تكوف حجة بالقدر  الذي تكوف فيو مطابقة 
للأصل، لكن إذا كاف الأصل غتَ موجود فالصورة الرسمية الأصلية تكوف لذا حجية الأصل متى كاف 

 مح بالشك في مطابقتها.مظهرىا الخارجي لا يس

والصورة الرسمية الدأخوذة عن الصورة الرسمية الأصلية لذا حجية الأصل  متى كانت الصورة الأصلية 
 التي أخذت عنها موجودة.

أما الصورة الرسمية للصورة الدأخوذة عن الصورة الأصلية فهذا النوع من الصور لا تكوف لو حجية 
ئستئناس تبعا للظروؼ، أما في ما يخص الورقة العرفية الأصلية فلها الأصل ولا يعتد بها إلا بدجرد الإ

حجية سواء فيما بتُ أطرافو أو بالنسبة للغتَ. لكن صورة الورقة العرفية فحسب الأصل ليس لذا أية 
حجية بالإثبات طالدا أنها غتَ موقعة لشن صدرت عنو ذلك أف قيمة المحررات العرفية وحجيتها إنما تستمد 

 ا التوقيع.من ىذ

من القانوف الددني قد عالجت في الحقيقة مسألة الإثبات وىي حالة متميزة عن  884إف الدادة  
كانت تشتَ إلذ الورقة   – 2222 أي قبل تعديل سنة -التصرؼ الشكلي فالدادة في صيغتها الأولذ

ؼ القانوني الذي يسمي بينما صيغتها الحالية تشتَ إلذ العقد الرسمي، و ىناؾ فرؽ بتُ التصر  ،1الرسمية
أي الورقة الرسمية من جهة أخري فقد INSTRUMENTUM وأداة إثباتو NEGOTIUM العقد من جهة 

يكوف التصرؼ القانوني صحيح والورقة الرسمية غتَ صحيح وقد يحصل العكس ، وبغض النظر أف 
كلية الرسمية كونها ركن في الش -زيادة على ذلك –الألفاظ ودقة التعبتَ فإف التعريف الذكور أعلاه يشمل 

 2العقد.

من القانوف الددني تعتبر شرط  2مكرر  884و عليو، يدكن القوؿ أف الكتابة الرسمية طبقا للمادة 
للانعقاد في العقود الواردة على العقارات، و من ثم تعد ىذه التصرفات القانونية من العقود الشكلية، التي 

 صرؼ ككل بحث لا يدكن أف يوجد التصرؼ بدونها.يرتب القانوف على بزلفها بطلاف الت

 

                                                           

 عاـ أو شخص مكلف بخدمة عامة...."ؽ.ـ. قبل تعديلها"الورقة الرسمية ىي التي يثبت فيها موظف   884الدادة -1
 .888. علي فيلالر، الدرجع السابق، ص  - 2
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و الكتابة كما تعد شرطا للانعقاد قد تكوف شرط للإثبات، لكنها في ىذه الحالة إذا بزلفت لا 
 200.000يرتب بطلاف التصرؼ القانوني، و لكن لا يجوز إثبات التصرؼ إذا كانت قيمتو تزيد عن  

إلا بالكتابة و لا يعتد إذف بالإقرار أو اليمتُ الحاسمة أو  من القانوف الددني، 888د.ج. طبقا للمادة 
 1شهادة الشهود.
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 قائمة المصادر و المراجع

 النصوص القانونية : )حسب التسلسل التاريخي(  .1

والذي بدأ العمل  90/22بدقتضي الأمر  2290-28-22قانوف التوثيق القديم الصادر في  -
 2222-09-28الدؤرخ في  22/89بدوجب القانوف رقم و الدلغى  2292-02-02بو في 

 . 2220-02-02يتضمن تنظيم التوثيق، و الذي بدأ العمل بو في 

 يتضمن القانوف الددني الدعدؿ والدتمم.  2292سبتمبر 82الدؤرخ في  92/22الأمر رقم  -

الدتضمن إعداد الدسح العاـ للأراضي وتأسيس  2292-22-28الدؤرخ في  92/94الأمر  -
 سجل العقاري.ال

 يتضمن تنظيم مهنة الدوثق. 8002فبراير  80الدؤرخ في  08-02القانوف رقم  -

 المراجع  : )حسب الترتيب الهجائي( .2

 حستُ عبد اللطيف بضداف، أحكاـ الشهر العقاري، الدار الجامعية "بتَوت". -

، دار بضدي باشا عمر، القضاء العقاري"في ضوء أحداث القرارات الصادرة عن لرلس الدولة -
 .8008ىومة ،

بضدي باشا عمر، نقل الدلكية العقارية " في ضوء آخر التعديلات وأخذت الأحكاـ، دار   -
 .8002ىومة،

 .8008بضدي باشا عمر  و رزوقي ليلى، الدنازعات العقارية، دار ىومة، الجزائر،  -

 .8002راموؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري، قصر الكتاب "البليدة"،  -

عباس العبودي، شهر أحكاـ قانوف الإثبات الددني دار الثقافة للنشر والتوزيع، عماف، الطبعة  -
 .8002الأولذ، 
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عبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات الدلكية العقارية والحقوؽ العينية في التشريع الجزائري الطبعة،  -
8008. 

قانوف الددني الجزائري ديواف الدطبوعات على على سليماف ، النظرية العامة للإلتزاـ في القانوف في ال -
 .8002الجامعية ، الطبعة السابعة، 

 .8002على فيلالر، الإلتزامات، النظرية العامة للعقد، موفم للنشر والتوزيع، الطبعة الثانية،  -

لريد خلفوني نظاـ الشهر العقاري في الجزائري، ديواف الدطبوعات الجامعية، الطبعة الأولذ،  -
8008. 

أبضد عابدين، قوة الورقة الرسمية والعرفية في الإثبات وطرؽ الطعن فيها، الناشر منشأة لزمد  -
 .8008الدعرؼ الإسكندرية، 

 لزمد حسن قاسم، الإثبات في الدواد الددنية والتجارية، الدار الجامعية للطباعة والنشر بتَوت.  -

 .2222ائري،  لزمد زىدور، الدوجز في الطرؽ الددنية للإثبات في التشريع الجز  -

هماـ لزمد لزمود زىراف، أصوؿ الإثبات في الدواد الددنية والتجارية، دار الجامعة الجديدة للنشر،  -
 . 8008الإسكندرية، 

 المذكـــرات : .3

بن نعوـ فوزية، موفقي أمينة و رالدي أبضد، الإشهار العقاري، مذكرة بزرج لنيل شهادة ليسانس،  -
 .8008-8008معهد الحقوؽ معسكر، 

حركاتي فؤاد، جديد لخضر و زياف البشتَ، الآليات القانونية لحماية الدلكية العقارية في التشريع  -
 8002-8002الجزائري، مذكرة بزرج لنيل شهادة ليسانس جامعة سعيدة 

سنوسي فضيلة و مهداوي الدولات، الشكلية في عقد البيع، مذكرة بزرج لنيل شهادة ليسانس،  -
 .8002-8002جامعة سعيدة، الدفعة
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لزمدي لخضر و عبوا عبد القادر، شهر التصرفات العقارية، مذكرة بزرج لنيل شهادة ليسانس،  -
 . 8002و  8002جامعة سعيدة، 

 الإجتهادات القضـــائية : )حسب التسلسل التاريخي( .4

، راجع بلحاج العربي النظرية 2292-22-22الدؤرخ بتاريخ  22420رقمالمحكمة العليا قرار  -
 .8002لتزاـ ، ديواف الدطبوعات الجامعة، العامة للإ

، ص.  4، العدد 2220، المجلة القضائية 2229-28-09مؤرخ في المحكمة العليا قرار  -
28 . 

 4العدد 2222المجلة القضائية  2222-04-08الدؤرخ في  28280رقم المحكمة العليا قرار  -
 242الصفحة

 2228ة القضاة عد خاص نشر  2222-04-82الدؤرخ في  89228قرار لرلس الأعلى  -

 .42، ص. 2222منشور في الإجتهاد القضائي  82022رقمالمحكمة العليا قرار  -

،    2228، المجلة القضائية 82/02/2220الدؤرخ في  22 924قرار المحكمة العليا رقم  -
 .22، ص. 02العدد 

 ،24، ص. 2العدد  2228المجلة القضائية  2220-20-82الدؤرخ في  98892قرار رقم  -
 راجع بضدي باشا القضاء العقاري.

 .2العدد  2228المجلة القضائية  2220-20-82الدؤرخ في  22429قرار المحكمة العليا  -

المجلة القضائية  2229-08-22الدؤرخ في  228222 (الغرفة المجتمعةالمحكمة العليا )قرار  -
 ، راجع بضدي باشا القضاء العقاري.20، ص. 2، العدد2229

 .2222-22-22الدؤرخ بتاريخ  292824رقم العليا المحكمة قرار  -

عدد ال ،الدولةلرلس لرلة   15/07/2002 في تاريخ 003814رقم لرلس الدولة قرار  -
 .811 ص. ،2004 ،4
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 رقم الصفحة                           الفهرس:                                           
 2.................................................مة..........................مقد 

  2.........................................الشكلية الدباشرة......الفصل الأول:
 2.............الرسمية.................................. الكتابةالأول:المبحث 

 20.............ها.............مدلوؿ الشكلية والإستثناءات الواردة عليالمطلب الأول:
 20...........................الرسمية كركن للإنعقاد.................. الفرع الأول:
 28...............على الشكلية الرسمية........... الإستثناءات الواردةالفرع الثاني:

 22..................موقف القضاء من الشكلية الرسمية.................الفرع الثالث: 
 22....................شروط صحة العقد الرسمي....................المطلب الثاني:

 22 .صدور المحرر الرسمي من موظف أو ظابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامةالفرع الأول:
  29.سلطة الدوظف أو الظابط العمومي و إختصاصو في إصدار السند الرسميالفرع الثاني:

 22..............بررير السند وفق الأوضاع التي يقررىا القانوف......الفرع الثالث:
 22.......................الكتابة العرفية...................المبحث الثاني: 
 22..............شروط صحة العقد العرفي............................المطلب الأول:
 22............................................... ط الدتعاقدالكتابة بخالفرع الأول: 
 80.............................التوقيع..........................الفرع الثاني:

 82. ..............................ية وآثارىا...أنواع العقود العرفالمطلب الثاني:
 82...............................................أنواع العقود العرفية ...الفرع الأول:
 84...........آثار العقود العرفية.....................................الفرع الثاني:

 89....................الشكلية غتَ الدباشرة...................... الفصل الثاني:
 89.............................................الشهر العقاريالمبحث الأول: 
 82.............................أنظمة الشهر العقاري..........المطلب الأول: 

 82.........................نظلم الشهر الشخصي...................الفرع الأول: 
 82..........................نظاـ الشهر العيتٍ....................الفرع الثاني: 
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 82.....................موقف الدشرع الجزائري من النظامتُ......... الفرع الثالث:
 82................................قواعد وشروط تنظيم الشهر العقاريالمطلب الثاني:

 82............................قواعد الشهر العقاري...............الفرع الأول:
 40...............الشروط الواجب توافرىا في المحررات الخاضعة للشهر العقاريالفرع الثاني:

 42.....................التصرفات واجبة الشهر وآثارىا...........المطلب الثالث:
 42..................التصرفات واجبة الشهر........................الفرع الأول:
 49...............................عن التصرفات واجبة الشهر الآثار الدتًتبةالفرع الثاني: 

 42 .....................................الإثبات................الثاني: المبحث 
 42...........................................إثبات العقد الرسميالمطلب الأول:
 20.....................................حجية الورقة الرسمية الأصليةالفرع الأول: 
 28......................حجية صورة الورقة الرسمية..................الفرع الثاني:

 22........................إثبات العقد العرفي..................المطلب الثاني: 
 22.........................حجية الورقة العرفية الأصلية.............الفرع الأول:
 28..................حجية صورة الورقة العرفية.....................الفرع الثاني:

 22................................................................خاتمة
 قائمة المصادر

 الفهرس

 

 

 




