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 الطبيعة القانونية للدف�� العقاري وإجراءات ا�حصول عليه 

The legal nature of the book and the procedures for obtaining it 

 31/12/2018: تار�خ قبول المقال للنشر                        27/12/2018: تار�خ إرسال المقال 

 خميس مليانة -ا�جيلا�� بو�عامة جامعة  /ذبيح سفيان . د.ط

 

 :م�خص

 الملكية سند باعتباره العقاري  الدف�� ع�� الضوء لتسليط الدراسة هاته ��دف  

 �غ�ي ،حيث 75/74امر  من 19المادة  عليه نصت ماهذا  و  الممسوحة لمناطقا�خاص با

 تتمحور إش�الية  ع��اجابة  حاولنا ،حيث للعقار ملكيته يثبت ح�ى آخر سند أي عن المالك

 عليه، ل�حصول  ��ا القيام الواجباجراءات  وكذا العقاري  لدف��القانونية ل طبيعةال حول 

 خرجنا وقد التحلي��، المن�ج وكذا الوصفي المن�ج من كلا انت�جنااش�الية  هذه ع�� وللإجابة

 بالنسبة الوحيد الملكية سندباعتباره  العقاري  الدف�� أن أبرزها النتائج من بمجموعة

 الشهر نظام إطار �� المؤسس العقاري  ال�جل �� المشهرة العقار�ة العينية وا�حقوق  للعقارات

، المؤقت ال��قيم حالة �� إلا القضاء، أمام كب��ة ثبوتية وقوة قانونية قيمة ع�� ينطوي  العي�ي

 الثبوتية، قوته يكتسب ال��ائي ال��قيم �عد لكن، الدف�� ه �سليم ع�� اع��اض يمكن حيث

 عناصر ال جميع ع�� ينطوي  باعتباره إداري  سند أنه فالراجح القانونية طبيعته بخصوص أما

 .لإ تادنسلاب ةصاخ�ادار�ة

إجراءات ،  العقاري  للدف�� القانونية الطبيعة،  العقاري  الدف�� : المفتاحية ال�لمات

 . العقاري  الدف�� ع��،  ا�حصول 

Abstract: 

The purpose of this study is to highlight the property book as the title deed 

for the surveyed areas, as stipulated in Article 19 of Order 75/74, where the 

owner enriches any other bond to prove his ownership of the property, where we 

tried to answer the problematic nature of the nature of the book and the 
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procedures We have come up with a set of results, the most important of which is 

that the real estate book is the only title to real estate and property rights in real 

estate registered in the land register established under the system For the month 

in kind, also it involves the legal value of a large identity and strength of the 

judiciary, except in the case of temporary numbering where you can object to the 

delivery of the book in the case of his presence, but after the final numbering 

acquires its probative, but about the legal nature of the most correct that 

administrative support as involves all of its elements. 

key words: WordPad Real Estate; Legal nature of the book; Procedures for 

obtaining a mortgage 

 

 :مقدمة

إ�� تنظيم القطاع العقاري زج�ا ةلودلا تعالأ تاونسلا ذنم ة�رئاو�� للاستقلال   

هذا القطاع �سب ال��كة ال�ي خلفها را للمشا�ل الكب��ة ال�ي ينطوي عل��ا وذلك نظ

كب��ا وذلك  ا�شريعيا �شاطعرفت ف��ة السبعينات من القرن الما��ي ،حيث المستعمر

لإصلاح المنظومة التشريعية بصفة عامة، والقطاع الفلا��  الدولةكمحاولة من طرف 

لأ ةيكلم تبثت تادنس رادصا�خاص للعقارات ، فبعدما �ان يتم  بصفة خاصة حيث تم

إيداع الوثائق الم�حية بالمحافظة العقار�ة �انت تؤسس بطاقات عقار�ة �ش�ل دليلا ع�� 

أتلا اذه نأ لاإ، يراقعلا مس� سي�لأ ةقيقح امر هو إجراء داخ�� لا حصول عملية ال��ق

المشرع ا�جزائري إ�� استحداث �عدها �جأ ثم باسمهم ��ائيا ، �ستشعره أ�حاب العقارات

، مثل هذا السند �� الدف�� العقاري يت � مواجهة الغ�� �سند أقوى وأو�ح بالنسبة للمالك�ن 

والمتضمن  1975 -11- 12� �المؤرخ  75/74لأ نامر  19و 18وذلك من خلال نص المادت�ن 

لأ ح�م دادعارا�ىي العام وتأسيس ال�جل العقاري ،و�الرجوع إ�� التسمية أو المصط�ح 

-01-5المؤرخ ��  73/32من المرسوم  32فإننا نجد أن المشرع استعمله أول مرة �� المادة 

المؤرخ ��  71/73لأ اذيحلأ ما�امر الذي صدر تنو المتعلق بإثبات الملكية ا�خاصة  1973

� ءاج ثيح، ةيعارزلا ةروثلا نوناق نمضتلم�لأ ةدالما صن او�� منه أنه �عد  08-11-1971
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لأ نامر  25ان��اء من عملية الم�ح العام للأرا��ي كما هو منصوص عليه �� المادة 

ند الوحيد لإقامة �سلم للمالك�ن دف�� عقاري بدلا من شهادة الملكية ويش�ل الس 71/73

المتضمن إعداد  75/74لأ نامر رم  19الدليل �� شأن الملكية العقار�ة، و�الرجوع إ�� المادة 

اري �ش�ل سند الملكية قفإن الدف�� الع الم�ح العام للأرا��ي وتأسيس ال�جل العقاري 

والمغ�ي  اري المؤسس �� إطار نظام الشهر العي�ي ،قل�حقوق العينية المشهرة �� ال�جل الع

�ته المحكمة �عن أية وسيلة أخرى لإثبات الملكية العقار�ة �� ظل هذا النظام ، وقد اعت

السند الوحيد لإثبات الملكية �� المناطق   2000العليا �� أحد قرارا��ا الصادر عام 

قاري وطبيعته ع��لإ اطار المفاهي�ي العام للدف�� ال ذاه بحثناالممسوحة، وسنتطرق �� 

 :اش�الية التاليةاجابة ع��  حيث حاولنانية،القانو 

 فيما تتمثل الطبيعة القانونية للدف�� العقاري ؟ وما �� إجراءات ا�حصول عليه؟

 :التساؤلات التالية لإ هاش�اليةها وتتفرع عن

 فيما يتمثل الدف�� العقاري ؟ وما �� أنواعه؟    

 ما هو مضمون وش�ل الدف�� العقاري ؟

 في � امو ؟ هميلس� ةيلمع متت�لإ اجراءات المتعة للاع��اض ع�� �سليمه؟

انت�جنا �� بحثنا هذا كلا من المن�ج�ن الوصفي وكذا المن�ج  اش�الية ذهللإجابة ع�� هو     

� ا�لأ اول إ�� مضمون الدف�� العقاري قإ�� مبحث�ن ،تطر  هسمناد قق التحلي�� ،هذا و 

� انلوان�لأ بلطلما اول ،إ�� ثلاثة مطالب  هميقسوالذي بدوره قمنا بت وطبيعته القانونية،

�� المطلب الثالث أما مضمونه وش�له القانو�ي الثا�ي  المطلب و��مفهوم الدف�� العقاري 

 .تناولنا الطبيعة القانونية للدف�� العقاري فقد 

و كيفية ضبطه  � العقاري فيه إجراءات ا�حصول ع�� الدف�تناولنا فقد المبحث الثا�ي أما    

اول إجراءات ا�حصول ع�� المطلب �ن تناولنا �� بإ�� مطل  بدوره ، حيث قسمناهتلافهوإ

لا ةيفيكو ياع��اض ع�� �سليمه، أما الدف�� العقا تطرقنا إ�� كيفية فالثا�ي  ب�� المطل

 .  ضبطه وإتلافه
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 الدف�� العقاري وطبيعته القانونية مضمون  :حبلمثلأ اول 

�إ ثحبلما اذه انمسق ثي�� انلوانت ، بلاطم ةثلاث �لأ اول مفهوم الدف�� العقاري   

وتطرقنا �� المطلب الثا�ي إ�� مضمون الدف�� وش�له القانو�ي ،و�� المطلب الثالث تناولنا 

 .الطيعة القانونية للدف�� العقاري 

 الدف�� العقاري مفهوم : بلطلم لأاول 

ثم  �لأ عرفلا اول، حيث سنتطرق �� هذا المطلب إ�� �عر�ف الدف�� العقاري بداية  

 .تبيان أنواعه �� فرع ثا�ي 

 �عر�ف الدف�� العقاري :اول  الفرع

لأ نامر  18نصت المادة     المتضمن إعداد م�ح  1975-11-12المؤرخ ��  75/74

لأ ءارجالإ ةبسانمب راقعلا كلام ��إ مداول " ارا�ىي العام وتأسيس ال�جل العقاري ع�� 

0F..."دف�� عقاري تن�خ فيه البيانات الموجودة �� مجموعة البطاقات 

1      . 

ذاته ع�� أن ��جل جميع ا�حقوق الموجودة  لأ نامر  19هذا ونصت المادة        

1F��لإ تقو ام راقع اشهار �� ال�جل العقاري �� الدف�� العقاري الذي �ش�ل سند الملكية 

2. 

من خلال المادت�ن يمكن إعطاء �عر�ف للدف�� العقاري الذي هو عبارة عن    

حافظ ��خة مطابقة للبطاقة العقار�ة ولل�جل العقاري الممسوك من طرف الم:"

شنت يراقعأ بانمسلأ ءارجالإ ةباول للشهر العقاري وتوضع ين يدي صاحب ا�حق ح�ى 

يمكنه  من إثبات حقوقه العينية المشهرة م�ى احتاج إ�� ذلك دون ال�جوء إ�� إدارة 

ا�حفظ العقاري لاستخراج شهادة آنية بذلك ،و�تم ضبطه ومطابقته لل�جل العقاري 

 .2F3"مع �ل إجراء

العقاري عبارة عن سند إداري �سلم إ�� أ�حاب العقارات الثابتة  والدف��    

لا دع� مهقوقان��اء من عملية الم�ح العام للأرا��ي وتأسيس ال�جل العقاري ، والذي 

يقت هيلع متيلأو قوقح�ا ل� داعباء المتعلقة ��ذا العقار ، وهذا السند محدد بموجب 

م، والمتضمن مضمون الدف�� 1976-05-27نموذج خاص صادر عن وز�ر المالية بتار�خ 

3Fالعقاري،المت�ون من الطا�ع وستة جداول 

، �سلمه  للمالك موظف إداري �س�ى المحافظ 4

العقاري يثبت فيه حقوق المستفيدين من ال��قيم العقاري ال��ائي ا�حاصل �عد ان��اء 

ات اللاحقة لإ ل� ليج�تل لاحم نو�يس يذلاو هيلإ ةراشالإ قبس امك ح�لما ةيلاجراء

4Fلأ ءارجلإاول 

5. 
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 أنواع الدف�� العقاري :الفرع الثا�ي 

تنقسم الدفاتر العقار�ة إ�� عدة أنواع إما �سبب محتواها أو �سبب ظروف �شأ��ا  

 .و�سليمها

 أنواع الدفاتر العقار�ة تبعا لمحتواها : أولا

 .و دفاتر عقار�ة لملكية مشاعة دفاتر عقار�ة لملكية مفرزة: و�� نوعان 

 :الدف�� العقاري لملكية مفرزة 

، وهو الذي تظهر بياناته ملكية 5F6 76/63من المرسوم  46حيث نصت عليه المادة  

6Fمفرزة ل�خص طبي�� أو معنوي حيث �سلم لل�خص الطبي�� ولممثل ال�خص المعنوي 

7. 

 : الدف�� العقاري لملكية ع�� الشيوع

اري الذي تظهر بياناته أك�� من مالك لوحدة عقار�ة واحدة ، ففي وهو الدف�� العق  

هذه ا�حالة لابد من وكيل عن مجموع المالك�ن لتسلم وحيازة الدف�� العقاري طبقا للمادة 

سالف الذكر ، و�ؤشر �� البطاقة العقار�ة باسم ا�حائز الذي آل  76/63من المرسوم ) 47(

ليه مسؤولية حفظ هذا الدف�� ومسؤولية أخرى فيما إليه الدف�� العقاري والذي ت��تب ع

يتعلق بإيداعه لدى إدارة ا�حفظ العقاري عند طلبه من أجل الضبط أو �سليمه إ�� حائز 

آخر ، و�� حالة غياب هذا الوكيل أو عدم قانونية وجوده كحالة الملكية ع�� الشيوع ب�ن 

العقاري المنشأ لا يصدر �شأنه قرار  الدولة أو أحد ا�جماعات المحلية و ا�خواص فإن الدف�� 

�سليم بل يبقى محفوظا ع�� مستوى إدارة ا�حفظ العقاري ، كما أنه وعند تجزئة الوحدة 

العقار�ة �� حالة قابلي��ا للتجزئة فإن هذا الدف�� يتلف و�نشأ بدلا عنه دفاتر عقار�ة �عدد 

7Fالوحدات العقاري الناتجة عن عملية التجزئة

8. 

 ع الدفاتر العقار�ة تبعا لكيفية وأسباب إعدادهاأنوا: ثانيا 

 .حيث تتمثل �� الدف�� العقاري الن�خة و الدف�� العقاري تصو�ر البطاقات 

 :الدف�� العقاري الن�خة  -01

�خالأ اذه ملس� ���فدلا عايض ةلاح �لأ يراقعلا اول أو تلفه ،و��ون �سلمه بناء ع��   

فظ العقاري مرفق بالوثائق الدالة ع�� ضياعه أو تلفه طلب مكتوب ومسبب يوجه إ�� المحا

�فدلا نع ةليدب ةخ�نك ارخآ ا�لأ اول إ��     �فد يراقعلا ظفاحلما ملس� ة�وهلا تابثإ د�      �ع

 52مالك العقار و�ؤشر �� البطاقة العقار�ة با�حصول ع�� هذا الدف�� الن�خة طبقا للمادة 

8Fسالف الذكر 76/63من المرسوم 

9. 
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 :الدف�� العقاري تصو�ر البطاقات  -02

والذي  76/63من المرسوم  54نص المشرع ا�جزائري ع�� هذا النوع بموجب المادة   

هو عبارة عن عملية تصو�ر للبطاقة العقار�ة لتمك�ن المالك من حيازة ��خة ع��ا ، وهو 

لبطاقة ع�� نفس بيانات االدور ذاته الذي يلعبه الدف�� العقاري العادي باحتوائه 

من المرسوم قد ر�طت وجود وإعداد هذا الدف�� بقرار من الوز�ر  54، غ�� أن المادة العقار�ة

الذي حدد ش�ل الدف��  1976ماي  27ع�� غرار القرار الصادر عن وز�ر المالية بتار�خ 

لأ رارقلا اذه نأ اخ�� لم يصدر �عد والظاهر أنه لم توجد  �غ، هجذومنو يداعلا يراقعل�

9Fفعلية لوجود مثل هذا النوع من الدفاتر ضرورة

10. 

 مضمون الدف�� العقاري وش�له القانو�ي: المطلب الثا�ي 

حيث سنتناول �� هذا المطلب مضمون الدف�� �� فرع أول ثم الش�ل الذي حدده      

ال�ي حددت الشروط الواجب  76/63من المرسوم  45القانون وذلك من خلال نص المادة 

 1976-5-27� العقاري إضافة إ�� القرار الصادر عن وز�ر المالية بتار�خ توفرها �� الدف�

والذي أرفق بنموذج خاص بالش�ل القانو�ي للدف�� العقاري وذلك �� الفرع الثا�ي المعنون 

 .بالش�ل القانو�ي للدف�� العقاري 

 مضمون الدف�� العقاري :  لأ عرفلاول 

� وجوب تطابق الدف�� مع النموذج ع� 76/63من المرسوم  45حيث نصت المادة   

،حيث يجب أن  1976ماي  27المحدد بموجب القرار الصادر من وز�ر المالية بتار�خ 

 :يتضمن ما ي��

وهو مجموعة من البيانات المعينة أو المعرفة للعقار والذي يتضمن : الطا�ع :  أولا

 ).الم�ح البلدية ومجموع الملكية رقم ،القسم ،سعة :( المعلومات التالية 

جداول ، ل�ل م��ا بيانات محددة ،  6حيث يجب أن ي�ون هنالك  :ا�جداول :  ثانيا

 :و�� �التا�� 

لأ لودج�اول  الموقع (�ع�ن فيه مجموع الملكية مع ذكر النطاق الطبي��  :

 ).ا�خ...والمساحة
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قسم أيمن يتعلق بالإجراءات : و�تضمن الملكية و�نقسم إ�� قسم�ن  :ا�جدول الثا�ي 

اولية لشهر ا�حقوق وكذا التصرفات العقار�ة اللاحقة ع�� العقار ، وقسم أ�سر يتضمن 

 ...).اسم واللقب (هو�ة المالك 

الآ وه نمضتخلأ مسقلا امأ ، رس�أو نميأ ن�مسق رايمن فتذكر  :ا�جدول الثالث 

لا هيارت لأ مسقلا امأو تاقاا�سر فتؤشر فيه جميع التشطيبات والتغي��ات ال�ي ت�حق   

 .با�حقوق المشهرة

و�تضمن كذلك قسم�ن ،أيمن يحتوي ع�� مجموع ا�حقوق المشهرة  :ا�جدول الرا�ع 

المتعلقة بالتجزئات ، وأ�سر خاص بالتغي��ات و التشطيبات ا�خاصة با�حقوق المشهرة �� 

 .ور لأ مسقلايمن المجا

لا ل� هيف رشؤامتيازات والرهون الواردة ع�� مجموع الملكية  :ا�جدول ا�خامس  

و�تضمن بدوره قسم�ن ، قسم أيمن �شهر فيه جميع التصرفات والرهون ،وقسم أ�سر 

 .خاص بتشطيب التصرفات مثل شطب الرهن عند انقضائه

ق المحافظ وهو خاص بتأش��ة التصديق وال�ي من خلالها يصاد :ا�جدول السادس 

 :العقاري وتحت مسؤوليته ع�� أمر�ن 

 .التصديق ع�� تار�خ �سلم الدف�� العقاري لمالكه -أ  -   

التصديق ع�� تطابق التأش��ت�ن المبينت�ن �� الدف�� العقاري مع البطاقة  -ب -  

 .العقار�ة الموافقة له

10Fظ العقاري يتم التصديق عن طر�ق وضع ختم المحافظة العقار�ة وتوقيع المحاف*

11. 

 الش�ل القانو�ي للدف�� العقاري :  الفرع الثا�ي

ما يمكن قوله عن الش�ل القانو�ي للدف�� العقاري أنه قد حدد بموجب نموذج 

من  45وذلك تطبيقا لنص المادة  1976ماي  27م�حق للقرار الصادر عن وز�ر المالية بتار�خ 

 :الدف�� العقاري ما ي�� سالف الذكر ،حيث اش��طت المادة ��  76/63المرسوم 

�ح�اب ةءورقمو ةح�او ةيفيكب هيلع رشؤ�و دع� ن�لأ اسود الذي لا يم�� والبياض *

 .�شطب عليه بخط ، وا�جداول مرقمة وموقعة 

 .�بك فرحأب فارطلأل ةيلئاعلا ءامسالأ بت�لأو ةاسماء ال�خصية بأحرف صغ��ة*
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��حح ا�خطأ �� حالة وقوعه عن �شحتلا هيف عنم�لأو طشكلاو اغلاط أو السهو و *

 .لإ ق�راحالات 

لإ كلذكو ااحالات ت�ون مرقمة وم�جلة �عد *  �لع بوطشلما ماقرالأو تامل��  

 .التأش�� الذي �عي��ا و�وافق عل��ا من المحافظ العقاري 

�سطر خط با�ح�� �عد �ل إجراء و�و�ح المحافظ تار�خ التسليم والنص الذي *

 .مبمقتضاه تم هذا التسلي

�شهد المحافظ العقاري ب�حة �ل إشارة أو تأش�� عن طر�ق توقيعه ووضع ختم * 

11Fادارة

12. 

 الطبيعة القانونية للدف�� العقاري : المطلب الثالث 

الآ تفلتخراء حول الطبيعة القانونية للدف�� العقاري هل هو قرار إداري باعتباره   

العقار�ة إضافة إ�� �ونه يحتوي ع�� يصدر عن جهة إدار�ة تا�عة للدولة و�� المحافظة 

 :لإ رارقلا رصانع عيماداري ، أم هو مجرد سند إداري وفيما ي�� سن�صد ك�� الرأي�ن 

 الدف�� العقاري قرار إداري :لأ عرفلاول 

لإ رارقلا رصانع عيمج هيلع قبطنت يراقعلا اداري        �فدلا نأ يأرلا اذه �   �تع�

ع �� تحر�ره للش�ل المحدد قانونا ، وأنه صادر عن هيئة المتمثلة �� أنه تصرف إداري يخض

إدار�ة أي المحافظة العقار�ة و�إراد��ا المنفردة ، كما أن هذا الدف�� ت��تب عليه آثار قانونية 

12Fو�التا�� فهو قرار إداري 

13. 

 الدف�� العقاري سند إداري :الفرع الثا�ي 

لإ رارقلا رصانع هيلاداري و�التا�� لا اذاتجاه يرى أن الدف�� العقاري لا تنطبق     

لا يرادالإ لمعلاب سيل وانفرادي ولا يحدث أثرا قانونيا إنما دوره �اشف لمراكز قانونية 

فقط ،و�التا�� فالدف�� العقاري مجرد شهادة إدار�ة أو عقد ملكية يخضع لتوقيع المحافظ 

لأ اذه ةقباطمب داهشالإ ��ع هرود رصتقي يذلا يراقعاخ��        للبطاقات العقار�ة وكذا 

 .ال�جل العي�ي

غ�� أن هذا الرأي يتجا�� مع نصوص المواد المتعلقة بتأسيس ال�جل العقاري     

ذلك أنه بالرجوع إل��ا نجد أنه ح�ى ال�خص الذي يحوز حيازة قانونية يمكن له ا�حصول 

للأملاك الوطنية ع�� دف�� عقاري ، وهذا ما كرسته التعليمة الصادرة عن المدير�ة العامة 
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ال�ي جاءت لتسو�ة العقارات ال�ي يطالب ب��قيمها  2004-06-04المؤرخة ��  004618رقم 

أ�خاص يفتقدون �حقوق مشهرة ، ح�ى يتمكنوا من ا�حصول ع�� دفاتر عقار�ة ، و�التا�� 

فإن الرأي الثا�ي ليس دائما صائبا �� اعتماده ع�� أن الدف�� العقاري هو �اشف للمراكز 

13F�نم نو�ي دق لب ةينوناق�ئ �و ، اهل��تع� ةلاح�ا هذه �لإ رارقلا ةباثمب اداري ا

14. 

 ف�� العقاري وكيفية ضبطه وإتلافهإجراءات ا�حصول ع�� الد: المبحث الثا�ي 

حيث تناولنا �� هذا المبحث إجراءات ا�حصول ع�� الدف�� العقاري �شق��ا المادية   

� كلذو ةينوناقلا�لأ بلطلما اول ،و�� المطل الثا�ي تطرقنا إ�� كيفية ضبط الدف�� العقاري 

 .وإتلافه

 إجراءات ا�حصول ع�� الدف�� العقاري :بلطلم لأاول 

اءات مادية وأخرى قانونية لابد من إتباعها ل�حصول ع�� الدف�� العقاري هناك إجر   

�تني�لإ قرطتنس ثيح، ميلستلا ةيلمع� �� ا�لأ عورف ةثلاث اول خاص بالإجراءات المادية 

صخ ثلاثلا عرفلاو ةينوناقلا تاءارجلإاب صاخ ي�اثلا عرفلاصلا ةيفيكل هاناع��اض ع�� 

 ).حالة وجود اع��اض(التسليم �� 

 ت المادية ل�حصول ع�� الدف�� العقاري اجراءا: لأ عرفلاول 

لإ هذه لثمتاجراءات �� ت�و�ن ملف يقدم للمحافظ العقاري ،حيث �شتمل ع�� 

 :مجموعة من الوثائق و�� �التا�� 

�كشلا ءارجلإاب قلعتم لصو �لأ او�� �سلم ع�� مستوى  19الوثيقة رقم  -    ��

وهو جدول خاص ) pr9(،المحافظة العقار�ة ثم تملأ و�صادق عل��ا المتقدم بالطلب 

 .لأ ءارجلإااول لإشهار ا�حقوق العينية

 شهادة ميلاد المع�ي سار�ة المفعول ، -

 طاقة أخرى تثبت ا�جنسية ،��خة من بطاقة التعر�ف الوطنية أو أي ب -

أو أي وثيقة ...).عقد توثيقي ، عقد إداري ، عقد هبة( ��خة من سند الملكية  -

 أخرى تثبت الملكية،

14Fوصل دفع ا�حقوق  -

15. 
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 اجراءات القانونية ل�حصول ع�� الدف�� العقاري  :الفرع الثا�ي 

�و� ��لإ ةيلمع ايداع القانو�ي للوثائق الم�حية والثانية  و�� ع�� ثلاثة مراحل ،    

والثالثة �� عملية إعداد و�سليم الدف�� ) المؤقت وال��ائي(�� عملية ال��قيم بنوع��ا 

 :العقاري، وسنتطرق إل��ا �التا�� 

 ايداع القانو�ي للوثائق الم�حية:  أولا

تتم عملية إيداع الوثائق والبيانات ال�ي تم جمعها عند القيام �عملية الم�ح لدى     

لإ نم ءااجراءات الم�حية ل�ل قسم أو  �نالا دع�و� ميلقإ ةصتخلما ة�راقعلا ةظفاحي، ا   

مجموعة أقسام البلدية المعينة وذلك من أجل تحديد حقوق الملكية وا�حقوق العينية 

العقار�ة ال�ي يتم إعدادها لت�و�ن ال�جل العقاري ، وتثبت هذه  وشهرها �� البطاقات

 .الوثائق �� محضر �سلم للمحافظ العقاري مقابل وصل استلام

 4أيام ابتداء من تار�خ إيداع الوثائق الم�حية لمدة  8و�تم شهر هذا المحضر �� أجل  

إعلانات يتم لصقها ��  جرائد يومية وطنية،و�� ش�ل( لإ مت�و ، رهشاشهار ب�افة الوسائل 

لإ تاحول ، ةصتخلما ة�راقعلا ةظفاحلما رقمو، ةماعلا نكاماعلانات بمقر المجلس الشع�ي 

،كما يقوم المحافظ العقاري �� هذه ا�حالة )لأ ، يدلبلاماكن السكنية محل عملية الم�ح 

 :بإعداد محضر مضمونه استلام الوثائق �� ��خ �سلم إ�� 

يس المجلس الشع�ي البلدي الذي وقعت فيه عملية الم�ح ع�� ��خة �سلم إ�� رئ

 مستوى تراب بلديته،

 ��إ ملس� ةخ��رفلا ريدلما ��حلما �لأ ح�لم ارا�ىي ،

 ��خة �سلم إ�� مدير أملاك الدولة،

 .��خة �سلم إ�� مدير المحافظة العقار�ة للتأش�� عل��ا ثم �عاد للمحافظة العقار�ة

�ي البلدي المع�ي بإعلان هذا المحضر من أجل إعلام ذوي و�قوم رئيس المجلس الشع

 .ا�حقوق والمالك�ن حول عملية الم�ح

لأ ة�راقعلا ةينيعلا قوقح�ا يوذو ن�كلالما ملس� وه ميلستلا رضحم رهشاخرى      

�ع مهقوقحب دهش� ةقيثو ل�لإ اذه لبقو يراقعلا ظفاحلما نم ةحوسملما تاراقعلا اجراء 

لأ ح�م ةرادإ نم ملستي نأ يراقع ي�يع قح بحاص وارا��ي جدولا لابد ل�ل مالك         

 .وصفيا للعقار و�ودعه لدى المحافظة العقار�ة و��ون هذا ا�جدول �� ��خت�ن

 :أما عن كيفية تحر�ر ا�جداول ف�ي �التا��    



 P-ISSN 2507-7295           2016-857ايداع القانو�ي جللأ ةاستاذ الباحث للدراسات القانونية والسياسية      

 
 

231 
 

يحرر هذا ا�جدول من قبل موثق�ن إذا �انت الملكيات مكتسبة بموجب عقود  

 .محررة من طرفهم 

لإ ن�ررحلما لبق نم لودج�ا ررحادار��ن إذا �انت الممتل�ات تا�عة للدولة أو     

 .لإ تاعامج�اقليمية

يحرر ا�جدول كتاب الضبط إذا �انت الملكيات مكتسبة بموجب أح�ام قضائية ،و   

�� جميع ا�حالات تؤشر ا�جداول من طرف محرر��ا ثم يتقدم المعنيون إ�� مكتب المحافظة 

 .يداعه م�حو��ن بالوثائق والسندات والعقود ال�ي تب�ن أصل الملكية العقار�ة لإ 

 :و�مكن أن �ش�� إ�� البيانات ال�ي يجب أن يتضم��ا ا�جدول 

فص لأ و تاراقعلااقسام الموجودة ��ا وال�ي �انت موضوع عملية الم�ح مع ذكر  -

 .لأ ح�م ماقرأو اهاوتحمو اهعقوارض

 .لقب واسم ا�حائز ا�حا�� وتار�خ ميلاده ومهنته وموطنه  -

امتياز و الرهون العقار�ة وا�حقوق العينية والقيود الم��تبة ع�� �ل عقار مع ذكر  -

15Fلأو دوقعلاو قوقح�ا يواعمال المؤسسة لهذه ا�حقوق 

16. 

 عملية ال��قيم :ثانيا 

إل��ما ع�� التوا�� انطلاقا من وال��قيم نوعان ترقيم  مؤقت وترقيم ��ائي ،وسنتطرق 

 :ال��قيم المؤقت 

أشهر من يوم ال��قيم الذي يحسب قانونا من  4و��ون �ش�ل�ن لمدة  :ال��قيم المؤقت 

لأ ح�م قئاثو رضحم ميلس� خ�راارا��ي بالنسبة لأ�حاب ا�حيازة الظاهرة ال�ي �سمح لهم 

� �ل ا�حالات الباقية ،وهنا ينشأ باكتساب الملكية عن طر�ق التقادم المكسب ولمدة عام�ن �

16Fالدف�� العقاري و�بقى ناقصا

أشهر يتحول ال��قيم المؤقت إ��  4�وع�نا د�الآ هذه ءاجال 17

� ميقر��عا يأ مدقي مل اذإ يئا�� اذإ وأ ضاحلا تباع��اضات المقدمة �� هذا الشأن أو 

الك�ن ع�� سندات رفضت ،وتمدد مدة ال��قيم المؤقت إ�� سنت�ن �� حالة عدم حصول الم

�افية ولا يمكن للمحافظ العقاري إبداء رأيه �� تحديد حقوق الملكية إلا إذا طرأت وقائع 

قانونية يمكن للمحافظ أن �ستند من خلالها �� إقراره لمنح ال��قيم ال��ائي ،وتفاديا لعدم 

مدد المدة � يراقعلا ظفاحلما ببس��اح�أ كلامأو قوقح رادهإ �لأ ااصلي�ن فإنه عمليا ت

17Fسنوات 5إ�� 

18. 
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يتعلق بالعقارات ال�ي يحوز مال�وها سندات أو عقود لها حجية :ال��قيم ال��ائي 

مبولة قانونا لإثبات ا�حقوق المتعلقة بالعقار وع�� ا�خصوص حق الملكية ، و�� هذه 

18Fا�حالة ينشأ الدف�� العقاري تاما لتوفره ع�� جميع البيانات اللازمة لل�جل العقاري 

19. 

 إعداد و �سليم الدف�� العقاري  : ثالثا

 :سنتناول �� هذا الفرع كيفية إعداد الدفاتر العقار�ة و�سليمها للمالك �التا��

حيث يتم إعداد الدف�� العقاري وفق النموذج الم�حق :إعداد الدف�� العقاري  -01

اء تطرقنا للش�ل لإ قباشارة إليه أثن(  1976-5- 27للقرار الصادر عن وز�ر المالية بتار�خ 

، و�قوم إعداد الدف�� العقاري ع�� ��خ البيانات الموجودة �� ) القانو�ي للدف�� العقاري 

قاطبالأ ءارجالإ بجومب ةأشنلما ة�راقعلا تاول لشهر الملكية وا�حقوق العينية العقار�ة 

19Fاخرى �� ال�جل العقاري 

20. 

ي ل�ل مالك ي�ون حقه قائما �سلم الدف�� العقار  :�سليم الدف�� العقاري  -02

20Fطاقة عقار�ة ر�فية أو حضر�ة لعقار ممسوح ببمناسبة إ�شاء 

، فإذا �ان هذا المالك 21

أما إذا �ان  �خصا واحدا �سلم له الدف�� العقاري المعد بالكيفية السابقة �خصيا ،

المالك عدة أ�خاص كما �� الملك المشاع فإنه يحتفظ بالدف�� العقاري بالمحافظة العقار�ة 

ويستعاض عن ذلك بتسليم �ل شر�ك �� الشيوع بمستخرج من الدف�� العقاري المحتفظ 

به ليقوم مقامه إذا أراد الشر�اء أو أحدهم التصرف �� نصيه من العقار مستقبلا ولا يمكن 

�لاطي نأ يراقعلا ظفا�لأ ءارجلإل ةقحلا تاءارجإ ةبسانمب هراضحإب ماول ، ومع ذلك للم

يمكن للشر�اء ع�� الشيوع �حب الدف�� العقاري م�ى عينوا بموجب و�الة قانونية وكيلا 

ع��م �حيازة هذا الدف�� ، وع�� المحافظ العقاري أن �ش�� ع�� البطاقة العقار�ة إ�� ا�جهة 

الدف�� العقاري ، و�صبح �عدها �ل شر�ك مطالب إحضار الدف�� الم�حوب إذا ال�ي آل إل��ا 

21Fلأ ءارجلإل ةقحلا ةينوناق تافرصت ماقاول ع�� العقار الذي �شتمله هذا الدف��

22. 

 اع��اض ع�� �سليم الدف�� العقاري : الفرع الثالث 

لا ميدقت بجي يراقعلا ا     �فدلا ميلس� �  �ع ضا� �عا دوجو ةلاح �   � ثي� حتجاج 

 :لا نمضت�و، ةينوناقلا ةدلما للااحتجاج ما ي�� 

تقديم ش�وى خلال إيداع وثائق الم�ح بمقر البلدية كما هو منصوص عليه ��  -

 .76/63من المرسوم  11المادة 
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من  14و  13احتجاج ع�� ال��قيم المذ�ور قبل إ��اء المدة المحددة �� المادت�ن  -

من المرسوم ذاته وال�ي تلزم المع��ض ��  15 ا ورد �� المادةالمرسوم مع ضرورة التقيد بم

أشهر من  6حالة عدم المعا�جة تقديم اع��اضه أمام ا�جهة القضائية المختصة خلال مهلة 

تار�خ تبليغ محضر عدم المصا�حة و�بقى ال��قيم محافظا ع�� طا�عه المؤقت إ�� غاية 

� يراقعلا ظفا�لا عوقو ةلاح احتجاج صدور حكم قضائي ��ائي ، وعليه يتع�ن ع�� الم

�سليم الدفاتر العقار�ة  76/63من المرسوم ) 14و 13المادت�ن (�عد المدة المحددة قانونا 

لأ�حا��ا الذين أصبح ال��قيم ��ائيا �� حقهم ، و�بقى ل�ل ذي صفة و مص�حة ال�جوء 

ة بإشهار الدعوة من المرسوم ذاته المتعلق 85للقضاء لإثبات حقه مع مراعاة المادة 

22Fالقضائية

23. 

 ضبط وإتلاف الدف�� العقاري : المطلب الثا�ي 

حيث سنتناول �� هذا المبحث  كيفية ضبط وإتلاف الدفاتر العقار�ة ، حيث    

سنتطرق �� البداية إ�� عملية ضبط الدف�� العقاري ال�ي تتم �� �ل مرة ينتقل ف��ا العقار 

لا بالمالك ، أما عملية إتلافه فسنتطرق إل��ا �� المطلب  إ��  مالك جديد �ونه يرتبط بالعقار 

 .الثا�ي 

 ضبط الدف�� العقاري :لأ عرفلاول 

ضبط الدف�� العقاري مع �ل  76/63من المرسوم  46حيث استوجب نص المادة 

عملية انتقال للملكية ،ونفس ال�ىيء بالنسبة لشهر أو إلغاء الشهر العي�ي �حق عي�ي ع�� 

العقار عموما ومع �ل �غي�� �� البيانات الموجودة ع�� البطاقة العقار�ة فإن المحافظ 

من المرسوم سالف الذكر بنقل أي تأش�� ع�� البطاقة إ��  48العقاري مدعو بموجب المادة 

الدف�� العقاري ، ولقد را�� القانون فيما يتعلق بضبط الدف�� العقاري حالات معينة يتم 

ف��ا �غي�� الوضعية القانونية للعقار دون رضا ورغبة حائز الدف�� العقاري لذلك وجب 

 :التمي�� ب�ن أمر�ن 

مما لا شك فيه أن أي وثيقة :� العقاري من أجل الضبطلإ عاديارادي للدف�* 

لا يتم  76/63من المرسوم  50لأ ةرقفلا بسح يراقعلا ظفاحلما ىدل ةعدواو�� من المادة 

كما أن إيداع هذه الوثائق ، �� شأ��ا أي إجراء ما لم تكن م�حو�ة بالدف�� العقاري 
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إلا �� حالات مذ�ورة حصرا بموجب من المرسوم ذاته  100يرفض قانونا طبقا لنص المادة 

 .سالفة الذكر 50المادة 

لإ عادياجباري للدف�� العقاري من أجل الضبط* ع��  50حيث نصت المادة  :

حالات يتوجب ف��ا ع�� المحافظ العقاري القيام �عملية الشهر رغم غياب الدف�� العقاري 

 :و��

لأ ةينيعلا قوقح�ا اخرى من أجل حالة إيداع السندات و العقود المثبتة للملكية أ -

 .تأسيس مجموعة البطاقات العقار�ة 

 .حالة العقد المحرر دون مساعدة المالك أو ضده مثل عقد الرجوع �� الهبة  -

 .حالة القرار أو ا�حكم القضائي الصادر دون مساعدة المالك أو ضده  -

 .� ةلا�لا ليجامتياز  -

 .حالة ��جيل رهن قانو�ي أو قضائي  -

من المرسوم ذاته و�� حالة  51إضافة إ�� ا�حالة المنصوص عل��ا �� المادة *

لأ ببس� متت ي�لا تااغلاط ال�ي تنسب إ�� أعوان المحافظات  �شأتلل يئاقلتلا حيح�تل� 

 .العقار�ة وال�ي تكتشف �عد �سليم �جل العقارات 

لإ لوبق يراقعلا ظفاحلما ايداع  50دة �� ا�حالات المذ�ورة ي الما    �ع بجوتس�

لإ ءارجإاشهار دون طلب الدف�� العقاري ،وتبقى مسؤوليته قائمة ح�ى إتمام ضبط الدف�� 

23F�إ هميلس�و يراقعل�لأ كلالما اخ��

24. 

 إتلاف الدف�� العقاري :الثا�ي  الفرع

لإ ردجت ااشارة إليه أن القانون كما خول للمحافظ     العقاري سلطة ضبط  

الدفاتر العقار�ة ومطابق��ا بالبطاقة العقار�ة خوله كذلك سلطة إتلافها �� حالات معينة ، 

�� البداية أن القانون لم ينص صراحة ع�� إجراءات معينة متعلقة بإتلاف الدفاتر  و �ش�� 

�� المادة لأ تاءارجالإ نم اه�اخرى ،باستثناء ما نص عيه  أو العقاري مثل إ�شاء محضر

�إ ةراشالإ بوجو ��لإ اذه اتلاف ع�� البطاقة العقار�ة من أجل  76/63من المرسوم  49

 :المطابقة ، وهناك طر�قتان لإتلاف الدفاتر العقار�ة هما 

وذلك ي حالة عدم  76/63من المرسوم  49نصت عل��ا المادة  :الطر�قة العادية -01

ف�� لها كحالة تجزئة ة العقار�ة ال�ي أ�شأ الدجدوى محتوى الدف�� �سبب �غ�� �� الوحد

 .الملك المشاع 
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 50و�� حالة إ�شاء دف�� عقاري جديد طبقا لنص المادة  :لا ةق�رطلاستثنائية -02

وعند حصول المحافظ العقاري عد ذلك ع�� الدف�� القديم سواء وديا  76/63من المرسوم 

 .لقضاء فإن المحافظ يقوم بإتلافهأو عن طر�ق ا

 :خاتمة ا�

� هلوق نكمي ا�لأ اخ�� أن الدف�� العقاري �عت�� سند الملكية الوحيد بالنسبة    

للعقارات وا�حقوق العينية العقار�ة المشهرة �� ال�جل العقاري المؤسس �� إطار نظام 

ينطوي ع��  حيثسالف الذكر ، 75/74لأ نامر  19الشهر العي�ي وذلك بحسب المادة 

، أي أنه يملك حجية )�� الميدان العم�� (ثبوتية كب��ة أمام القضاء قيمة قانونية وقوة 

إلا �� حالة ال��قيم المؤقت حيث �ب�� ة�لإ اثبات وهذا ما نجده ع�� المستوى التطبيقي ،

لا نكماع��اض ع�� �سليم الدف�� �� حالة وجوده لكن �عد ال��قيم ال��ائي يكتسب قوته 

قانونية فالراجح أنه سند إداري باعتباره ينطوي ع�� ،أما بخصوص طبيعته الالثبوتية 

 .جميع عناصره

 :الهوامش

                                                           
،و 1975نوفم�� 18الصادرة بتار�خ، 92د ش ،العدد  م،ج ر ج ج 1975 -11- 12المؤرخ ��  75/74لأ نامر ) 18 انظر المادة(  1

 .لأ ح�م دادعإ نمضتلمارا��ي العام وتأسيس ال�جل العقاري 
 .لأ نامر ذاته 19انظر المادة   2
لإو ةينوناقلا مولعلا دهعم، تاساردلاو ثوحبلا ةلجم، يراقعلا ادار�ة تبسة  3        �فدلل ي�وناقلا ماظنلا،ةزانك دمح�  

 .90ص .2007خامس ، جو�لية ،العدد ا�)ا�جزائر(
 .13،ا�جزء الثا�ي،ص 31،العدد 1�سيمة حشود ،النظام القانو�ي للدف�� العقاري ،حوليات جامعة ا�جزائر  4
بويشري بلقاسم ،إجراءات الشهر العقاري �� التشريع ا�جزائري ،مذكرة ماجست��، تخصص قانون خاص فرع العقود  5

 .28،ص 1،2013/2014ائروالمسؤولية،�لية ا�حقوق جامعة ا�جز 
 م،المتعلق با�شاء الدف�� العقاري،ج ر ج ج د ش العدد25/03/1976المؤرخ ��  76/63من المرسوم التنفيذي  46انظر المادة   6

 . م1976 أفر�ل 13 الصادرة بتار�خ ، 30
 .91محمد كنازة ،النظام القانو�ي للدف�� العقاري،المرجع السابق،ص   7
 .92،النظام القانو�ي للدف�� العقاري،المرجع السابق ، ص  محمد كنازة  8
 .92المرجع نفسه،ص   9

 .93،صمحمد كنازة ،النظام القانو�ي للدف�� العقاري،المرجع السابق   10
 ، 2009 ، ،العدد السادس ،مجلة الواحات للبحوث والدراسات الدف�� العقاري كسند لإثبات الملكية العقار�ة أحمد ضيف ، 11

 .227 ص
 76/63من المرسوم  45انظر المادة  12
 .15�سيمة حشود ،المرجع السابق،ص  13
 .15�سيمة حشود ،المرجع السابق ،ص   14
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 .16-15 �سيمة حشود،المرجع السابق، ص ص  16
 .98محمد كنازة ،المرجع السابق،ص   17
 .17حشود ،المرجع السابق،ص  �سيمة 18
 .98محمد كنازة ،المرجع السابق،ص  19
 .المحدد لش�ل الدف�� العقاري ونموذجه الم�حق به 1976ماي  27انظر قرار وز�ر المالية المؤرخ ��   20
 .سالف الذكر 63/75وما �عدها من المرسوم  45انظر المواد 21
 31-30بويشري بلقاسم ،المرجع السابق، ص ص  22
 .229حمد ضيف ، المرجع السابق، ص أ  23
 .100ص  المرجع السابق ، ، محمد كنازة  24


