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 ملخص

العقاري نظام الشهر  فرضالذي يلعبه العقار المملوك ملكية خاصة، قام المشرع بالاقتصادي نظرا للدور 
تضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، الذي يقوم على ي 57-50رقم  مرمن خلال الأ

تشكل الأساس المادي لسجل يعكس كل ما يتعلق بإنشاء أو التي لعقارات لبيانات مطابقة المسح تجمع فيه 
 تداول حق عيني على العقار.

بترقيم التي تقوم قاري، تودع وثائق المسح لدى المصلحة المكلفة بمسك السجل العبانتهاء عملية المسح 
، وتصبح الحقوق الناجمة عن كلاسلم للمت ةتر عقاريفافي د بياناتهانسخ ، تالعقارات الممسوحة وفق بطاقات عقارية

  الملكية العقارية الخاصة في الأراضي الممسوحة الأهم لإثباتالدفتر العقاري نافذة في حق الغير، باعتباره السند 
 .إلا عن طريق القضاء ايمكن إعادة النظر فيهبقوة ثبوتية لا  لتمتعه

 دفتر عقاري، إثبات، ملكية عقارية. الكلمات المفتاحية 

Abstract: Given the economic role of private property, the legislator imposed a real 

estate advertising system by ordinance n° 75-74 establishing the general cadastre and 

establishing the land register, which is based on a survey in which data corresponding to real 

estate is collected, which forms the physical basis of a register which reflects everything 

relating to the creation or transfer of a real right to property. 
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At the end of the survey process, the survey documents are filed with the land 

conservation service, which numbers the surveyed properties with real estate maps, its data is 

copied into land books, which are submitted to the owners, where the rights arising from the 

land register become effective in the rights of others, as long as it is the most important act to 

establish private real estate property on cadastral land, with a power of proof that can only be 

reviewed by the courts. 

 

Key words : Land register, Evidence, Land ownership 

 

 مق مة

حذ  يومنذا هذذا العديذد مذن الأنظمذة العقاريذة الماتلفذة والمتعاقبذة، حيذ  أ  كذل  الاسذتعمارعرفت الجزائر منذذ 
قذذوانمح دذذددة تضذذمن ، إلى أ  اعذذذت الجزائذذر تذذدابير و سذذلطة سياسذذية كانذذت تسذذن أنظمذذة عقاريذذة عذذدم أهذذدافا معينذذة

وذلذذك مذذن خلالذذه الواقعذذة علذذى العقذذار التصذذرفات القانونيذذة الاسذذتمرارية في تنظذذيم العلاقذذات و و  الاسذذتقرارمذذن خلا ذذا 
 تبنيها لنظام الشهر العقاري.

هذا الأخير الذي يقوم في الأساس على شهر حقوق الملكية والحقوق العينية الأخذرى المتعلقذة هذذه العقذارات 
ومذذذذنح صذذذذلاحية واسذذذذعة  ،الذذذذذي يمكذذذذن بموكبذذذذه الذذذذتحكم في الملكيذذذذة العقاريذذذذةعلذذذذى اعتبذذذذاره السذذذذبيل الوحيذذذذد والقذذذذانو  

للمحذذافا العقذذاري لمراقبذذة والتحذذري في مذذدى صذذحة السذذندات والتصذذرفات الذذتي تعذذرض عليذذه قصذذد إشذذهارها هذذذا مذذن 
 كهة، كما يهدف هذا النظام من كهة أخذرى إلى إعذلام الغذير ققوقذه وهكينذه مذن الحصذول علذى المعلومذات الخاصذة

 .من كهة أخرى بالسندات المشهرة

تطهذير الملكيذة العقاريذة قصذد بذذلك الحذد لكيذة و إلى شذهر حقذوق الم الاسذتقلالالمشرع الجزائري حمح لجذ  بعذد 
أو مذن حيذ   ،، سذواء مذن حيذ  انعذدام سذندات إثبذات الملكيذة العقاريذةالاسذتعمارمن الوضعية السلبية الذتي خلفهذا 

 .الاستعماريةالنقائص التي لوحظت في الكثير من السندات المشهرة في الفترة 

المتضذذمن إعذذداد مسذذح الأراضذذي العذذام وتأسذذيس  57-50تجسذذيدا  ذذذه السياسذذة يرالتطهذذيرم صذذدر الأمذذر رقذذم 
تشذذكل هذذذه ، حيذذ  تبذذدأ عمليذذة التطهذذير بالشذذروع في إكذذراء مسذذح عذذام ل راضذذي كمرحلذذة أولى ل1السذذجل العقذذاري

 استقرار الملكية العقارية. كوسيلة للحفاظ علىالعملية الأساس المادي لت سيس السجل العقاري كمرحلة ثانية  

تعتبر عملية مسح الأراضي عملية فنية وقانونية تهدف إلى تجميذع كافذة البيذانات اللا مذة لتحديذد هويذة العقذار 
سذاة منهذا لذدى المصذلحة المكلفذة بمسذك السذجل العقذاري من حي  موقعذه، اسذم مالكه...وتذدو  في وثائذق تذودع ن
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تذذرقيم العقذذارات وعصذذيص بطاقذذة عقاريذذة لكذذل عقذذار، تعذذد هذذذه و  ،قصذذد إكذذراء شذذهر حذذق الملكيذذة في سذذجل عقذذاري
 تكو  لاحقة للإكراء الأول.قانونية التي ستطرأ على العقار و المرآة العاكسة لكل الوضعيات ال الأخيرة

اسذذتظهار حقذذه المذذرقم بصذذفة اائيذذة، كذذا  مذذن الضذذروري منحذذه وثيقذذة يسذذتدل هذذا علذذى إ  أراد صذذاحا الحذذق 
ه في الأراضذذي الممسذذوحة والذذتي بموكبهذذا يسذذتطيع تذذلبطاقذذات العقاريذذة تشذذكل دليذذل ملكيهذذذا الحذذق بمجموعذذة ا وكذذود

في مذ من مذن  العقاري يشذعر صذاحبها بمجذرد اسذتلامها أ  حقذه أصذبح الدفتر مستقبلا التصرف في هذا الحق تسمى 
 كل اعتداء

إلى أي مدد و وفددق المشددرئ ا فياإددري في إفددراد الدد فتر العقدداري كحكددام  ا و يددة كافيددة ومذذن  ذذة نتسذذاءل  
 لاعتباره السن  الوحي  في إثبات الملكية العقارية الممسوحة؟

 أولا مفهوم ال فتر العقاري

المتضذذذمن إعذذذداد مسذذذح 29/22/2250المذذذ ر  في 50/57تجسذذذيدا لسياسذذذة التطهذذذير العقذذذاري صذذذدر الأمذذذر 
تشذكل في مرحلذة أولى عمليذة مسذح  -التطهذير -الذي بمح أ  هذه العملية راضي العام وتأسيس السجل العقاريالأ

 عام ل راضي لتشكل في مرحلة ثانية الأساس المادي لت سيس سجل عقاري يعمل على استقرار الملكية العقارية.

تذذذودع باظافظذذذة العقاريذذذة يذذذتم تذذذرقيم العقذذذارات الممسذذذوحة في السذذذجل انطلاقذذذا مذذذن وثائذذذق مسذذذح الأراضذذذي الذذذتي 
حيذذذت يترتذذذا عذذذن تنفيذذذذ عمليذذذة الترقذذذيم العقذذذاري عصذذذيص بطاقذذذة عقاريذذذة لكذذذل عقذذذار   ترقيمذذذه، تتضذذذمن  ،العقذذذاري

هويتذذذذه الدقيقذذذذة مذذذذن خذذذذلال البيذذذذانات الذذذذواردة في وثائذذذذق المسذذذذح، فهذذذذي بذذذذذلك تعذذذذد المذذذذرآة العاكسذذذذة لكذذذذل الوضذذذذعيات 
نونيذذة، لكذذن صذذاحا الحذذق لا يمكنذذه إثبذذات ملكيتذذه في الأراضذذي المرقمذذة بمجموعذذة البطاقذذات العقاريذذة ولا يسذذتطيع القا

 التصرف في هذا الحق إلا بعد الحصول على وثيقة تسمى الدفتر العقاري. 

 تعريف ال فتر العقاري -0

نيذة المنظمذة لأحكامذه يمكذن تعريفذه  يعرف المشرع الجزائري الدفتر العقذاري،لكن انطلاقذا مذن النصذوا القانو لم
سذلمه موفذإ إداري يسذمى اظذافا العقذاري يثبذت مذن خلالذه حقذوق يذلذك السذند الإداري الذذي يعذده و  على أنه 

لذذذي يسذذتعمل كمحذذل هذذاء عمليذذة مسذذح الأراضذذي العذذام، و المسذذتنفذين مذذن الترقذذيم العقذذاري النهذذائي الحاصذذل بعذذد انت
 2المتمثل في تحديد الملكية عن طريق المسح.الأول و  ات اللاحقة  ذا الإكراءللإكراء
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التصذرفات الواقعذة علذى العقذار عرف أيضا بأنه ذلذك السذند القذانو  الذذي يمتذا  قجيذة قويذة، تقيذد فيذه جميذع 
 3يسلم إلى كل مالك يكو  حقه ثابت بمناسبة إنشاء البطاقة العقارية.

اريذذة، ووسذذيلة لإعذذذلام الغذذير بالتصذذرفات الذذتي طذذرأت علذذذى عرفذذه الفقذذه بأنذذهيح سذذذند ةمذذي الملكيذذة العقفي حذذمح 
 العقاريح

، وهو يعد وفذق وذوذ   دذدد 4الدفتر العقاري يسلم للمالك الذي له حق ثابت بمناسبة بطاقة عقارية مطابقة
 5بموكا قرار صادر عن و ير المالية.

 إثبذذاتالغذذرض منذذه  ،اظذذافا العقذذاريهذذذا نصذذل إلى القذذول بأ  الذذدفتر العقذذاري عبذذارة عذذن سذذند إداري يمنحذذه 
يسذذذلم للمالذذذك سذذذواء كذذذا  شذذذاص طبيعذذذي أو معنذذذوي عنذذذد إنشذذذاء بطاقذذذة عقاريذذذة ، حقذذذوق عينيذذذة واردة علذذذى العقذذذار

مطابقذذة، بمعذذر آخذذر في حذذال انتقذذال الملكيذذة كذذ   قذذام المالذذك للعقذذار الممنذذوص لذذه الذذدفتر العقذذاري بالتصذذرف في ملكيتذذه 
كيذذذة، ف نذذذه ي شذذذر فيذذذه بذذذذلك التصذذذرف ويسذذذلم الذذذدفتر إلى المتصذذذرف إليذذذه باعتبذذذاره المالذذذك العقاريذذذة تصذذذرفا ناقذذذلا للمل

 6الجديد.

مذا إذا كذا  قذرار إداري أم  ذرد إكذراء إداري أو شذهادة  حدث كدل حول الطبيعذة القانونيذة للذدفتر العقذاري،
 نجد الفقه عرفه بالركوع إلى تعريإ القرار الإداري  ، لكنإدارية

وهذذذا التعريذذإ لا ينطبذذق علذذى الذذدفتر  ،دث آثار قانونيذذةةذذإداريذذة صتصذذة بأنذذه عمذذل قذذانو  صذذادر عذذن سذذلطة 
،فعلى الرغم من أنذه عمذل قذانو  وإداري نفرادية ولا ينش  أي أثر قانو العقاري،كو  الأخير لا يعد من الأعمال الا

 70ذذذذذ 57والمرسذذوم المذذذكور أعذذلاه 57ذذذذذذ 50تنفيذذذا ل مذذر  غذذير أنذذه لا يصذذدر بإرادة منفذذردة إوذذا يذذتم7تعذذده هي ذذة إداريذذة
 بمناسبة إيداع وثائق مسح الأراضي . 8المتعلق بت سيس السجل العقاري 90/30/2257الم ر  في 

صذدر ل خذير في شذكل قذرار إداري ولكذن هذا ف مضاء اظافا العقاري وختمه في آخذر الذدفتر لذيس بصذفته م  
طابقذذا لمذذا هذذو موكذذود في البطاقذذة العقاريذذة هذذذا مذذن كهذذة، ومذذن كهذذة أخذذرى فذذ   الذذدفتر بكونذذه مسذذلما ومصذذادقا وم

العقذاري لا ينشذ  ولا يعذدل أيذة مراكذز قانونيذة، ذلذك أ  الحقذذوق موكذودة قبذل إكذراء المسذح ومذا تلذك الإكذذراءات إلا 
 لإثبات هذه الحقوق وإفهارها للغير لتعميم حجيتها.

ذذذذ  50مذن المرسذوم  09عبارة عن شهادة إدارية وخير دليل ذلك نص المذادة  هذا نصل إلى أ  الدفتر العقاري
المتضذمن  29/22/23. المذ ر  في 23/90الخاصة والملغى ضمنيا بموكا القانو  9المتعلق بإثبات حق الملكية 09

دل شذذهادات الملكيذذة بذذدفاتر عقاريذذة بمجذذرد إحذذداث المسذذح العذذام بالتوكيذذه العقذذاري حيذذ  نذذص علذذى مذذا يلذذي  تسذذت
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المتضذذذذمن الثذذذذورة 2252نذذذذوفمبر  30المذذذذ ر  في  50/ 52مذذذذن الأمذذذذر 90لأراضذذذذي الذذذذبلاد المنصذذذذوا عليذذذذه في المذذذذادة 
 .10الزراعية

  إع اد وتسليم ال فتر العقاري -9

تسذلي  الضذوء علذى مذن لذه الحذق في  كنقطة أولى نتعرف على الشكل القانو  للذدفتر العقذاري، بعذدها لذاول
 .عقاريةتسلم هذه الوثيقة كنقطة ثانية، لننتهي إلى معرفة أنواع الدفاتر ال

 الشكددل القددا ددوني لل فتددر العقدداري  -8-0

وبالضذذب  في النمذذوذ   2257مذذاي 95حذذدد شذذكل  الذذدفتر العقذذاري القذذرار الصذذادر عذذن و يذذر الماليذذة بتذذاريخ 
 في الدفتر العقاري ما يلي 7011ذذذ 57من المرسوم  70المادة  الملحق به فاشترطت

ذذذذذ ضذذرورة إعذذداد الذذدفتر والت شذذير عليذه بكيفيذذة واضذذحة ومقذذروءة بالحذذبر الأسذود الذذذي لا يمحذذى والشذذطا علذذى 
 الجدول، ضإ لذلك ضرورة ترقيم الجدول.

 بأحرف صغيرة.ذذذذذ كتابة الأسماء العائلية ل طراف بأحرف كبيرة والأسماء الشاصية 

 .الإةاءات، والسهو وتصحيح الأخطاء عن طريق  12ذذذ منع التحشير والكش  والأغلاط

 ذذذذ ترقيم  الكلمات والأرقام المشطوب عليها والإحالات.

 ذذذذذذ تسطير خ  بالحبر بعد كل إكراء ،وتوضيح اظافا تاريخ التسليم والنص الذي   بمقتضاه هذا التسليم.

اظافظذذذذة يشذذذذهد اظذذذذافا العقذذذذاري بصذذذذحة كذذذذل إشذذذذارة أو تأشذذذذير عذذذذن طريذذذذق توقيعذذذذه ووضذذذذع خذذذذا   ذذذذذذذذ لابذذذذد أ 
 13العقارية

 كيفية تسليم ال فتر العقاري   -8-8

بمناسذذبة إكذذراء القيذذد ذاري يسلذذذذذم لمالذذك العقذذذذذذذار فذذ   الدفتذذذذر العقذذذذ 57ذذذذ  50مذذن الأمذذر  20لذذنص المذذادة  اطبقذذ
 .ودة في  موعة البطاقات العقاريةالموك الأول حي  تنسخ فيه البيانات
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مذذن خذذلال المذذادة يتضذذح أ  الذذدفتر العقذذاري يسذذلم للمالذذك الذذذي ثبذذت حقذذه علذذى عقذذار  سذذوص ، و  إنشذذاء 
جم عنذذه إنشذذاء بطاقذذات ندر الإشذذارة أ  نقذذل الملكيذذة لا يذذوتجذذ ،بطاقذذة عقاريذذة تظهذذر الوضذذعية القانونيذذة للعقذذار المعذذني

 لدفتر العقاري الذي أودعه المالك القديم ويسلم للمالك الجديد.عقارية كديدة بل يضب  ا

ق بمعذذر آخذذر في حالذذة بيذذع العقذذار يقذذوم البذذائع الذذذي قو تذذه الذذدفتر إيداعذذه مذذع عقذذد البيذذع اظذذدد مذذن قبذذل الموثذذ
العقذذذد وي شذذذر بعذذذدها علذذذى الذذذدفتر العقذذذاري بانتقذذذال الملكيذذذة  ويسذذذلم ذات الذذذدفتر  ريتم شذذذه،للذذذدى اظافظذذذة العقاريذذذة
لكذذن في حالذذة قسذذمة  مذذوع ملكيذذة الحصذذص ،ف نذذه يذذتم إنشذذاء بطاقذذات عقاريذذة خاصذذة بكذذل ، 14للمشذذتري يرالمالذذكم

ى قطعذذة وةذذدث دفذذتر عقذذاري لكذذل قطعذذة أيضذذا وةفذذا الذذدفتر السذذابق في الأرشذذيإ وي شذذر علذذى صذذفحاته أنذذه ألغذذ
 .لاك،وتسلم الدفاتر الجديدة للم

أمذذذا إذا هثذذذل المالذذذك في عذذذدة أشذذذااا كمذذذا في حالذذذة الملكيذذذة الشذذذائعة، ف نذذذه ةذذذتفا بالذذذدفتر العقذذذاري الوحيذذذد 
باظافظة العقارية، ويستعاض عن ذلك بتسليم كل شريك في الشيوع مستار  مذن الذدفتر العقذاري اظذتفا بذه، هذذا 

حا الذذدفتر العقذذاري مذذذ  عينبذذوا بموكذذا وكذذيلا عذذنهم بموكذذا وكالذذة قانونيذذة لحيذذذا ة ويمكذذن للشذذركاء علذذى الشذذيوع سذذ
الذذذدفتر ، في هذذذذه الحالذذذة يتعذذذمح علذذذى اظذذذافا العقذذذاري أ  يشذذذير في البطاقذذذة العقاريذذذة إلى الجهذذذة الذذذتي آل إليهذذذا الذذذدفتر 

 العقاري.

كذذذا  لذذذه الحصذذول علذذذى دفذذذتر إذا حذذدث وفقذذذد المالذذذك الذذدفتر العقذذذاري المسذذذلم لذذه، أو اتلذذذإ بسذذذبا حذذادث، 
 كديد يعوض المفقود أو المتلإ، بإتباع الإكراءات التالية 

تقذذذديم طلذذذا مكتذذذوب ومسذذذذبا مذذذدعم بتصذذذريح بضذذذذياع مسذذذلم لذذذه مذذذن الجهذذذذة الماتصذذذة يوكذذذه للمحذذذذافا  -
 العقاري.

 إثبات هويته أمام اظافا العقاري. -

 .15حبها على دفتر كديدتأشير اظافا العقاري على البطاقة العقارية قصول صا -

 أ ددوائ ال فدداتر العقدداريددة  -8-3

ف نذذه يمكذذن اسذذتالاا أنذذواع  الذذدفاتر  العقاريذذة إمذذا بسذذبا دتواهذذا أو  70ذذذذذ 75انطلاقذذا مذذن أحكذذام المرسذذوم 
 بسبا فروف إنشائها وتسليمها.

 ر العقارية تبعا لمحتواها أ وائ ال فات -
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الذي تظهر بياناته ملكية مفر ة لشاص معمح بداية سواء كذا  طبيعذي  وهو مفرزة *ال فتر العقاري لملكية 
 16أو معنوي.

واحذذدة، الذذذي تظهذذر بياناتذذه أكثذذر مذذن مالذذك لوحذذدة عقاريذذة  وهذذو  الشدديوئ*الدد فتر العقدداري لملكيددة علدد  
 في هذه الحالة لابد من وكود وكيل عن  موع المالكمح لتسليم وحيا ة الدفتر العقاري. وبالتالي

 أ وائ ال فاتر العقارية تبعا لكيفية وأسباب إع ادها -

وهذا الأخير يسلم للمالك في حالة ضياع الدفتر الأول أو تلفذه ويكذو  ذلذك بنذاء *ال فتر العقاري النسخة 
 تثبذذيعلذذى طلذذا مكتذذوب ومسذذبا يوكذذه إلى اظذذافا العقذذاري مرفذذق بالوثائذذق الدالذذة علذذى ضذذياعه أو تلفذذه وبعذذد أ  

مذذن  79لابذذد مذذن الت شذذير علذذى البطاقذذة العقاريذذة علذذى أ  الذذدفتر نسذذاة وهذذذا طبقذذا لذذنص المذذادة  ، وهنذذابالطبذذعهويتذذه 
 .70ذذذ  57المرسوم 

 وهذو عبذارة عذن عمليذة  70ذذذ  57مذن المرسذوم   07عليذه المذادة ونصذت البطا دات وير صدالعقاري ت*ال فتر 
يكذو   ذا نفذس دور الذدفتر العقذاري العذادي لاحتوائذه  ،لبطاقة العقارية لتمكمح المالك من حيذا ة نسذخ عنهذالتصوير 

و ير. علذذى غذذرار وكذذود وإعذذداد هذذذا الذذدفتر بقذذرار مذذن الذذ قيذذدت 07غذذير أ  المذذادة  ،نفذذس بيذذانات البطاقذذة العقاريذذة 
هذذا القذرار لم  وووذكذه، ولكذناظذدد لشذكل الذدفتر العذادي  2257مذاي  95بتذاريخ  و يذر الماليذة القرار الصادر عن

 17ر بعد وبالتالي لا وكود  ذا الدفتر من الدفاتر على أرض الواقعيصد

 ثا يا  ال فتر العقاري كسن  لإثبات الملكية العقارية الممسوحة

بإثبات حق الملكية العقارية هذو ضذرورة امذتلاك الشذاص سذند قذانو  يفيذد أنذه صذاحا الحذق فعذلا،  المقصود
عذن طريذق اللجذوء إلى سذن  ،كانذت سذائدة قذديما  العقاريذة الذتي ذا عمد المشرع إلى داولة حل مشكلة إثبات الملكية 

نيذة ثابتذة لنظذام عقذاري قذائم علذى قذانو  يقذوم أساسذا علذى عمليذة مسذح الأراضذي، وبذذلك عكذس قاعذدة تقنيذة وقانو 
 قواعد أكثر وثوقا من خلال إصدار وثيقة من قبل هي ة إدارية تقدم كسند لإثبات الملكية تعرف بالدفتر العقاري.

قبذذل معرفذذة دور الذذدفتر العقذذاري في إثبذذات الملكيذذة العقاريذذة الذذتي خضذذعت لعمليذذة المسذذح لابذذد مذذن التعذذرف أولا 
 على هذه العملية.   

 صود بعملية المسحالمق
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المتعلذذق بمسذذح الأراضذذي العذذام و تأسذذيس السذذجل العقذذاري  57-50 يعطذذي المشذذرع الجزائذذري بموكذذا الأمذذر لم
و المتمثذل في تشذكيل الوثائذق  ،، و اكتفى بتوضيح الغاية و ا دف مذن وراء هذذه العمليذة18أي تعريإ لعملية المسح

والذذذتي تتضذذذمن الرسذذذم التاطيطذذذي ووثائذذذق الجذذذرد العقذذذاري  ،اريالمسذذذاحية الذذذتي تشذذذكل القاعذذذدة الطبيعيذذذة للسذذذجل العقذذذ
حيذذ  نصذذت المذذادة الثانيذذة علذذى يحمسذذح ، 19ل راضذذي الموكذذودة ضذذمن حذذدود كذذل بلديذذة مذذع التفاصذذيل لكذذل تجزي اتهذذا

الأراضذذي العذذام ةذذدد ويعذذرف النطذذاق الطبيعذذي للعقذذارات، ويكذذو  أساسذذا مذذادأ للسذذجل العقذذارييح ، وأضذذافت المذذادة 
اد صطذذذ  مذذذنظم وتأسذذذيس مسذذذح لذذذى أ  يذذذتم تحديذذذد الملكيذذذات مذذذن  مذذذوع الذذذتراب الذذذوطني مذذذن أكذذذل إعذذذدالرابعذذذة ع
 .الأراضي

و  97/29/2207المذذ ر  في  733/07لكذذن فيمذذا بعذذد حذذاول رفذذع الغمذذوض مذذن خذذلال إصذذداره المرسذذوم 
، حيذ  أشذارت المذذادة 20المتعلذذق بإعذداد المسذح العذام ل راضذي 57/79مذن المرسذوم  37الذذي قضذى بتعذديل المذادة 

إلى أ  عمليات المسح العقاري تقوم أساسا على تحديد القوام المادي وطبيعذة الأراضذي وأوذاط المزروعذات إ  اقتضذى 
الأمذذر في المنذذذاطق الريفيذذذة، كمذذذا ةذذذدد القذذذوام المذذذادي وطبيعذذة شذذذغل الأراضذذذي أو عصيصذذذها ووذذذ  اسذذذتعما ا للبيذذذانات 

وأصذذذحاب الحقذذذوق العينيذذة الظذذذاهرين، وكيفيذذة الاسذذذتعلام وذلذذك بتحديذذذد الملكيذذذات  المقامذذة عليهذذذا، كمذذا تبذذذمح المذذلاك
 العامة و الخاصة بواسطة حدود  سمة بصورة دائمة عن طريق معالم كالحجر وعلامات أخرى. 

نصذذل للقذذول أ  عمليذذة المسذذح هذذي عمليذذة مزدوكذذة  ذذا وكهذذا  أحذذد ا فذذني يتمثذذل في الأعمذذال الذذتي يقذذوم هذذا 
بتحديذد الملكيذة العقاريذة وضذب  مسذاحة كذل قطعذة  المكلفذة بالمسذح العقذاري أيذن يقومذو لتذابعو  للهي ذات االمساحو  ا

لإعذذداد صطذذ  مذذنظم لإقلذذيم كذذل بلديذذة، والثذذا  قذذانو  يتمثذذل في تبيذذا  الحالذذة القانونيذذة  ذذذا العقذذار عذذن طريذذق إنشذذاء 
 لتملك والحقوق العينية المترتبة  م أو عليهم.بطاقة هوية له يتم الإشارة فيها إلى أسماء الملاك وأسباب ا

 التأشير عل  ال فتر العقاري في رسم وضعية العقار المسموح  دور-2

وفي غيابذذه لا يمكذذن تسذذجيل أي  ،الملكيذذة لإثبذذاتكمذذا هذذو معلذذوم فذذ   الذذدفتر العقذذاري يشذذكل سذذند قذذوي 
البطاقذذة العقاريذذة إلى الذذدفتر حذذ  يرسذذم الوضذذعية تم علذذى تذذلعقذذاري.  ذذذا قذذا نقذذل كذذل تأشذذيرة إكذذراء في السذذجل ا
و ذذذا فالذدفتر العقذذاري لا يعتذبر تامذذا إلا مذن تاريذخ آخذذر شذهادة تطذذابق مذع البطاقذذة العقاريذة يوقذذع 21القانونيذة للعقذار

 عليها اظافا العقاري في الصفحة الأخيرة من الأخير.

علذذى كذذل مالذذك قذذام بالتصذذرف في العقذذار المقيذذد في  تعمح،يهذذذا الأخذذير في رسذذم وضذذعية العقذذارلأ يذذة نظذذرا و 
إيذذداعها لذذدى اظافظذذة العقاريذذة قصذذد ضذذب  الأخذذير ومطابقتذذه مذذع  للشذذهر عنذذددفذذتره أ  يرفقذذه مذذع الوثيقذذة الخاضذذعة 
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ا وهذا ح  يبمح المالك للعقار ويسهل عليه إثبات ملكيذة وكذذا ةذدد التصذرف الواقذع ،البطاقة العقارية الم شر عليه
 22العقار لضما  حقوق المتصرف له.على 

الت شذذذذير علذذذذى الذذذذدفتر العقذذذذاري بالبيذذذذانات الموكذذذذودة علذذذذى البطاقذذذذات العقاريذذذذة بمناسذذذذبة الإكذذذذراءات اللاحقذذذذة 
وإ  اختلفذذذت بعذذذا البيذذذانات في ، لا عتلذذذإ عذذذن البقيذذذة الم شذذذر  ذذذا عليذذذه عنذذذد إعذذذداده لأول مذذذرة  ،للإكذذذراء الأول

لأ يذذة  الذذى ضذذرورة إرفذذاق الذذدفتر العقذذاري بالوثائذذق المودعذذة للإشذذهار نظذذر رغذذم حذذرا المشذذرع ع ، مضذذمو  الت شذذير
 ذلك ف نه نص في المقابل على إمكانية انعقاد الإشهار دو  تقديمه وذلك م  تعلق الأمر ب  

 . 50/57ون الأمر  20ذذذ أحد العقود المشار إليها في المادة 

 صدر ضده. و قرار صدر دو  مساعدة المالك أوذذذ عقد ددد أ

 ذذذ تسجيل امتيا  أو رهن قانو  أو قضائي.

لتغيذذذير وضذذعية المالذذذك أو المنتفذذع مذذذن العقذذار يتعذذذمح علذذى اظذذذافا العقذذاري تبليذذذ   الكذذن في هذذذه الحالذذذة ونظذذر 
يذوم مذن  20بضذرورة إيذداع الذدفتر العقذاري في أكذل  لإنذذارهالإشهار إلى حائر الدفتر بموكا رسالة موصذى عليهذا 

بقذذي  في حذذاللكذذن  ،قصذذد ضذذب  الذذدفتر العقذذاري حسذذا حالذذة العقذذار الجديذذدة  ،تاريذذخ الإشذذعار باسذذتلام الرسذذالة
الإنذار دو  كدوى وتعلق الأمر بنقل الملكية ف نه يمكن للمالك الجديد الحصول على دفذتر عقذاري كديذد وي شذر 

 23العقارية بذلك على البطاقة

هرة خط  منسوب ل طذراف وكذا عليذه إبذلاو الموقذع تشإ اظافا العقاري في وثيقة مشحدث واكما إذا 
المشذذار إليذذه في الوثيقذذة  قي إكذذراء مسذذتقبلا فيمذذا يتعلذذق بالحذذعلذذى شذذهادة ا ويذذة بالخطذذ  وأنذذه لذذيس بإمكانذذه تنفيذذذ أ
إذا قذام اظذافا العقذاري بإعذداد دفذتر عقذاري 24عنيذة بذذلك الخاط ذة إلا بعذد تعديلذه وي شذر علذى البطاقذة العقاريذة الم

كديذذد وكذذا عليذذه التوصذذية والت شذذير بذذذلك علذذى البطاقذذة العقاريذذة بذذذلك طبقذذا ل حكذذام ، وإ  كذذا  مذذن الناحيذذة 
 العملية يتم حفظه في الأرشيإ.

نفذذذذاد  الحذذذ فيلسذذذهولة إثباتهذذذا  ،وحرصذذذا علذذذى إمكانيذذذة التعذذذرف علذذذى كذذذل التصذذذذرفات الواقعذذذة علذذذى العقذذذار
معالجذذة هذذذه يذذتم كانذذت جميذذع صذذفحاته الأصذذلية مشذذغولة بسذذبا تأشذذيرات سذذابقة، ،أي  صذذفحات الذذدفتر العقذذاري

 الوضعية من قبل اظافا العقاري كالتالي 
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اسذذذتعمال دفذذذذتر كديذذذد ةتذذذذوي علذذذذى الت شذذذيرات الأخذذذذيرة الذذذذتي تذذذزال قائمذذذذة يرإكذذذذراء إشذذذهار، أعبذذذذاء تثقذذذذل  -
 العقار....م.

فتر الجديذذد بذذنفس رقذذم الذذدفتر القذذديم مذذع إضذذافة عبذذارة مكذذرر، وي شذذر علذذى البطاقذذة العقاريذذة ةذذتفا بالذذد -
 الخاصة به بذلك.

بعذد انتهذاء اظذافا العقذاري مذن إكذذراءات الت شذير علذى الذدفتر العقذاري الذذتي تذتم تبعذا للتصذرفات المقامذة مذذن 
وهذذذا حذذ  25بأنذذه موافذذق للبطاقذذة العقاريذذة طذذرف مالذذك الذذدفتر علذذى العقذذار يسذذلمه للمالذذك الجديذذد، بعذذد أ  يشذذهد

 يتسر للمالك الجديد إثبات حقوقه أو ملكيته على العقار اظرر بش نه الدفتر العقاري.

 حجية ال فتر العقاري في الإثبات -8

نتعذذرف  هاقبذذل معرفذذة حجيذذة الذذدفتر العقذذاري في الإثبذذات لابذذد مذذن معرفذذة القيمذذة القانونيذذة  ذذذا الأخذذير بعذذد
 على هذه الحجية من وكهة نظر كل من القانو  والقضاء.

 القيمة القا و ية لل فتر العقاري -8-0

يشذذذكل سذذذند  ف نذذذه 57-50مذذذن الأمذذذر  22بالنسذذذبة للقيمذذذة القانونيذذذة للذذذدفتر العقذذذاري وطبقذذذا لذذذنص المذذذادة 
العيذذني، والذذذي يغذذني عذذن أيذذة ملكيذذة الحقذذوق العقاريذذة المشذذهرة في السذذجل العقذذاري الم سذذس في إطذذار نظذذام الشذذهر 

وسيلة أخرى لإثبات الملكية العقارية في فل هذا النظام، علذى اعتبذار أنذه يشذكل نقطذة الإنطذلاق في نشذ ة الملكيذة 
غرضذها تطهذير الملكيذة العقاريذة بتسذليم أصذحاها سذندات  ذا  ،العقارية كونة أتى نتيجذة عمليذة مسذح عذام ل راضذي

بياناتذه مطابقذة هامذا لتلذك الموكذودة بالبطاقذة العقاريذة الذتي تعكذس الوضذعية الحقيقيذة حجيذة كاملذة، علذى اعتبذار أ  
أثنذذذاء  للعقذذذار علذذذى اعتبذذذار أنذذذه لاضذذذع لعمليذذذة الاستقصذذذاء الميذذذدا  مذذذن قبذذذل لجنذذذة المسذذذح   لمراقبذذذة اظذذذافا العقذذذاري

 تسليم الدفتر العقاري.تشكيل البطاقة العقارية و 

 من حجية ال فتر العقاري في الإثباتمو ف المشرئ و القضاء  -9-8

 *مو ف المشرئ من حجية ال فتر العقاري في الإثبات   

إعطاء نظرة شاملة على ذلك يسذتدعي منذا استحضذار النصذوا رفة موقإ المشرع من هذه الحجية و إ  مع
كذذانفي  30المذذ ر  في  09-50مذذن المرسذذوم رقذذم  00القانونيذذة الذذتي تعذذاا هذذذه المسذذ لة، المتمثلذذة أساسذذا في المذذادة 

 على ما يلي  المتعلق بإثبات الملكية الخاصة والتي تنصب  2250
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يحإ  الذذذدفاتر العقاريذذذة الموضذذذوعة علذذذى أسذذذاس  موعذذذة البطاقذذذات العقاريذذذة المنجذذذزة مذذذن طذذذرف البلديذذذة وإدارة 
شذذ   الملكيذذة  مسذذح الأراضذذي اظدثذذة حسذذا الكيفيذذات الذذتي سذذتحدد لاحقذذا تعذذد المنطلذذق الوحيذذد لإقامذذة البينذذة في

 26العقاريةيح

المتضذذمن إعذذداد مسذذح الأراضذذي العذذام و تأسذذيس السذذجل العقذذاري و  57-50مذذن الأمذذر رقذذم  22المذذادة و 
 التي تنص على ما يلي 

الذذذدفتر الذذذذي يشذذذكل سذذذند وقذذذت الإشذذذهار في السذذذجل العقذذذاري و  يحتسذذذجل جميذذذع الحقذذذوق الموكذذذودة علذذذى عقذذذار مذذذا
 ملكيتهيح

تضذذذح أ  المشذذذرع الجزائذذذري كعذذذل مذذذن الذذذدفتر العقذذذاري السذذذند الوحيذذذد لإثبذذذات انطلاقذذذا مذذذن المذذذادتمح أعذذذلاه ا
بالتذذالي فعذذل حسذذن حذذمح أقذذر أحاديذذة هذذذا السذذند في اضذذي الممسذذوحة باخذذتلاف أنواعهذذا، و الملكيذذة العقاريذذة في الأر 

كهذة فذ   مذا مذن القانونيذة للعقذار هذذا مذن كهذة، و  إثبات الملكية على اعتبار أ  الدفتر العقاري يعذبر عذن الوضذعية
حجته هو عدم تسليمه سوى لصاحا العقار بعد إكراء تحقيق عقذاري ميذدا  يقذوم بذه يزيد من مصداقية الدفتر و 

 27دققمح يتولو  مهمة التحري في صحة البيانات المتعلقة بالعقارات دل المسح

 2252تذذة قبذذل عذذام ف نذذه لا يمكذذن قبذذول لا اظذذررات الثاب 22و00تبعذذا لمذذا سذذلإ ذكذذره مذذن خذذلال المذذادتمح 
المذدعي لملكيذة عقاريذة  علذى  القرارات القضذائية لإثبذات الملكيذة العقاريذة، بذل قذالا العقود الرسمية ولا الأحكام و و 

الإسذذتناد إلى  الذذدفتر العقذذاري مذذن طذذرف اظافظذذة العقاريذذة الماتصذذة إقليميذذا حذذ  يشذذهر ومذذن  ذذة منحذذه المزيذذد مذذن 
 28الغير.الحجية القانونية تجاه المالك و 

 *مو ف القضاء من حجية ال فتر العقاري

م يناقضذه في مسذ لة إعطذاء الحجيذة الكاملذة للذدفتر العليا موقإ المشرع الجزائري و  لقد ساير قضاء اظكمة
كذوا   90العقاري في إثبات الملكية العقاريذة باخذتلاف أنواعها،حيذ  كذاء في قذرار اظكمذة العليذا الصذادر بتذاريخ 

 يلي  ما 22529329رقم تحت  9333

يحيتضذذذح مذذذن خذذذلال مراكعذذذة القذذذرار دذذذل الطعذذذن أ  قضذذذاة ادلذذذس أسسذذذوا قذذذرارهم علذذذى انعذذذدام وكذذذود دليذذذل 
 الإثبات في الدعوى وذهبوا للقول أ  الدفتر العقاري المستظهر به من طرف المدعي لا يقوم مقام سند الملكيةيح
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الذذدفتر العقذذاري الذذدليل الوحيذذد لإثبذذات الملكيذذة علذذى خذذلاف ذلذذك، ويعتذذبر  لكذذن الثابذذت أ  القذذانو  يذذنصب 
المتعلذذق بإعذذداد مسذذح الأراضذذي العذذام وتأسذذيس السذذجل  57-50مذذن الأمذذر رقذذم  22العقاريذذة عمذذلا بذذنص المذذادة 
 المتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة. 09-50من المرسوم 00و09العقاري، وكذلك المادتمح 

لذذدفتر الملكيذة العقاريذة رغذم اسذتظهار ب كذود الذدليل علذى إثبذاتقضذاة الموضذوع لمذا قضذوا بعذدم و  فذ  مذن  ذة 
 العقاري، يكونوا قد أخط وا في تطبيق القانو  لانعدام الأساس القانو   ا عرضه للنقا.

من خلال القرار المذكور أعلاه يتبمح أنه لا  ال لإثبذات المالذك في الأراضذي الممسذوحة حقذه إلا عذن طريذق 
لمقدم أمام اظكمة بنساة عن الدفتر العقاري وإلا حكم القاضي المعروض عليه النذزاع بعذدم إرفاق ملإ الموضوع ا

 31من قانو  الإكراءات المدنية و الإدارية. 20طبقا لأحكام المادة  30قبول الدعوى لانعدام الصفة

كانذذا الذذدفتر يطالذذا بشذذهادة عقاريذذة للعقذار المذذراد  ايتذذه إلى ها القاضذذي لأبعذذد مذن ذلذذك و عذادة مذذا يذذذو 
العقذذاري مذذ  تعلذذق الأمذذر بذذدعوى اسذذتحقاق العقذذار، علذذى أسذذاس أنذذه مذذن الممكذذن أ  يكذذو  صذذاحا العقذذار قذذد 
تصرف فيه من قبل أو رفا منح الدفتر العقاري للمحافظة العقاريذة علذى اعتبذار أ  الشذهادة العقاريذة الحديثذة مذن 

 عوى أو دل النزاع.ش اا إثبات الوضعية الحالية والفعلية للعقار دل الد

لابذذذد مذذذن الإشذذذارة إلى أنذذذذه ورغذذذم حصذذذول المالذذذذك علذذذى الذذذدفتر العقذذذاري فذذذذ   ذلذذذك لا ةذذذول دو  إمكانيذذذذة 
سذذنة عذذن طريذذق التقذذادم المكسذذا، وهذذو مذذا أكذذده  20اكتسذذاب عقذذاره هذذذا مذذن قبذذل الغذذير الحذذائز لذذه لمذذدة تزيذذد عذذن 

 و الذي كاء فيه  7990009تحت رقم  9330 كويلية 27قضاة اظكمة العليا في قرارهم الم ر  بتاريخ 

يحأنذذه مذذن الثابذذت قذذانونا أ  كذذل مذذن حذذا  عقذذارا أو منقذذولا دو  أ  يكذذو  مالكذذا لذذه أو خذذاا بذذه، صذذار لذذه 
ذلك ملكا إذا استمرت حيا ته لمدة خمسة عشرة سنة دو  انقطاع ، إذ لا يمنع تذوفر العقذار علذى دفذتر عقذاري مذن 

 اكتسابه بالتقادميح

ذلذك لا   رار المذكور أعلاه ف نه رغم امتلاك مالك الحق العيني لدفتر عقاري يثبت ملكيتذه، إلا أتفسيرا للق
 يمنع الغير الحائر  ذا الحق لمدة خمسة عشر من اكتسابه بالتقادم وذلك ل سباب التالي 

 بالتقادم.عدم وكود نص تشريعي ولا تنظيمي في الجزائر يمنع اكتساب الملكية العقارية الخاصة  -
يعذذد  20تركذذه لمذذدة تفذذوق  لأ أ  المالذذك لعقذذار مهمذذا كانذذت طبيعتذذه القانونيذذة فالأكذذدر اسذذتغلاله والانتفذذاع بذذه،  -

 تنا لا عنه فالأولى هلكه من قبل مستغله والمنتفع به.
 أ  الحيا ة العقارية تعد سببا لكسا الملكية وفق أحكام القانو  المد . -
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كعلذذذه الذذذدليل الوحيذذذد في إثبذذذات د إعمالذذذه لنظذذذام الذذذدفتر العقذذذاري و الجزائذذذري عنذذذ  ذذذذا كذذذا  الأكذذذدر علذذذى المشذذذرع
الملكيذة العقاريذذة الممسذوحة الذذنص علذذى حظذر التمسذذك بالتقذذادم المكسذا تجذذاه هذذذه العقذارات أو الحقذذوق العينيذذة 

نصذذت صذذراحة علذذى حظذذر مبذذدأ التقذذادم و  أيذذنالتشذذريعات العربيذذة  فعلذذت اكمذذ،الذذتي حذذرر دفذذتر عقذذاري بشذذ اا 
 ،هذو الأمذر الغائذذا في نصذوا التشذريع الجزائذذريدنيذذة أو في نصذوا الشذهر العقذذاري و ذلذك سذواء في قوانينهذا الم

تقضذذذذي صذذذذراحة قظذذذذر التمسذذذذك بالتقذذذذادم كوسذذذذيلة  57-50 ذذذذذا لابذذذذد علذذذذى المشذذذذرع إضذذذذافة مذذذذادة في الأمذذذذر 
 مسوحة و ذلك للتماشي مع نظام الدفتر العقاري. لاكتساب الملكية العقارية في المناطق الم

 الخاتمة

سذلم ،تمن خلال ما سبق توصلنا إلى أ  الدفتر العقاري وثيقة إدارية تنش  مع كل وكود مادي لوحذدة عقارية
   أهذذذم النتذذذائ  مذذذن هذذذة فذذذو  ،كوسذذذيلة لإثبذذذات ملكيتذذذه العقاريذذذة  المالذذذك هذذذذا العقذذذار قصذذذد  ايذذذة ملكيتذذذه واسذذذتادامه

  إليها هي المتوصل

 الدفتر العقاري شهادة تسلم للمالك من إدارة الحفا العقاري قصد إثبات حقه المشهر. -

 الدفتر العقاري ينش  من أكل العقار لا من أكل مالكه، ومن  ة يمكن ضبطه تبعا لتغير الحقوق. -

 الدفتر العقاري نساة مطابقة للبطاقة العقارية المنش ة للوحدة العقارية. -

 التوصيات

بيذا  طبيعتذه وضذرورة تنظيمذه بنصذوا أخذرى وضع تعريإ دقيق للذدفتر العقذاري و لابد من تدخل المشرع ل -
 واضحة ودقيقة.

كا  على المشرع تفادي وضع صلاحية تسليم الدفتر العقاري للمحذافا ومنحذه لجهذة قضذائية علذى اعتبذار   -
و اد في  اء مذذا أدى إلى الإنقذذاا مذذن حجيذذة الذذدفتر العقذذاريأ  الأخذذير يصذذدر قذذرارات إداريذذة قابلذذة للطعذذن أمذذام القضذذ

 .حجم المنا عات العقارية

لابذذذد مذذذن إعذذذادة النظذذذر في موضذذذوع التقذذذادم الذذذذي يعذذذد سذذذببا مذذذن أسذذذباب اكتسذذذاب الملكيذذذة العقاريذذذة حذذذ   -
-50رمذن الأمذ 22و  09-50مذن المرسذوم  00قسد مضذمو  المذادتمح حادية الإثبات بالدفتر العقاري و يضمن أ

57. 
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 ضرورة تحديد  مدة معينة يكو  بعدها الدفتر العقاري غير قابل للإلغاء حفافا على استقرار الملكية. -

يتوكذذا نشذذر الذذوعي علذذى جميذذع المسذذتوأت سذذواء القضذذاء أو/و الإدارة وحذذ  المتعامذذل معهذذا قجيذذة الذذدفتر  -
 الملكية العقارية، مراعاة للجهود المبذولة في تعميم الشهر العيني.     إثباتالعقاري كسند وحيد في 

كذذذا  علذذذى المشذذذرع عذذذدم الذذذذنص علذذذى إمكانيذذذة إتذذذلاف الذذذدفتر العقذذذذاري في حذذذال انتهذذذاء صذذذفحاته بسذذذذبا   -
حفظذه في الأرشذيإ حذ  يتسذر الركذوع إليذه في حالذة تلذإ السذجل العقار وإوا 2المعاملات التي يبرمها مالكه على 

 العقاري أو ضياعه مثلا.
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