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و فضمنا عمى الكثير من خمقه ، و أمرنا   الذي رزقنا بنعمة العقل  نحمد الله   عزو اجل

 و العزيمة و الذين أشرفوا عمى تكويننا  بالقوة

من بعيد من أصدقاء و  يب أو كما نشكر كل من ساعدنا من قر  طيمة المشوار الدراسي  

 .و أعاننا عمى إتمام هذا العمل الصبر طوال مشوارنا الدراسي  لو بكممة طيبة  

 و عمل بقول الرسول صمى الله عميه و سمم :

 «لا يشكر الله من لا يشكر الناس » 

 صدق رسول الله، 

العمم و المعرفة بفضل الله تعالى و   فإننا نتقدم بالشكر الجزيل الى كل من أنار لنا طريق 

 الذي لم يبخل عمينا بتوجيهاته زواتين خالد المشرف   نخص بالذكر الأستاذ 

.  بد الحميد ابن باديس مستغانم عجامعة  القيمة، و الى كل الأساتذة 
 

 



  هداءإ

ي صغيرا "" و قل ربي ارحمهما كما ربيان  

 صدق الله العظيم

 إلى من زرعني في أرض طيبة و سقاني بمكارم الأخلاق

إلى الذي تعب لأرتاح أنا إلى من عممني النجاح قائلا " بعد كل بداية نهاية 
 و بعد كل عمل راحة و كل من تعب نال و كل من كسل غاب"

أهدي هذا العمل المتواضع إلى أمي و أبي حفظهم الله تعالى و أطال في 
 عمرهم

ى جميع الإخوة و الأخوات و كل الأصدقاءإل  

 إلى كل من وسعهم قمبي و لم تسعهم ورقتي

الذي ساعدنا في إنجاز هذا العمل زواتين خالد  إلى الأستاذ  

 إلى كل الأساتذة الذين أناروا عقمي بالعمم و المعرفة
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 مقدمة : -1

إن حب تدلك العقار ليس حديث النشأة ، إذ أنو بدجرد الولوج إلى تاريخ الأمم والحضارات نجد أن جل الحروب التي عرفها 

التاريخ كان أساسها السعي وراء الاستيلاء على رقعة جغرافية أكبر ، وتوسيع مساحة الإمبراطورية أو الدملكة من أجل اكتساب 

في الدواقع الإستًاتيجية للسيطرة على موازن القوى ، وىذا ما يثبت قيمة العقار دوره في قيام وفضة الأمم ،  القوة والنفوذ والتمركز

ولم يقتصر حب امتلاك العقارات على الذيئات العليا أو الإمبراطوريات العظمى فقط ، بل ىو موجود في قرارات نفس كل بشري 

ذا الكنز خارجيا فإن الصراع انتقل إليها داخليا ، حيث يتنازع الأفراد فيما بينهم على ىاتو الدعمورة ، وإن تضاربت الدول على ى

على الفوز بجزء من الأرض ويتنافسون في ذلك بالاستيلاء عليو بشتى الوسائل، ىذا ما أدى إلى نشوب نزاعات داخلية كثيرة 

 ومعقدة كان حلها سابقا بطرق مروعة وغير منظمة.

ات وظهور الحضارات الدنظمة كالحضارة الإسلامية والتشريعات الحديثة التي أطرت لرتمعاتها ومع تطور طرق فض النزاع

بقوانين وأوامر وتشريعات وتوصيات ونصائح وأعراف ومعتقدات تخص الدلكية العقارية والمحافظة على حق كل مالك ، مدركة في 

ت أصلية أو تبعية من الحقوق الواجب حمايتها ، وىذا ما أكده نفس الوقت أن حق الدلكية وسائر الحقوق العينية الأخرى سواء كان

 من فقرتها الأولى التي اعتًفت بحق الدلكية كونو حق من حقوق الإنسان . 71الإعلان العالدي لحقوق الإنسان في الدادة 

ماية قوية واشتًاط جملة من ونتاجا عن الدور الذي يلعبو العقار من الناحية الاقتصادية والاجتماعية كان لابد من إحاطتو بح

الضمانات الأكيدة ، حيث أكسبو الدشرع الجزائري على غرار باقي التشريعات العالدية الأخرى أهمية كبيرة لتنظيم انتقال الدلكية ، 

قار عقد وتحسد ىذا في سن العديد من النصوص القانونية الدنظمة لذذه العملية ، ونخص بالذكر من بين التصرفات الواردة على الع

البيع العقاري الذي يتميز عن غيره من العقود ، إضافة إلى الأركان العامة من رضا ولزل وسبب الركن الرابع ، الدتمثل في الشكلية 

القانونية وليس ىذا الركن وليد الصدفة ، بل كان سائدا بصور متعددة في الشرائع القديمة كونو تحسيد لأفكار ومعتقدات تتلاءم 

 ا.يملحضاري والفكري للشعوب قدوالدستوى ا

ولكن التطور الحضاري وانفتاح المجتمعات على بعضها أدى إلى تلاقي الثقافات العالدية خاصة في الدعاملات التجارية وكثرة 

 الدعاملات ، وكانت ىذه أول خطوة لبداية عهد الاصطدامات والعراقيل التي فرضتها الأشكال والطقوس الشعبية التي أعاقت حرية

مبدأ جديد يعرف بدبدأ التًاضي ، فظهرت بعد اندثار مبدأ الشكلية وما فرضو من قيود التصرفات الرضائية التي وردت على بعض 
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العقود الدتداولة كثيرا ، وازداد نطاقها تدريجيا كونها تتميز بالبساطة والسرعة في إجرائها ، ىذا ما واكب التطور الحضاري 

، وأدى ىذا في النهاية إلى قلب الأوضاع وأصبح التصرف الرضائي ىو الأصل ، أما التصرف  للمجتمعات وتلائم مع سرعتو

 الشكلي غدا ىو الاستثناء.

منو ، وتبعتو في ذلك  7782في الدادة  7281انتهج مبدأ الرضائية من طرف الدشرع الفرنسي في التقنين الدديني الصادر سنة 

 من القانون الددني. 93الدشرع الجزائري في الدادة التشريعات التي استوحت قوانينها منها ك

ومن جديد سلك التطور ىجا جديدا بإنشاء مبادئ حديثة تفرض سلطتها اجتماعيا واقتصاديا، فظهر مبدأ الرقابة 

تنظيم الاجتماعية الذي يهدف إلى تدكين المجتمع الدعاصر من مباشرة سلطة رقابية على تصرفات الأفراد التي بدورىا تهدف إلى 

ما الطاقة والمجهود القانوني لفائدة الدصلحة العامة ، ولكن مبدأ حرية التعاقد سيعيق الدولة في مباشرة تلك الرقابة نيابة عن المجتمع و 

أن تصرف الأطراف الدتعاقدة لا ينحصر أثره فيما بينهم فقط ، بل يمتد إلى الغير فإن من الضروري إخطار الغير بهذا التصرف ولو 

قة غير مباشرة ، وذلك بإلزام أطراف العلاقة التعاقدية بإفراغ تصرفاتهم في شكلية لزددة قانونا وفق إجراءات منظمة ، ولذذه بطري

الشكلية فوائدىا فهي تعود بالدنفعة للخزينة العمومية بتحصيل الضرائب والرسوم باختلاف عمليات سيرورة التصرف وتنفع 

م سيتوجهون إلى جهة معينة قانونا كونهنهم التًوي والتفكير والحيطة عند إقدامهم على التعاقد  الدتعاقدين أنفسهم ، إذ تستدعي م

 .لسولة لتحرير العقود

ىذا ولم يكن التقنين الفرنسي السائد في الجزائر إبان الفتًة الاستعمارية يشتًط شكلية معينة لا في بيع العقار ولا في التصرفات 

عاقدون أحرارا في ذلك ، ولم تكن الشكلية قانونية وإنما كانت لررد شكلية اتفاقية راجعة لإرادة الأخرى ، فكان الأطراف الدت

 الطرفين في إكساب المحرر شكلا معينا .

حيث ألزم كل من يريد نقل  الدتضمن تنظيم التوثيق ،  18/37ودام ىذا الحال حتى بعد الاستقلال وبالضبط حتى صدور الأمر 

الدخول قانونا لذلك ، وأن يدفع الثمن لدى  يفرغ إرادتو في شكل أو لزرر رسمي صادر من طرف الشخص ملكية عقارية ما أن

لظهور نظام التوثيق في الجزائر الدستقلة ثم أصبحت مهنة التوثيق  بدثابة الدرحلة الأولى  18/37الدوثق المحرر للعقد ، فكان الأمر 

 الدتضمن تنظيم مهنة التوثيق. 87-80جب القانون رقم ألغي بدو  الذي  22/71حرة بدوجب القانون رقم 

 



 مقدمة
 

 ج‌
 

الذي يحدد كافة  الدتضمن قانون التسجيل  10/789وبالتوازي مع صدور التشريعات الدنظمة لدهنة التوثيق صدر الأمر 

 الضرائب والرسوم الواقعة على كل تصرف بالتدقيق والتحديد.

زائري كل تلك النصوص القانونية لخدمتها ، فهما عبارة عن ضمانات ولولا أهمية ىاتين العمليتين لدا كرس الدشرع الج

لصحة العقد وهما أداة لتمكين الدولة من بسط مراقبتها على جميع التصرفات الواردة على العقارات ، وىذا بالنظر إلى القيمة 

تعلامية وإحصائية ورقابية وتنظيمية وإشهارية الاجتماعية والاقتصادية لذذه الأخيرة ، وتتوسع وظائفها إلى كون التوثيق لو وظيفة اس

 ، وللتسجيل أيضا وظيفة تحصيلية .

وكون البيع العقاري ذو طابع خاص لا يكفي توافر أركانو الأربعة من رضی ولزل وسبب وشكل رسمي إلى نقل الدلكية ، 

قاري ، الذي يتم لدى المحافظة العقارية الذي بل اشتًط الدشرع الجزائري إجراءا خاصا لانتقال الدلكية العقارية يسمى الشهر الع

يستدعي إجراءات دقيقة وفقا لشروط وقواعد قانونية لزددة من أجل إتدامو نقل الدلكية الدنتج لآثاره فيما بين الدتعاقدين وفي 

 مواجهة الغير .

 أهمية الدراسة : -2

نظرا لأهمية عقد بيع العقار وما يرتبو من آثار فيما بين الدتعاقدين وفي مواجهة الغير ، خصتو الدشرع بقواعد تضمن لو السير 

الحسن والدنظم في عملية بيع وانتقال الدلكية العقارية ، ويتجلى ىذا في تكريس مبدأ الرسمية في القانون الددني الجزائري وإجراء 

مبادئ الشهر العقاري الذي يعتبر أداة نقل الدلكية العقارية  ، واعتبر أيضا الرسمية من  10/789خلال الأمر التسجيل الدنظم من 

 مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري وكذا الدراسيم التنظيمية لو. الدتضمن إعداد  19/11، ىذا بدوجب الأمر 

 أسباب اختيار موضوع الدراسة: -3

 وموضوعية.يتمثل اختيارنا لدوضوع الشكلية في بيع العقار في التشريع الجزائري إلى أسباب ذاتية 
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 نذكر منها . الأسباب الذاتية : -أ

  دراسة الدراحل التي ينشئ بدا عقد البيع العقاري إلى غاية انتقال الدلكية ، كونو العقد الأكثر تداولا وكدارس للقانون جل

في مسائل قانونية ولكثرة تردد التساؤلات حول موضوع الشكلية في بيع العقار وددت الإلدام بو من ما نسأل ونستشار 

 أجل الاستفادة والإفادة قدر ما أمكن .

 . السعي وراء الذدف الشخصي الدتمثل في تقلد منصب موثق بحول الله 

 ئا عن كل شيء.الديول إلى القانون العقاري وتطبيق قاعدة اعرف كل شيء عن شيء واعرف شي 

 الأسباب الموضوعية: -ب

 .يشمل الدوضوع الجانب التطبيقي أكثر من الجانب النظري وىو ما يحقق قاعدة التنظير والتطبيق 

 . قيمة التصرف الواقع على العقار والآثار التي تنتج عنو في غاية الأهمية 

 صعوبات الدراسة: -4

 . قلة الدراجع الدتخصصة خاصة فيما يتعلق بعمليتي التسجيل والشهر 

 .كثرة القوانين الدتعلقة بالعقارات وتعديلاتها وتشعبها وتداخلها في آن واحد 

 إشكالية الدراسة : -5

الدلكية العقارية ونطرح  وما نود الوقوف عنده في ىذه الدذكرة ىو مدى الشكلية الواقعة على عقد البيع العقاري في انتقال

 الإشكال الأتي :

 العقارية؟إلى أي مدى يعتد بالشكلية الواقعة على عقد البيع العقاري في انتقال الملكية 

 الإشكالية الرئيسية تدثلت في :وتدخضت أسئلة فرعية عن 

 ما الدقصود بالرسمية ؟ 

 ماىو التسجيل وكيف تطبق إجراءات التسجيل؟ 
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  العقاري ؟ وما ىي الإجراءات الدتبعة لشهر عقد بيع العقار؟ |ما الدقصود بالشهر 

 منهج الدراسة: -6

وللإجابة عن الإشكاليات الدطروحة اتخذنا الدنهج الاستقرائي التحليلي في ذلك ، حيث نقوم باستقراء النصوص القانونية 

ري لإتدام إجراءات البيع ، وتحليل ىاتو النصوص تحليلا الخاصة بنقل الدلكية العقارية والإجراءات القانونية التي أقرىا الدشرع الجزائ

قا مبنيا على أسس علمية ودراسات سابقة مع الاعتماد أحيانا على الدنهج الدقارن ، وذلك بدقارنة النصوص القانونية الدنظمة يدق

كفرنسا ، وىذا من باب إثراء لعقد البيع العقاري بدا يشابهها في نصوص قوانين بعض الدول العربية كمصر أو الدول الغربية  

 الدراسة.

 خطة الدراسة : -7

وللإلدام بهذا الدوضوع ومعالجة لستلف جوانبو والوقوف على النقاط القانونية البارزة فيو توصلنا إلى نظم خطة مقسمة إلى 

مهما والآثار القانونية فصلين انعكاسا على استقلال كل من عمليتي انعقاد البيع العقاري وانتقال ملكية الدبيع واختلاف أحكا

 الدتًتبة عن تخلف كل واحدة منهما.

البيع العقاري لدى  فخصصنا الفصل الأول لتوثيق وتسجيل عقد بيع العقار ، أما الفصل الثاني فتطرقنا فيو لشهر عقد

 المحافظة العقارية .

ها من خلال معالجتنا لذذا الدوضوع ، كما أثرينا ا دراستنا بخاتدة تطرقنا فيها لأىم النتائج والاقتًاحات التي توصلنا إليوأخير 

موضوع البحث بدلاحق تحتوي على نماذج من الوثائق الواجبة لإجراءات التسجيل والشهر التي سلطنا من خلالذا الضوء على كيفية 

 إتدام إجراءات عقد بيع العقار من الناحية العملية .
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 :تدهيد

حيث أصبحت الوسيلة الفعالة  تعتبر الكتابة من أىم طرق إثبات التصرفات القانونية بما في ذلك التصرفات التي ترد على العقار ،

واتظأمونة في اتظعاملات التي على أساسها يتم نقل اتظلكية العقارية أمام ضعف الثقة في شهادة الشهود وتطور العلاقات وتشابكها 

ذلك لأن المحتوى الذي يشتمل عليو الدليل الكتابي يشكل انعكاسا صحيحا بالدرجة الأولذ للحقوق القائمة فعلا بتُ في المجتمع 

 الأطراف اتظختصة ساعة إبرام العقد.

لقانون وعليو فإن أىم ما تديز بو العقار أن اتظشرع أوجب في عملية انتقالو ركن الشكلية ، فزيادة على الأركان العامة التي يلزمها ا

فرض اتظشرع طابع الرتشية في كل اتظعاملات  1حا ومنتجا لآثاره القانونية وىي الإرادة والمحال والسبب يحتى يكون التصرف صح

 اتظنصبة على اتظلكية العقارية تحت طائلة البطلان.

 لية تسجيلوبعد إتدام إجراءات توثيق المحرر الرتشي الناقل للملكية العقارية أوجب القانون القيام بعم

 ىذا المحرر على مستوى ىيئة متخصصة بذلك .

وتظعاتصة ما تديز بو العقار أو العقود والتصرفات الواردة على العقار من أركان وشروط زيادة عن الأركان العامة ، ارتأينا تقسيم ىذا 

ا اتظبحث الثاني فنخصصو لتسجيل عقد الفصل إلذ قسمتُ ، فنتناول في اتظبحث الأول الرتشية كركن لقيام عقد بيع العقار، ، أم

 بيع العقار .

 

 

 

 

                                                             
أو  كالوصيةواحد   وإذا كنا بصدد تصرف صادر من طرف الإرادة: اتظقصود بها أن العقد لا ينعقد إلا بتوافر رضا الطرفتُ ، حيث يتبادل كل طف فيو قبولو مع الطرف الآخر - 1

صحيحا يجب أن تكون الإرادة كذلك يتوافر  ئزة ، وحتى يكون العقد أو التصرفالوعد بجائزة ، فالإرادة ىنا تصدر من شخص واحد ىو إما اتظوصي في الوصية والواعد في الوعد بجا
رح القانون اتظدني اتصزائري ، اتصزء الأول ، ديوان اتظطبوعات اتصامعية ، تريع شروطها من أىلية وسلامتها من عيوب الإرادة ، انظر في ذلك خليل أتزد حسن قدادة ، الوجيز في ش

 .33، ص 1994اتصزائر ، 
 نقل حق عيتٍ. المحل : ىو اتظوضوع أو ما توافقت إرادة اتظتعاقدين عليو ، وىو الأداء الذي يلتزم بو اتظدين في مواجهة الدائن مثل -
 ومشروعا. السبب: ىو الباعث والدافع إلذ إبرام التصرف أو الغاية التي يقصدىا اتظلتزم ، من شروطو أن يكون موجودا صحيحا -
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 المبحث الأول: الرسمية كركن القيام بيع العقار .

من القانون اتظدني اتصزائري  59مبدئيا يخضع عقد البيع إلذ مبدأ الرضائية، وتنطبق عليو القاعدة العامة اتظنصوص عليها في اتظادة 

 لطرفان التعبتَ عن إرادهما اتظتطابقتتُ دون الإخلال باتظقتضيات القانونية".بقوتعا :" يتكون العقد عندما يتبادل ا

 دلالتو على مقصود صاحبو. ويكون التعبتَ عن الإرادة باللفظ أو الإشارة أو الكتابة، كما يكون باتخاذ موقف لا يدع أي شك في

 يكون صريحا.  ق بتُ الطرفتُ يقضي بأنقانوني أو اتفا ويجوز أن يكون التعبتَ عن الإرادة ضمنيا ما لد يوجد نص

ويجب أن تكون الإرادة طبقا للقواعد العامة خالية من عيوب الرضا كالغلط والإكراه والتدليس والاستغلال، غتَ أنو استنادا على 

فالشكلية مفروضة مبدأ الرضائية اشتًط اتظشرع اتصزائري إفراغ الإرادة في شكل معتُ وىذا بغرض تكوين العقد أو بغرض إثباتو ، 

 .1أحيانا كركن في العقد وأحيانا أخرى لإثبات العقد

 324جاء في نص اتظادة   وفق إجراءات معينة إعمالا تظا وفي حالة بيع العقار تعتبر الشكلية الرتشية ركنا لقيام العقد والتصرف

 مكرر من القانون اتظدني اتصزائري.

ينا تقسيم اتظبحث إلذ ثلاث مطالب حيث خصصنا اتظطلب الأول تظفهوم الرتشية كركن ولتوضيح مفهوم الرتشية في بيع العقار ارتأ

 لقيام عقد البيع، واتظطلب الثاني لشروط توثيق عقد بيع العقار، واتظطلب الثالث لكيفية توثيق بيع العقار وإضفاء طابع الرتشية .

 المطلب الأول : مفهوم الرسمية .

صرفات الواردة على العقار وكان يعتقد بها حتى لو لد تحرر في شكل رتشي، لكن مع تطور اختلفت الطقوس والإجراءات والت

القوانتُ وكثرة التعاملات في العقارات تقدمت فكرة العناية بها وكان من اللازم إنشاء تزاية كافية للمحافظة على اتظلكية العقارية، 

نص اتظشرع اتصزائري على مبدأ الرتشية في قانون اتظالية التكميلي  ثوتعذا أعدت تعا ترسانة كافية من الضمانات والقوانتُ حي

اتظتضمن مهنة التوثيق في اتظادة   15/12/1970اتظؤرخ في   70/91ثم في الأمر   04/08/1965اتظؤرخ في   65/93رقم

بطلان تحرير العقود التي منو على أنو "زيادة عن العقود التي يأمر القانون بإخضاعها إلذ شكل رتشي يجب تحت طائلة ال 12

، وتوالت بعد ىذه النصوص القانونية اتظنظمة تعذا اتظيدان وىذا ما 2تضمن ملكية عقار أو حقوق عقارية في شكل رتشي ..."

 سندرسو من خلال ىذا اتظطلب.

                                                             
 .232، ص2010اتضستُ بن الشيخ آث ملويا، اتظنتقى في عقد البيع، دار ىومة ، اتصزائر، الطبعة الرابعة سنة  - 1
  15/12/1970، اتظؤرخة في  107الديدقراطية الشعبية ، العدد  اتظتضمن تنظيم التوثيق ، اتصريدة الرتشية للجمهورية اتصزائرية15/12/1970اتظؤرخ في   70/91الأمر رقم  - 2
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 الفرع الأول : تعريف العقد الرسمي .

اتظدني اتصزائري على أنو :" العقد الرتشي عقد يثبت فيو موظف من القانون  324عرف اتظشرع اتصزائري العقد الرتشي بنص اتظادة 

أو ضابط عمومي أو شخص مکلف بخدمة عامة، ما تم لديو أو ما تلقاه من ذوي الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونية وفي 

 حدود سلطتو أو اختصاصو".

وىذا ما يوجب علينا   تختلف حسب جهة الإصدارمن القانون اتظدني يتضح أن المحررات الرتشية  324وبتحليلنا لنص اتظادة 

 التمييز بتُ معنيتُ تعا ، اتظعتٌ الواسع واتظعتٌ الضيق وىو كالآتي :

 أولا: المعنى الواسع.

المحرر الرتشي ىو كل تػرر صادر من طرف موظف أو ضابط عمومي أو شخص مکلف بخدمة عامة بالنسبة للعقود الصادرة من 

وتحمل توقيعو كالنسخ التنفيذية للأحكام القضائية التي يحررىا أعضاء الضبط أو كالعقود المحررة من  1طرف اتظوظف العمومي 

 طرف مدير أملاك الدولة اتظتعلقة بالتنازل عن أملاك عقارية الصالح الأشخاص.

ة بسبب اتظهنة التي وفيما يخص العقود الرتشية الصادرة من طرف الضابط العمومي فهي صادرة تؽن يكسبو القانون ىذه الصف

من أجل إضفاء الصيغة الرتشية للتصرفات الواردة على العقارات ومثاتعا عقد البيع  3المحررة من طرف اتظوثق كالعقود 2يدارسها 

 العقاري.

اد أما العقود الرتشية الصادرة من طرف شخص مكلف بخدمة عامة كالتي يصدرىا اتطبتَ اتظعتُ من طرف القاضي طبقا لأحكام اتظو 

من قانون الإجراءات اتظدنية والإدارية وذلك فيما يتعلق بالتفاصيل الفنية والتقنية التي يصعب على القاضي  145إلذ  125

 تقصيها، ويكون ىذا من أجل ترع معلومات دقيقة تتقيد ضمن القضية تػل النزاع.

 ثانيا : المعنى الضيق .

الطبيعية أو اتظعنوية لضمان استقرار  تلك العقود في شكلها الرتشي المحررة من قبل الضابط العمومي وىو اتظوثق بتُ الأشخاص ىي

 اتظعاملات التعاقدية بصفة عامة والعقارية بصفة خاصة.

                                                             
موظفا كل عون عتُ في وظيفة  ، يعتبر46الرتشية العدد  اتظتضمن القانون الأساسي للوظيفة العمومية، اتصريدة  15/07/2006اتظؤرخ في   06/03من الأمر  4طبقا للمادة  - 1

 عمومية دائمة ورسم في رتبة في السلم الإداري .
 142 ، ص2006ترال بوشناقة، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتصزائري، دار اتطلدونية، اتصزائر، طبعة سنة  - 2
 يعرف اتظوثق على أنو ضابط عمومي، مفوض من قبل السلطة العمومية يتولذ تحرير العقود التي يشتًط القانون فيها الصيغة الرتشية . - 3
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ذلك وىو اتظوثق الذي يحمل أي أن الكتابة الرتشية للعقد ىي الشكل أو القالب الرتشي الذي وضعو فيو الشخص اتظخول قانونا ل

من  1مكرر 324اتطتم الرتشي للدولة، و يدثل التوثيق الركن الرابع في عقد البيع وفقا للقانون اتصزائري حيث نص اتظشرع في اتظادة 

ية القانون اتظدني على ضرورة توافر الشكل الرتشي في كل عقد غرضو إنشاء أو تعديل أو تصريح أو إنهاء حق من اتضقوق العين

 العقارية وكل التصرفات الواردة على اتظلكية العقارية، ويكون ىذا بإخضاعها إلذ شكل رتشي . 

 الفرع الثاني : حجية الورقة الرسمية .

من يتمسك بها أن يقيم  إن اتضجية مفتًضة في الورقة الرتشية متى كان مظهرىا اتطارجي سليما ولا يعتٍ أنها غتَ ذلك ولا يلزم

 .1تهاالدليل على صح

ويجب التفرقة بتُ الوقائع التي وقعت تحت تشع وبصر الضابط العمومي )اتظوثق( وأثبتها في الورقة الرتشية، والتي تكتسي حجية 

مطلقة ولا يكون لصاحب اتظصلحة الذي يدعي غتَ ذلك أن يطعن فيها إلا بالتزوير، وبتُ الوقائع التي ينقلها عن الأطراف والتي 

 . 2ثبات عكسها، دون الطعن في الورقة في حد ذاتهايدكن الطعن فيها بإ

الرتشي حجة حتى يثبت تزويره،  من القانون اتظدني اتصزائري ما يلي :" يعتبر ما ورد في العقد 5مكرر  324وجاء في نص اتظادة 

 ويعتبر نافذا في كامل التًاب الوطتٍ ".

 للغتَ. حجية الورقة الرتشية فيما بتُ الأطراف وحجيتها بالنسبة وفي حجية الورقة الرتشية نتطرق إلذ نقطتتُ ،

 أولا : حجية الورقة الرسمية فيما بين الأطراف .

إن العقد الرتشي يعتبر حجة ودليلا قاطعا على حصول التعاقد الثابت فيو ولا يستطيع ذوي الشأن أن ينكروا شيئا تؽا جاء بو ، لا 

 من حيث تػتوياتو ولا من حيث حصولو أمام اتظوظف المحرر لو إلا بالإدعاء حصصول تزوير في من حيث التوقيعات اتظوقع بما ولا

 البيانات التي تدت بمعرفة أو مشاىدة أو تشاع اتظوثق شخصيا، أما فيما يتعلق ببطلان البيانات التي أثبتها اتظوثق بناءا على ما يقرره

قت تحرير العقد، فهي تخضع للقواعد اتظقررة في الإثبات دون اتضاجة للطعن اتطصوم لو كونو لا يدكن لو التأكد منها شخصيا و 

بالتزوير فيها لأنها لا تدس بأمانة اتظوثق وصدقو، وىذا ما جاء في قرار المحكمة العليا بأنو :" حيث ... إذا كانت حجية الورقة 

بالنسبة للغتَ معا، فإنو يجب التفرقة بتُ الوقائع التي أثبتها الرتشية في الإثبات ىي حجية على الناس كافة، أي فيما بتُ اتظتعاقدين و 

                                                             
 .43، ص 2008ميدي أتزد، الكتابة الرتشية كدليل إثبات في القانون اتظدني اتصزائري، دار ىومة، اتصزائر ،طبعة  - 1
 .364، ص 1985في نظرية اتضق بوجو عام، اتظؤسسة الوطنية للكتاب، اتصزائر سنة  الأستاذ تػمد حستُ، الوجيز - 2
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اتظوثق تؽا جرى تحت تشعو وبصره والتي فيها مساس بأمانة اتظوثق ، وىذه حجيتها مطلقة ولا يجوز إنكارىا إلا عن طريق الطعن فيها 

دون اتضاجة إلذ الطعن في الورقة ذاتها  كسهاعبالتزوير، أما الوقائع التي ينقلها ذوي الشأن فيجوز الطعن فيها عن طريق إثبات 

، وإثبات العكس يكون بالكتابة لأن إثبات ما يجاوز أو يخالف الثابت بالكتابة يكون بالكتابة بالنسبة للمتعاقدين  1بطريق التزوير 

 طبقا تظبدأ توازي الأشكال .

 ثانيا : حجية المحرر الرسمي بالنسبة للغير.

يضار أو يستفيد من المحرر ويعتبر المحرر الرتشي حجة عليو بما دون فيو من أمور قام بها تػررىا في حدود  قد ينحصر الغتَ في كل من

مهمتو أو وقعت من ذوي الشأن في حضوره ما لد يتبتُ تزويرىا بالطرق اتظقررة قانونا وىنا الغتَ ىو اتطلف العام أو اتطلف اتطاص 

ورد بتلك التصريحات أن يثبت ذلك بالطرق اتظقررة قانونا، وقد يكون الغتَ أجنبيا  الذي يتوجب عليو إذا ما ادعى عدم صحة ما

ذوي الشأن حجة عليهم إذا أنكروا صحتها دون اتضاجة  2وىو كل شخص من غتَ ذوي الشأن وخلفائهم ، فلا تكون تصريحات

الإثبات باعتبار التصرف اتظبرم بتُ طرفي فيكون بكافة طرق  3  انهإلذ أن يثبتوا عدم صحتها، وإذا رغب في إثبات عكس مضمو 

العقد ىو واقعة مادية بالنسبة لو ، مثال ذلك الشفيع الذي ىو شخص ثالث أجنبي عن عقد البيع، فالعقد اتجاىو يعتبر واقعة 

رر الرتشي والتي لا مادية ، لو أن يثبتها بكافة طرق الإثبات ما عدا ما يذكر اتظوظف الرتشي أنو شاىده أو تشعو بنفسو عند تحرير المح

 يجوز إثبات عكسها إلا بالطعن بالتزوير فيها .

 الفرع الثالث : قوة المحرر الرسمي من حيث البيانات .

إذ تؾد أن المحرر الرتشي لا يجوز إثبات عكس  4 تكتسي البيانات الواردة في المحرر الرتشي حجية تختلف باختلاف طرق الطعن فيها

البيانات الثابتة فيو إلا بالطعن بالتزوير فيما تم لدى اتظوثق ، أما الطعن بالبطلان فلا يتم إلا في البيانات التي صدرت من ذوي 

التوثيقي يتضمن نوعتُ من الشأن وىذا ما جاء في قرار المحكمة العليا عن حجية عقد الشهرة وجاء فيو ما يلي " حيث أن العقد 

 البيانات :

                                                             
 .154، ص 01، عدد 2000، اللجنة القضائية سنة  29/03/2000اتظؤرخ في  190514قرار رقم  - 1
 .2007 ،2006للمدرسة العليا للقضاة سنة  16الدفعة الأستاذ ملزي عبد الرتزان، تػاضرات بعنوان طرق الإثبات في اتظواد اتظدنية، ألقيت على طبية القضاة  - 2
 151، ص 2005إلياس أبو عبيد، نظرية الإثبات في أصول المحاكمات اتظدنية واتصزائية، اتصزء الأول، الطبعة  - 3
 .66، ص 1998الدكتور تػمد حستُ منصور ، قانون الإثبات وطرقو، دار اتصامعة اتصديدة للنشر ،  - 4
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ها ، وىذه نيالبيانات التي تتعلق بالوقائع التي يباشرىا اتظوثق نفسو أو الوقائع اتظادية التي يقوم بها الأطراف أمام اتظوثق الذي يعا

يتلقاىا اتظوثق من الأطراف البيانات تكون حجة حتى يطعن فيها بالتزوير ، أما البيانات اتظتعلقة بالتصريحات أو الاتفاقات التي 

تكون حجة إلذ أن يثبت عكسها، حيث أن قضاة المجلس الذين تشحوا بإثبات عكس ما تضمنو عقد الشهرة المحتج بو من طرف 

من القانون اتظدني اتصزائري ، ذلك أن  05مكرر  324يخالفوا أحكام اتظادة  الطاعن فيما يخص التصريحات التي أدلذ بها اتظوثق لد

ريح الشرقي اتظدلذ بو للموثق من طرف الطاعن حول حيازة القطعة الأرضية اتظذكور مساحتها وحدودىا في عقد الشهرة يدكن التص

وعلى ىذا  1أن يدحضو من ينازع في تػتوى ىذا التصريح بالدليل العكسي ودون اتضاجة إلذ الطعن بالتزوير في عقد الشهرة" 

 لنحو الآتي :الأساس نتطرق إلذ ىذه البيانات على ا

 بيانات لا يجوز إثبات عکسها إلا بالطعن بالتزوير : -1

وىي البيانات التي دونها اتظوثق بنفسو أو وقعت من ذوي الشأن في حضوره حصيث يدكنو إدراكها بسمعو وبصره ويشمل ذلك 

أىليتهم وتوقيعاتهم ومكان التوثيق الوقائع التي يقوم اتظوظف بتدوينها في حدود مهنتو كالتاريخ والتحقيق من أتشاء ذوي الشأن و 

وكذلك تلاوة المحرر بعد كتابتو ، وكل ىذه البيانات التي ذكر اتظوثق أنها تدت أمام عينو أو تشعها بأذنو وشهد على صحتها يكون 

 تعا حجيتها اتظطلقة في الإثبات ، ولا يجوز دحضها إلا بطريق التزوير .

ات شرط أن تكون قد تدت في حدود مهمة اتظوثق وإذا كانت خارج حدود مهمتو ، فهنا وأعطى اتظشرع الثقة اتطاصة تعذه البيان

، وما يتعلق بالتصرفات القانونية 02مكرر  326يعتبر المحرر باطلا أو كمحرر عرفي إذا كان موقعا من قبل الأطراف طبقا للمادة 

 .2 03مكرر  324واتظادة  01مكرر  324دة في اتظادة التي يوجب فيها القانون الرتشية كشرط لانعقادىا مثل التصرفات الوار 

 انات يجوز إثبات عكسها :يب  -2

إن البيانات التي دونها اتظوثق بعد أن تلقاىا من ذوي الشأن وتبعا لتصريحاتهم فقط وتعا علاقة مباشرة بالمحرر يكون على اتظوثق أن 

لا تكون تعا نفس اتضجية في الإثبات شأن البيانات التي تدت يدوىا دون أن يتحقق من صحتها ، فلا تثبت تعا الصفة الرتشية و 

أمام اتظوثق أو قام بتدوينها بنفسو ، إذ يجوز دحضها بإثبات عکسها دون اتضاجة إلذ الطعن في المحرر بالتزوير بل بالطرق العادية 

ذلك إذا أثبت اتظوثق أن البائع 3قو، ومثال البيانات لا يتضمن مساسا بأمانة اتظوثق وصد اتظقررة في الإثبات ، لكن الطعن في ىذه

                                                             
 .، مقال للدكتور صالح باي تػمد شريف139، ص 2004 ، الاجتهاد القضائي في الغرفة العقارية، اتصزء الثاني، سنة 7 27/09/2000، اتظؤرخ في  20264قرار رقم  - 1
 ،اتظتضمن القانون اتظدني .2005يونيو  20اتظؤرخ في  ،  05/10من القانون اتظدني، اتظعدلة بموجب القانون رقم  03مكرر  324اتظادة  - 2
 67الدكتور تػمد حستُ منصور، قانون الإثبات وطرقو ، مرجع سبق ذكره، ص  - 3
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ا أقر أمامو بقبض الثمن فإنو لا يجوز الطعن في ىذا الإجراء إلا بالتزوير أما واقعة قبض الثمن التي لد تتم أمام اتظوثق ولد يتحقق منه

التزوير ، ويرى الأستاذ بل صدرت على لسان صاحب الشأن فيمكن تكذيبها بإقامة الدليل على العكس دون اتضاجة إلذ الطعن ب

 أنو لا ضرورة للطعن بالتزوير فيما يستنتجو المحرر استنتاجا 1 أحمد نشأت

  06/02التوثيق رقم  التي يستخلصها من إشارات متعاقد أبكم أصم ، في حتُ أن اتظشرع اتصزائري في قانون تنظيم مهنة كالأمور

"  مضمونها التي جاءت بالفصل اتطامس اتظتعلق بأشكال العقود التوثيقية و 29، أشار في اتظادة  2006فبراير  20اتظؤرخ في 

يجب أن يتضمن العقد الذي يحرره اتظوثق البيانات الآتية ومن بينها اسم ولقب وموطن اتظتًجم عند الاقتضاء وتوقيعو" ومن ىذا 

 عن فيو بالبطلان أيضا.اتظنطلق يتبتُ أنو يجوز الط

 أولا: جزاء تخلف شروط صحة المحرر الرسمي .

من القانون اتظدني اتصزائري  324إذا وقع الإخلال بأحد الشروط الواجب توافرىا في المحرر الرتشي أو بعضها والمحددة في نص اتظادة 

لد تعد لو الرتشية وارتفعت عنو اتضجية التي كان ينبغي أن تعطي لو ، وبذلك تصبح الورقة باطلة ومن شأن ذلك أنو إذا لد يصدر 

مي مثلا أو صدر من موظف مکلف بخدمة عامة  ولكنو غتَ تؼتص أو أنو لد يراع الأشكال القانونية اتظقررة  السند من ضابط عمو 

بطلان المحرر طبقا تظا سبق ذكره فلا يعتٍ بطلان الاتفاق ذاتو إذ بالإمكان إثباتو 2كان السند باطلا باعتباره تػرر رتشي غتَ أن 

 ون ، وعليو فما مصتَ الورقة الرتشية الباطلة ؟بوسائل الإثبات الأخرى التي يجيزىا القان

الأصل أن الورقة الرتشية إذا كانت باطلة تكون تريع أجزاؤىا باطلة ، فلا يبطل جزء ويصخ جزء مثلا إذا كان للموثق مصلحة 

ىذه اتظصلحة  شخصية مباشرة في الورقة فإن الورقة تكون كلها باطلة ولا يقتصر البطلان على اتصزء الذي يثبت للموثق فيو

اتظتعلقتُ بصدور المحرر من موظف وفي حدود سلطتو واختصاصو  ، إلا أن الفقو فرق بتُ حالة تخلف الشرطت3ُالشخصية اتظباشرة 

، فتخلفهما يؤدي إلذ بطلان المحرر وفقدانو صفة الرتشية وبتُ تخلف شروط الشكلية التي تديز فيها بتُ أمرين إذا كان اتظتخلف من 

اتصوىرية ، كإغفال التاريخ أو اسم اتظوثق أو عدم توقيعو أو عدم ذكر أتشاء أو عدم ختم المحرر يعتبر باطلا ، وإذا كان البيانات 

اتظتخلف ليس بيانا جوىريا كعدم ذكر الإحالات أو الكشط أو الشطب ، فإن ذلك يعتبر من البيانات غتَ اتصوىرية فعدم مراعاتها 

 لا يؤدي إلذ البطلان. 
                                                             

 .226،ص 2005الأستاذ أتزد نشأت، رسالة الإثبات، اتصزء الأول، الطبعة الأولذ سنة  - 1
 .110، ص 1988، سنة 2والفقو الإسلامي ، اتظؤسسة الوطنية للكتاب ، طبعة يحي بكوش، أدلة الإثبات في القانون اتظدني اتصزائري  - 2
 .121، ص 2004رية، طبعة د. عبد الرزاق أتزد السنهوري، الوسيط في شرح قانون الوسيط اتظدني، اتصزء الثاني، نظرية الالتزام والإثبات، منشأة اتظعارف بالإسكند - 3
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 : الآثار المترتبة عن بطلان المحور الرسمي .ثانيا 

يجب التمييز بتُ المحرر الذي يثبت التصرف القانوني والتصرف القانوني ذاتو ، فإذا كان المحرر باطلا فلا يقتضي الأمر بالضرورة 

صح إثبات التصرف عن طريق بطلان التصرف القانوني ، بل يبقى قائما وإن كان إثباتو عن طريق المحرر الرتشي قد انعدم ، وعليو ي

التي تنص  02مكرر  326آخر غتَ الكتابة، بل قد يصبح إثباتو بالمحرر الرتشي الباطل ذاتو إذا صح كمحرر عرفي طبقا للمادة 

على " أنو يعتبر العقد غتَ رتشي بسبب عدم كفاءة أو أىلية الضابط العمومي أو انعدام الشكل كمحرر عرفي إذا كان موقعا من 

والشفعة ويتًتب على  كاتعبةلأطراف" وىذا ما لد يكن التصرف القانوني شكليا ، أي يجب لانعقاده أن يحرر في تػرر رتشي  قبل ا

بطلان المحرر الرتشي بطلان التصرف ذاتو ، وفي ىذا الصدد قررت المحكمة العليا في أحد قراراتها أنو" يحرر وجوبا عقد مقايضة 

من القانون اتظدني اتصزائري تحت طائلة  415واتظادة  01مكرر  324العقار في الشكل الرتشي لإثبات صحتو وذلك طبقا للمواد 

 ن.البطلا

وأنو زيادة على العقود التي يأمر القانون بإخضاعها إلذ شكل رتشي يجب تحت طائلة البطلان تحرير العقود التي تتضمن نقل ملكية 

، وبناء على 1عقار أو حقوق عقارية أو تػلات تجارية أو صناعية أو كل عنصر من عناصرىا يجب أن يحرر على الشكل الرتشي "

بقاعدة تحول المحرر الرتشي إلذ تػرر عرفي ، ومعناه أن كل ما ىو  02مکرر  326أخذ طبقا لنص اتظادة ذلك فإن اتظشرع اتصزائري 

، فهو تػرر مكتوب وقعو من صدر  02مكرر  326تػرر رتشي لد يستوف شروط الصحة لقيامو كما ىي تػددة في نص اتظادة 

الذي  يفرق بتُ المحرر الرتشي الذي ىو ركن للانعقاد والمحرر الرتشيمنو والتوقيع ىو شرط جوىري في المحرر العرفي، واتظشرع ىنا لد 

الذي يرى أنو إذا كان المحرر الرتشي ركنا في التصرف القانوني لا ينعقد إلا بو ، ففي ىذه اتضالة 2ىو معد للإثبات خلافا للفقو 

لافا ما إذا كان المحرر الرتشي معدا للإثبات ، فهنا يتًتب على بطلان الورقة الرتشية بطلان التصرف ذاتو دون أن يتحول إلذ عرفي خ

 يتحول إلذ ورقة عرفية ولا يعتبر تاريخا ثابتا بل يعتبر کتاريخ أي ورقة يحررىا ذوو الشأن بأنفسهم.

 المطلب الثاني: شروط توثيق عقد بيع العقار .

تجاه اتظتعاقدين والغتَ ، ولكي تتحقق حجيتها تكتسب العقود المحررة من طرف الضابط العمومي )اتظوثق( حجية وقوة إثبات ا

 من القانون اتظدني اتصزائري وىي:  324أوجب اتظشرع مراعاة ترلة من الشروط والضوابط وفقا لنص اتظادة 

                                                             
 .81، ص 2004، تغلة قضائية عدد أول، سنة   06/02/2002 ، مؤرخ في255411القرار رقم  - 1
 .137د. عبد الرزاق السنهوري ، مرجع سق ذكره، ص  - 2
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 الفرع الأول : صدور العقد من طرف الموثق.

، ولو صلاحية تحرير العقود والوثائق الرتشية ،  يعد اتظوثق ضابطا عموميا يعمل تضسابو اتطاص ، تتولذ وزارة العدل تعيينو ومراقبتو

اتظؤرخ في  06/02من القانون  03ويقوم بتسيتَ مكتب عمومي تضسابو اتطاص وتحت مسؤوليتو ، حيث نصت اتظادة 

 "اتظوثق ضابط عمومي 1واتظتضمن مهنة التوثيق  20/02/2006

ط فيها القانون صفة الرتشية وكذا العقود التي يرغب الأشخاص مفوض من قبل السلطة العمومية ، يتولذ تحرير العقود التي يشتً 

 إعطائها ىذه الصفة".

فيكفي لاعتبار الورقة رتشية واتظثبتة لبيع العقار أن تكون تػررة باسم اتظوثق غتَ أنو لا يشتًط لاعتبارىا كذلك أن تكون قد صدرت 

ئع واتظشتًي ورقة عرفية مثبتة للبيع سابقة للإجراءات التي عن موثق أو شخص مکلف بخدمة عامة ، فقد يتلقى اتظوثق من البا

يرغبان في تقريرىا أمامو ، إلا أن تغرد تلقيو تعذه الورقة لا يكسبها صفة الرتشية ما لد يتدخل في حدود سلطاتو واختصاصو لإضفاء 

ورقة الرتشية في حدود سلطة واختصاص إضافة إلذ ذلك لابد أن تصدر ال2ىذه الصفة عليها وفقا للأشكال التي يقررىا القانون 

من القانون اتظدني السالفة الذكر ، ويقصد بسلطة اتظوثق أن تكون ولايتو قائمة وقت تحرير العقد ، وأن  324اتظوثق وفقا للمادة 

من  19ة ، كحالة ما نصت عليو اتظاد3يكون أىلا لتحريرىا وأن لا يعتًضو مانع شخصي يجعلو غتَ مؤىل لإصدارىا أو تلقيها 

اتظنظم تظهنة التوثيق بقوتعا " لا يجوز للموثق أن يتلقى العقد الذي يكون فيو طرفا معينا أو تؽثلا أو مرخصا لو بأي   06/02قانون 

صفة كانت ، يتضمن تدابتَ لفائدتو يعتُ أو يكون فيو وكيلا أو متصرفا أو أي صفة أخرى كانت أحد أقاربو أو أصهاره على 

                                                             
 اتظتضمن مهنة التوثيق في اتصريدة الرتشية للجمهورية اتصزائرية  20/02/2006اتظؤرخ في   06/02الأمر  - 1

 .  08/03/2006، اتظؤرخة في 14الديدقراطية الشعبية ، العدد 
  : تُوكان للتوثيق نظام 1934مهنة التوثيق في اتصزائر : عرفت مهنة التوثيق عدة مراحل من حيث التنظيم والتسيتَ ، فكان أول قانون سنة 

 نظام كاتب التوثيق: يشرف عليها موثق ويحرر باللغة الفرنسية ويقوم بإجراء تسجيل العقود لدى المحافظة العقارية. -
 ررون عقودا باللغة العربية ويتلقون العقود في سجلات ويقدمونها إلذ مصالح التسجيل ليصبحالمحاكم الشرعية: يح -

، أين ألغى   01/01/1971 وبدأ سريان القانون في  أعاد النظر في تنظيم وتسيتَ اتظوثق 5 15/12/1970اتظؤرخ في   70/91تعا تاريخ دون إشهارىا ، وبصدور قانون رقم 
اتظعنية في ىذا المجال. الشرعية وأنشأ مكاتب التوثيق تابعة لوزارة العدل ، وأسندت تعا مهمة المحافظة على الأرشيف والتنظيم إضافة إلذ تسليم النسخ للأطراف  مكاتب التوثيق واتضاكم

المحدد لشروط الالتحاق  08 08/08/1989في مؤرخ   89/144 أعاد تنظيم اتظهنة ثم صدور اتظرسوم التنفيذي  12/07/1988اتظؤرخ في  88/27د رقم يثم صدور قانون جد
 06/02صدر قانون   20/08/2006المحدد لكيفية دفع الأتعاب ، وبتاريخ   13/03/1990اتظؤرخ في   90/81 بمهنة اتظوثق وتؽارستها ، معدل بمرسوم تنفيذي جديد رقم

  12/07/1988اتظؤرخ في   88/27مادة والذي ألغى القانون  72اتظتعلق بتنظيم مهنة اتظوثق يحتوي على 
 .55، ص  1986شكري بسرور ، موجز أصول الإثبات في اتظواد اتظدنية والتجارية ، مصر ، - 2
 .122د. عبد الرزاق السنهوري ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 3
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الدرجة الرابعة ، أحد أقاربو أو أصهاره تجمعو بو قرابة اتضواشي ويدخل في ذلك العم وابن العم وابن الأخ وابن عمود النسب حتى 

 1الأخت".

 من نفس القانون على أنو " لا يجوز لأقارب أو أصهار اتظوثق اتظذكورين في 20وكذلك نصت اتظادة 

 2نوا شهودا في العقود التي يحررىا". اتظادة السابقة وكذلك الأشخاص الذين ىم تحت سلطتو أن يكو 

ويرجع الفقو سبب سلب أىلية الضابط العمومي في إصدار الورقة الرتشية اتظثبتة لبيع العقار أو تلقيها في مثل ىذه اتضالات السابقة 

ثق في ىذه اتضالات باطلة حتى إلذ رفع مضنة المحاباة أو التأثتَ في إرادة البائع واتظشتًي ، وتعتبر الورقة الرتشية التي يصدرىا اتظو 

 .3بالنسبة للأجزاء التي ليست للموثق مصلحة فيها 

 أولا: شروط الالتحاق بمهنة الموثق.

الغرفة الوطنية للموثقتُ ،  يكون الالتحاق باتظهنة عن طريق مسابقة وطنية بموجب قرار من وزير العدل ، وبناء على اقتًاح من

 اتظنظم تظهنة التوثيق.  06/02من قانون  4 05حسب نص اتظادة 

 الشروط الواجب توافرىا للالتحاق بمهنة التوثيق وىي : 06/02 من القانون 06ولقد حددت اتظادة 

 اتصنسية اتصزائرية. -

 حيازة شهادة الليسانس في اتضقوق أو شهادة معادلة تعا.-

 بلوغ تسس وعشرون سنة على الأقل. -

 تظمارسة اتظهنة .التمتع بالكفاءة البدنية الضرورية  -

حافظ الأختام وفقا لنص  وعند النجاح يعتُ اتضائزون على شهادة الكفاءة اتظهنية للتوثيق بصفتهم موثقتُ بقرار من وزير العدل
 أمام المجلس القضائي اتظكان تواجد مكتبهم. 6ويؤدون اليمتُ القانونية  5اتظنظم تظهنة التوثيق   06/02من قانون  08اتظادة 

 

                                                             
 اتظنظم تظهنة اتظوثق .  06/02من القانون  19اتظادة  - 1
 من نفس القانون . 20اتظادة  - 2
 .98الرزاق السنهوري ، مرجع سبق ذكره ، ص  د.عبد - 3
وطنية للموثقتُ في ىذا من قانون اتظوثق على " تنظم وزارة العدل مسابقة الالتحاق بالتكوين للحصول على شهادة الكفاءة اتظهنية للموثق بعد استشارة الغرفة ال 5تنص اتظادة  - 4

 التنظيم". الشأن ، تحدد شروط وكيفيات تطبيق ىذه اتظادة عن طريق
 المجلس القضائي لمحل تواجد مكتبو اليمتُ التالية..."  اتظنظم تظهنة اتظوثق على " يؤدي اتظوثق قبل الشروع في تؽارسة مهامو أمام  06/02من قانون  8تنص اتظادة  - 5
أن أخلص في تأدية مهنتي وأكتم سرىا وأسلك في كل الظروف سلوك اتظوظف اليمتُ القانونية " بسم الله الرتزن الرحيم ، أقسم بالله العظيم أن أقوم بعملي أحسن قيام و  - 6

 الشريف" .
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 مهام الموثق. ثانيا:

عمومي يتولذ تسيتَه تضسابو وتحت  قيبعد استيفاء كل الشروط القانونية وبعد أداء اليمتُ يصبح اتظوثق مؤىلا بأن يفتح مكتب توث

 09.1مسؤوليتو وفقا لنص اتظادة 

 وتتمثل مهام اتظوثق في:

 اللازمة لاسيما التسجيل ، الإعلان ، النشر والشهر.حفظ العقود التي يحررىا أو يسلمها للإيداع ويسهر على تنفيذ الإجراءات  -

 حفظ الأرشيف التوثيقي وتسيتَه . -

 التأكد من صحة العقود اتظوثقة. -

 إعلام الأطراف -

 بالتزاماتهم وحقوقهم والآثار اتظتًتبة والاحتياطات والوسائل اتظتطلبة عند إبرام العقود.

 السر اتظهتٍ وعدم الإفشاء باتظعلومات. -

 تحرير العقود إلا ما ىو تؼالف للقانون . -

إضافة إلذ ىذه اتظهام يقوم اتظوثق في حدود اختصاصو بتقديم النصائح للأطراف بصفة موضوعية وحيادية ، ويسهر على أن يكون 

فراد منظمة من مضمون العقد تػددا بكيفية جد دقيقة وفقا لإرادة الأطراف ، وبفعل ذلك تكون العلاقة القانونية القائمة بتُ الأ

 2البداية بكيفية مضبوطة وخالية من الشوائب ، تؽا يخفض من احتمال حصول النزاعات إلذ حد أدن.

 ثالثا : حالات المنع والتنافي.

 حالات المنع:-1

 اتظنظم تظهنة اتظوثق على حالات تدنع اتظوثق من تلقي وتحرير العقود وىي:  06/02 لقد نص القانون

 اتظوثق طرفا فيو سواء معتٍ أو تؽثل أو مرخص لو.العقد الذي يكون  -

 يتضمن تدابتَ لفائدتو أو يكون وكيلا أو متصرفا. -

                                                             
اتظتضمن مهنة اتظوثق على " يسند لكل موثق مكتب عمومي للتوثيق يتولذ تسيتَه تضسابو اتطاص وتحت مسؤوليتو ويدكن أن يسبر في شكل  06/02من قانون  9تنص اتظادة  - 1

 دد كيفيات تطبيق ىذه اتظادة عن طريق التنظيم".شركة مدنية أو مكاتب تغمعة ، تح
 .25، ص 2009وسيلة الوزاني ، وظيفة التوثيق في النظام القانون اتصزائري ، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع ، اتصزائر ،  - 2
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 إذا كان في العقد أحد أقاربو أو أصهاره يجمعو مع قرابة حواشي. -

 لا يجوز كذلك للموثق أن يكون شاىدا في العقد. -

كإدارة شركة حضارية لاكتساب عقارات ، إعادة بيعها ، الأسهم   كما أن اتظوثق تؽنوع من القيام بأعمال تجارية ، مصرفية  -

 التجارية ، استعمال أتشاء مستعارة ، السمسرة.

 . 1السماح تظساعديو بالتدخل في العقود التي يتلقاىا دون توكيل مكتوب -

 حالات التنافي: -2

 أما حالات التنافي فقد حددىا قانون التوثيق وىي تتمثل في :

  البرتظان .العضوية في -

 رئاسة أحد المجالس الشعبية المحلية اتظنتخبة . -

 كل وظيفة عمومية أو ذات تبعية.  -

 كل مهنة حرة أو خاصة .  -

اتظنظم   06/02من قانون  252 وفي حالة إخلال اتظوثق حصالات التنافي اتظذكورة أعلاه فإنو يتعرض لعقوبات جزائية وفقا للمادة

 .3تظهنة التوثيق ، كما يدكن أن يتعرض إلذ عقوبات تأديبية

ص من وزير العدل حافظ يوما يدكن الإشارة إليو أيضا أنو في حالة غياب اتظوثق أو حصول أي مانع لو يجب بناء على ترخ

ب ويشار إلذ الرخصة ، ويكون اتظوثق الأختام تعيتُ موثق لاستخلافو ، يختار اتظوثق من الغرفة اتصهوية وتحرر العقود باسم النائ

 مسؤولا مدنيا عن الأخطاء الغتَ عمدية اتظرتكبة من طرف النائب.

                                                             
 اتظنظم تظهنة التوثيق.  06/02 من القانون رقم 22اتظادة  - 1
إلذ عقوبة العزل عند الإخلال بإحدى حالات التنافي اتظذكورة   اتظنظم تظهنة التوثيق على " حتُ الإخلال بالعقوبات اتصزائية يتعرض اتظوثق  06/02من القانون  25تنص اتظادة  - 2

 أعلاه" 23في اتظادة 
سنوات  3أعضاء من بتُ أعضاء الغرفة تظدة  6غرفة رئيسا ، وينتخب أعضاء من بينهم رئيس ال 7لعقوبات التأديبية : ينشأ على مستوى الغرفة اتصهوية تغلس تأديبي يتكون من ا - 3

أشهر ، العزل. ويتم إبلاغ قرار المجلس التأديبي من طرف  6قابلة للتجديد مرة واحدة فقط ، وتتمثل العقوبات التأديبية في الإنذار ، التوبيخ ، التوقيف عن تؽارسة اتظهنة تظدة أقصاىا 
يوما من تاريخ صدور القرار ، ويجوز الطعن في القرار من  15ثقتُ إلذ وزير العدل حافظ الأختام ، رئيس الغرفة الوطنية للموثقتُ ، اتظوثق اتظعتٍ في أجل رئيس الغرفة اتصهوية للمو 

 .يوما من تاريخ التبليغ أمام اللجنة الوطنية للطعن 30الأطراف اتظذكورة في مهلة 
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كما أنو في حالة وفاة اتظوثق أو عزل أو توقيفو يعتُ موثق مستخلف بناء على اقتًاح من الغرفة الوطنية للموثقتُ أو عند وفاة اتظوثق 

الأطراف يدكن لرئيس المحكمة تػل تواجد اتظكتب أن يأمر بتعيتُ موثق آخر للتوقيع ، قبل توقيع العقد ورغم توقيعو من طرف 

 .1 06/02من قانون التوثيق 35-34-33وذلك وفقا للمواد 

 الفرع الثاني : مراعاة الاختصاص

 اتظوضوعي واتظكاني للموثق.

 د الرتشية وفقا تظا يخولوإن اتظقصود بالاختصاص ىو أن يكون اتظوثق تؼتصا نوعيا وتػليا بتحرير العقو 

 القانون وفي حدود سلطاتو .

 أولا: الاختصاص الموضوعي.

اتظتضمن مهنة التوثيق على أن اتظوثق ضابط عمومي مفوض من قبل السلطة العمومية ، يتولذ 06/02من القانون  03تنص اتظادة 

الأشخاص في إعطائها ىذه الصفة ، وبذلك يعتبر  لتي يرغبتحرير العقود التي يشتًط فيها القانون الصبغة القانونية، وكذا العقود ا

، وىذا ما جاء في قرار تغلس 2اتظوثق ضابطا عموميا تؼتصا من الناحية اتظوضوعية بإصدار أو تلقي الورقة الرتشية اتظثبتة لبيع العقار

 . 3الدولة ، حيث أن عقد بيع العقار لا ينعقد ولا وجود قانوني لو إلا إذا حرر أمام موثق

لو مثلا تحرير عقد الزواج  وأيضا يقوم بتحرير كافة التصرفات القانونية مهما كانت طبيعتها وفقا لأحكام قانون التوثيق، فيجوز

 من قانون الأسرة اتصزائري.4 18وتسجيلو في اتضالة اتظدنية طبقا للمادة 

ات الرتشية التي يتم إعدادىا من طرفو بخاتم السلطة فالاختصاص اتظوضوعي للموثق يوجب عليو في إطار عملو إمهار تريع المحرر 

على ضرورة  06/02من قانون 025الفقرة  38اتظختصة لإعطائها الصبغة الرتشية وإلا عدت تػررات عرفية ، حيث تنص اتظادة 

 دمغ تؼتلف العقود التي يحررىا.

                                                             
 06/02توثيق من قانون ال 35-34-33راجع اتظواد  - 1
 .80، ص 3ابكوش يحي ، مرجع سبق ذكره ، ط - 2
باشا عمر ، تزاية اتظلكية العقارية اتطاصة ، دار ىومة ، سنة  عن تغلس الدولة ، الغرفة الثالثة ، مشار إليو في كتاب تزدي 06/02/2000اتظؤرخ في  210419القرار رقم  - 3

 .2،ص 2004
على أنو " يتم عقد الزواج أمام اتظوثق أو أمام موظف مؤىل  1984يونيو  09اتظوافق ل  1404رمضان عام  09اتظؤرخ في  11-84من قانون الأسرة رقم  18اتظادة  تنص - 4

 القانون ". ومكرر من ىذا - 9قانونا مع مراعاة ما ورد في اتظادتتُ 
 02من القانون  2الفقرة  38تنص اتظادة  - 5
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من السلطة العامة في تسيتَ  قام بها سواء بتكليففمحرر العقد مسؤول عن كل ما تضمنو المحرر الرتشي وعن كل التصرفات التي 

 أملاكها ، أو بتكليف من الأفراد في تحرير اتفاقاتهم في تػررات رتشية.

 ثانيا: الاختصاص المكاني.

اتظكان في إصدار أو تلقي الورقة   لا يكفي أن يكون اتظوثق تؼتصا من حيث اتظوضوع ، بل يجب أيضا أن يكون تؼتصا من حيث

 اتظثبتة لبيع العقار . الرتشية

من قانون اتظوثق على   06/02 من القانون اتظنظم تظهنة التوثيق على أن تنشأ مكاتب عمومية للتوثيق يدتد 02وقد نصت اتظادة 

أيسلم وزير العدل حافظ الأختام لكل موثق خاتدة للدولة خاصا بو طبقا للتشريع اتظعمول بو يجب تحت طائلة البطلان دمغ نسخ 

 ود ، والنسخ التنفيذية واتظستخرجات التي يقوم بتحريرىا أو تسليمها بخاتم الدولة اتطاص بو" .العق

 1اختصاصها الإقليمي إلذ كامل التًاب الوطتٍ.

إن قاعدة الاختصاص الإقليمي الوطتٍ تظكاتب التوثيق لا تعتٍ حرية اتظوثق في افتتاح مكتبو في أي مكان من التًاب الوطتٍ ، بل 

 اتظتعلق بمهنة التوثيق. 2  06/02من قانون  2الفقرة  02مكتب التوثيق من صلاحيات وزير العدل وفقا لنص اتظادة إنشاء 

فالقانون يدنع اتظوثق من تلقي العقود خارج مكتبو ، حتى لو كان ذلك بدائرة اختصاص المحكمة أو المجلس التي تقع بما مقر اتظكتب 

كن لو تحرير العقود الناقلة تظلكية العقارية حتى إذا كان تػل العقار اتظتصرف فيو خارج دائرة إلا في حالة الضرورة ، غتَ أنو يد

اختصاص اتظكتب الذي يزاول فيو اتظوثق عملو ، وبالتالر أصبح على سبيل اتظثال للموثق اتظوجود مكتبو في دائرة اختصاص تػكمة 

 نزل موجود في دائرة اختصاص تػكمة بشار والعكس صحيح.سيدي أتػمد تغلس قضاء اتصزائر أن يحرر عقد بيع عقار تظ

إن قاعدة الاختصاص الإقليمي الوطتٍ للموثق تنسجم وقاعدة نفاذ العقد الرتشي في كامل التًاب الوطتٍ ، اتظكرسة بموجب أحكام 

 تًاب الوطتٍ.من القانون اتظديتٍ التي تعتبر أن ما ورد في العقد الرتشي نافذ في كامل ال 5مكرر  324اتظادة 

                                                             
، وقد   88/27اتظتضمن مهنة التوثيق اتظلغي بموجب القانون رقم  70/91يكن اتظوثق يتمتع بالاختصاص اتظكاني الواسع الذي يدتد لكامل الإقليم اتصزائري في ظل الأمر رقم لد  - 1

 يكون السبب في تحديد الاختصاص اتظكاني للموثق
عموميا ، غتَ أن الاختصاص اتظكاني للموثق الذي حدده القانون  بمثابة موظف ليس ضابطا  70/91ظل القانون رقم بدائرة المحكمة التي عتُ فيها إلا أن اتظوثق كان يعتبر في 

تة بيع العقار ر الورقة الرتشية اتظثبتػدد بدائرة اختصاص المحكمة التي عتُ فيها ىو اختصاص كان يقيد مكاتب التوثيق ، ولا يقيد البائع واتظشتًي اللذان يحق تعما طلب إصدا  70/91
 من أي مكتب توثيق داخل الإقليم اتصزائري.

وفقا تظعايتَ موضوعية بموجب قرار من وزير العدل حافظ  اتظنظم تظهنة التوثيق على" ....تنشأ وتلغى اتظكاتب العمومية للتوثيق 06/02من القانون  2الفقرة  2تنص اتظادة  - 2
 الأختام".
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فقاعدة الاختصاص الوطتٍ للموثق والنفاذ في كامل التًاب الوطتٍ تستجيب تظتطلبات السرعة والفعالية في اتظعاملات إذا ما تعلق 

 . 1الأمر بنشاط اتظؤسسات التي تدتد إلذ أكثر من دائرة اختصاصا تػكمة أو تغلس إلذ كامل التًاب الوطتٍ

 ط الشكلية والموضوعية .الفرع الثالث : مراعاة الضواب

القانونية إلا باحتًام الشروط  لا يكون العقد الرتشي المحرر من طرف اتظوثق اتظتضمن نقل اتظلكية العقارية صحيحا من الناحية

 والضوابط الشكلية واتظوضوعية التي أمر بها القانون في مثل ىذه العقود.

 أولا: الضوابط الشكلية.

اتظتضمن تنظيم مهنة التوثيق بعض الشكليات بمناسبة تحرير العقود وذلك حسب نص   06/02ون أوجب اتظشرع من خلال القان

منو والتي تنص على أنو " تحرر العقود التوثيقية بما فيها عقد بيع العقار تحت طائلة البطلان باللغة العربية في نص واحد  26اتظادة 

والسنة والشهر واليوم والتوقيع على العقد بالأحرف ، واضح تسهل قراءتو وبدون حشو أو بياض أو نقص ، وتكتب اتظبالغ 

وتكتب التواريخ الأخرى بالأرقام ويصادق على الإحالات في اتعامش أو في أسفل الصفحات ، وتكتب التواريخ الأخرى بالأرقام 

ع بالأحرف الأولذ ، ويصادق على الإحالات في اتعامش أو في أسفل الصفحات وعلى عدد الكلمات اتظشطوبة في العقد بالتوقي

 من قبل اتظوثق والأطراف وعند الاقتضاء الشهود واتظتًجم.

من نفس القانون على أن العقد يجب أن يتضمن اسم ولقب اتظوثق الذي حرره واسم ولقب وصفة موطن  29وتضيف اتظادة 

د عند الاقتضاء ، واسم ولقب وتاريخ ومكان ولادة الأطراف وجنسيتهم ،واسم ولقب وصفة وموطن وتاريخ ومكان ولادة الشهو 

اتظتًجم إذا اقتضى الأمر ذلك ، واتظكان والسنة والشهر واليوم الذي أبرمت فيو العقود ، و وكالات الأطراف والنصوص اتصبائية 

 والتشريع اتطاص اتظعمول بو وتوقيع الأطراف والشهود واتظوثق واتظتًجم عند الاقتضاء.

لى كل عناصر العقد من العقار اتظتصرف فيو ، والتزامات اتظتعاقدين والشروط التي يحتويها كما يجب أن تشمل الورقة الرتشية ع

، وإذا تم التصرف الناقل للملكية العقارية بواسطة وكيل ، فعلی اتظوثق التأكد من مضمون الوكالة ، وإذا كانت خاصة يجب 2العقد 

                                                             
 .11، ص 2003،  10تغلة اتظوثق الصادرة عن الغرفة الوطنية للموثقتُ ، عدد  تونی عمر ، قواعد الاختصاص،يز  - 1
 01انظر نموذج عقد رتشي لبيع عقار ، ملحق رقم  - 2
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 572ن تػل الوكالة ما لد يوجد نص تؼالف لذلك ، وفقا لنص اتظادة أن يتوفر فيها على الشكل اتظطلوب في عقد البيع الذي يكو 

 إلذ ذلك لابد من توافر شاىدين يساهمان في إنشاء العقد . إضافة 1من القانون اتظديتٍ 

 أما فيما يخص طريقة كتابة تػرر العقد فقد ترك اتظشرع للموثق حرية كتابة سواء باليد أو بالآلة الكتابة

 .2اتظنظم تظهنة التوثيق 06/  06/02من قانون  28أو بأي وسيلة أخرى وفقا لنص اتظادة  أو عن طريق طابعة

 تشيتو قامت القرينةافمتى توافر في المحرر الرتشي الشروط الشكلية اتظطلوبة وكان مظهره اتطارجي ناطقا ب

 3القانونية على سلامتو من الناحية اتظادية ، ومن حيث الأشخاص الذين وقعوه.

 : الضوابط الموضوعية . ثانيا

البائع واتظشتًي إضافة إلذ العقار  تتضمن الضوابط اتظوضوعية تغموعة من الشروط والبيانات التي لابد أن تتوفر في أطراف العقد من

 تػل العقد.

 الشروط الخاصة بالبائع: -1

وغتَ  4، بمعتٌ أن لا يكون تػنونا أو معتوىا  يشتًط في الشخص اتظتصرف في العقار أن يكون سليم العقل عند إبرامو العقد الرتشي

تػجور عليو ، فإذا قام المجنون أو اتظعتوه بأي تصرف قانوني يعتبر ىذا الأختَ باطلا مطلقا حتى إن كان نافعا نفعا تػضا سواء كان 

، وتبعا لذلك 5من قانون الأسرة  81بائعا أو مشتًيا إلا إذا تم الإنابة عنهما بواسطة ولر أو مقدم حسب اتضالة وفقا لنص اتظادة 

يستحسن على اتظوثق تػرر التصرف الناقل للملكية العقارية أن يطلب شهادة طبية تثبت السلامة العقلية تدنح تعم من طرف طبيب 

 منها. دية لاسيما الرتشيةقالأمراض العقلية اتظعتمد، وذلك كلو من أجل اتضفاظ على مبدأ استقرار اتظعاملات التعا

( سنة كاملة، فالسن القانونية لا تكتمل إلا ببلوغ 19كذلك يشتًط أن يكون البائع أو اتظتصرف في العقار بالغة التاسعة عشر )

 والعبرة ببلوغ سن الرشد يوم إبرام العقد.6من القانون اتظديتٍ  40سنة وفقا للمادة  19

                                                             
 نص يقضي خلاف ذلك". من القانون اتظدني على " يجب أن تتوفر في الوكالة الشكل الواجب توافره في العمل القانوني الذي يكون تػل الوكالة ما لد يوجد 572تنص اتظادة  - 1
 عمليا يتم كتابة العقد عن طريق جهاز اتضاسوب. - 2
 .8، دار الفكر والقانون ، مصر ، ص 2006عبد اتضكيم فوده ، المحررات الرتشية والمحررات العرفية في ظل تؼتلف الآراء الفقهية وأحكام النقض، طبعة  - 3
تى ثبت جنونو بخبرة ذلك اتظرض الذي يدنع العقل من إدراك الأمور على وجهها ، ويعيب صاحبو ويجعلو مضطربا وىائجا في غالب الأحيان ، والمجنون يحجر عليو م اتصنون : - 4

 كا كاملا صحيحاالعتو : فهو أقل درجة من اتصنون ، فهو مرض يدنع العقل من إدراك الأمور إدرا -عقلية ويستمر اتضجر مع استمرار اتصنون. 
كام ىذا القانون من قانون الأسرة على "من كان فاقد الأىلية أو ناقصا لصغر السن أو جنون أو عتو أو سفو ينوب عنو قانونا ولر أو وصي أو مقدم طبقا لأح 81تنص اتظادة   - 5
." 
 سنة كاملة ". 19لية ولد يحجر عليو يكون كامل الأىلية تظباشرة حقوقو اتظدنية وسن الرشد من القانون اتظدني على " كل شخص بلغ سن الرشد متمتع بقواه العق 40تنص اتظادة  - 6
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، فإن تريع 1من القانون اتظديتٍ  42سنة طبقا للمادة  13دد ب وعليو إذا كان اتظتصرف في العقار يقل سنو عن سن التمييز المح

سنة فإن تصرفاتو تكون قابلة للإبطال، لأن عقد البيع دائر  19و  13تصرفاتو تعد باطلة بطلانا مطلقا ، وإذا كان سنو ما بتُ 

 بتُ النفع والضرر.

ت للولر أن يتصرف في أموال القاصر تصرف الرجل تؾدىا قد أجاز  2من قانون الأسرة  88غتَ أنو بالرجوع إلذ نص اتظادة 

اتضريص على أن يستأذن القاضي في بعض التصرفات المحددة قانونا، والقاضي يراعي في الإذن الذي يقوم بمنحو للولر الضرورة 

 واتظصلحة.

تػجور عليو تصنون أو عتو سنة من عمره ، يجب أن يكون غتَ  19م العقل ويبلغ سن يزيادة على أن يكون اتظتصرف في العقار سل

أو سفو ، فعلى اتظوثق قبل القيام بعملية تحرير العقد اتظثبت للملكية العقارية أن يلتمس من اتظتصرف في عقاره تقديم شهادة ميلاد 

 صادرة من مكان الولادة للتحقق إذا كان تػجور عليو حصكم قضائي أو لا.

أعمى ، وإن كان كذلك  صحية للمتصرف في العقار إن كان أصما أو أبكما أوإضافة إلذ ذلك على اتظوثق التأكد من اتضالة ال

 مصلحتو . تضيهاقتيعتُ لو مساعد قضائي يعاونو في التصرفات التي 

يشتًط كذلك في البائع أن يكون مالكا للعقار اتظراد التصرف فيو ، فهو شرط منطقي كون فاقد الشيء لا يعطيو ، وعلى اتظوثق 

 العقد. د القانوني الذي يثبت ملكية اتظتصرف في العقار عند تحريرهالتأكد من السن

 الشروط الخاصة بالمشتري:-2

إن أغلب الشروط التي يوجبها القانون في البائع تنطبق على اتظشتًي ، حيث لا بد أن يكون اتظشتًي قد بلغ السن القانونية المحددة 

سنة عدت تصرفاتو قابلة للإبطال لأنها دائرة بتُ النفع والضرر ، كما  19و  13سنة ، وفي حالة ما إذا كان ما بتُ  19ب 

 يشتًط في اتظشتًي أن لا يكون مصابا بأي عارض من العوارض التي تفقده أىليتو .

من  388المحدد وفقا لنص اتظادة  إضافة إلذ ذلك على اتظشتًي القيام بدفع الثمن إلذ البائع كما ىو متفق عليو في العقد في اتظكان

 القانون اتظدني اتصزائري. 

                                                             
 سنة". 13لد يبلغ  من القانون اتظدني على الا يكون أىلا تظباشرة حقوقو اتظدنية من كان فاقد التمييز لصغر في السن أو عتو أو جنون ، يعتبر غتَ تؽيز من 42تنص اتظادة  - 1
مسؤولا طبقا تظقتضيات القانون العام ، وعليو أن يستأذن القاضي في  من قانون الأسرة على " اللولر أن يتصرف في أموال القاصر تصرف الرجل اتضريص ويكون 88تنص اتظادة  - 2

مار أموال القاصر بالاقتًاض أو اتظساهمة في الشركة ، إيجار عقار القصر تظدة التصرفات التالية : بيع العقار وقسمتو ورىنو ، وإجراء اتظصاتضة وبيع اتظنقولات ذات الأهمية اتطاصة ، استث
 سنوات أو تدتد إلذ أكثر من سنة بعد بلوغ سن الرشد". 3تزيد عن 
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 الشروط الخاصة بالعقار:-3

لابد أن يكون العقار موجودا وقت تحرير العقد ، فإن كان موجودا فإن العقد يكون صحيحا وإذا كان غتَ موجود فإن العقد 

ثم 1الشخص عقاره اتظبتٍ  يكون باطلا بطلانا مطلقا إلا إذا نص القانون على خلاف ذلك كالبيع بناءا على التصاميم، كأن يبيع

يظهر أنو تقدم من قبل ذلك ، إضافة إلذ ذلك لابد أن يكون العقار تػدد اتظعالد كما يجب أن يكون قابلا للتعامل فيو، فهناك 

يها بعض العقارات التي لا يدكن التعامل فيها مثل الأملاك العمومية الوطنية والأملاك الوقفية قد يرجع سبب عدم قابلية التعامل ف

 . 2إلذ القانون ، حيث يخرج أحيانا بعض الأموال من دائرة التعامل كالتصرف في الأموال اتظستقبلية الغتَ تػققة

 المطلب الثالث: كيفية توثيق عقد بيع العقار وإضفاء طابع الرسمية.

في شكل عقد تػرر من طرف  إرادة طرفي العلاقة التعاقدية لا وجود تعا في نظر القانون إذا تعلق الأمر بيع العقار إلا إذا ظهرت إن

 اتظوثق.

 الفرع الأول : مراحل توثيق عقد بيع العقار .

تُ اتظتعاقدين ، سواء كانوا أشخاصا إن الأحكام التي نظمت مهنة التوثيق في اتصزائر أعطت للموثق صلاحية إبرام العقود الرتشية ب

 طبيعيتُ أو اعتباريتُ ، وعمر العقد التوثيقي ليصبح جاىزا بعدة مراحل إذا اختلت أي منها جاز الدفع ببطلانو.

 أولا : مرحلة ما قبل توثيق عقد البيع الوارد على العقار.

أي عقد يطلب منو إلا إذا   ق لا يجوز لو أن يدتنع عن تحريراتظنظم تظهنة التوثيق على أن "اتظوث  06/02من قانون  15تنص اتظادة 

 كان العقد اتظطلوب تحريره تؼالفا للقوانتُ والأنظمة اتظعمول بها".

حيث تعتبر مرحلة ما قبل تحرير العقد من أىم اتظراحل التي يدر بها تحرير الورقة الرتشية ، وفي التصرفات الناقلة للملكية العقارية 

وثق قبل تحرير العقد أن يطلب من طرفيو تغموعة من الوثائق والبيانات التي على أساسها يتم تحرير العقد ، يستوجب على اتظ

 فاحتواؤه على ىذه العناصر واتظعلومات الضرورية من القواعد الآمرة التي لا يجوز بأي حال من الأحوال تؼالفتها .

                                                             
كالا عمليا عادة ما يطرح أمام مكاتب إن العقار اتظبتٍ لا يثتَ أي إشكال في حال ما إذا تصرف فيو صاحبو بشكل قانوني ، وعلى عكس ذلك فإن العقار الغتَ مبتٍ يطرح إش - 1

ق للموثق أن يعيد ويحرر عقدا من العقود التوثيق ، ففي بعض الأحيان يدتلك الشخص عقارا مبنيا إلا أن الوثائق التي حصوزتو لا تدل على وجود أرض بناية ، ففي ىاتو اتضالة لا يح
بناء وشهادة اتظطابقة ، وحتى وإن فعل اتظوثق ذلك فإن المحافظ العقاري يرفض شهر ذلك العقد لعدم وجود ما يثبت أن الناقلة للملكية على أساس أن العقار مبتٍ إلا بوجود رخصة ال

 الأرضية قد بنيت بالضوابط والشروط اتظوضوعية اتظنصوص عليها في قوانتُ التعمتَ.
 مستقبليا وتػققا ".من القانون اتظدني على " يجوز أن يكون تػل الالتزام شيئا  92تنص اتظادة  - 2
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 جمع الوثائق المتعلقة بموضوع العقد: -1

 طرفي العقد الوثائق التالية: أولذ اتططوات العملية التي يقوم بها اتظوثق قبل الشروع في تحرير الورقة الرتشية ىي أن يطلب من إن

 نسخة طبق الأصل لوثائق إثبات اتعوية كجواز السفر أو بطاقة التعريف أو رخصة السياقة . -

 عقد اتظلكية اتطاصة بالعقار اتظراد التصرف فيو. -

 بمحل العقد. تً عقاري خاصدف -

فهو لا يحتاج إلذ   شهادة التأمتُ من الكوارث ، ىذا بالنسبة إلذ العقارات اتظبنية ، أما إذا كان العقار عبارة عن أرض فقط -

 تأمتُ.

 شهادة سلبية تثبت عدم وجود حقوق عينية متنقل بما العقار . -طلب مستخرج مسح الأراضي.  -

من تذن العقار أمام اتظوثق ، حيث يقوم ىذا الأختَ بدفعو إلذ اتطزينة العمومية أو يحرر أمر إيداع   1/5بالإضافة إلذ تقديم اتطمس 

للمشتًي من أجل دفعو حصساب الزبائن اتطاص باتظوثقتُ في اتطزينة العمومية "ويقوم اتظشتًي بعد الدفع بتقديم وصل دفع إلذ اتظوثق 

 .1العقد " تضفظو في ملف

 التأكد من صحة الوثائق المقدمة من طرفي العقد: -2

بعد أن توضع تريع الوثائق اتظتعلقة بالعقد اتظراد تحريره في مكتب التوثيق ، يقوم ىذا الأختَ كإجراء إلزامي بالتأكد من صحة تريع 

( من خلال الوثائق الرتشية اتظثبتة للهوية أو من اتظستندات ، حيث يجب على اتظوثق التثبت من شخصية اتظتعاقدين )البائع واتظشتًي

من  2مكرر  324حالة انعدام اتظستندات وفقا للفقرة الأختَة من اتظادة  خلال شهادة شاىدين بالغتُ وتحت مسؤوليتهما في

 4ية البائع واتظشتًي ، ويجب على اتظوثق أيضا أن يتأكد من أىل3، وذلك تحاشيا للتلاعب وتفاديا لوقوع التزوير 2القانون اتظدني 

وفي حالة عدم توافر ىذه الشروط ، فعليو أن يرفض تحرير العقد ، إضافة إلذ ذلك على تػرر العقد أيضا التأكد من أن البائع 

 مالك العقار وأن ىذا الأختَ غتَ مثقل حصق عيتٍ.
                                                             

 اتصزائر العاصمة، 2018، ،و عضو الغرفة الوطنية للموثقتُ   معتمد  ، موثق القادر بلحسنعبد  مقابلة مع السيد - 1
ن والأىلية اتظدنية للأطراف ، ، الفقرة الأختَة من القانون اتظدني على ".....وفضلا عن ذلك إذا كان الضابط العمومي يجهل الاسم واتضالة والسك2مكرر  324تنص اتظادة  - 2

 يستمد على ذلك شاىدان بالغان تحت مسؤوليتهما ".
 د.عبد الرزاق السنهوري ، الوسيط في شرح القانون اتظدني ، اتصزء الثاني ، نظرية الالتزام بوجو عام ، دار إحياء - 3

 .130، ص  1981التًاث العربي ، 
ئع أو اتظشتًي لصحة البيع خلو الإرادة من العيوب ، أي لا تكون إرادة أحد اتظتعاقدين مشوبة بغلط أو تدليس أو إكراه أو استغلال فإن شاب إرادة البا عيوب رضا بيشتًط - 4

 عيب من ىذه العيوب كان العقد قابلا للإبطال.
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ساحات اتظمسوحة أم أنو لد يتم مسحو بعد ، من الأمور التي يجب أن يتأكد منها اتظوثق أيضا إذا ما كان العقار مدرجا ضمن اتظ

الإشارة إليو في ىذا السند يتم التأكد على   ويتم التأكد من ذلك بالبحث في سند اتظلكية اتطاص بالعقار ، وفي حالة عدم

 ( يقوم بملأ cadastreمستوى المحافظة العقارية اتظختصة ، فإذا اتضح أن العقار تؽسوح )

   extrait cadastral Demande dمطبوعة )

ىذه الأختَة تسحب من مديرية مسح الأراضي ، وبعد ملئها من طرف موثق يعاد إيداعها إلذ  1طلب مستخرج مسح الأراضي(

 ملء البيانات فيها. بعدىا يتم PR4 BIS )2 -نفس اتظديرية التي سحبت منها ثم ترد اتظديرية للموثق وثيقة ملخص العقد 

،  PR4 "3" 02نموذج رقم  ( فيقوم اتظوثق بملأ مطبوعة ملخص العقدNon cadastreغتَ تؽسوح )أما إذا اتضح أن العقار 

 وبعد التحقق من كافة الوثائق اتظقدمة يتم تحرير العقد في شكل رتشي.

 ثانيا : مرحلة تحرير عقد بيع العقار.

البيانات  4 02/ 06 رقم من القانون 29ددت اتظادة يقوم اتظوثق في ىذه اتظرحلة بتحرير العقد الناقل للملكية العقارية ، وقد ح

 وىذه البيانات ىي:5التي يجب أن تتضمنها الورقة الرتشية

  اسم ولقب اتظوثق ومقر مكتبو ، تذكر في أول العقد وتجعلو مسؤولا على كل ما يكتب في تػرراتو الرتشية التي يدضيها

 ويختمها بختم الدولة اتطاص بو.

 وتاريخ ومكان ولادة الأطراف وجنسيتهم. اسم ولقب وصفة وموطن 

  .اسم ولقب وصفة وموطن وتاريخ ومكان ولادة الشهود عند الاقتضاء 

 .اسم ولقب ومسكن اتظتًجم إن اقتضى الأمر ذلك 

 .اتظكان والسنة والشهر واليوم الذي أبرم فيو العقد 

 لان الإعلان ضمن الوثيقة الرتشية المحررة على طبيعة التصرف الواقع على اتظلكية العقارية ، حيث يجب تحت طائلة البط

تعيتُ العقار حتى لا يقع الغلط في تػل اتظلكية اتظتصرف فيها ، وحيث اشتًط اتظشرع اتصزائري تعيتُ تػل العقد  -طبيعة التصرف. 

                                                             
 02انظر نموذج طلب مستخرج مسح الأراضي ، اتظلحق قم  - 1
 03العقد ، اتظلحق رقم انظر نموذج ملخص  - 2
 04 ، اتظلحق رقم 02ظر ملخص العقد نموذج رقم ان - 3
 01انظر نموذج عقد رتشي لبيع عقار، اتظلحق رقم  - 4
 اتصزائر العاصمة، 2018، ،و عضو الغرفة الوطنية للموثقتُ   معتمد  ، موثق القادر بلحسنعبد  مقابلة مع السيد - 5
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تملاتو وحدوده بطريقة وعلى العموم يتم تعيتُ العقار بتحديد طبيعتو ونوعو وموقعو ومساحتو ومش1بشكل دقيق ونافيا للجهالة 

 دقيقة.

  ، أصل اتظلكية و يقصد بو الإشهار اتظسبق لسندات اتظلكية العقارية التي بموجبها تم امتلاك البائع تضق اتظكية العقارية

 اتظلكية والانتفاع ويذكر ىنا أن اتظالك اتصديد يتمتع بالعقار ويشغلو وفقا لذلك.

تذكر تريع الشروط العامة وحتى اتطاصة والتكاليف التي تم الاتفاق عليها من أطراف التعاقد من تاريخ  الشروط والتكاليف:

 وقوع اتضيازة .

 الفائدة اتضزينة. يجب كتابة الثمن اتضقيقي اتظتفق عليو في الوثيقة الرتشية ، بهذا الإجراء يتم تحديد الضريبة المحصلة الثمن : - 

كذلك من بتُ الشروط التي تحرر في العقد اتضالة الشخصية الأطراف العقد، ويبتُ اتظوثق للأطراف مدى   حالة الأطراف : -

 خطورة التصريحات الكاذبة التي تؤدي إلذ متابعتهم قضائيا.

 قديم. : يقوم البائع بتسليم نسخة من عقد اتظلكية للمشتًي ولا يسلم للمشتًي أي سند آخر تسليم المستندات -

اتظوطن: عادة ما يكون موطن  -يذكر اتظوثق أنو ستشهر نسخة من ىذا العقد بالمحافظة العقارية بو .....  ر العقاري:الشه -

الأطراف ىو موطن تحرير العقد ، وىو اتظوطن اتظختار والغاية من تحديده ىو إمكانية الاتصال بهم وتبليغهم متى وقع إشكال في 

 تنفيذ العقد اتظبرم بينهم.

يقوم البائع بتأمتُ العقار وفق عقد تأمتُ لدى شركة تأمتُ ويتم ذكر أىم بيانات عقد  ين على الكوارث الطبيعية :التأم -

 التأمتُ في ىذا اتصزء.

ويتلو اتظوثق اتظواد اتظتعلقة بالواقعة ويؤكد أن البيع يتضمن كامل القيمة اتضقيقية للأموال العقارية  تلاوة القوانين والتأكيدات : -

 عينة في ىذا العقد .اتظ

يعتبر الإشهاد في ىذه اتضالة إشهاد تعريف يؤكد من خلالو الشاىدان ىوية وأىلية الطرفتُ وتدون البيانات الأساسية  الإشهاد : -

 .2لكل منهما من اسم ولقب وصفة وموطن وتاريخ ومكان الولادة

                                                             
 .98، ص  2002، السنة  1نظام الشهر العقاري في التشريع اتصزائري ، الديوان الوطتٍ للمطبوعات اتصامعية، اتصزائر، ط تغيد خلفوني ، - 1
 (01انظر نموذج عقد رتشي لبيع عقار ، اتظلحق رقم ) - 2
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نص واضح سهل قراءتو وبدون اختصار أو بياض أو نقص ، وتحرير ىذا العقد يتم تحت طائلة البطلان ، باللغة العربية وفي 

وتكتب اتظبالغ وسنة وشهر ويوم توقيع على العقد باتضروف ، وتكتب التواريخ الأخرى بالأرقام ويصادق على الإحالات في 

شهود واتظوثق ، اتعامش أو أسفل الصفحات ، وعلى كل عدد الكلمات اتظشطوبة في العقد بالتوقيع بالأحرف من قبل الأطراف وال

 ما لد ينص التشريع خلاف ذلك .

بعدىا يقوم اتظوثق بتلاوة مضمون العقد والأحكام التي ينظمها قانون التوثيق ، فإذا كان مضمون العقد ىو ما تم الاتفاق عليو ، 

إمضاء يؤدي إلذ  واتظتًجم إن تطلب الأمر ذلك ، وغياب أي 1يتم التوقيع على مضمونو من قبل الأطراف والشهود واتظوثق 

بطلان العقد ، وعلى اتظوثق أن يقوم بتسجيل تاريخ الإمضاء بالأحرف ، حيث يلعب دورا كبتَا في إعطاء الانطلاقة الزمنية لسريان 

 مضمون العقد بتُ الأطراف.

 ثالثا : مرحلة ما بعد توثيق عقد بيع العقار .

اتظعمول بها ، فإن  واتظشتًي على النصوص اتصبائية والتشريعية اتطاصةعند انتهاء اتظوثق من عملية التوثيق وتعرف البائع 

توجب على اتظوثق أن يقوم بتحصيل كل اتضقوق والرسوم اتضساب اتطزينة من اتظلتزمتُ بما بمناسبة   06/02من قانون  40اتظادة 

 ا بفعل الضريبة.الضرائب اتظبالغ الواجبة عليهم لقابضاتتحرير الورقة الرتشية ، وأن يدفع مباشرة 

 

ولعل أىم ما يديز مرحلة ما بعد التوثيق احتفاظ اتظوثق بأصول الورقة الرتشية اتظثبتة لبيع العقار التي قام بتحريرىا أو التي 

تلقاىا للإيداع ، وتسليم نسخة تنفيذية للورقة الرتشية التي حررىا أو نسخة عادية منها أو مستخرجا بناء على طلب البائع أو 

 2تًي أو لغتَهما في الأحوال التي يجيز فيها القانون ذلك.اتظش

 الفرع الثاني: مدى تحول عقد البيع الرتشي إلذ عقد عرفي.

لد يحدد اتظشرع أي شكلية لإبرام العقد العريفي ، وأن أساس صحة ىذا النوع من العقود يتمثل في مضمون العقد 

هود واتطط، ومادام أن العقد الرتشي الباطل يشتمل على تريع عناصر العقد وتوقيعات الأطراف ، وفي بعض الأحيان توقيعات الش

                                                             
ت الورقة موقعة من البائع واتظشتًي والشهود فيمكن لطرفي العقد أن يطلبا من رئيس في حالة وقوع حادث للموثق أو وفاتو قبل توقيعو على الورقة الرتشية اتظثبتة لبيع العقار ، وكان - 1

 ا القانونية.المحكمة تعيتُ موثق للتوقيع على الورقة الرتشية ، وتعتبر كأنها وقعت من قبل اتظوثق الذي أصدرىا أو تلقاىا وتكون منتجة لكافة آثارى
على العقد وثيقة تسمى شهادة البيع ولا يستلم اتظشتًي نسخة من العقد إلا بعد مرور مدة زمنية يتم من خلاتعا وضع ختم مصلحة  عمليا يسلم اتظوثق للمشتًي بعد التوقيع - 2

 التسجيل وخاتم مصلحة التسجيل وختم مصلحة الشهر على الورقة الرتشية بعد اتظرور بمرحلة التسجيل والشهر على مستوى المحافظة العقارية.
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العرفي يصح أن يكون عقدا عرفيا إلا إذا كان تؼالفا للنظام العام والآداب العامة ، وىذا ما جاء في قرار المحكمة العليا بغرفها 

لرتشي في عقد بيع القاعدة التجارية شرط الذي جاء فيو حيث أن الشكل ا1997-02-18اتظؤرخ في  136139المجتمعة رقم 

 ضروري لصحتو وأن تحرير عقد بيع في شكل آخر يخالف القانون يؤدي إلذ بطلان العقد .

حيث أنو إذا كان من الصحيح أن العقد العربي اتظتعلق ببيع قاعدة تجارية يتضمن التزامات شخصية على عاتق البائع واتظشتًي إلا 

لإجراءات قانونية تخص النظام العام ، لا يدكن للقاضي أن يصححها باتضكم على الأطراف بالتوجو أمام أنو باطل بطلانا مطلقا 

 اتظوثق للقيام بإجراءات البيع" .

، حيث قضت بما يلي " وبما أن  62624تحت رقم  1990-09-24وىذا ما أكدتو المحكمة العليا في قرارىا الصادر في 

لرتشية بل أقصى ما يفيده التسجيل ىو إثبات التاريخ فقط ، أما مضمون العقد العريفي يبقى تسجيل العقد العرفي لا يكسبو ا

 . 1دائما بعيدا عن الرتشية"

من القانون اتظديتٍ ، حيث تأكد  2مكرر  326وفقا لنص اتظادة  2وىي الأسباب التي لا يدكن أن يحتج بها في العقود العرفية 

 .3روط اتظذكورة سابقا يعتبر غتَ رتشي ، وبالتالر لا يحتاج لإبطالو الطعن بالتزوير ىذه اتظادة أن العقد اتظخالف للش

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
 .24، ص  02تغلة قضائية عن المحكمة العليا ، العدد  1990-09-24الصادر بتاريخ  62624م اقرار رق - 1
 .62، ص2003عبد اتضفيظ بن عبيدة، إثبات اتظلكية العقارية واتضقوق العينية في التشريع اتصزائري ، دار ىومة ،  - 2
ر مادي فيشكل اصطناع تػرر رتشي بصفة منفردة ، والنوع الثاني ىو تحريف يلا أو كتابة وىو نوعان ، تزو التزوير : ىو إحداث تغيتَ تؼالف للحقيقة سواء كان ذلك قولا أو فع - 3

 وتزوير تػرر موجود أصلا.
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 المبحث الثاني : تسجيل عقد بيع العقار .

 بعد قيام اتظوثق بإفراغ العقد الوارد على حق اتظلكية العقارية في تػرر رتشي تنقضي اتظرحلة الأولذ وتبدأ

 اتظرحلة الثانية في عملية البيع العقاري وىي التسجيل لدى مكتب التسجيل والطابع التابع تظديرية الضرائب التابعة لوزارة اتظالية وىو

 ما سنتطرق إليو من خلال ىذا اتظبحث .

 المطلب الأول: ماىية التسجيل .

لتسجيل على أساس وقائع قانونية ينشأ عنها اتضق سواء  جاء قانون التسجيل بمجموعة من اتظبادئ والتنظيمات التي تستَ حقوق ا

كانت مادية أو تصرفات قانونية، فتداول ىذه الأموال سواء كانت أموال عقارية أو منقولة يتم بإتباع إجراءات قانونية وتنظيمية 

 من بينها التسجيل كمرحلة قانونية لنقل اتظلكية .

 الفرع الأول : تعريف التسجيل .

مكلف بالتسجيل حسب   لتسجيل في الدليل اتصبائي للتسجيل على أنو :" شكلية منجزة من طرف موظف عموميورد تعريف ا

  . 1متعددة يحددىا القانون" اتيفيك

تهدف إلذ تحليل التصرف القانوني  كما يعرفو الأستاذ فاروق بكداش أنو: " إجراء يقوم بو موظف عمومي طبقا لإجراءات تؼتلفة

 .2تؼتلفة وحسب ىذه التحاليل يدكن تحصيل الضريبة " وإظهاره في دفاتر

الذين يقبضون من جراء ذلك  وىناك من يعرفو على أنو:" إجراء يتمثل في تدوين عقد في سجل رتشي يدسكو موظفو التسجيل

 .3رتشا جبائيا "

 أيضا أنو عملية أو إجراء إداري يقوم بو اتظوظف العام في ىيئة عمومية، بواسطتو يحفظ أو لا عرف

يحفظ أثر العملية القانونية التي يقوم بما الأشخاص الطبيعية أو اتظعنوية والتي ينجم عنها دفع ضريبة إلذ اتظوظف ىذه الضريبة تسمى 

 .4حصق التسجيل 

                                                             
 9، ص  2014اتظديرية العامة للضرائب ، الدليل اتصبائي للتسجيل،  - 1
 .1 ، صتاريخ، دروس في مادة التسجيل " اتظدرسة الوطنية للضرائب " القليعة، بدون الأستاذ فاروق بكداش - 2

3  - Ibtissem Garame, Terminologie juridique dans la législation algérienne lexique français - arabe (palais des livres 
,Blida, 1998,p 113. 

. 1994العقارات وجبايتها في اتصزائر "مذكرة نهاية الدراسة لنيل شهادة الدراسات العليا في اتظالية، اتظدرسة الوطنية للضرائب، القليعة ، كساح لعور عبد العزيز و وافي مراد، "  - 4
 .92، ص 1998
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إجراء إداري يقوم   ف متشابكة، وعليو يدكن تعريف التسجيل أنويلسابقة ىي تعار نستخلص من ذلك أن كل التعاريف ا

 .1بو موظف عمومي يكون مؤىلا قانونا بتسجيل تريع التصرفات القانونية مقابل دفع حقوق التسجيل 

 الفرع الثاني: تمييز التسجيل عن غيره من المفاىيم المشابهة لو.

ة وتشابهت إجراءاتها وتداخلت مفاىيمها خاصة إذا استلزم تصرف واحد عدة تعددت التصرفات والعمليات القانوني

 عمليات كحالة نقل اتظلكية العقارية ىنا وجب علينا أن نميز بتُ التسجيل وغتَه من اتظفاىيم اتظشابهة لو.

 أولا: تمييز التسجيل عن الشهر العقاري.

من القانون اتظدني  793ينية العقارية وذلك طبقا لنص اتظادة الشهر العقاري ىو أحد إجراءات نقل اتظلكية واتضقوق الع

اتصزائري، وتختلف عن التسجيل من حيث اتظصلحة اتظكلفة بهما ، فيتم لدى مصلحة التسجيل، أما الشهر فيتم في المحافظة 

 فظ العقاري.العقارية، واتظكلف بعملية التسجيل ىو مفتش التسجيل، أما اتظكلف بعملية الشهر العقاري ىو المحا

خ ثابت للتصرف، كما أنو لا يعتبر إشهارا يوالتسجيل لا يعطي الصفة الرتشية للعقود العرفية بل دوره يقتصر فقط على إعطاء تار 

اتظؤرخ في  2  76/105اتضق الذي يحملو السند بالمحافظة العقارية ، وعملية التسجيل نظمها قانون التسجيل الصادر بموجب الأمر 

اتظتضمن إعداد مسح الأراضي  12/11/1975اتظؤرخ في  75/74الأمر  ، أما عملية الشهر العقاري نظمها  09/12/1976

الذي جاء بمراسيمو التطبيقية باعتبار أن قانون الشهر العقاري في أي دولة لاسيما منتهجة نظام 3 العام وتأسيس السجل العقاري

 .4اريالشهر العيتٍ يعتبر الأساس القانوني للنظام العق

الدولة وىذه الأختَة  لصالح رسومإلا أن ىناك أوجو تداخل بتُ كل من التسجيل والشهر العقاري حيث أن في كل منهما تدفع 

 على نوعتُ :

                                                             
. 1994يا في اتظالية، اتظدرسة الوطنية للضرائب، القليعة ، كساح لعور عبد العزيز و وافي مراد، " العقارات وجبايتها في اتصزائر "مذكرة نهاية الدراسة لنيل شهادة الدراسات العل - 1

 .92، ص 1998
، اتظؤرخة في  81الديدقراطية الشعبية ، العدد  اتظتضمن قانون التسجيل ، اتصريدة الرتشية للجمهورية اتصزائرية  09/12/1976اتظؤرخ في   76/105الأمر رقم  - 2

197618/12/1976 . 
اتظتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري اتصريدة الرتشية للجمهورية اتصزائرية الديدقراطية الشعبية ، العدد   12/11/1975ؤرخ في اتظ  75/74الأمر رقم  - 3

   18/11/1975، اتظؤرخة في 92
 .10، ص 2008تغيد خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون اتصزائري، دار ىومة اتصزائر، الطبعة الثانية،  - 4
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تطبيقا لنص اتظادة الأولذ من قانون التسجيل تقبض رسوم التسجيل لصالح الدولة ويتم ذلك عند القيام بتسجيل  رسم التسجيل :

 . 1التصرفات القانونية لدى مصلحة التسجيل والطابع

( 2) وىو كذلك رسم يقبض لصالح الدولة بمناسبة القيام بإجراء شهر التصرفات في المحافظة العقارية رسم الإشهار العقاري:

 من قانون التسجيل .  355/14تطبيقا لنص اتظادة 

 ثانيا : تمييز التسجيل عن التوثيق.

يشتًط فيها القانون  التوثيق عملية يقوم بها ضابط عمومي ىو اتظوثق الذي يقوم بتلقي كل أشكال المحررات والعقود التي

 الطابع الرتشي أو يود أطرافها إضفاء الصبغة الرتشية عليها .

والفرق بتُ التسجيل والتوثيق ىو أن التوثيق يقوم بو ضابط عمومي يتمثل في شخص اتظوثق على عکس عملية 

التسجيل التي يقوم بها مفتش التسجيل وىو موظف عمومي، أما التفرقة من حيث الإطار القانوني فالتوثيق نظمو القانون رقم 

 .  09/12/1976اتظؤرخ في  76/105الأمر أما التسجيل نظمو  2006فبراير  20اتظؤرخ في   06/02

اتظتضمن   06/02رقم  من القانون 3اتظوثق يقوم بتحرير العقود التي يشتًط فيها القانون لصبغة الرتشية ... تطبيقا لنص اتظادة 

 تنظيم مهنة اتظوثق.

عطيها تاريخا ثابتا طبقا أما مفتش التسجيل فيقوم بتسجيل التصرفات القانونية مقابل دفع حقوق التسجيل وىو بذلك ي

من القانون اتظدني وعليو يدكن القول أن ىناك تداخل كبتَ بتُ التوثيق والتسجيل ويظهر ىذا جليا في القانون  328لنص اتظادة 

 .40اتظتضمن تنظيم مهنة اتظوثق في نص اتظادة   06/02

 

رسوم التسجيل ورسوم  وثق الذي بدوره يقوم باقتطاعفإذا تم تحرير العقد في شكلو الرتشي يقدم اتظتعاقدون الأتعاب إلذ اتظ

 . 2من القانون اتظدني 393التوثيق منها طبقا لنص اتظادة 

 

                                                             
 156 155، ص2002إتشاعيل شامة، النظام القانوني اتصزائري التوجيو العقاري ، دار ىومة اتصزائر، طبعة  - 4. 24أ. دوة آسيا و د. رمول خالد، مرجع سبق ذكره، ص  - 1
اك نصوص قانونية من القانون اتظدني اتصزائري على " إن نفقات التسجيل والطابع ورسوم الإعلان العقاري والتوثيق وغتَىا تكون على اتظشتًي ما لد تكن ىن 393اتظادة  تنص - 2

 تقضي بغتَ ذلك ".
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 ثالثا : تمييز التسجيل عن الرسم .

 1اتضقيقية للخدمة اتظؤداة. الرسم ىو اقتطاع يؤدي تطدمة مقدمة دون أن يكون ىناك حتما تكافؤ بتُ قيمة الرسم والتكلفة

فبالنسبة للفرق بتُ التسجيل والرسم ، فالتسجيل إجراء يقوم بو مفتش التسجيل ومقابل ذلك يقوم باقتطاع حقوق 

التسجيل في شكل رسوم، إما رسم نسبي أو رسم ثابت حسب طبيعة التصرف، وعليو فحقوق التسجيل تستوفي في شكل رسوم 

 .2مقابل التسجيل يتم اقتطاع الرسم ولقد سبق أن قلنا أن الرسوم تؤدي مقابل خدمة مقدمة، فب

 الفرع الثالث : أىمية ووظيفتو التسجيل.

ىي الأهمية القانونية وتتمثل  العملية التسجيل خاصة تسجيل العقارات أهمية مزدوجة، الأولذ تتمثل في الأهمية اتصبائية ، أما الثانية

 وظيفتو في التحصيل اتظالر وإعطاء تاريخ تػدد .

 تسجيل .أولا: أىمية ال

 الأىمية الجبائية للتسجيل: -1

يتم التسجيل مقابل اقتطاع حقوق تشكل ضريبة غتَ مباشرة يؤديها اتظوثق نيابة عن زبائنو تضساب اتضزينة العمومية تدعى برسوم 

تدويليا ىاما التسجيل والطابع يتم إيداعها على مستوى صندوق قابضة الضرائب اتظختصة إقليميا، تكمن أىدافها في كونها مصدرا 

 للإيرادات العامة للدولة .

 الأىمية المالية للتسجيل : -أ 

 يتمثل اتعدف الأساسي لعملية التسجيل في تحصيل حقوق التسجيل التي تعتبر أىم الضرائب التي تعتمد عليها خزينة 

 مطلق ، حتى تستطيع مواجهة الدولة، التي تسعى من خلالو إلذ تدويل اتطزينة العمومية، وإعطائها وظيفة مالية بشكل 

 . 3نفقاتها المحدودة من أجل تسيتَ اتظرافق العمومية

                                                             
 .72، ص2003الأستاذ تػمد عباس تػرزي، اقتصاديات اتصباية والضرائب ، دار ىومة، اتصزائر، طبعة  - 1
 .25أ. دوة آسيا و د. رمول خالد، مرجع سبق ذكره ، ص  - 2
 .30تػمد عباس تػرزي، مرجع سبق ذكره ، ص  - 3
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تؾد أن التسجيل العقارات أهمية مالية تظهر جليا من خلال التعديلات التي تطرأ على القانون اتظنظم للعملية، حيث يعد التسجيل 

تعا التوازن والاستقرار ، تؽا يؤدي إلذ تشجيع الادخار أحد أىم مصادر رأس اتظال، فهو يشكل ضريبة غتَ مباشرة يتحقق من خلا

 . 1وتحفيز الاستثمار، إن رسوم التسجيل الوارد عن نقل اتظلكية العقارية تعتبر موردا ىاما للمداخيل التي تحصلها اتطزينة العمومية

 الأىمية الاقتصادية للتسجيل: -ب 

كبتَ من ندرة في مصادر رأس اتظال الذي يعتبر صلب التنمية الاقتصادية   اتصزائر من بتُ دول العالد الثالث التي تعاني بشكل

وقوامها، وعليو يعد التسجيل أحد أىم ىذه اتظصادر، حيث يهدف من ورائو اقتطاع حقوق تشكل ضريبة غتَ مباشرة، ىذه 

ن طريق تشجيع الادخار وتحفيز الأختَة تؤدي دورا اقتصاديا مهما، فهي تسعى إلذ تحقيق التوازن والاستقرار الاقتصاديتُ ع

 الاستثمار ىذا استوجب في تقديرىا وضبطها مراعاة البنية الاقتصادية للبلاد.

 لقطاعات معينة. واقتطاع اتضقوق يشجع الاستثمار وكذا يعمل على توسيع الإعفاءات اتصبائية والامتيازات اتظمنوحة

 الأىمية القانونية للتسجيل : -2

اتصبائي الذي يلعبو تسجيل العقارات وىو دور أساسي ، أهمية أخرى قانونية حيث يعتبر التسجيل مرحلة من يضاف إلذ الدور 

مراحل انتقال اتظلكية العقارية وىو يتوسط مرحلة التوثيق والإشهار العقاري، كما أنو إجراء ملزم باعتبار أن حقوق التسجيل تدفع 

من القانون اتظدني على  393من قانون التسجيل، ونص اتظشرع اتصزائري في اتظادة  82ة قبل القيام بهذا الإجراء تطبيقا لنص اتظاد

ما يلي :" نفقات التسجيل والطابع ورسوم الإعلان العقاري والتوثيق وغتَىا تكون على اتظشتًي ما لد تكن ىناك نصوص قانونية 

من  39لتي أخضعها القانون للتسجيل، فطبقا لنص اتظادة تقضي بغتَ ذلك ، وعليو لابد من إجراء التسجيل بالنسبة للتصرفات ا

( اتظؤرخ في  85/ 75الأمر  من 823اتظتضمن قانون التوجيو العقاري واتظادة  25/09/1995اتظؤرخ في  2  95/26القانون 

التضمن القانون اتظدني يجب أن تحرر شهادة اتضيازة اتظناطق غتَ اتظمسوحة وتخضع للتسجيل والإشهار،  3 26/09/1975

من قانون التوجيو العقاري ، فتثبت اتظلكية اتطاصة للأملاك العقارية واتضقوق العينية بعقد رتشي  29وكذلك طبقا لنص اتظادة 

 من القانون اتظدني اتصزائري :"  328وتخضع لقواعد الإشهار العقاري. كما تنص اتظادة 

 خ ثابت ويكون تاريخ العقد ابتداء من يوم تسجيلو يلا يكون العقد العرفي حجة على الغتَ في تاريخو إلا منذ أن يكون لو تار 
                                                             

 .2013اتظلتقى الوطتٍ، اتضيادية العقارية كبديل تظداخيل البتًول، جامعة البليدة ، اتصزائر،  - 1
 . 1995 /25/09، اتظؤرخة في 49الديدقراطية ، العدد  التوجيو العقاري ، اتصريدة الرتشية للجمهورية اتصزائريةاتظتضمن قانون  1995 /25/09اتظؤرخ في  95/26القانون  - 2
 1975 /30/09، اتظؤرخة في78الديدقراطية الشعبية ، عدد  ، اتظتضمن القانون اتظدني ، اتصريدة الرتشية للجمهورية اتصزائرية  1995/ 26/09 اتظؤرخ في  75/58الأمر  - 3
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 فلتسجيل العقارات أهمية بالنسبة للعقود العرفية اتظنصبة على التصرفات العقارية، حيث يتعرف على تاريخ العقد ومدى

صحة ثبوتو عن طريق التأكد من عبارة التسجيل اتظقيدة على العقد من طرف مصلحة التسجيل، فغاية ما يعطيو ىذا التاريخ ىو 

 . 1صحة ثبوت السند العرفي

 ثانيا : وظيفة التسجيل.

من  328اتظادة تتمثل وظيفة التسجيل في تثبيت التصرفات القانونية أي إعطاء العقد تاريخا ثابتا تطبيقا تظا جاءت بو 

ىذا من جهة، ومن جهة ثانية يعد موردا ماليا للخزينة العمومية عن طريق استيفاء رسوم التسجيل اتظنصبة 2القانون اتظدني اتصزائري 

 اتظنظم تظهنة اتظوثق. 06/02من القانون  40على العقود حسب ما جاءت بو اتظادة 

 المطلب الثاني : إجراءات التسجيل .

اتظتضمن تنظيم مهنة  06/02 والقانون  76/105تسجيل وفق ما ىو منصوص عليو في أحكام قانون التسجيل ري عملية التج

اتظوثق ، حيث يقوم اتظوثق بعد إتدام تحرير العقود الواقعة على اتظلكية العقارية بتسجيلها لدى مصلحة التسجيل والطابع وىذا 

تأكد من مضمون اتظستندات ، ويتم ختمها بختم التسجيل من طرف بتقديم ملف يتكون من وثائق تػددة يتم من خلالو ال

 اتظكلف بذلك الذي يتأكد بدوره من دفع رسوم التسجيل لدى اتطزينة العمومية .

 الفرع الأول: كيفية تسجيل عقد بيع عقار .

تش التسجيل الذي مفتشية التسجيل والطابع ىي اتظصلحة القائمة على عملية التسجيل وتتم ىذه العملية عن طريق مف

يشتًط أن تثبت لو ىذه الصفة وأن تتحقق فيو كل الشروط القانونية تظمارسة مهامو ويستعتُ من أجل القيام بهذه اتظهمة بأعوان 

 تظساعدتو .

واتصدير بالذكر أن مفتش التسجيل لا يقوم بتسجيل العقود والمحررات إلا بعد القيام بتحليلها أو تكييفها من أجل 

اتضقوق اللازمة، وإعادة التكييف لا يؤثر في صحة وتسمية العقد أو المحرر، كما يقوم بمراقبة الوثائق اتظودعة لإجراء استيفاء 

 .3التسجيل ومدى مطابقتها للشروط اتظنصوص عليها في القانون

                                                             
 .30أ. دوة آسيا و د. رمول خالد، مرجع سبق ذكره ، ص  - 1
خ ثابت ويكون تاريخ العقد ثابت ابتداء من يوم يمن القانون اتظدني اتصزائري تنص على :"لا يكون العقد العرفي حجة على الغتَ في تاريخو إلا منذ أن يكون لو تار  328اتظادة  - 2

 تسجيلو ".
 .71خالد، مرجع سبق ذكره ، ص أ. دوة آسيا و د. رمول  - 3
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 أولا : الوثائق المقدمة عند التسجيل .

من قانون التسجيل،  09يع الوثائق التي نصت عليها اتظادة يتم إيداع الوثائق من طرف اتظوق ويلتزم في ذلك بإيداع تر

ويجب أن تحتوي على اتظعلومات اللازمة حتى يسهل على مفتش التسجيل تنفيذ إجراء التسجيل، وفي حالة عدم احتًام ىذه 

 الشروط يرفض إجراء التسجيل ، وتتمثل ىذه الوثائق في :

 الكشوف الإجمالية : -1

تسلمها إدارة الضرائب تغانا يقوم بإعدادىا  2وىي عبارة عن استمارات  1من قانون التسجيل  153نصت عليها اتظادة 

 اتظوثقون وكتاب الضبط وأعوان التنفيذ التابعون لكتابات الضبط وكتاب الإدارات اتظركزية أو المحلية ويذكرون فيها :

 .3لفهرسخ ورقم العقود والأحكام اتظوجودة في ايتار  -

 ألقاب وأتشاء الأطراف ومسكنهم . -

 نوع العقود والأحكام . -

 اتظبالغ أو القيم اتطاضعة للرسوم. -

 مبلغ الرسوم الثابتة أو الرسوم النسبية اتظستحقة واتظتضمنة قرار بمبلغ الرسوم اتظدفوعة موقعا بصفة قانونية . -

تحرر عادة في نسختتُ، تودع الأولذ لدى مكتب 4طرف اتظوثقتُ  وىناك كشوف إترالية متعلقة حصالة العقود اتظودعة من

 التسجيل وترجع الثانية إلذ القائم بالإيداع .

 النسخ الأصلية : -2

فاء حقوق التسجيل، وتتمثل النسخ الأصلية في ييقوم مفتش التسجيل بتحليل النسخ الأصلية وتكييفها من أجل است

وأتشاء اتظالكتُ السابقتُ وصحة وتاريخ التحويلات اتظتتالية ىذا بالنسبة للعقود طبيعة وحالات ومضمون وحدود العقارات 

 والأحكام الناقلة أو اتظعلنة عن ملكية عقارية .

 
                                                             

 اتظتضمن قانون التسجيل . 09/12/1976اتظؤرخ في  105/ 76من الأمر  153راجع في ذلك اتظادة  - 1
 5أنظر النموذج اتطاص بالكشوف الإترالية التي تسلمها إدارة الضرائب ، اتظلحق رقم  - 2
يوم من دون ترك بياض تريع اتظعلومات التي نصت عليها اتظادة  وكتابات الإدارة ، وىي ذات أعمدة يكتبون فيها يوم بعدالفهارس يدسكها اتظوثقون وكتاب الضبط وأعوان التنفيذ  - 3

 .من قانون التسجيل 154
 .6أنظر النموذج اتطاص بالكشوف الإترالية للعقود والأحكام اتظودعة من طرف اتظوثقتُ ، اتظلحق رقم  - 4
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 الملخصات : -3

تلخص فيو الأحكام الرئيسية للعقد أو اتضكم ويحرر  1وىي عبارة عن ملخص تحليلي على استمارة تقدمها الإدارة تغانا 

من قانون  2فقرة  153ندما يتضمن العقد أو اتضكم إما نقل أو إنشاء ملكية عقارية تطبيقا النص اتظادة ع2في نسختتُ 

 التسجيل.

 وصل دفع الرسوم المستحقة : -4

 . 3وىو عبارة عن قرار بمبلغ الرسوم اتظدفوعة موقعة بصفة قانونية

 ثانيا : التحقق من صحة الوثائق المتعلقة بالتسجيل.

التسجيل بعد إيداع العقود أو الأحكام اتظتعلقة بالبيع العقاري القيام بعملية التسجيل بعد تفحص معلومات يلتزم مفتش 

فاء حقوق التسجيل ، يالعقد والوثائق اتظرفقة معو، فيقوم بتحليل العقد أو اتضكم الذي ينقل أو يؤكد نقل اتظلكية من أجل است

أعلى الثمن اتظصرح بو في العقد، غتَ أن ىناك رقابة لاحقة تسمح للإدارة عند  ويقوم باحتساب اتضقوق اتظستحقة استنادا إلذ

 4كانت قيمتو تفوق القيمة اتظصرح بها في العقد    الاقتضاء إرساء اتضقوق على القيمة اتضقيقية للعقار إذا

تاريخ التسجيل ورقم اتظخالصة  وتنقل تأشتَة التسجيل على العقد اتظودع للتسجيل الأصلي، تتكون من ختم وتأشتَ يحتوي على

 التسجيل. من قانون 181ومبلغ الرسوم اتظدفوعة مكتوبة بالأحرف تطبيقا لنص اتظادة 

 الإعفاءات :

 ىناك إعفاءات من رسوم التسجيل بالنسبة للبيوع العقارية نذكر منها ما يلي :

 272و 271تعلقة بشراء العقارات تطبيقا لنص اتظادة تعفي الدولة واتصماعات المحلية من رسوم التسجيل فيما يخص العقود اتظ -

 . 5من قانون التسجيل

                                                             
 7و 3خص التحليلي، غتَ أنو من الناحية العملية ىذا النموذج يعد من طرف تػرري العقود، اتظلحق أنظر النموذج اتطاص باتظل - 1
من قانون التسجيل ، فتقدم نسخة اتظفتش التسجيل من أجل وضعها في مصنف الأحجام أما النسخة  2فقرة  153يحرر اتظلخص التحليلي في نسختتُ وىذا تطبيقا لنص اتظادة  - 2

 إلذ مفتشية الضرائب من أجل مراقبة أو متابعة مستهل اتظلكية .الثانية ترسل 
 .8انظر نموذج وصل دفع الرسوم اتظستحقة ، اتظلحق رقم  - 3
 2ص  1990القليعة، سنة  الأستاذ عمار قليمي، الدليل العلمي في التسجيل والطابع معهد الاقتصاد اتصمركي واتصبائي اتصزائري والتوثيقي، - 4
ل من كل نوع وكذا من قانون التسجيل على:" تعفي الدولة من تريع حقوق التسجيل فيما يخص العقود اتظتعلقة باتظبادلات وعمليات الشراء والتنازل عن الأموا 271اتظادة  تنص - 5

ي على عاتق اتظشتًي الاكتسابات التي تتم بالتًاضي لقاء عوض من نفس القانون على : "تعفي من رسوم نقل اتظلكية التي ى 272اتظتعلقة باقتسام ىذه الأموال. كما تنص اتظادة 
 ..... الخ "من
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يعفي من الرسم اقتناء العقارات الذي يتم من أجل إحداث نشاط صناعي جديد ذو طابع أولر مقرر في اتظخطط الوطتٍ  -

 للتنمية .

 بمنفعتها العمومية من عقارات لازمة

 . 1كل ما تقتنيو الشركات التعاونية واتصمعيات الثقافية واتصمعيات اتظعتًف الستَ مصاتضها أو خدمتها الاجتماعية  -

كما توجد حالة تخفض قيمة الرسم إذا تم بيع عقارات في حالة الشيوع وقام أحد الشركاء في الشيوع بشراء ىذا العقار تػل   -

 . 2البيع

 لجبائية بخصوص تسجيل عقد بيع العقار .الفرع الثاني : المقتضيات ا

أمام اتظوثق،  من القانون اتظديتٍ اتصزائري بجعل رسوم التسجيل على عاتق اتظشتًي، والتي يدفعها 393تنص اتظادة 

فقا % من تذن العقار وتخضع لو كل البيوع اتظنصبة سواء كانت رضائية أو قضائية أو باتظزاد العلتٍ وذلك و 5فمقدار رسم التسجيل 

 من قانون التسجيل .3 252لنص اتظادة 

جاءت بو اتظادة   % من تذن العقار وىو ما3أما إذا تواجدت العقارات في بلدان أجنبية فإن رسم التسجيل يقدر ب 

 من قانون التسجيل. 2554

 نة اتظوثق.اتظتضمن مه  06/02 واتظوثق ىو اتظكلف قانونا بتحصيل الضريبة لصالح اتطزينة العمومية تطبيقا لنص

العقارية التي  وعلى مصلحة التسجيل أن ترخص القيام بإجراءات التسجيل بالنسبة تصميع العقود الناقلة للملكية القانون

 تتضمن البيان بالدفع بتُ أيدي اتظوثق.

لا أما عن جزاء تؼالفة إجراءات دفع رسم التسجيل تقوم مصلحة الضرائب بالتحصيل الفوري لرسم مساوي للمبلغ فض

 من قانون التسجيل .5 5فقرة  256عن الرسوم القانونية اتظتًتبة على العقد وفق ما جاء في اتظادة 

                                                             
 .27الأستاذ عمار قليمي، مرجع سبق ذكره، ص  - 1
 اتظتضمن قانون التسجيل.  76/105الأمر رقم  2فقرة  230راجع في ذلك اتظادة  - 2
أدناه، اتظزايدات والبيوع واعادة البيوع  258و 255اتظادتتُ  % مع مراعاة الأحكام الواردة في5على " تخضع لرسم قدره   76/105من قانون التسجيل  252تنص اتظادة  - 3

 والتنازلات وإعادة التنازلات،...
في بلدان أجنبية أو حق الانتفاع أو حق التمتع % من قانون التسجيل، العقود التي تنقل ملكية عقارات توجد 3من قانون التسجيل على " تخضع لرسم قدره  255تنص اتظادة  - 4

 بها .
رسوم من قانون التسجيل على " كل تؼالفة للأحكام أعلاه تؤدي إلذ التحصيل الفوري من قبل إدارة التسجيل لرسم مساوي تظبلغ الثمن فضلا عن ال 5فقرة  256تنص اتظادة  - 5

 القانونية اتظتًتبة على العقد".
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 الفرع الثالث : مكان ووقت القيام بالتسجيل .

حدد أيضا الآجال  الذي يتم فيو تسجيل العقود الناقلة للملكية العقارية كما اتظكان 76/105حدد قانون التسجيل 

 والتي لابد على اتظوثق من احتًامها وإلا تعرض لعقوبات جراء تؼالفتها.اتطاصة بذلك 

 أولا : مكان التسجيل .

 نظم قانون التسجيل اتظكاتب اتظؤىلة قانونا للتسجيل وحددىا كل حسب اختصاصو حسب طبيعة

 التصرفات اتظبرمة فيما إذا تدت داخل الوطن أو خارجو .

 الجزائر :بالنسبة للتصرفات المبرمة داخل  -1

من قانون التسجيل  80و 75إن تسجيل التصرفات اتظبرمة داخل الوطن يتم في اتظكاتب اتظختصة إقليميا وحددتها اتظواد 

 وىي كالآتي :

 . 1يقوم اتظوثقون بتسجيل عقودىم في مكتب التسجيل التابع للدائرة وعند الاقتضاء في مكتب الولاية الذي يوجد بها مكتبهم -

عوان التنفيذ التابعتُ لكتابات الضبط يسجلون عقودىم إما في اتظصلحة التابعة لمحل إقامتهم وإما في اتظصلحة التابعة بالنسبة لأ -

 للمكان الذي تم فيو إعداد ىذه العقود.

ابع للدائرة ويسجل كتاب الضبط وكتاب الإدارات اتظركزية والمحلية العقود التي يجب عليهم إخضاعها تعذا الإجراء في اتظكتب الت -

 .2أو عند الاقتضاء في اتظكتب اتظوجود في نطاق الولاية التي يدارسون بها مهامهم

 بالنسبة للتصرفات المبرمة خارج الجزائر : -2

تسجل التصرفات اتظبرمة خارج الوطن لدى تريع مصالح التسجيل دون تدييز ، حيث يتم تسجيل نقل اتظلكية طبقا لنص 

من قانون التسجيل في مكتب الوفاة إذا كان اتظتوفي لا يقيم باتصزائر وفي اتظكتب اتظعتُ من قبل الإدارة إذا حدثت  3 80اتظادة 

 . 4الوفاة في اتصزائر واتظتوفى لا يقيم في اتصزائر

                                                             
اتظتضمن مهنة اتظوثق غتَ أن لو اختصاص إقليمي تسجيل   06/02 من القانون رقم 02للموثق اختصاص إقليمي فيما يخص تحرير العقود وىذا ما أكدتو اتظادة يلاحظ أنو ليس  - 1

 التسجيل من قانون 75العقود وىذا تطبيقا لنص اتظادة 
 اتظتضمن قانون التسجيل . 1976/ 15/12اتظؤرخ في   76/105من الأمر 75راجع في ذلك اتظادة  - 2
أو العقارية التي يجب من قانون التسجيل على " يسجل نقل اتظلكية عن طريق الوفاة في اتظكتب الذي يتبع لو تػل سكتٍ اتظتوفی مهما كانت حالة القيم اتظنقولة  80تنص اتظادة  - 3

 التصريح بها ..."
 .35الأستاذ عمار قليمي ، مرجع سبق ذكره، ص  - 4
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إلا بعد إضافة إلذ ذلك فإن الوصايا التي تدت في اتطارج وكانت تتعلق بأموال عقارية فلا يدكن تنفيذىا في اتصزائر 

 من قانون التسجيل.  1 2الفقرة  79تسجيلها لدى اتظكتب التابع تظوقع ىاتو العقارات طبقا لنص اتظادة 

 ثانيا : وقت التسجيل.

طبيعة الرسم إذا   تتحدد الآجال القانونية لإيداع الوثائق اتطاصة بالتسجيل حسب طبيعة العقد وموضوعو وكذا حسب

 كان نسبيا أو ثابتا

 للتصرفات الخاضعة لرسم ثابت: بالنسبة -1

وتسجل برسم ثابت كل العقود  2اتضقوق الثابتة ىي تلك اتضقوق التي لا تتغتَ بالنسبة تصميع العمليات من نفس النوع

من  208ل رسم نسبي ، وىذا ما جاء في اتظادة يالتي لد تحدد تعريفتها في قانون التسجيل، والتي لا يدكن أن يتًتب عنها تحص

قانون التسجيل وتحد من بتُ ىذه العقود، عقد الشهرة، اعتًاف بالدين، وغتَه من العقود حيث يلتزم تسجيل ىذه العقود خلال 

خ الأصلية الشهر الذي يلي شهر إعدادىا، ويتم تحصيل الرسوم عن طريق وضع الطوابع منفصلة من قبل تػرر الكتابة على النس

 من قانون التسجيل. 3 59 تعذه العقود، وتكون ىذه الطوابع متساوية تظبلغ الرسوم الثابتة اتظنصوص عليها وفقا لنص اتظادة 

 بالنسبة للتصرفات الخاضعة لرسم نسبي: -2

من قانون  4تتمثل التصرفات اتطاضعة لرسم نسبي في التصرفات الناقلة للملكية أو حق الانتفاع وفقا لنص اتظادة 

من  58ثابت، وتنصت اتظادة  من نفس القانون التي تبتُ التصرفات اتطاضعة لرسم 3التسجيل وىو عكس ما جاءت بو اتظادة 

 .4نفس القانون على وجوب تسجيل العقود التي حررت من طرف اتظوثقتُ في أجل شهر من تاريخ تحريرىا 

 جل وىي:حددت نفس اتظادة أنواع العقود التي تخضع تعذا الأ

 العقود التي تتناول نقل اتظلكية أو حق الانتفاع للأموال العقارية والمحلات التجارية والزبائن أو التنازل عن إيجار أو عن الاستفادة - 

 بوعد الإيجار تتضمن الكل أو البعض من العقار .

                                                             
 من قانون التسجيل " و في حالة ما إذا الوصية كانت تشمل تدابتَ خاصة بعقارات...." 2الفقرة  79اتظادة   - 1
 .32، ص 1995. 1991نة شويحة إدريس، اتصباية العقارية ، مذكرة نهاية الدراسة لنيل شهادة الدراسات العليا في اتظالية، اتظدرسة الوطنية للضرائب، القليعة س - 2
إعداد ىذه العقود، من قانون التسجيل على " إن العقود اتظوثقة التي تفتح اتضق في الرسوم الثابتة تقدم من أجل تأشتَة التسجيل خلال الشهر الذي يلي شهر  59اتظادة  تنص - - 3

الطوابع مساوية تظبلغ الرسوم الثابتة اتظنصوص عليها من أجل  ويتم تحصيل الرسوم عن طريق وضع طوابع منفصلة من قبل تػرر الكتابة على النسخ الأصلية تعذه العقود وتكون ىذه
 العمليات التي تثبتها"

 .76دوة آسيا و د. رمول خالد، مرجع سبق ذكره ، ص  - 4



 العقار بيع عقد وتسجيل توثيق: الأول الفصل

 

41 
 

 العقود التي تتضمن نقل حق التمتع بالأموال العقارية والمحلات التجارية. -

لعقود التي تتناول تكوين شركة ومدى أجلها ودتغها أو حلها أو زيادة أو اىتلاك أو تخفيض رأتشاتعا وكذلك التنازلات عن ا -

 الأسهم واتضصص في الشركة .

 العقود التي تتناول قسمة أو مبادلة الأموال العقارية بأي صفة كانت . - 

 .1تسجيل العقود الآجال المحددة بموجب قانون التسجيل من أجلإن يوم تاريخ العقد لا يؤخذ بعتُ الاعتبار ضمن 

 المطلب الثالث :رسوم التسجيل .

من ضمن وظائف التسجيل استحقاق الضريبة للخزينة العمومية على التصرفات التي أقر قانون التسجيل أن تدفع عليها 

لآخر واتخذت تدابتَ معينة جراء عدم دفع ىذه الرسوم  رسوم معينة ، ولاختلاف طبيعة التصرفات اختلفت قيمة الرسم من تصرف 

 كما أعفيت تصرفات أخرى من ذلك.

 الفرع الأول : ضريبة التسجيل .

 2 02اتظادة   تتمايز الرسوم باختلاف طبيعة التصرف اتظراد تسجيلو، فهي إما ثابتة أو نسبية أو تصاعدية وفقا لنصت

 من قانون التسجيل.

 ع الرسوم .أولا : ضريبة تحديد ودف

 نظم قانون التسجيل أسس فرض رسوم التسجيل وطريقة دفعها وتتمثل أساسا في :

 طريقة تحديد الرسوم: -1

 الرسم النسبي : -أ

من قانون التسجيل فإن الرسم النسبي أو الرسم التصاعدي يؤسس بالنسبة لنقل اتظلكية العقارية  04تطبيقا لنص اتظادة 

من نفس القانون، كما يجب أن تدفع ىذه الرسوم إلذ اتطزينة  252بو ىذا ما جاءت بو اتظادة  % من الثمن اتظصرح5ويحدد ب 

 تظتضمن تنظيم مهنة اتظوثق حتى يتم تسجيل العقد. 06/02 من القانون 40العمومية من طرف اتظوثق عملا بنص اتظادة 

                                                             
 من قانون التسجيل مرجع سابق. 72راجع  في ذلك النص اتظادة  - 1
 أو نسبية أو تصاعدية تبعا لنوع العقود ونقل اتظلكية اتطاضعة تعذه الرسوممن قانون التسجيل على " تكون رسوم التسجيل ثابتة  02تنص اتظادة  - 2
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حق الانتفاع أو حق التمتع بها فتحدد قيمة الرسم أما بالنسبة للعقود التي تنقل ملكية عقارات توجد في بلدان أجنبية أو 

% من اتضصص والأنصبة الشائعة الأموال عقارية 3من قانون التسجيل وتخضع تضق قدره  255% حسب نصت اتظادة 3بنسبة 

 .1مكتسبة عن طريق بيع العقار الشائع باتظزاد

اتظلكية تػلات تجارية لرسم قدره  كما يخضع نقل2يوع. % إذا حصل شراء من أحد اتظشتًكتُ في الش 1.5ويحدد ىذا اتضق بمعدل 

5 %3. 

 دفع الرسوم : -2

والتي تدفع بتُ يدي اتظوثق،  4أن حقوق رسم التسجيل تكون على عاتق اتظشتًي 393أقر القانون اتظدني بصريح اتظادة 

غتَ أن ذلك لا يدنع من اتفاق أطراف العلاقة التعاقدية على اقتسام تلك الرسوم فيما بينهم وتدفع نفقات التسجيل بشكل كلي 

ءا اتظتضمن تنظيم مهنة اتظوثق ولكن استثنا 06/02من القانون  40وكامل وغتَ تغزأة كقاعدة عامة تطبيقا تظا جاء في نص اتظادة 

عند أجل فإن الدفع يتم عند حلول كل أجل بتُ يدي اتظوثق تػرر العقد إلذ غاية  إذا كان الثمن أو جزء من الثمن قابلا للدفع

بتُ أن مصالح التسجيل ترفض  .5تذن نقل اتظلكية التي يجب أن يحرر لزوما    2/ 1أو نصف   1/5 تشكيل حسب اتضالة تسس

من قانون التسجيل والتي لا تتضمن البيان  256اتظلكية اتظشار إليها في الفقرة الأولذ من اتظادة  الإجراء بالنسبة تصميع عقود نقل

 6بالدفع بتُ أيدي اتظوثق. 

 

 

 

 

 
                                                             

 ، الفقرة الأولذ من قانون التسجيل . 230اتظادة  - 1
 من قانون التسجيل . 2نفس اتظادة السابقة الذكر الفقرة  - 2
 الفقرة الأولذ من قانون التسجيل . 228اتظادة  - 3
 .152، ص 2009العقارية في القانون اتصزائري، دار اتصامعة اتصديدة، برتزاني تػفوظ، الضريبة  - 4
 من قانون التسجيل . 2الفقرة  256اتظادة  - 5
 من قانون التسجيل 4الفقرة  256اتظادة  - 6
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 الفرع الثاني : الإعفاء من الرسوم .

 أولا : بالنظر إلى تخصيص العقار .

 يعفي من الدفع :

 اتظساكن التي باعتها ىيئات عمومية للسكن تبعا لطريقة البيع بالإيجار أو لطريقة التوفتَ من أجل السكن . -

 . 1وكذا في البيوع اتظنجزة في إطار التًقية العقارية ذات الطابع السكتٍ أساسا -

العقارية التي يقوم بما الشباب ذوو اتظشاريع اتظؤىلون للاستفادة من إعانة "الصندوق الوطتٍ لدعم تشغيل الشباب "  الاقتناءات - 

 أو " الصندوق الوطتٍ لدعم القرض اتظصغر " أو " الصندوق الوطتٍ للتأمتُ على البطالة" قصد إنشاء نشاطات صناعية .

 .2العمومية اتظؤىلة في تغال التهيئة العقارية  اتظشتًيات العقارية التي تقتنيها اتعيئات -

  3عمليات الشراء العقارية التي تقوم بها اتصماعات المحلية من أجل تهيئة اتظناطق لتعمتَىا حسب الأولوية -

ة وفق الشروط العقود التي تتضمن بيع البنايات أو أجزاء البنايات ذات الاستعمال السكتٍ اتظنجزة بعنوان عمليات التًقية العقاري -

 .4المحددة في التنظيم اتظتعلق بالتًقية العقارية

 5كل من عمليات بيع الأراضي الناترة عن عملية التجزئة واتظهيأة والصاتضة لبناء اتظساكن خصيصا.   -

إجراء البيع عمليات بيع البنايات ذات الاستعمال الرئيسي للسكن التي تنازلت عليها الدولة واتعيئات العمومية للسكن حسب  -

 . 6بالإيجار والسكن الاجتماعي ، والسكن الاجتماعي التساهمي والسكن الريفي 

 . 7عمليات نقل ملكية التجهيزات أو العقارات اتظهنية التي أعاد اتظقرض اتظؤجر التنازل عنها لصالح اتظقرض اتظستأجر -

 العقارات اتظبنية واتظقرر ىدمها. -

 . 8غتَ اتظتممة أو اتظخصصة لأن تكون صاتضة للبناء وفق شروطالبناءات اتظستعملة للسكن  -

                                                             
 من قانون التسجيل . 257اتظادة  - 1
 من قانون التسجيل . 258اتظادة  - 2
 قانون التسجيل .نفس اتظادة السابقة الذكر / ثالثا من  - 3
 خامسا.  /، من قانون التسجيل258اتظادة  - 4
 ، من قانون التسجيل / سادسا.258اتظادة  - 5
 سابعا. /، من قانون التسجيل 258اتظادة  - 6
 ، من قانون التسجيل / تاسعا.258اتظادة  - 7
 من قانون التسجيل. 2الفقرة أو 259اتظادة  - 8
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 ا: بالنظر إلى شخص المتصرف.يثان

 يعفي من الدفع : 

.. من عقارات الازمة لستَ مصاتضها العمومية.كل ما تقتنيو الشركات التعاونية واتصمعيات الثقافية واتصمعيات اتظعتًف بمنفعتها   -

 . 1أو خدمتها الاجتماعية

من  واتظقتنيةعقود نقل اتظلكية عن طريق التنازل عن الأموال العقارية ذات الاستعمال السكتٍ من قبل البنوك واتظؤسسات اتظالية  - 

 .2طرفها كضمان لعمليات تدويل اقتناء السكنات لصالح اتطواص

 .3للبلدية العمليات من كل نوع اتظنجزة بتُ البلديات والغتَ اتظتعلقة بالاحتياطات العقارية -

من قانون الرسوم على الأعمال ، أن يشتَوا في عقد التملك عند قيامهم  7الفقرة  2يدكن للأشخاص اتظشار إليهم في اتظادة  -

 71بعملية الشراء لإعادة البيع إلذ استعداداتهم على إعادة البيع في مدة سنتتُ على الأكثر، على أن يثبتوا تقيدىم بأحكام اتظادة 

 . 4( في ىذه اتضالة لا تحصل رسوم نقل اتظلكية إلا عند البيع وبغض النظر عن نقل اتظلكية السابق2و1 )الفقرتتُ

 الفرع الثالث : آثار عدم دفع رسوم التسجيل .

يجب احتًام إجراءات التسجيل وتدكتُ مفتشية التسجيل من استيفاء حقوق التسجيل اللازمة وىذا بعد تقدير اتضقوق بطريقة 

تفقة مع أحكام قانون التسجيل دون أي مغالاة في التقدير أو تجاوز السلطة، وكذلك بالنسبة للخاضعتُ تضقوق سليمة وم

التسجيل فعليهم الالتزام بتمكتُ مصلحة التسجيل من استيفاء اتضقوق لأجل تحقيق أغراضها التمويلية للخزينة العمومية ويتًتب 

 . 5على ىذا الإخلال جزاءات متنوعة

 بالنسبة للمكلف الحقيقي. أولا :

إن اتظكلف اتضقيقي ىو الشخص الذي يدفع اتظبلغ اتظستحق من أموالو اتطاصة إلذ اتظوثق الذي يقوم بدوره بدفعو إلذ 

 قابض الضرائب، وقد يتعرض الأطراف اتظعنيون حصقوق التسجيل إلذ عقوبات في حالات منها: 

                                                             
 قانون التسجيل / ثانيا. ، من258اتظادة  - 1
 ، من قانون التسجيل / ثامنا.258اتظادة  - 2
 2، من قانون التسجيل. 261تظادة  - 3
 1من قانون التسجيل.  2مكرر، فقرة أو 261اتظادة  - 4
 94دوة آسيا ورمول خالد، مرجع سبق ذكره ، ص  - 5
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 113، في ىذه اتضالة يكون التصرف عديم الأثر وفقا لنص النص اتظادة 1عند الاتفاق على إخفاء جزء من تذن بيع العقارات  -

موا أي اتفاق خارج مكتب بر ، ويجب على اتظوثق أن يلفت انتباه الأطراف اتظتعاقدة بأن لا ي2الفقرة الأولذ من قانون التسجيل 

فكل من قام بالتخفيض من وعاء الضريبة أو تصفيتها  سواء كان قليلا أو كثتَا من تذن اتظبيع،التوثيق يهدف إلذ إخفاء جزء 

وتظفتشية التسجيل اتضق في 3من قانون التسجيل  119باستعمال مناورات الغش يخضع ذلك إلذ غرامة مالية وفقا لنص اتظادة 

الغرض منو التهرب من دفع حقوق التسجيل حيث عند  اللجوء إلذ كل الوسائل اتظتًوكة من أجل إثبات ىذا الإخفاء الذي

 الاقتضاء تقوم الإدارة بمراقبة الثمن اتظصرح بو و مقارنتو بالقيمة التجارية للعقار، وبذلك تقدر القيمة اتضقيقية للمال استنادا إلذ

قانونا على البائع، أو على الطرفتُ في  أبعاد السوق العقارية، فإذا كانت تفوق الثمن اتظصرح بو في العقد، تفرض العقوبات اتظقررة

 حصيث يبقى العقد منتجا لآثاره بتُ طرفي العقد. 4حالة وجود اتفاق خفي بينهما دون أن يكون في ذلك أثر على اتظتعاقدين 

 القانوني. ثانيا : بالنسبة إلذ اتظكلف

جيل ودفعها في الآجال المحددة دون تأخر يعتبر اتظكلف القانوني كل من يوجب عليو القانون القيام بتحصيل حقوق التس

 ويستي اتظكلف القانوني كونو يقوم بهذه اتظهمة بموجب نص قانوني وليس بموجب عقد عمل يربطو بإدارة الضرائب.

وعليو يعتبر اتظوثق ملزم كغتَه من الأطراف اتطاضعة تضقوق التسجيل، ويكون بذلك مسؤولا ويتًتب عليو عقوبات في 

أحكام التسجيل ، حيث أوجب القانون على اتظوثقتُ عند تلقيهم عقود بيع متعلقة بعقار، القيام بتسجيلها في حالة إخلالو ب

، وكذا عدم الاحتفاظ ولو في حالة الاعتًاض باتظبالغ 5تقع عليهم غرامة مالية يدفعها اتظوثق شخصيا وإلاالآجال اتظقررة قانونا 

 .6واتطزينة العموميةالواجبة الدفع إلذ قابضات الضرائب 

 

 

                                                             
 العقار في اتصزائر بأتذان مرتفعة جدا وكذلك من أجل التهرب من دفع الضريبة بشكل مرتفع مقارنة بثمن العقار .عملية الثمن اتظذكور أمام اتظوثق ىو تذن صوري ، حيث يباع  - 1
وكل جزء أو زبائن الفقرة الأولذ من قانون التسجيل على " يكون باطلا وعديم الأثر كل اتفاق يهدف إلذ إخفاء جزء تذن بيع عقارات أو تنازل عن تػل تجاري  113تنص اتظادة  - 2

 يدكن إثبات إخفاء الثمن بشتى الوسائل اتظقبولة في مادة التسجيل" من فارق ناتج تبادل أو قسمة أو جزء منو يتضمن أموالا عقارية أو ... تجارية أو زبائن،
تملص كليا أو جزئيا من وعاء الضريبة أو تصفيتها أو دفع من قانون التسجيل على " فضلا عن العقوبات اتصبائية اتظطبقة، يعاقب كل من تدلص أو حاول ال 119تنص اتظادة  - 3

دج وحبس من سنة غلى تسس سنوات أو بإحدى العقوبتتُ فقط،  20.000إلذ  5000الضرائب أو الرسوم التي ىو خاضع تعا باستعمالو طرقا تدليسية، بغرامة جزائية تتًاوح بتُ 
 دج ...1000ان ىذا الإخفاء يفوق عشر اتظبلغ اتطاضع للضريبة أو مبلغ رسم يساوي أو يفوق غتَ أنو لا يطبق ىذا التدبتَ إلا في حالة الإخفاء وك

 .24الأستاذ عمار قيلمي، مرجع سبق ذكره، ص  - 4
 من قانون التسجيل . 93اتظادة  - 5
 اتظتضمن تنظيم مهنة اتظوثق السابق الذكر.  06/02من القانون  3الفقرة  42اتظادة  - 6



 العقار بيع عقد وتسجيل توثيق: الأول الفصل

 

46 
 

 خلاصة الفصل :

تتمثل الأركان العامة في العقود على الرضا والمحل والسبب ولكن بالإضافة إلذ ذلك وجب إفراغ التصرفات الواقعة على 

ثابة العقار في شكل رتشي ، باعتباره قاعدة رتشية في التعاملات الواردة على العقارات من شأنها ترقية السوق العقارية، وىي بم

 ضامن قوي لاستقرارىا وذلك نظرا تظميزات المحرر الرتشي التي تتمثل أهمها في:

صادر عن ضابط عمومي أي اتظوثق الذي تدخل في حدود اختصاصو وىذا ما يزيد القيمة القانونية للمحرر وحجيتو القاطعة  -

 من حيث البيانات.

م اتظضاربة ، غتَ أن الرتشية لا تكتسب حجيتها إلا بعد إنهاء يرية قصد تنظتدكن القاعدة الرتشية الدولة من مراقبة السوق العقا -

ما تبقى من الإجراءات كعملية التسجيل التي تتم لصالح اتطزينة العمومية ، وتهدف أساسا إلذ تحصيل الضرائب والرسوم على 

وتحدد نسب الضرائب والرسوم بموجب قانون كقاعدة عامة  تؼتلف اتظعاملات الواردة في العقار ، وىي عملية يقوم بها اتظوثق

التسجيل باعتبارىا حق للدولة على أطراف العقد، وبإتدام عملية التسجيل في الآجال القانونية المحددة يحمي الأطراف من متابعة 

لتي تدكن الدولة وكذلك من العقوبات اتظنصوص عليها في القانون بخصوص ذلك ، ويعتبر إجراء التسجيل من أىم العمليات ا

اتضزينة العمومية والدولة من استيفاء الرسوم ، وبعد عملية التسجيل تنتقل إلذ عملية الشهر كآخر إجراء الانتقال اتظلكية العقارية 

 والذي يتم لدى المحافظة العقارية وىو ما سنتناولو في الفصل الثاني .

 



 
 
 
 

 

 

 

 

 الفصل الثاني
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 :تمهيد

تقنيا يتم من خلبلو تثبيت ملكية عقار وبرقيق مبدأ العلنية على التصرفات العقارية أساسا  يعتبر الشهر العقاري إجراءا
ابؼتعلق بالإشهار العقاري ، والذي مفاده إشهار العقود الناقلة  1855مارس  23وقد تم العمل بو في ابعزائر بدوجب قانون 

، ولم يقتصر انتهاج ىذا النظام على ابعزائر فقط  بل 1ة على الغتَللملكية العقارية أو ابؼتًتب عليها ديون أو أعباء حتى تكون حج
أخذت بو جل التشريعات العابؼية باعتباره ابؼسلك ابؼنظم للمعاملبت العقارية كون ىذه الأختَة بسثل أساس البنية التحتية لاقتصاد 

أمان يضبط كل تعامل واقع على عقار في إطار أي دولة ، ىذا ما فرض تطوير قوانتُ وأنظمة الشهر العقاري لتكون بدثابة حزام 
 قانوني ، ويضمن بؽا ابغماية اللبزمة في ذلك.

من القانون ابؼدني  793ابؼشرع ابعزائري إجراءات خاصة لانتقال ابؼلكية العقارية ، حيث نص في ابؼادة  بسوعليو ك
 رعيتن ذلك بتُ ابؼتعاقدين أم في حق الغتَ إلا إذا على أنو " لا تنتقل ابؼلكية وابغقوق العينية الأخرى في العقار سواء كا

الإجراءات التي ينص عليها القانون وبالأخص القوانتُ التي تدير مصلحة شهر العقار " ، وبالنظر إلى ما جاء بو ابؼشرع من 
الشهر العقاري ، وعليو  بزصيص في القوانتُ استلزم علينا برليل وتبيتُ إجراءات شهر عقد بيع العقار، وارتأينا للمقصود بنظام

قسمنا ىذا الفصل إلى مبحثتُ لنتناول في ابؼبحث الأول ابؼقصود بالشهر العقاري، بينما نتطرق في ابؼبحث الثاني لإجراءات شهر 
  عقد بيع العقار والآثار القانونية ابؼتًتبة على ذلك.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
 .65،ص 2004في ضوء آخر التعديلبت وأحدث الأحكام ، دار ىومة ، ابعزائر ، بضدي باشا عمر ، نقل ابؼلكية العقارية  - 1
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 المبحث الأول: ماىية الشهر العقاري.

يعد الشهر العقاري من أبرز الإجراءات والأنظمة التي تؤطر وتدعم ابؼلكية العقارية وتوفر ابغماية القانونية ، ويهدف إلى 
ىوية كل عقار بطريقة تشبو إلى  تنظيمالإعلبن عن التصرفات الواردة على العقار من أجل معرفة الوضع القانوني بؽا ، كما يراد بو 

بؼدنية للؤشخاص ، وىو الإجراء ابعوىري في عملية انتقال ابؼلكية وشرطا لنفاذىا من أجل زرع الثقة حد كبتَ بطاقة ابغالة ا
 واستقرار ابؼعاملبت العقارية.

ولتوضيح الشهر العقاري ارتأينا تقسيم ابؼبحث إلى ثلبث مطالب ، حيث خصصنا ابؼطلب الأول التعريف أنظمة الشهر 
الشهر  تنظيمبؼشرع ابعزائري من أنظمة الشهر العقاري ، أما ابؼطلب الثالث فخصصناه لقواعد العقاري ، وابؼطلب الثاني بؼوقف ا

 العقاري.

 المطلب الأول: مفهوم الشهر العقاري .

الشهر الشخصي  لو وبرديد خصائصو والتطرق إلى نظامي تعريفتسوقنا الدراسة في ىذا ابؼوضوع إلى البحث عن 
 فرعتُ التاليتُ :والشهر العلتٍ ، ىذا كلو في ال

 . الفرع الأول : تعريف وخصائص الشهر العقاري 
 .الفرع الثاني : أنظمة الشهر العقاري 

 الفرع الأول: تعريف وخصائص الشهر العقاري.

 أولا: تعريف الشهر العقاري.

 العقاري عبارة مركبة من كلمتتُ هما الشهر والعقار، فيقصد بكلمة الشهر الإعلبم والنشر، أما العقار فقد عرفتو الشهر
 1من القانون ابؼدني" ىو كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يدكن نقلو منو دون تلف." 683ابؼادة 

بإخضاع التصرفات القانونية الواقعة على العقار إلى ويقصد بالكلمتتُ الشهر العقاري بأنو إجراء قانوني متميز يقضي 
، وباستقراء بصلة القوانتُ وابؼراسيم ابؼنظمة للشهر العقاري، بقد أن ابؼشرع ابعزائري لم يحد عن باقي 2إجراءات قانونية معينة

 يفاتو.التشريعات في عدم برديد مفهوم للشهر العقاري الأمر الذي تكفل بو الفقو، لذلك فقد تباينت تعر 

                                                             
، 78، ابؼتضمن القانون ابؼدني ابؼعدل وابؼتمم ، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية الديدقراطية الشعبية ، العدد  1975-09-29ابؼؤرخ في   75/58من الأمر  683ابؼادة  - 1

 1041، ص 1975-09-30ابؼؤرخة في 
 .132، ص 2012بؾيد خلفوني ، العقار في القانون ابعزائري ، دار ابػلدونية ، ابعزائر ،  - 2
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القانونية التي ترمي إلى  حيث عرفو الدكتور حستُ عبد اللطيف بضدان بأنو" ذلك النظام الذي يرمي إلى شهر التصرفات
 1إنشاء ابغقوق العينية العقارية أو نقلها أو تعديلها وإسقاطها."

الشهر العقاري  بإدارة وىناك من عرفو بأنو : "عمل فتٍ يهدف إلى تسجيل بـتلف التصرفات الواردة على العقارات
 . 2الإعلبم الكافة بدا وإظهار وجودىا ليكون ابعميع على بينة من أمرىا"

وأهمل دور ابغفظ  ويؤخذ على ىذا التعريف تركيزه على دور الشهر العقاري في إعلبم الكافة بالوضعية القانونية للعقار،
 العقاري في بضاية ابؼلكية العقارية .

بابغقوق العينية العقارية،  عة الإجراءات القانونية ابؼنظمة و الدقيقة ابؼفروضة على الأفراد وابؼعنيتُوعرف أيضا بأنو" بؾمو 
 3والتي تهدف لتنظيم سريع لإعطاء تصور حقيقي للملكيات العقارية".

لدور وأهمل ا يشتَ ىذا التعريف إلى الشهر العقاري كنظام مفروض يهدف إلى إعطاء تصور حول ابؼلكية العقارية،
 الرئيسي بؽذا النظام كوسيلة بغماية ابؼلكية العقارية وبصيع ابغقوق العينية.

وعرف أيضا بأنو" بؾموعة القواعد و الإجراءات التي تهدف إلى تثبيت ملكية عقار أو حقوق عينية عقارية لشخص 
ابؼلكية أو ابغقوق العينية العقارية شهر حق  تنظيممعتُ أو أشخاص معينتُ ابذاه الغتَ، ومن شأن ىذه القواعد والإجراءات 

 .4الأخرى الواردة عليها في سجلبت معدة لاطلبع الكافة" 

إشهار سندات تهدف  نلبحظ أن ىذا التعريف أشار لنظام الشهر العقاري كوسيلة لتثبيت ابؼلكية، رغم أنو يدكن أن يتم
 إلى إلغاء حق ابؼلكية.

  15/04/2004 لعقاري أثناء مداخلتو في اليوم الدراسي ابؼنعقد بتاريخأما السيد عيواج بؿمد مسؤول مصالح الشهر ا
ابؼتعلق بتأسيس   25/03/1976 ابؼؤرخ في 63/ 76من ابؼرسوم التنفيذي رقم  90بورقلة، حول الإشكالات ابؼتعلقة بابؼادة 

ابعزاءات ابؼتًتبة عن بـالفتها(،  ي و، برت عنوان )الشروط الواجب توفرىا في السندات ابػاضعة للئشهار العقار 5السجل العقاري
أين عرف الشهر العقاري بأنو " نظام قانوني يتضمن بؾموعة من الإجراءات والشكليات التي يقع تنفيذىا على عاتق مصلحة 

                                                             
 .11حستُ عبد اللطيف بضدان ، أحكام الشهر العقاري ، الدار ابعامعية ، لبنان ، بدون طبعة ، ص  - 1
 .13، ص 2011زائر ، بؾيد خلفوني ، نظام الشهر العقاري في القانون ابعزائري ، دار ىومة ، ابع - 2
 .81بدون طبعة ، ص رنً مراحي ، دور ابؼسح العقاري في إثبات ابؼلكية العقارية في التشريع ابعزائري ، دار بغدادي للطباعة والنشر والتوزيع ، ابعزائر ،  - 3
 .06-05، ص ص  2006بصال بوشنافة،شهر التصرفات العقارية في التشريع ابعزائري، دار ابػلدونية، ابعزائر ،  - 4
/ ابؼؤرخة في 30، ابؼتضمن تأسيس السجل العقاري ، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية الديدقراطية الشعبية ، العدد  25/03/1976ابؼؤرخ في  76/63ابؼرسوم رقم  - 5

13/04/1976 
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كية عمومية تسمى المحافظة العقارية، و يضمن ىذا النظام توفتَ الإعلبم حول ابغقوق ابؼوجودة على العقارات بغية بضاية ابؼل
 .1العقارية وابغقوق الأخرى العينية العقارية"

 ىذا التعريف نرى بأنو الأقرب لتحديد مفهوم نظام الشهر العقاري.

 ثانيا: خصائص الشهر العقاري .

 يتميز نظام الشهر العقاري في ابعزائر بدجموعة من ابػصائص ، و تتمثل في :

 الطابع الإداري. -

 الطابع العيتٍ. -

 الإلزامي. الطابع -

 الطابع الإداري للشهر العقاري: -1

لقد خالفت ابعزائر معظم الدول التي تأخذ بنظام الشهر العيتٍ والتي تسند مهمة مسك السجل العقاري إلى قاضي 
يديرىا إدارية تسمى المحافظة العقارية،  عقاري، حيث تأثر ابؼشرع ابعزائري بنظتَه الفرنسي من خلبل إسناد عملية الشهر بؼصلحة

 موظف عمومي يعرف بالمحافظ العقاري.

ابؼتعلق بتأسيس   63/ 76من ابؼرسوم رقم  3-2-1ابؼواد و  75/74 من الأمر 20وىذا ما أشارت إليو ابؼادة 
 .2السجل العقاري

إن إسناد عملية الشهر العقاري بؼصلحة إدارية بزضع لوصاية وزارة ابؼالية لا يخدم حيادية نظام الشهر العقاري، في ظل 
وجود الدولة كأكبر ابؼلبك للعقار في ابعزائر، حيث كان من الأجدر إسناد عملية الشهر العقاري لقاض، و لعل قلة التأطتَ الذي 

 ىو ما دفع بابؼشرع ابعزائري إلى إسناد عملية الشهر العقاري إلى مصلحة إدارية ، خاصة وأن سببو عدم وجود القضاة ابؼتخصصتُ
الصلبحيات ابؼمنوحة للمحافظ العقاري تتجاوز العمل الإداري ولا يدكن إلا للقاضي القيام بها ، ومنها تفحص مشروعية المحل 

 وعدم بـالفتو للنظام العام 

 

 
                                                             

 .80رنً مراحي مرجع سبق ذكره ، ص  - 1
، ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية الديدقراطية  1975-11-12في  ابؼؤرخ  75/74من الأمر  20ابؼادة  - 2

 .1208، ص  1975-11-18، ابؼؤرخة في  92الشعبية ، العدد 
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 قار:الطابع العيني للشهر الع -2

السجل العقاري،  ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العام وتأسيس 12/11/1975ابؼؤرخ في  5 75/74إن فحص الأمر 
 63/ 76وابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، وابؼرسوم رقم  25/03/1976 ابؼؤرخ في  76/62و ابؼرسوم التنفيذي رقم 

ابعزائري قد أخذ بنظام الشهر العيتٍ معتمدا على ابؼسح العام كأساس مادي و ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري يظهر بأن ابؼشرع 
 1السجل العيتٍ كأساس قانوني .

و  76/63التنفيذيتُ  وابؼرسومتُ 75/74إن اعتماد ابؼشرع ابعزائري على نظام الشهر العيتٍ وىذا من خلبل الأمر 
ابؼرحلة الانتقالية إلى أن يتم إعداد مسح  في كاستثناءشخصي  السابقتُ لم يدنعو من الاعتماد على نظام الشهر ال 76/62

 الأراضي العام عبر كامل التًاب الوطتٍ.

 الطابع الإلزامي للشهر العقاري: -3

لقد جعل ابؼشرع ابعزائري شهر التصرفات القانونية الواقعة على العقارات أمرا إلزاميا حتى تنتج آثارىا سواء بتُ ابؼتعاقدين 
و استثتٌ من ذلك الرىون والامتيازات العقارية التي يكون فيها الشهر اختياريا، إذ يتًتب على عدم قيدىا، عدم 2 لغتَأو ابذاه ا

قابليتها للبحتجاج بدا ابذاه الغتَ خلبفا بؼا ىو عليو ابغال في القانون الفرنسي، الذي يجعل نقل ابؼلكية يتم سواء في ابؼنقول أو 
 3د، كما لا يجعل من الشهر شرطا لنشأة ابغقوق وصحتها.العقار بدجرد انعقاد العق

ولم يكتف ابؼشرع ابعزائري بإلزام الشهر العقاري للؤطراف فقط، بل ألزم ابؼوثقتُ والسلطات الإدارية شهر بصيع العقود 
السالف  63/ 76سوم من ابؼر  90والقرارات القضائية المحررة من قبلهم ضمن آجال قانونية بؿددة، و ىذا ما نصت عليو ابؼادة 

الذكر، إذ جاء فيها: " ينبغي على ابؼوثقتُ و کتاب الضبط و السلطات الإدارية أن يعملوا على إشهار بصيع العقود و القرارات 
 4القضائية ابػاضعة للئشهار والمحررة من قبلهم أو بدساعدتهم وذلك ضمن الآجال المحددة". 

( وابؼتعلق بقضية )ع.ز 473702هر العقاري في قرار المحكمة العليا رقم: كما أكد القضاء على الطابع الإلزامي للش
ضد) ع.م ( و) ع.أ ( بخصوص النزاع القائم حول انتقال ابؼلكية العقارية، حيث ورد في حيثيات ابغكم : " حيث يلبحظ في 

ت بو ابؼطعون ضدىا عقدا صحيحا نقل القرار موضوع الطعن أنو مبتٍ أساسا، فيما قضى بو على اعتبار العقد العربي الذي احتج
 1مکرر  234و ىو ما يخالف ابؼادتتُ  1987 /08/02إليها ملكية جزء من الأرض موضوع النزاع، رغم أنو عقد عرفي بؿرر في

                                                             
، ورقم  1980/ 13/09ابؼؤرخ في   80/210، ابؼعدل وابؼتمم بابؼرسومتُ التنفيذيتُ رقم  25/03/1976ابؼؤرخ في  ، 76/63من ابؼرسوم التنفيذي رقم  3-2-1ابؼواد  - 1

  13/04/1976، ابؼؤرخة في  30، ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري ، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية الديدقراطية الشعبية ، العدد  1993/ 19/05، ابؼؤرخ في  123/ 93
 .499 -498ص ص 

 .38بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 2
 .28، ص2001الغرفة الوطنية للموثقتُ ، ابعزائر، سنة  03بؿمد بوركي ، الإشهار العقاري ، بؾلة ابؼوثق، العدد  - 3
 .  76/63من ابؼرسوم  90ابؼادة  - 4
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العقارية، من القانون ابؼدني اللتتُ تفرضان الشكل الربظي في العقود ابؼتضمنة التصرف في العقار، و كذا الشهر في المحافظة  793و 
 1و هما الشرطان غتَ متوفرين في العقد العربي ابؼذكور"

إن الطابع الإلزامي لعملية الشهر العقاري نابعة من بضاية حقوق الأفراد، ولا يتصور تسليط عقوبات على كل من لم 
 يلتزم بإجراءات الشهر العقاري.

 ثالثا: تمييز الشكل عن الشهر .

ىو ركن التصرفات التي يستلزم القانون إلباس الإدارة فيها ثوب الشكلية ،  la solennité n la formeالشكل 
بحيث إذا بزلف ىذا الركن كان التصرف باطلب بطلبنا مطلقا ، فالشكل عنصر من العناصر ابؼكونة للتصرف القانوني في بعض 

 .2التصرفات

أساسا بغية إعلبم الغتَ بحصول ىذا فهو إجراء يتطلبو القانون  la publicité de l’acteأما شهر التصرفات 
التصرف حتى يكون حجة عليهم ، فضلب على أنو في التشريع ابعزائري يرتب الأثر العيتٍ وىو نقل ملكية العقارات أو ابغقوق 

 ابؼؤرخ في 186443، وىو ما جعل بؾلس الدولة يعتبره في القرار رقم  3العينية الأخرى سواء فيما بتُ ابؼتعاقدين أو بالنسبة للغتَ 
 غتَ منشور من النظام العام : 14/02/2000

" من ابؼقرر قانونا أن إجراءات الشهر العقاري تعتبر من النظام العام وأن تسري شرعية العقود التوثيقية ابتداء من يوم إشهاره في 
 المحافظة العقارية ".

ما عدا الأثر العيتٍ   والشهر ليس ركنا في التصرف ، لأن التصرف يعتبر قائما وصحيحا ومنتجا لآثاره فيما بتُ التعاقدين
 ولو لم يحصل شهره.

 رابعا: وظيفة الشهر .

العقارية وكذا  يعرف الإشهار العقاري بأنو نظام قانوني، لو بؾموعة من القواعد والإجراءات يضمن بها حق ابؼلكية
 نية الواردة على العقارات.ابغقوق العينية العقارية الأخرى وبصيع العمليات القانو 

                                                             
 .749، ص  2013ورات كليك ، ابعزائر ، الطبعة الثانية ، ابعزء الثاني ، بصال سايس ، الاجتهاد ابعزائري في القضاء العقاري ، منش - 1
في الفقو الإسلبمي والقانون ابؼعاصر وىذه الشكلية بزتلف عن الشكلية التي كانت معروفة في القانون الروماني، فالشكلية في ظل القانون الروماني شكلية فنية بخلبف الشكلية  - 2

 فهي شكلية بضائية.
من القانون ابؼدني ابؼتعلقة بالتزام البائع بنقل  361)لا تنطبق ابؼادة  418، ص 01، 2007، بؾلة المحكمة العليا ، العدد   2004/ 23/06ابؼؤرخ في 271312ار رقم قر  - 3

 ابؼتعاقدين أو الغتَ( . ابغق ابؼبيع ، على التصرفات ابؼنصبة على نقل ابؼلكية العقارية ، لأنها لا تنتقل إلا بالشهر سواء كان ذلك في حق
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إذن فالشهر العقاري يؤدي دورا ىاما يتمثل في إعلبم الغتَ حول الوضعية القانونية لعقار ما ، وبالتالي يضمن ابغماية 
 ، كما أنو أيضا يكفل العلم بالثروة العقارية لشخص ما فضلب1القانونية اللبزمة للحقوق الناشئة عن التصرفات الواردة على العقار 

 على دوره ابؼهم في التشريع ابعزائري ابؼتمثل أساسا في إبسام نقل ابؼلكية حتى بتُ الطرفتُ ابؼتعاقدين.

ومن جهة أخرى يبقى الإشهار إجباريا ليس فقط بتُ طرفي العقد ، وإنما أيضا بالنسبة لكل طرف مشارك في العمليات 
 2 25/03/1976ابؼؤرخ في :  63/ 76من ابؼرسوم  90ابؼادة  ابػاضعة بؽذا النظام أو ما نسميهم بالمحررين ، طبقا لنص

 للعقود التالية: يكون الشهر إلزاميا بالنسبة 75/74من الأمر  14واستنادا لأحكام ابؼادة 

بطاقات س بؾموعة اليكافة العقود الربظية ابؼنشأة أو الناقلة أو ابؼعلنة أو ابؼعدلة الواردة على ابؼلكية العقارية ابؼعدة بعد تأس  -
 العقارية.

كافة العقود والأحكام القضائية اللبحقة للئجراء الأول الذي كان بؿل تأسيس المجموعة البطاقات العقارية ابػاضعة للئشهار   -
 العقاري بدقتضى التشريع ابعاري بو العمل، وكذا تسجيل الرىون أو الامتيازات.

 ابؼعدة من قبل مصلحة مسح الأراضي وابؼثبتة للتعديلبت التي بزص العقارات ابؼشهرة في بؾموعة البطاقات العقارية. المحاضر -

 وبصفة عامة كل التعديلبت للوضعية القانونية لعقار بؿدد ومشهر في بؾموعة البطاقات العقاري. -

 نقاط التالية:سيدىا في الوبفا سبق نستخلص وظيفة الشهر العقاري والتي يدكن بذ

 إعلبم الغتَ بالتصرفات الواردة على العقار . -

 دعم الائتمان العقاري ، أي على الافتًاض بضمان ابغقوق العقارية . -

 ل تداول العقارات.يتسه -

 ضمان وسلبمة التصرفات العقارية .

 في عملية البيع وىو نقل ابؼلكية العقارية .3ترتيب الأثر العيتٍ  -

                                                             
 .92، ص  2014بصال بدري ، الوعد بالبيع العقاري على ضوء التشريع والقضاء ابعزائري ، دار ىومة ، - 1
لى عاتق ابؼوثق أو مدير أملبك الدولة بؿرر تزاما عتنتهي التزامات البائع في القانون ابعزائري بدجرد توقيع العقد ، أما إجراءات نقل ابؼلكية بشهر العقد في المحافظة العقارية فيعد ال - 2

 العقد وليس على البائع خلبفا للقانون ابؼصري.
من القانون ابؼدني أن ابؼلكية العقارية وابغقوق  793: " من ابؼقرر قانونا بابؼادة  86، ص  01، العدد  1992بؾلة قضائية   21/01/1990ابؼؤرخ في  684-67قرار رقم  - 3

عي عليهم في الطعن بدداولة برل لا تنتقل إلا بالشهر ، وبؼا كان ثابت في قضية ابغال أن قضاة ابؼوضوع بؼا قضوا بإخلبء القطعة ابؼتنازع من أجلها لمجرد استظهار ابؼدالعينية الأخرى 
 يتم بذسيدىا بعقد بيع مشهر في مصلحة الشهر العقاري طبقا للمادة بؿل عقد ابؼلكية إلى حتُ تسوية الوضعية إداريا قد خالفوا القانون مادام أن مداولة المجلس الشعبي البلدي لم

 من القانون ابؼدني ، وبالتالي لا تكفي وحدىا للمطالبة بإخلبء القطعة الأرضية ابؼتنازع من أجلها. 793



 الفصل الثاني : شهر عقد بيع العقار لدى المحافظة العقارية

 

55 
 

 الرصيد العقاري وبالتالي تسهيل عملية برديد الوعاء الضريبي. برديد -

أو الانتفاع أو  1وفي الأختَ نخلص إلى القول بأن انتقال ابؼلكية في العقارات أو ابغقوق العينية الأخرى كحق الارتفاق 
يستوي في ذلك انتقال ابؼلكية بتُ حق الاستعمال والسكتٍ ، لا يتم إلا بعد ابزاذ إجراءات الشهر ابؼنصوص عليها في القانون، و 

" وأن عملية 3 21/10/1990 ابؼؤرخ في 467-68، وىو ما أكدتو المحكمة العليا في قرار رقم 2ابؼتعاقدين أو بالنسبة للغتَ 
 من القانون ابؼديتٍ" . 793نقل ابؼلكية طبقا بؼقتضيات ابؼادة  الشهر العقاري ىي وحدىا التي تستطيع

 .4بساعات بؿدودة م ابؼشتًين فإن ابؼلكية تنتقل إلى من ابزذ إجراءات الشهر قبل الآخر ولووعليو في حالة تزاح

 الفرع الثاني: أنظمة الشهر العقاري.

تستخدم بـتلف دول العالم نظام الشهر العقاري كوسيلة بغماية ابؼلكية العقارية، إلا أنها لم تسلك في سبيل برقيق ىذا 
ج عن ذلك نظامان للشهر العقاري هما نظام الشهر الشخصي الذي يعتمد على القيد بأبظاء ابؽدف سبيلب واحدا، و قد نت

 الأشخاص ابؼالكتُ و نظام الشهر العيتٍ الذي يعتمد على العقار كأساس العملية القيد في السجل العقاري.

 أولا: نظام الشهر الشخصي.

 ف نظام الشهر الشخصي:يتعر -1

الشخصي على أنو ذلك النظام الذي يعتمد في إعلبن التصرفات العقارية على أبظاء يعرف نظام الشهر العقاري 
الأشخاص القائمتُ بها و ليس على العقار، ومن ىنا جاءت تسمية ىذا النظام بنظام الشهر الشخصي، حيث تتم عملية الشهر 

املبت عقارية لإجراء الشهر وسجل في نوعتُ من السجلبت سجل يدسك حسب التًتيب الزمتٍ لتقدنً العقود ابؼتضمنة مع
 .5يدسك حسب التًتيب الأبجدي الأبظاء كل الأشخاص القائمتُ بدختلف التصرفات العقارية

ابؼشرع الفرنسي سنة  وتعتبر فرنسا أحد أىم الدول التي اعتمدت نظام الشهر الشخصي، فقبل الإصلبحات التي أدخلها
 ية التالية:، كان ىذا النظام يتصف بالصفات التقليد1955

                                                             
ق عيتٍ لا تنتقل ملكيتو إلا بكتابة عقد ربظي مع : " حق الارتفاق ح 54، ص  01، العدد  1989بؾلة قضائية   26/10/1983ابؼؤرخ في 501-68429قرار رقم  - 1

من قانون التوثيق لأشكال جوىرية يتًتب على بزلفها عدم  12الإشهار ، إن الطبيعة القانونية ابؼضفاة على حق الارتفاق كحق عيتٍ ىي التي أدت إلى إخضاع انتقال ملكية في ابؼادة 
با على الأطراف إفراغ الاتفاق ابؼبرم حولو في عقد ربظي وتولي إجراءات الإشهار ليصح بالتالي التمسك بو بحصول التصرف، ومن جواز الاحتجاج بو ابذاه الغتَ ، ومن بشة كان وجو 

 بشة فإن إثباتو لا يجوز بشهادة الشهود أو القرائن
 عقار بدرد انعقاد العقد.وىذا خلبفا بؼا عليو ابغال في القانون الفرنسي الذي يجعل ابؼلكية يتم سواء في ابؼنقول أو ال - 2
 .86، ص 1، العدد 1992بؾلة قضائية ،  - 3
 . 119، ص 1991 د.خليل أبضد حسن قداده ، الوجيز في شرح القانون ابؼدني ، ابعزء الرابع ، الديوان الوطتٍ للمطبوعات ابعامعية ، بن عكنون ، ابعزائر، - 4
 .16-15بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص ص  - 5
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أن عملية التسجيل يقوم بها موظف إداري عادي، ليست لديو أي سلطة قانونية على الأعمال ابؼطلوب تسجيلها، أي أن -1
 التسجيل يتم على مسؤولية أصحاب العلبقة.

 عملية التسجيل غتَ إلزامية. -2

الشهر الشخصي لا يجعل من التسجيل شرطا لإنشاء ابغق أو إيجاده أو نقلو أو إنهائو، فابؽدف منو فقط ىو إعلبم الغتَ  نظام -3
 بوجود ابغق. 

 .1أن أساس التسجيل في ىذا النظام ىو الشخص أي صاحب ابغق ابؼطلوب قيده، وليس العقار ابعاري عليو ابغق -4

سجلبت في مراكز الأقاليم  هر العقاري الشخصي ينشأ في البلد الواحد سجل عام أوو بناء على ىذه الصفات فإن نظام الش
يرصد بها كل تصرف منشئ حقا عينا عقاريا، و يتم تسجيلو باسم ابؼتصرف الأختَ، فتوضع بؽذا السجل فهارس منظمة بأبظاء 

ل التعامل، و إنما ينظر إلى ابؽوية الكاملة ، ويعتبر اسم كل شخص بؿل اعتبار، فلب يعتمد على مواصفات العقار بؿ2ابؼتصرفتُ
 .3للؤشخاص ابؼالكتُ و الذين تعاملوا فيو

فإذا أراد شخص ما معرفة الوضعية القانونية لعقار معتُ، فعليو الابذاه صوب مصالح الشهر العقاري مرفق بالاسم 
فإذا تم إيجاده فهذا معناه أنو مازال مالكا  الكامل لصاحب العقار، أين يتم البحث عن ىذا الاسم في السجلبت ابؼعدة للشهر،

بؽذا العقار، أما إذا لم يجد ابظو فإن ذلك دليل على أنو تصرف في العقار، وبالتالي سيتم تسجيل العقار باسم ابؼالك ابعديد، 
 .4قار من حقوق وبالتالي صاحب ابؼصلحة لا يدكنو معرفة سوى الشخص الذي تعامل في العقار، ولا يدكنو معرفة ما أثقل الع

و في البلبد التي تأخذ بنظام السجل الشخصي، يتسع نطاق اکتساب ملكية العقار بوضع اليد، حيث أن تسجيل 
التصرفات و ابغقوق باسم الأشخاص، يتيح شهر التصرفات التي تصدر من غتَ ابؼالك ابغقيقي، و بالتالي لا يعتبر التسجيل 

ف إليو للعقار، ولا يجوز التمسك بهذا التسجيل أمام الغتَ الذي اكتسب ملكية العقار الشخصي دليلب قاطعا على ملكية ابؼتصر 
 . 5بالتقادم

                                                             
 .17-16، ص ص  2010جورجن شدراوي ، الوجيز في التحديد والتحرير والسجل العقاري ، ابؼؤسسة ابغديثة للكتاب ، لبنان، الطبعة الثالثة ،  - 1
 ، ص1999عبد ابغميد الشواربي، إجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء والفقو، منشأة ابؼعارف، الإسكندرية، مصر ، - 2
 14مرجع سبق ذكره ، ص بؾيد خلفوني ،  - 3
 .14عبد ابغميد الشواربي ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 4
 .34-33،ص ص 2013خالد عدلي أمتَ ، أحكام وإجراءات شهر ابؼلكية العقارية ، دار الفكر ابعامعي ، مصر ، الطبعة الأولى ،  - 5
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و استنادا بؼا سبق قد يتصرف أحد الأشخاص غتَ ابؼالك ابغقيقي للعقار بالبيع، ويسجل ىذا التصرف بابظو في 
، فيسجل ىذا التصرف أيضا بابظو، و يكون السجلبت ابؼخصصة للشهر، وإذا تصرف ابؼالك ابغقيقي للعقار بنفس التصرف

 . 1حينئذ لنفس العقار تصرفان بـتلفان أو أكثر، و بالتالي يكثر بيع ملك الغتَ

 مبادئ نظام الشهر الشخصي : -2

 بفا سبق نستخلص أن نظام الشهر الشخصي يقوم على ابؼبادئ التالية :

 . 2الشهر ن تصدر عنهم التصرفات العقارية الواجبةأن نظام الشهر الشخصي يرتكز على أبظاء الأشخاص الذي -1

ليس لنظام الشهر الشخصي أي قوة ثبوتية، حيث أن التصرفات التي يتم شهرىا لا بزضع للتدقيق والرقابة من ابؼوظف ابؼسؤول -2
عنو قاعدتتُ أساسيتتُ عن عملية التسجيل، و يتم إشهارىا حتى وإن كانت قابلة للئبطال أو الفسخ حتى بعد شهرىا، بفا يتًتب 

 هما:

أ( أن الشخص لا يدلك إلا ما ملك، فلب يدكنو التصرف في حق عيتٍ إلا إذا كان ىو مالكو، فقد يقوم شخص ببيع عقار 
لشخص آخر، ثم يدعي شخص ثالث ملكية ىذا العقار سواء بسند صحيح أو لأنو يدعي ملكيتو بالتقادم، فيطلب استًداد 

 .3شهر عقد البيع دون الاستًدادالعقار، و ىنا لا يحول 

ب( أن الشخص لا يستطيع أن ينقل لغتَه أكثر بفا يدلك ىو، و بالتالي لا يدكن أن يطهر الشهر الشخصي العيوب التي قد 
تشوب ابغق موضوع التصرف، فعلى سبيل ابؼثال من ينقل حق قابل للفسخ أو الإبطال، يبقى ىذا ابغق مهددا بكل الدفوع أو 

 . 4تي كان يدكن الاحتجاج بها في مواجهة ابؼتصرفالطعون ال

 الشخصي. عدم بستع نظام الشهر الشخصي بأي قوة ثبوتية تعد أحد أىم الانتقادات التي وجهت لنظام الشهر

 تقييم نظام الشهر الشخصي :-3

 نيا(.من خلبل تعريف نظام الشهر الشخصي وبيان مبادئو، يدكن أن نستنتج عيوبو ) أولا( ومزاياه ) ثا

 

 

                                                             
 .14بؾيد خلفوني ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 1
 .16ذكره ، صبصال بوشنافة ، مرجع سبق  - 2
 .17بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص - 3
 .18ابؼرجع نفسو ، ص  - 4
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 عيوب نظام الشهر الشخصي: -أ

إعلبم ابعمهور بوقوع  يظهر لنا من خلبل تعريف نظام الشهر الشخصي و من أن نظام الشهر الشخصي يؤدي دوره في
 تصرفات عقارية معينة، إلا أنو يحوي مساوئ عديدة أهمها:

 اسم الشخص ابؼتصرف في العقار دون معرفة ام عملية الشهر العقاري على اسم ابؼتصرف، بذعل ابؼشتًي لا يعرف إلايق -1
 .1الأعباء التي ترد عليو، بفا يجعل عملية البحث عن ابؼلكيات العقارية للمواطنتُ صعبة خاصة في حالة تشابو الأبظاء 

أي إن ىذا النظام لا يعطي للمتصرف إليو أي ضمانة بثبوت ابغق ابؼتصرف فيو بصفة نهائية، بل ىو معرض للمنازعة في  -2
 وقت، و بالتالي لا يعطي لراغبي التعامل مع ابؼتصرف إليو أي ثقة بأنو صاحب موضوع التصرف ابؼشهر لصابغو.

إن التحري عن حالة عقار معتُ يقضي أن يكون ابؼستكشف عارفا ومتحققا من الاسم الكامل للملك ابغقيقي للعقار  -3
وثائق ملكية من يريد التعامل معو و فحصها و التحقق من  خلبل مدة الكشف عنها، أي أن يكون الطالب قد أطلع على

 .2سنة وىي مهمة شاقة 15سلبمتها خلبل مدة لا تقل عن 

يبرز في ىذا النظام احتمال وجود عدة سندات ابؼلكية عقار واحد، و يحدث ىذا عندما يتصرف شخص ما في عقار معتُ  -4
 بشخص ثالث يدعي ملكية العقار بسند صادر عن ابؼالك ابغقيقي. معتقدا أنو ابؼالك ابغقيقي إلى شخص ثان، ثم يفاجئ

إن ابؼالكتُ في نظام الشهر الشخصي مهددين بضياع ملكيتهم بالتقادم ابؼكسب، بسبب ظهور من يدعي ملكية العقار -5
 لعقار واحد، مالك خفي بالتقادم، إضافة إلى ذلك قد لا يشهر ابغائز ملكيتو ابؼكتسبة بالتقادم ، و بالتالي نكون بصدد مالكتُ

 و ىو ابغائز، و مالك ظاىر ىو الثابت ابظو في سجلبت مصالح الشهر .

 إن التصرفات العقارية في نظام الشهر الشخصي قابلة للطعن، فهي مهددة بالزوال، بفا يهدد استقرار ابؼلكية العقارية .-6

ر الاقتصادي والاجتماعي للدول، وذلك راجع لعدم إن لعيوب ومساوئ نظام الشهر الشخصي، أثرا سلبيا على التطو  -7
التحديد الدقيق للعقارات، بفا يجعلها تتنافى مع وثائق مسح الأراضي، بفا يؤدي إلى تغتَ الأبظاء ابؼالكتُ لأسباب بـتلفة، منها 

كية العقارية ، وبالتالي عدم إجراء القسمة العقارية اكتساب ابؼلكية بالتقادم ابؼكسب، ابؼتَاث، بفا يخلق عدم استقرار في ابؼل
الائتمان في ابؼعاملبت العقارية، و بالتالي فإن نظام الشهر الشخصي عاجز عن برقيق الغرض الذي من أجلو تأسس الشهر 

 3العقاري.

 

                                                             
 .84رنً مراحي ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 1
 .05 -04عبد ابغميد الشواربي ، مرجع سبق ذكره ، ص ص  - 2
 .21-20بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص ص  - 3
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 مزايا نظام الشهر الشخصي: -ب

 نذكر منها: رغم كثرة العيوب وابؼساوئ ابؼوجودة في نظم الشهر الشخصي، إلا أنو لا يخلو من ابؼزايا

إن بؾرد شهر التصرفات يعد قرينة على ملكية العقار من طرف الشخص الذي سجل التصرف، حتى و إن كانت ىذه القرينة -1
بسيطة و قابلة لإثبات العكس، بفا يعتٍ أن ىذا النظام يؤدي دوره في إعلبم ابعمهور بوقوع تصرفات عقارية معينة، كما أن الدفع 

 1فيو الكثتَ من ابؼبالغة، فغالبا ما يكون ابؼتصرف في العقار ىو ابؼالك ابغقيقي لو.بتعدد سندات ابؼلكية 

 .2الغتَ في ملكو إن إجازة الطعن في التصرفات ابؼشهرة تعد بضاية للمالك ابغقيقي من تصرف -2

 .3اإن ىذا النظام لا يتطلب عملية مسح الأراضي العام، ىذه العملية تكلف الكثتَ من الدول برمله -3

الكافي من الائتمان في  يتضح بفا سبق أن نظام الشهر الشخصي لا يصلح أن يكون نظاما للشهر العقاري يحقق القدر
 ابؼعاملبت العقارية، بفا أدى إلى ظهور نظام آخر ىو نظام الشهر العيتٍ.

 ثانيا : نظام الشهر العيني .

 :ف نظام الشهر العيني يتعر -1

يقوم على أساس الأشخاص ، بل على أساس العقار ابؼتصرف فيو، حيث يتم الإجراء بإنشاء إن نظام الشهر العيتٍ لا 
بطاقة عقارية لكل عقار ، فبمجرد الاطلبع على البطاقة يدكن برديد وضعية العقار ، ويقوم المحافظ العقاري بحفظ أصل العقد 

 .  4عنده

مش البطاقة العقارية ابػاصة بو كافة ابغقوق الواردة عليو بصورة بذعل ففي ىذا النظام يعتبر العقار بؿل اعتبار ، بحيث يدون بها
حالتو معلومة لدى ابعميع ، ويدسك في ىذا النظام سجلب عينيا يطلق عليو اسم السجل العقاري ، حيث بزصص فيو صفحة أو 

 دوده.أكثر لكل عقار يدون فيو كل التصرفات التي ترد عليو مع برديد رقمو، موقعو ، مساحتو ، ح

وبتمام الشهر ينقل ابغق العيتٍ من ابؼتصرف إلى ابؼتصرف إليو ، فالشهر وليس العقد أو التصرف ىو الذي ينقل ابغق 
العيتٍ ، وينقل ابغق بالشهر حتى ولو كان التصرف معيبا لأن الشهر يطهر عيوب التصرف ، ولذلك تتمتع قيود السجل بحجية  

 . 1كاملة

                                                             
 .16-15بؾيد خلفوني ، مرجع سبق ذكره ، ص ص  - 1
 .340خالد عدلي أمتَ ، اكتساب ابؼلكية العقارية بابغيازة ، دار الفكر ابعامعي ، مصر ، دون طبعة ، ص  - 4. 13حستُ عبد اللطيف بضدان ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 2
 .22بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 3
 .23أ.دوة أسيا /خالد رمول ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 4
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 : مبادئ نظام الشهر العيني-2

 مبدأ التخصيص: -أ

يقوم مبدأ الشهر العيتٍ على بزصيص صفحة أو بطاقة عقارية لكل عقار، يتم تدوين بصيع التصرفات الواقعة على 
 العقار في تلك الصفحة، فهي بسثل وسيلة الإعلبم الغتَ بكل ما تعلق بالعقار و مراجعة القيود الواردة عليو.

 ب مبدأ القيد المطلق:

ابؼتعاقدين  ليس للتصرفات أو القيود الواردة على عقار أي حجية على الغتَ، و لا تنشأ حتى بتُ وفق ىذا ابؼبدأ
 .2أنفسهم، إلا من تاريخ قيدىا في السجل العقاري، فالشهر ىنا ىو مصدر ابغق

 مبدأ قوة الثبوت المطلقة: -ج

يعتٍ وجود قرينة  ابؼقيد في السجل العيتٍ، بفابدوجب ىذا ابؼبدأ، فإن إثبات ابؼلكية غتَ بفكن بالنسبة للشخص غتَ 
قاطعة لا تقبل إثبات العكس على ملكية العقار أو ابغق العيتٍ، و بالتالي فإن ىذا التصرف صحيح وخال من العيوب، لأن شهر 
التصرفات يطهرىا من كل العيوب مهما كان مصدرىا، فيصبح ابؼتصرف في مأمن من كل دعوى ترفع ضده بخصوص ىذا 

 .3لتصرف ا

 مبدأ المشروعية:-د

لأن القاعدة في  إن السندات ابػاضعة للشهر العقاري تسبقها عملية مراقبة دقيقة للتأكد من خلوىا من أي عيب،
 . 4النظام العيتٍ أن التسجيل بإدارة الشهر العقاري ينشئ ابغق العيتٍ

بفيزا، حيث أوكل لو ابؼشرع سلطة مراقبة السندات ابػاضعة وبرقيقا بؽذا ابؼبدأ، يدلك المحافظ العقاري دورا إيجابيا مهما و 
"يحقق  63/ 76من ابؼرسوم  105 للشهر العقاري، و مدى توفرىا على الشروط الشكلية وابؼوضوعية، كما تشتَ إليو ابؼادة

ليس غتَ مشروع أو مناف  المحافظ العقاري، بدجرد اطلبعو على البيانات ابؼوجودة في الوثيقة ابؼودعة، بأن موضوع أو سبب العقد
 .5للؤخلبق أو مناف للنظام العام بكل وضوح"

                                                                                                                                                                                              
 .18وني ، مرجع سبق ذكره ، ص بؾيد خلف - 1
 .38، ص 1988عبد التواب معوض ، السجل العيتٍ علما وعملب ، دار الفكر العربي ، مصر ،  - 2
 .31-30بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 3
 .39عبد التواب معوض ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 4
 .76/63من ابؼرسوم  105ابؼادة  - 5
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 .1وليس للمحافظ العقاري أن يدس بأصل السند أو تعديلو، و إنما يكتفي برفض إجراء الإشهار 

 مبدأ حظر التقادم ابؼكسب: -ه 

كن أن يكون سببا من أسباب إن التقادم وسيلة من وسائل اكتساب ابؼلكية، غتَ أنو في ظل نظام الشهر العتٍ، لا يد
اكتساب ابؼلكية العقارية، و ذلك لتعارضو مع مبدأين من مبادئ الشهر العيتٍ و هما مبدأ القيد ابؼطلق و مبدأ قوة الثبوت ابؼطلقة، 

و و اللذان يقتضيان بأن من يسجل ابظو في السجل العيتٍ كمالك للعقار يصبح في مأمن من أن يفاجأ بأي مغتصب يزعم ملكيت
 . 2للعقار، و بناء على ذلك فإن ابغقوق الغتَ مشهرة يدكن اكتسابها بالتقادم دون أن يعتبر ذلك خروجا على مبدأ حظر التقادم

 أسس نظام الشهر العيني: -3 

و هما مسح الأراضي و  يقوم نظام الشهر العيتٍ على بؿورين رئيسيتُ، لا يدكن أن يوجد نظام الشهر العقاري العيتٍ إلا بهما،
 السجل العقاري .

 مسح الأراضي -أ

بوضياف بأنو  و يسمى أيضا ابؼسح العقاري، و أساس وجود السجل العقاري في النظام العيتٍ، فعرفو الدكتور عمار
ها، و ما يتًتب "عملية فنية تتولاىا السلطات الإدارية ابؼختصة بغرض التأكد من الوضعية القانونية للعقارات على اختلبف أنواع

 . 3عليها من حقوق "

تعتمد من الأساس  ىذا التعريف اكتفى بوصف عملية مسح الأراضي بالعملية الفنية و لم يحدد طبيعة العملية الفنية التي
 على عمليات القياس.

 . 4وعرفت عملية مسح الأراضي أيضا بأنها "بردد وضعية الأملبك العقارية، وموقعها ابعغرافي"

برديد ابغقوق  التعريف السابق، فإن ىذا التعريف لم يشر إلى جزء مهم من عملية مسح الأراضي و ىوعلى عكس 
 العينية الواقعة على العقارات و أصحابها.

من خلبل التعاريف السابقة، يدكن اعتماد التعريف التالي: "حصر دقيق لكافة العقارات للوقوف على موقع كل منها و 
 .1د عليو من تصرفات حتى يدكن تدوين ذلك بالصفحة ابؼقررة للعقار بالسجل العيتٍ" مساحتو وحدوده و ما ور 

                                                             
 26-25نظام الشهر العقاري في القانون ابعزائري، مرجع سبق ذكره ، ص  بؾيد خلفوني ، - 1
 .62عبد التواب معوض، مرجع سبق ذكره ، ص  -د  - 2
 .41، ص  2006أفريل لعربي التبسي ، عمار بوضياف ، ابؼسح العقاري وإشكالاتو القانونية ، بؾلة العلوم الاجتماعية والإنسانية ، العدد التجريبي ، ابؼركز ابعامعي الشيخ ا - 3
 .52،ص  1993فرحات عازب ،مسح الأراضي والسجل العقاري، الديوان الوطتٍ للؤشغال التًبوية ، زرالدة ، عام  - 4
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ف عملية مسح الأراضي بأنها عملية فنية وإدارية وقانونية، فهي عملية فنية ياو من خلبل التعاريف السابقة يدكن تعر 
قياس، وىي عملية إدارية لأنها تفتح على مستوى  لكونها عملية ميدانية تقنية يقوم بها مهندسون و خبراء عقاريون تعتمد على ال

 2كل بلدية و تعتمد على وثائق إدارية، و ىي قانونية لاعتمادىا على أسس قانونية.

العام يحدد ويعرف  كما يلي : " إن مسح الأراضي 75/74أما ابؼشرع ابعزائري فقد عرفو في ابؼادة الثانية من الأمر 
 . 3أساسا ماديا للسجل العقاري"النطاق الطبيعي للعقارات ويكون 

 دقيق بؽا. فيابؼشرع ابعزائري اكتفى في ىذا التعريف بتحديد أىداف عملية مسح الأراضي، دون تقدنً تعر 

برديد مساحتو و  وتسعى عملية مسح الأراضي إلى تنظيم الإقليم بغرض التحكم بشكل فعال في العقار من خلبل
 . 4حدوده و طبيعتو

 الأراضي بجملة من الإجراءات ىي:و بسر عملية مسح 

 افتتاح عملية المسح -

الأراضي العام و  ابؼتضمن إعداد مسح 75/74تبدأ عمليات مسح الأراضي العام ابؼنصوص عليها بدوجب الأمر
 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام بإعلبن والي الولاية بانطلبق 76/62تأسيس السجل العقاري، و ابؼرسوم التنفيذي رقم 

عملية مسح الأراضي على مستوى بلدية معينة بدوجب قرار يتم نشره في ابعريدة و في بؾموع القرارات الإدارية للولاية ابؼعنية و في 
 .5ابعرائد اليومية الوطنية، كما يبلغ رئيس المجلس الشعبي البلدي ابؼعتٍ

 إنشاء لجنة المسح : -

قرار من الوالي   ، في كل بلدية بدوجب  76/62 رسوم التنفيذيمن ابؼ 07تنشأ بعنة بؼسح الأراضي بدوجب ابؼادة 
 ابؼختص، و تتضمن اللجنة أعضاء دائمتُ ىم:

 قاض من المحكمة التي توجد بها البلدية ابؼعنية بابؼسح. -

 رئيس المجلس الشعبي البلدي. -

                                                                                                                                                                                              
 .09رنً مراحي ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 1
 .21، ص 2009نعيمة حاجي، ابؼسح العام وتأسيس السجل العقاري في ابعزائر ، دار ابؽدى ، ابعزائر ،  - 2
 . 75/74ابؼادة الثانية من الأمر  - 3
 .75/74من الأمر  04ابؼادة  - 4
، ابؼتعلق بإعداد 24/12/1984ابؼؤرخ في  84/400، ابؼعدل وابؼتمم بابؼرسوم التنفيذي، رقم 25/03/1976ابؼؤرخ في  6 76/62من ابؼرسوم التنفيذي رقم  02ابؼادة  - 5

 .496،ص  13/04/1976، ابؼؤرخة في 30هورية ابعزائرية الديدقراطية الشعبية، العدد مسح الأراضي العام ، ابعريدة الربظية للجم
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 بفثل عن إدارة أملبك الدولة. -

 بفثل عن مصلحة التعمتَ . -

 المحافظ العقاري. -

 بفثل عن وزارة الدفاع. -

 مهندس خبتَ عقاري.

 موثق.-

 بفثل عن ابؼصالح المحلية لإدارة الضرائب ابؼباشرة . -

 مدير الفرع المحلي بؼسح الأراضي أو نائبو . -

 كما تضم اللجنة أعضاء غتَ دائمتُ ىم:

 بفثل عن ابؼصالح المحلية للفلبحة. -

 بفثل عن مصالح الري. -

 الثقافة .بفثل عن مديرية  -

 .1تسهر ىذه اللجنة على عملية وضع ابغدود

 عملية التصوير الجوي :

يتولى ابؼعهد الوطتٍ للخرائط عملية التصوير ابعوي، حيث تعد الصورة ابعوية مركز منظور بـروطي للؤرض، تشكل فيو 
 .2بؼسح الأراضيابؼنطقة ابؼعنية بابؼسح بدثابة مركز ابؼنظور، وتسلم ىذه الصور إلى الوكالة الوطنية 

 

 

 
                                                             

 . 76/62من ابؼرسوم التنفيذي  09ابؼادة  - 1
 .41رنً مراحي، مرجع سبق ذكره ، ص  - 2
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 تقسيم البلدية :

القسم من حدود ثابتة  ل بؿيطي، أهمها تشک1يتم تقسيم البلدية إلى بؾموعة أقسام بالاعتماد على بؾموعة من ابؼقاييس
، ثم يقسم كل قسم إلى ابؼرسوم 2كالطرق و المجاري ابؼائية، وعدم تقسيم الأماكن ابؼسماة أو جزء من إقليم متجانس كابؼطار 

 " إن مسح الأراضي ابؼقسم إلى أقسام وإلى أماكن معلومة يعطي التمثيل على الرسم البياني 76/62

 لبت بتجزئتو إلى أجزاء للملكية و إلى قطع الأراضي". يالإقليم البلدية في بصيع تفص

 تتشكل فرقة للتحقيق ابؼيداني من:  التحقيق الميداني : -

 لحة مسح الأراضي. عونان مكلفان بتحديد ابؼلكية من مص-

 عونان بؿققان أحدهما من المحافظة العقارية والآخر من مديرية أملبك الدولة. -

 .3عون من البلدية-

 و تسند إلى ىذه الفرقة أثناء التحقيق ابؼهام التالية :

 فحص السندات ابؼثبتة للملكية العقارية و بقية ابغقوق العينية العقارية . -

 الأشخاص. بصع أقوال و تصريحات -

 مقارنة ابؼعلومات النابذة عن التحقيق مع تلك ابؼوجودة في أرشيف المحافظة العقاري ومديرية أملبك الدولة.-

 . 5(T10) 4إعداد بطاقة التحقيق العقاري -

 الإيداع القانوني لوثائق ابؼسح بالبلدية : -

ابؼلحقة بالبلدية بؼدة شهر كامل بغية الاطلبع عليها  بعد الانتهاء من الأعمال ابؼيدانية، يتم إيداع ابؼخططات والوثائق
واستقبال الشكاوى من كل ذي مصلحة، و يتم البت في تلك الشكاوى من طرف بعنة مسح الأراضي التي بذتمع بحضور بصيع 

                                                             
 .67نعيمة حاجي، مرجع سبق ذكره ، ص  - 1
 لية مسح الأراضي والتًقيم العقاري ، الصادرة عن ابؼديرية العامة للؤملبك الوطنية.، ابؼتعلقة بستَ عم 24/05/1998، ابؼؤرخة في  16التعليمة رقم  - 2
 ، مرجع سبق ذكره . 16التعليمة رقم   -3
 .73-72نعيمة حاجي ، مرجع سبق ذكره ، ص ص  - 4
 .9لحق رقم ابؼتمثل في بطاقة التحقيق العقاري. انظر نموذج بطاقة التحقيق العقاري ، ابؼ 01راجع ابؼلحق رقم  - 5
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دود ابؼؤقتة كما أعضائها في جلسة مغلقة، و تعمل اللجنة على السعي لإنهاء ابػلبفات بتُ ابؼعنيتُ، و في حالة فشلها تبقي ابغ
 1أشهر للجوء إلى القضاء. 03ىي و بررر بؿضرا بذلك، و تعلم الأطراف بدنحهم مدة 

 إنهاء عملية مسح الأراضي : -

عند الانتهاء من بصيع ابؼراحل السابقة، تعد ثلبث نسخ من وثائق مسح الأراضي وترسل نسخة إلى مقر البلدية ابؼعنية، 
 .2مسح الأراضي، أما الثالثة فتودع بالمحافظة العقارية مقابل إعداد بؿضر التسليموالثانية يحتفظ بدا في إدارة 

% 75وإلى غاية يومنا ىذا لم يتم مسح سوى  75/74أما عن مدى تقدم عملية مسح الأراضي في ابعزائر، فمنذ صدور الأمر 
بابؼقارنة مع ابؼدة الزمنية و التي تقارب الأربعون عاما وىذا % من ابؼناطق ابغضرية، وىذا الرقم يعتبر زىيدا 39من ابؼناطق الريفية و 

 . 3راجع بالأساس إلى قلة الإمكانات ابؼادية والبشرية

 :السجل العقاري -

لم يورد ابؼشرع ابعزائري أي تعريف للسجل العقاري، إلا أن ابؼشرع ابؼصري عرفو بأنو "بؾموعة من الصحائف التي تبتُ 
 .4حالتو القانونية و ينص على ابغقوق ابؼتًتبة لو و عليو، و تبتُ ابؼعاملبت و التعديلبت ابؼتعلقة بو"أوصاف كل عقار و تبتُ 

أما الفقو فقد أورد بؾموعة من التعاريف، منها أن " السجل العقاري يتألف من وثائق عديدة ، يكون القيد الوارد في 
 التعرف يبدو غامضا و لا يعطي ابؼفهوم الدقيق للسجل العقاري.، ىذا 5بعضها أكثر قوة من القيد الوارد في سواىا"

وثائق تبتُ وضع العقار من الناحيتتُ ابؼادية و  بؾموعةو عرفو الدكتور حستُ عبد اللطيف بضدان " السجل العقاري 
و نوعو الشرعي، و من ابغقوقية، بحيث يدكن بؼن يراجع ىذا السجل أن يعرف ابغالة ابغقيقة للعقار من حيث موقعو، مشتملبتو 

، ىذا التعريف و رغم شموليتو 6حيث ابغقوق العينية ابؼتًتبة لو أو عليو، و بصيع الاتفاقات، الانتقالات و التعديلبت الطارئة عليو" 
 شموليتو إلا أنو أهمل الأساس الذي يعتمد عليو السجل العقاري.

 

                                                             
 .74-73رنً مراحي ، مرجع سبق ذكره، ص ص  - 1
 .74رنً مراحي ، مرجع سبق ذكر، ص - 2

3  -  www.an-cadatre.dz, AGENCE NATIONALE DU CADATRE , le 10/05/2014 
 .163عبد ابغميد الشواربي ، مرجع سبق ذكره، ص   -4
 .121، ص  1996دون ذكر البلد ، الطبعة الثانية ، إدوار عيد ، الأنظمة العقارية ، مطبعة ابؼتنبي ،  - 5
 .188-187حستُ عبد اللطيف بضدان ، مرجع سبق ذكره ، ص ص  - 6
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ة بطاقات عقارية تبتُ الوضعية القانونية للعقارات و أما التعريف ابعامع في نظرنا ىو الآتي" السجل العقاري ىو بؾموع
 . 1تداول ابغقوق العينية، بسسك في كل بلدية، و في حالة مسح الأراضي وجب مطابقتها الوثائق ابؼسح بصورة مطلقة"

ومن خلبل ىذه التعاريف السابقة فإن السجل العقاري يتضمن صحيفة لكل عقار يسجل فيها بصيع ما يقع على ىذا 
ان يالعقار من تصرفات و ما يثقلو من حقوق، و تعرف ىذه الصحيفة بالصحيفة العينية و ىي برمل رقم العقار ، و تتضمن ب

ماىيتو و موقعو و مساحتو و اسم مالكو أو أبظاء مالكيو و بصيع ابغقوق ابؼتًتبة لو أو عليو، بحيث يكفي بؼن يريد التعامل في ىذا 
سم مالك العقار و التصرفات إالعينية، لكي يعرف بكل دقة كل ما يود معرفتو عن ىذا العقار، کالعقار أن يطلع على صحيفتو 

التي وقعت منو في عقاره، و ما يثقل ىذا العقار من حقوق و أعباء، فيقدم على التعامل و ىو مطمئن، ولا يتم التسجيل في 
ها، و التثبت من كل ما منع تسجيلها، فيتم التأكد من موقع الصحيفة العينية إلا بعد التحري عن صحة التصرفات ابؼراد تسجيل

العقار و رقمو و نوعو الشرعي و ماىيتو و مساحتو، و من ىوية ابؼتصرف و أىليتو ثم من ملكيتو للعقار ابؼتصرف بو، فإذا وجد أن 
العقاري قاضي أو موظف، التصرف صحيحا جرى تسجيلو، و إذا وجد أنو معيبا امتنع عن تسجيلو، و يشرف على ىذا السجل 

 و ىو الذي يدقق في طلبات الشهر ابؼقدمة و يأمر بعد الفحص والتدقيق بالتسجيل.

في ابعزائر السجل العقاري يتكون من بؾموع البطاقات العقارية التي بسسك على مستوى المحافظة العقارية برت إشراف 
 اللون حسب طبيعة العقار .المحافظ العقاري، و بزتلف ىذه البطاقات من حيث المحتوى و 

 تقييم نظام الشهر العقاري العيني:-4

 من العيوب. تفادي نظام الشهر العقاري العيتٍ الكثتَ من عيوب نظام الشهر الشخصي، و رغم ىذا فهو لا يخلو

 مزايا نظام الشهر العيني. -أ

 يتمتع نظام الشهر العقاري العيتٍ بدزايا عديدة:

يتٍ بالوضوح، لأن السجل العقاري يتضمن كافة البيانات ابؼتعلقة بالعقار، فمن يحتاج لأي بيانات عن يتميز نظام الشهر الع -1
 عقار معتُ فليس عليو سوى الاطلبع على الصحيفة ابؼخصصة بؽذا العقار .

دي إلى تثبيت مساحة العقار نظام الشهر العيتٍ يقلل من ابؼنازعات على ابؼلكية العقارية وابغقوق العينية ابؼتفرعة عنها، كما يؤ  -2
 .2و ضمان عدم التعدي عليو أو الاستيلبء على جزء منو، وىذا راجع لتمتع ىذا النظام بدبدأ التخصيص

 يصون ابغقوق العينية العقارية من خطر اكتسابها بالتقادم، لأن مرور الزمن لا يسري على ابغقوق ابؼسجلة في السجل العقاري. -3

                                                             
 .101ارنً مراحي ، مرجع سبق ذكره، ص  - 1
 .51خالد عدلي أمتَ ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 2
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يؤدي إلى استقرار في ابؼلكية و توفتَ الثقة بدا، و ىذا يشجع على التعامل في العقارات ويعزز الائتمان  نظام الشهر العيتٍ -4
 .1العقاري، بفا يساىم في التنمية الاقتصادية والاجتماعية

فرض  إن ضبط السجل العقاري على أسس سليمة يدكن الدولة من إحكام مراقبتها على السوق العقارية، وبرصيل الرسوم و -5
 .2الضرائب على ابؼالكتُ لفائدة ابػزينة العمومية

نظام الشهر العيتٍ يتفادى تأثتَ العيوب والأخطار النابصة عن تشابو الأبظاء، فطابؼا أن العقار ىو أساس السجل العقاري،  -6
ن مصدر واحد و ىو البطاقة فلب بؾال بؼشكل تشابو الأبظاء، كما يضمن ىذا النظام عدم تعارض سندات ابؼلكية لأنها تستخرج م

 . 3العقارية

 وب نظام الشهر العيني.يع-ب

 رغم كل ابؼزايا التي يتمتع بها نظام الشهر العيتٍ، فقد وجهت لو السهام التالية :

 كبتَة ، لذا إن تطبيق نظام الشهر العيتٍ، يستلزم القيام بعملية مسح الأراضي لكافة أرجاء البلبد وبرديد موقع وحدود -1
ومساحة وأطوال، و إجراء برقيق لإثبات صحة ابغقوق العينية بكل عقار، بفا يتطلب مصاريف فهو ينتشر في البلبد ابؼتقدمة 

 اقتصاديا.

 .4إن نظام الشهر العيتٍ يضحي بدصلحة ابؼالك ابغقيقي لصالح مكتسب العقار، و ذلك بؼا يتمتع بو من قوة ثبوت مطلقة -2

و عدة بطاقات لكل وحدة عقارية أمر صعب التطبيق في البلدان التي تتجزأ فيها ابؼلكية إلى أجزاء  ص بطاقة عقارية أيإن بزص-3
كثتَة جدا، خاصة في حالة ابؼتَاث أين تقسم العقارات ابؼوروثة، فيصبح كل شخص أو عدة أشخاص مالكتُ لأجزاء صغتَة جدا 

 من العقار.

 5عنها. ساحة تعتبر كوحدة عقارية لا يدكن النزولغتَ أن ىذا الأمر يدكن تفاديو بوضع حد أدنى للم

 

 

 

                                                             
 .16حستُ عبد اللطيف بضدان ، مرجع سبق ذكره ، ص - 1
 .19نظام الشهر العقاري في القانون ابعزائري ، مرجع سبق ذكره ، ص  بؾيد خلفوني ، -د  - 2
 .35-34بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص ص  - 3
 .15-14، ص ص  2006عبد الوىاب عرفة ، الوجيز في السجل العيتٍ، دار ابؼطبوعات ابعامعية ، مصر ، عام  - 4
 .37بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 5
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 المطلب الثاني : موقف المشرع الجزائري من أنظمة الشهر العقاري .

أوجب ابؼشرع ابعزائري مراعاة الإجراءات ابؼتعلقة بالإشهار العقاري في كل التصرفات الواردة على عقار ، بحيث لا 
من  29، وفي ىذا ابؼعتٌ تنص ابؼادة  1يكون بؽا أي أثر حتى فيما بتُ الأطراف ابؼتعاقدة ما لم يتم إشهارىا بالمحافظة العقاري 

ابؼتضمن قانون التوجيو العقاري بأن كل إثبات للملكية ابػاصة للؤملبك العقارية  18/11/1990ابؼؤرخ في  25/90قانون رقم 
 وابغقوق العينية يتم بدوجب عقد ربظي يخضع لقواعد الإشهار العقاري . 

 الفرع الأول: موقف المشرع الجزائري من نظام الشهر الشخصي.

مباشرة اعتمد نظام  بقد أن ابؼشرع ابعزائري بعد الاستقلبل بتفحص التطور التاريخي لنظام الشهر العقاري في ابعزائر،
لقاضي بتمديد العمل ا31/12/1962ابؼؤرخ في 62/153الشهر الشخصي، وىذا لعدة اعتبارات أهمها صدور القانون رقم 

رفها ابعزائر والتي لا تسمح بالقوانتُ الفرنسية إلا ما كان منها بـالفا للسادة الوطنية، ىذا بالإضافة للؤوضاع الصعبة التي كانت تع
 .2بتبتٍ نظام الشهر العيتٍ

تلبه ابؼرسومتُ  ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري الذي75/74وبصدور الأمر رقم 
 . 3العقاري في ابعزائر أعلن ابؼشرع ابعزائري عن تبتٍ النظام العيتٍ كنظام للشهر ،63 76/62التنفيذيتُ 

شرع ابعزائري و وعيا منو بصعوبة برسيد نظام الشهر العيتٍ على أرض الواقع، بسبب ابؼدة الزمنية التي تتطلبها غتَ أن ابؼ
عملية مسح الأراضي، و ابؼبالغ ابؼالية الكبتَة التي تستدعيها، أقر العمل بالنظام الشخصي في ابؼناطق الغتَ بفسوحة، حيث ورد في 

عقود و القرارات القضائية التي تكون موضوع إشهار في بؿافظة عقارية و التي بزص عقارات " إن ال 75/74من الأمر  27ابؼادة 
أو حقوق عينية ريفية موجودة في بلدية لم يعد فيها بعد مسح الأراضي، تفهرس بصفة انتقالية في بؾموعة بطاقات عقارية مؤقتة 

 4بسسك على الشكل الفردي طبقا لكيفيات بؿددة بدوجب مرسوم". 

ابؼتضمن تأسيس السجل العقاري تضمن أحكام انتقالية في الباب السادس تتضمن  76/63ابؼرسوم التنفيذي رقم و 
التي تشتَ إلى قيام المحافظتُ العقاريتُ بدسك بطاقات عقارية في  113صراحة بسديد العمل بنظام الشهر الشخصي، و منها ابؼادة 

، حيث جاء فيها " خلبفا لأحكام  5يتم إشهارىا باسم ابؼالكتُ للعقارات  الأراضي التي لم يشملها عملية مسح الأراضي و
من ىذا ابؼرسوم، و إلى أن يتم إعداد مسح عام للؤراضي في إقليم كل بلدية، فإنو بسسك من قبل المحافظتُ  26و  19ابؼادتتُ 

                                                             
 .59د الفتاح مراد ، إجراءات الشهر العقاري ، دار الفكر العربي ، ص عب - 1
ية ابغقوق و العلوم السياسية، كريدة فردي ، الشهر العقاري في التشريع ابعزائري ، رسالة ماجستتَ في ابغقوق، غتَ منشورة، بزصص قانون خاص، فرع القانون العقاري، كل - 2

 .61، ص  2008جامعة الإخوة منتوري قسنطينة ، 
 . 75/74من الأمر  3-2-1انظر ابؼواد  - 3
 من نفس الأمر. 27ابؼادة  - 4
 .35بؾيد خلفوني ، نظام الشهر العقاري في القانون ابعزائري، مرجع سبق ذكره ، ص  - 5



 الفصل الثاني : شهر عقد بيع العقار لدى المحافظة العقارية

 

69 
 

إيداعات تفهرس مستخرجات الوثائق التي تم  العقاريتُ بالنسبة للعقارات الريفية، بؾموعة بطاقات عقارية مؤقتة، وكلما برصل
 إشهاره حسب ترتيبها في المحفوظات برت اسم كل مالك.

 .1ابؼالية"  وتتضمن بؾموعة البطاقات العقارية بطاقات فردية للمالكتُ، طبقا لنموذج يحد بقرار من وزير

 .2منو و ما يليها 823بدوجب ابؼادة  كما أن القانون ابؼدني مازال يكرس اكتساب ابؼلكية عن طريق التقادم ابؼكسب

ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام تأسيس السجل 75/74، و رغم صدور الأمر  1975ابؼشرع ابعزائري بعد سنة 
العقاري، الذي يؤكد انتهاج ابعزائر لنظام الشهر العقاري العيتٍ ، إلا أنو أبقى على نظام الشهر العقاري الشخصي و اعتمده 

استثنائية و إلى حتُ استكمال ابؼسح العام عبر كامل التًاب الوطتٍ، وىذا أمر طبيعي في ظل الظروف التي كانت تعرفها بصفة 
 ابعزائر .

 الفرع الثاني: موقف المشرع الجزائري من نظام الشهر العيني.

مراسيمو التنفيذية الصادرة لتفعيل  مر رقمتبتٍ ابؼشرع ابعزائري نظام الشهر العيتٍ بدقتضى أحكام الأ ابؼشار إليو ومقتضی 75/74
 ىذا النظام .

س نظام جديد يإنما بهدف الشروع في تعميم عملية ابؼسح العام للؤراضي قصد تأس 75/74إن الغاية من صدور الأمر 
يعرف من ىذا الأمر تنص على أن مسح الأراضي ىو الذي  02للئشهار العقاري يقوم على أساس السجل العقاري فابؼادة 

النطاق الطبيعي للعقارات ويكون أساسا ماديا للسجل العقاري الذي يحدد الوضعية ابغالية القانونية للعقارات ، وكما يبتُ كافة 
ابغقوق ابؼتداولة عليو ، بحيث يشكل لكل عقار بطاقة عقارية خاصة، يدون فيها بـتلف ابغقوق العينية الأصلية والتبعية وفقا بؼا 

من نفس الأمر : يجب على ابؼعنيتُ بالأمر أن يودعوا لزوما من أجل تأسيس بؾموعة البطاقات العقارية لدى  13ة تنص عليو ابؼاد
اتب عقودا إدارية أو كاتب الضبط ابؼصلحة ابؼكلفة بالسجل العقاري جدولا بؿررا على نسختتُ حسب ابغالة من قبل موثق أو ك

 بؼثبتة بؼلكية العقارات أو ابغقوق العينية الأخرى ابؼقدمة للئشهار يجب أن تتضمن :وىذا ابعدول ابؼرفق بجميع السندات والعقود ا

 وصف العقارات العينية بالاستناد إلى بـطط مسح الأراضي. -

 ىوية وأىلية أصحاب ابغقوق .-

 الأعباء ابؼثقلة بها ىذه العقارات. -

                                                             
 .76 76/62من ابؼرسوم  113ابؼادة  - 1
 .51، ص  2013زروقي وبضدي باشا عمر ، ابؼنازعات العقارية ، دار ىومة ، ابعزائر ، طبعة  ليلی - 2
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ءا على وثائق مسح الأراضي ابؼودعة لدى المحافظة العقارية وشهرىا بردد حقوق ابؼلكية العينية وبـتلف ابغقوق العينية الأخرى بنا
بالسجل العقاري ، بحيث لا يدكن لأي شخص الادعاء بوجود حق على العقار ما لم يكن السند الذي بيده مشهرا ، كما يستفاد 

قيم العقارات ابؼمسوحة من و بعد الانتهاء من عملية مسح الأراضي و تر   75/75من الأمر رقم  16و  15من نص ابؼادتتُ 
 قبل المحافظ العقاري يسلم للمالكتُ دفتًا عقاريا يشكل سند ملكيتو.

نظرا لأن عملية ابؼسح العام الأقاليم البلديات عملية شاقة تستدعي وقتا طويلب والدقة في التحديد ابؼادي للعقارات ، 
بفا يتطلب حتما العمل بنظام الشهر الشخصي في ابؼناطق غتَ  فإن الشهر العيتٍ لا يدكن برقيقو واقعا إلا على سبيل التدرج

 .1ابؼمسوحة

 المطلب الثالث: قواعد تنظيم الشهر العقاري.

بغية برقيق الائتمان في ابؼعاملبت العقارية وإحكام تنظيم مركز العملية الشهر العقاري وضع ابؼشرع قاعدتتُ أساسيتتُ ، 
ئق الربظية ابػاضعة لعملية الشهر ، وهما قاعدة الربظية وقاعدة الشهر ابؼسبق ، إذ يؤدي إهمابؽما اشتًط توفرهما في بصيع العقود والوثا

إلى رفض إجراء الشهر ، فتناولنا ىاتتُ القاعدتتُ في فرعتُ ، حيث خصصنا الفرع الأول لقاعدة الربظية والفرع الثاني لقاعدة 
 للشهر ابؼسبق.

 الفرع الأول: قاعدة الرسمية .

ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري على ما يلي : " كل عقد يكون موضوع إشهار  63/ 76من ابؼرسوم  61بؼادة تنص ا
في بؿافظة عقارية يجب أن يقدم على الشكل الربظي " ، إذ أن ابؼشرع اشتًط صفة الربظية في بصيع العقود والوثائق ابػاضعة للشهر 

عقد لا يستوفي صفة الربظية يكون بؿل رفض الإيداع من قبل المحافظ العقاري لأن  ، ولم ينص على أي استثناء بؽذا ابؼبدأ ، فكل
من  1مكرر  324، وىذا ما أكده ابؼشرع في صراحة ابؼادة 2ىذا ابؼبدأ لا يعتبر بؾرد إجراء شكلي ، بل ىو في نفس درجة الشهر

عمومي أو شخص مکلف بخدمة عامة ما تم لديو أو  القانون ابؼدني بتعريفو للعقد الربظي بأنو "عقد يثبت فيو موظف أو ضابط
تلقاه من ذوي الشأن ، وذلك طبقا للؤشكال القانونية " ، كما يتجلى من ىذا التعريف أن تنوع العقود الربظية ناتج عن اختلبف 

وجود التصرف القانوني من  ابعهة ابؼختصة التي أصدرتها وأن بزلف الربظية في التصرفات الناقلة للملكية العقارية يؤدي إلى انعدام
أصلو ، ولا بؾال للتحدث عن آثاره بالنسبة لطرفيو إلا من حيث البطلبن ، أما إذا كانت الربظية وسيلة لإثبات التصرف فإن 

 .3بزلفها لا يؤدي إلى بطلبن العقد وإنما إلى عدم القدرة على إثبات التصرف القانوني أمام القضاء بالوسيلة التي اشتًطها

 

                                                             
 33-34،ص .2014بؾيد خلفوني ، نظام الشهر العقاري في القانون ابعزائري ، الطبعة الرابعة ، دار ىومة ، ابعزائر ، - 1
 .140بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 2
 .35،ص  2001افظة العقارية كالية للحفظ العقاري في التشريع ابعزائري ، قصر الكتاب ، خالد رمول ، المح - 3
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 الفرع الثاني : قاعدة الشهر المسبق ) الأثر النسبي(.

وتعرف أيضا بقاعدة الأثر الإضافي ، حيث يهدف ابؼشرع ابعزائري من وراء إقرار ىذه القاعدة إلى ضمان استمرارية 
ابؼؤرخ  63/ 76ي من ابؼرسوم التنفيذ 88سلسلة تنقل ابؼلكية العقارية ، وبالتالي ضمان حقوق ابؼالك ابعديد ، وقد نصت ابؼادة 

ابؼتضمن تأسيس السجل العقاري على ما يلي : "لا يدكن القيام بأي إجراء مسبق أو مقارن للعقد أو القرار  25/03/1976في
، بناء على ما جاء في نص 1القضائي أو لشهادة الانتقال عن طريق الوفاة ، يثبت حق ابؼتصرف أو صاحب ابغق الأختَ ....." 

كر فإن المحافظ العقاري لا يدكنو شهر أي وثيقة ربظية تتضمن تصرف وارد على عقار ، ما لم يكن لو أصل ثابت ابؼادة السالفة الذ 
في اكتساب  في بؾموعة البطاقات العقارية وىو ما يعرف بأصل ابؼلكية ، ويقصد بهذا الوثيقة أو السند الربظي الذي كان سببا

 الأختَ ، ىذا الأختَ ىو الشخص الذي يكون العقار ابؼتصرف فيو من ابؼتصرف أو صاحب ابغق

 .2الشهر من أجلو ب حقوق عليو أو انقضاؤه بدوجب الإجراء الذي طلب إجراءيحقو قد تم برويلو أو تعديلو أو تثبيتو أو ترت

صاحب ابغق من خلبل ىذه القاعدة يدكن معرفة بصيع ابؼلبك السابقتُ للعقار بؿل التصرف وبالتالي ضمان عدم قيام ابؼتصرف أو 
 الأختَ من التصرف مرة أخرى في ىذا العقار أي منع وقوع تصرفات مزدوجة وىو ما يعرف بالشهر ابؼوازي.

وفي حالة بزلف قاعدة الشهر ابؼسبق ، فإنو على المحافظ العقاري وبدوجب السلطات ابؼوكلة لو في رقابة الوثائق والسندات ابػاضعة 
 .3الشهر العقاري مع مراعاة الاستثناءات التي ترد على ىذه القاعدةللشهر ، القيام برفض إجراء عملية 

                                                             
 .243ليلی زروقي وعمر بضدي باشا ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 1
 .150بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 2
 تتمثل الاستثناءات على سبيل ابؼثال في: - 3
الذي يسن إجراءات إثبات التقادم ابؼكسب عن طريق عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاف بابؼلكية   21/05/1983ابؼؤرخ في 83/352عقد الشهرة : ابؼستحدث بدوجب ابؼرسوم - أ

أجل تطهتَ الوضعية  ذا النوع من العقود من، وذلك في حالة عدم وجود منازع للحائز ، وكانت ابؼنطقة ابؼراد اكتساب العقار المجاز فيها غتَ مسموحة ، حيث تبتٌ ابؼشرع ابعزائري ى
 . العقارية للمناطق التي لم تتم فيها بعد عملية ابؼسح العام للؤراضي وتأسيس السجل العقاري واستبدل عقد الشهر بإجراء التحقيق العقاري

ار لم يخضع لعمليات مسح الأراضي العام ابؼنصوص على أنو " يطبق إجراء معاينة حق ابؼلكية العقارية على كل عق 07/02من القانون  2التحقيق العقاري : تنص ابؼادة  -ب 
وابؼذكور أعلبه مهما كانت طبيعتو القانونية يشمل ىذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابها سندات ملكية أو التي حررت  1975نوفمبر  12ابؼؤرخ في   75/74عليها في الأمر 

من نفس القانون أنو يدكن أن يستفيد من ىذا الإجراء كل  4عد تعكس الوضعية العقارية ابغالية " ، كما بينت ابؼادة والتي لم ت 1961بشأنها سندات ملكية قبل أو مارس سنة 
 أعلبه ، أن يبادر بطلب فتح برقيق عقاري 2شخص طبيعي أو معنوي يدارس حيازة على عقار سواء بنفسو مباشرة أو بواسطة شخص آخر أو يحوز سند ملكية في مفهوم ابؼادة 

 يوجو إلى مسؤول مصالح ابغفظ العقاري الولائي ابؼختص إقليما من أجل معاينة حق ملكيتو العقارية وتسليمو سندا بذلك . 
بؽا عقودا على أنو " كل شخص يحوز أرض من نوع ابؼلك ابػاص لم يحرر  39في ابؼادة  90/25شهادة ابغيازة: استحدث ابؼشرع ىذه الشهادة بدوجب قانون التوجيو العقاري  -ج

ت التسجيل والشهر العقاري لا يجوز بشرط أن تكون حيازتو ىادئة وعلنية ومستمرة ولا تشوبها يدكن لو أن يحصل على سند حيازي" )شهادة ابغيازة( ، وىذه الشهادة بزضع لشكليا
 ك أنها بررر في الأراضي ابؼلكية ابػاصة التي لم بررر عقودىا بعد. بيعها ، تعتبر شهادة ابغيازة من السندات الإدارية الربظية ابؼعفاة من قاعدة الشهر ابؼسبق ذل

  83/18من القانون رقم  1وع إلى ابؼادة اكتساب ابؼلكية العقارية الفلبحية بالاستصلبح : يعتبر الاستصلبح سببا من أسباب نقل ابؼلكية العقارية في التشريع ابعزائري ، فبالرج -د
تنازل عنها لا تقتصر على منح قطع أرضية للبستثمار والاستفادة من بشارىا مقابل إتاوة مع احتفاظ الدولة بؼلكية الرقابة ، بل يتعدى الأمر إلى البقدىا  03/08/1983ابؼؤرخ في

الفلبحة بعد الاستصلبح، وبسنح ملكية  بشروط ، إذ بسكنو من بسلك أراضي قابلة للفلبحة واقعة في مناطق صحراوية وكذا الأراضي الأخرى الغتَ بـصصة وابؼمكن استخدامها في
 ظة العقارية. الأرض بعد استفاء شروط الاستصلبح ويحرر عقد ابؼلكية من طرف مدير أملبك الدولة بفثلب في ذلك والي الولاية مع وجوب إشهاره في المحاف

 93/18من ابؼرسوم التشريعي رقم  117تم تعديل ابؼادة  1994ابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة  1993ديسمبر  29ابؼؤرخ في  93/18من ابؼرسوم التشريعي رقم  117ه ابؼادة 
إلى إمكانية منح أراضي تابعة للؤملبك الوطنية ، حيث أشارت  1996ابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة  1995ديسمبر  30ابؼؤرخ في   95/27من الأمر رقم  148بدوجب ابؼادة 

سيما إبقاز مشاريع التجهيز ابػاصة بالدولة للؤشخاص الطبيعيتُ أو ابؼعنويتُ بدقتضى عقد امتياز من أجل سد حاجيات تكتسي على ابػصوص طابع ابؼنفعة العمومية ، ولا
 ه ابؼنح إلى تنازل. والاستثمار ابؼقررة في إطار التنمية الوطنية مع إمكانية برول ىذ
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 المبحث الثاني: إجراءات شهر عقد بيع العقار والآثار القانونية المترتبة على ذلك.

يتم الشهر على مستوى المحافظة العقارية وىي ىيئة عمومية يستَىا بؿافظ عقاري ، يسهر على مراقبة مدى توار قاعدتي 
الربظية والشهر ابؼسبق في المحررات ابؼقدمة إليو من أجل إخضاعها إلى عملية الإشهار العقاري ، ويتولى إنشاء بؾموعة البطاقات 

، وىذه الأختَة ترتب 1بعد تأكده من مدى توافر الشروط اللبزمة في عملية الإشهار العقاري العقارية وتأسيس السجل العقاري 
آثارا بالنسبة الأطراف العلبقة التعاقدية وأيضا في واجهة الغتَ ، وىذا ما سوف نتناولو في ىذا ابؼبحث من خلبل ثلبث مطالب ، 

للآثار القانونية ابؼتًتبة عن شهر عقد بيع العقار وابؼطلب الثالث حيث خصصنا ابؼطلب الأول لإجراءات الشهر وابؼطالب الثاني 
 الآثار بيع العقار غتَ ابؼشهر .

 المطلب الأول: إجراءات الشهر .

يتم إجراء الشهر العقاري للعقد لدى المحافظة العقارية ابؼختصة إقليما بعد استيفائو لكافة الشروط والقواعد ابػاصة بهاتو 
بالسندات ابؼطلوبة لذلك ، أما إذا كان المحرر غتَ مستوفي للشروط تعتُ على المحافظ العقاري رفض الإيداع بعد العملية ، ومرفقا 

عملية فحص الوثائق ابؼخصصة لذلك وتبيان وجو النقص أو ابػلل فيها ، ونظرا لأهمية ىاتو الإجراءات خصصنا الفرع الأول 
 فرع الثاني للئيداع غتَ القانوني وسلطة المحافظ العقاري في رفضو.للئيداع القانوني ومدى تنفيذ إجراء الشهر وال

 الفرع الأول: الإيداع القانوني للسندات العقارية وإجراء عملية الشهر العقاري.

 أولا: إيداع الوثائق .

د فيو يوما بيوم يقي تودع الوثائق ابػاضعة للشهر العقاري بقسم الإيداع وعمليات المحاسبة على مستوى المحافظة العقارية
 .2الوثائق ابؼودعة قصد إجراء الشهر حسب ترتيبها العددي في الإيداع

يعتبر إيداع المحررات بالمحافظة العقارية عملب قانونيا أوليا لازما في كل سند يستوجب إخضاعو إلى عملية الإشهار 
دعوا بالمحافظة العقارية التي يقع بدائرة اختصاصها العقار العقاري ، ويجب على ابؼعنيتُ بالأمر أو على من يقوم مقامهم قانونا أن يو 

نا نافيا للجهالة ، يييحتوي فيها على كافة بياناتو تع 63/ 76من ابؼرسوم  61ابؼتصرف فيو الوثائق في شكلها الرسم طبقا للمادة 
ابؼتضمن قانون  09/12/1976 ابؼؤرخ في 76/105 بالإضافة إلى تسجيلها بدصلحة التسجيل والطابع وفقا لأحكام الأمر رقم

 .3التسجيل والطابع

                                                             
 .122-121بؾيد خلفوني ، نظام الشهر العقاري في القانون ابعزائري ، مرجع سبق ذكره ، ص ص  - 1
 ( ،le registre de dépotيقوم بدسك سجل الإيداع في فرنسا قاضي بؿكمة .) - 2

V.M.NOELLE JOBARD .Suretes ,publicite fonciere .Dalloz , 14eme Ed , 2002, p209 
  18/12/1976ابؼؤرخة في  81ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية الديدقراطية الشعبية ، العدد  - 3
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وينبغي على ابؼوثقتُ وكتاب الضبط والسلطات الإدارية أن يعملوا على إشهار بصيع العقود أو القرارات القضائية ابػاضعة 
الذي يبغي واحد  ويستوجب لزوما الإيداع في آن 1للشهر العقاري والمحررة من قبلهم أو بدساعدتهم ، وذلك ضمن الآجال المحددة 

إشهاره ، وترجع واحدة من ىذه الصور أو النسخ إلى ابؼودع بعدما يؤشر عليها المحافظ العقاري مثبتا بذلك انقضاء الإجراء ، أما 
 النسخة الثانية أو الصورة الأخرى فيحتفظ بها المحافظ على مستواه بالمحافظة العقارية وترتب ضمن الوثائق.

العقاري ، قد يطلب المحافظ العقاري على جانب ذلك كل وثيقة من شأنها مساعدتو على  تسهيلب لعملية الإشهار
التأكد والتحقق من ابغالة ابؼدنية الكاملة للؤشخاص والتعيتُ الدقيق للعقار کرخصة التجزئة ومستخرج ابؼسح وابعدول الوصفي 

 للتقسيم .

العقاري لإيداع الوثائق أو سحبها ، فيتعتُ على الضابط العمومي في حالة ما إذا تقدم ابؼوثق أو مساعده أمام المحافظ 
أن يسلم لو بطاقة ربظية بردد ىويتو ، موقعو ، ومصادق عليها من طرفو ليستظهر بدا كلما اتصل بالمحافظة العقارية من أجل عمل 

الإجرامية كانتحال الصفة حتى يكون قانوني قصد حسن ستَ عملها بذنبا من ضياع ابؼلفات ابؼودعة وتفادي الإهمال والأعمال 
 .2معو المحافظ العقاري على يقتُ من ىوية الشخص ابؼتعامل

 ويتكون ملف الإيداع من :

 شهادة ميلبد طرفي العقد. -

 شهادة عقد ملكية العقار )أصل ابؼلكية(. -

 تأمتُ العقار ضد الكوارث الطبيعية إذا كان بؿل العقد بناية .

إذا كان العقار   (PR4)  4 العقد نموذج إذا كان العقد متعلقا بعقار بفنوح ، ويودع ملخص3( PR4 BISملخص العقد ) -
 غتَ بفسوح.

 الدفتً العقاري إذا كان العقار قد خضع لعملية ابؼسح. -

 نسختتُ من استمارة إجراء الشهر  ، حيث يتم تعبئتهما بابؼعلومات ابؼهمة ابػاصة بالعقد. -

 5جدول إرسال ابؼلف. -

                                                             
 السابق الذكر  76/63من ابؼرسوم  92و  90راجع ابؼادتتُ  - 1
 123-122، ص ص  بؾيد خلفوني ، نظام الشهر العقاري في القانون ابعزائري ، مرجع سبق ذكره - 2
 ( ابؼتمثل في ملخص العقد.3راجع ابؼلحق رقم ) - 3
 11انظر نموذج استمارة إجراء الإشهار العقاري ، ابؼلحق رقم  - 4
 10انظر نموذج جدول إرسال ، ابؼلحق رقم  30/04/2017مقابلة مع الأستاذة عبد الباقي سعاد ، موثقة ، بتاريخ - 5
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البيوع العقارية كالعقود ، غتَ أنو تعفي من رسم الإشهار بعض  1% من بشن البيع1دفع رسوم الشهر العقاري ابؼقدرة بنسبة -
 ابؼبرمة من طرف الدولة .

الإيداع بشكل  وىناك وثائق ملحقة يدكن أن يتضمنها العقد وىذا من الناحية العملية ، إذ تدخل في مراقبة موضوع
 على سبيل ابؼثال: دقيق ونذكر منها

: وذلك عندما يكون بؿل العقد البيع متعلقا بجزء من عقار مبتٍ على شكل ملكية مشتًكة من أجل الوحدة الجدول الوصفي -
 العقارية بؿل التصرف.

واقعة في منطقة بست  إذا تعلق بؿل العقد بقطعة أرض ( :Extrait cadastralمستخرج العقد أو مستخرج المسح ) -
 لية ابؼسح ، إن اشتًاط إرفاق ىذه الوثيقة ابؽدف منو ضبط الوثائق ابؼساحية .فيها عم

تعديل أو تغيتَ  وذلك عندما يتضمن عقد البيع ' ( :  Document d’ arpentageوثيقة قياس مسح الأراضي -
 في ابغدود وابؼساحة ، ومنو تغيتَ معالم الوحدة العقارية .

بشهرين من تاريخ بررير العقد   63/ 76من ابؼرسوم  99أما فيما يخص آجال إيداع عقد بيع العقار لشهره ، بردد حسب ابؼادة 
 . 2وأربعة أشهر إذا كان أحد ابؼعنيتُ يسكن بابػارج

 ثانيا: إجراء الشهر العقاري.

ابػاضعة للشهر، يتولى عملية الإشهار خلبل مدة بعد أن يتأكد المحافظ العقاري من الإيداع القانوني للوثائق العقارية 
أثره إلى تاريخ إبرام التصرف ، وبو ينشئ  ( يوما التالية لتاريخ إيداعها ، ويكون للشهر العقاري أثر فوري لا يرتد15بطسة عشر )

بؼتعاقدة إلا من تاريخ إشهارىا ابغق العيتٍ ، بحيث لا وجود بغق ابؼلكية العقارية أو للحق العيتٍ التبعي حتى فيما بتُ الأطراف ا
وينتج عن إجراء الشهر إنشاء البطاقة العقارية و تسليم الدفتً  75/74الأمر من 16و 15بالمحافظة العقارية طبقا للمادتتُ 

 العقاري .

 ىناك عدة صور للبطاقات العقارية .إنشاء البطاقة العقارية :  -1

 البطاقات العقارية الأبجدية: -أ

الريفية غتَ ابؼمسوحة ، ينشئ المحافظ العقاري ويدسك بطاقات عقارية أبجدية شخصية حسب كل مالك في الأراضي 
أن العقود والقرارات القضائية التي  75/74من الأمر 27طبقا لنموذج خاص يحدد بقرار من وزير ابؼالية ، كما تشتَ إليو ابؼادة 

                                                             
 ابؼتضمن قانون التسجيل. 76/105من الأمر 2-353ابؼادة  - 1
 183-182بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص ص  - 2
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وحقوقا عينية ريفية موجودة ببلدية لم يعد فيها بعد مسح الأراضي  تكون موضوع إشهار في بؿافظة عقارية والتي بزص عقارات
 تفهرس بصفة انتقالية في بؾموعة بطاقات عقارية مؤقتة بسسك على الشكل الفردي طبقا لكيفيات بردد بدوجب مرسوم".

من ابؼرسوم  114تشمل كل بطاقة على ابػصوص أصحاب ابغقوق ابؼذكورين ويجب أن يبتُ فيها حسب ابؼادة 
 البطاقات الأبجدية فهرس أبجدي فردي. بالنسبة لكل عقار غتَ بفسوح نوع العقار، موقعو وبؿتوياتو ويشكل بؾموع ىذه 76/63

 البطاقات العقارية العينية "غير الأبجدية" : -ب

قانونية والوصفية للعقار يدسك المحافظ العقاري في أراضي البلديات ابؼمسوحة بطاقات عقارية عينية يدون فيها ابغالة ال
التي تنشئ بعد إيداع وثائق ابؼسح لدى المحافظة العقارية فكل تصرف يرد على العقار يؤشر المحافظ العقاري بو على البطاقات 

ة بقد بأن البطاقات العقارية تتضمن بالنسب 76/63من ابؼرسوم  20ابؼنشئة وعلى الدفتً العقاري على سواء ، فبالرجوع إلى ابؼادة 
 بطاقات قطع الأراضي وبطاقات العقارات ابغضرية . لكل بلدية تابعة لاختصاص المحافظة العقارية،

 بطاقات قطع الأراضي: -ج

 بردث ىذه البطاقات بالنسبة لكل وحدة عقارية موجودة في مسح الأراضي العام الذي تم إعداده .

كل ملكية واحدة أو ملكية على الشيوع وابؼثقلة بنفس ابغقوق تعرف الوحدة العقارية بأنها بؾموع القطع المحاورة التي تش
في العقارات الريفية ، ترتب في كل بؿافظة عقارية  63/ 76من ابؼرسوم  23والأعباء ، بردث ىذه البطاقات حسب مفهوم ابؼادة 

نسبة للؤقسام حسب ضمن بؾموعة متميزة حسب كل بلدية ، وبالنسبة لكل بلدية حسب التًتيب الأبجدي للؤقسام ، وبال
التًتيب التصاعدي لأرقام بـطط مسح الأراضي وقد حدد ابؼرسوم كيفية مسكها والبيانات التي ينبغي مراعاتها علبوة عن البلدية 

 .1ان مسح الأراضي وبؿتوى ابؼسحيالتي يقع بها العقار و ب

 بطاقات العقارات الحضرية: -د

 قسم إلى نوعتُ :بطاقة عقارية تن2تعد بالنسبة لكل عقار حضري

بطاقات عقارية عامة بردث عندما يكون العقار مبتٍ يشمل أو لا يشمل أجزاء مشتًكة وبـصصة للبستعمال ابعماعي، تدرج  -
من ابؼرسوم أعلبه في كل بؿافظة عقارية ضمن بؾموعة متميزة في كل  32العقار ، وترتب حسب ابؼادة  بؾموعفيو بيانات تعم 

بلدية حسب الشوارع والأرقام ، وعند الاقتضاء في البلديات التي يوجد بها مسح للؤراضي حسب القسم  بلدية ، وبالنسبة لكل
 ورقم بـطط ابؼسح العام للؤراضي.

                                                             
 التي بردد البيانات التي تذكر في جداول بطاقات قطع الأراضي . 76/63من ابؼرسوم  24راجع ابؼادة  - 1
نية ابؼوجودة على الطرقات ابؼرقمة بصفة نظامية للجهات السكنية التابعة للبلديات التي تعرف العقار ابغضري بأنو : " العقارات ابؼبنية أو غتَ ابؼب  76/63من ابؼرسوم  21ابؼادة  - 2

 يزيد سكانها عن ألفي نسمة".
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وترتب ىذه البطاقات  1بطاقات عقارية خاصة بابؼلكية ابؼشتًكة بردث لكل عقار تم تقسيمو وبذزئتو من العقار ابعماعي الكلي  -
 نفسها تبعا للبطاقة العامة وحسب التًتيب العددي للقطع. ابػاصة حسب ابؼادة

 ثالثا: ضبط الدفتر العقاري.

وكل تأشتَ في البطاقة  يشكل الدفتً العقاري سندا قويا للملكية ، ولا يدكن أن يسجل أي إجراء في السجل العقاري دونو ،
 الوضعية القانونية للعقار .العقارية العينية ينبغي أن ينقل على الدفتً العقاري حتى يرسم 

عليو بهذا التصرف  عندما يتصرف ابؼالك صاحب الدفتً العقاري تصرفا ناقلب للملكية العقارية ، يضبط دفتًه ويؤشر
ويسلم للمتصرف إليو باعتباره ابؼالك  ، 76/63من ابؼرسوم التنفيذي رقم 45بصورة واضحة دون كشط أو برشتَ وفقا للمادة 

وإذا أعد المحافظ العقاري دفتًا جديدا فإنو يعمل على إتلبف الدفتً السابق ، ويشتَ بؽذا الإتلبف على البطاقة  ابعديد للعقار ،
العقارية للمطابقة ، غتَ أنو إذا تقدم شخص بإشهار تصرف عقاري دون أن يكون مصحوبا بالدفتً العقاري ، فإن عملية إيداعو 

 لإجراء وىو ما سوف نتعرض لو في الفرع ابؼوالي .بالمحافظة العقارية تقع برت طائلة رفض ا

 الفرع الثاني: الإيداع غير القانوني ورفض تنفيذ إجراء الإشهار العقاري.

 أولا: رفض الإيداع .

الوصفية للعقار أو عند نقص  يقرر المحافظ العقاري رفض الإيداع إذا تبتُ لو خلل في الشرط الشخصي للؤطراف أو في البيانات
 التالية: لو ىذه الصلبحية في ابغالات 76/63من ابؼرسوم 100، وبسنح ابؼادة  الوثائق

 عدم وجود الدفتً العقاري .-

في ابؼستخرج أو عند  عدم وجود مستخرج مسح الأراضي ، وفي حالة تغيتَ ابغدود ، وثائق القياس أو إغفال ذكر احد العقارات-
 .أشهر 06تقدنً مستخرج يرجع تاريخو إلى أكثر من 

عندما يتم التصديق على ىوية الأطراف وعند الاقتضاء على الشرط الشخصي لم يثبت ضمن الشروط ابؼنصوص عليها في ابؼواد  -
 .63/ 76من ابؼرسوم  103-102وابؼادتتُ  65إلى  62من 

 . 76/63من ابؼرسوم 66عندما يكون تعتُ العقارات لا يستجيب لأحكام ابؼادة  -

تكون غتَ بؿررة  بؼتعلقة بتسجيل الرىون والامتيازات لا برتوي على أي من البيانات ابؼطلوبة أو عندماعندما تكون ابعداول ا-
 على الاستمارات ابؼقدمة من طرف الإدارة.

                                                             
 السالف الذكر.  76/63من ابؼرسوم  27راجع ابؼادة  - 1
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عندما تظهر الصور الربظية أو النسخ ابؼودعة قصد الإجراء بأن العقد الذي قدم للئشهار غتَ صحيح من حيث الشكل ، أو  -
 فر ىذه الصور أو النسخ على شروطها الشكلية .عندما لا تتو 

 . 76/63من ابؼرسوم 71إلى  67في حالة عدم استيفاء البيان الوصفي للتقسيم على شروطو طبقا لأحكام ابؼواد  -

يوم تسري ابتداء من تاريخ رفض الإيداع ،وللمعتٍ بالأمر مهلة  15آجال  في1ويبلغ المحافظ العقاري قراره بالرفض 
 شهرين للطعن القضائي في قرار الرفض أمام المحكمة الإدارية ابؼختصة.

 ثانيا: قبول إيداع الوثائق ورفض إجراء الشهر العقاري.

عملية الإشهار العقاري، إذا تبتُ لو بعد 2 قد يحدث أن يقبل المحافظ العقاري إيداع الوثائق بدصلحتو إلا أنو يرفض إجراء
فحصو الدقيق والكلي للوثائق ابؼراد شهرىا بأنها قد شابها عيب من العيوب سواء عند عدم تعيتُ الأطراف والعقارات بكيفية نافية 

، 3عام والآداب العامة للجهالة أو عند عدم إرفاق بعض الوثائق التي طلب استكمابؽا أو أن التصرف ابؼراد شهره بـالف للنظام ال
"يحقق المحافظ العقاري بدجرد اطلبعو على البيانات ابؼوجودة في الوثيقة ابؼودعة   76/63من ابؼرسوم 105وىو ما تشتَ إليو ابؼادة 

 موضع أو سبب العقد ليس غتَ مشروع أو مناف للؤخلبق أو بـالف للنظام العام بكل وضوح". بأن

، أيد القرار ابؼستأنف الصادر عن  203106ملف رقم  12/06/2000س الدولة بتاريخفي ىذا الشأن صدر قرار عن بؾل
الغرفة الإدارية الرامي إلى رفض الدعوى لعدم التأسيس استنادا إلى أن القرار الصادر عن والي ولاية بجاية الذي يفيد تنازلو عن قطعة 

 أعلبه. 105أرض لم يتم إشهاره من طرف المحافظ العقاري بناءا على ابؼادة 

 أسباب رفض إجراء الشهر العقاري : -1

الإجراء في سجل  عدة حالات يقبل فيها المحافظ العقاري الإيداع ويسجل 63/ 76من ابؼرسوم 101أوردت ابؼادة 
 الإيداع لكنو يوقف إجراء الإشعار العقاري عندما على ابػصوص:

 قة.تكون الوثائق ابؼودعة والأوراق ابؼرفقة بدا غتَ متواف -

 . 4غتَ صحيح  95/01يكون مرجع الإجراء السابق ابؼطلوب بدوجب ابؼادة -

                                                             
 .12انظر نموذج قرار رفض الإيداع ، ابؼلحق رقم  - 1
 .13انظر نموذج قرار رفض الإجراء ، ابؼلحق رقم  - 2
 .208بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 3
تتحدث عن وثائق جداول الرىون والامتيازات ، بحيث يرفض المحافظ العقاري إجراء الإشهار إن لم بررر أحد ابعدولتُ في استمارة   76/63من ابؼرسوم  01فقرة  95ابؼادة  - 4

 ابؼودعة للشهر.تقدمها الإدارة أو عدم تطابق بيانات ابعدولتُ مع الوثائق 
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غتَ متوافق مع البيانات ابؼذكورة في  65يكون تعيتُ الأطراف وتعيتُ العقارات أو الشرط الشخصي كما ىو بؿدد بابؼادة  -
 البطاقة العقارية.

 يكشف بأن ابغق غتَ قابل للتصرف. 104في ابؼادة  يتكون التحقيق ابؼنصوص عليو -

أي بـالف للنظام العام والآداب  105يكون العقد الذي قدم للئشهار مشوبا بأحد أسباب البطلبن ابؼشار إليها في ابؼادة  -
 العامة.

 يظهر وقت التأشتَ على الإجراء بأن الإيداع كان من الواجب رفضو . -

 العقاري:كيفية رفض إجراء الشهر   -2

قبل إجراء الشهر العقاري، يتولى المحافظ مع أعوانو تفحص مدى صحة الوثائق ابؼقدمة لو من أجل الإشهار ، ويبلغ 
يوما ابتداء من تاريخ الإيداع بالعيب ابؼوجود وابؼكتشف على الوثائق للقيام بتصحيحها أو  15ابؼعنيتُ بالأمر خلبل أجل 

 التعديلية، ويؤشر على البطاقة العقارية بعبارة "إجراء قيد الانتظار".استكمال النقص أو إيداع الوثائق 

و بعد إبسام الوثائق يؤشر على ىذه البطاقة العقارية التي برمل الإجراء قيد الانتظار بالإجراء النهائي يكون لو أثر رجعي 
يوما ابتداء من تاريخ التبليغ  15خلبل أجل  إلى تاريخ الإيداع من أجل التًتيب في سجل الإيداع وإذا لم يقوم ابؼعتٍ بالأمر

بإصلبح العيب أو إيداع الوثائق التعديلية ، فإن المحافظ العقاري يرفض إجراء الشهر العقاري و يكتب عبارة الرفض في العمود 
 خ قرار الرفض.ييوضح فيها:تار 1ابؼخصص للملبحظات في سجل الإيداع 

 الذي يبرر ىذا القرار . النص -

تعلق الأمر بتصحيح الأخطاء الواردة في وثيقة تم إشهارىا، فيتم بإيداع وثيقة جديدة معدة ضمن الأشكال  أما إذا
القانونية ترمي إلى تعديل الوثيقة التي تم إشهارىا وابؼشوبة بالأخطاء، و يؤشر ذلك في البطاقة العقارية وفي الدفتً العقاري قصد 

حالة عدم إيداع ىذه الوثيقة التعديلية يبلغ المحافظ العقاري قرار رفض عملية الإشهار  ، و في2الإشارة إلى التعديلبت ابغاصلة 
 .3العقاري فيما يخص ابغق ابؼشار في الوثيقة ابػاطئة

 

 

                                                             
 .210بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 1
 السابق الذكر.  25/03/1976ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوم 109ابؼادة  - 2
 .131بؾيد خلفوني ، نظام الشهر العقاري في ابعزائري ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 3
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 المطلب الثاني: الآثار القانونية المترتبة عن شهر عقد بيع العقار.

خ شهرىا في المحافظة العقارية ، يفسهم إلا ابتداء من تار لا يعتد بالتصرفات الواقعة على العقار حتى بتُ ابؼتعاقدين أن
فنظام الشهر العقاري لو أثر منشئ للحقوق العينية العقارية وأثر مطهر للتصرفات الواردة عن العقار وعليو سنتناول في ىذا ابؼطلب 

الثاني. الفرع الأول: الأثر ابؼنشئ وابؼطهر الأثر ابؼنشئ وابؼطهر للشهر العقاري في الفرع الأول ، وحجية الشهر العقاري في الفرع 
 للشهر العقاري.

 أولا: الأثر المنشئ في نظام الشهر العقاري.

يرى بعض الفقهاء أن مصدر ابغقوق العينية ىو القيد في السجل العقاري العيتٍ ، باعتباره وسيلة لاكتساب ابغقوق العقارية ، فإذا  
كانت ابغيازة في ابؼنقول ىي سند ابغائز فإن القيد في السجل العيتٍ يعد سند ابؼلكية ، أي أن التصرفات الواردة على العقار  

ة آثارىا بتُ الطرفتُ بدجرد بررير العقد رغم ىذا يبقى نقل ابؼلكية إلى أن يتم القيد في السجل العقاري ، کالبيع مثلب تنتج كاف
 . 1وبؽذا فإن العمليات التي تتم خارج مكاتب ابغفظ ترتب كافة آثارىا ماعدا نشوء ابغق العيتٍ الذي يتطلب القيد

تضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ابؼ 75/74من الأمر  15ونص ابؼشرع ابعزائري في ابؼادة 
للغتَ إلا من تاريخ يوم إشهاره في بؾموعة   على ما يلي: "كل حق للملكية وكل حق عيتٍ آخر يتعلق بعقار لا وجود لو بالنسبة

 .2البطاقات العقارية"

ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل  إن العقود الإدارية و الاتفاقيات التي’’ من نفس الأمر  16وجاء في ابؼادة 
 3أو انقضاء حق عيتٍ، لا يكون بؽا أثر حتى بتُ الأطراف إلا من تاريخ نشرىا في بؾموعة البطاقات العقارية".

السابقتي الذكر أن ابؼشرع ابعزائري أخذ بدبدأ الأثر ابؼنشئ للقيد في السجل العقاري  16و 15يتبتُ من خلبل ابؼادتتُ 
أنو إذا تم إشهار التصرف فإن ابغق العيتٍ يعتد بو ويصبح موجودا ويسري على ابعميع ، أما التصرف غتَ ابؼشهر يبقى معلقا  ، أي

 إلى أن يتم شهره. 

 ويعتبر مبدأ الأثر ابؼنشئ للقيد الذي اعتمده ابؼشرع ابعزائري مبدءا سليما لعدة أسباب منها:

 .4ة في المحافظة العقارية مع الوضعية القانونية ابغقيقية للعقاريضمن ىذا ابؼبدأ تطابق القيود ابؼسجل-

 .1الاطلبع عليها يدكن مبدأ الأثر ابؼنشئ للقيد من الإسراع في شهر التصرفات العقارية، كما يسمح لكل ذي مصلحة -

                                                             
 .166،ص 2010ابؼوجز في شرح نظام السجل العقاري، منشورات ابغلبي ابغقوقية، لبنان ، مصطفى أبضد أبو عمر ، - 1
 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري.  75/74من الأمر  15ابؼادة  - 2
 من نفس الأمر. 16ابؼادة  - 3
 .273حستُ عبد اللطيف بضدان ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 4
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وىذا ما يعود بالفائدة  والاقتًاض، قراضيوقر الثبات والاستقرار في ابؼعاملبت العقارية، ويدنح الأمان بفا يزيد الثقة في عمليات الإ-
 .2على الاستثمار وزيادة الدخل الفردي

 ثانيا: الأثر المطهر للشهر العقاري.

، والتطهتَ في نظام الشهر العيتٍ ىو انتقال 3يعرف التطهتَ بأنو " تنظيف شيء معتُ من كل ما يشوبو أو يلحق بو من عيوب"
العقار ثم إشهاره معيبا بأحد عيوب الرضا مثلب، فإن  كل العيوب التي تثقل العقار ، أما إذا كانالعقار إلى ابؼالك ابعديد خاليا من  

التصرف قابل للئبطال إلا أنو لا يدكن الاحتجاج بو مادام أنو تم إشهار ىذا التصرف استنادا إلى القوة الثبوتية للشهر ، ولا يدكن 
 .4إبطالو إلا بدعوى قضائية 

التي جاء  75/74 من الأمر 22العقاري بعملية التطهتَ في نظام الشهر العقاري حسب نص ابؼادة ويكلف المحافظ 
فيها ما يلي :" يحقق المحافظ في ىوية وأىلية الأطراف ابؼوجودين على وسائل الإثبات وكذلك في صحة الأوراق ابؼطلوبة من أجل 

 5الإشهار ..."

 63/ 76ابؼرسوم التنفيذي  من 105داب العامة والنظام العام وفق ابؼادة كما يتحقق من عدم تعارض بؿتوى العقد مع الآ
 .6ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري ابؼعدل وابؼتمم

 . 7انتقال العقارات دون عيوب ويساعد الأثر ابؼطهر للشهر العقاري على ثبات ابؼعاملبت العقارية واستقرارىا من خلبل ضمان

 قاري.الفرع الثاني: حجية الشهر الع

 أولا: حجية الشهر العقاري فيما بين الأطراف.

الاعتداد بتاريخ القيد في السجل العقاري يعتٍ أنو في الفتًة ابؼمتدة من تاريخ إبرام التصرف إلى غاية قيده في السجل 
لبائع الذي يتمتع بكافة ع يبقى العقار ملكا ليالعقاري ، يبقى ابغق العيتٍ على حالو قبل إبرام التصرف ، ففي حالة إبرام عقد ب

فلب يدلك الدائن للمشتًي التنفيذ على العقار بؿل البيع إلا من تاريخ قيد 8 مزايا لكيتو وترتب عليو كافة التكاليف ابؼتعلقة بالعقار 

                                                                                                                                                                                              
 274نفسو ، ص ابؼرجع  - 1
 .274ابؼرجع نفسو ، ص  - 2
 .1982جامعة ابعزائر ، عمر صداقي ،شهر التصرفات العقارية في القانون ابعزائري، رسالة ماجستتَ في ابغقوق غتَ منشورة ، معهد العلوم القانونية والإدارية ،  - 3
 .46ليلی زروقي وبضدي باشا عمر ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 4
 السابق الذكر. 75/74من الأمر  22ابؼادة  - 5
 .  76/63من ابؼرسوم التنفيذي  105ابؼادة  - 6
في ابغقوق ، بزصص قانون إداري ،  طلحة بؿمد غليسي ، الشهر العقاري كآلية بغماية ابؼلكية العقارية في التشريع ابعزائري ، مذكرة مكملة ضمن متطلبات نيل شهادة ابؼاستً - 7

 .103،ص  2013/2014رة ، جامعة بؿمد خيضر ، بسك
 .134كريدة فدوى ، مرجع سبق ذكره ص  - 8
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ئع طابؼا أن عقد بتاريخ إبرام عق البيع في حتُ أن دائن البائع بإمكانو التنفيذ على البا  عقد البيع في السجل العقاري ، ولا يعتد
 .1البيع لم يتم شهره بالمحافظة العقارية

وبهذا فإن عقد البيع ابؼبرم بتُ الطرفتُ والغتَ مشهر ، يرتب بصيع آثاره ما بتُ الطرفتُ متى توفرت أركانو ابؼتمثلة في الرضا 
من القانون ابؼدني ، فتَتب  12مکرر  324والمحل والسبب ، إضافة إلى إفراغو في الشكل الربظي كما نصت على ذلك ابؼادة 

التزاما بذاه ابؼشتًي بتسديد بشن العقار في مقابل التزام شخصي من البائع بتسليم العقار ، ويتم ىذا بعد إشهار عقد البيع في 
 .3ازات حق ابؼلكيةيالمحافظة العقارية ، وحينها تنقل ملكية العقار ويتمتع ابؼشتًي بكافة امت

ظل الأثر ابؼطهر  العقاري بتُ الأطراف من شأنها أن تضمن حقوق الأطراف أنفسهم في إن حجية القيد في السجل
ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي  75/74من الأمر 15للشهر العقاري. ثانيا: حجية الشهر العقاري بذاه الغتَ . نصت ابؼادة 

للغتَ إلا من تاريخ  بعقار لا وجود لو بالنسبةوتأسيس السجل العقاري على ما يلي :" كل حق للملكية وكل حق عيتٍ آخر يتعلق 
 .4يوم إشهاره في بؾموعة البطاقات العقارية..."

بؽم مصلحة في العقار وليسوا  أي بؾموعة الأشخاص الذين يدكن أن تكون 5ويقصد بالغتَ كل شخص لم يكن طرفا في العقد 
 أطرافا في العقد ابؼقيد في السجل العقاري.

ن الغتَ " ابػلف ابػاص و الدائنون العاديون الذين يحق بؽم أن يتذرعوا بعدم قيد العقد الذي أجاره ابؼدينون، و وىذا ابؼعتٌ يعتبر م
الدائنتُ في حالة إفلبس صاحب ابغق في العقار، أما الورثة أو ابؼوصى بؽم فلب يعتبرون من الغتَ ذلك أنهم يحلون بؿل ابؽالك في 

 . 6التصرفات التي ترد على العقار

متعلق بعقار ولم  نستخلص أن كل حق للملكية أو أي حق عيتٍ آخر  75/74من الأمر  15وبالرجوع لنص ابؼادة 
يشهره بالمحافظة العقارية، يعتبر أمام الغتَ في حكم ابؼعدوم أي كأنو لم يتم أصلب، و يهدف ابؼشرع من ىذا الإجراء إلى المحافظة 

فراد، من خلبل اعتبار المحافظة العقارية ابؼصدر الرئيسي والوحيد للوضعية القانونية للعقار في على استقرار ابؼعاملبت العقارية بتُ الأ
 .7ابعزائر، فكل تصرف غتَ مشهر لا يدكن للغتَ الاطلبع عليو ىو غتَ موجود أصلب

 

                                                             
 .111خالد رامول ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 1
 . 75/58مكرر ا من الأمر 324ابؼادة  - 2
 . 134كريدة فدوى ، مرجع سبق ذكره ص  - 3
 . 75/74من الأمر  15ابؼادة  - 4
 .295حستُ عبد اللطيف بضدان ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 5
 172،ص2010مصطفى أبضد أبو عمرو ، ابؼوجز في شرح نظام السجل العقاري، منشورات ابغلبي ابغقوقية، لبنان،  - 6
 .105طلحة بؿمد غليسي ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 7
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 المطلب الثالث: آثار عقد بيع العقار غير المشهر.

ر المحررات أو العقود الربظية الناقلة للملكية وجب علينا الإبؼام بابؼوضوع التساؤل بعد دراسة الآثار النابصة عن إبسام إجراءات شه
حول ما يتعلق بدصتَ المحررات الربظية غتَ ابؼشهرة لسبب عدم إيداعها لدى المحافظة العقارية أو لرفض ىذه الأختَة إبسام عملية 

 الشهر السبب أو لآخر.

 الفرع الأول: القيمة القانونية لعقد بيع العقار غير المشهر .

من القانون ابؼدني على ما يلي : " لا تنتقل ابؼلكية وابغقوق العينية الأخرى في العقار سواء كان ذلك  793تنص ابؼادة 
لقوانتُ التي تدير مصلحة شهر بتُ ابؼتعاقدين أم في حق الغتَ إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانون وبالأخص ا

 العقار".

العقار بالعقد متى كان  من نفس القانون على ما يلي : " تنتقل ابؼلكية وغتَىا من ابغقوق العينية في 792وتنص ابؼادة 
 .1..."164الشيء بفلوكا للتصرف طبقا للمادة 

" الالتزام بنقل ابؼلكية أو أي حق عيتٍ آخر من القانون ابؼدني بقدىا تنص على ما يلي : 165وبالرجوع إلى نص ابؼادة 
من شأنو أن ينقل بحكم القانون ابؼلكية أو ابغق العيتٍ ، إذا كان على الالتزام شيئا معينا بالذات يدلكو ابؼلتزم ، وذلك مع مراعاة 

 الأحكام ابؼتعلقة بالإشهار العقاري".

ل في عقد بيع عقار إلا إذا روعيت الإجراءات ابؼتعلقة من خلبل ىذه النصوص القانونية نستنتج أن ابؼلكية لا تنتق
بالشهر ، كما يفهم ذلك من ىذه النصوص أن العقد إذا لم يتم إجراء شهره فإنو يبقى صحيحا، ولكنو لا ينقل ملكية العقار إلى 

 ابؼتعاقد الآخر.

بركن في التصرف بل  سيفالشهر لوبذلك فإن الشهر ليس شرطا لقيام العقد صحيحا وإنما ىو شرط لنقل ابؼلكية فقط، 
 . 2ىو شرط لتًتيب الأثر العيتٍ وىو نقل ابؼلكية في العقار

 ابؼذكور أعلبه والتي تنص على ما يلي: " كل عقد 63/ 76من ابؼرسوم  61والدليل على ذلك ابؼادة 

 يكون موضوع إشهار في بؿافظة عقارية يجب أن يقدم على الشكل الربظي".

 . 3الربظية دة أن العقد يقوم صحيح قبل تقديدو إلى المحافظة العقارية متى توافر فيو شرطويفهم من ىذه ابؼا

                                                             
 .165خاطئة والصواب ىو الإحالة إلى ابؼادة  164الإحالة إلى ابؼادة  - 1
 .277بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 2
 انظر ابؼبحث الأول من الفصل الأول من ىذه ابؼذكرة. - 3
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ابؼلكية ، وفي ىذا  وعليو فإن العقد بهذا ابؼعتٌ ينتج كل آثاره قبل شهره ماعدا ما تعلق بتًتيب الأثر العيتٍ ، وىو نقل
ن العقود الإرادية أو الاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل ابؼذكور أعلبه على ما يلي: " أ  75/74من الأمر  16تنص ابؼادة 

 حق عيتٍ ، لا يكون بؽا أثر حتى بتُ الأطراف إلا من تاريخ نشرىا في بؾموعة البطاقات العقارية".

ارية إلا فهذه ابؼادة أكدت على أن عقد البيع ابؼتعلق ببيع عقار وإن توافر على ركن الربظية لا يدكنو أن ينقل ابؼلكية العق
إذا تم شهره ، لكن مع بقائو صحيحا منتجا لآثاره الأخرى، ذلك أن أحكام عقد البيع العقاري تتًتب بدجرد توفر ركن الربظية عدا 

ت الأثر العيتٍ ، أي أن عقد البيع الربظي وقبل شهره بالمحافظة العقارية فإنو وإن كان لا ينقل ابؼلكية إلى ابؼشتًي لكنو ينشئ التزاما
مواجهة كل من البائع وابؼشتًي ، فيلزم بدوجبو البائع أن ينقل ابؼلكية إلى ابؼشتًي وبتسليم ابؼبيع وبضمان التعرض والاستحقاق  في

من  361، وفي ىذا الصدد تنص ابؼادة  1والعيوب ابػفية ، ويلتزم ابؼشتًي بدفع الثمن وابؼصروفات وبأن يستلم العتُ ابؼبيعة 
 يلي " يلتزم البائع أن يقوم بدا ىو لازم لنقل ابغق ابؼبيع إلى ابؼشتًي...". القانون ابؼدني على ما

 من نفس القانون على ما يلي" يدفع بشن ابؼبيع في مكان تسليم ابؼبيع" . 387كما نصت ابؼادة 

إلا إذا تم شهره نستنتج من كل ما سبق أن العقد ابؼتضمن بيع العقار ابؼستوفي لشرط الربظية لا ينقل ابؼلكية للمشتًي 
بالمحافظة العقارية ، أما قبل ذلك فإنو لا يرتب إلا التزامات شخصية بتُ الطرفتُ ، ويبقى العقار بفلوكا للبائع فيستطيع أن يتصرف 

 . 2فيو كما يريد ولا ينتقل إلى ابؼشتًي ، إذ لا يدكن بؽذا الأختَ أن يطالب بتسليمو كما لا يستطيع أن يتصرف فيو

 ابع : شهر الوعد بالبيع العقاري.المطلب الر 

موضوع إشهار في  ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري أن كل عقد يكون 63/ 76من ابؼرسوم رقم  61لقد جاء في ابؼادة 
 بؿافظة عقارية يجب أن يقدم على الشكل الربظي.

 71عليو القانون ابؼدني في ابؼادة وبؼا كان عقد الوعد بالبيع العقاري عقدا شكليا يتطلب الربظية لانعقاده وىو ما نص 
، يبقى التساؤل حول شهر ىذا التصرف، أي ىل يعتبر عقد الوعد بالبيع العقاري موضوع إشهار في المحافظة 3في فقرتها الثانية
 العقارية أم لا ؟

سمت آراء ، وانق1حول ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري من عدمو  2003لقد ثار خلبف كبتَ في ابعزائر قبل سنة 
وىذا ما استدعى تدخل ابؼشرع ابعزائري لينهي ابعدل  2ده يالفقهاء من مؤيد بؽذا الإجراء ومعارض لو ولكل فريق حججو وأسان

 القائم حول شهر الوعد بالبيع العقاري.

                                                             
 359د. عبد الرزاق أبضد السنهوري ، الوسيط في شرح قانون الوسيط ابؼدني، ابعزء التاسع ، "أسباب كسب ابؼلكية" ،مرجع سبق ذكره، ص  - 1
 245بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 2
اق ابؼتضمن من القانون ابؼدني ابعزائري التي تنص على " ...وإذا اشتًط القانون لتمام العقد استيفاء شكل معتُ ، فهذا الشكل يطبق أيضا على الاتف 71الفقرة الثانية من ابؼادة  - 3

 الوعد بالتعاقد".
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نادي وسوف نبحث عبر أربعة نقاط، الرأي القائل بعدم ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري  ثم نتعرف على الرأي ابؼ
 بضرورة شهر ىذا العقد ، ونتعرف على موقف ابؼشرع ابعزائري ، وأختَا ابغكمة من شهر الوعد بالبيع العقاري .

 الفرع الأول: موقف الفقو اتجاه شهر الوعد بالبيع العقاري من عدمو.

 أولا : الرأي القائل بعدم ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري.

، لاعتبار أن الشهر لا يكون إلا 3ورة لإشهار الوعد بالبيع العقاري في المحافظة العقارية يرى ىذا الرأي أنو لا يوجد ضر 
البيع  للحقوق العينية، وحق ابؼوعود لو قبل إبداء رغبتو في الشراء ما ىو إلا حق شخصي، ناتج عن التزام الواعد في أن يبرم عقد 

 4شراء العقار بؿل الوعد في ابؼدة المحددة.النهائي مع ابؼوعود لو إذا أظهر ىذا الأختَ رغبتو في 

 الأخرى. ولكن يرد على ىذا الرأي بأن الشهر قد يشمل بالإضافة إلى ابغقوق العينية بعض ابغقوق الشخصية

مع أن عقد  5سنة 12فقد نص ابؼشرع ابعزائري مثلب، على ضرورة شهر عقد الإيجار الذي تزيد مدتو على اثنا عشرة 
 6الإيجار يتولد عنو حقوق والتزامات شخصية ولو كان بؿلو عقارا وأن الدعاوى ابؼتعلقة بو تبقی دعاوى شخصية.

 وىو ما استند عليو الرأي الذي يرى ضرورة شهر عقد الوعد بالبيع العقاري في المحافظة العقارية .

                                                                                                                                                                                              
 .http://www.weboutas.jeeran.comبوطاس ابغاسن التصرفات الواجبة الشهر وآثار القيد في القانون ابعزائري،  - 1
  2005-2004ابغقوق، جامعة ابعزائر ، بلقاضي كريدة ، الكتابة الربظية والتسجيل والشهر في نقل ابؼلكية العقارية ، مذكرة نيل شهادة ابؼاجستتَ ، فرع القانون ابػاص، كلية  - 2

 .152، ص
رشيد، الشكلية الربظية في العقود ابؼدنية ، مذكرة نيل شهادة ابؼاجستتَ فرع قانون الأعمال ، كلية ابغقوق،  / بومعزة48-47بضدي باشا عمر، مرجع سبق ذكره ، ص ص  - 3

 مصادر الالتزام )العقد والإرادة -د. بؿمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون ابؼدني ابعزائري، النظرية العامة للبلتزامات  /28، ص  2005 2005-2004جامعة باتنة ،
حيث يقول : " يتفرع عن أن ابؼوعود لو حق شخصي لا عيتٍ، أن عقد الوعد بالبيع لا 130-129، ص ص  2007، دار ابؽدى، عتُ مليلة، ابعزائر،  4، ط 1ابؼنفردة( ، ج 

 يخضع لضرورة التسجيل ولو كان بؿلو عقارا".
يعطيها القانون لشخص معتُ على شيء معتُ، وبدوجبها يستطيع الشخص أن يستخلص لنفسو ما للشيء يعرف الدكتور أبضد عبد الرزاق السنهوري ابغق العيتٍ بأنو " سلطة  - 4

بالقيام بعمل أو بالامتناع عن عملو" ،  من فوائد اقتصادية، أما ابغق الشخصي فهو رابطة قانونية ما بتُ شخصتُ دائن ومدين، يخول الدائن بدوجبها مطالبة ابؼدين بإعطاء شيء أو
 .182، ص2000، منشورات ابغلبي ابغقوقية، بتَوت، لبنان،  8الوسيط، حق ابؼلكية جأنظر : 

./بؾيد 80، ص   2001/2002ائر، طوايبية حسن، نظام الشهر العقاري ابعزائري، مذكرة نيل شهادة ابؼاجستتَ فرع العقود وابؼسؤولية، كلية ابغقوق ، بن عكنون، جامعة ابعز  - 5
ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري السالف   75/74.وقد تم النص عليو في الأمر 47اري في القانون ، مرجع سبق ذكره، ص خلفوني، نظام الشهر العق
في حالة عدم إشهارىا وذلك مع مراعاة سنة لا يكون بؽا أي أثر بتُ الأطراف ولا يحتج بها بذاه الغتَ  12منو حيث جاء فيها" : إن الإيجارات بؼد  17الذكر ، وذلك في ابؼادة 

ابؼتضمن الثورة الزراعية ." وىنا أيضا بذدر الإشارة أن الفقرة الثانية من  1971نوفمبر سنة  8ابؼوافق  1391رمضان عام  20ابؼؤرخ في  73-71من الأمر  165أحكام ابؼادة 
 ابؼتضمن التوجيو العقاري السالف الذكر. 25-90من القانون  75وجب ابؼادة بد 73-71ابؼادة السابقة لم يعد بؽا مفعول وذلك لأنو تم إلغاء الأمر 

. وفي ىذا السياق تعرف " الدعوى الشخصية العقارية بأنها دعوی يستعمل فيها ابؼدعي حقا شخصيا قصد ابغصول على حق عيتٍ 99بصال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 6
نفاذ عقد بيع عقار، حيث يرفعها مشتًي العقار بعقد غتَ مسجل على البائع الإلزامو بتسجيل العقد . فحق ابؼشتًي قبل تسجيل عقد على عقار، ومن أىم صورىا : دعوى صحة و 

سجيل العقد قصد نقل ابؼلكية" ، وقد ها التزامو بتالبيع لا يعتبر حقا عينيا لأن البيع غتَ ابؼسجل لا ينقل ابؼلكية في ابغال، وإنما ينشئ التزامات شخصية على عاتق البائع، بقد من بين
 أخذ ابؼشرع ابعزائري بالدعوى الشخصية العقارية عند برديد قواعد الاختصاص في موضعتُ

 ق إم (.  2/1:الاختصاص الابتدائي والانتهائي للمحاكم ) ابؼادة  -
الإجراءات الاستثنائية( ، د،م،  -نظرية ابػصومة  -انون الإجراءات ابؼدنية ) نظرية الدعوى ق إم( في ىذا الصدد أنظر : بوبشتَ بؿند أمقران، ق 8/1الاختصاص المحلي : )ابؼادة  -

 90-89، ص ص  2001ج، بن عكنون، ابعزائر، 
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 ري.ثانيا: الرأي القائل بضرورة شهر عقد الوعد بالبيع العقا

سنة فما فوق لإجراء الشهر العقاري مع أن حق  12يرى ىذا الابذاه أنو كما أخضع ابؼشرع ابعزائري عقد الإيجار بؼدة 
، فإنو لا بد كذلك من إخضاع 1الإيجار يدثل حقا شخصيا لا حقا عينيا، وىو نفس ابغكم بالنسبة للمخالصة أو ابغوالة بأجرة

 كم، وذلك من شأنو أن يضفي بضاية للموعود لو .عقد الوعد بالبيع العقاري لنفس ابغ

ويرى ىذا الرأي أن الوعد بالبيع العقاري يشهر في المحافظة العقارية لعدة اعتبارات من بينها، أن شهر ىذا التصرف بالإضافة إلى 
وذلك باللجوء للقضاء وابغصول على ترتيبو التزاما شخصيا فإنو يتعداه إلى إمكانية التنفيذ العيتٍ ابؼباشر على العقار بؿل الوعد، 

 . 2من القانون ابؼدني ابعزائري 72حكم يقوم مقام العقد عند توفر كافة الشروط اللبزمة وىو ما نصت عليو ابؼادة 

يجريها الواعد على  فشهر الوعد بالبيع العقاري يدكن ابؼوعود لو من المحافظة على حقو بالرغم من التصرفات التي قد
 ود بو خلبل الفتًة التي تسبق إعلبن ابؼوعود لو رغبتو في شراء ىذا العقار.العقار ابؼوع

أما في حالة عدم شهر ىذا العقد وقام الواعد بالتصرف في العقار ابؼوعود بو بالبيع مثلب، وسارع ابؼشتًي إلى شهر حقو 
ذه ابغالة لا يدكنو ابؼطالبة بالتنفيذ العيتٍ، وأكبر ما في المحافظة العقارية لتنتقل إليو ملكية العقار بعد شهره، فإن ابؼوعود لو في ى

 .iيدكن ابغصول عليو ىو التعويض على أساس إخلبل الواعد بالتزام شخصي

مواجهة الغتَ إذا  وقد أيد بؾلس الدولة في قرار لو ىذا الابذاه، إذ اعتبر أن الوعد بالبيع الواقع على عقار لا يحتج بو في
 . 3لم يراع إجراء الشهر

 حيث جاء في القرار أن:

من القانون ابؼدني  1582ولو أنو صحيح ومنتج آثاره بتُ الطرفتُ بالنظر إلى ابؼادة  17/10/1970 " الوعد بالبيع ابؼنعقد في
ابؼعمول بو أيضا آنذاك فإنو "لا يدكن  04/01/1955 من ابؼرسوم الصادر في 28الفرنسي القدنً، إلا أنو طبقا للمادة 

 . 4بو في مواجهة الغتَ إلا إذا اتبعت فيو إجراءات الشهر العقاري"الاحتجاج 

 

 

                                                             
حق الدائن ابؼرتهن إلا إذا سجلت قبل قيد من القانون ابؼدني ابعزائري : " وإذا كانت ابؼخالصة أو ابغوالة بؼدة تزيد على ثلبث سنوات فإنها لا تكون نافذة في  2فقرة  897ابؼادة  - 1

 .99، ص الرىن، وإلا خفضت ابؼدة إلى ثلبث سنوات مع مراعاة ابؼقتضى الوارد في الفقرة السابقة " .)أنظر أيضا : بصال بوشنافة، مرجع سبق ذكره 
./ بلقاضي كريدة، مرجع سبق ذكره ،  180،ص2004، ابعزائر ، 1لؤشغال التًبوية ، ج بؾيد خلفوني، شهر التصرفات العقارية في القانون العقاري ابعزائري، الديوان الوطتٍ ل - 2

 .152ص 
 641، 642، مرجع سبق ذكره، ص ص  -زواوي -فريدة بؿمدي - 3
 14تابع حيثيات القرار في ابؼلحق رقم:  - 4
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 الفرع الثاني: موقف المشرع الجزائري من مسألة شهر الوعد بالبيع العقاري. 

من مسألة شهر الوعد بالبيع العقاري، حيث لم يوجد أي نص  2003لم يظهر موقف ابؼشرع ابعزائري جليا قبل سنة   
، وفي 1سنة أو ابؼخالصات  12ىذا التصرف بؽذا الإجراء، وذلك خلبفا بؼا ىو ابغال في الإيجار بؼدة ح بضرورة إخضاع يصر 

 ح اختلفت آراء الفقهاء بهذا الشأن كما سبق التطرق إليو،يغياب نص صر 

 .2 2004وذلك ما استوجب تدخل ابؼشرع عبر إصداره لقانون ابؼالية لسنة 

من قانون التسجيل  13-353إلى  1-353 من ىذا القانون على ما يلي " : تعدل ابؼواد 10فقد نصت ابؼادة 
 3وبررر كما يأتي:

 العقاري، على ما يأتي : بدناسبة القيام بإجراء الإشهار في المحافظات العقارية رسم يدعی رسم الإشهار يقبض: 1-353المادة 

بؼتضمنة نقل أو تكوين أو تصريح بحق ملكية عقارية أو غتَىا من الوثائق ابػاضعة للئشهار ( العقود والقرارات القضائية ا1
 أدناه.  6-353 و 5-353 العقاري بدوجب التشريع ابؼعمول بو، باستثناء ما أشتَ إليو في ابؼادتتُ

 أدناه. 6-353و   5-353 ابؼادتتُ الرىتٍ باستثناء ما أشتَ إليو في ( قيد الرىون القانونية أو الاتفاقية أو حقوق التخصيص2

( كتابات الاستبدال أو التخفيض والشطب الكلي أو ابعزئي التي تدون على ىامش التسجيلبت ابؼوجودة باستثناء الكتابات 3
 أدناه . 6-353و  5-353 ابؼشار إليها في ابؼادتتُ

 أعلبه كالآتي: 1-353في ابؼادة  عليو يطبق الرسم ابؼنصوص :2-353المادة 

برسب على قيمة العقار أو العقارات ابؼصرح بها في الوثيقة التي تشهر بالنسبة للعقود حتى ولو كانت مثقلة بشرط 1%  -1
تَ موقف، والأحكام القضائية ابؼتضمنة أو ابؼعاينة بتُ الأحياء، نقل أو تأسيس ابغقوق العينية العقارية مشاعة أو غتَ مشاعة من غ

الامتيازات أو الرىون العقارية، وكذا عقود الوعد بالبيع التي يجب أن يذكر فيها برت طائلة الرفض، سعر البيع ابؼتفق عليو والأجل 
 المحدد من قبل الأطراف لإبسام ىذا البيع".

                                                             
جانفي  04ابؼؤرخ في  22-55سنة في ابؼرسوم  12بذدر الإشارة ىنا أن ابؼشرع الفرنسي نص على إمكانية شهر كل من الوعد بالبيع العقاري وكذا الوعد بالإيجار ابؼدة تتجاوز  - 1

 :Article 37ابؼتضمن إصلبح نظام الشهر العقاري الفرنسي . 1955
2  - Peuvent être publiées au bureau des hypothèques de la situation des immeubles qu'elles concernent, pour 
l'information des usagers : 1° Les promesses unilatérales de vente et les promesses unilatérales de bail de plus de 
douze ans 

، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية الديدقراطية 2004، يتضمن قانون ابؼالية لسنة 2003ديسمبر سنة  28ابؼوافق  1424ذي القعدة عام 04ابؼؤرخ في  03/  22قانون رقم  - 3
 .06، ص   83/03الشعبية رقم 
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تًط أن يذكر في ىذا العقد ويتبتُ من ىذا التعديل أن عقد الوعد بالبيع العقاري يكون موضوع شهر في المحافظة العقارية ويش 
 1طائلة رفض الشهر  سعر البيع ابؼتفق عليو والأجل المحدد من قبل الأطراف لإبسام ىذا البيع، وذلك برت

في فقرتها الأختَة على أنو" :يخضع العقد ابؼتضمن تكملة أو تفستَا أو تصحيح الأخطاء  3-353كما جاء في ابؼادة 
ق وعد بالبيع يأو شرطا أو تأكيدا أو موافقة أو تصديقا أو تصحيحا أو إلغاء لشروط موقفة أو برق مادية أو قبولا أو بزليا بلب قيد

 دج". 1.000، إن لم يكن يحتوي على إجراء يخضع لرسم نسبي، لرسم ثابت قدره 2

السالفة الذكر يجب أن يكون  2-353ىذا وبذدر الإشارة إلى أن إيداع العقود المحررة وابػاضعة للرسم ابؼبتُ في ابؼادة 
ضمن الآجال القانونية المحددة، وذلك برت طائلة الغرامة ابؼالية وابؼسؤولية على الصعيد القانوني ، كما جاء في تعديل ابؼادة 

 .3من نفس القانون  353-4

 ع الثالث: الحكمة من شهر الوعد بالبيع العقاري.الفر 

إن شهر الوعد بالبيع العقاري في المحافظة العقارية يكفل للجميع العلم بهذا بالوعد، وبالتالي يضمن ابغماية القانونية 
تصرفات التي قد الاحتجاج على ابؼوعود لو بال اللبزمة للحقوق الناشئة عن ىذا التصرف، ىذا من جهة، ومن جهة أخرى لا يدكن

يجريها الواعد بشأن العقار ابؼوعود بو، طابؼا أن ىذه التصرفات قد بست بعد شهر عقد الوعد بالبيع العقاري، خلبل ابؼدة المحددة 
وعليو يكون ابؼوعود لو في أمان خلبل تلك الفتًة من التصرفات الضارة التي قد يجريها الواعد ويكون بؿلها العقار ،4في عقد الوعد

ا سبق ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري في المحافظة العقارية، وذلك بؼا يدثلو ىذا الإجراء من أهمية بالغة على بفويظهر ، بؼوعود بوا
 ابؼستوى العملي.

 

 

 

                                                             
 15أنظر نموذج عقد الوعد بالبيع العقاري في ابؼلحق رقم:  - 1
 16 ابؼلحق رقم:أنظر نموذج عن برقيق عقد وعد بالبيع العقاري مشهر في المحافظة العقارية في - 2
أعلبه شخصيا غرامة يحدد مبلغها بألف  2-253"يدفع المحررون الذين لم يودعوا في الآجال، العقود المحررة من طرفهم أو بدساعدتهم وابػاضعة لدفع الرسم ابؼذكور في ابؼادة - - 3

 . بردد آجال إبسام الإجراء كما يأتي: دج(، بغض النظر عن ابؼسؤولية التي يتعرضون بؽا على الصعيد القانوني  1.000دينار 
( أشهر إذا كان أحد ابؼعنيتُ مقيما بابػارج. يدكن أن تقوم 5( ابتداء من تاريخ بررير العقد، يددد ىذا الأجل إلى بطسة )3بالنسبة لشهادات النقل بعد الوفاة، ثلبثة أشهر )-1

 ( أشهر من الوفاة. 6ن المحرر بعد ستة )ابؼسؤولية ابؼدنية للمالكتُ ابعدد للحقوق العينية إذا طلب م
 ( أشهر من اليوم الذي أصبحت فيو نهائية. 3بالنسبة للؤحكام القضائية، ثلبثة )-2
أعلبه، إلى بطسة عشر ( أشهر من تاريخها. في حالة وجوب القيام بالإشهار في بؿافظتتُ عقاريتتُ أو أكثر، بسدد الآجال ابؼذكورة 3بالنسبة للعقود الأخرى والوثائق، ثلبثة ) -3
 ( يوما كاملة بالنسبة لكل بؿافظة عقارية فضلب عن الأولى".15)
 .120،ص  2005الإيجار، دراسة مقارنة  منشورات ابغلبي ابغقوقية، بتَوت، لبنان،  التأمتُ )الضمان -د. بؿمد حسن قاسم ، القانون ابؼدني، العقود ابؼسماة، البيع  - 4



 الفصل الثاني : شهر عقد بيع العقار لدى المحافظة العقارية

 

88 
 

 خلاصة الفصل:

من البائع  ابؼلكية العقارية من خلبل ما سبق يتضح لنا أن الشهر العقاري يعد مرحلة أساسية في عقد البيع العقاري لنقل
 إلى ابؼشتًي.

فقد عرفت ابعزائر ىذا النظام منذ زمن بعيد خاصة أثناء الفتًة الاستعمارية إلى غاية يومنا ىذا ، وعرفت ىذه الفتًة عدة 
 تغتَات ، فتم تبتٍ نظام الشهر الشخصي في بداية الأمر ثم انتهج ابؼشرع نظام الشهر العيتٍ فيما بعد، إلا أن ابؼشرع ابعزائري لا
يزال يعتمد نظام الشهر الشخصي إلى جانب نظام الشهر العيتٍ إلى حتُ الانتهاء من عملية مسح الأراضي عبر كامل التًاب 

 الوطتٍ.

كما أن نظام الشهر للعيتٍ يخضع لقواعد أساسية )قاعدة الربظية وقاعدة الشهر ابؼسبق( ، يجب التقيد بها في كل الوثائق 
 ا في ذلك عقد بيع العقار ، حيث أن إهمال ىذه القواعد يؤدي إلى رفض إجراء الشهر.ابػاضعة للشهر العقاري ، بد

وقاعدة الربظية مفادىا أن يتم بررير السندات ابػاضعة للشهر العقاري في شكل ربظي، أما قاعدة الشهر ابؼسبق فمفادىا 
 ، وتتم عمليات ابؼراقبة على مستوى المحافظة العقارية عدم إجراء عملية الشهر لأي سند ما لم يكن أثر ثابت في البطاقات العقارية

كما تم التطرق خلبل ىذا الفصل إلى الإيداع القانوني لعقد البيع ابػاضع للشهر العقاري والنتائج ابؼتًتبة عن تنفيذ 
ء شهر عقد البيع إجراءات الشهر وكذلك الإيداع الغتَ قانوني للعقد ابؼراد شهره وصلبحيات المحافظ العقاري في رفض إجرا

 العقاري.

وابعدير بالذكر أن البيع العقاري يرتب أثارا في حالة شهره تتمثل في تطهتَ العقار وترتيب ابغق العيتٍ كما أنو يكسب 
 ولكنو لا يرتب أثره العيتٍ ابؼتمثل في نقل عقد البيع حجية مطلقة ، أما في حالة عدم إبسام إجراءات الشهر فيعتبر العقد صحيحا ،

 ابؼلكية العقارية مع وجوب شهر الوعد بالبيع العقاري.

                                                             
 



 
 

 
 

 

 

 

 

 الخاتمة
 

 
 
 
 
 



 خاتمة

 

91 
 

نتاجا لدا تمت دراستو يتضح أن مراحل انتقال الدلكية العقارية تمثل في ثلاث عمليات أساسية، أولذا إفراغ 
إرادة أطراف العلاقة التعاقدية في قالب رسمي لدى الدوثق لإلباسو الصبغة الرسمية ، ثانيا القيام بعميلة التسجيل 

قصد تحصيل الدولة  67/501طبقا لقانون التسجيل لدى مصلحة التسجيل والطابع التابعة لدفتشية الضرائب 
للجانب الضريبي لصالح الخزينة العمومية ، أما العملية الثالثة والأخيرة ىي شهر بيع العقار بالمحافظة العقارية كي 

 ينتج العقد أثره العيني والدتمثل في نقل الدلكية العقارية من ذمة البائع إلى ذمة الدشتري.

بأخذه لكل من الرسمية والشهر كآليتين يستوجب توافرهما لنقل الدلكية العقارية ، قد أحسن صنعا  والدشرع الجزائري
، ذلك أن تسوية وضعية العقار في الجزائر لا تكون إلا بتطهير الدلكية العقارية ، في إطار ما يعرف بمشروع التوثيق 

ما أنو لا وجود لسوق عقارية ولا تداول فيها بدون العام تماشيا مع إرادة الدولة في التحكم بالفضاء العقاري ، ك
وضوح مسألة السندات العقارية الدثبتة لذا ، وىو ما حاول الدشرع الجزائري معالجتو وتسويتو بمجموعة من القوانين ، 

ركن والتي تم التعرض لذا سابقا ، وقد كان من خلالذا صارما بفرضو الرسمية في كل التصرفات الواردة على العقار ک
للانعقاد وبدوىا ينعدم العقد، وقد تأخر القضاء في محاراتو لذذه الصرامة ، فلم يستقر موقف المحكمة العليا 
لاعتماد الشكلية كركن للانعقاد ، وبالتالي استبعاد العقود العرفية إلا بعد اجتماع جميع غرفها بتاريخ 

 بأمر من الرئيس الأول لذا.  00/00/5996

ية على عملية الشهر العقاري فينشأ الحق العيني ويظهر العقار ، ويكتسب السند الدشهر حجية تترب آثار قانون-
فيما بين الدتعاقدين وفي مواجهة الغير ولكن رغم كل ما ضبطتو التشريعات الدنظمة لانتقال الدلكية العقارية وما 

 معالجتنا خلال اھملية التي اصطدمنا ببرزت عنها من إيجابيات إلا أن ىنالك الكثير من الدشاكل القانونية الع
 نذكر منها: للموضوع

 الاعتراف بالدين والوكالة كإجراء ان صوريان للتحايل على القانون من أجل اكتساب ملكية الرقبة . -

 التصريح بثمن صوري لدى الدوثق من قبل أطراف العقد بغية التهرب الضريبي . -

 فقات البيع ولكن عمليا يتم ىذا وفق اتفاق أطراف العلاقة التعاقدية كلف الدشرع الجزائري الدشتري بدفع ن  -

مشكل الانسداد الإداري لدى المحافظة العقارية وما إلى ذلك من مشاكل تحول دون إجراء التصرف الدنظم  -
 قانونا بطريقة سهلة وواضحة.
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، مما يؤدي إلى طول مدة الإيداع ويرىن الطريقة الكلاسيكية لسير الإدارة ونقص الدستخدمين والوسائل الحديثة  -
 حظوظ الدشتري الذي لا يعتبر مالكا للعقار إلا من تاريخ شهره .

إن اشتراط قاعدة الشهر الدسبق يثير العديد من الإشكاليات خاصة من الناحية العملية ، حيث أن الكثير من  -
 العقارية بسبب انتفاء الشهر الدسبق.العقارات غير ممسوحة مما يؤدي إلى رفض شهرىا من طرف المحافظة 
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 لتجاوز ىذه العيوب نقتًح:

قيام السلطات العمومية بالتحسيس بدور وأهمية الرسمية في عقد بيع العقار وضرورة إفراغو في قالب رسمي، وبالتالي يضمن  -
 لأطراف العقد عدم ضياع حقوقهم الدشروعة والدكفولة قانونا.

العقاريتُ ، وبالتالي تشجيع لجوء الأشخاص إلى تعديل القوانتُ الجبائية بهدف التقليل من مصاريف التسجيل والشهر  -
 إجراءات بيع العقار بشكل قانوني .

 إعادة النظر في قانون التسجيل حتى يواكب التطورات الاقتصادية . -

يستحسن من الدشرع إنشاء محاكم مختصة في المجال العقاري ، فبالرغم من أن الدشرع نظم الأقطاب الدتخصصة في مختلف  -
 أنو لم يتطرق إلى ذلك في المجال العقاري رغم كثرة التوصيات. المجالات غتَ

إنشاء لجان وطنية دائمة تنظر في مجمل القوانتُ التي تحكم نقل الدلكية مهمتها إعادة النظر في القوانتُ، حتى تستَ   -
 التطورات الجارية وتعمل على تحقيق الانسجام بتُ مختلف القوانتُ.

الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس  7:/8:بأخذه الشهر العيتٍ في الأمر صحيح أن الدشرع فعل الصواب  -
السجل العقاري ، إلا أن ذلك لا يكتمل إلا بإزاحة كل ما من شأنو الإخلال بمبادئ نظام الشهر العيتٍ، ونحن نرى أنو 

أو بإلغاء أو  7:/8:ص إلى الأمر على الدشرع الجزائري العمل على الانسجام بتُ مختلف القوانتُ ، وذلك بإضافة نصو 
 تعديل نصوص من القانون الدديتٍ.

الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، تنص صراحة على  8:/  7:إضافة مادة ضمن الأمر  -
 مبدأ القوة الثبوتية الدطلقة واستبعاد القوة الثبوتية النسبية.

من الأمر  11لدواد وإعادة النظر في جملة من المحاور ، كتعديل الدادة إدخال العديد من التعديلات على بعض ا  -
 الدتضمن تأسيس السجل العقاري ، فهذه الأختَة  9/296:من الدرسوم  108والدادة 1 7:/8:

تمنح صلاحيات واسعة للمحافظ العقاري لا يتمتع بها قانونا إلا القاضي ، والتي تتمثل في فحص مشروعية السندات  -
 ية وىي مسألة يناط بها قاضي الدوضوع أصلا.العقار 

، والتي تحيز الطعن في التصرفات الدشهرة، وىذا ما يتناقض مع مباد  9/96:من الدرسوم  8;يفضل إلغاء نص الدادة   -
نظام الشهر العيتٍ التي تقضي بعدم جواز الطعن في التصرفات الدشهرة ، فالشهر يطهر التصرفات من كل العيوب التي 

 ويها.قد تش

 

                                                           
1
يقوم الدوظف الدكلف بمسك السجل العقاري على أساس وثائق مسح الأراضي الدعدة ، والقرارات وشهادات الدلكية الدقدمة من طرف  "على  74/75من الأمر  11تنص الدادة - 

 "أدناه 13 جبب أن تكون موضوع إشهار في السجل العقاري وذلك طبقا لأحكام الدادة الدعنيتُ بتحديد حقوق الدلكية والحقوق العينية الأخرى التي
على " يحقق المحافظ بمجرد اطلاعو على البيانات الدوجودة في الوثيقة الدودعة بأن موضوع أو سبب العقد ليس غتَ مشروع أو مناف  63/76من الدرسوم  105تنص الدادة  - 2

 العام بكل وضوح"للأخلاق أو مخالف للنظام 
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بهدف إعطاء القوة الثبوتية الدطلقة 1السابق الذكر   9/96:من الدرسوم  19كما يكون من الأجدر أن يتم إلغاء الدادة  -
للبيانات الددونة في السجل العقاري ، كون أن ىذه الدادة تسمح بإعادة النظر في الحقوق الدقيدة بهذا السجل عن طريق 

، مدا ينجم عنو بدون  2سلم أصحاب العقارات الدمسوحة دفاترىم العقارية القضاء حتى بعد مضي أجل طويل من ت
 شك عدم استقرار في الدعاملات العقارية وضعف الائتمان العقاري.

 
تفعيل وتنشيط عملية الدسح وذلك عن طريق تأطتَ العنصر البشري الدشرف عليها ، وكذا توفتَ الوسائل الدادية اللازمة  -

 Contratمام القطاع الخاص للمساهمة في إعداد مسح الأراضي العام عن طريق عقود ثانوية )لذلك ، وفتح المجال أ

de sous traitance )3.ٍوبذلك يستقر النظام العقاري في كامل التًاب الوطت ، 

 وقع فيها.وفي الأختَ نتمتٌ أن يأخذ الدشرع الجزائري بعتُ الاعتبار ىذه الاقتًاحات باستبعاد العيوب والتناقضات التي 

كما نرجو أن نكون قد ساهمنا ولو بالقسط القليل في تسليط الضوء على أحد أىم طرق نقل الدلكيةالعقارية في بلادنا التي 
 تستدعي دراسة متخصصة ومتعددة حتى يمكن الإلدام بهذا الدوضوع.

 

 

                                                           
1
من ىذا الفصل إلا عن  14و  13و  12لا يمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن التًقيم النهائي الذي تم بموجب أحكام الدواد  "على 63/76من الدرسوم  16تنص الدادة - 

 "طريق القضاء
قرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العليا ، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع ، الجزائر ، ينظر في ىذا الدوضوع، حمدي باشا عمر ، القضاء العقاري في ضوء أحدث ال - 2

 .46، ص 2002طبعة 
 .255د جمال بوشنافة ، مرجع سبق ذكره ، ص  - 3
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