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 وفقنا فً مشوارنا الدراسً الشكر لله أولا الذي

 والشكر الخاص إلى أستاذتنا الفاضلة بوحرٌز داٌج عائشة

لقبولها الإشراف على مذكرتنا والتً لم تبخل علٌنا بالمعلومات 

 والإرشادات القٌمة والتوجٌهات والنصائح.

كما نوجه شكرنا إلى صاحبة اقتراح موضوع الدكتورة صافة خٌرة التً 

سة هذا نوع من المواضٌع  ووضعت ثقتها فٌنا مما أعطتنا الفرصة لدرا

 زادنا علم  و معرفة .

كما نوجه شكرنا إلى أعضاء اللجنة المناقشة الأفاضل وعلى رأسهم 

رئٌس اللجنة الدكتور لزرق بن عودة الذي قدم لنا ٌد المساعدة جزاه الله 

 خٌرا.

الأساتذة  كما لا ننسى أن نشكر سٌد مدٌر الملحقة جخدان  خالد وإلى كل

 الملحقة الذٌن تعبو من أجلنا لنعٌش هذا النجاح معهم.

 بالشكر الى كل الموظفٌن وعمال  ملحقة السوقر. مكما أتقد

ونتقدم بالشكر الى من ساعدنا  فً إنجاز هذا العمل من قرٌب أو من 

 بعٌد.

 
 
 
 
 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 الفضل بعد الله عز وجلإلى من أعلى الله منزلتهما وربط طاعتهما بعبادتو وإلى من لهما 

إلى رجل يفوق الرجال وصفا ،إلى أعظم أسباب فرحي ونجاحي ،إلى من جف جبينو لنًاني ألمع بنٌ النجوم -
 ،أنت الجمال ونحن بقاياك .

 إلى أبي حفظو الله وأطال في عمره.-

لم تفارقني دعواتها لي  إلى النعمة التي وىبني الله إياىا إلى طهر الحياة وطريق مختصر إلى الجنة ،إلى التي-
 بالنجاح طول حياتي.

 إلى أمي حفظها الله وأطال في عمرىا.-

 إلى إخوتي وأخواتي حفظهم الله وسدد خطاىم.

 إلى من دفعني وساعدني في بحثي وكان لي خنً معنٌ وخنً أنيس .-

 إلى زوجي حفظو الله وسدد خطاه.-

 إلى كل أساتذتي والطاقم الإداري بالملحقة السوقر.

 إلى من تشاركت معها ىذا العمل زميلتي وحبيبة قلبي "صابرينة "-

 إلى كل زميلاتي ورفيقات دربي طيلة مساري الدراسي في الجامعة :-

 "ليندة ،فاطمة ،سمية ،دنيا ،خلود ،مليكة ،زىرة ، توتة " وفقهم الله وأنار طريقهم .

 إلى كل من تمنى لي النجاح .-

 رقام رقية                                  أىدي ثمرة جهدي                                            



 

 
 

 
 

 

 
 

 الحمد لله وكفى والصلاة على الحبٌب المصطفى وأهله ومن وفى أما بعد :

 إلى من زرعنً فً أرض طٌبة وسقانً بمكارم الأخلاق

بداٌة نهاٌة وبعد كل عمل بعد كل :"  إلى الذي تعب لأرتاح أنا، إلى من علمنً النجاح قائلا

 " راحة وكل من تعب نال وكل من كسل خاب

أهدي ثمرة الجهد والنجاح بفضل الله تعال إلى الوالدٌن الكرٌمٌن حفظهما الله  وأدامهما نورا 

 لدربً وأطال عمرهما

 إلى كل العائلة الكرٌمة الذٌن ساندونً

 الله الجامعً  حفظهمادٌا طٌلة مشواري أمٌن الذي ساندنً معنوٌا وأخً إلى 

 إلى روح الطاهرة ابنة خالتً لٌنده رحمها الله واسكنها فسٌح جنانه

 إلى من تشاركت معها هذا العمل زمٌلتً ورفٌقة مشواري الجامعً" رقٌة "

 من كانوا لً أوفٌاء صدٌقاتً جمٌعاإلى 

 إلى الأستاذ لزرق بن عودة الذي ساعدنا له كل الشكر والتقدٌر  

 ة والأخت والصدٌقة صافا خٌرة وفقها الله فً مسارها المهنًإلى الأستاذ

 إلى الأستاذة بوحرٌز عائشة التً ساعدتنا فً انجاز هذا العمل أدامها الله

 إلى كل الأساتذة الذٌن أناروا عقلً بالعلم والمعرفة

 إلى كل من كان لهم أثر على حٌاتً ، وإلى كل من أحبهم قلبً ونسٌهم قلمً

 

 بوطٌبة صابرٌنة                                                                   
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  مقدمةمقدمة

  فييافييا  اتسمتاتسمت  ،والتي،والتي  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  الناقمةالناقمة  العقودالعقود  أىـأىـ  مفمف  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  رريعتبيعتب

  عفعف  فييافييا  تعبرتعبر  شعبيةشعبية  وطقوسوطقوس  رموزرموز  عفعف  عبارةعبارة  كانتكانت  ،والتي،والتي  بالشكميةبالشكمية  قديماقديما  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت

  بعدةبعدة  الشكميةالشكمية  بوبو  مرتمرت  والتيوالتي  الرومانيالروماني  القانوف القانوف   جسدهجسده  ماما  ذلؾذلؾ  ،ومثاؿ،ومثاؿ  قدقدالعالع  لإبراـلإبراـ  الازمةالازمة  الإرادةالإرادة

  بالكتابةبالكتابة  أوأو  بالمفعبالمفع  إماإما  العقد،العقد،  لإبراـلإبراـ  بيابيا  القياـالقياـ  الواجبالواجب  رسميةرسمية  اجراءاتاجراءات  اعتبرتيااعتبرتيا  ،والتي،والتي  مراحلمراحل

  يلبحظوف يلبحظوف   الرومافالروماف  بدأبدأ  الزمفالزمف  مرورمرور  ،ومع،ومع  باطلبباطلب  تصرفوتصرفو  اعتبراعتبر  الالتزاـالالتزاـ  ىذاىذا  عفعف  التخميالتخمي  حالةحالة  وفيوفي

  ويتجاوزىاويتجاوزىا  تزوؿتزوؿ  بالشكميةبالشكمية  جعلجعل  ماما  وىذاوىذا  الأخرػ الأخرػ   بالشعوببالشعوب  احتكاكيـاحتكاكيـ  بعدبعد  وىذاوىذا  الشكميةالشكمية  مساوغ مساوغ 

  الفكرالفكر  تطورتطور  ومعومع  القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ  جوىرجوىر  الحديثةالحديثة  القوانيفالقوانيف  فيفي  الشكميةالشكمية  تعدتعد  لـلـ  ،حيث،حيث  الزمفالزمف

  التقنيفالتقنيف  فيفي  الفرنسيالفرنسي  المشرعالمشرع  بوبو  جاءجاء  ماما  ،وىذا،وىذا  عاـعاـ  كأصلكأصل  الرضائيةالرضائية  بمبدأبمبدأ  أخذأخذ  الذؼالذؼ  القانونيالقانوني

  ،حيث،حيث  الأفرادالأفراد  بيفبيف  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  عامةعامة  قاعدةقاعدة  اعتبرىااعتبرىا  ،الذؼ،الذؼ18218244  سنةسنة  الصادرالصادر  المدنيالمدني

  المتعاقدوف المتعاقدوف   الأطراؼالأطراؼ  ،فكاف،فكاف  الأخرػ الأخرػ   التصرفاتالتصرفات  فيفي  ولاولا  العقارالعقار  بيعبيع  فيفي  لالا  معينةمعينة  شكميةشكمية  يشترطيشترط  لـلـ

  ..  فقطفقط  الطرفيفالطرفيف  لإرادةلإرادة  راجعةراجعة  قانونيةقانونية  غيرغير  اتفاقيةاتفاقية  شكميةشكمية  مجردمجرد  كانتكانت  ،لأنيا،لأنيا  ذلؾذلؾ  فيفي  أحراراأحرارا

  المادةالمادة  فيفي  الإرادةالإرادة  عفعف  التعبيرالتعبير  وسائلوسائل  نطاقونطاقو  فيفي  وحددوحدد  الجزائرؼ الجزائرؼ   مشرعمشرعالال  اعتنقواعتنقو  المبدأالمبدأ  وىذاوىذا

  بصفةبصفة  معيفمعيف  موقفموقف  اتخاذاتخاذ  ،أو،أو  الإشارةالإشارة  أوأو  الكتابةالكتابة  أوأو  بالمفعبالمفع  إماإما  ،وجعميا،وجعميا  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  0202

  القانوف القانوف   مفمف  9595  المادةالمادة  أكدتأكدت  إذاإذا  ،،  شكميةشكمية  أوأو  رضائيةرضائية  الىالى  التصرفاتالتصرفات  قسـقسـ  ،ثـ،ثـ  ضمنيةضمنية  أوأو  صريحةصريحة

  عفعف  التعبيرالتعبير    الطرفافالطرفاف  يتبادؿيتبادؿ  أفأف  بمجردبمجرد  العقدالعقد  يتـيتـ  :":"  بنصيابنصيا  الرضائيةالرضائية  دأدأمبمب  عمىعمى  الجزائرؼ الجزائرؼ   المدنيالمدني

  ."."  القانونيةالقانونية  بالنصوصبالنصوص  الإخلبؿالإخلبؿ  دوف دوف   المتطابقتيفالمتطابقتيف  ارادتيماارادتيما

  فيفي  السباقةالسباقة  التشريعاتالتشريعات  مفمف  تعتبرتعتبر  والتيوالتي  ،،  الإسلبميةالإسلبمية  كالحضارةكالحضارة  المنظمةالمنظمة  الحضاراتالحضارات  تطورتطور  ومعومع

  الشرعيالشرعي  لمسندلمسند  جدجدتت  ،حيث،حيث  أنواعياأنواعيا  تلبؼتلبؼاخاخ  عمىعمى  والتجاريةوالتجارية  المدنيةالمدنية  المعاملبتالمعاملبت  بالتوثيقبالتوثيق  الاىتماـالاىتماـ
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  بسـبسـ  بعدبعد  تعالىتعالى  ،لقولو،لقولو  الكريمةالكريمة  آيتوآيتو  فيفي  وجلوجل  عزعز  اللهالله  كلبـكلبـ  بدليلبدليل  الكريـالكريـ  القرآفالقرآف  فيفي  مصدرهمصدره  لمشكميةلمشكمية

تُمْ بِدَيْنٍ إِلَى أَجَلٍ مُسَمًّى فاَكْتـُبُوهُ   ""  الرحيـالرحيـ  ففالرحمالرحم  اللهالله يَا أَيّـُهَا الهذِينَ آَمَنُوا إِذَا تَدَايَـنـْ
1"  

  قواعدقواعد  مفمف  اسلبميةاسلبمية  قاعدةقاعدة  بمثابةبمثابة  ،وأنيا،وأنيا  العقودالعقود  دستوردستور  بمثابةبمثابة  الفقياءالفقياء  تبرىاتبرىايعيع  والتيوالتي

  القانونيةالقانونية  الناحيةالناحية  مفمف  كبرػ كبرػ   أىميةأىمية  لياليا  الكتابةالكتابة  ،فنجد،فنجد  العصورالعصور  لجميعلجميع  تصمحتصمح  والمعاملبتوالمعاملبت  الاقتصادالاقتصاد

  لنفاذهلنفاذه  أوأو  القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ  للبنعقادللبنعقاد  ركناركنا  اعتبرىااعتبرىا  والتيوالتي  الحديثةالحديثة  التشريعاتالتشريعات  فيفي  وخاصةوخاصة  والعمميةوالعممية

  يةيةالعرفالعرف  القواعدالقواعد  عميياعمييا  تطغىتطغى  العقاريةالعقارية  الوضعيةالوضعية  كانتكانت  حيثحيث  الجزائرالجزائر  معمع  حدثحدث  ماما  وىذاوىذا  اتواتولإثبلإثب  أوأو
  والتنظيميةوالتنظيمية  القانونيةالقانونية  النصوصالنصوص  مفمف  مجموعةمجموعة  إدخاؿإدخاؿ  عمىعمى  نذاؾنذاؾآآ  فرنسافرنسا  ،فعممت،فعممت  الاستعمارالاستعمار  إبافإباف

  صدورصدور  حتىحتى  وبالضبطوبالضبط  الاستقلبؿالاستقلبؿ  بعدبعد  حتىحتى  الحاؿالحاؿ  ىذاىذا  ،وداـ،وداـ  الفرنسييفالفرنسييف  المعمريفالمعمريف  لمصالحلمصالح  خدمةخدمة

  بإفراغبإفراغ  ماما  عقاريةعقارية  ممكيةممكية  نقلنقل  يريديريد  مفمف  كلكل  ألزـألزـ  ،حيث،حيث  التوثيقالتوثيق  قانوف قانوف   المتضمفالمتضمف  5151//0202  رقـرقـ  قانوف قانوف 

  لمموثقلمموثق  ذلؾذلؾ  عمىعمى  رسـرسـ  دفعدفع  مقابلمقابل  لذلؾلذلؾ  قانوناقانونا  مؤىلمؤىل  شخصشخص  مفمف  صادرصادر  رسميرسمي  محررمحرر  فيفي  ارادتوارادتو

  استقلبليااستقلبليا  ابافاباف  الجزائرالجزائر  فيفي  التوثيقالتوثيق  نظاـنظاـ  لظيورلظيور  أولىأولى  مرحمةمرحمة  بمثابةبمثابة  5151//0202  قانوف قانوف   يعتبريعتبر  حيثحيث  ،،

  رقـرقـ  القانوف القانوف   بموجببموجب  ألغيألغي  الذؼالذؼ  0000//8888  رقـرقـ  القانوف القانوف   بموجببموجب  حرةحرة  توثيقتوثيقالال  مينةمينة  أصبحتأصبحت  ،ثـ،ثـ

  المتضمفالمتضمف  129129//0000  الأمرالأمر  صدورصدور  معمع  تماشياتماشيا  جاءجاء  ،والذؼ،والذؼ  التوثيقالتوثيق  قانوف قانوف   المتضمفالمتضمف  2020//2020

  بدقةبدقة  العقارالعقار  عمىعمى  الواردةالواردة  تصرفاتتصرفاتالال  عمىعمى  الواقعةالواقعة  والرسوـوالرسوـ  الضرائبالضرائب  يحدديحدد  الذؼالذؼ  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف 

  بسطبسط  مفمف  الدولةالدولة  تمكفتمكف  وسيمةوسيمة  ،وىما،وىما  العقدالعقد  صحةصحة  ففلضمالضما  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  كرسوكرسو  ماما  وىذاوىذا،،

  الجزائرؼ الجزائرؼ   القانوف القانوف   فيفي  العقارالعقار  بيعبيع  عقدعقد  ،كوف ،كوف   العقاراتالعقارات  عمىعمى  الواردةالواردة  التصرفاتالتصرفات  جميعجميع  عمىعمى  مراقبتيامراقبتيا

  التراضيالتراضي  يصدريصدر  أفأف  يجبيجب  بلبل  ،،  والمشترؼ والمشترؼ   البائعالبائع  المتعاقديفالمتعاقديف  تراضيتراضي  لانعقادهلانعقاده    يكفييكفي  لالا  شكميشكمي  عقدعقد

  ذكرىاذكرىا  سيأتيسيأتي  التيالتي  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  404404  المادةالمادة  أكدتوأكدتو  ماما  وىذاوىذا  القانوف القانوف   عينوعينو  الذؼالذؼ  الشكلالشكل  فيفي

  ،،  العقارؼ العقارؼ   الشيرالشير  ويسمىويسمى  خاصاخاصا  جراءاجراءااا  لمممكيةلمممكية  نقلنقل  الرسميالرسمي  الشكلالشكل  فييافييا  المشرعالمشرع  اشترطاشترط  الذؼالذؼ
  وفيوفي  المتعاقديفالمتعاقديف  بيفبيف  فيمافيما  الممكيةالممكية  نقلنقل  اجراءاتاجراءات  اتماـاتماـ  أجلأجل  مفمف  ،،  العقاريةالعقارية  المحافظةالمحافظة  لدػلدػ  يتـيتـ  الذؼالذؼ

  ..  الغيرالغير  مواجيةمواجية
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 مقدمت 
 

 ج 
 

  ماما  خلبؿخلبؿ  مفمف  العقارالعقار  عمىعمى  الواردةالواردة  التصرفاتالتصرفات  فيفي  الشكميةالشكمية  تؤديياتؤدييا  لتيلتياا  الكبيرةالكبيرة  لأىميةلأىمية  ونظراونظرا
  بالعقاراتبالعقارات  المتعمقةالمتعمقة  الأشخاصالأشخاص  بيفبيف  القائمةالقائمة  النزاعاتالنزاعات  حدحد  مفمف  السعيالسعي  وكذلؾوكذلؾ  مزايامزايا  مفمف  الشكلالشكل  يقدمويقدمو

  تسببتسبب  التيالتي  الرضائيةالرضائية  بالعقودبالعقود  العقاراتالعقارات  بيعبيع  يمنحيمنح  الشكميةالشكمية  وجودوجود  كوف كوف   ،،  العرفيةالعرفية  بالعقودبالعقود  المثبتةالمثبتة

  ..  والشراءوالشراء  البيعالبيع  مجاؿمجاؿ  فيفي  مشاكلمشاكل

  شكمياتشكميات  الموضوعالموضوع  كوف كوف   ،،  ومنياومنيا  عدةعدة  أسبابأسباب  لنالنا  كافكاف  الموضوعالموضوع  ليذاليذا  دراستنادراستنا  خلبؿخلبؿ  ومفومف

  العمميالعممي  والواقعوالواقع  اليوميةاليومية  بالحياةبالحياة  المرتبطةالمرتبطة  المواضيعالمواضيع  مفمف  الجزائرؼ الجزائرؼ   التشريعالتشريع  فيفي  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع

  ععالتشريالتشري  فيفي  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  الناقلالناقل  العقدالعقد  عمىعمى  بسيطةبسيطة  بصفةبصفة  ولوولو  الضوءالضوء  إلقاءإلقاء  محاولتنامحاولتنا  وكذلؾوكذلؾ
  لدػلدػ  بشيرهبشيره  انتياءاانتياءا  وو  والطابعوالطابع  التسجيلالتسجيل  مصمحةمصمحة  لدػلدػ  تسجيموتسجيمو  غايةغاية  الىالى  ابراموابرامو  مفمف  بدايةبداية  الجزائرؼ الجزائرؼ 

  العقارية.العقارية.  المحافظةالمحافظة

  والميوؿوالميوؿ  والرغبةوالرغبة  الموضوعالموضوع  حوؿحوؿ  لدينالدينا  المعرفيالمعرفي  الجانبالجانب  تدعيـتدعيـ  فيفي  تكمفتكمف  الذاتيةالذاتية  الأسبابالأسباب  أماأما

  ..العقاريةالعقارية  ؽ ؽ السو السو   فيفي  بالغةبالغة  أىميةأىمية  مفمف  يكتسبويكتسبو  ماما  وىذاوىذا  الموضوعالموضوع  ىذاىذا  ودراسةودراسة  البحثالبحث  فيفي

  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  الرسميةالرسمية  أىميةأىمية  دراسةدراسة  فيفي  تكمفتكمف  البحثالبحث  ىذاىذا  مفمف  المتوخاةالمتوخاة  الأىداؼالأىداؼ  عفعف  أماأما

  لحمايةلحماية  تحقيقياتحقيقيا  مدػمدػ  وماوما  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  فيفي  الممكيةالممكية  لنقللنقل  المقررةالمقررة  إجراءاتإجراءات  وتبيافوتبياف  العقاريةالعقارية

  العقارية.العقارية.  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  الاستقرارالاستقرار  وضمافوضماف  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية

  الآتي:الآتي:  النحوالنحو  مىمىعع  الأىداؼالأىداؼ  ىذهىذه  ونمخصونمخص

  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  للبنعقادللبنعقاد  كركفكركف  الرسميالرسمي  شكلشكل  _تبياف_تبياف

  العقارؼ.العقارؼ.  لمممكيةلمممكية  الناقمةالناقمة  الرسميةالرسمية  المحرراتالمحررات  بتحريربتحرير  قانوناقانونا  المكمفيفالمكمفيف  الأشخاصالأشخاص  _معرفة_معرفة

  ..  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  انتقاؿانتقاؿ  فيفي  المتبعةالمتبعة  الإجراءاتالإجراءات  الىالى  _التطرؽ _التطرؽ 

جراءات  العقارؼ العقارؼ   بالتسجيلبالتسجيل  مقصودمقصود  _تحديد_تحديد جراءاتوا      فيوفيو  المتبعةالمتبعة  وا 

جراءات  العقارؼ العقارؼ   بالشيربالشير  المقصودالمقصود  ديدديد_تح_تح جراءاتوا    فيوفيو  المتبعةالمتبعة  وا 
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 د 
 

  ..  الشيرالشير  عمميةعممية  فيفي  المحافعالمحافع  دوردور  وو  سمطةسمطة  _تبياف_تبياف

    في:في:  تمثمتتمثمت  سابقةسابقة  دراساتدراسات  عميياعمييا  مرتمرت  لقدلقد  وو

  الجزائرؼ.الجزائرؼ.  المدنيالمدني  القانوف القانوف   فيفي  للئثباتللئثبات  كدليلكدليل  الرسميةالرسمية  الكتابةالكتابة  )كتاب()كتاب(  أحمدأحمد  ميدؼميدؼ--

  وو  التشريعالتشريع  بيفبيف  العقاريةالعقارية  فاتفاتالتصر التصر   إطارإطار  فيفي  الشكميةالشكمية  دكتوراه(دكتوراه(  )أطروحة)أطروحة  سناءسناء  شيخشيخ  --
  القضاء.القضاء.

  العقارؼ.العقارؼ.  البيعالبيع  للبنعقادللبنعقاد  الشكميةالشكمية  ماجستير(ماجستير(  )رسالة)رسالة  حفيظةحفيظة  يخمفيخمف  سيدؼسيدؼ  --

  الجزائر.الجزائر.  فيفي  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  شكميةشكمية  ((ماسترماستر  )مذكرة)مذكرة  فاطمةفاطمة  بطاشبطاش  سياـ،سياـ،  مكمشمكمش  --

  ليذاليذا  دراستنادراستنا  خلبؿخلبؿ  واجيتناواجيتنا  فقدفقد  الصعوباتالصعوبات  مفمف  يخمويخمو  لالا  عمميعممي  بحثبحث  أؼأؼ  أفأف  فيوفيو  لاشؾلاشؾ  ومماومما

  ..  واحدواحد  آفآف  فيفي  وتداخمياوتداخميا  وتعديلبتياوتعديلبتيا  بالعقاراتبالعقارات  المتعمقةالمتعمقة  القوانيفالقوانيف  كثرةكثرة  ععالموضو الموضو 

  ::  فيفي  تتمثلتتمثل  الدراسةالدراسة  محلمحل  الموضوعالموضوع  يثيرىايثيرىا  التيالتي  لإشكاليةلإشكالية  فإففإف  بيانوبيانو  تقدـتقدـ  ماما  عمىعمى  بناءابناءا  وو  

  نقلنقلبب  لوحدىالوحدىا  كافيةكافية  ىيىي  وىلوىل  ؟؟  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  فيفي  ائرؼ ائرؼ الجز الجز   المشرعالمشرع  اعتمدىااعتمدىا  التيالتي  الشكميةالشكمية  ماىيماىي

  والشيروالشير  الجبائيالجبائي  التسجيلالتسجيل  اجراءاتاجراءات  بشأنيابشأنيا  تستكملتستكمل  أفأف  مفمف  لابدلابد  أنوأنو  أـأـ    ؟؟  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية

  العقارؼ؟العقارؼ؟

  بيذابيذا  ،وللئلماـ،وللئلماـ  التحميميالتحميمي  الوصفيالوصفي  المنيجالمنيج  عمىعمى  الموضوعالموضوع  ليذاليذا  دراستنادراستنا  فيفي  اعتمدنااعتمدنا  وقدوقد

  البيعالبيع  لنشوءلنشوء  كآليةكآلية  الشكميةالشكمية  الىالى  الأوؿالأوؿ  الفصلالفصل  فيفي  اولنااولناتنتن  فصميففصميف  الىالى  بحثنابحثنا  قسمناقسمنا  ،فقد،فقد  الموضوعالموضوع

  فيفي  الشكلالشكل  مفمف  والقضاءوالقضاء  التشريعالتشريع  وموقفوموقف  الشكميةالشكمية  مفيوـمفيوـ  الىالى  خلبلياخلبليا  مفمف  تطرقناتطرقنا  ،حيث،حيث  العقارؼ العقارؼ 

  كماكما  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  لعقدلعقد  اللبحقةاللبحقة  الشكميةالشكمية  الىالى  الثانيالثاني  الفصلالفصل  فيفي  خصصناخصصنا  أماأما  ،،  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع

  .نيائينيائي  كإجراءكإجراء  العقارؼ العقارؼ   والشيروالشير  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  فيفي  جبائيجبائي  كإجراءكإجراء  التسجيلالتسجيل  الىالى  فيوفيو  تطرقناتطرقنا
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  العقاري العقاري   البيعالبيع  لنفاذلنفاذ  كآليةكآلية  الشكميةالشكمية

  شكمياتشكميات  اعتماداعتماد  إلىإلى  بالمشرعبالمشرع  أدػأدػ  الذؼالذؼ  ،الأمر،الأمر  قانونيةقانونية  قيمةقيمة  العقارالعقار  البيعالبيع  عقدعقد  يمثليمثل    

  تعاملتعاملالال  لتفادؼلتفادؼ  وذلؾوذلؾ  رسميرسمي  شكلشكل  فيفي  العقارالعقار  البيعالبيع  إفراغإفراغ    واشترطواشترط  العقارؼ،العقارؼ،  البيعالبيع  لنشوءلنشوء  كآلياتكآليات

  تعتبرتعتبر  ،فالشكمية،فالشكمية  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  فوضىفوضى  نشوءنشوء    إلىإلى  أدػأدػ  وىذاوىذا  العرفية،العرفية،  بالعقودبالعقود  البيعالبيع  فيفي

  ولاولا  بدونيابدونيا  العقدالعقد  ينعقدينعقد  أفأف  يمكفيمكف  لالا  أنوأنو  ،حيث،حيث  العقارالعقار  عمىعمى  المنصبالمنصب  البيعالبيع  انعقادانعقاد  فيفي  أساسياأساسيا  ركناركنا
  وأنواعياوأنواعيا  الشكميةالشكمية  مفيوـمفيوـ  إلىإلى  الأوؿالأوؿ  المبحثالمبحث  فيفي  تطرقناتطرقنا  ىذاىذا  إثرإثر  .وعمى.وعمى  قانونيقانوني  أثرأثر  أؼأؼ  يرتبيرتب

  ..  الثانيالثاني  المبحثالمبحث  فيفي  الجزائرالجزائر  فيفي  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  الشكميةالشكمية  مفمف  والقضاءوالقضاء  التشريعالتشريع  ،وموقف،وموقف
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  الشكميةالشكمية    مفيوممفيوم  ::  الأولالأول  المبحثالمبحث

  أدتأدت  والتيوالتي  ؛؛  عرفتياعرفتيا  التيالتي  التقميديةالتقميدية  الأفكارالأفكار  عفعف  ناتجناتج    الدولةالدولة    وظيفةوظيفة  فيفي  الحاصلالحاصل  التطورالتطور

  أجلأجل  مفمف  وذلؾوذلؾ  قوانيفقوانيف  بعدةبعدة    أحيطتأحيطت  تيتيوالوال  للبنعقادللبنعقاد  أساسيأساسي  ركفركف    الرسميةالرسمية  الشكميةالشكمية  اعتماداعتماد  إلىإلى

  ..  أخرػ أخرػ   جيةجية  مفمف  الخاصةالخاصة  والمصمحةوالمصمحة  جيةجية  مفمف  العامةالعامة  المصمحةالمصمحة  وحمايةوحماية  مراعاةمراعاة

  ناتجناتج  وذلؾوذلؾ  الحديثةالحديثة  القوانيفالقوانيف  فيفي  مفيوميامفيوميا  عفعف  القديمةالقديمة  القوانيفالقوانيف  فيفي  الشكميةالشكمية  مفيوـمفيوـ  ويختمفويختمف

  لقدلقدو و   ؛؛  القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ  جوىرجوىر  القديـالقديـ  فيفي  كانتكانت  ؛حيث؛حيث  بينيمابينيما  الأغراضالأغراض  فيفي  الاختلبؼالاختلبؼ  عفعف

  تنوعتنوع  وكذاوكذا  ،،لتحقيقيالتحقيقيا  الشكميةالشكمية  تسعىتسعى  التيالتي  غراضغراضلألأاا  لتعددلتعدد  ونظراونظرا  الفقوالفقو  لدػلدػ  الشكميةالشكمية  مفاىيـمفاىيـ  تعددتتعددت

  ظيورظيور  فيفي  ذلؾذلؾ  ظيرظير  ولقدولقد  ،،الرضائيةالرضائية  مبدأمبدأ  تراجعتراجع  بعدبعد  معيفمعيف  شكلشكل  فيفي  العقدالعقد    إفراغإفراغ  لىلىإإ  أدػأدػ  الجزاءالجزاء

  أـأـ  لاحقةلاحقة  كانتكانت  سواءسواء  جراءاتجراءاتإإ  فرضفرضبب  المشرعالمشرع  اكتفاءاكتفاء  خرخرآآ  جانبجانب  ومفومف  لمشكميةلمشكمية  جديدةجديدة  صورصور
  لمفيوـلمفيوـ  الأوؿالأوؿ  المطمبالمطمب    خصصناخصصنا  لذالذا  الشكميةالشكمية  بأنواعبأنواع  يعرؼيعرؼ  ماما  وىذاوىذا  ،،  القانونيةالقانونية  لمتصرفاتلمتصرفات  سابقةسابقة

  ..  الثانيالثاني  المطمبالمطمب  فيفي  لياليا  تطرقناتطرقنا    وللؤنواعوللؤنواع  الشكميةالشكمية

    الشكميةالشكمية  تعريفتعريف  ::  الأولالأول  المطمبالمطمب

  بمبدأبمبدأ  أخذأخذ  المشرعالمشرع  أفأف  حيثحيث  استثنائيةاستثنائية  حالةحالة  وىووىو  ؛؛  العقودالعقود  فيفي  أساسيأساسي  ركفركف  الشكميةالشكمية  تعتبرتعتبر

  يتبادؿيتبادؿ  أفأف  بمجردبمجرد  العقدالعقد  :"يتـ:"يتـ  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  9595  المادةالمادة    نصنص  فيفي  مبيفمبيف  ىوىو  كماكما  الرضائيةالرضائية

  إفإف  الحقيقةالحقيقة  وفيوفي  ."."  القانونيةالقانونية  بالنصوصبالنصوص  الإخلبؿالإخلبؿ  دوف دوف   المتطابقتيفالمتطابقتيف  إرادتيماإرادتيما  عفعف  التعبيرالتعبير  الطرفافالطرفاف

  11  الحديثة.الحديثة.  القوانيفالقوانيف  البارزةالبارزة  المظاىرالمظاىر  أحدأحد  ىوىو  العقودالعقود  فيفي  الشكميةالشكمية  عفعف  التخميالتخمي

  يقوؿيقوؿ  فحضاريافحضاريا  ؛واجتماعية.؛واجتماعية.  ؛اقتصادية؛اقتصادية  حضاريةحضارية  باراتباراتاعتاعت  الىالى  ذلؾذلؾ  فيفي  السببالسبب  ويرجعويرجع

  22  ."."  بأقواليابأقواليا  والرجاؿوالرجاؿ  قرونياقرونيا  مفمف  الثيرافالثيراف  تربطتربط  ""::    LLOOYYSSEELL  الفرنسيالفرنسي  الفقيوالفقيو

                                                           
سيدؼ يخمف حفيظة ، الشكمية لانعقاد البيع العقارؼ في القانوف الجزائرؼ ، رسالة ماجيستير في -1

 .9، ،ص2010-2009، 1الحقوؽ ، فرع العقود والمسؤولية ، جامعة الجزائر 
 .09سيدؼ يخمف حفيظة ،المرجع نفسو،ص -2
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    ..  الشكلالشكل  وليسوليس  المتعاقدالمتعاقد  يمزـيمزـ  الذؼالذؼ  ىوىو  لرضالرضافافا  وعميووعميو

  التكاليفالتكاليف  وقمةوقمة  والسرعةوالسرعة    البساطةالبساطة  يقتضييقتضي  ؛؛  التجاريةالتجارية  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  فالتزايدفالتزايد  ::  اقتصاديااقتصاديا  أماأما

  ..  الشكميةالشكمية  استبعاداستبعاد  إلىإلى  أدػأدػ  ممامما    ،،  العقودالعقود  إبراـإبراـ  فيفي

  يكفيكف  لـلـ  التزاماالتزاما  عنياعنيا  ترتبترتب  إذاإذا  الفردالفرد  عمىعمى  خطرخطر    التقميديةالتقميدية    الشكميةالشكمية  فتعتبرفتعتبر  ::  اجتماعيااجتماعيا  أماأما

  بماىيةبماىية  عالماعالما  يكوف يكوف   أفأف  المتعاقدالمتعاقد  عمىعمى  يجبيجب  ؛؛  المواقفالمواقف  ىذهىذه  مثلمثل  ولتفادؼولتفادؼ    المتعاقدالمتعاقد    يقصدهيقصده

  11استعماليا.استعماليا.  يحسفيحسف  حتىحتى  الشكميةالشكمية

  اعتمادىااعتمادىا  مبرراتمبررات  أوأو  ودوافعودوافع  الشكميةالشكمية  تعريفتعريف  الأوؿالأوؿ  الفرعالفرع  فيفي  ناوؿناوؿنتنت  ؼؼسو سو   ىذاىذا  إثرإثر  وعمىوعمى

  ..الثانيالثاني  الفرعالفرع  فيفي

    الشكميةالشكميةبب  مفيوممفيوم  الأول:الأول:  الفرعالفرع

  ىوىو  الشكميالشكمي  التصرؼالتصرؼ  :"أف:"أف  جينيجيني  فقاؿفقاؿ  الشكميةالشكمية  تعريفتعريف  الفقياءالفقياء  بيفبيف  فيفي  الخلبؼالخلبؼ  ثارثار  لقدلقد

  ما..."ما..."  بدرجةبدرجة  القانونيةالقانونية  فعاليةفعالية  عدـعدـ  طائمةطائمة  تحتتحت  الشكلالشكل  فيفي  فرضفرض  الذؼالذؼ

  القانونيالقانوني  النظاـالنظاـ  إيضاحإيضاح  إلىإلى  ييدؼييدؼ  عملعمل  كلكل  تعنيتعني  الشكميةالشكمية  :"أف:"أف  RROOBBEENN  وبفوبفر ر   ويرػ ويرػ 

  ".".  والإجراءاتوالإجراءات  والمواعيدوالمواعيد  كالشكمياتكالشكميات  خارجيةخارجية  بوسائلبوسائل  للؤفرادللؤفراد  القانونيةالقانونية  الوضعيةالوضعية  وتحديدوتحديد

  عادةعادة  تعرؼتعرؼ  التيالتي  التصرفاتالتصرفات  يشمليشمل  متغيرمتغير    مفيوـمفيوـ  :"ذات:"ذات  الشكميةالشكمية  بأفبأف  BBUUNNKKEERR  ويقوؿويقوؿ

  تعبيراتعبيرا  تتطمبتتطمب  التيالتي  ؛والتصرفات؛والتصرفات  خاصةخاصة  كمياتكمياتلشلش  تخضعتخضع  التيالتي  وتمؾوتمؾ    الشكميةالشكمية  بالتصرفاتبالتصرفات

                                                           
 ،2013‘لة ماجيستر ،جامعة الجزائرحشود نسيمة ،الشكمية في البيع العقارؼ ،)دراسة تحميمية(،رسا-1

 .8ص
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  جوىرياجوىريا  ركناركنا  فيوفيو  يمثليمثل  الذؼالذؼ  الشكميالشكمي  التصرؼالتصرؼ  :"بيف:"بيف  زواوؼ زواوؼ   محمودمحمود  ويميزويميز11."."  الإرادةالإرادة  عفعف  صريحاصريحا

  22".".  شكمياتشكميات  يتطمبيتطمب  الذؼالذؼ  الرضائيالرضائي  التصرؼالتصرؼ  آخرآخر  بمعنىبمعنى  أوأو  شكمياتشكميات  يتطمبيتطمب  الذؼالذؼ  والتصرؼوالتصرؼ

  بيابيا  يعبريعبر  التيالتي  لطريقةلطريقةاا  اختياراختيار  مفمف  المتعاقدالمتعاقد  يمنعيمنع  عندماعندما  شكميشكمي  تصرؼتصرؼ  بصددبصدد  فنحففنحف  وبيذاوبيذا

  إرادتو.إرادتو.  عفعف

  مراعاةمراعاة    ضرورةضرورة  معمع  السبب،السبب،  وو  ،المحل،المحل  التراضيالتراضي  جانبجانب  إلىإلى  يحتاجيحتاج  الذؼالذؼ  ىوىو  الشكميالشكمي  فالعقدفالعقد

  33..  القانوف القانوف   عميياعمييا  ينصينص  معينةمعينة    شكميةشكمية  فيفي  الكتابةالكتابة  وىووىو  رابعرابع  ركفركف

  طقوسطقوس  شكلشكل  فيفي  تتـتتـ  كانتكانت  ،التي،التي  القديمةالقديمة  الشرائعالشرائع  فيفي  ىيىي  كماكما  ليستليست  الحديثةالحديثة  والشكميةوالشكمية

  ىذاىذا  أفأف  ،إلا،إلا  العقودالعقود  إبراـإبراـ  فيفي  الرضائيةالرضائية  مبدأمبدأ  وانتشاروانتشار  القديمةالقديمة  الشكميةالشكمية  اختفاءاختفاء  ،ورغـ،ورغـ  معينةمعينة  ورموزورموز

  مباشرمباشر  تأثيرتأثير  لياليا  كافكاف  والسياسيةوالسياسية    اقتصاديةاقتصادية  ،،  اجتماعيةاجتماعية  الظروؼالظروؼ    لأفلأف    طويلبطويلب  يدـيدـ  لـلـ  الوضعالوضع

  للبنعقادللبنعقاد  والازمةوالازمة  الرضائيةالرضائية  بعدبعد  عفعف  استثناءاستثناء  الحديثةالحديثة  بالشكميةبالشكمية  تأخذتأخذ  جعمياجعميا  حيثحيث  القوانيفالقوانيف  عمىعمى

  الاجتماعي.الاجتماعي.  الاستقرارالاستقرار  تحقيقتحقيق  أجلأجل  مفمف  وذلؾوذلؾ

  النظـالنظـ  عنياعنيا  تستغنيتستغني  ولـولـ  تختفيتختفي  لـلـ  أنياأنيا  إلاإلا  الشكميةالشكمية  بشأفبشأف  الفقياءالفقياء  بيفبيف  القائـالقائـ  الخلبؼالخلبؼ  ورغـورغـ

  رررارااستقاستق  مفمف  تحققوتحققو  ماما  عفعف  النظرالنظر  ،بغض،بغض  القانوف القانوف   تطورتطور  المراحلالمراحل  مفمف  مرحمةمرحمة  أؼأؼ  ،ىي،ىي  القانونيةالقانونية
  والشكميةوالشكمية  الأغراضالأغراض  ختلبؼختلبؼ،با،با  أخرػ أخرػ   إلىإلى  مرحمةمرحمة  مفمف  تغيرتغير  قدقد  تطبيقياتطبيقيا  مجاؿمجاؿ  أفأف  ،إلا،إلا  المعاملبتالمعاملبت

  قاؿقاؿ  حيثحيث  ،،  مستمرمستمر  انتعاشانتعاش    فيفي  أنياأنيا  كماكما  عنياعنيا    منفصمةمنفصمة  كانتكانت  ماما  بعدبعد  بالإرادةبالإرادة  وارتبطتوارتبطت  تغيرتتغيرت

  مظاىرىامظاىرىا  وتزدادوتزداد  وازدىاروازدىار  مستمرمستمر  انتعاشانتعاش  حالةحالة  فيفي  الحديثةالحديثة  :"الشكمية:"الشكمية  الرحيـالرحيـ  عبدعبد  فتحيفتحي  الدكتورالدكتور

                                                           
مقني بف عمار ، الأحكاـ القانونية المتعمقة بصحة وبطلبف المحررات التوثيقية ، دار ىومة ، الجزائر، -1

 . 29-28،  ،ص 2014
ي الجزائر، مذكرة ماستر ، قانوف عقارؼ ، كمية مكمش سياـ ، بطاش فاطمة ، شكمية البيع العقارؼ ف-2

 .08، ص2014-2013الحقوؽ، جامعة الدكتور يحي فارس، المدية،
بمحاج العربي ،نظرية العقد في القانوف المدني الجزائرؼ ،وفق آخر تعديلبت تشريعية ، ومدعـ 3-

 .63باجتيادات المحكمة العميا ، دراسة مقارنة ، ديواف المطبوعات الجامعية ،ص
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  مفمف  تولدتولد  حتىحتى  تمتتمت  لـلـ  لأنيالأنيا  وذلؾوذلؾ    الشكميةالشكمية  بعودةبعودة  القائلالقائل  الرأؼالرأؼ  يعارضيعارض  أنوأنو  كماكما  القانوف القانوف   فيفي

  جديد."جديد."

  دفعدفع  ماما  ...،ىذا...،ىذاوالاقتصاديةوالاقتصادية  الاجتماعيةالاجتماعية  العواملالعوامل  وبفضلوبفضل  القانونيالقانوني  التطورالتطور  وبفضلوبفضل

  :"يدخل:"يدخل  واسعواسع  معنىمعنى  عيسىعيسى  المقصودالمقصود  عبدعبد  الدكتورالدكتور  لياليا  أعطىأعطى  ولقدولقد  ،،  والتنوعوالتنوع  التزايدالتزايد  إلىإلى  بالشكميةبالشكمية

  شكاؿشكاؿلألأ،وا،وا  انونيانونيالقالق  التصرؼالتصرؼ  لنفاذلنفاذ  اتباعيااتباعيا  الواجبالواجب  شكاؿشكاؿلألأواوا  جراءاتجراءاتلإلإاا  كلكل  الشكميةالشكمية  نطاؽنطاؽ  فيفي

  معاملبتيـمعاملبتيـ  فيفي  فرادفرادلألأاا  اليياالييا  يحتاجيحتاج  التيالتي  شكاؿشكاؿلألأاا  وكلوكل  داريةداريةلإلإاا  والشكميةوالشكمية  ثباتثباتلئلئلل  المتطمبةالمتطمبة

  11القانونية".القانونية".

  العقارالعقار  عمىعمى  الواردالوارد  التصرؼالتصرؼ  لإفراغلإفراغ  وذلؾوذلؾ  التوثيقالتوثيق  مكتبمكتب  أماـأماـ  العقدالعقد  توثيقتوثيق  فيفي  فالشكميةفالشكمية  إذاإذا

  البطلبفالبطلبف  تخمفياتخمفيا  عمىعمى  تبتبيتر يتر   التعاقدالتعاقد  فيفي  ىرؼ ىرؼ و و جج  ركفركف    بذلؾبذلؾ  الرسميةالرسمية  وتعتبروتعتبر  الرسميالرسمي  شكلشكل  فيفي

  العقدالعقد:":"  أفأف  عمىعمى  نصتنصت  التيالتي  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  404404  المادةالمادة  إليوإليو  تشيرتشير  ماما  ،وىو،وىو  لمعقدلمعقد  المطمقالمطمق

  أوأو  لديولديو  تـتـ  ،ما،ما  عامةعامة  بخدمةبخدمة  مكمفمكمف  شخصشخص  أوأو  العموميالعمومي  الضابطالضابط  الموظفالموظف  فيوفيو  يثبتيثبت  عقدعقد  الرسميالرسمي

  22."."واختصاصوواختصاصو  سمطتوسمطتو      حدودحدود  ،وفي،وفي  انونيانونيالقالق  لمشكللمشكل  طبقاطبقا  ،وذلؾ،وذلؾ  الشأفالشأف  ذوؼ ذوؼ   مفمف  تمقاهتمقاه  ماما

  ةةالشكميالشكمي  اعتماداعتماد  :مبررات:مبررات  الثانيالثاني  الفرعالفرع

  كضبطكضبط  مختمفةمختمفة  أغراضأغراض  تحقيقتحقيق  بغرضبغرض  ،،القانونيالقانوني  لنظاـلنظاـ  مصاحبةمصاحبة  القدـالقدـ  ذذمنمن  الشكميةالشكمية  ظمتظمت

  يشترطيشترط  المشرعالمشرع  جعلجعل  ماما  ىذاىذاو و   ..  الحديثةالحديثة  الشرائعالشرائع  فيفي    وجودىاوجودىا  واستمرواستمر  ،،  المجتمعالمجتمع  حياةحياة  وتنظيـوتنظيـ

  مصمحةمصمحة  وكذاوكذا  امةامةعع  مصمحةمصمحة  تحقيقتحقيق  منيامنيا  والغرضوالغرض  القانوف،القانوف،  التصرفاتالتصرفات  ععجميجمي  فيفي  خاصةخاصة  شكميةشكمية

    خاصة.خاصة.

                                                           
 .11سيدؼ يخمف حفيظة ،مرجع سابق، ص1
سبتمبر سنة  26الموافق  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58_75مف الأمر رقـ  324المادة -2

 ،المعدؿ والمتمـ.30/09/1975، الصادرة في 78المتضمف القانوف المدني ،ج ر ،ع  1975
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  وباتتوباتت  تطورتتطورت  الدولةالدولة  وظيفةوظيفة  لأفلأف  وذلؾوذلؾ  العقودالعقود  فيفي  شكميةشكمية  يشترطيشترط  العامةالعامة  ةةلممصمحلممصمح  فبالنسبةفبالنسبة

  بيابيا  يقوـيقوـ  التيالتي  القانونيةالقانونية  المعاملبتالمعاملبت  بمختمفبمختمف  تيتـتيتـ  الاقتصادؼالاقتصادؼ  وكذاوكذا  الاجتماعيالاجتماعي  بالميدافبالميداف  تتكفلتتكفل

    ..فرادفرادلألأاا

  العموميوف العموميوف     الاقتصاديوف الاقتصاديوف   المتعامموف المتعامموف   بيابيا  يقوـيقوـ  التيالتي  المعاملبتالمعاملبت  تدرجتدرج  أفأف  الدولةالدولة  عمىعمى  لذلؾلذلؾ

  وتوجييياوتوجيييا  تسييرىاتسييرىا  أثناءأثناء  تنتيجياتنتيجيا  التيالتي  الوطنيةالوطنية  السياسةالسياسة  وفقوفق  المواطنوف المواطنوف   وكذاوكذا  والخواصوالخواص

  منعامنعا  تمنعياتمنعيا  وأخرػ وأخرػ   الدولةالدولة  بتشجيعبتشجيع  تحققتحقق  عممياتعمميات  فيناؾفيناؾ  ،،  والاقتصاديةوالاقتصادية  الاجتماعيةالاجتماعية  لممنظومتيفلممنظومتيف

  جتماعيةجتماعيةالاالا  أوأو  الاقتصاديةالاقتصادية  أوأو  السياسيةالسياسية  العامةالعامة  تتالاجتياداالاجتيادا  معمع  لتعارضولتعارضو  نظرانظرا  باتاباتا

  ،،  تحقيقوتحقيقو  لىلىإإ  الدولةالدولة  تسعىتسعى  الذؼالذؼ  الاقتصادالاقتصاد  توجيوتوجيو  فيفي  ىامةىامة  وسيمةوسيمة  ،تعتبر،تعتبر  إذفإذف  فالشكميةفالشكمية
  معمع  تعارضتتعارضت  إذاإذا  منيامنيا  تحدتحد  قدقد  وأخرػ وأخرػ   المعاملبتالمعاملبت  مفمف  معيفمعيف  نوعنوع  وتشجيعوتشجيع  مراقبةمراقبة  يمكفيمكف  فبواسطتيافبواسطتيا

  11  ..لمدولةلمدولة  الاقتصاديةالاقتصادية    السياسةالسياسة  توجيياتتوجييات

  العلبقاتالعلبقات  أنواعأنواع  كافةكافة  بمراقبةبمراقبة  الدولةالدولة  قياـقياـ  حالياحاليا  الضرورؼ الضرورؼ   مفمف  أصبحأصبح  ذلؾذلؾ  جانبجانب  لىلىإإ

  وبالتحديدوبالتحديد  ،،  والخاصةوالخاصة  العامةالعامة  الأشخاصالأشخاص  بيابيا  تقوـتقوـ  التيالتي  اليامةاليامة  التصرفاتالتصرفات  ،وكل،وكل  الاجتماعيةالاجتماعية

  مراقبةمراقبة  العقدالعقد  فيفي  لمقاضيلمقاضي  يمكفيمكف  ،،  وقائياوقائيا  دورادورا  المجاؿالمجاؿ  ىذاىذا  فيفي  الشكميةالشكمية  .فتؤدؼ.فتؤدؼ  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت

  حيثحيث  القانوف القانوف   فيفي  محددةمحددةالال  والشكميةوالشكمية    الموضوعيةالموضوعية  لمشروطلمشروط    القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ  مطابقةمطابقة  مدػمدػ

  العاـالعاـ  لمنظاـلمنظاـ  المخالفةالمخالفة  الشروطالشروط  عفعف  الكشفالكشف  الرضائيالرضائي  التصرؼالتصرؼ  فيفي  يصعبيصعب

  كالعممياتكالعمميات  ::  العامةالعامة  المصمحةالمصمحة  حمايةحماية  أيضاأيضا  الشكميةالشكمية  تحققياتحققيا  التيالتي  غراضغراضلألأاا  بيفبيف  ومفومف

  والمادةوالمادة  22  ..  لتسجيللتسجيل  تخضعتخضع  التيالتي  الشركاتالشركات  وعقودوعقود  ،،  التجاريةالتجارية    والمحلبتوالمحلبت  العقاراتالعقارات  عمىعمى  الواردةالواردة

  فيفي  الاخرػ الاخرػ   العينيةالعينية  الحقوؽ الحقوؽ   وو  الممكيةالممكية  تنتقلتنتقل  لالا  :":"  نونوأأ  عمىعمى  نصتنصت  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  054054

  ينصينص  التيالتي  الاجراءاتالاجراءات  عيتعيتر ر   ذاذاإإ  ،إلا،إلا  الغيرالغير  حقحق  فيفي  أـأـ    المتعاقديفالمتعاقديف  بيفبيف  ذلؾذلؾ  كافكاف  سواءسواء  العقارالعقار

  ".".  العقارالعقار  شيرشير    مصمحةمصمحة  تديرتدير  التيالتي  القوانيفالقوانيف    وبالأخصوبالأخص    القانوف القانوف   عميياعمييا
                                                           

 .230ر،، دار ىومة ، الجزائ2عمي فيلبلي ،النظرية العامة لمعقد ،ط -1
 .13 -12سيدؼ يخمف حفيظة ،مرجع سابق، ص -2
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  أجلأجل  فيفي  الموثقيفالموثقيف  عقودعقود  تسجلتسجل  :"أف:"أف  ببيجيج  نونوأأ  عمىعمى  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  9898  المادةالمادة  ونصتونصت

    دفعدفع  عنوعنو  يترتبيترتب  والذؼوالذؼ  القانوف.القانوف.  نفسنفس  مفمف  0101  المادةالمادة  وكذلؾوكذلؾ  ..."،..."،  تاريخياتاريخيا  مفمف    ابتداءابتداء  شيرشير

  حقوؽ حقوؽ   استيفاءاستيفاء  يضمفيضمف    التصرفاتالتصرفات  ىذهىذه  عمىعمى  مفروضمفروض  الرسميالرسمي  فالشكلفالشكل  ،،  العامةالعامة  الخزينةالخزينة  حقوؽ حقوؽ 

  شائعاشائعا  كافكاف  الذؼالذؼ  مرمرلألأ،ا،ا  العقارالعقار  بيعبيع  عمىعمى  المقررةالمقررة  والرسوـوالرسوـ  الضرائبالضرائب  مفمف  التيربالتيرب  .ومنع.ومنع  الخزينةالخزينة

  والخارجيةوالخارجية  الداخميةالداخمية    التجارةالتجارة  تستدعيتستدعي  .كما.كما  التوثيقالتوثيق  قانوف قانوف   المتضمفالمتضمف  5151//0202  مرمرلألأاا  صدورصدور  قبلقبل

  11..  بالديفبالديف  الوفاءالوفاء  يتعمقيتعمق  فيمافيما  الضماناتالضمانات  بعضبعض  كذلؾكذلؾ

  الضررالضرر  تسببتسبب  قدقد    مساوغ مساوغ     لمرضائيةلمرضائية  ،فنجد،فنجد  الخاصةالخاصة  لممصمحةلممصمحة  بالنسبةبالنسبة  الحاؿالحاؿ  ىوىو  كذلؾكذلؾ

  وحقوحق  جيداجيدا  الامورالامور  يقدريقدر  أفأف  قبلقبل  العقدالعقد  إبراـإبراـ  فيفي  المتعاقدالمتعاقد  تسرعتسرع  مفمف  تزيدتزيد  ،فيي،فيي  غيرغيرالال  أوأو  لممتعاقدلممتعاقد

  تضميلتضميل  فيفي  تساعدتساعد  كماكما  معومعو  المتعاقدالمتعاقد  نيةنية  لسوءلسوء  يحتاطيحتاط  لالا  وقدوقد  ىامةىامة  مسائلمسائل    عفعف  غفلغفليي  ،وقد،وقد  قدرىاقدرىا

  ىذاىذا  وفيوفي  لوجودهلوجوده  بالنسبةبالنسبة  حتىحتى  ،وأحيانا،وأحيانا  قدقدالعالع  مضموف مضموف   حوؿحوؿ  النزاعاتالنزاعات    نشوبنشوب  والىوالى  المتعاقدالمتعاقد

  22".".  لمعدالةلمعدالة  التوأـالتوأـ  الاختالاخت  ىيىي  شكميةشكمية:"ال:"ال  الالمانيالالماني  الفقيوالفقيو    يقوؿيقوؿ  السياؽالسياؽ

  فيفي  تمثمتتمثمت  إذاإذا  ،وبالأخص،وبالأخص  رضائورضائو  وسلبمةوسلبمة  المتعاقدالمتعاقد  إرادةإرادة  بحمايةبحماية  كفيمةكفيمة  فالشكميةفالشكمية  وعميووعميو

  ،حيث،حيث  عقدهعقده  براـبراـلإلإ  معينةمعينة  جيةجية  إلىإلى  الذىابالذىاب  المتعاقدالمتعاقد  عمىعمى  القانوف القانوف   يفرضيفرض  ااعندمعندم  الرسميةالرسمية  الكتابةالكتابة

  عمىعمى  كذلؾكذلؾ  الكتابةالكتابة  وتشجعوتشجع  أمره.أمره.  مفمف  بينةبينة  عمىعمى  فيكوف فيكوف   المتعاقدالمتعاقد    ونصحونصح  بإرشادبإرشاد  الموثقالموثق    يمزـيمزـ

  ،والشكمية،والشكمية  معومعو  المتعاقدالمتعاقد  قبلقبل  مفمف  العقدالعقد  نسيافنسياف  أوأو  إنكارإنكار  احتماؿاحتماؿ  المتعاقدالمتعاقد  تجنبتجنب  ،فيي،فيي  الائتمافالائتماف

  وقدوقد  الشفييةالشفيية  القانونيةالقانونية  التصرفاتالتصرفات  يجيليجيل  الأخيرالأخير  ىذاىذا  ،لاف،لاف  الغيرالغير  حمايةحماية  فيفي  ىاـىاـ    دوردور  تمعبتمعب

  33..لإعلبمولإعلبمو  وسيمةوسيمة  أفضلأفضل  تمثلتمثل  الشكميةالشكمية  فإففإف    ثـثـ  ،ومف،ومف  منيامنيا    يتضرريتضرر

                                                           
 .11، ص سابقمكمش سياـ، بطاش فاطمة، مرجع  -1
 .13سيدؼ يخمف حفيظة ،مرجع سابق، ص -2
شيخ سناء ، الشكمية في إطار التصرفات العقارية بيف التشريع والقضاء ، دكتوراه في القانوف الخاص، -3

 .12، ص2012-2011أبو بكر بمقايد ، تممساف ،  كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ،جامعة
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  والشكميةوالشكمية  للبنعقادللبنعقاد  الشكميةالشكمية  ،منيا،منيا  الشكميةالشكمية  مختمفةمختمفة  صورصور  بظيوربظيور  الرضائيةالرضائية  مبدأمبدأ  اجعاجعتر تر   وقدوقد

  فيفي  لتعامللتعاملاا  يمنعيمنع  الذؼالذؼ  15021502//2121//1919  بتاريخبتاريخ  الصادرالصادر  5151//0202  الامرالامر  صدورصدور  ،وبعد،وبعد  للئثباتللئثبات

  يمي:يمي:  ماما  منيامنيا  الدولةالدولة  قبلقبل  مفمف  قيودقيود  عدةعدة  عرفتعرفت  قدقد  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  ونجدونجد  عرفيةعرفية  .بعقود.بعقود  العقارالعقار

  ::  الحضري الحضري   الوسطالوسط  فيفي  العقاريةالعقارية  املاتاملاتالمعالمع  تقييدتقييد  أولا:أولا:

  تنظيـتنظيـ  المتضمفالمتضمف  15001500//1212//0404  فيفي  المؤرخالمؤرخ  2424//0000  المرسوـالمرسوـ  مفمف  الاولىالاولى  المادةالمادة  نصتنصت  لقدلقد

  جميعجميع  فاففاف  ..."وعميو..."وعميو  والايجاروالايجار  البيعالبيع  عممياتعمميات  جميعجميع  :"تمنع:"تمنع  أنوأنو  عمىعمى    والايجاروالايجار  البيعالبيع  معاملبتمعاملبت

  ىذهىذه  مراعاةمراعاة  دوف دوف   ائرائرالجز الجز   خارجخارج  أوأو  داخلداخل  15001500    جويميةجويمية  أوؿأوؿ  بعدبعد  الصادرةالصادرة  والاتفاقاتوالاتفاقات  العقودالعقود

  المؤرخالمؤرخ  5151//0202  الامرالامر  صدورصدور  بعدبعد  أفأف    إلاإلا  العقارالعقار  البيعالبيع  فيفي  بيابيا  العملالعمل  وانياءوانياء  باطمةباطمة  فييفيي  حكاـحكاـلألأاا

  المادةالمادة  .جاءت.جاءت  ينايريناير  2121  فيفي  تطبيقوتطبيقو  سريافسرياف  بدأبدأ  الذؼالذؼ  التوثيقالتوثيق  مينةمينة  المتضمفالمتضمف  15021502//1010//1919  فيفي

  البطلبفالبطلبف  طائمةطائمة  تتتحتح  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  جميعجميع  فيفي  الرسميةالرسمية  الكتابةالكتابة  صراحةصراحة  أقرتأقرت  التيالتي  منومنو  1010

  11..  المطمقالمطمق

  المعاملبتالمعاملبت  جميعجميع  أخضعأخضع  ،الذؼ،الذؼ  15041504//2121//0202  فيفي  المؤرخالمؤرخ  1919//0404  المرسوـالمرسوـ  وكذلؾوكذلؾ

  ،تطرقت،تطرقت  أخرػ أخرػ   تنظيميةتنظيمية  أحكاـأحكاـ  المنعالمنع  ىذاىذا  ليضاؼليضاؼ  الواليالوالي  يسممويسممو  ،،  مسبقةمسبقة  رخصةرخصة  إلىإلى  العقاريةالعقارية

  محررمحرر  الموثقالموثق  لدػلدػ  الثمفالثمف  ايداعايداع  معمع  رسميرسمي  بعقدبعقد  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  جميعجميع  معاينةمعاينة  وجوبوجوب  إلىإلى

  15841584//2929//0000  بتاريخبتاريخ  الصادرالصادر  424424//8484  المرسوـالمرسوـ  بموجببموجب  ثـثـ  ،،  البطلبفالبطلبف  طائمةطائمة  تحتتحت  لعقدلعقداا

  ..  المواطنيفالمواطنيف  دوف دوف   لمعقارلمعقار        جانبجانبلألأاا  التممؾالتممؾ  عمىعمى  قيداقيدا  الرخصةالرخصة  عمىعمى  الحصوؿالحصوؿ  جعلجعل  الذؼالذؼ

  المتضمفالمتضمف  15041504//2020//0202  فيفي  المؤرخالمؤرخ  0404//0000  القانوف القانوف   استيدؼاستيدؼ  وقدوقد  ذلؾذلؾ  عمىعمى  علبوةعلبوة

  الخاصةالخاصة  الممكيةالممكية  حسابحساب  عمىعمى  العامةالعامة    الممكيةالممكية  توسيعتوسيع  الىالى  منومنو  2020  المادةالمادة  فيفي  العقاريةالعقارية  الاحتياطاتالاحتياطات

  تتولىتتولى  والتيوالتي  فقطفقط  البمدياتالبمديات  لصالحلصالح  عنياعنيا  بالتنازؿبالتنازؿ  راضيراضيلألأاا  ملبؾملبؾ  وألزـوألزـ  ،،  الحضرؼ الحضرؼ   الوسطالوسط  فيفي

                                                           
ة في التشريع الجزائرؼ ،دار عبد الحفيع بف عبيدة ،اثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقاري-1

 .17،ص2003،ىومة
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  ضمفضمف  دماجدماجلإلإاا  إجراءاتإجراءات  تعتبرتعتبر  بحيثبحيث  ،،  العمرانيالعمراني  التخطيطالتخطيط  ومقتضياتومقتضيات  لشروطلشروط  وفقاوفقا  لمغيرلمغير  بيعيابيعيا

  11..  لعقاريةلعقاريةاا  المعاملبتالمعاملبت  لحريةلحرية  قيداقيدا  العقاريةالعقارية  الاحتياطاتالاحتياطات

  ..  الفلاحيالفلاحي  الوسطالوسط  فيفي  العقاريةالعقارية  المعاملاتالمعاملات  تقييدتقييد  ثانيا:ثانيا:

  قانوف قانوف   المتضمفالمتضمف  0404//0101  مرمرلألأاا  مفمف  0808  المادةالمادة  نصنص  إلىإلى  بالنظربالنظر  العقودالعقود  تسويةتسوية  أجلأجل  مفمف

  ماما  الواقعةالواقعة  المدةالمدة  طيمةطيمة  حياءحياءلألأاا  بيفبيف  لمممكيةلمممكية  نقلنقل  كلكل  تمنعتمنع  أنو:"أنو:"  عمىعمى  تنصتنص  نجدىانجدىا  الزراعيةالزراعية  الثورةالثورة
  النقلالنقل  كافكاف  سواءسواء  الزراعيةالزراعية  الثورةالثورة  لعممياتلعمميات  الرسميالرسمي  النقلالنقل  ،وتاريخ،وتاريخ  مرمرلألأاا  ىذاىذا  نشرنشر  تاريختاريخ  بيفبيف

  إؿإؿ  "وبالرجوع"وبالرجوع  22  أصحابيا.أصحابيا.  أبرمياأبرميا  إذاإذا  مطمقامطمقا  بطلبنابطلبنا  باطمةباطمة  تقعتقع  فإنيافإنيا  ...،...،  عوضعوض  بدوف بدوف   أوأو  بعوضبعوض

  فيفي  الحقالحق  يممؾيممؾ  ولاولا  يخدميايخدميا  لمفلمف  رضرضلألأ:"ا:"ا  أفأف  عمىعمى  تنصتنص  التيالتي  مرمرلألأاا  نفسنفس  مفمف  ولىولىلألأاا  المادةالمادة

  استغلبؿاستغلبؿ  عمىعمى  القضاءالقضاء  الزراعيةالزراعية  الثورةالثورة  مفمف  دؼدؼونستيونستي  ،،  ويستثمرىاويستثمرىا  يخدميايخدميا  لمفلمف  إلاإلا  رضرضلألأاا

  تحسيفتحسيف  معومعو  يتأتىيتأتى  بشكلبشكل  فلبحقتيافلبحقتيا  ووسائلووسائل  رضرضلألأاا  مفمف  الانتفاعالانتفاع  وتنظيـوتنظيـ  ،،الإنسافالإنساف  لأخيولأخيو  الإنسافالإنساف

ف  الفلبحيالفلبحي  الدخلالدخل  فيفي  العادؿالعادؿ  توزيعتوزيع  وضمافوضماف  الفعالةالفعالة  التقنياتالتقنيات  تطبيقتطبيق  بواسطةبواسطة  الإنتاجالإنتاج ف،وا    الثورةالثورة  ،وا 

  رياؼ".رياؼ".لألأاا  فيفي  والعملوالعمل  المعيشةالمعيشة  أوضاعأوضاع  جذرؼ جذرؼ   بشكلبشكل  تحوؿتحوؿ  الزراعيةالزراعية

  أملبؾأملبؾ  جعمياجعميا  الزراعيةالزراعية  لمثورةلمثورة  الوطنيالوطني  بالصندوؽ بالصندوؽ   الخاصةالخاصة  الفلبحيةالفلبحية  راضيراضيلألأاا  الحاؽالحاؽ  إفإف

  قانوف قانوف   مفمف  0000  لممادةلممادة  طبقاطبقا  ،وىذا،وىذا  بالتقادـبالتقادـ  والتممؾوالتممؾ  والتصرؼوالتصرؼ  لمبيعلمبيع  القابميةالقابمية  لعدـلعدـ  تخضعتخضع  لمدولةلمدولة

  ..  الزراعيةالزراعية  الثورةالثورة

  

                                                           
محمودؼ عبد العزيز، آليات تطيير الممكية الخاصة في التشريع الجزائرؼ ،منشورات بغدادؼ، سنة -1

 .50،ص2009
 المتضمف قانوف الثورة الزراعية . 08/11/1971المؤرخ في  71/73لأمر ا-2
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  المعاملبتالمعاملبت  مجاؿمجاؿ  ييفف  المتعاقديفالمتعاقديف  بيفبيف  الرسميةالرسمية  العقودالعقود  ابراـابراـ  دوف دوف   حالتحالت  المواضيعالمواضيع  ىذهىذه

  والعشوائيوالعشوائي  الفوضوؼ الفوضوؼ   البناءالبناء  حالاتحالات  ظيورظيور  لىلىإإ  ىذاىذا  أدػأدػ  11  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  محميامحميا  ،وحمت،وحمت  العقاريةالعقارية

  دوف دوف   خرػ خرػ أأ  الىالى  يديد  مفمف  عرفيةعرفية  بعقودبعقود  راضيراضيلألأاا  ممكيةممكية  وانتقاؿوانتقاؿ  الخصبةالخصبة  والمناطقوالمناطق  متيجةمتيجة  سيوؿسيوؿ  فيفي

  فاففاف  ىناىنا  ففوموم  المحاكـالمحاكـ  المستوػ المستوػ   عمىعمى  عديدةعديدة  نزاعاتنزاعات  خمفخمف  مرمرلألأاا  ،ىذا،ىذا  المختصةالمختصة  المصالحالمصالح  عمـعمـ

  العالقة.العالقة.  العرفيةالعرفية  البيوعالبيوع  تسويةتسوية  للججأأ  مفمف  ضروريةضرورية  الرسميةالرسمية  الشكميةالشكمية

  الشكميةالشكمية  :أنواع:أنواع  الثانيالثاني  لمطمبلمطمباا

  أغراضأغراض  مفمف  تحققوتحققو  ماما  وىذاوىذا  العقدالعقد  لمشكميةلمشكمية  البالغةالبالغة  أىميةأىمية  مدػمدػ  الجزائرؼ الجزائرؼ   شرعشرعالمالم  راعىراعى  قدقد

  شكميةشكميةالال  ركفركف  جانبجانب  لىلىإإ  أركانوأركانو  كلكل  باستيفاءباستيفاء  عقدعقد  فيفي  القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ  إفراغإفراغ  الواجبالواجب  مفمف  فكاففكاف

  لاحقةلاحقة  أوأو  سابقةسابقة  تكوف تكوف   المشرعالمشرع  يفرضيايفرضيا  التيالتي  الاجراءاتالاجراءات  أماأما  المباشرةالمباشرة  بالشكميةبالشكمية  يدعىيدعى  ماما  وىذاوىذا

  ..المباشرةالمباشرة  الغيرالغير  بالشكميةبالشكمية  تعدتعد  فييفيي  القانونيةالقانونية  لمتصرفاتلمتصرفات

    المباشرةالمباشرة  الشكميةالشكمية::  ولوللأ لأ اا  الفرعالفرع

  عريفعريفتت  وثانياوثانيا  أنواعياأنواعيا  وتبيافوتبياف  العرفيةالعرفية  لمحرراتلمحرراتاا  تعريفتعريف  طارطارلإلإاا  ىذاىذا  فيفي  بالدراسةبالدراسة  نتناوؿنتناوؿ

  ..وأنواعووأنواعو  الرسميالرسمي  محررمحررالال

  

  

  

  
                                                           

يشترط في المحرر العرفي أف يكوف موقعا عميو، ويتـ عادة بالإمضاء أو بكتابة اسـ  الموقع ولقبو ،أو -1
 05/10مف ؽ ـ ،رقـ  327أؼ كتابة تدؿ عمى ىوية الموقع ،أو البصمة طبقا لما تقتضي بو المادة 

.المعدؿ والمتمـ ،فالإمضاء ىو الشكمية الاساسية لصحة العقد العرفي، 2005يونيو   20 المؤرخ في
 فبواسطتو يدؿ  عمى وجود التراضي اللبزـ لإبراـ العقد. 



 انبيع انعقاري  فاذانشكهيت كآنيت ننانفصم الأول                                                       
 

02 
 

    العرفيةالعرفية  العقودالعقود  ::أولاأولا

  العرفيالعرفي  المحررالمحرر  /تعريف/تعريف11

  فيفي  قانوناقانونا  المؤىميفالمؤىميف  شخاصشخاصالأالأ  تدخلتدخل  دوف دوف   فرادفرادلألأاا  مفمف  الصادرةالصادرة  العرفيةالعرفية  المحرراتالمحررات  ىيىي

  11تحريرىا.تحريرىا.

  التيالتي  وراؽوراؽلألأاا  أؼأؼ  الرسميةالرسمية  الغيرالغير  وراؽوراؽلألأاا  تمؾتمؾ  بأنيابأنيا:":"  سعدسعد  ابراىيـابراىيـ  نبيلنبيل  الدكتورالدكتور  عرفياعرفيا  كماكما

  وغيروغير  للئثباتللئثبات  معدةمعدة  نوعافنوعاف  وىيوىي  تحريرىاتحريرىا  فيفي  عاـعاـ  موظفموظف  يتدخليتدخل  ففأأ  دوف دوف   ففأأالشالش  ذوؼ ذوؼ   مفمف  تصدرتصدر

  عاديوف عاديوف   طراؼطراؼأأ  يحررىايحررىا  مكتوبةمكتوبة  ورقةورقة  :"كل:"كل  أنياأنيا  عمىعمى  أيضاأيضا  عرفياعرفيا  مفمف  .وىناؾ.وىناؾ22للئثباتللئثبات  معدةمعدة

  مفمف  تصدرتصدر  التيالتي  الأوراؽالأوراؽ  أوأو  المحرراتالمحررات  تمؾتمؾ  نيانياأأ  عمىعمى  يضايضاأأ  وتعرؼوتعرؼ  ."."  رسميةرسمية  طراؼطراؼأأ  تدخلتدخل  دوف دوف 

  أوأو  بإمضائوبإمضائو  عميوعميو  بيابيا    يحتجيحتج    الذؼالذؼ  شخصشخص  مفمف  موقعةموقعة  تكوف تكوف و و   قانونيةقانونية  واقعةواقعة  للئثباتللئثبات  الشأفالشأف  ذوؼ ذوؼ 

  33أصبعو.أصبعو.  بصمةبصمة  أوأو  ختموختمو

  المادةالمادة  نصنص  فيفي    الرسميالرسمي  العقدالعقد  بتعريفبتعريف  فقطفقط  اكتفىاكتفى  ،بل،بل  يعرفويعرفو  لـلـ  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  أفأف  كماكما

  أوأو  عموميعمومي  ضابطضابط  اواو  موظفموظف  فيوفيو  يثبتيثبت  عقدعقد  :"ىو:"ىو  أنوأنو  عمىعمى  الجزائرؼ الجزائرؼ   المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  404404

  القانونيةالقانونية  شكاؿشكاؿللؤللؤ  طبقاطبقا  وذلؾوذلؾ    الشأفالشأف  ذوؼ ذوؼ   مفمف  تمقاهتمقاه  أوأو  لديولديو  ـتـت  ،ما،ما  عامةعامة    بخدمةبخدمة  مكمفمكمف  شخصشخص

  غيرغير  مفمف  المحررالمحرر  العقدالعقد  ىوىو  العرفيالعرفي  العقدالعقد  أفأف  لنالنا  يتضحيتضح  وماوما  اختصاصو".اختصاصو".و و   سمطتوسمطتو  حدودحدود  وفيوفي

  ..  المذكوريفالمذكوريف  الأشخاصالأشخاص

                                                           
 ،رات الحمبي الحقوقية ،الاسكندريةتوفيق حسف فرج، قواعد للئثبات في المواد المدنية والتجارية ،منشو -1

 .101،ص2003
زاؽ ،حجية السندات  الرسمية والعرفية في التشريع الجزائرؼ ،رسالة ماجيستر في القانوف بوفرح عبد الر -2

 .50،ص1،2013/2014العقارؼ ،كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر 
بوزياف محمد، بممجاىد عدة ،حجية السندات العرفية والشرعية في المعاملبت العقارية ، مذكرة ماستر، 3 -

 .03،ص2016/2017وؽ وعموـ سياسية ،جامعة ابف خمدوف، تيارت ،تخصص قانوف عقارؼ ،كمية حق
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  دوف دوف   العادييفالعادييف  الأشخاصالأشخاص  بمعرفةبمعرفة  تصدرتصدر  التيالتي  الأوراؽالأوراؽ  تمؾتمؾ  أنياأنيا  عمىعمى  كذلؾكذلؾ  تعرؼتعرؼ  كماكما

  تحريرىاتحريرىا  فيفي  عامةعامة  بخدمةبخدمة  مكمفمكمف  شخصشخص  أوأو  عاـعاـ  موظفموظف  أوأو  كالموثقكالموثق  عموميعمومي  ضابطضابط  أؼأؼ  تدخلتدخل

  11..  للئثباتللئثبات  معدةمعدة  غيرغير  عرفيةعرفية  ومحرراتومحررات  للئثباتللئثبات  معدةمعدة  عرفيةعرفية  محرراتمحررات  نوعافنوعاف  وىيوىي

  بينيـبينيـ  فيمافيما  الأطراؼالأطراؼ  يحررهيحرره  عقدعقد  عفعف  عبارةعبارة  ىوىو    العرفيالعرفي  السندالسند  ""  عمارعمار  عموػ عموػ   عرفوعرفو  كماكما      

  22."."  خواصخواص  بصفتيـبصفتيـ

  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  أنواعأنواع//00

  19019099//3030//1111  لممرسوملممرسوم  وفقاوفقا  يرةيرةالمشالمش  العرفيةالعرفية  السنداتالسنداتأ/أ/

  15421542//1212//4242  فيفي  الصادرالصادر  المرسوـالمرسوـ  مقتضياتمقتضيات  بتطبيقبتطبيق  يقضييقضي  كافكاف  المرسوـالمرسوـ  فيذافيذا

  حوؿحوؿ  المنصبةالمنصبة  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  أيضاأيضا  ،ىناؾ،ىناؾ  العقارؼ العقارؼ   تسجيلتسجيل  نظاـنظاـ  بتعديلبتعديل  والمتعمقوالمتعمق  بالجزائربالجزائر

  الجزائر.الجزائر.  مفمف  الجياتالجيات  بعضبعض  فيفي  المفرنسةالمفرنسة  العقاراتالعقارات

  فيفي  شيرىاشيرىا  إلزاميةإلزامية    مىمىعع  15401540//2020//2525  مرسوـمرسوـ  ااأخضعيأخضعي  والتيوالتي  القبائلالقبائل  منطقةمنطقة  فيفي  سيماسيما  لالا

  مفمف  نقتربنقترب  إثباتإثبات  وقوةوقوة  حجيةحجية  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  ليذهليذه  يكوف يكوف   وبالتاليوبالتالي  العقاريةالعقارية  الرىوف الرىوف   شيرشير    مصمحةمصمحة

  33..  لشيرىالشيرىا  نظرانظرا  الرسميةالرسمية  العقودالعقود

  فيفي  التوثيقالتوثيق  قانون قانون   ررصدو صدو   قبلقبل  التاريخالتاريخ  والثابتةوالثابتة  المحررةالمحررة  العرفيةالعرفية  ب/العقودب/العقود

1111//1111//19931993..  

  يضايضاأأ  وىيوىي  الممؾالممؾ  بنوعبنوع  يتعمقيتعمق  فيمافيما  العقاريةالعقارية  العينيةالعينية  لمحقوؽ لمحقوؽ   اقمةاقمةونون  صحيحةصحيحة  العقودالعقود  ىذهىذه

  ..  العينيةالعينية  لمحقوؽ لمحقوؽ   بالنسبةبالنسبة  جاىزةجاىزة

                                                           
مأموف عبد الكريـ ، محاضرات في طرؽ الإثبات طبقا لآخر النصوص ،كنوز النشر والتوزيع ، الجزائر  1
 .29، ص2011، 
 .146،ص 2004عموػ عمار ، الممكية  والنظاـ العقارؼ في الجزائر "العقار"، دار ىومة ،الجزائر ،   2
 .المتعمق بالعقود العرفية المشيرة 01/03/1936مرسوـ -3
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  19931993//1111//1111  بعدبعد  العرفيةالعرفية  ج/العقودج/العقود

  شخصيةشخصية  حقوؽ حقوؽ   إلاإلا  عنياعنيا  وليترتبوليترتب  العقاريةالعقارية  العينيةالعينية  الحقوؽ الحقوؽ   لنقللنقل  بالنسبةبالنسبة  أثرأثر  أؼأؼ  لياليا  ليسليس

  لكللكل  ويجوزويجوز  العقاريةالعقارية    العينيةالعينية  بالحقوؽ بالحقوؽ   يتعمقيتعمق  فيمافيما  مطمقامطمقا  بطلبنابطلبنا  باطمةباطمة  تعتبرتعتبر  وبالتاليوبالتالي  لأطرافيالأطرافيا

  مكررمكرر  404404  لممادةلممادة  ،تطبيقا،تطبيقا  تمقائياتمقائيا  إثارتياإثارتيا  لمقاضيلمقاضي  يجوزيجوز  ،كما،كما  إبطالياإبطاليا  يطمبيطمب  إفإف  مصمحةمصمحة  ذؼذؼ

  11الجزائرؼ.الجزائرؼ.  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف11

  الرسميةالرسمية  العقودالعقود  ::  ثانياثانيا

    مفمف404404المادةالمادة  بنصبنص  الرسميالرسمي  العقدالعقد    الجزائرؼ الجزائرؼ         المشرعالمشرع    يعرؼيعرؼ  ::الرسميالرسمي  السندالسند  أ/تعريفأ/تعريف

  ووأأ  عموميعمومي    ضابطضابط  ووأأ  موظفموظف  فيوفيو    يثبتيثبت  عقدعقد    الرسميالرسمي  العقدالعقد  :":"  نونوأأ  عمىعمى    الجزائرؼ الجزائرؼ   ف ف القانو القانو 
    شكاؿشكاؿلؤلؤلل    طبقاطبقا  ذلؾذلؾ  وو    الشأفالشأف  ذوؼ ذوؼ   مفمف    تمقاهتمقاه  ماما  ووأأ  لديولديو  تـتـ  مالـمالـ  عامةعامة  بخدمةبخدمة  مكمفمكمف    شخصشخص

  اختصاصو."اختصاصو."  اواو  سمطتوسمطتو  حدودحدود  وفيوفي  القانونيةالقانونية

    الصادرالصادر    المدنيالمدني    القانوف القانوف     المتضمفالمتضمف    8989//0909  مرمرلألأاا  مفمف    404404    المادةالمادة  فيفي  وردوردأأ    كماكما        

    15881588    ماؼماؼ  2424  فيفي  المؤرخالمؤرخ1414//8888  رقـرقـ    بموجببموجب  تعديموتعديمو    قبلقبل  ؼؼأأ    15091509  سبتمبرسبتمبر  0000  فيفي

  التيالتي  ىيىي    الرسميةالرسمية  ":الورقة":الورقة  بنصيابنصيا  المادةالمادة  خلبؿخلبؿ  مفمف  تبيفتبيف  ماما  وىذاوىذا    الرسميةالرسمية    الورقةالورقة    مصطمحمصطمح

    ففأأالشالش  ذوؼ ذوؼ   مفمف    تمقاهتمقاه  ماما  ووأأ  لديولديو  تـتـ  ماما  عامةعامة  بخدمةبخدمة  مكمفمكمف  شخصشخص  ووأأ  عاـعاـ  موظفموظف    فييافييا    يثبتيثبت
  22اختصاصو".اختصاصو".  وو  سمطتوسمطتو  حدودحدود  فيفي    القانونيةالقانونية  وضاعوضاعلؤلؤلل    طبقاطبقا  ذلؾذلؾ  وو

  فيفي  عقدعقد  بكممةبكممة  ورقةورقة  كممةكممة  استبدؿاستبدؿ  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  ففأأ  التعديلالتعديل  ىذاىذا  خلبؿخلبؿ  لنالنا  يتضحيتضح    اامم

    وتعدوتعد    سندسند  ووأأ    ورقةورقة    تعنيتعني  والتيوالتي  ىيىي  كماكما  بقيتبقيت    الفرنسيالفرنسي    النصالنص      عكسعكس    عمىعمى    العربيالعربي  النصالنص

    تصرؼتصرؼ  ىوىو    والذؼوالذؼ  العقدالعقد    بيفبيف    فرؽ فرؽ     ىناؾىناؾ    ففلألأ  قدقدعع  كممةكممة      تحدثياتحدثيا  قدقد    ترجمةترجمة  فضلفضلأأ  ىذهىذه

    عميوعميو    اتفقاتفق  اامم    فييافييا  يكتبيكتب  التيالتي  الورقةالورقة  ؼؼأأ    اثباتواثباتو    داةداةأأ    وبيفوبيف    ارادتيفارادتيف    بتوافقبتوافق    يتـيتـ    قانونيقانوني

                                                           
 .15/02/1970العقود العرفية قبل صدور قانوف التوثيق في  -1
 المتضمف القانوف المدني ،السابق الذكر. 26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر -2
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    يبطلبفيبطلبف    الحكـالحكـ  حالةحالة  فيفي  وىيوىي    نتائجنتائج  عنوعنو    تترتبتترتب  قدقد  التمييزالتمييز  وو  التفرقةالتفرقة  وبيذهوبيذه  وتسمىوتسمى  المتعاقديفالمتعاقديف

  القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ  يكوف يكوف     فقدفقد    القانونيالقانوني    التصرؼالتصرؼ  مىمىعع  يؤثريؤثر  لالا  لؾلؾذذ  ففإإفف  الاثباتالاثبات    داةداةأأ  ووأأ    الورقةالورقة

  11..  العكسالعكس  يحدثيحدث  قدقد  ووأأ  صحيحةصحيحة  ليستليست  الرسميةالرسمية    الورقةالورقة  وو    صحيحاصحيحا

  ،بدلا،بدلا  الرسميةالرسمية  الورقةالورقة  عبارةعبارة  استعملاستعمل  ،حيف،حيف  الصوابالصواب  جانبجانب  قدقد  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  فاففاف  وعميووعميو

  تشملتشمل  كماكما  العقدالعقد  تشملتشمل  ورقةورقةفالفال  العقدالعقد  مفمف  وأشملوأشمل  أعـأعـ  الورقةالورقة  مصطمحمصطمح  لأفلأف  الرسميالرسمي  العقدالعقد  عبارةعبارة  مفمف

  الشكميةالشكمية  ففإإفف  التمييزالتمييز  ودقةودقة  لفاظلفاظالأالأ    معنىمعنى  عفعف  النظرالنظر  وبغضوبغض22  المنفردةالمنفردة  بالإرادةبالإرادة  التصرفاتالتصرفات

  ..ىماىما  نقطتيفنقطتيف  فيفي  لمرسميةلمرسمية  معنييفمعنييف  ميزميزتت  يجعميايجعميا  ماما  وىذاوىذا    العقدالعقد  فيفي  ركفركف  تعتبرتعتبر  الرسميةالرسمية

  ::الواسعالواسع  المعنىالمعنى  أولا:أولا:

  التيالتي  المياـالمياـ  مفمف  النظرالنظر  ،بغض،بغض  مختصمختص  عاـعاـ  موظفموظف  طرؼطرؼ  مفمف  محررمحرر  سندسند  كلكل  بوبو  يقصديقصد

  تتعمقتتعمق  كانتكانت  أـأـ  فقطفقط  الخاصةالخاصة  العقودالعقود  تحريرتحرير  عمىعمى  تقتصرتقتصر  موظفموظف  ميمةميمة  كانتكانت  ،سواء،سواء  يمارسيايمارسيا

  أخرػ.أخرػ.  بأعماؿبأعماؿ

  حكاـحكاـلألأواوا  المدنيةالمدنية  الحالةالحالة  ،وثائق،وثائق  الموثقيفالموثقيف  عقودعقود  جانبجانب  إلىإلى  الرسميةالرسمية  السنداتالسندات  تشملتشمل  حيثحيث

  33الرسمية.الرسمية.  الوثائقالوثائق  مفمف  وغيرىاوغيرىا  داريةداريةلإلإاا  والقراراتوالقرارات  القضائيةالقضائية

    ::لضيقلضيقاا  :المعنى:المعنى  ثانياثانيا

  المختصالمختص    عاـعاـ  موظفموظف  طرؼطرؼ  مفمف  المحررالمحرر  السندالسند  وىووىو  الضيقالضيق  بمعناىابمعناىا  بالرسميةبالرسمية  ويقصدويقصد

  القانوف القانوف   مفمف  2020  المادةالمادة  حسبحسب  ،وىذا،وىذا  موثقموثق  ويسمىويسمى  عامةعامة  بصفةبصفة  والتصرفاتوالتصرفات  العقودالعقود  بتحريربتحرير

                                                           
دار ىومة، الجزائر ميدؼ أحمد ،الكتابة الرسمية كدليل للئثبات في القانوف المدني الجزائرؼ ،مطبعة -1

 .16-15،ص1،2005،ط
 .09بوفرح عبد الرزاؽ ، مرجع سابق ،ص-2
 .16مكمش سياـ ، بطاش فاطمة ، مرجع سابق ، ص -3
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  الوثائقالوثائق  بتمقيبتمقي  يكمفوف يكمفوف   الموظفيفالموظفيف  مفمف  ممكاممكا  الموثقيفالموثقيف  :"يشكل:"يشكل  يمييمي  ماما  عمىعمى  تنصتنص  التيالتي  التوثيقالتوثيق

  منيا".منيا".  نسخةنسخة  أوأو  نظيرنظير  تحديدتحديد  أوأو  تاريخياتاريخيا  وتأكيدوتأكيد  العامةالعامة  السمطةالسمطة  بعقودبعقود  الخاصةالخاصة  الرسميةالرسمية

  فيفي  المؤرخالمؤرخ  5151//0202  رقـرقـ  مرمرالأالأ  ،ونظـ،ونظـ  الموثقةالموثقة  بالتصرفاتبالتصرفات  المحررةالمحررة  التصرفاتالتصرفات  ىذهىذه  وتسمىوتسمى

  العقودالعقود  ىذهىذه  صحةصحة  مفمف  التأكدالتأكد  الموثقالموثق  وعمىوعمى  التصرفاتالتصرفات  أنواعأنواع  ،وحدد،وحدد  التوثيقالتوثيق  مينةمينة  15021502//1010//1919

  ..    الموثقةالموثقة

    الرسميةالرسمية  العقودالعقود  أنواعأنواع  ب/ب/

    التوثيقيةالتوثيقية  السنداتالسندات  //11

  رسميرسمي  طابعطابع  وفقوفق    ىاىار ر بتحريبتحري  أطراؼأطراؼ  مفمف  بطمببطمب  الموثقالموثق  عفعف  الصادرةالصادرة  السنداتالسندات  تمؾتمؾ  وىيوىي

  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  2121  مكررمكرر  404404  المادةالمادة  أشارتأشارت  ،ولقد،ولقد  والشيودوالشيود  المتعاقديفالمتعاقديف  مفمف  بتوقيعبتوقيع  قانونيقانوني

  أوأو  ررالعقاالعقا  عمىعمى  المنصبةالمنصبة  العقاريةالعقارية  والحقوؽ والحقوؽ   لمممكيةلمممكية  الناقمةالناقمة  التصرفاتالتصرفات  تكوف تكوف   أفأف  عمىعمى  الجزائرؼ الجزائرؼ 

  التيالتي  العقودالعقود  ففعع  :"زيادة:"زيادة  يمييمي  ماما  عمىعمى  نصيانصيا  فيفي  وذلؾوذلؾ  رسميرسمي  قالبقالب  فيفي  منصبةمنصبة  العقاريةالعقارية  الحقوؽ الحقوؽ 

  التيالتي  العقودالعقود  تحريرتحرير    طلبفطلبفالبالب  طائمةطائمة  تحتتحت  ،يجب،يجب  رسميرسمي  شكلشكل  الىالى  بإخضاعيابإخضاعيا  القانوف القانوف   بيابيا  يأمريأمر

  عنصرعنصر  كلكل  أوأو  الصناعيةالصناعية  أوأو  التجاريةالتجارية  المحلبتالمحلبت  أوأو  العقاريةالعقارية  الحقوؽ الحقوؽ   أوأو  العقارالعقار  ممكيةممكية  نقلنقل  تتضمفتتضمف

  أوأو  تجاريةتجارية  أوأو  زراعيةزراعية  يجاريجارالإالإ  عقودعقود  أوأو  ،،  فييافييا  حصصحصص  أوأو  شركةشركة  مفمف  أسيـأسيـ  عفعف  عناصرىا،عناصرىا،  مفمف

  العقدالعقد  حررحرر  الذؼالذؼ  العموميالعمومي  الضابطالضابط  لدػلدػ  الثمفالثمف  دفعدفع  ويجبويجب  رسميرسمي  شكلشكل  فيفي    صناعيةصناعية  مؤسساتمؤسسات

  وتودعوتودع  رسميرسمي  بعقدبعقد  لمشركةلمشركة  المعدلةالمعدلة  أوأو  المؤسساتالمؤسسات  عقودعقود  إثباتإثبات  البطلبفالبطلبف  طائمةطائمة  تحتتحت  يجبيجب  .كما.كما

  ..لمعقدلمعقد  المحررالمحرر  العموميالعمومي  الضابطالضابط  لدػلدػ  لعممياتلعممياتاا  ىذهىذه  عفعف  ةةممالناجالناج  مواؿمواؿالأالأ

  الطرفيفالطرفيف  اتفاؽاتفاؽ  عمىعمى  يحتوؼ يحتوؼ   الموثقالموثق  طرؼطرؼ  مفمف  محررمحرر  يكوف يكوف   أفأف  الرسمي،الرسمي،  العقدالعقد  فيفي  يشترطيشترط

  العقارؼ.العقارؼ.  الشيرالشير  مصالحمصالح  لدػلدػ  ومنشورومنشور  مسجلمسجل  الموثقالموثق  أماـأماـ  المبمغالمبمغ  لتسديدلتسديد  ومعيفومعيف

  خاضعةخاضعة  رسميةرسمية  عقودعقود  ،ىي،ىي  الخاصةالخاصة  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  المثبتةالمثبتة  التوثيقيةالتوثيقية  العقودالعقود  بيفبيف  ومفومف

  صادرةصادرة  تصرفاتتصرفات  تكوف تكوف   وقدوقد،،  والمقايضةوالمقايضة  كالبيعكالبيع    جانبيفجانبيف  مفمف  صادرةصادرة  تكوف تكوف   والتيوالتي  العقارؼ العقارؼ   لمشيرلمشير
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  كعقدكعقد  التصريحيةالتصريحية  العقودالعقود  يخصيخص  فيمافيما  ،وكذلؾ،وكذلؾ  ،اليبة،اليبة  ،الوصية،الوصية  الوقفالوقف  عقودعقود  وىيوىي  منفردةمنفردة  ارادةارادة  مفمف

  11التوثيقية.التوثيقية.  ،والشيادة،والشيادة  الشيرةالشيرة

  يعتبريعتبر  حيثحيث  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  ىوىو  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  المثبتةالمثبتة  ثيقيةثيقيةالتو التو   السنداتالسندات  أىـأىـ  بيفبيف  ومفومف

  مفمف  491491  المادةالمادة  نصنص  فيفي  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  عرفوعرفو  ،وقد،وقد  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  الناقمةالناقمة  التصرفاتالتصرفات  بيفبيف  مفمف

  حقاحقا  أوأو  شيءشيء  ممكيةممكية  لممشترؼ لممشترؼ   ينقلينقل  أفأف  البائعالبائع  بمقتضاهبمقتضاه  يمتزـيمتزـ  عقدعقد  البيعالبيع  أنو:"أنو:"  عمىعمى    المدنيالمدني  القانوف القانوف 

  الشرطالشرط  معمع  البيعالبيع  عقدعقد  أركافأركاف  جميعجميع  فيوفيو  تتوفرتتوفر  أفأف  يجبيجب  بحيثبحيث  نقدؼ".نقدؼ".  ثمفثمف  مقابلمقابل  فيفي  آخرآخر  مالياماليا

  22الموثق.الموثق.  أماـأماـ  تحريرهتحريره  وىووىو  لمعقدلمعقد  القانونيالقانوني

  داريةداريةالإالإ  السنداتالسندات  ب/ب/

  ،،  العقاريةالعقارية  ممكيتياممكيتيا  فيفي  التصرؼالتصرؼ  بمناسبةبمناسبة  العموميةالعمومية  دارةدارةالإالإ  تحررىاتحررىا  التيالتي  الوثائقالوثائق  تمؾتمؾ  وىيوىي
  دارية.دارية.إإ  وقراراتوقرارات  داريةداريةإإ  عقودعقود  ::  قسميفقسميف  الىالى  تنقسـتنقسـ  وىيوىي  الغيرالغير  ولفائدةولفائدة

  داريةداريةإإ  /عقود/عقود11

    الدولةالدولة  موثقموثق  بصفتوبصفتو  اقميميااقميميا  المختصالمختص    الدولةالدولة  أملبؾأملبؾ  مصالحمصالح  مديرمدير  يحررىايحررىا  التيالتي  العقودالعقود  ىيىي

  لمغير.لمغير.  العقاريةالعقارية  أملبكياأملبكيا  نقلنقل  سبيلسبيل  فيفي  دارةدارةالإالإ  اليواليو  تمجأتمجأ  المحميةالمحمية  الجماعاتالجماعات  وو

  الممكيةالممكية  عفعف  تنازؿتنازؿ  ويتضمفويتضمف  منومنو  بترخيصبترخيص  أوأو  المالؾالمالؾ  عفعف  صادرةصادرة  أيضاأيضا  تكوف تكوف   أفأف  يجبيجب  كماكما

  ..  العقاريةالعقارية

  

  
                                                           

راضية، الآليات القانونية لحماية الممكية العقارية الخاصة ،رسالة ماجيستر في عموـ فريدة بف زكرؼ -1
-51،ص2009/2010اج لخضر، باتنة امعة الحالقانونية ، تخصص قانوف عقارؼ ،كمية الحقوؽ ،ج

52. 
 .67بمحاج العربي، مرجع سابق ،ص -2
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  ::اريةاريةددالإالإ  القراراتالقرارات  //00

  دارةدارةالإالإ  بإرادةبإرادة  يصدريصدر  انفرادؼانفرادؼ  قانونيقانوني  عملعمل  كلكل  أنو:"أنو:"  عمىعمى  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  عرفوعرفو  وقدوقد

  قانونيةقانونية  مراكزمراكز  الغاءالغاء  أوأو  تعديلتعديل  أوأو    جديدةجديدة    قانونيةقانونية  مراكزمراكز  بإنشاءبإنشاء  قانونيةقانونية  آثارآثار  ،يحدث،يحدث  المختصةالمختصة

  ،،داريةداريةإإ  قراراتقرارات  إصدارإصدار  إلىإلى  العامةالعامة  المصمحةالمصمحة  تحقيقتحقيق  سبيلسبيل  فيفي  أحياناأحيانا  دارةدارةالإالإ  اليواليو  تمجأتمجأ  قائمة".قائمة".
  11..العقارؼ العقارؼ   رصيدىارصيدىا  إلىإلى  الغيرالغير  ممكيةممكية  بموجبيابموجبيا  تنقلتنقل

  ::القضائيةالقضائية  السنداتالسندات  ج/ج/

  ىيىي  مياميـمياميـ  مباشرةمباشرة  أثناءأثناء  القضائيوف القضائيوف   والمحضروف والمحضروف   القضاةالقضاة  عفعف  الصادرةالصادرة  المحرراتالمحررات  ففإإ

  قانوف قانوف   المتضمفالمتضمف2525//2828  قانوف قانوف   مفمف  000000  المدةالمدة  عميوعميو  نصتنصت  المزادالمزاد  رسورسو  حكـحكـ  منيامنيا  رسميةرسمية  أوراؽأوراؽ

  الماؿالماؿ  بقسمةبقسمة  المتعمقالمتعمق  وحكـوحكـ  العقارؼ العقارؼ   بالبيعبالبيع  الوعدالوعد  تثبيتتثبيت  وحكـوحكـ  22والإدارية.والإدارية.  المدنيةالمدنية  الإجراءاتالإجراءات

  أحقيةأحقية  أوأو  الممكيةالممكية  نقلنقل  حوؿحوؿ  نزاعنزاع  أؼأؼ  وقوعوقوع  حالةحالة  فيفي  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  نقلنقل  إلىإلى  تؤدؼتؤدؼ  ،كميا،كميا  الشائعالشائع

  فييا.فييا.  منيـمنيـ  واحدواحد  كلكل

  المباشرةالمباشرة  الغيرالغير  :الشكمية:الشكمية  الثانيالثاني  الفرعالفرع

  بالتصرؼبالتصرؼ  مباشرةمباشرة  للتتصتتص  العقدالعقد  تحريرتحرير  بعدبعد  أوأو  قبلقبل  القانوف القانوف   يعرضيايعرضيا  التيالتي  الاجراءاتالاجراءات  إفإف

  وتتمثلوتتمثل  فعاليتوفعاليتو  مفمف  وتقملوتقمل  العقدالعقد  صحةصحة  عمىعمى  تؤثرتؤثر  المباشرةالمباشرة  الغيرالغير  بالشكميةبالشكمية  سميتسميت  والتيوالتي  القانونيالقانوني

  ..  الشيرالشير  قواعدقواعد  ،،  إثباتإثبات  :قواعد:قواعد  منيامنيا  عدةعدة  مسائلمسائل  فيفي  جراءاتجراءاتالإالإ  ىذهىذه

  

  

                                                           
بف كحيل حناف ، سندات إثبات الممكية في القانوف الجزائرؼ ، مذكرة ماستر تخصص قانوف عقارؼ،  -1

 31، ص2018/2019كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة ابف خمدوف تيارت، 
، الصادرة في 21المتضمف ؽ إ ـ و إ ، ج ر ، ع 2008/ 02/ 25مؤرخ في ال 08/09القانوف رقـ  -2

23/04/2008. 
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  ثباتثباتالإ الإ   قواعدقواعد  //11

  عمىعمى  يمتيايمتياقق  تزيدتزيد  التيالتي  القانونيةالقانونية  التصرفاتالتصرفات  الاثباتالاثبات  قواعدقواعد  بوضعبوضع  قاـقاـ  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  ففإإ

  القانوف القانوف   مفمف  444444  المادةالمادة  نصنص  فيفي  ذلؾذلؾ  وضحوضح  وقدوقد  رسميرسمي  أوأو  عرفيعرفي  بمحرربمحرر  يكوف يكوف   معيفمعيف  مبمغمبمغ

  عمىعمى  قيمتوقيمتو  تزيدتزيد  القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ  كافكاف  إذاإذا  التجاريةالتجارية  الموادالمواد  غيرغير  :"في:"في  ولىولىالأالأ  فقرتيافقرتيا  فيفي  المدنيالمدني

  أوأو  وجودهوجوده  اثباتاثبات  فيفي  البينةالبينة  تجوزتجوز  فلبفلب    القيمةالقيمة  محددمحدد  غيرغير  كافكاف  ،أو،أو  جزائرؼ جزائرؼ   ديناردينار  1222122222

  المديفالمديف  نيةنية  سوءسوء  حالةحالة  وفيوفي    الحكـالحكـ  ىذاىذا  ...".وبمقتضى...".وبمقتضى  ذاؾذاؾ  عمىعمى  يدؿيدؿ  نصنص  يوجديوجد  مالـمالـ  ههانقضاءانقضاء

  ..  عقدهعقده  لإثباتلإثبات  مكتوبمكتوب  بمحرربمحرر  يحتاطيحتاط  أفأف  حقوحقو  لحمايةلحماية    الدائفالدائف  عمىعمى  فيجبفيجب  وانكارهوانكاره

  أنوأنو  معتقدىـمعتقدىـ  وفيوفي  للئثباتللئثبات  والشكميةوالشكمية  الصحةالصحة  الشكميةالشكمية  بيفبيف  يميزوف يميزوف   لمفقياءلمفقياء  بالنسبةبالنسبة  أماأما

  لمعقد.لمعقد.  أثرأثر  ولاولا  وجودوجود  فلبفلب  صحةصحة  الشكميةالشكمية  بانعداـبانعداـ

  ووسائلووسائل  اليميفاليميف  وو  بالقرائفبالقرائف  بالاعتدادبالاعتداد  لكفلكف  صعبصعب  اثباتاثبات  فيكوف فيكوف   ثباتثباتالإالإ  لمشكميةلمشكمية  بالنسبةبالنسبة  أماأما

  11العقد.العقد.  للئثباتللئثبات  خرػ خرػ أأ

    الشيرالشير  قواعدقواعد  //00

  فيفي  كماكما  الغيرالغير  مواجيةمواجية  فيفي  بيابيا  الاحتجاجالاحتجاج  يمكفيمكف  العقدالعقد  فيفي  الواردةالواردة  القانونيةالقانونية  التصرفاتالتصرفات  إفإف

  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  054054  المادةالمادة  فيفي  وردورد  كماكما  أثرأثر  أؼأؼ  الشيرالشير  يرتبيرتب  ،لا،لا  الخاصةالخاصة  الحالاتالحالات  بعضبعض

  فيفي  أـأـ  المتعاقديفالمتعاقديف  بيفبيف  ذلؾذلؾ  كافكاف  سواءسواء  ،،  العقارالعقار  فيفي  خرػ خرػ الأالأ  العينيةالعينية  والحقوؽ والحقوؽ   الممكيةالممكية  تنتقلتنتقل  :"لا:"لا

  تديرتدير  التيالتي  القوانيفالقوانيف  وبالأخصوبالأخص  القانوف القانوف   عميياعمييا  ينصينص  التيالتي  جراءاتجراءاتالإالإ  رعيترعيت  إذاإذا  إلاإلا  الغيرالغير  حقحق

  ".".  العقارؼ العقارؼ   الشيرالشير  مصمحةمصمحة

  العقارؼ العقارؼ   الشيرالشير  فيفي  تتمثلتتمثل  والتيوالتي  القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ  للؤىميةللؤىمية    وطرؼوطرؼ  وسائلوسائل  لمشيرلمشير  يمزـيمزـ  كماكما

  تحديدتحديد  بغرضبغرض  العقارؼ العقارؼ   السجلالسجل  المشرعالمشرع  :"أسس:"أسس  منومنو  الاولىالاولى  المادةالمادة  خلبؿخلبؿ  ومفومف  0404//0909  بالأمربالأمر

  فتمزـفتمزـ  بالعقار".بالعقار".  تتعمقتتعمق  التيالتي  التصرفاتالتصرفات  بكلبكل  الغيرالغير  إعلبـإعلبـ  فيفي  ،ويمكف،ويمكف  لمعقاراتلمعقارات  القانونيةالقانونية  الوضعيةالوضعية
                                                           

 .19مرجع سابق ، ص ش فاطمة ،مكمش سياـ ، بطا -1
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  المصرحةالمصرحة  أوأو  الناقمةالناقمة  أوأو  المنشأةالمنشأة  الرسميةالرسمية  العقودالعقود  "جميع"جميع  ::يايابقولبقول  شيارشيارالإالإ  مرمرالأالأ  ىذاىذا  مفمف  1414  المادةالمادة

  ..."..."  العقاريةالعقارية  بالممكيةبالممكية  المتعمقةالمتعمقة  المعدلةالمعدلة  أوأو

  التصرفاتالتصرفات  كلكل  العقارؼ العقارؼ   السجلالسجل  فيفي  القيدالقيد  المباشرةالمباشرة  الغيرالغير  الشكميةالشكمية  الاجراءاتالاجراءات  مفمف  أفأف  كماكما

لا  التجاريةالتجارية  بالمحلبتبالمحلبت  المتعمقةالمتعمقة  القانونيةالقانونية لاوا    11الغير.الغير.  حقحق  فيفي  نافذةنافذة  غيرغير  كانتكانت  وا 

    العقاري العقاري   البيعالبيع  فيفي  يةيةالشكمالشكم    منمن  والقضاءوالقضاء  التشريعالتشريع  موقفموقف  ::  ثانيثانيالال  المبحثالمبحث

  ،،  الغيرالغير  لدػلدػ    بوبو    للبحتجاجللبحتجاج    ثبوتيةثبوتية  قوةقوة  لولو  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  ناقلناقل  ،،  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  ففإإ
  العقدالعقد  يعتبريعتبر  الشكميةالشكمية  لركفلركف    تخمفتخمف  ،وعند،وعند  لصحتولصحتو  قانونيةقانونية  ضوابطضوابط  وفقوفق  يحرريحرر  ففأأ  يستوجبيستوجب  ممامما

    قبلقبل    الفترةالفترة  تمؾتمؾ  فيفي    يفرضيفرض  لـلـ    الجزائرؼ الجزائرؼ     المشرعالمشرع  ففإإ  ،،  لتخمفولتخمفو    جزاءجزاء  وىذاوىذا    مطمقامطمقا    بطلبنابطلبنا    باطلبباطلب

  عفعف    عبارةعبارة  الفترةالفترة  تمؾتمؾ  ظلظل    فيفي    العقاريةالعقارية    المعاملبتالمعاملبت  فيفي    الشكميةالشكمية  توفرتوفر  الزاميةالزامية  عمىعمى  15021502  سنةسنة

  البيعالبيع  عقدعقد  لقياـلقياـ    الشكميةالشكمية  اعتماداعتماد  الضرورؼ الضرورؼ   مفمف    صبحصبحأأ  15021502  سنةسنة  بعدبعد  ولكفولكف    عرفيةعرفية    عقودعقود

    للبنتقاؿللبنتقاؿ    جراءاتجراءاتإإ  باتباعباتباع    لؾلؾذذ،و ،و   رسميرسمي  قالبقالب  فيفي    افراغوافراغو  اشتراطاشتراط  وو  نواعونواعوأأ  بكلبكل    العقارؼ العقارؼ 

      العقاريةالعقارية    الممكيةالممكية

  مفمف  التشريعالتشريع  موقفموقف  لىلىإإ  ،،  المبحثالمبحث  ىذاىذا    خلبؿخلبؿ  نتناوؿنتناوؿ    سوؼسوؼ  ساسساسالأالأ  ىذاىذا  عمىعمى  وعمىوعمى

  مفمف  القضاءالقضاء  موقفموقف  الىالى  الثانيالثاني  المطمبالمطمب  فيفي  ماماأأ،،  وؿوؿلألأاا  المطمبالمطمب  فيفي  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  فيفي  الشكلالشكل

  ..  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  فيفي  الشكلالشكل

  

  

  

                                                           
،بتاريخ  92،الصادر ب ج ر ، ع  22/11/1975،المؤرخ في  75/74المادة الأولى مف الأمر -1
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    العقاري العقاري   البيعالبيع  عقدعقد  فيفي  يةيةالشكمالشكم  منمن  التشريعالتشريع  موقفموقف  ::  ولولالأ الأ   المطمبالمطمب

  عمىعمى  تنصتنص  التيالتي  الجزائرؼ الجزائرؼ   المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف404404  المادةالمادة    وبمقتضىوبمقتضى  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  ففإإ

  ماما  عامةعامة  بخدمةبخدمة  مكمفمكمف  خصخصشش  ووأأ  العموميالعمومي  الضابطالضابط  الموظفالموظف  فيوفيو  يثبتيثبت  عقدعقد  الرسميالرسمي  العقدالعقد  :":"  ففأأ
  سمطتوسمطتو  حدودحدود  وفيوفي  ،،  لقانونيلقانوني  لمشكللمشكل  طبقاطبقا  وذلؾوذلؾ  ،،  الشافالشاف  ذوؼ ذوؼ   مفمف    تمقاهتمقاه  ماما  ووأأ  لديولديو  تـتـ

  ."."  واختصاصوواختصاصو

  تحريرتحرير  فيفي  المادةالمادة  ىذهىذه  حسبحسب  عمىعمى  العقدالعقد  فيفي  ساسيساسيالأالأ  الركفالركف  تعتبرتعتبر  الرسميةالرسمية  الشكميةالشكمية  ففإإفف

  ..  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  حجيتياحجيتيا  ومدػومدػ  ،،  العقاريةالعقارية  البيوعالبيوع

    العقاري العقاري   البيعالبيع  عقدعقد  فيفي  كركنكركن  الرسميالرسمي  يةيةالشكمالشكم  ::  ولولالأ الأ   الفرعالفرع

  السندالسند  لصحةلصحة  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  404404  المادةالمادة  نصنص  فيفي    اشترطاشترط  قدقد  ئرؼ ئرؼ الجزاالجزا  المشرعالمشرع  ففإإ

    حدودحدود  فيفي    يحررىايحررىا  افاف    عامةعامة    بخدمةبخدمة    مكمفمكمف    شخصشخص  اواو    عموميعمومي    ضابطضابط  يحررهيحرره  ففأأ  الرسميالرسمي

  خاصةخاصة    ممكيةممكية  ممموؾممموؾ  عقارعقار  ببيعببيع  مرمرالأالأ  تعمقتعمق  سواءسواء  ،،  لمقانوف لمقانوف   وفقاوفقا    اختصاصواختصاصو  وو  سمطتوسمطتو

    المحميةالمحمية  جماعتياجماعتيا  احداحد  ووأأ  ولةولةلمدلمد    تابعتابع  ممؾممؾ  اواو  معنويةمعنوية  ووأأ    الطبيعيةالطبيعية  للؤشخاصللؤشخاص

  المحررالمحرر  صحةصحة  شروطشروط    المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  404404  المادةالمادة  حددتحددت  قدقد  ساسساسالأالأ  ىداىدا  وعمىوعمى

  التالي.التالي.  الشكلالشكل  فيفي  اليواليو  نتطرؽ نتطرؽ   سوؼسوؼ  ماما  وىداوىدا  تخمفوتخمفو  وجزاءوجزاء  الرسميالرسمي

  العقاري العقاري   البيعالبيع  عقدعقد  صحةصحة  ضوابطضوابط  ::  ولاولاأأ

  ::  القانونيةالقانونية  (الضوابط(الضوابط11

  الورقةالورقة  تصدرتصدر  افاف  وبصراحةوبصراحة  منومنو  404404  المادةالمادة  نصنص  فيفي  وبوضوحوبوضوح  المدنيالمدني  القانوف القانوف   وردوردأأ  قدقد

  الذكرالذكر  السابقةالسابقة  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  404404  المادةالمادة  فيفي  ذكرتذكرت  التيالتي  الشروطالشروط  مفمف    شروطشروط  وفقوفق  الرسميةالرسمية

  //2020  رقـرقـ  وثيقوثيقتتالال  قانوف قانوف   عطىعطىأ أ و و   خوؿخوؿ  قدقد  ممامما  ،،  قانوناقانونا  مؤىميفمؤىميف    أشخاصأشخاص  مفمف  العقدالعقد  يحرريحرر  ففأأ  ىوىو
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  الدولةالدولة    لختـلختـ  حاملحامل  فتوفتووبصوبص  الدولةالدولة  ملبؾملبؾأأ  مديرمدير  باعتبارهباعتباره  لمموثقلمموثق  العقودالعقود  تحريرتحرير  سمطةسمطة  2020

    صحتياصحتيا  مفمف  والتأكدوالتأكد  العقودالعقود  بتحريربتحرير    العامةالعامة  السمطةالسمطة  مفمف    ومفوضومفوض

  قانونيةقانونية  وو  ،،  المفعوؿالمفعوؿ  الساريةالسارية  والقوانيفوالقوانيف  التشريعاتالتشريعات  وفقوفق  المتعاقدةالمتعاقدة    للؤطراؼللؤطراؼ  نصائحنصائح  وتقديـوتقديـ

    ::  كالاتيكالاتي  نوضحونوضحو    سوؼسوؼ  ماما  وىذاوىذا

    الموثقالموثق  طرؼطرؼ  مفمف  العقدالعقد  وتحريروتحرير  صدورصدور  *وجوب*وجوب

  11ذلؾذلؾ  منومنو  طمبطمب    كمماكمما  تصرفاتيـتصرفاتيـ  عمىعمى    المترتبةالمترتبة  بالأثاربالأثار  علبميـعلبميـإ إ 

  ::  الرسميالرسمي  العقدالعقد  تحريرتحرير  عندعند  القانونيالقانوني    والاختصاصوالاختصاص  بالسمطةبالسمطة  الموثقالموثق  تمتعتمتع  *وجوب*وجوب
  القانونيالقانوني  لميميفلميميف  ادائوادائو  بعدبعد  وىداوىدا  لمعقدلمعقد    تحريرهتحريره  اثناءاثناء    ولايةولاية  ذاذا  يكفيكف  افاف  ىوىو  الموثقالموثق  بسمطةبسمطة  المقصودالمقصود

  22..  العقدالعقد  لتحريرلتحرير  اللبزمةاللبزمة  بالأىميةبالأىمية  متمتعامتمتعا  يكوف يكوف   اا  يجبيجب  كماكما  ،،

  يمارسيمارس  الذؼالذؼ  المكافالمكاف  فيوفيو  قميميقميميالإالإ  الاختصاصالاختصاص  المقصودالمقصود    فينافينا  للبختصاصللبختصاص  بالنسبةبالنسبة  ااممأأ  

  ماماأأ  المحددةالمحددة  داريةداريةالإالإ  الييئةالييئة    اختصاصاختصاص  دائرةدائرة  فيفي  محددمحدد  مكانيمكاني  حيزحيز  فيوفيو  وظيفتووظيفتو  الموثقالموثق  فيوفيو
  33..  تنظيماتنظيما  ووأأ  قانوناقانونا

  محررامحررا  يكتبيكتب  ففأأ  لولو  يكوف يكوف   لالا  ذذإإ  الرسميالرسمي  العقدالعقد  نوعنوع  حيثحيث  مفمف  موضوعيموضوعي  اختصاصاختصاص  وىناؾوىناؾ

  العقارالعقار  بيعبيع  عقدعقد  ففأأ  حيثحيث  ."."    الدولةالدولة    مجمسمجمس    قرارقرار    فيفي    جاءجاء  ماما  وىذاوىذا  بإصدارهبإصداره    منوطمنوطالال  غيرغير  مفمف

  44."."  الموثقالموثق    ماـماـأأ  حررحرر    ذاذاإإ  لالاإإ    لولو  قانونيقانوني  وجودوجود  ولاولا    ينعقدينعقد  لالا

  

                                                           

ظاـ القانوني الجزائرؼ ، دار اليومة لمطباعة لمنشر والتوزيع ، وسيمة وزاني ، وظيفة التوثيق في الن1-
 .  25، ص 2009الجزائر 

 .  30بوزياف محمد ، بالمجاىد عدة ، المرجع السابق ، ص 2 -
، الشركة الوطنية  لمنشر يحي بكوش، ادلة الاثبات في القانوف المدني الجزائرؼ الفقو الاسلبمي -3

 .  98، ص  1981،  1ط  ع،والتوزي
 .  31ميدؼ أحمد ، المرجع السابق ، ص -4
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  ::الشكميةالشكمية  ابطابطو و الضالض  //00

  منومنو  طمبياطمبيا  التيالتي  الخدماتالخدمات  مفمف    الموثقالموثق  فييافييا  يتأكديتأكد    مرحمةمرحمة  وىيوىي::  التحريرالتحرير  قبلقبل  ماما  مرحمةمرحمة

  مفمف  1010    المادةالمادة    عميوعميو  نصتنصت  ماما  وىذاوىذا  ،،  بيابيا  المعموؿالمعموؿ  نظمةنظمةوالأوالأ  القانوف القانوف   الفالفتختخ  لالا  نيانياأأبب  ديفديفالمتعاقالمتعاق

  الموثقالموثق    لمينةلمينة  المنظـالمنظـ    02200220//2020//0202  لػلػ  الموافقالموافق  14001400  محرـمحرـ  0101  فيفي  المؤرخالمؤرخ  2200  //2020  نوف نوف القاالقا

    نصائحونصائحو    يقدـيقدـ  ففأأ،و ،و   الموثقةالموثقة    العقودالعقود    صحةصحة  مفمف    يتأكديتأكد  ففأأ  الموثقالموثق  عمىعمى  يجبيجب  :":"  نونوأأ  عمىعمى

  يعمـيعمـ  كماكما    تنفيذىاتنفيذىا    ،وتضمف،وتضمف    عميياعمييا    تسرؼ تسرؼ     التيالتي    القوانيفالقوانيف  اتفاقيـاتفاقيـ    انسجاـانسجاـ  قصدقصد    للؤطراؼللؤطراؼ

    يخضعوف يخضعوف     التيالتي    والالتزاماتوالالتزامات    ثارثارالآالآ    ليـليـ    ويبيفويبيف  ،،    وحقوقيـوحقوقيـ    التزاماتيـالتزاماتيـ  بمدػبمدػ  طراؼطراؼالأالأ  الموثقالموثق

  ..  إرادتيـ"إرادتيـ"  نفاذنفاذ    لضمافلضماف    القانوف القانوف     ليـليـ    يمنحيايمنحيا  ووأأ    يتطمبيايتطمبيا    التيالتي    والوسائلوالوسائل    والاحتياطاتوالاحتياطات  ،،  لياليا

ف   فوا    ..القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ  لذلؾلذلؾ  التوثيقالتوثيق  رفضرفض  بالموثقبالموثق  ىىعمعم  فيستوجبفيستوجب  ذلؾذلؾ  عكسعكس  تبيفتبيف  وا 
  11..  رسميرسمي  بمستندبمستند  المتعاقديفالمتعاقديف  شخصيةشخصية  مفمف    التأكدالتأكد  الميـالميـ  مفمف  وكذلؾوكذلؾ

  يجوزيجوز  لالا  أفأف  عمىعمى    التوثيقالتوثيق  لمينةلمينة  المنظـالمنظـ  2020__  2020  رقـرقـ  القانوف القانوف   مفمف  1919  المادةالمادة  نصتنصت  ماماكك

  مفمف    ويستفادويستفاد    نوف نوف القاالقا    يخالفيخالف    ماما  إلاإلا    ووننمم    طمبطمبيي    عقدعقد  أؼأؼ    تحريرتحرير    عفعف    يمتنعيمتنع  أفأف    لمموثقلمموثق

  ييتماشتماش  مدػمدػ    مفمف  يتأكديتأكد  أفأف  العقارالعقار    بيعبيع  عقدعقد  وثيقوثيقتت    قبلقبل    الموثقالموثق  عمىعمى    يتعيفيتعيف  أنوأنو    المادةالمادة  نصنص
    البائعالبائع  أؼأؼ    المتعاقديفالمتعاقديف    شخصيةشخصية    مفمف  التأكدالتأكد    بعدبعد    بيابيا    المعموؿالمعموؿ  الأنظمةالأنظمة  معمع  العقدالعقد  محتوػ محتوػ 

  22  التزوير.التزوير.  فيفي  لموقوعلموقوع  وتجنباوتجنبا    تفادياتفاديا    وذلؾوذلؾ    والمشترؼ والمشترؼ 

    الورقةالورقة  تتضمنياتتضمنيا  أفأف  يجبيجب  لتيلتياا  البياناتالبيانات  مراعاةمراعاة    الموثقالموثق  عمىعمى::  العقدالعقد    تحريرتحرير    مرحمةمرحمة

  ::    نوعافنوعاف    وىيوىي    العقارؼ العقارؼ     البيعالبيع  بعقدبعقد  الخاصةالخاصة  الرسميةالرسمية

  
                                                           

، عف مجمس  الدولة  الغرفة الثالثة  ،  المشار اليو   2000فيفرؼ   26في   210419قرار  رقـ  -1
 .    10في  كتاب حمدؼ باشا ، حماية الممكية العقارية  الخاصة ، المرجع السابق  ، ص

الموافق لػ  1427محرـ  21في  الصادر  02_ 06مف قانوف  رقـ   15المادة   - 2
 المنظـ لمينة التوثيق.  20/02/2006
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    الرسميةالرسمية  الورقةالورقة    تتضمنياتتضمنيا    التيالتي    المعموماتالمعمومات  كافةكافة    تشملتشمل    والتيوالتي  ::    العامةالعامة    البياناتالبيانات

    ::  يمييمي  فيمافيما  فتتمثلفتتمثل  العقارالعقار  لبيعلبيع    المثبتةالمثبتة

  ..  بوبومكتمكت    ومقرومقر    الموثقالموثق    ولقبولقب    اسـاسـ**

  وجنسيتيما.وجنسيتيما.    والمشترؼ والمشترؼ     البائعالبائع    ولادةولادة    ومكافومكاف    وتاريخوتاريخ    وموطفوموطف    وصفةوصفة    ولقبولقب    اسـاسـ**

  والشيروالشير  والسنةوالسنة  والمكافوالمكاف  الاقتضاءالاقتضاء  عندعند  الشيودالشيود  ولادةولادة  وتاريخوتاريخ  وصفةوصفة  وموطفوموطف  ولقبولقب  اسـاسـ**

    فيوفيو  أبرـأبرـ  الذؼالذؼ  واليوـواليوـ

  ..  العقدالعقد  بأصلبأصل  تمحقتمحق  ففأأ  يجبيجب  التيالتي  عميياعمييا  المصادؽالمصادؽ  والمشترؼ والمشترؼ   ئعئعالباالبا  ووكالةووكالة  عقارعقار  بيعبيع  عقدعقد

  11..  الاقتضاءالاقتضاء  عندعند  والمترجـوالمترجـ  والشيودوالشيود  والموثقوالموثق  والمشترؼ والمشترؼ   البائعالبائع  *توقيع*توقيع

  عمىعمى  تنصتنص  نجدىانجدىا  التوثيقالتوثيق  لمينةلمينة  المنظـالمنظـ  2020//2020  قانوف قانوف   مفمف0000  المادةالمادة  لىلىإإ  وبالرجوعوبالرجوع  

  أوأو  اختصاراختصار  بدوف بدوف   ،،  وواضحوواضح  واحدواحد  نصنص  فيفي    العربيةالعربية  لمغةلمغةبابا    العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع    عقدعقد  يحرريحرر  أفأف  الموثقالموثق

  طرؼطرؼ  ومفومف  طرفوطرفو  مفمف  موقعوموقعو  تكوف تكوف   وأفوأف  والشيروالشير  واليوـواليوـ    سنةسنةالال  وو  الثمفالثمف  يتبيتب  ففأأ  وو  نقصنقص  ووأأ  بياضبياض

  ..22  والمشترؼ والمشترؼ   البائعالبائع  المتعاقديفالمتعاقديف

  ،،  الورقةالورقة  ىذهىذه  فيفي  اثباتواثباتو  المطموبالمطموب  بالبيعبالبيع  الخاصةالخاصة  فييفيي  الخاصة:الخاصة:  البياناتالبيانات  الثانيالثاني  النوعالنوع  أماأما
  الحاليالحالي  المالؾالمالؾ  سماءسماءأأ  وبيافوبياف  ىويتوىويتو  وتحديدوتحديدلمعقار لمعقار   القانونيةالقانونية  الوضعيةالوضعية  موثقموثقالال  فييافييا  يراعييراعي  التيالتي  وىيوىي

    المادةالمادة  بوبو  تقضيتقضي  لمالما  وفقاوفقا  العقارالعقار  ليذاليذا  الممكيةالممكية  لانتقاؿلانتقاؿ  التحويلبتالتحويلبت  كلكل  وكذلؾوكذلؾ  السابقيفالسابقيف  مالكيفمالكيفوالوال

  عفعف  المعمنةالمعمنة  أوأو  الناقمةالناقمة  العقودالعقود  فيفي  العموميالعمومي  الضابطالضابط  يبيفيبيف  :":"  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  44  مكررمكرر  404404

                                                           
 .   33ميدؼ  أحمد  ، مرجع سابق ، ص  -1

 المنظـ لمينة التوثيق،  السابق الذكر.    02ػ 06مف الأمر  26المادة  2-
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  ندندوعوع  السابقيفالسابقيف  المالكيفالمالكيف  وأسماءوأسماء  قاراتقاراتالعالع  وحدودوحدود  ،،  مضموف مضموف   وو  وحالاتوحالات  طبيعةطبيعة  ،،  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية
  11."."  المتتاليةالمتتالية  التحولاتالتحولات  وتاريخوتاريخ  صفةصفة  اقتضاءاقتضاء

  مفمف  لمعقارلمعقار    المثبتةالمثبتة  الرسميةالرسمية  الورقةالورقة  تحريرتحرير  مفمف  الانتياءالانتياء  بعدبعد  ::العقدالعقد  تحريرتحرير  بعدبعد  ماما  مرحمةمرحمة  

  والتشريعوالتشريع    الجبائيةالجبائية  النصوصالنصوص  عمىعمى  والمشترؼ والمشترؼ   البائعالبائع  مفمف  كلكل  وتعرؼوتعرؼ    الماديةالمادية  وو  الفنيةالفنية  الناحيةالناحية

  22جاىزا.جاىزا.  العقدالعقد  بذلؾبذلؾ  ويصبحويصبح  بوبو  المعموؿالمعموؿ  الخاصالخاص

  إلىإلى  مرمرالأالأ  اقتضىاقتضى  إذإذ  ودودوالشيوالشي  والمشترؼ والمشترؼ   لبائعلبائع  المتعاقدةالمتعاقدة  طراؼطراؼالأالأ  باستدعاءباستدعاء  الموثقالموثق  ــيقو يقو 

  العقدالعقد  وحيثياتوحيثيات  البنودالبنود  جميعجميع  بتوضيحبتوضيح  وذلؾوذلؾ  مسامعيـمسامعيـ  عمىعمى  العقدالعقد  محتوػ محتوػ   تلبوةتلبوة  أجلأجل  مفمف  مكتبومكتبو

  وبعدوبعد  عمييـعمييـ  التزاماتالتزامات  وو  ليـليـ  مقررةمقررة  حقوؽ حقوؽ   مفمف  التصرؼالتصرؼ  ىذاىذا  عفعف  المترتبةالمترتبة  بالآثاربالآثار  تنبيييـتنبيييـ  قصدقصد

  قبوليـقبوليـ  مفمف  والتأكدوالتأكد  والمشترؼ والمشترؼ   البائعالبائع  مفمف  المتعاقدةالمتعاقدة  طراؼطراؼالأالأ  عمىعمى  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  قدقدعع  محتوػ محتوػ     تلبوةتلبوة

    ..  العقدالعقد  عمىعمى  بالتوقيعبالتوقيع  المتعاقديفالمتعاقديف  يقوـيقوـ

  وعمىوعمى    بصمتوبصمتو    يضعيضع  أفأف  لولو    فيحقفيحق    الكتابةالكتابة  يجيديجيد  لالا  الأطراؼالأطراؼ  أحدأحد  كافكاف  إفإف  حالةحالة  وفيوفي

    القانوف القانوف     مفمف    00    ررمكر مكر     404404    المادةالمادة    اليواليو    أشارتأشارت  ماما    وىووىو    العقدالعقد    فيفي    ذلؾذلؾ    إثباتإثبات    الموثقالموثق

    ،ويؤشر،ويؤشر  الاقتضاءالاقتضاء    عندعند    والشيودوالشيود    طراؼطراؼالأالأ    قبلقبل    مفمف    الرسميالرسمي    العقودالعقود    توقعتوقع  :":"    المدنيالمدني

  33..  العقدالعقد  آخرآخر    فيفي    ذلؾذلؾ    عمىعمى    العموميالعمومي    الضابطالضابط

ذا ذاوا    الضابطالضابط  يبيفيبيف    التوقيعالتوقيع  يعيعيستطيستط  لالا  ووأأ  يعرؼيعرؼ  لالا  مفمف  الشيودالشيود  ووأأ  طراؼطراؼالأالأ  بيفبيف  كافكاف  وا 

  مانعمانع  ىناؾىناؾ    يكفيكف  لـلـ  ماما    بصماتيـبصماتيـ  ويضعوف ويضعوف   الشأفالشأف  ذاذاىى  فيفي  تصريحاتيـتصريحاتيـ  العقدالعقد  آخرآخر  فيفي  العموميالعمومي

  ..  قاصرقاصر

                                                           
ل براىامي سامية ،  اثبات بيع العقار الممموؾ ممكية خاصة في القانوف الجزائرؼ ، مذكرة لني -1

الماجيستر في القانوف الخاص ، فرع القانوف العقارؼ ، كمية الحقوؽ ، جامعة الاخوة  منثورؼ ، قسنطينة  
 . 38، ص  2007.2008

 .  38، ص سابقميدؼ أحمد ، مرجع -2
 المتضمف ؽ ـ ج ،السابق الذكر. 58/ 75مف الأمر  2مكرر  324المادة 3-
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    ىميةىميةوالأوالأ    والسكفوالسكف  والحالةوالحالة  الاسـالاسـ  يجيليجيل  العموميالعمومي  الضابطالضابط  كافكاف    إذاإذا  ذلؾ،ذلؾ،  عفعف  وفضلبوفضلب

  ."."  مسؤوليتيمامسؤوليتيما    تحتتحت  بالغافبالغاف  شاىدافشاىداف  ذلؾذلؾ  عمىعمى  يشيديشيد  لأطراؼ،لأطراؼ،  ،،المدنيةالمدنية

  وذلؾوذلؾ  لرسميةلرسميةاا  الصيغةالصيغة  لإعطائولإعطائو  العقدالعقد  مىمىعع  والختـوالختـ  بالتوقيعبالتوقيع  الموثقالموثق  يقوـيقوـ  يريرخخالأالأ  وفيوفي

  ..  فيرستوفيرستو  ورقـورقـ    العقدالعقد  ليذاليذا  تاريختاريخ  بتثبيتبتثبيت

    العقاري العقاري   البيعالبيع  العقدالعقد  فيفي  الرسميالرسمي  يةيةالشكمالشكم  تخمفتخمف  جزاءجزاء  ثانيا:ثانيا:

  وفيوفي    صحيحاصحيحا  العقدالعقد  ،يكوف ،يكوف   الرسميالرسمي  العقدالعقد  فيفي    قانوناقانونا    المطموبةالمطموبة  روطروطالشالش  توافرتتوافرت  حالةحالة  فيفي

  قانوف قانوف   فيفي  المشرعالمشرع  لنالنا  يبيفيبيف  ولـولـ  مطمقامطمقا  بطلبنابطلبنا  باطلبباطلب    العقدالعقد  فيكوف فيكوف       الشروطالشروط  إحدػإحدػ    تخمفتخمف    حالةحالة

  تنصتنص  فقطفقط    واحدواحد    بحكـبحكـ  فقطفقط  اكتفىاكتفى  بحيثبحيث  الشروطالشروط  أحدأحد  اختلبؿاختلبؿ    ففعع    يترتبيترتب  الذؼالذؼ  الجزاءالجزاء  التوثيقالتوثيق

  العقودالعقود  البطلبفالبطلبف  طائمةطائمة  تحتتحت  العموميالعمومي    الضابطالضابط  يتمقىيتمقى:":"  جج  ــ  ؽؽ  مفمف    44  مكررمكرر  404404  المادةالمادة  عميوعميو

  ."."  شاىديفشاىديف  بحضوربحضور  ،،  الاحتفائيةالاحتفائية

  والمشترؼ والمشترؼ   البائعالبائع  المتعاقدةالمتعاقدة  طراؼطراؼوالأوالأ  وثقوثقالمالم  فف  كلكل  ىويةىوية  تذكرتذكر  لـلـ  ذاذاإإ  حالةحالة  فيفي  الحكـالحكـ  ونفسونفس

  العقدالعقد  بيفبيف  التفرقةالتفرقة  عميناعمينا  يمزـيمزـ  ،،  قاصرقاصر    مانعمانع  وجودوجود  حالةحالة  فيفي  إلاإلا    لتوقيعاتيـلتوقيعاتيـ    بالنسبةبالنسبة  ,وكذلؾ,وكذلؾ

  ..  للبنعقادللبنعقاد    ركناركنا    كونوكونو  قانونيقانوني  كتصرؼكتصرؼ  العقدالعقد  ووأأ  للئثباتللئثبات  كركفكركف  الرسميالرسمي

  ويمكفويمكف  وصحيحاوصحيحا  ماماقائقائ  العقدالعقد  يعديعد  بلبل  ،،  القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ  لإثباتلإثبات  وسيمةوسيمة  الرسميةالرسمية  كانتكانت  فإذافإذا

  القانونيالقانوني  لمتصرؼلمتصرؼ    جوىرياجوىريا  ركناركنا  الرسميةالرسمية  كانتكانت  إذاإذا  أماأما  ،،  عميياعمييا  المنصوصالمنصوص  الطرؽ الطرؽ       بكافةبكافة  إثباتوإثباتو

  ىوىو  اامم    مثلمثل  عقارؼ عقارؼ   عينيعيني  حقحق  أؼأؼ  أوأو  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  الناقمةالناقمة  لمعقودلمعقود  بالنسبةبالنسبة    الحاؿالحاؿ  ىوىو  كماكما

  تحريرتحرير  فيفي  قانوناقانونا  بةبةالمطمو المطمو   العقدالعقد  فيفي  الشروطالشروط  أحدأحد  تخمفتخمف  حالةحالة  وفيوفي  ،،العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  فيفي  الحاؿالحاؿ

  أركافأركاف  اكتماؿاكتماؿ  لعدـلعدـ  جزاءجزاء  وىذاوىذا  ،،  مطمقامطمقا    بطلبنابطلبنا  باطلبباطلب  ويصبحويصبح  وجودهوجوده  مفمف  العقدالعقد  ،فينعدـ،فينعدـ  العقدالعقد
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    ممموكاممموكا    العقارالعقار    يبقىيبقى  وبالتاليوبالتالي  لمطرفيفلمطرفيف  ،بالنسبة،بالنسبة  قانونيةقانونية  آثارآثار  اؼاؼ  يرتبيرتب  ولـولـ  وجودهوجوده  مفمف  العقدالعقد

  11..  المشترؼ المشترؼ   إلىإلى  ينتقلينتقل  ولاولا    لمبائعلمبائع

  ،أف،أف  البائعالبائع  بمقتضاهبمقتضاه  يمتزـيمتزـ  عقدعقد  البيعالبيع  أفأف  :":"  جج  ـ ـ ؽؽ  مفمف  494911  المادةالمادة  عرفتوعرفتو    البيعالبيع  أفأف    وبماوبما

  ."."  نقدؼنقدؼ  ثمفثمف  مقابلمقابل  فيفي  آخرآخر  ماليمالي  حقحق  أوأو  الشيءالشيء  ممكيةممكية  لممشترؼ لممشترؼ   ينقلينقل

  لعقدلعقد  الرسميالرسمي  الشكلالشكل  الذكرالذكر  السالفةالسالفة  جج  ــ  ؽؽ  مفمف  11  مكررمكرر  404404  المادةالمادة  أعطتأعطت  بالمقابلبالمقابل  وو

    الممكيةالممكية  لانتقاؿلانتقاؿ  لعقاريةلعقاريةاا  المعاملبتالمعاملبت  فيفي    وىرياوىرياجج  ركناركنا  فيوفيو  الرسميالرسمي  الشكلالشكل  اعتبراعتبر  إذإذ  ،،قارؼ قارؼ العالع  البيعالبيع

  ..  العقاريةالعقارية

  :":"  عمىعمى  نصتنصت  والتيوالتي    التوثيقالتوثيق    مينةمينة    تنظيـتنظيـ  المتضمفالمتضمف    2020__2020    رقـرقـ    قانوف قانوف   وبمقتضىوبمقتضى
  البطلبفالبطلبف  طائمةطائمة  تحتتحت  ،يجب،يجب  رسميرسمي  شكلشكل  إلىإلى  بإخضاعيابإخضاعيا  القانوف القانوف     يأمريأمر  التيالتي  العقودالعقود  عفعف    زيادةزيادة

  أوأو    التجاريةالتجارية  لمحلبتلمحلبتاا  أوأو  العقاريةالعقارية    الحقوؽ الحقوؽ   ووأأ  العقارالعقار  ممكيةممكية  نقلنقل  تتضمفتتضمف  التيالتي  العقودالعقود  تحريرتحرير

  أوأو    فييافييا  صصحصحص  ووأأ  الشركةالشركة  مفمف  الأسيـالأسيـ    عفعف  التنازؿالتنازؿ  أوأو    عناصرىاعناصرىا    مفمف  عنصرعنصر  كلكل  أوأو  صناعيةصناعية

    لدػلدػ    الثمفالثمف  دفعدفع  ويجبويجب  رسمي،رسمي،    شكلشكل  فيفي  صناعيةصناعية  مؤسساتمؤسسات  أوأو    تجاريةتجارية  محلبتمحلبت  تسييرتسيير  عقودعقود

  العقودالعقود  إثباتإثبات  ،،    البطلبفالبطلبف    طائمةطائمة    تحتتحت  يجبيجب    ماماكك  ،،  العقدالعقد  حررحرر  الذؼالذؼ  العموميالعمومي  الضابطالضابط

    لدػلدػ    العممياتالعمميات  ىذهىذه  عفعف  الناجمةالناجمة    مواؿمواؿالأالأ    وتودعوتودع    رسميرسمي  بعقدبعقد    لمشركةلمشركة  المعدلةالمعدلة  ووأأ  ؤسسةؤسسةالمالم

  ."."  لمعقدلمعقد  المحررالمحرر    العموميالعمومي    الضابطالضابط

  ركفركف  فييافييا  يشترطيشترط  الواردةالواردة  العقودالعقود  ففأأ  جج  ـ ـ ؽؽ  مفمف  11  مكررمكرر    404404  المادةالمادة  ىذهىذه  مفمف  ويستخمصويستخمص

    نونوأأ    صريحصريح    النصالنص    جاءجاء    كماكما    الموثقالموثق    يديد    عمىعمى    الرسميةالرسمية    الكتابةالكتابة  فيفي    المتمثلالمتمثل    وو    الشكلالشكل

                                                           
ف المدني الجديد ،  نظرية الالتزاـ بوجو عاـ آثار الالتزاـ عبد الرزاؽ سنيورؼ ، الوسيط في شرح قانو -1

 . 130، ص 2000، بيروت ، لبناف 3،منشورات الحمبي الحقوقية ، ط 
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    ليستليست    الشكميةالشكمية  ففأأ    عمىعمى    قاطعةقاطعة  دلالةدلالة    يدؿيدؿ  ممامما    العقدالعقد  بطلبفبطلبف    الرسميةالرسمية    تخمفتخمف    عمىعمى    يترتبيترتب

  11..  للبنعقادللبنعقاد    وانماوانما    للئثباتللئثبات

  بطلبفبطلبف  ىوىو  جج  ــ  ؽؽ  ففمم  11  مكررمكرر  404404  المادةالمادة  بمفيوـبمفيوـ  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  البطلبفالبطلبف  فإففإف  وعميووعميو

  العقدالعقد  كافكاف  ذاذاإإ  :":"  جج  ــ  ؽؽ  مفمف1212    ادةادةالمالم    فيفي  الحاؿالحاؿ  ىوىو  كماكما  ،،  مصمحةمصمحة    ذؼذؼ  لكللكل  يقرريقرر  مطمقمطمق

  بوبو  تقضيتقضي  أفأف    لممحكمةلممحكمة  وو  البطلبفالبطلبف  يذايذابب    يتمسؾيتمسؾ  أفأف  مصمحةمصمحة  ذؼذؼ  لكللكل  جازجاز  مطمقامطمقا  بطلبنابطلبنا    باطلبباطلب

  مفمف  سنةسنة  1919  بمضيبمضي  البطلبفالبطلبف  دعوػ دعوػ   وتسقطوتسقط  ،،  بالإجازةبالإجازة    البطلبفالبطلبف  ؿؿيزو يزو   ولاولا  ،،  نفسيانفسيا  تمقاءتمقاء  مفمف

  ."."  العقدالعقد  إبراـإبراـ  وقتوقت

  الرسميةالرسمية  العقودالعقود  حجيةحجية  ::  الثانيالثاني    الفرعالفرع

  العقاري العقاري   المعاملاتالمعاملات  فيفي  الرسميالرسمي  السندالسند  حجيةحجية  ::  أولاأولا

    الأشخاصالأشخاص  حيثحيث  منمن  //11            

  ،،    برسميتوبرسميتو    ناطقاناطقا    الخارجيالخارجي  مظيرهمظيره    وكافوكاف    المطموبةالمطموبة      الشروطالشروط  الرسميالرسمي  لممحررلممحرر  توافرتوافر  متىمتى
  وقعووقعو  الذيفالذيف  الاشخاصالاشخاص  مفمف  صدورهصدوره  حيثحيث  مفمفأو أو   الماديةالمادية  الناحيةالناحية  مفمف  سلبمتوسلبمتو  عمىعمى  قرينةقرينة  وىناؾوىناؾ

  بالنسبةبالنسبة    الحاؿالحاؿ  ىوىو  كماكما  بوبو  إقرارإقرار  إلىإلى  الحاجةالحاجة  ،دوف ،دوف   بذاتوبذاتو  جةجةحح    الرسميالرسمي  المحررالمحرر  ويعتبرويعتبر  ،،  عميوعميو

  أنكرأنكر  ،فاف،فاف  توقيعوتوقيعو  إليوإليو  نسبنسب  مفمف  ينكرهينكره  لـلـ  إذاإذا  ،إلا،إلا  فيوفيو  بمابما  حجةحجة  يعتبريعتبر  لالا  الذؼالذؼ  العرفيالعرفي  لممحررلممحرر

  لممحررلممحرر  الخارجيالخارجي  المظيرالمظير  كافكاف  ذاذاىى  ،أما،أما  صحتوصحتو  عمىعمى  الدليلالدليل  إقامةإقامة  بوبو  يتمسؾيتمسؾ  مفمف  عمىعمى  كافكاف

  يعتبريعتبر  الحالةالحالة  ىذهىذه  ففيففي    شروطشروط  مفمف  شرطشرط  فيوفيو  يختمفيختمف  أنوأنو  ،أو،أو  تزويراتزويرا  بوبو  أنوأنو  عمىعمى  يدؿيدؿ  الرسميالرسمي

  نتكمـنتكمـ  سوؼسوؼ  ،لذلؾ،لذلؾ  باطلبباطلب  ووأأ  مزورامزورا  وتعتبرهوتعتبره  تتدخلتتدخل  أفأف  نفسيانفسيا  تمقاءتمقاء  مفمف  لممحكمةلممحكمة  جازجاز  وىناوىنا  باطلبباطلب

                                                           

بوكعباف عكاشة ، انعقاد عقد البيع العقارؼ و اثباتو في ضوء  التشريع  الوطني  المقارف  ، مجمة  1 -
صادية  وتجارية  وعموـ التسيير ، جامعة الجيلبلي يابس ، ، كمية العموـ الاقت 2الدراسات  الحقوقية ، ع 

 . 91 -90سيدؼ بمعباس ، ص 
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  والثانيوالثاني  الطرفيفالطرفيف  بيفبيف  فيمافيما  يتمثليتمثل  وؿوؿ،الأ،الأ  عنصريفعنصريف  خلبؿخلبؿ  مفمف  إثباتإثبات  فيفي  الرسميالرسمي  المحررالمحرر  دوردور  عفعف

  ..الغيرالغير  لمواجيةلمواجية  المحررالمحرر  دوردور

    ينينالطرفالطرف  يخصيخص  /فيما/فيماأأ

  مكررمكرر  404404  المادةالمادة  نصنص  فيفي  العرفيالعرفي  المحررالمحرر  حجيةحجية  عفعف  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  أفصحأفصح  لقدلقد

  وذوؼ وذوؼ   وورثتيـوورثتيـ  المتعاقدةالمتعاقدة  طراؼطراؼالأالأ  بيفبيف  المبرـالمبرـ  الاتفاؽالاتفاؽ  لمحتوػ لمحتوػ   حجةحجة  الرسميالرسمي  العقدالعقد  :"يعتبر:"يعتبر00

  الشأف."الشأف."

  الاحتجاجالاحتجاج  محلمحل  العقدالعقد  نفيذنفيذتت  ،يوقف،يوقف  صلصلالأالأ  فيفي  تزويرتزوير  بسبببسبب  الشكوػ الشكوػ   حالةحالة  فيفي  أفأف  غيرغير

  تنفيذتنفيذ  إيقاؼإيقاؼ  الظروؼالظروؼ  حسبحسب  لممحاكـلممحاكـ  يمكفيمكف  بالتزويربالتزوير  فرعيةفرعية  دعوػ دعوػ   رفعرفع  ددوعنوعن  الاتياـ،الاتياـ،  بتوجيوبتوجيو

    حتىحتى  طراؼطراؼالأالأ  بيفبيف  حجةحجة  الرسميالرسمي  العقدالعقد  :"يعتبر:"يعتبر  2020  مكررمكرر  404404  المادةالمادة  تنصتنص  كماكما  مؤقتا"مؤقتا"  العقدالعقد

  معمع  مباشرةمباشرة    علبقةعلبقة  لذلؾلذلؾ  تكوف تكوف   أفأف  ،شريطة،شريطة  الاشارةالاشارة    سبيلسبيل  عمىعمى  البياناتالبيانات  الاالا  فيوفيو  يعتبريعتبر  لـلـ  ولوولو

  11""..  جراءجراءالإالإ

  ناطقاناطقا  الرسميالرسمي  المحررالمحرر  أوأو  لمسندلمسند  الخارجيالخارجي  المظيرالمظير  كافكاف  متىمتى  أنوأنو  لنصيفلنصيفاا  ىذيفىذيف  مفمف  يلبحعيلبحع

  مفمف  صدورهصدوره  صحةصحة  وكذاوكذا  الماديةالمادية    الناحيةالناحية  مفمف  سلبمتوسلبمتو  عمىعمى    قانونيةقانونية  قرينةقرينة  قامتقامت  ،،  برسميتوبرسميتو

ذا  عميوعميو  وقعواوقعوا  الذؼالذؼ  الأشخاصالأشخاص ذاوا    تزويرتزوير  بوبو  أفأف  عمىعمى  يدؿيدؿ  الرسميالرسمي  لممحررلممحرر  الخارجيالخارجي  المظيرالمظير  كافكاف  وا 

  22..الإثباتالإثبات  فيفي  قيمنوقيمنو  السندالسند  ىذاىذا  فقدفقد  تحشيرتحشير  ووأأ  كشطكشط  ،كوجود،كوجود

  القانوف القانوف   مفمف  14151415  المادةالمادة  لنصلنص  حرفياحرفيا  نقلبنقلب  ،أنيا،أنيا00  مكررمكرر  404404  المادةالمادة  نصنص  مفمف  ويتضحويتضح

  نصنص  ..."بينما..."بينما  ةة:"...حج:"...حج  بمفعبمفع  جاءتجاءت  العربيالعربي  النصالنص  فيفي  المادةالمادة  ىذهىذه  أفأف    كماكما  الفرنسي،الفرنسي،  المدنيالمدني

  ..مطمقةمطمقة  حجةحجة  بمعنىبمعنى  أؼأؼ((  FFAAIITT  PPLLEEIINNEE  FFOOII))  بعبارةبعبارة  جاءتجاءت  الترجمةالترجمة  الفرنسيةالفرنسية  بالمغةبالمغة

                                                           
/سبتمبر  26المؤرخ في  75/58يعدؿ ويتـ الأمر رقـ  1988ماؼ  3المؤرخ في  88/14القانوف رقـ -1

 .18،ع  04/05/1988، ج ر، الصادرة في 1975
 .29بوفرح عبد الرزاؽ، مرجع سابق، ص-2
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  الحجيةالحجية  أفأف  منومنو  استفاداستفاد  والذؼوالذؼ  سميـسميـ  بحكـبحكـ  جاءجاء  الذؼالذؼ  العربيالعربي  النصالنص  اعتمدنااعتمدنا  ذاذاإإ  وعميووعميو

  النصالنص  عكسعكس  ،عمى،عمى  لممادةلممادة  المواليةالموالية    الفقرةالفقرة  معمع  تتسقتتسق  وىيوىي  قاطعةقاطعة  غيرغير  حجيةحجية  ىيىي  ،وانما،وانما  المطمقةالمطمقة

  لمفقرةلمفقرة  بالنظربالنظر  ومتناقضةومتناقضة  سميمةسميمة  غيرغير  مادةمادة  تصبحتصبح  مطمقةمطمقة  الحجيةالحجية  يعتبريعتبر  الذؼالذؼ  الفرنسيةالفرنسية  بالمغةبالمغة

  السابقةالسابقة  المادةالمادة  نصنص  أوأو  المادةالمادة  لنفسلنفس  المواليةالموالية

  LL''AACCTTEE  وتصبحوتصبح    ((PPLLEEIINNEE  ))  كممةكممة  بحذؼبحذؼ  الترجمةالترجمة  صياغةصياغة  إعادةإعادة  وعندوعند

AAUUTTHHEENNTTIIQQUUEE  FFAAIITT  FFOOII  ))11..المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  99  مكررمكرر  440440  المادةالمادة  معمع  حتىحتى    متنافسةمتنافسة  

  بيابيا  قاـقاـ  بياناتبيانات  مفمف  فييافييا  دوف دوف   بمابما  حجةحجة  يكوف يكوف   الرسميالرسمي  السندالسند  ووأأ  المحررالمحرر  أفأف  يتضحيتضح  وعميووعميو

  بالطرؽ بالطرؽ   تزويرىاتزويرىا  يتبيفيتبيف  لـلـ  ،ما،ما  حضورهحضوره  فيفي  الشأفالشأف  ذوؼ ذوؼ   مفمف  وقعتوقعت  أوأو  ميمتوميمتو  حدودحدود  فيفي  محررىامحررىا

    الطرؽ الطرؽ   اختلبؼاختلبؼ  لاسيمالاسيما  جوانبجوانب  عدةعدة  مفمف  نوعيانوعيا  حسبحسب  البياناتالبيانات  ىذهىذه  حجيةحجية  ،وتختمف،وتختمف  القانونيةالقانونية

  ::  يمييمي  ماما  خلبؿخلبؿ  مفمف  نعرضونعرضو  سوؼسوؼ  وماوما  لنالنا  ححيتضيتض  ماما  وىووىو  فييافييا  الطعفالطعف

  الأشخاصالأشخاص  بمعرفةبمعرفة  صدرتوصدرتو  والتيوالتي  الرسميالرسمي  المحررالمحرر  أوأو  السندالسند  فيفي  المدونةالمدونة  البياناتالبيانات--

  ::  بالتوثيقبالتوثيق  المكمفينالمكمفين

  يمكفيمكف  لالا  حيثحيث  مطمقةمطمقة  بحجيةبحجية  الرسميالرسمي  المحررالمحرر  أثرىاأثرىا  عمىعمى  يتمتعيتمتع  رسميةرسمية  البياناتالبيانات  ىذهىذه  تعدتعد

  العموميالعمومي  الضابطالضابط  أوأو  العاـالعاـ  الموظفالموظف  سمطةسمطة  حدودحدود  فيفي  تمتتمت  لأنيالأنيا  ،وذلؾ،وذلؾ  بالتزويربالتزوير  إلاإلا  فيوفيو  الطعفالطعف

  أماـأماـ  تمتتمت  أنياأنيا  ذكرذكر  ييالتالت  البياناتالبيانات  كلكل  أدؽأدؽ  وبصفةوبصفة  ،،  قانوناقانونا  لولو  المخولةالمخولة  المياـالمياـ  إطارإطار  فيفي  ،وكذلؾ،وكذلؾ

  22  ..صحتياصحتيا  عمىعمى  وشيدوشيد  بأذنوبأذنو  سمعوسمعو  أوأو  عينيوعينيو

  فيفي  تبيافتبياف  أوأو  شاىديفشاىديف  بحضوربحضور  يفيفالمتعاقدالمتعاقد  ىويةىوية  بإثباتبإثبات  يتعمقيتعمق  ماما  البياناتالبيانات  ىذهىذه  بيفبيف  ومفومف

  وتاريخوتاريخ  ،،  الأطراؼالأطراؼ  وتوقيعاتوتوقيعات  التوقيعالتوقيع  يستطيعيستطيع  أولاأولا  يعرؼيعرؼ  لالا  الشيودالشيود  أوأو  أطراؼأطراؼ  أحدأحد  أفأف  قدقدالعالع  آخرآخر

  تحتتحت  جرػ جرػ   ماما  أثبتأثبت  اذااذا  ،أو،أو  الاقتضاءالاقتضاء  عندعند  المترجـالمترجـ  حضورحضورو و   الموثقالموثق  ،واسـ،واسـ  الورقةالورقة  تحريرتحرير  ومكافومكاف

                                                           
 .55،مرجع سابق ،ص ميدؼ أحمد ،-1
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  البيعالبيع  ثمفثمف  لمبائعلمبائع  المشترؼ المشترؼ   تسميـتسميـ  ،كواقعة،كواقعة  الشأفالشأف  ذؼذؼ  أوأو  المتعاقديفالمتعاقديف  بيفبيف  صدرصدر  ،ما،ما  وبصرهوبصره  سمعوسمعو

  أنياأنيا  ،يفترض،يفترض  سميةسميةالر الر   الورقةالورقة  فيفي  المدونةالمدونة  البياناتالبيانات  ىذهىذه  ،فكل،فكل  المبيعالمبيع  الشيءالشيء  المشترؼ المشترؼ   ،وحيازة،وحيازة

  معقدامعقدا  طريقاطريقا  لياليا  ،وجعل،وجعل  المشرعالمشرع  نظرنظر  فيفي  العموميالعمومي  الضابطالضابط  وأمانةوأمانة  لمكانةلمكانة  بالنظربالنظر  ،،  صحيحةصحيحة

  المدنيةالمدنية  الإجراءاتالإجراءات  قانوف قانوف   فيفي  موادمواد  لياليا  ،وخص،وخص  بالتزويربالتزوير  الطعفالطعف  طريقطريق  وىووىو  11لدحضيالدحضيا

  الموظفالموظف  مفمف  كلكل    اعتبراعتبر  المشرعالمشرع  أفأف  ،ىو،ىو  البياناتالبيانات  لتمؾلتمؾ  القانونيةالقانونية  الحمايةالحماية  مفمف  اليدؼاليدؼ  وو،،22والإداريةوالإدارية

  بقيمةبقيمة  شيادتيـشيادتيـ  تتميزتتميز  ممتازيفممتازيف  ودودشيشي  بمثابةبمثابة  عامةعامة  بخدمةبخدمة  والمكمفوالمكمف    العموميالعمومي  والضابطوالضابط  العاـالعاـ

  اافيمفيم  تزويراتزويرا  أحدىـأحدىـ  ادعىادعى  .فاذا.فاذا  الرسميالرسمي  المحررالمحرر  أوأو  السندالسند  فيفي  بصياغتوبصياغتو  ااقامو قامو   فيمافيما    استثنائيةاستثنائية
  تتللئجراءاللئجراءا  يخضعيخضع  أفأف  يجبيجب  وأيضاوأيضا  البسيطةالبسيطة  بالطرؽ بالطرؽ   اثباتواثباتو  يتـيتـ  لالا  ادعائوادعائو  فإففإف  عمميـعمميـ  يخصيخص
  ..33معقدةمعقدة

  ،،الرسميالرسمي  المحررالمحرر  فيفي  زويرزويربالتبالت  الطعفالطعف  فإففإف  جج  ــ  ؽؽ  مفمف  00  فقرةفقرة  00  مكررمكرر  404404  لممادةلممادة  وطبقاوطبقا
  جزائية.جزائية.  تعتبرتعتبر  التيالتي  الأصميةالأصمية  ويرويرالتز التز   دعوػ دعوػ   تحرؾتحرؾ  والتيوالتي  المختصةالمختصة  لمجيةلمجية  شكوػ شكوػ   بتقديـبتقديـ  إماإما  يتـيتـ

  المحررالمحرر  أوأو  السندالسند  ىذاىذا  تنفيذتنفيذ  وقفوقف  القاضيالقاضي  عمىعمى  الحالةالحالة  ىذهىذه  ،وفي،وفي  فييافييا  طرؼطرؼ  العامةالعامة  النيابةالنيابة  فتكوف فتكوف 

ما  عميوعميو  عرضعرض  متىمتى ما،وا    المدنيةالمدنية  الأصميةالأصمية  لمدعوػ لمدعوػ   تابعةتابعة  فرعيةفرعية  تزويرتزوير  دعوػ دعوػ   برفعبرفع  المدعيالمدعي  يقوـيقوـ  أفأف  ،وا 

  وذلؾوذلؾ  تنفيذهتنفيذه  يوقفيوقف  لالا  أوأو  مؤقتامؤقتا  السندالسند  تنفيذتنفيذ  يوقفيوقف  أفأف  فيفي  التقديريةالتقديرية  السمطةالسمطة  لمقاضيلمقاضي    وىناوىنا  ،،  القائمةالقائمة

  ..44  قضيةقضية  بكلبكل  المتعمقةالمتعمقة  الظروؼالظروؼ  حسبحسب

  

  

                                                           
 دحضيا : مصدرىا أدحض حجتو أبطميا -1
 .56،صسابقميدؼ أحمد ،مرجع -2

 .30بكوش يحيى ،مرجع سابق ،ص3-
 .31بوفرح عبد الرزاؽ ،مرجع سابق ،ص-4



 انبيع انعقاري  فاذانشكهيت كآنيت ننانفصم الأول                                                       
 

32 
 

  الرسميالرسمي  المحررالمحرر  أوأو  السندالسند  فيفي  بالتوثيقبالتوثيق  المكمفون المكمفون   الأشخاصالأشخاص  أثبتياأثبتيا  التيالتي  البياناتالبيانات--

  ::  الشأنالشأن  ذوي ذوي   لسانلسان  عمىعمى  واردةواردة  باعتبارىاباعتبارىا

  بسمعوبسمعو  ويدركياويدركيا  الموظفالموظف  حضورحضور  فيفي  الشأفالشأف  ذوؼ ذوؼ   مفمف  وقعتوقعت  بأموربأمور  المتعمقةالمتعمقة  بياناتبيانات  وىيوىي

  وأفوأف  الثمفالثمف  قبضقبض  ،أنو،أنو  العدؿالعدؿ  الكاتبالكاتب  أوأو  الموثقالموثق  أماـأماـ  البائعالبائع  يقريقر  ،كأف،كأف  فيثبتيافيثبتيا  بصرهبصره  تحتتحت  تقعتقع  أوأو

  وسمعووسمعو  رآهرآه  ماما  بإثباتبإثبات  الأخيرالأخير  فيقوـفيقوـ  العدؿالعدؿ  كاتبكاتب  أوأو  الموثقالموثق  أماـأماـ    لمبائعلمبائع  الثمفالثمف  بدفعبدفع  المشترؼ المشترؼ   يقوـيقوـ

نما  بالتزويربالتزوير  فييافييا    الطعفالطعف  حدحد  إلىإلى  حجيتياحجيتيا  تصلتصل  ،ولا،ولا11المحررالمحرر  فيفي  الأطراؼالأطراؼ  عندعند  مفمف نما،وا    تعتبرتعتبر  ،وا 

  كماكما  العاديةالعادية  الإثباتالإثبات  بطرؽ بطرؽ   عكسياعكسيا  إثباتإثبات  تثبتتثبت  أؼأؼ  صحتياصحتيا  عدـعدـ  ماما  مدعيمدعي  يثبتيثبت  حتىحتى  صحيحةصحيحة

  الذؼالذؼ  ـ ـ ؽؽ  مفمف  00  مكررمكرر  404404  المادةالمادة  بوبو  جاءتجاءت  ماما  وىذاوىذا  بالكتابةبالكتابة  الثبوتالثبوت  مبدأمبدأ  تعتبرتعتبر  أفأف  تصمحتصمح

  سبيلسبيل  عمىعمى  إلاإلا  فييافييا  يعتبريعتبر  ولوولو  حتىحتى  الأطراؼالأطراؼ  بيفبيف  حجةحجة  الرسميالرسمي  لعقدلعقداا  :"يعتبر:"يعتبر  عمىعمى  ينصينص

  التيالتي  البياناتالبيانات  استعماؿاستعماؿ  يجبيجب  لالا  ."إذ."إذ  الاجراءالاجراء  معمع  مباشرةمباشرة  علبقةعلبقة  لذلؾلذلؾ  يكوف يكوف   أفأف  ،شريطة،شريطة  الاشارةالاشارة

  ..22  لمثبوتلمثبوت    كبدايةكبداية  بالإجراءبالإجراء  صمةصمة  لياليا  ليستليست

  إلىإلى  خاصةخاصةالال  القوةالقوة  مفمف  نوعنوع  اختفاءاختفاء  يعتبريعتبر  لالا  الرسميالرسمي  المحررالمحرر  فيفي  البياناتالبيانات  فتدويففتدويف  وعميووعميو

  دوف دوف   الرسميالرسمي  المحررالمحرر  فيفي  المثبتالمثبت  العقدالعقد  صوريةصورية  اثباتاثبات    يمكفيمكف  ثمةثمة  ومفومف  ،،  عميوعميو  تنطوؼ تنطوؼ   ماما  حقيقةحقيقة

  تكيفوتكيفو  أوأو  جديتوجديتو  مفمف  لمتحققلمتحقق  وسيمةوسيمة  لديولديو  تكفتكف  لـلـ  الموثقالموثق  لافلاف  بالتزويربالتزوير  الطعفالطعف  اجراءاتاجراءات  إلىإلى  الحاجةالحاجة

  اتجيتاتجيت  كونياكونيا  وو،أ،أ  العقدالعقد  ابراـابراـ  الىالى  مطمقامطمقا  تتجوتتجو  لفلف  الطرفيفالطرفيف  ارادةارادة  بأفبأف  الادعاءالادعاء  فاففاف  ،لذلؾ،لذلؾ  القانونيالقانوني

  ..33الموثقالموثق  بأمانةبأمانة  يمسيمس  ،لا،لا  المحررالمحرر  مفمف  الظاىرالظاىر  العقدالعقد  غيرغير  آخرآخر  العقدالعقد  ابراـابراـ  الىالى

                                                           
الحقوقية ،بيروت ،لبناف ، محمد حسف قاسـ ،قانوف الاثبات في المواد المنية والتجارية ،منشورات الحمبي -1

 .180،ص2003د ط،سنة 
 .57ميدؼ أحمد ، مرجع سابق،ص-2

 .31بوفرح عبد الرزاؽ ،مرجع سابق ،ص 3 -
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  بالمساسبالمساس  يتعمقيتعمق  ماما  كلكل  اعتباراعتبار  فيفي  يكمفيكمف  ذكرىاذكرىا  السابقةالسابقة  البياناتالبيانات  نوعيفنوعيف  الىالى  وبالنظروبالنظر

  الطعفالطعف  يمكفيمكف  لالا  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  404404  المادةالمادة  نصنص  حسبحسب  بالتوثيقبالتوثيق  المكمفيفالمكمفيف  وصدؽوصدؽ  بالأمانةبالأمانة

  11  العاديةالعادية  الاثباتالاثبات  بطرؽ بطرؽ   عكسوعكسو  إثباتإثبات  فيكفيفيكفي  ذلؾذلؾ  دوف دوف   ،أما،أما  ويرويربالتز بالتز   إلاإلا  فيوفيو

  فيفي  الرسميةالرسمية  الورقةالورقة  حجيةحجية  كانتكانت  ...إذا...إذا  :"حيث:"حيث  ونصونص  العمياالعميا    المحكمةالمحكمة  قرارقرار  فيفي  جاءجاء  ماما  وىذاوىذا

  يجبيجب  نونو،فإ،فإ  معامعا  لمغيرلمغير  وبالنسبةوبالنسبة  لمتعاقديفلمتعاقديفاا  بيفبيف  فيمافيما  ،أؼ،أؼ  كافةكافة  الناسالناس  عمىعمى  حجيةحجية  ىيىي  الاثباتالاثبات

  بأمانةبأمانة  مساسمساس  فييافييا  ،والتي،والتي  وبصرهوبصره  سمعوسمعو    تحتتحت  جرػ جرػ   ممامما  موثقموثقالال  اثبتيااثبتيا  التيالتي  الوقائعالوقائع  بيفبيف  التفرقةالتفرقة

  الوقائعالوقائع  ،أما،أما  بالتزويربالتزوير  فييافييا  الطعفالطعف  طريقطريق  عفعف  إلاإلا  إنكارىاإنكارىا  يجوزيجوز  ولاولا  مطمقةمطمقة  حجيتياحجيتيا  وىذهوىذه  الموثقالموثق

  فيفي  الطعفالطعف  إلىإلى  الحاجةالحاجة  دوف دوف   عكسياعكسيا  إثباتإثبات  طريقطريق  عفعف  فييافييا  الطعفالطعف  فيجوزفيجوز  الشأفالشأف  ذوؼ ذوؼ   ينقمياينقميا  التيالتي

  22التزوير."التزوير."  بطريقبطريق  ذاتياذاتيا  الورقةالورقة

  لمغيرلمغير  بالنسبةبالنسبة  //11

  المتعاقدةالمتعاقدة  الأطراؼالأطراؼ  بيفبيف  حجةحجة  يكوف يكوف   الرسميالرسمي  :"العقد:"العقدجج  ــ  ققمنمن  00  مكررمكرر  404404  المادةالمادة  تنصتنص

  الشأف."الشأف."  وذوؼ وذوؼ   وورثتيـوورثتيـ

  المتعاقدةالمتعاقدة  الأطراؼالأطراؼ  عمىعمى  فقطفقط  تقتصرتقتصر  الرسميالرسمي  العقدالعقد  حجيةحجية  أفأف  يفيـيفيـ  المادةالمادة  نصنص  خلبؿخلبؿ  ومفومف

  المشرعالمشرع  عفعف  نقلبنقلب  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  بوبو  جاءجاء  الذؼالذؼ  النصالنص  لأفلأف  غيرىـ،غيرىـ،  دوف دوف   ،وخمفيـ،وخمفيـ  وورثتيـوورثتيـ

  فييافييا  كافكاف  زمنيةزمنية  حقبةحقبة  فيفي  نشأنشأ  .والذؼ.والذؼ  الفرنسيالفرنسي  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف14151415  المادةالمادة  فيفي  الفرنسيالفرنسي

  أفأف  ،إذ،إذ  المحررالمحرر  ذلؾذلؾ  فيفي  المكتوبالمكتوب  التصرؼالتصرؼ  وبيفوبيف  اثباتاثبات  كأداةكأداة  الرسميةالرسمية  الورقةالورقة  حجيةحجية  بيفبيف  الخمطالخمط

  داةداةكأكأ  الورقةالورقة  الحجيةالحجية  عمىعمى  وليسوليس  والخمفوالخمف  والورثةوالورثة  المتعاقديفالمتعاقديف  عمىعمى  يقتصريقتصر  الذؼالذؼ  ىوىو  وحدهوحده  الاثرالاثر

  33للئثبات.للئثبات.

                                                           

بمقاضي كريمة ،الكتابة الرسمية والتسجيل والشير في نقل الممكية العقارية، رسالة ماجيستر ،كمية 1 -
 .29،ص2004/2005الحقوؽ ،بف عكنوف ،الجزائر ،سنة 

 .145، ص2000،  01المجمة القضائية ،ع  29/03/2009المؤرخ في  190514ر رقـ قرا-2
 .59-58ميدؼ أحمد ،مرجع سابق ،ص -3
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  الغيرالغير  وعمىوعمى  بلبل  فقطفقط  أطرافوأطرافو  عمىعمى  ليسليس  حجةحجة  الرسميالرسمي  المحررالمحرر  فيفي  مادوف مادوف   فيعتبرفيعتبر  ذلؾذلؾ  وعمىوعمى

  11  كافةكافة  والناسوالناس

  مفمف  يستفيديستفيد  أوأو  يضاريضار  شخصشخص  كلكل  ىوىو  الاجنبيالاجنبي  الغيرالغير  أفأف  الرحمافالرحماف  عبدعبد  ممزؼ ممزؼ   الأستاذالأستاذ  ويرػ ويرػ 

  22  خاصا.خاصا.  أوأو  عاماعاما  خمفاخمفا  افافكك  سواءاسواءا  وخمفائيـوخمفائيـ  الشأفالشأف  ذوؼ ذوؼ   مفمف  ليسليس  لكنولكنو  المحررالمحرر

  عمىعمى  15081508  لسنةلسنة  الاثباتالاثبات  القانوف القانوف   مفمف  1111  المادةالمادة  فيفي  المصرؼ المصرؼ   المشرعالمشرع  نصنص  ولقدولقد  

  فيفي  محررىامحررىا  بيابيا  قاـقاـ  أمورأمور  مفمف  فييافييا  دوف دوف   بمابما  ،،  كافةكافة  الناسالناس  عمىعمى  حجةحجة  الرسميةالرسمية  أف:"المحرراتأف:"المحررات

  قانونا."قانونا."  المقررةالمقررة  بالطرؽ بالطرؽ   تزويرىاتزويرىا  يتبيفيتبيف  ،مالـ،مالـ  حضورهحضوره  فيفي  الشأفالشأف  ذوؼ ذوؼ   مفمف  وقعتوقعت  ،أو،أو  ميمتوميمتو  حدودحدود

  المتعاقديفالمتعاقديف  الطرفيفالطرفيف  نحونحو  نفسيانفسيا  ،ىي،ىي  لمغيرلمغير  بالنسبةبالنسبة  الرسميالرسمي  المحررالمحرر  لحجيةلحجية  فبالنسبةفبالنسبة

  الورقةالورقة  فيفي  العموميالعمومي  الضابطالضابط  أوأو  الموظفالموظف  أثبتوأثبتو  الذؼالذؼ  القانوني،القانوني،  التصرؼالتصرؼ  حقوحقو  فيفي  يسرؼ يسرؼ   وبالتاليوبالتالي

  بالنسبةبالنسبة  ىذاىذا  بالتزويربالتزوير  فييافييا  الطعفالطعف  طريقطريق  عفعف  إلاإلا    دحضيادحضيا  لولو  يجوزيجوز  ،ولا،ولا  نحوهنحوه  بيابيا  ويحتجويحتج  الرسميةالرسمية

  بنفسو.بنفسو.  وعاينياوعاينيا  اختصاصواختصاصو  فيفي  تدخلتدخل  التيالتي  لمبياناتلمبيانات

  ،إذ،إذ  الغيرالغير  عمىعمى  حجةحجة  فييفيي  مسؤوليتيـمسؤوليتيـ  وتحتوتحت  الشأفالشأف  ذوؼ ذوؼ   عفعف  الصادرةالصادرة  لمبياناتلمبيانات  بالنسبةبالنسبة  أماأما

  دليلدليل  إقامةإقامة  طريقطريق  عفعف  ذلؾذلؾ  ،فيمكنو،فيمكنو  بالتزويربالتزوير  طريقطريق  بغيربغير  عكسياعكسيا  يثبتيثبت  أفأف  الأخيرالأخير  ليذاليذا  يمكفيمكف

  البيعالبيع  فيفي  بالصوريةبالصورية  يطعفيطعف  أفأف  لولو  يجوزيجوز  البائعالبائع  فالدائففالدائف  ..33قانوناقانونا  المقررةالمقررة  بالطرؽ بالطرؽ   العكسالعكس  عمىعمى

  طرؽ طرؽ   بكافةبكافة  الصوريةالصورية  ىذهىذه  يثبتيثبت  أفأف  ،ولو،ولو  المؤجرالمؤجر  عفعف  ،والصادر،والصادر  الرسميةالرسمية  الورقةالورقة  فيفي  ررالمحر المحر 

  أمانةأمانة  فيفي  الطعفالطعف  أوأو  المساسالمساس  بوبو  يقصديقصد  لالا  الطعفالطعف  بيذابيذا  أفأف  ذلؾذلؾ  مفمف  ،والمغزػ ،والمغزػ   المعروفةالمعروفة    الإثباتالإثبات

  44بالتزوير.بالتزوير.  الرسميةالرسمية  الورقةالورقة  فيفي  الطعفالطعف  ودوف ودوف   بوبو  التمسؾالتمسؾ  ويجوزويجوز  العموميالعمومي  الضابطالضابط  ونزاىةونزاىة

                                                           
 ..186محمد حسف قاسـ ،المرجع السابق ،ص-1
ممزؼ عبد الرحماف ،طرؽ الإثبات في المواد المدنية +محاضرات ألقيت عمى طمبة المدرسة العميا  -2

 .01،ص 2004/2005شر، الجزائر، سنة لمقضاء ،الدفعة الخامسة ع
 .187محمد حسف قاسـ ،المرجع السابق ،ص-3
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  العقاري العقاري   البيعالبيع  إثباتإثبات  فيفي  الرسميالرسمي    ددالسنالسن  صورصور  :حجية:حجية  ثانياثانيا

  ،فإف،فإف  موجوداموجودا  الرسميةالرسمية  الورقةالورقة  أصلأصل  كافكاف  :"إذا:"إذا  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  409409  المادةالمادة  تنصتنص

  مطابقةمطابقة  فيوفيو  تكوف تكوف   الذؼالذؼ  بالقدربالقدر  حجةحجة  تكوف تكوف   فوتوغرافيةفوتوغرافية  أوأو  كانتكانت  خطيةخطية  الرسميةالرسمية  صورتياصورتيا

  كانتكانت  ميةميةالرسالرس  الورقةالورقة  أصلأصل  يوجديوجد  لـلـ  :"إذا:"إذا  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  400400  المادةالمادة  وتنصوتنص  للؤصل..."للؤصل..."

  تنفيذيةتنفيذية  غيرغير  أوأو  كانتكانت  التنفيذيةالتنفيذية  الاصميةالاصمية  الرسميةالرسمية  الصورةالصورة  ."يكوف ."يكوف   الاتيالاتي  الوجوالوجو  عمىعمى  حجةحجة  الصورةالصورة

  للؤصل.للؤصل.  مطابقتيامطابقتيا  فيفي  بالشؾبالشؾ  يسمحيسمح  لالا  الخارجيالخارجي  مظيرىامظيرىا  كافكاف  متىمتى  الاصلالاصل  حجيةحجية

  ىذهىذه  فيفي  يجوزيجوز  ،ولكف،ولكف  ذاتياذاتيا  حجةحجة  الاصميةالاصمية  الصورالصور  مفمف  المأخوذةالمأخوذة  الرسميةالرسمية  لمصورةلمصورة  ويكوف ويكوف 

  ..  منيامنيا  أخذتأخذت  التيالتي  الأصميةالأصمية  الصورةالصورة  عمىعمى  مراجعتيامراجعتيا  يطمبيطمب  أفأف  فيففيفالطر الطر   مفمف  لكللكل  الحالةالحالة

  لمجردلمجرد  لالاإإ  بوبو  يعتديعتد  فلبفلب  الأولىالأولى  النسخالنسخ  مفمف  المأخوذةالمأخوذة  لمصورةلمصورة  رسميةرسمية  صورصور  مفمف  يأخذيأخذ  ماما  أماأما

  توقيعاتتوقيعات  تحملتحمل  الذؼالذؼ  ىوىو  صلصلالأالأ  أفأف  والصورةوالصورة  الأصلالأصل  بيفبيف  والفرؽ والفرؽ   لمظروؼلمظروؼ  تبعاتبعا  الاستئناسالاستئناس

  المحررالمحرر  عمىعمى  وقعوقع  مفمف  فكلفكل  ،وعميو،وعميو  الموثقالموثق  بيـبيـ  استعانةاستعانة  ممفممف  وغيرىـوغيرىـ  والشيودوالشيود  الشأفالشأف  أصحابأصحاب

  لالا  وكذاوكذا  التوقيعاتالتوقيعات  ىذهىذه  تحملتحمل  فلبفلب  الرسميالرسمي  المحررالمحرر  صورصور  ،أما،أما  الاصلالاصل  عمىعمى  وقعوقع  قدقد  الرسميالرسمي
  يعطييايعطييا  ماما  ،وىذا،وىذا  مختصمختص  عاـعاـ  موظفموظف  بواسطةبواسطة  الأصلالأصل  عفعف  منقولةمنقولة  ىيىي  بلبل  الموثقالموثق  عفعف  تصدرتصدر

  وتكوف وتكوف   الأوراؽالأوراؽ  مفمف  ورقةورقة  صلصلأأ  عفعف  تنتقلتنتقل  حرفيةحرفية  نسخةنسخة  ىيىي  لعاـلعاـاا  بالوجوبالوجو  والصورةوالصورة11  الرسميةالرسمية  صفةصفة

  تقابمياتقابميا  ،والتي،والتيجج  ــ  ؽؽ  مفمف  400400وو  409409  المادتيفالمادتيف  نصنص  مفمف  ويستخمصويستخمص22..  التوقيعالتوقيع  مفمف  خاليةخالية

  ،وكذا،وكذا  المصرؼ المصرؼ   المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  454454وو  450450وو  الفرنسيالفرنسي  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  14491449  المادتيفالمادتيف

  حالتيف:حالتيف:  تناوؿتناوؿ  قدقد  المشرعالمشرع  أفأف  المصرؼ المصرؼ   الاثباتالاثبات  القانوف القانوف   مفمف  1414  وو  1010  المادةالمادة

  ..  موجوداموجودا  الرسميةالرسمية  الورقةالورقة  صلصللألأاا  كافكاف  إذاإذا  ماما  حالةحالة--

                                                           
 .187محمد حسف قاسـ ،المرجع السابق ،ص-1
 .34بوفرح عبد الرزاؽ، المرجع السابق ،-2
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  11..موجوداموجودا  غيرغير  الرسميةالرسمية  الورقةالورقة  أصلأصل  كافكاف  إذاإذا  ماما  حالةحالة--

  موجوداموجودا  الرسميةالرسمية  الورقةالورقة  أصلأصل  كانكان  إذاإذا  الرسميةالرسمية  الصورةالصورة  /حجية/حجية11

  فإففإف  موجوداموجودا  الرسميالرسمي  المحررالمحرر  أصلأصل  كافكاف  :"إذا:"إذا  أنوأنو  عمىعمى  الذكرالذكر  السابقةالسابقة  404404  المادةالمادة  تنصتنص

  مطابقةمطابقة  فيوفيو  تكوف تكوف   الذؼالذؼ  لقدرلقدربابا  حجةحجة  تكوف تكوف   فوتوغرافيةفوتوغرافية  أوأو  كانتكانت  خطيةخطية  الرسميةالرسمية  صورتوصورتو

  ..."..."للؤصلللؤصل

  :"تعتبر:"تعتبر  أنوأنو  عمىعمى  المبنانيالمبناني  المدنيةالمدنية  المحاكماتالمحاكمات  أصوؿأصوؿ  قانوف قانوف   مفمف  148148  المادةالمادة  وتنصوتنص

  ىذهىذه  عندئذعندئذ  ،فتقابل،فتقابل  الخصوـالخصوـ  أحدأحد  ذلؾذلؾ  فيفي  ينازعينازع  لـلـ  ماما  لولو  مطابقةمطابقة  الرسميالرسمي  لمسندلمسند  الرسميةالرسمية  الصورةالصورة

  ."."  الأصلالأصل  معمع  الصورةالصورة

  الحالةالحالة  ىيىي  وىذهوىذه  موجوداموجودا  الرسميالرسمي  محررمحرر  صلصلأأ  كافكاف  إذاإذا    أنوأنو  ف،ف،السابقيالسابقي  الموادالمواد  نصنص  وحسبوحسب

  يفقديفقد  ،ولا،ولا  العدؿالعدؿ  كاتبكاتب  لدػلدػ  أوأو  التوثيق،التوثيق،  مكتبمكتب  فيفي  محفوظامحفوظا  يبقىيبقى  الذؼالذؼ  الأصلالأصل  يفقديفقد  فقممافقمما  الغالبةالغالبة

  ،ومأخوذة،ومأخوذة  رسميةرسمية    صورةصورة  ىناؾىناؾ  وكانتوكانت  الأصلالأصل  وجدوجد  فإذافإذا  السرقةالسرقة  أوأو  كالحريقكالحريق  قيريةقيرية  لأسبابلأسباب  إلاإلا

  ىذهىذه  اعتبرتاعتبرت  الطرفيفالطرفيف  أحدأحد  يتنازعيتنازع  ولـولـ  فوتوغرافيةفوتوغرافية  أـأـ  خفيةخفية  الصورةالصورة    ىذهىذه  كانتكانت  ،سواء،سواء  الأصلالأصل  عفعف

    22لأصل.لأصل.  مطابقةمطابقة  الصورةالصورة

  اليواليو  لمرجوعلمرجوع  موجوداموجودا  الرسميةالرسمية  الورقةالورقة  أصلأصل  يكوف يكوف   أفأف  الحجيةالحجية  ىذهىذه  لقياـلقياـ  القانوف القانوف   يشترطيشترط  إذفإذف

  رسميةرسمية  تكوف تكوف   ،وأف،وأف  منيامنيا  صورةصورة  بلبل  الأصلالأصل  ،ليست،ليست  فييافييا  المتنازعالمتنازع  الورقةالورقة  تكوف تكوف   وأفوأف  الضرورةالضرورة  عندعند

  أوأو  الأصلالأصل  مفمف  مأخوذةمأخوذة  تكوف تكوف   أفأف  ويستحبويستحب  ..  حجيةحجية  لياليا  يستيستلل  لأنيالأنيا  بيابيا  يعقديعقد  لالا  عرفيةعرفية  كانتكانت  فإذافإذا

  الأصلالأصل  وبيفوبيف  نيانيابيبي  توسطتتوسطت  التيالتي  الرسميةالرسمية  الصورالصور  تعددتتعددت  وميماوميما  الأصلالأصل  مفمف  مأخوذةمأخوذة  صورةصورة  مفمف

  33  بمنازعة.بمنازعة.  قياـقياـ  حالةحالة  فيفي  إليوإليو  بالرجوعبالرجوع  وذلؾوذلؾ  صلصلالأالأ  بوجودبوجود  فالعبرةفالعبرة

                                                           
 .60ميدؼ أحمد ،المرجع السابق ،ص-1
 .189ص-188،ص سابقمحمد حسف قاسـ ،المرجع  -2
 62 - 61،صسابقميدؼ أحمد ،مرجع  -3
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  موجود:موجود:  غيرغير  الأصلالأصل  كانكان  إذاإذا  الصورةالصورة  /حجية/حجية00

  أوردأورد  المشرعالمشرع  ،أف،أف  الذكرالذكر  السابقةالسابقة  الجزائرؼ الجزائرؼ   المدنيالمدني  لقانوف لقانوف اا  مفمف  400400  المادةالمادة  نصنص  مفمف  الظاىرالظاىر

  ::  وىيوىي  موجودموجود  غيرغير  الأصلالأصل  كافكاف  إذاإذا  الصورةالصورة  لحجيةلحجية  حالاتحالات  ثلبثثلبث

  ..  الأصلالأصل  مفمف  المأخوذةالمأخوذة  الأصميةالأصمية  الرسميةالرسمية  الصورةالصورة  أ/حجيةأ/حجية

  الأصمية.الأصمية.  الصورالصور  مفمف  المأخوذةالمأخوذة  الرسميةالرسمية  الصورةالصورة  ب/حجيةب/حجية

  ..  صميةصميةالأالأ  الصورةالصورة  مفمف  المأخوذةالمأخوذة  لمصورةلمصورة  الرسميةالرسمية  الصورالصور  د/حجيةد/حجية

  ::  الأصلالأصل  منمن  المأخوذةالمأخوذة  الأصميةالأصمية  الرسميةالرسمية  الصورةالصورة  أ/حجيةأ/حجية

  الضابطالضابط  بواسطةبواسطة  الرسميةالرسمية    الورقةالورقة  مفمف  مباشرةمباشرة  تنتقلتنتقل  التيالتي  ىيىي  الأصميةالأصمية  الرسميةالرسمية  الصورةالصورة

  أولىأولى  أصميةأصمية  صورةصورة  تكوف تكوف   أفأف  ويستوؼ ويستوؼ   تنفيذيةتنفيذية  غيرغير  أوأو  تنفيذيةتنفيذية  صورةصورة    تكوف تكوف   أفأف  ويستوؼ ويستوؼ   العموميالعمومي

  يسمحيسمح  لالا  الخارجيالخارجي  مظيرىامظيرىا  كافكاف  ،متى،متى  الأصلالأصل  حجيةحجية  المعنىالمعنى  بيذابيذا  لمصورةلمصورة  وتكوف وتكوف   لياليا  تاليةتالية  أوأو

  11للؤصل.للؤصل.  مطابقتيامطابقتيا  فيفي  بالشؾبالشؾ

  والسببوالسبب  موجودموجود  غيرغير  ،لأنو،لأنو  الأصلالأصل  وليسوليس  ذاتياذاتيا  مفمف  مستمدمستمد  الحالةالحالة  ىذهىذه  فيفي  الصورةالصورة  وحجيةوحجية

  ولاولا  توقيعوتوقيعو  تحملتحمل  لالا  أنياأنيا  ،رغـ،رغـ  عميياعمييا  الموثقالموثق  ختـختـ  وجودوجود  ىوىو  الحكـالحكـ  ىذاىذا  تأخذتأخذ  الصورةالصورة  جعلجعل  الذؼالذؼ
  22أطرافو.أطرافو.  توقيعتوقيع

  الأصميةالأصمية  الصورالصور  منمن  المأخوذةالمأخوذة  الرسميةالرسمية  ورةورةالصالص  /حجية/حجية00

  الأصميةالأصمية  الصورةالصورة  عفعف  منقولةمنقولة  ىيىي  ،بل،بل  مباشرةمباشرة  الأصلالأصل  عفعف  تنقلتنقل  لـلـ  التيالتي  الرسميةالرسمية  الصورةالصورة  إفإف

  نازعنازع  يحدثيحدث  ،مالـ،مالـ  لياليا  مطابقةمطابقة  وتعتبروتعتبر  الرسميةالرسمية  الصورةالصورة  حجيةحجية  لياليا  وتكوف وتكوف   الأصلالأصل  مفمف  المأخوذةالمأخوذة

                                                           
محمد صبرؼ السعدؼ ،الواضح في شرح القانوف المدني الجزائرؼ،الإثبات في المواد المدنية والتجارية -1

 .57،ص2009-2008،سنة 1طبقا للؤحدث التعديلبت ومزيدة بأحكاـ القضاء ،ط
 .16ممزؼ ،المرجع السابق،ص-2
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  مدػمدػ  مفمف  والتأكدوالتأكد  الأصميةالأصمية  الصورةالصورة  عمىعمى  مراجعتيامراجعتيا  وجبوجب  الحالةالحالة  ىذهىذه  ،ففي،ففي  الطرفيفالطرفيف  أحدأحد  فييافييا

  مفمف  تستمدىاتستمدىا  ،التي،التي  الأصميةالأصمية  الصورةالصورة  كحجيةكحجية  حجيتياحجيتيا  لياليا  ،كانت،كانت  مطابقتيامطابقتيا  ثبتتثبتت  فإذافإذا  مطابقتيامطابقتيا

ذا  الأصميةالأصمية  الرسميةالرسمية  الورقةالورقة ذاوا    11..  الأصميةالأصمية  الصورةالصورة  عمىعمى  وأعتمدوأعتمد  استبعدتاستبعدت  ذلؾذلؾ  غيرغير  كافكاف  وا 

  ::  الأصميةالأصمية  الصورالصور  منمن  المأخوذةالمأخوذة  لمصورلمصور  الرسميةالرسمية  الصورةالصورة  /حجية/حجية44

  الصورةالصورة  مفمف  وانماوانما  الأصلالأصل  مفمف  وانماوانما  الأصلالأصل  مفمف  مأخوذةمأخوذة  الصورةالصورة  تكوف تكوف   لالا  الحالةالحالة  ىذهىذه  فيفي

  المادةالمادة  مفمف  44  الفقرةالفقرة  قررتقررت  الحالةالحالة  ىذهىذه  وفيوفي  الثالثةالثالثة  الصورةالصورة  أؼأؼ  الأصميةالأصمية  الصورةالصورة  مفمف  المأخوذةالمأخوذة

  قرائفقرائف  تكوف تكوف   أفأف  إلاإلا  تصمحتصمح  لالا  أؼأؼ  لمظروؼلمظروؼ  تبعاتبعا  الاستئناسالاستئناس  لمجردلمجرد  إلاإلا  بيابيا  الاعتدادالاعتداد  عدـعدـ  409409

  بالكتابة.بالكتابة.  ثبوتثبوت  مبدأمبدأ  حتىحتى  تصمحتصمح  ولاولا  يراه،يراه،  ماما  القاضيالقاضي  منيامنيا  يستنبطيستنبط

  العقاري العقاري   البيعالبيع  عقدعقد  فيفي  يةيةالشكمالشكم  منمن  الجزائري الجزائري   القضاءالقضاء  :موقف:موقف  الثانيالثاني  المطمبالمطمب

  الناقلالناقل  التصرؼالتصرؼ  ابراـابراـ  فيفي  جوىرياجوىريا  عنصراعنصرا  واعتبرىاواعتبرىا  الشكميةالشكمية  أوجبأوجب  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  إفإف

  بيوعبيوعالال  فيفي  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  إلىإلى  ف ف يمجؤو يمجؤو   ماما  الأفرادالأفراد  مفمف  الكثيرالكثير  فإففإف    ذلؾذلؾ  مفمف  ،وبالرغـ،وبالرغـ  لمممكيةلمممكية

  منعمنع  الذؼالذؼ  الشيرالشير  قانوف قانوف   صدورصدور  بعدبعد  إلاإلا  مضىمضى  الزمفالزمف  مفمف  حقبةحقبة  فيفي  سائداسائدا    كافكاف  ماما  ،وىذا،وىذا  العقاريةالعقارية

  رسميةرسمية  غيرغير  أنياأنيا  لاعتبارىالاعتبارىا  وىذاوىذا  الجزائرالجزائر  فيفي  العقاراتالعقارات  بيعبيع  فيفي  المتعمقةالمتعمقة  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  بإصداربإصدار

  ؾؾوكذلوكذل  العقارؼ العقارؼ   والشيروالشير  التسجيلالتسجيل  مصالحمصالح  لدػلدػ  ومشيرةومشيرة  مسجمةمسجمة  وغيروغير  القيدالقيد  لإجراءاتلإجراءات  تخضعتخضع  ولـولـ
  قانوف قانوف   صدورصدور  بعدبعد  ماما  وو  قبلقبل  ماما  مرحمةمرحمة  سندرسسندرس  وعميووعميو..  تحريرىاتحريرىا  فيفي  عموميعمومي  بضابطبضابط  استعانةاستعانة  دوف دوف 

  ..5151//0202  رقـرقـ  التوثيقالتوثيق

  

  

                                                           
 .38،ص مكمش سياـ ، بطاش فاطمة  ، مرجع سابق-1
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  المؤرخالمؤرخ9191//9393  رقمرقم  التوثيقالتوثيق  قانون قانون   صدورصدور  قبلقبل  ماما  مرحمةمرحمة  ::  الأولالأول  الفرعالفرع

    ..19931993//1111//1111فيفي

  وثانياوثانيا  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  حجيةحجية  إلىإلى  أولاأولا  سنتطرؽ سنتطرؽ   الأساسالأساس  ىذاىذا  وعمىوعمى

  العرفية.العرفية.  العقودالعقود  مفمف  القضائيالقضائي  الاجتيادالاجتياد  موقفموقف  إلىإلى

  العقاريةالعقارية  المعاملاتالمعاملات  فيفي  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  حجيةحجية  أولا:أولا:

  بيفبيف  اتفاؽاتفاؽ  أنوأنو  جج  ـ ـ ؽؽ  مفمف  9494  مادةمادة  فيفي  لمعقدلمعقد  واضحاواضحا  تعريفاتعريفا  أعطىأعطى  قدقد  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  إفإف

  القانوف القانوف   معمع  ىىيتماشيتماش  وماوما  الأطراؼالأطراؼ  إرادةإرادة  وفقوفق    يتـيتـ  التعاقدالتعاقد  ىذاىذا  ،وأف،وأف  ــللبلتزاللبلتزا  مصدرامصدرا  وأنووأنو  الأفرادالأفراد

  تنتقلتنتقل  ،ولا،ولا  عقارؼ عقارؼ   عينيعيني  حقحق  ،أو،أو  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  يخصيخص  فيمافيما  المبرمةالمبرمة  العقودالعقود  ،باستثناء،باستثناء

  ليذهليذه  تخضعتخضع  لالا  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  ،أما،أما  بالشيربالشير  متعمقةمتعمقة  الاحكاـالاحكاـ  ومراعاةومراعاة  التسجيلالتسجيل  بعدبعد  إلاإلا  ىناىنا  الممكيةالممكية

نما  الإجراءاتالإجراءات نماوا    المتعاقدة.المتعاقدة.  الأطراؼالأطراؼ  بيفبيف  شخصيةشخصية  التزاماتالتزامات  مجردمجرد  ىيىي  وا 

    عناصرعناصر  ثلبثةثلبثة  مفمف  باتباتإثإث    مفمف  حجيتوحجيتو  يستمديستمد  الرسميالرسمي  العقدالعقد

  العقد.العقد.  ىذاىذا  تحريرتحرير  فيفي  أساسيأساسي  عنصرعنصر  ىوىو  الموثقالموثق  /كوف /كوف 11

  العقارية.العقارية.  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  عميياعمييا  وألزـوألزـ  الرسميةالرسمية  الصفةالصفة  أعطىأعطى  الذؼالذؼ  /القانوف /القانوف 00

  جاءجاء  قدقد  كماكما  11فيوفيو  المتعاقدالمتعاقد  العملالعمل  حجيةحجية  التعاقداتالتعاقدات  تعطيتعطي  التيالتي  المتعاقدةالمتعاقدة  الأطراؼالأطراؼ  /إرادة/إرادة44

  يكوف يكوف   أفأف  لمعقدلمعقد  يسمحيسمح  أنوأنو  ،كما،كما  والمشيرةوالمشيرة  المسجمةالمسجمة    يةيةالعينالعين  الحقوؽ الحقوؽ   لحمايةلحماية    العينيالعيني  الشيرالشير  نظاـنظاـ

    قيده.قيده.  تـتـ  متىمتى  الغيرالغير  مواجيةمواجية  وفيوفي  الأطراؼالأطراؼ  بيفبيف  نافذانافذا

  ::  العرفيالعرفي  والعقدوالعقد  الرسميالرسمي  العقدالعقد  بينبين  الفرق الفرق   //11  

  العينيةالعينية  الحقوؽ الحقوؽ   اثباتاثبات  مفمف  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  استبعدااستبعدا  المشرعالمشرع  أفأف  لاعتبارلاعتبار  وىذاوىذا  نواحينواحي  عدةعدة  مفمف

  العقارية.العقارية.
                                                           

 .42،43مكمش سياـ ،بطاش فاطمة ،المرجع السابق ،ص-1
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  وقدوقد  العرفيالعرفي  العقدالعقد  خلبؼخلبؼ  عمىعمى  تزويرهتزويره  تتيثبيثب  حتىحتى  الإثباتالإثبات  فيفي  ةةحجيحجي  لولو  الرسميالرسمي  /العقد/العقد11

  تزويرهتزويره  بثبتبثبت  حتىحتى  حجةحجة  الرسميالرسمي  العقدالعقد  فيفي  وردورد  ماما  :"يعتبر:"يعتبر  جج  ـ ـ ققمنمن  مكررمكرر  404404  المادةالمادة  نصتنصت

  11الوطني".الوطني".  الترابالتراب  فيفي  نافذانافذا  ويعتبرويعتبر

  مفمفأو أو   تسجيموتسجيمو  مفمف  إلاإلا  تاريخوتاريخو  يثبتيثبت  لبلبفف  العرفيالعرفي  العقدالعقد  ،أما،أما  التاريخالتاريخ  ثابتثابت  الرسميالرسمي  العقدالعقد  /إف/إف00

  عمومي.عمومي.  ضابطضابط  يحررهيحرره  لاحقلاحق  عقدعقد    بموجببموجب  مضمونومضمونو  بوتبوتثث  يوـيوـ

  ضابطضابط  طرؼطرؼ  مفمف  يحرريحرر  الرسميالرسمي  العقدالعقد  أماأما  المتعاقديفالمتعاقديف  باتفاؽباتفاؽ  يحرريحرر  العرفيالعرفي  العقدالعقد  /إف/إف44

  22عمومي.عمومي.

  العرفيالعرفي  العقاري العقاري   البيعالبيع  جزاءجزاء  //00

  خاصةخاصة  ممكيةممكية  انتقاؿانتقاؿ  أوأو  إثباتإثبات  فيفي  ميـميـ  دوردور  يمعبيمعب  لالا  أنوأنو  إلاإلا  العرفيالعرفي  العقدالعقد  وجودوجود  مفمف  بالرغـبالرغـ

  لمقانوف لمقانوف   وفقاوفقا  تحريرهتحريره  إلىإلى  المشرعالمشرع  ألزـألزـ  الذؼالذؼ  الرسميالرسمي  العقدالعقد  خلبؼخلبؼ  عمىعمى  قاريةقاريةالعالع  المعاملبتالمعاملبت  فيفي

  ..  حقوقيـحقوقيـ  الأطراؼالأطراؼ  تحميتحمي  ولضماناتولضمانات  ثبوتوثبوتو  قوةقوة  ذاذاوىوى

  أثرأثر  أؼأؼ  يرتبيرتب  ولاولا  صحيحاصحيحا  يعتبريعتبر  لالا  عرفيعرفي  عقدعقدبب  يكوف يكوف   الذؼالذؼ  العقارالعقار  عمىعمى  الواردالوارد  يعيعالبالب  فإففإف

  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  بوبو  السماحالسماح  يمكفيمكف  لالا  ماما  وىذاوىذا  التوقيعالتوقيع  إنكارإنكار  بمجردبمجرد  والمشترؼ والمشترؼ   ئعئعالباالبا  بيفبيف  قانونيقانوني

  ..  العقاريةالعقارية

  باعتراؼباعتراؼ  أوأو  صحتوصحتو  ثبتثبت  ولوولو  حتىحتى  مطمقامطمقا  بطلبنابطلبنا  باطلبباطلب  يعديعد  عرفيعرفي  بعقدبعقد  العقارالعقار  البيعالبيع  إذفإذف

  عميو.عميو.  بتوقيعيابتوقيعيا  والمشترؼ والمشترؼ   البائعالبائع  مفمف  كلكل

  عدـعدـ  بسبببسبب  رسميرسمي  غيرغير  العقدالعقد  :"يعتبر:"يعتبر  جج  ـ ـ ؽؽ  مفمف  00مكررمكرر  400400  المادةالمادة  نصنص  إلىإلى  وبالرجوعوبالرجوع

  قبلقبل  مفمف  موقعاموقعا  كافكاف  إذاإذا  عرفيعرفي  ،كمحرر،كمحرر  الشكلالشكل  انعداـانعداـ  أوأو  العموميالعمومي  الضابطالضابط  أىميةأىمية  أوأو  كفاءةكفاءة
                                                           

 السابق الذكر.مف القانوف المدني الجزائرؼ،  324المادة -1
 -الانكار-التزوير–في الاثبات و طرؽ الطعف عمييا محمد أحمد العابديف ،قوة الورقة الرسمية والعرفية -2

 .16ص ،2002الجيالة، المعارؼ الاسكندرية، س 
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  القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ  البطلبفالبطلبف  إلاإلا  حتماحتما  يؤدؼيؤدؼ  لالا  بطلبطل  إذاإذا  الرسميالرسمي  العقدالعقد  أفأف  بمعنىبمعنى  الأطراؼ."الأطراؼ."

نما  فيوفيو  الثابتالثابت نماوا    آثارآثار  عميوعميو  ويترتبويترتب  الأطراؼالأطراؼ  قبلقبل  مفمف  موقعاموقعا  يكوف يكوف   عرفيعرفي  محررمحرر  إلىإلى  يتقمبيتقمب  وا 

  مفمف  129129  المادةالمادة  بحكـبحكـ  شبيياشبييا  00مكررمكرر  400400  المادةالمادة  حكـحكـ  يعتبريعتبر  بحيثبحيث  صحيحاصحيحا  عرفياعرفيا  عقداعقدا  باعتبارهباعتباره

  ،إذا،إذا  أركانوأركانو  فيوفيو  وتوفرتوتوفرت  للئبطاؿللئبطاؿ  قابلبقابلب  أوأو    باطلبباطلب  العقدالعقد  كافكاف  :"إذا:"إذا  أنوأنو  عمىعمى  تنصتنص  التيالتي  جج  ــ  ؽؽ

  عقدعقد  الىالى  الباطلالباطل  الرسميالرسمي  العقدالعقد  تحوؿتحوؿ    إلاإلا  العقد."العقد."  ابراـابراـ  إلىإلى  رؼرؼتتصتتص  كانتكانت  المتعاقديفالمتعاقديف  نيةنية  تبيفتبيف

  الرسميالرسمي  الشكلالشكل  تخمفتخمف  إذاإذا  يبطليبطل  فيو.فيو.  بتبتثاثا  القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ  كافكاف  إذاإذا  فائدتوفائدتو  يفقديفقد  صحيحصحيح  عرفيعرفي

  للئثباتللئثبات  قابلبقابلب  رضائيارضائيا  التصرؼالتصرؼ  كافكاف  إذاإذا  أثرأثر  التحوؿالتحوؿ  ،فيكوف ،فيكوف   عقارعقار  بيعبيع  فيفي  الشأفالشأف  ىوىو  كماكما  فيوفيو

  ..11  المنقوؿالمنقوؿ  عمىعمى  الواردالوارد  البيعالبيع  فيفي  مثلبمثلب  الشأفالشأف  ىوىو  ،كما،كما  العرفيةالعرفية  بالكتابةبالكتابة

  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  منمن  القضائيالقضائي  الاجتيادالاجتياد  :موقف:موقف  ثانياثانيا

  وتطبيقياوتطبيقيا  النصوصالنصوص  تفسيرتفسير  فيفي  متباينةمتباينة  مواقفمواقف  عرؼعرؼ  لجزائرلجزائراا  فيفي  القضائيالقضائي  الاجتيادالاجتياد  إفإف

  عديدةعديدة  لمراحللمراحل  تبعاتبعا  وذلؾوذلؾ  عرفيةعرفية  عقودعقود  بواسطةبواسطة  أبرمتأبرمت  العقاريةالعقارية  بالمعاملبتبالمعاملبت  الأمرالأمر  تعمقتعمق  كمماكمما

  ..  بوبو  المعموؿالمعموؿ  التشريعالتشريع  تطورتطور  شيدىاشيدىا

    المجتمعةالمجتمعة  الغرفةالغرفة  الاجتيادالاجتياد  صدورصدور  قبلقبل  العمياالعميا  المحكمةالمحكمة  موقفموقف  //11

  العرفيالعرفي  الشكلالشكل  فيفي  العقارالعقار  ببيعببيع  المتعمقةالمتعمقة  15021502  نةنةسس  قبلقبل  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  كانتكانت  لقدلقد

  القانوف القانوف   لمقتضياتلمقتضيات  طبقاطبقا  القضاءالقضاء  أماـأماـ  بيابيا  الاحتجاجالاحتجاج  يمكفيمكف  ،،  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  ناقمةناقمة  سنداتسندات  تشكلتشكل

  فيفي  المؤرخالمؤرخ  190190//0000رقـرقـ  الأمرالأمر  بموجببموجب  بوبو  العملالعمل  تمديدتمديد  تـتـ  ،الذؼ،الذؼ  الفرنسيالفرنسي  المدنيالمدني

  شيءشيء  تسميـتسميـ  أحدأحد  بمقتضاهبمقتضاه  ــيقو يقو   اتفاؽاتفاؽ  ىوىو  :"البيع:"البيع19801980  منومنو  مادةمادة  تنصتنص  حيثحيث  15001500//1010//4141

    ."."عرفيعرفي  بعقدبعقد  ،أو،أو  رسميرسمي  بعقدبعقد  ذلؾذلؾ  يتـيتـ  أفأف  ،يجوز،يجوز  الثمفالثمف  بدفعبدفع  وآخروآخر

                                                           
،سنة  7،ع  08حداد ، مقاؿ صدر في مجمة  المدرسة الوطنية للئدارة بالمغة الفرنسية ، المجمد  يونسي-1

 .75،ص 1988
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  آثارهآثاره  لكللكل  ،منتجة،منتجة  صحيحةصحيحة  العقاراتالعقارات  عمىعمى  الواردةالواردة  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  أفأف  المادةالمادة  مفمف  يستفاديستفاد  وماوما

  المؤرخالمؤرخ  المرسوـالمرسوـ  بوبو  جاءجاء  لمالما  طبقاطبقا  الشيرالشير  للئجراءللئجراء  شرطشرط  إلاإلا  ىوىو  ماما  رسميرسمي  شكلشكل  فيفي  إفراغياإفراغيا  ،وأف،وأف

  العقارية.العقارية.  الممكيةالممكية  تنتقلتنتقل  العقودالعقود  ىذهىذه  شيرشير  وبمجردوبمجرد  العقارؼ العقارؼ   بالشيربالشير  المتعمقالمتعمق  15991599//2121//2424  فيفي

  المحكمةالمحكمة  عنوعنو  المعبرةالمعبرة--المدنيةالمدنية  الغرفةالغرفة––  الأعمىالأعمى  المجمسالمجمس  عفعف  قراريفقراريف  صدرصدر  الصددالصدد  وبيذاوبيذا

  قانوف قانوف   صدورصدور  قبلقبل  المبرمةالمبرمة  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  بشأفبشأف  15841584//2020//2020  والآخروالآخر  15001500//2020//2424  العمياالعميا

  صحةصحة  عمىعمى  الأعمىالأعمى  المجمسالمجمس  قضاءقضاء  ،أكد،أكد  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  اؿاؿمجمج  فيفي  15021502  لسنةلسنة  التوثيقالتوثيق

  قانونية.قانونية.  قيمةقيمة  ذاتذات  عقودعقود  واعتبرىاواعتبرىا  القديـالقديـ  التشريعالتشريع  فيفي  المحررةالمحررة  العرفيةالعرفية  العقودالعقود

  التوثيقالتوثيق  مينةمينة  المتضمفالمتضمف  15021502//1010//1919  فيفي  المؤرخالمؤرخ  5151//0202  رقـرقـ  الأمرالأمر  بصدوربصدور  أنوأنو  غيرغير

  منومنو  1010  المادةالمادة  فيوفيو  نصتنصت  والذؼوالذؼ  15011501  جانفيجانفي  الفاتحالفاتح  مفمف  ابتداءابتداء  بوبو  العملالعمل  سريافسرياف  بدأبدأ  الذؼالذؼ

  11البطلبف.البطلبف.  طائمةطائمة  تحتتحت  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  جميعجميع  فيفي  الرسميةالرسمية  الكتابةالكتابة  عمىعمى  بصراحةبصراحة

  وذكرناىا،وذكرناىا،  سبقسبق  والتيوالتي..  22  جج  ـ ـ ؽؽ  مفمف  2121مكررمكرر  404404  المادةالمادة  فيفي  لاحقالاحقا  أدمجتأدمجت  والتيوالتي

  الممكيةالممكية  للبنتقاؿللبنتقاؿ  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  بيابيا  يحتجيحتج  التيالتي  الوحيدةالوحيدة  ىيىي  الرسميةالرسمية  السنداتالسندات  فأصبحتفأصبحت

  لعقارية.لعقارية.اا

  إثباتإثبات  وسائلوسائل  مجاؿمجاؿ  مفمف  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  ،باستبعاد،باستبعاد  أخرػ أخرػ   نظرنظر  وجيةوجية  لمقضاءلمقضاء  كافكاف  وبيذاوبيذا

  وصحةوصحة  أخذأخذ  الذيفالذيف  القضاةالقضاة  محاولةمحاولة  إلىإلى  ذلؾذلؾ  يرجعيرجع  ،وقد،وقد  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  بنقلبنقل  الأمرالأمر  تعمقتعمق  ،كمما،كمما

  لممواطفلممواطف  اليوميةاليومية  التصرفاتالتصرفات  بمجابيةبمجابية  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  بموجببموجب  المحررةالمحررة  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت

  تسويةتسوية  أجلأجل  مفمف  موضوعموضوع  القضاةالقضاة  أماـأماـ  مجاؿمجاؿ  وفتحوفتح  متفشيةمتفشية  وماديةومادية  اجتماعيةاجتماعية  واقعةواقعة  يايابوصفبوصف

  المماثمة.المماثمة.  الوضعياتالوضعيات

  

                                                           

 .44-43بوفرح عبد الرزاؽ ،المرجع السابق ،ص1-
 مف القانوف المدني الجزائرؼ السابق الذكر. 1مكرر  324المادة  -2
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    العرفيةالعرفية  العقودالعقود  حجيةحجية  منمن  العمياالعميا  المحكمةالمحكمة  /موقف/موقف00

  المحرراتالمحررات  تعطيتعطي  زمفزمف  مفمف  مدةمدة  ظمتظمت  العمياالعميا  المحكمةالمحكمة  فييافييا  بمابما  القضائيةالقضائية  الاجتياداتالاجتيادات  إفإف        

  غايةغاية  إلىإلى  الرسميةالرسمية  المحرراتالمحررات  شأفشأف  شأنياشأنيا  ممزمةممزمة  وةوةقق  العقاريةالعقارية  الأملبؾالأملبؾ  عمىعمى  المنصبةالمنصبة  العرفيةالعرفية

  مذكورمذكور  بتاريخبتاريخ  ،وقررت،وقررت  لياليا  الأوؿالأوؿ  الرئيسالرئيس  مفمف  بأمربأمر  غرفياغرفيا  بجميعبجميع    اجتمعتاجتمعت  .أيف.أيف  15501550//2020//1818

  شرطشرط--تجارؼ تجارؼ   محلمحل––  البيعالبيع  عقدعقد  فيفي  الرسميالرسمي  الشكلالشكل  أفأف  :"حيث:"حيث  يمييمي  ماما  1401914019  رقـرقـ  يحمليحمل  بقراربقرار

  ذلؾذلؾ  بطلبفبطلبف  الىالى  ويؤدؼويؤدؼ  انوف انوف القالق  يخالفيخالف  آخرآخر  شكلشكل  فيفي  البيعالبيع  عقدعقد  تحريرتحرير  وأفوأف  لصحتولصحتو  ضرورؼ ضرورؼ 

  العقد."العقد."

  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  صحةصحة  وىيوىي  قانونيةقانونية  نقطةنقطة  فيفي  فصمتفصمت  قدقد  العمياالعميا  المحكمةالمحكمة  تكوف تكوف   القرارالقرار  وبيذاوبيذا

  جج  ــ  ؽؽ  مفمف  11مكررمكرر  404404  المادةالمادة  نصنص  محتوػ محتوػ   فيفي  عميياعمييا  المنصوصالمنصوص  التصرفاتالتصرفات  عمىعمى  الواقعةالواقعة
  استدركتاستدركت  ددقق  وبيذاوبيذا  القضائيةالقضائية  ومجالسومجالس  المحاكـالمحاكـ  بيفبيف  القائـالقائـ  وجداؿوجداؿ  للبختلبؼللبختلبؼ  حدحد  بوضعبوضع  وذلؾوذلؾ

  مختمطةمختمطة  غرفياغرفيا  عمىعمى  1401914019  رقـرقـ  ممفممف  يعرضيايعرضيا  وىذاوىذا  الاجتيادالاجتياد  توحيدتوحيد  فيفي  الأمرالأمر  عمياعميا  محكمةمحكمة

  15501550//2929//0101  ،وبتاريخ،وبتاريخ  وبحريةوبحرية  التجاريةالتجارية  الغرفةالغرفة  وقضاةوقضاة  المدنيةالمدنية  الغرفةالغرفة  قضاةقضاة  مفمف  المكونةالمكونة

  بيفبيف  اختلبؼاختلبؼ  وقعوقع  أفأف  ،إلا،إلا  القانونيالقانوني  النصالنص  صراحةصراحة  ،رغـ،رغـ  العرفيةالعرفية  السنداتالسندات  حجيةحجية  مناقشةمناقشة  وتمتوتمت

  غرفةغرفة  مفمف  جاءجاء  ماما  ومثلومثل  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  بصحةبصحة  واعترافياواعترافيا  بموقفيابموقفيا  تمسكتتمسكت  ماما  منيامنيا  فرؽ فرؽ الال  أراءأراء

  أوأو  تجارؼ تجارؼ   محلمحل  بيعبيع  عمىعمى  المنصبةالمنصبة  العرفيةالعرفية  لسنداتلسندات  البطلبفالبطلبف  حكـحكـ  عمىعمى  أكدأكد  ماما  ومنياومنيا  مدنيةمدنية

  القضائيالقضائي  الاجتيادالاجتياد  لتصويبلتصويب  وجاءوجاء  15501550//2020//1818  فيفي  قرارقرار  صدرصدر  الخصوصالخصوص  ،وبيذا،وبيذا11عقارعقار

  نصنص  صراحةصراحة  مفمف  برغـبرغـ  قانونيةقانونية  نقطةنقطة  فيفي  العمياالعميا  لممحكمةلممحكمة  اريفاريفقر قر   بيفبيف  الواقعالواقع  لمتضاربلمتضارب  حدحد  ،ووضع،ووضع

  عفعف  صادرصادر  قرارقرار  فيفي  العمياالعميا  المحكمةالمحكمة  بوبو  أقرتأقرت  ماما  .وىذا.وىذا  القانونيةالقانونية  القاعدةالقاعدة  يخالفيخالف  ماما  ،وىذا،وىذا  قانونيقانوني

  العرفيةالعرفية  المحرراتالمحررات  بحجيةبحجية  اعترفتاعترفت  عندماعندما  لمقانوف لمقانوف   بمخالفتيابمخالفتيا  بالتناقضبالتناقض  اعترفتاعترفت  المدنيةالمدنية  الغرفةالغرفة

  التوثيقالتوثيق  قانوف قانوف   صدورصدور  بعدبعد  والمحررةوالمحررة  ،،  العقاريةالعقارية  العينيةالعينية  الحقوؽ الحقوؽ   أوأو  العفارالعفار  ممكيةممكية  تقلتقل  تتضمفتتضمف  التيالتي

  اخضاعيااخضاعيا  جج  ـ ـ ؽؽ  مفمف  2121مكررمكرر  404404  المادةالمادة  بموجببموجب  القانوف القانوف   أمرأمر  ،والتي،والتي  15021502//1010//1010  فيفي

                                                           
 .187-186،ص 2000،س  حمدؼ باشا ،نقل الممكية العقارية ،دار ىومة ،الجزائر-1
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  التوثيقالتوثيق  قانوف قانوف   مفمف  1010  المادةالمادة  فيفي  كذلؾكذلؾ  جاءجاء  ،وما،وما  البطلبفالبطلبف  طائمةطائمة  تحتتحت  الرسميالرسمي  الشكلالشكل  الىالى

  تتضمفتتضمف  التيالتي  محرراتمحررات  فيفي  الرسميالرسمي  لشكللشكلاا  الزاميةالزامية  يخصيخص  فيمافيما  القانونيالقانوني  النصالنص  بوضوحبوضوح  5151//0202

  ..  العقاريةالعقارية  العينيةالعينية  الحقوؽ الحقوؽ   أوأو  العقارالعقار  الممكيةالممكية  نقلنقل

  شكلشكل  احتراـاحتراـ  وفرضوفرض  القضائيالقضائي  للبجتيادللبجتياد  الصوابالصواب  جانبجانب  أنوأنو  القرارالقرار  ىذاىذا  مفمف  يستخمصيستخمص  وماوما

  11العقارية.العقارية.  وو  التجاريةالتجارية  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  رسميرسمي

  ..19931993//1111//1111  فيفي  المؤرخالمؤرخ  9191//9393  التوثيقالتوثيق  قانون قانون   صدورصدور  مابعدمابعد  مرحمةمرحمة::  الثانيالثاني  الفرعالفرع

  15021502//1010//1919  بتاريخبتاريخ  الصادرالصادر  5151//0022  رقـرقـ  الأمرالأمر  بمقتضىبمقتضى  التوثيقالتوثيق  قانوف قانوف   صدورصدور  بعدبعد

  ،أصبحت،أصبحت  العرفيةالعرفية  العقاريةالعقارية  المعاملبتالمعاملبت  كلكل  كانتكانت  أفأف  ،فبعد،فبعد  الجزائرالجزائر  فيفي  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  نمطنمط  ،تغيير،تغيير

  الذؼالذؼ  العاـالعاـ  النصالنص  بيفبيف  الجزائرؼ الجزائرؼ   لمتشريعلمتشريع  طبقاطبقا  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  بالنسبةبالنسبة  للئثباتللئثبات  وسائلوسائل  تختمفتختمف

  حجيتياحجيتيا  ومدػومدػ  ترتيبياترتيبيا  حيثحيث  مفمف  الخاصةالخاصة  والتنظيميةوالتنظيمية  التشريعيةالتشريعية  والنصوصوالنصوص  المدنيالمدني  القانوف القانوف   يمثليمثل

  التيالتي  العقودالعقود  عفعف  :"زيادة:"زيادة  جج  ـ ـ ؽؽ  مفمف  2121  مكررمكرر  404404  المادةالمادة  تنصتنص  ،حيث،حيث  القضائيةالقضائية  الجياتالجيات  أماأما

  التيالتي  العقودالعقود  تحريرتحرير  البطلبفالبطلبف  طائمةطائمة  تحتتحت  ،يجب،يجب  الرسميالرسمي  الشكلالشكل  إلىإلى  بإخضاعيابإخضاعيا  القانوف القانوف   يأمريأمر

  رسمي."رسمي."  شكلشكل  فيفي  ريةريةعقاعقا  حقوؽ حقوؽ   أوأو  عقارعقار  ممكيةممكية  نقلنقل  تتضمفتتضمف

  العقارؼ العقارؼ   بالتوجيوبالتوجيو  المتعمقالمتعمق  0909//5252  القانوف القانوف   مفمف  0505  المادةالمادة  بوبو  جاءتجاءت  ماما  بالرسميةبالرسمية  والمقصودوالمقصود
  وىووىو  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  الىالى  يمجأيمجأ  كأفكأف  رسميرسمي  سندسند  بغيربغير  تثبتتثبت  لالا  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  أفأف  يتضحيتضح  ،وعميو،وعميو22

  كحضوركحضور  عرفيعرفيالال  لمعقدلمعقد  بالنسبةبالنسبة  الرسميالرسمي  العقدالعقد  :"وجود:"وجود  بتممسافبتممساف  موثقموثق  سباغسباغ  الأستاذالأستاذ  وصفووصفو  ماما

  33لموضوء."لموضوء."  التيمـالتيمـ  بطلبفبطلبف  فيفي  الماءالماء

                                                           
 .99بوفرح عبد الرزاؽ، مرجع سابق ،ص-1
المتضمف قانوف التوجيو العقارؼ :"يثبت  18/11/1990المؤرخ في  90/25مف القانوف  29المادة -2

 الممكية الخاصة للؤملبؾ العقارية  والحقوؽ العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشيار العقارؼ". 
 1998،الغرفة الوطنية لمموثقيف ،ط 5لعقود الرسمية، مجمس الموثق ،ع سباغ محمد ، التوثيق وا-3

 .21،ص
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  الرسميالرسمي  السندالسند  ىوىو  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  11مكررمكرر  404404  لممادةلممادة  وفقاوفقا  الرسميالرسمي  العقدالعقد  أماأما

AACCTTEEبمفيوـبمفيوـ  عقدعقد  وليسوليس  CCOONNTTRRAATT..  الرسميالرسمي  .العقد.العقد  القانوف القانوف   نفسنفس  مفمف  404404  المادةالمادة  عرفتعرفت  حيثحيث  

  أوأو  لديولديو  تـتـ  ،ما،ما  امةامةعع  بخدمةبخدمة  مكمفمكمف  شخصشخص  أوأو  عموميعمومي  الضابطالضابط  أوأو  الموظفالموظف  فيوفيو  يثبتيثبت  :"عقد:"عقد  بأنوبأنو

  واختصاصو."واختصاصو."  سمطتوسمطتو  حدودحدود  وفيوفي  القانونيةالقانونية  للؤشكاؿللؤشكاؿ  طبقاطبقا  وذلؾوذلؾ  الشأفالشأف  ذوؼ ذوؼ   مفمف  تمقاهتمقاه  ماما

    المشيرةالمشيرة  التوثيقيةالتوثيقية  :العقود:العقود  أولاأولا

  عميوعميو  يطمقيطمق  عموميعمومي  ضابطضابط  طرؼطرؼ  مفمف  المحررةالمحررة  السنداتالسندات  المشيرةالمشيرة  التوثيقيةالتوثيقية  بالعقودبالعقود  يقصديقصد

  التوثيق.التوثيق.  تنظيـتنظيـ  والمتضمفوالمتضمف  15021502//1010//1919  المؤرخالمؤرخ  5151//0202  الأمرالأمر  لمحتوػ لمحتوػ   وفقاوفقا  موثقموثق  تسميةتسمية

  ..  15881588//2020//1010  فيفي  المؤرخالمؤرخ  0000//8888  قانوف قانوف   بموجببموجب  المعدؿالمعدؿ

  كالوصية،كالوصية،    المنفردةالمنفردة  بإرادةبإرادة  تمتتمت  سواءسواء  لمتصرفاتلمتصرفات  المثبتةالمثبتة  المحرراتالمحررات  ىيىي  التوثيقيةالتوثيقية  العقودالعقود

  ..  موضوعناموضوعنا  ىوىو  والذؼوالذؼ  كالبيعكالبيع  ارادتيفارادتيف  باتفاؽباتفاؽ  أوأو  والتنازؿوالتنازؿ  الوقفالوقف

  بيفبيف  فيمافيما  حجةحجة  ذاتذات  تكوف تكوف   رسميةرسمية  نداتنداتسس  بتحريربتحرير  الموثقالموثق  يقوـيقوـ  الحالتيفالحالتيف  ىذيفىذيف  كمتاكمتا  وفيوفي

  لعمميةلعممية  خضعتخضعت  بمعنىبمعنى  القانونيالقانوني  شكمياشكميا  عمىعمى  توافرتتوافرت  متىمتى  الغيرالغير  مواجيةمواجية  وفيوفي  المتعاقديفالمتعاقديف

  العقارية.العقارية.  المحافظةالمحافظة  لدػلدػ  والإشياروالإشيار  التسجيلالتسجيل

  مفمف  بالرغـبالرغـ  القانونيةالقانونية  لمشكمياتلمشكميات  التصاميـالتصاميـ  عمىعمى  بناءبناء  البيعالبيع  عقودعقود  تحريرتحرير  اخضاعاخضاع  تـتـ  حيثحيث

  الاتفاؽ.الاتفاؽ.  ابراـابراـ  وقتوقت  مادياماديا  البيعالبيع  محلمحل  غيابغياب

  العرفيةالعرفية  والعقودوالعقود  الرسميةالرسمية  العقودالعقود  بيفبيف  405405  الىالى  404404  الموادالمواد  خلبؿخلبؿ  مفمف  جج  ــ  ؽؽ  ميزميز  ولقدولقد

  دونيادونيا  وماوما  الممكيةالممكية  لمنقللمنقل  القابمةالقابمة  الوحيدةالوحيدة  السنداتالسندات  تمؾتمؾ  الرسميالرسمي  الشكلالشكل  ذاتذات  العقودالعقود  اعتبراعتبر  بحيثبحيث

  11  العرفية.العرفية.  العقودالعقود  ىيىي

  
                                                           

، 05ليمى رزقي، التصرفات القانونية الواجبة في الشير و الآثار المترتبة عف القيد، مجمة الموثق، ع  -1
 .13، ص 1998س 
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  الإداريةالإدارية  السمطةالسمطة  طرفطرف  منمن  المسممةالمسممة  الوثائقالوثائق  ثانيا:ثانيا:

  العقاريةالعقارية  ممكيتياممكيتيا  فيفي  التصرؼالتصرؼ  بمناسبةبمناسبة  العموميةالعمومية  الإدارةالإدارة  تحررىاتحررىا  التيالتي  الوثائقالوثائق  تمؾتمؾ  بيابيا  المرادالمراد

  11الحيازة.الحيازة.  وشيادةوشيادة  إداريةإدارية  قراراتقرارات  وو  اداريةادارية  عقودعقود  قسميف:قسميف:  الىالى  تنقسـتنقسـ  وىيوىي  الغيرالغير  لفائدةلفائدة

  الإداريةالإدارية  القراراتالقرارات  //11

  بإرادةبإرادة  يصدريصدر  انفرادؼانفرادؼ  قانونيقانوني  عملعمل  كلكل  ىوىو  الإدارؼ الإدارؼ   بالقراربالقرار  يقصديقصد  الفقييالفقيي  لمتعريفلمتعريف  وفقاوفقا

  أوأو  تعديلتعديل  أوأو  جديدجديد  قانونيقانوني  مركزمركز  بإنشاءبإنشاء  قانونيةقانونية  آثاراآثارا    ،ويحدث،ويحدث  المختصةالمختصة  الإداريةالإدارية  لجياتلجياتاا  إحدػإحدػ

  22قائـ.قائـ.  قانونيقانوني  مركزمركز  إلغاءإلغاء

  ذاتذات  فيفي  وممزـوممزـ  منفردمنفرد  بشكلبشكل  المختصةالمختصة  الاداريةالادارية  السمطةالسمطة  عفعف  الإداريةالإدارية  القراراتالقرارات  وتصدروتصدر

  بذلؾبذلؾ  وىيوىي،،  العامةالعامة  المصمحةالمصمحة  تحقيقتحقيق  سبيلسبيل  فيفي  وىذاوىذا  الغيرالغير  أوأو  الأفرادالأفراد  لرضاءلرضاء  الحاجةالحاجة  دوف دوف   الوقتالوقت

  المعروضةالمعروضة  القضاياالقضايا  فيفي  الفصلالفصل  فيفي  وسرعةوسرعة  وفعاليةوفعالية  نجاعةنجاعة  العاـالعاـ  القانوف القانوف   وسائلوسائل  أفضلأفضل  مفمف  تعتبرتعتبر

  العقودالعقود  ابراـابراـ  فيفي  نجدنجد  فقدفقد  قراراتقرارات  ررللئصداللئصدا  لمجوءلمجوء  دائمةدائمة  بصورةبصورة  محيرةمحيرة  غيرغير  الإرادةالإرادة  أفأف  ،إلا،إلا

  عفعف  الاداريةالادارية  العقودالعقود  ،وتختمف،وتختمف  أىدافياأىدافيا  ققيحقيحق  وماوما  المعنويةالمعنوية  الأشخاصالأشخاص  أوأو  الأفرادالأفراد  معمع  الرضائيةالرضائية

  عمىعمى  نتيجةنتيجة  تحقيقتحقيق  أجلأجل  مفمف  لشخصيفلشخصيف  ارادتيفارادتيف  انصراؼانصراؼ  ىيىي  الاداريةالادارية  ،فالعقود،فالعقود  الإداريةالإدارية  القراراتالقرارات

  الإداريةالإدارية  القراراتالقرارات  تطبيقاتتطبيقات  ،ومف،ومف  العاـالعاـ  القانوف القانوف   أشخاصأشخاص  أحدأحد  الىالى  بالضرورةبالضرورة  أحدىماأحدىما  ينتييينتيي  أفأف

  العقارية:العقارية:  لمممكيةلمممكية  الناقمةالناقمة

  حيثحيث  الزراعيةالزراعية  الثورةالثورة  قانوف قانوف   المتضمفالمتضمف  0404//0101  الامرالامر  مفمف  044044  المادةالمادة  عميوعميو  نصتنصت  ماما--

  مفمف  عميياعمييا    المصادؽالمصادؽ  القوائـالقوائـ  أساسأساس  عمىعمى  والمنحوالمنح  التأميـالتأميـ  قراراتقرارات  المادةالمادة  ىذهىذه  بموجببموجب  الواليالوالي  يصدريصدر

  الدائـالدائـ  للبنتفاعللبنتفاع  الحقالحق  مالؾمالؾ  بمثابةبمثابة  يعديعد  المنحالمنح  قرارقرار  عمىعمى  ،والجائز،والجائز  الولائيالولائي  الشعبيالشعبي  المجمسالمجمس  قبلقبل

  القانوف.القانوف.  نفسنفس  مفمف  104104  المادةالمادة  لأحكاـلأحكاـ  وفقاوفقا

                                                           
 .41،ص2004حمدؼ باشا ،عقود التبرعات اليبة، الوصية والوقف، دار ىومة ، الجزائر ، س-1
 .215،ص 1989،س 3عمار عوابدؼ ،دروس في القانوف الإدارؼ ،ديواف المطبوعات الجامعية ،ط -2
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  يخوؿيخوؿ  كافكاف  العقارؼ العقارؼ   التوجيوالتوجيو  المتضمفالمتضمف  15011501//1111//2828  فيفي  المؤرخالمؤرخ  0404//0101  الأمرالأمر  ألغىألغى  وقدوقد

  لمثورةلمثورة  الوطنيالوطني  الصندوؽ الصندوؽ   لفائدةلفائدة  الأراضيالأراضي  تأميـتأميـ  تتضمفتتضمف  إداريةإدارية  قراراتقرارات  اتخاذاتخاذ  حقحق  لمدولةلمدولة

  11الزراعية.الزراعية.

  فيفي  المؤرخالمؤرخ  2121//8989  رقـرقـ  الأمرالأمر  مفمف  الثانيةالثانية  فقرتيافقرتيا  فيفي  1414  المادةالمادة  الىالى  وبالرجوعوبالرجوع

  وحمايتياوحمايتيا  عميياعمييا  المحافظةالمحافظة  قصدقصد  الاراضيالاراضي  شغلشغل  لقواعدلقواعد  انتقاليانتقالي  تحديدتحديد  المتضمفالمتضمف  15891589//2828//1414

  الذيفالذيف  تثبيتتثبيت  يستيدؼيستيدؼ  إجراءإجراء  أؼأؼ  البمديةالبمدية  وتتخذوتتخذ  الفوضوية.الفوضوية.  البياناتالبيانات  تسويةتسوية  بقانوف بقانوف   يعرؼيعرؼ  ماما  وىووىو

  عفعف  الممكنةالممكنة  وو  الحيازيةالحيازية  حقوقيـحقوقيـ  فيفي  النحوالنحو  ىذاىذا  عمىعمى  أدمجتأدمجت  التيالتي  الأراضيالأراضي  ىذهىذه  فعلبفعلب  يشغموف يشغموف 

  تتوفرتتوفر  تشييدىاتشييدىا  اااعتزمو اعتزمو   ووأأ  شيدوىاشيدوىا  التيالتي  المبانيالمباني  كانتكانت  متىمتى  بالتراضيبالتراضي  بعضبعض  ليـليـ  التنازؿالتنازؿ  طريقطريق

    ..بوبو  العملالعمل  الجارؼ الجارؼ   التنظيـالتنظيـ  يتطمبيايتطمبيا  التيالتي  والمقاييسوالمقاييس  الشروطالشروط  فييافييا

  1111//5151  رقـرقـ  القانوف القانوف   إطارإطار  فيفي  تتخذتتخذ  التيالتي  العامةالعامة  المنفعةالمنفعة  أجلأجل  مفمف  الممكيةالممكية  نزعنزع  قراراتقرارات  كذلؾكذلؾ

  العامةالعامة  المنفعةالمنفعة  أجلأجل  مفمف  الممكيةالممكية  بنزعبنزع  المتعمقةالمتعمقة  القواعدالقواعد  يحدديحدد  الذؼالذؼ  ..15511551//2424//0000  فيفي    المؤرخالمؤرخ

  استثنائيةاستثنائية  طريقةطريقة  العامةالعامة  المنفعةالمنفعة  أجلأجل  مفمف  الممكيةالممكية  نزعنزع  :"يعد:"يعد  منومنو  2020  المادةالمادة  نصنص  فيفي  جاءجاء  .إذ.إذ

  بنزعبنزع  الخاصالخاص  الادارؼ الادارؼ   القرارالقرار  منو:"يبمغمنو:"يبمغ4242  المادةالمادة  ..."وتنص..."وتنص  عقاريةعقارية  حقوؽ حقوؽ   أوأو  أملبؾأملبؾ  لاكتسابلاكتساب

  يدفعيدفع  أفأف  فبعدفبعد  المطموبةالمطموبة  القانونيةالقانونية  لمشكمياتلمشكميات  ويخضعويخضع  المستفيدالمستفيد  والىوالى  منومنو  المنزوعالمنزوع  الىالى  الممكيةالممكية

  إدارؼ إدارؼ   قرارقرار  يسمىيسمى  سنداسندا  البمديةالبمدية  تسمموتسممو  العامةالعامة  لمخزينةلمخزينة  استثنائياستثنائي  طابعطابع  ذاذا  ورسماورسما  عرفيعرفي  ندندسس  المالؾالمالؾ

  الغير.الغير.  أماـأماـ  رسميةرسمية  صفةصفة  العقارالعقار  صاحبصاحب  يكسبيكسب

  

  

  

  
                                                           

 .43حمدؼ باشا ، نقل الممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ ،المرجع السابق ،ص-1
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  الإداريةالإدارية  /العقود/العقود00

  بالمغةبالمغة  AACCTTEE  تسميةتسمية  عميياعمييا  يطمقيطمق  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  كافكاف  الإداريةالإدارية  لمعقودلمعقود  بالنسبةبالنسبة  أماأما

  CCOONNTTRRAATT  تسميةتسمية  العقدالعقد  مصطمحمصطمح  يقابليقابل  أيفأيف  مدنيمدنيالال  القانوف القانوف   فيفي  اليواليو  ذىبذىب  لمالما  خلبفاخلبفا  الفرنسيةالفرنسية

  الوثائقالوثائق  كلكل  يشتمليشتمل  عاـعاـ  لفعلفع  الأخيرالأخير  .وىذا.وىذا11  سندسند  كممةكممة  العربيةالعربية  بالمغةبالمغة  ومفردىاومفردىا  AACCTT  مصطمحمصطمح  لأفلأف

  صفةصفة  السندالسند  عفعف  ينفيينفي  لالا  ادارؼ ادارؼ   عقدعقد  الىالى  الممكيةالممكية  بإسنادبإسناد  والقوؿوالقوؿ  والأحكاـوالأحكاـ  والقراراتوالقرارات  العقودالعقود  فييافييا  بمابما

  وعدـوعدـ  الأىميةالأىمية  معمع  والقبوؿوالقبوؿ  بالإيجاببالإيجاب  ارادتيماارادتيما  افقتافقتتو تو   طرفيفطرفيف  بيفبيف  يتـيتـ  الذؼالذؼ  اتفاؽاتفاؽ  وىووىو  ،العقد،العقد

  الآداب.الآداب.  وو  العاـالعاـ  لمنظاـلمنظاـ  مقتضياتومقتضياتو  مخالفةمخالفة

  يمتزـيمتزـ  :"اتفاؽ:"اتفاؽ  أنوأنو  عمىعمى  9494  المادةالمادة  للؤحكاـللؤحكاـ  وفقاوفقا  العقدالعقد  الجزائرؼ الجزائرؼ   المدنيالمدني  القانوف القانوف   ويعرؼويعرؼ

  الاستاذالاستاذ  عرفوعرفو  كماكما  ".".ماما  شيءشيء  فعلفعل  عدـعدـ  أوأو  يفعليفعل  أوأو  يمنعيمنع  آخريفآخريف  أشخاصأشخاص  عدةعدة  أوأو  شخصشخص  بموجبوبموجبو

  التزاـالتزاـ  انشاءانشاء  الأثرالأثر  كافكاف  سواءسواء  قانونيقانوني  أثرأثر  احداثاحداث  عمىعمى  ارادتيفارادتيف  :"توافق:"توافق  بأنوبأنو  السنيورؼ السنيورؼ   ؽؽالرزاالرزا  عبدعبد

  22إنيائو".إنيائو".  أوأو  نقمونقمو  أوأو

  ::  ىيىي  أركانأركان  ثلاثثلاث  ولمعقدولمعقد

  التصرؼالتصرؼ  المحلالمحل  كافكاف  إذاإذا  كماكما  ذلؾذلؾ  القانوف القانوف   استوجباستوجب  والشكلوالشكل  والسببوالسبب  والمحلوالمحل  التراضيالتراضي

  عقاريا.عقاريا.  عينياعينيا  حقاحقا  أوأو  عقاراعقارا

  صدرصدر  متىمتى  قائماقائما  العقودالعقود  فيفي  التراضيالتراضي  اعتبرتاعتبرت  جزائرؼ جزائرؼ الال  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  9595  والمادةوالمادة

  عمىعمى  تترتبتترتب  التزاماتالتزامات  انشاءانشاء  ىوىو  قانونيقانوني  أثرأثر  احداثاحداث  الىالى  واتجياواتجيا  متطابقتيفمتطابقتيف  وقبوؿوقبوؿ  الايجابالايجاب

  عميوعميو  يزيديزيد  أوأو  منومنو  يقيديقيد  ولاولا  منومنو  يعدؿيعدؿ  لالا  للئيجابللئيجاب  مطابقامطابقا  القبوؿالقبوؿ  يكوف يكوف   أفأف  ويجبويجب  اتفاقيمااتفاقيما

                                                           
 1999ابتساـ القراـ ،المصطمحات القانونية في التشريع الجزائرؼ ،قصر الكتاب ،البميدة ،-1

 .11،ص01،ص
 .811،ص1934،طبعة  1عبد الرزاؽ السنيورؼ ،نظرية العقد ،دار إحياء التراب العربي ،بيروت ، ج -2
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  الإدارةالإدارة  طرؼطرؼ  مفمف  ايجابايجاب  يشملبفيشملبف  والاستصلبحوالاستصلبح  الفلبحيةالفلبحية  المستثمراتالمستثمرات  عقدؼعقدؼ  فيفي  والتراضيوالتراضي

  المختصة.المختصة.

  مفمف  5050  إلىإلى  5050  مفمف  الموادالمواد  نصوصنصوص  نظمتونظمتو  الذؼالذؼ  الالتزاـالالتزاـ  محلمحل  فيوفيو  العقدالعقد  فيفي  المحلالمحل  أماأما

  صحتو:صحتو:  فيفي  ويشترطويشترط  الجزائرؼ الجزائرؼ   المدنيالمدني  القانوف القانوف 

    المستقبلالمستقبل  فيفي  الوجودالوجود  ممكفممكف  أوأو  العقدالعقد  ابراـابراـ  عندعند  موجوداموجودا  يكوف يكوف   /أف/أف11

    لمتعييف.لمتعييف.  قابلبقابلب  أوأو  معينامعينا  يكوف يكوف   /أف/أف00

  11فيو.فيو.  التعاملالتعامل  يجوزيجوز  فيمافيما  أؼأؼ  مشروعامشروعا  ف ف يكو يكو   /أف/أف44

  عقدعقد  وكذاوكذا  الفلبحيةالفلبحية  المستثمراتالمستثمرات  عقدعقد  فيفي  متوفرةمتوفرة  أعلبهأعلبه  اليياالييا  أشرناأشرنا  التيالتي  والشروطوالشروط

    التنازؿالتنازؿ  عقودعقود    وكذلؾوكذلؾ  15541554//2929//1515  فيفي    المؤرخالمؤرخ  012012//8282  رقـرقـ  للؤمرللؤمر  وفقوفق  الاستصلبحالاستصلبح

  والتيوالتي،،  الإداريةالإدارية  العقودالعقود  مفمف  15811581//2020//2020  فيفي  المؤرخالمؤرخ  2121//8181  رقـرقـ  لمقانوف لمقانوف   طبقاطبقا  المحررةالمحررة

  الحرفيالحرفي  أوأو  التجارؼ التجارؼ   أوأو  المينيالميني  أوأو  السكنيالسكني  استعماؿاستعماؿ  ذاتذات  العقاريةالعقارية  الأملبؾالأملبؾ  عفعف  التنازؿالتنازؿ  تتضمفتتضمف

  والييئاتوالييئات  والمؤسساتوالمؤسسات  العقارؼ العقارؼ   والتسييروالتسيير  الترفيوالترفيو  ومكاتبومكاتب  المحميةالمحمية  والجماعاتوالجماعات  لمدولةلمدولة  التابعةالتابعة

  العمومية.العمومية.  والأجيزةوالأجيزة

  010010//8989  رقـرقـ  سوـسوـلممر لممر   تنفيذاتنفيذا  اللبشرعيةاللبشرعية  البناياتالبنايات  تسويةتسوية  اطاراطار  فيفي  عقارعقار  بيعبيع  عقودعقود  أيضاأيضا

  أراضيأراضي  فعلبفعلب  ينشغموف ينشغموف   الذيفالذيف  أوضاعأوضاع  تسويةتسوية  شروطشروط  يحدديحدد  الذؼالذؼ  15891589//2828//1414  فيفي  المؤرخالمؤرخ

  حقوقيـحقوقيـ  تقرتقر  التيالتي  والشروطوالشروط  لمقواعدلمقواعد  مطابقمطابق  غيرغير  المبانيالمباني  أوأو  العقودالعقود  محلمحل  كانتكانت  خاصةخاصة  أوأو  عموميةعمومية

  والسكف.والسكف.  التممؾالتممؾ  فيفي

  15501550//1100//1919  فيفي  المؤرخالمؤرخ  484484//9090  رقـرقـ  التنفيذؼالتنفيذؼ  المرسوـالمرسوـ  اطاراطار  فيفي  المحررةالمحررة  العقودالعقود--

  لمدولة.لمدولة.  التابعةالتابعة  الخاصةالخاصة  الوطنيةالوطنية  الاملبؾالاملبؾ  مفمف  أرضيةأرضية  لقطعةلقطعة  الامتيازالامتياز  حقحق  منحمنح  لكيفياتلكيفيات  المحددةالمحددة
                                                           

،مصادر الالتزاـ ،ديواف  1خميل أحمد حسف قدادة ،الوجيز في القانوف المدني الجزائرؼ ، ج -1
 .78،ص1994المطبوعات الجامعية ،ط 
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  يحرريحرر  رسميرسمي  عقدعقد  شكلشكل  فيفي  تفرغتفرغ  أفأف  ،يجب،يجب  صحيحةصحيحة  ممكيةممكية  سنداتسندات  اعتبارىااعتبارىا  يمكفيمكف  ولكيولكي

  الإدارةالإدارة  اختارتاختارت  إذاإذا  الموثقالموثق  أوأو  المحميةالمحمية  والجماعاتوالجماعات  الدولةالدولة  موثقموثق  بصفتوبصفتو  الدولةالدولة  أملبؾأملبؾ  مديرمدير

  11البمدية.البمدية.  العقاريةالعقارية  لموكالاتلموكالات  بالنسبةبالنسبة  العملالعمل  بوبو  جارؼ جارؼ   ىوىو  كماكما  يويوالال  المجوءالمجوء

    البطاقاتالبطاقات  فيفي  إشيارىاإشيارىا  تـتـ  قدقد  يكوف يكوف   أفأف  ،لابد،لابد  لمممكيةلمممكية  الناقمةالناقمة  العقديةالعقدية  بيذهبيذه  ويحتجويحتج  يأخذيأخذ  ولكيولكي

  15091509//1111//1010  فيفي  المؤرخالمؤرخ  0404//0909  الأمرالأمر  مفمف  1010وو  1919  المادتيفالمادتيف  لنصلنص  أعمالاأعمالا  العقاريةالعقارية

  تجارؼ.تجارؼ.  سجلسجل  وتأسيسوتأسيس  عاـعاـ  أراضيأراضي  مسحمسح  إعدادإعداد  المتضمفالمتضمف

  الحيازةالحيازة  /شيادة/شيادة44

  شخصشخص  لكللكل  :يمكف:يمكف  العقارؼ العقارؼ   التوجيوالتوجيو  المتضمفالمتضمف  0909//5252  رقـرقـ  القانوف القانوف   مفمف  4545  المادةالمادة  تنصتنص

  أراضيأراضي  فيفي  ممارسممارس  15091509//2525//0000  فيفي  المؤرخالمؤرخ  9898//0909  الامرالامر  مفمف  804804  المادةالمادة  مفيوـمفيوـ  حسبحسب

  يشوبيايشوبيا  لالا  وعلبنيةوعلبنية  وىادئةوىادئة  منقطعةمنقطعة  وغيروغير  مستمرةمستمرة  ممكيةممكية  عقودىا،عقودىا،  تحررتحرر  لـلـ  التيالتي  الخاصةالخاصة  الممكيةالممكية

  والشيروالشير  التسجيلالتسجيل  لمشكمياتلمشكميات  تخضعتخضع  وىيوىي  الحيازةالحيازة  شيادةشيادة  يسمىيسمى  حيازؼ حيازؼ   سندسند  عمىعمى  يحصليحصل  أفأف  شبيةشبية

  22الأراضي.الأراضي.  مسحمسح  سجلسجل  إعدادإعداد  فييافييا  يتـيتـ  لـلـ  التيالتي  المناطقالمناطق  فيفي  وذلؾوذلؾ  العقارؼ العقارؼ 

  المتضمفالمتضمف  0909//5252  القانوف القانوف   ضمفضمف  الحيازةالحيازة  لشيادةلشيادة    تعريفتعريف  يعطينايعطينا  لـلـ  الجزائرؼ الجزائرؼ   والمشرعوالمشرع

  كيفياتكيفيات  يحدديحدد  الذؼالذؼ  15511551//2020//0000  فيفي  المؤرخالمؤرخ  094094//5151ــرقرق  التنفيذؼالتنفيذؼ  والمرسوـوالمرسوـ  العقارؼ العقارؼ   التوجيوالتوجيو

  وتسميميا.وتسميميا.  الحيازةالحيازة  شيادةشيادة  إعدادإعداد

  عرؼعرؼ  الذؼالذؼ  العزيز"العزيز"  عبدعبد  محمودؼمحمودؼ  بالدكتور"بالدكتور"  ،نبدأ،نبدأ  الفقييةالفقيية  التعريفاتالتعريفات  بعضبعض  سنقدـسنقدـ  وبالتاليوبالتالي

  للبشكاؿللبشكاؿ  ،طبقا،طبقا  البمدؼالبمدؼ  الشعبيالشعبي  المجمسالمجمس  رئيسرئيس  قبلقبل  مفمف  يعديعد  حيازؼ حيازؼ   سندسند  بأنيابأنيا  الحيازةالحيازة  شيادةشيادة

                                                           
 .59، مرجع سابق، صحشود نسيمة -1
،الصادرة  49،المتضمف التوجيو العقارؼ،  ج ر، ع 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25قانوف رقـ- 2

 .18/11/1990بتاريخ 
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  مفمف  التصريحالتصريح  طمبطمب  عمىعمى  بناءابناءا  الحيازةالحيازة  شيرشير  يتضمفيتضمف  واختصاصوواختصاصو  سمطتوسمطتو  حدودحدود  وفيوفي  القانونيةالقانونية

  11العقارؼ.العقارؼ.  والشيروالشير  التسجيلالتسجيل  لشكمياتلشكميات  وتخضعوتخضع  الحائزالحائز

  حقحق  لمحائزلمحائز  يثبتيثبت  رسميرسمي  محررمحرر  بأنيا:"بأنيا:"  عرفياعرفيا  فقدفقد  الحفيع"الحفيع"  عبدعبد  عبيدةعبيدة  "بف"بف  الأستاذالأستاذ  أماأما

ف  واشيارىاواشيارىا  تسجيمياتسجيميا  إجراءاتإجراءات  اتماـاتماـ  بعدبعد  الشيادةالشيادة  محلمحل  العقارالعقار  عمىعمى  الحيازةالحيازة فوا    لالا  الشيادةالشيادة  ىذهىذه  وا 
  التقادـالتقادـ  طريقطريق  عفعف  الممكيةالممكية  للبكتسابللبكتساب  قوياقويا  سنداسندا  تكوف تكوف   أفأف  يمكفيمكف  لكفلكف  الممكيةالممكية  سندسند  إلىإلى  ترقىترقى

  22المفعوؿ."المفعوؿ."  الساريةالسارية  القانونيةالقانونية  للئجراءاتللئجراءات  وفقاوفقا  المكسبالمكسب

  العقودالعقود  مفمف  أقلأقل  كونياكونيا  فيفي  الرسميةالرسمية  الوثائقالوثائق  بيفبيف  الشيادةالشيادة  ىذهىذه  موقعموقع  تحديدتحديد  يمكننايمكننا  وعميووعميو

  توفرتوفر  كماكما  الغيرالغير  أماـأماـ  ممكيةممكية  كسندكسند  بيابيا  الاحتجاجالاحتجاج  يمكفيمكف  يثيثبحبح  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  مفمف  وأفضلوأفضل  الرسميةالرسمية

  الرسميةالرسمية  العقودالعقود  درجةدرجة  الىالى  ترقىترقى  لالا  ،لكنيا،لكنيا  العرفيةالعرفية  العقودالعقود  خلبؼخلبؼ  عمىعمى  التقاضيالتقاضي  صفةصفة  لحامميالحامميا

  التأييد.التأييد.  عنصرعنصر  للبنتفاءللبنتفاء  لمممكيةلمممكية  الناقمةالناقمة

  القضائيةالقضائية  :الأحكام:الأحكام  ثالثاثالثا

  ليذهليذه  تعديلتعديل  أوأو  عقاريةعقارية  عينيةعينية  حقوؽ حقوؽ   أوأو  عقارعقار  ممكيةممكية  بنقلبنقل  المتعمقةالمتعمقة  القضائيةالقضائية  الأحكاـالأحكاـ  إفإف

  القضائيةالقضائية  الأحكاـالأحكاـ  ىذهىذه  أفأف  وبماوبما  عامةعامة  بصفةبصفة  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  فيفي  تغييرتغيير  أؼأؼ  أوأو  قسمتياقسمتيا  أوأو  الحقوؽ الحقوؽ 

  العقارؼ العقارؼ   والشيروالشير  لمتسجيللمتسجيل  خاضعةخاضعة  رسميةرسمية  عقودعقود  بمثابةبمثابة  ىيىي  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  المعدلةالمعدلة  أوأو  الناقمةالناقمة

  النزاعالنزاع  فيفي  تفصلتفصل  التيالتي  غرفةغرفةالال  أوأو  القاضيالقاضي  عمىعمى  الضبطالضبط  بكاتببكاتب  بدءابدءا  القضائيةالقضائية  الجياتالجيات  فعمىفعمى  وعميووعميو

  ىوىو  كماكما33والموضوع.والموضوع.  الشكلالشكل  حيثحيث  مفمف  العقاريةالعقارية  بالدعاوػ بالدعاوػ   الخاصةالخاصة  والشروطوالشروط  الإجراءاتالإجراءات  تراعيتراعي  أفأف

  بقسمةبقسمة  القضائيالقضائي  ،والحكـ،والحكـ  العقارؼ العقارؼ   بالبيعبالبيع  الوعدالوعد  تثبيتتثبيت  وحكـوحكـ  المزادالمزاد  رسورسو  للؤحكاـللؤحكاـ  بالنسبةبالنسبة  الحاؿالحاؿ

  الشائع.الشائع.  الماؿالماؿ

                                                           
 .238محمودؼ عبد العزيز ،  مرجع سابق،ص-1
 .133بف عبيدة عبد الحفيع ، مرجع سابق ،ص-2
 .69،ص سابقبف عبيدة عبد الحفيع ،مرجع -3
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  المزادالمزاد  رسورسو  حكمحكم  //11

  مفمف  بعدىابعدىا  وماوما  001001  الموادالمواد  فيفي  عميياعمييا  المنصوصالمنصوص  ؼ ؼ العقار العقار   الحجزالحجز  إجراءاتإجراءات  اتباعاتباع  بعدبعد

  بدفعبدفع  بالزادبالزاد  عميوعميو  الراسيالراسي  ،يمتزـ،يمتزـ  والإداريةوالإدارية  المدنيةالمدنية  الإجراءاتالإجراءات  قانوف قانوف   المتضمفالمتضمف  2525//2828  قانوف قانوف 

  فيفي  المحكمةالمحكمة  رئاسةرئاسة  أمانةأمانة  قمـقمـ  والقضائيةوالقضائية  الإداريةالإدارية  والمصاريفوالمصاريف  العمنيالعمني  المزادالمزاد  عميوعميو  رسارسا  الذؼالذؼ  الثمفالثمف

  عميوعميو  الراسيالراسي  ،،  الممكيةالممكية  سندسند  المزادالمزاد  رسورسو  حكـحكـ  ويعتبرويعتبر  المزايدةالمزايدة  جمسةجمسة  تاريختاريخ  مفمف  يومايوما  عشريفعشريف  خلبؿخلبؿ

  حكـحكـ  بإيداعبإيداع  الاختصاصالاختصاص  يعوديعود  حيثحيث  العقاريةالعقارية  المحافظةالمحافظة  لدػلدػ  اشيارهاشياره  بإجراءاتبإجراءات  القياـالقياـ  بعدبعد  المزادالمزاد

    5252  المادةالمادة  لنصلنص  طبقاطبقا  المحكمةالمحكمة  ضبطضبط  الامانةالامانة  رئيسرئيس  الىالى  العقاريةالعقارية  بالمحافظةبالمحافظة  ،وشيره،وشيره  المزادالمزاد  رسورسو

  العقارؼ.العقارؼ.  السجلالسجل  بتأسيسبتأسيس  المتعمقالمتعمق  15001500//2424//0909  فيفي  المؤرخالمؤرخ  0404//0000  رقـرقـ  المرسوـالمرسوـ  مفمف

  عميوعميو  الراسيالراسي  الىالى  :"تنتقل:"تنتقل  والإداريةوالإدارية  المدنيةالمدنية  الإجراءاتالإجراءات  قانوف قانوف   مفمف  051051  المادةالمادة  نصتنصت  حيثحيث

  حكـحكـ  ،ويعتبر،ويعتبر  المزادالمزاد  عميياعمييا  الراسيالراسي  العقاراتالعقارات  عمىعمى  لولو  كانتكانت  ،التي،التي  عميوعميو  المحجوزالمحجوز  حقوؽ حقوؽ   كلكل  المزادالمزاد

  بمكتببمكتب  سندهسنده  بتسجيلبتسجيل  يقوـيقوـ  ،اف،اف  ددالمزاالمزا  عميوعميو  الراسيالراسي  عمىعمى  ويتعيفويتعيف  الممكية."الممكية."  سندسند  المزادالمزاد  رسورسو

لا  لتاريخولتاريخو  التالييفالتالييف  الشيريفالشيريف  خلبؿخلبؿ  الرىوف الرىوف  لاوا    بذلؾبذلؾ  يؤشريؤشر  أفأف  ،ويجب،ويجب  بالمزادبالمزاد  ذمتوذمتو  عمىعمى  لمبيعلمبيع  أعيدأعيد  وا 

  عميوعميو  رسارسا  الذؼالذؼ  فالشخصفالشخص  ،إذا،إذا  عميوعميو  المحجوزالمحجوز  الممكيةالممكية  سندسند  ىامشىامش  عمىعمى  الأميفالأميف  مفمف  التسجيلالتسجيل

  عفعف  تزوؿتزوؿ  التيالتي  العقارؼ العقارؼ   لؾلؾالماالما  لصفةلصفة  حائزحائز  ويصيرويصير    المحجوزالمحجوز  لمعقارلمعقار  جديداجديدا  مالكامالكا  يصبحيصبح  المزادالمزاد

  ..  عميوعميو  المحجوزالمحجوز  العقارالعقار  صاحبصاحب

    العقاري العقاري   بالبيعبالبيع  الوعدالوعد  تثبيتتثبيت  /حكم/حكم00

  مدةمدة  فيفي  يمتزـيمتزـ  حيثحيث  الواعدالواعد  تسميةتسمية  عميوعميو  يطمقيطمق  واحدواحد  لجانبيفلجانبيف  ممزـممزـ  عقدعقد  ىوىو  بالبيعبالبيع  الوعدالوعد

  جميعجميع  وتعييفوتعييف  ابراموابرامو  فيفي  المدةالمدة  ىذهىذه  خلبؿخلبؿ  ارادتوارادتو  لولو  الموعودالموعود  أعمفأعمف  إذاإذا  الموعودالموعود  العقدالعقد  بإجراءبإجراء  معينةمعينة

  المطعوف المطعوف   القرارالقرار  مفمف  المستفادالمستفاد  02220222//2929//0404  ييفف  المؤرخالمؤرخ  0448904489  رقـرقـ  قرارقرار  الجوىرية،الجوىرية،  وسائلوسائلالال

  رغبتورغبتو  عفعف  خلبلياخلبليا  ليعمفليعمف  ميمةميمة  الطاعفالطاعف  لممشترؼ لممشترؼ   وأعطتوأعطت  بالبيعبالبيع  التزمفالتزمف  ضدىماضدىما  المطعوف المطعوف   أفأف  فيوفيو

  فيفي  نيتونيتو  عفعف    المشترؼ المشترؼ   يعمفيعمف  لـلـ  بالبيعبالبيع  الوعدالوعد  فيفي  عميياعمييا  المتفقالمتفق  الميمةالميمة  ىذهىذه  فواتفوات  وبعدوبعد  الشراءالشراء  فيفي



 انبيع انعقاري  فاذانشكهيت كآنيت ننانفصم الأول                                                       
 

53 
 

  تصرؼتصرؼ  ،وىو،وىو  آخرآخر  لشخصلشخص  بالبيعبالبيع  العقارالعقار  فيفي  يتصرؼيتصرؼ  ضدىماضدىما  المطعوف المطعوف   جعلجعل  ممامما  ،،  الشراءالشراء

  القانونية.القانونية.    الناحيةالناحية  مفمف  سميـسميـ

  وعدهوعده  عفعف  تراجعتراجع  ،فإذا،فإذا  الوعدالوعد  طرؼطرؼ  مفمف  جديدجديد  رضاءرضاء  الىالى  يحتاجيحتاج  لالا  البيعالبيع  إجراءاتإجراءات    فإتماـفإتماـ

  ةةالممكيالممكي  سندسند  ،ويصير،ويصير  العقدالعقد  مقاـمقاـ  يقوـيقوـ  قضائيقضائي  حكـحكـ  للبستصدارللبستصدار  القضاةالقضاة  إلىإلى  المجوءالمجوء  لمموعودلمموعود  جازجاز
  بإبراـبإبراـ  شخصشخص  وعدوعد  :"إذا:"إذا  الجزائرؼ الجزائرؼ   المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  0000  المادةالمادة  تنصتنص  إذإذ11نيائيا.نيائيا.  سيرورتوسيرورتو  بعدبعد

  العقدالعقد  لتماـلتماـ  اللبزمةاللبزمة  الشروطالشروط  وكانتوكانت  الوعدالوعد  تنفيذتنفيذ  طالباطالبا  الآخرالآخر  المتعاقدالمتعاقد  وقاضاهوقاضاه  نكلنكل  ثـثـ  عقدعقد

  العقد."العقد."  مقاـمقاـ  الحكـالحكـ  قاـقاـ  منيامنيا  متوافرةمتوافرة  بالشكلبالشكل  منيامنيا  يتعمقيتعمق  ماما  وخاصةوخاصة

  تمكيفتمكيف  ىوىو  الرسميالرسمي  العقدالعقد  تسجيلتسجيل  مفمف  ،الغرض،الغرض  التسجيلالتسجيل  مصمحةمصمحة  لدػلدػ  يسجليسجل  بالبيعبالبيع  والوعدوالوعد

  ،وا عادة،وا عادة  الخاصةالخاصة  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  عمىعمى  الواردةالواردة  التحولاتالتحولات  جميعجميع  ومتابعةومتابعة  مراقبةمراقبة  مفمف  الضرائبالضرائب

  المحافظةالمحافظة  لدػلدػ  العقارؼ العقارؼ   بالبيعبالبيع  الوعدالوعد  يشيريشير  لالا  عمييا.عمييا.  المترتبةالمترتبة  والضرائبوالضرائب  الرسوالرسو  وتحصيلوتحصيل  تقويمياتقويميا

  عقدعقد  ابراـابراـ  فيفي  يتمثليتمثل  العملالعمل  ،وىذا،وىذا  بعملبعمل  التزاـالتزاـ  ىوىو  الواعدالواعد  عمىعمى  تبتبيتر يتر   الذؼالذؼ  الالتزاـالالتزاـ  ،لأف،لأف  العقاريةالعقارية

  حقحق  وليسوليس  شخصيشخصي  حقحق  ىوىو  المرحمةالمرحمة  ىذهىذه  فيفي  لولو  الموعودالموعود  ،فحق،فحق  وعميووعميو  لولو  الموعودالموعود  معمع  نيائينيائي

  العقارؼ العقارؼ   الشيرالشير  لأفلأف  العقاريةالعقارية  المحافظةالمحافظة  لدػلدػ  العقارؼ العقارؼ   بالبيعبالبيع  الوعدالوعد  يشيريشير  لالا  السببالسبب  ليذاليذا  عينيعيني

  22الممكية.الممكية.  لللنقلنق  قانونيقانوني  اجراءاجراء  ىوىو  إنماإنما  وو  ركناركنا  ليسليس

  الشائعالشائع  المالالمال  بقسمةبقسمة  القضائيالقضائي    الحكمالحكم  ::  ثالثاثالثا

  الشيءالشيء  مجموعمجموع  فيفي  حصةحصة  مالؾمالؾ  لكللكل  يكوف يكوف   بحيثبحيث  الملبؾالملبؾ  فيوفيو  يتعدديتعدد  الذؼالذؼ  ىوىو  الشائعالشائع  الماؿالماؿ

  المحاكـالمحاكـ  فيفي  طرحطرح  والأكثروالأكثر  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  أسبابأسباب  نفسنفس  ىيىي  الشائعةالشائعة  الممكيةالممكية  ،ومصدر،ومصدر  الممموؾالممموؾ

  القانونيةالقانونية  الموادالمواد  عميياعمييا  تطبقتطبق  التيالتي  الممكيةالممكية  بنقلبنقل  تتعمقتتعمق  لالا  الحاليةالحالية  الدعوػ الدعوػ   أفأف  حيثحيث  الميراثالميراث  ىيىي

                                                           
 .56،ص 2009،دار ىومة ،س حمدؼ باشا ،حماية الممكية العقارية الخاصة -1
 .34عبد الوىاب عرفة ،الوسيط في الشير العقارؼ، دار المطبوعات الجامعية ،الإسكندرية ،ص-2
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  يكوف يكوف   ماما  ،فأكثر،فأكثر  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  054054  والمادةوالمادة  11التوثيقالتوثيق  قانوف قانوف   مفمف  1010  المادةالمادة  فيفي  المذكورةالمذكورة

  22حياتو.حياتو.  حاؿحاؿ  خمفياخمفيا  التيالتي  أموالوأموالو  الييـالييـ  تنتقلتنتقل  متعدديفمتعدديف  ورثةورثة  وترؾوترؾ  المورثالمورث  وفاةوفاة  عندعند  الشيوعالشيوع

  أفأف  المشاعالمشاع  الشريؾالشريؾ  عمىعمى  القانوف القانوف   يفرضيفرض  حيثحيث  ،،  القضائيةالقضائية  القسمةالقسمة  بطريقةبطريقة  الشيوعالشيوع  وينتميوينتمي

  تحتتحت  دعوػ دعوػ   فيفي  خصوصاخصوصا  ويدخموف ويدخموف   ،،  استثناءاستثناء  بدوف بدوف   الشركاءالشركاء  سائرسائر  عمىعمى  القسمةالقسمة  دعوػ دعوػ   يرفعيرفع

  فيفي  يؤثريؤثر  حكـحكـ  ىوىو  القسمةالقسمة  دعوػ دعوػ   فيفي  القضاءالقضاء  ،لأف،لأف  الإجراءاتالإجراءات  انتظاـانتظاـ  لعدـلعدـ  قبولياقبوليا  عدـعدـ  طائمةطائمة

  33لمخصوـلمخصوـ  يستيستولول  لمقسمةلمقسمة  إجراءاتإجراءات  دعوػ دعوػ   دعوػ دعوػ   فيذهفيذه  وعميووعميو  ،،  حقوؽ حقوؽ   عميوعميو  وتترتبوتترتب  الممكيةالممكية

  مفمف  مفرزمفرز  جزءجزء  شريؾشريؾ  لكللكل  يعطىيعطى  لكيلكي  عينيعيني  حقحق  يكوف يكوف   أفأف  الشائعالشائع  الماؿالماؿ  قسمةقسمة  فيفي  والأصلوالأصل

ف  الشائعالشائع  الماؿالماؿ ف،وا    أحدأحد  بطمببطمب  تتـتتـ  القسمةالقسمة  فإففإف  سيارةسيارة  أوأو  جرارجرار  مثلمثل  القسمةالقسمة  يقبليقبل  لالا  الماؿالماؿ  كافكاف  ،وا 

  الفقرةالفقرة  2121  المادةالمادة  بنصبنص  اعمالااعمالا  القضائيالقضائي  المجمسالمجمس  مقرمقر  محكمةمحكمة  أماـأماـ  وذلؾوذلؾ  ،،  العقارالعقار  بيعبيع  الشركاءالشركاء

  44المدنية.المدنية.  إجراءاتإجراءات  قانوف قانوف   مفمف  ،،  لثالثةلثالثةاا

ذا ذاوا    معاينةمعاينة  بعدبعد  إلاإلا  لمقسمةلمقسمة  قابلبقابلب  غيرغير  أوأو  لمقسمةلمقسمة  قابلبقابلب  كافكاف  إفإف  يعرؼيعرؼ  لالا  الشائعالشائع  الماؿالماؿ  كافكاف  وا 

  المزادالمزاد  طريقطريق  عفعف  القسمةالقسمة  ثـثـ  العينيةالعينية  بالقسمةبالقسمة  البدغالبدغ  الىالى  .فيحتاج.فيحتاج  الخبيرالخبير  أوأو  المحكمةالمحكمة  طرؼطرؼ  مفمف

  عينا.عينا.  العقارالعقار  قسمةقسمة  استحالةاستحالة  حالةحالة  فيفي  العمنيالعمني

                                                           
مف قانوف التوثيق :"يجب عمى الموثق أف يتأكد مف صحة العقود الموثقة ،وأف يقدـ نصائحو  12المادة -1

 ؼ عمييا وتضمف تنفيذىا".إلى الأطراؼ قصد انسجاـ اتفاقاتيـ مع القوانيف التي تسر 
مف القانوف المدني: "بل يتعمق بقسمة مخمفات المالؾ ،وكاف عمى القضاة الموضوع أف  793المادة-2

يتحققوا أف الأرض المذكورة كانت بحوزة المورث عند وفاتو ،وحيث أف اثبات ممكية العقار يمكف أف يكوف 
 بكل وسائل الإثبات".

 .95في شرح القانوف المدني ،المجمد الثامف ،دار احياء التراث ،صعبد الرزاؽ سنيورؼ ،الوسيط -3
الفقرة الثالثة ؽ ، إ ، ـ :"يجوز لكل شخص يدعي حقا ،رفع ا دعوػ أماـ القضاء لمحصوؿ  01المادة -4

عمى ذلؾ الحق أو حمايتو، يستفيد الخصوـ أثناء سير الخصومة مف فرص متكافئة لعرض طمباتيـ 
زـ الخصوـ والقاضي بمبدأ الوجاىية، تفصل الجيات القضائية في الدعاوػ ووسائميـ دفاعيـ يمت

 المعروضة أماميا في آجاؿ معقولة". 
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  فيفي  العمنيالعمني  بالمزادبالمزاد  المشاعالمشاع  العقارالعقار  يبيعيبيع  الأمرالأمر  فيفي  المختصةالمختصة  المحكمةالمحكمة  حوؿحوؿ  كمةكمةالمشالمش  وتثوروتثور

  التيالتي  الخبرةالخبرة  بعدبعد  الدعوػ الدعوػ   فيفي  السيرالسير  اعادةاعادة  بعدبعد  الجميوريةالجميورية  محاكـمحاكـ  تقصىتقصى  وعميووعميو  ،،  عيناعينا  قسمتوقسمتو  حالةحالة

  العقارالعقار  ببيعببيع  المختصةالمختصة  والمحكمةوالمحكمة  ،،  النوعيالنوعي  الاختصاصالاختصاص  بعدـبعدـ  العينيةالعينية  القسمةالقسمة  استحالةاستحالة  تبيفتبيف

ذا  العقارالعقار  موطفموطف  محكمةمحكمة  وليستوليست  القضائيالقضائي  المجمسالمجمس  مقرمقر  محكمةمحكمة  فيفي  المشاعالمشاع ذاوا    الخصومةالخصومة  بدأتبدأت  وا 

  فيفي  الفصلالفصل  قبلقبل  الصادرالصادر  الحكـالحكـ  أصدرتأصدرت  التيالتي  المحكمةالمحكمة  أماـأماـ  يتـيتـ  ىناىنا  السيرالسير  فإعادةفإعادة  القسمةالقسمة  بدعوػ بدعوػ 

ف  ،،    الموضوعالموضوع فوا    الفصلالفصل  رفضترفضت  قدقد  تكوف تكوف   النوعيالنوعي  الاختصاصالاختصاص  لعدـلعدـ  الدعوػ الدعوػ   فيفي  الفصلالفصل  رفضترفضت  وا 

  11..تصفيةتصفية  قسمةقسمة  أوأو  عينيةعينية  كانتكانت  واءواءسس  اختصاصيااختصاصيا  صميـصميـ  مفمف  وىيوىي  القسمةالقسمة  الدعوػ الدعوػ   فيفي

  الأولالأول  الفصلالفصل  خلاصةخلاصة

  وذلؾوذلؾ  العقدالعقد  للبنعقادللبنعقاد  أساسيأساسي  كركفكركف  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  نشوءنشوء  فيفي  فعاؿفعاؿ  دوردور  الرسميالرسمي  السندالسند  يمعبيمعب

  وذلؾوذلؾ  الموثقالموثق  عفعف  الصادرالصادر  قانوناقانونا  المطموبالمطموب  الشكلالشكل  فيفي  العقارالعقار  عمىعمى  الواقعةالواقعة  التصرفاتالتصرفات  بإفراغبإفراغ

  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  فيفي  الرسميةالرسمية  ةةالشكميالشكمي  مفمف  دد،ولاب،ولاب  الغيرالغير  مواجيةمواجية  فيفي  وحجيتووحجيتو  القانونيةالقانونية  لقيمتولقيمتو

  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  استقراراستقرار  يضمفيضمف  رسميةرسمية  قاعدةقاعدة  ،باعتباره،باعتباره  القانونيالقانوني  أثرهأثره  ويرتبويرتب  صحيحاصحيحا  ليكوف ليكوف 

  بإتماـبإتماـ  إلاإلا  مطمقةمطمقة  حجيةحجية  لياليا  تكوف تكوف   لالا  الرسميةالرسمية  أفأف  ،غير،غير  العقاريةالعقارية  السوؽ السوؽ   ترقيةترقية  شأنوشأنو  مفمف  العقاريةالعقارية

  ..  الثانيالثاني  الفصلالفصل  فيفي  نتناولونتناولوسس  ماما  وىذاوىذا  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  لعقدلعقد  اللبحقةاللبحقة  الإجراءاتالإجراءات

  

 

 

 

 

  

                                                           
 .59حمدؼ باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة ،المرجع السابق  ،ص -1
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  العقاري العقاري   البيعالبيع  لعقدلعقد  اللاحقةاللاحقة  الشكميةالشكمية

  المشرعالمشرع  فيوفيو  اشترطاشترط  والذؼوالذؼ  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  الناقمةالناقمة  العقودالعقود  أكثرأكثر  مفمف  العقارالعقار  بيعبيع  عقدعقد  أفأف  باعتبارباعتبار

  خيرخيرالأالأ  ىذاىذا  فيقوـفيقوـ  الموثقالموثق  أماـأماـ  لولو  التوثيقالتوثيق  للئجراءاتللئجراءات  استيفاءهاستيفاءه  بعدبعد  وىذاوىذا  الرسميالرسمي  الطابعالطابع  الجزائرؼ الجزائرؼ 

  التسجيلالتسجيل  مفتشيةمفتشية  مستوػ مستوػ   عمىعمى  ويتـويتـ  بوبو  المعموؿالمعموؿ  التسجيلالتسجيل  لمقانوف لمقانوف     وفقاوفقا  المحررالمحرر  ىذاىذا  التسجيلالتسجيل  بعمميةبعممية

  العقدالعقد  يكوف يكوف   دونودونو  مفمف  لأنولأنو  التسجيلالتسجيل  لعمميةلعممية  ،التابع،التابع  العقارؼ العقارؼ   الشيرالشير  إجراءإجراء  مراعاةمراعاة  مفمف  ولابدولابد  والطابعوالطابع

  العينيالعيني  لمحقلمحق  وناقلوناقل  ية،ية،العقار العقار   لمممكيةلمممكية  حمايةحماية  اعتبرهاعتبره  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  ،لأف،لأف  تسجيموتسجيمو  مفمف  بالرغـبالرغـ  باطلبباطلب

  فيفي  المؤرخالمؤرخ  0404__0909  رقـرقـ  القانوف القانوف   بيابيا  جاءجاء  التيالتي  بوبو  خاصةخاصة  إجراءاتإجراءات  وفقوفق  يتـيتـ  والذؼوالذؼ  ،،  العقارؼ العقارؼ 

  أثرهأثره  لإحداثلإحداث  ،وىذا،وىذا  العقارؼ العقارؼ   السجلالسجل  وتأسيسوتأسيس  العاـالعاـ  الأراضيالأراضي  مسحمسح  إعدادإعداد  المتضمفالمتضمف  15091509//1111//1010

  العقارية.العقارية.  لبطاقاتلبطاقاتاا  مجموعةمجموعة  فيفي  نشرهنشره  حيفحيف  وذلؾوذلؾ  الغير،الغير،  مواجيةمواجية  فيفي  بوبو  احتجاجاحتجاج  وو    ونفاذهونفاذه  القانونيالقانوني

  مبحثيف.مبحثيف.  إلىإلى  الفصلالفصل  ىذاىذا  قسمناقسمنا  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  بعقدبعقد  اللبحقةاللبحقة  الإجراءاتالإجراءات  ولتحديدولتحديد

جراءاتو  العقاري العقاري   التسجيلالتسجيل  :مفيوم:مفيوم  الأولالأول  المبحثالمبحث جراءاتووا    الجزائري.الجزائري.  التشريعالتشريع  فيفي  القانونيةالقانونية  وا 

جراءاتو  العقاري العقاري   الشيرالشير  :مفيوم:مفيوم  الثانيالثاني  المبحثالمبحث جراءاتووا    الجزائري.الجزائري.  التشريعالتشريع  فيفي  القانونيةالقانونية  وا 
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      الجزائري الجزائري   التشريعالتشريع  فيفي  العقاري العقاري   التسجيلالتسجيل  :مفيوم:مفيوم    للالأوالأو  المبحثالمبحث

  مفتشيةمفتشية  مستوػ مستوػ   عمىعمى  يتـيتـ  ،والذؼ،والذؼ  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  لانتقاؿلانتقاؿ  قانونيةقانونية  مرحمةمرحمة  باعتبارهباعتباره  التسجيلالتسجيل  إفإف

  ،وما،وما  العقاراتالعقارات  أوأو  المنقولاتالمنقولات  عمىعمى  واردةواردة  كانتكانت  سواءسواء  المعاملبتالمعاملبت  بجميعبجميع  ارتباطوارتباطو  ،ومدػ،ومدػ  والطابعوالطابع  التسجيلالتسجيل

  وبالتاليوبالتالي  لمحقوؽ لمحقوؽ   الدولةالدولة  تحصيلتحصيل  فيفي  تتمثلتتمثل  ئيةئيةجباجبا  وظيفةوظيفة  .فمو.فمو  الوظيفةالوظيفة  حيثحيث  مفمف  ازدواجيةازدواجية  مفمف  بوبو  يتميزيتميز

  تـتـ  التيالتي  العرفيةالعرفية  بالعقودبالعقود  الاحتجاجالاحتجاج  إمكانيةإمكانية  فيفي  القانونيةالقانونية  الوظيفةالوظيفة  إلىإلى  بالإضافةبالإضافة  العموميةالعمومية  الخزينةالخزينة  تمويلتمويل
  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  لولو  أولىأولى  قدقد  وليذاوليذا  ،،  ثابتثابت  تاريختاريخ  لياليا  يصبحيصبح  التيالتي  والطابعوالطابع  التسجيلالتسجيل  مفتشيةمفتشية  لدػلدػ  تسجيمياتسجيميا

  فيفي  المؤرخالمؤرخ  129129__0000  رقـرقـ  الأمرالأمر  خلبؿخلبؿ  مفمف  خاصةخاصة  تشريعيةتشريعية  مساحةمساحة  لولو  أفردأفرد  ،حيث،حيث  بالغةبالغة  أىميةأىمية

  القانونيفالقانونيف  فيفي  أوردىاأوردىا  التيالتي  العامةالعامة  النصوصالنصوص  إلىإلى  إضافةإضافة  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   المتضمفالمتضمف  15001500//1010//2525

جراءاتو  الأوؿالأوؿ  المطمبالمطمب  فيفي  العقارؼ العقارؼ   التسجيلالتسجيل  مفيوـمفيوـ  إلىإلى  نتطرؽ نتطرؽ   سوؼسوؼ  ىذاىذا  إثرإثر  ،وعمى،وعمى  والتجارؼ والتجارؼ   المدنيالمدني جراءاتووا    وا 

  اني.اني.الثالث  المطمبالمطمب  فيفي    القانونيةالقانونية

    العقاري العقاري   التسجيلالتسجيل  :مفيوم:مفيوم  الأولالأول  المطمبالمطمب

  كمرحمةكمرحمة  التسجيلالتسجيل  حقوؽ حقوؽ   تسييرتسيير  نظمتنظمت  التيالتي  المبادغالمبادغ  مفمف  مجموعةمجموعة  عمىعمى  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   اعتمداعتمد

  مفمف  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  حددحدد  كماكما  لو،لو،  المشابيةالمشابية  المفاىيـالمفاىيـ  باقيباقي  عفعف  ،وميزه،وميزه  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  لنقللنقل  أوليةأولية  قانونيةقانونية

  ومكتملب.ومكتملب.  صحيحاصحيحا  اجراءااجراءا  التسجيلالتسجيل  تجعلتجعل  أفأف  ااشأنيشأني  مفمف  الشروطالشروط  كافةكافة  المبادغالمبادغ  ىذهىذه  خلبؿخلبؿ

    العقاري العقاري   التسجيلالتسجيل  :تعريف:تعريف  الأولالأول  الفرعالفرع

  المفاىيـالمفاىيـ  بعضبعض  بيفبيف  التفريقالتفريق  وكذلؾوكذلؾ  أىميتوأىميتو  ومدػومدػ  العقارؼ العقارؼ   تسجيلتسجيل  تعريفتعريف  الفرعالفرع  ىذاىذا  فيفي  نتناوؿنتناوؿ

  العقارؼ.العقارؼ.  بيعبيع  عقدعقد  فيفي  توافرىاتوافرىا  الواجبالواجب  القانونيةالقانونية  الشروطالشروط  وبيافوبياف  لو،لو،  المشابيةالمشابية
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  العقاري العقاري   التسجيلالتسجيلبب  المقصودالمقصود  ::  أولاأولا

  القانونيةالقانونية  نصوصونصوصو  فيفي  التسجيلالتسجيل  لإجراءلإجراء  شاملبشاملب  تعريفاتعريفا  يعطييعطي  لـلـ  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  أفأف  الملبحعالملبحع  مفمف

  العقاراتالعقارات  لتسجيللتسجيل  تعريفتعريف  إعطاءإعطاء  الفقياءالفقياء  عمىعمى  الضرورؼ الضرورؼ   مفمف  كافكاف  ،وليذا،وليذا  فقطفقط  أىميتوأىميتو  تبيافتبياف  اكتفىاكتفى  ،بل،بل

  واحد.واحد.  آفآف  فيفي  والمنقولاتوالمنقولات

  تحميلتحميل  إلىإلى  تيدؼتيدؼ  مختمفةمختمفة  لإجراءاتلإجراءات  بقابقاطط  عموميعمومي  موظفموظف  بوبو  يقوـيقوـ  :"اجراء:"اجراء  أنوأنو  عمىعمى  التسجيلالتسجيل  فيعرؼفيعرؼ

ظياره  القانونيالقانوني  التصرؼالتصرؼ ظيارهوا    11الضريبة".الضريبة".  تحصيلتحصيل  يمكفيمكف  التحاليلالتحاليل  ىذهىذه  وحسبوحسب  مختمفةمختمفة  دفاتردفاتر  فيفي  وا 

  الممكيةالممكية  ينقلينقل  والذؼوالذؼ  العينيالعيني  الشيرالشير  نظاـنظاـ  فيفي  المتبعالمتبع  الإجراءالإجراء  ذلؾذلؾ  أنو:"أنو:"  عمىعمى  التسجيلالتسجيل  تعريفتعريف  ويمكفويمكف

  فيوفيو  العقارؼ العقارؼ   لمتسجيللمتسجيل  ميزةميزة  أىـأىـ  ولوولو  لمغيرلمغير  لنسبةلنسبةبابا  أوأو  لممتعاقديفلممتعاقديف  بالنسبةبالنسبة  المطمقةالمطمقة  الحجيةالحجية  ولوولو  العقاريةالعقارية

  22".".  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  استقراراستقرار  إلىإلى  ذلؾذلؾ  ويؤدؼويؤدؼ  المعيبةالمعيبة  التصرفاتالتصرفات  كلكل  يصححيصحح

  ضمافضماف  إلىإلى  تيدؼتيدؼ  جوىريةجوىرية  قانونيةقانونية  مسألةمسألة  الضرائبالضرائب  مصمحةمصمحة  لدػلدػ  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  تسجيلتسجيل  يعتبريعتبر

  الدولة.الدولة.  خزينةخزينة  يايابب  المتعمقةالمتعمقة  المعاملبتالمعاملبت  فيفي  الثقةالثقة  ودعـودعـ  العقاريةالعقارية    الممكيةالممكية  استقراراستقرار

  وضوابطوضوابط  قواعدقواعد  وفقوفق  الضرائبالضرائب  إدارةإدارة  طرؼطرؼ  مفمف  المنظمةالمنظمة  العمميةالعممية  :"تمؾ:"تمؾ  أنوأنو  عمىعمى  التسجيلالتسجيل  يعرؼيعرؼ  كماكما

  شكميةشكمية  يمثليمثل  أنوأنو  كماكما  ،،  العموميةالعمومية  الخزينةالخزينة  لحسابلحساب  المستحقالمستحق  الرسـالرسـ  تأديةتأدية  خلبلياخلبليا  مفمف  يتـيتـ  ،،  قانوناقانونا  محددةمحددة

  33المحددة".المحددة".  المعاملبتالمعاملبت  عمىعمى  قانوناقانونا  مفروضةمفروضة

  حسبحسب  بالتسجيلبالتسجيل  مكمفمكمف  عموميعمومي  موظفموظف  طرؼطرؼ  مفمف  منجزةمنجزة  :"شكمية:"شكمية  أنوأنو  عمىعمى  التسجيلالتسجيل  تعريفتعريف  يمكفيمكف

  القانوف.القانوف.  يحددىايحددىا  متعددةمتعددة  كيفياتكيفيات

                                                           
جزائر يع الجزائرؼ، دار ىومة، الجميمة زايدؼ ،اجراءات نقل الممكية في عقد البيع العقارؼ في التشر - 1
 .71ص

  .101،ص4،1994محمد حسنيف، عقد البيع في القانوف المدني الجزائرؼ، ديواف المطبوعات الجامعية ،ط- 2
  .82بمقاضي كريمة ،مرجع سابق ،ص- 3
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  ممامما  ،،  العقدالعقد  عفعف  الناتجةالناتجة  الغيرالغير  التحويلبتالتحويلبت  عمىعمى  أوأو  العقودالعقود  عمىعمى  إماإما  الشكميةالشكمية  تطبقتطبق  أفأف  يمكفيمكف  كماكما

  11التسجيل.التسجيل.  برسـبرسـ  تسمىتسمى  ضريبةضريبة  عمىعمى  بالحصوؿبالحصوؿ  يسمحيسمح

  ،،  عموميةعمومية  ىيئةىيئة  فيفي  العاـالعاـ  الموظفالموظف  بوبو  يقوـيقوـ  إدارؼ إدارؼ   إجراءإجراء  أوأو  عمميةعممية  :":"  أنوأنو  أيضاأيضا  الفقوالفقو  بعضبعض  وعرفووعرفو
  والتيوالتي  ،،  المعنويةالمعنوية  أوأو  الطبيعيةالطبيعية  الأشخاصالأشخاص  بيابيا  تقوـتقوـ  التيالتي  القانونيةالقانونية  العمميةالعممية  أثرأثر  يحفعيحفع  لالا  أوأو  يحفعيحفع  بواسطتوبواسطتو

  التسجيل".التسجيل".  بحقبحق  تسمىتسمى  الضريبةالضريبة  ىذهىذه  الموظفالموظف  إلىإلى  الضريبةالضريبة  دفعدفع  عنياعنيا  ينجـينجـ

  مختصمختص  عموميعمومي  موظفموظف  يمسكويمسكو  سجلسجل  فيفي  مدونةمدونة  قانونيةقانونية  عمميةعممية  مجردمجرد  كافكاف  التسجيلالتسجيل  أفأف  القوؿالقوؿ  يمكفيمكف

  وعمىوعمى  القانونيةالقانونية  التصرفاتالتصرفات  بتحميلبتحميل  وذلؾوذلؾ  عموميعمومي  موظفموظف  بوبو  يقوـيقوـ  إجراءإجراء  ىوىو  فالتسجيلفالتسجيل  الراىفالراىف  وقتناوقتنا  فيفي  أماأما

  22التسجيلالتسجيل  حقوؽ حقوؽ   تفرضتفرض  التحميلالتحميل  ىذاىذا  نتائجنتائج  أساسأساس

  جميعجميع  بتسجيلبتسجيل  قانوناقانونا  مؤىلبمؤىلب  يكوف يكوف   عموميعمومي  موظفموظف  بوبو  يقوـيقوـ  إدارؼ إدارؼ   إجراءإجراء  ىوىو  عموماعموما  التسجيلالتسجيل

  التسجيل.التسجيل.  حقوؽ حقوؽ   دفعدفع  مقابلمقابل  نونيةنونيةالقاالقا  التصرفاتالتصرفات

  مفمف128128  المادةالمادة  حسبحسب  التسجيلالتسجيل  مفتشمفتش  ىوىو  قانوناقانونا  المؤىلالمؤىل  الشخصالشخص  أفأف  التعريفالتعريف  ىذاىذا  مفمف  ونستخمصونستخمص

  رسوـرسوـ  ضريبةضريبة  العمميةالعممية  ىذهىذه  جراءجراء  ويقبضويقبض  التسجيلالتسجيل  بعمميةبعممية  يقوـيقوـ  مفمف  فيوفيو  بالتسجيل.بالتسجيل.  متعمقمتعمق  129129__0000قانوف قانوف 

  33  لمدولة.لمدولة.  العامةالعامة  أعباءأعباء  وتغطيةوتغطية  لمعدالةلمعدالة  مبدأمبدأ  تجسيداتجسيدا  التسجيلالتسجيل

  

  

  
                                                           

  .08،ص2017وزارة المالية، الدليل الجبائي لمتسجيل ،س -1
2

رسالة ماجيستر، اختصاص قانوف  قاف كريـ ،نقل الممكية في عقد بيع العقار في القانوف الجزائرؼ، -
 . 77،ص 2011/2012الأعماؿ المقارف ،كمية الحقوؽ ، جامعة وىراف ، القطب الجامعي بمقايد ،

المتضمف قانوف التسجيل ، ج ر ، ع  09/12/1976المؤرخ في  76/105مف قانوف  108المادة -3
  .18/12/1976،الصادرة في 81
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  لياليا  المشابيةالمشابية  المفاىيمالمفاىيم  عنعن  التسجيلالتسجيل  تمييزتمييز__  

  العقاري العقاري   والشيروالشير  التسجيلالتسجيل--11  

  مفتشمفتش  وىووىو  التسجيلالتسجيل  فيفي  قانوناقانونا  المكمفالمكمف  الشخصالشخص  حيثحيث  مفمف  العقارؼ العقارؼ   الشيرالشير  عفعف  التسجيلالتسجيل  يختمفيختمف

  ويتـويتـ  العقارؼ العقارؼ   المحافعالمحافع  ىوىو  لشيرلشيراا  عمميةعممية  فيفي  المكمفالمكمف  أماأما  ،،  التسجيلالتسجيل  مصمحةمصمحة  لدػلدػ  ذلؾذلؾ  ويتـويتـ  التسجيلالتسجيل

  11ارية.ارية.العقالعق  المحافظةالمحافظة  فيفي    ؾؾذلذل

  ىوىو  التسجيلالتسجيل  يفيدهيفيده  ماما  أقصىأقصى  بلبل  الرسمية،الرسمية،  العرفيالعرفي  العقدالعقد  تكسبتكسب  لالا  التسجيلالتسجيل  وظيفةوظيفة  أفأف  حيثحيث

  22العقارية.العقارية.  بالمحافظةبالمحافظة  السندالسند  يحممويحممو  الذؼالذؼ  لمحقلمحق  اشيارااشيارا  يعتبريعتبر  لالا  أنوأنو  كماكما  ،،  فقطفقط  التاريخالتاريخ  إثباتإثبات

  الأمرالأمر  بموجببموجب  الصادرالصادر  قانوف قانوف   ينظمياينظميا  التسجيلالتسجيل  عمميةعممية  فإففإف  القانوف القانوف   حيثحيث  مفمف  ويختمفويختمف

  نظميانظميا  العقارؼ العقارؼ   الشيرالشير  عمميةعممية  وأفوأف  ،،  بالتسجيلبالتسجيل  المتعمقالمتعمق  15001500//1010//2525  فيفي  لمؤرخلمؤرخاا  129129__0000رقـرقـ

  وتأسيسوتأسيس  العاـالعاـ  الأراضيالأراضي  المسحالمسح  إعدادإعداد  المتضمفالمتضمف  15091509//1111//1010  فيفي  المؤرخالمؤرخ  0404__0909  رقـرقـ  الأمرالأمر

  33العقارؼ.العقارؼ.  السجلالسجل

  تدفعتدفع  التيالتي  رسوـرسوـ  حيثحيث  مفمف  العقارؼ العقارؼ   والشيروالشير  التسجيلالتسجيل  مفمف  كلكل  بيفبيف  تشابوتشابو  أوجوأوجو  ىناؾىناؾ  أفأف  إلاإلا

  القياـالقياـ  عندعند  وذلؾوذلؾ  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  الأولىالأولى  المادةالمادة  لنصلنص  وتطبيقاوتطبيقا  التسجيلالتسجيل  رسـرسـ  فففإفإالدولة.الدولة.  لصالحلصالح

  لصالحلصالح  التسجيلالتسجيل  رسوـرسوـ  تقبضتقبض  والطابعوالطابع  التسجيلالتسجيل  مصمحةمصمحة  لدػلدػ  القانونيةالقانونية  التصرفاتالتصرفات  تسجيلتسجيل  بعمميةبعممية

  ..  الدولةالدولة

                                                           
  .58جميمة زايدؼ ،مرجع سابق، ص-1
حمدؼ باشا عمر ،القضاء القارؼ في ضوء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدولة المحكمة العميا، -2

  .313،ص 2003دار ىومة ،الجزائر،سنة
 12/11/1975المؤرخ في  74_75والأمر رقـ  09/12/1976المؤرخ في  105_76الأمر رقـ-3

، الصادرة في  81ج ر ،ع العاـ وتأسيس السجل العقارؼ،  المتضمف إعداد ومسح الأراضي 
18/12/1976.  
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  يتـيتـ  وذلؾوذلؾ  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  494494__1414المادةالمادة  عميوعميو  نصتنصت  قدقد  وىذاوىذا  العقارؼ:العقارؼ:  الإشيارالإشيار  رسـرسـ  أماأما

  خزينةخزينة  لصالحلصالح  رسـرسـ  قبضقبض  حينياحينيا  يتـيتـ  العقاريةالعقارية  المحافظةالمحافظة  فيفي  التصرفاتالتصرفات  شيرشير  جراءاتجراءاتبالإبالإ  بالقياـبالقياـ

  11الدولة.الدولة.

    القيدالقيد  عنعن  التسجيلالتسجيل  تمييزتمييز--11

  ..  الأصميةالأصمية  العينيةالعينية  لمحقوؽ لمحقوؽ   بالنسبةبالنسبة  يكوف يكوف   التسجيلالتسجيل  أفأف  فيفي  يكمفيكمف  والقيدوالقيد  التسجيلالتسجيل  بيفبيف  الفرؽ الفرؽ   إفإف
  عمىعمى  ويتـويتـ  العقارؼ العقارؼ   الشيرالشير  لعمميةلعممية  وتابعوتابع  التبعيةالتبعية  العينيةالعينية  الحقوؽ الحقوؽ   لشيرلشير  بالنسبةبالنسبة  فيكوف فيكوف   القيدالقيد  أماأما

  مفتشمفتش  بوبو  ويقوـويقوـ  التسجيلالتسجيل  مصمحةمصمحة  فيفي  يتـيتـ  الذؼالذؼ  التسجيلالتسجيل  غرارغرار  عمىعمى  العقاريةالعقارية  المحافظةالمحافظة  مستوػ مستوػ 

  22التسجيل.التسجيل.

    التوثيقالتوثيق  عنعن  التسجيلالتسجيل  تمييزتمييز--00

  التسجيلالتسجيل  أماأما  توثيقتوثيق  يتولىيتولى  مفمف  ىوىو  فالموثقفالموثق  أشخاصأشخاص  حيثحيث  مفمف  التوثيقالتوثيق  عفعف  التسجيلالتسجيل  يختمفيختمف

  الأمرالأمر  نظمونظمو  .فالتوثيق.فالتوثيق  القانونيالقانوني  اطاراطار  حيثحيث  مفمف  .أما.أما  عموميعمومي  موظفموظف  وىووىو  التسجيلالتسجيل  مفتشمفتش  بوبو  فيقوـفيقوـ

  فيفي  المؤرخالمؤرخ  129129__0000  رقـرقـ  الأمرالأمر  فنظموفنظمو  التسجيلالتسجيل  أماأما  15021502//1010//1919  ؿؿ  الموافقالموافق  5151__0202  رقـرقـ

2525//1010//15001500..33  

  التسجيلالتسجيل  حقوؽ حقوؽ   دفعدفع  مقابلمقابل  القانونيةالقانونية  لمتصرفاتلمتصرفات  التسجيلالتسجيل  مفتشمفتش  بوبو  يقوـيقوـ  الذؼالذؼ  التسجيلالتسجيل  وأفوأف

نما  العرفيةالعرفية  لمعقودلمعقود  الرسميةالرسمية  الصيغةالصيغة  يعطييعطي  لالا  ىوىو نماوا    المادةالمادة  لنصلنص  طبقاطبقا  فقطفقط  ثابتثابت  تاريختاريخ  يعطييايعطييا  وا 

                                                           
  .87، 08،ص 2014وزارة المالية ، قانوف التسجيل ،سنة-1
 2008، س 2دار ىومة ،الجزائر ،ط مجيد خمفوني ، نظاـ الشير العقارؼ في القانوف الجزائرؼ ،-2

  .32-31ص
  .60جميمة زايدؼ ،مرجع سابق ،ص-3
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  الوثائقالوثائق  بإعطاءبإعطاء  الموثقالموثق  بوبو  يقوـيقوـ  الذؼالذؼ  التوثيقالتوثيق  عكسعكس  ،عمى،عمى  الجزائرؼ الجزائرؼ   المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  408408

  11التوثيق.التوثيق.  بتنظيـبتنظيـ  المتعمقالمتعمق  5151__0202الأمرالأمر  مفمف  2020المادةالمادة  لنصلنص  تطبيقاتطبيقا  الرسميةالرسمية  الصيغةالصيغة  والعقودوالعقود

  الضريبةالضريبة  عنعن  التسجيلالتسجيل  تمييزتمييز--44

  إجراءإجراء  مقابلمقابل  التسجيلالتسجيل  مفتشمفتش  يقبضيايقبضيا  التيالتي  الحقوؽ الحقوؽ   فيفي  يكمفيكمف  والضريبةوالضريبة  للالتسجيالتسجي  بيفبيف  الفرؽ الفرؽ   إفإف

  ونيائية.ونيائية.  جبريةجبرية  بصفةبصفة  تفرضتفرض  ضريبةضريبة  تشكلتشكل  فييفيي  التسجيلالتسجيل  عمميةعممية

    العقاري العقاري   التسجيلالتسجيل  أىميةأىمية  ::  ثانياثانيا

  الأىميةالأىمية  وكذلؾوكذلؾ  الجبائيةالجبائية  الأىميةالأىمية  فيفي  تتمثلتتمثل  منيامنيا  مزدوجةمزدوجة  أىميةأىمية  العقارؼ العقارؼ   التسجيلالتسجيل  يمعبيمعب

  القانونية.القانونية.

  العقاري العقاري   لمتسجيللمتسجيل  الجبائيةالجبائية  أ/الأىميةأ/الأىمية

  وذلؾوذلؾ  الشخصالشخص  بيابيا  يقوـيقوـ  التيالتي  العقاريةالعقارية  الطبيعةالطبيعة  ذاتذات  منيامنيا  لاسيمالاسيما  التصرفاتالتصرفات  تسجيلتسجيل  عمميةعممية  إفإف

  والتنميةوالتنمية  الاقتصادؼالاقتصادؼ  الجانبالجانب  تطويرتطوير  فيفي  تساىـتساىـ  بالتاليبالتالي  وو  الخدمة.الخدمة.  ىذهىذه  مقابلمقابل  فيفي  الضريبةالضريبة  دفعدفع  بعدبعد

  والمالية.والمالية.  الاجتماعيةالاجتماعية

  العقاري العقاري   لتسجيللتسجيل  الماليالمالي  اليدفاليدف

  أىـأىـ  مفمف  تعتبرتعتبر  التسجيلالتسجيل  فحقوؽ فحقوؽ   ،،  ماليمالي  طابعطابع  ذوذو  ىوىو  العقارؼ العقارؼ   تسجيلتسجيل  مفمف  الأساسيالأساسي  اليدؼاليدؼ  إفإف

  حتىحتى  ،،  الدولةالدولة  ايراداتايرادات  تحقيقتحقيق  فيفي  يساىـيساىـ  ماما  ،وىذا،وىذا  الدولةالدولة  خزينةخزينة  عميياعمييا  تعتمدتعتمد  التيالتي  الضرائبالضرائب

  العامة.العامة.  المرافقالمرافق  تسييرتسيير  أجلأجل  مفمف    المحدودةالمحدودة  نفقاتيانفقاتيا  مواجيةمواجية  الأخيرةالأخيرة  ىذهىذه  تستطيعتستطيع

                                                           
  .81قاف كريـ، مرجع سابق ،ص -1
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  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   عمىعمى  تطرأتطرأ  التيالتي  المتكررةالمتكررة  التعديلبتالتعديلبت  خلبؿخلبؿ  مفمف  جمياجميا  الماليالمالي  اليدؼاليدؼ  ويظيرويظير

  السنةالسنة  فيفي  مرتيفمرتيف  ويتمـويتمـ  يعدؿيعدؿ  بحيثبحيث  15001500//1010//2525  فيفي  المؤرخالمؤرخ  129129__0000  الأمرالأمر  بموجببموجب  الصادرالصادر

  11والتكميمي.والتكميمي.  الأوؿالأوؿ  الماليةالمالية  قانونيقانوني  بموجببموجب

  العقاري العقاري   لتسجيللتسجيل  الاقتصاديالاقتصادي  _اليدف_اليدف

  دورادورا  يمعبيمعب  والذؼوالذؼ  وقوامياوقواميا  الاقتصاديةالاقتصادية  لمتنميةلمتنمية  الميمةالميمة  المصادرالمصادر  أىـأىـ  أحدأحد  مفمف  التسجيلالتسجيل  إفإف  

  وتوسيعوتوسيع  الاستثمارالاستثمار  تشجيعتشجيع  خلبؿخلبؿ  مفمف  وذلؾوذلؾ  الاقتصادؼالاقتصادؼ  واستقرارواستقرار  التوازف التوازف   تحقيقتحقيق  فيفي  ميماميما

  المحمية.المحمية.  والجماعاتوالجماعات  لمدولةلمدولة  الممنوحةالممنوحة  الامتيازاتالامتيازات  وو  الجبائيةالجبائية  الاعفاءاتالاعفاءات

  ري ري العقاالعقا  لمتسجيللمتسجيل  الاجتماعيالاجتماعي  اليدفاليدف  __

  تقبضياتقبضيا  التيالتي  الرسوـالرسوـ  فيفي  يتمثليتمثل  والذؼوالذؼ  لمدولةلمدولة  العامةالعامة  السياسةالسياسة  مفمف  جزءجزء  ىوىو  الجبائيالجبائي  النظاـالنظاـ  إفإف

  الرفاىيةالرفاىية  تحقيقتحقيق  خلبؿخلبؿ  مفمف  وذلؾوذلؾ  الفقيرةالفقيرة  الفئةالفئة  لفائدةلفائدة  الوطنيالوطني  الدخلالدخل  فيفي  بيابيا  تساىـتساىـ  والتيوالتي  الدولةالدولة

  22والاقتصادية.والاقتصادية.  الاجتماعيةالاجتماعية  المياديفالمياديف  فيفي  العامةالعامة

  العقاري العقاري   لمتسجيللمتسجيل  القانونيةالقانونية  الأىميةالأىمية  ب/ب/

  الممكيةالممكية  انتقاؿانتقاؿ  مراحلمراحل  مفمف  مرحمةمرحمة  التسجيلالتسجيل  يعتبريعتبر  حيثحيث  تمعبو،تمعبو،  الذؼالذؼ  الجبائيالجبائي  الدورالدور  إلىإلى  إضافةإضافة

  حقحق  يولديولد  ماما  وىذاوىذا  ،،  الضرائبالضرائب  مصمحةمصمحة  لدػلدػ  وتسجيمووتسجيمو  الموثقالموثق  لدػلدػ  تحريرهتحريره  بعدبعد  وذلؾوذلؾ  العقاريةالعقارية

  شخصي.شخصي.

                                                           
أحكاـ التسجيل عقد البيع العقارؼ في التشريع الجزائرؼ، المجمة  ،بد المطيف ، مزياف محمد أميفمة عفاص- 1

  .360ص، 02الجزائية لمعموـ القانونية و الاقتصادية و السياسية، ع 
دوة آسيا ، رموؿ خالد ، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائرؼ ، دار  - 2

 .31-30لجزائر ، صىومة ، ا
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  الأمرالأمر  يتعمقيتعمق  بمابما  وخاصةوخاصة  القانوف القانوف   أخضعياأخضعيا  التيالتي  لمتصرفاتلمتصرفات  بالنسبةبالنسبة  التسجيلالتسجيل  اجراءاجراء  يعديعد  كماكما

  الاجراءالاجراء  بيذابيذا  القياـالقياـ  قبلقبل  تدفعتدفع  التسجيلالتسجيل  حقوؽ حقوؽ   أفأف  باعتبارباعتبار  وذلؾوذلؾ  أىميةأىمية  مفمف  لولو  ممامما  العقاراتالعقارات  للبتسجيبتسجي

  11..جج  ـ ـ ؽؽ  مفمف  454454  التسجيلالتسجيل  لممادةلممادة  تطبيقاتطبيقا

  الجزائري الجزائري   التشريعالتشريع  فيفي  العقاري العقاري   التسجيلالتسجيل  شروطشروط  ::  الثانيالثاني  الفرعالفرع

  تاريختاريخ  اعطاءاعطاء  ىوىو  العقاريةالعقارية  الحقوؽ الحقوؽ   عمىعمى  الواردةالواردة  التصرفاتالتصرفات  تسجيلتسجيل  مفمف  القانونيالقانوني  اليدؼاليدؼ  إفإف

  الضرورؼ الضرورؼ   مفمف  كافكاف  ،وليذا،وليذا  أخرػ أخرػ   جيةجية  مفمف  عميياعمييا  التسجيلالتسجيل  رسوـرسوـ  وتحصيلوتحصيل  ،،  جيةجية  مفمف  لياليا  ثابتثابت

  ..  العقارؼ العقارؼ   لمتسجيللمتسجيل  الخاضعةالخاضعة  الرسميةالرسمية  الوثائقالوثائق  ىذهىذه  صحةصحة  مفمف  التأكدالتأكد

  بتعييفبتعييف  المتعمقةالمتعمقة  الشروطالشروط  ،وبعدىا،وبعدىا  أولاأولا  بالأطراؼبالأطراؼ  المتعمقةالمتعمقة  الشروطالشروط  إلىإلى  سنتطرؽ سنتطرؽ   عميوعميو  وبناءاوبناءا

  ثانيا.ثانيا.  العقاراتالعقارات

    الأطرافالأطراف  بتعيينبتعيين  تعمقةتعمقةالمالم  الشروطالشروط  ::  أولاأولا

  كلكل  بذكربذكر  وذلؾوذلؾ  الحقوؽ الحقوؽ   أصحابأصحاب  للؤشخاصللؤشخاص  الدقيقالدقيق  بالتعييفبالتعييف  ىناىنا  الأطراؼالأطراؼ  بتعييفبتعييف  يقصديقصد

  يدعىيدعى  ماما  وىذاوىذا  الأطراؼالأطراؼ  الولادةالولادة  ومكافومكاف  تاريختاريخ  مفمف  لمتسجيللمتسجيل  يقدـيقدـ  الذؼالذؼ  العقدالعقد  فيفي  المعموماتالمعمومات

  الشخصالشخص  خصائصخصائص  ومفومف  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  0909  المادةالمادة  عميوعميو  نصتنصت  وقدوقد  القانونيةالقانونية  بالشخصيةبالشخصية

  قانوف قانوف   مفمف  148148  المادةالمادة  جاءتجاءت  التيالتي  والموطفوالموطف  الماليةالمالية  والذمةوالذمة  والأىميةوالأىمية  والحالةوالحالة  الاسـالاسـ  بيعيبيعيالطالط

  التعريفالتعريف  بطاقةبطاقة  رقـرقـ  معمع  الأطراؼالأطراؼ  ولادةولادة  ومكافومكاف  وتاريخوتاريخ  وموطفوموطف  وألقابوألقاب  أسماءأسماء  عمىعمى  لتشمللتشمل  التسجيلالتسجيل

  كلكل  يقدموايقدموا  أفأف  عمييـعمييـ  يجبيجب  الخارجالخارج  فيفي  المولوديفالمولوديف  المصرحيفالمصرحيف  فإففإف  ذلؾذلؾ  عفعف  وفضلبوفضلب  تسميمياتسميميا  ومكافومكاف

  الضرائب.الضرائب.  إدارةإدارة  تطمبوتطمبو  بيافبياف  أوأو  خرػ خرػ أأ  وثيقةوثيقة

                                                           
مف ؽ ـ ج تنص عمى أف :"نفقات التسجيل والطابع ورسوـ الإعلبف العقارؼ والتوثيق  393المادة -1

 وغيرىا تكوف عمى المشترؼ مالـ تكف ىناؾ نصوص قانونية تقضي بغير ذلؾ".
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  ولقبوولقبو  اسمواسمو  بذكربذكر  وذلؾوذلؾ  اليواليو  الأطراؼالأطراؼ  أحدأحد  توفيتوفي  حالةحالة  فيفي  والإشارةوالإشارة  الذكرالذكر  عميناعمينا  يجدريجدر  كماكما

  زواجوزواجو  وتاريخوتاريخ  الازديادالازدياد  ومكافومكاف  وتاريخوتاريخ  الشرعييفالشرعييف  ورثتوورثتو  ذكرذكر  معمع  وفاتووفاتو  وتاريخوتاريخ  سكناهسكناه  ومكافومكاف  وتاريخوتاريخ

  11سكناىـ.سكناىـ.  ومقرومقر  ازديادىـازديادىـ  ومكافومكاف  كافكاف  إفإف  أولادهأولاده  وتاريخوتاريخ

  والبمديةوالبمدية  الولايةالولاية  مثلمثل  معنويةمعنوية  أشخاصأشخاص  تكوف تكوف   قدقد  تختمفتختمف  الأطراؼالأطراؼ  التعييفالتعييف  عناصرعناصر  أفأف  ااعممعمم

  التصرؼالتصرؼ  عقدعقد  فيفي  يذكريذكر  أفأف  لابدلابد  المحميةالمحمية  لمجماعاتلمجماعات  فبالنسبةفبالنسبة  وعميووعميو  ،،  القانونيةالقانونية  التصرفاتالتصرفات  فيفي  طرفاطرفا

  بالنسبةبالنسبة  ،أما،أما  العامةالعامة  المعنويةالمعنوية  لمشخصيةلمشخصية  بالنسبةبالنسبة  وىذاوىذا  تسجيلتسجيل  يتـيتـ  حتىحتى  الولايةالولاية  أوأو  البمديةالبمدية  تسميةتسمية

  المادةالمادة  عميياعمييا  نصتنصت  فقدفقد  تجاريةتجارية  أوأو  مدنيةمدنية  كانتكانت  سواءسواء  الشركاتالشركات  منيامنيا  الخاصةالخاصة  المعنويةالمعنوية  صيةصيةلمشخلمشخ

  القانونيةالقانونية  التصرفاتالتصرفات  تبرـتبرـ  أنوأنو    عمىعمى  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  9292  المادةالمادة    وكذاوكذا  22  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  018018

  اسمواسمو  مثلمثل  الضروريةالضرورية  البياناتالبيانات  جميعجميع  ذكرذكر  ويجبويجب  المديرالمدير  وىووىو  عنياعنيا  ينوبينوب  شخصشخص  طريقطريق  عفعف

  ..  الصفةالصفة  بيذهبيذه  تعيينوتعيينو  ومقررومقرر  انوانووعنو وعنو   ومركزهومركزه

    العقاراتالعقارات  بتعيينبتعيين  المتعمقةالمتعمقة  الشروطالشروط  ::  ثانياثانيا

  التصرفاتالتصرفات  محلمحل  ىوىو  العقارالعقار  أنأن  باعتبارباعتبار  التسجيلالتسجيل  عمميةعممية  لتسييرلتسيير  كبيركبير  دوردور  العقاراتالعقارات  تعييفتعييف  إفإف

  مفمف  لابدلابد  ولذلؾولذلؾ  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  084084  المادةالمادة  فيفي  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  عرفوعرفو  قدقد  والذؼوالذؼ  القانونيةالقانونية

  تحصيلتحصيل  التسجيلالتسجيل  لممفتشلممفتش  يمكفيمكف  الأساسالأساس  ىذاىذا  وعمىوعمى  لمجيالةلمجيالة  منافيامنافيا  قيقاقيقادد  وصفاوصفا  العقارالعقار  وصفوصف

  المحرراتالمحررات  فيفي  العقاراتالعقارات  تعييفتعييف  كيفيةكيفية  عمىعمى  صراحةصراحة  ينصينص  لـلـ  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   لكفلكف  تسجيل،تسجيل،  حقوؽ حقوؽ 

  فيفي  العقاراتالعقارات  عمىعمى  المنصبةالمنصبة  التصرفاتالتصرفات  تكوف تكوف   أفأف  عميوعميو  المتعارؼالمتعارؼ  مفمف  ،لكف،لكف  لمتسجيللمتسجيل  الخاضعةالخاضعة

  كلكل  الموثقالموثق  يذكريذكر  حيثحيث  ،،  11مكررمكرر  404404  المادةالمادة  لنصلنص  تطبيقاتطبيقا  الموثقالموثق  طرؼطرؼ  مفمف  رسميرسمي  قالبقالب

  تحديدتحديد  مفمف  ولابدولابد  العقارؼ،العقارؼ،  البيعالبيع  عقدعقد  فيفي  التصرؼالتصرؼ  محلمحل  بالعقاربالعقار  المتعمقةالمتعمقة  الضروريةالضرورية  المعموماتالمعمومات
                                                           

.40دوة آسيا ، رموؿ خالد ،مرجع سابق ،ص- 1  
ف الدائنيف جاز لممديف الوفاء بالديف بأؼ منيـ ما لـ ؽ ـ :" إذا كاف التضامف بي 218تنص المادة  -2

يمانع أحدىـ في ذلؾ غير أف التضامف لا يجوز دوف انقساـ الديف بيف الورثة ،أحد الدائنيف المتضامنيف إلا 
 إذا كاف الديف غير قابل للبنقساـ ".
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  البيعالبيع  :"إف:"إف  تنصتنص  جج  ــ  ؽؽ    مفمف  491491المادةالمادة  عميوعميو  نصتنصت  ماما  وىذاوىذا  العقارالعقار  بيعبيع  عقدعقد  فيفي  العقارالعقار  الثمفالثمف

  نقدؼ".نقدؼ".  ثمفثمف  مقابلمقابل  فيفي  آخرآخر  مالياماليا  حقاحقا  أوأو  ءءالشيالشي  ممكيةممكية  لممشترؼ لممشترؼ   ينقلينقل  أفأف  البائعالبائع  بمقتضاهبمقتضاه  يمتزـيمتزـ  عقدعقد

  البيعالبيع  عقدعقد  عمىعمى  المفروضةالمفروضة  التسجيلالتسجيل  حقوؽ حقوؽ   اقتطاعاقتطاع  مفمف  التسجيلالتسجيل  مفتشمفتش  يتمكفيتمكف  حتىحتى  وىذاوىذا

11العقارؼ.العقارؼ.
  

  العقاري العقاري   التسجيلالتسجيل  عمميةعممية  فيفي  المتبعةالمتبعة  القانونيةالقانونية  الإجراءاتالإجراءات  ::  الثانيالثاني  المطمبالمطمب

  والتيوالتي  العقاراتالعقارات  لتسجيللتسجيلاا  عمميةعممية  عمىعمى  القائمةالقائمة  والطابعوالطابع  التسجيلالتسجيل  مفتشيةمفتشية  تمعبوتمعبو  الذؼالذؼ  لمدورلمدور  نظرانظرا

  القواعدالقواعد  احتراـاحتراـ  بعدبعد  وىذاوىذا  اجباريةاجبارية  بصفةبصفة  التسجيلالتسجيل  عمميةعممية  اجراءاتاجراءات  الجزائرؼ الجزائرؼ   التشريعالتشريع  لياليا  أخضعأخضع

  وفقوفق  وذلؾوذلؾ  لمقانوف لمقانوف   مطابقتيامطابقتيا  ومدػومدػ  التسجيلالتسجيل  لإجراءلإجراء  المودعةالمودعة  الوثائقالوثائق  فيفي  توافرىاتوافرىا  الواجبالواجب  والشروطوالشروط

  التسجيل.التسجيل.  قانوف قانوف   بموجببموجب  محددةمحددة  قانونيةقانونية  آجاؿآجاؿ

  العقاري العقاري   التسجيلالتسجيل  إجراءاتإجراءات::  الأولالأول  الفرعالفرع

  واجاؿواجاؿ  الجزائرؼ الجزائرؼ   التشريعالتشريع  فيفي  العقارالعقار  بيعبيع  عقدعقد  تسجيلتسجيل  كيفيةكيفية  إلىإلى  الفرعالفرع  ىذاىذا  فيفي  نتطرؽ نتطرؽ   سوؼسوؼ

  لذلؾ.لذلؾ.  القانونيةالقانونية

  الجزائري الجزائري   التشريعالتشريع  فيفي  عقارعقار  بيعبيع  عقدعقد  تسجيلتسجيل  كيفيةكيفية  ::  أولاأولا  

  عمىعمى  جج  ــ  ؽؽ    مفمف  491491  المادةالمادة  نصنص  فيفي  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  عرفوعرفو  قدقد  العقارالعقار  بيعبيع  عقدعقد  إفإف

  ثمفثمف  مقابلمقابل  فيفي  آخرآخر  مالياماليا  حقاحقا  أوأو  شيءشيء  ممكيةممكية  لممشترؼ لممشترؼ   ينقلينقل  أفأف  البائعالبائع  تضاهتضاهبمقبمق  يمتزـيمتزـ  عقدعقدأنو:"أنو:"

  الموثقالموثق  أماـأماـ  تحريرهتحريره  يتـيتـ  والذؼوالذؼ  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  الناقمةالناقمة  الرسميةالرسمية  المحرراتالمحررات  مفمف  يعتبريعتبر  وكذلؾوكذلؾ22نقدؼ".نقدؼ".

  بإيداعبإيداع  الموثقالموثق  يقوـيقوـ  حيثحيث  ،،33المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  2121مكررمكرر  404404  المادةالمادة  نصنص  حسبحسب  رسميرسمي  شكلشكل  فيفي

                                                           
  .06ة، مرجع سابق ،صحمدؼ باشا ،نقل الممكية العقارية وفق آخر تعديلبت وأحدث الأحكاـ القضائي-1
  مف القانوف المدني الجزائرؼ السابق الذكر. 351المادة -2
  مف القانوف المدني الجزائرؼ ،السابق الذكر. 324المادة -3
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  التيالتي  الوثائقالوثائق  بكافةبكافة  ارفاقياارفاقيا  ويجبويجب  ،،  والطابعوالطابع  التسجيلالتسجيل  مصمحةمصمحة  لدػلدػ  تسجيموتسجيمو  لمرادلمراداا  الرسميالرسمي  المحررالمحرر

  في:في:  تتمثلتتمثل  والتيوالتي  المشرعالمشرع  اليياالييا  أشارأشار

  الاجماليةالاجمالية  _الكشوف_الكشوف

  نصتنصت  ضرورؼ ضرورؼ   إجراءإجراء  ىوىو  ،،  والطابعوالطابع  التسجيلالتسجيل  مفتشيةمفتشية  لدػلدػ  الاجماليةالاجمالية  الكشوؼالكشوؼ  إيداعإيداع  يعتبريعتبر

  وكتابوكتاب  الموثقوف الموثقوف   يعدىايعدىا  لمعقدلمعقد  ممخصممخص  عفعف  عبارةعبارة  ىيىي  والتيوالتي  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  194194المادةالمادة  عميوعميو

  دارةدارة  طرؼطرؼ  مفمف  لولو  تسمـتسمـ  نسختيفنسختيف  مفمف  حافظةحافظة  فيفي  المحميةالمحمية  أوأو  المركزيةالمركزية  الإداراتالإدارات  وكتاوكتا  الضبطالضبط

  فييا:فييا:  يذكريذكر  والتيوالتي  مجانامجانا  الضرائبالضرائب

  العقودالعقود  ورقـورقـ  _تاريخ_تاريخ

    ومسكنيـومسكنيـ  والأطراؼوالأطراؼ  وأسماءوأسماء  _ألقاب_ألقاب

  ..  الرسوـالرسوـ  لتحصيللتحصيل  الخاضعةالخاضعة  القيـالقيـ  أوأو  والمبالغوالمبالغ  العقودالعقود  _نوع_نوع

  بصفةبصفة  موقعاموقعا  المدفوعةالمدفوعة  الرسوـالرسوـ  بمبمغبمبمغ  قرارقرار  تتضمفتتضمف  والتيوالتي  المستحقةالمستحقة  النسبيةالنسبية  الرسوـالرسوـ  _مبمغ_مبمغ

  11قانونية.قانونية.

  الأصميةالأصمية  _النسخ_النسخ

  لمعقودلمعقود  الأصميةالأصمية  النسخالنسخ  إيداعإيداع  يتـيتـ  بأفبأف  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  2121فقرةفقرة  2525  المادةالمادة  نصنص  جاءجاء  قدقد

  مفمف  الأصميةالأصمية  النسخالنسخ  وتحميلوتحميل  بتكييفبتكييف    التسجيلالتسجيل  مفتشمفتش  يقوـيقوـ  حيثحيث  ،،  التسجيلالتسجيل  مفتشيةمفتشية  لدػلدػ  المحررةالمحررة

  طبيعةطبيعة  ،،  التاليةالتالية  المعموماتالمعمومات  عمىعمى  الرسميةالرسمية  العقودالعقود  تحتويوتحتويو  لمالما  وذلؾوذلؾ  التسجيلالتسجيل  رسوـرسوـ  اقتطاعاقتطاع  للأجأج

                                                           
المتضمف قانوف التسجيل، السابق  09/12/1976المؤرخ في  105_76مف الأمر رقـ 153المادة -1

  الذكر.
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  وتاريخوتاريخ  صفةصفة  الإمكافالإمكاف  وعندوعند  السابقيفالسابقيف  المالكيفالمالكيف  وأسماءوأسماء  العقاراتالعقارات  وحدودوحدود  ومضموف ومضموف   وحالاتوحالات

  11المتتالية.المتتالية.  التحويلبتالتحويلبت

  الممخصاتالممخصات

  الجداوؿالجداوؿ  ىذهىذه  تقدـتقدـ:":"  أنوأنو  عمىعمى    التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  2424فقرةفقرة  2525  المادةالمادة  نصنص  فيفي  جاءجاء  لمالما  طبقاطبقا

  يتوجبيتوجب  ..22البراءات"البراءات"  أوأو  الأصميةالأصمية  النسخالنسخ  فيوفيو  تقدـتقدـ  الذؼالذؼ  الوقتالوقت  نفسنفس  فيفي  مصمحةمصمحة  إلىإلى  والمستخرجاتوالمستخرجات

  عفعف  عبارةعبارة  ىوىو  والذؼوالذؼ  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  الناقمةالناقمة  العقودالعقود  ممخصاتممخصات  إيداعإيداع  الموثقوف الموثقوف   عمىعمى  الحالةالحالة  ىذهىذه  فيفي

  تقدـتقدـ  الأولىالأولى  النسخةالنسخة  نسختيفنسختيف  فيفي  ويتـويتـ  مجانا،مجانا،  الإدارةالإدارة  طرؼطرؼ  مفمف  تسمـتسمـ  استمارةاستمارة  عمىعمى  تحميميتحميمي  ممخصممخص

  وىذاوىذا  مباشرةمباشرة  الغيرالغير  أوأو  المباشرةالمباشرة  الضرائبالضرائب  لمفتشيةلمفتشية  ارسالياارساليا  يتـيتـ  الثانيةالثانية  والنسخةوالنسخة  التسجيلالتسجيل  لمفتشلمفتش

  ..33التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  00  فقرةفقرة  194194  المادةالمادة  لنصلنص  تطبيقاتطبيقا

  99  بنسبةبنسبة  تقدرتقدر  فييفيي  العقارالعقار  بيعبيع  عقدعقد  التسجيلالتسجيل  عمميةعممية  فيفي  تتـتتـ  التيالتي  الضريبيةالضريبية  لمرسوـلمرسوـ  بالنسبةبالنسبة  أماأما

  منيما.منيما.  واحدواحد  لكللكل  %%  0،90،9    بنسبةبنسبة  أؼأؼ  الطرفيفالطرفيف  بيفبيف  توزيعياتوزيعيا  يتـيتـ  %%

  وفقوفق  قانونياقانونيا  صحتوصحتو  مفمف  التأكدالتأكد  بعدبعد  وىذاوىذا  الرسـالرسـ  نفسنفس  لولو  العقارالعقار  بالبيعبالبيع  لموعدلموعد  بالنسبةبالنسبة  وكذلؾوكذلؾ

  التالية:التالية:  الشروطالشروط  توافرتوافر

  بدقة.بدقة.  المتعاقديفالمتعاقديف  ىويةىوية  تحديدتحديد--

  لمجيالة.لمجيالة.  نافيانافيا  دقيقادقيقا  تعييناتعيينا  ببيعوببيعو  الموعودالموعود  العقارالعقار  تعييفتعييف--

  لو.لو.  والموعودوالموعود  الواعدالواعد  بيفبيف  يويوعمعم  المتفقالمتفق  الثمفالثمف  تحديدتحديد--

                                                           
  المتضمف قانوف التسجيل ،السابق الذكر . 105_76مف الأمر رقـ 01فقرة 09المادة- 1
  المتضمف قانوف التسجيل ،السابق الذكر. 09/12/1976مف الأمر المؤرخ في  03فقرة 09المادة- 2
المتضمف قانوف التسجيل  09/12/1976المؤرخ في  105_76مف الأمر رقـ 02فقرة 153المادة - 3

  ،السابق الذكر.
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  لو.لو.  الموعودالموعود  رغبةرغبة  إبداءإبداء  مدةمدة  تحديدتحديد--

  الجزائرؼ.الجزائرؼ.  المدنيالمدني  القانوف القانوف   بمقتضياتبمقتضيات  عملبعملب  الرسميةالرسمية  ركفركف  توافرتوافر--

  وفقوفق  والطابعوالطابع  التسجيلالتسجيل  بمصمحةبمصمحة  أعلبهأعلبه  المذكورةالمذكورة  لمعقدلمعقد  المرفقةالمرفقة  القانونيةالقانونية  الوثائقالوثائق  إيداعإيداع  وبعدوبعد

  مفمف  ومراجعتياومراجعتيا  الواردةالواردة  والبياناتوالبيانات  ماتماتالمعمو المعمو   بفحصبفحص  التسجيلالتسجيل  مفتشمفتش  ،يقوـ،يقوـ  قانوناقانونا  المحددةالمحددة  للآجاؿللآجاؿ

  0404  طيمةطيمة  بوبو  احتفاظاحتفاظ  الحقالحق  ولوولو  ،،  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  182182  المادةالمادة  فيفي  جاءجاء  ماما  وىذاوىذا  الشكلالشكل  حيثحيث

  البدءالبدء  قبلقبل  تسديدىاتسديدىا  الأطراؼالأطراؼ  وعمىوعمى  التسجيلالتسجيل  رسوـرسوـ  قيمةقيمة  بتحديدبتحديد  يقوـيقوـ  .كما.كما  الإيداعالإيداع  يوـيوـ  مفمف  ساعةساعة

  نفسنفس  مفمف  5151المادةالمادة  نصنص  حسبحسب  يـيـعاتقعاتق  عمىعمى  تقعتقع  والتيوالتي  وذكرناىاوذكرناىا  سبقسبق  وقدوقد    التسجيلالتسجيل  عمميةعممية  فيفي

  خلبلياخلبليا  ويبيفويبيف  تسجيموتسجيمو  المرادالمراد  العقدالعقد  عمىعمى  التسجيلالتسجيل  تأشيرةتأشيرة  بنقلبنقل  التسجيلالتسجيل  مفتشمفتش  يقوـيقوـ  كماكما  القانوف.القانوف.

  ..11لمتسجيللمتسجيل  المستحقةالمستحقة  الرسوـالرسوـ

  ،،  الإعفاءاتالإعفاءات  ببعضببعض  المشرعالمشرع  ميزىاميزىا  ،فقد،فقد  العقاراتالعقارات  بيعبيع  المتضمنةالمتضمنة  العقودالعقود  بعضبعض  يخصيخص  فيمافيما  أماأما
  مفمف  المحميةالمحمية  وجماعتياوجماعتيا  الدولةالدولة  أعفتأعفت  قدقد  التسجيلالتسجيل  نوف نوف قاقا  مفمف  000000وو  001001  المادتيفالمادتيف  لنصلنص  وتطبيقاوتطبيقا

  العقارات.العقارات.  بشراءبشراء  المتعمقةالمتعمقة  العقودالعقود  يخصيخص  فيمافيما  الرسوـالرسوـ  ىذهىذه  تسديدتسديد

  ذؼذؼ  جديدجديد  صناعيصناعي  نشاطنشاط  إحداثإحداث  أجموأجمو  مفمف  يتـيتـ  الذؼالذؼ  عقاراتعقارات  اقتناءاقتناء  الرسـالرسـ  مفمف  أعفيتأعفيت  كماكما

  ..  لمتنميةلمتنمية  الوطنيالوطني  مخططمخطط  فيفي  مقررمقرر  أوليأولي  طابعطابع

  مفمف  العموميةالعمومية  بمنفعتيابمنفعتيا  اعترؼاعترؼ  التيالتي  والجمعياتوالجمعيات  ثقافيةثقافيةالال  والجمعياتوالجمعيات  التعاونيةالتعاونية  الشركاتالشركات  إعفاءإعفاء

    ..22الاجتماعيةالاجتماعية  مصالحيامصالحيا  تخدـتخدـ  عقاراتعقارات  اقتناءاقتناء

  

                                                           
  .94قاف كريـ ،مرجع سابق ،ص-1
  .82دوة آسيا ، رموؿ خالد ،المرجع السابق ،ص-2
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ذا  44  قدرهقدره  لرسـلرسـ  فيخضعفيخضع  شائعشائع  العقارالعقار  ىذاىذا  كفكف  حاؿحاؿ  وفيوفي ذاوا    فيفي  الشركاءالشركاء  أحدأحد  المشترؼ المشترؼ   كافكاف  وا 

%%  1،91،9إلىإلى  الرسـالرسـ  نسبةنسبة  فتنخفضفتنخفض  الشيوعالشيوع
11..  

  حيثحيث  المشترؼ المشترؼ   عاتقعاتق  عمىعمى  ععتقتق  التيالتي  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  فيفي  التسجيلالتسجيل  حقوؽ حقوؽ   إلىإلى  بإضافةبإضافة

  وأتعابوأتعاب  العقارؼ العقارؼ   الشيرالشير  والرسوـوالرسوـ  مصاريفمصاريف  أفأف  العقد.العقد.  ىذاىذا  عمىعمى  المضروبةالمضروبة  الرسوـالرسوـ  كلكل  يتحمليتحمل

  الأعباءالأعباء  إلاإلا  البائعالبائع  عمىعمى  وماوما  ،،22  المدنيالمدني  القانوف القانوف   مفمف  454454  لممادةلممادة    تطبيقاتطبيقا  كمياكميا  يتحمميايتحمميا  الموثقالموثق

    العقار.العقار.  سعرسعر  زيادةزيادة  احتماؿاحتماؿ  عمىعمى  الواقعةالواقعة  الماليةالمالية

  بالوعاءبالوعاء  يسمىيسمى  ماما  وىذاوىذا  لمعقارلمعقار  الحقيقيةالحقيقية  بالقيمةبالقيمة  العقاريةالعقارية  التصرفاتالتصرفات  فيفي  التسجيلالتسجيل  رسوـرسوـ  وتكوف وتكوف 

  دفعدفع  لعدـلعدـ  وىذاوىذا  ،،  الحقيقيالحقيقي  العقارالعقار  بسعربسعر  التصريحالتصريح  مفمف  التيربالتيرب  يتـيتـ  ماما  غالباغالبا  أنوأنو  ،غير،غير  الضريبيالضريبي

  ىذهىذه  وفيوفي  ،،  مرتفعةمرتفعة  بيابيا  المصرحةالمصرحة  المعاممةالمعاممة  كانتكانت  ،إذا،إذا  خاصةخاصة  العموميةالعمومية  لمخزينةلمخزينة  المستحقةالمستحقة  الرسوـالرسوـ

  وفقوفق  وذلؾوذلؾ  لمعقارلمعقار  الماليالمالي  التقويـالتقويـ  بعمميةبعممية  لمقياـلمقياـ  التسجيلالتسجيل  مصمحةمصمحة  مفمف  عقارؼ عقارؼ   خبيرخبير  تعييفتعييف  يتـيتـ  الحالةالحالة

  ويدوف ويدوف   العقد،العقد،  الأطراؼالأطراؼ  عاتقعاتق  عمىعمى  تصريحتصريح  ويكزف ويكزف   بناءهبناءه  وحالةوحالة  وموقعووموقعو  العقارالعقار  مساحةمساحة  منيامنيا  معاييرمعايير

  يتحمليتحمل  ،لا،لا  العقدالعقد  بطلبفبطلبف  إلىإلى  يؤدؼيؤدؼ  غبفغبف  فيفي  البائعالبائع  وقعوقع  حالةحالة  وفيوفي  العقارالعقار  البيعالبيع  عقدعقد  فيفي  الثمفالثمف

  كانتكانت  إذاإذا  أماأما  فقط،فقط،  القانونيةالقانونية  بآثاربآثار  المتعاقدةالمتعاقدة  الأطراؼالأطراؼ  ،بتنبيو،بتنبيو  قانوناقانونا  ممزـممزـ  لأنولأنو،،  المسؤوليةالمسؤولية  الموثقالموثق

  ماما  وىذاوىذا  العقارالعقار  قيمةقيمة  تقويـتقويـ  اعادةاعادة  التسجيلالتسجيل  لإدارةلإدارة  يجوزيجوز  فينافينا  بيابيا  المصرحالمصرح  قيمةقيمة  مفمف  أكبرأكبر  العقارالعقار  قيمةقيمة
  ..33الأطراؼالأطراؼ  عاتقعاتق  عمىعمى  إضافيةإضافية  رسوـرسوـ  يتطمبيتطمب

                                                           
مقني بف عمار ،القواعد المتعمقة بتسجيل التصرفات العقارية في ضوء القانوف الجزائرؼ،مجمة القانوف  -1

 . 2015،جانفي 4العقارؼ والبيئة ،ع 
التوثيق وغيرىا عمى ما يمي :"نفقات التسجيل، والطابع والرسوـ والإعلبف العقارؼ و  393تنص المادة -2

  تكوف عمى المشترؼ ،مالـ تكف ىناؾ نصوص قانونية تقضي بغير ذلؾ".
،الأحكاـ القانونية المتعمقة بصحة وبطلبف المحررات التوثيقة دراسة في القانوف الجزائرؼ  مقني بف عمار-3
  . 178_ص 174مرجع سابق ، ص،
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  العقارالعقار  فيفي  اشكاؿاشكاؿ  أؼأؼ  وجودوجود  حاؿحاؿ  فيفي  التسجيلالتسجيل  عمميةعممية  اجراءاجراء  رفضرفض  فيفي  الحقالحق  التسجيلالتسجيل  وللئدارةوللئدارة

  الإيداع.الإيداع.  محلمحل  ىوىو  الذؼالذؼ  تسجيموتسجيمو  المرادالمراد  العقدالعقد  فيفي  نقصنقص  أوأو  العقارالعقار  ثمفثمف  عمىعمى  التفاىـالتفاىـ  عدـعدـ  أوأو

    التسجيلالتسجيل  آجالآجال  ::  ثانياثانيا

  ىذهىذه  عمىعمى  القائميفالقائميف  عمىعمى  يحبيحب  ،،  المختصالمختص  التسجيلالتسجيل  بمكتببمكتب  الوثائقالوثائق  الإيداعالإيداع  بعمميةبعممية  القياـالقياـ  بعدبعد

  بشيربشير  محددةمحددة  مدةمدة  فيفي  تكوف تكوف   والتيوالتي  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   بموجببموجب  المحددةالمحددة  القانونيةالقانونية  الآجاؿالآجاؿ  احتراـاحتراـ  العمميةالعممية

  نسبينسبي  لرسـلرسـ  خاضعةخاضعة  ماىيماىي  فمنيافمنيا  ،،  القانونيةالقانونية  التصرفاتالتصرفات  حسبحسب  وتختمفوتختمف  العقدالعقد  تحريرتحرير  تاريختاريخ  منذمنذ

  العقارؼ العقارؼ   بيعبيع  عقدعقد  منيامنيا  العقاريةالعقارية  لمممكيةلمممكية  الناقمةالناقمة  لمعقودلمعقود  بالنسبةبالنسبة  أماأما  ..11ثابتثابت  لرسـلرسـ  خاضعخاضع  ىوىو  ماما  ومنياومنيا

  ويتـويتـ  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  2424  المادةالمادة  نصنص  بوبو  جاءجاء  ماما  وىذاوىذا  وف وف القانالقان  حددهحدده  قدقد  نسبينسبي  لرسـلرسـ  خاضعخاضع  فيوفيو

  مفمف  9898المادةالمادة  بموجببموجب  وذلؾوذلؾ  تحريرهتحريره  تاريختاريخ  مفمف  ابتداءاابتداءا  شيرشير  مدةمدة  أجلأجل  فيفي  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد  تسجيلتسجيل

  الأوقاتالأوقات  مراعاةمراعاة  معمع  الأسبوعالأسبوع  أياـأياـ  طيمةطيمة  ايداعايداع  ويتـويتـ  القانوف،القانوف،  نفسنفس  مفمف  0202المادةالمادة  وكذاوكذا  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف 

  ماعداماعدا  الفترةالفترة  ىذهىذه  فيفي  مفتوحةمفتوحة  التسجيلالتسجيل  مكاتبمكاتب  تكوف تكوف   ،حيث،حيث  الإدارةالإدارة  تحددىاتحددىا  والتيوالتي  لمعمللمعمل  الرسميةالرسمية

  ..22القانونيةالقانونية  العطلالعطل  ،وأياـ،وأياـ  خميسخميس  كلكل  مفمف  الظيرالظير  وبعدوبعد  الجمعةالجمعة  يوـيوـ

  يوـيوـ  يمييمي  الذؼالذؼ  يوـيوـ  إلىإلى  المصمحةالمصمحة  أغمقتأغمقت  إذاإذا  ماما  حالةحالة  فيفي  العقدالعقد  لتسجيللتسجيل  المحددةالمحددة  الآجاؿالآجاؿ  وتمددوتمدد

  ..33التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف0404وو0000  المادتيفالمادتيف  نصنص  حسبحسب  وىذاوىذا  الغمقالغمق

  

                                                           
ف المحررات التوثيقة دراسة في القانوف الجزائرؼ الأحكاـ القانونية المتعمقة بصحة وبطلب،مقني بف عمار -1
  .184،صقسابالمرجع ال،

لزرؽ بف عودة ،سندات إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ،أطروحة دكتوراه، تخصص قانوف - 2
 .130،ص 2017/2018،محمد بف أحمد ،2،كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ،جامعة وىراف  مدني

مف قانوف التسجيل عمى ما يمي:" إف يوـ تاريخ العقد أو يوـ  فتح الشركة لا يؤخذ بعيف  72تنص المادة- 3
  الاعتبار ضمف الآجاؿ المحددة بموجب المواد السابقة مف أجل تسجيل العقود والتصريحات".
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    العقاراتالعقارات  تسجيلتسجيل  بمواعيدبمواعيد  الإخلالالإخلال  جزاءجزاء  ::  الثانيالثاني  فرعفرعالال

  البيعالبيع  ومحافظيومحافظي  والمحضروف والمحضروف   الموثقوف الموثقوف   بيابيا  يقوـيقوـ  التيالتي  التسجيلالتسجيل  بمواعيدبمواعيد  الإخلبؿالإخلبؿ  عمىعمى  يترتبيترتب

  إدارةإدارة  ترتبياترتبيا  جبائيةجبائية  عقوباتعقوبات  المحددةالمحددة  الآجاؿالآجاؿ  فيفي  عقودىـعقودىـ  بالتسجيلبالتسجيل  يقوموايقوموا  لـلـ  الذيفالذيف  بالمزايدةبالمزايدة

  رقـرقـ  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  السادسالسادس  البابالباب  مفمف  الأوؿالأوؿ  القسـالقسـ  فيفي  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  أقرىاأقرىا  والتيوالتي  الضرائبالضرائب

  يأتي:يأتي:  كماكما  مخالفةمخالفة  كلكل  عفعف  مبمغيامبمغيا  يحدديحدد  ماليةمالية  غرامةغرامة  شخصياشخصيا  يدفعوايدفعوا  بأفبأف  129129__0000

  ..  يومايوما  وثلبثيفوثلبثيف  واحدواحد  يوـيوـ  بيفبيف  ماما  يتراوحيتراوح  التسجيلالتسجيل  فيفي  تأخيرتأخير  كلكل  كافكاف  إذاإذا  1212

  بعدبعد  تـتـ  قدقد  اعاعالإيدالإيد  كافكاف  إذاإذا  التأخيرالتأخير  شيرشير  مفمف  جزءجزء  أوأو  شيرشير  كلكل  عفعف%%  44بب  مقدرمقدر  ماليمالي  التزاـالتزاـ--

  سابقاسابقا  اليياالييا  المشارالمشار  الجبائيةالجبائية  والغرامةوالغرامة  الماليالمالي  الالتزاـالالتزاـ  مجموعمجموع  يتعدػيتعدػ  أفأف  دوف دوف   وذلؾوذلؾ  الأخيرالأخير  اليوـاليوـ

%%0909  مستوػ مستوػ   عمىعمى
11..  

  القانوني.القانوني.  المكمفالمكمف  ،،  الحقيقيالحقيقي  المكمفالمكمف  المكمفيفالمكمفيف  عمىعمى  التزاماتالتزامات  يرتبيرتب  الأخيرالأخير  ىذاىذا  أفأف  غيرغير

  الحقيقيالحقيقي  /المكمف/المكمف11

  ومفومف  فيوفيو  المستحقالمستحق  المبمغالمبمغ  يدفعيدفع  الذؼالذؼ  الشخصالشخص  ،فإف،فإف  غيرهغيره  عفعف  العقارؼ العقارؼ   التسجيلالتسجيل  يميزيميز  ماما

  تتمتعتتمتع  التيالتي  لمرسميةلمرسمية  راجعراجع  وىذاوىذا  ،،  الضرائبالضرائب  قابضقابض  إلىإلى  وليسوليس  مباشرةمباشرة  الموثقالموثق  إلىإلى  الخاصةالخاصة  أموالوأموالو

  العقارالعقار  بيعبيع  ثمفثمف  مفمف  جزءجزء  بإخفاءبإخفاء  المتعاقدةالمتعاقدة  الأطراؼالأطراؼ  قامواقاموا  حالةحالة  ،وفي،وفي  العقاريةالعقارية  التصرفاتالتصرفات  بيابيا

  قاـقاـ  إذاإذا  أنوأنو  ،كما،كما  التسجيلالتسجيل  وف وف قانقان  مفمف  2121فقرةفقرة  114114  المادةالمادة  حسبحسب  جبائيةجبائية  لعقوباتلعقوبات  فيتعرضوف فيتعرضوف 

  أوأو  الضريبيالضريبي  الوعاءالوعاء  مفمف  البعضالبعض  أوأو  الكلالكل  سواءسواء  التخفيضالتخفيض  حاوؿحاوؿ  أوأو  بالتخفيضبالتخفيض  المتعاقدالمتعاقد  الشخصالشخص

  قانوف قانوف   مفمف  115115  المادةالمادة  حسبحسب  ماليةمالية  لغرامةلغرامة  يتعرضيتعرض22  الرسوـالرسوـ  أوأو  الضرائبالضرائب  دفعدفع  أوأو  تصفيتياتصفيتيا

  التسجيل.التسجيل.

                                                           
  المتضمف قانوف التسجيل ،السابق الذكر. 105_76مف الأمر  93المادة - 1
 المتضمف قانوف التسجيل . 105_76مف الأمر  113المادة - 2
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  لمضريبةلمضريبة  الخاضعوف الخاضعوف   الأطراؼالأطراؼ  لياليا  يتعرضوف يتعرضوف   جبائيةجبائية  عقوباتعقوبات  ىناؾىناؾ  ذلؾذلؾ  عمىعمى  إضافةإضافة

  أفأف  شأنياشأنيا  مفمف  واليوالي  الناقصةالناقصة  أوأو  الكاذبةالكاذبة  تصاريحتصاريح  طريقطريق  عفعف  وىذاوىذا  التسجيلالتسجيل  حقوؽ حقوؽ   مفمف  التممصالتممص

  تسجيمو.تسجيمو.  المرادالمراد  لمتصرؼلمتصرؼ  والمقررةوالمقررة  الدفعالدفع  الواجبةالواجبة  الحقوؽ الحقوؽ   قيمةقيمة  مفمف  تنقصتنقص

  الحالةالحالة  ىذهىذه  فإففإف  الموثقالموثق  مكتبمكتب  خارجخارج  المتعاقديفالمتعاقديف  بوبو  يقوموف يقوموف   الذيفالذيف  البيعالبيع  ثمفثمف  إخفاءإخفاء  عفعف  ناىيؾناىيؾ

  غرضوغرضو  الذؼالذؼ  الإخفاءالإخفاء  ىذاىذا  للئثباتللئثبات  المشروعةالمشروعة  الوسائلالوسائل  كلكل  إلىإلى  المجوءالمجوء  فيفي  الحقالحق  التسجيلالتسجيل  لمفتشيةلمفتشية

  كلكل  القانوف القانوف   خوؿخوؿ  ،كما،كما  00فقرةفقرة  114114المادةالمادة  حسبحسب  وىذاوىذا  ،،  التسجيلالتسجيل  حقوؽ حقوؽ   دفعدفع  مفمف  التيربالتيرب

  ..11الدولةالدولة  أمواؿأمواؿ  تحصيلتحصيل  فيفي  التمكفالتمكف  مفمف  التسجيلالتسجيل  لمفتشلمفتش  الصلبحياتالصلبحيات

    القانونيالقانوني  :المكمف:المكمف  ثانياثانيا

  الضرائبالضرائب  لقابضلقابض  ،ودفعيا،ودفعيا  التسجيلالتسجيل  رسوـرسوـ  بتحصيلبتحصيل  القائـالقائـ  الشخصالشخص  القانونيالقانوني  المكمفالمكمف  يعتبريعتبر

  قانونيقانوني  نصنص  بمقتضىبمقتضى  عمموعممو  يمارسيمارس  كونوكونو  القانونيالقانوني  بالمكمفبالمكمف  تسميتوتسميتو  وتعودوتعود  ،،  المحددةالمحددة  الآجاؿالآجاؿ  فيفي

  بيفبيف  العقدالعقد  ابراـابراـ  يتـيتـ  الذؼالذؼ  القانونيالقانوني  المكمفالمكمف  صفةصفة  لولو  الموثقالموثق  ،إف،إف  الجائيةالجائية  بالإدارةبالإدارة  يربطويربطو  بعقدبعقد  ،وليس،وليس

  المختصالمختص  الضرائبالضرائب  قابضقابض  بصندوؽ بصندوؽ   ايداعياايداعيا  ،ويتـ،ويتـ  ههعندعند  التسجيلالتسجيل  حقوؽ حقوؽ   المتعاقديفالمتعاقديف  ويدفعويدفع  يديويديو

  ..22التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  9898المادةالمادة  فيفي  عميياعمييا  المنصوصالمنصوص  القانونيةالقانونية  لآجاؿلآجاؿ  ،وفقا،وفقا  اقميميااقميميا

  كماكما  ،،  التسجيلالتسجيل  بأحكاـبأحكاـ  اخلبلواخلبلو  عندعند  جبائيةجبائية  عقوباتعقوبات  عميوعميو  وتترتبوتترتب  مسؤولامسؤولا  الموثقالموثق  يعتبريعتبر  وعميووعميو

لا  منيامنيا  والتأكدوالتأكد  عقودعقودالال  محتوػ محتوػ   قراءةقراءة  الموثقالموثق  أوجبأوجب  القانوف القانوف   أفأف  إلىإلى  الإشارةالإشارة  يجدريجدر لاوا    إلىإلى  تعرضتعرض  وا 

  أؼأؼ  يتمقوايتمقوا  بأنيـبأنيـ  الإشارةالإشارة  الموثقوف الموثقوف   وعمىوعمى  تمتتمت  وأنياوأنيا  القراءةالقراءة  تمؾتمؾ  إلىإلى  إشارةإشارة  مفمف  ولابدولابد  ماليةمالية  غرامةغرامة

  طبقاطبقا  وىذاوىذا  تعديموتعديمو  يتـيتـ  لـلـ  العقدالعقد  ىذاىذا  أفأف  إلىإلى  وينوهوينوه  بوبو  المصرحالمصرح  الثمفالثمف  فيفي  الزيادةالزيادة  تتضمفتتضمف  وثيقةوثيقة

  ..33التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  44فقرةفقرة  114114لممادةلممادة

                                                           
  .96دوة آسيا ، رموؿ خالد ،مرجع سابق ،ص-1
  .97قاف كريـ ،مرجع سابق ،ص-2
 .97دوة آسيا ،رموؿ خالد ،المرجع نفسو ،ص - 3
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  التسجيلالتسجيل  لعمميةلعممية  القانونيةالقانونية  لآجاؿلآجاؿ  احتراـاحتراـ  عدـعدـ  عمىعمى  ماليةمالية  غرامةغرامة  دفعدفع  إلىإلى  موثقوف موثقوف الال  يتعرضيتعرض  كماكما

  عمييـعمييـ  توقعياتوقعيا  تأديبيةتأديبية  عقوباتعقوبات  إلىإلى  والمحميةوالمحمية  المركزيةالمركزية    الإداراتالإدارات  وكتابوكتاب  الموثقيفالموثقيف  يتعرضيتعرض  ،كما،كما

  قانوف قانوف   مفمف  00فقرةفقرة  5454  المادةالمادة  أكدتوأكدتو  ماما  ،وىذا،وىذا  أخرػ أخرػ   عقوباتعقوبات  عمييـعمييـ  تطبيقتطبيق  دوف دوف   المختصةالمختصة  السمطةالسمطة

  كافكاف  الموثقالموثق  أفأف  ثبتثبت  إذاإذا  أفأف  عمىعمى  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   مفمف  99فقرةفقرة  154154  المادةالمادة  اءتاءتجج  ،كما،كما  التسجيلالتسجيل

  ىذهىذه  ،ففي،ففي  التسجيلالتسجيل  رسوـرسوـ  دفعدفع  مفمف  التيربالتيرب  قصدقصد  العقارالعقار  بيعبيع  ثمفثمف  إخفاءإخفاء  فيفي  الزبائفالزبائف  معمع  شريؾشريؾ

    ..11بيابيا  المدينيفالمدينيف  الأطراؼالأطراؼ  معمع  متضامفمتضامف  يكوف يكوف   الحالةالحالة

 المبحث الثاني: الشير في عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري 

عمل فني ييدؼ إلى تسجيل مختمف التصرفات الواردة عمى العقارات بإرادة الشير  الشير العقارؼ،
ظيار لوجودىا ليكوف الكل عمى بينة ودراية مف أمرىا . والشير ييدؼ 2العقارؼ لإعلبـ الكافة بيا وا 

3للؤشخاص.إلى تنظيـ ىوية العقار بطريقة تشبو إلى حد كبير بطاقة الحالة المدنية 
 

والشير يرد عمى الحقوؽ العينية أصمية التبعية ، ولا يتـ الاحتجاج إلا بالشير . لاف المشرع   
الجزائرؼ ألزـ القائميف عمى تحرير العقد عمى إجراء عممية الشير ففي المجاؿ العقارؼ لابد مف 

العقارية  مراعاة الجانب الشكمي أماـ الموثق والتأكد مف الإجراءات التي قاـ بيا إماـ المحافظة
نما ىو تحقيق الثقة  لإكماؿ عممية الشير وىذا ينشأ أثر قانوني . واليدؼ منو ليس الإثبات وا 

4اللبزمة في التعاملبت العقارية .
 

ولتحديد المقصود بالشير العقارؼ وتبياف الإجراءات الواجب  إتباعيا مف أجل شير         
 لى  مطمبيف :التصرفات والحقوؽ العقارية قسمنا ىذا المبحث إ

                                                           
 مف قانوف التسجيل ،السابق الذكر. 05فقرة  113المادة  -1

 13جع سابق ،صمجيد خمفوني ، نظاـ الشير العقارؼ في القانوف الجزائرؼ، مر 2-
 .45قاف كريـ ،مرجع سابق ،ص 3-

رموؿ خالد ، المحافظة العقارية كآلية لمحفع العقارؼ في التشريع الجزائرؼ ، قصر الكتاب ، البميدة ،  -4
  15، ص  2001
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 : مفيوـ الشير العقارؼ المطمب الأول

 : الإجراءات القانونية لمشير . المطمب الثاني

  .مفيوـ الشير العقارؼ المطمب الأول : 

تخضع العقارات بحكـ طبيعتيا لنظاـ قانوني خاص. يقتضي بإخضاع التصرفات  القانونية التي 
ميا أو تعديميا أو زواليا لإجراءات معينة ومف مجمل مف شأنيا إنشاء الحقوؽ العينية العقارية أو نق
 .1ىذه الإجراءات ما يسمى بنظاـ الشير العقارؼ 

 الفرع الأول : تعريف الشير العقاري 

الشير العقارؼ عبارة مركبة مف كمميف ىما : الشير والعقار .كممة الشير الواردة في القانوف 
نما يقصد بيا طريقة الإعلبـ والنشرالمنظـ لمشير العقارؼ لا يفيـ منيا عدد أيا إما  ـ الأسبوع وا 

 .2كممة عقار يقصد بيا كل ما ىو ثابت ومستقر لا يمكف نقمو مف مكاف لآخر دوف تمف

ولقد اختمفت التعاريف الخاصة بالشير العقارؼ .وذلؾ بالاختلبؼ زوايا النظر إليو سنتطرؽ إلى 
 مجموع التعاريف الآتية :

الشير العقارؼ عمى انو تمؾ التقنية أو العمل الفني الذؼ ييدؼ إلى تسجيل  يعرؼالتعريف الأول :
مختمف التصرفات الواردة عمى العقارات بإدارة الشير العقارؼ لإعلبـ الكافة بيا إظيارا بوجودىا 

 3ليكوف الجميع عمى بينة مف أمرىا.

                                                           

إبراىيـ يامة ،سميماف بف شريف ، نظاـ الشير العقارؼ ودوره في حماية الحقوؽ العينية العقارية ،مجمد 1-
 .49،ص  2009، جواف  1،ع 6الإنسانية لجامعة أـ البواقي ،المجمد  العموـ

 .118، ص 2012،دار الخمدونية ،الجزائر ، مجيد خمفوني ،العقار في القانوف الجزائرؼ -2
 .13مجيد خمفوني ، نظاـ الشير العقارؼ في القانوف الجزائرؼ، مرجع سابق ،ص -3
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لبلو مسؾ السجل العقارؼ يتبيف لنا مف خلبؿ ىذا التعريف باف الشير ىو آلية يتـ مف خ       
مف طرؼ ىيئة مختصة .وىنا يتضح أف السجل العقارؼ يعتبر الأساس المادؼ والقانوني لوجود 
الشير .وىنا دلالة عمى وجود ىيئة مختصة بمسؾ السجل العقارؼ ويفيـ مف ىذا شخص مكمف 

انونية قانونا بمسؾ ىذا السجل عمى مستوػ ىذه الييئة بغرض تسجيل مختمف التصرفات الق
 المتعمقة بالعقارات أو قيد كل الحقوؽ العينية .

يجعل التعريف مشتملب عمى طرؽ الشير .ومف ثـ نوع الحقوؽ المراد شيرىا محددا في  وىو ما
ذات الوقت القصد مف إجراء الشير ،وىو إعلبـ الغير بالتصرؼ . فلب يقبل شخص عمى التصرؼ 

 في عقار إلا وكانت لو دراية بو .

 الثاني : التعريف

التصرفات القانونية التي كما يعرؼ الشير العقارؼ عمى انو ذلؾ النظاـ الذؼ يرمي الى شير 
العينية العقارية .او نقميا او تعديميا او إسقاطيا .وييتـ ىذا الشير بإثبات تيدؼ إلى إنشاء الحقوؽ 

بما جاء فييا مف  اداتالإفالتصرفات القانونية المذكورة في سجلبت  يمكف الاطلبع عمييا و أخذ 
 .1بيانات وقيود 

ير التصرفات يلبحع لنا مف خلبؿ ىذا التعريف اف الشير يشكل نظاـ إشيار عقارؼ ييدؼ إلى ش
إسقاطيا .وىذا  الحقوؽ العينية العقارية أو نقميا أو تعديميا أو القانونية التي تسعى إلى إنشاء

دوف تحديد نظام بل اكتفى بذكر مصطمح  ر ""الشيالتعريف لـ يعطي تفسيرا دقيقا لمعنى كممة 
 طبيعة ىذا النظاـ .

 

 

                                                           
 .93جميمة زايدؼ ،مرجع سابق، ص - 1
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 لتعريف الثالث :ا

ويعرؼ الشير العقارؼ عمى انو "النظاـ القانوني الذؼ يتضمف مجموعة مف الإجراءات والشكميات 
التي يقع تنفيذىا عمى عاتق مصمحة عمومية تتكفل بالإعلبـ  عمى الحقوؽ الموجودة عمى 

 1العقارات..."

 النظاـ الذؼ يكوف مف مجموعة الإجراءاتأف الشو ىو  يتبيف مف خلبؿ ىذا التعريف أيضا
 والشكميات التي يقع تنفيذىا عمى عاتق ىيئة عمومية ،كذلؾ يشير فقط إلى سير عمميات الشير.

 إعلبـ  الحقوؽ الواردة عمى العقارات  بأنو كما عرؼ الشير أيضا

باف الشير العقارؼ ىو :"عمل فني ييدؼ إلى تسجيل وتدويف مف خلبؿ ىذه التعاريف يمكف القوؿ 
 الشير العقارؼ لإعلبـ الكافة بيا . مختمف التصرفات الواردة عمى العقارات بإدارة

أو ىو :"ذلؾ العمل القانوني المتعمق بالعمميات الواردة عمى العقارات واليادؼ إلى إعلبـ الغير 
 2ت ".بالأوضاع القانونية المتعمقة بالعقارا

 الفرع الثاني : أنظمة الشير العقاري في التشريع الجزائري 

مف المعروؼ اف الشير العقارؼ ، يعمل عمى تحقيق الثقة اللبزمة في التعاملبت العقارية بما 
. يسمى الأوؿ 3يضمف استقرارىا واستمراريتيا، ومف أجل ذلؾ وجد نظاماف أساسياف لمشير العقارؼ 

                                                           
وني عبد الغني ، المسح العقارؼ في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ ،رسالة ماجيستر زيتبو -1

 .52، ص 2009/2010في القانوف الخاص ،كمية الحقوؽ ،جامعة منتورؼ ، قسنطينة ،
 .94جميمة زايدؼ ،مرجع سابق ،ص  -2

 .15بق ،ص رموؿ خالد ، المحافظة العقارية في التشريع الجزائرؼ ،مرجع سا3-
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أساسا في عممية الإشيار العقارؼ والنظاـ الثاني  ذؼ يعتمد عمى المالؾبنظاـ الشير الشخصي وال
 .1يطمق عميو نظاـ الشير العيني وىو يعتمد عمى بيانات العقار أساسا في عممية الإشيار العقارؼ 

 أولا :نظام الشير الشخصي

د ،حيث مبدأ شكمية العقو  يعتبر نظاـ الشير الشخصي مف أقدـ أنظمة الشير الشخصي بعد إقرار
 .لعقارؼ ،وشير المعاملبت العقاريةاتخذتو أغمب الدوؿ أساسا لمحفع ا

 مفيوم نظام الشير الشخصي : (1
عممية الشير وفق ىذا النظاـ تتـ عمى أساس أسماء طرفي التصرؼ الذؼ ينشأ الحق أو نقمو 

.إذ  يخصص لكل حرؼ مف الحروؼ الأبجدية 3.دوف الحاجة إلى النظر لمعقار محل التصرؼ2
صفحة أو عدة صفحات مف السجل العقارؼ حسب أىمية ذلؾ الاسـ مف حيث الشيرة أو الندرة 
وسجل آخر يمسؾ حسب الترتيب الزمني لتقيـ التصرفات لمشير ،فصاحب المصمحة لا يعرؼ مف 

 . 4سجلبتو إلا الشخص الذؼ تصرؼ في العقار ويسمى المتصرؼ

 خصائصو: (1
مميزات التي تميزه عف غيره مف الأنظمة .ولعل ابرز ما يتميز نظاـ الشير الشخصي بجممة مف ال

 يميزه الخصائص الآتي ذكرىا:

 الأشخاص الذيف تصدر عنيـ التصرفات بغض  أساس الشير في ىذا النظاـ .ىو أسماء
 النظر عمى العقار المتصرؼ فيو .ومف ىذه الخاصية استمد ىذا النظاـ تسميتو.

                                                           
 .13لجزائرؼ ،مرجع سابق ،ص اير العقارؼ في التشريع مجيد خمفوني ،نظاـ الش -1
الإسكندرية  أة المعارؼ،منش ،اءات الشير العقارؼ في ضوء الفقو،إجر عبد الحميد الشواربي-2

 .3،ص 1999مصر،
 .16، صسابقرموؿ خالد ،مرجع 3-

 .50 مرجع سابق ،ص سميماف بف شريف ،، إبراىيـ يامة- 4
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 أو تبعية تنتقل بمجرد  والحقوؽ العينية سواء كانت أصمية ليذا النظاـ وظيفة العلبنية فالممكية
 تراضي الطرفيف .

  التصرفات وفقا ليذا النظاـ تشير كما ىي دوف أف يظير الشير العيوب التي قد تشوب الحق
 الذؼ ىو موضوع التصرؼ .كأف يكوف قابل للئبطاؿ أو الفسخ أو مثقلب بأعباء عينية .

  مف الشير العيني .لذلؾ اغمب الدوؿ في تشريعاتيا القديمة نظاـ الشير الشخصي أقدـ نظاـ
انتيجت ىذا النظاـ في عممية شير الحقوؽ والتصرفات كما ىو عميو الحاؿ في القانوف الفرنسي 

 . 1.وقوانيف المممكة العربية السعودية ومصر

 مزاياه: (0

ميز بسيولة إجراءاتو ،وىذا ما جعل النظاـ يت2لعل مف أىـ محاسف ىذا النظاـ ىو سيولة تطبيقو 
 .3وانخفاض تكمفتو 

  التحقق مف شخص المالؾ الحقيقي لمعقار المراد التعامل فيو ،واسـ أبيو وجده بالكامل مع
 الوقوؼ عمى أسماء المالكيف السابقيف الذيف تداولوا عمى ىذا العقار خلبؿ المدة المطموبة .

  يد معو .وفحصيا والتحقق مف يكوف لممتعامل فرصة الاطلبع عمى مستندات ممكية مف ير
 مدػ سلبمتيا وكفايتيا.

 4لا يتطمب عممية مسح الأراضي مقارنة بنظاـ الشير العيني الذؼ يجعميا شرط لقيامو  . 

 عيوبو : (4

يتبيف لنا مف خلبؿ تعريف نظاـ الشير الشخصي أف دوره إعلبـ الجميور بوقوع تصرفات عقارية 
 ا :معينة ،إلا أنو يحوؼ مساوغ عديدة أىمي

                                                           
 . 17سابق ،ص المرجع الرموؿ خالد ،1
 .97سابق ،ص المرجع الجميمة زايدؼ ، 2
 .18مرجع نفسو ،ص الرموؿ خالد ، 3
، منشأة المعارؼ ،الإسكندرية عدلي أمير خالد ، إجراءات ثبوت وشير الممكية العقارية بوضع اليد  4

 .214،215،ص مصر



    الشكلية اللاحقة لعقد البيع العقاري                   الفصل الثاني                          

 

80 
 

قياـ عممية الشير العقارؼ عمى اسـ المتصرؼ تجعل المشترؼ لا يعرؼ إلا اسـ الشخص 
مما يجعل عممية البحث عف  المتصرؼ في العقار دوف معرفة الأعباء التي ترد عميو مما يجعل.

 .1الممكيات العقارية لممواطنيف صعبة خاصة في حالة تشابو الأسماء

  يعطي المتصرؼ إليو ضمانا بثبوت حق المتصرؼ فيو فضلب عف ذلؾ فإف ىذا النظاـ لا
.وىذا لكونو لا يبطل 2بصفة نيائية .بل يعرضو لممنازعة في أؼ وقت ولمحكـ بزواؿ ىذا الحق 

عقدا صحيحا .ولا يصحح عقدا باطلب فالتصرفات تشير كما ىي فإف كانت صحيحة  بقيت عمى 
 ميا قابمة لمطعف في أية لحظة .مزورة فلب تصحح .مما يجع حاليا و إف كانت معيبة أو

  نظاـ غير دقيق ولا يساىـ في استقرار الممكية العقارية كونو لا يسيل الإحاطة  بالرصيد
العقارؼ مف جية ،وكونو قد يخمط الأسماء نظرا لتشابييا مف جية ثانية .ولا يساىـ في تدعيـ 

 .3الائتماف العقارؼ 

 يف يقضي أف يكوف المستكشف متحققا مف إف الاستكشاؼ في السجلبت عف حالة عقار مع
أبيو وجده بالكامل وأسماء المالكيف  و اسـ لؾ الحقيقي ليذا العقار وعارفا لاسموشخص الما

السابقيف الحقيقييف الذيف تداولوا ىذا العقار خلبؿ  المدة المطموبة الكشف عنيا ،أؼ أنو يستمزـ أف 
يد التعامل معو وفحصيا وتحقق مف سلبمتيا يكوف الطالب قد اطمع عمى مستندات ممكية مف ير 

سنة 19تقل عف  وكفايتيا بالنسبة إلى مستندات مف تمقى ذلؾ الشخص الممكية عنيـ خاؿ مدة لا
 .4.وىي ميمة شاقة طويمة 

مف كل ىذا يتبيف أف عيوب نظاـ الشير الشخصي طغت عمى مزاياه .وبالتالي حاد عف اليدؼ 
ضد ضياع الحقوؽ أؼ تجسيد فكرة الائتماف العقارؼ عمى أرض  الأسمى لمشير ،وىو تأميف الغير

                                                           
لممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ ،دار بغدادؼ ،الجزائر، ريـ مراحي، دور المسح العقارؼ في إثبات ا  1

 .84بدوف ط ،ص
 .4إجراءات الشير العقارؼ في ضوء  القضاء و الفقو ،مرجع سابق ،ص عبد الحميد الشواربي ، -2
 .86،صالمرجع نفسوريـ مراحي ،  -3
 .4،5قو، مرجع سابق ،ص إجراءات الشير العقارؼ في ضوء  القضاء و الف، عبد الحميد ألشواربي ،-4
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الواقع .ووصف الدكتور عبد الرزاؽ السنيورؼ نظاـ الشير الشخصي بأنو نظاـ الشير السديد 
تباع نظاـ 1يجب أف يكوف محكما في ترتيبو و حجيتو  .ولقد دعا غالبية الفقو إلى ضرورة إلغائو وا 

ناجح وفعاؿ في تحقيق أىداؼ نظاـ الشير العقارؼ .وعرؼ ىذا آخر يحل محمو ولو تدريجيا يكوف 
 النظاـ بنظاـ الشير العيني .
 أولا :نظام الشير العيني 

يعتبر نظاـ الشير العيني .النظاـ الكفيل بحماية حق المتصرؼ إليو عمى حد سواء نظرا لما 
العقارؼ  يتميز بيي مف خصائص ومحاسف تجعمو يحقق اليدؼ المتوخى مف عممية الشير

.وعميو سوؼ نتطرؽ إلى مفيوـ نظاـ الشير العيني ،وخصائصو بالإضافة إلى محاسنو 2
 ومساوئو .

 مفيوم نظام الشير العيني :
.أؼ العقار محل التصرؼ وفي 3يكوف الشير في ىذا النظاـ عمى أساس العقارات ذاتيا

خاصة بكل  ىذا النظاـ يمسؾ سجل خاص لدػ مصمحة الشير يخصص فيو صفحة أو أكثر
رقمو ،حدوده. إذ  مساحتو، عقار يثبت فييا كل التصرفات التي ترد عميو مع تحديد موقعو،

والملبؾ الذيف تعاقبوا  بمجرد الاطلبع عمى ىذه الصفحة يمكف معرفة تاريخ ممكية ىذا العقار،
عميو منذ إنشاء السجل والتصرفات التي صدرت منيـ ومف المالؾ الأخير وأما إذا كانت 

 .4فيي بمثابة بطاقة تعريفو مكيتو  تامة وخالية مف الحقوؽ العينية.م

ؽ مجموعة البطاقات العقارية إذ تعرؼ بالحقو  ويسمى ىذا السجل في التشريع الجزائرؼ.
قل العقار فالأشخاص الذيف يقوموف بالتصرفات ليس ليـ أىمية ولالتزامات والاتفاقات التي تث

 كبيرة في ىذا النظاـ .
                                                           

 .476،ص 1982،مصر ،4عبد الرزاؽ السنيورؼ ،الوسيط في البيع والمقايضة ،الجزء -1
 .20رموؿ خالد ،المحافظة العقارية كآلية لمحفع العقارؼ في التشريع الجزائرؼ ،مرجع سابق ،ص2-

 .85،ص  المرجع السابقريـ مراحي ، -3
 .5ر العقارؼ ،مرجع سابق ،ص عبد الحميد الشواربي ،اجراءات الشي- 4
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المؤرخ في  09/04ى المشرع الجزائرؼ ىذا النظاـ وذلؾ بموجب الأمر وقد تبن
 المتعمق بإعداد المسح العاـ للؤراضي ،وتأسيس السجل العقارؼ. 10/11/1509

ويصبح نظاـ الشير العيني عمميا بالانتياء مف عمميات المسح العاـ الأراضي بصفة 
 كمية وىو المبتغى أو بصفة جزئية لقطاعات معينة .

رؼ المسح العاـ للؤراضي عمى انو :"عممية تقنية وقانونية تيدؼ إلى تعييف جميع ويع
المعرفة الكاممة والواضحة ليوية العقار المتعمقة بموقعو وحدوده وقواعده  تطمبياالبيانات التي 

 ونوعو القانوني ،لإعداد عقود ممكية سميمة وصحيحة .

 التي تمسؾ عمى مستوػ كل بمدية، ويعرؼ السجل العقارؼ عمى أنو مجموعة البطاقات
ويتـ إعداد ىاتو البطاقات أولا بأوؿ لتأسيس و انجاز مسح الأراضي عمى إقميـ بمدية معينة 
،وتمسؾ في ظل ىذا النظاـ بطاقات وقطع الأراضي في العقارات الممسوحة وبطاقات 

 00/04سوـ رقـ مف المر 01العقارات الحضرية المعدة طبقا لممقاييس المحددة بموجب المادة 
 .1المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ  09/4/1500المؤرخ في 

 خصائصو :
لنظاـ الشير العيني مجموعة مف الخصائص جعمتو يتميز بيا عمى نظاـ الشير 

 الشخصي وتتجسد في جممة مف المبادغ وىي :

بمعنى أف كل تصرؼ وارد عمى عقار .سواء كاف ىذا التصرؼ منشئ مبدأ التخصيص :
عدؿ أو ناقل لحق الممكية ، تخصص لو بطاقة عقارية عينية تقيد فييا جميع التصرفات أو م

                                                           
 .95،100جميمة زايدؼ ، ،مرجع سابق ،ص  -1
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الواردة عمى ىذا العقار ،ومجموعة ىذه البطاقات تكوف ما يعرؼ بالسجل العيني الذؼ استمد 
 .1 00/00مف المرسوـ 04منو نظاـ الشير العيني تسميتو ،لقد نصت عميو المادة 

خصائص المميزة لنظاـ الشير العيني ويعني أف جميع مف ال مبدأ القيد المطمق:
التصرفات الواردة عمى العقار سواء كانت منشئة أو معدلة أو ناقمة لمممكية و الحقوؽ العينية 

 ،مف تاريخ قيدىا في السجل العيني الأخرػ ،أصمية كانت أـ تبعية لا يمكف الاحتجاج بيا إلا
 .2 09/04مف الأمر  10نص المشرع عمى ىذا المبدأ في المادة 

مضموف ىذا المبدأ ،ىو إجراء مراقبة عامة ومراجعة سابقة لجميع مبدأ الشرعية :
الوثائق التي تكوف محلب للئيداع مف أجل شيرىا حتى لا يقيد في السجل العقارؼ إلا الحقوؽ 

س المشروعة فعلب ،وبالتالي اجتناب شير الادعاءات المشكوؾ فييا ،والتي لا تسند إلى أسا
 قانوني صحيح وسميـ .

وبناءا عمى ىذا يمكف لممحافع العقارؼ مراقبة الشروط القانونية الأولية الواجب توافرىا 
 في الوثائق الخاضعة لعممية الحفع.

نجدىا تنص عمى ما يمي :"يحقق المحافع  09/04مف الأمر 00وبالرجوع الى المادة 
وسائل الإثبات وكذلؾ في صحة الأوراؽ الأطراؼ الموجوديف عمى  العقارؼ في ىوية وأىمية

 المطموبة مف اجل الإشيار..."

                                                           
المتعمق بإعداد مسح الأراضي العاـ ،الجريدة الرسمية ،العدد  25/3/1976مؤرخ في  76/62مرسوـ  -1

منو :"تحدث بطاقة قطع أراضي لمممكية  23معدؿ ومتمـ. تنص المادة  13/4/1976مؤرخ في  30
 قارية موجودة في مسح الأراضي العاـ الذؼ تـ إعداده ."بالنسبة لكل وحدة ع

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجل العقارؼ  12/11/1975المؤرخ في 75/74الأمر 2-
منو :"إف العقود الإدارية 16.تنص المادة 18/11/1975،المؤرخ في  52،الجريدة الرسمية ،العدد

أو نقل أو تصحيح أو تعديل أو انقضاء حق عيني .لا يكوف ليا أثر حتى  والاتفاقات التي ترمي إلى انشاء
 بيف الأطراؼ إلا تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات العقارية."
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بداىة ما داـ الشير ىو مصدر كل الحقوؽ العينية فإف كل مبدأ عدم سريان التقادم :
الطرؽ الأخرػ لاكتساب ىذه الحقوؽ مستبعدة ومنيا التقادـ ذلؾ أف مبدأ الشير يقضي باف 

عقار أو صاحب حق عميو يصبح في مأمف مف أف مف ثبت اسمو في السجل العيني كمالؾ لم
 .1يفاجأ بادعاء أؼ مغتصب يزعـ انو تممؾ العقار بالتقادـ 

 مزاياه :

 لنظاـ الشير العيني عدة محاسف يمكف حصرىا في النقاط التالية :

التامة لممتعامميف .فكل ما ىو مقيد في السجل العقارؼ يعتبر عنوانا  توفير الحماية
 ة لمغير .لمحقيقة بالنسب

يعمل ىذا النظاـ عمى استقرار الممكية العقارية ،وبالتالي تفعيل فكرة الائتماف العقارؼ 
 عمى أرض الواقع .

انتقاؿ الممكية وفق ىذا النظاـ ،لا تتـ إلا بعد التحقق مف المحررات المودعة ومدػ 
 صحتيا وخموىا مف أؼ عيب شكمي أو موضوعي .

قية لمعقار المراد التعامل فيو .وبالتالي تفادؼ الكثير ىذا النظاـ يعكس الحالة الحقي
 مف النزاعات التي يمكف أف تثار في ىذا الموضوع مستقبلب.

الشير العيني يستدعي تعيينا دقيقا لمعقار مف حيث مساحتو .حدوده وموقعو ،الأمر 
ا يضمف الذؼ يسيل عمى الدولة تحديد وعاء الضريبة العقارية بطريقة صحيحة .ومتجانسة بم

 تنمية اقتصادىا.

 .2الشير العيني يحفز المتعامميف العقارييف للئقداـ عمى الافتراض ،والرىف العقارؼ 

 بالرغـ مف المزايا التي ميزتو إلا أف ىناؾ عيوب تنسب إليو :عيوبو :

                                                           

رحاؿ صميحة ،الشير العقارؼ في القانوف الجزائرؼ ،مذكرة ماستر في القانوف ،جامعة آكمي محمد أولحاج  1-
 .27،ص 2013،البويرة ،

 .5لشواربي ،إجراءات الشير العقارؼ في ضوء القضاء والفقو ،مرجع سابق ،ص عبد الحميد ا -2
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كثرة النفقات في تطبيقو كونو يعتمد عمى إعداد مسح عاـ وشامل لمعقارات لتحديد الموقع 
 .1وجيد كبير  باىضوالمالؾ وىو ما يتطمب نفقات  "الحدود"

تطيير التصرفات قد يؤدؼ إلى اغتصاب الحقوؽ ،إذ قد يقيد شخص حق عيني لا 
 .2يممكو باسمو فيصبح ىو المالؾ لو 

إف تخصيص بطاقة عقارية أو عدة بطاقات عقارية لكل وحدة يعتبر أمرا صعب التطبيق لا 
فقد يحدث أف يممؾ شخص أو عدة أشخاص أجزاء صغيرة  سيما في قسمة العقارات الموروثة

 جدا مف العقار .
 .3غير أف ىذا العيب يمكف تجاوزه بتحديد حد أدنى لمساحة الوحدة العقارية 

إلا أنو وعمى الرغـ مف ىذه العراقيل والحواجز التي تعيق تطبيق ىذا النظاـ .نجد العديد مف 
اية الممكية العقارية وذلؾ نظرا لما يحققو مف ثقة الدوؿ اعتمدتو كأساس لعممية الحفع ،وحم

 وطمأنينة لدػ المتعامميف في العقار بصفة عامة.
 موقف المشرع الجزائري من أنظمة الشير العقاري :ثالثا :

إف المسح العقارؼ ىو الأساس التقني لنظاـ الشير العيني ،فبمقتضى ىذا النظاـ تقوـ  
المسح العقارؼ لكافة أراضييا وعقاراتيا المتواجدة عمى  الدولة المتبنية لو بإجراء عممية

 أراضي إقميميا بحيث يتـ تحديد ممكياتيا تحديدا دقيقا .

المتعمق بإعداد مسح الأراضي  04/09وبتفحص النصوص القانونية الواردة في الأمر رقـ 
والمتمـ  المعدؿ 00/00العاـ وتأسيس السجل العقارؼ ،والمراسيـ التنفيذية لو )المرسوـ 

المتعمق بإعداد مسح الأراضي .والمرسوـ رقـ  50/144والمرسوـ رقـ  84/422بالمرسوـ رقـ 
بتأسيس  المتعمق 54/104والمرسوـ رقـ  82/012المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ رقـ  00/04

  (.السجل العقارؼ 
                                                           

 .25رموؿ خالد ،المحافظة العقارية كآلية لمحفع العقارؼ في التشريع الجزائرؼ ،مرجع سابق ،ص -1
 .86،مرجع سابق ،ص  ريـ مراحي- 2
 .52قاف كريـ ،مرجع سابق، ص  -3
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ح العقارؼ نجد أف الجزائر قد سارعت في إرساء نظاـ الشير العيني . والذؼ يعتمد عمى المس
كأساس مادؼ والسجل العيني كأساس قانوني وذلؾ بمسؾ مجموعة البطاقات العقارية لدػ 
مصمحة الشير العقارؼ وتخصيص لكل عقار بطاقة أو أكثر تدوف فييا كل المعمومات 
الخاصة بالعقار )معمومات أو تصرفات ( طبقا لنص المادة الأولى مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 

مف  00مف نفس المرسوـ ،وبالموازاة وطبقا لنص المادة  19والمتمـ والمادة المعدؿ  00/00
والتي تنص عمى "إف العقود والقرارات القضائية التي تكوف موضوع إشيار  09/04الأمر رقـ 

والتي تخص عقارات أو حقوؽ العينية ريفية موجودة في بمدية لـ يعد ‘في المحافظة العقارية 
تفيرس بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسؾ عمى فييا بعد مسح الأرضي ،

 الشكل الفردؼ ..."
ويتضح مما سبق أف المشرع الجزائرؼ أخذ بنظاـ الشير العيني كأصل عاـ وكاستثناء 
وكمرحمة انتقالية .وفي انتظار استكماؿ تعميـ المسح العقارؼ عمى كامل التراب الوطني أخذ 

 .1وبالتالي فنظاـ الشير العقارؼ في الجزائر ىو نظاـ مختمط بنظاـ الشير الشخصي ،
 المطمب الثاني :الإجراءات القانونية المتبعة لعممية الشير العقاري 

فلب ينتج عف  القانوف لـ يجعل لممحررات الناقمة لمممكية أثرا إلا مف تاريخ إشيارىا. إف   
شيارىا سوػ التزامات شخصية بيف التصرفات التي تتضمنيا تمؾ المحررات والتي لـ يتـ إ

الأطراؼ المتعاقدة .وبما أف الشخص المكمف قانونا بإجراء عممية شير التصرفات العقارية ىو 
المحافع العقارؼ .فقد يرتكب ىذا الأخير أخطاء أثناء تأدية وظيفتو ،وأثناء ذلؾ إما يقبل 

ف قبل إيداعيا تبيف أثناء الفحص وجود أخطاء ،فيأمر بوقف تنفيذ  إيداعيا أو يرفض حتى وا 
 إجراء الشير .

في الفرع إجراءات الشير  ولكي نوضح ذلؾ قسمنا ىذا المطمب إلى فرعيف :نتناوؿ  
 والفرع الثني سمطة المحافع في مراقبة عممية الشير . ،العقارؼ 

                                                           
 بعدىا . وما 87سابق ،ص المرجع ال ريـ مراحي ،-1
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 الفرع الأول : إجراءات الشير العقاري 
طراؼ والعقارات المنصوص عمييا في المواد عندما تتوفر الشروط القانونية المتعمقة بتعييف الأ

،يتـ الانتقاؿ إلى مرحمة الشير العقارؼ التي تتـ بإتباع  00/04مف المرسوـ  00إلى  00مف 
الإجراءات والمتمثمة في الإيداع والقياـ بالإجراء و التأشير عمى البطاقة العقارية وأخيرا التأشير 

 .1عمى الدفتر العقارؼ 
 أولا: الإيداع

الإيداع ىو إجراء قانوني أولي لازـ في كل عممية الشير لو محل وآجاؿ قانونية يجب    
احتراميا .يتـ عمى مستوػ المحافظة العقارية المعنية ،وىذا فيقسـ الإيداع وعمميات المحاسبة . 

يمي :" ينبغي  عمى الموثقيف وكتاب  عمى ما00/04مف المرسوـ رقـ  52حيث تنص المادة 
ات الإدارية أف يعمموا عمى إشيار جميع العقود أو القرارات القضائية للئشيار الضبط والسمط

وبكيفية مستقمة  55والمحررة مف قبميـ أو بمساعدتيـ .وذلؾ ضمف الآجاؿ المحددة في المادة 
 عف إرادة الأطراؼ".

نستخمص مف خلبؿ ىذه المادة ،أف المشرع الجزائرؼ قد خص أشخاصا دوف غيرىـ وجعميـ 
يف بإيداع العقود والوثائق بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا .وىـ الأشخاص المؤىميف مكمف

وذلؾ مباشرة  لتحرير العقود والوثائق الرسمية أؼ كتاب الضبط والموثقيف والسمطات الإدارية.
ما عف طريق البريد برسالة مضمونة الوصوؿ .لكف يلبحع في الحياة العممية أف الإيداع يتـ  وا 

ورة مباشرة مف طرؼ أعواف أو مساعديف يعينيـ ىؤلاء بموجب وثيقة رسمية يستظيرىا بص
 ىؤلاء الأعواف عند  إيداع العقود والوثائق أو سحبيا.

وفي حالة رفض الإيداع أو الإجراء فإنو يتـ إعادة الوثائق إلى مف صدرت عنو . أما فيما   
رية فتح أبوابيا لمودعي العقود والوثائق يخص أوقات إيداع العقود فإنو عمى المحافظة العقا

                                                           
رسالة ماجيستر ،تخصص ، التشريع الجزائرؼ جميمة زايدؼ ،إجراءات نقل الممكية في عقد بيع عقار في  -1

،  2011/2012قانوف العقود المدنية،كمية حقوؽ وعموـ سياسية ،جامعة العربي بف مييدؼ ،أـ بواقي ،س
 .133ص
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المعدة للئجراء كل يوـ خلبؿ الأوقات الرسمية لمعمل ،عمى أف يتوقف قبوؿ الإيداع بساعة مف 
قبل المصمحة أؼ الساعة الثالثة مساءا يوـ الأربعاء ، وذلؾ حتى يتمكف المحافع العقارؼ مف 

 . 1تسجيل الوثائق المسممة لو في سجل الإيداع 
 يا :القيام بالإجراءثان

لابد عمى المحافع العقارؼ خلبؿ مدة خمسة عشرة يوما مف تاريخ الإيداع أف يبمغ  لمموقع 
جراءاتو أو قبوؿ الإيداع ،وبالتالي  عمى التصديق برفض الإيداع في حالة عدـ احتراـ شروطو وا 

ذلؾ اليوـ بمعنى أف إجراء الشير العقارؼ عمى الوثيقة المودعة الذؼ يأخذ تاريخو ابتداءا مف 
تاريخ الشير ليس لو أثر رجعي .وآثاره لا ترد إلى مف تاريخ إبراـ التصرؼ ومف الآثار 

 المترتبة عمى ىذه الطريقة نذكر ما يمي :

أف وجود الحقوؽ العينية لا يتحقق إلا مف تاريخ تماـ إجراء الشير ،أما قبل ذلؾ فإف الحق 
يعتبر مالكا لمعقار محل التصرؼ ،بل يبقى ىذا  لا العيني يضل عمى حالو ،فالمتصرؼ إليو

الأخير ممموكا لممتصرؼ ،وىو ما يخوؿ لدائف المتصرؼ الحق في مباشرة إجراءات التنفيذ 
 عمى عقار مدينو باعتباره ليس مالكا لو .

البيع الغير مشير يرتب حقا شخصيا في ذمة البائع الذؼ يمتزـ بنقل الممكية إلى المشترؼ غير 
لتصرفات والإجراءات التي تباشر بمعرفة البائع ،أو تتخذ ضده لا تنفذ في حق المشترؼ أف ا

ولا يحتج عميو بيا، إذ يظل البائع ىو المالؾ لمعقار وصاحب الصفة في كل ما يتعمق بو 
،غير أنو إذا أشير عقد البيع انتقمت الممكية إلى المشترؼ .ليصبح وحده صاحب الصفة في 

العقار وكل التصرفات الصادرة مف البائع بعد ذلؾ تعد باطمة ولا أثر ليا  كل ما يتعمق بيذا
 .2لأنو يعتبر بتصرفو ىذا قد تصرؼ في ممؾ الغير 

                                                           
وما 181،ص 2006دار الخمدونية ،ط ؼ ،جماؿ بوشنافة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائر -1

 بعدىا .
 .135جميمة زايدؼ ، مرجع سابق ،ص - 2
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نما لابد مف التأشير بالحقوؽ           جراء الشير لا يكفي وحده لكي يرتب ىذه الآثار وا  وا 
 .1يصا لذلؾ المكتسبة عمى مجموعة البطاقات العقارية التي ثـ إعدادىا خص

 2ثالثا: التأشير عمى البطاقة العقارية 
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل  09/04مف الأمر  00طبقا لممادة 

العقارؼ .فإف المحافع العقارؼ مكمف بمسؾ مجموعة البطاقات العقارية حسب الترتيب 
كل بطاقة عمى بيانات الأبجدؼ لأصحاب الحقوؽ التي ثـ شيرىا .بشرط اف تكوف تشمل 

مف المرسوـ رقـ  44كافية لتعييف أصحاب الحقوؽ والعقارات محل التصرؼ عملب بالمادة 
المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ .وبالنسبة لمشكل الخارجي لمبطاقة العقارية فيي  00/04

 مقسمة إلى قسميف :
ء كانوا أشخاص قسـ عموؼ :تقيد فيو كل البيانات الخاصة بيوية أصحاب الحقوؽ سوا

 طبيعييف أو معنوييف .
قسـ سفمي :وىو عبارة عف جدوؿ مخصص لتحديد عناصر تعييف العقار تعيينا دقيقا ،أما 
بالنسبة لترتيب ىذه البطاقات فيكوف بشكل منظـ حتى يسيل عمى الأعواف عمميات البحث 

ترتيب ،حيث يتـ ترتيب البطاقات الخاصة بالأشخاص  ضمف مجموعة معينة ،وحسب ال
 لأصحاب الحقوؽ وتواريخ الشير .أما البطاقات الخاصة بالأشخاص الاعتبارييف. الأبجدؼ

فيي ترتب ضمف مجموعة متميزة وحسب الترتيب العددؼ ليذه البطاقات وترتيب البطاقات 
العقارية بيذا الشكل ينتج عنو إنشاء فيرس أبجدؼ متشكل مف مجموعة البطاقات العقارية 

 الشخصية .

                                                           
 .122رموؿ خالد ،مرجع سابق ،ص -1
نما البطاقة العقارية أداة مستحدثة  -2 البطاقة العقارية والسجل العقارؼ  ليس تعبير عف مفيوـ واحد وا 

 عرفة الحالة القانونية والمادية لمعقار .تيدؼ إلى تنظيـ عممية الحفع العقارؼ بغية الوصوؿ إلى م
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ضافة إلى ذلؾ إلزامية التأشير عمى البطاقة العقارية بالحبر الأسود الذؼ لا يمحى بكيفية بالإ
واضحة ومقروءة ويمنع التحشير والكشط .أو المحو لما ليـ مف تأثير عمى المظير الخارجي 

 1لمبطاقة العقارية .
 رابعا: التأشير عمى الدفتر العقاري 
حجية قوية تقيد فيو جميع الحقوؽ العقارية وما يرد عمييا  يعتبر الدفتر العقارؼ سندا قانونيا ذو

مف تصرفات عمى العقارات عمما أنو تـ تحديد نموذج خاص بو بموجب القرار المؤرخ في 
.وكل تأشير عمى البطاقة العقارية يجب أف ينقل عمى الدفتر العقارؼ حتى يرسـ 00/9/1500

 مف تاريخ آخر شيادة تتطابق مع البطاقة وعميو لا يعتبر إلا الوضعية القانونية لمعقار،
 العقارية يوقع عمييا المحافع العقارؼ في الصفحة الأخيرة مف الدفتر العقارؼ .

يؤشر عمى الدفتر بالبيانات الموجودة عمى البطاقات العقارية بمناسبة الإجراءات اللبحقة 
 ة.الأوؿ بنفس الكيفية المؤشر بيا عميو عند إعداده أوؿ مر  للئجراء

يجب أف يكوف التأشير بكيفية واضحة ومقروءة 00/04مف المرسوـ  49وحسب نص المادة 
بالحبر الأسود الذؼ لا يمحى والبياض يشطب عميو بخط والجداوؿ مرقمة وموقعة .وتكتب 

 .2الأسماء العائمية للؤطراؼ بأحرؼ كبيرة والأسماء الشخصية بأحرؼ صغيرة 
يستطيع ىذا الأخير الحصوؿ عمى دفتر عقارؼ جديد وفي حالة ضياع الدفتر مف صاحبو ،

بعد أف يقدـ طمبا مكتوبا ومسببا لممحافع العقارؼ ،والذؼ عميو أف يتأكد مف مدػ صحة 
 . 3تطابق ىذا الطمب مع ىوية الشخص والبطاقة العقارية الخاصة بذات العقار

 

                                                           

 وما بعدىا .115رموؿ خالد ، مرجع سابق ،ص 1-
سممى بومعزة ،النظاـ القانوني لمشير العقارؼ في التشريع الجزائرؼ ،مذكرة ماستر في الحقوؽ ،قانوف  -2

 .58، ص 2018/2019أعماؿ ،جامعة العربي بف مييدؼ ،أـ البواقي ،
 .120ابق ،ص رموؿ خالد ،مرجع س-3
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الة القسمة مثلب فعمى وفي حالة إعداد دفتر عقارؼ جديد مف طرؼ المحافع العقارؼ كما في ح
 .1المحافع إتلبؼ الدفتر السابق ويشير إلى ىذا الإتلبؼ عمى البطاقة العقارية المطابقة 

ونظرا لأىمية الدفتر العقارؼ ألزـ المشرع تقديمو في كل طمب عممية الإيداع ،مع مراعاة 
 . 2الاستثناءات الواردة عمى ذلؾ 

 مراقبة عممية الشير العقاري  سمطة المحافظ العقاري في الفرع الثاني :
فمو سمطة  يتمتع المحافع العقارؼ بمجموعة مف السمطات أُثناء القياـ بعممية الشير العقارؼ،

التحقق مف ىوية وأىمية الأطراؼ عف طريق وسائل الإثبات ،وكذا التأكد مف قانونية المحررات 
 الإجراء.المراد شيرىا ،ويمارس ىذه الرقابة عند الإيداع وعند تنفيذ 

المتعمق بتأسيس السجل  00/04مف المرسوـ رقـ  122،121،120ولقد نصت المواد   
العقارؼ عمى الحالات التي يمكف فييا لممحافع العقارؼ رفض القياـ بإجراء الشير ،عمى أنو 

 يتـ كل ذلؾ  تحت رقابة القضاء .
جر  اء عممية الشير العقارؼ .وكذا وعمى إثر ىذا سنتناوؿ الإيداع القانوني لممحررات العقارية وا 

الشير .بعدىا نبيف دور المحافع  الإيداع غير القانوني لممحررات العقارية ورفض إجراء
 العقارؼ عند وبعد القيد الأوؿ .

                                                           
 .120مجيد خمفوني ،نظاـ الشير العقارؼ في القانوف الجزائرؼ ،مرجع سابق ، ص  -1

المتضمف  25/3/1976المؤرخ في  76/63مف المرسوـ رقـ 50تقتضي الفقرة الأخيرة مف نص المادة 2 -
صحوبة بالدفتر تأسيس السجل العقارؼ عمى ما يمي :"لا يتـ أؼ إجراء عندما تكوف الوثائق المودعة غير م

 العقارؼ .
غير أف المحافع العقارؼ يقوـ بعممية الإشيار مف دوف أف يطمب الدفتر إذا كاف الأمر يتعمق بأحد العقود 

 12الموافق ؿ  1395ذؼ القعدة عاـ 8المؤرخ في  75/74مف الأمر رقـ  13المشار إلييا في المادة 
 أسيس السجل العقارؼ :، والمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  وت 11/1975/

 ػبعقد يحرر أو بقرار قضائي صدر بدوف مساعدة المالؾ أو ضده
 ػبتسجيل امتياز أو رىف قضائي أو قانوني."
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جراء عممية الشير العقاري   أولا : الإيداع القانوني لممحررات العقارية وا 
ية بمثابة عمل قانوني أولي لازـ لكل محرر يعتبر إيداع المحررات الرسمية بالمحافظة العقار  

يستوجب إخضاعو لعممية الإشيار العقارؼ ،ويسبق ذلؾ إجراء تسجيميا والطابع وفقا لأحكاـ 
المتضمف قانوف التسجيل والطابع وتسييلب لعممية  25/10/1500المؤرخ في  00/129الأمر 

وثيقة مف شأنيا مساعدتو عمى  الإشيار العقارؼ قد يطمب المحافع العقارؼ إلى جانب ذلؾ كل
 . 1التأكد والتحقق مف الحالة المدنية الكاممة للؤشخاص والتعييف الدقيق لمعقار

وفي حالة عدـ احتراـ الآجاؿ مف طرؼ مودعي العقود .يتعرضوف لغرامة مالية مقدرة ب 
 مف قانوف  41دينار جزائرؼ بموجب المادة  1222دينار جزائرؼ ، والتي رفعت إلى  122

 .1552المالية لسنة 
 ونرػ ىنا أف المشرع الجزائرؼ قد أدخل العديد مف التعديلبت عمى الآجاؿ ، وىي كالآتي :

 بالنسبة لمشيادة التوثيقية المتضمنة نقل الممكية عف طريق الوفاة ،أصبحت ثلبثة أشير وتمتد
أربعة أشير إلى خمسة أشير إذا كاف المعني ليس مقيما بالخارج ،بدؿ شيريف والتمديد ب

 بالنسبة المعني مقيـ بالخارج.
و بالنسبة لمقرارات القضائية أصبحت  ثلبثة أشير مف اليوـ الذؼ أصبحت فيو نيائية ،بدؿ 

 مف سيرورتيا نيائية .
أما بالنسبة لمعقود الأخرػ والتي كانت مف يوـ تاريخيا .فقد عدلت وأصبح الأجل شيريف    

 .2مف تاريخ تحريرىا 
كد المحافع العقارؼ مف الإيداع القانوني لموثائق العقارية الخاضعة لمشير يتولى وعندما يتأ

عممية الإشيار خلبؿ مدة خمسة عشرة يوما التالية لتاريخ إيداعيا ويكوف الشير العقارؼ أثر 
غير أف نقل الممكية عف . فورؼ فلب يرتد أثره إلى تاريخ إبراـ التصرؼ وبو ينشا الحق العيني

 اة يسرؼ مفعولو مف يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ .طريق الوف
                                                           

 .123مجيد خمفوني ،نظاـ الشير العقارؼ في القانوف الجزائرؼ ،مرجع سابق ،ص -1
 .106رموؿ خالد ، مرجع سابق ، ص-2
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مف  00ويتـ إنشاء بطاقات أبجدية في الأراضي الغير ممسوحة طبقا لنص المادة   
.أما المناطق التي تمت فييل عممية المسح فتنشأ فييا بطاقات عقارية عينية   09/04الأمر

 ر .أؼ غير أبجدية حيث تدوف فييا الحالة القانونية والوصفية لمعقا
ويعتبر الدفتر العقارؼ سندا قويا لمممكية ولا يمكف أف يسجل أؼ إجراء في السجل دونو    

 .1،فكل تأشير في البطاقة ينبغي أف ينتقل إلى الدفتر العقارؼ حتى يرسـ الوضعية القانونية 
 ثانيا : الإيداع الغير قانوني لممحررات العقارية ورفض تنفيذ إجراءات الشير العقاري 

د خولت صلبحيات المراقبة في مدػ استيفاء المحررات المراد شيرىا لمشروط والقواعد لق
المنصوص عمييا قانونا لممحافع العقارؼ وأعطى سمطة رفض الإيداع في حالة ما تبيف لو بعد 
الفحص لمجمل الوثائق وجود نقص أو خمل فييا كما منحت لو سمطة رفض الإجراء بعد قبوؿ 

لؾ وضع المشرع الجزائرؼ في يد المحافع العقارؼ وسيمتيف قانونيتيف وىما الإيداع ومف أجل ذ
 .2رفض الإيداع ورفض الإجراء 

 رفض الإيداع:
عمى الأسباب التي تدفع 04/ 00مف المرسوـ رقـ  122لقد نص المشرع الجزائرؼ في المادة 

 المحافع العقارؼ إلى رفض إيداع المحرر والتي يمكف إجماليا فيما يمي :
،وفي حالة 3عند عدـ تقديـ الدفتر العقارؼ لممحافع العقارؼ ، أو مستخدـ مسح الأراضي 

تغيير حدود الممكية وثائق القياس ،ويعتبر مماثلب لحالة عدـ تقديـ مستخدـ مسح الأراضي 
السيو عمى ىذا الأخير بذكر واحد مف العقارات في الوثيقة المودعة . أو تقديـ مستخرج يرجع 

 .4ى أكثر مف ستة أشيرتاريخو إل

                                                           
 .126مجيد خمفوني ،مرجع سابق ، ص  -1
 .63سممى بومعزة ،المرجع السابق ، ص  -2
 .143قاف كريـ ،مرجع سابق ،ص  -3
 .140جميمة زايدؼ ، مرجع سابق ، ص  -4
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عندما يتطمب التصديق عمى ىوية الأطراؼ وعند الاقتضاء عمى الشرط الشخصي .لـ يتـ ولـ 
مف  124و120والمادتيف  09إلى  00يثبت ضمف الشروط المنصوص عمييا في المواد مف 

 .00/04المرسوـ 

 إذ لـ تقدـ وثيقة واجب تسميميا لممحافع أو لـ تعطي الإثبات المطموب .

 .00/04مف المرسوـ رقـ  00عند عدـ استجابة تعييف العقارات  لأحكاـ المادة 

لا تحتوؼ أؼ  54،54،59،58عندما تكوف الجداوؿ التي نصت عمى إيداعيا بموجب المواد 
مف البيانات المطموبة بموجب المواد المذكورة أو عندما تكوف ىذه الجداوؿ غير محررة عمى 

 ؼ الإدارة .الاستمارات المقدمة مف طر 

عندما تظير  الصور الرسمية أو النسخ المودعة قصد الإجراء بأف العقد الذؼ قدـ إلى 
الإشيار غير صحيح مف حيث الشكل ،أو عندما لا تتوفر في ىذه الصور أو النسخ الشروط 

 .1الشكمية المنصوص عمييا في التنظيـ الجارؼ بو العمل 

  والمتعمقة بكيفيات وأشكاؿ إعداد الجداوؿ  01إلى  00عند مخالفة أحكاـ المواد مف.
 الوصفية لمتقسيـ في حالة ما إذا كانت الوثيقة المودعة تتعمق بممكية الطبقات .

   عدـ تقديـ شيادة  تثبت عدـ جرد العقار في سجلبت مسح الأراضي أو أف العقار ممسوح
فع العقارؼ تنفيذ لكف غير مودع لدػ المحافظة العقارية المختصة وذلؾ حتى يقبل المحا

 إجراء الإشيار في نظاـ الشير الشخصي .

  في حالة الإيداع لدػ محافظة عقارية غير مختصة إقميميا. لأف كل محافظة يمتد
اختصاصيا الإقميمي إلى مجموعة بمديات معينة وبالتالي في حالة إيداع لدػ محافظة عقارية 

اص ىذه المحافظة فيرفض ،لأف وثائق وثيقة تتعمق بعقار واقع في بمدية خارج دائرة اختص
 المسح والبطاقات المتعمقة بيذا العقار غير محفوظة عمى مستواىا .

                                                           

يرفض الإيداع في حالة عدـ تحرير الصورة المودعة والمحتفع بيا في المحافظة العقارية والمستعممة في 1-
 (PR 06)06بسمسمة الشير العيني رقـ  عممية المطابقة مع البطاقة العقارية عمى نموذج خاص يعرؼ
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 إلى المعني بواسطة رسالة موصى عمييا مع إشعار  ويبمغ قرار تبميغ رفض الإيداع
بالوصوؿ  او بواسطة تسميـ شخصي لمموقع عمى التصديق مقابل إقرار بالاستلبـ ويكوف ذلؾ 

مف مرسوـ  120يوـ مف تاريخ الإيداع حسب ما ىو منصوص عميو في المادة 19ة خلبؿ مد
 .1المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ  00/04رقـ 
 : ويمسؾ ممف  الرفض مف طرؼ المحافع العقارؼ ، وينقسـ إلى أربعة ممفات فرعية وىي 

 . ممف فرعي خاص بقضايا انتظار قرار الرفض 

 ت لمحفع.ممف فرعي خاص بقضايا المنازعا 

 .ممف فرعي خاص بالرفض النيائي 

 .ممف فرعي خاص بقضايا المنازعات 

  وعند اتخاذ  المحافع قراره برفض الإيداع عميو التأشير بو عمى الممف الخاص بالقضايا في
 انتظار الرفض . مع ذكر تاريخو وسببو .

 : رفض الإجراء 
  ثيقة المودعة ،فإف رفض عمى عكس رفض الإيداع الذؼ يستوجب فحصا شاملب وسريعا لمو

الإجراء يتطمب مراقبة دقيقة وفحصا معمقا لموثيقة التي تـ قبوؿ إيداعيا  ،مع ضرورة مقارنة 
بيانات الوثائق المشيرة سابقا مع مجموعة البطاقات العقارية .وقد حدد المشرع  ضمف نص 

تي مف بيف التي يتـ عمى إثرىا رفض الإجراء ،وال 00/04مف المرسوـ رقـ  121المادة 
 :2الضمانات القانونية التي سنيا المشرع لحماية المتعامميف وىي كالآتي 

 

                                                           
عمى ما يمي :" عندما يلبحع المحافع العقارؼ عدـ صحة  76/63مف المرسوـ رقـ  107تقضي المادة  -1

او خلبفات أو عدـ إشيار سند المتصرؼ أو شيادة نقل الممكية عف طريق الوفاة لصالحو. فانو لا يقوـ 
 ي أقصى اجل قدره خمسة عشر يوما ابتداء مف الإيداع ..."بالتأشيرات عمى البطاقة العقارية ويبمغ ف

 .181جميمة زايدؼ ، مرجع سابق ، ص  2-
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 . عندما تكوف الوثائق المودعة والوثائق المرفقة بيا غي متطابقة وغير متوافقة 

  عندما يكوف تعييف الأطراؼ وتعييف العقارات  أو الشرط الشخصي كما ىو محدد في المادة
 ت المذكورة في البطاقة العقارية . غير متوافق مع البيانا 09

  عندما تكوف صفة المتصرؼ أو الحائز الأخير والمحددة في الوثائق المودعة متناقضة مع
 البيانات الموجودة عمى البطاقات العقارية .

  يكشف بأف الحق غير قابل  124عندما يكوف التحقيق المنصوص عميو في المادة
 .1التصرؼ

 دـ للئشيار مشوبا بأحد أسباب البطلبف المشار إلييا في المادة عندما يكوف العقد الذؼ ق
129. 

  عندما يظير وقت التأشير عمى الإجراء بأف الإيداع كاف مف الواجب رفضو 

وما يلبحع مف خلبؿ عرضنا لأسباب رفض الإجراء ، ىو اف المشرع الجزائرؼ قد عدد أسباب 
الذؼ توسع في تعداد أسباب رفض  رفض الإجراء عمى سبيل الحصر عكس المشرع الفرنسي

الإجراء حيث أعطى السمطة الكاممة لمحافع الرىوف في تقدير أؼ سبب يرػ فيو مانعا لرفض 
 .2تنفيذ الإجراء

وفي حالة وجود سبب دافع لرفض الإجراء فعمى المحافع العقارؼ إعلبـ الغير بيذا الرفض .إذ 
تمنح لو ميمة وضة صديق عمى الوثيقة المرفلابد عمى المحافع أف يبمغ قراره إلى الموقع الت

مف تاريخ الإشعار أو مف تاريخ  تسرؼ ابتداءا ر يوما لتصحيح الوثيقة المرفوضةخمسة عش
 الإشعار برفض الرسالة الموصى عمييا .

                                                           

عمى:" يحقق المحافع بأف البطاقة العقارية مؤشر عمييا بأؼ  76/63مف المرسوـ  104تنص المادة 1-
 سبب يقيد حرية التصرؼ في الحق مف قبل صاحبو الأخير ".

 .182رموؿ خالد ،مرجع سابق ، -2
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وعمى الموقع التصديق عمى اتخاذ أحد الحميف : إما القياـ بإيداع الوثيقة التعديمية خلبؿ الآجاؿ 
ما يرفض إيداع الممنوحة ل و .ويقوـ المحافع بتنفيذ الإجراء الذؼ يأخذ مرتبتو بأثر رجعي . وا 

الوثيقة التعديمية ضمف الآجاؿ القانونية الممنوحة لو .أو يعمف عدـ القدرة عمى التصحيح وفي 
ىذه الحالة يقوـ المحافع العقارؼ بتثبيت قراره ويصبح رفض الإجراء نيائيا مراعيا في ذلؾ 

المتعمقة بحالات الرفض الجزئي .وعمى المحافع  00/04مف المرسوـ  120مادة أحكاـ ال
التأشير بالرفض في الخانة المخصصة لمملبحظات ،و عند الاقتضاء عمى البطاقة العقارية 

 . 1والدفتر العقارؼ المتعمقة بنفس العقار

يق خلبؿ مدة ثمانية والمحافع ممزـ كذلؾ بتبميغ قرار رفض الإجراء النيائي لمموقع عمى التصد
أياـ الموالية لميمة خمسة عشرة يوما الممنوحة لمتسوية  أما المشرع الفرنسي  فقد منح 
لمموقعيف عمى التصديق ميمة شير لتصحيح الوثائق محل رفض الإجراء وعمى المحافع 
إرجاع الوثيقة محل الرفض إلى الموقع عمى التصديق برسالة موصى عمييا  أو شطبيا مف 

ات العقود إذا كانت محكمة لتفادؼ القياس عمييا في حالات الإشيار المتتالية لنفس مصنف
.غير أنو كاف مف الواجب رفضو في مثل ىذه الحالات .اتخاذ قرار الرفض النيائي  العقار

لموثيقة دوف إتباعو إجراءات رفض الإجراء النيائي لموثيقة  دوف إتباعو إجراءات رفض 
 2الإجراء النيائي.

 لثا: دور المحافظ العقاري عند وبعد القيد الأول ثا
 دور المحافظ العقاري عند القيد الأول :

المتعمقة بتأسيس العقارؼ عمى أنو  00/04مف المرسوـ 8لقد نص المشرع الجزائرؼ في المادة 
 ،والتيبعد الانتياء مف عمميات المسح يتـ إيداع وثائق مسح الأراضي لدػ المحافع العقارية 

 الأراضي. مسح لوثائق إيداعو فيو يثبت المحافع يحرره لممعني وصلب المعني عمييا مـيتس

                                                           

 .143جميمة زايدؼ ، مرجع سابق ،ص 1-
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 حددت جداوؿ ،ضمف العقارية البطاقات عمى الحقوؽ  قيد بعممية ذلؾ بعد المحافع يقوـ  وكذلؾ

 ىذه وتتمثل العقارؼ  السجل بتأسيس المتعمق 00/04 المرسوـ مف 04،05،42 المواد بموجب

 : ييم فيما الجداوؿ

 الجدوؿ عميو اشتمل ما وىذا ومساحتو وحدوده بموقعو العقار يوصف حيث : الوصفي القيد

 . فيما المذكورة البطاقات أنواع مف نوع كل في الأوؿ

 والوثائق السندات وكذا التصرؼ وسبب المالؾ واسـ المتصرؼ فيو يذكر : الفني  بالمعنى القيد

 بطاقة مف الثالث والجدوؿ الأراضي قطع بطاقة مف الثاني الجدوؿ تضمنو ما وىذا ، المرفقة

  . الحضرية العقارات

 والجدوؿ الأراضي قطع بطاقة مف الثالث الجدوؿ ضمف القيد مف النوع ىذا يدخل : التأشيرات

  الحضرية. العقارات بطاقة مف الرابع

 والجدوؿ يالأراض قطع بطاقة مف الرابع الجدوؿ ضمف القيد مف النوع ىذا يدخل: التعميقات

 عف الناتجة الشخصية الحقوؽ  بعض بموجبيا .يذكر الحضرية العقارات بطاقة مف الخامس

 . العقار منفعة عمى وقعت تصرفات

نما تأشير كممة يستعمل لـ المشرع اف ونرػ   وخصص خاصا تنظيما ومحتواىا لمعناىا أعطى ،وا 

 1. تطبيقال الواجبة بالحقوؽ  المتعمقة البيانات كل فيو تذكر جدوؿ لو

 كالآتي: ىي الترقيـ حالات ثلبثة بتحديد المشرع قاـ ولقد

 أؼ ، قانونا مقبولة وعقود سندات ملبكيا يحوز التي لمعقارات بالنسبة يكوف  : النيائي الترقيم

 كانت عقارية لحقوؽ  المثبت القضائية والأحكاـ الرسمية كالسندات فييا متنازع غير ممكية سندات

                                                           
رسالة ماجيستر في القانوف الخاص ىادؼ سميمي ،إجراءات نقل الممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ ،- 1

 ص، 2007/2008معيد العموـ القانونية والإدارية ، المركز الجامعي العربي التبسي ،تبسة الجزائر ،
143. 
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 10 المادة نص النيائي الترقيـ عمى نص ،وقد الممكية تحدد بخبرة المكرسة لمحقوؽ  بدقة مبينة

00/04 المرسوـ مف
1. 

 بالحيازة المتمسكيف بأملبؾ وتتعمق الترقيـ يوـ مف سريانو يبدأ: أشير أربعة لمدة المؤقت الترقيم

 الحائز وأ بالمسح الخاصة الوثائق في الواردة المعمومات بحسب يوـ19 مدة المستمرة اليادئة

 مف تسميميا تـ التي الحيازة شيادات ،كذلؾ الأقل عمى سنوات عشر طيمة عرفي عقد بموجب

 مدة انقضت إذا نيائيا الترقيـ ويصبح . العقارؼ  التوجيو قانوف  لأحكاـ طبقا البمديات رؤساء قبل

  . اعتراض أؼ دوف  أشير أربعة

 مف 14 المادة في عميو المنصوص الترقيـ فم ابتداءا سريانو يبدأ سنتين: لمدة المؤقت الترقيم

 لا  التي الشاغرة لمعقارات بالنسبة وىذا لمدولة، صالح سنتيف لمدة تطبيقو ويتـ2. 00/04 المرسوـ
 . مالؾ لا يعرؼ ولـ أحد يحوزىا

 الأول: القيد بعد المحافظ دور

 تكريس تـ الذيف لملبؾا بتسميـ العقارؼ  المحافع .يقوـ العقارؼ  المسح عمميات مف الانتياء عند

 الممكية إثبات في الوحيد السند يعتبر الذؼ العقارؼ  بالدفتر .مايسمى نيائية بصفة حقوقيـ

 العقار لصاحب تسميمو يتـ .ولا لمعقارات القانونية لموضعية الطبيعي الناطق يعتبر .كما العقارية

 .3 للؤراضي العاـ المسح لجاف بو تقوـ ميداني تحقيق إجراء بعد إلا

 
                                                           

عمر صداقي ،شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائرؼ ،رسالة ماجيستر ،معيد الحقوؽ والعموـ  -1
 .1 3، ص 1984الإدارية، بف عكنوف ،الجزائر ،

عمى : "يعتبر الترقيـ مؤقت لمدة سنتيف ،يجرؼ سريانو ابتداءا مف يوـ إتماـ ىذا الترقيـ  14تنص المادة -2
التي ليس لمالكييا الظاىريف سندات إثبات كافية وعندما لا يمكف لممحافع العقارؼ أف بالنسبة لمعقارات 

يبدؼ رأيو في تحديد حقوؽ الممكية ،ويصبح ىذا الترقيـ المؤقت نيائيا عند انقضاء المدة المحددة في الفقرة 
ية الواجب شيرىا في السابقة إلا إذا سمحت وقائع المحافع العقارؼ بالتثبت بصفة مؤكدة مف الحقوؽ العين
 السجل العقارؼ ويكوف قد اطمع عمييا في غضوف ذلؾ .عف طريق اؼ شخص معني ."

 .147جميمة زايدؼ ، مرجع سابق ، ص -3
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  العقاري  المحافظ وأخطاء قرارات في الطعن : ثالثا

 مسح إعداد المتضمف 10/11/1509 مف المؤرخ 09/04 رقـ الأمر مف 04 المادة نصت

 قابمة العقارؼ  المحافع قرارات تكوف  :" يمي ما عمى العقارؼ  السجل وتأسيس العاـ الأراضي

 ." إقميميا المختصة القضائية الجيات أماـ لمطعف

 الإيداع برفض تعمقت سواءا قارؼ الع المحافع قرارات أف ، أعلبه المذكورة المادة نص مف يتضح

 الطعف إجراءات أف . العقار وجود اختصاص محكمة أماـ لمطعف قابمة تكوف  الإجراء رفض أو

 المجالس تختص :" يمي ما عمى نصت التي المدنية الإجراءات تقنيف مف 0 المادة وفق تحرؾ

 كانت أيا القضايا جميع في العميا  المحكمة أماـ للبستئناؼ قابل بحكـ ابتدائيا فصلبال القضائية

 طرفا الإدارية الصبغة ذات العمومية المؤسسات إحدػ أو الولايات أو الدولة تكوف  ،التي طبيعتيا

 ." الاختصاص قواعد حسب وذلؾ فييا

 الخاص الإخطار تاريخ يوـ مف فشيري مدة خلبؿ يكوف  ، الدعوػ  رفع بميعاد يتعمق فيما أما   

 .1 الرفض بقرار

 : نوعيف إلى العقارؼ  المحافع عف الصادرة الأخطاء وتنقسـ

 المصمحي والخطأ الشخصي الخطأ مصطمح صراحة المشرع استعمل لقد: لمرفقي الخطأ

 :"  يمي ما فيما جاء التي العامة لوظيفة الأساسي  القانوف  مف 10 المادة مف 0 الفقرة بموجب
 والييئة الإدارة عمى فيجب مصمحيا خطأ لارتكابو الغير طرؼ مف موظف يلبحق وعندما

 يكوف  أف شرط ضده المتخذة المدنية العقوبات مف تحميو أف الموظف ىذا يتبعيا التي العمومية

  ." إليو منسوب غير ميامو ممارسة عف الخارج الشخصي الخطأ

 أو الأضرار قصد كاف فكمما الوظيفية واجباتو داءبأ يقوـ وىو الموظف أف قولو يكف ما وعميو

 بنفسو. نتائجو يتحمل شخصيا خطأ كاف ذاتية منفعة تحقيق ابتغى
                                                           

 .138رموؿ خالد ، مرجع سابق ، ص 1-
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 الصادر الإدارؼ  القرار كاف فإذا وعميو ، الشخصي والخطأ لمصمحيا الخطأ بيف التفرقة وعمينا

 خاصة صمحةم تحقيق ىدفو الموظف كاف إذا أما مصمحي فيو عامة مصمحة تحقيق قصد عنو

  .1 شخصي خطأ فيو

يعرفو عمار عوابدؼ  بقولو : "ويمكف القوؿ بصفة عامة أف الخطأ الجسيـ  : الجسيم الخطأ 
لقضاء عمى رقابة ا ىو الخطأ الذؼ لا يرتكبو بحسف النية أكثر الناس غباوة فيو لا ينطوؼ 

 محكمة النقض."

 :2فع العقارؼ وسوؼ نتطرؽ لبعض الأخطاء الجسيمة التي تصدر عف المحا

 . قانونية بصورة ذلؾ إذا العقارؼ  السجل في موجود ترقيف أو احتياطي قيد أو قيد تسجيل إىماؿ

 تأخير إرساؿ المحاضر والوثائق المقدمة لممحافع العقارؼ .

 كل تأخير يسببو في إيداع المحاضر والوثائق المبرزة .

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .148جميمة زايدؼ ، المرجع السابق ، ص  -1
 وما بعدىا.  141ص مجيد خمفوني ، نظاـ الشير العقارؼ في القانوف الجزائرؼ ،  - 2
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 خلاصة الفصل الثاني 

ما جاء في ىذا الفصل أف المشرع الجزائرؼ كاف موفقا بأخذ بنظاميف  يتضح لنا مف خلبؿ  
التسجيل والشير العقارؼ ،وذلؾ بعد إعطاء الشكل الرسمي لممحررات الناقمة لمممكية العقارية 
وىذا  للبنتقاؿ الحق العيني ،وا عطائو أثر منشأ لمقيد كوف أف عممية التسجيل ،ىي إجراء 

د وأنو بمثابة التزاـ قانوني يقع عمى عاتقيـ ،يتـ عمى مستوػ جبائي يقوـ بو محررؼ العقو 
مصمحة التسجيل والطابع قصد تحصيل رسوـ لتمويل خزينة الدولة ،إلا أف ىذا لا يكفي إلى 
حيف استكماؿ إجراءات عممية الشير العقارؼ عمى مستوػ المحافظة العقارية ، حتى يتـ 

في العقارات ،وانتقاؿ الحق العيني العقارؼ  تأميف المعاملبت العقارية بيف المتعامميف
 والاحتجاج بيا في مواجية الغير .
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  المشرعالمشرع  إليياإلييا  تطرؽ تطرؽ   التيالتي  المواضيعالمواضيع  أىـأىـ  مفمف  الجزائرالجزائر  فيفي  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  شكمياتشكميات  موضوعموضوع  إفإف

  عفعف  لمتعبيرلمتعبير  الرسميالرسمي  الشكلالشكل  توفرتوفر  ضرورةضرورة  فييافييا  أوجبأوجب  ،حيث،حيث  القوانيفالقوانيف  مفمف  بترسانةبترسانة  الجزائرؼ الجزائرؼ 

  ،،وصحتووصحتو  التصرؼالتصرؼ  لتماـلتماـ  وىذاوىذا    رسمية،رسمية،الال  الكتابةالكتابة  وىووىو  ألاألا  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  فيفي  قديفقديفالمتعاالمتعا  بيفبيف  الإرادةالإرادة
  عمىعمى  المنصبةالمنصبة  القانونيةالقانونية  التصرفاتالتصرفات  بإفراغبإفراغ  ،وذلؾ،وذلؾ  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  للبنتقاؿللبنتقاؿ  أولىأولى  مرحمةمرحمة  واعتبرهواعتبره

  بيفبيف  قوؼ قوؼ   دليلدليل  فتعتبرفتعتبر    الدولة،الدولة،  تـتـخخ  ململيحيح  الذؼالذؼ  الموثقالموثق  رقابةرقابة  تحتتحت  رسميرسمي  قالبقالب  فيفي  العقارالعقار

  البيعالبيع  فيفي  مطمقةمطمقة  حجيةحجية  مفمف  السنداتالسندات  ليذهليذه  لمالما  الغيرالغير  مواجيةمواجية  فيفي  أثرأثر  لياليا  لؾلؾوكذوكذ  المتعاقديفالمتعاقديف

  العقارؼ.العقارؼ.

  اللبحقةاللبحقة  الشكمياتالشكميات  بعضبعض  أوردأورد  وو  بلبل  بذلؾبذلؾ  يكتفييكتفي  لـلـ  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  أفأف  يلبحعيلبحع  كماكما

  طبقاطبقا  والطابعوالطابع  التسجيلالتسجيل  مصمحةمصمحة  لدػلدػ  يتـيتـ  والذؼوالذؼ  التسجيلالتسجيل  فيفي  تتمثلتتمثل  التيالتي  القانوني،القانوني،  لمتصرؼلمتصرؼ

  العموميةالعمومية  الخزينةالخزينة  لصالحلصالح  الضريبيالضريبي  لمجانبلمجانب  الدولةالدولة  تحصيلتحصيل  قصدقصد  129129//0000  التسجيلالتسجيل  لمقانوف لمقانوف 

  قانونيقانوني  أثرأثر  مفمف  يرتبويرتبو  لمالما  وذلؾوذلؾ  ،،  العقاريةالعقارية  بالمحافظةبالمحافظة  تتـتتـ  والتيوالتي  بوبو  اللبحقةاللبحقة  الشيرالشير  عمميةعممية  ،وكذلؾ،وكذلؾ

  المشرعالمشرع  اعتبراعتبر  حيثحيث  ،،  المشترؼ المشترؼ   ذمةذمة  إلىإلى  البائعالبائع  ذمةذمة  مفمف  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  لانتقاؿلانتقاؿ  عينيعيني  حقحق  وينشأوينشأ

  صحةصحة  فيفي  يؤثريؤثر  كموكمو  ىذاىذا  ،،  العقاريةالعقارية  الممكيةالممكية  للبنتقاؿللبنتقاؿ  كآليتيفكآليتيف  لشيرلشيرواوا  الرسميةالرسمية  مفمف  كلكل    الجزائرؼ الجزائرؼ 

  البطلبف.البطلبف.  مفمف  ويحميوويحميو  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  عقدعقد

  التالية:التالية:  بالملبحظاتبالملبحظات  البحثالبحث  ىذاىذا  ختاـختاـ  فيفي  خرجناخرجنا  فقدفقد  وعميووعميو

  مطمقةمطمقة  حجيةحجية  مفمف  لياليا  لمالما  باتباتاثاث  كوسيمةكوسيمة  الرسميةالرسمية  الكتابةالكتابة  الجزائرؼ الجزائرؼ   المشرعالمشرع  أقرأقر  لقدلقد--

  الناحيةالناحية  مفمف  كبيرةكبيرة  أىميةأىمية  لياليا  التيالتي  بالتصرفاتبالتصرفات  ربطياربطيا  وو  ويرويربالتز بالتز   إلاإلا  فييافييا  يطعفيطعف  ،لا،لاوقويةوقوية

  11مكررمكرر404404  المادةالمادة  فيفي  ذكرتذكرت  الذؼالذؼ  التصرفاتالتصرفات  مثلمثل  وغيرىاوغيرىا  والسياسيةوالسياسية  ،اجتماعية،اجتماعية  اقتصاديةاقتصادية

  البطلبف.البطلبف.  تخمفياتخمفيا  عمىعمى  يترتبيترتب  والتيوالتي

  التعاملالتعامل  لسيولةلسيولة  وذلؾوذلؾ  التكمفةالتكمفة  وكذاوكذا  الحجيةالحجية  حيثحيث  مفمف  درجةدرجة  أقلأقل  العرفيالعرفي  الشكلالشكل  أفأف  حعحعنلبنلب--

  غيرىا.غيرىا.  ولاولا  لغةلغة  ولاولا  الكتابةالكتابة  نوعيةنوعية  ولاولا  معيفمعيف  شكلشكل  لالا  فييافييا  يفترضيفترض  فلبفلب  فيوفيو
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  حمايةحماية  الىالى  ذلؾذلؾ  وتتخطىوتتخطى  جيةجية  مفمف  المتعاقديفالمتعاقديف  حمايةحماية  تحققتحقق  الرسميةالرسمية  الشكميةالشكمية  أفأف  نلبحعنلبحع--

  ..  العقارالعقار  عمىعمى  الواردةالواردة  القانونيةالقانونية  التصرفاتالتصرفات  شيرشير  خلبؿخلبؿ  مفمف  الغيرالغير

  تمكفتمكف  أداةأداة  وىماوىما  العقدالعقد  لصحةلصحة  ضماناتضمانات  عفعف  عبارةعبارة  ىماىما  والشيروالشير  التسجيلالتسجيل  عمميةعممية  أفأف  نلبحعنلبحع--

  العقار.العقار.  عمىعمى  الواردةالواردة  التصرفاتالتصرفات  جميعجميع  عمىعمى  مراقبتيامراقبتيا  مفمف  الدولةالدولة

  لاحقةلاحقة  بإجراءاتبإجراءات  اقترانواقترانو  يجبيجب  بلبل  وحدهوحده  ليلي  يكفييكفي  لالا  العقارالعقار  بيعبيع  عقدعقد  التوثيقالتوثيق  اجراءاجراء  أفأف  كماكما--

  القانوني.القانوني.  أثرهأثره  وتحقيقوتحقيق  عينيعيني  حقحق  لإنشاءلإنشاء  وىذاوىذا  والشيروالشير  كالتسجيلكالتسجيل  بوبو

  ::  وىيوىي  موضوعناموضوعنا  يخصيخص  فيمافيما  اقتراحاتاقتراحات  مفمف  بعضبعض  لنالنا  كماكما

  تخصصتخصص  بإعطائوبإعطائو  وذلؾوذلؾ  عميوعميو  الأمرالأمر  وتسييلوتسييل  الموثقالموثق  عمىعمى  العبءالعبء  تخفيفتخفيف  فكرةفكرة  طرحطرح--

  العينية.العينية.  والحقوؽ والحقوؽ   العقاريةالعقارية  العقودالعقود  فيفي  متخصصمتخصص  موثقموثق  مثلبمثلب  معيفمعيف  مجاؿمجاؿ  فيفي  قانونيقانوني

  العقارالعقار  بيعبيع  عقدعقد  فيفي  الرسميةالرسمية  أىميةأىمية  بمدػبمدػ  والمشترؼ والمشترؼ   البائعالبائع  المتعاقدةالمتعاقدة  الأطراؼالأطراؼ  تحسيستحسيس--

  المشروعة.المشروعة.  حقوقيـحقوقيـ  افافلضملضم  وىذاوىذا  رسميرسمي  قالبقالب  فيفي  إفراغوإفراغو  وضرورةوضرورة

  تشجيعاتشجيعا  وىذاوىذا  جبائيةجبائيةالال  قوانيفقوانيفالال  بتعديلبتعديل  وذلؾوذلؾ  والشيروالشير  التسجيلالتسجيل  رسوـرسوـ  فيفي  التخفيضالتخفيض--

  ..  قانونيقانوني  بشكلبشكل  العقارؼ العقارؼ   البيعالبيع  إجراءاتإجراءات  إلىإلى  المجوءالمجوء  حوؿحوؿ  للؤشخاصللؤشخاص

  التطورالتطور  لمواكبةلمواكبة  موادهمواده  مفمف  بعضبعض  والغاءوالغاء  بالتعديلبالتعديل  التسجيلالتسجيل  قانوف قانوف   فيفي  النظرالنظر  إعادةإعادة--

  الاقتصادؼ.الاقتصادؼ.

  معالجتيا.معالجتيا.  ومحاولةومحاولة  الاقتراحاتالاقتراحات  ىذهىذه  الاعتبارالاعتبار  بعيفبعيف  ينظرينظر  ففأأ  نتمنىنتمنى  الأخيرالأخير  وفيوفي



 

 

  



 قائمت انمراجع
 

 

 : المصادر قائمة

 القرآف الكريـ- 

 قائمة المراجع :

 الكتب 

العربي ،نظرية العقد في القانوف المدني الجزائرؼ ،وفق آخر تعديلبت  بمحاج -1
تشريعية ومدعـ بالاجتيادات المحكمة العميا ،دراسة مقارنة ،ديواف المطبوعات 

 لجامعية.ا

توفيق حسف فرج ،قواعد الإثبات في المواد المدنية والتجارية ،منشورات الحمبي  -0
 .0224الحقوقية، الإسكندرية ،

جميمة زايدؼ ،إجراءات نقل الممكية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائرؼ ،دار  -4
 اليدػ ،الجزائر.

ؼ، دار الخمدونية، ط جماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائر  -4
0220. 

 .0225الجزائر ،حمدؼ باشا عمر ، حماية الممكية العقارية الخاصة ،دار ىومة ، -9

عمر ،القضاء العقارؼ في ضوء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس  حمدؼ باشا -0
 .0224الدولة المكمة العميا ،دار ىومة ،الجزائر ،

قف ، دار اليومة ،الجزائر حمدؼ باشا ، عقود التبرعات اليبة الوصية و الو  -0
،0224. 

 .0222 دار ىومة ،الجزائر ،حمدؼ باشا ،نقل الممكية العقارية ،  -8

، 1ط ،حوحو يمينة ،عقد البيع في  القانوف الجزائرؼ ، دار بمقيس ،الجزائر -5
0210. 
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خميل أحمد حسف قدادة ،الوجيز في القانوف المدني الجزائرؼ ،مصادر الالتزاـ -12
 .1554ت الجامعية ،،ديواف المطبوعا

ة آسيا ،رموؿ خالد ، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائرؼ دو -11
 .0228، دار ىومة لمنشر والتوزيع ،الجزائر ،

رموؿ خالد ،المحافظة العقارية كآلية لمحفع العقارؼ في التشريع الجزائرؼ ، قصر الكتاب ، -10
 .0221البميدة ،

مراحي ،دور المسح العقارؼ في اثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ ،دار ريـ -14
 بغدادؼ ،الجزائر ،بدوف طبعة.

عبد الحفيع بف عبيدة ، اثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية في التشريع -14
 .0224الجزائرؼ ، دار ىومة ،

وف المدني الجزائرؼ ، نظرية الالتزاـ بوجو عاـ عبد الرزاؽ سنيورؼ ،الوسيط في شرح القان-19
 .0222آثار الالتزاـ ،منشورات الحمبي الحقوقية ،طبعة الثالثة ،بيروت ،لبناف ،

 .0224"العقار" ،دار ىومة ،الجزائر ، عمار عموػ ،الممكية والنظاـ  العقارؼ في الجزائر-10

وعات الجامعية ،الطبعة الثالثة عمار عوابدؼ ،دروس في القانوف الادارؼ ،ديواف المطب-10
،1585. 

عبد الرزاؽ السنيورؼ ،نظرية العقد ،دار إحياء التراب العربي ،بيروت ،الجزء الأوؿ -18
،1544. 

 عبد الوىاب عرفة ،الوسيط في الشير العقارؼ  ،دار المطبوعات الجامعية ،الاسكندرية.-15

ضوء الفقو ، منشأة المعارؼ ، عبد الحميد الشواربي ،إجراءات الشير العقارؼ في -02
 .1555الاسكندرية ، مصر ،

عدلي أمير خالد ، إجراءات ثبوت وشير الممكية العقارية بوضع اليد ، منشأة المعارؼ، -01
 الاسكندرية ،مصر.
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 .1580عبد الرزاؽ السنيورؼ ، الوسيط في البيع والمقايضة ،الجزء الرابع ، مصر ،-00

ت تطيير الممكية الخاصة في التشريع الجزائرؼ ، منشورات محمودؼ عبد العزيز ، آليا-04
 .0225بغدادؼ ،سنة

ميدؼ أحمد ،الكتابة الرسمية كدليل للئثبات في القانوف المدني الجزائرؼ ، دار ىومة ، -04
 .0229الجزائر ، الطبعة الأولى ،سنة

ت الحمبي الحقوقية ، محمد حسف قاسـ ،قانوف الإثبات في المواد المدنية والتجارية ، منشورا-09
 .0224،دوف طبعة ،سنةلبنافبيروت ، 

محمد صبرؼ السعدؼ ، الواضح في شرح القانوف المدني الجزائرؼ ، الإثبات في المواد -00
 المدنية والتجارية طبقا لأحدث التعديلبت  ومزيدة بأحكاـ القضاء ،الطبعة الأولى،

 .0228/0225سنة

وعات الجامعية ،الطبعة الرابعة انوف الجزائرؼ ،ديواف المطبمحمد حسنيف ، عقد البيع في الق-00
1554. 

الشير العقارؼ في القانوف الجزائرؼ ، دار ىومة ، الجزائر ،الطبعة  مجيد خمفوني ،نظاـ-08
 .0228الثانية ،

 .0210مجيد خمفوني ،العقار في القانوف الجزائرؼ ، دار الخمدونية ، الجزائر ،-05

لأحكاـ القانونية المتعمقة بصحة وبطلبف المحررات التوثيقية ، دراسة في مقني بف عمار ، ا-42
 .0214القانوف الجزائرؼ ،دار ىومة ،الجزائر ، 

–التزوير محمد أحمد العابديف ،قوة الورقة الرسمية والعرفية في الإثبات وطرؽ الطعف عمييا -41
 .0220الجيالة ،المعارؼ بالإسكندرية ،–الإنكار 

ىومة لمطباعة لمنشر  اني ،وظيفة التوثيق في النظاـ القانوني الجزائرؼ ،داروسيمة وز -40
 .0225والتوزيع ،الجزائر ،
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يحي بكوش ،أدلة الإثبات في القانوف المدني الجزائرؼ ، الفقو الاسلبمي ،الشركة الوطنية -44
 .1581لمنشر والتوزيع ، الطبعة الأولى ، 

 ثانيا : النصوص القانونية 

 09/98المعدؿ والمتمـ ب الأمر رقـ  24/29/1588المؤرخ في  88/14قـ قانوف ر  -1
المتضمف القانوف المدني  00/25/1509،الموافق ؿ1459رمضاف عاـ  02المؤرخ في 

 المعدؿ والمتمـ.

المتضمف قانوف التوجيو العقارؼ  18/11/1552المؤرخ في  52/09قانوف رقـ  -0
 .11/1552/ 18 ، الصادرة في 45،الجريدة الرسمية، العدد 

 0220فبراير سنة 02الموافق  1400محرـ عاـ  01المؤرخ في 20- 20قانوف رقـ   -4
 . 14يتضمف تنظيـ مينة التوثيق ،الصادر بالجريدة الرسمية ، العدد

 المتضمف قانوف التوثيق. 19/10/1502المؤرخ في  02/51الأمر  -4

رؼ ،الصادر بالجريدة المتعمق بالشير العقا  00/11/1509المؤرخ في  09/04الأمر  -9
 .18/11/1509بتاريخ  50الرسمية ، رقـ 

 25/1509/ 00الموافق ؿ  1459رمضاف عاـ  02المؤرخ في  09/98الأمر رقـ  -0
 المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ.

،الجريدة المتضمف قانوف التسجيل  25/10/1500المؤرخ في  00/129الأمر  -0
 .18/10/1500 ، الصادرة في 81الرسمية ،العدد 

 المتضمف القانوف المدني . 02/20/0229المؤرخ في  29/12الأمر رقـ  -8

 .0214وزارة المالية ،الدليل الجبائي لمتسجيل ، -5

 .0210وزارة المالية ،الدليل الجبائي لمتسجيل ،-12

 



 قائمت انمراجع
 

 

 النصوص التشريعية

 المتعمق بإعداد مسح الأراضي العاـ، 24/1500/ 09المؤرخ في  00/00المرسوـ -1
 المعدؿ والمتمـ. 14/24/1500،المؤرخ في  42الجريدة الرسمية ،العدد

 المتضمف تأسيس السجل العقارؼ. 09/24/1500المؤرخ في  00/04المرسوـ -0

 الرسائل والمذكرات العممية 

بوفرح عبد الرزاؽ، حجية السندات الرسمية والعرفية في التشريع الجزائرؼ ،رسالة -1
 .0214/0214قارؼ ، كمية الحقوؽ ، جامعة الجزائر ، ماجيستر في القانوف الع

بوزياف محمد ،بممجاىد عدة ، حجية السندات العرفية والشرعية في المعاملبت العقارية، -0
مذكرة ماستر ،تخصص قانوف عقارؼ ،كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة ابف خمدوف 

 .0210/0210، تيارت ،

لعقارؼ الممموؾ ممكية خاصة في القانوف الجزائرؼ ،رسالة براىامي سامية ،إثبات بيع ا-4
ماجيستر في القانوف الخاص ،فرع قانوف عقارؼ ، كمية الحقوؽ ، جامعة الأخوة منتورؼ ، 

 .0220/0228قسنطينة ،

بمقاضي كريمة ، الكتابة الرسمية والتسجيل والشير في نقل الممكية العقارية ، كمية -4
 .0224/0229ائر ، سنة الحقوؽ ،بف عكنوف ، الجز 

بوزيتوني عبد الغني ، المسح العقارؼ في تثبيت الممكية العقارية في التشريع  -9
 الجزائرؼ، رسالة ماجيستر في القانوف الخاص ،كمية الحقوؽ ،جامعة منتورؼ ، قسنطينة،

0225/0212. 



 قائمت انمراجع
 

 

ر بف كحيل حناف ، سندات إثبات الممكية في القانوف الجزائرؼ ، مذكرة ماست -0
تخصص قانوف عقارؼ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة ابف خمدوف تيارت، 

0218/0215 

جميمة زايدؼ ،إجراءات نقل الممكية في عقد البيع العقارؼ في التشريع الجزائرؼ ، -0
رسالة ماجيستر ،تخصص قانوف العقود المدنية ، كمية الحقوؽ ، جامعة العربي بف 

 .0211/0210مييدؼ ،أـ البواقي ،

، رسالة ماجيستر ،جامعة  حشود نسيمة الشكمية في البيع العقارؼ دراسة تحميمية -8
 .0214،الجزائر

رحاؿ صميحة ،الشير العقارؼ في القانوف الجزائرؼ ، مذكرة ماستر ،في القانوف ، -5
 .0214جامعة آكمي محمد أولحاج ، البويرة ،

ع العقارؼ في القانوف الجزائرؼ ، رسالة سيدؼ يخمف حفيظة ،الشكمية للبنعقاد البي-12
 .0225، كمية الحقوؽ ،سنة 1ماجيستر ، جامعة الجزائر 

سممى بومعزة ،النظاـ القانوني لمشير العقارؼ في التشريع الجزائرؼ ، مذكرة ماستر -11
 .0218/0215في الحقوؽ ،قانوف الأعماؿ ،جامعة العربي بف مييدؼ ، أـ البواقي ،

شكمية في إطار التصرفات العقارية بيف التشريع والقضاء ،أطروحة شيخ سناء ،ال-10
 .0211/0210دكتوراه ،كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ،جامعة أبو بكر بمقايد ،تممساف ، 

عمر صداقي ،شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائرؼ ،رسالة ماجيستر ، -14
 .1584الجزائر ، معيد الحقوؽ والعموـ الإدارية  ، بف عكنوف ،



 قائمت انمراجع
 

 

فريدة بف زكرؼ راضية ، الآليات القانونية لحماية الممكية العقارية الخاصة ، رسالة -14
ماجيستر في العموـ القانونية ،تخصص قانوف عقارؼ ،كمية الحقوؽ ، جامعة الحاج 

 .0225/0212لخضر ، باتنة ، 

جزائرؼ ، رسالة قاف كريـ ، نقل الممكية في عقد البيع العقار في القانوف ال-19
ماجيستر،اختصاص قانوف الأعماؿ المقارف ،كمية الحقوؽ ،جامعة وىراف ،القطب 

 .0211/0210الجامعي بمقايد ،

 اطروحة ، الجزائرؼ  التشريع في العقارية الممكية اثبات ،سندات عودة بف لزرؽ  -10
 .0210/0218 ،0 وىراف ،جامعة الحقوؽ  ،كمية مدني قانوف  تخصص دكتورا،

كمش سياـ ،بطاش فاطمة ،شكميات البيع العقارؼ في الجزائر ،مذكرة ماستر ، م-10
تخصص قانوف عقارؼ ،كمية الحقوؽ ، جامعة الدكتور يحي فارس بالمدية ،سنة 

0214/0214. 

ىادؼ سميمي ، إجراءات نقل الممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ ، رسالة ماجيستر -18
موـ القانونية والإدارية ، المركز الجامعي العربي تبسي ، في القانوف الخاص ، معيد الع

 .0220/0228تبسة ، الجزائر ،

 مقالات

ابتساـ قراـ ،المصطمحات لقانونية في التشريع الجزائرؼ ،قصر الكتاب ، البميدة ،  -1
1555. 

ابراىيـ يامة ، سميماف بف شريف ،نظاـ الشير العقارؼ ودوره في حماية الحقوؽ  -0
،جواف  1، العدد  0العقارية ،مجمد العموـ الانسانية لجامعة أـ بواقي ،المجمد  العينية
0225. 



 قائمت انمراجع
 

 

ثباتو في ضوء التشريع الوطني  -4 بوكعباف عكاشة ،انعقاد عقد البيع العقارؼ وا 
 المقارف، مجمة الدراسات الحقوقية .

الوطنية  ،الغرفة 9سباغ محمد ،التوثيق والعقود الرسمية ،مجمس الموثق ، العدد  -4
 .1558لمموثقيف ،

فاصمة عبد المطيف ، مزياف محمد أميف ،أحكاـ التسجيل عقد البيع العقارؼ في  -9
 التشريع الجزائرؼ ، مجمة الجزائرية لمعموـ القانونية والاقتصادية والسياسية .

ليمى رزقي، التصرفات القانونية الواجبة لشير و الآثار المترتبة عف القيد، مجمة  -0
 .1558، س 29وثق، ع الم

مقني بف عمار ،القواعد المتعمقة بتسجيل التصرفات العقارية في ضوء القانوف -0
 .0219الجزائرؼ ،مجمة القانوف العقارؼ والبيئة ،العدد الرابع ،جانفي 

_مأموف عبد الكريـ ، محاضرات في طرؽ الإثبات طبقا لآخر النصوص ،كنوز النشر 8
 .0211والتوزيع ، الجزائر، 

 طمبة عمى ألقيت محاضرات+ المدنية المواد في الإثبات ،طرؽ  الرحماف عبد ممزؼ  -5
 . 0224/0229 سنة الجزائر، عشر، الخامسة ،الدفعة لمقضاء العميا المدرسة

يونسي حداد ،العقد العرفي المعاملبت العقارية ، مجمة قضائية ، العدد -12
.1550الأوؿ،
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 الممخص
يتمحور موضوع بحثنا حوؿ الأىمية القانونية التي يتحمى بيا عقد بيع العقار في انتقاؿ 

الممكية العقارية، وضماف الاستقرار المعاملبت العقارية ،حيث ألزـ المشرع الجزائرؼ الموثق 
لا تعرض العقد الى البطلبف. بالكتابة  الرسمية التي تعطي العقد قوة ثبوتية وحجية مطمقة، وا 

لكف ىذا لا يكفي إلا باستكماؿ اجراءات اللبحقة بو وذلؾ بتسجيل عقد بيع العقار عمى 
مقابل دفع رسوـ ضريبية  00/129مستوػ مصمحة التسجيل والطابع وفق لقانوف التسجيل 

ره عمى مستوػ المحافظة العقارية المختصة وىذا قصد انتقاؿ لحساب خزينة الدولة واشيا
 الممكية العقارية بيف البائع والمشترؼ.

  كممات مفتاحية
 .بيع عقار ، الشكمية الرسمية ، التسجيل، الشير دعق

Resume 

Le sujet de notre recherche s’articule autour de l’importance juridique du contrat 

de Vente immobilière dans le transfert de propriété immobilières et assurant la 

stabilité des transactions immobilières. 

Mais cela ne suffit pas, sauf en complétant les procédures ultérieures en 

enregistrant un contrat de vente de propriété au niveau du service 

d’enregistrement et de timbre conformément a la loi d’enregistrement 76/105 en 

contrepartie de frais d’impôt pour le compte du trésor public et en le rendant 

public. Au niveau du gouvernement immobilier entre le vendeur et l’acheteur 

Mot clé : 

Contrat de vente immobilier, formalité officiel, enregistrement ,publicité. 


