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  الإهـــــداء
تٚيل أف يكوف الشخص على عتبة التتويج والأتٚل أف يجد حولو أشخاص شاركوه بناء معارفو 

 تقدير واحتًاـ. فلب يجد ما يقدمو ت٢م سوى  عبارات

واخفض ت٢ما جناح الذؿ من الرتٛة وقل ربي ارتٛهما كما  إفُ من نزؿ في حقهما قولو تعافُ"
  ربياني صغتَا ". 

....من كاف دعائها سر ت٧احي وحنانها بلسم فإفُ ملبكي في اتٟياة....إفُ معتٌ اتٟب واتٟنا
 جروحي....إفُ أغلى اتٟبايب أمي اتٟبيبة.

ا عليو الآف.....إفُ أبي نأإفُ من عمل بكد في سبيلي....وعلمتٍ معتٌ الكفاح وأوصلتٍ إفُ ما 
 الكريم أدامو الله.

 : سعاد، كريدة، سهاـ، ىند                 أخواتي... إفُ من حبهم يجري في عروقي و يلهج بذكراىم فؤادي

 عماد الدين، فيصل. بالبراءة....ة ات١فعم وهإفُ الوج

تْلوىا ومرىا....ومعهم ....وبرفقتهم سرت في دروب اتٟياة  أميأخواتي التي فَ تلدىن  إفُ
مريم، مريم، خديجة،  : تٚيلة، فاطيمة الزىراء،كنز لا يفتٌ....صديقاتي  إفُتٖولت الصداقة 

 .عائشة، مريم

 .مبروكة: من شد الله بها أزري وشاركتتٍ في أمري إفُ

 من مد فِ يد ات١ساعدة في إت٧از ىذا العمل: مبروؾ. إفُ

 إفُ كل موظفي كلية اتٟقوؽ.
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 الإهـــــداء

 

      أقدامهــــا تحت الجنة و وعطائها، جميلها حصر يصعب من إلى 

 " فـــــــــــــــــــــــــاطــــــــــــــــمــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة " الحبيبة أمي

  غلابا تؤخد الدنيا أن وعلمني ، شموعا العلم درب لي أضاء من إلى

 " ـــدمـــــــــحـــــــمــــــــــــــــــــــــــــــــــ " أبــــــــــــــــــــــــــــــــــــي

 و برحمتو الله تغمدىا " مبــــــــــاركــــــــــــــــــــــــــــــــــــة " جدتي إلى الصافية، والنفوس الطاىرة القلوب إلى
 . جنانو فسيح أسكنها

 .باسمو منهم واحد كل أخواتي و إخوتي الأسرة، دفء معهم تقاسمت من إلى

 محمد بومدين الدكتور الأستاذ نصائحو و بتوجيهاتو علينا يبخل لم الذي المشرف الأستاذ إلى

 .. لجين - مروة - محمد الإنفتاح البدية الزىور إلى

 .الإدارية و القانونية العلوم قسم بالأخص و العليا، بالدراسات زميلاتي و زملائي إلى

 . الإدارية و القانونية العلوم قسم أساتذة جميع إلى

 قانون ماستر تخصص الثانية السنة طلبة كل إلى العمل ىذا ثمرة أىدي الأخير في و
 .الثاني الفوج خاصة و ،   2013 دفعة عقاري
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 شكر وتقدير
 

  بسم الله الرتٛن الرحيم
  عليكم ورتٛة الله وبركاتوالسلبـ 

  اتٟمد لله رب العات١تُ وصلى الله على سيدنا أجل   ات١رسلتُ ت٤مد   
 وعلى آلوِ  وصحبوِ  الطيبتُ الطاىرين وعلى أصحابوِ  الكراـ ات١نتخبتُ

 

الشكر لله تعافُ على منتو وفضلو في إت٘اـ ىذا العمل، ومصدقا لقولو جل شأنو 
إفُ  نتوجو تّزيل الشكر والامتنافومن ثم "لأزيدنكم لئن شكرتم  "وتقدست صفاتو
يبخل  تفضل بالإشراؼ على ىذا البحث فلم الذي  بومدين ت٤مدالأستاذ الدكتور 

  نا.عونا ل علينا بتوجيهاتو ونصائحو القيمة التي كانت

الأساتذة الذين يتفضلوف  كما نتقدـ تّزيل الشكر إفُ كافة أساتذة اتٟقوؽ وخاصة
 على مناقشة ىذه ات١ذكرة.

 ات٧از ىذا العمل وفي تذليل ما إفُ كل من ساعدنا من قريب أو من بعيد على و
 صعوبات. من واجهناه
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  مقدمة
ارتبطت اتٟضارات قديدا وحديثا بالأرض وجعلت أساسا في تقدمها ورقيها من  لقد

جهة ومصدرا للثروة والغتٌ من جهة أخرى. فالثروة العقارية أغلى ما يدلكو الإنساف، فقد كاف 
 ت٢ا دور أساسي في التنمية الشاملة فلب يدكن التحكم في التوسعات الاقتصادية ات١ختلفة

العمرانية( بدوف وجود تنظيم وتوجيو للبستثمارات العقارية، فهناؾ صلة  الفلبحية، الصناعية،)
وثيقة بتُ ات١لكية العقارية والوضعية الاجتماعية للؤفراد فبقدر ازدىار وتنظيم ات١لكية العقارية 

 وتوسيعها، بقدر ما تزدىر معها اتٟياة الاجتماعية للؤفراد. 

نزاعات حوؿ ات١لكية العقارية بتُ الأفراد ومع تطور المجتمعات البشرية أدى إفُ نشوب 
الأت٧ع التي تٖمى  وكانت الوسيلة ،ت٦ا استلزـ البحث عن حل ت٢ذه ات١عضلة ،وبتُ الأفراد والدولة

بها ات١لكية العقارية وتؤمن بها استقرار ات١عاملبت العقارية ىي إخضاع التصرفات القانونية التي 
تنهي حقوؽ عينية عقارية سواءا كانت ىذه اتٟقوؽ  من شأنها أف تنشأ أو تعدؿ أو تنقل أو

 عينية أصلية أو عينية تبعية إفُ إجراءات معينة.

وتكتسب ات١لكية العقارية بعدة طرؽ عددىا ات١شرع اتٞزائري في الفصل الثاني من 
 القانوف ات١دني، من بينها العقد، الشفعة، اتٟيازة، الاستيلبء...افٍ 

من  البيع من أىم العقود الناقلة للملكية العقارية في التشريع اتٞزائري وىوويعتبر عقد          
من القانوف ات١دني  351ويعرفو ات١شرع اتٞزائري تٔقتضى ات١ادة  أكثر العقود تداولا بتُ الناس

ملكية شيء أو حقا للمشتًي حيث نصت على أنو " البيع عقد يلتزـ تٔقتضاه البائع أف ينقل 
 ن نقدي".مقابل تٙماليا 

فَ يكن يشتًط في صحتها  1969الفاتح مارسوعملية نقل ات١لكية العقارية قبل         
الشكل الرتٝي بل يكفي فيها الشكل العرفي تكريسا ت١بدأ الرضائية الذي كاف يسود ويطبع 

 فر أركاف العقد من رضا وت٤ل وسببفي تلك اتٟقبة الزمنية مع ضرورة تو  ات١عاملبت العقارية
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عن الاستعمار الفرنسي ث و اتٞزائري من نظاـ الشهر الشخصي ات١ور  انتقاؿ ات١شرعبعد لكن 
أ وات١تضمن مهنة التوثيق الذي بد 70/91صدور الأمر رقم بعد  خاصةإفُ نظاـ الشهر العيتٍ 

في تٚيع ات١عاملبت شرطا أساسيا  ، أصبح الشهر العقاري1971يناير  01سرياف تطبيقو في 
 لة البطلبف.العقارية تٖت طائ

ويدر عقد البيع الناقل للملكية العقارية تٔجموعة من الإجراءات، تبدأ بعملية توثيق 
ات١تعلق بتأسيس السجل  76/63من ات١رسوـ  61العقد أماـ ات١وثق حسب ما نصت عليو ات١ادة

من  195إفُ  192العقاري، ثم تسجيلو تٔصافٌ التسجيل والطابع عملب بأحكاـ ات١واد من 
ثم تنتهي بشهر العقد  ات١تضمن قانوف التسجيل، 09/12/1967ات١ؤرخ في  76/105الأمر

من الأمر  16من القانوف ات١دني وات١ادة  793 طبقا ت١ا نصت عليو ات١ادةفي المحافظة العقارية 
 ات١تعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري. 75/74رقم 

عن  العقاريةكيفية نقل ات١لكية  إبراز وضوع تكمن فيت٦ا سبق فإف أىداؼ دراسة ات١
، مع الوقوؼ على أىم الإجراءات التي يدر بها ىذا العقد خاصة وأف ات١شرع طريق عقد البيع

  .اتٞزائري علق انتقاؿ ات١لكية العقارية في عقد البيع على شهر العقد في المحافظة العقارية

 التالية: الإشكاليةن خلبؿ الإجابة عن وىذا ما سنحاوؿ إيضاحو أكثر م         

 ات١شرع احتًامها لانتقاؿ ات١لكية في البيوع العقارية؟ القانونية التي أوجب ىي الإجراءات ما

 وتتفرع تٖت ىذه الإشكالية تساؤلات أخرى:

 ما ات١قصود بقاعدة الرتٝية ؟ وما ىو أثر تٗلفها في البيع العقاري؟.

؟ وما موقف ات١شرع اتٞزائري من أنظمة نقل ات١لكية العقاريةفي ما ىو دور الشهر العقاري 
 الشهر العقاري؟.
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تحليل إجراءات ب وذلك ات١نهج التحليلي  تم إتباعوللئجابة عن ىذه التساؤلات 
انتقاؿ ات١لكية العقارية من البائع إفُ ات١شتًي، كما تم الاعتماد على ات١نهج ات١قارف حيث تم 

ف ات١لكية العقارية قبل صدور قانو  اعتمدىا ات١شرع اتٞزائري في إثبات تيات١قارنة بتُ السندات ال
 .وبعد صدوره 70/91التوثيق الأمر

ونظرا لأف انتقاؿ ات١لكية العقارية عن طريق عقد البيع تتضمن ثلبث إجراءات أساسية 
طريق  وىو تٖرير العقد عن -بدءا من التوثيق إفُ التسجيل ثم الشهر، وبالرغم من أف التوثيق

يعتبر من أىم  تلك الإجراءات إلا أنو بالنظر إفُ  -الأشخاص ات١ؤىلتُ قانونا في الشكل الرتٝي
أصبح التوثيق ركن أساسيا من أركاف  70/91ات١شرع اتٞزائري وخاصة بعد صدور الأمر رقم 

د عقد البيع العقاري، وت٢ذا السبب أدرج ىذا الإجراء في الفصل الأوؿ ات١تضمن أركاف انعقا
 البيع العقاري وليس ضمن الفصل الثاني ات١تضمن إجراءات انتقاؿ ات١لكية العقارية.

ركاف لأ: خصص الفصل الأوؿ  إفُ فصلتُوعلى ضوء ما سبق تم تقسيم ات١وضوع  
ات١بحث الأوؿ الأركاف تضمن  :وشروط عقد البيع الناقل للملكية العقارية وقسم إفُ مبحثتُ

ات١بحث الثاني الشكلية الرتٝية كركن تناوؿ و  ،من رضا وت٤ل وسبب العقاري العامة لعقد البيع
 .يخاص في عقد البيع العقار 

سم بدوره إفُ أما الفصل الثاني فخصص لإجراءات انتقاؿ ات١لكية في البيع العقاري وق
 شهر العقاري.لات١بحث الثاني ل وتسجيل العقاري، لالأوؿ لخصص ات١بحث  :مبحثتُ
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 الفصل الأول: انعقاد البيع لاكتساب الحقوق العقارية

العقود الناقلة للملكية العقارية في التشريع اتٞزائري، ت٢ذا شدد يعتبر عقد البيع من أىم 
 ات١شرع في ت٣اؿ التعامل فيو وأفرده بأحكاـ تشريعية ونصوص قانونية خاصة.

مثل في الرضا، المحل، السبب ويقوـ عقد البيع العقاري بتوفر أربعة أركاف أساسية تت 
والشكلية الرتٝية، وقد نص عليها ات١شرع اتٞزائري في مواد القانوف ات١دني تٖت طائلة بطلبف 
العقد، وتٗتلف السندات التي تنقل ات١لكية العقارية باختلبؼ اتٞهات التي تصدرىا، فهناؾ 

الإضافة إفُ الأحكاـ والقرارات العقود التوثيقية التي يحررىا ات١وثق، وىناؾ العقود الإدارية ب
القضائية والتي تٖل ت٤ل عقود ات١لكية ات١نصبة على عقار، من ىنا قسمنا ىذا الفصل إفُ 

الناقل للملكية العقارية، أما ات١بحث الثاني  مبحثتُ : ات١بحث الأوؿ نخصصو لأركاف انعقاد البيع
 قانوف التوثيق.  ات١تضمن 70/91فنخصصو لسندات نقل ات١لكية طبقا للؤمر رقم 

 المبحث الأول: أركان وشروط عقد البيع الناقل للملكية العقارية

بتطابق الإيجاب والقبوؿ، ويعرفو ات١شرع  قوـت من عقود التصرؼ التي يعتبر عقد البيع    
من القانوف ات١دني، حيث نصت على أنو " البيع عقد يلتزـ  351اتٞزائري تٔقتضى ات١ادة 

 1مقابل تٙن نقدي".اليا ملكية شيء أو حقا م للمشتًي تٔقتضاه البائع أف ينقل

تٔجرد  العقد فيمتبادلة بتُ طر  يستخلص من خلبؿ ات١ادة أف عقد البيع يرتب التزامات
 نقدي. تٙنمقابل  حيث يلتزـ البائع بنقل ات١لكية إفُ ات١شتًيت٘اـ العقد 

يكفي لانعقاده تطابق الإرادتتُ، ولا يشتًط أي التي  ةرضائيالد و عقمن ال والأصل أف عقد البيع
لكن ت٧د أف ات١شرع اتٞزائري قرر حالة استثنائية تٗرج عن إطار  ،إجراء قانوني لتماـ العقد

                                                           
اتٞريدة ،يتضمن القانوف ات١دني 1675سبتمبر 26ات١وافق ؿ  1395رمضاف  22ات١ؤرخ في  75/58من الأمر رقم  351ات١ادة  1

 .  32/29/1975ات١ؤرخة في  78الرتٝية العدد 
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الشريعة العامة في التعاقد، يتضمن ىذا الاستثناء إخضاع العقد إفُ شكل معتُ كلما تعلق 
 الأمر ببيع عقاري.

ففي البيع العقاري انتقاؿ ملكية العقار أو اتٟق العيتٍ العقاري ليس مصدره التصرؼ 
نص عليو  العقاري، وىذا ما لشهرامصدره مراعاة إجراءات  ات١بـر ات١تمثل في عقد البيع، وإنما

قل ات١لكية واتٟقوؽ نوف ات١دني حيث جاء فيها " لا تنمن القا 793في ات١ادة  اتٞزائري ات١شرع
روعيت الإجراءات التي  االعينية الأخرى في العقار سواء بتُ ات١تعاقدين أـ في حق الغتَ، إلا إذ

 ."القوانتُ التي تدير مصلحة شهر العقار ينص عليها القانوف وبالأخص

لبيع العقاري شأنو شأف العقود الأخرى يتطلب لانعقاده الأركاف العامة ات١تمثلة في وعقد ا
كركن  تناولنها في ات١طلب الأوؿ، بالإضافة إفُ ركن الشكليةسنوالتي  1،التًاضي، المحل والسبب

 في مطلب مستقل. تناولنوسخاص ونظرا لأهميتو في البيع العقاري ف

 العقاري العامة لصحة عقد البيع الأركان والشروطالمطلب الأول : 

لكي ينعقد عقد البيع صحيحا يجب أف تتوفر فيو ثلبث أركاف تتمثل في الرضا، المحل 
الطرفتُ موجودا حقيقة فالتًاضي ركن أساسي لانعقاد البيع ويجب أف يكوف تراضي  ،والسبب

تزاـ في ذمة إذ أف عقد البيع يؤدي إفُ إنشاء ال ،ا التًاضي على شيء معتُذوأف ينصب ى
 ، لذا يجب أف يكوف ت٢ذانقذيشيء ات١بيع إفُ شخص أخر مقابل مبلغ الالبائع  بنقل ملكية 

كما ، على أف تتوفر فيو الشروط القانونية وىذا ىو ت٤ل العقد،  الالتزاـ ت٤ل صافٌ لكي يرد عليو
 غاية مشروعة وىذا ىو سبب العقد.تهدؼ لتحقيق يجب أف تكوف إرادة كل متعاقد 

 جوىري إفُ الأركاف الثلبثة ركن رابع وىو ركن الشكلية، وتعتبر الشكلية ركن يضيف القانوف و   

 

                                                           
 15، ص 2211ت٣يد خلفوني، شهر التصرفات العقارية في القانوف اتٞزائري، دار ىومو، اتٞزائر،  1
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 1كلما تعلق الأمر ببيع عقاري. 

 قاريعالفرع الأول: الأركان العامة لعقد البيع ال

تًاضي ع العقاري وات١تمثلة أساسا في: النتوفُ في ىذا الفرع دراسة الأركاف العامة لانعقاد البي
 والمحل والسبب.

 أولا : التراضي 

التًاضي ىو أساس العقد وقوامو فلب يقوـ العقد بغتَ توفره، ويقصد بالتًاضي اتٕاه 
التعبتَ عن إرادتهما  طرفي العقدويجب أف يتبادلاف  2الإرادة إفُ إحداث الأثر القانوني ات١طلوب،

يتم العقد تٔجرد أف يتبادؿ حيث نصت على أنو "  من القانوف ات١دني 59تطبيقا لنص ات١ادة 
 يتحقق التًاضيالطرفاف التعبتَ عن إرادتهما ات١تطابقتتُ دوف الإخلبؿ بالنصوص القانونية".فركن 

 ات١تعاقد الأخر.ن ت١تعاقدين بقبوؿ مطابق لو يصدر مباقتًاف الإيجاب الصادر من أحد ا

 الإيجاب: -1
  بإبراـ عقد معتُ وفقا التعاقدالدعوة إفُ الإيجاب ىو التعبتَ عن الإرادة ات١تضمن 

وحتى يعتبر التعبتَ عن الإرادة  ،لشروط معينة تْيث يكفي قبولو ت٦ن وجو إليو لانعقاد العقد
إيجابا يجب أف يكوف جازما، تٔعتٌ أف يدؿ بصفة نهائية على رغبة من صدر عنو في الارتباط 

كما يجب أف يصدر الإيجاب من ،دبعقد البيع تْيث إذا ما اقتًف  بو قبوؿ مطابق لو انعقد العق
 من القانوف ات١دني. 42شخص ت٦يز طبقا لنص ات١ادة 

يعلن تاجر معلقا على شرط واقف أو فاسخ، كأف وقد يحدث كثتَا أف يصدر الإيجاب 
ؤثر في اعتبار ىذا التعبتَ يلا ا الشرط مثل ىذفعن أف إيجابو مرتبط بكمية ت٤ددة من البضاعة، 

                                                           
، ص 2224ت٤مد صبري السعدي، شرح القانوف ات١دني اتٞزائري)النظرية العامة للبلتزامات(، اتٞزء الأوؿ، دار ات٢دى، اتٞزائر،  1

75   
 82، ص 2223صبري السعدي، النظرية العامة للبلتزامات)مصادر الالتزاـ(، دار الكتاب اتٟديث، اتٞزائر،  ت٤مد 2
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تْيث  اعام شرطال اإذا كاف ىذ اتٟدود التي أعلن عنها من صدر منو، أما عن الإرادة إيجابا في
يحتفظ من صدر عنو التعبتَ عن الإرادة بإمكانية تعديل مقتًحاتو أو حقو في رفض التعاقد دوف 

ذلك، ففي مثل ىذا الفرض لا يتعلق الأمر بإيجاب البيع و إنما تٔجرد دعوة إفُ  فيذكر الباعث 
 ات حوؿ العقد ات١راد إبرامو.دخوؿ في مفاوضال

ولا يشتًط في الإيجاب أف يكوف ت٤ددا يتضمن مشروعا كاملب للعقد ات١راد إبرامو، وإنما 
وبالنسبة لعقد البيع يكفي أف يتضمن 1،ت٢ذا العقديكفي أف يتضمن العناصر الأساسية 

أو الوفاء بالثمن، وبذلك  الإيجاب تٖديدا للمبيع والثمن ولا يحتاج إفُ بياف مكاف تسليم ات١بيع
 لتعاقد والتفاوض وليس إيجابا.ليد الثمن فإف ذلك يعد دعوة دفمن يعرض بيع عقار دوف تٖ

ويكفي أف يكوف ت٤ل العقد الذي يتضمنو الإيجاب معينا أو قابلب للتعتُ كالعرض الصادر من 
ـ لتحقيق الإنتاج مع ات١وجب بتوريد نوع الوقود الذي يصلح لتشغيل آلات ات١صنع وبالقدر اللبز 

 2تٖديد الثمن ات٠اص لنوع الوقود الذي يتم توريده.

 القبول: -2
القبوؿ ىو التعبتَ البات عن إرادة الطرؼ الذي وجو إليو الإيجاب بارتضائو العرض الذي  

 يتأخر تقدـ بو ات١وجب، فالقبوؿ ىو ات١وافقة على إنشاء العقد بناءا على الإيجاب وغالبا ما
 ر الإيجاب، ويسمى بالإرادة الثانية والإيجاب بالإرادة الأوفُ.صدوره عن صدو 

بوجود الإرادة واتٕاىها إفُ  ات١تعلقةويشتًط في القبوؿ حتى ينعقد بو العقد أف تتوفر فيو الشروط 
 3إحداث أثر قانوني والتعبتَ عنها.

                                                           
  62، ص  1996ت٤مد حسن قاسم، ات١وجز في عقد البيع، الدار اتٞامعية اتٞديدة للنشر، الإسكندرية،  1
  64، ص 2224نفردة(، منشأة ات١عارؼ، الإسكندرية، أتٛد شوقي عبد الرتٛاف، النظرية العامة للبلتزاـ)العقد والإرادة ات١ 2
  117ت٤مد صبري السعدي، النظرية العامة للبلتزامات) مصادر الالتزاـ(، مرجع سابق، ص   3
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موجودة ة يويدكن أف يتم التعبتَ عن القبوؿ بأي صورة طات١ا أنو يعبر عن إرادة حقيق
تتجو إفُ إت٘اـ العقد والتقيد بو، فقد يكوف صريحا باللفظ أو الكتابة وقد يكوف بالإشارة أو 
باتٟركات ات١فهومة التي تكشف عن نية القابل على إت٘اـ العقد، كاف يضع الشخص مثلب قطعة 
من النقود في اتٞهاز ليحصل على قطعة حلوى، وقد يكوف التعبتَ ضمنيا كاف يوجو إليو 

 لإيجاب بتنفيذ العقد الذي أقتًح ات١وجب إبرامو.ا

وفضلب عن ذلك فقد يتم القبوؿ عن طريق السكوت في حالات حددىا ات١شرع في 
من القانوف ات١دني حيث نصت على أنو" إذا كانت طبيعة ات١عاملبت، أو العرؼ  68ات١ادة 

تصريحا بالقبوؿ فإف  ينتظرلالتجاري، أو غتَ ذلك من الظروؼ، تدؿ على أف ات١وجب فَ يكن 
 العقد يعتبر قد تم، إذا فَ يرفض الإيجاب في وقت مناسب.

إذا   وأويعتبر السكوت في الرد قبولا، إذا اتصل الإيجاب بتعامل سابق بتُ ات١تعاقدين، 
 كاف الإيجاب ت١صلحة من وجو إليو".

 فمن خلبؿ ات١ادة نستخلص ثلبث حالات يعد فيها السكوت قبولا وىي :

 إذا كانت طبيعة ات١عاملبت أو العرؼ التجاري أو غتَ ذلك من الظروؼ تدؿ  حالة ما
على أف ات١وجب فَ يكن لينتظر تصريحا بالقبوؿ، ففي ىذه اتٟالة يعتبر العقد تم إذا فَ 

 يرفض الإيجاب في وقت مناسب.
  حالة ما إذا كاف ىناؾ تعامل سابق، ويحصل ىذا في ات١عاملبت التجارية بصفة متكررة

 اعتاد أف يشتًي ىو الأخر منو خرآء بضاعة من تاجر ا اعتاد تاجر على شرافإذ
فتَسلها ىذا الأختَ دوف الرد بالقبوؿ، فإذا كاف ىذا الإيجاب يتكرر بصفة دورية  كاف 

 .معتٌ ذلك أف سكوت ات١طلوب منو البضاعة يعد قبولا
ذا كانت العلبقات وفي ىذا المجاؿ يتًؾ للمحاكم سلطة واسعة في التقدير لتبتُ ما إ

 التجارية تكفي لتقرير ىذه القرينة، أي قرينة السكوت كتعبتَ عن الرضا.
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  حالة ما إذا كاف الإيجاب ت١صلحة من وجو إليو، فإذا كاف الإيجاب ت١صلحة من وجو
إليو بصفة مطلقة فليس ىناؾ ما يدعو ىذا الأختَ للرفض وت٢ذا يفتًض قبولو من 

في حالة ات٢بة التي تستلزـ فيها الرتٝية، فإنو يعد قبولا  سكوتو مثل سكوت ات١وىوب لو
 1ت٢ا.

 تطابق الإيجاب والقبول:  -3

أساس القبوؿ ىو مطابقتو للئيجاب ت٘اـ ات١طابقة، فإذا تضمن زيادة أو نقصاف أو 
تعديلب في الإيجاب فلب تعتبر الإرادة ىنا قبولا، بل رفض يتطلب إيجابا جديدا، ومثاؿ ذلك 
الإيجاب الصادر من شخص بأف يشتًي من أخر سيارة تٓمسة ألاؼ دينار فأرتضى الشخص 

ؼ دينار، فإف إرادة الشخص صاحب السيارة لا تعتبر متضمنة قبولا الأخر أف يبيعها بستة ألا
لئيجاب، إلا أنو يعتبر إيجابا جديدا لللئيجاب الصادر من الشخص الأوؿ، ىذا وإف كاف رفضا 

من صاحب السيارة إفُ الراغب في الشراء، فإذا قبل ىذا الأختَ الشراء بستة ألاؼ دينار انعقد 
ن القانوف ات١دني على حالة التغيتَ في الإيجاب وأنو لا يعتبر قبولا م 66البيع، و تنص ات١ادة 

 جديدا".إيجابا حيث جاء في ات١ادة " لا يعتبر القبوؿ الذي يغتَ الإيجاب إلا 

ا ووافق ات١شتًي على ألاؼ دينار تدفع فور ومثاؿ ذلك أيضا إذا طلب البائع تٙنا للمبيع بعشرة 
ار ات١بيع أو قبل ات١بيع نظتَ تٙانية ألاؼ دينار، أو وافق على الثمن على أف يزيد البائع في مقد

 فإف البيع لا ينعقد ويعتبر ىذا القبوؿ إيجابا ،لكن بالتقسيط و شراء ات١بيع بالثمن ات١عروض
 2دا من ات١شتًي يقتضي قبولا من البائع حتى ينعقد العقد.جدي

 

 

                                                           
 95، ص 1988توفيق فرج حسن، النظرية العامة للبلتزاـ في مصادر الالتزاـ، الدار اتٞامعية،  1
  119تزاـ) مصادر الالتزاـ،( مرجع سابق، ص ت٤مد صبري السعدي، النظرية العامة للبل 2
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 ثانيا: المحل في عقد البيع

العقود ىو العملية القانونية التي يريد ات١تعاقدين تٖقيقها، و إذا كاف ت٤ل أي عقد من       
والالتزاماف الرئيسياف في عقد البيع هما  ،العقد ملزـ للجانبتُ فتكوف ىناؾ تٙة التزامات بينهما

 التزاـ البائع بنقل ملكية الشيء ت٤ل البيع والتزاـ ات١شتًي بدفع الثمن.

 في عقد البيع المبيع -1

يقصد و 1،الالتزاـ بإعطاء شيءإف ت٤ل التزاـ البائع ىو نقل ملكية الشيء ات١بيع أي 
بات١بيع اتٟق الذي يرد على شيء من الأشياء كحق ات١لكية الواردة على العقار والذي ىو حق 

الشروط  ويجب أف تتوافر في ات١بيع ،وقد يكوف حقا أدبيا عيتٍ أصلي أو قد يكوف حقا شخصيا
وات١تمثلة في مشروعية المحل غتَ ت٥الف لنظاـ العاـ  2الواجب توافرىا في ت٤ل الالتزاـ بوجو عاـ،

أو الآداب العامة، و أف يكوف ت٦كنا غتَ مستحيل استحالة مطلقة وأف يكوف معينا بذاتو أو 
 .نوعو أو مقداره أو قابلب للتعيتُمعتُ ب

 شرط  مشروعية المحل: - أ
من  93حيث نصت ات١ادة  3أف يكوف ت٤ل التزاـ البائع مشروعا وجائز التعامل فيو، يجب  

القانوف ات١دني على أنو" إذا كاف ت٤ل الالتزاـ مستحيلب في ذاتو أو ت٥الف لنظاـ العاـ أو الآداب 
 العامة كاف العقد باطلب بطلبف مطلق".

غتَ خارج عن التعامل  يءمن القانوف ات١دني اتٞزائري " كل ش 682كما نصت ات١ادة   
  .بطبيعتو أو تْكم القانوف يصلح أف يكوف ت٤لب للحقوؽ ات١الية

                                                           
 45ص  بدوف سنة، ت٤مد حسنتُ، عقد البيع في القانوف ات١دني اتٞزائري، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر، 1
 78، ص 1994خليل أتٛد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانوف ات١دني اتٞزائري، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر،  2

  45د حسنتُ، عقد البيع في القانوف ات١دني اتٞزائري، مرجع سابق، ص ت٤م 3
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والأشياء التي تٗرج عن التعامل بطبيعتها ىي التي لا يستطيع أحد أف يستأثر تْيازتها، وأما 
 ات٠ارجة تْكم القانوف فهي التي لا يجيز القانوف أف تكوف ت٤لب للحقوؽ ات١الية".

 يزهفكل عقد يجب أف يجذلك انو يلزـ أف لا يكوف ت٤ل الالتزاـ ت٥الفا للقانوف،  ومعتٌ       
 القانوف وأف يكوف مطابقا للآداب العامة، وإلا كاف باطلب. 

والأشياء التي تٗرج عن دائرة التعامل والتي لا تصلح لتكوف ت٤ل للبلتزاـ، إما إف تكوف  
ا نظرا لأنها بهح لأحد أف يستأثر إذ لا يصاء..افٍ كذلك تْسب طبيعتها كأشعة الشمس وات٢و 

القانوف أف تكوف ت٤لب للحقوؽ مشتًكة بتُ الناس وإما أف تكوف كذلك تْكم القانوف فلب يجيز 
وقد تكوف كذلك رغبة لتخصيصها للماؿ العاـ كما ىو اتٟاؿ بالنسبة لأمواؿ الدولة  ،يةالات١

والأشخاص الاعتبارية العامة فهذه الأمواؿ لا يجوز التصرؼ فيها أو حجزىا أو اكتسابها 
وقد تٗرج أشياء من دائرة التعامل تْكم القانوف نظرا لأف القانوف يرى أف التعامل فيها ،بالتقادـ
 لبؿ بالنظاـ العاـ كما ىو اتٟاؿ بالنسبة للمخدرات. يعتبر إخ

    شرط التعيين أو القابلية للتعين - ب
 يشتًط القانوف في ىذا الصدد أف يكوف ت٤ل عقد البيع شيئا معينا أو قابل للتعتُ على 

من القانوف ات١دني حيث نصت على أنو " إذا فَ   94الأقل وإلا كاف العقد باطلب  طبقا للمادة 
 . ل الالتزاـ معينا بذاتو، وجب أف يكوف معينا بنوعو، ومقداره وإلا كاف باطلب"يكن ت٤

ويختلف اتٟكم ىنا تْسب ما إذا تعلق الأمر بشيء معتُ بالذات أو شيء معتُ بالنوع، فإذا  
كاف ت٤ل الشيء معتُ بالذات، وجب أف يحدد الطرفاف الشيء ت٤ل الالتزاـ تٖديدا نافيا 

منزؿ مثلب، إذ يجب أف يحدد ات١نزؿ تٖديدا كافيا بذكر موقعو وحدوده للجهالة كما في بيع 
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وعدد طوابقو...ولا يلزـ أف يكوف المحل معينا، بل يكفي أف يكوف قابلب للتعتُ ويلزـ ىدا سواء 
 1 تعلق الأمر بالقياـ بعمل أو الامتناع عن عمل أو إعطاء شيء.

ب تعينو تعينا كافيا عن طريق تٖديد جنسو أما إذا تعلق الأمر بشيء معتُ بالنوع وج       
ونوعو ومقداره، فإذا كاف ات١بيع قطنا وجب تعتُ نوعو وجنسو ومقدار، وإذا فَ يحدد ات١قدار في 
العقد فيجب أف يكوف قابلب للتحديد وفقا لشروط أخرى للعقد، مثاؿ ذلك أف يتعهد شخص 

مقدار ما يلتزـ بو وإف فَ يكن مقدرا  لإطعاـ طلبة مدرسة معينة، فإف معتُببيع أغذية من نوع 
 في العقد، إلا أنو قابل للتقدير وفقا لعدد طلبة ات١درسة.

وإذا فَ يذكر في العقد درجة جودة الشيء ات١بيع، وفَ يدكن استخلبص ذلك من العرؼ        
 2 أو من ظروؼ العقد، فإف البائع يلتزـ بأف يسلم شيئا من صنف متوسط.

 موجودا أو ممكنا: أن يكون المبيع - ت
من القانوف  93ويعتٍ أف يكوف ت٤ل الالتزاـ موجودا وقت إبراـ العقد طبقا لنص ات١ادة 
من القانوف  92ات١دني، ويجوز أف يكوف ت٤ل الالتزاـ شيئا مستقبلب وىذا ما نصت عليو ات١ادة 

 " يجوز أف يكوف ت٤ل الالتزاـ شيئا مستقبلب وت٤ققا" ات١دني

شرط إمكاف وجود الالتزاـ أف لا يكوف ت٤ل الالتزاـ شيئا مستحيلب طبقا ويدخل ضمن ىذا ال
من القانوف ات١دني، والاستحالة قد تكوف مطلقة حيث يعجز كل الناس عن  93لنص ات١ادة 

القياـ تٔحل الالتزاـ كاف يتعهد ت٤اـ برفع استئناؼ عن حكم أو اتضح أف ميعاد الاستئناؼ قد 
 .ىانقض

                                                           
  198توفيق حسن فرج، النظرية العامة للبلتزامات، مصادر الالتزاـ ، مرجع سابق، ص  1
 166،ص  2221ت٤مد حسن قاسم، القانوف ات١دني العقود ات١سماة، منشورات اتٟلبي اتٟقوقية، بتَوت،  2
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الة نسبية أي بالنسبة لشخص ات١دين فقط، كأف يتعهد أحد كما قد تكوف الاستح
واستحالة ت٤ل الالتزاـ تٕعل العقد باطل بطلبف ، الأشخاص برسم لوحة فنية وىو يجهل الرسم

 مطلق.  

الأمواؿ ات١ستقبلية التعامل في تركة في ولقد استثتٌ ات١شرع من قاعدة جواز التعامل 
وىذا ما يستفاد من  1واؿ ات١نصوص عليها في القانوف،إنساف حي حتى ولو برضاه إلا في الأح

من القانوف ات١دني حيث جاء فيها" غتَ أف التعامل في تركة إنساف على قيد اتٟياة  92/2ات١ادة 
للنظاـ  لأف ذلك يعتبر ت٥الفا،ولو كاف برضاه ألا في الأحواؿ ات١نصوص عليها في القانوف" باطلب

 رد واتٟث على استعجاؿ موتو.فن مضاربة على حياة الا يتضمنو مالعاـ وحسن الآداب ت١

 في عقد البيع الثمن -2

ي تْيث دفع الثمن، ويجب أف يكوف الثمن نقإف ت٤ل الالتزاـ الرئيسي للمشتًي ىو د
لا يصح أف يكوف الثمن أوراقا مالية أو أسهم أو سندات وإلا كاف العقد مقايضة، ويجب  

و جلب أعمكذلك أف يكوف الثمن جديا فلب ينعقد البيع بثمن صوري أو تافو، وقد يكوف الثمن 
وإيرادا مدى اتٟياة، ومتى حدد الثمن نقدا فلب شيء يدنع بعد تٖديده من أف  سطامؤجلب أو مق

فق ات١تعاقداف على تٖويلو إفُ عتُ معينة أو أسهم أو سندات، ويجوز أف تٖمل الأوراؽ يت
 التجارية ت٤ل النقود في الوفاء.

تُ، فالنسبة يوشروط المحل بصفة عامة، أف يكوف مشروعا وت٦كنا ومعينا أو قابلب للتع
 الثمن تُما عن تعيالثمن فمتحققاف دائما لأف دفع النقود ت٦كن ومشروع، أ يةشروعية وإمكانت١

طبقا  حسب سعر السوؽالثمن أف يكوف على  يتم الاتفاؽفالأصل أف يحدده ات١تعاقداف أو 
على أساس يتم تٖديده  الاتفاؽ على أف ، كما يجوزمن القانوف ات١دني 356لنص ات١ادتتُ 

                                                           
 . 21صبري السعدي، شرح القانوف ات١دني اتٞزائري)النظرية العامة للبلتزاـ(، مرجع سابق، ص ت٤مد  1
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 357 السعر ات١تداوؿ في التجارة أو السعر الذي جرى عليو التعامل بينهما طبقا لنص ات١ادة
 من القانوف ات١دني.

 ثالثا: السبب في عقد البيع

لا يتميز شرط السبب في عقد البيع بأية خصوصية بل تنطبق عليو القواعد ات١نصوص  
" منو على انو  97، حيث تنص ات١ادة 1من القانوف ات١دني اتٞزائري 98-97عليها في ات١ادتتُ 

ت٥الف للنظاـ العاـ أو الآداب كاف العقد إذا التزـ ات١تعاقد لسبب غتَ مشروع أو لسبب  إ
 باطلب".

فتًض أف لو سببا مشروعا ما فَ يقم الدليل على غتَ يعلى انو " كل التزاـ  98ات١ادة  و تنص
 ذلك.

ويعتبر السبب ات١ذكور في العقد ىو السبب اتٟقيقي حتى يقوـ الدليل على ما يخالف ذلك فإذا 
يدعي أف للبلتزاـ سببا أخر مشروعا أف يثبت ما  قاـ الدليل على صورية السبب فعلى من

 يدعيو".

والسبب ىو الغرض الذي يقصد ات١لتزـ الوصوؿ إليو وراء رضائو تٖمل الالتزاـ، وتٔعتٌ       
 2ات١لتزـ تٖقيقها نتيجة الالتزاـ. عىأخر ىو الغاية التي يس

 ويشتًط في ركن السبب أف يكوف موجودا ومشروعا :

 وجود السبب  -1
ينصرؼ ىذا الشرط إفُ السبب القصدي وىو الغاية التي يقصد ات١لتزـ اتٟصوؿ     

عليها، وفي العقود ات١لزمة للجانبتُ يكوف سبب التزاـ كل من ات١تعاقدين ىو ارتقاب تنفيذ 

                                                           

 76ت٤مد حسنتُ، عقد البيع في القانوف ات١دني اتٞزائري، مرجع سابق، ص   1
 .222ت٤مد صبري السعدي، شرح القانوف ات١دني اتٞزائري)النظرية العامة للبلتزاـ(، مرجع سابق، ص  2
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ففي عقد البيع يكوف سبب التزاـ البائع بنقل ات١لكية ىو ارتقاب  ،التزاـ ات١تعاقد الأخر
اتٟصوؿ على  رتقابابدفع الثمن ىو  ات١شتًي، وسبب التزاـ ات١شتًياتٟصوؿ على الثمن من 

 ملكية ات١بيع من البائع.

حد الطرفتُ عن تنفيذ أإذا تٗلف ف ،ولذلك فالتزاـ كل من البائع وات١شتًي مرتبط بالأخر      
 التنفيذ اتو، وىذا ىو الدفع بعدـالتزاماتو بعد انعقاد العقد كاف للؤخر أف يدتنع عن تنفيذ التزام

إذا أصبح تنفيذ التزاـ احد الطرفتُ الفسخ ليتخلص من العقد نهائيا، و لو أف يطلب كما 
 مستحيلب فاف ىذا الالتزاـ ينقضي وينقضي معو الالتزاـ ات١قابل وينفسخ العقد من تلقاء نفسو.

 من القانوف ات١دني. 123إفُ  119وىذا ما نصت عليو ات١واد من 

  مشروعية السبب -2
 ينصرؼ ىذا الشرط إفُ السبب الدافع أي الباعث الذي دفع ات١لتزـ إفُ أف يرتب الالتزاـ    

 روعا كاف العقد باطلب بطلبف مطلقفي ذمتو، فإذا كاف الباعث للمتعاقدين معا باعثا غتَ مش   
أما إذا كاف الباعث لأحد ات١تعاقدين غتَ مشروع فنفرؽ بتُ ما إذا كاف الطرؼ الأخر يعلم 
بعدـ مشروعية ىذا الباعث أو لا يعلم بو، فإذا كاف الطرؼ الأخر يعلم بعدـ مشروعية ىذا 
الباعث لدى ات١تعاقد معو فاف العقد يكوف باطلب بطلبف مطلق، وبالعكس إذا كاف الطرؼ 

لم بعدـ مشروعية الباعث لدى ات١تعاقد معو فاف العقد لا يكوف باطلب ويبرر ىذا الأخر لا يع
اتٟكم اتٟرص على استقرار ات١عاملبت فلب يبطل عقد البيع إذا كاف ات١شتًي يشتًي دار 

 1لتخصيصها للدعارة وكاف البائع لا يعلم بهذا الباعث.

 الفرع الثاني : الشروط العامة لصحة عقد البيع 

ات١تمثلة أساسا في ، تناولنا في الفرع الأوؿ من ىذا ات١طلب الأركاف العامة لعقد البيع  
 وجود الرضا كركن أساسي لقياـ ىذا العقد، بالإضافة إفُ ضرورة توافر ركتٍ المحل و السبب.

                                                           

 76نتُ، عقد البيع في القانوف ات١دني اتٞزائري، مرجع سابق، ص  ت٤مد حس  1
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أف يكوف خاليا نو يلزـ أف يصدر صحيحا، و و إف كاف وجود الرضا يكفي لقياـ عقد البيع إلا أ
 ب الإرادة.من عيو 

 أولا : الأىلية 

مباشرة ىلية صلبحية الشخص لكسب اتٟقوؽ وتٖمل الالتزامات و يقصد بالأ  
 التصرفات القانونية التي يكوف من شأنها أف ترتب لو ىذه اتٟقوؽ أو تلك الالتزامات.

 من خلبؿ ىذا التعريف يتبتُ لنا أف الأىلية تنقسم إفُ نوعتُ :و  

 _ أىلية الوجوب : 1  

إلا أننا  1يقصد بأىلية الوجوب صلبحية الشخص لكسب اتٟقوؽ و تٖمل الالتزامات،  
أىلية الوجوب ليس ت٢ا أية علبقة بهذه ، لأننا بصدد دراسة صحة الرضا، و لن نفصل فيها

 .الدراسة

 _ أىليــــــــــــة الأداء : 2

ومناطها ىو يقصد بأىلية الأداء صلبحية الشخص ت١باشرة التصرفات القانونية،    
من امل التمييز فهو كامل الأىلية، و لأف الإرادة لا تصدر إلا عن ت٘ييز، فمن كاف ك 2التمييز،

تٔا أف أىلية الأداء و  3ومن كاف عديم التمييز فهو عديم الأىلية، فهو ناقص الأىلية،نقص ت٘ييزه 
يدر الإنساف مناطها التمييز الذي يتوقف على سن الإنساف، فإنها تٗتلف تبعا لذلك حيث 

 بأربعة مراحل أساسية تتفاوت فيها أىلية أدائو بتُ العدـ و الكماؿ. 

 ونوجز ىذه ات١راحل كما يلي :  
                                                           

  . 164و  163ت٤مد صبري السعدي، النظرية العامة للبلتزامات ) مصادر الالتزاـ (، مرجع سابق، ص   1
2
  .158ت٤مد صبري السعدي، شرح القانوف ات١دني اتٞزائري ) النظرية العامة للبلتزامات (، مرجع سابق، ص    
، منشورات اتٟلبي اتٟقوقية، 4عبد الرزاؽ أتٛد السنهوري،الوسيط في شرح القانوف ات١دني اتٞديد ) البيع و ات١قايضة (، اتٞزء   3

 .128، ص 1998بتَوت  لبناف، الطبعة الثالثة ، سنة 
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 ىي مرحلة اتٞنتُ، فلو أىلية وجوب ناقصة، وليس لو أىلية أداء. :_ ات١رحلة الأوفُ       

ىي مرحلة الصبي غتَ ات١ميز، و تبدأ من الولادة إفُ غاية بلوغ سن  :_ ات١رحلة الثانية       
فيها يكوف من القانوف ات١دني اتٞزائري، و  42الثالثة عشر، وىي سن التمييز طبقا للمادة 

مة، حتى أىلية الاغتناء لا عدنالشخص فاقدا للتمييز وبالتافِ فإف أىلية الأداء لديو تكوف م
 1تبعا لذلك إذا صدر منو أي تصرؼ كاف ىذا التصرؼ باطلب.و ىبة مثلب،  تثبت لو كقبولو

ات١تضمن قانوف الأسرة على ما يلي  "من فَ  84/11من القانوف رقم  82حيث نصت ات١ادة 
ني تعتبر تٚيع تصرفاتو باطلة " من القانوف ات١د 42يبلغ سن التمييز لصغر سنو طبقا للمادة 

ىو الوفِ أو الوصي، تْيث نصت على ذلك ات١ادة الذي يتوفُ مباشرة التصرفات عن الصغتَ و 
" من كاف فاقد الأىلية أو ناقصها لصغر   نصهاالسالف الذكر ب 84/11من القانوف  81

السن أو جنوف أو عتو أو سفو، ينوب عنو قانونا وفِ أو وصي أو مقدـ طبقا لأحكاـ ىذا 
 2القانوف ".

من بلوغو سن الثالثة عشر من عمره حتى  ات١رحلة الثالثة ىي مرحلة الصبي ات١ميز، و تبدأ
حيث تثبت   ،من القانوف ات١دني 40بلوغ سن الرشد و ىي تسعة عشر سنة كاملة طبقا للمادة 

لو أىلية الاغتناء في ىذه ات١رحلة، فيبـر التصرفات التي تعود عليو بالنفع نفعا ت٤ضا دوف حاجة 
بالنسبة للتصرفات و  ،مة عندهعدنأصلب  م إفُ تدخل وليو أو وصيو، أما أىلية الافتقار فتكوف

الإيجار، فتكوف أىلية الأداء لديو ناقصة، تْيث إذا لنفع و الضرر كالبيع و الشراء، و الدائرة بتُ ا
 أجراىا تقع قابلة للئبطاؿ ت١صلحة القاصر.

ميلبدية  بلوغ سن الرشد وىي تسعة عشر سنة ىي مرحلة  ات١رحلة الرابعة والأختَة 
مع ات٠لو من  يستكمل الصبي أىليتو، بشرط أف يكوف متمتعا بقواه العقلية كاملة، تْيث

                                                           
 .166و  165ت٤مد صبري السعدي، النظرية العامة للبلتزامات، مرجع سابق، ص  1
ات١عدؿ  الأسرةيتضمن قانوف  1984يونيو  29ات١وافق  1424رمضاف  29ات١ؤرخ في  84/11الأمر من  82و81ات١ادتتُ  2

 1984يونيو  12ات١ؤرخة في  24م، اتٞريدة الرتٝية العدد موات١ت
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من  86حيث نصت ات١ادة ، من القانوف ات١دني 40/1ذلك طبقا للمادة ، و العاىات ات١زدوجة
فَ يحجر عليو يعتبر كامل " من بلغ سن الرشد و قانوف الأسرة السالف الذكر على ما يلي 

 من القانوف ات١دني". 40الأىلية وفقا لأحكاـ ات١ادة 

 من عيوب الرضاالإرادة  خلوثانيـــــــا :  

عيوب الإرادة ىي أمور تلحق إرادة أحد ات١تعاقدين أو كليهما فتفسدىا دوف أف تزيلها 
فالرضا موجود، إلا أف الإرادة لا تكوف سليمة، إما لأنها جاءت نتيجة وىم كاذب، أو لأنها  

 .دة الضغطكانت ولي

 حصر ات١شرع العيوب التي تفسد الرضا في القانوف ات١دني اتٞزائري في أربعة عيوب وىي:  وقد 

 91إفُ  81، حيث نص عليها في ات١واد من والغبن الاستغلبؿالغلط ، التدليس، الإكراه و 
ىذا على غرار التقنتُ ات١دني ات١صري الذي نظم  1،من التقنتُ ات١دني اتٞزائري 358وات١ادة 

أما التقنتُ ات١دني الفرنسي فعرض لذكرىا  ،منو 130إفُ  120العيوب في ات١واد  أحكاـ ىذه
 الإكراه.ا في الغلط  والتدليس و التي حددته 1109في ات١ادة 

 و سنتناوؿ دراسة كل عيب من عيوب الإرادة الأربعة تباعا كما يلي :  

 _ الغلط :1

        لو أمرا على غتَ حقيقتو  ذىن ات١تعاقد، فيصوريعرؼ الغلط بأنو وىم يقوـ في  
   ىذا الأمر إما أف يكوف واقعة صحيحة يتوىم الشخص عدـ صحتهاويدفعو إفُ التعاقد، و 

ص بشراء تٖفة معتقدا مثالو أف يقوـ شخو  ،إما أف يكوف واقعة غتَ صحيحة يتوىم صحتهاو 
 .2من الذىب، فإذا بها مصنوعة من النحاس ات١طلي بالذىب أنها مصنوعة

                                                           
 .162ت٤مد صبري السعدي، شرح القانوف ات١دني اتٞزائري، مرجع سابق، ص  1
  .14، نظرية عيوب الإرادة في القانوف ات١دني اتٞزائري و الفقو الإسلبمي، دار ىومة، اتٞزائر، ص د/ ت٤مد سعيد جعفور 2
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من القانوف ات١دني، حيث اشتًط في الغلط  82و  81اوؿ ات١شرع اتٞزائري الغلط في ات١واد تن  
أف يكوف متصلب بات١تعاقد الآخر من لعقد أف يكوف جوىريا من ناحية، و الذي يوجب إبطاؿ ا

 ناحية أخرى.  

  أ _ ات١قصود بالغلط اتٞوىري : 

 كذلك  يعتبرالدافع الرئيسي إفُ التعاقد، و ط الغلط اتٞوىري في نظر ات١شرع اتٞزائري ىو الغل

بارىا كذلك بالنظر على الأخص إذا وقع في صفة للشيء يراىا ات١تعاقداف جوىرية، أو يجب اعت 
كذا إذا وقع الغلط في ذات و  ،من القانوف ات١دني 82/2تٟسن النية طبقا للمادة لشروط العقد و 

أو تلك الصفة ىي السبب الرئيسي للتعاقد كانت ىذه الذات ة من صفاتو، و ات١تعاقد أو في صف
 من القانوف ات١دني. 82/3طبقا للمادة 

 الغلط بات١تعاقد الآخر: اتصاؿب_ 

 82فَ ينص ات١شرع اتٞزائري على ىذا الشرط صراحة، غتَ أنو يتعتُ من نص ات١ادة 
على وىريا " يعتبر الغلط ج حيث نصت على أنومدني جزائري، أف ىذا الشرط لازـ و ضروري 

لشيء يراىا ات١تعاقداف جوىرية أو يجب اعتبارىا كذلك نظرا لشروط لالأخص إذا وقع في صفة 
و معتٌ ىذا الاتصاؿ أف يقع ات١تعاقد الآخر في نفس الغلط، أو أف  ،العقد و تٟسن النية "

 .1يكوف على علم بو، أو أف يكوف من السهل عليو أف يتبينو

   _ التدليس : 2 

 ت١ا تضليل ات١تعاقد باستعماؿ وسائل احتيالية تدفعو إفُ التعاقد، تْيث لولاىاىو  التدليس 
 بأمر  استعماؿ طرؽ احتيالية بقصد إيهاـ ات١تعاقد وتٔفهوـ آخر التدليس ىو ،رضي بالتعاقد

                                                           
1
، 2221د/ بلحاج العربي، النظرية العامة للبلتزاـ في القانوف ات١دني اتٞزائري، اتٞزء الأوؿ، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر،    

  112ص
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 .1يخالف الواقع وجره إفُ التعاقد 

و يجوز إبطاؿ العقد من القانوف ات١دني بأن 86/1من ىنا نص ات١شرع اتٞزائري في ات١ادة و   
للتدليس إذا كانت اتٟيل التي تٞأ إليها أحد ات١تعاقدين أو النائب عنو، من اتٞسامة تْيث 

 لولاىا ت١ا أبرـ الطرؼ الثاني العقد.

وقد يصدر التدليس من غتَ ات١تعاقدين، فهنا ليس للمتعاقد الذي وقع في التدليس أف يطلب 
إبطاؿ العقد إلا إذا أثبت أف ات١تعاقد الأخر كاف يعلم بالتدليس أو كاف من ات١فروض حتما أف 

 من القانوف ات١دني.  87يعلم بهذا بالتدليس، وذلك طبقا لنص ات١ادة 

 يس في القانوف ات١دني اتٞزائري تتمثل في :و عليو فإف شروط التدل  

 أ_ استعماؿ اتٟيلة و الطرؽ الاحتيالية.

 ب_ أف تكوف الطرؽ الاحتيالية ىي الدافع إفُ التعاقد.

 .2ج_ اتصاؿ التدليس بات١تعاقد الآخر

 _ الإكــــــــــــــــــــراه :   3 

لد في نفسو رىبة أو خوؼ الإكراه ىو ضغط يدارس على ات١تعاقد بوسائل ت٥تلفة، فيو   
ىذا ىو الإكراه ات١عنوي، و مثالو أف يضرب شخص آخر، أو يهدده و  ،يدفعو إفُ التعاقد

الإكراه ات١عنوي الذي يفسد الرضا دوف أف يعدمو ىو ت٤ل و  ،بالقتل، تٟملو على التعاقد
 دراستنا، فالإرادة موجودة، ولكنها جاءت معيبة نتيجة الضغط و التًىيب.  

  مثالو أف يدسك شخص عنوة بإبهاـات١ادي فهو الذي يعدـ الإرادة، و لإكراه أما ا 

                                                           
  .42الإدارة في القانوف ات١دني اتٞزائري و الفقو الإسلبمي، مرجع سابق، ص ت٤مد سعيد جعفور، نظرية عيوب   1

2
 .113 – 112بلحاج العربي، النظرية العامة للبلتزاـ في القانوف ات١دني اتٞزائري، مرجع سابق، ص    
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 آخر و يطبع بصمتو على عقد مكتوب، فالعقد ىنا باطل لانعداـ ركن الرضا. شخص

 و للئكراه ثلبث شروط ىي :    

 أ_ التعاقد تٖت سلطاف الرىبة :   

مدني جزائري على ما يلي " يجوز إبطاؿ العقد للئكراه إذا تعاقد شخص  88ات١ادة  تنص   
  تٖت سلطاف رىبة بينة بعثها ات١تعاقد الآخر في نفسو دوف حق ".

 تعتبر الرىبة قائمة على بينة إذا كانت ظروؼ اتٟاؿ تصور للطرؼ الذي يدعيها أف خطراو 

 النفس أو اتٞسم، أو الشرؼ، أو ات١اؿ.جسيما ت٤دقا يهدده، أو أحد أقاربو، في     

 ب_ أف تكوف الرىبة ىي الدافع للتعاقد : 

يلزـ أف تكوف الرىبة التي تولد الإكراه ىي التي دفعت ات١تعاقد إفُ إبراـ العقد، لأف    
لا يكوف كذلك إلا إذا تٛل ات١تعاقد إلا على أساس أنو يفسد الرضا، و  الإكراه لا يؤثر في العقد

 اقد.على التع

 ج_ اتصاؿ الإكراه بات١تعاقد الآخر :

 كذلك إذا وقع من نفس يعتبرلإكراه متصلب بات١تعاقد الآخر، و يجب أف يكوف ا  
كما يكفي أف يكوف ات١تعاقد عات١ا بالإكراه، أو كاف مفروضا عليو حتما أف يعلم بو في ات١تعاقد،

 مدني جزائري.  89طبقا للمادة  1حالة إذا وقع الإكراه من غتَه،

 

 

                                                           
 . 208إفُ  201د/ ت٤مد صبري السعدي،النظرية العامة للبلتزامات، مرجع سابق، ص من  1
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 _ الغبن و الاستغلال :   4

فهو ات٠سارة التي تلحق بأحد ، ما يعطيوات١تعاقد و  الغبن ىو عدـ التعادؿ بتُ ما يأخذه   
، والغبن يقع في العقارات فقط دوف ات١نقولات، ولقد أعطى ات١شرع 1ات١تعاقدين في ذلك العقد

في ات١طالبة بدعوى تكملة الثمن إفُ اتٟد الذي يرفع الغبن عنو للبائع الذي وقع في غبن اتٟق 
القانوف ات١دني حيث جاء فيها "إذا بيع عقار بغبن يزيد  من 358وىذا ما نصت عليو ات١ادة 

عن ات٠مس، فللبائع اتٟق في طلب تكملة الثمن إفُ أربعة أتٜاس تٙن ات١ثل ويجب لتقدير ما إذا  
لعقار تْسب قيمتو وقت البيع"، من خلبؿ نص ات١ادة يلبحظ كاف يزيد عن ات٠مس أف يقوـ ا

 أف ىناؾ تٙة شروط يجب أف تتحقق لرفع دعوى تكملة الثمن، تتمثل في :

 أف يكوف ات١بيع عقارا -
 أف يكوف الغبن أكثر من ات٠مس -
 ألا يكوف بيعا بات١زاد العلتٍ -
 أف ترفع الدعوى خلبؿ ثلبث سنوات من انعقاد العقد. -

أما الاستغلبؿ فهو أف يستغل شخص طيشا بينا أو ىوى جات٤ا في شخص آخر، ليبـر   
 يلزـ لقياـ الاستغلبؿ توافر شرطتُ أساسيتُ هما :و  ،تصرفا يؤدي إفُ غبن فادح بو

ىذا ىو العنصر تُ ما يعطيو، و بت صارخ بتُ ما يأخذه ات١تعاقد و أ _ أف يكوف ىناؾ تفاو 
 ات١ادي في الاستغلبؿ. 

ات٢وى اتٞامح في الطرؼ ات١غبوف أف يكوف ىذا التفاوت نتيجة استغلبؿ الطيش البتُ أو ب _ 
 .  2ىذا ىو العنصر النفسي أو ات١عنوي الذي يجعل الاستغلبؿ من عيوب الإرادةو 

                                                           

  . 126العربي، النظرية العامة للبلتزاـ في القانوف ات١دني اتٞزائري، مرجع سابق، ص  د/ بلحاج1 

  . 215إفُ  213ت٤مد صبري السعدي، النظرية العامة للبلتزامات، مرجع سابق، ص   2
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 المطلب الثاني : الشكلية الرسمية كركن خاص في البيع العقاري

ح أو فعل أو عدـ فعل آخرين تٔنإف العقد اتفاؽ يلتزـ تٔوجبو شخص أو عدة أشخاص 
قواعد العامة فإف للعقد ال وانطلبقا منمن القانوف ات١دني،  54قا لنص ات١ادة شيء، وىذا طب

 االمحل والسبب وإذا تٗلف ركن منها كاف العقد باطلب بطلبن الرضا، ثلبث أركاف تتمثل في
 ولا يرتب أي أثر قانوني. امطلق

بعض العقود والتصرفات القانونية ركن رابع وىو ركن في وقد يضيف ات١شرع اتٞزائري 
من 1مكرر 324حيث نصت ات١ادة  1الشكلية، ومن بينها التصرفات الواردة على العقارات،

رتٝي يجب لتي يأمر القانوف بإخضاعها إفُ شكل القانوف ات١دني على أنو " زيادة على العقود ا
وحقوؽ عقارية ... في شكل أعقار ل ملكية ر العقود التي تتضمن نقتٖت طائلة البطلبف تٖري

 رتٝي ".

ات١تعلق بتأسيس السجل  76/63من ات١رسوـ  61كذلك نصت على ىذا اتٟكم ات١ادة
العقاري، بأنو " كل عقد يكوف موضوع إشهار في المحافظة العقارية يجب أف يقدـ في الشكل 

 2الرتٝي ".

نلبحظ  76/63من ات١رسوـ  61وات١ادة  1مكرر 324من خلبؿ ات١ادتتُ السابقتتُ 
أف ات١شرع اشتًط الرتٝية في تٚيع العقود والوثائق ات٠اضعة للشهر العقاري، وفَ ينص على أي 
استثناء ت٢ذا ات١بدأ فكل عقد لا يستوفي صفة الرتٝية يكوف ت٤ل رفض إيداع من قبل المحافظ 

 .درجة الشهرالعقاري، لأف ىذا ات١بدأ لا يعتبر ت٣رد إجراء شكلي بل ىو في نفس 

                                                           
  33، ص  2009، اتٞزائر ،  راموؿ خالد، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع اتٞزائري ، دار ىومو  1

ات١ؤرخة  30ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري ، جريدة رتٝية رقم  1976مارس  25ات١ؤرخ في  76/63من ات١رسوـ  61ات١ادة   2
  13/04/1976في 
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و لتعريف العقد صصنخثلبثة فروع، الأوؿ  فيونظرا لأهمية ىذه القاعدة فسنتوفُ دراستها 
فيو أثار تٗلف الرتٝية في  تناوؿن، أما الفرع الثالث فيالرتٝي، والفرعي الثاني لشروط العقد الرتٝ

 البيع العقاري.

 الفرع الأول : مفهوم العقد الرسمي

 تعريف العقد الرسمي   أولا :

من القانوف ات١دني، حيث نصت على  324عرؼ ات١شرع اتٞزائري العقد الرتٝي في ات١ادة      
عامة ما  أنو " العقد الرتٝي عقد يثبت فيو موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف تٓدمة

و ذوي الشأف وذلك طبقا للؤشكاؿ القانونية وفي حدود سلطت تم لديو أو ما تلقاه من
  واختصاصو".

يتضح من خلبؿ نص ات١ادة أف العقود الرتٝية متنوعة وت٥تلفة باختلبؼ اتٞهة ات١ختصة في       
مكرر تلك العقود التي يصدرىا موظف عاـ أو ضابط  324إصدارىا فهي حسب نص ات١ادة 

 1 عمومي أو شخص مكلف تٓدمة.

شؤونها في ت٣اؿ ياـ بإدارة شخص تعينو الدولة للقفالعقود التي يحررىا موظف عاـ وىو 
معتُ مثل مدير أملبؾ الدولة والوافِ، ويقوـ بتحرير العقود الإدارية كعقود بيع الأملبؾ العقارية 
التابعة للؤملبؾ الوطنية ات٠اصة أو تأجتَىا من طرؼ مصافٌ أملبؾ الدولة وات٢يئات العمومية 

 2ولة أو اتٞماعات المحلية.ويقوـ بتحرير ىذه العقود بصفتو موثق الد ،ات١ؤىلة لذلك

أما العقود الرتٝية التي يصدرىا ضابط عمومي فهي تلك التي يصدرىا من يخوؿ لو القانوف ىذه 
من  20فقد خولت لو ات١ادة مثل المحضر القضائي،  الصلبحية بسبب ات١هنة التي ينتمي إليها

  العقود وفقا للتشريع ات١عموؿ بو صلبحية تٖرير 08/01/1991 ات١ؤرخ في 91/03القانوف 
                                                           

1
  141، ص 2226تٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتٞزائري ، دار ات٠لدونية، اتٞزائر،  

2
  45، ص 2224باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، دار ىومو، اتٞزائر، تٛدي  
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ات١ؤرخ في  88/27من قانوف  05كذلك ات١وثقوف أسندت ت٢م ىده ات١همة تٔوجب ات١ادة 
12/07/1988. 

فمثات٢ا العقود التي يصدرىا  عامةأما العقود الرتٝية التي يصدرىا شخص مكلف تٓدمة        
وات١قصود بالأشخاص ات١كلفوف بات٠دمة  ،ات٠براء ورؤساء المجالس البلدية ات١نتخبوف والقناصلة

  1ات٠واص الذين يساهموف في تسيتَ بعض ات١رافق.  العامة ىم

 ثانيا : الأشخاص المؤىلون لتحرير العقود الرسمية

مثلما حدد ات١شرع اتٞزائري شروط تٖرير العقود الرتٝية من حيث الشكل، فقد حدد  
وىي تٗتلف تْسب الوثائق  ،العقود كذلك ت٥تلف السلطات والأشخاص ات١ؤىلتُ لتحرير

ائية تصدر المحررة ، فالعقود التوثيقية الواردة على العقارات تٖرر من طرؼ ات١وثق والأحكاـ القض
كما أف للسلطات القنصلية والإدارية اتٟق في تٖرير بعض العقود وتٖرر من قبل القاضي،  

 2ات١تعلقة بالتصرفات العقارية.

 الموثقون  - 1

بط عمومي مفوض من قبل السلطة العمومية، يتوفُ تٖرير العقود الذي ات١وثق ضا
ىذه  إعطائها أصحابها وكذلك العقود التي يود يشتًط فيها ات١شرع الصفة الرتٝية،

فات١وثقوف ت٢م صلبحية تٖرير كل العقود الذي تتطلب صفة الرتٝية عكس ات١وظفتُ 3،الصفة
العامتُ فهم غتَ مقيدين بدائرة اختصاص معينة بل دائرة اختصاصهم على ات١ستوى الوطتٍ 

 على أدرار وذلك بناءا فيحق ت١وثق ببشار تٖرير عقد يشمل تصرؼ قانوني على عقار بولاية

                                                           
1
ت٤مود عبد العزيز، حاج علي سعيد، إجراءات تفعيل اتٟيازة العقارية كآلية لتسليم عقود ات١لكية في القانوف العقاري اتٞزائري،   

  161، ص 2212منشورات بغدادي، طبعة الأوفُ، اتٞزائر، 
2
  142بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، صتٚاؿ   

3
ات١ؤرخة في  14يتضمن مهنة التوثيق، اتٞريدة الرتٝية العدد 22/22/2226ات١ؤرخ في  26/22من القانوف  23ات١ادة  

28/23/2226. 
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يجوز للموثقتُ في حالات استثنائية التنقل إفُ ت٤ل إقامة الشخص طلب من ذوي الشأف، كما 
الذي لا تسمح لو حالتو الصحية باتٟضور إفُ مكتب ات١وثق ويجب عليو ذكر ىذا الانتقاؿ في  

 1كتابتو.

وعلى ات١وثق أف يثبت في العقد الرتٝي تٚيع الوقائع ات٠اصة بالتصرؼ الذي يوثقو والتي 
فيثبت حضور ذوي الشأف وما قاـ بو كل منهم كأف يكوف ات١شتًي ، ضورهوقعت تٖت نظره وتْ

كما يثبت ات١وثق حضور الشهود أمامو مع   ،مثلب قد سلم الثمن كلو أو بعضو للبائع أماـ ات١وثق
ذكر أتٝائهم وتاريخ تٖرير الورقة الرتٝية وتلبوتو للصيغة الكاملة للورقة ومرافقاتها مع بياف الأثر 

 2وتٖت بصره. رهو ضتْعليها، وغتَ ذلك من الوقائع التي ت٘ت القانوني ات١تًتب 

وإذا حرر ات١وثق عقدا في حدود اختصاصو وجب عليو أف يحتـً فيو الصيغة والشكليات         
من قانوف التوثيق، مع ذكر البيانات ات٠اصة بأشخاص العقد وكذلك  18التي حددتها ات١ادة 

ذه البيانات يجب على ات١وثق قبل أف يوقع ذوي الشأف بعد ذكر ىو  ،التي تتعلق تٔوضوع العقد
على العقد أف يتلي عليهم الأحكاـ التشريعية ات٠اصة بالضرائب ليبتُ ت٢م الأثر القانوني ات١تًتب 

فإذا ت٘ت التلبوة وقع ات١وثق على العقد ووقع معو الأطراؼ  ،على التصرؼ الذين يقدموف عليو
ووقع معهم ات١تًجم إذا وجد  ،من القانوف ات١دني 2مكرر 324والشهود وفقا ت١ا تقتضيو ات١ادة 

وبالنسبة للؤطراؼ الشهود يدكن الاكتفاء ببصماتهم إف كاف أحدىم لا يعرؼ أو لا يستطيع 
 3التوقيع بل ويدكن الاستغناء عن البصمات إذا كاف ىناؾ مانع قاىر. 

                                                           

 1
، ص 1981، الشركة الوطنية للنشر والتوزيع، اتٞزائر، بكوش يحي، أدلة الإثبات في القانوف ات١دني اتٞزائري والفقو الإسلبمي   

112  . 
نظرية الالتزاـ، اتٞزء الثاني، منشورات اتٟلبي اتٟقوقية، بتَوت لبناف،   السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ات١دنيعبد الرزاؽ  2

 .124و 115، ص  1997
  146مرجع سابق، ص تٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتٞزائري،  3
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كية أو إحدى الشروط ات١تعلقة بو فإف وإذا اختل ركن التوثيق في العقد ات١تعلق بنقل ات١ل        
 من القانوف ات١دني. 1مكرر 324طبقا ات١ادة 1 ةمآلو البطلبف ات١طلق، ولا يرتب أثاره القانوني

  السلطات القضائية - 2

الأحكاـ والقرارات القضائية ات١تعقلة بنقل ملكية عقار أو حقوؽ عينية عقارية أو  إف       
 تَ في ات١لكية العقارية يعتبر تٔثابة عقود رتٝيةيتعديل ت٢ذه اتٟقوؽ أو فسخها أو إبطات٢ا أو أي تغ

 خاضعة للتسجيل و الشهر العقاري.

ضي أو الغرفة التي تفصل وينبغي على اتٞهات القضائية بدءا من كاتب الضبط إفُ القا
في النزاع أف تراعي الإجراءات والشروط ات٠اصة بالدعاوى العقارية فيما يتعلق بإشهار الدعاوى 
الرامية إفُ النطق بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقل حقوؽ عينية عقارية ناتٕة عن وثائق تم 

عدـ تقديم ما يثبت القياـ من ات١دعى أو ات١دعتُ و  حالة عدـ إت٘اـ ىذه الإجراءات في ،شهرىا
من ات١رسوـ  85بو لدى المحافظة العقارية فينبغي عدـ قبوؿ الدعوى شكلب تطبيقا لنص ات١ادة 

ات١تضمن  75/74من الأمر رقم  16ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري وات١ادة   76/63رقم 
وفقا  ، كما يجب أف ترفع الدعوىإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري

 للئجراءات ات١قررة في قانوف الإجراءات ات١دنية.

راعى فيو الإجراءات ات١تعلقة بنقل ات١لكية العقارية وغتَ قابل تواتٟكم القضائي الذي لا        
للئشهار ىو حكم غتَ قابل للتنفيذ ولا يرتب أي أثر تٓصوص نقل ات١لكية العقارية، وعلى ىذا 

ىذا اتٟكم حتى لا نقلل من شاف الأحكاـ القضائية وتٔكانة الأساس ينبغي أف لا يصدر مثل 
القضاء في المجتمع والذي يفتًض فيو أف يسهر على تطبيق القانوف ويحقق العدؿ وأف أحكامو 

 2ىي التي تصحح أخطاء الغتَ وبالتافِ ينبغي أف لا توصف بات٠اطئة أو الناقصة.

                                                           
1
  112، ص 2222تٛدي باشا عمر، نقل ات١لكية العقارية، دار ىومو، اتٞزائر،   

2
  85، ص 2224عبد اتٟفيظ بن عبيد، إثبات ات١لكية العقارية واتٟقوؽ العينية العقارية، دار ىومو، اتٞزائر،    
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 السلطات الإدارية  -3

الأشخاص ات١عنوية ) ات١ؤسسات العمومية والاقتصادية أو التجارية أو ات١ؤسسات  إف
ات١الية ( ملزمة بالتوجو إفُ ات١وثق عند مباشرة العمليات العقارية. أما إذا كانت الدولة طرفا في 

 1ت فإف مدير أملبؾ الدولة واتٞماعات المحلية يقوـ بتحرير العقود الإدارية بالنسبة للعقارا العقد
التابعة للدولة أو الولاية بصفتو موثق الدولة واتٞماعات المحلية، وكذا رئيس المجلس الشعبي 
بالنسبة للعقارات التابعة للبلدية ات١دت٣ة في الاحتياطات العقارية والتي جزئت قبل صدور قانوف 

 2وات١تضمن قانوف التوجيو العقاري. 90/25رقم 

 لي : ولقد صنف ات١شرع ىذه العقود كما ي

العقود ات٠اصة باكتساب ات١لكية العقارية أو المحلبت التجارية التابعة للؤملبؾ الوطنية  -
 ات٠اصة.

عقود الإيجار ات١برمة لفائدة مصافٌ الدولة وات١ؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري  -
 .التابع للدولة

كانت البلدية طرفا   التعديلبت ات١تعلقة تٔراجعة الإيجارات ات٠اصة بالعقود السابقة، وإذا -
 في ىذه العقود فإف رئيس المجلس الشعبي البلدي ىو الذي يقوـ بتحرير ىذه العقود.

للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بتحرير العقود  1983ولقد تٝح قانوف ات١الية لسنة        
 3ات١نشئة للرىوف لصاتٟو بنفسو وباستطاعتو طلب شهرىا لدى المحافظة العقارية.

 

 
                                                           

1
  69تٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية، مرجع سابق، ص    

2
  45دي باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، مرجع سابق، ص تٛ  

  3
  148تٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية  في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص  
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 السلطات القنصلية  -4

وىي مؤسسات دبلوماسية ت٘ثل مصافٌ الدولة في إقليم دولة أجنبية، وأعطاىا ات١شرع 
والنسخ وترتٚة  وحفظ القرارات والعقود والوكالاتصلبحية تٖرير العقود وتنظيم وتصديق 

 1السندات.

ىا خاصة في ات٠ارج عقود رتٝية ويدكن شهر  ةصلاتعتبر العقود ات١برمة من طرؼ القنو 
كذلك عقود الإيجار  و ،عندما يتعلق الأمر باكتساب حق ات١لكية واتٟقوؽ العينية الأخرى

ات١برمة لفائدة ات١صافٌ اتٞزائرية في ات٠ارج لأداء مهامها ويتم ىذا الشهر بإرساؿ يسلم إفُ المحافظ 
 العقاري من طرؼ القنصل نفسو أو بواسطة إحدى مصافٌ وزارة ات٠ارجية.

يجب الإشارة إفُ أف العقود والوثائق الرتٝية الصادرة عن الأشخاص ات١ؤىلتُ لتحريرىا و        
وات١ذكورين أعلبه، يجب أف يراعى في تٖريرىا من ات١كلف بذلك حسب اتٟالة والأوضاع القانونية 

 2المحتوى. بتحرير العقود من حيث الشكل و ات٠اصة والقواعد

 لناقل للملكية العقارية الفرع الثاني : شروط العقد الرسمي ا

من القانوف ات١دني  1مكرر324من القانوف التجاري وات١ادة   79/1لقد أكدت ات١ادة 
ات١عدؿ وات١تمم على ضرورة توفر قاعدة الرتٝية في كل عقد من شأنو نقل أو تعديل أو إنشاء أو 

طريق إثبات ىذه زواؿ حق ات١لكية، وعلى كل ما يرد على اتٟقوؽ الأصلية والتبعية وذلك عن 
 التصرفات في ت٤رر من طرؼ موظف عاـ أو ضابط عمومي أو شخص مكلف تٓدمة عامة.

 وحجية العقد الرتٝي تلعب دورا ىاما في أنظمة الدوؿ وذلك باعتبارىا وسيلة لتًقية ات١عاملبت 

 

                                                           
1
  96يحي بكوش، أدلة الإثبات في القانوف ات١دني اتٞزائري  والفقو اتٞزائري، مرجع سابق، ص    
   149رفات العقارية  في التشريع اتٞزائري ، مرجع سابق، ص تٚاؿ بوشنافة، شهر التص  2
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 1ة.ىا خاصة بالنظر ت١ا تنطوي عليو من مزايا كثتَة ومتنوعر القانونية وضمانة قوية لاستقرا

 يشتًط في العقد الرتٝي الناقل للملكية العقارية ت٣موعة من الشروط نذكرىا كالتافِ:و          

أف يكوف العقد الرتٝي ت٤ررا أماـ ات١وثق بالنسبة للعقارات التابعة للؤفراد ، وتٔعية مديرية  -1
 أملبؾ الدولة بالنسبة للعقارات التابعة ت٢ا.

ر من قبل القاضي الشرعي فهي تكتسي نفس الطابع وبالنسبة للعقود التي كانت تٖر    
وىو ما   ،الرتٝي الذي يضفي على العقود التي تٖرر من قبل ات١وظف العاـ أو الضابط العمومي

من ث جاء فيو "حي2 03/06/1989ات١ؤرخ في  40097كرستو المحكمة العليا في القرار رقم 
ضاة الشرعيوف تكتسي نفس طابع الرتٝية ات١ستقر عليو فقها وقضاء أف العقود التي يحررىا الق

التي تكتسيو العقود المحررة من اتفاقيات وما تنص عليو من تواريخ تْيث لا يدكن إثبات ما ىو 
 مغاير أو معاكس لفحواىا.

 ومن ثم فإف النعي على القرار ات١طعوف فيو تٓرؽ القانوف غتَ مؤسس.

  كاف الثابت من قضية اتٟاؿ أف القسمة المحررة من طرؼ القاضي الشرعي صحيحة  وت١ا 

 فإف قضاة ات١وضوع طبقوا القانوف تطبيقا صحيحا". ومن ثم ،ومعتًؼ بها

أىلية التعاقد، أي بالغتُ لسن  تتوفر فيهماقد الرتٝي مبرما بتُ طرفتُ أف يكوف الع -2
من القانوف  40ليهما طبقا لنص ات١ادة سنة وغتَ ت٤جور ع 19الرشد ات١دني المحدد ب 

ات١دني التي نصت على أنو " كل شخص بلغ سن الرشد متمتعا بقواه العقلية وفَ يحجر 
 ل الأىلية ت١باشرة حقوقو ات١دنيةعليو يكوف كام

 وسن الرشد تسعة عشر سنة كاملة".
                                                           

  32، ص 2224رشيد بومعزة، الشكلية الرتٝية في العقود ات١دنية، مذكرة ماجيستتَ، اتٞزائر،   1
نقلب عن تٛدي باشا عمر، ، 21، عدد 1992، ت٣لة قضائية 23/26/1989ات١ؤرخ في  42297قرار المحكمة العليا رقم  2

 119ات١لكية العقارية، ص نقل 
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صفة وتاريخ أف يحتوى العقد على أصل ات١لكية وذلك بتبياف أتٝاء ات١الكتُ السابقتُ،  -3
 التحويلبت ات١تتالية، وىذا من أجل تٕنب الوقوع في التصرؼ في ملك الغتَ.

مساحتو للجهالة من ناحية: موقعو، رقمو،و أف يكوف العقد ت٤ددا للعقار تٖديدا نافيا   -4
 ومعات١و اتٟدودية.

وما  2مكرر  324لإجراءات الشكلية ات١نصوص عليها في ات١ادة ا العقدتراعى في أف  -5
ات١تعلق بتأسيس السجل  76/63من ات١رسوـ  61بعدىا من القانوف ات١دني وات١ادة 

وما يليها  15للشروط ات١نصوص عليها في ات١ادة  طابقاكما يجب أف يكوف م  ،العقاري
 ات١تضمن مهنة التوثيق. 12/07/1988ات١ؤرخ في  88/27من القانوف رقم 

للعقود ات١برمة أماـ ات١وثق، بعد صدور  أف يكوف العقد معاينا لتسديد ات١بلغ بالنسبة  -6
تٙن نقل ات١لكية يدفع لزوما بتُ  1/5أصبح فقط تٜس  1998قانوف ات١الية لسنة 

 يدي ات١وثق.
 أف يوقع على العقد كل من ات١وثق ت٤رر الوثيقة والطرفتُ ات١تعاقدين والشهود. -7
 يل الدولةمسجلب لدى مصلحة التسجيل والطابع وىذا من أجل تٖصأف يكوف العقد  -8

 1 للجانب الضريبي لصافٌ ات٠زينة العمومية.

بالإضافة إفُ ىذه الشروط يجب أف تٖرر العقود باللغة العربية في نص واحد واضح 
، وتكتب ات١بالغ والسنة والشهر تصار أو نقص أو كتابة بتُ الأسطرتسهل قراءتو وبدوف اخ

الأخرى بالأرقاـ ويصادؽ على الإحالات في ويوـ التوقيع على العقد باتٟروؼ وتكتب التواريخ 
ات٢امش أو في أسفل الصفحات على عدد الكلمات ات١شطوبة في العقد بالتوقيع بالأحرؼ من 

 2قبل كل من الأطراؼ والشهود وات١وثق .

 
                                                           

 129عقارية ات٠اصة، مرجع سابق، ص تٛدي باشا عمر، نقل ات١لكية ال 1
  85بن عبيد عبد اتٟفيظ، إثبات ات١لكية العقارية واتٟقوؽ العينية العقارية، مرجع سابق، ص   2
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 الفرع الثالث : أثار تخلف الرسمية في البيع العقاري

الرتٝية نتج عن ذلك بطلبف  سبق وأف ذكرنا أنو إذا اختل شرط من شروط صحة الورقة
وىنا نطرح تساؤلا حوؿ قيمة ىذه الورقة فهل يدكن أف  ،الورقة وزالت عنها الصفة الرتٝية

 تتحوؿ إفُ ورقة عرفية صاتٟة بعد زواؿ صفة الرتٝية عنها ؟

ثم قد يقع وأف الورقة الرتٝية يكوف ظاىرىا الصحة ثم يطعن فيها بالتزوير في جزء من 
ويتبتُ بعد إجراءات الطعن أف ىذا اتٞزء مزور، فهل ينبتٍ على ذلك أف تصبح الورقة أجزائها، 

 الرتٝية كلها باطلة كورقة رتٝية؟ أـ يبطل ذلك اتٞزء فقط ؟

 390القانوف ات١دني فَ يتكلم عن ىذه اتٟالة تٓصوص أوراؽ الإثبات بالرغم أف ات١ادة 
، حيث نصت الفقرة 324اتٞزائري ات١ادة  من القانوف ات١دني ات١صري الذي نقل عنو ات١شرع

إذا فَ تكتسب ىذه الورقة صفة " من القانوف ات١دني ات١صري على أنو  390الثانية من ات١ادة 
الرتٝية فلب يكوف ت٢ا إلا قيمة الورقة العرفية متى كاف ذو الشأف قد وقعوىا بإمضاءاتهم، أو 

 .بأختامهم أو ببصمات أصابعهم"

د اغفل ىذه الفقرة ت٘اماً، إلا أف ىذا اتٟكم قد يكوف بديهيا في فات١شرع اتٞزائري ق
إذا  " من القانوف ات١دني  105فقد جاء في ات١ادة  ،اتٟقيقة، فهو تطبيق سليم للقواعد العامة

كاف العقد باطلَب أو قابل للئبطاؿ وتوفرت فيو أركاف عقد أخر فاف العقد يكوف صحيحا 
نو إذا تبتُ أف نية ات١تعاقدين كانت تنصرؼ إفُ إبراـ ىذا باعتباره العقد الذي توفرت أركا

 العقد".

من القانوف ات١دني على ىذا اتٟكم حيث جاء فيها " إذا   104وكذلك نصت ات١ادة 
كاف العقد في شق منو باطل أو قابل للئبطاؿ فهذا الشق وحده ىو الذي يبطل، إلا إذا تبتُ 

 ع باطلب، أو قابل للئبطاؿ فيبطل العقد كلو". أف العقد ما كاف ليتم بغتَ الشق الذي وق
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غتَ أنو إذا كاف التصرؼ القانوني لا يدكن إثباتو إلا بالشكلية فإف ىذه القاعدة لا تٕد ت٢ا 
عملب، إذ تصبح الورقة الرتٝية باطلة وغتَ قابلة لأف تتحوؿ إفُ ورقة عرفية، فقد نصت ات١ادة 

قد الرىن إلا بعقد رتٝي، أو حكم أو تٔقتضى لا ينع" من القانوف ات١دني على انو  883
 القانوف".

كذلك حتى يدكن أف يتحوؿ   ،وىذا لأف الشكل في الورقة يكوف متداخلب مع اتٟق ذاتو
عقد باطل إفُ عقد صحيح فلب بد أف تكوف الورقة موقعة من ذوي الشأف كلهم ولو أف واحدا 

ف التوقيع ىو الإجراء اتٞوىري الذي لا منهم ىو فقط ات١ستفيد من العقد ات١وقع عليو، وذلك لأ
تصح الورقة إلا بو، فإذا فَ يوقع عليها أحد من ات١دينتُ ات١تضامنتُ مثلب فَ تكن ىذه الورقة 
باطلة في حقو وحده، وإنما تبطل في حق الذين وقعوا عليها أيضا، وأف التصديق على الورقة 

 1طلبف مطلق. فيما بعد لا يدكن أف يحدث أثرا لأف البطلبف ىنا ب

أما في التقنيتُ ات١دني الفرنسي فقد ميز بتُ ورقة رتٝية منعدمة حيث لا يكوف للورقة 
وجود أصلب، ولا تصلح لأف تكوف ورقة عرفية، كالورقة التي فَ يكن فيها ات١وثق ت٥تصا موضوعيا 

ية، ولو أف وبتُ ورقة رتٝية باطلة حيث توجد وتكوف ت٢ا قيمة الورقة العرف ،أو فَ يوقع عليها
من القانوف  1318شرط تعدد النسخ أو اعتماد ات١دعي ت٢ا ينقصها، وذلك طبقاً لنص ات١ادة 

ات١دني الفرنسي الذي أنشأ ت٢ذه الورقة ىذه القيمة، حيث نصت على أنو "الورقة التي فَ 
تكتسب صفة الرتٝية بسبب عدـ اختصاص ات١وظف العاـ أو بسبب عدـ أىليتو أو بسبب 

 لشكل تكوف ت٢ا قيمة الورقة العرفية إذا كانت موقعة من ذوي الشأف".عيب في ا

ومثاؿ ذلك أف يذكر ات١وثق في الورقة الرتٝية أف ات١شتًي دفع تٙنو أماـ البائع، ويتبتُ بعد الطعن 
 .شتًي فَ يدفع شيئاً أماـ ات١وثقبالتزوير في ىذه العبارات أف ات١

                                                           

 .112بكوش يحي، أدلة الإثبات في القانوف ات١دني والفقو الإسلبمي، مرجع سابق، ص 1 
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اريخ الورقة أو في توقيعات بعض الشهود، أو بعض ومثاؿ ذلك أيضا أف يطعن بالتزوير في ت
 ذوي الشأف، ويتبتُ من إجراءات الطعن بالتزوير أف ىذه الأجزاء فعلبً مزورة.

أما السنهوري فتَى أف في مثل ىذه الأحواؿ يجب التمييز بتُ ما إذا كاف اتٞزء من 
باطلة في تٚيع أجزائها، وبتُ الورقة الذي ثبت تزويره جوىريا لصحة الورقة الرتٝية فتكوف الورقة 

 ما إذا كاف ىذا اتٞزء غتَ جوىري فتبقى الأجزاء الأخرى للورقة الرتٝية صحيحة.

وفي ات١ثالتُ ات١ذكورين أعلبه إذا ثبت تزوير العبارة التي تثبت أف ات١شتًي دفع الثمن للبائع فإف 
الورقة الرتٝية صحيحة ىذا اتٞزء وحده ىو الذي يفقد قوتو في الإثبات وتبقى سائر أجزاء 

أحد  ات، أما إذا ثبت أف تاريخ الورقة أو توقيع أحد الشهود أوت٤تفظة بقوتها من الإثب
أصحاب الشأف مزور فإف ىذا اتٞزء الذي ثبت تزويره جوىري لصحة الورقة الرتٝية، ومن ثم 

من قانوف  46 وىذا ما أكدتو ات١ادة1 ،تكوف الورقة باطلة في تٚيع أجزائها ويبطل معها العقد
اتٟالة ات١دنية بنصها " تبطل العقود عندما تكوف البيانات الأساسية الواردة فيها مزورة أو في غتَ 

 ".ت٤لها ولو أف العقد في حد ذاتو كاف صحيحاً شكلب

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .51بومعزة رشيد، الشكلية الرتٝية في العقود ات١دنية، مرجع سابق، ص  1
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 91/  70سندات البيع العقاري طبقا لقانون التوثيق رقم   المبحث الثاني:

حيث اعتمد التوثيق كمهنة  ،ات١تضمن مهنة التوثيق 70/91صدور القانوف رقم  بعد       
"يسند مكتب عمومي أنو منو والتي نصت على  01الفقرة  03حرة  وفقا ت١ا جاء في ات١ادة 

كما أعطت ات١ادة    ،تٖت مسؤوليتو " موثق يتوفُ تسيتَه كمهنة حرة وتٟسابو ات٠اص و للتوثيق إفُ
عل أىم ات١هاـ ات١وكلة ت٢ذا الأختَ ىي إضفاء الصبغة لو  ،منو صفة الضابط العمومي للموثق 05

 الرتٝية على كل المحررات ات١تضمنة لتصرفات قانونية واردة على العقار.

ات١تضمن قانوف التوثيق فإف سندات البيع العقاري  70/91بالرجوع إفُ الأمر رقم و        
 .ندات القضائيةالسوثيقية والسندات الإدارية، و تتمثل  في كل من السندات الت

 المطلب الأول: أنواع السندات الرسمية الناقلة للملكية العقارية

تشكل عملية التطهتَ العقاري الشغل الشاغل للئدارة اتٞزائريػػػة التي ترمي من وراء          
 ت٢ا ذلك إفُ إيجاد آليػات وأدوات قانونية تثبت ملكية العقار بسند رتٝي مكتوب حتى يتستٌ

 يتَات القانونية التي تطرأ عليهاحركة التصرفات والتغات١لكية العقارية وطريقة استغلبت٢ا و مراقبة 
لكي تتمكن الدولة من اتٟصوؿ على موارد الريع سواء تعلق ذلك بالعقار الصناعي أو اتٟضري 

 1998لذا ت٧د أف صندوؽ النقد الدوفِ أوصى في تقريره ات٠اص باتٞزائر لسنة  ،أو الفلبحي
وضع سراع في عملية ات١سح العقاري، و ة التعجيل في حسم ىذه ات١سألة عن طريق الإبضرور 

 1 سجل الأراضي لتعزيز الأساس القانوني لشهر ات١متلكات.

والسندات الناقلة للملكية العقارية تٗتلف باختلبؼ اتٞهة ات١ختصة بإصدارىا، فهناؾ          
لإدارية، بالإضافة إفُ الأحكاـ القرارات اوىناؾ العقود و  قية التي يتوفُ تٖريرىا ات١وثقالعقود التوثي

القرارات القضائية التي تكرس اتفاقات ترتب نقل ات١لكية العقارية أو تعديلها أو أي عقد عيتٍ و 
مستَي مصافٌ الاعتماد عليها من طرؼ القضاة و  فهذه السندات ينبغي ،عقاري آخر

                                                           
 16، ص، مرجع سابقتٛدي باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة 1
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لذلك سنحاوؿ  1،قاري في إثبات ات١لكية العقاريةمصافٌ أملبؾ الدولة و الشهر العراضي، و الأ
التعرض لكل نوع من العقود أو المحررات السالفة الذكر مع إثارة كل  لبفي ىذا ات١ط

  .الإشكاليات القانونية التي تنطوي عليو

 الفرع الأول : السندات التوثيقية

بصفتو ضابط بأنها تلك المحررات التي يقوـ ات١وثق بتحريرىا  تعرؼ السندات التوثيقية       
ها من طرفو ومن طرؼ التًتيبات ات١نصوص عليها قانونا ويتم توقيععمومي طبقا للؤشكاؿ و 

 الشهود إذا حضروا .ات١تعاقدين و 

 و تصنف السندات التوثيقية إفُ نوعتُ من العقود ىي :  

 العقود الرتٝية . -

 .العقود التصريحية-

 أولا :العقود الرسمية.

تعرؼ العقود الرتٝية بأنها تلك المحررات الرتٝية التي يطلق عليها ما يسمى بأدلة الإثبات        
  .من القانوف ات١دني اتٞزائري 324ىذا النوع من العقود نصت عليو ات١ادة و ، ذات القوة ات١طلقة

كعقد البيع و ات٢بة   الصادرة بإرادتتُالشكلية يندرج ضمن ىذا الإطار تٚيع العقود و        
وباعتبار أف  2،كذا التصرفات القانونية الصادرة بالإرادة ات١نفردة كعقد الوصية و الوقفو  وات١بادلة

 . عقد البيع ت٤ل دراستنا فسنقتصر على دراستو

                                                           
، قاعدة الرتٝية والشهر نورال فتح مكناسي الأستاذمدونة  www.procedurejudiciare.blogspt: ات١وقع الالكتًوني  1

 .2213أفريل  25تاريخ تصفح الموقع:  ،العقاري، 
عبد الرزاؽ أتٛد السنهوري ، الوسيط في شرح القانوف ات١دني، أسباب كسب ات١لكية، المجلد التاسع، اتٞزء الأوؿ، الطبعة الثالثة،   2

 347، ص 1998منشورات اتٟلبي اتٟقوقية، بتَوت لبناف، 

http://www.procedurejudiciare.blogspt/
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 وـ البائعيعد عقد البيع أىم السندات التوثيقية ات١ثبتة للملكية العقارية، تٔوجبو يقعقد البيع : 
 تٜسو أماـ مرأى  بنقل ملكية عقار ) مبتٍ أو غتَ مبتٍ ( إفُ ات١شتًي مقابل تٙن نقدي يدفع

الصادر عن ت٣لس 26/02/2000ات١ؤرخ في 210419إذ جاء في القرار رقم  ات١وثق،
  : "حيث أف عقد بيع العقار لا ينعقد و لا وجود قانوني لو إلا إذا حرر أماـ موثق ".  1الدولة

وحتى تصح عقود البيع الواردة على العقار أو اتٟقوؽ العقارية يجب تدخل ات١وثق، حتى يضفي 
على إرادة كل من البائع وات١شتًي الصبغة الرتٝية وإلا كاف العقد باطلب بطلبنا مطلقا، وىو ما 

  من القانوف ات١دني اتٞزائري . 1مكرر 324نصت عليو ات١ادة 

نا ىو البطلبف ات١طلق لتخلف ركن الشكلية. ىذا وفَ يكتف ات١شرع  وات١قصود بالبطلبف ى        
 ات كالبيع، بل ذىب  أبعد من ذلكاتٞزائري باشتًاط الرتٝية في العقود الواردة على العقار 

     حيث تدخل في تنظيم شكل العقد بذاتو، إذ نص على ضرورة احتواء العقد على عناصر 
 لعقد التوثيقي، ولا يجوز ت٥الفتها في تٚيع العقود ات١نصبةمعلومات لا بد من ذكرىا في صلب او 

قة بات٢وية الكاملة لأطراؼ العقد لاسيما منها ات١تعل، بادؿتعلى العقارات كالبيع وات٢بة وال
  2وإيداع الثمن بتُ يدي ات١وثق بالنسبة لعقد البيع. والتعيتُ الدقيق للمحل

، ىو أكثر العقود تداولا         ويعد عقد البيع ات١نصب على العقارات تٔختلف أنواعها اليوـ
 3بتُ الناس، وبالتافِ يعد من أىم ت٣الات تدخل ات١وثق كضابط عمومي .

 : ؿ التافِاثت بشأف البيوع العقارية نورد ات١ومن أىم ات١نازعات القضائية التي أثتَ  
 4مكرر   324اشتًط ات١شرع اتٞزائري في ات١ادة  لكية :تٖرير عقد بيع دوف ذكر أصل ات١ -

من القانوف ات١دني على ات١وثق ذكر أصل ملكية العقار ت٤ل ات١عاملة، وذلك بتبياف أتٝاء 

                                                           
تٛدي باشا عمر، تٛاية ات١لكية  ،) الغرفة الثالثة (1الصادر عن ت٣لس الدولة، 26/22/2222ات١ؤرخ في،  212419رقم رار الق 1

 22رجع سابق، ص مالعقارية ات٠اصة، 

 2
  . 22رجع سابق، ص متٛدي باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة،   
3
  .19، ص مرجع سابقباشا عمر، نقل ات١لكية العقارية في ضوء آخر التعديلبت وأحدث الأحكاـ،  تٛدي  
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أجل تٕنب  وىذا من وعند الإمكاف صفة وتاريخ التحويلبت ات١تتالية، ،ات١الكتُ السابقتُ
 1في ملك الغتَ. الوقوع في التصرؼ

ات١ؤرخ في:  68.467ىذا ما أكدتو المحكمة العليا في القرار رقم و         
،إذ جاء فيو ما يلي: "من ات١قرر قانونا أنو يشتًط في العقد الرتٝي أف يكوف 21/10/1990

ت٤ررا أماـ ات١وثق ت٤توي على أصل ات١لكية، مكرس لاتفاؽ الطرفتُ، ت٤ددا للمحل تٖديدا نافيا 
  2غ أماـ ات١وثق "للجهالة، معاين لتسديد ات١بل

 ويعفى ات١وثق من الإشارة إفُ أصل ات١لكية تٔناسبة إعداد العقود التوثيقية التالية :
الذي يسن  21/05/1983ات١ؤرخ في  83/352أػ  عقود الشهرة ات١نشأة تٔوجب ات١رسوـ 

 إجراءات االتقادـ ات١كسب وإعداد عقد الشهرة.
 .1971جانفي  01لتاريخ قبل ب ػ عقود إيداع العقود العرفية الثابتة ا

 1981فيفري  07ات١ؤرخ في   81/01ج ػ عقود التنازؿ المحررة في إطار أػحكاـ القانوف رقم 
 ات١تضمن التنازؿ عن الأملبؾ العقارية التابعة للقطاع العاـ.

لكن الإشكاؿ الذي يطرح في اتٟياة العملية حوؿ التكييف القانوني للعقود التوثيقية التي   
 تٔناسبة عملية بيع العقار بدوف ذكر أصل ات١لكية. تبـر
  3فكاف موقف المحكمة العليا ىو اعتبار ىذا العقد عقد لفيف.  

 ثانيا : العقود التصريحية 
  على استقباؿ التصريح من الطالب يقصد بها تلك العقود التي يقتصر فيها دور ات١وثق      

 . ىذا التصريح غتَ ت٥الف للقانوفف يحرر بشأنو عقد في قالب رتٝي متى كاو 
 يلي:ومن تٚلة العقود التصريحية ات١تعلقة بإثبات ات١لكية العقارية في التشريع العقاري اتٞزائري ما

                                                           
 .  135، 134، ص 2222، تٛدي باشا عمر، دراسات قانونية ت٥تلفة، دار ىومو، اتٞزائر 1
ا و ت٤كمة التنازع، طبعة تٛدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن ت٣لس الدولة و المحكمة العلي 2

  .23، ص2212، دار ىومو، اتٞزائر، 11
3
  .146صتٛدي باشا عمر، دراسات قانونية ت٥تلفة، مرجع سابق،   
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الأداة الفنية لشهر حق الإرث في ت٣موعة البطاقات ىي الوسيلة و  ( الشهادة التوثيقية :1
انتقاؿ ات١لكية العقارية من ات١الك إفُ العقارية عن طريق شهادة تٖرر من قبل ات١وثق، تفيد 

 فالفريضة في العقد التصريحي الذي يكوف ىدفو تأسيس اتٟالة ات١دنية 1،الورثة أو ات١وصى ت٢م
حيث  2،ونسب ت٥تلف ذوي اتٟقوؽ في تركة ات٢الك، لأجل تٖديد حصص كل واحد منهم

   ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ  74/75من الأمر  02فقرة  15نصت عليها ات١ادة 
ات١تعلق  76/63 نفيذي رقممن ات١رسوـ الت 91و 39ادة ات١وتأسيس السجل العقاري، و 

 بتأسيس السجل العقاري.
إفُ قرار لتعريفو نرجع و  ،: يعد عقد اللفيف من العقود التوثيقية التصريحية( عقد اللفيف 2

 13/10/1985إذ جاء فيو : )حيث أف العقد ات١ؤرخ في  113840المحكمة العليا رقم 
ليس عقدا رتٝيا رغم تٖريره بواسطة موثق لأنو اكتفى بقيد اتفاؽ الأطراؼ فقط، وفَ يتم 

ت٢ذا فالأمر يتعلق تٔجرد  ،تسجيلو أو شهره، وليس لو رقما تسلسليا، ولا يحمل رقم الفهرس
 3يعتبر تٔثابة عقد عرفي (.عقد لفيف 

 الفرع الثاني : السندات الإدارية 
يقصد بالسندات الإدارية في ىذا ات١قاـ تلك الوثائق التي تٖررىا الإدارة العمومية تٔناسبة        

 وتنقسم إفُ صنفتُ هما : ،التصرؼ في ملكيتها العقارية لفائدة الغتَ
 أولا : العقود الإدارية 

 الإدارية ثانيا : القرارات
 
 

                                                           
  .229، ص 2222، اتٞزائر، وبة، دار ىومزروقي ليلى، تٛدي باشا عمر، ات١نازعات العقار   1
، ص 2223الديواف الوطتٍ للؤشغاؿ التًبوية، اتٞزائر،الطبعة الأوفُ،  ت٣يد خلفوني، نظاـ الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري،  2

115. 
3
 . 35تٛدي باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، مرجع سابق، ص    
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 أولا : العقود الإدارية
اقد، فتبـر عقود للئدارة في سبيل نقل أملبكها العقارية للغتَ أف تلجأ إفُ طريق التع         

  الوطنيةات١لكية العقارية ات١لحقة بالأملبؾ في  ىذه العقود تٓصوص التصرؼ وتأتي1،إدارية
 العقارات١ستفيد من الإدارة بصفتو موثق و ـ بتُ ت٦ثل ويكوف ذلك في شكل اتفاقية أو اتفاؽ يبر 

 يلي : وأىم ىذه العقود ما2 ،ات١راد اكتسابو 
 20/02/1974ات١ؤرخ في   74/26( عقود التنازؿ عن القطع الأرضية تٔقتضى الأمر 1

 ات١تضمن إنشاء احتياطات عقارية للبلديات.
ات١تضمن  07/02/1981ات١ؤرخ في   81/01( عقود التنازؿ المحررة طبقا لقانوف رقم 2

تٟرفي التابعة التنازؿ عن الأملبؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكتٍ أو ات١هتٍ أو التجاري أو ا
الأجهزة و ت سات وات٢يئاالتسيتَ العقاري، وات١ؤسالمحلية، ومكاتب التًقية و  للدولة، واتٞماعات

 العمومية.
 التنازؿ وشروط للتنازؿ عليها،لة ىذا القانوف أنواع العقارات القاب حدد وقد       

للمستفيدين منها، وكيفيات تقويم قيمة الأملبؾ، والإجراءات الواجب إتباعها في دراسة 
طلبات الشاغلتُ للعقارات من طرؼ تٞاف أنشأت ت٢ذا الغرض على مستوى الدائرة و الولاية 

 وعلى ات١ستوى الوطتٍ، وتٖرير عقود للمستفيدين.
للولاية، وىو  العقاري فظأملبؾ الدولة واتٟ ديريةعقد إداري تٖرره مفالتنازؿ يتم تٔوجب   

 معفى من كل الرسوـ و اتٟقوؽ.
 شرعية :  ال غتَ عقار في إطار تسوية البناءات( العقد الإداري ات١تضمن بيع 3

 شرعية، وبسبب اتٟظر الذي فرض علىالغتَ أماـ انتشار الفوضى وكثرة البناءات            
 ، الأمر الذي أدى بات١شرع إفُ التدخل بإصدار 74/26اتٟضري تٔوجب الأمر رقم  العقار  

                                                           
1
  .51تٛدي باشا عمر، نقل ات١لكية العقارية، مرجع سابق، ص   
  .41ق، ص تٛدي باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، ات١رجع الساب 2
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اضي قواعد شغل الأر  ت، الذي يحدد انتقاليا13/08/19851ات١ؤرخ في  85/01الأمر رقم 
ات١ؤرخ في   85/212كما استحدث ات١شرع أيضا ات١رسوـ رقم ،قصد المحافظة عليها وتٛايتها

تسوية أوضاع الذين يشغلوف فعلب أراضي عمومية أو  الذي يحدد شروط 13/08/1985
شروط إقرار حقوقهم في تَ مطابقة للقواعد ات١عموؿ بها و ة كانت ت٤ل عقود أو مباني غصاخ

حيث تتوفُ إجراءات التسوية تٞنتا الدائرة و الولاية، وفي حالة قبوؿ التسوية 2،التملك و السكن
 يحرر من طرؼ مدير أملبؾ الدولة ل عقد رتٝيتصدر قرارىا بالتسوية، ويتم إفراغو في شك

 .كر عبارة تسوية الوضعية في العقدمن ىذا ات١رسوـ مع ذ  12طبقا للمادة 
 13/08/1983ات١ؤرخ في   83/18( عقود الاستصلبح التي تبـر في ظل القانوف رقم 4 

 3.يازة ات١لكية العقارية الفلبحيةات١تعلق تْ
 ت الإدارية  اثانيا : القرار 

ت إدارية تنقل اتلجأ الإدارة أحيانا في سبيل تٖقيق ات١صلحة العامة إفُ إصدار قرار        
ومن تطبيقات القرارات الإدارية الناقلة للملكية تٔوجبها ملكية الغتَ إفُ رصيدىا العقاري، 

 العقارية ما يلي:
 27/04/1991ات١ؤرخ في   91/11قرار نزع ات١لكية للمنفعة العمومية في إطار القانوف رقم 

 الذي يحدد القواعد ات١تعلقة بنزع ات١لكية من أجل ات١نفعة العمومية.
منو: "يعد نزع ات١لكية من أجل ات١نفعة العمومية طريقة استثنائية  02إذ جاء في نص ات١ادة  

 4لاكتساب أملبؾ أو حقوؽ عقارية ".

                                                           
1
يحدد انتقاليات قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها وتٛايتها، اتٞريدة الرتٝية  13/28/1985أت١ؤرخ في  85/21الأمر   

  .34عدد 
  .75، ص 2223تٝاعتُ شامة، النظاـ القانوني اتٞزائري للتوجيو العقاري، دار ىومو، اتٞزائر،   2

3
  . 52، 51تٛدي باشا عمر، نقل ات١لكية العقارية، مرجع سابق، ص    
 يحدد القواعد ات١تعلقة بنزع ات١لكية من أجل ات١نفعة العمومية، 27/24/1991ات١ؤرخ في  91/11من قانوف رقم  22ات١ادة   4

 28/25/1991ات١ؤرخة في  21اتٞريدة الرتٝية العدد 
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ة الزراعية، وات١لغى ات١تضمن الثور  08/11/1971ات١ؤرخ في:  71/73كما أف الأمر        
 ات١تضمن التوجيو العقاري، كاف يخوؿ للدولة حق  90/25من القانوف رقم  75تٔوجب ات١ادة 

 1.وطتٍ للثورة الزراعيةاتٗاذ قرارات إدارية تتضمن تأميم الأراضي لفائدة الصندوؽ ال
     الفرع الثالث : السندات القضائية

 قد ا بطريق التصرؼ القانوني أو الواقعة ات١ادية، ذلك أنوإف نقل ات١لكية العقارية لا يتم دائم   
  يثور نزاع بتُ الأطراؼ حوؿ انتقاؿ ات١لكية أو أحقية كل واحد منهم فيها، ت٦ا يستوجب

 2.صل في ىذه ات١سائل ولبسط تٛايتهاعليهم اللجوء إفُ اتٞهات القضائية ات١ختصة للف
 و تنقسم السندات القضائية إفُ صنفتُ هما : 

 أولا :الأحكاـ القضائية
 ثانيا : العقود القضائية

 أولا : الأحكام القضائية 
تٖل ت٤ل  3تعد الأحكاـ القضائية الناقلة أو ات١عدلة للملكية العقارية تٔثابة سندات رتٝية       

لقوة  عقود ات١لكية ات١نصبة على عقار، ولا تكوف ت٢ا ىذه الصفة إلا إذا كانت نهائية حائزة
بالصيغة التنفيذية وىي  ةر و هأف تكوف ت٦ىا لطرؽ الطعن العادية و ذت١قضي فيو، باستنفاالشيء ا

تشمل كل الأحكاـ التي تكرس البيع اتٞبري، أو اتفاقية، أو واقعة مادية ترتب نقل ات١لكية 
كما أنو يجب إشهارىا حتى تكوف حجة على   ،أو تعديلها أو أي حق عيتٍ عقاري العقارية

من الأمر  14من القانوف ات١دني و ات١ادة  793و  165وذلك عملب بأحكاـ ات١ادتتُ  ،الغتَ
ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجل العقاري، وكذا ات١رسوـ  74/75
 .منو 99و  90ات١ادتتُ  ولا سيما 76/63

 ومن أىم ىذه الأحكاـ نذكر ما يلي : 
                                                           

1
  .52سابق، ص الرجع ات١ارية ات٠اصة، تٛدي باشا عمر، نقل ات١لكية العق  
 .44تٛدي باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، مرجع سابق، ص 2 

3
  .69، إثبات ات١لكية العقارية و اتٟقوؽ العينية العقارية، مرجع سابق، ص عبد اتٟفيظ بن عبيد   
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 :اتٟكم برسو ات١زاد  -1
من قانوف الإجراءات ات١دنية والإدارية على ما يلي " تنقل إفُ الراسي  762ات١ادة تنص        

حقوؽ ات١دين المحجوز عليها التي كانت لو على العقارات و/ أو اتٟقوؽ العينية ات١زاد كل  عليو
ا تبر حكم رسو ات١زاد سندالعقارية ات١باعة بات١زاد العلتٍ، وكذلك كل الارتفاقات العالقة بها،و يع

 . للملكية
 يتعتُ على المحضر القضائي قيد حكم رسو ات١زاد بالمحافظة العقارية من أجل إشهاره خلبؿو 

 1أجل شهرين من تاريخ صدوره ".

 :كم بتثبيت صحة العقد العرفياتٟ -2

 70/91كانت العقود العرفية تشكل سندات ملكية صحيحة قبل صدور الأمر رقم          
ات١تضمن مهنة التوثيق، حيث يدكن الاحتجاج بها أماـ اتٞهات  15/12/1970ات١ؤرخ في  

القضائية تطبيقا لأحكاـ القانوف ات١دني القديم "القانوف ات١دني الفرنسي " الذي كاف ساري 
يقوـ تٔقتضاه  البيع ىو اتفاؽ "منو على أف :  1582حيث نصت ات١ادة ، 2ات١فعوؿ آنذاؾ

 . "و يجوز أف يتم ذلك بعقد رتٝي أو عقد عرفي الآخر بدفع الثمن، أحد بتسليم شيء، و 

ات١ؤرخ في :  75/74لكن بعد تبتٍ اتٞزائر نظاـ الشهر العيتٍ تٔوجب الأمر رقم            
أصبح لزاما  ،ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجل العقاري 12/11/1975

على أصحاب العقود العرفية خاصة غتَ الثابتة التاريخ منها، اللجوء إفُ المحاكم قصد تثبيت 
 صحة العقد العرفي، لشهرىا فيما بعد تٔصلحة اتٟفظ العقاري. 

 و يتعتُ على القاضي قبل تثبيت صحة العقد العرفي التأكد ت٦ا يلي:

                                                           
ات١تضمن قانوف الإجراءات ات١دنية 2228براير ف 25ات١وافق  1429صفر 18ات١ؤرخ في  28/29من القانوف  762ات١ادة   1

 2228أفريل  23ات١ؤرخة في  21اتٞريدة الرتٝية العدد  والإدارية،
2
  .57إفُ  55تٛدي باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، مرجع سابق، ص   
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 "، إذ يجب على القاضي التأكد من ىوية( التحقق من "الشرط الشخصي لأطراؼ العقد1 

الازدياد        طنهم، تاريخ ومكافامو وذلك بتبياف أتٝائهم وألقابهم و  ت٤رري العقد العرفي،
 .اتٞنسيةو  ات١هنةو 

( أف يكوف العقار ات١بـر بشأنو العقد العرفي واقعا في بلدية فَ ت٘سسها بعد عملية ات١سح 2
 العقاري .

إبراـ العقد العرفي الذي يجب أف يكوف مبرما قبل تاريخ  ( الإستيثاؽ من تاريخ3
 حيز التطبيق. 70/91تاريخ دخوؿ قانوف التوثيق رقم  01/01/1971

 ( التثبت من توافر أركاف العقد ) التًاضي، المحل، الثمن، السبب (.4

 ( تٝاع شهود العقد و تٖرير ت٤ضر في ىذا الشأف.5

 طلب سند ملكية البائع الأصلي.( التأكد من أصل ات١لكية، و ذلك ب6

بعد و  ،و إذا استوفى ملف الطالب كل ىذه الشروط، يقوـ القاضي بتثبيت صحة العقد العرفي 
لحة بتسجيلو لدى مصلحة التسجيل والطابع تٔفتشية صتَورة اتٟكم نهائيا، يقوـ صاحب ات١ص

 1شهره بالمحافظة العقارية ات١ختصة. الضرائب، و 

 ائيةثانيا : العقود القض

لا سيما أماـ لتي تتم أماـ اتٞهات القضائية، و تعرؼ العقود القضائية بأنها تلك العقود ا     
وف العقارية و اتٟجوز العقارية ات١تعلقة بالرىبالمحاكم والمجالس القضائية، و  رؤساء كتاب الضبط

رؤساء كتاب الضبط  ت٤اضر ات١زايدات، وغتَىا من الإجراءات التي يقوـ بهاوت٤ضر ات١زايدات، و 
 ات١تصلة باتٟقوؽ العينية العقارية.و المحضرين، وت٤افظي البيع بات١زاد العلتٍ، و 

                                                           

 1
  .61إفُ 57تٛدي باشا عمر،تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، مرجع سابق، ص من  
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غتَ أف ىذه المحاضر التي أطلق عليها ات١شرع في قوانتُ ات١الية اسم العقود، تعد ت٣رد إجراءات   
القضائية ت٣ازا قرارات قضائية، أو في إطار ات١نازعات حكاـ و تدخل عادة في إطار التنفيذ لأ

  1حسب ىذا ات١فهوـ لا أكثر.

 70/91 المطلب الثاني : حجية البيع العقاري قبل وبعد صدور قانون التوثيق

إذا كاف الأصل في القوانتُ اتٟديثة ىو مبدأ حرية التعاقد استنادا ت١بدأ سلطاف الإرادة         
دتهما، إلا أنو لا يجوز مضمونو بإراتٖديد يدكن للمتعاقدين إبراـ أي عقد، و الذي تٔقتضاه 

 ىذا ات١بدأ إلا بناءا على نص خاص في القانوف. لىات٠روج ع

فيها القانوف ركن الشكلية واردة على سبيل الاستثناء  فالتصرفات القانونية التي يشتًط
أمثلة التصرفات التي تفرض فيها الشكلية ما نصت ومن  ،ولا تفرض إلا بوجود نص خاص

والذي دخل حيز التنفيذ في  15/12/1970الصادر في  2من قانوف التوثيق 12ة ات١اد عليو
حيث نصت ىذه ات١ادة على أنو " زيادة على العقود التي يأمر القانوف  ،01/01/1971

فإف العقود التي تتضمن نقل ملكية عقار أو حقوؽ عقارية أو  ،الرتٝي للشكلبإخضاعها 
من عناصرىا أو التخلي عن أسهم من شركة أو جزء  ت٤لبت تٕارية أو صناعية أو كل عنصر

عقود تسيتَ ت٤لبت تٕارية أو مؤسسات صناعية، يجب  أومنها أو عقود إيجار زراعية أو تٕارية 
 تٖت طائلة البطلبف أف تٖرر ىذه العقود في شكل رتٝي مع دفع الثمن إفُ ات١وثق ".

 324ن القانوف ات١دني تٖت رقم في مادة جديدة م 12ثم أدرج ات١شرع مضموف ىذه ات١ادة 
 .1مكرر 

                                                           

 .68، إثبات ات١لكية العقارية و اتٟقوؽ العينية العقارية في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص د اتٟفيظ بن عبيدعب1 
، ات١ؤرخة في 107التوثيق، الصادر باتٞريدة الرتٝية رقمات١تضمن قانوف  15/12/1970ات١ؤرخ في  70/91من قانوف  12ات١ادة   2

25/12/1970 
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لا تستطيع لوحدىا أف ترتب أثرىا القانوني الشكلية فإف الإرادة في ىذه العقود  ومن ثم
 بإفراغ التصرؼ القانوني في الشكل الرتٝي ، وذلكإلا بإضافة عنصر خارجي وىو الكتابة الرتٝية

ت٢ذا سنعافً  1البيع العقاري، القضاء في فرض الرتٝية من عدمها في لقد اختلفت مواقفو 
موقف القضاء من قاعدة الرتٝية قبل صدور قانوف التوثيق في فرع أوؿ، ثم موقف القضاء بعد 

 في فرع ثاني. 70/91قانوف التوثيق الأمر  صدور

  70/91الفرع الأول: البيع العقاري  قبل صدور الأمر 

فَ يشتًط ات١شرع  15/12/1970ات١ؤرخ في  70/91قبل صدور قانوف التوثيق الأمر 
في نقل ات١لكية العقارية وإثباتها توفر الشكل الرتٝي، بل يكفي الشكل العرفي تكريسا ت١بدأ 
الرضائية  الذي كاف يحكم ات١عاملبت العقارية في تلك اتٟقبة الزمنية، مع ضرورة توفر أركاف 

ت١وروث عن اولكن انتقاؿ ات١شرع من نظاـ الشهر الشخصي  ،سببوت٤ل و ضي العقد من ترا
ات١ؤرخ في  75/74اتٟقبة الاستعمارية إفُ نظاـ الشهر العيتٍ ات١ستحدث تٔوجب الأمر 

ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري والنصوص  12/11/1975
دفع السلطة  زتو شهر ات١متلكات العقارية،كيالتنظيمية ات١تخذة لتطبيقو، والذي أساسو ور 

التنفيذية إفُ التدخل ثلبث مرات عن طريق التنظيم لتصحيح العقود العرفية الثابتة التاريخ 
 وذلك على النحو التافِ:

ات١عدؿ وات١تمم للمرسوـ رقم  13/09/1980ات١ؤرخ في  80/210تٔقتضى ات١رسوـ رقم  أولا :
تٔوجب ىذا ات١رسوـ ت١تعلق بتأسيس السجل العقاري، و ا 25/03/1976ات١ؤرخ في  76/63

صيغتها الشرعية وبذلك  01/03/1961اكتسبت العقود العرفية الثابتة التاريخ المحررة قبل 
أعفيت من مبدأ الأثر الإضافي للشهر أو ما يعرؼ بالشهر ات١سبق ات١فروض تْكم نص ات١ادة 

                                                           
  .55الرتٝية في العقود ات١دنية، مرجع سابق، ص رشيد بومعزة، الشكلية   1
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يدكن القياـ بأي إجراء للئشهار في ت٤افظة والتي نصت على أنو " لا  من ىذا ات١رسوـ 881
عقارية في حالة عدـ وجود إشهار مسبق أو مقارف للعقد أو القرار القضائي أو لشهادة 

 الانتقاؿ عن طريق الوفاة يثبت حق ات١تصرؼ أو صاحب اتٟق الأختَ ".

إشهادا من  وقامت المحاكم في ىذه الفتًة بتثبيت صحة ىذه العقود العرفية بعد تقديم الأطراؼ
البلدية يثبت أف العقار لا يدخل ضمن صندوؽ الثورة الزراعية أو الاحتياطات العقارية ت٘هيدا 

 2لشهرىا في المحافظة العقارية.

ات١عدؿ وات١تمم  1993 ماي 19ات١ؤرخ في  93/123تٔقتضى ات١رسوـ التنفيذي رقم  ثانيا :
ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري، والذي تم تٔوجبو ت٘ديد فتًة  76/63للمرسوـ رقم 

وعليو اكتسبت العقود العرفية الثابتة التاريخ المحررة ، 01/01/1971 إفُ 01/03/1981
صيغتها الرتٝية، دوف حاجة للجوء إفُ اتٞهات القضائية لغرض  1971قبل أوؿ جانفي 

ا كما كاف الشأف سابقا، إذ يكفي اللجوء إفُ ات١وثق لتحرير عقد إيداع بشأنها يتم شهره إشهارى
وعلى ضوء ذلك أعفيت من الإشهار ات١سبق الذي كاف مفروض ، بالمحافظة العقارية ات١ختصة

 ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري. 76/63من ات١رسوـ  88تْكم نص ات١ادة 

الذي جاء ليصحح العقود العرفية  30/06/1976ي ات١ؤرخ في الرئاس ات١نشور تٔقتضى ثالثا :
القانوف  تاريخ العمل بقانوف الاحتياطات العقارية 05/03/1974الثابتة التاريخ وات١برمة قبل 

حيث سن ىذا ات١نشور إجراءات خاصة كلف  تٔوجبها المحاكم بإجراء تٖقيق  74/26رقم 
 للمتقاضتُ عن صحة البيع ومدى توفر أركانو.

لكن ىذا ات١نشور الرئاسي فَ يلق صدى أماـ المحاكم باعتباره لا يقيد القاضي كونو 
ات١تعلق  20/02/1974ات١ؤرخ في  74/26يحمل وجهة نظر اتٟكومة في تأويل الأمر رقم 

                                                           
  ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري 25/23/1976ات١ؤرخ في  76/63من ات١رسوـ رقم  88ات١ادة  1

2
 22تٛدي باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، مرجع سابق، ص    
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ات١ؤرخ في  70/91أنو تٕاىل ت٘اما الأمر رقم  كما ،للبلدية بالاحتياطات العقارية
لصحة ات١عاملبت العقارية إفراغها في الشكل أوجب ق الذي ات١تعلق بالتوثي 15/12/1970

 ات١وثق تٖت طائلة البطلبف.  الثمن لدىالرتٝي ودفع 

أما بالنسبة للعقود العرفية غتَ الثابتة التاريخ فإنو لا يدكن إثبات حجيتها إلا عن طريق 
لبؾ الوطنية بتاريخ الصادرة عن ات١ديرية العامة للؤم 1251القضاء، وىو ما أكدتو ات١ذكرة رقم 

وكذا القرار الصادر عن الغرفة العقارية للمحكمة العليا تٖت رقم  29/03/1994،1
" إف قضاة المجلس بقضائهم بإلزاـ الطاعنتُ باتٟضور   26/04/2000ات١ؤرخ في  198674

 01/07/1963أماـ ات١وثق لتحرير عقد رتٝي عن البيع ات١نعقد تٔوجب عقد عرفي مؤرخ في 
 صحيح القانوف "طبقوا 

لكن على القاضي وقبل تثبيت صحة البيع العرفي التأكد من تاريخ إبراـ العقد تٖت طائلة 
 2بطلبف حكمو.

  70/91بعد صدور الأمر  البيع العقاريالفرع الثاني: 

من الأمر  12موجب ات١ادة بر في ىذه ات١رحلة، فآخلقد عرؼ موقف القضاء منعرجا 
ية ىي السندات الوحيدة الناقلة للملكية والقابلة للبحتجاج بها أصبحت العقود الرتٝ 70/91

في ات١عاملبت العقارية، واستبعدت بذلك صراحة العقود العرفية من وسائل الإثبات كلما تعلق 
 3الأمر تٔعاملة عقارية.

 أف اجتهاد المحكمة العليا انقسم إفُ اتٕاىتُ ت٥تلفتُ : إلا         

                                                           
  24تٛدي باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، مرجع سابق، ص  1
 
  ، غتَ منشور، نقلب عن26/24/2222الصادر عن الغرفة العقارية للمحكمة العليا، مؤرخ في  198674قرار رقم  2

 24تٛدي باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، مرجع سابق، ص 
3
  2223 ، مذكرة ماجيستتَ، جامعة اتٞزائر،(دراسة تٖليلية )نسيمة حشود، الشكلية في البيع العقاري    
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تٔجرد تبادؿ إيجاب وقبوؿ وتٖديد الثمن وأف  آثاره يرى أف البيع ينتج الاتجاه الأول :
ما ىي سوى  1مكرر  324وات١ادة  70/91من الأمر  12ات١ادة فرضتها  الإجراءات التي

تلزماف البائع بنقل ملكية ات١بيع إفُ  361و  351إجراءات لإت٘اـ العقد، فضلب أف ات١ادتتُ 
 شأنو أف يجعل نقل ات١لكية عستَا أو مستحيلب. كل ما منات١شتًي والامتناع عن  

فحسب ىذا الاتٕاه الرتٝية ليست ضرورية لنقل ات١لكية والقاضي يدكنو أف يقضي 
بصحة البيع العرفي ويأمر بإت٧ازه في قالب رتٝي وأف يقرر في حالة امتناع ات١طلوب أي في حالة 

 1قاـ العقد الرتٝي .امتناع البائع عن إت٘اـ إجراءات البيع أف يقوـ اتٟكم م

الصادر  61-324ويتجلى رأي ىذا الاتٕاه في قرارات عديدة من بينها القرار رقم 
" حيث أنو يتبتُ من القرار ات١طعوف فيو  فيو عن الغرفة ات١دنية  إذ جاء 19/11/1990بتاريخ 

ؿ واعتبروه صحيحا من خلب 09/04/1981أف قضاة ات١وضوع ناقشوا العقد العرفي المحرر في 
-72الشروط ات١نظمة لو، وت١ا كاف العقد العرفي صحيح وأنشأ التزاماتو بتُ الطرفتُ وفقا للمواد 

قانوف مدني وأف ات١لكية القائمة وأف ات١شرع أراد أف يعطي للعقود العرفية مكانة  351-361
  .قانوف مصدر التزامات بتُ الأطراؼفي ات١عاملبت القانونية لأنو يشكل في نظر ال

وأماـ ىذه الظروؼ فإف قضاة ات١وضوع أصابوا عندما أعلنوا صحة العقد العرفي وصرؼ 
 2 الأطراؼ لإت٘اـ إجراءات البيع ."

وردت في الفصل الأوؿ  1مكرر  324ويدعم أصحاب ىذا الاتٕاه رأيهم بأف ات١ادة 
ات١دني، تٔا يعتٍ  ات١عنوف ) الإثبات بالكتابة ( من الباب السادس ) إثبات الالتزاـ ( من التقنتُ

                                                           
 . 57، مرجع سابق، ص الشكلية الرتٝية في العقود ات١دنيةرشيد بومعزة،    1
، غتَ منشور، نقلب عن رشيد بومعزة، مرجع 19/11/1992الصادر عن الغرفة ات١دنية، ات١ؤرخ في  61324القرار رقم   2

 57ص،سابق
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كذلك التعبتَ الذي استعملو ات١شرع 1 ،أف شرط الكتابة الرتٝية يتعلق بإثبات العقد لا بانعقاده
من قانوف ات١دني الذي جاء في فقرتها الثانية ما يلي " كما يجب تٖت  1مكرر 324في ات١ادة 

فيتضح من خلبؿ ات١ادة  ،طائلة البطلبف إثبات العقود ات١ؤسسة أو ات١عدلة للشركة بعقد رتٝي"
 أف ات١سألة تتعلق بإثبات التصرؼ القانوني بواسطة عقد رتٝي. 

 12وات١ادة  1مكرر  324يرى أف الشكلية الرتٝية ات١فروضة تْكم نص ات١ادة  الاتجاه الثاني :
فعملية البيع لا وجود   ،من قانوف التوثيق ىي ركن من أركاف البيع العقاري لا ت٣رد شرط ت٘اـ

ومن بتُ القرارات الصادرة عن المحكمة العليا التي تعتبر الشكلية الرتٝية ركنا من أركاف العقد  ،ت٢ا
الصادر عن الغرفة العقارية للمحكمة العليا تٖت  القرار2، يتًتب على تٗلفها البطلبف ات١طلق

" من ات١قرر أف العقود التي يأمر القانوف  23/05/1997ات١ؤرخ في  148541رقم 
 ا للشكل الرتٝي يجب أف تٖرر على ىذا الشكل تٖت طائلة البطلبف. بإخضاعه

فإف القرار ات١طعوف فيو فَ يخرؽ القانوف وفَ يخالف الاجتهاد القضائي للمحكمة العليا  ومن ثم
، ات١كرس تٔوجب 18/02/1997ات١ؤرخ في  136156الذي أعيد النظر فيو تٔوجب القرار 

 من القانوف ات١دني فيما يخص العقود العرفية. 1مكرر 324ات١ادة 

لعرفي للقطعة الأرضية ات١شاعة بتُ الورثة، فإنهم طبقوا وأف قضاة المجلس ت١ا قضوا ببطلبف البيع ا
 3صحيح القانوف. "

وأماـ ىذا التضارب في اجتهادات المحاكم القضائية والإشكالات ات١طروحة عن تطبيق 
القواعد القانونية تٓصوص الرتٝية، فقد استدعى ذلك انعقاد الغرؼ المجتمعة بالمحكمة العليا 

                                                           
، ص 1997، اتٞزائر، 3رقم  35ية، الاقتصادية والسياسية ،ج علي فيلبفِ، الشكلية في العقود، المجلة اتٞزائرية للعلوـ القانون  1

725. 
 . 25تٛدي باشا عمر، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، مرجع سابق، ص  2

، نقلب عن تٛدي باشا عمر، 183، ص 21، عدد  1997ت٣لة قضائية 23/25/1997ات١ؤرخ في  148541القرار رقم 3  
  .25ص مرجع سابق، 
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" من ات١قرر  18/02/1997ات١ؤرخ في  136156رض ات١لف رقم للنظر فيو وذلك تٔناسبة ع
كل تنازؿ عن ت٤ل تٕاري ولو كاف معلقا أعم   ، وبصفةأف كل بيع اختياري أو وعد بالبيعقانونا 

 .إثباتو بعقد رتٝي وإلا كاف باطلبيجب  آخر صادر تٔوجب عقد من نوع أو على شرط

مر القانوف بإخضاعها إفُ الشكل الرتٝي يجب من ات١قرر أيضا أنو زيادة على العقود التي يأ
تٖت طائلة البطلبف تٖرير العقود التي تتضمن نقل ملكية عقار أو حقوؽ عقارية أو ت٤لبت 

 تٕارية أو صناعية أو كل عنصر من عناصرىا يجب أف يحرر على الشكل الرتٝي .

ل العقد في حالة بطلبف العقد إفُ اتٟالة التي كانا عليها قب أف يعاد ات١تعاقدافومن ات١قرر أيضا 
 1وإبطالو."

ولقد تم التأكيد كذلك على الرتٝية في القرار الصادر عن ت٣لس الدولة تٖت رقم 
 324ما يلي " إف ات١ادة  حيث جاء في القرار 26/04/2000الصادر بتاريخ  210419

الثمن للموثق  توجب تٖرير العقود الناقلة للملكية العقارية في الشكل الرتٝي مع دفع 1مكرر
وأف الرسالة المحتج بها والعقد العرفي لا يعد عقد بيع من جهة، ومن جهة أخرى لا يدكن 
الاستجابة لطلب ات١ستأنفتُ الرامي إفُ توجيو أوامر الإدارة وات١تمثلة في إت٘اـ إجراءات البيع 

 2والشهر للعقد ..."

المجتمعة يتعلق تٔدى حجية وتٕدر الإشارة إفُ أف اتٟل القانوني الذي أعطتو الغرؼ 
العقود العرفية التي تتضمن بيع المحلبت التجارية، لكن يدكن توسيع نطاؽ ىذا القرار ليشمل 

قانوف مدني، خاصة تلك ات١تعلقة  1مكرر  324أيضا تٚيع ات١عاملبت الواردة في صلب ات١ادة 
 ببيع العقارات ات١بنية وغتَ ات١بنية.

                                                           
، نقلب عن تٛدي باشا عمر،تٛاية 12ص، 21، عدد1997، ت٣لة قضائية 18/22/1997ات١ؤرخ في  136156القرار رقم  1

 . 25ات١لكية العقارية ات٠اصة، ص 
في ات١نازعات العقارية، ت٤اضرة ألقيت بأياـ دراسية  الإداريبوصوؼ موسى ت٤افظ دولة مساعد لمجلس الدولة ، دور القاضي   2

 29، ص 2، عدد 2222لس الدولة، بوىراف،  ت٣
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جاء في الوقت  18/02/1997ات١ؤرخ في  136156وخلبصة القوؿ أف القرار 
 على ضرورة التطبيق وللتأكيدات١ناسب لتوحيد الاجتهاد القضائي في نقطة قانونية حساسة، 

خطوة جديدة لتعزيز دولة القانوف، لكونو يفرض على ات١واطنتُ  كما يعتبر  ،للقانوف السليم
وقهم وحقوؽ الدولة التي حرمت احتًاـ الشكل الرتٝي في ات١عاملبت العقارية حفاظا على حق

 1فتًة من الزمن من إيرادات ىامة.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 42، ص 1997بوعروج، التعليق على قرار المحكمة العليا، ت٣لة الاجتهاد القضائي للغرؼ التجارية والبحرية، عدد  حساف 1
 
 



 ]اكتب نصاً[

 

57 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ]اكتب نصاً[

 

58 

 

 الفصل الثاني : إجراءات انتقال الملكية في البيوع العقارية

عن طريق عقد البيع يتم عن طريق إجرائيتُ أساستُ، يتمثل  إف انتقاؿ ات١لكية العقارية
لتحصيل حقوؽ  الإجراء الأوؿ في تسجيل العقد لدى مفتشية التسجيل تٔديرية الضرائب

 ات١تضمن قانوف التسجيل.  76/105من الأمر رقم  82طبقا لنص ات١ادة  التسجيل

قاري، وىو إجراء ضروري حيث أما الإجراء الثاني فيتمثل في شهر العقد في المحافظة الع 
أف ات١شرع اتٞزائري علق انتقاؿ ات١لكية في البيوع العقارية على عملية الشهر العقاري، طبقا لنص 

ات١تضمن إعداد مسح  75/74من الأمر رقم  16من القانوف ات١دني وات١ادة  793ات١ادة 
فُ مبحثتُ: ات١بحث الأراضي وتأسيس السجل العقاري، من ىذا ات١نطلق قسمنا ىذا الفصل إ
 الأوؿ نخصصو إفُ التسجيل، أما الفصل الثاني فنخصصو للشهر العقاري.

 سجيل العقاريــــــــ: التحث الأول ـــــــالمب

ات١لكية ىي حق التمتع والتصرؼ في الأشياء بشرط أف لا تستعمل استعمالا تٖرمو  إف
 من القانوف ات١دني. 674القوانتُ والأنظمة وفقا ت١ا نصت عليو ات١ادة 

تتنوع وتٗتلف، ومن ضمن أنواعها ات١لكية العقارية  –ات١لكية  –إلا أف ىذه الأختَة          
العقار الذي يستطيع تٔوجبها أف يستعملو أو يستغلو ويتصرؼ التي ت٘نح سلطة مباشرة لصاحب 

بد من إتباع إجراءات قانونية وتنظيمية لنقل ات١لكية ن حدود القوانتُ والأنظمة، أي لافيو ضم
العقارية ومن بينها إجراءات التسجيل كمرحلة أولية لشهر التصرفات العقارية التي تثبت ىذا 

فيو مفهوـ عملية التسجيل  اوؿنتنذا ات١بحث إفُ مطلبتُ الأوؿ من ىذا ات١نطلق قسمنا ى، لالنق
 فيو الإجراءات ات١تبعة في عملية التسجيل. درسنالعقاري، أما ات١طلب الثاني ف
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 المطلب الأول : مفهوم عملية التسجيل العقاري

تضمن قانوف التسجيل ت٣موعة من ات١بادئ والتنظيمات التي تستَ حقوؽ التسجيل 
وقائع قانونية ينشا عنها اتٟق سواء كانت مادية، مثل حالة الوفاة والوصية، أو على أساس 

 تصرفات قانونية كالبيع والإيجار والقسمة وغتَىا من التصرفات.

فتداوؿ الأمواؿ خاصة العقارية منها تٗضع لإجراءات قانونية وتنظيمية، من بينها 
 ملية وات١تمثلة في مفتشية التسجيلصلحة القائمة على ىذه العات١التسجيل للعقارات لدى 

 .تٔديرية الضرائب

 الفرع الأول : تعريف التسجيل العقاري

جامعا مانعا للتسجيل العقاري واكتفى ببياف أهميتو  فَ يضع ات١شرع اتٞزائري تعريفا
على أنو " إجراء يتم من  منهم وإجراءاتو، وت١صطلح التسجيل عدة تعاريف، فيعرفو البعض

 طرؼ موظف عمومي مكلف بالتسجيل حسب كيفيات ت٤ددة تٔوجب القانوف".

بأنو " إجراء جبائي يرتكز على تسجيل بعض العقود في  منهم كما عرفو البعض
 سجلبت رتٝية بشرط دفع حقوؽ ملبئمة للئدارة ات١كلفة بهذه ات١همة".

ء يقوـ بو موظف عمومي طبقا لإجراءات ت٥تلفة بأنو " إجرامنهم كما يعرفو البعض الأخر 
تهدؼ إفُ تٖليل التصرؼ القانوني وإظهارىا في دفاتر ت٥تلفة، وحسب ىذا التحليل يدكن أف 

 1 يتم تٖصيل الضريبة".

                                                           
بوقرة العمرية، التسجيل العقاري لدى مفتشية التسجيل والطابع، مذكرة ماجستتَ، جامعة سعد دحلب، كلية اتٟقوؽ، البليدة،   1

 8، ص 2007
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من خلبؿ ىذه التعاريف يدكن استخلبص تعريف لتسجيل العقاري على أنو " إجراء 
ونا بتسجيل تٚيع التصرفات القانونية مقابل دفع إداري يقوـ بو موظف عمومي يكوف مؤىلب قان

 حقوؽ التسجيل".

 تتمثل في ما يلي:صائص قانونية خ وللتسجيل العقاري

زارة ات١الية وت٢ا حيث يتم على مستوى إدارة عمومية تابعة سلميا إفُ و إجراء إداري:   -1
 ، تتمثل في مفتشية التسجيل تٔديرية الضرائب.اختصاص إقليمي

: فعميلة التسجيل يقوـ بها مفتش التسجيل طبقا للمادة موظف عمومييقوم بو   -2
ات١تعلق بالتسجيل، ولا يجوز لأي موظف عمومي أخر  105-76من قانوف   180

ليست لو صفة مفتش التسجيل القياـ بهذا الإجراء، ويقع التصرؼ في ىذه اتٟالة تٖت 
 طائلة البطلبف.

يل يقوـ باقتطاع اتٟقوؽ في شكل نقدي ونقصد بو أف مفتش التسج إجراء بمقابل:  -3
 .وىدا تٕسيدا ت١بدأ العدالة وات١ساهمة في تغطية الأعباء العامة للدوؿ

  ونقصد بالطابع الإجباري ىو إجبار ات١كلف بدفع ذو طابع إجباري ونهائي :   -4

حقوؽ التسجيل للئدارة، وفي ىذا الشكل يبرز دور مبدأ سيادة الدولة لأف حقوؽ التسجيل 
ىي تٔثابة ضريبة أحادية صادرة عن  الدولة، وفي حالة التخلف عن دفعها يتعرض ات١كلف بها 

 لعقوبات جبائية بهدؼ إلزامو بدفعها.

نصت  ما 1قوقو وىذاويدكن ت١فتش التسجيل أف يرفض إجراء التسجيل إفُ غاية دفع ح  
 " إف دفع رسوـ العقود التي يجب تسجيلها  105-76من قانوف التسجيل رقم  82عليو ات١ادة 

 
                                                           

،  2011، اتٞزائر، 3دوة أسيا، راموؿ خالد، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع اتٞزائري، دار ىومو، ط 1
   20ص 
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 1تستخلص قبل ت٘اـ الإجراءات" .

 الفرع الثاني :  أىمية تسجيل العقارات

الدولة، فهي تعتبر موردا تٖصيل أتاوة لصافٌ خزينة إف لتسجيل العقارات أهمية كبتَة في 
للخزينة العامة فضلب عن دورىا في ات١يادين الاقتصادية والاجتماعية والسياسية للدولة.  أساسيا

 ، نبينها على التفصيل التافِ:قق أغراض جبائية وأغراض قانونيةفتسجيل العقارات يح

 أولا: الأغراض الجبائية لتسجيل العقارات

يود استعماؿ إف عملية التسجيل تتم مقابل اقتطاع حقوؽ يدفعها الشخص الذي 
ات٠دمات ات٠اضعة ت٢ذا النوع من اتٞباية العقارية، والتي بدورىا أصبحت كمورد أساسي لتغطية 
جزء من النفقات العامة للدولة، والتي تطورت أكثر وأصبحت تٖقق أىدافا سياسية واقتصادية 

 واجتماعية. 

 الهدف المالي : - أ
 لإيراد ات١افِ، تْيث تعتبر حقوؽإف ات٢دؼ الأساسي من تسجيل العقارات ىو تٖقيق ا   

علق بنقل ملكية يت عتمد عليها خزينة الدولة سيما ماالتي ت من أىم الضرائب التسجيل
فهي تٖقق عائدا ت١صلحة الدولة، وإيرادات ت٘ويل ات٠زينة العمومية ت١واجهة  العقارات، ومن ثم

ملية التسجيل التحصيلي ىذا، فعالنفقات من أجل تسيتَ ات١رافق العامة بالإضافة إفُ دورىا 
 .2إحصاء ات١متلكاتب تسمح أيضا للدولة 

كما يظهر ات٢دؼ ات١افِ جليا من خلبؿ التعديلبت ات١تكررة التي تطرأ على قانوف       
 التسجيل، حيث يعدؿ ويتمم مرتتُ في السنة تٔوجب قانوف ات١الية الأوؿ والتكميلي.

                                                           

يتضمن قانوف  1976ديسمبر 9ات١وافق ؿ  1396ذي اتٟجة عاـ  17ات١ؤرخ في  105-76من الأمر رقم  82 ات١ادة 1  
 . 18/12/1976ات١ؤرخة في  81التسجيل، اتٞريدة الرتٝية العدد 

 .30، ص 2003ت٤مد عباس ت٤رزي، اقتصاديات اتٞباية والضرائب، دار ىومو، اتٞزائر،  2
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 الهدف الاقتصادي: - ب

يعتبر جانب الإيرادات وسيلة الدولة التي ت٘كنو من تغطية النفقات العامة، فتتنوع 
الإيرادات تبعا لتنوع مصادرىا واختلبؼ طبيعتها، حيث تعتبر الضريبة أىم مصدر ت٢ذه 
الإيرادات في الاقتصاديات ات١عاصرة، فضلب عن دورىا كأداة رئيسية للسياسة ات١الية للتحكم في 

ادي، ومن بتُ ىذه الضرائب ضريبة التسجيل التي تعد من أىم رأس ات١اؿ النشاط الاقتص
وذلك من أجل الوصوؿ إفُ حالة الاستقرار الاقتصادي وتٖقيق التوازف، لذلك يستوجب في 
تقدير حقوؽ التسجيل وضبطها مراعاة البينة الاقتصادية للبلبد، كما أف تلك الإعفاءات 

عض القطاعات ما ىي إلا مؤشر لتشجيع الاستثمار وبالتافِ اتٞبائية والامتيازات ات١منوحة لب
 1تطوير الاقتصاد. 

 الهدف الاجتماعي : - ت

، حيث أف إف نظرة الفرد اتٞزائري للضريبة التي اكتسبها عبر اتٟقبة الاستعمارية فَ تتغتَ
للجباية  زالوا يعتقدوف أف خروج الاستعمار من اتٞزائر يعتٍ الإلغاء الكليالكثتَ من ات١واطنتُ لا

باعتبارىا إحدى أدوات السيطرة الاستعمارية، غتَ مدركتُ دور تلك الأمواؿ وضرورتها لقياـ 
 الدولة اتٞزائرية بوظائفها.

إذ تعتبر الضريبة وسيلة أساسية لتًسيخ العدالة الاجتماعية وت٘كتُ الدولة من مواجهة 
 2لتعليم، الصحة.الأعباء الضخمة التي تتحملها وبات٠صوص في ميادين البناء، ا

لذلك فإف حقوؽ التسجيل تستخدـ من أجل ات١ساهمة في توزيع الدخل الوطتٍ، ت٦ا 
ل على الأغنياء وتٗصيصو لزيادة دخ يتفق والعدالة الاجتماعية، ففي حالة فرض رسم مرتفع

                                                           

ت وجبايتها في اتٞزائر، مذكرة نهاية الدراسة لنيل شهادة الدراسات العليا في  الوافي مراد، العقار ، ا كاسح لعور،عبد العزيز    1  
  122، ص  1998-1994ات١الية،  ات١عهد الوطتٍ للمالية ، القليعة ،

  05، ص  2005أمزياف عزيز، ات١نازعات اتٞبائية في التشريع اتٞزائري ، دار ات٢دى، اتٞزائر،  2 
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زيع الفقراء، يكوف بهدؼ إزالة الفوارؽ الاجتماعية وتٖقيق الرفاىية العامة، أي ات١قصود إعادة تو 
 الدخل الوطتٍ بتُ ت٥تلف الشرائح والطبقات الاجتماعية.

 ثانيا: الأغراض القانونية لتسجيل العقارات

 جيل العقارات وىو الدور الأساسيإضافة إفُ الدور اتٞبائي التمويلي الذي بلغو تس
ية فهو ىناؾ أهمية أخرى قانونية، باعتبار إجراء التسجيل مرحلة من مراحل انتقاؿ ات١لكية العقار 

 يتوسط مرحلة التوثيق والإشهار العقاري.

من القانوف ات١دني على أنو " نفقات التسجيل  393فقد نص ات١شرع اتٞزائري في ات١ادة 
فَ تكن ىناؾ نصوص قانونية  والطابع ورسوـ الإعلبف العقاري والتوثيق وغتَىا على ات١شتًي ما

  تقضي بغتَ ذلك".

تثبت نقل  من الإجراءات الضرورية والأساسية لعملية الشهر التي وبالتافِ فإجراء التسجيل يعتبر
طبقا ات التي أخضعها القانوف للتسجيل وعليو لابد من إجراء التسجيل بالنسبة للتصرف ات١لكية،

" يدكن لكل شخص حيث نصت على ما يلي:من قانوف التوجيو العقاري  39لنص ات١ادة 
 في ، يدارس26/09/1975ات١ؤرخ في  75/58من الأمر رقم   823حسب مفهوـ ات١ادة

ات٠اصة التي تٖرر عقودىا ملكية مستمرة وغتَ متقطعة وىادئة وعلنية لا تشوبها شبهة أف  ات١لكية
  يحصل على سند حيازي يسمى شهادة اتٟيازة وىي تٗضع لشكليات التسجيل والإشهار

وىنا يظهر شرط  ،1اضي"العقاري وذلك في ات١ناطق التي فَ يتم فيها إعداد سجل مسح الأر 
 التسجيل قبل الشهر.

ات١تعلق بالنشاط العقاري والتي  93/03من ات١رسوـ التشريعي  12كذلك نص ات١ادة      
 تشتًط أف يخضع عقد البيع بناءا على التصاميم للشكليات القانونية في التسجيل والإشهار.

                                                           
ات١ؤرخة  49، اتٞريدة الرتٝية العدد ات١تضمن قانوف التوجيو العقاري 1990نوفمبر  18ات١ؤرخ في  90/25من قانوف  39 ات١ادة 1

  .18/11/1990في 
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من قانوف التوجيو العقاري على أف تثبيت ات١لكية ات٠اصة  1 29كما تنص ات١ادة 
ع لقواعد الإشهار العقاري ومن للؤملبؾ العقارية واتٟقوؽ العقارية يكوف طبقا لعقد رتٝي خاض

 بالضرورة تسجيل العقد من طرؼ ات١كلف بالتسجيل لدى مفتشية الطابع والتسجيل. ثم

لعقود العرفية ات١نصبة على التصرفات ومن ثم فالتسجيل العقارات أهمية بالنسبة ل 
، حيث أصبحت العقود  90/25والقانوف  70/91العقارية وىذا قبل صدور قانوف التوثيق 

العرفية الآف  ليست ت٢ا أية حجة إثبات للملكية العقارية، بل أضحت العقود ات١تعلقة بالعقار 
 العقاري لإثبات ات١لكية.لتسجيل ىي عقود شكلية لابد من ا

فيما يخص العقود العرفية غتَ الثابتة التاريخ فإنو يجب إحالتها للعدالة لتبث فيها وفي  أما
مدى صحتها، فإذا قضى اتٟكم بثبوتها، يضحى اتٟكم قائما ت٤ل العقد العرفي، ويجب إفراغ 

 تسجيلو وشهره ليضحى أصلب للملكية. بصفة رتٝية من قبل ات١وثق ومن ثمالعقد 

بأف التصرفات ات١نصبة على العقار والتي تكوف ضمن عقد عرفي كما أنو يجب التذكتَ 
 2ومقتطع حولو رسوـ التسجيل، يدكن إعادة تسجيلها دوف الالتزاـ بدفع رسوـ أخرى. مسجل

 المطلب الثاني : الإجراءات المتبعة في عملية تسجيل العقارات

إف العقود والمحررات ات١تعلقة بات١لكية العقارية واتٟقوؽ العقارية يجب أف تتم في شكل         
من القانوف  1مكرر 324رتٝي من قبل أشخاص مؤىلتُ قانونا، وىذا تطبيقا لنص ات١ادة 

ات١دني، وعليو يلتزـ ت٤ررو العقود والوثائق ات٠اضعة لعملية التسجيل القياـ بإيداعها تٔصلحة 
ت١ختصة وذلك في الآجاؿ القانونية المحددة تٔوجب قانوف التسجيل، وبهذه العملية التسجيل ا

تكتسب الوثائق المحررة تاريخا ثابتا، وإذا كانت خاضعة للشهر فيستتبع حتمية إيداعها بالمحافظة 

                                                           

  السابق الذكر 90/25من قانوف  29ات١ادة  1 
  34ص   2001للحفظ العقاري ، قصر الكتاب، البليدة ، كآليةخالد راموؿ ، المحافظة العقارية    2
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العقارية ات١ختصة من أجل استكماؿ إجراءات الشهر حتى تكتسي حجية في مواجهة الغتَ 
 عاملبت العقارية. وتستقر بذلك ات١

فيو الوثائق  اوؿنتنقسم ىذا ات١طلب إفُ فرعتُ، الأوؿ نونظرا لأهمية عملية الإيداع 
 لكيفية تنفيذ إجراء تسجيل العقارات.و خصصنات١ودعة تٔفتشية التسجيل أما الفرع الثاني ف

 الفرع الأول : الوثائق المودعة في مفتشية التسجيل 

، مثل كتاب ةشخاص ت٢م صفة تٖرير الوثائق والعقود الرتٝييتم إيداع الوثائق من طرؼ أ
الضبط وات١وثقوف وكتاب السلطات الإدارية، يلتزموف بإيداع تٚيع الوثائق التي نصت عليها ات١ادة 

 يلي: من قانوف التسجيل وتتمثل ىذه الوثائق في ما 09

وي من قانوف التسجيل، وتٖت 153الكشوؼ الإتٚالية: ونصت عليها ات١ادة   -1
الكشوؼ الإتٚالية على ت٣موع العقود والأحكاـ التي يعدىا ات١وثقوف وكتاب الضبط 
وأعواف التنفيذ التابعوف لكتابات الضبط وكتاب الإدارات ات١ركزية أو المحلية على 

 استمارات تسلمها إدارة الضرائب ت٣انا، ويذكروف فيها ات١علومات التالية:
 ودة في الفهرس.تاريخ ورقم العقود والأحكاـ ات١وج 
 كنهم.ا ألقاب وأتٝاء الأطراؼ ومس 
 .نوع العقود والأحكاـ 
 .  ات١بالغ أو القيم ات٠اضعة للرسوـ
  مبلغ الرسوـ الثابتة أو الرسوـ النسبية ات١ستحقة وات١تضمنة قرار تٔبلغ الرسوـ ات١دفوعة

 موقعا بصفة قانونية.
النسخ الأصلية: على ت٤رري العقود والوثائق إيداع النسخ أو الأصوؿ لدى مصلحة   -2

من قانوف التسجيل على أنو " تسجل العقود  9/1التسجيل، حيث نصت ات١ادة 
ات١دنية والعقود غتَ القضائية على النسخ الأصلية أو البراءات أو الأصوؿ وتٗضع أيضا 
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لعقود القضائية في القضايا ات١دنية والأحكاـ لتسجيل على النسخ الأصلية أو الأصوؿ ا
حيث يقوـ مفتش التسجيل بتحليل النسخ 1،في القضايا اتٞنائية واتٞنحية وات١خالفات"

الأصلية وتكييفها من أجل استيفاء حقوؽ التسجيل، وتٗتلف ات١علومات ات١وجودة في 
التي يحررىا النسخ الأصلية حسب طبيعة التصرؼ، فمثلب بالنسبة للعقود الرتٝية 

ات١وثقوف فعلى ات١وثق أف يبتُ في العقود الناقلة أو ات١علنة عن ملكية عقارية طبيعة 
وحالات ومضموف وحدود العقارات وأتٝاء ات١الكتُ السابقتُ وعند الإمكاف صفة 
وتاريخ التحويلبت ات١تتالية، وكذلك بالنسبة لكتاب الضبط وأعواف التنفيذ التابعتُ 

حيث يقوـ كتاب الضبط بإيداع العقود والأحكاـ القضائية تٔكتب لكتابات الضبط، 
التسجيل ويستند مفتش التسجيل في استيفاء حقوؽ التسجيل إفُ ما جاء في حيثيات 

 ومنطوؽ اتٟكم.
ات١لخصات: إضافة إفُ النسخ الأصلية والكشوؼ الإتٚالية يلتزـ ت٤ررو العقود والوثائق  -3

 من قانوف التسجيل 9/3بقا ت١ا نصت عليو ات١ادةبإيداع ملخصات العقود والأحكاـ ط

حيث جاء فيها " تقدـ ىذه اتٞداوؿ وات١ستخرجات إفُ مصلحة التسجيل في نفس الوقت 
وىي عبارة عن ملخص تٖليلي على استمارة  ،2الذي تقدـ فيو النسخ الأصلية أو البراءات"

كم وتٖرر في نسختتُ عندما تسلمها الإدارة ت٣انا، حيث تلخص فيو الأحكاـ الرئيسية أو اتٟ
 أو ت٤ل تٕاري أو عناصر ت٤ل تٕارييتضمن العقد أو اتٟكم إما نقل أو إنشاء ملكية عقارية 

وإما أسهم بيع أو حصص في شركة وإما نقل ملكية حق التمتع بهذه الأمواؿ نفسها، وىذا 
 3من قانوف التسجيل. 153/2تطبيقا لنص ات١ادة 

 

                                                           
 ات١تضمن قانوف التسجيل  105-76من الأمر رقم  9ات١ادة  1
2ات١تضمن قانوف التسجيل 76/105من الأمر رقم  9ات١ادة  

  
     73دوة أسيا،راموؿ خالد، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص  3
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 إجراءات تسجيل العقاراتالفرع الثاني : تنفيذ 

يلتزـ مفتش التسجيل بعد إيداع العقود أو الأحكاـ ات١تعلقة بالبيع العقاري القياـ          
و، فيقوـ بتحليل العقد أو اتٟكم بعلومات العقد والوثائق ات١رفقة بعملية التسجيل بعد تفحص م

تْيث ىناؾ حقوؽ تقع الذي ينقل أو يؤكد نقل ات١لكية من أجل استيفاء حقوؽ التسجيل، 
على عاتق البائع وأخرى يتحملها ات١شتًي والتي تكوف على الثمن ات١صرح بو في العقد، ونقصد 
بذلك مبلغ النقود التي يتحملها البائع من ات١شتًي إما مباشرة أو بطريقة غتَ مباشرة، فمفتش 

بو في العقد وكذا  التسجيل يقوـ باحتساب اتٟقوؽ ات١ستحقة استناد إفُ أعلى الثمن ات١صرح
مبلغ الأعباء التي يدكن إضافتها والتي يفرضها البائع على ات١شتًي في إطار العملية ات١نجزة 
والرقابة اللبحقة تسمح للئدارة عند الاقتضاء إرساؿ اتٟقوؽ على القيمة اتٟقيقة إذا كانت 

 قيمتو تفوؽ القيمة ات١صرح بها في العقد.

ورقم  يبتُ مفتش التسجيل بالأحرؼ تاريخعقد ات١سجل و وتنتقل تأشتَة التسجيل على ال
 من قانوف التسجيل. 181ومبلغ الرسوـ ات١دفوعة، تطبيقا لنص ات١ادة 

 ا:ارية من رسوـ التسجيل، نذكر منهولقد أعفى ات١شرع بعض البيوع العق

الدولة واتٞماعات المحلية من رسوـ التسجيل فيما يخص العقود ات١تعلقة بشراء  تعفى -
 من قانوف التسجيل. 272وات١ادة  271العقارات، وىذا تطبيقا لنص ات١ادة 

تعفى من الرسم اقتناء العقارات الذي يتم من أجل إحداث نشاط صناعي جديد ذي  -
 طابع أوفِ مقرر في ات١خطط الوطتٍ للتنمية.

ما تقتنيو الشركات التعاونية واتٞمعيات الثقافية واتٞمعيات ات١عتًؼ تٔنفعتها  كل -
 العمومية من عقارات لازمة لستَ مصاتٟها أو خدماتها الاجتماعية.
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وبالنسبة لبيع عقارات في حالة شيوع وىي تلك العقارات التي تعذرت قسمتها بتُ 
ضع فيها الأنصبة الشائعة لأملبؾ عقارية الشركاء فيعمد بيعها بات١زاد العلتٍ أو غتَه، وتٗ

 من قانوف التسجيل 229مكتسبة عن طريق بيع العقار الشائع برسوـ ت٤ددة وفقا لنص ات١ادة 
وإذا حصل الشراء من أحد ات١شتًكتُ في الشيوع فيخفض الرسم، وإذا تعلق الأمر بالوعد بالبيع 

 فنرؽ بتُ حالتتُ:

من  71يانات الضرورية وات١نصوص عليها في ات١ادةإذا كاف العقار مشتمل على تٚيع الب -
القانوف ات١دني خاصة فيما يتعلق منها بالشكل فإنو يقوـ مقاـ العقد، ويخضع بذلك 

 من قانوف التسجيل. 252لرسم نسبي وفقا لنص ات١ادة 

إذا كاف غرض البيع غتَ مقبوؿ من طرؼ ات١شتًي أو بدوف نية في تٖقيق العقد في بيع  -
 1و يخضع لرسم ثابت.العقار فإن

 المبحث الثاني:  نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائري

تٗضع العقارات تْكم طبيعتها لنظاـ قانوني خاص يقضي بإخضاع التصرفات القانونية         
التي من شأنها إنشاء اتٟقوؽ العينية العقارية، أو نقلها أو تعديلها، أو زوات٢ا لإجراءات شهر 

 ت٣مل ىذه الإجراءات يتكوف ما يسمى بنظاـ الشهر العقاري . منو  معينو

ويعرؼ ت٣يد خلفوني الشهر العقاري بأنة "عمل فتٍ يهدؼ إفُ تسجيل ت٥تلف          
التصرفات الواردة على العقارات بإدارة الشهر العقاري لإعلبـ الكافة بها، إظهارا بوجودىا 

من الأىداؼ التي ترمي إليو معظم تشريعات العافَ ليكوف اتٞميع على بينة من أمرىا و يعتبر 
من أجل تنظيم ات١لكية العقارية وتأمتُ استقرار ات١عاملبت العقارية، و منع ات١ضاربة و تٖقيق 

 2.الثقة اللبزمة فيها"

                                                           
  80نظيمي لتسجيل العقارات في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص دوة أسيا،راموؿ خالد، الإطار القانوني والت 1
 . 13ت٣يد خلفوني، نظاـ الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري ، مرجع سابق، ص   2
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كما يعرفو تٚاؿ بوشنافة بأنو: "ت٣موعة القواعد والإجراءات التي تهدؼ إفُ تثبيت ملكية        
عينية عقارية لشخص أو أشخاص معنيتُ اتٕاه الغتَ ومن شأف ىذه القواعد  عقار أو حقوؽ

حق ات١لكية أو اتٟقوؽ العينية العقارية الأخرى الواردة في سجلبت 1والإجراءات تنظيم شهر
 .معدة لإطلبع الكافة"

من القانوف ات١دني على انو " لا تنقل ات١لكية واتٟقوؽ العينية 793حيث تنص ات١ادة  -
في العقار سواء كاف ذلك بتُ ات١تعاقدين أـ في حق الغتَ إلا إذا روعيت الأخرى 

الإجراءات التي ينص عليها القانوف وبالأخص القوانتُ التي تدير مصلحة الشهر 
 .العقاري"

ولدراسة إجراء الشهر العقاري كشرط أساسي وضروري لانتقاؿ ات١لكية من البائع إفُ         
عقاري، يستلزـ التطرؽ إفُ مراحل الشهر العقاري وإجراءاتو في مطلب ات١شتًي في عقد البيع ال

أوؿ، ثم أنظمة الشهر العقاري في مطلب ثاني ،وأختَا موقف ات١شرع اتٞزائري من أنظمة الشهر 
 العقاري في مطلب ثالث.

 المطلب الأول : مراحل و إجراءات الشهر العقاري

المحافظة العقارية مصلحة مكلفة تٓدمة عمومية ىدفها إضفاء اتٟجية على العقود التي         
 ة  أخضعها ات١شرع اتٞزائري لقاعدة الشكليتتضمن نقل أو إنهاء أو تعديل حق عيتٍ عقاري و 

من ثم فإف نشاط المحافظ العقاري لا يقتصر فقط على إشهار العقود و المحررات الأخرى بل و 
   مدى تطابقها مع القوانتُ التحقق من صحة التصرفات وات١عاملبت العقارية و  ىا إفُيتعدا

التنظيمات السارية ات١فعوؿ كل ذلك من أجل تأمتُ ات١عاملبت العقارية، وتٛاية حقوؽ و 
 ىو ما يدثل اتٞانب التقتٍ لنشاط المحافظة العقارية .و  الأشخاص

                                                           
 .06و  05تٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص     1
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في الفرع الأوؿ مرحلة  تناوؿنخلبؿ ما سبق قسمنا ىذا ات١طلب إفُ فرعتُ، حيث  منو         
إجراء الشهر  الفرع الثاني ت١رحلة تنفيذ صصنخإيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية، في حتُ 

 .العقاري

 الفرع الأول : مرحلة إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية 

    أولا : تعريف الإيداع

 إخضاعو عتبر إيداع الوثائق بالمحافظة العقارية عمل قانوني أوفِ لازـ في كل سند يستوجبي     

  1.ى قسم الإيداع وعمليات المحاسبةيتم ذلك على مستو عملية الشهر العقاري و  إفُ 

ات١تضمن تأسيس السجل  76/63من ات١رسوـ رقم  92نصت على الإيداع ات١ادة و        
" رغم تٚيع الأحكاـ ات٠اصة ات١خالفة فإف الإشهار ات١طلوب  نصها:الذكر بالعقاري السالف 

يستوجب لزوما الإيداع في آف واحد بالمحافظة العقارية لصورتتُ رتٝيتتُ أو  88تٔقتضى ات١ادة 
 2.نسخ للعقد أو للقرار القضائي الذي ينبغي إشهاره "

 ثانيا :شروط الإيداع

توفر تٚلة من  الوثائق لدى المحافظة العقارية ية إيداعلقد اشتًط ات١شرع اتٞزائري في عمل      
، وبعضها الأخر يتعلق تٔحل يداعالإ ات١كلفوف بعملية صيتعلق بالأشخاما الشروط بعضها 

 وأجاؿ الإيداع، وىذا ماسنوضحو على النحو التافِ:

 ( الأشخاص المكلفون بالإيداع : 1

" ينبغي على ات١وثقتُ السالف الذكر على ما يلي  76/63من ات١رسوـ  90تنص ات١ادة         
ارات القضائية السلطات الإدارية أف يعملوا على إشهار تٚيع العقود أو القر تاب الضبط و كو 

                                                           

  .101خالد، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري، مرجع سابق، ص  موؿار  1 
 ات١تضمن تأسيس السجل العقاري، السالف الذكر 76/63من ات١رسوـ رقم  92ات١ادة  2.



 ]اكتب نصاً[

 

71 

 

 99ن الآجاؿ المحددة في ات١ادة ذلك ضملمحررة من قبلهم أو تٔساعدتهم، و اات٠اضعة للئشهار و 
   1.لة عن إرادة الأطراؼ"بكيفية مستقو 

ين تثبت من خلبؿ ىذه ات١ادة، يتضح أف القائمتُ بعملية الإيداع ىم الأشخاص الذ        
العقود الرتٝية مثل كتاب الضبط، ات١وثقوف و السلطات الإدارية، كما ت٢م صفة تٖرير الوثائق و 

ىذه اتٟالة لا بد أف يكوف في ؼ أحد ات١ساعدين التابعتُ ت٢م، و أف الإيداع يدكن أف يتم من طر 
أو تعيينهم بوثيقة رتٝية تثبت ىذه الصفة، تْيث يستظهرىا سواء عند عملية إيداع الوثائق 

 بالتافِ ضياع الوثائق ات١ودعة أو استعمات٢او  ىذا لتجنب ظاىرة انتحاؿ شخصية الغتَسحبها، و 
 .لأغراض غتَ قانونية

ئمتُ بعملية الإيداع التأكد من أف ىذا الإجراء تم وجدير بالإشارة، أنو لا بد على القا       
، فلب يعقل موقع العقارلدى المحافظة العقارية ات١ختصة إقليميا، أي ات١صلحة التي يقع في دائرتها 

 .2أف يتم إيداع عقد يتضمن بيع عقار معتُ يقع في بلدية اتٞزائر على مستوى ت٤افظة البليدة

 محل الإيداع( 2

السابقة الذكر فإف الإيداع  76/63من ات١رسوـ رقم  92خلبؿ ما أكدتو ات١ادة  من       
اع بالمحافظة العقارية يستوجب لزوما إيداع صورتتُ رتٝيتتُ أو نسخ للعقود في آف واحد أو إيد

 .القرارات موضوع عملية الإشهار

يها المحافظ أف يؤشر علالإيداع بعد بحيث ترجع صورة من ىذه الصور إفُ القائم       
 .العقاري وبالتافِ مهرىا تٓتم الإشهار

                                                           
 ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري. 76/63من  ات١رسوـ  90ات١ادة  1

   122مرجع سابق، ص  ت٣يد خلفوني، نظاـ الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري،2  
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على الشرط مل تأشتَة التصديق على ات٢وية و التي يشتًط أف تٖوبالنسبة للصورة الثانية، و        
 ترتب ضمن الأرشيف بعدو ات١عنية، الشخصي للؤطراؼ فيحتفظ بها لدى المحافظة العقارية 

 .ش ات١خصص لذلكشهر في ات٢امتاريخ الورقمو، و  كتابة حجمو

رتتُ ومن أجل تسهيل عملية الإيداع ألزـ ات١شرع اتٞزائري ت٤رري العقود بإفراغ الصو        
شكلية يكوف سببا في رفض من ثم فإف عدـ توفر ىذه الالرتٝيتتُ في مستخرج خاص و 

يحتوي ىذا الشكل على قسيمتُ قسم علوي يحتوي على بيانات الإشهار التي تكوف الإيداع،و 
القسم السفلي بو النسخة التي ترجع لمحرر العقد، و مطابقة ت٠تم الإشهار الذي يوضع على 

الثانية خاصة بالمحافظة العقارية، حيث يشتمل على كل تتُ، الأوفُ خاصة تٔحرر العقد، و خان
 تكوف النسختتُ مرفقتتُ بالوثائق الضرورية لعملية و  ،ية الشهر العقاريالبيانات ات٠اصة بعمل

 إجراء الشهر لإثبات ىوية أطراؼ العقد، سند ات١لكية، شهادات إدارية، من شأف ىذه الوثائق
 1لتقسيم و ت٥طط التقسيم رخصة التجزئة ...إفٍ دةاد شهره مثل شهااتٟق ات١ر  تثبيت

 آجال الإيداع :  (3

" إف نصهاالسلف الذكر على آجاؿ الإيداع ب 76/63من ات١رسوـ  99ات١ادة نصت       
 :آجاؿ إت٘اـ الإجراء كما يلي 

_ بالنسبة للشهادات ات١وثقة، شهراف ابتداء من اليوـ الذي قدـ الالتماس إفُ ات١وثق و يرجع 
 .ا كاف أحد ات١عنيتُ يسكن بات٠ارجأشهر إذ 4ىذا الأجل إفُ 

 .من اليوـ الذي أصبحت فيو نهائية لقضائية ثلبثة أشهر_ بالنسبة للؤحكاـ ا

 .أياـ من تاريخها 8ر نزع ات١لكية _ بالنسبة لأوام

                                                           
  .29/12/2003مؤرخة في   83، جريدة رتٝية عدد 2004ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة  03/22قانوف    1
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 و أو أكثر فإف الأجل ات١نصوص علي_ وفي حالة ما إذا كاف يجب إجراء الإشهار في مكتبتُ
 1يددد تٓمسة عشرة يوما كاملب بالنسبة لكل مكتب زيادة عن الأجل الأوؿ ".

أصبحت ، و 1999من قانوف ات١الية لسنة  31غتَ أف ىذه الآجاؿ عدلت تٔوجب ات١ادة    
 على النحو التافِ :   

   أشهر ابتداء من تاريخ المحرر  03_ بالنسبة للشهادات بعد الوفاة، لا بد أف تودع خلبؿ    
                      .أحد ات١عنيتُ مقيما في ات٠ارج افيددد ىذا الأجل إفُ تٜسة أشهر إذا كو 

 أشهر من اليوـ الذي أصبحت فيو 03_ بالنسبة للؤحكاـ القضائية إيداعها يكوف خلبؿ 
  .نهائية

 .كوف خلبؿ شهرين من تاريخ تٖريرىاالوثائق الإيداع ي_ بالنسبة للعقود الأخرى و 

اؿ ات١شار في اتٟالة التي يجب أف يتم فيها الشهر في أكثر من ت٤افظة عقارية، ت٘دد الآج_ و  
 .   يوما كاملة لكل ت٤افظة عقارية 15إليها أعلبه إفُ 

إفُ أف ىذه الآجاؿ تعتبر من النظاـ العاـ و أف عدـ احتًامها  ومن الأهمية أف نشتَ       
 99يعرض مودعي العقود إفُ دفع غرامة مالية مدنية حددت قيمتها حسب ما جاء في ات١ادة 

السالف الذكر و بالنظر إفُ قيمة ىذا ات١بلغ الرمزية مقارنة مع قيمة العقار  76/63من الرسوـ 
من قانوف ات١الية  31ة دج تٔوجب ات١اد 1000ة رفعت إفُ ت٤ل التصرؼ فإف قيمة ىذه الغرام

 .1999لسنة 

تٖسب ىذه الغرامة ات١دنية ابتداء من يوـ تاريخ التحرير إفُ غاية تاريخ الإبداع دوف و       
 . قضاىا المحرر في مصلحة التسجيلالأخذ بعتُ الاعتبار ات١دة التي

                                                           

  1السالف الذكر 76/63من مرسوـ  99ات١ادة   
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 ثالثا : الإيداع غير القانوني للوثائق بالمحافظة العقارية 

معمقة للمحرر ات١راد شهره، وضع ات١شرع في يد المحافظ العقاري من أجل مراقبة دقيقة و       
 .و رفض الإجراء بعد قبوؿ الإيداع وسيلتتُ قانونيتتُ هما : رفض الإيداع

 ( رفض الإيداع :1

إف رفض الإيداع من قبل المحافظ العقاري يأتي مباشرة بعد إيداع الوثيقة ات١راد شهرىا         
 ،ختصة إقليميا، و ذلك بعد مراقبة سريعة و دقيقة للوثيقة ات١ودعةفي المحافظة العقارية ات١

المحافظ العقاري مطالب بتبليغ ات١وقع على التصديق ما ظهر لو من نقص في البيانات أو عدـ و 
ذلك خلبؿ مدة تٜسة عشرة يوـ من تاريخ ات١رتكز عليها في عملية التصرؼ و  المحررات إشهار
 .1الإيداع

الإيداع إجراء كلي و فوري يخص الوثيقة ات١ودعة بأكملها حتى ولو كاف يعد رفض و        
ىي اتٟالات التي و  2السهو أو عدـ الصحة يخص فقط بعض البيانات في الوثيقة ات١ودعة،

 السالف الذكر على سبيل اتٟصر كما يلي : 76/63من ات١رسوـ رقم  100عددتها ات١ادة 

_ حالة عدـ تقديم للمحافظ العقاري الدفتً العقاري أو مستخرج مسح الأراضي إذا         
 .مناطق ت٦سوحةتعلق الأمر بعقارات واقعة في 

عند و  _ كما يرفض الإيداع على ات٠صوص عندما يكوف التصديق على ىوية الأطراؼ       
إفُ  62يها في ات١واد من الاقتضاء على الشرط الشخصي فَ يتم ضمن الشروط ات١نصوص عل

 .السالف الذكر 76/63من ات١رسوـ  103و  102وات١ادتتُ  65

                                                           
1 كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية،جامعة ماجستتَ ، ،مذكرةنظاـ الشهر العقاري في التشريع اتٞزائري  فردي كريدة، 

  . 112ص   2008-2007قسنطينة،
  .129موؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص ار   2
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 .واجبة التسليم لأجل قبوؿ الإيداع_ عند عدـ تقديم أي وثيقة تكوف       

 .76/63من ات١رسوـ  66حكاـ ات١ادة _ عندما يكوف تعيتُ العقارات لا يستجيب لأ     

الامتيازات لا تٖتوي على البيانات ة من أجل قيد الرىوف و اوؿ ات١ودع_ عندما تكوف اتٞد    
، أو تكوف ىذه اتٞداوؿ غتَ ت٤ررة 76/63من ات١رسوـ  98و 95و 93ات١طلوبة في ات١واد 
 .ات١قدمة من طرؼ الإدارة على الاستمارات

ـ للئشهار غتَ _ عندما تظهر الصورة الرتٝية أو النسخة ات١ودعة بأف العقد الذي قد   
 .من حيث الشكلصحيح 

 67_ عند عدـ استيفاء اتٞدوؿ الوصفي للتقسيم للشروط ات١نصوص عليها في ات١واد من   
 .  قة ات١ودعة تتعلق تٔلكية الطبقاتالسالف الذكر إذا كانت الوثي 76/63من ات١رسوـ  71إفُ 

ثائق وقبل أف يقرر المحافظ العقاري رفض الإيداع يجب عليو أف يفحص العقود و الو        
نب إمكانية رفض النقائص ات١وجودة فيها، حتى يتجات١ودعة من أجل حصر كل الأخطاء و 

ار بالوصوؿ يتم تٕسيد قرار رفض الإيداع في رسالة موصى عليها مع إشعو  ،الإيداع مرة أخرى
الوثائق الرتٝية، أو بواسطة التسليم الشخصي للموقع على التصديق موجو ت١ودعي العقود و 

 1 ار بالاستلبـ.مقابل الإقر 

 ( قبول الإيداع و رفض إجراء الشهر العقاري : 2

قد يحدث أف يقبل المحافظ العقاري عملية الإيداع إلا أنو يرفض إت٘اـ إجراء الشهر         
ات١عمق للوثيقة ات١راد شهرىا، بأنها مشوبة بعيب من إذا تبتُ لو بعد الفحص الدقيق و  العقاري

بعدـ التعيتُ الدقيق للؤطراؼ أو العقارات، أو عند عدـ إرفاؽ العيوب سواء تعلق الأمر 
ملو المحرر ت٥الف للنظاـ العاـ بعض الوثائق التي طلب استكمات٢ا، أو أف التصرؼ الذي يح

                                                           
  . 208و  207تٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص  1
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   :نصهاالسالف الذكر ب 76/63من ات١رسوـ  105ىذا طبقا لنص ات١ادة امة، و الآداب العو 
على البيانات ات١وجودة في الوثيقة ات١ودعة بأف موضوع " يحقق المحافظ العقاري تٔجرد إطلبعو 

 1أو سبب العقد ليس غتَ مشروع أو مناؼ للؤخلبؽ أو ت٥الف للنظاـ العاـ بكل وضوح".

 الفرع الثاني : مرحلة إجراء عملية الشهر العقاري

يتعتُ على المحافظ العقاري بعد أف يتأكد من الإيداع القانوني للوثائق أف يقوـ بعملية       
و يكوف للشهر العقاري أثر فوري  ،الشهر خلبؿ مدة تٜسة عشر يوما التالية لتاريخ إيداعها

   ة بو ينشأ اتٟق العيتٍ تْيث لا وجود تٟق ات١لكيالقانوني، و لا يرتد أثره إفُ تاريخ إبراـ التصرؼ 
وسائر اتٟقوؽ العينية الأخرى سواء فيما بتُ الأطراؼ ات١تعاقدة أو اتٕاه الغتَ إلا من تاريخ 

 .السالف الذكر 75/74 من الأمر رقم 16و 15شهرىا بالمحافظة العقارية، طبقا للمادتتُ 

 .العقارية و تسليم الدفتً العقاريو ينتج عن إجراء الشهر العقاري إنشاء البطاقات   

 أولا : إنشاء البطاقات العقارية 

البطاقة العقارية أداة مستحدثة تهدؼ إفُ تنظيم عملية الشهر، للتوصل إفُ معرفة        
حيث  ،و تكوف في ت٣موعها ما يعرؼ بالسجل العقاري2 رتٟالة القانونية و ات١ادية للعقاا

عقاري المحدد بقوت٢ا " إف السجل ال 75/74من الأمر رقم  12نصت على ذلك ات١ادة 
، 3أعلبه، يدسك في كل بلدية على شكل ت٣موعة البطاقات العقارية ..." 3تٔوجب ات١ادة 

عقار وتبتُ حالتو  عرفو ات١شرع ات١صري بأنو ت٣موعة الصحائف التي تبتُ أوصاؼ كلو 
        التعديلبت ات١تعلقة، وتبتُ ات١عاملبت و تنص على اتٟقوؽ ات١تًتبة لو وعليوالقانونية، و 

                                                           
  ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري. 76/63ن ات١رسوـ رقم م 105ت١ادة ا  1
 . 115فردي كريدة، الشهر العقاري في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص  2
السجل العقاري،  ات١تعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ  وتأسيس 1975نوفمبر  12ات١ؤرخ في  75/74من الأمر  12ات١ادة  3

    18/11/1975ات١ؤرخة في  92اتٞريدة الرتٝية العدد 
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بطاقات و  بطاقات عقارية أتّدية العقارية، يضم السجل العقاري نوعتُ من البطاقاتو 1بو 
 .عقارية عينية

 _ البطاقات العقارية الأبجدية )شخصية ( :  1 

الأراضي الريفية ينشىء المحافظ العقاري و يدسك بطاقات عقارية أتّدية شخصية في       
، 2لنموذج خاص يحدد بقرار من و زير ات١اليةذلك حسب كل مالك طبقا غتَ ات١مسوحة، و 

" إف العقود و القرارات  نصهاب 75/74من الأمر رقم  27حيث نصت على ذلك ات١ادة 
القضائية التي تكوف موضوع إشهار بالمحافظة العقارية، و التي تٗص عقارات أو حقوؽ عينية 

صفة انتقالية في ت٣موعة موجودة في بلدية فَ يعد فيها بعد مسح الأراضي، تفهرس ب ريفية
 3عقارية مؤقتة ت٘سك على الشكل الفردي، طبقا لكيفيات تٖدد تٔوجب مرسوـ " بطاقات

تشتمل كل بطاقة عقارية على ات٠صوص على البيانات الكافية لتعيتُ أصحاب اتٟقوؽ  و      
قار غتَ ت٦سوح نوع ع يجب أف يبتُ فيها بالنسبة لكل العقارات ت٤ل التصرؼ، إذو 

 السالف الذكر. 76/63من ات١رسوـ  114العقار،موقعو، وت٤تواه حسب ما جاء في ات١ادة 

 _ البطاقات العقارية العينية :2

ة، يدوف يدسك المحافظ العقاري بطاقات عقارية عينية في أراضي البلديات ات١مسوح          
ات١سح لدى يداع وثائق تنشأ ىذه البطاقات بعد إفيها اتٟالة القانونية والوصفية للعقار، و 

 يؤشر المحافظ العقاري بكل تصرؼ يرد على العقار على البطاقة ات١نشأة و  ،المحافظة العقارية
 على الدفتً العقاري .و 

                                                           

 163عبد اتٟميد الشواربي، إجراءات الشهر العقاري ) في ضوء القضاء و الفقو (، منشأة ات١عارؼ الإسكندرية، مصر، ص   1 
   
  2. 124ت٣يد خلفوني، نظاـ الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري، مرجع سابق، ص 
3 ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجل العقاري 75/74من الأمر رقم  27ت١ادة ا 
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بطاقات العقارات اتٟضرية و  العقارية بطاقات قطع الأراضي، تتضمن البطاقاتو        
من  20كما نصت على ذلك ات١ادة   1بالنسبة لكل بلدية تابعة لاختصاص المحافظة العقارية،

: " إف بطاقات العقارات تتضمن  نصهاب ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري 76/63ات١رسوـ 
بالنسبة لكل بلدية تابعة لاختصاص المحافظة العقارية بطاقات قطع الأراضي، بطاقات 

 .2العقارات اتٟضرية " 

 ثانيا : تسليم الدفتر العقاري

 ماالسالف الذكر و 75/743ات١شرع اتٞزائري لنظاـ الشهر العيتٍ، جاء الأمر بعد تبتٍ        
صاحبو من مراسيم تنفيذية بأحكاـ تقضي بأنو في ات١ناطق التي شملتها عملية ات١سح، يعد 
الدفتً العقاري كسند قانوني للملكية العقارية، يرسم بوضوح الوضعية القانونية للعقار موضوع 

 .تٚيع اتٟقوؽ العقارية وما يرد عليها من تصرفات قانونية فيوالتصرؼ، إذ تسجل 

الدفتً العقاري إفُ مالك العقار وفق النموذج المحدد تٔوجب القرار الصادر عن  يسلمو        
 .4ات١تضمن تٖديد نموذج الدفتً العقاري 1976ماي  27وزير ات١الية بتاريخ 

حتى تكوف عملية التأشتَ بعيدة عن أي لبس أو غموض، ألزـ ات١شرع أف تكوف  و         
الأتٝاء الشخصية بأحرؼ صغتَة في ات٠انة العائلية للؤطراؼ بأحرؼ كبتَة، و كتابة الأتٝاء 

ات١خصصة لذلك وللتأكد من اتٞداوؿ ات١قيدة عليها ات١علومات، سواء تعلق الأمر بتعيتُ 
لا بد أف تكوف ىذه اتٞداوؿ مرقمة و موقعة، مع ضرورة وضع  الأطراؼ أو العقارات، فإنو

ىذا لتفادي التزوير و الإضافات غتَ ات١بررة، كما أنو خط باتٟبر بعد كل عملية إجراء، و 

                                                           

  . 116فردي كريدة، الشهر العقاري في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص   1  
  ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري . 76/63من ات١رسوـ  20ات١ادة     2

3
  ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجل العقاري 75/74من الأمر  19و  18 راجع ات١ادتتُ 
  . 557تٛدي باشا عمر، ت٣مع النصوص التشريعية و التنظيمية ات١تعلقة بالعقار، مرجع سابق، ص 4 
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النص الذي يخ التسليم بعد كل عملية تأشتَ و يتعتُ على المحافظ العقاري أف يضع تار 
 .1تٔقتضاه تم ىذا التسليم

ت تسليم الدفتً العقاري باختلبؼ عدد الأشخاص أصحاب اتٟقوؽ تٗتلف كيفياو      
العينية ففي اتٟالة التي يكوف فيها صاحب اتٟق العيتٍ شخصا واحدا، فإف عملية التسليم تتم 
لو شخصيا، أما إذا كاف ىناؾ شخصاف أو أكثر على الشيوع، ففي ىذه اتٟالة يتعتُ عليهم 

 لتسلم الدفتً العقاري، وعلى المحافظ العقاري فيونية تعيتُ وكيل من بينهم تٔوجب وكالة قان
 العقاريةاسم مستلمو على البطاقة إليها الدفتً العقاري و  اتٟالة الإشارة إفُ اتٞهة التي أفُ ىذه

 .التي تٗص نفس العقار، وذلك تٕنبا لضياعو

للماؾ أف يتحصل إلا أنو في حالة ضياع الدفتً العقاري أو تلفو، فقد أجاز ات١شرع         
كما أنو   ،مسبب للمحافظيتقدـ بطلب مكتوب و ذلك بعد أف جديد، و  عقاري على دفتً

أف يشتَ ي جديد أف يتلف الدفتً السابق، و يجب المحافظ العقاري في حالة إعداد دفتً عقار 
  2 البطاقة العقارية ات٠اصة بذات العقار. الإتلبؼ على ت٢ذا

  ت١سح الشامل لكافة أراضيختَ إفُ أنو بعد الانتهاء من اتٕدر الإشارة في الأو          
 بات١ادة ة، فإف الدفتً العقاري سيكوف الدليل الوحيد لإثبات ات١لكية العقارية، عملبياتٞمهور 

جانفي  05ات١ؤرخ في 73/32من ات١رسوـ  33و  32ات١ادتتُ ، و  75/74من الأمر  19
 3ات١تعلق بإثبات حق ات١لكية ات٠اصة.   1973

 

       

                                                           
  . 119رموؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص   1

  . 120فردي كريدة، نظاـ الشهر العقاري في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص   2
 20/02/1973، مؤرخة في15ات١تعلق بإثبات حق ات١لكية ات٠اصة، اتٞريدة الرتٝية عدد  05/01/1973ات١ؤرخ في 73/32ات١رسوـ 3 
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 المطلب الثاني : أنظمة الشهر العقاري

إف نظم الشهر العقاري قديدة إفُ حد أف بعض ات١ؤرختُ يرجعونها إفُ عهد اتٟضارات        
غتَ أف التطور الذي عرفتو ت٥تلف الشعوب والدوؿ في التاريخ ات١عاصر أدى إفُ ، القديدة

، تْيث يسمى في القانوف اتٞزائري تطبيقهماظهور نظامتُ أساسيتُ للشهر العقاري، تٕسد 
النظاـ الأوؿ بنظاـ الشهر الشخصي يعتمد على ات١الك أساسا في عملية الشهر العقاري، 
والنظاـ الثاني يطلق عليو نظاـ الشهر العيتٍ وىو يعتمد على بيانات العقار أساسا في عملية 

 1الشهر العقاري.

فيو نظاـ الشهر الشخصي، أما  درسنوؿ ولقد قسمنا ىذا ات١طلب إفُ فرعتُ، الأ
 و لنظاـ الشهر العيتٍ.خصصنالثاني ف

 الفرع الأول : نظام الشهر الشخصي 

تٟديث يعتبر نظاـ الشهر الشخصي أوؿ نظاـ للشهر العقاري، ظهر في العصر ا
سنبدأ بدراستو أولا من خلبؿ تٖديد مفهومو ثم تبياف مدى وتبنتو ت٥تلف الدوؿ، لذلك 

في تٖقيق أىداؼ الشهر العقاري ات١تمثلة في تٖقيق استقرار ات١عاملبت العقارية ودعم  فعاليتو
 الائتماف العقاري.

 أولا : مفهوم نظام الشهر الشخصي

إف نظاـ الشهر الشخصي ىو ذلك النظاـ الذي يعتمد في إعلبف التصرفات العقارية 
ة ىذا النظاـ بنظاـ الشهر على أتٝاء الأشخاص القائمتُ بو، ومن ىنا جاءت تسميبناءا 

الشخصي والتي تفيد بأف الشخص ت٤ل اعتبار في التصرفات العقارية التي تصدر عنو، إذ أف 

                                                           
، 17إبراىيم ت٤مد أمبارؾ، نظاـ الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري، مذكرة تٗرج لنيل شهادة ات١درسة العليا للقضاة، دفعة  1

 04،ص  2008-2009
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، وتتم عملية التصرفات العقارية التي تصدر عنوىذا النظاـ يتخذ من الشخص أساسا للشهر 
ت١تضمنة الشهر في نوعتُ من السجلبت سجل يدسك حسب التًتيب الزمتٍ لتقديم العقود ا

معاملبت عقارية لإجراء الشهر، وسجل يدسك حسب التًتيب الأتّدي لأتٝاء كل 
 1الأشخاص القائمتُ تٔختلف التصرفات العقارية.

ات١تعلق  12/11/1975ات١ؤرخ في  75/74من الأمر  27وقد نصت عليو ات١ادة 
 2بإعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجل العقاري.

 الشخصي :ثانيا: مبادئ الشهر 

 يتميز نظاـ الشهر الشخصي تٔبدئيتُ يتمثلبف في :

  إف الأساس والمحور الذي يرتكز عليو نظاـ الشهر الشخصي ىو أتٝاء الأشخاص
الذين تصدر عنهم التصرفات العقارية الواجبة الشهر، وليس على أساس العقار كما 

 ىو اتٟاؿ في نظاـ الشهر العيتٍ .
  قوة في الإثبات، ذلك أف التصرفات التي يتم شهرىا ليس لنظاـ الشهر الشخصي أي

فإذا   ،في ىذا النظاـ لا تٗضع للتدقيق والبحث عن مدى صحتها بل تشهر كما ىي
كانت باطلة أو قابلة للبطلبف أو الفسخ ظلت كذلك حتى بعد شهرىا، ت٦ا يعطي 

 اتٟق لكل ذي مصلحة الطعن فيها رغم شهرىا بالإبطاؿ أو الفسخ.

شأف عملية الشهر في ىذا النظاـ تطهتَ عيوب التصرؼ وبالتافِ يبقى حق إذ ليس من 
التصرؼ إليو مهددا للئبطاؿ والفسخ والصورية على الرغم من شهر التصرؼ الصادر إليو  

                                                           
 15تٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية، مرجع سابق، ص   1
 جل العقاريات١تعلق بإعداد مسح الأراضي وتأسيس الس 75/74من الأمر رقم  27ات١ادة  2
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وىذا ما يجعل من عملية الشهر في ظل ىذا النظاـ ت٣رد وسيلة للئشهار والعلبنية وليست 
 1.ت٢ااتٟقوؽ العينية وانتقا لنشوء سببا

 ثالثا: تقيم نظام الشهر الشخصي

 ىذا النظاـ، وىي كالتافِ: يقصد بتقييم نظاـ الشهر الشخصي مزايا وعيوب

 مزايا الشهر الشخصي -1

إف من مزايا الشهر الشخصي أنو يعتبر وسيلة لإعلبـ اتٞمهور تٔا ورد على العقار من 
كما أف ت٣رد الشهر يعد قرينة تصرفات من جهة، وبانتقاؿ ات١لكية العقارية من جهة أخرى،  

على ملكية العقار حتى يثبت العكس من صاحب ات١صلحة الذي يستطيع اللجوء إفُ 
ر ات١ستند إفُ عقد باطل أو تقرر القضاء لاستصدار حكم يقضي ببطلبف العقد ات١شه

بطلبنو، كما أف إجازة الطعن في التصرفات ات١شهرة تعد تٔثابة تٛاية للمالك اتٟقيقي من 
 2صرؼ الغتَ في ملكو.ت

إضافة إفُ أنو يساعد الدولة من أجل فرض الضريبة على ت٣مل التصرفات الواردة على 
وىذا دوف أف ننسى ما يتميز بو ىذا النظاـ من سهولة في إجراءاتو فلب يتطلب عملية 3العقار

 مسح الأراضي التي تتطلب إمكانيات مالية ومادية يصعب توفتَىا.

 الشخصي :عيوب نظام الشهر  -2

يتضح من تطبيق نظاـ الشخصي أف عيوبو أكثر من مزاياه، ويعاب على نظاـ الشهر 
 الشخصي ما يلي: 

                                                           
 14ت٣يد خلفوني، نظاـ الشهر العقاري في اتٞزائري، مرجع سابق، ص  1
 22تٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية، مرجع سابق، ص  2
 43ليلى زروقي، تٛدي باشا عمر، ات١نازعات العقارية، مرجع سابق، ص  3
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أنو لا يعطي ات١تصرؼ إليو ضمانا بثبوت اتٟق ات١تصرؼ فيو بصفة نهائية، حيث  -
 تكوف

 كل التصرفات ات١شهرة في ظل ىذا النظاـ قابلة للطعن فيها، فإذا كانت ىذه التصرفات قابلة
للطعن فيها بالبطلبف أو الإبطاؿ أو الفسخ بقيت كذلك رغم شهرىا إفُ أف تزوؿ برفع 
دعوى البطلبف أو الإبطاؿ أو الفسخ، أو تستقر بالتصحيح أو الإجازة أو التقادـ ات١سقط 

 ت٢ذه الدعاوى وىو الأمر الذي لا يتماشى مع ضرورة استقرار ات١لكية العقارية.

اتٟقيقي للعقار، وعن ىويتو الكاملة، إذ أف البحث في صعوبة التعرؼ على ات١الك  -
السجلبت ات٢جائية عن اسم ات١تصرؼ أمر صعب، خاصة إذا أخدنا بعتُ الاعتبار 
ظاىرة تشابو الأتٝاء، وبالتافِ على طالب ات١علومات أف يكوف متحققا من اسم 

 سابقتُ للعقار.ات١الك اتٟقيقي للعقار، واسم أبيو وجده بالكامل، وأتٝاء ات١الكتُ ال

خطر تعارض سندات ات١لكية لعقار معتُ واحد، ويحدث ذلك عندما يتصرؼ  -
شخص في عقار معتُ معتقدا انو مالكو اتٟقيقي بالبيع مثلب إفُ شخص ثاني ثم 
يفاجئ ىذا الأختَ بشخص ثالث يدعي ملكية ىذا العقار تٔوجب سند صادر عن 

خصاف كل منهما لديو سندا ت١لكية ات١الك اتٟقيقي للعقار، وعليو يصبح لدينا ش
نفس العقار، ففي ظل ىذا النظاـ يكثر بيع ملك الغتَ وىذا ما ينزع الثقة بتُ الناس 

 في إبراـ التصرفات العقارية.

خطر ضياع ات١لكية بالتقادـ ات١كسب، طات١ا أف شهر التصرؼ لا يحصن حق  -
ت١لكية العقار لا يأمن  ات١تصرؼ إليو، فإف ىذا الأختَ الذي شهر تصرفو وتسلم سندا

فقط من خطر رفع دعوى الاستحقاؽ أو الاستًداد بل لا يأمن كذلك من خطر 
 1ظهور شخص أخر من الغتَ يدعي ملكية العقار عن طريق التقادـ.

                                                           
  20تٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية، مرجع سابق، ص  1
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 الفرع الثاني : نظام الشهر العيني

ف دوؿ يعد ىذا النظاـ من أحدث الأنظمة ظهورا و انتشارا، والذي تسعى إليو ت٥تل        
قواعد ىذا النظاـ في أسس و  توضع أينقد ظهر ىذا النظاـ لأوؿ مرة في أستًاليا و   العافَ

 .19بداية النصف الثاني من القرف 

 أولا : مفهوم نظام الشهر العيني

إف أساس فكرة نظاـ الشهر العيتٍ تقوـ على العقار ت٤ل التصرؼ، فهذا الأختَ ت٤ل 
اعتبار عكس نظاـ الشهر الشخصي، فعملية الإشهار العقاري تعتمد على تٖديد العقار ت٤ل 

يو أو أصحاب اتٟقوؽ العينية وليس وفقا لأصحاب مالك 1التصرؼ تٖديدا نافيا للجهالة 
تقريبا صفحة كاملة تدوف فيها كل التصرفات الواجبة الشهر حيث تٗصص لكل عقار  عليو

الواردة على عقار كما تٖتوي كذلك على الوصف ات١ادي ت٢ذا العقار فتحدد مساحتو 
ووقت إجراء الشهر واسم أوؿ متصرؼ إليو بعد إجراء الشهر الثاني لتثبيت كل 2وموقعو،

بالوحدة العقارية، لذلك فالشهر وفق  العمليات والتصرفات الواردة على العقار ويسمى العقار
 ىذا النظاـ لا يتم إلا بعد القياـ بعملية ات١سح العقاري.

 ثانيا: مبادئ الشهر العيني 

يتميز الشهر العيتٍ تٔجموعة من ات١بادئ جعلتو يختلف عن الشهر الشخصي، وتتمثل       
 ىذه ات١بادئ في :

عقارية عينية تسجل فيها تٚيع مبدأ التخصيص : حيث يخصص لكل عقار بطاقة  -1
 التصرفات الواردة على العقار سواء كاف ىذا التصرؼ منشأ أو معدلا أو ناقلب تٟق

                                                           
 45ى زروقي، تٛدي باشا عمر، ات١نازعات العقاري، مرجع سابق، صليل  1
  10الأستاذ عباس عبد اتٟليم حجر، شهر التصرفات العقارية، دار ت٤مود للنشر والتوزيع، بتَوت، بدوف سنة، ص  2
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ات١لكية، وت٣موعة ىذه البطاقات تكوف ما يعرؼ بالسجل العيتٍ الذي استمد منو 
 1 نظاـ الشهر العيتٍ تسميتو.

العقارية فهو الذي ينشئها أو مبدأ القيد ات١طلق: فالقيد ىو مصدر اتٟقوؽ العينية  -2
يعدت٢ا أو يزيلها فكل حق غتَ مقيد لا وجود لو لا بتُ الأطراؼ ولا حتى في مواجهة 
الغتَ، وكل حق مقيد ىو حجة على الكافة ولا يدكن أف يحتج تٔلكية حق عيتٍ فَ 

 يشهر مسبقا.
اطعة على مبدأ القوة الثبوتية : فالتصرفات التي تقيد في ىذا النظاـ ىي قرينة ق  -3

ات١لكية العقارية بالنسبة للعقار أو اتٟق العيتٍ موضوع الشهر ويصبح سليما خاليا من 
على الكافة ولا يدكن  العيوب مهما كاف مصدرىا. ويعتبر ىذا اتٟق ات١قيد حجة

لا بالبطلبف ولا بالاستحقاؽ ولا بالاستًداد ويكوف ات١تصرؼ في مأمن من الطعن فيو 
ات١تعاملتُ الاقتصاديتُ ويشجع القروض ات١رتبطة بالرىن، فاتٟق  ات١نازعات ت٦ا يطمئن

العيتٍ العقاري لا ينشأ ولا يعدؿ ولا يزوؿ ولا ينتقل، إلا إذا روعيت إجراءات الشهر 
من الأمر  16من القانوف ات١دني وكذلك نص ات١ادة  793العقاري طبقا لنص ات١ادة 

  يس السجل العقاري.ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأس 75/74
مبدأ ات١شروعية : فالمحافظ العقاري ات١كلف بالشهر يتأكد من صحة البيانات   -4

ات١وجودة في الوثيقة ات١ودعة للشهر، حتى لا تشهر إلا اتٟقوؽ ات١شروعة فعلب نظرا 
للقوة الثبوتية للشهر، فيتأكد المحافظ من توافر أركاف التصرؼ وشروط صحتو كتوفر 

وخلو الإرادة من العيوب، كما يتأكد من سند ملكية ات١تصرؼ للحق  أىلية الأطراؼ
 ات١تصرؼ فيو. 

مبدأ عدـ اكتساب اتٟقوؽ ات١شهرة بالتقادـ: في ظل نظاـ الشهر العيتٍ لا يعتبر   -5
التقادـ وسيلة لكسب ات١لكية العقارية أو اتٟقوؽ العينية العقارية الأخرى، وذلك لأنو 

                                                           
 22راموؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري، مرجع سابق، ص  1
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يتٍ الذي تقتضي بأنو من يقيد اتٝو في السجل العيتٍ  يتعارض مع مبادئ الشهر الع
كمالك للعقار يصبح في مأمن من أف يفاجأ بإدعاء الغتَ تٔلكية عقاره، لأف الإقرار 
بغتَ ذلك سيكوف ىدما لسلطة السجل العيتٍ ونقصا تٞميع النتائج اتٟسنة ات١رجوة 

 1 من ىذا النظاـ.

 ثالثا : تقيم نظام الشهر العيني 

حقيق استقرار م أف غالبية الفقو  يرى أف نظاـ الشهر العيتٍ ىو النظاـ الأمثل لترغ     
تدعيم الائتماف العقاري وانو تفادى تٚيع العيوب الواردة في نظاـ الشهر ات١لكية العقارية و 

 2الشخصي إلا أنو فَ يسلم من بعض الانتقادات .

 مزايا الشهر العيني :   -1
 تٔجموعة من ات١زايا نذكر منها:يتمتع نظاـ الشهر العيتٍ 

  تٛاية ات١تعاقدين من التصرفات الواردة على العقارات لأف كل ما ىو مقيد في السجل
العيتٍ ىو بطاقة التعريف العقار، ويشجع ات١تعاملتُ العقاريتُ على الإقداـ على 

 3الاقتًاض والرىن العقاري الشيء الذي يساعد في تنمية الاستثمار والاقتصاد.
 ٕنب خطر التقادـ : فلب ت٣اؿ للتقادـ في ظل نظاـ الشهر العيتٍ ت٦ا يجعل ات١لبؾ في ت

مأمن من التعرض ت٠طر التقادـ، فلب يدكن لواضع اليد على عقار مهما طاؿ اكتسابو 
 بالتقادـ أف يطالب بتملكو إذا كاف فيو سند ات١لكية مشهر.

 قا وسليما الأمر الذي إف تسجيل العقار في السجل العيتٍ يستدعي تٖديدا دقي
 4يسهل على تٖديد وعاء الضريبة والرسوـ العقارية بطريقة سليمة وعادلة في ات١ستقبل.

                                                           
 45ر، ات١نازعات العقارية، مرجع سابق، ص ليلى زروقي، تٛدي باشا عم 1
  46زروقي ليلى، تٛدي باشا عمر، ات١نازعات العقارية، مرجع سابق، ص  2
  14تٛدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن ت٣لس الدولة والمحكمة العليا، مرجع سابق، ص  3
  35علما وعملب، دار الفكر، مصر، ص ات١ستشار معوض عبد التواب، السجل العيتٍ  4
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 من مزايا ىذا النظاـ أيضا ىو التقليل من ات١نازعات التي من ات١مكن أف تثور حوؿ  

 اتٟقيقة للعقار ات١راد التعامل فيو. ملكية العقار واتٟقوؽ ات١تًتبة عنو، ما يعكس الصورة

 عيوب الشهر العيني: -2

ىذا النظاـ عيوبو لا تكاد تظهر مقارنة بنظاـ الشهر الشخصي، لكن ىناؾ عوائق       
وقفت حاجزا أماـ تطبيقو على أرض الواقع وىي ظرفية على العموـ منها ما ىو متعلق 

 في ذاتها : بالإجراءات الأولية ومنها ما ىو خاص بعميلة الشهر

فَ  ات١سح العاـ للؤراضي التي لازالتفيما يخص الإجراءات الأولية للشهر: مشكلة  -
كذلك   ،تصل إفُ مناطق البلبد، ت٦ا يؤثر في عملية ات١سح العاـ والشامل للؤراضي

الوقت الكبتَ الذي يأخذه في تٖديد العقارات من خلبؿ تٖديد ات١وقع، ات١ساحة، 
يكلف الدولة مبالغ ضخمة ووسائل بشرية معتبرة ت٦ا ترؾ النوع واتٟدود، وىو ما 

 البعض يصفو بأنو نظاـ مكلف.

فيما يخص عملية الشهر: اتٞهد الكبتَ وات١بالغ ات١الية الضخمة التي تبذؿ في سبيل  -
 1 إنشاء بطاقات عقارية لكل عقار ت٦سوح سواء كاف ريفيا أو حضريا.

 موقف المشرع الجزائري من نظاما الشهر العقاري المطلب الثالث :

ات١ؤرخ في  75/74إف ات١تفحص لنصوص القانونية الواردة في الأمر رقم 
ات١تعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري، وكذا  12/11/1975

ق وات١تعل 25/03/1976ات١ؤرخ في  76/62ات١رسومتُ التنفيذيتُ لو، وهما ات١رسوـ رقم 
ات١تعلق  25/03/1976ات١ؤرخ في  76/63بإعداد مسح الأراضي العاـ، وات١رسوـ رقم 

 75/74بتأسيس السجل العقاري، يظهر لنا أف العبارات التي استعملت في الأمر 
                                                           

  14تٛدي باشا عمر، القضاء العقاري، مرجع سابق، ص  1
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تفيد بأف ات١شرع اتٞزائري قد أخد بنظاـ الشهر العيتٍ الذي يعتمد  لووات١رسومتُ التنفيذياف 
 السجل العيتٍ كأساس قانوني.مادي و كأساس   على ات١سح

على انو " إف تصميم مسح  76/62من ات١رسوـ التنفيذي رقم  فقد نصت ات١ادة الأوفُ
 يلي في كل بلدية: الأراضي يكوف موضوع إعداد  ما

جدوؿ للؤقساـ وسجل لقطع الأرض حيث ترتب فيها ت٥تلف العقارات حسب  -
 التًتيب الطبوغرافي..."

ات١ذكور على ما يلي " إف ات١سح  76/62رسوـ التنفيذي رقم من ات١ 15كما نصت ات١ادة 
الأراضي ات١قسم إفُ أقساـ وافُ أماكن معلومة يعطي التمثيل على الرسم البياني لإقليم البلدية 

 1في تٚيع تفصيلبت تٕزئتو إفُ أجزاء للملكية وافُ قطع الأراضي."

أجل تقسيم الأراضي إفُ  من خلبؿ ات١ادتتُ يلبحظ أف ات١شرع اعتمد على ات١سح من
وحدات عقارية تلك الوحدات التي تٗصص ت٢ا بطاقات عقارية من السجل العيتٍ لتدوين كل 

 دوف عليها من أعباء.  التصرفات التي ترد عليها، وبياف مالكها اتٟقيقي وكل ما

غتَ أف ات١شرع ووعيا منو تٔدى صعوبة تٕسيد نظاـ الشهر العيتٍ على الواقع نظرا 
من  27لصعوبة عملية ات١سح وما تتطلبو من وسائل مادية وبشرية ىائلة، فقد نص في ات١ادة 

لذلك فقد أخد ات١شرع بنظاـ  ،على ت٘ديد العمل بنظاـ الشهر الشخصي 75/74الأمر رقم 
وىذا ما سنحاوؿ دراستو في  2الشهر العيتٍ كأصل عاـ وبنظاـ الشهر الشخصي كاستثناء،

 ىذا ات١طلب.

 
                                                           

ات١تعلق بات١سح العاـ للؤراضي، اتٞريدة الرتٝية العدد 25/03/1976ات١ؤرخ في  76/62من ات١رسوـ رقم  15و 01ات١دتتُ  1
 . 13/04/1976ات١ؤرخة في  30

  38، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص تٚاؿ بوشنافة 2
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 الأول : تطبيق نظام الشهر العيني  الفرع

على غرار باقي التشريعات العقارية ات١قارنة، فقد أخد ات١شرع اتٞزائري نظاـ الشهر   
والذي وضع حيز التنفيذ  12/11/1975ات١ؤرخ في  75/74العيتٍ تٔوجب الأمر رقم 

ت١عرفة إفُ أي و  ،76/63وات١رسوـ  76/62لو، ات١رسوـ رقم  تُالتنفيذيتٔوجب ات١رسومتُ 
مبادئ ىذا الأختَ  إفُمدى أخد ات١شرع اتٞزائري بنظاـ الشهر العيتٍ يجب علينا الرجوع 

 ف لو.اوات١رسوماف التنفيذي 75/74ر رقم ت١قارنتها تٔا تضمنو الأم

 أولا: مبدأ التخصيص :

ع وات١قصود بهذا ات١بدأ أف تٗصص لكل وحدة عقارية بطاقة عقارية يقيد فيها تٚي       
التصرفات الواردة على العقار، وت٣موع ىذه البطاقات يكوف السجل العيتٍ، وبالرجوع 

تنص على أنو " تٖدث بطاقة قطع  23ت٧د أف ات١ادة  76/62للمرسوـ التنفيذي رقم 
أراضي للملكية بالنسبة لكل وحدة عقارية موجودة في مسح الأراضي العاـ الذي تم 

 يلبحظ أف ات١شرع اتٞزائري قد أخذ تٔبدأ التخصيص. من خلبؿ ىذه ات١ادة1إعداده..." 

  ثانيا : مبدأ الشرعية

ويقضي ىذا ات١بدأ انو يجب على ات١كلف بالشهر في السجل العيتٍ التأكد والتحقق من        
  كافة السندات التي يجري القيد في السجل تٔوجبها حتى لا يشهر إلا اتٟقوؽ ات١شروعة فعلب.

ت٧د أنها تنص على ما يلي " يحقق المحافظ  75/74من الأمر  22ات١ادة  وبالرجوع إفُ 
العقاري في ىوية الأطراؼ ات١وجودين على وسائل الإثبات وكذلك في صحة الأوراؽ ات١طلوبة 

 2قصد الشهر".

                                                           
 ، السابق الذكر25/03/1976ات١ؤرخ في  76/62من ات١رسوـ رقم  23ات١ادة  1
 ، السابق الذكر 12/12/1/1975ات١ؤرخ في  75/74من الامر 22ات١ادة  2
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يلبحظ من خلبؿ نص ات١ادة أف ات١شرع اتٞزائري أخد تٔبدأ الشرعية، فقد منح 
ومراقبة شكل وموضوع التصرؼ ات١ودع قصد شهره، واوجب للمحافظ العقاري حق مراجعة 

عليو في نفس الوقت أف يرفض إيداع العقود والوثائق التي لا تتوفر على الشروط الشكلية 
 1وات١وضوعية ات١طلوبة قانونا.

 ثالثا : مبدأ القيد المطلق 

ينشئها ويعدت٢ا بعية فهو ومفاد ىذا ات١بدأ أف الشهر ىو مصدر اتٟقوؽ العينية الت       
وسواء كانت ىذه اتٟقوؽ أصلية أو تبعية وأيا كاف سبب اكتسابها وكل حق أو  ويزيلها

 2تصرؼ غتَ مشهر لا وجود لو بتُ الأطراؼ ولا حجة لو في مواجهة الغتَ.

وبالرجوع إفُ نصوص قانوف الشهر العقاري ت٧د أف ات١شرع قد نص على ىذا ات١بدأ في 
" إف العقود الإدارية والاتفاقيات ما يلي والتي نصت على  75/74 من الأمر رقم 16ات١ادة 

التي ترمي إفُ إنشاء أو نقل أو تعديل أو انقضاء حق عيتٍ لا يكوف ت٢ا حجة بتُ الأطراؼ 
 إلا من تاريخ نشرىا في ت٣موعة البطاقات العقارية".

خص أو يفهم من نص ات١ادة أنو وبغض النظر عن نوع التصرؼ وعن صفة الش      
اتٞهة التي أصدرتو وسواء كاف منشئا أو كاشفا أو مصرحا أو معدلا للحق فإنو لا وجود لو 
إلا بشهره تٔصلحة الشهر العقاري، فالشهر ىو ات١صدر الأساسي والوحيد لكل اتٟقوؽ 

على أف تبقى كل التصرفات غتَ ات١شهرة بدوف أثر بتُ الأطراؼ ولا اتٕاه  الأصلية العينية
 الغتَ.

إلا أنو رغم ذلك فقد أجاز ات١شرع الطعن في التصرفات ات١شهرة أماـ القضاء           
، كما أنو فَ ينص صراحة 67/63من ات١رسوـ التنفيذي رقم  85حسب ما تضمنتو ات١ادة 

                                                           
 54جع سابق، ص تٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتٞزائري، مر   1
  44زروقي ليلى، تٛدي باشا عمر، ات١نازعات العقارية، مرجع سابق ، ص  2
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ولا في ات١رسومتُ التنفيذيتُ لو  75/74على حظر التقادـ ات١كسب لا في الأمر رقم 
اؿ لإمكانية ت٘لك العقارات واتٟقوؽ العينية العقارية ت٦ا يفتح المج 76/63و  76/62

وبذلك يكوف ات١شرع اتٞزائري فَ يجسد مبدأ القيد ات١طلق ، ات١شهرة وفق نظاـ الشهر العيتٍ
 1بالشكل الذي وضعو منشئوه.

 رابعا : مبدأ حظر التقادم

شأف البيع، ات٢بة  إذا كاف التقادـ سببا من أسباب ات١لكية وانتقات٢ا شأنو في ذلك في       
الوصية، ات١تَاث والتقادـ وغتَىا، فإف في ظل نظاـ الشهر العيتٍ لا يدكن أف يكوف التقادـ 
سببا من أسباب كسب ات١لكية العقارية، ولذلك لأنو يتعارض مع مبادئ الشهر العيتٍ الذي 

فاجأ يقتضي بأف من يقيد اتٝو في السجل العيتٍ كمالك للعقار يصبح في مأمن من أف ي
 2بإدعاء الغتَ تٔلكية عقاره.

ولقد حرصت ت٥تلف التشريعات العربية على ىذا ات١بدأ ونصت عليو في قوانينها 
ات١دنية وفي النصوص ات٠اصة بالشهر العقاري، أما بالنسبة للمشرع اتٞزائري فإنو بالرجوع إفُ 

اري، وكذا ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العق 75/74الأمر رقم 
ات١رسومتُ التنفيذيتُ لو، فإننا لا ت٧د في أي منهم نص صريح بنص على عدـ إمكانية ت٘لك 

 اتٟقوؽ العينية بالتقادـ، رغم أنو من أىم مبادئ الشهر العيتٍ.

لذلك كاف من الضروري على ات١شرع اتٞزائري أف يجاري التشريعات العربية ويضيف 
قضي تْظر التقادـ كوسيلة لاكتساب اتٟقوؽ العينية ت 75/74مادة صريحة في الأمر رقم 

العقارية في ات١ناطق التي طبق فيها نظاـ الشهر العيتٍ وذلك ت٘اشيا مع روح ىذا النظاـ الذي 
أخذ بو، خاصة وأف ات١شرع نص في القانوف ات١دني في بعض مواده على إمكانية اكتساب 

                                                           
  56تٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية، مرجع سابق، ص   1
  44زروقي ليلى، تٛدي باشا عمر، ات١نازعات العقارية، مرجع سابق، ص  2
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دـ، مع العلم أنو في حالة عدـ وجود نص في اتٟقوؽ العينية الأخرى عن طريق التقا ات١لكية و
 خاص ينظم مسألة معينة، فإنو يجب الرجوع إفُ القواعد العامة في القانوف ات١دني. قانوف

الذي يسن إثبات  21/05/1983ات١ؤرخ في  83/352وبالرجوع للمرسوـ رقم 
ات١ناطق التي التقادـ ات١كسب وإعداد عقد الشهرة فقد نص في مادتو الأوفُ على أف تكوف 

يطلب فيها اتٟائز إعداد عقد الشهرة غتَ ت٦سوحة، تٔفهوـ ات١خالفة الأراضي الذي طبق فيها 
الشهر العيتٍ لا يدكن أف يكوف ت٤ل اكتساب بالتقادـ، و بالرغم من ذلك كاف على ات١شرع 

لو   التنفيذيتُتُأو في ات١رسوم 75/74ي الأمر رقم أف ينص صراحة في قانوف الشهر العقار 
على عدـ إمكانية اكتساب ات١لكية بالتقادـ في ظل ىذا النظاـ، وذلك تفاديا للغموض 

 1 وتسهيل ت١همة القضاء في مثل ىده ات١سائل.

 الفرع الثاني : تطبيق نظام الشهر الشخصي

ات١ؤرخ في  75/74لقد شرعت اتٞزائر منذ تبنيها نظاـ الشهر العيتٍ تٔقتضى الأمر رقم        
وات١راسيم التطبيقية لو، في عملية ات١سح العاـ للؤراضي، إلا أف ىذه العملية  12/11/1975

فَ تتقدـ كثتَا، إذ فَ يتم مسح أكثر من ثلث البلديات ولا تزاؿ مساحات شاسعة من 
الأراضي فَ ت٘سسها عملية ات١سح، ومرد ذلك أف ىذه العملية تتطلب إمكانية مادية وبشرية 

تزويد الفرؽ العاملة في ات١يداف بات١خططات اتٞوية اللبزمة من طرؼ ىائلة، إفُ جانب ضرورة 
 2ات١صافٌ اتٞوية ت١سح الأراضي، وفي انتظار تعميم عملية ات١سح العقاري في كافة البلديات

على ت٘ديد العمل بنظاـ الشهر الشخصي  75/74من الأمر رقم  27نص ات١شرع في ات١ادة 
ف موضوع إشهار في ت٤افظة قرارات القضائية التي تكو تْيث نصت على أنو " إف العقود وال

والتي تٗص عقارات أو حقوؽ عينية ريفية موجودة في بلديات فَ يعد فيها بعد مسح  عقارية
                                                           

  58تٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية، مرجع سابق، ص  1
 34ت٣يد خلفوني ، نظاـ الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري، مرجع سابق، ص 2
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الأراضي تفهرس بصفة انتقالية في ت٣موعة بطاقات عقارية مؤقتة ت٘سك على الشكل الفردي 
" الناقلة للملكية تعتمد على أتٝاء  ، أي أف التصرفات1طبقا لكيفيات تٖدد تٔوجب مرسوـ

الأشخاص وليس على ات١لكيات ولكن ذلك لا يدنع أف تتبع بعض الإجراءات الصارمة في 
 2ىذا النظاـ والتي نذكر منها مثلب قاعدة الرتٝية وقاعدة الأثر النسبي.

ات١تضمن تأسيس السجل العقاري، تم  76/63وبعد صدور ات١رسوـ التنفيذي رقم        
ير أحكاـ انتقالية في الباب السادس تؤكد وتكرس ت٘ديد العمل بنظاـ الشهر الشخصي تقر 

منو تْيث يقوـ المحافظوف العقاريوف تٔسك بطاقات عقارية  114و 113من خلبؿ ات١ادتتُ 
في الأراضي التي فَ تشملها عملية ات١سح ويتم إشهارىا باسم ات١الكتُ للعقارات، حيث 

من ىذا ات١رسوـ وافُ  26و  19" خلبفا لأحكاـ ات١ادتتُ  يليما على  113نصت ات١ادة 
أف يتم إعداد مسح الأراضي في إقليم كل بلدية فإنو ت٘سك من قبل المحافظتُ العقاريتُ 

وكلما تٖصل إيداعات تفهرس  بالنسبة للعقارات الريفية ت٣موعة بطاقات عقارية مؤقتة
ا في المحفوظات تٖت اسم كل مالك، مستخرجات الوثائق التي تم إشهارىا حسب ترتيبه

وتتضمن ت٣موعة البطاقات العقارية بطاقات فردية للمالكتُ طبقا لنموذج يحدد بقرار من 
 3وزير العدؿ".

فتكلمت عن كيفية تنظيم عملية الإشهار العقاري في ظل نظاـ الشهر  114أما ات١ادة 
ىذا ات١رسوـ وعند عدـ من  66الشخصي، إذ نصت على ما يلي " خلبفا لأحكاـ ات١ادة 

وجود ت٥طط ت١سح الأراضي، فإف كل عقد أو قرار قضائي يكوف موضوع إشهار في ت٤افظة 
 :ير إليو في ات١ادة السابقة ما يلعقارية، يجب أف يبتُ فيو بالنسبة لكل عقار ريفي مشا

 نوع العقار. -
                                                           

 ات١تعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري 12/11/1975ات١ؤرخ في  75/74من الأمر رقم  27ت١ادة  1
  118تٛدي باشا عمر ، نقل ات١لكية العقارية، مرجع سابق، ص   2
 ات١تضمن تأسيس السجل العقاري 25/03/1976ات١ؤرخ في  76/63ات١رسوـ رقم من  113ات١ادة  3
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 موقعو. -

 ت٤توياتو. -

 عن ذلك أرقاـ ات١خطط المحتفظ بو بصفة نظامية في مصافٌ مسح الأراضي والمحافظة  وفضلب

 .1العقارية وفي حالة عدـ وجود ذلك أتٝاء ات١الكتُ المجاورين"

الذي يسن  21/05/1983ات١ؤرخ في  83/352كما أضاؼ ات١شرع ات١رسوـ رقم        
الاعتًاؼ بات١لكية لتشجيع وحث إجراءات التقادـ ات١كسب وإعداد عقد الشهرة ات١تضمن 

ات١واطنتُ الذين يحوزوف أراضي فَ تشملها بعد عملية ات١سح للحصوؿ بفضل إجراءات بسيطة 
 2وفي أجاؿ مقبولة على سندات ملكية عن طريق عقد الشهرة.

وخلبصة القوؿ أنو بالنسبة لنظاـ الشهر العقاري اتٟافِ في اتٞزائر، يعد مزيج بتُ 
 ونظاـ الشهر الشخصي في انتظار تعميم عملية ات١سح العقاري على كافة نظاـ الشهر العيتٍ

 3البلديات.

 

 

 

 

 

 

                                                           
 السابق الذكر  76/63من ات١رسوـ  114ات١ادة  1
  14تٛدي باشا عمر، ت٤ررات شهر اتٟيازة، مرجع سابق، ص  2
  118تٛدي باشا عمر، نقل ات١لكية العقارية، مرجع سابق، ص  3
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 ةــــــــــــخاتم

لقد تبتُ من خلبؿ دراسة موضوع عقد البيع كسبب لاكتساب ات١لكية العقارية،           
الأهمية التي أولاىا ات١شرع اتٞزائري ت٢ذه ات١لكية العقارية باعتبارىا أساسا للثروة وت٣الا للتنمية 

التي وضمانا تٟمايتها أخضعها لبعض الشروط والإجراءات القانونية  ،الاقتصادية والاجتماعية
فقد اشتًط ات١شرع في انعقاد البيع  العقاري أركانا  ،لا تكتسب ىذه ات١لكية ولا تنتقل إلا بها

عامة تتمثل في الرضا والمحل والسبب, وفي صحة البيع العقاري توافر الأىلية الكاملة, وخلو 
 الغلط والتدليس والإكراه والاستغلبؿ.  :من عيوب الرضا الإرادة

تٞزائري إلزامية إفراغ التصرفات القانونية الواردة على العقارات في كما أوجب ات١شرع ا
 1مكرر 324ولقد أكد ات١شرع على ىذا ات١بدأ في ات١ادة  ،الرتٝي تٖت طائلة البطلبفالشكل 

من  12من القانوف ات١دني وكذلك في النصوص التشريعية والتنظيمية ات٠اصة، منها ات١ادة 
ات١تعلق  76/63من ات١رسوـ رقم  61ات١تضمن مهنة التوثيق،  وات١ادة  70/91الأمر رقم 

ات١تضمن التوجيو  90/25لقانوف من ا 55و  29وات١ادتتُ  .بتأسيس السجل العقاري
بذلك أصبحت قاعدة الرتٝية ركنا مشتًطا في كل المحررات ات٠اضعة للشهر و العقاري 

 .العقاري

بعد توفر ىذه الأركاف في عقد البيع العقاري، تأتي مرحلة تسجيل العقد في مفتشية         
 ثيق ومرحلة الشهر العقاريلة التو ، وىي مرحلة تتوسط مرحتٔديرية الضرائب الطابع والتسجيل

لشهر التي تنقل ات١لكية ويعتبر إجراء التسجيل من الإجراءات الضرورية والأولية لعملية ا
من الأمر رقم  180ويقوـ بعملية التسجيل موظف عمومي خاص طبقا لنص ات١ادة  العقارية

اقتطاع ات١تضمن قانوف التسجيل، تْيث يقوـ ىذا الأختَ بتسجيل العقد مقابل  76/105
 من قانوف التسجيل. 82حقوؽ التسجيل حسب ما نصت 
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بعدما يتم تسجيل العقد في مصلحة التسجيل تأتي مرحلة شهر عقد البيع في المحافظة         
العقارية، وىو إجراء ضروري لنقل ات١لكية العقارية من البائع إفُ ات١شتًي حسب ما نصت 

. ولعملية الشهر 76/63من ات١رسوـ رقم  90دة من القانوف ات١دني وات١ا 793عليو ات١ادة 
العقاري أهمية كبتَة فهو يتيح لكل ذي مصلحة العلم بوجود اتٟق العيتٍ وما يثقل العقار من 
أعباء، فلب يقدـ على التعامل فيو إلا وىو مطلع على الوضعية القانونية للعقار، إضافة إفُ 

الأثر العيتٍ في نقل ات١لكية العقارية وتشجيع دوره في تسهيل تداوؿ الأمواؿ العقارية وترتيب 
الائتماف العقاري، كما يعد الشهر العقاري الوسيلة الناجعة لتنظيم ات١علومة العامة ات١وثوقة عن 

 النظاـ القانوني لكل العقارات على مستوى التًاب الوطتٍ. 

تُ نظاـ الشهر العيتٍ ونظاـ الشهر العقاري اتٟافِ في اتٞزائري ىو نظاـ مزدوج تٚع ب        
ونظاـ الشهر الشخصي، فقد أخد ات١شرع اتٞزائري تٔبادئ الشهر العيتٍ في ات١ناطق ات١مسوحة 

وات١رسوـ رقم  76/62 لو ات١رسوـ رقم تُوات١رسومتُ التنفيذي 75/74تٔوجب الأمر رقم 
طويلب  ، ولكن نظرا لصعوبة عملية ات١سح كونها عملية شاقة ومكلفة وتستدعي وقتا 76/63

( من البلديات، ووعيا من 1/3في التحديد ات١ادي للعقار إذ فَ يتم مسح سوى ثلث )
ات١شرع اتٞزائري على أف نظاـ الشهر العيتٍ لا يدكن تٖقيقو واقعا إلا على سبيل التدرج، فقد 
نص على الإبقاء مؤقتا على نظاـ الشهر الشخصي في ات١ناطق غتَ ات١مسوحة، و ىو الأمر 

من ات١رسوـ  114و  113، و ات١ادتتُ 75/74من الأمر رقم  27عليو في ات١ادة الذي نص 
التي أكدت على أنو في حالة عدـ وجود  25/03/1976ات١ؤرخ في  76/63التنفيذي رقم 

 عملية مسح أراضي في بلدية فإنو يجب إتباع نظاـ الشهر الشخصي.

بعض ات١لبحظات والإشكالات  ومن خلبؿ دراستنا ت٢ذا ات١وضوع تم الوقوؼ على         
 التي كاف لابد من التطرؽ إليها، أملب في الأخذ بعتُ الاعتبار ت٢ا ومعاتٞتها، ومن بينها:
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 ات١تعلق بإعداد السجل العقاري 76/63من ات١رسوـ  16إعادة النظر في نص ات١ادة  -
يث يكوف بهدؼ إعطاء القوة الثبوتية ات١طلقة للبيانات ات١دونة في السجل العقاري، تْ

التًقيم النهائي فيها غتَ قابل للنزاع، ذلك أف ىذه ات١ادة تسمح بإعادة النظر في 
اتٟقوؽ ات١دونة في السجل العقاري عن طريق القضاء دوف أف تٖدد أجلب مسقطا 

 لطلب مراجعة ىذه اتٟقوؽ.

وجود نص صريح يقضي تْظر التقادـ كوسيلة لاكتساب ات١لكية العقارية في ات١ناطق  -
 طبق فيها نظاـ الشهر العيتٍ، وذلك ت٘اشيا مع روح ىذا النظاـ الذي أخد بو التي

أو في ات١رسومتُ  75/74ات١شرع اتٞزائري، ذلك انو فَ يورد أي نص في ات١رسوـ رقم 
التنفيذيتُ لو ينص على عدـ إمكانية ت٘لك اتٟقوؽ العينية بالتقادـ. كما يجب 

ت١لكية العقارية ات٠اصة، بداية بات١ناطق اتٟيازة كطريق لاكتساب ا نع الاستغناء
 ات١مسوحة ثم الاستغناء عنها نهائيا بعد ات١سح الكامل لتًاب الوطتٍ.

النص على إلزامية شهر الدعوى العقارية ضمن نصوص قانوف الإجراءات ات١دنية،  -
وعدـ ترؾ ذلك للتنظيم، وحتى لا يحدث تعارض بتُ ات١رسوـ والنصوص التشريعية 

 التدريجي للقوانتُ. طبقا للسلم

إت٘اـ مشروع ات١سح العاـ في الآجاؿ المحددة حتى تسوى ات١لكية على مستوى التًاب  -
الوطتٍ، وذلك بتجنيد كافة الوسائل التقنية والبشرية والكفاءات المحلية وات١تمثلة في 

، الأمر الذي يدكن أف يساىم بطرؽ ت٤سوسة في يتُات١ساحتُ وات١هندستُ والطبوغراف
 إت٧از برنامج مسح العقاري.

وفي الأختَ يدكن القوؿ أف ات١شرع اتٞزائري قد وفق إفُ حد ما حتُ أخضع عقد         
البيع الناقل للملكية العقارية لقاعدتي الرتٝية والشهر العقاري، فتسوية وضعية العقار في 

ارية في إطار ما يعرؼ اتٞزائر لا يدكن أف يتحقق الغرض ات١رجو منها إلا بتطهتَ ات١لكية العق
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ت٘اشيا مع الأىداؼ التي يسعى ات١شرع اتٞزائري لتحقيقها والتي و تٔشروع التوثيق العاـ، 
تكمن في توفتَ اتٟماية اللبزمة والكافية للملكية العقارية، بالإضافة إفُ تٖقيق الثقة 

تها مرحلة والاستقرار في ات١عاملبت العقارية، وانسجاما مع التحولات اتٞذرية التي فرض
 السوؽ.اقتصاد الدخوؿ في نظاـ 
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 المراجـــــــــــــــــــــــــــع قائمـــــــة
 الكتب: أولا

 منشأة ، )ات١نفردة الإرادة و العقد (للبلتزامات العامة النظرية الرتٛاف، عبد شوقي أتٛد -1
 .2004 الإسكندرية، ات١عارؼ،

 ديواف الأوؿ، اتٞزء اتٞزائري، ات١دني القانوف في للبلتزاـ العامة النظرية بلحاج، العربي -2
  .2001 اتٞزائر، اتٞامعية، ات١طبوعات

 التشريع في العقارات لتسجيل التنظيميو  القانوني الإطار راموؿ، خالد دوة، آسيا -3
 .2001،الثالثة الطبعة ىومو، دار اتٞزائري،

 ات٠لدونية، دار اتٞزائري، التشريع في العقارية التصرفات شهر بوشنافة، تٚاؿ  -4
 .2006      اتٞزائر

 .2002 اتٞزائر، ،ىومو دار العقارية، ات١نازعات عمر، باشا تٛدي ليلى، زروقي  -5

 ت٣لس عن الصادرة القرارات أحدث ضوء في العقاري القضاء عمر، باشا تٛدي  -6  
 .2010 اتٞزائر، ىومو، دار التنازع، ت٤كمة العليا، المحكمة الدولة

 .2002اتٞزائر، ىومو، دار ت٥تلفة، قانونية دراسات عمر، باشا تٛدي  -7 

 .2004 ، اتٞزائر ىومو، دار ات٠اصة، العقارية ات١لكية تٛاية عمر، باشا تٛدي   -8 

 ىومو، دار بالعقار، ات١تعلقة والتنظيمية التشريعية النصوص ت٣مع عمر، باشا تٛدي  - 9
 . 2003 اتٞزائر،

 الأحكاـ، أحدثو  التعديلبت آخر ضوء في العقاري ات١لكية نقل عمر، باشا تٛدي  - 10
 .2002 اتٞزائر، ىومو، دار

 الشركة الإسلبمي، الفقو و اتٞزائري ات١دني القانوف في الإثبات أدلة بكوش، يحتِ  -11
  .1981اتٞزائر، التوزيع، و للنشر الوطنية
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 للؤشغاؿ الوطتٍ الديواف اتٞزائري، القانوف في العقاري الشهر نظاـ خلفوني، ت٣يد  -12
 .2003 اتٞزائر، الأوفُ، الطبعة التًبوية،

 ىومو، دار اتٞزائري، القانوف في العقارية التصرفات شهر خلفوني، ت٣يد  -13
 .2001اتٞزائر،

 اتٞامعية، ات١طبوعات ديواف اتٞزائري، ات١دني القانوف في البيع عقد حسنتُ، ت٤مد  -14
  اتٞزائر

 ،الإسكندرية للنشر، اتٞديدة اتٞامعية الدار البيع، عقد في ات١وجز قاسم، حسن ت٤مد  -15
1996. 

 اتٟقوقية، اتٟلبي منشورات ، )العقود ات١سماة(ات١دني القانوف قاسم، حسن ت٤مد   -16
 .2001 بتَوت،

 الفقو و اتٞزائري ات١دني القانوف في الإرادة عيوب نظرية جعفور، سعيد ت٤مد  -17
 . طبع سنة دوف اتٞزائر، ىومو، دار الإسلبمي،

 .2003، اتٞزائر ىومو، دار الضرائب، و اتٞباية اقتصاديات ت٤رزي، عباس ت٤مد   -81

 كآلية العقارية اتٟيازة تفعيل إجراءات سعيد، علي اتٟاج ات١رحوـ العزيز، عبد ت٤مود  -19
 ،1 ط بغدادي، منشورات اتٞزائري، العقاري القانوف في ات١لكية عقود لتسليم
  .2012اتٞزائر،

 اتٞزائر، اتٟديث، الكتاب دار ،للبلتزامات العامة النظرية السعدي، صبري ت٤مد   -20
2003. 

، اتٞزائر ات٢دى، دار الأوؿ، اتٞزء ات١دني، القانوف شرح السعدي، صبري ت٤مد  -21
2004.  

 .2003 اتٞزائر، ىومو، دار اتٞزائري، القانوني النظاـ شامة، تٝاعتُ   -22
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 التوزيع، و للنشر ت٤مود دار العقارية، التصرفات شهر حجر، اتٟليم عبد عباس    -23
 ت، بدوف سنة.بتَو 

 منشأة الفقو، و القضاء ضوء في  يالعقار  الشهر إجراءات الشواربي، اتٟميد عبد  -24
 . طبع سنة دوف مصر، الإسكندرية، ات١عارؼ،

 ىومو، دار العقارية، العينية اتٟقوؽ و العقارية ات١لكية إثبات عبيدة، بن اتٟفيظ عبد  -25
 .2004،اتٞزائر

 ( ات١لكية كسب أسباب) ات١دني القانوف شرح في الوسيط السنهوري، أتٛد الرزاؽ عبد  -26
  .1998 لبناف، بتَوت، الثالثة، الطبعة اتٟقوقية، اتٟلبي منشورات الأوؿ، اتٞزء التاسع، المجلد

 اتٞزء ،( الإلتزاـ نظرية ) ات١دني القانوف شرح في الوسيط السنهوري، أتٛد الرزاؽ عبد -27
  .1997لبناف، بتَوت اتٟقوقية، اتٟلبي منشورات الثاني،

 و البيع )اتٞديد ات١دني القانوف شرح في الوسيط السنهوري، أتٛد الرزاؽ عبد  -28
 .1998،لبناف بتَوت، الثالثة، الطبعة اتٟقوقية اتٟلبي منشورات الرابع، اتٞزء ،(ات١قايضة

 ةسن دوف مصر، الفكر، دار ،( عملب و علما ) العيتٍ التسجيل ، معوض التواب عبد -29

  .2005، اتٞزائر ات٢دى، اتٞزائري،دار التشريع في اتٞبائية ات١نازعات أمزياف، عزيز  -30

 بتَوت، ، اتٞامعية الدار الالتزاـ، مصادر في العامة النظرية حسن، فرج توفيق  -31
1988. 

 دار اتٞزائري، التشريع في العقارات لتسجيل التنظيمي و القانوني الإطار راموؿ، خالد  -32
  .2009، اتٞزائر ىومو،

 الكتاب، قصر العقاري، للحفظ كآلية العقارية المحافظة راموؿ، خالد  -33
  .2001،البليدة

 ات١طبوعات ديواف اتٞزائري، ات١دني القانوف شرح في الوجيز قدادة، حسن أتٛد خليل  -34
 . طبع سنة دوف اتٞامعية،
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 ثانيا : الـــرسائــــــــــــــــــل الجــــــامـــــعيــــــــــــــــــــــــــــــــــة

ارؾ، نظاـ الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري،مذكرة تٗرج لنيل شهادة ب_ إبراىيم ت٤مد أم 1
 .2007-2006،  17ات١درسة العليا للقضاة، دفعة 

سجيل و الضماف، مذكرة ماجستتَ،  _ العمرية بوقرة، التسجيل العقاري لدى مفتشية الت2
 . 2007،سعد حلب، جامعة كلية اتٟقوؽ، البلدية

_ كاسح لعور، عبد العزيز، الوافي مراد، العقارات وجبايتها في اتٞزائر، مذكرة نهاية الدراسة 3
 . 1995_ 1994يل شهادة الدراسات العليا للمالية، ات١عهد الوطتٍ للمالية، القليعة، لن

_ كريدة فردي، نظاـ الشهر العقاري في التشريع اتٞزائري، مذكرة ماجستتَ، كلية العلوـ  4
 . 2008-2007القانونية و السياسية، جامعة قسنطينة، 

 . 2004دنية، مذكرة ماجستتَ، اتٞزائر، _ رشيد بومعزة، الشكلية الرتٝية في العقود ات5١
 .2003 اتٞزائر، جامعة في تٖليلية دراسة العقاري، البيع في الشكلية حشود، نسيمة -6

 ثالثا : المقالات في المجــــــــــــــــلات القضائيــــــــــــــــــــــة

القضائي للغرؼ _ حساف بوعروج، التعليق على قرار المحكمة العليا، ت٣لة الاجتهاد  1
 . 97التجارية و البحرية، عدد 

_ علي فيلبفِ، الشكلية في العقود، المجلة اتٞزائرية للعلوـ القانونية الاقتصادية و السياسية، 2
 . 1994، اتٞزائر،  35اتٞريدة رقم 

 رابعا : المحــــاضــــــــــــــــرات

سية بوىراف، موسى، دور القاضي في ات١نازعات العقارية، ت٤اضرة ألقيت بأياـ درا _ بوصوؼ
 . 2002ت٣لس الدولة، 

 ـــنــــــــــــــــــــــــــــــــالـــقوانيــ  :خامسا

 ُوالأوامر القوانت: 
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تٞريدة ، ايتضمن قانوف التوثيق 15/12/1970ات١ؤرخ في  70/91قانوف رقم   -1
 .25/12/1970ات١ؤرخة في  107الرتٝية العدد 

 1975سبتمبر 26ات١وافق ؿ  1395رمضاف  20ات١ؤرخ في  75/58الأمر رقم    -2
  . 30/09/1975ات١ؤرخة في  78اتٞريدة الرتٝية العدد ، يتضمن القانوف ات١دني

ات١تعلق تٔسح الأراضي وتأسيس  12/11/1975ات١ؤرخ في  75/74الأمر رقم   -3
 .18/11/1975ات١ؤرخة قي  92اتٞريدة الرتٝية عدد ،السجل العقاري

 09ات١وافق  1326ذي اتٟجة عاـ  17ات١ؤرخ في  76/105الأمر رقم   -4
ات١ؤرخة في  81اتٞريدة الرتٝية العدد، يتضمن قانوف التسجيل 1976ديسمبر

18/12/7976. 
ية يتضمن قانوف الأسرة، اتٞريدة الرتٝ 1984يونيو  9ات١ؤرخ في  84/11قانوف رقم  -5

ات١ؤرخ في  02-05ات١عدؿ وات١تمم بالأمر رقم  1984يونيو 12ات١ؤرخة في  24العدد 
 .2005فبراير27ات١ؤرخة في  15اتٞريدة الرتٝية العدد  ،2005فبراير  27

يحدد انتقاليات قواعد شغل الأراضي  13/08/1985ات١ؤرخ في  85/01الأمر رقم   -6
 .34تٝية عدد قصد المحافظة عليها وتٛايتها، اتٞريدة الر 

يتضمن قانوف التوجيو  1990نوفمبر 18ات١ؤرخ في  25/ 90قانوف رقم   -7
 .18/11/1990ات١ؤرخة في  49الرتٝية العدد ةاتٞريد،العقاري

يحدد القواعد ات١تعلقة بنزع ات١كية من  27/04/1991ات١ؤرخ في  91/11رقمقانوف   -8
 .08/05/1991ة في ات١ؤرخ 21اتٞريدة الرتٝية العدد ،أجل ات١نفعة العمومية

، 83، جريدة الرتٝيةعدد2004ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 03/22قانوف رقم   -9
 . 29/12/2003في       ات١ؤرخة 

اتٞريدة ،يتضمن قانوف التوثيق 20/02/2006ات١ؤرخ في  06/02قانوف رقم  -10
 .08/03/2006ات١ؤرخة في  14الرتٝية 

يتضمن قانوف الإجراءات ات١دنية  2008فيفري 25ات١ؤرخ في  08/09قانوف رقم   -11
 .2008أفريل 23ات١ؤرخة في  23والإدارية، اتٞريدة الرتٝية العدد

 :المراسيم والقرارات 
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ات١تعلق بالإثبات حق ات١لكية  05/01/1973ات١ؤرخ في  73/32ات١رسوـ رقم  -1
 .20/02/1973مؤرخة في  15ات٠اصة، اتٞريدة الرتٝية عدد

، ت١سح العاـ للؤراضيإعداد اات١تعلق ب 25/03/1976ات١ؤرخ في  76/62ات١رسوـ  - 2
 .13/04/1976ات١ؤرخة في 30اتٞريدة الرتٝية العدد 

ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري،  25/03/1976ات١ؤرخ في  76/63ات١رسوـ  -3
 .13/04/1976ات١ؤرخة في  30ية رقماتٞريدة الرتٝ
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 05.......................الفصل الأول : انعقاد البيع لاكتساب الحقوق العقارية 

   05..............أركاف وشروط عقد البيع الناقل للملكية العقارية المبحث الأول :

 06................. العقاري ات١طلب الأوؿ: الأركاف والشروط العامة لصحة عقد البيع

 07..............................البيع العقاري ... لعقدالفرع الأوؿ : الأركاف العامة 

 07...............................................................أولا: الرضا    

 10...............................................................ثانيا: المحل    
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 24.............................................الفرع الأوؿ : مفهوـ العقد الرتٝي 
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 31..............................لبيع العقاري..في االفرع الثالث : أثار تٗلف الرتٝية 

 34............70/91سندات البيع العقاري طبقا للقانوف التوثيق  المبحث الثاني :

 34.....................ات١طلب الأوؿ : أنواع السندات الرتٝية الناقلة للملكية العقارية

 35...........................................…الفرع الأوؿ : السندات التوثيقية 

 38................................................الفرع الثاني : السندات الإدارية

 40....................................الفرع الثالث: السندات القضائية.......... 

 44............. 70/91حجية البيع العقاري قبل وبعد قانوف التوثيق  ات١طلب الثاني :

 45............................الفرع الأوؿ : البيع العقاري قبل صدور قانوف التوثيق 

 47............................الفرع الثاني : البيع العقاري بعد صدور قانوف التوثيق 

 52....................ةقال الملكية في البيوع العقاريالفصل الثاني : إجراءات انت

 52...........................................التسجيل العقاري  المبحث الأول :
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 55............................................الفرع الثاني : أهمية تسجيل العقارات

 59....................العقارات ات١طلب الثاني : الإجراءات ات١تبعة في عملية التسجيل 

 59..............................يلالوثائق ات١ودعة لدى مفتشية التسج الفرع الأوؿ :

 61...................................الفرع الثاني : تنفيذ إجراءات تسجيل العقارات
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 63..................نظاـ الشهر العقاري في التشريع اتٞزائري..... المبحث الثاني :

 64......................الشهر العقاري.......... ات١طلب الأوؿ : مراحل وإجراءات

 64.............................الفرع الأوؿ : مرحلة إيداع الوثائق بالمحافظة العقارية 

 70................................الفرع الثاني :مرحلة إجراء عملية الشهر العقاري 

 75................ات١طلب الثاني : أنظمة الشهر العقاري .........................

 75الفرع الأوؿ : نظاـ الشهر الشخصي...........................................

 79..........................................الفرع الثاني : نظاـ الشهر العيتٍ.....

 82...............ات١طلب الثالث : موقف ات١شرع اتٞزائري من أنظمة الشهر العقاري.

 84........................................لأوؿ : تطبيق نظاـ الشهر العيتٍ الفرع ا

  87....................................الفرع الثاني : تطبيق نظاـ الشهر الشخصي 
 90................................................................. خـــــــــــــاتمة

 93...........………………………………..… قائمة المراجع 

 99.......................……….………………………الفهرس 
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