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 يرحميما  داعيا مف الله عز وجؿ أفأىدي ىذا العمؿ إلى روح والديػا، 

 فسيح جنانو. يسكنيما برحمتو الواسعة وأف

 إلى كؿ إخواني وأخواتي.

لى إبنتنا الحبيبة عائشة رزاف.  إلى زوجتي الغالية وا 

 إلى كػػػػؿ زملبئي بمديريتي الطاقػة، والصناعػػة والمناجـ لولاية الجمفة.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 شكــــــــر
 
 

 الحمد والثناء والشكر لله عز وجؿ الذي وفقني في إنجاز ىذا العمؿ.

 لكؿ مف: ومف ثـ أتقدـ بجزيؿ الشكر 

 لإشرافو عمى مذكرتي ىذه. بف عمية حميدالفاضؿ/  يأستاذ
 

لى ا  ساتذة الذي سوؼ يتفضموف بمناقشة ىذه المذكرة.لأوا 

دارييالحقوؽ بجامعة زياف عاشور مف أساتذة و  معيدإلى كؿ موظفي   ف.ػػػا 

 .أبو القاسػػـمحمد اعة والمناجـ شػراؾ إلى زميمي في العمؿ بمديرية الصن

 مف قريب أو مف بعيد.قدموا لي يػػػد المساعدة إلى كافة الذيف 
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 مقدمــة:
إلتزامات في ترد عمى العقار مجموعة مف التصرفات القانونية والتي تترتب عنيا 

 683شيء حقوقا سواء كانت عينية أو شخصية، فالعقار عرفتو المادة تن، و الأطراؼ المتعاقدةذمة 
مف القانوف المدني الجزائري بأنو "ىو كؿ شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يمكف نقمو منو دوف 

نستخمص اف  تتمؼ فيو عقار، وكؿ ماعدا ذلؾ مف شيء فيو منقوؿ...." ومف خلبؿ ىذه المادة
 العقار شيء ثابت اصلب وانو غير قابؿ لمنقؿ مف مكاف لأخر دوف تمؼ.

إف العلبقات التي تحكـ المجتمع ىي عبارة عف مجموعة مف المعاملبت تترتب 
عمييا نتائج يمكف تدوينيا وكتابتيا تجنبا لنسيانيا وضياعيا وىذا لمحفاظ عمى كيانيا ومحتواىا 

 كرانيا.والابتعاد عف تأويميا أو ن
أف تنظيـ التصرفات والمعاملبت العقارية ييدؼ لحماية صاحب الحؽ مف ا كم

تلبعبات الغير وتحفظ لو حقو في إطاره القانوني عبر المراحؿ التاريخية التي أنتجت صيغ جديدة 
 وقواعد تنظيمية تحدد كيفية التصرؼ، التمتع، الاستغلبؿ والاستعماؿ .

ت الحقوؽ العينية الواردة عمى العقارات و حفظيا كؿ ىذه التنظيمات مف أجؿ إثبا
مف كؿ الإعتداءات ولتتمكف الدولة أو السمطة المشرفة عمى الحماية العقارية مف مراقبتيا لمنع 
المضاربة و الحد مف الفوضى في المعاملبت التي تنجر عنيا منازعات عقارية وىكذا مرت 

رسمي التوثيقي الذي تنظمو الدولة حسب قوانينيا االحقب الزمنية الى أف وجد ما يسمى بالعقد ال
 وتقاليدىا ودينيا وسياستيا الخاصة .

فالعقد ىو إتفاؽ يمتزـ بو الاطراؼ في معاملبتيـ العقارية ولا يمكف ليـ الخروج عف 
إطاره ودائرتو الرسمية التي تتمثؿ في الكتابة لما ليا مف أىمية في السموكيات و المعاملبت 

خوفا مف النسياف الذي دفعيـ الى إتباع تمؾ الصيغة المتفؽ عمييا والغاية منيا تثبيت  اليومية وذلؾ
الحؽ في وقتو خيفة مف تعرضو لمخطر وكؿ ىذا أدى بالمجتمع في تنظيمو الى وجود آليات أو 
وسائؿ تحافظ عمى تمؾ التصرفات او المعاملبت العقارية فكاف التوثيؽ عبارة عف مجموعة مف 

 القانونية التي تعطي لمعقد قوتو الممزمة.الإجراءات 
وحيث أف كؿ التصرفات التي محميا عقار أوجب المشرع الجزائري صبيا في قالب 

يا القانوف إضفاء الرسمية عمى ل ة صادرة عف جية خوؿبرسمي فالسند الرسمي ىو وثيقة مكتو 
ي بأنو "عقد يثبت فيو موظؼ مف القانوف  المدني الجزائر  324والعقد الرسمي عرفتو المادة السند، 
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أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة ما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف وذلؾ طبقا 
ختصاصاتو "  .للؤشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو وا 

والسندات العقارية قد تكوف إدارية كما قد تكوف قضائية او توثيقية ىذه الأخيرة يعود 
الموثؽ الذي يتخذ مجموعة مف الإجراءات عبر مراحؿ مختمفة تتمخض عنيا أمر تحريرىا إلى 

وثيقة إدارية تثبت حقوؽ عينية واردة عمى عقار ما، تقوـ  يعتبرتر العقاري الذي فصدور الد
المحافظة العقارية بإصدارىا، وفؽ نموذج خاص صادر بقرار عف وزير المالية بتاريخ 

 .كوف حقو قائما بناء عمى إنشاء بطاقة عقارية مطابقة، فيقدـ لممالؾ الذي ي17/05/1977
فالدفتر العقاري يعبرعف الوضعية الحالية لمعقار كموقع العقار، حدوده، مساحتو، المالؾ الحالي، 

 في حالة الترقيـ النيائي لمعقار الممسوح،  لاإولا يأخذه المالؾ  .الخ.......
مف  03وأسندت ميمة تحرير ىذا النوع مف العقود الى الموثؽ الذي عرفتو المادة 

: "الموثؽ ضابط  مايميالمتضمف تنظيـ مينة الموثؽ، ب 20/02/2006المؤرخ في  06/02قانوف 
عمومي، مفوض مف قبؿ السمطة العمومية، يتولى تحرير العقود التي يشترط فييا القانوف الصبغة 

 ىا ىذه الصبغة".ءعطاإالرسمية، وكذا العقود التي يرغب الاشخاص 
موثؽ دور كبير في إضفاء الرسمية عمى المعاملبت العقارية التي تتـ لميظير أف 

إلى مكتبو إلى أف يسمـ ليـ العقد مستوفيا  أطراؼ العقدقود إبتداءا مف توجو عند القياـ بإبراـ الع
 .06/02جميع الشروط النظامية المنصوص عمييا في القانوف 

ف عامة الناس حتى المثقفيف يعتقدوف أف العقد الوارد عمى العقارات يمضى ويسمـ  وا 
احؿ فبعد تحريره مف طرؼ الموثؽ فيتطمب مروره بعدة مر ، مباشرة عند طمبو لكف الأمر غير ذلؾ

، يتـ تسجيمو لدى مصمحة التسجيؿ والطابع، ويقوـ يإيداعو عمى وفقا لمشكؿ الذي حدده القانوف
إجراءتيا التي لا يعرفيا الكثير منا مرحمةولكؿ  مستوى مصالح المحافظة العقارية لغرض شيره،

ت عمى حقيقة الأمر تتـ في الإطار وىذه الإجراءات والتدابير التي يسمكيا الموثؽ في التحريا
 القانوني حفاظا عمى حقوؽ الاطراؼ المتعاقدة .

ولا سيما في المناطؽ الممسوحة التي  مثير للئىتماـعقد فالعقد الوارد عمى العقارات
المرخ في  74/75ولدت إجراءات أخرى يقوـ بيا المحافظ العقاري بموجب الامر رقـ 

ويتعمؽ بالأثر القانوني الناتج عف شير الوثائؽ  ،المتعمؽ بإعداد مسح الاراضي 12/11/1974
الرسمية المثبتة لمممكية العقارية المسحية التي تستدعي منا التطرؽ لمدفتر العقاري باعتباره الوثيقة 
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و المحرر عمى أساس البطاقات العقارية  74/75مف الامر  19وفقا لما تقتضيو أحكاـ المادة 
المنجزة بناءا عمى وثائؽ مسح الاراضي. ولمتعرؼ عميو يمكننا الرجوع الى القوانيف و المراسيـ و 

حيث عرؼ الاستاذ جماؿ بوشنافة بأنو " سند  الاوامر المنظمة لمدفتر العقاري في التشريع الجزائري
 قانوني تقيد فيو جميع الحقوؽ العقارية وما يرد عمييا مف أعباء". 

ىذه االوثيقة تعد السند الوحيد والقوة المثبتة لمممكية العقارية بحيث لا يمكف لأي شخص اف 
اساسية في الوقت  يدعي خلبؼ لما يتضمنو، وتقيد فييا جميع الحقوؽ العقارية تطرح إشكالية

الراىف باعتبارىا تحرر عمى مستوى المحافظة العقارية التي لا تتمتع بالشخصية القانونية وليس ليا 
حؽ التقاضي والاستقلبؿ المالي فيي صاحبة الاستصدار ليا دوف غيرىا مف المؤسسات العمومية 

 ذات الطابع الاداري أو التجاري.
بإحداث مراكز قانونية لـ تكف موجودة و قائمة ويعدؿ  والدفتر العقاري ينشىء اثر قانوني

ويمغي مراكز قانونية كانت قائمة فيو يكشؼ لمموثؽ الوضعية القانونية لمعقارات و الحقوؽ الواردة 
عمييا، ويحدد المالؾ الحقيقي لمعقار، ولا يسمـ لصاحبو إلا بعد إجراء تحقيؽ ميداني دقيؽ وىذا ما 

ياتو الأولية لمحصوؿ عمى كافة المعمومات الخاصة بالعقار المراد فيو يمجأ اليو الموثؽ في تحر 
 ....الخ (. ، قرار إداريحكـ قضائيوقؼ، ىبة،  قسمة، بادلػة،المعاملبت العقارية ) بيع، م

 

 تاحية:لمفالكممات ا
 اري.ػر العقػاري، الدفتػؿ، الشير العقػي، التسجيػد الرسمػؽ، العقػالموث

 

 أىمية الموضوع:
المعاملبت العقارية  المترتبة عمىي الحفاظ عمى الحقوؽ الموضوع فىمية تظير أ

التي يمكف ليا اف تكوف خارج الغطاء القانوني مما جعؿ ليا طابع خاص بيا تفرغ إرداة المتعاقديف 
وىذا لأىمية انتقاؿ الحؽ باعتباره خاصية مف خاصيات التعاقد بيف الاطراؼ المثبتة لو و الفاصؿ 

 ا عند الخلبؼ و يصبح دليؿ عميو.بينيم
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 أسباب إختيار الموضوع:
الحائزيف الكثير مف المعاملبت العقارية خلبؿ السنوات الأخيرة، وجيؿ  نظرا لتوسع

لدور الموثؽ في عمى الدفتر العقاري والذيف يودوف القياـ بالتصرفات القانونية عمى عقاراتيـ، 
العقارات الواقعة في الممكية العقارية بيف الأطراؼ في المعاملبت الواردة عمى  إجراءات إنتقاؿ

لنبيف فيو دور الموثؽ في ىذه المعاملبت التي فكاف إختيار ىذا الموضوع  الممسوحة.المناطؽ 
 تخص الدفتر العقاري.

 المنيج المتبع:
العقار،  ومف في إجراءات إنتقاؿ ممكية ييدؼ ىذا البحث إلى التطرؽ لدور الموثق

مر بيا عمميا والكشؼ عمى تعقيدات إجراءتيا في ظؿ تالتيالمشاكؿ اعمى  ؼو الوقثمة أردت 
المنيج الوصفي الذي يعطي لنا وصفا دقيقا عف جميع العمميات التي يقوـ بيا الموثؽ مف خلبؿ 

 ،فتسجيمو لمعقودتي تنصب عمى العقارات الأعماؿ والمياـ المسندة إليو إبتداءا مف تحرير العقود ال
لممالؾ  الدفتر العقاري تسميـبوشيرىا عمى مستوى المحافظة العقارية إلى غاية إنتفاؿ ممكية العقار 

 الجديد لمعقار.
 الموضوع: اليدف من دراسة
المعاملبت إبراز دور الموثؽ في شير المقترح ىو اليدؼ مف دراسة الموضوع إف 

والإجراءات المتبعة لنقؿ ممكيتيا والمتمثمة في فرض المشرع التي تنصب عمى العقارات الممسوحة 
عمى  والطابع الرسمية عمى العقد المنصبعمييا، بالإضافة إلى عممية التسجيؿ بمصمحة التسجيؿ

المحافظة العقارية التي  عؿ مستوىالشير  دوره في عمميةو  لتحصيؿ الضريبة، مستوى الضرائب
 يوجد فييا العقار.
 جية:الصعوبات الموا
 يخمو أي بحث مف صعوبة إف جد الباحث عمى إثراء موضوعو، والصعوبات لا

مواضيع ىذا ماينطبؽ عمى و  موضوعالىي قمة المراجع المتعمقة بىذا التي واجيتنا في بحثنا 
تخصص القانوف العقاري بصفة عامة، إلا أننا حاولنا إبراز دور الموثؽ في شير المعاملبت التي 

توضيح إجراءات إنتقاؿ ممكية العقارات ول النصوص القانونيةومنخلبؿ ، العقاريدفتر ترد عمى ال
 ة:ػػة التاليػػشكاليلإنطرح ا في الأراضي الممسوحػة

 ؟ماىو الدور الذي يقوم بو الموثق في شير المعاملات الواردة عمى الدفتر العقاري 
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 تقسيمات البحث:
خطة قسمنا  إستنادا إلى الموضوع، ومف أجؿ الإجابة عمى الإشكالية المطروحة

إلى فصميف وكؿ فصؿ بمبحثيف، فالفصؿ الأوؿ نتناوؿ فيو دور الموثؽ قي إضفاء الصبغة البحث 
يؿ والشير حيث قسـ الرسمية عمى العقد.أما في الفصؿ الثاني سنتناوؿ فيو دور الموثؽ في التسج
.فيو دوره في الشير ىذا الفصؿ إلى مبحثيف الأوؿ يخص دور الموثؽ في التسجيؿ والثاني ندرس
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 الفصل الأول
 

 دور الموثق في إظفاء الصبغة الرسمية عمى العقد.
وعف طريؽ  معيف مف طرؼ الدولة وفقا لشروط محددةالموثؽ ضابط عمومي 

 1يتولى تحرير العقود التي يشترط فيو القانوف الصبغة الرسمية، مسابقة تنظميا مصالح وزارة العدؿ
كما يقوـ ، عمى العقاراتتنصب عمى التصرفات القانونية التي فيو يقوـ بإضفاء ىذه الصفة 

منصوص القانونية تيـ وفقا لابتوجيو الإرشادات القانونية لممواطنيف لمساعدتيـ عمى إبراـ تعاقد
ما يعرفيـ كالسارية، ويمدىـ بكؿ النصائحالتي تضمف شرعية معاملبتيـ وتحمي حقوقيـ. 

بالإجراءات الإدارية والقانونية التي يتعيف عمييـ إتباعيا لتسييؿ ولإنجاز مختمؼ معاملبتيـ وفقا 
از دور الموثؽ في إضفاء ر ػ. ولإبف، ويذكرىـ بالإلتزامات والحقوؽ المترتبة عمى إبراـ عقدىـوانيلمق

سنتناوؿ في ىذا الفصؿ مفيوـ الموثؽ  الواردة عمى الدفتر العقاري عمى العقودالصبغة الرسمية 
 بالإضافة إلى التعريؼ بيذا الدفتر والمعاملبت التي ترد عميو. وميامو

 مفيوم الموثق وميامو.المبحث الأول: 
الضابط العمومي الذي يتولى تحرير سنتناوؿ في ىذا المبحث التعريؼ بالموثؽ وىو 

العقود التي يشترط فيو القانوف الصبغة الرسمية، كما أف وظيفتو كغيرىا مف الوظائؼ تجعمو في 
ي فأساسا والتي تتمثؿ  لأداء المياـ المنوطة بو تواصؿ مع العديد مف المصالح الإدارية الأخرى

ه الصبغة والقياـ بتسجيميا عمى مستوى القانوف فييا ىذ إعطاء الصبغة الرسمية لمعقود التي إشترط
يداع  العقود والوثائؽ الرسمية لمصالح المحافظة مصمحة التسجيؿ والطابع التي يقع فييا مكتبو، وا 

فيو يتعامؿ مع كؿ مف مصالح الضرائب، الخزينة العمومية، مسح الأراضي،  العقارية لشيرىا،
 خالمحافظة العقارية، القضاء....إل

 

                                                           
 معدؿ والمتمػػـ.الالمتضمف القانوف المدني  1975سبتمبر 26المؤرخ في  75/58الأمر مف  324المادة  1
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المصالح وعلاقة وظيفة التوثيق ببعض  تعريف الموثق المطمب الأول:
 .الإدارية الأخرى

التي تكتسي أىمية كبرى ألا وىي التوثيؽ  وقبؿ التعريؼ بالموثؽ يجب التطرؽ إلى وظيفت
 في كيفيات تسجيؿ إثبات العقود فيما بيف الأطراؼ المتعاقدة.

 

 تعريف الموثقالفرع الأول: 
ثبات العقود و الالتزامات والتصرفات و إلتوثيؽ عمـ يبحث في كيفيات تسجيؿ ا

المعاملبت، عمى وجو رسمي يصح الاحتجاج والتمسؾ بو ، واف كاف التوثيؽ يقتصر في الماضي 
عمى تحرير العقود التي يشترط  فييا القانوف الصبغة الرسمية ، فقد أصبح المجتمع اليوـ في 

ملبت المالية والاقتصادية والتجارية حاجة ماسة اليو في مختمؼ المجالات ، نتيحة لكثرة المعا
 والعقارية وغيرىا ، وتشعب صورىا بيف الأفراد في شتى دوؿ العالـ.

غة بموثؽ ميمة اضفاء الصلمفالأحكاـ التي نظمت مينة التوثيؽ بالجزائر قد خولت 
اشخاصا القانونية و الرسمية عمى أنواع متعددة مف الاتفاقات التي يبرميا المتعاقدوف سواء كانوا 

 1طبيعية أو اعتبارية.
ذا أردنا ننا مف الأكيد سوؼ نواجو إ، فاعطاء تعريؼ جامع ومانع لمتوثيؽ وا 

صعوبات عديدة متمثمة في تمؾ المفاىيـ العديدة والتي أحيانا كثيرة ما تكوف متناقضة فيما بينيا ، 
 2التوثيؽ متعدد الاغراض والمفاىيـ.كوف أف 

 20المؤرخ في  02-06مف القانوف رقـ  ثالثةتـ تعريؼ الموثؽ في المادة ال ولقد
 عمى:مينة الموثؽ الذي يتضمف تنظيـ  2006فبراير 

"الموثؽ ضابط عمومي، مفوض مف قبؿ السمطة العمومية يتولى تحرير العقود التي يشترط فييا 
 3ىا."عطاءإالقانوف الصبغة الرسمية وكذا العقود التي يرغب الأشخاص 

 
                                                           

 .2، ص2005مجمس الأمة، التقرير التمييدي عف مشروع القانوف المتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ، دورة الربيع  1
 .26، ص1999، 7الإجراءات والمراحؿ التي يمر بيا، نشرة الموثؽ، الغرفة الوطنية لمموثقيف، العددأ/حماف بكاي، العقد التوثيقي  2
 الذي يتضمف تنظيـ مينة الموثؽ. 2006فبراير  20المؤرخ في  02-06مف القانوف رقـ  3المادة  3
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 .شروط الإلتحاق بمينة الموثق
المتضمف تنظيـ  2006-02-20المؤرخ في  06/02مف القانوف  06تنص المادة 

لتحاؽ بالتكويف لمحصوؿ عمى مينة الموثؽ عمى الشروط الواجب توفرىا في المترشح لمسابقة الإ
وذلؾ بعد إستشارة ، نظـ عمى مستوى مصالح وزارة العدؿوالتي تشيادة الكفاءة المينية لمتوثيؽ، 

 والتي تتمثؿ فيمايمي: 1الوطنية لمموثقيف في ىذا الشأف، الغرفة
 التمتع بالجنسية الجزائرية. -
 حيازة شيادة الميسانس في الحقوؽ أوشيادة معادلة ليا. -
 بموغ سف خمسة وعشريف سنة عمى الأقؿ. -
 التمتع بالحقوؽ المدنية والسياسية. -
 البدنية الضرورية لممارسة المينة. التمتع بشروط الكفاءة -

مارس مينة قاضي أو محامي أو  كؿ موظؼ ،لممسابقةالمترشح  قبوؿأيضا تـ ي اكم
سنوات عمى الأقؿ وبالنسبة لمموظؼ يجب أف يكوف قد مارس عممو ضمف  10موظؼ لمدة 

مصمحة ذات طابع قانوني وتخفض ىذه المدة الى سبع سنوات اذا مارس الموظؼ عممو في 
سنوات إذا كاف الموظؼ مدرسا حاملب شيادة الدكتوراه في  05مصمحة المحافظة العقارية و الى 

 الحقوؽ أو إذا كاف مف أعواف الموثقيف .
ويؤدي الموثؽ قبؿ الشروع في ممارسة المينة اليميف أماـ المجمس القضائي بمحؿ 

حتراـ واجباتو القانونية وقواعد ويمتزـ بسر المينة وبأداء خدماتو في إطار إختصاصاتو وبا2إقامتو
مينتو وكؿ إخلبؿ منو بيذه الالتزامات يعتبر خطأ يؤدي الى تطبيؽ عقوبة تأديبية عميو قد تصؿ 

 .3الى الايقاؼ المؤقت كما قد تصؿ الى العزؿ
 

 مهام الموثـق.الفرع الثاني: 

يقوـ الموثؽ بتحرير العقود التوثيقية أو الرسمية التي تنصب عمى تصرفات قانونية 
 ثار قانونية.آوعمى الوقائع و التصريحات التي تترتب عمييا 

                                                           
 ، المرجع السابق. 60-60من القانون رقم  5المادة  1
2
 من نفس القانون، المرجع نفسه. 8المادة  
3
 من نفس القانون، المرجع نفسه. 55المادة  
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موضوعية  ؿطار يقوـ الموثؽ بتقديـ النصائح لكؿ الأطراؼ بكلإىذا ا وضمف
رادة المشتركة لكؿ الأطراؼ بكيفية جد دقيقة للئ هوحيادية، ويسير عمى أف يكرس مضموف عقد

 المعنية.
وبفعمذلؾ تكوف العلبقات القانونية القائمة بيف الأفراد منظمة مف البداية بكيفية مضبوطة وخالية مف 

 .1إلى حده الأدنىحتماؿ المنازعات إالشوائب، مما يخفض مف 
ا يساىـ بو في تخفيؼ مفالموثؽ إذا يعد بصورة ما، عضوا في العدالة الوقائية ب

ختصاص حصري لتحرير كؿ أشكاؿ العقود ، إوبيذا الصدد يتمتع الموثؽ بالنزاعات عف المحاكـ، 
أو ( إلخمثؿ الحالات التي ينتقؿ فييا العقار مف مالؾ الى اخر )بيع، ىبة، قسمة أو مبادلة ...

 تأسيس شركة تجارية أو تعديميا.
حوؿ  طمبوف النصيحة منو،لؤشخاص الذيف يل ستشارات قانونيةإويقدـ الموثؽ أيضا 

طار ىذا النشاط إمسألة ما في القانوف المدني أو التجاري أو ليا صمة بشركة تجارية. وفي 
عقارية )الرسـ عمى القيمة ثار الجبائية لممعاملبت العادة ما يقدـ الموثؽ رأيو حوؿ الآ الاستشاري،

 ة ، الحقوؽ الميراثية ...(.المضاف
 21المؤرخ في  02-06لتدقيؽ عمى مياـ الموثؽ بوضوح في القانوف رقـ كما تـ ا

الذي يتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ، في الفصؿ  2006فبراير  20الموافؽ لػ  1427محرـ عاـ 
 منو. 18-9الثاني منو، وىذا مف خلبؿ المواد 

 ي :فبالرجوع الى المواد السابقة الذكر يتضح لنا أف مياـ الموثؽ تتمثؿ فيما يم
تحرير العقود التي يشترط فييا القانوف الصبغة الرسمية وكذا العقود التي يرغب الأشخاص  –أ 

ية فيو يكرس في قف النشاط الرئيسي لمموثؽ في تحرير عقود توثيكماعطاءىا ىذه الصبغة. في
اتية و ثبي أنو يعطييا قوة خاصة )القوة الإالعقد التصديؽ عمى الاتفاقات المبرمة أمامو، مما يعن

 القوة التنفيدية(.
يستقبؿ الموثؽ الافراد الذيف يستشيرونو فيقدـ ليـ الاراء ويقترح عمييـ حمولا ثـ يوجو الأطراؼ  -أ

في اختيارىـ ويحمؿ معيـ الاثار المدنية و الجبائية لمختمؼ الحموؿ، ويقدر المصاريؼ التي 
ـ بجمع كؿ المعمومات و البيانات ستترتب عمى العممية ، وعندما يتخذ الأطراؼ قراراتيـ، يقو 

 لدى الاطراؼ. ة اللبزمةيالادار 
                                                           

 بمناسبة أوؿ الممتقى الوطني لمموثقيف. 1991ماي  9و8أ/ ديممي رابح، مينة التوثيؽ وآفاقيا، محاضة ألقيت بنادي الصنوبر يومي  1
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ود ػػػويحرر مشروع العقد ويمكنالأطراؼ مف الاطلبع عميو، وبعد ذلؾ يقوـ الموثؽ بتلبوة العق
 1مضاءاتيـ قبؿ أف يمضييو.إ لؤطراؼ، مع التصديؽ عمىتصريحاتيـ التكميمية ويتمقىلوشرحيا 

 ير عمى تنفيذ الاجراءات المنصوص عمييايسحفظ العقود التي يحررىا أو يتسمميا للئيداع و  –ب 
 علبف ونشر وشير العقود في الاجاؿ المحددة قانونا.ا  قانونا لاسيما تسجيؿ و  
 لتنظيـ.ا حفظ الأرشيؼ التوثيقي وتسييره وفقا لمشروط والكيفيات التي يتـ تحديدىا عف طريؽ –ت
 تسميـ النسخ التنفيذية لمعقود التي يحررىا أو نسخ عادية منيا أو المستخرجات و العقود التي  -ث

 لا يحتفظ بأصميا.
 ة اتفاؽ الأطراؼ مع القوانيف السارية،قالتأكد مف صحة العقود الموثقة و التحري حوؿ مطاب -ج
 مع القوانيف التي تسري عمييا، وتضمف تنفيذىا، كما يعمـ الأطراؼ  تفاقاتيـإنسجامإقصد  

 حتياطات والالتزامات التي يخضعوف ليا و الإ ثار والتزاماتيـ وحقوقيـ ويبيف ليـ الآبمدى 
 الوسائؿ التي يتطمبيا أو يمنحيا ليـ القانوف لضماف نفاذ ارادتيـ. 
 ىعمييـ مف التزامات حت دة ويبيف ما ليـ وماالمتعاق تقديـ النصائح و الارشادات للؤطراؼ -ح

 يكونوا عمى بينة بطبيعة المعاممة التي يبرمونيا.
 لتزاـ بتحسيف مداركو العممية وذلؾ بالمشاركة في برامج التكويف، اضافة الى ذلؾ فانوالإ -خ
 يساىـ في تكويف الموثقيف ومستخدمي مكاتب التوثيؽ. 
 تفيد مف الحماية القانونية ضد أي اعتداء يتعرض لو. إذأثناء ممارسة الموثؽ ميامو، يس -د

 مف  148و  144يتعرض مقترفو ىذه الأفعاؿ الى العقوبات المنصوص عمييا في المادتيف 
 والتعدي عمى الموظفيف ومؤسسات الدولة. يف بالإىانةتالمتعمقو العقوبات قانوف 

 ذف مف الأطراؼ أو إأي معمومات الا ب الالتزاـ بالسر الميني، فلب يجوز لو أف ينشر أو يفشي -ذ
 2عفاءات منصوص عمييا في القوانيف و الأنظمة المعموؿ بيا.إباقتضاءات أو 

  يمنح الموثؽ لممواطنيف أمف معموماتيـ.  -ر
 يمنح الموثؽ الأمف القانوني و المادي.  -ز
 يسير عمى ضماف قانونية العقود. -س

                                                           
 وثائؽ المجمس الأعمى لمتوثيؽ، المرجع السابؽ.1

 ، المرجع السابؽ. 02-06مف القانوف رقـ  18-9مضموف المواد 2
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 يتحمؿ كامؿ المسؤولية عف العقود التي يحررىا و المعمومات التي يقدميا.  -ش
 .1عداد عقود تمييدية عرفية يتمقاىا فيما بعد في شكؿ عقود رسميةإيساىـ في  -ص

 وعلبوة عمى المياـ التقميدية التي يظطمع بيا الموثؽ بصفتو ضابط عمومي مكمؼ بترسيـ العقود 
فراغ مضمونيا في شكؿ رسمي، وحفظ أصوليا ويسير عمى  و الاتفاقات المبرمة بيف المتعاقديف، وا 

تطبيؽ القوانيف و الأنظمة السارية، يقوـ أيضا بأدوار أخرى لا تقؿ أىمية عف الوظائؼ السابقة 
 وتتمثؿ في:

 .تطوير الاقتصاد الوطني - أ
ت لـ يعد الموثؽ بعيدا عما يحدث في البلبد مف تطورات وتغيرات في جميع المجالا

نشغالاتو اليومية بمكتبو عف تتبع بكثب لمجريات الأحداث في  ولـ تصرفو ميامو التقميدية وا 
المجاؿ الاقتصادي، بؿ أف سيولة اندماجو وسرعة انسجامو مع المعطيات الجديدة التي فرضتيا 
التحولات الاقتصادية والاجتماعية، جعمتو يحتؿ واقع ىاـ في دواليب الاقتصاد الوطني ويحظى 
حتراميـ بفضؿ المساىمة الجدية و المشاركة البناءة في التنمية الاقتصادية  باىتماـ المسؤوليف وا 

 ليسجؿ مف ذلؾ عضويتو في :
المجمس الاقتصادي و الاجتماعي عف طريؽ ممثؿ دائـ لمغرفة الوطنية يعبر عف اراء  – 1

قتراح الحموؿ ا  الموثقيف وتصوراتيـ حوؿ مختمؼ المشاكؿ ذات الطابع الاقتصادي والاجتماعي و 
 نطلبقا مف تجارب وخبرات الموثقيف.إالممكنة ليا 

كبرى لإستراتيجية التنمية الاقتصادية مساىمتو أيضا في دراسة ومناقشة وثيقة المحاور ال – 2
راء أثراءىا بإالوطنية التي طرحت عمى الغرفة الوطنية لمموثقيف مف طرؼ رئاسة الحكومة قصد 

 وخبرات الموثقيف.
رساء جميع ا  عداد القوانيف الأساسية لمشركات العمومية القابضة و إمساىمتو المباشرة في  – 3

تشريعية الجديدة و أصبحت بفضؿ جيود الموثقيف وتضحياتيـ ىياكميا القانونية، وفقا لمنصوص ال
 تمارس نشاطيا عمى أحسف وجو في تنمية الاقتصاد الوطني.

ولـ يقؼ الموثؽ عند ذلؾ الحد بؿ أف تطمعو لتحقيؽ مكاسب أخرى في خدمة التنمية جعمتو  – 4
التوجييات الجديدة  يحتؿ مكانة خاصة في الاصلبحات الاقتصادية التي تقوـ بيا الحكومة في ظؿ

                                                           
 وثائؽ المجمس الأعمى لمتوثيؽ، المرجع السابؽ. 1
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لحصولو عمى عضوية في المرصد الوطني لمكافحة الرشوة وعضوية في المجنة الوطنية لإحصاء 
 الممتمكات الخاصة بالإطارات السامية لمدولة .

مف بيف المياـ العديدة المسندة الى الموثؽ تكميفو بتحصيؿ الحقوؽ و الرسوـ و 
القانونية و الضرائب المفروضة عمى المتعاقديف لحساب الخزينة، وىو بيذه الصفة يتميز عف غيره 
مف أصحاب الميف الحرة حيث يعتبر بحؽ الوسيط لمخزينة بما يمعبو مف دور حيوي في جمب 

نة مف جراء مختمؼ المعاملبت التي يجرييا الأفراد والتي يضفي عمييا يلخز ضافية الى اإموارد 
الموثؽ الصبغة الرسمية، والخاضعة لرسوـ متنوعة مف تسجيؿ واشيار ورسوـ طوابع جبائية، 

 ضريبة فائض القيمة، والقيمة المضافة وغيرىا.
فتوح يداع أمواؿ الزبائف المودعة لديو، في حساب المكتب المإىذا فضلب عف 

مواؿ العقارية و المنقولة، وبرؤس أمواؿ تأسيس لأبالخزينة، والناتجة عف المعاملبت الخاصة با
الشركات التجارية و التنازؿ عف حصص وبيع الأسيـ في الشركات، والتي تستفيد منيا الخزينة 

 لضماف السيولة النقدية ، ومواجية نفقات الأعباء العامة.
 إثراء النصوص التشريعية. - ب

تنوع النصوص القانونية التي يستند إلييا الموثؽ في تحرير مختمؼ أنواع العقود  إف
وتعاممو اليومي مع ىذه النصوص ومتابعة المستجد منيا بإستمرار جعمتو ثروة قانونية واسعة 
وخبرة ميدانية معتبرة تؤىمو لكشؼ النقائص والثغرات التي يمكف أنتحوي عمييا النصوص عند 

 تطبيقيا.
ساىـ الموثقوف عف طريؽ الغرفة الوطنية في تقديـ العديد مف المقترحات الى لذلؾ 

في مختمؼ المجالات بإقتراح التعديلبت ة تتضمف اثراء النصوص التشريعية الساريةيالوزارات المعن
المفعوؿ أو طرح نصوص جديدة تقتضييا ظروؼ وحاجة العمؿ  الضرورية في النصوص السارية

 1التوثيقي.
وبفضؿ ىذه الجيود خرجت الى الوجود مجموعة مف التعديلبت و النصوص 
الجديدة المقترحة في ميداف العمؿ التوثيقي عززت المنظومة التشريعية وساىمت في تجميع 
وتسييؿ المعاملبت بيف المتعامميف وفي التقميص النسبي مف العراقيؿ و العوائؽ ذات الطابع 

                                                           
 .8، ص 2012أ/ وسيمة الوزاني، وظيفة التوثيؽ في النظاـ القانوني الجزائري، دراسة قانونية تحميمية، دار ىومة، الطبعة الثانية، 1
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في أداء واجبو الميني، كما ساىمت في تحسيف نوعية الخدمات  البيروقراطي التي تواجو الموثؽ
عادة ىيكمة ا  التي تقدميا مكاتب التوثيؽ بفضؿ تنظيـ المصالح الادارية المتعاممة مع الموثؽ، و 

البعض منيا عمى نحو ينسجـ مع تطور المينة وتطمعاتيا، حيث اضطرت ىذه المصالح الادارية 
نطاؽ العمؿ التوثيقي في ظؿ الاصلبحات الاقتصادية الجديدة  تساعا  عمى ارتفاع عدد الموثقيف و 

الى التكيؼ مع احتياجات ومتطمبات الموثقيف في حرصيـ عمى ضماف السرعة و الفعالية في 
 تقديـ الخدمات التوثيقية الى المتعامؿ لربح الوقت وتوفير الجيد.

 

 نشر الثقافة القانونية -ت
ثؽ قيامو بتوجيو الإرشادات القانونية لممواطنيف مف المياـ الأساسية المنوطة بالمو 

لمساعدتيـ عمى إبراـ تعاقدتيـ وفقا لمنصوص القانونية السارية، فيو يزود أيضا المواطنيف الذيف 
 يقصدونو بكؿ المعمومات القانونية الضرورية التي يحتاجونيا قبؿ إبراـ العقد.

ما يعرفيـ كوتحمي حقوقيـ.  ويمدىـ بكؿ النصائحالتي تضمف شرعية معامالاتيـ
بالإجراءات الإدارية والقانونية التي يتعيف عمييـ إتباعيا لتسييؿ ولإنجاز مختمؼ معاملبتيـ وفقا 

 1ف.وانيلمق

 

 .المصالح الإدارية الأخرىعلاقة وظيفة التوثيق ببعض  :لثالفرع الثا

 علاقة وظيفة التوثيق بالتسجيل والطابع.  –أ 
لمتوثيؽ علبقة وطيدة مع التسجيؿ والطابع باعتبارىما مكمفاف بتقديـ خدمات منتظمة 

تفرض  آمرة،ومجمؿ نصوصو  عاـ،حيث أف قانوف المالية قانوف  واطراد،لمجميور بانتظاـ 
وبما أف التوثيؽ مؤسسة يتولى  .2العامةالتزامات وحقوؽ عمى جميع مؤسسات الدولة و أشخاصيا 

و ممزـ طبقا لأحكاـ القانوف المذكور بتسجيؿ جميع العقود التي يتمقاىا في بداية تسييرىا موثؽ في
الشير الذي يمي اعدادىا بمصالح التسجيؿ و الطابع، سواء كانت ىذه العقود ذات الرسوـ الثابتة 

  الطابع. ولا توجد عقود أيا كانت طبيعتيا معفاة مف ىذا الالتزاـو أو النسبية أو معفاة مف التسجيؿ 
كما أف قانوف التسجيؿ ذاتو يفرض عمى مفتش التسجيؿ بالالتزاـ بتسجيؿ العقود النسبية في خلبؿ 

                                                           

المرجع السابؽ.، 02-06مف القانوف  13لمادة ا  1 
 .9أ/ وسيمة الوزاني، وظيفة التوثيؽ في النظاـ القانوني الجزائري، المرجع السابؽ، ص 2
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سا(، تحت طائمة العقوبات التأديبية باعتبار العممية تحصيؿ لمضرائب  48ثماف و أربعيف ساعة )
المتنوعة فيي تحتاج الى السرعة دوف مماطمة لتزويد الخزينة بالمحاصيؿ الضرورية لصرفيا عمى 
قضايا أخرى لا تقؿ أىمية عف الأولى، كما أف الموثؽ ممزما باخبار المدير الولائي ، لمضرائب 

لتي تبرـ أمامو، بغرض المراقبة، واعادة التقييـ لمعقار المباع وتحصيؿ الرسوـ المتنوعة بالبيوع ا
مف المدينيف بيا أو اقتطاعيا مف المبمغ المودع لدى الموثؽ بالخزينة. وعمى كؿ حاؿ فالعلبقة 
التي تربط الموثؽ بمصالح التسجيؿ والضرائب بوجو عاـ، ىي علبقة عمؿ مف أجؿ تقديـ خدمة 

لعامة الناس، وكؿ منيما ممتزـ بنص القانوف وأي اخلبؿ بيا يؤدي الى عقوبات  عمومية منتظمة
 .1تأديبية، وجزائية تسمط عمى مرتكيبييا، لأف ذلؾ يعطؿ مداخيؿ الخزينة ويضر بالصالح العاـ

 

 .علاقة وظيفة التوثيق بالشير العقاري–ب 
العلبقة بيف التوثيؽ ذا كانت العلبقة بيف التوثيؽ و مصالح التسجيؿ وطيدة فاف إ

أوطد مف الأولى، وأكثرىا خطورة باعتبار أف الشير العقاري يعطي الحجية  يالعقار  والشير
المطمقة لمتصرفات التي تنصب عمى العقارات، أوالحقوؽ العقارية الأخرى. فالمحافظ العقاري 

عقود مف حيث ، مراقبة ال76/63مخوؿ بمقتضى أحكاـ قانوف الشير العقاري المحدد بالمرسوـ 
الشكؿ و المضموف وحفظيا لديو بعد شيرىا، فاذا كانت ىذه العقود ناقصة مف حيث الشكؿ أو 
المضموف فيو مخوؿ أيضا بمقتضى أحكاـ القانوف برفضيا بقرار مسبب بنص قانوني يبمغ الى 

ررت الموثؽ الذي حرر العقد، أو الجية القضائية التي حررت الحكـ أو الجية الادارية التي ح
العقد الاداري. حيث يقوـ بفحص قرار الرفض مف حيث الشكؿ مف أجؿ متابعة عممية الشير 

ئو بالتراجع عف قراره، فاذا رفض و أصر طئا ينبيو الى خطذا وجد المحافظ العقاري مخا  العقاري، و 
بمقتضى أحكاـ القانوف بشير العقود مأمور عمى خطئو ينبغي متابعتو اداريا وقضائيا لأنو 

 حصيؿ الرسوـ لصالح الخزينة.وت
 المسح.علاقة وظيفة التوثيق ب–ت 

تكمف علبقة التوثيؽ بالمسح في مراسمة الموثؽ لمصالح مسح الأراضي وذلؾ عبر 
محتوى  يايفرغ في PR4 Bis الأراضي ويكوف الرد بواسطة مسح تسمى مستخرج وثيقةلطمب الموثؽ 

                                                           

 .30،ص2003محمد عباس محرزي،إقتصاديات الجباية و الضرائب،دار ىومة ،دوف طبعة،الجزائر،1
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، ىذا الإجراء يخص العقارات الواقعة في المالؾ المسجؿ في سجؿ المسح ويؤشر عمييا إسـالعقد 
، أما العقارات التي تقع في واليدؼ منو تحييف البطاقة الخاصة بالعقار لممسوحةاالمناطؽ 

مرفؽ  PR4 Bis)نموذج .PR2 وذجمطؽ غير الممسوحة فيكوف رد مصالح المسح وفؽ ناالمن
 بالممحؽ(

 

 بالقضاءعلاقة وظيفة التوثيق -ت
لمتوثيؽ علبقة تاريخية بالعدالة، وىي قديمة قدـ العدالة نفسيا، باعتبارىا منبثقة منو. 

افة ضولأنالأصؿ في المعاملبت ىو الرضا والاتفاؽ شريعة المتعاقديف، والاستثناء ىو النزاع فبالإ
أف أكبر الى كوف الموثؽ عنصر قضائي تابع لوزارة العدؿ، مف حيث التعييف و الرقابة، الا 

ة بيف خدمة يقدميا لمعدالة ىي الحجية، فيو مساىـ فعاؿ في فصؿ القضايا العقارية الشائك
فيو عنصر ميـ في توفير الحجة والإعتماد عميو في القضاياالعقارية، نتدابيإويمكف  ،المواطنيف

التوثيقة عمى الحقيقة باعتبار  العقود  قؼالى القضاة والمحاميف، وبدونو لايمكف لمعدالة أف ت
 1وسيمة للبثبات أماـ القضاء.
امتداد ومكمؿ لو، يستمد ىذه التوثيؽ فكاممية بيف القضاء والتوثيؽ، فيناؾ علبقة ت

 بينيما.الصلبحية مف الارتباط القانوني التطبيقي الوثيؽ 
 

 .والمعاملات الواردة عميو الدفتر العقاريالمطمب الثاني: 
والتي تخص العقارات الواقعة في الدفتر العقاريالمعاملبت التي تنصب عمى تيدؼ 
العينية العقارية والتي قد تكوف أصمية أو  وؽإلى نقؿ أو تعديؿ أو إنياء الحق المناطؽ الممسوحة

والعقود الناقمة لمممكية بدوف وقبؿ التطرؽ ليذه المعاملبت وىي العقود الناقمة لمممكية بعوض ، تبعية
 التعريؼ بالدفتر العقاري. بداية عوض يجب عمينا 

 

 .الدفتر العقاري:الفرع الأول
دارية تثبت حقوؽ عينية واردة عمى عقار ما، تقوـ إعبارة عف وثيقة الدفتر العقاري 

نشاء بطاقة عقارية إصدارىا، فيقدـ لممالؾ الذي يكوف حقو قائما بناء عمى إالمحافظة العقارية ب

                                                           
 .22، ص1998،سنة 5عمر، الموثؽ والتوثيؽ والمحيط الميني، نشرة الموثؽ، الغرفة الوطنية لمموثقيف، العدد الأستاذ/ بوحلبسة1
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 25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوـ رقـ  مف 1فقرة  46مطابقة وىذا حسب المادة 
 .المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري

يحتوي الدفتر العقاري عمى المعمومات الموجودة في البطاقة العقارية، ولا يأخذه 
في حالة الترقيـ النيائي لمعقار الممسوح، فالدفتر العقاري يعبر عف الوضعية الحالية  إلاالمالؾ 

 .الخ.......حدوده، مساحتو، المالؾ الحالي، العقار، تعييفلمعقار كموقع العقار،
 ف ىذه الوثيقة محددة بمقتضى نموذج خاص بقرار صادر عف وزيرالمالية بتاريخإ

فلب تسمـ ىذه الوثيقة الى بعد اجراء تحقيؽ ميداني تقوـ بو لجاف المسح العاـ  17/05/1977
للؤراضي ووضع الحدود في البمديات تتولى ميمة التحري و الاستفسار عف مدى صحة المعمومات 
المتعمقة بالعقارات عمى المسح وتحديدىا تحديدا شاملب ودقيقا تحت اشراؼ قاضي لممحكمة 

 .المختصة اقميميا
يعتبر الدفتر العقاري سندا مساعدا يستقبؿ إنطلبقا مف الإجراء الأولي جميع و 

تفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقؿ لإالتأشيرات الخاصة بلئجراءات التي تتعمؽ بالعقود الإدارية وا
تر العقاري موازاة مع البطاقات فأو تصريح او تعديؿ أو إنقضاء حؽ عيني ومف ثـ يشكؿ الد

، حقيقة تعطي في كؿ وقت الوضعية القانونية لموحدة العقارية التي تحمميا 1وثائؽ كاممةالعقارية 
المتضمف إعداد 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74مف الأمر  19حسب ما نصت عميو المادة 

 مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري.
 

 .المعاملات الواردة عمى الدفتر العقاريالفرع الثاني: 
حقوؽ الممكية العقارية العينية الأصميةبواسطة تصرفات قانونية يتولى الموثؽ  تنتقؿ

ىي: عقد البيع، المبادلة )عقار بعقار(، المقايضة )عقار  التي تنصب عمى العقار تحريرىا فالعقود
 بعوض وعقود ناقمة لمممكية تنقسـ إلى نوعيف وىي عقودبمنقوؿ(، القسمة، اليبة، الوقؼ....إلخ و 

 :ىذه العقود فيمايميبعض بدوف عوض وسنتناوؿ  ناقمة لمممكية

 
 

                                                           
1
 ، 60ة، العدد جمال عبد الناصر مانع، الإختصاص القضائً فً إلغاء الدفاتر العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، مجلة العلوم الإجتماعٌة والإنسانٌة، عناب 

 .45، ص0660   
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 بعوض. ود الناقمة لمممكيةالعق -أ(
ف تتوافر فيو إرادتيف، فمتزـ كؿ واحد مف أيعتبر العقد بعوض مف العقود التي يجب 

وينتقؿ حؽ الممكية مف شخص الى آخر بانتقاؿ حؽ 1.و فعؿ شيء ماأعطاء شيء إما إالطرفيف 
 و عقد المقايضة.أستغلبؿ والتصرؼ عف طريؽ عقد البيع لإستعمالوالإا

وعقد المقايضة وفقا أ  ما عف طريؽ عقد البيعإ نقلب كميا لمممكية ويكوف ىذا النقؿ 
المتعمؽ بالعقار، عقد يمتزـ بمقتضاه البائع  بنقؿ ممكية   فعقد البيع القانوف المدني، عميو  لما نص

،والخاصية الثابتة ىي أنو مقابؿ ثمف ف نقدي يدفعو ىذا الأخير لمبائعالعقار لممشتري مقابؿ ثم
ولقد عرفت ، 2نقدي يمتزـ بو المشتري، وليذا يشترط في عقد البيع أف يكوف المقابؿ ثمنا نقديا

و :"البيع عقد يمزـ بمقتضاه، البائع أف ينقؿ لممشتري أنبعقد البيع مف القانوف المدني  351 المادة 
 او حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدي."ممكية شيء 

 

إف أحكاـ عقد البيع تترتب بمجرد توثيؽ العقد، عدا الآثر العيني، أي أف عقد البيع 
ف كاف ينقؿ الممكية إلى المشتري لكنو ينشئ  الموثؽ، وقبؿ شيره في المحافظة العقارية فإنو وا 

إلى المشتري  أف ينقؿ الممكية بموجبيالبائعم إلتزامات في مواجية كؿ مف البائع والمشتري، فيمتز
بتسميـ المبيع، وبضماف عدـ التعرض والإستحقاؽ والعيوب الخفية. مواجية المشتري الذي يمتزـ 

 3بموجبو أف يدفع الثمف والمصروفات وأف يتسمـ العيف المبيعة.
ويتمثؿ في  الجزائري مف القانوف المدني 413نصت عميو المادة أما عقد المقايضة 

بو كؿ مف المتعاقديف اف ينقؿ الى الاخر عمى سبيؿ التبادؿ ممكية ماؿ  : "المقايضة عقد يمتزـ
 غير النقود."

 العقود الناقمة لمممكية بدون عوض. -ب(
 

الممكية العقارية بدوف عوض بيف الأحياء في شكؿ ىبة، كما يمكف أف ينتج  تنتقؿ
نصت ومف بيف العقود التي تنتقؿ فييا ممكية العقار بدوف عوض اليبة  .بعد الوفاة كالميراثذلؾ 

                                                           
 .31 عدد الرسمية المدني،الجريدة بالقانوف ،المتعمؽ2007ماي 13 في المؤرخ 07/05 رقـ القانوف مف 58 المادة1

 .11، الجزائر، ص 2000أ/ زاىية سي يوسؼ، عقد البيع، الطبعة الثانية، دار الأمؿ،  2
3
 .580الجزء الرابع، دار النشر للجامعات، ص د/ عبد الرزاق أحمد الصنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، المجلد الأول،  
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ؿ الواىب حالا وبدوف ز حياء بمقتضاه يتنالأ:"تصرؼ بيف امف قانوف الأسرة بأنيا 202المادة  اعميي
 1."رجعة عمى كؿ الشيء الموىوب لفائدة الموىوب لو الذي يقبمو

 

فإف المشرع قد جعؿ نقؿ الحقوؽ العينية العقارية لمورثة تتـ  ،أما في حالة الوفاة
دوف أي إجراء شكمي آخر، إلا أنو إشترط في المقابؿ عمى كؿ وارث شير حقو  ىذه الواقعةبمجرد 

مف  تثبت والتي يتولى الموثؽ تحريرىا الشيادة التوثيقيةلؾ بإستصدار ذكمما أراد التصرؼ فيو، و 
مف  39شيرىا في البطاقات العقارية وىذا ما نصت عميو المادة  إنتقاؿ ىذا الحؽ ثـخلبليا

 .76/63المرسوـ 
 

 مظاىر ممارسة السمطة العمومية بالنسبة لمموثق:  
مظاىر ممارسة السمطة العمومية بالنسبة لمموثؽ في الوظائؼ و المياـ  تتجمى

 الرئيسية لو، والمتمثمة بصفة أساسية فيما يمي:
الرسمية عمى العقود المتضمنة اتفاقات الأشخاص سواء كانوا أشخاص ضفاء الصبغة إ( 1

طبيعييف أو أشخاص اعتبارييف أو خواص، وذلؾ في حدود صلبحياتو و اختصاصو ، طبقا لممادة 
المتضمف تنظيـ التوثيؽ التي تنص عمى أنو : "يعد الموثؽ ضابطا  88/27مف قانوف رقـ  05

 حدد القانوف صبغتيا الرسمية ".عموميا يتولى تحرير العقود التي ي
فقاعدة الرسمية تمكف الدولة مف بسط مراقبتيا عمى السوؽ العقاري قصد التقميؿ مف   

ف الخزينة العمومية مف تحصيؿ مداخيؿ مالية كبيرة، كما ىو عميو الحالفي يالمضاربة، وتمك
 2تحصيؿ رسوـ التسجيؿ والشير العقاري. 
العقود و الوثائؽ للئيداع التي حدد ليا القانوف ىذه الصبغة كما يتولى استلبـ أصوؿ جميع 
 أو التي يود حائزىا ضماف حفظيا " .

( القياـ بميمة المراقبة و التأكد مف صحة وفعالية العقود و الاتفاقات التي يتمقاىا، لضماف 2
ا، لاسيما تمؾ انسجاميا مع الأحكاـ التشريعية و التنظيمية الجاري بيا العمؿ، وكذا تنظيـ تنفيذى

                                                           
 .ـوالمتم المعدؿ الأسرة، قانوف النتضمف 8491-07-09 في المؤرخ 11-84 رقـ القانوف مف 202 المادة1

 .34، ص 2001راموؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، اليميدة، قصر الكتاب، طبعة أ/  2
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 8المتعمقة بحماية النظاـ العاـ لممعاملبت، ومصالح الخزينة العمومية، وىو ما تنص عميو المادة 
 مف قانوف التوثيؽ إذ تنص عمى مايمي :

"يجب عمى الموثؽ أف يقدـ النصائح و أف يتأكد مف صحة وفعالية العقود الموثقة أو المحررة ، 
الأطراؼ لتكوف اتفاقاتيـ منسجمة مع القانييف التي تسري عمييا  وفي ىذا الاطار يقدـ نصائحو الى

 وتضمف تنفيذىا "
عمى ضماف  ر( السير عمى حفظ العقود و السندات التي يتمقاىا، والتي يتسمميا للبيداع ويسي3

المتضمف قانوف التوثيؽ التي تنص عمى أنو : " يتولى  88/27مف قانوف  06نشرىا، طبقا لممادة 
ظ العقود التي يحررىا أو يتسمميا للبيداع، ويسير عمى اعلبلانيا ونشرىا في الاجاؿ الموثؽ حف
 المحددة"

وتعتبر العقود الرسمية سواء تمؾ المحررة مف طرؼ الموثؽ أو تمؾ التي يتسمميا للبيداع ، 
مف قانوف  الخامسةثائؽ عمومية تدخؿ ضمف تصنيؼ الأرشيؼ العمومي بمفيوـ المادة و 

 6الأرشيؼ، وبيذا المعني يتمتع بالحماية القانونية المقررة للآرشيؼ العمومي طبقا لأحكاـ المادة 
و  158مف نفس القانوف، بالاضافة عمى الحماية المقررة ليا بمقتضى الأحكاـ الجزائية المادة 

 مف قانوف العقوبات. 159
عمى المتعامميف و المترتبة عمى العقود و  ( القياـ بميمة تحصيؿ الرسوـ و الحقوؽ الواجبة4

المعاملبت المبرمة أمامو وتأديتيا لفائدة الخزينة العمومية وكذلؾ كؿ الديوف المترتبة عمى عاتؽ 
الأطراؼ ولو لسبب غير متعمؽ بالعقد أو المعاممة المبرمة أماـ الموثؽ، وذلؾ طبقا لأحكاـ المادة 

 التوثيؽ التي تنص عمى أنو :المتضمف قانوف  88/27" مف قانوف 28"
"يحصؿ الموثؽ الحقوؽ و الرسوـ بمختمؼ أنوعيا لحساب الدولة مف "يحصؿ الموثؽ الحقوؽ و 

، بمناسبة تحرير العقود دىايالرسوـ بمختمؼ أنوعيا لحساب الدولة مف الأطراؼ الممزميف بتسد
وفضلب عف ذلؾ  1ضريبة،ال فعؿالضرائب المبالغ الواجبة عمى الأطراؼ ب ةويدفع مباشرة بقباض

 يتعيف عميو فتح حساب خاص لدى الخزينة ليودع فيو المبالغ التي يحوزىا"
الى الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ الموثؽ في ىذا المجاؿ بمقتضى أحكاـ قانوف  بالإضافةوىذا 

التي تنص عمى أنو :"يختص الموثؽ بتحصيؿ رسوـ التسجيؿ بالنسبة  82التسجيؿ، لاسيما المادة 
 لمعقود التي يتمقاىا أو يحررىا قبؿ اتماـ الاجراءات "

                                                           
1
 ، المرجع السابق.60-60من القانون  56المادة  
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أو يحررىا مف أجؿ ضماف تنفيذىا اجباريا ، في  عطاء الصيغة التنفيذية لمعقود التي يتمقاىاإ (5
 حالة امتناع الأطراؼ عف تنفيذىا وديا ، وذلؾ دوف حاجة الى استصدار أحكاـ قضائية.

المادة الصيغة التنفيذية الخاصة بأحكاـ والصيغة التنفيذية الخاصة بالسندات الرسمية ىي ذاتيا
 .1نظيـ مينة الموثؽالمتضمف ت02-06مف القانوف  11المادة و ؽ.ا.ـ  300

 

لقد حرص المشرع عمى ارساء اليياكؿ الرئيسية الأولى لممينة، ووضع الاطار 
المتضمف تنظيـ مينة  88/27مف قانوف  38و  37القانوني الذي ينظميا، فنص في المادتيف 

التوثيؽ عمى تأسيس مجمس أعمى لمتوثيؽ وغرفة وطنية وغرفة جيوية لمموثقيف كييئات عميا 
، ترسـ السياسة العامة لقطاع التوثيؽ ، وتعمؿ كؿ منيا في حدود الصلبحيات المخولة ليا  لممينة

رفع مستوى الموثقيف بضماف تكوينيـ و و قانونا بالتنسيؽ فيما بينيا عمى ترقية المينة وتطويرىا، 
 .2تأىيميـ

القانونية الواردة عمى مثمة أساسا في تحريره لمعقود تتطرؽ إلى ميامو الموالبعد التعريؼ بالموثؽ 
 .ضمونوسنتناوؿ العقد الرسمي وشروطو بالإضافة إلى م ،العقار بإضفائو الصبغة الرسمية عمييا

 

 .ضمونو: مفيوم العقد الرسمي ومالمبحث الثاني
و القبوؿ مف أجؿ احداث أثر  يعرؼ العقد بأنو اتفاؽ بيف إرادتيف أو اكثر بالايجاب

 عطاء شيء.إقانوني معيف يتمثؿ ىذا الأثر القانوني في القياـ بعمؿ أو الامتناع عف عمؿ أو 
اف العقد يرتب التزاما محمو اما القياـ بعمؿ او الامتناع عف عمؿ أو اعطاء شيء ، 

بالذات طبقا لمقواعد العامة  ذا كاف المنقوؿ المعيفا  ىذا الشيء )الماؿ( قد يكوف منقولا أو عقارا ، و 
حؽ  أيذا كاف المحؿ عقار أو إف الأمر يختمؼ إفي القانوف المدني ينتقؿ بمجرد تكويف العقد، ف

خر، حيث يتطمب القانوف اجراءات شكمية اخرى بالإضافة الى تكويف العقد، حيث تنص أعيني 
ممكية وغيرىا مف الحقوؽ العينية مف القانوف المدني في ىذا الشأف عمى مايمي "تنقؿ ال 792المادة 

وذلؾ مع مف ؽ ـ ج  164في العقار بالعقد متى كاف الشيء ممموكا لممتصرؼ طبقا لممادة 
 مراعاة النصوص التالية "

                                                           
1
 على" ٌقوم الموثق ضمن الشروط المنصوص علٌها فً القانون، بتسلٌم نسخ تنفٌذٌة للعقود التً ٌحررها او نسخ   60-60من القانون  44تنص المادة  

 عادٌة منها أو المستخرجات، والعقود التً لا ٌحتفظ بأصلها."  
 .14أ/ وسيمة الوزاني، وظيفة التوثيؽ في النظاـ القانوني الجزائري، المرجع السابؽ، ص  2
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نجدىا  792كما أحالت اليو المادة  مف القانوف المدني 165وبالرجوع  الى نص المادة 
خر مف شأنو أف ينقؿ بحكـ القانوف أحؽ عيني أو أي  ،تنص عمى مايمي "الالتزاـ بنقؿ الممكية

وذلؾ مع مراعاة  ،لتزاـ شيئا معينا بالذات يممكو الممتزـ،إذا كاف محؿ الإالممكية أو الحؽ العيني
 الأحكاـ المتعمقة بالاشيار العقاري".

كذلؾ " لا تنتقؿ الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى  مف ؽ ـ ج 793ونصت المادة 
كاف ذالؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلا اذا روعيت الاجراءات التي ينص  في العقار سواء

 عمييا القانوف وبالأخص القوانيف التي تدير مصمحة الشير العقاري ".
 1975-11-12المؤرخ في  75/74لأمر مف ا 16و15المادتيف وبالرجوع الى 

 تنصاف عمى مايمي :  لتيالمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري وا
ر الا مف تاريخ يوـ ي" كؿ حؽ لمممكية وكؿ حؽ عيني اخر يتعمؽ بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغ

اشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية، غيرأف نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة يسري مفعولو في 
 .1يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ العينية "

الاتفاقات التي ترمي الى انشاء أو نقؿ أو تصريح أو  اف العقود الارادية ووكذلؾ "
تعديؿ أو انقضاء حؽ عيني لا يكوف ليا أثر بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في مجموعة 

 .2البطاقات العقارية "
أف العقد لا أثر لو مف حيث نقؿ ممكية العقار ادتيف السابقتيف نستنتج مف خلبؿ الم

ذا لـ يشير التصرؼ في مجموعة البطاقات إءىه أو انياءو او انشاخر أو تعديمأحؽ عيني  أيأو 
 العقارية .

وىكذا فاف الشير ىو السبب الوحيد أو الوسيمة الوحيدة لنقؿ الممكية أو تغيير أو انياء 
 ممكية العقار أو أي حؽ عيني اخر .

ما ىذا ويلبحظ أنو لا عبرة في أف يكوف أطراؼ العقد أشخاصا عادييف أو كاف أحدى
خر يجب شيره، وىذا ما أشخصا عاما كالدولة، فكؿ عقد كاف موضوعو عقار أو حؽ عيني 

 1981فيفري  07المؤرخ في  81/01مف القانوف رقـ  في فقرتيا الثانية 21تؤكده المادة 

                                                           
 .المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري 1975-11-12المؤرخ في  75/74مف الأمر  15المادة 1
2
 من نفس المرجع. 40المادة  
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" وتحرر ىذا العقد وتقيده ادارة  المتضمف عممية التنازؿ عف أملبؾ الدولة بنصيا عمى مايمي
 أملبؾ الدولة و الشؤوف العقارية لمولاية طبقا لمتنظيـ المعموؿ بو"

مف أجؿ تحقيؽ فكرة الائتماف العقاري وضماف تنظيـ محكـ لعممية الشير العقاري و 
شترط توفرىما في جميع العقود و الوثائؽ الرسمية الخاضعة إساسيتيف، أأوجد المشرع قاعدتيف 

عممية الشير، تتمثؿ ىاتيف القاعدتيف في قاعدة الرسمية و قاعدة الشير المسبؽ، ىذا ما سنتناولو ل
 :مايميبالدراسة مف خلبؿ 

 

 قاعدة الرسمية.
تأسيس السجؿ العقاري عمى ضمف المت 76/63مف المرسوـ  61تنص المادة 

 1الرسمي" عمى الشكؿيكوف مايمي:" كؿ عقد يكوف موضوع اشيار في محافظة عقارية 
شترط الرسمية في جميع العقود و إا النص أف المشرع قد ذلبحظ مف خلبؿ ىي

صفة  يستثناء ليذا المبدأ، فكؿ عقد لا يستوفإالوثائؽ الخاضعة لمشير ولـ ينص عمى أي 
الرسمية يكوف محؿ رفض الايداع مف قبؿ المحافظ العقاري لأف ىذا المبدأ لا يعتبر مجرد اجراء 

 شكمي بؿ ىو في نفس درجة الشير.

أما قاعدة الشير المسبؽ فمقد حرص المشرع الجزائري في ىذه العممية عمى ضرورة 
اـ العلبقة بيف عمميات توافر مبدأ الشير المسبؽ وذلؾ حماية لحؽ المالؾ الجديد وضماف دو 

 2الشير في مجموعة البطاقات العقارية وبالتالي ضماف إستقرار الممكية العقارية والإئتماف العقاري.
 لتعريؼ بالعقد الرسمياننا سنتناوليا بالدراسة مف خلبؿ إفالرسمية ونظرا لأىمية قاعدة 

 لتحرير ىذه العقود. قانونا لأشخاص المؤىميفأولاثمنقوـ بذكر ا
 العقد الرسمي الفرع الأول:مفيوم

العقد الرسمي بأنو "  الجزائري مف القانوف المدني 324لقد عرفت المادة تعريف العقد الرسمي: 
ما تـ لديو أو ما تمقاه  ،عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة

 ختصاصاتو.ا  مف ذوي الشأف وذالؾ طبقا للؤشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو و 
                                                           

 .المتضمف تأسيس السجؿ العقاري ،1976-03-25في المؤرخ  76/63مف المرسوـ التشريعي  61المادة 1
 ، 1999أفريؿ  06أ/ محمد بوركي، التوثيؽ والإشيار العقاري الجزء الثاني، مقاؿ منشور بمجمة الموثؽ دورية داخمية متخصصة، عدد  2

 .29ص
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يتبيف لنا مف خلبؿ ىذا التعريؼ أف العقود الرسمية متنوعة وتختمؼ باختلبؼ الجية 
تمؾ العقود التي يصدرىا موظؼ ؽ ـ ج،  324المختصة في اصدارىا، فيي حسب نص المادة 

 عاـ أوضابظ عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة.
فمثاليا النسخ التنفيذية للؤحكاـ فأما العقود التي يصدرىا موظؼ عاـ وتحمؿ توقيعو 

التي يحررىا كتاب أقساـ الضبط، ومثاليا أيضا الوثائؽ التي تثبت عقودا تكوف الدولة طرفا فييا 
رىا مف طرؼ مصالح أملبؾ يأو تأج 1كعقود بيع الأملبؾ العقارية التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة

عقود التي تتنازؿ الدولة بموجبيا عف الأملبؾ الدولة و الييئات العمومية المؤىمة لذلؾ وكذا ال
 العقارية لصالح الأشخاص.

ة مف ثالثضي بو المادة التفيو حسب ما تق الموثـــقأما العقود الرسمية التي يحررىا و 
 .الذي يتضمف تنظيـ التوثيؽ 2006فبراير  20المؤرخ في  02-06القانوف رقـ 

ضابط عمومي، مفوض مف قبؿ السمطة العمومية يتولى تحرير العقود التي يشترط فييا  "الموثؽ 
." فيي تمؾ التي ىذه الصبغة عطاءىاإالقانوف الصبغة الرسمية وكذا العقود التي يرغب الأشخاص 

ومثاليا العقود و التقارير  ،يصدرىا مف يخوؿ لو القانوف ىذه الصفة بسبب المينة التي ينتمي الييا
 08/01/1991المؤرخ في  91/05مف القانوف رقـ  05فالمادة  2القضائي المحضرلتي يحررىا ا

 .المتضمف تنظيـ مينة المحضر تعطيو صفة الضابط العمومي
عامة فمثاليا تمؾ التي  شخص مكمؼ بخدمةأما العقود الرسمية التي يصدرىا 

وىو شخص يعينو القاضي طبقا لأحكاـ قانوف الاجراءات المدنية ، ويمجأ اليو  الخبيريصدرىا 
عندما يمتبس عميو أمر معيف وتكوف المعمومات التي بحوزتو غير كافية لموصوؿ الى الحقيقة 

 ليحصؿ منو الايضاحات و المعمومات الضرورية ويتـ ذالؾ في تقرير كتابي .
دة أشخاص يؤىميـ القانوف لتحرير العقود نمخص مف خلبؿ ما تقدـ الى أف ىناؾ ع

كف تصنيفيا بالنظر الى طبيعة وصفة محررىا الى مو الوثائؽ الرسمية الخاضعة لمشير و التي ي
 .السمطات القنصميةبالإضافة إلى السمطات الادارية ، و مايمي : الموثقوف، السمطات القضائية 

 

 
                                                           

 المؤرخة  فً 50نٌة، الجرٌدة الرسمٌة، عدد المتضمن قانون الأملاك الوط 64/40/4886المؤرخ فً  06-86من القانون رقم  88،86،84المواد  1

    64/40/4886.  

 .84، ص  2003، الطبعة الأولى، الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية الجزائر، أ/ مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري 2
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 المؤىمين لتحرير العقود الرسمية:  الأشخاص
مثمما حدد المشرع شروط تحرير العقود و الوثائؽ الرسمية مف حيث الشكؿ 

حتوى، فقد حدد كذالؾ مختمؼ السمطات و الأشخاص المؤىميف لتحرير ىذه العقود، وىي مالو 
ية الواردة عمى العقارات تحرر مف طرؼ الموثؽ و قتختمؼ بحسب الوثائؽ المحررة، فالعقود التوثي

الحؽ ليا وتحرر مف قبؿ القاضي، كما أف لمسمطات القنصمية و الادارية الأحكاـ القضائية تصدر 
 1العقارية.ر بعض العقود المتعمقة بالتصرفات في تحري
 

 .العقد الرسمي الذي يحرره الموثق مضمونالفرع الثاني:
 ةبحثنا ىذا ىي تمكالعقود والوثائؽ الرسمية الخاضعة لمشيروالمتعمقموضوع  إف

ي يكوف ىذا الأخير ننا سوؼ نتكمـ عف العقد الموثؽ المتعمؽ بالعقار ولكإبالممكية العقارية، لذالؾ ف
ثاره،فانو يجب أف يحرره الموثؽ في شكؿ خاص يورد فيو البيانات التي حددىا صحيحا منتجا لآ

و الشروط في حققتذا تإإلا القانوف ولا يكوف العقد الموثؽ ذاتو صحيحا باعتباره ورقة رسمية 
 .2اللبزمة لتكويف ىذه الورقة
مف القانوف المدني فاف الموثؽ يثبت في العقد  324ضي بو المادة تفحسب ماتق

ف وذالؾ طبقا للؤشكاؿ القانونية وفي حدود أالرسمي ما تـ لديو وما تمقاه مف ذوي الش
اذا توافرت فيو الشروط السابؽ بيانيا في تحرير العقود إلا ختصاصاتو، الموثؽ لا يكوف مختصا إ

تكوف لو فييا مصمحة شخصية مباشرة كما لو كاف طرفا معنيا في العقد أو كاف ىذا القيد لا التي 
يتضمف تدابير لفائدتو ، ولا في تحرير العقود التي يكوف فييا أحد أقاربو أو أصياره لغاية الدرجة 

بة الحواشي معنييف بصفة شخصية أو بأية صفة أخرى ، وتمؾ التي الرابعة أو مف تربطيـ قرا
 مف قانوف التوثيؽ. 19يكونوف فييا شيودا وىذا ما قضت بو المادة 

فاذا حرر الموثؽ عقدا في حدود اختصاصاتو وجب أف يحترـ فيو الصيغة و 
غة العربية مود بالمف قانوف التوثيؽ والتي أوجبت اف تحرر العق 26الشكميات التي حددتيا المادة 

تو، ويمنع فيو كؿ بياض أو نقص أو اختصار أو الكتابة بيف الأسطر ءفي نص واضح تسيؿ قرا

                                                           
 .143-142، ص2006طبعة الجزائر، أ/ جماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري،دار الخمدونية، 1

 .2002، سنة8أ/ عمر زيتوني، النظاـ القانوني لمتوثيؽ في الجزائر، مجمة الموثؽ الغرفة الوطنية لمموثقيف،العدد2
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، وتكتب فيو المبالغ والسنة و الشير ويوـ التوقيع عمى العقد بالحروؼ وتكتب التواريخ بالأرقاـ 
المشطوبة في  ويصادؽ عمى الاحالات في اليامش أو في أسفؿ الصفحات ، وعمى عدد الكممات

العقد، بالتوقيع بالأحرؼ مف قبؿ كؿ الأطراؼ و الشيود و الموثؽ، ما لـ ينص التشريع المعموؿ 
بو عمى خلبؼ ذالؾ و البيانات التي يجب أف يتضمنيا العقد الموثؽ عمى نوعيف، بيانات تتعمؽ 

 بأشخاص العقد وبيانات تتعمؽ بموضوع العقد.
 تتعمؽ بيويتيـ فيذكر:فالبيانات الخاصة بالأشخاص فيي 

 بالنسبة لمموثؽ اسـ ولقب الموثؽ الذي يحرر العقد ومكاف ومقر اقامتو.-
 بالنسبة للؤطراؼ اسـ ولقب وصفة ومسكف وتاريخ ومحؿ ولادة الأطراؼ.-
بالنسبة لمشيود اسـ ولقب وصفة ومسكف الشيود، اذا كاف كؿ الأطراؼ أو بعضيـ يجيموف المغة -

 1ر المجوء الى مترجـ ، فيتعيف ذكر اسـ ولقب ومسكف المترجـ.العربية واقتضى الأم
أما البيانات الخاصة بموضوع العقد فيي التي تتعمؽ بالتصرؼ القانوني الثابت في 
العقد ومادمنا بصدد تصرؼ يرد عمى العقار فيجب أف يذكر في العقد تاريخ ابرامو ويحدد ىذا 

و، كما يتعيف ذكر طبيعة وحالة ومضموف وحدود العقار، التاريخ باليوـ والشير والسنة ومكاف ابرام
 324وأسماء المالكيف السابقيف وعند الامكاف صفة وتاريخ التحويلبت المتتالية وىذا ماتبينو المادة 

مف القانوف المدني ويذكر الى جانب ذالؾ الثمف الذي يتمقاه الموثؽ مف المشتري طبقا  04مكرر 
 مف القانوف المدني. 01مكرر  324تقتضي بو المادة 

فاذا تـ ذكر جميع ىذه البيانات وجب عمى الموثؽ قبؿ أف يوقع ذووا الشأف عمى 
العقد أف يتموا عمييـ الأحكاـ التشريعية الخاصة بالضرائب ليبيف ليـ الأثر القانوني المترتب عمى 

النص الكامؿ ، وقد جرت العادة عمى أف يقرأ الموثؽ أيضا عمييـ 2التصرؼ الذي يقدموف عميو
 لمعقد الذي حرره حتى يكونوا عمى دراية كاممة بمحتواه.

فاذا تمت التلبوة وقع الموثؽ عمى العقد ووقع معو الأطراؼ و الشيود وفقا لما 
مف القانوف المدني. ووقع معيـ المترجـ اذا وجد، وبالنسبة  02مكرر  324تقتضي بو المادة 

ف كاف أحدىـ لا يعرؼ أو لا يستطيع التوقيع بؿ إيـ للؤطراؼ الشيود ويمكف الاكتفاء ببصمات

                                                           
1
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ذلؾ نفس المادة المذكورة  ذا كاف ىناؾ مانع قاىر كما تنص عمىإستغناء عف البصمات لإويمكف ا
 أعلبه 

ولا المواد الأخرى مف قانوف التوثيؽ تبيف الجزاء الذي  19ويلبحظ أنو لا المادة 
ة سابقا، وىناؾ حكـ واحد فقط تنص عميو المادة لبؿ بشرط مف الشروط المبينخيترتب عمى الا

الضابط  ى" يتمق عمى مف القانوف المدني وىو خاص بشيادة الشيود، فيي تنص 3مكرر 324
 بحضور شاىديف ". حتفائية،تحت طائمة البطلبف العقود الإ ،العمومي

ـ ويترتب عف ذلؾ أف العقد يكوف باطلب اذا لـ يذكر فيو ىويتيـ، ويطبؽ نفس الحك
قياسا عمى ذالؾ مف باب أولى اذا لـ يذكر ىوية الموثؽ وىوية الأطراؼ، وكذلؾ الأمر بالنسبة 
لتوقيعاتيـ الا اذا وجد مانع قاىر كما سبؽ بيانو بالنسبة لمشيود والأطراؼ، أما فيما يخص 

يناىا البيانات والشروط الأخرى يبطؿ العقد الرسمي اذا كانت جوىرية ولا نرى ضمف الشروط التي ب
 وىري فكميا ضرورية لصحة العقد.جما يمكف أف يعتبر منيا غير 

 

 .د التوثيقيسنال إنجازمراحل : لثانيا مطمبال
ف الأحكاـ التي نظمت مينة التوثيؽ في الجزائر، أعطت لمموثؽ صلبحية ابراـ إ

العقد التوثيقي العقود الرسمية بيف المتعاقديف، سواء أكانوا أشخاصا طبيعييف أو أعتبارييف، ويمر 
 تتمثؿ مراحؿىذه الو  ع ببطلبنو.ػليصبح جاىزا، بعدة مراحؿ، اذا اختمفت أية منيا، جاز الدف

 فيمايمي:
 

 الفرع الأول: المرحمة التمييدية لتحرير السند التوثيقي.
بيدؼ  بالموثؽ ،الذيف ينووف التعاقد تقربوتكوف عند  ىذه المرحمة سابقة لتحرير العقد تعد

 ،برامو وعف الأحكاـ التي تنظموإعف طبيعة العقد المراد إبراـ العقد فتبدأ بالإتصاؿ بو والإستفسار 
 .قبؿ تحرير العقد واضحةبيدؼ الإطلبع والتمكف مف أخذ صورة 

 أولا : لقاء الموثق 
عند اتصاؿ الزبائف بالموثؽ يكوف القصد في الغالب ابراـ عقد وصياغتو في الشكؿ 

وفي كمتا ، كف قد يحدث أف يكوف اليدؼ مف وراء ذلؾ مجرد البحث عف معموماتالرسمي ل
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الحالتيف لمموثؽ دور ىاـ يؤديو، يتمثؿ خاصة في تزويد الأطراؼ بالمعمومات، والأحكاـ القانونية 
 1.التي تمكنيـ مف اتخاذ القرارات السميمة

الزبائف وتقديـ ومكتب التوثيؽ مف حيث المبدأ ىو المكاف المخصص لاستقباؿ 
الخدمات الييمولا يجوز لمموثؽ الانتقاؿ الى مكاف تواجد المتعاقديف، الا في حالة الضرورة. وىذا 

 32، فجاء في المادة الداخمي لمغرفة الوطنية لمموثقيفمف النظاـ  95و  32ف يما أكدتو المادت
في مكتبو ، غير أنو يمكف أف المشار الييا  "لايجوز لمموثؽ مف حيث المبدأ أف يستقبؿ زبونو الا 
 ينتقؿ في حالة الضرورة، مع الحرص عمى شرؼ المينة وكرامتيا."

السالؼ الاشارة الييا :"يحضر عمى الموثؽ أف يتمقى عقودا أو يقدـ ارشادات  95وجاء في المادة 
 خارج مكتبو، الا في حالة الضرورة المنصوص عمييا قانونا."

ومما يلبحظ في ىذا المجاؿ أف حالات الضرورة ترد في شأنيا ضوابط محددة، مما يسمح لمموثؽ 
2ةػبحرية تفسير النص وفقا لسمطتو التقديري

. 

 طمب المشورة : ( أ
تعد ىذه الحالة في معظـ الأوقات خطوة تمييدية بالنسبة لممتعاقديف حتى تكتمؿ ليـ 

 الرؤية بشأف تصرفيـ المستقبمي.
صورة واضحة عف طبيعة العقد المراد ابرامو وعف الأحكاـ  للؤطراؼفقد لاتكوف 

التي تنظمو. ومف واجب الموثؽ في مثؿ ىذه الحالة تقديـ الارشادات و التوجييات التي يستفسر 
ضابط عمومي وفي اطار الخدمة العمومية ، بتقديـ خدماتو  صفتوبشأنيا الأطراؼ. فالموثؽ ممزـ ب

 12ا منو في حدود ما يسمح بو القانوف و الأنظمة الجاري بيا العمؿ.فنصت المادة لكؿ مف يطمبي
 عمى مايمي: 02-06مف القانوف رقـ 

"يجب عمى الموثؽ أف يتأكد مف صحة العقود الموثقة و أف يقدـ نصائحو الى الأطراؼ قصد 
 انسجاـ اتفاقاتيـ مع القوانيف التي تسري عمييا وتضمف تنفيذىا.
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الموثؽ الأطراؼ بمدى التزاماتيـ وحقوقيـ ويبيف ليـ الأثار والالتزامات كما يعمـ 
حتياطات و الوسائؿ التي يتطمبيا أو يمنحيا ليـ القانوف لضماف نفاذ التي يخضعوف ليا، والإ

 ارادتيـ.
ف أمف قانوف التوثيؽ بش 13وتجدر الاشارة في ىذا الشأف الى ما أوردتو المادة 

 تشارات التي تطمب مف الموثؽ فنصت عمى أنو :الخدمات والبحوث والاس
حدود اختصاصو وصلبحياتو استشارات كمما طمب منو ذلؾ ، واعلبـ في "يمكف لمموثؽ أف يقدـ 

الأطراؼ بحقوقيـ والتزاماتيـ وكذا الاثار المترتبة عف تصرفاتيـ دوف أف يؤدي ذلؾ حتما الى 
 تحرير عقد."

 طمب تحرير العقد ب(
 

الأطراؼ وتطابؽ الايجاب و القبوؿ ، يقوـ الموثؽ بتثبيت ذلؾ الاتفاؽ في اذا اتفؽ 
 3.1شكؿ قانوني رسمي ، وىي الميمة التي خولتيا لو أحكاـ المادة 

 حيث يتولى الموثؽ : 02-06مف القانوف 
 .تحرير العقود التي يحدد صبغتيا الرسمية-1
 .وكذلؾ العقود التي يود الأطراؼ اعطائيا ىذه الصبغة-2
 .ايداع أصوؿ العقود و الوثائؽ التي حدد ليا القانوف تمؾ الصبغة أو يود حائزىا حفظيا-3
 

قديف أف يقوـ بتحرير عقود في شكؿ رسمي اوبامكاف الموثؽ وبناء عمى رغبة المتع
عمى الرغـ مف أف القانوف لا يشترط فييا الشكمية كأف يطمب الأطراؼ مثلب تحرير اعتراؼ بديف 

عارة أدوات أو متاع إمف المقدار الذي يشترط فيو القانوف الشكمية او ابراـ اتفاؽ بشأف قيمتو أدنى 
 وفقا لشروط معينة.

ستلبـ العقود و الوثائؽ التي يرغب الزبائف في حفظيا إيضا أويخوؿ القانوف لمموثؽ 
ذا أراد الأطراؼ حفظيا لدى الموثؽ يمكف لو إحتى ولو كاف القانوف لا يشترط الرسمية بشأنيا. ف

 تحرير عقد بايداعيا لديو.
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 الفرع الثاني: مرحمة تحرير السند التوثيقي. 
 .عممية تحضير العقداولا:

يقوـ الموثؽ في ىذه المرحمة بتجسيد توافؽ ارادة الأطراؼ في عقد يحرره وفقا 
لمشروط و الأشكاؿ التي ينص عمييا القانوف و التنظيـ التجاري بو العمؿ. فيقوـ بتحرير العقود 
بالغة العربية في نص واحد واضح تسيؿ قراءتو وبدوف اختصار أو بياض أو نقص أو كتابة بيف 

ب المبالغ و السنة و الشير ويوـ التوقيع عمى العقد بالحروؼ وتكتب التواريخ الأسطر ، وتكت
الأخرى بالأرقاـ ويصادؽ عمى الاحالات في اليامش أو أسفؿ الصفحات وعمى عدد الكممات 
المشطوبة في العقد بالتوقيع باأحرؼ مف قبؿ كؿ الأطراؼ و الشيود و الموثؽ، ما لـ ينص 

المتعمؽ بمينة  02-06مف القانوف رقـ  26ا ما نصت عمييا المادة التشريع عمى خلبؼ ذلؾ وىذ
 الموثؽ ، حيث يبيف في العقود ما يمي :

 .سـ ولقب الموثؽ الذي يحررىا ومكاف ومقر اقامتوإ-1
 .سـ ولقب وصفة ومسكف وتاريخ ومحؿ ولادة الأطراؼإ-2
 .سـ ولقب وصفة الشيودإ-3
 .الأمر ذلؾذا اقتضى إسـ ولقب ومسكف المترجـ إ-4
 .المحؿ والسنة والشير و اليوـ الذي أبرمت فيو العقود-5
 .وكالات الأطراؼ، المصادؽ عمييا و التي يجب أف تمحؽ بالأصؿ-6
 التنويو عمى تلبوة الموثؽ عمى الأطراؼ النصوص الجبائية و التشريع الخاص المعموؿ بو .-7
 1الاقتضاء.و الموثؽ و المترجـ عند توقيع الأطراؼ و الشيود، -8

ومف خلبؿ ماسبؽ ذكره يلبحظ أف المشرع قد نص عمى مايجب أف يتضمنو العقد 
التوثيقي مف معمومات بشأف الأطراؼ المتعاقدة وعمى الشكمية و الشروط الواجبة الاتباع في تحرير 

 العقد و ألزـ الموثؽ بضرورة احتراميا .
 النقاط التالية :و الخطوات التي يمر بيا تحرير عقد يمكف ايجازىا في 

*يقوـ الموثؽ بتحضير محتوى العقد الذي طمب الأطراؼ انجازه وصياغة ارادتيـ في الشكؿ 
 .قانونيالصحيح و ال
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*عند تحرير العقود تراقب وتصحح المعمومات المدرجة فييا ويتـ التأكد مف عدـ ادراج أي خطأ 
 التشطيب و الاحالة .في العقد مما يضطر الموثؽ في حالة توقيعو مف الأطراؼ الى 

وفي العقود المتعمقة بتأسيس الأشخاص المعنوية مثؿ شركات التضامف و الشركات ذات  
المسؤولية المحدودة فانو مف العممي أف يتحقؽ الموثؽ قبؿ تحريره لمعقد و تسجيمو ، مف أسبقية 

مية مف العنواف سـ الذي اختاره ليا الشركاء . ويقدـ طمب البحث عف الأسبقية لمتسلئالشركة ل
 الاجتماعي الى المركز الوطني لمسجؿ التجاري .

 

 : التوقيع عمى العقد ثانيا
تعد ىذه المرحمة جد ميمة وحساسة سواء بالنسبة لممتعاقديف أو لمموثؽ ، وليذا 
يجب أف يكوف مضموف ما حرره الموثؽ ىو ما انصبت عميو ارادة الأطراؼ المتعاقدة و التعبير 

أف يكوف تصرفو قانوني مف خلبؿ  1،ومف واجب الموثؽ حماية لو ولممتعاقديف الصادر عنيا .
 حرصو عمى:

التأكد مف ىوية الأطراؼ الموقعة وأيضا مف الوثائؽ المقدمة وعلبقتيا بالأطراؼ. وأف يكونوا  أ(
المدني مف القانوف  40بالغيف وكاممي الأىمية وتتوفر فييـ الشروط التي نصت عمييا أحكاـ المادة 

، وىي سف الرشد، و التمتع بالقوى العقمية، وعدـ الحجر و التمتع بكامؿ الأىمية لأحكاـ الولاية أو 
مف القانوف المدني (. و التعبير عف الارادة  44الوصاية أو القوامة )المنصوص عمييا بالمادة 

ف القانوف م 77و  73سواء مف الأصيؿ صاحب الحؽ أو ممف ينوب عنو مف الأشخاص )المواد 
مف القانوف المدني: وىي  60المدني(. ويقع التعبير عف الارادة بالسبؿ التي نصت عمييا المادة 

المفظ و الكتابة أو الاشارة المتداولة عرفا كما يكوف باتخاذ موقؼ لا يدع أي شؾ في دلالتو عمى 
 مقصود صاحبو.

نوف المدني مف قبؿ مف القا 2مكرر  324وتوقع العقود التوثيقية حسب نص المادة 
 الأطراؼ والشيود عند الاقتضاء، واذا كاف بيف الأطراؼ أو الشيود مف لايعرؼ أو لايستطيع

لضابط العمومي في اخر العقد تصريحاتيـ في ىذا الشأف، ويضعوف بصماتيـ ما ا التوقيع، يبيف
 قاىر." لـ يكف ىناؾ مانع
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بتجسيد التعبير عف الارادة  02-06مف قانوف التوثيؽ رقـ  29وبالرجوع الى المادة 
في العقود التوثيقية بالتوقيع عمى العقد بالحروؼ مف قبؿ كؿ الأطراؼ و الشيود. ويثبت ذلؾ 
الموثؽ بتوقيعو وختمو. وفي الحالة عجز المتعاقد عف التوقيع بالحروؼ يمكنو وضع بصمة ابياـ 

 يده اليسرى ويشير الى ذلؾ الموثؽ في العقد .
مف القانوف المدني في حالة الشخص  80ؽ أف يأخذ ما جاء في المادة وعمى الموث

ذي العاىتيف :"اذا كاف الشخص أصـ أبكـ ، أو أعمى أصـ ، أو أعمى أبكـ ، وتعذر عميو بسبب 
تمؾ العاىة التعبير عف ارادتو ، جاز لممحكمة أف تعيف لو وصيا قضائيا يعاونو في التصرفات 

 . "التي تقتضييا مصمحتو
كوف قابلب للئبطاؿ كؿ تصرؼ عيف مف أجمو وصي قضائي اذا صدر مف وي

 الموصى عميو بدوف حضور الوصي بعد تقييد قرار الوصاية . 
مف قانوف التوثيؽ التي  29مف المادة  8تلبوة مضموف العقد و الأحكاـ التي أوردتيا الفقرة  ب(

 .ع الخاص المعموؿ بو"تنص عمى:"قراءة الموثؽ لمنصوص المتعمقة بالجباية و التشري
فاذا كاف مضموف العقد ىو ما تـ الاتفاؽ عميو، يتـ التوقيع عميو مف الأطراؼ و الشيود و الموثؽ 

 و المترجـ اف اقتضى الحاؿ، ويحتفظ بو ضمف أصوؿ المكتب .
ارادتيـ. وفي حالة توقيع ت واذا اختمؼ الأطراؼ ولو في الجزئيات، لا يبرـ العقد الا اذا تطابق

طراؼ عمى العقد وفقا لما يقتضيو القانوف ثـ تراجعوا لاحقا عف مواقفيـ فانو لا يمكف تعديؿ الأ
 بنود العقد الا بموافقة الأطراؼ المتعاقدة بمقتضى اتفاؽ اخر.

 

 : حقوق الأطراف و الادارة .ثالثا
لحساب الخزينة العمومية ونيابة بتسجيؿ العقد لدى مصمحة الضرائب يقوـ الموثؽ 

عف زبائنو فيحصؿ رسوـ التسجيؿ والطابع منيـ ليودعيا لدى صندوؽ قابض الضرائب المختص 
 قميميا.إ

 

 : حفظ العقد رابعا
تنظيـ مينة المتضمف  02-06مف القانوف رقـ  10تنص الفقرة الأولى مف المادة 

 1وثؽ عمى ما يمي:"يتولى الموثؽ حفظ العقود التي يحررىا أو يستمميا للبيداع ..."لما
                                                           

 ، المرجع السابؽ.02-06مف القانوف  10المادة  1
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المتضمف  1992نوفمبر  14مف القرار الصادر في  60و  3و أكدت ذلؾ أحكاـ المواد 
 النظاـ الداخمي لمغرفة الجيوية لمموثقيف.

مات المادية واستنادا الى الأحكاـ السالفة الذكر يتعيف عمى الموثؽ توفير المستمز 
الملبئمة لتنظيـ أرشيؼ مكتبو وحفظ أصوؿ عقوده عمى أحسف حاؿ . و اليدؼ مف ذلؾ ىو 
الحرص عمى ضماف بقاء العقود في مأمف مف التمؼ أو الضياع أو امكانية الرجوع الييا وقتما 

 دعت الى ذلؾ الضرورة لتسميـ نسخ أو لمتأكد مف المضموف الأصمي لمعقود .
ضافة الى الفيارس و السجلبت التي يمسكيا و المتعمقة بالمحاسبة وليذا فالموثؽ ا

التوثيقية ، فيو ممزـ بميمة حفظ أصؿ كؿ عقد يحرره أو أي مستند يتسممو للبيداع ضمف أصولو. 
 وىو مسؤوؿ عف الوثائؽ التي يتسمميا مف زبائنو .

 
 الخلاصة:

 

ؽ بالجزائر قد ػػمينة التوثيالأحكاـ التي نظمت لفصؿ أف ليذا انستخمص مف دراستنا 
التصرفات عمى تحرير العقود التي يشترط فييا القانوف الصبغة الرسمية موثؽ ميمةلمخولت 

عطاءىا ىذه إوكذا العقود التي يرغب الأشخاص عمى العقارات،  بالقانونية التي تنص
ويمر العقد ، تباريةسواء كانوا اشخاصا طبيعية أو اعفيما بينيـ التي يبرميا المتعاقدوف و ،الصبغة

التي ية قتوثيالعقود الفي تحرير لمموثؽ يكمف الرئيسي  دورالف .التوثيقي ليصبح جاىزا، بعدة مراحؿ
د التصديؽ عمى و العق ىذه فيو يكرس في،تخص التصرفات القانونية التي محميا الدفتر العقاري

. ثـ ينتقؿ إلى القياـ يةذوالقوة التنفيثباتية ي أنو يعطييا القوة الإالاتفاقات المبرمة أمامو، مما يعن
بإجراءات أخرى ىدفيا تسجيؿ ىذه العقود وشيرىا بغرض إنتقاؿ ممكية العقار وىذا ما سنتناولو 

 بإسياب في الفصؿ الثاني.
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:لفصل الثانيا  

 .دور الموثق في التسجيل والشير
القانونية وفقا لما أقره المشرع الجزائري في التصرفات الرسمي معقدلالموثؽ تحرير بعد 
قياـ أوجب المشرع كية العقارية م، وحتى تنتقؿ المات والحقوؽ العينية العقاريةالواردة عمى العقار 

شيرا  ى، في آجؿ لا يتعدالمختصة إقيمميا الضرائب مصالحتسجيؿ العقد عمى مستوى بالموثؽ 
عمى مستوى مصالح المحافظة  بإيداع العقد والوثائؽ الرسمية المرفقة لووبعدىا ، مف تاريخ تسجيمو

وىذا ما ار ويسمـ الدفتر العقاري لممالؾ الجديد، قالعقارية قصد شيره وبذلؾ تنتقؿ ممكية الع
 .فصؿولو بالتفصيؿ في ىذا السنتنا

 

 .المبحث الأول: دورالموثق في التسجيل

لعقود المبرمة بيف الأطراؼ ا مف بيف المياـ المنوطة بالموثؽ قيامو بعد تحرير
 إعطاءىا القوة الثبوتية، ودفع ؼبيد المتعاقدة، بتسجيؿ ىذه العقود لدى مصمحة التسجيؿ والطابع

 ىو مفيوـ التسجيؿ وما اليدؼ مف ىذه العممية؟ فما.الرسوـ والضرائب
 

 .المطمب الأول: مفيوم التسجيل
التسجيؿ ىو عممية جيائية يقوـ بيا الموثؽ لحساب الخزينة العمومية ونيابة عف 

 زبائنو فيحصؿ رسوـ التسجيؿ والطابع. وسوؼ نتطرؽ إلى تعريؼ التسجيؿ فيمايمي:
 

 .تعريف التسجيلالفرع الاول: 
الفقياء التسجيؿ بأنو: '' إجراء يتـ مف طرؼ موظؼ عمومي مكمؼ بالتسجيؿ عرؼ 

حسب كيفيات محددة بموجب القانوف أو "إجراء يقوـ بو موظؼ عمومي طبقا لإجراءات مختمفة 
ظياره في دفاترمختمفة وحسب ىذه التحاليؿ يمكف تحصيؿ  تيدؼ إلى تحميؿ التصرؼ القانوني وا 

 1الضريبة''

                                                           
 ، مشار إليو في مؤلؼ دوة آسيا وراموؿ خالد/الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيؿ 1أ/ فاروؽ بكداش/ دروس في مادة التسجيؿ، ص 1

 .19، ص2008العقارات في التشريع الجزائري، دار ىومة، الجزائر، 
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كما يعرفو البعض الأخر بأنو: '' إجراء إداري يقوـ بو موظؼ عمومي مؤىؿ قانونا بتسجيؿ 
 جميع التصرفات القانونية مقابؿ دفع حقوؽ التسجيؿ''.

 

 الفرع الثاني: خصائص التسجيل.
 مف خلبؿ ىذه التعاريؼ نستخمص خصائص التسجيؿ التالية:

 

 أولا: أن التسجيل إجراء إداري.
يعتبر التسجيؿ إجراء إداري حيث أنو يتـ عمى مستوى إدارة عمومية تابعة لوزارة 

 1.المالية وىي مفتشية التسجيؿ والطابع وليا إختصاص إقميمي
 

 .ثانيا: يقوم بالتسجيل موظف عمومي
مف  180بالموظؼ العمومي ىنا مفتش التسجيؿ وىذا طبقا لنص المادة  يقصد

، ومف ثـ لا يجوز لأي 2المتضمف قانوف التسجيؿ 09.12.1976المؤرخ في  76/105الأمر رقـ 
موظؼ أخر ليس لو لأي موظؼ أخر ليس لو صفة مفتش التسجيؿ القياـ بيذا الإجراء وذلؾ 

 تحت طائمة البطلبف.
 

 قابل.ميل إجراء بثالثا: أن التسج
تجسيدا لمبدأ العدالة والمساىمة في تغطية الاعباء العامة لمدولة يقوـ مفتش 
التسجيؿ بإقتطاع الحقوؽ في شكؿ نقدي إلا أف ىذه الخاصية ليست مطمقة فيناؾ بعض 

3التصرفات القانونية معفاة مف حقوؽ التسجيؿ
. 

 

 

                                                           
 مف قانوف التسجيؿ عمى مايمي:'' لا يستطيع الموثقوف أف يسجموا عقودىـ إلا في مصالح التسجيؿ التابعة لمدائرة التي 175/1تنص المادة 1
 يوجد بيا مكتبيـ'' 
 : '' لا عمى مايمي 18/12/1977، الصادرة في: 14 ص، 81مف قانوف التسجيؿ المنشور في الجريدة الرسمية،العدد 180/1تنص المادة2

 يستطيع مفتشو التسجيؿ بأي حاؿ ولو كاف الأمر يتعمؽ بإجراء خبرة أف يؤجموا تسجيؿ العقود ونقؿ الممكيات التي تـ دفع رسوميا حسب 
 المعدلات المضبوطة بموجب ىذا القانوف''

 اء الدولة مف جميع رسوـ التسجيؿ مف قانوف التسجيؿ عمى أنو ىناؾ بعض الإعفاءات مف حقوؽ التسجيؿ مف بينيا إعف 271تنصالمادة 3
 فيما يخص العقود المتعمقة بمبادلة وشراء الأمواؿ وكذلؾ المتعمقة بإقتساـ ىذه الأمواؿ مع الخواص.
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 رابعا: أن التسجيل إجراء إجباري.
بحقوؽ التسجيؿ بأدائيا إجباريا بطرؽ إدارية، ففي ىذا الشكؿ يبرز يتولى المكمؼ 

ور الجزائري  لأف حقوؽ التسجيؿ تالفقرة الثانية مف الدس 64مبدأ سيادة الدولة تطبيقا لنص المادة 
تعتبر ضريبة أحادية صادرة عف الدولة  يتعرض المكمؼ بيا في حالة التخمؼ عف دفعيا لعقوبات 

 و بدفعيا.جبائية بيدؼ إلزام
مف قانوف التسجيؿ  82ىذا وأف مفتش التسجيؿ إلى غاية دفع حقوقو وفقا لمقتضيات المادة 

 والتي جاء نصيا كالأتي:" إف رسوـ العقود التي يجب تسجيميا تستخمص قبؿ إتماـ الإجراءات".
 
 

 أىمية التسجيلالفرع الثالث: 
أما الثانية القانونية إف لإجراء التسجيؿ أىمية مزدوجة تتمثؿ الأولى في الأىمية 

 وسنتتطرؽ إلييا فيمايمي:المالية فتتمثؿ في الأىمية 
 

 .الأىمية القانونية
إف التسجيؿ ىو إجراء يتوسط مرحمة التوثيؽ والإشيار العقاري ويعد كذلؾ إجراء 

مف قانوف  82ممزما عمى أساس أف حقوؽ التسجيؿ تدفع فبؿ القياـ بيذا الإجراء طبقا لنص المادة 
التسجيؿ التي تنص عمى مايمي: " إف رسوـ العقود التي يجب تسجيميا تستخمص قبؿ إتماـ 

مف القانوف المدني التي جاء نصيا كمايمي:" إف نفقات التسجيؿ والطابع  393دة الإجراءات" والما
ورسوـ الإعلبف العقاري والتوثيؽ وغيرىا تكوف عمى المشتري، مالـ تكف ىناؾ نصوص قانونية 
تقضي بغير ذلؾ". وبالتالي لا بد مف إجراء التسجيؿ بالنسبة لمتصرفات القانونية الرسمية الواردة 

 رات والحقوؽ العينية العقارية.عمى العقا
كما لمتسجيؿ أىمية قانونية بالنسبة لمعقود، بحيث أف العممية تعطي لممحرر العرفي 

ف و الفقرة الاولى مف القانوف المدني التي جاء فييا"لا يك 328تاريخا ثابتا وذلؾ طبقا لنص المادة 
اريخ ثابت، ويكوف تاريخ العقد ثابتا قد العرفي حجة عمى الغير في تاريخو إلا منذ أف يكوف لو تعال

 إبتداءا مف يوـ تسجيمو"
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 الأىمية المالية:

تتـ مقابؿ إقتطاع حقوؽ وىذه الحقوؽ تمثؿ ضريبة غير مباشرة  إف عممية التسجيؿ
 يؤدييا الشخص لمدولة  بمناسبة تصرؼ قانوني وىذا مف أجؿ تمويؿ الخزينة العمومية بإعتبار

 الضريبة مصدرا ىاما للئيرادات العامة لمدولة.
وـ التسجيؿ سفالمكمفوف بدفع حقوقيـ أطراؼ التصرؼ القانوني الذيف يقوموف بدفع ر 

لمفتشية التسجيؿ والطابع.غير أنو بالنسبة لمتصرفات الواردة عمى العقار فإنو نظرا لمطابع الرسمي 
ي يقوـ بتحصيؿ الحقوؽ والرسوـ لحساب ىو الذ الموثقفإف الذي تتميز بو ىذه التصرفات 

الضرائب المبالغ الواجبة  مباشرة لقباضات ياويدفع ،الخزينة العمومية مف طرؼ الممزميف بتسديدىا
عمى الأطراؼ بفعؿ الضريبة، ومف أجؿ ذلؾ يمزـ الموثؽ بفتح حساب ودائع لدى الخزينة العمومية 

المؤرخ  في  06/02مف القانوف  40تودع فيو المبالغ التي يحوزىا وىذا طبقا لنص المادة 
 1المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ. 20/02/2006

مف  20بناء عمى رسـ ثابت أو نسبي طبقا لممادة  وتستوفي حقوؽ التسجيؿ إما
المتضمف قانوف التسجيؿ والتي تنص عمى  1976ديسمبر  09المؤرخ في  76/105الأمر رقـ: 

مايمي: "تكوف الرسوـ ثابتة أو نسبية أو تصاعدية تبعا لنوع العقود ونقؿ الممكية الخاضعة ليذه 
."  الرسوـ

التي لا تتغير بالنسبة لجميع العمميات مف نفس  فأما الرسوـ الثابتة فيي تمؾ الحقوؽ
النوع، وتسجؿ برسـ ثابت كؿ العقود التي لـ تحدد تعريفتيا بأي مادة مف مواد قانوف التسجيؿ 

مف  208والتي لا يمكف كذلؾ أف تخضع أو يترتب عنيا رسـ نسبي وىذا تطبيقا لنص المادة 
ار غير أنو ليس ليا تعريفة في قانوف قانوف التسجيؿ. ىذا وىناؾ تصرفات تنصب عمى العق

التسجيؿ كما ىو الشأف بالنسبة لمرىوف الرسمية وحقوؽ التخصيص وعقد الشيرة وشيادة الممكية  
 2وشيادة الحيازة

                                                           
 المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ.  20/02/2006المؤرخ في  06/02مف القانوف  40المادة 1
 .75ؿ العقارات في التشريع الجزائري، المرجع السابؽ، ص دوة آسيا وراموؿ خالد/الإطار القانوني والتنظيمي لتسجي2
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أما الرسوـ النسبية فيي تمؾ الحقوؽ التي تمثؿ نسبة مئوية ثابتة تطبؽ عمى جميع عمميات نقؿ 
ويكوف ىذا الرسـ النسبي في التصرفات  ،1قانوف التسجيؿمف  04بنص المادة  الممكية المحددة

الناقمة لمممكية أو حؽ الإنتفاع أو التمتع بالأمواؿ المنقولة أو العقارية سواء بيف الحياء او عف 
بوعد بالإيجار عف العقار كمو  طريؽ الوفاة، وكذلؾ في حالة التنازؿ عف حؽ الإيجار أو الإستفادة

 أو جزء منو، كما يكوف في العقود المثبتة لحصة في شركة أو قسمة أمواؿ عقارية أو منقولة.
وسواء تـ إستيفاء حقوؽ التسجيؿ بناء عمى رسـ ثابت أو نسبي فإف ىذه الحقوؽ بإعتبارىا ضريبة 

العامة لمدولة تواجو بو نفقاتيا المحدودة تدفع لمخزينة العمومية لمدولة تعتبر مصدرا ىاما للئيرادات 
 مف أجؿ تسيير المرافؽ العامة.

ويظير اليدؼ المالي لتسجيؿ التصرفات القانونية واضحا مف خلبؿ التعديلبت المتكررة 
ديسمبر  09المؤرخ في  76/105التي طرأت عمى قانوف التسجيؿ الصادر بموجب الامر رقـ:

 2سنة بموجب قانوني المالية الأوؿ والتكميمي.حيث يعدؿ ويتمـ مرتيف في ال 1976
إف التسجيؿ باعتباره أحد مصادر رأس الماؿ يمعب دورا إقتصاديا ميما، فيو يسعى إلى 

الإقتصادييف عف طريؽ تشجيع الإدخار وتحفيز الإستثمار ليذا إستوجب  تحقيؽ التوازف والإستقرار
 نية الإقتصادية لمبلبد.القانوف في تقدير حقوؽ التسجيؿ وضبطيا مراعاة الب

 

 .وآثارىا المطمب الثاني: إجراءات التسجيل
عمى مستوى مصمحة لتسجيؿ العقد  يتولى الموثؽ القياـ بالإجراءات القانونية

مراعيا بذلؾ آجاؿ العممية والتي  ،التسجيؿ والطابع  بمفتشية الضرائب التي يقع في دائرتيا العقار
عمى الأطراؼ الممزميف بتسديدىا ويدفعيا ىا عمى الموثؽ تسديدينبغي ، تترتب عنيا حقوؽ ورسوـ

مباشرة لقباضة الضرائب، ومف أجؿ ذلؾ يمزـ الموثؽ بفتح حساب ودائع لدى الخزينة العمومية 
 .06/023مف القانوف  40تودع فيو المبالغ التي يحوزىا وىذا طبقا لنص المادة 

 

 الفرع الأول: إجراءات التسجيل.
                                                           

مف قانوف التسجيؿ عمى مايمي:" يؤسس الرسـ النسبي أو الرسـ التصاعدي بالنسبة لنقؿ الممكية أو حؽ الإنتفاع أو التمتع  4تنص المادة  1
 .بالأمواؿ المنقولة أو العقارية سواء بيف الأحياء أو عف طريؽ الوفاة

 .17/الدليؿ العممي في التسجيؿ والطابع، المرجع السابؽ، صعمر قميمي2
3
 ، المرجع السابق، فً فقرتها الثانٌة على ماٌلً: "ٌنبغً على الموثق زٌادة على ذلك، فتح حساب ودائع لدى الخزٌنة 60-60من القانون  56تنص المادة  

 العمومٌة تودع فٌه المبالغ التً ٌحوزها".  
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بإجراءات التسجيؿ والمتمثمة في إيداع العقد عمى يقوـ الموثؽ بعد تحريره لمعقد، 
تحصيؿ الحقوؽ بمفتشية الضرائب المختصة إقميميا لغرض  الطابع و ة التسجيؿ حمستوى مصم
-06مف القانوف  40المادة وىذا ما جاءت بو أحكاـ ي تترتب عف عممية إعداد العقد توالرسوـ ال

 مايمي :والتي تنص عمى مف الفصؿ الثامف  02
"يقوـ الموثؽ بتحصيؿ كؿ الحقوؽ و الرسوـ لحساب الخزينة العمومية مف طرؼ الممزميف 

لمبالغ الواجبة عمى الأطراؼ ضات الضرائب اابتسديدىا بمناسبة تحرير العقود ويدفع مباشرة لقب
 لمراقبة المصالح المختصة لمدولة وفقا لمتشريع المعموؿ بو ." ، ويخضع في ذلؾبفعؿ الضريبة

 مف النظاـ الداخمي لمغرفة الجيوية لمموثقيف بقوليا : 85وىو ما أكدتو نفس أحكاـ المادة 
"يحصؿ الموثؽ الحقوؽ والرسوـ القانونية لحساب الدولة مف الأطراؼ الممزميف بتسديدىا. ويقوـ 

ة عمى الأطراؼ مف حيث الضريبة الى قباضات الضرائب طبقا لممادة مباشرة بدفع المبالغ الواجب
 مف قانوف التوثيؽ ." 40

ضافة الى المياـ التوثيقية المسندة اليو يقوـ إويستخمص مف المواد المذكورة أعلبه أف الموثؽ 
وثؽ ولفائدة خزينة الدولة بتحصيؿ : الرسوـ القانونية وكذلؾ الضرائب. والرسوـ التي يقبضيا الم

لاشيار وضريبة مف الأطراؼ المتعاقدة لفائدة الخزينة ىي رسوـ : التسجيؿ، الطابع الجبائي، ا
 .القيمة المضافة

 وتتمخص الاجراءات التي يتبعيا الموثؽ في ادائو لعممية التحصيؿ في الخطوات التالية :
الأطراؼ  يحصؿ عمى رسوـ التسجيؿ و الطابع الجبائي و القيمة المضافة و الشير مف أ(

 ويودعيا في حساب المكتب المفتوح بالخزينة.
يدفع الموثؽ رسـ التسجيؿ الى مصمحة الجباية وقت تسجيؿ العقد بسحب شيؾ مف حساب  ب(

 المتضمف قانوف التسجيؿ المعدؿ و المتمـ(. 76-105المكتب بمبمغ الرسـ المحدد قانونا )الأمر 
محصمة مف الأطراؼ دوريا الى مصمحة الجباية في تدفع رسوـ الطابع و القيمة المضافة و ال ت(

 كشوؼ مخصصة لذلؾ.
في العقود التي تتطمب الشير العقاري يدفع الموثؽ قيمة رسـ الشير بسحبو شيكا مف حساب  ث(

 شير العقد . بإجراءاتالمكتب الى المحافظة العقارية التي يتبع ليا العقار محؿ العقد وقت قيامو 
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شعار المدير الولائي لمضرائب عف إيقوـ الموثؽ في حالة البيوع العقارية ب ولحماية حقوؽ الخزينة
الضرائب ميمة شير  لإدارةطريؽ طمب الحالة المالية لممتصرؼ في العقار.وقد أعطى القانوف 

 عمى الطمب الموجو الييا . لمجوابلمتقييـ و المراقبة و 
لاستلبـ الذي يرجع لمموثؽ. وجواب وتبدأ المدة مف تاريخ الطمب. ويشار الى ذلؾ في وصؿ ا

 المديرية الولائية لمضرائب يحمؿ ثلبث حالات :
ذا كاف المبمغ المستحؽ لمصمحة الضرائب أقؿ مف المبمغ المودع بحساب الزبائف يسحب إ-1

الموثؽ لفائدة الادارة شيكا بمبمغ مستحقاتيا ، ويرجع ما تبقى الى الأطراؼ بواسطة شيؾ أيضا . 
 الاجراء تتـ المخالصة .وبذلؾ 

في حالة الرد السمبي لمصمحة الضرائب أي عدـ مطالبتيا بأي مستحقات، يرجع الموثؽ كؿ -2
 المبمغ.

الضرائب مبمغا يفوؽ خمس ثمف البيع المودع بحساب  ةوفي حالة ما اذا كاف حددت مصمح-3
ة الضرائب وما تبقى مف المستحقات يعتبر دينا عمى حالزبائف، يدفع الموثؽ المبمغ كاملب الى مصم

 الزبوف. وللئدارة حؽ المطالبة بو بالطرؽ التي ينص عمييا القانوف.
وفي حالة تماطؿ الرد ومضي الميمة المحددة قانونيا لجواب ادارة الضرائب عمى طمب الحالة 

المالية، يرجع الموثؽ المبمغ ستلبـ طمب الحالة إبتداءا مف تاريخ إالمالية لمزبوف بعد مرور شير 
 المودع الى المتعاقد بواسطة شيؾ يسحب مف حساب الزبائف بالخزينة.

 

 التسجيــل. آثار إجراءاتالفرع الثاني: 
تسجيؿ العقود بمفتشية التسجيؿ تترتب عف الإجراءات التي يقوـ بيا الموثؽ بيدؼ 

رسوـ و حقوؽ ي تابعة لوزارة المالية.والطابع والتي تعتبر مصمحة عمومية ذات طابع اداري وجبائ
 .قانونية لحساب الدولة يجب عمى الموثؽ تحصيميا عف الأطراؼ الممزميف بتسديدىا

 فاء الحقوؽ اللبزمة، مع الزاميةيتولى مفتش التسجيؿ تحميميا وتكييفيا مف أجؿ إستي
رسـ يسمى برسـ التسجيؿ، ىذا الرسـ الموثؽ يجب اف يدفع  ، وعند عممية التسجيؿ دفعيا
ثابتا بالنسبة لكؿ العقود التي لا تتضمف احكاـ مف شانيا وحسب طبيعتيا منح رسـ نسبي او  يكوف

تصاعدي، او نسبيا الذي يعبر عنو بنسبة ثابتة لمقيـ المذكورة في العقد، او تصاعديا الذي لو 
يـ، ويتـ تحديد الرسـ حسب طبيعة كؿ عقد خاصية الضريبة عمى رأسماؿ والذي يرتفع بارتفاع الق
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 وكمثاؿ عف حقوؽ التسجيؿ سنتطرؽ إلى ىذه الحقوؽ في عقد بيع والتحويلبت الخاضعة لو.
 ي يخضع للئجراءات القانونية والمتمثمة فيمايمي:ذال العقارات

 العقاري.جراء مزدوج بحيث يتـ التسجيؿ لدى مفتشية التسجيؿ واشيار البيع لدى محافظة الرىف إ -
 .11% يسمح الاشيار العقاري بتحصيؿ رسـ الاشيار العقاري المقدر بنسبة -
 ماـ موثؽ.أرسمي   البيع يكوف بعقد -
 . المدفوع وايداعو في الخزينة العامة لمدولةالعقار لموثؽ خمس ثمف أخدا -

ويتـ تحديد قيمة الوعاء الضريبي عف طريؽ السعر المعبر عنو في العقد بالإضافة الى 
ممارسة حؽ الرقابة اللبحقة  جميع التكاليؼ وايضا التعويضات لصالح المتنازؿ، ويحؽ للئدارة

رساء الحقوؽ عمى القيمة الحقيقية لمعقار اذا كانت قيمتو تفوؽ القيمة إالتي تسمح عند الاقتضاء 
 . 2صرح بيا في العقدالم

% وفقا لممادة 5وتخضع عمميات البيع في العقارات إلى حؽ التسجيؿ النسبي قدره 
مف قانوف التسجيؿ يتحمميا طرفا البيع بالتضامف، وتنقؿ تأشيرة التسجيؿ عمى العقد  252

لة ، غير أف الدو تاريخ ورقـ ومبمغ الرسوـ المدفوعويبيف فيو مفتش التسجيؿ بالأحرؼ  المسجؿ
 .وجماعتيا العمومية تعتبر معفية مف الرسـ

المشرع ىا دفع رسـ التسجيؿ والتي حددمف  المعفاةوتوجد بعض الإقتناءات العقارية 
 والتي مف بينيا:  05مكرر 347الى المادة 347 وادالجزائري في الم

 الاقتناءات العقارية المنجزة مف طرؼ الشركات التعاونية والجمعيات الثقافية . -
نجاز إستخداـ في لئمبيعات الاراضي المتأتية مف عممية تقسيـ الاراضي المييئة والقابمة ل -

 )أنظر الممحؽ(.المنشآت السكنية بصفة رئيسية
 

 .الشير العقاريفي المبحث الثاني: دور الموثق 
ممؼ يتضمف مف بيف المياـ المنوطة بالموثؽ بعد عممية تسحيؿ العقد، القياـ بإيداع 

مع  PR06خاص يعرؼ بػ مستخرج ف في يمفرغت موضوع عممية الشيرلمعقد النسختيف الرسميتيف 
                                                           

  قانونالتسجيؿ ،المتضمف 1976 ديسمبر09لػ الموافؽ1396 عاـ الحجة ذي 17 في مؤرخال 105-76 الامر مف2 الفقرة 256 المادة1
 المالية. قوانيف بموجب المتمـ و المعدؿ

 والتوزيع، لمنشر ىومة دار الثالثة، ،الطبعة الجزائري التشريع في العقارات لتسجيؿ التنظيمي و القانوني الاطار ، خالد ،رموؿ آسيا دوة2
 .82،ص2010الجزائر،   
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مستخرج مسح ، الجدوؿ الوصفي لمتقسيـكؿ مف تتمثؿ فيوالتي ،الوثائؽ الرسمية المرفقة لو
الح لمص، بالإضافة إلى الدفتر العقاري لمعقار محؿ التصرؼ القانوني، وثيقة القياس، الأراضي
نص يوالتي عدادىا الشروط القانونية المطموبة لذلؾ إفيمراعيا  ،العقارية قصد شيرىا المحافظة

 .منو 61لب سيما المادة المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 76/63عمييا الأمر
مدى العقاري لعدـ  ويجب عمى الموثؽ في حالة رفض الإيداع مف طرؼ المحافظ

دقة البيانات الخاصة بيوية أو لعدـ  الشير المسبؽ، لمشروط المتعمقة بالرسمية أو العقد  ستيفاءإ
يداع إو أالوثيقة الناقصة بإتماـ  في الآجاؿ القانونية القياـ، تعييف العقاراتأو لنقص في الأطراؼ 

 العقاري التي أبداىا المحافظ جميع الأخطاء و النقائصوالعمؿ عمى تصحيح الوثيقة التعديمية 
 لمصالحو. خلبؿ تفحصو لمممؼ المودع

 .داعــالمطمب الأول: الإي
بعد مرحمة تسجيؿ الموثؽ لمعقود بمصالح التسجيؿ والطابع وتسديده لحقوؽ التسجيؿ 
يتـ إيداع العقود مرفوقة بالوثائؽ الرسمية مباشرة لدى مصالح المحافظة العقارية سواء مف طرفو  

يداع إب وثيقة رسمية يستظيرىا عند كؿ عممية جيعينو بمو الذي ، وأعوانعف طريؽ أحد  أو
 أوسحب ليذه لمعقود والوثائؽ.

 يداع الوثائق لدى المحافظة العقارية.الفرع الأول: إ
المذكور أعلبه نجدىا تنص عمى  76/63مف المرسوـ رقـ  90بالرجوع الى المادة 

وكتاب الضبط و السمطات الادارية أف يعمموا عمى اشيار جميع  الموثقين"ينبغي عمى  :مايمي
و المحررة مف قبميـ أو بمساعدتيـ وذلؾ ضمف  لئشيارلالعقود أو القرارات القضائية الخاضعة 

 وبكيفية مستقمة عف ارادة الأطراؼ " 99الاجاؿ المحددة في المادة 
ايمي : " ينبغي لممحافظ مف نفس المرسوـ المذكور أعلبه عمى م 41كما تنص المادة 

يسجؿ فيو يوما بيوـ وحسب الترتيب العددي ، تسميمات  للئيداعالعقاري أف يكوف لديو سجؿ 
 "بالشيرالعقود و القرارات القضائية وبصفة عامة جداوؿ الوثائؽ المودعة قصد تنفيذ اجراء خاص 

 

كما حدد  بالإيداعنستنتج مف خلبؿ ىاتيف المادتيف أف المشرع حدد الاشخاص المكمفوف 
 يداع مف طرؼ المحافظ العقاري.لإافة الى ضرورة مسؾ سجؿ الإضجالو، باآمحؿ الايداع و 
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 :  المكمفون بالإيداع –أولا 
خص المشرع أشخاصا وجعميـ مؤىميف لتحرير العقود و الوثائؽ الرسمية و ىـ 

و السمطات الادارية، وىـ زيادة عمى ذلؾ مكمفوف بإيداع ىذه العقود و  والموثقونكتاب الضبط 
ما عف طريؽ البريد، لكف يلبحظ في إالوثائؽ بالمحافظة العقارية المختصة، وذلؾ  ما مباشرة وا 

الحياة العممية أنو غالبا ما يتـ الايداع مباشرة ومف طرؼ أعواف أو مساعديف، يعينيـ ىؤلاء 
يستظيرىا ىؤلاء الاعواف و المساعديف عند كؿ عممية ايداع أوسحب ليذه ب وثيقة رسمية جبمو 

 لمعقود والوثائؽ.
 1عادة الوثائؽ الى محررىا صاحب التوقيع عمييا.وفي حالة رفض الإيداع أو الإجراء فانو يتـ إ

 

ف المحافظات العقارية تفتح أبوابيا لمودعي إيداع العقود، فإأما فيما يتعمؽ بتحديد مواعيد 
العقود و الوثائؽ المعدة للئجراء كؿ يوـ طوؿ النيار في الأوقات الرسمية لمعمؿ، ويتوقؼ قبوؿ 

و الثالثة  ربعاءالى الأالأحد عمى الساعة الرابعة مساء مف الايداع بساعة قبؿ غمؽ المصمحة 
 وذلؾ لإتاحة الميمة لممحافظ العقاري لتسجيؿ الوثائؽ المسممة لو في يوميا الخميسمساء مف يوـ 

 . 2في سجؿ الايداع
 :  محل الايداع –ثانيا 

المذكور أعلبه فاف محؿ الايداع يتمثؿ  76/63مف المرسوـ  92بمقتضى المادة 
فرغتيف في في صورتيف رسميتيف أو نسخ لمعقود أو القرارات القضائية موضوع عممية الاشيار م

تسممو الادارة مجانا لمحرري العقود  ( publicité réel PR N O6)مستخرج خاص يعرؼ بػ 
 وذلؾ تحت طائمة رفض الايداع .

بعد ذلؾ يقوـ المحافظ العقاري بالتأشير عمى ىاتيف النسختيف مثبتا بذلؾ انتياء الاجراء مع قيامو 
واحتفاظو بالثانية عمى مستوى المحافظة العقارية، في نفس الوقت برد نسخة منيما الى المودع 

والتي يشترط فييا أف تحمؿ تأشيرة التصديؽ عمى اليوية، وعند الاقتضاء عمى الشرط الشخصي 
تب ضمف الأرشيؼ وذلؾ بعد كتابة تاريخ شيرىا وحجمو ورقمو في الاطار ر للؤطراؼ وت

 المخصص لذلؾ.

                                                           
 .181المرجع السابؽ، صجماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري،أ/  1
2
 .480، ص 0660فً التشرٌع الجزائري،دارالخلدونٌة، طبعة  أ/ جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارٌة 
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الات عمى ضرورة إرفاؽ عدة وثائؽ بالإضافة الى ذلؾ أكد المشرع في بعض الح
 أخرى في نفس الوقت مع النسختيف الرسميتيف موضوع عممية الشير تتمثؿ فيما يمي :

عندما يتعمؽ العقد بجزء مف عقار ممموؾ عمى سبيؿ الممكية  الجدول الوصفي لمتقسيم:-
 المشتركة وذلؾ حتى يتسنى تعييف الجزء المعني.

ي حالة ما اذا كاف العقار محؿ التصرؼ ممسوحا وذلؾ مف يتطمب ف مستخرج مسح الأراضي:-
 أجؿ ضبط وثائؽ المسح.

وذلؾ عندما يتضمف المحرر الرسمي تغيير في حدود الممكية، الشيء الذي يؤدي  وثيقة القياس:-
 الى تعديؿ ارتكاز القسـ.

وقائمة وذلؾ عندما يتعمؽ الأمر بعممية تجزئة حيث يتـ شير دفتر الشروط  التجزئة: قرار-
 الأقساـ كاممة.

لا أف المديرية إجباريا ويدخؿ ذلؾ تحت طائمة رفض الايداع، إللبشارة فاف ايداع ىذه الوثائؽ يعد 
، وقد  689تحت رقـ  12/02/1995العامة للؤملبؾ الوطنية في مذكرة صدرت عنيا بتاريخ 

معنى ارفاؽ نسخة كاممة حددت مفيوـ الوثائؽ المرفقة، وصرحت أنو لا يقصد بيا الجانب المادي ب
مع الوثائؽ الأصمية التي اعتمد عمييا محرر العقد، وانما يكفي فقط كتابة المراجع الكاممة ) تاريخ 
ورقـ الشيادة أو الرخصة و الجية التي سممتيا(، اذ أف تمؾ الشيادات و الرخص تبقى محتفظا بيا 

رري العقود وكذا عدـ تراكـ مثؿ لدى مكاتبيـ وتحت مسؤولياتيـ وبذلؾ تكوف قد سيمت عمؿ مح
 ىذه الوثائؽ عمى مستوى المحافظة العقارية .

 : جال الايداعآ -ثالثا:
ينبغي عمى الموثقيف وكتاب الضبط و السمطات الادارية أف يعمموا عمى شير جميع العقود  

جاؿ يـ وذلؾ ضمف الآيو القرارات القضائية الخاصة لمشير و المحررة مف قبميـ أو بمساعد
 المحددة، وتختمؼ ىذه الاجاؿ باختلبؼ طبيعة العقد المودع قصد الاشيار عمى النحو التالي :

مدد تة، شيراف ابتداءا مف اليوـ الذي قدـ فيو الالتماس الى الموثؽ، و توثيقيبالنسبة لمشيادات ال-
 ذا كاف أحد المعنييف يسكف بالخارج.إجاؿ الى أربعة أشير ىذا الآ

الحقوؽ العينية الجدد مسؤوليف مدنيا اذا قدـ الالتماس الى الموثؽ بعد أكثر مف ويكوف أصحاب 
 ستة أشير بعد الوفاة .

 .بالنسبة لأوامر نزع الممكية، ثمانية أياـ مف تاريخيا-



47 
 

 بالنسبة لمقرارات القضائية الأخرى، شيراف مف اليوـ الذي صارت فيو نيائية.-
 .تاريخيامف يوـ شير ة لمعقود الأخرى ببالنس-

جاؿ المنصوص عمييا تمدد لآحالة ما اذا كاف يجب اجراء الشير في مكتبيف أو أكثر فاف االوفي 
بخمسة عشر يوما كاملب بالنسبة لكؿ مكتب زيادة عف الأجؿ الأوؿ، ومف دوف الاخلبؿ بأثار 

 .الحقوؽ التي يمكف أف تنتج مف عدـ وجود الشير
دج تكوف  100يعاقب عمييا بغرامة مدنية قدرىا  جاؿ المنصوص عميياف عدـ مراعاة الآإف

عمى عاتؽ محرري العقد أو أصحاب الحؽ الجدد الذيف بعدـ لجوئيـ الى مكتب الموثؽ، قد 
 . 1امتنعوا أف يمتمسوا مف أحد الموظفيف العمومييف اعداد شيادة بعد الوفاة

و التي عدلت المادة  19992مف قانوف المالية لسنة  31عدلت بموجب المادة  جاؿلآاالا أف ىذه 
 صبحت كالتالي :أمكرر مف قانوف التسجيؿ و  353/3
مكرر :"اف المحرريف الذيف لـ يقدموا في الاجاؿ العقود المحررة مف طرفيـ أو  353/3المادة 

لعقاري ، يدفعوف شخصيا غرامة يحدد مبمغيا بألؼ دينار لشير ابمساعدتيـ و الخاضعة لاجراء ا
 اؿ اتماـ الاجراء كما يأتي: دج وتحدد اج 1000

بعد الوفاة ثلبثة أشير ابتداء مف تاريخ المحرر ويمدد ىذا الأجؿ الى  التوثيقية بالنسبة لمشيادات
خمسة أشير اذا كاف أحد المعنييف مقيما في الخارج يمكف أف تقوـ المسؤولية المدنية لممالكيف 

 الجدد لمحقوؽ العينية اذا كاف تسخير المحرر أكثر مف ستة أشير مف الوفاة .
 أشير مف اليوـ الذي أصبحت فيو نيائية .بالنسبة للآحكاـ القضائية ثلبثة -
 بالنسبة لمعقود الأخرى و الوثائؽ شيريف مف تاريخيا.-

المشار الى  جاؿلآاو في الحالة التي يجب أف يتـ الاشيار في محافظة عقارية أو أكثر تمدد 
 خمسة عشر يوما كاممة بالنسبة لكؿ محافظة عقارية فضلب عف الأولى ".

حيث  99مادة جاؿ ايداع الوثائؽ الخاضعة لمشير الواردة في الآيلبحظ اف ىذه المادة قد عدلت 
 جاؿ الممزـ بيا محرري العقود لتقديـ الوثائؽ لاجراء الشير.أنيا مددت مف ىذه الآ
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وذلؾ حتي يتسنى لمودعي العقود القياـ بذلؾ براحة تامة اذا كاف لدييـ عقود كثيرة تنتظر الايداع 
دج لحث محرري العقود  1000دج الى  100ولكنو في نفس الوقت رفع مف قيمة الغرامة مف ، 

 عمى ايداعيا خلبؿ الاجاؿ القانونية .
 

 :  مسك سجل الايداع -رابعا
يسجؿ فيو يوما بيوـ وحسب الترتيب العددي تسميمات  ،ممحافظ العقاري سجؿ ايداعل

العقود و القرارات القضائية وبصفة عامة جداوؿ الوثائؽ المودعة قصد تنفيذ اجراء خاص 
 المذكور أعلبه. 76/63مف المرسوـ  41المادة وىذا ما نصت عميو  بالاشيار

جؿ بموجبو كؿ تسمـ وينفذ ويسمـ الى الممتمس سند يشار فيو الى المراجع سجؿ الايداع الى س
 الاجراء بتاريخ ىذه التسميمات وحسب ترتيبيا " .

نستنتج مف ىذه المادة أف المشرع ألزـ المحافظ العقاري بضرورة مسؾ سجؿ يسمى سجؿ 
الايداع يقيد فيو يوما بيوـ كؿ الوثائؽ الخاضعة لمشير، وتسميـ المودع وصؿ استلبـ بذلؾ يشير 

 تو .بوتاريخو ومرتفيو الى مراجع الايداع 
ويلبحظ أف لمقيد في سجؿ الايداع أىمية كبيرة تتجمى في تحديد الأسبقية في عمميات 

 الايداع وبالتالي الاسبقية كذلؾ في عممية اجراء الشير.
 ونظرا ليذه الأىمية فقد وضع المشرع قواعد اجراء تحدد عممية مسكو وحفظو تتمثؿ فيما يمي:

 ختصاصياإيجبأف يرقـ ويوقع مف قبؿ رئيسالمحكمة التي توجد المحافظة العقارية فيدائرة -
 ضرورة التأشير عميو فورايداع الوثيقة الخاضعة لمشير دوف ترؾ بياض أوكتابة بيف الأسطر.-
 .1ضرورة قفمو كؿ يوـ مف طرؼ المحافظ العقاري-
ضرورة اعداده في نسختيف حتى تودع في كؿ سنة نسخ مف سجلبت الايداع المقفمة أثناء السنة -

المنصرمة بدوف مصاريؼ لدى قمـ كتاب المجمس القضائي المختص اقميميا وىذا كاجراء احتياطي 
لضماف وجود نسخة ثانية في حالة ىلبؾ أو ضياع النسخة أو النسخ الموجودة عمى مستوى 

 لعقارية.المحافظة ا
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 .الثاني: الشيـــر مطمبال
المخوؿ قانونا مف تحرير العقود والوثائؽ الرسمية المتعمقة لموثق عند انتياء ا

العقود يقوـ  بايداعوتحصيمو لمرسوـ والضرائب المفروضة عمى ىذه المعاملبت، بالممكية العقارية 
ؿ جسواء بنفسو أو بواسطة عونو لدى المحافظة العقارية المختصة وذلؾ مف أ والوثائؽ الرسمية

ايداع العقود الوثائؽ لدى  في البدايةوبذلؾ سوؼ نتناوؿ ثارىا القانونية.آشيرىا، وبالتالي ترتب 
 .تنفيذ اجراء الشير ،ثـالمحافظة العقارية

 .و تنفيذ إجراء الشير يداع القانونيلإافرع الأول: ال
 الإيداع القانوني:-أ(

لكي يتـ قبوؿ ايداع ىذه العقود و الوثائؽ مف قبؿ المحافظ العقاري يجب أف يكوف 
مراعيا في اعدادىا الشروط القانونية المطموبة لذلؾ حسب التشريع المعموؿ بو، فاف تأكد  الموثق

جراء إيذ ذلؾ لممحافظ العقاري قبؿ الايداع وسجمو بالسجؿ المخصص لذلؾ، قاـ بعد ذلؾ بتنف
جراء يتـ بشكؿ موحد بالنسبة لمحقوؽ العينية الأصمية أما بالنسبة لمحقوؽ العينية لإالشير، ىذاا

 التبعية خاصة الامتيازات والرىوف العقارية ، فانو يتـ شيرىا عف طريؽ اتخاذ اجراءات خاصة بيا.
 .جراء الشيرإ تنفيذ-ب(

الرسمية أو الحكـ القضائي اجراء عطاء العقد أو الوثيقة إيقرر المحافظ العقاري 
الشير في حالة عدـ اكتشافو أي الخطأ أو مخالفة عند ايداعو، ويعتبر قبوؿ الايداع نتيجة لمراقبة 
دقيقة لمعقد أو الحكـ حيث يتأكد المحافظ العقاري عمى وجو الخصوص مف استيفاء العقد لمبدأ 

بيوية الأطراؼ وتعييف العقارات، وبمعنى  الشير المسبؽ وقاعدة الرسمية وكذا القواعد المتعمقة
اخر تحقؽ المحافظ العقاري مف سلبمة العقد شكلب ومضمونا، وبمجرد انتياء المحافظ العقاري مف 
ىذه العممية يقوـ بجممة مف الاجراءات داخؿ المحافظة العقارية والتي تضفي عمى الشير الصفة 

 الكاممة والنيائية تتمثؿ فيما يمي :
 .نشاء مجموعة البطاقات العقارية حسب الترتيب الابجديإ:أولا

يقع عمى عاتؽ المحافظ العقاري مسؾ مجموعة بطاقات عقارية حسب الترتيب 
الأبجدي لأصحاب الحقوؽ التي تـ شيرىا وتشمؿ كؿ بطاقة عمى الخصوص تعييف أصحاب 
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المراجع الخاصة الحقوؽ المذكوريف وكذلؾ بالنسبة للبشخاصالطبيعيف شروطيـ الشخصية و 
 . 1ببطاقات العقارات

 وتحتوي كؿ بطاقة أبجدية عمى قسميف وىما عمى التوالي:
ويشتمؿ عمى كافة البيانات الخاصة بيوبة صاحب الحؽ، سواء كاف شخص  القسم العموي:-

 طبيعي أو معنوي.
العقار  يتمثؿ ىذا الأخير في جدوؿ يكتب فيو جميع العناصر المتعمقة بتعييف القسم السفمي:-

 الموجود عمى البطاقات.
 وفيما يخص ترتيب ىذه البطاقات فانو يلبحظ ما يمي:

بالنسبة للبشخاص الطبيعية يتـ ترتيب ىذه البطاقات ضمف مجموعة حسب الترتيب الابجدي -
 .لالقاب أصحاب الحقوؽ الا انو بالامكاف ترتيبيا حسب تواريخ انشائيا

ه البطاقات ضمف مجموعة متميزة حسب الترتيب الابجدي بالنسبة للبشخاص المعنوية ترتب ىذ-
 ليذه البطاقات.

نشاء فيرس أبجدي مشكؿ مف مجموعة إف ترتيب البطاقات العقارية بيذا الشكؿ ينتج عنو إ
 البطاقات العقارية الشخصية.

 .التأشير عمى البطاقات العقاريةثانيا: 
ؤدي الى تأشير تعند شير أي وثيقة في المحافظة العقارية، فاف ىذه الاجراءات 

مجموعة البطاقات العقارية، غبر أنو عندما يتعمؽ الاجراء بعقار ممسوح فانو يتـ ايداع الدفتر 
العقاري مع الوثيقة موضوع الشير، وينبغي في ىذه الحالة قياـ المحافظ العقاري بالتأشير عمى 

عقاري وضبطو قبؿ تقديمو لممودع، عمما أف عممية التأشير تختمؼ باختلبؼ نوع البطاقة الدفتر ال
العقارية المتطمبة في الاجراء الأمر الذي يؤدي بنا الى بياف أنواعيا وكيفية ترتيبيا ثـ كيفية 

 التأشيرعمييا.
 انواع البطاقات العقارية وكيفية ترتيبيا :  – 1

يتكوف السجؿ العقاري مف مجموعة البطاقات العقارية العينية ومجموعة البطاقات 
العقارية المؤقتة الممسوكة عمى الشكؿ الفردي )البطاقات العقارية الشخصية ( تتعمؽ بالعقارات 
غير الممسوحة، وذلؾ في انتظار اتماـ عممية المسح عبر كافة التراب الوطني الأمر الذي يفسر 
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ه البطاقات باختلبؼ موقع العقارات موضوع التصرؼ، وقد ذكرت في ىذا الصدد اختلبؼ ىذ
أف بطاقات العقارات تتضمف بالنسبة لكؿ بمدية تابعة لاختصاص  76/63مف المرسوـ  20المادة 

 المحافظة العقارية نوعيف مف البطاقات، بطاقات قطع الاراضي، وبطاقات العقارات الحضرية.
فيي تمؾ التي تحدث بالنسبة لكؿ وحدة عقارية موجودة في  قطع الاراضي :بالنسبة لبطاقات  –أ 

مسح الاراضي العاـ الذي تـ اعداده، مع الملبحظة أف الوحدة العقارية ىي مجموع القطع 
 .1س الحقوؽ و الأعباءفالمتجاورة التي تشكؿ ممكية واحدة أو ممكية عمى الشيوع و المثقمة بن

 قسـ سفمي:و  اقات مف قسـ عمويويتألؼ ىذا النوع مف البط
 ي ػػاري البمدية التي يقع فييا العقار، بياف مسح الاراضػػويذكر فيو المحافظ العق القسم العموي :-

ة، ورقميا يتاريخ انشاء البطاق ،رقـ المخطط المكاف المذكور( محتوى مسح الاراضيو ) القسـ 
 العقارية.الترتيبي وتاريخ ترقيـ العقار في مجموعة البطاقات 

 ويحتوي عمى خمس جداوؿ. القسم السفمي:-
 .نطاؽ الوحدة العقارية ونوعيا الجدول الاول:-
الاجراءات المتعمقة بحؽ الممكية وتعييف المالؾ و الشروط الشخصية  الجدول الثاني:-

 .للبشخاصالطبيعيف
 .بية و السمبيةالاجراءات المتعمقة بالحقوؽ المشتركة و الارتفاقات الايجا الجدول الثالث:

الاجراءات المتعمقة بالحقوؽ العينية و الأعباء العقارية و الايجارات غير  الجدول الرابع:-
 الشكميات المذكورة في الجدوؿ الثاني و الثالث والخامس.

 :  الامتيازات والرىوف، التعديلبت والتشطيبات المتعمقة بيذه الحقوؽ نفسيا الجدول الخامس-
وحدة عقارية يمزـ اعداد بطاقات مطابقة بعد ترقيـ الوحدات الجديدة بعبارة تكوف وعند تغيير حدود 
 .كمرجع فيما بينيا

اما فيما يخص ترتيبيا فانو يتـ عمى مستوى كؿ محافظة عقارية ضمف مجموعة متميزة حسب كؿ 
حسب الترتيب التصاعدي  بمدية وبالنسبة لمبمدية حسب الترتيب الابجدي للبقساـ، وبالنسبة للبقساـ

 رقاـ مخطط مسح الاراضي .لأ
فيي تمؾ التي يكوف موضوعيا عقارات حضرية أو  بالنسبة لبطاقات العقارات الحضرية: –ب 

جزء منيا و المقصود بالعقارات الحضرية ىنا ىي العقارات المبنية أو غير المبنية الموجودة عمى 
                                                           

1
 ، المرجع السابق.60/00من المرسوم  00المادة  



52 
 

نية التابعة لمبمديات التي يزيد عدد سكانيا عف الطرقات المرقمة بصفة نظامية لمجيات السك
نسمة، ويبـ التعرؼ عمييا في الجداوؿ أو المستخرجات أو النسخ أو الصور المودعة عف  2000

طريؽ الاشارة الى الشارع و الرقـ، وعميعتعتير جميع العقارات الأخرى عقارات ريفية ويلبحظ أف 
ود مسح الاراضي وفي ىذه الحالة يعيف القار وجمثؿ ىذه البطاقات تعد ولو في حالة انعداـ 

 استنادا الى البمدية التي يقع فييا واسـ الشارع و الرقـ.
ويلبحظ اف بطاقات العقارات الحضرية اما اف تكوف في صورة بطاقة عامة لمعقار 

 أو في صورة بطاقة خاصة بالممكية المشتركة .
مر بعقار مبني يشمؿ أو لا يشمؿ أجزاء مشتركة البطاقات العامة لمعقار: وتحدث عندما يتعمؽ الأ

ومخصصة للبستعماؿ الجماعي، ويؤشر عمييا عند الاقتضاء، التجزئة أو التقسيـ المخصص 
لمعقار وذلؾ جميع الشكميات التي تيـ مجموع العقار نموذج ىذه البطاقة مقسـ الى قسميف قسـ 

 عموي وقسـ سفمي.
ويذكر فيو المحافظ العقاري البمدية الموجود فييا بالضافة الى اسـ الشارع والرقـ  القسم العموي:-

 وبياف مسح الاراضي ومحتواه .
 ويحتوي عمى ستة جداوؿ تتعمؽ بما يمي : القسم السفمي:-
 تعييف مجموع العقار خاصة وصفة الوجيز مع بياف نوعو وموقو . ول الأول:دالج-
 ع عند الاقتضاء.تعييف القط ول الثاني:دالج-
الاجراءات المتعمقة بحقوؽ ممكية العقار وبالنسبة لكؿ قطعة اف وجدت،  ول الثالث:دالج-

الشكميات التي تخص العقد الأوؿ الناقؿ أو المنشأ لمممكية المقسمة وىوية الشخص الاعتباري 
قة، صاحب مجموع العقارات وشروطيا الشخصية أو تسميتو، وايضا بالنسبة لكؿ قطعة أو ش

 المراجع المتعمقة بالبطاقة الخاصة المنشأة وقت المسح الأوؿ لمممؾ المقسـ .
الاجراءات المتعمقة بالحقوؽ العينية و الأعباء العقارية و الايجارات لأكثر مف  الجدول الرابع:-

 اثني عشر سنة، غير الاجراءات المذكورة في الجدوؿ الثالث و الرابع و السادس.
 .يبات المتعمقة بيذه الحقوؽ نفسياازات و الرىوف وكذا التعديلبت والتشطيالامت الجدول السادس:-

أما فيما يخص ترتيبيا فانو يتـ في كؿ محافظة عقارية ضمف مجموعة متميزة حسب كؿ بمدية و 
بالنسبة لكؿ بمدية حسب الشوارع و الارقاـ ، وعند الاقتضاء في البمديات التي يوجد بيا مسح 

 لقسـ ورقـ مخطط مسح الاراضي.الاراضي حسب ا
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 :  البطاقة الخاصة بالممكية المشتركة
تحدث ىذه البطاقات عند التخصيص الأوؿ الفعمي لكؿ قطعة ولكؿ جزء مقسـ اذا 
ما تعمؽ الامر بعقار يكوف موضوع نظاـ خاص بالممكية المشتركة ويكتب عمى ىذه البطاقات 

قسـ ىذه البطاقات الخاصة في تجميع التأشيرات التي تيـ الجزء المعني وعمى غرار البطاقة العامة 
 يف :نموذجيا الى قسم

ويذكر فيو المحافظ العقاري، البمدية الموجود فييا العقار، اسـ الشارع و الرقـ  القسم العموي :-
 ضافة الى بياف مسح الاراضي لمجموع العقار.بالإ
 .ويحتوي عمى ستة جداوؿ القسم السفمي:-
 .التعييف الوجيز لمجموع العقار مع بياف نوعو وموقعو الجدول الأول:-
 .تعييف القطعة ي:الجدول الثان-
الاجراءات المتعمقة بحقوؽ ممكية القطعة وتعييف المالؾ، وكذلؾ بالنسبة  الجدول الثالث:-

 للبشخاص الطبيعييف شروطيـ الشخصية.
 الاجراءات المتعمقة بالحقوؽ المشتركة و الارتفاقات الايجابية و السمبية. الجدول الرابع:-
الاجراءات المتعمقة بالحقوؽ العينية و الأعباء العقارية و الايجارات لأكثر مف  الجدول الخامس:-

 اثني عشر سنة، غير الاجراءات المذكورة في الجدوؿ الثالث و الرابع و السادس.
 الامتيازات و الرىوف وكذا التعديلبت والتنشيطات المتعمقة بيذه الحقوؽ نفسيا. الجدول السادس:-

فيما تحتويو قطعة يكوف ذلؾ موضوع اعداد بطاقات خاصة مطابقة بعد ترقيـ واذا حدث تعديؿ 
 القطع الجديدة عمى البطاقات الاصمية و الجديدة بعبارة تكوف كمرجع فيما بينيا .

وترتب ىذه البطاقات )البطاقات الخاصة( طبقا لمبطاقات العامة المطابقة وحسب الترتيب العددي 
 لمقطع.

ح العاـ للبراضي عمى مستوى كامؿ التراب الوطني، فاف وحتى يتـ اعداد المس
المحافظ العقاري مكمؼ بمسؾ مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة، وىذا بالنسبة لمعقارات الواقعة 
في المناطؽ الريفية وعند حصوؿ الايداعات تفيرس مستخرجات الوثائؽ التي تـ شيرىا حسب 

، ويتكوف السجؿ العقاري مف مجموعة البطاقات ترتيبيا في المحفوظات تحت اسـ كؿ مالؾ
 العقارية المؤقتة بمجرد اعداد مسح الاراضي في اقميـ كؿ بمدية.
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 كيفيات التأشير عمى البطاقات العقارية : -2
اف كؿ عممية تأشير عمى البطاقات العقارية يجب أف يظير تاريخ الشير ومراجعو، 

 كما يجب أف يشمؿ بالخصوص بياف مايمي:
 اريخ العقود والقرارات القضائية أو الوثائؽ.ت-
 .نوع الاتفاقات أو الشروط او التسجيلبت التي تـ شيرىا-
 .الموثؽ أو السمطة الادارية أو القضائية-
 .المبمغ الأساسي لمثمف أو التقدير أو المعدؿ-
 .مبمغ الديف ومجموع الممحقات المضمونة-

بكيفية واضحة، مقروءة، مختصرة بالحبر  أما عف كيفية التأشير فانو لا بد أف يتـ
الأسود الذي لا يمحى ماعدا التأشيرات المتعمقة بالتسجيلبت التي تستفيد مف نظاـ خاص بالتجدبد  

 فانيا تتـ بالحبر الأحمر الذي لا يمحى.
يمكف استعماؿ الأختاـ، و أختاـ الأرقاـ و التواريخ، وكذلؾ المختصرات الجارية، 

الخطوط بالمسطرة، يمنع التأشير و الكشط، ويجب أف يسطر بخط مف الحبر كؿ يجب أف تسطر 
 اجراء.

أما فيما يتعمؽ الأمر بتسجيؿ رىف أو امتياز يثقؿ عدة عقارات لا سيما عمى أثر 
التقسيـ فانو يؤشر عمى جميع البطاقات المطابقة وتكتب في عمود الملبحظات اتحاه التسجيؿ في 

 مع عقارات اخرى " . كؿ بطاقة عبارة " مخصص
شاء او تعديؿ او انياء ارتفاقات أو نكؿ شير لعقود أو قرارات قضائية تتضمف ا

حقوقا مشتركة يجب أف يكوف موضوع التأشير عمى بطاقة كؿ عقار وفيما يخص اشيار شيادة 
عمى موثقة بعد الوفاة تثبت انتقاؿ الممؾ المشاع باسـ مختمؼ الورثة أو المصى بيـ ، فانو يؤشر 

بطاقة العقار بأسماء جميع المالكيف عمى الشيوع بالحصة التي تحدد لكؿ واحد منيـ عندما يكوف 
 ذلؾ مبينا في الشيادة .

القصر،المنع )فيحب أف يبيف فيو نوع عدـ الأىميأما التأشير باسـ عديـ الأىمية،
الأىمية الذي أصبح ذا مجرد انتياء حالة عدـ الأىمية فاف عديـ ب(عمى البطاقة المؤشرة عمييا، و 

أىمية يمكنو الحصولعمى شطب البيانات الخاصة بعدـ الأىمية التي سبؽ تقييدىاعمىالبطاقة 
 العقارية.
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التي يمكف معاينتيا في التأشيرات عمى البطاقات العقارية بعد  خطاءلبحظ أف الأيو 
 تقديـ السجؿ العقاري يمكف تصحيحيا اما : 

 .العقاريبمبادرة مف المحافظ -
 .أوبمبادرة مف مالؾ الدفتر العقاري-

وفي كؿ الحالات فاف التأشيرات الأولى تبقى عمى حاليا و التصحيحات مسجمة 
 بتاريخيا مع احتفاظ التأشيرات الخاطئة بصورتيا الحقيقية عمى البطاقات العقارية.

 

 .التأشير عمى الدفتر العقاري: ثالثا
يسمـ لكؿ مالؾ يكوف حقو قائـ  بمناسبة انشاء البطاقات العقارية المتعمقة بالعقارات  

الواقعة في المناطؽ المسموحة، سندا قانونيا تقيد فيو جميع الحقوؽ العقارية وما يرد عمييا مف 
في أعباء، يسمى الدفتر العقاري الذي تـ تحديد النموذج الخاص بو بموجب القرار الوزاري المؤرخ 

، ىذا الدفتر يتـ ضبطو في كؿ مرة يتـ فييا القياـ بتصرؼ يخص العقار المقيد 27/05/1976
فيو بحث يودعو المالؾ السابؽ بمناسبة القياـ باجراء لدى المحافظة العقارية ويتسممو المالؾ الجديد 

لة الأولى ، ىذا المالؾ قد يكوف شخصا واحدا أو عدة أشخاص كما في الممكية الشائعة، ففي الحا
يتـ تسميمو لممالؾ شخصيا، أما في الحالة الثانية فانو يجب عمييـ تعييف وكيؿ مف بينيـ وذلؾ 
بموجب وكالة قانونية ليتسمـ الدفتر العقاري، مع قياـ المحافظ العقاري في نفس الوقت بالاشارة في 

سـ إلعقاري وذلؾ بذكر ؿ الييا الدفتر اآي تالبطاقة العقارية التي تخص ىذا العقار و الجية ال
 1مستممو تجنبا لضياعو.

واذا حدث أف ضاع الدفتر العقاري مف صاحبو، فانو يمكنو الحصوؿ عمى دفتر 
خر، وذلؾ بعد أف يقدـ طمب مكتوب ومسبب لممحافظ العقاري، الذي يحقؽ في مدى تطابؽ آ

البطاقة العقارية  المعمومات الواردة في ىذا الطمب مع ىوية الشخص و المعمومات الواردة في
 الخاصة بيذا العقار.

ف يتـ أأما فيما يخص كيفيات التأشير، فانو يجب أف تتـ بكيفية واضحة ومقروءة، و 
ذلؾ باستعماؿ الحبر الأسود الذي لا يمحى أما في حالة وجود اخطاء مادية، فانو يتعيف الابتعاد 
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لاحالات التي لابد عمى المحافظ ؿ يتعيف القياـ بالتصحيحات عف طريؽ ابعف كشطيا أو شطبيا 
 العقاري أف يعاينيا ويشيد بصحتيا .

وحتى تكوف عممية التأشير واضحة ألزـ المشرع أف تكوف كتابة الأسماء العائمية 
للبطراؼ بالأحرؼ الكبيرة، أما الأسماء الشخصية فتكتب بالأحرؼ الصغيرة وذلؾ عمى الخانة 

مقيدة عمييا المعمومات سواء تعمؽ الأمر بتعييف المخصصة لذلؾ، و لمتأكد مف الجداوؿ ال
الأطراؼ أو العقارات لابد أف تكوف مرقمة وموقعة مع ضرورة وضع خط أحمر، وىذا لتفادي 

 عممية التزويروالاضافات.
وحتى تكوف كؿ البيانات المؤشرة عمى الدفتر العقاري صحيحة، ومطابقة لعمميات 

نقؿ كؿ التأشيرات التي تمت عمى البطاقات العقارية الى التصرؼ الواردة عمى العقار، لابد مف 
الدفتر العقاري المقدـ مف المالؾ السابؽ او الدفتر العقاري الجديد، غير أنو اذا تـ التأشير عمى 
الدفتر العقاري الجديد وىذا بالرغـ مف وجود دفاتر عقارية تـ التأشير عمييا، فانو يجب عمى 

 دفاتر العقارية السابقة ويشير الى ذلؾ في البطاقات العقارية.المحافظ العقاري أف يتمؼ ال
ونظرا لما لمدفتر العقاري مف أىمية بالغة، وذلؾ لما يحتوي عميو مف معمومات، فاف 
المشرع قد ألزـ مودعي العقود و الوثائؽ أف تكوف ىذه الأخيرة مصحوبة بالدفتر العقاري والا تـ 

 كاف الأمر يتعمؽ:إف عقاري اما رفض الاجراء دوف تقديـ الدفتر ال
 12/11/1975المؤرخ في  75/74مف الأمر رقـ  13بأحد العقود المشار الييا في المادة -

مف ىذا  13المتضمف اعداد مسح الاراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري، وبالرجوع الى المادة 
بطاقات العقارية ) السجؿ الأمر نستنتج أف لا يقدـ الدفتر العقاري في حالة تأسيس مجموعة ال

 العقاري (.
 بالعقود أو القرارات القضائية التي صدرت بدوف مساعدة المالؾ الحقيقي أو ضده.-
 بتسجيؿ امتياز أو رىف قانوني أو قضائي.-

و نقؿ ىذه يوقد يقوـ المحافظ العقاري بالتأشير عمى البطاقات العقارية، ولكنو يستعصي عم
قاري نظرا لامتناع حائزه عمى تقديمو لأجؿ ذلؾ، وفي ىذه الحالة أعطى التأشيرات عمى الدفتر الع

المشرع لممحافظ العقاري الحؽ في تسميـ دفتر عقاري اخر لممالؾ الجديد مع الاشارة الى ذلؾ في 
البطاقة العقارية الخاصة بيذا العقار لمراجع الدفتر المسمـ، ىذا طبعا بعد قياـ المحافظ العقاري 

الدفتر العقاري بتنفيذ الاجراء عف طريؽ رسالة موصى عمييا مع اشعار بالاستلبـ  يتبميغ حائز
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يوـ مف  15يتضمف انذار المعني بضرورة ايداعو لمدفتر العقاري لدى المحافظة العقارية خلبؿ 
 تاريخ استلبـ اشعار الرسالة الموصى عمييا قصد ضبطو وبقاء ىذا الانذار بدوف نتيجة.

يخؿ بحؽ المعني بتنفيذ الاجراء وتقديـ الدفتر العقاري قصد ضبطو، مف عمى أف كؿ ىذا لا 
 المجوء الى المحكمة مف أجؿ الحصوؿ عمى ايداع الدفتر العقاري لدى المحافظة العقارية.

 

 .وآثارهالايداع غير القانوني  الفرع الثاني:
في مراقبة وفحص كؿ الوثائؽ الرسمية  ميماأسند المشرع لممحافظ العقاري دروا 

ستيفاء ىذه العقود لمشروط المتعمقة إالخاضعة لعممية الشير، ولا تنحصر ىذه المراقبة في مدى 
نما يتعدى  بالرسمية أو الشير المسبؽ، ودقة البيانات الخاصة بيوية الأطراؼ وتعييف العقارات، وا 

رات وعدـ معارضتيا لمنظاـ العاـ والاداب ذلؾ الى مدى شرعية التصرفات الواردة عمى العقا
 العامة.

وخلبفا لما ينتج عف ايداع الوثائؽ في حالتيا القانونية مف اتماـ اجراء الشير، فاف الايداع غير 
ما رفض الايداع أو رفض آثار تتمثؿ في حالتيف إينتج عنو  الذي يتولى الموثؽ القياـ بو القانوني

 التي يكشفيا المحافظ العقاري .الاجراء، وذلؾ حسب النقائص 
 رفض الايداع -(أ

 عمى لموثقاسير ي، قصد الشير العقود والوثائؽ المرفقة بيا ويداعإعند 
يقوـ المحافظ ، وذلؾ تفاديا لرفض الإيداع الشير العقاري، وانيفكاممة حسب ما تقتضيو قياإيدع

شاملب ويحصر جميع الأخطاء و النقائص، ويحظر بيا محررو العقود فحصا العقاري بفحصيا 
لكي يقوموا بتسويتيا مرة واحدة وذلؾ بواسطة رسالة موصى عمييا مع اشعار بالوصوؿ، أو 

 قرار بالاستلبـ.إبواسطة التسميـ الشخصي لمموقع عمى التصديؽ مع 
ىو متعمؽ بغياب أحد الوثائؽ : تختمؼ أسباب رفض الايداع، فمنيا ما  أسباب رفض الايداع–1

يف يأو البيانات المطموبة في العقود و الوثائؽ المودعة، ومنيا ماىو متعمؽ بنقص أو خطأ في تع
 الأطراؼ أوالعقارات، ىذه الأسباب نحصرىا فيما يمي :

 .عدـ تقديـ لممحافظ العقاري الدفتر العقاري-
حدود الممكية وثائؽ القياس ) ىاتيف عدـ تقديـ مستخرج مف مسح الاراضي وفي حالة تغيير -

 .الوثيقتيف تطمباف اذا تعمؽ الأمر بعقارات واقعة في منطقة ممسوحة(
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ويعتبر مماثلب لحالة عدـ تقديـ مستخرج لمسح الاراضي، السيو عمى ىذا الأخير بذكر واحد مف 
 ر مف ستة أشير.العقارات المذكورة في الوثيقة المودعة، أو تقديـ مستخرج يرجع تاريخو الى أكث

عندما يكوف التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ، وعند الاقتضاء عمى الشرط الشخصي لـ يتـ ولـ -
مف  103و  102و المادتيف  65الى  62يثبت ضمف الشروط المنصوص عمييا في المواد مف 

 .76/63المرسوـ 
 أو لـ تعط الاثبات عندما تكوف أي وثيقة مف الواجب تسميميا الى المحافظ العقاري لـ تقدـ لو-

 .المطموب
 .76/63مف المرسوـ  66عندما يكوف تعييف العقارات لا يستجيب لاحكاـ المادة -
لا تحتوي عمى  98و  95و  93عندما تكوف الجداوؿ التي تنص عمى ايداعيا بموجب المواد -

محررة عمى اي مف البيانات المطموبة بموجب المواد المذكورة أو عندما تكوف ىذه الجداوؿ غير 
الاستمارات المقدمة مف طرؼ الادارة ، وبالرجوع ليذه المواد نجدىا تنص عمى الجداوؿ المتعمقة 

 بقيد الرىوف و الامتيازات وتجديد قيدىا 
النسخ المودعة قصد اجراء الشير بأف العقد الذي قدـ الى  عندما تطير الصور الرسمية أو -

لا تتوفر في ىذه الصور أو النسخ الشروط الشكمية  الشير غير صحيح مف حيث الشكؿ، أوعندما
 المنصوص عمييا في التنظيـ الجاري بو العمؿ.

وبالرجوع الى ىذه المواد  76/63مف المرسوـ  71الى  67في حالة مخالفة أحكاـ المواد مف -
اقعة نجدىا تتعمؽ بشكؿ اعداد الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ و البيانات المطموبة فيو في التصرفات الو 

 عمى عقار مبني عمى سبيؿ الممكية المشتركة .
مف القانوف  353/12بالإظافة الى ذلؾ ىناؾ أسباب أخرى لرفض الايداع وردت في المادة 

 المذكور أعلبه تتمثؿ فيما يمي : 76/105التسجيؿ 
 عدـ تقديـ التصريح التقييمي لمعقار أي عدـ تحديد القيمة التجارية لممعاملبت .-
 رسوـ الشير العقاري مسبقا مف طرؼ المودع. عدـ دفع-

مف  106الاشارة الى أف ىناؾ حالات يكوف فييا رفض الايداع جزئيا حددتيا المادة  روتجد
 المذكور أعلبه. 76/63المرسوـ رقـ 
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 :  كيفيات رفض الايداع– 1-1
قبؿ أف يقرر المحافظ العقاري رفض الايداع، يجب عميو أف يفحص العقود و 

المودعة مف أجؿ حصر كؿ الأخطاء و النقائص الموجودة فييا ، وذلؾ مف أجؿ تجنب الوثائؽ 
 1الايداع مرة أخرى.

شعار بالوصوؿ موجو إويتـ تجسيد قرار رفض الايداع في رسالة موصى عمييا مع 
لمودعي العقود و الوثائؽ الرسمية، أو بواسطة التسميـ الشخصي لمموقع عمى التصديؽ مقابؿ 

 ستلبـ.الاقرار بالا
تحتوي ىذه الرسالة عمى تحديد تاريخ الرفض، و أسباب الرفض أي النص القانوني 

 15الذي استند عميو لمرفض وتوقيع المحافظ العقاري مع تأشيرة المحافظة العقارية، وذلؾ في أجؿ 
محرر العقد بتدارؾ الخطأ الذي أبمغو بو المحافظ العقاري،  الموثقيوـ مف تاريخ الإيداع، فاذا قاـ 

بقبوؿ الايداع وتنفيذ اجراء والذي كاف سببا لمرفض، و تأكد ذلؾ التصحيح لممحافظ العقاري قاـ 
 الشير.

أف المحافظ العقاري مخطئ في قراره، فاف القانوف قد منحو  لمموثقأما إذا تبيف 
ذا أيد القضاء قرار المحافظ العقاري القاضي إأماـ القضاء، ف ميمو شيريف لمطعف في قرار المحافظ

ما ألغي قرار المحافظ العقاري، وجب عمى ىذا الأخير  برفض الايداع يصبح الرفض نيائيا، وا 
 قبوؿ الايداع وتنفيذ اجراء الشير.

 .رفض الاجراء -ب(
الشامؿ لموثائؽ المودعة لديو لا يقوـ المحافظ العقاري برفض الاجراء الا بعد الفحص الدقيؽ و 

المذكور  76/63واكتشاؼ نسياف أو غياب شرط مف الشروط المنصوص عمييا في المرسوـ 
أعلبه أو في النصوص التشريعية الأخرى، كما أف رفض الاجراء يتطمب في بعض الأحياف مقارنة 

 مع الوثائؽ التي تـ اشيارىا مف قبؿ في مجموعة البطاقات العقارية .
 .أسباب رفض الاجراء :أولا
بعد قبوؿ الايداع يقوـ المحافظ العقاري بتسجيمو في سجؿ الايداع ثـ يبدأ في عممية الفحص  

الدقيؽ و الشامؿ لمعقود و الوثائؽ المودعة وذلؾ لموصوؿ الى أحد الأسباب التي يمكف أف تؤدي 

                                                           

.208-207المرجع السابؽ، ص أ/ جماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، 1 
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مذكور أعلبه، و ال 76/63مف المرسوـ  101الى رفض الاجراء، المنصوص عمييا في المادة 
 التي تتمثؿ فيما يمي:

 عندما تكوف الوثائؽ المودعة و الأوراؽ المرفقة بيا غير متوافقة.-
المذكور  76/63مف المرسوـ  95/1موجب المادة بعندما تكوف مراجع الاجراء السابؽ المطموب -

الرىوف و أعلبه غير صحيحة، وبالرجوع الى ىذه المادة نجدىا تخص الجدوليف الخاصيف قيد 
الامتيازات، فاذا كانت ىذه الاخيرة غير متطابقة مع الوثائؽ المودعة قصد الشير يتـ رفض 

 الاجراء.
 65عندما يكوف تعييف الأطراؼ وتعييف العقارات أو الشرط الشخصي كما ىو محدد في المادة -

 غير متوافؽ مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية. 76/63مف المرسوـ 
مف المرسوـ السالؼ الذكر يكشؼ باف  104ندما يكوف التحقيؽ المنصوص عميو في المادة ع-

 الحؽ غير قابؿ لمتصرؼ.
 105عندما يكوف العقد الذي قدـ للبشيار مشوبا بأحد أسباب البطلبف المشار الييا في المادة  -

 .المذكور أعلبه 76/63مف المرسوـ 
 بأف الايداع كاف مف الواجب رفضو.ير عمى الاجراء شعندما يظير وقت التأ-
 

 .جراءلإكيفيات رفض ا: ثانيا
ذا قرر المحافظ العقاري رفض الاجراء وذلؾ في حالة توفر سبب مف الاسباب إ

المذكورة أعلبه، فانو يقوـ بتوقيؼ اجراء الشير وتبميغ ىذا القرار لمشخص الموقع عمى شيادة 
يوما مف تاريخ  15الجداوؿ، وذلؾ في أجؿ اقصاه  اليوية في أسفؿ الصورة الرسمية أو النسخ او

الايداع، ويتـ ىذا التبميغ بواسطة رسالة موصى عمييا مع اشعار بالاستلبـ أو عف طريؽ التسميـ 
الشخصي مقابؿ اقرار بالاستلبـ وذلؾ الى الموطف الذي أشار اليو الموقع المذكور في الوثيقة 

 15تعطى لمموقع عمى شيادة اليوية )المودع( ميمة المودعة، ومف أجؿ تسوية الوضعية، فانو 
يوما ابتداء مف تاريخ التبميغ المباشر، أو تاريخ الاشعار بالاستلبـ أو تاريخ الاشعار برفض 

 الرسالة الموصى عمييا حتى يتسنى لو اتماـ الوثيقة الناقصة او ايداع الوثيقة التعديمية.
الوثيقة الناقصة أو ايداع الوثيقة التعديمية  ذا قاـ الموقع عمى شيادة اليوية باتماـإف

تنفيذ الاجراء عمى البطاقة العقارية التي بيوـ مف تاريخ تبميغو، يقوـ المحافظ العقاري  15خلبؿ 
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تحمؿ عبارة "اجراء قيد الانتظار " ويأخذ الاجراء في ىذه الحالة رتبة ذات أثر رجعي الى تاريخ 
 الايداع.

يوـ ابتداء مف تاريخ  15عمى شيادة اليوية، خلبؿ أجؿ ذا لـ يقـ الموقع إأما 
يداع الوثائؽ التعديمية، أو أخبر المحافظ العقاري عف رفضو إتماـ الوثائؽ الناقصة أو إب ، التبميغ

أو عدـ قدرتو عمى القياـ بالتزاماتو، فاف الاجراء يرفض مع التحفظات المنصوص عمييا في المادة 
مف قبؿ المحافظ العقاري اتجاه تسجيؿ الايداع في سجؿ الايداع في ، وتكتب عبارة الرفض  106

 العمود المخصص لمملبحظات، وعند الاقتضاء في البطاقة العقارية وفي الدفتر العقاري .
 15أياـ مف تاريخ انقضاء ميمة  8ثـ يقوـ المحافظ العقاري يتبميغ ىذا القرار خلبؿ 

ما مباشرة أو عف طريؽ إمع ارجاعو الوثيقة محؿ الرفض، يوـ الممنوحة لمموقع عمى شيادة اليوية 
رسالة موصى عمييا مع اشعار بالاستلبـ، ىذه الوثيقة يكوف قد وضع عمييا تأشيرة مؤرخة وموقعة 

 يوضح فييا تاريخ قرار الرفض و النص الذي يبرر ىذا القرار.
يكوف موضوع وتجدر الاشارة الى أف قرار رفض المحافظ العقاري للبجراء يمكف أف 

طعف أماـ الجيات القضائية الواقعة في دائرة اختصاصيا المحافظة العقارية، وذاؾ خلبؿ ميمة 
استلبـ الرسالة الموصى عمييا أو تاريخ رفض الرسالة الموصى بشيريف ابتداء مف تاريخ الاشعار 

 .يؿىذا ما سنتناولو بنوع مف التفصعلبه، و عمييا أو تاريخ الاعتراؼ المشار اليو أ
 

 ظ العقاري.قرارات وأخطاء المحاف لطعن فيا -1
ذا كاف المشرع قد منح لممحافظ العقاري السمطة كاممة في مراقبة العقود و الوثائؽ إ

المودعة قصد تنفيذ الاجراء، ورفض ايداعيا أو تنفيذ الاجراء بشأنيا اذا لـ تراع فييا الشروط 
ة القانونية المطموبة فييا، فانو مقابؿ ذلؾ وخوفا مف استعماؿ المحافظ العقاري ليذه السمطات بطريق

تعفسية  فقد منح للبفراد المتضرريف الحؽ في الطعف ضد قراراتو وأخطائو أماـ الجيات القضائية 
 المختصة.

 

 .: الطعن في قرارات المحافظ العقاري1-1
المذكور أعلبه  76/63مف المرسوـ  107حسب التفصيلبت التي جاءت بيا المادة 

فاف تبميغ قرار المحافظ العقاري برفض الايداع و الاجراء يتـ عف طريؽ رسالة موصى عميو مع 
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أياـ بعد انتياء الأجؿ ( 8ثمانية )طمب اشعار باستلبـ ترسؿ الى المعني بالأمر، وذلؾ خلبؿ 
 لسيو أو ايداع الوثائؽ التعديمية.المطموب لتصحيح ا

ومف الطبيعي والعدالة أف يعطى ىذا الأخير الحؽ في الدفاع عف نفسو ضد قرار 
المؤرخ  75/74مف الأمر  24المحافظ العقاري، برفض الايداع أو الاجراء، وليذا نصت المادة 

مى ما يمي " المتضمف اعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري ع 12/11/1975في 
 تكوف قرارات المحافظ العقاري قابمة لمطعف أماـ الجيات القضائية المختصة اقميميا" .

المذكور أعلبه عمى مايمي " اف تاريخ  76/63فقرة أخيرة مف المرسوـ  110كما نصت المادة 
أعلبه الاشعار بالاستلبـ أو تاريخ رفض الرسالة الموصى عمييا أو تاريخ الاعتراؼ المشار اليو 

يحدد نقطة انطلبؽ أجؿ الشيريف الذي يمكف أف يقدـ خلبلو الطعف المنصوص عميو في المادة 
و المتضمف اعداد مسح الاراضي العاـ  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74مف الأمر رقـ  24

 وتأسيس السجؿ العقاري ".
فظ العقاري نستنتج مف خلبؿ ىاتيف المادتيف المذكورتيف أعلبه، أف قرارات المحا

سواء تعمقت برفض الايداع أو الاجراء تكوف قابمة لمطعف خلبؿ مدة شيريف مف تاريخ الأخطار 
الخاص بقرار الرفض أماـ الجيات القضائية المختصة، وىي الغرفة الادارية عمى مستوى المجمس 

ري برفظ القضائي الذي يوحد العقار بدائرة اختصاصو وذلؾ باعتبار أف قرارات المحافظ العقا
مف قانوف الاجراءات المدنية التي  07الايداع أو الاجراء تعد قرارات ادارية، وىذا ما أكدتو المادة 

نصت عمى مايمي " تختص المجالس القضائية بالفصؿ ابتداءا بحكـ قابؿ للبستئناؼ أماـ 
أو احدى  المحكمة العميا في جميع القضايا أيا كانت طبيعتيا التي تكوف الدولة أو الولايات

 المؤسسات العمومية ذات الصبغة الادارية طرفا فييا وذلؾ حسب قواعد الاختصاص ...."
ويتجسد الطعف في قرار المحافظ العقاري عمميا بواسطة عريضة مؤسسة لدعواه 
وموقعة مف قبمو أو مف طرؼ محاـ في حالة توكيؿ محاـ، بعد أف يتـ شيرىا بالمحافظة العقارية 

قو في حالة صدور الحكـ لصالحو، وبعد ذلؾ ايداعيا أماـ قمـ كتاب الضبط المختصة لحفظ ح
 لمجية القضائية المختصة.

ويلبحظ أف ىذه الدعوى يتـ رفعيا ضد مدير الحفظ العقاري عمى المستوى المحمي 
أماـ الغرفة الادارية عمى مستوى المجمس القضائي وضد المدير العاـ عمى المستوى المركزي في 

 ستئناؼ أماـ الغرفة الادارية عمى مستوى المحكمة العميا.حالة الا
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يترتب عمى فصؿ الجية القضائية المختصة في موضوع الدعوى المرفوعة ضد قرارات المحافظ و 
 الفرضيف:العقاري أحد 

اما أف يؤيد مطالب المدعي وبالتالي بطلبف قرار الرفض الصادر عف المحافظ العقاري وفي ىذه -
 يواصؿ المحافظ العقاري اجراءات الشير. الحالة يجب أف

اما اذا كاف مؤيدا لقرار الرفض فانو في ىذه الحالة يقوـ المحافظ العقاري بالتأشير بيذا الحكـ -
 عمى جميع الوثائؽ الخاصة بالعقار موضوع الشير.

 

 .: الطعن في أخطاء المحافظ العقاري1-2
المذكور أعلبه عمى مايمي " تكوف الدولة  75/74مف الأمر رقـ  23تنص المادة 

مسؤولة بسبب الأخطاء المضرة بالغير والتي يرتكبيا المحافظ العقاري أثناء ممارستو ميامو، 
ودعوى المسؤولية المحركة ضد الدولة يجب أف ترفع في أجؿ عاـ، يحدد ابتداء مف اكتشاؼ فعؿ 

 ."الدعوىالضرر والا سقطت 
رتكاب الخطأ، ولمدولة الحؽ في رفع دعوى الرجوع ضد إبتداء مف إعاـ  15وتتقادـ الدعوى بمرور 

 المحافظ في حالة الخطأ الجسيـ ليذا الأخير".
يفيـ  مف ىذا النص أف الخطأ الذي يرتكبو المحافظ العقاري أثناء قيامو باجراءات 

يتو المدنية، الا أف الدولة ىي التي تقوـ مقامو في الشير ويمحؽ ضررا بالغير، يترتب عميو مسؤول
دفع التعويض وذلؾ في حالة الأخطاء الوظيفية العادية، أما الخطأ الجسيـ فاف الدولة يمكنيا أف 
ترجع عمى المحافظ العقاري بما دفعتو مف تعويض، وذلؾ بتحريؾ دعوى قضائية ضده مف طرؼ 

 مدير الحفظ العقاري المختص اقميميا.
لؾ يبقى المحافظ العقاري ىو المسؤوؿ الأوؿ و الأخير عف أفعالو و أخطائو وبذ

 الضارة بالغير متى كانت أخطاؤه جسيمة.
وفيما يخص رفع الدعوى والجية القضائية المختصة وكذا التمثيؿ القضائي فانيا تتـ 

 مطعف في قرارات المحافظ العقاري .تطرقنا لوفؽ مابيناه أعلبه عند 
ص ميعاد تحريؾ الدعوى، فانو يكوف في أجؿ عاـ مف تاريخ اكتشاؼ فعؿ الضرر أو أما فيما يخ

خمسة عشرة سنة مف تاريخ ارتكاب الخطأ، ويترتب عمى رفع الدعاوى صدور حكـ قضائي مف 
الجية المختصة ، يقضي اما بتدارؾ المحافظ العقاري لأخطائو، أو بالزاميبالغاء جميع الحقوؽ 

 واذا تعذر ذلؾ تـ تعويض المتضرر ماديا. المكتسية بيذه الصفة،
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المذكور أعلبه،  75/74مف الأمر  23المادة ويلبحظ في ىذا المقاـ أف المشرع في 
ؿ المحافظ العقاري في كؿ الحالات ولـ يستثف منيا الا حالة الخطأ محقد جعؿ الدولة تحؿ 

الا أنو تختمؼ عف تمؾ المنصوص  والجسيـ، ويعتبر ىذا قبيؿ مسؤولية المتبوع عف أعماؿ تابع
مف القانوف المدني اذ أف ىذه الأخيرة تقضي برجوع المتبوع عمى  137-136عمييا في المادتيف 

التابع في كؿ الحالات ولـ تقصر في عمؿ المحافظ العقاري ويدعـ نظاـ الشير العيني، لأف حموؿ 
لة ضمانا أو كفيلب موسرا دائما الدولة محؿ المحافظ العقاري في دفع التعويض يجعؿ مف الدو 

 1وقادرا عمى دفع التعويض في كؿ الأحواؿ.
والذي يقضي بتعويض المتضرريف مف أخطاء المحافظ  23ىذا ونشير الى أف نص المادة 

العقاري قد أخذت بو التشريعات التي جعمت لمشير اثرا مطيرا وذا قوة ثبوت مطمقة، والذي يترتب 
في التصرفات المشيرة و التي يترتب عمييا اضرار بحقوؽ الأفراد ، في  عمييما عدـ امكانية الطعف

 85حيف أف المشرع الجزائري قد أجاز الطعف فييا مف أجؿ الغائيا أو ابطاليا وذلؾ بموجب المادة 
كما رأينا  85و  23المذكور أعلبه ، وبذلؾ فاف ىناؾ تناقض بيف المادتيف  76/63مف المرسوـ 

 رة اعادة النظر فيو مف طرؼ المشرع.ا نرى ضرو قذلؾ ساب
أف شير العقود و الوثائؽ الرسمية المتضمنة  تـ التطرؽ لوص مف خلبؿ ما نخم

لحقوؽ العينية الأخرى، يتـ عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة وذلؾ في احؽ الممكية و 
 ة العاكسة لموضعية القانونية لمعقارات.آالسجؿ العقاري الذي بمثابة المر 

ولضماف صحة وسلبمة المعاملبت العقارية، وخمؽ نوع مف التماسؾ والاستمرار 
ف المشرع قد وضع قاعدتيف أساسيتيف مف أجؿ ذلؾ تتمثلبف في قاعدة إيسمحاف بمتابعة تطورىا ف

الرسمية وقاعدة الشير المسبؽ، بالاضافة الى ذلؾ وحتى يمكف اعلبف التصرفات المتضمنة في 
رسمية الخاضعة لمشير والاحتجاج بيا في مواجية كافة أفراد المجتمع فقد العقود و الوثائؽ ال

وضع المشرع شروطا لمتاكد مف سلبمة كؿ المعمومات المتضمنة في ىذه العقود و الوثائؽ منيا ما 
 تتعمؽ بالاشخاص أطراؼ التصرؼ ومنيا ما يتعمؽ بالعقارات محؿ التصرؼ.

يداعيا لدى المحافظة عمى الموثؽ إيجب  ىذا ولكي يتـ شير ىذه العقود و الوثائؽ
العقارية المختصة، ىذا الايداع قد يكوف قانونيا أي تتوفر فيو قاعدة الرسمية و الشير المسبؽ 
وكذا الشروط المتعمقة بالأطراؼ و العقارات، فيقبؿ ويتـ تنفيذ اجراء الشير وقد لا يكوف قانونيا 
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رر ذوو المصمحة مف قرارات المحافظ العقاري يرفض فيرفض الايداع و الاجراء معا، ىذا واذا تض
 ايداع أو الاجراء أو أخطائو، فاف المشرع قد منحيـ مكنة المجوء الى القضاء لمطعف فييا.

ف ىذه القواعد و الشروط الواجب توفرىا في العقود و الوثائؽ الخاضعة لمشير إ
احتراميا مف قبؿ محرري العقود وكذا  ذا تـإستقراراىا، ا  يمكف أف تحقؽ حماية الممكية العقارية و 

 المحافظ العقاري.
حة كما بينا ذلؾ سابقا، فما جراءات الشير بطريقة سميمة وصحيإإذا تمت وفي حالة 

 .فيمايميىذا ما سنتناولو و ؟ثار التي يمكف أف تترتب عنياىي الآ
 

 .العقــاري رـأثار الشي: الفرع الثالث
لمعقود المنصبة عمى العقارات الواقعة في  الشير عف عممية المترتبةالآثار  مف بيف
نتياء مسح إبمجرد ف، وتسميمو لممالؾ الجديد الدفتر العقاريالتأشير عمى  المناطؽ الممسوحة،

يداع الوثائؽ التي تثبت ذلؾ في المحافظة العقارية، ف المحافظ العقاري يقوـ بإعداد إف العقار وا 
دارة يثبت لإدارة المحافظة العقارية كدليؿ في يد اإالبطاقات العقارية والتأشير عمييا والتي تبقى في 

 .ممكية العقارات الممسوحة
 

 الدفتر العقاري تعريف:أولا
دارية تثبت حقوؽ إىو عبارة عف وثيقة  الدفتر العقاريكما تـ التطرؽ إليو سابقا ف

نموذج خاص صادر بقرار عف وفؽ  صدارىا،إعينية واردة عمى عقار ما، تقوـ المحافظة العقارية ب
نشاء بطاقة إفيقدـ لممالؾ الذي يكوف حقو قائما بناء عمى  ،17/05/1977 المالية بتاريخ وزير

 25/03/1976المؤرخ في  76/63مف المرسوـ رقـ  1فقرة  46عقارية مطابقة وىذا حسب المادة 
 .متعمؽ بتأسيس السجؿ العقاريال

يحتوي الدفتر العقاري عمى المعمومات الموجودة في البطاقة العقارية، ولا يأخذه  
في حالة الترقيـ النيائي لمعقار الممسوح، فالدفتر العقاري يعبرعف الوضعية الحالية  لاإالمالؾ 

 .الخ.......لمعقار كموقع العقار، حدوده، مساحتو، المالؾ الحالي، 
 

 .حجية الدفتر العقاري :اثاني
عتبار أف الدفتر العقاري ىو السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية في الأماكف إرغـ 

الممسوحة الا أف السؤاؿ المطروح ىو ماىي حجية ىذا الدفتر؟ للئجابة عف ىذا السؤاؿ يستمزـ 
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تجاىيف الأوؿ يقوؿ إمت في ىذا الموضوع و المتمثمة فيالأمر التعرض لتحميؿ الاراء الفقيية التي قي
 بالحجية المطمقة لمدفتر العقاري  والثاني يتبنى الحجية النسبية لمدفتر العقاري.

 

 .الأول : الحجية المطمقة لمدفتر العقاري الرأي
يقوؿ أنصار ىذا الرأي بموجب اضفاء الحجية المطمقة عمى الدفتر العقاري ودليميـ 

السالؼ الذكر، تنص عمى" أف الدفاتر العقارية  73/32مف المرسوـ  33أف المادة  1في ذلؾ
الموضوعة عمى أساس مجموعة البطاقات العقارية البمدية و مسح الأراضي المحدث ستشكؿ 
حسب الكيفيات التي ستحدد في نصوص لاحقة، المنطمؽ الجديد و الوحيد لاقامة البينة في شأف 

 الممكية العقارية "
حسب رأييـ أف الدفتر العقاري يتـ اعداده عمى أساس البطاقات العقارية اعتمادا عمى وثائؽ ف

المسح وسوؼ يكوف ىذا الدفتر مستقبلب الدليؿ الوحيد و القاطع عمى اثبات الممكية العقارية ، وىذا 
 بعد تعميـ عمميات المسح عمى التراب الوطني.

الصادر  197920ف قراراتيا، و التي مف بينيا القرار رقـ وىذا ما أقرتو المحكمة العميا في كثير م
  28/06/2000عف الغرفة العقارية بتاريخ 

عمى أف "تسجؿ جميع الحقوؽ الموجودة عمى  75/74مف الأمر  19مانصت عميو المادة  وكذالؾ
 السجؿ العقاري و الدفتر الذي يشكؿ سند الممكية"  يعقار ما وقت الاشيار ف

قيقي عمى الوضعية القانونية الحالية لمعقار، حالدفتر العقاري المعبر الحيث يعتبر 
فلب يسمـ لصاحبو الى بعد اجراء عمميات التحقيؽ العقاري و التي تتمثؿ في اجراءات المسح 
المعقدة ، والتي ينتج عنيا تطيير العقار مما قد يثقمو مف أعباء وحقوؽ لمغير، فميس بمقدور أي 

سباغ إا لما ما يحتويو الدفتر العقاري، فاليدؼ مف مسح الاراضي العاـ ىو دعاء خلبفالإشخص 
الحجية المطمقة لمحقوؽ وىذا مف أجؿ تسييؿ تداوؿ العقار وبعث الائتماف العقاري وضبط الممكية 

 العقارية وعدـ التلبعب بيا فيذا السند يعتبر حاسما لمممكية العقارية.
 .لمدفتر العقاري: الحجية النسبية الرأي الثاني

يعتبر أصحاب الحجية النسبية  لمدفتر العقاري أف ىذا الأخير لو قوة ثبوتية نسبية 
ثبات الممكية العقارية، وحجتيـ في ذالؾ أف المشرع الجزائري سمؾ ىذا إوليست مطمقة في 

                                                           
1
 .15صفحة  ،2003مجيد خمفوني الدفتر العقاري مقاؿ منشور مجمة الموثؽ دورية متخصصة،الغرفة الوطنية لمموثقيف،الجزائر، العدد الثامف، أ/  
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، حيث مف خلبليا قمؿ 76/63مف المرسوـ التنفيذي  16المنحى، وىذا ما أكدت عميو المادة 
المشرع مف مبدأ الحجية المطمقة لمحقوؽ المقيدة في نظاـ الشير العيني وجعؿ ىناؾ استثناء عمى 

لقضاء حتى و اىذا المبدأ والذي بمقتضاه بإمكاف الأشخاص الطعف في الحقوؽ الثابتة عف طريؽ 
 كاف ذالؾ بعد الترقيـ النيائي لمعقارات بالمحافظة العقارية. لو

وفي ىذا الصدد يقوؿ الاستاذ عفيؼ شمس الديف بأف "لمتسجيؿ مفعؿ أني وبموجبو 
يصبح مف مسح عمى اسمو العقار مالؾ لو مف تاريخ تسجيمو في السجؿ العقاري" ويضيؼ قولو 

 أدقرار لمممكية و الحقوؽ المتفرعة يتناقض مع مبليؤكد "الى أف المبدأ  الذي يقضي بتأميف الاست
خر ىو وجوب تأميف العدالة بحيث لا يعطي الحؽ الى لصاحبو، فاذا كاف المبدأ الأوؿ يرمي الى أ

تثبيت الحقوؽ الى أف المبدأ الثاني يقضي بأف لا تكوف عممية التجديد و التحرير، ومف ثـ 
 .حقوؽ الاخريف وحرمانيـ منياليضـ التسجيؿ في السجؿ العقاري، وسيمة 

ذا مف خلبؿ الرأييف السابقيف نلبحظ أف أصحاب الرأي الأوؿ قد اعتمدوا أدلة غير إ
واضحة حوؿ الحجية المطمقة لمدفتر العقاري، فكانت تنقصو الدقة بعكس انصار الرأي الثاني 

دأ العامة مف حيث النصوص القانونية ومف حيث المب ةالذيف كانت حججيـ أكثر وضوحا وقو 
لمقانوف التي تبرر مذىبو اليو حيث انو اذا ما دقؽ في واقع عمميات المسح بما فييا أعماؿ التحديد 
و التحقيؽ التي تبشرىا مصالح المسح، وما ينتج عنيا بحصوؿ الملبؾ و الحائزيف عمى دفاتر 

راجع الى نسبة  عقارية فاف ىذا لا يصؿ الى الصفة المطمقة في تطيير الممكية العقارية، وىذا
 ريحات الافراد فقط وشيادة الشيودكبيرة مف التحقيقات في الحيازة غالبا ما تعتمد عمى تص

( تأكد عمى أف المشرع قد مكف الأفراد 31)76/63مف المرسوـ  85ونضيؼ الى ذالؾ أف المادة 
شرع الجزائري مف الطعف في الدفتر العقاري وبالتالي الطعف في الحقوؽ المشيرة  وبذالؾ فأف الم

سمؾ الطريؽ العادؿ عندما يسمح لكؿ ما ليو الحؽ مف الطعف في الدفاتر العقارية وىذا حتى 
لتضيع حقوؽ الافراد اعتمادا عمى الحجية المطمقة لمدفتر العقاري وبالتالي فاف الدفتر العقاري لو 

 .ريةحجية نسبية في ميداف اثبات الممكية العقا
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 خاتمة:
في شير  بدور ىاـ الموثؽ يقوـنستخمص أف  دراستنا ليذا البحثخلبؿ  مف

الصبغة الرسمية التي إضفاء لا يقتصر فقط عمى المعاملبت الواردة عمى الدفتر العقاري فدوره 
 324لنص المادة  ،طبقاأوجبيا المشرع الجزائري عمى التصرفات القانونية التي ترد عمى العقارات

لدى مصمحة التسجيؿ والطابع التابع  ،تسجيؿ العقود التي يبرىماينتقؿ إلى بؿ  مف القانوف المدني،
وتحصيؿ كؿ الحقوؽ والرسوـ لحساب الخزينة العمومية مف طرؼ الممزميف بيا،  ،إقميميا وليا مكتب
والغرض مف ىذه العممية المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ، 02-06قانوف المف  40لممادة طبقا 

عادة  تمكيف إدارة الضرائب مف مراقبة ومتابعة جميع التحويلبت في الممكية خاصة العقارية وا 
وبذلؾ يساىـ في التطور الإقتصادي مف خلبؿ  والضرائب المترتبة عمييا تقويميا وتحصيؿ الرسوـ

 ىذه المداخيؿ التي تعود لمخزينة العمومية
دى المحافظة العقارية لغرض شيرىا، فيو وفي المرحمة الأخيرة يودع العقود ل

ىذا الايداع قانونيا أي تتوفر فيو قاعدة الرسمية و الشير أف يكوف  يحرص كؿ الحرص عمى
، وأف يعمؿ عمى تدارؾ النقائص وتصحيح المسبؽ وكذا الشروط المتعمقة بالأطراؼ والعقارات

فيذه العممية  الأخطاء التي يبدييا المحافظ العقاري وفي آجاليا القانونية لكي يتـ شير ىذه العقود،
العينية ضمف بيا حؽ الممكية العقارية وكذا الحقوؽ ،تمجموعة مف القواعد والإجراءات تتـ عبر

 ىذا السندلممالؾ الجديد لمعقار،  وتسميموالتي تترتب عميياتأشير الدفتر العقاري و  العقارية الأخرى،
 ، والحجية المطمقة في مواجية الغير.الدليؿ الوحيد و القاطع عمى اثبات الممكية العقاريةيبقى 

اردة عمى في شير المعاملبت الو عمى أحسف وجو، ولتمكيف الموثؽ مف أدائو لدوره 
 قترح ما يمي: نالدفتر العقاري 

 تقميص آجاؿ دراسة الممفات وتبسيط إجراءتيا عمى مستوى مصالح المحافظة العقارية.  -1
فتح شباؾ خاص بالموثقيف عمى مستوى مصالح الضرائب، وذلؾ بغية قياميـ بتسجيؿ   -2

 العقود في ظروؼ لائقة.  
مصالح مديرية مسح الأراضي بالوسائؿ البشرية والمادية لإتماـ عممية المسح  تدعيـ -3

 عمى مستوى كامؿ التراب الوطني وذلؾ لمعمؿ في إطار نظاـ الشير العيني فقط.
 بإجراءات التسجيؿ والشير عف طريؽالتعامؿ بيف الموثؽ والمصالح الإدارية المعنية  -4
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