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    مقدمة: 
 في تشترك أنها إلا للأمم، الاجتماعية و الاقتصادية التنمية في تتحكم التي العوامل تختلف      

 ،لفلاحيا دعلى الصعي العقاري  الرصيد كفاءة مدى في المتمثل و عليه تقوم الذي الأساس
 .السياحي حتى و الصناعي

 تلف دون  آخر إلى مكان من نقله يمكن لا بحيث بحيزه مستقر ثابت شيء كل هو العقار و     
  .ثراءلل رمزا و قوة مصدر يزال ولا كان ذلك لأجل المنقول، غرار على

 نتج الذي الأمر ،بالمنقول مقارنة قيمته من تزيد بمميزات العقار يختص ،لأهميته نظرا و       
 بمختلف دفع مما معقدة، نزاعات الأحيان غالب في عنها نجم حوله الخلافات من العديد بروز عنه
 عن بسن السياسية و الاقتصادية تهااواديولوجي نظمها اختلاف عن النظر بغض و القدم منذ النظم
حاطته فيه التعامل لتنظيم الأمثل الإطار تشريعاتها طريق  من يكتسيه لما ذلك و خاصة، بحماية وا 
 .المنقولات أهمية تفوق  بالغة أهمية
 إلا الرضائية ما والتصرفات الناقلة للملكية العقارية  في الأصل هي الشكلية كانت فلقد     

 قانونيا. وجودا له يكون  حتى مختلفة بأوضاع الاتفاق يحاط أن يجب بحيث الاستثناء
 التعاقد في الإنسان حرية على ركزت التي الفلسفية بالمدارس الحديثة القوانين وبتأثر لكن      
 ،اتكوينه في أساسيا شرطا كانت التي الشكليات عن فشيئا شيئا تبتعد القانونية التصرفات أخذت
 .الإرادة سلطان مبدأ إلى ثم زامتالإل منها ينبع التي الحرة الإرادة إلى لتصل
 العقود، كافة تقريبا فشملت عام، كأصل بالرضائية الاعتداد إلى أدى القانوني الفكر فتطوّر     
 ومن ، 1804 عام الصادر نابليون  تقنين به ما جاء وهذامحدودا،  مجالا سوى  للشكلية تترك ولم
 أن ادأف حيث، الأفراد بين المعاملات في  -عامة كقاعدة – الرضائية مبدأ فساد حذوه، حذا

 .منقولا أو عقارا التصرف محل كان سواء الإرادتينتوافق  بمجرد تنتقل الملكية
 أن اعتبرت التي الإسلامية الشريعة أحكام إلى يرجع المبدأ هذا أصل الحقيقة في كان إن و    
 .قرنا عشر أربعة منذ العقد بحكم للملكية ناقلا البيع
 المادة في الإرادة عن التعبير وسائل نطاقه في وحدد الجزائري  المشرع اعتنقه الذي المبدأ وهذا      
 أو صريحة بصفة معين موقف اتخاذ أو إشارة أو كتابة أو لفظا إما وجعلها المدني القانون  من 60

 أن بمجرد العقد يتم:) بنصها الرضائية مبدأ على المدني القانون  من 59 المادة أكدت إذ، ضمنية
 (. القانونية بالنصوص الإخلال دون  المتطابقتين ادتهماإر  عن التعبير الطرفان يتبادل
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 تصرفات قيد المشرع لأن نسبي، مبدأ هو بل مطلقا، يكن لم الرضائية مبدأ أن والواقع       

 ، المشرع أصدرها التي القوانين بين ومن، العامة للمصلحة مراعاة القوانين، من بمجموعة الأفراد
ابتداء من  به العمل وبدأ التوثيق، قانون  المتضمن  51/51/5791المؤرخ في 70-91 رقم الأمر
 الشكلية بتوفر إلا عقارللبالتصرفات الناقلة  تسمح لا ،منه 12 المادة فكانت 15/15/5795

لا الرسمية، المتضمن  12/17/5791المؤرخ في  15-91، ثم تلاه القانون رقم باطلا العقد كان وا 
في التصرفات  ركن الشكلية تناول فكرة برزت هنا منو القانون المدني الذي أكد على نفس المبدأ، 

 موضوع انه رغم الحالي الوقت في فائقة اقتصادية قيمة من يمثله لما نظرا ،رالواردة على العقا
 والحقوق العينية العقارية العقارات التصرف في منع بهدف وجدت الرسمية الشكلية لأن،تقليدي
 منازعات من عنه نتج وما ،في ذلك عملية مشكلات من الرضائي العقد لما أثاره عرفية، بعقود
 .  والمحاكم الإدارات مستوى  على

ا وتنوع مجالهالمشرع للشكلية واتساع  أعطاها التي الهامةلقيمة القانونية ا لهذه ونظرا      
 الإشكاليات بعض معالجة بغية هذه مذكرتي في لي بالنسبة بحث حقل ارتأيت أن تكون  ،أغراضها
 مختلف علىفيها  أستحدث ما بعض وكذلك،  بلادنا في تشوبها أوها تعتري مازالت والتي المثارة

 وتزاحم التشريعات التشريعي ، الفقهي ، الأصعدة
الشكلية )الكتابة الرسمية ،  يكتنف الذي اللبس رفع محاولة في تتمثل الموضوع فأهمية      

 مساهمة أوضح صورة اإعطائه ومحاولة ،التسجيل والشهر( في التصرفات الواردة على العقارات
، وأشمل أعمق أخرى  دراسات أمام الطريق بفتح سيسمح مما المجال، هذا في الدراسات إثراء في

 ،للشكلية الواردة على التصرفات العقارية المختلفة والأحكام النقاط أهم إبراز إذن، يستدعي، فالأمر
 :في تتمثل أساسية إشكالية عن الإجابة خلال من وذلك

 ؟ نية الواردة على العقاراتقانو الشكلية عن التصرفات الغياب ما أثر 
 :أهمها الفرعية الإشكاليات بعض تبرز الرئيسيةة الإشكالي هذه وتحت

 العقارية؟ الملكية لنقل كاف الرسمية للكتابة المحرر استيفاء هل   -
 ؟ بــــــرائـــــــالض ةـــــــــلحـــــــمص دىـــــــــل لـــــــــجيـــالتس ما مـــــدى أهمـــــيـــــــة   -
 ؟التصرفات هذه شهر إجراءات إتمام المشرع اشتراط وراء من المغزى  هو ما  - 
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 الوصفي التاريخي والمنهج  المنهج توظيف على اعتمدت التساؤل هذا على وللإجابة      
 هذا في الجزائري  المشرع بها جاء التي القانونية الأحكام أهم على الوقوف خلال من التحليلي
 الإطار
 بذلك أوفر علني الشأن،هذا  في القضائية الاجتهادات بعض لآخر حين من أقدم أنني كما     
 . عملية قانونية دراسة
 في أساسا متمثلة البحث هذا إعداد فيي صادفتن الصعوبات من مجموعة نشير إلى أنه هناك   

 التسجيل بالذات  مجالفي  هخصوصا في الشطر الثاني منالمختصة  المراجع قلة و ضيق الوقت
 .المتوفرة القانونية النصوص على الأساس في الاعتماد حاولنا حيث
 بعيد، من أو قريب من الموضوع تمس أجزاء من احتوته وما مراجع من يل أتيح وبما يأنن إلا    
 فصلين: إلى البحث نقسم أنت ارتأي

 مرحلة إنشاء التصرف القانونيالشكلية في  الفصل الأول:
 الشكلية اللاحقة للتصرف القانوني الفصل الثاني:                    
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 الشكلية في مرحلة إنشاء التصرف القانوني        ول                                                           الفصل الأ

                             
 الفصل الأول:الشكلية في مرحلة إنشاء التصرف القانوني     

عللللب عت دتولللن ضوسلولللن ضكلللتتون   و للل   إ ااتللل  تتضافللل  فلللل اود لللضا او ،لللن       للل    الأصللل       
   تس يل  اود لا ضفل  شلك  ودل   او ،لن لاود لا  أ كلن جننل  تلضاف   إولباكتثننءا قا  شت ط اووش ع 

  س للأ أ للل اووشلل ع  وتللاأ او ،للن    كوللن  1لإث نتلل ضكلل ل   أض كنللن فللل اود للا  إوللنض كللض  الللا اوشللك  
ق.م:"  تم اود ا  وج ا أ   ت نال اوع فن  عل  إ ااتوولن اووتعلن  ت   اض   95 تجلب لوك و  اووناة 

    ننء عللل  او ،لللن    فلللل تصللل فن  ود نللل   ط او كلللو   كنكلللتثضاشلللت ا    2"إ لللبل  نونصلللضن او ننضن للل 
ضوون تؤا   و  اض  فدنل فل اووجتوع  نص  وون وون ول  اودول   وون   الأاو  تدت   ع   إلااض  ون

 لولك ضوثلنل لاند ناالن ضشل ط ف ولن كل ك  اوسلنلا   دل  فل   ضاشت ع  3ولأش نن،وننن  تضف ان 

 تند لا فلب   اول عب  ت لفل  عللب  تتل  ضاوتلل اووانل او ننض   و  1 وك   324 اووناة عل   نص  ون

اوشلك   اكلت فنء  دلا إلا اوولناة لكل   وولن ضغ  الن اوتجن يل  ضاووسلب  اود ن يل  ولول    اوننقل  اوتص فن 
 .او كول

ت لفوللن فللل    ضسكللمالأضلاو كللو   فللل اوو سللأ  او تن لل  أضضعل لل  كللضن نتنللنضل اوشللك  او كللول     
 اوو سأ اوثننل 

 

 

 

 

 

 

          

                                                           

 46 ن2002اوتنف ل فل اووكن   او ننضن   ونشض ا   غاااي اوجزا   ت بن ة عتا او سون  ع ق  1
 .250 ن2002علل ف بول  الاوتزاون  اونظ ي  اودنو  ولد ا  وضفم ولنش  اوجزا    2
 7 ن 2009    جنود  اوجزا  تل ن،ل ك يو  او تن   او كو   ضاوتكج   ضاوشو  فل ن   اوول    اود ن ي   ولك ة ونجكت  3
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 الشكلية في مرحلة إنشاء التصرف القانوني        ول                                                           الفصل الأ

                             
 الكتابة الرسمية :الأولالمبحث  

 ضتف غ قننضنن وؤال   أش نن و  ض س   ود ن  ضأشكنل ش ضط ضف  قننضنن اووساا اوشك  ضاض     
 ون ضاض ف   إف اغون الأع ان   ى  اوتل ضاوتص فن  او كو   او ننض   ف ون اشت ط اوتل اوتص فن  ف  

 : اوتنو   ولوعنو  ضف ن نتننضو 

 مفهوم الرسمية  المطلب الأول:     
علب ش ضع  او ننضن    او كول وند ج  دا لوكنضل و   بو  تسا ا تد يف اووس   نسض        
 .ضأنضاع 

 الرسمي  تعريف المحرر الأول:الفرع 

كضاء تدل  اوتص ن اووضث    غ  اونظ  ع  وس   الأض اقاو كو       نود ضا  صا         
اوتضث     س ن ل   ال تلك اوكناا  اووثتت  ولتص ن  د ضافنو  ع ن   ع ن ي  س ضق  أض د ن   الأو 

كنوت ع  ضفل كلتن اوسنوت    كضاء تو   نلإ ااة اوونف اة كنوضص   ضاوضقف ضاوتننزل أض  نتفنق إ اات  
اووؤ خ فل  02-04   ضم ،ن ط عوضول  عل  عل   تكو   وضث  ضف ن ووستضى او ننض   قم

اوتضث   تتس ي ان ضا  ،نعون ولشكل ن  او ننضن   ضيجضز وون   اووت،و  تنظ م 20/02/2004
. ضا ت نط تكو   اود ضا  نو كو   و س ودننه الاتفنق ضف  ون جنج تون ت   الأع ان ضأونم اوغ  الاست

 جنء     أسكنم او ننض  اووانل   إنون اوو اا تون اووس  ا  اوتضث    
1 . 

عقد يثبت فيه موظف ق.م علب أن  "... 426كون ع ن اووش ع اود ا او كول فل اووناة       
وذلك  الشأنما تلقاه من ذوي  أوتم لديه  شخص مكلف بخدمة عامة ، ماأو ضابط عمومي  أو

" ضقا عنوج  اله اووناة فل اوس     وكنو  قانونية وفي حدود سلطته واختصاصهال للأشكالطبقا 
قت  تدا   كن   أي -الأضوبفل ص غتون  فنووناةاوشك     ضال سنو  وتو زة ع  اوتص ن  الإث ن 
اود ا او كول   ضاننك  إوباوض ق  او كو   ت نون ص غتون اوسنو   تش    إوبكنن  تش    -0511

 إث نت  ضأااة( negotiumف ق ت   اوتص ن او ننضنل اولي  كوب  نود ا و  جو  )
(instrumentum )ف ا  كض  اوتص ن او ننضنل صس سن  أ  ى اوض ق  او كو   و  جو   أي  

                                                           

 46ن  اوو جع اوكنت  ت بن ة عتا او سون   1
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 الشكلية في مرحلة إنشاء التصرف القانوني        ول                                                           الفصل الأ

                             
 ضاق  اوتدت    وفنظسص  اودكس ض غ  اونظ  ع  ودنب الأ كو   غ   صس س   ضقا  ضاوض ق  او

 1اوشكل   او كو   كضنون  كنن فل اود ا  –زيناة علب لوك -فن  اوتد يف اوولكض  أعبه  شو  

 يثبت التي هي الرسمية الورقة : « لل كون قت   اوتدا    او كول اووس  س أ ع ن اووش ع     

 طبقا ذلك و الشأن، ذوى  من تلقاه ما أو لديه تم ما عامة بخدمة مكلف شخص أو  عام موظف فيها
 ».اختصاصه و سلطته حدود وفي القانونية للأوضاع

 ض  "اودوضول او،ن ط " ش ن أ،نن اووش ع أ  اوولكض ت   اوونات    بل و  اووبسظ ض      
 وفظ اكتتال أن  كون كنوتضث    اووو   د   ضصص  وجنل فل كنون اوتل اوتدا ب  وع تونش ن لوك

 ولتص ن اووثتت  ولض ق  تكو ت  عنا اوضاقع اول س و اه لوك ض وسل   غ   فل تدا   ضالا  نود ا  اوض ق 

 تص ن ك  الأص  فل      صا اولي الأ    الا  .ع ا تلفظ عل ون  صعلح ون كث  ا اوتل ض او ننضنل 

 اوش   لضض ف ون  اض   اوتل اووكتض   اوض ق  أي إث نت   ضك ل  ع  اونظ   غ  إ اات   تتضاف   تم قننضنل

 قا ض صس س   غ   او كو   اوض ق  ض صس سن او ننضنل اوتص ن  كض   ف ا ت نوم  عل   الاتفنق تم ون

  .اودكس  سص 

 اود ن ي   اوول    ون   أكنكن ت ض   ض اووس  ا  و د  او كو   اوص غ  تدعب أ  ض وك  الا        

 وفظ عل ون نعل  أ   وك  لا ض نوتنول .لاس ن كن ى  كون إ اات   وتعنت  ضف ن س    قا ت ض   أ  اض  

 . ع ا

 اووس   د يفت فل ع ا وفظ اكتدو  عناون اوصضا  جنن  قا اووش ع أ  او ضل  وك  عل  ض     

 اوض ق   ضاض اوتدا   قت  324 اووناة فل اووكتدو   نووصعلح الاستفنظ الأصح كن  إل او كول 

 أشو  و ضن  ضلوك"L 'Acte authentique "  2لاوف نك اونن فل اووضجضا "وس   " وفظ ضاكتدونل

  .أ ،ن اوولكض  اول س وتفناي ض ودنب ضأضكع

 3".محرر" وصعلح تااضل اوا اك  اله  بل و  ا ت  نن ولوك

 

                                                           

 257علل ف بول اوو جع اوكنت  ن 1
 اوجزا  ي  نولغ  اوف نك  و  او ننض  اووانل  426ن اووناة انظ  ن 2
 05  ناوو جع اوكنت تل ن،ل ك يو    3
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 الشكلية في مرحلة إنشاء التصرف القانوني        ول                                                           الفصل الأ

                             
 الرسمي : شروط المحررالثاني الفرع 

ضاوش ط  ه وس    الأضل و  ثبث  ش ضط  تدل  اوش ط أ او كول  ت،ح و  تد يف اووس        
  إت نعوناو ننضن   اوضاج    نلأشكنلاوثننل  نلا تصنن ضاوش ط اوثنوأ 

 : الشروط المتعلقة بالمحرر  أولا

ش ن  أض  ،ن ط عوضول أض   كض  وس  ا و  قت  وضظف أ او كول اووس    شت ط فل      
 .وكلف ت او  عنو 

  الموظف: 10

يعتبر اودنم ولضظ ف  اودوضو   : " الأكنكلاووت،و  او ننض   041-04و  الاو  6تنن اووناة 
...الترسيم هو الإداري ورسم في رتبة السلم  دائمةموظفا كل عون عين في وظيفة عمومية 

يكون :"الأو و  نفس  7تنن اووناة ض  " الذي يتم من خلاله تثبيت الموظف في رتبته الإجراء
 " .تنظيمية الإدارة في وضعية قانونية أساسية و الموظف اتجاه 

اودنو  اوو كم اولي  شغ  ونص ن اا ون فل وصلس  عوضو     ضت ض  ض،د ت   إلافنووضظف اض 
ع اوتنظ ول وض،د   ع ا     ض دا اوعن  ضو ك ض،د   تنظ و    الإاا ة أضاوو     أضنسض اووؤكك  

فل الا  الإشن ةفل تد يف اووضظف   ضتجا   أكنك ناوتل تشغل  عنص ا  اودنو  اتجنه الإاا ة
اوف  ة  اوش    ضتنن فل الا نظنم اوتدنقا  إوبوننص  شغ  ت ،ع   نلإاا ا ان  تضجا  اوش  

ولا يخول شغل هذه المناصب الحق في اوكنوف اولك  :"... الأو و   22وناة اوثنن   و  او
 2." في رتبة من رتب الوظيفة العمومية الإدماجالحق في  أو الموظفاكتساب صفة 

 كو   فل ضظ ف  عوضو    غ  اوو الأعضا تد يف اووضظف ك   -علب اودوضم –ض شو      
وس  او ،نة .. ضو ا أضاو نصل   .اواتلضونك     كنلأعضا  إو وناوتل  نتوض   الأكبكع  اونظ  

   04/04/0515اووؤ خ فل  الأعلباودوضو    س أ جنء فل ق ا ا اووجلس   نلأعضا اوش ع ض  

                                                           
1

    ت،و  او ننض  الأكنكل اودنم ولضظ ف  اودوضو    2004 ضو ض  09اووضاف  ل  0627جوناي اوثنن    05اووؤ خ فل   04-04الأو   
 .251علل ف بول اوو جع اوكنت  ن 2
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اوف   ضاو ،نء عل    اكت  : " س أ أ  اود ضا اوتل  س  ان او ،نة اوش ع ض  ض ع  ن وون  لل ون

 1ت تكل نفس عن ع او كو   اولي ت تك   اود ضا اووس  ة و  ع ن الأعضا  اودوضو ض "

 :الضابط العمومي  10

 أضاوص غ  او كو   ولد ضا  ضا ععنءاو ننض  كلع  اوتصا    و ضاض اوش ن اولي   ضل       
فت ا   20فل  اووؤ خ 02-04و  او ننض   04اووضث  س أ نص  اووناة ض  صا     اوضثن   
، مفوض من قبل السلطة الموثق ضابط عمومي اووضث  علب :" اووت،و  تنظ م وون  2004

 التي العقود وكذا ةالعمومية ، يتولى تحرير العقود التي يشترط فيها القانون الصبغة الرسمي
 2"الصبغة هذه إعطاءها الأشخاص يرغب

 :الشخص المكلف بالخدمة العامة  10

 كضاء ض   ،ع  وم أض اودوضول اوضظ ف و ننض    ،ع كضاء عنو  ت او    ضم ش ن ك  اض     

 او ت اء كلا ض اوونت تض   اوتلا   اوشدت   اووجنوس  ؤكنء اؤلاء وث  ض لوك  غ   أم و جض ا كن 

 اوف   ا تلف او ت اء  اؤلاء  صا ان اوتل اووس  ا  اله أ  غ    3  اووسكو تد نوم اول   اوو تضو  

 لا اووس  ا  اله أ    ى  الآ   او د  و    كو    وس  ا  أنون   ى  فنو د   كو تون  واى سضل
 عام تلوك نكتال ض اووش ع  ع ن و  عنو  ت او   كلف وم وس  ان لا   كو   وس  ا  تدتت 

 . 4لول ن، ولزو  ثتضت   قضة أ   اؤلاء ووسن،  اووا ن  الإج اءا  قننض   فل اووش ع إععنء

 

 

 

 

                                                           
 251علل ف بول  اوو جع اوكنت   ن 1
 5 ن2001إجنزة اووا ك  اودل ن ول ،نء اوجزا   ولك ة  عشض ي عتا اودزيز اوشكل   فل اوتص فن  او ننضن   ض  عض عل ف يا 2
 ن27  0550وسوا زااض   اووضجز فل اوع ق اووان   ولإث ن  فل اوتش يع اوجزا  ي ضف  آ   اوتدا ب   اض  اا  اونش    3
 01تل ن،ل ك يو   اوو جع اوكنت   ن 4
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 ثانيا : الاختصاص 

اوش ن اووكلف ت او  عنو   أضاو،ن ط اودوضول  أضصف  اووضظف  إوب إ،نف  شت ط       
 ضاونضعل. الإقل ولالا تصنن 

كنن  صبس نت  لا ت ضل و   فإلا ت  ا  ساضا كلعت  ضا تصنص ؛  أ ف ج  علب اووضظف      
لااو كو   فب  وكن  او  نم تلوك   اووس  ا  و نش ة تس ي    كو ن كون وس  ا قنم تون فب  دتت   ضا 

  ضالإقل م ت  ا او،ن ط اودوضول كلوك  ساضا ا تصنص  و  س أ اووض،ضع 

ش ن اووكلف او أضاو،ن ط اودوضول  أضاوونظو  ولو ف  اودنم ا تصنن اووضظف  ضتساا او ضاعا
اووؤ خ  021-04ت او  عنو    ضفل الا اوك نق نلك  علب كت   اووثنل اووناة اوثنوث  و  او ننض  

الموثق ضابط عمومي مفوض اووت،و  تنظ م وون  اوتضث   ضاوتل تنن "  2004فت ا   20فل 
التي يشترط فيها القانون الصبغة والمحررات ية يتولى تحرير العقود من قبل السلطة العموم

ضت ،ل اووناة اودنش ة :"  " هذه الصبغة إعطائها الأطرافالرسمية، وكذا العقود التي يرغب 
 الإجراءاتويسهر على تنفيذ  للإيداعيتسلمها  أوتحريرها  الموثق حفظ العقود التي يتولىيتولى 

علانالمنصوص عليها قانونا لا سيما التسجيل  المحددة  الآجالالعقود في  ونشر وشهر وا 
للموثق ،حيث تنص  الإقليميوتناولت المادة الثانية من هذا القانون الاختصاص  قانونا..."

 ".كامل التراب الوطني ... إلى الإقليمي:"تنشا مكاتب عمومية للتوثيق ...ويمتد اختصاصها 

،نف       و  ا تصنن اووضث  ؛ اعت ن ا  ش ص   قا تسا قضاعا الا تصنن اله  اننك  إوبضا 
  تل ب اود ا اولي :  أ  جضز ولوضث   لا –وثب –ت ،ل  أعبهو  او ننض  اوولكض   05 فنووناة

 صف  كنن ...     و  صن أض  كض  ف   ع فن ودن ن ووثب  0
   ت،و  تاات   وفن ات ... 2
 . 2كنن  ...اوخ أ  ى صف   أ   أضوتص فن  أضف   ضك ب   كض  أض   دنب 4

 

 
                                                           

    ت،و  تنظ م وون  اوتضث    2004ف ف ي  20اووضاف  ل  0627وس م 20وؤ خ فل  02-04قننض   قم  1
 400ض 400علل فبول  اوو جع اوكنت   ن 2



 

 
10 
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 ية الأشكال القانونمراعاة ثالثا : 

 نن اوتل اوشكل ن  و د  ع  ن وس  ة او كو   اووس  ا  ت ض   أ   ج  أن  لوك ودنب     
 اله تون تتوتع اوتل او كو   ق ين  تتفك   تكوح اوتل ال اوشكل ن  اله ض اووش ع  عل ون

  1.إو ون ضالاعو نن  ف ون  نوث    ضسل ض صستون  علب  ال ظنا ا عل ون ت،فل لأنون اووس  ا 

ضعلب وس   اوض ق  او كو   أض اووس   او كول أ   لتزم  نست ام اوت ننن  اوونصضن عل ون    
 قننضنن 

علب  79-76و تنظ م وون  اوتضث   ضكلا الأاووانل ضقننض   او ننض   وضاا و  ك  نص  ضقا      
 .  نص  ضأ  ى ت ننن  عنو   اوت ننن  نضع   و  

  : العامة البيانات 10 

 م ق 2 وك   324 اووناة عل   نص  ونون ون  كول تص ن ك   ت،ونون أ  لاتا ت ننن  ضال
 324 اووناة ضأ،نف  اودوضول او،ن ط قت  و  لوك ضاوت ش   علب الأع ان اود ضا و  كتضق ع
 ضو،وض   عت د  ع ن ي   ول    ع  اوودلن  أض اوننقل  اود ضا فل  ت  أ   علب م ق 4 وك  
 اووتتنو  .     اوتسض ب  ضتن يخ صف  الإوكن  ضعنا اوكن      اوونو    ضأكونء اود ن ا  ضساضا

 علب 32 إوب26و   وضااه فل اوتضث   وون  اووت،و  او ننض   و  او نوس اوفص  نن كون     
 والتواريخ المالية المبالغ وتتضمن العربية باللغة فتحرر ضو،وضنون اوتضث     اود ضا أشكنل

 هوية على التنويه من تخلو ولا تحشير أو تشطيب لك من خالية تكون  والأرقام، بالأحرف
  .إوخ... الأطراف

 

 

 

 
                                                           

1
 اوجزا    ول تن   اوضعن   اووؤكك  و ن ن   ضنظ ي  تعت     ا اك  الإكبول  اوف   ض اوجزا  ي  اووانل او ننض   فل الإث ن  أاو    كضش  سل 

 000ن   1998 ك  اوثنن    اوع د 
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  : الخاصة لبياناتا02  

اووس  ا   فل اوشوضا ضأاوون اوتص فن   نقل ع  تون  نف ا إل تص ن  ك  اووتدل   اوت ننن  ضال
 كون ضأصلون  اوول    تتسا ا اووتدل   اوت ننن  ضكلوك   م ق 3 وك   324 ولوناة ع  ن الإستفن   

  ضكلون تتدل   نوسنو  اوونا   44-74و  اوو كضم  47ض 44ض  20ضاووضاا  فل ضوت   وساا اض
 .  1ولد ن ا  او ننضن   ضاوعت د 

    تون و تلف اوتش يدن  فل اودنوم سثنن الا ونص  سضل اود ن ا  ضال اوتل اعتن أ ض ون      
شكل   اق    فل  إج اءا  إت نعضج  أ   ضوون عنن    نص  أضوبضونون اوتش يع اوجزا  ي اولي 

س ضق ع ن   أض تدا   ول    ع ن ي   أضتغ     أضاوتل تت،و  ن    ضاووس  ا  تس ي  اود ضا
 ونت ت،اوو   ة  كض   نعب  عبنن وعل ن   ضالا ون  ولإج اءا  تم ضف ن  ع ن ي    ضا  ك  ع ا لا

 يأمرزيادة عن العقود التي "    ن و  او ننض  اووانل اوجزا  ي اوتل ت ت،ل  0وك   426اووناة 
، تحرير العقود التي تتضمن نقل يجب تحت طائلة البطلانشكل رسمي  إلى بإخضاعهاالقانون 

، ويجب دفع الثمن لدى الضابط العمومي ، في شكل رسميأو حقوق عقاريةالملكية عقارية 
 2" حرر العقد الذي

 الرسمية  لفرع الثالث : أنواع المحرراتا

 :  لل ون إوب او ننضن   اونصضن ،ضء علب ونون اوتضث     ض نص  او كو   اووس  ا   ت ك م  وك 

 ة لتصريحيا محرراتال :أولا

 ون أي  اوش   لضي  و  اوتص يح اكت  نل علب اووضث  اض  ف     تص  اولي وس  او لضا      
 ضالا إو   عنوتضه  ن لون اوتل اوضقن ع ف    ثت  أي    كول قنو  فل ض ص    ف ط كود  تس  ضقع
 اووؤ خ اودل ن اووسكو  ق ا  فل ضجنء عكك  إث ن  ع ي  ع  ف   اوعد   جضز وس  او
 أونم اوت ع أكنكون علب تم اوتل اوف ي،  أ  اوسنل ق،   فل ثنتتن كن  ضوون" 1997/04/30فل

 أ  ش ن  و  غشن  شك  فولا   اوواع   و  تتدوا   اوش ع    اوض ث  جو ع تشو  ت   وم اووضث 

                                                           

 00 اوو جع اوكنت   ن زعتا اودزيعشض ي ض عض عل ف يا  1
 91 ن2004اوجزا    وع د  اوثنون    عتا اوسف ظ ت  عت اة  إث ن  اوول    اود ن ي  ضاوس ضق اود ن   اود ن ي   اا  اضو   2
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 اوف ي،  ضع ا اوشو ة ع ا اوتص يس   وس  ا او اله ت   ضو   " .. اوت ع  عب  إوب  ؤاي

 1 اولف ف ضع ا اوتضث     ضاوشوناة

  الاحتفاليةالمحررات  :ثانيا

و   و س ك  اووس  ا  اوتضث     علب عوضوون وس  ا    كو   وس  ا  أكنكونفل  ال    
س أ وم   م اووش ع اوجزا  ي تتسا اان ضلا تتكو تون ضلا ستب تض،ع ود ن  تش يدل ود    استفنو   

 ولوناة ع  ن او عب  عن ل  تس  شناا   تس ي ان س،ض  فل اشت ط   الا ان 2 كوح تت   فون
 م ق 3 وك   324

 اوف نكل اووش ع ع  ن ب اووانل او ننض   فل اووس  ا  و  اونضع الا اوجزا  ي  اووش ع أض ا ضو ا     

 علب او ا ة عام إوب ضأاى ود ضف  غ   جدلون اولي اوشلء ضاض اوجزا  ي  اووجتوع ع  غ ي   أنون  غم

 او كو  ووس  ا  ا ت    ف ق  كن  اولي اوف نكل او ننض   ع  وض ضأ إلا ا إل ال ون ض تاق   تسا اان

 . 3اوضص   ،ونون و  ضاوتل الاستفنو   ضاووس  ا  اودنا  

و   اودو  او ،ن ل ضاوتضث  ل  نص  وم   تلف سضل اعت ن  ك  و  اوو   ضاوضص   كوس  ا  
استفنو   ضاض ون  تعل  تا   الإ ااة اوتش يد   وض،ع ،ضا ط وون  تفنا ن وتداا اوتفنك   

 . 4ضاوت ض ب 

 الأخرى  الرسمية محرراتالثالثا: 

 وكلف ش ن أض عوضول ،ن ط أض وضظف قت  و  تس ي ان اووش ع ف   اوتلوس  ا  او ك  ضال

 ضا تفب   ا ت ن ين أو ا ضأ  نه اوشوضا س،ض  ف ون  شت ط وم أن  إلا او عب  عن ل  تس  عنو  ت او 
 اودو  أ  اوضاقع فل اووبسظ و      كو تون علب كنف   ق ين  ال ضاوتل وس  ان  شوناة ف ط ف ون

 . اكتثننء اض   اوتضث     اود ضا ك  فل اوشوضا اشت اط علب ا ج اوتضث  ل

                                                           
 04عض عل ف يا ضعشض ي عتااودزيز اوو جع اوكنت   ن 1
 40  ن2006سواي  نشن سون   اوول    اود ن ي  او نص   اا  اضو  اوجزا    2
 04عض عل ف يا ضعشض ي عتااودزيز اوو جع اوكنت   ن 3
 40سواي  نشن اوو جع اوكنت    ن 4
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 او كول وس  او أ  جل ن  ت،ح  او كو   وس  ا او ضأنضاع ش ضط سضل اوضج زة اونظ ة اله  بل ضو 

 الإاا ي  اود ضا إوب إ،نف  صض ه و  صض ة إلا و س الأ    الا ت    ف ط اوتضث  لوس   او  دنل لا

 كون   اود ن ي  ضاوتك    اوت ق   اضاضي  ع  اوصنا ة أض   اواضو  أوبك وا   ع  اوصنا ة اود ضا كتلك

 و  نم اووش ع  شت ع  عناون ضلوك قننضن ن شكب  كض   قا او كول وس  او أ  إوب أ ،ن الإشن ة تجا 

نون   او كو   اووش ع ف ون  شت ط اوتل وس  ا او غ   فل ضلوك إتفنق ن  كض   أض إث نت  أض اوتص ن  ضا 

 . 1ف ون إف اغ  ضساام أع اف   أى

 الرسمي : حجية المحررالمطلب الثاني
 كننضا كضاء او نف   علب سج  او كولاووس    أ  وفناان عنو  قنعاة اوجزا  ي  اووش ع ض،ع    

 ت ص ن تم ولوك  2اووس   و   كتف اض   أض  ،ن ض   اول   اوغ   و  كننضا أض  تص ناو فل أع افن

  .اوغ   وضاجو  فل ضكلا اووتدنقا   ت   ف ون او كولاووس    سج   وت ن  اووضاو    اوف ع  

 الرسمي فيما بين المتعاقدين :: حجية المحرر  الأولالفرع 

الأطراف  بين المبرم الاتفاق لمحتوى  حجة الرسمي العقد يعتبر" 4وك   324 اووناة تنن     
 تنفيذ يوقف ، الأصل في تزوير بسبب شكوى  حالة في أنه غيرن، الشأ وذوي  وورثتهم المتعاقدة

 حسب للمحاكم يمكن بالتزوير، فرعية دعوى  رفع وعند ، امتهبتوجيه الا الاحتجاج محل العقد
 " العقد مؤقتا تنفيذ إيقاف ، الظروف

ه في يعبر لم ولو حتى الأطراف بين حجة الرسمي العقد يعتبر":  7وك   324 اووناة تنن كون   
 ."الإجراء مع مباشرة علاقة لذلك يكون  أن شريطة الإشارة، سبيل على ببيانات إلا

 قنو    ت كو ت  ننع ن او كول ولوس   او ن جل اووظو  كن  وتب أن  اونص   ال   و   ت،ح     

لا عل    ضقدضا اول   الأش نن و  صاض ه صس  ضكلا اوونا   اوننس   و  كبوت  علب قننضن   ق ين   ضا 

                                                           
1

 06 اوو جع اوكنت   نزعتا اودزيعض عل ف يا ضعشض ي  

  اوجزا    عش  او نوك  اوافد  ول ،نء  اودل ن اووا ك  عل   علب أو     وسن، ا  اووان   اووضاا فل الإث ن   ع ق  او سو  عتا ولزي   2
 00ن  2006/2009
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 اوكنا الا ف ا تسش   أض كشط كضجضا تزضي      أ  علب  الاو كول  وس  ول او ن جل اووظو  كن 

 .1  الإث ن فل ق وت 

ه وس    اتو قنم ت ننن  و  ت،ون   ون سج   كض   او كولاود ا  أض او كول اووس   فإ  ضعل        
 ضت تلف   او ننضن    نوع ق  تزضي ان  تت   وم ون   س،ض ه فل اوش   لضي  و  ضقد  أض وووت  ساضا فل

 و   ت،ح ون ضاض   ف ون اوعد  ع ق  ا تبن لاك ون جضان  عاة و  نضعون سك  اوت ننن  اله سج  

 : لل ون  بل

 المكلفين الأشخاص بمعرفة صدرت والتي الرسمي محررال في المدونة البياناتأولا: 
 :بالتوثيق

 اوعد   وك  لا س أ   وعل    سج   او كول وس  او إث ان علب  توتع  كو   اوت ننن  اله تدا     

 فل ضكلوك   اودوضول او،ن ط أض اودنم اووضظف كلع  ساضا فل تو  لأنون ضلوك2 نوتزضي  ف   إلا 
  كودون أض ع ن   أونم تو  أنون لك  اوتل اوت ننن  ك  أاق ض صف  ن قننضن و  اوو ضو  اووونم إعن 

 . صستون علب ضشوا   لن 
 آ   فل تتت ن  أض شناا     س،ض  اووتدنقا   اض   تإث ن   تدل  ون اوت ننن  اله ت   و  ض     

 ضتن يخ  نالأع ا ضتضق دن  اوتضق ع   كتع ع لا أض  د ن لا اوشوضا أض الأع ان أسا أ اووس   

 تس  ج ى  ون إث ن  ضكلا   الاقت،نء عنا اووت جم ضس،ض  اووضث   ضاكم اووس   تس ي  ضوكن 

 وثب  ول ن ع اوت ع وثو  اووشت ي  تكل م كضاقد  اوش   لضي  أض اووتدنقا   و  صا  ضون ض ص ه كود 
 . اووش ع نظ  فل اودوضول او،ن ط ضأونن  ووكنن   نونظ  صس س  انوأ   فت   اوت ننن  اله فك 

 اودنم اووضظف و  ك  اعتت  اووش ع أ  اض   اوت ننن  وتلك او ننضن   اوسون   اله و  ضاوغن        
 ف ون اكتثنن       و  متوشونا تتو ز ووتنزي  شوضا  وثن   عنو   ت او  ضاووكلف اودوضول ضاو،ن ط

 لا إاعن   فإ  عولوم    ن ف ون تزضي ا أساام إاّعب فإلا او كول اووس   أضاود ا  فل  ص نغت  قنوضا
 .3ود اة لإج اءا    ،ع أ   ج  ض او ك ع   نوع ق  إث نت   تم

                                                           

 ضاو ننض   اوفك  اا  اون    وسكو  ضأسكنم اوف و   الآ اء و تلف ،ضء فل اوف ع   ضاووس  ا  او كو   اووس  ا  فضاة  اوسكم عتا  1
 01  ن 2007اوونصض ة 

 40وسوا زااض   اوو جع اوكنت   ن 2
 40ن  2006   ولك ة ونجكت    جنود  اوجزا  سج   اوكناا  او كو   ضاود ف   فل اوتش يع اوجزا  ي تضف ح عتا او زاق    3
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 اووس   فل  نوتزضي  اوعد  فإ  اووانل او ننض   و  02 ف  ة 6 وك   324 ولوناة ضع  ن      

 تدتت  اوتل الأصل   اوتزضي  اعضى  تس ك ضاوتل اوو تص  ولجو  شكضى  تت ا م إون  تم او كول 
 اود ا أض الا تنف ل ضقف او ن،ل علب اوسنو  اله ضفل ف ون  ع فن اودنو  فت ض  اون ن   جزا    
ون ع   وتب اووس    الأصل   ولاعضى  تن د  ف ع   تزضي  اعضى  ت فع اوواعل   ضم أ  عل    ضا 
 تنف له   ضقف لا أض وؤقتن اوكنا تنف ل  ضقف أ  فل اوت ا  ي  ول ن،ل اوكلع  ضانن او ن و   اووان  
 ق،  .  ك  اووتدل   اوظ ضن سك  ضلوك

 الرسمي المحرر أو السند في بالتوثيق المكلفون  الأشخاص أثبتها التي البياناتثانيا: 
   :الشأن ذوي  لسان على واردة باعتبارها

 وون أ  إلااود ا او كول  تتس ي  او ن م وونم ساضا ع  ت  ج اوش   لضي  و  صنا ة ت ننن  ضال    

نون  نوتزضي   ف ون اوعد  سا إوب سج تون تص  ضلا    نوكنا و نش ة عبق    ثت  ستب صس س  تدتت  ضا 

 أسا  اعل أ  ضوثنوون قننضنن  اوو   ة الإث ن   ع ق  لوك عكس إث ن  أي   صستون عام ون واعل

 عككون إث ن   جضز عنا   شوناة  كض   أ   داض لا لوك فإ    اود ل   قضاه  كنو  توتد  اود ا أع ان

 .1اودنا   الإث ن   ع ق 

 ون س     إوب  نونك   او نص  او ضة و  نضع إ فنء او كولاود ا  فل اوت ننن  اله تاضي   دتت  ضلا     

 إج اءا  إوب سنج  اض    كول وس   فل اووثت  اود ا صض ي  إث ن   وك  ثو  ضو  عل    تنعضي 
 ت   ف  أض جا ت  و  ولتس   ضك ل  وا   ت   وم اوتدنقا سصضل أثت  عناون اووضث  لأ   نوتزضي  اوعد 
 إت ام إوب اتجو  انوكض  أض اود ا إت ام إوب وعل ن تتج  وم اوع ف   إ ااة أ  الإاعنء فإ  ولوك ل او ننضن
 .اووضث    ونن   وس اووس   لا و  اوظنا  اود ا غ   آ   ع ا

 اوعد  إوب سنج  اض   اوتضث  ل اوكنا تإ عنل اوتوكك و   ونع لا الإق ا ا  اله وث  ضجضا أ  كون     

 إث ن  لأ  صس س   غ   ت ض   قا ضاوتل اووتدنقاة الأع ان إق ا ا   ثت  اووضث  أ  لوك   نوتزضي  ف  

 أال   و  تثتت  ضجض   نفل لا لوك و     اوتضث    تضوب و  ووو  فل  ا   وون و س اووكن   اله

 او  ا  فل اودل ن اووسكو  ق    اوصاا الا ضفل   2ولتدنقا   ال توون أق ا ضوض ض ،ن وون اووتدنقا  
 ول نت اووضث   ن  او ن ع  توتع  كنف   : ا  وبسظن  02/02/0517 فل اووؤ خ 42316  قم

                                                           
 40  ناوو جع اوكنت  1
 40  ن نفس اوو جع 2
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 ى" ضقا أ  عننص  علب الاعتونا اووض،ضع ق،نة علب ضيتد    ااوتدنق وصس  ت فل لا اولان  

 . 1اوشوناا  اوعت    أضاوشوضا  إفناا  إوبقصا  اووسكو  اودل ن تلوك الاكتننا 

  نووكنس  تدل  ون ك  أ  اعت ن  فل  كو    لك اون اوكنت  اوت ننن  نضعل ت   اوتف ق  ضود ن    
 ف   اوعد   وك  لا اووانل  او ننض   و  324 اووناة نن سك   نوتضث   اووكلف   ضصاق   ونن 
 .2 اودنا   الإث ن   ع ق  عكك  إث ن  ف كفل لوك اض   ون أون  نوتزضي   اوعد   ع ي  إلا

 الإث ن  فل او كو   اوض ق  سج   كنن  إلا ....  أس" ضنص  اودل ن اووسكو  ق ا  فل جنء ون ضالا      
 اوضقن ع ت   اوتف ق   ج  فإن  ودن  ولغ   ض نونك   اووتدنقا   ت   ف ون أي كنف   اوننس علب سج   ال
 وعل   سج تون ضاله اووضث    ونن  وكنس ف ون ضاوتل ض ص ه  كود  تس  ج ى  وون اووضث  أثتتون اوتل
 اوعد  ف جضز اوش   لضي   ن لون اوتل اوضقن ع أون  نوتزضي   ف ون اوعد  ع ي  ع  إلا إنكن ان  جضز ضلا

 ".اوتزضي   ع ي  اتولا اوض ق  فل اوعد  إوب سنج  اض   عككون إث ن  ع ي  ع  ف ون

 الغير مواجهة في الرسمي المحرر حجية: الفرع الثاني

 اودنم ضاو لف ع ف    لأسا عنون  لًفن ضلا اووس    أض اوكنا فل ع فن  ك  وم و  ك  غ ً ا  دتت     
 ع فل أسا و  كنووشت ي  او نن او لف أون   اوت ك  و  شن د   سص  و  اووضصب أض كنوضا أ

 ضع  ن اووس    ع فل أسا اا   اوغ   و   دتت  ضكلوك اوغ    و  اوسنل  عت د  ف دتت  اووس   

 .اون   سك  اوغ   فإ  الاوتزاون  فل اودنو  ول ضاعا

 اووس   و   كتف ا أض  ،ن  ش ن ك  اض الأجنتل اوغ   أ  او سو  عتا ولزي  الأكتنل ضي ى      
 .  نصن أض عنون  لفن كننضا كضاء ض لفن وم اوش   لضي  و  و س و ن 

 يعتبر": لل ون علب اووانل او ننض   و  6 وك   324 اووناة فل اوجزا  ي  اووش ع نن ضو ا      
 "الشأن وذوي  وورثتهم المتعاقدة الأطراف بين المبرم الاتفاق لمحتوى  حجة الرسمي العقد

 الأع ان علب ف ط ت تص  او كول ود اا سج   أ  وللا   ت نا  اووناة نن اكت  اء  بل و     
 ع  ن ل  تم اوجزا  ي  اووش ع    جنء اولي اونن لأ    غ  ام اض   ض لفوم ضض ثتوم اووتدنقاة
اود ا  سج   ت   او لط ف ون ضقع زون   فت ة ظ  فل نش  اولي   ف نكل وانل قننض   1319 اووناة

                                                           

 49  ن 2004سواي  نشن  ن   اوول    اود ن ي   اا  اضو   اوجزا    1
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 أضاود ا او كول  سج   أ  ضاوس       اووس   لوك فل اوواض   اوتص ن ضب     إث ن  ك ااة او كول
 ون إلا اووتدنقا    ولع ف    نونك   اوسج   أسكنم نفس عل ون تنعت  ولغ    نونك   او كول اووس  
 ضفل  ود فت  عنو  ت او  ضاووكلف اودوضول او،ن ط ض اووضث  أثتتون اوتل  نوت ننن  الأو  تدل 
 س  ان اوتل الأ  ى  اوت ننن  أون  نوتزضي   إلا ف ون اوعد   وك  فب ضكلعت   ا تصنص  ساضا
 سنج  اض   ضلوك   صستون أنك ضا إلا اوغ   علب سج  ت ض   فب اوش   لضي  تص يسن  ع  ن ب

 .1صستون عام لإث ن 

 : حكم تخلف الرسمية في التصرفات العقارية المبحث الثاني
   ضم  ود    كول شك  ضف   تم أ   ع ن  علب اوونص  او ننضنل اوتص ن و  نم  شت ط      

 او ننض   و  0  وك 324 ولوناة ع  ن  او كو   اوص غ  ضا ععن    تتس ي ه اوش ن اووكلف
 فل اوتص فن  اوضا اة علب اود ن  فل او كو   ت لف و  اووش ع وضقف تت ن   تد   ولوك  اووانل
 اود ن ي  اوتص فن  فل او كو   ت لف و  او ،نء وضقف تض، ح  كتضج  كون  الأضل اووعل 

 . اوثننل اووعل  فل

 موقف المشرع من تخلف الرسميةالمطلب الأول : 
 اوتل اوض ق  أض اوكنا انداام  ودنب اود ن ا   اود ضا اوضا اة علب فل او كو   اوشكل   تت لف قا     

 أض اوض ق  أي اووس   فل او كول اوشك   تضف  قا أ  ى  ضأس ننن  الأع ان إ ااة  ف ون وس  ان  ثت 

  .اووس   او كول ش ضط و  ش ط فل ا تبل   ع و    إث نت  أااة

كنض،ح وضقف اووش ع فل سنو  انداام او كو   فل اوف ع الأضل  ضوضقف  فل سنو  ت لف  ولوك     
 ش ط و  ش ضط او كو   فل اوف ع اوثننل.

 : في حالة انعدام الرسميةالفرع الأول 

  سااه قنو  فل الإ ااة إف اغ  أض اوتص ن ولد ا  كنن اووش ع  شت ع  اولي  نوشك    صا      

 و كض    اات  الإ تعنت   ف    كفل لا اولي وس  او لوك ضا او كول وس  او أ  لوك وفنا او ننض  

 أضوس   او و  نم نوعن اوونصضن اوشكل   الإج اءا   د  إت نع  تعل  ت  وبوتزاون   وصا ا
                                                           

 42 44ن اوو جع اوكنت  تضف ح عتا او زاق   1
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 ضابط أو موظف فيه يثبت عقد الرسمي العقد ":أ  وانل قننض  324 اووناة تنن س أ  اود ا

ضج  س أ أ  1"......القانونية للأشكال طبقا وذلك الشأن، ذوي  من تلقاه ما أو لديه تم ما عمومي
اوتل تت،و  ن   أض تغ    أض تدا   ول     وس  ا    فل اوشكل   اق   إج اءا  إت نعاووش ع 
لا  تم ضف ن ولإج اءا  اوو   ة  كض   اض وس    كول  س ضق ع ن   ع ن ي  ضا  ك  ع ا أضع ن  

اوتل ت ،ل و  او ننض  اووانل  0وك   426 نعب  عبنن وعل ن   ضالا ون نص  عل   اووناة 
شكل رسمي يجب، تحت طائلة  إلى بإخضاعهاالقانون  يأمر" زيادة عن العقود التي    ن 

، ميحقوق عقارية  في شكل رس أو، تحرير العقود التي تتضمن نقل ملكية عقارية البطلان
 ". ويجب دفع الثمن لدى الضابط العمومي الذي حرر العقد

اووتدل   نوتضث    50-70 قم  الأو و   02ضكن  وستضى اله اووناة تت،ون  اووناة        
ي اولي ف   افع وتلغ اوت ع ت    ا 01/06/0549اووؤ خ فل  54-49ضقننض  اوونو    قم 
و  او ننض  اووانل اوتل تنن علب ان  إلا  70/2  اود ن ي    ضكلوك اووناة اووضث  فل اوودنوب

الاتفنق اووت،و     فولا اوشك   عت  أ ،ن علبض  وتونم اود ا اكت فنء شك  ود  اشت ط او نن
   وث  ون اض اوسنل فل اود ن ا  .اوضعا  نوتدنقا

اووت،و  اوتضج    01/02/0550اووؤ خ فل  29-50و  او ننض   قم  99ضكلوك اووناة     
اود ن ي اوتل تنن علب أ  اوودنوب  اود ن ي  اوتل تنص  علب الأ ا،ل اوفبس   تنجز فل 

 99اوونا  لأسكنمك  ودنول  تو    قن  أ ون  اعتت    94  اووناة  كو    ضأوس  ا  شك  
 . 2الأث ل  ضعا و     نعنف لك انلآا

 إذاأن :"  علب تنن اوتل اووعل  او عب  عنوج   اووانل  او ننض   و   102اووناة  أ كون     
 أن وللمحكمة بهذا البطلان، يتمسك أن مصلحة ذي لكل جاز مطلقا، بطلانا باطلا العقد كان

 خمسة بمضي البطلان دعوى  وتسقط البطلان بالإجازة، يزول ولا نفسها، تلقاء من به تقضي
 "إبرام العقد وقت من سنة عشرة

 فل او كول اوشك  لانداام اووعل  او عب  أق  اوجزا  ي  اووش ع أ  أعبه  اووناة  بل و   ظو     

 ع ن ة اكتدو  اووش ع أ   بسظ أ  ى   جو ضو    جو و  لاا .اود ن  اوتص فن  اوضا اة علب 

                                                           
 97  ن2000ونجكت    جنود  اوجزا    ك اي   لف سف ظ   اوشكل   لاند نا اوت ع اود ن ي فل او ننض  اوجزا  ي  ولك ة 1
 91عتا اوسف ظ ت  عت اة  اوو جع اوكنت   ن 2
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 لها لأ  ضصف  اض   ف ط  عب  ع ن ة  نكت اام  كتفل أ  عل   ضكن  ول عب   ضصف  فل وعل ن"

 جزاء ضا اووعل  ضاو عب   عبنن  أ ث  تجدل  و ل او نع  وس   أض اود اول ش  ن ت، ف لا اود ن ة

 ت   ف ون ستب لآثن ه إنتنج  عام ض نوتنول اند ناه   ونع اولي الأو  كنول   اود ا أ كن  ا تونل عام

 .1ع ف  

 اووانل  او ننض   و 102 ولوناة ف بول علل اواكتض  تسل   سك   نو عب  اوتوكك أ  كون     
 اودنو    نووصلس   تدل  الأو  اام اووعل   ضون او عب  أكنس ال  اووصلس "أ      ى  فإن 
 تاعضى  اوتوكك س  أ  يا  أاود  ت عب  اوتوكك فل اوس  لي وصلس  و    كض   أ  اوونع ل فو 

 ضاواا ن   ول لف او نن  أ ،ن ت    ت  و نووون    ضم و  أض اووتدنقاا  علب   تص  او عب   لا

 اود ا ".  عب  فل وصلس  وش ضع  ووؤلاء  كض   أ   ش ط ...اودنم ضاو لف  ضاوغ  

 لها ش ضط أسا أض   أ كنن أسا وت لف  و ضجضا لا ع ا  اوس     فل ضا او نع  اود ا كون أ     

 سنج  لا  أن س أ الأو   فل إشكنل فب  تنف له فل  ش ع ضوم  نعب اود ا كن  إلا ض نوتنول .الأ كن 

 .2الآ   نسض  شلء   اووتدنقا و  أي  لتزم فب تنف له و   وتنع إل  او عب  وت  ي  او ن،ل وتاّ  

 و  الأضوب نوف  ت فل 103 اووناة وسكم ع  ن فإن   ون واوتزاو نفلا قا اووتدنقاا  كن  إلا أون      
 حالة في العقد قبل عليها كانا التي الحالة إلى المتعاقدان يعاد:"أن   علب تنن  اووانل او ننض  
 3 ."معادل بتعويض الحكم جاز مستحيلا ذاه كان فإن ،إبطاله  أو العقد بطلان

اووتدل  تن   ول    ع ن ي     اض اووس  ا ت   ك  اوتضث   فل اود ا إلان  ض بص  او ضل  أ   
 .4اووعل    ضلا آث  و  فل ت ت   آثن ه او ننضن     وآو  او عب فإ

 الفرع الثاني : في حالة تخلف شرط من شروط الرسمية 

ا ت  ش عن  فإلا  وس    كولكت  ضأ  لك نن اوش ضط اوضاج  تضاف ان فل اوض ق  لاعت ن ان      
وضظف غ      س  ه   ك وس    كو ن   نعت ن ان نعب  اووس   كلون  اعتت  أضو  تلك اوش ضط 

  او ننضن   الأض،نعان  وم ت اع  أضو  س أ اووض،ضع  أضاوزون    أض  و تن و  س أ اووكن 
                                                           

1
 95، المرجع السابق، صحفيظةيخلف سيدي  

 40  ننفس اوو جع  2
 40  ناوو جعنفس  3
 042  ن 2004  اا  اضو   اوجزا    اوو جع اوكنت سواي  نشن    4
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اوجضا ي  اوتل  الأض،نع   س أ  ج  اوتف ق  ونت    الإ ،نحتكتلزم قا ا و   الأ   ةضاله اون ع  

 ت ت  عنون  اوغ   جضا ي  )اوثننض  ( ضاوتل لا ضالإج اءا  الأض،نعب  ضب    ت ت  عنون او ع
 او عب  

 اوش   ضأصسن   او كول  اكم ضو   اووضث  جضا ي  فل اووس   إج اءا  ،نع ضأض فتدتت       
 اث ن  س،ض اوتضث   تم  نولغ  اود ب     ض  أ   ضاعت ن  ضتضقدنتوم الاقت،نءضاوشوضا ضاووت جم عنا 
  وكن  فل  د  اوودنوب  واى اووضث  وس   اود ا الأوضال إ ااع إث ن   اوشناا   ضق  اوتضق ع

 الآثن اوض ق  او كو   قا تل     ضش ح جو ع  أ ضتت ن  اوتضث   )اوكن  ضاوشو  ضاو ضم ( ضتن يخ 
ت نتم نكخ ضاو بصن  اوتنف ل   ضاو  ضيج   تم اوصض  الأع انضالاوتزاون  اوتل ك  ،ع وون 

ض ق  ول أص لوك علب ك   إوب الإشن ةتزو   و  لاتا و  ضث  اوو إنن    ضفل سنو   نن  نووضث 
 .الأ     ثم تضق د  و  قت  الا او كو  

  كدام افع او كضم  ت ت  عنون  عب  اوض ق  او كو  فب   اوت ننن  اوغ   جضا ي  أون      
ن  أض تسضي  أض كتن     أض ضجضا إ،نفت ق م صفسنتونضاوس ضق أض عام لك  كنع  تس ي ان  أض 

ع  ع ي     اووتدنقا   ع  ع ي  شناا   أض عام تثت   اووضث  و  ش صت   اوكعض   أض 
 . 1وكتنا  كول 

ت ت  ع  لوك  عب   او كو   ثت  ا تبل ش ط و  اوش ضط اووكضن  ولض ق   إلاكون أن        
   ضو س جزء ونون ف ط كلون اوض ق  

 أضولوضث  وصلس  ش ص   و نش ة  أ ثت   أضاسا اوع ف   علب اود ا    أضوم  ضقع اوشوضا  فإلا
تن يخ   كن  جزء ون  صس سن فنو  فإ  اود ا كل   كض   نعب   ضا  غ   و نش ة فل جزء و  اود ا
سج   ف   علب ي ن ع ف ن لا ت   كض  تن   دتت  تن ي ن ثنتتن    فإن  لاوثب ضا  وم   ع ف    عب 

ابط يتلقى الضو  او ننض  اووانل اوتل تنن :"  4وك   426اوغ    ضالا ون جنء     اووناة 
 "، العقود الرسمية بحضور شاهدين العمومي ، تحت طائلة البطلان

 إععن وناووتدنقاة  الأع ان ضا  اوتل  اووس  ا ت    ن   ج  اوتف ق أ  ضون تجا  وبسظت     
اوتل  شت ط ف ون او ننض  اوص غ  او كو   )اوشكل  (   ففل اونضع ووس  ا    ضااوص غ  او كو  

                                                           
  62 60  ن 2002  جنود  اوجزا  و اي اسوا  او تن   او كو   كاو   إث ن  فل او ننض  اوجزا  ي   كنو  ونجكت     1
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كنن  اوض ق   نعل    لا  كض   نو، ض ة اوتص ن او ننضنل )ون اتف  عل    إلا اوتص فن  و   الأضل

  ضيجضز الاستجنج تون وتب تضف   فل اوض ق   غ   او تن   إث نت اووتدنقا   (  نعب  ت   جضز 
 ل  ش ضط اوض ق  اود ف   .او نع

  فإلا ق،ل او كو    كنن لاند ناان   اوتل تدتت  ف ون اوصف اونضع اوثننل و  اوتص فن  أون    
و   0وك    426اووناة  أ ات   ضالا ون ض ق  ع ف   إوبت عبنون    ع  اوتص ن لات  ضلا تسضل 

 .1او ننض  اووانل

  تضق دن  اووس   او كول او نع تت،و   أ   اوجزا  ي  كفل فل او ننض  اووانل إل      
  ش يع  ألا ت ض  او كو   ش عن شكل ن لاند ا اوتص ن  ود ف  لإععن ون ق و  اوض ق  ا  الأع ان

 0وك   426وناة   )اوون  ن   اوول    اود ن ي  ضغ  انكون فل ع ا اوش ك  ضاود ضا اووت،
  تعت  ن لب أ   كض  اوتص ن فل ض ق   كو  ا اتف ضا عضألا  كض  الأع ان ق (2وك   426ضاووناة

 .   2  ض نوتنول تص ح اوشكل   ش عن لاند نا اوتص ن  ووتاأ اود ا ش يد  اووتدنقا

 مية المطلب الثاني :موقف القضاء من تخلف الرس
او ننضن    اونصضن تفك   فل وت ن ن  وضاقف اوجزا  ي  او ،ن ل الاجتونا ع ن و ا       

 ص اس  اونصضن ف غم ع ف    وس  ا  تضاكع  أت و   ودنوب  الأو  تدل  كلون ضتعت  ون 
 صس  تجنالتون ضأ ا  ت  تكن  ان وم الأس ن  و  او ث   فل اودل ن اووسكو  أ  إلا او ننضن   

 ت    وك  اوتو  ز فإن  او كو     نو تن   او نص  اوتعت  ن  وجنل فل ض اود ف   وس  ا  او
 كنتع ق  ون الا ض  1997  دا ض 1997 قت  اووجنل  الا فل او ،نء ووضقف و تلفت   و سلت  

 :اوتنو    اوف ع    بل و  إو  

 (0991: موقف الاجتهاد القضائي السابق من تخلف الرسمية )قبل  الأولالفرع 

 اووانل او ننض   وو ت، ن   ن،د  1970 كن  قت  اود ن ا  علب اوونص   اوودنوب  كنن     
 وجنل فل اود فلاولي اعتت  اود ا  0542/ 40/02 و ننض   ع  ن    اودو  واا اولي  اوف نكل

                                                           
  61  ن0516ع  ضاونش   ت  ض   أنض  كلعن   قضاعا الإث ن  فل اووضاا اووان   ضاوتجن ي   اواا  اوجنود   ولع ن 1
2

 67  ناوو جع اوكنت و اي اسوا   
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    جنء وون ضف ن لوك ض   اوشو لإج اء ش عن إلا اض ون  كول شك  فل إف اغ  ض صس سن اود ن 
 .1اود ن ي   نوشو  اووتدل  1955 جننفل 4 فل اووؤ خ اوو كضم

اوتضث   اوكن ي  اووت،و  قننض   50-70 الأو صا   09/02/0570ن  تتن يخ   أغ        
 فل اوضاج  إف اغون اود ضا عت د  ون  12 اووناة ساا  إل 1971 جننفل 1 و  اتتااء اووفدضل 
 الشكل إلى بإخضاعها القانون  يأمر التي العقود على زيادة لل :"  ون ف ون جنء ض او كول اوشك 

 المؤسسات أو تجارية محلات أو عقارية حقوق  أو العقار نقل تتضمن التي العقود فإن الرسمي،
 إلى الثمن دفع مع رسمي، شكل في العقود  هذه تحرر أن البطلان طائلة تحت يجب الصناعية
  صف  أوزم اولي اوجزا  ي  اوتش يع فل نن أضل  دتت  اوولكض  او ننضنل اونن الا "  ضالموثق
 . كول شك  فل اود ن ي  اوس ضق  أض اود ن ي  ولول    اوننقل  اود ضا إت ام ، ض ة ص يس 

 فل صن   اوتص فن  ض اوكنت   او ،ن ل وبجتونا سا ض،ع إوب اووناة اله تعت   أاىض       
    عول  ون ضالا .وعل ن  عب   نعل  ع فل  د ا تدن   اوتل اود ن ي  اود ن   اوس ضق  وجنل

 اود ا صس  عام و   ا  عا اة و ا  فل الأعلب اووجلس أ اه ون ض اوان ن  او ،ن    اوجون 
 . 2ع ن  ت ع وودن ن  1970 ا كوت  15  دا اووس   اود فل

 91-79 الأو   وضج  اووانل  او ننض   صاض  وع جا اا تسضلا ع ن الاجتونا الا أ  غ      
 ض  ل ون  ضون 96 اووناة فل عنو   صف  اود ا أسكنم ت،و  اولي 24/05/0579اووؤ خ فل 

  ضون ل ون . 490اووضاا فل اوت ع ع ا أسكنم

 اوتدا   إث  علب ض  اود ن  علب اوضا ا اوت ع ع ا وش ضط 793 ض 792 اوونات    صن ض    
 91-79ولأو  اووتوم ض اوودال 1988 ون ض 3 فل اووؤ خ 06-11او ننض    وضج  ساأ اولي

 اووناة نن و ت، ن ت،ون   اوتل1وك   324 اووناة أ، ف  س أ اووانل   نو ننض   اووتدل 
 اوتص فن  لإت ام اووكتضج   او كو    نوشكل   اووش ع توكك س أ 503-70  قم الأو  و 12

 اود ن ي . ولول    اوننقل 

                                                           
 2000 وني  10 اوداا اووضث   وجل  اود ن   ول    انت نل ش ضط ض اود ن  ت ع ش ضط  كنتل وسوا 1
 44تل ن،ل ك يو   اوو جع اوكنت  ن  2
3

  27-11اووت،و  تنظ م اوتضث   ضاولي عال  وضج  او ننض   0570ا كوت   09اووؤ خ فل  91/70الأو   
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 او نعاة اوضا ا علب اووانل او ننض   و  59 اووناة فل جنء اولي الاكتثننء أ ل قا  كض   بلوكض   

 .اوتدنقا وجنل فل  نو ،ن    اووتدل   اودنو 

 فل عل ون اوونصضنتص ن و  اوتص فن   كن  أض اود ن ا   علب اوتص ن انص  فكلون     
 .او عب  عن ل  تس  وبند نا  كنن او كو   او تن   كنن  اووانل او ننض   و 1 وك   324 وناةاو

 فل ولتص ن اووكتضج   او كو   سضل اوتش يدل اونن فل اوض،ضح ض اوت   ا الا  غم أن  غ        

    ب اووش ع  تون جنء اوتل او ننضن   اوسون   وتعت   اوو ضو  اوجو  اض ض او ،نء فإ  اود ن  

 و تلفن  تفك  ا  ضاوتجن ي  اووانل  غ فت ون اودل ن ولوسكو  كن  س أ اونن  وولا تعت    فل وتننق،ن
 .لوك إزاء

 ض - اوتجن ي  اووسب  علب اوضا ا اوت ضع تدتت  اوتجن ي   اوغ ف  ف   كنن  اولي اوضق  ففل      
 او ننض   و  1 وك   324 اووناة إوب سضو  اوتل 12 اووناة فل عل ون اوونصضن اود ضا أسا ال

 ض  صستون تص ح ض ت تلون اووان   اوغ ف  كنن   نعل   ع فل ع ا إعن  فل اووس  ة - اووانل
 اود ن  ت ع ع ا   ن ف ون ت ،ل اوتل اووسن م اتجنه أ ا  ض او كول  اود ا أثن  عل ون ت ت 
 اوتننع  سنو  ضفل اووشت ي  وع اونون ل اوت ع إج اءا  لإتونم اووضث   أونم اوتضج  او ن ع تإوزام
 تتن يخ 61796  قم تس  اودل ن  نووسكو  اووان   ولغ ف  ق ا  لوك فل ض  اود ا و نم اوسكم   ضم

 اوونات   وننقش  اووض،ضع ق،نة علب كن  س أ" : لل ون ف   غ   ونشض   0550 11/19/
 1غ   قنتل  اوتعت   فل ق،   اوسنل " 50-70و  الأو   02  اووناة ضو س 361 ض 351

 تإسنو  " ضان   0559وني  09تتن يخ  001-001 قم  اوغ ف  نفس ع  صنا  آ   ق ا ض        
 تعت  ن و ننض  ا ع  ضا اووض،ضع ق،نة فإ  اونون ل  اوت ع إج اءا  لإتونم اووضث  أونم اوع ف  
 15 فل اووؤ خ 50-70 الأو  و  12 اووناة ت  ق  الاستجنج ولوا    وك  لا أن  ض كل ون 
 " اود ن ي ف ط اوشو  ض اودوضو   او زين  وصنوح جنء  اوتل 1970 ا كوت 

 اووسكو  اودل ن  ع ن و  ص يح قننضنل نن وتعت   اوس     فل او اف  اووضقف الاض      
 .2 ولوك افدتون اوتل اووت  ا  سضل او سأ   ت،ل

                                                           
 44تل ن،ل ك يو   اوو جع اوكنت   ن 1
 46  ننفس اوو جع 2



 

 
24 

 الشكلية في مرحلة إنشاء التصرف القانوني        ول                                                           الفصل الأ

                             
 ول     ع ضا علب  سضزض   لا أصسنتون غنوت   أ  أثتت  اود ن ا  ض،د   ض اوجزا  ي  اوضاقع إ      

 شك  فل ع ن اتوم ول    ن   ع ا تس ي  إوب اولجضء  جد  وون جو دن  تلك ان اووجنل  تكع لا لأك ن 

 ع فل  شك  فل اووت و  اوت ضع  صس  او ضل إوب او ،ن ل الاجتونا ضص  ولوك وكتس ب  أو ا  كول
 ض وكاضاة ض،د   فل كنن  اوتل اوسنلا   و  عاا أ ت  تكض   قصا كن  اولي او ننضنل ولنن  بفن

 .1كلو علب شجد  اودوضو   اوكلعن 

 او ،نة إوب ضجو    1976 جضا  30 تتن يخ   نك   تدل و  صاض  إوب افع ون الا ود  ض     
 فل اوتص ن اووت،و  اود فل اووس   الاعت ن   د   الأ ل ، ض ة علب  بوون و  سثتوم ض

 قننضنل ونن و نوف  جنء  لأنون لوك ض قننضنل  ون  أ ث  ك نكل اافون كن  س أ اود ن  
 وون تكوح اوتدل و  ووله او ننضن   او  و  ا  اوتكنؤل  وك  ثم و  ض  2 و ت    دلضان ص يح

 .ص يح قننضنل نن  وننق، 

 أ   وك  لا لأن  لوك ض  نونفل  الإجن   إوب  ضصلنن فإن  اوكل م او ننضنل اوونع  إوب  جدنن إلا     

 ض الإنصنن  وتس    لوك كن  ضوض ستب ا ج   تدلضان اوتل او ننضن   او نعاة علب أث ا ولتدل و   كض  
 .3إنصنفن ون  أ ث  قننضنن وسل   س  ضلا الإنصنن وتس    ضك ل  لات  سا فل او ننض   لأ  لوك

 (0991الفرع الثاني : موقف الاجتهاد القضائي الحالي من تخلف الرسمية )بعد 

 صس   واى اووتدل  او ننضنل الإشكنل سضل وضجضاا كن  اولي اوت،ن   ض ولتننقن نظ ا     
 او ننض   و  1 وك   324 اووناة فل عل ون اوونصضن اوتص فن  علب اوونص  اود فل اود ا
  قم اوولف ع   واى اووان   اوغ ف  ق،نة ض او س ي  ض اوتجن ي  اوغ ف  ق،نة ت   اووانل

  اووجتود  اوغ ن علب اوولف إسنو  الأ   ة اله ق    س أ اوو تلع  اوغ ف  علب 1336156
 اووناة نن است ام ، ض ة علب  ؤكا 01/02/05574 فل ق ا  صاض  تم فدب ض ف   ولفص 
 إوب الأع ان إعناة  تد   لوك و  أ ث  ت  اود ضا  وصس  او كو    ك  ك ون1 وك   324
  .اود فل اود ا إت ام قت  عل ون كننضا اوتل اوسنو 

                                                           
 49 ن اوو جع اوكنت   1
  وجل  ق،ن      0557-02-01فل اوصنا  اووجتود   اوغ ن ق ا  علب تدل   اود ن ي   اوودنوب  ض اود فل اود ا ا ساا  ضنكل ننا   2

                                                   226    ن0557  الأضلاوداا 
 49كنت  ناوو جع اوتل ن،ل ك يو    3
 45  ن04انظ  اوولس   قم  4
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 او ننض   و نوف  و  اوو  ضل ض اووثن  اوضج  علب او ا  بل و  او كو   او تن   علب اوت   ا تم ض
 و  79 اوونات   لأسكنم ت ،ع اوتجن ي  اووس  ت ع عول   أ  تاعضى  تعت     فل او ع  أض

 تس   كول  د ا إث نت   ج  ضأن  اووانل  او ننض   و  1 وك   324 اووناة ض اووانل  او ننض  
  صست  ق،ب ض اود فل  اود ا ت عب  او نن اوافع  ف  اوونت ا او  ا  أ  إلا او عب   عن ل 
 الاكت ننن ق،نة أ  ف    اووعدض   او  ا  و   تت   أن   لل" س أ ون س ث نت  أسا فل ضجنء
 ...ل تجن ي  قنعاة ت ع اووت،و ...ت   22-08-1988 تتن يخ اووس   اود فل اود ا أ  اعتت ضا
 اوتزاون  عل   ضيت ت  اوثو  تسا ا ض اوت ع تضصف او نص  اوش ضط وكتو  صس سن ع اا

 .اووضث  أونم اوع ف    ص ن ق،ضا ولوك نت ج  ض ش ص   

 1 وك   324 ضاووناة اوتجن ي  او ننض   و  79 اووناة أسكنم    ق  الا ق،نءام أ  س أ ض     
 كن  إلا ض ... كول ع ا تس ي  تجن ي  وس  ت ع ك  فل  شت عن  و ضنوون اووانل او ننض   و 

 . نعب

 اووتدل  اود ا اود فل ت عب    ،ضا أ  اووض،ضع ق،نة علب  تد   فإن  اوظ ضن اله ،و  ض      

  ون ض .اود ا إت ام قت  عل ون اوتل كننضا اوسنو  إوب الأع ان تإ جنع   و ضا أ  ض اوتجن ي   او نعاة تت ع

 اون  " فإن   كتس  أعبه اووت ن  او ننضن   او ضاعا   اع وم او  ا  أ 

 ضاجتونااتون ق ا ان عاو  قا اودل ن اووسكو  أ  نبسظ اوود ض   او  ا   بل فو         
 أ  اووسكو  ا  ق،ن  ن ؟ ض اجتوناا  دا او  ا  الا ا  و   ض اود ف    اود ضا اله صس  ت صضن

 اووجتود  ؟ اوغ ن علب تإسنوت  قنو  ستب اجتونااتون و  غ    قا اودل ن

 فل ض قننضنل وضجضا  ف اغ كا أج  و  الاجتونا عول   إوب  لج  لا او ،نء أ  قننضنن اوو    و      

 و  أ ث   ستو  قننضنل فل نن ون غوض  ضجضا سنو  فل أض او ننضن   او نعاة ت ل    ضم اوسنو  اله

 او ن،ل فإ  اوالاو   قنعع ضا،ح نن قننضنل ضجا إلا أون .اوغوض  لإزاو  وتفك  ه ف تا   ودنب 

 .1اونن ض،ضح  وع اجتونا لا س أ تتعت    ولزم

 قننضنل لا  دا اجتوناا  كضن  اعتوا علب نن 01/02/0557ق ا  فن  لوك علب ضبننءا      

 .اود ن  اوتص ن فل عنا او كو   تضف  عام سنو  فل اووعل  او عب    ت  اولي ص يح 

                                                           
 44تل ن،ل ك يو   اوو جع اوكنت  ن 1
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 ض أصب الاجتونا وضج ن  تضف  ودام  نع ن ضصفن  دا   نلإجونا او  ا  الا  ند  و  ك   نوتنول ض

 .اوتدت   فل تجنضزا

 علب اوونص  اود فل اود ا صس  اودل ن اووسكو  ت  س  بوون و  اوتل او  ا ا  ك  ثم و  ض       

 ق ا ان ض .ص يح آو  قننضنل ونن و نوف  ال ت  اونن  وض،ضح ت ض ب لا ض اجتوناا تدا لا ع ن  

 او ع  تال اوصضا   إوب  جضعن ض ول ننض  تعت  ن صس سن   إلاوناض  01/02/0557فل اوصنا 

 .ف   كنن  اولي

 تاو   ضلوك اود ضا  فل اود ف   ع  تونون  ت   وم اولك   اوكنوف او  ا  الا فإ  لوك علب زيناة      

 قنعاة تت ع اووتدل  اود فل اود ا أ  صس سن كن  إلا أن  س أ : «ونون نلك  س ث نتون فل جنء ون

 لأن  وعل ن  عبنن  نع  أن  إلا اووشت ي  ض او ن ع عن   علب ش ص   اوتزاون   ت،و  تجن ي 

 ».اودنم اونظنم ت ن قننضن   لإج اءا    ،ع

 علب انص  ضوض ش ص   اوتزاون    ت  اود فل اود ا أ  علب اوت   ا ت يا اودل ن اووسكو  ك   ض     

 ولول    اوننق  اود ا فل او كو   ت لف أ  لوك ض اوصضا   ع  او دا ك   د ا الا أ  غ   ع ن  

 .اوع ف   لو  فل اوتزاون    ت  أ  ولدام  وك  لا ثم و  ض اودام  سكم فل تجدل  اود ن ي 

 او كو    ق و    ن ف ون " ك  "تال " ش ط "وصعلح اكتدو   كضن  او  ا  ع   دن  أ   وك  كون   

 .اوتدنقا وصس  ش ط وج ا و ك  ض وبند نا وكتضج   أنون  نعت ن 

 ض لأثن ه ضونتجن صس سن    ب أن  لوك ودنب ولإ عنل  قن ب اود ا و   جد  اوش ط تضف  فدام    
 أض اوص يس   نلإجنزة  زضل قا اولي الأ    الا ض تإ عنو   اووصلس  صنس  توكك علب وتضقفن

 .اووانل او ننض   و  100 اووناة سك  او،ون  

 او عب  الا ض دا قننضنن  و  ضجضا ضلا وعل ن   عبنن  نعب اود ا و   جد  اود ا فل او ك  ت لف ت نون

  نونك   ضلا ولوتدنقا    نونك   لا أث  أي   ت  لا ض ش ن ك      توكك أ   وك  اودنم  اونظنم و 

 .1ولغ  

 و  سكم اكتصاا   نلإ عنل اووتوكك اووصلس  صنس  و   كتلزم اوش ط ت لف أ  كون      

 اوو ا ز و   غ   كضن  ونش ن انن اوسكم  كض   ض اووزعضم  اوش ط ت لف  ثت   داون لإ عنو   او ،نء
                                                           

1
 41اوو جع اوكنت  ن 
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 ت  او ،نء  و  سكم لاكتصاا   نص  إج اءا  لأي  ستنج لا او ك  ت لف و   ولع ف    او ننضن  

 ض و   ا انن اوسكم  كض  ل ض  اووان او ننض   و  102 ولوناة ع  ن نفكون تل نء و  إثن ت  ولوسكو 
 .اودام سكم فلوس   او لأ  أصب قننضن   و ا ز ضجضا ودام لوك

  نعب  دتت  فإن  او كو    ك  ف   ت لف ض وثب  ع ن  علب ونص ن ت دن اوتص ن كن  فإلا       

 اوضاقع اوول    ن   اوتزام ك ون لا ض اوع ف    عنت  علب اوتزاون  أي   ت  لا ثم و  ض وعل ن   عبنن

 اعضى   فع و   جضز كون جا ا و  ف    تص ن أ  الأ    الا  كتع ع لا  نوتنول ض او ن ع  عنت  علب

 .واتون تت نام وم إلا او عب 

 ان ،  قا او عب  اعضى  و فع اوت نام واة كنن  ض اووشت ي  و  اود ن  تكلم سنو  فل ض      
 لا الأ   ة اواعضى  اله لأ    ناود  تون  كت ا اكتس نق اعضى   فع ول ن ع جنز كن   15  و ض 
 . نوت نام تك ط

 اود ا لأ  اون    سك  كن  وض ض اودش ي   نوت نام اود ن  تولك  وكن  لا اووشت ي  أ  كون      
  نوت نام تول    وكن  اووشت ي  و   اوسنو   اله فل اوس نزة ع ي  ع  ولتولك كت ن  صلح لا او نع 
 .1ي اوجزا    اووانل او ننض   و  872 اووناة لأسكنم ع  ن ش ضع  تضاف   وتب اوعضي 

  تضس ا أج  و  اووننك  اوضق  فل جنء 1997/02/18 ق ا  فن  لوك علب تننءا ض     
 اوتعت   ، ض ة علب ولت   ا لوك ض سكنك   ض انو  جا قننضن   وك و  فل او ،ن ل الاجتونا
  ف   و ضن  او ننض   اضو  وتدزيز جا اة  عضة  دا  نوتنول ض او ننضن    ول ضاعا اوكل م ض اوصن م
 اوتل اواضو  س ضق  ض س ضقوم علب سفنظن اود ن ي   اوودنوب  فل او كو   است ام اووضاعن   علب

 . انو  إ  ااا  و  اوزو  و  فت ة س و 

  قم تس  اودل ن اووسكو  ع  صنا  ق ا   بل و  او كو   او تن   علب اوت   ا تم و ا ض       
   :« لل ون ف   جنء إل 1997 كن  1 عاا ق،ن    وجل  1997/05/25 فل اووؤ خ 148541

  نعت ن ام  نوصس   اوعد  فل عل وم ولواعب اعت ن او ،ن ل اووجلس اام ون ض أن  س أ و   ض

                                                           
 05  ن2000 الأضل  اووضث  اوداا وجل  اود ن ي   اوول    ن   ض إث ن  سضل وننزعن  : نشن سواي عو  1
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 أسا ع ن و   نص  ض  د ا ع فل اووت م اوت ع فن  أت وم  اوو سضم وت ك  اوش ضع علب اوونو   
 »1.اوغ   ولك ت ع فل لأي كن  لاس  الإ عنل لأن  وكتضج  اوش ضع علب اوونو   

 اوننقل  اود ضا فل او كو   است ام ضجض  علب  ؤكا اواضو  وجلس ع  ق ا  صا  كون        
 اووناة إ   :« لل    ونف  جنء ض ونشض  غ   200605تس   قم  2000/04/26 تتن يخ ولول   
 او كول اوشك  فل اود ن ي  ولول    اوننقل  اود ضا تس ي  تضج  اووانل او ننض   و  1 وك   324
 و  ض جو   و  ت ع ع ا تدا لا اود فل اود ا ض تون اووستج او كنو  أ  ض ولوضث   اوثو  افع وع
 فل اووتوثل  ض ولإاا ة أضاو  تضج   إوب او اول اووكت نف   وعل  الاكتجن    وك  لا أ  ى  جو 
 ..» 2     ولد ا اوشو  ض اوت ع إج اءا  إتونم

 

 

 

 

 

                                                           
 45تل ن،ل ك يو   اوو جع اوكنت  ن 1
 25  ن2002اواضو   اوداا اوثننل   وجلس وجل  اود ن ي   اووننزعن  فل الإاا ي  او ن،ل اض    نتضصض  وضكب 2
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 الثاني : الشكلية اللاحقة للتصرف القانونيالفصل 
المحرر الرسمي  إعدادالتي يفرضها القانون بعد  الإجراءاتتتمثل هذه الشكلية في مختلف       
بالشكلية غير  أيضا الإجراءاتمختلفة، وتسمى هذه  أغراضالعقد بغية تحقيق  إبرامبعد  أو

على صحته ولكنها قد  مبدئياتؤثر  تتصل مباشرة بالتصرف القانوني، فهي لا لا لأنهاالمباشرة  
سنبينه من خلال  بعملتي التسجيل والشهر وهذا ما  الإجراءاتتحد من فعاليته ونفاذه وتتعلق هذه 

 مبحثين 
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 التسجيل  الأول:المبحث 

 التصرفات جميع تسجيل 00/51/5067المؤرخ في  501-67قد نص قانون التسجيل رقم      
 المحلات على الواردة التصرفات وكذلك ، بها المتعلقة والحقوق  العقارية الملكية بنقل المتعلقة

 إلى نتعرض سوف ولذلك ،اموضوعه كان مهما الرسميةالمحررات  كل بل التجارية والشركات
جزاء  إلى ، ثمالأولالقانوني في المطلب  للتصرف اللاحقة الأشكال أحد باعتباره التسجيل مفهوم

 .تخلف التسجيل في المطلب الثاني 

 المطلب الأول : مفهوم التسجيل 
وكذلك توضيح  أهميتهو توضيح  التسجيل تعريف إلى المطلب هذا خلال من سنتطرق     

 خلال الفروع التالية :التسجيل وذلك من إجراءات 

 التسجيل تعريفالفرع الأول : 

 وضوابط قواعد وفق الضرائب إدارة مصلحة طرف من منظمة جبائية عملية هو التسجيل       
 شكلية يعد هوو  ،العمومية الخزينة لحساب المستحق الرسم تأدية خلالها من يتم قانونا، محددة
المؤرخ في  501-67 رقم التسجيل قانون  بموجب محددة، معاملاتى عل القانون  يفرضها

دة على ي التصرفات الوار وه بحثنا موضوع خاصة بصفة التسجيل يمسو  00/51/5067
 .1عوض دون  أو بعوض كانت سواءالعقارات 

يقوم به موظف عمومي يكون مؤهلا قانونا بتسجيل  إداري  إجراء بأنهنعرفه  أنكما يمكن        
 جيل.جميع التصرفات القانونية مقابل دفع حقوق التس

ويقصد بالموظف العمومي الشخص المعين من طرف الدولة للقيام بخدمة عامة، وعملية        
لا المتعلق بالتسجيل ، و  501-67من قانون 580للمادة التسجيل يقوم بها مفتش التسجيل طبقا 

، ويقع في هذه الحالة  الإجراءليست له صفة مفتش التسجيل القيام بهذا  أخرموظف  لأييجوز 
 2تحت طائلة البطلان

                                                           
 88، ص1001 جامعة الجزائر،الملكية العقارية،مذكرة ماجستيربلقاضي كريمة، الكتابة الرسمية  والتسجيل والشهر في نقل  1
 10دار هومة، الجزائر،ص ،1000ات في التشريع الجزائري، الإطار القانوني و التنظيمي لتسجيل العقار دوة اسيا و رمول خالد، 2
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 الفرع الثاني: أهمية التسجيل

التي برزت بعد تطور مهام الدولة في و جبائية  أهميةلتسجيل خاصة تسجيل العقارات لو       
 ،الجبائية بالخصوص العقارية منها، حيث يتم التسجيل مقابل اقتطاع حقوق  أساليبها أهمتوسيع 

وهذه الحقوق تشكل ضريبة غير مباشرة يؤديها الشخص الذي يود استعمال الخدمات الخاضعة 
في مقدمتها الهدف  بأهدافتصرف قانوني فتأتي هذه الضريبة  أوللضريبة فتدفع بمناسبة واقعة 
 . 1العامة للدولة  للإيراداتالتمويلي باعتباره مصدرا هاما 

التسجيل مرحلة من  يعتبرقانونية،حيث  أهميةالجبائية للتسجيل هناك  الأهمية إلى بالإضافة       
 ، كما انه إجراء ملزممرحلة التوثيق والإشهار العقاري  ل الملكية العقارية وهو يتوسطمراحل انتقا

من قانون  81باعتبار أن حقوق التسجيل تدفع قبل القيام بهذا الإجراء تطبيقا لنص المادة
نفقات من القانون المدني على مايلي : "  808التسجيل، ونص المشرع الجزائري في المادة 

التسجيل والطابع ورسوم الإعلان العقاري والتوثيق وغيرها تكون على المشتري مالم تكن هناك 
 ". نونية تقضي بغير ذلكنصوص قا

القانون للتسجيل، فطبقا  أخضعهاالتسجيل بالنسبة للتصرفات التي  إجراءوعليه لابد من     
تحرر  أن، يجب 18-61مرالأمن  818والمادة2 11-00قانون التوجيه العقاري  من 80المادة

، وكذلك طبقا للنص المادة والإشهارشهادة الحيازة على المناطق الغير ممسوحة وتخضع للتسجيل 
العقارية والحقوق العينية بمحرر  للأملاكمن قانون التوجيه العقاري فتثبت الملكية الخاصة  10

 العقاري . الإشهاررسمي وتخضع لقواعد 

لا يكون العقد العرفي حجة على الغير من القانون المدني الجزائري "  811 كما تنص المادة    
 3"يكون له تاريخ ثابت ويكون تاريخ العقد ثابت ابتداء من يوم تسجيله أنمنذ  إلافي تاريخه 

 

 

                                                           
 18المرجع السابق، ص 1
 17-01 بالأمردل ومتمم عيتضمن التوجيه العقاري،م 5000نوفمبر  58الموافق ل 5155 الأولجمادي  05المؤرخ في  11-00قانون رقم 2
 85لمرجع السابق، صا،دوة اسيا و رمول خالد 3
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 التسجيل إجراءات :لثالفرع الثا

ملية عن ة على عملية التسجيل وتتم هذه العمفتشية التسجيل والطابع هي المصلحة القائم      
تثبت له هذه الصفة وان تتحقق فيه كل الشروط القانونية  أنطريق  مفتش التسجيل الذي يشترط 

 .لمساعدته بأعوانجل القيام بهده المهمة ألممارسة مهامه ويستعين من 

أو بعد القيام بتحليلها  إلايقوم بتسجيل العقود والمحررات  مفتش التسجيل لا أنوالجدير بالذكر     
 أويؤثر في صحة وتسمية العقد  التكييف لا وا عادة، جل استيفاء الحقوق اللازمةأتكييفها من 

 .1التسجيل ومدى مطابقتها للقانون  لإجراء، كما يقوم بمراقبة الوثائق المودعة رالمحر 

 يتم استمارات و وثائق تقدم التسجيل مصلحة أن حيث المحرر على علامة بوضع يتم التسجيل إن
وفقا لنوع  دفعها المراد الضريبة بتحديد المختص المكتب يقوم ثم المستفيد، طرف من ملؤها

  2المحرر

 أولا : الوثائق المودعة بمفتشية التسجيل والطابع 

الحقوق العينية العقارية يجب أن تتم في  أوالعقود والمحررات المتعلقة بالملكية العقارية  إن      
العقد والوثائق الخاضعة لعملية  محرروشخاص مؤهلين قانونا، ويلتزم شكل رسمي من قبل أ

 .التسجيلمن قانون  00جميع الوثائق التي نصت عليها المادة  بإيداعالتسجيل 

 ولهذا سوف نتناول الوثائق المودعة بمصلحة التسجيل والبيانات اللازمة فيها      

 :الإجماليةالكشوف . 1

ضروري يلتزم به  إجراءللعقود والمحررات الرسمية هو  الإجماليةالكشوف  إيداع إن      
 3من قانون التسجيل 518المادة  الإجماليةمحررو العقود والوثائق، ولقد نصت على الكشوف 

التي يعدها الموثقون   والأحكام والمحرراتعلى مجموع العقود  الإجماليةوتحتوي الكشوف 

                                                           
 65المرجع السابق، ص 1
 87سابق، ص المرجع ال، يلقاضي كريمة 2
 المتضمن قانون التسجيل 5067ديسمبر  00الموافق ل 5807ذي الحجة  56المؤرخ في  501-67أمر رقم  3
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الضرائب مجانا ويذكرون فيها  إدارةارات تسلمها المحلية على استم أوالمركزية  الإداراتوكتاب 

 1المعلومات التالية:
 الموجودة في الفهرس والأحكام المحرراتتاريخ ورقم  - أ
 ومسكنهم  الأطراف وأسماء ألقاب - ب
 والأحكام والمحرراتنوع العقود  - ت
 المبالغ أو القيم الخاضعة للرسوم  - ث
مبلغ الرسوم الثابتة أو الرسوم النسبية المستحقة والمتضمنة قرار بمبلغ الرسوم المدفوعة  - ج

 .2 قانونيةموقعا بصفة 

وعادة تعد الكشوف الإجمالية في صورتين حيث تودع واحدة لدى مكتب التسجيل المختص    
 .3القائم بالإيداع وفقا للآجال القانونية المحددة بموجب قانون التسجيل أما الثانية فترجع إلى

 الأصلية:النسخ  2

على محرري العقود والوثائق إيداع النسخ الأصلية أو الأصول لدى مصلحة التسجيل حيث      
تسجل العقود المدنية والعقود غير القضائية على من قانون التسجيل على:"  0/5تنص المادة

على النسخ الأصلية أو الأصول النسخ الأصلية أو  البراءات أو الأصول وتخضع أيضا للتسجيل 
 ". العقود القضائية في القضايا المدنية والأحكام في القضايا الجنائية والجنحية والمخالفات

 الملخصات :.3

إضافة إلى النسخ الأصلية والكشوف الإجمالية يلتزم محررو العقود والوثائق بإيداع      
من قانون التسجيل  0/8نصت عليه المادة ملخصات العقود والمحررات أو الأحكام وهذا ما

مصلحة التسجيل في نفس الوقت  إلى" تقدم هذه الجداول والمستخرجات التي تنص على انه 
 ". الذي تقدم فيه النسخ الأصلية أو البراءات

وهي عبارة عن ملخص تحليلي على استمارة تسلمها الإدارة مجانا حيث تلخص فيه       
الأحكام الرئيسة للمحرر الرسمي أو الحكم وتحرر في نسختين عندما يتضمن المحرر الرسمي 

                                                           
1

 66ص  3أنظر الملحق رقم  
2

 من قانون التسجيل السالف الذكر 353المادة  
 61 ص لسابق،امرجع ال ،دوة اسيا و رمول خالد 3
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ما بيع  أو الحكم إما نقل أو إنشاء ملكية عقارية أو محل تجاري أو عناصر محل تجاري، وا 

، وهذا تطبيقا لنص 1نفسها الأموالما نقل ملكية حق التمتع بهذه أسهم أو حصص في شركة وا  
 . 2من قانون التسجيل 518/1المادة

 ثانيا : الآجال القانونية لإيداع الوثائق

إن إيداع الوثائق بمكتب التسجيل المختص من اجل القيام بعملية التسجيل يجب أن يكون       
، وتختلف هذه الآجال حسب طبيعة المحرر وموضوعه، المحددة في الآجال القانونية والمواعيد

 ثابت. نسبي أووكذا حسب ما إذا كانت هذه المحررات خاضعة لرسم 

 بالنسبة للتصرفات الخاضعة لرسم ثابت .1

نسبي، والحقوق الثابتة هي تلك الحقوق أو بناءا على رسم ثابت  إماحقوق التسجيل  ىتستوف   
التي لا تتغير بالنسبة لجميع العمليات من نفس النوع ، وتسجل برسم ثابت كل المحررات التي 

يترتب عنها  أويمكن كذلك أن تخضع  يحدد تعريفتها بأي مادة من قانون التسجيل والتي لالم 
يل، ومن بين التصرفات المنصبة من قانون التسج 108، وهذا تطبيقا لنص المادة رسم نسبي

حق التخصيص، شهادة  ،في قانون التسجيل الرهون الرسميةعلى العقارات وليست لها تعريفة 
من  70و 10الحيازة، وتسجل خلال الشهر الذي يلي شهر إعدادها وهذا تطبيقا لنص المادة 

تفتح الحق في العقود الموثقة التي "  أنمنه على  10قانون التسجيل، حيث تنص المادة 
 هذه العقود إعدادالرسوم الثابتة تقدم من اجل تأشيرة التسجيل خلال الشهر الذي يلي شهر 

تسجل عقود الموثقين وأعوان  أنيجب نه "أمن نفس القانون تنص على  70 " أما المادة...
التنفيذ التابعين لكتابات الضبط وكذلك القرارات القضائية خلال الشهر الذي يلي شهر 

 "إعدادها

 بالنسبة للتصرفات الخاضعة لرسم نسبي  .2

إن التصرفات الخاضعة لرسم نسبي هي تلك التصرفات التي تنقل الملكية أو حق الانتفاع أو      
سواء بين الأحياء أم عن طريق الوفاة وكذلك بالنسبة للتنازل  منقولة أو العقارية،التمتع بالأموال ال

                                                           
1

 66ص  4أنظر الملحق رقم  
 68،61المرجع السابق، ص 2
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على حق الإيجار أو الاستفادة من وعد بالإيجار يتناول كل العقار أو جزء منه، وكذلك المحررات 

من  01المثبتة إما لحصة في شركة أو قسمة أموال منقولة أو عقارية وهذا تطبيقا لنص المادة
 لتسجيل .قانون ا

والحق النسبي هو حق يمثل نسبة مئوية ثابتة تطبق على جميع عمليات نقل الملكية       
المححدة في وبالنسب المحددة بموجب المادة السابقة الذكر وهذه التصرفات تسجل في الآجال 

 : ونذكر بعض من هذه التصرفات في الجدول التالي 1قانون التسجيل
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رقم 
 الترتيب

النسب والتعريفات  و العمليات القانونية العقود
 المطبقة

 آجال التسجيل

 شهر من تاريخ إمضاء العقد %1 بيع عقار )أو المقايضة ( 05

 شهر من تاريخ إمضاء العقد % 8 بيع العقار بالمزاد 01

 شهر من تاريخ إمضاء العقد %1 فرق الأنصبة في المبادلات  08

 شهر من تاريخ إمضاء العقد %1 فرق الأنصبة في القسمة  01

وعد ببيع من طرفين ، فسخ الوعد ببيع من  01
 طرفين و فسخ البيع

 شهر من تاريخ إمضاء العقد 1%

 شهر من تاريخ إمضاء العقد %1 البيع في وقت واحد للعقارات  07

 من تاريخ إمضاء العقدشهر  %1.1 عقار بعقار آخر )متساويين في القيمة(مبادلة  06

 شهر من تاريخ إمضاء العقد % 1 مبادلة عقار بمنقول  08

 شهر من تاريخ إمضاء العقد %5.1 القسمة 00

 شهر من تاريخ إمضاء العقد %5 التعاونيات الفلاحية  50

الهبات بين الأصول و الفروع من الدرجة  55
 الأولى و مابين الزوجين 

 إمضاء العقدشهر من تاريخ  مجانا

 شهر من تاريخ إمضاء العقد %1 الهبات الأخرى  51

 شهر من تاريخ إمضاء العقد مجانا التعاونيات العقارية  58

 شهر من تاريخ إمضاء العقد مجانا  الفرائض المحررة في إطار ضحايا الإرهاب 51

 شهر من تاريخ إمضاء العقد مجانا  الترقية العقارية 51

 شهر من تاريخ إمضاء العقد مجانا  العقارات الريفيةمبادلة  57

 شهر من تاريخ إمضاء العقد مجانا الشهادة التوثيقية لنقل الملكية العقارية 56

 

 –جدول يوضح النسب و الآجال المحددة قانونا لتسجيل التصرفات العقارية الخاضعة للرسم النسبي  -
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 التسجيل تخلف المطلب الثاني : جزاء 

حيث سنبين الآثار المترتبة عن عدم التسجيل في الفرع الأول وجزاءات الإخلال بأحكام     
 التسجيل في الفرع الثاني

 : الآثار المترتبة عن عدم التسجيل  الأولالفرع 

 صبغة أية يعطي لا وهو ، الرسوم تحصيل يستهدف جبائي إجراء إلا هو ما التسجيل إن    
تق محرر عا على يقع قانوني التزام إلا هو وما له، الخاضعة الرسمية للمحررات إضافية رسمية

 بذلك قيامه عدم حالة في والجزائية المالية العقوبات طائلة تحت وذلك ،الوثيقة في غالب الأحيان
 العقد تاريخ ثبوت على المشرع نص ورغم أنه كما ،1مواعيده في المحرر تسجيل عن تأخره أو

 الصبغة يمنحه لا التسجيل أن إلا المدني القانون  من 328 المادة في تسجيله يوم من العرفي
 :)بما62624 تحت رقم 22/90/1009 المؤرخ قرارها في العليا المحكمة أكدته ما وهو الرسمية

 ، فقط التاريخ إثبات هو التسجيل مايفيده أقصى بل ، الرسمية يكسبه لا العرفي العقد تسجيل أن
 الرسمية (. عن بعيدا دوما فيبقى  العقد مضمون  أما

 1992 2لسنة المالية قانون  صدور منذ جائز غير أصبح العرفية العقود تسجيل حتى أن بل      
 لملكية الناقلة العرفية العقود بتسجيل القيام من التسجيل إدارة مسؤولي منه 63 المادة منعت والذي

 العقد لإعطاء وسيلة باعتباره التسجيل وظيفة تكون  وبالتالي وغيرها والعقارات التجارية المحلات
 .  3ألغيت قد ثابتا تاريخا العرفي

 جباية إلى جبائي، يهدف إجراء كونه يتعد لا التسجيل أن القول يمكن دراسته تقدم لما خلاصة و
 للمحررات إضافية صبغة رسمية أية يعطي لا ذاته حد في أنه إذ العمومية، الخزينة يمول رسم

 .العقارية للملكية الناقلة الرسمية

 

                                                           
 501 ص ،سابقال مرجعالكريمة،  بلقاضي 1
 5001، يتضمن قانون المالية لسنة 5005ديسمبر 57الموافق ل 5151جمادي الثانية  00المؤرخ في  11-05قانون رقم  2
 18سابق، صالمرجع العويطي فريد و عشوري عبد العزيز،  3
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 الفرع الثاني : جزاءات الإخلال بأحكام التسجيل

يجب احترام إجراءات التسجيل وتمكين مفتشيه التسجيل من استيفاء حقوق التسجيل اللازمة وهذا 
في التقدير أو  مغالاةبعد تقدير الحقوق بطريقة سليمة ومتفقة مع أحكام قانون التسجيل دون أية 

تجاوز للسلطة، وكذلك بالنسبة للخاضعين لحقوق التسجيل فعليهم الالتزام بتمكين مصلحة التسجيل 
  من استيفاء الحقوق لأجل تحقيق أغراضها التمويلية للخزينة العمومية .

 وكذلك جبائية  جنائية،جزاءات متنوعة  الإخلالويترتب عن هذا    

 عقوبات الجبائيةل اأولا :

التسجيل بصفة عامة وتسجيل العقارات بصفة خاصة مجموعة من  الإخلال بأحكاميترتب على 
ما يعرف أو  الأطرافالعقوبات، وتطبق هذه العقوبات إما على المكلف القانوني كما تتقرر على 

 الحقيقي بالمكلف

 بالنسبة للمكلف الحقيقي:. 1

، هو ذلك الشخص الذي يدفع المبلغ المستحق من Le contribuable réelالمكلف الحقيقي  إن
يشكل  قابض الضرائب، وهو ما إلىمباشرة أو الخاصة سواء بين يدي الموثق كالمتعاقدين  أمواله

حقوق التسجيل غير انه بالنسبة للتصرفات العقارية فنظرا لصفة الرسمية التي تتسم بها فإنه يتم 
 .قابض الضرائب  إلىالموثق وليس مباشرة  إلىقي دفع المبلغ المستحق من طرف المكلف الحقي

 الات التالية:حقوق التسجيل عقوبات جبائية في الالخاضعة لح الأطرافويترتب على      

 ،جزء من الثمن المتفق عليه في التصرف الناقل للملكية العقارية بإخفاء الأطرافعند اتفاق       
اتفاق خارج مكتب التوثيق  أيالمتعاقدة بان لا يبرموا  الأطراف انتباهيلفت  أنويجب على الموثق 

 .1القسمة  أوالتنازل  أوكثير من ثمن البيع  أوجزء سواء كان قليلا  إخفاء إلىيهدف 

ذكر بيانات غير صحيحة لها انعكاس على حقوق  أوبزيادة  الأطراففي حالة قيام        
 التصريح بالتركة وعلى الخصوص البيانات المتعلقة ب: أو، الأحياءالتسجيل في عقد الهبة بين 

                                                           
1

 55، صالمرجع السابق دوة اسيا و رمول خالد، 
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 درجة القرابة بين الواهب المتوفي والورثة الموهوب لهم أو الموصى لهم - أ
أسماء وألقاب وتاريخ ومكان ولادة كل من الورثة أو الموهوب لهم أو الموصي لهم أو  - ب

 .1المنتفعون 

 أوكل أو بعض من وعاء الضريبة  ءوعليه فكل من قام بالتخفيض أو حاول التخفيض سوا    
تصفيتها أو دفع الضرائب أو الرسوم التي هو خاضع لها وهذا باستعماله مناورات الغش فيخضع 

 .من قانون التسجيل 550لنص المادة بذلك إلى غرامة مالية وفقا 

 بالنسبة للمكلف القانوني: 2

كل من يوجب عليه القانون القيام  Le contribuable juridiqueيعتبر المكلف القانوني      
بتحصيل حقوق التسجيل ودفعها لقابض الضرائب في الآجال المحددة دون أن تكون له صفة 
الموظف أو التابع لسلطة الإدارة الجبائية، ويسمى المكلف القانوني، كونه يقوم بهذه المهمة 

 بموجب نص قانوني وليس بموجب عقد عمل يربطه بالإدارة الجبائية .

وفيما يخص قانون التسجيل يعتبر المكلف الموثق الذي يقوم بتحصيل حقوق التسجيل من      
يداعها بصندوق قابض الضرائب المختص إقليميا وفقا للآجال القانونية .  المتعاقدين وا 

 مسؤولا،وعيه يعتبر الموثق ملتزما كغيره من الأطراف الخاضعة لحقوق التسجيل ويكون بذلك      
 عليه عقوبات جبائية في حالة إخلاله بأحكام التسجيل . ويترتب

 الآجالالمحضرين الذين لم يقوموا بتسجيل عقودهم في  أوحيث يتعين على كل الموثقين       
 .2المقررة دفع شخصيا غرامة مالية 

 تسجيل عدم حالة في المستحقة العقوبات تحديد التسجيل قانون  من 93 المادة تضمنت ولقد      
 شخصيا ملزمين يكونون  القضائيين المحضرين و فالموثقين قانونا، المقررة الآجال في لمحرراتا

 و واحد يوم بين ما يتراوح التسجيل في التأخير كان إذا % 10 ب مبلغها يحدد مالية، غرامة بدفع
 تم قد الإيداع كان إذا التأخير شهر من جزء أو شهر كل من %3 قدره مالي التزام و ،3يوما ثلاثين

                                                           
 من قانون التسجيل 00/5المادة  1
 06لمرجع السابق، ص، ادوة اسيا و رمول خالد   2
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 إليها المشار الجبائية الغرامة و المالي الالتزام مجموع يتعدى أن دون  ذلك و الأخير، اليوم بعد

 .% 25 مستوى  سابقا

 التسجيل، رسم لضعف تخضع فإنها الآجال خلال المسجلة غير للوصايا بالنسبة أنه غير       
 قانون  من 64 المادة أن القول سبق لكن و القانون، نفس من 97 المادة في جاء لما طبقا وذلك

 قانون  من 97 المادة لتطبيق مجال لا إذن ألغيت، قد الوصية تسجيل بأجل الخاصة التسجيل
  1.الصدد هذا في التسجيل

 إليهم انتقلت الذين لهم الموصى أو الورثة فإن التصريحات، تسجيل في التأخير عن أما       
 شهر من جزء أو شهر كل عن %1 ب معدله يحدد تعويضا يدفعون  الوفاة، طريق عن الأموال
 التي الرسوم استحقاقية   تاريخ يلي الذي الشهر من الأول اليوم من ابتدءا مستحق و التأخير
 .2ج  د 5000 عن التعويض هذا يقل أن يمكن لا و بها، يتعلق

 ثانيا: العقوبات الجزائية 

للضريبة التملص من حقوق التسجيل وهذا عن طريق إذا حاول الأطراف الخاضعون       
ع والمقررة للتصرف تصاريح ناقصة أو كاذبة والتي من شانها أن تنقص من الحقوق الواجبة الدف

الذي هو محل تسجيل يخضع بموجبها الأطراف لعقوبات جبائية تقررها مفتشية التسجيل إضافة 
فضلا عن العقوبات الجبائية المطبقة،  " 550إلى العقوبات الجزائية وذلك حسب نص المادة 

دفع  أوتصفيتها   أوجزئيا من وعاء الضريبة  أوحاول التملص كليا  أويعاقب كل من تملص 
بين  تتراوحالرسوم التي هو خاضع لها باستعمال طرقا تدليسة ، بغرامة جزائية  أوالضرائب 

( سنوات، أو بإحدى هاتين 0وحبس من سنة إلى خمسة ) ،دج29999 إلىدج 0999
 "العقوبتين 

ولمفتشية التسجيل الحق في اللجوء إلى كل الوسائل المشروعة من اجل إثبات هذا الإخفاء        
كون أن مفتشي التسجيل خول لهم  الذي يكون الغرض منه التهرب من دفع حقوق التسجيل،

 ن شانها تمكينهم من تحصيل أموال الدولة .القانون الصلاحيات الواسعة التي م

                                                           
1

 06،07سابق، صالمرجع البلقاضي كريمة،  

 من قانون التسجيل 08المادة  2
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ذا       ثبت تورط الموثق، وكان شريكا في المناورات التي يكون الغرض منها التهرب من دفع  وا 

الثمن و سلك في ذلك  إخفاءمع زبائنه في  متواطئحقوق التسجيل وتوفر الدليل المادي على كونه 
لك حسب المادة ذالمدينين بها و  الأطرافطرق التدليس فيكون في هذه الحالة متضامن مع 

 .1فهو مهدد بالعقوبات الجزائية من قانون التسجيل  550 لمادةوا 558/1

 الجانب الضريبي تحصيل في تتمثل أنها على فضلا التسجيل قيمة أن نستخلصكما         
 تحت المحرر حرر من عاتق على يقع قانونيا التزاما أيضا يعد أنه إلا العامة، الخزينة لصالح
 المحددة في مواعيده المحرر تسجيل عن تأخره أو بذلك قيامه عدم حالة في العقوبات طائلة
 .2قانونا

 الضرائب، مصلحة لدى التسجيل كذا و الرسمية شرط المحرر استيفاء من بالرغم أنه غير       
 إجراءات إتمام حين إلى متراخيا يبقى العقارية الملكية نقل في المتمثل و العيني الأثر أن إلا

  خلال المبحث الثاني . من دراسته يتم ما هذا و .العقاري  الشهر

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 08-01دوة اسيا و رمول خالد، المرجع السابق، ص  1
2

 500سابق، ص المرجع البلقاضي كريمة،  
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 المبحث الثاني: الشهر     
 المنصبة القانونية التصرفات كل فان ثابت حيز من لها لما و للعقارات الخاصة للطبيعة نظرا   

 تخضع إسقاطها أو تعديلها أو نقلها أو عقارية عينية حقوق  إنشاء شأنها من كان سواء عليها
 رقم الأمر خلال من عليه المنصوص العقاري  الشهر بنظام يسمى ما وهو خاص، قانوني لنظام
 .المتمم و المعدل العقاري  السجل وتأسيس للأراضي العام المسح بإعداد المتعلق 61-611

المطلب الأول وجزاءات الى مفهوم الشهر في  التطرق  المبحث هذا خلال من سنحاول لذلك     
 تخلف الشهر في التصرفات القانونية في المطلب الثاني .

 : مفهوم الشهرالأولالمطلب 
 أنظمةو ، العقاري  الشهر تعريف تحديد إلى المطلب هذا خلال من بالدراسة نتعرض سوف     

وكذلك آثار  هذه الأنظمة والقواعد المتبعة في عملية الشهرالشهر وموقف المشرع الجزائري من 
 .الشهر

 تعريف الشهر :الأولالفرع 

 التقنية هذه تتمثل و العقارية، الحقوق  تشهر بواسطتها التي التقنية تلك العقاري  بالشهر يقصد     
 التصريحات مختلف تسجيل بغرض مختصة هيئة قبل من العقاري  السجل يدعى سجل مسك في

 .2عليها الإطلاع من الغير لتمكين ذلك و العينية الحقوق  كل قيد أو بالعقارات المتعلقة القانونية

 تثبيت إلى تهدف التي والإجراءاتمجموعة القواعد  بأنهالشهر العقاري  تعريفكما يمكن       
 ذهن هشأ نم و لغيرا تجاه معينين أشخاص معين أو لشخص عقارية حقوق عينية أو عقار كيةمل

سجلات  في ليهاع الواردة الأخرى  الحقوق العينية أو الملكية حقمع  الأخيرة هذه قيد تنظيم القواعد
 نأ الغير ويستطيع قة،مطل ثبوتية قوة هذا الوجه على سجلالحق الم فيكتسب الكافة لإطلاع معدة

 وجود إلى راكنا وطمأنينة ثقة فيه بكل الحق  صاحب مع ةالعقارات المسجل من أي يتعامل بشأن 

                                                           
 يتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري. 5061نوفمبر 51الموافق ل 5801ذي الحجة  8المؤرخ في  61-61أمر رقم  1
 .551سابق، صالمرجع البلقاضي كريمة،  2
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بمقابل أو  آخر طريق  أي أوطريق الشراء اكتسابه عن  في عندئذ يتردد فلا وصحته الحق ذاه

 . 1عليه كحق التامين أو الرهن مثلا حةلمصل تبعية عينية حقوق  بإنشاء يقبل كما ،بدون مقابل 

 وتتمثل صور الشهر في :

 اولا:التسجيل 

 التسجيل في المعتادة وهذه هي الطريقة لذلك، معدة مخصصة دفاتر من العقد بنقل صورة ون يك   
 والتصرفات المنشئة التصرفات له وتخضع Transcription الكمي أو الحرفي التسجيل وتسمى
 رقم دفتر في يدون  المتعلقة بها، والأحكام عقار على أصلية عينية لحقوق  الكاشفة أو المقررة
 العقار وبيان ضده الصادر واسم المحرر لصالحه الصادر إجرائه و اسم وساعة وتاريخه الشهر

خاصة معدة  أماكنالمحررة من المحررات الموثقة وذلك في  الأولىالصورة  حفظتو  ،لالتعام ونوع 
 .لهذا الغرض

الذي  الإداري  الإجراء أو العملية تلك به المقصود التسجيل عن يختلف المعنى ابهذ والتسجيل     
بحق  تسمى الضريبة هذهالموظف،  إلى ضريبة دفع عنها ينجم والتييقوم به مفتش التسجيل 

 ( Enregistrement ) التسجيل

 ثانيا: القيد 

 لحقوق  المقررة أو والكاشفة المنشئة التصرفات وجميع التبعية العينية الحقوق  بشهر يتعلق     
ذا تبعية، عقارية عينية  صورة الشأن صاحب وا عطاء المحرر أصل بحفظ يتم التسجيل كان وا 
 يشهر لا المحرر فان القيد، حالة في نهإف المحرر أصل هو يشهر الذي أن بمعنى منه، شمسية
نما  عليه واصطلح المحرر الملخص يكتفي القيد طلب وعند الشهر، مستندات من مستندا يعد وا 

 .القيد النوع هذا ويسمى القانون  أوردها معينة البيانات بعض بذكر يتم فالقيد وبذلك بالقائمة تسميته

-57-51استعمل عبارة الشهر في المواد إذلم يفرق المشرع الجزائري بين الشهر وصوره،        
  ، واستعمل عبارة 67/78من المرسوم  86-87-81وكذا في المواد  61/ 61 الأمرمن  56
 08-06-07-01-01-08المواد  بموجب التبعية العينية الحقوق  شهر عن للتعبير ) التسجيل (

                                                           
 10ص ،1051،، الجزائرجامعة بسكرة ،االدكتور  لنيل درجة أطروحة ،لجزائري امنازعات الشهر العقاري في التشريع  ض ليلى،يلب 1
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القانون المدني  في  أحكامكما استعمل مصطلح القيد ضمن  67/78من المرسوم التنفيذي 

  .1 شهر الحقوق العينية بموجب يتم الذيالإجراء  ... للتعبير عن 007-001-001المواد

  ثاني : أنظمة الشهر العقاري الفرع ال

يعتمد نظام الشهر على نوعين اقرهما المشرع الجزائري وهما نظام الشهر العيني ونظام          
 الشهر الشخصي 

 :العيني أولا: الشهر

وفقا  ليس و للعقارات وفقا القانونية التصرفات شهر أساس على النظام هذا في يرتكز الشهر
 في الذين تصرفوا الأشخاص أسماء عن للبحث النظام هذا في حاجة فلا فيها، المتصرفين لأسماء

 لمعرفة معينة في منطقة عقار لكل المخصصة العقارية البطاقة إلى الرجوع يكفي بل عقاراتهم،
 .عليه الواردة التصرفات

 مع عينية حقوق  ومن تصرفات من عليه يرد ما كافة فيها تسجل به خاصة بطاقة عقار فلكل
 وتعتبر بالوحدة العقارية، المعني العقار يسمى و حدوده معالم و رقمه و موقعه، مساحته تحديد
 .2 تعريفية بطاقة بمثابة له المخصصة البطاقة

 :يلي فيما تتمثل المبادئ من مجموعة النظام هذا تحكم و

صفحة خاصة به تسمى  أو هتخصص لكل عقار بطاقة خاصة ب أن أيالتخصيص: مبدأ .5
 وأسماء"مجموعة البطاقات العقارية" وذلك بعد التحري بدقة عن موقع العقار وحدوده ومساحته 

 القانونية وكذا امتلاكهم العقار موضوع هذا التصرف  وأهليتهمالمتصرفين 
حيث يؤمن الضمان القانوني المطلق للعمليات العقارية، لأنه يخضع القوة الثبوتية:  مبدأ .1

لتحريات دقيقة كل الوثائق المثبتة للملكية، وعليه فان كل شخص يريد امتلاك عقار ما يكون 
 في مأمن من كل المفاجآت من ناحية إمكانية تغيير المالك أو العقار

                                                           
 15المرجع السابق، ص 1
 557بلقاضي كريمة، المرجع السابق،ص 2
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القيد المطلق: الشهر هو مصدر الحقوق العينية العقارية، فهو الذي ينشئها ويزيلها  مبدأ .8

ولا حجة له في مواجهة  الأطرافمشهر لا وجود له بين  ويعدلها، وكل حق او تصرف غير
 الغير

يتحقق من صحة البيانات الموجودة في الوثيقة  أنالعقاري  المحافظالشرعية: على  مبدأ .1
الثبوتية للشهر، فيتأكد من صحة التصرف وتوفر أهلية الأطراف وخلو  المودعة نظرا للقوة

 الإرادة من العيوب...الخ .

لكن هذا النظام يستوجب القيام بمسح شامل للأراضي، وهي عملية صعبة للغاية وتتطلب      
 . 1وسائل مادية وبشرية ونفقات كبيرة، ولو انها انطلقت كتجارب في بعض مناطق الوطن

 ثانيا: الشهر الشخصي:

 التي التصرفات بها يرصد الواحد البلد في سجلات أو عام سجل وجود على النظام هذا فكرة متقو 
 حقوق  وأصحاب مالكين  من الأشخاص أسماء أساس على التسجيل فيتم العقارات على ترد

نما ،أو موقعها  بهويتها تعرفلا العقارات  أن بمعنى، عينية أراد  فمن ،مالكيها بأسماء تعرف وا 
 . 2عن اسم مالكه  بحث إجراء عليه وجب ،معين عقار الكشف عن

 أساسيمسك على  آخرو سجل  الأبجديويتم ذلك حسب سجل يمسك حسب الترتيب        
 شهرها.الترتيب الزمني لتقديم التصرفات المراد 

 551و558والمواد  61-61 الأمرمن  16وهو وسيلة علاجية حسب مفهوم نص المادة        
ي حالة عدم على انه ف أكدتالتي  11/08/5067المؤرخ في  78-67من المرسوم التنفيذي 

نظام الشهر الشخصي، وعليه فانه بصفة  إتباعبلدية فانه يجب  أيفي  أراضيوجود عملية مسح 
القرارات القضائية محل الإشهار تتم في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تكون  مؤقتة فالمحررات و

 ماءأس ممسوكة وفقا لنظام الشهر الشخصي، أي أن التصرفات الناقلة للملكية تعتمد على

                                                           
 560سابق، صالمرجع الحمدي باشا عمر، نقل الملكية العقارية،  1
 17لبيض ليلى، المرجع السابق ص 2
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الأشخاص وليس على الملكيات، ولكن ذلك لا يمنع أن تتبع بعض الإجراءات الصارمة في هذا 

 .1 النظام والتي نذكر منها قاعدة الرسمية وقاعدة الأثر النسبي

كثرت التصرفات على  إذاصعوبة التعرف على المالك الحقيقي  النظامويعاب على هذا        
القوى الثبوتية التي تمنع الاكتساب له ليست  لأنهجانب خطر ضياع الملكية بالتقادم  إلىالعقار 

للجمهور عن التصرفات المنصبة على  الإعلانهذا النظام يلعب دورا في  أنبالتقادم، لكن يبقى 
 إعلامجانب انه وسيلة  إلىيثبت العكس  حتىالعقارات ويكون الشهر فيه قرينة على الملكية 

  2فرض الضريبة العقارية على المعاملات  العامة لتمكينها منالسلطات 

 :الفرع الثالث: موقف المشرع من النظامين

السالف الذكر  61/61اخذ بنظام الشهر العيني وهذا واضح في الامرالمشرع الجزائري      
تم مسح  إذا إلايطبق  أنوالمراسيم المطبقة له، لكن وكما سبق وان قلنا فإن هذا النظام لا يمكن 

 .3كل اراضي التراب الوطني 

 لا الواقع في أنه غير العيني الشهر نظام تبني من الجزائري  المشرع موقف وضوح من بالرغم و
 المشرع احتفاظ على يدل ما وهذا المسح، عمليات تقدم مع و تدريجيا، إلا النظام هذا تطبيق يمكن
 27 المادة عليه نصت ما ذلك و بعد، المسح يمسها لم التي المناطق في الشخصي الشهر بنظام
 تكون  التي القضائية القرارات و العقود إن«  على بنصها الذكر السابق  61/61الأمر من

 موجودة عقارية عينية حقوق  أو العقارات التي تخص و العقارية المحافظة في إشهار موضوع
عقارية  بطاقات مجموعة في انتقالية بصفة تفهرس الأراضي العام، مسح فيها يعد لم بلدية في

 عليه نصت ما كذلك و » مرسوم بموجب تحدد لكيفيات طبقا الشكل الفردي على تمسك مؤقتة
 الريفية . العقارات يخص فيما دائما 78- 67المرسوم رقم من 113 المادة

 نظاما مزدوجا نظاما تبني الأمر حقيقة في المشرع أن القول يمكن تقدم ما على بناءا و     
 كانت إذا عينيا نظاما و بعد، المسح عمليات فيها تطبق لم التي الريفية للعقارات بالنسبة شخصيا

                                                           
 560سابق، صالمرجع الحمدي باشا، نقل الملكية العقارية،  1
 11ص، 1050دار هومة،الجزائر،  زروقي ليلى، المنازعات العقارية،حمدي باشا و  2
 11المرجع السابق، ص 3
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 يمكن حضرية عقارات أو للأراضي، العام المسح عمليات فيها أجريت بلديات في واقعة العقارات
 .1 بدقة و بسهولة تعيينها

منه  818القانون المدني مازال يكرس اكتساب الملكية بالتقادم في المواد  أنهذا فضلا على     
 الأراضييفرق بين  أنيليها ونص على اكتساب كل الحقوق العينية العقارية بالتقادم دون  وما

بعد المسح بغير القيد في السجل يعترف  المشرع لا أنالممسوحة، كذلك ورغم  الممسوحة وغير
 أمامالطعن في قرارات المحافظ العقاري  أجازانه  إلاوق العينية العقارية، الحق لإثباتالعقاري 

من 11)المادة للشهر العيني غير مطلقة يحدد مدة لذلك مما يجعل القوة الثبوتية  أنالقضاء دون 
 2(61/61رقم  الأمر

 الفرع الرابع: القواعد المتبعة في عملية الشهر

 الرسمية المحررات إيداع عند بمراعاتها ألزم قانونية شروطا و أساسية قواعد المشرع فرض       
 . للشهر

 : قاعدة الرسمية أولا

إن المبدأ يقتضي ضرورة تقديم العقود والسندات المطلوب شهرها في شكل محرر رسمي كما     
ب من باب أولى أن يكون لمن القانون المدني، وبالنتيجة فإن الأمر يتط 811عرفته المادة 

مكتوبا، ولذلك فانه لا تقبل المحررات العرفية ولا التصرفات الرضائية غير المكتوبة، وهذا  المحرر
 ما يؤكد الطابع الشكلي الذي يصف به الفقهاء قانون الشهر العقاري 

تدخل  أننظام شهر فعال وآمن، ودلك  تأسيسفي رغبة المشرع في  أساسه المبدأويجد    
يداعالشخص المكلف بخدمة عامة في تحرير  أوالضابط العمومي  أوالموظف العام  المحررات  وا 

لشهرها يضمن احترام الشروط الشكلية والموضوعية في العقود والمحررات المختلفة وتقديمها على 
بما يوفر في الأخير سهولة في الشهر والتأسيس المحددة للشهر  الآجالالشكل المناسب وفي 
 .3ات صادقة عن الوضعية القانونية والمادية للعقارات لقاعدة بيانات ومعطي

                                                           

 550بلقاضي كريمة، المرجع السابق، ص 1
 17المرجع السابق،ص  ،ىزروقي ليلحمدي باشا و  2
 810،885، ص1051ويس فتحي، الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة، دار هومة، الجزائر،  3
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  ثانيا:قاعدة الأثر النسبي للشهر ) قاعدة الشهر المسبق (

 لأيشخص  أيوتعني انه لا يمكن إجراء أي عملية شهر في المحافظات العقارية من          
تم شهره بشكل متزامن  الأقلعلى  أوالمالك السابق قد سبق شهره  أوسند مالم يكن سند المتصرف 

ورد النص صراحة على هذا المبدأ في القانون الجزائري في المادة وقد  ،رللإشهامع السند المقدم 
العقارية في حالة  المحافظةفي  للإشهار إجراء بأيلا يمكن القيام "  78-67من المرسوم  88

الانتقال عن طريق  لشهادة أوالقرار القضائي  أومقارن للعقد  أومسبق  إشهارعدم وجود 
 أدناه ..." 90يثبت حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير، وذلك مع مراعاة أحكام المادة الوفاة

ويعتبر المبدأ من الضمانات الأساسية لتسلسل انتقال الحقوق العقارية كما انه يمنع احتمال       
انتقال الملكية العقارية قيام تصرفات موازية على نفس الحق ومن نفس الشخص مما يسمح بتتبع 

 بين الملاك المتتالين ويوفر الحماية لصاحب الحق الجديد.

كما أن تطبيق قاعدة الشهر المسبق ليس مطلقا، فالمعطيات العملية الواقعية استلزمت        
تكييف النصوص، بحيث تسمح بإشهار بعض المحررات دون اشتراط الشهر المسبق على النحو 

الحالات التي يتم  وهي لأمر الذي يفتح المجال للحديث عن بعض الاستثناءاتالمتقدم شرحه، ا
سبب كسب  أوالواقعة مصدر  إشهارفيها كسب الحقوق واجبة الشهر بدون سند بحيث يشكل 

لدى المحافظة العقارية من قبل ويتحقق هذا في  إجراء أيالذي لم يسبقه  الأول الإجراءالحق 
 ها:ت من بينعة من الفرضيامجمو 

 للمسح والترقيم المؤقت  الأوليةالناتج عن العمليات  الأول الإجراءحالة  .5
 8111-88حالة كسب الحقوق عن طريق الحيازة والتقادم المكسب طبقا للمرسوم  .1

 المتضمن إجراءات التقادم المكسب وا عداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكية العقارية 
 طريق الاستصلاححالة كسب الملكية العقارية عن  .8
 58/55/5000المؤرخ في  11-00حالة شهادة الحيازة المنصوص عليها في القانون رقم  .1

 المتضمن التوجيه العقاري 
 .05/05/50652السندات العرفية التي اكتسبت تاريخا ثابتا قبل  .1

                                                           
1

 المتضمن إجراءات التقادم المكسب وا عداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكية  811-88المرسوم رقم  
 881،887ص المرجع السابق، ،ويس فتحي 2
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 الشهر الفرع الخامس: آثار

آثار هامة تختلف باختلاف نظام الشهر  محررات الناقلة للملكية العقاريةالمتعلق بال للشهر     
 ثرين للشهر في التشريع الجزائري هما:أالمطبق، ولعل أهم 

 للقيد المنشئ أولا: الأثر

 ذلك شفكويست العقارية، العينية للحقوق  الوحيد المصدر الشهر من الجزائري  المشرع جعل      
 ما على 51المادة  نصت حيث ، الذكر السالف 75-74 الأمر من 16 و 15 المادتين نص من
 من إلا للغير بالنسبة له وجود لا بعقار، يتعلق آخر عيني حق وكل للملكية حق كل:"  يلي

 الوفاة طريق عن الملكية نقل أن غير العقارية، البطاقات مجموعة في إشهارهما يوم تاريخ
 العقود إن:" على 16 المادة نصت كما ،" العينية الحقوق  أصحاب وفاة يوم من مفعوله يسري 

 لا عيني، حق انقضاء أو تعديل أو تصريح أو نقل أو إنشاء إلى ترمي التي الاتفاقات و الإرادية
 .1ية"العقار  البطاقات مجموعة في نشرها تاريخ من إلا الأطراف، بين حتى أثر  لها يكون 

ويقصد بالأثر المنشئ للشهر هو أن الحقوق العينية العقارية لا يمكن أن تنشأ لصاحبها ولا        
يعتد بانقضائها إلا إذا تضمن السجل العقاري بيانات تشير إلى ذلك من خلال ما يتضمنه من 
تصرف منشئ أو منهي لتلك الحقوق، كما أنه لا وجود لهذا الأثر في ظل نظام الشهر الشخصي 
حيث تنشأ الحقوق العينية العقارية وتزول وتتغير شأنها شأن سائر الحقوق بموجب التصرفات او 

 . 2الأحكام وحدها دون حاجة إلى أي إجراء آخر

 في للإدعاء بالملكية الشهر بغير يعترف لم العيني الشهر بنظام أخذ الذي الجزائري  فالتشريع      
 شهرها، من تاريخ الكافة مواجهة في تسري  فإنها الحقوق، هذه شهر تم فإذا العينية، الحقوق 

 المشهر، غير بينما التصرف ثابتا، و موجودا بمقتضاه العيني الحق يصبح المشهر فالتصرف
 و الإيجابي بوجهيه المنشئ للشهر الأثر هو هذا و الشهر، يتم أن إلى معلقا صاحبه حق يبقى

 الحقوق  في عدا ما الشهر وحده، بموجب إلا يسقط لا و العيني الحق ينتقل لا حيث السلبي،
 أن هذا يعني فهل الوفاة، واقعة بمجرد حدوث الورثة إلى العقارية الملكية فيها تنتقل التي الميراثية،
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 المتمثل العيني للأثر المرتب الوحيد الإجراء يعد الذي الشهر على تستعصي المادية الواقعة هذه
 الملكية؟ نقل في

 للوارث لم يجز فإنه الوفاة، بمجرد تنتقل العقارية الملكية جعله من بالرغم الجزائري  المشرع إن     
 الفنية الأداة و تعد الوسيلة التي التوثيقية، الشهادة إعداد بعد إلا التركة، من نصيبه في التصرف

 لعينيةا الحقوق  مصدر الشهر هو أن القول و العقارية، البطاقات مجموعة في الإرث حق لشهر
 بإجراء تسقط المبرم القانوني قيمة التصرف أن هذا يعني لا العيني، الشهر نظام ظل في العقارية
 تتم لا المشتري  إلى البائع من الملكية مثلا، انتقال عقار على الواقع البيع عقد ففي الشهر، عملية
 بيع عقد إلى يستند أن بد لا بل الملكية، ينقل لا الشهر بمفرده إجراء لأن الشهر، مجرد على بناءا

 هناك يكون  أن دون  الحقوق  من حق بشهر يقوم أن للمحافظ العقاري  يمكن فكيف نافذ، و صحيح
 ومن الأطراف، هوية من تأكد إذا إلا الشهر بإجراء يبادر لا فالمحافظ العقاري  يبرره، قانوني سند

 . جوهرا و شكلا الشهر لطلب تأييدا المدلى بها الوثائق صحة

  شهر عقودهم في الإسراع إلى المتعاقدين دفع في بالغة أهمية للشهر الإنشائي المفعول و      
 مصلحة الإطلاع ذي لكل يتيح و العقارية، المعاملات شهر يؤمن مما ملكيتهم، لتثبيتومحرراتهم 

 هذه على الرسوم المترتبة جباية الدولة لخزينة يضمن و معه، يتعاقد من حقوق  مدى لمعرفة عليها
 و ثبات من إليه ما تحتاج العقارية للملكية يوفر للشهر الإنشائي المفعول أن كما المعاملات،

 هاما ضمانا منها التي تجعل العامة بالثقة تحظى ولكي الاجتماعية، وظيفتها لأداء استقرار
 . 1الدخل الوطني زيادة بالتالي و الاستثمار على تساعد التي الاقتراض، لعمليات

 العقارية للملكية الناقل و الإحتجاجي الأثر :ثانيا

 منها استحالة و عدة، مسائل في الشخصي الشهر نظام عن يمتاز العيني الشهر نظام إن     
 الشهر في النظام العيني عليه يقوم الذي التنظيم ضوء في يستحيل حيث الملكية، سندات تعارض
 الوحدة هي النظام هذا في الزمنية، فالعبرة الفترة نفس في العقارية للوحدة ملكية سند من أكثر وجود

 الوضعية عن يعبر الذي هو العقارية في البطاقة مبين هو ما العقار،و صاحب ليس و العقارية
 . الكافة مواجهة في للملكية القانونية
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 والمادية للعقار، القانونية الحالة شهر هي العقاري  السجل إنشاء من الأساسية الغاية أن حيث    

 الأمر من 51نصت المادة قد و العقار، هذا عن شيء كل معرفة التعاقد يريد الذي الغير لتمكين
 له وجود لا بعقار يتعلق آخر  عيني حق كل و للملكية حق كل إن «الذكر السالف 61-61 رقم

 ».البطاقات العقارية مجموعة في شهره تاريخ من إلا للغير، بالنسبة

 الادعاء بانتقال يستطيع لا فإنه للملكية، الناقلة العقود من عقدا شخص أبرم متى لذلك و     
 له وجود لا العيني السجل في المقيد غير الحق لأن الشهر، تاريخ من إلا الكافة اتجاه إليه الملكية

 . به الاحتجاج يمكن لا و

 لأنهم الموصى لهم، لا و الورثة ليس هنا الغير و الغير، كذا و المتعاقدين تشمل هنا والكافة   
   .عنه بالتعهدات الصادرة يلزمون  و إليهم، آلت التي التركة بمقدار مورثهم محل يحلون 

 يتم أن بعد أنه حيث الأول، للقيد بالنسبة القيد مشروعية أقر المشرع أن القول يمكن ولهذا     
 المقررة المدة انتهاء وبعد العقارية، البطاقات مجموع بإنشاء المشرع عليه نص كما أو الأخير هذا

 للملاك بالنسبة ذلك و ،1المؤقت الترقيم حالة في أشهر 4 ب المحددة الاعتراضات لتقديم قانونا
 أو المسح، وثائق في الواردة المعلومات حسب سنة 15 لمدة ومستمرة هادئة بحيازة يتمسكون  الذين
 طرف من المسلمة الحيازة شهادات كذلك و الأقل، على سنوات 10 لمدة عرفي بعقد الحائز
 الظاهرين الملاك حالة في ذلك و بسنتين أو العقاري، التوجيه قانون  لأحكام طبقا البلديات رؤساء
 .حائزين لكنهم و بها معترف سندات يملكون  لا الذين

 الأول بالقيد المتعلقة الدعاوى  في الفصل تمام و نهائيا المؤقت الترقيم يصبح أن وبعد     
 السالف 61-61رقم الأمر من 85 للمادة وفقا إشهارها تم التي و المختص، القضاء أمام المرفوعة
 .الحجية ويكسبه عيب كل من عليه بني الذي للتصرف مطهرا الأول القيد هذا يصبح الذكر،

 القيد بعد يظهر الذي المالك أن أساس على ذلك و القاعدة، هذه إطلاق يمكن لا أنه غير    
 أي في القضاء أمام الطعن من يمنعه ما قانونا يوجد لا المسح، عمليات إتمام إثر على الأول
 الحق سقوط أجال على ينص لم المشرع لأن ذلك و العقاري، المحافظ قرارات في فيه يظهر وقت
 المشرع وضع حيث الأول، القيد عند الأطراف بين المنازعة خلاف على بالملكية، المطالبة في
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 لا حتى كذا و الاعتراضات جدية يضمن حتى عملا بذلك أحسن و1 الدعوى  لرفع أشهر 6 أجل
 . مهددا المشهر الحق صاحب يبقى

 المحجوز كبيع باطل، تصريح على قائمة تكون  التي التصرفات أيضا يصحح لا والشهر هذا     
 في أو الأخير، هذا عند الأهلية لانعدام ذلك و المال، حراسة على المشرف القضائي للعون  عليه
 .التقادم طريق عن موقوف أو البلدية أو للدولة مملوك عقار اكتساب حالة

 حيث 78-67المرسوم رقم  من 88 المادة في عليها المنصوص الدعاوى  رفع يمكن ولذلك      
 أو القضائي القرار أو للعقد المعطى الإشهار من ابتدءا : « يلي ما الأخيرة فقرتها في جاء

 الشخص من قبل إجراء بأي القيام يمكن لا و الجديد، لصاحبه الحق المثبتة الموثقة الشهادة
 إلى الرامية الطلبات القضائية بإشهار الإخلال دون  الحق لهذا السابق الصاحب ضد أو الرئيسي

 ».عقاري  عيني حق نقض أو إلغاء أو إبطال أو فسخ

 إلى بانتقال الملكية حجة العيني السجل في القيد أن اعتبر المشرع أن للقول نخلص لهذا و    
 .الغير مواجهة في إليه المتصرف

 عن يسمح بالتحري  لم و إليه، المتصرف نية حسن على القيد حجية يعلق لم المشرع أن إلا     
 .نية سوء عن تم لو و حجة القيد فاعتبر سوئها أو المشتري  نية حسن

 باعه للمشتري  حيث العقار، نفس على متتالية حقوقا المالك أنشأ إذا الأساس هذا وعلى      
 بالشهر، الأخير قام هذا و الثاني، للمشتري  بيعه المالك وأعاد العقد يشهر لم الأخير هذا و الأول،
 ما مراعاة دون  القيد أساس الثاني على للمشتري  تنتقل العقار ملكية فإن الجزائري  للقانون  وفقا فإنه
 حصل بموجبه الذي القيد مشرعية ينال من لا النية سوء أن حيث ،سيئها أو نية حسن كان إذا

 نجده ما خلاف على ذلك و العيني، السجل بموجب قيود العيني الحق على الثاني إليه المتصرف
 التصرفات و نيته حسن عن الصادرة التصرفات تفرق بين التي العربية التشريعات بعض عند

 .2المغربي مثل التشريع  نيته سوء عن الصادرة
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 تخلف الشهرحكم المطلب الثاني : 

أن نبين القيمة القانونية جزاء تخلف الشهر  فانه من الضروري والمفيد  أكثرولتوضح       
للمحررات غير المشهرة في الفرع الأول، والقيمة القانونية للمحررات غير المشهرة التي ننضمن 

 يرا ماديا في العقار.واقعة مادية أو تغي

 الفرع الأول:القيمة القانونية للمحررات غير المشهرة

ما تعلق  إذاالقيمة القانونية للمحررات غير المشهرة بسيطة  إشكاليةعن  الإجابةقد تبدو       
أو أحكام منشئة لحق عيني عقاري،ولكن يدق  وقائع أوبالمحررات التي تتضمن تصرفات  الأمر

الأمر ويصعب لما يتعلق بتلك المحررات التي تتضمن تصرفات أو أحكاما كاشفة أو مقررة لحقوق 
 موجودة أصلا

 اولا: القيمة القانونية للتصرفات المنشئة غير المشهرة

عدم انتقاله ولكن أو الحق  إنشاءالوحيد لتخلف الشهر في هذه الحالة هو عدم  الأثر إنفي الواقع 
ا بقيمته القانونية كتصرف صحيح ومنتج لسائر آثاره المتمثلة المشهر يبقى محتفظ التصرف غير

 .أطرافهفي الالتزامات الشخصية الملقاة على عاتق 

فعقد البيع العقاري مثلا وان كان لا ينقل ملكية العقار المبيع للمشتري في حال تخلف الشهر،      
بتنفيذ التزاماتهم المتبادلة، فيكون المشتري بيع عقاري ويلتزم بموجبه كلا الطرفين  صح كعقدفانه ي

ملزما بدفع الثمن كاملا غير منقوص وفي الوقت والمكان المحددين لذلك اتفاقا أو قانونا، كما 
يكون البائع ملزما بتسليم المبيع وضمان عدم التعرض وضمان الاستحقاق وضمان العيوب 

 .1يةالخف

فإذا امتنع البائع عن المساهمة في نقل الملكية إلى المشتري بأن تقاعس عن تسليم الوثائق أو 
سعى إلى عرقلة الشهر فانه يجوز للمشتري مطالبته بتنفيذ التزامه جبرا عن طريق القضاء  الذي 

ه ويمكن إجباره يمكم هان يصدر حكمه بإلزام البائع بالقيام بما هو مطلوب القيام به لتنفيذ التزام
 على تنفيذ الحكم بكل الطرق ومنها الغرامة التهديدية إذا ما توفرت شروط الحكم بها .
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ما عقد يوعلى هذا فانه لا اثر لتخلف الشهر على صحة العقد المنشئ لحقوق عينية عقارية لاس

اك عقد بيع البيع العقاري وشروطه يكون هن أركانفمنذ اللحظة التي تجتمع فيها البيع العقاري، 
صحيح، هذا العقد ينشئ التزامات متبادلة منها التزام البائع بنقل الملكية الى المشتري ولا اثر 

 .1للشهر العقاري في تكوين العقد

 )القسمة كمثال(ثانيا: القيمة القانونية للتصرفات الكاشفة غير المشهرة 

مثال للتصرفات الكاشفة او المقررة للحقوق عقد القسمة، حيث اخضع المشرع  أفضل إن     
بموجب  أوتمت هذه القسمة بموجب عقد  سواءحق عيني عقاري للشهر  أوالقسمة المتعلقة بعقار 

حكم قضائي، فالقسمة تقرر للمتقاسم حقه العقاري الذي كان موجودا سلفا والذي كان المتقاسم 
 رز.يملكه شائعا غير مف

 الأطرافحقوق  إنكار إلىالحكم المثبت للقسمة لا يؤدي  أوعدم شهر عقد القسمة  أنكما        
لما آل إليهم من الأنصبة المفرزة بعد القسمة، و إنما كل ما  المتقاسمة فينزع عنهم صفة المالك

يترتب عن ذلك هو بقاء حالة الشيوع قائمة وبقاء كل الأحكام القانونية التي تسري على الملكية 
دارتها والتصرف فيها واجبة التطبيق أيضا، فإذا باع احد الشركاء المتقاسمين نصيبا  الشائعة وا 

 .2قبل إشهارها، فانه يعتبر وكأنه قد باع جزءا شائعا وليس جزءا مفرزا مفرزا آل إليه بالقسمة 

وعلى هذا فان عدم شهر القسمة يفقد القسمة كل قيمة قانونية عملية ويجعلها كان لم تكن       
يسعى  أنشريك متقاسم  لأيولكن يجوز  اسمين أيضا،في مواجهة الغير وحتى بين الشركاء المتق

 إيداعوالى  أوعقد القسمة الودية  إشهار إلىالذي تمت عليه سواء بسعيه  بالشكل إشهارها إلى
التصرفات التي التي يجريها  أما  إشهارهاالحكم المثبت للقسمة لدى احد مكاتب التوثيق من اجل 

يليها من القانون المدني المتعلقة  وما  651المادة  أحكامالشركاء قبل الشهر فتسري عليها 
 3ملكية الشائعة .بالتصرفات في ال
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 الفرع الثاني:الجزاءات الإضافية المترتبة عن عدم الشهر

المفروض  يني العقاري لما يكون التصرف أو القراروانتقال الحق الع إنشاءجزاء عدم  إلى إضافة
وعدم حجية التصرفات غير المشهرة، فان المشرع وضع بجانب هذين  ناقلا أوشهره منشئا 

الجزاءين الأصليين جزاءات أخرى إضافية وذلك حتى يضمن إخضاع كل التصرفات المفروض 
شهرها للشهر، وتتمثل هذه الجزاءات  في عدم إمكان الشهر اللاحق والغرامة المدنية والمسؤولية 

 المدنية .

 أولا: عدم إمكان الشهر اللاحق 

قاعدة الشهر المسبق قد  أوالنسبي  الأثر أن مبدأ إلاللشهر في القانون الجزائري اثر منشئ،      
في  المبدأورد النص عليها باعتبارها شرطا من شروط تنفيذ عملية الشهر، ولا مانع من اعتبار هذا 

الحقوق العقارية من شهر تصرفاتهم  أصحابذات الوقت جزاءا يترتب على عدم الشهر، فحرمان 
فمثلا  السند السابق،السند السابق يمكن اعتباره جزاءا غير مباشر لعدم شهر  إشهارفي حالة عدم 

يتصرف في العقار الذي اشتراه لان  أن، فإن المشتري لا يمكنه إشهارهبيعا عقاريا لم يتم  أنلو 
 ه مادام سند سلفه لم يتم شهره.عقد إشهارالمشتري الثاني سوف لن يتمكن من 

ولهذا فان فائدة قاعدة الشهر المسبق تكمن في ضمان تسلسل انتقال الحقوق ومنع التصرفات      
الموازية والمتكررة من نفس المتصرف على نفس العقار وحماية صاحب الحق الجديد وبسط رقابة 

 . 1لزامي للشهرالمحافظ على كافة التصرفات، بالإضافة إلى تقوية الطابع الإ

 ثانيا : المسؤولية المدنية 

 أجالعدم احترام  أوالشهر  بإلزامية الإخلالفي حالة  إضافيالمسؤولية المدنية كجزاء  إن      
السجل  وتأسيس للأراضيالمتعلق بالمسح العام  61-61 الأمرالشهر قد تعرض لها المشرع في 

، حيث يظهر من خلال نص المادة انه يتعلق بمسؤولية المحافظ منه 18العقاري وبالضبط بالمادة 
التصرفات، ولكن لا مانع من اعتبار هذه المسؤولية جزاءا  أطرافالعقاري فحسب دون مسؤولية 

لتخلف الشهر وذلك في الحالة التي يتمثل فيها خطأ المحافظ العقاري في عدم شهر السند  إضافيا
نما الإيداعرفض  أوعي رفض الشهر المقدم لديه ليس بسبب خلل يستد  أو الإهمالبسبب  وا 

                                                           
 701،701المرجع السابق، ص  1



 

 
56 

 الشكلية اللاحقة للتصرف القانوني                                                                          الفصل الثاني 

                             
يعود على الدولة ممثلة بوزير المالية  أن الضرر أصابهويجوز لمن ، الإضرارة نيالتواطِؤ ب

من جراء إغفال المحافظ العقاري إشهار سنده بشرط  أصابهللمطالبة بالتعويض عن الضرر الذي 
 حالة إشهار سنده .أن يؤدي هذا الإغفال أو التأخير إلى است

جانب هذه المسؤولية يمكن تصور نوع آخر من المسؤولية وهي تلك التي تقع على  إلى      
الساحة لا تخلو من  أن إذعاتق الموثقين والموظفين المكلفين بالشهر من غير المحافظ العقاري، 

إهماله في شهر  أوهذه الأمثلة من المسؤولية فكثيرا ما اشتكى المتعاملون من تأخر الموثق 
التصرفات التي حرر سنداتها أو تلقاها في مكتبه بما يؤدي إلى ضياع حقوق المتلقي لعدم شهره 

 سنده .

الشهر  إغفالولعل هذا المثال هو ابرز مثال للحديث عن المسؤولية المدنية الناجمة عن      
من القواعد العامة  وذةالمأخالنصوص القانونية التي تنظم مهنة التوثيق كما النصوص  أنحيث 

تحمل الموثق مسؤولية إهماله وامتناعه عن شهر العقود والأحكام القضائية والسندات الأخرى 
أو السند المعاملة  أطرافالمودعة لديه من اجل الشهر، وتلك المسؤولية تجعله مطالبا تجاه 

ل ممكنا، أو إذا تعذر ذلك بالتنفيذ العيني لالتزامه أذا كان ذلك ما يزا إمارين بان يقوم المتضر 
 . 1فبإلزامه بتعويض الطرف المتضرر

 ثالثا : الغرامة المدنية 

 أنالحقوق التي يمكن  بآثار الإخلالومن دون :"  78-67من المرسوم 1/ 00تنص المادة      
المنصوص عليها في هذه المادة يعاقب  الآجال مراعاة، فان عدم الإشهارتنتج من عدم وجود 

 09في المادة  إليهمدج تكون على عاتق محرري العقد المشار 199عليها بغرامة مدنية قدرها 
مكتب موثق قد امتنع وان يلتمسوا من  إلىالحق الجدد الذين بعدم لجوءهم  أصحابعلى  أو

 " .شهادة بعد الوفاة إعداداحد الموظفين العموميين 

فان الموثقين  00التي تحيل إليها المادة  78-67من المرسوم  00رجوع إلى نص المادة وبال     
وكتاب الضبط والسلطات الإدارية المكلفة بتحرير العقود الذين يمتنعون عن تقديم العقود التي 

يكونون بسبب  00حرروها للشهر خلال الآجال المنصوص عنها في الفقرة الأولى من المادة 

                                                           

 751المرجع السابق، ص 1
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 الشكلية اللاحقة للتصرف القانوني                                                                          الفصل الثاني 

                             
دينار بعد مراجعتها بقانون المالية  5000ملزمين بدفع غرامة مدنية أصبحت قيمتها تأخرهم هذا 

 . 85في مادته  5000لسنة 

ويضاف إلى هؤلاء الورثة و الموصى لهم الذين لا يسعون خلال الآجال المحددة بستة       
في  الوفاة ويبقىأشهر إلى مكتب موثق من اجل إعداد الشهادة التوثيقية لإثبات الانتقال عن طريق 

الأخير التساؤل قائما حول كيفية فرض هذه الغرامة ومن السلطة المخول  لها فرضه وكيف يتم 
  .1دفعها خاصة إذا صدرت في مواجهة الورثة والضابط العمومي في نفس الوقت 

                                                           
 751المرجع السابق  1
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 الخاتمة:
 قد الجزائري  المشرع أن القول يمكن البحث هذا خلال من تحليله و دراسته تقدم لما ختاما     

 التشريعية النصوص من لمجموعة بسنه ذلك و ،العقار في التعامل بمجال لاهتمامه صنعا أحسن
 أو غش أي دون  يحول الذي استقرار المعاملات، و الأمن من الحد الأدنى توفير بواسطتها محاولا
 من لها المتممة الإجراءات و الرسمية الكتابة فرض خلال من وذلك العقارية، الملكية في تلاعب
 .العقارات في التعامل عند العقارية المحافظة في عقاري  شهر و التسجيل مصلحة لدى تسجيل
 شكل في يتضمنه الذي المحرر تحرير يجب فإنه عقار على التصرف انصب متى بذلك و     
 الناقلالتصرف  في ركنا تعد الرسمية هذه لأن قانونا، بذلك القيام صلاحية له من طرف من رسمي
 لا التصرف يعد دونها من و الأطراف عاتق على شخصية التزامات يرتب بها و العقارية للملكية

 .له أثر
 بل العقارية، الملكية نقل المتضمنة المحررات في الرسمية باشتراط المشرع يكتف لم أنه إلا       
 احتواء ضرورة اشترط إذ بذاته، المحرر شكل تنظيم في تدخل حيث ذلك من أبعد إلى ذهب

 الآمرة القانونية القواعد من باعتبارها ذكرها من لابد ضرورية معلومات و عناصر على المحرر
 مخالفتها . الأحوال من حال بأي يجوز لا التي

 
 العقود جميع بإشهار القيام اختصاصه، حدود في تحرير المحررصلاحية  له من ألزم أنه كما

 قانونا عليها المنصوص الآجال في العقارية المحافظة لدى بإيداعها للشهر، الخاضعة والمحررات
 دفع احترامها عدم على يترتب قانونا محددة آجال وفق ذلك و الأطراف، إرادة عن مستقلة بكيفية و

  1999 المالية لسنة لقانون  وفقا محددة مالية غرامة
 فلا للغير، بالنسبة موجودة تكون  لا المشهرة غير العقارية العينية الحقوق  فإن ذلك مقابل في و

 .الغير اتجاه بها الاحتجاج الحقوق  تلك لأصحاب بالتالي يمكن
 تسجيل ضرورة ذلك عن زيادة المشرع فرض العقاري  الشهر إجراء و الرسمية ركن بين و       

 جبائي إجراء مجرد يكون  أن يتعدى لا الذي الأخير هذا العقارية، للملكية الناقلة الرسمية المحررات
 بطلان عنه يترتب لا استيفائه عدم وبذلك العقارية، الجباية لتحصيل المشرع استوجبه إلا، ليس
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إلا انه إجراء إجباري للمرور لعملية الشهر ويترتب عن  الرسمي المحرر في المفرغ التصرف 
الإخلال بأحكام قانون التسجيل عقوبات جبائية وجزائية تمس الشخص المكلف بإعداد المحرر 

 وكذلك أطراف التصرف .
 الشكلية يخص فيما قضائيا اجتهادا اعتباره يمكن لا 1997 لسنة القضائي القرار كما أن    

نما النص، مع تأويل ولا موجود النص لأن ، القانونية التصرفات و العقود الرسمية في  يمكن وا 
 هذا النص . تفسير في اختلفت التي القضائية للجهات توحيدا اعتباره

تتعلق  التي الملاحظات بعض المقترحات و نقدم أن إلا يسعنا لا هذا كل وبعد الختام وفي   
 :يليما  وأهمها له المنظمة وبالنصوص بالموضوع

 باستعمال لفظ محرر بدل عقد لتفادي اي لبس في معنى المادة 423إعادة صياغة المادة  -
 ضمن ووضعهاالعقارية بالشكلية الواردة على التصرفات  المتعلقة النصوص حصر ضرورة -

 معرفتها وضمان الشكليات باقي عن لتمييزها المدني القانون  في العقد بأركان المتعلق الباب
 .واحترامها

   التسجيل حيث نلاحظ كثرة التعديلات التي تمسه في كل سنة وفي  عدم تعديل مواد قانون     -
 بعض الأحيان تعديلين في سنة واحدة 

إيجاد سبل جديدة لمحاربة الغش الضريبي من قبل المتعاملين في العقارات لكون القوانين  -   
 بتاتا.الحالية غير فعالة 

 وتنقص من  تأثرمواد القانون المدني التي  بإلغاءتوفير الضمان في المعاملات العقارية وذلك  -
 .قيمة وحجية الشهر العقاري 

 نها تسهيل تطبيق نظام الشهر العيني أفي عملية المسح والتي من ش الإسراع -



 الصفحة وانــــــــــنـــــــــــــــعـــــــــــال         
 الإهداء

 كلمة شكر
 3-1 مقدمة

 الشكلية في مرحلة إنشاء التصرف القانوني : الفصل الأول
 50 الكتابة الرسميةالمبحث الأول: 

 50 المطلب الأول: مفهوم الرسمية 
 50 الفرع الأول: تعريف المحرر الرسمي 
 50 الفرع الثاني : شروط المحرر الرسمي

 50 أولا : الشروط المتعلقة بالمحرر 
 50 الموظف 51
 50 الضابط العمومي  50
 50 الشخص المكلف بالخدمة العامة 53

 50 ثانيا : الاختصاص 
 15 ثالثا : مراعاة الأشكال القانونية 

 15  العامة البيانات 51
 11  الخاصة البيانات02  

 11 الفرع الثالث : أنواع المحررات الرسمية 
 11 التصريحية  المحررات  :أولا
 10  المحررات الاحتفالية :ثانيا

 13 الأخرى  الرسمية المحرراتثالثا: 
 13 المحرر الرسميالمطلب الثاني: حجية 

 13 الفرع الأول : حجية المحرر الرسمي فيما بين المتعاقدين 
 المكلفين الأشخاص بمعرفة صدرت والتي الرسمي محررال في المدونة البيانات أولا:

 بالتوثيق
11 

 فهرس المحتويات 



 الرسمي المحرر أو السند في بالتوثيق المكلفون  الأشخاص أثبتها التي البياناتثانيا: 
 الشأن ذوي  لسان على واردة باعتبارها

10 

 11 الغير مواجهة في الرسمي المحرر حجيةالفرع الثاني: 
 10 المبحث الثاني: حكم تخلف الرسمية في التصرفات العقارية 

 10 المطلب الأول : موقف المشرع من تخلف الرسمية
 10 الفرع الأول : في حالة انعدام الرسمية

 05 الفرع الثاني : في حالة تخلف شرط من شروط الرسمية 
 01 المطلب الثاني :موقف القضاء من تخلف الرسمية 

 00 (1000الفرع الأول : موقف الاجتهاد القضائي السابق من تخلف الرسمية )قبل 
 01 (1000الفرع الثاني : موقف الاجتهاد القضائي الحالي من تخلف الرسمية )بعد 

 الثاني : الشكلية اللاحقة للتصرف القانونيالفصل 
 35 التسجيل  الأول:المبحث 

 35 المطلب الأول : مفهوم التسجيل 
 35 الفرع الأول : تعريف التسجيل
 31 الفرع الثاني: أهمية التسجيل

 30 : إجراءات التسجيللثالفرع الثا
 30 أولا : الوثائق المودعة بمفتشية التسجيل والطابع 

 30 الإجماليةالكشوف  1
 33 النسخ الأصلية 0
 33 الملخصات 3

 31 ثانيا : الآجال القانونية لإيداع الوثائق
 31 بالنسبة للتصرفات الخاضعة لرسم ثابت

 31 بالنسبة للتصرفات الخاضعة لرسم نسبي 
جدول يوضح النسب و الآجال المحددة قانونا لتسجيل التصرفات العقارية الخاضعة  

 للرسم النسبي 
31 

 30 التسجيل تخلف المطلب الثاني : جزاء 



 30 الفرع الأول : الآثار المترتبة عن عدم التسجيل 
 30 الفرع الثاني : جزاءات الإخلال بأحكام التسجيل

 30 عقوبات الجبائيةا لأولا :
 30 بالنسبة للمكلف الحقيقي. 1

 30 بالنسبة للمكلف القانوني
 15 ثانيا: العقوبات الجزائية 
 10 المبحث الثاني: الشهر 

 10 المطلب الأول: مفهوم الشهر
 10 تعريف الشهر  الفرع الأول:

 13 اولا:التسجيل 
 13 ثانيا: القيد 

 11 الفرع الثاني : أنظمة الشهر العقاري  
 11 يالعين أولا: الشهر

 10 ثانيا: الشهر الشخصي
 11 الفرع الثالث: موقف المشرع من النظامين:

 10 الفرع الرابع: القواعد المتبعة في عملية الشهر
 10 أولا: قاعدة الرسمية 

 10 ثانيا:قاعدة الأثر النسبي للشهر ) قاعدة الشهر المسبق ( 
 10 الشهر الفرع الخامس: آثار

 10 للقيد المنشئ أولا: الأثر
 05 العقارية للملكية الناقل و الإحتجاجي الأثر :ثانيا

 03 المطلب الثاني : حكم تخلف الشهر
 03 الفرع الأول:القيمة القانونية للمحررات غير المشهرة

 03 اولا: القيمة القانونية للتصرفات المنشئة غير المشهرة
 01 للتصرفات الكاشفة غير المشهرة )القسمة كمثال(ثانيا: القيمة القانونية 

 00 الفرع الثاني:الجزاءات الإضافية المترتبة عن عدم الشهر



 

 00 أولا: عدم إمكان الشهر اللاحق 
 00 ثانيا : المسؤولية المدنية 

 01 ثالثا : الغرامة المدنية 
  خاتمة

 الملاحق
 15 -نموذج عقد بيع  -:  51ملحق رقم 
 13 –نموذج عقد هبة  -:  50ملحق رقم 
 11 -نموذج الكشوف الإجمالية الخاصة بالمحررات التوثيقية  -:  53ملحق رقم 
 10 -نموذج الملخصات الخاصة بالمحررات التوثيقية  -:  51ملحق رقم 
 10 - خاص بطلب إجراء الشهر   P R 6نموذج  -:  50ملحق رقم 
 10 -1000فيفري  10الصادر عن الغرف المجتمعة بتاريخ القرار  -:  51ملحق رقم 
 00 -الصادرة عن المفتشية العامة لوزارة العدل  00/50التعليمة  -:  50ملحق رقم 

 05-00 قائمة المراجع
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 -نموذج عقد بيع  -:  10ملحق رقم                      
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 – نموذج عقد هبة -:  10ملحق رقم                       
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 -نموذج الكشوف الإجمالية الخاصة بالمحررات التوثيقية  -:  10ملحق رقم             
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 -نموذج الملخصات الخاصة بالمحررات التوثيقية  -:  10ملحق رقم                
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 -خاص بطلب إجراء الشهر    P R 6نموذج  -:  10ملحق رقم         
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 -0991فيفري  01القرار الصادر عن الغرف المجتمعة بتاريخ  -:  10ملحق رقم 
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  - المفتشية العامة لوزارة العدلالصادرة عن  91/10التعليمة  -:  11ملحق رقم    
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 قائمة المراجع              
 

 :المؤلفات
 4891، قواعد الإثبات في المواد المدنية والتجارية، الدار الجامعية للطباعة والنشر، بيروت، أنور سلطان -

 2002القانونية،منشورات بغدادي،الجزائر،،طرق التنفيذ في المسائل بربارة عبد الرحمان  -
لطبعة الثامنة، االجزائر، عبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية، دار هومة،      

2042 

 :حمدي باشا -    

 2042نقل الملكية العقارية، دار هومة، الجزائر، -             

 2041الملكية العقارية الخاصة، دار هومة، حماية -             

 2040، المنازعات العقارية، دار هومة،الجزائر، حمدي باشا و زروقي ليلى -
،دار الإطار القانوني و التنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائري ،دوة اسيا و رمول خالد -

 ، الجزائر2008هومة،
 محكمة وأحكام الفقهية الآراء مختلف ضوء في الفرعية والمحررات الرسمية المحررات ،فودة الحكم عبد -

 2002المنصورة، والقانون، الفكر دار النقض،
،  2044الوسيط في شرح القانون المدني الجديد،منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان، ، عبد الرزاق السنهوري  -

     المجلد الاول                                                                                                                  8الجزء
 .2042، الالتزامات النظرية العامة للعقد، موفم للنشر،الجزائر،علي فيلالي -
للإثبات في التشريع الجزائري وفق آخر التعديلات، دون دار النشر، ، الموجز في الطرق المدنية محمد زهدور -

4884، 

 .2042قارنة، دار هومة، الجزائر، ، الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانين المويس فتحي -
 مقارنة، ونظرية دراسة تطبيقية الإسلامي، الفقه و الجزائري  المدني القانون  في الإثبات ، أدلةبكوش يحي -

 1998 ،الجزائر للكتاب، الوطنية المؤسسة
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 الرسائل الجامعية:
 ،ر، جامعة الجزائر،الكتابة الرسمية والتسجيل والشهر في نقل الملكية العقارية، مذكرة ماجستيبلقاضي كريمة -

  2002الجزائر،
مذكرة ماجستير، جامعة الجزائر، حجية السندات الرسمية والعرفية في التشريع الجزائري، ، بوفرح عبد الرزاق -

 2041الجزائر،

، الشكلية لانعقاد البيع العقاري في القانون الجزائري، مذكرة ماجستير، جامعة الجزائر، سيدي يخلف حفيظة -
 2040الجزائر، 

مذكرة إجازة المدرسة العليا  ،الشكلية في التصرفات القانونية،عشوري عبد العزيزو  عويطي فريد -
 2009للقضاء،الجزائر،

 2009، الشهر العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، جامعة قسنطينة، الجزائر، فردي كريمة -

، جامعة بسكرة ،االدكتور  لنيل درجة أطروحة ،لجزائري امنازعات الشهر العقاري في التشريع  ،ض ليلىيلب -
 2042،الجزائر

الجزائر، جامعة الجزائر، ، الكتابة الرسمية كدليل إثبات في القانون الجزائري، رسالة ماجستير، ميدي حمد -
2002 

 المقالات العلمية:
 2004 العدد الأول،الموثق، مجلة العقارية، الملكية نقل و إثبات حول منازعات :باشا عمر حمدي-
 2000 ، الموثق مجلة العقار، ملكية انتقال شروط و العقار بيع شروط ،كاتي محمد-

 للقضاء، العليا المدرسة طلبة على ألقيت ،محاضرات المدنية المواد في الإثبات ،طرق  الرحمن عبد ملزي  -
 2001/2002 ،الجزائر، عشر الخامسة الدفعة

 2002الدولة، العدد الثاني،  مجلس مجلة العقارية، المنازعات في الإداري  القاضي دور ، بوصوف موسى -

-49في الصادر المجتمعة، الغرف قرار على تعليق العقارية، المعاملات و العرفي العقد، حداد يونسي نادية -
 ، العدد الأول4882، مجلة قضائية، سنة  02-4882
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  قائمة النصوص القانونية:  -

 والقوانين الأوامر

-99بموجب القانون  المعدلالمتضمن تنظيم التوثيق  4820ديسمبر  42المؤرخ في   91/70الأمر  -
22 

يتضمن إعداد مسح  4822نوفمبر 42الموافق ل 4282ذي الحجة  9المؤرخ في  21-22أمر رقم  -
  الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري 

المتضمن قانون  4827ديسمبر  08الموافق ل 4287ذي الحجة  42المؤرخ في  402-27أمر رقم  -
 التسجيل

يتضمن التوجيه  4880نوفمبر  49الموافق ل 4144 الأولجمادي  04المؤرخ في  22-80قانون رقم -
 27-82 بالأمرالعقاري،مدل ومتمم 

، يتضمن قانون 4884ديسمبر 47الموافق ل 4142جمادي الثانية  08المؤرخ في  22-84قانون رقم  -
 4882المالية لسنة 

، يتضمن تنظيم مهنة  2007فيفري  20افق ل المو  4122محرم 24مؤرخ في  02-07قانون رقم  -
 التوثيق

، يتضمن القانون  2007يوليو  42الموافق ل  4122جمادي الثانية  48المؤرخ في  02-07الأمر -
 الأساسي العام للوظيفة العمومية

 المراسيم :

 بتأسيس السجل يتعلق 4827مارس 22الموافق ل 4287ربيع الأول  21المؤرخ في 72-27المرسوم -
                 العقاري معدل ومتمم

المتضمن إجراءات التقادم المكسب وا عداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف  222-92المرسوم رقم  -
 بالملكية


