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 الإهداء 
 

 العمل المتواضعّ إلى : أهدي هذا 

 رة... والدي العزيز. الذي زرع في نفسي الطموح والمثاب إلى ينبوع العطاء

 إلى من تعبت لأجل أن تراني نجمة في سماءها, والدتي الغالية . 

إلى من أشد بهم أزري: عبد اللطيف, نور الهدى , أحمد رشاد, معتز بالله, إخوتي حفظكم  
 الله لي. 

 ها. سم الدراسية كل بإ لى رفيقات المسيرةإ

إلى جميع العائلة الكريمة أهديهم ثمرة جهدي. 



 

 

 شكر وعرفان 

 ( ولئن شكرتكم لأزيدنكم...  (قال  الله تعالى  

 الشكر الأول والأخير لله عز وجل على توفيقه.... 

 وسلم " من لا يشكر الناس لا يشكر الله " ولقول رسول صلى الله عليه 

, لما قدمته لي من   ذتي الفاضلة  عمامرة مباركةفإنني أاتقدم بجزيل الشكر والعرفان لأستا
 توجيه و إرشاد, فجزاها الله عني وعن خدمة العلم خير جزاء . 

كما لا يفوتني أن أتقدكم بالشكر للأساتذة الموقرين أعضاء اللجنة لتفضلهم مناقشة مذكرتي ومن  
 تصويبها, تمنياتي لهم بوافر الصحة والعافية . 

  *الذين حفزوني وساعدوني كل من  رحب، للموثقين على ترحيبي بصدر  كما أتقدم  بالشكر 
 عبارات الشكرلهما كل  *وي الزّامبروكة عزي حرم  الموثقة *الموثق كمال صمامة 

 وشكر لكل من شجعني وساعدني على إتمام هذه المذكرة ولو بكلمة طيبة 
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 مقدمة 
لل القانون  العقات أضاف  على  الواردة  والعقود  وجوبي    الشكليةر  صرفات  ركن  وجعل  وهو 

العقاته  وسيل الواردة على  العقود والتصرفات  الموثق فكل  أمام  المبرم  الرسمي  ر يجب أن  العقد 
من القانون المدني على: "    1مكرر    324حيث تنص المادة,    تصب وتصاغ في شكل رسمي

البطلان   طائلة  تحت  يجب  رسمي  شكل  إلى  بإخضاعها  القانون  يأمر  التي  العقود  عن  زيادة 
تحرير العقود التي تتضمن نقل ملكية عقارية أو حقوق عقارية أو محلات تجارية أو صناعية  

اعية  أو عقود إيجار زر ،  أو كل عنصر من عناصرها... عن أسهم من شركة أو حصص فيها
والشكل الرسمي هو العقد الرسمي المبرم  ،  ..".أو تجارية أو مؤسسات صناعية في شكل رسمي 

قانون مدني العقد الرسمي بقولها:" العقد الرسمي عقد يثبت فيه    324أمام الموثق وتعرف المادة  
موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لديه أو ما تلقاه من ذوي الشأن  

 طبقا للأشكال القانونية وفي حدود سلطته واختصاصه". وذلك

من التصرفات القانونية    الكثير  وإثبات،  تحرير العقود القانونية  فيمهم    ولهذا للموثق دور
بإضفاء الصبغة   وذلك،  معاملاتهم  استقرارحفظ حقوق المتعاقدين وضمان  لواردة على العقار لا

تعاقداتهم  على  من  ،  الرسمية  للمتعاقدين  تحقيقالكتابة  والهدف  تعاقدي  توثيقي  وتوقّي  ،  أمن 
العقد   في  ثقتهم  وتعزيز  القضاء  العدالة  أمام  ومستقبلًا  حاضراً  حقوقهم  حول  النزاع  حدوث 

قق أحسن  الرسمي. فتحقيق الموثق لهذه الأهداف من رسمية للعقود وإنشاء عقد نافذ وصحيح يح 
الموثق  ،  النتائج احترام  بمدى  والعقدية   لالتزاماتهرهين  القانونية  للعقود.    المهنية  تحريره  عند 

المعاملات على    استقرارلأنه يسهر على تنفيذها لضمان  ،  الموثق يعتبر قاضي العقود بامتيازف
 الاستشاراتإذ يمكنه تقديم  ،  وكما يعتبر مستشاراً قانونيا في مجال التوثيق والعقود،  وجهأحسن  

إلى  ،  وصلاحيته   هاختصاصالقانونية في حدود   كلما طلب منه ذلك دون أن يؤدي ذلك حتما 
 تحرير العقد 

فالموثق يختص بتحرير جميع العقود التي يشترط القانون إضفاء الرسمية عليها أو يرغب  
كان ذلك العقد مخالف    ولا يمكن له أن يرفض تحرير عقد يقدم له إلا إذا،  ذلكالأطراف في  

أن تتوفر  أي  ،  تحريرهللموثق أن يتمتع بالسلطة في    الاختصاصحيث يشترط لصحة  ،  للقانون 
الكاملةلديه   الرسمي  العقد.وإضفاءلتحرير    الصلاحية  بعث  و   ،عليه   الطابع    ة الطمأنين بهدف 
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المتعاملين  في  المادة  ،  والثقة  المشرع  رقم    03أقر  قانون  مهنة    02/06من  تنظيم  المتضمن 
العقود  ،  التوثيق بترسيم  الموثق  ألزم  قالب رسمي  وإفراغهحيث  الرسمية ركنا  ،  في  بمعنى جعل 
 اختياريا أو  ،  كما هو الحال في العقود الواردة على الملكية العقارية  بقوة القانون   ءسوا،  للانعقاد

 كما هو الحال في العقود المدنية أو التجارية. 

كما يعتبر دليلا لإثبات  ،  الصبغة الرسمية  اكتسابه،  إفراغ العقد في قالب رسمييترتب عن  
الأطراف بها  يقوم  التي  القانونية  الإثبات  ،  التصرفات  في  للخصوم مصلحة  تكون  في وقت لا 

وذلك استنادا إلى ،  بعد قيام الموثق بتحرير العقد يجب تسجيله،  بُغّية تحقيق مصلحة شخصية 
قانون    3المادة   رقم  من  القانون    الموثقعلى  02/06التوثيق  فيها  يشترط  التي  العقود  تحرير 

الرسمية المادة  ،  الصبغة  التي حررها فنصت    10كما أوجبت  العقود  الموثق تسجيل  منه على 
 الفقرة الأولى منها على: 

تنفيذ الإجراءات   التي يحررها أو يستلمها لإيداع ويسهر على  العقود  "يتولى الموثق حفظ 
تسجيل   لاسيما  قانونا  عليها  ال   وإعلانالمنصوص  في  العقود  وشهر  المحددة  ونشر  جال 

 ". ...قانونا
فالموثق هو المكلف بشهر العقود والمحررات التي قام ،  ثم تأتي في الأخير عملية الشهر

 بتحريرها في مكتبه وذلك في آجال محدودة. 

فالشهر هو عملية تسجيل وقيد العقد بالمحافظة العقارية المختصة إقليميا وهو إجراء يبادر  
المادة   أوكلت  إذ  العقد  الذي حرر  الموثق  للموثق    10به  العقد  التوثيق مهمة شهر  قانون  من 

يتعلق    1976/03/25مؤرخ في    63/76من المرسوم رقم  90كما ألزمته المادة  ،  سالفة الذكر
ب  العقاري  السجل  والسلطات بتأسيس  الضبط  وكتاب  الموثقين  على  "ينبغي  على  بنصها  ذلك 

 والمحررةشهار  على إشهار جميع العقود أو القرارات القضائية الخاضعة للإ  االإدارية أن يعملو 
 .1دة "دمن قبلهم أو بمساعدتهم وذلك ضمن الجال المح

 

 
الرسمية رقم المتعلق بتأسيس   بالجريدةالمتعلق بتأسيس السجل العقاري، الصادر  1976/03/25المؤرخ في  63-76المرسوم 1

المؤرخ في    80-210، المعدل والمتمم بالمرسوم 1976، سنة  30الرسمية، عدد  بالجريدة السجل العقاري، الصادر 
 .  1993/05/19المؤرخ في   123-93، والمرسوم التنفيذي 1980/09/13
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 أهمية الموضوع:  (1
"أهمية دراسة    تتجلى العقارموضوع  الواردة على  التصرفات  الموثق في  النقاط    "دور  في 

 :التالية
نظرا لأهمية العقار نجد المشرع الجزائري أعطى أهمية قصوى لحماية الملكية العقارية   •

 وقام بتنظيمها بوضع قواعد قانونية خاصة.، وخصّها بحماية 
 معاملاتهم.  استقرار و حماية حقوق الأشخاص بما يضمن شرعية   •
النصوص   • وفق  العقود  إبرام  على  لمساعدتهم  للمواطنين  القانونية  الإرشادات  توجيه 

 القانونية. 
ينبغي  إن مجال   • التي  الحيوية  المجالات  يعد من  العقارية  التصرفات    الاهتمامتوثيق 

 والعمل على ضبطها وتجديدها. ، بها
 ووضع ضمانات قانونية لحمايتها. ، تشجيع الملكية الخاصة •
شاقة وخطيرة • عملية  المطلقة  الحجية  ذو  الرسمي  العقد  تحرير  فبمجرد خطأ ،  عملية 

 من الموثق قد يؤدي إلى البطلان النسبي أو المطلق أو المتابعة الجزائية للعقد. 
 موضوع: ال اختيارأسباب  (2

 هذا الموضوع أسباب عدّة منها ما هو موضوعي ومنها ما هو شخصي.  لاختياردفعني 
كون أن موضوع "دور    -،  هذا الموضوع  لاختيار التي دفعتني    من الأسباب الموضوعية 

حيث تعد  ، الموثق في التصرفات الواردة على العقار" تكمن في أهمية إثبات نقل الملكية العقارية
كذلك ما يجعل  ،  الأخيرة من المواضيع الصعبة والمتنازع فيها في كثير من دعاوى العقارهذه  

 . كبير للباحثينذا الموضوع محل اهتمام ه
لوجود عدة  ،  زيادة القضايا المطروحة أمام القضاء والتي يكون فيها الموثق أحد أطرافها  -

فيها بالتزوير وتوضيح    والطعنقد تتعلق بدعاوى بطلان العقود الرسمية  ،  شكاوى ضد الموثقين
 نزاعات. أهمية الموثق في تحرير العقود وكيفية سريانها دون نشوب أي  

رغبتي الخاصة في البحث عن تفاصيل هذا الموضوع  ،  أما بالنسبة للأسباب الذاتية هي 
 معالجته. لما لمسته من نقص في  

 ة بدراسات في هذا الموضوع. إثراء مكتبة الكلي كذلك  -
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دراس في  الصعوبات  بعض  المراجع  وقد وجدت  نقص  وهي  الموضوع  هذا  تتناول  التي  ة 
 تحرير العقود وتسجيلها بصفة عامة.  كيفية 

 أهداف الدراسة:  (3
الهدف من هذه الدراسة تبيان دور الموثق في التصرفات الواردة على العقار وسيرها كأداة 

وضرورة تدخل الموثق في مختلف العقود التي يشترط  ،  معاملات الأفرادفعالة في استقرار  
فالدور الذي يقوم به الموثق  ،  أو تلك التي يرغب الأطراف إعطائها الرسمية،  فيها الرسمية

 يجعله حجة على كافة الناس لما دوّن في تحرير العقود وكيفية إثبات الملكية العقارية. 
 السابقة:  ت الدارسا (4

دراسات العقارية    هناك  الملكية  إثبات  عالجت  التي  ومعدودة  يحررها   والعقودقليلة  التي 
بصفة خاصة وهو  ،  الموثق بصفة عامة  العمومي  بالضابط  متعلقة  دراسات  أي  نجد  لم  حيث 

 : التصرفات الواردة على العقار نجد اتجاهالدور الذي يقوم به الموثق 
، لإثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري الوسائل القانونية  ،  رحايمية عماد الدين .1

العلوم في  الدكتوراه  شهادة  لنيل  قانون ،  اطروحة  السياسية،  تخصص  والعلوم  الحقوق  ،  كلية 
معمري  مولود  وزو،  جامعة  الوسائلالتي    .2014سنة  ،  تيزي  الملكية    عالجت  تثبت  التي 

 العقارية الخاصة.
التشريع والقضاءالشكلية في إطار  ،  شيخ سناء .2 بين  العقارية  لنيل  ،  التصرفات  رسالة 

الخاص القانون  في  الدكتوراه  السياسية،  شهادة  والعلوم  حقوق  بالقايد،  كلية  بكر  أبو  ،  جامعة 
 . لقد عالجت كيفية إضفاء الشكلية في إطار التصرفات العقارية 2012/2011، تلمسان
مذكرة ،  لخاصة في التشريع الجزائري السندات المثبتة للملكية العقارية ا،  مريم حضري  .3

الماستر في الحقوق  قانون عقاري ،  تخرج تدخل ضمن متطلبات نيل شهادة  جامعة  ،  تخصص 
كر فيها كل ما يخص السندات ذ حيث تم    .2017/2016سنة  ،  الوادي،  الشهيد حمة لخضر 

 العقارية. المثبتة للملكية 
تيه في  ذا قية وما هو دور الموثق في حد  ي العقود التوث  لكيفية تحريرولكن لم يتطرقوا       

له وهذتحريه  العقود  الجانب  ه  هذا  أدرس  جعلني  ما  تبيانذا  التصرفات   أي  الموثق  دور 
 الواردة على العقار 

 في دراستي لهذا الموضوع من الإشكالية التالية:  انطلقتوقد 
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 ؟ العقارما دور الموثق في تحرير التصرفات الواردة على 
 : فرعية تمثلت في تساؤلاتوتفرعت من هذه الإشكالية 

 بعوض؟  للملكية العقارية فيما تتمثل التصرفات العقارية الناقلة -
 عوض؟  بدون العقارية للملكية  ماهي التصرفات العقارية الناقلة -
 العقارية؟ فيما تتمثل كل من التصرفات المثقلة والمثبتة للملكية  -

 : الفرعية أتبعت الخطة التالية وتساؤلاتوللإجابة على هذه الإشكالية 
 الفصل الأول: دور الموثق في التصرفات الناقلة للملكية العقارية 
 المبحث الأول: التصرفات العقارية الناقلة للمكية العقارية بعوض 

 البيوع الواردة على العقار : المطلب الأول
 المطلب الثاني: عقد المقايضة الوارد على العقار

 المبحث الثاني: التصرفات العقارية الناقلة للملكية العقارية بدون عوض 
 ملزم لجانبين ول: العقد ال المطلب الأ 
 ملزمة لجانب واحد  ني: العقود الالمطلب الثا

 الموثق في التصرفات غير الناقلة للملكية العقارية الفصل الثاني: دور 
 المبحث الأول: التصرفات العقارية المثقلة للملكية العقارية 

 المطلب الأول: الرهن الوارد على العقار 
 المطلب الثاني: العقود الأخرى الواردة على العقار

 المبحث الثاني: التصرفات العقارية المثبتة للملكية العقارية 
 الأول: عقد القسمة الوارد على العقار المطلب 

 المطلب الثاني: عقد الشهادة التوثيقية الواردة على العقار
 مناهج: عدة  في دراسة هذا الموضوع على  اتبعتوقد 

معالجة   التحليلي   المنهج  أن  باعتبار  أساسي  تحليل  هذا    كمنهج  تستوجب  الموضوع 
القانونية  لتوضيح    النصوص  يقود  الموثق    وإزالةوذلك  أحكام ومبادئ  التي تغزو  التشعبات  كل 

على النصوص القانونية التي تحكم مهنة    بالاعتمادفيما يخص التصرفات الواردة على العقار  
المتعلقة    اعتمدتكذلك    الموثق. المصطلحات  بعض  تحديد  في  وذلك  الوصفي  المنهج  على 

 بالموضوع. 
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 تمهيد:
الجزائري    اهتم التشريعات  على  المشرع  سائر  العقارية  غرار  عقود    وانتقالهابالملكية  عبر 

ي ينقل حق الملكية  ذالرسمي الناقل لحق عيني عقاري أصلي هو العقد ال  د العق،  عقارية رسمية  
تسجيله.  ،  العقارفي   يجب  الملكية  لحق  الأصلي  العيني  الحق  ينقل  كما  الناقل  نظمها  والعقد 

فما يتعلق  ،  المدني عليه في القانون    منصوصو  من القوانين منها ما ه مجموعة  المشرع خلال  
بالعقار من أن يكون موجود أو قابل  ،  بالأهلية بالتراضي وتمتع المتعاقدان   ،  للوجود وما يتعلق 

لانتقال    ذاوك المشرع  رسمها  التي  اللازمة  يعود    العقار. الشكلية  ما  القانونية  النصوص  ومن 
لنصوص خاصة كقانون التوثيق الذي يحدد اختصاص الموثق في تحرير العقود العقارية كونه  

المؤهل   عن  ،  لذلكالشخص  الناتجة  الرسوم  تحصيل  في  ودوره  الشهر  في  واجباته  وكذا 
الناقلةومن  ،  العقاريةالمعاملات   التصرفات    التصرفات  نجدها هي  التي  للملكية للملكية  الناقلة 

إلى   الفصل  قسمنا  الأساس  هذا  وعلى  بدون عوض  للملكية  ناقلة  وتصرفات  ،  مبحثين بعوض 
 . ) عوضالتصرفات الناقلة للملكية بدون )  الثاني بعوض(التصرفات الناقلة للملكية )  الأول
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 بعوض للملكية العقارية الناقلة العقارية تالتصرفا الأول: المبحث 
الفرد في حياته   يبرمها  التي  التصرفات  أهم  الناقلة بعوض من  العقارية  التصرفات  تعتبر 

العقد الناقل بعوض هو ما كان  ،  القانونية ولضمان حماية إرادته وحقوقه في مثل هذه التصرفات  
جميع   لمصلحة  وج ،  أطرافهموضوعاً  على  متعادلة  منافع  منهم  لكل  تكون  محسوس  بحيث  ه 

الفريقين مقصورة على  .والاستخدام   والمقايضة  الإيجار   و كالبيع   أحد  فائدة  تكون  أن  .. ويمكن 
أعطاه  لما  مقابلًا  المتعاقدين  من  كل  يأخذ  العقد  هذا  ففي  الخر.  الفريق  ومن  1تضحية   .

الناقلة   العقارية  وعقد  ،  بعوض التصرفات  العقارية  البيوع  هذا ،  المقايضةهي  قسمنا  وعليه 
 . ) المقايضة  الثاني )عقدالمطلب  العقارية(البيوع )الأول المبحث إلى المطلب 

 الواردة على العقار الأول: البيوع المطلب 

عقد   شكل  في  الموثق  بها  يقوم  التي  القانونية  التصرفات  بين  من  العقارية  البيوع  تتمثل 
 التالية. بواسطة ورقة رسمية وهذا ما سنتطرق إليه خلال الفروع 

 الفرع الأول: البيع الوارد على العقار 

 تناولت في هذا الفرع كل من تعريف البيع العقاري و

 تعريف البيع الوارد على العقار  أولا:

 .2البيع في اللّغة مطلق المبادلة

 عقد البيع عقد مسمى. والعقود المسماة كثيرة التداول بين الناس في الحياة العملية. 

وتداولها هذه بكثرة ساعد على إرساء لها قواعد قانونية وأحكام مستقرة من بين هذه العقود  
 3. .. . الهبة د عق، الإيجار دعق، البيععقد ، العقود، المسماة

 

 
 . 34هدى عبد الله، العقد، الجزء الثاني، منشورات الحلبي الحقوقية، بدون سنة نشر، ص   1
 . 48، ص 1983سنة ، 1، طبعة -لبنان–الشريف علي بن محمّد الجرجاني، كتاب التعريفات، دار الكتب العلمية، بيروت  2
 . 15، ص 2008لأولى، دار هومة، سنة   مجيد خلفوني، شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري، الطبعةا3
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المادة   "    351عرّفت  أنّه:  البيع على  الجزائري  المدنيّ  القانون  بمقتضاه  من  يلتزم  عقد 
 .1ملكيّة شيء أو حق مالي آخر في مقابل ثمن نقدي"البائع بأن ينقل للمشتري 

أي   لانعقادهيتضح من هذا التعريف أن البيع من العقود الرضائية لأن المشرع لم يشترط  
أو حق مالي آخر    ءشيحيث يلتزم البائع بنقل ملكية  ،  كما أنه عقد ملزم للجانبين،  خاص شكل  

الثمن بدفع  يلتزم المشتري  فكل واحد من  ،  وهو بالإضافة إلى ذلك من عقود المعاوضة،  بينما 
 . 2طرفيه يتلقى عوضاً عما يبذله 

ويعرف    لثمن أنّه يبيّن أنّ الثّمن لا بد أن يكون من النقود وهذا وصف جوهري في اكذلك  
 .3"لإشهار العقاري بالكيّة العقارية  عقد ناقل للم"البيع العقاري أنه 

 عقد بيع العقار  ثانيا:

في    وبطبيعة الحال فإن عقد البيع العقار من التقنين المدني حيث أشار المشرع الجزائري 
الثانيةال المادة    فقرة  نفسه165من  المدني  التقنين  إلى وجوب مراعاة شكل معين في كل  ،  من 

إلى   العقار  ملكية  نقل  يتضمن  على  تصرف  العقاري  الإشهار  عملية  إلى  وإخضاعه  المشتري 
أكد  ،  وفي هذا المعنى ،  }.. وذلك مع مراعاة الأحكام المتعلقة بالإشهار العقاري  .{:الوجه التالي

المادة   في  والوحيد  793المشرع كذلك  والمرجعي  الخاص  النص  يعتبر  الذي  القانون  نفس  من 
المؤرخ في  75/58عينية الأخرى في إطار الأمر رقم  المنظم لكيفية نقل ملكية العقار والحقوق ال

العقاري  26/09/19754 التصرف  تسجيل  وجوب  إلى  تشير  التي  المدني  التقنين  المتضمن 
حيث جاء نص    .طراف المتعاقدة وبالنسبة للغير بالمحافظة العقارية كي يولد أثارا قانونية بين الأ

لا تنتقل الملكية والحقوق العينية الأخرى في العقار سواء كان ذلك  : " كما يلي  (793)المادة 
القانون   عليها  ينص  التي  الإجراءات  روعيت  إذا  إلا  الغير  حق  في  أم  المتعاقدين  بين 

 ." وبالأخص القوانين التي تدير مصلحة شهر العقار
 

الصادر  1975سبتمبر سنة    26الموافق    1395رمضان عام    20مؤرخ في      58/75أمر رقم1 المدني،  القانون  ، يتضمن 
 ، معدل ومتمّم. 1975سبتمبر سنة  30الموافق  1395رمضان عام  24صادر في  78بالجريدة الرسمية، عدد  

 . 18، ص  1997عبد الله مبروك النجار، مبادئ عقد البيع، الطبعة الثانية، دار النهضة، القاهرة، سنة 2
جميلة زايدي، نقل الملكية في عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير، تخصص قانون 3

 . 19، ص  2011/2012، جامعة أم بواقي، سنة العقود المدنية
 السابق. صدر  الم، المتضمن القانون المدني،  58-75الأمر  4
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 ثالثا: موقف المشرع الجزائري من الرسمية في عقد بيع الوارد على العقار

  91/70إذا أنه قبل صدور الأمر  ،  جال الملكية العقارية بعدة مراحلم  قد مر التشريع فيل
كانت تسري على البيع الوارد على العقار أحكام القانون الفرنسي التي تعتمد الرضائية كأصل  

 .1في عقد البيع دون الحاجة إلى إفراغه في شكل رسمي 

  1970ديسمبر  15المؤرخ في    91/70وهذا الأمر كان سائدا إلى غاية صدور الأمر رقم  
التوثيق  تنظيم  حينئ المتضمن  تنقل  ،  التي  العقود  إفراغ  أوجب  إذ  مغاير  بمنحنى  المشرع  أخذ  ذ 

البطلان  العقارية في شكل رسمي تحت طائلة  العقارية أو الحقوق  إذ أصبحت تسمى  ،  الملكية 
 . 2من هذا الأمر    12وهذا ما أخذت به المادة ، بدل العقود الرضائيةبالعقود الشكلية 

رقم   المرسوم  في  الرسمية  قاعدة  أكد  المشرع  بأن  في    63/76ويلاحظ  المؤرخ 
المادة  ،  1976/03/253 في  إذ نص عليها  العقاري  السجل  بتأسيس  التي  ،  منه  61والمتعلق 

الشكل  ،  محافظة عقارية كل عقد يكون موضوع إشهار في  "نصت على: يجب أن يقدم على 
  18المؤرخ في  25/90كما جسدت هذه الشكلية بصدور قانون التوجيه العقاري رقم  ،  "  الرسمي
الخاصة،  19904نوفمبر   العقارية  الملكية  على ،  الذي كرس  الواردة  العقود  كل  ألغى  أن  بعد 

رقم   العقارية  الاحتياطات  قانون  بموجب  من  مفروضا  كان  ما  لاسيما  العقارية  المعاملات 
الأمر    24/76 في  الزراعية  الثورة  قانون  وكذا  الحضري  العقار  مجال  المتعلق    73/71في 

 .5منه   68،  22بقانون الثورة الزراعية خاصة في المواد 

 
شيخ سناء. الشكلية في إطار التصرفات العقارية بين التشريع والقضاء، رسالة لنيل شهادة الدكتوراه في القانون الخاص، كلية   1

 . 192ص ، 2012/2011حقوق والعلوم السياسية، جامعة أبو بكر بالقايد، تلمسان، 
 193نفس المرجع السابق، ص  2
  30الجريدة الرسمية، عدد المنشور بالعقاري، المتعلق بتأسيس السجل   1976/03/25المؤرخ في   63/76مرسوم رقم  3

 . 1976/04/13المؤرخة في  
الجريدة الرسمية،  , منشور ب1990نوفمبر  18المؤرخ في  يتضمن التوجيه العقاري، 1990/11/18في   25/90القانون  4

 . 1990/11/18، المؤرخة في  49العدد
في   يرالماجستمن أجل الحصول على شهادة   ذكرةسيدي يخلف حفيظة، الشكلية لانعقاد البيع العقاري في القانون الجزائري، م 5

 . 28، ص  2010/2009، سنة 1الحقوق، فرع العقود والمسؤولية، كلية الحقوق، جامعة الجزائر 
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المادة   القانون رقم    29وتنص  العقاري   25/90من  التوجيه  أنه 1المتضمن  يثبت  "  :على 
  الملكية الخاصة للأملاك العقارية والحقوق العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشهار العقاري 

مرت بعدة مراحل وقد تم إصدار    ويظهر مما سبق أن قاعدة الرسمية في القانون الجزائري قد،  "
 أجل تنظيمها وكذلك إلزامها في كل المعاملات الواردة على العقار. عدة من قوانين من 

 تحرير عقد البيع الوارد على العقار  : رابعا

  إذا هو الذي يضفي الرسمية،  2وخاصة عقد البيع العقاري ،  للموثق أهمية في تحرير العقود
عليه  ختمه  وضع  بمجرد  رقم  ،  عليها  القانون  في  الجزائري  المشرع  عليه  نص    06-02وقد 

 . 20063فبراير  20المتضمن مهنة التوثيق المؤرخ في 

إذ أنه يضفي على عقود نقل  ،  إن الموثق يلعب دوراً هامها في مجال المعاملات العقارية
 . الملكية العقارية الرسمية التي تُكسبها الحجية المطلقة

الأ الموثق لأحكام  رقم  وقد خضع  الذكر  91-70مر  السالف  التوثيق  تنظيم  ،  المتضمن 
في التوثيق وعمل    الازدواجية وبموجبه ألغى نظام     1971جانفي  01الساري المفعول ابتداء من

المادة الأولى منه،  على توحيده يلي ،  وهذا في  المكاتب  "  :والتي تنص على ما  المحاكم  تلغى 
 العمومية الخاصة بالتوثيق". 

واتنشأ   المحاكم  اختصاصات  إليها  تستند  للتوثيق  الخاصة مكاتب  العمومية  لمكاتب 
 . بالتوثيق 

لمتضمن تنظيم    1988جويلية    12المؤرخ في    27  -88إلغائه بموجب القانون رقم    وتم
ـــ  06وحاليا فإنه يخضع لأحكام القانون رقم  ،  واعتبرت بموجبه مهنة التوثيق مهنة حرة،  4التوثيق 

إذا ألزم هذا القانون إبرام المعاملات العقارية في الشكل الرسمي وأن يحرر  ،  السالف الذكر  02

 
 السابق. صدر الميتضمن التوجيه العقاري،  1990/11/18في   25/90القانون  1
 . 01يراجع في ذلك الملحق رقم  2
الجريدة  منشور ب، المتضمن مهنة الموثق، 2006فبراير  20الموافق ل  1427محرم   21المؤرخ في   02ــ  06القانون رقم   3

 . 2006مارس  8، الصادرة في 14الرسمية، العدد  
الجريدة مشور ب، المتضمن تنظيم التوثيق،  1988يوليو  12الموافق ل  1408ذي القعدة 28، المؤرخ في27ـــ  88القانون رقم   4

 . 1988يوليو  13، الصادر في  28الرسمية، العدد  
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الموثق.   قبل  لدى  به  يقوم  ما  وأهم  العقود  النوع من  هذا  مثل  بتحرير  قانونا  ملزم  فالموثق هو 
العقد بصف،  تحريره  للمتعاقدين  نصائح  السارية تقديم  القوانين  لهم  ويبين  وموضوعية  حيادية  ة 

 . 1وأن يحيطهم علما بكل الثار المترتبة عن التصرف المقدمين عليه  ، المفعول في هذا المجال 

ويسهر  ،  وكذلك له أن يقدم استشارات قانونية لأطراف العقد في حدود سلطته وصلاحياته 
ادة المشتركة لأطراف العقد بذلك تكون  على أن يكون مضمون العقد صحيحا ودقيقا يشمل الإر 

الأطراف   بين  القائمة  القانونية  العلاقة  تكون  بذلك  العقد  الأطراف  بين  القائمة  القانونية  العلاقة 
فلا بد له من  ،  في هذا الصدد 2مما ينقص من احتمال نشوب المنازعات ،  واضحة منذ البداية 

 . إبرام عقود نقل الملكية العقاريةالتأكد من صحة البيانات المقدمة من أجل 

بتحرير   العامة  السلطة  من  ومفوض  الدولة  لختم  حامل  بصفته  الموثق  على  يجب  كما 
أن يقوم بتحرير كما يطلب منه تحريره إلا إذا كان مخالفا للنظام العام والقوانين المعمول  ،  العقود
 . 3بها  

 خامسا: كيفية التوثيق 

م  أورد الجزائري مجموعة  والشكل  المشرع  العام  الإطار  تحدد  التي  القانونية  النصوص  ن 
القانوني الذي يجب على الموثق أن يتبعه في تحرير العقود وكتابتها وكذا مجموعة من المراحل  

 . التي يجب على الموثق مراعاتها والمتمثلة في مرحلة ما قبل التوثيق وما بعد التوثيق 

 : ما قبل التوثيق  .أ

الموثق أي    على  تحرير  والقوانين  قبل  لأنظمة  مخالفتها  عدم  من  يتأكد  أن  رسمية  ورقة 
ذلك لأن مهمته لا تنحصر فقط في تلقي إدارة الأطراف بل يجب عليه التأكد من  ،  المعمول بها

المادة  ،  صحتها بنص  الموثق لا يجوز  02ـــ  06من الأمر رقم    15وذلك عملا  لمهنة  المنظم 

 
لنيل شهادة الدكتوراه في العلوم،   أطروحةعماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري،  رحايمية1

 . 42، ص 2014تخصص قانون، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، سنة 
 . 25، ص  2009ري، دار هومة، الجزائر، وسيلة وزاني، وظيفة التوثيق في النظام القانوني الجزائ 2
 . 44رحايمية عماد الدين، المرجع السابق، ص 3
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منه يطلب  عقد  أي  تحرير  عن  يمنع  أن  مخالفا   للموثق  تحريره  المطلوب  العقد  كان  إذا  إلا 
 .1للقانون والأنظمة المعمول بها  

المادة   من  رقم  15ويستفاد  القانون  يتعين    06-02:من  أنه  على  الموثق  لمهنة  المنظم 
المعمول    والأنظمة قبل توثيق عقد بيع العقار أن يتأكد من عدم مخالفته للقوانين  ،  على الموثق 

أو  ،  بها منها  التأكد  دون  والمشتري  البائع  إرادة  تلقي  مجرد  في  تنحصر  لا  مهمته  أن  ذلك 
 . 2مراجعتهما فيها  

ثم يتوجب عليه التأكد من شخصية المتعاقدين البائع والمشتري بمقتضى بمستندات رسمية  
الوطنيةكب التعريف  السّياقة،  طاقة  رخصة  السفر،  أو  جواز  من  ،  أو  الموثق  يتأكد  أن  أو 

المستندات  انعدام  بالغين وتحت مسؤوليتهما في حالة  للفقرة ،  شخصيتهما بشهادة شاهدين  وفق 
المادة   من  المدني  2مكرر    324الأخيرة  القانون  لوقوع  ،  من  وتفاديا  للتلاعب  تحاشيا  وذلك 

 .4على الموثق أيضا أن يثبت من أهلية البائع والمشتري ورضاهما .ويجب3التزوير

المواد   الجزائري   104ــ  95ــ  88وحسب  الأسرة  قانون  إ،  من  بوكيل  ذأنه  العقار  بيع  تم  ا 
  .ذلك يكون البيع باطلا لحصوله من غير ذي صفةفيجب على الموثق أن يتأكد من المضمون  

أن تلحق الوكالة بأصل العقد  ،  المنظم لمهنة التوثيق  02 ــ  06من الأمر رقم  29وجاءت المادة  
 . 5من قانون مدني جزائري   572كما يجب أن تكون رسمية وفقا للمادة 

ويجوز للموثق أن يرفض توثيق عقد البيع إذا تأكد له عد توافر أهلية البائع أو المشتري أو    
البيع المطلوب منه توثيقه عرضة للبطلان لتعلق موضوعه  أو أن يكون عقد  ،  انعدام رضاهما

المنظم لمهنة  06-02ولا يوجد في القانون رقم  ،  ببيع عقار غير مملوك للبائع أو عقار محبس
 

كرة لنيل الماجستير في القانون الخاص،  ذبراهامي سامية، إثبات بيع العقار المملوك ملكية خاصة في القانون الجزائري، م1
 . 67، ص 2008/2007تخصص قانون عقري، كلية الحقوق جامعة الإخوان منتوري، قسنطينة، 

، المؤسسة  2بكوش يحي، أدلة الإثبات في القانون المدني الجزائري والفقه الإسلامي، دراسة نظرية وتطبيقية مقارنة، الطبعة  2
 . 100، ص 1988الوطنية للكتاب، الجزائر، 

إحياء التراث العربي,  ر, دا الثانيالجزء  )الإثبات، آثار الالتزام( , عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، 3
 . 30ص  , 1958طبعة 

 . 31، ص2006ميدي أحمد، الكتابة الرسمية كدليل إثبات في القانون الجزائري، دار هومة، الجزائر، سنة  4
 . 32المرجع السابق، ص5
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البيع  توثيق عقد  الموثق  التظلم من رفض  يفيد جواز  لما تنص عليه  ،  الموثق ما  وذلك خلافا 
 . 1بعض القوانين المقارنة  

 : مرحلة التوثيق  . ب

ذاته عقار  بيع  عقد  بتوثيق  المرحلة  هذه  في  الموثق  المادة  ،  يقوم  حددت  من    29وقد 
البيانات التي يجب أن تتضمنها الأوراق الرسمية أيا ،  المنظم لمهنة الموثق  06-02القانون رقم  

موضوعها العقار،  كان  لبيع  المثبتة  الرسمية  الورقة  بيانات  ،  ومنها  إلى  البيانات  هذه  وتقسم 
 .2وبيانات عامة ،  وضوع العقدخاصة بم

بموضوع الورقة الرسمية فهي البيانات الخاصة بالبيع المطلوب إثباته في  البيانات المتعلقة  
 وأسماء وتتمثل أساسا في بيان طبيعة العقار محل البيع وحالته ومضمونه وحدوده  ،  هذه الورقة

وفقا لما تقضي به  ،  وعند الإمكان صفة وتاريخ التحولات المتتالية،  المالك أو المالكين السابقين
 من القانون المدني.  4مكرر  324المادة 

المثبتة لبيع العقار فتتمثل في  وأما البيانات العامة التي يجب أن تتضمنها الورقة الرسمية  
 : التي 

 اسم ولقب الموثق ومقر مكتبه.  (1
 اسم ولقب وصفة وموطن وتاريخ ومكان ولادة البائع والمشتري وجنسيتهما.  (2
 .3اسم ولقب وصفة وموطن وتاريخ ومكان ولادة الشهود عند الاقتضاء  (3
 اسم ولقب وموطن المترجم عند الاقتضاء.  (4
 واليوم الذي أبرم فيه عقد البيع. المكان والسنة والشهر  (5
 وكالة البائع والمشتري المصادق عليها التي يجب أن تلحق بأصل العقد.  (6
 . توقيع البائع والمشتري والموثق والشهود والمترجم عن الاقتضاء (7

 
،  2003سنة  -لبنان–محمد حسن قاسم، أصول الإثبات في المواد المدنية والتجارية، منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت  1

 . 126ص
 . 131المرجع السابق، ص  ،الثانيالجزء  (،)الإثبات، آثار الالتزام في شرح القانون المدني، طالوسي السنهوري،عبد الرزاق  2
من القانون المدني على:" أن تحرر الورقة الرسمية المثبتة لبيع العقار بحضور شاهدين تحت  3مكرر  324تنص المادة 3

المعدل والمتمم للقانون المدني    2005/06/20المؤرخ في 05-10طائلة البطلان. وقد عدلت هذه المادة بموجب القانون رقم
 ة. فصار حضور الشاهدين لازما فقط في العقود الإحتفائية كالزواج والهب
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ظم لمهنة الموثق على الموثق أن يحرر  نالم  06-02من القانون رقم    26وتوجب المادة  
العقار تحت طائلة البطلان الورقة الرسمية   لبيع  باللغة العربية في نص واحد وواضح  ،  المثبتة 

وأن يكتب الثمن والسنة والشهر ويوم التوقيع  ،  تسهل قراءتها وبدون اختصار أو بياض أو نقص 
بالحروف الرسمية  الورقة  بالأرقام،  على  التواريخ الأخرى  يكتب  المشطوبة ،  وأن  الكلمات  وعلى 

بالأحرف من طرفه  بالتوقيع  البائع  ،  الأولى  من طرف  ،  والمشتري ومن طرف  الاقتضاء  وعند 
 الشهود والمترجم إن وجدوا.

المنظم لمهنة الموثق على وجوب ألا تتضمن    06-02من القانون رقم    27وتنص المادة  
تحت طائلة بطلان  ،  الورقة الرسمية المثبتة لبيع العقار أي كتابة بين الأسطر أو إضافة كلمات 

بين السطور أو المضافةالكلم المكتوبة  مع وجوب المصادقة في آخر الورقة ،  ات المحررة أو 
 . التباس على الكلمات المشطوبة غير المتنازع في عددها والمكتوبة بشكل لا يشوبه أي شك أو 

المادة   من  الأخيرة  قبل  ما  الفقرة  رقم    29وتقضي  القانون  لمهنة    06-02من  المنظم 
لبيع العقار أن   المثبتة ثق قبل توقيع البائع والمشتري على الورقة الرسمية  التوثيق بأن على المو 

بها المعمول  والقوانين  الجبائية  النصوص  عليهما  هذه  ،  يتلو  في  التلاوة  هذه  على  والتنويه 
على  1الورقة  وجدوا  إن  والمترجم  والشهود  والمشتري  البائع  مع  الموثق  وقع  التلاوة  تمت  وإذا   .

من القانون    29وفقا لما تقضي به الفقرة الأخيرة من المادة  ،  الرسمية المثبتة لبيع العقارالورقة  
من القانون المدني أن يؤشر    2مكرر    324وتوجب المادة،  المنظم لمهنة الموثق  06-02رقم  

وإذا ،  في آخر الورقة الرسمية المثبتة البيع العقار،  الموثق على توقيع البائع والمشتري والشهود
تصريحاتهم  ،  كان البائع أو المشتري أو أحد الشهود لا يعرف أ لا يستطيع التوقيع دون الموثق

 ويضعون بصماتهم ما لم يكن هناك مانع قاهر.، في هذا الشأن في نفس المكان

العقار،  وفي حالة وقوع مانع للموقف أو وفاته قبل توقيعه على الورقة الرسمية المثبتة لبيع 
من القانون    36قعة من البائع والمشتري والشهود والمترجم إن وجدوا فإن المادة  وكانت الورقة مو 

 
ى توقيع غرامة مالية على  لمن قانون التسجيل ع 1976/09/09المؤرخ في  105-76من الأمر رقم   113تنص المادة 1

  06-02من القانون 12الموثق الذي لا يتلو العقد على مسامع أطرافه، ولا يشير إلى هذه التلاوة صراحة فيه، وتنص المادة 
أن يتأكد من صحة العقود الموثقة، وأن يقدم نصائحه إلى الأطراف قصد   المنظم لمهنة الموثق على أنه يجب على الموثق

تهم وحقوقهم، ويبين لهم اانسجام اتفاقاتهم مع القوانين التي تسري عليها وتضمن تنفيذها، كما يعلم الموثق الأطراف بمدى التزام
 يتطلبها أو يمنحها لهم القانون لضمان نفاذ إرادتهم.الثار والالتزامات التي يخضعون لها، والاحتياطات والوسائل التي 
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المنظم لمهنة الموثق تخول لكل من البائع والمشتري أن يطلب من السيد رئيس    06-02  رقم
له المثبتة  الرسمية  الورقة  للتوقيع على  تعيين موثق  الرسمية كأنها قد  ،  المحكمة  الورقة  وتعتبر 

 . 1لموثق الذي أصدرها أو تلقاها وقعت من طرف ا

 : عد التوثيقمرحلة ما ب . ج

التوثيق  عملية  من  الموثق  انتهى  الجبائية  ،  إذا  النصوص  على  والمشتري  البائع  وتعرف 
المادة  ،  والتشريع الخاص المعمول به القانون رقم    40فإن  المنظم لمهنة الموثق    06-02من 

من   العمومية  الخزينة  لحساب  والرسوم  الحقوق  كل  بتحصيل  يقوم  أن  الموثق  على  توجب 
وإن يدفع مباشرة لقباضات الضرائب ،  الملتزمين منهما بتسديدها بمناسبة تحرير الورقة الرسمية

الضريبة  بفعل  عليهما  الواجبة  ا ،  المبالغ  المصالح  الرقابة  ذلك  في  يخضع  أن  لمختصة  على 
به  المعمول  للتشريع  وفقا  فيها  ،  للدولة  تودع  العمومية  الخزينة  لدى  ودائع  حساب  يفتح  أن  و 

المنظم لمهنة الموثق    06-02من القانون رقم    41و للموثق وفقا للمادة  ،  المبالغ التي يحوزها
وصل مقابل  الرسمية  التعريفة  حسب  والمشتري  البائع  من  خدماته  عن  أتعابا  يتقاضى  ،  أن 

المادة  و  التنفيذي رقم    50تقضي  المرسوم  في    91-183من  بوجوب    1991/06/01المؤرخ 
 دفع أتعاب الموثق مقابل خدماته.  كيفياتتطابق التعريفة مع أحكام هذا المرسوم المحدد 

للمادة   وفقا  الموثق  على  رقم    37ويجب  القانون  أن    06-02من  الموثق  لمهنة  المنظم 
يقع مكتبه في دائرة  الذي  المحكمة  قبل رئيس  يمسك سجلات أخرى مرقمة ومؤشر عليها من 

شكل نموذج هذه السجلات بقرار من وزير العدل حافظ الأختام. ويفهم من    اختصاصها، ويحدد
،  ائع والمشتري هذا أن الموثق لا يحتفظ بأصل كل ورقة رسمية مثبتة لبيع العقار بل يسلمها للب 

. ولعل أهم ما يميز مرحلة ما  2ولكن الجاري به العمل أن يحتفظ الموثق بالأصل تفاديا للتزوير 
بعد التوثيق احتفاظ الموثق بأصل الورقة الرسمية المثبتة لبيع العقار سواء التي قام بتحريرها أو  

إذ  ،  أو نسخة عادية منها،  ررهاوتسليم نسخة تنفيذية للورقة الرسمية التي ح ،  التي تلقاها للإبداع
البائع  له  أذن  إذا  إلا  معلومات  يذيع  أو  ينشر  بألا  المهني  بالسر  يلتزم  أن  الموثق  على  يجب 

  11و  10وفقا لما تقضي به المواد،  ظيم المعمول بهماوالمشتري أو أجاز له ذلك التشريع أو التن 
 

 . 71براهامي سامية، المرجع السابق، ص 1
 . 40ميدي أحمد، المرجع السابق، ص 2
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حالات التي يجيز فيها للموثق  ومثال ال،  المنظم لمهنة الموثق   06-02من القانون رقم    14و  
بالسر   بالتزامه  إخلالا  ذلك  يعتبر  أن  دون  العقار  لبيع  المثبتة  الرسمية  الورقة  أصل  يسلم  أن 

المادتان   به  تقضي  ما  الفرعي    158المني  بالطعن  يتعلق  فيما  المدنية  الإجراءات  قانون  من 
كت  يسلم  بأن  الموثق  يأمر  أن  للرئيس  فيجوز  المجلس  أمام  أصل  بالتزوير  المجلس  ضبط  ابة 

من    3وما تقضي أيضا الفقرة ، والمدعي تزويرها، الورقة الرسمية المثبتة لعقد البيع المودعة لديه
المكلفين بضمان حسن تطبيق تنظيم    152المادة   باستطاعة الأعوان  بأنه  التسجيل  من قانون 

نتهم من دون أن يحتج  الصرف أن يطلبوا من الموثق المعلومات التي يرونها ضرورية للقيام بمه 
 .1عليهم بالسر المهني 

 الوارد على العقار فرع الثاني: الوعد بالبيع ال

  يتضمنها، كيف التي    ، والصورتناولت في هذا الفرع كل من تعريف الوعد بالبيع العقاري 
 تكون الرسمية في عقد الوعد بالبيع. 

 تعريف الوعد بالبيع الوارد على العقار  :ولاأ
من   العقاري هم أ بالرغم  بالبيع  للوعد  العملية  الجزائري  ،  ية  المشرع  يخصص    حكامأفلم 

  بالبيع  اكتفى بالنص على الوعد  و،  ن المدني أو في القوانين الأخرى خاصة به سواء في القانو 
 . من القانون المدني الجزائري  72و  71في القواعد العامة والتي تضمنتها المادتين 

المادة   لنص  الجزائري    من71وبالنظر  مدني  أنقانون  له كلا    :على  يعد  الذي  "الاتفاق 
المستقبل  في  معين  عقد  بإبرام  أحدهما  أو  جميع  ،  المتعاقدين  عينت  إذا  إلا  أثر  له  يكون  لا 

لل الجوهرية  إبرامهالمسائل  المراد  فيها،  عقد  إبرامه  التي يجب  لتمام    .والمدة  القانون  اشترط  وإذا 
 . العقد استفاء شكل معين فهذا الشكل يطبق أيضا على الاتفاق المتضمن الوعد بالتعاقد "

" إذا وعد شخص بإبرام عقد ثم نكل وقضاه المتعاقد   : نصت على أنهفقد    72أما المادة
الوعد  تنفيذ  طالبا  بالشكل  الشروط  وكانت  ،  الخر  منها  يتعلق  ما  وخاصة  العقد  لتمام  اللّازمة 

 قام الحكم مقام العقد ". ، متوافرة

 
 . 73براهامي سامية، المرجع السابق، ص 1
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  لبيع القواعد المتعلقة بالوعد باوبتطبيق القواعد العامة وخاصة  ،  النصوصوعلى ضوء هذه  
 عطاء تعريف خاص بهذا التصرف. يمكننا إ 

 تعريف الوعد بالبيع الوارد على العقار  :أولا

بصفة عامة بأنه عقد يلتزم بموجبه أحد المتعاقدين والذي يدعى الواعد    الوعد بالبيع   يعرف
معين إذا   ءشي  ببيعوعود له  بأنه يبرم عقد بيع مع شخص آخر يدعى المستفيد من الوعد أو الم

 . هذا الأخير الرغبة في الشراء خلال مدة معينة  بدىما أ

العقاري أما   بالبيع  يمكن تعريفه بأنه عقد يلتزم بمقتضاه  ،  قسبما    ءضو فإنه على  ،  الوعد 
إذا رغب في شرائه خلال  ،  هو الموعود له،  بأن يبيع عقاره إلى شخص آخر،  هو الواعد  شخص

 . 1مدة معينة  

 صور الوعد بالبيع الوارد على العقار  ثانيا:

تتمثل   ثلاثة صور  العقاري  بالبيع  الوعدللوعد  لجانب    في:  الملزم  العقاري  ،  واحد بالبيع 
 المتبادل. والوعد بالبيع العقاري ، واحدكذلك الوعد بالشراء الملزم لجانب 

 الوعد بالبيع الملزم لجانب واحد: (1
في حين للموعود  ،  بالبقاء على وعده خلال المدة المتفق عليهافي هذا الوضع يلتزم للواعد  

أما إذا لم  ،  في شراء خلال المدة المتفق عليها،  أولا،  له الخيار بين إبداء رغبته في شراء العقار
 . 2فإنه يسقط الوعد بالبيع العقاري ، يرد الشراء

كما نجد صورة خاصة للوعد بالبيع العقاري الملزم لجانب واحد وهي الوعد بالتفضيل أين  
يتعهد من خلاله بتفضيله عن غيره في حالة ما عرض ،  آخر يتفق صاحب العقار مع شخص  

 . 3العقار محل الوعد بالبيع في مدة معينة  

 
 

 جمال بدري، الوعد بالبيع العقاري على ضوء التشريع والقضاء الجزائري، مذكرة من أجل الحصول على 1
 . 7، ص 2009/2008الحقوق، تخصص العقود والمسؤولية، جامعة الجزائر يوسف بن خدة، سنة   لماجستير فيشهادة ا

 34، ص  2000، دار الأمل، تيزي وزو، الجزائر، 2زاهية سي يوسف، عقد البيع، طبعة  2
،  4عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، العقود التي تقع على الملكية، البيع والمقايضة، جزء  3

 . 64ص  2000، منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان، 3طبعة 
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 :الوعد بالشراء العقاري الملزم لجانب واحد (2
بشراء عقاره   )صاحب العقار  (بالنسبة لهذه الصورة فإن الواعد هو الذي يعد الموعود له  

 على الواعد بالشراء. الالتزاملذلك يقع ، مدة زمنية محددة في
والخيار يكون له في أن يعلن رغبته في بيعه  ،  ء بشيأما بالنسبة لصاحب العقار فلا يلتزم  

راحة أو بترك المدة المحددة تنقضي دون إبداء رغبته  وهذا أن يكون ص،  خلال مدة معينة أولا 
 .1فيسقط الوعد بالبيع العقاري ويتحرر الواعد من التزامه

غالبا   بالشراء  الوعد  منقول وإن  محلها  يكون  التي  المعاملات  في  يكون  قليلة  ،  ما  وهي 
 . ويمكن القول نادرة في البيوع العقارية

 المتبادل:  الوعد بالبيع الوارد على العقار (3
الوعد بالبيع والشراء الملزم لجانب واحد والوعد بالبيع    وهما: وفي هذا المقام نجد حالتين  

 .2والشراء الملزم لجانبين 
 واحد: ـــ الوعد بالبيع والشراء الملزم لجانب أ

وعلى سبيل المثال يرغب شخص في شراء منزل  أحد،  ذه الحالة وعد ملزم لجانب  في ه
معينةف،  إليه  لانتقال مدة  في  منزله  بشراء  شخص  ذلك ،  إليه  والانتقال  يعد  الوقت  نفس  وفي 

المنزل    ببيعه فيعده هو بدوره    الانتقالالشخص صاحب المنزل يرغب في بيع ذلك المنزل قصد  
 .3فينعقد بينهما وعد بالبيع والشراء ملزم لجانب واحد ، إذا ما رغب في شراءه في مدة محددة 

 للجابين: ب ـــ الوعد بالبيع والشراء الملزم  
الوقت نفس  وفي  المتعاقدين  كلا  على  يقع  الإلتزام  ببيع  ،  هنا  بالوعد  الواعد  يقع  أن  وهو 

له للموعود  له،  معينة بثمن معين في مدة  ،  منزله  الثمن  ،  والموعود  بذلك  بدوره بعد شراءه منه 
 . وفي نفس المدة المذكورة أو المدة المتفق عيها

  

 
ات الجامعية، بن  ، ديوان المطبوع4خليل أحمد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري، عقد البيع، جزء  1

 . 35، ص  1996عكنون، الجزائر، 
  ،4أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، العقود التي تقع على الملكية، البيع والمقايضة، جزء  عبد الرزاق 2

 . 76المرجع لسابق، ص 
 . 77، ص المرجع السابق3
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 في الوعد بالبيع الوارد على العقار ةالرسمي  ثالثا:

العقود   من  تعتبر  العقار  على  المنصبة  العقود  البطلان  ،  الرسميةإن  هو  تخلفها  وجزاء 
  2/71وبالرجوع إلى أحكام المادة  ،  العقاري بالنسبة لعقد الوعد بالبيع    ءالشي المطلق وهذا نفس  

المشرع في عقد الوعد بالبيع المنصب على عقارـ أن يكون في  -شترط  امن قانون المدني لقد  
 . 1رسمي لدى الموثق أي أن يفرغ في قالب ، ذات الشكل الذي يتطلبه العقد النهائي 

ذلك  ،  2ويتضح من خلال هذه الفقرة أن عقد الوعد بالبيع العقاري يتطلب الشكلية لانعقاده 
فإن عقد الوعد بالبيع العقاري   ي أيضا. وبالتاللأن البيع النهائي فيما لو تم يتطلب هذا الإجراء  

 . ورقة رسمية لاستفاء ركن الشكلية بحيث يعتبر إفراغ هذا التراضي في، هو عقد شكلي

بأن يبدي رغبته سواء بقبول  ،  وخلال مدة الوعد يكون الحق في الخيار ممنوحا للموعود له
ذلك  برفض  أو  به  الموعود  العقار  المحددة،  شراء  المدة  الحق خلال  هذا  يستعمل  أن  ،  بشرط 

 .3ويلجأ لهذه العقد لما له من فوائد كثيرة على الصعيد العملي  

عقداً ،  النسبة للشكلية في عقد الوعد بالبيع العقاري حيث يعتبر عقد الوعد بالبيع العقاري ب 
المادة   نص  بصريح  المدني  2الفقرة    71شكلياً  القانون  العقد    (من  لتمام  القانون  اشترط  وإذا 

بالتعاقد   أخضع  ،  4)استفاء شكل معين فهذا الشكل يطبق أيضا على الاتفاق المتضمن الوعد 
طائ  تحت  الجزائري  قالب المشرع  في  العقار  على  الواردة  التصرفات  كافة  إفراغ  البطلان  لة 

المتعاقدة،  رسمي بالفائدة على كل الأطراف  الحالة يعود  بعد  ،  والشكل في هذه  للبائع  فالبنسبة 
 . تنبيها له بما هو مقدم عليه يعتبر السند العقاري دليلا ماديا للمشتري يشهد له بوقوع التصرف

الموثق   لدى  العقاري  بالبيع  الوعد  عقد  المتضمنة  الرسمية  الورقة  تحرير  من  لابد  لذلك 
فالتسجيل هو إجراء  ،  القانون وفق ما ينص عليه  ،  والطابع يله لدى مصلحة التسجيل  ويجب تسج

إداري يقوم به موظف عمومي يكون مؤهلا قانونا بتسجيل جميع التصرفات القانونية مقابل دفع  
 . يلحقوق التسج 

 
 .83حمدي باشا عمر، العقد التوثيقي في ضوء الاجتهاد القضائي، دار هومة، دون سنة نشر، ص 1
 . 02يراجع في ذلك الملحق رقم  2
 . 9جمال بدري، المرجع السابق، ص 3
 السابق.  صدر الم، المتضمن القانون المدني، 58-75الأمر رقم 4
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 رابعا: تسجيل الوعد بالبيع العقاري 

الدولة   استيفاء  لأجل  وذلك  والطابع  التسجيل  مصلحة  لدى  العقاري  بالبيع  الوعد  يسجل 
هذا  على  الإجراء  هذا  فرض  من  الغاية  وهي  العمومية  الخزينة  لصالح  الضريبي  للجانب 

الإجراءات القانونية  وذلك بعد إتباع بعض  ،  التصرف. ويتم التسجيل بوضع علامة على العقد
 . 1كملأ بعض الاستمارات وتحديد الضريبة اللازمة 

 خامسا: شهر الوعد بالبيع العقاري 

التي يحررها لدى العقود  بتسجيل  الموثق  قيام  يعني أن    أن  التسجيل والطابع لا  مصلحة 
يتم شهرها ،  هذا الأخير أصبحت مشهرة أن  تكون كذلك  لكي  العقاري  2بل لابد  المحافظة  ة  في 

 المختصة التي خول لها القانون هذه المهمة. 

الم  في  العقاري  بالبيع  الوعد  شهر  الوعدح إن  بهذا  العلم  للجميع  يكفل  العقارية  ،  افظة 
ومن  ،  وبالتالي يضمن الحماية القانونية اللازمة للحقوق الناشئة عن هذا التصرف هذا من جهة

على الموعود له بالتصرفات التي قد يجريها الواعد بشأن العقار    الاحتجاججهة أخرى لا يمكن  
خلال المدة  ،  طالما أن هذه التصرفات قد تمت بعد شهر عقد الوعد بالبيع العقاري ،  الموعود به 

 .3المحددة في عقد الوعد 

 

 

 

 

 
 

للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، سنة   جمال بدري، الوعد بالبيع العقاري على ضوء التشريع والقضاء الجزائري، دار هومة 1
 . 77و76ص ، ص  2014

حشود نسيمة، الشكلية في البيع العقاري، مذكرة نيل شهادة الماجستير، فرع العقود والمسؤولية، كلية الحقوق، جامعة بليدة،   2
 . 90، ص 2003سنة 

 . 93، 92جمال بدري، المرجع السابق، ص ص 33
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 الفرع الثالث: البيع بالإيجار الوارد على العقار 

 الوارد على العقار أولا: تعريف البيع بالإيجار 

المحدد لشروط  105ــــــ    01من الأمر    1عرف المشرع الجزائري البيع بالإيجار في المادة  
و   بالإيجار  شرائه    ((  :لك ذالبيع  بعد  مسكن  على  بالحصول  تسمح  صيغة  بالإيجار  البيع 

 .1)) بملكية تامة بعد انقضاء مدة الإيجار المحددة في إطار عقد مكتوب

عقد البيع بالإيجار هو عقد شكلي نموذجي حيث يقع على عقار لذا يستلزم أن يحرر في  
من المرسوم التنفيذي    17الشكل الرسمي وفق الإجراءات المحددة في القانون وهذا طبقا للمادة  

الذكر    105ــــ    01 المادة  }يحررالسالف  في  المذكور  لإيجار  البيع  مكتب  11عقد  لدى  أعلاه 
 تبر عقد نموذج لان المشرع الجزائري قد حدد النموذج الذي يجب أن يفرغ فيه ويع  الموثق{

 ثانيا: إجراءات عقد البيع بالإيجار الوارد على العقار

 : طبقا للقواعد العامة فإن البيع الوارد على عقار يجب إخضاعه للشكليات التالية

أن العقد قد    وثق، الموتحرير العقد لدى  ،  يحرر عقد البيع لإيجار أمام موثق   :التوثيق  .أ
رسمي   موظف  طرف  من  العقد  2كتب  تحرير  وبعد  عدل  وكالة  قبل  من  موثق  يحرره  فإذا   .

 . 3النهائي تسلم المفاتيح للمستفيد  

كل    تمنشأ بذلك العقد والتزاما،  يلتزم الموثق بتحرير العقد وفقا للنموذج الذي أعدته الوزارة
أهميته في إتمام ركن من أركان العقد وهو الشكلية أي تحرير العقد في شكل  وتكمن  ،  الأطراف

باطلا  كان  وإلا  تنفيذ  ،  رسمي  ليضمن  تنفيذي  سند  على  الحصول  من  المتعاقدين  تمكين 
الأطراف لكل  المتقابلة  المدفوعة  ،  الإلتزمات  بالأقساط  التصريح  فيه  بالوثائق    وإثباتيتم  ذلك 

 
لك، جريدة رسمية، عدد  ذفيات المحدد لشروط البيع بالإيجار وكي  2001أفريل 23المؤرخ في   105ــ  01رقم  ذيالمرسوم التنفي 1

، جريدة رسمية، عدد  2003جانفي   13المؤرخ في  35ــ 03والذي عدل بموجب مرسوم تنفيذي 2001/4/29الصادر في  25
 . 2003/01/22الصادر في  4
 . 133، ص  2004، تيزي وزو، ماي 1زاهية حرية سي يوسف، "نقل الملكية في البيوع العقارية "، مجلة المحاماة عدد   2
، تيزي وزو،  2، المجلة النقدية والعلوم السياسية، عدد ))دراسة نقديةالجزائري، زايدي حميد، عقد البيع بالإيجار في القانون  3

 . 109، ص  2016
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باقي الأقساط حتى لا  العقارية إلى المراوغة وزيادة الأقساط كما  وتحديد  بالترقية  المتعهد   يلجأ 
 .شاء

و   هي التسجيل:   . ب والطابع.  الضرائب  لدى مصلحة  الموثق  بها  يقوم  جبائية  قد  عملية 
المادة  أعفى   التسجيل وهو طبق  البيع لإيجار من رسوم  الجزائري عقد  قانون    20المشرع  من 
 . 211ــــ  04تحت رقم   2004المالية 

الشهر  بالإيجار  :ج.  البيع  المسكن محل  لملكية  الناقل  العقد  أن موضوع  نقل  ،  بما  هو 
الناقل لملكية المسكن محل البيع  وتطبيقا لأحكام المادة ما أن موضوع العقد  ،  ملكية هذا المسكن

المسكن،  بالإيجار المادة  ،  هو نقل ملكية هذا  قانون مدني جزائري   793وتطبيقا لأحكام  ،  من 
 فإن هذا العقد يخضع لعملية الإشهار العقاري وفقا للنصوص القانونية المنظمة له. 

جانب   إلى  العقارية  المحافظة  في  بالشهر  عملية    اشتراطوللقيام  العقد محل  في  الرسمية 
العقاري حسب المادة    الائتمان يجب تحقق قاعدة الشهر المسبق لضمان فكرة  ،  الشهر العقاري 

رقم    88 التنفيذي  المرسوم  لدى  63/762من  العقود  بإيداع  الموثق  فيقوم  والمتمم.  المعدل 
رية إما مباشرة أو عن طريق البريد ويتم تسديد الرسوم إما نقدا أو بصك مضمون  المحافظة العقا

البيع   السكن محل عقد  لملكية  الناقل  للعقد  بالنسبة  لهذه الأخيرة. ولكن  الخاص  للحساب  يدفع 
المادة  ،  بالإيجار في  جاء  لما  طبقا  العقاري  الشهر  رسوم  من  يعفى  المعدلة   1/353فإنه 

العقود  لتسجيل التي نصت على أنه: "  والمتممة من قانون ا العقاري  الإشهار  رسم  من  تعفى 
العمومين ولا   بالترقية  المتعهدون  أنجزها  استعمال سكني جديدة  ذات  بيع محلات  المتضمنة 

 . 3.." التساهمي والسكن في إطار البيع بالإيجار. الاجتماعيسيما منها السكن 

 
ذكرة تخرج لنيل  ، م)العقود كآلية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في الأراضي غير الممسوحة (تمزي محمد، لوناس سامية،  1

شهادة الماستر في العلوم القانونية، تخصص القانون العقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
 .  24، ص 2018سنة

، والمتضمن تأسيس السجل العقاري، الصادر في جريدة  ج. ر 1976/03/25، المؤرخ في 63/76مرسوم تنفيذي رقم  2
منه على أنه " لا يمكن القيام بأي إجراء للإشهار في   88نصت المادة  ذ ، إ 30، العدد 1976/04/13رسمية، بتاريخ 

للعقد أو القرار... يثبت حق المتصرف أو صاحب الحق  المحافظة العقارية في حالة عدم وجود إشهار مسيق أو مقارن 
 الأخير..."

 . 134، ص2016طاوس، البيع بالإيجار، ديوان المطبوعات الجامعية، بدون طبعة، لسنة  زنوش3
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 واردة على العقارعقد المقايضة ال :المطلب الثاني 

  النقود،يعتبر عقد المقايضة من العقود الناقلة بعوض وهذا على أساس التبادل ملكية مال غير 
 العقار  يه إبرام عقد المقايضة الوارد علىو لهذا سنتطرق في هذا المطلب كيف 

 الواردة على العقار  تعريف عقد المقايضة  الأول: الفرع 

المواد   خلال  ال 4151و   414و  413من  توضحمن  التي  الجزائري  المدني  عقد    قانون 
 : المقايضة على النحو التالي

عقد يلتزم به كل من المتعاقدين أن يتقل إلى الآخر على سبيل التبادل    " المقايضة413
 ". ملكية مال غير النقود 

جاز  414 المتعاقدين  تقدير  في  القيم  مختلفة  فيها  المتقايض  الأشياء  كانت  إذا   "
 تعويض الفرق بمبلغ من النقود ". 

المقايضة    415 طبيعة  به  تسمح  الذي  بالقدر  البيع  أحكام  المقايضة  على  تسري   "
 ويعتبر كل من المتقايضين بائعا للشيء ومشتريا للشيء الذي قايض عليه ". 

والرسمية الكتابة  هي  البيع  عقد  في  المطلوبة  الشكلية  أن  عقد  ،  وبما  فإن  فبالنتيجة 
 . لة البطلانالمقايضة يخضع بدوره للشكلية الرسمية تحت طائ

بائعا   المتقاضين  من  كل  عليه  ءللشيومشتريا    ءللشييعتبر  قايض  حكم  ،  الذي  ويأخذ 
الشيئين المقايض فيهما حكم المحل الذي يرد عليه التزام كل من البائع والمشتري المتمثل في  

 . 2تسليم المبيع لقاء ثمن نقدي 

الأخر إلى  ينقل  بأن  الطرفين  من  كل  له   يلتزم  الملوك  العقار  ملكية  التبادل  سبيل  على 
 : والمبين فيما يلي

 
، يتضمن القانون المدني، الصادر  1975سبتمبر سنة  26الموافق   1395رمضان عام   20مؤرخ في   58ـ   75أمر رقم 1

 ، معدل ومتمّم. 1975سبتمبر سنة  30الموافق  1395رمضان عام  24صادر في  78بالجريدة الرسمية، عدد  
 . 108مجيد خلفوني، شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري، نفس المرجع السابق، ص  2
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الم  للطرف  مالعقار  عن  و ه   : الأوللوك  ومساحته    ..}تذكر .عبارة  العقار  ومعالم  حدود 
 ومكوناته والمكلفة وكافة البيانات المتعلقة به {. 

الثاني للطرف  المملوك  حدود ومعالم العقار ومساحته    .. } تذكر.هو عبارة عن  :العقار 
 . 1ومكوناته والمكلفة وكافة البيانات المتعلقة به { 

الرسمي عقد  طريق  إليهم عن  آلت  الملكية  بأن  الطرفين  من  كل  يقر  أن    بواسطة  يجب 
،  حيث يلتزم كل من الطرفين بتسليم عقاره للطرف الخر فور التوقيع على هذا العقد،  الموثق 

 . 2لما يراه  وفق الانتفاع ويكون له 

شأنه في ذلك شأن أي تصرف عقاري كما توجبه  ، 3بمكتب التوثيق   إذا أفرغ عقد المقايضة
التنفيذي رقم    من   ((61المادة   ،  المعدل والمتمم،  1976/03/25المؤرخ في    63/76المرسوم 

،  التقنين المدني  من(  1مكرر    (324كما تشير إليه المادة  ،  المتضمن تأسيس السجل العقاري 
العقارية بالمحافظة  العقد  هذا  تسجيل  المقايضين،  وتم  بين  قانونية  آثار  المقايضة  عقد  ،  يولد 

 .4ويكون للتصرف القانوني حجة قاطعة بالنسبة للغير 

 الواردة على العقار  عقد المقايضة  لتسجي  :الثاني الفرع 

،  شأنه شأن أي تصرف عقاري ،  للتوثيقإذا أفرغ عقد المقايضة بمعرفة المكتب العمومي  
المتضمن تأسيس السجل العقاري على أنه " يقدم  ،  من المرسوم التنفيذي   61كما توجبه المادة  

  01مكرر    324على الشكل الرسمي كل عقد يكون موضوع الإشهار" وكما تشير إليه المادة  
المدني  التقنين  بح ،  من  العقارية  بالمحافظة  العقد  هذا  تسجيل  بين  ويتم  قانونية  أثار  يرتب  يث 

للغير،  المقايضين بالنسبة  قاطعة  حجة  القانوني  للتصرف  العقد  ،  ويكون  بيده  من  يمكن  إذ 
على أساس أن الإشهار العقاري في القانون  ،  الرسمي المشهر بالاحتجاج به في مواجهة الكافة

العقاري ،  الجزائري  العيني  للحق  تعديله،  يعتبر مصدر  نقل،  أو  أو  نقضه  ذلك أن أصناف    هأو 

 
 . 151، ص  2001ة المعارف، سنة أنور طلبة، نماذج العقود والتصرفات القانونية، منشأ1
 . 151ص  نفسه،المرجع 2
 . 03يراجع في ذلك الملحق رقم  3

مريم حضري، السندات المثبتة للملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج تدخل ضمن متطلبات نيل شهادة  4
 . 15ص ، 2017/2016الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، جامعة الشهيد حمة لخضر، الوادي، سنة 
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مجموعة   في  مشهرة  رسمية  بسندات  معاينتها  تم  إذا  إلا  وجود  لها  يكون  لا  العقارية  الملكية 
 .1البطاقات العقارية 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ذكرة تخرج تدخل ضمن متطلبات الحصول على  المبادلة في القانون الجزائري، مرة، انتقال الملكية العقارية عن طريق يناني أم 1

شهادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة حمة لخضر، الوادي، سنة  
 . 28، ص  2016/2015
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 بدون عوض للملكية العقارية  التصرفات العقارية الناقلة  :المبحث الثاني

الناقلة بدون عوض  العقارية  بأنه ما كان موضوعا  ،  التصرفات  العقد المجاني  بها  يقصد 
أو أن يكون له أمل بالحصول على فائدة  ،  ذلكلمصحة فريق دون أن ينال الخر نفعاً مقابل  

الهبة في  يتحملها كما  التي  التضحية  على وجه محسوس  الفائدة  ،  تعادل  تكون  أن  تشترط  ولا 
الذي لا يأخذ فيه أحد المتعاقدين مقابلًا كما  مادية. فعقد التبرع هو العقد   يؤملهاالتي تعود له أو 

. من بيّن التصرفات العقارية الناقلة بدون عوض هي العقود  1يعطي مع انصراف النّية إلى ذلك
المادة  ،  الإحتفائية  تنص  رقم    3مكرر    325حيث  بالقانون  والمتمم    05-10المعدلة  المعدل 

العمومي تحت طائلة    78-58للأمر رقم   الضابط  "يتلقى  أنه:  المدني على  القانون  المتضمن 
،  ذا النوع من العقود والمشرع الجزائري لم يعرف ه،  العقود الاحتفالية بحضور شاهدين"البطلان  

إذ هي في الأساس عقود رسمية إلا أنه ليست كل العقود التوثيقية على عمومها عقودا إحتفائية  
بتحديد هذه العقود لا بتسميتها ولا حتى بوضع معيار تشريعي معين يسمح  كما لم يقم المشرع  

 . بتكييفها

 لملزم لجانبين  ا دالعق : الأولالمطلب 

من خلال النصوص التشريعية يتضح أن العقود الصادرة بتوافق إرادتين هي العقود التي  
كسائر العقود ولا وجود لها  فالهبة  ،  من بين هذه العقود عقد الهبة،  تتم بمقتضى إيجاب وقبول

بل أكثر من ذلك فهي لا تصلح أن تكون قرينة في ،  ولا ظهور في الإثبات إلا إذا كانت موثقة
والغاية من ذلك ضمان حقوق من الضياع وحمايتها من  ،  الإثبات إلا إذا كانت في قالب رسمي

والنزاع الحقوق ،  الخلاف  ما ضاعت  التوثيق  ،  وكثير  لعدم  لنزاع  الجهلوتعرضت  ما    . أو  وهو 
 . سوف أوضحه خلال هذا المطلب

 

 

 

 
 . 36هدى عبد اّلله، المرجع السابق، ص  1



 دور الموثق في التصرفات الناقلة للملكية العقارية                                        الفصل الأول 

 
28 

 الواردة على العقار  ةالهب  الأول: الفرع 

 الواردة على العقار القانوني للهبة أولا: تعريف

المادة الجزائري    ن م  (202)  تنص  عوض  ةالهب"على:قانون الأسرة  بلا  ويجوز    .تمليك 
 . " الشرط  للواهب أن يشترط على الواهب له القيام بالتزام يتوقف تماما على إنجاز

والقبول  : من قانون الأسرة الجزائري على  ( 206)   وتنص المادة بالإيجاب  الهبة  ،  "تنعقد 
 ومراعاة أحكام قانون التوثيق في العقارات ". ، وتتم الحيازة

بد  ولقيامه لا ،  أن الهبة عقد يقع في الحياة،  سابقتي الذكر ويستفاد من مضمون المادتين  
متطابق وقبول  إيجاب  وجود  حياتهماي من  حال  له  والموهوب  الواهب  من  لكل  بالتزام  ،  ن  وهذا 

الواهب بنقل كل ملكيته أو جز منها مباحا إلى الموهوب له وأن عملية نقل الملكية ينتج عنها  
 1.واغتناء ذمة المتبرع له مما يظهر نية التبرع لدى الواهب، افتقار ذمة الواهب المالية

 عقد الهبة الواردة على العقار في التشريع الجزائري  نثانيا: أركا

توافق إرادتين أو أكثر على إحداث أثر قانوني معين العقد هو  ينشأ إذا  ،  عرفنا أن    لكي 
ويجب أن يكون ،  قد الأساسيعفالتراضي هو ركن ال،  العقد لابد من وجود التراضي بين طرفيه

ي  إذ أن العقد يؤد،  معين  ءشيتراضي الطرفين موجودا حقيقة وأن ينصب هذا التراضي على  
 ،  أو نقله، أو تعديل التزام، إلى إنشاء التزام حق

الالتزام محل صا،  أو زواله لهذا  يكون  أن  يجب  يرد عليهلذا  لكي  الشيء ،  لح  وهذا هو 
،  وهذا هو محل العقد ،  على أن تتوافر فيه الشروط القانونية ،  المعين الذي ينصب عليه التراضي

 . ويجب أن تكون إرادة متعاقد مدفوعة بغاية مشروعة تستهدف تحقيقها وهذا هو سببه العقد

 
الواردة على العقار في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج تدخل ضمن متطلبات نيل شهادة بسمة قاسمي، خديجة غربي، الهبة 1

 . 16، ص 2019/2020الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، جامعة الشهيد حمة لخضر، الوادي، سنة 
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في   صراحة  ذلك  يذكر  لم  ولو  حتى  العقود  كسائر  الهبة  عقد  فإن  تقدم  ما  على  وبناء 
المادة   أن  إلا  الهبة  ومنه    206تعريف  والقبول  بالإيجاب  تنعقد  الهبة  أن  ذكرت  الأسرة  قانون 

 .1السبب ، المحل ، التراضي :فأنها تخضع للأركان العامة وهي 

الواهب  التراضي:   (1 بإرادة  الهبة  تتم  إيجاب وقبول متطابقين ،  وحدهلا  بد من  ،  إنما لا 
التسليم لما  لملكية في الحال  فالهبة إلى ما بعد الموت باطلة إلا إذا ثبتت ا،  يكون بين أحياء  وأن

ولا بد من توفر شروط والمتمثلة في أهلية التبرع إلى جانب خلو الإرادة من عيوب  ،  بعد الموت 
 . 2الرضا 

أن  المحل: (2 له  يجوز  الواهب  تكون    إن  أن  إما  الممتلكات  وهذه  ممتلكاته  كل  يهب 
سواء كان  ،  ولا شك أن محل التزام الواهب في هبة العقار هو العقار ذاته،  3منقولة أو عقارية 
فإن المحل هو الشيء الموهوب لأن الهبة في هذه الحالة تكون ملزمة للواهب    مبنيا أو فلاحيا. 

كان المحل الهبة مزدوجا يشمل الشيء ،  بأن تكون بعوض،  أما إذا كانت ملزمة لجانبين ،  فقط
 والمقابل الذي يلتزم به الموهوب له. ، الموهوب الذي يلتزم به الواهب

هو الدافع الرئيسي للتبرع فالسبب المقصود  السبب في الهبة هو النية التبرع و   السبب: (3
 . 4في هبة العقارات يأخذ بمعنى الحديث أي الدافع للواهب لهبة عقاره

،  ويجب أن يكون السبب مشروعا فإن كان غير مشروع كانت الهبة باطلة بطلانا مطلقا
الهبة في    العامة مع العلم أنه في حالة ما إذا ذكر سبب  ابأي غير مخالف للنظام العام والأد

 
كرة من متطلبات نيل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص  ذبنور إيمان، الهبة في الشريعة الإسلامية والتشريع الجزائري، م 1

 . 17، ص 2016/2015محمد خيضر بسكرة، سنة  ة الحقوق والعلوم السياسية، جامعةكليقانون الأسرة، 
ذكرة لنيل شهادة ماستر في القانون، تخصص قانون الأسرة، كلية الحقوق والعلوم السياسية،  كشاد ياسمين، الهبة في العقار، م 2

 26، ص  2016جامعة العقيد أكلي محند أولحاج، البويرة، سنة 
قانون الأسرة و المتضمن 1984يونيو 09الموافق ل 1404رمضان عام   09مؤرخ في  11-84، قانون رقم  205المادة 3

، الصادر بالجريدة  2005فبراير سنة  27الموافق   1426محرم عام  18المؤرخ في  05-02المعدل والمتمم، بالأمر رقم 
مايو  04الموافق   1426ربيع الأول عام  25المؤرخ في  05-09والموافق بقانون رقم  2005فبراير   27الرسمية، مؤرخة في  

 . 2005يونيو  22المؤرخة في  43، جريدة رسمية، العدد 2005
 . 167، ص 1998ذ ط، منشأة المعارف، الإسكندرية، مصر، كمال حمدي، المواريث، الهبة والوصية، د  4
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وعلى كل من يدعي أن السبب الحقيقي غير مشروع أن يثبت  ، يعتبر هو السبب الحقيقي ،  العقد
 . 1عدم المشروعية يتم بكافة الطرق  وإثبات، مزاعمه 

 الواردة على العقار  الشكلية لتوثيق عقد الهبة طثالثا: الشرو 

التي جاءت بها    موثق ها اليقوم ب يقصد منها الإجراءات الشكلية وهي الأحكام العامة التي  
والشهر    ومايليها  2مكرر  324ادة  الم التسجيل  إجراءات  إتباع  إلى  إضافة  المدني  القانون  من 

شارة إليه إفي اتجاه الغير وهذا ما  ،  العقاري حتى تنتج الملكية أثرها بين المتعاقدين بنقل الملكية
 من القانون المدني بأنه:  793المادة 

تنتقل الملكية والحقوق العينية الأخرى في العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين إلا    لا (
تنظم مصلحة شهر   التي  القوانين  القانون وبالأخص  التي ينص عليها  إذا رعيت الإجراءات 

 . ) العقار

التأكد من الشروط المنصوص عليها   يلي  بما  القيام  وفي هذه الحالة يتعين على الموثق 
  )الجنين    (والإشارة بوضوح إلى الحمل  ،  2من قانون الأسرة المتعلقة بالواهب   203في المادة  

طبية  بشهادة  الحالة  هذه  في  والاسترشاد  لها  الكاملة  الهوية  ذكر  مع  أمه  بطن  واتباع  ،  في 
الهبة  الإجراءات عقد  بتحرير  في  ،  المتعلقة  المتدخلين  بالأشخاص  الخاصة  البيانات  كتحديد 

والشهود كالموثق  العقد  العربية ،  تحرير  اللغة  العقد،  واستعمال  بموضوع  الخاصة  ،  والبيانات 
ما   وجميع  وشروطها  الهبة  عناصر  جميع  الرسمي  العقد  يتضمن  أن  ذلك  عن  فضلا  ويجب 

 .3ى الموهوب له  عل التزاماتعسى أن يفرض من 

 

 

 
 . 167كمال حمدي، المرجع السابق، ص1
غير محجور  سنة و  ) 19 (قانون الأسرة الجزائري "يشترط في الواهب أن يكون سليم العقل، بالغا تسع عشرة  203المادة 2

 . عليه
أحمد حمزة، توثيق في مسائل الأحوال الشخصية ـ دراسة مقارنة بين الشريعة الإسلامية والقانون الوضعي الجزائري ـ مذكرة  3

لنيل شهادة الماجستير في العلوم الإسلامية قسم الشريعة، تخصص شريعة وقانون، جامعة الجزائر ـالخروب ـ سنة  
 . 158، ص  2010/2009



 دور الموثق في التصرفات الناقلة للملكية العقارية                                        الفصل الأول 

 
31 

 الواردة على العقارتوثيق عقد الهبة   : رابعا

فعليه  ،  هو التأكد من هذه الشروط 1المطلوب من الموثق قبل الشروع في تحرير عقد الهبة
المستندات الضرورية المتعاقدين ورضائهما بطلب  أهلية  يتأكد من  توقيع  ،  أن  ينبغي عليه قبل 

الهبة  عقد  على  العقدأن  ،  المتعاقدين  مضمون  عليهما  القانوني  ،  يتلو  الأثر  لهما  يبين  وأن 
 . المترتب عليه 

الموثق  في  متمثلة  العقارية  الهبة  عقد  بتوثيق  القائمة  عن  ،  الجهة  العقد  هذا  يحرر  كما 
والتصريح أمامه بالإيجاب والقبول ولذلك يجيب  ،  طريق مثول الواهب والموهوب له أمام الموثق 

كما يطلب منه وثائق تثبت  ،  تحرير عقد الهبة أن يتأكد من أهلية المتعاقدين على الموثق قبل  
المادة  ،  هويتهما  نصت  رقم  ((3ولذلك  التوثيق  قانون  ضابط    : على)06/02(من  هو  الموثق 

العمومية  السلطة  قبل  من  مفوض  القانون  ،  عمومي  فيها  تشترط  التي  العقود  تحرير  يتولى 
 2. العقود التي يرغب الأشخاص إعطاءها هذه الصبغة "وكذا ، الصيغة الرسمية

وتجدر الإشارة لمسألة الشهود في عقد الهبة حيث يترتب على عدم حضور الشهود أثناء 
العقار البطلان الهبة  العليا في قرارها الصادر عن غرفة  ،  تحرير عقد  وهذا ما أكدته المحكمة 

رقم  الشخصية  فيه   2007/ 21/11في  خ المؤر   (389338)  الأحوال  جاء  يشترط  "  :والذي 
 3القانون تحرير عقد الهبة، وجوبا تحت طائلة البطلان بحضور شاهدين ".

هوب له فهو يخضع للشكل الرسمي لدى  و مما لا شك فيه أن عقد الهبة ينقل ملكية العقار الم
 .4الموثق حتى يكون حجية بين المتعاقدين وإزاء الغير 

هبة   في  توثيقي  الرسمية  عقد  بمقتضى  الهبة  عقد  تحرير  هو  ذلك  من  والقصد  العقارات 
مع العلم أن المادة لم تستوجب ذلك صراحة وإنما أحالت ذلك إلى أحكام ،  تحت طائلة البطلان

المتضمن تنظيم التوثيق والمقصود من قانون    1970ديسمبر  15المؤرخ في    91/70الأمر رقم

 
 . 04يراجع في ذلك الملحق رقم  1

 . 56السابق، ص  أحمد حمزة، المرجع2
، المنشور بمجلة  2007/  11/ 21لمؤرخ في  389338) (رفة الأحوال الشخصية، القرار رقمقرار المحكمة العليا، غ 3

 . 159، ص 2008لسنة  (02)المحكمة العليا، العدد 
 58، ص 2010نورة منصوري، هبة العقار في التشريع، دار الهدى، بدون طبعة، الجزائر، 4
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منه  صراحة في المادة الثانية عشر    المفعول آنذاك الذي ينصالتوثيق هو القانون القديم الساري  
العقود  }    :على مايلي  إلى شكل رسمي فإن  القانون بإخضاعها  التي يأمر  العقود  زيادة على 

التي تتضمن نقل العقار أو الحقوق عقارية أو محلات تجارية أو صناعية أو عقود إيجار  
أنتحرر يجب    . المحلات التجارية أو المؤسسات الصناعيةزراعية أو تجارية أو عقود تسيير  

 اج .{هذه العقود في شكل رسمي مع دفع الثمن إلى الموثق

الحالي للتوثيق  المنظم  القانون  من  حذفت  المادة  هذه  أن  الأمر  ،  إلا  إلى  رقم  وحولت 
في  58/75 القانون رقم    1975سبتمبر    26المؤرخ  بموجب  المعدل  المدني  القانون  المتضمن 

 .11مكرر  324في المادة 1988ماي  03المؤرخ في  88147_

 تسجيل عقد الهبة الواردة على العقار : خامسا

تبعة  م يعرف المشرع الجزائري التسجيل إنما اكتفى ببيان أهميته والإجراءات القانونية ال  لم
ذلك بالنسبة  ،  في  تعاريفأما  عدة  أورد  فقد  بأنه،  للفقه  البعض  عرفه  في    :فقد  يتمثل  إجراء 

الذين يقبضون من جراء ذلك رسميا  ،  تدوين عقد في سجل رسمي يمسكوه موظفو التسجيل
 .2  ويعتبر هذا التسجيل ملزما لمعظم العقود تحت طائلة غرامه جبائية، جبائيا

موظف عمومي طبقا لإجراءات مختلفة تهدف  " هو إجراء يقوم به  :كما عرفه المعجم بأنه
تحصيل   يمكن  التحليل  هذا  وحسب  مختلفة  دفاتر  في  وإظهاره  القانوني  التصرف  تحليل  إلى 

بعد أن يقوم الموثق بتحرير عقد الهبة التي يكون محلها عقارا يقوم بتسجيله على  .  3الضريبة "
وذلك من أجل تحصيل ودفع الرسوم   ،التسجيل والطابع التابعة لمديرية الضرائب  مفتشيه مستوى  

 . 4التي يتطلبها تسجل هذا العقد 

 
 . 156، ص 2006عبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية، طبعة الخامسة، دار هومة، سنة 1
،  2011، سنة  3التشريع الجزائري، دار هومة، طبعة  خالد رمول، دوة آسيا، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في2

 . 19ص 
3Lepetit larousse, illustre, paris, 2007, p 415 

 . 64بسمة قاسمي، خديجة غربي، المرجع السابق، ص4
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رقم   في  105/76(والأمر  المؤرخ  المعدل   1976/12/091(  التسجيل  قانون  المتضمن 
يجالتي تنص  منه    58)والمتمم بموجب المادة ) أجل    ب على:  في  الموثقين  عقود  تسجل  أن 

 2"  أدناه 64من تاريخها باستثناء الحالة المنصوص عليها في المادة  شهر إبتداءا

 : نفس القانون على مايلي  ن ( م75المادة )وأوردت 

عقودهم إلا في مكتب التسجيل التابع للدائرة أو عند    اين أن يسجلو قثلا يمكن للمو  (1
 . في مكتب الولاية الذي يوجد بها مكتبهم الاقتضاء
التابعون لكتابات الضبط عقودهم (2 التنفيذ  إما في المصلحة التابعة  ،  ويسجل أعوان 

 .في المصلحة التابعة للمكان الذي تم فيه إعداد هذه العقود لمحل إقامتهم وإما
التي يجب عليهم   (3 العقود  والمحلية  المركزية  الإدارات  كتاب  لهذا  ويسجل  إخضاعها 

للدائرة التابع  التسجيل  في مكتب  نطاق  ،  الإجراء  في  الموجود  المكتب  في  الاقتضاء  عند  أو 
 . 3التي يمارسون بها مهامهم   الولاية

الرسوم  مختلف  تحصيل  من  الدولة  تمكين  في  التسجيل  لعملية  الأساسية  الوظيفة  تكمن 
 . دات للخزينة العموميةوبذلك إيرا، والضرائب الواردة على التصرفات العقارية

 لملزمة لجانب واحد العقود العقارية ا الثاني:المطلب 

الت  التصرفات  من  والوقف  الوصية  من  كل  العقارعد  على  الواقعة  ذات تصرف  ،  قانونية 
واحد   لجانب  التبرع ملزم  سبيل  خاصةوه،  على  عقارية  الملكية  لإثبات  وسيلة  هذا  ،  ما  وعلى 

 . يليالأساس سوف نوضحهما كما  
 

 

 

 

 
 السابق. صدر  الم، المتضمن قانون التسجيل، 1976/12/09، المؤرخ في 105-76الأمر 1
، المتضمن قانون التسجيل، 1976/12/09المؤرخ في   ( )105/76(الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، أمر رقم  2

 . 1977(، سنة  81(المنشور في الجريدة الرسمية، العدد 
 السابق.المصدر 3
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 الوصية الواردة على العقار  : ع الأولالفر 
 تعريف الوصية الواردة على العقار :أولا

ة تمليك مضاف إلى ما  ي" الوصمن القانون المدني الجزائري أن 184استنادا لنص المادة 
الموت  التبرع    بعد  على ألا تتعدى نسبتها  ،  والعقاراتوالوصية تجوز في المنقولات  ،  1" بطريق 

الموروث المال  المادة    . ثلث  رقم  775وتنص  الأمر  في    58/75من  المؤرخ 
على 1975/09/26 المدني  التقنين  الأحوال  "    : المتضمن  قانون  الوصية  على  يسري  أنه 

المتعلقة بها القانونية  من قانون    185تنص المادة  ،  الإطارذاوفي ه  ."   الشخصية والنصوص 
توقف على إجازة الورثة    الثلث وما زاد على  ،  التركةتكون الوصية في حدوث ثلث  "  :الأسرة

"2. 

 : الواردة على العقار كيفية نقل الملكية في الوصيةثانيا: 

التي تنص على  191وطبقا لنص المادة  ،  واحدملزم لجانب    تصرف قانونيتعد الوصية  
الوصية  بذلك  بتصريح  :"تثبيت  عقد  وتحرير  الموثق  أمام  وجود  ،  الموصى  حالة  مانع  وفي 

 . 3"  ويؤشر به على هامش أصل الملكية، قاهر تثبت الوصية بحكم 

  لإثبات ،  منقولسواء كانت وصية على عقار أو   4لابد أن تحرر الوصية في شكل رسمي 
يتم إيداع وثيقة الوصية لدى الموثق  ،  يجب تحرير فريضة لورثة الموصى وجرد تركته  الوصية

بسند ملكية الموصى به لمواجهة الغير لا بد   الاحتجاجذلك لإثباتها وقبولها من الموصى له من 
من الإشارة بدقة لصفة الموصى والموصى له والموصى به لمنع عن ما يمكن أن يؤدي إلى  

الأخر  العقود  في  يماثلها  فيما  اختلاطها  أو  الوصية  في  الموثق  اشتباه  أمام  يحرر  والعقد  ى 
تعريف عند  ،  بحضور شاهدي عدل الوصية في    وبالتالي  .الاقتضاءوشاهدي  إفراغ  بد من  لا 

العقد الرسمي عقد يثبت فيه موظف أو  القانون المدني الجزائري "324قالب رسمي طبقا للمادة  
 ". ... ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة 

 
 ، المرجع السابق.58/75، الأمر184المادة  1
 . 135مجيد خلفوني، المرجع السابق، ص 2
 السابق.، المصدر الأسرة، متضمن قانون 11-85، قانون رقم  185المادة 3
 . 05يراجع في ذلك الملحق رقم  4
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المواد   في  المدني    من  3مكرر    324و   2مكرر    324و 1مكرر    324وأيضا  القانون 
التي    ذإو ،  الجزائري  الموصى  الوثائق كفريضة  بعض  الوصية ومن  تسجيل  الموثق من  يتحقق 

له   الموصى  ميلاد  وشهادة  الموصى  الوفاة  وشهادة  بالتركة  التصريح  من  ونسخة  ورثة  تحدد 
المادة   حسب  الشاهدين  وهوية  هويته  رقم    1/10وبطاقة  القانون  في   02/06من  الصادر 

 .1المتضمن تنظيم مهنة التوثيق   2006/02/20

المؤرخ في    25/90كذلك المشرع الجزائري في قانون التوجيه العقاري الصادر تحت رقم  
لا يتم إلا بمقتضى سند رسمي مشهر  ،  يقضي بأن إثبات التصرفات العقارية،  1990/11/182

باعتبارها تصرف قانوني  ،  فالوصية الواردة على العقارات،  وعليه   .منه 29كما تشير إليه المادة  
العقاريةناقل   عن  ،  للملكية  يخرج  لا  إثباتها  عملية  ه فإن  حكم  تنص مقتضى  التي  المادة    : ذه 

عقد رسمي يخضع لقواعد الإشهار  ،  "يثبت الملكية الخاصة لأملاك العقارية والحقوق العينية
 . " العقاري 

الوكالة ويتم تعيين   التأكد بدقة من صحة  بالنسبة للوكالة في الوصية يجب على الموثق 
شخصيا  الموص الحضور  في  يرغب  إذا  ما  حالة  في  بالتصرف  للقيام  له  وكيلا   لاعتبارات ى 

،  ( ه (فكل تصرف يستطيع القيام به الشخص بنفسه يمكنه توكيل غير ،  يقدرها أو لموانع تمنعه 
الشهادة  ستثناءبا أداء  أو  باليمين  الواجبة ،  الحلف  الشروط  نفس  الموكل  في  تتوفر  أن  ويجب 

و    40ذلك وفق نصوص القانون المدني المادة  توافرها في الوصية المحررة من الموصى نفسه  
 . كسن البلوغ والأهلية لإثبات الوصية،  50

برقم   العليا  بالمحكمة  قرار  صدر  استبعد    1997/02/23بتاريخ    160350ولقد  الذي 
باستبعادالوصية الشفوية بنص   المجلس بقضائهم  فإن قضاة  الشفوية   ".....  لسبب    الوصية 

فوجود الوصية يكون أما بورقة عرفية  ، "  عدم التصريح بها أمام الموثق طبقوا صحيح القانون 
  من قانون 171توقع من قبل الموصى قبل وفاته أو بتصريح الشهود بوجودها طبق لنص المادة 

 
اعيل عماري، حليمة سعد الله، أحكام الوصية الواردة على العقار في ظل التشريع الجزائري، مذكرة تخرج تدخل ضمن  مإس1

متطلبات الحصول على شهادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، جامعة الشهيد حمة لخضر، الوادي، سنة  
 48، ص2020/2019

 السابق.صدر الم، 25/90القانون رقم   2
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وان تحرير الفريضة لدى  ،  المتوفى التسجيل فيما يخص إظهار التركة بصفة مفصلة التي تركها  
 . 1الموثق لتأكيد صفة وأنصبة الورثة بدقة  

 تسجل عقد الوصية الواردة على العقار  :ثالثا 

المشرع للموثقين آجال معينة لتسجيل ما حرره من عقود ومحررات رسمية وهو  منح    ولقد
التي  "  :من قانون تسجيل  64تحديده في المادةما تم   أو  الموثقين  لدى  المودعة  الوصايا  إن 

يستلمونها تسجل خلال الأشهر الثلاثة من وفاة الموصين بناء على طلب الورثة أو الموصى  
الوصايا   منفذي  أو  الوصية    "لهم  عقد  أن  بمفتشيها    يسجلأي  والطابع  التسجيل  بمصلحة 

خلال  ،  لضرائب للرسوم  الخاضعة  العقود  من  كغيره  ثابت  برسم  وفاة ذلك  من  أشهر  ثلاثة 
من قانون التسجيل على الموثق  105/76من الأمر165المشرع في المادة    الموصى. وقد ألزم

الوصايا على إن تسجل الوصية مرتين اثنين حيث تسجل الأولى    علإيدا إعداد سجلات خاصة  
من    64أما الثانية بصفة خاصة وفق نص المادة  ،  مع كل ما خلفه الموصى المتوفى من أموال 

التسجيل  تدفع  ،  قانون  بالوصية عقوبة تعويض  ويترتب على عدم تصريح الورثة للموصى لهم 
العامة محددة ب   الاستحقاق   %01للخزينة  تاريخ  ذلك من  الشهر  أو جزء من  من كل شهر 

 . 2من نفس القانون  98دون ازدواج دفع الرسوم وفق المادة 

أو مكتب الموثق  ،  يتم تسجيل الوصية بمكتب التسجيل ،  سبة لمكان التسجيل الوصيةبالن 
مكتب   في  الوفاة  طريق  عن  الملكية  انتقال  تسجيل  ويتم  اختصاصه  بدائرة  العقد  به  المحرر 

وفق نص المادة من قانون  ،  التسجيل بمحل سكني الموصى أو محل سكناه المعروف بالجزائر
 . 3التسجيل 

 الثاني: الوقف الوارد على العقار الفرع 

على   الجزائري  المشرع  يسر أنهنص  الأحكام  ي :  الوقف  شأن  والتنظيمية    في  التشريعية 
من قانون رقم    1ويرجع إلى أحكام الشريعة الإسلامية في غير المنصوص عليه )م،  الخاصة به

 
 . 49إسماعيل عماري، حليمة سعد الله، نفس المرجع السابق، ص 1
 . 51، ص نفس المرجع2
 52ص  نفسالمرجع،3
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رقم  10/    91 بالقانون  المعدلة  بالأوقاف  رقم    32و ،  10/02المتعلق  القانون   25/90من 
 ونعرض فيما يلي لتعريف الوقف وكيفية توثيقه في شكل عقد  .العقاري(المتضمن التوجيه 

 الوارد على العقار  تعريف الوقف :أولا

لأي  "    :من قانون الأسرة على أن213نصت المادة التملك  عن  المال  حبس  هو  الوقف 
 .1شخص على وجه التأبيد والتصدق " 

المادة   وحسب  الجزائري  الأسرة  قانون  "  217ومن  فإن  به  من  يثبت  بما  يثبت  الوقف 
 .2ذا القانون " من ه 19الوصية طبقا للمادة 

المادة   أشارت  رقم    31و 23كما  القانون  في    25/90من    1990/11/18المؤرخ 
على   العقاري  التوجيه  العقارية":  إنالمتضمن  الأملاك  هي  الوقفية  حبسها  ،  الأملاك  التي 

ذات منفعة  تنتفع به جمعية خيرية أو جمعية  ،  ليجعل التمتع بها دائما،  مالكها بمحض إرادته 
قرآنية مدرسة  أو  مسجد  أو  الموصيين ،  عامة  وفاة  عند  أو  فوريا  التمتع  هذا  كان  سواء 

المذكور  المالك  يعينهم  الذين  المادة    الوسطاء  نصت  أنه    32"كما  على  نفسه  القانون  من 
 . "تكوين الأملاك الوقفية وتسييرها لقانون خاص "يخضع

للمادة وفقا  رقم    3فالوقف  القانون  في  ،  10/90من  المتعلق    1991/04/27المؤرخ 
التملكبالأوقاف هو " عن  العين  الفقراء،  حبس  على  بالمنفعة  والتصدق  التأبيد  وجه  ،  على 

وجه هو حبس الأصل  ،  الشرعية والقانونيةذلك لأن الوقف في حقيقته  و   ".  والخير البر    على 
المنفعة العين ،  وتسبيل  بحبس  الواقف  يقوم  الوقف  من  ،  ففي  من ،  الحبسوجعلها  خارجة   أي 

للملكية الناقلة  التصرفات  الوقفييجوز    فل،  نطاق  الملك  أصل  في  من ،  التصرف  بأية صفة 
 .3ومن ثم تخصيص منافعه لأوجه لبر والخير ، صفات التصرف

من قانون المدني الجزائري    793ذا ما أكدته نص المادة  الوقف عقد شكلي وهيعتبر عقد  
"لا ينتقل الملكية والحقوق العينية الأخرى في العقار سواء كان كذلك بين المتعاقدين أم في حق 

 
 السابق.صدر  الم، 11/84قانون رقم 1
 . 19مريم حضري، المرجع السابق، ص  2
 . 515بلحاج العربي، الحقوق العينية في القانون المدني الجزائري، دراسة مقارنة، دار هومة، دون سنة نشر، ص 3
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وشرط لنفاذه   الغير إلا إذا قد مر على مصلحة الشهر العقاري وهذه الشكلية تعد ركن في العقد
أقرته   ما  الأوقاف    41المادة  حسب  قانون  لدى    10/91من  بعقد  يقيد  أن  الواقف  يجب على 

من ذلك    دالسالف الذكر ويستفا  381/98من المرسوم التنفيذي رقم    5الموثق " وأكدته المادة  
المادة   لنص  تطبيقا  الموثق  لدى  رسمية  ورقة  في  وقفه  إفراغ  الواقف  على    1مكرر    324أن 

قد الرسمي كافي لإنشائه غير أنه كافي بنفاذه حيث زيادة على ذلك  القانون المدني الجزائري فالع
 .1يجب تسجيله وشهره لدى مصلحة الشهر العقاري 

 بعقد توثيقي الوارد على العقار إثبات الوقف :ثانيا 

وتنميتها الوقفية  الأملاك  أصل  على  للحفاظ  الهامة  الأمور  الوقف من  عقود  توثيق  ،  إن 
يعتد بالوقف في القانون الجزائري إذا  ،  الواقف أن يقيد عقد الوقف لدى الموثقوعليه يجب على  

فقط الرسمي  المادة  ،  كان شكله  لنص  القانون    41طبقا  والتي    10/91من  بالأوقاف  المتعلق 
لدى الموثق"  :تقول  الواقف أن يقيد الوقف بعقد  المكلفة بالأوقاف ". يجب على  ، ..إلى السلطة 
المتعلق بالأوقاف    10/91من القانون رقم    41ة المقررة بموجب نص المادة  عليه فالشكلي   وبناء

الوقفي التصرف  لإثبات  العقارات،  هي  لوقف  تحديدا  جاءت  الأوقاف،  وقد  في  الأصل  ،  لأنها 
التي تشترط الشكل    1مكرر    324وهذا ما تؤكده القواعد العامة في القانون المدني في المادة  

 .2الرسمي تحت طائلة البطلان على كل التصرفات الواردة على العقار

كتابته  الوقف  لصحة  الإسلامية  الشريعة  فقهاء  بعض  الفقهاء  ،  اشترطوا  جمهور  أن  إلا 
الواقف بها أو يشهد أحد عليها خوفا من    يتلفظدها دون أن  اعتبروا أن الكتابة غير كافية لوح 

الخط يشبه  الخط  أن  ذلك  حجة  يصلح  لا  الكتابة  التزوير لأن صك  بعد  .احتمال  وحتى  وهذا 
رقم   الأمر  في    91/70صدور  والذي    1970ديسمبر    15المؤرخ  التوثيق  تنظيم  المتضمن 

تحرير العقود  منه ـ السارية المفعول آنذاك ـمنه ـ السارية المفعول آنذاك ـ  )12  (أوجب في المادة  
البطلان الرسمي تحت طائلة  الشكل  أو حقوق عقارية في  العقارات  نقل  فإن شكل  ،  المتضمنة 

 
حياة بالرمضان، إدارة الأملاك الوقفية والنزاعات المترتبة عنها، مذكرة تخرج تدخل ضمن متطلبات الحصول على شهادة  1

 . 10، ص 2016/2015يد حمة لخضر، الوادي، سنة الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، جامعة الشه
غريب عبد الحكيم، آليات حماية الأملاك العقارية الوقفية في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج ضمن متطلبات نيل شهادة 2

 . 30، ص 2020/2019ة لخضر، الوادي، سنة مالماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، جامعة الشهيد ح
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ذلك أن الوقف ليس عقدا وإنّما تصرفا صادرا من الوقف بقي يخضع لأحكام الشريعة الإسلامية  
 . 1المذكورة سند لإعماله في الوقف  12لا يكون لنص المادة وبالتالي ،  جانب واحد

أخرى  جهة  لدى  ،  ومن  يسجله  وأن  الموثق  لدى  بعقد  الوقف  يقيد  أن  الواقف  على  يجب 
 . 2الملزمة بتقديم إثبات له، المصالح المختصة بالسجل العقاري 

 
 . 20صالسابق. مريم حضري، نفس المرجع 1
 . 526غريب عبد الحكيم، المرجع السابق، ص 2
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 تمهيد:
لا  ،  الحقوق العينية العقارية التبعيةتعتبر من  ،  إن التصرفات غير الناقلة للملكية العقارية

والغاية  ،  فهي حقوق تستند إلى حق شخصي تكون تابعة له،  تنشأ إلا تبعا لوجود علاقة دائنية
به الوفاء  هي ضمان  مصيره ،  منها  في  الأصلي  الشخصي  الحق  يتبع  التبعي  العيني  والحق 

وبالتالي فالحقوق العينية العقارية التبعية حقوق مؤقتة لأن الحق الشخصي  ،  بانقضائهفينقضي  
بأمرين هما تصرف   الدائن مهدد  التبعية لأن  العينية  الحقوق  بدوره حق مؤقت وقد أوجد نظام 

وتعاقده على ديون جديدة يزاحم أصحابها الدائم  ،  يذ عليهاالمدين في أمواله فلا يمكن من التنف
القديم فالغاية من وجود الحقوق العينية التبعية هي منح الدائن سلطة على الشيء يتبعه تحت  

،  ويستوفي حقه من ثمنه بالأولوية على من يزاحمه من الدائنين ،  لينفذ عليه  إليهاأي يد ينتقل  
التب  العينية  العينية ولذلك تسمى الحقوق  بالتأمينات  المنطلق    .1عية  الفصل    قسمنا هذاومن هذا 

الأول   المبحث  للملكية  إلى  المثقلة  العقارية  )التصرفات الثاني    ثوالمبح   (العقارية)التصرفات 
 : ذلك في مايلي حوسنشر   (العقاريةالمثبتة للملكية 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
كرة لنيل شهادة الماستر، تخصص القانون العام المعمق، كلية الحقوق ذسنوسي، التصرفات العقارية الواجبة الشهر، م  بوعلاق1

 . 25، ص 2016/2015والعلوم السياسية، جامعة عبد الحميد ابن باديس، مستغانم، سنة 
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 التصرفات العقارية المثقلة للملكية العقارية : المبحث الأول
التي نظمها القانون المدني الجزائري  ومن بين التصرفات العقارية المثقلة للملكية العقارية  

وتفسيرا    .حق الإمتياز عقد الإيجار العقاري و العقاري و   نوهي: الرهمجموعة من الحقوق التبعية  
المطلب الأول   إلى  المبحث  العقار  (لذلك قسمنا  الوارد على  الثاني    )الرهن  الحقوق  (والمطلب 

 . )الأخرى الواردة على العقار 

 وارد على العقار الرهن ال : المطلب الأول
الممتلكات العقارية  الرهن العقاري هو اتفاق قانوني ينقل الحق في ملكية أحد الأصول أو  

يتم تسجيل الفائدة للمالك الأصلي في سجل مستندات  ، مالكها إلى المقترض كضمان لقرضمن  
ويت  بالكامالملكية  القرض  سداد  عند  إلغاؤها  تسديد  م  بعد  إلا  العقار  بيع  للمشتري  يجوز  ولا  ل 

 الرهن.

الأول الفرع  إلى  المطلب  هذا  قسمت  العقار  (وعليه  على  الوارد  الرسمي  والفرع    )الرهن 
 . )الرهن الحيازي الوارد على العقار  (الثاني 

 الرهن الرسمي الوارد على العقار : الفرع الأول
 أولا: تعريفه 

المادة   في  الرسمي  الرهن  الجزائري  المشرع  "    882عرف  أنه  على  المدني  القانون  من 
يكون له بمقتضاه  ،  الرهن الرسمي عقد يكتسب به الدائن حقا عينيا على العقار لوفاء دينه

أن يتقدم على الدائنين التالييّن له في المرتبة في استفاء حقّه من ثمن ذلك الهقار في أي يد  
 .1كان " 

عينياً  حقاً  دينه  لوفاء  مخصّص  العقار  على  الدائن  يكسب  به  عقد  له  ،  الرسمي  يكون 
المرتبة في ا التّاليين له في  العادييّن  الدائنين  يتقدم على  ستفاء حقه من ثمن ذلك  بمقتضاه أن 

 ".  العقار في أي يد يكون 

 
 السابق.صدر  المالمتضمن القانون المدني،  58ــ 75أمر رقم   1
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للدائن حقا عينيا على العقار معين يخول  ب  يرت وخلاصة التعريف أن الرهن الرسمي عقد  
 . 1له ميزة التقدم والتتبع لاستفاء حقه من ثمن ذلك العقار

المادة   عليه  نصت  ما  وهذا  شكلي  عقد  الرهن  عقد  من    883يعتبر  الأولى  الفقرة  من 
لا ينعقد الرّهن إلا بعقد رسمي أو بحكم أو بمقتضى قانون"طبقاً لهذا  القانون المدني الجزائري "

،  فيه لا يقوم بدونها والرّسمية ركن  ،  النّص فانّ الرّهن عقد شكلي والشّكلية فيه هي الرّسمية
 . 2فإذا ما تخلّفت كان العقد باطلا بطلانا مطلقا 

 شكلية عقد الرهن الرسمي ثانيا: 

إ: قانون المدني المصري على أنه  1/    1031نصت م   إلا  الرسمي  الرهن  ينعقد  لا    ذا) 
الرسمية ركن في  (  ن : ذكرة المشروع التمهيدي في هذا الشأكما ورد في م  . (رسمية كان بورقة  

الرسمي عقد شكلي يلزم لانعقاده اضافة   من ذلك أن عقد الرهن  . يستفاد )العقد لا يقوم بدونها  
 .3تحقق الرسمية المتطلبة طبقاً لأوضاع المرسومة قانونا لتحرير العقود  ، لتراضي أطرافه

من القانون المدني فإن الشكلية    883أما بالنسبة للمشرع الجزائري نص عليه في المادة  
الرّسمية هي  الرسمي  الرّهن  لانعقاد  ضابط  ،  المطلوبة  طرف  من  الرّهن  تحرير  بها  ويقصد 

يرفضها القانون في تحرير العقد    وفقا لإجراءات التي،  عمومي في حدود اختصاصه وصلاحيّاته
الشّكلية في عقد الرّهن هو إفراغ عقد الرّهن الرسمي في رقة رسميّة وفقاً للشكل تعتبر  ،  الرسمي

القانون  يتطلبه  بالرّسمية،  الذي  يعرف  ما  العارية  ،  وهذا  بالمحافظة  القيد  إجراء  إليها  يضاف 
 لمكان تواجد العقار. 

  كل"  المتعلق بتأسيس السّجل العقاري على أنه    63/76من المرسوم    61ونصت المادة  
 .4" عقد موضوع شهر العقاري في المحافظة العقارية يجب أن يكون مفرغ في شكل رسمي 

 
معمري جعفر، أحكام التصرفات القانونية الواردة على عقارات الغير، مذكرة تخرج تدخل ضمن متطلبات نيل شهادة الماستر 1

 . 45، ص 2020/2019في الحقوق، تخصص قانون عقاري، جامعة الشهيد حمة لخضر، الوادي، سنة 
ل شهادة الماستر، تخصص عقود ومسؤولية، جامعة  آيت مجبر حسين، الرهن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مذكرة لني2

 . 11، ص  2016/2015أكلي محند أولحاج البويرة، السنة الجامعية
 . 375، ص  2001همام محمد محمود زهران، التأمينات العينية والشخصية، الناشر المعارف منشاة بالإسكندرية، سنة 3
 . 52معمري جعفر، المرجع السابق، ص 4
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 الفرع الثاني: الرهن الحيازي الوارد على العقار 

 أولا: تعريفه 

الحيازي  "  :قانون مدني الرهن الحيازي كما يلي   948عرفت المادة   به  الرهن  يلتزم  عقد 
أن يسلم إلى الدائن أو إلى أجنبي يعينه المتعقدان  ،  ضمانا لدين عليه أو على غيره،  شخص

الدين يستوفي  أن  إلى  الشئ  حبس  يخوله  عينيا  حقا  للدائن  عليه  يرتب  يتقدم  ،  شيئا  وأن 
من ثمن هذا الشيء    الدائنين العاديين و الدائنين التاليين له في المرتبة في أن يتقاضى حقه 

 .1" في أي يد يكون 

خلال   من  العقاري يتبين  الحيازي  الرهن  أن  السابق  فيه  ،  التعريف  يلتزم  عقد  عن  ينشا 
محتفظا    الراهن بأن يسلم العقار المرهون إلى الدائن المرتهن أو إلى شخص آخر ويظل المرتهن

ويقوم الدائن المرتهن الحائز للعقار المرهون باستغلاله  ،  بحيازة الشئ المرهون إلى حين الوفاء
ه على أن تخصم من المصاريف والفوائد ثم من أصل الدين ولذلك يضمن  واستثماره وقبض ثمار 

المرهون  العقار  غلة  من  بأول  أولا  والفوائد  المصروفات  استفاء  هذه  ،  الدائن  تتراكم  فلا 
الدين ،  المستحقات الدين  ،  بجانب أصل  لضمان أصل  بذاته  كافيا  المرهون  العقار  يظل  وبهذا 

قوي   كضمان  الدائنون  له  ينظر  الرهن لهذا  يبعثه  مما  أكثر  الاطمئنان  من  نفوسهم  في  يبعث 
 .2الرسمي

 ثانيا: الشكلية لإنشاء الرهن الحيازي الوارد على العقار
 الرهن الحيازي العقاري  إثباتى .أ

الجوهرية الأمور  من  الحيازة  الغير    تعتبر  مواجهة  في  لنفاذه  العقاري  الحيازي  الرهن  في 
المادة   الجزائري   966وهذا حسب  المدني  القانون  المرتهن  ،  3من  الدائن  والغرض منها تمكين 

ومما  ،  ينه من مباشرة دوره كدائن مرتهن حقه وتمك  ءاستيفامن حبس العين المرهونة إلى حين  
فإذا كان محل الرهن ،  اء أكان عقارا أم منقولاسو ،  ء شيسبق يتضح أن الرهن الحيازي يرد على  

 
القانون المدني المعدل والمتمم، جريدة رسمية، عدد  1975سبتمبر    26مؤرخ في  ال  58/75الأمر رقم  1 المتضمن   المتضمن 

 . 2007ماي  13، بتاريخ  31القانون المدني المعدل والمتمم، جريدة رسمية، عدد 
 . 94، دار الخلدونية، ص2006جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، طبعة 2
ذ الرهن العقاري في حق الغير، إلى جانب تسليم الملك للدائن، أن يقيد عقد الرهن العقاري،  يشترط لنفا"  966تنص المادة   3

 "  وتسري على هذا القيد الأحكام الخاصة بقيد الرهن الرسمي
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كان الشرط الأساسي لسريان هذا الرهن هو انتقال حيازة المنقول من يد الراهن إلى يد  ،  منقولا
 .1الدائن المرتهن أو أجنبي يعينه المعتقدان  

طريق  فإنه يشترط فضلا عن انتقال الحيازة شهر الرهن عن  ،  أما إذا ورد الرهن على عقار
 . 2ويسمى الرهن هنا بالحيازي العقاري ، القيد

أن   الأصل  لجانبين.  وملزم  رضائي  عقد  هو  العقاري  الحيازي  الرهن  خصائص  من 
الرضائية ركن أساسي في إبرام عقد الرهن الحيازي العقاري وينعقد بمجرد تبادل إيجاب وقبول  

طرفين التسليم،  بين  أن  إذ  المرهون  الشيء  لتسليم  في    ولا ضرورة  ركن  لا  العقد  لتنفيذ  التزام 
 .3العقد

 الحيازي  الشكلية لإثبات الرهن  . ب
كشرط   الرسمية  على  صراحة  ينص  لم  المشرع  أن  من  الرغم  الرهن لانعقاد  على  العقد 

الغير مواجهة  في  الرسمية  اشترط  الأصل  من  أنه  إلا  ينشئ  ،  الحيازي  الرهن  حق  كان  فإذا 
فإنه يجب أن يكون الغير على علم بذلك ولا يكون ذلك إلا بقيد  ،  ميزتي التقدم والتتبع  لصاحبه

 عقد الرهن أمام مكتب الشهر العقاري بعد تحريره أمام الموثق. 

المرتهن وعند عدم   الدائن  العقار في حيازة  نافذا يجب أن يكون  كذلك حتى يكون الرهن 
 .4الغير نقل الحيازة لا ينفذ الرهن في حق 

  فأي إيجاب وقبول متطابقين عللا ،  إذا الرهن الحيازي عقد رضائي فلا يشترط فيه الرسمية
أما الرهن الرسمي فقد رأينا أنه يشترط فيه أن يكون  ،  رهن حيازي يكفيان في عقد الرهن الحيازي 

 .5فلا ينعقد بعقد عرفي ، العقد رسميا
 

 

 
 90، ص  2001محفوظة للمركز، سنة  محمد عبد الظاهر حسين، أحكام الشهر العقاري، جميع حقوق الطبع1
 . 90، صنفسهالمرجع 2
 . 739، دار أحياء التراث العربي، بيروت، د.س.ن، ص 10السنهوري عبد الرزاق أحمد، التأمينات الشخصية والعينية، الجزء  3
عقاري،  4 قانون  القانون، تخصص  في  ماستر  لنيل شهادة  مذكرة  العقاري،  الحيازي  الرهن  ليلى،  الرحماني  عبد  ذهبية،  ياحي 

 . 26، ص 2018جامعة مولود معمري، تيزي وزو، سنة 
مكملة لمقتضيات نيل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون  بلقليل شوقي، الرهن الحيازي في التشريع الجزائري، مذكرة  5

 . 11، ص  2015/2014أعمال، جامعة المسيلة، سنة 
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 الأخرى الواردة على العقارالمطلب الثاني: العقود 
 الفرع الأول: عقد الإيجار الوارد على العقار 

 ولا: تعريفه 

عقد يمكن المؤجر بأنه:"  من القانون المدني  467عرف المشرع الجزائري الإيجار في المادة    
الانتفاع   المستأجر من  إيجار معلوم   لمدة  ءبشيبمقتضاه  ذا الأجر  , وه 1محددة مقابل بدل 

 . 2"إما أن يكون نقوداً أو تقديم أي  عمل آخر 

بإرادة    تصرفا  وليس  عقد  الإيجار  أن  التعريف  هذا  من  من    منفردة،ويستفاد  فيه  بد  لا 
مؤجر ومستأجر تتطابق إرادتهما على إبرام العقد. وعليه فإن عقد الإيجار رضائي بالأصل أي  

المتطابقتين  الإرادتين  تبادل  بمجرد  يتم  بل  خاص  شكل  أي  لانعقاده  يشترط  لا  وهذا   3إنه   ,
. غير أن المشرع الجزائري قرر  1993يجارات التي عقدت قبل الفاتح من مارس  الأصل في الإ 

من المرسوم التشريعي رقم   21وذلك بمقتضى نص المادة    معين،إفراغ عقد الإيجار في شكل  
في    03/93 العقاري   1993/03/01المؤرخ  بالنشاط  تم  4المتعلق  معين  نموذج  وفق  أي   ,

, المتضمن  51994, المؤرخ في الفاتح من مارس  69-94رقم    التنفيذيتحديده بموجب مرسوم  
 المصادقة على نموذج عقد الإيجار المنصوص عليه في المرسوم السابق. 

 
 المتضمن القانون المدني, المصدر السابق.  58/75من الأمر  467من المادة  1الفقرة 1
, الغرفة    1980/06/09الجزائري, وقرار المجلس الأعلى الصادر بتاريخ  من التقنين المدني, 467من المادة  2الفقرة 2

 .   168, ص 1982, نشرة القضاة , عدد خاص , , سنة 25608المدنية, ملف رقم  
إيجار الأراضي الزراعية طبقا لأحكام القانون  -إيجار الأماكن –الإيجار بوجه عام  (سمير عبد السيد تناغو , عقد الإيجار 3

, رمضان و أولاده للطباعة و التجليد,  1977لسنة   49ورقم   1996لسنة   4, رقم  1997لسنة  6و أحدث القوانين رقم المدني 
 , ص   1998/1997مصر , 

,  14, المتعلق بالنشاط العقاري, المنشور بالجريدة الرسمية , العدد  1993/03/01المؤرخ في  03/93المرسوم التشريعي 444
, يحدد القواعد التي تنظم نشاط 2011فبراير  17المؤرخ في   04/11, الملغى بموجب لقانون رقم 1993مارس  03مؤرخة في 

 . 2011مارس   6, مؤرخة في   14الترقية العقارية , جريدة رسمية , عدد  
, يتضمن المصادقة على نموذج عقد الإيجار المنصوص عليه في المادة  1994مارس  19مؤرخ في  69/94ذي مرسوم تنفي5

  17و المتعلق بالنشاط العقاري, جريدة رسمية عدد   1993المؤرخ في أول مارس سنة  03/93من المرسوم التشريعي رقم  21
 . 1994مارس  30, مؤرخة في 
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رقم    القانون  في    05-07بموجب  للتقنين    12007/05/13المؤرخ  والمتمم  المعدل   ,
أصبح إفراغ عقد الإيجار في الشكل الكتابي مطلوبا, ويترتب عن تخلف الكتابة بطلان    المدني، 

المادة   الفقرتان    467العقد , وهذا وفق نص  ألغيت  المدني, و  التقنين  من    3و    2مكرر من 
 . 07-05من القانون   2فقرة  08بموجب المادة  93-03من المرسوم التشريعي رقم  21المادة 

 07-05ثانيا: إثبات عقد الإيجار وفقاً للقانون رقم 

القانون رقم   في  بنصوص خاصة  الجزائري  المشرع  لتقنين    07-05جاء  والمتمم  المعدل 
ينعقد الإيجار كتابة ويكون له تاريخ ثابت و إلا  مكرر: "  467حيث نص في المادة  المدني، 

 . "كان باطلا

ال  أوجب  قد  المشرع  أن  النص  هذا  من  سريان    لانعقادكتابة  يتضح  بعد  يبرم  الذي  الإيجار 
, ومن باب أولى أن يكونّ إثباته كتابة. أما العقود التي أبرمت قبل ذلك فتبقى  07-05القانون  

 .  2يجوز إثباتها بكافة طرق الإثبات    وبالتالي،  العامة، خاضعة للقواعد 
 إيجار محل تجاري  ثالثا:

حدد المشرع الجزائري مجال تطبيق    تجاري لقدمن بين العقود الإيجار يوجد عقد إيجار محل    
اما تعريف إيجار المحل    ،الجزائري من قانون التجاري    169الإيجارات التجارية في نص المادة  

يبرمه صاحب   الذي  العقد  فإنه  آخر    ( المؤجر العقار)التجاري    لغرض) )المستأجر مع شخص 
 استغلال العين المؤجرة في النشاط التجاري.  

القانون         كتابية حسب  التجاري  الإيجار  عقود  جميع  القانون    المتعلق  02/05إن  بتعديل 
المتخ ذ3التجاري  الإجراءات  بسبب  أجل  لك  من  التجاري  للسجل  الوطني  المركز  طرف  من  ذة 

 
  1975سبتمبر سنة  26, المؤرخ في  58-75, المعدل والمتمم للأمر  2007/05/13المؤرخ في   05-07قانون رقم   1

 2007/05/13, المؤرخة في  31العدد  الرسمية،المنشور بالجريدة  المدني،والمتضمن القانون  
 . 131, ص 2017, سنة  1سمير شيهاني, الوجيز في عقد الإيجار المدني, جسور للنشر والتوزيع , الطبعة 2
  1975سبتمبر  26المؤرخ في   59-75, يعدل ويتمم الأمر رقم  2005فبراير  6, المؤرخ في  02/05قانون رقم  .3

 والمتضمن القانون التجاري ,
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التجاري  والتسجيل  القيد  التجاري   1إعادة  السجل  في  القيد  إعادة  و  التسجيل  بين شروط  , ومن 
تقديم عقد الإيجار كتابي وتحرير محضر معاينة ميدانية من طرف المحضر القضائي لإثبات  

 .  2ذلك
 في عقد الإيجار التجاري رابعا: الشكلية 

و إلّا وقع     3يستوجب إخضاع عقد الإيجار التجاري للشروط الشكلية في الكتابة الرسمية        
لا يجوز التمسك  المتضمن القانون التجاري :"   59/754من أمر رقم    172باطلًا حسب المادة  

بحق التجديد إلا من طرف المستأجرين أو المحول إليهم أو ذوي الحقوق الذين يثبتون بأنهم  
يستغلون متجرا بصفة متتالية أو بواسطة تابعيهم إما منذ سنتين متتابعين وفق لإيجار واحد 

واحد   لإيجار  وفق  متتابعة  سنوات  أربعة  منذ  إمّا  و  متتالية,  بصفة  مقيد  أكثر  أكثر  أو  أو 
 . "متتالية شفهية كانت أو كتابية 

المادة          أضافت  رقم    187وقد  القانون  التجاري    02/05من  القانون  تعديل  المتضمن 
للجمهو " الرسمية  الجريدة  في  القانون  هذا  نشر  تاريخ  من  المبرمة  الإيجار  عقود  ية  ر تحرر 

ط تحت  وذلك  الرسمي  الشكل  في  الشعبية  الديمقراطية  لمدة   البطلان، ائلة  الجزائرية  وتبرم 
 يحددها الأطراف بكل حرية".  

ين الذكر أن العقود الرسمية هي السندات الناقلة للملكية  فلذا تبين لنا م من نصين السال 
المعاملات   في  بها  للاحتجاج  المعّدة    التجارية. والقابلة  المحلات  على  الواردة  الإيجار  فعقود 

بالضرورة    للاستغلال  تقضي  المادة    الرسمية،التجاري  إليه  أشارت  ما  القانون   12وهذا  من 

 
زايد خالد, القيد في السجل التجاري, رسالة لنيل درجة الدكتوراه في القانون, كلية الحقوق والعلوم السياسية, جامعة بن يوسف 1

 29, ص 2007بن خدة, الجزائر, سنة  
منشور  التجاري،المتعلق بشروط القيد في السجل   1997/01/18المؤرخ في  41/97رقم  ذي من المرسوم التنفي 12المادة  2

 , المعدل والمتمم.1997/01/19, الصادر في  05بالجريدة الرسمية , عدد 
 . 06يراجع في ذلك الملحق رقم  3
, الصادر  101المنشور بالجريدة الرسمية , عدد  التجاري،, المتضمن القانون   1975/09/26المؤرخ في  59/75رقم  أمر4

 . 1975/12/18في 
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العقد الرسمي فقط وهذا  1970/12/15المؤرخ في  91/70 أنه يؤخذ  التوثيق,  , يتضمن قانون 
 . 107/1983/05ما جسدته المحكمة العليا في قرارها المؤرخ في  

من خلال هذه المواد تبين لنا أن عقد الإيجار التجاري الجديد أصبح من العقود الشكلية , ولا    
يرتب آثاره بتوافر الشروط الموضوع من رضا ومحل وسبب مشروعين إلا بعد أن يفرغ في قالب 

 رسمي ويحرر من طرف ضابط عمومي وهو الموثق. 

ة شرطا لصحة العقد و  ي ن التجاري أصبحت الرسمالمتضمن القانو   59/75وبعد تعديل الأمر    
, ولكم في  2إلا يعد باطلا , وهذا خاصة إذا ما عرض نزاع على القاضي حول الإيجار التجاري  

منه تجعل الإثبات حراً في العقود التجارية وجواز إبرامه على شكل مكتوب رسمي,    30المادة  
 جميع أركان العقد .  عرفي , شفهي بمجرد تطابق إرادة الأطراف مع توفر

 الوارد على العقار  الامتيازالثاني: عقد الفرع 

 الوارد على العقار  الامتيازأولا: تعريف عقد 

العقاري حق عيني تبعي قد يرد على جميع عقارات المدين أو على    الامتيازيعتبر حق  
حيث يمنح هذا  ،  يقرره القانون لضمان الوفاء بدين معين مراعاة منه لصفته،  عقار معين منهم

 . 3حقه على غيره من الدائنين الخرين   ءاستيفاالحق الدائن حق الأولوية في 

عقد تعريف  رقم  الامتياز  تم  التنفيذي  المرسوم  ام 94-322في  بمنح  يتعلق  تياز  الذي 
الواقع الوطنية  ترقية الاستثمار وذلك في دفتر  ة في مناطق  أراضي الأملاك  خاصة في إطار 

الشروط النموذجي المتعلّق بمنح امتياز أراضي أملاك الدولة لإنجاز الاستثمارات في المناطق  
ت الذي  العقد  بأنه:"  به  الملحق  بقطعة  الخاصة  الانتفاع  حق  معيّنة  مدّة  الدولة  بموجبه  خوّل 

 
سنة   خاص،عدد  قضائية،, مجلة   1983/05/07, المؤرخ في 28651رقم   العليا،للمحكمة  والبحريةقرار الغرفة التجارية  1

 . 187ص  , 1987
 . 219ص  نشر، بدون سنة  الخلدونية،الجزائر،دار   الجزائري،والمحل التجاري في القانون  عمارة، العقودعمورة 2

العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج تدخل ضمن  عبد الجليل مستور، خالد شيحاني، النظام القانوني لحق الإمتياز  3
متطلبات نيل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الشهيد حمة لخضر،  

 . 15، ص 2018/2017الوادي، سنة 
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الخاصة شخصا طبيعيا أو معنويا يخضع للقانون الخاص مقيم  أرضية متوفرة تابعة لأملاكها  
مشروع   إقامة  في  أساسا  الأرض  تلك  لتستعمل  اقتصادية  عمومية  مؤسسة  أو  مقيم  غير  أو 

التشريعي   المرسوم  إطار  في  خاصة  منطقة  في  في  93-12استثمار  أكتوبر    05المؤرخ 
 1تعلق بترقية الاستثمار." و الم 1993

رقم    أما التنفيذي  المرسوم  دفتر    07-121بصدور  نموذج  في  الامتياز  بتعريف  قام  فقد 
الدولة لمدة معيّنة الانتفاع من   أنّه: " الاتفاق الذي تحول من خلاله  الملحق به على  الشروط 

 . 2"لإنجاز مشروع استثماري ،  ص طبيعي ة لفائدة شخأرضية متوفرة تابعة لأملاكها الخاص

 الوارد على العقار الامتيازمرحلة إعداد عقد   :ثانيا 

بالانتف له  يسمح  الوالي  من  ترخيص  على  المستثمر  يتحصل  حق  احين  من    الامتيازع 
قرار المنح بعد    بالتراضي على العقار ترسل الطلبات إلى أملاك الدولة لتقوم بتحضير مشروع

وتحديد   عليه  للإطلاع  المستثمر  الشروط  دفتر  القطعة    الإيجارية   الأتاوى تسليم  بقيمة  مقارنة 
إلى حقوق التسجيل بما أن مقرر المنح الصادر عن الوالي   ةبالإضافالأرضية موضوع الامتياز  

 بعدها ترسل للمستثمر ليتولى دفعها.  3جل بالمديرية يس

يقوم بعدها المدير الولائي لأملاك الدولة المختص بصفته موثق الدولة والجماعات المحلية  
بإبرام عقد الامتياز مع المستفيد بناءا على تفويض من وزير المالية يمنح له صلاحية إعداد   4

الخ  العقارية  الأملاك  تهم  التي  للدولة العقود  الرسمي   اصة  الطابع  إعطائها  إدارة 5و  تأهيل  وتم 

 
أراضي الأملاك الوطنية الواقعة في مناطق    ، يتعلق بمنح امتياز1994أكتوبر    17المؤرخ في    322-94مرسوم تنفيذي رقم   1

عدد   الشعبية،  الديمقراطية  الجزائرية  للجمهورية  رسمية  جريدة  الاستثمار،  ترقية  اطار  في  أكتوبر 67خاصة  في  الصادر   ،
 . )ملغى(1994

الذي يحدد    11-06، يتضمن أحكام الأمر رقم  2007أفريل23، المؤرخ في  121-07ذي رقم  من المرسوم التنفي  7المادة   2
شروط كيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية، جريدة رسمية، 

 . ))ملغى 2007أفريل25، الصادر في 27عدد  
 . 81ص  2009، الجزائر، سنة.3 بوجردة مخلوف، العقار الصناعي، دار العلوم للنشر والتوزيع، الطبعة3
 . 56، ص 2011، الجزائر، سنة 13زروقي ليلى، حمدي باشا، المنازعات العقارية، دار هومة للطباعة، طبعة  4
، يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة  1991نوفمبر  23، المؤرخ في  454-91ي رقم ذ من المرسوم التنفي 175المادة  5

، معدل ومتمم  1991نوفمبر  24الصادر في  60ذلك، جريدة رسمية، عدد والعامة التابعة للدولة وتسييرها ويضبط كيفيات 
 . 2012ديسمبر  19، الصادر في 69، جريدة رسمية، عدد 1993سبتمبر  8، المؤرخ في  93-303بالمرسوم التنفيذي رقم 
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ويكون  ،  20131مجانا وذلك ما جاء في قانون المالية    الامتيازأملاك الدولة أيضا بإعداد عقود  
شكل رسمي  في  أي  موثق  إداري  عقد  قي صورة  العقد  إلى   2ذلك  استنادا  الامتياز  فيه  يكرس 

وكذا بنود وشروط منح الامتياز بما يُمكنه من الشروع    رالاستثمادفتر شروط يحدّد بدقة برنامج  
بالتالي فإن  043-08من الأمر    من الأمر رقم  10في إنجاز مشروعه وهذا ما أخذت به المادة  

أدوار عدة  تلعب  الدولة  أملاك  المتعاقد  : إدارة  الخبير،  دور  الدولة،  دور  الموثق  دور  ،  دور 
 . 4دور المتابع والمراقب و دور موقّع الجزاء، المالكة للأملاك العقارية والمنقولة

 الوارد على العقار  الامتيازثالثا: تسجيل عقد 

العقارية    الامتيازحق   المحافظة  الحق في  أسبقية تسجيل هذه  إلى  استناداً  أولويته  تتحدد 
 . 5أو علة امتيازه، دون اعتبار إلى صفة الحق الممتاز، المختصة

المادة   حقوق    2و  1الفقرة    986تنص  على  تسري   " كالتي  نصها  جاء    الامتيازالتي 
وتسري بنوع  ،  تتعارض فيه مع طبيعة هذه الحقوق أحكام الرهن الرسمي بالقدر الذي لا ، العقارية

خاص أحكام التطهير والقيد وما يترتب على القيد من آثار وما يتصل به من تجديد وتشطيب".  
بائع   امتياز  التسجيل هي حق  والخاضعة لأحكام الأسبقية في  بالتسجيل  المعينة  الحقوق  وهذه 

 . 6وحق امتياز متقاسمي العقار، والمهندسين المستحقة للمقاولين  فالمبالغوحق امتياز ، العقار

 
الصادر  72، جريدة رسمية، عدد  2013يتضمن قانون المالية لسنة، 2012ديسمبر  26، المؤرخ في  12-12قانون رقم   1

 . 2012ديسمبر 30في
كرة لنيل شهادة الماجستير، فرع الدولة  ذالعقار الصناعي في عملية الاستثمار، م لاستغلالفسيح حمزة، التنظيم القانوني  2

 128، ص2005والمؤسسات العمومية، جامعة الجزائر، كلية الحقوق، سنة 
منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز   فياتكييحدد شروط و  04-08أمر رقم   3

الصادر في   11-11، معدل بالقانون 2008سبتمبر03، الصادر في 49مشاريع استثمارية، جريدة رسمية، جريدة رسمية، عدد  
، معدل  2011يوليو  20، الصادر في 40، جريدة رسمية، عدد 2011، يتضمن قانون المالية التكميلي لسنة 2011يوليو  18

،  72، جريدة رسمية، عدد  2013يتضمن قانون المالية لسنة   2012ديسمبر  26، المؤرخ في 12-12ومتمم بالقانون رقم 
 . 2012ديسمبر   30الصادر في  

، كلية الحقوق  7بلكعيبات مراد، "دور الدولة في منح الامتياز في قانون الاستثمار الجزائري" دفاتر السياسية والقانون، العدد  4
 232، ص 2012والعلوم السياسية، جامعة عمار ثلجي الأغواط، الجزائر، جوان 

، عمان، الأردن، سنة  1بيان يوسف رجيب، شرح القانون المدني " حقوق الامتياز"، دار الثقافة للنشر والتوزيع، الطبعة  5
 . 95، 94، ص ص2009

 . 57عبد الجليل مستور، خالد شيحاني، المرجع السابق، ص  6
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ينقل معه نفس مرتبة هذا  ، وعليه فإن الاجتهاد مستقر على اعتبار أن انتقال الدين الممتاز
للدائن،  الدين لا  الدين  هي  العبرة  المتر ،  لأن  الضريبة  دفع شخص  إذا  أنه  أحد  كما  على  تبة 

 .1ويتمتع بنفس مفاعيل ومرتبة هذا الامتياز ، المكلفين فإنه يحل محل الدولة في امتيازها

 الوارد على العقار  الامتياز رابعا: شهر عقد 

فتتم عملة الإشهار العقاري  ،  هو ذو طبيعة إدارية  الامتيازطبيعة الشهر العقاري في عقد  
إدارية هيئة  مستوى  على  العقارية  ويتولى  ،  للتصرفات  العقارية  المحافظة  تسمية  عليها  أطلق 

العمومي التوظيف  قانون  إلى  يخضع  شخص  العقاري ،  أمرها  المحافظ  يشكل  ،  يدعى  الذي 
،  المحور الرئيسي في نظام الملكية العقارية باعتباره هو المكلف بتأسيس ومسك السجل العقاري 

 . 2ومراقبة مدى صحة التصرفات الواردة عليها محل الإيداع على مستواه لأجل الإشهار 

وذلك استناداً إلى المادة ،  عام شهره كأصل ياز الوارد على عقار يوجب الامتحق   إن إنفاذ 
والتي تلم بشهر جميع التصرفات الواردة على عقار كأصل عام بما فيها 74/753من الأمر  16

الواردة على العقار   الامتيازإلا أن المشرع في القانون المدني حصر بعض حقوق    الامتيازحق  
 . الامتياز الموجبة للشهر وصنفها كنوع من أنواع 

يقتصر    الموثق  أن  القانون    الامتيازعلى    اختصاصهإذا  في  عليه  المدني  المنصوص 
 قانون مدني جزائري .  1001إلى  989من  نص عليه في المواد   فقط , حيث  الجزائري 

 

 

 

 

 

 
، لبنان، سنة  1ة، الطبعة ي"، منشورات الحلبي الحقوقوالامتيازهدى عبد الله، التأمين العقاري، " مقارنة مع حقوق الرهن 1

 . 278، ص  2011
 10مجيد خلفوني، شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري، المرجع السابق، ص 2
السجل   وتأسيس، المتضمن إعداد المسح العام للأراضي 1975نوفمبر  12، المؤرخ في 74/75من الأمر  16المادة 3

العقاري، " إن العقود الإدارية والإتفاقت التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو انقضاء حق عيني لا يكون لها 
 حتى بين الأطراف إلا من تاريخ نشرها في مجموعة البطاقات العقارية. أثر
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 للملكية العقارية العقارية المثبتة  ت: التصرفاالثاني ثالمبح

الجزائري   المشرع  لها في    لانتقاللقد اشترط  المثبت  السند  العقارات ضرورة إشهار  ملكية 
العقارية العقد  والإشهار،  المحافظة  الرسمية كركن لإبرام  الأثر    لاحترامبالإضافة  ،  يستلزم  مبدأ 

سواء بالنسبة للمشرع أو  ،  مسألة إثبات الملكية العقارية من الأهمية بمكان  الإضافي للشهر.إن
القاضي أو أصحاب الحقوق وقد اعتبر المشرع كل من القسمة والشهادة التوثقية من مقتضيات  
العقارية   العينية  الحقوق  انقضاء  أو  إنشاء  أو  انتقال  على  أكد  حين  العيني  الشهر  نظام 

مشاع  .بمناسبة عقار  الوفاةسواء  بفعل  أمام حي  .أو  عقبة  العقار  في  الشائعة  الملكية  أن  ث 
المالكين تحد من حرية التصرف كل مالك بالحصة الشائعة في هذا العقار بشكل مستقل ومنفرد  

أما  ، الجزائري عقد القسمة ععن بقية المالكين وعلى فرض إنهاء الملكية الشائعة استوجب المشر 
التوثقية لا للشهادة  الموصى لهم ضمن    بالنسبة  أو  الورثة  تتم بشهادة موثقة تعد بطلب  بد أن 

 . آجال محددة قانونا

إلى المبحث  قسمت  العقار)   الأولمطلبين    وعليه  على  الوارد  التوثيقي  القسمة  (  عقد 
 )الشهادة التوثيقية الواردة على العقار ) والمطلب الثاني  

 الوارد على العقار التوثيقيعقد القسمة  : المطلب الأول

إلا أن فقهاء القانون عرّفوها ، لم يتعرف المشرع الجزائري في قانون المدني لتعريف القسمة
الشائع بجزء مفرز    قسمة المال الشائع هي إجراء يختص بموجبه كل شريك في المال  ((: بأنها

 1))يتناسب مع حصته الشائعة في هذا المال ،  من المال الشائع

كل شريك في الشيوع قدراً يعادل نصيبه في المال الشائع    )إعطاء (: وهناك من عرفها بأنها
 ))2 . 

 

 

 
 . 10، ص 2002، مصر، سنة  8محمد عزمي البكري، قسمة المال الشائع، دار محمود للنشر والتوزيع، طبعة  1
 . 223، ص 1995، الإسكندرية، مصر، سنة 2دار الفكر الجامعي، طبعة عبد الحميد الشواربي، أحكام الشفعة والقسمة،  2
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 القسمة الرضائية الواردة على العقار الفرع الأول: 

 القسمة الرضائية الواردة على العقار أولا: تعريف

الشائع  بقسلكل شريك أن يطالب  من القانون المدني على:"    722تنص المادة   المال  مة 
 ما لم يكن مجبرا على البقاء في الشيوع..." 

انطلاقا من نص هذه المادة نجد أن المشرع الجزائري قد نص صراحة على قسمة المال  
إلا أن هناك بعض الفقهاء عمدوا إلى  ،  لعملية تعريف دقيق لهذه االشائع لكنّه لم يتعرض إلى  

 ومن هذه التعريفات نجد: ، مجرد إعطاء فكرة عنها بدلا عن تعريفها تعريفا دقيقا

الرضائية   القسمة  الفقهاء  بعض  تؤديبأ)الاتفاقية  (لقد عرف  التي  القسمة    إزالة إلى    نها 
فيما عرفها جانب آخر منهم  ،  1أنفسهم الشيوع بين الشركاء وبالطريقة التي يختارونها ومن تلقاء  

من كافة الشركاء فلا يكفي اتفاق البعض من الشركاء عليها فلابد    باتفاقبأنها القسمة التي تتم  
يكون    كما عرفها جانب آخر منهم بأنها عقد كسائر العقود،  2من إجماع جميع الشركاء عليها

المال المشاع وتسري عليها فلابد من وجود تراضي  ه  أطرافه من الشركاء المشاعين ويكون محل
وخلو   فيهم  الأهلية  وتوافر  الشركاء  ووجود    إرادتهم كافة  لشروطه  المحل  واستيفاء  العيوب  من 

 . 3السبب المشروع

أنّها على  الإسلامي  الفقه  في  القسمة  مضمون  يتلخص  بتمييز  إن   : كما  الشيوع  حالة  هاء 
 . 4من بعضها و إفرازها" الأنصبة  

 

 
الملكية   1 العراقي  المدني  القانون  شرح  مصطفى،  جزء  وأسبابهاحامد  المحدودة،  1،  والطباعة  التجارة  شركة  القاهرة،  سنة  ، 

 . 122، ص  1953
علي هادي العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني الأردني الحقوق العينية دراسة مقارنة، مطبعة الأرز، مكتبة دار الثقافة  2

 . 66، ص 2000، سنة 1للنشر والتوزيع، طبعة 
، ص  1967سنة  ، دار النهضة العربية، القاهرة،  8عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني حق الملكية، جزء   3

892 . 
أحمد فلاح، الملكية الشائعة في الفقه الإسلامي والقانون، جامعة أم درمان الإسلامية، دار الجامعة الجديدة، دون طبعة،   4

 .275، ص  2012السودان، سنة 
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 ثانيا: القسمة عقد شكلي

التراضي فيه   يتخذ  بد أن  التراضي بل لا  بمجرد  ينعقد  الذي لا  العقد  الشكلي وهو  العقد 
القانون  يحدده  معينا  من  1شكلا  وذلك  للعقد  الأخرى  الأركان  إلى  إضافة  الشكل  يعتبر  حيث   .

المنوي الإقدام عليه وتسجيله و إعطائه شكلا معينا فيه خطر لكلا   العقد  أن  إلى  التنبيه  أجل 
المتعاقدين الرجوع عنها لأي سبب من الأسباب وذلك بعد تحقق الشروط الموضوعية الأخرى.  

ال أن  الروماني  القانون  اعتبر  أهمية  كما  للشكل  كان  لما  العقد  أركان  كل  هو  العقود  في  شكل 
 .2كبيرة وحتى دون الاعتداد بركن الرضا 

 ر: شروط القسمة الرضائية الواردة على العقا ثالث 

معينة  شروط  الرضائية  لا    وللقسمة  دونها  تر والتي  ولا  المتقاسمين  بحق  نافذة  تب  تكون 
 -:آثارها القانونية وهذه الشروط هي

 . الاتفاقية على القسمة   )المشاعين  (ء رضا و إجماع الشركا (1
 .3تمتع الشركاء المتقاسمين بالأهلية   (2
يمثله   (3 من  حضور  ينبغي  أحدهم  غياب  وعند  القسمة  عند  الشركاء  جميع  حضور 
 قانونا. 

وهو   (4 المختص  المرجع  لدى  القسمة  عقد  المتقاسمون  يسجل  تسجيل  أن  دائرة 
 "الأراضي.

 
 
 

 
في القانون المدني المصري، طبعة مطبعة جامعة القاهرة،   زكي محمود، جمال الدين، الوجيز في النظرية العامة للالتزامات 1

 . 180، ص 1978سنة 
الروماني و   (علي، مبدأ الرضا في العقود، دراسة مقارنة في الفقه الإسلامي والقانون المدني    القرة داغي، علي محيي الدين 2

ص  ،  2000لبنان، سنة  -الطبعة الثانية، بيروت،  الإسلاميةدار البشائر  ،  1، الجزء  )الفرنسي والانجليزي و المصري والعراقي  
180 

جزء   3 الملكية،  حق  أحكام  الأصلية،  العينية  الحقوق  المدني،  القانون  أصول  حسن،  طبعة  1كيرة  المعارف،  منشأة   ،1  ،
 465، ص 1962الاسكندرية، سنة 
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 الرضائية الواردة على العقار: الإجراءات التوثيقية لعقد القسمة الفرع الثاني 

المطلوبة  للشكلية  رضائية  قسمة  الشائع  المال  قسمة  المادة   1تخضع  نص    324حسب 
يقوم    1مكرر   الحالة يحرره موثق وهو من  القسمة في هذه  الجزائري فعقد  المدني  القانون  من 

في غالب الأحيان فتتم هذه القسمة بإعداد مخطط لموقع الأمكنة وهذا بالرجوع إلى    ابإجراءاته
 . 2مخطط مسح الأراضي للمنطقة الموجودة بها العقار

 الواردة على العقار الشهادة التوثيقية :المطلب الثاني 

إذ تصفى أولًا من كل الحقوق المتعلقة بها بدأ من  ،  يخضع تقسيم التركة لضوابط معينة
يتم بعد ذلك تحديد الورثة وأنصبتهم بموجب  ،  تجهيز الميت إلى سداد الديون ثم تنفيذ الوصايا

الفريضة بعقد  تسمى  الموثق  يحررها  ال،  وثيقة  إعداد  الوثيقة  هذه  تحرير  للشهادة تستتبع  موثق 
الورثة إلى  العقارية  التركة  انتقال ملكية  تثبت  التي  المطلب  ،  التوثيقية  قسمنا  المطلق  ومن هذا 

 . )الشهادة التوثيقية الواردة على العقارتحرير   (والفرع الثاني   )الفريضة    (إلى الفرع الأول 

 الفريضة  : الفرع الأول

 أولا: تعريفها 

والمتعلقة بحالة ،  معلومات خاصة بالموروث   االموثق ويذكر فيههي ورقة رسمية يحررها  
،  مهما كانت درجتهم وكل الموصى لهم ،  ويتضمن هذا العقد هذا العقد قائمة كل الورثة،  التوريث

بين كل الورثة ومن يعتقد أن    جدليةوهذه الفريضة لابد أن تكون  ،  وهذا ما يلفت لبعض الموثقين 
هذا العقد لا يعتقد به ضد الغير في  ،  وذلك لتفادي كل احتجاج في المستقبل،  لديه تلك الصفة

يذكر في الفريضة المعلومات الخاصة بالمورث منها  ،  نسيان ذكر وارث ما سواء إراديا أو بخطأ
بذك  وارث  كل  وحقوق  وقرابته  توريثه  مركز  يحدد  الذي  نسبة  وبذكر  تسلسل  ونصيبه  صفته  ر 

بيت  غيابهم  حالة  وفي  لهم  الموصى  ثم  العاصب  ثم  الفرض  أصحاب  الأولوية  حسب 

 
 . 07يراجع في ذلك الملحق رقم  1
ذكرة تخرج تدخل ضمن متطلبات الحصول على  مقرود سليمة، القسمة الرضائية في العقار المشاع في التشريع الجزائري، م 2

شهادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الشهيد حمة لخضر، الوادي، سنة  
 18، ص  2015/2014
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المصحح.المال المسألة  أصل  بذكر  القسمة  عملية  تبنيتها  التي  القاعدة  الفريضة  ، وتتضمن 
 . 1ونسبة كل وارث منه  

 ثانيا: أقسام الفريضة 

 : لجدلية وتنيب ذلك على مايليالفريضة الشرعية والفريضة ا تنقسم الفريضة إلى

الشرعية  .1 للميراث  يمكن تعريفها بأنها "    :الفريضة  المستحقين  الورثة  حصر  عملية 
وارث  كل  نصيب  قانون  ،  وبيان  لأحكام  وفقاً  المورث  تركة  في  حسابيا  يستحقه  ما  وتحديد 

 . 2"الأسرة و أحكام الشريعة الإسلامية 
الجدلية  .2 الفريضة    :الفريضة  الجزائري ومعناه أن    استحدثه،  الجدليةمصطلح  القضاء 

فيلجأ القاضي إلى تعين موثق لتحرير ما يسمى    قضاءوقع التجريح فيها  ،  هناك فريضة سابقة
 .3بالفريضة الجدلية  

 الفريضة من له الحق في طلب  ثالثا:

القضائية خلال رفع   الجهة  بأمر من  أو  كان  يتم بطلب من كل وارث  الفريضة  وتحرير 
 .4عوى القسمة الد

 حالتين: وهنا ينبغي التمييز بين  

الورثة  )أ   أحد  من  تلقائيا  الفريضة  إذ يمكن لأي  ،  تقليدي للموثق   اختصاصهو  :طلب 
إلى الموثق من أجل إعداد فريضة الهالك وتحرير الفريضة والحالة هذه يعد نوعا   يلجاوريث أن  

 . من الخبرة الفنية الودية

 
السياسية، جامعة محمد خيضر 1 الحقوق والعلوم  قانون الأسرة، كلية  التركة، مذكرة ماستر، تخصص  أحمد لسمي، إشكالات 

 . 43، ص 2019/2018بسكرة، سنة 
 . 24، ص 2014، سنة 03عمر زيتوني، الفريضة الجدلية بين التوثيق والعمل القضائي، مقال منشور بمجلة الموثق، العدد 22
 . 25ص ، المرجع نفسه3
 44أحمد لسمي، المرجع السابق، ص 4
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القاضي  )ب   طرف  من  الفريضة  بإعداد  الموثق    :الأمر  تكلف  القضائية  الجهة  وهنا 
فريضة بإعداد  الموضوع  في  الفصل  قبل  حكم  تتعلق  ،  بموجب  خصومة  في  الفصل  بمناسبة 

 . بالتركة

لا تعد أن تكون مجرد خبرة قضائية لا   1وفي هذه الحالة فإن الفريضة التي يحررها الموثق 
القاضي الذي  اعتمادهاتكتسي أية حجية إلا بعد   وهو ما يعرف  ،  أمر بتعيين الموثق   من قبل 

 . بالفريضة الجدلية اصطلاحا

رقم   القرار  في  ذهبت  للمحكمة  العقاريةـــ  الغرفة  ــــــ  أن  المؤرخ    0879468غير 
منشور  "غ  2014/10/16في لإعداد  :""  ير  الموثق  ينتدب  أن  للقاضي  يجوز  لا  أنه  إلى 

أنه  ،  الفريضة واقع    )القاضي    (بحجة  مسألة  لا  قانون  مسألة  بإعتبارها  يعدها  الذي  هو 
فنية( " حيث أن الطاعنين يعيبون على القرار المطعون فيه بدعوى أن قضاة الموضوع  )مسألة 

عقداً رسمياً    واعتبروهاالفريضة التي طرحها المطعون عليهم ـــــ في ملف القضية ــــــ    على  اعتمدوا
نقضه يجوز  لقضاة   لا  المجال  يفتح  رأي  مجرد  كونها  من  بالرغم  بالتزوير  إلا  فيه  الطعن  أو 

 ناقشتها وتحديد الورثة الشرعيين. الموضوع م

إلى أن هذه الوثيقة المحررة من قبل الموثق التي    وحيث أن قضاة الموضوع عندما إنتهوا
تتضمن تحديد الورثة بالرغم من تمسك الطاعنين من أنها لا تتضمن جميع الورثة الشرعيين يعد  

 2. يعرض القرار المطعون فيه للنقض،  ذلك خطأ في تطبيق القانون 

 على العقار التوثيقية الواردةالشهادة تحرير  الثاني:لفرع ا

البطاقات الشهادة   مجموعة  في  الإرث  حق  لشهر  الفنية  والأداة  الوسيلة  هي  التوثيقية 
إلى  المالك  من  العقارية  الملكية  تفيد  والتي  الموثق  قبل  من  تحرر  شهادة  عن طريق  العقارية 

لهم  الموصى  أو  أ،  الورثة  الموثق على غرار إعدوعليه يحق لكل وارث  إلى  يلجأ  فريضة    ادن 

 
 . 80يراجع في ذلك الملحق رقم  1
 . 141، 140للطباعة والنشر، ص ص  القضائي، دار هومة الاجتهادحمدي باشا عمر، العقد التوثيقي في ضوء  2
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  لى عأن يوكلوا لأحدهم للقيام بذلك  ويلتمس من إعداد شهادة توثيقية كما يحق لمجموع الورثة  
 .1الشهادة العقارية ، ملكية  دعقو  .الفريضةضرورة إحضار الموثق ملف يحتوي على 

المادة المتعلق بتأسيس    63/76من المرسوم    91وقد استحدثها المشرع الجزائري بموجب 
العقاري  "،  السجل  القفرة الأولى منها على مايلي  انقضاء  التي تنص  أو  إنشاء  أو  انتقال  كل 

يجب أن    99لحقوق عينية عقارية بمناسبة أو بفعل الوفاة ضمن الآجال المحددة في المادة  
 2يثبت بموجب شهادة موثقة " 

تنتقل بمجرد و  وعليه في حالة الوفاة  ،  فاة المورثهذا ما يعطينا نتيجة أخرى أن الملكية 
يصبح الورثة مالكين بحكم القانون للتركة من تاريخ الوفاة أي قبل تاريخ شهر حق الإرث في  

 .3السجل العقاري 

فريضة على   لتحرير عقد  الموثق  إلى  الورثة  يلجأ  المورث  بوفاة  الحالات  من  كثير  وفي 
المو  الملكية  لنقل  القانونية  الوسيلة  أنها  والذي أساس  تصريحي  عقد  تعد  الفريضة  أن  إلا  روثة 

تحديد   لأجل  الهالك  تركة  في  الحقوق  ذوي  مختلف  ونسب  المدنية  الحالة  تأسيس  هدفه  يكون 
 . 4وتسوية حصص كل واحد منهم  

توثيقي متبوعا بحساب  الوفاة والشهادة تنتهي في شكل عقد  الفريضة بيان  ويكون أساس 
وإذا كانت الوفاة هي واقعة مادية يترتب على مجرد حدوثها انتقال الملكية العقارية من  ،  تسوية 

المادة   لنص  إعمالا  القانون  بقوة  الورثة  إلى  رقم  ،  )02فقرة(15المورث  الأمر    74/75من 
 .5المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري 

  
 

 32، ص 2006، الجزائر، سنة6عمر حمدي باشا، حماية الملكية العقارية الخاصة، دار هومة للطباعة والنشر، طبعة 1
المتعلق بتأسيس السجل العقاري، وقع فيه استدراك، الجمهورية الجزائرية، جريدة    1976/03/25المؤرخ في    63/76المرسوم2

عدد بالمرسوم  1976، سنة  38و  30رسمية،  والمتمم  المعدل  في    210/80،  الجزائرية،  1980/09/13المؤرخ  الجمهورية   ،
 . 1980، سنة 38جريدة رسمية عدد

الأحكام، د ط، دار هومة للطباعة والنشر، الجزائر،   وأحدثلتعديلات  عمر حمدي باشا، نقل الملكية العقارية في ضوء آخر ا 3
 . 32، ص  2007

 . 35و 34عمر حمدي باشا، المرجع السابق، ص 4
 25مريم حضري، المرجع السابق، ص 5
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 دة التوثيقيةالقانونية للشها ةالطبيع  : الثالثالفرع 
 الشهادة التوثيقية سند رسمي  :أولا

الرسمي  الشكل  التوثيقية  الشهادة  استحدث  عندما  الجزائري  المشرع  إعدادها   1أوجب  في 
من  91وذلك ما يفهم من عبارة " بموجب شهادة موثقة " التي جاءت في صياغة نص المادة  

والعقد الرسمي هو عقد يثبت فيه موظف أو ضابط عمومي أو  ،  السابقة الذكر  63/67المرسوم  
شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لديه أو ما تلقاه من ذوي الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونية  

 .2وفي حدود سلطته واختصاصه 
 الشهادة التوثيقية سند تصريحي :ثانيا 

  91السياق نصت المادة  ذلك أن الموثق يعدها بناءا على ما يصرح به طالبها وفي هذا  
المرسوم   "  63/67من  يلي  ما  على  الثانية  فقرتها  يحرروا .في  أن  الموثقين  على  وينبغي   ..

الشهادات ليس فقط عندما يطلب منهم ذلك الأطراف ولكن أيضا عندما يطلب منهم إعداد عقد  
الموثقين كل    وفي هذه الحالة ينبغي على المعنيين أن يقدموا إلى ،  يهم كلا أو جزء من التركة

 المعلومات والإثبات ". 
 : قية البيانات التاليةي وتتضمن الشهادة التوث 

 .الإشارة إلى الوارث الذي تقدم إلى الموثق بطلب إعدادها ✓
الورثة   ✓ وجميع  للمورث  المدنية  الحالة  الفريضة   الموصى  أو بيانات  إلى  استنادا  لهم 

 .المعدة بعد وفاة المورث
 .3استنادا للعقود الرسمية المقدمة للموثق  ، العقارات الموروثة أو الموصى بها ✓

 الموثق في تحرير الشهادة التوثيقية  اختصاص :ثالثا 
 :يجب أن يراعي عند إعدادها  والتيويختص الموثق بتحرير الشهادة التوثيقية 

للأطراف ❖ المدنية  موصيا  : الحالة  أم  مورثا  أكان  سواء  المتوفي  الورثة  ،  هوية  وهوية 
 . والموصى لهم

 . نصيب كل واحد من الورثة أو الموصى لهممن العقارات التي تركها المتوفي ❖
 

 . 09يراجع في ذلك الملحق رقم  1
، الشهادة التوثيقية على ضوء القانون وتطبيقات القضاء الجزائريين، مجلة الباحث للدراسات الاكاديمية، العدد  وهيبة عثامنية2

 . 464، ص  1، جامعة باتنة 2015السابع، سبتمبر 
 . 464ص  المرجع،نفس3
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وبيان أصل ملكيتها  ،  مساحة وحدودا ،  موقعها، تعيين العقارات  :العقارات محل الشهادة ❖
إلى طريقة أيلولتها إلى الموروث أو الموصى سواء بالشراء أو الهبة أو بأي سبب من    بالإشارة

 . 1وتحديدا مراجع الإشهار، أسباب كسب الملكية العقارية
ال  : رابعا الشهادة  مستوى  وثيقية:  تتسجيل  على  التوثيقية  الشهادة  تسجيل    مفتشيه يجب 

عندها تصبح هذه الشهادة سند ملكية مشهرا يمكن عندئذ    .التسجيل والطابع وذلك قبل شهرها
 . 2للورثة أن يتصفوا بموجبه في الحقوق التي يتضمنها

 : خامسا: الشهادة التوثيقية تخضع لإجراء الشهر
من الأمر    15أخذ المشرع الجزائري بمبدأ الأثر المنشئ للشهر العيني حيث نصت المادة  

حق    47/75 كل   " أن  على  العقاري  السجل  وتأسيس  العام  الأراضي  مسح  بإعداد  المتعلق 
للملكية وكل حق للملكية وكل حق عيني آخر يتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للغير إلا من  

في مجموعة البطاقات العقارية غير أن نقل الملكية عن طريق الوفاة يسري  تاريخ يوم إشهارهما  
تخضع   التوثيقية  الشهادة  أن  النص  هذا  ويفهم من  العينية".  الحقوق  يوم أصحاب  مفعوله من 

المادة   بها نص  التي جاء  العامة  للقاعدة  أثر   15طبقا  أن  الشهر على  الذكر لإجراء  السابق 
 .3رجعيا اعتبارا من تاريخ الوفاة الشهر في هذه الحالة يسري 

على الرغم من أن الوفاة واقعة مادية يترتب بمجرد حدوثها انتقال الملكية من  ،  نستخلص
القانون  بقوة  الورثة  إلى  رقم  ،  المورث  المرسوم  فإن  ذلك  مع  في    63/76لكن  المؤرخ 

عن الوفاة    المتعلق بتأسيس السجل العقاري استوجب شهر حق الإرث المترتب  1976/03/25
تشهر   الموثق  عند  من   " توثيقية  "شهادة  بإعداد  المطالبة  هي  لذلك  الفنية  الوسيلة  وجعل 
أو   ورثة  كانوا  سواء  المالكين  جميع  باسم  العقارية  البطاقات  مجموعة  في  العقارية  بالمحافظة 
الشهادة  في  محدد  هو  كما  منهم  واحد  لكل  تعود  التي  وبالحصة  الشياع  على  لهم  موصى 

 .4يقية  التوث 

 
 . 127القضائي، المرجع السابق، ص  حمدي باشا عمر، العقد التوثيقي في ضوء الإجتهاد1
للغرفة   2 القضائي  الإجتهاد  خاص،  عدد  العليا  المحكمة  بمجلة  منشور  مقال   ،" التوثيقية  الشهادة   " الحبيب،  محمد  الطبيب 

 . 42، ص 2010العقارية، الجزء الثالث. قسم الوثائق. سنة 
 . 465المرجع السابق، ص وهيبة عثمانية،  3

باشا4 حمدي  ليلى،  التعديلات    زروقي  آخر  ضوء  في  العقارية  المنازعات  الجديدة    وأحدث عمر،  الطبعة  الأحكام، 
 . 226، دار هومة، الجزائر، ص 2020/2019
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 خاتمة
أن مهنة الموثق تقوم أساسا على عملية التوثيق العقود   استخلصتمن خلال هذا الموضوع لقد 

المتعلقة بالتحرير والتسجيل والشهر , فبهذا يكون   الإجراءاتوالمعاملات العقارية , و إنجاز كل 
 العقارات وغيرها.   امتلاكالموثق في موقع الضامن الحقوق الأطراف في عملية 

د إعطاء المشرع اختصاصا واسعا في تحرير العقود , و إضفاء الصبة الرسمية وبهذا الصد  
عليها , سواء تلك التي فرض المشرع فيها هذه الصبغة , أم تلك التي يود الأطراف إعطاءها 

 هذه الصبغة . 

 : تمثلت في  توالاقتراحامن خلال دراستي لهذا الموضوع توصلت لجملة من النتائج و 
 النتائج: أولا: 

بمجموعة  عملية  ية العقارية حيث تمر هذه الالملك  نقللموثق هو الذي يقوم بعملية  أن ا (1
وأخيرا  ،  أملاك الدولة  مفتشيهالموثق ثم تسجيله لدى    أمامالكتابة  من عملية    ءابتدامن المراحل  

 . العقارية شهره في المحافظة العقارية لكي يرتب أثاره وهي نقل الملكية
كل    المشرع الجزائري عدة نصوص قانونية تقضي بضرورة توفر الرسمية في أصدر   (2

بالملكية   متعلق  تصرفالعقارية،عقد  من  الحق  هذا  على  يرد  ما  كل  هذه  ،  وعلى  ولصحة 
 . التصرفات يجب خضوعها لعدة شروط تكسبها القيمة القانونية

يشجعهم   (3 مما  المتعاقدين  بين  والائتمان  الأمان  تحقيق  هدفها  العقود  في  الشكلية 
التصرف  للانصراف عواقب  من  التخوف  دون  القانونية  بالتصرفات  تثبت  ،  للقيام  الشكلية  لان 

 التصرف في مواجهة المتعاقد وفي مواجهة الغير 
المرتبطة بالضمانات   أن الشكلية الرسمية المرتبطة بعقود بيع العقارات أو بالتصرفات (4

في    الشخصية الأطراف  وتستوجب حضور  إلكترونية  في محررات  إبرامها  تجيز  العينية لا  أو 
 مجلس العقد. 

ولا يكون  ، في محرر رسمي أو محرر ثابت التاريخ تاً البيع كتابب وعد الوجب أن يجري  (5
 له أثر في مواجهة الغير إلا إذا سجل في الشكل المحدد بمقتضى القانون. 
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الكتابة    بيعته وطريقة تكوينه تتطلب ن عقد البيع بالإيجار عقد رضائي وإن كانت طأ (6
الإيجاب ،  نوعها  اشتراطدون   تطابق  فيه  يكفي  رضائي  عقد  هو  كمبدأ  بالإيجار  البيع  فإن 

المادة   ااءن واستث،  بالقبول  في  صراحة  جاء  ما  حسب  شكلي  عقد  فهو  قانوني  نص  لوجود 
بنص على أنه" يحرر العقد  35/97من المرسوم التنفيذي رقم من المرسوم التنفيذي رقم02/07

 حسب الشكل الرسمي ويخضع لإجراءات التسجيل والإشهار وفق التشريع والتنظيم المعمول به". 
حضور    والوقفأمر توثيق المعاملات المتعلقة بمدونة الأسرة كالهبة والوصية  يقتضي   (7

 إلكترونية. الأطراف في مجلس العقد حيث لا يمكن إبرامها في محررات 
أحكام الإيجاب والقبول في الهبة هي    وأن،بالقبضوتتم  والقبول،تنعقد الهبة بالإيجاب   (8

أو  لفظ  المال مجاناً من  تمليك  الهبة بكل ما يدل على  إيجاب  أو إشارة مفهومة  يصح  ،  كتابة 
 وكذلك تنعقد الهبة بالتعاطي. 

 فإذا كان الموصي عاجزا عنهما فبالإشارة المفهومة. ، الوصية تنعقد بالعبارة أو الكتابة (9
الجزائري لزم  أ (10 بتوثيق    المشرع  بالعقارات   وأن وقفه،الواقف  خصيصا  ورد  التوثيق 

الأوقاف في  الأصل  أخض،  لأنها  سبيل  وأنه  على  للرسمية  الوقف  نفاذ  الوجوب، ع  ومن شروط 
 الوقف هي التسجيل والإشهار. 

تترتب عليه نتائج قانونية تمس مصلحة  ،  بإبرام عقد الرهن الرسمي إجراء هاماً إن   (11
  المتبادلة.وأن   توالالتزاماوهذا من حيث الحقوق  ،  ن أو المدين الراهنكل المتعاقدين سواء المرته

الكافية   الحماية  توفير  إلى  الرسمي  الرهن  لحق  تنظيمه  وراء  يهدف من  كان  الجزائري  المشرع 
 رسمي. حقه قبل المدين بموجب عقد  ءاستيفاللدائن المرتهن في 

والأركان    الرهنالعقد  أن   (12 العامة  الأركان  بتوافر  العقود  من  كغير  ينشأ  الحيازي 
باطلا ،  الخاصة هاته    ويكون  من  ركن  تخلف  إجراءات    وإجراءات،  الأركانإذا  نفسها  إنشاءه 

 الرهن الرسمي. 
إفراغ عقد الإيجار في محرر   (13 اشتراط    إثباته،يخفف على أطرافه عبء    رسمي، إن 

 خاصة مدته وبدل الإيجار.  أركانه، ويسهل على القاضي التحقق من قيامه والبحث في 
ولا مجال أيضا للحديث    التجاري، دون الكتابة الرسمية لا يمكن إثبات عقد الإيجار   (14

 عن بداية الثبوت بالكتابة. 
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وأن الدولة    ،بالالتزامالعقاري والعلة من وجوده هو ضمان الوفاء    الامتيازيعتبر دور   (15
 الوارد على العقار  الامتيازهي تقوم بدور الموثق في تحرير عقد 

يقتصر   (16 الموثق  المدني     الامتيازعلى    اختصاصهأن  القانون  في  عليه  المنصوص 
 قانون مدني جزائري .  1001إلى  989الجزائري فقط , حيث  نص عليه في المواد من  

بالسهولة   (17 تتم  لا  الأطراف  بين  مشاع  العقار  على  يقع  التي  الرضائية  القسمة  عقد 
يت بل  الناس  من  العامة  لدى  عليها  وتحريات  المتعارف  وشاقة  معقدة  إجراءات  طلب 

حالة   إزالة  إلى  الوصول  إلى  المتعاقدين  نية  عن  الجزائري    الشيوع.وأنوكشف  المشرع 
لأطراف يحافظ على الإطار القانوني لع  أخضع المعاملات العقارية إلى رجل قانون متشب

تعم  حتى لا  العام  العقد حجية  ول ،  الفوضى ى  والنظام  المتعاقدين وعلى    مطلقةهذا  بين 
 . لغير. ا

انقضاء  (18 أو  إنشاء  أو  انتقال  كل  عند  إلزاميا  جوهري  إجراء  التوثيقية  الشهادة  تعد 
لحقوق عينية عقارية بمناسبة أو بفعل الوفاة. فهي الوسيلة الفنية لشهر حق الإرث في مجموعة  

 وهي عقد رسمي تصريحي قابل للشهر. ، البطاقات العقارية
 ت االاقتراحثانيا: 

الغموض   (1 لتفادي  والرسمية  الكتابة  يخص  فيما  المصطلحات  في    والاختلافاتضبط 
القانوني للتصرف  اللاحقة  الشكليات  يخص  فيما  المصطلحات  ضبط  وكذا  كإجراء ،  فهمها 

 التسجيل الذي يختلف معناه في كل قانون التسجيل والقانون المدني. 
 .من خبرات الموثقين في مجال توثيق العقود الواردة على العقار الاستفادة (2
بعقد  ،  تواصل للموثقين في مجال التصرفات الواردة على العقارم التكوين المستمر وال (3
ولتلقي  دورات الموثقين.  قدرات  لتنمية  العقارية  ن تدريبية  الترقية  بعقود  المرتبطة  الموضوعات  هم 

 وكيفية انجازها.
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 قائمة المصادر والمراجع

 : المصادرأولا

 القوانين -أ

رقم   (1 في    84-11قانون  عام    09مؤرخ  ل  1404رمضان  و  1984يونيو   09 ـالموافق 
  1426محرم عام    18المؤرخ في    05-02المتضمن قانون الأسرة المعدل والمتمم، بالأمر رقم  

سنة    27الموافق   في  2005فبراير  مؤرخة  الرسمية،  بالجريدة  الصادر    2005فبراير    27، 
جريدة    مايو،04الموافق    1426ربيع الأول عام    25المؤرخ في    05-09والموافق بقانون رقم  

 . 2005يونيو   22المؤرخة في  43رسمية، العدد  
القعدة    28، المؤرخ في  27ـــ  88القانون رقم   (2 ،  1988يوليو    12الموافق ل    1408ذي 

 . 1988يوليو  13، الصادر في 28المتضمن تنظيم التوثيق، مشور بالجريدة الرسمية، العدد 
في    1990/11/18في    25/90القانون   (3 المؤرخ  العقاري،  التوجيه  نوفمبر    18يتضمن 

 . 1990/11/18، المؤرخة في 49, منشور بالجريدة الرسمية، العدد 1990
رقم   (4 في    02/05قانون  المؤرخ  رقم    2005فيفري    6,  الأمر  ويتمم  يعدل   ,59-75 

 . التجاري والمتضمن القانون  1975سبتمبر   26المؤرخ في 
رقم (5 في  05-10القانون  في    2005/06/20المؤرخ  عام    13,المؤرخ  الأولى  جمادى 

رمضان    20المؤرخ في    75-58للأمر رقم    والمتمم،المعدل    2005يونيو    20الموافق    1426
 والمتضمن القانون المدني.  1975سبتمبر سنة   26الموافق  1395عام 

رقم   (6 في    02ــ  06القانون  ل    1427محرم    21المؤرخ  ،  2006فبراير    20الموافق 
 . 2006مارس  8، الصادرة في 14المتضمن مهنة الموثق، منشور بالجريدة الرسمية، العدد 

المؤرخ    ، 75-58, المعدل والمتمم للأمر    2007/05/13المؤرخ في    07-05قانون رقم   (7
,    31العدد    الرسمية،المنشور بالجريدة    المدني،والمتضمن القانون    1975سبتمبر سنة    26في  

 2007/05/13المؤرخة في 
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في    09ــ  08قانون رقم   (8   2008فبراير سنة    25الموافق    1429صفر عام    18المؤرخ 
 . 2008/04/23المؤرخ في  21يتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، جريدة رسمية عدد 

،  2013يتضمن قانون المالية لسنة،  2012ديسمبر    26، المؤرخ في  12-12قانون رقم   (9
 . 2012ديسمبر 30الصادر في72جريدة رسمية، عدد 

 الأوامر: -ب

،  1975سبتمبر سنة    26الموافق    1395رمضان عام    20مؤرخ في      58/75أمر رقم (1
عدد   الرسمية،  بالجريدة  الصادر  المدني،  القانون  في    78يتضمن  رمضان   24صادر 

 ، معدل ومتمّم 1975سبتمبر سنة   30الموافق  1395عام 
رقم   (2 في    59/75أمر  القانون    1975/09/26المؤرخ  المتضمن  المنشور    التجاري،, 

 . 1975/12/18, الصادر في 101عدد  الرسمية،بالجريدة 
، المتضمن قانون التسجيل، المنشور في  1976/12/09المؤرخ في   105/76 أمر رقم    (3

 . 1977(، سنة 81(الجريدة الرسمية، العدد 
رقم   (4 شروط    08-04أمر  للأملاك    وكيفيات يحدد  التابعة  الأراضي  على  الامتياز  منح 

والموجهة   للدولة  عدد    لإنجاز الخاصة  استثمارية، جريدة رسمية، جريدة رسمية،  ،  49مشاريع 
في   بالقانون  2008سبتمبر 03الصادر  معدل  في    11-11،  ،  2011يوليو    18الصادر 

يوليو    20، الصادر في  40رسمية، عدد    ، جريدة2011يتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  
رقم  2011 بالقانون  ومتمم  معدل  في  12-12،  المؤرخ  قانون    2012ديسمبر    26،  يتضمن 

 . 2012ديسمبر   30، الصادر في 72، جريدة رسمية، عدد 2013المالية لسنة 
 المراسيم: -ج

المتعلق بتأسيس السجل العقاري، الصادر    1976/03/25المؤرخ في    76-63المرسوم   (1
الرسمية، عدد    بالجريدةالرسمية رقم المتعلق بتأسيس السجل العقاري، الصادر    بالجريدة
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سنة  30 بالمرسوم  1976،  والمتمم  المعدل  في    210-80،  ،  1980/09/13المؤرخ 
 .  1993/05/19المؤرخ في  123-93والمرسوم التنفيذي 

التنفي  (2 في    41/97رقم    ذيالمرسوم  في    1997/01/18المؤرخ  القيد  بشروط  المتعلق 
بالجريدة    التجاري،السجل   في    05عدد    الرسمية،منشور  الصادر  المعدل  1997/01/19,   ,
 . والمتمم 

, يتضمن المصادقة على نموذج عقد  1994مارس    19مؤرخ في    69/94ذي  مرسوم تنفي  (3
المادة   في  المنصوص عليه  التشر   21الإيجار  المرسوم  أول    03/93يعي رقم  من  في  المؤرخ 

مارس    30, مؤرخة في    17جريدة رسمية عدد    العقاري، بالنشاط    والمتعلق1993مارس سنة  
1994 . 

، يتعلق بمنح امتياز أراضي  1994أكتوبر    17المؤرخ في    94-322مرسوم تنفيذي رقم   (4
ترقية الاستثمار، جريدة رسمية للجمهورية    إطارالأملاك الوطنية الواقعة في مناطق خاصة في  

 . )ىملغ (1994، الصادر في أكتوبر 67الجزائرية الديمقراطية الشعبية، عدد 
التنفي  (5 رقم  ذالمرسوم  في  91-454ي  المؤرخ  إدارة  1991نوفمبر    23،  شروط  يحدد   ،

  60ذلك، جريدة رسمية، عدد  الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسييرها ويضبط كيفيات  
  8، المؤرخ في  93-303، معدل ومتمم بالمرسوم التنفيذي رقم  1991نوفمبر    24الصادر في  

 . 2012ديسمبر   19، الصادر في 69، جريدة رسمية، عدد 1993سبتمبر  
التنفي  (6 ، يتضمن أحكام الأمر رقم 2007أفريل23، المؤرخ في  07-121ذي رقم  المرسوم 

الذي يحدد شروط كيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة   11-06
عدد   رسمية،  جريدة  استثمارية،  مشاريع  لإنجاز  في  27والموجهة  الصادر   ،

 ))ملغى 2007أفريل25
التنفي  (7 في    105ــ  01رقم    ذيالمرسوم  البيع     2001فريل  أ23المؤرخ  لشروط  المحدد 

والذي عدل بموجب  2001/4/29الصادر في  25لك، جريدة رسمية، عدد  ذبالإيجار وكيفيات  
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تنفيذي   في    35ــ  03مرسوم  عدد  2003جانفي    13المؤرخ  رسمية،  جريدة  في    4،  الصادر 
2003/01/22 . 

 التنظيمات:-د

التشريعي   (1 في    03/93المرسوم  بالنشاط    1993/03/01المؤرخ  المتعلق    العقاري، , 
بالجريدة   في  14العدد    الرسمية،المنشور  بموجب  1993مارس    03, مؤرخة  الملغى   ,

, يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية  2011فبراير    17المؤرخ في    04/11لقانون رقم  
 . 2011مارس  6رخة في , مؤ  14عدد   رسمية، جريدة  العقارية،

 القرار: -ه

بتاريخ   (1 الصادر  الأعلى  المجلس  رقم   المدنية،الغرفة    , 1980/06/09قرار  ملف 
 . 1982سنة  خاص،عدد  القضاة،, نشرة 25608

,    1983/05/07, المؤرخ في  28651رقم    العليا،للمحكمة    والبحريةقرار الغرفة التجارية   (2
 .1987سنة  خاص،عدد  قضائية،مجلة 

 21لمؤرخ في  ا   (389338)رقم  قرار المحكمة العليا، غرفة الأحوال الشخصية، القرار   (3
 . 2008لسنة  (02) ، المنشور بمجلة المحكمة العليا، العدد2007/ 11/

 ثانيا: المراجع باللغة العربية 

 : الكتب-أ

الشريف   (1 الجرجاني  بيروت    علي،محمد  العلمية،  الكتب  دار  التعريفات،  ،  -لبنان–كتاب 
 . 1983سنة ، 1طبعة 

هومة    جمال،بدري    (2 دار  الجزائري،  والقضاء  التشريع  ضوء  على  العقاري  بالبيع  الوعد 
 . 2014للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، سنة 
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، مصر،  8البكري محمد عزمي ، قسمة المال الشائع، دار محمود للنشر والتوزيع، طبعة (3
 . 2002سنة 

الإس (4 والفقه  الجزائري  المدني  القانون  في  الإثبات  أدلة  يحي،  نظرية  بكوش  دراسة  لامي، 
 . 1988، المؤسسة الوطنية للكتاب، الجزائر، 2وتطبيقية مقارنة، الطبعة 

المدني الجزائري، دراسة مقارنة، دار هومة،   (5 القانون  العينية في  العربي ، الحقوق  بلحاج 
 . دون سنة نشر

لخامسة،  بن عبيدة عبد الحفيظ ، إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية، طبعة ا (6
 . 2006دار هومة، سنة 

 ، الجزائر، سنة. 3بوجردة مخلوف، العقار الصناعي، دار العلوم للنشر والتوزيع، الطبعة   (7
2009 . 

طبعة    جمال، بوشنافة   (8 الجزائري،  التشريع  في  العقارية  التصرفات  دار  2006شهر   ،
 الخلدونية. 

عبد   (9 سمير  عام  )  الإيجارعقد    السيد،تناغو  بوجه  الأماكن  –الإيجار  إيجار    -إيجار 
  4, رقم    1997لسنة    6طبقا لأحكام القانون المدني و أحدث القوانين رقم    ( الأراضي الزراعية

و  1977لسنة    49ورقم    1996لسنة   للطباعة  أولاده  و  رمضان    التجليد، , 
 . 1998/1997،مصر

الملكية   (10 العراقي  المدني  القانون  شرح  مصطفى،  جزء  وأسبابهاحامد  القاهرة،1،  شركة   ، 
 . 122، ص 1953سنة التجارة والطباعة المحدودة، 

أحكام الشهر العقاري، جميع حقوق الطبعة محفوظة للمركز،    الظاهر،حسين محمد عبد   (11
 . 2001سنة 
،  6حماية الملكية العقارية الخاصة، دار هومة للطباعة والنشر، طبعة    عمر،حمدي باشا   (12

 . 2006الجزائر، سنة 
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الأحكام، د ط،    وأحدث نقل الملكية العقارية في ضوء آخر التعديلات    عمر، حمدي باشا   (13
 . 2007دار هومة للطباعة والنشر، الجزائر، 

ضوء   (14 في  التوثيقي  العقد  عمر،  باشا  للطباعة    الاجتهادحمدي  هومة  دار  القضائي، 
 والنشر.

 . حمدي باشا عمر، العقد التوثيقي في ضوء الاجتهاد القضائي، دار هومة، دون سنة نشر (15
والوصية،  كمال،حمدي   (16 الهبة  مصر،  د  المواريث،  الإسكندرية،  المعارف،  منشأة  ط، 

1998 . 
الأولى، دار هومة،    شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري، الطبعة   مجيد، خلفوني   (17

 . 2008سنة 
الفقه   القرة،  داغي (18 في  مقارنة  دراسة  العقود،  في  الرضا  مبدأ  علي،  الدين  محيي  علي 

، 1، الجزء  )الروماني و الفرنسي والانجليزي و المصري والعراقي    (الإسلامي والقانون المدني  
 . 2000لبنان، سنة -، الطبعة الثانية، بيروتالإسلامية دار البشائر 

رجيب بيان يوسف ، شرح القانون المدني " حقوق الامتياز"، دار الثقافة للنشر والتوزيع،   (19
 . 2009، عمان، الأردن، سنة 1الطبعة 

الجزائري،    خالد، دوةرمول (20 التشريع  العقارات في  لتسجيل  القانوني والتنظيمي  آسيا، الإطار 
 . 2011، سنة 3دار هومة، طبعة 

وأحدث   (21 التعديلات  آخر  ضوء  في  العقارية  المنازعات  عمر،  باشا  حمدي  ليلى،  زروقي 
 . ، دار هومة، الجزائر 2020/2019الأحكام، الطبعة الجديدة  

، الجزائر،  13ت العقارية، دار هومة للطباعة، طبعة  زروقي ليلى، حمدي باشا، المنازعا (22
 . 2011سنة 
المدني   (23 القانون  للالتزاماتفي  العامة  النظرية  في  الوجيز  الدين،  جمال  محمود،  زكي 

 . 1978المصري، طبعة مطبعة جامعة القاهرة، سنة 
 . 2016، البيع بالإيجار، ديوان المطبوعات الجامعية، بدون طبعة، لسنة طاوس   زنوش (24
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منشاة   (25 المعارف  الناشر  والشخصية،  العينية  التأمينات  محمود،  محمد  همام  زهران 
 . 2001بالإسكندرية، سنة 

, سنة  1الطبعة    والتوزيع،جسور للنشر    المدني، الوجيز في عقد الإيجار    شيهاني،سمير    (26
2017 . 

، دار النهضة  8الوسيط في شرح القانون المدني حق الملكية، جزء    الرزاق،بد  السنهوري ع  (27
 . 1967العربية، القاهرة، سنة 

الوسيط في شرح القانون المدني، )الإثبات, آثار الإلتزام( , الجزء    الرزاق،السنهوري عبد   (28
 . 1958إحياء التراث العربي, طبعة   ردا ،الثاني

، دار أحياء التراث 10لسنهوري عبد الرزاق أحمد، التأمينات الشخصية والعينية، الجزء  ا (29
 العربي، بيروت، د.س.ن. 

على   (30 تقع  التي  العقود  الجديد،  المدني  القانون  شرح  في  الوسيط  الرزاق،  عبد  السنهوري 
 . 2000، منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان، 3، طبعة 4الملكية، البيع والمقايضة، جزء  

 . 2000، دار الأمل، تيزي وزو، الجزائر،  2عقد البيع، طبعة  زاهية، سي يوسف  (31
، الإسكندرية،  2دار الفكر الجامعي، طبعة  أحكام الشفعة والقسمة،    الحميد،   الشواربي عبد  (32

 . 1995مصر، سنة 
 . 2001نماذج العقود والتصرفات القانونية، منشأة المعارف، سنة   أنور،طلبة  (33
الرهن    هدى، عبد الله   (34 حقوق  مع  مقارنة   " العقاري،  الحلبي  والامتيازالتأمين  منشورات   ،"

 . 2011، لبنان، سنة 1ة، الطبعة ي الحقوق
 . العقد، الجزء الثاني، منشورات الحلبي الحقوقية، بدون سنة نشر هدى، عبد الله  (35
دراسة   (36 العينية  الحقوق  الأردني  المدني  القانون  شرح  في  الوجيز  هادي،  علي  العبيدي 

 . 2000، سنة 1مقارنة، مطبعة الأرز، مكتبة دار الثقافة للنشر والتوزيع، طبعة 
بدون    الخلدونية،الجزائر، دار    الجزائري،والمحل التجاري في القانون    عمارة، العقود عمورة   (37

 سنة نشر. 
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الملكية الشائعة في الفقه الإسلامي والقانون، جامعة أم درمان الإسلامية، دار   أحمد،فلاح  (38
 . 2012الجامعة الجديدة، دون طبعة، السودان، سنة 

أصول الإثبات في المواد المدنية والتجارية، منشورات الحلبي الحقوقية،   حسن، قاسم محمد   (39
 . 2003سنة  -لبنان–بيروت 

البيع، جزء    حسن، قدادة خليل أحمد   (40 الجزائري، عقد  المدني  القانون  ،  4الوجيز في شرح 
 . 1996ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون، الجزائر، 

،  1وق العينية الأصلية، أحكام حق الملكية، جزء  كيرة حسن، أصول القانون المدني، الحق  (41
 . 1962، الاسكندرية، سنة 1منشأة المعارف، طبعة 

 . 2010هبة العقار في التشريع، دار الهدى، بدون طبعة، الجزائر،   نورة،منصوري  (42
ميدي أحمد، الكتابة الرسمية كدليل إثبات في القانون الجزائري، دار هومة، الجزائر، سنة   (43

2006 . 
الله    النجار (44 سنة   مبروك، عبد  القاهرة،  النهضة،  دار  الثانية،  الطبعة  البيع،  عقد  مبادئ 

1997 . 
 . 2009وظيفة التوثيق في النظام القانوني الجزائري، دار هومة، الجزائر،  وسيلة، وزاني  (45
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 ملخص:

يتمحور دور الموثق في التصرفات الواردة على العقار في إثبات ملكية العقار عبر عقود   
الرسمي عليه وصون مصداقيته وحماية   الطابع  العقد، بإضفاء  فعالية  توثيقية والمحافظة على 
على   ويسهر  للإيداع  يتسلمها  أو  يحررها  التي  العقود  حفظ  يتولى  كما  معه.  المتعاملين  حقوق 

المحددة  الإ   ذتنفي  الجال  في  العقود  وشهر  تسجيل  سيما  لا  قانونا  عليها  المنصوص  جراءات 
 قانونا.  

 الكلمات المفتاحية: 

 الموثق، التصرفات العقارية، العقود الرسمية، الشكلية. 

Abstract 

The role of notary in the actions received on the property is centered on 

proving real estate ownership through notarial contracts and maintaining the 

effectiveness of the contact, in order to formalize it, preserve its credibility and 

protect the rights of those dealing with it, He is also in charge of preserving the 

contracts drawn up or received by the depository, and he ensures the 

implementation of the procedures stipulated by law, especially the registration and 

publication of contracts in the generations specified by law. 

Key Word : 

Binder, real estate transactions, formal contracts, formality. 

 

 
 

 
 


