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همَمَ مَا ممَْ تكَُن تعَْلََُ ۚ وَكََنَ  ُ عوَيَْمَ امْكِتاَبَ وَامحِْكْْةََ وَعوَ ِ  وَأَنزَلَ اللَّه فضَْلُ اللَّه

 311الآية :النساء سورة                        عوَيَْمَ عَظِيماً 

 

ُْى كَتَبَ يا أَّّ زأيتُ إَّي"  ِّ في أحَدُ  ْرا غَدِِِ: نوغُيّسَ في قالَ إلا كِتاباً يَويِ

ٌَ ٌَ ذاكَ شُيِّدَ ونَو أَحسٍ نَكا ٌَ ْرا قُدِّوَ ونَو يُستَحسٍ، نَكا  تُسِكَ ونو أفضم، نكا

ٌَ ذاكَ  عهى انُّقْصِ استيلاءِ عهى دَنيمٌ وْو انعِبس، أعظَىِ يٍِ وْرا أجًم، نَكا

 ..."انبَشس جًُهَةِ
 (ه2122 –ه 2211)العماد الأصفاهني 

 

 



 

 

 الشكر والتقدير
     

لى امطريق امصحيح وأألهمنا الأفكار لاإتمام المشوار  امشكر لله أأولا الذي وفلنا وأأرشدنا اإ

تورة سعادي ربيعة ملبومها الاإشراف على مذهرتنا وامتي لم تبخل عوينا   بالمعوومات والاإرشادات امليمة وامشكر الخاص نلدن 

 وامتوجيهات اهثمينة.

 وأأشكر أأيضا الأساتذة والموظفين وعمال جامعة يحي فارس.

نجاز هذا امعمل من كريب أأو بعيد.  نما أأشكر كل من ساعدنا في اإ



 

 إهداء

 

 أهديه نجاحي.إلى والدي العشيش الذي 

 للأصزار والصدر الدافئ الحنون إلى أمي الحبيبة. لى صندي في الحياة والقلب الأمينإ

 إلى إخوتي الأعشاء : فوسي ، توفيق ،محمد.

 إلى كل أفزاد عائلتي الكبيرة

 إلى أصدقائي  ، سملائي بالعمل

 ي المتواضعي ، إيمان جزبوب  أهدي لهما عملببالذكز صديقتي الطفولة هند  بورووأخص 

 إلى كل من علمني حزفا طيلة مضيرتي الدراصية

 وإلى كل الأحبة

 

 محبة من القلب ودعاء بحجم الضماء

 
 
 

 صعاد صعداوي                                                            



 

 إهداء

الحمد لله والصلاة والسلام على الحبيب المصطفى و آله و من وفاه 

 وأما بعد

 كل من علمني حرفا في هذه الدنيا إلى

 إلى كل من ساندني طيلة مسيرتي الدراسية

إلى أمي وأبي  وعائلتي وخالتي وبالأخص إلى أختي العزيزة بدون 

 أن أنسى أساتذتي الفضلاء

 إلى كل هؤلاء أهدي عملي المتواضع

 

 نسأل الله التوفيق

 أمين يا رب العالمين

   

 بلال داودي                 

 



 الملخص               

 الجزائري   و بسنه  لمجمــــوعة من خلال هذه  الدراسة  ٌمكن القول  ان المشرع           

 محاولا قار ـــــتمامه  بمجال التعامل  فً العـــــصنعا  لاه أحسنالنصوص  التشرٌعٌة  ، من  

 و استقرار المعاملات ، الذي  ٌحول دون أي غش  او الأمنتوفٌر الحد الادنى  من بواسطتها 

الإجراءات  المتممة  لها  من تلاعب  فً الملكٌة  العقارٌة ، و ذلك بفرض  الكتابة الرسمٌة  و 

عامل  فً ــقارٌة  عند التـــــمصلحة  التسجٌل  و شهر  عقاري  فً المحا فظة  العتسجٌل  لدى 

حرٌر محرر  الذي ــــنصب التصرف  على عقار  فانه ٌجب  تقارات ، و بذلك  متى  اــــــالع

ونا ، لان هذه ـــقان ٌام بذلك ـــــتضمنه  فً شكل  رسمً  من طرف  من له  صلاحٌة  القــــــٌ

 اتـتزامـــــــــنا  فً التصرف  الناقل للملكٌة  العقارٌة  و بها  ٌرتب  الــــٌة  تعد ركــــالرسم

 تفــــو من دونها  ٌعد التصرف  لا اثر له ، الا انه  لم ٌك  الأطرافق  ـــٌة  على عاتــــشخص

ب ـــتراط الرسمٌة  فً المحررات  المتضمنة  نقل الملكٌة  العقارٌة  ، بل ذهــــــالمشرع  باش

 رورة احتواءــــٌث  تدخل  فً تنظٌم شكل  المحرر بذاته ، اذ اشترط  ضـــــابعد  من ذلك  ح

 ى عناصر  و معلومات ضرورٌة  لابد من ذكرها  باعتبارها  من القواعد القانونٌةالمحرر عل

 ٌةـــــــــمخالفتها  ،كما  انه الزم  من له  صلاح  الأحوالالآمرة  التً لا ٌجوز  باي  حال من 

 رراتــــــقود  و المحـــــــجمٌع  الع  بإشهارصاصه  القٌام  ـــــتحرٌر  المحرر  فً حدود اخت

 المنصوص علٌها قانونا  الآجالظة  العقارٌة فً ــــلدى المحاف  بإٌداعهاالخاضعة للشهر  

ً عدم ــــمحددة قانونا  ٌترتب عل  الآجـــــال، و ذلك وفقا   الأطراف إرادةوبكٌفٌة مستقلة  عن 

 9111وفقا لقانون المالٌة  لسنة .  ددةــاحترامها  دفع غرامة مالٌة  مح

 

 

 

 

 

 

 



 مقدمة
 

 أ‌
 

 مقدمة 

خلال‌رضا‌الطرفان‌،‌واتجاه‌من‌للتصرفات‌القانونٌة‌الإرادة‌ٌعتبر‌المنشأ‌الأساسً‌‌إن‌التعبٌر‌عن

كبٌرة‌على‌‌بصفة‌رغبتهم‌لإنشاء‌أثر‌قانونً‌معٌن‌،‌وهذا‌ما‌ٌعرف‌بمبدأ‌الرضائٌة‌،‌حٌث‌أنه‌ٌسٌطر‌و

معظم‌التصرفات‌فً‌عصرنا‌الحالً‌،‌وذلك‌راجع‌إلى‌أهمٌة‌الرضا‌من‌جهة‌،‌والدور‌الفعال‌الذي‌ٌلعبه‌

‌ ‌بل‌وأبعد ‌أخرى‌فً‌مجال‌المعاملات‌، ‌للإنسان‌من‌جهة ‌الذاتٌة ‌القٌم من‌ذلك‌حٌث‌ٌشمل‌فً‌إرساء

‌ة‌المطلقة‌فً‌اختٌار‌ما‌ٌتناسبث‌له‌الحرٌجمٌع‌مجالات‌الحٌاة‌،‌فالرضا‌فطرة‌فطر‌علٌها‌الإنسان‌،‌حٌ

شرٌعات‌توقن‌أهمٌة‌وضرورة‌وجوده‌لتجعله‌على‌ه‌،‌وهذا‌ما‌جعل‌التبو‌رغباته‌،‌وترك‌كل‌ما‌لا‌ٌناس

‌رأس‌جمٌع‌المعاملات‌.

تكمن‌داخل‌الإنسان‌،‌‌‌معنوٌة‌إلا‌أن‌الرضا‌غٌر‌كاف‌لتمام‌هذه‌الأخٌرة‌،‌فهو‌عبارة‌عن‌حالة‌

ٌجب‌لإخراجه‌إتباع‌نمط‌‌معٌن‌فرضته‌الحٌاة‌المادٌة‌،‌ولقد‌سارعت‌التشرٌعات‌منذ‌القدم‌إلى‌وضع‌

‌ ‌معٌنة ‌ٌحوي‌طرٌقة ‌قانونً ‌إطار ‌المادة ‌نصت‌علٌه ‌ما ‌بالضبط ‌وهذا ،‌ ‌الإرادة ‌عن من‌‌00للتعبٌر

والتً‌تتمثل‌فً‌اللفظ‌أو‌الكتابة‌أو‌القانون‌المدنً‌الجزائري‌،‌حٌث‌تضمنت‌طرق‌التعبٌر‌عن‌الإرادة‌

ٌلاحظ‌من‌خلال‌هذه‌المادة‌أن‌الإشارة‌،‌واتخاذ‌موقف‌لا‌ٌدع‌الشك‌فً‌دلالته‌على‌مقصود‌صاحبه‌.

‌.المشرع‌وسع‌فً‌طرق‌التعبٌر‌عن‌الإرادة‌،‌بل‌وأجاز‌أن‌ٌكون‌هذا‌التعبٌر‌ضمنٌا‌

قٌد‌تصرفات‌الأفراد‌،‌لأن‌المشرع‌والواقع‌أن‌مبدأ‌الرضائٌة‌لم‌ٌكن‌مطلقا‌،‌بل‌هو‌مبدأ‌نسبً‌

-00بمجموعة‌من‌القوانٌن‌،‌مراعاة‌للمصلحة‌العامة‌ومن‌بٌن‌القوانٌن‌التً‌أصدرها‌المشرع‌الامر‌رقم‌

‌01/01/1101و‌بدا‌العمل‌‌به‌ابتداء‌‌من‌‌،‌المتضمن‌قانون‌التوثٌق‌11/12/1100فً‌المؤرخ‌‌11

منه‌،لا‌تسمح‌‌بالتصرفات‌‌الناقلة‌‌للعقار‌‌الا‌بتوفر‌‌الشكلٌة‌‌الرسمٌة‌‌و‌الا‌كان‌العقد‌‌12فكانت‌المادة‌

المتضمن‌‌القانون‌المدنً‌‌الذي‌اكد‌‌‌‌20/01/1101المؤرخ‌‌ف15‌‌‌ً-01باطلا‌،ثم‌تلاه‌‌القانون‌‌رقم‌

ن‌هنا‌‌برزت‌‌فكرة‌تناول‌‌الشكلٌة‌‌ركن‌‌فً‌التصرفات‌‌الوارد‌على‌‌العقار،‌على‌نفس‌‌المبدأ‌،و‌م

نظرا‌‌لما‌ٌمثله‌من‌قٌمة‌‌اقتصادٌة‌‌فائقة‌‌فً‌الوقت‌‌الحالً‌‌رغم‌انه‌‌موضوع‌تقلٌدي‌،لان‌الشكلٌة‌‌

لما‌التصرفات‌‌فً‌العقارات‌‌و‌الحقوق‌العٌنٌة‌‌العقارٌة‌‌بعقود‌عرفٌة‌،‌جدت‌‌بهدف‌منع‌‌الرسمٌة‌

‌‌.‌أثاره‌‌العقد‌الرضائً‌‌من‌مشكلات‌‌عملٌة‌‌فً‌ذلك‌‌

التً‌أعطاها‌المشرع‌للشكلٌة،‌‌واتساع‌مجالها‌وتنوع‌أغراضها‌‌الهامة‌ونظرا‌لهذه‌القٌمة‌القانونٌة‌

‌ ‌.ارتأٌت‌أن ‌بعض‌الإشكالٌات‌المثارة ‌معالجة ‌لً‌فً‌مذكرتً‌بغٌة ‌التً‌‌‌تكون‌حقل‌بحث‌بالنسبة و

تشوبها‌‌فً‌بلادنا‌‌و‌كذلك‌‌بعض‌‌ما‌استحدثت‌‌فٌها‌‌على‌مختلف‌‌الأصعدة‌،‌‌مازالت‌تعترٌها‌‌او

‌الفقهً‌،‌التشرٌعً‌‌و‌تزاحم‌‌التشرٌعات‌.



 مقدمة
 

 ب‌
 

السجل‌و‌،كتابة‌الرسمٌة‌لفأهمٌة‌الموضوع‌تتمثل‌فً‌محاولة‌رفع‌البس‌الذي‌ٌكتنف‌الشكلٌة‌)‌ا

إعطائها‌صورة‌أوضح‌مساهمة‌فً‌‌فً‌التصرفات‌الواردة‌على‌العقارات‌،‌ومحاولة‌(العقاري‌‌الشهر

‌للشكلٌة‌ ‌المختلفة ‌والأحكام ‌النقاط ‌أهم ‌إبراز ‌إلى ‌التطرق ‌من‌خلال ،‌ ‌المجال ‌الدراسات‌فً‌هذا إثراء

‌على‌التصرفات‌العقارٌة‌،‌وذلك‌من‌خلال‌الإجابة‌على‌الإشكالٌة‌التالٌة‌:‌الواردة‌

‌عقارات‌؟‌.الواردة‌على‌الما‌أثر‌غٌاب‌الشكلٌة‌عن‌التصرفات‌القانونٌة‌
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 فً مرحلة إنشاء التصرّف المانونً الوارد على العمارالفصل الأوّل: الشكلٌة 

سببها، لكن إستثناءاً لد الأصل فً العمود الرضابٌة بؤن تتوافك إرادتٌن على طبٌعتها و محلها و 

ٌشترط المشرع إلى جانب توافر أركان العمد الرضابً ، تحرٌر العمد وفك شكل معٌنّ و ٌكون هذا 

حٌث أخذ المشرع بمبدأ الرضابٌة كما ٌتجلى ذلن فً المادة  (1)الشّكل إما ركناً فً العمد أو وسٌلة لإثباته

 (2)إرادتهما المتطابمتٌن دون إخلبل بالنصوص المانونٌة ق.م، ٌتم العمد بمجرّد أن ٌتبادل الطّرفان عن59

و اشتراط الرسمٌة فاستثناء عن الرضابٌة فً تصرّفات معٌنّة ما هو إلا تعبٌر عن الأهمٌة العملٌة و لما 

و اشتراطه فً بعض  (3)تإدٌه من دور فعاّل فً المجتمع خاصة لما لها من ضمانات توفرّها للؤشخاص

مكرر ق.م و التً رتبت  324و بشرط لانعماده و مثال ذلن ما نصت علٌه المادة  الحالات كركن فٌها

ها مما على تخلفه  البطلبن، فلب تنعمد التصّرفات الناللة للملكٌة العمارٌة و المحلبت التجارٌة و ؼٌر

 اء الشكل الرسمً.ٌفذكرت المادة إلا بعد است

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                      
 .64، ص2002بربارة عبد الرحسن، طرق الإثبات في السدائل القانهنية، مشذهرات بقدادي، الجزائر،  -1
 .291، ص2012لي فيلال، الإلتزامات الشعرية العامة للعقد، مهفم للشذر، الجزائر، ع -2
 2005ة ماجدتير، جامعة الجزائر، في نقل السلكية العقارية، مذكر  كتابة الرسسية و التدجيل و الذهربلقاضي كريسة، ال-3

 7ص
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 كشرط ــٌــةالكــــــتابة الرسمــ المبحث الأوّل:

ً و  ً وفك شروط و أشكال معٌنّة و ٌحرّر من أشخاص مإهّلٌن لانونا و هو الشّكل المحدّد لانونا

تفرغ فٌه التصرّفات المانونٌة التً ٌشترط فٌها المانون الرسمٌة و التصرفات التً ٌرى الأطراؾ إفراؼها 

 فٌه و هو ما نتناوله وفماً للمطالب التالٌة:

 الرسمٌة. لكتابةهوم االمطلب الأوّل: مف

 و نحاول من خلبله تحدٌد تعرٌؾ المحرر الرسمً لندرج بعد ذلن على نواعه.

 الرسمٌة. بالكتابةتعرٌف الالفرع الأول: 

ٌمصد بالعمود الرسمٌة، الأوراق الموثمة بؽض النظر عن محل التصرؾ سواء تعلك الأمر بعمار 

تلن السندات المثبتة للتصرؾ سواء تمت بالإرادة المفردة أو حموق عٌنٌة عمارٌة، فالعمود التوثٌمٌة  هً 

كالوصٌة و الولؾ و التنازل أو باتفاق إرادتٌن كالبٌع.  فً كلتا الحالتٌن ٌموم ضابط عمومً ٌطلك علٌه 

 1تسمٌة موثك .

المتضمن تنظٌم مهنة التوثٌك  20/02/2006المإرخ فً  02-06وفما لمحتوى المانون 

للشكلٌات المانونٌة و ٌجوز الاحتجاج بها بٌن الأطراؾ و أمام الؽٌر، و ارتباط بتحرٌرها و إخضاعها 

تسمٌة العمود بالرسمٌة لٌس معناه الاتفّاق وفك ما جاءت به أحكام المانون المدنً إنمّا المراد به 

 (2)المحررات التوثٌمٌة.

ظؾ أو ضابط على أنه "عمد ٌثبت فٌه مو 324كما عرؾ المشرع العمد الرسمً فً المادة 

ً للؤشكال  عمومً أو شخص مكلؾّ بخدمة عامة، ما تم لدٌه أو ما تلماه من ذوي الشؤن و ذلن طبما

المانونٌة و فً حدود سلطته و اختصاصه. و لد عالجت هذه المادة فً الحمٌمة مسؤلة الإثبات، و هً حالة 

، كانت تشٌر إلى 1988ل سنة متمٌزّة عن التصرّؾ الشكل، فالمادة فً صٌؽتها الأولى، أي لبل تعدٌ

الورلة الرسمٌة بٌنما صٌؽتها الحالٌة تشٌر إلى العمد الرسمً و هنان فرق بٌن التصرؾ المانونً، الذي 

( أي الورلة الرسمٌة من جهة instrumentum( و أداء إثباته )negotieumٌسمى بالعمد من جهة )

 ً رسمٌة ؼٌر صحٌحة و لد ٌحصل العكس و و الورلة ال(3)أخرى فمد ٌكون التصرؾ المانونً صحٌحا

                                      

.64بربارة عبد الرحسن، نفس السرجع الدابق، ص1 1 
 .64السرجع الدابق، ص -2
 من القانهن السدني الجزائري باللغة الفرندية. 324انعر السادة  -3
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بؽض النظر عن معنى الألفاظ و دلة التعبٌر، فإن التعرٌؾ المذكور أعلبه ٌشمل زٌادة فً ذلن الشكلٌة 

 1الرسمٌة كونها ركنا فً العمد.

ق.م التً نصت على 324حٌث عرؾ المشرع الجزابري المحرر  الرسمً لبل التعدٌل فً المادة 

ة هً التً ٌثبت فٌها موظّف عام أو شخص مكلفّ بخدمة عامة ما تم لدٌه أو ما الورلة الرسمٌأنه "

 ."تلماّه من ذوي الشأن و ذلن طبماً للأوضاع المانونٌة فً حدود سلطته و اختصاصه

 06-02المعدّل بالمانون رلم 1988المإرخ فً  14-88صدور لانون  اثرأما بعد التعدٌل و على 

 السابمة الذكر على النحو التالً: 324تؽٌرّت صٌاؼة المادة  2006فبراٌر  20المإرخ فً 

العمد الرسمً عمد ٌثبت فٌه موظّف عام أو ضابط عمومً أو شخص مكلفّ بخدمة عامة ما تم ) 

 لدٌه أو تلماه من ذوي الشأن و ذلن طبك للأوضاع المانونٌة و فً حدود سلطته و اختصاصه(.

ً مع ضابط عمومًشرع جاء بمصطلح"ٌظهر لنا من خلبل هذا التعرٌؾ أن الم "و ذلن تماشٌا

 السارٌة المفعول واللبحمة. (2)التعّدٌلبت التً سنهّا فً بعض المهن كمهنة التوثٌك، و كذا وفماً للتشّرٌعات

و هو الخلط الذي العمد الرسمً"كما استبدل المشرع كلمة الورلة الرسمٌة بصٌؽة  جدٌدة هً"

لذي هو العمد و أداة إثباته المتمثلّة فً السند المكتوب و ذلن أن العمد ولع فٌه المشرع بٌن التصرّؾ ا

بمفهومه المانونً هو اتفاق إرادتٌن فً حٌن أنّ المحرّر هو الوثٌمة أو الورلة التً تم تدوٌن هذا الاتفّاق 

 علٌها.

رر و علٌه ٌمكنه المول أنّ المشرع لد جانب الصواب عندما استعمل لفظ عمد فً تعرٌؾ المح

لبل التعدٌل و هو الورلة، و  324الرسمً، إذ كان الأصح الاحتفاظ بالمصطلح المستعمل فً المادة 

و ذلن لكونه أشمل و  l’acte authentique(3)استعمال لفظ  "محرّر" الموجود فً النصّ الفرنسً

 أوسع معنى و لتفادي  اللبّس المذكور أٌضاً.

 (4)اول مصطلح "محرر"لذلن ارتؤٌنا من خلبل هذه الدّراسة تد

 الفرع الثانً: أنواع المحررات الرسمٌة

 ٌمكن تمسٌم المحرّرات الرسمٌة و خاصة التوثٌمٌةّ منها على ضوء النصوص المانونٌة إلى ماٌلً:

                                      

. 64بربارة عبد الرحسان ، السرجع الدابق ، ص   1 
حداين عهامرية ، الرسسية في انتقال السلكية العقارية في التذريع الجزائري ،مذكرة تخرج لشيل شهادة الساستر ،تخرص  -2

 .6ادارة عامة ، ص
 لقانهن السدني الجزائري باللّغة الفرندية.من ا 324السادة  -3
 .7صالسرجع الدابق بلفاظي كريسة،  -4
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 أولاً: المحرّرات التصرٌحٌة :

لع و هً المحرّر الذي ٌمتصر فٌه دور الموثكّ على استمبال التصرٌح من ذوي الشّؤن أي ما و 

تحت سمعه فمط و ٌصبه فً لالب رسمً أي ٌثبت فٌه الولابع التً ٌنملها طالبوه إلٌه و هذا المحرّر 

و  30/04/1997ٌجوز الطعن فٌه عن طرٌك إثبات عكسه و جاء فً لرار المحكمة العلٌا  المإرخ فً 

ً فً لضٌةّ الحال أن الفرٌضة التً تم على أساسها البٌع أمام المو ثكّ لم تكن تشمل جمٌع لما كان ثابتا

الورثة الشرعٌٌن ، بتعمد من المدّعٌن فهذا ٌشكّل ؼشا من شؤنه أن ٌإدي إلى بطلبن البٌع. و من بٌن هذه 

 (1)المحرّرات التصرٌحٌةّ عمد الشهرة و عمد الفرٌضة و الشهادة التوثٌمٌة و عمد اللفٌؾ.

 ثانٌا: المحرّرات الاحتفالٌة

لكن لٌس كل المحرّرات التوثٌمٌةّ على عمومها محرّرات هً فً أساسها محرّرات رسمٌة 

احتفالٌة، حٌث لم ٌمم المشرع الجزابري بتحدٌدها و ولا بتسمٌتها  و لا حتى بوضع معٌار تشرٌعً معٌنّ 

 324إلا أنه اشترط فً تحرٌرها تطوّر شاهدٌن تحت طابلة البطلبن طبعاً لنص المادة  (2)ٌسمح بتكٌٌفها

 ق.م 3مكرر 

أورد المشرع الجزابري من النوع من المحرّرات فً المانون المدنً نملبً عن المشرع  و لمد

الفرنسً رؼم أنهّا ؼرٌبة عن المجتمع الجزابري و هو الشًء الذي جعلها ؼٌر معروفة و أدى إلى عدم 

محرّرات المدرة على تحدٌدها بدلةّ، و ها هً إذا إلا موروث عن المانون الفرنسً الذي كان ٌفرق بٌن ال

 (3)الرسمٌة العادٌة و المحرّرات الاحتفالٌة و التً من ضمنها الوصٌة.

لكن العمل المضابً و التوثٌمً خاصة لم ٌختلؾ حول اعتبار كل من الهبة و الوصٌة كمحرّرات 

 (4)لبتاحتفالٌةّ و هو ما ٌتطلبّ تدخّل الإرادة التشرٌعٌةّ لوضع ضوابط لها، تفادٌاً لتعدّد التفاسٌر و التؤوٌ

ً أن المحرّر  و من خلبل هذه النظّرة الوجٌزة حول أنواع المحرّرات الرسمٌة ٌتضّح لنا جلٌا

الرسمً لا ٌعنً المحضر التوثٌمً فمط، بل هو لٌس إلا صورة من صورة إضافة إلى العمود الإدارٌة 

تسٌٌر العماري كما كتلن العمود الصادرة عن مدٌر املبن الدولة، أو الصادرة عن دواوٌن الترلٌة و ال

ً أن المحرر الرسمً لد ٌكون  ً و ذلن عندما ٌشترط  المشرع لمٌام  شكلبتجدر الإشارة أٌضا لانونا

                                      
عهيطي فريد و عذهري عبد العزيز، الذكلية في التررفات القانهنية، مذكرة إجازة السدرسة العليا للقزاء، الجزائر،  -1

 .13_11، ص، 2008
 .30، ص2014لجزائر، حسدي باشا، حساية السلكية العقارية الخاصة، دار ههمة ا -2
 .13عهيطيهعذهري ، السرجع الدابق، ص -3
 .31حسدي باشا، السرجع الدابق، ص -4
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التصرؾ أو إثباته أو ٌكون اتفالٌا و ذلن فً ؼٌر المحررات التً ٌشترط فٌها المشرع الرسمٌة، و إنمّا 

 (1)رأى أطرافه وحدهم إفراؼه فٌها.

 لمحررات الرسمٌة فً التصرفات المانونٌة الواردة على العماراالمطلب الثانً: شروط 

حرص المشرع على جعل مناط اكتساب المحرر للصفة الرسمٌة رهنا بمجموعة من الشّروط 

 و تتمثلّ فً الشّروط فٌما ٌلً: (2)بتحمكّ باجتماعها مصدالٌة وثمة فً المحرر و ما ٌتضمّنه فً بٌانات

 ن موظّف عام أو ضابط عمومً أو شخص مكلفّ بخدمة عامة.الفرع الأوّل: صدور الورلة م

على أنّ العمد الرسمً ٌجب أن ٌحرر من طرؾ الأشخاص التالٌة حٌث ٌحدّد  324نصت المادة 

 المانون عمل كل شخص و مهامه و طرق تعٌٌنه.

ضع هو من ٌعٌنّ من لبل السلطة للمٌام بعمل من أعمالها فً شكل خدمة و ٌخ الموظّف العام: -1

 لمانون الوظٌفة العمومً.

لانونٌةّ "كالشهادة الجامعٌة" و ٌبلػ  مإهلبتصفة ٌمكن إسنادها لكلّ من له  الضابط العمومً: -2

سنة فما فوق، و ٌكون جزابري الجنسٌة، حٌث ٌسند إلٌه تسٌٌر مكتب عمومً للتوثٌك  25من العمر 

ه لخدمة عامة، تتمثل عادة فً تحرٌر لحسابه الخاص و تحت مسإولٌتّه، و ٌتماضى أجره ممن ٌمصد

 (3)(الموثك)العمود بمختلؾ أنواعها 

هو كل من كلؾ بؤداء عمل معٌنّ فً شكل خدمة عمومٌة، سواء  المكلفّ بالخدمة العامة: -3

 (4)خضع لوظٌفة عمومٌة أم لا و سواء تماضى أجراً أو لام بهذا العمل مجاناً.

مً أو المكلفّ بالخدمة العامة مختص بتحرٌر الورلة أن ٌكون الموظّف العمو الفرع الثانً:

 الرسمٌة.

ق.م أن ٌكون الموظّؾ العام أو الضابط العمومً أو المكلؾّ بالخدمة العامة لد  324تتطلب المادة 

 عمل فً حدود سلطته و اختصاصه.

ً بعمله لانوناً  ٌمصد بالسّلطة أن ٌكون هذا الشخص ذا ولاٌة فً تحرٌر الورلة أي أن ٌكون لابما

 ولت تحرٌر الورلة فإن عزل أو نمل زالت و لاٌته.

 فهو نوعان: ٌكون اختصاص مكانً أ اختصاص نوعً و هو كالتالً: تصاصالاخأما 

                                      
 .14عذهري ، السرجع الدابق، صعهيطي و  -1
 .2012هسام محمد محسهد زمرانـ أصهل الإثبات في السهاد السدنية و التجارة، دار الجامعة الجديدة، الإسكشدرية، سشة  -2
 ابقنفس السرجع الد -3
 .21، صالسرجع الدابق ريم،مأمهن عبد الك -4
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الأشخاص الذٌن تم ذكرهم  اختصاصٌمصد أن تكون كتابة الورلة من  النوعً: الاختصاص -1

نون، حٌث لا ٌجوز مثلب لكاتب الجلسة فً فً حدود سلطتهم التً حدّدها لهم الما 324فً نص المادة 

 المحكمة أن ٌموم بتحرٌر عمد الرهم الرسمً.

ٌمصد به أنّ المانون حدّد لكل موظّؾ دابرة إللٌمٌةّ معٌنّة لا ٌجوز له أن  المكانً: الاختصاص -2

خرلاً فذلن ٌعدّ  (1)ٌباشر عمله خارجها مثلبً كموظؾ فً ولاٌة معٌنّة أن ٌحرر عمد فً بلدٌة أخرى

 لمواعد الإلصاص.

 الفرع الثالث: مراعاة الأوضاع المانونٌةّ فً تحرٌر المحرّر الرسمً

نظم المانون الأوضاع و المواعد التً ٌتعٌنّ على الموظّؾ المختص أن ٌراعٌها عند تحرٌره 

 و من هذه المواعد نذكر: (2)للورلة الرسمٌة

تحرٌر الورلة الرسمٌة، و هذا ما تنص  تؤكد الموثك من خدمات و شخصٌات المتعالدٌن لبل -

 : ًما ٌلو التً تنص على  0206س ق  12علٌه الفمرة الأولى من المادة 

"ٌجب على الموثكّ أن ٌتؤكّد من صحّة العمود الموثمّة و أن ٌمدم نصابح إلى الأطراؾ لصد انسجام 

 مع الموانٌن التً تسري علٌها و تضمن تنفٌذها" اتفالاتهم

و التً تنمسم إلى بٌانات عامة و (3)بٌانات التً ٌتعٌنّ أن تتضمّنها الورلة الرسمٌةمراعاة ال -

 بٌانات خاصة.

هً تلن البٌانات التً ٌجب أن تتوفرّ فً جمٌع العمود، كما هو الحال بالنسبة  البٌانات العامة:

لمعلنة عن الملكٌة ق.م على أن ٌبٌنّ فً العمود الناللة أو ا 4مكرر  324للبٌانات التً نصّت علٌها 

العمارٌة طبٌعٌة و حالات و مضمون و حدود العمارات و أسماء المالكٌن السابمٌن و كذا عند المكان 

 صفة و تارٌخ التحوٌلبت المتتالٌة.

بمولها تولع العمود الرسمٌة من لبل  2مكرر  324و كذلن الحال بالنسبة للبٌنات التً نصت علٌها 

 لتضاء ٌإثرّ الضابط العمومً على ذلن فً آخر العمد.الأطراؾ و الشّهود عند الا

و إذا كان بٌن الأطراؾ أو الشهود من لا ٌعرؾ أو لا ٌستطٌع التولٌع بٌن الضابط العمومً فً 

 آخر العمد تصرٌحاتهم فً هذا الشؤن و ٌضعون بصماتهم مالم ٌكن هنان مانع لاهر.

                                      
هدى الدعدي، الهاضح في القانهن السدني الإثبات في السهاد السدنية و التجارية، دار الهدى للطّباعة و الشذر و  -1

 .52، ص2009التهزيع، الجزائر، سشة 
 .52الدابق، ص السرجع مأمهن عبد الكريم، -2
تقالالسكلية العقارية في التذريع الجزائري، مذكرة لشيل شهادة الساستر، تخرص إدارة حداين عهمرية، الرسسية في ان -3

 .09، ص2010/2011عامة، سشة 
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و حالة و سكن و الأهلٌة المدنٌة للؤطراؾ،  و فضلبً عن ذلن، إذا كان الضابط العمومً ٌجهل اسم

 مسإولٌتّهما. تحتٌشهد على ذلن شاهدان 

ً جاء الفصل الخامس من المانون  و الذي بٌن أشكا العمود التوثٌمٌةّ و مضمونها  20.60و أٌضا

حٌث بٌنّت مواده طرٌمة الكتابة و نوعٌة البٌانات و ؼٌرها من الأحكام التً أوردها المشرع لضبط 

 وراق الرسمٌة و هً كالتالً:الأ

طابلة  على أن تحرر العمود التوثٌمٌةّ باللؽّة العربٌة تحت 02.06من المانون  26نصت المادة 

البطلبن و فً نص واحد. و واضح شمل لراءته و بدون انتصار أو بٌاض أو نمص كما تكتب المبالػ و 

 (1)التوارٌخ الأخرى بالأرلام. السنة و الشهر، و ٌوم التولٌع على العمد بالحروؾ و تكتب

من نفس المانون على أنهّ ٌجب أن تتضمّن العمود أي تحرٌر أو كتابة بٌن  27كما أوحٌت المادة 

الأسطر أو بإضافة كلمات و إلّا اعتبرت باطلة، أمّا الكلمات المشطوبة الؽٌر متنازع فً عددها ٌجب أن 

 ٌصادق علٌها فً آخر العمد.تكون مكتوبة بشكل لا ٌشوبه أي شن أو التباس و 

فتضمنت البٌانات الواجب توفرّها فً العمود التً ٌحرّرها  02.06من المانون  29أمّا المادة 

 الموثكّ و التً تتمثلّ فٌما ٌلً:

 اسم و لمب الموثكّ و ممر مكتبه -

 اسم و لمب و صفة و موطن و تارٌخ و مكان ولادة الأطراؾ و جنسٌتهم. -

 فة و موطن و تارٌخ و مكان ولادة الشهود عند المضاءإسم و لمب و ص -

 ضاء تلإسم و لمب و موطن و موطن المترجم عند الا -

 تحدٌد موضوع العمد -

 المكان و السنة و الشهر و الٌوم الذي ابرم فٌه العمد  -

 وكالات الأطراؾ المصادق علٌها التً ٌجب أن تلحك بالأصل. -

 ى الأطراؾ النصوص الحٌابٌة و التشرٌع الخاص المعمول به.التموٌة على تلبوة الموثك عل -

 (2).الالتضاءتولٌع الأطراؾ و الشّهود و الموثك و المترجم عند -

أما البٌانات الخاصة هً تلن البٌانات المتعلمّة بكل تصرّؾ إذ ٌنفرد بها عن التصرّفات الأخرى و 

ت بمولها )دون الإخلبل بالبٌانات التً تستلزمها لهذه البٌانا 02.06عن المانون  029لمد أشارت المادة 

 (1)مكرر ق.م 324بعض النصوص الخاصة ..( و نذكر منها الشهود فً العمود الاحتفالٌة  ص المادة 

                                      
 .594ص، السرجع الدابق، ري عبد العزيزه عهيطي فريد، عذ -1
شعم ، الستزسن ت2006فبراير  20السهافق لـ  1427محرم  21السؤرخ في  02.06انعر: الفرل الخامس من القانهن  -2

 مهسة السهثق.



الشكلية في مرحلة إنشاء التصرف القانوني الوارد على العقار    الأول: الفصل  
 

11 
 

 :والآثار المترتبة عن تخلفها الثانً: حجٌة المحرّرات الرسمٌة المبحث

 للمحررات الرسمٌة حجٌة سنتناولها فٌما ٌلً

 ررات الرسمٌةجٌة المحح المطلب الأول:

وضع المشرّع الجزابري لاعدة عامة مفادها أن المحرر الرسمً حجة على الكافة سواءً كانوا 

ً فً التصرّؾ أو كانوا من الؽٌر الذٌن ٌضارون أو ٌستفٌدون من المحرّر : لذلن إذا استوفت (2)أطرافا

ن ٌحتج بها بإثبات   فً حٌن ٌتعٌنّ المحرّرات الرسمٌة كامل شروطها تصبح لها ذاتٌة بحٌث لا ٌلزم م

على كل من ٌذكرها إلامة الدلٌل على بطلبنها بطرٌمة واحدة و هً الطعن بالتزوٌر هذا ما أكّدته المادة 

)ٌعتبر ما ورد فً العمد الرسمً حجة حتى ٌثبت تزوٌره، من ق.م حٌث نصت على أنهّ  5مكرّر  324

 بمولها: 6مكرّر  324من المادة  1كذلن نص الفمرة  و و ٌعتبر نافذا فً كامل الترّاب الوطنً(

)ٌعتبر العمد الرسمً حجة لمحتوى الاتفّاق المبرم بٌن الأطراف المتعالدة و ورثتهم ذوي 

 الشأن(.

تشمل جمٌع البٌانات الواردة فٌها كما تشترى  (3)ٌفهم من نص المادتٌن أن حجٌةّ الورلة الرسمٌة

 فٌما ٌلً: (4)لى الؽٌر هذا ما سنراههذ الحجٌة على طرفً العمد، و ع

 الفرع الأوّل: حجٌة المحرر الرسمً فٌما بٌن المتعالدٌن

حجة لمحتوى الاتفّاق المبرم بٌن الأطراؾ  ٌعتبر العمد الرسمً :6مكرر 324ة تنص الماد 

عمد المتعالدة و ورثتهم و ذوي الشؤن ؼٌر أنهّ فً حالة شكوى بسبب تزوٌر فً الأصل، بولؾ تنفٌذ ال

عند رفع دعوى فرعٌة بالتزوٌر، ٌمكن للحاكم حسب الظّروؾ إٌماؾ حل الاحتجاج  بتوجٌه الاتهّام، وم

 تنفٌذ العمد مإلتاً.

ٌعتبر العمد الرسمً حجة بٌن الأطراف حتى و لو لم ٌعبر فٌه  : "7مكرر  324كما تنص المادة 

 رة مع الإجراء".على سبٌل الإشارة، شرٌطة أن ٌكون لذلن علالة مباش البٌانات

                                                                                                                    
، بحزهر الاتفاقيةالعقد من ق.م )يتلقي الزابط العسهمي، تحت طائلة البطلان، العقهد  3مكرر  324نص السادة  -1

 شاهدين(.
ملزي عبد الرحسن، طرق الإثبات في السهاد السدنية، محاضرات القيت على الطلبة  السدرسة العليا للقزاء، دفعة  -2

 .01، ص2004/2005الخامدة عذر، الجزائر، 
، 2011مأمهن عبد الكريم، محاضرات في طرف الإثبات طبقاً لآخر الشّرهص كشهز الشّذر و التهزيع، الجزائر، سشة  -3

 .25ص
زواوي محمد، الذكلية للرحة في التررفات السدنية في القانهن الجزائري، مذكرة تخرج لشيل شهادة الساجدتير في العقهد   -4

 .66، ص1987د الحقهق و العلهم الإدارية، جامعة الجزائر سشة و السدؤوليّة، معه
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ً برسمتٌه، لامت  ٌتضح من هذٌن النصٌن أنهّ متى كان المظهر الخارجً للمحرر الرسمً ناطما

لرٌنة لانونٌة على سلبمته من الناحٌة المادٌة و لذا صحة  صدوره من الأشخاص الذٌن ولعوا علٌه، و 

شٌر ٌفمد هذا السند لٌمته فً إذا كان المظهر الخارجً للمحرر الرسمً ٌدلّ عل أن به تزوٌر كوجود تح

 (1)الإثبات.

و علٌه فإن المحرّر الرسمً أو العمد الرسمً ٌكون بما تضمنه من بٌانات لام بها محرّره فً 

حدود مهمّته أو ولعت من ذوي الشؤن فً حضوره ما لم ٌتبٌنّ تزودها بالطّرق المانونٌةّ و تختلؾ حجٌة 

 سٌما اختلبؾ طرق الطّعن فٌها، و هو ما ٌتضّح من خلبل هذه البٌانات حسب نوعها من عدة جوانب لا

 ٌلً: ما

 أولاً: البٌانات المدونة فً المحرّر الرسمً و التً صدرت بمعرفة الأشخاص المكلفٌّن بالتوّثٌك:

تعدّ هذه البٌانات رسمٌة ٌتمتع على إثرها المحرر الرسمً بحجٌة مطلمة، حٌث لا ٌمكن الطّعن فٌه 

و ذلن لأنهّا تمت فً حدود سلطة الموظّؾ العام أو الضّابط العمومً، و كذلن فً إطار (2)إلّا بالتزّوٌر.

المهام المخولة له لانوناً و بصفة أدق كل البٌانات التً ذكر أنهّا تمت أمام عٌنٌه أو سمعها بؤذنه و شهد 

 على صحّتها.

لدٌن بحضور شاهدٌن، أو بتبٌان فً و من بٌن هذه البٌانات ما ٌتعلكّ بإثبات الهوٌةّ بالنسّبة للمتعا

آخر المحرر أن أحد الأطراؾ أو الشّهود لا ٌعرؾ أو لا ٌستطٌع التوّلٌع و تولٌعات الأطراؾ و تارٌخ و 

مكان تحرٌر المحرر و اسم الموثك، و حضور المترجم عند الالتضاء و كذا إثبات ما جرى تحت سمعه 

الشؤن كوالعة تسلٌم المشتري لثمن البٌع لبابع مثلبً فكل أو ذوي  (3)و بصره و ما صدر من المتماعدٌن.

 هذه البٌانات ٌفترض أنهّا صحٌحة بالنظر لمكانة و أمانة الضابط العمومً فً نظر المسرّع.

و الؽاٌة من هذه الحماٌة المانونٌة لتلن البٌانات هو أنّ المشرع اعتبر كل من الموظّؾ العام و 

دمة عامة، بمثابة شهود ممٌزٌن تتمٌز شهادتهم بمٌمة استثنابٌة فٌما لاموا الضّابط العمومً و المكلؾّ بخ

بصٌاؼتها فً العمد أو المحرّر الرسمً فإذا ادّعى أحدهم تزوٌراً فٌما ٌخّص عملهم فإن ادعابه لا ٌتم 

 (4)إثباته بالطّرق البسٌطة و ٌجب أن ٌخضع لإجراءات معمدة.

                                      
 .01، صالسرجع الدابقملزي عبد الرحسن،  -1
، 1991محمد زهدور ، السهجز في الطّرق السدنيّة للإثبات في التّذريع الجزائري، وفق اخر  تعديلات، دون دار الشذر،  -2

 .30ص
، 2014العرفية في التّذريع الجزائري، مذكرة ماجدتير، جامعة الجزائر،  بهفرح عبد الرزاق، حجية الدشدات الرسسية و -3

 .30ص
 .30، صالسرجع نفده -4
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المكلفّون بالتوّثٌك فً السّند أو المحرر الرسمً باعتبارها وارد  ثانٌا: البٌانات التً أثبتها الأشخاص

 على لسان ذوي الشأن

و هً البٌانات صادرة من ذوي الشؤن تخرج عن حدود مهام المابم بتحرٌر إلّا أنّ لها علبلة 

مدعً   مباشرة بالسّند، و لا تصل حجٌتّها إلى حد الطّعن فٌها بالتزّوٌر و إنمّا تعتبر صحٌحة حتى ٌثبت

 ً و مثالها أن ٌدعً أحد أطراؾ  (1)ما عدم صحتها  أي إثبات عكس ذلن بطرق الإثبات الممرّرة لانونا

العمد تمتعّه بكامل لواه العملٌةّ، فإن ذلن لا ٌعدوا أن ٌكون شهادة عادٌةّ ٌجوز إثبات عكسها بطرؾ 

ً إخفاء نوع من الموة الخاصة بالشبهة و لا ٌعتبر تدوٌن هذه البٌانات فً العمد الرسم (2)الإثبات العادٌة.

إلى حمٌمة ما تنطوي علٌه و من ثمة ٌمكن إثبات صورٌة العمد المثبت فً محرّر رسمً دون حاجة إلى 

إجراءات الطعن بالتزّوٌر لأن الموثك عندما أثبت حصول التماعد لم تكن لدٌه وسٌلة للتحمك من جدٌته أو 

أن إرادة الطّرفٌن لم تتجه مطلماً إلى إبرام العمد أو كونها اتجهت إلى  الادعاءتكٌٌفه المانونً، لذلن فإن 

 إبرام عمد آخر ؼٌر العمد الظاهر من المحرر، لا ٌمس بؤمانة  الموثكّ.

كما أن وجود مثل هذه الإلرارات لا ٌمنح من التمسن بإبطال السند التوثٌمً دون حاجة إلى الطّعن 

إلرارات الأطراؾ المتعالدٌن و التً لد تكون ؼٌر صحٌحة، لأن  فٌه بالتزوٌر ذلن أن الموثكّ ٌثبت

إثبات هذه المسابل لٌس مما ٌدخل فً مهمة من تولى التوثٌك، لكن ذلن لا ٌنفً وجوب تثبٌته من أهلٌة 

  42316، و فً هذا الصّدد لرّرت المحكمة العلٌا فً المرار رلم (3)المتعالدٌن و لو ألر بؤهلٌتها للتعالد

: أن الملبحظات الموثك بؤن البابع ٌتمتعّ بكافة ملكاته الذهنٌة لا تكفً لصحة 02/02/1987فً  المإرخ

التماعد، و ٌتعٌنّ على لضاة الموضوع الاعتماد على عناصر أخرى، و لد لصدت  المحكمة العلٌا ذلن 

 (4)الإسناد إلى إفادات الشّهود أو الشهادات الطبٌة.

ٌانات السابك ذكرها، ٌكمن فً اعتبار أن كل ما ٌتعلكّ بالمساس  و معٌار التفرلة بٌن نوعً الب

من المانون المدنً، لا ٌمكن الطعن فٌه إلا  324بؤمانة و صدق المكلفٌّن بالتوثٌك حسب نص المادة 

 (5)بطرٌك الطّعن بالتزوٌر، أما ما دون ذلن فٌكفً إثبات عكسه بطرق الإثبات العادٌة.

كمة العلٌا و نصه: ".. إذا كانت حجٌة الورلة الرسمٌة فً الإثبات هً و هذا ما جاء فً لرار المح

حجٌة على الناّس كافة، أي فٌه بٌن المتعالدٌن و بالنسبة للؽٌر معا، فإنه ٌجب التفرلة بٌن الولابع التً 

                                      
 .30بهفرح عبد الرزاق، السرجع الدابق، ص  -1
 .30، صنفدهبهفرح عبد الرزاق،  السرجع  -2
 .31، صالسرجع نفده -3
 .35ص ،2013حسدي باشا، نقل السلكية العقارية، دار ههمة، الجزائر،  -4
 .36، صالسرجع نفده -5
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 أثبتها الموثك مما جرى تحت سمعه و بصره، والتً فٌها مساس بؤمانة الموثك و هذا حجٌتها مطلمة و لا

ٌجوز إنكارها إلا عن طرٌك الطعن فٌها بالتزوٌر، أمّا الولابع التً ٌنملها ذوي الشؤن فٌجوز الطّعن فٌها 

 عن طرٌك إثبات عكسها دون حاجة إلى الطّعن فً الورلة ذاتها بطرٌك التزّوٌر.

 الفرع الثانً: حجٌة المحرر الرسمً فً مواجهة الغٌر

خلفا عاماً لأحد طرفٌه، و الخلؾ العام  لسّند أو المحرر و لاٌعتبر ؼٌرا كل من لم ٌكن طرفاً فً ا 

 لخاص للمشتري من أحد طرفً المحرركالوارث أو الموصً  له بحصة شابعة من التركة، أما الخلؾ ا

بطبٌعة الحال من الؽٌر، و كذلن ٌعتبر عن الؽٌر دابن أحد طرفً المحرّر، و طبماً للمواعد العامة  فٌعتبر

 فان الؽٌر حسن النٌة. فً الالتزامات

و ٌرى الأستاذ ملزي عبد الرحمن أن الؽٌر الأجنبً هو كل شخص ٌضار أو ٌستفٌد من المحرر 

و خلفابهم سوآءا خلفا عاما أو خاصاً، و لمد نص المشرع الجزابري فً  (1)لكنه لٌس من ذوي الشؤن

لمبرم بٌن الأطراؾ المتعالدة ق.م "ٌعتبر العمد الرسمً حجة لمحتوى الاتفّاق ا 6مكرر  324المادة 

 ورثتهم و ذوي الشؤن". 

من خلبل استمراء نص المادة تبادر للذهن أن حجٌة العمد الرسمً تمتصر فمط على الأطراؾ 

المتعالدة وورثتهم و خلفهم دون ؼٌرهم لأن النص الذي جاء به المشرع الجزابر تم  نمله عن المادة 

الرسمً (2)ظل فترة زمنٌة ولع فٌها الخلط بٌن حجٌة العمد.لانون مدنً فرنسً الذي نشؤ فً  1319

كؤداة  إثبات و بٌن التصرفات المدون فً ذلن المحرر و الحمٌمة أن حجٌةّ العمد الرسمً أو المحرر 

الرسمً بالنسبة للؽٌر، تنطبك علٌها نفس أحكام الحجٌة بالنسبة للطّرفٌن المتعالدٌن، إذا ما نمله الأمر 

ً اثبتها الموثك و الضابط العمومً و المكلؾّ بخدمة عامة بمعرفته و فً حدود اختصاصه و بالبٌانات الت

سلطته فلب ٌمكن الطّعن فٌها بالتزّوٌر، أمّا البٌانات الأخرى التً حررها نملبً عن تصرٌحات ذوي الشؤن 

 (3)فلب تكون حجة على الؽٌر إذا أنكروا صحتها ، و ذلن دون حاجة لإثبات عدم صحتها.

 الواردة على العمار المطلب الثانً: الأثار المترتبة عن تخلف الرسمٌة فً التصرّفات المانونٌة

ٌشترط لمٌام التصّرؾ المانونً المنصب على عمار، أن ٌتم وفك شكل رسمً، ٌموم الشخص 

مولؾ  " ق.م لذلن ٌتعٌنّ تبٌان1مكرر " 324المكلؾّ بتحرٌره، و إعطابه الصبؽة الرسمٌة طبماً للمادة 

المشرع الجزابري من تخلؾّ الرسمٌة فً التصرّفات الواردة على العمار فً المطلب الأوّل، لما 

 ٌستوجب توضٌح مولؾ المضاء من تخلؾ الرسمٌة فً التصرّفات العمارٌة فً المطلب الثانً.

                                      
 .32بهفرح عبد الرزاق، السرجع الدابق، ص -1
 .33، صالسرجع نفده -2
 .33، صالسرجع نفده -3
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 الفرع الأوّل: مولف المشرع من تخلف الرسمٌة .

واردة على العمارات بمعنى انعدام السند أو الورلة التً لد تتخلؾ  الشكلٌة الرسمٌة فً العمود ال

فً المحرر أي الورلة  (1)ٌثبت فٌها محررها إرادة الأطراؾ، و أحٌاناً أخرى لد ٌتوفر  الشكل الرسمً

أو أداة إثباته، لكن ٌمع اختلبل فً شرط من شروط المحرر الرسمً، لذلن سنوضح مولؾ المشرع فً 

الفرع الأوّل، و مولفه فً حالة تخلؾّ شرط من شروط الرسمٌة فً الفرع حالة انعدام الرسمٌة فً 

 الثانً.

 الفرع الثانً: حالة انعدام الرسمٌة.

ٌمصد بالشكل الذي ٌشترطه المشرع ركنا للعمد أو التصرّؾ، إفراغ الإرادة فً لالب ٌحدّده 

ه تطابك الإرادتٌن لٌكون مصدر المانون، مفاد ذلن أنّ المحرر الرسمً هو ذلن المحرر الذي لا ٌكفً فٌ

للبلتزامات بل ٌتطلبّ إشباع بعض الإجراءات الشكلٌةّ المنصوص عنها لمٌام المحرر أو العمد، حٌث 

العمد الرسمً عمد ٌثبت فٌه موظّف أو ضابط عمومً ما تم لدٌه أو ما تلماه ق.م أنّ " 324تنص المادة 

حٌث أوجب المشرع إتباع  إجراءات شكلٌةّ دلٌمة  (2).".من ذوي الشأن و ذلن طبماً للأشكال المانونٌة.

أو المحرّرات التً تتضمن نمل أو تؽٌٌر أو تعدٌل ملكٌة عمار أو حموق عٌنٌةّ عمارٌة. و أن كلّ عمد أو 

ً للئجراءات الممررة ٌكون باطلبً بطلبن مطلك و هذا ما نصت علٌه المادة  محرر رسمً، لا ٌتم وفما

المدنً التً تمضً بؤنهّ "زٌادة عن العمود التً ٌؤمر المانون بإخضاعها إلى شكل مكرر من المانون  324

رسمً ٌجب تحت طابلة البطلبن، تحرٌر العمود التً تتضمن نمل ملكٌة عمارٌة أو حموق عمارٌة فً 

 شكل رسمً و ٌجب دفع الثمن لدى الضابط العمومً الذي حرّر العمد"

المتعلك بالتوثٌك و لانون  91-70من الأمر رلم  12ادة و كان محتوى هذه المادة تتضمنه الم

الذي فرض دفع مبلػ البٌع بٌن ٌدي الموثكّ فً  08/04/1965المإرخ فً  93-65المالٌة رلم 

من المانون المدنً التً تنص على أنهّ إذا اشترط المانون لتمام  71/2المعاملبت العمارٌة، و كذلن المادة 

ً على الاتفّاق المتضمن الوعد بالتماعد، مثل ما هو العمد  استٌفاء شكل معٌنّ ، فهذا الشكل ٌطبك اٌضا

 (3)الحال فً العمارات.

المضمن التوجٌه العماري  18/12/1990المإرخ فً  25-90من المانون  55و كذلن المادة 

التً تنص على أن المعاملبت العمارٌة التً تنص على الأراضً الفلبحٌة تنجز فً شكل محرّرات 

                                      
، 2010حفيعة، الذكلية لانعقاد البيع العقاري في القانهن الجزائري، مذكرة ماجدتير، جامعة الجزائر  فسيدي يخل -1

 .57ص
 .57نفس السرجع الدابق، ص -2
 .57السرجع الدابق، ص يخلف حفيعة،سيدي  -3
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الآنؾ ذكرها باطلة و  55منه اعتبرت أن كل معاملة تمت خرلاً لأحكام المادة  56رسمٌة، و أنّ المادة 

 (1)عدٌمة الأثر.

من المانون المدنً، عالجه البطلبن المطلك التً تنص على أنهّ "إذا كان العمد  102كما أنّ المادة 

البطلبن و للمحكمة أن تمضً به تلماء  باطلبً  بطلبن مطلك، جاز  لكلّ ذوي مصلحة أن ٌتمسن  بهذا

نفسها و لا ٌزول البطلبن بالإجازة، و تسمط دعوى البطلبن بمضً خمسة عشر سنة من ولت إبرام 

 العمد.

ٌظهر من خلبل المادة أعلبه أن المشرع الجزابري ألر بالبطلبن المطلك لانعدام الشكل الرسمً 

و جهة أخرى ٌلبحظ أن المشرع استعمل عبارة مطلك  فً التصرّفات الواردة على العمار هذا من جهة

فً وصفه للبطلبن. و كان علٌه أن ٌكتفً باستخدام عبارة بطلبن فمط دون وصؾ، لأن هذه العبارة لا 

تضٌؾ شٌباً للمحرّر أو العمد الباطل لكً تجعلها أكثر بطلبن، و البطلبن المطلك هو جزاء عدم اكتمال 

 (2)ذي ٌمنع انعماده، و بالتالً عدم إنتاجه لأثاره حتى فٌما بٌن طرفٌه.أركان العمد كاملة الأمر ال

ق.م فإنهّ ٌرى أن المصلحة  102كما أن التمسن بالبطلبن حسب تحلٌل الدكتور على فٌلبلً للمادة 

هً أساس البطلبن المطلك، وما دام الأمر ٌتعلكّ بالمصلحة العامة فمن المنطمً أن ٌكون لكلّ ذي 

فً التمسن ببطلبن العمد أي أنّ حك التمسّن بدعوى البطلبن لا ٌمتصر على المتعالدٌن أو مصلحة الحك 

ؾ العام، بشرط أن ٌكون لهإلاء مصلحة مشروعة لالخو هما، بل تمرّر أٌضاً للخلؾ الخاصمن ٌموم ممام

 فً بطلبن العمد.

، أو أحد شروط هذه الحمٌمة، عمد لا وجود له لتخلؾ أحد أركانه فً العمد الباطل هو كما أنّ 

الأركان و بالتالً إذ كان العمد باطلبً و لم بشرع فً تنفٌذه. فلب إشكال فً الأمر، حٌث أنهّ لا حاجة 

 (3)لتدخل الماضً لتمرٌر البطلبن، إذ ٌمتنع من تنفٌذه فلب ٌلتزم أي من المتعالدٌن بشًء من الآخر.

فً فمرتها الأولى من المانون  103بماً لحكم المادة أما إذا كان المتعالدان فمد نفذا إلتزامهما، فإنه ط

المدنً تنص على أنهّ "ٌعاد المتعالدان إلى الحالة التً كانا علٌها لبل العمد فً حالة بطلبن العمد أو 

 (4)إبطاله، فإن كان هذا مستحٌلبً حاز الحكم بتفوٌض معادل.

                                      
، 2013عبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات السلكية العقارية و الحقهق العيشية العقارية، دار ههمة، الجزائر، الطبعة الثامشة،  -1

 .58ص
 .59ص السرجع نفده،سيدي يخلف حفيعة،  -2
 .60، صنفدهالسرجع   -3
 .61، صسيدي يخلف حفيعة، السرجع نفده -4
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ر المتعلك بنمل ملكٌة عمارٌة، فإن أماله و خلبصة المول، أنهّ إذا اختل التوثٌك فً العمد أو المحر

 (1)البطلبن المطلك، و لا آثر له  فً ترتٌب آثاره المانونٌةّ.

 الفرع الثالث: فً حالة تخلف شرط من شروط الرسمٌة.

سبك و أن ذكرنا فً الشروط الواجب توفرّها فً الورلة لاعتبارها محرر رسمً، فإن اختل 

عتبر المحرر باطلبً، باعتبارها محرر رسمٌا، كؤن ٌحرّره موظّؾ ؼٌر شرطاً من تلن الشروط أو كلهّا ا

مختصّ من حٌث المكان، أو الزّمان أو من حٌث الموضوع أو أنهّ لم تراع الأوضاع المانونٌةّ. و هذه 

النمطة الأخٌرة تستلزم لدراً من الإٌضاح بحٌث ٌجب التفرلة بٌن الأوضاع الجوهرٌة التً ٌترتب عنها 

 و بٌن الأوضاع و الإجراءات الؽٌر جوهرٌة )الثانوٌة( و التً لا ٌترتب عنها البطلبن.البطلبن 

فتعتبر أوضاع و إجراءات جوهرٌة فً المحرّر الرسمً، اسم و لمب الموثك، وأصحاب الشؤن و 

الشّهود و المترجم عند المضاء و تولعاتهم، و اعتبار أن التوثٌك تم باللؽّة العربٌة، و إثبات حضور 

الشاهدٌن ولت التولٌع، إثبات إٌداع الأموال فً بعض المعاملبت لدى الموثكّ محرر العمد مكان و تارٌخ 

التوثٌك )السنة و الشهر و الٌوم( و تبٌان أن الورلة الرسمٌة لد تلٌت، و شرح جمٌع الأثار و الالتزامات 

خلبصات بخاتم خاص بالموثك و التً سٌخضع لها الأطراؾ، و ٌجب ختم الصور التنفٌذٌةّ و النسخ و ال

فً حالة إنابة  الموثك بزمٌل له لابد من الإشارة إلى ذلن على كل أصل للورلة الرسمٌة، ثم تولٌعه من 

 لبل الأخٌر.

أمّا البٌانات الؽٌر الجوهرٌة، فلب ٌترتبّ عنها بطلبن الورلة الرسمٌة، لعدم دفع الرسوم و الحموق  

أو كتابة بٌن السطور، أو عدم  (2)ترلٌم صفحاتها، أو وجود إضافاتأو عدم ذكر ساعة تحرٌرها، أو 

 تثبٌت الموثك من شخصٌة المتعالدٌن عن طرٌك شاهدٌن أو عن طرٌك مسند رسمً.

كما أنهّ ثبت إخلبل شرط من الشّروط المكوّنة للورلة الرسمٌة، ترتب عن ذلن بطلبن الورلة كلهّا 

 و لٌس جزء منها فمط.

على العمد أو ثبت أن للموثكّ مصلحة شخصٌةّ مباشرة أو ؼٌر  نلشّهود أو أحد الطرفٌلم ٌولعّ افإذا 

مثلبً و إن لم  فالعمدمباشرة فً جزء من العمد فإن العمد كلهّ ٌكون باطلبً، و إن كان جزء منه صحٌحاً، 

و هذا ما جاءت به  عرفٌاً لا حجة فٌه على الؽٌر، عمداثابتاً بل ٌكون  عمداٌمع فٌه بطلبن فإنهّ لا ٌعتبر 

من المانون المدنً التً تنص "ٌتلمىّ الضابط العمومً تحت طابلة البطلبن العمود  3مكرّر  324المادة 

الرسمٌة بحضور شاهدٌن" و ما تجدر ملبحظته، أنهّ ٌجب التفّرلة بٌن المحرّرات التً ٌود الأطراؾ 

                                      
 .162، ص2013ي باشا، السرجع الدابق، دار ههمة، الجزائر، حسد -1
 .41-42، ص2002ميدي أحسد، الكتابة الرسسية كدليل إثبات في القانهن الجزائري رسالة ماجدتير، جامعة الجزائر،  -2
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 (1)ط فٌها المانون الصبؽة  الرسمٌة )الشكلٌة(المتعالدة إعطابها الصبؽة الرسمٌة و المحرّرات التً ٌشتر

ففً النوع الأول من التصرّفات، إذا كانت الورلة باطلة، لا ٌكون بالضّرورة التصرّؾ المانونً لما اتفكّ 

بها متى توفرّت فً الورلة الباطلة  الاحتجاجعلٌه المتعالدٌن باطلبً بل ٌجوز إثباته بؽٌر الكتابة و ٌجوز 

 لعرفٌة.شروط  الورلة ا

أمّا النوع الثانً  من التصّرفات التً تعتبر فٌها الصفة الرسمٌة ركنا لانعماده، فإذا لضً 

من  1مكرر  324ببطلبنها، بطل التصرّؾ ذاته و لا تحول إلى ورلة عرفٌة، و هذا ما أكدته المادة 

 (2)المانون المدنً.

سمً الباطل، تولٌعات الأطراؾ، إذ ٌكفً فً المانون المدنً الجزابري أن تتضمن المحرر الر

ً لانعماد التصرّؾ كما فً عمد  ً شكلٌا لإعطابها لٌمة الورلة العرفٌة شرٌطة ألا تكون الرسمٌة شرطا

( 2مكرر  324و المادة  1مكرر  324الشركة و العمود المتضمّنة تمل الملكٌة العمارٌة و ؼٌرها )المادة 

ً لمبدأ العمد شرٌعة  و ألا ٌكون الأطراؾ لد اتفموا على أن ٌكون التصرّؾ فً ورلة رسمٌة تطبٌما

ً لانعماد التصرّؾ. الرسمً كؤداة إثبات ، وبٌن التصرؾ (3)المتعالدٌن و بالتالً تصبح الشكلٌة شرطا

المدون فً ذلن المحرر، والحمٌمة أن حجٌة العمد الرسمً أو المحرر الرسمً بالنسبة للؽٌر تنطبك علٌها 

نسبة للطرفٌن المتعالدٌن، إذا ما تعلك الأمر بالبٌانات التً أثبتها الموثك و الضابط نفس أحكام الحجٌة بال

العمومً والمكلؾ بخدمة عامة بمعرفته وفً حدود اختصاصه وسلطته، فلب ٌمكن الطعن فٌها إلا 

نملب عن تصرٌحات ذوي الشؤن فلب تكون حجة على الؽٌر  بالتزوٌر، أما البٌانات الأخرى التً حررها

 (4)ذا أنكروا صحتها، وذلن دون حاجة ر لإثبات عدم صحتها.إ

 الثانً: حكم تخلف الرسمٌة فً التصرفات العمارٌة المطلب

ٌشترط لمٌام التصرؾ المانونً المنصب على عمار، أن ٌتم وفك شكل رسمً معٌن، ٌموم الشخص 

مانون المدنً، لذلن ٌتعٌن من ال 1مكرر 324بتحرٌره، وإعطابه الصبؽة الرسمٌة، طبما للمادة  المكلؾ

تبٌان مولؾ المشرع من تخلؾ الرسمٌة فً التصرفات الواردة على العمار فً المطلب الأول، كما 

 ٌستوجب توضٌح مولؾ المضاء من تخلؾ الرسمٌة فً التصرفات العمارٌة فً المطلب الثانً . 

                                      
 .41السرجع الدابق ص ميدي أحسد، -1
دار الجامعيّة، الدار الجامعيّة للطّباعة و الشذر، بيروت، أنهر سلطان، قهاعد الإثبات في السهاد السدنية و التّجاريّة، ال -2

 .48، ص1984
 .41-42، ص، السرجع نفدهميدي أحسد -3
 32،33بهفرح عبد الرزاق، السرجع الدابق، ص -4
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 الأول : مولف المشرع من تخلف الرسمٌة الفرع

مٌة فً العمود الواردة على العمارات، بمعنى انعدام السند أو الورلة التً لد تتخلؾ الشكلٌة الرس

ٌثبت فٌها محررها إرادة الأطراؾ، وأحٌانا أخرى لد ٌتوفر الشكل الرسمً فً المحرر أي الورلة أو 

 أداة إثباته، لكن ٌمع اختلبل فً شرط من شروط المحرر الرسمً .

الرسمٌة فً الفرع الأول، ومولفه فً حالة تخلؾ  لذلن سنوضح مولؾ المشرع فً حالة انعدام

 شرط من شروط الرسمٌة فً الفرع الثانً.

 : فً حالة انعدام الرسمٌة الثانًالفرع 

ٌمصد بالشكل الذي ٌشترطه المشرع ركنا للعمد أو التصرؾ، إفراغ الإرادة فً لالب ٌحدده 

 ٌكفً فٌه تطابك الإرادتٌن لٌكون مصدرا المانون، مفاد ذلن أن المحرر الرسمً هو ذلن المحرر الذي لا

للبلتزامات، بل ٌتطلب إتباع بعض الإجراءات الشكلٌة المنصوص عنها لمٌام المحرر أو العمد، حٌث 

العمد الرسمً عمد ٌثبت فٌه موظف أو ضابط عمومً ما تم لدٌه أو لانون مدنً أن " 324المادة  تنص

حٌث أوجب المشرع إتباع  ،(1)ل المانونٌة.........."ما تلماه من ذوي الشأن، وذلن طبما للأشكا

إجراءات شكلٌة دلٌمة فً المحررات التً تتضمن نمل أو تؽٌٌر أو تعدٌل ملكٌة عمار أو حموق عٌنٌة 

عمارٌة وان كل عمد او محرر رسمً لا ٌتم وفما للئجراءات الممررة ٌكون باطلب بطلبنا مطلما ، وهذا ما 

" زٌادة عن العمود التً ٌأمر المانون من المانون المدنً التً تمضً بؤنه  ررمك 324ه المادة نصت علٌ

بإخضاعها إلى شكل رسمً ٌجب، تحت طائلة البطلان، تحرٌر العمود التً تتضمن نمل ملكٌة عمارٌة 

 أو حموق عمارٌة فً شكل رسمً، وٌجب دفع الثمن لدى الضابط العمومً الذي حرر العمد ".

المتعلك بالتوثٌك ولانون المالٌة  91-70من الأمر رلم  12مادة تتضمنه المادةهذه الى كان محتوو

الذي فرض دفع مبلػ البٌع بٌن ٌدي الموثك فً المعاملبت 1965/04/08المإرخ فً 93-65رلم 

على أنه إذا اشترط المانون لتمام العمد  من المانون المدنً التً تنص 71/2العمارٌة، وكذلن المادة 

ل معٌن، فهذا الشكل ٌطبك أٌضا على الاتفاق المتضمن الوعد بالتعالد، مثل ما هو الحال فً استٌفاء شك

 العمارات.

المتضمن التوجٌه العماري 1990/12/18المإرخ فً 25-90من المانون رلم  55وكذلن المادة  

رات التً تنص على أن المعاملبت العمارٌة التً تنصب على الأراضً الفلبحٌة تنجز فً شكل محر

                                      
 .57ص السرجع الدابق،سيدي يخلف حفيعة،  -1
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باطلة  ؾ ذكرهاسالال 55 ةملة تمت خرلا لأحكام المادمنه اعتبرت أن كل معا 56رسمٌة، وأن المادة 

 (1)وعدٌمة الأثر.

:" إذا كان على أنه من المانون المدنً، عالجت البطلبن المطلك التً تنص 102كما أن المادة 

طلان، وللمحكمة أن تمضً به من العمد باطلا بطلانا مطلما، جاز لكل ذي مصلحة أن ٌتمسن بهذا الب

تلماء نفسها، ولا ٌزول البطلان بالإجازة، وتسمط دعوى البطلان بمضً خمسة عشرة سنة من ولت 

 .إبرام العمد"

ٌظهر من خلبل المادة أعلبه، أن المشرع الجزابري ألر البطلبن المطلك لانعدام الشكل الرسمً 

ومن جهة أخرى، ٌلبحظ أن المشرع استعمل  فً التصرفات الواردة على العمار هذا من جهة،

عبارةمطلما فً وصفه للبطلبن، وكان علٌه أن ٌكتفً باستخدام عبارة بطلبن فمط دون وصؾ، لأن هذه 

العبارة لا تضٌؾ شٌبا للمحرر أو العمد الباطل لكً تجعله أكثر بطلبنا، والبطلبن المطلك هو جزاء عدم 

 (2)ذي ٌمنع انعماده، وبالتالً عدم إنتاجه لآثاره حتى فٌما بٌن طرفٌه.اكتمال أركان العمد كاملة، الأمر ال

من المانون المدنً، فإنه  102كما أن التمسن بالبطلبن حسب تحلٌل الدكتور علً فٌلبلً للمادة 

ٌرى أن "المصلحة هً أساس البطلبن المطلك، وما دام الأمر ٌتعلك بالمصلحة العامة، فمن المنطمً أن 

ي مصلحة الحك فً التمسن ببطلبن العمد، أي أن حك التمسن بدعوى البطلبن، لا ٌمتصر ٌكون لكل ذ

على المتعالدان أو من ٌموم ممامهما، بل تمرر أٌضا للخلؾ الخاص، والدابنٌن والؽٌر، والخلؾ العام .. 

 بشرط أن ٌكون لهإلاء مصلحة مشروعة فً بطلبن العمد".

عمد لا وجود له لتخلؾ أحد أركانه، أو أحد شروط هذه  كما أن العمد الباطل هو فً الحمٌمة،

الأركان وبالتالً إذا كان العمد باطلب ولم ٌشرع فً تنفٌذه، فلب إشكال فً الأمر، حٌث أنه لا حاجة 

 (3)التدخل الماضً التمرٌر البطلبن، إذ ٌمتنع من تنفٌذه فلب ٌلتزم أي من المتعالدٌن بشًء نحو الآخر.

فً فمرتها الأولى سن المانون  103الدان لد نفذا التزامهما، فإنه طبما لحكم المادة أما إذا كان المتع

ٌعاد المتعالدان إلى الحالة التً كانا علٌها لبل العمد فً حالة بطلان العمد أو المدنً تنص على أنه : "

 (4)إبطاله ، فإن كان هذا مستحٌلا جاز الحكم بتعوٌض معادل".

اختل ركن التوثٌك فً العمد او المحرر المتعلك بنمل ملكٌة عمارٌة . فإن وخلبصة المول، أنه إذا 

 (1)ماله البطلبن المطلك ، ولا أثر له فً ترتٌب آثاره المانونٌة".

                                      
 .58عبد الحفيظ بن عبيدة، السرجع الدابق، ص -1
 59الدابق، صسيدي يخلف حفيعة، السرجع  -2
 .60نفس السرجع، ص -3
 .61، صسيدي يخلف حفيعة، السرجع الدابق -4
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 : فً حالة تخلف شرط من شروط الرسمٌةلثالفرع الثا

 طشرتل خ، فاذا ا ًها فً الورلة لاعتبارها محرر رسمسبك وأن ذكرنا الشروط الواجب توافر

ٌر مختص من بؾ خظحرره مورسمٌا  امحرر روط أو كلها، اعتبر المحرر باطلب، باعتبارهمن تلن الش

وهذه النمطة الأخٌرة  حٌث المكان، أو الزمان، أو من حٌث الموضوع أو أنه لم تراع الأوضاع المانونٌة،

ٌترتب عنها البطلبن  تستلزم لدرا من الإٌضاح ، بحٌث ٌجب التفرلة ما بٌن الأوضاع الجوهرٌة التً

 وبٌن الأوضاع والإجراءات الؽٌر جوهرٌة الثانوٌة والتً لا ٌترتب عنها البطلبن.

اسم ولمب الموثك، وأصحاب  كل من وإجراءات جوهرٌة فً المحرر الرسمً افتعتبر أوضاع

، واثبات باللؽة العربٌةعاتهم، واعتبار أن التوثٌك تم ٌالشؤن والشهود والمترجم عند الالتضاء وتول

ن كام  المعاملبت لدى الموثك محرر العمدحضور الشاهدٌن ولت التولٌع، إثبات إٌداع الأموال فً بعض 

جمٌع الأثار  ت، وشرحتبٌان أن الورلة الرسمٌة لد تلٌتوتارٌخ التوثٌك)السنة والشهر والٌوم( و

والخلبصات بخاتم خاص  والالتزامات التً سٌخضع لها الأطراؾ، وٌجب ختم الصور التنفٌذٌة والنسخ

بالموثك، وفً حالة إنابة الموثك بزمٌل له لابد من الإشارة إلى ذلن على كل أصل للورلة الرسمٌة، ثم 

 تولٌعه من لبل هذا الأخٌر.

أما البٌانات الؽٌر جوهرٌة، فلب ٌترتب عنها بطلبن الورلة الرسمٌة، كعدم دفع الرسوم والحموق أو 

ترلٌم صفحاتها، أو وجود إضافات أو تحوٌر أو كتابة بٌن السطور، أو عدم  عدم ذكر ساعة تحرٌرها، أو

 (2)تثبٌت الموثك من شخصٌة المتعالدٌن عن طرٌك شاهدٌن أو عن طرٌك مستند رسمً.

كما أنه إذا ثبت اختلبل شرط من الشروط المكونة للورلة الرسمٌة، ترتب عن ذلن بطلبن الورلة 

لم ٌولع الشهود أو أحد الطرفٌن على العمد ، أو ثبت أن للموثك مصلحة  كلها، ولٌس جزء منها فمط فإذا

شخصٌة مباشرة أو ؼٌر مباشرة فً جزء من العمد، فإن العمد كله ٌكون باطلب ، وإن كان جزء منه 

صحٌحا فالتارٌخ مثلب وان لم ٌمع فٌه بطلبن، فإنه لا ٌعتبر تارٌخا ثابتا بل ٌكون تارٌخا عرفٌا لا حجٌة 

" ٌتلمى الضابط من المانون المدنً التً تنص:  3مكرر  324لى الؽٌر ، وهذا ما جاءت به المادة فٌه ع

 العمومً ، تحت طائلة البطلان، العمود الرسمٌة بحضور شاهدٌن"

وما تجدر ملبحظته، أنه ٌجب التفرلة بٌن المحررات التً ٌود الأطراؾ المتعالدة إعطابها الصبؽة 

 .لمانون الصبؽة الرسمٌة )الشكلٌة(تً ٌشترط فٌها االرسمٌة، والمحررات ال

                                                                                                                    
 .162، صحسدي باشا، السرجع الدابق -1
 .41-42، صالسرجع الدابقميدي أحسد،  -2
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 ت المانونٌة الواردة على العمار الفصل الثاّنً :الشكلٌة اللاحمة للتصرفا

ر الرسمً أو بعد عداد المحرً ٌفرضها المانون بعد إتتمثل هذه الشكلٌة فً مختلؾ الإجراءات الت

إبرام العمد بؽٌة تحمٌك أؼراض مختلفة ،وتسمى هذه الإجراءات أٌضا بالشكلٌة ؼٌر المباشرة لأنها لا 

تتصل مباشرة بالتصرؾ المانونً ،فهً لا تإثر مبدبٌا على صحته ولكنها لد تحد من فعلٌتها ونفاذه 

 ا ما سنبٌنّه من خلبل مبحثٌن .ر وهذالإجراءات بعملتً والتسجٌل والشه وتتعلك هذه
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 التسجٌل  :المبحث الأوّل

تسجٌل جمٌع التصرفات  70/51/5001المإرخ فً  571501لد نصّ لانون التسجٌل رلم 

المتعلمة بنمل الملكٌة العمارٌة والحموق المتعلمة بها ،وكذلن التصرفات الواردة على المحلبت والشركات 

لمحررات الرسمٌة مهما كان موضوعها ،ولذلن سوؾ نتعرض إلى مفهوم التسجٌل التجارٌة بل كل ا

باعتباره أحد الأشكال اللبحمة للتصرؾ المانونً فً المطلب الأول ،ثم إلى جزاء تخلؾ التسجٌل فً 

 المطلب الثانً .

 المطلب الأوّل :مفهوم التسجٌل .

أهمٌته وكذلن توضٌح إجراءات سنتطرق من خلبل هذا المطلب إلى تعرٌؾ التسجٌل وتوضٌح 

 التسجٌل من خلبل الفروع التالٌة .

 الفرع الأوّل :تعرٌف التسجٌل 

التسجٌل هو عملٌة جبابٌة  منظمة من طرؾ مصلحة إدارة الضرابب وفك لواعد وضوابط محددة 

 1لانونا ،ٌتم من خلبله تؤدٌة الرسم المستحك لحساب الخزٌنة العمومٌة .

 571 – 01ا المانون على معاملبت محددة ،بموجب  لانون التسجٌل رلم وهو ٌعد شكلٌة ٌفرضه

وٌمس التسجٌل بصفة خاصة موضوع بحثنا وهً التصرفات الواردة على  70/51/5001المإرخ فً 

 2العمارات سواء كانت بعوض أو دون عوض .

سجٌل جمٌع كما ٌمكن أن نعرفه بؤنه إجراء إداري ٌموم به موظؾ عمومً ٌكون مإهلب لانونا بت

 التصرفات المانونٌة ممابل دفع حموق التسّجٌل .

وٌمصد بالموظؾ العمومً الشخص المعٌن من طرؾ الدولة للمٌام بخدمة عامّة ،وعملٌة التسجٌل 

 المتعلك بالتسجٌل . 571 – 01من لانون  587ٌموم بها مفتش التسجٌل طبما للمادة 

تسجٌل للمٌام بهذا الإجراء ،وٌمع فً هذه الحالة ولا ٌجوز لأيّ موظؾ آخر لٌست له صفة مفتش ال

 3تحت طابلة البطلبن .

 

                                      
1

 . 88بلماضً كرٌمة ،المرجع السابك ص  -
2
 . 88بلماضً كرٌمة ،نفسه المرجع السابك ، ص - 
3
 . 17دار هومة ،الجزابر ص  1770ار المانونً والتنظٌمً لتسجٌل العمارات فً التشرٌع الجزابري دوة آسٌا ورهول خالد ،الإط - 
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 الفرع الثاّنً :أهمٌة التسجٌل

وللتسجٌل خاصة تسجٌل العمارات أهمٌة جبابٌة والتً برزت بعد تطور مهام الدولة فً توسٌع 

حموق وهذه الحموق أهم أسالٌبها الجبابٌة بالخصوص العمارٌة منها ،حٌث ٌتم التسجٌل ممابل التطاع ال

تشكل ضرٌبة ؼٌر مباشرة ٌإدٌها الشخص الذي ٌود استعمال الخدمات الخاضعة للضرٌبة فتدفع بمناسبة 

را هاما والعة أو تصرؾ لانونً فتؤتً هذه الضرٌبة بؤهداؾ فً ممدمتها الهدؾ التموٌلً باعتباره مصد

 1.للئجراءات العامة للدولة

لتسجٌل هنان أهمٌة لانونٌة حٌث ٌعتبر التسجٌل مرحلة من مراحل بالإضافة إلى الأهمٌة الجبابٌة ل

كما أنه إجراء ملزم باعتبار أنّ  انتمال الملكٌة العمارٌة وهو ٌتوسط مرحلة التوثٌك والاستعمار المانونً،

من لانون التسجٌل ونص المشرع  81حموق التسجٌل تدفع لبل المٌام بهذا الإجراء تطبٌما لنصّ المادة 

من المانون المدنً على ما ٌلً :" نفمات التسجٌل والطبابع ورسوم الإعلبن  808بري فً المادة الجزا

والتوثٌك وؼٌرها تكون على المشتري ما لم تكن هنان نصوص لانونٌة تمضً بؽٌر ذلن "،وعلٌه لا بدّ 

من لانون  80لمادة من إجراء التسجٌل بالنسبة للتصرفات المانونٌة التً أخضعها المانون للتسجٌل فطبما ل

 2. 11 – 07التوجٌه العماري 

ٌجب أن تحرر شهادة الحٌازة على المناطك الؽٌر ممسوحة  18 – 01من الأمر  818والمادة 

الملكٌة الخاصة لانون التوجٌه العماري فتثبت  10وتخضع للتسجٌل والإشهار وكذلن طبما لنص المادة 

 رسمً وتخضع لمواعد الإشهار.والحموق العٌنٌة بمحرر  ،للؤملبن العمارٌة

عن المانون المدنً الجزابري " لا ٌكون العمد العرفً حجة على الؽٌر فً  811كما تنص المادة 

 3تارٌخه إلّا منذ أن ٌكون له تارٌخ ثابت وٌكون تارٌخ العمد ثابت ابتداء من تارٌخ ٌوم تسجٌله .

 

 

 

                                      
1
 . 18دوة آسٌا ورهول خالد، المرجع السابك ص  - 
2
 – 01،ٌتضمن التوجٌه العماري معدل ومتمم بالأمر  5007نوفمبر  58الموافك لـ  5155جمادى الأولى  75المإرخ فً  11 -07لانون رلم  - 

11 . 
3
 .85المرجع السابك ص  -دوة آسٌا ورمول  خالد ، - 
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 الفرع الثاّلث :إجراءات التسجٌل

لطابع هً المصلحة المابمة على عملٌة التسجٌل وتتم هذه العملٌة عن طرٌك مفتشٌة  التسجٌل وا

مفتش التسجٌل الذي أن تثبت له هذه الصفة وأن تتحمك فٌه كل الشروط المانونٌة لممارسة مهامه 

 وٌستعٌن من أجل المٌام بهذه المهمة بؤعوان لمساعدته .

إل بعد المٌام بتحلٌلها أو تكٌٌفها من أجل والجدٌر بالذكر أنّ مفتش التسجٌل العمود والمحررات 

استفاء الحموق اللبزمة وإعادة التكٌٌؾ لا ٌإثر فً صحة وتسمٌة العمد أو المحرر كما ٌموم بمرالبة 

 1الوثابك المودعة لإجراء التسجٌل ومدى مطابمتها للمانون .

ابك واستمارات ٌتم إنّ التسجٌل ٌتم بوضع علبمة على المحرر حٌث أنّ مصلحة التسجٌل تمدم وث

 2ملإها من طرؾ المستفٌد ثم ٌموم المكسب المختص بتحدٌد الضرٌبة ،المراد دفعها وفما لنوع المحرر.

 أولا :الوثائك المودعة بمفتشٌة التسجٌل والطابع 

إنّ العمود والمحررات المتعلمة بملكٌة العمارٌة أو الحموق العٌنٌة ٌجب أن تتم وفك تشكل رسمً 

اص مإهلٌن لانونا ،وٌلتزم محررو العمد والوثابك الخاضعة لعملٌة التسجٌل بإٌداع جمٌع من لبل أشخ

 من لانون التسجٌل . 70الوثابك التً نصت علٌها المادة 

 ولهذا سوؾ سنتناول الوثابك بمصلحة التسجٌل والبٌانات اللبزمة فٌها .

 الكشوف الإجمالٌةّ : – 1

والمحررات الرسمٌة هو إجراء ضروري ٌلتزم به محررو  إنّ إٌداع الكشوؾ الإجمالٌة للعمود

وتحتوي الكشوؾ  من لانون التسجٌل 518لٌة المادة العمود والوثابك ،ولمد نصت على الكشوؾ الإجما

 . 3الإجمالٌة على مجموع المحررات والأحكام التً ٌعدها الموثمون

دارة الضّرابب مجانا وٌذكرون فٌها وكتاب الإدارات المركزٌة أو المحلٌة على استمارات تسلمّها إ

 4المعلومات التالٌة :

 تارٌخ ورلم المحررات والأحكام الموجودة فً الفهرس . - أ

                                      
1

 .05دوة آسٌا ورهول خالد، المرجع السابك ص  -
2
 . 81بلماضً كرٌمة ،المرجع السابك ، ص  - 
3

 . 5001دٌسمبر  70ذي الحجة الموافك لـ  50المإرخ فً  571 – 01أمر رلم  -
4
 . 11ص  8انظر الملحك رلم  - - 
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 ألعاب وأسماء الأطراؾ ومسكنهم . - ب

 نوع العمود والمحررات والأحكام . - ت

 المبالػ أو المٌم الخاضعة للرسوم . - ث

 1بلػ الرسوم المدفوعة بصفة لانونٌة مبلػ الرسوم الثابتة أو الرسوم المستحمة والمتضمنة لرار م - ج

وعادة تعدّ الكشوؾ الإجمالٌة فً صورتٌن حٌث تودع واحدة لدى مكتب التسجٌل المختص وفما للآجال 

 2المانونٌة المحددة بموجب لانون التسجٌل أمّا الثانٌة إلى المابم بالإٌداع .

 النسخ الأصلٌة : -1

لأصلٌة أو الأصل لدى مصلحة التسجٌل حٌث تنص على محررو العمود والوثابك إٌداع النسخ ا

من لانون التسجٌل على تسجٌل العمود المدنٌة والعمود ؼٌر المضابٌة على النسخ الأصلٌة أو  0/5المادة 

البراءات أو الاصول وتخضع أٌضا للتسجٌل على النسخ الأصلٌة أو أصول العمود المضابٌة فً المضاٌا 

 الجنابٌة والجنحة والمخالفات .المدنٌة والأحكام فً المضاٌا 

 الملخصات : -3

إضافة إلى النسخ الأصلٌة والكشوؾ الإجمالٌة ٌلتزم محررو العمود  والوثابك بإٌداع ملخصات 

 من لانون التسجٌل التً تنص على أنه  0/8العمود والمحررات أو الأحكام وهذا ما نصت علٌه المادة 

صلحة التسجٌل فً نفس الولت الذي تمدم فٌه النسخ الأصلٌة تمدم هذه الجداول والمستخرجات إلى م" 

 أو البراءات ."

وهً عبارة عن ملخص تحلٌلً على استمارة تسلمها الإدارة مجانا حٌث نلخص فٌه الأحكام 

الربٌسٌة للمحرر الرسمً أو الحكم وتحرر فً نسختٌن عندما ٌتضمن المحرر الرسمً ،أو الحكم إما نمل 

مارٌة أو مدخل تجاري أو عناصر محل تجاري ،وإما بٌع أسهم أو حصص فً شركة أو إنشاء ملكٌة ع

 4من لانون التسجٌل . 518/1وهذا تطبٌما لنص المادة 3وإما نمل ملكٌة حك التمتع بهذه الأموال نفسها 

                                      
1
 من لانون التسجٌل السالؾ الذكر . 518المادة  - 
2
 . 01دوة آسٌا ورهول خالد ،المرجع السابك ص  - 
3
 . 10ص  1انظر الملحك رلم  - 
4
 . 01 -08دوة آسٌا ورهول خالد، المرجع السابك ،ص  - 
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 ثانٌا :الآجال المانونٌة لإٌداع الوثائك 

بعملٌة التسجٌل ٌجب أن ٌكون فً إنّ إٌداع الوثابك بمكتب التسجٌل المخصص من أجل المٌام 

الآجال المانونٌة والمواعٌد المحدّدة ،وتختلؾ هذه الآجال حسب طبٌعة المحرر وموضوعه وكذا بسبب ما 

 إذا كانت هذه المحررات خاضعة لرسم نسبً أو ثابت .

ت على حك الإٌجار أو الاستفادة من وعد الإٌجار ٌتناول كل العمار أو جزء منه ،وكذلن المحررا

من لانون  71المثبتة إمّا لحصة فً شركة أو لسمة أموال منمولة أو عمارٌة وهذا تطبما لنص المادة 

 التسجٌل .

والحك النسبً هو حك ٌشمل نسبة مبوٌة ثابتة تطبك على جمٌع عملٌات نمل الملكٌة المحددة 

فً لانون التسجٌل  بموجب المادة السابمة الذكر وهذه التصرفات تسجل فً الآجال وبالنسب المحددة

 ونذكر بعض هذه التصرفات فً الجداول التالٌة :1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                      
1
 . 01-01دوة آسٌا ورهول خالد، المرجع السابك ،ص  - 



 الشكلية اللاحقة للتصرفات القانونية الواردة على العقار :ل الثانيالفص
 

29 
 

 

 

رلم 

 الترتٌب

 

 العمود والعملٌات المانونٌة

النسّب 

والتعرٌفات 

 المطبمة

 

 آجال التسجٌل

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد %1 بٌع عمار )أو مماٌضة( 75

عمدشهر من تارٌخ إمضاء ال %8 بٌع العمار بالمزاد 71  

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد %1 فرق الأنصبة فً المبادلات  78

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد %1 فرق الأنصبة فً المسمة 71

وعد ببٌع من طرفٌن ،فسخ الوعد ببٌع من  71

 طرفٌن وفسخ البٌع 

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد 1%

العمدشهر من تارٌخ إمضاء  %1 البٌع فً ولت واحد للعمارات 71  

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد %1.1 مبادلة عمار بعمار آخر )متساوٌٌن فً الممة( 70

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد %1 مبادلة عمار بمنمول 78

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد %5.1 المسمة 70

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد %5 التعاونٌات الفلبحٌة 57

من الدرجة الهبات بٌن الأصول والفروع  55

 الأولى وما بٌن الزوجٌن

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد مجانا

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد %1 الهبات الأخرى 51

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد مجانا التعاونٌات العمارٌة 58

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد مجانا الفرابض المحررة فً إطار ضحاٌا الإرهاب  51

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد مجانا رٌةالترلٌة العما 51

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد مجانا مبادلة العمارات الرٌفٌة 51

 شهر من تارٌخ إمضاء العمد مجانا الشهادة التوثٌمٌة لنمل الملكٌة العمارٌة 50

 

 -جدول ٌوضح النسب والآجال المحددة لانونا لتسجٌل التصرفات العمارٌة الخاضعة للرسم النسبً  -
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 المطلب الثانً :جزاء تخلف التسجٌل 

الإخلبل بؤحكام التسجٌل فً  م التسجٌل فً الفرع الأول وجزاءحٌث سنبٌن الآثار المترتبة عن عد

 الفرع الثانً 

 الآثار المترتبة عن عدم التسجٌل  :الفرع الأول

ة رسمٌة إنّ التسجٌل ما هو إلا إجراء جبابً ٌستهدؾ تحصٌل الرسوم وهو لا ٌعطً أٌة صف

إضافٌة للمحررات الرسمٌة الخاضعة له ،وما هو إلا التزام لانونً ٌمع على عاتك محرر الوثٌمة فً 

ؼالب الأحٌان ،وذلن تحت طابلة العموبات المالٌة والجزابٌة فً حالة عدم لٌامه بذلن أو تؤخره عن 

د العرفً من ٌوم تسجٌله تسجٌل المحرر فً مواعٌده ،كما أنه ورؼم نص المشرع على ثبوت تارٌخ العم

من المانون المدنً ،إلا أن التسجٌل لا ٌمنحه الصفة الرسمٌة وهو ما أكدته المحكمة العلٌا  818فً المادة 

بما أن تسجٌل العمد العرفً لا ٌكسبه الرسمٌة بل  11111تحت رلم  10/70/5007فً لرارها المإرخ 

 . 1ا مضمون العمد فٌبمى دوما بعٌدا عن الرسمٌةألصى ما ٌفٌده التسجٌل هو إثبات التارٌخ فمط ،أمّ 

والذي  5001بل إنّ حتى تسجٌل العمود  العرفٌة أصبح ؼٌر جابز منذ صدور لانون المالٌة 

منه مسإولً إدارة التسجٌل من المٌام بتسجٌل العمود الناللة كملكٌة المحلبت التجارٌة  18منعت الماد 

 .2فة التسجٌل باعتباره وسٌلة لاعطاءهوالعمارات وؼٌرها وبالتالً تكون وظٌ

 الفرع الثانً :جزاءات الإخلال بأحكام التسجٌل 

ٌجب احترام إجراءات التسجٌل وتمكٌن مفتشٌة التسجٌل من استٌفاء حموق التسجٌل اللبزمة وهذا 

للسلطة بعد تمدٌر الحموق سلٌمة ومتفمة مع أحكام ولانون التسجٌل دون أٌة مؽالاة فً التمدٌر أو تجاور 

وكذلن بالنسبة للخاضعٌن لحموق التسجٌل فعلٌهم  الالتزام بتمكٌن مصلحة التسجٌل من استٌفاء الحموق 

 لأجل تحمٌك أؼراضها التموٌلٌة للخزٌنة العمومٌة .

 وٌترتب عن هذا الإخلبل جزاءات متنوعة جنابٌة وكذلن جبابٌة .

 

 

                                      
1
 . 571بلماضً كرٌمة ،المرجع السابك ، ص  - 
2
 . 5001ٌتضمن لانون المالٌة  51/51/5005الموافك لـ  5151جمادى الثانٌة  70المإرخ فً  11-05نون رلم لا - 
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 أولا :العموبات الجبائٌة

التسجٌل بصفة عامة وتسجل العمارات بصفة خاصة مجموعة من  ٌترتب على الإخلبل بؤحكام

 العموبات وتطبك إمّا على المكلؾ المانونً كما تتمرر على الأطراؾ أو ٌعرؾ بالمكلؾ الحمٌمً .

 : ًبالنسبة للمكلف الحمٌم -1

هو ذلن الشخص الذي ٌدفع المبلػ من أمواله الخاصة   Recatriluableréelإنّ المكلؾ الحمٌمً 

ؼٌر  ،سواء بٌن ٌدي الموثك كالمتعالدٌن أو مباشرة إلى لابض الضرابب ،وهو ما ٌشكل حموق التسجٌل

لصفة الرسمٌة التً تتسم بها فإنها ٌتم دفع المبلػ المستحك من نه بالنسبة للتصرفات العمارٌة فنظرا لأ

الضرابب ،وٌترتب على الأطراؾ  الموثك ولٌس مباشرة إلى لباضة إلىطرؾ المكلؾ الحمٌمً 

 : 1الخاضعة لحموق التسجٌل عموبات جبابٌة فً الحالات التالٌة

عمد اتفاق الأطراؾ بإخفاء جزء من الثمن المتفك علٌه فً التصرؾ النالل للملكٌة العمارٌة 

ٌبرموا أي اتفّاق خارج مكتب التوثٌك ٌهدؾ وٌجب على الموثك أن ٌلفت انتباه الأطراؾ المتعالدة بؤن لا 

 2إلى إخفاء جزء سواء كان للٌلب أو كثٌرا من ثمن البٌع أو التنازل أو المسمة .

فً حالة لٌام الأطراؾ بزٌادة أو ذكر بٌانات ؼٌر صحٌحة لها انعكاس على حموق التسجٌل فً 

 ت المتعلمة بـ :عمد الهبة بٌن الأحٌاء أو التصرٌح بالتركة وعلى فحوص البٌانا

 درجة المرابة بٌن الواهب المتوفً والورثة الموهوب لهم أو الموصً لهم . - أ

لهم أو  ن الورثة أو الموصى بهم أو الموصىأسماء وألماب وتارٌخ ومكان ولادة كل م - ب

 3المنتفعون .

أو  وعلٌه فكل من لام بالتخفٌض أو حاول التخفٌض سواء كل أو بعض من وعاء الضرٌبة أو تصفٌتها

دفع الضرابب أو الرسوم التً هو خاضع لها وهذا باستعماله مناورات الؽش فٌخضع بذلن إلى ؼرامة 

 من لانون التسجٌل . 550مالٌة وفعاّلة من المادة 

 بالنسبة للمكلف المانونً -2

كل من ٌوجب علٌه المانون المٌام بتحصٌل حموق   Le contriluablejuidique ٌعتبر المكلؾ المانونً

سجٌل ودفعها لمابض الضرابب فً الآجال المحددة دون أن تكون له صفة الموظؾ أو التابع لسلطة الت

الإدارة الجبابٌة ،وٌسمى المكلؾ المانونً كونه ٌموم بهذه المهمة بموجب نص لانونً ولٌس بموجب عمد 

 عمل ٌربطه بالإدارة الجبابٌة .

                                      
1
 . 01دوة آسٌا ورهول خالد ،المرجع السابك ص  - 
2
 . 01المرجع نفسه، ص  - 
3
 . 01-571من لانون التسجٌل  00/5المادة  - 
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ي ٌموم بتحصٌل حموق التسجٌل من وفٌما ٌخص لانون التسجٌل ٌعتبر المكلؾ الموثك الذ

 المتعالدٌن وإٌداعها بصندوق لابض الضرابب المختص إللٌمٌا وفما للآجال المانونٌة .

وعلٌه ٌعتبر الموثك ملتزما كؽٌره من الأطراؾ الخاضعة لحموق التسجٌل وٌكون بذلن مسإولا 

 وٌترتب علٌه عموبات جبابٌة فً حالة إخلبله بؤحكام التسجٌل .

عٌن على كل الموثمٌن أو المحضرٌن الذٌن لم ٌموموا بتسجٌل عمودهم فً الآجال الممررة حٌث ٌت

 1دفع شخصٌا ؼرامة مالٌة .

من لانون التسجٌل تحدٌد العموبات المستحمة فً حالة عدم تسجٌل  08ولمد نظمت المادة 

ن ملزمون شخصٌا بدفع المحررات فً الآجال المانونٌة لانونا ،فالموثمٌن والمحضرٌن المضابٌٌن ٌكونو

 2إذا كان التؤخٌر فً التسجٌل ٌتراوح ما بٌن ٌوم واحد وثلبثٌن ٌوما. % 57ؼرامة مالٌة ،ٌحدد مبلؽها بـ 

من كل شهر أو جزء من شهر التؤخٌر إذا كان الإٌداع لد تم بعد الٌوم  %8والتزام مالً لدرته  

  % 11ؽرامة الجبابٌة المشار إلٌها سابما مستوىالأخٌر ،وذلن دون أن ٌتعدى مجموع الالتزام المالً وال

ؼٌر أنه بالنسبة للوصاٌا ؼٌر المسجلة خلبل الآجال فإنها تخضع لضعؾ رسم التسجٌل وذلن طبعا 

من لانون التسجٌل الخاصة بؤجل  11من نفس المانون ،ولكن سبك المول أن المادة  00لما جاء فً المادة 

 3من لانون التسجٌل فً هذا الصدد . 00جال لتطبٌك المادة تسجٌل الوصٌة لد ألمٌت ،إذن لا م

إلٌهم الأموال عن أما عن التؤخٌر فً تسجٌل التصرٌحات فإن الورثة أو الموصً لهم الذٌن انتملت 

عن كل شهر أو جزء من شهر التؤخٌر ومستحك ابتداء  % 5فعون تعوٌضا ٌحدد معدله طرٌك الوفاة ،ٌد

لذي ٌلً تارٌخ استحماله الرسوم التً ٌتعلك بها ولا ٌمكن أن ٌمل هذا من الٌوم الأول من الشهر ا

 4دج . 1777التعوٌض عن 

 

 

 

                                      
1
 . 00دوة آسٌا ورهول خالد ،المرجع السابك ص  - - 
2
 .01-571من لانون التسجٌل  00/5المادة  - 
3
 . 00 – 01بلماضً كرٌمة ،المرجع السابك ، ص  - 
4

 .01-571من لانون التسجٌل  08المادة  -



 الشكلية اللاحقة للتصرفات القانونية الواردة على العقار :ل الثانيالفص
 

33 
 

 ثانٌا :العموبات الجزائٌة :

إذا حاول الأطراؾ الخاضعون للضرٌبة التملص من حموق التسجٌل وهذا عن طرٌك تصارٌح 

والممررة للتصرؾ الذي هو محل  نالصة أو كاذبة والتً من شؤنها أن تنتمص من الحموق الواجبة الدفع

تسجٌل ٌخضع بموجبها الأطراؾ لعموبات جبابٌة تمررها مفتشٌة التسجٌل إضافة الى العموبات الجزابٌة 

" فضلب عن العموبات الجبابٌة المطبمة ٌعالب كل من تملص أو حاول  550وذلن حسب نص المادة 

دفع الضرابب او الرسوم التً هو خاضع لها التملص كلٌا او جزبٌا من وعاء الضرٌبة أو تصفٌتها أو 

دج وحبس من سنة إلى  17777دج الى  1777باستعمال طرلا تدلٌسه ،بؽرامة جزابٌة تتراوح بٌن 

 ( سنوات أو بإحدى هاتٌن العموبتٌن .1خمسة )

ولمفتشٌة التسجٌل الحك فً اللجوء الى كل الوسابل المشروعة من اجل إثبات هذا الإخفاء الذي 

الؽرض منه التهرب من دفع حموق التسجٌل ،كون أن مفتشً التسجٌل خول لهم المانون ٌكون 

الصلبحٌات الواسعة التً من شؤنها تمكٌنهم من تحصٌل اموال الدولة وإذا ثبت تورط الموثك ،وكان 

شرٌكا فً المناورات التً ٌكون الؽرض منها التهرب من دفع حموق التسجٌل وتوفر الدلٌل المادي على 

ونه متواطا مع زبابنه فً إخفاء الثمن وسلن فً ذلن طرق التدلٌس فٌكون فً هذه الحالة متضامن مع  ك

من لانون التسجٌل فهو مهدد بالعموبات  550والمادة  558/1الاطراؾ المدٌنٌن بها وذلن حسب المادة 

 الجزابٌة .

الضرٌبً لصالح كما نستخلص أن لٌمة التسجٌل فضلب على أنها تتمثل فً تحصٌل الجانب 

ت الخزٌنة العامة ، إلا أنه ٌعد أٌضا التزاما لانونٌا ٌمع على عاتك من حرر المحرر تحت طابلة العموبا

 .1ره عن تسجٌل المحرر فً مواعٌده المحددة  لانونا فً حالة عدم لٌامه بذلن أو تؤخٌ

دى مصلحة الضرابب ؼٌر انه بالرؼم من استفاء المحرر شرط  الرسمٌة التسجٌل وكذا التسجٌل ل

إلا أن الاثر العٌنً والمتمثل فً نمل الملكٌة العمارٌة ٌبمى متنافٌا الى حٌن اتمام اجراءات الشهر العماري 

 وهذا ما ٌتم دراسته من خلبل المبحث الثانً .

                                      
1

 570بلماضً كرٌمة ، المرجع السابك ص-
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 الشهر العماري :المبحث الثانً

ت المانونٌة المنصبة علٌها نظرا للطبٌعة الخاصة للعمارات ولما لها من حٌز ثابت فان كل التصرفا

كان من شانها انشاء حموق عٌنٌة عمارٌة او نملها او تعدٌلها او اسماطها تخضع لنظام لانونً خاص وهو 

المتعلك بإعداد المسح العام  01/01ماٌسمى بنظام الشهر العماري المنصوص علٌه من خلبل الامر رلم 

 . 1للؤراضً وتؤسٌس السجل العماري المعدل والمتمم

لذلن سنحاول من خلبل هذا المبحث التطرق الى مفهوم الشهر فً المطلب الأوّل وجزاءات تخلك 

 الشهر فً التصرفات المانونٌة فً المطلب الثانً .

 المطلب الاول : مفهوم الشهر العماري

سوؾ نتعرض بالدراسة من خلبل هذا المطلب الى تحدٌد تعرٌؾ الشهر العماري وانظمة الشهر  

 المشرع الجزابري من هذه الانظمة والمـــواعد المتبعة فً عملــٌة الشهـر وكذلن اثار الشهر .ومولؾ 

 الفرع الاول : تعرٌف الشهر العماري

ٌمصد بالشهر العماري تلن التمنٌة التً بواسطتها تستمر الحموق العمارٌة ، وتتمثل هذه التمنٌة فً 

تسجٌل مختلؾ التصرٌحات المانونٌة المتعلمة مسن السجل العماري من لبل هٌبة مختصة بفرض ب

 .2ن لتمكٌن الؽٌر من الاطلبع علٌهابالعمارات او لٌد كل الحموق العٌنٌة وذل

كما ٌمكن تعرٌؾ الشهر العماري بانه مجموعة المواعد والاجراءات التً تهدؾ الى تثبٌت ملكٌة 

الؽٌرومن شان هذه المواعد تنظٌم  عمار أو حموق عٌٌنٌة عمارٌة لشخص معٌن او اشخاص معٌنة تجاه 

لٌد هذه الاخٌرة مع حك الملكٌة او الحموق العٌنٌة الاخرى الواردة علٌها فً سجلبت معدة للبطلبع 

الكافة فٌكتسب الحك السجل على هذا الوجه لوة ثبوتٌة مطلمة ، وٌستطٌع الؽٌر ان ٌتعامل بشان اي من 

عندبذ فً اكتسابه عن طرٌك الشراء او اي طرٌك اخر العمارات المسجلة مع صاحب الحك فلب ٌتردد 

 3بممابل او بدون ممابل  كما ٌمبل بإنشاء حموق عٌنٌة تبعٌة لمصلحة علٌه كحك التامٌن او الرهن مثلب .

 أوّلا :التسجٌل :

ٌكون بنمل صورة العمد من دفاتر مخصصة معدة لذلن وهذه هً الطرٌمة المعتادة فً التسجٌل 

وتخضع له التصرفات المنشبة والتصرفات الممررة  Transcriptionالعرفً أو الكمًّ وتسمى التسجٌل 

                                      
1

 تؤسٌس السجل العماري ٌتضمن إعداد مسح الأراضً العام و 5001نوفمبر 51الموافك ل 5801ذي الحجة  8المإرخ فً  01/01امر رلم -
2

 .551بلماضً كرٌمة ، المرجع السابك ص-
3

 .17ص1751لبٌض لٌلى ، منازعات الشهر العماري فً التشرٌع الجزابري ، اطروحة لنٌل درجة الدكتوراه.، جامعة بسكرة، الجزابر -
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أو الكاشفة لحموق عٌنٌة أصلٌة على العما ر والأحكام المتعلمة بها ،ٌدون فً دفتر رلم الشهر وتارٌخه 

ظ وساعة إجرابه واسم الصادر لصالحه المحرر واسم الصادر ضده وبٌان العمار ونوع التعامل ،وتحف

 الصورة الاولى المحررة من المحررات الموثمة وذلن فً أماكن خاصة معدة لهذا الؽرض . 

والتسجٌل بهذا المعنً ٌختلؾ عن التسجٌل الممصود به تلن العملٌة أو الإجراء الذي ٌموم به مفتش 

التسجٌل والتً ٌنجم عنها دفع ضرٌبة إلى الموظّؾ ،هذه الضرٌبة تسمى بحك التسجٌل 

(Euregistrement ) . 

ٌتعلك بشهر الحموق العٌنٌة التبعٌة وجمٌع التصرفات المنشبة والكاشفة أو الممررة المٌد  :ثانٌا

لحموق عٌنٌة عمارٌة تبعٌة ،وإذا كان التسجٌل ٌتم بحفظ أصل المحرر وإعطاء صاحب الشؤن صورة 

نّ المحرر لا ٌشهر وإنما ٌعدّ ،فإ1شمسٌة منه ،بمعنى أن الذي ٌشهر هو أصل المحرر فإنه فً حالة المٌد  

 مستندا من مستندات الشهر .

وعند طلب المٌد ٌختفً الملخص المحرر واصطلح علٌه تسمٌته بالمابمة وبذلن فالمٌد ٌتمّ بذكر 

 بعض البٌانات معٌنة أوردها المانون وٌسمى هذا النوع المٌد .

 50-51-51الشهر فً المواد  لم ٌفرق المشرع الجزابري بٌن الشهر وصوره ،إذا استعمل عبارة

للتعبٌر  )التسجٌل  (واستعمل عبارة  01/18من المرسوم  81/81/80وكذا فً المواد  01/01من الامر 

 . 08-00-01-01-01-08عن شهر الحموق العٌنٌة التبعٌة بموجب المواد 

لمواد كما استعمل مصطلح المٌد طن احكام المانون المدنً فً ا 01/18من المرسوم التنفٌذي 

 2.....للتعبٌر عن الإجراء الذي ٌتم بموجب شهر الحموق العٌنٌة . 071-071-071

 الفرع الثاّنً: أنواع الشهر العماري

ٌما ٌلًللشهر العماري نوعٌن هما الشهر العٌنً والشهر الشخصً وسنتناولها بالتفصٌل ف  

 

 

 

                                      
1
 .17لبٌض لٌلى ،نفس المرجع ص - - 
2
 . 15المرجع السابك ص  - 
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 أولا: الشهر العٌنً

فات المانونٌة وفما للعمارات ولٌس وفما لأسماء ٌرتكز الشهر فً هذا النظام أساس شهر التصر

المتصرفٌن فٌها ،فلب حاجة فً هذا النظام للبحث عن أسماء الأشخاص الذٌن تصرفوا فً عماراتهم ،بل 

ٌكفً الرجوع إلى البطالة العمارٌة المخصصة لكل عمار فً منطمة معٌنة لمعرفة التصرفات الواردة 

تسجل فٌها كافة ما ٌرد علٌه من تصرفات ومن حموق عٌنٌة مع تحدٌد علٌها ،فلكل عمار بطالة خاصة به 

مولعه، مساحته ،ورلمه ومعالم حدوده وٌسمى العمار المعنً بالوحدة العمارٌة ،وتعتبر البطالة 

 1المخصصة له بمثابة بطالة تعرٌفٌة .

 وتحكم هذا النظام مجموعة من المبادئ تتمثل فً :

ل عمار وبطالة خاصة به أو صفحة حاصة به تسمى مجموعة :أي أن تخصص لك مبدأ التخصٌص -5

البطالات العمارٌة وذلن بعد التحري بدلة عن مولع العمار وحدوده ومساحته وأسماء المتصرفٌن 

 .متلبكهم العمار موضوع هذا التصرؾوأهلٌتهم المانونٌة وكذا ا

عمارٌة ،لأنه ٌخضع لتصرٌحات دلٌمة :حٌث ٌإمن الضمان المانونً المطلك للعملٌات ال مبدأ لوة الثبوتٌة -1

كل الوثابك المثبتة للملكٌة وعلٌه فإن كل شخص ٌرٌد امتلبن عمار ما ٌكون فً مؤمن من كل المفاجآت 

 من ناحٌة إمكانٌة تؽٌٌر المالن أو العمار .

،وكل حك :الشهر هو مصدر الحموق العٌنٌة العمارٌة فهو الذي ٌنشبها وٌزٌلها وٌعدلها  مبدأ المٌد المطلك -8

 أو تصرؾ ؼٌر مشهر لا وجود له بٌن الأطراؾ ولا حجة له فً مواجهة الؽٌر .

:على المحافظ العماري أن ٌتحمك من صحة البٌانات الموجودة فً الوثٌمة المودعة نظرا مبدأ الشرعٌة  -1

....الخ للموة الثبوتٌة للشهر ،فٌتؤكد من صحة التصرؾ وتوفر أهلٌة الأطراؾ وخلو الإرادة من العٌوب .

،لكن هذا النظام ٌستوجب المٌام بمسح شامل للؤراضً وهً عملٌة صعبة للؽاٌة وتتطلب وسابل مادٌة 

 2وبشرٌة وتمنٌات كبٌرة ولو أنها انطلمت كتجارب فً بعض مناطك الوطن .

 ثانٌا: الشهر الشّخصً 

التصرفات التً ترد تموم فكرة هذا النظام على وجود سجل عام أو سجلبت فً البلد الواحد ٌرصد بها

على العمارات فٌتم التسجٌل على أساس أسماء الاشخاص من مالكٌن وأصحاب حموق عٌنٌة بمعنى أن 

                                      
1
 . 551ع السابك ص بلماضً كرٌمة ،المرج - 
2

 .507حمدي باشا عمر ،نمل الملكٌة العمارٌة ،المرجع السابك ص  -
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العمارات لا تعرؾ بهوٌتها أو مولعها وإنما تعرؾ بؤسماء مالكٌها ،فمن أراد الكشؾ عن عمار معٌن 

 1وجب علٌه إجراء بحث عن اسم مالكه .

الترتٌب الأبجدي وسجل آخر ٌمسن على اساس الترتٌب الزمنً وٌتم ذلن حسب سجل  ٌمسن حسب 

 لتمدٌم التصرفات المراد شهرها .

من  551-558والمواد  01-01من الأمر  10وهً وسٌلة علبجٌة حسب مفهوم نص المادة 

التً أكدت على أنه فً حالة عدم وجود عملٌة  11/78/5001المإرخ فً  18-01المرسوم التنفٌذي 

أي بلدٌة فإنه ٌجب اتباع نظام الشهر الشخصً وعلٌه فإنه بصفة مإلتة فالمحررات مسح أراض فً 

والمرارات المضابٌة محل الإشهار تتم فً مجموعة بطالات عمارٌة مإلتة تكون ممسوكة وفما لنظام 

الشهر الشخصً ،أي أن التصرفات الناللة للملكٌة تعتمد على أسماء الأشخاص ولٌس على الملكٌات 

ن لا ٌمنع أن تتبع بعض الإجراءات الصارمة فً هذا النظام والتً منها لاعدة الرسمٌة ولاعدة ولكن ذل

 2الأثر النسبً .

على هذا النظام صعوبة التعرؾ على المالن الحمٌمً ،إذا كثرت التصرفات على العمار إلى  وٌعاب

نع الاكتساب بالتمادم ،لكن ٌبمى جانب خطر ضٌاع الملكٌة بالتمادم ،لأنه لٌست له الموى الثبوتٌة التً تم

أن هذا النظام ٌلعب دورا فً الإعلبن للجمهور عن التصرفات المنصبة على العمارات وٌكون الشهر فٌه 

لرٌنة على الملكٌة حتى ٌثبت العكس إلى جانب أنه وسٌلة إعلبم السلطات العامة لتكسبها من فرض 

 3الضرٌبة العمارٌة على المعاملبت .

 لث : مولف المشرع من النظامٌة االفرع الثّ 

السالؾ الذكر  01/01المشرع الجزابري أخذ بنظام الشهر العٌنً وهذا واضح فً الأمر 

والمراسٌم المطبمة له ،ولكن وكما سبك وإن للنا هذا النظام لا ٌمكنه أن ٌطبك إلا إذا تم مسح كل أراضً 

 4التراب الوطنً .

ي من تبنً الشهر العٌنً ؼٌر أنه فً الوالع لا ٌمكن وبالرؼم من وضوح مولؾ المشرع الجزابر

تطبٌك هذا النظام إلا تدرٌجٌا ومع تمدم عملٌات المسح ،وهذا ما ٌدل على احتفاظ المشرع بنظام الشهر 

 01/10من الأمر  10الشخصً فً المناطك التً لم ٌمسها المسح بعد ،وذلن ما نصت علٌه المادة 

مود والمرارات المضائٌة التً تكون موضوع إشهار فً المحافظة أن العالسابك الذكر بنصها  " 

العمارٌة والتً تخص العمارات أو حموق عٌنٌة عمارٌة موجودة فً بلدٌة لم ٌعد فٌها مسح الأراضً 

                                      
1
 . 11لبٌض لٌلى ،المرجع السابك ص  - 
2

 .507حمدي باشا عمر ،المرجع السابك ص  -
3
 . 11المرجع نفسه ص  - 
4
 . 11المرجع نفسه ص  - 
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العام ،تفهرس بصفة انتمالٌة فً مجموعة بطالات عمارٌة مؤلتة نمسن على الشكل الفردي طبما 

دابما فٌها  18-01من المرسوم رلم  558وكذلن ما نصت علٌه المادة  لكٌفٌات تحدد بموجب مرسوم "

 ٌخص العمارات الرٌفٌة .

وبناء على ما تمدم ٌمكن المول أن المشرع فً حمٌمة الأمر تبنى نظاما مزدوجا نظاما شخصٌا 

العة فً بلدٌة العمارات و1بالنسبة للعمارات الرٌفٌة التً لم تطبك فٌها المسح بعد ،ونظاما عٌنٌا إذا كانت 

 2أجرٌت فٌها عملٌات المسح العام للؤراضً أو عمارات حضرٌة ٌمكن تعٌٌنها بسهولة ودلة .

منه وما  818هذا فضلب على ان المانون المدنً ما زال ٌكرّس اكتساب الملكٌة بالتمادم فً المواد 

ٌن الأراضً الممسوحة ٌلٌك ،ونص على اكتساب كل الحموق العٌنٌة العمارٌة بالتمادم دون أن ٌفرق ب

وؼٌر الممسوحة ،كذلن ورؼم أن المشرع لا ٌعترؾ بعد المسح بؽٌر المٌد فً السجل العماري لإثبات 

الحموق العٌنٌة العمارٌة ،إلا أنه أجاز الطعن فً لرارات المحافظ العماري أمام المضاء دون أن ٌحدد مدة 

 3. ) 01/01من الأمور رلم  11المادة (مةلذلن مما ٌجعل الموة الثبوتٌة للشهر العٌنً ؼٌر مطل

 الفرع الرّابع :المواعد المتبعة فً عملٌةّ الشّهر

رض المشرع لواعد اساسٌة وشروطها لانونٌة الزم بمراعاتها عند إٌداع المحررات الرسمٌة ف

 للشهر .

ً شكل إن المبدأ ٌمضً بضرورة تمدٌم العمود والسندات المطلوب شهرها فلاعدة الرسمٌة : :أولا

م وبالنسبٌة فإن الأمر ٌتطلب من باب أولى أن ٌكون من ق. 811رسمً كما عرفته المادة محرر 

المصدر مكتوبا ،ولذلن فإنه لا تمبل المحررات العرفٌة ولا التصرفات الرضابٌة ؼٌر المكتوبة ،وهذا ما 

 ٌإكد الطابع الشكلً الذي ٌصؾ به الفمهاء لانون الشهر العماري .

أ اساسه فً رؼبة المشرع فً تؤسٌس نظام شهر فعال وآمن وذلن أن تدخل الموظؾ وٌجد المبد

العام أو الضابط العمومً أو الشخص المكلؾ بخدمة عامة فً تحرٌر واٌداع المحررات لشهرها ٌضمن 

احترام الشروط الشكلٌة والموضوعٌة فً العمود والمحررات المختلفة وتمدٌمها على الشكل المناسب وفً 

ال المحددة للشهر بما ٌوفر فً الأخٌر سهولة فً الشهر والتؤسٌس لماعدة بٌانات ومعطٌات صادلة الآج

 4عن الوضعٌة الثانوٌة والمادٌة للعمارات .

                                      
1
 . 11حمدي باشا وزرولً لٌلى ،المرجع السابك ص  - 
2
 . 550ً كرٌمة ،المرجع السابك ص بلماض - 
3
 . 11حمدي باشا وزرولً لٌلى ،المرجع نفسه ص  - 
4
 . 885- 810ص  1751وٌس فتحً ،الشهر العماري الجزابري والموانٌن الممارنة ،دار هومة ،الجزابر  - 
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 .)لاعدة الشهر المسبك(ثانٌا :لاعدة الاثر النسبً للشهر 

ما لم ٌكن  وتعنً أنه لا ٌمكن إجراء عملٌة شهر فً المحافظات العمارٌة من أي شخص لأي سند

سند المتصرؾ أو المالن السابك لد سبك شهره بشكل متزامن مع السند الممدم للئشهار ،ولد ورد النص 

المٌام بأي  لا ٌمكن"  18-01من المرسوم  88صراحة على هذا المبدأ فً المانون الجزابري فً المادة 

أو ممارن للعمد أو المرار  إجراء للإشهار فً المحافظة العمارٌة فً حالة عدم وجود إشهار مسبك

المضائً أو لشهادة الانتمال عن طرٌك الوفاة بٌنّت حكّ المتصرف أو صاحب الحك الأخٌر وذلن مع 

 .أدناه ......"  98مراعاة أحكام المادة 

وٌعتبر المبدأ من الضمانات الأساسٌة لتسلسل انتمال الحموق العمارٌة كما أنه ٌمنع احتمال لٌام 

على نفسه الحك ومن نفس الشخص مما ٌسمح انتمال الملكٌة العمارٌة بٌن الملّبن  تصرفات موازٌة

 المتتالٌٌن وٌوفر الحماٌة لصاحب الحك الجدٌد .

كما أنّ تطبٌك لاعدة الشهر المسبك لٌس مطلما ،فالمعطٌات العملٌة الوالعة استلزمت تكٌٌؾ 

ر المسبك على النحو المتمدم شرحه النصوص ،بحٌث تسمح بإشهار بعض المحررات دون اشتراط الشه

الأمر الذي ٌفتح المجال للحدٌث عن بعض الاستثناءات وهً الحالات التً ٌتم فٌها كسب الحموق واجبة 

الشهر بدون سند بحٌث ٌشكل إشهار الوالفة مصدر أو سبب كسب الحك الإجراء الأوّل الذي ٌسبمه 

 مجموعة من الفرضٌات من بٌنها : الإجراء لدى المحافظة العمارٌة من لبل وٌتحمك فً

 حالة الإجراء الأوّل الناتج عن العملٌات الأولٌة للمسح والترلٌم المإلت . -5

 1. 811-88 ن طرٌك الحٌازة والتمادم المكسبحالة كسب الحموق ع -1

 المتضمن إجراءات التمادم المكسب وإعداد عمد الشهرة المتضمن الاعتراؾ بالملكٌة العمارٌة .

 لملكٌة العمارٌة عن طرٌك الاستصلبح حالة كسب ا -8

 58/55/5007المإرخ فً ، 11-07حالة شهادة الحٌازة المنصوص علٌها فً المانون  -1

 المتضمن التوجٌه العماري .

 2. 75/75/5005السندات العرفٌة التً اكتسبت تارٌخا لبل  -1

 الفرع الخامس :آثار الشّهر العماري

كٌة العمارٌة آثار هامة تختلؾ باختلبؾ نظام الشهر المطبك للشهر المتعلك بالمحررات الناللة للمل

 :الجزابري هما ولعل أهم أثرٌن للشهر فً التشرٌع

                                      
1
 راؾ بالملكٌة .المتضمن إجراءات التمادم المكسب وإعداد عمد الشهرة المتضمن الاعت 811-88المرسوم رلم  -  

2
 . 881المرجع السابك ص  وٌس فتحً ، -  
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الوحٌد للحموق العٌنٌة  ع الجزابري من الشهر المصدر:جعل المشر أوّلا :الأثر المنشئ للمٌد

،حٌث نصت المادة  السالؾ الذكر 01-01من الأمر  51و  51ذلن من نص المادتٌن  وٌظهر ،العمارٌة

كل حك للملكٌة وكل حك عٌنً آخر ٌتعلك بعمار ،لا وجود له بالنسبة للغٌر إلا من على ما ٌلً : 51

تارٌخ ٌوم إشهارها فً مجموعة البطالات العمارٌة غٌر أن نمل الملكٌة عن طرٌك الوفاة ٌسري 

" إنّ العمود الإدارٌة  أنعلى  51كما نصت المادة مفعوله من ٌوم وفاة أصحاب الحموق العٌنٌة ، 

والاتفالٌات التً ترمً إلى إنشاء أو نمل أو تصرٌح أو تعدٌل أو إلصاء حك عٌنً لا ٌكون لها أثر حتى 

 1بٌن الأطراف ،إلّا من تارٌخ نشرها فً مجموعة البطالات العمارٌة ".

لصاحبها ولا ٌعتد  ٌمصد بالأثر المنشا للشهر هو أنّ الحموق العٌنٌة العمارٌة لا ٌمكن أن تنشؤ 

بانمضابها إلّا إذا تضمن السجل العماري بٌانات تشٌر إلى ذلن من خلبل ما ٌتضمنه من تصرؾ منشا أو 

منهً لتلن الحموق ،كما أنهّ لا وجود لهذا الأثر فً ظل نظام الشهر الشخصً حٌث تنشا الحموق العٌنٌة 

تصرفات أو الأحكام وحدها دون حاجة إلى العمارٌة وتزول وتتؽٌر شؤنها شان سابر الحموق بموجب ال

 2أيّ إجراء آخر .

ة المادٌة تستعصً على الشهر الذي ٌعد الإجراء الوحٌد المرتب للؤثر العٌنً المتمثل هذه الوالع

 فً نمل الملكٌة ؟

إنّ المشرع الجزابري بالرؼم من جعله الملكٌة العمارٌة تنتمل بمجرد الوفاة فإنهّ لم ٌجز للوارث 

ؾ فً نصٌبه من التركة إلا بعد إعداد الشهادة التوّثٌمٌة التً تعد الوسٌلة الأداة الفنٌة لشهر حك التصر

الإرث فً مجموعة البطالات العمارٌة والمول أنّ الشهر هو مصدر الحموق العٌنٌة العمارٌة فً ظل نظام 

ففً البٌع  عملٌة الشهر،الشهر العٌنً ،لا ٌعنً هذا أن لٌمة التصرؾ المانونً المبرم تسمط بإجراء 

الوالع على عمار مثلب انتمال الملكٌة من البابع إلى المشتري لا تتم بناء على مجرد الشهر ،لأنّ إجراء 

الشهر بمفرده ٌنمل الملكٌة ،بل لابد ٌستند إلى عمد بٌع صحٌح ونافذ ،فكٌؾ ٌمكن للحافظ العماري أن ٌموم 

لانونً ٌبرره فالمحافظ العماري لا ٌبادر بإجراء الشهر  بشهر حك من الحموق دون أن ٌكون هنان سند

 إلا إذا تؤكد من هوٌة الأطراؾ ومن صحة الوثابك المدلى بها تؤٌٌد  الطلب الشهر شكلب وجوهرا.

لمفعول الإنشابً للشهر أهمٌة بالؽة فً دفع المتعالدٌن إلى الإسراع فً شهر عمودهم ول

شهر المعاملبت العمارٌة وٌتٌح لكل ذي مصلحة الاطلبع علٌها ومحرراتهم لتثبٌت ملكٌتهم ،مما ٌإمن 

                                      
1
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لمعرفة مدى حموق من ٌتماعد معه وٌضمن لخزٌنة الدولة جبابٌة الرسوم المترتبة على هذه المعاملبت 

  1،كما أن المفعول الإنشابً للشهر ٌوفر الملكٌة العمارٌة ما تحتاج إلٌه من ثبات واستمرار لأداء وظٌفتها.

 لأثر الاحتجاجً والنالل للملكٌة العمارٌة ا :ثانٌا

ومنها استحالة تعارض  –ٌمتاز عن نظام الشهر الشخصً فً مسابل عدّة   إنّ نظام الشهر العٌنً

سندات الملكٌة ،حٌث ٌستحٌل فً ضوء التنظٌم الذي ٌموم علٌه النظام العٌنً فً الشهر وجود أكثر من 

رة الزمنٌة فالعبرة فً هذا النظام هً الوحدة العمارٌة ولٌس سند ملكٌة للوحدة العمارٌة فً نفس الفت

صاحب العمار وما هو مبٌن فً البطالة العمارٌة هو الذي ٌعبر عن الوضعٌة المانونٌة للملكٌة فً مواجهة 

 الكافة .

حٌث أنّ الؽاٌة الأساسٌة من إنشاء السجل العماري هً شهر الحالة المانونٌة والمادٌة للعمار 

 01-01من الأمر  51الؽٌر الذي ٌرٌد التعالد معرفة كل شًء عن هذا العمار ،ولد نصت المادة  ،لتمكٌن

إنّ كل حك للملكٌة وكل حك عٌنً آخر ٌتعلك بعمار لا وجود له بالنسبة للغٌر ،إلا  ˃˃السالؾ الذكر 

 .  <<من تارٌخ شهره فً مجموعة البطالات العمارٌة 

دعاء بانتمال الملكٌة إلٌه الا اللة للملكٌة ،فإنه لا ٌستطٌعمود النولذلن متى أبرم شخص عمدا من الع

العٌنً لا وجود له ولا ٌمكن اتجاه الكافة إلّا من تارٌخ الشهر لأن الحك ؼٌر الممٌد فً السجل من 

م لأنهّم ٌحلون محل مورثهلؽٌر لٌس الورثة ولا الموصى لهم ولذا ا ،المتعالدٌن الاحتجاج به وٌشمل كافة

 .2وٌلزمون بالتّعهدات الصادرة عنهدار التركة التً آلت إلٌهم بمم

المٌد بالنسبة للمٌد الأول حٌث أنهّ بعد أن ٌتم هذا  المشرع ألرّ مشروعٌة ولهذا ٌمكن المول أنّ 

ا الأخٌر أو كما نص علٌه المشرع بإنشاء مجموع البطالات العمارٌة ،وبعد انتهاء المدة الممررة لانون

وذلن بالنسبة للملّبن الذٌن ٌتمسكون  ،3الترلٌم المإلتأشهر فً حالة  1راضات المحددة بـ لتمدٌم الاعت

سنة حسب المعلومات الواردة فً وثابك المسح أو الحابز بعمد عرفً  51بحٌازة هادبة ومستمرة لمدة 

حكام سنوات على الألل ،وكذلن شهادات الحٌازة المسلمة من طرؾ رإساء البلدٌات طبما لأ 57لمدة 

ن سندات معترؾ بها تٌن وذلن فً حالة الملّبن الظاهرٌن الذٌن لا ٌملكونلانون التوجٌه العماري .أو بس

وبعد أن ٌصبح الترلٌم المإلت نهابٌا وتمام الفصل فً الدعاوي المتعلمة بالمٌد الأوّل  .ولكنهم حابزٌن

                                      
1
 .585المرجع السابك ص  لودي كرٌمة ، -  

2
 . 581 – 585السابك ص المرجع  لودي كرٌمة ، -  

3
ٌتعلك بسٌاسة السجل العماري معدل  5001مارس  71الموافك لـ   5801ربٌع الأول  11المإرخ فً  18-01عن المرسوم  58انظر المادة  -  

 ومتمم .



 الشكلية اللاحقة للتصرفات القانونية الواردة على العقار :ل الثانيالفص
 

42 
 

السالؾ الذكر  01-01ن الأمر رلم م 81والتً تم إشهارها وفما للمادة  ،المرفوعة أمام المضاء المختص

 ٌصبح هذا المٌد الأول مضمرا للتصرؾ الذي بنً علٌه من كل عٌب وٌكسبه الحجٌة .

ؼٌر أنه لا ٌمكن إطلبق هذه الماعدة ،وذلن على أساس أنّ المالن الذي ٌظهر بعد المٌد الأول على 

ضاء فً أيّ ولت ٌظهر فٌه فً لرارات ما ٌمنعه من الطعن أمام الم إثر عملٌات المسح ،لا ٌوجد لانون

خلبل  من ،سموط الحك فً المطالبة بالملكٌة المحافظ العماري ،وذلن لأن المشرع لم ٌنص على آجال

وأحسن بذلن  1أشهر لرفع الدعوى  1ل عند المٌد الأول حٌث وضع المشرع أجالمنازعات بٌن الأطراؾ 

 مى صاحب الحك المشهر مهددا .عملب حتى ٌضمن جدٌة الاعتراضات ولذا حتى لا ٌب

هذا والشهر لا ٌصحح أٌضا التصرفات التً تكون لابمة على تصرٌح باطل ،كبٌع المحجوز علٌه 

للعون المضابً المشرؾ على حراسة العمال وذلن لانعدام الأهلٌة عند هذا الأخٌر ،أو فً حالة اكتساب 

 م .عمار مملون للدولة أو البلدٌة أو مولوؾ عن طرٌك التماد

ٌث جاء فً ح 18-01المرسوم رلم  من 88ي المنصوص علٌها فً المادة ولذلن ٌمكن رفع الدعاو

المرار المضائً أو الشهادة الموثمة  بتداء من الإشهار المعطى للعمد أوا"  :فمرتها الأخٌرة ما ٌلً

أو ضد الصاحب ولا ٌمكن المٌام بأيّ إجراء من لبل الشخص الرئٌسً  –المثبتة الحك لصاحبه الجدٌد 

فسخ أو إبطال أو إلغاء أو نمص ٌة إلى ل بإشهار الطلبات المضائٌة الرامالسابمة لهذا الحك دون الإخلا

 . عٌنً عماري " حك

ولهذا نخلص للمول أن المشرع اعتبر أن المٌد فً السجل العٌنً حجة بانتمال الملكٌة إلى 

 المتصرؾ إلٌه فً مواجهة الؽٌر .

م ٌعلك حجٌة المٌد على حسن نٌة المتصرؾ إلٌه ولم ٌسمح بالتحري عن حسن نٌة إلّا أنّ المشرع ل

المشتري أو سوبهما فاعتبر المٌد حجة ولم تتم عن سوء نٌة ،وعلى هذا الأساس إذا أنشؤ المالن حموق 

متتالٌة فً نفس العمار ،حٌث باعه للمشتري الأول ،وهذا الأخٌر لم ٌشهر العمد وأعاد المالن بٌعه 

مشتري الثانً ولام هذا الأخٌر بالشهر فإنه وفما للمانون الجزابري فإن ملكٌة العمار تنتمل للمشتري لل

 2الثانً على أساس المٌد دون مراعاة ما إذا كان حسن نٌة أو شٌعها .
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ثانً على الحٌث أنّ سوء النٌة لا ٌنال من مشروعٌة المٌد الذي بموجبه حصل المتصرؾ إلٌه 

 نجده عند بعض التشرٌعات التً تتؤرجح جب لٌود السجل العٌنً ،وذلن على خلبؾ ماالحك العٌنً بمو

 1بٌن التصرفات الصادرة عن حسن نٌة والتصرفات الصادرة عن سوء نٌته مثل التشرٌع الحزبً .

 العماريتخلف الشهر الأثار المترتبة عن المطلب الثاّنً :

والمفٌد أن ٌبٌنّ المٌمة المانونٌة للمحررات ولنوضح أكثر جزاء تخلؾ الشهر فإنه من الضروري 

ؼٌر المشهرة فً الفرع الأوّل ،والمٌمة المانونٌة للمحررات ؼٌر المشهرة التً تضمن والعة مادٌة أو 

 تؽٌٌر مادٌا فً العمار .

 لفرع الأوّل :المٌمة  المانونٌة للمحررات غٌر المشهرة :ا

ٌة للمحررات ؼٌر المشهرة بسٌطة إذا ما تعلك الأمر لد تبدو الإجابة عن إشكالٌة المٌمة المانون

بالمحررات التً تتضمن تصرفات أو ولابع أو أحكام منشبة لحك عٌنً عماري ولكن ٌدق الأمر 

وٌصعب لما ٌتعلك بتلن المحررات التً تتضمن تصرفات أو أحكاما كاشفة أو ممررة لحموق موجودة 

 أصلب .

 المنشئة غٌر المشهرة . أوّلا :المٌمة المانونٌة للتصّرفات

فً الوالع إنّ الأثر الوحٌد لتخلؾ الشهر فً مدة الحالة هو عدم إنشاء الحك أو عدم انتماله ولكن 

التصرؾ ؼٌر المشهر ٌبمى المشهر محتفظا بمٌمته المانونٌة كتصرؾ صحٌح ومنتج لسابر آثاره المتمثلة 

 فً الالتزامات الشخصٌة الملماة على عاتك أطرافه 

د البٌع العماري مثلب وإن كان ٌنمل ملكٌة العمار المبٌع للمشتري فً حال تخلؾ الشهر ،فإنه فعم

ٌصح العمد ببٌع عماري وٌلتزم بموجبه كلب الطرفٌن بتنفٌذ التزاماتهم المتبادلة ،فٌكون المشتري ملزما 

 2.بدفع الثمن كاملب ؼٌر منموص وفً الولت والمكان المحددٌن لذلن اتفالا ولانونا 

كما ٌكون البابع ملزما بتسلٌم المبٌع وضمان عدم التعرض وضمان الاستحماق وضمان العٌوب 

 الخفٌة 

فإذا امتنع البابع عن المساهمة فً نمل الملكٌة إلى المشتري فإن تماعس عن تسلٌم الوثابك أو سعى 

مضاء الذي ٌمكن أن إلى عرللة الشهر فإنه ٌجوز للمشتري مطالبته بتنفٌذ التزامه جٌدا عن طرٌك ال
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ٌصدر حكمه بإلزام البابع بالمٌام بما هو مطلوب المٌام به لتنفٌذ التزامه وٌمكن إجباره على تنفٌذ الحكم 

بكل الطرق ومنها الؽرامة التهدٌدٌة إذا ما توفرت شروط الحكم بها ،وعلى هذا فإنه لا أثر لتخلؾ الشهر 

سٌما عمد البٌع العماري ،فمنذ اللحظة التً تجتمع فٌها على صحة العمد المنشا لحموق عٌنٌة عمارٌة لا 

أركان البٌع العماري وشروطه ٌكون هنان عمد بٌع صحٌح ،هذا العمد ٌنشا التزامات متبادلة منها التزام 

 1البابع بنمل الملكٌة إلى المشتري ولا أثر للشهر العماري فً تكوٌن العمد .

 شفة غٌر المشهرة )المسمة كمثال( ثانٌا :المٌمة المانونٌة للتصرفات الكا

إنّ أفضل مثال للتصرفات الكاشفة أو الممررة للحموق عمد المسمة ،حٌث أخضع المشرع المسمة 

المتعلمة بعمار أو حك عٌنً عماري للشهر سواء تمت هذه المسمة بموجب عمد أو بموجب حكم لضابً 

 فا والذي كان المتماسم ٌملكه شابعا ؼٌر مفرز.،فالمسمة تمرر للمتماسم حمه العماري الذي كان موجودا سل

كما أنّ عدم شهر عمد المسمة أو الحكم المثبت للمسمة لا ٌإدي إلى إنكار حموق الأطراؾ 

المتماسمة فٌنزع عنهم صفة المالن لما آل إلٌهم من الأنصبة المفرزة بعد المسمة ،وإنما كل ما ٌترتب عن 

ء كل الأحكام المانونٌة التً تسري على الملكٌة الشابعة وإدارتها ذلن هو بماء حالة الشٌوع لابمة وبما

،وعلى هذا فإن عدم شهر 2والتصرؾ فٌها واجبة التطبٌك أٌضا ،فإذا باع جزءا شابعا ولٌس جزءا مفرزا

المسمة ٌفمد المسمة كل لٌمة لانونٌة عملٌة وٌجعلها كؤن لم تكن فً مواجهة الؽٌر وحتى بٌن الشركاء 

أٌضا ،ولكن ٌجوز لأي شرٌن متماسم أن ٌسعى إلى إشهارها بالشكل الذي تحت علٌه سواء  المتماسمٌن

بسعٌه إلى إشهار عمد المسمة الودٌة أو إلى إٌداع الحكم المثبت للمسمة لدى أحد مكاتب التوثٌك من أجل 

و وما ٌلٌها من  051إشهارها ،أمّ التصرفات التً ٌجربها الشركاء لبل الشهر فتسري علٌها أحكام المادة 

 3المانون المدنً المتعلمة فً الملكٌة الشابعة .

 الفرع الثانً :الجزاءات الإضافٌة المترتبة عن عدم الشهر .

إضافة إلى أن جزاء عدم إنشاء وانتمال الحك العٌنً لما ٌكون التصرؾ أو المرار المفروض شهره 

رع  وضع بجانب هذٌن الجزاءٌن الأصلٌٌن منشؤ أو ناللب وعدم حجٌة التصرفات ؼٌر المشهرة ، فالمش

جزاءات أخرى إضافٌة وذلن حتى ٌضمن إخضاع كل التصرفات المفروض شهرها للشهر ،وتتمثل هذه 

 الجزاءات فً عدم إمكان الشهر اللبحك والؽرامة المدنٌة والمسإولٌة المدنٌة .
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 أوّلا :عدم إمكان الشّهر اللاحك :

منشا إلا أن مبدأ الأثر النسبً أو لاعدة الشهر المسبك لد ورد للشهر فً المانون الجزابري أثر 

النص علٌها باعتبارها شرطا من شروط تنفٌذ عملٌة الشهر ،ولا مانع من اعتبار هذا المبدأ فً ذات 

الولت جزءا ٌترتب على عدم الشهر ،فحرمان أصحاب الحموق العمارٌة من شهر تصرفاتهم فً حالة 

ٌمكن اعتباره جزءا ؼٌر مباشر لعدم شهر السند السابك فمثلب لو أنّ بٌعا عمارٌا  عدم إشهار السند السابك

لم ٌتم إشهاره .فإنّ المشتري لا ٌمكنه أن ٌتصرؾ فً العمار الذي اشتراه لأن المشتري الثانً سوؾ لن 

 ٌتمكن من إشهار عمده ما دام سند سلفه لم ٌتم شهره .

تكمن فً ضمان تسلسل انتمال الحموق ومنع التصرفات ولهذا فإنّ فابدة لاعدة الشهر المسبك 

الموازٌة والمذكورة من نفس المتصرؾ على نفسه العمار وحماٌة صاحب الحك الجدٌد وبسط رلابة 

 1المحافظ على كافة التصّرفات ،بالإضافة إلى تموٌة الطابع الإلزامً للشهر .

 ثانٌاّ :المسؤولٌةّ المدنٌةّ 

جزاء إضافً فً حالة الإخلبل بإلزامٌة الشهر أو عدم احترام آجال الشهر إنّ المسإولٌة المدنٌة ك

المتعلك بالمسح العام للؤراضً وتؤسٌس السجل العماري  01-01لد تعرض لها المشرع فً الأمر 

سنة ،حٌث ٌظهر من خلبل نص المادة أنه ٌتعلك بمسإولٌة المحافظ العماري فحسب  18وبالضبط بالمادة 

راؾ التصرفات ،ولكن لا مانع من اعتبار هذه المسإولٌة جزاء إضافٌا لتخلؾ الشهر دون مسإولٌة أط

وذلن فً الحالة التً ٌتمثل فٌها حضن المحافظ العماري فً عدم شهر السند الممدم لدٌه لٌبس بسبب خلل 

ٌستدعً رفض الشهر أو رفض الإٌداع وإنمّا بسبب الإهمال أو التواطإ بنٌة الإضرار ،وٌجوز لمن 

أصابه الضرر أن ٌعود على الدولة ممثلة بوزٌر المالٌة للمطالبة بالتعوٌض عن الضرر الذي أصابه من 

جراء إؼفال المحافظ العماري إشهار سنده بشرط أن ٌإدي هذا الإؼفال أو التؤخٌر إلى استحالة إشهار 

 سنده .

ً تمع على عاتك إلى جانب هذه المسإولٌة ٌمكن تصور نوع آخر من المسإولٌة وهً تلن الت

الموثمٌن والموظفٌن المكلفٌن بالشهر من ؼٌر المحافظ العماري ،إذ أنّ المساحة لا تخلو من هذه الأمثلة 

من المسإولٌة فكثٌرا ما اشتكى المتعاملون من تؤخر الموثك أو إهماله من شهر التصرفات التً حرر 

 2لمً لعدم شهره سنده .سنداتها أو تلماها فً مكتبه بما ٌإدي إلى ضٌاع حموق المت

                                      
1
 . 171 – 171المرجع السابك ص  عبد الرزاق السنهوري، -  

2
 . 171ص  نفسه، المرجع   -  
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ولعل من هذا المثال هو إبراز مثال للحدٌث عن المسإولٌة المدنٌة الناجمة عن إؼفال الشهر حٌث 

أن النصوص المانونٌة التً تنظم مهنة التوثٌك كما النصوص المؤخوذة من المواعد العامة تحمل الموثك 

ٌة والسندات الأخرى المودعة لدٌه من أجل مسإولٌة إهماله وامتناعه عن شهر العمود والأحكام المضاب

شهر العمود والأحكام المضابٌة والسندات الأخرى المودعة لدٌه من أجل الشهر ،وتلن المسإولٌة تجعله 

مطالبا تجاه أطراؾ المعاملة والسند المتضررٌن بؤن ٌموم إما بالتنفٌذ العٌنً لالتزامه إذا كان ما ٌزال 

 1تزامه بتعوٌض الطرؾ المتصدر.ممكنا أو إذا تعذر ذلن فبال

 ثالثا : الغرامة المدنٌةّ :

" ومن دون الإخلبل بآثار الحموق التً ٌمكن أن تنتج من  18-01من المرسوم  00/1تنص المادة 

عدم وجود الإشهار ،فإنّ عدم مراعاة الآجال المنصوص علٌها فً هذه المادة ٌعالب علٌها بؽرامة مدنٌة 

أو على أصحاب الحك الجدد  07العمد المشار إلٌهم فً المادة  عاتك محرري دج تكون على 577لدرها 

 إلى مكتب موثك لد امتنع وإن ٌلتمسوا من أحد الموظفٌن إعداد شهادة بعد الوفاة " . هملجوءالذٌن بعدهم 

فإن الموثمٌن  00التً تحٌل إلٌها المادة  18-01من المرسوم  07وبالرجوع إلى نص المادة 

بط والسلطات الإدارٌة المكلفة بتحرٌر العمود الذٌن ٌمتنعون عن تمدٌم العمود التً حرروها وكتاب الض

ٌكونون بسبب تؤخّرهم هذا ملزمٌن  00للشهر خلبل الآجال المنصوص عنها فً الفمرة الأولى من المادة 

 . 85فً مادته  5000دٌنار بعد مراجعتها بمانون المالٌة لسنة  5777بدفع ؼرامة مدنٌة أصبحت لٌمتها 

وٌضاؾ إلى هإلاء الورثة والموصى لهم الذٌن لا ٌسعون خلبل الآجال المحددة بستة أشهر إلى 

مكتب موثك من أجل إعداد الشهادة التوثٌمٌة لإثبات الانتمال عن طرٌك الوفاة وٌبمى فً الأخٌر التساإل 

ؾ ٌتم دفعها خاصة إذا صدرت لابما حول كٌفٌة فرض هذه الؽرامة ومن السلطة المخول لها فرضه وكٌ

 2من مواجهة الورثة والضابط العمومً فً نفس الولت .

 

                                      
1
 . 151المرجع السابك ص عبد الرزاق السنهوري،  -  

2
 . 151ص  المرجع نفسه -  
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 خاتمة :

ٌمكن المول أنّ المشرع الجزابري لد أحسن  الدراسة تمدّم دراسته وتحلٌله من خلبل هذهختاما لما 

التشرٌعٌة محاولا صنعا لاهتمامه بمجال التعامل فً العمار ،وذلن بسنهّ لمجموعة من النصوص 

تلبعب فً و البواسطتها توفٌر الحد الأدنى من الأمن واستمرار المعاملبت ،الذي ٌحول دون أيّ ؼش أ

،وذلن فرض الكتابة الرسمٌة والإجراءات المتممة لها من تسجٌل لدى مصلحة التسجٌل  ةالملكٌة العمارٌ

ارات .وبذلن متى انصبّ التصرؾ على عماري فً المحافظة العمارٌة عند التعامل فً العمالشهر الو

عمار فإنه ٌجب تحرٌر المحرر الذي ٌتضمنه فً شكل رسمً من طرؾ من له صلبحٌة المٌام بذلن 

لانونا لأن هذه الرسمٌة تعد ركنا فً التصرؾ النالل للملكٌة العمارٌة وبها ٌرتب التزامات شخصٌة على 

نه لم ٌكتؾ المشرع باشتراط الرسمٌة فً المحررات الأطراؾ ومن دونها ٌعد التصرؾ لا أثر له .إلا أ

المتضمنة نمل الملكٌة العمارٌة ،بل ذهب إلى أبعد من ذلن حٌث تدخل فً تنظٌم شكل المحرر بذاته ،إذ 

اشترط ضرورة احتواء المحرر على عناصر ومعلومات ضرورٌة لا بد من ذكرها باعتبارها من 

 بؤي حال من الأحوال مخالفتها . المواعد المانونٌة الآمرة التً لا ٌجوز

كما أنه ألزم من له صلبحٌة تحرٌر المحرر فً حدود اختصاصه المٌام بإشهار جمٌع العمود 

والمحررات الخاضعة للشهر ،بإٌداعها لدى المحافظة العمارٌة فً الآجال المنصوص علٌها لانونا 

نا ٌترتب على عدم احترامها دفع ؼرامة وبكٌفٌة مستملة عن إرادة الأطراؾ ،وذلن وفك آجال محددة لانو

 . 5000مالٌة محددة وفما لمانون المالٌة لسنة 

وفً ممابل ذلن فإن الحموق العٌنٌة العمارٌة ؼٌر المشهرة لا تكون موجودة بالنسبة للؽٌر ،فلب 

 ٌمكن بالتالً لأصحاب تلن الحموق الاحتجاج بها اتجّاه الؽٌر .

ر العماري فرض المشرع زٌادة عن ذلن ضرورة تسجٌل وبٌن ركن الرسمٌة و إجراء الشه

المحررات الرسمٌة الناللة للملكٌة العمارٌة هذا الأخٌر الذي لا ٌتعدى أن ٌكون مجرد إجراء جبابً لٌس 

لا ٌترتب عنه بطلبن التصرؾ إلا استوجبه المشرع لتحصٌل الجبابٌة العمارٌة ،وبذلن عدم استٌفابه 

إلّا أنهّ إجراء إجباري للمرور لعملٌة الشهر وٌترتب عن الإخلبل بؤحكام فً المحرر الرسمً  المفرغ

 لانون التسجٌل عموبات جبابٌة وجزابٌة تمس الشخص المكلؾ بإعداد المحرر وكذلن أطراؾ التصرؾ.

لا ٌمكن اعتباره اجتهادا لضابٌا فٌما ٌخص الشكلٌة الرسمٌة  5000كما أنّ المرار المضابً لسنة 

لتصرفات المانونٌة لأنّ النص موجود ولا تؤوٌل مع النص ،وإنمّا ٌمكن اعتباره توحٌدا فً العمود وا

 للجهات المضابٌة التً اختلفت فً تفسٌر هذا النص .
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وفً الختام وبعد كل هذا لا ٌسعنا إلّا أن نمدم بعض الممترحات والملبحظات التً تتعلك 

 بالموضوع وبالنصوص المنظمة له وأهمها ما ٌلً :

 باستعمال لفظ محرر بدل عمد لتفادي أي لبس فً معنى المادة. 811ادة صٌاؼة المادة إع -

ضرورة حصر النصوص المتعلمة بالشكلٌة الواردة على التصرفات العمارٌة ووضعها ضمن  -

 الباب المتعلك بؤركان العمد فً المانون المدنً لتمٌٌزها عن بالً الشكلٌات وضمان معرفتها واحترامها .

دٌل مواد التسجٌل حٌث نلبحظ كثرة التعدٌلبت التً تمسه فً كل سنة وفً بعض الأحٌان عدم تع -

 تعدٌلٌة فً سنة واحدة .

إٌجاد سبل جدٌدة لمحاربة الؽش الضرٌبً من لبل المتعاملٌن فً العمارات لكون الموانٌن الحالٌة  -

 ؼٌر فعالة بتاتا .

واد المانون المدنً التً تإثر وتنمص من توفٌر الضمان فً المعاملبت العمارٌة وذلن بإلؽاء م -

 لٌمة وحجٌة الشهر العماري .

 الإسراع فً عملٌة المسح والتً من شؤنها تسهٌل تطبٌك نظام الشهر العٌنً . -
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 لائمة المراجع:

 المؤلفات:

للطباعة والنشر ، بٌروت، أنور سلطان ، لواعد الإثبات فً المواد المدنٌة  والتجارٌة، الدار الجامعٌة -

5081. 

 .1771بربارة عبد الرحمن ، طرق التنفٌذ فً المسابل المانونٌة ، منشورات بؽدادي ، الجزابر ،-

عبد الحفٌظ بن عبٌدة، إثبات الملكٌة العمارٌة  والحموق العٌنٌة العمارٌة، دار هومة ، الجزابر، الطبعة -

 .1758الثامنة ،

 حمدي باشا:-

 .1758الملكٌة العمارٌة ، دار هومة ، الجزابر، نمل-        

 .1751حماٌة الملكٌة العمارٌة الخاصة، دار هومة ، -       

 .1757حمدي باشا  وزرولً لٌلى ، المنازعات العمارٌة، دار هومة ، الجزابر ، -

ي ، دار هومة دوة آسٌا و رمول خالد، الإطار المانونً والتنظٌمً لتسجٌل العمارات فً التشرٌع الجزابر

 ، الجزابر.1770

م فودة، المحررات الرسمٌة والمحررات الفرعٌة فً ضوء مختلؾ الآراء الفمهٌة وأحكام ٌعبد الحك-

 .1770محكمة النمض، دار الفكر والمانون ، المنصورة ،

 عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح المانون المدنً الجدٌد، منشورات الحلبً الحمولٌة، لبنان،-

 ، المجلد الأول. 70، الجزء1755

 .1751علً فٌلبلً، الالتزامات النظرٌة العامة للعمد ، موفم للنشر ، الجزابر،-

محمد زهدور ، الموجز فً الطرق المدنٌة للئثبات فً التشرٌع الجزابري وفك آخر التعدٌلبت ، دون دار -

 .5005نشر، 

 .1751والموانٌن الممارنة ، دار هومة ، الجزابر،وٌس فتحً، الشهر العماري فً المانون الجزابري  -
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ٌحً بكوش ، أدلة الإثبات فً المانون الجزابري  والفمه الإسلبمً، دراسة تطبٌمٌة ونظرٌة  ممارنة، -

 .5008المإسسة الوطنٌة للكتاب ، الجزابر ،

 الرسائل الجامعٌة:

ملكٌة العمارٌة ، مذكرة ماجستٌر ، بلماضً كرٌمة ، الكتابة الرسمٌة والتسجٌل  والشهر  فً نمل ال-

 .1771جامعة الجزابر ، الجزابر،

بوفرح عبد الرزاق، حجٌة السندات الرسمٌة والعرفٌة فً التشرٌع الجزابري، مذكرة ماجستٌر ، جامعة -

 .1771الجزابر، الجزابر،

جستٌر ،جامعة سٌدي ٌخلؾ حفٌظة، الشكلٌة لانعماد البٌع العماري فً المانون الجزابري ، مذكرة ما-

 .1757الجزابر، الجزابر

عوٌطً فرٌد وعشوري عبد العزٌز، الشكلٌة فً التصرفات المانونٌة، مذكرة إجازة المدرسة العلٌا -

 .1778للمضاء ، الجزابر ،

فردي كرٌمة، الشهر العماري فً التشرٌع الجزابري، مذكرة ماجستٌر ، جامعة لسنطٌنة ، الجزابر -

،1778. 

نازعات الشهر العماري فً التشرٌع الجزابري ، أطروحة لنٌل درجة الدكتوراه ، جامعة لبٌض لٌلى، م-

 .1751بسكرة ، الجزابر 

مٌدي حمد، الكتابة الرسمٌة كدلٌل إثبات فً المانون الجزابري ، رسالة ماجستٌر ، جامعة الجزابر ، -

 .1771الجزابر ،

 الممالات العلمٌة:

 .1775ثبات  ونمل الملكٌة العمارٌة، مجلة الموثك ، العدد الأول ، عمر حمدي باشا ، منازعات حول إ-

 .1777محمد كاتً ، شروط بٌع العمار وشروط انتمال ملكٌة العمار، مجلة الموثك،-

مازي عبد الرحمن ، طرق الإثبات فً المواد المدنٌة ، محاضرات  ألمٌت على طلبة المدرسة العلٌا -

 .1771-1771الجزابر ، للمضاء ، الدفعة الخامسة عشر ،

 ، العدد الثانً زعات العمارٌة، مجلة مجلس الدولةالإداري فً المنا موسى بوصوؾ، دور الماضً-

1771. 
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نادٌة ٌونسً حداد، العمد العرفً والمعاملبت العمارٌة ، تعلٌك على لرار الؽرؾ المجتمعة ، الصادر فً -

 ول.، العدد الأ5000، مجلة  لضابٌة ، سنة 58-71-5000

 الموانٌن:

 518115فً الملؾ رلم  5000-71-87لرارالمحكمة العلٌا الصادر عن الؽرفة العمارٌة بتارٌخ -1

 ، العدد الثانً.5000الصادر بالمجلة المضابٌة لسنة 

 108801فً الملؾ رلم  1751-71-70لرار المحكمة العلٌا الصادر عن الؽرفة العمارٌة بتارٌخ  -1

 ، العدد الثانً.1751ٌة لسنة الصادر بالمجلة المضاب

، ٌتضمن لانون الأسرة ، المعدل والمتمم  بالأمر  5081-70-70المإرخ فً  55-81المانون رلم  -8

 .1771-71-10المإرخ فً  71-71رلم 

، ٌحدد المواعد 1751فبراٌر  5ه الموافك ل5181ربٌع الثانً  55المإرخ فً  71-51لانون رلم  -1

 .1لٌع والتصدٌك  الإلكترونٌٌن ، المنشور بالجرٌدة الرسمٌة العددالعامة المتعلمة بالتو

 :الأوامر

، ٌتعلك 1778ٌولٌو  سنة  50الموافك ل 5111جمادى الأولى عام  50المإرخ فً  71-78رلم الأمر -5

 .11بالعلبمات ، المنشور بالجرٌدة الرسمٌة، العدد 

، ٌتعلك 1778ٌونٌو سنة  50الموافك ل 5111جمادى الأولى  عام  50مإرخ فً  70-78الأمر رلم -1

 11ببراءة الاختراع، المنشور بالجرٌدة الرسمٌة العدد

، ٌتعلك بحموق 1778ٌونٌو  50ه الموافك ل5111جمادى الأولى عام  50المإرخ فً  71-78الأمر -8

 .11، المنشور بالجرٌدة الرسمٌة العددالمإلؾ والحموق المجاورة

، ٌتضمن إعداد مسح  5001نوفمبر  51الموافك ل 5801ذي المعدة  78المإرخ فً  01-01الأمر -1

 .01الأراضً العام  وتؤسٌس السجل العماري ، المنشور بالجرٌدة الرسمٌة عدد

، المتضمن تنظٌم مهنة 1771فبراٌر  17الموافك ل 5110محرم  15المإرخ فً  71-71الأمر  -1

 الموثك.
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ٌتضمن  5011ٌولٌو  10الموافك ل  5881ع الأول ربٌ 87المإرخ فً  501-11الأمر رلم  -1

 المصادلة على الاتفالٌة المتعلمة بتنفٌذ الأحكام  وتسلٌم المجرمٌن المبرمة.

  

 



 

 

 
 

يات  فهرس المحتو
  

 



 فهرس المحتويات

 

74 
 

 فهرس المحتوٌات:

 العنوان                                                                                         الصفحة 

 ......................................................................................الإهداء.....

 كلمة الشكر......................................................................................

 ب -أ........................ممدمة...................................................................

 الوارد على العمار الفصل الأول: الشكلٌة فً مرحلة إنشاء التصرف المانونً

 5........................................................كشرط المبحث الأول: الكتابة الرسمٌة

 1...........................الرسمٌة.............................. المطلب الأول: مفهوم الكتابة

 1........................................................التعرٌؾ بالكتابة الرسمٌةالفرع الأول: 

 1..........الفرع الثانً: أنواع المحررات الرسمٌة..............................................

ً التصرفات المانونٌة الواردة على المحررات الرسمٌة فشروط المطلب الثانً: 

 8..............................................................................................العمار

 صدور الورلة من موظؾ عام أو ضابط عمومً أو شخص مكلؾ بخدمة عامةالفرع الأول: 

.....................................................................................................8 

أن ٌكون الموظؾ أو العمومً أو المكلؾ بالخدمة العامة مختص بتحرٌر الورلة الفرع الثانً: 

 8............................................................................................الرسمٌة

 0راعاة الأوضاع المانونٌة فً تحرٌر المحرر الرسمً.........................الفرع الثالث: م

 حجٌة المحررات الرسمٌة والآثار المترتبة عنهاالمبحث الثانً: 

 55.......................................................المطلب الأول: حجٌة المحررات الرسمٌة

 55تعالدٌن......................................فٌما بٌن الم حجٌة المحرر الرسمً الفرع الأول:

  51الفرع الثانً: حجٌة المحرر الرسمً فً مواجهة الؽٌر.......................................
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الآثار المترتبة عن تخلؾ الرسمٌة فً التصرفات المانونٌة الواردة على  :المطلب الثانً

 51...............................................................................العمار.................

 51..................................................مولؾ المشرع من تحلؾ الرسمٌةالفرع الأول: 

 51...................................حالة انعدام الرسمٌة...............................الفرع الثانً: 

 50.........................................فً حالة تخلؾ شرط من شروط الرسمٌةالفرع الثالث: 

 58حكم تخلؾ الرسمٌة فً التصرفات العمارٌة....................................المطلب الثانً: 

 58..................................الفرع الأول: مولؾ المشرع من تخلؾ الرسمٌة..............

 58..................حالة انعدام الرسمٌة..........................................فً الفرع الثانً: 

 15.....حالة تخلؾ شرط من شروط الرسمٌة...................................فً الفرع الثالث: 

 ة الواردة على العمارالمانونٌ اتلتصرفالفصل الثانً: الشكلٌة اللاحمة ل

 11..........المبحث الأول: التسجٌل..................................................................

 11..........المطلب الأول: مفهوم التسجٌل..........................................................

 11.........تسجٌل...........................................................الفرع الأول: تعرٌؾ ال

 11..........الفرع الثانً: أهمٌة التسجٌل............................................................

 11...............الفرع الثالث: إجراءات التسجٌل...................................................

 87...........................................المطلب الثانً: جزاء تخلؾ التسجٌل...................

 87........الفرع الأول: الآثار المترتبة عن عدم التسجٌل...........................................

 87.................................................الفرع الثانً: جزاءات الإخلبل بؤحكام التسجٌل.

 العماري المبحث الثانً: الشهر

 81..................................................................العماريالمطلب الأول: مفهوم الشهر
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 81................................................................العماريالفرع الأول: تعرٌؾ الشهر

 81.......الشهر العماري......................................................... الفرع الثانً: أنواع

 80......الفرع الثالث: مولؾ المشرع من النظامٌن..................................................

 88.....ٌة الشهر..............................................الفرع الرابع: المواعد المتبعة فً عمل

 80الفرع الخامس: آثار الشهر العماري...............................................................

 18الآثار المترتبة عن تخلؾ الشهر العماري........................................المطلب الثانً: 

 18: المٌمة المانونٌة للمحررات ؼٌر المشهرة.............................................لفرع الأولا

 11................الفرع الثانً: الجزاءات الإضافٌة المترتبة عن عدم الشهر.......................

 18......................................خاتمة...........................................................

 17لابمة الملبحك........................................................................................

 10.............................لابمة المراجع..........................................................

01..........................................................................................فهرس المحتوٌات
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