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 التوثيق العقاري الرقمي في الجزائر: بين الإشكالات القانونية ومتطلبات الرقمنة

 ملخص الدراسة:

قمنوجملات،قلا ككككيومقمن  م ىقدالقمنلمنمقفيقشكككك تعيشككككلق  ا قامنذيقتشككككلرقمنة واققام لمقساو  ككككمق
قاملا  صككككككككككمدلق،قاة ةمقنوهويققمن صكككككككككك  قج هةيققفيقمنحيمةقملاج ومعيقققيقبمع بمرقهذمقملأخيةقركيزةمنل مرق

ق.ةنق جرقإر مءق يم ققع مريققس ويزقلقسساذقملا   لاقنىقمنوشة قمنجزمئةيقمه ومسمقبمنغمنال مرقةجدهق دق اق

قمة ةيققمن يقت مجلقة ممقمن  ثيققمنل مريقفيقمنجزمئة،تهكد قهذهقمندرم ككككككككككككككققإنىقتحايرقمن حدلمتقمن 
ك ةلقلوثرق حدقمنةكمئزقملأ ككككم ككككيققنقككككوممقم كككك  ةمرقمنواايققمنل مريققاحوملققمنح  سقمن ةدلققامنو  كككك ككككيق.ق
ت اكككمالقمنكككدرم ككككككككككككككككققمالكككمرقمن كككمة ةيقامادمريقمنوا مقنلوايكككققمن  ثيق،قس قمن ةكيزقعاىقمنثغةمتقمن كككمة ةيكككقق

دمريققمن يقتليققفلمني ل،قسثرقتلددقمناصككككككك عقمن شكككككككةيعيق،قنيملقمن ا كككككككيقق ينقمنجهمتقاماشكككككككلمنيمتقما
منولايق،قاضكككللقمنة مبققعاىقعوايمتقمن  ثيق.قكومقت ككككا قمنقككك ءقعاىقلثمرقهذهقمن حدلمتقعاىقم كككك  ةمرق

 .منولمسلاتقمنل مريققامن اويققملا  صمدلق

،قسنقخلالقتحديثقمالمرقمن شكككككككةيلي،قات كككككككلىقمندرم كككككككققإنىقت دلمقحا لقعوايققن ح كككككككينقمنا مم
إدخملقت ايمتقمن  ثيققمانا ةاةي،قات  يةق ةمسجقتدريبيققس خصكصكققناو ث ين.قتل ودقمندرم ققعاىقمنواهجق
من صكككككك يقمن حايايقندرم ككككككققمناصكككككك عقمن مة ةيق،قامنواهجقمنو مرمقلا كككككك خلاعقمندرا قسنقتجمرلقدانيقق

 ثيققمنل مريقضككككككةارةقساحققن ح يققملأسنقمنل مريقامن اويققةمجحق.قت ككككك ا جقمندرم ككككككقق مقإصكككككلا قة ممقمن 
ق.منو  دمسققفيقمنجزمئة

 منااومتقمنو  محيق:قمن  ثيققمنل مري_قمنل مري_قمن  ثيققملانا ةاةي_

Summary of the study: 

Digitization is a tangible reality that most countries of the world are 
experiencing in various fields, especially the real estate sector, as the latter is a 
fundamental pillar in social and economic life, and given the extreme importance 
of real estate, the Algerian legislator has paid great attention since independence 
in order to establish a distinct real estate policy. 

This study aims to analyze the legal challenges facing the real estate 
documentation system in Algeria, as it represents one of the main pillars to 



ensure the stability of real estate ownership and the protection of individual and 
institutional rights. The study examines the legal and administrative framework 
governing the documentation process, focusing on the legal gaps and 
administrative issues that hinder its effectiveness, such as the multiplicity of 
legislative texts, the lack of coordination between the concerned authorities, and 
the weak monitoring of documentation processes. It also highlights the effects of 
these challenges on the stability of real estate transactions and economic 
development. 

The study seeks to provide practical solutions to improve the system by 
updating the legislative framework, introducing electronic documentation 
techniques, and developing specialized training programs for notaries. The study 
relies on a descriptive and analytical approach to study legal texts, and a 
comparative approach to draw lessons from successful international experiences. 
The study concludes that reforming the real estate documentation system is an 
urgent necessity to achieve real estate security and sustainable development in 
Algeria. 
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 المقدمة

نل مريقركيزةق  م يققفيقمنا ممقمن مة ةيقمنحديث،قحيثقل مهمقبشلرقكبيةقفيقحوملققل بةقمن  ثيققمل
ح  سقمنواايققاتا يمقمنولمسلاتقمنل مريق.قإمقت جيرقمنل مرمتقات ثيققمنح  سقمنو لا قق همقي فةقحمئ ق  يق

رقدارقمن  ثيققيضدقمنازمعمتقامنخلافمت،قايقونقم   ةمرقمن  سقمنل مري.قفيقهذمقمنو مل،ق ا امالقبمن  ص
قمنل مريقفيقحوملققح  سقمنواايق،قاكيفقل مهمقفيقتح يققملأسنقمن مة ةيقاملا   ةمرقملاج ومعي.

تال قتشةيلمتقمنشهةقمنل مريقدارمقهمسمقفيقعلاجقملآثمرقمن يقت ةت قعاىقإ ةممقمنل  دقاة مذهمق دامق
هةقندارقمنذيقت  مقبلقتشةيلمتقمنشت فةقمنلامقمنامفيقنونقت لاققسصمنحهمق هم،قاسومقلاقشكقفيلق مقم

ق،قات فيةقمنث ققفيقمنولمسلات،قحيثقتا يمقمنولا سمتقات فيةقمنلامريقلل بةقعومدمقنا  دمقملا  صمديمنل م
قمنامفيقبشأمقملأاضم قمن مة ةيققنال مرمتقمن يقي شلرقسنقسجو عهمقإ ايمقمندانق

ةمرقمنل مريقةجدق مقمنوشة قمنجزمئةيقاعاىق قن  ثيقمن شةيليقمنجزمئةيقفيقسجملقمقابمنا ةقإنىقمنا مم
قمقتحديدق  معد   م،قت قونقيمدينمنوق ى  مةينقت لاققبمنل مرقتحي قبشقبم يقتشةيلمتقمنلمنمق صدرقعدة
قاكيفاإثبمتقمنح  سققفيل،قم  لومنلقام  غلانلقامن صة  قعايل، قمن مردة سنققاكقمنح  سقلققتحومقيقمنليايق

ة  ملقحقبممنل مريق،قات وقعاىقمنوو اامتقإحلممقسةم ب همتولينقمندانققسنقق،قكرقذنكقسنق جرمتملاع دمء
ققدقاتل دقمنوامزعمتقمنل مريق،قخمصتلدقمقلخاقسةمقبققمندانق،قسومنحققمنليايقمنل مريقسنقيدقلأخة قدامق

،قاه قققمئيمنجبقةمئ ق مة ةيققمنو ةرةقنا هةلقسنقمنا مقمناثيةقسنقملأشخمعقي جا قمح ةممقماجةمءمتقمن
قسيق.يققكبيةةقن مئدةقمنخزياققمنلو قسمقل ارقبشأةلقسنقسدمخيرقسمن

نقح  سقعايهمقسدرقعدةق  مةينقاسةم يمقن ا يمقمنواايققمنل مريققاسمقيةدقسنق جرقذنكقكممقلاق دق مقتص
عاىقم   ةمرهمقاإع مءقضومةقق كثةقنا صةفمتقمنوبةسقق ينقملأشخمعقمنو قواققة رق اققاناح مظق،عيايق
 جياهمقبإدمرةقبوجةدقتقجوي ىقمنعاقكدنيرقمثبمتقمءق اقتلديرق اقمة قمءقمنحققمنليايقمنل مريقح ىقتا مقإةش

ق.منشهةقمنل مريق

ق صدقيامنليققلاة  ملقمنحقمنل مريققمنشهةقمش ةطي بينق مقمنوشة قمنجزمئةيققسنقخلالقسمق بقاقق
فمتقمن مردةقةقمقتا يمقماعلامقعنقمن ص،قاذنكقمع ومدمقعاىقإسلممنلامقمنامفيقنونقت لاققح   لقبلتح يقق

اهمقدامق  ققامن يقلاقلولنقة ،قب ب قلبيلققهذهقمنل مرمتقمن يقهيقسنقملأشيمءقمنثمعاىقمنح  سقمنليايق
احققعاىق صحملقمنوصقبمللا ،قاي وحقبمن منيقخصيصمنذنكققسهيأةتال،قسومقل هرقإثبمتهمقفيق جلاتق

 .قي يحبيمةمتقمنل مرقسصاحققناغيةقمنذيقيةيدقمن لمسرقس قمنومنكقمن يمةمتقهذهقمن جلات،قايح ققهذمقمنلامق 



 إ ةمزقدارقمن  ثيققمنل مريقمنة ويقفيقحوملققمنح  سقمنل مريققاتح يققم كككككك  ةمرق :أهمية المو ةةةةوع
 .منواايق،قس قت اي قمنق ءقعاىقمن حدلمتقمن يقتليققمنا ممقمنحمنيقفيقمنجزمئة

   متقمن مة ةيققمن يقت مجلقة ممقمن  ثيققمنل مريقفيقمنجزمئة؟قسمقهيق  ةزقمن حدل :إشةةةةةةةةةكالية الب
 اكيفقلولنقسلمنج همقن   يةقهذمقمنا مم؟

 تحايكرقمن حكدلمتقمن مة ةيققنا ممقمن  ثيققمنل مريقفيقمنجزمئةقات دلمقس  ةحمتق :أهةدا  الةدراسةةةةةةةةةة
 .ن ح يال

   لقجقمنو مرمقندرم كككققتجمرقمع ومدقمنواهجقمن صككك يقامن حاياي،قبماضكككمفققإنىقمنواه :منججية الب
 .دانيق

  المب   الأول: الإطار العام للتوثيق العقاري في الجزائر

لقبلقتقمنل مريقات  رهقاج قنونقمن مجك قابكرقبكملأحة ،قاسنق جكرقمن لة قعاىقة كممقمن  ثيققمةكلق
ا مقنعبةقسخ القمنلصكككككككككك رقاملازساق،قح ىقت بينقمنصكككككككككك رةقمنو ا بققفيقسخ القمنوةمحرقمن يقسةتق همقم

،قاسهومقكممقمنا ممقمنل مريقمن ككككككمئد،قفإةلقنمقلأخذقشككككككلالقجواققامحدة،قاإةومقةشككككككأقات  رقمنل مريققمنوخ ا ق
 تدرجمقات مبلم.

 المطلب الأول: المفجوم والتطور التاريخي للتوثيق العقاري في الجزائر

 .نحتى الوقت الراهنبذة عن تطور نظام التوثيق العقاري منذ ال قبة الاستعمارية و الفرع الثاني: 

نلإحملققبلمفققمنج مة قمن مريخيققنا ممقمن  ثيققمنل مريقسنقمنصككككككككككككككل بققبومقكممقبمنا ةقإنىقكثةةقق
منوصكككمدرقمن مريخيق،قتشكككلبهمقامخ لافهم،قفمنحقي ققمةلقنمقللنقنلإة كككممقمنبدمئيقحمجققإنىقتحديدقملأر ق اق

 مقل  لقح ىقسلاىقمنواايققاصككككك متهم،قانومققإخقكككككمعهمقنوجو عققسنقماجةمءمتقمنو بلق،قفامقللنق   كككككلل
اجلاهمقت لد قإنىقسةتبققمنحققمنو د قت  رتقةزعققمن ككككككككي ةةقاح قمن واكق حملهمقبشككككككككيءقسنقملاه وممق

قاسقيم مقج هةيمقناثةمءقامنوةتبققمنلايمقفيقمنوج و .

يققثن دقحةصككككككككلقجوي قمنشككككككككةمئ قاساذق سدقبليدقعاىقاضكككككككك ق ة وققع مريققاممقنمقت  قق هد قت قق
منواايققمنل مريققاتولينقمنجوي قسنقمن لة قعاىقملأاضككم قمنحقيقيققنال مرمتقتحقي مقلا كك  ةمرقمنولمسلات،ق

قتاويققنلا  ثومرقمنل مريقاتحقي مقنشنق ة وققس امساققعنقلةيققت  يةق  مةياهم.

،قفمنو ككك لوةققن دقتأثةقمنا ممقمن مة ةيقناواايققمنل مريققفيقمنجزمئةقبوخ القمن كككيم كككمتقملا ككك لومريق
من ةة كيقحمالقساذقنج ئلقإنىقمنجزمئة،قبلرقمن كبرقملا  ح مذقعاىق كبةق درقسولنقسنقملأرمضيقات زيلهمق



،قاذنكقبلدقمة زمعهمق صكككككككككبمقسنقسمنايهم،قان دقج كككككككككدقذنكقسنقخلالقعاىقمادمرةقملا ككككككككك لومريققامنولوةين
قق ا ممقمنو حقفيقمنجزمئةق  تيةةقجدق،قت لا9191إصكدمرقعدةق  مةينقاسةم كيمقفيقسةحاققس أخةةقسنق اقق

ب يئققفيقملمرقسشككةا قسمقل ككوىقبمن حديثقمنل مريقمنذيقنمقي ام ككققس قة ممقمنشككهةقمنل مريقمنولو لقبلق
ق.1فيقذنكقمن  ل،قحيثقتمقمن ةكيزقعاىق رمضيقدامق خة ق

ق–ل مريقن حقممنوإنىقت ثيققمنواايققمنل مريققعنقلةيققة ممققنكق للقمنجزمئةقبلدقملا   لالنذق
تلدهقسصمنحققإذق،منذيقللدقمنلورقمن مة ةيريقت بققة ممقمنشهةقمنل مق جهزةاققنهمقلنيمتق دسلق–كلوايققت ايقق

   لالقيققمن يقسةتق همق برقملاعلاسققمنوةمحرقمن مريخقلحورق،من ةمثقمنل مريقمنجزمئةيقق صبحقان دق.سخ صق
قمقسجو عققكبةيمتقمن  مئ اق نحقبققملا  لومريق،ق دمةقملا   لالقحمالقمنوشة قمن يقلبللقمنبلاد،قلا يوم

لرق هوهمقنقم  حدمثقة مق مة ةيققعنقلةيققإصلاحمتقعديدةقفيقسجملقمك  ملقمنواايققمنل مريققمنجزمئةيق
ةيقلقسنقمجرقاض قإلمرق مة قمنشهةقمنليايقامنذيقكممقلا دقساقمة  منهمقسنقة ممقمنشهةقمنشخصيقإنىقة مم

ق.2يقىقمنا ممقمنجديدق يقمنو حقمنل مرقةاريققنلاة  ملقإنمنققيقب قمنلوايمتيا مقاق

هذمقلاق مقإ،ق49_47ر مقة ممقمنشهةقمنليايقبو ج قملأسةققاىإذمقكممقمنوشة قمنجزمئةيق دقتباقق
ا ممقومق مقهذمقمن انىقنمقيزلق يدقمن  بيققعاىقةح قتدريجيقفيقجوي قساملققمن لن،قكقجهقمنا ممقاسنق
منل مريقهةقةح قمع بمرقمنشقمنجزمئةيققمبققس ب ققت وحقبوجمرمةقت جهمتقمنوشة لاقلخق قنة ق خة قاسنقةمحيقق

 ةياققس ا ققعاىقثب تقمنحققناو صة قإنيلقبوجةدقمنشهةقفيقمنحملاتقمن يقي مقفيهمقمن صة قسنق يةق
ق.ومنكق اقسنق يةقصمح قمنحققملأصيرمن

ذنكقفيقمنجزمئةقاقق  ثيققمنل مريقد قإنىقمن  ةسقنا ممقمنفإمقهذهقمندرم ققتهق بقسمققسنقخلالاقق
يلمةيزسمتقتحديدقمنوقممنا ممقاسد قتحقي لقم   ةمرقمنولمسلاتقمنل مريق،قاكذقهذمسنقخلالقمن    قعاىقس ه مق

املآنيمتقمن مة ةيققامنومدلققمن يقل  مقعايهمقهذمقمنا ممق،قاعة قسخ القمنوةمحرقامنخ  متقن  بي لقكومق
يقسنقشأةهمقلا قمن مقمنا ممقمنذيقتبامهقمنوشة قمنجزمئةيقاعة ق اجلقماصتهد قهذهقمندرم ققإنىقت ييمقهذ

قلنيمتقة قمنل مرقتح ين قمنح  سقمنليايق قمن ي ر قتح يققملا   ةمر قلل ر قبوم قامن لمسرقعايهم ة ةيقاتأسينقمق،
و اامتقوملققمنوحملا  صمديقفيقهذهقمنحقبققمنجديدةقمن يقت لىقفيهمقمنجزمئةقإنىققن ح يققمناو قمنولمسلات
ق.وي قمنوجملاتاتشجي قحةيققمن لمسرقبومقلل رقتشجي قملا  ثومرقفيقجقمنل مريق

ق

                                                           

  1_ق دامرقعيد،قمن حديدقامن حةيةق_من جرقمنل مري_قدمرقمنث مفق،ق يةات،قنبامم،ق9149،قعق91.
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 تعريف التوثيق العقاري وأهميته القانونية والاجتماعية. الفرع الثاني:ق

 مقهذمقمنا ظقس هلج قعايامق مقة لة قعاىققلةفققس ه مقمن  ثيققمنل مريقاسمقللايلقسنقت  يةونق
قج مة قح ىقي  ا قسلسنقعدة ق مقمن  ثيققمنل مريقه قسنق همقىقنام همقهنقمن يقمع اىق منوةفققسدن نل،

ق3ح ظقسااي همقاتثبي همقفيشخمعقلانهمقسنق هويققتاللسقعاىقح  سقمقنومشةع مقنوم

من  ثيققمنل مريقه قعوايققت جيرقمنل مرمتقاح  سقمنواايققمنو لا قق همقفيق جلاتقر ويققتمبلقق
منلوايققإثبمتقساايققمنشخصقنال مرقات جيرق يقتصةفمتق مة ةيققت مقعايل،قسثرقنادانق.قي مقسنقخلالقهذهق

قمنبي قامنشةمءقامنةهنقامن  ريث.

قحقققمنل مريقبأةل:"ق  ثيقللة قمنق قاماجةمءمتقلقونق هم ق مة ةيقنلقسجو عققسنقمن  معد ة مم
ق.4من مردةقعاىقمنل مرمت من مة ةيققمنواايققمنل مريققاكذمقمنح  سقمنليايققمنل مريققملأخة ،قاجوي قمنلوايمت

قمن لةي متقاصلقمنو حقمنل مريق رقاقق يقق  لققمنواايققعنقلةقبأةلقمنللا قق ينقمن ةدقاقسنق هم
قق.خةمئ قاص رق اقدفمتةقسنقمجرقفة قمنقةيبققمنلمدنق

بخلا قتاكق ،ق ةهمق اكالقسهوققمنقةيبققناو حيزق همقمن لةي متقمنو لددةقناو حإمق  ا قسمقس
،قاذقمن دممن يق ةشئقسنق جاهمقسمن يقهيقفيقمنحقي ق،قمن ظي ققملأصايققالقمن يقلازمنلقفيقل رقمنو حقاقندم

 قخدسققهاسنق ينقملأان يمتقمنو  ةةقفيقمنبةةمسجقمنولدقسنقلة قمنجزمئةقفيقإعدمدقمنو حقمنلممقنورمضيق
ق.5منجومعمتقمنوحايققكذممنخزياققمنلمسققنادانققاق

ملا  صمدلققاق ق ةمقنا   رقمن  ايقس ميةةقناحةكييصبحقس لددقملأ ةم قةفمنو حقت   قس ه سلقن
بققبإنحم قسنق،قامنو ا ق كثةقد ق،قت فيةمقن ثمئققس محيققمنوهممقمنقةيبيققاقمن مة ةيققسلمملاج ومعيققنيشورق

قمن هيئققاقمن لوية،قمنهاد ققمنودةيقق،قماحصمء،قمنبحثقمنلاويقاقح ىق لة قعدةقسصمنحقت ايققكإدمرة
قمنودةيقق قمنوةتب منهاد ق قبإ سنقمجرقم  اوملقسشمريلهم قمن دادقاق ا متقتصةيفقمنويمهق خ  طقمنق،مسق

                                                           
منودةيققناو ثققمنل مريقفيقمن شةي قملأردةي:قدرم ققس مرةق،قمنوجاققمنلةبيققنالا مقاةشةققثمسةقعمر قجوير،قمنو  انيق_ق3

ق.919،قعق0209،ق ب وبةق91ملأبحمثق_قسجاققمنلا مقملا  صمدلققامادمريققامن مة ةيق_قمنوجادقمنخمسس،قمنلددق
 

_عوةقحوديقبمشم،قة رقمنواايققمنل مريققفيقض ءقلخةقمن لديلاتقا حدثقملأحلمم،قدمرقه سلق،قمنجزمئةق0229ق،ع991قق
4  

  5ق_قعومرقعا ي،قمنواايققامنا ممقمنل مريقفيقمنجزمئة،قمنجزمئة،قدمرقه سلق0227ق،قعق–ق19ق10



مناهةبمئيققاقح ىقمن لكقمنحديدلققنيةت يقملأسةقإنىقإعلامقمنامفققب ةا قاقشةاطقم  لوملقملأر قاق
ق.6لبيل همقاقسد قس ماس همقبوجةدقملاللا قعاىقس  خةجقمنو ح

 توثيق العقاري في حماية حقوق الملكيةأهمية الثانيا: 

نال مرمتققتحديدقمنا ممقمن مة ةيحوملققح  سقمنواايققمنل مريققافيقق  ثيققمنل مريق هويققبمنغققفينا 
،قا يمنل مرق  مءقكممقلبيعيمق اقسلعنقلةيققتحديدقلبيل لقمن مة ةيقق يقمنللا ققمن يقتةب قمنشخصقبم

ق،قاقت  وةقمنلوايققكرىقمنوحةرمتقمنو دسققفيقهذمقمنشأممرتامزمقعاقلبيلققمنحققمنليايخمصمق اقعمسمقاق
ات جاىق هوي لققمنقيم  سمقتغيةقمن ض قمن مة ةيقنال مرقعنقلةيققسةمجلققمن ثمئققمنو محيققاقتلديرقاثمئق

ق:7اف مقنومقياي

لق يقةزمعمتقبلل بةقمن جرقمنل مريقمندنيرقمن مل قعاىقساايققمنشخصقنال مر،قسومقلجاإثبات الملكية: -1
 . مة ةيقق دقتاشأقح لقسااي ل

ي فةقمن  ثيققمنل مريقش مفيققااض حًمقبشأمقساايققمنل مرمت،قسومقل هرقعوايقققالشفافية والو وح:_2
ق.منبحثقعنقمنولا سمتقح لق يقع مر

يثقحل مهمقمن  ثيققمنل مريقفيقمنحدقسنقمن زايةقامن لاع قفيقمنل مرمت،ققال د من التزوير والتلاعب:_1
ق.لصل قتزايةقمن جلاتقمنة ويق

ل هرقمن  ثيققمنل مريقإجةمءمتقمنبي قامنشةمءقامنةهنقامن  ريث،قحيثققتسجيل المعاملات العقارية:_7
ق.لولنقمن ح ققسنقساايققمنل مرقامن أكدقسنقخا هقسنق يق عبمءق مة ةيق

حيثقي فةققرقمن  سقمنل مري،ل مهمقمن  ثيققمنل مريقفيقتح يققم   ةم مان استقرار السوق العقاري: -9
ق يئققلساققناو  ثوةينقايزيدقسنقمنث ققفيقمنولمسلاتقمنل مريق.

 المطلب الثاني: الإطار القانوني والإداري للتوثيق العقاري في الجزائر

اسةتعرا  القوانين الأسةاسية التي تنظا التوثيق العقاري لالقانون المدنيق قانون التوثيقق  الفرع الأول:
 .وغيرها(

                                                           

  6ق_قمنومدةق40قسنقسة  مق41-ق،11قمنجةيدةقمنة ويق،قعدقدق12قس رخققفيق91/ق27/ق9141ق
  7ق_قعوةق  حلا قق،قت ايمتقسةمقبققمنل  دقمنخمضلققناشهة،قس ملقساش رقبوجاققمنو ثق،قعددق92قن اقق،0221عق-ق14



  سقابيممق،قامثبمتقمنح قق   ثيققمنل  دلان مة ةيق،قتلايقمنلامقمنذيقنلقعن  ثيققفيقمنكدرم ككككككككككككككمتقمم
ق20/21ةونق ككمة مقمن  ثيققر مق ق21ام كككككككككككككك اككمدمقناصقمنوككمدةقلان زمسككمت،قم ةجككدق ةككلق اصقمن ككمة مقنمقي مق(

ضككككككككككككككككمب قق ككمة مقبككأةككلق"فيقمنقنو ثقاه قمن ككمئمقبوهاككققمن  ثيق،قاعة قمقنو ثقن  ثيقق ككرقعة قمتلةيفقم
ق.8عو سيقس   قسنقمن ا ققمنلمسق،قي  نىقت ثيققمنل  دقمن يقلش ةطقفيهمقمنصيغققمنة ويق

مق مقت ثققبشكككلرقر كككوي،قحيثق لا ققبمنل مرقلج قنو مقمنجزمئةيقعاىق مقكرقمنل  دقمةصقمن مة ق
مقلأسةقمن مة مقبإخقمعهقمنجزمئةي،قتاصقعاىق م:ق"قزيمدةقعنقمنل  دقمن يقنودةيسنقمن مة مقمق107قنومدةم

ح  سققل مريقق امنواايققمنمقتحةيةقمنل  دقمن يقت قككككككككونقة رقلاحلقلمئاققمنب تقإنىقشككككككككلرقر ككككككككويقلج 
هم...قعنق  همقسنقشكككككككككككككةكقق اقحصصقكرقعاصةقسنقعامصةقتقتجمريقق اقصامعيقق اقلاسحقع مريقق ا

 قهوي..".قاحيثق مقمنل دقفيقشككككلرقر ككككس  كككك ككككمتقصككككامعيقققتجمريقق اقزرمعيقق اقفيهم،ق اقع  دقإلجمر
دةيقبأمق"قمنل دقنومسنقمن مة مقق107مدةقنو ثققاتاصقمونلقمبةمقسنقخلانومة ةيقمنة ككككككككككككككويقممنشككككككككككككككلكرقمن ك

نقس ثقق اقضمب قعو سيق اقس ظلقسلالقبخدسققعمسكككككككككككككككققسمقتا مهقونممنة كويقه قمنل دقمنذيقيثبلقفيلق
 "9 صمصلاذنكقتبلمقنا  معدقمن مة ةيققافيقحدادق ا  لقامخقلاءمنلو

ق10/994منا ةقإنىقمن مة مقر مقتحديثهم،قابشككككككككككككككة ق    يةقمن  مةينقاقون مقمهلقمنجزمئةقمقلابلدقم كككككككككككككك  
مةينقهذمقمن مريخقبم  ثامءقمن  قلو لقبلقفيقمنجزمئةقسنق برقنوسددقمن شةي قمق19/90/9110مريخق، رخق  منواق

 .10من يقت لمر قس قمن يمدةقمن لايق

ة والقضةةةةةةةةةائية المسةةةةةةةةةثولة عن إدارة التوثيق العقاريق ودورها في تطبيق الججةات الإداريالفرع الثةاني: 
 .القوانين

 :مديرية ال فظ العقاري والمسح العقاري  أولا_ق

قهمةومقناإمنح ظقمنل مريقفيقإدمرةقامحدةقانيدةقصككككككككككدفق،قنقفاةةقتج كككككككككيدقاحدةقإدمرةقمنو كككككككككحقاقنمقتا
قمنو كككككجاقق كككككمب مقعاىقاضكككككعيمتقمنواايققمنل مريق،قاكذمقتح كككككينقنلةم يرىقسلمنجققمسبةرمتهمقمن يقتهد قمن
قلادمرتين.عوايققمن  مصرق ينقمق هيرمنخدسمتقمنلو سيققات

                                                           

_قمن مضيقعبدقمن  م ،قسذكةمتقمن  ثي متقمنشةعيق،قس ةرةقعاىقمن ابققمن اققملأانىقسنق  مقمن خصصقفيقمن قمءق8 
ق.9،قع9119_9117منشةعيقبلايققمنشةيلققما لاسيق،ق

،قعق0229ريق،قةشةقدمرقمنجمسلققمنجديدة،ق_قإ ةمهيمقازهةمم،قهوممقسحو د،ق ص لقملاثبمتقفيقمنو مدقمنودةيققامن جم9 
ق.01

ق.912عققو ثققمنل مريقفيقمن شةي قملأردةي،قسةج ق م ق،_قثمسةقعمر قجوير،قمنو  انيققمنودةيققنا10 



صككككككككككككككككدرق ةمرينقازمريينقسشكككككككككككككك ةكينقس رخينقق09-111ت بي كككمقناصقمنوة كككككككككككككك مقمن ا يكككذيقر مقق
قضكككككيرميةيقق سمنكقمندانققاسديةيققس كككككحقملاحيمتقاتا يمقهيمكرقسدلالحددقصكككككقملأالق 2022/07/11في

قلكق،قامنثكمةيقلحكددقمن ا يمقمنكدمخايقنو  شككككككككككككككيقق سمنكقمندانققامنوحمف قلاعاىقس كككككككككككككك   قمن ققامنح ظقمنل كمريق
ق.كرق  م،قمن م ققذكةهومقلاحيمتمنل مريققفيق   ممقاص

قكلاسلأمنجديدقنجوي قمنوصمنحقمنخمرجيققحيثقبصدارقهذينقمناصينقتمقمك وملقمنجهمزقمن ا يويقق
قرمضي،قكومقتمقم  اوملقإجةمءمتقتليينقمنو  انينقمنوحايينقفيقسامصبهملأمندانققامنح ظقمنل مريقاس حقم

ق.افققهذمقمن ا يمقمنجديدقلالمترمضيقامنح ظقمنل مريقنا قلأبص ققسدرمءقس حقم

 :التمثيل القضائي _ثانياق

قرمضككيقامنح ظقمنل مريقلأنح ظقمنل مريقةشككأةقسديةيققس ككحقمعنقعوايققمدسمجقإدمرتيقمنو ككحقامقة جق
قققعاىكقمن لايلاسوعققتحلقاصككككملققمنوديةيققمنلمسققنلققس ضكككك ق لالققايديةهمقسديةهمقعاىقس كككك   قمنلانا ق

قاةشكككككككأتقإدمرةقس كككككككحق09-090سنقمنوة ككككككك مقمن ا يذيق،ق1س ككككككك   قازمرةقمنومنيققاهذمقت بي مقناصقمنومدةق
قرمضكيقامنح ظقمنل مريقات كوىقبمنوحمف ققمنل مريققاي كيةهمقسحمفظقع مريقعاىقس    قمنبادلق،ق ا  هملأم

قاهذمقم  امدمق ايويماخ صكمصهمقلامن مبلققرمضكيقامنح ظقمنل مريقلأققنو كحقمئيلامن كاويققهيقمنوديةيمتقمن ق
قق.09-111سنقمنوة  مقمن ا يذيقق92ناصقمنومدةق

قكقمندانققاس كككحلاي هرق ع ممقإدمرةق سق0200/21/91 امءقعايلقصكككدرقمن ةمرقمن زمريقمنو رخقفيق
قيثقةصككككلحق،قضكككيقامنح ظقمنل مريقن وثيرقمن زيةقمنولالقبمنومنيققفيقمندعما قمنوةف عقق سممقمنلدمنقملأرم

ق:انىقسالقعاىق ةل:قي هرقن وثيرقمن زيةقمنولالقبمنومنيققفيقمندعما قمنوةف عقق سممقمنلدمنقلأمنومدةقم

قلاكملمقمنو لا ققبأسمزعمتقفيقمن قكككككككككككككككقمن لايكقق اقفيقنيكمبكل،قمنوديةقمنولالقبمنواسلامنوكديةقمنلكممقلأ_9
قرمضكككككككككككيقامنح ظقمنل مريقمنوةف عقق سمم:قمنوحلوققمنلايم،قسجاسقمندانق،قسحلوققمن امز ،لأمندانققاس كككككككككككحقم

ققمنوةكزيققادمرةققنا ل مقفيق ةمرمتقمبمنا بناجزمئة،قق  ئام ملامريققادمنوحلوققم

قمن لايق،قبمنا بققن قملمقمنوامزعمتقمنوةتب قق   ييةقمنو  خدسين،قاسديةاقوسلاكمنوديةامقمنجه يينقن2-
قفيق،لاحيمتل،قكرقح ككككككك قصكككككككلالمتبمن ققرمضكككككككيقامنح ظقمنل مريقلأ،قاسديةاقس كككككككحقملالمتسمنكقمندانققبمن ق 

 ."ادمريققملا  ئامفيقنوحمكمقم،قمادمريقوجمنسقمن قمئيق،قمنوحمكمقممن قملمقمنوةف عقق سمم:قمنوحمكم،قمن

 

 المب   الثاني: الت ديات القانونية والعملية التي تواجه التوثيق العقاري وسبل معالجتجا



 قويكبيةةقاعاىقجقعوايكققضككككككككككككككخوكق،قت ايكمقاعوايمقاسيدمةيم،قت  ا قسجه دمتقن  ثيققمنل كمريقإمقم 
نىقإقلامنو كككككككحقاصككككككك ققُ ققف ة قفيلق مقيقلققإنىقمنبادلققاعوملقسصكككككككمنحلاققإنىقمن قمنو ككككككك  يمت،قسنقمندان
مقمنولا ينقبمنو حقسيدمةيم،قنانقافيقظرقتأزققلأع مم عوملقمق مهمقفيقت هير دارهقلقمنو ملنقمنلمدي،قمنذي
مقتقمنل مريققكممقسنقمنصكل ق مقي  دمقسشكةا قمنو حقعبةقمن ةملقمن لايقبمن تيةةقمن يقمن ضك قفيقمن كمحق

ىقعاقامةللككم قذنكككقامنازمعككمتق دتقإنىقب ككأقمنلوايككق،قاشككككككككككككككلككملاتهككم.قف ككدقظهةتقمنلككديككدقسنقممن خ ي قن
 اىقمنة مقسنق هويققمن  ثيققمنل مري،قإلاق ةلقي مجلقبلضقمن حدلمت،قساهم:عاقت هيةقمنواايققمنل مريق،ق

لاقتزملقهاككمكقمنلككديككدقسنقمنواككملققمن يقلاقت  فةقفيهككمققلضقمنواككملق:نيككملقمن ككككككككككككككجلاتقمنل ككمريككققفيقب-
ق جلاتقع مريققسا وق.

قر مقاج دق ة وققس   رة،قإلاق مقسحمالاتقمن زايةقامن لاع قلاقتزملق مئوق.قمن زايةقامن لاع :-

 ل   ةقبلضقملأفةمدقإنىقمن عيقبأهويققمن  ثيققمنل مري.قمن عيقمنوج ولي:-

 الت ديات القانونية والإدارية للتوثيق العقاري في الجزائر المطلب الأول:

 )نيملقمن ا يقق ينقمنجهمتقمنولايقق منو ث ين،قمادمرمتقمنل مريق،قمن قمء. 
 تلددقمناص عقمن مة ةيققاعدمقاج دق مة مقس حدقشمسرقنا  ثيققمنل مريق. 
 ضللقمالمرقمنة م يقامة شمرقظمهةةقمن زايةقمنل مريق. 

 : ال لول المقترحة لتطوير نظام التوثيق العقاري المطلب الثاني

 تحديثقمالمرقمن مة ةي:قم  ةم ق مة مقس حدقاشمسرقنا  ثيققمنل مريق. 
 تلزيزقمنة واققامن  ثيققمانا ةاةيقن  ةي قماجةمءمتقات ايرقملأخ مء. 
 ت فيةقمن ا ينقمنو  وةقناو ث ينقامنلمساينقفيقمن  م قمنل مريقن ح ينقمنا مءة. 

 

 

 

 



 خاتمةال

فةمد،قلأ متق ينقملاي ديقإنىقمزدلمدقمن شل قفيقمنلقج ومعيققت   رقبم  وةمر،قسوملاإمقمنحيمةقم
 ظقحتقمن يقن ةسق،قاسنقمفةمدلأح  سقمقحوملقة وققنملأمن  مةينقاقق،قي مقت  يةلأفةمدسصمنحقمقاح مظمقعاى

ق اقمنة ويققنا مبقهيقمقلأفةمدح  سقم ق خة قت فةقعاصةقمنشلايق امقمن يق دتقإنىقظه رقعاقق اقبعبمرة
قمنجزمئةيققشة نوخصقم .ج و نوتق ينق فةمدقمنولمسلا ةمرقمفيقم  قبمرزمدارمققمنل مريققمن  ثيق،قاكممقنا  ثيق
من يقتقونققحلممملأاققجةمءمتاوهاق،قاة مقمنهذهقم مقحيثقشة قمن  مةينقمن يقتاقهمسقعوايققمن  ثيققبولمةقق

ق.مدفةقملأقمنحسص

 النتائج: أولا_

لل بةقمن  ثيققمنل مريقسنق همقركمئزقمنا ممقمن مة ةي،قحيثقل مهمقفيقحوملققح  سقمنواايق،قات هيرق_9
قمن  ثيقق ق صبح قمن اا ن جي، قمن   ر قاس  قمنل مري. قمن  س قفي قملا   ةمر قاتح يق قمنل مريق، منولمسلات

قمءمتقمن  ثيق.مانا ةاةيقه قمنو   بر،قحيثقي فةق ةعققاش مفيققا ه نققفيقإجةق

ققلالنا ققمنح ظقمنل مريقرمضيقاقملأمنح ظقمنل مريقةشأةقسديةيققس حقة جقعنقعوايققمدسمجقإدمرتيقمنو حقاق _ق0
ق قمن لايققعاىقس   ققسلاكوديةيققمنلمسققلأحلقاصملققمنققس ض عققتلالايديةهمقسديةهمقعاىقس    قمن ق

قناصقمنومدةق قت بي م قمنومنيققاهذم قضيملأرماةشأتقإدمرةقس حقق09-090ذيق،سنقمنوة  مقمن ا يق1ازمرة
قويقفظقع مريقعاىقس    قمنبادلق،ق ا  همقمن اامنح ظقمنل مريقات وىقبمنوحمف ققمنل مريققاي يةهمقسحم

قم  اماخ صمصهمقلاضيقامنح ظقمنل مريقمن مبلققلأرميققنو حقملائن قهيقمنوديةيمتقم قناص ايويقاهذم قمدم
ق09-111سنقمنوة  مقمن ا يذيق.ق92منومدةق

 الاقتراحات: ثانيا_

 تاخيصق  ةزقمن حدلمتقمن يقت مجلقة ممقمن  ثيققمنل مريقفيقمنجزمئة. 
 - خ صمعقمن قمئيق ا ةقسامزعمتقمن ةقيمقمنل مريقلاةارةقاض قةص عق مة ةيققن  حيدقمض. 
 تأكيدق هويققمن  صيمتقمنو  ةحققن ح ينقمنا ممقمن مة ةيقامادمريق. 
 مندع ةقإنىقسزيدقسنقمندرم متقمنو خصصققن لزيزقفهمقماشلمنيمتقمنو لا ققبمن  ثيققمنل مريق. 

قمنه مسش:

ق1 .91،قعق9149عيد،قمن حديدقامن حةيةق_من جرقمنل مري_قدمرقمنث مفق،ق يةات،قنبامم،قق دامر_ق



شككك يققشكككحمتقق،قح لقمن  ثيققفيقحقكككمرمتقمنلةمسقمن دلمق،قدمرقمنا  قنا بمعققاقمناشكككةق،منو صكككرق،ققق_
ق. : 1 971طق،قدق ق،قعقمنلةمسق،د

منودةيققناو ثققمنل مريقفيقمن شككككككككةي قملأردةي:قدرم ككككككككققس مرةق،قمنوجاقققثمسةقعمر قجوير،قمنو كككككككك انيق_ق1
،ق91منلةبيققنالا مقاةشككةقملأبحمثق_قسجاققمنلا مقملا  صككمدلققامادمريققامن مة ةيق_قمنوجادقمنخمسس،قمنلددق

ق.919،قعق0209 ب وبةق

ق

دمرقه سلق،قمنجزمئةققم،،قة رقمنواايققمنل مريققفيقضككككك ءقلخةقمن لديلاتقا حدثقملأحلمعوةقحوديقبمشكككككم_
ق1 قق991،عق0229

ق1 10ق19ق–،قعقق0227،قدمرقه سلقةمنجزمئة،قمنجزمئقا ي،قمنواايققامنا ممقمنل مريقفيعومرقع_قق

ق1 ق9141/ق27/ق91س رخققفيقق12منجةيدةقمنة ويق،قعدقدقق11،ق-41سنقسة  مقق40منومدةق_قق

ن كككاققق92عوةق  حلا كككقق،قت ايمتقسةمقبققمنل  دقمنخمضكككلققناشكككهة،قس ملقساشككك رقبوجاققمنو ثق،قعددق_قق
ق1 14ق-عق0221،

_قمن مضكيقعبدقمن  م ،قسذكةمتقمن  ثي متقمنشكةعيق،قس ةرةقعاىقمن ابققمن اققملأانىقسنق  مقمن خصصق1 
ق.9،قع9119_9117فيقمن قمءقمنشةعيقبلايققمنشةيلققما لاسيق،ق

ريق،قةشةقدمرقمنجمسلققمنجديدة،ق_قإ ةمهيمقازهةمم،قهوممقسحو د،ق صك لقملاثبمتقفيقمنو مدقمنودةيققامن جم1 
ق.01،قعق0229

ق.912قعقو ثققمنل مريقفيقمن شةي قملأردةي،قسةج ق م ق،_قثمسةقعمر قجوير،قمنو  انيققمنودةيققنا1 

ق


