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 تحقيقهدف ب الواجب إتباعها جراءاتجملة من الإ الجزائري  المشرع أورد ؛التصرفات وسلامتها صحة مراقبة بهدف: الملخص
قتصادية في الحياة الا يمثله هذا النوع من التمويللما  ،الإسلامي المصرفي التمويل ظل في العقارية نقل الملكيةعملية 

حفظ الوثائق  عمليةتنظم خاصة وشروط  قواعدب هذه الإجراءاتالمشرع  حيث ضبط ،من دور حيوي وفعال جتماعيةالاو 
 والشهر التسجيل رسوم تحصيلجمع و الدولة في  وحق ،جهة من في المجتمع الأفراد حقوق ل ضمانكوسنداتها، العقارية 

 .جهة أخرى  من العقاري 

 .الملكية نقلعقار؛ ال ؛التمويل ؛الصيرفة الإسلامية :الكلمات المفتاحية

Abstract: In order to monitor the validity and safety of transactions, the Algerian legislator has 

provided a set of procedures that must be followed in order to achieve the process of transferring 

real estate ownership under Islamic banking financing, due to the vital and effective role that 

this type of financing plays in economic and social life. The legislator has set these procedures 

with special rules and conditions that regulate the process of preserving real estate documents 

and their bonds, as a guarantee of the rights of individuals in society on the one hand, and the 

state’s right to collect and collect registration and real estate registration fees on the other hand. 
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 مقدمة:

، حيث والاجتماعية الاقتصادية التنمية تحقيق في وهام أساسي دور الإسلامية بنوكللاليوم  أصبح
وذلك باستخدام صيغ تمويلية  ،البنوك جاهدة لمساعدة الدولة في تحريك عجلة القطاع العقاري تسعى هذه 

 البنكية لعملياتذي حددت بموجبه اال 02-20 رقم نظامالتختلف عن النطاق السابق التقليدي، حيث جاء 
 بع هذا النظامت  أ  ثم  ،(1)المالية والمؤسسات البنوك طرف من ممارستها وقواعد الإسلامية بالصيرفة المتعلقة

 التقنية هاخصائصو  هاإجراءاتحدد وت   الإسلامية، الصيرفة منتجات عرف بدورهاوالتي ت   03-20 رقم التعليمةب
هذه التعليمة منتجين اثنين  ت، حيث تضمن(2)في الجزائر المالية والمؤسسات البنوك طرف من تنفيذهابهدف 

 .”بالتمليك المنتهية ارةالإج  “و ،”العقارية رابحةالم  “تتحقق من خلالهما عملية البيع العقاري ألا وهما  

 رائيتينإج العملية بمرحلتين ذات تتوجس ؛علق بهاذين المنتجينعقود البيع العقاري فيما ت   أثناء إبرامو 
 ليأو  إجراءك والتي تبدأ من لحظة إعلان العميل رغبته في شراء عقار معين العقد تأسيس في الأولى تتمثل

 متتخت لتيوا العقد تنفيذ من خلال إجراءات الثانية والتي تظهر ليها المرحلةثم ت   الوعد، عقد ينتج عنه إبرام
 بيع عقاري خاضع لأحكام وقواعد البيع العادي. بعقد

المالية التكميلي  وقانون  (3)التسجيل وبالإضافة إلى قانون ؛ قوانينما تم ذكره سابقا من بموجب ف
 التمويل ظل عملية نقل الملكية العقارية فيإجراءات خل المشرع الجزائري على أد   (4)2021كميلي لسنة الت  

ية في كلركن الش  ب بالغة لما يعرفأهمية  مع إعطاء ذات طابع خاص،وامتيازات  قواعد الإسلامي المصرفي
ا قانونية يرتب آثار  عنصرا جوهريا  اباعتباره ،الإسلامي المصرفي التمويل ظل الملكية العقارية في عملية نقل

من وراء هذا وبصورة  ويقصد؛ (5)القانون، كل هذا إلى جانب الرضائية التي اتخذها مبدأ أصيلا فييعتد بها 
موم، على الع   (6)، والمعروفة بالشكليةخذ مظهر الكتابة بنوعها الرسميت  خاصة هو التعبير عن الإرادة التي ت  

                                                           

ارستها من طرف البنوك م، المحدد للعمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة الإسلامية وقواعد م2020مارس  15مؤرخ في  02-20نظام رقم  (1)
 .32، ص2020مارس  24، المؤرخة في 16والمؤسسات المالية، ج ر العدد 

ءات والخصائص التقنية لتنفيذها المعرّفة للمنتجات المتعلقة بالصيرفة الإسلامية، والمحدّدة للإجرا 2020أفريل  02المؤرخة في  03-20التعليمة  (2)
 .من طرف البنوك والمؤسسات المالية

، 81دد ر العج  ،قانون التسجيلتضمن الم، 1976من سنة ديسمبر  09الموافق  1396عام من ذي الحجة  17مؤرخ في ال 105-76رقم  أمر (3)
 .، المعدل والمتمم " يعدل سنويا بموجب قوانين المالية"1212، الصفحة 1977من سنة  ديسمبر 18المؤرخة في 

 ،2021 لسنة ليالتكمي المالية قانون  ، الذي تضمن2021من سنة  يونيو 08 الموافق لــ 1442شوال من عام  27في  المؤرخ 07-21 رقم أمر (4)
 .05، ص2021من سنة  يونيو 08 في المؤرخة 44 عدد ج ر

الذي  ،1975 سنة من سبتمبر 26 الموافق 1395، عام رمضان عام رمضان 20 في مؤرخ في المؤرخ 58-75 رقم الأمرمن  60انظر المادة  (5)
 .1975سبتمبر من سنة  30مؤرخة في ، 78ج ر عدد  والمتمم، المعدل ،الجزائري  المدني القانون  تضمن

ه بيقصد بالشكلية هنا؛ السند الذي يحمل أو يتضمن أي تصرف قانونــي يتطلبه القانون لقيامه وصحته، وذلك عن طريق إفراغ مجمل ما جاء  (6)
ة في حال الإثبات تسهيلمع محاولة  للغير حمايتهكذا و  العقد استقرار بهدفهذا  كل التعبير عن الإرادة في شكل معين ومحدد من طرف المشرع،

 ، ومثال ذلك عقد بيع عقار يكون في شكل خاص معين ومحدد وفقا للقانون.تنازع حدوث
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حيث فرضها المشرع الجزائري كركن أساسي لصحة العديد من العقود من بينها عقد البيع الوارد على 
 .(7)العقار

رفي المص التمويلطار إفي ماذا تتمثل خصوصية الشكلية التي تقوم عليها العقود الناقلة للملكية في ف
 الإسلامي؟.

جين الوصفي والتحليلي في على المنه سيتم الاجابة على هذا الاشكال من خلال الاعتماد ؛وعليه
، مع هاتحقيقكلية الواجب طرق إلى مجمل الضوابط الإجرائية الأولية لتحقيق الش  الت   ، وذلك من خلالالدراسة

 .لاميفي ظل التمويل المصرفي الإس  ات تحقيق صحة عقد البيع العقاري توضح إجراء  

التمويل  ارإطعقد البيع العقاري في لتحقيق الشكلية في  الأوليةالضوابط الإجرائية  :الأول لمحورا
 المصرفي الإسلامي

يرفة الإسلامية الذي ظهر في السنوات الأخيرة مع ظهور الأزمات الاقتصادية في نظام الص   يوجد
حيث أخذت الدولة الجزائرية على  ،العقاريةعقود ناقلة للملكية  ؛التي أثرت سلبا على تلبية حاجات السكن

على سكن وذلك من  الأفرادللمساهمة في حصول  (8)قاري البنوك في تمويل القطاع الع   ادخالعاتقها محاولة 
 .(9)مع نمط معتمد مناسب لكل فردسهيلات التي تتماشى خلال مجموعة من الت  

 التمويل المصرفي الإسلاميفي إطار  : العقود الناقلة للملكية العقاريةأولا

مارستها من يرفة الإسلامية وقواعد م  المحدد للعمليات البنكية المتعلقة بالص   نظامال لال تفحصمن خ  
قد أشار إلى  المشرع الجزائري  نجد أن (11)03-20التعليمة رقم كذا و  ،(10)طرف البنوك والمؤسسات المالية

 الإسلامية ألا وهما يرفةالص   ظل في مولةوم   بعوض عقارية الأملاك نقل تضمن صيغتين من العقود
 .”مليكبالت   المنتهية الإجارة“و ،”العقارية رابحةالم  “

                                                           

 ،2022 سنة ،01 العدد، ،08 المجلد القانونية، الدراسات مجلة الجزائري، القانون  في العقار على الوارد بالبيع الوعد في الشكل ركن العيد، شايبي (7)
 .563-562ص

، يتضمن القانون 2023جوان من سنة  21الموافق  1444ذي الحجة عام  03مؤرخ في  09-23قانون رقم من ال 56و 55المادتين  انظر (8)
 .04، الصفحة 2023جوان من سنة  27، المؤرخة في 43النقدي والمصرفي،ج ر العدد 

، 2022، سنة 02، العدد 10ق والحريات، المجلد ، مجلة الحقو -مؤجلة العقود ال –حدة مبروك، عقود البيع الواردة على العقارات المقرر انجازها ( 9)
112-113. 

، المشار إليه بنوك والمؤسسات الماليةن طرف ال، المحدد للعمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة الإسلامية وقواعد ممارستها م02-20نظام رقم  (10)
 سابقا.

لبنوك والمؤسسات المتعلقة بالصيرفة الإسلامية، والمحدّدة للإجراءات والخصائص التقنية لتنفيذها من طرف االمعرّفة للمنتجات ، 03-20التعليمة  (11)
 المشار إليها سابقا.، المالية
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 سلاميفي إطار التمويل المصرفي الإ كعقد ناقل للملكية العقارية المركبة صيغة المرابحة -1

تداولا وانتشارا  التمويل صورمر بالشراء من بين أكثر عد المرابحة المركبة أو المعروفة بالمرابحة للأت  
وضوح معالمها لميز بن من سهولة ومرونة في التطبيق ت  لما ت   نظرا ،(12)وممالإسلامية على الع   المصارففي 

هذه الصورة من خلال تقدم العميل  ظهرحيث ت ؛(13)مويليةتلبية حاجات الناس من الناحية الت   وهذا ما يسهل
ل هذا الأخير بتنفيذ الطلب الذي اتفقا عليه الطرفان "الأو   ليقوممن المصرف وفة بطلب شراء سلعة موص  

 .(14)يع" مقابل ثمن ربح متفق عليه مسبقابالشراء والثاني بالب  

وم على أنها "عقـد يق  المرابحة  02-20رقم  من النظام 05فت المادة فقد عر   ومن جهة أخرى تشريعية
ة، يـملكهـا منـقول ـ منـقولـة أو غيـر  لعـة معلومـة، سـواء كـانت  لزبـون س  ؤسسـة الماليـة ببيـع بموجبـه البنـك أو الم  

 المتفقـا ووفـقـا لشـروط الـدفـع هـامش متفـق عليـه مسبـق   إضافةها مـع ؤسسـة الماليـة، بتكـلفـة اقتـنائ ـ البنـك أو الم  
 ."(15)عليـها بيـن الـطرفيـن

في إطار التمويل المصرفي  ة العقاريةناقل للملكي كعقد المنتهية بالتمليك صيغة الإجارة -2
 الإسلامي

الإجارة المنتهية  ةيغتوسعت تطبيقات ص  ، حيث (16)صر الحديثفي الع   هذا النوع من العقودظهر 
، إذ تعد في (17)يرهاوغ   … لتشمل مشاريع عديدة إنمائية واستهلاكية كشراء السكنات والأراضي بالتمليك
ستأجر لمدة معينة وبأجرة بتأجير عين لشخص يسمى الم  صرف للم   تسمح التي تمويلال طرق  إحدىحقيقتها 

                                                           

 لاقتصاديات فةالمضا القيمة مجلة الإسلامية، البنوك في بالشراء للآمر المرابحة بيع التمويل لصيّغة والاقتصادية الفقهيّة النظرة فؤاد بن حدو، (12)
 .49-48ص ،2020 سنة ،02العدد  ،01 المجلد الأعمال،

 لإسلامية،ا للمالية الجزائرية المجلة نموذجا، السعودية تجربة: الجزائر في السياحي للعقار الإسلامي التمويل بلحسين فاطمة الزهراء وآخرون، (13)
 .69-68ص ،2023 سنة ،01العدد  ،01 المجلد

 سنة ،01 العدد ،15 المجلد ،والقانون  السياسة دفاتر الإسلامية، البنوك في التمويل صيغ من كصيغة المرابحة حبيبة، وقدة إسحاق مالك بن (14)
 .107ص ،2023

ن طرف البنوك والمؤسسات ممارستها م ، المحدد للعمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة الإسلامية وقواعد02-20نظام رقم من  05المادة انظر  (15)
 ، المشار إليه سابقا.المالية

 ،ه 1421 نةس ،المملكة العربية السعودية ،الطبعة الثانية ،المؤسسة السعيدية بالرياض بالتمليك، ةالمنتهي الإجارة ،خالد بن عبد الله الحافي (16)
 .60ص

 .106ص ،2007 سنة ،14 العدد ،07 المجلد المعيار، مجلة قانونية، فقهية دراسة بالتمليك المنتهي الإيجار الله، جاب بن سمير (17)
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 مع ،ملك المصرف لهذا الشخص العين المؤجرة بعد انتهاء المدة المتفق عليهاي  محددة ومعلومة، على أن 
 .(18)عقد مستقل جديدتسديد جميع أقساط الأجرة وذلك ب  

 جارـإي   عقدعلى أنها " الإجارة 02-20رقم من النظام  08فت المادة ا من الناحية القانونية فقد عر  أم  
 مىـســالم  ) ون ــالزب رّفـصـت تـحـت (رـؤجّ  ـــالم   مىـالم س) ةـاليـالم ةـؤسسـالم أو كـنـالب لالهـخ من عـضـي

رـستــالم    ة،ــاليـالم ةـؤسسـالم   أو كـنـالب هاـملكــي ة،ـولـقـمن   رـغي أو ولةــقـمن ةــعسل   ار،ــجــالإي اسـأس   وعلى ،(أج 
 ".(19).دــالعق في دهــيتحد   مــيت ارــإيج دــيتسد   لـابـمق ةد  د  ــمح رةـلفت

 ي الإسلاميالتمويل المصرف إطارفي الناقلة للملكية العقارية  الأولية القانونية الشكليةثانيا: 

 السامية المبادئو لامية الإس   للشريعة النبيلة القيم تحقيق على كل الحرص الجزائري  المشرع رصح  
ل انتقال وتداو ، اكتساب المنظمة لإجراءاتالخاصة و  القانونية النصوص من ترسانة سرد خلال من ،للدولة
لتمويل في ظل ا المنظمة لذلك القانونية الإجراءات وأبرز أهمإلى  تطرق لالدراسة ا هذه تقتضي وعليه ،العقار

 المصرفي الإسلامي.

مراحل ب غها المتوفرة في تمويل العقاري  عملية نقل الملكية العقارية في البنوك الإسلامية حسب ص   مرت  
 ول إلى إتمام العقد في الأخير.مباشرة كخطوات عملية وإجراءات تفصيلية أولية للوص  

 التحضيريةمرحلة ال -1

رورية في جميع مرحلة ليست ض  حضيرية أو كما توصف أحيانا بمرحلة ما قبل التعاقد؛ رحلة الت  الم  
رس شروط التعاقد بشكل يضمن حماية د  ا ت  ، فمن خلاله  (20)امة جداه  ال المراحلتعتبر من بين العقود لكنها 
 .(21)ستقبلام   لأطراف المتعاقدةلكافية وفعالة 

                                                           

 طرف نم المقدمة للصيغة وتحليل عرض: الإسلامية المصارف في البديل للتمويل مستحدث أنموذج: بالتمليك المنتهية الإجارة فايزة، بودربالة (18)
جارة عقد الإ ،ومحمد عبد الله بريكان الرشيدي .05ص ،2021 سنة ،02 العدد ،12 البشرية، المجلد والتنمية الاقتصاد مجلة الجزائر،-السلام مصرف

 .03-02ص ،2010 سنة ،جامعة الشرط الأوسط ،رسالة ماجستير في القانون الخاص ،دراسة مقارنة مع الشريعة الإسلامية –المنتهية بالتمليك 
، ن طرف البنوك والمؤسسات الماليةتها موقواعد ممارس، المحدد للعمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة الإسلامية 02-20نظام رقم من  08المادة  (19)

 المشار إليه سابقا.
 ،06 لمجلدا الإنسانية، والبحوث للدراسات الرسالة مجلة التعاقد، قبل المفاوضات عن المترتبة المدنية المسؤولية أساس زهرة، فطيمة العزيز عبد(20)

 .32ص ،2021 سنة ،01 العدد
 ،2018 سنة ،02 العدد ،03 المجلد ،الدراسات القانونية المقارنة مجلة ،التزامات المقرض في مرحلة ما قبل التعاقد ،مخالدي عبد القادر (21)

 .116ص
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بهدف الوصول إلى اتفاق تلحق به  تبدأ بالمناقشات والمفاوضات أوليةهذه المرحلة عبارة عن خطوة ف  
ال صدور ، إذ أن التفاوض ينتهي ح  يرجع إليها في تفسير العقدو زءا منه هذه الأعمال التحضيرية لتصبح ج  

د الفاصل لهذه فاوضات، وبالتالي الإيجاب يعد الح  من الم  وتتحقق حينها الغاية المطلوبة الإيجاب 
إحدى أطراف العملية بإجراء العميل )المستأجر( بوصفه قوم ي الإجارة عملية مب اشرة أثناء .(22)المرحلة

 (رـؤجّ  ـــالم  ) فاوضات مع صاحب العقار المراد بيعه حول خصائص العقار وغيرها، ليتصل بعدها بالبنكم  
 .حينها يقوم البنك بتحديد شروط عقد الإجارة ،(23)محددا العقار المراد استئجاره وخصائصه

رابحة يتقدم العميل إلى إحدى البنوك الإسلامية بطلب يتضمن ما يريده الم  أما فيما يخص عملية  
 ،ليقوم البنك بدراسة مدى جدوى المشروع ؛(24)...وع وكل ما يناسبهعر والنالس  المواصفات ك محددا من خلاله

عد يعلم العميل بمقدار أرباحه مع زيادة سعر التكلفة  ليتم الاتفاق على العقد، فت   الدراسةور الانتهاء من وف  
 .(25)في صيغة المرابحة والعميل مصرفهذه المرحلة من قبيل التفاوض بين ال

في  (26)يسمى بهامش الجدية أو ماالعربون ب ومن أبرز الصور الإجرائية التمهيدية للتعاقد؛ ما يعرف
أو للأمر بالشراء واء بصيغة المرابحة س   كإجراء احترازي والذي يتم التفاوض عليه ، المصارف الإسلامية

رر الفعلي الذي سيلحق بالمصرف في حالة ما أن والمقصود به أخذ مقدار الض  ، الإجارة المنتهية بالتمليك
إلى البنك يعتبر ته وبالتالي عند عدول العميل عن شراء العقار بعد انتقال ملكي، (27)كل عن الشراءالعميل ن  

كما يجب أن يلتزم المصرف بالشراء بعد الموافقة على الطلب وأخذ الوعد  .(28)ضمانا للبنكهامش الجدية 

                                                           

ن مص  ،2017 سنة ،01 العدد ،01 المجلد ،المنار للدراسات والبحوث القانونية والسياسية مجلة ،مرحلة المفاوضات التعاقدية ،حليس لخضر (22)
 .166إلى  163

لتنفيذها من  المعرّفة للمنتجات المتعلقة بالصيرفة الإسلامية، والمحدّدة للإجراءات والخصائص التقنية، 03-20التعليمة من  33انظر المادة  (23)
 المشار إليها سابقا.، طرف البنوك والمؤسسات المالية

 من نفس التعليمة. 11و 09انظر المادتين  (24)
 ،04 لمجلداالبشائر الاقتصادية،  مجلة الحفيظ، تقييم ظاهرة تحول البنوك التقليدية إلى بنوك إسلامية في الجزائر،طاية سلمى ومازري عبد قبو  (25)

 .288-286ص من  ،2018 سنة ،02 العدد
والباعث  حيث الآثارتجدر الإشارة هنا أنه ليس للعربون وهامش الجدية مسمى واحد في الفقه والشرع، بل لكل منهما تكييفه الفقهي والشرعي من  (26)

 والغاية.
 (27) SHAHUL HAMEED. M. I, Accounting and Auditing for Islamic Financial Institution, First Edition, 

International Center for Education in Islamic Finance (INCEIF), universiti kuala lumpur, Malaysia, 2009, p202. 

 دراسات مجلة الجزائر، ترست بنك حالة دراسة: الجزائرية التقليدية البنوك في الإسلامية المرابحة لتطبيق العملية الإجراءات محمد، بوعتلي (28)
 .527 ص ،2023 سنة ،02 العدد ،17 المجلد اقتصادية،
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خرى يجب أن يثبت ، ومن جهة أ  جراء هذا التصرف عن الضرر الذي لحقهبالتعويض العميل  الب  ط   وإلا
 .(29) هو الآخرالعميل التزامه 

 التعاقدمرحلة  -2

نوع من الحماية في التعاقد ك   (30)الشكليةأورد المشرع الجزائري  ؛العامةالخاصة و ماية للمصلحين ح  
حماية المصلحة مع  من جهة،وكذا تجنب الوقوع في التزوير الغير مصالح و طراف المتعاقدة الخاصة للأ

فمن هذا ، (31)من جهة أخرى  تمان، وتحقيق العدالة والاستقرار في المعاملاتلثقة والائ  ا ودعم العامة كتعزيز
الحقوق  إحدىنقل الملكية العقارية وحتى إنشاء أو كشف اسي لكشرط أس  إلى الرسمية  المنطلق تطرق المشرع

 .(33) دالعق لانعقاد أساسي ركنك   أدرجهابالتالي و  (32)العينية العقارية 

ضائية الذي يعد كأصل عام في كلية كاستثناء على مبدأ الر  لاحظ أن المشرع الجزائري اعتبر الش  الم  
 توافر الكتابة الرسمية فيالعقود وذلك من أجل حماية المصلحتين العامة والخاصة معا، حيث اشترط 

عام معين من وظف يجب أن يكون م   ؛منها ما هو متعلق بمحرر العقد ذاته ،(34)مجموعة من الشروط
أو شخص آخر بصفته مكلف بخدمة طرف الدولة أو ضابط عمومي مفوض من طرف السلطة العمومية 

ر العقد حيث يجب عليه التقيد بالاختصاصين النوعي حر  ا هو متعلق باختصاص م  عمومية، ومنها م  
فقد ألزم بالبيانات التي يتضمنها العقد في حد ذاته  ةمتعلق شروط شكلية ى والإقليمي معا، ومن جهة أخر 

وهذا بهدف  إعداد المحرر الرسميحددها القانون أثناء اصة خر العقد أن يتقيد بأشكال حر  المشرع الجزائري م  
 .(35)عليهإضفاء الصفة الرسمية 

                                                           

خلف هذا يعد الشكل )الكتابة الرسمية( ركن أساسي في جميع التصرفات التي يتطلب فيها القانون إلباس الإرادة ثوب الشكلية، بمعنى في حال ت (29)
 الركن في العديد من التصرفات كان التصرف باطلا بطلانا مطلقا. 

 ،06 ددالع ،05 المجلد ،القانونيةو  والإدارية الاقتصادية العلوم مجلة الإسلامية، المصارف في وتطبيقاته الجديّة هامش، عبابنه يوسف عمر (30)
 .72-71ص ،2021 سنة

 سنة ،01 لعددا ،07 المجلد ،دائرة البحوث والدراسات القانونية والسياسية مجلة ،وردة سالمي، الشكلية تقييد للإرادة التعاقدية في عقود الأعمال (31)
 .11-10ص ،2023

 المشار إليه سابقا. ،الجزائري  المدني القانون  تضمنالم، 58-75 رقم الأمرمن  1مكرر  324 المادة رقمانظر  (32)
 ،02 العدد ،01 المجلد ،آفاق للبحوث والدراسات مجلة ،بن يمينة أمينة وآخرون، إجراءات نقل الملكية في البيع العقاري طبقا للتشريع الجزائري  (33)

 .140ص ،2018 سنة
 المشار إليه سابقا. ،الجزائري  المدني القانون  تضمنالم، 58-75 رقم الأمرمن  324المادة رقم انظر  (34)
 ،2022 سنة ،01 العدد ،07 المجلد إيليزا للبحوث والدراسات، مجلة بن قردي أمين، إجراءات نقل الملكية العقارية في التشريع الجزائري، (35)

 .140-139ص
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عن جملة من المناقشات  ينناتج وقبول وبعد الوصول إلى إيجاب ،ياق موضوعنا هذاس   فيو 
ر عند الموثق بصفته ضابط عمومي يتولى حض  ي   ،السابقة التحضيرية المرحلة التي تمت فيوالمفاوضات 

بصفته  شخص آخر يمثلهالأحيان  بعضالبنك الإسلامي وفي  مديركل من  (36)تحرير العقود الرسمية
، أما حضور العميل أي المستفيد للعقار مالك العقار بصفته طرف بائعمن جهة أخرى و  ،الطرف المشتري 
 .(37)ادي، ومن هنا تنطلق وتتلخص إجراءات البيع العقاري الع  فهو غير إلزامي

والوسائل  تمي بعد تنوير الأطراف المتعاقدة بالآثار والالتزاماالموثق تحرير المحرر الرس  يتولى 
مقابل  حدود اختصاصه وذلك فيالنصائح والإرشادات  جملم  ديم قع تم   يجب التقيد بها،التي  والاحتياطات

، في هذا المجال له تفويض السلطة العمومية على بناء  ، حيث يستمد الموثق صلاحياته امتثاله للسر المهني
حدود سلطته  داخل ذلكو  همع المصادقة على إمضاءات أطراف والتوقيع عليه سميفيقوم بتحرير المحرر الر  

 . (38)اصهواختص  

التمويل  طاراالضوابط الإجرائية اللاحقة لتحقيق الشكلية في عقد البيع العقاري في  :الثاني المحور
 المصرفي الإسلامي

اشرة بعد من قبيل الإجراءات التي يتطلبها القانون مب عقد البيع العقاري  راءات هذه المرحلة فيإج   عدت  
من  الرسميحرر بحيث أنه وبعد توقيع الم   إعداد المحرر الرسمي بهدف تحقيق أغراض متعددة ومختلفة،

ريــعة شمبدأ العقد ل استناداقبل الموثق يصبح هذا المحرر واقعا تحت مسؤوليته فلا يحق له تعديله ولا شطبه 
ا في رحلة أخرى يتم فيها الاتصال بمصالح إدارية تكمن مهمتهالمتعاقديــن، لينتقل العقد بعد ذلك إلى م  

 هر العقاري.التسجيل والش  

 ي إطار التمويل المصرفي الإسلاميف تسجيل عقد البيع العقاري : أولا

ما بين  الذي يعد ناقلا للملكية العقاريةمي عد الانتهاء من جميع الإجراءات التوثيقية للمحرر الرس  ب  
ليها ول إوثق مباشرة عملية التسجيل للمحرر الرسمي على مستوى هيئة يؤ  البنك والبائع، فانه يجب على الم  

 الاختصاص في ذلك.

                                                           

، المتضمن تنظيم مهنة 2006فبراير من سنة  20الموافق لــ  1427محرم عام  21 المؤرخ في 02-06القانون رقم من  03المادة رقم انظر  (36)
 .15، الصفحة 2006من سنة  مارس 08مؤرخة في ، 14ج ر عدد  ،الموثق

الباحث في العلوم الإنسانية  مجلة ،02-20الشكلية في عقود البيع العقاري في نظام الصيرفة الإسلامية ، بوعمارة منال وبريكي محمد (37)
 .15ص ،2023 سنة ،02 العدد ،15 المجلد ،والاجتماعية

-105ص ،2018 سنة ،02 العدد ،01المجلد  والإنسانية، الأدبية للدراسات تنوير مجلة العقارية،شهر العقد كآلية لنقل الملكية ، زادي صفية (38)
106. 
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كية الناقلة للمل العقود وإشهار تسجيل أثناء تحصيلها التي يجب الحقوق  بتحديد اليةالم   وزارة قامت
ة التمويلي يغالص   إحدى تخص والتي الإسلامية، يرفةالص   ما تضمنته قوانين إطار في المحررةالعقارية و 

 .بالتمليكالمنتهية  الإجارة أو قاريةالع   المرابحة سواء كانت

 لكيةضمن مراحل انتقال الم أولية كخطوة التسجيل إجراءات بإتباع اللازم التقيد من دب   لا وبالتالي
طة احب العقار السلوتمنح ص   لملكيةل نقلال هذا تثبت الأخير في التيو  ،العقارية التصرفات ميعج   لشهر

 .ه القانون تغلاله والتصرف فيه في حدود ما يسمح ب  ستعماله واس  لاالمباشرة 

 العقود العقارية المحررة في إطار التمويل المصرفي الإسلاميمفهوم تسجيل  -1

بتطوير حاولة رفع الاقتصاد الوطني، حيث قامت الدولة م  إلى في الوقت الراهن  الجزائرية الدولة سعىت  
تعود على  التي تحصيليةال جرائيةالإنظمة الأقوانين و مجموعة من ال ن  س   ذلك لى سبيلوع   ،جميع أنظمتها

ولا شك ، وتساهم في إنعاش الاقتصاد الوطني وازدهاره العام بالنفع وفعال الخزينة العمومية بشكل مباشر
تسجيل ال ؛بين هذه الإجراءات ن  وم  اته قيمة اقتصادية كبيرة في جميع الظروف والأحيان، أن للعقار في حد ذ  

 .(39)اريةمن مراحل نقل الملكية العقالذي يعد كمرحلة أساسية ض  

 تعريف التسجيل -أ

شاملة  للفقه الذي أورد تعاريف  بل ترك ذلك  ،التسجيللإجراء  تعريفا شاملا الجزائري  المشرع   طلم يع
التسجيل كإجراء  بتنظيمالمشرع الجزائري اهتم عيبا أو نقصا في التشريع وإنما  ، ولا يعد ذلك  ومتعددة في ذلك  

 .(40)نفردستقل وم  م   خاص القانونية بقانون  همسائلنظم  و  خاص،

 تدوين في تمثلالم   الإداري  جراءبالإ في مجمل تعريفاتهالعقارات  المنصب على تسجيلال ويوصف
بتسجيل كل التصرفات  يسمح له القانون مؤهل  موظف ايملكه ةرسمي تجلاس   في قود العقاريةعإحدى ال

 .(41)انون الق   يحدده بائيج   الواردة على العقار، حيث تتم هذه العملية مقابل رسم

                                                           

 ،2018 سنة ،11 العدد ،06المجلد  ،والبيئة العقاري  القانون  مجلة ،العقارية في التشريع الجزائري تسجيل التصرفات ، صم بوعافية محمد (39)
 .02ص

المشار  ،قانون التسجيلتضمن الم ،105-76رقم  الأمر بذلك أن المشرع الجزائري خصه بمساحة تشريعية خاصة ومنفردة من خلاليقصد ( 40)
 إليه سابقا.

، الطبعة الثانية، دار هومة للنشر، الجزائر، سنة الجزائري  التشريع في العقارات لتسجيل والتنظيمي القانوني الإطاردوة آسيا ورامول خالد،  (41)
 ،09المجلد  ،والبيئة العقاري  القانون  مجلة ،القواعد المتعلقة بتسجيل التصرفات العقارية في ضوء القانون الجزائري ، ومقني بن عمار .18، ص2009

 .02ص ،2015 سنة ،01 العدد
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 خصائص التسجيل -ب

تميزه عن  معينة خصائصب متازي   العقاري  التسجيل إجراء أن ستخلصي السابق التعريف لالخ   من
 :يلي فيما مثلت  ت  باقي الإجراءات الأخرى، حيث 

 .إجراء إداري التسجيل  -

 مكن تسجيل عقد أو محرر عرفيلا ينصب إلا على العقود والمحررات الرسمية فلا ي  إجراء سجيل الت  
 مديريةدعى بت اليةتعمل تحت وصاية وزارة الم  عمومية  إدارة تسجيل هذه المحررات لدى يتم حيث، (42)
 ما حسب قليميالإ هاختصاص همامن ولكل ،(43)يين الأول جهوي والآخر ولائيمستو  على متواجدة لضرائبا
 اختصاصات لتنظيم الإقليمي لنطاقا حددالذي ي 1998جويلية  12 في المؤرخ 484 رقم القرار ضمنهت  

، التسجيل قانون  من 75ى من نص المادة ، وكذا الفقرة الأول  للضرائب الولائية والمديريات الجهوية المديريات
 .(44)المعدل والمتمم

 .موظف عمومي التسجيل يقوم به -

إجراء و  ،(45)امةع  معينة و  خدمةمهام أو تقديم ب للقيام الدولة عينهالذي ت   الشخص هو العمومي وظفالم  
 ،بالتعاون مع مجموعة من الموظفين التسجيل مختص في فتشم   تم تحت إشراف ومصادقةي التسجيل عملية

 وإلا سيقع الإجراء بهذا أن يقوم التسجيل فتشم   صفة لا يكتسب كان عمومي موظف لأي جوزي   لابحيث 
 .(46)طلانالب   طائلة تحت

  

                                                           

 ،2013 سنةالإسكندرية بمصر،  ،دار الجامعة الجديدة للنشر ،مهنة التوثيق في القانون الجزائري: تنظيم ومهام ومسؤوليات، مقني بن عمار (42)
 .87ص

 مجلة بغرداية، نوفمبر أول الضرائب لمفتشية تطبيقية دراسة – الجبائية الإدارة في للتسيير الجبائي التحقيق أهمية الله، بوعبد ورابحي العيد غشي (43)
 .477ص ،2023 سنة ،03 العدد، 12المجلد  ،والاقتصادية القانونية للدراسات الاجتهاد

 المشار إليه سابقا.، قانون التسجيلتضمن الم، 105-76رقم  الأمر من 75انظر المادة ( 44)
 القانون  ضمّنالمت ،2006 سنةمن  يوليو 15 الموافق 1427 عام من الثانية جمادى 19 في مؤرّخ 03-06 رقم الأمر من 04انظر المادة ( 45)

 .03، الصفحة 2006من سنة  جويلية 16، المؤرخة في 46ج ر العدد  ،العمومية للوظيفة العام الأساسي
 المشار إليه سابقا. ،قانون التسجيلتضمن الم ،105-76رقم  الأمر من 188و 180انظر المادتين ( 46)
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 .التسجيل إجراء بمقابل -

اجيات نفقات وح   لتغطية عمومية داخيلالتسجيل هو تحصيل م   عملية اسي منالأس  الرئيسي و دف اله  
 ساهمي   ما، بيع وشراء العقارات عملياتالدولة، بحيث يتجسد ذلك من خلال فرض ضرائب ورسوم على 

 .(47)لةخزينة الدو  صالح إيرادات ل صيلفي تح بشكل كبير

مديرية مقابل دفع رسوم مالية لحساب خاص تابع لهيئة  اتموجب قانون التسجيل يتم تسجيل العقار ب
مليات التي تبنى على أساس تحصيل قيم من بين الع  تسجيل العقارات عد عملية الضرائب الولائية، وبالتالي ت  

 .(48)انونامنصوص عليها ق  مالية 

من  بعض هناك، لأنه يوجد مطلقة ستلي  في حد ذاتها  الخاصية هذه أن جدر الإشارة هنا إلىت  
 ضمنهمن خلال ما ت   ذلك  على التسجيل قانون  نص حيث التسجيل حقوق  من تعفى انونيةالق   صرفاتالت  

 .(49)فاءاتتحت عنوان الإع   عشر الحادي بابهفي 

 .طابع إجباري ونهائيالتسجيل ذو  -

لزم بأداء جميع جبر وم  المكلف بتحرير المحررات التوثيقية العقارية م  سجيل أن قانون الت   من ستشفي  
، بحيث ينجر عن التخلف ا لمبدأ سيادة الدولةإبراز   طرق إدارية محددة قانونابإتباع وذلك ، حقوق التسجيل

إلى حين سداد مبلغ الواجب إتباعها  تعرقل إتمام الإجراءات   الخضوع لعقوبات جبائية ضريبة الدولة في دفع
 .(50)ذلك جراءب رت  الضريبة الذي ت  

 إجراءات عقد البيع العقاري في إطار التمويل المصرفي الإسلامي -2

تبار رسوم هذا التسجيل ذات وجهين؛ الأول جبائي باع   أهمية بالغةالعقاري  سجيلكتسي إجراء الت  ي  
انوني باعتبار إجراء التسجيل مرحلة جادة والثاني ق   ،(51)الدولة نفقاتاسي مالي لتغطية أس   مورد هام وهدف

                                                           

 .38ص ،2002 سنة ،08 العدد ،الموثق الصادرة عن الغرفة الوطنية للموثقين مجلة ،الطرق والإجراءات لتحرير عد توثيقي، بورويسزيدان  (47)
 للإدارة لخارجيةا المصالح تنظيم حددالذي ي 1991فيفري  23 الموافق لــ 1411شعبان  08 في المؤرخ 60-91 رقم التنفيذي المرسوم أنظر (48)

 312 رقم الصادر عن وزارة المالية القرارا وكذ .352ص، 1991فيفري  27 في المؤرخة 09 عدد ج ر والمتمم، المعدل واختصاصها، ائيةبالج
 صهااختصا وتحديدة والبطاقي والمواريث والطابع التسجيل متفشية إحداث تضمنلذي يا ،1999جويلية  14 ربيع الثاني الموافق لـــ 01 في المؤرخ

 .16، ص1999جويلية  14 في المؤرخة 54 عدد ج ر الإقليمي،
 المشار إليه سابقا. ،قانون التسجيلتضمن الم ،105-76رقم  الأمر من 5مكرر  347إلى  270انظر المواد من ( 49)
 .167ص ،2014 سنة ،15 العدد الفقه والقانون، مجلة دور التسجيل في نقل الملكية العقارية في التشريع الجزائري، قان كريم، (50)
 .30، ص2003محمد عباس محرزي، اقتصاديات الجباية والضرائب، دار هومة للنشر، الجزائر، سنة  (51)
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، لكنه في الحقيقة (52)للتصرف القانونيعطاء تاريخ ثابت بإ   وذلك من مراحل العقد أي نقل الملكية العقارية
لملكية، اواء ما تعلق بنقل يبقى هذا الإجراء مسألة متعلقة بتحصيل الرسوم فقط وليس لها أي أثر آخر س  س  

 .(53)ترتب على موضوع الحقي   آخر أو أي أثر

باعتباره  ،فتش مكلف لدى مصالح مفتشية التسجيل والطابعباشر عملية التسجيل عن طريق م  ت  
لى ، بناء  عاللازمة هالحقوق واستفاءها جميع العقود والمحررات تكييفو تحليل و  دراسة المسؤول الأول عن

 ازهنا وبإيج نطلق سنتطرق ومن هذا الم  ، الوثائق يتم إيداعها بهدف تنفيذ الإجراءات اللازمةمجموعة من 
 ،ابعإيداع الوثائق لدى مفتشية التسجيل والط مرحلة الإجراءات الواجب إتباعها في عملية التسجيل من إلى

 تعلقة بالتسجيل.ين تنفيذ الإجراءات الم  إلى ح  

 الإيداع -أ

العقود والتصرفات الناقلة بدورها للملكية العقارية كأصل عام على مستوى مكاتب تم تسجيل كل ي  
الواقع في دائرة اختصاصها مقر  ،اليةرائب التي تعمل تحت وصاية وزارة الم  التسجيل لدى مصالح إدارة الض  

 .(54)القانون حددة بموجب لآجال والتزامات م   حيث تخضع هذه العمليةالرسمي(،  رمكتب محرر العقد )المحر 

الموثقون كائق من طرف أشخاص مؤهلين قانونا، ث  ودع لدى مفتشية التسجيل والطابع مجموعة من الو  ت  
ذا كتاب الإدارات المركزية والمحلية فيما أعوان التنفيذ وكتاب الضبط وك  و حررات التوثيقية، علق بالم  ت  ي  فيما 

 .(55)هامه وسلطاتهفي حدود م   منهم كل ،علق بالعقود الإدارية والقضائيةت  ي  

 :(56)الإجراء مباشرة قبلسجيل الت   مصالحلدى  إيداعها التي يجب من بين الوثائق  

اء والتي يقصد النسخ الأصلية للمحررات، وهذا بهدف تحليلها للوصول إلى استيف ليةالأص   قودالع   -
 تم عليها.سجيلها ووضع الخ  حقوقها، بحيث يتم ت  

                                                           

 المشار إليه سابقا.الجزائري،  المدني القانون  تضمنالم، 58-75 رقم الأمرمن  398انظر المادة  (52)
 ،2022 سنة ،01 ، العدد15المجلد  الحقوق والعلوم الإنسانية، مجلة دور الموثق في عقد البيع على التصاميم، مقراني سارة وبولنوار نجيب، (53)

 .1530ص
 سنة ،03 العدد ،06المجلد  والسياسية، القانونية للدراسات الباحث الأستاذ مجلة العقارية، للملكية الناقلة التصرفات تسجيل فتيحة، بشور (54)

 .2545إلى  2543ص من  ،2022
البحوث في  مجلة ،في التشريع الجزائري  الشائع العقار قسمة المتضمنة القضائية والقرارات للأحكام الجزئي الإيداع ،سماقجي تفيدة وكلو هشام (55)

 .166ص ،2022 سنة ،04 العدد ،07المجلد  ،العقود وقانون الأعمال
 .1531ص ،سابقالمرجع ال مقراني سارة وبولنوار نجيب، (56)
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 لئهامليتم  بالمجان الضرائب دارةإ  طرف  من لمتتس استمارة مالية وهي عبارة عنشوف الإج  الك   -
 .سمالر  قيمةذا ك  و  ،أطرافهو  العقدطبيعة  فيها ذكروت   عقود،من ال جموعةم   ضمنتي جدول شكل تأخذ بطريقة

 هريةوالعناصر الجو  الرئيسية الأحكام تتضمن فهي تحليليةال ستخرجاتم  ال ذلكصد بقوي   لخصاتالم   -
 فع.الد منث  و  ،وطبيعته العقد، المتعلقة بأطراف بياناتالو  معلوماتال ذكر من خلالها جميعي  و  لعقد،في ا

وفقا للآجال و ختصة إقليميا، لدى مصالح التسجيل الم   في التسجيل عد إيداع مجمل الوثائق المطلوبةب  
إجراءات التسجيل التي تم دفع رسومها، ولا يمكنه تأجيل باشر مفتش التسجيل مباشرة التي حددها القانون، ي  

روط اللازمة أو عدم ما يمكنه رفض الإجراء في حالة الإخلال بإحدى الش  ، ك  ذلك بأي حال من الأحوال
 .(57)راءات الواجب إتباعهااحترام الإج  

 لتمويل المصرفي الإسلاميافي إطار  تنفيذ إجراءات التسجيل -ب

 التسجيل فتشم   واستلام ،التي تم إيداعها لدى مصالح التسجيل الوثائق جميع صحة من التأكد عدب  
 ،دحسب طبيعة العق التسجيل إجراءات بتنفيذ قوم المفتشيثبت ذلك، ي   وصل مقابل تقديم المستحقة رسوملل

 .إتمامهاب العملية والمكلف موجب قانون التسجيل عن هذهالأول ب   المسؤول باعتباره

وما أرفق  العقد البيانات والمعلومات الواردة فيجميع  بتفحص يقومأن  فتش التسجيلى م  تعين علي   
 حقوق  تيفاءاس   للوصول إلى الملكية نقلب يفي الذي الحكم أو العقدما تضمنه  بتحليل يقومما ك   به من وثائق،

 البائع عاتق على التسجيل حقوق تقع  حيث العملية، حققت  إتمام و  فور العقار بيع على المستحقة التسجيل
 في به التصريح الذي تم   الثمن على تكون  التيتلك الحقوق  المشتري  يتحمل أخرى من جهة و  من جهة،

 قدرها بنسبة العقاري  البيع عقدالخاصة ب تسجيلال سومر  باحتساب مفتشال يقومهذا الثمن  وعلى أساس العقد،
5% (58).  

في فصله  (59)2021الية التكميلي لسنة الجزائر، جاء قانون الم  رفة الإسلامية في هدف ترقية الصي  وب  
، بحيث تيازات متمثلة في الإعفاء من الضرائب والرسوم العقاريةعدة ام  ب، الجبائية بالأحكام الثاني المتعلق

 يةالعقار  ملكيةال نقل عملياتتعلق ب فيما المالية والمؤسسات البنوك العقارية الملكية نقل مو رس من عفىت  
 العقاري  مويلالت   عمليات ظل في تم اقتناءهاالتي ي   الخواص فائدةصالح و ل السكني الاستعمالب الخاصة
 ملكية نقل عمليات التسجيل، حقوق  من كذلك تعفى، كما أنه ةـرابحالم  و ك ـبالتملي ةـمنتهيال ارةج  الإ بصيغتي

                                                           

 .17ص ،سابقالمرجع ال ،بتسجيل التصرفات العقارية في ضوء القانون الجزائري القواعد المتعلقة ، مقني بن عمار (57)
 سابقا.المشار إليه  ،قانون التسجيلتضمن الم، 105-76رقم  الأمر من 252انظر المادة ( 58)
 ،2021 لسنة يليالتكم المالية قانون  ، الذي تضمن2021من سنة  يونيو 08 الموافق لــ 1442شوال من عام  27في  المؤرخ 07-21 رقم أمر (59)

 ، الجزائر.05، ص2021يونيو من سنة  08 في المؤرخة 44 عدد ج ر
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 عقود ظل في المستأجر مقرضلل المالية والمؤسسات نوكالب   رفط   من عنها التنازل التي تم المهنية العقارات
 .(60) رابحةــالم  و مليك ـبالت ةـمنتهيال جارةالإ

 الوطنية الغرفة رئيسإلى موجهة  خاصة مذكرة رائبللض   العامة المديريةياق أصدرت ذات الس   وفي
 عملية وضح من خلالها أنت   ،”ةـالإسلامي رفة ـ الصي ارـإط في ررةـالمح ودـالعق لـتسجي “ معنونة بــ للموثقين،

 تكفلي   المستفيد الطرف لفائدة من جهة أخرى  البائعو من جهة  البنك بين قدع  ة في إطار المبرم العقار شراء
 المصرح مبلغال أساس على تم احتسابهاوالتي ي   ،(61)٪ 2.5 نسبةوالمقدرة ب التسجيل حقوق  دفعبالبائع  هافي
 .أثناء التعاقد به

 بائعك البنك بين مبرمفي إطار عقد  العقار بيع عمليةب علقت  حالة أخرى ت   مذكرةال ذات ردتأو   ماك  
والمقدرة  التسجيل حقوق  دفعب المشتري  هافي يتكفلالبنك  مع المشتري المتعامل طرف ثاني متمثل فيو  للعقار

 م تحديدهالذي ت   الربح، هامش خصم بعد المباع العقار ثمن مجمل من تم احتسابهاوالتي ي   ،٪ 2.5 نسبةب
 ما أشارت هذه المذكرةك   (62)التسجيل قانون من  27حسب ما تضمنته المادة  ذاوه   ،المرابحة عقد في اسابق
حيث  ،(63)هيدي وبين الموثق بمرأى ،العقار بيع ثمن من 1/5 مسالخ   إيداعأن هذه العملية معفاة من  إلى

التي عدلت  (64)2021الية لسنة من قانون الم   12 المادة رقمأن هذا الإجراء لم يكن من قبل بل استحدثته 
 من قانون التسجيل. 257بدورها أحكام المادة رقم 

 ي إطار التمويل المصرفي الإسلاميشهر عقد البيع العقاري فثانيا: 

ن أجل الوصول إلى ، وم  هدف إعطاء الملكية العقارية ما يمكن من استقرار وضمان للملاك وغيرهمب  
نظام  سارعت إلى تبنيمعظم دول العالم  نإتعاملات سليمة تقوم على أسس متينة في المجال العقاري، ف

قوم عليها كنظام قائم بذاته من حيث التطبيق، يمتاز بمبادئ متكاملة وركائز أساسية ي   الذي ينيالعهر الش  

                                                           

 10نشور بتاريخ ، موالاستثمارات الإسلامية الصيرفة لصالح جبائية امتيازات :التكميلي المالية قانون موقع وكالة الأنباء الجزائرية، مقال بعنوان ( 60)
 : الموقع رابط ،19:10 الساعة على ،21/08/2024 بتاريخ الموقع زيارة، 2021 جوان
12-10-14-10-06-2021-https://www.aps.dz/ar/economie/108239  

 .15ص ،سابقالمرجع البوعمارة منال وبريكي محمد،  (61)
لمادة اجاء الباب الثاني من قانون التسجيل محددا للقيم الخاضعة للرسوم سواء  النسبية منها أو التصاعدية، وفي سياق موضوعنا هذا انظر  (62)

 المشار إليه سابقا. ،قانون التسجيلتضمن الم ،105-76رقم  الأمر من 27
فيفري  06، منشور بتاريخ الإسلامية الصيرفة بصيغة المقتناة العقارات رسوم هذه سكية، السلام عبد، والنشر للإعلام الشروق  مؤسسةموقع ( 63)

    https://2u.pw/Nmm5HP4C : الموقع رابط ،11:20 الساعة على ،22/08/2024 بتاريخ الموقع زيارة، 2022
 المشار إليه سابقا. ،2021 لسنة التكميلي المالية قانون  تضمنالم ،07-21 رقم مرمن الأ 12انظر المادة  (64)

https://www.aps.dz/ar/economie/108239-2021-06-10-14-10-12
https://2u.pw/Nmm5HP4C


الإسلامي المصرفي التمويل ظل في العقارية الملكية قلن  

 

434 
 

اقتباس مبادئه  إلى عت جاهدةسن بين الدول التي سارعت في تطبيق هذا النظام دولة الجزائر التي وم  
 .(65)رى ـخالأ   ةـقوق العينيـة والحـة المتعلقة بالملكية العقاريـشريعيعلى بلورتها وفق سياستها الت   العملو 

انونية الق الأطراف ب علىـوجما أوهذا  ة،ـالكاف على بها هو الاحتجاج  ةـالعيني الحقوق  ا تمتاز بهم  و 
 إعلامو  شهر من خلال إلا قهـم تحقييت   لا العلم وهذا العيني، الحق بوجود هذا العلم تسهلل جادة طرق  إيجاد

جلات عقارية يجب علينا وصف العقار في حد ذاته في س   ذلكول إلى ـ، وللوصالعيني الحق ر بهذاـالغي
 روط وضوابط معينة.ق ش  وف   خاصة

روري لكن غير كافي لوحده من اجل إضفاء إتمام إجراءات التسجيل شرط ض  بأن  الي يظهروبالت  
يدعى  هإجراء أخر منفصل عنب التسجيل إجراءباع ت  إ  جب ي  فالرسمية وإكساب الحجية للمحرر التوثيقي، 

 .(66)العقارية ها العقد الناقل للملكيةوالذي يعد كأهم مرحلة يمر ب  بالشهر العقاري 

 التمويل المصرفي الإسلاميي إطار مفهوم شهر العقود العقارية المحررة ف -1

 تنظيمهاو  المعلومات الإحاطة بجميع حاولةم   هوفي الجزائر العقارية  ةحور اهتمام التشريعات القانونيم  
يع التالي فرض سيطرتها على جموب   ،داخل إقليم الدولةالوضعية القانونية والمادية للعقار  تحديدبهدف 

نونية بوضع سجلات تقيد فيها كل الأوضاع سواء  المادية أو القاتحقق ذلك إلا المعاملات العقارية، ولا ي  
 .هر العقاري وصفها بشكلية الش   نامكنوي   ،الخاصة بكل عقار

 الشهر العقاري  تعريف -أ

 الثبوتية القوة إعطاء هدف إلىالتي ت   والتقنيـة، القانونيـة والقواعـد الإجراءات العقاري تلك الشهربقصد ي  
علنية  العقار التصرفات التي ترد على جميع علوج   المؤشر عليها بمناسبة إشهارها، الوثائقكل و  للعقد
 .(67)للغير

 وذلك علنية، جلاتس   ة فيـالعقاري وق ـالحق إعلان هر العقاري علىالش   الي يعبر مدلول مصطلحوبالت  
تعرف بالسجل  خاصة سجلات في الحقوق  هذه على تقع التي ةـالقانوني اتـالتصرف إثبات جميع عن طريق

                                                           

قوق جامعة مولود معمري بتيزي وزو، كلية الح ،أطروحة دكتوراه في القانون الخاص الداخلي ،نظام الشهر العيني في الجزائر ،حميدي فزية (65)
 .10ص ،2024 سنة ،والعلوم السياسية، الجزائر

 العدد ،06المجلد  ،والاقتصادية القانونيةالبحوث  مجلة ،تثيرها التي الإشكالاتو  التوثيقية العقود تحرير ضوابط الزهرة، فاطيمة شعيب حاج (66)
 .640-639ص ،2023 سنة ،01

 .03ص ،1999 سنة ،منشأة المعارف بالإسكندرية، مصر ،إجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء والفقه ،عبد الحميد الشواربي (67)
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بكل ما  الاستفادة من محتواهاعليها و  الاطلاع كان شخص كل على سهلي   ، بحيثالعيني أو العقاري 
 .(68)بيانات من ضمنهتت  

 الشهر العقاري  أهداف -ب

رها ـصوالتي يمكننا ح   اسية،الأس   دافـالأه من جملة تحقيق هي العقاري  الشهر نظام تبنىمن  ايةغ  ال
 :(69)يليفيما 

 ،اراتحدد الوضع القانوني للعقعد عملية الشهر العقاري كإحدى الوسائل القانونية الهامة التي ت  ت   -
 .املات في هذا المجالمكن الدولة من بسط رقابتها وسيطرتها على جميع التع  ما ي  وهذا 

له مصلحة  الغير وكل منمكين اسيا في ت  هر العقاري تلعب دورا بارزا وأس  مام إجراءات عملية الش  إت   -
 وضعية العقار.موض حول في ذلك من الإحاطة بمعلومات كافية تزيل الغ  

ريقة من الإثبات بط ني م كّ   كما، بعيدا عن الغموض سهل التعاقد بكل استقرار واطمئنانالشهر ي   -
 قاطعة. 

اول سهيل حركية وضمان تدهدف عملية الشهر إلى تدعيم ومحاولة تنمية الائتمان العقاري، مع ت  ت   -
ؤسسات البنوك والم   اتلعمليوبالتالي ي عد ذلك تدعيما العقار وإدماجه كعنصر هام في التنمية الاقتصادية، 

 داول العقار.المالية في إنشاء القروض وت  

 إجراءات شهر عقد البيع العقاري في إطار التمويل المصرفي الإسلامي -2

 المعاملات جميع قيد ترمي إلى التيو  ،العقاري  الشهرأو  كليةش  قاعدة ال ي المعاملات العقاريةف  يوجد 
 المحافظة مصالح لدى راءالإج  ، بحيث يتم هذا العقاري  بالسجل العينية الحقوق  على التي ترد العقارية
 وردتالتي  عاملاتالم   وتوضيح بيانمع  قارللع   القانونية الوضعية تحديد هدف، ب  إقليميا المختصة العقارية

 .(70)عليه

                                                           

 ،2022 سنة ،01 العدد ،10والبيئة، المجلد  العقاري  مجلة القانون  عنه، المترتبة والآثار العقاري  الشهر كوثر، إجراء وزهدور فتيحة نواري  (68)
 .750ص

 مسؤولية،و أطروحة دكتوراه في القانون فرع عقود القضائي،  والاجتهاد التشريع ضوء في العقارية الملكية اكتساب على الشهر أثر الكرية محمد، (69)
 .16-15ص ،2019 سنة جامعة بن يوسف بن خدة، كلية الحقوق، الجزائر،

 العدد ،08د والسياسية، المجل القانونية للدراسات الباحث الأستاذ مجلة العقد الرسمي كأساس للمعاملة العقارية، جملي بن يطو ومقدم الياسين، (70)
 .309ص ،2023 سنة ،01
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 الإيداع -أ

جميع العقود المنشئة  حيث تمس العمليةهر، في عملية الش   يوصف الإيداع بالإجراء القانوني الأولي  
ذا جميع العقود المعدلة والمسقطة للحق العيني العقاري، والناقلة للملكية العقارية والشهادات التوثيقية، وك  

ذلك محاضر عملية المسح ومحررات عديدة أخرى اشترطها  إلىف ، ض  (71)للحق وحتى القرارات القضائية
 . (72)المشرع الجزائري 

أطراف بهدف  يضم ثلاثةيلاحظ أن مجلس عقد المرلبحة ي إطار التمويل المصرفي الإسلامي ف  
وطرف آخر  البنك بصفته كمشتري  في متمثلين يجمع طرفين قد الأولعقدين اثنين؛ الع   إبرام إلى الوصول

ه ءالذي تم شرا العقار للمستفيد البنك عييب من الأول، حيث الانتهاء العقد الثاني يتم بعدا أم   ،للعقاربائع 
 اليبالت  و  ،(73)الأول البيع عقد في به الذي صرح المبلغ عن الربح من هامش زيادةمع  الأولوجب العقد بم  

 .العقارية المحافظة صالحم   لدى واحدة دفعة اثنين عقدين إيداعب هنا الموثق لتزمي

م الاتفاق التي ت   لأقساطل الكلي بالتسديد القانونية الآجال وتزامنا مع انتهاء الإجارة عقديما يخص أما ف  
 واعد وأحكام البيع العادين انتقال الملكية في هذه الحالة تسري عليها ق  إ  ف العقد، أثناء إبرام عليها مسبقا

 المالية المؤسسة أو البنك بين الوثائق والسندات المطلوبة لإشهار العقد المبرمجميع  بإيداع وثقالم   فيلتزم
 .(74)المختصة العقارية حافظةالم   لدى مصالح مشتري ك  )المستأجر( والمستفيد  ،بائعك   )المالك(

قساط الأ جميع تجدر الإشارة هنا إلى أنه توجد حالة أخرى استثنائية يقوم من خلالها المستفيد بتسبيق
مالية  ربحه وإحداث غرامة جزء من هامش البنك متنازلا عن أصبح فهنا القانونية الآجال نهاية قبل المتبقية

أقساط  شكل على ربحه الذي كان متوقعا في المستقبل البنك عن لأنه جراء الحالة هذه ذهب متفاوتة،
 اريخت منذ انتهاء سنتين بعد إلا   إلى الطرف المستفيد العقار ملكية لا يمكن نقل ففي هذه الحالة. متقطعة

 إجمالي المبلغ. تسديد

في المجال الائتمان تنمية فكرة  عيلتف  ومن أجل  ،والعمل على انتقالها استقرار الملكية العقارية هدفوب  
جميع الوثائق المودعة والمطلوبة من طرف الأشخاص الملزمين وتسجيل وضبط  بد من مسكلا   ،العقاري 

                                                           

 .96ص ،2003 سنةالطبعة الأولى،  ،الديوان الوطني الأشغال التربوية ،في القانون الجزائري نظام الشهر العقاري  ،مجيد خلفوني (71)
 .71إلى  62من  ص ،2022 ، سنة03العدد  06القانونية، المجلد  للدراسات النبراس مجلة للشهر، الخاضعة المحررات جواهرة، الكريم عبد (72)
 دار نهما،م الإسلامية البنوك استفادة وإمكانية:  الإستصناع وعقد السلم عقد الإسلامية البنوك تجريه كما المرابحة بيع الأشقر، سليمان محمد (73)

انية، وانظر أيضا قموح مولود، المرابحة وتطبيقها في الجزائر، مجلة العلوم الإنس .7و 6، ص1995 الأردن، سنة ،بعمان النفائس للنشر والتوزيع
 .226و 225، ص2022، سنة 02، العدد 10المجلد 

 ،08معرفة، المجلد مجلة مجاميع ال دراسة مقارنة بين العقود التقليدية والإسلامية، –الإجارة التمويلية والإجارة المنتهية بالتمليك  سالمي ياسين، (74)
 .265و 261ص ،2022 سنة ،01 العدد
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 التي تفتح أبوابها طيلة أيام الأسبوع مع مراعاة أوقات   حافظة العقاريةالإيداع على مستوى الم  بالقيام بمهمة 
 .(75)العمل الرسمية

مراقبة مدى توافر الشروط والقواعد اللازمة مراجعة و سؤول مهمة قع على عاتق المحافظ الم  ي   حيث
أطراف العقار و ذا الشروط القانونية المتعلقة ب، وك  ستوى مصالحهالمودعة على م   والسندات في العقود والوثائق

رف البائع للعقار بصفته شخص طبيعي يجب أن تذكر بيانات هويته كاملة، أما العلاقة؛ فبالنسبة للط  
 تسميةمن  كشخص اعتباري  به ذكر كذلك بيانات الهوية الخاصةالمتمثل في البنك يجب أن ت   الآخرالطرف 

 .(76)وغيرها … ومقر

 إجراء الشهرتنفيذ  -ب

 شهرها بعد إتمام إجراء إلا المتعاقدين لها آثار فيما بين ليس ر ماعقا على التي تقع التصرفات ميعج  
 العقار على الواقع للتصرف ومطهر العيني، للحق   يعد منشئا الشهر التالي فنظاموب   العقارية، لدى المحافظة

 .(77)ثقل بأي عيبالم  

من صحة وتوفر جميع القواعد والشروط بعد الانتهاء من مهمة التاكد  –المحافظ العقاري  يتولى
 15، عملية الإشهار خلال -مع قبولها شكلا وموضوعا القانونية في العقود والوثائق والسندات المودعة لديه

التي حة ـمرابال منبثق عن صيغةسواء  كان وهذا تحقيقا للأثر الفوري في ذلك،  تاريخ الإيداعيوما التي تلي 
 .(78)هر بأحكام عقد البيع العاديـالتي تظ   ارةـجصيغة الإن اثنين أو ـإبرام عقديب تأتي

، يقيد طاقة عقارية لكل عقار يريد شهرهقوم المحافظ العقاري في طريقه لتنفيذ هذا الإجراء بإنشاء ب  ي  
بهدف تنظيم العملية وتحديد الوضعية القانونية والمادية  ذاضمنها كل التصرفات المتعلقة بالعقار المعني، وه  

مع التأشير عليها وإبراز تاريخ  ل صورهابك   مجموع البطاقات العقاريةالمحافظ للعقار بسهولة، حيث يمسك 
 .(79)إشهارها وكذا مراجعتها

                                                           

وني، المجلد المجلة الأكاديمية للبحث القان العقارية، الدفاتر مسك على القائم العقاري  السجل لتأسيس كأساس العيني الشهر نظام كهينة، قونان (75)
 .510ص ،2020 سنة ،04 العدد ،11

 .505و 503ص ،2016 سنة ،02 العدد ،02، المجلد السياسية والعلوم القانون  مجلة الجزائري، العقاري  الشهر نظام عمارة، صليحة (76)
 .762إلى  759منص  ،سابقالمرجع ال كوثر، وزهدور فتيحة نواري  (77)
 للدراسات الباحث الأستاذ مجلة آلية الشهر العقاري في انتقال الملكية العقارية على ضوء التشريع الجزائري، مسلمي عبد الرحيم وبراسي محمد، (78)

 .213ص، 2020 سنة ،02 العدد ،04المجلد والسياسية،  القانونية
 سنة ،01 العدد ،10المجلد ، والإنسانية الاجتماعية العلوم مجلة ،ثبوت الملكية العقاريةانعكاسات الترقيم العقاري على  ،بن طيبة صونية (79)

 .15و 14ص، 2017
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إداري بين  عد كسندي  و  بنموذج خاص ومحدد قانونا، فتر عقاري عن كل إنشاء لبطاقة عقارية د   نتجي  
تدون عليه بيانات العقار من ة هامة في مواجهة الكافة، ــوة ثبوتيـذا ق أيدي أصحاب العقارات الثابتة حقوقهم

 .(80)انات صاحب الملكية ووضعيته تجاه العقارــدود والمساحة، ومن جهة أخرى جميع بي  ــجهة كالموقع والح  

 :خاتمة

بإجراءات صارمة نقل الملكية العقارية أحاط  قد الجزائري شرع أن الم   ؛مما سبق دراسته يستخلص
ن في ه لمجموعة من القوانين المنظمة لذلك، حيث أكد على ضرورة إفراغ إرادة المتعاقدين  تظهر من خلال س  

 دوثها.وقع ح  ـوغلق باب النزاعات المتراف العقد ـحماية أط بهدفعين شكل م  

 جملم  إلى  الإسلامي المصرفي التمويل لـظ   في العقارية الملكية نقل عمليةالمشرع أخضع  ماك  
زات قواعد وامتيا ؛المعمول بها الإجراءات علىإضافة  خلأد   حيث ،طابع خاصب إحاطتها معالقواعد العامة 

 الضريبيد ذا التركيز على مبدأ الحيا، وك  ئ العملية المصرفية التقليديةاف  ك  إلى توفير معاملة ت   تهدفخاصة 
وم ــالرسرائب و ــ، وذلك من خلال خلق تحفيزات جبائية متعلقة بالض  رفة الإسلاميةلما هو متعلق بمنتجات الصي  

رفي التمويل  صيغ بإحدى ما د اقتناء ملكية عقارعن ةــالمماثل  ،”العقارية ةرابحالم  “ في المتمثلةالإسلامي المص 
 .”بالتمليك نتهيةالم   الإجارة“و

                                                           

 سنة ،01 لعددا ،06المجلد ، المجلة الأكاديمية للبحوث القانونية والسياسية ،الدفتر العقاري كسند في إثبات الملكية العقارية ،هاجر عبد الدايم (80)
 .1956 ص، 2022


