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 إهداء
 

ولادحً ، إنى أهدي ثمرة هذا العمل المتواضع إلى من أعز و أغلى شخص فً حٌاتً منذ 

مه أعطاوً انسىذ انكبٍز و بفضم دعىاحها طٍهت مشىاري انذراسً مه الابخذائً إنى غاٌت 

حخزجً اَن ، إنى مه سهزث انهٍانً فً حزبٍخً ثم حعهٍمً إنى أن وصهج إنى ما أوا عهٍه 

اَن و نها انفضم انكبٍز و انشكز انجشٌم 

  رحمت الله عهٍهاألا و هً أمً انفاضهت

 جعم الله انجىت و انخً أقىل نها دائما شكزا عهى كم شًء قذمخه مه أجهً إنى غاٌت وجاحً

 دارها و مسخقزها 

إنى مه كان دائما ٌذعمىً و ٌؤاسروً هى كذنك فً حٍاحً انذراسٍت إنى وانذي انغانً أطهب 

ٌزحمه و ٌجعهه مه انذٌه أوعم الله عهٍهم مه انصذٌقٍه و انىبٍٍه و انشهذاء و حسه مه الله أن 

 أولائك رفٍقا

  إنى عائهخً انصغٍزة

 كم مه أحب، إنى كم مه ساوذوً فً إوجاس هذا انعمم انمخىاضعإنى 

 . أصذقائً فً انعمم و انذراست  إنى كم

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 شكر و عرفان

 أفتح هذه المذكرة باسم الله العلً القدٌر الذي هدانً

بنوره و أعاننً على إتمامها وجعل العسٌر من هذا العمل ٌسٌر و أصلً و أسلم على 

 المصطفى البشٌر النذٌر

 -علٌه أفضل الصلاة و أزكى السلام - 

 أما بعـد

  "لئـن شكرتـم لأزٌدنكـم: " مصداقا لقوله تعالى

إن كان على المرء أن ٌذكر لذي الفضل فضله فإننً أتوجه بالشكر و العرفان والتقدٌر 

والامتنان إلى كل أساتذتنا الأجلاء الذٌن علمونً الحرف والكلمة و الجملة و النص ،راجٌا 

من المولى سبحانه وتعالى أن ٌجعل ما غنمته منهم صدقة جارٌة تضاف إلى صحائف 

 .حسناتهم 

 الذي لم تبخل علٌنا بنصائحها لطروش أمٌنة : و اخص بالذكر بالشكر الأستاذ

 .وإرشاداتها طٌلة مدة انجاز هذا العمل

 كما أتقدم بالشكر الجزٌل إلى اللجنة التً قبلت مناقشة المذكرة

وضحوا من ثمٌن وقتهم لقراءة صفحاتها ،و تقٌٌمها بمٌزان العارفٌن القادرٌن راجٌن أن 

 ٌنال هذا الجهد تقدٌرهم ،وان تحض أخطاؤها و هفواتها بتقوٌمهم وتنوٌرهم ، وأن 

 .  تشمل نقائصها بعفوهم وصفحهم
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 مقدمػػػة

إف مف أقدس الحقوؽ الإنسانية عمى الإطلاؽ نظرا لممكانة التي إحتميا في رسالات الشرائع 
السماوية و مرورا بالأنظمة القانونية الوضعية في مختمؼ الحضارات البشرية نخص بالذكر        

و نسمط الضوء عمى حؽ الممكية، ىذا الأخير الذي يشكؿ بحؽ جوىر وحقيقة الإنساف 
. الغالب عميو التعطش لتكويف الثروة   و إشباع غريزتو المتمحورة أساسا حوؿ حب التممؾ

و حؽ الممكية تزداد أىميتو كمما كاف محمو ذا قيمة و إعتبار ، و في ىذا الصدد و مما    
ىو متعارؼ عميو و ثابت بيف الناس أف العقار يصنؼ ضمف أرفع الأمواؿ قيمة التي تشكؿ 

مكانة مرموقة ما بيف الناس – و نخص بالذكر الأرض – محلا لمممكية، و إف لمعقار   
جعؿ مف الكثير يتيافت عميو بالطرؽ المشروعة و حتى غير المشروعة و لطالما كانت 
الأرض سببا في الخلافات و النزاعات بيف العروش و القبائؿ و لطالما كانت سببا في 

نشوب الحروب و النزاعات الحدودية الدامية، و أيضا الغاية المتوخاة مف وراء السياسات 
الإستعمارية المختمفة الصور المنتيجة خاصة خلاؿ الثورة الصناعية التي ظيرت في أوربا 

، لما توصؿ إليو مف أف العقارو خاصة الأرض تعد مصدر صافيا لمثروة و 18أواخر القرف 
. ىذا ما تسبب في تفاقـ و إنتشار النزاعات حوؿ ممكية العقار 

لقد أولى التشريع الجزائري عمى غرار مختمؼ التشريعات الأخرى أىمية قصوى لحماية 
الممكية العقارية وذلؾ بوضع ترسانة مف النصوص القانونية التي تحكـ العقار مف عدة 

 .جوانب
 :وىناؾ عدة طرؽ لانتقاؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري تتمثؿ في 

. التصرؼ القانوني، الواقعة المادية، الحكـ القضائي، القرار الإداري والعقد الإداري
 .ويعد البيع العقاري أىـ تصرؼ قانوني وأكثرىا شيوعا في نقؿ الممكية العقارية

ولقد حصرنا موضوع الدراسة في البيع العقاري باعتباره عقدا يبرـ بيف البائع والمشتري 
دوف البيوع الجبرية تفاديا لتشعب الموضوع لذلؾ أوردنا عنواف البحث بصيغة المفرد ولما 
كاف البيع العقاري شأنو شأف التصرفات العينية العقارية بصفة عامة يمتاز بخاصية تميزه 
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عف باقي العقود إذ أنو يستمزـ ركنا رابعا لانعقاده إلى جانب الأركاف العامة  فإنو مف جية 
يخضع لشكمية أوجبيا المشرع فمماذا ىذه الشكمية ؟ وما ىي الآثار المترتبة عف تخمفيا ؟ وما 

 ىو موقؼ الاجتياد القضائي مف ذلؾ ؟ 
وركف  (التراضي، المحؿ، السبب)كؿ ىذه التساؤلات تستدعي تحميؿ أركاف العقد عامة 

 .الشكمية خاصة لمتوصؿ إلى الإجابة عف ىذه التساؤلات
 ومف جية أخرى نجد أف البيع العقاري لا يكتفي بتوافر أركانو الأربعة ليرتب الآثار 

فبالإضافة إلى توافر . التي يرتبيا عقد البيع بصفة عامة، ولكي يكوف حجة عمى الغير
الأركاف فإف المشرع الجزائري وضع إجراءا خاصا لإنتقاؿ الممكية العقارية بإلزاـ الطرفيف 

 .بالمجوء إلى شير عقد البيع العقاري بالمحافظة العقارية
 :المكضكع أىمية

مف  ولعمو العقارية الممكية بجوانب الالماـ و احاطة في الدراسة ليذه الأىمية تتخمص
مف  الكثير أف حيث المختمفة الاستثمار مجالات في تبرز ىذه الممكية أىمية أف الملاحظ

كاف  إذا وبالتالي العقارية الممكية حقوؽ أشكاؿ مف أكثر أو شكلا تحتوي الاستثمارات ىذه
الممكية  حقوؽ عمى احتمالية التعدي ارتفاع إلى سيؤدي ذلؾ فإف ضعيفا الحماية نظاـ

 مرتبطا الاقتصاد فيو أصبح زمف في للاستثمار جاذبية أقؿ الدوؿ تمؾ يجعؿ مما العقارية
ليذه  نظاـ حمائيامتلاؾ في الدوؿ بيف التفاوت أف يخفى لا كما العولمة بكؿ مدخلات

 دوؿ فيناؾ والتخمؼ التقدـ مضمار في مجموعات إلى الدوؿ إلى تقسيـ أدى قد الحقوؽ 
 مقدار عمى يعتمد الدولة قوة تحديد أصبح قد بؿ .متخمفة وثالثة تحت التطور وأخرى متطورة

 عميو يترتب الدوؿ بيف الحقوؽ ىذه امتلاؾ في فالاختلاؼ الحقوؽ العقارية، مف تممكو ما
 الفرد معيشة مستوى وكذلؾ القومي الدخؿ ومستوى وجودتيا درجة الحماية في شديد تفاوت
 مف أكبر قدرا امتمكت كمما فأكثر أكثر يعمو الدولية المحافؿ في صوت الدولة أف عف فضلا
 .الحقوؽ ىذه
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 :الدراسة أىداؼ
حمايتيا  آليات وتحديد العقارية الممكية حقوؽ مسار تقديـ محاولة ىو الدراسة مف اليدؼ إف
 مما حدودا لا تعرؼ حقوؽ عمى ترد العقارية الممكية حقوؽ لأف نظرا الوطنية التشريعات في

 التي والنصوص القانونية القواعد وضع يكفي لا إذ .عمييا الاعتداء ضد حمايتيا استمزـ
 ىذه لضماف تطبيؽ وسريعة فعالة آلية إيجاد مف لابد بؿ ، العقارية الممكية بحقوؽ تعترؼ
 مما محميا و مركزيا المختصة الأجيزة قبؿ مف أصحابيا لمصمحة الحقوؽ ىذه وانفاذ القوانيف
 .والوسائؿ القانونية الطرؽ بكؿ الحقوؽ ىذه عمى اعتداء مف يقع ما رد معو يضمف

 والأمني الحقؿ القانوني في الآخريف حقوؽ عمى الاعتداء لظاىرة الخطيرة التداعيات -
 التخصص ذوي يستدعي مف مما عارمة إنتاج حركة ظؿ في والحضاري والإبداعي والتجاري
 .والقوانيف والتشريعات الأنظمة وفؽ شاممة حماية في العقارية الحقوؽ وضع والخبرة

 القرف و ما سبقو ىذا في العقارية لمممكية الكبرى الدوؿ تولييا التي الخاصة الرعاية -
 .الكبرى لمدوؿ الاقتصادية السياسة مف جزءا أساسيا باعتبارىا

أسس  عمى الوقوؼ عمى القدرة في كامف والاقتصادي الشخصي التقدـ مصدر إف -
 .الاكتشافات حدود عمى وراءىا ما إلى والتطمع الثابتة المعارؼ

كميا  الأمـ في فطرة باعتبارىا التاريخ عبر المجتمعات تطور في العقارية الممكية مساىمة -
 .الثقافات كؿ تتناقمو دور وليا

 : المكضكع إختيار أسباب
العقارية في ىذا  الممكية مواضيع في الدراسات قمة في الدراسة موضوع إختيار أسباب تكمف

 بفرصة الحقوقي العممي الباحث تزويد و الإطلاع حب وكذا ، الجامعية مكتباتنا الجانب في
 ، لمجامعة الحقوؽ كمية في جديدة دراسات بحوث و موضوعات و أفكار الولوج إلى

 يطرأ الذي بالتطور التذكير و ، الطالب رصيد إلى تضاؼ التي البحثية لإكتساب المعرفة
 . العقارية الممكية عمى قانوف
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المنيج المتبع  
 ، و حتى يتسنى لنا الإلماـ البيع العقارملمزيد مف التدقيؽ اقتصرت دراستنا عمى  

 أو حماية العقار تنظـ التي القانونية النصوص تحميؿ عمىبالموضوع إلماما كافيا استعنا 
 ما تحميؿ مف مكننا الذي التحميمي المنيج عمى خلاؿ الاعتماد مف وذلؾ بو، علاقة ليا التي

 تفسير عمى ساعدنا الذي الوصفي المنيج إلى جانب أحكاـ مف القانونية النصوص تضمنتو
 .القانونية النصوص تمؾ

 ونظرا لخضوع ىذه العممية لإجراءات دقيقة تستجيب لقواعد وشروط قانونية محددة، 
ولمتعرؼ عمى مختمؼ ىذه النقاط يستدعي الأمر الإجابة عمى مجموعة مف التساؤلات 

 :المتعمقة بيذا الإجراء 
 ما ىك النظاـ القانكني لمبيع العقارم؟
ما ىو موقؼ المشرع الجزائري مف نظامي :  و تتفرع عف ىذه الإشكالية أسئمة فرعية

الشير العقاري المعروفيف ؟ وما ىو النظاـ الذي تبناه المشرع الجزائري ؟ ونظرا لتعدد 
إجراءات العممية بحد ذاتيا، ما ىي الحموؿ القانونية التي وضعيا المشرع للاستجابة وحؿ 

النزاعات التي قد تنشأ أثناء سيراف العممية إلى غاية صدور قرار المحافظ العقاري الذي يدير 
 ويشرؼ عمى المحافظة العقارية ومف يتحمؿ تبعة المسؤولية الناشئة عف ىذه النزاعات ؟

 : الدراسة صعكبات
 في غير مكرسة لمحماية المقررة لو و الموضوع ىذا تشعب ىي الدراسة ىذه الصعوبات أىـ

 .صورىا راجع لتنوع المنظمة لمقوانيف التنوع ىذا و واحد قانوف
 إلى المراحؿ المختمفة التي مرت بيا الممكية العقارية يرجع الاشكاؿ في ىذه الدراسة

والنصوص التي كانت تحكميا، والتي لـ تعرؼ انسجاما وتواصلا، ولا تطبيقا ميدانيا لكثرتيا 
ثـ اسػتمرار تضارب النصوص بعد . ولعدـ تماشييا مع التقاليد والعػرؼ السائديف في المجتمع

الاسػتقلاؿ، وسرعة تجديدىا والذي لا يخدـ استقرار المػمكية العقارية ولا تطويرىا ، لدرجة أنو 
لا يكاد ينتيي مف إجراءات سنيا قانوف أو مرسوـ ، حتى يصدر قانوف آخر يسف إجراءات 

 .               جديدة مغايرة 
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 التصريح بالخطة 
ولمعالجة ىذا الموضوع والإلماـ بمختمؼ جوانبو والنقاط القانونية التي يثيرىا ارتأينا 

اقتراح خطة مقسمة إلى فصميف نظرا لأف كلا مف عمميتي انعقاد البيع العقاري وانتقاؿ ممكيتو 
مستقمتيف عف بعضيما البعض لاختلاؼ أحكاميما والآثار المترتبة عف تخمؼ كؿ واحدة 

 .منيما
انعقاد البيع العقاري، نتناوؿ فيو مختمؼ الأركاف اللازمة لذلؾ الانعقاد : الفصؿ الأوؿ 

مع التركيز عمى الشكمية التي استوجبيا المشرع بإفرادىا بمبحث مستقؿ للإحاطة بمختمؼ 
أحكاميا، ومحاولة الإجابة عف الجدؿ الذي أثارتو الرسمية لمدة طويمة حتى عمى مستوى 

 .اجتياد المحكمة العميا
انتقاؿ الممكية في البيع العقاري، ىذا الفصؿ يستوجب التطرؽ إلى : الفصؿ الثاني 

 وما ترتبو عممية 75/74نظاـ الشير العقاري الذي تبناه المشرع الجزائري منذ صدور أمر 
الشير مف تجسيد و تكريس لمحقوؽ ومختمؼ المنازعات التي تثور عف ىذه العممية التقنية 

 .والقانونية في آف واحد
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إنعقاد البيع العقارم : الفصؿ الأكؿ
البيع عقد يمتزـ : " مف القانوف المدني الجزائري عقد البيع بنصيا 351عرفت المادة 

 ".بمقتضاه، البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدم
يستخمص مف ىذا التعريؼ أف البيع عقد ممزـ لمجانبيف، إذ ىو يمزـ البائع أف ينقؿ 
. لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا آخر ويمزـ المشتري أف يدفع لمبائع مقابؿ ذلؾ ثمنا نقديا

كؿ شيء مستقر بحيزه كثابت فيو " مف القانوف المدني العقار بأنو 683وعرّفت المادة 
".  كلا يمكف نقمو منو دكف تمؼ فيك عقار، ككؿ ما عدا ذلؾ فيك منقكؿ

   البيع لغة مصدر باع وىو مبادلة ماؿ بماؿ، والشراء والبيع ىما مف أسماء الأضداد   
أي باعوه، ويطمؽ البيع " وشروه بثمف بخس دراىـ: "فيطمؽ الشراء عمى البيع، كقولو تعالى

أي لا يشتر، وكذلؾ " لا يبع أحدكـ عمى بيع أخيو" عمى الشراء كقولو صمى الله عميو وسمـ 
الاشتراء والابتياع فإنيما يطمقاف عؿ فعؿ البائع والمشتري لغة،إلا أف العرؼ قد خص البيع 

الشراء والاشتراء والابتياع بفعؿ المشتري وىو  بفعؿ البائع وىو إخراج الذات مف الممؾ وخص
إدخاؿ الذات في الممؾ ولو حقيقتاف لغوية وشرعية، أما المغوية فالبيع ىو الإيجاب والقبوؿ في 
ماليف ولو بالمنابذة، وأما حقيقتو الشرعية فجممية وتفصيمية، أما الجممية فيو الإيجاب والقبوؿ 
في ماليف مع شرائط وأما التفصيمية فيو الواقع بيف جائزي التصرؼ المتناوؿ لما يصح تممكو 

. بثمف معموـ بمفظيف ماضييف أو ما في حكميما
     والبيع اصطلاحا ىو مبادلة ماؿ بماؿ بقصد الاكتساب أو ىو عقد معاوضة مالية تفيد 

ممؾ العيف والمنفعة عمى وجو التأبيد لا عمى وجو القربة بيف طرفيف متعاقديف بإرادتيما الحرة، 
وىذا التعريؼ يتميز بو البيع عف اليبة لأف اليبة ىي تمميؾ بلا عوض حاؿ الحياة، بينما البيع 

. ىو تمميؾ بعوض، ويتميز البيع عف الإجارة لأف فييا تمميؾ
     وقد عرفو المالكية بأنو عقد معاوضة وعمى غير منافع ولا متعة لذة، وذلؾ للاحتراز مف 

. مثؿ الإجارة والنكاح، وعرفو الشافعية بأنو مقابمة ماؿ بماؿ عمى وجو مخصوص لممنفعة
     وقد اتفؽ الفقياء عمى أف البيع مشروع عمى سبيؿ الجواز، دؿ عمى جوازه الكتاب والسنة 

ولاتاكموا أموالكـ " وقولو عز وجؿ" واحؿ الله البيع" والإجماع والمعقوؿ، فمف كتاب الله تعالى
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، وأما السنة فمنيا أف النبي صمى الله عميو "بينكـ بالباطؿ إلا أف تكوف تجارة عف تراض منكـ
". عمؿ الرجؿ بيده، وكؿ بيع مبرور: "وسمـ سئؿ أي الكسب أطيب؟ قاؿ 

:      وروى رفاعة أنو خرج مع النبي صمى الله عميو وسمـ ورفعوا أعناقيـ وأبصارىـ إليو فقاؿ
". إف التجار يبعثوف يوـ القيامة فجارا إلا مف بر وصدؽ

     وقد قاؿ سيدي أبو عبد الله بف الحاج في المدخؿ في فضؿ خروج العالـ إلى قضاء 
. حاجتو في السوؽ أف يباشر ذلؾ بنفسو فإف فعؿ أتى بالسنة عمى وجييا

      وأما المعقوؿ فلأف الحكمة تقتضيو لتعمؽ حاجة الإنساف بما في يد صاحبو ولا سبيؿ إلى 
. المبادلة إلا بعوض غالبا ففي تجويز البيع وصوؿ إلى الغرض ودفع الحاجة

     ىذا ىو الحكـ الأصمي لمبيع، ولكف قد تعتريو أحكاـ أخرى، فيكوف محظورا إذا اشتمؿ 
عمى ما ىو ممنوع بالنص لأمر في الصيغة أو العاقديف أو المعقود عميو، وقد يكوف الحكـ 

، ومثؿ لو الحطاب في المالكية ببيع السباع لا لأخذ  لمكراىة وىو ما فيو نيي غير جازـ
وقد يعرض لمبيع الوجوب كمف اضطر إلى شراء طعاـ أو شراب لحفظ نفسو، كما قد . جمودىا

يعرض لو الندب كمف أقسـ عمى إنساف أف يبيع سمعة لا ضرر عميو في بيعيا فتندب إجابتو 
. لأف إبرار المقسـ فيما ليس فيو ضرر مندوب

فأصؿ البيوع كميا مباح إذا كانت برضا المتعاقديف الجائزي الأمر :      وىنا قاؿ الشافعي
فيما تبايعا إلا ما نيى عنو رسوؿ الله صمى الله عميو وسمـ منيا وما كاف في معنى ما نيى 

عنو رسوؿ الله صمى الله عميو وسمـ محرـ بإذنو داخؿ في المعنى المنيى عنو، ومف فارؽ ذلؾ 
.      وحكمة مشروعية البيع ظاىرة فيي الرفؽ بالعباد والتعاوف عمى حموؿ معاشيـ،أبحناه

التراضي : ولا ينعقد البيع العقاري شأنو شأف أي عقد آخر إلّا إذا توافرت فيو ثلاثة أركاف ىي 
المحؿ والسبب والتي سنتناوليا في المبحث الأوؿ لكف بالإضافة إلى ىذه الأركاف العامة 

وبإعتبار البيع العقاري مف العقود التي أخضعيا المشرع لشكمية معينة لإبراميا ىذه الشكمية 
المتمثمة في إلزامية تحرير العقد في ورقة رسمية يتعيّف عمينا إفرادىا بمبحث مستقؿ لمتطرؽ 

. إلى أحكاميا
 



 انعقاد انبيع انعقاري:                                                                                       انفصم الأول

 -8-  

الأركاف العامة في البيع العقارم : المبحث الأكؿ
إف الأركاف العامة لمعقد المتمثمة في التراضي، المحؿ والسبب تخضع في أحكاميا إلى 

 .القواعد العامة سواء مف حيث وجودىا، شروطيا والآثار المترتبة عنيا
 :التراضي: المطمب الأكؿ

إف انعقاد البيع يقتضي أف يتبادؿ طرفا العقد التعبير عف إرادتييما ، وذلؾ عمى حدّ 
أف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتييما "... مف القانوف المدني 59تعبير المشرع في المادة 

فلا ينعقد البيع إلا إذا اقترف الإيجاب الصادر مف أحد المتعاقديف بقبوؿ ، "المتطابقتيف
. مطابؽ لو صادر مف المتعاقد الآخر

 1.ويقصد بالتراضي توافؽ إرادتيف أو أكثر عمى إحداث أثر قانوني معيف
يكفي لإبراـ العقد الالكتروني، لا وبوجود إرادتيف متطابقتيف يقوـ ىذا الركف الذي        

 مف القانوف المدني الجزائري فإف العقد يتـ بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف 59الرجوع إلى المادة ؼ
 2.التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف دوف الإخلاؿ بالنصوص القانونية

ولصحة التراضي وبالتالي صحة البيع يشترط أف تكوف الإرادة خالية مف عيوب  
. الرضا بالإضافة إلى صدورىا مف شخص ذي أىمية

: تطابؽ الإيجاب كالقبكؿ: الفرع الأكؿ
. الإيجاب ىو التعبير عف الإرادة المتضمف إقتراح إبراـ عقد معيف وفقا لشروط معينة

والقبوؿ ىو التعبير عف الإرادة التالي للإيجاب والصادر ممف وجو إليو والذي يتضمف 
. إرادة مطابقة لإرادة الموجب

                                                 

، دار 1عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح ؽ المدني الجديد، نظرية الالتزاـ بوجو عاـ، ومصادر الالتزاـ، ج  1
. 172أحياء التراث العربي، بيروت لبناف، ص 

       58-75،يعدل ويتمم الأمر رقم 2007 مايو سنة 13 الموافق 1428 ربيع الثاني عام 25 مؤرخ في 05- 07 قانون رقم 2

 . والمتضمن القانون المدني1975 سبتمبر 26 الموافق 1395 رمضان عام 20المؤرخ في 
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ذا  ويتضمف تطابؽ الإيجاب والقبوؿ عمى عناصره الأساسية والتي ىي المبيع والثمف، وا 
كاف اتفاؽ المتبايعيف عمى البيع والمبيع والثمف ضروريا ليتـ البيع، فيو أيضا كاؼ ولا 

. 1 ضرورة لتماـ البيع أف يتفقا عمى أكثر مف ذلؾ
يقصد بالإيجاب العرض الصادر مف شخص يعبر عمى وجو جازـ عف إرادتو في إبراـ عقد 
معيف بحيث إذا ما اقترف بو قبوؿ مطابؽ لو انعقد العقد، ولذلؾ وجب أف يتضمف الإيجاب 
لا اعتبر مجرد دعوة  العناصر الأساسية لمعقد بحيث يتـ بمجرد اقترانو بقبوؿ مطابؽ لو وا 

 2لمتفاوض
: صحة التراضي: الفرع الثاني

طبقا لمقواعد العامة فإف صحة التراضي تتحقؽ مف خلاؿ اشتراط أف يكوف المتعاقد 
. أىلا لإبراـ العقد مف ناحية، وأف تكوف إرادتو خالية مف العيوب مف ناحية أخرى

التعبير عف الإرادة قد يكوف بالرضا أو التراضي، وىو تطابؽ إرادتيف أو أكثر عمى أمر 
معيف لإحداث أثر قانوني، مع وجوب أف يكوف الرضا مستوؼ لكافة شروطو، كشرط الأىمية 

ذلؾ القانونية باعتبارىا صلاحية الشخص وقدرتو عمى اكتساب الحقوؽ وتحمؿ الالتزامات، 
و الأىمية تنقسـ إلى نوعيف أىمية الوجوب  عف طريؽ مباشرتو لمختمؼ التصرفات القانونية،

 .وأىمية الأداء
: الأىمية: أكلا

الأىمية ىي الصلاحية، الجدارة والكفاية لمقياـ لأمر مف الأمور، فالأىمية  :لغة   -1     
 ، ومنو قولو تعالى في حؽ المؤمنيف،                                           (3)للأمر ىي الصلاحية لو

. (1)"وألزميـ كممة التقوى وكانوا أحؽ ليا وأىميا"
                                                 

1
السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني، البيع والمقايضة، دار إحياء التراث العربي، الجزء الرابع، د عبد الرزاؽ أحـ 

 .43، ص1960لبناف 
بمقاسـ حامدي، إبراـ العقد الإلكتروني، أطروحة مقدمة لنيؿ درجة دكتوراه في العموـ قية، تخصص قانوف الأعماؿ، جامعة 2

 .67، ص 2015، 2014الحاج لخضر، باتنة، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ الحقوؽ، 

إبتساـ القراـ، المصطمحات القانونية في التشريع الجزائري، قاموس بالمغتيف العربية والفرنسية، قصر الكتاب، ( 3)
. 43البميدة، بدوف سنة النشر، ص
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أىمية )الأىمية المقصودة ىي أىمية الأداء أي أىمية الشخص لمقياـ بتصرفات قانونية 
 40 سنة حسب ـ 19في القانوف الجزائري ىي بموغ ( التصرؼ)، وأىمية الأداء (التصرؼ

. مف القانوف المدني
ويعتبر عقد البيع مف بيف التصرفات الدائرة بيف النفع والضرر، لذا يكفي لممتعاقديف أف 

 مف القانوف المدني كي يبرما عقد 42 سنة حسب المادة 13يبمغا سف التمييز والذي ىو 
. البيع مع احتفاظ ىذا الأخير بحقو في إبطاؿ العقد إلا إذا أجازه بعد بموغو سف الرشد

أنكاع الأىمية - 2
 ركف،  شرط مف شروط صحة التراضي في العقدتعتبر الأىمية بوجو عاـ         

والقانوف يعتبر جميع الأشخاص الطبيعييف الذيف بمغوا سف الرشد، وىو سف التسعة عشر 
في القانوف المدني الجزائري أىلا لمتعاقد، ما لـ يوجد نص صريح يمنعيـ مف  (19)سنة

، عمى أساس أف العقود حسب الأىمية يمكف أف تنقسـ إلى (2)إبراـ بعض العقود أو جميعيا
: أربعة أقساـ

اليبة بالنسبة إلى )بحيث يغتني مف يباشرىا دوف أف يدفع عوضا: عقود اغتناء_  
. (الموىوب لو

. (الإيجار)وىي العقود التي ترد عمى الشئ لاستغلالو: عقود إدارة_  
.  (البيع)العقود التي ترد عمى الشئ لمتصرؼ فيو بعوض: عقود تصرؼ_  
اليبة بالنسبة )وىي العقود التي ترد عمى الشئ لمتصرؼ فيو بغير عوض: برعتعقود _  

. (إلى الواىب
 مف توافرت فيو الأىمية الكاممة كاف صالحا لمباشرة ىذه العقود المذكورة أعلاه،        

، حيث لا يصمح الصبي (3)أما الشخص ناقص الأىمية فميس أىلا لمباشرة البعض منيا

                                                                                                                                                         

.26سورة الفتح، الآية  1 
. ، المتضمف القانوف المدني الجزائري، المرجع السابؽ05-07قانوف رقـ ( 2)     
صادر الالتزاـ، الجزء الأوؿ، منشورات الحمبي ـعبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، ( 3)

 . 222، ص1997الحقوقية، لبناف، 
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المميز لمباشرة عقود التبرع، إنما يصمح لمباشرة عقود الاغتناء والإدارة فقط، كما لا 
يصمح وحده لمباشرة عقود التصرؼ، بينما إذا كانت الأىمية معدومة كالصبي الغير مميز 

.    (1)فيو لا يصمح لمباشرة ىذه العقود جميعيا
أىمية الوجوب وأىمية الأداء :   الأىمية نوعاف

 أىمية الكجكب_ أ
  يعرؼ عمماء أصوؿ الفقو الإسلامي أىمية الوجوب بأنيا صلاحية الإنساف لثبوت       

 (اعتباري)الحقوؽ المشروعة لو، وعميو، فالشخص سواء كاف شخصا طبيعيا أو معنويا
نظر إليو مف الناحية القانونية، بأنو شخص صالح لأف تكوف لو حقوؽ ويتحمؿ كافة ي

، بؿ وتتعدى لأبعد مف ذلؾ 2الالتزامات، وتثبت أىمية الوجوب لمشخص بمجرد ولادتو حيا
في بعض الوجوه، عندما يكوف جنينا، وفى حالة انعداـ أىمية الوجوب انعدمت الشخصية 

. معيا كحالة ولادة الجنيف ميتا
 أىمية الأداء_ ب
يقصد بيا صلاحية الشخص لأف تثبت لو حقوؽ وتتقرر عميو التزامات، وىي        

أىمية تثبت لمشخص بمجرد ولادتو حيا، كما تثبت لمصبي الغير مميز وحتى المجنوف، 
الوجوب في الشخص والعكس غير  ولكي يعتد بأىمية الأداء، فلابد مف توافر أىمية

 وىذه الأخيرة ىي (4)كما يمكف فصؿ أىمية الوجوب عف أىمية الأداء فصلا تاما.(3)صحيح
. التي تيمنا  في دراستنا لمموضوع محؿ البحث

 
 

                                                 
صادر الالتزاـ، الجزء الأوؿ، منشورات الحمبي ـعبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، ( 1)

 . 222، ص1997الحقوقية، لبناف، 
 )2. مف القانوف المدني الجزائري25 المادة ( 

حمودي، النظاـ القانوني لعقد البيع الدولي الالكتروني المبرـ عبر الانترنت، رسالة لنيؿ شيادة دكتوراه ناصر   (3)
، تخصص قانوف، جامعة مولود معمري، تيزي وزو،  . 175، ص2005في العموـ

 .222     عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، المرجع السابؽ، ص(  4)



 انعقاد انبيع انعقاري:                                                                                       انفصم الأول

 -12-  

 
: عيكب الرضا: ثانيا

عيوب الرضا في عقد البيع ىي عيوبو في أي عقد آخر، فيعيب إرادة أي مف البائع 
والمشتري أف تكوف مشوبة بغمط أو تدليس أو إكراه أو استغلاؿ، فإذا شاب الإرادة عيب مف 

 . (1)ىذه العيوب كاف البيع قابلا للإبطاؿ لمصمحة مف شاب إرادتو العيب
وبالتالي تطبؽ الأحكاـ العامة لمعقود بالنسبة ليذه العيوب مع تطرقنا في الموضوع إلى 

كؿ مف الغمط والتدليس لارتباط الأوؿ بحؽ العمـ بالمبيع وارتباط الثاني بمحؿ عقد البيع 
 .بالخصوص الغبف في البيع العقاري

عمـ المشترم بالمبيع  . 1
وىو ما يطمؽ عميو في الفقو الإسلامي خيار الرؤية وقد نص عميو المشرع الجزائري 

.  مف القانوف المدني352/2في المادة 
لقد أراد المشرع بيذا النص إضفاء قدرا أكبر مف الحماية لرضاء المشتري بالبيع فمـ يكتفي 

نما أضاؼ إلييا اشتراط عمـ  بالحماية التي تقررىا القواعد العامة بشأف عيوب الإرادة وا 
لّا كاف لو حؽ طمب إبطاؿ البيع . المشتري عمما كافيا بالمبيع وا 

 مف القانوف المدني أف يكوف عمـ المشتري بالعيف المبيعة عمما 352وتشترط المادة 
كافيا، ويتحقؽ ىذا الشرط إذا عمـ المشتري بذات المبيع وأوصافو الأساسية، وذلؾ لأف مف 
الأوصاؼ ما لا يتحقؽ الرضا إلّا بيا، حيث يعوؿ عمييا معرفة ما إذا كاف المبيع ملائما 

. (2)لمغرض المطموب لو والذي أراد تحقيقو المشتري أـ لا
تكوف العيف المبيعة معينة : ولا يظير إذف خيار الرؤية إلّا في الغرض النادر الآتي

تعيينا نافيا لمجيالة الفاحشة ولكنيا لا توصؼ الوصؼ المميز الذي يمكف مف تعرفيا، وفي 

                                                 
 .113 ػ112 عبد الرزاؽ احمد السنيوري ، المرجع السابؽ  ، ص ص (2)
 ، ديواف المطبوعات الجامعية ، الجزائر ، 4 خميؿ احمد حسف قدادة ، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري ، ج(2)

 .61، ص 1994



 انعقاد انبيع انعقاري:                                                                                       انفصم الأول

 -13-  

الوقت ذاتو لا يقر المشتري في عقد البيع أنو عمـ بالمبيع، ولـ يكف قد سبقت لو رؤيتيا، ففي 
. (1)ىذه الحالة وحدىا يثبت لممشتري خيار الرؤية

: المحؿ: المطمب الثاني
عقد البيع ىو عقد ممزـ لجانبيف يرتب إلتزامات متقابمة في ذمة البائع والمشتري فإلتزاـ 

. البائع محمو المبيع أما المشتري فيمتزـ أساسا بدفع الثمف
المبيع : الفرع الأكؿ

يقصد بالمبيع الحؽ الذي يرد عمى شيء مف الأشياء كحؽ الممكية الواردة عمى العقار 
. والذي ىو حؽ عيني أصمي، أو قد يكوف حقا شخصيا، وقد يكوف حقا أدبيا

ويجب أف تتوافر في المبيع الشروط الواجب توافرىا في محؿ الإلتزاـ بوجو عاـ، ىذه 
 :الشروط التي سنوضحيا في النقاط التالية

: أف يككف المبيع مكجكدا أك ممكنا: أكلا
 مف القانوف المدني فإنو يجب أف يكوف المبيع موجودا وقت 93بالرجوع إلى المادة 

. إبراـ عقد البيع أو يكوف ممكف الوجود بعد ذلؾ
فإذا تعاقد الطرفاف عمى اعتبار أف المبيع موجود وقت إبراـ عقد البيع ثـ تبيف أف المبيع 
ىمؾ قبؿ التعاقد فإف العقد يكوف باطلا بطلانا مطمقا، كما في بيع منزؿ تبيف ىلاكو قبؿ 

. إبراـ العقد
والمشرع الجزائري لا يمزـ أف يكوف المبيع موجودا وقت التعاقد، بؿ يجوز أف يكوف 

يجكز أف يككف محؿ ":  مف ؽ المدني الجزائري92المبيع شيئا مستقبلا طبقا لنص المادة 
النص أورد لفظ محقؽ بعد مستقبؿ، وىنا ينقض الحقيقة " الإلتزاـ شيئا مستقبلب كمحققا

بالواقع، فلا يمكف مطمؽ الجزـ عمى أف الشيء المستقبؿ سيتحقؽ فعلا أو لا يتحقؽ 
. (1)لاحتمالية وجوده

                                                 
 .125السنيوري ، المرجع السابؽ ، ص ( 3)

. 78، المرجع السابؽ،  ص"الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري" خميؿ أحمد حسف قدادة،  (1)
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بيع الثمر : فلا ينعقد بيع المعدوـ قبؿ وجوده ومالو خطر العدـ، ومف أمثمة الأوؿ 
بيع الحمؿ وبيع المبف في الضرع، : قبؿ انعقاد شيء منو عمى الشجرة، ومف أمثمة الثاني 

. فكؿ مف الحمؿ والمبف متردد بيف الوجود وعدـ الوجود فيما خطرا العدـ

أنو صمى الله عميو وسمـ نيى عف بيع الثمار قبؿ بدو صلاحيا : ودليمو في الجممة 
ويستثنى بيع السمـ والاستصناع وبيع الثمر عمى الشجر بعد ظيور بعضو في رأي بعض 

. الحنفية

 حيث جاء ينص عمى 486المغربي في الفصؿ . ع.ؿ.ونجد تطبيقا ليذا الشرط في ؽ
في ىذه الحالة، . ولكف البيع يصح. يسوغ أف يرد البيع عمى شيء غير محدد إلا بنوعو"أنو 

إلا إذا ورد عمى أشياء مثمية محددة تحديدا كافيا، بالنسبة إلى العدد والكمية والوزف أو 
وكذلؾ الفصؿ . 1"القياسي والصنؼ، عمى نحو يجيء معو رضا المتعاقديف عمى بينة وتبصر

. 2ع.ؿ. مف ؽ58
. بيع شخص محصوؿ أرضو التي لـ تنبت بعد: ومف أمثمة الأشياء المستقبمية

بيع بناية قبؿ إتماـ الإنجاز أو ما يعرؼ بالبيع بناءا عمى : أما بالنسبة لمعقار
التصاميـ والمعمقة عمى شرط تقديـ ضمانات تقنية ومالية كافية لذلؾ بناءا عمى نص المواد 

 المتعمؽ 01/03/1993 المؤرخ في 93/03 مف المرسوـ التشريعي رقـ 10/11/17/18
. بالنشاط العقاري

لكف ىناؾ الشيء المستقبؿ المحتمؿ الوجود كبيع نتاج المواشي التي قد توجد أو لا 
. 3توجد، وعميو يكوف البيع معمقا عمى شرط واقؼ ىو تحقيؽ نتاج الحيواف

ذا كاف المشرع الجزائري أباح التعامؿ في الأشياء المستقبمية، إلا أنو أدرج عدة استثناءات  وا 
غير أف التعامؿ في ":  الفقرة الثانية مف القانوف المدني92مف ذلؾ التعامؿ بنص المادة 

                                                 
. 486، الفصؿ 1913قانوف الالتزامات والعقود، ظيير  1
الشيء الذي ىو محؿ الالتزاـ يجب أف يكوف معينا عمى الأقؿ بالنسبة إلى : "عمى أف . ع.ؿ. مف ؽ58ينص الفصؿ  2

 ".ويسوغ أف يكوف مقدار الشيء غير محددا إذا كاف قابلا لمتحديد فيما بعد. نوعو

3
 .214، ص2011، الجزء الأوؿ، الجزائر، سنة "النظرية العامة للالتزامات"محمد صبري السعدي،  
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تركة إنساف عمى قيد الحياة باطؿ كلك كاف برضاه إلا في الأحكاؿ المنصكص عمييا في 
 ".القانكف

والتركة يقصد بيا مجموع ما للإنساف مف أمواؿ وما عميو مف ديوف وقت وفاتو، فإذا 
: جرى تعامؿ في التركة ككؿ أو جزء منيا أثناء حياة الشخص، فينا نفرؽ بيف حالتيف

التصرؼ الصادر مف الكارث . 1
التصرفات التي تصدر مف أحد الورثة لوارث آخر أو مف موصى لو لوارث، أو مف 
لموصى لو آخر أو لأجنبي عف الورثة سواء وقع التصرؼ عمى التركة كميا أو جزء منيا، 
شائعا أو عمى عيف معينة تدخؿ ضمف أمواؿ التركة، فإف ىذا التصرؼ يعد باطلا بطلانا 

. مطمقا
لكف في حالة وقوع التصرؼ عمى عيف مف أعياف التركة الممموكة لممورث لمشتري حسف 

النية اعتقد أف المبيع ممموؾ لموارث البائع، فإف التصرؼ يكوف باطلا بطلانا نسبيا باعتباره 
بيع ممؾ الغير، لكف إذا كاف المشتري يعمـ أف المبيع مف ممتمكات المورث غير أنو اتفؽ مع 
الوارث البائع عمى تسميمو العيف بعد وفاة المورث، فينا البيع باطؿ بطلانا مطمقا يعد تعامؿ 
في تركة مستقبمية حتى ولو كاف برضا المورث مما ينتجو مف آثار تعتبر مضاربة عمى حياة 

. (2)المورث والحث عمى استعجاؿ موتو
التصرؼ الصادر عف المكرث . 2

القاعدة العامة أف المورث في حياتو لو كامؿ حرية التصرؼ في أموالو المنقولة 
والعقارية، لكف استثناءا يمكف أف يتصرؼ المورث نفسو في أمواؿ التركة المستقبمية فيعتبر 
تصرفو باطلا وعمة البطلاف ىو تصرؼ المورث مف شأف الإخلاؿ بأحكاـ الميراث المتعمقة 

ومثاؿ ذلؾ أف يتفؽ المورث مع الوارث أف يتنازؿ عف نصيبو في التركة . (1)بالنظاـ العاـ
. مقابؿ مبمغ مالي عمى اعتبار أنو وارث لو في اعتبار ما سيكوف مستقبلا

                                                 
. 195 صبري السعدي، المرجع السابؽ، ص محمد (1)
 لا يعتبر رىف الماؿ الموصى بو مف قبؿ الموصي مف التصرفات التي يستخمص منيا رجوعو عف التصرؼ طبقا لنص  (2)

.  مف قانوف الأسرة الجزائري193المادة 
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والحالة التي أجازىا القانوف لممورث ىي التصرؼ بالوصية بما لا يزيد عف الثمث وما 
 طبقا (2)زاد عنو يتوقؼ عمى إجازة الورثة، غير أف الوصية يمكف الرجوع فييا قبؿ وفاتو

.  مف قانوف الأسرة الجزائري192لنص المادة 
أف يككف المبيع معينا أك قابلب لمتعييف : ثانيا

محؿ عقد البيع لابد أف يكوف معينا أو قابلا لمتعييف، فإذا لـ يكف معينا كاف العقد 
إذا لـ يكف محؿ الإلتزاـ معينا ":  مف القانوف المدني الجزائري نصت عمى94باطلا، والمادة 

لا كاف العقد باطلب ". بذاتو كجب أف يككف معينا بنكعو كمقداره كا 
المبيع لابد أف يكوف محددا تحديدا نافيا لمجيالة مف قبؿ البائع، فإذا وقع البيع عمى شيء 

: معيف بذاتو وجب وصؼ المبيع وصفا دقيقا واضحا لا يثير أي لبس، وأمثمة ذلؾ
وجب ذكر أوصافيا التي تميزىا عف غيرىا كسنة صنعيا، : إذا كاف المبيع سيارة. 1

. نوعيا، رقميا، قوة محركيا وسعتيا
وجب تعييف موقعيا، بياف أوصافيا الأساسية : إذا كاف المبيع عقارا كمنزؿ أو بناية. 2

 الفقرة الثانية مف المرسوـ 10ومشتملاتيا، ففي حالة البيع عمى تصاميـ نصت المادة 
كصؼ ":  المتعمؽ بالنشاط العقاري عمى01/03/1993 المؤرخ في 93/03: التشريعي رقـ

. "البناية المبيعة أك جزء البناية المبيع كمشتملبت ذلؾ
أف يككف المبيع مشركعا كقابلب لمتعامؿ فيو : ثالثا

مناط مشروعية المبيع أو عدـ مشروعيتو ىو اتساقو أو مخالفتو لمنظاـ العاـ والآداب 
العامة وفكرة النظاـ العاـ والآداب العامة ىي فكرة نسبية تختمؼ مف دولة إلى أخرى حسب 
ثقافة ومفيوـ الأخلاؽ لكؿ مجتمع، فما يكوف غير مشروع في المجتمعات المحافظة يكوف 

. مباحا في مجتمع آخر
إذا ": 05/10 مف القانوف المدني المعدؿ و المتمـ بموجب القانوف رقـ 93نصت المادة 

. "كاف محؿ الإلتزاـ مستحيلب في ذاتو أك مخالفا لمنظاـ العاـ كاف باطلب بطلبنا مطمقا

                                                 
. 1990، الطبعة الثالثة، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، "عقد البيع في القانوف المدني" محمد حسنيف،  (2)
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كؿ شيء خارج عف التعامؿ " مف القانوف المدني الجزائري 682كما نصت المادة 
بطبيعتو أك بحكـ القانكف يصمح أف يككف محلب لمحقكؽ المالية كالأشياء التي تخرج عف 

التعامؿ بطبيعتيا ىي التي لا يستطيع أحد أف يستأثر بحيازتيا، كأما الخارجة بحكـ 
. "القانكف فيي التي لا يجيز القانكف أف تككف محلب لمحقكؽ المالية

يفيـ مف سياؽ ىذيف النصيف أف المشرع الجزائري أوجد شرطا ثالثا لممبيع يتمثؿ في 
لا كاف باطلا بطلانا مطمقا . وجوب مشروعيتو وعدـ مخالفو لمنظاـ العاـ والآداب العامة وا 
كما فرؽ بيف الماؿ والشيء، فالماؿ يقصد بو الدلالة عمى الحؽ ذي القيمة المالية 
كالحؽ العيني والحؽ الشخصي، أما الشيء فيو كؿ مالو وجود مستقؿ عف ذات الشخص 

طبيعيا أو معنويا سواء كاف الشيء ماديا كالأرض والبناء، أو معنويا كالحؽ الذىني لممؤلؼ 
. والاختراعات

ىناؾ نوعيف مف الأشياء لا تصح أف تكوف محلا لعقد البيع إما بحكـ طبيعتيا أو كاف 
 :التعامؿ فييا مخالفا لمقانوف والنظاـ العاـ، لذلؾ سنوضحيا في النقطتيف التالييف

الأشياء الخارجة عف التعامؿ بطبيعتيا . 1
الأشياء الخارجة عف التعامؿ بحكـ طبيعتيا ىي التي تكوف محؿ انتفاع لكؿ 

الأشخاص عمى حد السواء دوف استئثار أحدىـ بحيازتيا، وىي الأشياء ذات الإستحالة 
الطبيعية كاليواء والشمس وماء البحر فيي لا تصح أف تكوف محلا لعقد البيع لعدـ قابميتيا 

والسؤاؿ المطروح في حالة انعداـ ىذه الإستحالة ىؿ يمكف التعامؿ بيا كمحؿ لمبيع؟ . لمتممؾ
في حالة ما إذا استخدمت الأشياء الطبيعية بطريقة عممية كضغط اليواء بأنابيب معينة 

مخصصة أو إحراز مياه البحر في قارورات معينة فينا تصبح الإستحالة ممكنة ويصح أف 
. تكوف محلا لعقد البيع

الأشياء الخارجة عف التعامؿ بحكـ القانكف . 2
ىي أشياء غير قابمة لمتعامؿ فييا بحكـ القانوف تقديرا لمغرض الذي خصصت لو 
بحكـ القانوف سواء باعتبارىا أموالا عامة أو بتجريميا لإخلاليا بالنظاـ العاـ، ونفرؽ بيف 

: نوعيف
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 الأشياء التي خرجت عف التعامؿ بيا بحكـ القانوف تقديرا لمغرض الذي :أكلا
خصصت لو، وتتمثؿ في الأمواؿ الممموكة لمدولة مف عقارات ومنقولات المخصصة لمصمحة 

.  إدارة عامة أو الإدارة أو مؤسسة عمومية أو لييئة ليا طابع إداري
 689-688أمواؿ الدولة لا يجوز التصرؼ فييا أو تممكيا بالتقادـ طبقا لنص المواد 

مف القانوف المدني الجزائري، كذلؾ بالنسبة لمماؿ الموقوؼ يقتضي الغرض الذي خصص لو 
. (1)عدـ جواز التصرؼ فيو

أشياء خرجت مف دائرة التعامؿ بيا بحكـ القانوف لعدـ مشروعيتيا ومخالفتيا : ثانيا
، بيع الحقوؽ السياسية : لمنظاـ العاـ، ومف أمثمة ذلؾ بيع المخدرات، تجارة الأسمحة والسموـ

. والحقوؽ الشخصية
: كما يوجد نوع آخر مف المعاملات التي حرميا القانوف نذكر منيا

 .قد سبؽ ذكر تفاصيميا سابقا: بيع التركة المستقبمية .1
 .وىو بيع شخص لشخص آخر شيئا معينا بذاتو لا يممكو: بيع ممؾ الغير .2
لا يجوز لمقضاة ولا المدافعيف القضائييف ولا : بيع الحقكؽ المتنازع عمييا .3

لممحاميف أف يشتروا لأنفسيـ أو بواسطة أسماء مستعارة الحؽ المتنازع فيو كمو أو بعضو 
لا كاف البيع باطلا طبقا لممواد   .( القانوف المدني الجزائري403-402-401-400)وا 

فلا يجوز لممريض مرض الموت أف يقوـ بالبيع لمغير : البيع في مرض المكت .4
. (ج.ـ. ؽ408-409)دوف إقرار باقي الورثة طبقا لنص المواد 

 :ثمف المبيع: الفرع الثاني  
 بما أف البيع مف العقود الممزمة لجانبيف، فإنو يوجد مقابؿ لا يكوف فيو البائع مدينا 
وممتزما، بؿ كدائف ويكوف المشتري فيو مدينا بدفع ثمف المبيع، بمعنى أف عقد البيع يرتب 
إلتزاميف أساسييف ولمثمف شروط أساسية تتمثؿ في أف يكوف نقودا، معينا أو قابؿ لمتعييف، 

. جديا وحقيقيا

                                                 
. 264 السنيوري، المرجع السابؽ، ص  (1)
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الثمف مبمغ مف النقكد  : أكلا 
يتميز البيع عف المقايضة بأف يكوف مقابؿ المبيع نقودا وىو الثمف، فإذا كاف الثمف 

 مف القانوف المدني 351، ىذا الشرط حددتو المادة (1)غير نقود، فالعقد يعد مقايضة
. الجزائري

 نقؿ : ىؿ يمكف أ يكوف الثمف دينا عمى البائع ؟ ومثاؿ ذلؾ: لكف السؤاؿ المطروح
المديف لدائنو ممكية أحد الأشياء عقارا أو منقولا كوفاء لدينو، فيؿ يعد ىذا بيعا ؟ 

  لا يغني عف النقود شيء آخر حتى ولو كاف مف المثميات وحتى ولو كاف لو سعر
 .نقدي معروؼ في البورصة أو في الأسواؽ

  ،في حالة اتفاؽ المتعاقداف عمى أف يكوف الثمف عبارة عف إيراد مرتب لمدى الحياة
فينا العقد يعتبر عقد بيع وذلؾ لأف الإيراد ليس إلا مبمغا مف النقود، لكف يجب توافر 

 .شرط ورود العقد مكتوبا ليكوف صحيحا، فالشكمية ىنا ركف أساسي في عقد البيع
  لكف لا يمكف اعتبار الإيراد المرتب مدى الحياة عقد بيع إذا كاف المقابؿ التزاـ بالنفقة

نما التزاـ بعمؿ وىو مف العقود  الكسوة، وحجة ذلؾ أف التزاـ المشتري ليس نقودا وا 
 .(2)المسماة

الثمف معيف أك قابؿ لمتعييف : ثانيا 
إما أف يحدد ثمف المبيع مف طرؼ المتعاقديف ويعيف تعيينا كافيا لا يدع مجالا لمنازعة 

. (3)في مقداره مستقبلا
تعييف الثمف وتقديره يرد بتعييف مبمغ محدد لمشيء المبيع مف طرؼ كلا المتعاقديف معا 

بيدؼ حماية مصمحتيما وعدـ وقوع إحداىما في الغبف، والتقدير قد يكوف فوريا أو 
بالاقتصار عمى الإشارة عمى الأسس التي سيقدر الثمف بناءا عمييا بعد إبراـ العقد طبقا 

                                                 
 .364 عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ، ص (1)
 .1980، الجزء الثالث، العقود المسماة، عقد البيع، "شرح القانوف المدني" سميماف مرقس،  (2)
 .77، ص2006، دار ىومة، الجزائر، الطبعة الثانية، "المنتقى في عقد البيع" لحسيف بف الشيخ آث ممويا،  (3)
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يجكز أف يقتصر ثمف المبيع عمى بياف : " مف القانوف المدني الجزائري 356لنص المادة 
 ".الأسس التي يحدد بمقتضاه فيما بعد

والثمف في بيع العقار أخضعو المشرع لعدة إجراءات خاصة مختمفة عف بيع المنقوؿ 
نظرا لأىميتو الإقتصادية، حماية لمصمحة الأطراؼ وتجنبا لوقوع الغبف، لذلؾ أوجب إيداع 
خمس ثمف المبيع أماـ مرأى وبيف يدي الموثؽ محرر العقد تحت طائمة البطلاف طبقا لنص 

. 1998 مف قانوف المالية لسنة 123 مف قانوف التسجيؿ المعدلة بالمادة 256المادة 
إذا كاف الثمف قابؿ لمدفع عف ":  في فقرتيا الثانية والثالثة عمى أنو256تنص المادة 

أجؿ، فإف الدفع يتـ عند حمكؿ كؿ أجؿ بيف يدم المكثؽ محرر العقد إلى غاية تشكيؿ 
. ..." ثمف نقؿ الممكية الذم يجب أف يحرر لزكما1/5خمس 
الثمف حقيقي كجدم : ثالثا

لا عد  مف شروط صحة الثمف أف يكوف حقيقيا وجديا مماثلا لمقيمة الحقيقية لممبيع وا 
باطلا والثمف الحقيقي ىو الذي تكوف إرادة الطرفيف قد اتجيت إلى إلزاـ المشتري بأف يدفعو 

. (1)فعلا باعتباره مقابلا حقيقيا لا رمزيا
. ويكوف الثمف غير حقيقي إذا كاف صوريا أو تافيا أو بخسا

الثمف الصكرم . 1
الثمف الصوري ىو الذي لا يقصد البائع أف يتقاضاه مف المشتري، بؿ نيتو اتجيت 

، وىنا العقد لا (2)إلى ذكر مبمغ مف النقود ليكوف ثمنا يكتمؿ بو المظير الخارجي لعقد البيع
يكوف بالضرورة باطلا إذا كاف الثمف المتفؽ عميو مخالفا لمثمف المذكور في العقد زيادة أو 

ثبات الصورية في الثمف تخضع للأحكاـ العامة للإثبات  .نقصانا، وا 
الثمف التافو . 2

مبدئيا تسمح حرية التعاقد لمطرفيف باشتراط الثمف الذي يناسبيما، وليست لمقاضي 
سمطة ممارسة الرقابة عمى التوازف الإقتصادي لمعقد ماعدا الحالات الإستثنائية لمغبف، 

                                                 
.  180 سميماف مرقس، المرجع السابؽ، ص (1)
. 86 لحسيف بف الشيخ آث ممويا، المرجع السابؽ، ص (2)
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وبالرغـ مف ذلؾ ودوف الإستناد إلى أي نص قانوني وفصلا في أحكاـ القضاء بأنو لا بيع 
إذا كاف المبمغ المتفؽ عميو مف التفاىة إلى درجة عدـ تناسبو وقيمة المبيع وصولا إلى 
. الإعتقاد بأف الثمف غير جدي، والبائع لـ يتعاقد لمحصوؿ عمى ىذا المقدار مف الثمف

الثمف البخس . 3
إذا بيع عقار بغبف يزيد عف ":  مف القانوف المدني الجزائري358نصت المادة 

الخمس، فممبائع الحؽ في طمب تكممة الثمف إلى أربعة أخماس ثمف المثؿ كيجب لتقدير 
. "ما إذا كاف الغبف يزيد عف الخمس، أف يقكـ العقار حسب قيمتو كقت البيع

 لكنو مختمؼ عف (1)الثمف البخس ىو ثمف جدي ولكف بينو وبيف المبيع تفاوت كبير
الثمف الصوري والتافو، إذ أف الحصوؿ عمى الثمف البخس كاف الدافع لمبائع نقؿ ممكية 

المبيع إلى المشتري، ففي ىذه الحالة ينعقد البيع بالثمف البخس بصفة طالما كاف التفاوت 
بيف قيمة المبيع والثمف لا تزيد عف خمس قيمة المبيع وقت البيع، فإذا زاد ىذا التفاوت عف 
الخمس، فإف لمبائع الحؽ بمطالبة المشتري بتكممة الثمف أو فسخ العقد وىو ما يسمى بالغبف 

. الفاحش
وقد قررت ىذه القاعدة لمعقار دوف سواه مف المبيعات الأخرى نظرا لقيمة العقار رغـ 
أنو يؤخذ عمى ىذه المادة حصر ىذه الحماية عمى العقار دوف المنقولات رغـ وجود بعض 

. إلخ...المجوىرات والسيارات الفخمة: المنقولات التي تفوت قيمة العقارات مثؿ
: السبب: المطمب الثالث

تعريؼ السبب : الفرع الأكؿ
 مف القانوف 97لـ يعرؼ المشرع الجزائري السبب في العقد واكتفى بالنص في المادة 

إذا التزـ المتعاقد لسبب غير مشركع أك لسبب مخالؼ لمنظاـ العاـ أك ": المدني عمى
. ولقد عرؼ ركف السبب نظريتيف، تقميدية وحديثة. "للآداب كاف العقد باطلب

                                                 
. 99 خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص (1)



 انعقاد انبيع انعقاري:                                                                                       انفصم الأول

 -22-  

وتعني النظرية التقميدية لمسبب الغرض القريب المباشر الذي قصده الممتزـ مف وراء 
إلتزامو، فالبائع مثلا يقصد بتحممو بنقؿ ممكية المبيع أف يتحمؿ المشتري بالإلتزاـ بدفع 

. (2)الثمف
أما النظرية الحديثة فتعتد بالسبب الدافع وىو الباعث الذي دفع الممتزـ إلى أف يرتب 

فمف يشتري منزلا قد يكوف الدافع لو عمى الشراء والإلتزاـ بدفع الثمف ىو . في ذمتو الإلتزاـ
إلخ ونرى مف ...أف يستغؿ المنزؿ، أو أف يخصص لسكناه، أو أف يجعؿ منو محلا لعممو

ىو شيء خارجي عف العقد، ىو شيء : ذلؾ أف الباعث يجمع الخصائص الثلاث الآتية
، ىو شيء متغير . (1)ذاتي لمممتزـ

ولقد أخذ المشرع الجزائري بإلزامية السبب كركف في العقد رغـ أف المشرع لـ ينص 
 مف القانوف المدني ولكف يستشؼ ذلؾ مف تفسير المادة 97صراحة عمى إلزاميتو في المادة 

 المؤرخ في 10-05بمفيوـ المخالفة وكذا مف تعديؿ القانوف المدني بموجب القانوف 
 مف القانوف 95 إذ أصر المشرع عمى وضع عنواف فرعي بعد المادة 20/06/2005

وبالتالي نستخمص أف القانوف المدني الجزائري يشترط " السبب–  مكرر 2"المدني، عنونو 
أف يكوف للإلتزاـ سبب، فإذا لـ يكف لو سبب أو كاف سببو غير مشروع فإف العقد يكوف 

 وبذلؾ يكوف المشرع (2)باطلا، وىو يأخذ بمعنى الباعث الدافع إلى التعاقد في السبب
. الجزائري أخذ بالنظرية الحديثة في السبب

الشركط الكاجب تكافرىا في السبب : الفرع الثاني
كجكد السبب  :أكلا

ينصرؼ ىذا الشرط إلى السبب القصدي، وىو الغاية التي يقصد الممتزـ الحصوؿ 
وفي عقد البيع العقاري يكوف سبب إلتزاـ البائع بنقؿ الممكية ىو ارتقاب الحصوؿ . عمييا

                                                 
. 225 محمد صبري السعدي ، المرجع السابؽ، ص  (2)
، دار إحياء التراث العربي، بيروت 1 عبد الرزاؽ السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني، مصادر الإلتزاـ، ج (1)

. 438، ص 1960لبناف، 
. 238 محمد صبري السعدي ، المرجع السابؽ، ص (2)



 انعقاد انبيع انعقاري:                                                                                       انفصم الأول

 -23-  

عمى الثمف مف المشتري، وسبب إلتزاـ المشتري بدفع الثمف ىو ارتقاب الحصوؿ عمى ممكية 
المبيع مف البائع، ولذلؾ فإلتزاـ كؿ مف البائع والمشتري مرتبط بالآخر، بحيث إذا تخمؼ 

. (3)إلتزاـ أحدىما فلا ينشئ إلتزاـ الآخر وبالتالي لا ينعقد عقد البيع
صحة السبب : ثانيا

يجب أف يكوف السبب صحيحا، فإذا كاف موىوما أو صوريا فيكوف السبب غير 
فإذا تعيد الخمؼ العاـ أو الخاص بوفاء ديف سمفو ثـ اتضح أف ىذا الديف انقضى، . صحيح

. فينا يكوف السبب موىوما لأف المتعاقد وقع في غمط بشأف وجود السبب، ويبطؿ العقد
ويكوف السبب صوريا إذا كاف يخفي سببا آخر غير مشروع، كما إذا تعيد الشخص 

 .بدفع ديف عمى أنو قرض وحقيقتو أنو ديف قمار
مشركعية السبب : ثالثا

ينصرؼ ىذا الشرط إلى السبب الدافع، أي الباعث الذي دفع الممتزـ إلى أف يرتب 
فإذ كاف . الإلتزاـ في ذمتو، ويكوف السبب غير مشروع إذا خالؼ النظاـ العاـ والآداب

أما إذا كاف . الباعث لممتعاقديف معا باعثا غير مشروع كاف العقد باطلا بطلانا مطمقا
: الباعث لأحد المتعاقديف غير مشروع ففي ىذه الحالة ىناؾ افتراضيف

إذا كاف الطرؼ الآخر يعمـ بعدـ مشروعية الباعث لدى المتعاقد معو، فإف العقد . 1
. يكوف باطلا بطلانا مطمقا

إذا كاف الطرؼ الآخر لا يعمـ بعدـ مشروعية الباعث لدى المتعاقد معو، فلا يكوف . 2
. (1)العقد باطلا

الرسمية في البيع العقارم : المبحث الثاني
إف مبدأ الرضائية الذي يترجـ حرية المتعاقديف في إبراـ العقود ما فتئ يتراجع حديثا 

. وذلؾ لأسباب عدة منيا ما يخص المصالح الفردية ومنيا ما يتعمؽ بالمصمحة العامة

                                                 
. 76، ص1990، الجزائر، 3 محمد حسنيف ، عقد البيع في القانوف المدني الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، ط (3)
. 77 محمد حسنيف ، المرجع السابؽ، ص  (1)
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فبالنسبة لممصالح الخاصة فإف لمرضائية مساوئ قد يتضرر بسببيا المتعاقد والغير، فيي 
تزيد في تسرع المتعاقد في إبراـ العقد وعدـ تقدير الأمور، وقد تساعد عمى نشوء الخلافات 
والنزاعات حوؿ مضموف العقد، ولذلؾ فإف الشكمية قد تكفؿ حماية إرادة المتعاقد وسلامة 
رضاه، خاصة إذا تمثمت في كتابة رسمية وذلؾ لتجنب إنكار أو نسياف العقد مف قبؿ 

. المتعاقد معو
أما بالنسبة لممصمحة العامة فإف الشكمية قد تعود عمى الخزينة بإيرادات ىامة عف طريؽ 
. الضرائب كالتسجيؿ مثلا وتوفر الضمانات لموفاء بالديف بالنسبة لمتجارة الداخمية والخارجية

 مف 01 مكرر 324لقد نص المشرع الجزائري عف الرسمية في بيع العقار بالمادة 
. القانوف المدني وذلؾ تحت طائمة بطلاف العقد

ولدراسة الرسمية في عقد البيع يقتضي أولا تحديد مفيوـ المحرر الرسمي، وىو ما نتناولو 
. في مطمب أوؿ

 مف القانوف المدني 1 مكرر324ولما كاف المشرع قد أورد الحكـ المنوه عنو بالمادة 
 المتضمف قانوف 15/12/1970 المؤرخ في 70/91 مف الأمر 12لأوؿ مرة بموجب المادة 

 26/09/1975 المؤرخ في 75/58التوثيؽ، ثـ تلاه صدور القانوف المدني بموجب الأمر 
ولـ يتضمف الإشارة ضمف أحكاـ عقد البيع لأي حكـ مماثؿ، فقد أفرز ىذا الوضع اختلافا 

 مف قانوف التوثيؽ أعلاه لذلؾ فإننا 12حادا حوؿ طبيعة الشرط المنصوص عنو بالمادة 
. نتناوؿ تحديد جزاء تخمؼ الرسمية في البيع العقاري في مطمب ثاف

: مفيكـ المحرر الرسمي: المطمب الأكؿ
 مف القانوف 324لقد تناوؿ المشرع تحديد مفيوـ العقد الرسمي وذلؾ بتعريفو بالمادة 

العقد الرسمي ىك عقد يثبت فيو مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص ": المدني بنصو
مكمؼ بخدمة عامة ما تـ لديو أك ما تمقاه مف ذكم الشأف كذلؾ طبقا للؤشكاؿ القانكنية 

. "كفي حدكد سمطتو كاختصاصو
 مف القانوف المدني ثـ نعرج عمى 324سنحاوؿ تحميؿ التعريؼ الذي أوردتو المادة 

 .تحديد شروط المحرر الرسمي
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تعريؼ المحرر الرسمي : الفرع الأكؿ
 أعلاه تحت عنواف 324لقد أورد المشرع الجزائري لمحكـ المنصوص عميو بالمادة 

الإثبات بالكتابة ضمف الفصؿ الأوؿ مف الباب السادس مف الكتاب الثاني مف القانوف 
. المدني وىو نص عاـ يتعمؽ بالإثبات

 مف القانوف المدني مف شأنيا أف 324ويبدو ولموىمة الأولى أف صياغة نص المادة 
 مف القانوف المدني، وبيف المحرر الذي يفرغ فيو 54تحدث خمطا بيف العقد بمفيوـ المادة 

. 324العقد وىو ما تولى المشرع تعريفو وتحديد شروطو بالمادة 
ذلؾ أنو مف المعموـ أف الإلتزاـ ينشأ مف مصادر متعددة ىي العقد والتصرؼ بإرادة منفردة 

والفعؿ المستحؽ لمتعويض وشبو العقد والقانوف، وعقد البيع ما ىو إلّا مجرد مصدر مف بيف 
تمؾ المصادر ولذلؾ قد يرد ضمف محرر رسمي أو محرر عرفي وقد لا يفرغ محتواه ضمف 
أي محرر أصلا طالما أف القانوف لا يشترط بحسب الأصؿ الكتابة إلّا في حالات معينة، 

 فإنو ليس مصدرا للإلتزاـ، بؿ أنو الوسيمة التي يمجأ إلييا 324أما السند الذي تناولتو المادة 
الأطراؼ مسبقا لتييئة الدليؿ عمى العقد الذي تـ التراضي عميو، وىذا السند ىو الذي يجب 

 324أف يرد في الشكؿ الرسمي إذا تعمؽ بنقؿ ممكية عقار أو حؽ عيني عقاري طبقا لممادة 
.  مف القانوف المدني1مكرر

:  وردت بالصيغة التالية1988 قبؿ تعديؿ 324إف ما يعزز ىذا الطرح أف المادة 
. ..."الكرقة الرسمية ىي التي يثبت فييا مكظؼ عاـ أك شخص مكمؼ بخدمة عامة"

 مف القانوف 324 أنو يجب تعديؿ صياغة المادة (1)ولذلؾ فإننا نرى كما ذىب إليو البعض
المدني وذلؾ باستعماؿ مصطمح السند أو المحرر الرسمي أو الورقة الرسمية بدلا مف العقد 

. الرسمي
قاـ العديد مف الفقياء بوضع تعريؼ لممحررات الرسمية و مف بينيـ نجد الدكتور السنيوري 

أوراؽ رسمية يقوـ بتحريرىا موظؼ عاـ مختص وفقا للأوضاع : " الذي يعرفيا بأنيا
                                                 

، 2005 أنطر عمي فيلالي، الإلتزامات، النظرية العامة للإلتزاـ، الطبعة الثانية،  موفـ لمنشر والتوزيع، الجزائر،  (1)
. 233ص
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المقررة و ىي كثيرة و متنوعة منيا الأوراؽ الرسمية المدنية كتمؾ التي تثبت العقود و 
التصرفات المدنية ، و منيا الأوراؽ الرسمية  العامة كالقرارات الإدارية و القوانيف و 
المعاىدات و منيا الأوراؽ الرسمية القضائية كعرائض الدعوى  وأوراؽ المحضريف و 

.  (1)" محاضر الجمسات و الأحكاـ 
الأوراؽ التي تحرر بمعرفة شخص ذي صفة : "   و عرفيا الأستاذ محمد زىدور بأنيا 

 . (2)"رسمية أي موظؼ مف موظفي الدولة أو شخص مكمؼ بخدمة عامة 
الأوراؽ التي يقوـ موظؼ عاـ مختص بتحريرىا : " أما الأستاذ يحي بكوش فيعرفيا بأنيا 

 . (3)"وفقا لأحكاـ قانونية و ىي كثيرة و متنوعة
التي يقوـ بتحريرىا موظؼ عاـ او ضابط عمومي او  (المحررات)     اذا فيي الأوراؽ 

شخص مكمؼ بخدمة عمومية مختص وفقا لأحكاـ قانونية مقررة ، و تػختمؼ ىذه الأوراؽ 
.  باختػلاؼ محررييا 

  :المفيكـ القانكني: ثانيا  -
العقد الرسمي :" مف القانوف المدني بقولو 324عرفيا المشرع الجزائري في نص المادة      

عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة ، ما تـ لديو أو ما 
".    تمقاه مف ذوي الشأف و ذلؾ طبقا للأشكاؿ القانونية و في حدود سمطتو و اختصاصو

ىي : " بنصو(4) مف قانوف الإثبات10 أما المشرع المصري فنجده قد عرفيا بموجب المادة 
المحررات التي يثبت فييا موظؼ عاـ أو شخص مكمؼ بخدمة عامة ما تـ عمى يديو أو 
". ما تمقاه مػػف ذوي الشػأف و ذلؾ طبقا للأوضاع القانونية،و في حدود سمطتو و اختصاصو

                                                 

حياء التراث العربي بيروت ، ‘عبد الزراؽ أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني ، الجزء الثاني ، دار / د  - 1
 .106الطبعة الأولى ، ص 

محمد زىدور ، الموجز في الطرؽ المدنية للإثبات في التشريع الجزائري وفؽ آخر التعديلات ، بدوف دار نشر ، / د  - 2
 25 ، ص 1991طبعة 

الشركة الوطنية لمنشر و . ادلة الاثبات في القانوف المدني الجزائري والفقو الاسلامي . يحيا بكوش \ الاستا – 3
 .  91 ص 1981الطبعة الاولى سنة .التوزيع

 1999 لسنة 18 و القانوف رقـ 1992 لسنة 23 المعدؿ بالقانوف رقـ 1968 لسنة 25قانوف الإثبات المصري رقـ  -  4
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الملاحظ أف كلا مف التشريعيف الجزائري و المصري أعطيا نفس التعريؼ العضوي     
لممحررات الرسمية في شكميا التقميدي و اف لـ يكف تعريفا خالصا بؿ مضمونو جممة مف 

 .الشروط
شركط المحرر الرسمي : الفرع الثاني

 مف القانوف المدني يقودنا إلى القوؿ بضرورة توافر 324إف تحميؿ مضموف المادة 
: بعض الشروط حتى يكتسب العقد صفة الرسمية، والتي يمكف إجماليا في ثلاث ىي

. شروط تتعمؽ بصفة محرر العقد -
 .شروط تتعمؽ باختصاص محرر لمعقد -
 .شروط متعمقة ببيانات العقد -

I.لشركط المتعمقة بصفة محرر العقدا 
 مف 324يشترط القانوف اف تصدر ىذه المحررات مف طرؼ الاشخاص الذيف عددتيـ المادة 

القانوف المدني و التي ميزت  ما بيف ثلاثة أشخاص مخوليف قانونا لتحرير ىذه المحررات 
الرسمية و ىذا التمييز لـ يأتي ىكذا عبثا و لكف لو ما يبرره نظرا للاختلاؼ في المركز 
القانوني لكؿ فئة وبالتالي فاف أي محرر غير صادر مف طرؼ الأشخاص الذيف عددتيـ 

 مف القانوف 324المادة المذكورة أعلاه لا يعتبر رسميا ، أما الأشخاص الذيف عددتيـ المادة 
: المدني ىـ

المكظؼ العاـ . 1
ىو كؿ شخص تعينو الدولة لمقياـ بعمؿ مف أعماليا ويتنوع الموظفوف العموميوف بتنوع 

السندات الرسمية التي يصدرونيا، و يدخؿ في ىذا المفيوـ جميع موظفي الدولة بمختمؼ 
مصالحيا المركزية و الخارجية ، الولايػة و البمديػة و المؤسسات العمومية ذات الطابع 
الإداري و المؤسسات العمومية و الإدارات ذات الطابع العممي و الثقافي و الميػػػني و 

. المؤسسات العمومية ذات الطابع العممػػي و التكنولوجي
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لتعريؼ الموظؼ العاـ ينبغي الرجوع إلى القانوف الأساسي العاـ لموظيفة العمومية 
 والذي عرؼ الموظؼ في (2) 15/07/2006 المؤرخ في 03-06الصادر بموجب الأمر 

يعتبر مكظفا كؿ عكف عيف في كظيفة عمكمية دائمة كرسـ في رتبة في ":  منو04المادة 
 .السمـ الإدارم

. "الترسيـ ىك الإجراء الذم يتـ مف خلبلو تثبيت المكظؼ في رتبتو
يتضح مف مجمؿ ىذا النص أف الموظؼ ىو كؿ شخص تعينو الدولة لمقياـ بعمؿ مف 

 وعمى ىذا النحو يعتبر موظفو الولايات والبمديات والوزارات والإدارات العمومية (3)أعماليا
 وغيرىـ بمثابة موظفيف عمومييف ليـ صلاحية تحرير المحررات (1)ومدراء أملاؾ الدولة

. الرسمية التي تتنوع حسب اختصاص كؿ واحد منيـ
الضابط العمكمي . 2

عطائيا الصبغة  وىو كؿ شخص يخولو القانوف سمطة التصديؽ عمى المحررات وا 
الرسمية، كرئيس البمدية بصفتو ضابطا لمحالة المدنية وأميف الضبط بصفتو يدوف كؿ ما 

. ، الموثؽ(2)يدور بالجمسة مف مرافعات
ىو كؿ شخص يعطي لو القانوف ىذه الصفة و نذكر عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر مف إذف 

 ، المترجـ ، و حتى الموظؼ (2) المحضر القضائي1يعتبر مف الضباط العمومييف الموثؽ
 .(1)المكمؼ بالوظيفة القنصمية 

                                                 
 .2006، سنة 46 الجريدة الرسمية، العدد  1
 يحيى بكوش، أدلة الإثبات في القانوف المدني الجزائري والفقو الإسلامي، دراسة نظرية وتطبيقية مقارنة، ، الشركة الوطنية 2

 .93، ص1981لمنشر والتوزيع،الجزائر، 
. مدير أملاؾ الدولة الذي يعتبر موثؽ الدولة3
 .235 عمي فيلالي، المرجع السابؽ، ص 4
الجريدة  ) المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ 20/02/2006 المؤرخ في 06/02 مف القانوف 03حسب ما جاءت بو المادة 5

(. 2006 لسنة 14الرسمية 
 المتضمف تنظيـ مينة المحضر 20/02/2006 المؤرخ في 06/03 مف القانوف 04 حسب ما جاءت بو المادة 6

 (.2006لسنة 14الجريدة الرسمية رقـ   )القضائي
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الشخص المكمؼ بخدمة عامة . 3
ىـ أشخاص يقوموف بميف حرة بحسب الأصؿ ويتمقوف أتعابيـ مف ذوي الشأف ويتـ 
تعيينيـ مف السمطة العمومية وباعتبار أف مياميـ تتعمؽ بتسيير مرفؽ عمومي فإف القانوف 

. (3)يحدد بدقة مياميـ وشروط ممارسة المينة والرقابة والتأديب وغيرىا
وفي ىذا الإطار ينبغي التنويو أف المحكمة العميا قد أكدت الطابع الرسمي لمعقود التي 

مف المستقر عميو فقيا كقضاء "...: تـ تحريرىا مف طرؼ القضاة الشرعييف عندما اعتبرت
أف العقكد المحررة مف قبؿ الأعكاف العمكمييف كتعد عنكانا عمى صحة ما يفرغ فييا مف 

اتفاقات كما تنص عميو مف تكاريخ بحيث لا يمكف ما ىك مغاير أك معاكس 
حيث أف القرار المطعكف فيو أخطا في تطبيؽ ...: وأضافت في قرار آخر، (4)..."لفحكاىا

 مف القانكف المدني الجديد، بينما الكعد بالبيع 308القانكف لما اعتمد عمى المادة 
 أبرمو القاضي الشرعي في ظؿ 1077 تحت رقـ 02/05/1965الرسمي المؤرخ في 

. ..."القانكف المدني القديـ الذم كاف سارم المفعكؿ
II.الاختصاص 

يشترط ليكتسب المحرر الصبغة الرسمية أف يتقيد محرره بحدود الإختصاص النوعي 
والإقميمي، فإذا كانت صلاحيات محرر الوثيقة لا تسمح لو بتحرير نوع معيف مف العقود، 

. فإف الوثيقة المحررة عمى ىذا النحو لا تعتبر رسمية حتى ولو صدرت مف موظؼ عاـ
كما يجب عمى محرر العقد أف يتقيد باختصاصو المحمي فلا يصح لممحضر 

القضائي أف يتولى تبميغ العرائض خارج الدائرة الإقميمية لممجمس القضائي الذي يشتغؿ فيو، 
 يتضمف تنظيـ 20/02/2006 المؤرخ في 06/03 مف القانوف 02 الفقرة 02إذ أف المادة 

                                                                                                                                                         

الجريدة الرسمية   رقـ ) متعمؽ بوظيفة القنصمية 02/405 مف المرسوـ الرئاسي 38 ،28حسب ما جاءت بو المادة 7
   ( .2002لسنة79

. 236-235 نفس المرجع، ص ص  (3)
، المجمة القضائية، العدد الأوؿ، 40097، ممؼ رقـ 03/06/1989 قرار المجمس الأعمى، الغرفة الإدارية، بتاريخ  (4)
. 1992سنة 
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يمتد الإختصاص الإقميمي لكؿ مكتب إلى دائرة "...: مينة المحضر لقضائي تنص
 .(1)"الإختصاص الإقميمي لممجمس القضائي التابع لو

وتحدد القواعد القانونية المنظمة لممرفؽ العاـ اختصاص الموظؼ أو الضابط العاـ 
وفي ىذا السياؽ ينبغي التنويو أف القانوف قد يعطي الضابط أو الموظؼ الإختصاص . بشقيو

 المتعمؽ 20/02/2006 المؤرخ في 06/02الإقميمي عبر كامؿ الإقميـ الوطني، فالقانوف 
بتنظيـ مينة الموثؽ لـ يقيد الموثؽ بنطاؽ مكاني محدد، إذ أف اختصاصو يشمؿ كامؿ 

تنشأ ": التراب الوطني وىو ما أكدتو المادة الثانية مف القانوف المنظـ لمينة التوثيؽ بنصيا
، غير أنو لا "كيمتد اختصاصيا عمى كامؿ التراب الكطني... مكاتب عمكمية لمتكثيؽ 

ينبغي أف يفيـ مف النص أف الموثؽ ينتقؿ إلى مختمؼ الأماكف ويتولى تحرير العقود خارج 
 .   مكتبو، بؿ عمى العكس فإف الانتقاؿ خارج المكتب لا يصح إلا في حالات استثنائية جدا

III. شركط متعمقة ببيانات العقد
لا يكفي صدور المحرر مف شخص مؤىؿ لذلؾ وأف يتقيد ىذا الشخص باختصاصو 
النوعي والمحمي، بؿ يجب فضلا عف ذلؾ أف يتقيد بجميع الأشكاؿ التي يحددىا القانوف، 

 04 مكرر 324 و02 مكرر 324وباستقراء مختمؼ النصوص القانونية لاسيما المادة 
 وما يمييا مف المرسوـ 61 المتعمؽ بالتوثيؽ والمادة 06/02 وما يمييا مف القانوف 26المواد 
، يمكف القوؿ أف (2) المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري25/03/1976 المؤرخ في 76/63

: الأشكاؿ التي يجب مراعاتيا لاكتساب المحرر الصفة الرسمية ىي
أف يحرر العقد بالمغة العربية في نص واحد بدوف اختصار أو بياض أو نص أو  -

. كتابة بيف الأسطر
أف تكتب المبالغ والسنة والأشير ويوـ تحرير وتوقيع العقد مف ذوي الشأف  -

 .بالحروؼ

                                                 
. 21، ص08/03/2006، الصادر في 2006 لسنة 14 الجريدة الرسمية، العدد  (1)
. 498، ص13/04/1976، الصادر في 1976 لسنة 30 الجريدة الرسمية، العدد  (2)
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أف يصادؽ عمى الإحالات في اليامش أو أسفؿ الصفحات ونفس الشيء بالنسبة  -
 .لمكممات المشطوبة

أف يحدد العقار محؿ التعامؿ تحديدا كافيا نافيا لمجيالة مف حيث موقعو ورقمو  -
 .ومساحتو ومعالمو الحدودية

 .(1)أف يتضمف تحديد أصؿ  الممكية -
 المؤرخ في 97/02أف يتـ إيداع خمس المبمغ بيف يدي الموثؽ طبقا لمقانوف  -

، مع الملاحظة أنو قبؿ (2)1998 المتضمف قانوف المالية لسنة 31/12/1997
 .01 مكرر 324صدور ىذا القانوف كاف يتعيف إيداع المبمغ كاملا طبقا لممادة 

والشيود . أف يتضمف ذكر إسـ الموثؽ وتوقيعو عمى العقد بمعية الأطراؼ والشيود -
وحضورىـ في  ( (Les témoins de certificationشيود التعريؼ: ثلاثة أنواع

 Les)العقد ليس واجبا إلا إذا كاف الموثؽ يجيؿ ىوية الأطراؼ، شيود العدؿ 
témoins instrumentaires)  يساىموف في تكويف العقد وشيادتيـ واجبة في

كاليبة والوصية والتنزيؿ، وشيود  ( (Les contrats solonelsالعقود الإحتفالية
ليس ليـ أي قيمة قانونية في العقد بؿ ( Les témoins d’honneur) التشريؼ 

 .(3)أف حضورىـ غرضو التشريؼ لا أكثر
 

 

                                                 
، 83/352عقود الشيرة المعدة طبقا لممرسوـ :  يعفى الموثؽ مف الإشارة إلى أصؿ الممكية في بعض الحالات منيا (1)

 المتضمف 81/01، وعقود التنازؿ المحررة في إطار القانوف 01/01/1971وعقود إيداع العقود العرفية ثابتة التاريخ قبؿ 
دار : التنازؿ عف الأملاؾ العقارية التابعة لمقطاع العاـ، أنظر في ىذا الصدد حمدي باشا عمر، دراسات قانونية مختمفة،

. 136، ص 01، اليامش 2006ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة الرابعة،الجزائر  
 لسنة 89 مف قانوف التسجيؿ، الجريدة الرسمية، العدد 256 التي عدلت المادة 97/02 مف القانوف 23 أنظر المادة  (2)

. 136 ص31/12/1997، الصادر في 1997
 حمدي باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث الأحكاـ، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع،  (3)

. 110-109، ص ص 2004الجزائر، 
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 :جزاء تخمؼ الرسمية في البيع العقارم: المطمب الثاني
تباينت اتجاىات القضاء حوؿ جزاء تخمؼ الرسمية في عقد البيع العقاري أو العقود 

الرامية لنقؿ الممكية العقارية عمى مر مختمؼ التعديلات التي طرأت عمى القانوف المدني منذ 
 المؤرخ في 88/14، ثـ القانوف 70/91، ثـ الأمر 75/59صدوره، بدءا بالأمر 

، الأمر الذي جعمو غير مستقر إلى حد بعيد إلى غاية صدور قرار الغرؼ 03/05/1988
. المجتمعة لممحكمة العميا الذي سنراه أدناه

وعميو سنحاوؿ إبراز مختؼ المواقؼ القضائية بخصوص ىذه المسألة عمى النحو 
 :التالي

الرسمية ليست ركنا لانعقاد البيع العقارم : الفرع الأكؿ
اكتفى القضاء إلى وقت ليس ببعيد إلى ترتيب آثار عقد البيع ومنيا نقؿ الممكية 

العقارية لممشتري بناء عمى عقود عرفية، وألزـ بالتبعية البائع بالمثوؿ أماـ الموثؽ لإتماـ 
. إجراءات البيع النيائي وذلؾ بتحريره في شكؿ رسمي

وتجسيدا ليذا الإتجاه قررت المحكمة العميا تأييد قضاء المحاكـ والمجالس القضائية في ىذا 
بإحالة الأطراؼ إلى المكثؽ لإتماـ إجراءات البيع فإف القضاة "...: الإطار، فقد قضت

 مف الأمر 12طبقكا القانكف تطبيقا سميما كلا يمكف الإحتجاج بنص المادة 
70/91"...(1) .

كما قضت المحكمة العميا لمقوؿ بنقض قضاء المحاكـ الإبتدائية التي فصمت عمى 
أنو كاف يتعيف عمى قضاة المكضكع ": خلاؼ ىذا الإتجاه، فذىبت المحكمة العميا لمقوؿ

 الغير قابمة لمتطبيؽ 70/91 مف الأمر 12 كليس المادة 361، 351مناقشة المادتيف 

                                                 
، غير منشور، نقلا عف حمدي باشا 181108، ممؼ رقـ 05/05/1995 قرار المحكمة العميا، الغرفة المدنية، بتاريخ  (1)

. 128عمر، نقؿ الممكية العقارية، المرجع السابؽ، ص
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كأف المشرع قد قصد تخصيص مكانة لمعقد العرفي في العلبقات ... في قضية الحاؿ
. (2)..."القانكنية كيعد مصدرا الإلتزامات المتعاقديف

 أف ىذا الموقؼ مف المحكمة العميا في الحقيقة كاف ييدؼ (3)ويرى حمدي باشا عمر
 المؤرخ في 74/26إلى إيجاد حؿ قانوني لوضعيات فرضيا الواقع، ذلؾ أف الأمر 

 منح الإحتكار لصالح البمديات فيما يخص (4) المتعمؽ بالإحتياطات العقارية20/02/1974
المعاملات العقارية ومنع الأشخاص مف التداوؿ في العقارات الداخمة ضمف المخطط 

الأراضي ":  نصت06العمراني لمبمدية باستثناء نقؿ الممكية بفعؿ الوفاة، إذ أف المادة 
الخاصة المكجكدة في حدكد التصميـ العمراني لمبمدية تخصص بالكلاية لسد الإحتياجات 
العائمية لمالكييا، ككؿ ما زاد عمى ىذه الحاجة يدمج في احتياطات البمدية العقارية، كلا 
يجكز التصرؼ في ىذه الأراضي بأم صفة كانت إلا لصالح البمدية، كيستثنى مف ىذا 

.  "الخطر نقؿ الممكية بمكجب الإرث
إف ىذا الوضع جعؿ الأشخاص ولخرؽ الحظر المضروب بموجب الأمر المذكور، 
يمجئوف إلى التعامؿ في العقارات الداخمة ضمف المخطط العمراني بموجب عقود عرفية، 

وىو ما جعؿ المحكمة العميا تتماشى مع ىذا الواقع الإجتماعي، ولعؿ السبب في ذلؾ يرجع 
إلى قناعة الكثير مف قضاة المحكمة العميا إلى شدة القيود – حسب رأي نفس المؤلؼ – 

. (1) أعلاه74/26التي فرضيا الأمر 

                                                 
، غير منشور، نقلا عف حمدي باشا  61796، ممؼ رقـ 19/11/1990 قرار، المحكمة العميا، الغرفة المدنية، بتاريخ  (2)

. 128عمر، نقؿ الممكية العقارية، المرجع السابؽ، ص
. 129حمدي باشا  عمر، نقؿ الممكية العقارية، المرجع السابؽ، ص  (3)
 90/25، ألغي بموجب القانوف 291، ص05/03/1974، الصادر في 1974 لسنة 19 الجريدة الرسمية، العدد  (4)

، الصادر في 1990 لسنة 49 يتضمف التوجيو العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 18/11/1990المؤرخ في 
 .1560، ص 18/11/1990
. 129 حمدي باشا  عمر، نقؿ الممكية العقارية، المرجع السابؽ، ص (1)
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ولذلؾ فقد حاولت المحكمة العميا إعطاء حؿ قانوني ليذه الوضعيات بالإستناد إلى 
بعض الحجج القانونية منيا ما ورد ذكره صراحة في القرارات المذكورة، ومنيا ما يتعمؽ 

بقناعة القضاة الشخصية حوؿ الأمر المذكور، ويمكف أف تستخمص بصفة ضمنية بالنظر 
لموضعيات التي عولجت بموجب القرارات القضائية المذكورة، وعمى كؿ فإف ىذه المبررات 

: لا تخرج عما يمي
أف عقد البيع يرتب آثاره بمجرد التراضي عمى شروطو، أما الشكمية التي جاء بيا - 
.  فلا تعد أف تكوف مجرد إجراء لتماـ العقد12 في مادتو 70/91الأمر 

 مف القانوف المدني تمزماف البائع بنقؿ ممكية المبيع إلى 361، 351أف المادتيف - 
المشتري وتسميمو والإمتناع عف أي فعؿ قد يجعؿ نقؿ الممكية عسيرا أو مستحيلا، ولا يوجد 
ضمف أحكاـ عقد البيع ما يستوجب الشكمية المذكورة كشرط لنقؿ الممكية، لاسيما أف القانوف 

 بتاريخ 70/91 بعد صدور الأمر 26/09/1975 بتاريخ 75/58المدني صدر بالأمر 
، وكاف بإمكاف المشرع أف يدرج الشرط المذكور ضمف أحكاـ القانوف المدني 15/12/1970

وتحديدا عند ذكر أركاف البيع وىو ما لـ يحصؿ، الشيء الذي يستخمص منو أف الشكمية 
. المذكورة لا يمكف أف تعتبر بمثابة ركف لمبيع

 مف القانوف المدني ىي 01 مكرر 324أف الغاية مف الشرط المذكور بالمادة - 
السماح لمخزينة بتحصيؿ الرسوـ والضرائب المتعمقة بنقؿ الممكية العقارية فقط، وىو ما يفيـ 

. منو أف الشرط المذكور لا يتعمؽ بالعقد في حد ذاتو
حسب رأي الباحث لا تستند إلى - استثناء الثانية منيا– إف أغمب الحجج المبداة 

:  أسس قانونية متينة عمى التفصيؿ التالي
أنو إذا كانت المواد المتعمقة بعقد البيع لـ تورد في الحقيقة حكما خاصا بعقد البيع - 

يستوجب ما مفاده ضرورة إفراغو في شكؿ رسمي كركف مف أركاف انعقاده، إلا أف ىذا 
 لمتعمؽ بالتوثيؽ حيف اشترطت 70/91 مف الأمر 12الحكـ ورد صراحة بموجب المادة 

ذا كاف ىذا الحكـ  الرسمية في كؿ العقود الرامية لنقؿ الممكية العقارية بما فييا عقد البيع، وا 
. المذكور ورد بقانوف التوثيؽ وىو قانوف خاص فإف القاعدة تقضي بأف الخاص يقيد العاـ
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 المذكورة أعلاه عمى أف جزاء تخمؼ ىذا الشرط ىو 12أنو متى نصت المادة - 
البطلاف، فإف الشرط المذكور يضحي حتما بمثابة ركف مف أركاف انعقاد العقد، ومتى 

تخمفت أركاف العقد كاف جزاؤه البطلاف المطمؽ ويصبح في حكـ العدـ، والعدـ لا يرتب أي 
أثر قانوني بما فييا نقؿ الممكية، ولذلؾ فلا يمكف القضاء أف يمزـ البائع بالمثوؿ أماـ الموثؽ 

. لتنفيذ عقد معدوـ
 المتضمف إعداد 12/09/1975 المؤرخ في 75/74 مف الأمر 15أف المادة - 

نصت - وىو قانوف لاحؽ لمقانوف المدني – (1)مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري
كؿ حؽ لمممكية ككؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار لا كجكد لو بالنسبة لمغير إلا ": عمى أف

 مف نفس 16وأضافت المادة . ..."مف تاريخ يكـ إشيارىما في مجمكعة البطاقات العقارية
إفّ العقكد الإدارية كالاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أك نقؿ أك تعديؿ أك انقضاء ": الأمر

حؽ عيني لا يككف ليا أثر حتى بيف الأطراؼ إلّا مف تاريخ نشرىا في مجمكعة البطاقات 
 مف نفس الأمر قد ألزمت المحافظ العقاري حيف مسؾ الدفتر 14وتكوف المادة . "العقارية

تمزـ ": العقاري الإشارة إلى جميع العقود الرسمية المتعمقة بحؽ الممكية العقارية بنصيا
جميع العقكد الرسمية ...: - الإشارة مف أجؿ مسؾ مجمكعة البطاقات العقارية إلى

. ..."المنشئة أك الناقمة أك المصرحة أك المعدلة المتعمقة بالممكية العقارية
 يتعمؽ بتأسيس 25/03/1976 المؤرخ في 76/63وتطبيقا ليذا الأمر صدر المرسوـ 

كؿ عقد يككف مكضكع إشيار في محافظة ": 61السجؿ العقاري والذي نصت مادتو 
. "عقارية يجب أف يقدـ عمى الشكؿ الرسمي

إف مجموع ىذه النصوص يتضمف ما مفاده أف الممكية العقارية والحقوؽ العينية 
العقارية لا تنتقؿ بيف المتعاقديف إلا مف تماـ إجراءات الشير العقاري، وىذه العممية لا تتـ 

- إلا بموجب وثائؽ رسمية وىو ما يجعؿ المحافظ العقاري ممزما مف الناحية القانونية 

                                                 
. 1206، ص14/11/1975، الصادر في 1975 لسنة 92 الجريدة الرسمية، العدد  (1)
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برفض إشيار أي عقد يتضمف نقؿ ممكية - باستثناء بعض الحالات ليس ىو مجاؿ دراستيا
. عقارية لـ يقدـ في الشكؿ الرسمي

 أعلاه والإستناد عمييا 74/26أنو لا يمكف التسميـ بشدة القيود التي فرضيا الأمر - 
كمبرر ولو ضمنا لمعالجة أوضاع واقعية نشأت بسبب معاملات مخالفة لمقانوف، ذلؾ أف 
القضاء مكمؼ بالفصؿ في المنازعات المعروضة عميو طبقا لمقانوف وىو ما يستدعي إلغاء 

كؿ المعاملات التي تمت خلافا لو، وليس محاولة إيجاد حؿ لتمؾ الوضعيات بمخالفة 
. القانوف

ورغـ أف أغمب الحجج المذكورة لـ تكف تستند إلى دعائـ قانونية متينة عمى النحو 
لى حد بعيد إلى  المتقدـ، إلا أف ىذا الاتجاه لممحكمة العميا كاف مبررا مف الناحية القانونية وا 

، وأف الإستناد إلى الحجة الرامية لمتمسؾ بأحكاـ القانوف 88/14غاية صدور القانوف رقـ 
-وىو القانوف اللاحؽ زمنيا لقانوف التوثيؽ– المدني الذي لـ يشترط ضمف أحكامو الرسمية 

 .70/91 مف الأمر 12، كاف سببا كافيا لاستعباد المادة 
الرسمية ركف لانعقاد البيع العقارم : الفرع الثاني

تميزت ىذه المرحمة في البداية بتذبذب في الإجتياد القضائي بخصوص مسالة 
الرسمية في عقد البيع العقاري وفي العقود الناقمة لمممكية العقارية بوصؼ عاـ، مع أسبقية 
ممحوظة لموقؼ معاكس تماما لمموقؼ السابؽ دراستو أعلاه، بحيث أف القضاء صار يميؿ 

وبشكؿ كبير إلى اعتبار الرسمية ركف لانعقاد عقد البيع العقاري يترتب عمى مخالفتو 
. البطلاف المطمؽ

غير أف الموقؼ لـ يحسـ بصفة نيائية لصالح أحد الإتجاىيف عمى حساب الإتجاه 
الآخر، وىو ما جعؿ الوضع يزداد حدة مف الناحية العممية، إذ أف قضاة المحاكـ والمجالس 
وجدوا أنفسيـ في حالة عدـ استقرار نتيجة عدـ وضوح الموقؼ، خاصة أف المحكمة العميا 

ىي الجية المخولة دستوريا بتوحيد الإجتياد القضائي تعرؼ موقفيف مختمفيف وىو ما 
يصعب معو عمى قضاة الدرجات الدنيا تفضيؿ موقؼ عمى الآخر، وىو ما استدعى تدخؿ 

. الغرفة المجتمعة لمفصؿ في المسألة بصفة نيائية
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 1997 فيفرم 18الكضع قبؿ صدكر قرار الغرؼ المجتمعة بتاريخ : أكلا
لقد بدأت نوايا تكريس الموقؼ الثاني الرامي لمقوؿ أف الرسمية ركف مف أركاف عقد 

البيع تظير جميا مف توالي صدور قرارات المحكمة العميا في ىذا الصدد لاسيما بعد صدور 
. 03/05/1988 المؤرخ في 88/14القانوف 

يشترط في العقكد المتضمنة نقؿ الممكية العقارية أف "...: فقد قضت المحكمة العميا
لا كقعت تحت طائمة البطلبف أفّ اليبة تنعقد بالإيجاب ...تحرر في الشكؿ الرسمي، كا 

كالقبكؿ مع مراعاة قانكف التكثيؽ في العقارات، لذا فإف اليبة تعتبر باطمة لعدـ استيفائيا 
. (1)"الشركط الجكىرية

 21/10/1990وفي نفس الإطار ذىبت المحكمة العميا بموجب قرار آخر صادر في 
كلما ثبت في قضية الحاؿ أف كلب مف العقديف المقدميف "...:  إلى القوؿ68467رقـ 

لممحكمة عرفييف، كمف ثـ فإف قضاة المكضكع بأخذىـ المفيؼ كاعتباره عقدا رسميا دكف 
. (2)"تكفره عمى الشركط المنصكص عمييا قانكنا خرقكا القانكف

 1997 فيفرم 18قرار الغرؼ المجتمعة بتاريخ : ثانيا
رغـ توالي صدور العديد مف القرارات التي قضت بضرورة استيفاء الرسمية كشرط لنقؿ 

. الممكية العقارية، إلا أف المسألة لـ تحسـ بصفة نيائية
 مسألة قانونية مف شأنيا أف تؤدي إلى تغيير الإجتياد 136153فقد أثار الممؼ رقـ 

 المؤرخ في 89/22 مف القانوف 20القضائي، ولذلؾ انعقدت الغرفة المختمطة طبقا لممادة 
 المتعمؽ بصلاحيات المحكمة العميا وسيرىا وتنظيميا لمنظر في ىذا الممؼ، 12/12/1989

وقد تشكمت ىذه الغرفة مف قضاة الغرفة المدنية والغرفة التجارية والبحرية، وبعد النقاش لـ 
تتوصؿ الغرفة المختمطة إلى حؿ نيائي عمى اعتبار أف الغرفة المدنية تمسكت بموقفيا 

                                                 
، نقلا عف حمدي باشا 51، نشرة القضاة، العدد 103656، ممؼ رقـ 09/11/1994 قرار المحكمة العميا، بتاريخ  (1)

. 12عمر، القضاء العقاري، المرجع السابؽ، ص
 2، المجمة القضائية العدد 68467، ممؼ رقـ 21/10/1990 قرار المحكمة العميا، الغرفة التجارية والبحرية بتاريخ  (2)

. 86-84، ص ص 1992لسنة 



 انعقاد انبيع انعقاري:                                                                                       انفصم الأول

 -38-  

الرامي لمقوؿ بصحة العقود العرفية كما تـ بيانو أعلاه عند دراسة الموقؼ في ظؿ الإجتياد 
القديـ، بينما تمسكت الغرفة التجارية بموقفيا الرامي لمقوؿ ببطلاف ىذه العقود لمخالفتيا 

. شرط الرسمية
 مف 23، 22ونظرا ليذا التبايف الممحوظ في المواقؼ تقرر إحالة الممؼ طبقا لممادتيف 

 أعلاه عمى الغرؼ المجتمعة، لأف القرار الذي سيتخذ مف شأنو أف يؤدي 89/22القانوف 
. إلى التراجع عف الإجتياد القضائي لإحدى الغرفتيف عمى النحو السابؽ بيانو

مف ":  قضت فيو18/02/1997وقد انتيت الغرؼ المجتمعة إلى إصدار قرار بتاريخ 
لا كاف باطلب...المقرر قانكنا أف كؿ بيع اختيارم لمحؿ تجارم . يجب إثباتو بعقد رسمي كا 

كمف المقرر أيضا أنو زيادة عمى العقكد التي يأمر القانكف بإخضاعيا إلى الشكؿ الرسمي 
يجب تحت طائمة البطلبف تحرير العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أك حقكؽ 

كمف المقرر أيضا أف يعاد المتعاقديف إلى . يجب أف تحرر عمى الشكؿ الرسمي... عقارية
. "الحالة التي كانا عمييا قبؿ العقد في حالة بطلبف العقد أك إبطالو

ورغـ أف ىذا القرار صدر فصلا في نزاع قضائي يتعمؽ ببيع محؿ تجاري غير أنو 
 مف القانوف المدني 01 مكرر 324يمكف تعميمو عمى جميع الحالات المذكورة في المادة 
. ومنيا عقد البيع الوارد عمى عقار أو حؽ عيني عقاري

ويرى البعض أف قرار الغرؼ المجتمعة جاء في وقت مناسب بالنظر لكونو فصؿ في 
نقطة قانونية ميمة موحدا بشأنيا الإجتياد القضائي، وذكر جميع القضاة بضرورة التطبيؽ 

. السميـ لمقانوف
غير أف القرار المذكور كاف يمكف أف يكوف أكثر جدوى لو جاء في مرحمة سابقة أيف 

   .كاف تبايف الإجتيادات القضائية مبررا مف الناحية القانونية بحجج سميمة
 فإف التبايف في المواقؼ كاف 88/14ذلؾ أنو وكما مر معنا وقبؿ صدور القانوف 

 مف الأمر 12باستعباد المادة - عف صواب– راجعا لتمسؾ أصحاب الإتجاه الأوؿ 
 التي 351 التي تستوجب الرسمية وتطبيؽ مقتضيات القانوف المدني لاسيما المادة 70/91

ألزمت البائع بنقؿ الممكية العقارية دوف أف تستوجب أي شروط شكمية، لاسيما أف القانوف 
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  المتعمؽ بالتوثيؽ وكاف المشرع يممؾ مكنة إدراج الحكـ 70/91المدني صدر بعد الأمر 
. المذكور بالقانوف المدني بكؿ سيولة غير انو لـ يفعؿ

 70/91 مف الأمر 12بينما تمسؾ أصحاب الإتجاه الثاني بضرورة تطبيؽ المادة 
. باعتبارىا نصا خاصا والخاص يقيد العاـ

فإلى غاية ىذه المرحمة كاف كؿ موقؼ مف الموقفيف المذكوريف يشكؿ اجتيادا قضائيا، 
ماداـ أف الإجتياد وكما ىو معموـ ىو عممية فكرية يمجأ إلييا القاضي لإيجاد حؿ قانوني 
لنزاع معروض عميو في حالة عدـ وجود نص قانوني أو وجود نص غامض يحتمؿ أكثر 

مف تفسير واحد، أو وجود أكثر مف نص واحد ولكف تطبيؽ النصيف في آف واحد يكوف أمرا 
.  غير ممكف، أو أف تطبيؽ كؿ نص عمى حدا يعطي حلا قانونيا مخالفا لمحؿ الآخر

 مف الأمر 12 المذكور أعلاه فقد أدرج محتوى المادة 88/14أما وبعد صدور القانوف 
، ومف ثمة فإف إعماؿ الإتجاه 01 مكرر 324 في القانوف المدني ضمف المادة 70/91

الأوؿ المذكور صار مفتقدا لأدنى مبرر قانوني، وىو ما يجعؿ إمكانية الإجتياد بخصوص 
مسألة الرسمية غير ممكف عمى الإطلاؽ طالما أف القواعد العامة تقضي أنو لا اجتياد مع 

. وضوح النص
ولذلؾ فإف أف قرار الغرؼ المجتمعة في الحقيقة لا يشكؿ قرارا مبدئيا ولا يمكف أف 

يوصؼ بالإجتياد القضائي، طالما أنو توصؿ إلى تكريس موقؼ الغرفة التجارية البحرية 
وىو بدوره لا يعد مف قبيؿ الإجتياد لأنو كاف بالأساس مجرد تطبيؽ سميـ لنص قانوني 

. واضح ولا يحتاج لأي تفسير
ومع ذلؾ فإف قرار الغرؼ المجتمعة لا يخمو مف فائدة، لأف تبايف القرارات القضائية 
الصادرة عف المحكمة العميا كاف مف شأنو أف يبقي الغموض مستمرا ويؤثر بصفة مباشرة 

 . عمى قضاة المحاكـ والمجالس ويبقي الجدؿ مستمرا
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 انتقاؿ الممكية في البيع العقارم: الفصؿ الثاني
لا تنتقؿ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في ":  مف القانوف المدني793تنص المادة 

العقار سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلّا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص 
. "عمييا القانكف كبالأخص القكانيف التي تدير مصمحة شير العقار

يستمزـ عمينا لتحميؿ وشرح إجراءات شير عقد بيع العقار التطرؽ إلى ىذا النظاـ 
 .بصفة مفصمة وتناوؿ مختمؼ الإشكالات القضائية التي تثور في ىذه العممية

نظاـ الشير العقارم في التشريع الجزائرم : المبحث الأكؿ
عمؿ فني ييدؼ إلى تسجيؿ مختمؼ ": يعرؼ مجيد خمفوني الشير العقاري بأنو

التصرفات الكاردة عمى العقارات بإدارة الشير العقارم لإعلبـ الكافة بيا، إظيارا بكجكدىا 
. (1)"ليككف الجميع عمى بينة مف أمرىا
مجمكعة القكاعد كالإجراءات التي تيدؼ إلى تثبيت ": ويعرفو جماؿ بوشناقة بأنو

ممكية عقار أك حقكؽ عينية عقارية لشخص أك أشخاص معنييف اتجاه الغير، كمف شأف 
ىذه القكاعد كالإجراءات تنظيـ شير حؽ الممكية أك الحقكؽ العينية العقارية الأخرل 

. (2)"الكاردة في سجلبت معدة لإطلبع الكافة
وبالرجوع إلى الخمفية التاريخية لنظاـ الشير العقاري المطبؽ عمى الممكية العقارية في 

: الجزائر، نجد أف نظاـ الشير العقاري في الجزائر مر بعدة مراحؿ لكف أىـ مرحمتيف ىما
: والمرحمة الثانية. مرحمة الإستعمار الفرنسي وتطبيؽ نظاـ الشير الشخصي: المرحمة الأولى

 المتضمف إعداد 12/11/1975 المؤرخ في 75/74مرحمة الإستقلاؿ وصدور الأمر رقـ 
مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري وتطبيؽ نظاـ الشير العيني لكف مع بقاء نظاـ 

: المطمب الأوؿ: الشير الشخصي كمرحمة انتقالية ليذا فإننا سنقسـ ىذا المبحث إلى مطمبيف

                                                 
 مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، الطبعة الأولى، الديواف الوطني للأشغاؿ التربوية، الجزائر ،  (1)

.  13، ص2003
، ص 2006 جماؿ بوشناقة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع، الجزائر،   (2)
. 06-05ص 
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 وبعد 75/74نظاـ الشير العقاري في الجزائر أثناء الفترة الإستعمارية وقبؿ صدور الأمر 
 ثـ تتناوؿ في المطمب الثاني القواعد المنظمة لمشير العقاري في 75/74صدور الأمر 

 .الجزائر
: التطكر التاريخي لنظاـ الشير العقارم في الجزائر: المطمب الأكؿ
 75/74نظاـ الشير العقارم في الجزائر قبؿ صدكر الأمر : الفرع الأكؿ

: تميزت ىذه المرحمة بتطبيؽ نظاـ الشير الشخصي، والتي يمكف تقسيميا إلى مرحمتيف
 1962مرحمة الإستعمار الفرنسي لمجزائر حتى سنة : أكلا

لقد تميزت ىذه المرحمة بإصدار العديد مف القوانيف والمراسـ المتناقضة وىذا راجع إلى 
السياسة التي انتيجتيا الإدارة الإستعمارية منذ دخوليا لمجزائر بيدؼ الإستيلاء عمى 

الأراضي، لكف ما ييمنا نحف في ىذا البحث طبيعة نظاـ الشير المطبؽ عمى الممكية  
العقارية في الجزائر أثناء ىذه الفترة، وىذا يقودنا إلى ضرورة معرفة نظاـ الشير المطبؽ في 

. فرنسا آنذاؾ
بالرجوع إلى التشريع الفرنسي نجد أف فرنسا تبنت نظاـ الشير الشخصي وذلؾ مف 

 المتضمف نظاـ الشير العقاري في 04/01/1955 المؤرخ في 22-55خلاؿ المرسوـ رقـ 
 المؤرخ في 59/1190فرنسا، والذي قامت بتطبيقو في الجزائر بموجب المرسوـ رقـ 

 وذلؾ بموجب 1961 والذي حددت ميمة تطبيقو ابتدءا مف الفاتح مارس 21/10/1959
 المتضمف تنظيـ الإدارة العمومية محددا 22/02/1961 المؤرخ في 185-61المرسوـ رقـ 

طرؽ إعداد الدفتر العقاري وصلاحيات محافظ الرىوف في إيداع الوثائؽ الخاضعة لمشير 
. (1)العقاري

 75/74 قبؿ صدكر الأمر رقـ 1975مرحمة الإستقلبؿ حتى سنة : ثانيا
: وىذه المرحمة يمكف تقسيميا إلى فترات

                                                 
فعمى المستوى –  لقد أدخؿ ىذا المرسوـ تغيير جذري في نظاـ الشير العقاري الفرنسي عمى المستوى التقني والقانوني  (1)

: وجد ما يسمى بالفيرس العقاري يتضمف كؿ البيانات المتعمقة بالعقارات والأطراؼ وعمى المستوى القانوني- : التقني
.  سنة إلى عممية الشير وكذا الشيادات التوثيقية12أخضع الإيجارات التي تفوؽ مدتيا 
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  15/12/1970 إلى غاية 05/07/1962الفترة الإنتقالية ما بيف  .1
 المتضمف 31/12/1962 المؤرخ في 62/157تبتدئ ىذه المرحمة بصدور الأمر رقـ 

تمديد العمؿ بالتشريعات الفرنسية إلا ما يمس منيا بالسيادة الوطنية في : في مادتو الأولى
الجزائر، وىذا نتيجة لحالة الفراغ الذي تعرضت لو الإدارات الجزائرية بعد مغادرة الموظفيف 
الفرنسييف لمجزائر وىذا يعني تطبيؽ نظاـ الشير الشخصي عمى الممكية العقارية وحمايتيا 

. (1)وىذا ما أسفر عف صدور العديد مف القوانيف والمراسيـ
 المتضمف مينة التكثيؽ 15/12/1970 المؤرخ في 70/91فترة صدكر الأمر رقـ  .2

يجب تحت "... :  منو12والذي أوجب صراحة الرسمية في التعاقد بموجب المادة 
طائمة البطلبف تحرير العقكد التي تتضمف ممكية عقار أك حقكؽ عقارية في شكؿ رسمي 

والذي قد بدأ العمؿ بو ابتداء مف " كيجب دفع الثمف لدل الضابط العمكمي الذم حرر العقد
01/01/1971. 

 08/11/1971 المؤرخ في 71/73فترة صدكر قانكف الثكرة الزراعية بمكجب الأمر  .3
في إطار تنظيـ القطاع الفلاحي الذي نص عمى تأسيس مسح الأراضي العاـ، وىذا 

. يعكس بكؿ وضوح ضرورة وضع قاعدة قانونية وتقنية لمفضاء العقاري وحمايتو
المتضمف التقنيف المدني معدؿ  26/09/1975 المؤرخ في 75/58فترة صدكر الأمر . 4

كمتمـ 
وىذا في إطار تعزيز وحماية الممكية العقارية أكثر، وكاف أوؿ نص وأىـ نص تطرؽ 
فيو المشرع بصراحة إلى ضرورة إخضاع كؿ التصرفات العقارية إلى عممية الشير العقاري 

لا تنقؿ ":  منو والتي نصت793وضرورة مراعاة قواعد الشير وآثاره، وىو نص المادة 
الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ 
الغير إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانكف كبالأخص القكانيف التي تدير 

. "مصمحة شير العقار
                                                 

 المؤرخ في 63/18 المتعمؽ بحماية وتسيير الأملاؾ الشاغرة وكذا المرسوـ رقـ 24/08/1962 الأمر المؤرخ في  (1)
.  المتضمف تنظيـ الأملاؾ الشاغرة الصناعية والتجارية وجميع الحقوؽ العقارية18/0301963
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ذا كاف المشرع الجزائري في ظؿ ىذا الأمر وفي ظؿ القوانيف التي سبقت صدوره  وا 
أشار إلى عممية الإشيار العقاري فإف المواد التي تضمنيا غير كافية لتنظيـ الممكية 

، فمذلؾ كاف واجبا عميو أف يتبنى نظاـ لمشير العقاري لتحقيؽ ذلؾ وتجسد ذلؾ (2)العقارية
 المتضمف إعداد مسح الأراضي 12/11/1975 المؤرخ في 75/74بصدور الأمر رقـ 

. وتأسيس السجؿ العقاري وىذا ما سيتـ التطرؽ لو في الفرع الموالي
  75/74نظاـ الشير العقارم في الجزائر بعد صدكر الأمر : الفرع الثاني

 المؤرخ في 75/74لقد تبنى المشرع الجزائري نظاـ الشير العيني بصدور الأمر 
 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري ولأجؿ تفعيمو 12/11/1975

 المؤرخ في 76/62المرسوميف رقـ : وتوسيعو صدرت مراسيـ تطبيقية وأىميا
 76/63، ورقـ (1) المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ المعدؿ والمتمـ25/03/1962

إلّا أف . (2) المعدؿ والمتمـ والمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري25/03/1976المؤرخ في 
تحقيؽ ىذا النظاـ واقعيا لا يكوف إلا عمى سبيؿ التدرج حتى تتـ عممية مسح كؿ أقاليـ 
البمديات مما جعؿ المشرع يبقى عمى نظاـ الشير الشخصي كمرحمة انتقالية، وذلؾ في 

 التي 75/74 مف الأمر 27المناطؽ غير الممسوحة وىذا ما نستشفو مف نص المادة 
إف العقكد كالقرارات القضائية التي تككف مكضكع إشيار في محافظة عقارية ": نصت

كالتي تخص عقارات أك حقكقا عينية ريفية مكجكدة في بمدية لـ يعد فييا بعد مسح 
الأراضي تفيرس بصفة انتقالية في مجمكعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسؾ عمى الشكؿ 

  ."الفردم طبقا لكيفيات تحدد بمكجب مرسكـ

                                                 
. 8 مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص (2)
 المؤرخ في 92/138 ورقـ 24/12/1984 المؤرخ في 84/400 المعدؿ والمتمـ بالمرسوميف رقـ 76/62 المرسوـ رقـ  (1)
07/04/1992 .
 و المرسوـ التنفيذي رقـ 13/09/1980 المؤرخ في 80/210 المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ رقـ 76/63 المرسوـ رقـ  (2)
. 19/05/1998 المؤرخ في 93/138
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ولقد أوكؿ الأمر المذكور أعلاه مياـ إعداد مسح الأراضي والمحافظة عميو إلى الإدارة 
المكمفة بشؤوف أملاؾ الدولة والشؤوف العقارية إلا أنو بصدور المرسوـ التنفيذي رقـ 

 أصبحت ىذه المياـ مف اختصاص الوكالة الوطنية 19/12/1989 المؤرخ في 89/234
. لمسح الأراضي

كما أكد عمى ضرورة إنشاء السجؿ العقاري وأف ىذه العممية لا يمكف أف تتـ إلا بعد القياـ 
بعممية المسح العاـ للأراضي التي تحدد وتعرؼ النطاؽ الطبيعي عمى العقارات عمى إقميـ 

كؿ بمدية ويعد السجؿ العقاري الوضعية القانونية لمعقارات ويبيف تداوؿ الحقوؽ العينية 
ويمسؾ عمى شكؿ مجموعة البطاقات العقارية التي ينسخ محتواىا عمى الدفتر العقاري الذي 

. يسممو المحافظ العقاري إلى المالؾ باعتباره سندا عمى ممكيتو
إلى جانب الأمور الإجرائية التي جاء بيا ىذا الأمر، فإنو أرسى قواعد الشير العيني 

 15مف خلاؿ تأكيده عمى قاعدة الأثر المنشئ والناقؿ لمشير وذلؾ مف خلاؿ المادتيف 
. 16و

أف كؿ حؽ لمممكية ككؿ حؽ عيني عقارم آخر يتعمؽ بعقار لا ": 15فنصت المادة 
كجكد لو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ إشيارىما في مجمكعة البطاقات العقارية غير أف نقؿ 

ويفيـ مف . "الممكية عف طريؽ الكفاة يسرم مفعكلو مف يكـ كفاة أصحاب الحقكؽ العينية
ىذا النص أف المشرع الجزائري لـ يعترؼ بغير القيد للإدعاء بالممكية في الحقوؽ العينية في 

مواجية الغير، فإذا تـ شيرىا فإنيا تسري في مواجية الكافة مف تاريخ القيد، فأصبح مف 
 (1)الواجب عمى كؿ شخص يدعي أنو مالؾ لأي حؽ عيني عقاري مصدره واقعة مادية

. كالتقادـ المكسب أو الإلتصاؽ فعميو إثبات ذلؾ بالقيد
أما فيما يخص حالة الوفاة فإف الممكية تنتقؿ مف تاريخ حدوث الوفاة ويمكف لمورثة 

الإحتجاج بحؽ الممكية في مواجية الغير، لكف بالمقابؿ فإف قانوف الشير ألزميـ بشير ىذا 
الحؽ لإثبات انتقاؿ الممكية العقارية إلييـ وذلؾ عف طريؽ قيد الشيادة التوثيقية في 

                                                 
. 70-69 ليمى زروقي، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، الطبعة الثانية، دار ىومة، الجزائر، ص ص  (1)
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المحافظة العقارية والمعدة مف طرؼ الموثؽ التي تفيد إنتقاؿ الممكية العقارية مف المالؾ إلى 
الشيادة العقارية - عقود الممكية–الورثة أو الموصى ليـ والمستند في تحريرىا عمى الفريضة 

عندما يتـ إشيار شيادة مكثقة بعد كفاة ": 76/63 مف المرسوـ 39ومنو نصت المادة 
كؿ انتقاؿ أك إنشاء أك " 1 فقرة 91وتضيؼ المادة ..." تثبت الإنتقاؿ المشاع للؤملبؾ

 99إنقضاء لحقكؽ عينية عقارية بمناسبة أك بفعؿ الكفاة ضمف الآجاؿ المحددة بالمادة 
ويكوف الشير لمشيادة التوثيقية بتاريخ رجعي يمتد ، "يجب أف تثبت بمكجب شيادة مكثقة

. إلى تاريخ الوفاة
إف العقكد الإرادية كالإتفاقات التي ترمي إلى إنشاء ":  فإنيا تكممت عف16أما المادة 

أك نقؿ أك تصريح أك تعديؿ أك إنقضاء حؽ عيني، لا يككف ليا أثر حتى بيف الأطراؼ إلّا 
وىذا يعني أف التصرفات الصادرة بإرادة . "مف تاريخ نشرىا في مجمكعة البطاقات العقارية

منفردة والعقود المبرمة بيف الأطراؼ ومف بينيا عقد البيع العقاري لا يكوف ليا أثر بينيـ ولا 
يحتج بيا في مواجية الغير إلا إذا تـ شيرىا بالمحافظة العقارية، وبالتالي فإف السند أو 

الإتفاؽ ليس لو وجود قانوني إلا بمراعاة إجراءات الشير، فلا ينتج عف التصرفات التي لـ 
تشير سوى إلتزامات شخصية بيف الأطراؼ وىذا في حالة ما إذا استوفى العقد الشكمية 

. (1)المطموبة لانعقاده
فالمبدأ العاـ الذي جاء بو ىذا الأمر ىو أف الممكية لا تنتقؿ إلا بالشير أي أف القيد 
ىو الذي ينشئ الحؽ وليس التصرؼ، وىذا يترتب عميو أف الحؽ لا ينتقؿ بأثر رجعي لما 

قبؿ القيد كالرجوع بآثار القيد إلى تاريخ انعقاد العقد وليس لمعقد أي أثر في نقؿ الممكية لأف 
. العبرة بالشير في المحافظة العقارية

وحتى تتـ عممية الإشيار العقاري بصفة صحيحة ومنظمة وتتحقؽ الغاية مف تبني 
نظاـ الشير العيني فمقد وضع المشرع ضوابط وقواعد تحكـ جميع المحررات والوثائؽ 

                                                 
. 67 ليمى زروقي، حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ، ص (1)
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الخاضعة لمشير والشروط الواجب أف تتوافر عمييا، فما ىي ىذه القواعد والشروط وكيؼ 
. نظميا القانوف؟ وىذا ما سيتـ دراستو في المطمب الثاني

 :قكاعد كشركط تنظيـ الشير العقارم: المطمب الثاني
علاف التصرفات الخاصة بالحقوؽ  إف الغاية الأساسية لمشير العقاري وىو شير وا 

العقارية حتى تمقى الحجية المطمقة وكؿ الحماية في حالة وجود نزاع بشأنيا، ولتحقيؽ ىذا 
اليدؼ مف الضروري أف تخضع المحررات والوثائؽ التي يتـ شيرىا لمجموعة مف القواعد 

وليذا . ولشروط تضبطيا خاصة فيما تتضمنو مف معمومات التي تعكس التصرؼ وأطرافو
الأوؿ خصصناه لمقواعد المنظمة، والمطمب الثاني : فإننا قسمنا ىذا المبحث إلى مطمبيف
. خصصناه لمشروط الواجب توافرىا

قكاعد تنظيـ الشير العقارم : الفرع الأكؿ
لقد أخضع المشرع عممية الشير العقاري إلى قاعدتيف أساسيتيف أوجبيما في كؿ 

المحررات والوثائؽ الخاضعة لعممية الشير العقاري حتى تتـ المراقبة الشكمية والموضوعية 
ليما، وىما قاعدة الرسمية وقاعدة الأثر الإضافي وىذا ما سوؼ نراه عند دراسة كؿ 

. عنصر
قاعدة الرسمية : أكلا

، إلا أف لكؿ (1)إف رضائية العقود ىي القاعدة العامة المطبقة في القانوف الجزائري
قاعدة استثناء ذلؾ أف المشرع أخضع بعض التصرفات ومنيا الواردة عمى العقارات إلى مبدأ 
شكمية العقود، ويعد الشكؿ ركف مف أركاف العقد وتخمفو يجعؿ العقد باطلا بطلانا مطمقا كما 

، والرسمية ىي أف (2)سبؽ شرحو، كما اشترط أف يكوف المحرر الذي أفرغ فيو العقد رسميا
يتـ إنجاز المحرر مف طرؼ موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة 

                                                 
يتـ العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف دوف الإخلاؿ " مف القانوف المدني 59 المادة  (1)

". بالنصوص القانونية
زيادة عمى العقود التي أمر القانوف بإخضاعيا إلى الشكؿ الرسمي يجب " مف القانوف المدني 1 مكرر 324 المادة  (2)

...". تحت طائمة البطلاف تحرير العقود التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أو حقوؽ عقارية
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ومنو فإف الرسمية تثبت حتى للأحكاـ .  مف القانوف المدني324طبقا لنص المادة 
. القضائية

وقاعدة الرسمية أوجبيا قانوف الشير في كؿ العقود التي يراد شيرىا في المحافظة 
كؿ عقد يككف مكضكع إشيار " 76/63 مف المرسوـ 61العقارية وىذا ما قضت بو المادة 

. "في محافظة عقارية يجب أف يقدـ عمى الشكؿ الرسمي
واشتراط قانوف الشير لمرسمية في العقود لو عدة مزايا نممسيا في عدة جوانب سواء 

. بالنسبة للأطراؼ أو المحرر في حد ذاتو وحتى لمدولة
بالنسبة للؤطراؼ كالغير  .1

 324ذلؾ أف إسناد ميمة تحرير العقد مف طرؼ أحد الأشخاص المذكوريف بالمادة 
مف القانوف المدني يعد حماية للأطراؼ وذلؾ بإعلاميـ وتنبيييـ بمدى خطورة التصرؼ 

.  المقدميف عميو وكذلؾ إطلاعيـ عمى الأحكاـ القانونية التي تحكمو
بالنسبة لممحررات  .2

اكتساب المحررات حجية ذلؾ أف البيانات التي تتضمنيا صحيحة إلى أف يتـ إثبات 
العكس عف طريؽ الطعف فييا بالتزوير كما يضمف تحرير العقد وفؽ الشروط الشكمية 
شيارىا في المحافظة العقارية في الآجاؿ  والقانونية الخاصة بتعييف الأطراؼ والعقار وا 

 .القانونية
بالنسبة لمدكلة . 3

قاعدة الرسمية تمكف الدولة مف فرض وبسط رقابتيا عمى السوؽ العقارية، وذلؾ 
بالتدخؿ لمتقميؿ مف المضاربة غير المشروعة في المعاملات العقارية وتمكينيا مف تحصيؿ 

فاشترط قانوف التسجيؿ . (1)مستحقات الخزينة العمومية وذلؾ بفرض رسوـ التسجيؿ والشير
عمى المكثؽ تسجيؿ مختمؼ " 76/105 بموجب الأمر 09/12/1976الصادر بتاريخ 

. "العقكد التي يبرميا لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع
                                                 

يحصؿ الموثؽ الحقوؽ والرسوـ بمختمؼ أنواعيا لحساب الدولة مف الأطراؼ  "88/27 مف القانوف رقـ 28 المادة  (1)
".  الممزميف بتسديدىا ويدفع مباشرة بقباضات الضرائب
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 المحررات كالكثائؽ الخاضعة لمشير العقارم 
مف خلاؿ دراسة أحكاـ قانوف الشير العقاري نجد أف المحررات والوثائؽ الخاضعة 
لمشير متنوعة تشمؿ التصرفات التي يقوـ بيا الأطراؼ والأحكاـ القضائية الصادرة عف 
مختمؼ الجيات القضائية، كما نجد إلى جانب قانوف الشير قوانيف خاصة أخضعت ىي 

. كذلؾ بعض التصرفات القانونية إلى عممية الشير العقاري
I / 75/74المحررات كالكثائؽ الخاضعة لمشير طبقا للؤمر 
 14المحررات كالكثائؽ الكاجبة الشير المذككرة بالمادة .1

التصرفات كالعقكد المتعمقة بالممكية العقارية .أ
إف ىذه التصرفات والعقود سواء كانت صادرة بإرادة منفردة كعقد اليبة أو صادرة 

باتفاؽ الطرفيف كعقد البيع، وسواء تعمقت بأحد الحقوؽ العقارية المتفرعة عف حؽ الممكية 
كحؽ الإنتفاع وميما كاف نوع التصرؼ ناقؿ لمممكية أو منشأ أو مصرح أو معدؿ فلا بد مف 
شيره بالمحافظة العقارية بيدؼ انتقاؿ الممكية سواء كاف ذلؾ بيف الطرفيف أو في مواجية 

وىذا ما كرسو الإجتياد القضائي مف خلاؿ القراريف الصادريف .  منو16الغير طبقا لممادة 
. عف المحكمة العميا ومجمس الدولة

 مجمة قضائية لسنة 28/10/1998 المؤرخ في 182360قرار المحكمة العميا رقـ - 
 مف 793مف المقرر قانكنا بالمادة " الذي أكدت فيو 81 الصفحة 01 العدد 1999

. "القانكف المدني أف الممكية العقارية كالحقكؽ العينية الأخرل لا تنتقؿ إلا بالشير
- غير منشور – 14/02/2000 المؤرخ في 186443قرار مجمس الدولة رقـ - 

حيث أف إجراءات الإشيار العقارم تعتبر إجراءات مف النظاـ العاـ كأف تسرم شرعية "
 .(1)"العقكد التكثيقية ابتداء مف يكـ إشيارىا في المحافظة العقارية

 
 

                                                 
. 314، ص2002 حمدي باشا عمر، القضاء العقاري، دار ىومة، طبعة  (1)
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جميع القرارات القضائية اللبحقة للئجراء الأكؿ الذم كاف مكضكع تأسيس . ب
البطاقات العقارية كالخاضعة للئشيار العقارم 

ويشترط أف تكوف ىذه الأحكاـ والقرارات صادرة عف جيات قضائية ومكرسة لحقوؽ 
عينية عقارية إما بتعديميا أو تغييرىا أو إزالتيا، ولا يمكف شير ىذه الأحكاـ إلا إذا كاف 
ىناؾ شير مسبؽ ليذا العقار في مجموعة البطاقات العقارية لتأسيس السجؿ العقاري، 

ولكف - ، (2)فالقانوف ألزـ كتاب الضبط بشير ىذه الأحكاـ والقرارات بالمحافظة العقارية
حتى تكوف - عمميا فإف عممية الشير يقوـ بيا مف صدرت الأحكاـ أو القرارات لصالحو

 المؤرخ في 99699سندا ناقلا لمممكية وفي ىذا ذىبت المحكمة العميا في قرارىا رقـ 
أف " 212 العدد الثاني الصفحة 1994المجمة القضائية لسنة  – 25/07/1993

شيار الحكـ القضائي المؤرخ في   الذم 28/05/1975المستأنفتاف لـ تبادرا بتسجيؿ كا 
 المنصب عمى القطعة الأرضية 1973أثبت البيع المبرـ بمكجب عقد عرفي في سنة 

 سنتيار المممككة 72 آر 65 ىكتار 05البالغ مساحتيا - بكرفرؼ– المعركفة باسـ 
 فإف العقد المذككر أختؿ فيو 30/04/1977أساسا لفريؽ صخرم بمكجب مداكلة بتاريخ 

. (3)"ىذا الشرط مما يفقده الحجية تجاه الغير
تسجيلبت الرىكف كالإمتياز . ج

بالرجوع لمقانوف المدني نجد أف عقد الرىف وحقوؽ الإمتياز جاءت تحت عنواف الحقوؽ 
فيي لا تعد طرقا مف طرؽ انتقاؿ الممكية إنما ىي عبارة . العينية التبعية أو التأمينات العينية

 مف القانوف المدني الرىف 882عف ضمانات مقررة لمدائف لاستيفاء دينو، ولقد عرفت المادة 
الرىف الرسمي عقد يكسب بو الدائف حقا عينيا عمى عقار لكفاء دينو يككف لو "الرسمي 

بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف التاليف في المرتبة في استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار 
الإمتياز أكلكية " مف القانوف المدني حؽ الإمتياز 982وعرفت المادة . "في أم يد كاف

                                                 
ينبغي عمى الموثقيف وكتاب الضبط والسمطات الإدارية أف يعمموا عمى إشيار  "63-76 مف المرسوـ رقـ 90 المادة  (2)

". جميع العقود القضائية الخاضعة للإشيار والمحررة مف قبميـ أو بمساعدتيـ وذلؾ ضمف الآجاؿ المحددة
. 147 حمدي باشا، المرجع السابؽ، ص  (3)
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يقررىا القانكف لديف معيف مراعاة منو لصفتو كلا يككف لمديف امتياز إلا بمقتضى نص 
. ، ولقد نص القانوف المدني عمى ضرورة قيد الرىوف والإمتيازات"قانكني

لا يككف الرىف نافذا في حؽ الغير إلا " 904فيما يخص الرىف فمقد نصت المادة - 
..." إذا قيد العقد أك الحكـ المثبت لمرىف قبؿ أف يكسب ىذا الغير حقا عينيا عمى عقار

لغاء الشطب كالآثار " 905وتضيؼ المادة  يسرم عمى إجراء القيد كتجديده كشطبو كا 
.  "المترتبة عمى ذلؾ كمو الأحكاـ الكاردة في قانكف تنظيـ الإشيار العقارم

فيما يخص حقوؽ الإمتياز التي أوجب المشرع شيرىا ىي حقوؽ الإمتياز الخاصة - 
الواردة عمى عقار وليس حقوؽ الإمتياز العامة التي أعفاىا المشرع مف إجراءات الشير وفي 

تسرم عمى حقكؽ الإمتياز العقارية أحكاـ " مف القانوف المدني 986ذلؾ نصت المادة 
الرىف الرسمي بالقدر الذم لا تتعارض فيو مع طبيعة ىذه الحقكؽ كتسرم بنكع خاص 
أحكاـ التطيير كالقيد كما يترتب عمى القيد مف آثار كما يتصؿ بو مف تجديد كشطب، 

، وىذا ..."الإشيار غير أف حقكؽ الإمتياز العامة لك كانت مترتبة عمى عقار لا يجب فييا
 لأنو جاء عاما بذكر العقود 75/74 مف الأمر 16ما يمكف أف نفيمو مف نص المادة 

.  الإرادية والإتفاقات المتعمقة بحؽ الممكية
المحاضر المعدة مف قبؿ مصمحة مسح الأراضي كالمثبتة لمتعديلبت التي تخص . د

العقارات المسجمة في مجمكعة البطاقات العقارية 
أنو تبمغ إلى المحافظ العقارم ضمف ": 76/63 مف المرسوـ 83لقد نصت المادة 

 التعديلبت التي أدخمتيا المصمحة المكمفة بضبط 84الأشكاؿ المنصكص عمييا في المادة 
مسح الأراضي فيما يخص ترقيـ الكحدات العقارية عمى إثر التغيرات التي ىي مف 

 مف المرسكـ رقـ 23اختصاص ىذه المصمحة لمعاينتيا عمى الفكر تطبيقا لممادة 
 المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ ككذلؾ 52/03/1976 المؤرخ في 76/62

 منو نجدىا تنص عمى أف 84وبالرجوع لممادة . "التعديلبت الناتجة عف البناء كالتيديـ
 لابد أف تكوف عمى شكؿ محاضر التي تصادؽ عمييا 83التعديلات الواردة في المادة 
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المصمحة المكمفة بضبط مسح الأراضي وتكتب في سجؿ الإيداع ويؤشر في البطاقات 
. العقارية
كؿ التعديلبت القانكنية لعقار محدد كمسجؿ في مجمكعة البطاقات العقارية . ق

 إلى مرسوـ سيصدر لاحقا لتطبيقيا وجاء توضيح ىذه التعديلات 14لقد أحالت المادة 
إف دعاكل القضاء الرامية إلى النطؽ " التي نصت 76/63 مف المرسوـ 85في المادة 

بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ إشيارىا لا يمكف قبكليا إلا 
 المؤرخ في 75/74 مف الأمر رقـ 4-14إذا تـ إشيارىا مسبقا طبقا لممادة 

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم إذا تـ 12/11/1975
إثبات ىذا الإشيار بمكجب شيادة مف المحافظ العقارم أك تقديـ نسخة مف الطمب 

ومقصود ىذه المادة ىو أف كؿ شخص يريد المنازعة في " المكجكد عميو تأشير الإشيار
حؽ عيني مشير بالمحافظة العقارية وذلؾ بالمطالبة بفسخ أو إبطاؿ بفسخ أو إبطاؿ أو 

إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ أو سندات أو عقود توثيقية أو قرارات قضائية فعميو 
. أف يقوـ بشير العريضة الإفتتاحية بالمحافظة العقارية

ويثبت الشير مف خلاؿ التأشيرة التي يضعيا المحافظ العقاري عمى نسخة العريضة 
لا فإف الدعوى المرفوعة لف تقبؿ وما  الإفتتاحية أو أف يسمـ لو شيادة تثبت عممية شيرىا، وا 
يمكف ملاحظتو أف المشرع الجزائري لـ يحدد الميمة التي يتـ فييا شير العريضة ىؿ يجب 
أف تكوف قبؿ رفع الدعوى أـ أثناء سيرىا؟ كما أف العريضة الإفتتاحية لا تعتبر مف الوثائؽ 

الرسمية إلا أف المشرع أخضعيا لعممية الشير، وىذا راجع للأىمية التي أولاىا لمحقوؽ 
العينية العقارية الثابتة بالشير والمراكز القانونية الناشئة وعممية الشير ىذه فييا تجسيد 

لنظاـ الشير العقاري الفرنسي والذي يأخذ بنظاـ الشير الشخصي الذي يعتمد ىذه الطريقة 
في الشير لإعلاـ الغير ليس إلا وىو شيء مخالؼ لمبادئ نظاـ الشير العيني الذي ييدؼ 

. إلى حماية الممكية العقارية للأفراد
كما أف ىذه العممية توفر الحماية الكاممة لممدعي في حالة ما إذا كاف الحكـ صدر 

لصالحو للإحتجاج بو في مواجية الغير الذي تعامؿ في العقار موضوع النزاع، ومف جية 
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أخرى فيي توفر الحماية لمف يريد التعامؿ في أحد ىذه الحقوؽ وذلؾ بتنبييو إلى النزاع 
الواقع عمييا وىذا كمو تماشيا مع الغاية التي يسعى المشرع إلى تحقيقيا مف تبنيو نظاـ 
الشير العيني وىو إعداد بطاقة عقارية لكؿ عقار حتى تكوف المرآة العاكسة لمصورة 

الحقيقية والواقعية لمعقار إذا كاف سميما خاليا مف العيوب أـ أنو مثقؿ بأعباء لأف المحافظ 
. العقاري لما يتمقى العريضة يشير إلى ذلؾ في البطاقة العقارية بالتأشير

وبالرغـ ما ليذه المادة مف أىمية في إرساء وتثبيت قواعد نظاـ الشير العيني إلا أنيا 
أثارت خلافا كبيرا في الوسط القضائي بيف مف يعتبرىا مف النظاـ العاـ وقيد عمى رفع 

وبيف مف يعتبرىا مجرد . الدعوى وبالتالي عدـ الشير يؤدي إلى عدـ قبوؿ الدعوى شكلا
إجراء وضعو المشرع لصالح رافع الدعوى فيو حر في القياـ بو أو عدـ القياـ بو فملأطراؼ 
الصفة وحدىـ في إثارة ىذا الدفع ولا يمكف لمقاضي إثارتو مف تمقاء نفسو، وبالتالي فلا أثر 

وفي ىذا الشأف صدر إجتياداف مختمفاف عف . ليذا الإجراء عمى قبوؿ الدعوى أو رفضو
. مجمس الدولة والمحكمة العميا

ففي " 203024 رقـ 12/06/2000بتاريخ - الغرفة الأولى– قرار مجمس الدولة - 
الدعاكل العقارية كالإدارية المتعمقة بعقار كالرامية إلى إبطاؿ العقكد المشيرة بالمحافظة 

 لقبكؿ 25/03/1976 المؤرخ في 76/63 مف المرسكـ رقـ 85العقارية تشترط المادة 
الدعكل شير العريضة الإفتتاحية مسبقا لدل المحافظة العقارية المشير لدييا العقد 

. (1)"مسبقا كشرط لقبكؿ الدعكل
كما " 130145 رقـ 12/07/1995بتاريخ - الغرفة المدنية– قرار المحكمة العميا - 

أف شير الدعكل في المحافظة العقارية لا يترتب عميو أم بطلبف إذ أف تطبيؽ المادتيف 
 فقد أحاؿ المشرع تطبيؽ ىاتيف 12/11/1975 المؤرخ في 75/74 مف الأمر 14 ك13

إذ أف اشتراط إشيار العريضة قبؿ تسجيميا لدل كتابة ضبط . المادتيف عمى المرسكـ
، كالمشرع نص عمى إجراءات  المحكمة يعد قيد عمى رفع الدعكل استحدثو ىذا المرسكـ
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رفع الدعكل كشركط قبكليا أماـ القضاء في قانكف الإجراءات المدنية كلـ ينص عمى ىذا 
القيد بالنسبة لمدعاكل العينية العقارية كمف ثمة يكجد تعارض بيف أحكاـ قانكف 

الإجراءات المدنية كأحكاـ ىذا المرسكـ كتبعا لذلؾ إذا كقع تعارض بيف التشريع العادم 
إف قبكؿ قضاة . كالتشريع الفرعي كيطبؽ التشريع الفرعي كيطبؽ التشريع العادم

المكضكع لمدعكل مف دكف أف يسبؽ شير العريضة في المحافظة العقارية لا يعد خرقا 
. (1)"لمقانكف

وحسب رأينا فإف الرأي الأوؿ ىو الأرجح بالرغـ ما لمرأي الثاني مف حجة قانونية ذلؾ 
أف ىذا القيد الذي وضعو المشرع لا يخدـ مصمحة المدعي فحسب، إنما يخدـ مصمحة 

المجتمع ككؿ وخاصة بالنسبة لمطرؼ المتعامؿ في العقار الذي قد يزوؿ حقو بعد صدور 
الحكـ لصالح المدعي لأنو لو عمـ بوجود نزاع لما أقدـ عمى ىذا التصرؼ، وىذا فيو مساس 

 وبالتالي تناقض 75/74بعدـ استقرار الممكية في يد المالؾ ومبدأ القيد المطمؽ للأمر رقـ 
. قانوف الإجراءات المدنية

 17المحررات الكاجبة الشير طبقا لممادة  .2
 سنة لا يكوف ليا أي أثر 12 عمى أف الإيجارات المبرمة لمدة 17لقد نصت المادة 

بيف الأطراؼ ولا يحتج بيا تجاه الغير في حالة عدـ إشيارىا رغـ أف حؽ الإيجار ىو حؽ 
شخصي لا يرتب إلا إلتزامات شخصية ولا ينشأ حقوؽ عينية إلا أف المشرع جعؿ ليذا النوع 

وما يجب ذكره ىو أف عقود الإيجار المحررة بعد . مف الإيجارات ىذا الأثر بموجب الشير
 المتضمف النشاط العقاري أصبح 12/03/1993 المؤرخ في 93/03صدور المرسوـ رقـ 

مف الواجب أف تفرغ في شكؿ خاص طبقا لمنموذج المحدد بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 
 المتضمف المصادقة عمى نموذج عقد الإيجار 19/03/1994 المؤرخ في 94/96

.  منو فالعبرة بالمدة المحددة في العقد21المنصوص عميو بالمادة 
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II / المحررات الخاضعة لمشير العقارم طبقا لمقكانيف الخاصة
المحررات التي نقصدىا في ىذا العنصر ىي السندات الإدارية والمتمثمة في القرارات 

- البمدية–الولاية –  الصادرة عف الدولة (2)والعقود الإدارية المتعمقة بحؽ عيني عقاري
ومختمؼ الإدارات العمومية وىذا يعني أف الإدارة غير معفية مف عممية الشير العقاري كمما 

: تعمؽ الأمر بحؽ عيني عقاري ومف بيف ىذه النصوص
 الذي يتضمف ضبط كيفية 08/12/1987 المؤرخ في 87/19القانوف رقـ . 1

إذ : إستغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية ويحدد حقوؽ المنتجيف وواجباتيـ
تتككف المستثمرة الفلبحية الجماعية قانكنا عند تاريخ نشر العقد " 33نصت المادة 

. " مف ىذا القانكف في سجؿ الحفظ العقارم12الإدارم المنصكص عميو بالمادة 
 المتعمؽ بنزع الممكية لممنفعة 27/04/1991 المؤرخ في 91/11القانوف رقـ . 2

لى " 30العامة الذي نص في المادة  يبمغ القرار الإدارم بنزع الممكية إلى المنزكع منو كا 
. "المستفيد كيخضع لمشكميات القانكنية المطمكبة في مجاؿ التحكيؿ العقارم

 المتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية 01/12/1990 المؤرخ في 90/30القانوف رقـ . 3
.  وكلاىما تكممت عف النشر طبقا لمتشريع المعموؿ بو30-29المادتيف 
- قاعدة الشير المسبؽ– قاعدة الأثر الإضافي لمشير : ثانيا

إف مدلوؿ القاعدة يتجمى في أنو لا يمكف بأي شكؿ مف الأشكاؿ القياـ بإجراء إشيار 
محرر يتضمف تصرؼ وارد عمى عقار ما لـ يكف ىناؾ شير مسبؽ لممحرر الذي كاف 

 مف المرسوـ 88سببا في اكتساب العقار المتصرؼ فيو، وىذا ما جاء بو نص المادة 
 والحكمة التي إبتغاىا المشرع مف وضع مثؿ ىذه القاعدة ىو تحقيؽ فكرة تسمسؿ (1)76/63

                                                 
أما .  القرار الإداري تمجأ إليو الإدارة في سبيؿ تحقيؽ المصمحة العامة وذلؾ بنقؿ ممكية الغير إلى رصيدىا العقاري (2)

. العقد الإداري فإف الإدارة تمجأ إليو في سبيؿ نقؿ أملاكيا العقارية لمغير والذي تـ تحريره مف طرؼ مدير أملاؾ الدولة
لا يمكف القياـ بأي إجراء للإشيار لممحافظة العقارية في حالة عدـ وجود إشيار  "76/63 مف المرسوـ 88 المادة  (1)

مسبؽ أو مقارف لمعقد أو القرار القضائي أو لشيادة الإنتقاؿ عف طريؽ الوفاة يثبت حؽ المتصرؼ أو صاحب الحؽ 
...".  الأخير
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انتقاؿ الممكية العقارية ومنو تحقيؽ الطمأنينة في المعاملات العقارية وذلؾ مف خلاؿ معرفة 
صاحب الحؽ الأخير وجميع الملاؾ السابقيف الذيف تداولوا عمى ممكية ىذا العقار بمجرد 
الإطلاع عمى البطاقة العقارية، ولقد أعطى القانوف لممحافظ العقاري سمطة رفض القياـ 

. بعممية الإشيار ليذه المحررات إذ رأى عدـ احتراـ قاعدة الأثر المسبؽ لمشير
غير أف ىذه القاعدة لا يمكف تعميميا عمى كافة المحررات وفي جميع الحالات لورود 

: استثناءات عمييا
I /الإستثناءات الكاردة عمى قاعدة الشير المسبؽ 

إف قاعدة الشير المسبؽ تطبؽ في الحالات العادية أي التي يمكف مف خلاليا لممحافظ 
العقاري مقارنة الوثائؽ محؿ إجراء الشير مع المحررات التي سبؽ شيرىا والمحتفظ بنسخة 
منيا لدى المحافظة العقارية، غير أنو في بعض الأحياف يتمقى المحافظ العقاري حالات 
قانونية يستعصى عميو مراقبة الشير المسبؽ وذلؾ باعتبارىا أوؿ إجراء أو أنيا حالات 

. (1)تطمبتيا عممية التحوؿ مف نظاـ الشير الشخصي إلى نظاـ الشير العيني
ولقد أورد المشرع استثناءات عمى ىذه القاعدة منيا ما جاء بالمرسوـ ومنيا ما جاء في 

. قوانيف أخرى
 76/63الإستثناءات الكاردة بالمرسكـ رقـ  .1

تستثنى القاعدة ":  باستثناءيف فنصت76/63 مف المرسوـ 89لقد جاءت المادة 
:  أعلبه88المدرجة في الفقرة الأكلى مف المادة 

عند الإجراء الأكلي الخاص بشير الحقكؽ العقارية في السجؿ العقارم كالذم تـ - 
.  مف ىذا المرسكـ18 إلى 08تطبيقا لممكاد 

عندما يككف حؽ المتصرؼ أك صاحب الحؽ الأخير ناتجا عف سند اكتسب تاريخا - 
 ."1971ثابتا قبؿ أكؿ يناير سنة 

 
                                                 

، ص ص 2001 رموؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر الكتاب، البميدة،  (1)
49-50 .
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الإجراء الأكؿ في السجؿ العقارم . أ
 مف المرسوـ نجدىا تتعمؽ بإيداع وثائؽ مسح الأراضي 17 إلى 08بالرجوع إلى المواد 

عمى مستوى المحافظة العقارية بعد الإنتياء مف عممية المسح، والإيداع ىو مف الإجراءات 
الأولية لمقياـ بعممية إعداد البطاقات العقارية وتأسيس السجؿ العقاري وبالتالي فيو ليس 

. بحاجة إلى إشيار مسبؽ كي يتـ التسجيؿ في السجؿ العقاري
 01/01/1971العقكد الثابتة التاريخ قبؿ . ب

لقد وضع ىذا الإستثناء لإعطاء الحجية لمعقود التي لـ تكف خاضعة لعممية الشير 
 كانت عممية شير مختمؼ العقود الموثقة أمرا 01/01/1971العقاري لأنو قبؿ تاريخ 

اختياريا ولقد أعفى المشرع حاممي ىذه السندات مف إيداع أصؿ الممكية الخاصة، وبالمقابؿ 
ألزميـ بتعييف العقار تعيينا دقيقا وذكر كؿ الأشخاص الذيف جاءت أسماءىـ في العقد 

ويتـ ذلؾ عف طريؽ . العرفي بدوف استثناء وذلؾ لتسييؿ عممية ضبط البطاقة العقارية
فالتصرؼ صحيح بيف . (2)يتـ شيره بالمحافظة العقارية- عقد إيداع–المجوء لمموثؽ لتحرير 

الأطراؼ لكف لا يكوف لو أثر في مواجية الغير إلا مف بعد إفراغو في الشكؿ الرسمي 
شياره وىذا عملا بنص المادة  . 75/74 مف الأمر 16وا 

 المعدؿ كالمتمـ 18/11/1990 المؤرخ في 90/25الإستثناء الكارد بقانكف  .2
 المتضمف التكجيو العقارم

 مف القانوف المذكور أعلاه عمى أف كؿ شخص حسب مفيوـ 39لقد نصت المادة 
 يحوز أرضا مف نوع الممؾ الخاص لـ يحرر ليا عقود (1) مف القانوف المدني823المادة 

ولا تشوبيا شبية، يمكف لو أف يحصؿ – مستمرة – عمنية – بشرط أف تكوف حيازتو ىادئة 
وىذه الشيادة تخضع لشكميات التسجيؿ والإشيار " شيادة الحيازة"عمى سند حيازي يسمى 

. العقاري

                                                 
. 225-221 ليمى زروقي، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، المرجع السابؽ، ص ص  (2)
". الحائز لحؽ يفرض أنو صاحب ليذا الحؽ حتى يتبيف خلاؼ ذلؾ" مف القانوف المدني 823 المادة  (1)
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يخضع ":  منو طمب شيادة الحيازة لإجراء الإشيار ونصت41كما أخضعت المادة 
طمب تسميـ شيادة الحيازة كشيادة الحيازة لإجراء الإشيار الذم يحدد كيفياتو عف طريؽ 

وشيادة الحيازة المشيرة لا تنقؿ الممكية، إنما يعتبر حائز بحسف النية ويمكنو " التنظيـ
. اكتساب العقار بالتقادـ المكسب

 يسف إجراءات 21/05/1983 المؤرخ في 83/352الاستثناء الكارد بالمرسكـ رقـ  .3
عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية  إثبات التقادـ المكسب كا 

عػػػػػػقد مػػػػػػػػػػػف طبيعة خاصة و لأىمػػػػػػػية مكانتو في القانوف العقاري و خاصػة في نظاـ 
الشػػػػػػػػػير الشخصي و نظرًا لعدـ استػػػػػػكماؿ عممية المػػػػسح، ىذا العػػػػػػػقد قنف لتسػػػػػػػػػػػوية 

جاء المشرع بيذا الإجراء وضػػػػػعية معػػػػينة و في نفس الوقػػػػػت طرح عػػػػػػػػػػدة مشاكؿ ميػػػػػػػدانية، 
و كذلؾ لتبسيط ,  لتطيير الممكية العقارية و الوضعيات العالقة83/352بمقتضى المرسوـ 

و بالنظر إلى التكاليؼ الباىضة لعممية المسح , الإجراءات و التشجيع عمى خدمة الأرض
. مما جعؿ أغمبية العقارات تفتقر إلى سندات ممكية مكتوبة

محرر :" و قد عرؼ أنو, و لـ يعرؼ المشرع عقد الشيرة و ترؾ الميمة لمفقو و القضاء
يتضمف إشيار , رسمي يعد مف قبؿ موثؽ طبقا للأشكاؿ القانونية و في سمطتو و اختصاصو

 1"الممكية عمى أساس التقادـ المكسب بناءا عمى تصريح طالب العقد

يستمد عقد الشيرة أساسو القانوني، مف نصوص القانوف المدني المتعمقة بآثار الحيازة و 
، المتعمؽ بسف إجراء 21/09/1983 المؤرخ في 352-83التقادـ المكسب، والمرسوـ رقـ 

عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية، فعقد الشيرة ىو عقد  إثبات التقادـ المكسب وا 
توثيقي، لا يمكف حصر مفيومو بسيولة لأنو ليس كباقي العقود، و لذا حػػػممت مفػػػػػػيومو في 

. الفرعيف التالييف

ىو عقد رسمي يعد :" لػػـ يحدد لو المشرع تعػريفًا، و ترؾ ذلؾ لمػػفػػػقو، فيمكف تعريفو كالتالي
مف قبؿ الموثؽ طبقًا للأشكاؿ القانونية و في حدود سمطتو و اختصاصو، يتضمف إشيار 

                                                 
 .17محررات شير الحيازة ص : حمدي باشا عمر-  1
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تبناه المشرع الجزائري " 1الممكية عمى أساس التقادـ المكسػػػب بناءًا عمى تصريح طالب العقد
.  مف أجؿ تطيير الوضعية العقارية للأملاؾ

إذف فيػو عقد أحادي الطرؼ، لكف مصطمح عقد يفيد توافؽ إرادتيف، مف المفروض يسمى 
، في حيف أف الموثقيف يعتبرونو مصطمح صحيح كوف العقود 2محرر شير التقادـ المكسب

التوثيقية تصنؼ إلى قسميف تعاقدية؛ و تحمؿ توافؽ إرادتيف، و تصريحية؛ يستقبؿ فييا 
. الموثؽ التصريح الذي يحرر بشأنو عقد رسمي

 عقد الشيرة يطالب بو صاحب الصفة و المصمحة، و يكوف دائمًا محمو عقار أو حؽ عيني 
:   عقاري و لو شروط، فػنجػد أصمو في القانوف المدني و بالتحديد في المادتيف التاليتيف

مف القانوف المدني، أي في آثار الحيازة و التقادـ المكسب، ىو عقد يحوّؿ 8273المادة 
مف نفس التقنيف، أيضًا 8285إلى الممكية، كما أف المادة  (الفعمية أي وضػػػػع اليد ) 4الحيازة

توحي إلى عقد الشيػػػػرة، و بالتالي فػػػػػإف ىذا العقػػػػد يشتػػػػرط لممطالبة بانعقػػػػػاده توفر الحيػػػػازة 
عمى العقار المراد امتػػػػلاكو و نػػػػػلاحظ اختلاؼ في المدتيف اللّاتي تنػص عمييػما المادتػػػػػػػيف 

                                                 
- 2001طبعة - الجزائر-  دار ىومو- عقد الشيرة و شيادة الحيازة- محررات شير الحيازة- حمدي باشا عمرراجع - 1

  .17ص 
 . رأي الأستاذ حمدي باشا- 2
مف حاز منقولًا أو عقارًا أو حقًا عينيًا منقولًا كاف أو عقارًا دوف أف يكوف مالكًا لو أو "  مف القانوف المدني 827المادة - 3

 ." خاصًا بو صار لو ذلؾ ممكًا إذا استمرت حيازتو لو مدة خمسة عشر سنة بدوف انقطاع
 في حائز العقار حسف النية، بؿ اقتصر فقط عمى مدة الحيازة، 827 وما يثير الانتباه أف المشرع لـ يشترط في المادة -4

 سنة، كما أنو لـ يفرؽ بيف العقارات المشيرة سندات ممكيتيا والعقارات غير المشيرة سندات ممكيتيا بالمحافظة 15وىي 
، مما جعؿ القضاء يختمؼ في تطبيؽ ىذه 352 -83وىو ما يتعارض مع نص المادة الأولى مف المرسوـ. العقارية

النصوص بيف قضاء مجمس الدولة والغرفة الإدارية بالمحكمة العميا سابقا وبيف قضاء الغرفة المدنية بالمحكمة العميا وىو ما 
  .سنتناولو لاحقا

إذا وقعت الحيازة عمى عقار أو عمى حؽ عيني عقاري و كانت مقترنة بحسف النية و "  مف نفس القانوف 828المادة - 5
 ."  مستندة في الوقت نفسو إلى سند صحيح فإف مدة التقادـ المكسب تكوف عشر سنوات
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، أمّا 1المذكػورتػػيػػػف آنفًػػػػػػا، بالنسػبة لمػدة خػمسة عشر سنة في حالة عدـ وجود سند صحيح
.  مدة عشرة سنوات في حالة وجود سند صحيح

 2يشترط في الحيازة لمعقار أف تكوف حيازة ىادئة و مستمرة و دوف انقطاع طيمة المدة
.  المشترطة

لتطبيؽ عقػد الشيػػرة لا يكوف ذلؾ إلا فػي الأراضي التي لـ يمسيا المسح و كذا العقارات 
التي ليس ليا عقود أو سندات مشيرة، كما أنو لا يجوز توقيعو عمى عقار محبس أي يمكف 

. تطبيقو في العقارات الغير ممسوحة و الأملاؾ الخاصة

 فيو عقد لو صفة تقريرية و تصريحية أي يمكف إثبات عكس ما جاء فيو بكؿ الطرؽ كوف 
حجػػػيػػتو مػػػحػػػدودة في تصريحات الشػػػيود و التي يمكف إثبات عكسيا كما سنراه في 

. إجراءاتو، و كذا توفره عمى بيانات قابمة للإبطاؿ

ىذا العقد مف اختصاص المػػػػوثؽ ىو الذي يصدره شرط أف يكػوف مختػص إقميمػػػيًا، و يمجأ 
. إليو صاحب الصفة و المصمحة لاستصداره

: ىذا العقد يختمط و عدة مفاىيـ القانونية و منيا

 مف القانوف المدني، تنص عمى أف الإقرار ىو 341طبقا لممادة : عقد الشيرة و الإقرار
اعترؼ الخصـ أماـ القضاء بواقعة قانونية مدعى بػػػػػػػيا عػػػػػػميو، و ذلؾ أثناء السير في 

الدعوى المتعمقة بيا الواقعة، لكف عقد الشيرة يكوف نوعًا ما إقرار لكف أماـ الموثؽ، إقرار 
. يرتب التزاـ عمى المقر، في حيف عقد الشيرة لا يرتب التزاـ عمى ذمة المطالب بو

                                                 
السند الصحيح كما تنص عميو المادة السابقة في فقرتيا الأخيرة ىو ذلؾ التصرؼ الذي يصدر عف شخص لا يكوف - 1

 .  مالكًا لمػػػػشيء أو صاحبًا لمحؽ المراد كسبو بالتقادـ و يجب إشيار السند
 مف القانوف المدني لا تكتسب بالتقادـ 829مدة الحيازة تختمؼ حسب نوع الحؽ ففي الحقوؽ الميراثية كما تنص المادة - 2

 .  إلا إذا دامت الحيازة مدة ثلاث و ثلاثيف سنة
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 مف القانوف المدني عمى أف العقد العرفي ىو 327طبقًا لممادة : عقد الشيرة و العقد العرفي
عقد صادر ممف وقعو، ما لـ ينػػػػػكر صراحة ما ىو منسوب إليو، مف خط أو إمضاء، فيو 
دليؿ لإثبات واقعة قانونية، و بيذا المعنى فيو منشئ لالتزاـ، بينما عقد الشيرة لا ينشئ 

. التزاـ

ىذه الأخيرة ىي مصدر مف مصادر الالتزاـ، لكف عقد الشيرة : عقد الشيرة و الإرادة المنفردة
. ىو مجرد تثبيت لتصريحات في عقد رسمي

ىذه الأخيرة تخضع لشكميات التسجيؿ و الشير العقاري، و : عقد الشيرة و شيادة الحيازة
ذلؾ في المناطؽ التي يتـ فييا إعداد سجؿ مسح الأراضي، و ىي إسمية لا تباع و لا 
تشترى، و لا تػػػػػنتػػػػػقؿ لا لمورثة و لا لمشػػػػركاء، و لا يترتب عمى تسميميا التغيير في 

 المؤرخ 254-91 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 02الوضعية القانونية لمعقار، كما نصت المادة 
 المتضمف تحديد كيفيات إعداد شيادة الحيازة و تسميميا، المستحدثة 1991/ 27/07في 

 الػػػمتضمف قانوف التوجيو العقاري عمى أف المدة 25-90 مف القانوف رقـ 39بموجب المادة 
اللازمة لمحيازة ىي سنة، كما أف ىذه الشيادة ترد عمى أرض الخواص الغير ممسوحة و 
التي لا سند ليا، و أف يثبت طػػػالبيا حيػػػػػازتو للأرض لممدة المذكورة أعلاه، ىي شيادة لا 
تكسب صاحبيا العقار، و لا تمػػػكػػػػػنو مف التصرؼ فيو، في حيف عقد الشيرة ىو سبب مف 

. أسباب اكتساب الممكية

و ىذا الأخير ىو إما جزء مف العمؿ القانوني و إما ىو العمؿ : عقد الشيرة و الإعلاف
القانوني كمو، و بو يتـ الإبلاغ عف واقعة ثابتة إلى عمـ الغير و ذلؾ بطريقة حددىا القانوف، 
خاصة إف كاف عنصر جوىري في ىذا العمؿ و يرتب تخمفو البطلاف، كإعلاف الخصومة، 

كما يمكف الإعلاف عف واقعة ثابتة، و قد تكوف ىذه الوسيمة ىي الكتابة سواء رسمية أـ 
، و أىـ مكوف لعقد الشيرة، ىو التصريح بالشرؼ إذف فيو جزء ...عرفية أو شيادة شيود

.          مف العمؿ القانوني



 انتقال انمهكية في انبيع انعقاري:                                                                        انفصم انثاني

 -61-  

 أي الاعتراؼ بالممكية العقارية عمى 1 عقد الشيرة ىو عقد ييدؼ إلى التمميؾ بعد الحيازة
الأراضي التي يحوزىا أصحابيا دوف سندات، يعني ذلؾ الاعتراؼ بالممكية و ليس معاينة 

الحيازة، فوجد ىذا العقد لتسوية الوضعية القانونيػػػػة لمعقار لمحد مف الػػػػنػػػػػػزاعات و المنازعات 
عميو، و كؿ ذلؾ لتسويو الوضعية القانونية لمعقار في الجزائر بعد أف عّـ الاستعمار الفرنسي 

بالفوضى في الساحة العقارية و وضعو لقوانيف تتنافى و المنطؽ القانوني تدعيمًا لسياسة 
التعمير، و خاصة أف العقار ىو حجر أساس الاستثمار و جمبًا للاستثمار الأجنبي، قنّف 

عقد الشيرة مف بيف عدة قوانيف لتسييؿ التعامؿ في العقار و حرصًا عمى تطييره و تسييؿ 
الانتقاؿ إلى نظاـ الشير العيني في إعداد المخططات المستقبمية و مجموعة البطاقات 

العقارية، و بالتالي فوجوده لو خمفيات اقتصادية، تنظيمية و قانونية، لكنو و للأسؼ لسوء 
. نية الأفراد طرح عدة مشاكؿ ميدانية ندرسيا في المطمب المقبؿ

كؿ شخص يحوز في تراب البمديات التي :"  أف83/352ذكرت المادة الأولى مف المرسوـ 
 1975نوفمبر 120 المؤرخ في 75/74لـ تخضع لحد الآف للإجراء المحدث بالأمر 

المذكور أعلاه عقارا مف نوع الممؾ بحيازة مستمرة غير منقطعة و لا متنازع غمييا و ليست 
 و المتضمف القانوف 1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 75/58مشوبة بمبس طبقا لأحكاـ الأمر 

..." المدني يمكف أف يطمب مف الموثؽ المسؤوؿ عف مكتب التوثيؽ 
فيجب أف تتوافر في مف يطمب إعداد عقد شيرة الشروط التي سبؽ تفصيميا و المتعمقة 

. بالحيازة إضافة إلى شروط حددتيا المادة متعمقة بالعقار
فقد نصت المادة عمى أنو يجب أف يقع العقار المراد إعداد عقد شيرة بشأنو في بمدية لـ 

 و ىذا لأف البمديات التي تمت فييا عممية المسح يتحصؿ 75/74تشمميا إجراءات الأمر 
. فييا الحائزوف عمى سند رسمي و ىو الدفتر العقاري

كما نصت المادة الأولى السابقة الذكر عمى أف عقد الشيرة يعد في الأراضي الممموكة ممكية 
 .التابعة لمدولة أو التي تكوف وقفا خاصة و بالتالي تستبعد مف تطبيؽ ىذا المرسوـ الممكيات 

                                                 
 . 1995- الجزائر- وزارة العدؿ- مديرية الشؤوف المدنية- التطبيقات القضائية لمغرفة العقارية: راجع- 1
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أكدت المادة الأولى مف ىذا المرسوـ عمى أف كؿ شخص يحوز في إقميـ بمدية    
عقار ممموؾ ممكية خاصة ولـ تشممو عممية المسح ولا يوجد لو منازع في الحيازة أي أف 

غير مشوبة بمبس طبقا لأحكاـ الحيازة – مستمرة – عمنية – حيازتو لمعقار تكوف ىادئة 
 مف القانوف المدني، يمكف لو المجوء إلى الموثؽ ويطمب منو 828 و827الواردة بالمادتيف 

إعداد عقد شيرة يتضمف الاعتراؼ بالممكية ويرفؽ طمبو بالوثائؽ التي تبيف طبيعة العقار 
والأوراؽ الإثباتية لمحالة المدنية الخاصة بو - مساحتو- حدوده- موقعو– محؿ الحيازة 

إلخ، وعميو يقوـ الموثؽ بعد إتباعو مجموعة مف ...والتصريح الشرفي بممارستو الحيازة
الإجراءات لإعداد عقد الشيرة بتحرير العقد التوثيقي المثبت لمتقادـ المكسب، ويتـ شيره 

ويعتبر أوؿ إجراء ولكف المشكؿ الذي طرح بخصوص عقد الشيرة . بالمحافظة العقارية
. واكتساب الممكية بالتقادـ ىو ىؿ يمكف أف يتـ إعداد عقد شيرة عمى عقار مشير؟

لقد اختمفت الآراء في الإجابة عمى ىذا المشكؿ بيف مؤيد لشير العقد عمى أساس ما 
 لأف التقادـ المكسب سبب مف أسباب كسب الممكية إذا كاف لمدة (1)جاء بو القانوف المدني

 سنوات لمحائز حسف النية، وبيف رافض عمى أساس أف ذلؾ 10 سنة دوف انقطاع أو 15
وىذا .. يتعارض مع القوة الثبوتية لمشير والحيازة قرينة عمى الممكية، والممكية ثابتة بالشير

ما ذىبت إليو التشريعات العربية التي أخذت بنظاـ الشير العيني ومنيا قانوف الشير 
إف مركر الزمف لا يعترض بو عمى الحقكؽ المسجمة " 19السوري الذي نص في مادتو 

وحسب رأينا فإف الرأي الراجح ىو الرأي الأوؿ نظرا لاف المادة      . "في السجؿ العقارم
 مف القانوف المدني جاءت بصفة عامة ، و انو إذا لـ تكف قاعدة التقادـ المكسب التي 827

سنيا المشرع لممحافظة عمى استقرار المراكز القانونية قد وضعت في مواجية المالؾ لمعقار 
 ولو بسند مشير فيي في مواجية مف ؟

                                                 
مف حاز منقولا أو عقارا أو حقا عينيا منقولا كاف أو عقارا دوف أف يكوف مالكا أو " مف القانوف المدني 827 المادة  (1)

، وىذه المادة لـ تفرؽ بيف العقارات المشيرة سنداتيا " سنة بدوف انقطاع15خاصا بو صار ذلؾ ممكا إذا استمرت حيازتو 
. والعقارات غير المشير سنداتيا
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 المتضمف حيازة 13/08/1983 المؤرخ في 83/18الاستثناء الكارد بالقانكف رقـ  .4
 الممكية العقارية الفلبحية

يعتبر الإستصلاح في التشريع الجزائري سببا مف أسباب اكتساب الممكية العقارية 
لأراضي تابعة لمدولة والواقعة في المناطؽ الصحراوية أو المنطوية عمى مميزات مماثمة، 
. وكذا الأراضي الأخرى غير المخصصة والممكف استخداميا في الفلاحة بعد الإستصلاح

وتمنح ممكية الأرض بعد استيفاء شروط الإستصلاح ويحرر عقد الممكية مف طرؼ مدير 
. أملاؾ الدولة ممثلا في ذلؾ والي الولاية مع وجوب إشياره في المحافظة العقارية

شركط تنظيـ الشير العقارم : الفرع الثاني
حتى تتـ عممية الشير العقاري بصفة سميمة وصحيحة وتكتسب التصرفات العقارية 

المشيرة حجيتيا كاف مف الضروري التأكد مف أف المحررات المراد شيرىا تحمؿ المعمومات 
الكافية والدقيقة التي تمكف المحافظ العقاري مف تحديد العقار ومالكو بصفة نافية لمجيالة، 

. لذلؾ فإف قانوف الشير وضع مجموعة مف الشروط القانونية تضبط ىذه المحررات
الشركط القانكنية الخاصة بتعييف الأطراؼ : أكلا

لـ يميز قانوف الشير في الأطراؼ بيف الشخص الطبيعي والشخص المعنوي فكلاىما 
ولقد أوكؿ الأمر . لابد أف يتـ تحديده تحديدا دقيقا لكف كؿ واحد حسب ما تقتضيو طبيعتو

 ميمة التحقؽ مف ىوية الأطراؼ وأىميتيـ الموجودة عمى الوثائؽ وكذلؾ التأكد مف 75/74
يحقؽ المحافظ في " 22فنصت المادة . صحة المحررات المراد شيرىا إلى المحافظ العقاري

ىكية كأىمية الأطراؼ المكجكديف عمى كسائؿ الإثبات ككذلؾ في صحة الأكراؽ المطمكبة 
. "مف أجؿ الإشيار

 العناصر 93/123 مف المرسوـ 62لقد وضحت المادة : بالنسبة للأشخاص الطبيعية
التي لابد أف يتضمنيا كؿ عقد أو قرار قضائي قبؿ أف يكوف موضوع إشيار بالمحافظة 

ألقاب وأسماء وتاريخ ومكاف ولادة وجنسية وموطف ومينة الأطراؼ مع : العقارية وىي
المصادقة عمييا مف طرؼ الموثؽ أو كاتب الضبط أو السمطة الإدارية في أسفؿ كؿ جدوؿ 
أو مستخرج أو صورة أصمية أو نسخة مودعة مف أجؿ تنفيذ الإجراء أما الشيادات التوثيقية 
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المعدة بعد الوفاة فيجب الإشارة فييا إلى الحالة المدنية لممتوفى، والتصديؽ عمييا مع ذكر 
. كؿ مف أسماء وألقاب وموطف وتاريخ الولادة ومينة كؿ وارث

 بالشروط التي 76/63 مف المرسوـ 63لقد جاءت المادة : بالنسبة للأشخاص المعنوية
أف كؿ : يجب ذكرىا بالنسبة للأشخاص المعنوية، وىي مختمفة باختلاؼ الأشخاص فذكرت

: عقد أو قرار قضائي موضوع إشيار في محافظة عقارية يجب أف يشمؿ عمى
لابد مف تحديد تسميتيا، شكميا : بالنسبة لمشركات سواء كانت مدنية أو تجارية- 

. القانوني، مقرىا وكذا رقـ التسجيؿ في السجؿ العقاري بالنسبة لمشركة التجارية
. تسميتيا، مقرىا، تاريخ ومكاف تصريحيا: بالنسبة لمجمعيات- 
. تسميتيا، مقرىا، تاريخ ومكاف إيداع قوانينيا الأساسية: بالنسبة لمنقابات- 

وبعد أف يكوف المحافظ العقاري قد راقب كؿ ىذه المعمومات لابد عميو أف يراقب ىؿ 
أف المحررات رسمية ومصادؽ عمييا مف طرؼ الأشخاص المنصوص عمييـ قانونا 

كؿ جدكؿ أك " 64وشرط المصادقة فرضتو المادة . 76/63 مف المرسوـ 64-62بالمادتيف 
مستخرج أك صكرة أصمية أك نسخة مكدعة في محافظة عقارية قصد تنفيذ إجراء، يجب 

أف تحمؿ تأشيرة مكقعة مف قبؿ محرر العقد أك مف قبؿ سمطة إدارية تشيد بيكية 
ذا ما وجد المحافظ العقاري عدـ توافر ىذه الشروط لو كؿ السمطة في رفض "الأطراؼ  وا 

. (1) مف نفس المرسوـ100الإيداع والإمتناع عف القياـ بإجراء الشير طبقا لنص المادة 
الشركط القانكنية الخاصة بالعقار : ثانيا

إف الفكرة التي قاـ عمى أساسيا نظاـ الشير العيني ىو الحصر الدقيؽ لمعقار وذلؾ 
إلا أف عممية تعييف . بتحديده تحديدا نافيا لمجيالة مف خلاؿ ذكر كؿ العناصر المكونة لو

العقارات تختمؼ باختلاؼ مواقعيا إذا كاف في منطقة ممسوحة أو حضرية أو ممكية مشتركة 
. 76/63وىو ما حددتو مواد المرسوـ 
                                                 

إف العقود والقرارات والجداوؿ فيما يخص الأشخاص الطبيعييف يجب أف تتضمف  "76/63 مف المرسوـ رقـ 65 المادة  (1)
الإشارة إلى جميع العناصر التي تسمح بتحديد الشرط الشخصي للأطراؼ ويقصد بالشرط الشخصي حسب مفيوـ ىذا 

".  المرسوـ بالأىمية المدنية للأطراؼ
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يجب أف يتـ ذكر نوع العقار، البمدية : بالنسبة لمعقارات الواقعة في منطقة ممسوحة- 
الواقع فييا، تعييف القسـ المساحي لكؿ جزء مف إقميـ البمدية ورقـ المخطط وكؿ ما احتوتو 

. وثائؽ المسح
أف المشرع الجزائري وفي انتظار : بالنسبة لمعقارات الواقعة في منطقة غير ممسوحة- 

تعميـ الشير العيني، وضع أحكاما انتقالية التي تحدد بموجبيا عناصر تعييف العقارات 
الواقعة في منطقة غير ممسوحة ضمف الوثائؽ التي يكوف موضوع شير بالمحافظة 

. وىذا التعييف يختمؼ باختلاؼ موقع العقار سواء واقع في منطقة ريفية أو حضرية. العقارية
إف العقارات الواقعة في المناطؽ الريفية تخضع إلى نظاـ انتقالي : العقار الريفي. أ

 مف ىذا المرسكـ كعند عدـ كجكد 66خلبفا لأحكاـ المادة " 114حسب نص المادة 
مخطط لمسح الأراضي فإف كؿ عقد أك قرار قضائي يككف مكضكع إشيار في محافظة 

نكعو، مكقعو، محتكياتو كفضلب عف ذلؾ أرقاـ المخطط : عقارية يجب أف يبيف فيو
المحتفظ بو بصفة نظامية لدل مصالح مسح الأراضي كالمحافظة العقارية كفي حالة عدـ 

مع الإشارة إلى أف ىناؾ بعض المناطؽ الريفية " كجكد ذلؾ أسماء المالكيف المجاكريف
خضعت لعمميات المسح أثناء الحقبة الإستعمارية، إلا أنيا لـ تكتمؿ مما استوجب وجود 

. مخططات نظامية ووثائؽ لا تزاؿ محفوظة ويمكف الرجوع إلييا في عمميات التعييف
وفي ىذه الحالة فإف المحافظ العقاري يقوـ بمسؾ مجموعة البطاقات العقارية بصفة 

مؤقتة وتكوف فردية لممالكيف وتفيرس مستخرجات الوثائؽ التي تـ إشيارىا حسب ترتيبيا في 
. (1)المحفوظات تحت إسـ كؿ مالؾ

 فإف العقارات الحضرية 76/63 مف المرسوـ 21طبقا لممادة : العقار الحضرم. ب
ىي العقارات المبنية وغير المبنية الموجودة عمى الطرقات والمرقمة بصفة نظامية والواقعة 

 نسمة والتي لـ 2000في المناطؽ السكنية التابعة لمبمديات التي يزيد عدد سكانيا عف 

                                                 
. 99 مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص  (1)
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الشارع الواقعة –تشمميا عممية المسح وتعد بطاقة عقارية لمعقار بناء عمى ذكر إسـ البمدية 
. طبيعة العقار ومساحتو- فيو الرقـ
 مف القانوف 743عرفت المادة : العقارات المبنية الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة- 

المدني الممكية المشتركة بأنيا حالة قانونية يكوف فييا عدة أشخاص مالكيف بالإشتراؾ لعيف 
أما الأجزاء الخاصة فيي التي تستعمؿ . معينة، ويحتوي عمى أجزاء خاصة وأجزاء مشتركة

ومالكيا حر في . إلخ...استعماؿ شخصي وبشكؿ خاص كتبميط الأرض، الأبواب، النوافذ،
. إلخ...التصرؼ فييا وتعتبر أجزاء مشتركة الأرض، الفناء، المداخؿ،

ولتعيينيا وجب ذكر بالإضافة إلى البيانات العامة البيانات الواردة في الجدوؿ الوصفي 
لمتقسيـ وىي رقـ الحصة حسب الترتيب التصاعدي لمعمارة، الدرج، الطابؽ، والنسبة في 

وكؿ تغيير أو تعديؿ فإنو يتعيف إعداد جدوؿ وصفي جديد ويتـ شيره إلى . الأجزاء المشتركة
. جانب العقد في المحافظة العقارية

المنازعات المتعمقة بعممية الشير العقارم : المبحث الثاني
إف الحماية التي أقرىا المشرع لمممكية العقارية لـ تتوقؼ عند وضع مجموعة مف 

الإجراءات إنما تعداىا إلى إعطاء الحؽ لكؿ ذي مصمحة لمطعف في ىذه الإجراءات وكذا 
الأخطاء الناتجة عنيا، وذلؾ بفتحو باب المنازعة سواء أماـ المحافظ العقاري نفسو أو أماـ 

ولمتفصيؿ أكثر فقد ارتأينا تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف نخصص المطمب الأوؿ . القضاء
لدراسة المنازعات الناشئة عف إجراءات الشير العقاري، ونخصص المطمب الثاني لدراسة 

. المنازعات الناتجة عف الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقاري
: المنازعات المتعمقة بإجراءات الشير العقارم: المطمب الأكؿ

سنتطرؽ في ىذا المطمب إلى دراسة المنازعات المتعمقة بعممية الشير بالنسبة لعممية 
الترقيـ في فرع أوؿ ثـ المنازعات المتعمقة بعممية إجراء الشير الناشئة عف قرارات المحافظ 

. العقاري في فرع ثاف
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المنازعات الناشئة عف ترقيـ العقارات : الفرع الأكؿ
إف ترقيـ العقارات ىو أحد الإجراءات الشكمية الأولية لإشيار حقوؽ الممكية والحقوؽ 

ويكوف الترقيـ . 76/63العينية العقارية الأخرى في السجؿ العقاري التي جاء بيا المرسوـ 
في السجؿ العقاري عمى أساس وثائؽ المسح المودعة لدى المحافظ العقاري فقد أجاز قانوف 

. الشير لكؿ مصمحة أف يعترض عمى الترقيـ سواء كاف مؤقتا أو نيائيا
المنازعات المتعمقة بالترقيـ المؤقت : أكلا

 عمى أف النزاع في الترقيـ المؤقت سواء كاف 76/63 مف المرسوـ 15نصت المادة 
 أشير أو لمدة سنتيف يكوف أولا بالإعتراض أماـ المحافظ العقاري خلاؿ ىذه المدة، 04لمدة 

لى الطرؼ الخصـ الذي  وينبغي عمى الطرؼ المحتج أف يبمغ إحتجاجو لممحافظ العقاري وا 
. سجؿ العقار باسمو عف طريؽ رسالة موصى عمييا

ويممؾ المحافظ العقاري في ىذه الحالة سمطة المصالحة بيف الطرفيف ويكوف أماـ 
: موقفيف

إما أف تنجح محاولة الصمح وفي ىذه الحالة يقوـ بتحرير محضر بذلؾ ويكوف لو القوة 
. الإلزامية والثبوتية والحجية الكافة

ما أف تفشؿ فيحرر محضر بذلؾ ويبمغو إلى المعنييف بالأمر وفي ىذه الحالة يمكف  وا 
 أشير 06لممعترض أف يمجأ لمقضاء ويرفع دعوى يطمب فييا إلغاء الترقيـ، وذلؾ في ميمة 

أما إذا رفع الدعوى . مف تاريخ تبميغو فإذا انقضت الميمة ولـ ينازع في الترقيـ يسقط حقو
في الآجاؿ المحددة فإف الترقيـ يحافظ عمى طابعو إلى غاية صدور حكـ قضائي نيائي، 

 مف المرسوـ 85وفي ىذه الحالة يجب شير العريضة الإفتتاحية طبقا لأحكاـ المادة 
.  ويتـ تبميغيا لممحافظ العقاري76/63

: أما عف تحديد الجية القضائية المختصة فإف الأمر يتطمب التمييز بيف حالتيف
حالة ما إذا كاف أطراؼ النزاع مف أشخاص القانوف الخاص فإف الإختصاص يعود - 

. لممحكمة الواقع في دائرتيا العقار، وبالتالي فإف الإختصاص يعود لمقاضي العادي
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حالة ما إذا كاف أحد أطراؼ النزاع مف أشخاص القانوف العاـ فإف الإختصاص - 
 مف قانوف الإجراءات 07يؤوؿ لمقضاء الإداري الغرفة المحمية وذلؾ عمى أساس المادة 

. المدنية
أشير أو ترقيما مؤقتا لمدة  (4)يقوـ المحافظ العقاري بترقيـ العقارات ترقيما مؤقتا لمدة أربعة 

 .حسب الأحواؿ (2)سنتيف  
 :أشير( 4) الترقيـ المؤقت لمدة أربعة 1-ب

أشير تسري ابتداء مف ( 4)يقوـ المحافظ العقاري بترقيـ العقارات ترقيما مؤقتا لمدة أربعة 
تاريخ الترقيـ، عندما تشير المعمومات المبينة في وثائؽ المسح إلى وجود حيازة ذات مدة 

 وما يمييا مف القانوف 808تسمح بتممؾ العقار عف طريؽ التقادـ المكسب طبقا لممادة 
عداد 352-83، وتطبيقا لأحكاـ المرسوـ 1المدني  الذي سف إجراء إثبات التقادـ المكسب وا 

 ، ويصبح الترقيـ المؤقت نيائيا عند انقضاء المدة 2الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية
المحددة ،إذا لـ يعرؼ المحافظ العقاري بأي اعتراض يتعمؽ بحؽ الممكية أو فيما إذا سحبت 

. 3أو رفضت الاعتراضات التي قد تكوف حدثت
وتعتبر فترة أربعة أشير فرصة للأشخاص الذيف ليـ مصمحة ويروف أف حقوقيـ قد ضاعت 
جراء ىذه العمميات، مف أجؿ المطالبة بيا طبقا لممرسوـ السابؽ، وقد منحيـ المشرع ىذه 

الفرصة لاحتماؿ غيابيـ عف الحضور أثناء مباشرة العمميات، أما إذا انقضت المدة ولـ يتقدـ 
 .أي فرد للاعتراض فإنو يصبح الترقيـ نيائيا كما سبؽ الإشارة

 
 

                                                 
 (.76/63) مف نفس المرسوـ 12/2أمظر المادة -  1
المعدؿ والمتمـ   2007 ماي 13 المؤرخ في 05-07 وما يمييا مف القانوف المدني، القانوف رقـ 808أنظر المادة -  2

 .2007 ماي 13 ،صادر 31 المتضمف قانوف المدني ج ر عدد 1975 سبتمبر 26 المؤرخ 58-75الأمر رقـ 
عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية ج ر عدد 352-83المرسوـ -  3  الذي يسف إجراء إثبات التقادـ المكسب وا 
 .1983 ماي 24 صادر 21
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 : الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف2-ب

عند غياب سند كافي وعندما لا تكوف عناصر التحقيؽ كافية لتحديد الطبيعة القانونية مف 
طرؼ المحافظ العقاري بالنسبة لمعقارات التي لا يحوز أصحابيا عمى سندات إثبات كافية، 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ  63-76 مف المرسوـ 14فيقوـ نتيجة لذلؾ بترقيميا طبقا لممادة 
يجري سريانيا ابتداء مف  ( 2)يعتبر الترقيـ مؤقت لمدة سنتيف : " العقاري والتي تنص عمى

يوـ إتماـ ىذا الترقيـ بالنسبة لمعقارات التي ليس لملاكيا الظاىريف سندات إثبات كافية، 
ويصبح ىذا الترقيـ  .وعندما لا يمكف لممحافظ العقاري أف يبدي رأيو في تحديد حقوؽ الممكية

نيائيا عند انقضاء المدة المحددة في الفقرة السابقة إلا إذا سمحت وقائع قانونية لممحافظ 
العقاري بالتثبيت بصفة مؤكدة مف أف الحقوؽ العينية الواجب شيرىا في السجؿ العقاري 

". ويكوف قد اطمع عمييا في غضوف ذلؾ عف طريؽ أي شخص معيف
في حالة ما  (2)ويجوز لممحافظ العقاري أف يرقـ العقار ترقيما مؤقتا باسـ الدولة لمدة سنتيف 

إذا لـ يكشؼ التحقيؽ العقاري أثناء المسح عف أي مالؾ أو صاحب الحؽ العيني أو عف 
الحائز لمعقار الممسوح، والذي بقي شاغرا مف دوف مطالب وتعرؼ ىذه الحالة بحالة الترقيـ 

لحساب مجيوؿ، الذي يتحوؿ إلى ترقيـ نيائي لفائدة الدولة بعد مضي سنتيف مف إيداع 
 .وثائؽ مسح الأراضي بالمحافظة العقارية

المنازعات المتعمقة بالترقيـ النيائي : ثانيا
إف الترقيـ النيائي يترتب عميو منح الدفتر العقاري أي سند الممكية، لكف وبالرغـ مف 

ىذا الأثر الياـ لمشير العيني إلا أف المشرع أجاز للأشخاص إعادة النظر فيو وذلؾ بالطعف 
وىذا يفتح المجاؿ إلى رفع الدعاوى . فيو أماـ القضاء دوف أف يقيده بأجؿ محدد ومسقط

القضائية لمطعف في بيانات السجؿ العقاري حتى بعد فوات آجاؿ طويمة مف صيرورة الترقيـ 
نيائيا وحصوؿ المعني بالأمر عمى سند الممكية، الدفتر العقاري، وىذا يشكؿ نقطة ضعؼ 

في نظاـ الشير العيني في التشريع الجزائري وذلؾ بالتأثير سمبا عمى غاية نظاـ الشير 
العيني لأنو يؤدي إلى عدـ استقرار الممكية العقارية في بلادنا ويقمؿ مف درجة الإئتماف 
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العقاري إذ يبقى مركز المالؾ دائما ميددا بظيور المالؾ الجديد، مع العمـ أف الدوؿ التي 
أخذت بنظاـ الشير العيني جعمت الترقيـ النيائي غير قابؿ لممنازعة وما لممالؾ الذي 

. (1)أىدرت حقوقو إلا المطالبة بالتعويض عف إىدار حقو
يعتبر الترقيـ النيائي في حالة ما إذا كاف السند القانوني ثابت لا يترؾ أي مجاؿ لمشؾ في 
ممكية العقار المحقؽ فيو، فإف ىذا الأخير يكوف محؿ ترقيـ نيائي مف يوـ الإمضاء عمى 

 مف المرسوـ 12/1محضر تسميـ وثائؽ مسح الأراضي وذلؾ بناءا عمى نص المادة 
:  التي جاء فييا63-76التنفيذي 

يعتبر الترقيـ نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يحوز مالكوىا سندات أو عقود أو كؿ الوثائؽ " 
والسندات المقبولة في ىذا " الأخرى المقبولة طبقا لمتشريع المعموؿ بو لإثبات حؽ الممكية

النوع مف الترقيمات ىي السندات الرسمية وغير الرسمية و المذكورة في الفقرتيف 
. 16 مف التعميمة رقـ 1/3/3/2/2 و 1/3/3/2/2/1

 ويسمـ المحافظ العقاري عند الترقيـ النيائي دفترا عقاريا لمملاؾ المعترؼ بيـ سواء كانوا 
أشخاص طبيعية أو أشخاص معنوية، وفي حالة الشيوع يعد دفتر عقاري واحد يحتفظ بو في 
المحافظة العقارية أو يتفؽ الماؿ ؾ في الشيوع فيما بينيـ بتعييف وكيؿ عنيـ قصد سحبو مف 

، كما ينقؿ المحافظ العقاري عند الاقتضاء بمناسبة ىذا 1المحافظة العقارية والاحتفاظ بو
الترقيـ إجباريا في السجؿ العقاري قيود الامتيازات والرىوف، وحقوؽ التخصيص غير مشطب 

. 2عمييا والتي لـ تنقض مدة صلاحيتيا
المنازعات الناشئة عف قرارات المحافظ العقارم : الفرع الثاني

إف عممية الإشيار العقاري تأخذ شكؿ القرار الإداري، والنتيجة التي يصؿ إلييا 
المحافظ العقاري سواء بقبوؿ إجراء الشير العقاري أـ برفضو يعد قرارا إداريا يخضع لأوجو 

                                                 
. 50-49 ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، المرجع السابؽ، ص ص  (1)

 . السالؼ الذكر76/63 مف المرسوـ التنفيذي 11نص المادة -  1
زىرة بف عمار، دور المحافظة العقارية في نظاـ الشير العقاري ومنازعاتو أماـ القضاء الجزائري، مذكرة ماجستير .-  2

 109، ص 2011تخصص قانوف إداري، جامعة باجي مختار، عنابة، الجزائر، 
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 مف الأمر رقـ 24الطعف التي تحكـ سائر القرارات الإدارية كما أشارت إلى ذلؾ المادة 
تككف قرارات المحافظ العقارم قابمة لمطعف أماـ الجيات القضائية ":  التي نصت75/74

. (2)"المختصة إقميميا
ولـ يذكر قانوف الشير شروط خاصة لرفع الطعف القضائي ضد قرارات المحافظ 

العقاري لذلؾ فإنو يتـ تطبيؽ القواعد العامة في كيفية رفع الدعوى المنصوص عمييا في 
ويتـ رفع .  المتعمقة بشروط رفع الدعوى459 وخاصة المادة (3)قانوف الإجراءات المدنية

 112الدعوى بموجب عريضة مكتوبة وموقعة مف قبؿ الطرؼ ومستشاره طبقا لأحكاـ المادة 
. 76/63مف المرسوـ 

إلا أف المشرع لـ يبيف ميمة رفع الطعف والجية القضائية المختصة بالتحديد إذ اكتفى 
كأف الجية القضائية المرفكعة لدييا الدعكل تبت فييا طبقا لأحكاـ قانكف "بالنص 

ويفيـ مف ىذا النص أف طبيعة الدعوى مف اختصاص القضاء . ..."الإجراءات المدنية
 مف قانوف الإجراءات المدنية ويرفع الطعف وفقا لمقواعد العامة 07الإداري طبقا لنص المادة 

خلاؿ أجؿ شيريف تسري ابتداء مف تاريخ تبميغ قرار رفض إجراء الشير العقاري دوف تقديـ 
. تظمـ مسبؽ

 مف قانوف الإجراءات المدنية مع ضرورة إرفاؽ 169وترفع الدعوى طبقا لأحكاـ المادة 
. العريضة الإفتتاحية بالقرار المطعوف فيو

 عمى أف الدولة تمثؿ مف طرؼ الوالي 76/63 مف المرسوـ 111ونصت المادة 
بمساعدة مدير أملاؾ الدولة والمحافظ العقاري فيما يخص القضايا المتعمقة بالعقار ونص 

 المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لإدارة 02/03/1991 المؤرخ في 91/65المرسوـ 
. (1)أملاؾ الدولة والحفظ العقاري عمى أف متابعة ىذه القضايا يتكفؿ بيا المحافظ العقاري

                                                 
. 62 مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص  (2)
. 62 مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص  (3)
. 53 ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، المرجع السابؽ، ص (1)
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أما فيما يخص الجية القضائية المختصة بنظر الدعوى فإف المشرع الجزائري لـ 
 24حسب المادة " أماـ الجيات القضائية المختصة إقميميا"...يحددىا واكتفى بعبارة 

ف كاف القضاء الإداري ىو المختص بالرجوع إلى أحكاـ قانوف الإجراءات  المذكورة أعلاه، وا 
المدنية، ولمتمييز بيف إختصاص الغرؼ الإدارية الجيوية والمحمية فالأمر يختمؼ بحسب 

. (2)موضوع الدعوى
فإذا كاف موضوع الدعوى ىو إلغاء قرار المحافظ العقاري المتعمؽ بالشير العقاري - 

. فإف الإختصاص يؤوؿ إلى إحدى الغرؼ الجيوية الخمسة
أما إذا كاف موضوع الدعوى ماعدا ذلؾ كأف يتعمؽ بإبطاؿ بياف مف البيانات الواردة - 

بالدفتر العقاري مثلا، فإف الاختصاص يؤوؿ إلى إحدى الغرؼ الإدارية المحمية عمى 
. مستوى المجالس القضائية

المنازعات المتعمقة بأخطاء المحافظ العقارم : المطمب الثاني
يحؽ لكؿ متضرر مف تصرفات المحافظ العقاري أف يرفع دعوى تعويض عمى الدولة 

تككف الدكلة مسؤكلة بسبب ":  التي تنص75/74 مف الأمر 23وذلؾ عملا بأحكاـ المادة 
الأخطاء المضرة بحقكؽ الغير كالتي يرتكبيا المحافظ العقارم أثناء ممارسة ميامو 

كدعكل المسؤكلية المرفكعة ضد الدكلة ترفع في أجؿ عاـ كاحد ابتداء مف اكتشاؼ فعؿ 
لّا سقطت الدعكل كتتقادـ الدعكل بمركر خمسة عشر عاما ابتداء مف ارتكاب . الضرر كا 

كلمدكلة الحؽ في رفع دعكل الرجكع ضد المحافظ العقارم في حالة الخطأ . الخطأ
. "الجسيـ

مسؤكلية الدكلة عف أخطاء المحافظ العقارم : الفرع الأكؿ
 أعلاه، ينصح أف أساس المسؤولية المترتبة عف أخطاء المحافظ 23باستقراء المادة 

العقاري يقوـ عمى مسؤولية المتبوع عف أعماؿ تابعو، أي مسؤولية الدولة عمى أساس خطأ 
. الموظؼ التابع ليا

                                                 
. 65 مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص (2)
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فارتكاب المحافظ العقاري خطأ ما حاؿ تأدية وظائفو أو بمناسبتيا دوف أف ينجـ عف 
تبصره أو مدفوعا بعوامؿ شخصية ودوف أف يكوف خطأه جسيما يصؿ إلى حد ارتكاب 
جريمة تقع تحت طائمة التشريع العقابي، فإف الخطأ في ىذه الحالة يعتبر خطأ مصمحيا 

. (1)إداريا، تتحممو الدولة
مسؤكلية المحافظ العقارم الشخصية : الفرع الثاني

تقوـ المسؤولية استنادا إلى القواعد العامة لممسؤولية عف الفعؿ الشخصي الواردة 
وذلؾ رغـ أف  (الخطأ، الضرر وعلاقة السببية بينيما) مف القانوف المدني 124بالمادة 

نما عمى الدولة ممثمة في وزير المالية،  دعوى التعويض لا ترفع عمى المحافظ العقاري وا 
 مف قانوف الإجراءات المدنية إلى الغرفة 7ويؤوؿ اختصاص النظر فييا عملا بأحكاـ المادة 

. الإدارية المحمية مع احتفاظ الدولة بحقيا في الرجوع عمى المحافظ العقاري
ويستثنى مف ذلؾ الخطأ الذي يكتسي وصفا إجرائيا والذي تترتب عنو الدعوى العمومية والتي 

لا يمكف فييا مسائمة ومتابعة ممثؿ الدولة استنادا إلى مبدأ شخصية العقاب في القانوف 
     . الجزائي، فيتابع وترفع الدعوى مباشرة عمى المحافظ العقاري

 
 
 
 

                                                 
 .143 مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص (1)
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 :الخاتمة 
مف خلاؿ دراستنا لموضوع بيع الحقوؽ المتنازع فييا مقارنة بالتشريعات المقارنة، وفؾ     

البس الذي كاف يعتريو مع بيع ممؾ الغير وبيع المشاع وبعد ضبط مفيوـ بيع الحؽ المتنازع 
فيو وتحديد شروطو ومميزاتو وحصر الأشخاص المحظور عمييـ التعامؿ في الحقوؽ 

المتنازع عمييا ولاسيما الحظر الواقع عمى المحامي في ظؿ القانوف المدني وفي ظؿ قانوف 
تنظيـ مينة المحاماة الذي نظمو المشرع وأعطاه قدرا مف الاىتماـ عمى غرار الأشخاص 

 .الآخريف الذيف يمتد إلييـ الحظر والجزاء الذي ينجر عمى ىذا المنع
كما استرسمنا في الأثر المنجر عف بيع الحقوؽ المتنازع فييا لغير الأشخاص المحظور 

عمييـ التعامؿ في مثؿ ىذه الحقوؽ ألا وىي رخصة الاسترداد وما يترتب عمييا مف آثار في 
وقد خمصنا إلى أف رخصة - المتنازؿ ضده والمتنازؿ لو والمتنازؿ- مواجية أطراؼ العلاقة

ىي إلا وسيمة خوليا المشرع بيد المتنازؿ ضده في مواجية المتنازؿ لو لمحد مف  الاسترداد ما
فكرة المضاربة، لأف المتنازؿ لو غالبا ما يكوف شخصا يحترؼ مثؿ ىذه المعاملات 

الخسيسة، فتدخؿ المشرع مف خلاؿ ىذا الإجراء لمحد مف ىذه المعاملات التظميمية التي 
 .يكوف فييا دائما المتنازؿ ضده طرفا ضعيفا في العلاقة

تقدمنا بو نخمص إلى أف بيع الحؽ المتنازع فيو نوع خاص مف أنواع البيوع  ومف خلاؿ ما
ينفرد بأحكاـ خاصة تجعمو يختمؼ عف صور البيع الأخرى سواء بالنظر إلى أحكامو أو 

والملاحظ أف رخصة الاسترداد تحسـ النزاع المثار بيف المتنازؿ ضده والمتنازؿ مف . آثاره
مغبة، في حيف أف البطلاف الوارد عمى التعامؿ في الحقوؽ المتنازع فييا مف قبؿ الفئة 

المحظور عمييا التعامؿ في مثؿ ىذه الحقوؽ ما ىو إلا جزاء رتبو المشرع في مواجية ىذه 
 .   الفئات لدرء الشبية التي قد تكتنؼ ىذه الأخيرة

لما كاف المقصود مف الحماية دفع الإعتداء كيفما كاف بما توفره الطرؽ المشروعة قانونا،   
فإف الحماية الجزائية لمممكية العقارية تشكؿ مسمكا فعالا لتحقيؽ الحماية ذلؾ أف الدعوى 

العمومية تعد وسيمة ذات الأىمية بمكاف لما ليا مف أثر في تحقيؽ الردع العاـ و الخاص إذ 
أنيا تسمح بإستخداـ القوة العمومية لفرض النظاـ العاـ و إجبار الكافة عمى إحتراـ سيادة 
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القانوف ، و ما يؤكد كلامنا ىذا مجموعة الإسنتاجات التي أمكننا التوصؿ إلييا بعد دراستنا 
المتواضعة محؿ البحث المقدـ ، و بعد الإطلاع عمى بعض الدارسات السابقة في محور 

: ىذه الدراسة و التي تتمثؿ فيما يمي  
عمومية كانت أـ خاصة ، و : الحماية الجزائية لمممكية العقارية مكفولة لمممكية الوطنية - 1

. الممكية الوقفية و الخاصة 
. الحماية الجزائية تشمؿ العقار بطبيعة و العقار بالتخصيص عمى السواء - 2
يتوسع مفيوـ الممكية العقارية المحمية جزائيا ليشمؿ ممكية العقار و الحقوؽ العقارية أي - 3

ممكية الرقبة و حؽ الإنتفاع و الإستعماؿ و السكف بمفيوـ القانوف المدني و ممكية حؽ 
. الرقبة و حؽ الإنتفاع بمفيوـ قانوف المستثمرات الفلاحية و قانوف التوجيو العقاري 

. تشمؿ الحماية الجزائية ممكية العقار الحقيقية و حيازتو المشروعة القانونية - 4
حماية الحائز الفعمي تكوف حتى في مواجية المالؾ غير الحائز تطبيقا لمبدأ عدـ جواز - 5

. إقتضاء الشخص حقو بنفسو ، و حفاظا عمى الوضع الظاىر 
الوقؼ شخصية معنوية أيف تكوف ممكية الرقبة لله عز وجؿ، و حؽ الإنتفاع لمموقوؼ - 6

. عمييـ 
اؤىا بعض تعرضنا بد   بعد ىذه الإستنتاجات نتطرؽ إلى بعض الملاحظات التي يمكف إ

 : بيع الحقوؽ المتنازع فييابالدراسة لموضوع 
 عدـ إتماـ المسح العقاري العاـ للأراضي بكؿ أصنافيا حاؿ دوف التطبيؽ الفعاؿ و الجيد -أ

. للأحكاـ المتعمقة بالجرائـ الماسة بالعقار 
 غموض بعض النصوص القانونية و خاصة النص المجرـ لمتعدي عمى الممكية العقارية -ب

 مف قانوف العقوبات مما يؤثر في ميزاف العدالة في البلاد نظرا 386و ىو نص المادة 
لإختلاؼ التفسيرات ، فيداف شخص مف أجؿ تيمة التعدي عمى الممكية العقارية في جية في 

. حيف يبرأ شخص آخر في جية أخرى مف أجؿ نفس الوقائع 
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 مف قانوف العقوبات بما يتوافؽ و النصوص القانونية الصادرة 386 عدـ تعديؿ المادة -ج
حؽ الإنتفاع الدائـ ، و حيازة العقار عف طريؽ الإستصلاح : التي أتت بأحكاـ جديدة منيا 

. ،  و إكتسابيا بموجب عقد شيرة أو عف طريؽ شيادة الحيازة 
   و مف أجؿ إثراء أكثر لمبحث ، نورد في الختاـ بعض الإقتراحات التي قد يكوف ليا فعالية 

:  إيجابية قانونية و واقعية لو أحسف و أحكـ العمؿ بيا و ىي كالتالي 
 مف قانوف العقوبات لنتناوؿ 386 أوؿ شيء نقترح إضفاء تعديؿ عمى نص المادة -1

بوضوح العقار بالتخصيص و أيضا الحيازة الجديرة بالحماية، بدلا مف حصر الحماية في 
. الممكية العقارية الثابتة بموجب سند رسمي 

 منح دور لمنيابة العامة في إطار الحماية الجزائية لمممكية العقارية مف خلاؿ تمكينيا مف -2
إتخاذ تدابير جزائية في شكؿ إستعجالي بموجب أمر قضائي تحفظي يتـ الفصؿ فيو خلاؿ 
فترة وجيزة مف طرؼ قاضي الموضوع ، و أف تجعؿ خلاؿ ىذه المدة الحيازة في يد حارس 

. قضائي إلى حيف الفصؿ النيائي في النزاع 
 بشكؿ يجعؿ الجريمة قائمة بمجرد التعدي عمى الممكية العقارية ميما 386تعديؿ المادة -3

. كانت الوسيمة و جعؿ عنصري الخمسة و التدليس ظرفي تشديد 
 و في حالة عدـ اتخاذ الإجراء التحفظي تجدوؿ القضية في أقرب وقت ممكف، و تحدد -4

ميمة معتبرة لقاضي الحكـ لمفصؿ في القضية في أقرب وقت ممكف لتفادي إحداث المتيـ 
 .   تغييرات في العقار يصعب تعديميا أو إزالتيا و إعادة الأماكف إلى حالتيا السابقة 
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 انمهحص

 

 

يحتؿ عقد البيع مكانة جد حساسة في أوساط المجتمع، كوف مجمؿ المعاملات التي يقوـ بيا الأفراد  :الممخص 
وعمى ىذا الأساس تدخؿ المشرع الجزائري عمى غرار التشريعات . داخؿ المجتمع تتمحور في غالبيتيا حوؿ البيع

بيع ممؾ الغير، بيع المشاع، بيع المريض : المقارنة، ورجاؿ الفقو لتسمية العقود الواردة عمى ىذا الأخير، فمنيا
ويعتبر النوع الأخير مف ىذه البيوع النوع ... مرض الموت، بيع التركة، بيع الجزاؼ، وبيع الحقوؽ المتنازع فييا و
. الأكثر شيوعا وفي نفس الوقت الأكثر جيلا مف طرؼ المتقاضيف 

 بيع التركة، المشرع الجزائري ، عقد البيع :الكممات المفتاحية 
 

 Absrtact : The sale contract occupies a very sensitive position in society, since the 

majority of transactions carried out by individuals within the society revolve around 

selling. On this basis, the Algerian legislator intervened in the manner of comparative 

legislation, and the men of jurisprudence to name the contracts contained in the latter, 

among them: the sale of the property of others, the sale of the communal, the sale of 

the sick with death, the sale of the estate, the sale of scraps, and the sale of disputed 

rights and ... and the type is considered The last of these sales is the most common 

type and at the same time the most ignorant of the litigants. 
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