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 الإهداء 
ًجاحً إلى هي أّصى بِوا أُذي ُزا العول إلى أعض ها ٌولك الإًساى فً ُزٍ الذًٍا إلى ثوشة 

 الله سبحاًَ ّحعالى :

 32 اٌَت - الإسشاء سْسة" ّبالْالذٌي إحساًا " 

إلى  الشوعت الخً ححخشق هي أجل أى حضئ أٌاهً إلى هي راقج هشاسة الحٍاة ّحلُْا، إلى قشة 

 عًٌٍ ّسبب ًجاحً ّحْفٍقً فً دساسخً إلى 

 "أمي "

 أطل الله في عمرها  

إلى الزي أحسي حشبٍخً ّحعلٍوً ّكاى هصذس عًًْ ًّْس قلبً ّجلاء حضًً ّسهض عطائً 

 ّّجًٌِ ًحْ الصلاح ّالفلاح إلى 

 "أبي "

   أطل الله في عمره 

 إلى  أخْاحً ّجوٍع أفشاد عائلخً 

 ّ جوٍع الأساحزة الأجلاء الزٌي أضاءّا طشٌقً بالعلن  "  زهدور كوثر  ً "حإلى أسخار

صذقاء الذساست ّ العول  ّهي كاًْا بشفقخً أثٌاء إًجاص ُزا البحث إلً كل ُؤلاء ّإلى كل أ 

 ّغٍشُن هوي حجاّصُن قلوً ّلي ٌخجاّصُن قلبً أُذي ثوشة جِذي الوخْاضع 

 

 

 



 شكر وتقدير 

الحوذ لله على حْفٍقَ ّإحساًَ، ّالحوذ لله على فضلَ  ّإًعاهَ، ّالحوذ لله على جْدٍ  -

 لله حوذا ٌْافً ًعوَ ٌّكافئ هضٌذٍّإكشاهَ، الحوذ 

أشكش الله عض ّجل الزي أهذًً بعًَْ ُّّبًٌ  هي فضلَ ّهكًٌٌ هي إًجاص ُزا العول ّلا 

ً حٌسعًٌ إلا أى أحقذم بشكشي الجضٌل إلى كل هي ساُن فً حكًٌٌْ ّأخص بالزكش أسخار

 تالفاضل

 "   زهدور كوثر  " 

 الوْجِت لخذهخً  ابٌصائحِ ابخل علٍح على ُزٍ الوزكشة ّلن ابئششافِ جالزي حكشه

 ةّالوششذ تلً ًعن الوْجِ جفكاً

كوا لا ٌفْحًٌ اى أشكش أعضاء لجٌت الوٌاقشت الوحخشهٍي الزٌي حششفج لوعشفخِن ّحقٍٍوِن 

 لوجِْداحً

 كوا أشكش كل هي قذم لً ٌذ العْى ّالوساعذة هادٌا أّ هعٌٌْا هي قشٌب أّ بعٍذ 

 إلى كل ُؤلاء أحْجَ بعظٍن الاهخٌاى ّجضٌل الشكش الوشفع بأصذق الذعْاث . 
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 مقدمة 

 أساسي دور مف لو لما والاجتماعية، الاقتصادية الثروة عناصر أىـ مف العقار يعتبر
 المشرّع أولى لذلؾ المالية، المعاملبت وحماية الاستثمار وتنمية الفردي الاستقرار تحقيؽ في

 العقارية، الممكية واكتساب البيع رأسيا وعمى العقارية، التصرفات لتنظيـ خاصة عناية الجزائري
. النزاعات ومنع الممكية وتثبيت الحقوؽ حماية تضمف دقيقة قانونية قواعد وضع خلبؿ مف

 الاجتماعي الأمف لتحقيؽ وسيمة يمثؿ بؿ لمتداوؿ، قابلبً  مالًا  كونو عمى دوره يقتصر لا فالعقار
 .عميو الواردة التصرفات مختمؼ لتنظيـ تتدخؿ الدولة جعؿ الذي الأمر والاقتصادي،

 تاريخية مراحؿ بعدة العقارية الممكية واكتساب بالبيع العقار في التصرؼ نظاـ مرّ  وقد
 التقميدية، المرحمة ففي. الجزائر عرفتيا التي والاقتصادية السياسية بالتحولات تأثرت وقانونية،

 دقيؽ، رسمي توثيؽ دوف والشيادة الثقة عمى تعتمد عرفية بطرؽ تتـ العقارية المعاملبت كانت
 شيدت التي الاستعمارية المرحمة جاءت ثـ. الممكية إثبات وصعوبة النزاعات كثرة إلى أدى مما

 وفؽ العقارية الممكية تنظيـ بيدؼ لمعقارات، الرسمي والتسجيؿ العقاري الشير نظاـ إدخاؿ
 .الفرنسية القوانيف

 بما العقارية الممكية تنظيـ إعادة عمى الجزائري المشرّع عمؿ فقد الاستقلبؿ، بعد أما
 قانونية نصوص عدة إصدار فتـ لمدولة، الاقتصادية والتوجيات الوطنية السيادة مع يتماشى
 شيدت كما. العقاري والشير التوثيؽ وقوانيف المدني القانوف خاصة العقارية، التصرفات لتنظيـ
 العقاري الشير إلزامية جانب إلى العقار، بيع في أساسي كشرط الرسمية اعتماد المرحمة ىذه
 .المتعاقديف وحماية المعاملبت استقرار ضماف أجؿ مف وذلؾ الممكية، لنقؿ

 رقمنة خلبؿ مف ممحوظًا تطورًا العقار في التصرؼ مجاؿ عرؼ الحديثة، التطورات ومع
 الشفافية تعزيز في ساىـ مما العقاري، والإشيار التوثيؽ وسائؿ وتحديث العقارية السجلبت

 العقار بيع أصبح وعميو،. العقارية بالممكية المتعمقة والنزاعات التزوير عمميات مف والحد
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 بيف التوازف تحقيؽ إلى تيدؼ متكاممة قانونية لمنظومة يخضعاف العقارية الممكية واكتساب
 .العقاري العاـ النظاـ وحماية الممكية في التصرؼ حرية

 مف كونو في العقارية الممكية واكتساب بالبيع العقار في التصرؼ موضوع دراسة أىمية وتبرز
 بصحة تتعمؽ قانونية إشكالات مف يثيره لما والقضائية، العممية بالحياة ارتباطًا المواضيع أكثر

 يستوجب الذي الأمر العقاري، الشير وآثار الرسمية، العقود وحجية الممكية، وانتقاؿ التصرفات،
 .الجزائري التشريع في عرفيا التي والتطورات النظاـ ىذا بيا مرّ  التي المراحؿ بمختمؼ الإحاطة

 أىمية الموضوع 

 مف كونو في العقارية الممكية واكتساب بالبيع العقار في التصرؼ موضوع أىمية تتجمّى
 المباشر لارتباطو نظراً  والقضائية، والاجتماعية الاقتصادية الأبعاد ذات القانونية المواضيع
 التي الأمواؿ أىـ مف يُعتبر فالعقار. والمؤسسات الأفراد بيف المعاملبت وتنظيـ الحقوؽ بحماية

 الممكية انتقاؿ وضماف فيو التصرؼ طرؽ تنظيـ يجعؿ مما والاستثمار، التنمية عمييا تقوـ
 .الجزائري المشرّع بيا اىتـ التي الجوىرية المسائؿ مف قانونية بصورة

 بيع لعقد المنظمة الأحكاـ توضيح في القانونية الناحية مف الموضوع ىذا أىمية وتبرز
 باعتبارىما العقاري والشير بالرسمية يتعمؽ ما خاصة القانونية، وآثاره صحتو وشروط العقار

 ىذا يساىـ كما. العقارية الممكية استقرار وضماف المتعاقديف لحماية الأساسيتيف الوسيمتيف
 خلبؿ مف وذلؾ العقارية، والتصرفات بالممكية المتعمقة القضائية النزاعات مف الحد في التنظيـ
 .وواضحة دقيقة قانونية إثبات وسائؿ توفير

 والتنمية الاستثمار عمى يشجع العقارية الممكية استقرار فإف الاقتصادية، الناحية مف أما
 لمعقار القانوني المركز وضوح لأف والعقارية، المالية المعاملبت في الثقة ويعزز العمرانية،

 تنظيـ أف كما. آمف قانوني إطار في المختمفة التصرفات إبراـ عمى والمؤسسات الأفراد يساعد
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 أو التلبعب مف الوطنية العقارية الثروة حماية في يساىـ الممكية واكتساب البيع عمميات
 .المشروع غير الاستيلبء

 المجاؿ شيدىا التي الحديثة لمتطورات مواكبتو في كذلؾ الموضوع أىمية وتكمف
 تعزيز إلى أدى مما والتوثيؽ، العقاري الشير نظاـ وتحديث الرقمنة اعتماد مع خاصة العقاري،
 الذي الدور إبراز في الموضوع ىذا يساعد كما. العقارية المعاملبت إنجاز في والسرعة الشفافية
 وضماف العينية الحقوؽ حماية في العقارية، والمحافظة الموثؽ مثؿ المختصة، الجيات تمعبو
 .الممكية انتقاؿ صحة

 لفيـ ضرورية تُعدّ  العقارية الممكية واكتساب بالبيع العقار في التصرؼ دراسة فإف وعميو،
 وضعيا التي الضمانات ولمعرفة العقارية، المعاملبت تحكـ التي القانونية القواعد مختمؼ
 .الاجتماعي والاستقرار القانوني الأمف وتحقيؽ العقارية الممكية لحماية المشرّع

 أسباب اختيار الموضوع 

 أسباب عدة إلى العقارية الممكية واكتساب بالبيع العقار في التصرؼ موضوع اختيار يرجع
 القانوني المجاؿ في كبير باىتماـ تحظى التي الميمة المواضيع مف باعتباره وعممية، عممية

 .العقارية المعاملبت وتنظيـ الممكية بحماية تتعمؽ إشكالات مف يثيره لما والقضائي،

 الأحكاـ دراسة في التعمؽ في الرغبة في الموضوع ىذا لاختيار العممية الأسباب وتتمثؿ
 في خاصة الجزائري، التشريع في العقارية الممكية اكتساب وطرؽ العقار لبيع المنظمة القانونية

. العقاري والشير التوثيؽ وقوانيف المدني القانوف مثؿ بو، المرتبطة القانونية النصوص تعدد ظؿ
 الأمف تحقيؽ في الجزائري القانوني النظاـ فعالية مدى إبراز إلى الموضوع ىذا ييدؼ كما

 .الأفراد حقوؽ وحماية العقاري
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 في العقارية بالتصرفات المتعمقة لمنزاعات الواسع الانتشار إلى فتعود العممية، الأسباب أما
 غياب بسبب أو العقار ببيع الخاصة القانونية الإجراءات احتراـ عدـ نتيجة العممي، الواقع
 ىذا دراسة فإف لذلؾ. الممكية إثبات وصعوبة الحقوؽ تضارب إلى يؤدي مما العقاري، الشير

 المنازعات ىذه مف لمحد المشرّع وضعيا التي القانونية الآليات فيـ عمى تساعد الموضوع
 .المعاملبت استقرار وضماف

 السجؿ وتحديث الرقمنة مجاؿ في خاصة العقاري، القطاع عرفيا التي الحديثة التطورات أف كما
 تسييؿ في أثر مف التطورات ليذه لما الموضوع، ىذا لاختيار إضافيًا دافعًا شكّمت العقاري،
 .العقارية المعاملبت في الشفافية وتعزيز الممكية نقؿ إجراءات

 لمتنمية أساسية ركيزة باعتباره العقار أىمية إبراز إلى كذلؾ الموضوع ىذا اختيار وييدؼ
 وتحقيؽ الاستثمار تشجيع في يساىـ العقارية الممكية استقرار إف إذ والاجتماعية، الاقتصادية

 .والمؤسسات للؤفراد القانوني الأمف

 اختيارًا يكف لـ العقارية الممكية واكتساب بالبيع العقار في التصرؼ موضوع اختيار فإف وعميو،
 والقضائي، القانوني بالواقع الوثيؽ وارتباطو والتطبيقية، النظرية لأىميتو نتيجة جاء بؿ عشوائيًا،
 العقارية الممكية بحماية المتعمقة القانونية الجوانب بمختمؼ الإحاطة في الرغبة إلى إضافة
 .انتقاليا وتنظيـ
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 الدراسة أىداف

 في لمتصرؼ المنظمة القانونية الأحكاـ عمى الضوء تسميط إلى الدراسة ىذه تيدؼ
 القواعد مختمؼ بياف خلبؿ مف الجزائري، التشريع في العقارية الممكية واكتساب بالبيع العقار

 الحقوؽ لحماية المشرّع وضعيا التي والضمانات العقارية الممكية انتقاؿ تحكـ التي والإجراءات
 .العقارية المعاملبت في الاستقرار وتحقيؽ العينية

 انعقاده شروط وبياف بالبيع العقاري التصرؼ مفيوـ توضيح إلى الدراسة تيدؼ كما 
 نقؿ في العقاري والشير الرسمية تمعبو الذي الدور إبراز مع القانونية، وآثاره وصحتو
 .القضائية والمنازعات النزاعات مف المتعاقديف وحماية العقارية الممكية

 الممكية اكتساب طرؽ مختمؼ عمى التعرؼ كذلؾ، الدراسة ىذه أىداؼ بيف ومف 
 توضيح مع طريقة، لكؿ القانوني الأساس وبياف مشتقة، أو أصمية كانت سواء العقارية،

 .استقرارىا وضماف الممكية تنظيـ في الجزائري العقاري النظاـ فعالية مدى
 الجزائر، في العقارية الممكية نظاـ عرفيا التي التطورات إبراز إلى أيضًا الدراسة وتيدؼ 

 في التطورات ىذه مساىمة ومدى والرقمنة، العقاري والشير التوثيؽ مجاؿ في خاصة
 .العقارية المعاملبت وتسييؿ الشفافية تعزيز

 العقار بيع مجاؿ في تثار التي العممية الإشكالات تحميؿ إلى الدراسة ىذه تسعى كما 
 مف الحد شأنيا مف التي القانونية الحموؿ بعض واقتراح العقارية، الممكية واكتساب
 في تتمثؿ الدراسة ىذه مف الأساسية الغاية فإف وعميو، .العقاري الأمف وتحقيؽ النزاعات
 أىمية وبياف العقارية، لمتصرفات المنظـ القانوني للئطار شامؿ فيـ إلى الوصوؿ
 والاجتماعي الاقتصادي الاستقرار وتحقيؽ العقارية الممكية حماية في القانوني التنظيـ

  الدراسة.
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 إشكالية الدراسة 

 أثارت التي القانونية المواضيع أىـ مف العقارية الممكية واكتساب بالبيع العقار في التصرؼ يُعدّ 
 تمسّ  واجتماعية واقتصادية قانونية آثار مف عنيا يترتب لما نظراً  الجزائري، المشرّع اىتماـ
 تنظيـ خلبؿ مف المشرّع بذليا التي الجيود ورغـ. العينية الحقوؽ وحماية المعاملبت استقرار
قرار العقاري البيع أحكاـ  أف إلا الممكية، لنقؿ أساسيتيف كوسيمتيف العقاري والشير الرسمية وا 
 التصرفات بصحة المرتبطة والإشكالات المنازعات مف العديد يشيد يزاؿ ما العممي الواقع

ثبات العقارية  .الممكية وا 

 الحماية لضماف بيا المعموؿ القانونية القواعد كفاية مدى في خاصة الإشكالات ىذه وتتجمى
 التوثيؽ بإجراءات المرتبطة الصعوبات إلى إضافة العقاري، المجاؿ في لممتعامميف القانونية
 التي التحديات عف فضلبً  العقارية، الممكية استقرار عمى العرفية العقود وتأثير العقاري، والشير
 .العقاري السجؿ وتحديث الرقمنة مجاؿ في الحديثة التطورات فرضتيا

 :الآتي النحو عمى لمدراسة الرئيسية الإشكالية طرح يمكف وعميو،

 الممكية واكتساب بالبيع العقار في التصرف تنظيم في الجزائري المشرّع وفّق مدى أي إلى
 المعاملات؟ واستقرار العقاري الأمن وتحقيق الحقوق حماية يضمن بما العقارية

 :في تتمثؿ فرعية تساؤلات عدة الإشكالية ىذه عف وتتفرع

 القانونية؟ صحتو شروط ىي وما بالبيع العقار في بالتصرؼ المقصود ما -
 الجزائري؟ التشريع في العقارية الممكية لاكتساب القانونية الطرؽ ىي ما -
 المتعاقديف؟ وحماية العقارية الممكية نقؿ في العقاري والشير الرسمية دور ما -
 العقارية؟ التصرفات مجاؿ في تثار التي والقضائية العممية الإشكالات أىـ ما -
 لمعقار؟ القانوني الأمف تعزيز في العقاري النظاـ وتحديث الرقمنة ساىمت مدى أي إلى -
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 الوصفي والتحميمي   المنيج الدراسة 

 أكثر مف باعتبارىما التحميمي، والمنيج الوصفي المنيج عمى الدراسة ىذه اعتمدت
 وذلؾ العقارية، الممكية واكتساب بالبيع العقار في التصرؼ موضوع لدراسة ملبءمة المناىج
 .بو المتعمقة والتنظيمية القانونية الجوانب بمختمؼ الإحاطة بيدؼ

 المرتبطة الأساسية المفاىيـ عرض خلبؿ مف الوصفي المنيج عمى الاعتماد تـ فقد
 القانونية القواعد مختمؼ بياف مع العقارية، الممكية واكتساب العقار وبيع العقارية بالتصرفات

 الممكية نظاـ بيا مرّ  التي المراحؿ توضيح إلى إضافة الجزائري، التشريع في ليا المنظمة
 .العقاري والشير التوثيؽ مجاؿ في عرفيا التي والتطورات العقارية

 العقار ببيع المتعمقة القانونية النصوص تحميؿ في توظيفو تـ فقد التحميمي المنيج أما
 وذلؾ العقاري، والشير التوثيؽ وقوانيف المدني القانوف أحكاـ خاصة العقارية، الممكية وانتقاؿ

 وحماية العقاري الأمف تحقيؽ في فعاليتيا مدى وبياف القانونية مضامينيا تفسير خلبؿ مف
 بالتصرفات المرتبطة والقضائية العممية الإشكالات بعض تحميؿ تـ كما. المتعامميف حقوؽ

 .الواقع أرض عمى النصوص ىذه تطبيؽ تعترض التي والصعوبات النقائص إبراز مع العقارية،

 شاممة دراسة إلى الوصوؿ في والتحميمي الوصفي المنيجيف بيف الجمع ساىـ كما
 بيف الربط خلبؿ مف العقارية، الممكية واكتساب بالبيع العقار في التصرؼ لموضوع ومتكاممة
براز والتطبيقي، النظري الجانب  الممكية حماية في الجزائري القانوني التنظيـ فعالية مدى وا 
 .المعاملبت استقرار وتحقيؽ العقارية

 تـ تقسيـ الدراسة إلى فصميف : 

حيث . بالبيع العقار في لمتصرؼ والقانوني المفاىيمي الإطارالفصؿ الأوؿ بعنواف  
، وفي  فيو والتصرؼ العقار ماىيةقسمنا ىذا الفصؿ إلى مبحثيف المبحث الأوؿ بعنواف 

 العقارية لمممكية ناقؿ قانوني كتصرؼ البيعالمبحث الثاني إلى 



 هقذهت 
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في  بالبيع التصرؼ عف الناتجة العقارية الممكية اكتساب أما الفصؿ الثاني سنتطرؽ فيو 
، وفي المبحث  الجزائري التشريع في العقارية الممكية اكتساب طرؽالمبحث الأوؿ سنتطرؽ 

 العقارية الممكية اكتساب في بالبيع التصرؼ آثار الثاني ستنطرؽ إلى

التي  واقتراحات وفي الأخير أنيينا ىذا البحث بخاتمة تتضمف مجموعة مف النتائج 
 توصمنا ليا مف خلبؿ ىذه الدراسة.
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العقار مف أىـ عناصر الثروة الوطنية والفردية، لما لو مف قيمة اقتصادية  يعتبر
واجتماعية وقانونية، إذ يشكّؿ وعاءً للبستثمار ومصدراً للبستقرار الأسري والميني. ويُعتبر البيع 
مف أبرز التصرفات القانونية الواردة عمى العقار، باعتباره وسيمة لنقؿ الممكية وتحقيؽ التداوؿ 

، فإف دراسة الإطار المفاىيمي والقانوني لمتصرؼ في الم شروع لمحقوؽ العينية العقارية. ومف ثّـ
العقار بالبيع تكتسي أىمية بالغة، خاصة في ظؿ التنظيـ التشريعي الدقيؽ الذي أقرّه المشرّع 

 .1الجزائري لضبط المعاملبت العقارية وضماف استقرارىا

صرؼ في العقار بالبيع بجممة مف المفاىيـ الأساسية، مف الناحية المفاىيمية، يرتبط الت
في مقدمتيا مفيوـ العقار، والممكية العقارية، والحقوؽ العينية، وعقد البيع باعتباره عقداً رضائياً 
ممزماً لمجانبيف يرتب التزامات متبادلة بيف البائع والمشتري. وقد عرّؼ القانوف المدني الجزائري 

بأنو: "عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشتري ممكية شيء أو حقاً  351عقد البيع في المادة 
مالياً آخر في مقابؿ ثمف نقدي". كما ميّز المشرّع بيف العقارات بطبيعتيا والعقارات بالتخصيص 

جراءات شيرىا  .2والعقارات بحسب الموضوع، وىو ما يؤثر في كيفية انتقاؿ ممكيتيا وا 

ونية، فقد أحاط المشرّع الجزائري التصرفات العقارية بجممة مف أما مف الناحية القان
الضوابط الشكمية والموضوعية، تكريساً لمبدأ الرسمية والشير العقاري، حمايةً لممتعامميف 

 وضماناً لمثقة في المعاملبت. 

                ، وكذا الأمر 74-75ويظير ذلؾ بوضوح مف خلبؿ أحكاـ الأمر رقـ 
المذيف أرسيا نظاـ الشير العيني في الجزائر، وجعلب مف تسجيؿ العقود العقارية  63،3-76 رقـ

                                                           
 ، المعدؿ والمتمـ،1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75مف القانوف المدني الجزائري، الأمر  351المادة  - 1
 جالحقوؽ العينية الأصمية،  ، عبد الرزاؽ السنيوري )مرجع معتمد في التشريع المقارف(، الوسيط في شرح القانوف المدني  - 2
 .30–15ص  ،  2004القاىرة ،  عقد البيع، دار النيضة العربية،،  4
لسنة  30جريدة الرسمية رقـ المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري ، الصادر بال 1976/03/25المؤرخ في  63-76المرسوـ   - 3

المؤرخ في  123-93و المرسوـ التنفيذي  1980/09/13المؤرخ في  210-80، المعدؿ و المتمـ بالمرسوـ  1976
1993/05/19. 
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شرطاً لنفاذىا في مواجية الغير. كما فرض القانوف إفراغ عقد بيع العقار في الشكؿ الرسمي 
 أماـ الموثؽ، تحت طائمة البطلبف، وىو ما كرّستو التعديلبت اللبحقة لمتشريع المدني.

الموضوع في السياؽ الجزائري بالنظر إلى خصوصية النظاـ العقاري،  وتزداد أىمية ىذا
الذي يجمع بيف أحكاـ مستمدة مف القانوف المدني ذي التأثير الفرنسي، ومقتضيات تشريعية 
وطنية تيدؼ إلى تنظيـ الممكية العقارية وضبط السوؽ العقارية، خاصة في ظؿ التحولات 

 .1ريالاقتصادية وتوسّع الاستثمار العقا

وعميو، فإف ىذا الفصؿ ييدؼ إلى تحديد المفاىيـ الأساسية المرتبطة بالتصرؼ في 
العقار بالبيع، وبياف الأساس القانوني الذي يحكمو في التشريع الجزائري، مع الاستئناس ببعض 
المراجع العربية المقارنة، قصد الإحاطة بالجوانب النظرية والتطبيقية ليذا الموضوع، تمييداً 

شكالاتو العممية في الفصوؿ اللبحقةلد  .2راسة آثاره وا 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .40–25العقود المسماة، دار الكتب القانونية، ص  –سميماف مرقس، شرح القانوف المدني  - 1
 .75–60صمية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، ص محمد حسيف منصور، الحقوؽ العينية الأ - 2
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 المبحث الأول: ماىية العقار والتصرف فيو

يُعدّ العقار مف أىـ الأمواؿ التي أولتيا التشريعات عناية خاصة، نظراً لما يتمتع بو مف 
العقاري. وتكمف  قيمة اقتصادية واجتماعية وقانونية، ولارتباطو المباشر بفكرة الاستقرار والائتماف

أىمية تحديد ماىية العقار في كونو الأساس الذي تبُنى عميو الأحكاـ المتعمقة بالممكية والحقوؽ 
 .1العينية والتصرفات القانونية الواردة عميو، وعمى رأسيا البيع

إلى  683وقد عرّؼ المشرّع الجزائري العقار في القانوف المدني الجزائري ضمف المواد 
يّز بيف العقار بطبيعتو )كالأراضي والبنايات(، والعقار بالتخصيص، والعقار ، حيث م690

بحسب الموضوع. ويترتب عمى ىذا التقسيـ اختلبؼ في الأحكاـ القانونية، خاصة فيما يتعمؽ 
 .2بإجراءات نقؿ الممكية وخضوعيا لمشير العقاري

ء حؽ عيني عقاري أما التصرؼ في العقار، فيُقصد بو كؿ عمؿ قانوني مف شأنو إنشا
أو نقمو أو تعديمو أو إنياؤه، سواء تّـ بعوض كالبيع، أو بغير عوض كاليبة. ويُعتبر البيع أىـ 

بأنو عقد يمتزـ بمقتضاه البائع بنقؿ  351ىذه التصرفات، وقد عرّفو القانوف المدني في المادة 
 3 ممكية شيء أو حؽ مالي مقابؿ ثمف نقدي.

تضي إخضاع التصرفات الواردة عميو لجممة مف الشروط غير أف خصوصية العقار تق 
 .4الشكمية، وفي مقدمتيا الرسمية والشير، ضماناً لحماية المتعامميف وتحقيؽ الأمف القانوني

وفي ىذا الإطار، أوجب المشرّع الجزائري إفراغ التصرفات العقارية في الشكؿ الرسمي، 
 .5ورتّب البطلبف عمى تخمؼ ذلؾ

                                                           
 .18–9ص ، المرجع السابؽ ،  عبد الرزاؽ السنيوري - 1
 مف  القانوف المدني الجزائري:  690–683المواد  - 2
 .48–34ص ، المرجع السابؽ ،  محمد حسيف منصور - 3
 مف القانوف  المدني الجزائري    351المادة  - 4
 مف القانوف المدني 1مكرر  324المادة  - 5
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ا بالمحافظة العقارية حتى تنتج آثارىا في مواجية الغير، وفؽ أحكاـ كما اشترط شيرى
منو. ويستند ىذا النظاـ إلى قواعد المسح العاـ  15، لا سيما المادة 63-76الأمر رقـ 

 .1 74-75للؤراضي المنصوص عمييا في الأمر رقـ 

القانوني، وبياف وعميو، فإف دراسة ماىية العقار والتصرؼ فيو تقتضي الإحاطة بتعريفو 
أنواعو، وتمييزه عف المنقوؿ، ثـ تحديد طبيعة التصرفات القانونية التي ترد عميو وشروط 
صحتيا ونفاذىا، وىو ما يشكّؿ الأساس النظري لفيـ الأحكاـ التفصيمية المتعمقة ببيع العقار في 

 .2المباحث اللبحقة

 ئريالمطمب الأول: مفيوم العقار وأنواعو في التشريع الجزا

يُعدّ تحديد مفيوـ العقار وأنواعو مسألة أساسية في دراسة النظاـ القانوني لمممكية 
العقارية، إذ يترتب عمى التكييؼ القانوني لمماؿ باعتباره عقاراً إخضاعو لأحكاـ خاصة تختمؼ 
عف تمؾ المطبقة عمى المنقوؿ، سواء مف حيث طرؽ اكتساب الممكية أو التصرؼ فييا أو مف 

راءات الشير والحماية القانونية. لذلؾ أولى المشرّع الجزائري عناية دقيقة لتعريؼ حيث إج
 العقار وبياف أنواعو ضمف أحكاـ القانوف المدني.

 الفرع الأول: تعريف العقار وتمييزه عن المنقول

يكتسي تحديد مفيوـ العقار وتمييزه عف المنقوؿ أىمية بالغة في القانوف المدني، نظراً 
ؼ الأحكاـ المطبقة عمى كؿ منيما مف حيث طرؽ اكتساب الممكية، وقواعد الإثبات، لاختلب

جراءات التصرؼ والشير  وا 

                                                           
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75 -74مف الأمر رقـ  15المادة  - 1

 92العقاري ، ج ر عدد 
المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ  30المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري ، ج ر عدد  1976مارس  25المؤرخ في  63/76المرسوـ  -
 34، ج ر عدد  1993ماي  19المؤرخ في  123/93لتنفيذي ا

 30–21حمدي باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية في ضوء أحدث التشريعات في الجزائر، دار ىومة، الجزائر، ص  - 2
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وقد نظّـ المشرّع الجزائري ىذه المسألة ضمف أحكاـ القانوف المدني الجزائري، خاصة في 
 .1، التي وضعت الإطار القانوني لتحديد طبيعة الماؿ690إلى  683المواد 

 ف العقار في التشريع الجزائريأولًا: تعري

نما اعتمد معيار الثبات والاستقرار، فنصّ  لـ يضع المشرّع تعريفاً نظرياً جامعاً لمعقار، وا 
كؿ شيء مستقر بحيّزه وثابت فيو ولا يمكف نقمو »مف القانوف المدني عمى أف:  683في المادة 

 .2«منو دوف تمؼ فيو عقار

 لمنشآت المتصمة بالأرض اتصاؿ قرارويشمؿ ذلؾ الأراضي، والمباني، وا

كما اعتبر القانوف بعض المنقولات عقاراً بالتخصيص متى رُصدت لخدمة عقار يممكو 
نفس المالؾ، إضافة إلى العقار بحسب الموضوع الذي يتمثؿ في الحقوؽ العينية الواردة عمى 

 .3 عقار

 ثانياً: تعريف المنقول في القانون المدني

مف القانوف  687لتقسيـ القانوني الماؿ المنقوؿ، وقد نصّت المادة يقابؿ العقار في ا
 .4«كؿ ما ليس بعقار فيو منقوؿ»المدني الجزائري عمى أف: 

ويتضح مف ىذا النص أف المشرّع اعتمد معياراً سمبياً في تعريؼ المنقوؿ، أي أنو كؿ ماؿ 
 .5العقاريمكف نقمو مف مكاف إلى آخر دوف تمؼ، أو لا تتوافر فيو خصائص 

 

                                                           
 .23–17ص ، المرجع نفسو ،  حمدي باشا عمر - 1
 .58–52ص  ، 2011 الجزائر، فارس ، المدية، جامعة  الدكتور يحي عمي فيلبلي، الحقوؽ العينية، موفـ لمنشر، - 2
 مف القانوف  المداني الجزائري   686- 685–684لمواد ا - 3
 .18–12ص ، المرجع السابؽ ، عبد الرزاؽ السنيوري - 4
 .40–35ص ، المرجع السابؽ ، محمد حسيف منصور - 5
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 ثالثاً: أىمية التمييز بين العقار والمنقول

 يترتب عمى التمييز بيف العقار والمنقوؿ آثار قانونية جوىرية، مف أىميا:

: التصرفات الواردة عمى العقار، كبيعو، تستمزـ الرسمية تحت طائمة من حيث الشكمية
 .1البطلبف

مواجية الغير إلا بعد شيرىا طبقاً لأحكاـ الأمر : لا تنتقؿ الممكية العقارية في من حيث الشير
 .2، بينما لا يخضع المنقوؿ لذات النظاـ15، المادة 63-76رقـ 

 : تختمؼ مدة وشروط التقادـ المكسب بيف العقار والمنقوؿ.من حيث التقادم والحيازة

ليس مسألة يتبيّف مف خلبؿ ما سبؽ أف التكييؼ القانوني لمماؿ باعتباره عقاراً أو منقولًا 
نظرية فحسب، بؿ تترتب عميو آثار عممية تمسّ صحة التصرفات ونفاذىا وحماية الحقوؽ، وىو 
ما يبرر عناية المشرّع الجزائري بتنظيـ ىذه المسألة بدقة ضمف أحكاـ القانوف المدني 

 والتشريعات العقارية المكممة لو.

 المحل(الفرع الثاني: أنواع العقار )بطبيعتو، بالتخصيص، بحسب 

اعتمد المشرّع الجزائري في تنظيمو لمفيوـ العقار عمى تقسيـ ثلبثي ييدؼ إلى ضبط 
نطاؽ الأمواؿ التي تخضع لأحكاـ النظاـ العقاري، وىو ما نصّ عميو ضمف أحكاـ القانوف 

. ويترتب عمى ىذا التقسيـ آثار قانونية ىامة، 686إلى  683المدني الجزائري في المواد 
 .3عمؽ بإجراءات التصرؼ والشير والحماية القانونيةخاصة فيما يت

 

                                                           
 مف القانوف المدني 1مكرر  324المادة  - 1
 63-76رقـ مف الأمر  15المادة   - 2
 .22–18حمدي باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية في ضوء أحدث التشريعات في الجزائر، دار ىومة، الجزائر، ص  - 3
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 أولًا: العقار بطبيعتو

العقار بطبيعتو ىو كؿ شيء ثابت في مكانو ومستقر فيو لا يمكف نقمو دوف تمؼ. وقد 
مف القانوف المدني عمى ىذا المعيار، ويشمؿ ذلؾ الأراضي، والمباني،  683نصّت المادة 

 .1اتصاؿ قراروالمنشآت، وكؿ ما اتصؿ بالأرض 

ويُعدّ ىذا النوع الأصؿ في تقسيـ العقارات، إذ يقوـ عمى معيار مادي يتمثؿ في الثبات 
والاستقرار. ويؤكد الفقو أف العبرة ليست بإمكانية النقؿ فحسب، بؿ بمدى اتصاؿ الشيء 

 .2بالأرض اتصالًا دائماً يجعمو جزءاً منيا

 ثانياً: العقار بالتخصيص

ىو في الأصؿ منقوؿ بطبيعتو، غير أف المشرّع أضفى عميو صفة العقار بالتخصيص 
مف  685و 684العقار لكونو مخصصاً لخدمة عقار يممكو نفس الشخص. وقد نظمت المواد 

 القانوف المدني الجزائري ىذا النوع، واشترطت لاعتباره عقاراً بالتخصيص:

 3أف يكوف الشيء منقولًا في الأصؿ. 
  العقار؛أف يكوف ممموكاً لمالؾ 
 .أف يُرصد لخدمة العقار أو استغلبلو بصورة دائمة 

ومف أمثمتو: الآلات الفلبحية المخصصة لاستغلبؿ أرض زراعية، أو التجييزات 
 .4الصناعية المرتبطة بالمصنع
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 ثالثاً: العقار بحسب المحل )أو بحسب الموضوع(

راً، كحؽ الممكية، يقصد بالعقار بحسب المحؿ الحقوؽ العينية التي يكوف محميا عقا
مف القانوف المدني  686وحؽ الانتفاع، وحؽ الارتفاؽ، والرىف العقاري. وقد نصّت المادة 

الجزائري عمى ىذا النوع، مؤكدة أف العبرة ىنا ليست بطبيعة الشيء، بؿ بطبيعة الحؽ الوارد 
 .1عميو

العقار، حيث يتعمؽ  ويُعدّ ىذا النوع تجسيداً لممعيار القانوني )المعنوي( في تحديد صفة
 .2الأمر بحقوؽ لا أشياء مادية، لكنيا تأخذ وصؼ العقار لارتباطيا بعقار بطبيعتو

 المطمب الثاني: مفيوم التصرف القانوني في العقار

يعتبر التصرؼ القانوني في العقار مف أىـ الوسائؿ التي تمكّف صاحب الحؽ مف 
انوناً، سواء تعمؽ الأمر بنقؿ الحؽ العيني، أو استغلبؿ ممكيتو وممارسة سمطاتو المخوّلة لو ق

ترتيبو، أو تعديمو، أو إنيائو. وتبرز أىمية ىذا الموضوع في كونو يرتبط مباشرة باستقرار 
المعاملبت العقارية وتحقيؽ الأمف القانوني، وىو ما دفع المشرّع الجزائري إلى إخضاعو 

 لضوابط موضوعية وشكمية دقيقة.

ويقصد بالتصرؼ القانوني كؿ عمؿ إرادي يقصد بو إحداث أثر قانوني معيّف، كإنشاء 
حؽ أو نقمو أو إسقاطو، وىو ما يندرج ضمف نظرية العقد المنظمة في القانوف المدني الجزائري، 

 .لاسيما المواد المتعمقة بمصادر الالتزاـ وأركاف 

دة عمى العقار، إلى جانب اليبة والرىف ويُعدّ البيع أبرز صور التصرفات القانونية الوار 
 .3والوقؼ وغيرىا مف التصرفات الناقمة أو المنشئة لمحقوؽ العينية العقارية
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غير أف خصوصية العقار تقتضي إخضاع التصرفات الواردة عميو لنظاـ قانوني متميز، 
افظة يتمثؿ أساساً في اشتراط الرسمية تحت طائمة البطلبف ، ووجوب شير التصرؼ بالمح

 15، لا سيما المادة 63-76العقارية حتى يكوف نافذاً في مواجية الغير، وفؽ أحكاـ الأمر رقـ 
التي أرست الأساس الفني لنظاـ  74-75منو. كما يتكامؿ ىذا التنظيـ مع أحكاـ الأمر رقـ 

 الشير العيني.

القانونية، وعميو، فإف دراسة مفيوـ التصرؼ القانوني في العقار تقتضي بياف طبيعتو 
وتمييزه عف غيره مف الأعماؿ القانونية والمادية، ثـ تحديد أنواعو وآثاره في ضوء التشريع 
الجزائري والفقو المقارف، تمييداً لتحميؿ أحكاـ بيع العقار باعتباره أىـ ىذه التصرفات وأكثرىا 

 .1تداولًا في الواقع العممي

 ى العقارالفرع الأول: التصرفات القانونية الواردة عم

تتنوع التصرفات القانونية التي ترد عمى العقار بحسب طبيعتيا وآثارىا القانونية، فقد  
تكوف ناقمة لمممكية، أو منشئة لحؽ عيني، أو مسقطة أو معدِّلة لو. ونظراً لأىمية العقار 
وخطورتو الاقتصادية، فقد أحاط المشرّع الجزائري ىذه التصرفات بضمانات خاصة، سواء مف 
حيث الشكمية أو الشير، وفؽ أحكاـ القانوف المدني الجزائري وأحكاـ التشريعات العقارية المكممة 

 .لو
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 أولًا: التصرفات الناقمة لمممكية العقارية

يقصد بيا الأعماؿ القانونية التي يترتب عمييا انتقاؿ حؽ الممكية مف شخص إلى آخر،   
بأنو عقد  351وقد عرّؼ القانوف المدني البيع في المادة وأىميا عقد البيع، واليبة، والمقايضة. 

 .1يمتزـ بمقتضاه البائع بنقؿ ممكية شيء أو حؽ مالي مقابؿ ثمف نقدي

 ويخضع نقؿ الممكية العقارية في الجزائر لشرطيف أساسييف:

 مف القانوف المدني( 1مكرر  324ة الرسمية )الماد 
 مف الأمر  15مواجية الغير، وفؽ المادة  الشير العقاري حتى يكوف التصرؼ نافذاً في

 .63-76رقـ 

 ثانياً: التصرفات المنشئة لمحقوق العينية العقارية

نما تنُشئ حقاً عينياً عمى العقار، مثؿ حؽ   وىي التصرفات التي لا تنقؿ الممكية، وا 
لجزائري مف القانوف المدني ا 686الانتفاع، وحؽ الارتفاؽ، والرىف العقاري. وقد نصّت المادة 

 .2عمى أف الحقوؽ العينية الواردة عمى عقار تُعدّ عقاراً بحسب المحؿ

وتخضع ىذه الحقوؽ أيضاً لمرسمية والشير إذا كانت واردة عمى عقار، ضماناً لحماية  
 .3الغير واستقرار المعاملبت

 ثالثاً: التصرفات المسقطة أو المعدِّلة لمحقوق العقارية

وىي الأعماؿ القانونية التي يترتب عمييا إنياء حؽ عيني عقاري أو تعديمو، مثؿ التنازؿ  
عف حؽ الانتفاع، أو فؾ الرىف، أو القسمة الاتفاقية لمعقار. وتخضع ىذه التصرفات، متى 
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تعمقت بحؽ عيني عقاري، لذات القواعد الشكمية المتعمقة بالرسمية والشير، طبقاً لأحكاـ الأمر 
 .63-76رقـ 

ويؤكد الفقو أف اشتراط الرسمية والشير في ىذا النوع مف التصرفات ييدؼ إلى تحقيؽ   
 .1العلبنية القانونية وضماف استقرار المعاملبت العقارية

 الفرع الثاني: خصائص التصرف العقاري وأىميتو القانونية

جعمو يختمؼ يتميّز التصرؼ القانوني الوارد عمى العقار بجممة مف الخصائص التي ت
عف التصرفات الواردة عمى المنقوؿ، سواء مف حيث الشكؿ أو الآثار أو الحماية القانونية. وقد 
أضفى المشرّع الجزائري عمى التصرفات العقارية طابعاً خاصاً ييدؼ إلى تحقيؽ الاستقرار 

والتشريعات  والأمف القانوني في المعاملبت، وىو ما يتجمّى في أحكاـ القانوف المدني الجزائري
 العقارية المكممة لو.

 أولًا: الشكمية والرسمية في التصرف العقاري

مف أبرز خصائص التصرؼ العقاري اشتراط الرسمية كركف للبنعقاد، حيث نصّت المادة 
مف القانوف المدني عمى أف العقود التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أو إنشاء  1مكرر  324

لا كانت باطمةحقوؽ عينية عقارية يجب أف  ر في الشكؿ الرسمي، وا   .2تُحرَّ

وتُعدّ ىذه القاعدة استثناءً مف مبدأ الرضائية الذي يسود العقود بوجو عاـ، ويبررىا 
خطورة العقار وأىميتو الاقتصادية والاجتماعية، فضلًب عف ضرورة حماية المتعاقديف مف التسرّع 

 .3أو الغش
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 الشيرثانياً: خضوع التصرف العقاري لنظام 

يتميّز التصرؼ العقاري كذلؾ بوجوب شيره بالمحافظة العقارية حتى يكوف نافذاً في 
، التي تقرر أف الحقوؽ العينية العقارية 63-76مف الأمر رقـ  15مواجية الغير، وفؽ المادة 

 .1لا تنتج أثرىا تجاه الغير إلا مف تاريخ شيرىا

التي أرست نظاـ المسح كأساس  74-75ويستند ىذا النظاـ إلى أحكاـ الأمر رقـ 
لمشير العيني. وييدؼ الشير إلى تحقيؽ العلبنية القانونية وضماف استقرار الممكية العقارية 

 .2ومنع ازدواجية التصرؼ

 ثالثاً: الأىمية القانونية والاقتصادية لمتصرف العقاري

ارية وتحريؾ تتجمى أىمية التصرؼ العقاري في كونو وسيمة أساسية لتداوؿ الثروة العق
الاستثمار، كما أنو يُعدّ أداة قانونية لتحقيؽ الاستقرار الاجتماعي مف خلبؿ تنظيـ انتقاؿ 

 .3الممكية

ومف الناحية القانونية، يسيـ التنظيـ الدقيؽ لمتصرفات العقارية في تكريس مبدأ الأمف 
لفقو المقارف أف القانوني، وحماية الغير حسف النية، وضماف الثقة في المعاملبت. ويؤكد ا

 .4خصوصية التصرؼ العقاري تبرر إخضاعو لقواعد متميزة عف غيره مف التصرفات
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 المبحث الثاني: البيع كتصرف قانوني ناقل لمممكية العقارية

يُعدّ البيع مف أىـ التصرفات القانونية الناقمة لمممكية، وأكثرىا شيوعًا في المعاملبت 
ارات التي تمثؿ قيمة اقتصادية واجتماعية بالغة الأىمية. وقد نظـ المدنية، لاسيما في مجاؿ العق

 351المشرّع الجزائري عقد البيع ضمف أحكاـ القانوف المدني الجزائري، حيث عرّفو في المادة 
بأنو: "عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشتري ممكية شيء أو حؽ مالي آخر في مقابؿ ثمف 

التعريؼ أف البيع يُرتّب التزامات متبادلة، وييدؼ أساسًا إلى نقؿ  نقدي". ويُستفاد مف ىذا
 .1الممكية مقابؿ عوض مالي

غير أف خصوصية العقار وما يرتبط بو مف استقرار المعاملبت وحماية الممكية، دفعت 
المشرّع إلى إحاطة بيع العقار بجممة مف الشروط الشكمية والموضوعية، عمى خلبؼ المنقوؿ 

 .2ؿ ممكيتو بمجرد التراضيالذي تنتق

فالممكية العقارية في التشريع الجزائري لا تنتقؿ بمجرد انعقاد العقد، بؿ تستمزـ استيفاء  
المتضمف  74-75إجراءات رسمية، وفي مقدمتيا الرسمية والشير العقاري وفقًا لأحكاـ الأمر 
لشير كشرط لنفاذ إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، الذي أرسى مبدأ ا

 .3التصرفات العقارية في مواجية الغير

وعميو، فإف دراسة البيع كتصرؼ قانوني ناقؿ لمممكية العقارية تقتضي بياف طبيعتو  
القانونية، وأركانو، وآثاره، مع إبراز خصوصية انتقاؿ الممكية في العقار مقارنة بالمنقوؿ، وكذا 

 .4قانوني واستقرار المعاملبتدور الرسمية والشير في تكريس الأمف ال
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 المطمب الأول: مفيوم عقد البيع العقاري وأركانو

يُعتبر عقد البيع العقاري مف أبرز العقود المسماة التي نظميا المشرّع الجزائري، نظرًا لما 
يترتب عميو مف آثار خطيرة تتعمؽ بنقؿ ممكية العقار، وما يمثمو ىذا الأخير مف قيمة اقتصادية 

عقد »بأنو:  351واجتماعية معتبرة. وقد عرّؼ القانوف المدني الجزائري عقد البيع في المادة 
، «يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشتري ممكية شيء أو حؽ مالي آخر في مقابؿ ثمف نقدي

 .1وىو تعريؼ عاـ يشمؿ بيع المنقوؿ والعقار عمى حد سواء

ونية تجعمو يخضع لأحكاـ إضافية تتعمؽ غير أف بيع العقار يتميز بخصوصية قان
بالشكمية والرسمية والشير، فلب يكفي مجرد توافر التراضي بيف الطرفيف، بؿ يتعيف إفراغ العقد 
في محرر رسمي وشيره لدى المحافظة العقارية حتى تنتقؿ الممكية وتكوف نافذة في مواجية 

د مسح الأراضي العاـ وتأسيس المتضمف إعدا 74-75الغير، وذلؾ تطبيقًا لأحكاـ الأمر 
 .2السجؿ العقاري

ويقوـ عقد البيع العقاري، شأنو شأف سائر العقود، عمى أركاف أساسية تتمثؿ في الرضا، 
والمحؿ، والسبب، يضاؼ إلييا في المجاؿ العقاري ركف الشكمية كشرط لانعقاده وصحتو. 

ائصو وتمييزه عف غيره مف وعميو، فإف تحديد مفيوـ عقد البيع العقاري يقتضي إبراز خص
التصرفات الناقمة لمممكية، ثـ بياف أركانو الموضوعية والشكمية التي بدونيا لا ينعقد العقد 

 .3صحيحًا ولا يُنتج أثره القانوني
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 الفرع الأول: تعريف عقد البيع العقاري وتمييزه عن غيره

ر، لما يترتب عميو مف نقؿ لحؽ يُعدّ عقد البيع العقاري مف أىـ العقود الواردة عمى العقا  
الممكية وما يستمزمو مف إجراءات خاصة تكفؿ استقرار المعاملبت. لذلؾ وجب تحديد مفيومو 

 بدقة، ثـ تمييزه عف غيره مف التصرفات المشابية.

 أولًا: تعريف عقد البيع العقاري

يمتزـ بمقتضاه عقد »عقد البيع بأنو:  351عرّؼ القانوف المدني الجزائري في المادة 
ويشمؿ ىذا «. البائع أف ينقؿ لممشتري ممكية شيء أو حؽ مالي آخر في مقابؿ ثمف نقدي

التعريؼ بيع العقار، غير أف ىذا الأخير يتميز بخضوعو لقواعد خاصة، أىميا الرسمية 
 .1والشير

ي ويقصد بعقد البيع العقاري: اتفاؽ يمتزـ بموجبو البائع بنقؿ ممكية عقار أو حؽ عين
عقاري إلى المشتري مقابؿ ثمف نقدي، مع استيفاء الشكمية القانونية المقررة وشير العقد 

 .2بالمحافظة العقارية

وقد أكّد الفقو أف بيع العقار لا تنتقؿ فيو الممكية بمجرد التراضي، بؿ يتطمب تحرير عقد 
وتأسيس السجؿ  المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ 74-75رسمي وشيره وفقًا لأحكاـ الأمر 

 .3العقاري، تكريسًا لمبدأ العمنية وحمايةً لمغير

 

 

                                                           
 .23–21ص ، المرجع السابؽ ، عبد الرزاؽ السنيوري - 1
 .28–25ص ، المرجع السابؽ ، عمي فيلبلي - 2
 .74، ص 351القانوف المدني الجزائري، المادة  - 3



   بالبيع العقار في لمتصرؼ والقانوني المفاىيمي الإطار                       الفصؿ الأوؿ :
 

25 
 

 ثانياً: تمييز عقد البيع العقاري عن عقد الوعد بالبيع

قد يختمط عقد البيع العقاري بعقد الوعد بالبيع، غير أف الفارؽ الجوىري بينيما يتمثؿ في 
بينما الوعد بالبيع ىو مجرد تعيد بإبراـ أف البيع عقد نيائي ناقؿ لمممكية متى استوفت إجراءاتو، 

 .1عقد بيع مستقبلبً 

فالبيع يرتب التزامًا بنقؿ الممكية فور استكماؿ الشكمية والشير، أما الوعد بالبيع فلب ينقؿ 
نما يُنشئ التزامًا شخصيًا بإبراـ البيع عند طمب الموعود لو  .2الممكية وا 

 والمقايضة ثالثاً: تمييز عقد البيع العقاري عن اليبة

يختمؼ عقد البيع العقاري عف غيره مف التصرفات الناقمة لمممكية مف حيث المقابؿ وطبيعتو 
 القانونية:

 :يتـ مقابؿ ثمف نقدي. البيع 
 تصرؼ تبرعي يتـ دوف مقابؿ.اليبة : 
 3: مبادلة ماؿ بماؿ دوف وساطة النقودالمقايضة. 

نقدي، فإذا انتفى العوض النقدي خرج وعميو، فإف المعيار الأساسي لمتمييز ىو الثمف ال
التصرؼ مف نطاؽ البيع. وقد نظّـ المشرّع ىذه العقود ضمف نفس التقنيف مع اختلبؼ أحكاميا 

 .4وآثارىا
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 الفرع الثاني: أركان عقد البيع العقاري )التراضي، المحل، السبب(

عمى الأركاف العامة لانعقاد يقوـ عقد البيع العقاري باعتباره تصرفًا قانونيًا ناقلًب لمممكية 
العقد المنصوص عمييا في القانوف المدني الجزائري، والمتمثمة في التراضي والمحؿ والسبب، 
إلى جانب ما يتطمبو المجاؿ العقاري مف شكمية خاصة. وسنقتصر في ىذا الفرع عمى الأركاف 

 الموضوعية الثلبثة:

 أولًا: التراضي في عقد البيع العقاري

ىو توافؽ إرادتي البائع والمشتري عمى إبراـ العقد، ويعدّ الركف الجوىري في التراضي 
مف القانوف المدني الجزائري عمى أف العقد يتـ بمجرد أف  59جميع العقود. وقد نصّت المادة 

 .1يتبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتيف متطابقتيف، مع مراعاة ما يقرره القانوف مف أوضاع خاصة

 التراضي أف يكوف: ويشترط لصحة

 صادرًا عف ذي أىمية قانونية لمتصرؼ؛ 
 خاليًا مف عيوب الإرادة )الغمط، التدليس، الإكراه، الاستغلبؿ(؛ 
 .متجيًا إلى إحداث أثر قانوني ىو نقؿ ممكية العقار مقابؿ ثمف 

غير أف خصوصية بيع العقار تجعؿ التراضي وحده غير كاؼٍ لنقؿ الممكية، إذ يبقى عقدًا 
 .2صحيحًا بيف طرفيو، لكف لا تنتقؿ الممكية إلا باستيفاء الرسمية والشير
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 الأركان العامة في البيع العقاري -اولا

يعد البيع في الأصؿ مف العقود الرضائية التي تنعقد بمجرد حصوؿ التراضي بيف البائع  
لمحؿ والسبب. وسنتطرؽ والمشتري، وطبقا لمقواعد العامة فإف أركاف العقد ثلبثة ىي التراضي وا

 لذلؾ في المطالب الآتية:

 التراضي  - 01

يتوقؼ وجود التراضي عمى مطابقة القبوؿ للئيجاب في المسائؿ الجوىرية التي تفاوض  
عمييا الطرفاف وتشمؿ المسائؿ الجوىرية في عقد البيع طبيعة العقد المبيع والثمف. فالتراضي لا 

أحد المتعاقديف لأي  شخص ذي أىمية ولـ تتعرض إرادة يكوف صحيحا إلا إذا كاف صادرا مف
 عيب مف عيوب الإرادة. وسنتطرؽ لذلؾ كما يمي:

 وجود التراضي -02

لا ينعقد عقد البيع العقاري لا ينعقد عقد البيع العقاري لا بتطابؽ إرادتي البائع   
والمشتري تطابقا تاما، ويستوي في ذلؾ أف يصدر الإيجاب مف البائع أو المشتري، وىذا طبقا 

مف القانوف المدني بقوليا: "يتـ العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف  59لنص المادة 
 .1ا المتطابقتيف، دوف الإخلبؿ بالنصوص القانونيةإرادتيم

ويكوف التعبير عف الإرادة بالمفظ أو الإشارة أو الكتابة، كما يكوف باتخاذ موقؼ لا يدع  
أي شؾ في دلالتو عمى مقصود صاحبو، ويمكف أف يكوف التعبير عف الإرادة ضمنيا ما لـ 

 ف صريحا كما ينبغي الاتفاؽ عمىيوجد نص قانوني أو اتفاؽ بيف الطرفيف يقضي أف يكو 
 العناصر الجوىرية لمبيع، وىي طبيعة العقد المبيع والثمف.

                                                           
المنتقى في عقد البيع دراسة فقيية، قانونية وقضائية، نصوص لممطالعة، أعماؿ تطبيقية،  ،ممويا ثالحسيف بف الشيخ أ - 1

 .232، ص2005دار ىومة لمطباعة والنشر، طبعة 
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ويجب الاتفاؽ أيضا عمى الشيء المبيع أي محؿ عقد البيع ويكوف ذلؾ إذا اتجيت إرادة  
البائع والمشتري إلى العقار المراد بيعو دوف غيره كما يجب الاتفاؽ عمى ثمف المبيع، إذ يتعيف 

 .1الأطراؼ التفاىـ حوؿ ثمف العقار موضوع العقد عمى

 صحة التراضي -03

 حتى يكوف التراضي صحيحا يجب أف يتمتع طرفاه بالأىمية وأف تكوف إرادة كؿ واحد  
 . الأىمية01منيا سميمة مف كؿ العيوب التي قد تشوبيا كالغمط التدليس الإكراه والاستغلبؿ. 

أداء ويقصد بأىمية الوجوب صلبحية الفرد لاكتساب الحقوؽ الأىمية نوعاف أىمية وجوب وأىمية 
 وتحمؿ الالتزامات.

أما أىمية الأداء فيقصد بيا قدرة الفرد في التصرؼ بأموالو وىذه الأخيرة ىي المطموبة  
في عقد بيع العقار ولا تثبت أىمية الأداء لكؿ شخص ميما بمغ مف العمر كما ىو الحاؿ 

نما ترتبط بقدرة الشخص عمى التمييز، وىذه القدرة تختمؼ مف بالنسبة إلى أىمية الوجوب ، وا 
شخص لآخر، ويرجع ذلؾ لصغر السف أو التأثر بعوارض الأىمية، كالجنوف، العتو السفو 

 والغفمة. 

أما الجنوف والعتو فمف شأنيما أف يعدما الأىمية تماما، أما السفو أو الغفمة فمف شأنيما  
أف المشرع الجزائري ربط أىمية الأفراد بسنيـ، فالفرد الذي لـ يبمغ سف الإنقاص مف الأىمية كما 

 الثالثة عشرة سنة مف عمره بعد عديما لمتمييز، وفي حالة قيامو بأي تصرؼ كاف تصرفو باطلب.

ذلؾ فقد أجاز المشرع لمصبي المميز الذي بمغ سف الثالثة. عشرة سنة ولـ يكمؿ التاسعة  
مف  83موالو لكف في حدود شروط معينة. وقد نصت المادة عشرة سنة حؽ التصرؼ في أ

مف القانوف المدني تكوف  43قانوف الأسرة: "مف بمغ سف التمييز ولـ يبمغ سف الرشد طبقا لممادة 

                                                           
والمتضمف القانوف المدني  1975سبتمبر  26والموافؽ لػ  1395رمضاف  20المؤرخ في  8-75مف الامر رقـ  6المادة  - 1

 الجزائري المعدؿ والمتمـ.
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تصرفاتو نافذة إذا كانت نافعة لو، وباطمة إذا كانت ضارة بو وتتوقؼ عمى إجازة الولي أو 
 ضرر، وفي حالة النزاع يرفع الأمر لمقضاء."الوصي فيما إذا كانت بيف النفع وال

وبما أف عقد البيع مف قبيؿ التصرفات الدائرة بيف النفع والضرر فإنو يجوز لمصبي  
 المميز إبرامو، لكنو يبقى قابؿ للئبطاؿ إلا إذا أجازه القاصر بعد بموغو سف الرشد أو مف

 الوصي أو الولي أو مف المحكمة. 

 بخمو الإرادة من العيو  -4

إذا تعرضت إرادة أحد الطرفيف لعيب مف ىذه العيوب جاز لمطرؼ المتضرر طمب  
 .1 إبطاؿ عقد البيع.

 فإذا وقع أحد أطراؼ عقد البيع في احتياؿ أدى إلى أف يتوىـ الشيء عمى غير حقيقتو. 

ذا أبرـ أحد المتعاقديف عقد البيع في ظروؼ لـ يممؾ فييا كؿ إرادتو، نتيجة خوؼ   وا 

 .2بعثيا فيو المتعاقد الآخر أجاز لو المشرع أيضا طمب إبطاؿ العقد أو رىبة

ويمكف كذلؾ لممتعاقد طمب إبطاؿ عقد البيع في حالة وقوعو في غمط خاص إذا اتصؿ  
ىذا الأخير بأمور جوىرية في العقد ( إف الاستغلبؿ والغبف يعداف العيب الأخير الذي يمكف اف 

ف عنصر مادي وأخر معنوي، فالعنصر المادي ىو عدـ يشوب الإرادة، وللبستغلبؿ عنصرا
التعادؿ أو التكافؤ بيف التزاـ المغبوف مف جية والتزاـ الطرؼ الآخر الذي استغمو. مف جية 

  أخرى.

                                                           
 المعدؿ والمتمـ. 58-75مف الأمر رقـ  85-81المواد مف  - 1
 المعدؿ والمتمـ. -75مف الامر رقـ  90المادة  - 2
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ويجب أف يكوف فادحا أو فاحشا وتقرير ذلؾ يرجع لقاضي الموضوع أما العنصر  
 خر مف طيش أو ىوى لمتحصيؿ عمىالمعنوي أو النفسي ىو استغلبؿ ما لدى المتعاقد الآ

 .1التعاقد معو

 ثانياً: المحل في عقد البيع العقاري

إف البيع عقد ممزـ لمجانبيف، فيو عقد يرتب التزما عمى عاتؽ كؿ مف البائع والمشتري  
وأىـ التزاـ يقع عمى البائع ىو نقؿ ممكية المبيع، ولذلؾ يعتبر المبيع محلب في عقد البيع، أما 

اـ يقع عمى المشتري فيو دفع الثمف وليذا يعتبر الثمف محلب ثانيا في عقد البيع فالمحؿ أىـ التز 
 في عقد البيع العقاري إذف مزدوج يتكوف مف العقار والثمف ..

مف القانوف المدني نجدىا تنص عمى: "إذا باع شخص شيئا  397وبالرجوع لنص المادة  
طمب إبطاؿ البيع ويكوف الأمر كذلؾ ولو وقع  معينا بالذات وىو لا يمكو فمممشتري الحؽ في

البيع عمى عقار أعمف أو لـ يعمف ببيعو وفي كؿ حالة لا يكوف ىذا البيع ناجزا في حؽ مالؾ 
 الشيء المبيع ولو أجازه المشتري."

وباستقراء المادة الذكورة أعلبه نجد أف المشرع الجزائري اشترط وجوب امتلبؾ البائع  
لا وقع  كما يجب أف يكوف المبيع  ئمة البطلبف بسبب بيع ممؾ الغيرالعقد تحت طالممبيع، وا 

 .موجودا ومعينا ومشروعا. المحؿ الأوؿ العقار
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 أ. أن يكون العقار موجودا أو قابلا لموجود

لا اعتبر العقد باطلب   يجب أف يكوف المبيع موجودا أو قابؿ لموجود وقت إبراـ العقد وا 
 مف أركانو.بطلبف مطمقا لتخمؼ ركف 

مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو يجوز أف يكوف محؿ الالتزاـ  92ونصت المادة   
 شيئا مستقبلب ومحققا."

بيع الأشياء المستقبمية المحققة الوجود ومثاؿ ذلؾ بيع شخص  92وقد أجازت المادة   
 التصاميـ. لمنزؿ قبؿ بنائو وىذا البيع يطمؽ عميو في القانوف الجزائري البيع عمى 

 يكون المبيع معينا أو قابل لمتعيين: -ب

مف القانوف: إذا لـ يكف محؿ الالتزاـ معيف بذاتو وجب أف يكوف معينا  94تنص المادة  
لا كاف العقد باطلب وىذا التعييف يختمؼ فيما لو تعمؽ الأمر بالأشياء المعينة  بنوعو، ومقداره وا 

 بذاتيا أو الأشياء المثمية .

العقار مف الأشياء القيمية أي المعينة بذاتيا والتي يجب أف يوصؼ المبيع بصفة ويعتبر  
كافية في العقد حتى يستطاع تمييزه عف غيره الذي لا يقوـ مقامو في الوفاء، وتبعا لذلؾ نص 

مف القانوف المدني عمى أنو يجب أف يكوف المشتري عالـ بالمبيع عمما كافيا ويعتر  352المادة 
 1إذا اشتمؿ العقد عمى بياف المبيع وأوصافو الأساسية بحيث يمكف التعرؼ عميو . العـ كافيا

ذا ذكر في عقد البيع أف المشتري عالـ بالمبيع، سقط حؽ ىذا الأخير في طمب إبطاؿ   وا 
البيع بدعوى عدـ العمـ بو إلا إذا أثبت عش البائع." وتعييف العقار يكوف بذكر مواصفاتو مف 

إذا شممو مسح الأراضي وبالتالي يجب أف يكوف التعييف واضحا نافيا حدود مساحة رقمو 
 لمجيالة.

                                                           
1
 .532الحسين أث ملويا ، المرجع السابق ، ص   - 
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 ج. أن يكون المبيع مشروعا: 

توجد عقارات تخرج عف التعامؿ بحكـ القانوف كالعقارات الموقوفة، والعقار الموقوؼ ىو  
لا الماؿ المحبوس عف تممكو والتصرؼ فيو، وجعمو عمى وجو مف وجوه البر والإحساف. كما 

مف القانوف المدني  92يجوز التعامؿ في التركات المستقبمية وذلؾ وفؽ لما نصت عميو المادة 
الجزائري بقوليا: "... غير أف التعامؿ في تركة إنساف عمى قيد الحياة باطؿ ولو كاف برضاه، 
إلا في الأحواؿ المنصوص عمييا في القانوف ولا يجوز التعامؿ كذلؾ في أمواؿ الدولة أو 

 1جزىا أو تممكيا بالتقادـ  .ح

 والبطلبف ىنا مف النظاـ العاـ وىو بطلبف مطمؽ.

يعتبر وجود الثمف عنصرا ضروريا لمبيع، ويقوؿ افقيو الروماني "إيمبيانوس" "لا وجود  
لبيع دوف ثمف" وبتخمفو لا يمكف إضفاء وصؼ البيع عمى العقد، ولا يعني ىذا أف يكوف دائما 

 نطبؽ عميو أوصاؼ أخرى .باطلب، إذ يمكف أف ت

مف القانوف المدني الجزائري يجب أف يكوف المقابؿ في عقد  351وحسب نص المادة  
البيع مبمغا مف النقود يمتزـ بمقتضاه المشتري أف يدفعو لمبائع مقابؿ التزاـ البائع بنقؿ ممكية 

 العقار المبيع لو.

 تؤدي إلى تقديره  . وتحيد مقدار الثمف يقتضي تعيينو أو بياف الأسس التي 

كما يجب أف يكوف الثمف حقيقيا أي جدا وىو الذي يكوف مقابلب حقيقيا لممبيع. ويعتبر   
الثمف غير حقيقي إذا كاف صوريا أو تافيا، فالثمف الصوري ىو الثمف الذي لا يطابؽ حقيقة ما 

 اتفؽ عميو الطرفاف كأف يكوف ىبة مستترة في صورة بيع.

                                                           
1
 .84علي هادي العبيدي ، المرجع السابق ،ص  - 
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أما الثمف التافو فيو الذي يكوف قميلب إلى درجة انعداـ التناسب بينو وبيف قيمة المبيع   
ف خوؿ لبائع العقار حؽ طمب  الحقيقية. الثمف البخس ىو ثمف حقيقي ينعقد بو عقد البيع وا 
تكممة الثمف إلى أربعة أخماس ثمف المثؿ  و ىو الشيء الذي يرد عميو العقد، ويتمثؿ في بيع 

 ر ذاتو أو حؽ عيني عقاري. ويشترط في محؿ البيع أف يكوف:العقا

 موجودًا أو ممكف الوجود مستقبلًب؛ 
 معينًا أو قابلًب لمتعييف؛ 
 .مشروعًا وقابلًب لمتعامؿ فيو 

وما بعدىا مف القانوف المدني الجزائري ضرورة أف يكوف محؿ الالتزاـ  92وقد أكدت المواد 
لا كاف العقد  .1باطلًب  ممكنًا ومشروعًا، وا 

وفي بيع العقار، يجب تحديد العقار تحديدًا دقيقًا )الموقع، المساحة، الحدود، الرقـ العقاري( 
 .2تفاديًا لمجيالة، وىو ما يكرّس مبدأ استقرار المعاملبت العقارية

 ثالثاً: السبب في عقد البيع العقاري

عى إليو المرء عندما يشكؿ السبب ركنا مف أركاف العقد وىو الغرض المباشر الذي يس  
 يقدـ عمى عمؿ مف أعماؿ التصرؼ ممزما نفسو بموجبات قانونية.

فوجود السبب لا ييدؼ فقط لإكماؿ أركاف العقد بؿ ييدؼ أيضا لحماية الالتزاـ في  
.وقد 3انعداـ السبب وتوفير ضماف مشروعيتو وصحتو وتوافقو مع النظاـ العاـ والآداب العامة.

 عريؼ السبب، وتوجد في ىذا الصدد نظريتاف.اختمؼ الفقياء في ت
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سبب  ويرى أنصارىا أف ،: تعرؼ بالنظرية التقميدية التي يتزعميا الفقيو دوماالنظرية الأولى 
 الالتزاـ كؿ متعاقد في العقود التبادلية كعقد البيع ىو التزاـ المشتري بدفع الثمف.

أنصارىا أف سبب العقد أمر ذاتي خارج عف : تعرؼ بالنظرية الحديثة ويرى النظرية الثانية 
العقد، وتختؿ باختلبؼ شخص المتعاقد وىو الدافع إلى التعاقد كأف يكوف الدافع الإبراـ عقد 

 .1البيع رغبة البائع في سداد ما عميو مف ديوف

مف القانوف المدني الجزائري نجدىا تنص عمى: "إذا التزـ  97وبالرجوع لنص المادة  
ب غير مشروع أو لسبب مخالؼ لمنظاـ العاـ أو للآداب كاف العقد باطلب." وبناء المتعاقد لسب

عمى ذلؾ فإف المشرع الجزائري أخذ بالنظرية الحديثة في السبب. وحتى يكوف السبب صحيحا 
 يجب أف تتوفر فيو شروط وىي:

الحصوؿ وجود السبب وفي عقد البيع العقاري يكوف سبب التزاـ البائع بنقؿ الممكية ىو  -1
عمى الثمف مف المشتري، والتزاـ المشتري بدفع الثمف ىو الحصوؿ عمى ممكية المبيع مف البائع، 
لذلؾ فالتزاـ كؿ مف البائع والمشتري مرتبط بالآخر بحيث إذا تخمؼ التزاـ أحدىما فلب ينشئ 

 التزاـ الآخر وبالتالي لا ينعقد عقد . بيع العقار

أو صوريا فيكوف السبب غير صحيح، ويكوف السبب  صحة السبب فإذا كاف موىوما  -2
 موىوما لأف المتعاقد وقع في غمط بشأف وجود السبب، ويبطؿ العقار. 

ويكوف السبب صوريا إذا كاف يخفي سببا آخر غي مشروع، كما إذا تعيد الشخص بدفع  
 قرض وحقيقتو أنو ديف قمار ديف عمى أنو

 ي دفع الممتزـ إلى أف يرتب الالتزاـ في ذمتو،مشروعية السبب أي أف يكوف الباعث الذ 3

                                                           
،  2008 طبعة ،(الجزائر) وزو تيزي والتوزيع، والنشر لمطباعة الأمؿ دار البيع، عقد في الوجيز حورية، زىية يوسؼ سي - 1

 .70ص 
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 ويكوف السبب غير مشروع إذا خالؼ النظاـ العاـ والآداب العامة.

 وبالتالي فعقد البيع الذي يكوف سببو غير مشروع أو لسبب مخالؼ لمنظاـ العاـ أو  
 ة.للآداب يكوف باطلب بطلبنا مطمقا كشراء منزؿ لاستعماليا كمكاف لمقمار أو الدعار 

 الشكمية - 

مف الواجب توفر الشكمية الرسمية كشرط لازـ مف أجؿ بيع العقار، و تكوف محررة عند  
 .موثؽ بصفتو ضابط عمومي في حدود اختصاصو و وفؽ الأشكاؿ التي نص عمييا القانوف 

و القاعدة الثانية الإلزامية ىي ممكية العقار لا تنتقؿ إلا عف طريؽ شير التصرؼ  
المحافظة العقارية و الشير يعتبر كآخر إجراء بعد التوثيؽ و تسجيؿ العقد ليصبح )البيع( في 

العقد نافذا بيف المتعاقديف و في مواجية الغير السبب ىو الغرض المباشر الذي يقصد المتعاقد 
تحقيقو مف وراء التزامو. فسبب التزاـ البائع ىو الحصوؿ عمى الثمف، وسبب التزاـ المشتري ىو 

 .1ممكية العقاراكتساب 

لا كاف   ويشترط أف يكوف السبب مشروعًا وغير مخالؼ لمنظاـ العاـ أو الآداب العامة، وا 
مف القانوف المدني الجزائري عمى أف كؿ التزاـ يفترض أف  97العقد باطلًب. وقد نصّت المادة 

 لو سببًا مشروعًا ما لـ يقـ الدليؿ عمى غير ذلؾ.

عدّ ضمانة لحماية المعاملبت العقارية مف التحايؿ أو إبراـ وعميو، فإف مشروعية السبب تُ 
 .2عقود صورية تخفي أغراضًا غير مشروعة
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 المطمب الثاني: شروط صحة عقد البيع العقاري

يخضع عقد البيع العقاري، باعتباره مف أىـ التصرفات القانونية الناقمة لمممكية، لجممة 
ذا كاف عقد البيع بوجو مف الشروط التي يتوقؼ عمييا انعقاده  صحيحًا ومنتجًا لآثاره القانونية. وا 

عاـ يقوـ عمى الأركاف الموضوعية المنصوص عمييا في القانوف المدني الجزائري مف تراضٍ 
ومحؿ وسبب، فإف بيع العقار يتميز بخصوصية إضافية تتمثؿ في اشتراط الرسمية والشير 

 المعاملبت. حمايةً لمممكية العقارية وضمانًا لاستقرار

فصحة عقد البيع العقاري تقتضي توافر الأىمية القانونية لدى المتعاقديف، وسلبمة الإرادة 
مف العيوب، وأف يكوف محؿ العقد )العقار( معينًا ومشروعًا وقابلًب لمتعامؿ فيو، مع وجود سبب 

عقد البيع مشروع. غير أف ىذه الشروط الموضوعية لا تكفي وحدىا، إذ أوجب المشرّع تحرير 
خضاعو لإجراءات الشير العقاري طبقًا لأحكاـ الأمر   74-75العقاري في محرر رسمي، وا 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، حتى يكوف نافذًا في مواجية 
 الغير وتنتقؿ الممكية انتقالًا قانونيًا صحيحًا.

لعقاري تقتضي التمييز بيف الشروط الموضوعية وعميو، فإف دراسة شروط صحة عقد البيع ا    
المتعمقة بعناصر العقد ذاتو، والشروط الشكمية المرتبطة بإفراغو في الشكؿ الذي حدده القانوف، 

 .لما لذلؾ مف أثر مباشر في حماية الحقوؽ العينية العقارية وتحقيؽ الأمف القانوني
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 )الرسمية والتسجيل(الفرع الأول: الشكمية في عقد البيع العقاري 

يتميّز عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري بخضوعو لشكمية خاصة تخرجو عف  
الأصؿ العاـ القائـ عمى مبدأ الرضائية في العقود. فخطورة المعاملبت العقارية وأثرىا في 

كضمانتيف استقرار الممكية وتداوؿ الثروة دفعت المشرّع إلى اشتراط الرسمية والتسجيؿ )الشير( 
أساسيتيف لحماية المتعاقديف والغير. وقد كرّس ىذا الاتجاه ضمف أحكاـ القانوف المدني 

 الجزائري والتشريعات العقارية المكممة لو.

 أولًا: الرسمية كركن لانعقاد عقد البيع العقاري

مف القانوف المدني الجزائري عمى أف العقود التي تتضمف  1مكرر  324نصّت المادة  
لا  نقؿ ممكية عقار أو إنشاء أو نقؿ حقوؽ عينية عقارية يجب أف تُحرّر في الشكؿ الرسمي، وا 

 .1كانت باطمة

ويُقصد بالرسمية تحرير العقد أماـ موثؽ مختص إقميمياً، وفؽ الأوضاع القانونية  
 .2المعموؿ بيا

ف تخمفيا يؤدي وتُعدّ الرسمية ىنا ركناً للبنعقاد وليست مجرد وسيمة للئثبات، مما يعني أ 
إلى بطلبف مطمؽ لمعقد. ويبرّر الفقو ىذا التشدد بخطورة التصرؼ في العقار وضرورة التحقؽ 

 .3مف أىمية الأطراؼ وسلبمة الرضا ومشروعية المحؿ والسبب
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 ثانياً: التسجيل )الشير العقاري( كشرط لنفاذ العقد

ري بالمحافظة العقارية حتى إلى جانب الرسمية، يشترط المشرّع شير عقد البيع العقا 
عمى أف الحقوؽ  63-76مف الأمر رقـ  15يكوف نافذاً في مواجية الغير. وقد نصّت المادة 

 .1العينية العقارية لا تنتج أثرىا تجاه الغير إلا مف تاريخ شيرىا

ويعني ذلؾ أف انتقاؿ الممكية بيف المتعاقديف يتـ بالعقد الرسمي، غير أف الاحتجاج بو 
. ويُعدّ ىذا النظاـ تجسيداً لمبدأ العلبنية الذي يقوـ 2لغير يظؿ معمقاً عمى إجراء الشيرعمى ا

 .74-75عميو نظاـ الشير العيني في الجزائر، المرتبط بأحكاـ الأمر رقـ 

 ثالثاً: الحكمة من اشتراط الرسمية والتسجيل

أىداؼ قانونية تكمف الحكمة مف فرض الشكمية في عقد البيع العقاري في تحقيؽ عدة  
 واقتصادية، مف أىميا:

 .حماية المتعاقديف مف التسرّع والغش وضماف سلبمة الرضا 
 .تحقيؽ العلبنية القانونية ومنع ازدواجية التصرؼ في نفس العقار 
 3تكريس الأمف القانوني واستقرار المعاملبت العقارية. 

أساسية لحماية الممكية العقارية،  ويؤكد الفقو أف التشدد في شكمية البيع العقاري يُعدّ ضمانة
 .4نظراً لقيمتيا الكبرى في النظاـ القانوني
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 الفرع الثاني: القيود القانونية الواردة عمى بيع العقار

رغـ أف الأصؿ في حؽ الممكية ىو حرية المالؾ في استعمالو واستغلبلو والتصرؼ فيو، 
ممة مف القيود التي يفرضيا القانوف حمايةً إلا أف بيع العقار لا يتـ بصورة مطمقة، بؿ يخضع لج

لممصمحة العامة أو الخاصة، وضماناً لاستقرار المعاملبت وقد نظـ المشرّع الجزائري ىذه القيود 
 ضمف أحكاـ القانوف المدني الجزائري وبعض النصوص الخاصة المكممة لو.

 أولًا: القيود المتعمقة بأىمية الأطراف وسمطتيم في التصرف

لصحة بيع العقار توافر الأىمية القانونية لدى البائع والمشتري، طبقاً لمقواعد  يشترط
مف القانوف المدني(. فلب يجوز لناقص الأىمية أو  44–40العامة في القانوف المدني )المواد 

 .1عديميا التصرؼ في عقاره إلا وفؽ الضوابط القانونية وبإذف مف الجية المختصة

لا كاف البيع غير كما يُشترط أف يكوف ال بائع مالكاً لمعقار أو مفوضاً قانوناً في بيعو، وا 
نافذ في حؽ المالؾ الحقيقي. ويؤكد الفقو أف أىمية التصرؼ في العقار تخضع لرقابة صارمة 

 .2نظراً لخطورة ىذا النوع مف التصرفات

 ثانياً: القيود المتعمقة بطبيعة العقار أو تخصيصو

لعقار بسبب طبيعتو أو تخصيصو لممصمحة العامة، كما ىو قد يرد القيد عمى بيع ا 
-90الحاؿ في الأملبؾ الوطنية العامة التي لا يجوز التصرؼ فييا طبقاً لأحكاـ القانوف رقـ 

 .3، التي تقرر عدـ قابمية الأملبؾ الوطنية العامة لمتصرؼ أو الحجز أو التقادـ 30
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ؿ الأراضي الفلبحية أو العقارات كما قد تخضع بعض العقارات لقيود خاصة، مثو  
 .1الواقعة في مناطؽ محمية، حيث يشترط القانوف إجراءات أو تراخيص مسبقة لإتماـ البيع

 القيود الاتفاقية والحقوق العينية المرتبة عمى العقار ثالثا : 

يُعدّ العقار مف أىـ الأمواؿ في المعاملبت القانونية والاقتصادية، لذلؾ أولاه المشرّع 
عناية خاصة مف حيث تنظيـ طرؽ استغلبلو والتصرؼ فيو. ولا يقتصر تنظيـ الممكية العقارية 
عمى منح المالؾ سمطة الاستعماؿ والاستغلبؿ والتصرؼ فقط، بؿ قد ترد عمى العقار قيود تحدّ 
مف ىذه السمطات أو تُرتَّب عميو حقوؽ عينية لفائدة الغير. ومف بيف أىـ ىذه القيود ما يُعرؼ 
بالقيود الاتفاقية، وىي القيود التي تنشأ نتيجة اتفاؽ بيف الأطراؼ، إضافة إلى الحقوؽ العينية 

 .2التي تنُشأ عمى العقار لضماف حؽ أو تمكيف الغير مف الانتفاع بو

وتكمف أىمية دراسة القيود الاتفاقية والحقوؽ العينية العقارية في أنيا تمثؿ أدوات قانونية 
بيف الأفراد، وتضمف التوازف بيف مصمحة المالؾ ومصمحة الغير، كما أنيا لتنظيـ العلبقات 

تمعب دوراً ميماً في استقرار المعاملبت العقارية وحماية الحقوؽ المرتبطة بالعقار، خاصة في 
 ظؿ تزايد التعاملبت العقارية وتعقّدىا في الواقع العممي.

التطرؽ إلى مفيوـ القيود ومف ىذا المنطمؽ يمكف تناوؿ ىذا الموضوع مف خلبؿ 
الاتفاقية، ثـ بياف طبيعة الحقوؽ العينية المرتبة عمى العقار، وأخيراً إبراز أىمية ىذه القيود 

 والحقوؽ في تنظيـ الممكية العقارية.
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 مفيوم القيود الاتفاقية عمى العقار -1

بموجب عقد أو القيود الاتفاقية ىي تمؾ الشروط أو الالتزامات التي يضعيا الأطراؼ 
اتفاؽ، فتحدّ مف سمطات المالؾ عمى عقاره أو تنظّـ كيفية استعمالو أو التصرؼ فيو. وقد تكوف 
ىذه القيود مؤقتة أو دائمة بحسب إرادة الأطراؼ، مثؿ شرط عدـ التصرؼ في العقار لمدة 

عاـ معينة أو تخصيصو لغرض محدد. وتُعد ىذه القيود صحيحة ما دامت لا تخالؼ النظاـ ال
 .1أو القوانيف المعموؿ بيا

 الحقوق العينية المرتبة عمى العقار  -2

الحقوؽ العينية ىي السمطات التي يقررىا القانوف لشخص معيف عمى شيء معيف، 
وتكوف نافذة في مواجية الكافة. وعندما تترتب ىذه الحقوؽ عمى العقار فإنيا تمنح صاحبيا 

إلى تدخؿ المالؾ. ومف أبرز ىذه الحقوؽ: حؽ  سمطة مباشرة عمى ىذا العقار دوف حاجة
الانتفاع، حؽ الارتفاؽ، حؽ الاستعماؿ، إضافة إلى الحقوؽ العينية التبعية مثؿ الرىف الرسمي 

 وحؽ التخصيص.

 أىمية القيود الاتفاقية والحقوق العينية في تنظيم الممكية العقارية  -3

في تحقيؽ التوازف بيف مصمحة المالؾ تتمثؿ أىمية القيود الاتفاقية والحقوؽ العينية 
وحقوؽ الغير، إذ تسمح ىذه الآليات القانونية باستغلبؿ العقار بصورة مرنة دوف المساس بأصؿ 
الممكية. كما أنيا تساىـ في دعـ الائتماف العقاري مف خلبؿ ضماف الديوف بواسطة الرىف، 

 .2رإضافة إلى تنظيـ العلبقات بيف الجيراف والمنتفعيف بالعقا

إذا أردت، يمكنني أيضًا أف أكتب لؾ المطمب الأوؿ: القيود الاتفاقية الواردة عمى الممكية 
 العقارية مع الفروع والمراجع الجزائرية والصفحات ليكوف مناسبًا مباشرةً لمذكرتؾ في الجامعة.
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 رابعا :  القيود الاتفاقية الواردة عمى الممكية العقارية

ف الوسائؿ القانونية التي تسمح للؤطراؼ بتنظيـ استعماؿ العقار تُعد القيود الاتفاقية م
والتصرؼ فيو وفؽ ما تقتضيو مصالحيـ المشتركة، حيث يمكف لممالؾ أف يوافؽ بموجب عقد 
أو اتفاؽ عمى فرض بعض القيود عمى ممكيتو العقارية. ورغـ أف الأصؿ في الممكية ىو تمتع 

والتصرؼ، إلا أف ىذه السمطات قد تقُيَّد بإرادة الأطراؼ المالؾ بسمطات الاستعماؿ والاستغلبؿ 
بشرط ألا تتعارض مع النظاـ العاـ أو النصوص القانونية. وتبرز أىمية ىذه القيود في تنظيـ 

 المعاملبت العقارية وتحقيؽ الاستقرار القانوني بيف المتعامميف في المجاؿ العقاري.

 شرط عدم التصرف في العقار -1

دـ التصرؼ مف أىـ القيود الاتفاقية التي يمكف أف ترد عمى الممكية العقارية، يُعد شرط ع
حيث يتفؽ الأطراؼ في عقد مف العقود عمى منع المالؾ مف التصرؼ في العقار لمدة معينة، 
كأف يُشترط في عقد اليبة أو البيع عدـ بيع العقار أو رىنو خلبؿ مدة محددة. وييدؼ ىذا 

ة مشروعة لأحد الأطراؼ أو لمغير، كالحفاظ عمى الطابع العائمي الشرط إلى حماية مصمح
 1لمعقار أو ضماف استقرار استعمالو لغرض معيف.

 مفيوم شرط عدم التصرف  -أ

يقصد بشرط عدـ التصرؼ الاتفاؽ الذي يمتزـ بموجبو المالؾ بعدـ نقؿ ممكية العقار أو 
الشرط صحيحاً إذا كاف مؤقتاً ومبرراً ترتيب حؽ عيني عميو خلبؿ مدة محددة، ويُعتبر ىذا 

بمصمحة مشروعة. أما إذا كاف دائماً أو غير مبرر فإنو يُعد مخالفاً لمبدأ حرية التصرؼ في 
 .2الممكية
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 شروط صحة شرط عدم التصرف  -ب

 حتى يكوف شرط عدـ التصرؼ صحيحاً يجب أف تتوافر فيو عدة شروط، أىميا:

  1دائماً أف يكوف الشرط محدد المدة وليس. 
 .أف يكوف مبنياً عمى مصمحة مشروعة لأحد المتعاقديف أو لمغير 
 .ألا يتعارض مع النظاـ العاـ أو القوانيف العقارية 

 شرط تخصيص العقار لغرض معين -2

قد يتفؽ الأطراؼ في بعض العقود عمى تخصيص العقار لغرض معيف، بحيث يمتزـ 
ثؿ تخصيصو لمسكف أو لمنشاط التجاري أو المالؾ باستعمالو في نشاط محدد دوف غيره، م

للبستغلبؿ الزراعي. وييدؼ ىذا الشرط إلى تحقيؽ غاية معينة يحرص عمييا الأطراؼ، خاصة 
 في العقود المتعمقة بالاستثمار أو المشاريع العمرانية.

 مفيوم شرط التخصيص  -أ

لغرض محدد، شرط التخصيص ىو اتفاؽ يفرض عمى المالؾ أو المنتفع استعماؿ العقار 
ويترتب عمى مخالفتو إمكانية المطالبة بفسخ العقد أو التعويض عف الأضرار الناتجة عف 

 .2بالالتزاـ

 الآثار القانونية لشرط التخصيص  -ب

 :يترتب عمى ىذا الشرط مجموعة مف الآثار القانونية، مف بينيا 
 .التزاـ المالؾ باحتراـ الغرض المتفؽ عميو في استعماؿ العقار 
 كانية مطالبة الطرؼ الآخر بفسخ العقد في حالة مخالفة ىذا الشرط.إم 
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  حماية الغرض الذي أُبرـ العقد مف أجمو، خاصة في المشاريع العقارية أو
 .1الاستثمارية

 خامسا : الحقوق العينية المرتبة عمى العقار

الأشخاص والعقار، إذ تُعد الحقوؽ العينية مف أىـ النظـ القانونية التي تنظّـ العلبقة بيف 
تمنح صاحبيا سمطة مباشرة عمى الشيء دوف حاجة إلى تدخؿ المالؾ. وتتميز ىذه الحقوؽ 
بأنيا تكوف نافذة في مواجية الكافة، وىو ما يمنحيا قوة قانونية خاصة في مجاؿ المعاملبت 

ث تشمؿ العقارية. وقد نظـ المشرّع الجزائري ىذه الحقوؽ ضمف أحكاـ القانوف المدني، حي
الحقوؽ العينية الأصمية مثؿ حؽ الانتفاع وحؽ الارتفاؽ، إضافة إلى الحقوؽ العينية التبعية 

 كالرىف العقاري التي تنُشأ لضماف الوفاء بالديوف.

وتبرز أىمية ىذه الحقوؽ في تحقيؽ التوازف بيف مصمحة المالؾ ومصمحة الغير، كما 
 ر الضمانات القانونية اللبزمة للبئتماف العقاري.تسيـ في تسييؿ المعاملبت الاقتصادية وتوفي

 حق الانتفاع بالعقار  -1

يُعد حؽ الانتفاع مف أىـ الحقوؽ العينية الأصمية التي يمكف أف تترتب عمى العقار، 
حيث يسمح لشخص معيف بالانتفاع بالعقار واستغلبلو دوف أف يكوف مالكاً لو، مع التزامو 

 .2فوبالحفاظ عمى أصمو وعدـ إتلب
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 مفيوم حق الانتفاع  -أ

حؽ الانتفاع ىو حؽ عيني يخوؿ لصاحبو استعماؿ الشيء واستغلبلو مع بقاء ممكية 
الرقبة لممالؾ الأصمي. ويترتب عمى ىذا الحؽ تمكيف المنتفع مف جني ثمار العقار أو الاستفادة 

 .1نتفعمنو خلبؿ مدة محددة، وقد يكوف ىذا الحؽ لمدة معينة أو طواؿ حياة الم

 خصائص حق الانتفاع  -ب

 يتميز حؽ الانتفاع بعدة خصائص أىميا:

 .أنو حؽ عيني يرد عمى ماؿ ممموؾ لمغير 
 .أنو حؽ مؤقت ينتيي غالباً بوفاة المنتفع أو بانقضاء المدة المحددة 
 .ًيمتزـ المنتفع بالمحافظة عمى العقار وعدـ تغييره تغييراً جوىريا 

 العقاريحق الارتفاق والرىن   -2

يُعتبر كؿ مف حؽ الارتفاؽ والرىف العقاري مف الحقوؽ العينية الميمة التي ترد عمى 
العقار، حيث ييدؼ الأوؿ إلى تحقيؽ منفعة لعقار معيف، بينما ييدؼ الثاني إلى ضماف الوفاء 

 .2بالديوف

 حق الارتفاق  -أ

تفؽ بو( لخدمة حؽ الارتفاؽ ىو حؽ عيني يفرض عمى عقار معيف )يسمى العقار المر 
عقار آخر يممكو شخص آخر )يسمى العقار المرتفؽ(. ومف أمثمة ذلؾ حؽ المرور أو حؽ 
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المجرى أو حؽ المسيؿ، حيث يمتزـ مالؾ العقار المرتفؽ بو بتحمؿ ىذا الارتفاؽ لصالح العقار 
 .1الآخر

 الرىن العقاري  -ب

الوفاء بديف معيف، بحيث الرىف العقاري ىو حؽ عيني تبعي يُرتب عمى عقار لضماف 
يحؽ لمدائف في حالة عدـ الوفاء بالديف أف يتقدـ عمى باقي الدائنيف في استيفاء حقو مف ثمف 
العقار المرىوف عند بيعو. ويُعد ىذا الحؽ مف أىـ الضمانات القانونية التي يعتمد عمييا 

 الائتماف العقاري في المعاملبت الاقتصادية.
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 خاتمة الفصل الأول  
 خلبؿ مف بالبيع، العقار في لمتصرؼ والقانوني المفاىيمي الإطار الفصؿ ىذا تناوؿ

 الأحكاـ بياف إلى إضافة العقاري، البيع وعقد بالعقار المرتبطة الأساسية المفاىيـ إلى التطرؽ
 تحظى التي الأمواؿ أىـ مف يُعدّ  العقار أف تبيّف وقد. الجزائري التشريع في لو المنظمة القانونية
 القانوني الاستقرار تحقيؽ في ودوره والاجتماعية الاقتصادية لقيمتو نظراً  خاصة، قانونية بحماية

 .والاقتصادي
 عمى يقوـ لمممكية، ناقلبً  عقداً  باعتباره بالبيع العقاري التصرؼ مفيوـ إلى التطرؽ تـ كما

، مالي ثمف مقابؿ الممكية حؽ نقؿ بيدؼ والمشتري البائع بيف اتفاؽ  احتراـ ضرورة مع معموـ
 الرسمية رأسيا وعمى الجزائري، المشرّع أقرّىا التي والموضوعية الشكمية الشروط مف مجموعة
 العقار، بيع عقد لصحة أساسياً  شرطاً  تُعدّ  الرسمية أف الدراسة أظيرت وقد. العقاري والشير
 .الغير مواجية في بيا والاحتجاج الممكية نقؿل القانونية الوسيمة العقاري الشير يُعتبر بينما

 أحكاـ خاصة العقاري، لمبيع المنظمة القانونية النصوص مختمؼ كذلؾ الفصؿ وتناوؿ
 ىذه تمعبو الذي الدور إبراز مع العقاري، والشير التوثيؽ وقوانيف الجزائري المدني القانوف

 إلى التطرؽ تـ كما. المعاملبت استقرار وضماف العقارية العينية الحقوؽ حماية في النصوص
 إضافة المشتري، أو لمبائع بالنسبة سواء العقاري، البيع عقد عف المترتبة القانونية الآثار أىـ
 .الطرفيف بيف المتبادلة الالتزامات إلى

 العقارية التصرفات إحاطة إلى سعى الجزائري المشرّع أف تبيّف الفصؿ، ىذا خلبؿ ومف
 النزاعات مف والحد العقاري الأمف تحقيؽ إلى تيدؼ التي القانونية الضمانات مف بمجموعة
 المرتبطة الإشكالات بعض يطرح يزاؿ ما العممي الواقع أف غير العقارية، بالممكية المتعمقة
 القانونية المنظومة تطوير مواصمة يستوجب مما الإدارية، الإجراءات وتعقيد العرفية بالعقود
 .العصر متطمبات مع يتماشى بما العقارية
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 دور مف لو لما القانوف، كفميا التي الأصمية العينية الحقوؽ أىـ مف الممكية حؽ يعد 
 .1المجتمع داخؿ والاقتصادي القانوني الاستقرار تحقيؽ في أساسي

 الممكية انتقاؿ إلى تؤدي التي القانونية الوسائؿ أبرز مف بالبيع التصرؼ ويُعتبر  
 حؽ نقؿ بيدؼ والمشتري، البائع إرادتيف، توافؽ عمى يقوـ حيث آخر، إلى شخص مف العقارية
 نظراً  العقاري، المجاؿ في خاصة أىمية التصرؼ ىذا ويكتسي. معموـ ثمف مقابؿ الممكية

 حقوؽ وحماية المعاملبت استقرار ضماف إلى تيدؼ دقيقة وقانونية شكمية بإجراءات لارتباطو
 .2الأطراؼ

 القانوف ضمف أحكامو فنظّـ العقاري، البيع لعقد كبيرة عناية الجزائري المشرع أولى وقد 
 برسمية يتعمؽ ما خاصة والشكمية، الموضوعية الشروط مف لجممة وأخضعو الجزائري، المدني
 ىذه بتوافر إلا يتـ لا العقار في الممكية نقؿ أف باعتبار العقارية، المحافظة في وشيره العقد

 .3 .الإجراءات

 في الرسمية تشترط التي المدني القانوف مف 1 مكرر 324 المادة خلبؿ مف ذلؾ ويبرز 
 74-75 الأمر في عمييا المنصوص العقاري الشير قواعد إلى إضافة العقارية، التصرفات
 .4العقاري السجؿ وتأسيس العاـ الأراضي مسح بإعداد المتعمؽ

 مفيوـ إلى التطرؽ تقتضي البيع طريؽ عف العقارية الممكية اكتساب دراسة فإف وعميو، 
 دور إبراز مع الممكية، انتقاؿ رأسيا وعمى القانونية، آثاره بياف ثـ وشروطو، العقاري البيع عقد

 .1الغير تجاه بالحؽ للبحتجاج أساسية كوسيمة العقاري الشير
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 الجزائري التشريع في العقارية الممكية اكتساب طرق: الأول المبحث

 مف ليا لما الجزائري، المشرع نظميا التي العينية الحقوؽ أىـ مف العقارية الممكية تُعدّ  
 القانوني الأمف وضماف والاقتصادي، الاجتماعي الاستقرار تحقيؽ في محوري دور

 .2لممعاملبت

 اكتسابو، بيا يتـ التي الطرؽ بياف عمى حرص بؿ الحؽ، ىذا بإقرار المشرع يكتؼ   ولـ  
 مف الممكية بموجبيا تنتقؿ مشتقة أو سابؽ، حؽ أي عف مستقمة تنشأ أصمية كانت سواء

  .3مادية واقعة أو قانوني تصرؼ عمى بناءً  آخر إلى شخص

 العامة، أحكامو ضمف العقارية الممكية اكتساب طرؽ الجزائري المدني القانوف نظـ وقد 
 لمممكية الناقمة كالعقود العقارات، تممؾ مف الأفراد تُمكّف التي الوسائؿ مف جممة عمى نصّ  حيث
 الأسباب مف وغيرىا والحيازة، والشفعة، والوصية، الميراث، إلى إضافة البيع، عقد رأسيا وعمى
 .4القانونية وآثارىا طبيعتيا حيث مف تختمؼ التي

 لنفاذ أساسياً  شرطاً  يُعدّ  الذي العقاري، الشير نظاـ إلى الطرؽ ىذه المشرع أخضع كما 
 .6النزاعات مف ويحدّ  العقارية المعاملبت في الثقة يعزز بما 5الغير، مواجية في التصرفات
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 العقارية لمممكية الاتفاقي الاكتساب: الأول المطمب
 المشرّع نظميا التي القانونية الوسائؿ أىـ مف العقارية لمممكية الاتفاقي الاكتساب يُعدّ  
 عقد إطار في غالبًا أكثر، أو إرادتيف توافؽ عمى أساسًا يقوـ حيث الممكية، حؽ لنقؿ الجزائري

 .1والمقايضة كاليبة لمممكية الناقمة التصرفات مف غيره أو البيع

 في التصرؼ حرية الأفراد يمنح الذي الإرادة سمطاف مبدأ الاكتساب مف النوع ىذا ويُجسّد 
 حماية ويضمف المعاملبت في الاستقرار يحقؽ بما القانوف، يقرّىا التي الحدود ضمف أمواليـ،
 .2العقارية العينية الحقوؽ

 بؿ التراضي، بمجرد يكتمؿ لا الجزائري التشريع في العقارية الممكية انتقاؿ أف غير 
 وذلؾ العقاري، والشير والتسجيؿ الرسمية رأسيا وعمى جوىرية، شكمية إجراءات استيفاء يتطمب
 ىذا وييدؼ. العقاري بالشير المتعمؽ والتشريع التوثيؽ وقانوف المدني القانوف لأحكاـ وفقًا

 عمى التصرفات تعدد عف تنشأ قد التي النزاعات ومنع والشفافية، العمنية تحقيؽ إلى التنظيـ
 .3العقار نفس

 مفيومو إلى التطرؽ تقتضي العقارية لمممكية الاتفاقي الاكتساب دراسة فإف وعميو،  
 اللبزمة والإجراءات بالشكمية يتعمؽ ما خاصة وشروطو، صوره أىـ بياف ثـ القانوني، وأساسو

 .4الغير مواجية في ونافذة صحيحة بصورة الممكية لنقؿ
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   الممكية لاكتساب رئيسية كوسيمة البيع: الأول الفرع

 يُمثؿ إذ العقارية، الممكية لاكتساب القانونية الوسائؿ وأىـ أبرز مف البيع عقد يُعتبر  
 شخص مف ممكيتيا ونقؿ العقارية الأمواؿ تداوؿ في الأفراد عمييا يعتمد التي الأساسية الأداة
 والأخرى الممكية، بنقؿ يمتزـ الذي البائع إحداىما إرادتيف، توافؽ إلى العقد ىذا ويستند. آخر إلى

 غير. المدنية المعاملبت في الإرادة سمطاف مبدأ يعكس ما وىو الثمف، بدفع يمتزـ الذي المشتري
 بمجرد يكتؼ   لـ والاجتماعية، الاقتصادية وخطورتو العقار لأىمية نظرًا الجزائري، المشرّع أفّ 

 والشير الرسمية رأسيا عمى خاصة، شكمية إجراءات استيفاء أوجب بؿ الممكية، لنقؿ التراضي
 .1لمغير وحمايةً  المعاملبت لاستقرار ضمانًا العقاري،

 دراسة تستدعي خاصة أىمية الممكية لاكتساب كوسيمة البيع يكتسي المنطمؽ، ىذا ومف 
 :التالي التقسيـ وفؽ تناولو سيتـ ما وىو القانونية، وآثاره شروطو ثـ وخصائصو، مفيومو

 العقاري البيع عقد مفيوم: أولاً 
 الركيزة ويشكؿ العقارية، الممتمكات في التصرؼ عقود أبرز مف يُعتبر العقاري البيع عقد 
 المدني، بطابعو العقد ىذا يتميز. المشتري إلى البائع مف العقارية الممكية انتقاؿ في الأساسية

 لأحكاـ ويخضع محدد، ثمف مقابؿ العقار ممكية نقؿ عمى الطرفيف اتفاؽ عمى يقوـ حيث
 وكذلؾ ،2004 فبراير 14 في المؤرخ 02-04 رقـ بالقانوف الصادر الجزائري المدني القانوف
 .2العقاري التسجيؿ قانوف لأحكاـ
 ممكية بنقؿ البائع بموجبو يمتزـ طرفيف، بيف اتفاؽ: بأنو العقاري البيع عقد تعريؼ يمكف 
 عف العقاري البيع ويتميز. عميو المتفؽ الثمف بدفع ممزمًا المشتري ويكوف المشتري، إلى العقار
 أو الرىف مف العقار خمو الممكية، صحة مثؿ أمورًا يشمؿ إذ بخصوصيتو، البيع عقود مف غيره

                                                           
-112 ، ص2018الفكر الجامعي، الجزائر، العقود والتصرفات العقارية، دار  –بف يحي، عبد القادر، القانوف المدني  - 1

115. 
 .125-120وما بعده، ص.  550، القانوف المدني الجزائري، الفصؿ 2004فبراير  14مؤرخ في  02-04قانوف رقـ  - 2



     بالبيع التصرف عن الناتجة العقارية الممكية اكتساب                      الفصل الثاني :
 

53 
 

جراءات النزاعات،  الأمف وتحقيؽ الأطراؼ حقوؽ حماية لضماف العقاري والشير التسجيؿ وا 
 .1القانوني
: أىميا ومف والموضوع، الشكؿ شروط توفر يتطمب العقاري البيع عقد أف إلى الباحثوف ويشير
 الإجراءات بعض اشتراط إلى بالإضافة لمطرفيف، القانونية والأىمية الثمف، المبيع، الرضا،
 النزاعات ويقمؿ الحقوؽ يضمف ىذا. العقاري بالشير تسجيمو أو موثؽ أماـ العقد ككتابة الشكمية

 .2الأطراؼ بيف المستقبمية
 البيع عقد تعريف -1

 إلى مالي حؽ أو شيء ممكية بنقؿ البائع بمقتضاه يمتزـ اتفاؽ بأنو البيع عقد يُعرَّؼ 
 ىذا عمى 351 المادة في الجزائري المدني القانوف نصّ  وقد نقدي، ثمف مقابؿ المشتري
 .3 لمعقد التبادلية الطبيعة يُبرز مما التعريؼ،

 البيع عقد خصائص -2
 كما لمممكية، ناقؿ لمجانبيف، ممزـ الأصؿ، حيث مف رضائي عقد بأنو البيع عقد يتميّز 

  .الطرفيف بيف المنفعة تبادؿ عمى تقوـ التي المعاوضة عقود مف أنو
 العقود من غيره عن البيع تمييز -3

 يتميّز كما نقدي، بثمف يتـ لكونو المقايضة وعف بعوض، لكونو اليبة عف البيع يختمؼ 
نما الممكية ينقؿ لا الذي الإيجار عف   .4 فقط الانتفاع حؽ يقرر وا 
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 العقاري البيع عقد شروط: ثانياً 
 الأساسي لدوره نظراً  لمممكية، الناقمة القانونية التصرفات أىـ مف العقاري البيع عقد يُعتبر

 قانوني لنظاـ يخضع جعمو ما وىو الأفراد، بيف المعاملبت وتنظيـ العقارية الثروة تداوؿ في
 ىذا لخطورة ونظراً . العقارية الممكية استقرار وضماف المتعاقدة الأطراؼ حماية إلى ييدؼ دقيؽ
 توافرىا يجب التي الشروط مف بجممة الجزائري المشرّع أحاطو فقد الممتدة، القانونية وآثاره العقد
 .القانونية لآثاره ومنتجاً  صحيحاً  يكوف حتى

 الأساسية، العقد بأركاف تتعمؽ موضوعية شروط إلى العقاري البيع عقد شروط وتنقسـ
 العقار بطبيعة ترتبط خاصة شروط إلى إضافة وسببو، العقد ومحؿ وأىميتيـ الأطراؼ كتراضي

 شكمية شروط توجد كما. القانوني لمتعامؿ وقابميتو دقيقاً  تعييناً  تعيينو ضرورة مثؿ البيع، محؿ
 إفراغ يوجب الذي الرسمية شرط رأسيا وعمى العقارية، المعاملبت حماية لضماف المشرّع فرضيا

 .العقد لصحة أساسية ضمانة باعتباره الموثؽ، أماـ رسمي شكؿ في العقاري البيع عقد
 العقاري، الشير إجراءات احتراـ بضرورة العقاري البيع لعقد القانوني النظاـ يكتمؿ كما

 الأمف مبدأ يعزز مما الغير، مواجية في بيا والاحتجاج الممكية لنقؿ أساسية وسيمة تُعدّ  التي
 .العقارية النزاعات مف ويحد القانوني

 دوف العقاري البيع عقد يترؾ لـ الجزائري المشرّع أف يتضح الشروط، ىذه خلبؿ ومف
 بيف التوازف تحقيؽ إلى تيدؼ التي القانونية الضوابط مف بمجموعة أحاطو بؿ دقيؽ، تنظيـ
 مف بشيء الشروط ىذه إلى التطرؽ يستوجب ما وىو العقاري، العاـ النظاـ وحماية التعاقد حرية

 .المبحث ىذا في التفصيؿ
 الموضوعية الشروط -1

 مشروع، وسبب لموجود، قابؿ أو وموجود مشروع ومحؿ الصحيح، التراضي في تتمثؿ 
  الالتزاـ نظرية في العامة لمقواعد وفقًا
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 الشكمية الشروط -2
 حمايةً  وذلؾ موثؽ، أماـ العقد تحرير أي العقارية، البيوع في الرسمية المشرّع اشترط 
  .1التصرؼ لجدية وضمانًا للؤطراؼ

 العقاري الشير شرط -3
 وفقًا العقاري، السجؿ في بالشير إلا الجزائري القانوف في العقارية الممكية تنتقؿ لا 
 يجعؿ ما وىو العقاري، السجؿ وتأسيس العاـ الأراضي مسح بإعداد المتعمؽ الأمر لأحكاـ
  .2الغير مواجية في التصرؼ لنفاذ لازمًا ركنًا الشير
 العقاري البيع عقد آثار: ثالثاً 

 الممكية انتقال -1
 عف العقار يميز ما وىو والشير، الرسمية استيفاء بعد بؿ العقد، بمجرد الممكية تنتقؿ لا 
  .3 المنقوؿ

 البائع التزامات -2
 ضماف وكذا والاستحقاؽ، التعرض وضماف العقار، وتسميـ الممكية، بنقؿ البائع يمتزـ 
  الخفية العيوب

 المشتري التزامات-3
 ما العقد مصاريؼ وتحمؿ عمييما، المتفؽ والمكاف الزماف في الثمف بدفع المشتري يمتزـ  
 4ذلؾ بغير يقضي نص أو اتفاؽ يوجد لـ
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 المتعاقدين بين العقاري البيع آثار: الثاني الفرع
 انعقاده بمجرد تنشأ التي القانونية الآثار مف مجموعة العقاري البيع عقد عمى يترتب 
 وذلؾ والمشتري، البائع مف كؿ عاتؽ عمى متبادلة التزامات يُرتّب حيث طرفيو، بيف الصحيح

 .لمعقد الممزمة القوة مبدأ إطار في
 ببعض تتسـ الآثار ىذه تجعؿ الجزائري التشريع في العقار خصوصية أفّ  غير  

 الشير إجراءات إتماـ قبؿ المترتبة والالتزامات الممكية بانتقاؿ يتعمؽ فيما خاصة الخصائص،
 . العقاري
 والتزامات البائع، التزامات إلى المتعاقديف بيف العقاري البيع آثار تقسيـ يمكف وعميو، 

 .بينيما المشتركة الآثار ثـ المشتري،
 البائع التزامات: أولاً 
 الممكية بنقل الالتزام-1

 العقد، بمجرد يتـ لا العقارية البيوع في أنّو غير البائع، التزامات أىـ مف الممكية نقؿ يُعدّ  
 ىذا يجعؿ مما الجزائري، المدني القانوف لأحكاـ وفقًا والشير الرسمية استيفاء عمى يتوقؼ بؿ

 .1اللبزمة القانونية الإجراءات إتماـ حيف إلى قائماً  الالتزاـ
 بالتسميم الالتزام -2

 مع البيع، وقت عمييا كاف التي بالحالة المشتري إلى المبيع العقار بتسميـ البائع يمتزـ 
 .2عوائؽ دوف بو الانتفاع مف المشتري لتمكيف وذلؾ ممحقاتو،

 بالضمان الالتزام -3
 البائع يضمف حيث الخفية، العيوب وضماف والاستحقاؽ، التعرض ضماف يشمؿ 
 أو قيمتو مف تنقص التي العيوب مف المبيع خمو وكذا الغير، مف لو التعرض عدـ لممشتري

 .بو الانتفاع تمنع
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 المشتري التزامات: ثانياً 
 عاتؽ عمى متبادلة التزامات يرتّب إذ لمجانبيف، الممزمة العقود مف العقاري البيع عقد يُعدّ 

 إلى تيدؼ التي الأساسية الالتزامات مقدمة في المشتري التزاـ ويأتي والمشتري، البائع مف كؿ
 لشروطو ومستوفياً  صحيحاً  العقاري البيع عقد إبراـ فبمجرد. القانونية آثاره وتحقيؽ العقد تنفيذ

 الالتزامات مف مجموعة إلى إضافة عميو، المتفؽ المالي المقابؿ بأداء المشتري يمتزـ القانونية،
 .العقارية المعاممة طبيعة تفرضيا التي الأخرى

 المحددة والكيفية المواعيد في الثمف دفع في أساساً  لممشتري الرئيسية الالتزامات وتتمثؿ
 العلبقة استقرار يضمف بما الطرفيف، بيف عمييا المتفؽ الشروط احتراـ ضرورة مع العقد، في

 . التعاقدية
 بعممية المرتبطة والرسوـ المصاريؼ بتحمؿ الحالات بعض في المشتري يمتزـ قد كما

 .الاتفاؽ أو القانوف عميو ينص لما وفقاً  وذلؾ العقاري، والشير التوثيؽ رسوـ مثؿ البيع،
 احتراـ مع عمييا، الاتفاؽ تـ التي الحالة في واستلبمو المبيع بقبوؿ المشتري يمتزـ كما

 في التعاقدي الالتزاـ أىمية يعكس ما وىو التعاقدية، الالتزامات تنفيذ في النية حسف قواعد
 .العقاري البيع عقد أطراؼ بيف التوازف تحقيؽ
 المشتري مركز تنظيـ عمى حرص الجزائري المشرّع أف يتضح الالتزامات، ىذه خلبؿ ومف

 الذي الأمر والتوازف، العدالة مف إطار في العقاري البيع عقد تنفيذ يضمف بشكؿ القانوني
 .المبحث ىذا في مفصؿ بشكؿ وتحميميا الالتزامات ىذه إلى التطرؽ يستدعي

 الثمن بدفع الالتزام -1
 المتفؽ والمكاف الزماف في يتـ أف ويجب لممشتري، الرئيسي الالتزاـ الثمف دفع يُعدّ  
لا عمييما،  .1التنفيذ أو بالفسخ المطالبة لمبائع جاز وا 
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 المصاريف تحمل -2
 لـ ما العقاري، والشير التوثيؽ رسوـ ذلؾ في بما البيع، عقد مصاريؼ المشتري يتحمؿ 
 .1ذلؾ بخلبؼ يقضي قانوني نص أو اتفاؽ يوجد

 المبيع استلام -3
 دوف امتناعو حالة وفي البائع، طرؼ مف عميو عرضو عند العقار باستلبـ المشتري يمتزـ 
 .2التمؼ أو اليلبؾ تبعة يتحمؿ مبرر
 المتعاقدين بين المشتركة الآثار: ثالثاً 

 الآثار مف مجموعة لمجانبيف، الممزمة العقود مف باعتباره العقاري، البيع عقد عف يترتب 
 معاً، والمشتري البائع لتشمؿ تمتد بؿ الآخر، دوف الطرفيف أحد عمى تقتصر لا التي القانونية

 صحيحاً  العقد انعقاد فبمجرد. العقارية المعاملبت واستقرار العقدي التوازف تحقيؽ يضمف بما
 العلبقة تنُظـ الطرفيف بيف متبادلة وحقوؽ التزامات تنشأ القانونية، شروطو لكافة ومستوفياً 
 .القانوني نطاقيا وتحدد التعاقدية
 بحسف التعاقدية الالتزامات تنفيذ ضرورة في المتعاقديف بيف المشتركة الآثار أبرز وتتمثؿ 

 عميو الاتفاؽ تـ ما احتراـ طرؼ كؿ عمى يفرض المدني القانوف في أساسي مبدأ وىو  نية،
 . الحقوؽ استعماؿ في التعسؼ وعدـ
 في بما الصحيح، الوجو عمى العقد تنفيذ أجؿ مف بينيما فيما بالتعاوف الطرفاف يمتزـ كما     
 والشير بالتوثيؽ يتعمؽ ما خاصة العقارية، الممكية نقؿ لإتماـ اللبزمة بالإجراءات القياـ ذلؾ

 .العقاري
 مف العقارية، المعاممة استقرار بضماف الطرفيف التزاـ المشتركة الآثار ىذه تشمؿ كما 
 عف المترتبة القانونية النتائج تحمؿ إلى بالإضافة بيا، الإخلبؿ وعدـ العقد شروط احتراـ خلبؿ
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 يجيزىا التي الحالات في العقد فسخ أو تعويضات كانت سواء التعاقدية، بالالتزامات الإخلبؿ
 .القانوف

 لمعقد الممزمة القوة -1

 وفقًا أو الطرفيف باتفاؽ إلا تعديمو أو نقضو يجوز فلب المتعاقديف، شريعة البيع عقد يُعدّ  
يالجزائر المدني القانوف في العامة لمقواعد طبقًا القانوف، يقرره لما

1. 
 المخاطر انتقال -2

ف حتى التسميـ، وقت مف المشتري إلى تمفو أو العقار ىلبؾ تبعة تنتقؿ   تنتقؿ لـ وا 
 .2الشير عدـ بسبب بعد الممكية

 الإخلال عند الفسخ حق -3
 التعويض، مع العقد بفسخ المطالبة الآخر لمطرؼ جاز بالتزامو، الطرفيف أحد أخؿ إذا 
 .3العقدية المسؤولية لأحكاـ تطبيقًا
 لمغير بالنسبة العقاري البيع آثار: الثالث الفرع

 غير الغير، لتشمؿ تمتد بؿ فحسب، المتعاقديف عمى العقاري البيع عقد آثار تقتصر لا 
 وذلؾ العقاري، الشير إجراءات استيفاء بعد إلا مواجيتيـ في نافذة تكوف لا الآثار ىذه أفّ 

 يجعؿ ما وىو يُشير، لـ بما يُمزـ لا فالغير. المعاملبت لاستقرار وحمايةً  العمنية لمبدأ تكريسًا
 العقاري البيع آثار تتجمى وعميو،. العقارية التصرفات حجية مدى تحديد في حاسمًا دورًا لمشير
 الحقوؽ وحماية ليـ، المتصرؼ بيف الأولوية وترتيب العقد، نفاذ خلبؿ مف لمغير بالنسبة

 .نية بحسف المكتسبة
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 الغير مواجية في المشير غير البيع عقد نفاذ عدم: أولاً 
 المستقرّة المبادئ أىـ مف الغير مواجية في المشيّر غير البيع عقد نفاذ عدـ مبدأ يُعدّ 

 لضماف كوسيمة العقاري الشير بوظيفة وثيقًا ارتباطًا يرتبط إذ العقاري، القانوني النظاـ في
 استوفى متى العقاري، البيع عقد أف فالأصؿ. العقاري الائتماف وحماية المعاملبت استقرار
 وفقًا شيره تـ إذا إلا الغير إلى يمتد لا أثره أف غير المتعاقديف، بيف آثاره ينتج وشروطو، أركانو

 العلبنية التصرؼ تُكسب التي الأداة ىو الشير أف باعتبار المقررة، القانونية للئجراءات
 .الكافة مواجية في والحجية

 عقودىـ، تنفيذ في المتعاقديف مصمحة بيف التوازف تحقيؽ إلى المبدأ ىذا وييدؼ
 تعاممو عند العقاري السجؿ في المشيرة البيانات عمى يعتمد الذي النية حسف الغير ومصمحة

 مواجية في نافذ غير العقد ىذا بقاء إلى يؤدي البيع عقد شير عدـ فإف لذلؾ،. العقار عمى
ف حتى الغير،  ضد محمي قانوني مركز في الغير يجعؿ مما أطرافو، بيف صحيحًا كاف وا 

 .المعمنة غير التصرفات
 العقارية التصرفات في الغير مفيوم -1

 والذيف الخاص، والخمؼ كالدائنيف البيع، عقد في طرفًا يكف لـ شخص كؿ بالغير يُقصد 
 .1العقار عمى الواردة بالتصرفات حقوقيـ تتأثر أف يمكف

 المشير غير بالعقد الاحتجاج عدم مبدأ -2
 الأمر لأحكاـ وفقًا شيره، تـ إذا إلا الغير مواجية في أثر العقاري البيع لعقد يكوف لا 
 المشير غير العقد أف يعني مما العقاري، السجؿ وتأسيس العاـ الأراضي مسح بإعداد المتعمؽ
 .2الغير عمى بو يُحتج أف دوف فقط أطرافو بيف صحيحًا يبقى
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 الشير اشتراط من الحكمة -3
 عمى التصرفات تعدد ومنع والشفافية، العمنية تحقيؽ إلى الشير فرض مف المشرّع ييدؼ 

 .1النية حسف الغير وحماية العقار، نفس
 الشير في الأسبقية مبدأ: ثانياً 

 العقار نفس عمى التصرفات تعدد -1
 الحقوؽ في تعارض إلى يؤدي مما شخص، مف لأكثر العقار نفس ببيع البائع يقوـ قد 

 .2المشتريف بيف
 الشير إلى سبق لمن الأولوية -2

 العقد، إبراـ تاريخ عف النظر بغض أولًا، عقده بشير قاـ لمف الممكية في الحؽ يُمنح 
 .الأحؽ ىو الشير في الأسبؽ" قاعدة يُكرّس ما وىو
 الأسبقية لمبدأ القانوني الأساس -3

 التصرؼ، لنفاذ شرطًا الشير مف تجعؿ التي العقاري الشير قواعد إلى المبدأ ىذا يستند 
 .3الجزائري العقاري لمتشريع وفقًا شكمي، إجراء مجرد لا

 النية حسن الغير حماية: ثالثاً 
 النية حسن مفيوم -1
 عمى بناءً  لمغير، حقوؽ أي مف خاؿٍ  عقار عمى يتعامؿ بأنو الشخص اعتقاد بو يقصد  

 .4العقاري السجؿ في الواردة البيانات
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 الحقوق اكتساب في النية حسن آثار -2
 ىناؾ كاف ولو حتى بشيره، قاـ إذا نية بحسف العقار عمى عينيًا حقًا اكتسب الذي الغير يُحمى

 .1مشير غير سابؽ تصرؼ
 الغير حماية في العقاري السجل دور -3
 يعزز مما لمعقار، القانونية بالوضعية الغير لإعلبـ الأساسية الوسيمة العقاري السجؿ يُعد  

 .القانوني الأمف ويحقؽ المعاملبت في الثقة
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 العقارية لمممكية القانوني الاكتساب: الثاني المطمب
 لتنظيـ المشرّع اعتمدىا التي الطرؽ أىـ مف العقارية لمممكية القانوني الاكتساب يُعدّ  
 نصوص عمى بناءً  الاكتساب ىذا يتـ حيث للؤفراد، الحرة الإرادة نطاؽ خارج الممكية انتقاؿ
 .1الأطراؼ بيف اتفاؽ إلى الحاجة دوف تنقمو أو الحؽ تنُشئ مباشرة قانونية
 العاـ، النظاـ وحماية القانوني الاستقرار تحقيؽ إلى الاكتساب مف النوع ىذا وييدؼ  
 كالميراث، الاجتماعية، العدالة أو العامة المصمحة تقتضييا التي الحالات في خاصة

 .2العامة لممنفعة الممكية ونزع والشفعة، والالتصاؽ،
 الجزائري، المدني القانوف ضمف القانوني الاكتساب أحكاـ الجزائري المشرّع نظـ وقد 
 بطابع يتميز  3الاكتساب مف النوع ىذا أف يُلبحظ حيث وآثاره، وشروطو صوره مختمؼ مبيّناً 

 المالؾ رضا عمى توقؼ دوف النص بقوة الممكية انتقاؿ عميو ويترتب القانوف، يفرضو إلزامي
 .4الأصمي
 القانونية النصوص تفسير خلبؿ مف الاكتساب ىذا تكريس في القضاء دور يبرز كما 
 .5عميو المعروضة الوقائع عمى وتطبيقيا

 المكسب والتقادم الحيازة: الأول الفرع
 العقارية، لمممكية القانوني الاكتساب وسائؿ أبرز مف المكسب والتقادـ الحيازة يعتبر 
 توافرت متى الزمف بمرور الممكية حؽ اكتساب إمكانية الحائز بموجبيما المشرّع يمنح حيث
 إلى تيدؼ وقانونية عممية اعتبارات إلى النظاـ ىذا ويستند. القانوف حددىا معينة شروط
 وقد. استعماؿ دوف معمّقة الحقوؽ بقاء ومنع الظاىرة، الوضعيات وتكريس المعاملبت، استقرار
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 ومدد وآثارىا الحيازة شروط مبينًا الجزائري، المدني القانوف ضمف الأحكاـ ىذه المشرّع نظـ
 الممكية لاكتساب اللبزمة التقادـ
 مرور مع تتحوؿ إذ قانونية، آثارًا القانوف عمييا يرتب مادية كواقعة الحيازة أىمية وتبرز 
 ما وىو المكسب، التقادـ طريؽ عف الممكية لكسب مشروع سبب إلى الشروط وتوافر الزمف
 1 .العقارية المعاملبت في والائتماف الاستقرار حماية في المشرّع رغبة يعكس

 وشروطيا الحيازة مفيوم: أولاً 
 الحيازة تعريف -1

 تقوـ وىي كمالؾ، استعمالو بنية عيني حؽ أو شيء عمى الفعمية السيطرة بأنيا الحيازة تُعرؼ
  . (التممؾ نية) المعنوي والعنصر( اليد وضع) المادي العنصر: أساسييف عنصريف عمى

 الحيازة أركان -2
 :في الحيازة أركاف تتمثؿ
 .العقار عمى الفعمية السيطرة وىو: المادي الركف -
 .التممؾ نية في ويتمثؿ: المعنوي الركف -
 2 .خفية غير ظاىرة الحيازة تكوف أف أي: العمنية -

 القانونية الحيازة شروط -3
 :تكوف أف الحيازة في يشترط
 (بالعنؼ مشوبة غير) ىادئة -
 (خفية غير) عمنية -
 (منقطعة غير) مستمرة -
 .(فييا لبس لا واضحة) ممتبسة غير -
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 وشروطو المكسب التقادم مفيوم: ثانياً 
 المكسب التقادم تعريف -1

 معينة زمنية مدة بمرور الأصمية العينية الحقوؽ أو الممكية لاكتساب قانوني سبب ىو 
 .1القانونية لمشروط المستوفية الحيازة توافر مع
 المكسب التقادم شروط -2

 :بالتقادـ الممكية لاكتساب يشترط
 لمشروط مستوفية قانونية حيازة وجود -
 المحددة القانونية المدة مرور -
 .2التقادـ يوقؼ قانوني مانع وجود عدـ -

 المكسب التقادم مدة -3
 :في التقادـ مدة المشرّع حدد

 عاـ كأصؿ سنة 15 -
 .3الصحيح السند وتوفر النية حسف حالة في سنوات 10 -
 المكسب والتقادم الحيازة آثار: ثالثاً 

 الممكية اكتساب -1
 دوف القانوف بقوة الحائز إلى الممكية انتقاؿ المكسب التقادـ مدة اكتماؿ عمى يترتب 
 .4منشئ قضائي حكـ إلى الحاجة

 الحيازة حماية -2
 .5الحيازة واسترداد التعرض منع دعاوى مثؿ حيازتو، لحماية دعاوى لمحائز القانوف يمنح 
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 العقارية المعاملات استقرار -3
 النزاعات مف الممكية وتطيير القانوني الاستقرار تحقيؽ في المكسب التقادـ نظاـ يساىـ
 .1القديمة

 الممكية لإثبات كوسيمة العقاري والشير التسجيل: الثاني الفرع
 المشرّع اعتمدىا التي القانونية الآليات أىـ مف العقاري والشير التسجيؿ نظاـ يُعدّ  
ثباتيا، العقارية الممكية استقرار لضماف  لنقؿ القانونية التصرفات إبراـ مجرد يكفي لا حيث وا 
. الغير مواجية في نافذة تكوف حتى قانونًا المحددة للئجراءات وفقًا شيرىا يتعيف بؿ الممكية،

 في خاصة بقواعد ذلؾ مدعّمًا الجزائري، المدني القانوف ضمف المبدأ ىذا المشرّع كرس وقد
 عمى القانونية الحجية لإضفاء أساسية وسيمة العقاري الشير يجعؿ مما العقاري، التشريع

 .المعاملبت في والشفافية العمنية وتحقيؽ العقارية التصرفات
 العقاري والشير التسجيل مفيوم: أولاً 

 استقرار عمييا يقوـ التي القانونية الأنظمة أىـ مف العقاري والشير التسجيؿ نظاـ يُعتبر
 التصرفات عمى العلبنية إضفاء إلى ييدؼ حيث العينية، الحقوؽ وحماية العقارية المعاملبت

 الغير مواجية في حجة وجعميا العقار عمى الواردة
 تثبيت أو لنقؿ جوىرية قانونية وسيمة ىما بؿ شكمي، إجراء مجرد ليسا والشير فالتسجيؿ

 .وواضح دقيؽ بشكؿ التصرفات لأطراؼ القانونية المراكز بتحديد يسمح بما العقارية، الحقوؽ
 لذلؾ خصيصًا المعدّ  السجؿ في العقارية والحقوؽ التصرفات إدراج العقاري بالتسجيؿ ويقصد
 . لمقانوف وفقًا رسميًا الحقوؽ ىذه إثبات يتـ بحيث المختصة، الجية لدى

 العقارية التصرفات عف الإعلبف خلبلو مف يتـ الذي الإجراء فيو العقاري الشير أما
 .بو المرتبطة الحقوؽ أو العقار ممكية حوؿ التنازع أو الغموض يمنع بما لمكافة، معمومة وجعميا
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 العقارية التعاملبت شفافية يضمف والذي العلبنية، في يتمثؿ أساسي مبدأ عمى النظاـ ىذا ويقوـ
 مف وغيرىا والرىف والشراء البيع مجاؿ في خاصة القانونية، المعاملبت في الثقة ويعزز

 .التصرفات
 إبراـ عند العقاري السجؿ بيانات عمى يعتمد الذي النية حسف الغير حماية إلى ييدؼ كما 

  .تصرفاتو
 العقاري الشير تعريف -1

 التصرفات تسجيؿ بموجبيا يتـ التي القانونية الإجراءات مجموعة العقاري بالشير يقصدو  
ضفاء بيا الغير إعلبـ بيدؼ الرسمية، السجلبت في العقارات عمى الواردة  .1عمييا الحجية وا 

 العقاري لمشير القانونية الطبيعة -2
لزامي، شكمي بطابع العقاري الشير يتميز   إتماـ بعد إلا العقارية الممكية تنتقؿ لا حيث وا 
 .2لصحتو لا التصرؼ لنفاذ شرطًا يجعمو مما الشير، إجراء

 العقاري الشير أىمية -3
 :في العقاري الشير أىمية تتمثؿ
 العقارية العينية الحقوؽ حماية -
 المعاملبت في العمنية تحقيؽ -
 ³العقارية الممكية استقرار ضماف -
 العقاري والشير التسجيل إجراءات: ثانياً 

 المحررات إيداع -1
 العقارية المحافظة لدى القضائية الأحكاـ أو الرسمية العقود بإيداع الشير عممية تبدأ 

 .3المختصة

                                                           
 .1010ص  ، المرجع السابؽ ،عبد الرزاؽ السنيوري - 1
 .178ص  ، المرجع السابؽ ،بمحاج العربي - 2
 .210ص  ابؽ ،، المرجع السمحمد حسيف منصور - 3
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 الوثائق فحص -2
 خاصة القانونية، لمشروط واستيفائيا الوثائؽ صحة مدى بمراقبة المختصة الجية تقوـ 

 ⁵.والمضموف الشكؿ حيث مف

 العقاري السجل في القيد -3
 في حجيتو التصرؼ يُكسب الذي الإجراء وىو العقاري، السجؿ في التصرؼ تسجيؿ يتـ 
 .1الغير مواجية

 العقاري والشير التسجيل آثار: ثالثاً 
 العقارية الممكية نقل -1

 أساسيًا شرطًا التسجيؿ يجعؿ مما التصرؼ، شير تاريخ مف إلا العقارية الممكية تنتقؿ لا 
 ⁷.الممكية لاكتساب

 الغير مواجية في بالحق الاحتجاج -2
 حماية المالؾ يمنح مما الكافة، مواجية في العيني بالحؽ الاحتجاج إمكانية الشير عمى يترتب
 .2قوية قانونية

 الحقوق بين الأولوية ترتيب -3
 يمنع ما وىو تسجيميا، لتاريخ وفقًا العينية الحقوؽ أولوية تحديد في العقاري الشير يساىـ

 .3المتعامميف بيف التعارض
 
 
 
 

                                                           
 .225ص  ، ، المرجع السابؽ ،نبيؿ إبراىيـ سعد - 1
 .125وما بعدىا، ص  793القانوف المدني الجزائري، المواد  - 2
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 الممكية لاكتساب قانونية كوسيمة العامة لممنفعة الممكية نزع: الثالث الفرع
 العقارية لمممكية القانوني الاكتساب صور أبرز مف العامة لممنفعة الممكية نزع  يعتبر 

 نزع مف الإدارة يُمكّف حيث العاـ، الصالح لتحقيؽ التدخؿ في الدولة سمطة فييا تتجسد التي
 بيف التوفيؽ مبدأ إلى النظاـ ىذا ويستند. ومنصؼ عادؿ تعويض مقابؿ جبراً  الأفراد ممكية
 القانوف إطار في الجزائري المشرّع نظّمو وقد العامة، المنفعة ومتطمبات الخاصة الممكية حماية
 بيف التوازف يحقؽ بما ضماناتو،و  إجراءاتو تضبط خاصة بنصوص مدعّمًا الجزائري، المدني
 .والمجتمع الفرد مصمحة

 العامة لممنفعة الممكية نزع مفيوم: أولاً 
 الممكية نزع تعريف -1
 جبراً، ممكو مف المالؾ بحرماف يقضي العامة السمطة تمارسو قانوني إجراء ىو الممكية نزع

 .عادؿ تعويض مقابؿ عامة، منفعة تحقيؽ بيدؼ
 الممكية لنزع القانوني الأساس -2 

 لمقانوف وفقًا إلا إليو المجوء يجوز لا حيث التشريع، يحدده قانوني أساس عمى الممكية نزع يقوـ
 .1مؤكدة عامة منفعة ولتحقيؽ

 الممكية نزع خصائص -3
 :بػ الممكية نزع يتميز
 الإجباري الطابع -
 العاـ بالمنفعة ارتباطو -
 ³والعادؿ المسبؽ التعويض ضرورة -
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 الممكية نزع إجراءات: ثانياً 
 العامة بالمنفعة التصريح -1

 منفعة وجود يثبت قرارًا المختصة السمطة تصدر حيث الأولى، الخطوة الإجراء ىذا يُعدّ  
 ⁴.الممكية نزع تبرر عامة

 وتعويضو العقار تحديد -2
 .1لممالؾ المستحؽ التعويض قيمة لتحديد وتقييمو المعني العقار تحديد يتـ 

 الإدارة إلى الممكية نقل -3
 طريؽ عف ذلؾ ويُكرّس التعويض، ودفع الإجراءات استكماؿ بعد رسميًا الممكية نقؿ يتـ 
 .2العقاري الشير
 الممكية نزع آثار: ثالثاً 

 الممكية انتقال -1
 .3القانوف بقوة العامة الييئة أو الدولة إلى العقار ممكية انتقاؿ الممكية نزع عمى يترتب 

 التعويض حق -2
 نزع وقت العقار لقيمة وفقًا يُقدّر ومنصؼ، عادؿ تعويض مف منو المنزوع المالؾ يستفيد 
 .4الممكية

 القضائي الطعن إمكانية -3
 القضائية الجيات أماـ التعويض تقدير في أو الممكية نزع إجراءات في الطعف لممتضرر يحؽ

 .5المختصة
 

                                                           
 .240ص   ، المرجع السابؽ ،محمد حسيف منصور - 1
 .255ص  ، المرجع السابؽ ،نبيؿ إبراىيـ سعد - 2
 .130القانوف المدني الجزائري، المواد المتعمقة بنزع الممكية، ص  - 3
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 العقارية الممكية اكتساب في بالبيع التصرف آثار: الثاني المبحث
 البائع مف العقارية الممكية نقؿ إلى تؤدي التي القانونية التصرفات أبرز أحد البيع يعتبر 

 أسس وفؽ الأفراد بيف العقارية الحقوؽ تداوؿ ضماف في الأساسي دوره ويكمف المشتري، إلى
 .1سميمة قانونية
 سواء التصرؼ، ىذا عمى المترتبة القانونية الآثار حوؿ السؤاؿ يبرز المنطمؽ، ىذا ومف  

 .2العقاري والتسجيؿ الإثبات بوسائؿ ارتباطيا ومدى الغير، تجاه أو أنفسيـ المتعاقديف بيف
 البائع بيف الشخصية الآثار أوليا مستويات، عدة إلى العقاري البيع آثار تنقسـ 

 الآثار وثانييا المبيع، العيف وتسميـ الثمف وتحصيؿ الالتزامات بتنفيذ تتعمؽ التي والمشتري،
 كما. لمغير العينية الحقوؽ عمى وتؤثر المشتري إلى العقار ممكية انتقاؿ تحدد والتي العينية،
 الغير ضد المشتري حقوؽ لحماية ىامة قانونية ضمانة العقاري والشير العقاري التسجيؿ يشكؿ

 .3العقارات تداوؿ في الشفافية وضماف
 التصرفات تنظيـ في الجزائري المدني القانوف فيـ أىمية لتعكس الآثار ىذه دراسة وتأتي 
 تعزيز في يسيـ بما العقد، عمى المترتبة الالتزامات وتأثير الممكية انتقاؿ كيفية وتحديد العقارية،
 العقارية لمممكية الآمف والتداوؿ القانوني الاستقرار
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 القانونية وآثاره العقارية الممكية انتقال: الأول المطمب
 حيث الجزائري، المدني القانوف في الأساسية الركائز أحد العقارية الممكية انتقاؿ يمثؿ 
 العقارية الممكية بانتقاؿ ويقصد. المتعاقدة الأطراؼ حقوؽ وضماف العقارات لتداوؿ أساساً  يشكؿ
 يمتزـ صحيح عقد إلى يستند ما وىو المشتري، إلى البائع مف العقار في العيني الحؽ نقؿ عممية
 .1العقار تسميـ أو الثمف دفع كانت سواء التزاماتو، بأداء طرؼ كؿ فيو

 العينية الجوانب تشمؿ كونيا مف العقارية الممكية انتقاؿ آثار دراسة أىمية وتنبع 
 المشتري حقوؽ تحدد كما لمطرفيف، القانوني الوضع عمى مباشر أثر لمممكية أف إذ والشخصية،

 .2الغير تجاه
 الوسيمة باعتبارىما العقاري، والشير العقاري التسجيؿ بمسألة الممكية انتقاؿ يرتبط كما 
 الدائنيف ذلؾ في بما الجميع، أماـ حقوقو حماية وضماف المشتري ممكية لإثبات القانونية
 .3والغير
 مستوى عمى سواء الممكية، لانتقاؿ القانوني الأثر تحميؿ إلى المطمب ىذا وييدؼ 

 فعالية تكفؿ التي القانونية الآليات إلى الإشارة مع العينية، الحقوؽ أو الأطراؼ بيف الالتزامات
 الجزائري المدني القانوف أحكاـ وفؽ الانتقاؿ ىذا
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 الممكية انتقال في العقاري الشير أثر: الأول الفرع
 استقرار لضماف المشرّع اعتمدىا التي القانونية الوسائؿ أىـ مف العقاري الشير يعتبر 

 الإعلبف مجرد عمى دوره يقتصر لا إذ العقار، عمى الواردة الحقوؽ وحماية العقارية المعاملبت
 والاحتجاج الممكية بانتقاؿ تتعمؽ جوىرية قانونية آثارًا ليُحدث يمتد بؿ القانونية، التصرفات عف
 نظامًا يتطمب والاجتماعية الاقتصادية وأىميتو طبيعتو بحكـ فالعقار. الغير مواجية في بيا

 عمى التصرفات تعدد نتيجة تنشأ قد التي المنازعات ويمنع والشفافية، العلبنية يحقؽ قانونيًا
 .بو المرتبطة الحقوؽ خفاء أو الواحد العقار

 ووظيفتو العقاري الشير طبيعة: أولًا 
داريًا قانونيًا نظامًا العقاري الشير يُعدّ    الواردة التصرفات في العلبنية تحقيؽ إلى ييدؼ وا 

 العقارية السجلبت في إشيارىا أو قيدىا خلبؿ مف وذلؾ العقارية، العينية والحقوؽ العقارات عمى
 أف ينبغي لا العقارية الحقوؽ أف مفاده أساسي مبدأ إلى النظاـ ىذا ويستند. الغرض ليذا المعدة
 المعاملبت في والاستقرار الثقة تتحقؽ حتى لمكافة معمومة تكوف أف يجب بؿ خفية، تبقى

 .العقارية
نما شكمي، إجراء مجرد يمثؿ لا العقاري الشير فإف ولذلؾ    لضماف قانونية وسيمة يُعد وا 
 .وواضحة دقيقة بصورة عمييا الحقوؽ أصحاب وتحديد العقارية الممكية حماية

 العقاري الشير مفيوم -1
 إلى ييدؼ العقاري، التسجيؿ مكتب في يتـ رسمي إجراء بأنو العقاري الشير يُعرؼ 
 الحقوؽ وحماية للؤطراؼ، القانوني الأماف لضماف العقارية التصرفات عف القانوني الإعلبف
 .1العقار عف المترتبة
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 المتعاقدين حماية في العقاري الشير وظيفة -2
 يضمف ما رسميًا، العقارية التصرفات يثبت الذي القانوني الوسيط دور الشير يمعب 

 .1بالممكية المتعمقة القانونية النزاعات ويجنب الغير أماـ حقوقيـ لممتعاقديف
 الغير عمى العقاري الشير أثر -3

 الغير، جميع ضد بو معترفًا التصرؼ يصبح العقاري، الشير في العقد تسجيؿ بمجرد 
 .2الممكية انتقاؿ ينكر أف ثالث طرؼ لأي يمكف فلب

 الممكية إثبات في العقاري الشير أثر: ثانيًا
 المشرّع، باىتماـ حظيت التي القانونية المسائؿ أىـ مف العقارية الممكية إثبات تعتبر  

 ولتحقيؽ. كبيرة واجتماعية اقتصادية قيمة مف تمثمو وما منازعات مف العقارات تثيره لما نظرًا
 الشير نظاـ المشرّع اعتمد لممالكيف، القانونية الحماية وتوفير العقارية المعاملبت في الاستقرار
ثباتيا العقارية العينية الحقوؽ لإعلبف رسمية وسيمة باعتباره العقاري  النظاـ ىذا فبفضؿ. وا 
 مختمؼ وبياف لمعقار الحقيقي المالؾ لتحديد الأساسي المرجع العقارية السجلبت أصبحت

 .بو المرتبطة والحقوؽ التصرفات
 العقاري لمشير الإثبات قوة -1

 قانونيًا سندًا يُعتبر حيث الرسمي، الإثبات صفة لمعقد يمنح العقاري الشير في التسجيؿ 
 .3الممكية انتقاؿ لإثبات المحاكـ أماـ إليو الرجوع يمكف

 القضاء أمام الإثبات -2
 إقامة الحؽ صاحب عمى يسيؿ ما رسميًا، مسجلبً  العقد يصبح العقاري، الشير بفضؿ 
 .4النزاع حاؿ في حقوقو حماية أو الممكية استرداد دعوى
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 والتزوير التلاعب من الحد -3
 عقد كؿ إذ الممكية، حوؿ الباطمة الادعاءات أو العقود تزوير مخاطر مف يقمؿ التسجيؿ 
 .1الرسمية السجلبت في بو ويُحتفظ قانونيًا ممزـ ىو مسجؿ

 الغير مقابل الممكية اكتساب في العقاري الشير أثر: ثالثاً
 أساسية قانونية وسيمة الغير مقابؿ الممكية اكتساب في العقاري الشير أثر يعتبر  
 عمى أثره يقتصر لا إذ العقارية، العينية الحقوؽ وحماية العقارية المعاملبت استقرار لضماف
 مواجية في وممزمة نافذة التصرفات ىذه جعؿ إلى يمتد بؿ فحسب، العقارية التصرفات إثبات
 العقد استوفى متى الإرادتيف باتفاؽ يتـ العقد أطراؼ بيف الممكية انتقاؿ أف فالأصؿ. الغير
 شير بعد إلا يتحقؽ لا الغير تجاه الحؽ بيذا الاحتجاج أف غير القانونية، وشروطو أركانو

 .العقاري لمشير المنظمة لمقواعد وفقاً  التصرؼ
 بحؽ التمسؾ في ويرغب القانوني التصرؼ في طرفاً  يكف لـ شخص كؿ بالغير ويقصد 

. العقار عمى الحاجز أو المرتيف الدائف أو الثاني كالمشتري التصرؼ، محؿ الحؽ مع متعارض
 وذلؾ ىؤلاء، مواجية في نافذة تكوف حتى العقارية التصرفات إشيار اشترط المشرع فإف وليذا
 .الواحد العقار عمى التصرفات لتعدد ومنعاً  العقاري والائتماف لمثقة حماية
 بحيث الكافة، مواجية في بممكيتو الاحتجاج لحؽ المالؾ اكتساب العقاري الشير عمى ويترتب
 لاحقاً  تصرفو تاريخ كاف ولو غيره، مف القانونية بالحماية أولى المشير الحؽ صاحب يصبح

 .مشير غير لتصرؼ
نما التصرؼ إبراـ بتاريخ ليست العيني الشير نظاـ في فالعبرة    لأف شيره، بتاريخ وا 
 .الغير تجاه الكامؿ القانوني وجوده العيني الحؽ عمى يضفي الذي ىو الشير
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 لمعموم العقاري التصرف إشيار -1
، معمنًا التصرؼ يصبح بالشير، القياـ بمجرد   بانتقاؿ رسميًا عممًا الغير يمنح ما لمعموـ
 .1لاحقة ادعاءات أي دوف ويحوؿ الممكية

 المتنافسة الحقوق عمى التأثير -2
 الأولوية يمنح مما لمشير، القانوني للؤثر خاضعًا يكوف التسجيؿ بعد يثار آخر حؽ أي 
 .2المسجؿ العقد لصاحب

 الغير ضد القانونية القوة -3
 فإف العقد، في طرفًا الغير يكف لـ إذا فحتى الجميع، ضد قانونيًا بو معترفًا العقد يجعؿ الشير
 .3المكتسبة بالممكية بالاعتراؼ ممزمًا يجعمو تسجيمو
 الشير وبعد قبل القانوني المشتري مركز: الثاني الفرع

 استقرار لضماف المشرع اعتمدىا التي القانونية الوسائؿ أىـ مف العقاري الشير يعد 
 إثبات مجرد عمى دوره يقتصر لا إذ العقار، عمى الواردة الحقوؽ وحماية العقارية المعاملبت
 وجو وعمى المتعاقدة، للؤطراؼ القانوني المركز تحديد إلى يمتد بؿ القانونية، التصرفات
 البائع تجاه شخصية حقوقًا المشتري يكتسب العقار بيع عقد إبراـ فبمجرد. المشتري الخصوص

 الأثر مكتمؿ غير يظؿ المركز ىذا أف غير إليو، الممكية ونقؿ التزاماتو بتنفيذ المطالبة تخولو
 .المقررة القانونية الإجراءات وفؽ العقد شير يتـ لـ ما الغير مواجية في

 مرحمة لممشتري؛ القانوني المركز في أساسيتيف مرحمتيف بيف التمييز ذلؾ عمى ويترتب 
 بعد ما ومرحمة البائع، وبيف بينو شخصية تعاقدية رابطة عمى حقو يقتصر حيث الشير قبؿ ما

 لممشتري يضمف بما الكافة، مواجية في نافذ عيني حؽ إلى الحؽ ىذا فييا يتحوؿ التي الشير
 مركز دراسة فإف ث ّـ ومف. لمعقار ممكيتو في منازعتو مف الغير ويمنع الكاممة القانونية الحماية
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 الأداة باعتباره العقاري لمشير والقانونية العممية الأىمية تبرز الشير وبعد قبؿ المشتري
 .العقارية الممكية واستقرار العقارية العمنية لتحقيؽ الأساسية

 العقاري الشير قبل المشتري مركز: أولًا 
 وترتيب العقارية الممكية لنقؿ جوىريًا إجراءً  الجزائري التشريع في العقاري الشير يُعدّ  
 المالؾ صفة المشتري يكتسب لا العقارية، بالمحافظة الشير عممية إتماـ فقبؿ. القانونية آثارىا

 .القانونية أركانو جميع واستوفى الرسمي الشكؿ في البيع عقد أُبرـ ولو حتى لمعقار،
 عقد عف ناشئًا شخصيًا مركزًا يظؿ الشير قبؿ المشتري مركز أف ذلؾ عمى ويترتب  
تماـ التزاماتو بتنفيذ البائع مطالبة لو يخوؿ البيع،  حقًا لو يرتب أف دوف الإشيار، إجراءات وا 
 العقارية المعاملبت استقرار تحقيؽ إلى التنظيـ ىذا وييدؼ. البيع محؿ العقار عمى عينيًا

 .العقارية الحقوؽ علبنية وضماف الخفية التصرفات مف الغير وحماية
 عمى تنص التي المدني القانوف مف 793 المادة في المبدأ ىذا الجزائري المشرع أكد وقد 

 :أنو
 حؽ في أـ المتعاقديف بيف ذلؾ كاف سواء العقار في الأخرى العينية والحقوؽ الممكية تنقؿ لا"

 مصمحة تدير التي القوانيف وبالأخص القانوف عمييا ينص التي الإجراءات روعيت إذا إلا الغير
 ."العقار شير

 العاـ الأراضي مسح إعداد المتضمف 74-75 رقـ الأمر مف 16 المادة نصت كماو  
 شيرىا تاريخ مف إلا أثر ليا يكوف لا العقارية العينية الحقوؽ أف عمى العقاري السجؿ وتأسيس

 1العقارية لمممكية وناقلًب  منشئًا شرطًا الشير يجعؿ مما العقارية، بالمحافظة
 الشير قبل الممكية حق -1

 فقط، البائع وبيف بينو الممكية المشتري يكتسب العقاري، الشير في العقد تسجيؿ قبؿ 
 .الحؽ بيذا الثالثة الأطراؼ إلزاـ يمكف لا أنو أي الغير، ضد مؤثر غير الحؽ ىذا ويكوف
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 التسجيل عدم مخاطر -2
 لمخصومة يتعرض وقد الغير، أماـ ضعيفة تبقى الممكية فإف بالشير، المشتري يقـ لـ إذا 

 .1العقد تسجيؿ قبؿ العقار ممكية ادعت أخرى أطراؼ مع النزاع أو
 الشير قبل القانوني الإثبات -3

 ويقتصر الغير، ضد القضاء أماـ كاممة رسمية إثبات قوة المشتري يمنح لا العقد التسجيؿ، قبؿ
 .2فقط البائع وبيف بينو التعاقدية العلبقة إثبات عمى حقو
 العقاري الشير بعد المشتري مركز: ثانيًا

 قبؿ مركزه عف العقاري الشير إجراءات إتماـ بعد لممشتري القانوني المركز ويختمؼ  
 يتمتع لمعقار قانوني مالؾ إلى لمبائع شخصي دائف مجرد مف يتحوؿ إذ جوىريًا، اختلبفًا الشير
 عمى يقتصر لا الجزائري التشريع في العقاري فالشير. الممكية حؽ يخوليا التي السمطات بكافة
نما الإعلبـ، أو للئشيار وسيمة كونو  العقارية الممكية لانتقاؿ لازمًا وركنًا أساسيًا شرطًا يعد وا 

 .سواء حد عمى والغير المتعاقديف مواجية في القانونية آثارىا وترتيب
 التي المدني القانوف مف 793 المادة بموجب المبدأ ىذا الجزائري المشرع كرس وقد 
 بين ذلك كان سواء العقار في الأخرى العينية والحقوق الممكية تنقل لا" :أنو عمى تنص

 وبالأخص القانون عمييا ينص التي الإجراءات روعيت إذا إلا الغير حق في أم المتعاقدين
 العقار شير مصمحة تدير التي القوانين
 المتضمف 1975 نوفمبر 12 في المؤرخ 74-75 رقـ الأمر مف 15 المادة نصت كماو  
 عيني حؽ أو لمممكية حؽ كؿ أف عمى العقاري السجؿ وتأسيس العاـ الأراضي مسح إعداد
 العقارية البطاقات مجموعة في شيره تاريخ مف إلا لمغير بالنسبة لو وجود لا عقاري
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 حؽ لو ويصبح نيائية، بصفة الممكية حؽ المشتري يكتسب العقاري الشير إتماـ وبمجرد 
 المدني القانوف مف 674 المادة لأحكاـ وفقًا العقار في والتصرؼ والاستغلبؿ الاستعماؿ
 استعماليا عدـ بشرط الأشياء في والتصرؼ التمتع حؽ بأنيا الممكية عرفت التي الجزائري
 .والأنظمة القوانيف تحظره استعمالًا 
 الكافة، مواجية في بحقو الاحتجاج مف المشتري تمكيف العقاري الشير عمى يترتب كماو  

 وذلؾ حقو، مع تتعارض مشيرة غير بحقوؽ التمسؾ أو العقار بممكية الادعاء لمغير يجوز فلب
 أي ضد قانونًا محميًا المشتري يصبح ثـ ومف. العقاري لمشير المنشئ الأثر لمبدأ تطبيقًا
 انتقالًا  إليو انتقمت قد تكوف الممكية إف إذ نفسو، العقار عمى البائع مف يصدر لاحؽ تصرؼ
 .العقاري بالسجؿ وثابتًا نيائيًا

 لمغير الممكية انتقال -2
 جميع ضد معتبرة وموثقة، رسميًا مكتسبة ممكية لممشتري يصبح الشير، إجراء بعد 
 .1قانونيًا ونافذًا رسميًا العقد ويصبح الغير،

 الشير بعد القانونية الحماية -3
 الغير مف ادعاء أو دعوى أي أف إذ النزاعات، أماـ كاممة حماية المشتري يمنح الشير 
 .2العقد تسجيؿ بسبب القضاء أماـ مقبوؿ غير يصبح

 الإثبات قوة تعزيز -4
 ويحوؿ الحؽ، لإثبات المحاكـ في إليو الرجوع يمكف رسميًا سندًا العقد يجعؿ التسجيؿ 

 .3بالعقار تتعمؽ كاذبة ادعاءات أو تزوير أي دوف
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 الشير وبعد قبل المشتري مركز بين المقارنة: ثالثاً
 عميو يترتب إذ لممشتري، القانوني المركز في الأساسية التحوؿ نقطة العقاري الشير  
 المالؾ صفة يمنحو كامؿ عيني مركز إلى الأثر محدود شخصي مركز مف المشتري انتقاؿ

 .لمعقار القانوني
 :الآتي الجدوؿ خلبؿ مف المركزيف بيف الاختلبؼ أوجو إبراز ويمكف 

 العقاري الشير وبعد قبل المشتري مركز بين المقارنة: الجدول
 العقاري الشير بعد العقاري الشير قبؿ المقارنة معيار
 الممكية في يتمثؿ أصمي عيني حؽ البيع عقد عف ناشئ شخصي حؽ الحؽ طبيعة
 لمعقار قانوني مالؾ التزاماتو بتنفيذ يطالبو لمبائع دائف المشتري صفة
 نيائيًا انتقالًا  الممكية تنتقؿ العقد إبراـ رغـ الممكية تنتقؿ لا الممكية انتقاؿ

 تجاه بالحؽ الاحتجاج
 الغير

 مواجية في بالممكية الاحتجاج يمكف الغير مواجية في بالممكية الاحتجاج يمكف لا
 الكافة

 المالؾ سمطات وفؽ كاممة قانونًا مستقرة وغير مقيدة العقار في التصرؼ سمطة

 العقاري السجؿ إلى تستند عينية حماية العقد إلى تستند شخصية حماية القانونية الحماية
 نيائيًا المالؾ صفة عنو تزوؿ الشير غاية إلى قانونيًا مالكًا يبقى العقار مف البائع موقؼ
العقارية الممكية لإثبات وحده يكفي لا العقد الثبوتية القوة

 الشير 
 الممكية لإثبات قانونيًا سندًا يعد

    من عداد  الطالبة  
 الجدول شرح
 عقد مصدره شخصي بحؽ إلا يتمتع لا العقاري الشير قبؿ المشتري أف الجدوؿ مف يتضح
 مالكًا يصبح أف دوف الممكية نقؿ إجراءات بإتماـ البائع مطالبة إمكانية يمنحو مما البيع،
 .أماميـ بممكيتو التمسؾ يستطيع ولا الغير مواجية في نافذ غير حقو يبقى لذلؾ. لمعقار
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 صاحب ويصبح نيائية بصفة الممكية حؽ يكتسب المشتري فإف العقاري، الشير إتماـ بعد أما
 كما فيو، والتصرؼ واستغلبلو العقار استعماؿ مف يمكنو مما قانونًا، ومشير ثابت عيني حؽ
 مبدأ مف قوتيا الحماية ىذه وتستمد. الأشخاص جميع مواجية في بحقو الاحتجاج لو يتيح

 .والاحتجاج بالحماية جديرة وحدىا المشيرة الحقوؽ يجعؿ الذي العقارية العلبنية
 استنتاج

 
 مجرد وليس العقارية لمممكية منشئةً  وسيمةً  الجزائري القانوني النظاـ في العقاري الشير يُعدّ 

 مركز إلى الأثر ضعيؼ شخصي قانوني مركز مف بفضمو المشتري ينتقؿ إذ شكمي، إجراء
 يشكؿ ث ّـ ومف. والغير البائع مواجية في القانونية والحماية الاستقرار لو يضمف كامؿ عيني
 .العقارية المعاملبت واستقرار القانوني الأمف لتحقيؽ الأساسية الضمانة العقاري الشير
 الممكية قوة في الفارق
 .فقط الطرفيف بيف محدودة ممكية: الشير قبؿ -
 .1الجميع ضد ونافذة رسميًا بيا معترؼ ممكية: الشير بعد -

 القانونية الحماية في الفارق
 .فقط البائع أماـ جزئية حماية: الشير قبؿ -
 .2العقارية السجلبت في رسميًا الممكية وتثبيت الغير، أماـ كاممة حماية: الشير بعد -

 الإثبات قوة في الفارق
 .الطرفيف بيف شخصيًا دليلًب  يعتبر العقد: الشير قبؿ -
 .3الأطراؼ كؿ ضد القضاء أماـ بو معترفًا رسميًا، سندًا يصبح العقد: الشير بعد -
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 بالبيع العقار في التصرف عن الناشئة المنازعات: الثاني المطمب
 لما نظراً  والقضاء، الفقو اىتماـ تثير التي القانونية التصرفات أكثر مف العقاري البيع يعد 
 البيع أف ورغـ. المتعاقدة للؤطراؼ العينية والحقوؽ الممكية عمى مباشرة آثار مف عميو يترتب
براـ الممكية نقؿ إلى ييدؼ  يثير قد أنو إلا والمشتري، البائع بيف واضحة تعاقدية علبقة وا 

 أحدىما التزاـ لعدـ نتيجة أو العقد، لشروط الأطراؼ فيـ اختلبؼ مف تنشأ عديدة منازعات
 .1المقررة القانونية بالواجبات

 لوجود العقد صحة عدـ مف تنشأ فقد والمادية، الشكمية بيف المنازعات ىذه أسباب تتعدد 
 تحديد أو العقار وصؼ في قصور مف أو لمبيع، القانوني الشكؿ في أو التراضي في عيب
. البائع بضمانات الإخلبؿ أو التسميـ تأخر مثؿ التعاقدية، الالتزامات تنفيذ عدـ مف أو ثمنو،
 حقوؽ عمى أو نفسيا، الممكية عمى نزاع بوجود مرتبطة المنازعات ىذه تكوف أف يمكف كما

 .2الانتفاع أو كالرىف بالعقار، المرتبطة الغير
 الفقياء مف لكؿ ضرورياً  القانونية وأسبابيا المنازعات ىذه طبيعة فيـ يصبح وبذلؾ، 

 الأطراؼ حقوؽ عمى لمحفاظ المناسبة القانونية الحموؿ إيجاد بيدؼ القضائييف، والممارسيف
 تحديد في والقضاء المدني لمقانوف الأساسي الدور ويكمف. والتجاري العقاري الاستقرار وضماف
 كالوساطة الودية التسوية طرؽ أو القضاء طريؽ عف سواء النزاعات، ىذه تسوية آليات

 .3والتحكيـ
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 العقاري البيع عقد صحة منازعات: الأول الفرع
 مف عميو يترتب لما لمممكية، الناقمة القانونية التصرفات أىـ مف العقاري البيع عقد يعد 

 ىذا صحة أف غير. العقارية المعاملبت واستقرار الأفراد حقوؽ تمس واقتصادية قانونية آثار
 أو الموضوعية بالشروط الإخلبؿ عند خاصة الغير، أو الأطراؼ بيف نزاع محؿ تكوف قد العقد

نتاج لانعقاده القانوف يتطمبيا التي الشكمية  البيع عقد صحة منازعات وتثور. القانونية آثاره وا 
 في نقص أو الرضا، في عيب بسبب للئبطاؿ قابميتو أو العقد ببطلبف يُدفع عندما العقاري
 قانوناً  المفروضة الرسمية الشكمية احتراـ لعدـ أو السبب، أو المحؿ مشروعية عدـ أو الأىمية،

 .العقارية التصرفات في
 العقاري البيع عقد بطلان أسباب: أولاً 

 التي القانونية الشروط مف لمجموعة العقود، سائر شأف شأنو العقاري، البيع عقد يخضع 
 شروط أو العقد أركاف أحد تخمؼ فإذا. القانونية لآثاره ومنتجاً  صحيحاً  يكوف حتى توافرىا يجب

 أىمية وتزداد. شابو الذي العيب طبيعة بحسب الإبطاؿ أو بالبطلبف فيو الطعف أمكف صحتو،
 العقارية الممكية انتقاؿ عمى المترتبة الآثار لخطورة نظراً  العقارية البيوع مجاؿ في المسألة ىذه
 .المعاملبت في قانونييف وأمف استقرار مف تستوجبو وما

 والأىمية بالرضا تتعمؽ موضوعية أسباب بيف العقاري البيع عقد بطلبف أسباب وتتنوع 
 رأسيا وعمى المشرع، فرضيا التي الإجراءات احتراـ بعدـ ترتبط شكمية وأسباب والسبب، والمحؿ
 لمعقد القانوني الأثر زواؿ الأسباب ىذه أحد ثبوت عمى ويترتب. العقد تحرير في الرسمية
 حمايةً  وذلؾ إبرامو، قبؿ عمييا كانوا التي الحالة إلى الأطراؼ إعادة مع يكف، لـ كأف واعتباره
 .العقارية التصرفات لسلبمة وضماناً  المشروعية لمبدأ
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 التراضي صحة عدم -1
 أي مف خالياً  والمشتري البائع بيف التراضي يكوف أف الجزائري المدني القانوف يشترط 
ذا. خداع أو غش أو إكراه  لمخداع، تعرض أو العقد، توقيع عمى أُجبر الطرفيف أحد أف ثبت وا 
 .1باطلبً  يعد العقد فإف
 .لمبطلبف معرضاً  يكوف العقد فإف المشتري، عف العقار في أساسياً  عيباً  البائع أخفى إذا: مثاؿ

 القانونية الأىمية قصور -2
 فاقد أو قاصراً  الطرفيف أحد كاف فإذا. لمتصرؼ أىميف الأطراؼ يكوف أف القانوف يقتضي
 .2لمطعف قابؿ أو باطلبً  العقد كاف الأىمية،

 العام النظام مخالفة أو العقد سبب انعدام -3
 غير لغرض البيع مثؿ العاـ، لمنظاـ مخالفاً  أو مشروع سبب بلب العقد يكوف أف يجوز لا 
 .3بالغير الضرر لإلحاؽ أو مشروع

 لمطعن البيع عقد قابمية أسباب: ثانياً 
 الشكمية العيوب -4

 التوثيؽ مثؿ العقاري، البيع لعقد معيف شكؿ وجود الجزائري المدني القانوف يشترط 
 .كتابةً  العقد وتسجيؿ العقاري، بالشير
 .باطلبً  يكوف أف دوف لمطعف، قابؿ العقد يجعؿ قد الشروط ىذه احتراـ عدـ -
 العقار وصؼ أو الثمف تحديد في خطأ -
 المتضرر لمطرؼ يمكف العقار، وصؼ أو الثمف تحديد في جوىري خطأ ىناؾ كاف إذا -

 .العقد في الطعف
                                                           

-120، ص 2018عقود الممكية العقارية، دار الثقافة القانونية، الجزائر،  –الحطاب، محمد، القانوف المدني الجزائري  - 1
123. 

 .88-85، ص 2020بوجمعة، عبد القادر، النزاعات العقارية في التشريع الجزائري، دار البشير، الجزائر،  - 2
، ص 2019، جامعة الجزائر، 12شارؼ، نواؿ، البيع العقاري وأثره في الممكية، مجمة العموـ القانونية والاقتصادية، العدد  - 3
58-60. 
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 التدليس أو الغش -5
 سبباً  يُعد خاطئة معمومات تقديـ أو جوىرية معمومات بإخفاء الأطراؼ أحد قياـ أي 
 .1العقد في لمطعف

 العقاري البيع عقد في الطعن أو بطلان آثار: ثالثاً 
 السابقة الحالة إلى الأطراؼ رجوع
 كؿ ويُمزـ البيع، يتـ لـ لو كما الأصمي وضعيا إلى والأمواؿ الممكية تُرجع العقد، بطؿ إذا

 .2الآخر الطرؼ مف تسممو ما برد طرؼ
 الأضرار عن التعويض -1
 الأضرار عف الآخر الطرؼ بتعويض ممزماً  المشتري أو البائع يكوف الحالات، بعض في

 .3لمطعف القابؿ أو الباطؿ العقد عف الناتجة
 الغير حقوق عمى العقد بطلان تأثير

 في العقد تسجيؿ تـ إذا خصوصاً  نية، بحسف المكتسبة الغير بحقوؽ يضر لا البيع عقد بطلبف
 4العقاري الشير

 

 

 

 

 

                                                           
 .63-61شارؼ، نواؿ، المرجع السابؽ، ص  - 1
 .137-135الحطاب، محمد، المرجع السابؽ، ص  - 2
 .97-95بوجمعة، عبد القادر، المرجع السابؽ، ص  - 3
 .66-64شارؼ، نواؿ، المرجع السابؽ، ص  - 4
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 العقارية الممكية حماية في القضاء دور: الثاني الفرع
 المنازعات في الفصؿ يتولى إذ العقارية، الممكية حؽ لحماية الأساسي الضامف القضاء يُعدّ 
 المنظمة القانونية القواعد تطبيؽ عمى ويعمؿ العقارية، العينية والحقوؽ العقارات بشأف تثور التي

 الدور أىمية ازدادت وقد. العقارية المعاملبت في القانوني والأمف الاستقرار يحقؽ بما لمممكية
 العقاري والشير العقاري بالبيع المرتبطة المنازعات تنامي بسبب العقاري المجاؿ في القضائي
 الحقوؽ لحماية فعالة وسيمة القضاء جعؿ الذي الأمر المختمفة، العينية والحقوؽ والحيازة
 العقارية القانونية النصوص تفسير في القضاء يساىـ كما. عمييا الاعتداء ومنع المكتسبة
 .1المتقاضيف بيف العدالة وتحقيؽ الخاصة الممكية حماية يضمف بما تطبيقيا وتوحيد

 العقارية بالممكية المتعمقة المنازعات في الفصل: أولاً 
 الممكية بإثبات تتعمؽ التي النزاعات في والفصؿ النظر في لمقضاء الأساسي الدور يتجسد
 عف الناشئة المنازعات أو الاستحقاؽ بدعاوى الأمر تعمؽ سواء انقضائيا، أو انتقاليا أو العقارية
 .2العقارات في التصرؼ عقود

 المشيرة، الرسمية السندات وخاصة العقارية، والوثائؽ الأدلة بفحص القاضي ويقوـ  
صدار الحقيقي الحؽ صاحب إلى لموصوؿ  .الممكية بحماية الكفيمة الأحكاـ وا 

 العقارية العينية والحقوق الحيازة حماية: ثانياً 
 الحيازة حماية إلى تمتد بؿ ذاتيا، حد في الممكية حماية عمى القضاء ميمة تقتصر لا 
 ..3الاستعماؿ وحؽ الارتفاؽ وحؽ الانتفاع كحؽ الممكية، عف المتفرعة العينية والحقوؽ القانونية

                                                           
 .16-15 ص ،2014 الجزائر، ىومة، دار الخاصة، العقارية الممكية حماية عمر، باشا حمدي - 1
 .188 ص ،2017 الجزائر، ىومة، دار الجزائري، العقاري القانوف في الوجيز الحفيظ، عبد بادة بف - 2
 .242 ص ،2009 الإسكندرية، المعارؼ، منشأة الأصمية، العينية الحقوؽ منصور، حسيف محمد - 3
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عادة الحيازة دعاوى في الفصؿ سمطة لمقضاء المشرع خوؿ ولذلؾ  عميو كاف ما إلى الحاؿ وا 
 حقوقيـ اقتضاء مف الأفراد ومنع الاجتماعي والأمف الاستقرار عمى حفاظاً  الاعتداء، وقوع عند

 .1 .بأنفسيـ
 :المرجع
 دار العميا، المحكمة عف الصادرة القرارات أحدث ضوء في العقاري القضاء عمر، باشا حمدي
 .39-37 ص ،2016 الجزائر، ىومة،

 المعاملات واستقرار العقاري الأمن تكريس: ثالثاً 
 الإجراءات احتراـ مدى مراقبة خلبؿ مف العقاري الأمف تدعيـ في ميماً  دوراً  القضاء يمعب     

 استقرار يضمف كما العقارات، عمى الواردة والتصرفات العقاري بالشير المتعمقة القانونية
. بالعقار المتعمقة القضائية الأحكاـ وتنفيذ النية حسني المتعامميف حقوؽ بحماية المعاملبت

 الأمر الغامضة، القانونية الأحكاـ وتوضيح التشريعية النقائص سد في القضائي الاجتياد ويسيـ
 .القانوني الاستقرار ويحقؽ العقارية المعاملبت في الثقة يعزز الذي

 :استنتاج
 خلبؿ مف العقارية، الممكية حماية في الأساسية الركيزة يشكؿ القضاء أف يتضحوقد   
 العقاري الأمف وتكريس العينية، والحقوؽ الحيازة وحماية العقارية، المنازعات في الفصؿ
 الأساسية الحقوؽ مف باعتباره الممكية حؽ احتراـ ضماف في يساىـ وبذلؾ. المعاملبت واستقرار

 .واسعة وقضائية قانونية بحماية تحظى التي
 
 
 
 

                                                           
-174 ص ،2018 الجزائر، ىومة، دار الجزائري، العقاري والشير التوثيؽ قانوف في تحميمية أبحاث سعد، العزيز عبد - 1

176. 
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  خاتمة الفصل الثاني  
 يتضح بالبيع، التصرؼ عف الناتجة العقارية الممكية اكتساب موضوع دراسة خلبؿ مف

 لو لما الجزائري، التشريع في العقارية لمممكية الناقمة القانونية الوسائؿ أىـ مف يُعدّ  البيع عقد أف
          .الأفراد بيف القانوني الاستقرار وتحقيؽ العقارية المعاملبت تنظيـ في أساسي دور مف
 التي القانونية الضمانات مف بجممة التصرؼ ىذا إحاطة عمى الجزائري المشرّع حرص وقد
 .العقارية الممكية انتقاؿ سلبمة وتضمف الأطراؼ حقوؽ حماية تكفؿ

 بؿ البيع، عقد انعقاد بمجرد يتحقؽ لا العقارية الممكية انتقاؿ أف الدراسة بيّنت وقد
 العقاري، والشير الرسمية رأسيا وعمى محددة، وشكمية موضوعية شروط احتراـ يتطمب

 أظيرت كما. الغير مواجية في واحتجاجو التصرؼ صحة لضماف أساسييف شرطيف باعتبارىما
 العقارية المعاملبت في الثقة تعزيز في العقاري والشير التوثيؽ يؤديو الذي الياـ الدور الدراسة
 .بالممكية المتعمقة النزاعات مف والحد

 حيث مف سواء العقاري، البيع عف المترتبة القانونية الآثار مختمؼ إلى التطرؽ تـ كما
 وضماف العقارية الممكية حماية حيث مف أو والمشتري، البائع بيف والالتزامات الحقوؽ انتقاؿ

 خلبؿ مف الحديثة التطورات مواكبة إلى سعى الجزائري المشرّع أف كذلؾ تبيّف وقد. استقرارىا
 الشفافية مف مزيد وتحقيؽ الإجراءات لتسييؿ الرقمنة واعتماد العقاري الشير نظاـ تحديث
 الإشكالات بعض تزاؿ لا المبذولة، والتنظيمية التشريعية الجيود ورغـ المعاملبت في والسرعة
 الذي الأمر الإدارية، الإجراءات بعض وتعقيد العرفية بالعقود يتعمؽ فيما خاصة قائمة، العممية
 .القضائية المنازعات كثرة إلى ويؤدي العقارية المعاملبت استقرار عمى أحياناً  يؤثر

 قانونياً  نظاماً  يمثؿ بالبيع التصرؼ عف الناتجة العقارية الممكية اكتساب إف القوؿ يمكف وعميو،
 مرتبطة تظؿ فعاليتو أف غير العينية، الحقوؽ وحماية العقاري الأمف تحقيؽ إلى ييدؼ متكاملبً 
 متطمبات مع ينسجـ بما العقاري والشير التوثيؽ آليات وتطوير القانونية الإجراءات احتراـ بمدى

 .الحديث والاقتصادي القانوني التطور
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 العامة الخاتمة

 أف يتضح العقارية، الممكية واكتساب بالبيع العقار في بالتصرؼ المتعمقة الدراسة ىذه ختاـ في
 لما نظراً  خاصة، قانونية حماية الجزائري المشرّع ليا أولى التي الأمواؿ أىـ مف يُعدّ  العقار
 مختمؼ تنظيـ عمى المشرّع عمؿ ولذلؾ. وقانونية واجتماعية اقتصادية قيمة مف يمثمو

 جممة وضع مع تداولًا، التصرفات أكثر مف باعتباره البيع عقد خاصة عميو، الواردة التصرفات
 المعاملبت استقرار وتحقيؽ الحقوؽ حماية إلى تيدؼ التي القانونية والإجراءات الشروط مف

 .العقارية

 الرسمية بتوافر إلا يكتمؿ لا الجزائري التشريع في العقارية الممكية انتقاؿ أف الدراسة أظيرت وقد
 المتعمقة النزاعات ومنع العقاري الأمف لتحقيؽ أساسيتيف ضمانتيف باعتبارىما العقاري، والشير
 خلبؿ مف العقارية المنظومة تطوير إلى سعى الجزائري المشرّع أف الدراسة بيّنت كما. بالممكية
 الشفافية تعزيز بيدؼ العقارية، السجلبت تسيير في الرقمنة واعتماد التوثيؽ آليات تحديث
 .المعاملبت إنجاز في والسرعة

 التصرفات استقرار تعيؽ التي والقانونية العممية الإشكالات بعض ىناؾ تزاؿ ما ذلؾ، ورغـ
 الإدارية، الإجراءات بعض وتعقيد العرفية، بالعقود التعامؿ باستمرار يتعمؽ ما خاصة العقارية،

 مف المزيد يستوجب الذي الأمر العقاري، والشير الممكية بإثبات المرتبطة المنازعات وكثرة
 .العقارية لمممكية أكبر حماية لتحقيؽ والتنظيمية القانونية الإصلبحات

 النتائج
 :أىميا النتائج، مف مجموعة إلى التوصؿ تـ الدراسة ىذه خلبؿ مف

 .الجزائري التشريع في العقارية لمممكية الناقمة القانونية التصرفات أىـ مف البيع يُعتبر -
 القانونية لمنصوص وفقاً  العقاري والشير الرسمية بتوافر إلا العقارية الممكية تنتقؿ لا -

 .بيا المعموؿ
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 العينية الحقوؽ وحماية المعاملبت استقرار تعزيز في العقاري الشير نظاـ ساىـ -
 .العقارية

 .العقارية النزاعات نشوء في رئيسياً  سبباً  تشكؿ العرفية العقود تزاؿ ما -
 وتسييؿ العقارية المعاملبت تسيير تحسيف إلى والرقمنة التكنولوجي التطور أدى -

 .والشير التوثيؽ إجراءات
 المعاملبت بعض وتعقيد الإدارية بالإجراءات المرتبطة العممية الصعوبات بعض توجد -

 .العقارية

 التوصيات

 :يمي فيما تتمثؿ التوصيات مف مجموعة تقديـ يمكف إلييا، المتوصؿ النتائج عمى بناءً 

 الممكية حماية في العقاري والشير الرسمية بأىمية القانونية التوعية تعزيز ضرورة -
 .العقارية

 .بالعقار المتعمقة النزاعات مف لمحد الرسمية غير العقارية المعاملبت عمى الرقابة تشديد -
 .الممكية انتقاؿ لتسييؿ العقاري والشير بالتوثيؽ المتعمقة الإدارية الإجراءات تبسيط -
 .لمعاملبتا في والشفافية السرعة يضمف بما العقارية السجلبت ورقمنة تحديث مواصمة -
 والجيات العقارية والمحافظات كالموثقيف المختصة، الجيات بيف التنسيؽ تعزيز -

 .العقارية لمحقوؽ أفضؿ حماية لضماف القضائية،
 الاقتصادية التطورات مع يتماشى بما بالعقار المتعمقة القانونية النصوص بعض مراجعة -

 .الحديثة والتكنولوجية
 فعالة حموؿ لإيجاد العقاري المجاؿ في المتخصصة القانونية والأبحاث الدراسات تشجيع -

  .المطروحة العممية للئشكالات
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 الماستر  مــلخص مذكرة 

 الجزائري، التشريع في العقارية الممكية واكتساب بالبيع العقار في التصرؼ موضوع الدراسة ىذه تتناوؿ     
. العقارية المعاملبت في الاستقرار وتحقيؽ العينية الحقوؽ بحماية ترتبط التي الميمة القانونية المواضيع مف باعتباره

 عنو، المترتبة والآثار صحتو، وشروط العقار، بيع لعقد المنظمة القانونية الأحكاـ بياف إلى الدراسة ىدفت وقد
 وحماية الممكية نقؿ في العقاري والشير الرسمية ودور العقارية الممكية لاكتساب القانونية الطرؽ توضيح إلى إضافة

 .المتعامميف
 بالتصرفات المتعمقة القانونية والنصوص المفاىيـ عرض خلبؿ مف الوصفي المنيج عمى الدراسة واعتمدت     

 القانوف في الممكية واكتساب العقاري لمبيع المنظمة القانونية الأحكاـ مختمؼ لتحميؿ التحميمي والمنيج العقارية،
 .بيا المرتبطة والقضائية العممية الإشكالات أىـ إبراز مع الجزائري،

 كشرطيف العقاري والشير الرسمية احتراـ ضرورة عمى شدّد الجزائري المشرّع أف إلى الدراسة توصمت وقد     
 الدراسة أظيرت كما. النزاعات مف والحد العقاري الأمف تحقيؽ في دور مف ليما لما العقارية، الممكية لنقؿ أساسييف

 العقارية المعاملبت تسيير تحسيف في ساىمت العقاري، السجؿ وتحديث الرقمنة خاصة الحديثة، التطورات أف
 .العرفية والعقود الإدارية بالإجراءات المرتبطة العممية الصعوبات بعض استمرار رغـ الشفافية، وتعزيز
 المتعمقة الإجراءات وتبسيط العقارية، لمممكية القانونية الحماية تعزيز ضرورة إلى الدراسة خمصت ذلؾ، ضوء وفي

 والتكنولوجية القانونية التطورات مع ينسجـ بما العقارية المنظومة تحديث مواصمة مع العقاري، والشير بالتوثيؽ
 .الحديثة
 :المفتاحية الكممات

 العقاري الشير/ 4العقارية الممكية/ 3العقار بيع/ 2العقاري التصرؼ/ 1
 

 

Abstract of The master thesis 
This study addresses the topic of real estate disposition through sale and acquisition of real property 

ownership in Algerian legislation, as it is considered one of the important legal subjects related to the 

protection of property rights and the stability of real estate transactions. The study aimed to clarify 

the legal provisions governing real estate sale contracts, their validity conditions, and their legal 

effects, in addition to explaining the legal methods of acquiring real estate ownership and the role of 

official documentation and land registration in transferring ownership and protecting contracting 

parties. 

The study relied on the descriptive method by presenting the legal concepts and provisions related to 

real estate transactions, and on the analytical method by analyzing the legal rules governing real 

estate sales and ownership acquisition under Algerian law, while highlighting the most important 

practical and judicial issues related to them. 

The study concluded that the Algerian legislator emphasized the necessity of official authentication 

and land registration as essential conditions for transferring real estate ownership, due to their 

important role in ensuring legal security and reducing disputes. It also showed that modern 

developments, especially digitalization and the modernization of land registry systems, contributed 

to improving the management of real estate transactions and enhancing transparency, despite the 

persistence of some practical difficulties related to administrative procedures and informal contracts. 

Accordingly, the study recommends strengthening the legal protection of real estate ownership, 

simplifying procedures related to documentation and land registration, and continuing the 

modernization of the real estate system in line with modern legal and technological developments. 
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