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إىداء الحمد لله و كفى و الصلبة عمى الحبيب المصطفى و أىمو و مف 
  :وفى أما بعد

اىدي ثمرة جيدي ىذا إلى اعز واغمى انسانة في حياتي التي انارت دربي 
بنصائحيا إلى مف منحتني القوة والعزيمة لمواصمة الدرب وكانت سببا في 

 مواصمة دراستي إلى الغالية عمى قمبي 

  –امي  -

 إلى قرة عيني بناتي) إيلبؼ ،ايناس( حفظيما الله -إلى زوجي العزيز 

 نبية(إلى عمتي- (،جييدة،رضاإلى اخوتي)مريـ- 

إلى زملبء الدراسة متمنية ليـ التوفيؽ إلى كؿ الأشخاص الذيف أحمؿ ليـ  
.المحبة و التقدير



 

 

 شكر

قبؿ كؿ أحد، و بعد كؿ أحد، الشكر لمواحد الأحد، الفرد الصمد الذي 
أف يجعمو  ندعوه عز و جؿلقوة و العوف لإنجاز ىذا العمؿ و أمدنا با

 خالصا لوجيو الكريـ كما أتقدـ بالشكر الجزيؿ

 للأستاذة المشرفة مييدي نوال  

التي لـ تبخؿ عمي بأي معمومة أو توضيح في شتى مراحؿ إعداد 
ىذه المذكرة كما لا أنسى أف أشكر جميع الزملبء الذيف قدموا لنا يد 

إلى كؿ الأساتذة الذيف تتممذنا عمى أيدييـ و أخذنا منيـ  المساعدة،و
الكثير و أتقدـ بجزيؿ الشكر و العطاء إلى كؿ يد رافقتنا في ىذا 

 .العمؿ سواء مف قريب أو بعيد
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يُعد العقار مف أبرز مقومات الثروة الوطنية وأساسًا ىامًا في التنمية الاقتصادية   
 الجزائرية، القانونية المنظومة في محورية مكانة تحتؿ التي المواضيع أكثر ومف ،والاجتماعية

 التصرفات لأىمية ونظرًا. والاجتماعي الاقتصادي بالاستقرار مباشرة صمة مف لو لما وذلؾ
 ىذه إخضاع الجزائري المشرّع أوجب كبيرة، ومالية قانونية آثار مف عنيا يترتب قد وما العقارية

ثبات لصحة كشرط الشكمية بركف الالتزاـ أبرزىا صارمة، قواعد إلى التصرفات  ىذه وا 
 .التصرفات

 والرىف، واليبة بالبيع منيا يتعمؽ ما خاصة العقارية، العقود في الشكمية تكريس جاء وقد
. المستقبمية المنازعات لتفادي وكوسيمة إليو، والمتصرؼ المتصرؼ لحماية قانونية كضمانة
 القانوف مف 1 مكرر 324 المادة وتحديدًا المدني، القانوف قواعد مف جذوره الاتجاه ىذا ويستمد
 .البطلبف طائمة تحت رسمي محرر في العقارية التصرفات إفراغ توجب التي الجزائري، المدني

 اعتبارىا بمدى تتعمؽ وعممية، قانونية إشكاليات عدة الشكمية ركف يثير الإطار، ىذا وفي
 إثبات، كوسيمة أو العقد لانعقاد كشرط الشكمية بيف والتمييز العقاري، العقد في جوىريًا عنصرا
 .مخالفتيا عف المترتبة الآثار عف فضلب

 والتحايؿ، الغش مف العقارية المعاملبت حماية إطار في الشكمية ىذه فرضت وقد
 فالتحرير. لمعقار القانوني الاستقرار وتحقؽ أطرافيا حقوؽ تضمف بطريقة توثيقيا وضماف
 ليس ،1المدني القانوف مف 1 مكرر 324 المادة عميو نصت كما العقارية، لمتصرفات الرسمي
 قابميتو وعدـ التصرؼ بطلبف بو الإخلبؿ عمى يترتب جوىري إجراء ىو بؿ شكمي إجراء مجرد

 .للئثبات

                                                           
، المتضمف القانوف المدني، الجريدة 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  مف 1 مكرر 324نص المادة  -  1

، 2021جواف  30المؤرخ في  09-21بالأمر رقـ  ، المعدؿ والمتمـ1975لسنة  78الرسمية لمجميورية الجزائرية، عدد 
 .51الجريدة الرسمية عدد 
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 ربط خلبؿ مف العقاري، الأمف تحقيؽ إلى الدولة سعي إطار في التطور ىذا ويأتي
 السجؿ في بتسجيمو يسمح مما التوثيؽ، مرفؽ عبر يمر رسمي بمحرر العقاري التصرؼ
 رغـ التنظيـ، ىذا أف غير. الحقوؽ ومضموف معمومًا قانونيًا كيانًا العقار مف ويجعؿ العقاري،
 ما ومنيا التعاقد، حرية مبدأ تقييد بمدى يتعمؽ ما منيا قانونية، إشكاليات عدة أثار وجاىتو،
 الشكمية بيف التفرقة مدى وكذا تقديرىا، في القاضي تدخؿ وحدود بالشكمية، الإخلبؿ آثار يخص
 .إثبات وسيمة مجرد أو للبنعقاد كركف

 :الموضوع أىمية

 المعاملبت حماية في الشكمية تمعبو الذي الجوىري الدور مف الموضوع ىذا أىمية تنبع 
 والاستقرار للبستثمار ميمًا ومصدرًا الوطني الاقتصاد أعمدة أحد العقار باعتبار العقارية،

 المشرّع مف تتطمب الأثر، بالغ والقانوني المالي طابعيا بحكـ العقارية، فالتصرفات. الاجتماعي
 ىذه مقدمة في الشكمية ركف ويأتي المنازعات، وتمنع الحقوؽ تحفظ قوية ضمانات وضع

 .الضمانات

 ارتباطًا يرتبط بؿ شكمي، إجراء بمجرد يتعمؽ لا كونو في أىميتو الشكمية موضوع ويُبرز 
 يؤثر ما المطمؽ، البطلبف في يتمثؿ خطير جزاء تخمفو عمى ويترتب ذاتو، العقد بانعقاد وثيقًا

 .العقاري المجاؿ في المتعامميف وحقوؽ المعاملبت استقرار عمى مباشرة

 العقود ظاىرة لانتشار نظرًا العممية، الناحية مف أيضًا الموضوع أىمية تتجمى كما 
 أماـ معقدة عقارية منازعات مف عمييا يترتب وما الجزائري، المجتمع في الموثقة غير العرفية
 وتحقيؽ العاـ النظاـ حماية بيف لمتوازف معمّقة تحميمية دراسة يستدعي مما القضائية، الجيات
 .التعاقدية العدالة
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 العقارية والإصلبحات التشريعية التحولات مواكبة في كذلؾ الدراسة ىذه أىمية وتكمف 
 يفرض مما العقارية، الأملبؾ إدارة وتحديث الرقمنة نحو التوجو إطار في الجزائر تشيدىا التي
 .المستجدات ضوء عمى الشكمية ركف تطبيقات في النظر إعادة

 :الموضوع اختيار أسباب

 تعكس التي والعممية الأكاديمية الأسباب مف لجممة نتيجة الموضوع ىذا اختيار جاء لقد 
 :الأسباب ىذه أبرز ومف العقارية، التصرفات وتنظيـ ضبط في الشكمية ركف أىمية

 عنصرًا تمثؿ العقارات أف باعتبار: والاقتصادية القانونية المنظومة في العقار أىمية 
 إلى يؤدي قد العقارية التصرفات تنظيـ في خمؿ أي فإف الوطنية، الثروة عناصر مف جوىريًا

 رأسيا وعمى التصرفات، ىذه لضوابط متعمقة دراسة يستدعي ما واقتصادية، قانونية اضطرابات
 .الشكمية

 324 المادة خلبؿ مف يظير حيث: الرسمية نحو الصارـ الجزائري التشريعي التوجو 
 العقود في جوىريًا ركنًا الشكمية مف جعؿ الجزائري المشرّع أف المدني القانوف مف 1 مكرر

 .العممي الواقع في التوجو ىذا فاعمية مدى حوؿ تساؤلات يثير ما وىو العقارية،

 تشترط صريحة قانونية نصوص وجود رغـ: الموثقة غير العرفية لمعقود الواسع الانتشار
 معقدة قضائية منازعات إلى يؤدي ما الأفراد، بيف بكثرة تبُرـ العرفية العقود تزاؿ لا الرسمية،
 .الظاىرة ليذه المنظّـ القانوني الإطار عمى الوقوؼ ويستدعي وطويمة،

 في الشكمية ركف تتناوؿ التي الأكاديمية البحوث في ندرة لوحظ: المتخصصة الدراسات قمة
 معالجة أىمية مف يزيد ما والتطبيؽ، النص بيف مقارنة تحميمية زاوية مف العقارية التصرفات
 .المجاؿ في عممية إضافة لتقديـ الموضوع
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 :الدراسة أىداف

 شأنيا مف التي والعممية العممية الأىداؼ مف جممة تحقيؽ إلى الدراسة ىذه تيدؼ 
 الأىداؼ ىذه بيف ومف العقارية، التصرفات في الشكمية لركف المنظّـ القانوني الإطار توضيح

 :يمي ما

 ركنًا يمثؿ كاف إذا ما وتحديد العقارية، التصرفات في الشكمية لركف القانونية الطبيعة بياف -
 .إثبات وسيمة مجرد أـ العقد لانعقاد

 المادة خلبؿ مف سيما لا العقارية، العقود في الشكمية مف الجزائري المشرّع موقؼ تحميؿ -
 .القانوني التوجو ىذا صرامة مدى وبياف المدني، القانوف مف 1 مكرر 324

 القابمية وعدـ البطلبف، حيث مف الشكمية، تخمؼ عمى المترتبة القانونية الآثار إبراز 
 .الموثقة غير التصرفات مف القضاء وموقؼ لمتسجيؿ،

 التصرفات مجاؿ في القانونية حجيتيا مدى وبياف العرفية، العقود عمى الضوء تسميط 
 .القضاء قبؿ مف بيا الاعتراؼ ومدى العقارية،

 مدى وتحميؿ مخالفتيا، أو الشكمية غياب عف الناتجة والتطبيقية العممية الإشكالات رصد
 .الجزائر في العقاري الواقع مع القانونية النصوص انسجاـ

 :الدراسة إشكالية

 المتعمقة العقود في الرسمية الشكمية احتراـ ضرورة عمى صراحة الجزائري المشرّع نصّ 
 المعاملبت حماية إطار في وذلؾ العقد، لصحة جوىريًا ركنًا إياىا معتبرًا العقارية، بالتصرفات

 خاصة تساؤلات، عدة يطرح الرسمية اشتراط في التشدد ىذا أف غير. استقرارىا وضماف العقارية
 قضائية، منازعات مف عنو ينتج وما العممي، الواقع في العرفية بالعقود التعامؿ استمرار ظؿ في

مكانية العقود، ىذه حجية مدى تفسير في القضائية الاجتيادات تبايف عف فضلًب   .تصحيحيا وا 



 ممذمت 
 

5 
 

 :الآتي الجوىري السؤاؿ في الدراسة إشكالية تبرز ىنا ومف

 مدى وما العقارية، التصرفات في الشكمية ركن تنظيم في الجزائري المشرّع وفق مدى أي إلى
 العقارية؟ المعاملات واستقرار القانوني الأمن تحقيق في التنظيم ىذا فاعمية

 :أىميا الفرعية، الأسئمة مف مجموعة الرئيسة الإشكالية ىذه عف وتتفرع

 وسيمة مجرد أـ انعقاد ركف يعتبر وىؿ العقارية؟ العقود في الشكمية لركف القانونية الطبيعة ما -
 إثبات؟

 الجزائري؟ القانوف في العقارية لمعقود الرسمي التوثيؽ إلزامية مدى ما -

 الشكمية؟ ركف تخمؼ عف المترتبة القانونية الآثار ما -

 القضاء؟ أماـ العقارية التصرفات في العرفية العقود حجية مدى ما -

 الموثقة؟ غير العقارية العقود مع الجزائري القضاء تعامؿ كيؼ -

 القضائي؟ والاجتياد القانوف لمقتضيات وفقًا العقود ىذه تصحيح يمكف وىؿ

 :الدراسة منيج

 المدني القانوف أحكاـ سيما لا الصمة، ذات القانونية النصوص لتحميؿ عميو الاعتماد تـ
 والتسجيؿ بالتوثيؽ الخاصة النصوص إلى إضافة ،1 مكرر 324 المادة وبخاصة الجزائري،
 .العقارية العقود في الشكمية اشتراط مف ومقاصده المشرّع فمسفة لفيـ العقاري،

 تـ تقسيـ الدراسة إلى فصميف :

حيث قسمنا ىذا الفصؿ  العقارية التصرفات في الشكمية ركف ماىيةالفصؿ الأوؿ بعنواف  
وفي المبحث  ، العقارية التصرفات في الشكمية ركف ماىيةبعنواف، إلى مبحثيف المبحث الأوؿ 

 وأنواعيا العقارية التصرفات في الشكمية نطاؽالثاني إلى 
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في المبحث الأوؿ  القانونية وآثاره الشكمية ركن تطبيقات أما الفصؿ الثاني سنتطرؽ فيو 
 آثاروفي المبحث الثاني ستنطرؽ إلى  العقارية التصرفات في الشكمية ركف تطبيقاتسنتطرؽ 

 العقارية التصرفات في الشكمية ركف تخمؼ

وفي الأخير أنيينا ىذا البحث بخاتمة تتضمف مجموعة مف النتائج والتوصيات التي 
 .توصمنا ليا مف خلبؿ ىذه الدراسة
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 تمييد  

 مف عمييا يترتب لما نظرًا القانونية التعاملبت أنواع أىـ مف العقارية التصرفات تُعتبر
 التصرفات، ىذه أىمية وبحكـ. العقارية الممكية واستقرار الأفراد حقوؽ تمس الأمد طويمة آثار
 الالتزامات ووضوح العقد صحة تضمف خاصة متطمبات عمييا يفرض ما غالبًا المشرع فإف

 الأساسية الركائز أحد يُعد الذي الشكمية، ركف يأتي المتطمبات ىذه بيف ومف عنو، الناشئة
 .1المتعاقدة الأطراؼ حقوؽ وحماية العقارية التعاملبت شرعية لضماف

 أو معيف لنموذج وفقًا العقد يتـ أف اشتراط ىو عامة بصفة العقود في الشكمية ركف
 التصرفات في أما. رسمية جية لدى موثقًا أو مكتوبًا يكوف كأف القانوف، يفرضيا محددة بطريقة

 وذلؾ واليبة، الرىف، البيع، مثؿ العقود، مف العديد في جوىري كشرط الشكمية فتبرز العقارية،
 غير أو الشفوية الاتفاقات عف تنشأ قد التي النزاعات وتجنب القانوني الأمف تحقيؽ بيدؼ
 .الموثقة

 المعاملبت، لاستقرار أساسية ضمانة العقارية التصرفات في الشكمية ركف احتراـ ويعد
  الحاجة عند إلييا الرجوع سيولة تتيح بطريقة وتنظيميا إثباتيا، الحقوؽ، توثيؽ في يُسيـ حيث
 عمى يؤكد مما لمتنفيذ، قابميتو عدـ أو العقد بطلبف إلى يؤدي قد الركف بيذا الالتزاـ عدـ أف كما

 والعامة الخاصة المصالح حماية في أىميتو

 

 

 

 
                                                           

شيخ سناء، الشكمية  في إطار التصرفات العقارية بيف التشريع والقضاء، رسالة لنؿ شيادة  الدكتوراه في القانوف الخاص،   - 1
 2،ص  2011_2010كمية  الحقوؽ، جامعة أبو بكر بمقايد، تمممساف، 
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 العقارية التصرفات في الشكمية مفيوم : الأول المبحث

 ليا لما نظرًا قانونية، وحماية دقة تتطمب التي العقود أكثر مف العقارية التصرفات تُعتبر
 أىـ مف يُعد العقار أف وبما. العقارية الممكية واستقرار الأفراد حقوؽ عمى مباشر تأثير مف

 معظـ اشترطت فقد القانونية، التعاملبت في وثبات وضوح إلى تحتاج التي الممتمكات
 بإبراـ الأطراؼ يُمزـ الذي القانونية، الشكمية لمبدأ بو المتعمقة التصرفات تخضع أف التشريعات
 .1لمتنفيذ وقابميتو العقد صحة تكفؿ محددة لإجراءات وفقًا عقودىـ

 صحيحًا ليكوف معيف شكؿ في التصرؼ يتـ أف القانوف اشتراط بأنو الشكمية ركف يُعرؼ
 الإرادتيف توافؽ بمجرد تكتمؿ التي الرضائية العقود عف يميزه ما وىو القانونية، لآثاره ومنتجًا
 وجوب في عادة الركف ىذا يتمثؿ العقارية، التصرفات في. إضافية إجراءات إلى الحاجة دوف

 العقاري، الشير مصمحة أو العدؿ كاتب مثؿ المختصة، الجيات أماـ لمعقد الرسمي التوثيؽ
 .2المحتممة النزاعات وتقميؿ القانوني الأماف تعزيز بيدؼ وذلؾ

 العقارية التصرفات في وأىميتيا الشكمية تعريف: الأول المطمب
 تُعدّ  حيث العقارية، التصرفات في سيما لا القانوف، مجاؿ في جوىريًا دورًا الشكمية تمعب     
 العقارية فالتصرفات. المتعاقدة الأطراؼ حقوؽ وحماية المعاملبت استقرار لضماف وسيمة
 في خاصة أىمية ذات الشكمية يجعؿ ما وىو ونفاذىا، صحتيا لضماف معينة إجراءات تتطمب

 .المعاملبت مف النوع ىذا

 

 

                                                           
 .. 62ماجيستير بف عكنوف، ص واوي محمود، الشكمية لمصحة في التصرفات المدنية في القانوف الجزائري رسالة  - 1
 فيفري 22 ،11 عدد الرسمية، الجريدة الموثؽ، مينة بتنظيـ يتعمؽ ،2006 فبراير 20 في مؤرخ 06-02 رقـ قانوف - 2

2006. 
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 العقارية والتشريعات المدني القانون في الشكمية تعريف: الأول الفرع
 في سيما لا لمعقود، القانوني التنظيـ عمييا يقوـ التي الأساسية المبادئ مف الشكمية تُعد

 تُمزـ التي القانونية القاعدة، وىي ىامة قانونية آثار مف ليا لما العقارية التصرفات مجاؿ
 أو توثيقًا كتابة، ذلؾ كاف سواء قانوني، تصرؼ إبراـ عند معيف إجراء أو نمط باتباع الأطراؼ
 المتعمقة المعاملبت في خاصة القانونية، آثاره وترتيب العقد صحة لضماف وذلؾ تسجيلًب،
 .العاـ النظاـ تمس خاصة طبيعة مف ليا لما بالعقار

 المدني القانون في الشكمية تعريف: أولًا 

 بعض عمى المشرّع يفرضيا التي والإجراءات القواعد ىي المدني القانوف في الشكمية
 بحيث العقود، بعض في ضروري شرط وىي. ونفاذىا صحتيا لضماف القانونية التصرفات

 .الغير أماـ بو للبحتجاج قابميتو عدـ أو القانوني التصرؼ بطلبف إلى بيا الإخلبؿ يؤدي

 :نوعيف إلى المدني القانوف في الشكمية تنقسـ

 إذا إلا قانونيًا موجودًا العقد يُعتبر لا الحالة، ىذه في: العقد لانعقاد كشرط الشكمية - 1
 .العقارية الممكية بنقؿ المتعمقة والعقود اليبة عقود في كما المطموب، الشكؿ استوفى

 القانونية آثاره ينتج لا لكنو الأطراؼ، بيف صحيحًا العقد يكوف: العقد لنفاذ كشرط الشكمية - 2
 .1العقاري السجؿ في العقارية العقود تسجيؿ مثؿ المطموبة، الشكمية استيفاء بعد إلا الغير تجاه

 العقارية التشريعات في الشكمية تعريف: ثانيًا

 في التصرؼ عند معينة إجراءات اتباع ضرورة الشكمية تعني العقارية، التشريعات في
 العقارية الممكية حماية إلى ذلؾ وييدؼ. والتسجيؿ والتوثيؽ الرسمية الكتابة مثؿ العقارات،
 .العقارية المعاملبت في القانوني الأمف وتوفير

                                                           
 .30. ص2004حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، دار ىومو ، طبعة  - 1
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 :منيا مظاىر، عدة في العقارية التشريعات في الشكمية تتجمى

 أماـ رسمية وثيقة في محررًا العقاري التصرؼ يكوف أف القانوف يشترط: الرسمية الكتابة - 1
 .معتمد موثؽ أو العدؿ كاتب

 بعد إلا نافذًا العقاري التصرؼ يكوف لا القانونية، الأنظمة بعض في: العقاري التسجيل - 2
 .المختص العقاري السجؿ في تسجيمو

 جيات تصديؽ أو شيود حضور الحالات بعض في القانوف يتطمب :والإشياد التوثيق - 3
 .1العقارية التصرفات صحة لضماف رسمية

 العقارية التشريعات في الشكمية أىمية

 .الأطراؼ حقوؽ وتحمي العقارية العقود في التلبعب تمنع -

 .الممكية حوؿ القضائية النزاعات مف وتقمؿ الإثبات عممية تسيّؿ -

 .المكتسبة الحقوؽ ويحمي العقارية التصرفات عمى الغير اطلبع يضمف مما العلبنية، تحقؽ -

 مما العقارية، التصرفات في الاستقرار لتحقيؽ أساسية كضمانة الشكمية تبرز بالتالي،
 .2العقارية والتشريعات المدني القانوف مف كؿ في أىميتيا يعكس

 

 

 

                                                           
، 1994الدار الجامعية طبعة  -الدليؿ الكتابي  -السعود أصوؿ الإثبات في المواد المدنية والتجارية  رمضاف أبو - 1
  201ص

منشورات الحمبي، بيروت،  2المجمد  -مصادر الإلتزاـ  -عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد  - 2
 . 190، ص1998،لبناف
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 إثبات كوسيمة والشكمية العقد لصحة كشرط الشكمية بين الفرق: الثاني الفرع

 حسب يختمؼ تطبيقيا لكف المدني، القانوف في الأساسية المبادئ أحد الشكمية تُعتبر
 ىذيف بيف والتمييز. لإثباتو وسيمة مجرد أو العقد، لصحة شرطًا الشكمية تكوف فقد. العقد طبيعة
 حالة كؿ في بالشكمية الإخلبؿ آثار لفيـ ضروري النوعيف

 العقد لصحة كشرط الشكمية: أولًا 
 لمشكؿ وفقًا يتـ لـ ما قانوني أثر أي عميو يترتب ولا صحيحًا يُعتبر لا العقد أف تعني

 جوىري عنصر ىي بؿ إثبات، وسيمة مجرد ليست ىنا الشكمية أف أي. القانوف يفرضو الذي
 . نفسو العقد لوجود

 تصحيحو يمكف ولا مطمقًا بطلبنًا باطلًب  العقد يكوف الشكمية، ىذه تُستوؼ   لـ فإذا
 .1 عمى أمثمة

 :العقد لصحة كشرط الشكمية - 1
 رسمي شكؿ في تكوف أف يجب اليبة أف عمى المدنية القوانيف مف العديد تنص :اليبة -أ 
لا( العدؿ كاتب أماـ موثقة)  .2باطمة كانت وا 

 تـ إذا إلا صحيحًا العقاري التصرؼ يكوف لا التشريعات، بعض في :العقارية التصرفات -ب 
 .العقاري السجؿ في تسجيمو وتـ رسمية وثيقة في تحريره

 :القانونية الآثار - 2
 .الشكمية تُستوؼ   لـ إذا العقد بطلبف -
 .قضائيًا بو الاحتجاج أو العقد تنفيذ لممتعاقديف يجوز لا -
 .المطموب لمشكؿ وفقًا العقد إبراـ بإعادة إلا البطلبف تصحيح يمكف لا -
 

                                                           
1 - Jean Carbonnier, Droit civil, Tome 1, Les obligations, Paris, PUF, 2019.p23 
2 - Philippe Malaurie et Laurent Aynès, Droit des obligations, Paris, LGDJ, 2020.p125. 
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 يجب العقارية اليبة أف عمى تنص الفرنسي المدني القانوف مف 489  طبقا لنص المادة
لا رسميًا موثؽ عقد في تكوف أف  .1باطمة كانت وا 

 إثبات كوسيمة الشكمية: ثانيًا
 يفرض القانوف لكف التراضي، توافر بمجرد القانونية آثاره وينتج صحيح العقد أف تعني

 بؿ ذاتو، العقد بصحة تتعمؽ لا ىنا الشكمية أف أي. النزاع عند لإثباتو كوسيمة معينًا شكلًب 
 .القضاء أماـ وجوده إثبات بطريقة
 :إثبات كوسيمة الشكمية عمى أمثمة

 :البيع عقود - 1
 أو الشيود بشيادة العقاري البيع عقد إثبات للؤطراؼ يجوز القانونية، الأنظمة بعض في 
 .أقوى كدليؿ رسمي محرر وجود يفضؿ القانوف لكف الكتابية، بالبينة

 :المدنية  - 2
 لا غيابيا لكف مكتوبة، وثيقة وجود القانوف يشترط قد معينًا، مبمغًا القرض تجاوز إذا 

 .صعوبة أكثر إثباتو يجعؿ بؿ العقد، بطلبف يعني
 :القانونية الآثار - 3
 .المتعاقديف بيف لآثاره ومنتجًا صحيحًا يظؿ العقد -
 (.والقرائف كالبينة) المطموبة الشكمية غياب عند أخرى إثبات وسائؿ إلى المجوء يمكف -
 .إثباتو صعوبة إلى بؿ العقد، بطلبف إلى الشكمية احتراـ عدـ يؤدي لا -

 في بالكتابة الإثبات يكوف أف تشترط الفرنسي المدني القانوف مف 1341 المادة ونص
 تجعؿ بؿ المكتوبة، غير العقود تبطؿ لا لكنيا معيف، مبمغ عف قيمتيا تزيد التي المعاملبت

 .2صعوبة أكثر إثباتيا
 

                                                           
 1341و 489القانوف المدني الفرنسي، المواد  - 1
 العقودالشكمية في الذي نص عمى القانوف المدني المصري، مف  488المادة   - 2
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 الفرق الجوىري بين النوعين 
 

 الشكمية كوسيمة إثبات  كشرط لصحة العقد المعيار
صحيح لكنو يصعب العقد  العقد باطؿ في حاؿ غياب الشكمية التأثير عمى العقد

 إثباتو
 

 تحقيؽ الأمف القانوني ومنع النزاعات اليدؼ الأساسي
 

 تسييؿ الإثبات أماـ المحاكـ
 

 الإخلال بالشكمية
 

 يؤدي إلى بطلبف العقد نيائيًا
 

يؤدي إلى صعوبة في 
 الإثبات لكنو لا يبطؿ العقد

 
يمكف تصحيح العقد إلا بإعادة  لا إمكانية التصحيح

 إبرامو بالشكؿ المطموب
 

يمكف استخداـ وسائؿ إثبات 
 أخرى

 

 الطالبةإعداد الجدول من طرف 
 العقارية المعاملات في الاستقرار تحقيق في الشكمية دور: الثالث الفرع
 تحقيؽ في تساىـ التي الأساسية العناصر أحد تُعتبر العقارية المعاملبت في الشكميةإف    

 مف جزءًا الرسمية الإجراءات أو الشكمية وتُعد. المعاملبت ليذه والاقتصادي القانوني الاستقرار
 في والوضوح الشفافية وضماف الأطراؼ، حقوؽ حماية لضماف القانوف يفرضيا التي الضمانات
 1 .العقارية المعاملبت

 العقارية المعاملات في الشكمية تعريف  - 1
 العقود إجراء عند معينة قانونية بإجراءات الالتزاـ تعني العقارية المعاملبت في الشكمية

 العقارية، السجلبت في التسجيؿ التوثيؽ، الكتابة، تشمؿ قد الإجراءات ىذه. بالعقارات المتعمقة
 أو الممكية، نقؿ أو العقار، ممكية تثبيت إلى الإجراءات ىذه تيدؼ. الشيود حضور حتى أو

 .القانونية السمطات قبؿ مف بو ومعترؼ رسمي بشكؿ أخرى عقارية حقوؽ ترتيب

                                                           
 225-215ص.  العقود، دار ىومة، الجزائر: –بف نعماف سميماف، الوسيط في شرح القانوف المدني الجزائري  - 1
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 الاستقرار تحقيق في الشكمية أىمية  - 2
 :أىداؼ عدة تحقيؽ عبر العقارية المعاملبت في الاستقرار ضماف في تساىـ الشكمية

 يقمؿ ما قانوني، بشكؿ العقارية الاتفاقات توثيؽ ضماف خلبؿ مف: الأطراف حقوق حماية -أ 
 .والاحتياؿ النصب أو التلبعب فرص مف
 المعنية للؤطراؼ يُتاح العقارية، السجلبت في وتسجيميا المعاملبت بتوثيؽ :الشفافية -ب 

 .تغييرات مف عميو يطرأ قد وما العقار حالة عمى الاطلبع
 يقؿ واضحة، شكمية لإجراءات وفقًا العقارية المعاملبت إتماـ يتـ عندما :النزاعات منع -ج 

 .العقار عمى حقوقيـ أو الممكية حوؿ الأطراؼ بيف خلبفات أو نزاعات حدوث احتماؿ
 القانونية، الطعوف ضد محصنة العقارية المعاملبت مف يجعؿ :الرسمي الطابع إضفاء -د 

 أغمب في قانونيًا بيا معترؼ غير المسجمة غير أو الموثقة غير المعاملبت تعتبر حيث
 .الأحياف

 الوطني الاقتصاد لحماية كأداة الشكمية - 3
 دورًا تمعب إنيا بؿ فقط، الأفراد عمى فائدتيا تقتصر لا العقارية المعاملبت في الشكمية

 تساىـ استقراره، وضماف العقاري السوؽ تنظيـ خلبؿ مف. أيضًا الوطني الاقتصاد تعزيز في
 :1في الشكمية
 بالشفافية تتمتع أسواؽ مع التعامؿ إلى يميموف المستثمروف :الاستثمارات استقطاب 

 .الاستقرار ىذا توفر والشكمية القانوني، والاستقرار
 ما وىو العقارات، سوؽ في الثقة يزداد صارمة، قانونية شكمية وجود مع :الثقة زيادة 

 .العقارية المعاملبت وتحفيز السوؽ نمو في يساىـ
 العقارية المعاملات في بالشكمية المرتبطة التحديات - 4
 :تطرأ قد تحديات ىناؾ أف إلا الشكمية، أىمية مف الرغـ عمى    

                                                           
 103-87ص.  .2014حمد حسف قاسـ، الممكية العقارية في القانوف المدني، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،  - 1
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 العقارية، المعاملبت إتماـ في بطء إلى المعقدة الشكمية الإجراءات تؤدي قد: البيروقراطية 
 .العقاري التداوؿ في تأخيرًا يسبب ما

 تسجيؿ أو لتوثيؽ إضافية رسوـ دفع تتطمب قد الشكمية الإجراءات بعض: التكاليف 
 .بالمعاملبت المرتبطة التكاليؼ مف يزيد مما العقود،

 الإجراءات تكوف قد الحالات، بعض في: القانونية الإجراءات إلى الوصول صعوبة 
 .المعقدة القانونية النظـ ذات الأماكف في خاصة ميسرة، غير أو الوصوؿ صعبة الشكمية

 ضماف في تسيـ فيي. العقارية المعاملبت في الاستقرار تحقيؽ في أساسيًا عنصرًا الشكمية تعد
 مف الرغـ وعمى. العقاري السوؽ في والثقة الشفافية وتعزيز النزاعات، ومنع الأطراؼ، حقوؽ
 الأفراد حقوؽ لحماية فعالة قانونية أداة الشكمية تظؿ بيا، المرتبطة التحديات بعض وجود

 .الوطني الاقتصاد استقرار في والمساىمة
 العقارية التصرفات في الشكمية لركن التشريعية الأسس: الثاني المطمب

 سلبمة تضمف التي الأساسية الأركاف مف العقارية التصرفات في الشكمية ركف يعد
 في المشرع أدرؾ وقد. المختمفة القانونية الأنظمة ظؿ في صحتيا وضماف العقارية المعاملبت

 المعنية الأطراؼ حقوؽ لحماية أداة باعتبارىا الشكمية أىمية الوطنية التشريعات مف العديد
 .1العقاري السوؽ في الاستقرار ولتحقيؽ

 التصرفات في الشكمية تحكـ تشريعية أسس عدة ىناؾ أف نجد السياؽ، ىذا وفي
 إبراـ عند معينة إجراءات اتباع الأطراؼ عمى تفرض التي القانونية القواعد في تتمثؿ العقارية،

 .العقارات تخص عقود
 العقارية العقود في الشكمية لركن القانوني التنظيم: الأول الفرع

 سلبمة تضمف التي الجوىرية الأركاف مف العقارية العقود في الشكمية ركف يعد
 العديد في المشرع يتطمب. العقود ىذه عمى المترتبة الأطراؼ حقوؽ وتحمي العقارية المعاملبت

 حقوؽ بشأف نزاعات أو لبس حدوث عدـ تضمف محددة شكمية إجراءات القانونية النظـ مف
                                                           

  .القانوف المدني الجزائري مف  مكرر  324إلى  324المواد مف  - 1
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 وضماف العقارية العقود صحة تأكيد إلى الشكمية لركف القانوني التنظيـ ييدؼ. العقارية الممكية
 .1العقارية المعاملبت استقرار

 العقارية العقود في الشكمية ركن تعريف  - 1
 الرسمية بالإجراءات الأطراؼ التزاـ ضرورة إلى يشير العقارية العقود في الشكمية ركف

 طويؿ الإيجار أو البيع مثؿ بالعقارات، تتعمؽ عقود إبراـ عند القانوف يشترطيا التي المحددة
 كتابيًا، العقد توثيؽ مثؿ القانونية، الإجراءات مف العديد الركف ىذا يشمؿ. اليبة أو الأمد

 .المختصة السمطات موافقة وأ شيود وجود ضرورة وأحيانًا العقارية، السجلبت في تسجيمو
 العقارية العقود في الشكمية لركن القانوني التنظيم  - 2

 التي القانونية القواعد مف مجموعة خلبؿ مف العقارية العقود في الشكمية تنظيـ يتـ
 ىذه وتختمؼ العاـ النظاـ ةالأطراؼ، وحماي بيف العدالة وتحقيؽ العقارية، العقود صحة تضمف
 :يمي ما تتضمف ما غالبًا ولكنيا أخرى، إلى دولة مف القواعد

 والتوثيق الكتابة  - أ
 أف يشترط فالمشرع. العقارية العقود في الشكمية لركف الرئيسية الأسس مف الكتابة تعتبر

 العقود ىذه توثيؽ يتـ أف يتعيف ،ونافذة صحيحة لتكوف مكتوبة بالعقارات المتعمقة العقود تكوف
 العقد صحة لضماف وذلؾ الدولة، في مختصة سمطة أي أو العدؿ كاتب مثؿ رسمية جية أماـ

 .القانونية الطعوف مف وحمايتو
 عممية يسيؿ مما وشروطو، العقد وجود عمى رسميًا دليلبً  الكتابة توفر: الكتابة أىمية -ب 

 .نزاع حدوث حاؿ في خاصة المستقبؿ، في الحؽ إثبات
 
 
 

                                                           
العقود المسماة: البيع والإيجار، دار ىومة، الجزائر،  –بف نعماف، سميماف، الوسيط في شرح القانوف المدني الجزائري  -1
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 العقارية السجلات في التسجيل  -ج 
 الاعتراؼ تضمف التي الشكمية الإجراءات أبرز مف العقاري السجؿ في التسجيؿ يعد
 .1العقاري بالعقد القانوني
 بعد إلا الغير أماـ لمتنفيذ قابلًب  أو نافذًا العقاري العقد يُعتبر لا القانونية، الأنظمة معظـ في     

 .العقارية السجلبت في تسجيمو
 مف المعنية للؤطراؼ قانونية حماية يوفر العقارية السجلبت في التسجيؿ: التسجيل ىدف -د 

 يتيح كما. عمييا تطرأ التي التعديلبت أو الممكية حقوؽ عمى الرسمي الطابع إضفاء خلبؿ
 النزاعات تجنب في ويساىـ الشفافية يعزز مما العقار، وضع معرفة لمجميور العقاري السجؿ
 .الممكية حقوؽ حوؿ
 الحالات بعض في الشيود حضور  -ه 

 حضور ييدؼ. العقد إبراـ عند شيود حضور القانوف يتطمب قد العقارية، العقود بعض في     
 القانونية للئجراءات ووفقًا الحرة بإرادتيما العقد أبرمت قد الأطراؼ أف مف التأكد إلى الشيود
 .2السميمة

 حماية وفي العقد صحة ضماف في يساىـ إضافيًا عنصرًا الشيود يعتبر :الشيود دور*
 .التزوير أو الكاذبة الادعاءات مف الأطراؼ

 الحالات بعض في الإدارية أو القضائية الموافقة *
 إدارية أو قضائية موافقة عمى الحصوؿ الأمر يتطمب قد الخاصة، الحالات بعض في

 حالة في المحكمة موافقة الأمر يتطمب قد المثاؿ، سبيؿ عمى. العقاري التصرؼ لإتماـ
 .وصاية تحت أو قاصر لشخص ممموؾ عقار بيع حالة في أو محجوز عقار في التصرؼ

                                                           
  227بف نعماف سميماف مرجع سابؽ   ص   - 1
 .45، ص. 2012الجزائر، بربار عبد الرحماف، طرؽ التنفيذ، ديواف المطبوعات الجامعية،  - 2
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 مثؿ المعنييف، الأشخاص حقوؽ حماية إلى الموافقة ىذه تيدؼ: الإدارية أو القضائية الموافقة
 أو الأخرى القوانيف مع التصرفات تعارض عدـ وضماف المحجوزة، الحقوؽ أصحاب أو القصر

 .العامة المصمحة مع
 الخاصة الطبيعة ذات بالعقارات الخاصة بالأنظمة التقيد  -و 

 التصرفات في إضافية شكمية تتطمب خاصة بأنظمة محكومة تكوف قد العقارات بعض
 الواقعة العقارات أو الزراعية الأراضي في التصرفات تتطمب قد المثاؿ، سبيؿ عمى. بيا المتعمقة

 أو البيئية الأىداؼ مع التصرفات توافؽ تضمف خاصة شكمية إجراءات بيئيًا محمية مناطؽ في
 أو العقارات استخداـ عمى السمبي التأثير عدـ ضماف إلى الضوابط ىذه تيدؼ، و  الاقتصادية

 .الطبيعية الموارد عمى الحفاظ
 العقارية العقود في الشكمية لركن القانوني التنظيم أىمية  - 3

 العقارية العقود صحة ضماف في أساسيًا عنصرًا الشكمية لركف القانوني التنظيـ يعد
 :1في التنظيـ ىذا أىمية وتتمثؿ ونجاحيا،

 حقوؽ حماية يتـ وتسجيميا، العقود توثيؽ ضماف خلبؿ مف :الأطراف حقوق حماية -أ 
 .بينيما المبرمة الاتفاقات احتراـ وضماف الأطراؼ

 في الاستقرار والتوثيؽ التسجيؿ مثؿ الشكمية الإجراءات توفر :القانوني الاستقرار -ب 
 الحقوؽ أو الممكية عمى نزاعات حدوث عدـ ضماف في تساىـ حيث العقارية، المعاملبت
 .العقارية

 المصمحة حماية المشرع يضمف شكمية، قواعد فرض خلبؿ مف :العام النظام حماية -ج 
 .المجتمع أو الاقتصاد عمى سمبًا تؤثر قد التي التصرفات ويمنع العامة

 عمى بالاطلبع ولمجميور للؤطراؼ يسمح العقارية السجلبت في التسجيؿ: الشفافية زيادة -د 
 .العقارية المعاملبت في الشفافية مف يزيد مما لمعقارات، القانوني الوضع

 
                                                           

 .1بوعناني فتيحة، الشكمية في التصرفات القانونية في القانوف المدني الجزائري، مذكرة ماجستير، جامعة الجزائر  - 1
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 العقارية العقود في الشكمية لركن القانوني بالتنظيم المتعمقة التحديات  - 4
 التي التحديات بعض ىناؾ أف إلا الشكمية، لركف القانوني التنظيـ أىمية مف الرغـ عمى

 :مثؿ الإجراءات، ىذه تنفيذ في الأطراؼ تواجو قد
 مما العقارية، العقود إتماـ تأخير في المعقدة الشكمية الإجراءات تتسبب قد: البيروقراطية -أ 

 .1العقارية المعاملبت تنفيذ سرعة يعوؽ
 رسوـ مثؿ إضافية، تكاليؼ الشكمية الإجراءات بعض تشمؿ قد :المرتفعة التكاليف -ب 

 .الأطراؼ عمى المالي العبء مف يزيد مما التوثيؽ، أو التسجيؿ
 إلى يؤدي ما المطموبة، الشكمية الإجراءات الأطراؼ بعض يجيؿ قد :بالقوانين الجيل -ج 
 .اللبزمة القانونية بالشروط الالتزاـ دوف أو صحيح غير بشكؿ المعاملبت إتماـ
 المعاملبت صحة لضماف أساسًا العقارية العقود في الشكمية لركف القانوني التنظيـ يشكؿ   

 وحضور والتسجيؿ والتوثيؽ بالكتابة الالتزاـ خلبؿ مف. القانونية النزاعات مف وحمايتيا العقارية
 قد التي التحديات ورغـ. العقاري السوؽ استقرار وضماف الأطراؼ حقوؽ حماية يتـ الشيود،
 العدالة وضماف القانوني النظاـ عمى لمحفاظ أساسية أداة الشكمية تظؿ الإجراءات، ىذه تواجو
 .الأطراؼ بيف

 العقارية التصرفات في بالشكمية المتعمقة الفقيية المبادئ: الثاني الفرع
 القانوني، الفقو تناوليا التي المواضيع أىـ مف العقارية التصرفات في الشكمية تعتبر

 عمى ،العقارية المعاملبت في الاستقرار وضماف الأطراؼ حقوؽ بحماية مباشرة ارتبطت حيث
 حيويًا دورًا تمعب الفقيية المبادئ فإف واضحة، شكمية متطمبات تحدد قد القوانيف أف مف الرغـ
 وقانونيًا فكريًا إطارًا الفقيية المبادئ تمثؿ، و تطبيقيا كيفية وتوضيح القوانيف ىذه تفسير في

 .العقارية التصرفات في الشكمية دور فيـ في يساعد
 

                                                           
-481ص  ،نظرية العقد، الجزء الأوؿ، دار النيضة العربية –عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني  - 1
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 القانوني الفقو في الشكمية مفيوم  - 1
 التصرفات إبراـ عند القانوف يفرضيا التي الإجراءات إلى تشير القانوني الفقو في الشكمية      

 تيدؼ. الرسمية العقارية السجلبت في وتسجيمو وتوثيقو، العقد، كتابة ضرورة مثؿ العقارية،
 .المستقبمية الطعوف مف وحمايتو العقد سلبمة ضماف إلى الشكمية

 الفقياء فبعض العقارية، العقود في الشكمية ضرورة حوؿ الفقيية النظر وجيات تختمؼ
 قد الشكمية أف آخروف يرى بينما الأطراؼ، وحماية القانوني التوثيؽ لضماف ضرورية أنيا يروف
 .الحالات كؿ في العدالة دائمًا يحقؽ لا قانونيًا عبئًا تكوف

 العقارية التصرفات في بالشكمية المتعمقة الفقيية المبادئ  - 2
 وأسس مفاىيـ عدة إلى العقارية التصرفات في بالشكمية المتعمقة الفقيية المبادئ تستند

 :في تتمثؿ جوىرية،
 المعنية الأطراف حماية مبدأ - أ

 الأطراؼ حقوؽ حماية إلى تيدؼ الشكمية أف القانوني الفقو في الأساسية المبادئ مف
 الكاذبة والادعاءات الطعوف ضد ضمانات يوفراف والتسجيؿ فالتوثيؽ. العقارية المعاملبت في
 .العقارات وحماية الممكية حقوؽ يحفظ مما المستقبؿ، في تنشأ قد التي
 نزاع حدوث حاؿ في لمطعف عرضة يظؿ قد الموثؽ غير العقاري العقد: المبدأ تفسير -ب 
 الخداع مف الأطراؼ لحماية وسيمة الشكمية جعؿ إلى الفقو ييدؼ لذلؾ، أطرافو أو صحتو حوؿ
 .الاستغلبؿ أو
 العقارية المعاملات في الاستقرار مبدأ -ج 

 تحقيؽ إلى يؤدي مما العقارية، التصرفات عمى الرسمي الطابع إضفاء في الشكمية تسيـ
 القانونية النزاعات تجنب في تساعد الشكمية أف عمى الفقو يركز. العقاري السوؽ في الاستقرار
 الأطراؼ ثقة بناء في يساىـ مما العقد، توثيؽ خلبؿ مف العقارية والتصرفات بالممكية المتعمقة

 .1المعاملبت في

                                                           
 120–110ص.  جماؿ، التصرفات القانونية في القانوف المدني الجزائري، دار ىومة:بوشنافة  - 1
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 المتعمقة النزاعات تزداد قد الشكمية، إلى تفتقر التي العقارية الأسواؽ في: المبدأ تفسير -د 
 لمحفاظ أساسي عامؿ الشكمية أف الفقو يعتبر لذلؾ،. السوؽ استقرار عدـ إلى يؤدي ما بالممكية،

 .العقارية المعاملبت استقرار عمى
 العلانية مبدأ  -ه  

 أف القانوف يقتضي حيث بالشكمية، المرتبطة الميمة الفقيية المبادئ مف العلبنية تعتبر
 بطرؽ أو العقارية السجلبت في التسجيؿ خلبؿ مف سواء معمنة، العقارية التصرفات تكوف
 .العقارية التعاملبت في والوضوح الشفافية ضماف إلى ييدؼ المبدأ ىذا. أخرى

 فرص مف وتقمؿ العقار، عمى الممكية حقوؽ معرفة للآخريف تتيح العلبنية: المبدأ تفسير -و 
 الأطراؼ بيف بالممكية المتعمقة النزاعات مف الحد في تسيـ كما. العقود في التزوير أو التلبعب

 .الغير مع أو
 الحرة الإرادة احترام مبدأ  -ي 

 احتراـ مبدأ ىو العقارية التصرفات في بالشكمية ترتبط التي الأساسية الفقيية المبادئ مف     
 اتخذوا قد الأطراؼ أف لضماف وسيمة تكوف أف يجب الشكمية أف بمعنى. للؤطراؼ الحرة الإرادة
 .قانوني غير خارجي تأثير أو ضغط أي دوف وطوعي، حر بشكؿ قرارىـ

 يتـ لـ العقاري التصرؼ بأف للؤطراؼ ضمانات توفر الشكمية أف يرى الفقو: المبدأ تفسير* 
 الشيود، حضور أو العدؿ كاتب أماـ كالتوثيؽ الشكمية،. الغش أو الإكراه مف نوع أي تحت
 .1الغاية ىذه تحقيؽ في تساىـ

 العام بالنظام المساس عدم مبدأ *
 أداة أيضًا بؿ الأفراد، حقوؽ لحماية وسيمة فقط ليست العقارية التصرفات في الشكمية

 التي العقارية العقود أف الفقو يعتبرو  ، العاـ النظاـ مع التصرفات ىذه تعارض عدـ لضماف
 مثؿ العاـ، بالنظاـ المتعمقة لمقوانيف مخالفات إلى تؤدي قد المطموبة الشكمية احتراـ دوف تبُرـ

 .الزراعية الأراضي قوانيف أو البيئة حماية قوانيف
 أو البيئة لحماية خاصة بقوانيف محكومة تكوف قد العقارية التصرفات بعض: المبدأ تفسير* 

 .العاـ النظاـ أو القوانيف ىذه ينتيؾ لا العقاري التصرؼ أف تضمف الشكمية. الأراضي استخداـ
                                                           

ص  .2020 ،6 العدد وىراف، جامعة القانونية، العموـ مجمة العقارية، المعاملبت استقرار في وأثرىا الشكمية فرج، بف زىرة  - 1
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 القانونية النزاعات من الحد في الشكمية دور  - 3
 النزاعات مف لمحد أداة تُعد الشكمية أف بالشكمية المتعمقة الرئيسية الفقيية المبادئ مف
 القانونية للئجراءات وفقًا العقارية التصرفات إتماـ يتـ فعندما. بالعقارات المتعمقة القانونية

 .1الممكية حقوؽ أو العقد صحة حوؿ نزاعات نشوء احتماؿ يقؿ المطموبة،
 تضمف التي الشكمية فإف لذا. وطويلبً  مكمفًا يكوف ما غالبًا العقارات حوؿ النزاع: المبدأ تفسير*

 مف الأطراؼ يمكف حيث النزاعات، ىذه مف تحد العقارية السجلبت في وتسجميا العقود توثيؽ
 .العقد شروط أو العقار ممكية حوؿ اختلبؼ أي حدوث حاؿ في الرسمية السجلبت إلى الرجوع

 العقارية التصرفات في بالشكمية المرتبطة الفقيية التحديات *
 التي الفقيية التحديات بعض ىناؾ أف إلا الشكمية، بيا تحظى التي الكبيرة الأىمية رغـ

 :عمييا التركيز يتـ
 تكوف قد الشكمية أف يروف الفقياء بعض :الحالات بعض في الشكمية فرض حول الجدل -

 يؤخر قد مما التوثيؽ، مف المستوى ىذا تتطمب لا التي البسيطة الحالات بعض في قانونيًا عبئًا
 .2البسيطة العقارية المعاملبت بعض

 قد المناطؽ، أو البمداف بعض في :الشكمية الإجراءات إلى الوصول في التفاوت مراعاة -
 العوائؽ بسبب المطموبة الشكمية الإجراءات إلى الوصوؿ في صعوبة الأطراؼ بعض تواجو

 .قانوني بشكؿ العقود إتماـ يعوؽ مما المادية، أو القانونية
 العقود صحة لضماف أساسية العقارية التصرفات في بالشكمية المتعمقة الفقيية المبادئ تعد    

 في الاستقرار الأطراؼ، حقوؽ حماية مثؿ المبادئ خلبؿ مف. الأطراؼ حقوؽ وحماية العقارية
 أف يتضح العاـ، بالنظاـ المساس وعدـ الحرة، الإرادة احتراـ العلبنية، العقارية، المعاملبت

 عمى والحفاظ القانونية العدالة لضماف جوىري جزء ىي بؿ شكمي، إجراء مجرد ليست الشكمية
 .العقاري السوؽ استقرار

 

                                                           
 .2022 ،2 العدد القانونية، لمدراسات الجزائرية المجمة الرسمي، التوثيؽ خلبؿ مف العقارية النزاعات مف الحد بمقاسـ، خيرة - 1
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 الشكمية اشتراط في والدولية الوطنية التشريعات بين مقارنة: الثالث الفرع

 العقود صحة تضمف التي الأساسية الأسس أحد تمثؿ العقارية التصرفات في الشكمية
 تختمؼ. العقارية المعاملبت استقرار وضماف الأطراؼ حقوؽ حماية في وتساعد العقارية

 حيث مف سواء العقارية، المعاملبت في الشكمية تطبيؽ كيفية في والدولية الوطنية التشريعات
 مف سيكوف السياؽ، ىذا في التصرفات ىذه تحكـ التي القانونية المعايير أو المطموبة الإجراءات

 القانونية الأنظمة بيف والاتفاقات الاختلبفات لفيـ والدولية الوطنية التشريعات مقارنة المفيد
 .المختمفة

 الوطنية التشريعات في الشكمية  - 1

 كؿ تحدد حيث العقارية، التصرفات في الشكمية اشتراط في الوطنية التشريعات تتفاوت
 العقارية التصرفات تسجيؿ أو لتوثيؽ اتباعيا الأطراؼ عمى يجب التي والإجراءات القواعد دولة
 :1التالية المبادئ عمى الوطنية التشريعات معظـ ترتكز عاـ، بشكؿ

 والتوثيق الكتابة  - أ

 مف وموقعة مكتوبة العقارية التصرفات تكوف أف يُشترط الوطنية، التشريعات معظـ في
 كاتب مثؿ مختصة جية لدى الرسمي التوثيؽ عادة الإجراءات ىذه تتضمف. المعنية الأطراؼ

 وضماف الأطراؼ حقوؽ حماية إلى ييدؼ التوثيؽ ىذا. المحمية السمطات أو المحكمة أو العدؿ
 القانوف أماـ العقد صحة

 العقارية السجلات في التسجيل -ب

 التشريعات مف العديد في الشكمية جوانب أىـ أحد العقارية السجلبت في التسجيؿ يعتبر
 العقاري السجؿ في العقاري التصرؼ تسجيؿ يتـ أف يُشترط الأنظمة، بعض في. الوطنية

                                                           
المدنية والعقارية، وتحميؿ آثارىا  خديجة بوطالب، الشكمية في العقود المدنية والعقارية، مقارنة بيف الشكمية في العقود  - 1

 2021، 1مذكرة ماجستير، جامعة الجزائر ، القانونية
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 بالتصرؼ يُعت رؼ لا قد التسجيؿ، ىذا بدوف. الممكية تاريخ في ويسجؿ قانونيًا بو ليُعترؼ
 .الغير أماـ العقاري

 الحالات بعض في الشيود حضور  - ج

 في خاصة العقارية، العقود إبراـ عند شيود وجود تتطمب الوطنية التشريعات بعض
 .العقارات أو الأراضي بيع مثؿ الكبرى العقارية التصرفات

 الحالات بعض في الإدارية أو القضائية الموافقة  - د

 الخاصة الطبيعة ذات بالعقارات يتعمؽ فيما خاصة الوطنية، التشريعات بعض تتطمب قد
 السمطات مف موافقة عمى الحصوؿ ،(الزراعية الأراضي أو لمقصر الممموكة العقارات مثؿ)

 .العقاري التصرؼ إتماـ قبؿ الإدارية أو القضائية

 الدولية التشريعات في الشكمية - 2

 لضماف العقارية التصرفات في الشكمية مبدأ الدوؿ معظـ تتبنى الدولي، الصعيد عمى
 ىذا تطبيؽ كيفية في تختمؼ الدوؿ أف إلا. المعنية الأطراؼ وحماية العقارية المعاملبت استقرار
 أبرز. الدوؿ بيف والاجتماعية والاقتصادية القانونية النظـ تنوع ظؿ في خاصة المبدأ،

 :1تشمؿ العقارية التصرفات في بالشكمية تتعمؽ التي الدولية التشريعات

 الفرنسي المدني القانون - أ

 اشتراط خلبؿ مف العقارية التصرفات في الشكمية فرض يتـ الفرنسي، القانوني النظاـ في
 أماـ توثيقو يتطمب وأحيانًا مكتوبًا العقد يكوف أف يجب. العقارية العقود في والتوثيؽ الكتابة
 .العقارية المعاملبت صحة لتأكيد العقاري السجؿ في التسجيؿ يُشترط كما. العدؿ كاتب

                                                           
1 - Jean Carbonnier, Droit civil – Les biens, PUF: 
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 حقوؽ تكوف أف ضماف في الفرنسي النظاـ يساىـ: الفرنسي القانون في الشكمية أىمية -ب 
 .العقار حوؿ المستقبمية النزاعات يمنع مما وموثقة، واضحة الممكية

 1(Common Law) الإنجميزي القانوني النظام  -ج 

 في. المدنية الأنظمة معظـ عف الشكمية تطبيؽ يختمؼ الإنجميزي، القانوني النظاـ في
 عقود في المثاؿ، سبيؿ عمى. المدني بالقانوف مقارنة تشددًا أقؿ الشكمية تكوف الحالات، بعض
 التوثيؽ في أكبر مرونة ىناؾ ولكف الأطراؼ، مف وتوقيعو العقد كتابة يُشترط العقاري، البيع

 .خرىالأ القانونية الأنظمة ببعض مقارنة والتسجيؿ

 في أكبر بمرونة للؤطراؼ الإنجميزي النظاـ يسمح :الإنجميزي النظام في المرونة -د 
 لتفادي العقارية السجلبت في وتسجيمو العقد توثيؽ ضرورة مع ولكف العقارية، التعاملبت
 .النزاعات

 2الأمريكي القانوني النظام  -ه 

 تختمؼ حيث نفسيا، الولاية عمى العقارية القوانيف تعتمد الأمريكية، المتحدة الولايات في
 أماـ وتوثيقو العقد كتابة تشترط الولايات معظـ فإف ذلؾ، مع. أخرى إلى ولاية مف المتطمبات

 حضور أيضًا الولايات بعض تتطمب قد ،العقاري السجؿ في التسجيؿ وكذلؾ العدؿ، كاتب
 .العقارية التصرفات بعض في الشيود

 التصرفات في الشكمية تطبيؽ في الأمريكي القانوني النظاـ مرونة يعكس التنوع ىذاو 
 .ولاية كؿ وأولويات لاحتياجات وفقًا العقارية،

 

 
                                                           

1
 - Ewan McKendrick, Contract Law, Oxford University Press: 

2 - Uniform Commercial Code (UCC) – Article 2: 



 انعماريت انتصزفاث في انشكهيت ركه ماهيتانفصم الأول  8                                            
 

27 
 

 المقارن والقانون الدولية الاتفاقيات  -و 

 العقارية المعاملبت تسييؿ إلى تيدؼ التي الاتفاقيات بعض توجد الدولي، المستوى عمى
 لمتسجيؿ المتحدة الأمـ اتفاقية مثؿ العقارية، لمحقوؽ القانونية الحماية وضماف الحدود عبر

 الحماية لضماف وموحدة شفافة قانونية نظـ تبني عمى الدوؿ تحث الاتفاقيات ىذه. العقاري
 .الحدود عبر المعاملبت في العقارية لمحقوؽ القانونية

 بيف القانونية الفوارؽ تقميص في الدولية الاتفاقيات تساىـ: الدولية الاتفاقيات أىمية
 .الدوؿ عبر العقارية المعاملبت في موحدة شكمية قواعد تطبيؽ وضماف الدوؿ

 والدولية الوطنية التشريعات بين المقارنة أوجو  - 3

 الشكمية اشتراط في الاتفاق  - أ

 العقارية، التصرفات في الشكمية ضرورة عمى والدولية الوطنية التشريعات معظـ تتفؽ
 الأنظمة معظـ يشترؾ. العقارية السجلبت في التسجيؿ أو التوثيؽ أو الكتابة خلبؿ مف سواء

 .1الأطراؼ حقوؽ وحماية التصرفات صحة لضماف الشكمية أىمية في القانونية

 التطبيق في التنوع - ب

 عمى. كبير بشكؿ يختمؼ التطبيؽ فإف الشكمية، أىمية عمى القانونية الأنظمة تتفؽ بينما
 الشكمية الإجراءات تكوف الفرنسي، القانوف مثؿ الوطنية التشريعات بعض في المثاؿ، سبيؿ

 المقابؿ، في. العقاري السجؿ في وتسجيمو العدؿ كاتب أماـ التوثيؽ العقد يتطمب حيث صارمة،
 التطبيؽ، في أكبر مرونة ىناؾ تكوف قد الأمريكي، أو الإنجميزي النظاـ مثؿ الأنظمة بعض في

 .الشكمية مع التعامؿ في أكبر بمرونة الدوؿ أو الولايات بعض تسمح حيث

                                                           
، ص 2019، 2فتيحة، الشكمية في العقد العقاري في القانوف الجزائري، المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية، العدد بف ناصر  - 1

320. 
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 الحدود عبر القانونية التحديات  - ج

 الدوؿ بيف الموحدة القواعد مف مجموعة تطبيؽ الحدود عبر العقارية المعاملبت تتطمب
 وضع عمى الدولية الاتفاقيات تعمؿ السبب، وليذا. العقارية بالتصرفات الاعتراؼ عممية لتسييؿ
 .1الدوؿ بيف موجودة القانونية الفوارؽ بعض تزاؿ لا لكف موحدة، معايير

 والصرامة المرونة  - د

 في الموجودة تمؾ مثؿ المدني، القانوف مبدأ تتبع التي القانونية الأنظمة إف القوؿ يمكف
 العقارية التصرفات في الشكمية تطبيؽ في صرامة أكثر تكوف الأوروبية، الدوؿ وبعض فرنسا
 .أكبر بمرونة يسمح الذي الأمريكي، أو الإنجميزي النظاـ مثؿ العاـ، القانوف بأنظمة مقارنة

 العقارية، التصرفات في الشكمية تطبيؽ كيفية في والدولية الوطنية التشريعات تتبايف
 وتقميؿ الأطراؼ، حقوؽ حماية ضماف في تتمثؿ التشريعات ليذه المشتركة الأىداؼ تظؿ ولكف

 بيف الشكمية تطبيؽ يختمؼ إذ. العقارية المعاملبت في الاستقرار وتحقيؽ القانونية، النزاعات
 القانونية الأنظمة مختمؼ في ثابتًا يبقى العقارية العقود في الشكمية أىمية مبدأ لكف التشريعات،

 .عمييا المترتبة الحقوؽ واستقرار العقارية التصرفات صحة لضماف

 وأنواعيا العقارية التصرفات في الشكمية نطاق: الثاني المبحث

 ضماف إلى تيدؼ التي الجوىرية المبادئ مف العقارية التصرفات في الشكمية تعتبر
 حقوؽ حماية في أساسيًا دورًا تمعب حيث العقارية، المعاملبت واستقرار العقارية العقود صحة

 . القانونية والييئات الأفراد بيف العلبقات وتنظيـ الأطراؼ

 الوقاية في تساىـ العقارية، التصرفات لإتماـ معينة إجراءات تفرض التي الشكمية، إف
 .العقارات ممكية لحماية قانونية ضمانات وتوفير المستقبمية النزاعات مف

                                                           
 .321المرجع السابؽ، ص بف ناصر فتيحة،  - 1
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 ىذه أف إذ الأىمية، بالغ أمرًا العقارية التصرفات في الشكمية نطاؽ تحديد ويعد
 الرىف الإيجارات، العقارات، وشراء بيع مثؿ ومعقدة كبيرة معاملبت تشمؿ ما غالبًا التصرفات
 المعاملبت ىذه لتوثيؽ محددة شكمية فرض يتـ أف الضروري مف كاف، و واليبات العقاري،
 1 .ونفاذىا صحتيا مف والتأكد

 محاور عدة خلبؿ مف وأنواعيا العقارية التصرفات في الشكمية نطاؽ المبحث ىذا يتناوؿ
 . رئيسية

 تكوف أف القانوف يتطمب التي العقارية التصرفات يحدد الذي الشكمية نطاؽ سنتناوؿ أولًا،
 الكتابة مثؿ القانوف، يتطمبيا التي المختمفة الشكمية أنواع سنستعرض ثانيًا،. بالشكمية مشمولة
 قد التي الأخرى الشكمية الإجراءات إلى بالإضافة العقارية، السجلبت في والتسجيؿ والتوثيؽ
 العقاري التصرؼ نوع حسب تختمؼ الأنواع ىذه. العقارية المعاملبت بعض عمى تفُرض
 في والعدالة القانوني الأماف لضماف ىامة وسيمة وتعتبر الدولة، في المتبع القانوني والنظاـ

 .العقارية المعاملبت

 في الشكمية تفرض التي القانونية الأسس إلى التطرؽ سيتـ المبحث، ىذا خلبؿ مف
 في الإجراءات ىذه أىمية عمى التركيز مع المتعاقدة، الأطراؼ عمى وأثرىا العقارية، التصرفات

 .الأطراؼ حقوؽ وحماية الاستقرار تعزيز

 الشكمية ركن فييا يشترط التي العقارية التصرفات: الأول المطمب

 الحياة في وأىمية تعقيدًا القانونية المعاملبت أكثر مف العقارية التصرفات تعتبر
 ومف. المعاملبت واستقرار الممكية حقوؽ عمى كبير تأثير مف ليا لما والاجتماعية، الاقتصادية

                                                           
دار ىومة، ، 2نظرية الالتزاـ العامة والعقود، الجزء  –محمد صافي النجار، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري  -  1

 .150، ص. 2012الجزائر، 
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 العقارية التصرفات بعض تتـ أف القانوف يشترط حيث خاصة، أىمية الشكمية ركف يكتسب ىنا،
 .المعنية والأطراؼ القضاء أماـ وفاعميتيا صحتيا لضماف محددة شكمية إجراءات وفؽ

 بؿ شكمي، قانوني إجراء مجرد يعد لا العقارية التصرفات بعض في الشكمية اشتراط إف
 الأحياف، مف الكثير ففي. الغير مواجية في ومعتبرًا صحيحًا التصرؼ لاعتبار أساسي ركف ىو

 السجؿ في مسجلًب  أو مختصة، سمطة أماـ موثقًا مكتوبًا، العقاري العقد يكوف أف يُشترط
 .الأطراؼ حقوؽ وحماية المعاملبت في والوضوح الشفافية لضماف وذلؾ العقاري،

 سنسمط. الشكمية ركف فييا يشترط التي العقارية التصرفات دراسة إلى المطمب ىذا ييدؼ
 بالشكمية، إتماميا ضرورة التشريعات عمييا تفرض التي العقارية التصرفات أنواع عمى الضوء
 قد التي الخاصة الحالات إلى بالإضافة والوصية، اليبة، الرىف، الإيجار، البيع، عقود مثؿ

 التصرفات أو القصر حماية مثؿ الأطراؼ، حقوؽ لحماية إضافية شكمية القوانيف فييا تفرض
 .المحمية أو الزراعية بالعقارات المتعمقة

 العقارية التصرفات عمى الشكمية تأثير كيفية فيـ مف سنتمكف المطمب، ىذا خلبؿ مف
 وضماف الثقة تعزيز في ودورىا الشرط، ىذا تفرض التي والعممية القانونية والأسباب المختمفة،
 1 .العقارية المعاملبت استقرار

 الرسمي التوثيق ومتطمبات العقاري البيع عقود: الأول الفرع

 مف عقار ممكية نقؿ عمى تنطوي التي الميمة العقود مف العقاري البيع عقد يعتبر
 صحتو لضماف دقيقة شكمية لإجراءات الامتثاؿ الأحياف معظـ في ويتطمب آخر، إلى شخص
 . والغير المتعاقدة الأطراؼ أماـ ونفاذه

 المعاملبت ىذه سلبمة لضماف القانونية المتطمبات مف عددًا الجزائري المشرع يفرضو 
 .العقارية

                                                           
 .102، ص. 2015عمار بوضياؼ، الوجيز في القانوف العقاري الجزائري، دار ىومة، الجزائر،  -  1
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 لعقود الرسمي التوثيؽ متطمبات توضح التي القانونية المراجع سنعرض الفرع ىذا في
 .العممي الواقع في المتطمبات ىذه تطبيؽ وكيفية الجزائرية، لمتشريعات وفقًا العقاري البيع

  الجزائري المدني القانون  - 1

 البيع عقد كتابة ضرورة عمى المادة ىذهالجزائري  المدني القانوف مف 458 المادة تنص
ف. المتعاقدة الأطراؼ بيف الاتفاؽ صحة لتثبيت  قبوؿ عدـ أو إلغاء إلى يؤدي قد الكتابة عدـ وا 
 ولكف أخرى، بطرؽ الإثبات القانوف فييا يجيز التي الاستثنائية الحالات بعض في إلا العقد،
 .معيف نطاؽ في محدودًا يظؿ ذلؾ

 أماـ العقاري العقد توثيؽ ضرورة عمىالجزائري  المدني القانوف مف 474 المادة تنص 
 ضد وحمايتو العقد صحة ضماف في ىامة خطوة يعتبر العدؿ كاتب عند التوثيؽ. العدؿ كاتب
 .رسمي بشكؿ توثيقو تـ إذا إلا نافذًا العقاري العقد يكوف أف يمكف لا. مستقبمية طعوف أي

 في العقارية العقود تسجيؿ 1الجزائري المدني القانوف مف 540  المادة ىذه تتطمب
 لنقؿ ضروريًا شرطًا العقاري السجؿ في التسجيؿ ويعد. الغير ضد نافذة لتكوف العقاري السجؿ
 مواجية في بيا المعترؼ الممكية تكوف أف يمكف لا التسجيؿ، بدوف. المشتري إلى العقار ممكية

 .الممكية حوؿ تنشأ قد مستقبمية مطالبات أي مف المشتري يحمي مما الآخريف،

 الجزائري الأسرة قانون  - 2

 أو قضائي إذف عمى الحصوؿ ضرورة عمى تنص: الجزائري الأسرة قانوف مف 40 المادة
 التصرؼ يمكنيـ لا الذيف الأشخاص أو لمقصر ممموكًا العقار كاف حاؿ في المحكمة مف موافقة

                                                           
 الجزائري المدني القانوف مف 540  المادة -  1
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 ىذه مثؿ في العقار بيع يجوز لا(. الإعاقة ذوي الأشخاص مثؿ) ممتمكاتيـ في كامؿ بشكؿ
 .1ليـ المقررة لمحقوؽ إضافية حماية يوفر مما القضاء، بموافقة إلا الحالات

 الجزائري العقاري التسجيل قانون  - 3

 بعد إلا العقار بيع إتماـ يمكف لا أنو عمى الجزائر في العقاري التسجيؿ قانوف ينص
 قانوف. لمتوثيؽ الأساسية المتطمبات مف يُعد ما وىو الرسمي، العقاري السجؿ في العقد تسجيؿ
 يتـ والحيازة والرىف البيع مثؿ بالعقارات المتعمقة التصرفات جميع أف يضمف العقاري التسجيؿ
 حدوث عدـ لضماف الجميع قبؿ مف عمييا الاطلبع يمكف وبالتالي العقاري، السجؿ في تثبيتيا

 .الممكية حقوؽ في تضارب أي

 الجزائرية العدل وزارة عن الصادر العقاري التوثيق دليل  - 4

 بتوثيؽ المتعمقة العممية الخطوات توضح وبيانات أدلة عدة الجزائرية العدؿ وزارة أصدرت
 توثيؽ الكتابة، بمتطمبات المتعمقة التفاصيؿ تشمؿ الأدلة ىذه. العدؿ كاتب أماـ العقارية العقود
 .العقاري السجؿ في التسجيؿ وكذلؾ اللبزمة، الوثائؽ تقديـ العقد،

 القضائية الاجتيادات  - 5

: 15/12/2004 بتاريخ 04/145 رقـ الجزائرية العميا المحكمة عف الصادر الحكـ
 كاتب أماـ توثيقو يتـ أف يجب العقاري البيع عقد أف عمى الحكـ ىذا في العميا المحكمة أكدت
 في الرسمي التوثيؽ أىمية عمى تأكيدًا الحكـ ىذا ويعتبر. نافذة قانونية قوة لو يكوف لكي العدؿ

 .2العقارية المعاملبت

                                                           
 02-05رقـ  ، المتضمف قانوف الأسرة، المعدؿ بالأمر1984يونيو  9المؤرخ في  11-84قانوف رقـ  مف 40المادة  - 1

 8، 74، الجريدة الرسمية، عدد 2005نوفمبر  4المؤرخ في  09-05، والمتمـ بالقانوف رقـ 2005فبراير  27المؤرخ في 
 .2005ديسمبر 

، عدد خاص، سنة المجمة القضائية، 2004ديسمبر  15بتاريخ  04/145المحكمة العميا، الغرفة المدنية، قرار رقـ  - 2
2005. 
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 جاء: 25/03/2006 بتاريخ 06/128 رقـ الجزائرية العميا المحكمة عف الصادر الحكـ
 في تسجيمو تـ قد يكوف أف دوف عقاري بيع عقد بصحة الاعتراؼ يمكف لا أنو الحكـ ىذا في

 عمى الرسمي الطابع لإضفاء قانونية كأداة التسجيؿ أىمية يثبت مما العقاري، السجؿ
 .1العقارية المعاملبت

 الجزائرية القانونية والدراسات الأبحاث  - 6

 الجزائر، في العقاري البيع لعقود الرسمي التوثيؽ تناولت التي القانونية الدراسات مف عدد
 في التوثيؽ أثر" حوؿ" والقانوف الشريعة مجمة" في عزوز بف محمد دكتور نشرىا التي تمؾ مثؿ

 العقود في اتباعيا يجب التي الشكمية المتطمبات عمى الضوء تسمط التي ،"العقارية العقود صحة
 .المتعاقدة الأطراؼ حقوؽ لضماف العقارية

 المتطمبات مف مجموعة تتطمب التي العقود مف الجزائر في العقاري البيع عقود تعتبر
 كاتب أماـ رسميًا توثيقو كتابة، العقد يتـ أف يجب إذ. قانونًا ونفاذىا صحتيا لضماف الشكمية
 المشتري إلى البائع مف العقار ممكية نقؿ لضماف العقاري السجؿ في تسجيمو ثـ ومف العدؿ،
 تنشأ قد نزاعات أي ويمنع الأطراؼ حقوؽ حماية في الرسمي التوثيؽ يساىـ. قانوني بشكؿ
 .المستقبؿ في العقار ممكية أو العقد صحة حوؿ

 عمييا الشكمية وأثر العقارية والوصية اليبة: الثاني الفرع

 شخص مف العقارية الممكية نقؿ تشمؿ التي القانونية التصرفات مف والوصية اليبة تعتبر
 ليما التصرفيف كلب أف مف الرغـ عمى ،مميز قانوني وأثر خصائص منيما ولكؿ آخر، إلى

 لضماف دقيقة شكمية شروطًا عمييما يفرض المشرع أف إلا القانونية، الحياة في كبيرة أىمية
 كؿ عمى الشكمية تأثير سنتناوؿ الفرع، ىذا في. العقارية الممكية في الفعمي وتأثيرىما صحتيما

                                                           
، عدد خاص، سنة المجمة القضائية، 2006مارس  25المؤرخ في  06/128المحكمة العميا، الغرفة المدنية، القرار رقـ  - 1

2006. 
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 المتطمبات توضح قانونية مراجع تقديـ مع الجزائرية، لمتشريعات وفقًا العقارية والوصية اليبة مف
 .1بيما المتعمقة الشكمية

 الشكمية ومتطمبات العقارية اليبة - 1

 إلى عقار أو شيء ممكية بنقؿ( الواىب) الشخص فيو يقوـ قانوني تصرؼ ىي اليبة
 مف اليبة وتعد. المقابؿ في ثمنًا يطمب أف بدوف أي مقابؿ، دوف( لو الموىوب) آخر شخص

 .2القانونية الناحية مف نافذة تكوف لكي خاصة شكمية تتطمب التي القانونية التصرفات

 العقارية اليبة في الشكمية متطمبات - أ

 تصرؼ ىي العقارية اليبة لأف ذلؾ. صحيحة لتكوف مكتوبة اليبة تكوف أف يشترط :الكتابة*
 حقوؽ وحماية اليبة صحة لإثبات ضرورية تعد الكتابة فإف ولذا ىامة، قانونية آثارًا يُنتج

 .بدقة الموىوب العقار تحديد يتـ أف يجب كما. الأطراؼ

 العدؿ كاتب أماـ العقارية اليبة توثيؽ الجزائري القانوف يتطمب :العدل كاتب أمام التوثيق*
 أساسية خطوة اليبة توثيؽ يُعتبر. القضائية الجيات أماـ لمتنفيذ قابمة قانونية قوة ليا ليكوف
 .صحتيا حوؿ مستقبمي قانوني نزاع أي وتجنب شفافيتيا تضمف

 نافذة تكوف كي العقاري السجؿ في اليبة تسجيؿ أيضًا يُشترط: العقاري السجل في التسجيل*
 .الغير مواجية في

 بشكؿ لو الموىوب إلى الواىب مف العقارية الممكية نقؿ لضماف ضروريًا التسجيؿ ويُعد 
ذا. رسمي  .الثالثة الأطراؼ مواجية في نافذ غير التصرؼ يظؿ فقد التسجيؿ، يتـ لـ وا 

                                                           
  91،ص 2019 ،3 العدد المدني، لمقانوف الجزائرية المجمة العقارية، التصرفات في الشكمية أثر بشيري، مريـ - 1
 .45، ص 2021 الجامعي، الفكر دار الجزائري، التشريع في العقارية والوصية اليبة بوزيدي، فوزية - 2
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 لمقصر ممموكة عقارات تشمؿ التي اليبات حالة في(: استثنائية حالات في) القضائية الموافقة
 .اليبة لإتماـ قضائي إذف عمى الحصوؿ الجزائري القانوف يتطمب الإعاقة، ذوي الأشخاص أو

 العقارية باليبة المتعمقة القانونية المراجع  - ب

 عقد بموجب تتـ أف يجب اليبة أف عمىالجزائري  المدني القانوف مف 574 المادة تنص 
 أف عمى 2الجزائري المدني القانوف مف 575 المادة تنصو  ،1لو والموىوب الواىب بيف مكتوب
 .قانونًا ونافذة صحيحة تُعتبر لكي العدؿ كاتب أماـ موثقة تكوف أف يجب العقارية اليبة

 العقاري السجؿ في اليبة تسجيؿ يتـ أفالجزائري  المدني القانوف مف 580 المادة تتطمب
 .3الغير مواجية في نافذة تكوف لكي

 اليبات لإجراء المحكمة موافقة ضرورة عمىالجزائري  الأسرة قانوف مف 40 المادة تنص
 .4المحدودة الأىمية أصحاب أو القصر الأشخاص مف

   : الشكمية ومتطمبات العقارية الوصية  - 2

 وعقاراتو أموالو مصير بتحديد( موصيال) الشخص فيو يقوـ قانوني تصرؼ ىي الوصية
 لشروط الوصية وتخضع. الممتمكات ىذه إلييـ ستؤوؿ الذيف الأشخاص يحدد حيث وفاتو، بعد

 .وفاتو بعد ما في الموصي إرادة تنفيذ تضمف خاصة شكمية

 

 

                                                           
 .مف القانوف المدني الجزائري 574المادة  - 1
 مف القانوف المدني الجزائري 575المادة  - 2
 مف القانوف المدني الجزائري580المادة  - 3
 .مف قانوف الأسرة 40المادة  - 4
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 العقارية الوصية في الشكمية متطمبات  - أ

 بخط مكتوبة تكوف أف لموصية يمكف. نافذة تكوف لكي مكتوبة الوصية تكوف أف يشترط :الكتابة
 موصيال إرادة لتوثيؽ ضرورية تعد الكتابة. العدؿ كاتب أماـ موثقة تكوف أف أو موصيال يد

 .وفاتو بعد العقارية ممتمكاتو مصير وتحديد

 كاتب أماـ الوصية توثيؽ يتـ أف الحالات مف العديد في يُشترط :العدل كاتب أمام التوثيق
 الوصية، صحة إثبات في التوثيؽ يساعد. بصحتيا المتعمقة القانونية الضمانات لزيادة العدؿ
 ةالورث بيف الوصية صحة أو الإرادة عمى تنازع فييا يكوف قد التي الحالات في خاصة

 شيود حضور في الوصية عمى يشيد أف موصيال مف يتطمب قد الحالات، بعض في: الشيادة
 توثيقيا يتـ ولـ موصيال يد بخط مكتوبة الوصية كانت حاؿ في وذلؾ. صحتيا لإثبات قانونييف

 .العدؿ كاتب أماـ

 عقارية، ممكية بنقؿ تتعمؽ الوصية كانت إذا (:الحالات بعض في) العقاري السجل في التسجيل
 ولتكوف ،موصيال وفاة بعد تنفيذىا لضماف العقاري السجؿ في الوصية تسجيؿ يتـ أف يجب
 .الغير مواجية في نافذة

 العقارية بالوصية المتعمقة القانونية المراجع. ب

 موصيال بيد الوصية كتابة ضرورة عمىالجزائري  المدني القانوف مف 915 المادة تنص 
 .العدؿ كاتب أماـ توثيقيا أو

 لمشروط وفقًا تنُفذ أف يجب الوصية أفالجزائري  المدني القانوف مف 916 المادة توضح
 .1نافذة غير الوصية يجعؿ الشكمية في تقصير وأي القانوف، في المحددة

                                                           
 مف القانوف المدني الجزائري: 916المادة  - 1
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 الممكية بنقؿ تتعمؽ التي الوصية أف إلى تشير: الجزائري المدني القانوف مف 920 المادة
 .1الغير مواجية في نافذة تكوف لكي العقاري السجؿ في تسجؿ أف يجب العقارية

 الشكمية حيث من والوصية اليبة بين الفرق. 3

 أماـ موثقة مكتوبة، تكوف أف يشترط. فورًا الممكية نقؿ إلى وتؤدي الواىب حياة خلبؿ تتـ: اليبة
 نافذة تكوف لكي العقاري السجؿ في ومُسجمة العدؿ، كاتب

. وفاتو بعد الشخص ممتمكات مصير تحديد عمى وتقتصر ،موصيال وفاة بعد تنُفذ :الوصية
 التسجيؿ إلى وتحتاج العدؿ، كاتب أماـ موثقة تكوف أف ويمكف مكتوبة، تكوف أف يجب أيضًا،

 .العقارات تخصيص حاؿ في العقاري السجؿ في

 نقؿ في كبيرة آثار عمييا تترتب التي القانونية التصرفات مف ىما العقارية والوصية اليبة
 الجزائري المشرع يفرض القانونية، الناحية مف نافذة التصرفات ىذه تكوف ولكي. العقارية الممكية
 العدؿ، كاتب أماـ التوثيؽ الكتابة، مثؿ صحتيا، تضمف التي الشكمية الإجراءات مف العديد

 المتعمقة والوصايا اليبات فإف الإجراءات، ىذه إلى بالإضافة. العقاري السجؿ في والتسجيؿ
 المتطمبات ىذه. لحمايتيـ قضائية موافقة إلى تحتاج الإعاقة ذوي الأشخاص أو بالقصر
 حدوث إمكانية مف وتحد المختمفة، الأطراؼ حقوؽ وحماية الشفافية ضماف في تساىـ القانونية
 .المستقبؿ في النزاعات

 القانونية الشكمية وفق تسجيمو وأىمية العقاري الرىن: الثالث الفرع

 الديف استيفاء في حقو ضماف مف الدائف يُمكّف قانوني تصرؼ ىو العقاري الرىف
 يعتبر. بالديف الوفاء يتـ لـ إذا المرىوف العقار حجز في الحؽ منح طريؽ عف لو، المترتب
 خاصة المالية، المعاملبت في الأماف توفر التي اليامة القانونية الأدوات مف العقاري الرىف
. لمديف كضماف العقار يُستعمؿ حيث القروض، أو العقاري بالتمويؿ الأمر يتعمؽ عندما

                                                           
 مف القانوف المدني الجزائري 920المادة  - 1
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 الإجراءات مف العديد القانوف يتطمب الفعمي، وتأثيره العقاري التصرؼ ىذا صحة ولضماف
 .العقاري السجؿ في التسجيؿ رأسيا وعمى الشكمية،

 النظاـ في القانونية لمشكميات وفقًا تسجيمو وأىمية العقاري الرىف سنتناوؿ الفرع، ىذا في
 .الجزائري القانوني

 الجزائري القانون في العقاري الرىن تعريف- 1

 لمدائف يحؽ بحيث لمديف، كضماف العقار رىف بموجبو يتـ عقد ىو العقاري الرىف
( الراىف) المديف سداد عدـ حالة في المرىوف العقار عمى الحجز إجراءات اتخاذ( المرتيف)

 التنفيذ مف الدائف يُمكّف بؿ العقار، ممكية ينقؿ لا العقاري الرىف. عميو المتفؽ الأجؿ في لديونو
 .الديف سداد عدـ حالة في العقار عمى

 دائف حؽ تأميف ىو العقاري الرىف: "أنو عمى تنص 1الجزائري المدني القانوف مف 1239 المادة
 الوفاء عدـ حالة في عميو التنفيذ في الحؽ لمدائف يظؿ ولكف لمراىف، ممكًا يبقى عقار، عمى

 ."بالديف

 العقاري الرىن في الشكمية أىمية  - 2

 قانونية شكميات يتطمب الأخرى، العقارية التصرفات مع الحاؿ ىو كما العقاري، الرىف
 تتمثؿ. الغير مواجية في وخاصة المختمفة، الأطراؼ أماـ وفاعميتو صحتو لضماف دقيقة

 :يمي ما في لمشكمية القانونية الأىمية

 العقاري الرىن عقد كتابة - أ

 جميع بوضوح يحدد مكتوب عقد تحرير تـ إذا إلا صحيحًا يُعتبر لا العقاري الرىف
 :مثؿ والمرتيف، الراىف بيف عمييا المتفؽ الشروط

                                                           
 مف القانوف المدني الجزائري 1239المادة  - 1
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 مف تفاصيمو كافة ذكر مع دقيؽ، بشكؿ المرىوف العقار تحديد يتـ أف يجب :العقار وصف
 .بو تتعمؽ أخرى خصائص وأية والمساحة الموقع حيث

 .العقاري الرىف طريؽ عف المضموف المالي المبمغ تحديد يجب :الدين قيمة

 العواقب عف فضلبً  الديف، لسداد المحدد والموعد الشروط تُذكر أف يجب :بالدين الوفاء شروط
 .1السداد عدـ عمى المترتبة

 لحؽ محلبً  يكوف أف العقاري الرىف في يشترط: "الجزائري المدني القانون من 1240 المادة
  .مكتوب عقد إلى مستندًا يكوف وأف العقار، عمى ثابت عيني

 العدل كاتب أمام الرسمي التوثيق  - ب

 الشروط أىـ مف وىو العدؿ، كاتب لدى العقد بتوثيؽ إلا يتـ لا العقاري الرىف إتماـ
. القضاء أماـ لتنفيذه المجاؿ ويفتح القانونية لممعايير وفقًا تـ قد العقد أف تضمف التي القانونية

 الرىف يجعؿ ما العقد، عمى رسمي طابع لإضفاء ضرورية خطوة يعتبر العقاري الرىف توثيؽ إف
 .المعنية الأطراؼ أماـ قانونية قوة ذا

 أماـ موثقًا العقاري الرىف عقد يكوف أف يجب" :الجزائري المدني القانون من 1241 المادة
 .2والغير الأطراؼ مواجية في نافذًا يُعتبر لكي العدؿ كاتب

 العقاري السجل في التسجيل - ج

 إذ العقاري، السجؿ في العقد تسجيؿ ىو العقاري الرىف في الشكمية الإجراءات أىـ مف
 اليدؼ. العقاري السجؿ في تسجيمو تـ إذا إلا الغير مواجية في نافذًا العقاري الرىف يُعتبر لا

                                                           
 مف القانوف المدني الجزائري 1240المادة  - 1
 مف القانوف المدني الجزائري 1241المادة  - 2
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 الأطراؼ بيا تقوـ قد تصرفات أي ضد المرتيف الدائف حقوؽ حماية ىو التسجيؿ ىذا مف
 المرىوف العقار بخصوص الأخرى

 عمى العينية بالحقوؽ للئعلبـ ىامة أداة العقاري السجؿ في التسجيؿ يعتبر: التسجيل تأثير
 كانوا سواء الجميع، مواجية في ونافذًا منجزًا العقاري السجؿ بموجب العقد يُعتبر حيث العقار،
 .ثالثة أطرافًا أو العقد في أطرافًا

 الغير مواجية في نافذًا العقاري التصرؼ يُعتبر لا" :الجزائري المدني القانون من 541 المادة
 .1العقاري السجؿ في تسجيمو تـ إذا إلا

 التسجيل في الإخفاق حال في الإجراءات  - د

 إضعاؼ إلى يؤدي ىذا فإف العقاري، السجؿ في العقاري الرىف عقد تسجيؿ يتـ لـ إذا
 بشكؿ بحقوقو المطالبة المرتيف لمدائف يمكف لا. الأخرى الأطراؼ مواجية في الدائف مركز
 .2آخر شخص أو الراىف قبؿ مف فيو التصرؼ تـ أو العقار بيعت حاؿ في قانوني

 الغير مواجية في نافذ غير العقاري الرىف يعتبر: "الجزائري المدني القانون من 1244 المادة
 .3العقاري السجؿ في تسجيمو يتـ لـ إذا

 الدائن حقوق ضمان في العقاري الرىن تسجيل أىمية  - 3

 حقوؽ لحماية أساسية خطوة العقاري السجؿ في العقاري الرىف تسجيؿ عممية تعتبر
 الأطراؼ مواجية في فقط حقو حماية مف الدائف يُمكّف لا الرىف تسجيؿ(. المرتيف) الدائف

 :أيضًا يضمف بؿ الأخرى،

                                                           
 .مف القانوف المدني الجزائري 541المادة  - 1
 بالرىف العقاري.الاجتيادات القضائية في الجزائر المتعمقة  - 2
 مف القانوف المدني الجزائري. 1244، 1241، 1240، 1239المادة  - 3
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 أو البيع مثؿ المرىوف، العقار عمى لاحقة عقارية تصرفات أي حدوث حاؿ في: الغير إعلام
 .المرتيف الدائف لصالح محجوز العقار بأف الأخرى الأطراؼ إعلبـ يتـ أخرى، مرة الرىف

 الرىف، لتنفيذ المحكمة إلى المجوء المرتيف لمدائف يمكف بالديف، الوفاء يتـ لـ إذا: السريع التنفيذ
 ويعطي الإجراءات ىذه يسيؿ العقاري الرىف تسجيؿ. حجزه أو العقار بيع طريؽ عف سواء
 .لمعقار الجبري البيع خلبؿ مف دينو عمى الحصوؿ في الحؽ لمدائف

 قانوني نزاع أي يُمنع العقاري، السجؿ في التسجيؿ خلبؿ مف: النزاع مخاطر من التقميل
 .حقوقو أو العقار ممكية بشأف مستقبمي

 العقارية بالقروض تتعمؽ التي المالية المعاملبت في ميمًا قانونيًا ضمانًا يشكؿ العقاري الرىف
 الجزائري القانوف يتطمب وفاعميتو، صحتو لضماف ولكف. العقارية المشاريع تمويلبت أو

 في وتسجيمو العدؿ، كاتب أماـ توثيقو العقد، كتابة تشمؿ التي الشكمية الشروط مف مجموعة
 قانونية ضمانات ىي بؿ شكمية، تفاصيؿ مجرد ليست الإجراءات ىذه إف. العقاري السجؿ
 .العقارية المعاملبت في قانوني أماف وتوفير والراىف، الدائف حقوؽ حماية إلى تيدؼ

 العقارية لمعقود القانوني الاستقرار تحقيق في الشكمية دور: الثاني المطمب
 اليومية الحياة في تتـ التي القانونية التصرفات وأكبر أىـ مف العقارية العقود تعتبر

 الاستقرار إف. والتجارية المالية المعاملبت مف لمعديد أساسًا تُشكؿ حيث والشركات، للؤفراد
 الأطراؼ حقوؽ وحماية العقارية المعاملبت لسلبمة أساسي ضماف ىو العقارية لمعقود القانوني
 .1عنيا الاستغناء يمكف لا التي الشكمية الشروط مف مجموعة فرض خلبؿ مف وذلؾ المعنية،

 وفقًا يتـ العقاري العقد أف تضمف التي القانونية الإجراءات في الشكمية ىذه تتمثؿ
 أو العدؿ كاتب أماـ التوثيؽ أو الكتابة خلبؿ مف ذلؾ كاف سواء قانونًا، المعتمدة لممعايير
 .ولمغير للؤطراؼ وممزمة نافذة العقود ىذه تُصبح بحيث العقاري، السجؿ في التسجيؿ

                                                           
.ص 2018الالتزامات والعقود، دار ىومة، الجزائر،  –عبد الغني بادي، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري   - 1
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 المعاملبت في والشفافية المصداقية ضماف في تساىـ أنيا في الشكمية أىمية تكمف
 وحقوؽ العقود صحة حوؿ تطرأ قد التي القانونية النزاعات مف الوقاية إلى تؤدي حيث العقارية،
 والمموليف، والمستثمريف، الجدد، المالكيف مف كؿ حماية يتـ الإجراءات، ىذه خلبؿ مف الأطراؼ

 .1الأطراؼ حقوؽ أو العقار ممكية حوؿ يحدث أف يمكف تلبعب أو نزاع أي مف والمشترييف

 أىميتيا توضيح خلبؿ مف العقارية العقود في الشكمية دور في سنبحث المطمب، ىذا في
 حقوؽ ضماف في الشكمية الشروط ىذه تساىـ كيؼ وبياف القانوني، الاستقرار تحقيؽ في

 .عاـ بشكؿ الممكية حقوؽ وحماية العقارية، المعاملبت في الثقة وتعزيز المختمفة، الأطراؼ

 المتعاقدين حقوق حماية في الشكمية دور: الأول الفرع

 حيث. العقارية العقود في المتعاقديف حقوؽ حماية في الأىمية بالغ دورًا الشكمية تمعب
 العقارية، العقود إبراـ عند اتباعيا يتـ التي القانونية والضوابط بالإجراءات تتعمؽ الشكمية أف

 مف. وآمف قانوني بشكؿ الأطراؼ بيف الاتفاقات تنفيذ تضمف التي الأساسية الأدوات مف وتعتبر
 ينشأ قد لبس أي أو النزاعات وقوع الشكمية تمنع العقد، لشروط قانونية ضمانات توفير خلبؿ
 حقوؽ حماية في الشكمية مساىمة كيفية سنعرض الفرع، ىذا في. الأطراؼ حقوؽ حوؿ

 .2العقارية العقود في المتعاقديف

 

 

 

                                                           
فات العقارية، مجمة دفاتر السياسة والقانوف، جامعة كريمة معتوؽ، الشكمية كوسيمة لتحقيؽ الأمف التعاقدي في التصر  - 1

 105–91ص.  .2017، 18قسنطينة، العدد 
محمد حسنيف، النظاـ القانوني لمتصرفات العقارية في القانوف المدني الجزائري والمقارف، دار الجامعة الجديدة، مصر،   - 2

 325–305ص.  .2016
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 الأطراف حقوق وضمان تحديد. 1

 الأطراؼ حقوؽ وضماف تحديد يتـ القانوف، يشترطيا التي الشكمية الإجراءات خلبؿ مف
 المعاممة شفافية مف يعزز ما وىو وتسجيمو، العقد توثيؽ ذلؾ ويشمؿ ،وواضح دقيؽ بشكؿ

 .1العقارية

 العقاري العقد توثيق. أ

 الأطراؼ حقوؽ حماية تضمف أساسية خطوة العدؿ كاتب أماـ العقد توثيؽ يعتبر
. الإجراءات وصحة لسلبمة ضمانًا يُعد بؿ رسميًا، العقد جعؿ عمى يقتصر لا التوثيؽ. المتعاقدة
 تـ قد العقد أف عمى قانونيًا تأكيدًا المتعاقدة الأطراؼ يمنح ذلؾ فإف موثقًا، العقد يكوف عندما
 .مستقبلًب  فيو الطعف أو إنكاره إمكانية ويمنع عمييا، المتفؽ لممعايير وفقًا

 في تغيير أو لمتلبعب محاولات أي مف الأطراؼ يحمي التوثيؽ :التلاعب من الحماية - 1
 .توقيعو بعد العقد

 إثبات يسيؿ مما العقد، تاريخ لتحديد ىامة وسيمة يُعتبر العقد توثيؽ :العقد تاريخ إثبات - 2
 .قانوني نزاع نشوء حاؿ في العقار في الحؽ

 لمعقد الرسمية الكتابة. ب

 الرسمية الكتابة ىذه. دقيؽ بشكؿ بنوده وتوضيح العقد كتابة في الأساسية الشكمية تتمثؿ
 مستند في وتوثيقيا بوضوح عمييا الاتفاؽ تـ قد الأطراؼ بيف التفاىمات جميع أف تضمف
 .الواقع أرض عمى وتطبيقو لمعقد الفعمي التنفيذ يضمف مما بو، معترؼ قانوني

 مثؿ الأطراؼ بيف عمييا المتفؽ الشروط جميع تفصيؿ في تسيـ الكتابة: الشروط تفصيل - 1
 .بالعقار تتعمؽ أخرى شروط وأية الأطراؼ، وواجبات حقوؽ الماؿ، قيمة الزمنية، المدة

                                                           
 . 14. ص2018لتشريع الجزائري، دار اليدى، الجزائر، د. العيد زغلبمي، التسجيؿ العقاري في ا - 1
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 بيف نزاعات في يتسبب قد الذي الغموض مف تقمؿ الكتابة ىذه: والشفافية الوضوح
 .العقد تنفيذ أو التفسير حوؿ الأطراؼ

 لمعقد القانونية الضمانات. 2

 سبيؿ عمى. الأطراؼ التزامات احتراـ تضمف قانونية ضمانات توفير في الشكمية تساىـ
 يتمتع رسميًا عقدًا العقاري السجؿ في وتسجيمو توثيقو تـ الذي العقاري البيع عقد يُعتبر المثاؿ،

 .أخرى أطراؼ أي مواجية في حقوقيـ لممتعاقديف تضمف قانونية بقوة

 الغير مواجية في النفاذ. أ

 في نافذًا العقد جعؿ يُمكف العقاري، السجؿ في التسجيؿ وخاصة الشكمية، خلبؿ مف
 .الثالثة الأطراؼ مواجية

 آخر، شخص إلى المرىوف العقار ممكية نقؿ أو ببيع الأطراؼ أحد قاـ إذا آخر، بمعنى 
 .الغير أماـ نافذًا ويكوف أولوية يُعتبر المسجؿ العقد فإف

 مواجيتو في محميًا المشتري يُعتبر العقد، وتسجيؿ توثيؽ تـ إذا :المشتري حقوق حماية -ب 
 .بحقوقو التلبعب تحاوؿ قد أطراؼ لأي

 الادعاء لمغير يمكف لا التسجيؿ، بعد بيعو أو العقار ممكية نقؿ تـ إذا: التسجيل أثر -ج 
 .عميو المترتبة الحقوؽ أو بالعقد بالجيؿ

 الطعوف مف العقد حماية في الشكمية تساىـ:  العقد في الطعن من المتعاقدين حماية  -د 
 يُصبح وموثقًا، مكتوبًا العقد يكوف أف فبمجرد. لاحقًا الأطراؼ أحد بيا يتقدـ قد التي القانونية

 .1صياغتو في واضح قانوني خمؿ ىناؾ كاف إذا إلا فيو الطعف الصعب مف

                                                           
 217، ص. 2018عبد الغني بادي، الوجيز في شرح الالتزامات والعقود، دار ىومة، الجزائر،   - 1
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 عمى الصعب مف يجعؿ ما المحكمة، في ثبوتية بقوة يتمتع الموثؽ العقد :الثبوتية القوة -ه 
 .العقد صحة في الطعف الأطراؼ

 التزاماتيـ مف التيرب يمكنيـ لا الأطراؼ أف يضمف العقود توثيؽ: الالتزامات ضمان -و 
 .العقد في عمييا المتفؽ

 العقارية لممعاملات والاستقرار اليقين توفير  - 3

 العوامؿ مف واحدة وىي العقارية، لممعاملبت والاستقرار اليقيف توفير عمى الشكمية تعمؿ
 السجؿ في وتسجيميا العقود توثيؽ خلبؿ مف. المتعاقديف حقوؽ حماية في تساىـ التي الأساسية
 أو العقار ممكية حوؿ قانوني نزاع أي ومنع العقارية المعاملبت استقرار ضماف يتـ العقاري،
 .العقد شروط

 العقارية بالعقود المرتبطة المخاطر تقميل. أ

 الأطراؼ حقوؽ لضماف دقيقة مراقبة تتطمب التي اليامة العقود مف ىي العقارية العقود
 إطار إنشاء خلبؿ مف المعاملبت بيذه المرتبطة المخاطر تقميؿ في تساعد الشكمية. المعنية
 .الأطراؼ حقوؽ حماية يضمف واضح قانوني

 الموثؽ العقد إلى المجوء يمكف العقار، حوؿ نزاع حدوث حالة في :بالعقد الالتزام ضمان -ب 
 .قانونية كمرجعية والمُسجؿ

 تكوف أف للؤطراؼ يمكف القانونية، الشكمية وجود مع :العقارية المعاملات في الاستقرار -ج 
 .1الأخرى الأطراؼ قبؿ مف سيُحترـ وأنو حقوقيـ يحقؽ سوؼ عقدىـ أف مف واثقة
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 والاحتيال التلاعب من الحد  -د 

 والتوثيؽ، العقاري السجؿ في التسجيؿ مثؿ العقارية، العقود في القانونية الشكمية وجود
 الرسمي فالتوثيؽ. العقارية المعاملبت في الاحتياؿ أو التلبعب منع في ىامة أداة يُعتبر

 .ممكيتو بحقوؽ التلبعب أو مرة مف أكثر العقار بيع محاولة مف طرؼ أي يمنع والتسجيؿ

 أو التلبعب الصعب مف يُصبح العقاري، السجؿ في العقد توثيؽ مع: التزوير من حماية -ه 
 .العقار ممكية في التزوير

 فيي. العقارية العقود في المتعاقديف حقوؽ حماية تضمف التي الأسس مف الشكمية تُعد
 المعاملبت لاستقرار حقيقيًا ضمانًا تمثؿ بؿ تقميدية، قانونية إجراءات كونيا عمى تقتصر لا

 الكتابة خلبؿ مف. الأطراؼ بيف عمييا المتفؽ الالتزامات وتطبيؽ الحقوؽ وضماف العقارية
 أو لمنزاع عرضة تكوف لف العقارية العقود أف ضماف يتـ العقاري، السجؿ في والتسجيؿ والتوثيؽ
 مخاطر أي مف المعاممة أطراؼ ويحمي القانوني النظاـ في الثقة يعزز مما القانوني، الطعف
 .المستقبؿ في تطرأ قد محتممة

 التوثيق خلال من العقارية النزاعات من الحد: الثاني الفرع

 المحاكـ، في معيا التعامؿ يتـ التي القضايا أنواع أكثر مف العقارية النزاعات تعتبر
 أو الممكية، بحقوؽ تتعمؽ كانت سواء المعنية الأطراؼ مف العديد النزاعات ىذه تشمؿ حيث
 ،القانونية التصرفات مف آخر نوع أي أو العقاري، الرىف أو العقارات، وشراء بيع عمى التعاقد
 العلبقات استقرار وضماف النزاعات ىذه مف لمحد رئيسية كأداة التوثيؽ دور يبرز ىنا ومف

 1 .العقاري المجاؿ في القانونية

                                                           
 .89، ص. 2020، دار المجدد، الجزائر، 1شرح نظري وتطبيقي، ج  –الكريـ، القانوف العقاري الجزائري بف عبو عبد  -  1
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 خلبؿ مف العقارية، النزاعات مف الحد في التوثيؽ مساىمة كيفية سنتناوؿ الفرع، ىذا في
 1قانونية خلبفات إلى تؤدي قد التي الفرص وتقميؿ الأطراؼ، وحقوؽ العقود صحة ضماف

 العقود صحة ضمان في التوثيق دور -1

 أف القانوف يشترط حيث العقارية، العقود صحة مف التأكد في أساسية خطوة ىو التوثيؽ
 كاتب أماـ العقارية التصرفات مف ذلؾ وغير الرىوف، اليبات، العقاري، البيع عقود توثيؽ يتـ

 أو شفيي اتفاؽ مجرد مف العقد تحويؿ يتـ التوثيؽ، خلبؿ مف. الإجراءات صحة لضماف العدؿ
 .الرسمية الجيات قبؿ مف بو معترؼ قانوني عقد إلى مكتوب

 للأطراف قانوني كضمان التوثيق - أ

 المنصوص الشروط عمى وافقوا قد الأطراؼ أف تأكيد يتـ العقاري، العقد توثيؽ عند
 مف طرؼ أي عمى الصعب مف يُصبح وبالتالي، ممزمة قانونية قوة ذا العقد يجعؿ مما عمييا،

 .لاحقًا العقد صحة إنكار أو التزاماتو مف التنصؿ المتعاقدة الأطراؼ

 البيع صحة حوؿ نزاع ىناؾ كاف حاؿ في المثاؿ، سبيؿ عمى: والبائع المشتري حماية-ب 
 يمكف التي الأساسية القانونية المرجعية ىو يكوف العدؿ كاتب أماـ الموثؽ العقد فإف العقاري،
 .المعاممة صحة لإثبات إلييا العودة

 للأطراف القانونية الحقوق توثيق  -ج 

 الحقوؽ ضماف أيضًا يشمؿ بؿ العقد، صحة ضماف عمى فقط يقتصر لا التوثيؽ
 ودقيؽ، واضح بشكؿ الممكية حقوؽ تُوثؽ العقاري، العقد توثيؽ فعند. بالعقار المتعمقة القانونية

 .فيو التصرؼ حؽ أو العقار يممؾ مف حوؿ نزاعات وجود احتمالية مف يقمؿ مما

 

                                                           
 .150–144، ص2020عبد الحميد سيؼ الإسلبـ، نظرية العقد في القانوف المدني الجزائري، دار ىومة، الجزائر،   - 1
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 والتحايل التزوير من الحد في وفعاليتو التوثيق  - 2

. العقارية المعاملبت في والتحايؿ التزوير مف الحد وسائؿ أىـ مف يُعد الرسمي التوثيؽ
 القضاء أماـ بو معترفًا العقد يُصبح العقاري، السجؿ في وتسجيمو العقد توثيؽ يتـ عندما

 أي إخفاء أو العقد بنود تغيير أو لتزوير محاولة أي تمنع قانونية قوة لو ويُعطى والسمطات،
 .1ميمة تفاصيؿ

 الأطراف ىوية من التحقق - أ

 والتأكد المعنية الأطراؼ ىوية مف التحقؽ العدؿ كاتب عمى يتعيف التوثيؽ، عممية في
 في خاصة الاحتياؿ، أو التزوير وقوع احتمالية مف يقمؿ وىذا. العقد لإبراـ القانونية أىميتيـ مف

 .الكبيرة العقارية المعاملبت

 سجلبت بمراجعة العدؿ كاتب يقوـ عقاري، بيع عقد توثيؽ عند: العقار ممكية من التحقق -ب 
 .قانونية قيود أي عميو ليس العقار وأف لمعقار الحقيقي المالؾ ىو البائع أف لضماف الممكية

 العقاري السجل في التسجيل  -ج 

 في تزوير محاولات أي مف محميًا العقار يُصبح العقاري، السجؿ في العقار تسجيؿ عند
ذا العقار، ممكية لتوثيؽ الرسمي المصدر يُعتبر العقاري فالسجؿ. المستقبؿ  ممكية تغيير تـ وا 
 .2الرسمي التسجيؿ عمى بناءً  ذلؾ يتـ أف يجب فيو، التصرؼ أو العقار

 واضحة، ستكوف العقار عمى المعاملبت جميع أف يضمف التسجيؿ: الغموض إزالة
 .ممكيتيا تغيير أو بالأصوؿ التلبعب طرؼ أي عمى ويصعب

 
                                                           

 .216، ص 2019، 2العدد  فتيحة بف ناصر، الشكمية في العقود العقارية، مجمة القانوف، - 1
، 2020، 4فتيحة بف ناصر، أثر التسجيؿ العقاري في حماية الحقوؽ العينية، المجمة الجزائرية لمقانوف العقاري، العدد  - 2

 .219ص 
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 المستقبمية النزاعات من الأطراف ووقاية التوثيق  - 3

 الأطراؼ بيف المستقبمية النزاعات مف الوقاية في كبير بشكؿ يسيـ الرسمي التوثيؽ
 بوضوح يعكس والمُسجؿ الموثؽ فالعقد. نفسو العقار عمى المتنافسة الأطراؼ بيف أو المتعاقدة
 .نزاع حدوث فرص تقميؿ في يساىـ مما الأطراؼ، وواجبات حقوؽ ويحدد المعاممة شروط

 الأطراف وواجبات حقوق في الوضوح  - أ

 الشروط أو البيع قيمة مثؿ بدقة، المعاممة شروط تحديد يتـ العقود، توثيؽ خلبؿ مف
 نزاع إلى يؤدي قد غموض أو لبس أي تجنب في يساىـ مما الرىف، أو بالإيجار المتعمقة
 .مستقبمي

 مساحتو، عنوانو، مثؿ بالعقار المتعمقة التفاصيؿ جميع عادةً  الموثقة العقود تتضمفو 
 .نزاع أي حدوث حالة في أسيؿ الأطراؼ حقوؽ تحديد يجعؿ مما وقيمتو،

 ثالثة أطراف لحماية التوثيق - ب

 ضمانات( الجدد المشتريف أو الدائنيف مثؿ) الثالثة الأطراؼ يُعطي الرسمي التوثيؽ
 العقاري السجؿ في تسجيمو فإف مرىونًا، أو محجوزًا العقار كاف فإذا. العقار حالة حوؿ قانونية
 محتممة نزاعات دخوؿ مف الأطراؼ يحمي مما رسمي، بشكؿ لمعقار القانوني الوضع يوضح
 .1العقار ممكية حوؿ

 مف شخص أي يُمنع ممكيتو، انتقاؿ أو العقار بيع حالة في: العقارية الحقوق حماية -ج 
 .عميو المترتبة بالحقوؽ أو المُبرـ بالعقد عمـ عمى يكونوا لـ بأنيـ الادعاء

 

 
                                                           

 الاجتيادات القضائية في الجزائر المتعمقة بالعقود العقارية - 1
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 النزاعات في الفصل لسرعة كأداة التوثيق  - 4

 تنشأ قد التي العقارية النزاعات في الفصؿ عممية تسريع في أيضًا يسيـ الرسمي التوثيؽ
 والجيات المحاكـ فإف بو، معترفًا قانونيًا مصدرًا يُعتبر الموثؽ العقد أف بما. الأطراؼ بيف

 الفصؿ إجراءات مف يُسرع مما نزاع، حدوث حاؿ في بسيولة العقد ىذا اعتماد تستطيع القانونية
 .القضية في

 المحاكم أمام الحقوق إثبات سيولة  - أ

 أو المعاممة صحة إثبات يصعب قد موثؽ، غير عقاري عقد حوؿ نزاع حدوث حالة في
 قانوني كأساس عميو تعتمد المحكمة فإف الموثؽ، العقد مع أما ،عمييا المتفؽ الشروط تفسير

 .الأطراؼ بحقوؽ لممطالبة

 المحكمة إلى المجوء لممتنازعيف يمكف بيا، معترؼ قانونية أداة ىو الموثؽ العقد لأف
 .دقة وأكثر أسرع حكـ عمى لمحصوؿ

 النزاعات مف الحد في الحاسمة الأدوات مف يعد العقارية العقود في الرسمي التوثيؽ
 المتعاقدة، الأطراؼ حقوؽ وضماف التزوير، منع العقد، صحة ضماف خلبؿ مف. العقارية
 قانوني نزاع أي حدوث ويمنع العقارية المعاملبت عمى رسمي طابع إضفاء في التوثيؽ يُساىـ

 راحة للؤطراؼ يوفر مما تنشأ، عندما النزاعات في الفصؿ تسريع في يساعد كما ،مستقبمي
 .1القضائي النظاـ في الثقة ويعزز قانونية

 ويجب العقارات، مجاؿ في القانونية التوترات مف لمحد أساسية أداة التوثيؽ يُعتبر لذلؾ،
 المعاملبت استقرار لضماف الشكمية الإجراءات ىذه احتراـ المعنية الأطراؼ جميع عمى

 .التلبعب أو الطعوف مف وحمايتيا

                                                           
 .123. ص 2017، مجمة السياسة والقانوف، جامعة قسنطينة، كريمة معتوؽ، الشكمية كضمانة في التصرفات العقارية - 1
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 القضاء أمام العقود حجية عمى الشكمية احترام أثر: الثالث الفرع

 أماـ حجيتيا قوة ضماف في محوري دور لو العقارية العقود في الشكمية احتراـ إف
 وفقًا وتنظيمو العقد صحة لتوثيؽ وسائؿ القانونية الناحية مف تمثؿ الشكمية أف حيث القضاء،

 الفرع، ىذا في. المحاكـ في عمييا يُعتمد قانونية قوة العقد يمنح مما القانوف، يقتضيو لما
 مع الجزائر، في القضاء أماـ العقارية العقود حجية عمى الشكمية احتراـ يؤثر كيؼ سنستعرض

 .1ذلؾ تُوضح التي والمراجع القوانيف بعض إلى التطرؽ

 القضاء أمام العقد صحة في الشكمية احترام أىمية  - 1

 حيث القضاء، أماـ بالعقد القانوني الاعتراؼ عمييا يقوـ التي الأسس أحد الشكمية تعتبر
 معينة، شكمية لآليات وفقًا العقد إبراـ يتـ أف العقارية المعاملبت مف العديد في القانوف يقتضي

 مف التأكد في أساسيًا عاملًب  يُعد الإجراءات ىذه احتراـ إف. والتسجيؿ والتوثيؽ الكتابة مثؿ
 .المحاكـ أماـ العقد ىذا حجية يعزز وبالتالي العقد، صحة

 الشكمية تتطمب التي العقارية العقود  - أ

 تتطمب طويمة لفترات والإيجار الوصية، اليبة، الرىف، البيع، عقود مثؿ العقارية العقود
 .رسمي تسجيؿ أو توثيؽ، كتابة، كانت سواء معينة، شكمية بالضرورة

 كاتب لدى العقاري البيع عقود توثيؽ الجزائري العقود قانوف يتطمب: العقاري البيع عقود*
 .العقاري السجؿ في وتسجيميا العدؿ

 قوتو ليكتسب العقاري السجؿ في العقاري الرىف عقد تسجيؿ يتـ أف يجب: العقارية الرىون*
 .الغير مواجية في القانونية

 .حجيتيا لتكتسب العدؿ كاتب أماـ العقارية اليبات عقود توثيؽ مف لابد: العقارية اليبات*

                                                           
 .147، ص. 2021سعاد بف عبو، أثر الشكمية في صحة التصرفات العقارية، دار الخمدونية، الجزائر،   - 1
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 القضاء أمام لمشكمية القانونية القيمة  - ب

 قوة لو يكوف وبالتالي القانونية الناحية مف مكتملًب  العقد يُعتبر الشكمية، احتراـ عند
 يُعد القانوف، قبؿ مف المحددة الشكمية للئجراءات وفقًا العقد إبراـ تـ إذا. القضاء أماـ تنفيذية
 .1عميو المترتبة القانونية الحماية مف الأطراؼ ويستفيد المحكمة، في قاطعًا دليلًب  العقد

 أماـ بسيولة فيو الطعف يمكف لا القانونية الشكمية وفؽ موثؽ عقد: الموثق العقد حجية*
 .قانونية بقوة يتمتع رسميًا عقدًا يُعتبر حيث القضاء،

 المتعاقدة الأطراؼ حقوؽ إثبات في قوية حجة يُعد الموثؽ العقد :القضاء أمام العقد إثبات*
 .المحكمة أماـ

 الشكمية احترام لعدم القانونية الآثار  - 2

 ىذا فإف العقارية، العقود في المطموبة الشكمية احتراـ عدـ أو تجاىؿ تـ إذا المقابؿ، في
 عدـ إلى تؤدي قد التي الأسباب أحد ذلؾ ويُعد. القضاء أماـ العقد حجية عمى كبير بشكؿ يُؤثر
 المحكمة قبؿ مف العقد قبوؿ

 الشكمية احترام عدم بسبب البطلان  - أ

 مواجية في نافذ غير جعمو أو العقاري العقد بطلبف إلى يؤدي قد الشكمية احتراـ عدـ
 غير أو موثؽ غير العقاري البيع عقد كاف حاؿ في المثاؿ، سبيؿ فعمى ،الثالثة الأطراؼ
 العقد استغلبؿ إمكانية مف الأطراؼ يحرـ مما قانونًا، تنفيذه يمكف ولا باطلًب  العقد يُعتبر مسجؿ،

 .القضاء أماـ

 

                                                           
 225–215، ص. 2018العقود، دار ىومة،  –عبد الغني بادي، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري  - 1
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 الشكمية احتراـ يتـ لـ إذا الجزائري، المدني القانوف مف 658 لممادة وفقًا: العقاري العقد بطلان*
 .1باطلبً  يُعتبر العقد فإف العقاري، البيع بعقود المتعمقة

 ممكية إثبات يصعب قد العقاري، السجؿ في العقد تسجيؿ يتـ لـ إذا: العقار ممكية إثبات*
 .نزاع نشوء حاؿ في العقار

 القضاء أمام العقد حجية عدم -ب

 سندًا يُعتبر لا حيث المحكمة، في رفضًا يواجو قد المطموبة بالشكمية يمتزـ لا الذي العقد
 أو بتنفيذ المطالبة يمكنيـ لا الأطراؼ أف يعني ىذا. التقاضي في عميو الاعتماد يمكف قانونيًا
 .القضاء أماـ العقد عمى المترتبة الحقوؽ تنفيذ

 لأنو مسجؿ، غير أو موثؽ غير العقد كاف حاؿ في الدعوى قبوؿ لمحكمةا ترفض قد
 .قانونية محاكمات في إليو يُستند أف يمكف لا قانوني غير عقدًا يُعتبر

 الجزائري النظام في القضاء أمام الموثقة العقود حجية -3

 قوية، إثبات بقوة العدؿ كاتب أماـ الموثؽ العقد يتمتع الجزائري، القضائي النظاـ في
 لا الأطراؼ أف يعني وىذا. المحكمة في خاصة قانونية قيمة ذات الرسمية الوثائؽ وتعتبر

 .الرسمي بالشكؿ توثيقو يتـ عندما المحكمة أماـ العقد صحة إثبات إلى يحتاجوف

 العقود حجية عمى وأثره الرسمي التوثيق  - أ

 يمكف ولا الأطراؼ، مواجية في قاطعة حجة تُعتبر العدؿ كاتب أماـ الموثقة العقود
 .التلبعب أو التزوير مثؿ جدي، قانوني خمؿ أو فساد إثبات خلبؿ مف إلا صحتيا إنكار

 ما عمى رسميًا دليلبً  تعد الموثقة العقود الجزائري، المدني القانوف مف 328 المادة في ورد كما
 .وشروط بنود مف تحتويو

                                                           
 مف القانوف المدني الجزائري 658 لممادة - 1
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 الأطراف حقوق حماية  - ب

 للؤطراؼ يمكف حيث المحكمة، أماـ المتعاقدة الأطراؼ حقوؽ حماية يضمف التوثيؽ
 مخالفة حدوث حاؿ في بالتعويض المطالبة أو العقد بتنفيذ يطالبوا أف الموثؽ العقد إلى استنادًا
 .لبنوده

 يقدمو أف موثقًا عقدًا يمتمؾ الذي لمطرؼ يمكف العقار، حوؿ نزاع نشوء حاؿ فيو 
 .القضية في موقفو يعزز مما قانوني، كدليؿ لممحكمة

 الجزائري القانون في العقارية لمعقود القانونية الضوابط  - 4

 العقارية العقود في الشكمية تحكـ التي القواعد مف مجموعة الجزائري القانوف ينظـ
 كما وىي والتسجيؿ، والتوثيؽ بالكتاب الضوابط ىذه تتعمؽ. القضاء أماـ وحجيتيا قوتيا لضماف

 :يمي

 الجزائري المدني القانون  - أ

 عقود في اتباعيا الواجب بالشكمية الجزائري المدني القانون من 658 المادةب تتعمؽ
 .1العقاري السجؿ في وتسجيمو العقد توثيؽ تتطمب والتي العقاري، البيع

 العقاري التسجيل قانون. ب

 السجؿ في العقارية العقود تسجيؿ ضرورة تبُيف :الجزائري المدني القانون من 541 المادة
 .2الغير أماـ حجيتيا العقود ىذه تكتسب لكي العقاري

 ىذه بحجية القضاء لاعتراؼ أساسي ضماف ىو العقارية العقود في الشكمية احتراـ
 قابمة العقود تصبح المعتمدة، القانونية للئجراءات وفقًا العقارية العقود إبراـ يتـ عندما. العقود

                                                           
 مف القانوف المدني الجزائري 658المادة  - 1
 مف القانوف المدني الجزائري 541المادة  - 2



 انعماريت انتصزفاث في انشكهيت ركه ماهيتانفصم الأول  8                                            
 

55 
 

 إخلبؿ أي المقابؿ، في. حقوقيـ تؤكد قانونية حماية مف الأطراؼ ويستفيد القضاء، أماـ لمتنفيذ
 يعرض مما المحكمة، أماـ قانونية حجة اعتباره وعدـ العقد بطلبف إلى يؤدي قد الشكمية بيذه

 .حقوقيـ فقداف لخطر الأطراؼ
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   خلاصة الفصل الأول

 التصرفات في أساسي كعنصر الشكمية ركف عمى الضوء تسميط تـ الفصؿ، ىذا في
 وشرعية صحة تضمف التي القانونية الإجراءات مف جزءًا الركف ىذا يعتبر حيث العقارية،
 أف يجب التي الضرورية الإجراءات مف بمجموعة تتعمؽ الشكمية أف تبيف وقد. العقارية العقود

 .صحيح بشكؿ تنفيذه وضماف العقاري، العقد عمى القانونية القوة لإضفاء اتباعيا يتـ

 وأثرىا جوانبيا أبرز استعراض خلبؿ مف العقارية التصرفات في الشكمية دور تحميؿ تـ
 شكمي إجراء مجرد ليست الشكمية أف تبيّف وقد. المتعاقدة الأطراؼ وحقوؽ العقود صحة عمى
 وتقميؿ العقارية، المعاملبت استقرار الأطراؼ، حقوؽ حماية تضمف قانونية آلية ىي بؿ

 .المحتممة النزاعات

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  انماوىويت وآثاري انشكهيت ركه تطبيماث انفصم انثاوي 8                                                 
 

58 
 

 العقود صحة عمى كبير بشكؿ تؤثر التي الأساسية الأركاف مف الشكمية ركف يعتبر         
 القانوني النظاـ مف كبيرًا جزءًا تشكؿ التي العقارية المعاملبت في خاصة القانونية، وفاعميتيا

 العقد في تتوفر أف يجب التي الشكمية الشروط عمى الركف ىذا يعتمد. البمداف مختمؼ في
 الرسمي والتسجيؿ الشيادات، الكتابي، التوثيؽ ذلؾ ويشمؿ القانوف، لمتطمبات استيفائو لضماف

 .العقارية السجلبت في

 فإف عقارية، عينية حقوؽ في التصرؼ أو ممكية بنقؿ تتعمؽ العقارية العقود أف وبما            
 وتوثيؽ المعنية، الأطراؼ حماية لضماف خاصة أىمية ذا يصبح الشكمية لركف القانوني الأثر

 حقوؽ حماية في تساىـ الشكمية أف كما. قانونية نزاعات حدوث عدـ تضمف بطريقة المعاملبت
 المعاملبت صحة تؤكد قانونية ضمانات توفير عف فضلبً  والاحتياؿ، التلبعب مف الأطراؼ
 .عمييا المترتبة الحقوؽ وتثبت

 العقارية، العقود مختمؼ في الشكمية ركف تطبيقات نتناوؿ سوؼ الفصؿ، ىذا وفي          
 عدـ عمى المترتبة القانونية الآثار وكذلؾ العقود، صحة عمى الشكمية ىذه تأثير كيفية موضحيف
 البيع كعقود محددًا شكلبً  تتطمب التي العقود عمى التركيز سيكوف. الشكمية ىذه استيفاء
 .1بالعقارات تتعمؽ التي التصرفات مف وغيرىا العقاري، والرىف اليبات، العقاري،

 يمعب أف لمقضاء يمكف وكيؼ القواعد، ىذه تطبيؽ في القضاء دور سنتناوؿ كما             
 التي الحالات في خصوصًا العقارية، المعاملبت عمى وتطبيقيا الشكمية تفسير في حاسمًا دورًا
 .تنفيذىا أو العقود صحة حوؿ قانونية نزاعات تتضمف قد

 

 

                                                           
 ص ،2020 الجزائر، الجامعية، المطبوعات دار الثاني، الجزء وتحميؿ، شرح – الجزائري العقاري القانوف رابح، محمد - 1

244. 
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 العقارية التصرفات في الشكمية ركن تطبيقات: الأول المبحث

 لركف كبيرًا اىتمامًا المشرع فييا يولي التي المجالات أبرز مف العقارية التصرفات تعتبر
 مف تعد فالعقارات، بيا المتعمقة العينية والحقوؽ لمعقارات الخاصة الطبيعة بسبب وذلؾ الشكمية،

 وتفادي الحقوؽ لضماف دقيقة قانونية إجراءات تتطمب التي الكبيرة القيمة ذات الثابتة الممتمكات
 حيث العقارية، التصرفات في الشكمية ركف أىمية تأتي ىنا ومف ،المعنية الأطراؼ بيف النزاعات

 .1ونافذة قانونية تكوف كي معينًا شكلبً  التصرفات ىذه تتخذ أف يجب

 البيع، عقود مثؿ التوثيؽ، مف محددًا شكلبً  تتطمب التي العقارية التصرفات أنواع تتعدد
 خاصة شكمية شروط التصرفات ىذه مف نوع ولكؿ. الأجؿ طويمة والإيجارات والرىف، واليبات،

 وأخرى مكتوبة، تكوف أف التصرفات ىذه بعض يتطمب فقد. صحتيا لضماف استيفاؤىا يجب بو
 السجلبت في تسجيميا حتى أو ،(العدؿ ككاتب) مختصة جية قبؿ مف رسمي توثيؽ إلى تحتاج
 .2الأخرى الأطراؼ أماـ القانونية قوتو العقد ليكتسب العقارية

 خلبؿ مف العقارية التصرفات في الشكمية ركف تطبيقات تناوؿ سيتـ المبحث، ىذا في
 وكذلؾ بيا، المرتبطة القانونية والشروط الشكمية، استيفاء تستمزـ التي التصرفات أنواع دراسة
 عمى الشكمية تأثير كيفية سنعرض كما ،الشروط ىذه استيفاء عدـ عمى المترتبة القانونية الآثار
 ىذه استيفاء مف التأكد في القضاء دور ونناقش التصرفات، ىذه في والتنفيذ الإثبات قوة

 .قانونيًا نزاعًا تثير التي الحالات في المتطمبات

 

 

                                                           
 ،2016 الجزائر، ىومة، دار الأوؿ، الجزء المسماة، العقود – الجزائري المدني القانوف شرح في الوجيز سعيد، بف حمد - 1
 .72 ص

 .119 ص ،2018 الجزائر، لمنشر، العموـ دار الجزائري، التوثيؽ قانوف شرح طاىر، بف القادر عبد - 2
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 الجزائري القانون في العقاري البيع عقود في الشكمية: الأول المطمب

 شروط استيفاء تتطمب التي القانونية التصرفات أبرز مف العقاري البيع عقود تعتبر
 مف النوع ىذا ففي. الجزائري القانوف ذلؾ في بما القانونية، الأنظمة معظـ في دقيقة شكمية
 حماية لضماف الشكمية أىمية تبرز آخر، إلى طرؼ مف عقار ممكية نقؿ يتـ حيث العقود،
 ىذا يعكس ،العقار ممكية حوؿ نزاعات أو تلبعب حدوث عدـ ولضماف الأطراؼ، حقوؽ

 العقار كوف والمجتمع، الأفراد حياة في التصرفات ىذه بأىمية الوعي مدى الشكمية بالغ الاىتماـ
 .1 .والقيّمة الثابتة الممتمكات أبرز مف يعد

 أف يجب التي الشكمية الإجراءات مف مجموعة المشرع يشترط الجزائري، القانوف في
 حيث والتوثيؽ، الرسمية بالكتابة الإجراءات ىذه تتعمؽ. العقاري البيع عقد إبراـ عند تستوفى
 أي مف وحمايتيا المعاممة صحة لضماف مختص عدؿ كاتب بحضور يتـ أف العقد عمى يجب

 العقد ىذا تسجيؿ ضرورة يفرض الجزائري القانوف أف كما. مستقبلبً  تظير قد قانونية تحديات
 .2الغير مواجية في نافذًا ويصبح التنفيذية القوة ليكتسب العقاري السجؿ في

 مع الجزائري، القانوف في العقاري البيع عقود في الشكمية دراسة المطمب ىذا يتناوؿ
 عف فضلبً  وتسجيؿ، وتوثيؽ كتابة مف السياؽ، ىذا في المحددة الشكمية الإجراءات عمى التركيز
 في الشكمية ىذه دور أيضًا وسنتعرض ،الشروط ىذه استيفاء عدـ عمى المترتبة القانونية الآثار
 العقد تنفيذ عمى تأثيرىا إلى بالإضافة المستقبمية، النزاعات وتفادي العقارية الحقوؽ حماية

 .بو الغير واعتراؼ

 

                                                           
 ص ،2018 الحقوؽ، كمية ،1 الجزائر جامعة ماستر، مذكرة", الجزائري التشريع في العقاري البيع" الرزاؽ، عبد داود بف - 1
35. 
 الجامعية، المطبوعات ديواف ،(والإيجار البيع) المسماة العقود – الجزائري المدني القانوف شرح القادر، عبد عبو بف - 2

 .89 ص ،2012 الجزائر،
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 العقاري البيع عقود في الرسمي التوثيق ضرورة: الأول الفرع

 معينًا شكلبً  تستدعي التي القانونية التصرفات أبرز مف العقاري البيع عقود تعتبر
 يُعد الجزائري، القانوف في. الرسمي التوثيؽ خلبؿ مف وذلؾ القانونية، وفاعميتيا صحتيا لضماف
 حماية إلى تيدؼ التي المدنية القواعد تفرضيا قانونية ضرورة العقار لبيع الرسمي التوثيؽ
 في الشفافية تعزيز عف فضلبً  العقارات، ممكية في التلبعب عدـ وضماف الأطراؼ حقوؽ

 لضماف أساسية وسيمة المختصة الجيات أو العدؿ كاتب أماـ التوثيؽ ويعد. العقارية المعاملبت
  .كاممة قانونية حجية يكتسب العقد أف

 العقاري البيع عقد صحة في وأثره الرسمي التوثيق  - 1

 قانوني أثر أي ليا تكوف لا التي العقود مف العقاري البيع عقد يعد الجزائري، لمقانوف وفقًا      
 القانوف مف 327 المادة عميو ينص لما وفقًا وذلؾ العدؿ، كاتب قبؿ مف توثيقيا تـ إذا إلا

 ليكتسب العدؿ كاتب أماـ يوثؽ ثـ مكتوب، عقد شكؿ في البيع يتـ أف يشترط. الجزائري المدني
 .الرسمية صفة

 إذا إلا نافذًا العقاري البيع يكوف لا" :الجزائري المدني القانون من 327 المادة وتنص
 .1 ."بذلؾ المختصة الجية أو العدؿ كاتب أماـ توثيقو كاف سواء رسمي، بعقد إثباتو تـ

 قانونية علبقة لإنشاء أساسيًا شرطًا العقاري البيع عقود في الرسمي التوثيؽ يُعتبر بذلؾ،      
 .المجتمع في العقارية المعاملبت استقرار وضماف الأطراؼ بيف

 

 

 

                                                           
 الجزائري المدني القانوف مف 327 المادة - 1
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 :الأطراف حماية في الرسمي التوثيق دور  - 2

 العقد حوؿ يحدث قد نزاع أي مف المتعاقدة الأطراؼ لحماية ضمانًا الرسمي التوثيؽ يعد       
 أماـ إثبات قوة العقد يمنح العدؿ كاتب أماـ التوثيؽ إف. فيو المقررة الشروط تنفيذ بشأف أو

 .القانونية والجيات المحاكـ جميع في حجة العقد يكوف بحيث المحكمة،

 في الطعف يمكف لا رسميًا دليلًب  يُعد الموثؽ العقد: "الجزائري المدني القانوف مف 333 المادة
 .1القانوف يحددىا التي الحالات في إلا صحتو

 :العقاري البيع عقود في الرسمي التوثيق إجراءات - 3

 بتوثيؽ يقوـ الذي عدؿ، كاتب خلبؿ مف يتـ أف يجب الجزائر، في عقار بيع عقد لتوثيؽ
 :مف التأكد ذلؾ يتضمف. القانونية الشروط كافة توافر مف التأكد بعد العقد

 .المتعاقدة للؤطراؼ القانونية الأىمية وجود -

 .المبيع العقار ممكية مف التأكد -

 .العقد بنود عمى الأطراؼ موافقة -

 .رسمياً  الممكية نقؿ لتأكيد التوثيؽ بعد العقاري السجؿ في التسجيؿ -

 البيع لعقد الرسمي التوثيؽ: "أف عمى تنص الجزائري المدني القانوف مف 473 المادة
 الواردة البيانات صحة يضمف الذي العدؿ، كاتب أماـ العقد عمى الأطراؼ بتوقيع يتـ العقاري

 .2 فيو

 

                                                           
 الجزائري المدني القانوف مف 333 المادة - 1
 الجزائري المدني القانوف مف 473 المادة - 2
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 :الرسمي التوثيق لعدم القانونية الآثار  - 4

 عقدًا اعتباره يمكف ولا القانونية قوتو يفقد فإنو العقاري، البيع عقد توثيؽ يتـ لـ إذا
 . صحيحًا

. الثالثة الأطراؼ مواجية في أو المحاكـ أماـ تنفيذه يمكف لا أنو ذلؾ عمى ويترتب
 العقاري، السجؿ في التسجيؿ إتماـ بعد إلا تتـ لا الممكية نقؿ عممية فإف ذلؾ، إلى بالإضافة

 إلا آخر شخص إلى نقمو أو بالعقار التصرؼ عمى قادرًا يكوف لا الجديد المالؾ أف يعني مما
 .الإجراءات ىذه استيفاء بعد

 الرسمي التوثيؽ بعد إلا ممكيتيا تنُقؿ لا العقارات: "الجزائري المدني القانوف مف 431 المادة
 .1العقاري السجؿ في والتسجيؿ لمعقد

 الرسمي التوثيق استثناءات  - 5

 الحالات بعض ىناؾ أف إلا العقارية، العقود في القاعدة ىو الرسمي التوثيؽ أف رغـ
 العقود لبعض يمكف المثاؿ، سبيؿ عمى. الاستثناءات ببعض القانوف فييا يسمح قد التي

 حالات في يتـ ىذا ولكف الرسمي، التوثيؽ بدوف تبُرـ أف العقارية بالممكية المتعمقة البسيطة
 .المشرع يحددىا محددة وبشروط استثنائية

 لضماف أساسية خطوة العقاري البيع عقود في الرسمي التوثيؽ يُعد الجزائري، القانوف في
 يتـ العقاري، السجؿ في والتسجيؿ العدؿ كاتب أماـ التوثيؽ خلبؿ ومف. ونفاذه العقد صحة
 ..البلبد في العقارية المعاملبت استقرار ضماف وكذلؾ المعنية، للؤطراؼ قانونية حماية توفير

 

 

                                                           
 .الجزائري المدني القانوف مف 431 المادة - 1
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 العقارية التصرفات توثيق في العقاري الشير دور: الثاني الفرع

 توثيؽ في ميمًا دورًا تمعب التي الأساسية القانونية الآليات أحد العقاري الشير يعد
 العقود تسجيؿ عممية إلى يشير العقاري فالشير. الجزائري القانوف في العقارية التصرفات
 أماـ العقد قوة لضماف ضروري إجراء وىو الرسمية، العقارية السجلبت في بالعقارات المتعمقة
 التصرفات منح في العقاري الشير يساعد. المستقبؿ في قانوني نزاع أي مف وحمايتو الغير

 .1المجتمع في العقارية المعاملبت استقرار ضماف عمى ويعمؿ قانونية، حجية العقارية

 :العقاري الشير تعريف - 1

 عقاري سجؿ في بالعقارات المتعمقة القانونية التصرفات تسجيؿ عممية ىو العقاري الشير
 الشير ييدؼ(. العقاري الشير مصالح أو المحاكـ) المختصة الجيات لدى بو يُحتفظ رسمي
 قانونية قوة وتكتسب لمجميع معروفة التصرفات ىذه تُصبح بحيث العقارية التصرفات نشر إلى
 .الغير مواجية في

 :الأطراف حقوق ضمان في العقاري الشير دور. 2

 المعاملبت في الأطراؼ حقوؽ لحماية الميمة الضمانات أحد العقاري الشير يشكؿ
 المتعمقة التصرفات عف الإعلبف يتـ العقاري، السجؿ في التسجيؿ خلبؿ مف أنو، إذ. العقارية
 حقوؽ حماية في يساىـ العقاري الشير أف كما. قوية قانونية قوة التصرفات ىذه ويُمنح بالعقار

 حقوؽ أية ووجود العقار ممكية مف التحقؽ ليـ يتيح حيث التلبعب، أو الخداع مف المشتريف
 .عميو مفروضة تكوف قد رىوف أو مشروعة

 مواجية في نافذًا العقار ممكية انتقاؿ يكوف لا: "الجزائري المدني القانوف مف 431 المادة
 ".2العقاري السجؿ في التصرؼ شير تـ إذا إلا الغير

                                                           
 .151 ص ،2015 الجزائر، ىومة، دار الجزائري، المدني القانوف في لمعقود العامة النظرية الكريـ، عبد خنفوسي - 1
 الجزائري المدني القانوف مف 431 المادة - 2
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 العقاري لمشير القانونية الشروط. 3

 مف الجزائري، لمقانوف وفقًا شروط عدة يتوافر أف يجب العقاري، الشير عممية لإتماـ
 :أبرزىا

 كاف سواء العدؿ، كاتب قبؿ مف موثقًا العقاري التصرؼ يكوف أف يجب: لمعقد الرسمي التوثيق
 .رسميًا توثيقو تـ إذا إلا العقد تسجيؿ يمكف لا حيث عقاري، رىف أو ىبة أو بيع عقد

 عممية لإتماـ المقررة الرسوـ دفع القانوف يتطمب: بالشير المتعمقة والمصروفات الرسوم تسديد
 .التصرؼ أو العقار قيمة حسب وذلؾ العقاري، الشير

 سند مثؿ بالعقار المتعمقة الوثائؽ جميع تقديـ الأطراؼ عمى يجب: المطموبة الوثائق تقديم
 .".1أخرى قانونية مستندات وأية بالتصرؼ، المتعمقة البيانات الممكية،

 العقاري لمشير القانونية الآثار. 4

 بما الجميع، أماـ نافذًا العقد يُعتبر العقاري، الشير عممية إتماـ بعد: الغير مواجية في النفاذ
 بيع تـ إذا المثاؿ، سبيؿ عمى. العقار في مصمحة ليا تكوف قد التي الثالثة الأطراؼ ذلؾ في

 آخر شخص أي عمى حجة يصبح العقد فإف العقاري، السجؿ في شيره تـ ثـ وتوثيقو عقار
 .العقار بممكية الادعاء أو التلبعب يحاوؿ

 لمعقار ممكيتو تأكيد خلبؿ مف المشتري حقوؽ حماية في العقاري الشير يساىـ :المشتري حماية
 .الرسمية السجلبت في

 كافة مواجية في لمعقار الجديد المالؾ المشتري يصبح البيع، عقد شير بمجرد إنو حيث
 .الأطراؼ

                                                           
 .29 ص ،2019 الحقوؽ، كمية ،1 باتنة جامعة ماستر، مذكرة" العقاري البيع عقد في الشكمية آثار" أسماء، زروقي - 1
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 العقار بيع مثؿ العقارية، التلبعبات مف الحد في العقاري الشير يساعد :التلاعب عدم ضمان
 .الدائف عمـ دوف المرىوف العقار بيع أو شخص مف لأكثر

 العقارية المعاملات تنظيم في العقاري الشير دور. 5

 المعاملبت تنظيـ في يسيـ بؿ العقود، تسجيؿ عمى فقط يقتصر لا العقاري الشير        
 تطرأ التي التعديلبت توثيؽ عمى ويعمؿ العقارات ممكية تسمسؿ يحدد حيث عاـ، بشكؿ العقارية
 الإيجار أو الرىف مثؿ أخرى قانونية تصرفات إدخاؿ أو الممكية، بنقؿ ذلؾ كاف سواء عمييا،
 وبالتالي لمعقار القانوني التاريخ تتبع يمكف التصرفات، ىذه تسجيؿ خلبؿ مف. الأجؿ طويؿ
  .الحقوؽ ضماف

 :العقارية التصرفات شير عدم عمى المترتبة الآثار. 6

 في القانونية قوتو يفقد فإنو العقاري، السجؿ في العقاري التصرؼ شير يتـ لـ إذا 
 قد ثالثة أطراؼ ضد لمتنفيذ قابؿ غير يصبح قد العقاري التصرؼ أف يعني وىذا. الغير مواجية
 سابقة حقوؽ وجود يكتشفوف قد الذيف المشتريف أو الدائنيف مثؿ العقار، عمى أخرى حقوقًا تممؾ
 .المعاممة إتماـ بعد العقار عمى

 لـ عقار بممكية الادعاء شخص لأي يمكف لا: "الجزائري المدني القانوف مف 431 المادة 
 مواجية في قانوني أثر أي عميو يترتب ولا العقاري، السجؿ في عميو التصرؼ شير يتـ

 ."1الغير

 :العقاري الشير من الاستثناءات. 7

 قد التصرفات بعض أف إلا العقارية، المعاملبت في أساسيًا شرطًا يعد العقاري الشير أف رغـ
 العقارية المعاملبت بعض تتعمؽ أف يمكف المثاؿ، سبيؿ عمى. الإجراء ىذا مف مستثناة تكوف

                                                           
 الجزائري المدني القانوف مف 431 المادة - 1
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 ولكف،. العقاري السجؿ في الشير بالضرورة تتطمب لا انتفاع حقوؽ أو شخصية بمسائؿ
 يكوف العقارية، والرىوف البيع مثؿ الدائـ الطابع ذات العقارية التصرفات مف لمعديد بالنسبة
 ."1 إلزاميًا العقاري الشير

 في العقارية التصرفات وقوة صحة لضماف أساسية قانونية أداة العقاري الشير يمثؿ
 التصرفات ىذه نشر يتـ العقاري، السجؿ في العقارية العقود تسجيؿ خلبؿ مف. الجزائري القانوف
 .المعنية الأطراؼ حقوؽ ويحمي الشفافية يعزز مما الجميع، مواجية في نافذة وجعميا

 العقارية التصرفات في حجيتيا ومدى العرفية العقود: الثالث الفرع

 كاتب أماـ رسمي توثيؽ دوف الأطراؼ بيف تبُرـ التي العقود أنواع أحد العرفية العقود تعد
 رسمي، غير بشكؿ الأطراؼ بيف الاتفاؽ عمى بناءً  تتـ حيث المختصة، الجيات أو العدؿ
 حقوؽ إنشاء أو ممكية بنقؿ تتعمؽ التي العقارية، التصرفات في قانونية آثار مف تخمو لا ولكنيا
 في خصوصًا حجيتيا، مدى حوؿ ىامة قانونية مسألة العرفية العقود تثير العقارات، عمى عينية
 الذي الجزائري، التشريع ذلؾ في بما التشريعات، غالبية في قاسية شكمية متطمبات وجود ظؿ

 ."2 العقارية التصرفات صحة لضماف الرسمي التوثيؽ عادةً  يتطمب

 العرفية العقود تعريف. 1

 رسمي توثيؽ إلى الحاجة دوف الأطراؼ بيف تبُرـ التي العقود تمؾ ىي العرفية العقود        
 الأطراؼ قبؿ مف مكتوبة غالبًا العقود ىذه تكوف، المعتمدة الرسمية الجيات أو العدؿ كاتب أماـ

 دوف الأطراؼ بيف المباشرة الاتفاقات عمى وتقتصر الأحياف، بعض في شفاىية أو أنفسيـ
 .العقارية السجلبت في تسجيؿ أو رسمية شيادة أي إلى الحاجة

                                                           
 ص ،2014 الجزائر، المعرفة، دار الجزائري، المدني القانوف في المدنية والمسؤولية لمعقود العامة النظرية بوجلبؿ، مراد - 1

198. 
 ،2019 الحقوؽ، كمية ،1 قسنطينة جامعة ماستر، مذكرة" العقارية التصرفات في العرفي العقد حجية مدى" نواؿ، بوكرمة - 2
 .42 ص
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 الجزائري لمقانون وفقًا العقارية التصرفات في العرفية العقود حجية. 2

 جوىرية مسألة عمييا يترتب العقارية، التصرفات تشمؿ التي العرفية بالعقود يتعمؽ فيما      
 ضرورة تفرض التي القانونية القواعد ظؿ في خاصة بيا، الجزائري القانوف اعتراؼ بمدى تتعمؽ
 .1 العقاري السجؿ في وتسجيميا العدؿ كاتب أماـ العقارية التصرفات توثيؽ

 التصرؼ توثيؽ تـ إذا إلا العقار ممكية ينتقؿ لا: "الجزائري المدني القانوف مف 431 المادة  
 مواجية في نافذة تكوف لا بالعقارات المتعمقة العرفية العقود فإف وبالتالي العقاري، السجؿ في

 .2 العقاري الشير تـ إذا إلا الغير

 السجؿ في وتسجيميا توثيقيا يتـ لا التي العرفية العقود أف يُستفاد المادة، ليذه وفقًا
 العقد أف رغـ آخر، بمعنى(. ثالثة أطراؼ) الغير أماـ قانونية حجية أي تممؾ لا العقاري،
 أو أخرى أطراؼ مواجية في نافذًا يُعتبر لا أنو إلا المعنية، الأطراؼ بيف نافذًا يكوف قد العرفي
 .3 العقاري السجؿ في تسجيمو تـ إذا إلا رسمية جيات

 :العقارية التصرفات في العرفية العقود حجية شروط. 3

 في المتعاقدة الأطراؼ بيف حجة تكوف أف عمى قادرة تكوف قد العرفية العقود أف رغـ
 :العقارية التصرفات في الحجية ليذه معينة شروطًا يضع الجزائري القانوف فإف الحالات، بعض

 .العرفي العقد بنود عمى المعنية الأطراؼ بيف اتفاؽ ىناؾ يكوف أف يجب: الأطراف بين الاتفاق

                                                           
 58 ص ،2020 الحقوؽ، كمية عنابة، جامعة ماستر، مذكرة" مقارنة دراسة – العقار بيع في العرفي العقد" كريمة، بمقاسـ - 1
 60العقار مرجع سابؽ  ص  بيع في العرفي العقد" كريمة، بمقاسـ - - 2
 .109 ص ،2018 الجزائر، ىومة، دار الجزائري، المدني القانوف في المسماة العقود الكريـ، عبد خنفوسي - 3
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 شيود وجود عمى معتمدًا العرفي العقد يكوف قد الحالات، بعض في: الشيود أمام العقد توثيق
 رسمي بشكؿ العقد توثيؽ يتعيف الجزائية، العقارية القوانيف ظؿ في ولكف العقد، صحة يؤكدوف
 .1الخارجية الأطراؼ مواجية في حجية لو لتكوف

 تثُبت العقار عمى سابقة قانونية تصرفات ىناؾ كاف إذا :سابقة قانونية تصرفات وجود عدم
 في توثيقو يتـ لـ ما الحقوؽ ىذه عمى يؤثر أف العرفي لمعقد يمكف فلب عميو، حقوقًا أو ممكية
 .العقاري السجؿ

 :العقارية التصرفات في العرفية العقود آثار. 4

 تطبيقيا أف إلا المعنية، الأطراؼ بيف قانونية آثار ذات تظؿ قد العرفية العقود أف رغـ 
 :القانونية القيود بعض يواجو العقارية التصرفات في

 قد العقاري، التصرؼ في الحؽ أو الممكية حوؿ نزاع وجود حالة في: العقارية الحقوق حماية
 الجزائري القانوف يتطمب حيث القضائية، الجيات أماـ كافية قانونية قوة العرفي لمعقد يكوف لا

 .2تنفيذية قوة لضماف رسمي بشكؿ العقد توثيؽ

 الثالثة للؤطراؼ حماية تعطي لا العقاري السجؿ في تسجؿ لا التي العرفية العقود: الغير حماية
 الأخرى الأطراؼ أو المشتري يواجو قد ولذلؾ،. ذاتو العقار مع يتعامموف قد الذيف الدائنيف أو

 .العقاري السجؿ في العقد تسجيؿ يتـ لـ إذا العقار بممكية تتعمؽ قانونية مشاكؿ

 :خاصة وأحكام استثناءات. 5

 حجية تممؾ لا العقارية التصرفات في العرفية العقود أف ىي العامة القاعدة أف رغـ 
 المحكمة فييا تسمح قد التي الحالات بعض ىناؾ العقاري، السجؿ في توثيقيا تـ إذا إلا قانونية

                                                           

 .211 ص ،2017 الجزائر، ىومة، دار والعقد، الالتزاـ أحكاـ – الجزائري المدني القانوف سعيد، بف أحمد - 1
 ،2018 الحقوؽ، كمية ،2 سطيؼ جامعة ماستر، مذكرة" العقارية الممكية انتقاؿ في العرفية العقود فعالية" وىيبة، لويزي - 2
 .66 ص
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 وجود حاؿ في خاصة معيف، إطار في العرفية العقود عمى للبعتماد الجزائري التشريع أو
 ينعكس قد حيث بالميراث المتعمقة القضايا أو الوفاة حالات مثؿ ذلؾ، تبرر استثنائية ظروؼ
 .1التصرفات قانونية عمى العرفي التعامؿ

 العقارية العقود توثيق أىمية. 6

 الأخرى العقارية والتصرفات العقاري البيع عقود توثيؽ أىمية إلى القانونية القواعد تشير 
 تعكس قد الذي الوقت في. المتعاقدة الأطراؼ وحماية المستقبمية النزاعات لتجنب رسمي بشكؿ
 ويضمف المعاملبت شرعية مف يعزز الرسمي التوثيؽ أف إلا الأطراؼ، نية العرفية العقود فيو

 .2قانونية شكوؾ أو تلبعب أي ويمنع الحقوؽ وضوح

 بعض في المتعاقدة الأطراؼ بيف نافذة تكوف قد العرفية العقود أف مف الرغـ عمى 
 العقارية التصرفات توثيؽ ضرورة يفرض الجزائر في العقارية المعاملبت قانوف أف إلا الأحياف،

 في العقود وحفظ الرسمي التوثيؽ يظؿ. الغير مواجية في قانونية حجية ليا لتكوف رسمي بشكؿ
 التصرفات في وحمايتيا الأطراؼ حقوؽ لضماف الرئيسياف الضماناف ىما العقاري السجؿ
 .العقارية

 الأخرى العقارية التصرفات في الشكمية: الثاني المطمب

 الحقوؽ نقؿ إلى تؤدي التي القانونية الأفعاؿ مف العديد في العقارية التصرفات تتمثؿ
 الأنظمة في اليامة الأنواع مف التصرفات ىذه وتعتبر إلغائيا، أو تعديميا أو العقار عمى

 تركز التشريعات معظـ أف مف الرغـ عمى. الجزائري القانوف ذلؾ في بما المختمفة، القانونية
 الأخرى العقارية التصرفات مف العديد ىناؾ فإف العقاري، البيع عقود في التوثيؽ شكمية عمى
 ىذه تشمؿ. القانونية وفاعميتيا صحتيا لضماف معينة شكمية شروط استيفاء أيضًا تتطمب التي

                                                           

 .162، ص 2020، دار الخمدونية، الجزائر، الشكمية في التصرفات العقارية في التشريع الجزائريسامي حيمر،  - 1
، كمية 1دراسة قانونية وقضائية" مذكرة ماستر، جامعة الجزائر  –شيماء، "إشكالية العقد العرفي في بيع العقار  زغيدي - 2

 .78، ص 2021الحقوؽ، 
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 تتعمؽ التي والإجراءات اليبات، العقاري، الرىف الأجؿ، الطويمة الإيجار عقود التصرفات
 .1الارتفاؽ حقوؽ أو الانتفاع بحقوؽ

 عمى التركيز مع الأخرى، العقارية التصرفات في الشكمية سنناقش المطمب، ىذا في
 القانونية الآثار إلى بالإضافة صحتيا، لضماف المتطمبة الشكمية والشروط التصرفات ىذه أنواع

 .الشروط ىذه استيفاء عدـ عمى المترتبة

 عمييا الشكمية وأثر والوقف اليبة: الأول الفرع

 أو العقار ممكية في كبير بشكؿ تؤثر التي القانونية التصرفات مف الوقؼ و اليبة تعتبر       
 حيث صحتيا، لضماف دقيقة شكمية شروطًا التصرفيف كلب يتطمب ،بو المرتبطة الحقوؽ في

 المعاملبت في الشفافية عمى والحفاظ المتعاقدة الأطراؼ حقوؽ حماية إلى المشرع ييدؼ
 . العقارية

 وفقًا منيما كؿ يتطمبيا التي والشكمية والوقؼ، اليبة مفيوـ سنستعرض الإطار، ىذا في 
 الشروط ىذه استيفاء عدـ عمى تترتب التي القانونية الآثار إلى بالإضافة الجزائري، لمقانوف
 .2 الشكمية

 عمييا الشكمية وأثر تعريفيا: اليبة. 1

 شخص إلى ما شيء ممكية( الواىب) شخص بموجبو ينقؿ قانوني تصرؼ ىي اليبة       
 وقد المقربيف، الأفراد أو الأقارب بيف اليبة تكوف ما وعادةً . مادي مقابؿ دوف( لو الواىب) آخر
 .3لآخر شخص مف ماؿ أو عقار ممكية نقؿ تشمؿ

                                                           
 ص ،2019 الجزائر، ىومة، دار القانونية، والتصرفات العقد نظرية – المدني القانوف في الوجيز فضيؿ، ناصر بف - 1

213. 
 .61 ص ،2017 الحقوؽ، كمية ،2 قسنطينة جامعة ماستر، مذكرة", الجزائري القانوف في العقارية اليبة" إيماف، بوسحابة - 2
 .147 ص ،2018 الجزائر، ىومة، دار الجزائري، المدني القانوف في المسماة العقود الكريـ، عبد خنفوسي - 3
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 :الجزائري القانون في لميبة المطموبة الشكمية -أ  

 بعقارات الأمر تعمؽ إذا رسمي بشكؿ تكوف أف اليبة لإتماـ يشترط الجزائري، القانوف في      
 المشرع وينص. الثالثة الأطراؼ أماـ القانونية وقوتيا صحتيا لضماف وذلؾ عقارية، أمواؿ أو

 .العدؿ كاتب أماـ اليبة عقد توثيؽ ضرورة عمى الجزائري

 وتوثؽ مكتوبة تكوف أف يجب بعقار تتعمؽ التي اليبة: "الجزائري المدني القانوف مف 228 المادة
 ."عدؿ كاتب أماـ

 قانوني نزاع حدوث حاؿ في اليبة تنفيذ يسيؿ مما رسميًا، طابعًا العقد تعطي الموثقة الوثيقة
 .الموىوب العقار ممكية حوؿ

 اليبة عمى الشكمية آثار -ب 

 بيف الموىوب العقار ممكية حوؿ نزاع وجود عدـ يضمف اليبة توثيؽ: الأطراف حماية*
 .الأخرى الأطراؼ أماـ أو المتعاقدة الأطراؼ

 حجية تكتسب فإنيا العقاري، السجؿ في وتسجيميا اليبة توثيؽ يتـ عندما: الغير حماية*
 يتعرفوا أف( المشتريف أو الدائنيف مثؿ) الثالثة للؤطراؼ يمكف آخر، بمعنى. الغير ضد قانونية
 .1العقار نفس بشأف التعاقد في يرغبوف كانوا حاؿ في ويحترموىا تنفيذىا تـ التي اليبة عمى

 الميراث، تقسيـ عمى أثر العقار ليبة يكوف قد الحالات، بعض في: بالإرث المتعمقة المسائل*
 .لمواىب الحقيقية الإرادة تنفيذ لضماف موثقة تكوف أف يمزـ ولذلؾ

 

 

                                                           
جراءاتيا العقارية القسمة" أسماء، زيتوني - 1  ص ،2020 الحقوؽ، كمية بجاية، جامعة ماستر، مذكرة" الجزائري القانوف في وا 
55. 
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 :اليبة توثيق لعدم القانونية الآثار- 3

 مواجية في نافذة غير تكوف فإنيا عمييا، المنصوص لمشكمية وفقًا اليبة توثيؽ يتـ لـ إذا
 الصعب مف ويصبح المحكمة، أماـ عمييا النزاع تـ إذا باطمة اليبة تُعتبر أف يمكف كما. الغير
 .إثباتيا

 عميو الشكمية وأثر تعريفو: الوقف  - 4

 منو يُراد لا عينيًا حقًا( الواقِؼ) الشخص بموجبو ينشئ قانوني تصرؼ ىو الوقؼ
 ليُخصص الماؿ أو العقار حبس يتـ حيث دينية، أو خيرية أعماؿ لدعـ بؿ الشخصي الانتفاع
 .المدارس أو المساجد أو كالفقراء معينة، فئات لإفادة

 الجزائري القانون في لموقف المطموبة الشكمية - 5

 أف الجزائري القانوف يشترط. الخاصة القواعد مف لمجموعة وفقًا الجزائر في الوقؼ ينظـ     
. العقاري السجؿ في وتسجيمو توثيقو بعد إلا تنفيذه يمكف لا بحيث رسمي، شكؿ في الوقؼ يتـ

 .كبيرة قيمة يمتمؾ الوقؼ موضوع العقار كاف إذا خاصة عدؿ، كاتب أماـ توثيقًا الوقؼ يتطمب

 وجود عند رسمي شكؿ في الوقؼ توثيؽ يجب: "الجزائري المدني القانوف مف 710 المادة
 ."1قانوني تأثير لو يكوف لكي العقاري السجؿ في وتسجيمو عقارات،

 :الوقف عمى الشكمية آثار  - 6

 الواقِؼ لإرادة وفقًا ستُخصص الأوقاؼ أف تضمف الوقؼ في الشكمية: المصارف تحديد
 .المقصودة لمغايات وفقًا الصحيح بالشكؿ وتُستخدـ

                                                           
 الجزائري المدني القانوف مف 710 المادة - 1
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 حجية لو يصبح العقاري، السجؿ في وتسجيمو الوقؼ توثيؽ عند :الغير وحماية الشفافية
 قبؿ مف عمييا التعدي يمكف لا الوقؼ مف المستفيديف الحقوؽ أف يعني مما الغير، أماـ قانونية
 .1وفاتو بعد الوقؼ حقوؽ حوؿ يحدث قد قانوني نزاع أي يمنع ىذا. أخرى أطراؼ

 في سيستمر الموقوؼ العقار أف ضماف يتـ القانونية، الشكمية خلبؿ مف :المنافع من الاستفادة
 .خيرية أو اجتماعية أو دينية كانت سواء أجميا، مف الوقؼ تـ التي الأغراض تحقيؽ

 :الوقف توثيق لعدم القانونية الآثار  - 7

 نافذًا يُعتبر لا قد الوقؼ أف عميو يترتب العقاري السجؿ في تسجيمو أو الوقؼ توثيؽ عدـ
 تنفيذ في مشكلبت الوقؼ مف المستفيد أو الواقِؼ يواجو قد بالتالي،. الثالثة الأطراؼ أماـ قانونيًا
 .الوقؼ أغراض في استخدامو أو العقار ممكية حوؿ نزاعات إلى يؤدي قد مما إرادتو،

 :الشكمية حيث من والوقف اليبة بين الاختلافات  - 8

 اليبة كانت إذا. العقارات حالة في وخاصة عدؿ، كاتب أماـ توثيقًا تتطمب ما عادةً  اليبة
 .الغير مواجية في لصحتيا شرطًا يشكؿ العقاري السجؿ في التسجيؿ فإف عقارًا، تخص

 أو الخيرية بالأغراض يتعمؽ خاصًا اختصاصًا يتضمف ولكنو رسميًا، توثيقًا يتطمب أيضًا الوقؼ
 وفقًا يُستخدـ الموقوؼ العقار أف لضماف العقاري السجؿ في تسجيمو يتـ أف ويجب الدينية،
 .الوقؼ لأىداؼ

 صحتيا لضماف القانونية الشكمية تتطمب التي العقارية التصرفات مف ىما والوقؼ اليبة
 عدؿ كاتب أماـ والوقؼ اليبة توثيؽ الجزائري القانوف يتطمب. الأخرى الأطراؼ أماـ وحمايتيا

. الغير مواجية في تطبيقيما ويُحتر ـ  قانونية حجية ليما لتكوف العقاري السجؿ في وتسجيميما

                                                           
1
 .652، ص 6104، دار انعهىو، انجشائز، انحمىق انعيىيت الأصهيت وانتبعيتحىري عبذ انسلاو،  - 
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 يعزز مما الأخرى، الأطراؼ مواجية في التصرفات بطلبف عميو يترتب بالشكمية الالتزاـ عدـ
 .1العقارية المعاملبت استقرار وضماف الأطراؼ حقوؽ حماية في الرسمي التوثيؽ أىمية

 الرسمي التوثيق وأىمية العقاري الرىن: الثاني الفرع

 العقارية، المعاملبت نطاؽ في تتـ التي القانونية التصرفات أىـ مف العقاري الرىف يعتبر 
 صحتو لضماف دقيقة شكمية شروطًا العقاري الرىف يتطمب. لمديف كضماف يُستخدـ حيث

 القانوني النظاـ في الأساسية الشروط ىذه أحد الرسمي التوثيؽ ويُعد القانونية، وفاعميتو
 ىذا في الرسمي التوثيؽ وأىمية العقاري، الرىف مفيوـ سنناقش الفرع، ىذا خلبؿ مف. الجزائري
 .2التوثيؽ عدـ عمى المترتبة القانونية والآثار الصدد،

 :العقاري الرىن تعريف - 1

 وتيدؼ. ما التزاـ أو لديف كضماف معيف عقار بموجبو يُخصص عقد ىو العقاري الرىف     
 وفي. عميو المستحؽ لمديف المديف سداد عدـ حاؿ في الدائف حقوؽ تأميف إلى المعاممة ىذه
 عمى بالحصوؿ يطالب أف لمدائف يحؽ المحدد، الموعد في الديف سداد في المديف إخفاؽ حالة
 .المرىوف العقار بيع مف حقو

 الماؿ لاقتراض كضماف تُستخدـ والتي ما لشخص الممموكة العقارات يشمؿ العقاري الرىف      
 إجراءات ويتطمب قوية قانونية آثار عمييا تترتب التي العقود مف يُعتبر وىو ما، التزاـ لتأميف أو

 .3التنفيذية القوة ليكتسب رسمية قانونية

 

 
                                                           

 .676 ص ،6102 الجزائر، العلوم، دار والتبعٌة، الأصلٌة العٌنٌة الحقوق السلام، عبد حوري - 1
 الحقوق، كلٌة سكٌكدة، جامعة ماستر، مذكرة" الجزائري القانون فً للدٌن كضمانة الرسمً الرهن" خدٌجة، سمٌشة بن - 2

 .77 ص ،6102
3
 .061، ص 6161، دار هىمت، انجشائز، انىجيش في انحمىق انعيىيت انعماريتبه واصز فضيم،  - 
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 :العقاري الرىن في الرسمي التوثيق أىمية  - 2

 حقوؽ حماية لضماف العقاري الرىف في الأىمية بالغ أمرًا الرسمي التوثيؽ يُعد  
 .الغير مواجية في الرىف نفاذ لضماف وكذلؾ المتعاقدة، الأطراؼ

 :المتعاقدة الأطراف حقوق حماية - 3

 بيف الرىف لعلبقة القانوني لموجود إثبات بمثابة يُعد الرسمي التوثيؽ: القانونية العلاقة إثبات*
 نشوء حاؿ في الرىف وجود إثبات الصعب مف يكوف قد الرسمي، التوثيؽ فبدوف. والمديف الدائف
 .بو المتعمقة الحقوؽ أو العقار ممكية حوؿ نزاع

 ذلؾ في بما بالرىف، المتعمقة الشروط جميع أف يضمف التوثيؽ: والالتزامات الشروط تحديد*
 .الأطراؼ بيف عميو الاتفاؽ تـ لما وفقًا بوضوح تحديدىا يتـ المديف، التزامات

 :الغير حماية  - 4

 نافذًا العقاري الرىف يصبح الرسمي، التوثيؽ خلبؿ مف: الثالثة الأطراف مواجية في النفاذ* 
 إخفاؽ حاؿ في المرىوف العقار عمى حقو تنفيذ مف الدائف يتمكف أنو أي الغير، مواجية في

 يكوف لا قد الغير فإف العقاري، السجؿ في الرىف توثيؽ يتـ لـ إذا. بالتزاماتو الوفاء في المديف
 طرؼ إلى نقمو أو العقار بيع حاؿ في لمخاطر الدائف يعرض مما الرىف، بيذا بالاعتراؼ ممزمًا
 .ثالث

 حيث العقارية، المعاملبت في الشفافية توفير عمى يساعد الرسمي التوثيؽ: الشفافية ضمان*
 .1المرىوف بالعقار المتعمقة الحقوؽ لمراجعة موثوقًا مرجعًا العقاري السجؿ يصبح

 

 
                                                           

 .66، ص 2020، 1نواؿ، "الحماية القانونية لمدائف المرتيف في الرىف الرسمي" مذكرة ماستر، جامعة الجزائر  زويني - 1
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 :الرسمي التوثيق لعدم القانونية الآثار  - 5

 الآثار مف العديد عميو يترتب أف يمكف العقاري الرىف لعقد الرسمي التوثيؽ عدـ إف      
 :السمبية القانونية

 السجؿ في وتسجيمو العقاري الرىف توثيؽ يتـ لـ إذا: الرىن في بالحق الاعتراف عدم *
 أنو أي. الغير مواجية في المرىوف العقار في بالحؽ يطالب أف يستطيع لا الدائف فإف العقاري،

 الرىف يكوف لف العمني، المزاد في العقار بيع أو آخر شخص إلى العقار ممكية انتقاؿ حاؿ في
 .الشخص ىذا حؽ في نافذًا العقاري

 باطلًب  يُعتبر قد العقاري السجؿ في يُسجؿ لـ الذي العقاري الرىف :الغير مواجية في البطلان*
 موجود غير ويُعتبر(. الآخريف الدائنيف أو الجدد المشتريف مثؿ) الثالثة الأطراؼ مواجية في

 .1والدائف المديف بيف الاتفاؽ مف الرغـ عمى

 الديف وجود إثبات يُصعب قد والمديف، الدائف بيف نزاع نشوء حالة في :الدين إثبات صعوبة*
 في الحؽ فقداف إلى يؤدي قد مما الرسمي، التوثيؽ غياب في المرىوف بالعقار المضموف

 .التنفيذ

 :الجزائري القانون في العقاري الرىن لتوثيق الشكمية الإجراءات - 6

 العقاري السجؿ في العقاري الرىف عقد توثيؽ يتـ أف يشترط الجزائري، المدني لمقانوف وفقًا     
 الخطوات مف مجموعة خلبؿ مف ذلؾ يتـ أف يجب. الغير مواجية في التنفيذية قوتو ليكتسب
 :الشكمية

 العقاري الرىف عقد توثيؽ المتعاقدة الأطراؼ عمى يجب: العدل كاتب أمام الرىن عقد توثيق*
 .1المعنية الأطراؼ جميع توقيع مع عدؿ كاتب أماـ

                                                           
 .122، ص 2018، دار المعرفة، الجزائر، الحقوؽ العينية التبعية –القانوف المدني الجزائري مراد بوجلبؿ،  - 1
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 المختص العقاري السجؿ في تسجيمو يجب العقد، توثيؽ بعد: العقاري السجل في التسجيل*
. الديف دفع عف المديف تخمؼ حاؿ في اللبزمة القانونية الإجراءات اتخاذ مف الدائف يتمكف حتى
 .2الغير مواجية في نافذًا الرىف لجعؿ حاسمة خطوة العقاري السجؿ في التسجيؿ يُعتبر

 العقاري الرىن لتوثيق القانونية الآثار  - 7

 أماـ قانونية حجية ذا العقد يجعؿ قانونيًا توثيقًا العقاري الرىف يُعتبر: المحكمة أمام النفاذ*
 .3نزاع أي حدوث حالة في المحاكـ

 الرىف توثيؽ تـ إذا الديف خمفية عمى المرىوف العقار يلبحؽ أف لمدائف يمكف :الدائنين حماية*
 .آخر طرؼ إلى انتقالو أو العقار ببيع المديف قاـ إذا حقوقو ضياع مف يحميو ىذا. وتسجيمو

 مف ويجعؿ قانونيًا ضمانًا المرىوف العقار يمنح الرسمي التوثيؽ: العقارية التعاملبت في الشفافية
 .4عميو الدائنيف وحقوؽ العقار ممكية مف التحقؽ السيؿ

 :الأخرى القانونية الأنظمة بعض مع مقارنة  - 8

 ولكف العقاري، الرىف توثيؽ متطمبات بشأف الدوؿ بعض في القانونية الأنظمة تختمؼ 
 آثار لو ليكوف العقاري السجؿ في الرىف تسجيؿ ضرورة في التشريعات معظـ تشترؾ ما غالبًا

 تسجيؿ ىناؾ يكوف أف بشرط عادي بعقد الرىف بتوثيؽ تسمح قد الأنظمة بعض. فعالة قانونية

                                                                                                                                                                                           
 .52 ص ،2021 الحقوؽ، كمية بجاية، جامعة ماستر، مذكرة" الجزائري القانوف في العقاري الرىف توثيؽ" نادية، بممييوب - 1
 ص ،2021 بمعباس، سيدي جامعة ماستر، مذكرة" العقاري الرىف في بالشكمية الإخلبؿ عف الناتج البطلبف" نبيمة، بوثمجة - 2
75. 
 .75 ص المرجع السابؽ ، نبيمة، بوثمجة - 3
 .144 ص ،2019 الجزائر، الإبداع، دار الجزائري، التشريع في الرسمي الرىف القادر، عبد بوشناقة - 4
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 العقاري السجؿ في والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ يظؿ الجزائر، في بينما العقار، ممكية سجؿ في
 .1أساسيًا شرطًا

 العقد صحة لضماف رسميًا توثيقًا تتطمب التي القانونية التصرفات مف العقاري الرىف 
 حقوؽ حماية في كبيرًا دورًا الرسمي التوثيؽ يمعب. الثالثة الأطراؼ مواجية في وحمايتو
 الشفافية تعزيز في يساىـ كما. المديف تخمؼ حالة في الديف تنفيذ وضماف المتعاقدة الأطراؼ
 المرىوف العقار ممكية حوؿ النزاع أو التلبعب مف الغير وحماية

 فييا الشكمية ومتطمبات العقارية الوصية: الثالث الفرع

 توزيع تنظيـ في تساىـ التي اليامة القانونية التصرفات مف العقارية الوصية تعد         
 الثروات وتوزيع لإدارة ميمة وسيمة الوصية تعتبر. الموصي وفاة بعد العقارية الممتمكات
 صحتيا لضماف معينة شكمية شروطًا تتطمب ولكنيا الموصي، إرادة مع يتوافؽ بما الشخصية
 الشكمية والشروط العقارية، الوصية تعريؼ الفرع ىذا يتناوؿ السياؽ، ىذا في. القانونية وفاعميتيا
 ىذه استيفاء عدـ عمى المترتبة القانونية الآثار إلى بالإضافة الجزائري، القانوف في ليا المطموبة
 .2الشروط

 :العقارية الوصية تعريف  - 1

 أو ممكية نقؿ في إرادتو عف( الموصي) الشخص فيو يُعبّر قانوني تصرؼ ىي الوصية
 الوصية وتعتبر. وفاتو بعد( عقارية غير أو عقارية كانت سواء) ممتمكاتو مف جزء تخصيص
 مف. بالعقار المرتبطة العينية الحقوؽ أو بالعقارات تتعمؽ التي تمؾ ىي خاص بشكؿ العقارية

                                                           
 النيضة دار ،9ج والتبعية، الأصمية العينية الحقوؽ – المصري المدني القانوف شرح في الوسيط السنيوري، الرزاؽ عبد - 1

 .672 ص ،2000 القاىرة، العربية،
 .71، ص 6106، دار انخهذوويت، انجشائز، انىصيت في انماوىن انمذوي انجشائزيلىاسميت عبذ انمادر،  - 2
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 أو الورثة بيف يمتمكيا التي العقارات توزيع كيفية تحديد لمموصي يمكف العقارية، الوصية خلبؿ
 .1العامة المؤسسات أو الخيرية الجمعيات مثؿ آخريف لمستفيديف تخصيصيا

 :العقارية الوصية في الشكمية متطمبات  - 2

 صحة لضماف الجزائري القانوف يتطمبيا التي الأساسية الشروط مف الرسمي التوثيؽ يُعد    
 عنيا التعبير تـ قد الموصي إرادة تكوف أف ضماف إلى الشروط ىذه تيدؼ. العقارية الوصية
 تمخيص يمكف. الوصية مف المستفيدة الأطراؼ حقوؽ لحماية وكذلؾ ومؤكدة، واضحة بطريقة

 :يمي كما الشكمية المتطمبات ىذه

 :مكتوبة صيغة*
 الوصية كتابة الموصي عمى يجب. صحتيا لضماف الأساسي الشرط ىي المكتوبة الوصية     
 أف يُشترط. الكتابة عمى قادر غير كاف إذا إشرافو تحت آخر شخص يُحضرىا أف أو يده بخط
 الاحتفاظ الكتابة تضمف حيث ووضوحيا، صحتيا مف الموصي يتأكد وأف مكتوبة الوصية تكوف
 .2الوفاة بعد الوصية تفاصيؿ بكافة
 مكتوبة تكوف أف يجب الوصية" أف عمى تنص: الجزائري المدني القانون من 204 المادة
 ."3صحيحة تكوف حتى

 :الموصي توقيع*
 عنيا عبّر التي الإرادة أف لضماف وذلؾ الوصية، عمى وقع قد الموصي يكوف أف يُشترط   
 لموصية، الكامؿ النص عمى الموصي موافقة إلى التوقيع يشير. والصحيحة الحرة إرادتو ىي
 .4الوثيقة لصحة إثبات بمثابة يُعتبر أنو كما
 

                                                           
 .15، ص 6161، 0مذكزة ماستز، جامعت انجشائز  "أحكاو انىصيت في انماوىن انجشائزي"به صافي خذيجت،  - 1

 .45 ص ،2021 ،2 سطيؼ جامعة ماستر، مذكرة" والتطبيؽ النص بيف العقارية الوصية" أمينة، دواجي - 2
 .الجزائري المدني القانوف مف 204 المادة - 3
 .36، ص 6166مذكزة ماستز، جامعت تيشي وسو،  "حجيت انىصيت انعماريت في انماوىن انجشائزي"مزسوق شيماء،  - 4
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 :الشيود شيادة *
 أف يجب حيث الوثيقة، عمى الشيود توقيع يتـ أف العقارية الوصية صحة شروط أىـ مف    
 غير الأشخاص مف يكونا أف بشرط الوصية، كتابة عند الأقؿ عمى شاىديف ىناؾ يكوف

 .مباشرة غير الوصية في الشيود مصمحة تكوف أف أي بالوصية، المعنييف
 الأقؿ عمى شاىديف وجود ضرورة عمى تنص: الجزائري المدني القانون من 205 المادة

 .1العقؿ وأصحاء بالغيف شاىديف يكونا أف ويجب الوصية، عمى يُشيدوف
 :العدل كاتب لدى الرسمي التوثيق *

 عدؿ كاتب أماـ رسميًا العقارية الوصية توثيؽ يتـ أف الجزائري القانوف في يُشترط 
 كاتب أماـ الموصي حضور ذلؾ يتطمب. الثالثة الأطراؼ مواجية في وسريانيا صحتيا لضماف
 .قوية قانونية حجية يعطييا مما القانونية، لمشروط وفقًا الوصية بتوثيؽ يقوـ الذي العدؿ،

 لدى وصيتو توثيؽ لمموصي يمكف أنو عمى تنص: الجزائري المدني القانون من 207 المادة
 .التنفيذية قوتيا القانوني النص ليكتسب العدؿ كاتب

 :الشرعيين الورثة بحقوق الإضرار عدم *

 الحرية ىذه فإف الوصية، خلبؿ مف ممتمكاتو توزيع حرية يممؾ الموصي أف مف الرغـ عمى
 لمقانوف ووفقًا. الشرعييف الورثة بحقوؽ يُضر أف لمموصي يجوز لا بحيث محدودة تكوف

 بقية تظؿ أف عمى وصيتو، في تركتو ثمث عف يزيد لا ما تخصيص لمموصي يمكف الجزائري،
 .الشرعييف لمورثة محفوظة التركة

 ثمث تتجاوز أف يمكف لا الوصية أف" عمى تنص :الجزائري المدني القانون من 208 المادة
 " .ذلؾ الورثة أجاز إذا إلا التركة،

 
                                                           

 .الجزائري المدني القانوف مف 205 المادة - 1
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 :العقارية الوصية في الشكمية استيفاء لعدم القانونية الآثار - 3

 الآثار مف مجموعة العقارية الوصية في المطموبة الشكمية استيفاء عدـ عمى يترتب
 :1وفاعميتيا صحتيا عمى تؤثر التي القانونية

 :البطلان*

 التوقيع عدـ أو الكتابة عدـ مثؿ الأساسية الشكمية الشروط أحد استيفاء عدـ حاؿ في 
. قانونًا بيا يُعتد ولا باطمة تصبح الوصية فإف الشيود، حضور عدـ حاؿ في أو الموصي، مف
 فيو يرغب الذي التوزيع يعرض مما لمموصي، الحقيقية الإرادة ضياع إلى الحالة ىذه تؤدي قد
 .الرفض إلى

 :القضائية الجيات أمام بيا الاعتراف عدم *

 مف يكوف قد فإنو الشيادة، شروط فييا تتوفر لا أو رسميًا موثقة غير الوصية كانت إذا      
 نافذة الوصية تُعتبر لا وبالتالي،. القضائية السمطات أو المحاكـ أماـ كدليؿ استخداميا الصعب

 المعنية الأطراؼ أو الورثة بيف نزاع إلى يؤدي قد مما الغير، مواجية في

 :الورثة حقوق احترام عدم*

 حقوؽ انتياؾ تـ إذا أو التركة، تخصيص عمى قدرتو حدود الموصي تجاوز حالة في      
 تعديو تـ الذي بالجزء يتعمؽ فيما الوصية نفاذ بعدـ تقضي أف لممحكمة يمكف الشرعييف، الورثة
 .الورثة حقوؽ عمى فيو

 :الأخرى القانونية الأنظمة مع مقارنة - 4

 لضماف رسمية لشكمية العقارية الوصية إخضاع ضرورة عمى المقارنة التشريعات معظـ تتفؽ
 .لآخر نظاـ مف تختمؼ الوسائؿ وحجية الإلزاـ درجات لكف وتنفيذىا، حجيتيا

                                                           
 .223، ص 2019سميماني فوزي، القانوف العقاري وتوثيؽ التصرفات القانونية في الجزائر، دار ىومة،  - 1
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 المصري القانون في: أولًا 

 رقـ الوصية قانوف مف 83وص إلى 1وص مف المواد في الوصية المصري القانوف ينظـ
 تعمؽ إذا خاصة وموثقة، مكتوبة العقاري بالماؿ الوصية تكوف أف اشترط وقد ،1946 لسنة 71

 الوصية تنفيذ أف كما. الصدد ىذا في الشفيية بالوصية يُعتد لا إذ عينية، عقارية بحقوؽ الأمر
 .1 العقاري الشير بمصمحة تسجيميا يتطمب بالعقار

 الفرنسي القانون في: ثانيًا

 إحدى في تكوف أف فييا ويُشترط الخطيرة، التصرفات مف تُعد فرنسا في العقارية الوصية
 articles 970 à 1001) الفرنسي المدني القانوف في عمييا المنصوص الشكمية الصور

Code civil)، الرسمية الوصية خاصة (Testament authentique )موظؼ أماـ تتـ التي 
 تنفيذ ليا أريد إذا بعقار يتعمؽ لتصرؼ المقبولة الوحيدة الصيغة ىذه وتُعد(. Notaire) عمومي
 .2 فعّاؿ قانوني

 المغربي القانون في: ثالثاً

 أف يجب بالعقار الوصية فإف ،(306 إلى 277 مف المواد) المغربية الأسرة لمدونة وفقًا 
 العقاري، لمتسجيؿ محلبً  كانت إذا خاصة رسمي، محرر في تكوف أف ويُفضؿ كتابةً، تثُبت
 .3 العقاري المحافظ مواجية في العرفية بالعقود يُعتد لا حيث

 

 

 
                                                           

 .214 ص ،2015 القاىرة، العربية، النيضة دار المصري، الوصية قانوف شرح الباقي، عبد الفتاح عبد - 1
2 - Jean Carbonnier, Droit civil – Les successions, les libéralités, PUF, 2004, p. 342. 
 .388 ص ،2018 المغربية، النشر دار الثاني، الجزء المغربية، الأسرة مدونة شرح الخمميشي، أحمد - 3
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 العقارية التصرفات في الشكمية ركن تخمف آثار: الثاني المبحث

 عنيا الاستغناء يمكف لا التي الأركاف أىـ مف يعد العقارية التصرفات في الشكمية ركف       
 بعيدة تكوف قد قانونية آثار الركف ىذا تخمؼ عمى يترتب وقد. التصرفات ىذه صحة لضماف
 سنناقش المبحث، ىذا في. عاـ بشكؿ العقارية التعاملبت وعمى المعنية الأطراؼ عمى المدى
 عمى ذلؾ تأثير عمى التركيز مع العقارية، التصرفات في الشكمية ركف لتخمؼ القانونية الآثار
 .عميو تترتب قد التي القانونية والعقوبات التصرفات صحة

 الشكمية احترام لعدم العقارية العقود بطلان: الأول المطمب

 أو الأفراد بيف العلبقات تنظـ التي القانونية التصرفات أىـ مف العقارية العقود تعتبر        
 الاقتصادية المعاملبت استقرار ضماف في محوريًا دورًا وتمعب العامة، والييئات الأفراد بيف

 القانوف يفرض القانونية، النزاعات مف وحمايتيا العقود ىذه صحة ولضماف. والاجتماعية
 .1العقارية العقود إبراـ عند بيا الالتزاـ الأطراؼ عمى يجب شكمية شروطًا

. العقارية العقود في عنيا الاستغناء يجوز لا التي الأساسية الأركاف مف الشكمية ركف يُعد      
 كاتب أماـ العقد توثيؽ مثؿ المقررة، القانونية الإجراءات اتباع السياؽ ىذا في بالشكمية ويُقصد
 يُعتبر الشكمية، الشروط ىذه مف أي تخمؼ حالة وفي. العقاري السجؿ في تسجيمو أو العدؿ
 عمى فقط يقتصر لا الحالة ىذه في العقد بطلبف. قانونًا بو يُعترؼ ولا باطلًب، العقاري العقد
 قد الذيف الغير أو الثالثة الأطراؼ حقوؽ ليشمؿ يمتد قد بؿ المتعاقدة، الأطراؼ حقوؽ تبرير

 .العقاري العقد في الأطراؼ بتصرفات يتأثروف

 

 

                                                           

 .204 ص ،2020 الجزائر، مالؾ، الإماـ دار العقارية، التصرفات في الشكمية أثر مراد، زروقي - 1
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 المدني القانون في( والنسبي المطمق) العقارية العقود في البطلان أنواع: الأول الفرع
 الجزائري

 الأركاف أحد تخمؼ عف تنجـ أف يمكف التي اليامة القانونية الآثار أحد البطلبف يعد 
 نوعيف بيف يُميز الجزائري، المدني القانوف في. الشكمية ركف ومنيا العقارية، العقود في الجوىرية

 وآثاره شروطو في نوع كؿ يختمؼ حيث النسبي، والبطلبف المطمؽ البطلبف: البطلبف مف
 .1القانونية

 الجزائري المدني القانون في المطمق البطلان  - 1

 يُعتبر لا العقد أف يعني الجزائري المدني القانوف في العقارية العقود في المطمؽ البطلبف 
 البطلبف. قانوني أثر أي عنو ينتج لا بحيث الأصؿ، مف العقد عدمية عميو ويترتب قانونًا قائمًا

 غير العقد يكوف أف أو العقد، في الجوىرية الشروط أحد تخمؼ بسبب يحدث أف يمكف المطمؽ
 .2العامة الآداب أو العاـ لمنظاـ مخالؼ أو مشروع

 :العقارية العقود في المطمق البطلان حدوث أسباب *
 :مثؿ أساسي، شرط تخمؼ يتـ عندما يحدث العقارية العقود في المطمؽ البطلبف
 بيع عقد مثؿ القانوف، عميو ينص كما العقاري السجؿ في التسجيؿ عدـ أو التوثيؽ عدـ 

 .تسجيمو أو عدؿ كاتب أماـ توثيقو يتـ لـ عقار
 يجوز لا بعقار تتعمؽ عقارية تصرفات إجراء مثؿ: العامة الآداب أو العاـ النظاـ مخالفة 

  (لمتصرؼ القابمة غير الأراضي أو المصادرة كالأراضي) فيو التصرؼ
 مثؿ) القانونية الأىمية فاقد العقد في الأطراؼ أحد كاف إذا: للؤطراؼ أىمية وجود عدـ 

 (.الوصي أو المحكمة مف إذف دوف عقدًا يبرـ الذي القاصر

                                                           
 .64، ص 2021بوخاري عائشة، "الشير العقاري كشرط للبحتجاج بالتصرفات العقارية" مذكرة ماستر، جامعة قسنطينة،  - 1
 .201، ص 2018العقارية في القانوف الجزائري، دار ىومة،  عبد الكريـ خنفوسي، الحقوؽ العينية - 2
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 الأطراؼ أحد مف تدليس أو غش عمى بناءً  تـ قد العقد كاف إذا: الغش أو التدليس. 
 :المطمق البطلان أثر *
 بطلبنًا باطلبً  العقد يعتبر الجزائري، المدني القانوف مف 118 المادة بموجب :العقد عدمية -

 1قانونًا موجودًا يعتبر لا العقد أف عميو ويترتب تصحيحو، يمكف ولا مطمقًا

 الأطراؼ حتى طرؼ، لأي يمكف: مصمحة لو شخص أي قبؿ مف بالبطلبف التمسؾ إمكاف     
 .المطمؽ بالبطلبف التمسؾ المتعاقدة، غير

 فيو تصحيحو؛ أو البطلبف عف التراجع لممتعاقديف يمكف لا: ممكن غير العقد عن العدول  -
 .يُعالج لا بطلبف

 :المطمق البطلان عمى مثال *

 تسجيمو عدـ أو عدؿ كاتب أماـ العقد توثيؽ دوف شخصيف بيف عقار بيع عقد إبراـ تـ إذا   
 ولا الجزائري، المدني لمقانوف طبقًا مطمقًا بطلبنًا باطلبً  يُعتبر العقد فإف العقاري، السجؿ في
ف حتى قانونية، آثار أي عنو يُنتج  .صحتو عمى الطرفاف اتفؽ وا 

 الجزائري المدني القانون في النسبي البطلان - 2

. الحالات بعض في ممكنًا علبجًا يُعتبر الذي البطلبف مف آخر نوع ىو النسبي البطلبف      
 لمطرؼ يمكف ولكف بالبطلبف، التمسؾ العقد مف المتضررة للؤطراؼ يمكف النسبي، البطلبف في

 يقتصر النسبي البطلبف أف كما. الحالات بعض في الخمؿ معالجة أو العيوب تصحيح الآخر
 .بو التمسؾ في مصمحة ليـ الذيف الأشخاص عمى

 

 

                                                           
 الجزائري المدني القانوف مف 118 المادة - 1
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 :العقارية العقود في النسبي البطلان حدوث أسباب*

 الشكمية الشروط أحد تخمؼ بسبب أو الإرادة في عيوب بسبب يحدث أف يمكف النسبي البطلبف
 :1العقارية العقود في النسبي لمبطلبف الشائعة الأسباب مف. تصحيحيا يُمكف التي

 مف المتضرر لمطرؼ يمكف التيديد، أو الخداع بسبب العقد وقع إذا :التيديد أو التدليس*
 .بالبطلبف يتمسؾ أف العيب

 المتضرر لمطرؼ فيجوز الإكراه، بسبب حرة غير العقد بيا أُبرـ التي الإرادة كانت إذا :الإكراه*
 .النسبي بالبطلبف التمسؾ

 مف كاف حالة في عقار، بيع عقد توثيؽ كعدـ: تصحيحيا يمكف التي الشكمية الشروط تخمؼ
 .الخطأ تصحيح أو لاحؽ وقت في التوثيؽ إجراء الممكف

 :النسبي البطلان أثر *

 كاف حاؿ في العقد تصحيح العيب مف المتضرر لمطرؼ يمكف: العقد تصحيح إمكانية - 
 .الشكمية الشروط بعض تصحيح أو العقد توثيؽ مثؿ العاـ، النظاـ ييدد لا العيب

 أو الغير قبؿ مف بو التمسؾ يمكف لا النسبي البطلبف: بالبطلان التمسك لمغير يجوز لا - 
 .العقد في العيب بسبب تضرر الذي لمطرؼ فقط متاحًا يُعتبر بؿ المتضررة، غير الأطراؼ

 الإقرار أو التوثيؽ إعادة خلبؿ مف النسبي البطلبف معالجة يمكف: العيوب بتصحيح العلاج 
 .العقد في المطموب بالتعديؿ

 

 

                                                           
 .88 ص ،2020 الجزائر، الخمدونية، دار الجزائري، المدني القانوف في العقد نظرية في الوجيز فوزي، سميماني - 1
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 :النسبي البطلان عمى مثال *

 لمطرؼ يجوز الأطراؼ، أحد مف الخداع أو التيديد عمى بناءً  عقار بيع عقد إبراـ تـ إذا   
 غير يكوف العقد أف عميو يترتب مما العقد، ليذا النسبي بالبطلبف التمسؾ التدليس مف المتضرر
 1شابتو التي العيوب بدوف جديد مف إبرامو تـ إذا تصحيحو يمكف ولكف صحيح

 الجزائري المدني القانون في النسبي والبطلان المطمق البطلان بين الفروق. 3

 النسبي البطلبف المطمؽ البطلبف الجانب
 مخالفة مثؿ) جوىري شرط تخمؼ السبب

 (التوثيؽ عدـ العاـ، النظاـ
 عدـ أو الإرادة في عيوب
 يمكف شكمية بشروط الوفاء

 تصحيحيا
 ولا قانونًا موجود غير يعتبر العقد القانونية الآثار

 أثر أي عنو يُنتج
 ويظؿ لمتصحيح قابؿ العقد
 يتـ طالما قانوني تأثير لو

 العيب إصلبح
 في قانونية مصمحة لو شخص أي بو؟ التمسؾ يمكنو مف

 الأطراؼ حتى) بالبطلبف التمسؾ
 (الثالثة

 مف المتضررة الأطراؼ
 فقط العقد في العيب

 أو العقد إصلبح يمكف تداركو أو إصلبحو يمكف لا العقد إصلبح
 قانونية بإجراءات تصحيحو

 أو موثؽ غير عقار بيع عقد مثاؿ
 العاـ لمنظاـ مخالؼ

 عمى بناءً  تـ عقار بيع عقد
 التدليس أو التيديد

 من إعداد  الطالبة

 

 
                                                           

 .45 ص ،2021 بسكرة، جامعة ماستر، مذكرة" الجزائري المدني القانوف في العقارية العقود في البطلبف" أحلبـ، قريشي - 1
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 الاستنتاجات  - 4

 البطلبف مف شدّة أكثر يُعتبر المطمؽ البطلبف أف نلبحظ استعراضو، تـ ما خلبؿ مف
. آثار أي عنو يُنتج ولا قانونًا قائـ غير يُعد المطمؽ البطلبف حالة في العقد أف حيث النسبي،

 مرونة يوفر مما العيوب، تدارؾ حاؿ في العقد تصحيح فيمكف النسبي، البطلبف حالة في أما
 الشكمية الشروط جميع احتراـ العقارية المعاملبت في الضروري مف لذلؾ،. للؤطراؼ أكبر

 الآثار تجنب وبالتالي قانونًا، المفعوؿ وسارية صحيحة تكوف العقود أف لضماف والجوىرية
 .بالبطلبف المرتبطة السمبية

 الموثقة غير العقود من القضاء موقف: الثاني الفرع

 شكلبً  عادة تتطمب التي البالغة، الأىمية ذات القانونية التصرفات مف العقارية العقود تعد    
 مف العقارية العقود توثيؽ يُعتبر السياؽ، ىذا في. القانونية وقوتيا صحتيا لضماف خاصًا

 التلبعب عدـ وضماف الحقوؽ حماية لضماف القانوف يفرضيا التي الأساسية الإجراءات
 . 1بالممكيات

 المختصة، السمطات أماـ رسميًا توثيقيا دوف عقارية عقودًا يبرموف قد الأطراؼ بعض أف غير
 .العقود ىذه مف القضاء موقؼ بشأف تساؤلات يثير مما

 الموثقة غير العقارية لمعقود القانوني الإطار -1

 شكمية لإجراءات وفقًا تتـ أف العقارية العقود في يُشترط الجزائري، المدني القانوف في      
 لتحقيؽ وذلؾ العقاري، السجؿ في التسجيؿ أو العدؿ كاتب أماـ العقد توثيؽ أبرزىا معينة،
 الجزائري المدني القانوف مف 352 المادة وتعتبر. للؤطراؼ القانونية والمصالح الحقوؽ حماية
 البيع عقود مثؿ العقارية، العقود بعض توثيؽ وجوب تحدد التي الأساسية النصوص مف

 .العقاري
                                                           

 .60 ص ،2020 ،1 الجزائر جامعة ماستر، مذكرة" العقارية الممكية نقؿ في العرفية العقود حجية مدى" نادية، قرفي - 1
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 إذا ما حوؿ تساؤؿ يُطرح العقاري، العقد توثيؽ عدـ أي الشكمي، الشرط ىذا تخمؼ حاؿ في   
 معايير عدة عمى يعتمد الذي القضاء موقؼ يأتي ىنا. باطلبً  أـ قانونيًا صحيحًا يُعد العقد كاف
 .الحالات ىذه مثؿ في الحكـ إصدار قبؿ

 الموثقة غير العقود من الجزائري القضاء موقف  - 2

 يُوثؽ لـ إذا الحالات، مف العديد في: الموثقة غير لمعقود القانونية بالآثار الاعتراف عدم *
 فإف العقاري، السجؿ أو العدؿ كُتاب مثؿ المختصة، الرسمية الجيات لدى العقاري العقد

 إلى استنادًا وذلؾ الأثر، عديـ أو باطلبً  ويعتبره لمعقد، القانونية بالآثار الاعتراؼ يرفض القضاء
 لنقؿ سببًا العقد اعتبار يمكف لا ثـ، ومف. المطموب القانوني الشكمي لمشرط العقد مخالفة
 استقرار ويعرقؿ لمخطر الأطراؼ يعرض مما أخرى، عقارية حقوؽ أي أو العقارية الممكية

 .1العقارية المعاملبت

 :الموثقة غير العقارية لمعقود المطمق البطلان *

 وفقًا العقاري العقد توثيؽ يتـ لـ إذا الجزائري، المدني القانوف مف 351 المادة بموجب    
 السياؽ، ىذا في. مطمقًا بطلبنًا باطلبً  يُعد فإنو القانوف، عمييا ينص التي الشكمية للئجراءات

 الميـ، الشكمي الشرط ىذا يفتقد كاف حاؿ في العقد ببطلبف القضائي الحكـ يصدر أف يمكف
 .2قانوني أثر أي عميو يترتب لا وبالتالي قانونيًا موجود غير العقد يُعتبر حيث

 :البطلان وتخفيف استثناءات *

 غير العقارية بالعقود الاعتراؼ ترفض الجزائري القضاء في العامة القاعدة أف رغـ 
 إذا استثناء، الموثقة غير العقود القضاء فييا يقبؿ قد التي الحالات بعض ىناؾ أف إلا الموثقة،
 القضاء يعترؼ قد مثلًب،. الأطراؼ بيف التعامؿ وحقيقة العقد وقوع تدعـ قاطعة أدلة ىناؾ كانت
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 أو المالية، المبالغ كإيداع العقد، تنفيذ تُظير أخرى إثباتات ىناؾ كاف إذا الموثقة غير بالعقود
 .العقد وجود يثبت بشكؿ العقار مع بالتعامؿ الأطراؼ قياـ

 السياق ىذا في قضائية أحكام *

 العقود بشأف يُع رض القضاء كاف الجزائرية، المحاكـ عمى عرضت التي القضايا بعض في    
 بعض إلى وبالرجوع. المطمؽ بالبطلبف المتعمقة لمقوانيف تطبيقو إطار في الموثقة غير العقارية
 مشيرة موثقة، غير عقارية بيع عقود تنفيذ رفضت أو ألغت المحاكـ أف نجد القضائية، السوابؽ

 .لمبطلبف العقد يعرض التوثيؽ عدـ أف إلى

 بيع بعقد الاعتراؼ رفض تـ الجزائرية، العميا المحكمة أماـ تداوليا تـ قضية في: قضائي مثال
 أثر أي عنو ينتج لا العقد أف المحكمة اعتبرت حيث توثيقو، دوف طرفيف بيف أُبرـ قد كاف عقار

 .1موثؽ غير عقد عمى بناءً  العقار ممكية إثبات يمكف لا وأنو قانوني،

 القضاء من مرنة ومواقف استثناءات  - 4

 بطرؽ العقد تنفيذ الأطراؼ فييا يظير التي الحالات بعض في: الخارجي الإثبات حالات*
 عمى. موقفو في مرونة القضاء يُظير قد - الفعمي الممكية نقؿ أو الثمف دفع مثؿ - أخرى
 السجلبت في العقار بتسجيؿ قاموا أو الأمواؿ استمموا قد المتعاقدوف كاف إذا المثاؿ، سبيؿ

 في ينظر قد القضاء فإف ،(الأطراؼ بيف المالية التصرفات مثؿ) القانونية غير الرسمية
 .المعروضة الدلائؿ خلبؿ مف بالعقد الاعتراؼ

 والاقتصادي الاجتماعي الوضع الاعتبار في تأخذ قد المحاكـ بعض: التعاقدية التسوية*
 نية ىناؾ كانت حاؿ في الموثقة، غير لعقودىـ القانوني الوضع بتسوية ليـ وتسمح للؤطراؼ
 .تزوير أو تلبعب ىناؾ يكف ولـ الأطراؼ بيف للبتفاؽ واضحة
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 الجزائري القانوف في الموثقة غير العقارية العقود مف القضائي الموقؼ خلبؿ مف يتضح
 القضاء. قانونيًا ووجوده العقاري العقد صحة لضماف أساسيًا ركنًا يعد الرسمي التوثيؽ أف

 إلا مطمقًا، بطلبنًا باطمة ويعتبرىا الموثقة، غير العقود بشأف صارمًا موقفًا عادة يتبنى الجزائري
. العقد صحة لدعـ إضافية أدلة استخداـ المتضرر لمطرؼ تتيح التي الاستثناءات بعض في
 وحماية العقارية المعاملبت استقرار لضماف القانوف يولييا التي القصوى الأىمية يعكس مما

 .المتعاقدة الأطراؼ حقوؽ

 لمشكمية المستوفية غير العقود تصحيح إمكانية: الثالث الفرع

 لضماف توفرىا يجب التي الجوىرية الأركاف أحد تُعتبر العقارية العقود في الشكمية إف     
 استقرار لضماف الجانب ليذا كبيرة أىمية يولي الجزائري القانوف أف كما القانونية، صحتيا

 عقود تبُرـ أف الحالات بعض في يحدث قد ذلؾ، ومع. الحقوؽ وحماية العقارية المعاملبت
 إلى يؤدي مما القانوف، في عمييا المنصوص الشكمية الشروط جميع تستوؼِ  أف دوف عقارية
 .الشكمية الشروط في النقص وتدارؾ العقود ىذه تصحيح إمكانية حوؿ تساؤؿ

 المدني لمقانوف وفقًا لمشكمية المستوفية غير العقود تصحيح إمكانية سنتناوؿ الفرع، ىذا في    
 .1المتبعة القضائية والممارسات الجزائري

 لمشكمية المستوفية غير العقود تصحيح مفيوم -1

 الإجراءات استكماؿ أو تعديؿ إمكانية لمشكمية المستوفية غير العقود تصحيح بػ يُقصد     
 يصبح أف لو يتيح مما العقد، تشوب التي العيوب تدارؾ يتـ بحيث العقد في الناقصة الشكمية
 فبعض الشكمي، العيب نوع حسب التصحيح يختمؼ. قانونية آثار عميو ويترتب قانونًا صالحًا
 بعض تصحيح يصعب بينما الشكمية، الإجراءات استكماؿ عبر بسيولة تصحيحيا يمكف العقود
 .جوىرية العيوب كانت حاؿ في الأخرى العقود
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 الشكمية العيوب وعلاج الجزائري المدني القانون  - 2

 العقارية، العقود في الأساسية الأركاف مف الشكمية ركف يعتبر الجزائري، المدني القانوف في     
 يسمح قد ذلؾ، ومع. قانونية آثار عميو ويترتب صحيحًا العقد يكوف حتى احتراميا ويجب
 .كامؿ بشكؿ تكتمؿ لـ التي العقود في الشكمية العيوب بعض بتصحيح القانوف

 الشكمية إلى تفتقر التي العقارية العقود أف عمى تنص الجزائري المدني القانوف مف 351 المادة
 العيب ىذا تصحيح تـ إذا صالحة تُعتبر قد العقود أف إلا مطمقًا، بطلبنًا باطمة تعتبر المطموبة
 .1المحددة القانونية الإجراءات طريؽ عف أو معينة فترة خلبؿ الشكمية

 الشكمية عيوبيا تصحيح يمكن التي العقود أنواع - 3

 إضافي بتوثيق تصحيحيا يمكن التي العقود*

 توثيؽ إجراء خلبؿ مف الموثقة غير العقارية العقود تصحيح يُمكف الحالات، بعض في    
 كاتب لدى توثيقو دوف عقار بيع عقد إبراـ تـ إذا المثاؿ، سبيؿ عمى. العقد إبراـ بعد رسمي
 وقت في الرسمي لمتوثيؽ التقدـ لمطرفيف يمكف العقاري، السجؿ في تسجيمو دوف أو العدؿ
 .الشكمية في النقص تصحيح بمجرد قانونًا صالحًا العقد يصبح الحالة ىذه وفي لاحؽ،

 يمكف العدؿ، كاتب لدى توثيقو يتـ أف دوف عقار بيع عقد شخصاف أبرـ إذا: العقد توثيق مثال
 تسجيمو يتـ ذلؾ وبعد العقد، لتوثيؽ العدؿ كاتب إلى التوجو طريؽ عف الوضع تصحيح لمطرفيف

 .القانونية الآثار جميع عنو ويُنتج صحيحًا العقد يصبح وبالتالي العقاري، السجؿ في

 إضافية بإجراءات تصحيحيا يمكن التي العقود*
 الإجراءات بعض استكماؿ أو إضافة طريؽ عف العقد إصلبح يمكف الحالات، بعض في

 :الإجراءات ىذه تشمؿ قد. العقد إبراـ أثناء غُفمت تكوف قد التي القانونية
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 .ذلؾ يتطمب العقد كاف إذا الشيود إضافة أو الأطراؼ توقيع إضافة .1
 .ذلؾ تتطمب المعنية العقارات كانت إذا العقاري السجؿ في التسجيؿ إجراءات إتماـ .2

 لمشكمية المستوفية غير العقود تصحيح من القضاء موقف *
 يمكف التي الحالات بعض في مرنًا موقفًا عادة القضاء يتبنى الجزائري، القضاء في 
 التي العقارية العقود تعتري قد التي الشكمية العيوب تصحيح يتيح إذ. فييا العقود تصحيح
 القواعد مع يتعارض لا التصحيح ىذا أف طالما اللبزمة، الشكمية الإجراءات اتباع دوف أُبرمت

 .العاـ لمنظاـ انتياكًا يشكؿ ولا الأساسية القانونية
 البسيطة الشكمية العيوب حالات في القضاء-
 قد القضاء فإف بسيولة، تداركيا يمكف كاف إذا أو جوىرية غير الشكمية العيوب كانت إذا   

 مف العقد عمى التوقيع تـ إذا ذلؾ، مثاؿ. المناسبة الشكمية الإجراءات عبر العقد بتصحيح يسمح
 استكماؿ بعد العقد عمى الآخر الطرؼ بتوقيع ذلؾ تصحيح فيمكف فقط، الأطراؼ أحد قبؿ

 .1 .القانونية الإجراءات
 الجوىرية الشكمية العيوب حالات في القضاء -

 عدـ مثؿ بسيولة، تداركيا يمكف ولا جوىرية بأمور تتعمؽ الشكمية العيوب كانت إذا أما 
 العقد يعتبر ما غالبًا القضاء فإف العقاري، السجؿ في التسجيؿ عدـ أو العقاري العقد توثيؽ
 .وقوعو بعد تصحيحو يمكف ولا مطمقًا بطلبنًا باطلبً 

 لمشكمية المستوفية غير العقود تصحيح في الفقو آراء - 5

ح أف يمكف لمشكمية المستوفية غير العقود أف الفقياء يرى    حَّ  العيوب كانت إذا فقط تُص 
 العاـ، النظاـ ينتيؾ أو العقد جوىر عمى مؤثرًا الشكمية في العيب كاف إذا. جوىرية غير الشكمية

 .باطمة تظؿ العقود فإف
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 التي الإجراءات خلبؿ مف رسمي بشكؿ العقد تصحيح يتـ أف يجب أنو يروف الفقياء بعض 
 .الأطراؼ وحماية الشرعية احتراـ لضماف القانوف يحددىا

 القضاء تطبيقات من أمثمة - 6

 البداية، في العدؿ كاتب أماـ توثيقو يتـ لـ ولكف عقار بيع عقد شخصاف أبرـ إذا: 1 مثال-
 الحالة، ىذه في. التوثيؽ لإتماـ العقد عمى التوقيع بعد العدؿ كاتب إلى الذىاب لمطرفيف فيمكف
 .قانونية آثار عميو ويترتب صالحًا العقد اعتبار يمكف التوثيؽ، بعد

 يمكف العقاري، السجؿ في العقد تسجيؿ دوف شخصيف بيف عقار بيع عقد تـ إذا :2 مثال-
 طويؿ وقت مر إذا ولكف. ذلؾ بعد العقاري السجؿ في لتسجيمو التقدـ طريؽ عف ذلؾ تصحيح

 .باطلبً  العقد يُعتبر فقد التسجيؿ، إجراءات في كبيرة مخالفات ىناؾ كانت أو

 المعاملبت استقرار لضماف ميمًا أمرًا يعد لمشكمية المستوفية غير العقود تصحيح إف
 أو الموثقة غير العقود تصحيح الجزائري، المدني القانوف في. الأطراؼ حقوؽ وحماية العقارية

 عف سواء بذلؾ، القانوف فييا يسمح التي الحالات في ممكف الشكمية الشروط لبعض تفتقر التي
 أف المفترض مف كاف التي الشكمية الشروط استكماؿ عبر أو الإضافية التوثيؽ إجراءات طريؽ
 يظؿ قد العقد فإف العاـ، لمنظاـ مخالفة أو جوىرية الشكمية في العيوب كانت إذا ولكف، تتوافر
 .1تصحيحو يمكف ولا باطلبً 

 الشكمية ركن احترام عمى المترتبة القانونية الحماية: الثاني المطمب

 يعد حيث العقارية، العقود صحة في تؤثر التي الأساسية الأركاف مف الشكمية ركف يعد      
 يشمؿ. الأطراؼ حقوؽ وحماية العقارية المعاملبت استقرار تضمف ضرورة الركف ىذا احتراـ
 صحتيا، لضماف العقارية العقود في اتباعيا الواجب القانونية الإجراءات مف العديد الشكمية ركف
 سنتناوؿ المطمب، ىذا في. ذلؾ وغير العقاري، السجؿ في التسجيؿ مي،الرس التوثيؽ مثؿ
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 المدني لمقانوف وفقًا العقارية العقود في الشكمية ركف احتراـ عمى المترتبة القانونية الحماية
 .الجزائري

 العقارية التصرفات في المتعاقدين حقوق حماية: الأول الفرع

 الممكية بحقوؽ تتعمؽ التي اليامة القانونية التصرفات مف العقارية التصرفات تعد 
 ىذه في المتعاقدة الأطراؼ حقوؽ حماية ضماف يقتضي مما الأخرى، العقارية والحقوؽ

 تضمف حيث التصرفات، ىذه إجراءات مف أساسيًا جزءًا القانونية الشكمية وتعتبر. التصرفات
 حقوؽ حماية كيفية سنعرض الفرع، ىذا في. الأطراؼ بيف العدالة وتحقيؽ العقارية العقود صحة

 عمى التركيز مع الجزائري، المدني القانوف إطار في خاصة العقارية، التصرفات في المتعاقديف
 .1 .الرسمي والتوثيؽ الشكمية دور

 والتزوير التلاعب من المتعاقدين حقوق حماية  - 1

 يُعد العقارية، التصرفات عقود في الرسمي التوثيؽ يشمؿ الذي الشكمية، ركف احتراـ إف 
 الرسمي التوثيؽ أف كما. والتزوير التلبعب مف الأطراؼ لحماية الأساسية الأدوات إحدى

 أي مف الوقاية في تساعد العقارية التصرفات في مراعاتيا يتـ التي الأخرى الشكمية والعناصر
 .القانونية العممية نزاىة تُيدد قد محاولات

 الحقوق حماية في الرسمي التوثيق *

 العقد يجعؿ مما عدؿ، كاتب أماـ رسميًا توثيقيا عبر الجزائر في العقارية العقود إبراـ يتـ
 الرسمي التوثيؽ. نزاع حدوث حالة في أو القضاء في إليو الاستناد يمكف رسميًا قانونيًا مستندًا
 أو التزوير حالات وقوع ويمنع قانونية، حماية لممتعاقديف ويوفر العقد مصداقية مف يعزز
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 القانونية الأىمية كامؿ في ىما المعنييف الطرفيف أف يضمف كما العقار، عقد في التلبعب
 .1التصرؼ لإجراء

 العقاري السجل في التسجيل *

 حجية العقد ليكتسب العقاري السجؿ في العقارية العقود تسجيؿ يجب التوثيؽ، بعد 
 لمطرفيف، قانوني ضماف بمثابة يُعد العقاري السجؿ في التسجيؿ. الثالثة الأطراؼ تجاه قانونية
 قانونيًا ومحميًا ثابتًا خلبلو مف فيو التصرؼ يتـ آخر عقاري حؽ أي أو الممكية حؽ يُعتبر حيث
 .أخرى أطراؼ مف تنشأ قد منازعات أي ضد

 العقارية العقود في الطعن من الأطراف حقوق حماية *

 الطعف، ضد قانونيًا محمية العقاري السجؿ في والمسجمة الموثقة العقارية العقود تعد 
 في. لمدولة الرسمية السجلبت في ويُحفظ يُحترـ العقد أف تضمف الشكمية الإجراءات أف حيث
 السجلبت إلى الرجوع يمكف بالاتفاؽ، الطرفيف التزاـ عمى أو الممكية عمى نزاع حدوث حالة

 .العقد تفاصيؿ تتضمف التي الرسمية

 الممكية حقوق حماية *

 وجود حالة في الممكية حقوؽ حماية ضماف يعني العقارية التصرفات في الشكمية احتراـ 
 المالؾ وتنازؿ التصرؼ وجود عمى قاطعًا دليلبً  يُعتبر والمسجؿ الموثؽ العقد. العقار حوؿ نزاع
 العقد أف ثبت إذا إلا العقار ممكية يدعي أف ثالثة لأطراؼ يمكف لا. فيو التصرؼ أو العقار عف

 .فيو التلبعب تـ أنو أو قانوني غير الموثؽ
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 الثالثة الأطراف من الطعن منع *

 استقرار تضمف قانونية حجية بمثابة فييا الشكمية احتراـ تـ التي العقارية العقود تعتبر 
 التزوير مثؿ جوىرية عيوب وجود عمى قوية أدلة توافرت إذا إلا فييا الطعف يُمنع حيث الممكية،

 القضاء أماـ العقد في يُطعف أف إمكانية مف ويقمؿ أمانًا، أكثر المتعاقديف يجعؿ وىذا. الإكراه أو
 .1 الثالثة الأطراؼ قبؿ مف أو

 بالالتزامات الوفاء حالة في المتعاقدين حقوق حماية  - 3

 المتفؽ بالالتزامات الوفاء يتـ أف الشكمية احتراـ يضمف العقاري، العقد إتماـ حالة في 
 في العقد تسجيؿ فإف عقار، بيع يتضمف العقد كاف إذا المثاؿ، سبيؿ عمى. الأطراؼ بيف عمييا
 حؽ يحمي مما قانوني، بشكؿ المشتري إلى البائع مف الممكية انتقاؿ مف يعزز العقاري السجؿ

 مبمغ حوؿ خلبؼ أي حدوث حاؿ في لمبائع ضمانًا يُعتبر ذلؾ أف كما. العقار في المشتري
 .شروطيا أو الصفقة

 العقاري البيع في الممكية انتقال *

 الممكية انتقاؿ يتـ وتسجيمو، العقد توثيؽ تـ إذا المثاؿ، سبيؿ عمى عقار، بيع عقد في 
 حقوؽ يحمي ما وىو العقاري، السجؿ بموجب رسمي بشكؿ المشتري إلى البائع مف فورًا

 .نزاع أي ظيور حاؿ في الحقوؽ عف الدفاع إمكانية مف ويُقوي الطرفيف

 الأطراف بين الالتزامات تنفيذ*

 قد المشتري كاف سواء قانوني، بشكؿ الأطراؼ بيف الالتزامات تنفيذ يُضمف الشكمية، احتراـ عند
 العقود(. الأمواؿ تقسيـ أو التسميـ مثؿ) العقد في أخرى شروط ىناؾ كانت إذا أو الثمف دفع

                                                           

 69ص ، المرجع السابؽ ،  أمينة، بمعروسي - - 1



  انماوىويت وآثاري انشكهيت ركه تطبيماث انفصم انثاوي 8                                                 
 

99 
 

 العقد يُعتبر حيث نزاع، حدوث حاؿ في بالالتزامات الإخلبؿ ضد حماية توفر والمُسجمة الموثقة
 .ممزمة قانونية أداة

 نزاع وجود حالة في الأطراف حقوق حماية  - 4

 حماية وسائؿ أبرز مف الشكمي الركف يُعتبر العقارية، العقود حوؿ نزاع حدوث حالة في
 القانونية المستندات عمى يعتمد أف العقد مف المتضرر لمطرؼ يمكف حيث المتعاقدة، الأطراؼ

 دليلًب  تُعتبر المستندات ىذه. القضاء أماـ العقاري السجؿ في والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ مثؿ
  .التصرفات صحة إثبات في قويًا

 العقاري بالتصرف الطعن حال في حماية *

 الرسمي التوثيؽ فإف العقار، عمى الثالثة الأطراؼ بيف أو المتعاقدة الأطراؼ بيف نزاع حدث إذا
 الذي لمطرؼ أقوى قانونية حماية يمنح مما قاطعًا، دليلًب  يُعتبراف العقاري السجؿ في والتسجيؿ

 يعزز العقاري السجؿ فإف العقد، في يطعف الأطراؼ أحد كاف لو حتى. الوثائؽ ىذه يممؾ
 .المحاكمة في الآخر الطرؼ موقؼ

 العقد بالتزامات الوفاء تعذر حالة في القانونية الحماية  - 5

 والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ فإف العقاري، العقد بموجب بالتزاماتو الوفاء في الأطراؼ أحد فشؿ إذا
 كانت إذا أو العقار تسميـ البائع رفض إذا المثاؿ، سبيؿ عمى. المتضرر لمطرؼ الحماية يوفراف
 أف والمُسجؿ الموثؽ العقد إلى استنادًا المتضرر لمطرؼ يمكف الممكية، انتقاؿ في مشكمة ىناؾ
 .1بالتعويض المطالبة أو العقد بتنفيذ يطالب
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 للأحكام القضائي التنفيذ*

 الوفاء عدـ مف المتضرر لمطرؼ يمكف العقاري، العقد تنفيذ عمى نزاع وجود حاؿ في
 طمب أو العقد تنفيذ يفرض قضائي حكـ عمى لمحصوؿ القضاء إلى يتوجو أف بالالتزامات
 .المطالبة تدعـ المسجمة الوثائؽ كانت إذا خاصة اللبزمة، التعويضات

 الشكمية احتراـ خلبؿ مف تتجسد العقارية التصرفات في المتعاقديف حقوؽ حماية إف
 تضمف الإجراءات ىذه. العقاري السجؿ في والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ تشمؿ التي القانونية،

 حدوث حاؿ في لمطرفيف قانونية أدوات وتوفير والتزوير، التلبعب منع الممكية، حقوؽ حماية
 مما العقارية، التصرفات في قانوني أماف عمى الأطراؼ يحصؿ الحماية، ىذه خلبؿ مف. نزاع
 .القانونية الطعوف مخاطر مف ويقمؿ المعاملبت استقرار يعزز

 العقارية النزاعات من الحد في الشكمية دور: الثاني الفرع

 والمنازعات لمنزاعات عرضة القانونية المعاملبت أكثر مف العقارية التصرفات تعتبر    
 ولذا،. وقيمة ثابتة حقوقًا عادةً  تكوف التي بالعقارات المرتبطة الحقوؽ لطبيعة نظرًا القضائية،

 إف. العقارية النزاعات مف الحد في تساىـ التي الرئيسية الأدوات مف تعتبر القانونية الشكمية فإف
 وتأكيد الحقوؽ وضوح ضماف في كبير بشكؿ يسيـ العقارية العقود إبراـ في بالشكمية الالتزاـ

 الفرع، ىذا في. بيا المرتبطة القانونية والنزاعات الطعوف تقميؿ عمى يساعد مما صحتيا،
 المعاملبت استقرار عمى تأثيرىا وكيفية العقارية، النزاعات مف الحد في الشكمية دور سنناقش
 .1 .المتعاقدة الأطراؼ وحماية العقارية
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 العقارية التصرفات صحة ضمان في الشكمية أىمية  - 1

 العقارية العقود منح في القانوف عمييا يرتكز التي الأسس أحد بالشكمية الالتزاـ يعد
 ببعض والالتزاـ العقاري، السجؿ في التسجيؿ الرسمي، التوثيؽ تشمؿ الشكمية. قانونية صحة

 القانونية لمضوابط وفقًا إبرامو تـ العقاري العقد أف تضمف التي الأخرى القانونية الإجراءات
 .بيا المعموؿ

 العقاري السجل في والتسجيل الرسمي التوثيق*

 مثؿ الشكمية الإجراءات إتماـ الجزائري القانوف يتطمب العقارية، التصرفات إتماـ عند
 قويًا قانونيًا دليلبً  يُعتبر العقد أف تضمف الإجراءات ىذه. العقاري السجؿ في والتسجيؿ التوثيؽ

 .المنازعات ضد حماية درع بمثابة تُعتبر قانونية حجية ويعطيو القضاء أماـ

 أماـ العقد توثيؽ يتـ عندما. نزاع وقوع حاؿ في الإثبات قوة مف يعزز :الرسمي التوثيق*
 حاؿ في إلييا الرجوع مف الأطراؼ يتمكف رسمية وثيقة بمثابة العقد يصبح العدؿ، الكاتب
 .شروطو أو الاتفاؽ صحة حوؿ نزاع حدوث

 أي عمى المترتبة الادعاءات ضد ويحميو الممكية حؽ مف يعزز: العقاري السجل في التسجيل*
 .ثالثة أطراؼ مف يحدث قد نزاع

 والتزوير التلاعب من الأطراف حماية *

 في التزوير أو التلبعب منع في تساىـ التي الأدوات مف والتسجيؿ التوثيؽ يعد
 فرص تقميؿ يتـ القانونية، لمشكمية وفقًا العقارية التصرفات إجراء عند. العقارية التصرفات

 .1الرسمية الوثائؽ في التزوير أو العقود صحة في التلبعب حدوث
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 التلبعب تـ أو بيعو في الحؽ يممؾ لا شخص مف عقار بيع تـ إذا المثاؿ، سبيؿ عمى
 المخالفات ىذه لكشؼ أساسية وسيمة يُعد العقاري السجؿ في التسجيؿ فإف البيع، عقد في

 .السارية القانونية للؤنظمة وفقًا يتـ العقاري التصرؼ أف وضماف

 العقارية الحقوق تأكيد في الشكمية دور  - 2

 العقارية التصرفات أف مف والتأكد الأطراؼ حقوؽ تأكيد في محوريًا دورًا الشكمية تمعب 
 أو التصرؼ صحة حوؿ قانونية منازعات تظير قد الشكمية، احتراـ عدـ عند. لمقانوف وفقًا تتـ

 .1عمييا المتفؽ بالشروط الأطراؼ التزاـ

 قانوني بشكل العقار ممكية إثبات*

 للؤطراؼ الممكية حؽ تأكيد يتـ العقاري، السجؿ في والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ خلبؿ مف 
 .المتنازعة الأطراؼ بيف الممكية نزاعات منع في يساعد ىذا. المعنية

 نفس يمتمؾ أنو آخر شخص ادعى ثـ لمشتري عقار ببيع شخص قاـ إذا المثاؿ، سبيؿ عمى
 صحة عمى قاطعًا دليلًب  يُعتبر العقاري السجؿ في ومسجؿ موثؽ عقد وجود فإف العقار،

 .العقار بشأف نزاع حدوث احتمالية مف يقمؿ مما والممكية، التصرؼ

 المستقبمية الطعون من المتعاقدين حماية *

 إذ. المستقبؿ في العقارية العقود في الطعف تقميؿ يمكف القانونية، الشكمية خلبؿ مف 
 تـ طالما وصحيحًا قائمًا يظؿ أبرموه الذي العقاري العقد أف إلى يطمئنوا أف للؤطراؼ يمكف
 عيوب وجود مثؿ استثنائية حالات في إلا فيو الطعف الصعب مف يصبح حيث وتسجيمو، توثيقو

 .العقد صلبحية في تؤثر التي( التدليس أو كالإكراه) جوىرية
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 بالتنفيذ المتعمقة المنازعات من لمحد كأداة الشكمية  -3

 المنازعات مف الحد في أيضًا الشكمية تساىـ الحقوؽ، تأكيد في الشكمية دور جانب إلى 
 عاتؽ عمى تقع التي الالتزامات تحديد في تُسيـ فالشكمية. العقارية العقود بتنفيذ المتعمقة
 .العقد تنفيذ شروط وتوضيح العقد في الأطراؼ

 قانوني بشكل العقارية العقود تنفيذ *

 ففي. قانوني بشكؿ العقاري العقد تنفيذ لضماف أساسية خطوة القانونية الشكميةتعتبر    
 يمكف الشروط، تنفيذ عمى أخرى أطراؼ بيف أو والمشتري البائع بيف نزاع أي حدوث حاؿ

 .النزاع لحسـ قانونية كأدوات العقاري السجؿ في والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ إلى الرجوع

 يُعتبر لمممكية، الفعمي الانتقاؿ أو التسميـ حوؿ نزاع ىناؾ كاف إذا المثاؿ، سبيؿ عمى 
 .1القضاء أماـ إلييا الأطراؼ استناد يمكف قانونية حجة والمسجؿ الموثؽ العقد

 العقد تنفيذ صحة عمى الطعون من الحد *

 تعرضيـ احتماؿ يقؿ المتعاقدة الأطراؼ فإف ومسجلًب، موثقًا العقاري العقد كاف إذا 
 الاجتيادات مف تقمؿ الشكمية فإف ذلؾ، إلى بالإضافة. شروطو أو العقد تنفيذ صحة في لمطعف

 .الأطراؼ بيف العقد بنود تنفيذ في خلبفات إلى يؤدي قد الذي والتفسير

 العقارية الحقوق تضارب منع في الشكمية دور  - 4

 الأشخاص بيف الحقوؽ تضارب لخطر أحيانًا الأطراؼ يتعرض العقارية، المعاملبت في
 الحقوؽ أف ضماف يمكف والتسجيؿ، التوثيؽ مثؿ القانونية، الشكميات خلبؿ فمف. المختمفيف
 .المختمفة الأطراؼ بيف العقارات ممكية تضارب يمنع مما بوضوح، محددة تكوف العقارية
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 العقارية الحقوق لحماية كآلية العقاري السجل*

 الحقوؽ تضارب مف الحد في تساىـ التي الأساسية الأدوات أحد العقاري السجؿ يعد
 عمى الاطلبع شخص لأي يمكف العقاري، السجؿ في الرسمي التسجيؿ خلبؿ مف. العقارية
 .محمية العقارية الحقوؽ أف مف والتأكد( الرىف أو كالممكية) بالعقار المرتبطة الحقوؽ

 بالعقارات التلاعب ضد الحماية *

 الادعاءات و التلبعب ضد الحماية ؿ أداة العقاري السجؿ يُعتبر ذلؾ، إلى بالإضافة 
 التوثيؽ فإف العقار، نفس عمى متعددة عقود ىناؾ كانت إذا. العقار ممكية بخصوص الكاذبة
 .لمعقار الفعمي المالؾ وتوضيح النزاع حؿ في يسيـ العقاري السجؿ في العقار وتسجيؿ الرسمي

 تأكيد في تساىـ حيث العقارية، النزاعات مف الحد في حيويًا دورًا القانونية الشكمية تمعب 
 التوثيؽ خلبؿ مف. الأطراؼ التزامات توضيح و والتزوير، التلبعب منع العقارية، الحقوؽ
 لمضوابط وفقًا إبراميا يتـ العقارية العقود أف ضماف يتـ العقاري، السجؿ في التسجيؿ و الرسمي
 الشكمية فإف لذا،. المستقبؿ في الطارئة النزاعات ضد فعالة قانونية حماية يوفر مما القانونية،

 و العقارية المعاملبت استقرار ضماف في أساسي عنصر ىي بؿ شكمي إجراء مجرد ليست
 .1 .المتعاقدة الأطراؼ حقوؽ حماية

 العقارية المعاملات استقرار عمى العقارية العقود توثيق أثر: الثالث الفرع

 استقرار عمى كبير بشكؿ تؤثر التي القانونية التصرفات أبرز مف العقارية العقود تعتبر 
 ىذه صحة لضماف أساسية خطوة العقارية العقود توثيؽ ويعد عاـ، بشكؿ العقارية المعاملبت
 العقاري، السجؿ في والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ خلبؿ مف. النزاعات مف وحمايتيا المعاملبت

 استقرار في تساىـ قانونية ضمانات عمى يحصموا أف العقارية بالمعاممة المعنييف لمطرفيف يمكف
 آخر تصرؼ أي أو الرىف، الشراء، البيع، عمميات عمى المترتبة المخاطر مف وتقمؿ المعاملبت
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 العقارية العقود توثيؽ عمى يترتب الذي الأثر نعرض سوؼ الفرع، ىذا في. بالعقارات مرتبط
 .1وعممية قانونية جوانب عدة خلبؿ مف العقارية، المعاملبت استقرار عمى

 العقارية المعاملات في الأطراف ثقة تعزيز - 1

 توثيؽ يتـ فعندما. المتعاقدة الأطراؼ بيف الثقة تعزيز ىو العقارية العقود توثيؽ آثار أبرز مف
 حقوقو عمى قانوني تأكيد طرؼ لكؿ يصبح العقاري، السجؿ في وتسجيمو عدؿ كاتب أماـ العقد

 يضمف العقد توثيؽ. المستقبؿ في نزاع حدوث احتماؿ مف ويقمؿ الطمأنينة يعزز مما وواجباتو،
 .المتعاقدة الأطراؼ بيف وساريًا قانونيًا أصبح العقد أف

 المتعاقدة الأطراف لدى اليقين زيادة *

 والشروط بالبنود والتزاميما العقد صحة عمى قانونيًا تأكيدًا لمطرفيف يضمف العقود توثيؽ 
 بناءً  سيُحسـ مستقبمي نزاع أي أف ليـ ويؤكد المتعاقديف لدى اليقيف مف يزيد ىذا. عمييا المتفؽ
 .العقارية العقود في التزوير أو التلبعب لمنع ضمانًا التوثيؽ يُعتبر. رسمية قانونية إثباتات عمى

 العقارية لمتعاملات موثوقة بيئة إيجاد *

 قانونية بيئة خمؽ عمى العقاري والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ يساعد الوقت، مرور مع 
 يطمئف الشكمية، الإجراءات ىذه خلبؿ فمف. المستقرة العقارية التعاملبت تعزيز في تسيـ موثوقة

 .بيا التلبعب يمكف ولا قانونية ىي بيا يقوموف التي المعاممة أف إلى الأطراؼ
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 العقارية الممكية حقوق حماية - 2

 حقوؽ حماية يُضمف العقاري، السجؿ في وتسجيميا العقارية العقود توثيؽ خلبؿ مف 
 أو تتغير أف يمكف لا والتي الثابتة الحقوؽ مف الممكية حقوؽ تعد. كبير بشكؿ العقارية الممكية
 .1واضحة قانونية إجراءات دوف بسيولة تنُقض

 العقاري الأمن تحقيق *

 بشكؿ محمية العقارية الحقوؽ أف العقاري السجؿ في والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ يضمف 
 بسبب تنشأ قد التي النزاعات مف ويحد العقارية المعاملبت استقرار إلى يؤدي مما قانوني،

 العقاري، السجؿ في وتسجيمو العقد توثيؽ تـ فإذا. العقار ممكية عمى المتناقضة الادعاءات
 .لاحقة ادعاءات أي ضد ومحمية ثابتة الممكية تصبح

 لمعقار الفعمي المالك ىوية من التحقق *

 التحقؽ الثالثة الأطراؼ أو المتعاقدة للؤطراؼ يمكف العقارية، العقود تسجيؿ خلبؿ مف 
 نقؿ في الاحتياؿ أو التزوير منع عمى التوثيؽ ىذا يساعد. بسيولة لمعقار الشرعي المالؾ مف

 .الفعمي المالؾ موافقة دوف بيعيا أو العقارات ممكية

 العقارية المنازعات من الحد  - 3

 مف الحد في كبير بشكؿ يساىماف العقاري السجؿ في والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ إف 
 .العقار استخداـ أو ممكية حوؿ الادعاءات تضارب بسبب تنشأ قد التي العقارية المنازعات

 القانونية الطعون من الوقاية *

 فييا الطعف مف الأطراؼ يمنع مما قاطع، قانوني دليؿ ىي الموثقة العقارية العقود تعتبر 
 العقد صحة في الطعف جدًا الصعب مف يصبح وتسجيمو، رسميا العقد توثيؽ يتـ عندما. بسيولة

                                                           
 .77 ص ،6162 ،0 الجزائر جامعة ماستر، مذكرة العقارٌة، التصرفات إثبات فً الرسمً العقد قوة لٌلى، شعبان - 1
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 تطرأ قد التي المنازعات فرص تقميؿ في يساىـ ىذا. القضاء أماـ العقارية المعاممة إنكار أو
 .1الأطراؼ بيف التأويؿ أو التفسير اختلبؼ بسبب

 القضائية النزاعات حسم سيولة *

 الموثؽ العقد في النظر المحكمة عمى السيؿ مف يكوف الأطراؼ، بيف نزاع نشأ إذا 
 النزاعات حؿ إجراءات مف يسرع ىذا. لا أـ القانونية بالقوة يتمتع كاف إذا ما وتحديد والمسجؿ
 .عاـ بشكؿ العقاري السوؽ استقرار في ويسيـ

 العقارية المعاملات في الشفافية تعزيز - 4

 في الشفافية لضماف وسيمة العقاري السجؿ في والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ يعتبر
 مما العقارية، التصرفات حوؿ وواضحة محددة معمومات توفير يتـ حيث. العقارية المعاملبت

 والشراء البيع عمميات في الاحتياؿ أو التلبعب ومنع المعاملبت نزاىة عمى الحفاظ في يساعد
 .الرىف أو

 العقود صحة من التحقق سيولة *

 يسمح حيث العقارية، المعاملبت في الشفافية لتحقيؽ قوية أداة العقاري السجؿ يعتبر 
 الأطراؼ يُمكِّف ىذا. العقارية التصرفات وتواريخ الممكية سجلبت عمى بالاطلبع لمجميع

 إتماـ قبؿ قانونية عقبات وجود عدـ مف والتأكد العقود صحة مف التحقؽ مف المتعاقدة
 .المعاملبت

 

 

                                                           
 ،1 قسنطينة جامعة ماستر، مذكرة الجزائري، التشريع في العقارية المعاملبت استقرار في الشكمية أثر نواؿ، زياف بف - 1

 .73 ص ،2024
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 والتزوير التلاعب مواجية *

 التلبعب حدوث منع يتـ العقاري، السجؿ في والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ خلبؿ مف
 أي فإف الرسمية، للئجراءات وفقًا العقود إتماـ تـ إذا. بالعقارات المتعمقة الوثائؽ في والتزوير
 .1قوية قانونية مقاومة وستواجو صعوبة أكثر ستكوف العقود تزوير أو لمتلبعب محاولات

 العقاري السوق استقرار تحقيق  - 5

 قانونية بيئة توفير خلبؿ مف العقاري السوؽ استقرار مف يعزز العقارية العقود توثيؽ
 يشعر إذ. العقاري القطاع في الاستثمار وزيادة الاقتصادي النشاط عمى تشجع مستقرة

 في تُعترض ولف قانونيًا محفوظة ستكوف العقارية عممياتيـ أف في بالثقة والمشتروف المستثمروف
 .المستقبؿ

 العقاري الاستثمار تشجيع *

 يكونوا أف العقاري السوؽ في لممستثمريف يمكف العقارية، المعاملبت استقرار ضماف خلبؿ مف
 جذب مف يعزز ىذا. مفاجئة تغييرات لأي تتعرض ولا آمنة ستظؿ استثماراتيـ أف مف واثقيف

  .الأجانب أو المحمييف المستثمريف قبؿ مف سواء العقاري، القطاع في الاستثمارات

 القانوني القمق من الحد *

 قد الذي القانوني القمؽ مف الحد يتـ العقاري، السجؿ في والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ عند
 ىذه إف. بالعقار المرتبطة الحقوؽ أو الممكية في الشكوؾ بسبب المتعاقدة الأطراؼ يساور

 .العقارية المعاملبت حركة وتعزيز الأسعار استقرار ضماف في تساىـ الإجراءات

 المعاملبت استقرار ضماف في الأىمية بالغ أثر لو العقارية العقود توثيؽ أف القوؿ يمكف
 عف فضلبً  القانونية، النزاعات مف ويقمؿ المعاممة في الأطراؼ ثقة مف يعزز حيث العقارية،

                                                           

 .76السابؽ، ص الجزائري، المرجع  التشريع في العقارية المعاملبت استقرار في الشكمية أثر نواؿ، زياف بف - 1
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 يتـ العقاري، السجؿ في والتسجيؿ الرسمي التوثيؽ خلبؿ مف. العقارية الممكية حقوؽ حماية
 وحماية العقاري الاستثمار بيئة تحسيف في يساىـ الذي القانوني والاستقرار الشفافية تحقيؽ

 .والتزوير التلبعب مف الأطراؼ
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 خلاصة الفصل  الثاني  
 في القانونية آثاره و العقارية التصرفات في الشكمية ركف تطبيقات الفصؿ ىذا تناوؿ لقد     

 العقارية العقود صحة ضماف في أساسي كعنصر الشكمية دور إبراز تـ حيث الجزائري، القانوف
 .بالعقارات المرتبطة المعاملبت واستقرار

 و الرسمي التوثيؽ مثؿ العقارية، العقود في القانونية الشكمية أف تبيَّف الفصؿ، ىذا خلبؿ مف
 الأطراؼ حقوؽ حماية و الشفافية تحقيؽ في كبير بشكؿ تساىـ العقاري، السجؿ في التسجيؿ
 يمنع مما واضح، بشكؿ الحقوؽ وتحديد الممكية تأكيد في بالشكمية الالتزاـ يساىـ كما. المتعاقدة
 .العقاري السوؽ استقرار في ويسيـ العقارية النزاعات

 :تناوليا تم التي الرئيسية النقاط
 العقارية، العقود في الرسمي التوثيؽ ضرورة إلى التطرؽ تـ: العقارية العقود في الشكمية أىمية
. الممكية حقوؽ حماية و العقد صحة ضماف مف ذلؾ عمى يترتب وما العقاري، البيع عقد مثؿ
 .العقارية المعاملبت استقرار تعزيز في العقاري السجؿ دور عمى التركيز تـ كما
 مثؿ المختمفة العقود عمى الشكمية تأثير دراسة تـ :عمييا الشكمية وأثر العقارية العقود أنواع  

 ىذه صحة ضماف في كبيرًا دورًا تمعب الشكمية أف تبيَّف حيث. العقاري الرىف و الوقؼ، اليبة،
 .الأطراؼ حقوؽ حماية وضماف التصرفات

 في الشكمية احتراـ عدـ عمى المترتبة القانونية التأثيرات الفصؿ ناقش :الشكمية ركن تخمف آثار
 عمى ذلؾ وأثر الموثقة، غير لمعقود النسبي أو المطمؽ البطلبف مثؿ العقارية، التصرفات
 .العقارية المعاملبت استقرار
 يعزز الشكمية احتراـ أف عمى التأكيد تـ: الشكمية ركن احترام عمى المترتبة القانونية الحماية
 العقاري والسجؿ الموثؽ العقاري العقد يصبح حيث القانونية، النزاعات مف ويقمؿ الحقوؽ حماية
 .المستقبمية والادعاءات الطعوف مف المتعاقدة الأطراؼ لحماية قانونيًا أساسًا
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 تقميؿ في تسيـ الشكمية أف عمى التأكيد تـ كما: العقارية النزاعات مف الحد في الشكمية دور
 أي لحسـ قانونية أدوات وتوفير العقارية الحقوؽ وضوح ضماف خلبؿ مف العقارية المنازعات

 .مستقبلبً  ينشأ قد نزاع
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 العامة الخاتمة
 الركائز مف يُعد العقارية التصرفات في الشكمية ركف أف الدراسة خلبؿ مف يتضح 
 يكتفي لا إذ العقارية، المعاملبت واستقرار أمف لضماف الجزائري المشرّع اعتمدىا التي الأساسية

 العقارية الممكية لحماية ضمانة ليشكؿ يتعداه بؿ الأطراؼ، بيف العلبقة تنظيـ بمجرد الركف ىذا
 القانونية النصوص خلبؿ مف الأىمية ىذه عف المشرع عبّر وقد. بيا المرتبطة والحقوؽ

 لا الشكمية، احتراـ عدـ عمى كجزاء البطلبف تُرتب والتي المدني، القانوف في خاصة الصريحة،
 .رسمي شكؿ في العقارية العقود تحرير بضرورة تعمؽ ما سيما
 التصرؼ بصحة تمس قد خطيرة قانونية آثار إلى يؤدي الشكمية غياب أف كذلؾ الدراسة وبينت
 القضائية المنازعات أماـ المجاؿ يفتح كما العقارية، المعاملبت في الأفراد بثقة وتُخؿّ  العقاري
 .العقود فاعمية مف ويضعؼ
 النتائج
 :أبرزىا اليامة، النتائج مف جممة إلى التوصؿ  خلبؿ مف 
 يتوقؼ شكمي، إجراء مجرد لا جوىريًا ركنًا تُعتبر العقارية التصرفات في الشكمية أف .1

 .وصحتو العقد انعقاد عميو
 ومنع استقرارىا، وضماف العقارية المعاملبت حماية ىو الشكمية مف اليدؼ أف .2

 .الموثقة غير العقود عف تنشأ قد التي المنازعات
 طائمة تحت رسمي، شكؿ في العقارية التصرفات بتحرير ألزـ الجزائري المشرع أف .3

 .المدني القانوف مف 1 مكرر 324 المادة بموجب وذلؾ البطلبف،
 أماـ صحيحة قانونية آثارًا تنُتج لا انتشارىا، رغـ العقاري، المجاؿ في العرفية العقود أف .4

 .المطموبة الشكمية غياب حاؿ في القضاء
 ثبت متى البطلبف ويُقرّ  المجاؿ، ىذا في بصرامة النصوص يُطبّؽ الجزائري القضاء أف .5

 .الرسمية الشكمية تخمؼ
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 السوؽ وشفافية فعالية مف ويُعزز النزاعات تقميص في يساىـ العقارية العقود توثيؽ أف .6
 .العقارية

 التوصيات
 :يمي بما الدراسة توصي سبؽ، ما إلى استنادًا
 وخطورة العقارية العقود توثيؽ أىمية حوؿ لممواطنيف الموجية التوعوية الحملبت تكثيؼ .1

 .العرفية بالعقود التعامؿ
 العقاري الشير ومكاتب التوثيؽ مصالح داخؿ والتوثيقية الإدارية الإجراءات تبسيط .2

 .الشكمية احتراـ لتسييؿ
 المصداقية وضماف المعاملبت تتبع لتسييؿ العقارية والسجلبت العقود رقمنة دعـ .3

 .القانونية
 وتوحيد فييا البت سرعة لضماف العقارية المنازعات في متخصصة قضائية أقساـ إنشاء .4

 .القضائي الاجتياد
 السوؽ، وتحولات العصر متطمبات مع يتماشى بما العقارية التشريعات وتحييف مراجعة .5

 .قانوني كضماف الشكمية بجوىر المساس دوف
 في والتقنية القانونية المستجدات حوؿ العقار ومينيي لمموثقيف المتخصص التكويف دعـ .6

 .العقاري التوثيؽ ميداف
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 الماستر  مــلخص مذكرة 

تُعد الشكمية مف الأركاف الجوىرية في التصرفات العقارية وفقًا لمتشريع الجزائري، 
ويشترط القانوف أف تتـ  ،حيث تشكؿ ضمانة قانونية لحماية الحقوؽ العقارية ومنع المنازعات

ىذه التصرفات وفؽ شكؿ معيف، غالبًا في شكؿ رسمي موثؽ أماـ الموثؽ، كما ىو 
تيدؼ ىذه الشكمية إلى تحقيؽ  ،مف القانوف المدني 1مكرر  324منصوص عميو في المادة 

الأمف القانوني واستقرار المعاملبت، خاصة بالنظر إلى أىمية العقار كعنصر مف عناصر 
 .ة الوطنية. ويترتب عف الإخلبؿ بيا البطلبف، مما يؤكد عمى طابعيا الآمرالثرو 
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Abstract of The master thesis 

Formality is considered a fundamental requirement in real estate 

transactions under Algerian legislation. It serves as a legal safeguard 

to protect property rights and prevent disputes. The law mandates that 

such transactions must follow a specific formal procedure, typically 

through a notarized deed, as stipulated in Article 324 bis 1 of the 

Algerian Civil Code. This requirement aims to ensure legal security 

and transactional stability, especially considering the importance of 

real estate as a component of national wealth. Any violation of this 

formality leads to nullity, underscoring its mandatory nature. 

  keywords:  
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