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 شك   ر وتقدي   ر
 بداية أحمد الله وأشكره الذي أوصلني بفضل قدرتو ورحمتو إلى ىذه المرحلة.

تحية  وعرف ان وتقدير إلى الأستاذة المشرفة البروفيسور "مكي خالدية" التي كانت   

لنصائحيا العلمية القيمة دورا في إنارة درب ىذه المذكرة، ف أشكرىا شكرا خالصا على فيض  

 المعلومات القيمة التي قدمتيا لي.

 إلى كل أعضاء اللجنة المناقشة الذين تكبدوا عناء قراءة ىذه الدراسة.

 إلى المشرفين على ق اعة الانترنت ومكتبة كلية الحقوق جامعة تيارت.

 إلى كل باحث قدم لي يد المساعدة.

ف الحمد لله الذي أنار لي درب العلم وسخر لي من الظروف والأشخاص لمساعدتي في إنجاز  

 ىذا البحث.

 

  



 

 

 إى     داء

 
من غرسا بداخلً الصمىد وعلمانً طلب العلم...إلى من  إلى

حضنانً بحنانهما ودعائهما وساندانً فً جمٍع مراحل دراستً، 

 ا العزيزانيوالذا

 إلى إخىتً الأربعة القرٌب منهم والبعٍد.

إلى من ربطتنً بهم أروقة الجامعة أحبابً وزملائً وصدٌقاتً فً 

 الدراسة

اري الدراسً من الطىر الابتدائً إلى كل أستاذ درسنً طٍلة مشى

 إلى طىر الماستر.

 لكم جمٍعا أهدي سهري وجهدي وتعبً.

 سعاد
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عقارات ما يتمثل جميا في من أىم ما عرفتو البشرية منذ الأزل، ىو حب التممك لم
دى امتدادىا الإقميمي مكل دولة وكل بمد ب ةالعقارية،فكانت تقاس درجة ىيمنالممكية 

 والجغرافي وتحكميا في تشييد المباني وتوسيع المنظومة العمرانية ليا .
مما أدى إلى نشوب نزاعات بين الأفراد حول مسألة لمن تنتمي ممكية حيز عقاري 

 و من أي تعرض لأي معتدي .ما،وكيفية حمايت
معرفا العقار في المادة ، ليأتي المشرع الجزائري بقوانين ونصوص تنظم ىذه الممكية

  مخصصا لو منظومة حاول أن تكون محكمة قدر الإمكان بين قوانين، 2من ق.م.ج 3861

 3عامة وخاصة تحكم مختمف أنواع العقارات والتي تشيد عدة تقسيمات منذ العيد العثماني
أملاك ، 4إلى أن استقرت أنواع الممكية العقارية عمى ثلاثة أنواع تتمثل في أملاك وطنية

 خاصة وأملاك وقفية.   
الذي صدر بعد الاستقلال كانت التصرفات العقارية لا  6535_32لأمر تطبيقا لف

تمديد  ا أدى إلى بقاء الأمر عمى حالو نتيجةمم، تزال تخضع لمبدأ الرضائية السائد آنذاك

                                                           
كل ما ،  و "كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يمكن  نقمو منو دون تمف فيو عقار :من ق.م.ج عمى 683المادة  -1

 عدا ذلك من شيء فيو منقول .
 رصدا عمى خدمة ىذا العقار أو استغلالو يعتبر عقارا بالتخصيص ، غير أن المنقول الذي يضعو صاحبو في عقار يممكو

،المتضمن القانون المدني،ج ر ع 6355سبتمبر  23الموافق لـ  6635رمضان   22المؤرخ في  58_55 لأمرا -2
  سبتمبر،معدل ومتمم. 62،الصادرة في 58

ثم أراضي الممك التي تممكيا  تي كانت تستعمل جماعيا من قبل سكان القبيمة،لأراضي العرش ا كانت تقسم  إلى: -3
أما النوع فيي أراضي الحبس أو الأوقاف وىي العقارات التي ، عائلات بصفة فردية أو مشاعة بينيم بدون عقود تثبت ذلك

وحاشيتو والأراضي العائدة لبيت  لمبايأما النوع الرابع فيي أراضي البايمك والتي كانت ممكا ، حبست لفائدة مشاريع دينية
 المال فكانت بمثابة أملاك الدولة.

يتضمن  52ج ر ع  1990ديسمبر  01الموافق لـ  1411جمادى الأولى سنة  14المِؤرخ في  30_90نظميا القانون  -4
 قانون الأملاك الوطنية.

المتضمن تحديد العمل بالقانون الفرنسي بعد الاستقلال ، 11ج ر ع  ،1962_12_31المؤرخ في  156_62 لأمرا -5
 إلا ما يخالف السيادة وقواعد النظام العام  )ممغى( .
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" في إبرام  التراضي،المحل،السبب،حيث كانت تكفي القواعد العامة "العمل بالقانون الفرنسي
 التصرفات المنصبة عمى العقارات في تمك الفترة .

منو والتي جاء فييا : "الممكية  52،والذي أقر في المادة 63331ليأتي الدستور لسنة 
من التعديل الدستوري  32يقابميا المادة والتي الخاصة مضمونة حق الإرث مضمون ... " 

  22222لسنة 
كد كذلك عمى حق الإرث أالوقفية و  إذن جاءت ىذه الجمعيات تقدس الممكية الخاصة،

 .ه الممكيات مضمونة كحقوق دستوريةوكذلك أملاك الجمعيات الخيرية وتقر بأن ىذ
ثباتياوالملاحظ ىو أن لممعاملات العقارية خصوصية حيث أن انعقادىا  يختمفان  وا 

أضفى المشرع عمييا ركنا ، فبعد أن كانت تكتفي بالأركان العامة، عن باقي التصرفات
 ركن الشكمية .  ىا عن باقي التصرفات العقارية وىوجوىريا ميز 

نقصد بالشكمية في إطار ىذه الدراسة بالدليل الكتابي بمختمف أنواعو التي شيدت 
ما أدى إلى تأثر الحيز ، ين توضيحو في متن ىذا العملالجزائر منيا اختلافات كما سيتب

 اتخذت كإجراءات لحفظ،نقل الممكية العقارية . 3العقاري بعدة أنظمة
فمعروف  ة،فتعد الشكمية من أميات المسائل التي شيدت في موضوعيا خلافات فقيي
ة تعد استثناءا بأنو مبدأ الرضائية ىو الذي كان يحكم مختمف التصرفات القانونية وأن الشكمي

 .68214ىو ما كان الشأن في التقنين المدني الفرنسي "تقنين نابميون" الصادر سنة ، و عنو

                                                           
يتعمق بإصدار ، 76ج ر ع ، 1996ديسمبر  7الموافق لـ 1417رجب سنة  26مؤرخ في  438_96مرسوم رئاسي رقم _1

 .، معدل و متمم نوفمبر 28مصادق عميو في استفتاء ال، نص تعديل الدستور
،يتضمن استدعاء الهيئة 2222سبتمبر  65الموافق لـ 6112محرم  25المؤرخ في  656-22مرسوم رئاسي رقم  -2

 لانتخابية للاستفتاء المتعلق بالمشروع بتعديل الدستور.
نظام الشير العيني الذي ،  و ىي نظام الشير الشخصي والذي كان اختياريا الجزائر من بين أىم الأنظمة التي شيدنيا _3

 تبنتو الجزائر ولا زالت تعمل بو إلى يومنا ىذا .
ي القانون المدني المعاصر،رسالة لنيل شيادة الدكتوراه في صيرفي، التصرف القانوني الشكمي فياسر أحمد كامل ال_4

 . 7ص، 1996مصر،، جامعة القاىرة، كمية الحقوق، القانون
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بأن الإرادة لم  رأوذلك أنيم ، وفكرة الشكمية كأول ظيور ليا كان في القانون الروماني
نما لابد من توافر شكل عمى إنشاء التصرفات القانونية،و  تكن قادرة وحدىا انوا فك، معين ا 

حضار شيودو  ، مع تنفيذ طقوس معينة، يعتدون بالشكل الرسمي الذي كان يحدد قانونا ، ا 
 .1الرسمية فيو حتى تكتمل صيغة، لتتويج ذلك العقدإلى أبعد من ذلك إقامة حفل خاص 

كما أنو في نفس الحقبة وفي إطار مسألة الشكمية في التصرفات القانونية نشأت في 
"   الاتفاق المجرد من الشكل،لا تنشأ عند دعوىالقاعدة الشييرة : "، القانون الروماني

التي قررىا القانون  الأشكالويعني بذلك أنو حتى يكون الاتفاق عقدا يجب صياغتو في أحد 
 .2حتى تصح ويصح نفاذىا 

ثم  ،رفات حتى نياية القرن الثاني عشربقيت الشكمية تأخذ دورا كبيرا في إبرام التص
اأخذت في ال ليستقر مبدأ  3تدىور وبدأ دورىا يتقمص في بعض التصرفات شيئا فشيئ

 في التصرف القانوني . الأساسيالرضائية من جديد ويكون التراضي ىو الركن 
الذي أرجع من ، بسمطان الإرادة الأمربنا ربط  يجدر، عند الحديث عن التراضي

ينحصر تطبيقو عكس ما كان عميو سابقا وىذا ما كرسو قانون نابميون  الشكمية استثناءا
 . 4عمى أساس تقنين حرية الأفراد والإمعان في احترام إرادتوكان يقوم "سابق الذكر" 

ولنقل أنو منذ ظيوره فإن الشكمية  الذي جاء بأسس منظمة، رغم ىذا التقنين وأنإلا 
  5ن يرى بأن الشكمية سيعاد ميلادىا في القانونم صراعا جدليا لينقسم الفقياء إلى تمحظ

                                                           
، رسالة لنل شيادة الدكتوراه في القانون الخاص، الشكمية في إطار التصرفات العقارية بين التشريع والقضاء، شيخ سناء_1

 . 2ص ، 2011_2010، تممسان، دجامعة أبو بكر بمقا ي، كمية الحقوق
2_TERREF،SIILERP،LEQUETTEY، droit civil، les obligations،المرجع  شيخ سناء، مذكور من طرف

 . 2ص، السابق
دار النشر ، 1ج ، الوسيط في شرح القانون المدني_نظرية الالتزام بوجو عام مصادر الالتزام، عبد الرزاق السنيوري_3

 . 143_144ص ص ، 1952، مصر، القاىرة، لمجامعات المصرية
4_RENAUCI.C :  Droit civil، les obligations ،  3ص ،سناء، المرجع السابقمن طرف :شيخ مذكور  ّ. 

5 - Moenclaye piere، La renaissance du formalisme dans les obligations civils et 
commerciales françaises،  08مذكور من طرف محمد كمال الصريفي، المرجع السابق، ص.  
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 .1وآخرين يرون أن الشكمية لم تمت أبدا حتى تولد من جديد
ليا، وعدم وجود  يد مفيوم الشكمية، ووضع إطار واضحما أدى إلى صعوبة تحد

 دد جامع شامل ليا.مفيوم قانوني مح
وأىم الجوانب التي اىتم بيا الفقو في دراستيم لمشكمية تشمل في تحديد المقصود 

 الذي يرتبط بحد كبير بالشكمية. 2بالشكل
، نرى أنو لابد منيا في فإن الشكمية أساسا كانت أم استثناءابناء عمى كل ما سبق 

ستكون حول الشكمية فبعض التصرفات القانونية، ونظرا لارتباط دراستنا بالتصرفات العقارية، 
يا المتعمقة ب 3المنصبة عمى التصرفات العقارية المتحققة في الدليل الكتابي وليس الإجراءات

 ن انتقال الممكية العقارية.والتي تظير كثيرا عند الكلام ع
 .4من ق.م.ج 6مكرر 621وىذا ما أكده المشرع الجزائري من خلال المادة 

سيكية أو التقميدية التي تعتد بالكتابة الورقية، إلا كل ما سبق قولو يخص الشكمية الكلا
أن التطورات الممموسة في مختمف المجالات والتي مستيا التقنيات الحديثة، أدى بنا لمتقصي 

مكرر  626عن تطبيق ىذه العوامل الحديثة بوجو خاص، بناء عمى ما جاء في نص المادة 
 .5من ق.م.ج 6

                                                           
1- Bonnecase، supplément au traite théorique et pratique de droit civil،  مذكور من طرف محمد

08كمال الصريفي، المرجع السابق، ص   

 Il" أنو يبدو مستحيلا أن نحدد عمى وجو الدقة ما يجب أن يفيم من كممة شكل، ويعبر عن ذلك بقولو: "Silzيرى " -2

semble tout aussi impossible de définir ;avec précision  ce que l’entend  par forme  مذكور من"
 8، أحمد كامل الصيرفي، المرجع نفسو، ص طرف

تتمثل الإجراءات في إجراء التسجيل الذي يتم عمى مستوى مصمحة الضرائب ،و إجراء الشير العيني العقاري الذي يتم  -3
 عمى مستوى المحافظة العقارية .

تحت طائمة  ، رسمي يجب "زيادة عن العقود التي يأمر القانون بإخضاعيا إلى شكل: 1مكرر  324جاء في المادة  -4
البطلان، تحرير العقود التي تتضمن نقل ممكية عقارية أو حقوق عقارية أو محلات تجارية أو صناعية أو كل عنصر 

 من عناصرىا.....

: "يعتبر الإثبات بالكتابة في الشكل الإلكتروني كالإثبات بالكتابة عمى الورق، بشرط إمكانية التأكد 1مكرر  323المادة  -5
 ن ىوية الشخص الذي أصدرىا وأن تكون معدة ومحفوظة في ظروف تضمن سلامتيا.التأكد م
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حديثة، فإنيا ون الشكمية سواء تقميدية كانت أم ة كولدراسة ىذا الموضوع أىمية بالغ
الخاصة منيا،  خاصةالعقارية حماية الأملاك لتحقيق الاستقرار في المعاملات،  و  تيدف

 تسييل ونظرا لكون العقار من الممتمكات الثمينة التي تتطمب عناية قانونية خاصة، وكذلك
ر التي تسي والييئات راتحديثة في الإداإدخال التقنيات الخلال  نالمعاملات قدر الإمكان م

 عمى مواكبة التكنولوجيات وتعميميا في مختمف المجالات.
ا تبعــــــــنظــــــــرا لأن بعــــــــض التصــــــــرفات تعجــــــــز الرضــــــــائية نوعــــــــا مــــــــا مــــــــن تحقيقيــــــــا، 

لصــــــــعوبة وخطــــــــورة بعــــــــض التصــــــــرفات التــــــــي تتطمــــــــب شــــــــكلا معينــــــــا يحــــــــدده أو يفرضــــــــو 
 العقارية، كما ذكرنا سابقا.ن لانعقادىا ومثاليا التصرفات و القان

مــــــن أىــــــم الــــــدوافع التــــــي حفزتنــــــا لاختيــــــار ىــــــذا الموضــــــوع ىــــــو اىتمامنــــــا بنصــــــوص 
و بـــــالرغم ممـــــا ليـــــذا الموضـــــوع مـــــن أىميـــــة القـــــانون المـــــدني ومـــــا جـــــاء فيـــــو مـــــن تعـــــديلات، 

فقــــرات لمؤلفــــات بالقــــدر الــــلازم مــــن البحــــث، بــــل يــــذكر فــــي بعــــض  كبيــــرة، إلا أنــــو لــــم يحــــظ
بالنظريــــــــة العامــــــــة بــــــــالالتزام ، كمــــــــا ابتغينــــــــا دراســــــــة عمومــــــــا متعمقــــــــة  ومنشــــــــورات محــــــــددة،

ــــــة الشــــــكمية بمفيوميــــــا الضــــــيق  ــــــة مــــــن الناحي ــــــب التصــــــرفات العقاري  بالــــــدليل الكتــــــابيجان
تكـــــررة كثيــــــرا التــــــي تنحصــــــر فـــــي إجــــــراءات المســــــح العــــــام ممعتمــــــدة و الالدراســــــات ال سولـــــي
 .الدفتر العقاريفي أىم سند مثبت الذي يتمثل الشير العقاري و راضي و للأ

منـــــــا بدراســـــــة الحداثـــــــة اىتمىـــــــذا الموضـــــــوع نوعـــــــا مـــــــن  زيـــــــادة عـــــــن ىـــــــذا ولإعطـــــــاء 
تطبيقــــــات التقنيــــــات الحديثــــــة عمــــــى المعــــــاملات الواقعــــــة عمــــــى العقــــــارات والحقــــــوق المتعمقــــــة 

،فخصصـــــنا فـــــي مـــــذكرتنا جـــــزءا منـــــو لمكتابـــــة الحديثـــــة و  بيـــــا، خاصـــــة فـــــي مجـــــال التوثيـــــق
 .قاري تطبيقاتيا في المجال الع

إنجازنــــــا مــــــن بــــــين الدراســــــات التــــــي اعتمــــــدنا عمييــــــا فــــــي ىــــــذا العمــــــل ،و  دفــــــي صــــــد
تحــــــــت عنــــــــوان  أحمــــــــد كمــــــــال الصــــــــيرفيلمموضــــــــوع، رســــــــالة دكتــــــــوراه للأســــــــتاذ دكتــــــــور 

"التصـــــــرف القـــــــانوني الشـــــــكمي فـــــــي القـــــــانون المـــــــدني المعاصـــــــر"، كمرجـــــــع لدراســـــــة الشـــــــكل 
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تحــــــت عنــــــوان "الشــــــكمية فــــــي  ســــــناءشــــــي  والشــــــكمية، ورســــــالة دكتــــــوراه للأســــــتاذة، دكتــــــورة 
إطـــــــار التصـــــــرفات العقاريـــــــة بـــــــين التشـــــــريع والقضـــــــاء" كمرجـــــــع لدراســـــــة تطبيقـــــــات الشـــــــكمية 

كمـــــــــرجعين لمدراســـــــــات الحديثـــــــــة والشـــــــــكمية عمـــــــــى التصـــــــــرف العقـــــــــاري ورســـــــــالتي دكتـــــــــوراه 
 عجـــــــالي بخالـــــــدأ.د  ينللأســـــــتاذالإلكترونيـــــــة فـــــــي مجـــــــال التصـــــــرفات القانونيـــــــة والعقاريـــــــة 

، "دراســــة مقارنـــــة  لنظـــــام القــــانوني لمعقــــد الإلكترونـــــي فــــي التشــــريع الجزائـــــريتحــــت عنــــوان "ا
تحــــــت عنـــــوان "أثـــــر التطـــــور التكنولـــــوجي عمـــــى شــــــكمية  حميـــــتم ســـــراحوالـــــدكتورة الأســـــتاذة 

 عقد البيع العقاري، دراسة مقارنة".
فمــــا نأمــــل بــــو ىــــو أن يكــــون ىــــذا الموضــــوع مرجعــــا عمميــــا قانونيــــا لكــــل متعامــــل فــــي 

ما مــــــــا يتعمــــــــق بالشــــــــكمية فــــــــي التصــــــــرفات العقاريــــــــة مــــــــن جانــــــــب الانعقــــــــاد القــــــــانون لاســــــــي
 والإثبات في كل من الشكمية التقميدية والحديثة.

 من خلال ىذا التقديم الموجز لمموضوع تم طرح الإشكالية التالية: 
مـــــا الفـــــرق بـــــين الشـــــكمية المعـــــدة لكثبـــــات والمعـــــدة للانعقـــــاد فـــــي كـــــل مـــــن الكتابـــــة  -

 رونية عمى التصرفات العقارية؟التقميدية والإلكت
لإنجـــــاز ىـــــذه المــــذكرة ىـــــي قمــــة المؤلفـــــات التـــــي مــــن بـــــين الصــــعوبات التـــــي واجيتنــــا 

د عمـــــــــى مقـــــــــالات تتنـــــــــاول عتمـــــــــاتضـــــــــمن الموضـــــــــوع بشـــــــــكل مفصـــــــــل، ممـــــــــا أدى بنـــــــــا للات
رات مـــــــة تتنـــــــاول أجـــــــزاء مـــــــن الموضـــــــوع فـــــــي فقـــــــبحـــــــث ومؤلفـــــــات ذو نظـــــــرة عالجزئيـــــــات ا

 ضيقة.
ـــــــى المـــــــنيج حتـــــــى نكـــــــون أمـــــــام بحـــــــث قـــــــائ م وفـــــــق منيجية،اعتمـــــــدنا فـــــــي بحثنـــــــا عم
ــــــذي اقتضــــــى منــــــا دراســــــة ــــــة منيــــــا تحميــــــل و  التحميمــــــي ال  نصــــــوص القــــــوانين خاصــــــة المعدل

ـــــي تحـــــيط بالموضـــــوعو  ـــــذي إضـــــا، الت لدراســـــة ووصـــــف اتخـــــذناه فة إلـــــى المـــــنيج الوصـــــفي ال
 تبيان  المفاىيم القانونية والفقيية المتعمقة بيا .و  الظواىر المحيطة بالموضوع
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وعميـــــو تـــــم تقســـــيم ىـــــذا البحـــــث بيـــــدف الإجابـــــة عـــــن الإشـــــكالية إلـــــى فصـــــمين تناولنـــــا 
ــــونين عمــــى الترتيــــب، الإطــــار  ــــة مــــن خــــلال مبحثــــين معن ــــي الفصــــل الأول الشــــكمية التقميدي ف

ــــــة، و"الشــــــكمية ــــــاد التصــــــرفات العقاري ــــــة لانعق ــــــاىيمي لمشــــــكمية التقميدي ــــــة المف كوســــــيمة  التقميدي
 لإثبات التصرفات العقارية".

قنـــــا لمشـــــكمية الحديثـــــة مـــــن خـــــلال مبحثـــــين موســـــومين عمـــــى ر أمـــــا الفصـــــل الثـــــاني فتط
"، و"الشــــــكل الحــــــديث التصـــــرفات العقاريــــــة  لانعقــــــاد الشــــــكل الحـــــديث كوســــــيمة الترتيـــــب بـــــــ "

 كوسيمة لإثبات التصرفات العقارية".
  
 

 



 

 

 

 

 

 

 الأول الفصل

 كوسيلة ةالتق ليدي يةالشكل
 العق ارية التصرف ات لانعق اد

 . وإثباتيا
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تتــرك الحريــة  إذ  الإرادةىــي بــالتعبير عــن  ةالتصــرفات القانونيــ إبــرامالقاعــدة العامــة فــي       
فــان المشــرع خــص بعــض التصــرفات   إلا انــو اســتثناء عــن ذلــك ،للأفــراد طبقــا لمبــدأ الرضــائية

   . تتم بطريقو معينو شكلا أن ةالقانوني

 الأخيـــرةحيـــث تعـــرف ىـــذه ، الأزلىـــذا جـــاء نتيجـــة تطـــور طويـــل فـــي القـــانون دام منـــذ        
 بالتصــــــــــــــرفات الشــــــــــــــكمية المنصــــــــــــــبة عمــــــــــــــى العقــــــــــــــارات والمعــــــــــــــاملات المتعمقــــــــــــــة بيــــــــــــــا .

يــــا أدى  يالتنــــافس فــــي الحصــــول عم أنحيــــث  ،ت وجــــد منــــذ القــــدمفحــــب امــــتلاك العقــــارا     
الســــبل المثمــــى لتــــأطير المجــــال العقــــاري  إيجــــاد إلــــىمــــا دفــــع المشــــرع ،منازعات ةلظيــــور عــــد

 . وضبطو من خلال مختمف التشريعات والتنظيمات

 : مبحثين يعالجان ما يمي إلىوعميو سوف يقسم ىذا الفصل     

 .التقميدية لانعقاد التصرفات العقارية المفاىيمي لمشكمية  الإطار:  الأولالمبحث  -
 ة.التصرفات العقاري لإثبات ةكوسيم التقميدية ةالشكمي :المبحث الثاني -
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 الإطار المفاىيمي لمشكمية التقميدية لانعقاد التصرفات العقارية: الأولالمبحث 
فـــــي القـــــانون الرومـــــاني كونيـــــا القاعـــــدة العامـــــة  الأولـــــىكانـــــت الشـــــكمية تأخـــــذ المرتبـــــة       

عكس نظيرتيـــــــــا المتمثمـــــــــة فـــــــــي التصـــــــــرفات ،التـــــــــي  تحكـــــــــم إنشـــــــــاء التصـــــــــرفات  القانونيـــــــــة
 .1فكانت ىي الاستثناء، الرضائية

ــــــانون  أن إلا       ــــــي الق ــــــف ف ــــــي أف الحــــــديثىــــــذا يختم ــــــق حصــــــرا ف  صــــــبح الشــــــكل يطب
 تصرفات قانونية معينة تستدعي ذلك.

، المفــــــاىيمي لمشــــــكل مــــــن خــــــلال المطمــــــب الأول الإطــــــارىــــــذا سنوضــــــح  مــــــن أجــــــلو       
ــــف الشــــكل فــــي التصــــرفات محــــل الدراســــة "التصــــرفات العقاريــــة " فــــي  ــــد جــــزاء تخم مــــع تحدي

 المطمب الثاني.

 لشكلة اماىي: ولالمطمب الأ 
ــــــرغم مــــــن        ــــــى ال ــــــذ  أنعم ــــــاش من إلا ، الأزلموضــــــوع الشــــــكمية ىــــــو موضــــــوع محــــــل نق

ــــل مركــــز  ــــو يمث ــــوان ــــف واضــــح ل ــــد تعري ــــين الفقيــــاء حــــول تحدي ــــر ب ــــي ، خــــلاف كبي فانقســــم ف
تقســـــيمو  إلـــــىنوضـــــحيا مـــــن خـــــلال ىـــــذا المطمـــــب  أفـــــاق إلـــــىىـــــذا الصـــــدد مجمـــــوع الفقيـــــاء 

 إلى:
تحديـــــــد مـــــــع ، (2المفيـــــــوم القـــــــانوني لمشـــــــكل )فـــــــرع ،(6المفيـــــــوم الفقيـــــــي لمشـــــــكل)فرع       

 ( .6)فرع الغرض من الشكل 

  

                                                           
 . 5،ص المرجع السابقياسر أحمد كامل الصيرفي، - 1
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 الفقيي لمشكلالمفيوم : ولالفرع الأ 
 لـــــم يتفـــــق الفقيـــــاء عمـــــى فكـــــرة محـــــددة لمشـــــكمية فينـــــاك مـــــن يأخـــــذىا بمفيـــــوم واســـــع        

 ىذا ما سنوضحو في عناصر ىذا الفرع كالتالي :، يضيقيا أخرو 
 .أولا:المفيوم الواسع لمشكل

ـــــــــالمفيوم الواســـــــــع لمشـــــــــكمية        لانعقـــــــــاد  إتباعيـــــــــاالواجـــــــــب  الإجـــــــــراءاتكل ،يقصـــــــــد ب
لفعاليـــــة  إتباعيـــــاالتـــــي لابـــــد مـــــن  شـــــكالالأ إدخـــــاليـــــتم  إذ 1لفعاليتيـــــاو  التصـــــرفات القانونيـــــة

 التصرف القانوني حتى يكون نفاذه صحيحا.
ـــــالتعبير          ـــــربط المفيـــــوم الواســـــع لمشـــــكمية ب ـــــي نفـــــس النطـــــاق ب ـــــبعض ف كمـــــا يتجـــــو ال
ـــــــالمعنى القانوني الإرادةعـــــــن  ـــــــو كشـــــــكل ب ـــــــى  مســـــــتندين،بحـــــــد ذات ـــــــك عم ـــــــي ذل  الإرادة أنف

حيـــــــث لا يـــــــتم ،شـــــــيء خفـــــــي لا يمكـــــــن تممســـــــيا إلا بطريـــــــق إظيارىـــــــا فـــــــي الوجـــــــود المادي
يــــتم ىــــذا التعبيــــر الــــذي مــــا ىــــو إلا و  فــــي طــــابع واقعــــي إفراغــــومــــن خــــلال  إلا الأخيــــرىــــذا 

 شكل لمتصرف القانوني.
 إذونيـــــة مـــــا يعـــــاب عـــــن ىـــــذا الاتجـــــاه ىـــــو تعمـــــيم الفكـــــرة عمـــــى كـــــل التصـــــرفات القان       
ــــــىتقــــــود   2الإرادةالقــــــول بــــــان جميــــــع التصــــــرفات القانونيــــــة شــــــكمية مــــــادام التعبيــــــر عــــــن  إل

 الواقع الخارجي. إلىفييا مختوم بشكمية معينة تترجم 
 ثانيا:المفيوم الضيق لمشكل.

ــــــي أنيــــــا مجموعــــــة       ــــــي مفيوميــــــا الضــــــيق ف الواجــــــب  الإجــــــراءاتتنحصــــــر الشــــــكمية ف
بـــــــــــراملإحـــــــــــداث أثـــــــــــر قـــــــــــانوني  الإرادةالقيـــــــــــام بيـــــــــــا ليـــــــــــتم التعبيـــــــــــر عـــــــــــن   التصـــــــــــرف. وا 

ـــــي  أنمـــــا يســـــتنتج مـــــن خـــــلال ىـــــذا التعريـــــف ىـــــو       ـــــك التصـــــرفات الت الشـــــكمية ىـــــي تم
 في شكل معين حتى تكون صحيحة. إفراغيايتطمب المشرع 

                                                           

 .3ص  المرجع السابق، شيخ سناء،1_
ديوان ،  النظرية العامة للالتزام مصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري،الطبعة الخامسة، عمي عمي سميمان_2

 .23،ص 2226المطبوعات الجامعية،الجزائر،
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ــــى      ــــان التصــــرف الشــــكمي يقتصــــر عم ــــوال يعــــرف ب ــــس المن ــــى نف ــــي تتخــــذ  الإرادةوعم الت
تــــــم التعبيــــــر عنــــــو بشــــــكمية  إذاالتصــــــرف لا يعــــــد شــــــكميا إلا  أن أيوضــــــعا خارجيــــــا معينــــــا 

 .1مفروضة
 المفيوم القانوني لمشكل.: الفرع الثاني

بعـــــــد تحديـــــــد المفيـــــــوم الفقيـــــــي لمشـــــــكل ســـــــنتطرق لممفيـــــــوم القـــــــانوني لـــــــو مـــــــن خـــــــلال     
 :الآتيةالنقاط 

   الشكل المفروض.و  أولا:الشكل الحر
يأخـــــــذ بمبـــــــدأ الرضـــــــائية أي ان ، أشـــــــرنا فـــــــي بدايـــــــة المبحـــــــث بـــــــأن القـــــــانون الحـــــــديث      

حيــــــث يولــــــد أثــــــرا ممزمــــــا بغــــــض النظــــــر ، التصــــــرف القــــــانوني ينعقــــــد بمجــــــرد رضــــــا صــــــاحبو
فيكون لممتصــــــرف حريــــــة اختيــــــار طريقــــــة التعبيــــــر عــــــن إرادتــــــو ،عــــــن شــــــكل ىــــــذا  التراضــــــي

 .2القانون المدني في 32من المادة  الأولىحسب ما جاء في الفقرة 
ـــــان المشـــــرع قـــــد عـــــدد طـــــرق       ـــــل المـــــادة المـــــذكورة أعـــــلاه يتضـــــح لنـــــا ب مـــــن خـــــلال تحمي

ـــــــالمفظ الإرادةالتعبيـــــــر عـــــــن  ـــــــدع ، الكتابـــــــة، كـــــــأن يكـــــــون ب بالإشـــــــارة أو باتخـــــــاذ موقـــــــف لا ت
   ظروف الحال شكا في دلالتو عمى مقصود صاحبو.

عـــــــن مبـــــــدأ رضـــــــائية التصـــــــرفات القانونيـــــــة فـــــــان المشـــــــرع الجزائـــــــري خـــــــص  اســـــــتثناءا     
فــــــلا بيــــــا بغيــــــر أســــــموب مفــــــروض  الإرادةلمتصــــــرفات الشــــــكمية أســــــموبا معينــــــا لمتعبيــــــر عــــــن 

، حيــــث لا يتــــرك لــــكرادة الحريــــة فــــي اختيــــار شــــكل التعبيــــر عــــن نفســــيا ،3مــــن قبــــل المشــــرع

                                                           
1 _. https://www.elmizaine.com/في  63:62عمى الساعة ، ب. ك، ،الشكمية الاتفاقية في العقود

23_25_2226. 
،المتضمن القانون المدني،ج ر ع 6355سبتمبر  23الموافق لـ  6635رمضان   22المؤرخ في  58_55الأمر _ 2

 متمم.و  معدلسبتمبر، 62،الصادرة في 58
3 _GUERIERO Marie Antoinette، l’acte juridique solennelص ، ، مذكور في:شيخ سناء،المرجع السابق

62 . 



ثباتيا  الفصل الأول                  الشكل التقميدي كوسيمة لانعقاد التصرفات العقارية وا 

 

~ 13 ~ 
 

نمــــاو  د مــــن الالتــــزام بــــو حتــــى تثيــــر لابــــ 1شــــكلا الإرادةعمــــى العكــــس مــــن ذلــــك يفــــرض عمــــى  ا 
 ىذه ىي التصرفات الشكمية.و  التصرفات آثارا قانونية

ـــــــب أي         ـــــــي التصـــــــرف الرضـــــــائي حـــــــر لا يتطم ـــــــأن الشـــــــكل ف يستشـــــــف ممـــــــا ســـــــبق ب
فيو متـــــــــروك لإرادة المتصـــــــــرف بينمـــــــــا يكـــــــــون مفروضـــــــــا مـــــــــن قبـــــــــل المشـــــــــرع فـــــــــي ،شـــــــــكل

 التصرف الشكمي.
ــــــى مبــــــدأي      ــــــد منيمــــــا تتمحــــــور فكــــــرة ىــــــذا التقســــــيم عم فــــــي كــــــون الشــــــكل لا  الأولن لاب

الثـــــــاني يتمثـــــــل فـــــــي أن فـــــــرض شـــــــكل معـــــــين لا يعنـــــــي  أمـــــــا،يمكـــــــن اســـــــتبدالو بشـــــــكل مغاير
 .الإرادةانعدام حرية التعبير عن 

 _الشكل لا يمكن استبدالو بشكل آخر :1
ىــــــذه الحالــــــة  في،كــــــل تصــــــرف يخضــــــع لشــــــكمية مفروضــــــة فانــــــو يعــــــد تصــــــرفا شــــــكميا      

 2يســـــــعى المشـــــــرع لتحقيـــــــق غايـــــــة معينـــــــة يـــــــرى أنـــــــو لا يمكـــــــن بموغيـــــــا إلا إذا اتبـــــــع الشـــــــكل
 مثمما حدد.

كمــــــــا ان تحقيــــــــق الغايــــــــات منــــــــو لا ، مــــــــن ىنــــــــا تســــــــتنتج بــــــــأن الشــــــــكل لا يتقــــــــرر لذاتــــــــو   
 الشكل المفروض من منظور المشرع. إتباعيتصور بدون 

صـــــرف قـــــانوني واحـــــد مـــــع حصـــــر حريـــــة لت الأشـــــكالىـــــذا الأمـــــر لا ينفـــــي مـــــن تعـــــدد      
ـــــة شـــــكميا كمـــــا و  ،الأشـــــكالالأفـــــراد فـــــي الاختيـــــار بـــــين تمـــــك  يبقـــــى التصـــــرف فـــــي ىـــــذه الحال

ـــــانون الفرنســـــي ـــــي الق ـــــي الحـــــديث عـــــن الوصـــــية ف ـــــي تعـــــد تصـــــرفا شـــــكميا  3ىـــــو الحـــــال ف الت
 .5أو خطي 4فتبرم في شكل رسمي

                                                           
 .65ص  المرجع السابق،، ياسر أحمد كامل الصيرفي_  1
 .55ص  ،المرجع نفسو _ 2
 ليس للانعقاد.و  الكتابة فيي مطموبة لكثبات _ الوصية بالنسبة لممشرع الجزائري ىي تصرف رضائي،أما3

 من القانون المدني الفرنسي. 352_يراجع المادة  4
 من القانون المدني الفرنسي. 352يراجع المادة  _ 5
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ـــــدين بأحـــــدىا  نســـــتنتج     ـــــو ميمـــــا تعـــــددت الأشـــــكال فـــــإن الأفـــــراد يبقـــــون مقي ممـــــا ســـــبق بأن
ويمنـــــــع عمـــــــييم اســـــــتبدال الشـــــــكل المفـــــــروض قانونـــــــا  ،كونيـــــــا مفروضـــــــة مـــــــن قبـــــــل المشـــــــرع

 بآخر.
 _الشكل لا يعدم حرية التعبير عن الإرادة:2

ـــــي ب        ـــــود ف ـــــانون ادظيـــــرت العق ـــــي الق ـــــث  الرومـــــانيئيـــــا ف ـــــو حي ـــــد من كـــــان الشـــــكل لا ب
ــــتم العقــــد فــــي شــــكل أنالمتعاقــــدين كافيــــو بــــل كــــان لابــــد مــــن  ةرادإتمــــام العقــــد فمــــم تكــــن لإ  ي

أمـــا إذا كـــان إبـــرام العقـــد أمـــام القضـــاء فكـــان ،In1 jure cessio  كـــانوا يطمقـــون عميـــو
 . Mancipatioيسمى بـ 

 عمـــــل التصـــــرفات فـــــان القـــــانون الحـــــديث إبـــــراملمتطـــــور الممحـــــوظ فـــــي  ةلا انـــــو نتيجـــــإ       
ـــــزال  يعمـــــل علا و  ـــــي ـــــف مـــــن حـــــدى ام ـــــا الشـــــكل المفـــــروض ةلتخفي ـــــدال قانون  يصـــــبح اقـــــل تعقي
 .2أكثر بساطةو 

 طاشـــتر إذ ،كمـــا ىـــو الشـــأن عنـــد الحـــديث عمـــى عقـــود البيـــع الـــواردة عمـــى عقـــار           
المتصـــــرف فـــــي  ةرادإ نعـــــ ريـــــن التعبأ إلا، قمـــــام الموثـــــأ اوتحريرىـــــ 3المشـــــرع الشـــــكل افييـــــ

نمــــاو  ذلــــك لــــم يوضــــع لــــو طريقــــو معينــــو  ةكتابــــ، ةىاكــــون شــــفي نكــــأطــــرق الكــــون بمختمــــف ي ا 
 صم.بكم والألذوي العاىات كالأ ةن بالنسبشأمثمما ىو ال ةشار بالإ أو
ــــا الكمــــا يســــتوي فــــي نفــــس المفيــــوم التصــــرف الــــذي يفــــرض لــــو         شــــكل المكتــــوب قانون

لكــــن لــــم  الكتابــــةفيــــو  طشــــتر ي إذا ةمثــــل عقــــد المرتــــب مــــدى الحيــــا ،4ةدون تحديــــد نــــوع الكتابــــ
 .يحدد نوعيا

                                                           
  .26 المرجع السابق،ص _عمي عمي سميمان، 1
 . 65 _شيخ سناء،الرسالة السابقة،ص 2
 ق.م.ج. من الـ 6مكرر  621راجع نص المادة _ي 3
 .63_شيخ سناء،الرسالة السابقة، ص  4
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ـــــــــي الأ     ـــــــــول وف ـــــــــر يمكـــــــــن الق ـــــــــ أنخي ـــــــــذ الشـــــــــكل  ةلمشـــــــــخص حري ـــــــــو تنفي ـــــــــار طريق اختي
 ةانــــو لابــــد مــــن التوضــــيح فــــي مســــالغيــــر  الشــــكل.  اختيــــار ةالمفــــروض قانونــــا ولــــيس حريــــ

ـــــةفرضـــــت  إذامـــــا  ـــــى  الكتاب ـــــايمكـــــن لممتصـــــرف  إطلاقيـــــاعم ـــــين الكتاب ـــــار ب  ةالرســـــمي ةلاختي
بيــــــا  دالتقييــــــ مــــــن بحــــــد ذاتيــــــا فانــــــو لا بــــــد ةالرســــــمي الشــــــكمية طتاشــــــتر  إذا إمــــــا ةالعرفيــــــ وأ

 .1فخلاف ذلك قد يؤدي لمبطلان
 : تفاقيلإ ا الشكلو  ثانيا الشكل المحدد

أشــــــرنا إلــــــى أن المشـــــرع لا يتــــــرك لممتصــــــرف حريــــــة  قــــــد،نتيجـــــة لمــــــا ســــــبق التطـــــرق لو     
نمــــا يفــــرض شــــكمية لا بــــد مــــن و  اختيــــار شــــكل التعبيــــر عــــن إرادتــــو فــــي التصــــرفات الشــــكمية ا 

 الالتزام بيا حتى ينتج التصرف آثاره.
سنفصــــــــل ىــــــــذه النقطــــــــة أكثــــــــر مــــــــن خــــــــلال تحديــــــــد الفــــــــروق بــــــــين الشــــــــكل ،و عميو

 الشكل الإتفاقي.و  المحدد
 _الشكل المحدد:1

لتحديـــــد نطـــــاق مســـــألة الشـــــكل المحـــــدد لابـــــد مـــــن التعـــــرض لمجـــــدل القـــــائم بـــــين       
 اشتراط التعبير الصريح لكرادة.و  تحديد الشكل
منــــــو مــــــن   2الفقــــــرة الثانيــــــة 60حيــــــث أنــــــو حســــــب مــــــا جــــــاء فــــــي نــــــص المــــــادة      

 القانون المدني فإن للأفراد قابمية التعبير عن إرادتيم صراحة أم ضمنا.
    

  

                                                           
 .22ص ، المرجع السابق _ عمي عمي سميمان، 1
ضمنيا اذا لم ينص القانون  ةويجوز ان يكون التعبير عن الاراد من الـ  ق.م.ج.الفقرة الثانية منيا: " 32_ تنص المادة 2

 " . او يتفق الطرفان عمى ان يكون صريحا
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كتقريــــــر المشــــــرع لأن يكــــــون التعبيــــــر ، إلا انــــــو لا لقاعــــــدة عامــــــة إلا وليــــــا اســــــتثناء  
 الفقــــــــرةىـــــــو وارد فـــــــي فحـــــــوى  حســــــــب مـــــــا، صـــــــريحا فـــــــي تصـــــــرفات معينـــــــو الإرادةعـــــــن 
 السالفة. المادةمن  1الأولى

ــــي ىــــذا الصــــدد     ــــد ظيــــر ف جــــدل فقيــــي يــــدعي لمتســــاؤل مــــا اذا كــــان اشــــتراط   وق
 لتساؤل اتجاىين يتمثلان في :ا ىذا يثير، طا لمشكليعني اشترا التعبير الصريح

وســـــيمة لتنظـــــيم مســـــالة   إلابـــــان اشـــــتراط التعبيـــــر الصـــــريح مـــــا ىـــــو  الأول_ يـــــرى الاتجـــــاه أ
اشــــــتراطيا مــــــن قبــــــل المشــــــرع لا يعنــــــي  إذن. وتفســــــيرىا الإرادةعيــــــوب ىــــــي و  ، موضــــــوعيو

 .فرضا وتحديدا لمشكل
 ةشــــــكمي ةاشـــــتراط التعبيـــــر الصـــــريح ىـــــو مســـــال أنباعتبـــــار انتقـــــد  الـــــرأيىـــــذا  أن إلا    

الشــــــــخص فــــــــي  ةيقيــــــــد مــــــــن حريــــــــ الإرادةففــــــــرض التعبيــــــــر الصــــــــريح عــــــــن ، ةلا موضــــــــوعي
 .2إرادتوالتعبير الضمني عن 

ـــــاني أنصـــــار أمـــــا _ب ـــــر  الاتجـــــاه الث ـــــيس نوعـــــا يتفقـــــون مـــــع كـــــون اشـــــتراط التعبي الصـــــريح ل
فييـــــا التعبيـــــر الصـــــريح   فـــــان التصـــــرفات التـــــي اوجـــــب المشـــــرع إذن. مـــــن اشـــــتراط الشـــــكمية

 تصنف في التصرفات الشكمية. إرادتوعن 
 :الإتفاقيالشكل _2    

ــــــد ةنتيجــــــ        ــــــر عــــــن  الأفــــــراديســــــتطيع ، يةالرضــــــائأ لمب شــــــكل مــــــن  بــــــأي إرادتيــــــمالتعبي
دون فـــــرض مســـــبق مـــــن  الأشـــــكالمحـــــدد مـــــن   شـــــكل إلـــــىالتوجـــــو  أنحيـــــث ،التعبير أشـــــكال
 السابق. أوتطبيقا لممبد 3الإرادة عن التعبير ةيعد ممارسو لحري المشرع

                                                           
عرفا كما يكون  ةالمتداول بالإشارةاو ، ةوبالكتاب، يكون بالمفظ الإرادةالتعبير عن :"_ تنص المادة في الفقرة الأولى منيا 1

 "شكل في دلالتو عمى مقصود صاحبو أيباتخاذ موقف لا يدعو 
 . 68 ص، الرسالة السابقة، _شيخ سناء2
 .86 ،المرجع السابق،صي_ ياسر أحمد كامل الصيرف3
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ــــــو اســــــتثناءإلا    ــــــاق مســــــبق بــــــين المتعاقــــــدين،ان عمــــــى ، يظير فــــــي بعــــــض الحــــــالات اتف
ـــاقيالشـــكل مـــا يعنـــى بـــو بمصـــطمح و شـــكل محـــدد وىـــ لـــو لابـــد مـــن  ولشـــرح مفصـــل الإتف
 :الآتيتينتبيان الحالتين 

ـــــــ 1يتفـــــــق المتعاقـــــــدان الحالـــــــةفـــــــي ىـــــــذه _1 عطـــــــاء تصـــــــرفيم صـــــــيغو شـــــــكميو معينـــــــو ى إعم
فــــــي  ةيثيــــــر صــــــعوب الأخيــــــرلتصــــــرفيم لــــــذا فــــــان ىــــــذا  إثبــــــاتدليــــــل  إعــــــدادقاصــــــدين منيــــــا 

ىنــــــا يكــــــون  الإتفــــــاقيالتمييــــــز بينــــــو وبــــــين الشــــــكل المحــــــدد مــــــن قبــــــل المشــــــرع لان الشــــــكل 
 .عن استفاء الشكل من عدمو النظرغض بلكثبات معدا 
ـــــــى 2 ـــــــة يتفـــــــق الأطـــــــراف عم يكـــــــون الشـــــــكل معـــــــدا كشـــــــرط لانعقـــــــاد  أن_ فـــــــي ىـــــــذه الحال

 شكمي. إلىفيتحول التصرف من رضائي ،التصرف ذاتو
لا و  يختمــــف عــــن الشــــكل القــــانوني الإتفــــاقيفــــي  ىــــذه النقطــــة يوجــــد مــــن يــــرى بــــان الشــــكل  

 .2شكمي إلى لرضائياتحويل التصرف  إلىيؤدي 
مــــى الشــــكل كشــــرط أنــــو يعتبــــر شــــكلا لانعقــــاد التصــــرف وىنــــاك مــــن يــــرى بــــان الاتفــــاق ع   

 .  3القانوني فيتحول من تصرف رضائي إلى شكمي
ذلك أنـو إذا كـان العقـد رضــائيا  ،إلـى الصـواب الأقـربيبـدو ممـا سـبق بـان الاتجـاه السـابق الأول ىــو    

عمـى إفراغـو فـي شـكل خـاص لان لجـوء  الأطـراف اتفـاقفإنو لا يحول إلى عقـد شـكمي بمجـرد ،في أصمو
 .4تبقى اختيارا حرا من طرفيم لطريقة التعبير دون فرض من القانون الأطراف

 .الفرع الثالث:الغرض من الشكل
 ةقامــلإالمشــرع أرادىــا التــي  ةالقــانوني والفقيــي لابــد مــن توضــيح الغايــ وبعــد التطــرق لمشــكل بمفيوميــ   
 : الآتيةوىذا ما سنوضحو في النقاط   الشكل

                                                           
 يمكن استخلاصو بسيولة.و  يستوي الاتفاق أن يكون ضمنيا ام صريحا  الأىم ان يكون واضحا _ 1
2_ op،cit،p 89، GUERIERO Marie Antoinette68ص ، ، مذكور من طرف:شيخ سناء،الرسالة السابقة. 
 .656ص ،6الوسيط في شرح القانون المدني،مصادر الالتزام،الجزء الاول،ىامش ، _ عبد الرزاق السنيوري3
 .22ص ، سناء، الرسالة السابقة_شيخ 4
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 _الشكل لحماية المصمحة الخاصة.1
كمـــــا ســـــبق ذكـــــره فـــــان  الإرادة عـــــن تعبيـــــراليـــــرتبط شـــــكل التصـــــرف القـــــانوني بشـــــكل  

 .مالا يقصده إليوحتى لا ينسب  إرادتولممتصرف لابد من التعبير عن 
ـــــد ةمشـــــكل علاقـــــل إن طـــــراف التصـــــرف:أ_  حمايـــــة أ  ـــــي ، الإرادة ةبنظريـــــة وطي قصـــــد نالت

ـــــيس الباطنـــــة ةالظـــــاىر  ـــــ الإرادةمـــــن  ةمـــــمز لان التصـــــرف يســـــتمد قوتـــــو الم، منيـــــا ول  1ةالحقيقي
 .كونيا عنصر ميم في تكوين التصرف القانوني لأطرافو

 النيــــــةويعتــــــد فييــــــا ب، الإرادةيتمثــــــل فــــــي  الإراديالالتــــــزام  أســــــاس أن القــــــول ىــــــومجمــــــل     
حيـــــث يتعـــــين عمـــــى كونـــــو مجـــــرد قرينـــــو عمييـــــا ، مـــــن مظيـــــر خـــــارجي نأخـــــذلا بمـــــا ة الخفيـــــ

 .2لمن صدر عنو التعبير الحقيقية ةي في النير القاضي التح
المتصـــــــرف لابـــــــد مـــــــن التنبيـــــــو  إرادةعنـــــــد الحـــــــديث عـــــــن  وماشـــــــيا مـــــــع مـــــــا ســـــــبق فانـــــــت    

لا تــــــرجح الفصــــــل بــــــين عنصــــــري  ةالقــــــوانين المعاصــــــر  أنفــــــيلاحظ ، لمتعبيــــــر الصــــــادر عنــــــو
 .3والتعبير الإرادة،التصرف القانوني

ـــــ     ـــــرض الشـــــكل حماي ـــــان المشـــــرع يتعمـــــد ف ـــــرى ب ـــــر مـــــع  ةليـــــذا ن وتضـــــامنا لتطـــــابق التعبي
 .متصرفال إرادة
 
 التــــي يمكــــن لممشــــرع مــــن خلاليــــا تجنــــب الفنيــــة ةالشــــكل ىــــو الوســــيم أنســــتنتج مــــن ىــــذا ن  

عيــــــــوب  ةدور الشــــــــكل عمــــــــى عكــــــــس نظريــــــــ أنحيــــــــث ، ةتصــــــــرفات قانونيــــــــو معينــــــــ إنشــــــــاء
 .4يوقائي لا علاج دور ان لوالرضا ف

                                                           

، لالتزام_التصرف القانوني مصادرا، النظرية العامة للالتزامات، الجزائريشرح القانون المدني ، السعدي_محمد صبري 1 
 .35_ 33 ص، 2221، الجزائر، اليدى ، دار2ط، 6 الإرادة المنفردة_ ج و  العقد

 .62 ص، المرجع السابق، سميمان_عمي عمي  2
 .38،ص نفسو محمد صبري السعدي،المرجع _3 
 . 623ص ، ،المرجع السابقيياسر كمال الصيرف_4 
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 بعــــين الاعتبــــار يأخــــذلابــــد لــــو بــــان كــــان ، مقــــوانينل ســــنو  المشــــرع خــــلال:الغيــــر ةحمايــــ ب_
وكــــــذا مــــــا يجــــــب  .حتــــــى يكــــــون صــــــحيحا، العقــــــد أطــــــرافلان يتقيــــــد بيــــــا  الواجبــــــةالشــــــروط 

   .والاحتجاج بو في مواجيو الغير ذهنفا ةتوافره لصح
ــــــة     ــــــط لحماي ــــــان الشــــــكل جــــــاء لــــــيس فق ــــــر شــــــريطة أن يكــــــون و  الأطــــــرافإذن ف نمــــــا الغي  ا 
 ة.الغير الذي لو صفو ومصمح أي، التصرف يمسو الأخيرىذا 
دون مقابــــل ليـــــذا لابـــــد ، وصـــــاحب ةالتـــــي تعــــد تصـــــرفا يمــــس بذمـــــ ةمثــــال عـــــن ذلــــك اليبـــــ     

لمصـــــــمحو خمفـــــــو الـــــــذين  ةمراعــــــا، عمـــــــى تصـــــــرف مثميـــــــا إقدامــــــومــــــن تـــــــروي الواىـــــــب قبـــــــل 
 .يعدون من الغير

ــــــول ممــــــا      ــــــ خلاصــــــو الق ــــــك عــــــن حماي ــــــان المشــــــرع لا ينف ــــــره  ةســــــبق ب المتصــــــرف ونظي
لمـــــبطلان عنـــــد  شـــــكل معـــــين خـــــاص فـــــي التصـــــرفات التـــــي تحـــــول _تحديـــــد_الغيـــــر بفـــــرض 

التـــــــي و  منيا التصـــــــرفات المنصـــــــبة عمـــــــي ممكيـــــــة عقاريـــــــة أو حـــــــق عينـــــــي عقـــــــاري،انعدامـــــــو
 .2ةالممكية العقاري ةلحماي ةوسيمك 1رالشي أعد ليا 

 ة.العام ةالمصمح ةالشكل لحماي_2
نمــــــا إلييـــــاق ر طــــــالتالتـــــي ســـــبق ، ةالخاصــــــ ةالمصـــــمح ةلا ينحصـــــر الشـــــكل فــــــي حمايـــــ     وا 

 ة.العام ةالمصمح ةابعد من ذلك فمن غايتو حماي
 أنىـذا فـي  تتجمـى مظـاىرف، القضاء ةوتسييل ميم ةتحقيق العدال، ةىذه الحمايـ أمثمومن    

 ةبـين يـدي الفـرد كافـ الدولةليذا وضعت ، الفرد والحرص عمى حقوقو ةتنظيم المجتمع ىو حماي
 .3نشاطوبالوسائل التي تسيل لو القيام 

وربــط ، ةالتصــرفات القانونيــ ةمقــدس فــي ممارســ ةالحريــ أمبــد أنىــذا  خــلال مــنيتضــح 
 .حتى لا يضيع حق احد الأفرادبين  ةتحقيق العدال إلاالشكل بيا ما ىو 

                                                           
 .668ص ، الجزائر، حمدي باشا عمر،نقل الممكية العقارية،دار ىومو _ 1
2 _ op،cit،p 42، GUERIERO Marie Antoinette63 ص، ، مذكور من طرف:شيخ سناء،الرسالة السابقة. 
 .12،ص  المرجع السابق _شيخ سناء، 3
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 ةالمتبادلـــــ ةجاىـــــدا لمعرفـــــو النيـــــخـــــلال تمقـــــي النزاعـــــات لـــــدى القاضـــــي فانـــــو يســـــعى ف
 ةميمــــ يســــيل متصــــرفل ذا فوجــــود شــــكل فــــي مجــــال العقــــود لــــ ةخاصــــ، النــــزاع أطــــرافبــــين 

 أنعممـــــا . عمـــــى الادعـــــاءات والـــــدوافع فقـــــط  هالحقـــــائق بـــــدل ارتكـــــاز  إلـــــىالقاضـــــي لموصـــــول 
 .ادعاءاتيم لإثباتالنزاع  أطرافيقع عمى عاتق  الأصل

كــــون  العقاريــــةىــــذا مــــا يتجمــــى عنــــد الحــــديث عــــن الشــــكل الرســــمي المتعمــــق بالتصــــرفات    
متصــــرف الفيــــو مــــن يتــــرجم تعبيــــر ، غالبــــا مــــا يكــــون موثقــــا،عاما يكــــون موظفــــا مــــن يحــــرره 

 .1لإرادتو ةحقيقي ةترجم
وتســـــييل  ةمـــــن تحقيـــــق العدالـــــ ةالعامـــــ ةالمصـــــمح ةيتعـــــدى حمايـــــ زيـــــادة عمـــــا ســـــبق فانـــــو    

ـــــوىـــــو  .أىـــــممـــــا ىـــــو  إلـــــى القضـــــاء ـــــ ةحماي  لشـــــغل الشـــــاغلاإذ أصـــــبح ، ةالعقاريـــــ ةالممكي
 2قانونيــــــــو لحمايتيــــــــا ومراقبتيــــــــا مــــــــن خــــــــلال الســــــــنداتآليــــــــات  لإيجــــــــادلممشــــــــرع الجزائــــــــري 

 ة.الرسمي
ــــــــــةازدادت ىــــــــــذه       ــــــــــر اقتصــــــــــاد الســــــــــوق الأىمي ــــــــــدخول الجزائ ــــــــــب وجــــــــــود ، ب مــــــــــا تتطم

وصـــــايا  إحـــــدىىـــــذا مــــا كـــــان مـــــن ، اســــتثمارات تقتضـــــي لزومـــــا وجـــــود عقــــارات ليـــــا ســـــندات
 .FMI3صندوق النقد الدولي

حتـــــى ، عمـــــى التســـــريع فـــــي عمميـــــو المســـــح العقـــــاري اهحيـــــث كانـــــت تتمحـــــور وصـــــاي 
ـــــــة ةالترســـــــان تعـــــــزز ـــــــ، ســـــــند تســـــــممببشـــــــير الممتمكـــــــات  العقاري  ةبطاقـــــــ ةالـــــــذي يكـــــــون بمثاب

  العقــــــار.... " ةطبيعــــــ، تغيــــــر المالــــــك"مثــــــل بيــــــان  الممموكــــــةالعــــــين  ةتعريــــــف وتحديــــــد ىويــــــ
 .4ةالعقاري المحافظةالاطلاع عمييا في صفة  أوذي مصمحة  كل من إمكانيةمع 

                                                           
 المتضمن تنظيم مينة الموثق. 2223_22_22المؤرخ في  22_23من القانون رقم  62يراجع نص المادة _ 1
 .15، ص المرجع السابق، شيخ سناء_ 2
،ص 2222الجزائر،، ،أشار اليو حمدي باشا عمر،حماية الممكية العقارية الخاصة،دار ىومو6338_صدر التقرير في سنة  3

66. 
  من.ق.م.ج 536_كون الممكية العقارية في الجزائر تنتقل إلا عن طريق الشير في المحافظة العقارية._راجع نص المادة  4
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 .المطمب الثاني:جزاء تخمف الشكل في التصرفات الشكمية
، يعــــــد ركنــــــا جوىريــــــا فيــــــو ةالشــــــكمي الصــــــيغةالتصــــــرف  إعطــــــاء فــــــي اشــــــتراط القــــــانون      

ـــــد التصـــــرف احـــــد العناصـــــر  ـــــإذا، لتكوينـــــو ةاللازمـــــ الأساســـــيةفبدونـــــو يفق ـــــراع الشـــــكل  ف ـــــم ي ل
 .1يةقانونا فان التصرف لا ينتج اثار 

 مــــــن خــــــلال ىــــــذا سنفصــــــل فــــــي المطمــــــب حــــــدود جــــــزاء تخمــــــف الشــــــكل بــــــين الانعــــــدام     
 .)فرع ثاني( النسبي والمطمق البطلان)فرع أول(  البطلانو 
 الانعدام والبطلان ول :الفرع الأ  

 إلـــــىكـــــان انعـــــدام الشـــــكل يـــــؤدي  نإ الفقيـــــاء حـــــول مـــــا أراءىـــــذا الفـــــرع ســـــنبين فـــــي         
 بين كل منيما . تقاالفرو مع محاولة استظيار  بطلانو مأانعدام التصرف 

 .الانعدام : أولا 
 وىـو الانعـدام الطبيعـي  الأولالمعنـى ، الذي لو معنيـينو  نحدد المقصود بالانعدام ةبداي       

L’INEXISTANCE EN FAIT بالتصـرف  ةالمتعمقـ الإرادةعـن  التعبيـرتخمـف بـو يقصـد  إذ
 ة.ومــــــــــن ثــــــــــم فتكـــــــــــون ىنــــــــــا منعدمـــــــــــ، 2إذ لا وجــــــــــود ليـــــــــــا فــــــــــي عــــــــــالم الواقـــــــــــع، القــــــــــانوني

ــــــاني للا أمــــــا       ــــــانونيىــــــو ، نعــــــدامالمقصــــــود الث  L’INEXISTANCEالانعــــــدام الق
JURIDIQUE، 3مـن قبـل المشـرع الإرادةيرتكز عمى تخمف الشـكل المفـروض لمتعبيـر عـن إذ ،

 .قانونا لا واقعيا  منعدمة الإرادةفتكون ىنا 
 

                                                           
،دار 2ط ،6نفردة.ج مالارادة الو  صادر الارادية،العقدم_بمحاج العربي،مصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري،ال 1

 .582،ص 2223_2225ىومو،الجزائر،
  125 المرجع السابق،ص،، ياسر أحمد كامل الصيرفي_  2
 .125_123المرجع نفسو،ص ، _ ياسر أحمد كامل الصيرفي 3
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، الأقـليوجـد التصـرف ولـو ماديـا عمـى  أنينبغـي  بأنـومن خـلال ىـذين التعـريفين نسـتخمص      
 1انعــدام طبيعـــي نكــون بصــدد الأخيـــرانتفــى ىــذا  إذاحيـــث انــو ، الإرادةوذلــك بوجــود تعبيــر عــن 

بعــد ىــذا التوضــيح لمفيــوم الانعــدام فــان الفقــو التقميــدي يــرى  ،يقــرر جــزاءا لــو أنلممشــرع ولــيس 
 .2وآخر نسبي،بطلان مطمقو  تقسيم البطلان إلى : انعدام

 :البطلان.اثاني
ولم ،نســبي ومطمــق إلــى بطــلان تقســيم الــبطلانبالمشــرع الجزائــري اخــذ  أن إلــى الإشــارةتجــدر    

 إذابطلانـا مطمقــا   العقــد يكـون بــاطلا أنحيث انــو اعتبـر ،إليـويـذكر الانعـدام الــذي سـبق التطــرق 
شـروط  أحـد  تخمفـت إذابينمـا يكـون الحـديث عـن الـبطلان النسـبي ،جميعيا أو ،أركانوتخمف احد 

 .3العقد  ةصح
 نقــل  عمــى برمــةالعقــود الم أنىـذا مــا يتجســد جميــا فــي المعــاملات التــي تقــع عمــى العقــار حيــث    

لاا فــي الشــكل الرســمي وجوبــ تحــرر ةالعقاريــ ةالحقــوق العينيــ أو،ممكيــو العقــارات  ةكانــت باطمــ وا 
 .4بطلانا مطمقا

 المطمق.و  : البطلان النسبي انيالفرع الث
المشــرع الجزائــري يأخــذ بــالبطلان  أنالــبطلان مــع التنبيــو إلــى و  بعــد التطــرق لمفيــومي الانعــدام   

 المطمق.و  لابد من التفصيل في مسالة البطلان النسبي فانو،كأثر من الآثار المترتبة عن العقود
 
 
 

                                                           
 .123المرجع نفسو،ص ، _ ياسر أحمد كامل الصيرفي 1
إذا جعل القانون لأحد المتعاقدين حقا في إبطال العقد فميس  "من ق.م.ج كالتالي :  33_ورد البطلان النسبي في المادة  2

 الحق ".أن يتمسك بيذا  الأخرلممتعاقد 
 .252 المرجع السابق،ص، السعدي_محمد صبري  3
 .536_بمحاج العربي،المرجع السابق،ص  4
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 أولا:البطلان النسبي.
المعابــة بعيــب مــن عيــوب الرضــا المتمثمــة و  بطــال العقــد تطبــق عمــى العقــود القائمــةإقابميــة     

ـــز ـــة المتعاقـــد الممي ـــدليس، الغمط،فـــي نقـــص أىمي . ويكـــون لمصـــمحة مـــن 1والاســـتغلال ،الإكراه،الت
أومـن أشـيب رضـاه بأحـد العيـوب السـابقة  الأىميـةعيب رضاه أي انو لمصمحة المتعاقد النـاقص أ

كون التصـرفات العقاريـة تخضـع ،أكثر ىو البطلان المطمق يمنايخلال دراستنا ما  أنإلا ، الذكر
 تقع تحت طائمة البطلان عند تخمفيا.و  ،لمشكمية

 ثانيا:البطلان المطمق:
مــا يمــي : " زيــادة عــن العقــود التــي يــأمر ، مــن ق.م.ج 1مكــرر  324نــص المــادة  جــاء فــي    

تحرير العقود التي تتضمن نقـل ممكيـة ، ي تحت طائمة البطلانسمالقانون بإخضاعيا إلى شكل ر 
 عقارية......" .

    
  

                                                           
 .55ص ، المرجع السابق ، _عمي عمي سميمان 1
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يقــع  فإنــو،نســتنتج مــن المــادة أعــلاه بــان كــل تصــرف ناقــل لمممكيــة العقاريــة أو حــق عقاري
إذا لم تحرر تمك العقود في شكل رسمي. وبخصوص مـن لـو الحـق ،تحت طائمة البطلان المطمق

مع التنبيـو ،منيـا الأولـىتوضـح ذلـك فـي الفقـرة  من ق .م .ج1021في التمسك بو جاءت  المادة 
 لإمكانية الحكم بو تمقائيا بالقضاء.

  

                                                           
، لكل ذي مصمحة أن يتمسك بيذا البطلان العقد باطلا بطلانا مطمقا جاز نعمى:"إذا كا من ق.م.ج 622_تنص المادة  1
 لا يزول البطلان بالإجازة"و  لممحكمة أن تقضي بو من تمقاء نفسياو 
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 الشكمية في إثبات التصرفات العقارية. المبحث الثاني:
كـذا ذكـر الغـرض المرغـوب ، و القـانونو  المفـاىيمي لمشـكل مـن قبـل الفقـو الإطـاربعد توضـيح     

خاصــة فــي التصــرفات ، مــن إقامتــو فــي المنظومــة القانونيــة للانتيــاء بتحديــد جــزاء تخمــف الشــكل
 كونيا مركز دراستنا.، العقارية

مــن التطــرق لكثبــات لــذا خصصــنا ىــذا المبحــث لمشــكل  لابــد،ارتأينــا أنــو عنــد الكــلام عــن الانعقاد   
الــذي قســمناه عمــى ىــذا النحــو : المحــررات العرفيــة )المطمــب ، و كوســيمة لإثبــات التصــرفات العقاريــة

 المحررات الرسمية )المطمب الثاني( .و  الاول(
 المطمب الأول: المحررات العرفية.

إذ ان ،الـــــــنص عمـــــــى ان التصـــــــرفات العقاريـــــــة تخضـــــــع لقواعـــــــد الشـــــــكمية وجوبـــــــاو  ســـــــبق    
العرفيــــــة محــــــل الدراســــــة فــــــي ىــــــذا و  الرســــــمية منيــــــا،الاخيــــــرة ليــــــا نوعــــــان فــــــي إثبــــــات الممكية

 .المطمب
ــــــارات ف     ــــــى العق ــــــازع عم ــــــي المحــــــاكم ظــــــاىرة التن ــــــة ف ــــــي الغــــــرف العقاري مطالمــــــا ســــــادت ف

تبنـــــي المشـــــرع الجزائـــــري لمرســـــمية كقاعـــــدة لابـــــد منيـــــا فـــــي  رغم،المتضـــــمنة لســـــندات  عرفيـــــة
 نقل الممكية العقارية.

تعريــــــــف المحــــــــررات العرفيــــــــة)الفرع ، فــــــــي ىــــــــذا الصــــــــدد ســــــــنتناول فــــــــي ىــــــــذا المطمــــــــب    
ــــــــــــاني(،(الأول ــــــــــــة)الفرع الث ــــــــــــة المحــــــــــــررات العرفي ــــــــــــي عــــــــــــن ، حجي ــــــــــــز المحــــــــــــرر العرف تميي

 الرسمي)الفرع الثالث( .
 شروط صحتيا.و  المحررات العرفيةتعريف  :الأولالفرع 

ــــــم يتنــــــاول المشــــــرع الجزائــــــري تعريفــــــا صــــــريحا لممحــــــرر العرفــــــي    ــــــف ، ل ــــــل اكتفــــــى بتعري ب
 المحرر الرسمي فقط.
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 أولا:تعريف المحرر العرفي.
ـــــى فتباينـــــت تعـــــاري     ـــــرف  إذ،المحـــــررات العرفيـــــة فـــــي المفـــــظ إلا أنيـــــا تتوافـــــق فـــــي المعن ت

ــــــوم بإعــــــدادىا الأطــــــراف ســــــواء بأنفســــــيم أو بواســــــطة  ــــــك المحــــــررات التــــــي يق ــــــى أنيــــــا تم عم
 .2يتم توقيعيا من قبل المتعاقدين وحدىم، و 1كاتب من أجل إثبات تصرف قانوني

ــــي عمــــى شــــأنو ىــــو الــــذي يصــــدر مــــن ذوي الشــــأن     ــــدكتور عــــادل حســــن عم كمــــا يعرفــــو ال
 .3فميس ىناك من شروط لمكتابة، بوصفيم أشخاصا عاديين

، فــــإن المحــــرر العرفــــي ىــــو كــــل ســــند حــــرر مــــن قبــــل الأطــــراف، انطلاقــــا ممــــا ورد أعــــلاه  
شــــــريطة أن يســــــتوفي ،مــــــن القــــــانون المدني 3244مــــــن غيــــــر المــــــذكورين فــــــي نــــــص المــــــادة 
 الشروط اللازمة التي سنتطرق ليا لاحقا.

 ثانيا:شروط العقد العرفي:
إلا أنــــــو تفــــــادى الوضــــــع ،بــــــالرغم مــــــن أن المشــــــرع لــــــم يتعــــــرض لتعريــــــف العقــــــود العرفيــــــة   

 ( .2التوقيع )و  (1المتمثمة في الكتابة )و  بتحديد الشروط اللازمة لو
 _الكتابة :1 

ــــــــــــة الشــــــــــــرط       ــــــــــــي  لبيــــــــــــان الواقعــــــــــــة محــــــــــــل  الأولتعــــــــــــد الكتاب لصــــــــــــحة العقــــــــــــد العرف
 في تحريرىا.حيث أنيا لا تخضع لآي شكل معين ،الإثبات
ــــــــــــة لمغــــــــــــرض المقصــــــــــــود مــــــــــــن       يجــــــــــــب ان تتضــــــــــــمن  الورقــــــــــــة العرفيــــــــــــة كتابــــــــــــة دال

لا مكــــــــان و  عممــــــــا أن ىــــــــذه الكتابــــــــة لا يشــــــــترط فييــــــــا  لغــــــــة او طريقــــــــة معينــــــــة،5تحريرىــــــــا
 التحرير.

                                                           
 .65_حمدي باشا عمر،حماية الممكية العقارية الخاصة،دار ىومو،الجزائر،ص  1
ير رسمي بسبب عدم  كفاءة أو أىمية الضابط العمومي من الـ ق.م.ج.عمى : "يعتبر العقد غ 2مكرر  623_تنص المادة  2

  او انعدام الشكل،كمحرر عرفي إذا كان موقعا من قبل الأطراف " .
 . 53،ص 6333الإثبات في المواد المدنية،مكتبة زىراء الشرق،، _عادل حسن عمي 3
 في : موظف أو ضابط عمومي،او شخص مكمف بخدمة عامة. الأشخاص_ تنحصر   4
  . 53ص ، المرجع السابق، دل حسن عمي_ عا5  
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ر فــي صــحتو وجــود شــطب يترتــب عــن مبــدأ الحريــة فــي تحريــر العقــد العرفــي أنــو لا يــؤثو  ىــذا    
 .1إضافة بين السطورير أو يشلمكممات أو ت

 _التوقيع:2 
ـــــع      ـــــد مـــــن التوقي ـــــي كـــــل شـــــروطو لا ب ـــــى يســـــتوفي المحـــــرر العرف ـــــار ، حت ـــــذي ىـــــو عب  ةال

بيـــــــان مظـــــــاىر مخطـــــــوط اعتـــــــاد الشـــــــخص عمـــــــى اســـــــتعمالو  أو، إشـــــــارة أو، ةعـــــــن علامـــــــ
 .2بتغيوتصرف ي عمى أولمتعبير عن موافقتو 

كتابــــــو تــــــدل  وأي، اســــــم الموقــــــع ولقبــــــو ةبكتابــــــ أو بالإمضــــــاءويمكــــــن لمتوقيــــــع ان يكــــــون     
 .ويمكـــــــــن ان يكـــــــــون فـــــــــي شـــــــــكل توقيـــــــــع الكترونـــــــــي، ةبالبصـــــــــم أوالموقـــــــــع  ةعمـــــــــى ىويـــــــــ

 العرفيـــــة ةالـــــروح لمورقـــــ ةنخمـــــص بـــــان التوقيـــــع لابـــــد منـــــو فيـــــو بمثابـــــ، مـــــن خـــــلال ىـــــذا     
 الورقـــــــةولــــــو لـــــــم تكــــــن ، مـــــــن المتعاقــــــد الممتـــــــزم الأقــــــلعمـــــــى  أومـــــــن المتعاقــــــدين  الصــــــادرة
والالتـــــــزام  ةاعتمـــــــاد الكتابـــــــ إلـــــــىقـــــــد اتجيـــــــت  الأخيـــــــرىـــــــذا  إرادةان حيـــــــث خطـــــــو ب ةمكتوبـــــــ

 .3بيا
 .التاري  تةثاب العرفيةالمحررات  ةحجي : الفرع الثاني 

  لابـــــد مـــــن، ةوالحمايــــ الإثبـــــاتفـــــي  أنظمــــة ةفــــي الجزائـــــر عـــــد ةالعقاريـــــ ةالممكيـــــشــــيدت     
، التـــــاريخ ةثابتـــــ العرفيـــــةبالتفصـــــيل المحـــــررات  ليـــــذا الفـــــرع ســـــندرس  فـــــي دراســـــتنا أنالتنبيــــو 

ـــــي فييـــــا ىـــــذا  ـــــي ينتف ـــــيس الت ـــــرول ـــــي مواجيـــــ ةحيـــــث انيـــــا لا تكـــــون صـــــالح الأخي الغيـــــر  ةف
نما  .4العقد فقط أطراف وا 

                                                           

_ محمودي عبد العزيز،تطيير الممكية العقارية الخاصة غير ممسوحة في التشريع الجزائري،رسالة لنيل شيادة دكتوراه 1  
 .35ص ، 2228_ 2225البميدة،، جامعة سعد دحمب، دولة في القانون،كمية الحقوق

  .25_محمودي عبد العزيز،المرجع نفسو،ص 2 
مطبوعات الديوان الوطني ، 6ط ، مباشرتيا في النظام القانوني الجزائريو  طرق الإثباتو  _الغوثي بن ممحة،قواعد3 

 .15،ص 2226الجزائر،، للأشغال العمومية التربوية
 الاوصاف، الاثار، الثاني،ب لكتاا، أحمد شوقي محمد عبد الرحمان،شرح النظرية العامة للالتزامو  _فتحي عبد الرحيم عبد الله4 

 .658 ،ص2226الاسكندرية، منشأة المعارف، الانقضاء،الاثبات، الانتقال،
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 .1791 1_1التاري  قبل  ةثابت ةالعرفي : السندات اولا 
ـــــــــر        ـــــــــق ةوىـــــــــي الفت ـــــــــانون التوثي ـــــــــي ســـــــــبقت صـــــــــدور ق ـــــــــت لكـــــــــل المحـــــــــررات ، الت فكان

ـــــــرره لحـــــــق  المســـــــتوفية ـــــــاريخ مق ـــــــل ىـــــــذا الت ـــــــةلشـــــــروطيا وصـــــــادره مـــــــن قب لصـــــــاحبو  الممكي
 .1قانونا المقررةومواجيو لمغير عمى حد سواء ما لم يطعن فييا بالطرق 

ــــــــر     ــــــــخ، ةنلاحــــــــظ ان خــــــــلال ىــــــــذه الفت ــــــــ الإجــــــــراءاتف المشــــــــرع مــــــــن ف ــــــــ ةالمتعمق  ةبثبوتي
 .المجوء الى القضاءدون ، لدى الموثق يبعقد رسم بإفراغيافاكتفى  ألمحررات

 12_ 15المـــــــــؤرخ فـــــــــي  912_70 الأمـــــــــرمـــــــــن خـــــــــلال صـــــــــدور جـــــــــاء  كـــــــــل ىـــــــــذا       
عــــــــن  ةزيــــــــاد بأنــــــــومنــــــــو موضــــــــحا  123 المــــــــادةالمتضــــــــمن لمينــــــــو التوثيــــــــق فــــــــي  1970_

فـــــان ، الـــــبطلان مـــــةلمشـــــكل الرســـــمي تحـــــت طائ بإخضـــــاعيابيـــــا القـــــانون  يـــــأمرالعقـــــود التـــــي 
عقــــار او حقــــوق عقاريــــو لابــــد مــــن تحريرىــــا فــــي شــــكل رســــمي  ةالعقــــود التــــي تتضــــمن ممكيــــ

 .دفع الثمن اللازم لذلك مع ، لدى ضابط عمومي
 الأمــــر ىــــذا  يســــري مفعــــول"تــــنص عمــــى مــــا يمــــي:  الأمــــرمــــن نفــــس  53 المــــادة لتــــأتي     

 .4" 1971يناير سنو  أولمن  ابتداء
 
 . 1791_1_1ثانيا :السندات العرفية ثابتة التاري  بعد  

ــــــةفــــــان المحــــــررات  ورأينــــــاكمــــــا ســــــبق       كانــــــت تشــــــكل  الأمــــــرقبــــــل صــــــدور ىــــــذا  العرفي
القضــــــــاء تطبيقــــــــا  أمــــــــام،الاحتجــــــــاج بيا بالإمكــــــــانبحيــــــــث كــــــــان  صــــــــحيحةســــــــندات ممكيــــــــو 

ـــــانون الفرنســـــي الســـــائد  لأحكـــــام ـــــذاكالق ـــــو 1582 المـــــادةمـــــن  آن ـــــاق "  : من ـــــو اتف ـــــع ى البي
                                                           

 .12،المرجع السابق،ص _محمودي عبد العزيز 1
 .6356_6_6بدأ سريانو في  6352،سنة 625،ج،ر،ع 6352_62_65المؤرخ في  36_52_صدر قانون التوثيق رقم 2 

تحت طائمة ، العقود التي يأمر القانون بإخضاعيا إلى شكل رسمي يجبزيادة عن ما يمي : "  62_ جاء في نص المادة  3
يجب دفع الثمن لدى الضابط و  تحرير العقود التي تتضمن ممكية عقار أو حقوق عقارية في شكل رسمي’البطلان 

 . العمومي الذي حرر العقد  "
 .58ص ، المرجع السابق، _حمدي باشا عمر،نقل الممكية العقارية 4
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ــــد  والأخــــريقــــوم بمقتضــــاه احــــد تســــميم شــــيء  ــــك العق ــــتم ذل ــــثمن ويجــــوز ان ي ــــدفع ال ي
 . " 1عرفيا أورسميا 

العميــــــا حاليــــــا ( بــــــان العقــــــود  المحكمــــــة) آنــــــذاك الأعمــــــىقــــــرار المجمــــــس  أكــــــدهىــــــذا مــــــا     
، قبـــــل دخـــــول قـــــانون التوثيـــــق حيـــــز التنفيـــــذ ىـــــي عقـــــود ذات قيمـــــو قانونيـــــة المبرمـــــة العرفيـــــة

 .2البيع الصحيح الآثاروترتب جميع 
فـــــي وجـــــو  الأبـــــوابكـــــل  أغمـــــق الحقبـــــةفـــــي ىـــــذه  90_70فصـــــدور قـــــانون التوثيـــــق  نذإ    

تحـــــــت  ةالرســـــــمي ةبمحـــــــررات عرفيـــــــو بســــــبب اشـــــــتراط الشــــــكمي القائمــــــة العقاريـــــــةالمعــــــاملات 
 أمكانـــــت  أصـــــميوالمنشـــــاة لحقـــــوق عينيـــــو عقاريـــــو  أو الناقمـــــةفـــــي العقـــــود ، 3طائمـــــة الـــــبطلان

  طبيعية .
ــــــــانون  مــــــــرالأجــــــــاء بعــــــــد ىــــــــذا      ــــــــذي عــــــــدل بموجــــــــب الق  74_75مــــــــر الأ، 27_ 88ال

 وتأســــــــــيس، العـــــــــام الأراضـــــــــيعــــــــــداد مســـــــــح إالمتضـــــــــمن  1975 _11_12المـــــــــؤرخ فـــــــــي 
المحــــــــاكم قصــــــــد تثبيــــــــت  إلــــــــىالمجــــــــوء  العرفيــــــــةالعقــــــــود  أصــــــــحابالســــــــجل العقــــــــاري يمــــــــزم 
 .4بمصالح الحفظ العقاري إشيارىاصحتيا حتى يتسنى ليم 

ــــــــرامتعــــــــد ركنــــــــا  الرســــــــمية الشــــــــكمية أصــــــــبحت 1971_1_1فانــــــــو بعــــــــد تــــــــاريخ  ناذ     لإب
الـــــبطلان مـــــن تمقـــــاء نفســـــو بـــــين مـــــرحمتين  أثـــــاره  العقاريـــــةعمـــــى المعـــــاملات  الـــــواردةالعقـــــود 

  :كالأتي بموقف القضاء والذي سنفصل فيو 
 

                                                           
  .55ص ، المرجع السابق،  حمدي باشا عمر،حماية الممكية العقارية الخاصة _ 1
 .58ص ، ،6ىامش ، المرجع نفسوحمدي باشا عمر، _ 2
البطلان في قانون المرافعات :الجزاء الإجرائي أحكام ، الموضوعيو  البطلان المدني الإجرائي، عبد الحميد الشواربي_ 3

، 2225، المكتب الجامعي الحديث، ن المدني _نظرية البطلان_  تطبيقات البطلانالبطلان_حالات البطلان  في القانو 
 . 335ص  

كل المتعمق بتأسيس السجل العقاري :  6353_6_25المؤرخ في  36_53من المرسوم التنفيذي  36_ ذكر في المادة  4
 عقد يكون موضوع  إشيار في محافظة عقارية يجب ان يقدم عمى الشكل الرسمي " .
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 :1779_02_11_موقف القضاء قبل تاري  1
مـــــــن.ق.  793و 1مكـــــــرر  324رغـــــــم صـــــــدور المراســـــــيم الســـــــابقة ووضـــــــوح المـــــــادتين      

حيـــــــث ركـــــــز قضـــــــاة الموضـــــــوع عمـــــــى ، إلا أن قضـــــــاء المحكمـــــــة لـــــــم يتفقـــــــوا فيمـــــــا بيـــــــنيم، م
 911_70مــــــن الأمــــــر  12بــــــدلا مــــــن المــــــادة  ،مــــــن. ق. م 361و 351مناقشــــــة المــــــادتين 

 .19902_01_19المؤرخ في  69.796حسب ما جاء في قرار الغرفة المدنية رقم 
 1995_05_05الغرفـــــــة بتـــــــاريخ قـــــــرار صـــــــدر عـــــــن نفـــــــس ، كمـــــــا أكـــــــد ىـــــــذا الاتجـــــــاه     

الـــــــذي أحـــــــال الطـــــــرفين أمـــــــام الموثـــــــق لإتمـــــــام إجـــــــراءات البيـــــــع ، و 181.1083تحـــــــت رقـــــــم 
 النيائي.

ـــــــة  12مؤكـــــــدين بـــــــأن الاحتجـــــــاج بالمـــــــادة      غيـــــــر جـــــــائز كونيـــــــا جـــــــاءت لصـــــــالح الخزين
 الشير العقاري فقط.و  العمومية

أصـــــدر ، معـــــاملات العقاريـــــةتبعـــــا لعـــــدم اقتنـــــاع القضـــــاة آنـــــذاك بفكـــــرة الرســـــمية فـــــي ال     
ـــــاريخ  ـــــة تعميمـــــة رئاســـــية بت ـــــيس الجميوري قـــــد جـــــاء ىـــــذا المنشـــــور و  ، 19764_جـــــوان 30رئ
إذ ، حيــــــث قــــــام ىــــــذا المنشــــــور إجــــــراءات خاصــــــة، لتصــــــحيح العقــــــود العرفيــــــة ثابتــــــة التــــــاريخ

 .5مدى توافر أركانوو  كمفت المحاكم بإجراء تحقيق لممتقاضين عن صحة البيع
 . 1779_02_12تاري   _موقف القضاء بعد2 

بالعقــــــد العرفــــــي ثابــــــت  الأخـــــذفـــــي ظــــــل تضــــــارب المحكمــــــة العميـــــا فــــــي قراراتيــــــا عمــــــى      
ــــاريخ  مــــن عدمــــو ــــق ســــالف الذكر، الت صــــدر قــــرار قضــــائي عــــن ،بعــــد صــــدور قــــانون التوثي

ـــــــــــــــم :  ـــــــــــــــا بغرفيـــــــــــــــا المجتمعـــــــــــــــة تحـــــــــــــــت رق ـــــــــــــــي  136.156المحكمـــــــــــــــة العمي المـــــــــــــــؤرخ ف
                                                           

  .628ص ،  المرجع السابق ، نقل الممكية العقارية، _ حمدي باشا عمر 1
 .628ص ، المرجع نفسو، حمدي باشا عمر _2 
 . 628ص ، نفسوالمرجع ، _حمدي باشا عمر 3  
المتضمن  23_51قبل نشر الامر  أبرمتيتعمق بإثبات المعاملات التي  6353_23_62_المرسوم الرئاسي المؤرخ في 4 

 . العقارية لصالح البمديات الاحتياطاتتكوين 
 . 22حماية الممكية العقارية،المرجع السابق،ص ، _حمدي باشا عمر5  
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أن الشــــــكل الرســــــمي فــــــي عقــــــد بيــــــع حيــــــث الــــــذي يــــــنص عمــــــى : "  11997_02_18
أن تحريـــر عقـــد البيـــع فـــي شـــكل آخـــر يخـــالف و  _محـــل تجـــاري_ شـــرط ضـــروري لصـــحتو

ـــــــــــــــــــــــانون  "  2يـــــــــــــــــــــــؤدي إلـــــــــــــــــــــــى بطـــــــــــــــــــــــلان ذلـــــــــــــــــــــــك العقـــــــــــــــــــــــدو  ، الق
 136_153إذ عـــــــــرض الممـــــــــف ، إلا أن ىـــــــــذا الاجتيـــــــــاد لـــــــــم يكـــــــــن ســـــــــيل التكـــــــــريس     

الغرفــــــة المدنيــــــة تمســــــكت كــــــون أن ، عمــــــى الغرفــــــة المختمطــــــة لممحكمــــــة العميــــــا لمنظــــــر فيــــــو
البحريـــــة بوجيتيـــــا و  وتمســـــك الغرفـــــة التجاريـــــة، بموقفيـــــا القـــــائم عمـــــى صـــــحة العقـــــود العرفيـــــة

الراميـــــــة إلـــــــى الحكـــــــم بـــــــبطلان العقـــــــود العرفيـــــــة المنصـــــــبة عمـــــــى بيـــــــع المحـــــــل التجـــــــاري أو 
 .3العقار

أحيــــل الممــــف إلــــى الغرفـــــة المجتمعــــة بالمحكمــــة العميـــــا  أنتتــــابع ىــــذا التنــــاقض إلـــــى 
 المشار إليو سابقا. 1997_02_18بقرار صادر في  الإجراءاتتيي لتن

لينتيــــــــــــي الأمــــــــــــر بتأييــــــــــــد الموقــــــــــــف الرامــــــــــــي إلــــــــــــى الحكــــــــــــم بــــــــــــبطلان العقــــــــــــود العرفيــــــــــــة 
 .1484_  541تحت رقم  1997_05_23

عمــــــل عمــــــى توحيــــــد  1997_02_18ىــــــو أن قــــــرار   الأخيــــــرمــــــا يمكــــــن قولــــــو فــــــي 
 الاجتيـــــــــادات القضـــــــــائية إذ قـــــــــام بفـــــــــرض الشـــــــــكمية الرســـــــــمية عمـــــــــى المعـــــــــاملات التجاريـــــــــة

 الدولة.و  العقارية حفاظا لحقوق المتعاقدينو 
قـــــــد جـــــــاء متماشـــــــيا مـــــــع التوجيـــــــات الجديـــــــدة التـــــــي تبناىـــــــا المشـــــــرع خـــــــلال إصـــــــداره و  ىـــــــذا

ــــــانون  ــــــو التــــــي جــــــاء فييــــــا :  29فــــــي المــــــادة  255_90لق " يثبــــــت الممكيــــــة الخاصــــــة من
 "الحقوق العينية عقد رسمي تخضع لقواعد الاشيار العقاريو  للأملاك العقارية

                                                           

 .62،الجزائر،ص 6335، 26ع ، المجمة القضائية، 6335_22_68المؤرخ في ، 663.653 _ قرار المحكمة العميا رقم1  
 .623ص ، السابق ، المرجعالممكية العقارية نقل، ر_ حمدي باشا عم2
 .662ص ، المرجع نفسو، _حمدي باشا عمر3
 .666المرجع نفسو،ص ، _حمدي باشا عمر4

المتضمن قانون التوجيو  6332 نوفمبر سنة 68الموافق  6166مؤرخ في أول جمادى الأولى عام  25-32قانون رقم  _ 5
 .13التوجيو العقاري،ج.ر.ع 
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 الفرع الثالث : تمييز العقد العرفي عن العقد الرسمي. 
قبــــل الحــــديث عــــن و  بعــــد اســــتظيار الحقبــــات التشــــريعية التــــي مــــر بيــــا المحــــرر العرفــــي    

لا بـــــد مـــــن تبيـــــان الفـــــرق بـــــين الســـــندات ، نطـــــاق إثباتـــــو لمممكيـــــة العقاريـــــةو  المحـــــرر الرســـــمي
 العرفية  الرسمية في النقاط التي سنتطرق ليا كالأتي :

 .أولا : من حيث الشكل
بل ،القـــــــول بـــــــأن المحـــــــررات العرفيـــــــة لـــــــم يشـــــــترط فييـــــــا المشـــــــرع شـــــــكمية معينـــــــةو  ســـــــبق    

حيــــث يتطمـــــب القــــانون فـــــي العقــــد الرســـــمي أن ، 1اكتفــــى بالحــــث عـــــن الشــــروط اللازمـــــة ليــــا
ـــــــــــف بخدمـــــــــــة ،يكـــــــــــون محـــــــــــررا مـــــــــــن طـــــــــــرف موظف ضـــــــــــابط عمـــــــــــومي أو شـــــــــــخص مكم

 الواجبة التنفيذ قانونا. الإجراءاتو  ىذا حسب الشكميات،عمومية
توقيعــــــات و  أن أســــــاس صــــــحة العقــــــد العرفــــــي يكمــــــن فــــــي مضــــــمونو، ممــــــا لا شــــــك فيــــــو    

ـــــــع الشـــــــيود إن وجـــــــدواو  الأطـــــــراف ـــــــا مع،توقي ـــــــاريخ ليكـــــــون ثابت ـــــــار و  تحديـــــــد الت تنصـــــــرف آث
 العقد لمغير.

بإمكانـــــــــو أن يكـــــــــون عقـــــــــدا عرفيـــــــــا كونـــــــــو يتضـــــــــمن ،بمـــــــــا أن العقـــــــــد الرســـــــــمي الباطلو     
مـــــا لــــم يكـــــن ،محــــررا عرفيا، فيصـــــح أن يكــــون المحــــرر الرســـــمي الباطــــل، العناصــــر الســــابقة

 العامة. الآدابو  سبب البطلان مخالفا لمنظام العام
طبقــــــا ، التــــــي تمكــــــن الاحتجــــــاج بــــــالمحررات العرفيــــــة الأســــــبابو واحــــــدا مــــــن ممــــــا يجعمــــــ    

يعتبـــــــر العقـــــــد غيـــــــر مـــــــن ق.م.ج التـــــــي تـــــــنص عمــــــى : "  2مكـــــــرر  326لــــــنص المـــــــادة 
ــــة  الضــــابط العمــــومي أو انعــــدام الشــــكل ــــاءة أو أىمي كمحــــرر ، رســــمي بســــبب عــــدم كف

 "  . عرفي إذا كان موقعا من قبل الأطراف
 .ثانيا : من حيث الحجية

                                                           
 من ىذه المذكرة.  68_65_ انظر الصفحة 1
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الرســــــــمي حجيــــــــة يختمــــــــف الأمــــــــر بينيمــــــــا فــــــــي صــــــــور و  لكــــــــل مــــــــن المحــــــــرر العرفــــــــي     
ــــــات لأطرافــــــو بالنســــــبة لمغيــــــر رفمممحــــــر  ،الطعــــــن ــــــة فــــــي الإثب ولا ، الرســــــمي الحجيــــــة المطمق

 يطعن فيو إلا بالتزوير.
أمـــــا المحـــــرر العرفـــــي فتكـــــون حجيتـــــو بـــــين الأطـــــراف فـــــي حالـــــة مـــــا اســـــتوفى شــــــروطو     

 328ويكــــون فــــي مواجيــــة الغيــــر متــــى ثبــــت تاريخــــو للأســــباب الــــواردة فــــي المــــادة  ،الكاممــــة
 .  1من .ق.م.ج

فالورقـــــة العرفيـــــة حجـــــة ،أو التوقيع، الخـــــط إنكـــــاربالإنكـــــار إمـــــا  أمـــــايمكـــــن الطعـــــن فيـــــو و    
العاديـــــة أي أنـــــو لا  الإثبـــــاتيكـــــون ىـــــذا وفقـــــا لقواعـــــد ، و يثبـــــت عكســـــيا إنبمضـــــمونيا إلـــــى 

 حاجة لمطعن بالتزوير.
 ثالثا: من حيث التنفيذ.

ـــــــــاج إلـــــــــى استصـــــــــدار صـــــــــيغة     ـــــــــة أن تنفيـــــــــذىا لا يحت ـــــــــزات المحـــــــــررات العرفي مـــــــــن ممي
نمــــا فــــي حالــــة تماطــــل أحــــد المتعاقــــدين عمــــى تنفيــــذ مــــا اتفــــق عميــــو فــــي مضــــمون ، و تنفيذيــــة ا 
حتـــــــى  ،ى المتضـــــــرر رفـــــــع دعـــــــوى قضـــــــائية أمـــــــام المحكمـــــــة المختصـــــــة إقميميـــــــايـــــــف ،العقـــــــد

 ذلك باستصدار حكم قضائي يقضي بذلك.و  جاء في العقديجبر عمى تنفيذ ما 
التـــــي و  نافـــــذا حـــــال تحريـــــر الوثيقـــــة لـــــدى الموثـــــق نيكـــــو  ،فـــــي حـــــين أن المحـــــرر الرســـــمي   

 تعد الصيغة التنفيذية بحد ذاتيا دون المجوء إلى القضاء.
 
 

                                                           
  :يكون تاريخ العقد ثابتا ابتداء،  و يكون العقد العرفي في حجة عمى الغير في تاريخو إلا منذ أن يكون لو تاريخ ثابت _لا 1
 من يوم تسجيمو._  
 من يوم ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عام._  
 من يوم التأشير عميو عمى يد ضابط عام مختص ._   
مضاء. ن_م     الأحكامغير أنو يجوز لمقاضي تبعا لمظروف، رفض تطبيق ىذه  يوم وفاة أحد الذين ليم عمى العقد خط وا 

 . فيما يتعمق بالمخالصة
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   المطمب الثاني: المحررات الرسمية.
فـــــــــي ىــــــــذا المطمـــــــــب لممحـــــــــررات ســــــــنتطرق ، بعــــــــد تحديـــــــــد ماىيــــــــة المحـــــــــررات العرفيـــــــــة   

 مدى فعالياتيا في التصرفات العقارية.و  ، الرسمية
ــــــي ىــــــذا الصــــــدد ســــــنتناول التعــــــريفين القــــــانوني    ( 1الفقيــــــي لمســــــندات الرســــــمية )فــــــرع و  ف

 (.3أخيرا حجية المحررات الرسمية )فرع و  (2أنواع المحررات الرسمية )فرع 
 . الفرع الاول :تعريف المحرر الرسمي

حتــــــى أن المشــــــرع لــــــم يغفــــــل عــــــن وضــــــع ، اينــــــت تعريفــــــات لممحــــــرر الرســــــمي فقييــــــاتب     
 تعريف لو في الـ ق.م.ج لذا سنتطرق لكل تعريف عمى حدى .

 أولا : التعريف القانوني.
مــــــــن  324عكــــــــس المحــــــــررات العرفيــــــــة فــــــــإن المشــــــــرع الجزائــــــــري مــــــــن خــــــــلال المــــــــادة     

ـــــث تعـــــرف الورقـــــة الرســـــمية عمـــــى إنيـــــا: "  الرســـــمي عقـــــد يثبـــــت فيـــــو العقـــــد ق.م.ج حي
مـــا تـــم لديـــو أو مـــا تمقـــاه ، موظـــف أو ضـــابط عمـــومي أو شـــخص مكمـــف بخدمـــة عامـــة

 .اختصاصوو  ذلك طبقا للأشكال القانونية في حدود سمطتوو  من ذوي الشأن
لـــــــو أبقـــــــى عمـــــــى  افحبـــــــذ،إلا أنـــــــو يعـــــــاب عمـــــــى المشـــــــرع بأنـــــــو قـــــــد عـــــــرف العقـــــــد بالعقد    

ـــــــو ـــــــانون المـــــــدني قبـــــــل التعـــــــديل الأخيـــــــر ل ـــــــة ، و المصـــــــطمح الأســـــــبق لمق ـــــــذي كـــــــان " الورق ال
 الرسمية " أو استبدل مصطمح العقد بـ "سند أو محرر ".

 ثانيا : التعريف الفقيي. 
المحــــــــررات الرســــــــمية عمــــــــى أنيــــــــا أوراق  ،عبــــــــد الــــــــرزاق الســــــــنيوري الأســــــــتاذيعــــــــرف      

 وىـــــــي كثيــــــــرة، عـــــــام مخــــــــتص وفقـــــــا للأوضـــــــاع المقــــــــررة رســـــــمية يقـــــــوم بتحريرىــــــــا موظـــــــف
منيـــــا ، و التصـــــرفات المدنيـــــةو  وراق الرســـــمية المدنيـــــة كـــــالتي تثبـــــت العقـــــودمتنوعـــــة منيـــــا الأو 
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ـــــــدعوى   محاضـــــــر الجمســـــــاتو  أوراق المحضـــــــرينو  الأوراق الرســـــــمية القضـــــــائية كعـــــــرائض ال
 .  1الأحكام الناقضةو 

يقصــــد  فــــالأول، آخــــر ضــــيقو  كمــــا يوجــــد مــــن يعطــــي لممحــــرر الرســــمي مفيومــــا واســــعا     
بغــــض النظـــر عـــن نوعيــــة الميـــام التــــي ، بـــو كـــل ســــند محـــرر مــــن قبـــل موظـــف عــــام مخـــتص

 الأحكـــــــــام القضـــــــــائيةو  حيـــــــــث تشـــــــــمل العقـــــــــود التوثيقيـــــــــة وثــــــــائق الحالـــــــــة المدنيـــــــــة، يمارســــــــيا
 . 2القرارات الإداريةو 

فيتعمـــــــق بتمـــــــك الســـــــندات المحـــــــررة مـــــــن قبـــــــل ضـــــــابط عمـــــــومي مخـــــــتص ، أمـــــــا الثـــــــاني    
مثـــــل  3تســـــمى بـــــالعقود التوثيقيـــــةو  ىـــــو الموثـــــق و  بتحريـــــر العقـــــود والتصـــــرفات بصـــــفة خاصـــــة

 .4ما ىي منظمة في قانون التوثيق
  

                                                           

ص  ، ب س ط، بيروت، دار حناء التراث العربي، 2 ج، 1 ط، الوسيط في شرح القانون المدني، _عبد الرزاق السنيوري1 
106. 

، 1العموم السياسية،العدد و  مقال منشور بمجمة البحوث في الحقوق، الشكمية في التصرفات القانونية، _الصالح بوغرارة 2
  .  95ص 

 . 35ص نفسو ،  المرجع، _الصالح بوغرارة3
، 61يتعمق بتنظيم مينة الموثق ج.رع  2223فيفري  22ىـ الموافق لـ 6125محرم  26المؤرخ في  22-23قانون رقم  _4

 .2223مارس  28الصادرة في 
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 . الفرع الثاني :أنواع المحررات الرسمية
ـــــة ـــــود توثيقي ـــــى عق ـــــدورىا إل ـــــةســـــندات ، تنقســـــم المحـــــررات الرســـــمية ب ، أخـــــرى قضـــــائيةو  إداري

 لذا سنتناول كل واحدة عمى حدى بالتفصيل كالأتي :
 أولا العقود التوثيقية : 

 تتعدد أنواعيا تتمثل في:  توثيقيةيحرر الموثق عدة سندات 
   _العقود الرسمية :1

ـــــي يتكفـــــل بتحريرىـــــا موظـــــف عمـــــومي معـــــروفو    ىـــــو الموثـــــق مـــــن و  ىـــــي العقـــــد الت
 أشير أمثمتيا 

 البيع: أ_عقود
يعــــــد عقـــــــد البيـــــــع واحـــــــدا مــــــن العقـــــــود المســـــــماة التـــــــي وضــــــع ليـــــــا المشـــــــرع أحكامـــــــا      

ــــد منــــو كالتــــالي  656والــــذي عرفــــو  فــــي المــــادة ، خاصــــة فــــي القــــانون المــــدني ــــع عق : "البي
ـــالي  ـــة شـــيء  أو حـــق م ـــة شـــيء لممشـــتري ممكي ـــائع ألممشـــتري ممكي ـــزم بمقتضـــاه  الب يم

 آخر في مقابل ثمن نقدي
ــــع فــــي المنقــــولومــــن اســــت     ــــين البي ــــم يفــــرق ب ــــأن المشــــرع ل البيــــع و  قراء المــــادة نلاحــــظ ب

مكـــــرر تؤكـــــد بـــــأن زيـــــادة عـــــن العقـــــود التـــــي  621لـــــذا جـــــاءت المـــــادة ، الواقـــــع عمـــــى العقـــــار
ــــــة ــــــل الممكي ــــــود المتضــــــمنة لنق ــــــإن العق ــــــب الشــــــكل الرســــــمي ف ــــــاري ، تتطم ــــــي عق أو حــــــق عين

 ن.البطلا طائمة تحت، تخضع ليا
الـــــذي نـــــص عميـــــو المشـــــرع فـــــي  عقـــــد المقايضـــــةود التوثيقيـــــة ىـــــذا ومـــــن أمثمـــــة العقـــــ

 من ق.م.ج. 1 165و 166المادتين 
 

                                                           

  " المقايضة عقد يمتزم بو كل من المتعاقدين أن ينقل إلى الاخر عمى سبيل التبادل عمى ما يمي :  166_تنص  المادة  1 
تسري عمى المقايضة أحكام البيع بالقدر الذي تسمح بو تنص عمى  ما يمي "  165المادة  و  "  ممكية مال غير النقود

 " . مشتريا لمشيء الذي قايض عميوو  المتقاضين بائعا لمشيءيعتبر كل من و  طبيعة المقايضة
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   العقود الاحتفالية :-2
لا و  لـــــــم يقــــــــم المشــــــــرع الجزائــــــــري بتوضــــــــيح معيــــــــار تشــــــــريعي لتكييــــــــف ىــــــــذه العقــــــــود       

ــــــى ســــــبيل الحصــــــر أو المثــــــالو  بتســــــميتيا التــــــوثيقي و  إلا أن العمــــــل القضــــــائي، تحديــــــدىا عم
يختمــــف حــــول اعتبــــار ثلاثــــة أنــــواع مــــن العقــــود كعقــــود رســــمية احتفاليــــة تتمثــــل فــــي عقــــد لــــم 
 . 1الوصية، الوقف، اليبة

ــــــد رســــــمي ــــــالي ىــــــو عق ــــــد احتف ــــــر صــــــحيحو  إذن كــــــل عق ــــــث أن مــــــا ، العكــــــس غي حي
يميــــز العقــــود الاحتفاليــــة ىــــو حضــــور شــــيود العــــدل فييــــا يعــــد وجوبــــا تحــــت طائمــــة الــــبطلان 

 .2تي لا تعتد بالشيودعمى خلاف العقود الرسمية ال
والتي نظــــــــــم أحكاميــــــــــا قــــــــــانون الأســــــــــرة ،كمثــــــــــال عــــــــــن ىــــــــــذه العقــــــــــود عقــــــــــد اليبــــــــــة       

يخضــــع عقــــد ىبــــو الــــوارد  أنلابــــد منــــو بأنــــو  2234والــــذي أشــــار لــــو فــــي المــــادة ،3الجزائــــري
 ة .فتكون باطم وألاقانون التوثيق  لأحكامعمى العقارات 

 ة :العقود التصريحي _3
التـــــي يقتصـــــر فييـــــا دور الموثـــــق عمـــــى اســـــتقبال تصـــــريحات  ةالتصـــــريحيىـــــي العقـــــود       

 . يخالف القانون ألا ةلتصرف في قالب رسمي شريط الأخرالطرف 
 ةالعقاريــــــ ةالممكيــــــ بإثبــــــات المتعمقــــــة ةالتصــــــريحي ثيقيــــــةالعقــــــود التو  أمثمــــــةومــــــن بــــــين         

ــــ للأشــــكال وفقــــا ، عــــن محــــرر رســــمي يعــــد مــــن قبــــل موثــــق ةفيــــو عبــــار ، ةعقــــد الشــــير   ةالقانوني
 اختصاصو.   و  وفي حدود سمطتو

                                                           
 . 62المرجع السابق،ص ، حماية الممكية العقارية، _حمدي باشا عمر 1
 . 62ص   ،6ىامش  ،نفس المرجع _حمدي عمر باشا، 2
 المعدل، قانون الأسرة المتضمنو   66، ج ر ع 6381يو ولي 6الموافق لـ 6121ذو القعدة  23مؤرخ في  66_81_قانون  3
 . المتممو 

مراعاة أحكام قانون التوثيق في ،  و تتم الحيازة،  و القبولو  بالإيجاب" تنعقد اليبة ما يمي :  223_جاء في نص المادة  4
 .اختل أحد القيود السابقة بطمت اليبة إذاو والإجراءات الخاصة في المنقولات . العقارات



ثباتيا  الفصل الأول                  الشكل التقميدي كوسيمة لانعقاد التصرفات العقارية وا 

 

~ 38 ~ 
 

ـــــــد الشـــــــيرة       ـــــــى   إشـــــــيار، يتضـــــــمن عق ـــــــو عم ـــــــادم المك أســـــــاسممكي ـــــــاء بســـــــالتق ـــــــى  بن عم
فقــــد تبنــــى المشــــرع الجزائــــري ىــــذا النــــوع مــــن العقــــود مــــن اجــــل تطييــــر ، 1تصــــريح طالــــب العقــــد

 .   آنذاكللأراضي   لممناطق التي لم تتم فييا بعد عمميو المسح العام ةلعقارية الوضعي
 : الإداريةالسندات :ثانيا 

 الأفـــــــرادمثميـــــــا مثـــــــل و  رصـــــــيدا عقاريـــــــا المحميـــــــةومجموعاتيـــــــا  الدولـــــــةنظـــــــرا لتممـــــــك   
 .المعترف بيا القانونيةالتصرف فييا وفق النظم  ةفيمكن لمدول، كبرأو  بلالعاديين 

ـــــــــك المحـــــــــررات التـــــــــي تحررىـــــــــا الإ الإداريـــــــــةفيقصـــــــــد بالمســـــــــتندات        ـــــــــ ةدار تم  ةالعمومي
التــــــي  عقــــــود الاستصــــــلاحمثــــــل ، الغيــــــر ةلفائــــــد ةالتصــــــرف فــــــي ممكيتيــــــا العقاريــــــ ةبمناســــــب
 ةالمتعمـــــــق بحيـــــــاز  63862_28_66المـــــــؤرخ فـــــــي  68_86رقـــــــم  قـــــــانون  فـــــــي ظـــــــل أبرمـــــــت
 . 62_62_6386  المؤرخ في  521_86رقم   ةالفلاحي العقارية الممكية
 2_ 65المـــــــــــؤرخ فـــــــــــي  62. 86طبقـــــــــــا لقـــــــــــانون رقـــــــــــم  ةوعقـــــــــــود التنـــــــــــازل المحـــــــــــرر        

و المينــــــي أذات الاســــــتعمال الســــــكني  ةمــــــلاك العقاريــــــالتنــــــازل مــــــن الأ، المتضــــــمن 6386_
ـــــــــي التابعـــــــــحو الأو التجـــــــــاري أ ـــــــــ ةرف ـــــــــ ةلمدول ـــــــــات  ةوالجماعـــــــــات المحمي والمؤسســـــــــات والييئ

 التسيير العقاري.و  مكاتب الترقيةو  3ةالعمومي والأجيزة
ــــــــم  وكــــــــذا قــــــــرار      ــــــــي   53.255رق ــــــــ 6332 .5. 28مــــــــؤرخ ف ــــــــ ةالمجم  .6332 ةالقانوني
ـــــازل عـــــن " :6364ص  26ع  ـــــل تن ـــــا ان ك ـــــرر قانون ـــــأمـــــن المق لصـــــالح  ةمـــــلاك الدول
  ."المترشحين  شيار فن عمى تساوي حظوظلى قواعد الإإشخاص تخضع أ

                                                           

 . 62ص ، المرجع السابق، الممكية العقاريةحماية ، _عمر حمدي باشا1 
 .11ص ، نفس المرجع، _عمر حمدي باشا 2
 .  11ص ، نفس المرج، 6ىامش ، حماية الممكية العقارية، _حمدي عمر باشا 3
 . 11ص ، الرجع نفسو، _مذكور في:حمدي باشا 4
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 ةت القضائياسندلا : ثالثا 
 بــــــــين الســــــــندات المعــــــــدة لإثبــــــــات فمــــــــن، وثيقيــــــــة والإداريــــــــةالتزيــــــــادة عــــــــن الســــــــندات       
 ة .السندات القضائي ةالعقاري ةلممكيا

 ةفــــــي حــــــالات معينــــــو مثبتــــــو لمممكيــــــ ةعــــــن الجيــــــات القضــــــائي الصــــــادرة الأحكــــــامتعــــــد      
مثــــــل الحــــــديث عــــــن حكــــــم المــــــزاد العــــــالمي وحكــــــم تثبيــــــت الوعــــــد بــــــالبيع العقــــــاري  العقاريــــــة

  عمى سبيل المثال
 . منيالمزاد العرسو _حكم 1
 :1ةوالمدنيــــــــ الإداريــــــــة الإجــــــــراءاتمــــــــن قــــــــانون  633 المــــــــادةحســــــــب مــــــــا جــــــــاء فــــــــي       
ـــل " ـــرأس إلـــىتنتق ـــو ال ـــارات الراســـي عمي ـــر حكـــم رســـول المـــزاد  عمـــى العق   مزادىـــا ويعتب

 .."…ة ويعتبــــــــــــــــر حكــــــــــــــــم رســــــــــــــــوم المــــــــــــــــزاد العمنــــــــــــــــي ســــــــــــــــند لمممكيـــــــــــــــــ
 جـــــوزعميـــــو المـــــزاد العمنـــــي يعـــــد مالكـــــا جديـــــدا لمعقـــــار المح افـــــان كـــــل شـــــخص رســـــ إذن    

 بقوه الحكم المثبت لرسو المزاد.
 . _ حكم تثبيت الوعد بالبيع2

  عقـد ثـم نقـل بإبرام" اذا وعد شخص من قانون المدني كما يمي :  52 المادةجاء نص       
مـا  ةلتمـارين العقـد وخاصـ ةطالبا تنفيذ الوعـد وكانـت الشـروط اللازمـ الأخروقاضاه المتعاقد 

 . " قـــــــــــــــــام الحكـــــــــــــــــم مقـــــــــــــــــام العقـــــــــــــــــد،ةيتعمـــــــــــــــــق منيـــــــــــــــــا بالشـــــــــــــــــكل متوفر 
البيـع  إجراءاتفان  المحددة الآجالالموعود لو رغبتو في الشراء خلال  إبداءفي حالو  إذن     

لـو المجـوء  دالموعـو كـان بإمكـان ، نكل وعده وتراجع عنـو فإذا، رضا جديد إلىالنيائي لا تحتاج 

                                                           
 الإدارية الإجراءاتالمتضمن قانون  2228فبراير   25الموافق لـ  6123صفر  68المؤرخ في  23_28_ قانون رقم  1
 المدنية .و 
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القضـاء لاستصـدار حكـم قضـائي يقـوم مقـام العقـد يثبـت ممكيـو العقـار  إلـىالمجـوء  إلى القضـاء 
  . 1لو

 ة.المحررات الرسمي ية: حج الفرع الثالث
، الإثبــــــاتفــــــي  حجيــــــةليــــــا  أصــــــبح الرســــــميةلممحــــــررات  اللازمــــــةتــــــم تــــــوافر الشــــــروط  إذا   

ــــــ حجيــــــةفيكــــــون لممحــــــرر  ــــــو ، ةمطمق ــــــالتزوير إلاولا يطعــــــن في ــــــدعو ، ب مــــــن ذوي  ىوترفــــــع ال
 :ةالآتيالمحرر الرسمي في النقاط  حجيةليذا سنتناول نطاق ، الغير أو الشأن
 :ةالرسمي قةمضمون الوثي ةحجي أولا

 3مكـــــــرر  621مكـــــــرر  621مضـــــــمون المحـــــــرر الرســـــــمي فـــــــي المـــــــواد  ةتثبـــــــت حجيـــــــ     
ـــى يثبـــت   : " كـــالأتيعمـــى الترتيـــب  ـــرهيعتبـــر مـــا ورد فـــي العقـــد الرســـمي حجـــو حت ، تزوي
يعتبـــر العقـــد الرســـمي حجـــو لمحتـــوى الاتفـــاق " فـــي كامـــل التـــراب الـــوطني " اويعتبـــر نافـــذ
 " ….. الشأنوورثتيم وذوي  ةالمتعاقد الأطرافالمبرم بين 

تشـــــمل جميـــــع  الرســـــمية ةالوثيقـــــ ةحجيـــــ أنيستشـــــف مـــــن المـــــادتين الســـــابقتين ىـــــو  مـــــا      
ممـــــا لا شـــــك فيـــــو ىـــــو و ، تزويـــــر ىبـــــدعو  إلاولا يمكـــــن الطعـــــن فييـــــا  ،فييـــــا الـــــواردةالبيانـــــات 

ــــــدى الموثــــــق  ةبيانــــــات الوثيقــــــ أن الموظــــــف العــــــام فــــــي نطــــــاق  أوتثبــــــت كمــــــا صــــــرح بيــــــا ل
 ميامو واختصاصو.

 للأشخاص. ةبالنسب ةالرسمي ةالوثيق ةحجي ثانيا : 
كمـــــا تنصـــــرف  لأطرافـــــوتنصـــــرف  العقـــــد الرســـــمي أثـــــارطبقـــــا لممـــــادتين الســـــابقتين فـــــان      
 .لمغير
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 ة :المتعاقد للأطراف ةبالنسب رسمي العقد ال ةحجي_ 6
ـــــيلا قاطعـــــا عمـــــى حصـــــول التعاقـــــد الثابـــــت بـــــين      ولـــــيس ، أطرافـــــويعـــــد العقـــــد الرســـــمي دل

بـــــــــالطعن فيـــــــــو  إلاتوقيعـــــــــاتيم ولا محتوياتـــــــــو  إنكـــــــــارحيـــــــــث لا يمكـــــــــنيم ، إنكـــــــــاره بإمكـــــــــانيم
 .1من ق.م.ج  5مكرر  621ما أقرتو المادة  ىذا،بالطرق المنصوص عمييا قانونا

فيمــــا يتعمـــــق بالبيانــــات التــــي دونـــــت بنــــاء عمـــــى مــــا يقــــرره الخصـــــوم فــــلا يمكـــــن  أمــــا        
فتخضـــــــع   لـــــــو منيـــــــا شخصـــــــيا وقـــــــت تحريـــــــر العقـــــــد التأكـــــــدلا يمكـــــــن و  التمســـــــك ببطلانيـــــــا
ــــــث"  2نلمطعــــــ الحاجــــــةدون   لكثبــــــات العامــــــةالبيانــــــات لقواعــــــد  ــــــت  ..... حي انــــــو إذا كان

ــــي  ــــة الورقــــة الرســــمية ف ــــة الإثبــــاتحجي ــــة عمــــى النــــاس كاف  أي فيمــــا بــــين، ىــــي حي
 ."فإنو يجب التفرقة بين الوقائع التي أسسيا الموثق، بالنسبة لمغيرو  المتعاقدين

 .لمغير ةالمحرر الرسمي بالنسب ة_ حجي2
طـراف ىـي نفسـيا العقد الرسمي بين الأ ةالذكر فان حجي ةسالف 3مكرر  621 المادةحسب      

توجــب حيــث أنــو ي الخــاص أومــن الخمــف العــام  الأخيــرقــد يكــون ىــذا ف،الغير إلــىالتــي تنصــرف 
 .قانونا المقررةعكس ذلك بالطرق  إثباتما ورد بتمك التصريحات  ةعمى من ادعى عدم صح

 يكون لوو  فحين يستوفي المحرر عمى كامل بياناتو     
 .في التنفيذ ةرسميال ةالورق ةحجي : ثالثا  

واعتبارىــــــا  يــــــةبقوتيــــــا الثبوت ةالرســــــمي داتعــــــن بــــــاقي الســــــن ةتتميــــــز المحــــــررات التوثيقيــــــ     
بــــــالمجوء لمقضــــــاء  ةاستصــــــدار صــــــي  تنفيذيــــــ إلــــــىلا تحتــــــاج و ، ابحــــــد ذاتيــــــ ةســــــندات تنفيذيــــــ

  ": ة المدنيـــــــ الإداريـــــــة الإجـــــــراءاتمـــــــن قـــــــانون  322 المـــــــادةمـــــــا جـــــــاء فـــــــي نـــــــص حســـــــب 
مــــن قــــانون  601المنصــــوص عمييــــا فـــي المــــاده  ةالتنفيذيـــ ةبالصــــيغيشـــترط أن تميــــر 

ـــل مـــا ىـــو معمـــول   " وان تكـــون صـــادره مـــن قبـــل موثـــق المدنيـــة الإداريـــة الإجـــراءات مث
                                                           

نات ياإلا ببلو لم يعبر فيو و  يعتبر العقد الرسمي حجة بين الاطراف حتى: " ما يميمكرر  621 _جاء في نص المادة  1
 " . شريطة أن يكون لذلك علاقة مباشرة مع الاجراء، الإشارةعمى سبيل 

 . 651ص ، 2222سنة ، 6ع ، المجمة القضائية، 2222_26_23المؤرخ في ، 325_61رقم ، _قرار المحكمة العميا 2
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 . ... اليبـــــــــــــــــــــــــــــة، البيـــــــــــــــــــــــــــــع، ةالعاريـــــــــــــــــــــــــــــ، القـــــــــــــــــــــــــــــرض  بـــــــــــــــــــــــــــــو فـــــــــــــــــــــــــــــي عقـــــــــــــــــــــــــــــود
ــــــة دون  ــــــز العقــــــود التنفيذي ــــــذا تتمي ــــــذ  يــــــةإمكان الأخــــــرىية ســــــمالر  الأوراقل ــــــر لاالتنفي ي دون جب

لمحكــــــم الواجــــــب  كــــــالتيالقــــــوة التنفيذيــــــة  ليــــــاث يكــــــون بحيــــــ، أمــــــراستصــــــدار  إلــــــىجــــــة الحا
 . 1ذالنفا
ن حجيــــة مــــا ورد فــــي أي نــــرى بــــأ، 25مكــــرر  621تبعــــا لمــــا ورد فــــي المــــادة و  كمــــا انــــو    

 عقد رسمي يعد نافذا عمى كامل التراب الوطني .
 يرســـــم لا يعنـــــي ان كـــــل محـــــرر الأمـــــرىـــــذا  إن إلـــــىوالتنبيـــــو  الإشـــــارةانـــــو يجـــــب  إلا      

 .تنفيذي ىو سند
ــــــة منظومــــــة ىــــــو أ، نســــــتنتجو مــــــن دراســــــتنا امــــــ       ــــــة العقاري ــــــد كــــــرس لمممكي ن المشــــــرع ق

 .تنظيمات مكثفة و  حاول تنظيم المعاملات القائمة عمييا من خلال تشريعات

يأخــــــذىا الأطــــــراف لتــــــدوين  التصــــــرفات العقاريــــــة بــــــالمحررات العرفيــــــة كســــــندات فمــــــرت     
 حمايـــــــة للأطـــــــرافالمشـــــــرع يعطـــــــي لمشـــــــكل مســـــــاحة أكبـــــــر  ثـــــــم أخـــــــذ، لإثباتيـــــــاو  مممتمكـــــــاتي

 أي ذوو الشأن. لكل ذي مصمحة من العقدو 

عمــــــى و  أىميـــــة الشـــــكل عمــــــى الوجـــــو العـــــام فــــــي التصـــــرفات القانونيـــــة لنــــــا  بينـــــتتحيـــــث    
أوجـــــــــو الاخـــــــــتلاف بـــــــــين  الوجـــــــــو الخـــــــــاص فيمـــــــــا يتعمـــــــــق بالتصـــــــــرفات العقاريـــــــــة.كما بينـــــــــا

، التصـــــــرفات المنصـــــــبة عمـــــــى العقـــــــارات مـــــــدى حجيـــــــة كـــــــل نـــــــوع فـــــــي إثبـــــــاتو  رراتالمحـــــــ
 والحقوق العقارية.

                                                           
جامعة عبد الحميد بن ، السياسيةالعموم و  كمية الحقوق، ب م ن، المحرر الرسمي في القانون الجزائري، دىيميس رجاء _ 1

 ب س ن .، الجزائر، ب ط، ب ع، الجزائر، باديس
" يعتبر ما ورد في العقد الرسمي حجة حتى يثبت  من الـ.ق.م.ج. عمى ما يمي :  5مكرر  621_تنص المادة  2

 تزويره،ويعتبر نافذا في كامل التراب الوطني "



ثباتيا  الفصل الأول                  الشكل التقميدي كوسيمة لانعقاد التصرفات العقارية وا 

 

~ 43 ~ 
 

التقنيـــــات الحديثـــــة فيمـــــا  ةواكبـــــمىـــــو و  ،إلـــــى أبعـــــد مـــــن ذلـــــك بالمشـــــرع  الأمـــــر ليصـــــل
 .يتعمق بإدخال الوسائل الحديثة المتمثمة في الدعامات الالكترونية عمى العقود

ـــــاني ليـــــذه المـــــذكرة ـــــة ، وىـــــذا مـــــا ســـــنتناولو مـــــن خـــــلال الفصـــــل الث مـــــن خـــــلال دراســـــة الكتاب
 تطبيقاتيا في المجال العقاري الجزائري.و  الحديثة



 

 

 

 
 
 
 
 
 

 الثاني الفصل
 لانعق اد ةالحديث يةالشكل
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ـــــواردة العقـــــود  اثبـــــاتو  المتضـــــمن لمشـــــكمية التقميديـــــة فـــــي ابـــــرام الأولبعـــــد ختامنـــــا لمفصـــــل     ال
ارتأينــــــــــــا ،الموجــــــــــــة الحديثــــــــــــة فــــــــــــي الالكترونياتعمى ضــــــــــــوء و ،عمــــــــــــى التصــــــــــــرفات العقاريــــــــــــة

 .عمى العقودواقعيا ىذا الفصل لدراسة التطور التكنولوجي تخصيص 
ـــــــــة   ـــــــــى تحديـــــــــد التفاصـــــــــيل الميمـــــــــة المتعمقـــــــــة بـــــــــالمحررات الالكتروني  مســـــــــمطين الضـــــــــوء عم
دراســــــــة و  ســــــــقاط قواعــــــــدىا عمــــــــى التصــــــــرفات العقاريــــــــةإمــــــــع  ،الشــــــــروط التــــــــي تقــــــــوم عمييــــــــاو 

 التشريعات الخاص بيا .و  تطبيقاتيا في المنظومة الجزائرية
 : يفصل فييما كالتالي،مبحثين إلىتقسيم ىذا الفصل  ارتأينالذا  

 .الشكل الحديث كوسيمة لانعقاد التصرفات العقارية المبحث الأول: -
 .الشكل الحديث كوسيمة لإثبات التصرفات العقارية لمبحث الثاني:ا_
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 الشكل الحديث كوسيمة لانعقاد التصرفات العقاريةالمبحث الأول: 
ــــــة لإبــــــرام   ثبــــــات التصــــــرفات، خاصــــــة لطالمــــــا اعتبــــــرت الكتابــــــة التقميديــــــة وســــــيمة فعال وا 

العقاريـــــة منيـــــا لتميــــــز المعـــــاملات المنصـــــبة عمييــــــا بـــــركن الشـــــكمية التــــــي خـــــص ليـــــا الفصــــــل 
 السابق.

ـــــــتم  ـــــــة أصـــــــبحت ت ـــــــر مـــــــن التصـــــــرفات القانوني ـــــــإن الكثي ـــــــة ف ـــــــورة التكنولوجي ـــــــي زمـــــــن الث أمـــــــا ف
إلكترونيــــــا، وكغيرىــــــا مــــــن العقــــــود فــــــإن المحــــــررات الإلكترونيــــــة كــــــذلك ليــــــا شــــــروط لابــــــد مــــــن 

 افرىا حتى تكتمل صحتيا ويجوز نفاذىا.تو 
عمــــــى ىــــــذا الأســــــاس سنقســــــم ىــــــذا المبحــــــث إلــــــى مطمبــــــين، الأول يكــــــون بوابــــــة لماىيــــــة 
المحـــــــررات الإلكترونيـــــــة، أمـــــــا المطمـــــــب الثـــــــاني سنخصصـــــــو لدراســـــــة مراحـــــــل وكيفيـــــــات إبـــــــرام 
العقـــــــد الإلكترونـــــــي، محـــــــاولين قـــــــدر الإمكـــــــان إســـــــقاط المفـــــــاىيم العامـــــــة لممحـــــــرر الإلكترونـــــــي 

 عمى التصرفات العقارية.
 المطمب الأول: ماىية الكتابة الإلكترونية

ثــــــــر  جــــــــاءت المحــــــــررات الإلكترونيــــــــة نتيجــــــــة لمثــــــــورة التقنيــــــــة التــــــــي شــــــــيدىا العــــــــالم، وا 
ثبــــــات التصــــــرفاتالحاجــــــة إلــــــى  فتطــــــرق جانــــــب مــــــن ، طــــــرق مســــــيمة وأكثــــــر عمميــــــة لإبــــــرام وا 

المقارنــــــة بــــــدورىا، حاولــــــت وضــــــع بــــــل والتشــــــريعات ، الفقــــــو إلــــــى تعريــــــف الكتابــــــة الإلكترونيــــــة
 تعاريف ليا.

ـــــــب أولا بتحديـــــــد تعريـــــــف المحـــــــرر الإلكترونـــــــي )الفـــــــرع  ـــــــذا ارتأينـــــــا تقســـــــيم ىـــــــذا المطم ل
 الأول(، ومميزات وشروط المحرر الإلكتروني )الفرع الثاني(.

 الفرع الأول: تعريف المحرر الإلكتروني
نونيــــــة، الفقييــــــة، والتعريفــــــات تباينــــــت تعريفــــــات العقــــــود الإلكترونيــــــة بــــــين التعريفــــــات القا

 الواردة في المجموعات الدولية عمى النحو التالي:
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 أولا: التعريف الفقيي:

يقصـــــد بالكتابـــــة الإلكترونيـــــة كـــــل مـــــا يكتـــــب عمـــــى دعامـــــة ذو طبيعـــــة إلكترونيـــــة، تكـــــون 
 .1موقعة إلكترونيا، ويعد ىذا الإثبات واقعة قانونية
تــــــدوينيا عمـــــى الوســـــائط الإلكترونيــــــة بمغـــــة الآلــــــة، كمـــــا أن المحـــــررات الإلكترونيــــــة يـــــتم 

نمــــــا لابــــــد مــــــن اتصــــــال  معمومــــــات فــــــي الحاســــــوب الآلــــــي  حيــــــث أنــــــو لا يمكــــــن ملاحظتيــــــا وا 
 الذي يتم دعمو ببرامج ليا القدرة عمى ترجمة لغة الآلة إلى المغة المقروءة لكنسان.

لتـــــــي تشـــــــمل كترونـــــــي يعـــــــرف مـــــــن خـــــــلال رســـــــالة البيانـــــــات الإلكترونيـــــــة اوالمحــــــرر الإل 
 .2مجموعة من المعمومات الإلكترونية يتم إرساليا أو تسميميا بوسائل إلكترونية

ــــالقبول عمــــى شــــبكة   ــــو الإيجــــاب ب ــــى أنــــو اتفــــاق يتلاقــــى في ويعــــرف العقــــد الإلكترونــــي عم
 .3دولية مفتوحة للاتصال عن بعد

كمـــــــا يعـــــــرف المحــــــــرر الإلكترونـــــــي عمــــــــى أنـــــــو عبــــــــارة عـــــــن معمومــــــــات تـــــــم إنشــــــــاؤىا،  
ــــــــة أو وســــــــيمة إلكترونيــــــــة أو ضــــــــوئية، مــــــــا دام تتضــــــــمن  إرســــــــاليا، تخزينيــــــــا، اســــــــتلاميا بتقني
إثبـــــات واقعـــــة أو تصـــــرف قـــــانوني محـــــدد وتتضـــــمن توقيعـــــا إلكترونيـــــا ينســـــب ىاتـــــو الواقعـــــة أو 

 .4التصرف لشخص معين
  

                                                           
، 30ع ، الاجتماعيةو  الإنسانيمقال منشور في مجمة التواصل في العموم ، إثباتالكتابة الالكترونية كدليل ، _باطمي غنية 1

 . 129_128ص ص ، 2012، الجزائر، جامعة فرحات عباس سطيف
فراح مناني، العقد الإلكتروني وسيمة إثبات حديثة في القانون المدني الجزائري، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع،  - 2

 .171، ص 2008الجزائر، 
برني نذير، العقد الإلكتروني عمى ضوء القانون المدني الجزائري، مذكرة تخرج لنيل إجازة المدرسة العميا لمقضاء، المدرسة  - 3

 .8_7، ص ص 2006-2003الجزائر، ، العميا لمقضاء
تماعية، كمية الحقوق، جامعة عباس حفصي، الإثبات في الكتابة الإلكترونية، مقال منشور في مجمة العموم القانونية والاج  - 4

 .230، ص 2020، ديسمبر 4، ع5زيان عاشور، الجمفة، الجزائر، مج
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 ثانيا: التعريف القانوني لممحرر الإلكتروني
ــــــة الإلك  ــــــد اعتــــــرف بالكتاب ــــــم المشــــــرع الجزائــــــري ق ترونيــــــة ميمــــــا كانــــــت الوســــــيمة التــــــي ت

ــــالميم أن يــــتم ذلــــك فــــي إطــــار بيئــــة معموماتيــــة باســــتعمال  تحريرىــــا بيــــا أو نقميــــا أو تــــداوليا، ف
 .1التكنولوجيا الحدثية

، حيـــــــث 6مكــــــرر  626فــــــذكر المشــــــرع الجزائــــــري المحــــــررات الإلكترونيـــــــة فــــــي المــــــادة  
ابــــــة التقميديــــــة )الورقيــــــة(، لكــــــن محــــــددا أنــــــو ســــــاوى بــــــين الإثبــــــات   بالكتابــــــة الإلكترونيــــــة والكت

 شروطا لذلك يفصل فييا لاحقا.
والتـــــي  منـــــو  L1316فـــــي المـــــادة ىـــــذه المـــــادة ليـــــا نظيرتيـــــا فـــــي القـــــانون المـــــدني الفرنســـــي 

أشـــــارت بـــــأن الشـــــكل الإلكترونـــــي يكـــــون لـــــو نفـــــس القـــــوة فـــــي الإثبـــــات الممنـــــوع لمكتابـــــة العاديـــــة 
بشــــــرط تحديــــــد ىويــــــة الشــــــخص المرســــــل، وأن يكــــــون تــــــدوينيا وحفظيــــــا قــــــد تــــــم فــــــي ظــــــروف 

 .2آمنة
فقـــــــد عـــــــرف المشـــــــرع الفرنســـــــي العقـــــــد اإلكترونـــــــي مـــــــن خـــــــلال إعطـــــــاء تعريـــــــف لمعقـــــــد  

إلــــــى تقنــــــين الاســــــتيلاك الفرنســــــي والتــــــي نصــــــت  63-626المبــــــرم عــــــن بعــــــد بإضــــــافة المــــــادة 
عمــــى: "تنطبــــق أحكــــام ىـــــذا القســــم عمــــى كــــل بيـــــع أو أداء خدمــــة يبــــرم دون الحضــــور المـــــادي 
للأطـــــراف بـــــين مســـــتيمك ومينـــــي والـــــذين يســـــتخدمان لإبـــــرام ىـــــذا العقـــــد، عمـــــى ســـــبيل الحصـــــر 

 3وسيمة أو وسائل أكثر من وسائل الاتصال عن بعد"

                                                           
مقال منشور في المجمة الجزائرية لمعموم القانونية والاقتصادية ، موسى نسيمة، إثبات العقد الإلكتروني في التشريع الجزائري - 1

 .666، ب س، ص 6والسياسية، كمية الحقوق، جامعة الجزائر
 .666المرجع نفسو، ص  - 2
، ، رسالة لنيل شيادة في دكتوراه-دراسة مقارنة–عجالي بخالد، النظام القانوني لمعقد الإلكتروني في التشريع الجزائري  - 3

 . 21، ص 2265-2261تخصص القانون، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، الجزائر، 
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عـــــض الـــــدول العربيـــــة التـــــي أخـــــذت بـــــو أوليـــــا تـــــونس، فقـــــد وضـــــعت تقنينـــــا ىـــــذا وكمـــــا عرفتـــــو ب
 .22221لسنة  86خاصا بالمعاملات الإلكترونية وىو التقنين رقم 

ـــــد الإلكترونـــــي   ـــــانون التونســـــي أن العق ـــــى مـــــن اســـــتقراء المـــــادتين الســـــابقتين مـــــن الق يتجم
ـــــــة ـــــــة التقميدي ـــــــو أحكـــــــام العقـــــــود الكتابي ـــــــر عـــــــن ا، ينطبـــــــق عمي ـــــــار مـــــــن حيـــــــث التعبي لإرادة والآث

ــــــــة، إلا أن الاخــــــــتلاف يكــــــــون فــــــــي الوســــــــيمة المســــــــتعممة كونيــــــــا ذو طبيعــــــــة  ــــــــة المترتب القانوني
 إلكترونية.
مـــــا يعــــــرج عمـــــى المشــــــرع التونســـــي أنــــــو أىمـــــل تحديــــــد المقصـــــود بالوســــــيمة الإلكترونيــــــة  

 .2ليقابمو المشرع الأردني بضبط مختمف المفاىيم من خلال تشريعو
ى إلــــــــــى المــــــــــادة الثانيــــــــــة مــــــــــن القــــــــــانون الأردنــــــــــي الخــــــــــاص إذ عرفــــــــــت الفقــــــــــرة الأولــــــــــ 

بالمعـــــــاملات الإلكترونيـــــــة بأنـــــــو: "إجـــــــراء أو مجموعـــــــة مـــــــن الإجـــــــراءات تـــــــتم بـــــــين طـــــــرفين أو 
 أكثـــــــر لإنشـــــــاء التزامـــــــات عمـــــــى طـــــــرف واحـــــــد أو التزامـــــــات تبادليـــــــة بـــــــين أكثـــــــر مـــــــن طـــــــرف،

 .3يتعمق عمل تجاري أو التزام مدني أو بعلاقة مع أية دائرة حكومية"و 
ـــــاق يـــــتم انعقـــــاده  ـــــي بأنـــــو: "الاتف ـــــنص العقـــــد الإلكترون ـــــرة الثانيـــــة مـــــن نفـــــس ال كمـــــا عرفـــــت الفق

 ".جزئيا وأكميا ، بوسائل إلكترونية
ســـــقاطا لتعريـــــف العقـــــد الإلكترونـــــي عمـــــى التصـــــرفات العقاريـــــة   زيـــــادة عـــــن مـــــا ســـــبق وا 

 يجب الكلام عن العقد التوثيقي الإلكتروني.
ـــــا لمشـــــروط   ـــــق طبق ـــــل الموث ـــــة تحـــــرر مـــــن قب ـــــو وثيق ـــــى أن ـــــر عم ـــــث يعـــــرف ىـــــذا الأخي حي

المنصـــــوص عمييـــــا قانونـــــا لإضـــــفاء الصـــــفة الرســـــمية، نظـــــرا لمـــــا تتطمبـــــو التصـــــرفات العقاريـــــة، 

                                                           
قسم عمى تسعة أبواب، عينت بتحديد نظام قانوني ت لا )مادةفص 56، تضمن 2222أوت  23صدر ىذا التقنين في  - 1

 .  25لممبادلات الإلكترونية في الجانب المدني والجزائري، مذكور في عجالي بخالد، المرجع نفسو، ص 
، ج.ر بالمممكة الأردنية 66/66/2226، الصادر بتاريخ 2226، سنة 85قانون المعاملات الإلكترونية الأردني، رقم  - 2
 .326، ص 2226ديسمبر  66، يوم 1521ياشمية، رقم ال
 .25العجالي بخالد، المرجع السابق، ص  - 3
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إذن فتعريــــف العقـــــد التــــوثيقي الإلكترونـــــي لا يختمــــف عـــــن العقــــد التـــــوثيقي الــــورقي فـــــي القواعـــــد 
 .1ي يحرر عمييا العقدالعامة، إنما فقط في الدعامة الت

ممخـــــص القـــــول أن المحــــــرر التـــــوثيقي الإلكترونـــــي ىــــــو عقـــــد يحـــــرر مــــــن قبـــــل الموثــــــق  
جراءات خاصة.  طبقا لمشروط المنصوص عمييا قانونا عمى دعامة إلكترونية وا 

ـــــــف التشـــــــريعات يمكـــــــن  ـــــــا لمختم ـــــــا أو قانوني ـــــــات ســـــــواء فقيي ـــــــف ىـــــــذه التعريف بعـــــــد مختم
ـــــة أن المحـــــرر الإل ـــــي النياي ـــــق القواعـــــد العامـــــة القـــــول ف ـــــتم إبرامـــــو وف ـــــد ي ـــــي ىـــــو كـــــل عق كترون

 لمعقود بواسطة وسيمة أو أكثر من وسائل الاتصال الحديثة.
 ثالثا: التعريف في المجموعة الدولية

زيـــــادة عمـــــى التعريفـــــات الفقييـــــة والقانونيـــــة لممحـــــرر الإلكترونـــــي لابـــــد مـــــن التطـــــرق إلـــــى 
ق الدوليــــــة خاصــــــة توجييــــــات الاتحــــــاد المفــــــاىيم والتعــــــاريف التــــــي جــــــاءت بيــــــا بعــــــض المواثيــــــ

 الأوروبي.
أســـــــبق التشـــــــريعات فـــــــي تعريـــــــف العقـــــــد الإلكترونـــــــي ىـــــــو القـــــــانون النمـــــــوذجي لمتجـــــــارة 
ـــــــدولي التابعـــــــة للأمـــــــم المتحـــــــدة  ـــــــانون التجـــــــاري ال ـــــــة الق الإلكترونيـــــــة المحـــــــدد مـــــــن طـــــــرف لجن

 .2المسماة بـ الأونيسترال
  

  

                                                           
، جامعة الجيلالي ليابس، 25، ع66رحمة تريش، العقد التوثيقي الإلكتروني، مقال منشور في مجمة الاجتياد القضائي، مج - 1

 .333، ص 2226سيدي بمعباس، الجزائر، 
المؤرخ في  2225انون التجاري الدولي التابعة لمنظمة الأمم المتحدة، تم إنشاؤىا بموجب القرار رقم الأونسترال: لجنة الق - 2

، تضم عضويتيا غالبية الدول المتمثمة للأنظمة القانونية المختمفة، أنشأت من أجل تحقيق الانسجام بين القواعد 65/62/6333
، ويرمز ليا اختصارا 6382تو ىذه المجنة لاتفاقية فيينا لمبيوع الدولية في القانونية المنظمة لمتجارة العالمية، من بين ما حقق

 United Nations commission on Internationalاختصارا لـ  CNUDCIوبالفرنسية  UNCITRALبالمغة الانجميزية 

trade law  
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نمـــــــا لـــــــم يقـــــــم القـــــــانون النمـــــــوذجي لمتجـــــــارة  الإلكترونيـــــــة لتعريـــــــف العقـــــــد الإلكترونـــــــي، وا 
ــــــر المســــــتعممة ــــــد وســــــائل التعبي ــــــى بتحدي ــــــة،  1اكتف ــــــات الاتصــــــال الحديث ــــــي تقني ــــــي تشــــــمل ف والت

   .2كس...الختممثل البريد الإلكتروني، البري، ال
  : مميزات وشروط العقد الإلكترونيالفرع الثاني

ــــزه  مثممــــا  ــــي تمي ــــد الإلكترون ــــإن لمعق ــــد مــــن توافرىــــا، ف ــــدي العــــادي شــــروط لاب ــــد التقمي لمعق
 عما يشابيو وشروط لابد من تكامميا حتى يكون صحيحا.

 أولا: خصائص العقد الإلكتروني
 من أىم ما يميز العقد الإلكتروني عن العقد العادي ما يمي: 

 :عقد يبرم عن بعد -1

بــــإبرام عقــــد عــــن بعــــد، ىــــو أن يــــتم إبرامــــو بــــين طــــرفين متباعــــدين فــــي أمــــاكن  المقصــــود 
مختمفـــــة، حيـــــث أن الحضـــــور المـــــادي للأطـــــراف غائـــــب فـــــي لحظـــــة تبـــــادل الرضـــــا بينيمـــــا، 

 حيث أنو يبرم بدون تواجد المعنيين وجيا لوجو. 
 عقد يبرم بوسائل اتصال حديثة: -2

طرافـــــو، فإنـــــو يعنـــــي أن إبرامـــــو يـــــتم بمـــــا أن ىـــــذا العقـــــد يبـــــرم بـــــدون الحضـــــور المـــــادي لأ 
بمجمـــــــــس حكـــــــــم، حيـــــــــث أن ىـــــــــذا المحـــــــــرر لا يختمـــــــــف عـــــــــن المحـــــــــرر العـــــــــادي مـــــــــن حيـــــــــث 

نمـــــا الاخـــــتلاف الجـــــوىري بينيمـــــا يكمـــــن فـــــي وســـــيمة الإبـــــرام تتمثـــــل فـــــي الوســـــيط ، الموضـــــوع وا 
 ىذا العقد. نعقادالإلكتروني المساعد لا

ديــــة فــــي الوقــــت الــــراىن، لتحــــل وىــــذه الوســــائل ىــــي التــــي تقــــوم بأخــــذ مكــــان الكتابــــة العا
 محل الدعائم الكتابية دعائم إلكترونية.

                                                           
ق نور اليدى، التراضي في العقود الإلكترونية، مذكرة ماجستير، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، الجزائر،  مرزو - 1

 .33-31، ص ص 2262-2266
 .26-22عجالي بخالد، المرجع السابق، ص ص  - 2
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ـــــة العقـــــود المبرمـــــة عـــــن  ـــــد الإلكترونـــــي ضـــــمن طائف ـــــار العق ويمكـــــن القـــــول ىنـــــا أن اعتب
بعــــــد، لا يعنــــــي أنــــــو دائمــــــا تعاقــــــد بــــــين غــــــائبين، كــــــون إن التباعــــــد المكــــــاني لا ينفــــــي إمكانيــــــة 

 ال ىـــــذه العقـــــود، كـــــأن يكـــــون العقـــــد مبرمـــــتـــــوفر مجمـــــس العقـــــد، الـــــذي يكـــــون افتراضـــــيا فـــــي مثـــــ
 1عبر الأنترنيت باستعمال وسيمة المحادثة والمشاىدة المباشرة

ـــــرم  ـــــي تب ـــــاقي العقـــــود الت ـــــز عـــــن ب ـــــي يتمي ـــــد الإلكترون ـــــى مـــــا ســـــبق فـــــإن العق اســـــتنادا عم
عــــن بعــــد بوجـــــود الصــــفة التفاعميـــــة التــــي تســـــمع بوجــــود حــــوار مفتـــــوح بــــين أطـــــراف العقــــد فـــــي 

 .2قي أصناف العقودآن واحد خلافا لبا
 الطابع التجاري الاستيلاكي: -3 

الأرضـــــــية الخصـــــــبة التـــــــي يظيـــــــر فييـــــــا  E-Commerceتعتبـــــــر التجـــــــارة الإلكترونيـــــــة 
 تطبيق العقد الإلكترون بصفة خاصة كونو من أىم وسائل التجارة.

ـــــث أن عقـــــود البيـــــع الإلكترونيـــــة التجاريـــــة تســـــتحوذ عمـــــى الجانـــــب الأعظـــــم لمجمـــــل  حي
ــــــد العقــــــود،  ــــــة، ومــــــا يجــــــدر بنــــــا الإشــــــارة إليــــــو أن العق ــــــود التجــــــارة الإلكتروني ــــــق عييــــــا عق فيطم

 .3الإلكتروني لصيق بعقود الاستيلاك سواء كان متعمقا بالسمع أو الخدمات
 ذو طابع دولي:  -1

كــــون العقــــد الــــدولي يبــــرم عــــن بعــــد فينعــــدم الاتصــــال المــــادي فيــــو، فحتمــــا ســــيبرم خــــارج  
 ىنا اتسم بالخاصية الدولية. ومن، حدود الدولة الواحدة

اســـــــتنادا لمقواعـــــــد العامـــــــة، حتـــــــى يمكـــــــن القـــــــول بـــــــأن العقـــــــد الـــــــدولي لابـــــــد مـــــــن تـــــــوافره  
شــــــرطين، الأول يتمثــــــل فــــــي المعيــــــار القــــــانوني، ويقصــــــد بــــــو أن يكــــــون أحــــــد الأطــــــراف أجنبيــــــا 

 ولا يختمف الأمر بين مرحمة الإبرام والتنفيذ، الموضوع، السبب.
                                                           

 . 62ص ، المرجع السابق، _برني نذير 1
 .13عجالي بخالد، المرجع السابق، ص  - 2
وصية العقد الإلكتروني، مقال منشور في المجمة الجزائرية لمعموم القانونية الاقتصادية والسياسية، حمودي فريدة، خص - 3
 .231، ص 2222، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، الجزائر، 1، ع55مج
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أمــــــا المعيــــــار الثــــــاني فيتمثــــــل فــــــي العامــــــل الاقتصــــــادي مــــــؤداه أنــــــو كممــــــا تعمــــــق العقــــــد  
 .1بمصالح التجارة الدولية كان عقدا دوليا

 ثانيا: شروط العقد الإلكتروني
ـــــف ال  ـــــد مختم ـــــى بعـــــد تحدي ـــــد مـــــن التطـــــرق إل ـــــي، لاب ـــــد الإلكترون ـــــزات العق ـــــات وممي تعريف

 الشروط التي يجب أنم يتوفر عمييا:
 La visibilité الكتابة مقروءة أن تكون -أ

يشــــــترط فــــــي الكتابــــــة حــــــين تحريــــــر عقــــــد إلكترونــــــي أن تكــــــون واضــــــحة فــــــيمكن فيميــــــا  
دراك محتواىا يستوي في ذلك التحرير عمى ورقة عادية أو دعامة إلكترونية.  وا 

ـــــالمحررات الإلكترونيـــــة تـــــدون عمـــــى وســـــائط إلكترونيـــــة بمغـــــة الآلـــــة، وقـــــد تكـــــون مشـــــفرة فـــــلا  ف
 .2لكنسان قراءتيا بشكل مباشر بل باستخدام الحاسوبيمكن 
أنــــــو إذا كــــــان مــــــن الضــــــروري أن يكــــــون المحــــــرر مكتوبــــــا بالمغــــــة ، يضــــــاف إلــــــى ذلــــــك 

ــــي يتحــــدث بيــــا قــــارؤه فإنــــو عمــــى الــــرغم مــــن ذلــــك مــــن الممكــــن أن يمجــــأ ذوي الشــــأن فــــي ، الت
المحـــــرر أو  ىــــذه الحالـــــة إلـــــى الاســــتعانة بوســـــيط إلكترونـــــي يمكــــن مـــــن خلالـــــو قــــراءة مضـــــمون

 .3الاطلاع عميو
ــــــدم  ــــــي المــــــادة ، زيــــــادة عمــــــا تق ــــــري كــــــان واضــــــحا ف ، 4مكــــــرر 626فــــــإن المشــــــرع الجزائ

بــــــأن الإثبــــــات بالكتابــــــة ينــــــتج عــــــن عــــــدة ترجمــــــات لــــــذلك التعبيــــــر ميمــــــا كانــــــت الوســــــيمة التــــــي 
 ترجم بيا أو طرق إرساليا.

                                                           
 .58ص ، المرجع السابق، عجالي بخالد - 1
مذكرة لنيل شيادة ماجستير، تخصص: قانون ، رنتإثبات العقد الإلكتروني وحجيتو في ظل عالم الأنت، فوغالي نسيمة - 2

 .68ص ، 2262، ،الجزائر2سطيف ، جامعة محمد لمين دباغين، أعمال
إثبات التعاقد عبر الانترنت )البريد المرئي(_دراسة مقارنة(،رسالة مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه في القانون ، بمقنيشي - 3

 .11ص  2266_2262الجزائر،، الخاص،جامعة وىران السانية
 نتج الإثبات بالكتابة من تسمسل حروف أو أوصاف أو أرقام أو أية علامات أو رموز ذات مكرر ق.م. ج: " 626المادة  - 4

 ليا ".وطرق إرسا نياما كانت الوسيمة التي تتضممي، فيوممعنى م
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   La durabilité دوام المحرر واستمرارية مضمونو: -ب
الــــــدوام والاســــــتمرارية مــــــع الثبــــــات، فاســــــتمرارية الكتابــــــة تعنــــــي أن يــــــتم  يشــــــترك مفيــــــوم 

التـــــدوين عمـــــى وســـــيط يســـــمح بثبـــــات الكتابـــــة عميـــــو ودوامـــــو، حيـــــث يمكـــــن الرجـــــوع إليـــــو وقـــــت 
 .1الحاجة
أي ىــــــــو قــــــــدرة الــــــــدليل عمــــــــى الاحتفــــــــاظ بالبيانــــــــات والمعمومــــــــات التــــــــي يخزنيــــــــا لفتــــــــرة  

 طويمة من الزمن.
ـــــــذي إذ أن مســـــــألة ديمومـــــــة الك  ـــــــة مرتبطـــــــة بالوســـــــيط ال ـــــــى الدعامـــــــة الإلكتروني ـــــــة عم تاب

يعمــــل عميــــو، بيــــذا الأمــــر فــــإن وســــائل التخــــزين فــــي تطــــور مــــع تطــــور التكنولوجيــــا  الرقميــــة، 
فينــــــتج عــــــن ىــــــذا تعــــــريض الكتابــــــة إلــــــى الــــــزوال النســــــبي ولــــــيس التمقــــــائي مــــــا دام الوســــــيط لــــــم 

 يتعرض لتمف مادي.
ـــــــع، كـــــــون أن إلا أنـــــــو قـــــــد يكـــــــون صـــــــعب التجســـــــيد عمـــــــى ســـــــبي  ـــــــي الواق ل الإطـــــــلاق ف

ــــــد  ــــــي التعامــــــل معيــــــا ق ــــــي تســــــتمزم بعضــــــا مــــــن الحساســــــية ف الوســــــائط وحســــــب خاصــــــياتيا الت
 تكون عائقا في سبيل تحقيق ثبات المحرر.

قـــــدرة الأوراق العاديـــــة  ومــــع ىـــــذا فـــــإن الوســـــائل تســـــمح بالاحتفـــــاظ بالكتابــــة مـــــدة قـــــد تفـــــوق مـــــدة
 .2وبة نتيجة لسوء التخزينالتي تتأثر بعوامل الزمن كالتآكل من الرط

 Irréversibilité عدم قابمية الكتابة لمتعديل: -ج
حتــــــى يكــــــون المحــــــرر الإلكترونــــــي ذو قــــــوة ثبوتيــــــة لابــــــد مــــــن ألا يكــــــون قــــــابلا لمتعــــــديل  

أو التغييـــــر، ففـــــي حالــــــة حـــــدوث إضــــــافة فيـــــو أو تعـــــديل منــــــو فيتعـــــين أن يكــــــون ظـــــاىرا عمــــــى 

                                                           
 .13ص السابق، المرجع ، بمقنيشي الحبيب - 1
 .15ص نفسو، بمقنيشي الحبيب،المرجع  - 2
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، 1القيمـــــة القانونيـــــة ليـــــذه المحـــــررات فـــــي الإثبـــــاتالدعامـــــة حتـــــى يمكـــــن لـــــذوي الشـــــأن إعطـــــاء 
 ىذا يعني بأنو يجب أن يكون المحرر خاليا من أي حذف أو محو أو تحشية.

فالكتابــــــة عمــــــى الدعامــــــة الورقيــــــة ، نــــــو عكــــــس المحــــــرر الإلكترونــــــيفجــــــدير بالإشــــــارة أ 
ا العاديـــــة تكـــــون غيـــــر قابمـــــة لمتعـــــديل ىـــــو شـــــرط لا جـــــدال فيـــــو، فمـــــا يميزىـــــا ىـــــو مصـــــداقية مـــــ

 .2ياكيميائورد فييا، إذ يتصل ما تم تدوينو مع الورقة 
ـــــالإتلاففـــــلا يمكـــــن فصـــــميا إلا  ـــــة عمييـــــا ســـــواء بالإضـــــافة،  ب ـــــرات مادي أو إحـــــداث تغيي

ــــــار  التشــــــييرالمحــــــو،  ــــــرة، باعتب ــــــالعين المجــــــردة أو بخب أو الحشــــــو. فيكــــــون ســــــيلا اكتشــــــافيا ب
ائط تقنيـــــة فيكـــــون بمقـــــدور أي أن المحـــــررات الإلكترونيـــــة كمـــــا ذكرنـــــا ســـــابقا، تخـــــزن عمـــــى وســـــ

، إذن فيــــــي تفتقــــــد 3طــــــرف التعــــــديل مــــــن مضــــــمون المحــــــرر بســــــيولة دون أن يظيــــــر أي أثــــــر
 بالأصل قدرة عدم تعديل المحرر بالإطلاق.

ممخــــــص القــــــول أن المحــــــرر الإلكترونــــــي يمكــــــن أن يكــــــون لــــــو مــــــا يتــــــوافر فــــــي محــــــرر 
وظائفــــــو شــــــرط أن يتــــــوافر كتــــــابي مــــــن خصــــــائص أساســــــية وأركــــــان، إذا فمــــــو أن يــــــؤدي نفــــــس 

 عمى شروط تنص عمييا القوانين الحديثة والمعمول بيا.
 العقد الالكتروني إبرامالمطمب الثاني:كيفية 
كـــــذا الشـــــروط التـــــي لابـــــد مـــــن و  المختمفـــــة لممحـــــرر الالكترونـــــي التعـــــاريفبعـــــد التطـــــرق 

 إبرامولابد من التطرق لكيفية ، توافرىا فيو
 الالكتروني:مرحمة التفاوض  الأولالفرع 

ـــــف  ـــــد ولا يختم ـــــة التعاق ـــــة ســـــابقة لمرحم ـــــود العاديـــــة الأمـــــرتعـــــد ىـــــذه المرحم ما ،عـــــن العق
 يعرف عنيا أيضا مرحمة ما قبل التعاقد.

                                                           
 .15ص السابق، بمقنيشي الحبيب،المرجع  - 1
 بمقنيشي الحبيب،المرجع نفسو،نفس الصفحة.  - 2
 .18ص ، بمقنيشي الحبيب، المرجع نفسو - 3
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ــــــة فالمفاوضــــــة ــــــات  اصــــــطلاحأمــــــا ا ،ىــــــي المســــــاومة والمشــــــاركة :لغ : فتعــــــددت تعريف
كمـــــــا عرفـــــــو ،الأطرافالمســـــــاومة بالتفاعـــــــل بـــــــين ، مفاوضـــــــات منيـــــــا :تبـــــــادل الأفكـــــــار والآراءال

الاستشـــــــــارات و  التقـــــــــارير بـــــــــلو  المســـــــــاومات والمكاتبـــــــــاتو  آخـــــــــرون بأنـــــــــو تبـــــــــادل الاقتراحـــــــــات
 .1القانونية بين طرفين

ـــــــة بـــــــين المحـــــــرر الالكترونـــــــي  الاخـــــــتلاف الجـــــــوىري الـــــــذي يكمـــــــن خـــــــلال ىـــــــذه المرحم
ـــــق الاتصـــــال المباشـــــر و  ـــــو المفاوضـــــات شـــــفاىة عـــــن طري ـــــتم في ـــــر ت العـــــادي ىـــــو أن ىـــــذا الأخي

إلا انـــــو كمـــــا ســـــبق الإشـــــارة فـــــان انعقـــــاد المحـــــرر الالكترونـــــي يقـــــام بـــــدون  ، طرفـــــي العقـــــد بـــــين
ـــــــتم ، تواجـــــــد مـــــــادي للأطـــــــراف ـــــــرامفي ـــــــوري إب ـــــــد بوســـــــائل الاتصـــــــال الف ـــــــادل الرســـــــائل ، العق كتب

 البريد الالكتروني .الالكترونية عبر 
حيــــــــث أن التفـــــــــاوض الالكترونـــــــــي ينصـــــــــرف عمـــــــــى العقــــــــود التـــــــــي تـــــــــرد عمـــــــــى محـــــــــل 

ينطبـــــــــق ىـــــــــذا الوصـــــــــف عمـــــــــى أداة التفـــــــــاوض الالكترونـــــــــي بمختمـــــــــف الوســـــــــائل  ، الكترونـــــــــي
 .2البالغة التطور

 ثانيا : أىمية التفاوض 
ـــــــب التشـــــــريعات لـــــــم تـــــــول لممفاوضـــــــات أىميـــــــة لـــــــم تـــــــورد مـــــــن أجميـــــــا نصوصـــــــا و  أغم

فيبقــــــى تنظــــــيم ذلــــــك  المصـــــري،و  مثاليــــــو التشــــــريع الفرنســــــي، و قانونيـــــة مثــــــل التشــــــريع الجزائـــــري
 الاجتيادات القضائية .و  الفقييةلمدراسات 

حيــــــث ، أىميتــــــوو  أول مــــــن قــــــام دراســــــة حــــــول التفــــــاوض اىــــــرنج الألمــــــانيفيعــــــد الفقيــــــو 
 عند تكوين العقد " . ى ما أطمق عميو الفقيو بـ" الخطأأنيا تقوم عم

                                                           
 611ص المرجع السابق، عجالي بخالد، - 1
المسؤولية المينية _،  مذكرة لنيل شيادة ماجستير في القانون_فرع مرزوق نور اليدى، التراضي في العقود الالكترونية، - 2

 .63،ص2262الجزائر، تيزي وزو،، كمية الحقوق،جامعة مولود معمري
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كانــــــت وجيــــــة نظــــــره تقصــــــد بأنيــــــا إذا أخفــــــق الطرفــــــان فــــــي التوصــــــل إلــــــى إبــــــرام عقــــــد 
مســــؤولية عقديــــة عــــن  كــــان ىــــذا الطــــرف مســــئولا، الطــــرفينأحــــد  معــــين نتيجــــة تعصــــب موقــــف
 .1عدم التوصل إلى إبرام العقد

فتكـــــــــــون ، آنـــــــــــذاكبمـــــــــــا أن المفاوضـــــــــــات تـــــــــــرتبط بحريـــــــــــة الأطـــــــــــراف و  نتيجـــــــــــة ليـــــــــــذا
 666تجســـــيدا لمــــــا جـــــاءت بــــــو المــــــادة و  المفاوضـــــات فــــــي ىـــــذه الحالــــــة لمرجـــــع لتفســــــير العقــــــد

 .2من ق.م.ج  2فق 
 ظـــــــــروف إبـــــــــرام العقـــــــــدو  مـــــــــن خـــــــــلال دراســـــــــة أوضـــــــــاع و التـــــــــي يستشـــــــــف منيا،بأنـــــــــو

 المرحمة التي تسبق التعاقد،يمكن التعرف عمى النية المشتركة لممتعاقدين.و 
 : .3في الأخير يمكن تمخيص أىمية التفاوض الإلكتروني في النقاط الآتية

 يظير الصعوبات المتمثمة في التعقيدات القانونية . -

ــــد تواجــــو  - ــــي ق ــــات الت ــــد تحــــد مــــن العقب ــــي ينعق ــــد الإلكترون ــــار أن العق ــــي إتمامــــو باعتب العقــــد ف
 بعديا لا حضوريا .

 النفقات .و  الزمن، يوفر التفاوض في العقود الالكترونية -

 الالكترونية المفاوضةالمترتبة عن  الآثارثالثا :
ـــــــد     ـــــــرام العق ـــــــل إب ـــــــة قب ـــــــاوض ليـــــــا أىمي ـــــــة التف ـــــــد أن ليـــــــا آثـــــــار إ، بمـــــــا أن مرحم ذن فأكي

ــــــة ــــــان إلــــــى  تنتجيــــــا فــــــي حال ــــــاقتوصــــــل الطرف ــــــتج  لمتفــــــاوض، اتف ــــــربط العلاقــــــة  التزامــــــاتتن ت
فتثــــــور  المفاوضــــــات إلــــــى عــــــدم إبــــــرام العقــــــد، كمــــــا قــــــد يحصــــــل بــــــأن تنتيــــــي ،لقائمــــــة بينيمــــــاا

 مثمما سيتبين توضيحو  في النقاط الآتية: مسألة المسؤولية الناتجة عن ىذا التفاوض،
                                                           

 .322، ص6338، لبنان،2حقوقية،ج نظرية العقد،منشورات الحمبي ال عبد الرزاق السنيوري، - 1
متعاقدين دون الوقوف عند : "...أما إذا كان ىناك محل لتأويل العقد، فيجب البحث عن النية المشتركة لم2فق  666المادة  - 2

المعنى الحرفي للألفاظ، مع الاستيداء ذلك بطبيعة التعامل، وبما ينبغي أن يتوافر من أمانة وثقة بين المتعاقدين وفقا لمعرف 
 الجاري في المعاملات.

، 1، ع66سية، مجأمازوز لطيفية، مرحمة التفاوض في العقود الإلكترونية، مقال منشور في مجمة الحقوق والعموم السيا -3
 .665-663، ص ص 2268جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
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 _الالتزامات المفروضة في مرحمة التفاوض.1
ـــــد مـــــنيم مـــــن   ـــــي لاب ـــــى الأفـــــراد بعـــــض الالتزامـــــات الت ـــــة التفـــــاوض يتعـــــين عم فـــــي مرحم

تتمثــــــل ىــــــذه الالتزامــــــات فــــــي ، أفضــــــل وجــــــو راميــــــا حتــــــى يضــــــمن اكتمــــــال التفــــــاوض عمــــــىاحت
 النقاط الآتية :

 النصح .و  _الالتزام بالتعاونأ
 ايســـــتمد ىـــــذا الالتـــــزام قوتـــــو مـــــن مبـــــدأ حســـــن النيـــــة عنـــــد إبـــــرام العقـــــود،إذ يعـــــد أساســـــي

 يقع عمى عاتق المتعاقدين .و 
تبيـــــــان ىدفـــــــو و  ، زام بالتعـــــــاون بقيـــــــام العميـــــــل بتحديـــــــد احتياجاتـــــــو الفعميـــــــةيتحقــــــق الالتـــــــ

ـــــــى المـــــــورد تقـــــــديم كـــــــل المعمومـــــــات اللازمـــــــة عـــــــن الســـــــمع أو  إبـــــــرام العقـــــــد،في حـــــــين يقـــــــع عم
 و إبداء الرأي فييا أولا بأول في كل مرحمة من مراحل التفاوض.1الخدمات المعروضة

يتجمـــــى ىـــــذا الالتـــــزام بصـــــورة ، الإرشـــــادو  يتفـــــرع عـــــن الالتـــــزام بالتعـــــاون الالتـــــزام بالنصـــــح
 واضحة في العقود التي تستمزم مساعدة الطرف الآخر كتفاوت الخبرة .

يتخــــــــذ أولا المتمقــــــــي أو يلاحــــــــظ أن التــــــــزام بالنصــــــــح ىــــــــو التــــــــزام بتحقيــــــــق نتيجــــــــة فقــــــــد 
 .2المكتسب لمقرار بناءا عمى النصيحة

 
  

                                                           
 .626أمازوز لطيفية، المرجع السابق، ص  - 1
 .626المرجع نفسو، ص  - 2
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   الالتزام بالإعلام._ب
ـــــق 83جـــــاء فـــــي نـــــص المـــــادة  ــــــ 2ف ـــــي :  مـــــن ال ـــــر تدليســـــا و  ".....ق.م.ج مـــــا يم يعتب

الســـكوت عمـــدا عـــن واقعـــة أو ملابســـة إذا ثبـــت أن المـــدلس عميـــو مـــا كـــان ليبـــرم العقـــد لـــو 
 عمم بتمك الواقعة أو ىذه الملابسة " .

م فـــــي الفقـــــرة الســـــابقة فمـــــن خـــــلال ىـــــذه الفقـــــرة نـــــرى أن المشـــــرع د أورد الالتـــــزام بـــــالإعلا
يعــــــــد تدليســــــــا إذا ثبــــــــت أن ، فأشــــــــار إلــــــــى أن الســــــــكوت العمــــــــدي عــــــــن واقعــــــــة، لإبــــــــرام العقــــــــد

 المدلس عميو لم يكن ليبرم العقد لو عمم بتمك الملابسة . 
إذن فمــــــن واجــــــب أطــــــراف التعاقــــــد إعــــــلام الشــــــخص الآخــــــر حــــــول أيــــــة واقعــــــة جوىريــــــة تــــــؤثر 

 .1عمى علاقتيم العقدية
 بحسن النية وحفظ الأسرار. _الالتزامج

فيجــــــب ، إلــــــى أن المفاوضــــــات ترتكــــــز عمــــــى مبــــــدأ حســــــن نيــــــة المتعاقــــــد الإشــــــارةســــــبق 
 الأمانة .و  الصدقو  التعاونو  ان يكون التفاوض الالكتروني يتميز بالنزاىة

ـــــــــفيوجـــــــــد مـــــــــن ي ـــــــــد أي  2رق ـــــــــع مراحـــــــــل تكـــــــــوين العق ـــــــــي جمي ـــــــــة ف ـــــــــى مراعـــــــــاة حســـــــــن الني عم
يوجــــــد مــــــن يمــــــزم بحســــــن النيــــــة وقــــــت تنفيــــــذ العقــــــد فقــــــط حســــــبما و  ، التنفيــــــذو  التفاوض،التعاقــــــد
 .3من ق.م.ج 26فق  625جاء في المادة 

الالتــــــزام بحفــــــظ الاســــــرار ، يوجــــــب الالتــــــزام بحســــــن النيــــــة خــــــلال التفــــــاوض الالكترونــــــي
 الخبــــرة، المينــــة، فأثنــــاء ىــــذه  العمميــــة قــــد يبــــوح الطــــرف لمطــــرف الآخــــر بأســــرار تخــــص العقــــد

فــــإذا خــــالف أحــــد الطــــرفين ىــــذا الالتــــزام أو اســــتغل مــــا أفشــــي لــــو ، ياأي أمــــور تتعمــــق بصــــالحو 

                                                           
أرجيموس رحاب، الإطار القانوني لمتفاوض في العقد الإلكتروني، مقال منشور في مجمة معالم لمدراسات القانونية  - 1

 .31، ص 2268أدرار،  أحمد دارية، ، جامعة 6والسياسية، ع
 .622أمازوز لطيفية، المرجع السابق، ص  - 2
 : "...يجب تنفيذ العقد طبقا لما اشتمل عميو وبحسن نية..."6فق 625المادة  - 3
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فتقـــــــوم عميـــــــو مســـــــؤولية جـــــــراء خطئـــــــو متـــــــى اثبـــــــت وقـــــــع ضـــــــرر لمطـــــــرف ، بغيـــــــر وجـــــــو حـــــــق
 .1الآخر

 .:المسؤولية المثارة خلال التفاوض الالكتروني2
ــــــا لقواعــــــد القــــــانون المــــــدني فإنــــــو فــــــي حالــــــة الإخــــــلال بتنفيــــــ مــــــن  الالتــــــزام الثــــــار ذطبق

فإنـــــو تثـــــور عمـــــى مـــــن تماطـــــل فـــــي ذلـــــك مســـــؤولية مدنيـــــة،فيثار التســـــاؤل ’خـــــلال العقـــــد المبـــــرم 
، مـــــا إذا كانـــــت المســــــؤولية المثـــــارة حـــــول مــــــن أخـــــل بـــــالتزام أثنــــــاء فتـــــرة التفـــــاوض الالكترونــــــي

أم تعاقديـــــة فيكـــــون محميــــــا ، مســـــؤولية تقصـــــيرية تقـــــوم عمــــــى خطـــــأ يـــــؤثر عمـــــى تمــــــك  العلاقـــــة
 العقد .

ـــــو ، ي ىـــــذا الأمـــــرخـــــلال الخـــــوض فـــــ ـــــنقض المصـــــرية بأن لا تعـــــد ": قضـــــت محكمـــــة ال
ـــا ـــانونيو  ، المفاوضـــات  إلا عمـــلا مادي ـــر ق ـــذاتيا أي أث ـــب عمييـــا ب فكـــل طـــرف حـــر ، لا يترت
الوقــــت الــــذي يريــــد دون أن يتعــــرض لأي مســــؤولية ..... ولا فــــي قطــــع المفاوضــــة فــــي 

ـــى مـــن عـــدل يترتـــب عـــن ىـــذا ـــرنإذا  إلا، العـــدول مســـؤولية عم ـــو خطـــا تتحقـــق معـــو  أقت ب
 .2 المسؤولية التقصيرية ...."

ـــــــل طـــــــرف بأنـــــــو :  6332الفرنســـــــية ســـــــنة  RIO كمـــــــا نصـــــــت محكمـــــــة اســـــــتئناف " لك
ـــة فـــي قطـــع المفاوضـــات فـــي أي وقـــت لكـــن ىـــذا القطـــع يعتبـــر و  ، متفـــاوض الحريـــة الكامم

 .3 خطا إذا تم في وقت كانت فيو المفاوضات قد وصمت إلى مرحمة متقدمة.....
مـــــن خـــــلال مـــــا ســـــبق رصـــــده بأنـــــو فـــــي حالـــــة مـــــا قـــــام أحـــــد الأطـــــراف بقطـــــع التفـــــاوض يتبـــــين 

فيترتــــــب ، وألحــــــق ذلــــــك ضــــــررا بــــــالطرف الآخــــــر ، عمــــــى نحــــــو تعســــــفي بــــــدون مبــــــرر مشــــــروع
مســـــؤولية عمـــــى عاتقـــــو إذا أثبـــــت الطـــــرف المضـــــرور أنـــــو ألحـــــق ، عمـــــى الشـــــخص الـــــذي عـــــدل

 ا،ليرتب عمى عاتقو مسؤولية تقصيرية .ضرر  بو
                                                           

 .33أرجيموس رحاب، المرجع السابق، ص  - 1
 .35المرجع نفسو، ص  - 2
 .35المرجع نفسو، ص  - 3
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ىـــــــذا مـــــــا يعـــــــد الأصـــــــل إلا انـــــــو فـــــــي حالـــــــة مـــــــا قطـــــــع الطرفـــــــان مرحمـــــــة متقدمـــــــة مـــــــن 
المفاوضـــــات بحيـــــث يكونـــــون فـــــي طـــــريقيم لمتعاقـــــد النيـــــائي،أي أن مـــــا اتفـــــق عميـــــو يقـــــوم مقـــــام  

،ففـــــي ىـــــذه الحالـــــة 1ســـــابقو لإبـــــرام العقـــــد الأصـــــميو  اتفاقـــــات نيائيـــــة منظمـــــة لمرحمـــــة التفـــــاوض
لتتحـــــول المســـــؤولية مـــــن تقصـــــيرية ، قـــــانونييتطمـــــب التفـــــاوض مـــــن عمـــــل مـــــادي إلـــــى تصـــــرف 

 .2 إلى عقدية
 . الفرع الثاني :مرحمة التعاقد الالكتروني

بعـــــد تبيـــــان المرحمـــــة الأولـــــى مـــــن مراحـــــل إبـــــرام عقـــــد الكترونـــــي لابـــــد مـــــن التطـــــرق إلـــــى 
 .ىذا الفصل عمى التصرفات العقاريةالأىم حتى نسقط دراسة و  المرحمة الثانية

 أولا : التراضي .
ــــــــودكــــــــأول  ــــــــرام العق ــــــــةو  ركــــــــن لإب ــــــــين المحــــــــررات الالكتروني ــــــــو لا اخــــــــتلاف ب  كــــــــون ان

 الورقية في الأركان العامة إلا فيما سنوضحو.و 
 : أ_التعبير عن الإرادة

ـــــص المـــــادة  ـــــي ن ـــــي  53جـــــاء ف :" يـــــتم العقـــــد بمجـــــرد أن يتبـــــادل مـــــن ق.م.ج مـــــا يم
ــــــر عــــــن إرادتييمــــــا المتطــــــابقتين،دون الإخــــــلال بالنصــــــوص ا ــــــان التعبي ــــــةالطرف ، "لقانوني

:"يـــــتم العقـــــد بمجـــــرد أن يتبـــــادل مـــــن القـــــانون المـــــدني المصـــــري كالتـــــالي  83لتقابميـــــا المـــــادة 
ـــن  ـــك م ـــوق ذل ـــانون ف ـــرره الق ـــا يق ـــين متطـــابقتين مـــع مراعـــاة م ـــر عـــن إرادت ـــان التعبي الطرف

 .3أوضاع معينة لانعقاد العقد "
 أنحيــــــث ، الطرفــــــان إرادتــــــيو مــــــن تعبيــــــر عــــــن فـــــإن التراضــــــي حتــــــى يــــــتم لابــــــد لــــــ إذن

ـــــــرة يجـــــــب ـــــــى يتســـــــنى  ىـــــــذه الأخي ـــــــا حت لكـــــــلا الطـــــــرفين معرفـــــــة إرادة أن تأخـــــــذ مظيـــــــرا خارجي
 .الأخر

                                                           
 .621ص ، المرجع السابق، مازوز لطيفيةأ - 1
 .216ص ، المرجع السابق، خالد ممدوح - 2
 .62ص ، عمي سميمان،المرجع السابق - 3
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نظـــــرا لأن العقـــــد الإلكترونــــــي لا يخـــــرج عــــــن القواعـــــد العامــــــة التـــــي تحكــــــم العقـــــود، بــــــل 
ـــــي  ـــــي تمق ـــــين توضـــــيحو ســـــابقا، والت ـــــي الوســـــيمة المســـــممة كمـــــا تب يكمـــــن الاخـــــتلاف الجـــــوىري ف

 .1ي في العقود الإلكترونية دون الأركان الباقيةبطلانيا عمى ركن التراض
 صور التعبير عن الإرادة الإلكترونية: -ب

مـــــن ق.م.ج، عـــــن مختمـــــف الطـــــرق التـــــي يمكـــــن التعبيـــــر بيـــــا عـــــن  322نصـــــت المـــــادة 
الإرادة، ووضــــــحت الطــــــرق الظــــــاىرة منيــــــا فــــــي الفقــــــرة الأولــــــى واعتــــــدت بــــــالإرادة الباطنــــــة فــــــي 

 الفقرة الثانية.
الوســـــــــائل الجديـــــــــدة أدت إلـــــــــى ظيـــــــــور صـــــــــور أخـــــــــرى تتخـــــــــذ كوســـــــــيمة إلا أن ظيـــــــــور 

 لمتعبير عن الإرادة، عند إبرام عقد إلكتروني تتمثل في:
 : Emailعبر البريد الإلكتروني . التعبير عن الإرادة 1-ب

يتطمـــــب فـــــي ىـــــذه الصـــــورة مـــــن أن يكـــــون لكـــــل الطـــــرفين حســـــابا بريـــــديا إلكترونيـــــا عمـــــى 
أو اليواتــــــف الذكيـــــة، فيكتفـــــي فيــــــو كتابـــــة رســـــالة نصــــــية  برنـــــامج مثبـــــت ســــــواء فـــــي الكمبيـــــوتر

معبـــــرة عـــــن الإرادة ليـــــرد الآخـــــر برســـــالة يعبـــــر فييـــــا عـــــن جوابـــــو، وتكـــــون ىـــــذه الخدمـــــة مجانـــــا 
تســـــتغرق بضــــــع ثــــــواني، كمــــــا يجــــــب أن تتضـــــمن الرســــــالة الإلكترونيــــــة كافــــــة الالتزامــــــات التــــــي 

 .3يمتزم بيا الموجب
مــــــــــومترات التواصــــــــــل بنظــــــــــام البريــــــــــد وبيــــــــــذا يســــــــــتطيع أشــــــــــخاص تفصــــــــــميم آلاف الكي

 الإلكتروني والتعبير عن مختمف إراداتيم.
 

                                                           
 .635عجالي بخالد، المرجع السابق، ص  - 1
من ق.م.ج: "التعبير عن الإرادة يكون بالمفظ، وبالكتابة، أو بالإشارة المتداولة عرفا، كما يكون باتخاذ موقف لا  32المادة  - 2
 دع أي شك في دلالتو عمى مقصودة صاحبو.ي

 ويجوز أن يكون التعبير عن الإرادة ضمنيا إذا لم ينص القانون أو يتفق الطرفان عمى أن يكون صريحا."
غدا عواد مسودي، التنظيم القانوني لمعقد الإلكتروني في فمسطين، رسالة مقدمة لاستكمال متطمبات الحصول عمى درجة  - 3

 .55نون، كمية الحقوق والإدارة العامة، بيروت، فمسطين، د س ن، ص ماجستير في القا
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 :  web. التعبير عن الإرادة عبر شبكة الويب 2 -ب
خدمـــــة الويـــــب أو مـــــا يعـــــرف بشـــــبكة المعمومـــــات العالميـــــة، ومـــــن ىنـــــا نعرفـــــو عمـــــى أنـــــو 
مجموعـــــــة مـــــــن الصـــــــفحات عمـــــــى شـــــــبكة الانترنـــــــت يتضـــــــمن عـــــــدة مواضـــــــيع، فيتضـــــــمن كـــــــل 
المعمومــــــات الخاصــــــة، وليــــــا عنــــــاوين يشــــــار إلييــــــا باختصــــــارات تقــــــوم مقــــــام العنــــــوان العــــــادي 

ـــــى مـــــدار الســـــاعة، في ـــــات والاســـــتمرارية عم ـــــز بالثب ـــــدخول تتمي كـــــون لكـــــل راغـــــب ســـــيولة فـــــي ال
 لآخر.إلى ىذا الموقع والتعبير عما يريده باتباع خطوات تختمف من موقع 

 . التعبير عن الإرادة بالمحادثة والمشاىدة المباشرة: 6
ــــــدان حاضــــــران عمــــــى  ــــــس افتراضــــــي فيكــــــون المتعاق يكــــــون ىــــــذا مــــــن خــــــلال عقــــــد مجم

بأنــــــو يبقــــــى العقــــــد الإلكترونــــــي عقــــــدا أســــــاس فيــــــديو أي مشــــــاىدة مباشــــــرة، لكــــــن ىــــــذا لا ينفــــــي 
ــــــــد دون الحضــــــــور الــــــــواقعي لممتعاقــــــــدين، فيشــــــــاىدون ويســــــــمعون بعضــــــــيم دون إمكانيــــــــة  ينعق

مــــــن  6فــــــق 31وينطبــــــق عمــــــى ىــــــذا النــــــوع مـــــن صــــــور التعاقــــــد المــــــادة ، الممـــــس أو الإحســــــاس
 .1ق.م.ج

 :L’offre électroniqueثانيا: الإيجاب الإلكتروني 
ـــــــــــانون   ـــــــــــق بالق يظيـــــــــــر أن مشـــــــــــروع العقـــــــــــد النمـــــــــــوذجي لمتجـــــــــــارة الإلكترونيـــــــــــة والمتعم

منــــــو  2فقــــــرة  6النمــــــوذجي الصــــــادر عــــــن الأونســــــترال، قــــــد حــــــدد تعريفــــــا لكيجــــــاب فــــــي البنــــــد 
ــــى شــــخص واحــــد  ــــد مرســــل إل ــــالإبرام عق ــــا إذا تضــــمن إيجابــــا ب ــــل الرســــالة إيجاب ــــو: "تمث ــــى أن عم

حـــــو كـــــاف، وكانـــــت تشـــــير إلـــــى نيـــــة مرســـــل أو أشـــــخاص محـــــددين مـــــا دامـــــوا معـــــروفين عـــــن ن
 .2الإيجاب أن يمتزم في حالة القبول"

                                                           
: "إذا صدر الإيجاب في مجمس العقد لشخص حاضر دون تحديد أجل القبول فإن الموجب يتحمل من 631المادة  فق - 1

 مماثل. إيجابو إذا لم يصدر القبول فورا وكذلك إذا صدر الإيجاب من شخص إلى آخر بطريقة الياتف أو بأي طريق
، ب س ن، ص 6المقداد ىدى، العقد الإلكتروني، مقال منشور، ب.م.ب.ع، كمية الحقوق يوسف بن خدة، جامعة الجزائر - 2

28. 



ثباتياالشكل ال                         الفصل الثاني   حديث لانعقاد التصرفات العقارية وا 

 

~ 64 ~ 
 

فيعــــرف الفقــــو الإيجــــاب بأنــــو الوســــيمة التــــي يــــتم بيــــا عــــرض كامــــل وجــــازم لمتعاقــــد وفقــــا 
ـــــــذواتيم ولـــــــيس  ـــــــين ب لمشـــــــروط المحـــــــددة، يصـــــــدر مـــــــن شـــــــخص لشـــــــخص أو أشـــــــخاص معيني

 بصفاتيم.
يجــــــــاب الإلكترونــــــــي ينفــــــــرد ىــــــــذه التعريفــــــــات تخــــــــص الإيجــــــــاب العــــــــادي، حيــــــــث أن الإ
 بصدور عبر وسيمة حديثة تسمح بالاستعانة بصور ثابتة متحركة...

ويلاحــــــظ بــــــأن الخاصــــــة الإلكترونيــــــة لكيجــــــاب تــــــرتبط بالوســــــيمة التقنيــــــة فيعــــــاب عنيــــــا 
ـــــف  ـــــدوم كالعـــــادي يختم ـــــات المعمومـــــات المتضـــــمنة فـــــي الإيجـــــاب الإلكترونـــــي لا ت بـــــأن ىـــــذه ثب

أن أي خمـــــل يطـــــرأ يعـــــوق وصـــــول الإيجـــــاب، فـــــإن الموجـــــب الأمـــــر مـــــن وســـــيمة إلـــــى أخـــــرى، و 
 .1سيتحجج بو ليتحمل من إيجابو

ــــــــد بحــــــــدود  ــــــــلا يتقي ــــــــة، ف ــــــــتم باســــــــتخدام وســــــــائط إلكتروني ــــــــي ي إذن فالإيجــــــــاب الإلكترون
 .2جغرافية

 L’acceptation électronique ثالثا: القبول الإلكتروني:
بصـــــفة عامـــــة ىـــــو موافقـــــة الموجـــــب لـــــو عمـــــى الإيجـــــاب الصـــــادر مـــــن الموجـــــب  القبـــــول

 بما تضمنو من شروط.
، إتمامـــــو يكـــــون 3أمـــــا القبـــــول الإلكترونـــــي فيـــــو الـــــرد الإيجـــــابي مـــــن طـــــرف الموجـــــب لـــــو

عــــــن بعــــــد مثمــــــو مثــــــل الإيجــــــاب العــــــادي، والقواعــــــد المطبقــــــة عميــــــو لا تختمــــــف المطبقــــــة عمــــــى 
ـــــول التقميـــــدي، ومـــــن طـــــرق القبـــــول ـــــد الإلكترونـــــي النقـــــر مـــــرة واحـــــدة عمـــــى خانـــــة  القب فـــــي العق

 .4 الموافقة إذ توجد عبارة )أنا موافق(

                                                           
 .633عجالي بخالد، المرجع السابق، ص  - 1
الحقوق، جامعة بوشنافة جمال، خصوصية التراضي في العقود الإلكترونية، مقال منشور في مجمة الأستاذ الباحث، كمية  -2

 .25، ص 2268دكتور يحيى فارس، المدية، الجزائر، 
 .666المرجع نفسو، ص  - 3
 .686عجالي بخالد، المرجع نفسو، ص  - 4
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ـــــرونيين تمامـــــا مـــــن كـــــل  ـــــول الإلكت ـــــي يتطـــــابق الإيجـــــاب والقب ـــــرام العقـــــد الإلكترون ـــــي إب ف
لا فـــــإن العقـــــد لا ينعقـــــد، حيـــــث أن اخـــــتلاف القبـــــول عـــــن الإيجـــــاب لا يعـــــد قبـــــولا  ـــــب، وا  الجوان

نما إيجابا جديدا  .1وا 
 

  

                                                           
حمودي فريدة، خصوصية العقد الإلكتروني، مقال منشور في المجمة الجزائرية في العموم القانونية السياسية والاقتصادية،  - 1
 .238، ص 2263معمري، تيزي وزو، الجزائر،  ، جامعة مولود1، ع55م
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 الإثبات بالشكمية الإلكترونية في التصرفات العقارية: المبحث الثاني
بعـــــد التطـــــرق لمشــــــكمية التقميديـــــة فــــــي الفصـــــل الأول وبيــــــان انعقادىـــــا مــــــع مـــــدى إ باتيــــــا  
ابــــــة الإلكترونيــــــة مــــــع تحديــــــد ماىيتيــــــا، تنتيــــــي فــــــي ات العقاريــــــة، وبعــــــد التعريــــــف بالكتلمتصــــــرف

تصــــــرفات العقاريــــــة المنصــــــبة عمــــــى لالكتابــــــة الإلكترونيــــــة فــــــي اىــــــذا المبحــــــث بتبيــــــان بتوطئــــــة 
عقـــــــارات، كالتـــــــالي )طـــــــرق الإثبـــــــات الإلكترونيـــــــة( مطمـــــــب الأول، )المحـــــــررات الإلكترونيـــــــة( لا

 .في المطمب الثاني
 طرق الإثبات الإلكترونية في التصرفات العقارية: المطمب الأول

ـــــى إنشـــــاء ـــــب التطـــــور الإلكترونـــــي عم ـــــي ىـــــذا المطم ـــــاري أن تكـــــون  ســـــندرس ف عقـــــد عق
 في عقد محرر إلكترونيا من قبل موثق يخص تصرفا عقاريا كالتالي:

 التطور الإلكتروني عمى إنشاء عقد عقاري: الفرع الأول
ــــــى عقــــــود البيــــــع العقاريــــــة   اثــــــر التطــــــورات الحديثــــــة التــــــي اخــــــذ بيــــــا المشــــــرع أثــــــرت عم

 التي سنبينيا في النقاط الآتية: و 
 نيأولا: التوقيع الإلكترو 

 تعريف التوقيع: -1
ــــــى ذوي   قبــــــل توقيــــــع العقــــــد العــــــادي فــــــإن الموثــــــق عميــــــو تــــــلاوة مــــــا يتضــــــمنو العقــــــد عم

الشــــــــأن، فيشــــــــير إلــــــــى النصــــــــوص الجبائيــــــــة والتشــــــــريع الخــــــــاص المعمــــــــول بــــــــو، تــــــــم بوضــــــــع 
 .1الأطراف والموثق والشيود، وكل من تم الاستعانة بيم في تحرير العقد

اتجـــــاه إرادة صـــــاحبة إلـــــى إحـــــداث أثـــــر قـــــانوني مـــــن خـــــلال ىـــــذا  يـــــو يعـــــد دلـــــيلا عمـــــىف 
 .2الاتفاق فقد يكون  توثيقا بالإمضاء، الختم أو البصمة

                                                           
الجديد نظرية الالتزام بوجو عام لكثبات، دار النيضة العربية،  عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني - 1

 .256، ص 6338القاىرة، مصر، 
 .666سراح حميتم، المرجع السابق، ص  - 2
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المحــــــــرر التــــــــوثيقي التقميــــــــدي، إلا أن الإلكترونــــــــي فلابــــــــد أن يوقــــــــع  ىــــــــذا مــــــــا يتطمبــــــــو
 2228أكتـــــــوبر  28إلكترونيـــــــا فـــــــأول عقـــــــد رســـــــمي إلكترونـــــــي وقـــــــع فـــــــي فرنســـــــا كـــــــان بتـــــــاريخ 
ــــــام الســــــيدة رشــــــيدة دا ــــــل حــــــافظ الأخت ــــــق، مــــــن قب ــــــى لمتوثي ــــــالمجمس الأعم ــــــب  Rachidaيت

Dati1. 
، 2265مـــــــارس  22تـــــــاريخ أمـــــــا بـــــــالجزائر بتوقيـــــــع أول عقـــــــد تـــــــوثيقي إلكترونـــــــي كـــــــان ب

مـــــن قبـــــل وزيـــــر العـــــدل الســـــابق حـــــافظ الأختـــــام طيـــــب لـــــوح لـــــدى زيارتـــــو إلـــــى مجمـــــس قضـــــاء 
 .2تيسمسيمت

وتجـــــدر الإشـــــارة إلـــــى أن التوقيـــــع الإلكترونـــــي لـــــو مصـــــداقية أكبـــــر مـــــن التوقيـــــع العـــــادي 
كــــــون ىــــــذا الأخيــــــر يتطمــــــب إجــــــراءا خاصــــــا يتمثــــــل فــــــي مضــــــاىاة الخطــــــوط لمعرفــــــة صــــــاحبة 

الإلكترونــــــي الــــــذي يســــــيل معرفــــــة صــــــحة المرســــــل إليــــــو، فــــــتمكن مــــــن كشــــــف  عيــــــد التوقيــــــع
 الموثق وعدم تفويض من توقيعو.

 أجيزة نقل التواقيع الإلكترونية: -2
 أجيزة: 6يحتاج التوقيع في العقد الإلكتروني إلى 

 Tablette graphiqueجياز بياني لنقل التوقيع  -

 Lecteur des enprentes digitalقارئ البصمات الرقمية  -
 Clé realنموذج لمفتاح تشفير خاص بالموثق بفرنسا  -
 صور التوقيع الإلكتروني:  -3

، أو ســــــبق القــــــول بــــــأن التوقيــــــع فــــــي المحــــــررات العاديــــــة يكــــــون إمــــــا بالإمضــــــاء الخــــــتم 
ـــــة عـــــدة صـــــور تتمثـــــل فـــــي التوقيـــــع  بصـــــمة الأصـــــبع، أمـــــا التوقيـــــع الإلكترونـــــي يتعمـــــق عنـــــو قم

بواســــــطة الــــــرقم الســــــري أو البطاقــــــة الممغنطــــــة، التوقيــــــع البيــــــومتري والتوقيــــــع  الرقمــــــي، التوقيــــــع
                                                           

1 - yvane BUFFELAN-LANORE et Vergine LARRIBAU-TERNEYRE .Droit vivil،  مذكور من طرف سراح
.661حميتم، المرجع السابق، ص   

 .661المرجع نفسو، ص  - 2
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بـــــــالقمم الإلكترونـــــــي، إلا أنـــــــو سنفصـــــــل مـــــــا يتجســـــــد فـــــــي العمميـــــــات المتعمقـــــــة بشـــــــكل الممكيـــــــة 
 العقارية خلال توثيقيا وىي:

 التوقيع بالخواص البيومتري: -أ
داخـــــــــل الـــــــــدائرة يعـــــــــد كـــــــــإجراء لمتوثيـــــــــق يقـــــــــوم بصـــــــــفة أساســـــــــية بتخـــــــــزين بصـــــــــمة الشـــــــــخص 

، ويكـــــــون باســـــــتعمال أحـــــــد الخـــــــواص الذاتيـــــــة لمشـــــــخص كقرينـــــــة العـــــــين 1الإلكترونيـــــــة لمجيـــــــاز
البصـــــــمة، الأصـــــــبع، الصـــــــوت، الشـــــــفاه...(، ويـــــــتم تخزينيـــــــا فـــــــي صـــــــورة مضـــــــغوطة حتـــــــى لا 

 .2بيوترتعود مكانا كبيرا في ذاكرة الكوم
 التوقيع بالقمم الإلكتروني:  -ب

ــــــي مســــــتقل ببرنــــــامج خــــــاص، والــــــذي يخــــــزن أو شــــــكمو عمــــــى شاشــــــة جيــــــاز حاســــــب آ  ل
 .3في الحاسب الآلي في مواصفات خاصة

 حفظ العقد التوثيقي: -4
الإلكترونـــــــــي فـــــــــي دعامـــــــــة  حـــــــــدد المشـــــــــرع الجزائـــــــــري كيفيـــــــــة حفـــــــــظ العقـــــــــد التـــــــــوثيقي

 .6124-63رقم  إلكترونية في الموسوم التنفيذي
عمـــــى الســـــند ونيـــــة تضـــــمن الحصـــــول فأشـــــار إلـــــى أن الحفـــــظ يكـــــون عمـــــى دعامـــــة إلكتر 

م مــــــــن خلاليــــــــا حفــــــــظ الوثيقــــــــة وتوقيعيــــــــا، وشــــــــيادة التصــــــــديق يــــــــتكترونــــــــي بكــــــــل ســــــــيولة الإل
 .5لمموقع، وتاريخ توقيع الوثيقة

                                                           
 .55ىدرا عبد الكريم، المرجع السابق، ص  - 1
ات رشيدة بوبكر، التوقيع الإلكتروني في التشريع الجزائري دراسة مقارنة، مقال منشور في مجمة الأستاذ الباحث لمدراس - 2

 .56، ص 2263، جامعة عبد الحميد بن باديس، مستغانم، 1القانونية والسياسية، ع
 .52المرجع نفسو، ص  - 3
مؤرخة  28يحدد كيفيات حفظ الوثيقة، الموقعة إلكترونيا، ج ر ع،  2263ماي  5مؤرخ في  612-63المروم التنفيذ رقم  - 4

 .28/25/2263في 
 .626سراح حميتم، المرجع السابق، ص  - 5
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مـــــــــن  المرســـــــــوم التنفيـــــــــذي الســـــــــابق العناصـــــــــر الواجـــــــــب أن  1 وقـــــــــد حـــــــــددت المـــــــــادة 
 .1يتضمنيا الحفظ

و لابــــــد أن إذن فحتــــــى يكــــــون لممحــــــرر الإلكترونــــــي الحجيــــــة الكاممــــــة فــــــي الإثبــــــات، فإنــــــ
 يشتمل عمى توقيع من صدر عنو، حتى ينتج آثاره القانونية.

كمــــــــا عــــــــرف قــــــــانون الأونســــــــترال النمــــــــوذجي التوقيــــــــع الإلكترونــــــــي عمــــــــى أســــــــاس أيــــــــة 
 .2طريقة تفيد تحديد ىوية الشخص الموقع

 حجية التوقيع الإلكتروني:  -5
ــــــــو المــــــــادة   ــــــــذي جــــــــاءت ب ــــــــي "الموصــــــــوف ال  21-65مــــــــن ق  2إن التوقيــــــــع الإلكترون

والتوقيـــــع الخطـــــي المكتـــــوب أقـــــر ليمـــــا المشـــــروع الجزائـــــري نفـــــي حجيـــــة الإثبـــــات، صـــــراحة فـــــي 
والتـــــي تقضـــــي بــــــ: "يعتبـــــر التوقيـــــع الإلكترونـــــي الموصـــــوف  1-65مـــــن القـــــانون رقـــــم  8المـــــادة 

 ن إ وحـــــده ممـــــاثلا لمتوقيـــــع المكتـــــوب ســـــواء كـــــان لشـــــخص طبيعـــــي أو معنـــــوي". دون أن يحـــــدد
 .3ل المحررات العرفية أم الرسمية"كانت ىذه المساواة تشم

ـــــت المـــــادة   ـــــي 2فـــــق 625فكان ـــــع الإلكترون ـــــات لمتوقي ـــــي تقـــــر بالإثب ـــــدة الت ، 4المـــــادة الوحي
 إلا أن المشرع لم يكن واضحا في إزالة الغموض.

 

                                                           
السالف الذكر:" يجب أن يتضمن حفظ الوثيقة إلكترونيا عمى  612-63من المرسوم التنفيذي رقم  1نصت المادة  - 1

الخصوص ما يمي: "الوثيقة الإلكترونية وتوثيقيا الإلكتروني، أيا كان مرفقا أو متصلا بشكل منطقي، شيادة  التصديق 
ية الوسيطة إلى غاية الوصول إلى السمطة الوطنية لمتصديق الإلكتروني، عندما الإلكتروني لمموقع قائمة الشيادات الإلكترون

يتعمق الأمر بشيادة إلكترونية موصوفة،  قوائم الشيادات الممغاة أو نتائج التحقق من حالة الشيادات الإلكترونية الوسيطة إلى 
 .غاية الوصول لمسمطة الوطنية لمتصديق الإلكتروني، تاريخ توقيع الوثيقة

 .52ىدار عبد الكريم، المرجع السابق، ص  - 2
باىو فاطمة، التوثيق الرسمي الإلكتروني لمتصرفات الواردة عمى عقار أو حقوق عقارية ما بين المنع والإقرار، دراسة  - 3

 .635، ص 2223، جامعة ابن خمدون، تيارت، الجزائر، 6، ع6مقارنة، مقال منشور في مجمة التعمير والبناء، مج
باهه فاطمة، حجية التوقيع الإلكتروني استنادا إلى القواعد العامة للإثبات وضرورة التدخل التشريعي، مقال منشور في  - 4

 .525، ص 2222، جامعة ابن خلدون، تيارت، الجزائر، 6، ع5مجلة الدراسات الحقوقية، مج
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 الفرع الثاني: التوثيق الإلكتروني
ر بعـــــد وضـــــع تعريـــــف لمعقـــــد الإلكترونـــــي التـــــوثيقي الـــــذي يخـــــص دراســـــتنا والتـــــي تتمحـــــو  

التصــــرفات العقاريــــة، وتبيــــان أول أىــــم شــــرط لابــــد مــــن تــــوافره عميــــو زيــــادة عمــــا ىــــو وارد فــــي 
القواعــــــد العامــــــة لإبــــــرام العقــــــود لابــــــد مــــــن التطــــــرق لمــــــا يعــــــرف بالتصــــــديق الإلكترونــــــي الــــــذي 

 استحدثو المشرع مع التوقيع الإلكتروني كما يمي:
 أولا: المقصود بالتوثيق الإلكتروني

نمــــــا مثــــــل التوقيــــــع فــــــالاختلاف يكمــــــن فــــــي لا يختمــــــف الأمــــــر عــــــ  ن التوثيــــــق التقميــــــدي وا 
 الوسيمة والدعامة التي يصادق فييا عمى ىذا العقد.

فمعمــــــــوم أن الشــــــــكمية الرســــــــمية فيمــــــــا يخــــــــص إبــــــــرام التصــــــــرفات العقاريــــــــة أو الحقــــــــوق  
المتعمقـــــة بيـــــا لابـــــد منيـــــا، وتقـــــع تحـــــت طائمـــــة الـــــبطلان إن انعـــــدمت كمـــــا ســـــبق التفصـــــيل فـــــي 

 لأول.الفصل ا
ـــــــق ـــــــدخل جيـــــــات التوثي ـــــــد مـــــــن ت ـــــــاري لاب ـــــــد إلكترونـــــــي عق ـــــــي  إذا فمتوثيـــــــق عق الإلكترون

: "ىـــــي نفـــــس التســـــمية 1لفكـــــرة الموثـــــق الإلكترونـــــي وأعطـــــاه مصـــــطمح مقـــــدم خـــــدمات التصـــــديق
 .2"26-626التي أخذ بيا المشرع من خلال صرامة ما جاء في المرسوم التنفيذي 

ــــــق" بمقــــــدمي خــــــدمات التصــــــديق  كمــــــا اســــــتبدلت تســــــمية الشــــــخص المحــــــرر لــــــو "الموث
ـــــــــي ـــــــــى ، 3الإلكترون ـــــــــييم الحصـــــــــول عم ـــــــــب عم ـــــــــي يتطم ليمارســـــــــوا نشـــــــــاط التصـــــــــديق الإلكترون

 .1ترخيص تمنحو سمطة البريد. والمواصلات السمكية واللاسمكية

                                                           
ة في القانون الجزائري، مقال منشور في مجمة الأستاذ درار نسيمة، التوثيق الرقمي ومسؤولية سمطات المصادقة الإلكتروني - 1

 .855، ص 2268، الجزائر، 2الباحث لمدراسات القانونية والسياسية، جامعة محمد بن أحمد، وىران
المتعمق نظام الاستغلال  2226ماي  233ىـ الموافق لـ 6122سفر  658، المؤرخ في 26-626المرسوم التنفيذي رقم  - 2

نوع من أنواع الشبكات بما فييا اللاسمكية الكيربائية وعمى مختمف خدمات المواصلات السمكية واللاسمكية، ج المطبق عمى كل 
 .25/25/2225، الصادرة في 65ر ع، ع

: "...مؤدي خدمات التصديق الإلكتروني شخص طبيعي أو معنوي يقوم بمنح 21-65من المادة الثانية من ق  62فق  - 3
 ي موصوفة، وقد يقدم خدمات أخرى في مجال التصديق الإلكتروني...".شيادات تصديق إلكترون
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ــــــــــة  ــــــــــي ىــــــــــو وســــــــــيمة فني ــــــــــق الإلكترون ــــــــــول ىــــــــــي أن التصــــــــــديق أو التوثي خلاصــــــــــة الق
رونيــــــــة يــــــــتم مــــــــن خلاليــــــــا التــــــــدقيق مــــــــن صــــــــحة التوقيــــــــع أو المقــــــــرر ويــــــــتم عبــــــــر عامــــــــة إلكت

 إلكترونية تحت رقابة وبتجييز من سمطات التصديق الإلكتروني.
 ثانيا: شيادة التصديق الإلكترونية

 تعريف شيادة التصديق: -1
 21-65مـــــــن ق  5فـــــــق 2عـــــــرف المشـــــــرع شـــــــيادة التصـــــــديق الإلكترونـــــــي فـــــــي المـــــــادة 

ثيقــــــة فــــــي شــــــكل إلكترونــــــي تثبــــــت الصــــــمة بــــــين عينــــــات التحقــــــق مــــــن التوقيــــــع عمــــــى أنيــــــا: "و 
 الإلكتروني والوقع".

مــــا يفيــــم بعــــد اســــتقراء المــــادة ىــــو أن شــــيادة التوثيــــق مــــا ىــــي إلا وســــيمة لمتحقيــــق بيــــا 
 من مصداقية التوقيع وتطابقو مع صاحبو.

أو ات منـــــــو عمـــــــى أنيـــــــا: "رســـــــالة بيانـــــــ 2كمـــــــا عرفيـــــــا قـــــــانون الأونســـــــترال فـــــــي المـــــــادة 
محـــــل آخـــــر يؤكـــــد ارتبـــــاط بـــــين الموقـــــع وبـــــين إنشـــــاء التوقيـــــع الإلكترونـــــي التحقـــــق مـــــن الموقـــــع 

 وتؤكد ىوية ىذا الشخص".
 بيانات شيادة التصديق: -2

حتـــــى تكـــــون وثيقـــــة قانونيـــــة كاممـــــة الإثبـــــات، لابـــــد مـــــن تـــــوافر شـــــروط فييـــــا تتمثـــــل فـــــي 
 :2بيانات وىي

 نشأ فييا لممارسة اختصاصو.شخصية مقدم خدمة التوثيق والدولة التي -
 اسم الموقع الفعمي صاحب الشيادة. -

                                                                                                                                                                                           
: "تعين السمطة المكمفة بضبط البريد السمكية واللاسمكية في مفيوم ىذا القانون سمطة اقتصادية 21-65من ق  23المادة  - 1

تصديق الإلكتروني إلى تمخيص من نفس القانون السالف الذكر: "يخضع تأدية خدمات ال 66لمتصديق الإلكتروني". والمادة 
 تمنحو السمطة الاقتصادية التصديق الإلكتروني".

 .21-65المذكورة سابقا من ق  5فق  22المادة  - 2
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ـــــــو التحقيـــــــق مـــــــن أن التوقيـــــــع الرقمـــــــي قـــــــد أنشـــــــ   - ـــــــذي مـــــــن خلال تحديـــــــد المفتـــــــاح العـــــــام ال
 باستخدام المفتاح الخاص المناظر لو، والخاضع لسيطرة الموقع وحده.

نشائيا. -  تاريخ بدء صلاحية الشيادة وا 
 بالشيادة.الرقم التسمسمي الخاص  -
 .1التوقيع الإلكتروني لمقدم خدمة التصديق القائم بتسميم الشيادة -

عممــــا أن ىــــذه الشــــيادة تســــمم مـــــن شــــخص ثالــــث يكــــون موثوقـــــا، ىــــذا حســــب مــــا جـــــاء 
ـــــانون رقـــــم  2مـــــن المـــــادة  66فـــــي الفقـــــرة  ـــــوي يقـــــوم يمـــــنح 21-65مـــــن الق : "ىـــــو شـــــخص معن

أخــــــــرى متعمقــــــــة بالتصــــــــديق  شــــــــيادات تصــــــــديق الإلكترونــــــــي موصــــــــوفة، وقــــــــد يقــــــــدم خــــــــدمات
 .  2الإلكتروني لفائدة المتدخمين في الفرع الحكومي"

 جيات التصديق: -3
منيــــــــا المــــــــؤدي خــــــــدمات  62فقــــــــرة  2حســــــــب التعريــــــــف الســــــــابق الــــــــوارد فــــــــي المــــــــادة  

ــــق أو جيــــة منظمــــة  ــــدم خدمــــة توثي ــــد يكــــون ىــــذا الأخيــــر إمــــا مق ــــو ق ــــي، فإن التصــــديق الإلكترون
ـــــين المتعـــــاممين لتوثيـــــق معـــــاملاتيم، فتمثـــــل فـــــي مـــــؤدي عامـــــة، خاصـــــة تقـــــوم بـــــدور الوســـــي ط ب

 الخدمات الإلكترونية.
وجــــــــدير بالإشــــــــارة إلــــــــى أنــــــــو ىنــــــــاك اخــــــــتلاف بــــــــين التصــــــــديق الإلكترونــــــــي والتوثيــــــــق 
الإلكترونــــــي، فــــــالأول يعنــــــي بــــــو بتــــــدخل طــــــرف ثالــــــث معنــــــوي كــــــان أم طبيعــــــي أو مــــــن جيــــــة 

 .3معتمدة عمودي خدمات التصديق الإلكتروني
وتقــــع عمـــــى ىــــذه الجيـــــات المختصــــة بـــــالتوثيق الإلكترونــــي كـــــالتزام التحقــــق مـــــن صـــــحة  

البيانـــــــات، مـــــــن الأشـــــــخاص التـــــــي صـــــــدرت مـــــــنيم شـــــــيادات توثيـــــــق والتـــــــزام ىـــــــذه بـــــــالالتزام لا 

                                                           
 .6225تريش، المرجع السابق، ص رحمة  - 1
 .21-65من ق  66من فق  2ارجع إلى المادة  - 2
 .58سراح حليتم، المرجع السابق، ص  - 3
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صـــــبر ليـــــا وىـــــو إصـــــدار شـــــيادة التوثيـــــق الإلكترونيـــــة لأصـــــحابيا، كمـــــا تمتـــــزم بالســـــرعة التامـــــة 
 .  1ل عمييا لدعم الثقة بين المستخدمينحول المعمومات والبيانات التي تتحص

 المطمب الثاني: حجية المحررات الإلكترونية
ــــــــ   ـــــــة ل ـــــــرة اللاحق ـــــــم ترســـــــيميا خـــــــلال الفت ـــــــي ت ـــــــة الت تمعـــــــب المحـــــــررات الرســـــــمية والعرفي
 ، أي بعد صدور قانون التوثيق دورا ىاما في إثبات ونقل الممكية العقارية.6356
ـــــك حـــــق عقـــــاري الاســـــتناد  ـــــد لكـــــل مال عمييـــــا شـــــرطا أن تكـــــون مســـــتوفية لشـــــروطيا  فلاب

 المنصوص عمييا في التشريع المعمول بو.
ـــــــة لممحـــــــررات الرســـــــمية، عمـــــــى أن يـــــــتم   ـــــــد أقـــــــر المشـــــــرع الجزائـــــــري الحجيـــــــة المطمق فق

الطعــــــن فييــــــا عمــــــى وجــــــو التزويــــــر فقــــــط، وليــــــا قــــــوة تنفيذيــــــة تمقائيــــــة فــــــور تحريرىــــــا مــــــن قبــــــل 
 الموثق.  

الإلكترونيـــــة ليـــــا نفـــــس الحجيـــــة؟، وىـــــل تنحصـــــر  وعمـــــى ىـــــذا الأســـــاس، ىـــــل المحـــــررات
المحــــــــررات الإلكترونيــــــــة فــــــــي محــــــــررات رســــــــمية أم قــــــــد يكــــــــون المحــــــــرر الإلكترونــــــــي حرفيــــــــا 

 أيضا.
ســــنبينو فــــي المطمــــب مــــن خــــلال أثــــر التطــــور الإلكترونــــي عمــــى القــــوة الثبوتيــــة  مــــا ىــــذا

 )الفرع الثاني(. لعقد عقاري )الفرع الأول(. والطبيعة القانونية لممحررات الإلكترونية
 الفرع الأول: أثر التطور الإلكتروني عمى القوة الثبوتية لعقد عقاري

ـــــــى التصـــــــرفات العقاريـــــــة فســـــــنأخذ عقـــــــد البيـــــــع العقـــــــاري   بمـــــــا أن الدراســـــــة تتمحـــــــور عم
جـــــراءات وسنســـــقط الكتابـــــة الإلكترونيـــــة عميـــــو، ســـــبق والتطـــــرق  كمثـــــال كونـــــو يحتـــــاج لمتوثيـــــق وا 

ا "الفصـــــــل الأول" مــــــــا ييمنــــــــا فـــــــي ىــــــــذا الفـــــــرع ىــــــــو دراســــــــة والتطـــــــرق إلــــــــى العقـــــــود وحجيتيــــــــ
 المحررات الإلكترونية المنصبة عمى عقاراتو.

                                                           
، 5زىيرة كيسي، النظام القانوني لجيات التوثيق )التصديق( الإلكتروني، مقال منشور في مجمة دفاتر السياسة والقانون، ع - 1

 .263-261، ص  ص 2262المركز الجامعي بتمنراست، الجزائر، 
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 أولا: المحرر الرسمي الإلكتروني 
ظيــــــور أدلــــــة إثبــــــات إلكترونيــــــة مســــــتحدثة طــــــرح مســــــألة المحــــــرر الرســــــمي الإلكترونــــــي 
بعـــــــدما اعتـــــــرف بـــــــالمحرر الإلكترونـــــــي قانونـــــــا كـــــــدليل عامـــــــل فـــــــي الإثبـــــــات مـــــــا يـــــــدفعنا إلـــــــى 

 .1تعريفو
فيعـــــــرف المحـــــــرر الرســـــــمي الإلكترونـــــــي عمـــــــى أنـــــــو الكتابـــــــة الإلكترونيـــــــة التـــــــي يتـــــــولى 

ــــف بخدمــــة عامــــة إث ــــى مــــا موظــــف ىــــام أو شــــخص مكم ــــاء عم ــــي بن ــــى محــــرر إلكترون باتيــــا عم
تــــــم عمــــــى يديــــــو أو وفقــــــا لمــــــا تمقــــــاه مــــــن ذوي الشــــــأن طبقــــــا للأوضــــــاع القانونيــــــة، وفــــــي حــــــدود 

 .2سمطتو واختصاصو
كمـــــــا عـــــــرف عمـــــــى أنـــــــو: كتابـــــــة إلكترونيـــــــة مثبتـــــــة لواقعـــــــة ىـــــــي تصـــــــرف قـــــــانوني فـــــــي 

ـــــالي  ـــــدخل فـــــي تحريرىـــــا موظـــــف عـــــام مخـــــتص، وبالت ـــــة ت ـــــار معين ـــــت ليـــــا ترتيـــــب عمييـــــا آث تثب
 .3حجية قبل الكافة في البيانات المثبتة فييا

مـــــــا يســـــــتخمص ممـــــــا ســـــــبق ىـــــــو أن المحـــــــرر الرســـــــمي الإلكترونـــــــي ىـــــــو كـــــــل محـــــــرر 
 عمى أن يكون بواطة دعامة إلكترونية. 621يستوفي ما بادت بو المادة 

 موقف القانون من فكرة المحرر الرسمي الإلكتروني: -2   
المشــــــرع الجزائــــــري نــــــرى أن أنــــــو م يصــــــنع فــــــي البدايــــــة إذا قمنــــــا بــــــالرجوع إلــــــى أحكــــــام 

أيــــــة نــــــص صــــــريح يمــــــنح بــــــو الحجيــــــة القانونيــــــة  لممحــــــرر الرســــــمي الإلكترونــــــي، فممــــــح لــــــذلك 
 منو. 6مكرر  626في المادة  62-25بالتعديل الذي مس القانون المدني 

                                                           
لة مقدمة لنيل شيادة عائشة قصار الميل، حجية المحرر والتوقيع الإلكتروني في الإثبات )دراسة تحميمة مقارنة(، رسا - 1

 .56الدكتوراه في العموم القانونية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، الجزائر، ص 
محمد محمد سادات، حجية المحررات الموقعة إلكترونيا في الإثبات )دراسة مقارنة(، ذكر من طرف عائشة قصار، مرجع  - 2

  .51نفسو، ص 

  .51مرجع نفسو، ص  - 3
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مـــــا جعـــــل  مـــــن البـــــاحثين أن يأخـــــذوا الـــــنص عمـــــى نطاقـــــو ليشـــــمل فـــــي محتـــــواه الكتابـــــة 
ـــــي شـــــ كميا الرســـــمي الإلكترونـــــي، تاركـــــا القواعـــــد العامـــــة المطبقـــــة عمـــــى المحـــــررات الرســـــمية ف

 العادية ىي نفسيا التي تأخذ بيا في إبرام العقود الرسمية الإلكترونية.
 ثانيا: المحرر العرفي الإلكتروني:

ـــــو أو وقعـــــو  625جـــــاء فـــــي المـــــادة  ـــــي صـــــادرا ممـــــن كتب ـــــد العرف ـــــر العق مـــــن ق.م: "يعتب
 بصحة أصبعو ما لم ينكر صراحة ما ىو منسوب إليو...".أو وضع عميو 

، إذن فـــــــالمحرر العرفـــــــي يســـــــتوفي فيـــــــو الكتابـــــــة والتوقيـــــــع ولـــــــيس لـــــــو صـــــــفة الرســـــــمية 
وكـــــون المحـــــرر العرفـــــي التقميـــــدي والإلكترونـــــي بشـــــكل كـــــان فـــــي التوقيـــــع مـــــع توضـــــيح أىميـــــة 

لكترونيـــــــا لا ىــــــذا العنصـــــــر ســــــابقا فـــــــإن حجيــــــة وقـــــــوة ثبوتيــــــة المحـــــــرر العرفــــــي الـــــــذي حــــــرر إ
 تختمف عن التقميدي.
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إذن فـــــلا تفريـــــق بـــــين القـــــوة الثبوتيـــــة لمكتابـــــة فـــــي شـــــكميا التقميـــــدي والكتابـــــة فـــــي شـــــكميا 
 .1الإلكتروني طالما استطاعت أن تؤدي ذات وظيفة الإثبات

لكــــــــن جـــــــــدير بتســــــــميط الضـــــــــوء عمـــــــــى نقطــــــــة معينـــــــــة، وىــــــــي أن المحـــــــــررات العرفيـــــــــة 
لــــــم تعــــــد ليــــــا قــــــوة ثبوتيــــــة فييــــــا  6356بيــــــا فإنــــــو يحــــــدد التقميديــــــة نجــــــد العقبــــــات التــــــي مــــــرت 

ــــــود  بعــــــض التصــــــرفات العقاريــــــة، إثبــــــات الممكيــــــة العقاريــــــة بالعديــــــد ولا يمكــــــن نفــــــور إبــــــرام عق
 ك مثبتة لحق عقاري.اإلكترونية عرفية آنذ

 الفرع الثاني: الطبيعة القانونية لممحررات الإلكترونية

مـــــن خـــــلال مـــــا ســـــبق المقصـــــود بـــــالمحررات الإلكترونيـــــة أنواعيـــــا، ممـــــا يســـــتوجب  تبـــــين
 منا توضيح طبيعتيا القانونية خاصة مقارنة مع المحررات التقميدية. 

 مبدأ التكافؤ بين المحرر الإلكتروني والمحرر الورقي -6
ــــــــــرت التوثيــــــــــق والعقــــــــــود   ــــــــــة التــــــــــي أق ــــــــــري التشــــــــــريعات المقارن واكــــــــــب المشــــــــــرع الجزائ
 .2رونية كالمشرع الفرنسي والمصريالإلكت

تكـــــافؤ أي مســـــاوية لحجيـــــة المحـــــررات التقميديـــــة طبقـــــا لممـــــواد فقـــــد مـــــنح المشـــــرع حجـــــة 
 .21-65في القانون المدني وق  السابق مشار إلييا

مفـــــاد ىـــــذا المبـــــدأ ىـــــو ضـــــرورة النظـــــر لممحـــــررات الإلكترونيـــــة عمـــــى قـــــدم المســـــاواة مـــــع 
 .3نيما ولو اختمفت في الدعامةالمحررات الورقية، وتعني التمييز بي

 

 

 
 

                                                           
  .632السابق، ص  عائشة قصار، المرجع - 1

 . 15ىدار عبد الكريم، المرجع السابق، ص - 2
 . 13المرجع نفسو، ص  - 3
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 :إقرار التكافؤ الوظيفي بين نوعي التوثيق العقاري الرسمي الإلكتروني والورقي -2
إقـــــرار ىـــــذا التوثيـــــق فـــــي التشـــــريعات المقارنـــــة بصـــــورة أوضـــــح كونيـــــا قـــــد أقـــــرت  يظيـــــر

وأعطــــــــت لمكتابــــــــة الإلكترونيــــــــة منيــــــــا فــــــــي منظومتيــــــــا التشــــــــريع عمــــــــى مثــــــــال ذلــــــــك، المشــــــــرع 
 .22211لسنة  65من ق.م التوقيع الإلكتروني المصري رقم  65المصري في المادة 

                                                           
: "لمكتابة الإلكترونية والمحررات الإلكترونية في نطاق المعاملات المدنية  والتجارية 21-65من ق  65تنص المادة  - 1

والعرفية في قانون أحكام الإثبات في المواد المدنية والتجارية، متى والإدارية، ذات الحجية المقررة لمكتابة والمحررات الرسمية 
 استوفت الشروط المنصوص عمييا في ىذا القانون وفقا لمضوابط الفنية والتقنية التي حددتيا اللائحة التنفيذية ليذا القانون.
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المشـــــــــرع الجزائـــــــــري مـــــــــن خـــــــــلال مختمـــــــــف أحكامـــــــــو نحـــــــــو تنظـــــــــيم الشـــــــــكميات  ســـــــــعى
 القانونية الواجبة عمى التصرفات العقارية، والتي نصب نحو حقوق المتعاقدين.

أشــــــار البحــــــث فــــــي مقدمتــــــو إلــــــى أن ىــــــدف الدراســــــة ىــــــو الإحاطــــــة بموضــــــوع الشــــــكمية 
أصـــــحت تســــــتوجب مـــــن الناحيـــــة الشـــــكمية أي كـــــدليل كتـــــابي عمــــــى التصـــــرفات العقاريـــــة التـــــي 

 الأشكال الحديثة لمكتابة بعد أن كانت تكتفي بالتقميدية فقط.
ــــــــف أحكامــــــــو نحــــــــو تنظــــــــيم الشــــــــكميات  فيســــــــعى المشــــــــرع الجزائــــــــري مــــــــن خــــــــلال مختم

 القانونية الواجبة عمى التصرفات العقارية، والتي تصب نحو حماية حقوق المتعاقدين.
، مــــــع مراعــــــاة العقــــــود وتجســــــد ذلــــــك مــــــن خــــــلال إلزاميــــــة إخضــــــاعيا لمشــــــكل الرســــــمي

والتـــــــي تكرســـــــت ... القانونيـــــــة  6352العرفيـــــــة المبرمـــــــة قبـــــــل صـــــــدور قـــــــانون  التوثيـــــــق لســـــــنة 
والاعتـــــــراف بيـــــــا فـــــــي مجـــــــال إثبـــــــات التصـــــــرفات العقاريـــــــة وانعقادىـــــــا بموجـــــــب قـــــــرار الغـــــــرف 

 مثمما بيناه في متن موضوعنا. 68/22/6335المجتمعة المؤرخ في 
الحديثــــــة بإضــــــافة جديــــــدة فــــــي مجــــــال العقــــــود وىــــــو ليــــــأتي المشــــــرع ومواكبــــــة لمتقنيــــــات 

ـــــانون  ـــــي اعتـــــرف بيـــــا، وأقـــــر ليـــــا قـــــوانين خاصـــــة لاســـــيما الق ، 21-65الكتابـــــة الإلكترونيـــــة الت
ـــــورة المعموماتيـــــة، ممـــــا أدى إلـــــى اجتيـــــاد المشـــــرع  وكـــــان ىـــــذا نتيجـــــة لمتطـــــور التكنولـــــوجي والث

ــــــــدعيم تق ــــــــة، كخطواتيــــــــا لت نيــــــــة المعمومــــــــات فــــــــي لمتوجــــــــو نحــــــــو اعتمــــــــاد الحكومــــــــة الإلكتروني
المجــــــال العقــــــاري مــــــن خــــــلال وضــــــع قواعــــــد تعــــــم تمــــــك المعــــــاملات والأجيــــــزة التقنيــــــة اللازمــــــة 

 لذلك.
ـــــة  وكـــــان الحيـــــز العقـــــاري الجزائـــــري أحـــــد المجـــــالات التـــــي تـــــأثرت بيـــــذه الشـــــكمية الحديث

 خاصة بما يتعمق بتوثيق الشيوع العقارية. 
 ا البحث المتواضع ما يمي:ومن بين النتائج التي توصمنا إلييا من خلال ىذ

ــــة - ــــق بالتصــــرفات العقاري ــــر كبيــــر وجــــو ىــــام فيمــــا يتعم ــــة إبراميــــا،  لمشــــكمية أث ســــواء مــــن ناحي
 أو ما يمحق عنيا كمرحمة إثبات.
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تطــــــــور النظــــــــام التــــــــوثيقي وتعميمــــــــو مــــــــع إصــــــــدار قــــــــوانين أكثــــــــر تفصــــــــيلا عنيــــــــا، ســــــــيزيد  -
المعــــاملات مــــع ســــيولة ســــيرورتيا قــــدر المنظومــــة ثــــراء مــــن عامــــل وقــــت، حداثــــة وتجديــــد فــــي 

 المستطاع.
الاخـــــتلاف الجـــــوىري الـــــذي يكمـــــن بـــــين الشـــــكمية التقميديـــــة والإلكترونيـــــة ســـــواءء فـــــي مرحمـــــة  -

الانعقـــــاد أم الإثبـــــات ىـــــو الدعامـــــة التـــــي يحـــــرر عمييـــــا كـــــل واحـــــدة منيمـــــا، ولـــــيس تمامـــــا نـــــف 
ـــــاحترام الخطـــــوات والشـــــروط  ـــــة، ىـــــذا ب ـــــث القـــــوة الثبوتي ـــــة مـــــن حي ـــــي الحجي ـــــا والت المحـــــددة قانون

 ذكرتيا بالتفصيل في عممنا.
بنـــــاء عمـــــى ىـــــذه النتـــــائج، ومـــــن أجـــــل تطـــــوير موضـــــوع الشـــــكمية فـــــي المجـــــال العقـــــاري 

 نقترح التوصيات الآتية:
ـــــــق بالقـــــــانون  - ـــــــق بـــــــالتوقيع والتصـــــــديق الإلكتـــــــرونيين فلابـــــــد  21-65فيمـــــــا يتعم المتعم

لــــــــبعض مــــــــن التفاصــــــــيل يفتقــــــــر  مــــــــن ســــــــن تنظيمــــــــات تــــــــدعم مــــــــا جــــــــاء فــــــــي صــــــــمبو كونــــــــو
 كالإجراءات الواجب إتباعيا.

المســــــارعة قــــــدر الإمكــــــان فــــــي تعمــــــيم عمميــــــة التوثيــــــق الإلكترونــــــي فــــــي كامــــــل التــــــراب 
ـــــة  ـــــات المنيجي ـــــات اللازمـــــة لتســـــييل العممي ـــــالأجيزة والتقني ـــــب المـــــوثقين ب ـــــدعيم مكات ـــــوطني وت ال

 عمى العقارات.
مـــــل يتجـــــاوز الثغـــــرات الســـــابقة وفـــــي الأخيـــــر ارتأينـــــا ضـــــرورة إقامـــــة تشـــــريع عقـــــاري متكا

بتـــــدارك الغمــــــوض الــــــذي يشـــــوب نصــــــوص القــــــوانين المنظمــــــة لمعقـــــار والشــــــكمية المتصــــــمة بــــــو 
 في الجزائر.
 



 

 

 
الملاح                                        
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 01الممحق رقم 
 سا.11عمى الساعة  22/06/2021اجريت يوم مقابمة 

 :     ةمع الأساتذ
 دبابش حشاني.: الأستاذ،الموثق 

 شرفي محمد . الأستاذ الموثق: 

 بوزكري عبد القادر. ذ الموثقالأستا: 

  موضوع المقابمة:
تطبيقات الكتابة الإلكترونية في مجال التوثيق خاصة فيما يتعمق بالعقود التوثيقية المتعمقة 

 . بالعقارات
ذو معمومات و ر مصداقية  ،ثتدخل ىذه المقابمة ضمن منيجية إنجاز ىذه المذكرة لتكون أك

 من أىل الخبرة .
 من خلال التساؤلات التي طرحت عمى الأساتذة ،انتيينا لمنتائج الآتية:

  اولة أجريت لتوقيع الكتروني كانت عند تدشين مجمس القضاء الخاص بولاية محأول
من قبل وزير العدل الأسبق،و ىدف الفكرة ىو محاولة تطبيق و تعميم  2265،سنة تيسمسيمت 

الذي يتمثل في  الاجتماعيالتقنيات الإلكترونية في مجال العدالة ،كسابقو في مجال الضمان 
و في إطار تحديث الحالة المدنية للأشخاص إلكترونيا في  la carte chifaبطاقة الشفا 

 . la carte biométriqueالبطاقة البيوميترية 

  التوثيق الإلكتروني سيساىم كثيرا و يعود بآثار إجابية لحل عدة مشاكل يواجييا أصحاب
المينة كصعوبة إثبات التواقيع و التعرف عمى ىوية الأشخاص،و كذلك التمرن عمى إبرام عقود 

رضتيا جائحة تبعد بين المتعاقدين و الموثقين مسافات عدة ،و كذا مسايرة الأوضاع التي ف
 كورونا من حجر و من التجمعات في المكاتب.
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 شروعا مطروحا عمى مستوى الييئات العميا تعميم و تطبيق التوثيق الإلكتروني لا يزال م
  التي تحكم المينة و ممارسييا،عمى امل أن يحقق ذلك في أقرب الآجال .
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 البصمات لنقل توقيع: نموذج لجياز 02الممحق رقم 
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 : نموذج لجياز نقل التوقيع بالقمم الإلكتروني03الممحق رقم 
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 : أجهزة نقل التوقيع الإلكتروني إلى العقد التوثيقي04الملحق رقم 
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  الوثائق المتعمقة بالتوثيق صورة لجياز رقمنة :06الممحق رقم 
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 قائمة المصادر :
 أولا : النصوص التشريعية 
 الدساتير :-أ

ــــــــم  مرســــــــوم .6 ـــــــــ 6165رجــــــــب ســــــــنة  23مــــــــؤرخ فــــــــي  168_33رئاســــــــي رق ــــــــق ل  5ه المواف
، يتعمـــــــق بإصـــــــدار نـــــــص تعـــــــديل الدســـــــتور، المصـــــــادق عميـــــــو 53م، ج ر ع 6333ديســـــــمبر 

 نوفمبر. 28في استفتاء 
ـــــــــــ 6112محــــــــــرم  25المــــــــــؤرخ فــــــــــي  656-22مرســــــــــوم رئاســــــــــي رقــــــــــم  .2  65ه الموافــــــــــق ل

فتاء المتعمــــــق بالمشــــــروع بتعــــــديل م،يتضــــــمن اســــــتدعاء الييئــــــة لانتخابيــــــة للاســــــت2222ســــــبتمبر 
 الدستور.

  الأوامر:-ب
، المتضــــــــــــــمن تحديــــــــــــــد 66ج ر ع ، 6332_62_66المــــــــــــــؤرخ فــــــــــــــي  653_32 مــــــــــــــرالأ .1

العمـــــــل بالقـــــــانون الفرنســـــــي بعـــــــد الاســـــــتقلال إلا مـــــــا يخـــــــالف الســـــــيادة وقواعـــــــد النظـــــــام العـــــــام  
 ( .)ممغى

 6352ديســــــــــمبر  65ه الموافــــــــــق لـــــــــــ  6632شـــــــــوال  65المــــــــــؤرخ فــــــــــي  36_52ر ـالأمـــــــــ .2
م ،ج ر  6352_جــــــانفي _6م،المتضـــــمن قـــــانون التوثيــــــق الجزائـــــري ،بــــــدأ ســـــريانو ابتــــــداء مـــــن 

 ، )ممغى( 2225،س  625ع 

ســــــــــــــبتمبر  23الموافــــــــــــــق لـــــــــــــــ  6635رمضــــــــــــــان   22المــــــــــــــؤرخ فــــــــــــــي  58_55الأمــــــــــــــر  .3
 سبتمبر،معدل ومتمم. 62ادرة في ،الص58،المتضمن القانون المدني،ج ر ع 6355

 6355نـــــــوفمبر  62الموافـــــــق لــــــــ  6635ذي القعـــــــدة  8المـــــــؤرخ فـــــــي فـــــــي  51_55الأمـــــــر  .4
،الصــــــادرة  32،يتضــــــمن إعــــــداد مســــــح الأراضــــــي العــــــام و تأســــــيس الســــــجل العقــــــاري ،ج ر ع 

 . 6355نوفمبر  68في 
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 3الموافـــــــــــــــــق لــــــــــــــــــ 6633ذي الحجـــــــــــــــــة  8،المـــــــــــــــــؤرخ فـــــــــــــــــي  625_53الأمـــــــــــــــــر رقـــــــــــــــــم  .5
ديســــــــــــمبر  68،المصــــــــــــادرة فــــــــــــي  86، يتضــــــــــــمن قــــــــــــانون التســــــــــــجيل،ج ر ع 6353ديســــــــــــمبر

 )معدل و متمم (. 6353

 ج_القوانين :
ــــــــــؤرخ فــــــــــي  30_90القــــــــــانون  .6 ــــــــــى ســــــــــنة  14المِ ـــــــــــ  1411جمــــــــــادى الأول  01الموافــــــــــق ل

   ك الوطنية.يتضمن قانون الأملا 52ج ر ع  1990ديسمبر 

ـــــــــــــم  .2 ـــــــــــــق رق ـــــــــــــانون التوثي ـــــــــــــي  36_52ق ،ســـــــــــــنة 625،ج،ر،ع 6352_62_65المـــــــــــــؤرخ ف
 .6356_6_6بدأ سريانو في  6352

نــــــوفمبر  68الموافــــــق  6166مــــــؤرخ فــــــي أول جمــــــادى الأولــــــى عــــــام  25-32قــــــانون رقــــــم  .6
 .13المتضمن قانون التوجيو العقاري،ج.ر.ع  6332 سنة

ــــــــ 6121ذو القعـــــــدة  23مـــــــؤرخ فـــــــي  66_81قـــــــانون  .1 ـــــــو ولي 6الموافـــــــق ل ، ج ر ع 6381ي
 . والمتضمن قانون الأسرة، المعدل والمتمم  66

ـــــــــي، رقـــــــــم  .5 ـــــــــاريخ 2226، ســـــــــنة 85قـــــــــانون المعـــــــــاملات الإلكترونيـــــــــة الأردن ، الصـــــــــادر بت
ديســـــــــــــمبر  66، يـــــــــــــوم 1521، ج.ر بالمممكـــــــــــــة الأردنيـــــــــــــة الياشـــــــــــــمية، رقـــــــــــــم 66/66/2226

2226. 

 2223فيفـــــــري  22ىــــــــ الموافـــــــق لــــــــ 6125محـــــــرم  26فـــــــي المـــــــؤرخ  22-23ون رقـــــــم نقـــــــا .3
 .2223مارس  28، الصادرة في 61يتعمق بتنظيم مينة الموثق ج.رع 

فبرايـــــر  6ىــــــ الموافـــــق لــــــ 6163ربيـــــع الثـــــاني عـــــام  66المـــــؤرخ فـــــي  21-65القـــــانون رقـــــم  .5
، 3، يحـــــــــدد القواعـــــــــد العامـــــــــة المتصـــــــــمة بـــــــــالتوقيع والتصـــــــــديق الإلكتـــــــــرونيين، ج.رع، 26265

2265. 

 المراسيم : -د
 233ىـــــــ الموافــــــق لـــــــ 6122ســــــفر  658، المــــــؤرخ فــــــي 26-626المرســــــوم التنفيــــــذي رقــــــم  .1

المتعمــــــق نظــــــام الاســــــتغلال المطبــــــق عمــــــى كــــــل نــــــوع مــــــن أنــــــواع الشــــــبكات بمــــــا  2226مــــــاي 
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فييــــــا اللاســــــمكية الكيربائيــــــة وعمــــــى مختمــــــف خــــــدمات المواصــــــلات الســــــمكية واللاســــــمكية، ج ر 
 .25/25/2225، الصادرة في 65ع، ع

ــــــــذي المرســــــــوم .2 ــــــــم  التنفي ــــــــي  612-63رق ــــــــظ  2263مــــــــاي  5مــــــــؤرخ ف ــــــــات حف يحــــــــدد كيفي
 .28/25/2263مؤرخة في  28الوثيقة، الموقعة إلكترونيا، ج ر ع، 

 القرارات القضائية:
ــــــــــــم .6 ــــــــــــا رق ــــــــــــرار المحكمــــــــــــة العمي ــــــــــــي 663.653 ق ــــــــــــة 6335_22_68، المــــــــــــؤرخ ف ، المجم

 .،الجزائر6335، 26القضائية، ع 
ــــــــــــم قــــــــــــرار المحكمــــــــــــ .2 ــــــــــــا، رق ــــــــــــي 325_61ة العمي ــــــــــــة 2222_26_23، المــــــــــــؤرخ ف ، المجم

 .2222، سنة 6القضائية، ع 
 قائمة المراجع:

 أولا: الكتب
 كتب متخصصة: -أ

حســــــــان لينــــــــا إبــــــــراىيم ،التوثيــــــــق الإلكترونــــــــي و مســــــــؤولية الجيــــــــات المختصــــــــة بــــــــو ،د ط  .6
 . 2223،دار الراية لمنشر و التوزيع ، الأردن_عمان،

   .2222دار ىومو، الجزائر، حماية الممكية العقارية الخاصة، حمدي باشا عمر، .2

 ر .ب س ن.دار ىومو، الجزائ نقل الممكية العقارية، حمدي باشا عمر، .6
دار الفكـــــــر الجـــــــامعي،  خالـــــــد ممـــــــدوح إبـــــــراىيم ،إبـــــــرام العقـــــــد الإلكتروني_دراســـــــة مقارنـــــــة، .1

 . 2266 مصر، ،الإسكندرية
 .6333المدنية،مكتبة زىراء الشرق،الإثبات في المواد ، عادل حسن عمي .5

ط قواعـــــد وطـــــرق الإثبـــــات ومباشـــــرتيا فـــــي النظـــــام القـــــانوني الجزائـــــري،  غـــــوثي بـــــن ممحـــــة، .3
 .2226، مطبوعات الديوان الوطني للأشغال العمومية التربوية، الجزائر،6
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فتحـــــي عبـــــد الـــــرحيم عبـــــد الله وأحمـــــد شــــــوقي محمـــــد عبـــــد الرحمان،شـــــرح النظريـــــة العامــــــة  .5
منشـــــــــــأة  الانقضـــــــــــاء،الاثبات، الانتقـــــــــــال، الاوصـــــــــــاف، الاثـــــــــــار، الثـــــــــــاني،ب لكتـــــــــــا، اللالتـــــــــــزام
 .2226الاسكندرية، المعارف،

 كتب عامة  -ب
 صــــــادر الارادية،العقــــــدمبمحــــــاج العربي،مصــــــادر الالتــــــزام فــــــي القــــــانون المــــــدني الجزائري،ال .6
   ،2223_2225،دار ىومو،الجزائر،2ط ،6نفردة.ج مالارادة الو 
، الــــــبطلان المـــــدني الإجرائـــــي والموضــــــوعي، الـــــبطلان فـــــي قــــــانون عبـــــد الحميـــــد الشـــــواربي .2

المرافعـــــــــات :الجـــــــــزاء الإجرائـــــــــي أحكـــــــــام البطلان_حـــــــــالات الـــــــــبطلان  فـــــــــي القـــــــــانون المـــــــــدني 
 ،2225_نظرية البطلان_  تطبيقات البطلان، المكتب الجامعي الحديث، 

ـــــزام  .6 ـــــة الالت ـــــانون المدني_نظري ـــــرزاق الســـــنيوري، الوســـــيط فـــــي شـــــرح الق ـــــد ال بوجـــــو عـــــام عب
 .6352، دار النشر لمجامعات المصرية، القاىرة، مصر، 6مصادر الالتزام، ج 

، دار حنـــــــاء 2 ، ج1 عبـــــــد الـــــــرزاق الســـــــنيوري، الوســـــــيط فـــــــي شـــــــرح القـــــــانون المـــــــدني، ط .1
 ، ب س ط .التراث العربي، بيروت

عمــــــي عمــــــي ســــــميمان، النظريـــــــة العامــــــة للالتــــــزام مصــــــادر الالتـــــــزام فــــــي القــــــانون المـــــــدني  .5
   .2226ئري،الطبعة الخامسة،  ديوان المطبوعات الجامعية،الجزائر،الجزا

فــــــراح منــــــاني، العقــــــد الإلكترونــــــي وســــــيمة إثبــــــات حديثــــــة فــــــي القــــــانون المــــــدني الجزائــــــري،  .3
 .2008دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 

ـــــانون المـــــدني الســـــعدي، محمـــــد صـــــبري  .5 ـــــري، شـــــرح الق ـــــة العامـــــة للالتزامـــــالجزائ ، اتالنظري
اليـــــــدى،  ، دار2، ط6 والإرادة المنفـــــــردة_ ج  ، العقـــــــدلالتزام_التصـــــــرف القـــــــانوني مصــــــادرا
   . 2221، الجزائر

8.  
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 مذكرات التخرجثانيا: 
 رسائل الدكتوراه : -أ

بمقنيشــــــي، إثبــــــات التعاقــــــد عبــــــر الانترنــــــت )البريــــــد المرئي(_دراســــــة مقارنة(،رســــــالة مقدمــــــة  .6
ـــــــــــــــــــي القـــــــــــــــــــانون  ـــــــــــــــــــدكتوراه ف الخاص،جامعـــــــــــــــــــة وىـــــــــــــــــــران الســـــــــــــــــــانية، لنيـــــــــــــــــــل شـــــــــــــــــــيادة ال

   2261_2262الجزائر،
حميــــــــتم ســــــــراح، أثــــــــر التطــــــــور التكنولــــــــوجي عمــــــــى شــــــــكمية عقــــــــد البيــــــــع العقــــــــاري، دراســــــــة  .2

مقارنــــــة، أطروحــــــة مقدمــــــة لنيــــــل شــــــيادة دكتــــــوراه، الطــــــور الثالــــــث فــــــي الحقــــــوق، جامعــــــة عبــــــد 
 .2018-2017الحميد بن باديس، مستغانم، الجزائر، 

شــــيخ ســــناء، الشــــكمية فــــي إطــــار التصــــرفات العقاريــــة بــــين التشــــريع والقضــــاء، رســــالة لنــــل  .6
، تممســـــان، دشـــــيادة الـــــدكتوراه فـــــي القـــــانون الخـــــاص، كميـــــة الحقـــــوق، جامعـــــة أبـــــو بكـــــر بمقـــــا يـــــ

2010_2011. 

عائشــــــــة قصــــــــار الميــــــــل، حجيــــــــة المحــــــــرر والتوقيــــــــع الإلكترونــــــــي فــــــــي الإثبــــــــات )دراســــــــة  .1
ـــــوم القانونيـــــة، جامعـــــة الحـــــاج تحميمـــــة مقارنـــــة(، رســـــالة مق ـــــدكتوراه فـــــي العم دمـــــة لنيـــــل شـــــيادة ال

 لخضر، باتنة، الجزائر.

ـــــــري  .5 ـــــــي التشـــــــريع الجزائ ـــــــي ف ـــــــد الإلكترون ـــــــانوني لمعق ـــــــد، النظـــــــام الق دراســـــــة –عجـــــــالي بخال
، رســـــــالة لنيـــــــل شـــــــيادة فـــــــي دكتـــــــوراه، تخصـــــــص القـــــــانون، جامعـــــــة مولـــــــود معمـــــــري، -مقارنـــــــة

 .2265-2261تيزي وزو، الجزائر، 

مــــــودي عبــــــد العزيز،تطييــــــر الممكيــــــة العقاريــــــة الخاصــــــة غيــــــر ممســــــوحة فــــــي التشــــــريع مح .6
الجزائري،رســـــالة لنيـــــل شـــــيادة دكتـــــوراه دولـــــة فـــــي القانون،كميـــــة الحقـــــوق، جامعـــــة ســـــعد دحمـــــب، 

 2228_ 2225البميدة،
ياســــــــر أحمــــــــد كامــــــــل الصــــــــيرفي، التصــــــــرف القــــــــانوني الشــــــــكمي فــــــــي القــــــــانون المــــــــدني  .5

ــــــــاىرة،  المعاصر،رســــــــالة ــــــــة الحقــــــــوق، جامعــــــــة الق ــــــــدكتوراه فــــــــي القــــــــانون، كمي لنيــــــــل شــــــــيادة ال
 .1996مصر،
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 رسائل الماجستير: -ب
غـــــادة عـــــواد مســـــودي، التنظـــــيم القـــــانوني لمعقـــــد الإلكترونـــــي فـــــي فمســـــطين، رســـــالة مقدمـــــة  .6

ــــــى درجــــــة ماجســــــتير فــــــي القــــــانون، كميــــــة الحقــــــوق والإدارة  لاســــــتكمال متطمبــــــات الحصــــــول عم
 فمسطين، د س ن،.العامة، بيروت، 

فوغــــــالي نســــــيمة، إثبــــــات العقــــــد الإلكترونــــــي وحجيتــــــو فــــــي ظــــــل عــــــالم الأنترنــــــت، مــــــذكرة  .2
لنيــــــل شــــــيادة ماجســــــتير، تخصــــــص: قــــــانون أعمــــــال، جامعــــــة محمــــــد لمــــــين دبــــــاغين، ســــــطيف 

 .2262،الجزائر، 2
مــــــرزو ق نــــــور اليــــــدى، التراضــــــي فــــــي العقــــــود الإلكترونيــــــة، مــــــذكرة ماجســــــتير، جامعــــــة  .6

 .226633-2262يزي وزو، الجزائر، مولود معمري، ت
مـــــرزوق نـــــور اليـــــدى، التراضـــــي فـــــي العقـــــود الالكترونيـــــة، مـــــذكرة لنيـــــل شـــــيادة ماجســـــتير  .1

ــــــة ــــــانون_فرع المســــــؤولية الميني ــــــي الق ــــــوق،ف ــــــة الحق ــــــزي وزو،  ، كمي ــــــود معمــــــري، تي جامعــــــة مول
 .2262 الجزائر،

 مذكرات المدارس العميا: -ج
ــــــى ضــــــوء .1 القــــــانون المــــــدني الجزائــــــري، مــــــذكرة تخــــــرج  برنــــــي نــــــذير، العقــــــد الإلكترونــــــي عم

 .2006-2003لنيل إجازة المدرسة العميا لمقضاء، المدرسة العميا لمقضاء، الجزائر، 
 المقالات العممية:ثالثا: 

رحــــــاب، الإطــــــار القــــــانوني لمتفــــــاوض فــــــي العقــــــد الإلكترونــــــي، مقــــــال منشــــــور  أرجيمــــــوس .6
ـــــــــة والسياســـــــــية، ع ـــــــــة معـــــــــالم لمدراســـــــــات القانوني ـــــــــة،  أدرار، 6فـــــــــي مجم ، جامعـــــــــة أحمـــــــــد داري

2268. 
أمـــــازوز لطيفيــــــة، مرحمـــــة التفــــــاوض فــــــي العقـــــود الإلكترونيــــــة، مقــــــال منشـــــور فــــــي مجمــــــة  .2

 .2268ولود معمري، تيزي وزو، ، جامعة م1، ع66الحقوق والعموم السياسية، مج
بــــــاطمي غنيــــــة، الكتابــــــة الالكترونيــــــة كــــــدليل اثبــــــات، مقــــــال منشــــــور فــــــي مجمــــــة التواصــــــل  .3

، جامعــــــــة فرحــــــــات عبــــــــاس ســــــــطيف، الجزائــــــــر، 30فــــــــي العمــــــــوم الانســــــــاني والاجتماعيــــــــة، ع 
2012. 
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ـــــوق  .1 ـــــار أو حق ـــــى عق ـــــواردة عم ـــــي لمتصـــــرفات ال ـــــق الرســـــمي الإلكترون باىـــــو فاطمـــــة، التوثي
مـــــا بـــــين المنـــــع والإقـــــرار، دراســـــة مقارنـــــة، مقـــــال منشـــــور فـــــي مجمـــــة التعميـــــر والبنـــــاء، عقاريـــــة 

 ،.2223، جامعة ابن خمدون، تيارت، الجزائر، 6، ع6مج
ــــــــات  .5 ــــــــى القواعــــــــد العامــــــــة لكثب ــــــــي اســــــــتنادا إل ــــــــع الإلكترون ــــــــة التوقي باىــــــــو فاطمــــــــة، حجي

، 6، ع5جوضـــــــرورة التـــــــدخل التشـــــــريعي، مقـــــــال منشـــــــور فـــــــي مجمـــــــة الدراســـــــات الحقوقيـــــــة، مـــــــ
 ، 2222جامعة ابن خمدون، تيارت، الجزائر، 

بوشـــــــنافة جمـــــــال، خصوصـــــــية التراضـــــــي فـــــــي العقـــــــود الإلكترونيـــــــة، مقـــــــال منشـــــــور فـــــــي  .3
مجمـــــــة الأســـــــتاذ الباحـــــــث، كميـــــــة الحقـــــــوق، جامعـــــــة دكتـــــــور يحيـــــــى فـــــــارس، المديـــــــة، الجزائـــــــر، 

2268.، 
جزائريــــــة حمــــــودي فريــــــدة، خصوصــــــية العقــــــد الإلكترونــــــي، مقــــــال منشــــــور فــــــي المجمــــــة ال .5

، جامعــــــة مولــــــود معمــــــري، تيــــــزي وزو، 1، ع55لمعمــــــوم القانونيــــــة الاقتصــــــادية والسياســــــية، مــــــج
 .2222الجزائر، 

حمــــــودي فريــــــدة، خصوصــــــية العقــــــد الإلكترونــــــي، مقــــــال منشــــــور فــــــي المجمــــــة الجزائريــــــة  .8
، جامعــــــــة مولــــــــود معمــــــــري، تيــــــــزي 1، ع55فــــــــي العمــــــــوم القانونيــــــــة السياســــــــية والاقتصــــــــادية، م

 ،.2263ر، وزو، الجزائ
درار نســــــيمة، التوثيــــــق الرقمــــــي ومســــــؤولية ســــــمطات المصــــــادقة الإلكترونيــــــة فــــــي القــــــانون  .3

الجزائـــــري، مقـــــال منشـــــور فـــــي مجمـــــة الأســـــتاذ الباحـــــث لمدراســـــات القانونيـــــة والسياســـــية، جامعـــــة 
 .2268، الجزائر، 2محمد بن أحمد، وىران

كميــــــــة الحقــــــــوق دىيمــــــــيس رجــــــــاء، المحــــــــرر الرســــــــمي فــــــــي القــــــــانون الجزائــــــــري، ب م ن،  .62
ــــــاديس ــــــد بــــــن ب ــــــد الحمي ــــــوم السياســــــية، جامعــــــة عب ــــــر، ب ع، ب ط، والعم الجزائــــــر، ب ، الجزائ

 س ن .
رحمـــــــــة تـــــــــريش، العقـــــــــد التـــــــــوثيقي الإلكترونـــــــــي، مقـــــــــال منشـــــــــور فـــــــــي مجمـــــــــة الاجتيـــــــــاد  .66

 .2226، جامعة الجيلالي ليابس، سيدي بمعباس، الجزائر، 25، ع66القضائي، مج
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رونــــــــي فــــــــي التشــــــــريع الجزائــــــــري دراســــــــة مقارنــــــــة، مقــــــــال رشــــــــيدة بــــــــوبكر، التوقيــــــــع الإلكت .62
، جامعــــــــة عبــــــــد 1منشــــــــور فــــــــي مجمــــــــة الأســــــــتاذ الباحــــــــث لمدراســــــــات القانونيــــــــة والسياســــــــية، ع

 .2263الحميد بن باديس، مستغانم، 
زىيـــــــــرة كيســـــــــي، النظـــــــــام القـــــــــانوني لجيـــــــــات التوثيـــــــــق )التصـــــــــديق( الإلكترونـــــــــي، مقـــــــــال  .66

ـــــانون،  ـــــاتر السياســـــة والق ـــــي مجمـــــة دف ، المركـــــز الجـــــامعي بتمنغراســـــت، الجزائـــــر، 5عمنشـــــور ف
 .263-261، ص  ص 2262

صـــــالح بـــــوغرارة، الشـــــكمية فـــــي التصـــــرفات القانونيـــــة، مقـــــال منشـــــور بمجمـــــة البحـــــوث فـــــي  .61
  .1الحقوق والعموم السياسية،العدد 

عبــــــاس حفصــــــي، الإثبــــــات فــــــي الكتابــــــة الإلكترونيــــــة، مقــــــال منشــــــور فــــــي مجمــــــة العمــــــوم  .15
، 5، كميــــــة الحقــــــوق، جامعــــــة زيــــــان عاشــــــور، الجمفــــــة، الجزائــــــر، مــــــجالاجتماعيــــــة القانونيــــــة و

 .2020، ديسمبر 4ع
مقـــــــداد ىـــــــدى، العقـــــــد الإلكترونـــــــي، مقـــــــال منشـــــــور، ب.م.ب.ع، كميـــــــة الحقـــــــوق يوســـــــف  .63

 ، ب س ن، 6بن خدة، جامعة الجزائر
موســــــى نســــــيمة، إثبــــــات العقــــــد الإلكترونــــــي فــــــي التشــــــريع الجزائــــــري، مقــــــال منشــــــور فــــــي  .65

الجزائريــــــــــة لمعمــــــــــوم القانونيــــــــــة والاقتصــــــــــادية والسياســــــــــية، كميــــــــــة الحقــــــــــوق، جامعــــــــــة المجمــــــــــة 
 ، ب س ن.6الجزائر
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 ملخص

ترتبط الشكلية لحد كبير بالتصرف ات العق ارية سواء في بداية و أثناء انعق ادىا  أو إثباتو، 

ن في تف ادي الثغرات التي تشوبيا ،و تنظيم التصرف ات  الآوالمشرع الجزائري لا يزال يسعى إلى  

المنصبة على العق ارات كما أنو يواكب التقنيات الحديثة على غرار التشريعات المق ارنة،من خلال  

قمنة كمحاولة منو للإسراع في الالتحاق بتعميم المعلوماتية و الحداثة  التجسيد الق انوني و العملي للر  

 عد الكتابة الكلاسيكية الورقية.الالكترونية م  أخذ بقوا

الكلم        ات المفتاحي        ة ،ش        كلية تق ليدي        ة ،ش        كلية إلكتروني        ة ،تص        رف ات عق اري        ة ،توثي           
   إلكتروني ،ملكية عق ارية

summary 

The Algerian legislator is still trying to avoid the gaps, and to 

regulate the actions focused on real estate as it keeps pace with 

modern technologies similar to comparative legislation, through the 

legal and practical embodiment of digitization as an attempt to 

accelerate the entry into the dissemination of Informatics and 

electronic modernity taking into account the rules of classical paper 

writing. 

Keywords: traditional formality, electronic formality ,real estate 

actions, electronic documentation, real estate ownership 


