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عقارٌة والتصرفات باعتبار أن عقد البٌع العقاري من أهم العقود الناقلة للملكٌة ال

ومن أهم التصرفات القانونٌة المكسبة للملكٌة العقارٌة فنجد أن ، كٌة العقارٌةالقانونٌة للمل

 اعتباره من أهم المسابل المدنٌة الناس كانوامعروفا منذ القدم  بعقد البٌع وحده كان 

ع والشراء على شتى أنواع ومنذ القدم ومن خلبل الفقه الإسلبمً ٌبنهم فً الٌتعاملون فٌما بٌ

 .هذا العقدو ضارات وحتى القانون الرومانًوسابر الح

الآن، وكان الرومان البٌع ٌعتبر أكثر شٌوعا وتدولا بٌن الناس ومنذ القدم ولٌس من 

ٌسمونه الشراء والبٌع، ولقد نفرع عن المقاٌضة عند ظهور النقد كمقٌاس مشارك للقٌمة 

فؤخذ الناس ٌفضلون المبادلة الشًء بالنقد الذي هو الثمن عوضا من مبادلته بشًء أخر قد 

مما لا ٌكون بحاجة إلٌه فً حٌن أنهم ٌستطٌعون الحصول على حاجٌاتهم من أشٌاء مختلفة 

ٌقبضون من الثمن، وكان البٌع فً الأصل ٌتم نقدا، عندما ظهرت الحاجة إلى نقل ملكٌة 

المبٌع بالثمن المإجل كان لابد من إنشاء عقد ٌحقق هذا الأثر فٌرتب على التعاقد بٌن 

 الالتزامات القابلة للتنفٌذ فً وقت لاحق هو التزام بنقل الملكٌة المبٌع بالمسبة للبابع والالتزام

 بؤداء الثمن بالنسبة للمشتري.

مبادلة مال بمال فلب ٌشترط فٌه أن ٌكون المقابل  أما البٌع  فً الشرٌعة الإسلبمٌة هو

مبلؽا من النقود، وذلك ٌتسع لٌشمل مبادلة مال بثمن والأكثر تداولا وهذا هو البٌع البٌع فً 

قود بالنقود هو الصرؾ، القانون الوضعً، ومبادلة المال بمال هً المقاٌضة ومبادلة الن

وشراء ثمن الأجل بثمن عاجل وهذا هو عقد التسلم.وهو عقد أول عقود المسماة التً تناول 

المشرع الجزابري أحكامها بالتفصٌل بؤحكام الباب السابع من التقنٌن المدنً الذي عنوانه 

 عقود متعلقة الملكٌة.

ل   من الباب الثانً بالعقود قد وردت هذه العقود فً قانون الفرنسً فً الباب الأو

المسماة وٌقصد بها تلك العقود التً نظمها المشرع الجزابري فً النصوص القانونٌة 

ونظمها.، وبٌنها فً أحكامها خاصة نظرا لاستقرار قواعدها ولكثرة تداولها مثل: عقد البٌع 

زام بل نظمها تنظٌما فنجد أحكامه أنه لم ٌترك الأمر فً شؤنها للقواعد العامة فً نظرٌة الالت

كاملب خاصا لا ٌخرج فً تلك الأموال العامة، وذلك حتى ٌسٌر على المتعاقدٌن وٌؽنٌهم عن 
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الدخول فً التفاصٌل ولكن ذلك أحكام ٌإخذ بها فقط عند سكوت المتعاقدٌن عن ذكرها 

رضابٌا ماٌخالفها إذا كان المشرع الجزابري لا ٌستطٌع أن ٌحٌط علما بكل العقود التً تبرم 

بٌن المتعاقدٌن تطٌقا لمبدأ الرضابٌة، فإننا نصادؾ طابفة كبٌرة من هذه العقود ؼٌر المسماة 

التً لم ٌتناولها المشرع الجزابري فً تنظٌم خاص، وإنما ترك الأمر فً شؤنها للقواعد 

العامة فً نظرٌة الالتزام، وإن كنا نجد بض النصوص القانونٌة والتشرٌعٌة المنظمة لهذه 

 العقود قً قوانٌن متفرقة، كما فً القانون حماٌة أكثر بالنسبة للعقود الناقلة الملكٌة.

ٌة نظرا لحاجة المجتمع لهذا العقد لأن جتماعة والاقتصادٌأهمٌة من ناحٌة الا له

الحٌاة مبنٌة على بٌع والشراء لقضاء حاجاتهم لأنفسهم كذا بالنسبة لهذا العقد أي العقد البٌع 

ة له دور جبابً مما تتحصل علٌة دولة من قٌمة هذا العقد قتصادٌمن ناحٌة الاالعقاري 

حتٌاجات الناس فً المجتمع جتماعٌة لاٌودع لدى الخزٌنة العمومٌة، وكذا من ناحٌة الا

 .قتناء أؼراضهملا

لأن الحٌاة تقتضً كثٌر من الأعمال والتصرفات فً حٌاتهم الٌومٌة لإشباع حاجٌتهم 

ٌمٌز هاته الرؼبات هً حب التملك، والذي  تى المجالات ومن أهم ماورؼابتهم فً ش

هو واجب لأجل نٌله والمحافظة علٌه فالملكٌة قدٌما وحدٌثا تمثل شؽل  ٌقتضً القٌام بما

الكثٌرٌن، مما جعل الشرابع والقوانٌن مولٌها عناٌة لازمة، ومن بٌن القوانٌن وضبط 

حفاظ على هذه الثروة هً الملكٌة العقارٌة، فتقدم المعاملبت وذلك لأجل حماٌة الحقوق وال

موضوعا همما وخصبا  العصر خاصة فً مجال الاقتصادي، جعل من انتقال الملكٌة

 للدراسات والأبحاث من طرؾ أصل الاختصاص.

كذا أورد المشرع الجزابري  أحكاما تفصٌلٌة بخصوص الحقوق والالتزامات ذات 

أهمٌة كبٌرة وذلك كله بهدؾ ضمان حقوق المشتري، وتحقٌق الاستقرار المعاملبت، وبعث 

الاطمبنان والثقة فً النفوس بالنسبة للمشترٌن ولعل أهم الالتزام تقع على عاتق البابع هو 

لٌم وضمان التعرض الاستحقاق والعٌوب الخفٌة وهناك الالتزامات نقل الملكٌة وقٌام بالتس

مضافة أخرى مستحدثة كالالتزام البابع بإعلبم والمطابقة والعقد البٌع العقاري نظرا أنه عقد 

شكلً وله خاصٌة به، نظرا لأن الملكٌة العقارٌة لدٌها أهم وظٌفة وهً وظٌفة الاجتماعٌة 
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سبة كبٌرة وتكون فً إجراءات ومراحل قانونٌة لنقل الملكٌة لدى المجتمع  فهو إٌجابً بالن

المبٌع )العقار( حتى ٌسبقه إجراءات أخرى التوثٌق والتسجٌل حتى أخر إجراء إلً هو 

 الشهر.

كما ٌمثل العقد بذلك الوسٌلة المثلى على المستوى العملً لضمان التطور الاقتصادي 

ع والأموال وضمان الخدمات المختلفة وؼٌر من والأداة الأنجع للؤشخاص فً مبادلاتهم للسل

أمور الحٌاة الكثٌرة، فالعقد البٌع العقاري ٌعتبر أشهر العقود الناقلة للملكٌة خاصة فً هذا 

العنصر فً جمٌع المجالات وٌكتسب عقد البٌع العقاري الذي ٌكون محله العقار أهمٌة 

ثله العقار مكن ثروة قدٌما خصوصٌة فً مجال دراٌة وتطبٌق على سواء، وذلك لما ٌم

وحدٌثا، وٌتداخل فً هذا التصرؾ القانونً عدة المراحل تسبقها الإجراءات المختلفة تتخذ 

جمٌعا لأجل إنتاج أثر القانون المتمثل فً نقل ملكٌة العقارٌة من البابع إلى المشتري ولعل 

الموثق،  فً حالة  ٌمٌز عقد البٌع العقاري هو ضرورة إفراؼه قالب الرسمً لدى أبرز ما

إخلبل هذا الكن المهم فً العقد البٌع العقاري ٌكون مآله البطلبن المطلق، وٌجب شهره لدى 

 لإنتاج أثاره كاملة بٌن المتعاقدٌن. المحافظة العقارٌة المختصة، وذلك

عتباره أنه عقد شكلً لدٌه خصوصٌة عن اوكذا مما ٌوفر من حماٌة للمتعاقدٌن ب

ستقرار فً المعاملبت العقارٌة فً مجال ٌوفر الا التالًبالقانونٌة الأخرى وباقً التصرفات 

بتمان بٌن هذٌن المتعاقدٌن، فهو عقد من نوع خاص ثقة والا ٌوفر لا عقد البٌع العقاري، مما

د قحترامها، لكً ٌبرم الععلى المتعاقدٌن اوٌتطلب لإبرامه إجراءات والمراحل القانونٌة لابد 

عتبار اات التً تقع على عاتق المتعاقدٌن بلتزامثاره القانونٌة كاملة والاصحٌحا وٌرتب أ

أرضا أم دار التً تكون محل البٌع، وأما  العقارٌة سواء كانت المالك الأصلً للملكٌة

الذي هو التسلم ودفع المقابل النقدي  لتزامالطرؾ الثانً الذي هو المشتري ٌقع علٌه أهم الا

 .ا نقدٌاالذي لابد أن ٌكون ثمن

كثر انتشار باعتباره الوسٌلة الشخص فً التصرؾ ما زاد عن أ يقد البٌع العقارفع

عتباره أٌضا وسٌلة افاع، وبتنحاجته، والتزوٌد مما ٌرؼب فً تملكه، واستبثار أو الا

ستهلبك وٌعد وسٌلة تبادل بٌن السلع والبضابع على مستوى دولً تصال بٌن الإنتاج والاالا
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تفاقٌات دولٌة فً هذا شؤن فؤهمٌة اسبب سهولة المواصلبت، الأمر الذي أدى إلى إبرام 

هتم المشرع بتنظٌمه وأدرجه فً قابمة العقود المسماة، متصدرا قابمة العقود اتزداد ٌوما، و

 الناقلة للملكٌة وكما وصفه البعض أنه: "قوام الحٌاة المدنٌة والتجارٌة". 

لكٌة العقارٌة بالخصوص الأهمٌة البالؽة حتى أن القوانٌن عن م قد كان فً الحدٌث

نتقال من خصوصٌة وخطورة فً نفس الوقت فاالمنظمة له تصدر إتباعا لما للموضوع 

الملكٌة فً الحقوق العٌنٌة العقارٌة لٌس كمثله من الحقوق الأخرى فهو ٌتم بإجراءات 

ستعداد وتحضٌر وتدخل أكثر من ان القانونٌة وبطبها فً الكثٌر من الأحٌان مما ٌحتاجه م

 .عنصر لكً ٌتم وٌنتج أثاره القانونٌة كاملة سواء من طرفه أو اتجاه الؽٌر

الناقل للملكٌة هذا العقد همٌة لأنظرا لأسباب موضوعٌة اختٌر هذا الموضوع 

الحٌاة فً بهاته العقود لكثرة التعاملبت شخصٌة ولأسباب عقاري تخصص وفً العقارٌة 

 .الٌومٌة

على الأسس فهذا الأخٌر ٌعتمد  ؛ًالتحلٌل الوصفًعتماد على المنهج سٌتم الا كلذل

 .للكل ءٌقوم على تحلٌل المواد القانونٌة ومن الجزوالمنهج التحلٌلً القانونٌة 

ص الموضوع عقد ختكمن الصعوبة هً هذه الدراسة من حٌث قلة المراجع فٌما ٌ

بوجه عام، وكما البٌع العقاري وحده خاص به هذا الموضوع خصوصا ولٌس عقد البٌع 

، فطالما أن العقد البٌع العقاري من أهم العقود الناقلة للملكٌة العقارٌة تمت الإشارة إلٌه

ي أنه والطرق القانونٌة المهمة المكسبة للملكٌة العقارٌة وهناك من ٌرى أن عقد البٌع العقار

 .عقد ٌتمٌز بنوعٌة من الخصوصٌة

هناك من ٌسمٌه عقد شكلً ولٌس رضابً وهو ٌعتبر قٌد من القٌود القانونٌة أو القٌد 

الوارد على حرٌة التعاقد بصفة عامة طالما بؤن المتعاقدٌن البابع والمشتري فهم فً حماٌة 

فالها دور فً الحماٌة فً توفره الشكلٌة لهما فً حالة نشوب نزاع فٌما بٌنهم  قانونٌة ما

 المعاملة العقارٌة بٌن المتعاقدٌن، وعقد البٌع العقاري عقد مركب من بٌع وعقار الذي هو

 .ثروة من ثروات الدولة
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 ٌلً: ومن خلبل ذلك سٌتم التطرق إلى تحدٌد إشكالٌة موضوع ٌحثنا فٌما

 الإشكالٌة:

 قانونٌة لنقل الملكٌة ال والإجراءاتمراحل ال المشرع الجزائري  عالجمدى  إلى أي 

 العقارٌة فً عقد البٌع العقاري؟

   سٌتم معالجة موضوع  بحثنا فً خطة منظمة وقسمة إلى فصلٌن:

  .لعقد البٌع العقاري الموضوعًالفصل الأول: الإطار  -

من الجانب القانونً نظرا   عقد البٌع العقاريمفهوم  المبحث الأول  مقسم  إلى مبحثٌن

المبحث الثانً أركان  تناول عدة نصوص  قانونٌة وإلى الجانب الفقهً  عدة تعرٌفات أما

 التً ٌجب ان تتوفر لانعقاده  صحٌحا . عقد البٌع العقاري

 .الفصل الثانً: الإطار الإجرائً لعقد البٌع العقاري -

) العقار( التً  ٌجب أن ٌمر عبر   الشًء المبٌعنقل ملكٌة  المبحث الأول  مقسم إلى مبحثٌن

هناك نظامٌن  نظمة الشهر العقاريأ المبحث الثانًالمراحل الإجرابٌة  القانونٌة لنقلها، أما 

 لشهر الشهر الشخصً  والشهر العٌنً  لأن العبرة لانتقال الملكٌة العقارٌة  بشهر .
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إن عقد البٌع العقاري باعتباره من العقود الناقلة للملكٌة العقارٌة وكطرٌق من الطرق 

لإبرامه أن تكون لدٌه شروط صحٌحة، ولا القانونٌة لاكتساب الملكٌة العقارٌة، ٌتطلب 

بدون نقص أو فراغ، والشرط لصحة  ٌشوبه عٌب من العٌوب، وكذا ٌستوفً أركانه كاملة

 ه الوجود ولا ٌنعدم من العدم لا ٌدخل فً ماهٌة، وأما الركن ماٌترتب على وجود قد ما

لشًء وٌجب على ٌترتب على وجوده الوجود ولا ٌنعدم من عدمه العدم ٌتدخل فً ماهٌة ا

لها البطلبن المطلق الذي هو من النظام العام وجزء لا آالعقد أن ٌستوفً علٌها إلا ٌكون م

ٌتجزأ لكً ٌرتب أثاره القانونٌة كاملة بدون نقصان، قبل الشروع فً إجراءاته  فالعد البٌع 

تعتبر العقاري هو عقد شكلً لأن استثناء على مبدأ الرضابٌة ٌجب أن ٌستوفً الشكلٌة، 

نعدامها ٌترتب علٌها البطلبن المطلق، فالعقد البٌع العقاري له اكركن فً العقد وفً حالة 

عدة التعرٌفات فقهٌة لأنه مركب من كلمتٌن بٌع وعقار لذلك ٌتطلب فٌه تفصٌل أكثر 

 والتطرق لكل واحد على حدى.
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الذي هو الرابطة القانونٌة التً تربط بٌن  لتزامإن العقد ٌعتبر مصدر من مصادر الا

ثنٌن بٌن حق وقانون لأن الحق امقسوم إلى  لتزامشخصٌن أحدهما دابن وأخر المدٌن والا

والقانون وجهان لعملة واحدة فالعقد ركن وشرط لصحته وحتى ٌرتب أثاره القانونٌة كاملة 

طلب بطلبن مطلق فالركن وصحٌحة لابد أن ٌستوفً على جمٌع أركانه كاملة وإلا كان با

إذا  على جوبه الوجوب وٌنعدم من عدمه العدم ٌدخل فً ماهٌة الشًء ما ٌترتبقوام الشًء 

تخلؾ فٌترتب علٌه البطلبن المطلق الذي هو من النظام العام وهو جزء لا ٌتجزأ من العقد 

من عدمه  على وجوده الوجود ولا ٌنعدم ما ٌترتبأما الشرط لا ٌدخل فً قوام الشًء وهو 

تصحٌحه لٌس من  ٌمكنالعدم لا ٌدخل فً ماهٌة الشًء وٌترتب علٌه البطلبن النسبً الذي 

النظام العام عكس البطلبن المطلق، فلعقد البٌع من العقود المسماة نظمها المشرع الجزابري 

ثاره آما تناوله بنفً نصوص قانونٌة منظمة فالمشرع الجزابري لم ٌقم بتعرٌؾ عقد البٌع إ

ات التً تقع على عاتق البابع والمشتري، وأي عقد لابد من خصابص لتزامأي تطرق الا

تمٌزه عن العقود الأخرى فؤن العقد البٌع العقاري باعتباره عقد الشكلً لدٌه مجموعة من 

تم التطرق ٌصابص الخاصة وكذا الأركان الخاصة التً تمٌزه عن العقود الأخرى لذا سخال

 :ما ٌلًن من خلبل ٌإلى مطلب إلى مبحثٌن وكل مبحث

 : إلى مطلبٌنقسم  مفهوم عقد البٌع العقاري وبدورهالأول المبحث 

 .المطلب الأول: تعرٌؾ عقد البٌع

 .المطلب الثانً: خصابص عقد البٌع العقاري

 : مطلبٌنإلى وبدوره قسم  أركان عقد البٌع العقاري المبحث الثانًأما 

 .للعقد البٌع العقاريالمطلب الأول: الأركان العامة 

 .المطلب الثانً: الرسمٌة فً عقد البٌع العقاري
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 المبحث الأول: مفهوم عقد البٌع العقاري

إن عقد البٌع العقاري لٌس له مفهوما واضحا فالمشرع الجزابري ترك الأمر للفقه الذي 

 راءاتطالما تناط له مهمة التعرٌؾ وباعتباره مصدر تفسٌري إعطاء مجموعة من الأ

 وجهات النظر لذا سٌتم التطرق إلى مطلبٌن كل مطلب إلى فرعٌن:و

 الأول: تعرٌف عقد البٌع  المطلب

ٌظهر من خلبل التسمٌة أن عقد البٌع العقاري مركب بكلمتٌن البٌع والعقار وبالتالً 

 :ما ٌلًسٌتم التطرق إلى 

 ع الأول: لغة واصطلاحاالفر

 واصطلاحا أولا: لغة

المعاملبت الٌومٌة فً نسان الإتعامل بها التً القدٌمة من العقود  البٌععقد ٌعتبر 

 :لؽة واصطلبحاله التطرق والمدنٌة، ومن هنا سٌتم 

 البٌع  لغة: .0

هو المبادلة المال بالمال، والشراء والبٌع هما من الأسماء الأضداد فٌطلق  بٌعمصدر 

بَخْس  دَرَاهِمَ مَعْدُودَة  وَكَانُوا فٌِهِ مِنَ  وَشَرَوْهُ بثَِمَن  ﴿الشراء على البٌع كقوله تعالى: 

اهِدٌِنَ  دراهم أي باعوه، وٌطلق البٌع على الشراء كقوله  سورة ٌوسؾ 42الآٌة رقم  .1﴾الزَّ

صلى الله علٌه وسلم:" لا بٌع أحدكم على أخٌه أي لا ٌشتري، وكذلك الاشتراء والابتٌاع 

فإنهما ٌطلقان على فعل البابع والمشتري لؽة إلا أن العرؾ قد خص البٌع بفعل البابع وهو 

راج الذات من الملكإخ
2
. 

لقاموس المصباح والمؽرب واللسان مادة "البٌع" ومعناه فً معجم اللؽة وا

والحصاب: كما ٌتعدى فعل باع بنفسه إلى مفعولٌن فٌقال: بعت الدار، وقد ٌزداد مع الفعل 

لتوكٌد حرؾ )من( أو )اللبم( فٌقال: بعت لفلبن أو فلبن، أما قولهم: باع لفلبن كذا، فهو فٌما 

 بٌع من ماله دون رضاه.

                                                           
1
 .42ٍٛهح ٠ٍٛف، ا٠٢خ  
2
 .77، ٓ ثلْٚ ٛجعخكه٠لٞ ١ّٕزٟ، اٌل١ًٌ اٌمبٟٔٛٔ ٌٍٛو١ً اٌعمبهٞ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍْٕو، اٌغ١طٍٟ، ثوط ثٛعو٠و٠ظ،  



 الإطار انمىضىعً نعقذ انثٍع انعقاري     انفظم الأول
 

5 
 

اع" ثم بٌع كل السلع، تعرٌفها إعطاء السلع وأحد مقابلها الثمن البٌع: جمع البٌوع "ب

 ٌاع مفرد، مصدر ابتاع، البٌع المفرد وجمع بٌوع كذلك تبوالا

: جمع بٌعات: اسم مرة من باع معناها مباٌعة إعطاء العهد بقبول ولاٌة أو بٌعه: مفرد

 خلبفة.

 هناك ابتٌاع مفرد:

باٌع: تباٌع الرجلبن عقدا بٌعا باع كل واحد مصدر ابتٌاع أي ٌتباٌع تباٌعا فهو مت

 منهما الأخر.

وكذلك معناه مقابلة الشًء على وجه المعاوضة، فهو المقابلة المال بالمال، كذا البٌع 

مصدر باع ٌبٌع بٌعا مبٌعا وهو شاذ وقٌاسه مباعا والابتٌاع الاشتراء وهو الشراء ضدان، 

ة بٌن المعانً المتضادة، وأن عرؾ الناس والفقهاء واستقر العلماء اللؽة أن الألفاظ المشترك

، قابم على تخصٌص البٌع، بجانب باذل السلعة وتخصٌص الشراء بجانب باذل الثمن

فالمبادلة المال للمال هبً الأصل اللؽوي للبٌع
1
. 

 اصطلاحا: .8

والثابت لدٌهم أنه ، اختلؾ العلماء حول تعرٌؾ عقد البٌع فً الاصطلبح الفقهً

 المال بالمال:المبادلة 

ٌرون أن البٌع مبادلة مال بمال بشرط التراضً الطرفٌن، فقد جاء فً شرح  الحنفٌة

 فتح القدٌر: مبادلة مال بمال بتراضً الطرفٌن باكتساب.

عرفوا البٌع أنه عقد المعاوضة على ؼٌر المنافع، جاء فً المواهب  المالكٌةأما 

 عٌر منافع.عوض فً معوض: عقد معاوضة على الجلٌل: دفع 

مباحة و المعاوضة مالٌة ٌإدي إلى ملك عٌن أو منفعة هٌرون أن البٌع لشافعٌة اٌرى كما 

الك عٌن أو منفعة على معلً التؤبٌد، جاء فً حاشٌة قٌلوبً:......"عقد معاوضة مالٌة ٌقٌد 

 التؤبٌد لا على وجه التحرٌم".

                                                           
1

ِؾّل أثٛ ثله عجل اٌمبكه اٌواىٞ، وزبة ِقزبه اٌٖؾخ، كاه اٌجْبئو الإٍلا١ِخ ٌٍْٕو، ٌجٕبْ، اٌَّزْبه٠خ اٌمب١ٔٛٔخ، ثلْٚ  

 .;4ٛجعخ، ، ٓ 
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البٌع بؤنه مبادلة مال بمال أو منفعة مباحة على التؤبٌد فً  افوعر  وبالنسبة للحنابلة 

 عوض مالً، جاء فً كتاب الوجٌز نقلب عن الإنصاؾ.مقابل 

"تملٌك عٌن مالٌة أو منفعة مباحة على التؤبٌد بعوض المالً"
1
. 

اختلفت عبارات الفقهاء فً التعرٌؾ البٌع، إلا أن المعنى واحد وهو المبادلة مال 

 ق التراضً.بمال عن طرٌ

 لقانونً والفقهًاالتعرٌف  ثانٌا:

من قانون المدنً الجزابري  546البٌع تعرٌؾ قانونً عن طرٌق المادة لعقد 
2
وكذا  

، ومنه سٌتم باعتبار الفقه كمصدر تفسٌري عن طرٌق  إعطاء تعرٌفات والحلول والأراءات

 .ًتطرق إلى التعرٌؾ القانونً والفقهال

 تعرٌف القانونً:ال -0

شرع ماختلفت التسمٌات فً عقد البٌع فكل عرفه على خاصٌة معٌنة فنجد أن ال

من القانون المدنً الجزابري 573الجزابري فً نص المادة 
3
. 

الذي جاء فً نص المادة: " عقد ٌلتزم بمقتضاه بؤن ٌنقل ملكٌة الشًء أو حق مالً 

قانون المدنً الفرنسً على من  37:4أخر فً مقابل ثمن النقدي، كما جاء فً نص المادة 

 أنه:

 تسلٌم الشًء، وٌلتزم الطرؾ أخر بدفع ثمنه". ٌلتزم بموجبه أحد الطرفٌن "اتفاق

 متمن القانون المدنً المصري: :63أما المشرع المصري فقد تناوله فً نص المادة 

"عقد ٌلتزم البابع بؤن ٌنقل المشتري ملكٌة شًء أو حق مالٌا أخر فً مقابل ثمن 

 .نقدي"

 من قانون المدنً الكوٌتً: 676وعرفه المشرع الكوٌتً كذلك فً المادة 

"عقد تملٌك الشًء أو تقل حق مالً أخر لقاء عوض نقدي"
4
 

                                                           
1
 .١ّٕ78زٟ، اٌّوعع ٔفَٗ، ٓ كه٠لٞ 
2
اٌّؤهفخ فٟ  :9اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ علك 97;3/;48/2اٌّؤهؿ فٟ  :97/7الأِو: 

52/2;/3;97. 
3
 مبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله ٔفَٗ.اٌاٌّزّٚٓ  :97/7الأِو  
4

ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ ؽٛه٠خ، اٌٛع١ي فٟ عمل اٌج١ع، كهاٍخ ِمبهٔخ ِٚلعّخ ثبعزٙبكاد اٌمٚبئ١خ ٚفم١ٙخ، كاه أًِ ٌٍطجبعخ  

 .35، ٓ:422ٚإٌْو ٚاٌزٛى٠ع، اٌغيائو،
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من خلبل التعرٌفات المقارنة هناك تعرٌؾ للمشرع اللبنانً: من قانون الموجبات 

 والعقود:

لتزم فٌه الشاري أن ٌدفع "عقد ٌلتزم فٌه البابع من ٌتفرع فٌه عن ملكٌة شًء وٌ

ثمنه".
1
 

أن المشرع الجزابري ركز على خاصٌة الثمن  فنلبحظ من خلبل التعرٌفات المقارنة 

النقدي، كما جعل الملكٌة فً البٌوع العقارٌة واردة على العقارات والحقوق العٌنٌة الأخرى 

د العقد، وإذا كانت كانت معٌنة بالذات تنتقل بمجرإذا  تخضع لعملٌة الشهر، أما المنقولات

 معٌنة بالنوع تنتقل بالفرز المبٌع.

 تعرٌف الفقهً: ال -8

باعتباره أن مهمة الفقه هً التعرٌؾ كمصدر التفسٌري ٌتولى شرح النصوص 

ذا كان هناك ؼموض واللبس فٌحاول إالقانونٌة والتنظٌمات بؽرض تقرٌب وجهات النظر و

حلول، ومجموعة من الأراءات الفقهٌة التً لم الفقه تقرٌب وجهات النظر المختلفة لإعطاء 

 ٌحاول المشرع التطرق إلٌها، وبالتالً ظهرت عدة التعرٌفات مختلفة وكثٌرة جدا حسب ما

 ٌتم التطرق إلٌه:

 ٌرى الدكتور عبد الرزاق السنهوري:

"عقد ملزم لجانبٌن إذ ٌلزم البابع بنقل المشتري ملكٌة الشًء أو حقا مالٌا أخر، 

مشتري بؤن ٌدفع للبابع مقابل ذلك ثمنا نقدٌا"وٌلزم ال
2
 

 كما عرفه الدكتور جمٌل الشرقاوي بؤنه:

"عقد ٌتم الاتفاق على نقل حق الملكٌة من البابع إلى المشتري نظٌر المبلػ من النقود 

 ٌسمى الثمن ٌإدٌه المشتري." 

 

 

 

                                                           
1
 .84اٌَبثك، ٓكه٠لٞ ١ّٕزٟ، اٌّوعع  
2

عجل اٌوىاق إٌَٙٛهٞ، ا١ٌٍٜٛ فٟ اٌْوػ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ"اٌج١ع ٚاٌّمب٠ٚخ، اٌغيء اٌواثع، كاه اؽ١بء اٌزواس اٌعوثٟ،  

ٓ43 
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 أما الأستاذ ؼانم إسماعٌل فعرفه:

و حق أ"أنه عقد ٌقصد به طرفاه أن ٌلتزم أحدهما وهو البابع أن ٌنقل الملكٌة شًء، 

الطرؾ الثانً وهو المشتري بثمن نقدي. لتزاممالً أخر فً مقابل الا
1
 

كما أجمع العلماء على جواز البٌع لحاجة الناس علٌه فً كل العصور فً الزمان 

خرٌن، وكما أن البٌع والشراء مع الآ تضٌه لإشباع حوابجهم عن طرٌققومكان والحكمة ت

 فً السنة النبوٌة أحادٌث كثٌرة دالة على ذلك:

 وسلم: أي كسب أطٌب فقال: هً سبل النبً صلى علٌه

 ؼش فٌه ولا خٌانة. "عمل الرجل بٌده وكل بٌع مبرور" أي لا

 كما تعرؾ الشرٌعة الإسلبمٌة أن البٌع:

 التزامبنقل الملكٌة أو  التزامنشاء إٌقٌد بؤن البٌع ٌنقل الملكٌة بذاته ولا ٌقتصر على 

 بتسلٌم المبٌع.

 العقار الفرع الثانً: تعرٌف

حتى ٌتضح مقصود كلمة "العقار" لذلك سوؾ ٌتم التطرق إلى تعرٌفه وخصابصه 

 وأنواعه:

 العقارأولا: 

 :ما ٌلًمن خلبل  الجزابري انون المدنًمن ق 8:5بالرجوع إلى نص المادة

" كل شًء مستقر بحٌزه وثابت فٌه ولا ٌمكن نقله منه دون تلؾ فهو عقار وكل 

 .ماعدا ذلك من شًء فهو منقول"

فالعقار إذن هو شًء الثابت المستقر فً مكانه ؼٌر قابل للحركة والنقل، وهذا خلبفا 

أن القانون جعل بعض المنقولات للمنقول الذي ٌعد بحكم طبٌعته قابلب للنقل والحركة إلا 

عقارا بتخصٌص بحسب المال
2
. 

                                                           
1
 .;2، 4223ِٓؾّل ؽ١َٕٓ، عمل اٌج١ع فٟ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌغيء اٌواثع، ك٠ٛاْ اٌّطجٛعبد اٌغبِع١خ، اٌغيائو، 
2

 .428ٓ ،ٔفَِٗؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع  -
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ومن هنا ٌتضح التمٌٌز بٌن العقار والملكٌة العقارٌة التً تحول السلطة المباشرة 

، التصرؾ( ضمن الحدود والأنظمة المعمول بها ستؽلبللصاحب العقار )استعمال، الا

 :ما ٌلًالتً تنص على  يرالقانون المدنً الجزابمن  896حسب نص المادة 

" الملكٌة هً حق التمتع والتصرؾ المعمول بها، شرط أن لا تستعمل استعمالا 

 تحرمه القوانٌن والأنظمة".

وهو نفس التعرٌؾ تقرٌبا الذي ورد فً قانون التوجٌه العقاري.
1
 

أن العقار خصابص ٌتسم بها، والتً تمٌزه عن المنقول خاصة فتجعل ٌتضح  وعلٌه

 التً تسري على العقار تختلؾ عن التً تسري عن المنقول أهمها:الأحكام 

رتفاق وحق الرهن الرسمً وحق التخصٌص والتً اترتب على العقار حقوق كحق -

 لا تترتب على المنقول.

ٌمكن تنظٌم إجراءات التسجٌل والقٌد بالنسبة للعقار لأن مقره ثابت، ولا ٌمكن ذلك 

 فتسري علٌه قواعد الحٌازة.بالنسبة للمنقول لأنه ؼٌر ثابت 

فٌجوز تملك العقار بالشفعة، بٌنما لا شفعة فً المنقول، وكذا فً قانون الإجراءات 

 ختصاص المحلً ٌكون للمحكمة التً ٌوجد بدابرتها العقا ر.المدنٌة والإدارٌة الا

 العقاراتثانٌا: أنواع 

 :ما ٌلًباعتبار العقار من الذمة المالٌة للشخص فإن أنواعه تختلؾ ك

 العقارات بطبٌعتها: -0

 من قانون المدنً الجزابري 8:5حسب نص المادة 

هً كل أشٌاء المادٌة التً لها بالنظر إلى كٌانها موقع ثابت ؼٌر مستقل، فتشمل 

 من مبانً والنباتات وأشجار. الأرض وما ٌتصل بها على وجه الاستقرار

بٌعتها، كطرقات رات بطسواء كانت للزراعة أو البناء تعتبر من العقا الأرض

ت المقامة آتعتبر عقارات بطبٌعتها، وتتمثل جمٌع أنواع المنشوالأنفاق العلوٌة، والمبانً 

المتصلة البناٌات  علٌه، سواء على السطح الأرض أو تحتها كالمسكن، الجسور، المصانع.

                                                           
1

اٌّؤهؿ  7/48;اٌّعلي ٚاٌّزُّ ثبلأِو  2;;3/ٔٛفّجو:3اٌّؤهؿ فٟ  2/47;ِٓ لبْٔٛ اٌزٛع١ٗ اٌعمبهٞ 49رٕٔ اٌّبكح  -

: "اٌٍّى١خ اٌعمبه٠خ اٌقبٕخ ٟ٘ ؽك اٌزّزع 77اٌّزّٚٓ اٌزٛع١ٗ اٌعمبهٞ، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌعلك 7;;47/34/3فٟ 

 أعً اٍزعّبي الأِلان ٚفمب ٛج١عزٙب أٚ غوٙٙب." ٚاٌزٖوف فٟ اٌّبي اٌعمبهٞ أٚ ؽمٛق ع١ٕ١خ ِٓ
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تبنى على السطح الأرض ٌعتبر عقارا بطبٌعته مادام أنه متصل بالأرض سواء  ما بالأرض

نباتات الصؽٌرة أو أشجار باعتبار النباتات ٌشترط فٌها أن تمتد جذورها فً الأرض بحٌث 

تتصل بالأرض اتصالا لا ٌحول دون إمكانٌة نقلها"
1
. 

 العقارات بحسب موضوعها: -8

على أنهي رالجزابنً المدالقانون من  8:6ورد فً نص المادة 
2
: 

"تعتبر مالا عقارٌا كل حق على عقار بما فً ذلك حق الملكٌة وكذلك كل دعوى 

 تتعلق بحق العٌنً على العقار".

والحقوق العٌنٌة الأصلٌة كحق الملكٌة والحقوق المتفرعة عن الملكٌة وكذا الحقوق 

كان موضوعا إذا  منقولاكان موضوعها عقار، ؼٌر أنها تعتبر إذا  العٌنٌة تعتبر عقارا

منقولا
3
. 

 عقارات بالتخصٌص: -3

إن العقارات بالتخصٌص هً المنقولات منحت على سبٌل إٌجاز صفة العقار لأنها 

قانون المدنً من  8:5/4ه أو خصصت له.ما وجد فً نص المادة استؽلبلأعدت لخدمته أو 

الجزابري
4
. 

رصدا على خدمة هذا "ؼٌر أن المنقول الذي ٌضعه صاحبه فً عقار مملوك له 

 ه ٌعتبر عقارا بالتخصٌص". استؽلبلالعقار أو 

فالمشرع ٌهدؾ من إٌجاد العقارات بالتخصٌص إلى المحافظة على الوحدة 

الاقتصادٌة التً نشؤت بٌن العقار والمنقول بالتخصٌص المنقول لخدمة العقار ٌترتب علٌه 

ك شروط لاعتبارها المنقول عقارا وهذا العقار والمحافظة على قٌمته، وهنا استؽلبلحسن 

 بالتخصٌص:  

 لمنقول طبٌعته وعقارا بطبٌعته.لأن ٌكون  -

 أن ٌكون مالك العقار هو مالك منقول فً الوقت نفسه. -

                                                           
1
 .429ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو  
3

ثوث١ؾخ ١ٖٔوح، عمل اٌج١ع اٌعمبهٞ، ِنووح ِبٍزو رؾذ إّواف كوزٛه لٕفٛك هِٚبْ، عبِعخ ٠ؾٟ فبهً اٌّل٠خ، ٍٕخ  

4235/4236ٓ ،29. 
4
 اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك.اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، :97/7الأِو  
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 أن ترصد هذه المنقولات لخدمة العقار. -

توفر رؼبة مالك العقار فً أن ٌخلق رابطة بٌن المنقول والعقار. -
1
 

 الثانً: خصائص عقد البٌع العقاري المطلب

القانون المدنً الجزابريمن  573من خلبل نص المادة 
2

السالفة الذكر أن للعقد البٌع 

 عدة الخصابص وسٌتم التطرق إلى الفرعٌن:

لعقد البٌع العقاريوالخاصة خصائص العامة الالفرع الأول:   

ٌتضح أن لكل عقد خصابص ٌتمٌز بها، فؤي عقد ٌتسم بهاته الخصابص لأن العقود 

المسماة نظمها المشرع الجزابري فً نص قانونً وله خصابص كل عقود تتمٌز بها، وله 

 خصابص أخرى تمٌزه على باقً العقود الأخرى. 

 الخصائص العامة لعقد البٌع العقاريأولا: 

ة مما تتمٌز به سابر العقود الأخرى فمعظم العقود للعقد بٌع العقاري خصابص عام

 الملزمة لجانبٌن تتسم بهاته الخصابص العامة التراضً وعقد ملزم لجانبٌن.

 التراضً: -0

إن التراضً الذي ٌتوصل إلٌه مرحلة المفاوضات أو التفاوض شؤن العقد، والذي 

ٌنتهً بصدور الإٌجاب والقبول من الأخر
3
 

نعقاد الرضابٌة، وإنما ٌجب أن ٌفرغ فً عقد الذي لا ٌكفً لاأما العقد الشكلً هو ال

تخلؾ ٌكون مآله البطلبن إذا  شكل قالب الرسمً والذي ٌعتبر ركن من أركان العقد

المطلق.
4
 

وٌسمى التراضً عن طرٌق تطابق الإٌجاب والقبول ولا ٌسمى الرضا لأنه الرضا 

خصابص عامة لعقد البٌع ٌكون صادرا من جانب واحد فؤؼلب هاته الخصابص هً 

 العقاري التً تتمٌز أؼلب العقود المدنٌة.

                                                           
1

ؽّلٞ ثبّب، ٔمً ٍِى١خ اٌعمبه٠خ فٟ ٙٛء أفو اٌزعل٠لاد ٚأؽلس ٚالأؽىبَ، اٌطجعخ اٌضب١ٔخ، كاه ِ٘ٛخ ٌطجبعخ ٚإٌْو  

 . :2،،4224ٓٚاٌزٛى٠ع، اٌغيائو،
2
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو  
3

كهثبي عجل اٌوىاق، اٌٛع١ي فٟ إٌظو٠خ اٌعبِخ ٌلاٌزياَ ِٖبكه الاٌزياَ، كاه إٌْو ٚاٌعٍَٛ ثعٍٟ، ثلْٚ ٛجعخ، رجَخ،  

 .37اٌغيائو، ٓ
4

ئوٞ اٌغيء الأٚي، اٌزٖوف اٌمبٟٔٛٔ اٌعمل ٚالإهاكح ثٍؾبط اٌعوثٟ، إٌظو٠خ اٌعبِخ ٌلاٌزياَ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيا 

 .  69، اٌَبؽخ اٌّووي٠خ ثٓ عىْٕٛ اٌغيائو، 4226ٓٚإٌّفوكح، ٛجعخ اٌضبٌضخ، 
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 عقد البٌع ملزم لجانبٌن: -8

ات لتزامات تقع علٌهما، وهً الاالتزامعقد البٌع ملزم لجانبٌن ٌولد لكل المتعاقدٌن 

تجاه الأخر اثار القانونٌة، وٌكون كل طرؾ ملزم طراؾ العقد التً ترتب الآالمبادلة بٌن الأ

وجب علٌه حسب اتفاق الأطراؾ المتعاقدة فٌما بٌنهم فالبابع ملزم بنقل ملكٌة المبٌع  ما لتنفٌذ

والتسلٌم والمشتري بدوره دفع الثمن المقابل النقدي لأن الثمن ٌعتبر ركن فً عقد البٌع 

القانون من  573العقاري من أركان العقد البٌع العقاري كما ذكرنا سابقا فً نص المادة 

ثاره المترتبة على المتعاقدٌن، وحتى هذا ٌكون الاتفاق آبه ي تناولذ: الزابريالمدنً الج

الأطراؾ على مكان وزمان التسلٌم ونفقاته حسب المتعاقدٌن من أجل إبرام عقد البٌع 

العقاري.
1
 

 عقد البٌع العقاريخصائص الخاصة بال ثانٌا:

ٌعتبر عقد البٌع العقاري من العقود الشكلٌة كقٌد من القٌود القانونٌة على حرٌة 

نعقاده ٌتمٌز بخاصٌة تمٌزه على العقود الأخرى فً إبرامه وسٌتم لاالتعاقد التً تتطلب 

 :ما ٌلًالتطرق إلى 

 بنقلها: لتزامللا عقد ناقل للملكٌة أو منشئ -3

الناقلة للملكٌة العقارٌة ومن الطرق القانونٌة ٌعتبر عقد البٌع العقاري من العقود 

 فلدٌه الأحكام مختلفة تختلؾ عن باقً كتسابها، والتناقل بٌن الأٌدي دلالة على التملٌك،لا

البٌع على حق الملكٌة بل ٌرد على سابر حقوق الذمة  العقود الأخرى، فهو لا ٌقتصر على

ختلبؾ طبٌعة حق البٌعاكامه تختلؾ بالملٌة العٌنٌة والشخصٌة والذهنٌة ؼٌر أن بعض أح
2
. 

كما أن الحقوق العٌنٌة الأصلٌة ٌجوز فٌها للمالك أن ٌبٌع حق فً الملكٌة وٌتصرؾ 

النسبة لحق الانتفاع باعتباره حق متفرع عن حق الملكٌة ٌجوز له بفٌها كما ٌشاء كبٌع، كما 

 ٌمكن البٌع ملك الؽٌر أو البٌع بالنسبة للمنتفع، كما أن البابع مالك الأصلً للملكٌة ولا

بالشهر  التصرؾ فً، فالعقد البٌع العقاري ناقل للملكٌة وبالتالً لا تنتقل ملكٌة العقارٌة إلا

 .من قانون المدنً الجزابري 5;9حسب المادة 

                                                           
1
 .:6، ٓاٌَبثكثٍؾبط اٌعوثٟ، اٌّوعع  
2
 .68، اٌغيائو، ٠4238ٍٓٛف كلألح، اٌٛع١ي فٟ اٌٍّى١خ اٌعمبه٠خ اٌقبٕخ اٌْبئعخ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو،  
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روعٌت الإجراءات التً إذا  "لا تنتقل الملكٌة والحقوق العٌنٌة الأخرى فً العقار إلا

 .خص القوانٌن التً تدٌر مصلحة الشهر العقاري"ٌنص علٌها القانون وأ

فالتسجٌل ٌكون بالنسبة للحقوق العٌنٌة الأصلٌة أما القٌد ٌكون بالنسبة الحقوق العٌنٌة 

التبعٌة أما الشهر لا ٌعتبر ركنا فً العقد البٌع العقاري، وإنما ٌعتبر إجراء لنقل الملكٌة 

الملكٌة العقارٌة هً العبرة بالشهر.العقارٌة كما قلنا سابقا العبرة فً انتقال 
1 

 دفع الثمن من طرف المشتري "المقابل النقدي" -8

ٌعتبر الثمن ركن من أركان العقد البٌع العقاري كما سبق أنم قلنا أن ٌكون ثمنا نقدٌا 

لا ٌكون مقابلب أخر، كما ٌقول الفقٌه الرومانً أولبرونٌس: " لا وجود للبٌع دون الثمن" 

مكن إضفاء صفة البٌع علٌه، فالعقد البٌع العقاري من العقود المعاوضة ٌكون فتخلفه لا ٌ

كان شٌبا أحر نكون أمام عقد المقاٌضة أو إذا  المقابل فٌه نقدٌا، ولا ٌكون فٌه شٌبا أخرا لأنه

قاري الذي ٌتطلب فٌه الثمن عالمبادلة التً تتطلب مبادلة الشًء بالشًء عكس عقد البٌع 

جانبا من الفقه أنه فً حالة تحدٌد طبٌعة العقد تؤخذ بالعنصر الؽالب فإذا كان  نقدٌا، كما ٌرى

ٌقع على عاتق المشتري لدفعه  التزامالمبلػ هو العنصر الؽالب كما كان العقد بٌعا، فالثمن 

للبابع وهذا الأخٌر ٌشترط فٌه أن ٌكون حقٌقٌا لا ٌكون تافها ولا بخسا ولا صورٌا حتى 

ٌعتبر لبٌع بٌعا
2
. 

وجدٌة الثمن هو تلك قٌمة التً ٌقدرها المتعاقدٌن للمبٌع، بحٌث ٌجب أن ٌكون هذا 

قد ٌكون هناك زٌادة أو نقصان فً قٌمة الثمن على قٌمة  الثمن مناسبا مع قٌمة المبٌع، كما

المبٌع ومع ذلك ٌبقى الثمن جدٌا.
3 

 المبٌع إلا فً حالتٌن:ختلبؾ الموجود بٌن الثمن وقٌمة فالقانون لا ٌعتد بها بالا

متعاقد بما فً  استؽلبلعبارة عن اختلبل فاحش فً الأداءات نتٌجة  استؽلبلحالة  -

 متعاقد الثانً من ضعؾ النفسً وٌشترط فٌه:

 

 

                                                           
1
 :عّبه عٍٛٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .:4عجل اٌوىاق إٌَٙٛهٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 .:ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌوعع اٌَبثك، ٓ 
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الطٌش البٌن  عنصر المعنويعدم تعادل الأداءات،  عنصر المادي: -تواجد عنصرٌن:

من قانون المدنً الجزابري 2;حسب نص المادة  استؽلبلوالهوى الجامح ونٌة 
1
 

أو بثمن  داءات ٌتصور ذلك فً بٌع بثمن باهظبالنسبة للعنصر المادي عدم تعادل الأ

ختلبل فً الأداءات فً ومثال ذلك البٌع بالثمن باهض أو ثمن البخس وٌتصور هذا الابخس 

ة التبرع أن طرؾ ما عتبار أن مٌزاعقود التبرع عند البعض فقط وإن صعب ذلك، على 

 .ختلبل فً الأداءاتٌتنازل عن شًء دون مقابل مما ٌجعل طبٌعة العقود هذا هو الا

 لبل الفاحش فً الأداءات:ختالاأما 

لما كان عدم تعادل الأداءات لا ٌكاد ٌخلو منه فإن الواجب توافره إذن أن ٌكون ذلك 

الفاحش ذلك ختلبل فادحا على أن الإشكال ٌظهر حتما سواء تقدٌر اختلبل الثمن اختلبل الا

الأداءات بحسب سعر  ٌجةتحسب المعٌار المستعمل، إما أن ٌكون موضوعٌا بحسب النظر ن

السوق أو أن ٌكون المعٌار شخصٌا ٌرجع فً تقوٌم الأداءات إلى طرؾ المستؽل ولعل 

 رار المعاملبت هو الأخذ بالمعٌار الأول.ستقالأقرب إلى التحقٌق الا

 برام العقد:إداءات وقت ختلبل فً الأأن تقع الا

ما نجد حله برام العقد وإنإختلبل الذي ٌقع بعد هذا الشرط واضح على اعتبار أن الا

ربةفً نظرٌة الظروؾ الطا
2
. 

 وهو ٌمثل هذا فً عنصرٌن هامٌن: العنصر المعنوي -

 الجامح:الهوى و الطٌش البٌن -

فالطٌش البٌن عبارة خفة اندفاع فً الشخص ٌإدي به إلى سوء تقدٌر وعدم 

كتراث للتصرؾ الذي ٌبرمه، أما الهوى الجامح فهو شدة التعلق شخص بشًء معٌن، أو الا

 برام العقد.إشخص معٌن، لابد أن ٌكون ذلك الدافع إلى 

 :ستؽلبلنٌة الا -

ستفادة من الضعؾ الذي فً الطرؾ فً الاأي ٌكون لدى المستؽل تلك النٌة الخبٌثة 

 المستؽل، سواء كان طٌشا بٌنا أو هوى جامحا.

                                                           
1
 . ;4عجل اٌوىاق كهثبي، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .:47ثٍؾبط اٌعوثٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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 حالة الؽبن فً البٌع العقار المملوك لكامل الأهلٌة أو لناقصها: -

قتصادي فً عقد المعاوضة نتٌجة عدم التعادل بٌن ٌقصد بالؽبن اختلبل التوازن الا

خسارة التً تلحق بؤحد المتعاقدٌن، فً ذلك العقد، ٌعطٌه، فهو  ٌؤخذه فٌه وما ٌؤخذه كل ما ما

 . ستؽلبلفهو بهذا ٌعتبر المظهر المادي للب

 :57 ؾ الثمن المثل المادةجعل المشرع الجزابري معٌار الؽبن فً البٌع العقار نص

وهو حكم مستمد من الفقه الإسلبمً، كما أن البٌع العقار بؽبن من قانون المدنً الجزابري 

 .خمسٌزٌد عن ال

من قانون  :57سب قٌمته وقت المبٌع وٌجب التقدٌر الؽبن فً مجال البٌع العقار بح

المدنً الجزابري
1

سنوات من 5انقضت إذا  وتسقط بالتقادم دعوى تكملة الثمن سبب الؽبن

وبالنسبة لعدٌمً الأهلٌة من ٌوم انقطاع  من قانون المدنً الجزابري 3/;57انعقاد البٌع ٌوم 

القانون المدنً الجزابري من 4/;57سبب العجز 
2

ولا ٌلحق هذه الدعوى ضررا بالؽٌر 

 من قانون المدنً الجزابري 5/;57على العقار المبٌع كان كسبا حقا عٌنا إذا  الحسن النٌة

لقانون بمقتضى اؼٌر أن هلب ٌجوز الطعن بالؽبن فً بٌع ثم بطرٌق المزاد العلنً 

.من قانون المدنً الجزابري 582المادة
3
 

 أن ٌزٌد الؽبن على الخمس. -

 سنوات من ٌوم إبرام العقد.5أن ترفع الدعوى فً أجالها لمدة  -

من المرسوم  7:أن تشهر هذه الدعوى على مستوى المحافظة العقارٌة عملب المادة -

تؤسٌس السجل العقاري 98/85التنفٌذي 
4
. 

 

                                                           
1
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو  
2
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله ٔفَٗ. :97/7الأِو  
3
 .356اٌعوثٟ ثٍؾبط، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
4

اٌّزعٍك ثزأ١ٌٍ اٌَغً اٌعمبهٞ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ،  98;47/25/3اٌّؤهؿ فٟ  98/85ِٓ اٌّوٍَٛ  7:رٕٔ اٌّبكح  

ٜ اٌمٚبء اٌوا١ِخ اٌزٟ إٌطك َِؼ أٚ إثطبي أٚ ٔم٘ عٓ : " إْ كعب98ٚ;35/26/3اٌّؤهفخ فٟ  52عو٠لح اٌو١ٍّخ علك

:ِب إما رّب إصجبد  79/96الأِو 36ؽمٛق ٔبرغخ عٓ اٌٛصبئك صُ إّٙبه٘ب لا ٠ّىٓ لجٌٛٙب إلا إما رُ إّٙبه٘ب َِجمب ٛجمب ٌٍّبكح 

 ٙبه" الإّٙبه ثّٛعت ّٙبكح ِٓ اٌّؾبفظ اٌعمبهٞ، أٚ رمل٠ُ إٌَقخ ِٓ اٌطٍت اٌّٛعٛك ع١ٍٗ رأ١ّو الإّ
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.;2/:2المدنٌة والإدارٌة  من القانون الإجراءات 39وكذا المادة 
1
أما أساس الؽبن ٌرجع  

ن إلى العٌب فً الرضا سواء العٌب ؼلطا أو تدلٌسا أو إكراها، وأن معٌار ٌالفقهاء الفرنسٌ

الؽبن عندهم شخصً، والجزاء فً حالة الؽبن أنه البطلبن النسبً لمصلحة البابع، بٌنما 

معٌار الؽبن المادي هو أن ٌقل الثمن على أربعة أخماس قٌمة ٌعتبر الفقه العصري أن 

صً وهو أن ٌستعمل المشتري فً خمعٌاره كما ٌرى أنه ش ستؽلبلالشًء المبٌع، أما الا

ؼٌر وارد فً القانون الفرنسً، ومع ذلك فإن طابفة من  استؽلبلالبابع هوى أو طٌشا، و

 ستؽلبلعتبرت أساسه مادٌا، وبٌت الاثٌن فرقت بٌن الؽبن واٌٌن الحدٌالفقهاء الفرنس

واعتبرت أساسه شخصٌا، على أن القابلٌن فً الفقه الفرنسً بإرجاع الؽبن إلى رضا، 

ٌقولون أن البابع لٌس مطالبا فً دعوى الؽبن بإثبات أنه وقع فً الؽلط أو كان ضحٌة الؽش 

قرٌنة  و أنه ثمةن فتقبل دعواه وٌقول مازأو إكراه بل ٌكفً أن ٌثبت توافر شروط الؽب

قانونٌة قاطعة على وجود عٌب فً الرضا متى وصل عدم التناسب بٌن ثمن العقار وقٌمته 

إلى حد المنصوص علٌه فً القانون. أما موضوع الدعوى فً القانون المدنً والجزابري 

هو تكملة الثمن، وتهدؾ فً دعوى أساسا فً القانون الجزابري، كما فً القانون المدنً 

المشتري على تكملة الثمن، وٌعتبر المبلػ المحكوم به جزءا من الثمن المصري إلى حمل 

متٌاز البابع على ابدفع الثمن فٌكون مضمونا ب لتزامفتطبق علٌه كافة القواعد الخاصة بالا

العقار المبٌع، وللبابع أن ٌحبس المبٌع إن لم ٌكن المشتري قد تسلمه إلى أن ٌتم الوفاء بالثمن 

در المحكوم به.كله بما فً ذلك الؽ
2
 

تخلؾ المشتري عن الوفاء بذلك الؽٌر، لأن المحكوم به إذا  ٌكون للبابع طلب الفسخ

جزء من الثمن ولٌس مجرد التعوٌض، ولا تسقط دعوى الؽبن، وتسمى دعوى الفسخ، 

إذا  وتهدؾ أساسا إلى الفسخ ٌمضً ستنٌن من ٌوم العقد وبؤن المشتري وأن ٌنفً الفسخ

تسعة أعشار فمنه المبٌع، وإذا حكم بفسخ البٌع طبقت القواعد الفسخ العادٌة أكمل الثمن إلى 

كان علٌه قبل التعاقد. وكذلك مقارنة بٌن دعوى تكملة الثمن ودعوى  وأعٌد الطرفان إلى ما

تتضح من مقارنة بالنصوص القانونٌة فً القانون المدنً الجزابري  والقانون  ستؽلبلالا

                                                           
1

 43، اٌّزّٚٓ لبْٔٛ الإعواءاد اٌّل١ٔخ ٚالإكاه٠خ، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌعلك:47/24/422اٌّؤهؿ فٟ  ;2/:2الأِو  

 .:45/26/422اٌّؤهفخ فٟ 
2
 .95ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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دعوى إبطال على أن للقاضً ألا بحكم  ستؽلبلودعوى الا تٌةالآالمدنً المصري والفروق 

كما ٌجوز للطرؾ  ستؽلبلات التعاقد الذي وقع علٌه الالتزامالإبطال مكنها بإنقاص الا

 ٌراه القاضً كافٌا لرفع الؽبن. عرض ماإذا  الأخر أن ٌنفً الإبطال

لطة إنقاص كذلك دعوى تكملة الثمن فهً لٌست دعوى الإبطال ولٌس للقاضً س

البابع، فلٌس له أنه ٌنقص من القدر المبٌع لكً ٌعٌد التعادل بٌن قٌمة المبٌع والثمن  اتالتزام

وإنما ٌتعٌن على القاضً أن ٌحكم للبابع بمبلػ عادل الفرق بٌن أربعة أخماس قٌمة العقار 

لى إبطال تإدي إ تفق علٌه فً العقد، ودعوى تكملة الثمن لااوقت البٌع وبٌن الثمن الذي 

لم ٌقم المشتري بالوفاء بالمبلػ إذا  العقد بؤي حال، ولكنها قد تإدي إلى الفسخ العقد، 

المحكوم به.
1 

 غٌره من العقودتمٌٌز عقد البٌع العقاري عن الفرع الثانً: 

عقد البٌع العقاري باعتباره عقد الشكلً ٌتمٌز عن باقً العقود الأخرى من حٌث الإجراءات 

مراحل القانونٌة التً ٌمر بها وكذا من حٌث نوع أنه بمقابل لأن توجد العقود  إبرامه تتطلب

ٌسمى التبرعات بدون المقابل، عكس العقود بالمقابل التً سٌتم التطرق  التبرع وهناك ما

 إلٌها كالأتً:  

 العقاري وعقد المقاٌضة والإٌجار عقد البٌع :أولا

إجراءاته القانونٌة لتسجٌل نفسها التً تترتب على عقد عقد البٌع العقاري عقد الشكلً ففً 

المقاٌضة أو عقد المبادلة وتخضع لإجراءات التسجٌل والشكلٌة، إلا أن عقد البٌع العقاري 

عكس عقد المقاٌضة وهً  الذي ٌقع على المشتري هو دفع الثمن النقدي لتزامٌكون الا

العقاري.ٌمٌزه عن عقد البٌع  بشًء، وهذا ما مبادلة شًء
2
 

عقد البٌع العقاري وعقد الإٌجار عقد البٌع العقاري عقد شكلً ٌتطلب فً الرسمٌة 

ما عقد الإٌجار حق الشخصً لعلبقة دابنٌة بٌن المإجر أله البطلبن المطلق، وآوإلا ٌكون م

والمستؤجر هو عقد مكتوب ولٌس رسمً، الإٌجار قد ٌلتبس بالبٌع بحٌث قد ٌتشابها وخاصة 

لأنواع العقود وعندما ٌتعلق الأمر ببٌع المنفعة هً الثمار المستقبلٌة وهو عملٌة فً بعض ا

                                                           
1
 .97، ٓاٌَبثكِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع  
2
 .7;ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع ٔفَٗ، ٓ 
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نتفاع شرطا أساسٌا بحٌث ٌجار بصفة العامة ولم نعرفه المشرع الجزابري تمكٌن من الاالإ

الإٌجابً بؤن الأولى فٌجب على المإجر تسلٌم العٌن المإجرة لتمكٌن  لتزامٌعتبر الا

 35/27/4229فً المادة المعدلة بتارٌخ  29/27بها فنجد أن قانون نتفاعالمستؤجر من الا

نتفاع بشًء لمدة محددة مقابل بدل على أنه "عقد ٌمكن المإجر بمقتضاه المستؤجر من الا

الإٌجار معلوم"
1

من قانون المدنً  637وكذلك بالنسبة للمقاٌضة نصت علٌها المادة  

الجزابري
2

ام البٌع بالقدر الذي تسمح بطبٌعة بقولها: "تسري على المقاٌضة أحك 

مقاٌضة"
3

منشور  28/24/4224بتارٌخ 477633وأقرت المحكمة العلٌا فً قرار لها رقم 

مبدأ مفاده ٌقرر وجوبا عقد المقاٌضة فً الشكل  4226-23مجلة المحكمة العلٌا عدد

 الرسمً.

لٌا منشور فً مجلة المحكمة الع 43/26/4229بتارٌخ 496547وفً قرار لها رقم

أقرت المحكمة العلٌا مبدأ مفاده الصلح منصب على العقار  4:9ص 4226لسنة  24عدد

ٌخضع للرسمٌة.
4 

 عقد البٌع العقاري وعقد الرهن ٌا:ثان

عقد الرهن من الحقوق العٌنٌة التبعٌة وهً تقٌد أما بالنسبة الحقوق العٌنٌة العقارٌة 

المحافظة العقارٌة وعقد البٌع العقاري من أهم تسجل ٌقوم بتسجٌلها المحافظ العقاري لدى 

العقود الناقلة للملكٌة العقارٌة، ومن أهم عقود مكسبة للملكٌة العقارٌة من التصرفات 

القانونٌة، أما عقد الرهن ٌكون ضمان للدٌن وللوفاء بالدٌن، لذا هو من التؤمٌنات العٌنٌة.
5
 

ً البٌع أن ٌكون للبابع فً خلبل مدة ٌختلط الرهن بالبٌع العادي وؼٌر أنه ٌتفق ف لا

معٌنة حق استرداد العٌن المباعة بمقابل رد الثمن الذي دفعه المشتري مضافا إلٌه 

المصروفات التً أنفقها المشتري على المبٌع أثناء وجوده فً حٌازته وٌسمى هذا العقد البٌع 

ستعمال اى شرط الفاسخ  هو بالوفاء وفً لببٌع الوفابً تنتقل الملكٌة إلى المشتري معلقة عل

                                                           
1

اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ  97;3/;48/2اٌّؤهؿ فٟ  :٠97/7علي ٠ٚزُّ الأِو 35/27/4227اٌّؤهؿ فٟ  29/27لبْٔٛ  

 .53اٌغيائوٞ، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ هلُ 
2
 اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو  
3
 اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله ٔفَٗ. :97/7الأِو  
4
 .;٠6ٍٛف كلألح، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
5
 .37ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع ٔفَٗ، ٓ 
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سترداد ورد الثمن والنفقات فً خلبل المدة المعٌنة المتفق علٌها فإذا البابع لحقه فً الا

سترداد تسقط الحٌازة وٌؤخذ البٌع نهابٌا وانتقلت الملكٌة للمشتري استعمل البابع حقه فً الا

 فً مقابل الثمن الذي دفعه.

 وصٌةقد البٌع العقاري والهبة والثالثا:ع

عقد البٌع العقاري من العقود الناقلة للملكٌة للعقارٌة بمقابل أي مقابل ثمن نقدي أما 

عقد الهبة من العقود الناقلة للملكٌة العقارٌة بدون عوض من عقود التبرعات هناك من 

حتفابٌة تصرؾ بٌن الأحٌاء، وكلبهما ٌخضع لمراحل حتفالٌة أو عقود الاٌسمٌها عقود الا

 وٌجب استٌفاء الشكلٌة كركن فً العقد وإلا كان باطلب بطلبن المطلق.التسجٌل 

فالبٌع ٌتخذ ستارا للهبة، فٌذكر فٌه عوضا على أنه ثمن ثم ٌهب البابع الثمن إلى 

 المشتري مثل ذلك العقد فً طبٌعة الهبة، مكشوفة معنى أن نٌة التبرع واضحة فً العقد.

لهبة تتم بدون المقابل، إذ هذا الأخٌر الذي والبٌع ٌكون دابما بمقابل فً حٌن أن ا

ٌمٌز هذٌن العقدٌن، إلا أنه قد تكون الهبة بالعوض بما ٌسمى بالهبة المستترة الظاهر أنه 

أعطى الشخص دارا فً إذا  عقد هبة إلا فً الباطن أنه عقد البٌع ولٌس هبة ومثال ذلك

بل بمثابة نقد أم لا فالإجابة على هذا مقابل أوراق النقدٌة أو سبانك الذهبٌة فهل ٌعتبر المقا

التساإل هو السبكة الذهبٌة أو الورقة المالٌة إلى مبلػ النقدي لأن العبرة فٌه على طبٌعة 

المقابل وقت العقد.
1
 

عقد البٌع العقاري ٌقوم بإبرامه البابع والمشتري فالعقد البٌع العقاري والوصٌة أما 

بعد الوصٌة، وهً تبرم بٌن الموصً  لى ماوالوصٌة لٌست عقد وإنما تصرؾ مضاؾ إ

والموصى له لدٌها أحكام خاصة بها منصوص عٌها فً القانون المدنً والقانون الأسرة، 

لك الوصٌة من آله البطلبن المطلق، وكذوكلبهما ٌجب أن ٌكون شكلٌا وإلا ٌكون م

تفالٌة أو عقود حوكذلك هً من العقود الاالتصرفات القانونٌة الناقلة للملكٌة العقارٌة 

حتفابٌة.الا
2
 

                                                           
1
 .86كه٠لٞ ١ّٕزٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .77ٚ 29ؽّلٞ ثبّب، عمٛك اٌزجوعبد اٌٙجخ ٚا١ٌٕٛخ ٚاٌٛلف،كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو،ٛجعخ عل٠لح،اٌغيائو، ٓ 
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ختلبؾ فالبٌع والوصٌة هما تصرفان قانونٌان ناقلبن للملكٌة العقارٌة وكذلك الا

بٌنهما كبٌر فالبٌع عقد ٌحتاج إلى توافق إرادتٌن، والوصٌة تصرؾ ولٌست عقد أي تصرؾ 

بالإرادة المنفردة الموصً للطرؾ الأخر، أو الشخص أخر ٌسمى الموصى له والبٌع 

بعد  عقاري تعاقد بٌن البابع والمشتري على قٌد الحٌاة أما الوصٌة تصرؾ مضاؾ إلى ماال

بعد الموت وهً تصرؾ التبرعً بدون  الموت، فالوصٌة تصرؾ فً التركة مإجل ما

مقابل أو بدون عوض، والبٌع العقاري ٌكون بالمقابل أو بما ٌسمى بالعوض نقدي لأن الثمن 

قاري ٌجب أن ٌكون نقدي، وكذلك التحقق والتدقٌق فٌما ٌظهر ركن فً العقد البٌع الع هو

أنها وصاٌا قد ٌحصل عملب وٌكون وصفه بؤنه من البٌوع، فمثلب نجد أن شخصا ما باع 

لأخر مالا من أمواله ووضع شرطا فً العقد ٌفقد البٌع العملٌة بالنسبة للمشتري أو ٌإجل 

نتفاع به طٌلة ٌشترط حقه فً حٌازة المبٌع والا حتفاظ لنفسه مزاٌا الملكٌة كؤنالمنفعة مع الا

حٌاته، وأن المشتري لا تنتقل إلٌه بالمبٌع إلا بعد وفاته وبهذا الشرط ٌحتفظ لنفسه باستعمال 

ه وٌمنع المشتري من التصرؾ به مدى الحٌاة البابع والباعث من ذلك هو استؽلبلالمال و

من هذا المال إلا أن المشرع الإماراتً مرة وحرمان ورثته التهرب من قواعد المٌراث الآ

 :ما ٌلً

حتفظ بحٌازة العٌن التً تصرؾ فٌها وٌحقه ا"إذا تصرؾ شخص لأحد ورثته و

بعد الموت، وتسري علٌه أحكام  اع بها مدى حٌاته اعتبر التصرؾ مضاؾ إلى مافنتالا

 لم ٌقم دلٌل خلبؾ ذلك "  الوصٌة ما

اء بسٌطة قابلة لإثبات العكس.ٌصلكن هذه القرٌنة مبنٌة على نٌة الإ
1
 

فالعقد البٌع العقاري هو عقد شكلً الذي ٌتطلب الشكلٌة لإبرامه إلا كان باطل بطلبن 

المطلق وٌكون بمقابل وهو نون من العقود المعاوضة لابد أن ٌكون بعوض ثمن النقدي 

لصحٌحة بمقابل وإلا كان من عقود التبرعات وهناك من ٌسمٌها التبرعات وهً التسمٌة ا

 حتفالٌة.    حتفالٌة أو العقود الافالهبة والوصٌة من التبرعات بدون عوض من العقود الا

                                                           
1
 .58ٚ 57ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ ؽٛه٠خ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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 المبحث الثانً: أركان عقد البٌع العقاري

ٌجب أن للعقد البٌع العقاري أركان صحٌحة  لكل عقد أركان وشروط لإبرامه، كما

ٌرتب أثاره القانونٌة كاملة لا ٌشوبها عٌب من العٌوب الإرادة، لكً ٌقوم كلب الطرفٌن  ىحت

اته كاملة التً تقع علٌهما فلعقد البٌع عقد شكلً، وٌمتاز بنوع من الخصوصٌة لأنه التزامب

عقد ٌمر بعدة مراحل وإجراءات قانونٌة، وان ٌتوفر على كامل أركانه كاملة لأن الركن 

ن عدمه العدم فً معلى وجوده الوجود وٌنعدم  ما ٌترتبٌة الشًء وقوامه ٌدخل فً ماه

حالة إخلبله ٌترتب علٌه البطلبن المطلق، الذي هو جزء لا ٌتجزأ ومن النظام العام ٌمكن 

للقاضً إثارته فً أي مرحلة كانت علٌها الدعوى كما ٌمكن لأطراؾ إثارتها فً أي مرحلة 

لموضوعٌة للعقد تتمثل فً التراضً، المحل، السبب، كانت علٌها الدعوى، فالشروط ا

والثمن المقابل النقدي، والشروط الشكلٌة لإبرام العقد من توافر الشكلٌة التً ٌفرغ العقد فً 

شكل معٌن لابد أن ٌحرر من طرؾ أشخاص مخول لهم قانونا ولهم كامل الصالحٌة فً 

 لأشكال القانونٌة.اختصاصهم وسلطاتهم مع مراعاة الأوضاع القانونٌة وا

كما سبق أن قلنا أن لكل عقد شروط موضوعٌة له، لإبرامه التراضً الذي هو 

توافق الإرادتٌن بطابق الإٌجاب والقبول لإحداث الأثر قانونً والأهلٌة وأن تكون صالحٌة 

رادة ؼٌر مشٌبة سنة كاملة ؼٌر محجور علٌه والإ ;3المباشرة تصرؾ القانونً للمتعادٌن 

والتدلٌس والؽلط التً تدخل فً إبطال العقد وأهلٌة  ستؽلبلالعٌوب كالإكراه والا بعٌب من

وكذلك بالنسبة للمحل الشًء الذي هو العقار الذي ٌكون ، أداء لكلب من البابع والمشتري

داب العامة، ولا ٌكون موجودا وقابلب للوجود وٌكون مشروعا ؼٌر مخالؾ للنظام العام والآ

لة التً لا ٌجوز التصرؾ فٌها كالبٌع ولا ٌكون العقار الذي ٌباع محل ملك من أملبك الدو

نزاع أمام القضاء وكذلك البٌع ملك الؽٌر لا ٌجوز بٌعة الؽٌر للعقار ملك شخصا أخر إلا 

بإقرار، وكذلك السبب هو الدافع والباعث الذي أدى دفع بالمتعاقدٌن إلى التعاقد، وكذلك 

ٌكون حقٌقٌا وجدٌا لا ٌكون تافها ولا بخسا، والأركان الخاصة  الثمن المقابل النقدي ٌجب أن

للعقد البٌع العقاري هً الشكلٌة التً تعتبر ركنا فً العقد البٌع العقاري، كما قلنا سابقا عقد 

دى المحافظة البٌع العقاري ٌمر بعدة مراحل الإجراءات القانونٌة حتى أخر إجراء ٌودع ل
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لعمومً هو المحافظ العقاري معٌن بموجب قرار وزاري من موظؾ االعقارٌة ٌقوم بها ال

 طرؾ وزٌر المالٌة.

الأول الأركان العامة  مطلبهذا المبحث الثانً إلى مطلبٌن اللذا سٌتم التطرق فً 

 :لعقد البٌع العقاري والمطلب الثانً الرسمٌة فً العقد البٌع العقاري

 العقاريالمطلب الأول: الأركان العامة للعقد البٌع 

أركان العامة للعقد البٌع العقاري لسابر العقود تتوافر ملزم لجانبٌن ٌكون التراضً 

ومحل الشًء العقار، والسبب الدافع الباعث الذي دفع المتعاقدٌن إلى إبرام العقد، والثمن 

 بخسا. ولا تافها كركن فً العقد ٌكون جدٌا وحقٌقٌا لا

 لذا سٌتم التطرؾ إلى فرعٌن:

 لأول: التراضً والمحلالفرع ا

توافق إرادتٌن بتطابق الإٌجاب والقبول لإحداث أثر القانونً ومحل العقار ٌكون 

 موجود وقابلب للوجود ومعٌنا وقابلب للتعٌٌن.

 أولا: التراضً

التراضً هو ركن الأول فً عقد البٌع العقاري، وٌقصد بالتراضً اتجاه الإرادة 

حداث الأثر القانونً المطلوبأعلى 
1
 

نعقاد عقد البٌع العقاري التراضً بٌن البابع والمشتري على العناصر كما أنه ٌلزم لا

الأساسٌة وهً المبٌع والثمن وطبٌعة العقد، أما المسابل الأخرى هً المسابل القانونٌة لكٌفٌة 

التسلٌم وزمان التسلٌم ونفقات التسلٌم لاتفاق الأطراؾ فٌما بٌنهما.
2
 

 والثمن وطبٌعة العقد:الاتفاق على المبٌع  -0

إن الاتفاق على المبٌع من الوسابل الجوهرٌة أي اتجاه الإرادتٌن على إحداث الأثر 

تفاق وٌمثل أن ٌقبل المشتري الشراء هذا العقار، وٌجب أن ٌكون هذا الا قانونً على المبٌع،

لع فٌعد  منصبا على ذات العقار الذي اتفق علٌه، فقد ٌرٌد أحد المتعاقدٌن أن ٌبٌع دارا

المتعاقد الأخر بٌعها له بثمن وفً مدة معٌنة وٌقبل هذا الأخٌر لأنه ٌرى أن ٌشتري دار 

                                                           
1
 .79ثٍؾبط اٌعوثٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 37عجل اٌوىاق كهثبي، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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بثمن ٌرٌدها بخصابصها،فٌجب أن ٌتطابق الإٌجاب والقبول على المبٌع تطابقا تاما لكً 

ٌنعقد العقد تاما وصحٌحا، فالوعد بالبٌع ٌعنً به الوعد بالتعاقد للبتفاق على المسابل 

هرٌة.الجو
1
 

إذا  فلببد من توافق الإرادتٌن على الثمن فلب ٌنعقد عقد البٌععلى الثمن،   الاتفاق أما

عرض أحد المتعاقدٌن ثمن معٌن فقبل الأخر الشراء بثمن أقل، كما أنه وجب أن ٌكون نقدا 

على شٌبا أخر.
2
 

ستعماله لم افمثلب: فلو طلب البابع فً العقار ألفا ولم ٌقبل المشتري أن ٌشترٌها إلا ب

 ٌتم البٌع بثمن معٌن ٌتفق علٌه الطرفٌن، كما أنه ٌجب أن ٌتم التطرق إلى حالتٌن:

أن المشتري وقع فً ؼلط لما قبل الشراء بؤزٌد مما طلبه البابع، أن فالحالة الأولى: 

 .ٌنعقد أنه ٌقبل الشراء بثمن الذي طلبه البابع ثم تبٌن له الثمن الذي طلبه البابع أقل من ذلك

هً أن ٌكون المشتري قد قصد أن ٌزٌد فً الثمن الذي طلبه البابع الحالة الثانٌة  أما

قتناعه بؤن المبٌع ٌساوي هذه الزٌادة، والحل الذي ٌذهب إلٌه الشراح هو ٌصدق فً حالة لا

الأولى أي حالة وقوع المشتري فً ؼلط فٌنعقد البٌع بالثمن الذي سماه البابع أي بالثمن 

، إذ عرض الشراء بثمن معٌن فؤجابه فرض أن طالب الشراء هو البادئإذا  الأقل، أما

الأخر أي البابع بؤن المبٌع لك بؤقل الثمن، فإن الإجابة تعتبر إٌجاب جدٌدا لأن الإٌجاب الذي 

ٌتمحض لمصلحة المشتري، فلب ٌحتاج لقبول منه وٌعتبر العقد منعقدا بؤقل الثمن.
3
 

عرض أحد الطرفٌن إذا  رادتٌن على الثمن فلب ٌنعقد البٌعوبالتالً لابد من توافر الإ

طلب البابع فً الدار  البٌع بثمن معٌن قبل الطرؾ الأخر الشراء بثمن الأقل، ولما قلنا أنه لو

ألفا ولم ٌقبل المشتري أن ٌشترٌها إلا تسعمابة لم ٌتم البٌع لأن المتعاقدٌن لم ٌتفق على 

الثمن.
4
 

بالإضافة إلى اتفاق على المبٌع والثمن، ٌجب أن ٌتفقا  عقداتفاق على طبٌعة ال أما

 على طبٌعة العقد أي نتٌجة الإرادة البابع وإرادة المشتري إلى الشراء.

                                                           
1
 .64، 4238ٓعّبي ثلهٞ، اٌٛعل ثبٌج١ع اٌعمبهٞ،عٍٝ ٙٛء اٌزْو٠ع ٚاٌمٚبء، كاه ِ٘ٛخ أْو ٚاٌزٛى٠ع، اٌغيائو، ٛ 
2
 .35عّبي ثلهٞ، اٌّوعع ٔفَٗ، ٓ 
3
 .92كه٠لٞ ١ّٕزٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
4

 .65عجل اٌوىاق إٌَٙٛهٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ
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لا ٌكفً  كل العقد لا  ا بنقل الملكٌة ولذاالتزاموطبٌعة عقد البٌع العقاري أن ٌنشا 

لا ٌعتبر بٌعا، كما قضت المحكمة النقض المصرٌة فً  لتزامٌقصد به حقٌقة إنشاء هذا الا

اتفق الطرفٌن على طبٌعة العقد الذي ٌقصد فً إذا  هذا الشؤن بؤنه لا ٌنعقد عقد البٌع إلا

ٌتوافر الإٌجاب والقبول على حصول البٌع إبرامه  بحٌث
1
. 

 شروط صحة الرضا: -8

ٌتوفر على  حتى ٌصدر التراضً صحٌحا لا ٌشوبه عٌب من العٌوب، وٌجب أن

 هاته الشروط:

 الأهلٌة: -أ 

ٌجب لصحة التراضً، أن ٌكون صادرا من ذي أهلٌة، وعقد البٌع من التصرفات 

 .القانونٌة الدابرة بٌن النفع والضرر، ولذا ٌشترط لصحته توافر الأهلٌة الأداء

نصت علٌه المادة  فإن قام ناقص الأهلٌة بتصرؾ قانونً ٌكون قابلب للئبطال وهذا ما

 من قانون الأسرة الجزابري: 5:

من قانون المدنً  65"من بلػ سن التمٌٌز ولم ٌبلػ سن الرشد طبقا لنص المادة 

 :الجزابري

كانت ضارة به، وٌتوقؾ إذا  كانت ناقصة له، وباطلةإذا  "تكون التصرفات نافذة

ٌدفع  على إجازة الولً، أو الوصً فٌما كانت مترددة بٌن النفع والضرر، وفً حالة النزاع

 35من القانون المدنً الجزابري هو  64الأمر إلى القضاء.وسن التمٌٌز طبقا لنص المادة 

من قانون المدنً  65نصت علٌه المادة سنة كاملة، وهذا ما ;3سنة أما بٌن سن الرشد فهو 

 الجزابري.

 سلامة الإرادة من العٌوب: -ب 

ب كما قلنا سابقا، أي لابد كما ٌشترط لصحة عقد البٌع العقاري خلو الإرادة من العٌو

أن تكون الإرادة صحٌحة لا ٌشوبها عٌب ولا نقصان.
2
 

                                                           
1
 .93ٞ ١ّٕزٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓكه٠ل 
2
 .335ٚ 334عجل اٌوىاق إٌَٙٛهٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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وتجدر الإشارة أن المشرع الجزابري فً عقد البٌع العقاري وضع أحكاما خاصة 

بحالة الؽبن فً بٌع العقار ؼبنا ٌزٌد عن الخمس قٌمة المبٌع وقت البٌع، وذلك فً القانون 

المدنً الجزابري
1
. 

 فً بالمبٌع:العلم الكا -ج 

اشترط المشرع الجزابري فً عقد البٌع العقاري ضرورة علم المشتري بالمبٌع علما 

كافٌا، وٌتم ذلك عن طرٌق رإٌة المبٌع ومعاٌنته، لو أن تشمل عقد البٌع العقاري على بٌان 

 كامل أوصافه الأساسٌة والعقار تعٌٌنه تعٌنا كافٌا نافٌا للجهالة، وإذا أقر المشتري فً عقد

 البٌع العقاري بؤنه علم بالمبٌع ٌسقط حقه فً طلب إبطال العقد بحجة العلم الكافً بالمبٌع إلا

أثبت ؼش البابعإذا 
2
. 

 ثانٌا: المحل فً عقد البٌع العقاري

ات تقع على البابع لتزامإن البٌع عقد ملزم لجانبٌن فهو عقد ٌرتب جملة من الا

ابع هو نقل ملكٌة الشًء المبٌع العقار لصالح ٌقع على عاتق الب التزاموالمشتري، وأهم 

هم ٌقع على عاتق هذا الأخٌر م لتزامالمشتري، وهذا الأخٌر ٌدفع الثمن النقدي الذي هو الا

 لمحل فً عقد البٌع العقاري هو محل مزدوج ٌتكون من عقار وثمن:اف

 العقار المبٌع: -0

العقد البٌع العقاري ٌجب أن ٌكون العقار هو المبٌع لأن المحل فٌه هو العقار الذي 

 :ما ٌلًٌعتبر محل الشًء ٌكون ركنا فً عقدا وبتالً سٌتم التطرق إلى 

 تعرٌف المبٌع: - أ

ٌقصد بالمبٌع الذي ٌرد على الشًء من الأشٌاء كحق الملكٌة الواردة على العقار 

والذي هو حق عٌنً أصلً
3
 

وباعتبار أننا بصدد دراسة عقد البٌع العقاري فالمبٌع هو العقار فهذا الأخٌر تناوله 

 من قانون المدنً الجزابري: 5:8المشرع الجزابري فً نص المادة 

                                                           
1
 .355اٌعوثٟ ثٍؾبط، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .94ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ ؽٛه٠خ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 . 68فبّٛخ اٌي٘وح علٚ، اٌّلفً اٌعٍَٛ اٌمب١ٔٛٔخ ٔظو٠خ اٌؾك، كاه ثٍم١ٌ ٌْٕو، ثلْٚ ٛجعخ، اٌغيائو، ثلْٚ ربه٠ـ، ٓ 
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"كل شًء مستقر بحٌزه وثابت فٌه لا ٌمن نقله دون تلؾ فهو عقار وكل ماعدا ذلك 

 فهو منقول"

 شروط المبٌع: -4

نً الجزابري ولم ٌسبق للمشرع الجزابري تناوله أي ٌنص لم ٌرد فً قانون المد

خاص بشروط الواجب التوافر فً المبٌع فهنا ٌجب علٌه الرجوع إلى القواعد العامة 

 المتعلقة بشروط محل العقد بصحة العامة وبالتالً الشروط منصوص علٌها قانون هً:

 وجود العقار أو قابلٌة الوجود فً مستقبل: -أ 

لم إذا  نعقاد العقد أن ٌكون محل موجود وبالتالًلعامة أنه ٌجب لاتقتضً القاعدة ا

 :القانون المدنً الجزابريمن  4;ٌكن موجودا ٌقع العقد باطلب لانعدام محله، إلا أن المادة 

شٌبا مستقبلب ومحققا". ومن الأمثلة على بٌع الأشٌاء  لتزام"ٌجوز أن محل الا

ٌسمى بالبٌع بالتصامٌم، وقد شاع هذا البٌع  المستقبلٌة بٌع لشخص لمنزل قبل بنابه وهو ما

فً وقت الحاضر، وذلك للفوابد الكثٌرة التً تحققها للمشترٌن وللمرقً العقاري الذي ٌتولى 

ريعملٌة البناء هذه السكنات لفابدة المشت
1
. 

 تعٌٌن العقار المبٌع: -ب 

ٌجب أن ٌكون العقار معٌنا حتى ٌمكن أن ٌرد الاتفاق، وٌعتبر العقار من الأشٌاء 

ا نالقٌمٌة أي الأشٌاء المعٌنة بالذات، وهً التً تتمٌز عن ؼٌرها بصفات الخاصة تعٌنه تعٌ

ه ومساحته ذاتٌا ؼٌره لا ٌقوم مقامه فً الوفاء، وستعٌن العقار ٌكون ٌذكر موقعه وحدود

 اشتمله المسح العام الأراضً فٌجب أن ٌكون التعٌٌن واضحا نافٌا للجهالة.إذا  ورقمه

 جواز التعامل فً العقار المبٌع: -ج 

هناك عقارات تخرج من التعامل بحكم القانون كالعقارات الموقوفة والعقار الموقوؾ 

البر والإحسان.والمال المحبوس عن تملكه والتصرؾ فٌه وجعله على جعله من وجوه 
2
 

كما لا ٌجوز التعامل فً التركات المستقبلٌة والحقوق المتنازع فٌها والتعامل فً 

 :القانون المدنً الجزابريمن  ;:8الأملبك العامة للدولة حٌث ورد فً نص المادة

                                                           
1

ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌْٙو اٌزٖوفبد اٌعمبه٠خ فٟ اٌمبْٔٛ اٌغيائوٞ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو اٌزٛى٠ع، اٌغيائو، ٛجعخ  

 .;;، 4239ٓاٌضبٌضخ
2
 .96ٚ 95اٌّوعع اٌَبثك،ٓ ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ ؽٛه٠خ، 
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 "لا ٌجوز التصرؾ فً الأموال الدولة أو حجزها أو تملكها بالتقادم".

 للبائع وقت البٌع:أن ٌكون المبٌع مملوكا د. 

كان البابع ؼٌر مالك إذا  فالبابع لا ٌستطٌع أن ٌنقل الؽٌر أكثر مما ٌملك، وعلى

للمبٌع، فلب ٌستطٌع أن ٌملكه إلى المشتري، وهذا شرط اقتضته طبٌعة المبٌع، لأنه كما سبق 

ن ٌكون للبابع أن قلنا أن عقد البٌع من عقود الناقلة للملكٌة العقارٌة بذاتها معٌن بالذات كما أ

ع ملك الؽٌرٌمالكا لشًء المبٌع لا ٌجوز له لب
1
. 

 الثمن:   -3

القانون المدنً الجزابري من 573تنص المادة 
2

 :ما ٌلً: على 

على البٌع أنه: " عقد ٌلتزم به البابع أن ٌنقل للمشتري ملكٌة الشًء أو حق مالً أخر 

 بمقابل الثمن النقدي".

 تعرٌف الثمن: -أ 

القانون المدنً الجزابري من 573حسب المادة 
3
أن الثمن مبلػ من النقود ٌدفعه  

هذا الأخٌر بنقل ملكٌة المبٌع إلٌه هو ركن فً العقد البٌع لا ٌنعقد  التزامالبابع فً مقابل 

بدونه، فالاتفاق على الثمن ٌقتضً بطبٌعة الحال تعٌٌن هذا الثمن، وبٌان الأسس التً تإدي 

إلى تقدٌره
4
. 

 شروط الثمن:  -ب 

 :ما ٌلًتتمثل شروط الثمن فٌ

تمٌٌز البٌع عن المقاٌضة بؤن ٌكون مقابل البٌع نقودا، فإذا  الثمن مبلغ من النقود: -

كان الثمن ؼٌر النقود فالعقد هنا المقاٌضة.
5
 

تعٌن الثمن وتقدٌره بتعٌٌن مبلػ محدد للشًء المبٌع  الثمن معٌن أو مقابل للتعٌٌن: -

الحماٌة مصلحتها لعدم وقوعها فً الؽبن.من طرؾ المتعاقدٌن معا بهدؾ 
6
 

                                                           
1
 .82ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو  
3
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله ٔفَٗ. :97/7الأِو  
4
 .;9ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ ؽٛه٠خ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
5
 .;4هٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓعجل اٌوىاق إٌَٙٛ 
6
 .356اٌعوثٟ ثٍؾبط، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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والتقدٌر قد ٌكون فورٌا أو بالاقتصار على الإشارة على الأسس التً ستقدر الثمن 

برام العقدإبناء علٌها بعد 
1
. 

والثمن فً بٌع العقار أخضعه المشرع الجزابري لعدة إجراءات نظرا لأهمٌة العقار 

الخمس ثمن المبٌع أمام الموثق الذي ٌعتبر باعتبار ثروة من ثروة الدولة لذلك أوجب 

الضابط العمومً محرر للعقد
2
. 

 ن ٌكون نقدا ولٌس شٌبا أخر كما ٌجب أن ٌكون حقٌقً وجديأ فوجب

 ٌجب أن ٌكون الثمن حقٌقٌا وجدٌا: -

ن ٌكون حقٌقٌا وجدٌا وهو الذي تتجه إلٌه إرادة حقٌقٌة أمن شروط صحة الثمن 

للمبٌعباعتباره مقابلب حقٌقٌا 
3
. 

كان صورٌا أو تافها أو بخسا إذا  حقٌقً الثمن ؼٌر مقابلب للحقٌقة لا رمزٌا، وٌكون

ولو أنه ٌخول للبابع عن نفس  أما الثمن البخس هو الثمن الحقٌقً الذي ٌنعقد به العقد

الأحوال حق تكملة الثمن
4
. 

طرفان أو أنه أما الثمن الصوري هو الثمن الذي لا ٌطابق الحقٌقٌة ما اتفق علٌه ال

من المشتري وإنما ذكره فً العقد استٌفاء للشكل فقط  ٌقتضًالثمن الذي لم ٌعقد البابع أن 

وهً تثبت بؤن الثمن الصوري فإن العقد لا ٌكون بٌعا ولكنه ٌكون هبة مستترة فً صورة 

البٌع المستفٌدة من ظروؾ المحٌطة بالطرفٌن وتصبح هبة دون حاجة إلى ورقة الرسمٌة 

 صورٌة تكون مطلقة ونسبٌة.وال

الصورٌة المطلقة تكون عندما ٌتفق الطرفان على أن لا ٌلتزم المشتري بؤي شًء 

 من الثمن.

الصورٌة النسبٌة هً مخالفة للعقد المسمى فً العقد حقٌقة على أن ٌدفعه المشتري 

البابع.قتضاء الثمن ٌقع على عاتق او نقصانا، وفً هذه الحالات فإن إثبات أفعلب زٌادة 
5
 

                                                           
1
 .:38ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 . 59كٚح أ١ٍب، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 65عّبي ثلهٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
4
 .45كه٠لٞ ١ّٕزٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
5
 .338ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ ؽٛه٠خ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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أما الثمن التافه فٌلحق بالثمن الظاهرة صورته فهو لا ٌقوم دلٌلب على أن المتعاقدٌن 

قصدا أم لا ٌلتزم المشتري بدفعه ولكنه قلٌلب إلى حد ٌجعل التناسب بٌنه وبٌن قٌمة المبٌع 

نسبة دج فمن فله هذا الثمن وتفاهته بال 320222الحقٌقة مفقودة تماما. فمثلب: بٌع دار كبٌرة 

إلى قٌمة المبٌع ٌحول دون عده ركنا صحٌحا فً العقد البٌع، فلب ٌكون العقد بٌعا بل هبة 

ولأن الثمن تافه لا ٌعقد به أصلب فإن ذكره فً عقد البٌع لا ٌكفً حتى لإعطاء العقد صورة 

 البٌع الذي ٌستتر الهبة، وٌعتبر العقد فً هذه الحالة هبة مباشرة ولا ٌصح بهذا الوصؾ إلا

مثل الذي عرض علٌه القضاء المصري. كان محررا فً ورقة رسمٌة، ولا
1
 

أما الثمن البخس هو الثمن جدي، لكن بٌنه وبٌن المبٌع تفاوت كبٌر، وهو مختلؾ عن 

الثمن الصوري وتافه، إذ حصول وعلى الثمن البخس كان الدافع للبابع نقل الملكٌة المبٌع 

عقد البٌع بالثمن البخس ٌصفه طالما كان التفاوت عن إلى المشتري، ففً هذه الحالة ٌنعقد 

ٌسمى "بالؽبن  الخمس فإن للبابع حق المطالبة المشتري تكملة الثمن أو فسخ العقد وهو ما

الفاحش".
2
 

وردت هذه القاعدة للعقار دون سواء من المبٌعات الأحرى نظرا لقٌمة العقار ورؼم 

على العقارات دون المنقولات رؼم وجود الحماٌة  أته ٌإخذ على هذه المادة حصر هذه

بعض المنقولات التً تفوت قٌمة العقارات مثل: المجوهرات، والسٌارات الفخمة.
3
 

من القانون المدنً الجزابري :57كما نصت المادة 
4
. 

"إذا بٌع عقار ٌزٌد عن الخمس فالبابع الحق فً طلب تكملة الثمن إلى أربعة أخماس 

كان الؽبن ٌزٌد عن الخمس، أن ٌقوم العقار حسب قٌمته إذا  اثمن المثل، وٌجب تقدٌر م

 وقت المبٌع".

 الفرع الثانً: السبب

إلٌه سابقا هو الدافع الذي أدى بالمتعاقدٌن إلى إبرام العقد لذا  السبب تمت الإشارة

 سٌتم التطرق إلى تعرٌؾ السبب وأولا وثانٌا شروط واجب توافرها فً السبب.

                                                           
1
 .3;ٌّوعع اٌَبثك، ٓكه٠لٞ ١ّٕزٟ، ا 
2
 .52;عجل اٌوىاق إٌَٙٛهٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 .355اٌعوثٟ ثٍؾبط، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
4
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو 
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 أولا: تعرٌف السبب

من  9;النص علٌه فً المادة لم ٌعرؾ المشرع الجزابري السبب فً العقد واكتفى ب

 قانون المدنً الجزابري

داب العامة لتزم المتعاقد لسبب ؼٌر مشروع أو لسبب مخالؾ لنظام العام والآا "إذا

 كان العقد باطلب".

 كما عرؾ ركن السبب نظرتٌن:

 النظرٌة التقلٌدٌة: -0

 ه فالبابع مثلب:التزامللسبب الؽرض القرٌب المباشر الذي قصده الملتزم من وراء 

 ٌقصد بتحمله نقل ملكٌة المبٌع أن ٌتحمل المشتري بدفع الثمن. 

 النظرٌة الحدٌثة: -8

 لتزامث الذي دفع الملتزم إلى أن ٌرتب فً ذمته الاعفٌنعقد بالسبب الدافع، وهو البا

بدفع الثمن هو أن ٌستؽل المنزل  لتزامدافع له على الشراء والافمن ٌشتري منزلا قد ٌكون ال

أو أن ٌخصص لسكناه أو أن ٌجعل منه محلب لعمله، ومن ذلك أن الباعث ٌجمع الخصابص 

 :تٌةالآ

وهو الشًء الخارجً عن العقد، شًء ذاتً الملتزم، وهو الشًء المستعٌر
1
. 

البابع تسلٌم  لتزاملأخر فمثلب: سبب الاالمتعاقد ا التزامكل المتعاقد هو  لتزامفسبب الا

عند الفقٌه دوما ٌختلؾ عن الدافع  لتزامالمشتري بدفع الثمن إذن بسبب الا التزامالمبٌع هو 

علٌه من الدٌن أو فً شراء شًء أخر إلى التعاقد الذي ٌعبر عن رؼبة البابع فً سداد ما
2
. 

ٌمكن تسمٌة العقد  ٌمٌز بٌن مافالواقع أن الفقه الحدٌث وكذلك التشرٌع الجزابري 

هو الباعث من وراء إبرام العقد أي الهدؾ وتتم التفرقة بٌن سبب العقد  لتزاموبٌن سبب الا

فهو الباعث على إبرام العقد لكن الباعث القرٌب، بهذه الطرٌقة  لتزامسبب الا أماالبعٌد.

قرٌب هو بالتالً ٌمثل ث العٌتضح الباعث البعٌد هو الاستثمار فً مثالنا السابق، والبا

                                                           
1
 .8;كه٠لٞ ١ّٕزٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .348ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘ٗ ؽٛه٠خ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
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 لتزامالذي ٌقع على المتعاقد هذا المشتري أهم الا لتزامحصول على الثمن من وراء هذا الا

ٌتمثل فً دفع الثمن المقابل النقدي. لتزامالذي تقع على المشتري أهم الا
1
 

 ثانٌا: توافر الشروط السبب

ا ٌجب أن ٌكون ٌجب أن ٌكون السبب فً عقد البٌع العقاري موجودا، وصحٌحا كم

 مشروعا بمعنى أنته ؼٌر مخالؾ للنظام العام والآداب العامة.

 أن ٌكون السبب موجودا: -3

ٌتصرؾ هذا الشرط إلى السبب القصدي، وهو الؽاٌة التً ٌقصد الملتزم الحصول 

هو أن البابع ٌقوم بنقل الملكٌة العقارٌة  لتزامعلٌها وفً عقد البٌع العقاري ٌكون سبب الا

تخلؾ إذا  وهو ٌرتقب الحصول على الثمن من طرؾ المتعاقد أخر وهو المشتري، بحٌث

ه وهذا هو الدفع بعدم تنفٌذ بعد انعقاد العقد كان للؤخر أن ٌمتنع التزامأحد الطرفٌن عن تنفٌذ 

الفسخ لٌتخلص من العقد نهابٌا، وإذا  أن   ه، وهذا هو الدفع بعدم التنفٌذ كما لهالتزامعن تنفٌذ 

وٌنفسخ العقد من تلقاء نفسه لتزاممستحٌلب ٌنقضً الا لتزامأصبح الا
2
. 

تعلق الأمر إذا  الطرؾ المقابل وهذا لتزامكما قلنا محل الا لتزاملذلك أن السبب الا

 بعقد ملزم لجانبٌن كالعقد البٌع العقاري.

 أن ٌكون سبب صحٌحا: -8

السبب صحٌحا، فإذا كان موهوما أو صورٌا، فٌكون السبب ؼٌر ٌجب أن ٌكون 

وجاء الدٌن سلفه ثم اتضح أن هذا الدٌن  صحٌح فإذا تعهد الخلؾ العام أو الخلؾ الخاص

انقضى، هذا ٌكون السبب موهوما لأن المتعاقد وقع فً الؽلط بشؤن وجود السبب وٌبطل 

 با أخر ؼٌر مشروعا.كان ٌخفً سبإذا  العقد، وٌكون السبب ٌكون صورٌا

 كان لم ٌكف السبب مذكورا فً العقد:إذا  فً حالة ما - أ

سببا موجودا، وأن العقد مشروع، وعلى  لتزامهنا ٌفترض المشرع الجزابري أن الا

 3/ :;دعٌه بكافة الطرق الإثبات إذ لٌس هناك الكتابة تقٌده المادةٌ ما ٌثبت المدعً أن ما

 .قانون المدنً الجزابريمن 

                                                           
 . 64عبد الرزاق دربال، المرجع السابق،ص 1
2
 .65ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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نجد أن المشرع الجزابري وضع قرٌنة قانونٌة ٌفترض بمقتضاها أن للعقد سببا كما 

مشروعا ولم ٌذكر هذا السبب فإن ذكر السبب فً العقد حالة تعبٌر السبب الحقٌقً الذي قبل 

المدٌن أن ٌلتزم من أجله وإن ادعى المدٌن صورٌة السبب المذكورة فً العقد، كان علٌه أن 

سببا  لتزامبالكتابة على هذه الصورٌة السبب، كان على من ٌدعً أن للبٌقوم بدلٌل القانونً 

 أخر ؼٌر مذكور فً العقد.

 كان السبب مذكورا فً العقد:  إذا  فً حالة ما - ب

 وفٌها أقام المشرع قرٌنة بمقتضاها أن السبب المذكور حقٌقً حتى ٌقوم دلٌل على ما

سببا أخر  لتزاممن ٌدعً أن الاٌخالؾ ذلك، فإذا قام دلٌل على صورٌة السبب فعلى 

 ٌدعٌه ؼٌر أنه لا ٌجوز إثبات عكس كتابة إلا بكتابة أخرى. مشروعا أن ٌثبت ما

أما حٌن ٌدعً المدٌن أن ٌسبب العقد ؼٌر المشروع، فٌكون له أن ٌثبت ذلك بكافة 

 الطرق إذ ٌجوز إثبات عدم المشروعٌة لكافة الطرق الإثبات وهذا مع ملبحظة أنه لابد من

إثبات علم الدابن بعدم مشروعٌة السبب.
1
 

 أن ٌكون السبب مشروعا:  -3

ٌنصرؾ هذا الشرط إلى السبب الدافع أي الباعث الذي دفع الملتزم إلى ترتٌب 

فً ذمته، كما ٌكون السبب ؼٌر المشروع مخالفا للنظام العام والآداب العامة  لتزامالا

أن الباعث ؼٌر المشروع لاٌإدي إلى  وبالتالً ٌكون باطلب بطلبن المطلق مع الملبحظة

 كان الطرؾ الذي لم ٌكن لدٌه هذا الباعث على علم به.إذا  البطلبن التصرؾ إلا

ولو أننا ٌعتقد أنه ٌكفً أن ٌكون الباعث ؼٌر المشروع حتى ٌبطل العقد،  ٌستوي أن 

قضاء ٌعلم الطرؾ الأخر بذلك أو لا ٌعلم طالما وفكرة الباعث الدافع قد أخذ بها ال

الجزابري.
2
 

وكل التصرؾ ٌجب أن ٌكون الدافع إلٌه مشروعا ؼٌر مخالفا لنظام العام والآداب 

أؼنى المشرع الجزابري طرفً العقد من ؼناء إثبات هذا الشرط إذ وضع قرٌنة و العامة

قانونٌة بسٌطة تقتضً مشروعٌة العقد على كل من ٌدعً العكس  إثبات ذلك بكل الطرق إذ 

                                                           
1
 .385اٌعوثٟ ثٍؾبط، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .99ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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رتبط بالؽش فجاز إثبات بكل الوسابل ولا ٌجب الفقٌه أن ٌكون كلب الطرفٌن مالم الأمر هنا ٌ

ٌكن مشروعا بل ٌكفً سوء النٌة أحدهما فقط، إذ الأمر هنا مرتبط بمصلحة العامة فوجب 

تعلٌلها على المصالح الخاصة على مصلحة حسن النٌة
1
. 

المطلق، كما ٌظهر أن  كان ؼٌر مشروع كما قلنا سابقا ٌكون مآله البطلبنإذا  كما

الركن فً العقد هو الباعث الدافع الذي دفع المتعاقد إلى إبرام العقد، وٌشترط فً القضاء 

الجزابري أن ٌكون مشروعا حتى ٌثبت العكس، قد أؼفل المشرع الجزابري ذكر الشرط 

الذي قالت به النظرٌة التقلٌدٌة، والذي ٌتطلب فً السبب أن ٌكون صحٌحا أي مطابقا 

خرٌن وقد ٌكون على شرط آللواقع، ذلك أن هذا الشرط فً حقٌقة ٌندرج تحت الشرطٌن 

ٌوجد السبب فً القانون الجزابري إلا شرطا واحدا هو أن ٌكون  المشروعٌة ٌدل على أنه لا

 مشروعا، وأن المقصود لا مجرد القرض المباشر المعهود فً العقد وٌشترط فٌه شرطان:

أن ٌكون مشروعا، وؼٌر مخالؾ للنظام العام والآداب العامة  تٌةاأحدهما ٌتعلق بذ

والأخر ٌتعلق باستقرار التعامل، ووقاٌة العقد بحسن النٌة فً بطلبن العقد كان اطمبنان إلى 

صحته ونظام علبقته على أساس وجوده.
2 

 المطلب الثانً: الرسمٌة فً عقد البٌع العقاري

بمبدأ الرضابٌة لأن العقد فٌه  ٌعرؾ ا وهذا ماإن الأصل فً إبرام العقود تبرم رضابٌ

الأركان )التراضً، المحل، السبب( فٌلتزم ذلك وٌرتب أثره القانونٌة كاملة، إلا أن هناك 

استثناء وهذا مبدأ العام لرضابٌة حتى ٌستوفً جمٌع أركانه كاملة فٌرتب أثاره القانونٌة 

ا ٌجب أن ٌضاؾ إلٌها الرسمٌة التً كاملة وصحٌحة ٌجب إضافة على هذه أركان التً ذكرن

تعتبر ركنا فً العقد لإعطاء الشكل أو النموذج الشكلً ٌحرر من طرؾ ثلبث أشخاص هم 

ؾ بخدمة العامة المعٌن بموجب القرار ابط العمومً، وشخص مكلالموظؾ العمومً، وض

ٌة أو عقد إداري، وٌخول لهإلاء الأشخاص كامل الصالحٌة لمراعاة الأوضاع القانون

والأشكال القانونٌة.
3
 

                                                           
1
 .64عجل اٌوىاق كهثبي، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .;38اٌعوثٟ ثٍؾبط، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 .::ٓٚ 9:ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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فإذا تخلؾ ركن الرسمٌة فً العقد البٌع العقاري ٌكون عقد باطلب بطلبن مطلق، الذي 

بإمكان الخصوم إثارته فً أي مرحلة كانت علٌها الدعوى
1
. 

ولذلك باعتبار أن العقد البٌع العقاري شكلً ٌحتاج إلى عدة إجراءات القانونٌة 

الملكٌة العقارٌة، لأمن العبرة بانتقال الملكٌة العقارٌة هً الشهر والمراحل القانونٌة، لانتقال 

ونً نالذي ٌعتبر كإجراء لنقل الملكٌة العقارٌة ولٌس كركن، وهو إجراء قانونً ونظام القا

تجمع فٌه كافة التصرفات القانونٌة الواردة علٌه، فٌعتبر عقد البٌع العقاري كطرٌقة من 

طرق كسب الملكٌة العقارٌة.
2
 

قبل إجراء الشهر ٌجب أن ٌستوفً عقد البٌع العقاري هاته الرسمٌة التً تعتبر 

كركن فً العقد كما ذكرونا سابق، وكما ٌعتبر عقد البٌع العقاري من العقود الناقلة للملكٌة 

العقارٌة لأن البٌع والشراء وتناقل بٌن الأٌدي دلالة على التملٌك فلئجراء هو إفراغ هذا 

الرسمً.العقد فً قالب 
3
 

 التطرق فً هذا المطلب إلى فرعٌن: لذلك سٌتم

 ةالرسمٌ الأول: مفهوم الفرع

لقد تما التطرق سابقا أن لهذه التصرفات القانونٌة الواردة على العقار التً ٌستوجب 

فٌها الركن الأخر هو الشكلٌة ٌجعل كوسٌلة لإبرام العقد أمام الموثق، وكل العقد 

ٌكون فً صحته الرسمٌةوالتصرفات القانونٌة أن 
4
. 

 ةالرسمٌ أولا: تعرٌف

 انون المدنً الجزابريمن ق 546لقد نص المشرع الجزابري فً نص المادة 

"العقد الرسمً ٌثبت فٌه الموظؾ العمومً، وضابط العمومً، أو شخص المكلؾ 

وفً ٌتلقاه من ذوي شؤن وذلك طبقا للؤشكال القانونٌة  ٌتم لدٌه أو ما بالخدمة العامة، ما

 حدود سلطته واختصاصه."

 

                                                           
1
 .;6كهثبي، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ عجل اٌيىاق 
2
 .374عّبه عٍٛٞ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
3
 .87عّبي ثلهٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
4
 .84ّوا٠ٌ ىوو٠بء، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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1::;25/27/3المإرخ فً  36/::وفً قانون 
 :ما ٌلًك

الورقة الرسمٌة هً التً ٌثبت فٌها الموظؾ العمومً أو شخص مكلؾ بالخدمة 

تلقاه من ذوي شؤن وذلك طبقا لأوضاع القانونٌة.فً حدود سلطته  تم لدٌه أو ما العامة ما

 واختصاصه".

المذكورٌن هو أن المشرع استبدل مصطلح الورقة الرسمٌة ٌلبحظ على المادتٌن  ما

عند تسمٌة الورقة  بمصطلح العقد الرسمً وهو تعدٌل محله، ومراد ذلك اللبس الواقع

 ٌصطلح علٌه بالعقد. ما المثبتة للتصرؾ القانونً، والتً كثٌرا

ٌسري الذي ٌقصد به فً الأصل كل الورقة تصرؾ القانونً ٌتم اتفاق بإرادتٌن التً 

ن التصرؾ وكلمة عقد الرسمً تعتبر الاتفاق علٌه فٌما بٌنهم، فقد ٌكو تم فٌها ذوي شان ما

ؼٌر صحٌحة فٌمكن القول الورقة الرسمٌة لأن مصطلح الورقة أعم من العقد فالورقة تشمل 

العقد كما تشمل التصرفات بالإرادة المنفردة، ضمن الأفضل أن تستعمل كلمة المحرر كما 

الؽة الفرنسٌة صورد فً ب
2acte authentique . 

ٌجدر الإشارة عنه هنا أن الفوارق بٌن الكتابة والرسمٌة  لذلك أوسع وأشمل وماو

كشرط لإثبات وكتابة الرسمٌة كشرط لانعقاد التصرؾ القانونً
3
. 

فالكتابة الرسمٌة التً ٌقتضٌها القانون الضرورٌة وملزمة لإنشاء عقد البٌع العقاري 

طابلة البطلبن المطلق، وبالتالً تدوٌنها لا ٌنعقد العقد ولا ٌجوز للؤطراؾ اتفاق وهذا تحت 

مرة من النظام العام ولٌست مكملة التً ٌجوز الأطراؾ المتعاقدة مخافتها هً قاعدة الآ

لفتها.االاتفاق على مخ
4
 

 تمٌٌز بٌن الشكل الرسمً والشكل العرفًالثانٌا: 

 الرسمً والشكل العرفً فً الباب السادس تطرق المشرع الجزابري إلى الشكل

" الفصل الأول "الإثبات الكتابة" إلا أنه عند تعرٌفه لكتابة لتزامتحت العنوان "إثبات الا

الرسمٌة والعرفٌة استعمل كلمة "العقد" وقلنا سابقا هذه الكلمة ؼٌر صحٌحة لا ٌمكن أن 

                                                           
1

اٌّؤهؿ فٟ  :97/7ّزُّ، الأِواٌّعلي ٚاٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌ ::;3 ِب٠ٛ 5اٌّؤهؿ فٟ  36/::اٌمبْٔٛ  

 .::;3ِب٠ٛ 6ٕبكه ثزبه٠ـ  ::/:3اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ علك 97;3/;48/2
2
 .79عجل اٌؾف١ظ ثٓ عج١لح، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 .;4ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ ؽٛه٠خ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
4
 . 78ثعًٍَ ٠ٌٛيح، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ ر١وُ 
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ت لأن كلمة سند وهو الشًء نقول عقد ٌمكن القول كلمة محرر وهناك من ٌسمٌها السندا

الذي ٌرتكز علٌه الشًء، فالأحرى بنا أن نقول مصطلح محرر هو الأقرب للصواب.
1
 

 :ما ٌلًتنص على  من قانون المدنً الجزابري 546فنجد نص المادة 

"العقد الرسمً عقد ٌثبت فٌه موظؾ العمومً وضابط العمومً أو شخص مكلؾ 

 ذوي شؤن وذلك طبقا لأشكال القانونٌة فً حدود سلطتهتم لدٌه من  بالخدمة العمومٌة ما

 اختصاصه".و

من القانون المدنً الجزابري 549كما نصت المادة 
2
 :ما ٌلً على 

هو منسوب إلٌه من  لم ٌذكر صراحة ما "ٌعتبر العقد العرفً صادرا ممن واقعة ما

فوا ٌمٌنا بؤنهم لا خط وإمضاء، أما ورثته )خلؾ العام( وٌطلب منهم الإنكار وٌكفً أن ٌحل

ٌعلمون أن كل من كتابة الرسمٌة، والعرفٌة شكلب من أشكال العقود والتصرفات وإلى هناك 

 أوجه الاختلبؾ فٌما ٌلً: 

 الفرق من حٌث الشكل: -3

إن كتابة الرسمٌة ٌجب إخضاعها ٌختص بتحرٌرها الأشخاص الثلبثة المخول لهم 

لعمومً، ضابط العمومً، الشخص قانونا فً حدود اختصاصهم وسلطاتهم الموظؾ ا

المكلؾ بالخدمة العامة.
3
 

أما الكتابة العرفٌة فٌحررها الأطراؾ فٌما بٌنهم أي معنى الأشخاص العادٌٌن إلا أن 

العنصر الوحٌد الذي ٌهم المحرر العرفً فهو التوقٌع.
4
 

 الفرق من حٌث الحجٌة فً الإثبات: -8

ة على الكافة، من حٌث صدورها شكل المحررات الرسمٌة، والمحررات العرفٌة حج

ومن حٌث موقعها، ولكن محتوى المحرر الرسمً لا ٌمكن الطعن فٌه إلا بالتزوٌر نظرا 

لأهمٌة القانونٌة لمحرر الرسمً لدى الأطراؾ لحماٌتهم وكذا الؽٌر الذي ٌرتب علٌه الأثر
5
 

                                                           
1
 .78عجل اٌؾف١ظ ثٓ عج١لح، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو 
3
 . 376اٌغيائو، ٓ 4233ؽّلٞ ثبّب، ٔمً ٍِى١خ اٌعمبه٠خ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو، اٌطجعخ ، 
4
 . 34، اٌغيائو، 4225ٓؽّلٞ ثبّب، ؽّب٠خ اٌٍّى١خ اٌعمبه٠خ اٌقبٕخ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو،  
5
 .84بء اٌّوعع اٌَبثك، ّٓوا٠ٌ ىوو٠ 
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الأمر بٌن جاء فٌها بإثبات العكس، وٌستوي  أما المحرارات العرفٌة فٌجوز الطعن ما

قرره لدى الؽٌر، كما ٌضاؾ إلى ذلك أن تارٌخ  قرر الموقع المحرر العرفً وما ما

المحررات الرسمٌة تعتبر صحٌحة حتى ٌطعن فٌه بالتزوٌر، أما المحررات العرفٌة ٌكون 

حجة على موقعها أما لدى الؽٌر لا ٌكون ذلك إلا ابتداء من ٌوم التسجٌل أو من ثبوتها 

أخر حرره الضابط العمومً، أو من تؤشٌر على السند من طرؾ الضابط  مضمونها فً عقد

العمومً، أو من ٌوم الوفاة أحد الذٌن وقعوا كما لا ٌفوتنا فً هذا الصدد أن تشٌر إلى هناك 

 :ما ٌلًعقود العرفٌة المسجلة فٌ

 93;23/23/3إلى ؼاٌة 83;23/25/3بعد 

 تنفٌذ:المن حٌث قوة  - أ

ٌة لا تقبل مواجهتها إلا عن طرٌق الطعن بالتزوٌر المحررات الرسمٌة لها حج

 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة: 39فنصت المادة 

"الإدعاء بالتزوٌر ضد العقود الرسمٌة هو الدعوى التً تهدؾ إلى إثبات توثٌق أو 

 تعبٌر عقد سبق تحرٌره أو إضافة معلومات أو إضافة معلومات المزورة إلٌه..."

رات العرفٌة لا تحوز القوة التنفٌذٌة تخضع لإجراء أخر هو اللجوء إلى أما المحر

القضاء، ودعوى التزوٌر توقع على الشكل والموضوع لأنها لٌست لها الصفة الرسمٌة، 

من قانون الإجراءات المدنٌة  397وتكتسب هذه الأخٌرة من خلبل الحكم القضابً المادة 

:;2/:2والإدارٌة 
1
 

بطلب الفرعً، فً محرر العرفً أثناء سٌر الخصومة، تتبع  "إذا طعن بالتزوٌر

ها.ما ٌلٌو 387الإجراءات المنصوص علٌها فً المادة 
2
 

 جزاء تخلف شروط صحة الشكل الرسمً فً التشرٌع الجزائري: - ب

فٌه الشكلً الرسمً ٌكون صحٌحا  إذا استوفى عقد البٌع العقاري جمٌع أركانه بما

كاملة باستثناء أثر الناقل حتى ٌنتهً بالشهر الذي ٌعتبر كإجراء لنقل وٌرتب أثاره القانونٌة 

لشكلً ٌكون مآله البطلبن ختل ركن من أركانه خاصة الركن ااإذا  الملكٌة العقارٌة، لكن

                                                           
1
 اٌّزّٚٓ الإعواءاد اٌّل١ٔخ ٚالإكاه٠خ، اٌّٖله اٌَبثك. ;2/:2الأِو  
2
 .;5ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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ٌهمنا فً هذا الصدد هو  المطلق، باعتباره جزء لا ٌتجزأ هو من النظام العام ولكن ما

 والبٌانات ؼٌر الجوهرٌة.التفرقة بٌن البٌانات الجوهرٌة 

 البٌانات الجوهرٌة فً المحرر الرسمً: -3

ٌتمثل فً اسم ولقب موثق، وأصحاب الشؤن والشهود والمترجم عند الاستعانة به عند 

توقٌعاته، كما ٌجب أن ٌتم تحرٌر بالؽة العربٌة، إثبات حضور الشاهدٌن أثناء توقٌعها، ذكر 

محرر وٌجب الوضع الختم الخاص  والسنة، وتبٌانمكان وتارٌخ المحرر بالٌوم والشهر 

بالموثق على الصور التنفٌذٌة والنسخ والخلبصات، وفً حالة الإنابة لابد من الإشارة على 

ذلك على كل أصل العقد.
1
 

 البٌانات غٌر الجوهرٌة:  -4

فلب ٌترتب عنها البطلبن المحرر الرسمً، مثل عدم الدفع الرسوم والحقوق أو 

أو كتابة بٌن الأسطر، وهً التً لا تإثر على صحة ومحتوى العقد وؼٌابها وجودا إضافات 

لا ٌإثر على العقد، وعلٌه فإن المحرر الذي لم ٌراع فً تحرٌره الأوضاع القانونٌة وٌرتب 

ذلك عٌب الجوهري فً السند الذي أدى تقوٌة الؽرض أو الؽاٌة التً أرادها القانون من 

ند هذا لا ٌكتسب صفة الرسمٌة وٌعد باطلب مثل عدم التوقٌع اشتراطه لهذا الوضع، فإن الس

 لأحد أطراؾ العقد، وإذا كان السند باطلب، فإن البطلبن ٌتمثل المحرر بكامله، ولكن ذلك لا

ٌلبحظ من التصرؾ  ثبت شروط إبرامه ولكن ماإذا  ٌإدي إلى البطلبن تصرؾ القانونً

بطلبن ورقة العقد  ٌجب الإشارة إلٌه وهو ٌشترط الشكلٌة فً عقد البٌع العقاري هذا ما

ٌإدي حتما إلى البطلبن العقد فً حد ذاته
2
. 

 الفرع الثانً: موقف القضاء الجزائري من الشكل الرسمً

إن القضاء باعتباره الحلقة الأخٌرة الذي ٌقوم بصفة إصدار الأحكام وقرارات 

ن المسابل متعلقة بالمعاملبت قضابٌة، وباعتبار تقدٌم الاجتهادات القضابٌة فً الكثٌر م

العقارٌة طالما كثرت المسابل المدنٌة بالبٌع العقاري فدور القضاء ٌظهر من إعطاء 

                                                           
1
 .79ّوا٠ٌ ىوو٠بء، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .79عجل اٌؾف١ظ ثٓ عج١لح، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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مجموعة من الاجتهادات القضابٌة كحلول والآراءات لمجمل المنازعات واردة على الملكٌة 

 :ما ٌلًالعقارٌة لذا سٌتم التطرق إلى 

02/18/0331أولا: موقف القضاء قبل   

إذا  سابقا أن الأحكام السلطة القضابٌة تعتبر أقوى السندات القضابٌة الرسمٌةقٌل ما ك

فصلت هذه الأحكام فً الخصومات العقارٌة
1
. 

كما أنه استمدت المعاملبت العقارٌة قبل صدور أول القانون التوثٌق فً 

ر فً بالطابع العرفً، الذي تما تمدٌد العمل به بموجب القانون الصاد 92;53/34/3

كانت تعتبر العقود العرفٌة الواردة علة العقارات الصحٌحة حسب ما 84;53/34/3
2
 

جاء  هو إلا شرط لإجراء الشهر وهذا ما وحتى وإن تما إفراؼها فً شكل الرسمً ما

المتعلق بالشهر العقاري. 77;62/23/3فً المرسوم المإرخ فً 
3
 

 92;37/34/3المإرخ فً  3;/92ؼٌر أنه تما صدور أول قانون للتوثٌق رقم 

المتضمن مهنة التوثٌق
4
 .93;23/23/3الذي بدأ سرٌان العمل به من  

من القانون التوثٌق منه صراحة الكتابة الرسمٌة فً جمٌع  34أوجبت المادة 

المعاملبت العقارٌة تحت طابلة البطلبن المطلق، فؤصبح لزاما إفراؼه فً شكل قالب 

لعقارات فً قالب الرسمًالرسمً للمعاملة المنصبة على ا
5
. 

ٌعتمد على الرضابٌة وهذا بالنسبة لا فؤصبح الأمر بالنسبة للمعاملبت العقارٌة 

للمحاكم الابتدابٌة القسم العقاري ومجالس القضابٌة الؽرفة العقارٌة وكرسه المجلس الأعلى 

 أن للدولة محكمة العلٌا حالٌا عدة مرات عدٌدة وقررت عدم صحة العقود العرفٌة إلا

                                                           
1
 .::ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .99عجل اٌؾف١ظ ثٓ عج١لح، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 .37ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
4

ٕبكه ثزبه٠ـ  329/92ِزّٚٓ ِٕٙخ اٌزٛص١ك، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ هلُ 92;3/;37/2اٌّؤهؿ فٟ  3;/92الأِو 

، 36و١ٍّخ اٌعلكاٌّزّٚٓ ِٕٙخ اٌزٛص١ك، اٌغو٠لح اٌ 42/24/4228اٌّؤهؿ فٟ 28/24اٌّعلي ٚاٌّزُّ لبْٔٛ 92;3/;47/2

 .25/4228/:2اٌٖبكهح فٟ 
5
 .375عّبه عٍٛٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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 97;3/;48/2المإرخ فً :97/7الاجتهاد القضابً خضع للتحولات جدٌدة بصدور الأمر

بعدها من القانون المدنً الجزابري وما
1
. 

ومخصصة نص المادة  من قانون المدنً الجزابري 573ها ما ٌلٌأحكام عقد البٌع و

والشروط الواجبة لتوافرها فً عقد البٌع العقاري من أجل الشهر 5;9و 4;9
2
. 

كما أن المشرع الجزابري أخذ بالشهر كإجراء لنقل الملكٌة العقارٌة بالنسبة 

للتصرفات القانونٌة فً النصوص القانونٌة واضحة، ولكن نجد أن القضاء  بقً متناقضا فً 

تطبٌق مقتضٌات النصوص القانونٌة حٌث أنه وعلى مستوى المحكمة العلٌا نجد اختلبؾ فً 

الرسمٌة، وذلك بٌن الؽرفة المدنٌة والؽرفة التجارٌة فاعتبرت هاته الرأي إزاء الشكلٌة 

الأخٌرة أن البٌوع الواردة على المحلبت التجارٌة تقبلها وتصرح بصحتها وترتب علٌها 

ثار العقد الرسمً، وكذا نجذ أنها تإٌد المحاكم التً تقتضً فٌما ٌخص عقد البٌع العقاري الآ

ثق ضابط العمومً من أجل إلزامٌة المواصلة الإجراءات بإبرام البابع ٌتوجه إلى المو

 القانونٌة إتمام البٌع النهابً مع المشتري، وعند امتناعه ٌقوم الحكم مقام العقد.

02/18/0331ثانٌا: موقف القضاء بعد   

واقع على التصرفات المنصوص لنظرا لاختلبؾ حول مدى صحة العقد العرفً ا

بٌن كل من القضاة الؽرفة  القانون المدنً الجزابريمن  3مكرر 546علٌها بموجب المادة 

على الؽرؾ  358378التجارٌة والبحرٌة وقضاة الؽرفة المدنٌة أثناء عرض الملؾ رقم

المختلطة فقررت هذه الأخٌرة إحالة الملؾ على الؽرؾ المجتمعة بؽٌة الفصل فٌه، وبالفعل 

لانعقاد بل ذهبت الؽرفة الذي ضرورة الرسمٌة كركن  9;;24/3/:3صدر قرار فً 

المجتمعة إلى أكثر من ذلك
3
. 

، مجلس الدولة، 48/24/4222المإرخ فً  ;43263كذلك جاء فً القرار رقم 

 الؽرفة الثالثة:

 

                                                           
1
 .77ثٍؾبط اٌعوثٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، ٔفٌ اٌّٖله :97/7الأِو  
3
 .32، 9ٓ;;3، 23، اٌّغٍخ اٌمٚبئ١خ، اٌعلك9;;24/3/:3لواه اٌغوفخ اٌّغزّعخ اٌّؤهؿ فٟ 



 الإطار انمىضىعً نعقذ انثٍع انعقاري     انفظم الأول
 

41 
 

قرر أمام الموثقإذا  وجود قانونً له إلا "حٌث أن عقد البٌع العقار لا ٌنعقد ولا
1
. 

 358378وكذا أكدت الؽرفة المجتمعة للمحكمة العلٌا بعد تردد كبٌر فً القرار 

 :32، ص23، عدد9;;3 المرسوم التنفٌذي، 9;;24/3/:3المإرخ فً 

"من المقرر قانونا أن البٌع اختٌاري أو وعد بالبٌع، وبصفة أعم كل تنازل عن 

د من نوع أخر ٌجب إثباته المحل التجاري ولو كان معلقا على الشرط، أو صادر بموجب عق

 بعقد رسمً وإلا كان باطلب.

من المقرر أٌضا أنه زٌادة على العقود التً ٌؤمر القانون بإخضاعها إلى الشكل 

الرسمً ٌجب تحت طابلة البطلبن تحرٌر العقود التً تتضمن نقل الملكٌة عقارٌة، أو حقوق 

اصر ٌجب أن ٌحرر على عقارٌة، أو محلبت عقارٌة، أو صناعٌة، أو كل عنصر من عن

 الشكل الرسمً.

ومن المقرر أٌضا أن ٌعاد المتعاقدان إلى الحالة التً كانا علٌها قبل العقد فً حالة 

 بطلبن العقد أو إبطاله.

المإرخ فً  36:763زمن ثم الؽرفة العقارٌة المحكمة العلٌا فً القرار رقم 

من المقرر أن العقود التً : " 3:5، ص23، عدد9;;3المرسوم التنفٌذي ، 9;;45/27/3

ٌؤمر القانون بإخضاعها لشكل الرسمً، ٌجب أن تحرر على هذا الشكل تحت طابلة 

جتهاد القضابً البطلبن، ومن ثم فإن القرار المطعون فٌه لم ٌخرق القانون ولم ٌخلؾ الا

المإرخ فً  358378للمحكمة العلٌا الذي أعٌد النظر فٌه بموجب القرار رقم 

 فٌما ٌخص العقود العرفٌة. 23مكرر 546، المكرس بموجب المادة 9;;24/3/:3

وأن القضاة المجلس لما قضوا ببطلبن البٌع العقد العرفً القطعة الأرضٌة المشاعة 

 .بٌن الورثة المالكٌن، فإنهم طبقوا صحٌح القانون"

 كذا فً صدد المحكمة العلٌا:

ٌحرر أمام الموثق ٌثبت فٌه أنه من المقرر عرفا أن عقد اللفٌؾ وهو عقد عرفً 

ٌخالؾ هذا المبدأ ٌنعدم فٌه الأساس  تصرٌحات الأطراؾ الشهود ومن ثم القضاة ما

ر عقد رسمً دون التوفر على الموضوع ٌؤخذون بعقد اللفٌؾ ٌعتب القانونً، أن القضاة
                                                           

1
 .52ٚ 48ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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الشروط المنصوص علٌها ٌكونون قد خرقوا القانون فقرار الؽرفة العقارٌة بتارٌخ 

، 4;;3، لسنة 23المنشور فً المجلة القضابٌة، العدد رقم 8:689، الملؾ2;;43/32/3

61:ص
. 

 جاء فٌه: لمحكمة العلٌاوقً قرار ا

واسطة لٌس عقدا رسمٌا ورؼم تحرٌره ب 7:;35/32/3"حٌث أن العقد المإرخ فً 

 تفاق الأطراؾ فقط ولم ٌتم تسجٌل أو شهره، ولٌس له رقماالموثق لأنه اكتفى ٌقٌد الا

فالأمر ٌتعلق بمجرد عقد اللفٌؾ الذي ٌعتبر بمثابة عقد تسلسلٌا، ولا ٌحمل رقم الفهرس 

العرفً
2
. 

المنشور فً المجلة  335:62الملؾ رقم 6;;29/24/3بتارٌخ الؽرفة العقارٌة قرار 

 .:;3، ص6;;3، سنة 24القضابٌة العدد

روط المتقدمة فً ثلبث شتوافرت إلى إذا  ٌمة القانونٌة للورقة الرسمٌةترى القحٌث 

كتسبت هذه الورقة الصفة الرسمٌة، فؤصبحت لها ذاتٌة فً المحرر أو الورقة الرسمٌة ا

كان على من إذا  الإثبات وحجٌة مطلقة، حٌث لا ٌطلب ممن ٌحتج بها أن ٌثبت صحتها

 ٌنكرها أن ٌقٌم الدلٌل على بطلبنها وعلٌه نسبة المحرر الرسمً الصحٌح السلٌم فً مظهره

ة ل جاء فٌه إلا بعد إقراره، والورققرٌنتان قرٌنة سلبمته المادٌة، وقرٌنة صورته لم

الرسمٌة تبقى قابمة ولا ٌجوز إقامة الدلٌل من خلبفها إلا بطرٌق واحد وهو الطعن فٌها 

بل  بالتزوٌر، وهنا أٌضا على خلبؾ الورقة العرفٌة فإنها لا تتمتع بالقوة الذاتٌة فً الإثبات

ة على عدم إنكارها من الخصم الذي ٌحتج بها علٌه، فإن ها فً الإثبات متوقفإن حجٌت

إنكارها كان على من ٌحتج بها أن ٌثبت محررها من خصمه، ؼٌر أن الورقة الرسمٌة التً 

هرها الخارجً سلٌما من العٌوب حٌث الذاتٌة بالإثبات ٌجب أن ٌكون مظ تتمتع بالقوة

, والمحولى العٌوب المادٌة الظاهرة كالكشط والشطب شتمل عهام فإن االشك وإب حٌطةال

التمزٌق فإنه ٌجب المصادقة والتؤشٌر على هذه التحشٌرات والإضافات من قبل الموظؾ 

 ا.الذي ٌحرره

                                                           
1
 .52ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ  
2
 .53، ٓٔفَٗؽّلٞ ثبّب، اٌّوعع  
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ن تلقاء نفسها أن تسقط قٌمتها  فً إذا خلت من التصدٌق صدرت منه جاز للمحكمة م

فنؤخذ بها على سبٌل  ٌمتها الإثباتنه، كما أنها تنقص فً قوتحكم على بطلبالإثبات 

شؤنها وذلك لتؤكٌد عن صحتها دون إتباع ٌر كما ٌجوز لها أن تقوم بتحقٌق بلا ؼ الاستدلال

الإجراءات الطعن بالتزوٌر وللخصوم أصحاب الشؤن المحتجٌن بالورقة الرسمٌة ٌجوز لهم 

عن هذه الورقة رؼم تسمٌتها لأنها لٌست إلا وسٌلة أعطاه  الاحتجاجأن ٌتنازلوا عم هذا 

 القانون لصاحب الحق لإظهار حقه، فإن أراد التنازل عنها فله ذلك.

بالرؼم من الحجٌة المطلقة للورقة الرسمٌة فإنه بإمكان القاضً أن ٌقوم بتفسٌرها 

ٌقتضً  المبرم بٌنهما تفاقوالا ، لأن البحث فً نٌة المتعاقدٌنولا ٌعد ذلك مساسا بحجٌتها 

 فً الحدود المبٌنة قانونا. تفسٌرا من  طرؾ القاضً 

شارة على أنه قد ٌرد فً الورقة الرسمٌة خطؤ،  أو أخطاء المادٌة ومع ذلك الإ تجدر

بطرٌق الإداري، أو بطرٌق القضابً والقٌمة القانونٌة  كن إجراء التصحٌح علٌها سواءلا ٌم

 الؽٌر. ة مابٌن المتعاقدٌن وللحجٌة مضمون الورقة الرسمٌ

القانون المدنً الجزابري مكرر من 546كما تنص المادة 
1
. 

 ٌلً: تنص على ما 

ورد فً العقد الرسمً حجة حتى تثبت تزوٌره ٌعتبر نافذا عبر كامل  "اعتبر ما

من القانون المدنً الجزابري 8مكرر 546التراب الوطنً" وتنص المادة 
2
. 

المبرم بٌن الأطراؾ المتعاقدة  الاتفاق"ٌعتبر العقد المحرر الرسمً حجة على المحتوى 

 .ووراثتهم وذوي الشؤن" 

الورقة الرسمٌة أو المحرر الرسمً ٌعتبر حجة على  ٌفهم من هاتٌن المادتٌن أن

إلا فً حدود صحة المدون فٌها على كامل التراب الوطنً ولا ٌمكن دحضه هذه حجٌة 

ثبات طبقا لطرق الإثبات جراءات صارمة وهً الطعن بالتزوٌر، مع وجود الإالإ ضٌقة

، وحجٌة العقد الرسمً ٌمتد أثارها على ذوي الشؤن وخلفابهم، فتكون حجة على الإجرابٌة

 استثناءدون  الخلفاء العامٌن وذوي الشؤن أجمعٌنالطرفٌن، وعلى الؽٌر أٌضا أي على 

                                                           
1
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو  
2
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله ٔفَٗ. :97/7الأِو 
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: " ٌعتبر العقد ؼٌر من قانون المدنً الجزابري 548ة وكما ٌجب الإشارة إلٌه نص الماد

كان موقعا من قبل إذا  رسمً بسبب عدم الانعدام الكفاءة، أو الانعدام الشكل كمحرر العرفً

تخلؾ الشرط أو أكثر من الشروط المحرر بصفته إذا  الأطراؾ" ومن هذا النص تبٌن أنه

محرر من حٌث الشكل، ومن حٌث الإثبات الرسمٌة، فإنه ٌترتب علٌه قانون البطلبن هذا ال

المحرر الرسمً الباطل شرط أن ٌكون موقعا من قبل أطرافه لأن التوقٌع بٌان  اٌبقى لهذ

ونٌة تنص عبٌها نوهناك عدة نصوص قاالرسمٌة بالنسبة للسندات التوثٌقٌة.  مهم للؤوراق

ً القانون المدنً الجزابريف
1
. 

العقود الناقلة للملكٌة  أهم من خلبل ما سبق أن عقد البٌع العقاري هو من تضحٌ

العقارٌة، ومن أهم التصرفات القانونٌة من طرق اكتساب الملكٌة العقارٌة، فلب تنتقل الملكٌة 

د من مرور بعدة الإجراءات القانونٌة جرد الإبرام العقمالعقارٌة إلا بالشهر أي لا تنتقل ب

ونٌة منصوص علٌها قانونا، لأن هناك قاعدة العامة لإجراء إلا بالنص فالعبر والمراحل القان

فً انتقال الملكٌة العقارٌة هً العبرة بالشهر فٌعتبر الشهر كإجراء أخٌر ٌكون لدى 

المحافظة العقارٌة لكن قبل ذلك كما رأٌنا أنه ٌجب أن ٌقوم بالتسجٌل لدى الموثق وٌؤخذ 

التسجٌل ولأنه هو الذي لدٌه صلبحٌة والاختصاص، وكذا أن قٌمة عقد البٌع منه مصلحة 

 فً حالة تخلفهاالعقد البٌع العقاري من العقود الرسمٌة تتطلب فٌه الرسمٌة كركن لانعقاد و

من النظام العام فلب بد علٌه أن ٌستوفً ن المطلق الذي هو جزء لا ٌتجزأ ٌكون مآلها البطلب

لأهمٌتها من الحماٌة للمتعاقدٌن وٌكون هناك استقرار  هذا الركن المهم هو الرسمٌة، ونظرا

القانونٌة من أجل تنظٌم التصرفات  والابتمان والثقة بٌن المتعاقدٌنفً المعاملبت العقارٌة 

المكسبة للملكٌة العقارٌة
2
. 

 

 

 

                                                           
1
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو 
2
 .85غبٌُ و١ٕٙخ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ  



 

 

 

 

 انفظم انثاوً

عقذ انثٍع طار الإررائً نالإ

 انعقاري
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ٌعتبر عقد البٌع العقاري من أهم العقود المدنٌة التً تتطلب فٌها الشكلٌة لنقلها 

وبالتالً لابد من المرور بعدة الإجراءات قانونٌة، منصوص علٌها فً عدة القوانٌن فالعبرة 

ات تقع على عاتق البابع التزامفً نقل عقد البٌع العقاري هو الشهر، قبلها ٌقع علٌها 

لدى الموثق باعتبارها ضابط العمومً مخول له  بتسجٌلٌهوالمشتري لابد علٌهما أن ٌقوما 

ات قانونٌة التزامقانونا إجراء التسجٌل لإفراؼه فً شكل رسمً وٌقع على عاتق كلبهما 

ات على ملتزاالمذكورة فً النصوص القانونٌة، لابد من احترامها إلا ٌكونا قد أخلب بالا

ات القانونٌة فً حالة خرقها ٌكون مآلها البطلبن وهو البطلبن المطلق، لتزامكلبهما لأن الا

كما تبنى المشرع الجزابري نظام الشهر العٌنً والعبرة فً الشهر فً نقل الملكٌة العقارٌة، 

كٌة واعتبار أن الشكلٌة كركن لانعقاد فً العقد البٌع العقاري والشهر كإجراء لنقل المل

العقارٌة. فالمشرع الجزابري تبنى الشهر العٌنً لكن لٌس على سبٌل الإطلبق فً نقل 

 الملكٌة العقارٌة، الذي ٌقوم على أساس تحدٌد العقار تحدٌدا كافٌا نافٌا للجهالة.
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 الفصل الثانً: الإطار الإجرائً لعقد البٌع العقاري

قانونا، أي لا إجراء إلا بالنص فلب بد  إجراءات نقل الملكٌة العقارٌة منصوص عٌها

بنقل الملكٌة وإجراء التسجٌل ثم الشهر لدى المحافظة العقارٌة باعتبارها  لتزامأن ٌقوم الا

ذلك المرفق العام ٌقوم بتسٌٌر، وتنظٌم إداري عن طرٌق المحافظ العقاري مقٌن بموجب 

لقانونٌة والمراحل لإبرامها لا من طرؾ الوزٌر المالٌة، فهذه الإجراءات االقرار الوزاري 

من إبرامه فلب بد على كلب المتعاقدٌن أن ٌقوما بتسجٌل لدى الموثق التً من واجبه أن ٌقوم 

بتسجٌل العقد لأنه فً حالة عدم قٌام بتسجٌله للعقد البٌع العقاري تترتب علٌه مسإولٌة 

ٌسمى الواجبات الموثق، وكذا رٌة لأنه الالتزام القانونً لابد أن ٌقوم به واجبه بما ٌالتقص

 هو الذي بالنسبة للمتعاقدٌن فهم ملزمٌن بإبرام عقد البٌع العقاري وتسجٌله أمام الموثق

ضابط العمومً لدٌه ختم الرسمٌة، وهذه الإجراءات القانونٌة فالتسجٌل كؤول إجراء قانونً 

ن مهمان فً العقد البٌع لابد علٌهم من تسجٌل عقد البٌع العقاري، فالتوثٌق والتسجٌل إجراءا

العقاري وبعد القٌام بهاته الإجراءات ٌقوم الضابط العمومً  الذي هو الموثق لدٌه واجبات 

والحقوق، وكذا من واجباته ٌودع قٌمة من المبلػ لدى مصلحو التسجٌل لضرابب وبعد القٌام 

الملكٌة العقارٌة  بعملٌة المسح الذي هو الإجراء قانونً وفنً والتقنً هدفها تعٌٌن الحدود

فإذا تكلمنا عن المسح فنحن بصدد النظام الشهر العٌنً الذي تبناه المشرع الجزابري لٌس 

 على سبٌل الإطلبق، لأن عبرة بانتقال الملكٌة العقارٌة هً الشهر.     

فً المبحث الأول نقل ملكٌة  وبالتالً سٌتم التطرق فً هذا الفصل إلى مبحثٌن

مطلبٌن المطلب الأول نقل ملكٌة العقار والمطلب الثانً نقل ملكٌة بالتسلٌم إلى  الشًء المبٌع

الثانً أنظمة الشهر العقاري إلى مطلبٌن المطلب الأول نظام الشهر الشخصً  مبحثوال

العٌنً والمطلب الثانً موقؾ المشرع الجزابري.
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 شًء المبٌع النقل الملكٌة المبحث الأول:  

العقار ٌحتاج لإجراءات القانونٌة والإجراء الأول الذي هو  إن نقل الملكٌة العقارٌة

التوثٌق كشرط للبنعقاد البٌع، والتسجٌل كشرط ناقل للبٌع وبالتالً لابد مرور على هاته 

 هاته الإجراءات القانونٌة.

 المطلب الأول: نقل ملكٌة العقار

التوثٌق كشرط الفرع الأول  سٌتم التطرق إلى فرعٌن: الفرع الأول سٌتم دراسة

 للبنعقاد أما الفرع الثانً سٌتم التناول فٌه التسجٌل كشرط ناقل للملكٌة.

 الفرع الأول: التوثٌق كشرط لانعقاد البٌع

921;37/34/3المإرخ فً  3;/92نجد أن أول قانون التوثٌق 
وحسب نص المادة  

القانون بإخضاعها ٌلً: " زٌادة العقود التً ٌؤمر  من قانون التوثٌق منه تنص على ما 34

إلى شكل لاسٌما فإن العقود التً تتضمن نقل العقار أو الحقوق العقارٌة أو محلبت 

التجارٌة، بحٌث تحت طابلة البطلبن أن تحرر هذه العقود فً شكل الرسمً مع دفع الثمن 

من القانون المدنً الجزابري  3مكرر 546إلى الموثق" وهذا تما نقله حرفٌا فً نص المادة 

الذي ٌنظم مهنة التوثٌق 28/24بقانون  3;/92عد إلؽاء المر وب
2
كما أن هاته النصوص  

تستوجب تحرٌر بعض العقود كعقد البٌع العقاري
3
. 

فالتوثٌق هو عملٌة ٌقوم بها ضابط العمومً الذي ٌتلقى كل الأشكال للمحررات 

والعقود التً ٌشترط فٌها القانون الطابع الرسمً
4
. 

رٌر هاته العقود وفقا حدود اختصاصه،  وسلطاته، ووفقا الأوضاع فالموثق ٌقوم بتح

والأشكال القانونٌة التً ٌقررها القانون، كما أن ٌقوم باحترام الأوضاع القانونٌة وأن ٌحرر 

الذي ٌنظم مهنة التوثٌق ٌنص على  28/24من ق  48 باللؽة العربٌة ، حسب نص المادة

بالؽة العربٌة، مع كتابة التوقٌع   احد وأوضحمضامٌن العقود، فً نص و ضرورة تحدٌد

والسنة والشهر والمبالػ بالأحرؾ، تحت طابلة البطلبن، فإذا استوفت كامل الشروط تكون 

                                                           
1
 اٌّزّٚٓ لبْٔٛ اٌزٛص١ك، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. 3;/92الأِو 
2
 .25/4228/:2، اٌٖبكهح فٟ 36اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌعلك اٌّزّٚٓ ِٕٙخ اٌزٛص١ك،  28/24 لبْٔٛ 
3
 .9;كه٠لٞ ١ّٕزٟ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
4
 .48كٚح أ١ٍب، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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صحٌحة وإذا لم تستوؾ جمٌع الشروط تكون ؼٌر صحٌحة . كما نجد أن تصرفات التً 

كلٌة كركن فً ستلزم الشاعلى العقار ٌجب توثٌقها وإلا كانت باطلة، وأن المشرع 

نعقاده.التصرفات فعقد البٌع العقاري عقد الشكلً وبالتالً ٌتطلب التوثٌق لا
1
. 

 أولا: شروط صحة العقد:

 أن ٌكون العقد محرر لدى الموثق. -

 أن ٌتفقا المتعاقدان على جمٌع المسابل الجوهرٌة للعقد لكً ٌنشؤ صحٌحا. -

سنة كاملة وؼٌر  ;3وبالؽٌن أن ٌكون مبرما من طرفٌن ٌحوزان على الأهلٌة كاملة  -

 من القانون المدنً الجزابري. 62محجور علٌهم طبقا لنص المادة 

 .4مكرر 546جراءات الشكلٌة المنصوص علٌها إتعٌٌن العقار تعٌنا دقٌقا مع مراعاة  -

 توقٌع من قبل الموثق والطرفٌن المتعاقدٌن والشهود. -

من قانون  ;4 علٌها المادة وهناك البٌانات ٌجب أن ٌتضمنها العقد الموثق نصت

المذكور سالفا 28/24
2
. 

 ٌلً:  تتضمن مهنة التوثٌق كما

 .......اسم واللقب وصفة وموطن وتارٌخ ومكان ولادة الأطراؾ وجنسٌتهم.

 .......اسم واللقب وصفة موطن وتارٌخ وكان ولادة الشهود عند الاقتضاء .

 ......اسم واللقب المترجم عند الاقتضاء.

 .....تحدٌد موضوعه.

 .....المكان والسنة والشهر والٌوم الذي أبرم فٌه.

 .....وكالات الأطراؾ المصادق علٌها التً ٌجب أن تلحق بالأصل.

......التنوٌه على تلبوة الموثق على الأطراؾ النصوص الجبابٌة التشرٌع الخاص المعمول 

 به.

عند الاقتضاء.......توقٌع الأطراؾ والشهود والموثق والمترجم 
3
 

 
                                                           

1
 .82ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ  
2
 اٌّزّٚٓ لبْٔٛ اٌزٛص١ك، اٌّٖله اٌَبثك. 28/24لبْٔٛ  
3
 . 372، اٌغيائو، 4236ٍٟٓ ٠ٍٛف ؽٛه٠خ،  اٌٛاٙؼ فٟ عمل اٌج١ع، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو، اٌطجعخ اٌضب١ٔخ،  
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 وظٌفة التوثٌق ثانٌا: 

 استكمال ركن من أركان العقد لٌنشؤ صحٌحا. -

حصول المشتري على سند التنفٌذي بؽٌة رفع دعوى صحة التعاقد، باعتبار أن العقد  -

 الرسمً عنوانا للحقٌقة لتحرٌره أمام الموثق.

وٌعتبر نافذا فً ورد فً العقد حجة على كافة حتى ٌثبت العكس بالتزوٌر  ٌعتبر ما -

 كامل التراب الوطنً.

 برامه.إتنبٌه المتعاقدان على خطورة التصرؾ المقبلبن على  -

 انتقالإن أحكام العقد البٌع تترتب بمجرد التوثٌق العقد، عدا الأثر العٌنً المتمثل فً  -

إلى المشتري، الذي ٌتراخى إلى حٌن تسجٌل العقد.
1
 

لكٌةالفرع الثانً: التسجٌل كشرط ناقل للم  

جاء فً قانون التسجٌل مجموعة من المبادئ والتنظٌمات التً تسٌر الحقوق التسجٌل 

على أساس وقابع القانونٌة ٌنشؤ منها الحق كالتصرفات القانونٌة، فتتداول هاته الأموال سواء 

تباع إجراءات القانونٌة وتنظٌمٌة من بٌنها التسجٌل إكانت أموال العقارٌة أو منقولة ٌتم 

 ة القانونٌة أولى لنقل الملكٌة.كمرحل

جراء ٌتمثل فً تدوٌن عقد فً سجٌل الرسمً ٌمسكه موظفون إفالتسجٌل هو 

 التسجٌل الذٌن ٌقبضون من جراء ذلك رسما جبابٌا.

 التسجٌل أولا: مراحل

إن عملٌة التسجٌل التً ٌقوم بها الموظؾ العام فً هٌبة عمومٌة بواسطته ٌحفظ أثر 

التً ٌقوم بها الأشخاص الطبٌعٌة و الأشخاص المعنوٌة، والتً ٌنجم عنها العملٌة القانونٌة 

 دفع الضرٌبة تسمى حق التسجٌل.

 التسجٌل لدى مصلحة الضرائب: -0

إضافة إلى تحرٌر العقد الشكلً، فتشرط القانون التسجٌل الصادر بتارٌخ : 

على الموثق تسجٌل مختلؾ العقود التً ٌبرمها لدى  98/327بموجب الأمر  98;34/3/;2

                                                           
1
 .334ٓ ،4226، ثلْٚ ٛجعخ، لٞ ثبّب، ٔمً ٍِى١خ اٌعمبه٠خ، كاه ِ٘ٛخ، اٌغيائوؽّ 
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فً فقرتها  97قلٌمٌا، جاء فً نص المادة إمصلحة التسجٌل والطابع التابع لها مكتب التوثٌق 

 ٌل عقود الموثقٌن فً أجل الشهر ابتداء من تارٌخها".ٌلً: "ٌجب تسج الأولى على ما

الذي ٌنظم مهنة التوثٌق 28/24من قانون  32وقد نصت المادة 
1
الذكور سالفا تنص  

ٌلً:" ٌتولى الموثق حفظ العقود التً ٌحررها أو تسلٌمها لإٌداع وٌسهر على تنفٌذ  على ما

لبن ونشر وبشهر العقود فً أجال الإجراءات المنصوص علٌها قانونا لاسٌما التسجٌل وإع

المحددة قانونا، فً حالة التؤخر ٌتعرض الموثق للعقوبات الجبابٌة دون نزع الصٌؽة 

الرسمٌة على العقد".
2
 

 همٌة القانونٌة التسجٌل العقارات:الأ -8

كما ٌضاؾ إلى دور الجبابً الذي ٌلعبه تسجٌل العقارات، وهو دور أساسً أهمٌة 

الملكٌة العقارٌة وهو ٌتوسط  انتقالبر التسجٌل مرحلة من مراحل أخرى قانونٌة حٌث ٌعت

عتبار أن الحقوق التسجٌل ٌدفع اجراء ملزم بإبمرحلة التوثٌق والإشهار العقاري، كما أنه 

:"نفقات التسجٌل القانون المدنً الجزابريمن  5;5قٌام بهذا الإجراء تطبٌقا لنص المادةى

والتوثٌق وجبرها تكون على المشتري مالم تكن هناك  والطابع والرسوم الإعلبن العقاري

نصوص القانونٌة تقضً بؽٌر ذلك."
3 

 همٌة من حٌث الشكل:الأ -أ 

إضافة إلى الدور الجبابً الذي ٌلعبه تسجٌل العقارات وهو دور أساسً فله أٌضا 

هو الملكٌة العقارٌة و انتقالأهمٌة قانونٌة حٌث ٌعتبر إجراء التسجٌل مرحلة منم المراحل 

ٌتوسط مرحلة التوثٌق والإشهار العقاري كما أنه إجراء ملزم باعتبار أن الحقوق التسجٌل 

الفقرة الأولى من قانون التسجٌل  3:تدفع قبل قٌام بهذا الإجراء وهذا ما نصت علٌه المادة 

:" إن الرسوم العقود نقل الملكٌة عن طرٌق الوفاة تدفع قبل التسجٌل حسب المعدلات محددة 

جب هذا القانون"بمو
4
 ومن بٌنها إجراء التسجٌل لدى مصلحة التسجٌل. 

 
                                                           

1
 اٌّزّٚٓ ِٕٙخ اٌزٛص١ك، اٌّٖله اٌَبثك.  28/24اٌمبْٔٛ  
2
 .42كٚح أ١ٍب، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
3
 .53كٚح آ١ٍب، اٌّوعع ٔفَٗ،ٓ 
4

، اٌّؤهفخ فٟ 3:اٌّزّٚٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌعلك 98;34/3/;2اٌّؤهففٟ 98/327الأِو 

 اٌٍّغٝ..99;34/3/:3
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 همٌة من حٌث الموضوع: الأ -ب 

ثبات العقود العرفٌة التً ٌقوم بتحرٌرها إكما أن التسجٌل العقارات دور فً 

الأطراؾ فٌما بٌنهم من التسجٌل من جانب الموظؾ العمومً والضابط العمومً إلا أن 

عقد العرفً وحجٌة للؽٌر فً تارٌخه إلا منذ أن ٌكون له تارٌخ ثابت وٌكون تارٌخ الٌكون 

أهمٌة كبٌرة ذلك له دور  من ٌوم التسجٌل فإن التسجٌل العقارات ابتداءللعقد تارٌخا ثابتا 

الجبابً فً التموٌل الخزٌنة العمومٌة ودور القانونً فً الاقتصاد الحر وتطور الوظٌفة 

 وتوزٌع أسالٌب الجبابٌة العقارٌة. الدولة فً توسٌع

 حقوق التسجٌل فً عقد بٌع العقارات: -ج 

راء مزدوج بحٌث ٌتم آٌخضع عقد البٌع العقاري لإجراءات القانونٌة والمتمثلة فً 

التسجٌل لدى مصلحة التسجٌل إشهار البٌع لدى المحافظة العقارٌة، ٌتم تحدٌد الوعاء 

العقد بإضافة إلى جمٌع التكالٌؾ وأٌضا  الضرٌبً عن طرٌق السعر المعبر عنه فً

التعوٌضات لصالح المتنازل، ٌحق للئدارة ممارسة حق الرقابة اللبحقة التً تسمح عند 

 كانت القسمة المصرح بها للعقد.إذا  إرساء العقوق القسمة الحقٌقٌة للعقار

بٌع ٌتحملها أطراؾ ال  %وتخضع عملٌات البٌع فً العقارات الحق التسجٌل النسبً 

التضامن وٌنقل تؤشٌرة التسجٌل على العقد التسجٌل وٌبٌن فٌه مفتش التسجٌل على العقد 

المسجل وٌبٌن فٌه مفتش التسجٌل بالأحرؾ تارٌخ ورقم ومبلػ الرسوم المدفوعة ؼٌر أن 

الدولة وجماعتها العمومٌة تعتبر معفٌة من الرسم.
1
 

ضعها القانون التسجٌل، تثبت لابد من إجراء التسجٌل بالنسبة التصرفات التً أخ

الملكٌة الخاصة لأملبك العقارٌة والحقوق العٌنٌة بعقد الرسمً تخضع لقواعد الإشهاري 

 العقاري، فالهدؾ من التسجٌل وهدؾ المالً،  والاقتصادي، الاجتماعً.

 ثانٌا: القواعد والشروط المتبعة فً عملٌة تسجٌل العقارات:

إجراء جبابً وقانونً لابد أن تستوفً على بعض إن عملٌة التسجٌل باعتبارها 

الشروط التً ٌستوجبها القانون إجبارٌا، وكذلك القواعد التً تنظم عملٌة التسجٌل فلب بد 

                                                           
1

ِمٕٟ ثٓ عّبه،اٌمٛاعل اٌّزعٍمخ ثزَغ١ً رٖو٠ؾبد اٌعمبه٠خ فٟ ٙٛء لبْٔٛ اٌغيائوٞ،كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو  

 . 48،ٓ:422ٚاٌزٛى٠ع، ثلْٚ ٛجعخ، 
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احترامها بمراحلها كاملة لدى مصلحة التسجٌل. فالقاعدة العامة هً التعاقد طبقا للقانون 

بمجرد التبادل التراضً بٌن  الجزابري هً رضابٌة والعقد الرضابً هو الذي ٌنعقد

المتعاقدٌن دون حاجة إلى شكل معٌن، فٌكفً تطابق إرادتٌن لإنشاء العقد ؼٌر أنه استثناء 

على الأصل ٌكون عقد شكلٌا وركنا لانعقاد العقد مثل موضوعنا العقد البٌع العقاري، وهذه 

ارد على العقار لا التصرفات أوجب المشرع الجزابري إفراؼها القالب الرسمً، والعقد الو

ٌرتب أي أثر فٌما بٌن المتعاقدٌن إلا منذ شهره بالمحافظة العقارٌة وٌقصد الشكلٌة توثٌق 

العقد، وذلك بؤن ٌتقدم أطراؾ العقد أمام مكتب التوثٌق لإفراغ عقدهما فً قالب للرسمً 

تشٌر إلٌه وهو ركن الجوهري فً التعاقد ٌترتب عند تخلفه  البطلبن المطلق للعقد، وهو ما 

الفقرة الأولى من القانون المدنً الجزابري 23 مكرر  546المادة 
1
: 

"زٌادة عن العقود التً ٌؤمر القانون بإخضاعها إلى الشكل الرسمً ٌجب تحت طابلة 

البطلبن، تحرٌر العقود التً تتضمن نقل الملكٌة العقار أو الحقوق عقارٌة فً شكل 

 الرسمً".

تضمنتها  ها الموثق سندات الرسمٌة التنفٌذٌة ولها حجٌة ماوتعتبر العقود التً تحرر

ما لم ٌطعن فٌها بالتزوٌر وأكد المشرع على ضرورة توافر القاعدة الرسمٌة فً كل عقد من 

شؤنه نقل أو تعدٌل أو إنشاء أو تصرٌح حق من الحقوق العٌنٌة العقارٌة. 
2
 

ل معٌن من طرؾ ٌقصد بها إفراغ التصرؾ القانونً فً شك قاعدة الرسمٌة -3

من  3مكرر 546أكدته المادة  ا ماذأشخاص مختصٌن أقر لهم القانون هذه الصفة، ه

من قانون التوثٌق 3;/92من قانون 34قانون المدنً الجزابري وكذا من المادة 
3
 

السالؾ الذكر أنه ٌشترط فً التصرفات النصوص علٌها أن تحرر فً شكل الرسمً 

للموثق. وإلا كانت باطلة وٌدفع الثمن
4 

كما أن الرضابٌة فً العقود هً القاعدة العامة المطبقة فً القانون الجزابري، إلا أن 

ذلك أن المشرع أخضع بعض التصرفات ومنها الواردة على العقارات  استثناءلكل قاعدة 
                                                           

1
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو 
2
 .8:ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 اٌّزّٚٓ ِٕٙخ اٌزٛص١ك، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. 3;/92الأِو  
4

، 4239اٌطجعخ اٌضبِٕخ  عّبه عٍٛٞ، اٌٍّى١خ ٚإٌظبَ اٌعمبهٞ فٟ اٌغيائو اٌعمبه، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو اٌغيائو، 

ٓ375 . 
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إلى المبدأ الشكلٌة العقود، وٌعد الشكل ركن من الأركان العقد وتخلفه ٌجعل العقد باطل 

فٌه العقد الرسمً، والرسمٌة  رط أن ٌكون المحرر الذي أفرغٌشت المطلق كما أنبطلبن 

هً أن ٌتم انجاز المحرر من طرؾ موظؾ أو ضابط العمومً أو شخص مكلؾ بالخدمة 

. ومنه فإن الرسمٌة تثبت حتى الأحكام من قانون المدنً الجزابري 546العامة طبقا المادة 

ها فً المحافظة رنون الشهر فً كل العقود التً ٌراد شهالقضابٌة، فالرسمٌة أوجبها القا

الرسمٌة فً العقود له العقاري لى الشكل الرسمً، واشترط قانون العقارٌة ٌجب أن ٌقدم ع

عدة المزاٌا تلمسها عدة جوانب سواء بالنسبة الأطراؾ أو المحرر فً حد ذاته وحتى 

الدولة.
1
 

 الرسمٌة: الأشخاص المؤهلٌن قانونا لإعداد المحررات - أ

إن القاعدة الرسمٌة لها مكانة خاصة فً النظام القانونً الجزابري على النصوص 

ضافة إلى الرسمٌة التً اشتراطها إفً النظام الإثبات القابم على أساس على الكتابة، إلا أنه 

 المشرع فً بعض المعاملبت، ٌجب أن ٌتم من قبل ما ٌلً:

 الموظف العمومً: -0

الدولة للقٌام بإدارة شإونها فً مجال معٌن حٌث بمجر تثبٌت هو شخص الذي تعٌنه 

فً المنصب ٌبدأ فعلب المسار الوظٌفً للموظؾ مثل: مدٌر أملبك الدولة بالنسبة للعقارات 

التابعة للؤملبك الدولة وكذلك بالنسبة للوالً بالنسبة لإذنه ببٌع الممتلكات العقارٌة التابعة 

ما إلؽاء تخصٌصها.للؤملبك الخاصة للدولة التً ت
2
 

كما أن ٌقوم بتحرٌرها لتحرٌر هذه الأوراق فً حدود اختصاصه ومهامه مع مراعاة 

 الأوضاع القانونٌة.

 الضابط العمومً: -8

هو كل شخص حامل الأختام الدولة وله الصلبحٌات إعداد مختلؾ المحررات حٌث 

القضابًتكتسب الصفة الرسمٌة مثل: المحاضر والأوراق التً ٌعدها المحضر 
3
. 

                                                           
1
 .79ٍوا٠ِ ىوو٠بء، اٌّوعع اٌَبثك ٓ 
2
 57كٚح أ١ٍب، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3

عجل اٌؾف١ظ ثٓ عج١لح، إصجبد اٌٍّى١خ اٌعمبه٠خ ٚاٌؾمٛق اٌع١ٕ١خ اٌعمبه٠خ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو، اٌغيائو، ٛ اٌضبِٕخ  

4235ٓ ،79. 
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 الأشخاص المكلفون بخدمة العامة:  -3

ومثاله المكلفٌن بخدمة العامة كالخبراء المقبلون الذٌن تعٌنهم المحكمة ورإساء 

المجالس الشعبٌة المنتخبون،  والحراس القضابٌون.
1
 

دمة عامة خهو الشخص ٌعٌن بموجب قرار للقٌام ب الشخص المكلؾ بالخدمة العامة

 بدون مقابل.سواء كانت بمقابل أو 

 بالنسبة للؤطراؾ والؽٌر:

ذكورٌن فً نص ذلك أن استناد مهمة تحرٌر العقد من طرؾ أحد الأشخاص الم

مدى بهم هٌعد حماٌة للؤطراؾ ذلك بإعلبمهم وتنبٌ من قانون المدنً الجزابري 546المادة 

انتقال  اخطورة التصرؾ المقدمٌن علٌه، وكذلك اطلبعهم على أحكام القانونٌة التً تحكمه

الملكٌة العقارٌة من صاحبها إلى الؽٌر، ٌستوجب علٌنا التعرض لشروط العقد الرسمً 

الناقل للملكٌة العقارٌة، والتسجٌل ولتعرٌؾ عقد الرسمً الناقل الملكٌة العقارٌة نرجع إلى 

5462قانون المدنً الجزابري 
:" العقد الرسمً عقد ٌثبت فٌه الموظؾ العام أو ضابط 

و شخص مكلؾ بالخدمة العامة ما تم لدٌه أو ما تلقاه من ذوي الشؤن وذلك طبقا العمومً أ

لأشكال القانونٌة وفً حدود سلطته واختصاصه" وللموظؾ العام والضابط العمومً 

والشخص مكلؾ بالخدمة العامة وعلما أن الشهود العقد الرسمً ثلبثة أنواع شهود التعرٌؾ 

فالشهود التعرٌؾ وهم الشهود الذي ٌضمون هوٌة  والشهود الإثبات والشهود التؤكٌد

كان الموثق ٌجهل هوٌة الأطراؾ وٌكثر إذا  المتعاقدٌن وحضورهما فً العقد لٌس واجبا إلا

اللجوء إلٌهم فً حالة عدم حٌازة طرفً العقد على بطاقة الهوٌة وما ٌثبت حالتهما المدنٌة 

ٌصحح العبارة ٌجوز للموثق تحرٌر عقد والجنسٌة وكان الموثق لا ٌعرفهما، لذلك ٌكون أو 

البٌع بدون حضور والشهود الإثبات.فالأمر الذي ٌتعلق بإثبات هوٌة الأطراؾ متعاقدٌن 

ومسؤلة الحضور مجلس العقد لٌست الإجبارٌة فً حالة تقع فً المٌدان الواقع وهً جهل أو 

دل شهود العقد وهم الذٌن صعوبة معرفة الموثق هوٌتهم بالنسبة للمتعاقدٌن، وأما الشهود الع

ٌساهمون فً إنشاء العقد وتكوٌنه وشهاداتهم واجبة فً العقود الاحتفالٌة تحت طابلة البطلبن 

                                                           
1

فٟ اٌمبْٔٛ اٌعمبهٞ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو ٚاٌزٛى٠ع، اٌغيائو،  ٛ اٌواثعخ، ِغ١ل فٍفٟٛٔ، ٔظبَ اٌْٙو اٌعمبهٞ  

4236ٓ ،:9. 
2
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو 
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وهنا حضورهما ضروري فً العقد، وأما الشهود التشرٌؾ ولٌس لهم أٌة قٌمة قانونٌة فً 

 العقد، وإنما ٌحضرون على سبٌل التشرٌؾ لٌس إلا.

التسجٌل والطابع وهذا من أجل التحصٌل للدولة الجانب  وكذا التسجٌل لدى مصلحة

الضرٌبً لمصالح الخزٌنة العمومٌة ومشهر لدى المحافظة العقارٌة كً تنتج العقد أثره 

العٌنً المتمثل فً نقل الملكٌة.
1
 

 بالنسبة للمحررات: -

ثبات إاكتساب المحررات حجٌة ذلك لأن البٌانات التً تتضمنها صحٌحة إلى أن ٌتم 

عكس عن طرٌق الطعن فٌها بالتزوٌر، وكما تضمن تحرٌر العقد وفقا الشروط الشكلٌة ال

جال شهارها بالمحافظة العقارٌة فً الآإالقانونٌة الخاصة بتعٌٌن الأطراؾ والعقار و

 القانونٌة.

 بالنسبة للدولة: -

قاعدة الرسمٌة تمكن الدولة من فرض وبسط رقابتها على السوق العقارٌة وذلك 

للتقلٌل والحد من المضاربة الؽٌر المشروعة فً المعاملبت العقارٌة وتمكٌنها من  للتدخل

تحصٌل المستحقات الخزٌنة العمومٌة وذلك بفرض رسوم التسجٌل والشهر فٌشترط فً 

98/3272بموجب الأمر  98;34/3/;2قانون التسجٌل الصادر فً 
" على الموثق تسجٌل  

 ة التسجٌل والطابع".  مختلؾ العقود التً ٌبرمها لدى مصلح

 الشروط القانونٌة الواجب توافرها فً الوثائق الرسمٌة: - ب

همها إعطاء تارٌخ ثابت للتصرفات القانونٌة، والتصرفات على الحقوق العقارٌة من أ

جهة، ومن جهة أخرى تتصل بالرسوم التسجٌل على هذه التصرفات، من أجل التحقٌق هذه 

من كل الوثابق الرسمٌة الخاضعة للتسجٌل العقارات الأهداؾ كما من الضروري التحقق 

تتضمن معلومات صحٌة، توضح لنا حقٌقة التصرفات القانونٌة القابمٌن بها
3
. 

 

 

                                                           
1
 .:37ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 اٌّزّٚٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً، اٌٍّغٝ، اٌّٖله اٌَبثك.98/327الأِو 
3
 .66ب، اٌّوعع اٌَبثك،ٓكٚح أ١ٍ 
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 الشروط المتعلقة بتعٌٌن العقارات: -0

قانون التسجٌل لم ٌنص صراحة على كٌفٌة تعٌٌن العقارات فً إجراءات فً صفة 

لعامة، من المتعارؾ علٌه أن تكون التصرفات التسجٌل، ولكن بالرجوع إلى القواعد ا

المنصبة علة العقارات فً قالب الرسمً من طرؾ الموثق ٌجب أن ٌذكر كل المعلومات، 

كذلك تحدٌد قٌمة الثمن هذه العقارات، حٌث ٌمكن من خلبل اقتطاع نسبة الرسوم المفروضة 

ً عقد البٌع العقاري على العقود على تحدٌد الرسوم وٌختلؾ من عقد إلى أخر فالثمن ف

 ٌعتبر الضروري لاقتطاع حقوق التسجٌل.

 وظٌفة التسجٌل: -4

إضافة إلى تحرٌر العقد على الشكل الرسمً الذي اشترطه القانون للتعبٌر عن 

 الإرادة فوظٌفة التسجٌل فً القانون الجزابري ٌمكن تجسٌدها فً النقاط التالٌة: ذ

491/::من القانون :4المادة ً جاء فً نص بٌتحصٌل الدولة الجانب الضر
: "ٌحصل 

الموثق الحقوق والرسوم بمختلؾ أنواعها لحساب الدولة من الأطراؾ الملزمٌن بتسدٌدها 

وتدفع مباشرة بقباضات الضرابب المبالػ الواجبة على الأطراؾ بصدد الضرٌبة وفضلب 

 ٌحوزها"عن ذلك فٌتعٌن علٌه فتح حساب خاص لدى الخزٌنة لٌودع فٌه المبالػ التً 

وٌقوم الموثق بهذه المهمة المسندة إلٌه عن طرٌق تسجٌله لمختلؾ العقود التً 

ٌحررها وهناك عقود تخضع لرسم التسجٌل الثابت ومنها ما ٌخضع لرسم التسجٌل النسبً 

من القانون التسجٌل 24أو التصاعدي وهذا ما أكدته المادة 
2

:" تكون الرسوم التسجٌل ثابتة 

 ٌة تبعا لنوع العقد ونقل الملكٌة الخاضعة لنفس الرسوم"ونسبٌة أو تصاعد

من نفس القانون 25وجاء فً نص المادة 
3

: "ٌطبق الرسم الثابت على العقود التً لا ٌثبت 

نقل الملكٌة أو حق الانتفاع أو التمتع مدى الحٌاة أو لمدة ؼٌر محدودة لأموال المنقولة أو 

الأموال المنقولة أو العقارٌة وبصفة عامة تطبٌق العقارٌة ولا حصة فً الشركة ولا قسمة 

هذا الرسم على جمٌع العقود الأخرى التً تقدم طواعٌة لإجراء التسجٌل حتى ولو كانت 

 معفاة عنه وٌحصل هذا الرسم حسب المعدلات المحددة"

                                                           
1
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. 49/::لبْٔٛ 
2
 ِزّٚٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً، اٌٍّغٝ، اٌّٖله اٌَبثك. 98/327الأِو  
3
 ِزّٚٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً،اٌٍّغٝ، اٌّٖله ٔفَٗ.  98/327الأِو  
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والجدٌر بالمحافظة أ، المشرع الجبابً فً مادة الحقوق التسجٌل لا تهمة صحة 

الفقرة الأولى: 2;دم رسمٌتها، ومن صحتها أو بطلبنها لذلك نصت المادة المعاملة من ع
1
 

"لا ٌمكن استرداد الرسوم المحصلة بصفة قانونٌة على الوثابق أو العقود التً تما 

إبطالها أو فسخها فٌما بعد".
2
 

 المطلب الثانً: نقل الملكٌة بالتسلٌم

ات التزاملتزام البابع بتسلٌم المبٌع من مقتضٌات عقد البٌع العقاري بل هو أهم اإن 

البابع التً تترتب بمجرد العقد ولو لم ٌنص عبٌه فٌه. إذ ٌكفً أن تنتقل الملكٌة المبٌع إلى 

نتفاع، ذلك لأن حق الملكٌة المشتري، بل لابد من حٌازته للمبٌع كلٌة حتى ٌتمكن من الا

، هو لا ٌكون إلا عن طرٌق الحٌازة المباشرة أو ؼٌر المباشرة.عتتضمن الانتفا
3
 

فنجد أن المشرع الجزابري ٌبٌن تبعة الهلبك والتسلٌم، وجعل هلبك المبٌع قبل 

التسلٌم على البابع وبعد تسلٌمه على المشتري، وقد حدا فً ذلك و القانون المصري 

انون المدنً الجزابريق ;58نصت المادة والقوانٌن العربٌة التً تربط الهلبك بحٌازة، فقد 
4
 

هلك المبٌع قبل تسلٌمه بسبب لابد إذا  المصري على أنه المدنًن انومن ق 659تقابلها المادة 

وقع الهلبك بعد إعذار المشتري إذا  على للبابع فٌه ٌسقط المبٌع وٌسترد المشتري الثمن، إلا

بتسلٌم المبٌع وحكمه ٌجعل تبعة الهلبك على البابع على أنه ملزم بتسلٌم المبٌع إلى المشتري 

بحالته التً كان علٌها ٌوم العقد، ولفقد أخذ القانون الموحد البٌع المنقولات المادٌة دولٌا 

ر، وٌلبحظ أن القانون الفرنسً ٌة لاهاي بوجهة النظاتفاقتقع  86;3الصادر فً أول ٌونٌو

ٌقضً بؤن بٌعه هلبك المبٌع بعد العقد وقبل التسلٌم ٌقع على عاتق المشتري باعتباره المالك 

وكماله الحق فً ثمار المبٌع ونمابه من ٌوم العقد فإن علٌه فً مقابل ذلك أن ٌتحمل تبعة 

هلبكه.
5 

جاء بهما المشرع الجزابري  لذلك أن ٌحكم بنصوص القانونٌة مذكورتٌن أعلبه اللتان

فً قانون الشهر العقاري، أن عقد البٌع العقاري ناقل للملكٌة العقارٌة باعتباره من أهم 
                                                           

1
 ِزّٚٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً، اٌٍّغٝ، اٌّٖله اٌَبثك. 98/327الأِو  
2
 ِزّٚٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً، اٌٍّغٝ، اٌّٖله ٔفَٗ. 98/327الأِو  
3
 .326ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
4
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو 
5
 .;;كه٠لٞ ١ّٕزٟ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
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العقود أكثر انتشار بٌن الناس، فإن عدم مراعاة هذا الإجراء القانونً ٌوقع عقد البٌع 

م العام لما له العقاري تحت طابلة بطلبن المطلق لأن المشرع الجزابري اعتبره من النظا

من دور فعال فً حماٌة الملكٌة العقارٌة وما ٌتعلق من الحقوق، فالعقد البٌع العقاري ؼٌر 

مسجل لدى المحافظة العقارٌة، لا ٌنشؤ، ولا ٌعدل، ولا ٌنقل حق عٌنً عقاري، ولا ٌمكن 

نونٌة لصاحبه الاحتجاج به لدى الؽٌر، ولا ٌولد التصرؾ العقار ي، ولا ٌرتب أي أثار القا

لم ٌقم بنشره فً مجموعة البطاقات العقارٌة، وخروجا عن هذه  بٌن المتعاقدٌن والؽٌر ما

القاعدة قرر التشرٌع الجزابري المتعلق بمادة الشهر العقاري، وكما أن هناك الاستثناء ٌتمثل 

فً النظام القانونً رتب الحق لمن بٌده التصرؾ العرفً الوارد على العقار، على الحق 

ٌنً العاري ٌحتج به لدى الؽٌر الطرؾ الذي تعاقد معه متى ثابت التارٌخ، كما أن الع

الانتقال أو نقل الملكٌة بمعنى التسلٌم العقار مصدر التصرؾ المبرم المتمثل فً العقد البٌع 

العقاري باعتبار استعمال هذا الحق العقاري مصدره مراعاة الإجراءات الإشهار العقاري 

د البٌع العقاري.وذلك بتسجٌل عق
1

إن تدخل المشرع الجزابري ٌستوجب مراعاة الشكلٌة 

لتصرفات العقارٌة، ٌعتبر مدخلب نافعا لكلب المتعاقدٌن، ٌتحلى هذا النفع بٌنه وبٌن البابع أو 

المتصرؾ فً العقار لخطورة التصرؾ العقاري الذي هو مقدم على إبرامه، وٌتجلى أٌضا 

لتؤمٌن حقه العقاري محل التصرؾ فٌه، فالورقة الرسمٌة فً حماٌة التصرؾ له المشتري 

المسجلة بالإدارة الشهر العقاري لدى المحافظة العقارٌة ٌجعل صاحبها فً المركز القوي 

ٌتسلح بها للدفاع فً حقه المالً، وفً حالة الإدعاء الشخص، أو الإدعاء التصرؾ ذاته 

لم ٌطعن فٌها  رد على كلب المتعاقدٌن مابخلبؾ ما تتضمنه هذه الورقة تعتبر حجة على ما و

من القانون المدنً الجزابري 25مكرر 546بالتزوٌر حسب نص المادة 
2
الفقرة الثالثة:"  

ٌعتبر ما ورد فً العقد الرسمً حجة حتى ٌثبت تزوٌره وٌعتبر نافذا عبر كامل التراب 

 الوطنً". 

ما سبق عرضه فً مادة  صدر عن قمة الهرم القضابً عدة القرارات القضابٌة تإكد

عقد البٌع كسند من السندات المثبتة للملكٌة العقارٌة فً القانون المصري، الالتزام نقل ملكٌة 

                                                           
1

ِغ١ل فٍفٟٛٔ، ّٙو اٌزٖوفبد اٌعمبه٠خ فٟ اٌمبْٔٛ اٌغيائوٞ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو، اٌغيائو، اٌطجعخ اٌضبٌضخ  

4239ٓ ،4:. 
2
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو 
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العقارٌة ٌترتب على عقد البٌع صحٌح، وتجعل عبء نقل هذه الملكٌة على ذمة البابع، وهذا 

صريالالتزام مصدره العقد المبرم مع المشتري وما استفاد من القانون الم
1
 

 الفرع الأول: التسلٌم 

ٌلتزم البابع بتسلٌم الشًء المبٌع )العقار( باعتباره إجراء الذي ٌتعهد بعه تمكٌن 

المشتري من المبٌع بحٌث ٌستطٌع أن ٌباشر علٌه سلطاته كمالك دون أن ٌمنعه من ذلك أي 

ه عابق كما ٌمكن تعرٌفه:" بؤنه وضع المبٌع تحت التصرؾ المشتري لٌتمكن من قبض

بدون عابق" نتفاعوالا
2
. 

من قانون المدنً  589/3ابري فً نص المادة كما نص علٌه المشرع الجز

الجزابري
3

: "على أنه ٌتم التسلٌم بوضع المبٌع تحت تصرؾ المشتري بحٌث ٌتمكن من 

 حٌازته بدون عابق ولو لم ٌسلمه تسلٌما مادٌا مادام البابع أخبره بذلك". 

بتسلٌم المبٌع الشًء المبٌع عقار، كما أن المشرع الجزابري قد كما أنه ٌلتزم البابع 

ربط بٌن تبعة الهلبك وجعل هلبك المبٌع قبل تسلٌمه على البابع، وبعد تسلٌمه ٌقع تبعة 

تً تربط لالهلبك على المشتري، وفً ذلك حذو فً القانون المصري والقوانٌن العربٌة ا

هلك إذا  من القانون المدنً الجزابري" على أنه ;58التبعة الهلبك للحٌازة كما نصت المادة 

المبٌع قبل تسلمه بسبب لابد للبابع فٌه سقط المبٌع واسترد المشتري الثمن، وإلا  وقع الهلبك 

 على البابع أنه ملزم بتسلٌم المبٌع للمشتري بحالة التً كان علٌها ٌوم العقد"

عة هلبك المبٌع بعد العقد تقع على ونلبحظ أن القانون المدنً الفرنسً ٌعطً بؤنه التب

عاتق على المشتري باعتباره مالكا، ٌتم تنفٌذ البابع لالتزامه بتسلٌم المبٌع لا ٌقتضً أن 

ٌتسلم المشتري المبٌع فعلب فالعقد البٌع العقاري تنتقل إلى حٌازته، حتى تتمكن من حٌازته 

تري والبابع وحٌازة المبٌع أو الانتفاع بها بدون عابق فإذا وجد عابق ٌحول بٌن المش

والانتفاع به، فإن البابع لا ٌكون قد نقل التزامه بالتسلٌم سواء كان العابق راجعا إلى فعل 

كانت العٌن المبٌعة محملة بحق الانتفاع.إذا  البابع أو فعل الؽٌر، وهذا الحكم ٌسري
4
 

                                                           
1
 . 48ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .399ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ،اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
3
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو 
4
 .:32ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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زم بعقد الإعلبم، أما الإعلبم البابع للمشتري بؤن المبٌع قد وضع تحت تصرفه، ولا ٌل

ولا ٌلزم فٌه الإعلبم الرسمً بل ٌكون بكافة الطرق بمجرد علم المشتري ٌكون تحت 

تصرفه بل ٌجب أن ٌكون هذا العلم ناتجا عن الإخطار البابع له، وإذا توافر هذان 

العنصران فإن البابع فقد نفذ التزامه بالتسلٌم.
1
 

أولا: عناصر التسلٌم    

 ٌلً: ذكر، ٌتضح عناصر التسلٌم كما من خلبل المادة سالفة

به دون  نتفاعوضع المبٌع تحت التصرؾ المشتري بحٌث ٌتمكن من حٌازته والا -3

مانع ولا ٌستلزم ذلك أن تنتقل الحٌازة المادٌة فعلب إلى المشتري وإنما ٌكفً أن 

به  نتفاعٌوضع المبٌع تحت التصرؾ المشتري بحٌث ٌتمكن من حٌازته مادٌا والا

ه بالمبٌع فلب ٌتوفر عنصر من انتفاعق فإذا وجد عابق بٌن المشتري وبٌن دون عاب

 عناصر التسلٌم.

إعلبم المشتري بؤن المبٌع قد وضع تحت تصرفه، إذ لا ٌكفً مجرد وضع الشًء  -4

تحت تصرفه، بل ٌجب على البابع أن ٌعلمه بذلك، منعا لكل لٌس حول حقٌقة علم 

ٌشترط المشرع أي شكل للئخطار، إذ المشتري بوضع المبٌع تحت تصرفه ولم 

ٌمكن أن ٌحصل بؤي طرٌق معٌن فً صورة إنذار رسمً أو فً صورة خطاب 

موصً علٌه ٌعلم الوصول وٌمكن أن ٌتم شفاهة
2
. 

إذن التسلٌم العقار ٌكون بتخلً عن حٌازته للمشتري وعدم مباشرة أي حق من 

كان المبٌع فً المبانً فعلٌه إخلبإه ونقل إذا  الحقوق التً خولتها الملكٌة للمالك وعلى ذلك

متناع عن زراعتها ولكؾ عن جنً ذا كان أرضا زراعٌة فٌجب علٌه الابما فٌه من أمتعة وإ

كانت الإجازة الواجبة إذا  محصولها، وإذا كان العقار مإجرا فعلٌه إخراج المستؤجر إلا

لى البابع قبض الأجرة، والتخلً النفاذ فً مواجهة المشتري، وفً هذه الحالة ٌمتنع بتعٌٌن ع

عن الحٌازة إن كان كافٌا فً بعض الحالات لتمام التسلٌم كما لو كان المبٌع أرض جرداء 

لم تصحب إذا  ناقصا مٌملكها البابع بمضً المدة. إلا أنه فً الحالات أخرى ٌعتبر التسلٌ

                                                           
1
 .;32، ٓاٌَبثكِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع  
2
 .322ٓ كه٠لٞ ١ّٕزٟ، ٔفٌ اٌّوعع، 
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لكٌة البابع للمبٌع وقت حٌة المفاتٌح البناء أو الأرض أو التسلٌم المستندات التً تثبت منت

البٌع."
1
 

 : هً أنواع التسلٌم أما

 التسلٌم القانونً:  -0

به  نتفاعوهو وضع المبٌع تحت التصرؾ المشتري بحٌث ٌتمكن من حٌازته والا

لبء مادٌا، وٌرى البعض أن التسلٌم القانونً هو الفعلً ٌدون عابق ولو لم ٌستولً علٌه الاست

كما هو الأمر بالنسبة للمشرع الجزابري إلا أنه فً الواقع التسلٌم القانونً لٌس هو التسلٌم 

الفعلً لأن هذا الأخٌر ٌشترط حٌازة المشتري للمبٌع حٌازة مادٌة، بٌنما فً التسلٌم القانونً 

تحت التصرؾ المشتري وإعلبمه بذلك، وتختلؾ ٌع لا ٌشترط ذلك بل ٌتم بوضع المب

 الطرٌقة وضع المبٌع تحت تصرؾ المشتري باختلبؾ الشًء المبٌع مثلب تسلٌم الأرض

ٌكون بإخلببها وبالتخلً عن حٌازتها وعدم مباشرة أي فعل علٌها، وتمكٌن المشتري من 

ى ٌتمكن من دخوله بسند لبء علٌها والتسلٌم البناء تقتضً فوق ذلك تسلٌم مفاتحة حتٌستالا

الملكٌة وإذا كان الاتفاق على أن ٌتولى البابع إرسال إلى المشتري، فالأصل بؤن التسلٌم لا 

ٌعتبر قد تما بمجرد تسلم المشتري، لأن المشتري تنتقل له الملكٌة بإجراءات القانونٌة قد 

 ٌتطلبها القانون. 

 التسلٌم الحكمً: -4

نونٌة للشًء دون تؽٌٌر فً الحٌازة الفعلٌة لشًء وهو ٌعنً تؽٌٌر صفة الحابز القا

من قانون المدنً الجزابري 589/4لٌه فً نص المادة المبٌع التسلٌم منصوص ع
2
 

وذلك ٌكون بمجرد التراضً المتعاقدٌن على البٌع، وهذا التسلٌم الحكمً حسب المذكرة 

لى التعبٌر صفة الإٌضاحٌة للقانون المصري بالتسلٌم المعنوي وٌكون ذلك الاتفاق ع

الحٌازة، فالتسلٌم الحكمً الاتفاق، أو التصرؾ القانونً ولٌس بفعل مادي.
3
وهذا تطبٌقا  

من القانون المدنً الجزابري 34:لنص المادة 
4
:" على أن ٌجوز نقل الحٌازة دون التسلٌم  

                                                           
1
 .:36ٓ ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ، ٔفٌ اٌّوعع، 
2
 زُّ، اٌّٖله اٌَبثك.اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّ :97/7الأِو  
3
 . ;32ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
4
 اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك. :97/7الأِو 
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استمر الحابز واضعا ٌده لحساب من ٌخلفه فً الحٌازة، وقد ٌستمر الخلؾ إذا  المادي

 واضعا ٌده، ولكن لحساب نفسه.

 فالتسلٌم الحكمً له صورتان: 

كان المشتري ٌحوز المبٌع قبل البٌع حٌازة عرضٌة باعتباره مستؤجرا إذا  الصورة الأولى:

على البٌع تتؽٌر صفة حٌازته فتصٌر حابزا بصفته مالكا عن طرٌق الشراء. تفاقبمجرد الا  

أو ظل حابزا للمبٌع بعد البٌع على سبٌل الإٌجار الصورة الثانٌة: هً صورة البابع الذي ٌ

أو الرهن أو الودٌعة فتعتبر الصفة حٌازته من حابز لحساب نفسه إلى  نتفاعالعارٌة أو الا

والحالتٌن ٌعتبر التسلٌم قد ٌتم للمشتري بجرد العقد، وأورد فً  حابز لحساب المشتري.

القانون العراقً تعتبر كصورة ثالثة للمشرع العراقً فٌمكن للمشرع الجزابري ٌعتبرها 

 كصورة الثالثة للتسلٌم الحكمً، ومصر لأنها تطبق القواعد العامة فحسب القانون العراقً

خر ؼٌر البابع، أو إرجاعه، أو هبته، أو رهنه، أو أجري المبٌع قبل تسلٌمه للشخص أإذا 

تصرؾ أخر  ٌستلزم التسلٌم للمتعاقد الأخر فعلب تاما، هذا التسلٌم مقام الاستلبم المشتري، 

فقد ٌكون المشتري قد استلم المبٌع حكما، فلتسلٌم الحكمً بصورته الأولى وصورة الثانٌة 

 كما تمت الإشارة إلٌة أنفا.

 كان التسلٌم ونفقاتهزمان وم ثانٌا:

 تسلٌم:  مكان -0

قانون المدنً الجزابري "إذا  4:4هو المكان الذي ٌوجد فٌه المبٌع حسب نص المادة 

كان محل الالتزام  شٌبا معٌنا بذات وجب تسلٌمه فً المكان الذي كان موجودا فٌه وقت 

ي ٌوجد مركز نشوء الالتزام ما لم ٌوجد فٌه موطن المدٌن وقت الوفاء أو فً المكان الذ

 كان الالتزام متعلقا بهذه المإسسة." إذا  مإسسة

كان المبٌع إذا  طبقا للقواعد العامة مكان التسلٌم هو مكان الذي ٌوجد المبٌع وفقا العقد

وجد اتفاق ٌقضً بخلبؾ ذلك، أو العرؾ ٌقضً بخلبؾ ذلك وجاء فً إذا  معٌنا بذاته، إلا

ٌقوم البابع بتصدٌر المبٌع إلى المشتري إنما هو  مكان التسلٌم فً حالة الاتفاق على أن

المكان الذي اتفق معه علٌه.
1
 

                                                           
1
 . 567ٓ ، ِٖو،;١ٍّ422و عجل ا١ٌَل رٕبغٛ،عمل اٌج١ع، ِىزت اٌٛفبء اٌمب١ٔٛٔخ، اٌطجعخ الأٌٚٝ  
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 تسلٌم: زمان -8

ه فور نشوبه والتً التزامإذا لم ٌتفق على تؤجٌل التسلٌم، فؤصل أن على البابع تنفٌذ 

لم ٌوجد  ات نهابٌا فً ذمة المدٌن مالتزامٌنص على أن ٌجب أن ٌتم الوفاء فور ترتٌب الا

.:" من قانون المدنً الجزابري 4:3/3ذلك حسب نص المادة أو نص ٌقضً بخلبؾ  اتفاق

المشتري بدفع الثمن  التزام لى تؤجٌلإ اتفاقأنه ٌجب فور انعقاد البٌع ولو كان هناك 

، ولم ٌتضمن قد ٌقضً به العرؾ بمنح البابع مهلة للتسلٌم بعد انعقاد العقد وٌلبحظ ما

لعقاري حكما ٌتعلق بزمان التسلٌم الذي ٌجب الرجوع إلى القواعد الخاصة عقد البٌع ا

القواعد العامة المتعلقة بزمان التسلٌم فوفقا للقواعد العامة فإن التسلٌم ٌتم فورا بمجرد انعقاد 

لم ٌتفق المتعاقدان على المٌعاد معٌن ٌتم فٌه التسلٌم وهناك عرؾ ٌقضً إذا  العقد وهذا

أو اقتضت طبٌعة المبٌع شٌبا وقت تسلٌمه أو أمهل القاضً  بالتسلٌم المبٌع فً مٌعاد معٌن

لم ٌكن هناك إذا  البابع بتسلٌم المبٌع إلى وقت معٌن بوجود أسباب تبرره على الانتقال

ضررا جسٌما فً القانون المدنً الجزابري
1
كان الأجل التسلٌم هو إذا  ٌمتنع عن التسلٌم 

 دفعه.نفسه أجل دفع الثمن، أو امتنع المشتري عن 

 النفقات: -3

اتفق على إذا  تقع على عاتق المدٌن به إلا لتزامالقواعد العامة بؤن النفقات تنفٌذ الا

. " على أنه تكون النفقات من قانون المدنً الجزابري 4:5ر ذلك حسب نص المادة ؼٌ

ٌلزم لوضع  ٌقضً بخلبؾ ذلك، وتتمثل النفقات كل ما اتفاقلم ٌوجد  الوفاء على المدٌن ما

عاتق علبمه بذلك، أما نفقات التسلٌم المبٌع فهً تقع علة إالمبٌع تحت التصرؾ المشتري و

 ٌلً: التً تنص على ما من قانون المدنً الجزابري 7;5المشتري المادة 

ٌقضً  اتفاقلم ٌوجد عرؾ أو  "على أن نفقات تسلٌم المبٌع تكون على المشتري ما

مصارٌؾ اللبزمة بنقل المبٌع من مكان التسلٌم إلى بؽٌر ذلك، ومن ثم فلب ٌلزم البابع بال

 التً تنص: على أنه من قانون المدنً الجزابري 587حظة نص المادة ع ملبمكان أخر م

 اتفاقوصل إلٌه مالم ٌوجد إذا  وجب تصدٌر المبٌع إلى المشتري فلب ٌتم التسلٌم إلاإذا 

                                                           
1
 ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك.اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي  :97/7الأِو 
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ٌخالؾ ذلك.
1
إذا  لالتزام تقع على عاتق المبٌع به إلاتقتضً القواعد العامة أن النفقات تتقٌد ا 

اتفق على ؼٌر ذلك، أما النفقات تسلم المبٌع على عاتق المشتري كما نصت علٌه المادة 

من القانون المدنً الجزابري والتً تنص على أن النفقات التسلٌم المبٌع تكون على  7;5

ٌلزم البابع بمصارٌؾ فلب  ثم لم ٌوجد عرؾ أو اتفاق ٌقضً بخلبؾ ذلك ومن المشتري ما

 اللبزمة لنقل المبٌع.

بالمبٌع لتزامالفرع الثانً: محل الا  

 إن محل الالتزام بالتسلٌم المبٌع وملحقاته:

 أولا: المبٌع وملحقاته 

فالمبٌع هو ملكٌة أو أي حق مالً، كما سبقت الإشارة إلٌه أما الملحقات فهً الأشٌاء 

الدابمة، فلم ٌتطرق المشرع الجزابري إلى هاته المخصصة لاستعمال الشًء بصفته 

ٌعنً أنه تجاهل الملحقات  الملحقات ونؤمل أن ٌراعً هذا الفراغ التشرٌعً، ولكن هذا لا

الضرورٌة لاستعمال المبٌع بصورة دابمة بل ٌجب أن تلحق بالمبٌع وإلا انعدم ، وٌرى الفقه 

لمبنٌة فٌه والعقارات بتخصٌص والآلات المنزل ٌشمل الأشٌاء ا أمثلة تعتبر الملحقات كبٌع

الزراعٌة مالم ٌتفق على ؼٌر ذلك".
2
 

فالمبٌع هو الملكٌة أو حق مالً أما الملحقات هً الأشٌاء كما سبقت الإشارة إلٌه، 

ران المبنٌة فً المطابخ، والمؽاسل فوٌرى أٌضا بعض الفقهاء  محاولٌن إعطاء مثال الأ

التً تشمل البناء المقام علٌها والعقارات بالتخصٌص  المبنٌة فً الحمامات وبٌع الأرض

والآلات الزراعٌة ما لم ٌقضً بخلبؾ ذلك أو ٌتفق بخلبؾ ذلك، وبٌع الحدٌقة المثمرة 

ٌدخل فً ملحقاتها الأشجار المؽروسة والثمار التً لم تنضج، ومن خلبل الأمثلة السابقة 

الانتفاع المشتري بالمبٌع ولا ٌشمل  ٌمكن تعرٌؾ الملحقات الأشٌاء التً ٌدونها لا ٌمكن

المعلقة. تالملحق أي هً منقولات التً مكن نقلها دون تلؾ كالمراٌا والثرٌا
3
 

وٌرى الفقٌه السنهوري أن الملحقات تتمٌز عن الأجزاء الشًء التً هً أصل الشًء 

 فالملحقات لٌست من أصل الشًء بل هً تنشؤ مستقلة عن الأصل ؼٌر متولدة عنه وكنها

                                                           
1
 . 4;3ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ، اٌوعع ٔفَٗ،ٓ 
2
 . 324كه٠لٞ ١ّٕزٟ، اٌوعع ٔفَٗ،ٓ 
3
 .;:3ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ ؽٛه٠خ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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أعدت هذه الأشٌاء إذا  ة وتكون تابعة دابما لأصل، أماتأعدت بصفة دابمة لا بصفة مإق

استؤجر المالك آلالات الزراعٌة أرضٌة فإنها لا تعتبر إذا  بصفة وقتٌة ولا بصفة دابمة،

وجد اتفاق على اعتبار الشًء على الملحقات وجب اعتباره كذلك، وٌجب أن إذا  ملحقات

 الاستهداءلإتباع العرؾ وطبٌعة الأشٌاء مع لم ٌوجد الاتفاق وجب اإذا  اٌشمله التسلٌم، أم

بالتطبٌقات المختلفة، وإذا كان المبٌع أرض زراعٌة دخل فً ملحقاته حقوق الارتفاق 

 والمزروعات ؼٌر الناضجة دون المزروعات الناضجة.   

 ثانٌا: حالة المبٌع 

ى ما ٌلً: "ٌلتزم البابع بتسلٌم عل قانون المدنً الجزابريمن  586تنص المادة 

" وٌفهم من هذا النص أن ٌتصرؾ إلى تفاقالمبٌع حالة التً كان علٌها وقت المبٌع عند الا

البابع بالتسلٌم  لتزامالمبٌع معٌن بالذات لأنه هو الذي ٌمكن تسلٌمه بحالته من المبٌع إن الا

الة المبٌع وقت المبٌع هً المبٌع بحالة التً كان علٌها وقت البٌع أمر منطقً، لأن ح

التراضً علٌها الطرفان. مثلب: البابع ملزم بتسلٌم العقار المبٌع بحالته التً كان علٌها وقت 

الملكٌة، وإذا أحدثت الزٌادة على هذا العقار تعتبر المحكمة أن هذه الزٌادة فً  انتقال

ذاته بل ٌشمل ملحقاته،  بالتسلٌم على المبٌع لتزامالأرض مملوكة لؽٌره، إذن لا ٌقتصر الا

والعرؾ  اتفاقوكل ما أعد بصفة دابمة لاستعمال الشًء المبٌع بل ترك تحدٌد ذلك إلى 

البابع بالتسلٌم المبٌع وملحقاته بل  التزاموالطبٌعة الأشٌاء وأخٌرا ٌمكن القول أنه لا ٌكفً 

وبالمقدار المتفق علٌه فً  ٌلتزم بتسلٌم المبٌع والملحقات بالحالة التً كان علٌها وقت المبٌع

لم ٌنص الاتفاق إذا  العقد وهذا النص الاتفاق على الحالة التً ٌجب فٌها تسلٌم المبٌع أما

 على الحالة التً ٌجب التسلٌم المبٌع وعلٌه وجب الإتباع ما ٌلً:

إذا كان المبٌع قٌمٌا وجب تسلٌمه بالحالة التً كان علٌها وقت البٌع لأن المبٌع القٌمً 

لمعٌن بالذات الذي بصفاته وحالتها التً هو علٌها وقت انعقاد العقد ولذلك وجب على البابع ا

أن ٌحافظ علٌه لأن ملزم أن ٌحافظ علٌه حٌن تسلٌمه، لأنه ملزم فً حالة التً كان علٌه 

وقت المبٌع حتى ولو كان على حالة لأن المفروض ٌرى المبٌع أو ٌعلم به علما كافٌا، إذ 

اتق البابع الالتزام بالمحافظة على الشًء المبٌع وأن ٌبذل بذل عن هذا الالتزام ٌقع على ع

عناٌة الشخص العادي )المعتاد(، وٌستطٌع البابع أن ٌتخلص عن الالتزام متى أثبت أنه ٌدل 

على المحافظة على المبٌع بعناٌة الرجل العادي
1
. 
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وقع فً فترة بٌن العقد إذا  كهفإذا كان المبٌع قد هلك رؼم ذلك تحمل البابع تبعة هلب

لم ٌثبت أن هلبك التلؾ راجع إلى خطؤ المشتري وٌتفرع عن هذا الالتزام أي  والتسلٌم ما

المحافظة على الشًء المبٌع، على أنه لا ٌجوز للبابع أن ٌحدث تؽٌٌرا فً المبٌع، فالعقار لا 

وواجبه المحافظة علٌه  ٌجوز له البناء علٌه وتؽٌٌر من أجزاءه الثابتة لأن من المفروض

ي هو أكما هو لا ٌمكن له تؽٌٌر، ففً حٌن مخالفة البابع لهذا الالتزام جاز للطرؾ الثانً 

المشتري حول له القانون تلك الحماٌة المتمثلة فً المطالبة البابع بإعادة المبٌع فً حالة التً 

ستلبم أي التسلم وكما تما كان عٌها وقت التعاقد "البٌع" وإذا تعذر ذلك كان له أن ٌرفض الا

لبل الذي وقع على البابع فالفسخ أن هناك تخللبالإشارة إلٌه له الحق فً المطالبة بالفسخ 

تفاقً فالسلطة القاضً مقٌدة لا ٌجوز له التدخل، فالفسخ القضابً السلطة التقدٌرٌة الفسخ الا

ال ذلك:فً حالة للقاضً هو ٌقدر التعوٌض ٌحكم به لصالح المشتري ضد البابع، ومث

التؽٌٌر المبٌع أو القٌام بتصرؾ ما بعد المبٌع وهما ٌكون تجاوز حدود قد أخل كما تمت 

الإشارة إلٌه أنفا، فهنا البابع قد أخل التزاما مهما المحافظة على شًء مهم جدا عدم 

 مجاوزته فبمجرد تسلم الشًء المبٌع )العقار( بتمكٌن من الحٌازة الشًء المبٌع الذي هو

العقار هنا انتقلت الملكٌة فؤصبح المالك الجدٌد المشتري الذي لدٌه كامل حق الملكٌة 

لتصرؾ فٌها كما ٌشاء طبعا فً التشرٌع الجزابري مع متابعة المراحل والإجراءات 

القانونٌة النً تفرض على كلب المتعاقدٌن البابع والمشتري لأن العبرة بالانتقال الملكٌة 

برام العقد فالتسلٌم فً العقار ٌكون بتمكٌن المشتري من إولٌس بمجرد  العقارٌة هً الشهر

الشًء المبٌع )العقار( بعد ما ٌحصل علٌه بإجراءات والمراحل القانونٌة المنصوص علٌها 

مها المشرع الجزابريافً القانون المدنً الجزابري لابد الإتباع هاته المراحل النً استلز
1
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1
 .5;3ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ ىا١٘خ ؽٛه٠خ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 



 لإررائً نعقذ انثٍع انعقاريالإطار ا         انفظم انثاوً
 

68 
 

الشهر العقاريالمبحث الثانً: أنظمة   

الملكٌة العقارٌة بالشهر، فالعقد البٌع العقاري من التصرفات  نتقالإن عبرة بالا

القانونٌة من خلبل مروره بإجراءات القانونٌة المنصوص علٌها فً المواد إلا أنه عرؾ 

نظامٌن مختلفٌن لذلك سٌتم التطرق إلى مطلبٌن المطلب الأول سٌتم التطرق إلى النظام 

شخصً والمطلب الثانً: النظام الشهر العٌنً لكن كما ٌجب معرفته والنظام الشهر الشهر ال

 العقاري.

الشهر العقاري عمل فنً إلى التسجٌل مختلؾ التصرفات الواردة على العقارات 

بإدارة الشهر العقاري لإعلبم الكافة بها، إظهارا بوجودها لٌكون الجمٌع على البٌنة من 

أمرها.
1
 

الحق العٌنً العقاري ولٌس الإرادة الأطراؾ المتعاقدة أي أثر كما ٌرى مصدر 

ثار القانونٌة، سواء فٌما مطلقا، وهذا الإشهار هو مولد للآ بالنسبة لنقل الملكٌة العٌن المبٌع

بٌن الأطراؾ أو فً مواجهة الؽٌر.
2
 

كما ٌعرؾ أن مجموعة القواعد القانونٌة التً تفرض تحت طابلة العقوبة، عدة 

ات الإشهار على أصحاب الحقوق متعلقة بالعقاراتإجراء
3
 

ٌرد على العقارات من  علبم الؽٌر ماإفالؽرض الأساس من الشهر العقاري هو 

الحقوق العٌنٌة لضمان الثقة فً المعاملبت العقارٌة لأن ٌتم إعلبم التصرفات التً ترد على 

العقارات
4
. 

  

                                                           
1
 36ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ. 
2

 ٚاٌزٛى٠ع، اٌطجعخ اٌضبٌضخ، ِغ١ل فٍفٟٛٔ، ّٙو اٌزٖوفبد اٌعمبه٠خ فٟ اٌمبْٔٛ اٌغيائوٞ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو 
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 والعٌنً المطلب الأول: نظام الشهر الشخصً

باعتبار أن الشهر نظام تبٌن كافة التصرفات الواردة على التصرفات القانونٌة لنقل 

 الملكٌة العقارٌة، وهناك نظامٌن: 

الشهر الشخصً  الإطار القانونً لنظام الفرع الأول:  

فً  نشاإن نظام الشهر الشخصً من أقدم الأنظمة الشهر العقاري، فً هذا النظام ت

أو عدة سجلبت فً مراكز كل إقلٌم بوجودها الإدارة للشهر  البلد الواحد سجل العام،

العقاري ٌرصد بها كل التصرفات المنشبة لحقوق العٌنٌة العقارٌة ٌتم جرد كافة التصرفات 

سم الشخص التصرؾ فً العقاراالواردة على العقارات ب
1
. 

 أولا: تعرٌف الشهر الشخصً

هتمام شهر التصرؾ كما هو دون الا فوظٌفته العلبنٌة فقط لٌس له أٌة قوة بثبوت إذ

بصحة الحق الذي ٌرمً إلى إنشابه أو نقله وٌتم الشهر على أساس الأسماء الأشخاص 

الصادرة منهم التصرفات، ولذلك لا ٌكفً لٌطمبن من ٌرٌد الشراء العقار من شخص معٌن 

سم هذا الشخص مذكورا فً السجلبت كمتصرؾ إلٌه من أخر.اأن ٌجد 
2
 

سم المتصرؾ، حٌث تعد فهارس من مرتبة االشهر الشخصً ٌتم القٌد بفإن النظام 

علٌها متى استدعت الضرورة لذلك، بناء  الاطلبعطٌع الؽٌر تبؤسماء المتصرفٌن حتى تس

وهو أول نظام السابد فً العالم وأخذت به  على طلب ٌقدمه المعنً إلى المحافظ العقاري.

راضً واسمه ٌدل علٌه، فالشخص فٌه محل فرنسا وحاولت تطبٌقه فً الجزابر على الأ

اعتبار إذ ٌعتمد فً إعلبن التصرفات العقارٌة على الأسماء القابمٌن بها وٌتم ذلك حسب 

التسجٌل ٌمسك حسب الترتٌب الأبجدي وسجل الأخر ٌمسك على الأساس الترتٌب الزمنً 

 لتقدٌم التصرفات المراد الشهر.

النظام لٌست لها قوة ثبوتٌة مطلقة فالموظؾ ؼٌر أن التصرفات التً تشهر فً هذا 

المكلؾ بالشهر ٌلعب دورا سلبٌا ولا ٌملك الصلبحٌات تفحص العٌوب العالقة بالإجراء أو 

التصرؾ وٌتعٌن لكل ذي مصلحة الاعتراض على التصرؾ وٌطالب بإبطاله ورؼم شهره 

                                                           
1
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باع إذا  معٌب، أوعلٌه ٌبقى المكتسب الحق مهدد فإذا كان تصرؾ الشخص الذي تنازل له 

له ملك الؽٌر، فلب ٌمنع من الشهر دعوى الاستحقاق ممن اكتسب بالتقادم مثلب، لأن الشهر 

كإجراء ناقل للملكٌة العقارٌة لا ٌضٌؾ شٌبا للحق ذاته فلٌنتقل الحق بالعٌوب العالقة به 

له  ولٌس للشهر أثر مطهر فهو عبارة عن وسٌلة إعلبم للؽٌر وبهذا التصرؾ لتمكٌن من

مصلحة من استعمال حقه فً المعارضة.
1
 

 نظام الشهر الشخصً ثانٌا: خصائص

لا تقتصر وظٌفة إلا من إعلبم الجمهور بما ورد على العقار من حقوق، حٌث إلا 

صحٌحا بمجرد العقد  اأثر للشهر العقاري فً إنشاء الحق العٌنً، ذلك أن الحق العٌنً ٌنش

 وٌظل صحٌحا إلا أن ٌصبح أو ٌقرر بطلبنه. ومراعاة الشكل الذي ٌقرره القانون

فٌتمٌز نظام الشهر الشخصً بجملة من الممٌزات التً تمٌزه من ؼٌره من الأنظمة، 

 تً ذكرها:ٌمٌزه الخصابص الآ ولعل أبرز ما

أساس الشهر فً هذا النظام، هو أسماء الأشخاص الذي تصدر عنهم التصرفات  - أ

ومن هذه الخاصٌة استمد هذا النظام بؽض النظر عن العقار المتصرؾ فٌه، 

 تسمٌته.

كانت أصلٌة أو  الملكٌة ، والحقوق العٌنٌة وسواءلهذا النظام وظٌفته العلبنٌة، ف  - ب

التبعٌة تنتقل بمجرد التراضً الطرفٌن
2
 

تقتصر بخاصٌتٌن أساسٌتٌن الأولى هً أساس الشهر هو أسماء  كما أن هً

الأشخاص الذٌن تصدر منهم التصرفات التً ٌتم شهرها، وتتم عملٌات الشهر فٌه فً 

نوعٌن من السجلبت ٌتم القٌد فٌها طبقا للترتٌب الزمنً لتقدٌم المحررات الشهر وسجلبت 

الأشخاص ولهذه الخاصٌة هً قوام  أخرى ٌتم القٌد فٌها طبقا للحروؾ الأبجدٌة لأسماء

وأساس ونظام الشهر الشخصً، ومنها استمد اسمه أما الخاصٌة الثانٌة فهً أن الشهر 

لٌست له القوة الثبوتٌة، بل هو مجرد إجراء بهدؾ العلبنٌة فقط دون أن ٌكون له أي أثر 

لعٌنٌة التً على الحق المشهر، فصاحب الحق لا ٌنقل إلى خلفه إلا الملكٌة أو الحقوق ا
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ٌملكها هو نفسه، ذلك أن الشهر فً هذا النظام لا ٌطهر التصرؾ من العٌوب التً قد تكون 

سببا فً طلب إبطاله أو فسخه بدعوى لاحقة على الشهر، كما ترجع الجذور التارٌخٌة لنظام 

الشهر الشخصً إلى القانون الفرنسً قانون الثورة إذ جاءت مختلؾ النصوص فً تلك 

ٌة احماللتضع قواعد صلبة لهذا النظام لٌشهد بعد ذلك تطورا وتؽٌرا مستمرا كانت الفترة 

والاجتماعٌة لاسٌما  علة المشرع الفرنسً المعطٌات والظروؾ، خاصة منها الاقتصادٌة

حركة البناء والتشٌٌد التً أعقبت الحرب العالمٌة الأولى والثانٌة وانتشار القروض البنكٌة 

رها تتطلب ضمانات أكبر من المقترضٌن، والتً ؼالبا ما كانت تتمثل العقارٌة وكانت بدو

 فً شكل رهون عقارٌة.

 كذلك من أهم ما ٌمٌزه أٌضا من مبادئ هو ما ٌلً:

 أسماء الأشخاص أساس الشهر عملٌة الشهر تتم على أساس أسماء الأشخاص. -

صاحب الحق وة ثبوتٌة مطلقة بمجرد الشهر التصرؾ لا ٌدل قطعا على قلٌس للشهر  -

 محل التصرؾ هو فعلب مالكه الحقٌقً.

للشهر دور مدعم للحق ولٌس له دور مانح للحق حً ث ٌهدؾ عموما إلى تحقٌق  -

بتمان، بالنظام الشهر الشخص بتمان العقاري وإحاطة التجارة العقارٌة بالثقة والاالا

 عطاء الشهر بمجرد دور مدعم للحق.إالذي ٌقوم على فكرة على 

 أثر ناقل للحقوق فٌكتفً دور الشهر فً إعلبم الؽٌر. لٌس للشهر -

 جواز التملك الحق المشهر عن طرٌق الؽٌر بالتقادم. -

قرٌنة قانونٌة على صحة التصرؾ وعلى  هر قرٌنة بسٌطة على صحة الحق ٌنشاالش -

 كسب الحق من طرؾ المتصرؾ إلٌه.

ت إدارٌة تخضع للشهر طابع إداري ولٌس له طابع قضابً تشرؾ علٌها مصالح وهٌبا -

 لموظفٌن تابعٌن لمصالح وزارة المالٌة.

هً، دون أن ٌطهر العٌوب التً تشوب الحق  التصرفات وفقا هذا النظام تشهر كما -

الذي هو الموضوع التصرؾ، كؤن ٌكون قابلب للئبطال أو الفسخ مثقلب بؤعباء عٌنٌة
1
. 
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أؼلب الدول فً نظام الشهر الشخصً أقدم أنظمة من نظام الشهر العٌنً، لذلك  -

تشرٌعاتها القدٌمة انتهجت هذا النظام فً عملٌة شهر الحقوق والتصرفات كما هو علٌه 

 الحال فً القانون الفرنسً وقوانٌن مملكة العربٌة السعودٌة ومصر.

 ثانٌا: تقٌٌم نظام الشهر الشخصً

دور ٌخلو من العٌوب والمحاسن الذي له  لنظام الشهر الشخصً هو أقدم الأنظمة فلب

 .كبٌر هو الإعلبم الجمهور

 عٌوب نظام الشهر الشخصً: -3

أن المالك العقار من خلبل بتصرفه لا منح الضمانات كافٌة للمتصرؾ إلٌه بثبوت 

حقه فً ملكٌته للعقار مما قد ٌكون مصدرا لعدة منازعات قضابٌة بشؤنه
1
. 

العٌوب  كما أنه لا ٌكون له أي أثر على الحق المشهر وهو لا ٌطهر التصرؾ من

التً قد تكون سببا فً طلب إبطاله أو فسخه بدعوى لاحقة على الشهر
2
. 

كما ٌعاب علٌه أنه لا ٌعطً للمتصرؾ إلٌه ضمانا لثبوت الحق المتصرؾ فٌه بصفة 

نهابٌة بل ٌعرضه للمنازعة فً أي وقت والحكم بزوال هذا الحق
3
. 

إلى المضاربةٌضا هناك عدم الثقة فً المعاملبت العقارٌة مما ٌإدي أو
4
. 

ونظرا للبنتقادات العدٌدة التً تما توجٌهها لنظام الشهر الشخصً وقلة مزاٌاه وهً 

 تً:كالآ

 نظام الشهر الشخصً: محاسن -8

بالرؼم من أن الشهر الشخصً عٌوب إلا أن هناك بعض بالمحاسن التً ٌختص بها 

 تً:تتمثل كالآ
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 .   69، 4232/4233ٓواْ، رؾذ إّواف ىٔبوٟ ع١ٍّخ، و١ٍخ اٌؾمٛق، عبِعخ ٚ٘
3
 .9;ع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
4
 .7:عجل اٌؾف١ظ ثٓ عج١لح، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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العقارٌة من طرؾ الشخص الذي أنه بمجرد شهر التصرفات ٌعد قرصنة على ملكٌة 

 ٌعنً أن النظام ٌسجل التصرؾ حتى إن كانت قرٌنة بسٌطة قابلة لإثبات العكس ، وهذا لا

لبم الجمهورإعدي دور هام هو الشهر الشخصً ٌإ
1
. 

لحماٌة المال الحقٌقً من التصرؾ اتوفر ما كجواز الطعن فً التصرفات المشهرة 

 الؽٌر فً ملكه.

العملٌة  الشخصً لا ٌتطلب عملٌة المسح الأراضً العام، لأن هذهأن نظام الشهر 

 ة، لا ٌستطٌع الكثٌر من الدول تحملها خاصة الدول المتخلفة.تكلؾ مبالػ المالٌة باهض

سماء المتصرفٌن فً حال التعامل فً التصرفات أاتخاذ اسم المتصرؾ أساسا أي 

القانونٌة، كالبٌع مثلب
2
. 

ٌستلزمه لنظام  سهوله تطبٌقه، حٌث لا ٌستلزم لقٌامه ماكذلك من أهم محاسنه هو 

 ه.ضالشهر العٌنً من إجراءات لتفادي نفقات باه

رٌده، ووضعها والتحقق من كما المتعامل فرصة الاطلبع على مستندات ملكٌة من ٌ

 متها وكفاٌتها.مدى سلب

علها شرط كما لا ٌتطلب عملٌة المسح الأراضً مقارنة بنظام الشهر العٌنً الذي ٌج

 لقٌامه.

 نظام الشهر العٌنًل الإطار القانونً الفرع الثانً:

 أولا: تعرٌف نظام الشهر العٌنً:

تحدٌد العقارات  تحدٌدا كافٌا نافٌا للجهالة وأول دولة  إن النظام الشهر العٌنً ٌتم فٌه

بتنظٌم علق عرفت هذا النظام هً أسترالٌا ٌعود الفضل إلى ذلك إلى نظام تورانس المت

 تلؾ الحقوق المتعلقة بها.الملكٌة العقارٌة، ومخ

وانتهى بالتصوٌت على المشروع القانون القدٌم إلى البرلمان أطلق علٌه اسم قانون 

 :3:7ورانس ذلك عامت
3
. 

                                                           
1
 .;;ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2

غبٌُ و١ٕٙخ، رٕظ١ُ ع١ٍّخ اٌْٙو اٌعمبهٞ فٟ اٌغيائو فٟ اٌغيائو، ِنووح ِبٍزو لبْٔٛ الأعّبي اٌمَُ اٌؾمٛق، رؾذ  

 .4238 48/،4237ٓعي اٌل٠ٓ، عبِعخ عجل اٌوؽّٓ ١ِوح، ثغب٠خ،إّواف ٚكاعٟ 
3
 .38ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
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إلى تطبٌق  نتقالهذا النظام من أجل الا ك تسابقت الدول فً اقتباس المبادئوبعد ذل

اختلفت وتباٌنت قوانٌنها ومذاهبها إلا أن ادخال نظام السجل  أحكامه، إن كانت هذه الدول قد

العٌنً فً التشرٌعات المختلفة لم ٌكن أمرا سهلب بالنسبة لجمٌع الدول فهو ٌقوم على أساس 

تحدٌد العقار تحدٌدا كافٌا نافٌا للجهالة
1
. 

وفً هذا النظام ٌمسك السجل الخاص لدى مصلحة الشهر، ٌخصص فٌه صفحة أو 

اصة بكل عقار ٌثبت فٌها كافة التصرفات التً ترد على تحدٌد موقعه، مساحته، أكثر خ

رقمه، حدوده، إذ بمجرد إطلبع على هذه الصفحة ٌمكن معرفة تارٌخ ملكٌة هذا العقار 

والملبك الذٌن تعاقبوا علٌه إنشاء السجل التصرفات التً صدرت من كل منهم ومن المالك 

امة وخالٌة من الحقوق العٌنٌة، فهً بمثابة بطاقة تعرٌفه.كانت ملكٌته تإذا  الأخٌر وما
2
 

هذا النظام ٌرتكز فً الشهر التصرفات العقارٌة على العٌن تعٌٌنها أي العقار محل 

التصرؾ وتمٌٌز ٌمسك سجل الخاص لدى المصلحة الشهر تخصص فٌه صفحة أو أكثر 

موقعه، ومساحته ورقم الحدود  لكل العقار تدون فٌها كل التصرفات التً ترد علٌه مع تحدٌد

وٌسمى العقار المعنى ب"الوحدة العقارٌة" وتعتبر البطاقة العقارٌة المخصصة له بمثابة 

وعة بطاقات العقارٌة ضمن بطاقة تعرٌفه، وٌسمى هذا السجل فً التشرٌع الجزابري مجم

التً تثقله بإمكان رتفاقات ر ومعرفة الحقوق والالتزامات والاطلبع على حالة العقاأراد الا

أن ٌطلب هذه المعلومات من مصلحة الشهر، فلؤشخاص القابمٌن بالتصرفات الأهمٌة كبرى 

لهم، وقد تظهر هذا النظام الأول أسترالٌا وعرؾ باسم المبتكر"سٌرروبارتورانس" وأصبح 

ٌطلق عٌه فً الدول التً أخذت به النظام تورانس.
3
 

 خصائص نظام الشهر العٌنً ثانٌا:

الشخصً هو  ٌمٌزه به النظام الشهر مٌز هذا النظام بعدة خصابص خلبفا ماٌت

 كالأتً:

 النظام الشهر العٌنً: ئح بمباداكما ٌعرفها بعض الشر

 

                                                           
1
 .:٠ٚ35ٌ فزؾٟ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
2
 . :;ع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 .:6ىهٚلٟ ١ٌٍٝ ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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 مبدأ التخصٌص ومبدأ المشروعٌة: -0

ٌلبت هو العقار ٌتمٌز هذا النظام السجل العٌنً بؤن أساس التسجٌل والشهر فً السج

 أو الوحدة العقار.

محل التصرؾ، وذلك بخلبؾ نظام الشهر الشخصً حٌث تتم عملٌة الشهر فً  

الدفاتر المختلفة على أساس الأشخاص الذٌن تصدر منهم التصرفات
1
. 

ٌعرؾ بالثقة العامة فً السجل  وهو أن ٌعطً للقٌد القوة بثبوت مطلقة أو ما

العٌنً.
2

لى عقار سواء كان كما ٌرى أن مفاد هذه القاعدة أنه ٌخصص لكل تصرؾ وارد ع

منشبا أو معدلا أو ناقلب لحق الملكٌة العقارٌة بطاقٌة عقارٌة عٌنٌة، ٌفٌد فٌها جمٌع 

المعاملبت الواردة علٌه.
3
 

، سواء كان هذا التصرؾ وتقٌد فٌها جمٌع أن كل تصرؾ وارد على عقاروبمعنى 

لسجل العٌنً الذي ٌعرؾ با التصرفات الواردة على العقار ومجموعة هذه البطاقات تكون ما

نظام الشهر العٌنً تسمٌته. استند منه
4
 

أو كل تصرؾ وارد على العقار سواء كان عٌنً أو تبعً، فإنه ٌإشر به على 

البطاقة العقارٌة المخصصة لذلك لضمان التطابق بٌن البٌانات المدونة البطاقة العقارٌة
5
. 

العامة ، ومراجعة السابقة مضمون المبدأ هو إجراء المراقبة وأما مبدأ المشروعٌة 

ٌقٌد فً السجل العقاري إلا  لجمٌع الوثابق التً ٌكون محل الإٌداع من أجل شهرها، حتى لا

دعاءات المشكوك فٌها التً لا تشٌٌد إلى عة فعلب، وبالتالً اجتناب شهر الاالحقوق المشرو

وط القانونٌة الأولٌة أساس القانونً تسلٌم بناء على تمكٌن المحافظ العقاري من مراقبة الشر

الواجب توافرها فً الوثابق الخاضعة لعملٌة الحفظ وٌتسع النطاق مبدأ المشروعٌة لٌشمل 

كل ما من شؤنه تجنب القٌد الحقوق التً لا ٌستند إلى أساس القانونً ٌسلم حٌث ٌجب أن 

                                                           
1
 .2;٠ٌٚ فزؾٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .2;ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 .45ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
4
 .322ع١ٍّخ ىا٠لٞ،اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
5
 .46غبٌُ و١ٕٙخ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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ٌشمل الفحص الدقٌق والرقابة الحدٌثة السابقة على القٌد
1
ص أي وكذلك أن مبدأ التخصٌ 

 تخصٌص صفحة أو عدة الصفحات من البطاقات العقارٌة لكل الوحدة العقارٌة.

ومبدأ المشروعٌة مقتضاه وجوب التحقق والرقابة والمراجعة الدقٌقة السابقة على 

جراء القٌد فً السجل العٌنً حتى لا ٌقٌد أي حق عٌنً عقاري إلا بعد تنحٌته من كل إ

شاببة
2
. 

المشروعٌة الإشهار العقاري، ٌناط بالمحافظ العقاري دور كما أنه تحقٌقا لمبدأ 

اٌجابً مهم وممٌز بحٌث أوجب المشرع الجزابري بالتدخل من أجل المراقبة مدى استٌفاء 

المحررات المراد شهرها على مستواه شروطها فً جانبها الشكلً والموضوعً
3
. 

عٌنً لسجل الالمكلؾ بالشهر فً اكما أنه ٌقتضً على أنه ٌجب على الموظؾ 

والتؤكد والتحقق كً لا ٌشهر إلا الحقوق المشروعة
4
وكذلك مفاده أن ٌتحقق المحافظ  

العقاري من كل التصرفات المراد شهرها بدقة لا تهدر حقوق الناس نظرا للقوة الثبوتٌة 

 للقٌد.

 مبدأ القٌد المطلق أو الشهر المطلق ومصدر الحق العٌنً: -8

 تكون الحقوق العٌنٌة العقارٌة موجودة وممكن فً ظل النظام السجل العٌنً لا

كانت مقٌدة فً السجل العٌنً، وبهذا الشكل لابد من إذا  الاحتجاج بها فً مواجهة الكافة إلا

نشاء أو نقل أو تقرٌر أو ٌات والتصرفات التً من شؤنها إتفاقخضاع جمٌع الوقابع والاإ

به أو تعدٌل أي شرط من شروط قٌده تعدٌل أو زوال أي حق من هذه الحقوق أو تؽٌٌر صاح

لإلزامٌة الشهر فً السجل العٌنً ومن ثم فإنه لا ٌكون لهذه الحقوق وجود قانونً شرعً 

 ٌطلق علٌه مبدأ القٌد المطلق. ثم قٌدها فً السجل وهذا ماإذا  إلا

إن مبدأ القٌد المطلق أو القوة الثبوتٌة ٌقوم على مبدأ التطهٌري للنظام الشهر العنٌنً 

تمان بٌن والمثابة للسند العقاري لدعما للببعطاء القوة إحداثه، هو إلأن الؽرض من 

                                                           
1
 .٠ٚ385ٌ فزؾٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .3;ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
3
 .47ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
4
 .46ع اٌَبثك، ٓغبٌُ و١ٕٙخ، اٌّوع 
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ستحالة الإهدار المتعاملٌن على العقارات، وتسهٌل تداوله للسند العقاري، بشكل ٌجعل من الا

لحقوق الثابتة بالسجل العقاري، وتشكل بٌاناته عنوان حقٌقةأو زعزعة ا
1
. 

كما أنه ٌعتبر مكملب لمشروعٌة التسجٌل فالتصرؾ الذي ٌتم تسجٌله بعد التحري عن 

صحته لها حجٌة كاملة ومطلقة، إذ تنقل الملكٌة والحقوق العٌنٌة بمجرد القٌد، فإن القٌد 

ٌة كان له ذلك وحتى لو كان التصرؾ باطل بصفته مالكا أو صاحب حق على الوحدة العقار

أو معٌب
2
. 

كما أن الحقوق العٌنٌة لا تنشؤ، ولا تنقل، ولا تتؽٌر، ولا تزول إلا بالقٌد
3
. 

ل لؽٌر إلا من تارٌخ قٌدها فً السجوبالتالً لا ٌمكن الاحتجاج بها فً مواجهة ا

مواجهة الكافةالعقاري، ومن هذا تكتسب هذه الحقوق قوة الإثبات المطلقة فً 
4
وكذلك مبدأ  

المطلق معناه أن القٌد أو الشهر هو مصدر الحقوق العٌنٌة من كل التصرفات المراد شهرها 

 لناس نظرا للقوة الثبوتٌة للقٌد.بدقة حتى لا تهدر حقوق ا

مفادها أن الحق العٌنً العقاري لا ٌنشؤ، ولا  الشهر العقاري مصدر الحق العٌنًأما 

ضع لعملٌة الإشهار العقاري الذي ٌترتب علٌه مبدأ عدم أخإذا  إلا ٌنقل إلاٌزول، ولا ٌنقل 

حتجاج بؽٌر الحقوق المقٌدة فً مجموعة البطاقات العقارٌة فالحق العٌنً ؼٌر قابلٌة الا

حتجاج به سواء بٌن المتعاقدٌن أم فً مواجهة مشهر ٌكون ؼٌر موجودا قانونا، ولا ٌمكن الا

 اره، ولهذا الثقة العامة مظهران أولهما السلبً وثانٌهما إٌجابًالؽٌر إلا من تارٌخ إشه

 السلبً هو أنه لا ٌحتج على الؽٌر أن الحق العٌنً العقاري ؼٌر مقٌد فً السجل

 .حق العٌنً العقاري مقٌد فً السجلالإٌجابً هو وهو أنه ٌنتج على الؽٌر أن ال

المثبتة لهذه التصرفات والحقوق كذلك بالنسبة للؤحكام القضابٌة والقرارات القضابٌة 

مكانٌة الاحتجاج بها الؽٌر إذ تهدؾ عملٌة الشهر إلى الاحتجاج إفعدم شهرها ٌنجم عنه عدم 

بالعقد ونفاذه، فلب ٌتعلق الأخر بصحته وانعقاده
5
. 

 

                                                           
1
 .47ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
  47غٍُ و١ٕٙخ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
3
 .3;ِؾّل ؽ١َٓ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
4
 .  324ع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
5
 .323ىا٠لٞ اٌغ١ٍّخ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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 الناقل: ئنشمال والأثر مبدأ عدم سرٌان التقادم ضد صاحب الحق المشهر -3

السجل العٌنً أن أصحاب هذه الحقوق ٌكونون فً ٌترتب على القٌد الحقوق فً 

مؤمن من كسب الؽٌر لها بالتقادم، وهذه الخاصٌة ناشبة عن الحجٌة المطلقة، للحقوق 

بالتقادم، فالنظام  ذ لا ٌجوز فً ظل هذا النظام الأخذوالبٌانات المقٌدة فً السجل العٌنً إ

لمالك أو صاحب حق المقٌد، السجل العٌنً لا ٌعرؾ مالكا أو صاحب حق عٌنً خلبفا ل

فالاعتداد بالتقادم كطرٌق كسب الملكٌة والحقوق العٌنٌة إنما ٌتعارض مع ما ٌعطٌه نظام 

السجل العٌنً المقٌد من قوة ثبوت المطلقة.
1
 

كما سنرى أن معظم التشرٌعات العالمٌة التً تؤخذ بنظام الشهر العٌنً، وضعت 

التً تشملها عملٌة المسح العام لأراضً ٌحدد  قواعد قانونٌة خاصة تفٌد بؤن العقارات

الوضع المادي والخوض له، لهذا أوجب العقار وبناء على الوثابق المسح ثم التؤسٌس السجل 

ذا كان التقادم سببا من أسباب اكتساب الملكٌة العقارٌة فً النظام الشهر إالعقاري و

ٌمكن للوضع الٌد على العقار الشخصً فإنه لٌس كذلك فً ظل النظام الشهر العٌنً، فلب 

كان سند للملكٌة، عدم شهره على مستوى إذا  منها حال اكتسابه، له أن ٌطالب بتملكه،

المحافظة العقارٌة، لأن ذلك ٌتعارض مع القاعدة الثبوتٌة المطلقة للملكٌة التً هً الثابتة 

بالقٌد فً هذا النظام
2
. 

ٌعرؾ النظام السجل العٌنً مالكا أو ً مبدأ الحظر التقادم المكسب حٌث لا وبالتال

صاحبا الحق العٌنً بعدم سرٌانه فً مواجهة صاحب الحق المقٌد ولا ٌجوز لأي الشخص 

أن ٌدعً حقوقا عٌنٌة لٌست مقٌدة فً السجل العٌنً مهما طالت مدة حٌازته لها.
3
 

للحقوق  لقٌد فً السجل العٌنً أثر المنشاٌترتب على اوأما الشهر أثر المنشا وناقل 

لم ٌتم القٌد فلب تنشؤ هذه الحقوق ولا تنتقل لا بٌن ذوي الشؤن ولا إذا  التً ٌجب قٌدها بحٌث

بالنسبة إلى الؽٌر وقد عبرت عن هذا المبدأ التشرٌعات التً تؤخذ بنظام السجل العٌنً  وفً 

وإنما هذا  شؤن ٌمكن القول أنه لا ٌكفً لنشؤة الحق بمجرد الصحة التصرؾ المصدر الحق، 

حتى ولو كان صحٌحا لابد من إخضاع هذا التصرؾ لإجراءات الشهر، وأن أي التصرؾ 

                                                           
1
 .٠ٚ387ٌ فزؾٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .324ىا٠لٞ ع١ٍّخ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 . 3;ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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لم ٌخضع لإجراء الشهر وهذا ما ٌجعل بعض الفقهاء  الحقوق العٌنٌة العقارٌة ما لا تنشا

أو الناقل ً تؤخذ بهذا المبدأ الأثر المنشاٌقولون بإلزامٌة الشهر العقاري فً الأنظمة الت
1
. 

التقادم سبب من أسباب اكتساب الملكٌة فً نظام الشهر الشخصً، فإنه  فإذا كان

مستبعد فً النظام الشهر العٌنً فلب ٌمكن للواضع الٌد على العقار مهما طال اكتسابه بالتقادم 

كان سند الملكٌة فٌه مشهر لأنه ٌتعارض مع مبدأ القوة الثبوتٌة المطلقة إذا  أن ٌطالب بتملكه

 قرٌنة على الملكٌة والملكٌة الثابتة بالقٌد فً هذا النظام.ولأن الحٌازة هً 

نظام الشهر العٌنً ثانٌا: تقٌٌم  

نظام الشهر العٌنً الذي ٌقوم على أساس تعٌٌن العقارات، وحد من المضاربة 

ستقرار فً المعاملبت العقارٌة  والثقة لمعرفة الملك الحقٌقً عن طرٌق والنزاعات  والا

قٌام بعملٌة ي إلا  هذا النظام لا ٌخلو من العٌوب التً تكلؾ الدولة للتؤسٌس السجل العقار

 القطر الوطنً. المسح التً تشمل كامل

 مزاٌا النظام الشهر العٌنً: -0

من مزاٌا هذا النظام حماٌة المتعاقدٌن فً التصرفات المنصبة على العقارات لأن كل 

لرقابة المكلؾ بالشهر ومما ٌسهل حق ٌتمتع بالحصانة التامة، وكل تصرؾ قبل قٌده ٌخضع 

فٌه أٌضا التصرؾ على الحالة القانونٌة للعقار وأصل الملكٌة فٌه وكل أعباء التً تثقله، ولا 

ٌمكن بذلك إخفاإه وتجنب حظر اكتساب بالتقادم أو التعارض سندات الملكٌة، أو تشابه 

قٌع رهن علٌه للحصول ٌرفع فً قٌمة العقار وٌسهل التعامل فٌه وتو أسماء المالكٌن مما

على قروض وتنمٌة الاستثمارات
2
. 

كما أن ضبط وتثبت المركز القانونً الحقٌقً للعقار عملب بالنظام السجل العٌنً 

ومبدأ التخصٌص الذي تمٌزه، فإن كل عقار تخصص له صحٌفة فً السجل الكبٌر تدون 

وتجنب المخاطر تشابه فٌها كل البٌانات المتعلقة به ومنع التعارض فً سندات الملكٌة 

الأسماء لأن سند الملكٌة أو الحق العقاري هو صورة من الصحٌفة العقارٌة المؤخوذة من 

                                                           
1
 .;٠ٚ38ٌ فزؾٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .72، اٌغيائو،4238ٓؽّلٞ ثبّب ١ٌٍٝ ىهٚلٟ، إٌّبىعبد اٌعمبه٠خ، كاه ِ٘ٛخ ْٚٔو اٌزٛى٠ع، اٌطجعخ  
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السجل الممسوك لمكاتب الشهر ولا ٌوجد أي الشهادات أو الصور التً تؤخذ من هذه 

الصحٌفة لابد أن تكون مطابقة
1
. 

ٌنً فً أي بلد ٌستدعً كما أنه الحد من المنازعات العقارٌة إن تطبق الشهر الع

ٌتم عن طرٌق أعمال  ضبط مواقع ومساحة وحدود كل العقارات بمختلؾ أصنافها وهو ما

المسح العام وكذا التؤمٌن الملبك، وأصحاب الحقوق المشهرة من حظر التقادم المكسب إذ 

هر ٌعتبره الفقهاء من المزاٌا التً تمٌز نظام الشهر العٌنً، نلخص القول بؤن النظام الش

العٌنً، ٌعتبر النظام الأمثل الذي ٌإمن المالك مما قد ٌتعرض له من مضاٌقات عند مزاولة 

 والتصرؾ وهو النظام الأمثل كذلك. حقوقه على عقاره من استعمال واستؽلبل

كما ٌقول الأستاذ عبد الوهاب:" نظام السجل العٌنً كتجربة ببعض القرى والأقالٌم 

ق العٌنٌة العقارٌة وفقا للمواقع الأعٌان ولٌس بحسب أسماء والمحافظات، فٌتم شهر الحقو

 السجل العٌنً.". الأشخاص كما هو الحال فً النظام

وفً سجل ٌعرؾ بالسجل العٌنً العقاري، حٌث ٌخصص لكل عقار صفحة تعرؾ 

أو صحٌفة فً السجل العٌنً، تفٌد فٌها كافة التصرفات والحقوق التً  والصفحة العقارٌة

لعقار وأصحاب هذه الحقوق والقٌود والتؽٌرات التً تطرأ علٌهاترد على ا
2
. 

للشهر العٌنً  ئكما أن تما ارتفاع قٌمة العقارات كنتٌجة طبٌعٌة أو وجود مباد

وتحفٌز المتعاملٌن العقارٌن
3
. 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 . ٠ٚ396ٌ فزؾٟ، اٌّوعع ٔفَٗ، ٓ 
2
 .43ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
3
 :4غبٌُ و١ٕٙخ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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 عٌوب النظام الشهر العٌنً: -8

نفقات باهضة تتمثل هذا النظام له عٌوب فهو نظام مكلؾ للؽاٌة وٌتطلب فً تطبٌقه 

فً عملٌة المسح كل الأراضً إلى جانب توفٌر رجال متخصصٌن فً عملٌات المسح 

وٌمكن أن ٌكون وسٌلة ؼصب للملكٌة الخاصة فً القٌد الأول بعد المسح بالنسبة لأراضً 

التً تكن لها عقود والبعض ٌعٌب علٌه أٌضا أنه ٌإدي إلى تنقٌب الملكٌة
1
. 

صور وجٌه هذا النظام الأخٌر قابلب:" أن أول عٌب للنظام كما انتقد الدكتور من

الاختٌاري هو تخصٌص إدارة خاصة للشهر لكل من النظامٌن، ونتٌجة ذلك توجد 

 .مصلحتان مختلفتان وفبتان من السجلبت الكثٌرة بالأرشٌؾ"

ن للخطر لأن تطبٌق مبدأ القوة المطلقة للقٌد الذي ٌمٌزه نظام ٌتعرٌض الملبك الحقٌقٌ

السجل العٌنً ٌعنً أن لكل ما هو مقٌد فً السجل العٌنً من الحقوق، والتصرفات وتنقٌب 

الملكٌة العقارٌة التخصٌص البطاقة العقارٌة، أو عدة بطاقات لكل وحدة العقارٌة أمر صعب 

التطبٌق فً البلدان التً تتجرأ فٌها الملكٌة إلى أجزاء كثٌرة وصعوبة تطبٌقه فً الدول 

نى أنه لا ٌصلح إلا للبلبد الحدٌثة التً لا تزال فً دور التكوٌن حٌث لا ٌوجد العرٌقة بمع

فٌها أي تنظٌم العام الملكٌة العقارٌة
2
. 

عطاء العقارات هاته إكما ٌتعٌن الأخذ بهذا النظام ٌتطلب المسح  العقارات البلد و

كثٌرا.رقما خاصا بها وتخصٌص إحدى الصفحات السجل له، وهذا العمل ٌقتضً وقتا 
3
 

التعدي على الحقوق العٌنٌة المالك الحقٌقً حٌث ٌمكن لشخص ما أن ٌقٌد حق العٌنً 

لا ٌملكه حقٌقته فٌصبح هو المالك الحقٌقً، ولا ٌمكن للمالك الحقٌقً أن ٌقوم بمنازعة ذلك 

الشخص، ومما أنه أٌضا الإجراءات الأولٌة الواجب اتخاذها من أجل شهر الحقوق العٌنٌة 

ةالعقارٌ
4
. 

  

                                                           
1
 72ؽّلٞ ثبّب ١ٌٍٝ ىهٚلٟ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
2
 .٠ٚ3:5ٌ فزؾٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 .325ع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
4
 .;4غبٌُ و١ٕٙخ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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 المطلب الثانً: موقف المشرع الجزائري من أنظمة الشهر العقاري

الشهر النظام القانونً الذي ٌعتمد فٌه التسجٌل كافة التصرفات القانونٌة الواردة  

جراء لنقل الملكٌة العقارٌة إعلى هاته عملٌة المدنٌة تتمثل فً العقد البٌع العقاري فهو ٌعتبر 

الملكٌة العقارٌة هً الشهر وبعد انتهاء من  نتقالالعقارٌة فلعبرة لابالشهر لدى المحافظة 

جمٌع الراحل والإجراءات القانونٌة ومن عملٌة المسح ٌسلم الحافظ العقاري الدفتر العقاري 

الذي هو قرار إداري ٌسلم لأصحاب العقارات الثابتة حقوقهم بصفة نهابٌة بعد انتهاء من 

ي لإثبات الملكٌة العقارٌة فنجد نظام الشهر العقاري فٌه عملٌة المسح وٌعتبر كسند قو

نظامٌن نظام الشهر الشخصً الذي ٌقوم على أساس تحدٌد الأسماء الأشخاص المالكٌن 

ستقلبل كانت الجزابر تعمل بهذه القوانٌن الفرنسٌة العقارات ٌقوم علٌها هذا النظام فبعد الا

هاته الفترة الزمنٌة كانت الجزابر تؤخذ بنظام  لم ٌكن ٌعارض السٌادة الوطنٌة فمن خلبل ما

عداد المسح العام إ 97/96بؤمر 97;3الشهر الشخصً إلى ؼاٌة صدور أول قانون 

ل العقاري فعملٌة المسح هً العملٌة القانونٌة التقنٌة الفنٌة هدفها للؤراضً وتؤسٌس السج

فً هذه الفترة تبنى المشرع ٌن حدود الملكٌة العقارٌة من المعالم والمساحة والحدود فٌتع

الجزابري نظام الشهر العٌنً الذي هو نظام ٌقوم على أساس تحدٌد العقارات تحدٌدا نافٌا 

كافٌا للجهالة تسلم فٌه البطاقة العقارٌة وفٌه الحقوق العٌنٌة الأصلٌة تسجل أما الحقوق 

لعٌنً التً على أساس العٌنٌة التبعٌة تقٌد فنجد أن المشرع الجزابري أخد بالنظام الشهر ا

ثر التطهٌري على تؤسٌس السجل العقاري ولكن لٌس على سبٌل الإطلبق لأنه لم ٌؤخذ بالأ

إطلبقه و إنما أخد بالأثر المنشا،فإن المشرع الجزابري قد سلك منذ فترة سابقة نظام الشهر 

ح العام متعلق بإعداد المس 97/96نظام الأول، إلى ؼاٌة صدور الأمرالشخصً باعتباره ال

لأراضً وتؤسٌس السجل العقاري
1
. 

 فعرؾ نظامٌن من خلبل ما ذكرناه هذا ما سٌتم التطرق إلٌهم خلبل الفرعٌن:

 

 

                                                           
1

ٌعمبهٞ، اٌغو٠لح ِزّٚٓ إعلاك َِؼ الأهاٟٙ اٌعبَ ٚرأ١ٌٍ اٌَغً ا 97;34/33/3اٌّؤهؿ فٟ  97/96الأِو  

 97;33/3/:3، اٌّؤهفخ فٟ 4;اٌو١ٍّخ، اٌعلك
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 الفرع الأول: موقف المشرع الجزائري من النظام الشهر الشخصً

نظام الشهر الشخصً باعتباره نظام ٌقوم على تحدٌد الأشخاص فقد صدر قانون 

نفا، كان ٌتبنى هذا النظام كان ٌطبق منذ وجود الاستعماري فً آالشهر العقاري المذكور 

 84/379بلبدنا والذي مدد العمل به حتى الاستقلبل، وهذا بمقتضى المادة الأولى من الأمر 

841;53/34/3المإرخ فً 
التً بموجبها، تما التمدٌد العمل بالتشرٌعات الفرنسٌة إلا ما و 

كان ٌتعارض مع السٌادة الوطنٌة، وذلك نظرا للظروؾ والأوضاع الصعبة التً كانت 

تعٌشها الجزابر فً ذلك الوقت
2
. 

وكذلك فً انتظار تعمٌم عملٌة المسح فً الأراضً الجمهورٌة، وذلك بالحصر 

فإن المشرع الجزابري وضع قواعد خاصة وشروط تهدؾ إلى  الدقٌق الملكٌات العقارٌة،

تنظٌم عملٌة الإشهار العقاري، وتسٌره والحفاظ على استقرار الحقوق العٌنٌة العقارٌة، ومن 

ٌمتد العمل بنظام الشهر الشخصً، بحٌث أن  97/96من الأمر  49أجل ذلك تقضً المادة 

شهار فً المحافظة العقارٌة  والتً تخص العقود والقرارات القضابٌة التً تكون موضوع إ

العقارات أو حقوقا العٌنٌة الرٌفٌة موجودة فً البلدٌات لم ٌعد المسح الأراضً، الفهرس 

ة تمسك على الشكل الفردي طبقا لكٌفٌات تٌة فً مجموعة بطاقات العقارٌة مإقانتقالبصفة 

تضمن التؤسٌس السجل الم 98/85تحدد بموجب المرسوم وبمجًء إلى المرسوم التنفٌذي 

العقاري
3
. 

الشهر  ٌة فً الباب السادس تتضمن صراحة تمدٌد العمل بالنظامانتقالثم تقرٌر أحكام 

ن بمسك البطاقات العقارٌة فً الأراضً التً لم ٌن العقارٌالشخصً، حٌث ٌقوم المحافظٌ

ما ٌشٌر إلٌه فً  سم المالكٌن العقارات وهواٌشملها عملٌة المسح الأراضً وتتم إشهارها ب

من هذا المرسوم  48و ;3والمادتٌن  335المادة 
4
. 

                                                           
1
 ِب رعبهٗ ِع ا١ٌَبكح ا١ٌٕٛٛخ اٌّزّٚٓ رّل٠ل اٌعًّ ثمٛا١ٔٓ اٌفو١َٔخ إلا 84;53/34/3اٌّؤهؿ فٟ  84/379لبْٔٛ  
2
   326ىا٠لٞ ع١ٍّخ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 . 98;3، ٍٕخ 52اٌّزّٚٓ رأ١ٌٍ اٌَغً اٌعمبهٞ، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌعلك 98;47/25/3، اٌّؤهؿ فٟ 98/85اٌّوٍَٛ  
4
 .57ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
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وبعد الاستقلبل مباشرة اعتمد المشرع الجزابري نظام الشهر الشخصً وهذا لعدة 

الامتٌازات أهمها صدور القانون الذي ٌقضً بتمدٌد العمل بالقوانٌن الفرنسٌة إلا ما كان 

ى الأوضاع الصعبة التً عرفتها الجزابرمنها مخالفا للسٌادة الوطنٌة بالإضافة إل
1
 

نظام الشهر العٌنًثانً: موقف المشرع الجزائري من الفرع ال  

97/962بصدور الأمر 
ول أن المشرع الجزابري، قد تبنى النظام قالسالؾ الذكر ن 

الشهر العٌنً الذي ٌقوم على أساس تحدٌد العقارات وتعٌنهم تعنٌنا كافٌا نافٌا للجهالة، كما 

98/843ؾ لهذا الأمر ٌضا
المتضمن المسح الأراضً العام المعدل والمتمم بموجب  

98/854والمرسوم التنفٌذي  4;;29/26/3المإرخ فً  4/356;المرسوم التنفٌذي 
 

المتضمن التؤسٌس السجل العقاري المعدل والمتمم بموجب  98;47/25/3المإرخ فً 

المإرخ  7/345;سوم التنفٌذي والمر 2:;3/;35/2المإرخ فً  2/432:المرسوم رقم 

55;;37/27/3فً 
. 

كما أن القانون المدنً الجزابري لا ٌتم نقل الملكٌة سواء فٌما تعلق بٌن المتعاقدٌن أو 

بالنسبة للؽٌر إلا بعد اتخاذ إجراءات التسجٌل أو الشهر العقاري
6
. 

 على ما ٌلً: انون المدنً الجزابريمن ق 4;9وقد نصت المادة 

كٌة وؼٌرها من الحقوق العٌنٌة فً العقار بالعقد متى كان شًء مملوكا "تنتقل المل

3867للمتصرؾ طبقا للنص المادة 
3878 والمادة 

القانون المدنً من  5;9وبعد ذلك المادة  

:المدنً الجزابري
9
 

                                                           
1
 .44غبٌُ و١ٕٙخ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 اٌّٖله اٌَبثك.اٌّزّٚٓ إعلاك َِؼ الأهاٟٙ اٌعبَ،  ،97/96الأِو  
3

 52 اٌّزّٚٓ إعلاك َِؼ اٌعبَ ٌلأهاٟٙ، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌعلك اٌَّؼ الأهاٟٙ اٌعبَ، اٌّزّٚٓ ،98/84اٌّوٍَٛ 

، 48، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌعلك 4;;29/26/3اٌّؤهؿ فٟ  ،4/356;اٌّعلي ٚاٌّزُّ ثّٛعت اٌّوٍَٛ اٌزٕف١نٞ 98;3ٍٕخ

 .4;;3أفو٠ً  :2اٌّؤهفخ فٟ 
4

 80/210 اٌّعلي ٚ اٌّزُّ ثبٌّوٍَٛلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله ٔفَٗ.اٌّع أ١ٌٍ اٌَغً اٌعمبهٞ،اٌّزّٚٓ ر 98/85اٌّوٍَٛ  
اٌّؤهفخ  56، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌعلك 5/27/3;;3اٌّؤهؿ فٟ  345-5;ف١نٞ ٚ اٌّوٍَٛ اٌزٕ 2:;35/23/3اٌّؤهؿ فٟ 

 .5;;3ِبٞ  45فٟ 
5
 . 327ىا٠لٞ ع١ٍّخ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
6
 .8;ِؾّل ؽ١َٕٓ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
7

عٓ رٕف١ن اٌزياِٗ رٕف١نا ع١ٕب ِزٝ وبْ  3:2ٚ3:3ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ: ٠ٖله اٌّل٠ٓ ثعل إعناهٖ ٛجمب ٌٍّبكر١ٓ  386اٌّبكح  

 مٌه ِّىٕب.
8
ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ: الاٌزياَ اٌٍّى١خ أٚ ؽك اٌع١ٕٟ أفو ِٓ ّأٔٗ أْ ٠ٕزمً ٌؾىُ لبْٔٛ اٌٍّى١خ أٚ ؽك ع١ٕٟ فئما  387اٌّبكح  

 ٕب ثبٌناد ثٍّى١خ اٌٍّزيَ ٚمٌه ِع ِواعبح  ٍِٖؾخ اٌّزعٍمخ ثبلإّٙبهٞ اٌعمبهٞ"فئما وبْ ِؾً الاٌزياَ ١ّئب ِع١
9

ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ: لا رٕزمً اٌٍّى١خ ٚاٌؾمٛق اٌع١ٕ١خ الأفوٜ فٟ اٌعمبه ٍٛاء وبْ مٌه ث١ٓ اٌّزعبلل٠ٓ أَ فٟ  5;9اٌّبكح  

 مٛا١ٔٓ اٌزٟ رل٠و ٍِٖؾخ ّٙو اٌعمبهٞ.ؽك اٌغ١و إلا إما هٚع١ذ الإعواءاد اٌزٟ رٕٔ ع١ٙب اٌمبْٔٛ ٚثبلأفٔ اٌ
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لا تنتقل الملكٌة والحقوق العٌنٌة الأخرى فً العقار سواء كان ذلك بٌن المتعاقدٌن أو 

روعٌت الإجراءات التً ٌنص علٌها القانون وبالأخص القوانٌن التً إذا  فً حق الؽٌر إلا

تدٌر مصلحة الشهر العقاري
1
. 

فإن المشرع الجزابري أخذ بالنظام الشهر العٌنً من خلبل القانون الشهر العقاري 

السالؾ الذكر والمراسٌم المطبقة له، ولكن كما سبق أن قلنا أن هذا النظام لا ٌمكن أن ٌطبق 

كان العقد فً السجل العقاري إذا  تما المسح كل الأراضً التراب الوطنً، ذلك أنهإذا  إلا

علبم إٌمكن التعرؾ على أنه مجموع الإجراءات والقواعد القانونٌة والتقنٌة التً تهدؾ إلى 

الجمهور بكل التصرفات القانونٌة المنصبة على العقارات سواء كانت الأصلٌة والتبعٌة 

لكاشفة الناقلة أو مزٌلة، فإن هذه القواعد لا ٌمكن تنفٌذها إلا بعد المسح الذي المنشبة وا

لة الوحدات الملكٌة وإعطاإها أرقام الخاصة ورسم آٌتكفل بتحدٌد معالم الأرض وتقسٌمها 

مخططاتها.
2
 

كما تحدد حقوق الملكٌة ومختلؾ الحقوق العٌنٌة الأخرى بناء على الوثابق مسح 

لدى المحافظة العقارٌة وشهرها بالسجل العقاري بحٌث لا ٌمكن لأي الأراضً المودعة 

لم ٌكن السند بٌده مشهرا كما ٌستفاد من نص  بوجود حق على العقار ما الادعاءشخص 

وبعد انتهاء من عملٌة المسح الأراضً والترقٌم  97/96من الأمر  38و 37المادتٌن 

م للمالك دفتر العقاري الذي ٌعتبر قرار العقارات الممسوحة من قبل المحافظ العقاري ٌسل

 .إداري ٌسلم لأصحاب

الملكٌة العقارٌة الثابتة حقوقهم بصفة نهابٌة بعد انتهاء من عملٌة المسح التً تعتبر 

جراء تقنً وفنً هدفه تحدٌد حدود الملكٌة العقارٌة كما أنه ٌعتبر الدفتر العقاري سند قوي إ

إلؽاء أمام القضاء الإداري المختص.لإثبات الملكٌة ٌلؽى بموجب دعوى 
3
 

هو نظام  97/96وبالتالً فإن نظام الشهر العقاري فً الجزابر بعد صدور الأمر 

مزدوج إلى ؼاٌة الانتهاء من هاته العملٌة القانونٌة الفنٌة التً تهدؾ إلى تحدٌد الملكٌة 

                                                           
1
 .اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك :97/7الأِو 
2
 .73ؽّلٞ ثبّب، ١ٌٍٝ ىهٚلٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
3
 .56ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌّوعع اٌَبثك،ٓ 
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ام، وكاستثناء كمرحلة العقارٌة كما ذكرنا سابقا عبر كامل التراب الوطنً فالنظام كؤصل الع

ٌة المإقتة انتقال
1
. 

ونلبحظ أن المشرع الجزابري أخذ بالأثر المنشا للشهر ما ٌستنتج من المواد السابقة 

والذي ٌفهم منه  38بل أكثر دلالة من لفظ "لا أثر له" الذي جاء فً المادة  ،السالفة الذكر

النصوص الثلبثة المتقدمة  وجمع من قانون المدنً الجزابري 5;9ضمنٌا من نص المادة 

وقراءتها نجد أن المشرع الجزابري جعل من الشهر المصدر الوحٌد للحقوق العٌنٌة 

نشابها أو نقلها أو تقرٌرٌها إلا وجود لهاته الحقوق ولا أثر لهاته التصرفات فً إذا  العقارٌة،

ً حالته السابقة هو علٌه ف أو انقضابها إلا من ٌوم الشهر، فبدون الشهر ٌظل الحق على ما

مكانٌة الطعن فً إللتصرؾ، وعدم الأخذ المشرع الجزابري بالأثر التطهٌري للشهر فإن 

من  98/85من المرسوم التنفٌذي  7:الحقوق التً سبق شهرها قابمة بناء على ما ٌفهم مادة 

 ضمن التؤسٌس السجل العقاري على ما ٌلً:

الفسخ أو الإلؽاء أو النقض الحقوق "على أن الدعاوى القضاء إلزامٌة التً تنطق ب

تما شهرها مسبقا".إذا  الناتجة من الوثابق تما شهرها لا ٌمكن قبولها إلا
2
 

ع الجزابري أخد بهذا النظام الشهر العٌنً وهذا الأمر واضح لعدة القوانٌن فالمشر

تمت إذا  لاوالمراسٌم التطبٌقٌة له، لكن وكما سبق أن قلنا أن هذا النظام لا ٌمكن أن ٌطبق إ

كان القٌد فً السجل إذا  عملٌة المسح كل الأراضً عبرة كامل التراب الوطنً، ذلك أنه

 العقاري ٌمكن أن ٌعرؾ بؤنه:

"أنه مجموع الإجراءات والقواعد القانونٌة والتقنٌة التً تهدؾ إلى إعلبم الجمهور 

التبعٌة المنشبة أو  بكل التصرفات القانونٌة المنصبة على العقارات سواء كانت أصلٌة أو

الكاشفة الناقلة أو المزٌلة، فإن هذه القواعد لا ٌمكن تقٌدٌها إلا ببعد عملٌة المسح الذي ٌتكفل 

بتحدٌد المعالم للؤرض وتقسٌمها إلى وحدات ملكٌة وإعطابها أرقام الخاصة ورسم 

 مخططاتها.

                                                           
1
 .;4غبٌُ و١ٕٙخ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
2
 .٠ٚ685ٌ فزؾٟ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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اعٌة عند تطبٌق الثورة الزر 93;3ؼٌر أن المسح رؼم البدء فٌه منذ سنة 
1

إلا أنه لم 

ٌتقدم كثٌرا إذ مازالت المساحات الشاسعة من الأراضً ؼٌر ممسوحة والأخرى لم تحرر 

عقودها رؼم تشجٌع السلطات الحابزٌن لأراضً التً لم تشملها عملٌة المسح للحصول 

المإرخ فً  5/574:على السندات الملكٌة  عن طرٌق إعداد عقد الشهرة لأحكام المرسوم 

43/27/3;:52
والذي تما تعوٌضه بسند الملكٌة الذي ٌسلم فً الإطار التحقٌق العقاري  

المتضمن تؤسٌس إجراء المعاٌنة حق  49/24/4229المإرخ فً  29/24طبقا للقانون 

الملكٌة العقارٌة وتسلٌم السندات لملكٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري. ومنح الشهادات الحٌازة 

 ;5ت فً المناطق التً لم تشملها عملٌة المسح طبقا لأحكام المادة من طرؾ رإساء البلدٌا

2/473;من قانون التوجٌه العقاري
فً انتظار تكرٌسهم كملبك بعد عملٌة المسح فٌعتبر  

أجاز الطعن فً قرارات إذا  القٌد فً السجل العقاري لإثبات الملكٌة العٌنٌة العقارٌة إلا أنه

دون تحدٌد المدة لذلك مما ٌجعل القوة الثبوتٌة للقٌد ؼٌر المحافظ العقاري أمام القضاء 

مطلقة كما ٌلعب المحافظ العقاري دور أساسً فً النظام الشهر العٌنً سواء عند تؤسٌسه 

من خلبل الصلبحٌة الواسعة التً ٌتمتع بها والرقابة التً ٌفرضها على كل التصرؾ أو 

إجراء ٌقدم للشهر
4
. 

الجزابري تبنى نظام الشهر العٌنً ولكن لٌس على  وٌتضح من خلبله أن المشرع

سبٌل الإطلبق فقد نجد أن المشرع الجزابري تطرق لهذه الوضعٌة القانونٌة بالنسبة 

الذي هو كما قلنا هو الإجراء التقنً والفنً والقانونً  لأراضً التً لم تشملها عملٌة المسح

والمعالم، والأوصاؾ وبحٌث تعٌٌن  هدفه تعٌن الحدود الملكٌة العقارٌة من حٌث الحدود،

المشرع الجزابري بالنظام الشهر  ذالعقار أو الملكٌة العقارٌة تعٌنا كافٌا نافٌا للجهالة فؤخ

العٌنً لٌس على سبٌل الإطلبق وأخذ بالأثر المنشا ولٌس الأثر التطهٌري لأن الأثر 

أخذ المشرع  التطهٌري تطهٌر التصرؾ خاضع للشهر من كل العٌوب والنقصان لذلك

                                                           
1
 .93;3، إٌَخ9;اٌّزّٚٓ اٌضٛهح اٌيهاع١خ، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ، اٌعلك 93;33/3/:2،اٌّؤهفف93/95ْٟلبٔٛ 
2

، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ، 5:;43/27/3مل اٌْٙوح، اٌّزّٚٓ ثبلاعزواف ثبٌٍّى١خ، اٌّؤهؿ فٟ ع، لإعلاك 5/574:اٌّوٍَٛ  

 .5:;3، ٍٕخ 43علك 
3
 ٚاٌّزُّ، اٌّٖله اٌَبثك.اٌّزّٚٓ اٌزٛع١ٗ اٌعمبهٞ، اٌّعلي  2/47;لبْٔٛ  
4
 .١ٌ74ٍٝ ىهٚلٟ ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ 
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الجزابري بالأثر المنشا أي ٌنقل تصرؾ من جدٌد فالعبرة بالانتقال الملكٌة العقارٌة العبرة 

بالشهر ولٌس بالإبرام كما فً القانون الفرنسً تنقل الملكٌة العقارٌة بمجرد الإبرام و بعد 

لمإقت نكون لم ٌحصل أي اعتراض فً الترقٌم اإذا  عملٌة الترقٌم المإقت والترقٌم النهابً

أمام القضاء العادي وإذا حصل الاعتراض فً الترقٌم النهابً نكون أمام القضاء الإداري
1
 

لم ٌحصل أي اعتراض لدى الؽٌر ٌسلم المحافظ العقاري بموجب القرار الإداري إذا  وفً ما

بما ٌسمى الدفتر العقاري عبارة عن قرار الإداري الذي ٌسلم لأصحاب أملبك العقارٌة 

بتة حقوقهم بصفة نهابٌة بعد انتهاء من عملٌة المسح.الثا
2
 

  

                                                           
1
 .86غبٌُ و١ٕٙخ، اٌّوعع اٌَبثك، ٓ  
2
 .١ٌ75ٍٝ ىهٚلٟ، ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعع ٔفَٗ،ٓ 
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عقد البٌع العقاري بالشهر الذي لا ٌعتبر ركنا من أركانه لأن الشكلٌة  انتقالستنج أن ٌ

تعتبر ركن من أركان عقد البٌع العقاري فً حٌن  تخلفها ٌعد باطل بطلبن المطلق أما 

ل الإجراءات السابقة ٌجب أن ٌمر بمراحل السابقة الملكٌة العقارٌة  فب انتقالالشهر فالعبرة ب

لنقل  جراءإلا إجراء إلا بالنص إلى ؼاٌة الشهر لدى المحافظة العقارٌة فالشهر ٌعتبر 

هما ما ٌقضً اتفاقع على عاتق البابع والمشتري مع قثار القانونٌة تالملكٌة العقارٌة، كذلك الآ

 .القانون بخلبؾ ذلك

للملكٌة هً العبرة الشهر كما نجذ أن المشرع الجزابري أنه تبنى  نتقالالعبرة بالا

نظام الشهر العٌنً لٌس على سبٌل الإطلبق نجد أن المشرع الجزابري ٌؤخذ بالشهر العٌنً،  

تؤسٌس السجل العقاري بالنسبة  98/85ولكن فً بعض المواد فً المرسوم التنفٌذي 

اضً تمنح لهم البطاقة العقارٌة، وبالتالً لم ٌؤخذ لأراضً التً لم ٌشملها المسح  العام الأر

المشرع الجزابري على سبٌل الإطلبق، بالاعتبار عقد البٌع العقاري عقد الشكلً لابد أن 

ٌمر على هاته كامل المراحل والإجراءات القانونٌة التً لابد احترامها كاملة بالوصول إلى 

ارٌة، عن طرٌق المحافظ العقاري لدٌه المرحلة الأخٌرة وهً الشهر لدى المحافظة العق

مجموعة من مهام مخولة له قانونا فهو معٌن من طرؾ الوزٌر المالٌة قبل عدة المراحل 

 .تمر بها عن طرٌق الترقٌم المإقت

ٌعتبر سندا قوٌا لإثبات الملكٌة،  وبعد الترقٌم النهابً وبعد تسلٌم الدفتر العقاري الذي

اص نظرا للئجراءات القانونٌة كما قلنا أن الترقٌم المإقت وأته ٌعتبر أنه عقد من نوع خ

لدى الؽٌر ٌكون النزاع أمام القضاء العادي وهو المختص للفصل فً هذا النزاع  الاعتراض

عتمد علٌه االإداري المعٌار العضوي الذي  الاختصاصكان الترقٌم النهابً ٌكون إذا  أما

من أشخاص القانون العام، وبالتالً ٌكون  كان أحد الأطراؾ شخصإذا  المشرع الجزابري

فالقرار عن طرٌق دعوى التً ترفع ضد القرار الإداري التً تعتبر دعوى الموضوعٌة، 

 ألإنفراديٌازات السلطة العامة، فهو العمل القانونً الإداري الإداري ٌعتبر من أهم الامت

مركز القانونً الجدٌد الذي هو الإرادي ٌحدث الأثر القانونً فً الإنشاء والتعدٌل والإلؽاء 
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المالك الجدٌد وفً حالة عدم وجود الاعتراض لدي الؽٌر،  وٌكون الترقٌم النهابً لدى 

 .الؽٌر

وبعد الانتهاء من عملٌة المسح التً تعتبر عملٌة الفنٌة والتقنٌة التً تهدؾ إلى تحدٌد 

لم، فإذا تكلمنا عن المسح حدود الملكٌة العقارٌة من حٌث الحدود الأوصاؾ والمساحة والمعا

نكون أمام النظام الشهر العٌنً وفً حالة عدم وجود المسح نكون أمام النظام الشهر 

 .تبٌنه كافة الدولالنظام الأقدم نظام الذي  الشخصً هو

الملكٌة العقارٌة بمجرد الشهر كإجراء القانونً لعقد  الانتقالكما سبق الإشارة أن 

 ٌحترمامراحل القانونٌة والإجراءات قانونٌة لابد علٌهما المتعاقدان أن  ٌتطلبالبٌع العقاري 

بنود العقد فالشهر كإجراء ناقل للملكٌة العقارٌة ولٌس كركن للعقد البٌع العقاري لأن 

هً  فالآثارثار القانونٌة الرسمٌة هً ركن من أركانه العقد البٌع العقاري وكدا ٌرتب الآ

عقارٌة، وكذا تبنى  المشرع الجزابري الأثر المنشا لإنشاء تصرؾ الشهر الناقل الملكٌة ال

 التصرؾستؽلبل وحق الاستعمال وحق الاجدٌد للملك العقار الجدٌد، كافة السلطات حق 

بالأثر التطهٌري الذي بدوره تطهٌر من كافة التصرفات القانونٌة من  ٌؤخذكاملب، ولذلك لم 

ة أسترالٌا تؤخذ بالأثر التطهٌري على سبٌل الإطلبق كافة العٌوب والنقصان، ونجد أن الدول

ولٌس على سبٌل التقٌٌد عكس المشرع الجزابري أخذ بالأثر المنشا الذي ٌنشؤ تصرؾ 

الأثر المنشا والأثر  بالأثرٌنجدٌد،  فنجد أن المشرع المؽربً مسك العصا من الوسط أخذ 

 .ألتطهٌري

لبٌع العقاري تنتقل الملكٌة العقارٌة، لا أما المشرع الفرنسً بمجرد الإبرام العقد ا

ٌحتاج لإجراء الشهر الذي هو الإجراء القانونً الناقل للملكٌة العقارٌة فً الجزابر، وأما 

المشرع المصري أخذ بالنظام الشهر الشخصً الذي ٌقوم على أساس تحدٌد الأسماء 

بسٌطة إلا أنه لا  جراءاتإالأشخاص المالكٌٌن للعقار، فهذا النظام ؼٌر مكلؾ مالٌا وفٌه 

ٌخلو من العٌوب فهذا النظام فٌه نوع من الفوضى وعدم الاستقرار فً المعاملبت العقارٌة 

ونٌة المضاربة وعدم الثقة بٌن المتعاقدٌن عكس الشهر العٌنً الذي هو نظام المكلؾ مالٌا 

ً صشهر الشخبالنسبة عملٌة المسح عبر كامل التراب الوطنً، فٌبقى أفضل من النظام ال

بكثٌر، فالدور الكبٌر الذي ٌقوم به المحافظ العقاري فً إعطاء كافة المعلومات للؽٌر 
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ٌق بما ٌسمى ومعرفته للمالك الحقٌقً من خلبل التصرفات القانونٌة التً ٌبرمها عن طر

 ٌبرمهابر هوٌة لمعرفة كل مالك للعقار وكل التصرفات المبرمة النً البطاقة العقارٌة تعت

تعٌٌن كافة  الشخص، فعملٌة المسح مهمة جدا من ناحٌة القانونٌة والفنٌة التً تهدؾ  إلى هذا

الحدود الملكٌة العقارٌة من حٌث الأوصاؾ والحدود والمساحة والأوصاؾ، فالدور المحافظ 

 .العقاري فً نظام الشهر العٌنً دوره الإٌجابً فً مراقبة التصرفات

المشرع الجزابري إلى سن  حاولما فً النظام الشهر الشخصً دوره سلبٌا لذلك أ

ً إلى تنظٌم الملكٌة العقارٌة وتحقٌق السعجملة من القوانٌن فً المجال العقاري من أجل 

 العقاري من أجل تسهٌل عملٌة القانونٌة وهً البٌع العقاري.         الابتمان
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لكثٌر من الجوانب القانونٌة التً تتمٌز بها استنتج أن هذه الدراسة ألمت ٌفً الأخٌر 

الناقلة للملكٌة العقارٌة التً تلزم لإبرام عقد البٌع العقاري وهً من أهم التصرفات القانونٌة 

راحل المنصوص علٌها قانونا، مالإجراءات القانونٌة لابد من المتعاقدٌن مرور من هاته ال

وكما أنه ساهم العقد البٌع العقاري لتنشٌط التحولات الواقعة على العقارات وبالتالً إنعاش 

 ٌه خصوصٌة تمٌزه عن باقً العقود الأخرى.السوق العقارٌة بصفة عامة، لد

ته اهذا التصرؾ القانونً له طبٌعة خاصة التً تمثل أنه عقد تام وشكلً مستقل بذ

نعقاده جمٌع أركانه كما هو الحال فً بعض العقود، وفً هذا الإطار رأٌنا أنه عقد ٌحتاج لا

كً ٌنعقد فٌنتج أثاره بل تالً لا ٌكفً مجرد التراضً على العناصر الأساسٌة لالالشكلً وب

لابد من إفراؼه فً قالب رسمً تحت طابلة البطلبن كما نص ذلك القانون، كما ٌستخلص 

أن عقد البٌع العقاري إلى ضرورة الشهر لأن الشهر إجراء قانونً ناقل للملكٌة العقارٌة 

 العبرة الشهر ولٌس مجرد الإبرام.ف

 ٌلً: كما ٌمكن أن ٌستنتج ما

ٌعرؾ  العقار فً بلبدنا لم ٌكون إلا بتطهٌر الملكٌة العقارٌة فً إطار ماتسوٌة وضعٌة  -

بمشروع التوثٌق العام تماشٌا مع إرادة الدولة التً تحكم القضاء العقاري كما أن مشكلة 

ستعمارٌة التً كانت ترمً وراء ارة، سواء الإدارة الاالملكٌة العقارٌة الشؽل الشاؼل لإد

العقارٌة للقانون الفرنسً فحٌن أن الإدارة الجزابرٌة كانت تهدؾ ذلك إلى إخضاع الملكٌة 

 إلى مراقبة الملكٌة العقارٌة وحركات التصرفات الواردة علٌها.

 وجود للسوق العقارٌة ولا لتداخل على الملكٌة العقارٌة بدون وضوح مسؤلة السندات لا -

قانون التوجٌه العقاري معالجة  ٌحاول المشرع عبر العقارٌة المثبة للملكٌة العقارٌة، وهو ما

 وتستوفٌه بؤحكام القانونٌة صارمة.

إثبات ملكٌة العقارٌة بواسطة السندات العرفٌة مرتبطة بالتطور النظام القانون  -

 .3;/92تارٌخ دخول حٌز التنفٌذ للقانون التوثٌق قانون  93;3/3/3الجزابري إلى ؼاٌة 

 97/96نً المستحدث بموجب الأمر لكن المشرع الجزابري تبنى نظام الشهر العٌ

المتضمن إعداد المسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري جعل السلطة التنفٌذٌة تتدخل 
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ثلبث مرات لتصحٌح العقود العرفٌة الثابتة بتارٌخ، أما بالنسبة للعقود العرفٌة ؼٌر ثابتة 

التوثٌقٌة المثبتة للملكٌة التارٌخ فلب ٌمكن إثبات حجتٌها إلا عن طرٌق القضاء، والسندات 

العقارٌة هً تلك المحررات التً تقوم بإعدادها الموثق بصحته ضابط العمومً عقود 

 الرسمٌة فهو العقد البٌع العقار ي.

كما أن مشكل العقار المرهون فً الجزابر مرهون بعنصرٌن أساسٌن هما: الجرد 

لتٌن سوؾ ٌسمح للدولة من العام والمسح العقاري لأراضً بحٌث أن تمام هاتٌن العم

إحصاء أملبكها، وإحصاء استعمالاتها، وذلك سوؾ ٌمكنها لا محال من التسٌٌر ومراقبة 

 حركة هذه الأملبك.

العملتٌن الجرد والمسح بالوسابل المادٌة والبشرٌة اللبزمة لإنجاحها، كما ٌن تدعٌم هات -

اح للوصول لحل شامل لملكٌة ٌجب توعٌة الإدارة العمومٌة لهاته العملٌة للمساهمة للنج

 العقار.

هناك من ٌرى أن تكوٌن القضاة المتخصصٌن فً القانون العقاري مهم جدا على  -

 مة العلٌا.كمستوى جمٌع الدرجات فً المحكمة، المجلس القضابً، والمح

أنشاء معهد وطنً للدراسات العقارٌة  مشاركة كل وزارات التعلٌم العالً والبحث  -

لعدل، وزارة الفلبحة، وزارة السكن، وزارة الداخلٌة، وجماعات المحلٌة، العلمً ووزارة ا

 ووزارة المالٌة.

ٌكلؾ بدراسة القانون العقاري العقار الحضاري، والعقار الرٌفً، والعقار الصناعً،  -

 وكذا المنازعات العقارٌة.

بري فالعقد البٌع العقاري ضرورة شهره لكن سبقه وعد البٌع الذي نص المشرع الجزا -

لدى المحافظة العقارٌة حرصا منه على تؤكٌد ذلك الحماٌة التً تكملنا عنها ولٌس الحرص 

 على تحصٌل الجبابً والضرٌبً الذي ٌدل علٌه وجود ذلك النص فً قانون المالٌة بالذات .

رأٌت الفابدة الموجودة من هذا الإجراء المتمثلة أساسا فً إعلبم الؽٌر بوجود 

عب دورا فً تلك الحماٌة خلبل الفترة الوعد من التصرفات الضارة التصرؾ وهو ما سٌل

 التً ٌقوم بها الواعد على العقار الموعود له.
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وقد بترتب عن وعد البٌع العقاري والتً تظهر من خلبل فترتٌن ٌكون إبداء 

الموعود له رؼبته فً الشراء من عدمه فاصلب بٌنهما، وهً من أهمٌة بما كان بحٌث ٌرتب 

ا والالتزامات تختلؾ من طرؾ إلى أخر فقبل إبداء الموعود له الرؼبة فً إبرام العقد حقوق

النهابً تنتج أثار تختلؾ عن تلك التً تنتج بعد إبداء الرؼبة فً الشراء، ولما كان الوعد 

بالبٌع العقاري ممهدا إلى عقد البٌع النهابً بٌت الطرفٌن فإنه من المنطق لا ٌتمٌز إلى ما لا 

 ة، وإلا كنا بصدد عدم الاستقرار المعاملبت التً تإثر علة استقرار المجتمع.نهاٌ

ذلك ما جعل دراسة الطرؾ انقضاء العقد أهمٌة بالؽة فً هذا الموضوع ورأٌنا أنه 

كما ٌنقضً الوعد البٌع العقاري بؤسباب انقضاء الالتزام عامة فإن له كذلك أسباب الخاصة 

 فً الانقضاء.

 التً ٌمكن أن تخفؾ مشكل الملكٌة العقارٌة:قتراحات الاو

إنشاء محاكم عقارٌة تكون متخصصة فً المنازعات فً فصل منازعات القضاٌا  -

 العقارٌة بمختلؾ.

تكوٌن إطارات قضابٌة المختصة فً مادة العقارٌة والتوفٌر وثابق العمل لازمة بها لأن  -

لضمان فعالٌة أكثر للجهاز التخصص أصبح الٌوم وسٌلة لتكوٌن القاضً وبالتالً 

 العدالة المكلؾ بالتدخل لأحد أهم المجالات التً تشهد التطورات المستمرة.

إنشاء لجنة وطنٌة دابمة تنظر فً مجمل القوانٌن التً تحكم العقار فً بلبدنا، من باب  -

إعادة النظر فً روح القوانٌن حتى توافق التطورات الجارٌة وبالتالً والمساهمة فً 

 د القوانٌن الملببمة التً تساعد فً تشرٌع عملٌة التطهٌر العقاري الجارٌة إٌجا

جال تنفٌذها، وهذا من أجل تقرٌر قاري مع تحدٌد الآعإعادة تنشٌط عملٌة المسح ال -

 .عملٌة الشهر الممتلكات العقارٌة، لتوفٌر أكثر الأراضً لؽرض البناء

 ٌلً: نظر فٌها هً كماإذا نظرنا من بٌن المحاور التً لابد أن ٌعاد ال -

المسح الأراضً العام المتضمن إعداد  97/96من الأمر  33ضرورة تعدٌل المادة  -

 ل العقاري.وتؤسٌس السج

المتضمن  98;47/25/3المإرخ فً  98/85من المرسوم التنفٌذي  327المادة 

تخول للمحافظ العقاري كموظؾ صلبحٌة مسك  33تؤسٌس السجل العقاري لأن المادة 
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تخول صلبحٌة الواسعة التً تمنح له نص قانونً إلا  327ٌس السجل العقاري، والمادةوتؤس

 .صلبحٌة للقاضً، ٌمكن فحص مشروعٌة السندات العقارٌة وهً مسؤلة موضوعٌة

لٌات القانونٌة تجعل المحافظ آكما ٌستحسن على المشرع الجزابري على إحداث 

د القضاة ٌتم تعٌنه بموجب قرار وزاري العقاري التؤشٌر لٌباشر مهامه تحت إشراؾ كؤح

عناٌة فابقة بمشترك بٌن وزارة العدل ووزارة المالٌة بهدؾ تؤسٌس السجل العقاري ومسكه 

 لتزامات كل منهم.مع تحدٌد الا

ٌفٌد صراحة حظر التقادم المكسب كطرٌق لكسب  97/96إضافة مادة قانونٌة لأمر

الشهر العٌنً  عملٌة المسح لتعارضها مع المبادئالملكٌة العقارٌة فً الأراضً التً شملتها 

 أو السجل العقاري.

 وضع قانون الأساسً خاص بالمحافظٌن العقارٌٌن ٌتضمن حقوقهم وواجباتهم. -

التً تتضمن عدم  98/85من المرسوم  7:إدخال تعدٌل على الإطار القانونً للمادة -

قبول دعاوى القضاء الرامٌة إلى النطق بالفسخ أو إبطال أو إلؽاء، أو نقص الحقوق إلى 

 خضعت إلى عملٌة الإشهار.إذا  تجاه عن الوثابق تما إشهارها إلاا

بهد إعطاء القوة الثبوتٌة المطلقة للبٌانات المدونة  98/85من المرسوم  38إلؽاء المادة  -

ستنادا إلى الوثابق المسح العام لأراضً إقلٌم كل بلدٌة إن هذه المادة افً السجل العقاري 

بهذا السجل عن طرٌق القضاء حتى ٌقضً بمضً  بإعادة النظر إلى الحقوق المدونة تسمح

ر العقارٌة، مما ٌنجم دون شك عدمن تسلٌم أصحاب العقارات الممسوحة دفاأجل طوٌل لت

محافظات العقارٌة بإمكانٌات المادٌة لاسٌما منها أجهزة لستقرار مع ضرورة تزوٌد اا

لً لتسهٌل المهام التً أنٌطت بها بالإضافة إلى تكوٌن الأعوان وتكثٌؾ اللقاءات الإعلبم الآ

 .الدورٌةبٌنهم عن طرٌق عقد ملتقٌات 

ضرورة أن ٌخصص المشرع الجزابري أحكاما خاصة بالعقد الوعد بالبٌع سواء تعلق  -

 العقار. الأمر بالمنقول أو

ضرورة أن ٌخصص المشرع فقرة أو نص خاصا شهر الوعد بالبٌع العقاري كما هو  -

 سنة أو المخالصات. 34الحال فً الإٌجار لمدة 
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لجؤ القضاء من إذا  فً المحافظة العقارٌةضرورة النص على الشهر دعوى الموعود له  -

 كول الواعد تنفٌذ وعده.نستصدار حكم بمقام العقد فً الحالة اأجل 

حاز إذا  من القانون المدنً الجزابري لإضافة عبارة 94ضرورة تعدٌل نص المادة  -

 الحكم قوة الشًء المقضً فٌه، لأن النص الحالً ٌعتبر ناقصا بدونها.

نعقاد العقد بشرط أن ٌقدم ان ٌكون ؼٌر مالك لمحل العقد عند النص على إمكانٌة أ -

ضمانات على أن سٌكون مالكا عند إبرام عقد البٌع نهابً، وهو الأمر الذي سٌسمح من 

 تعقٌدها. تسهٌل إبرام العقود الوعد وعدم

نعقاد عقد البٌع العقاري ولٌس عتبار رصد على الؽبن العقاري تكون عند الاانص على  -

 عقاد عقد الوعد به.ناعند 

تقلٌل من نسجام بٌن الواقع والقانون، وذلك ضامنا أكبر للحقوق ولابد من الوصول من الا -

 .ستقرار المجتمعالنزاعات سبٌل الأمثل لا

هذا النظام ٌعكس الحقٌقة للعقار المراد التعامل فٌه، وبالتالً تفادي الكثٌر من النزاعات التً 

لب وٌستدعً الشهر العٌنً تعٌنا دقٌقا للعقار من حٌث ٌمكن أن تثار فً موضوع مستقب

مساحته، حدوده، وموقعه، الأمر الذي ٌسهل على الدولة تحدٌد وعاء الضرٌبة  العقارٌة 

 بطرٌقة الصحٌحة.
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 انقرآن انكرٌم:

 رواٌح حفض عه وافع

 انمظادر: . أ

 انرصمٍح: انىظىص

 :انقىاوٍهالأوامر و

ِزّٚٓ ِٕٙخ اٌزٛص١ك،اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ 92;3/;37/2اٌّؤهؿ فٟ 3;/92 الأِو .3

 .92;3/;47/2ٕبكه ثزبه٠ـ  329/92هلُ

اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌّعلي ٚاٌّزُّ، اٌّزّٚٓ  97;3/;48/2اٌّؤهؿ فٟ  :97/7الأِو .4

 .97;3/;52/2اٌّؤهفخ فٟ  :9اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ علك

علاك َِؼ الأهاٟٙ اٌعبَ ٚرأ١ٌٍ إِزّٚٓ  97;34/33/3اٌّؤهؿ فٟ  97/96الأِو  .5

 .97;33/3/:3، اٌّؤهفخ فٟ 4;اٌَغً اٌعمبهٞ، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ، اٌعلك 

اٌزَغ١ً، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ  اٌّزّٚٓ لبْٔٛ 98;34/3/;2فٟ  اٌّؤهؿ98/327الأِو .6

 .، ٍِغ99ٝ;34/3/:3، اٌّؤهفخ فٟ 3:اٌعلك

، اٌّزّٚٓ لبْٔٛ الإعواءاد اٌّل١ٔخ :47/24/422اٌّؤهؿ فٟ  ;2/:2الأِو  .7

 .:45/26/422اٌّؤهفخ فٟ  43ٚالإكاه٠خ، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌعلك

اٌّزّٚٓ اٌضٛهح اٌيهاع١خ، اٌغو٠لح  93;33/3/:2 فٟ اٌّؤهؿ ،93/95 لبْٔٛ .8

 .93;3، إٌَخ9;ٌو١ٍّخ، اٌعلكا

ّزُّ، اٌّعلي ٚاٌاٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ،  ::;3ِب٠ٛ 5اٌّؤهؿ فٟ  36/::لبْٔٛ  .9

 6ٕبكه ثزبه٠ـ  ::/:3، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ علك97;3/;48/2 اٌّؤهؿ فٟ :97/7الأِو 

 .::;3ِب٠ٛ 

 اٌعلكعو٠لح اٌو١ٍّخ  ،ّٚٓ ِٕٙخ اٌزٛص١كز٠، ::;34/29/3اٌّؤهؿ فٟ  49/::لبْٔٛ  .:

 .::;35/29/3اٌّؤهفخ  :4

اٌّعلي ٚاٌّزُّ  2;;33/3/:3ِزّٚٓ اٌزٛع١ٗ اٌعمبهٞ اٌّؤهؿ فٟ  2/47;لبْٔٛ  .;

 .77اٌّزّٚٓ اٌزٛع١ٗ اٌعمبهٞ، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌعلك  7;;47/34/3اٌّؤهؿ فٟ  7/48;
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اٌّزّٚٓ ِٕٙخ اٌزٛص١ك، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ  42/24/4228اٌّؤهؿ فٟ 28/24 لبْٔٛ .32

 .25/4228/:2اٌٖبكهح فٟ  ،36 اٌعلك

اٌّؤهؿ فٟ  :٠97/7علي ٠ٚزُّ الأِو 35/27/4227اٌّؤهؿ فٟ  29/27لبْٔٛ  .33

 .53اٌّزّٚٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيائوٞ، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ هلُ  97;3/;48/2

 :انتىظٍمٍح انىظىص

 98;3 ٍٕخ 52اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌعلك اٌّزّٚٓ إعلاك َِؼ اٌعبَ ،98/84 اٌّوٍَٛ .3

، اٌغو٠لح 4;;29/26/3،اٌّؤهؿ فٟ 4/356;ٚاٌّزُّ ثّٛعت اٌّوٍَٛ اٌزٕف١نٞاٌّعلي 

 .4;;3أفو٠ً  :2اٌّؤهفخ فٟ  48اٌو١ٍّخ اٌعلك 

اٌّزّٚٓ رأ١ٌٍ اٌَغً اٌعمبهٞ،  98;47/25/3، اٌّؤهؿ فٟ 98/85اٌّوٍَٛ  .4

اٌّؤهؿ فٟ  2/432:ثبٌّوٍَٛ اٌّعلي ٚاٌّزُّ  98;3، ٍٕخ 52اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌعلك

، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ 5;;27/3/;3اٌّؤهؿ فٟ  5/345;ِٚوٍَٛ رٕف١نٞ  2:;35/23/3

 . 5;;3ِبٞ  45اٌّؤهفخ  56اٌعلك 

، لإعلاك لل اٌْٙوح، اٌّزّٚٓ ثبلاعزواف ثبٌٍّى١خ، اٌّؤهؿ فٟ 5/574:اٌّوٍَٛ  .5

 .5:;3، ٍٕخ 43، اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ، علك 5:;43/27/3

 انمرارع:  . ب

I.   :انقىامٍش وانمعارم 

 ثله عجل اٌمبكه اٌواىٞ، وزبة ِقزبه اٌٖؾخ، كاه اٌجْبئو الإٍلا١ِخ ٌٍْٕو،أثٛ ِؾّل  .3

 اٌَّزْبه٠خ اٌمب١ٔٛٔخ، ثلْٚ ٛجعخ، . ٌجٕبْ،

II. :انكتة 

عّبي ثلهٞ، اٌٛعل ثبٌج١ع اٌعمبهٞ،عٍٝ ٙٛء اٌزْو٠ع ٚاٌمٚبء، كاه ِ٘ٛخ أْو  .3

 .4238جعخ ٚاٌزٛى٠ع، اٌغيائو، ٛ

، 4225جعخ اٌقبٕخ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو، ٛؽّلٞ ثبّب، ؽّب٠خ اٌٍّى١خ اٌعمبه٠خ  .4

 اٌغيائو.



 قائمح انمظادر وانمرارع
 

94 
 

 ؽّلٞ ثبّب، عمٛك اٌزجوعبد )اٌٙجخ ٚا١ٌٕٛخ ٚاٌٛلف(،كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو، .5

 .اٌغيائو عل٠لح، ٛجعخ

ؽّلٞ ثبّب، ٔمً ٍِى١خ اٌعمبه٠خ فٟ ٙٛء أفو اٌزعل٠لاد ٚأؽلس ٚالأؽىبَ، اٌطجعخ  .6

 .4224زٛى٠ع، اٌغيائو،اٌضب١ٔخ، كاه ِ٘ٛخ ٌطجبعخ ٚإٌْو ٚاٌ

 .، ِٖو;١ٍّ422و عجل ا١ٌَل رٕبغٛ،عمل اٌج١ع، ِىزت اٌٛفبء اٌمب١ٔٛٔخ، اٌطجعخ الأٌٚٝ  .7

اٌطجعخ ٍٟ ٠ٍٛف ؽٛه٠خ، اٌٛاٙؼ فٟ عمل اٌج١ع، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو،  .8

 .، اٌغيائو4236ٌضب١ٔخا

زٙبكاد ٍٟ ٠ٍٛف ىا١٘خ ؽٛه٠خ، اٌٛع١ي فٟ عمل اٌج١ع، كهاٍخ ِمبهٔخ ِٚلعّخ ثبع .9

 .:422اٌمٚبئ١خ ٚفم١ٙخ، كاه أًِ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو ٚاٌزٛى٠ع، اٌغيائو،

عجل اٌؾف١ظ ثٓ عج١لح، إصجبد اٌٍّى١خ اٌعمبه٠خ ٚاٌؾمٛق اٌع١ٕ١خ اٌعمبه٠خ، كاه ِ٘ٛخ  .:

 .4235 ،اٌضبِٕخاٌطجعخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو، اٌغيائو، 

ٚاٌّمب٠ٚخ"، اٌغيء اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ "اٌج١ع اٌْوػ ٕٙٛهٞ، ا١ٌٍٜٛ فٟ َاٌوىاق اٌعجل  .;

 .اٌواثع، كاه إؽ١بء اٌزواس اٌعوثٟ

عّبه عٍٛٞ، اٌٍّى١خ ٚإٌظبَ اٌعمبهٞ فٟ اٌغيائو )اٌعمبه(، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو  .32

 .4239 ،اٌضبِٕخجعخ طاٌاٌغيائو، 

ِغ١ل فٍفٟٛٔ، اٌْٙو اٌزٖوفبد اٌعمبه٠خ فٟ اٌمبْٔٛ اٌغيائوٞ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ  .33

 .4239، طجعخ اٌضبٌضخاٌيائو، ٚإٌْو اٌزٛى٠ع، اٌغ

ِغ١ل فٍفٟٛٔ، ٔظبَ اٌْٙو اٌعمبهٞ فٟ اٌمبْٔٛ اٌعمبهٞ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ ٚإٌْو  .34

 .4236اٌواثعخ،  خجعطاٌٚاٌزٛى٠ع، اٌغيائو،  

ِؾّل ؽ١َٕٓ، عمل اٌج١ع فٟ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌغيء اٌواثع، ك٠ٛاْ اٌّطجٛعبد  .35

 .4223 اٌغبِع١خ، اٌغيائو،

مبه٠خ فٟ ٙٛء لبْٔٛ عّبه،اٌمٛاعل اٌّزعٍمخ ثزَغ١ً رٖو٠ؾبد اٌعِمٕٟ ثٓ  .36

 .:422،ثلْٚ ٛجعخ، اٌغيائوٞ، كاه



 قائمح انمظادر وانمرارع
 

95 
 

ٌزياَ )ِٖبكه الاٌزياَ(، كاه إٌْو اق، اٌٛع١ي فٟ إٌظو٠خ اٌعبِخ ٌلاكهثبي عجل اٌوى .37

 .ٚاٌعٍَٛ ثعٍٟ، ثلْٚ ٛجعخ، رجَخ، اٌغيائو

اه ِ٘ٛخ ٌٍْٕو، اٌغ١طٍٟ، ثوط ١ّٕزٟ، اٌل١ًٌ اٌمبٟٔٛٔ ٌٍٛو١ً اٌعمبهٞ، ك كه٠لٞ .38

 .ثلْٚ ٛجعخثٛعو٠و٠ظ، 

٠ٍٛف كلألح، اٌٛع١ي فٟ اٌٍّى١خ اٌعمبه٠خ اٌقبٕخ اٌْبئعخ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبعخ  .39

 .4238، ، اٌغيائوٚإٌْو

ثٍؾبط اٌعوثٟ، إٌظو٠خ اٌعبِخ ٌلاٌزياَ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيائوٞ اٌغيء الأٚي،  .:3

، اٌَبؽخ اٌّووي٠خ ثٓ 4226إٌّفوكح(، ٛجعخ اٌضبٌضخ، اٌزٖوف اٌمبٟٔٛٔ) اٌعمل ٚالإهاكح ٚ

 عىْٕٛ اٌغيائو.

ر١وُ ثعًٍَ ٠ٌٛيح، ِلفً إٌٝ اٌعٍَٛ اٌمب١ٔٛٔخ اٌٛع١ي فٟ ٔظو٠خ اٌمبْٔٛ، كاه ِ٘ٛخ  .;3

 .:423ٌٍطجبعخ ٚإٌْو، ثلْٚ اٌطجعخ، اٌغيائو،

لْٚ ثفبّٛخ اٌي٘وح علٚ، اٌّلفً اٌعٍَٛ اٌمب١ٔٛٔخ ٔظو٠خ اٌؾك، كاه ثٍم١ٌ ٌْٕو،  .42

 .، اٌغيائوجعخٛ

 قراراخ انمحكمح انعهٍا:

 .9;;3، 23، اٌّغٍخ اٌمٚبئ١خ، اٌعلك9;;24/3/:3لواه اٌغوفخ اٌّغزّعخ اٌّؤهؿ فٟ .3

 انرصائم انجامعٍح:

٠ٌٚ فزؾٟ، اٌْٙو اٌعمبهٞ ٚأصبهٖ فٟ ِغبي اٌزٖوفبد اٌعمبه٠خ  كهاٍخ  .3

ع١ٍّخ، و١ٍخ اٌؾمٛق، عبِعخ ِمبهٔخ،ِنووح كوزٛهاٖ فٟ اٌمبْٔٛ اٌقبٓ، رؾذ إّواف ىٔبوٟ 

 .4232/4233ٚ٘واْ، 

ٍخ ىا٠لٞ،إعواءاد فٟ عمل اٌج١ع اٌعمبهٞ فٟ اٌزْو٠ع اٌغيائوٞ، ِنووح اٌّبعَز١و ١عّ .4

و١ٍخ اٌؾمٛق، عبِعخ اٌعوثٟ ث١ٍّٙلٞ، أَ ، اٌلوزٛه ِواك وبٍِٟ رؾذ إّواف اٌعمٛك اٌّل١ٔخ،

 .4233/4234اٌجٛالٟ،

 اٌعمبهٞ، ِنووح ِبٍزو رؾذ إّواف كوزٛه لٕفٛك هِٚبْ،ثوث١ؾخ ١ٖٔوح، عمل اٌج١ع  .5

 .عبِعخ ٠ؾٟ فبهً اٌّل٠خ 4235/4236إٌَخ 
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غبٌُ و١ٕٙخ، رٕظ١ُ ع١ٍّخ اٌْٙو اٌعمبهٞ فٟ اٌغيائو فٟ اٌغيائو، ِنووح ِبٍزو لبْٔٛ  .6

 الأعّبي اٌمَُ اٌؾمٛق، رؾذ إّواف ٚكاعٟ عي اٌل٠ٓ، عبِعخ عجل اٌوؽّٓ ١ِوح، ثغب٠خ،

4237. 
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 22 ...................................................... المطلب الثانً: نقل الملكٌة بالتسلٌم
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 00 ........................................................................... ثانٌا: حالة المبٌع
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 :خصمل

أهم العقود الناقلة للملكٌة العقارٌة، ومن أهم التصرفات القانونٌة الناقلة  عقد البٌع العقاري من

للملكٌة العقارٌة، فلكل عقد أركان كالعقد البٌع العقاري لدٌه أركان عامة لكل العقد، ولدٌه أركان خاصة 

حدود  فهو عقد شكلً الذي ٌقوم بتحرٌره الموثق الذي لدٌه سلطة والاختصاص التً خول له القانون فً

له البطلبن المطلق فالجانب آشكال القانونٌة وإلا كان موضاع والأاختصاصه ، وسلطته مع مراعاة الأ

بمراحل لا برامه كالتوثٌق والتسجٌل ولا ٌنقل لبٌع العقاري  الإجرابً أو جانب التطبٌقً   لابد بالمرور

طاء كافة المعلومات وإرفاق ومسك إلا بالشهر لدى المحافظة العقارٌة فٌما ٌقوم المحافظ العقاري بإع

البطاقة العقارٌة وبعد ٌسلم لدى المالك الجدٌد الذي نقل إلٌه التصرؾ القانونً  الجدٌد بما ٌسمى الدفتر 

 ثبات الملكٌة العقارٌة.العقاري كسند قوي لإ

ستنتج أن للعقد البٌع العقاري أركان خاصة فهً الرسمٌة، لابد أن  تكون محررة من طرؾ ٌ

شخاص مخول لهم قانونا لتحرٌر هاته العقود الناقلة للملكٌة العقارٌة، وكذا التسجٌل والتوثٌق كشرط الأ

خٌر حتى ٌنتقل عقد البٌع العقاري لابد من شهره لدى المحافظة لانعقاد لدى مصلحة المختصة، وفً الأ

 عبرة بالشهر.لانتقال الملكٌة العقارٌة هً االعقارٌة ولٌس بمجرد إبرام العقد، فالعبرة ب
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التسجٌل، الشهر، المحافظة العقارٌة، المحافظ العقاري، الدفتر العقاري، السجل العقاري، البطاقة 
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Abstract: 

The contract of real estate sale is one of the most important contracts for real estate 

ownership, and one of the most important legal acts that convey real estate ownership. Each 

contract has the general elements of the contract, and it has special elements. It is a formal 

contract which is edited by a notary who has the authority and competence that the law 

confers on him And its authority, taking in to consideration the legal situations and forms. 

Otherwise, it would be null and void. The procedural side or the applied side must be passed 

through stages such as documentation, registration, and transfer to real estate sales only 

during the month. 

 We conclude that the contract sale of real estate special elements are official, must be 

liberated by the persons authorized to legally to these contracts of ownership of real estate, as 

well as registration and documentation as a condition to be held with the competent authority, 

and finally until the contract of sale of real estate must be the month of the province real 

estate and not Once the contract is concluded, the transfer of real estate ownership is a matter 

of the month. 


