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         ٌعتبر العقار من أهم الركابز فً التنمٌة الإقتصادٌة للدولة بإعتباره ثروة دابمة 

لا تزول وعلٌه قامت الدول بسن مجمـــــوعة من القوانٌن و التشرٌعات لحماٌته وبٌان 

 . كٌفٌة إمتلاكه و طرق إستغلاله 

        و للـــعقار أهـــمٌة كــــبري و هو جـــوهر التـــنمٌة الإجتــــماعٌة و مـــــحورا  

 إســتراتٌجٌا للتــــطور الإقتــــصادي فً الدول و جالـــب و مــــنشط لإستثــــمـــاراتها 

و الفٌصل لتطور الشعوب و المجتمعات ؛ومن ثما تكمن الحاجة المــاسة إلً وجود 

قواعد قانونٌة تنظم كٌفٌة تملك العقارو إجراءات بٌعه و زجر كل من ٌحاول التعدي 

علٌه سواء كان هذا العقار مملوك ملكٌة عامة أو خاصة
1

. 

        و تعد الجزابر من بٌن هاته الدول التً سعت منذ الإستقلال إلً إضفاء حماٌة 

صارمة على ملكٌة العقارو كٌفٌة بٌعه وذلك تحقٌقا للمصلحة العامة من خلال المبادئ 

الدستورٌة و القـــــواعد القانونٌة الــتً تحدد كٌفٌة التصرف فٌه من إستعمال و إستغلال 

و إثبات الحقوق العٌنٌة الواردة علٌه للحد من الفوضً فً المعاملات العقارٌة و ما ٌنجر 

عنها من منازعات وتعتبر العقارات بمختلف أنواعها 
2

الأرضٌة التً تبنً علٌها الملكٌة 

 25_90 من القانون 27العقارٌة الخاصة التً أشار إلٌها المشرع الجزابري فً المادة 

 1990-11-18المؤرخ فً 

الملكٌة هً حق التمتع و ) من القانون المدنً 674        كما أكـــد على ذلك فً الـــمادة 

و من خلال  (التصرف فً الأشٌاء أن لا تستعمل استعمالا تحرمه القوانٌن و الأنظمة 

المادتٌن نستطٌع أن نقول أن الملكٌة العقارٌة هً سلطة ٌباشرها المالك علً العقارتخول 

له حق الاستعمال و الاستغلال و التصرف فً العٌن المملوكة فً حدود ما ٌسمح به 

 القانون 

 

 

 

 30،دار النشر،بالجامعة المصرٌة ،مصر،صفحة 8،الجزء 1عبد الرزاق السنهوري ،الوسٌط فً شرح القانون المدنً ،المجلد .1

 ،صادرة بتارٌخ 49 ، المتضمن قانون التوجٌه العقاري ،الجرٌدة الرسمٌة ،عدد1990 -11-18 ،المؤرخ فً 25-90القانون رقم  .2
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ونظرللتنافس الكبٌر بٌن الآفراد فى طلب ملكٌة العقار ما نجم عنه العدٌد من          

الخلافات ما أدى إلى ظهور نزعات كثٌرة كان من الواجب حماٌة الملكٌة العقارٌة 

الخاصة فٌها وذلك لتمكٌن صاحب العقار من ممارسة سلطاته الثلاث المتمثلة فى 

 .التصرف والإستعمال والإستغلال بطرٌقة هادبة مما ٌمكنه التفكٌر فً تطوٌر عقاره 

ولقد أشار المشرع الجزابري إلى حماٌة الملكٌة العقارٌة الخا صة دستورٌا         
1

فً 

وتكرس هذه الضمانة مجموعة  (الملكٌة الخاصة مظمونة )  منه حٌث جاء فٌها 52المادة 

 من قانون التوجٌه العقاري28من المواد المختلفة من أهمها نص المادة 
2

الملكٌة ) بقولها 

الخاصة للأملاك العقارٌة و الحقوق العٌنٌة العقارٌة ٌظمنها الدستور و تخضع للأمر 

 (1975-09-26 المؤرخ فً 75-58
2 

 إلً 773و ما ٌنبغً الإشارة إلٌه أنها تعتبر قابلة للنقل من مالك لأخر طبقا للمواد          

 من القانون المدنً و ذللك بطرقها الخمسة و نخص بالذكر عقد البٌع الذي عرفه 834

البٌع عقد ٌلتزم بمقتضاه البابــع أن ): من القانون المدنً بأنه 351المشرع بنص المادة 

 (ٌنقل للمشتري ملكٌة شٌا أو حقا مالٌا أخر فً مقابل ثمن نقدي 

و علٌه ٌعتبر عقد البٌع أكثر العقود أهمٌة و شٌوعا فً التعامل خاصة متى إنصب          

على العقار لأنه أهم ما ٌمكن إمتلاكه و أخطر ما ٌمكن التعامل فٌه لذلك أوجب المشرع 

فً إٌطار ذلك إتباع الرسمٌة و إشترط بالنسبة لبٌعه إفراغ رضا الطرفٌن فً شكل معٌن 

 من القانون المدنً الجزابري و التً ورد فٌها 1 مكرر324و هذا ما نصت علٌه المادة 

زٌادة عن العقود التً ٌأمر القانون بإخظاعها إلى شكل رسمً ؛ٌجب تحت  )ما ٌلً 

فً شكل ....طابلة البطلان؛تحرٌر العقود التً تتضمن  نقل ملكٌة عقار أوحقوق عقارٌة

 (رسمً ؛ وٌجب دفع الثمن لدى الضابط العمومً الذي حرر العقد

 

 

 ،ٌتعلق بإصدار نص تعدٌل 1996-12-7 ،المؤرخ فً 438-96 ،الصادر بموجب المرسوم الرباسً رقم 1996-11-28دستور .1

  . 1996-12-20،صادرة بتارٌخ 76 ،الجرٌدة الرسمٌة العدد 1996-11-28الدستور المصادق علٌه فً 

 . ،المتضمن قانون التوجٌه العقاري ،السابق الذكر 1990-11-18 ،المؤرخ فً 25-90القانون رقم .2
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فكل عقد إداري ٌكون موضوعه عقار أو أي حق عٌنً أخر ٌجب إفراغه فً            

قالب رسمً من أجل إعتباره سندا للملكٌة إذ ٌجب تحرٌره من طرف مدٌر أملاك الدولة 

     .بصفته موثق الدولة و الجمعات المحلٌة او الموثق الذي ٌعتبر ظابط عمومً 

وقد تبنى المشرع الجزابري فً سبٌل تحقٌق هذه الوظٌفة ؛مبدأ الرسمٌة منذ          

 الذي فرض بموجبه إفراغ 12 وذلك فً المادة 91-70السبعٌنات بموجب قانون التوثٌق 

كل التصرفات الواردة على العقار فً القالب الرسمً تحت طابلة البطلان ؛ مستبعد بذلك 

العقود العرفٌة من مجال المعملات العقارٌة مما ادى إلى إنتقادات بٌن مؤٌد ومعارض  

حٌث كانت العقود العرفٌة هً المعتمدة  قبل صدور هذا القانون مما إنعكس سلبا علً 

الجهة المطبقة للقانون ؛لذلك صدرت نصوص قانونٌة متفرقة تركت منافذ و فسحات 

للإجتهاد القضابً قصد إٌجاد حلول لهاته الإشكالات و مساٌرتها إذ استمر هذا الجدال 

 أٌن حسمت المحكمة العلٌا موقفها ؛فقد أوجبت إعطاء كافة التصرفات 1996إلً غاٌة 

 العقارٌة صبغة الرسمٌة 

 بأٔٗ ٌٚعشف إٌّاصي أٚسضلأوا ِصذس أٚ أصً ٌٗ  واِْا وً ٌغت اٌعماسب ٌٚمصذ        

 ْدٚ أخش ِْىا  إًٌٌٍٕمً لابلا غٍش حجعٍٗ بٛضعٍت ِىأٗ فً اٌّسخمش اٌثابج اٌشًء "

 .أصً ِٓ نير واْ سٛاء الاسخمشاس ٌصفت اٌذائضة اٌثابخت شٍاءالأ ً٘ اٌعماساث إرا 1ٖحٍف

 خًٍ أٚ حٍف ْ ٌٍذك بٙاأ ْدٚ ٔمٍٙا ٌّىٓ لا  إرصأع بصٕع أٚ خٍمخٙا
2

 ٌمكن أن ٌغٌر من 
 .طبٌعتها الأصلٌة 

 ين " أٔٗ اٌّذًٔ ْاٌمأٛ ِٓ 386 اٌّادة فً اٌعماس اٌجضائشي اٌّششع عشف وّا      

 رٌه عذا ِا وً ٚ عماس فٙٛ حٍف ْدٚ ِٕٗ ٔمٍٗ ٌّىٓ لا ٚ فٍٗ بجاد ٚ بذٍضٖ ِسخمش شًء

 اٌعماس ٚ إٌّمٛي ٌٙا ٌخضع اٌخً الإجشائٍت اٌمٛاعذ حخخٍف دٍذ . " ِٕمٛي فٙٛ شًء ِٓ

اٌعماس دائشةاخخصاصٙا فً حمع اٌخً باٌعماساث اٌّخعٍمت اٌمضاٌا بّخخٍف
3

 ٖرٖلاي ر ِٓ ٚ 

 ٌٍٕمً اٌمابً غٍش ٚ ِىأٗ فً باٌثباث ٌخسُ اٌزي اٌشًء ٖٚ سا اٌعك ،ْبا ٌٕا ٌخضخ ٌُاٌّفاٖ

  بٗ اٌخٍف قاإٌخْ دٚ ِٓ خشأ ،ِْىا إٌى
 

 

 

 

 
  .63،صاٌجضائش ، ِ٘ٛت داس ، اٌعماسٌت اٌٍّىٍت ٔمً ، باشا عّش دّذي .1
2

 ِٕشأة ، َعا بٛجٗ اٌٍّىٍت قح ، اٌذمٛق ٚ ِٛايلاا ٚ صٍٍتأ  ٚ اٌعٍٍٕت ،اٌذمٛق اٌّذًٔ ،ْاٌمأٛ ششح ، ِشسً واًِ ِذّذ د . 

  37 ص 2005، ِصش ، اٌّعاسف
 21ج العدد .ر . ،ج 25/02/2008 ،المتضمن الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة المؤرخ فً 08/09 من القانون رقم 40المادة . 3

 07 الصفحة
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من خلال ماسبق التطرق إلٌه فقد مٌز المشرع الجزابري بٌن العقار و المنقول فً           

قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة فأرجع النظر فً قضاٌا العقار تؤول للمحكمة 
المتواجدة بدابرة إختصاصها العقار أما قضاٌا المنقول تؤول للمحكمة المتواجدة بها 

 موطن المدعً علٌه 
 

 :إشكالية البحث 

من خلال ماسبق ذكره و بما أن المشرع وضع جملة من الإجراءات لإنتقال          

الملكٌة فً عقد البٌع و خاصة البٌع العقاري و طبٌعته لكن هناك عراقٌل جمة فً مجال 

المعاملات العقارٌة رغم النصوص الدالة علً حماٌتها من أجل تحقٌق الأهداف التً 

تعود بالنفــع علً الأفـــراد و المجتمع و هــو ما جــعلنا نطرح تساؤل ٌمكن تحدٌده فً 

 :ما ٌلً 

 ?... ما هي أليات إثبات بيع العقار المملوك ملكية خاصة

 :وٌنجم عن هذا التساؤل الربٌس تساؤلات فرعٌة منها         

 ?... ما الــمقصود بـــالعقــــارالـــمملوك ملــــكية خاصة- 

 ?... كيف يمكن نقل هاته الملكية فيما بين الأفراد وكيفية إثباتها - 

 :أهداف البحث 

تتمحور أهداف البحث فً محاولة إعطاء نظرة عامة عن العقار و أهم المعاملات          

المتعلقة به إستنادا إلً مجهود المشرع الجزابري فً سن مجموعة من القوانٌن 

والنصوص الرامٌة لتقدٌس حق الملكٌة و حماٌتها و كذلك نظرة الأساتذة و الكتاب فً 

هذا المجال لما لهذا الموضوع من أهمٌة و دور فً خدمة الأفراد و المجتمع و الإقتصاد 

الوطنً فرغم النصوص و القوانٌن الجمة فً هذا المجال إلا أن العقار ٌجب تحٌن قوانٌنه 

بصفة دورٌة لٌتماشً و متطلبات العصر من أجل ان ٌلعب دوره الأساسً سواء بالنسبة 

للجانب المحلً أو الخارجً من أجل جلب الإسثمارات التً تعتبر من إستراتٌجٌات الدول 

 . فً مواجهة الأزمات لما تضمنه من مداخٌل 

والعقار ٌلعب دورا كبٌرا وفعالا فً هذا الجانب لأنه هو الرضٌة الخصبة لتنفٌذ هاته 

 .المشارٌع 
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 :المنهج المستخدم 

إن دراسة هاذا الموضوع إقتضً منا الإعتماد علً المنهج الإستقرابً و ذلك بتتبع          

 النصوص القانونٌة و أراء الفقهاء التً تناولت الموضوع  

وكذلك المنهج التحلٌلً عند شرح النصوص القانونٌة و التعلٌق علً القررات المختلفة 

 التً كانت فً صلب الموضوع 

 



 

 

 

 

امفصل الأول 

أأحكام بيع امعقار المملوك 

ثباته  مكانية ا  ملكية خاصة و ا 

 بالمحررات امعرفية
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 أحكام بٌع العقار المملوك ملكٌة خاصة: المبحث الأول

          ٌعتمد النظام القانونً للملكٌة العقارٌة على تصنٌؾ ثلبثً تبناه المشروع الجزابري من 

 المتضمن التوجٌه العقاري 1990ـ11ـ18المؤرخ ف25ًـ90من القانون رقم23خلبل نص المادة

تصنؾ الأملبك العقارٌة على اختلبؾ أنواعها ضمن الأصناؾ القانونٌة : "والتً جاء فٌها

 :الآتٌة

 ـ الأملبك الوطنٌة،

 .ـ أملبك الخواص أو الأملبك الخاصة

ـ أملبك الوقفٌة
1

. 

 الملكٌة العقارٌة الخاصة: المطلب الأول

          إن موضوع دراستنا ٌرتبط أساسا بإثبات بٌع العقار المملوك ملكٌة خاصة ومحلها ـ 

كان لزاما علٌنا التطرق بصفة أولٌة لماهٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة من خلبل عرض مفهومها 

 و كذلك التطرق لمفهوم البٌع العقاري

 تعرٌف الملكٌة العقارٌة الخاصة:  الفرع  الأول

           ٌعتبر المركز القانونً للملكٌة العقارٌة الخاصة، من أهم المراكز القانونٌة وأوسعها 

نطاقا بالنظر الى تأثٌرها وأبعادها المتداخلة بٌن الجانبٌن القانونً والإقتصادي ،وهو ما أدى إلى 

 .جدل واختلبؾ فقهً فً حصر مفهومها بالنظر إلى إختلبؾ الأسس والمعاٌٌر المعتمد علٌها

          تعتبر الملكٌة العقارٌة مصطلحا مفاهٌمٌا مركبا، لذا فإن تعرٌفه ٌستدعً تحلٌله إلى 

مدلولات تركٌبته اللؽوٌة من خلبل تحدٌد المقصود بالملكٌة الخاصة، ثم حصر محل هذا الحق 

 .من الناحٌة المفاهمٌة من خلبل تعرٌؾ العقار

 تعرٌف الملكٌة الخاصة / أولا

 :ٌختلؾ تعرٌؾ الملكٌة الخاصة بٌن التعرٌؾ اللؽوي والفقهً والقانونً

 

 

 
                                                           

 .الجرٌدة الرسمٌة ،المرجع السابق. 1
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 التعرٌف اللغوي/1

وهً سلطة الإستبثار بالشًء ,ملكا,ٌملك,مصدر صناعً لأصل لؽوي هو ملك: الملكٌة لؽة

واحتوابه دون الؽٌر، أو هً مكنة منع الؽٌر عن شًء المستأثر به على وجه خاص دون 

الجماعة
1

 

 التعرٌف الفقهً /2

ـ اختلؾ الفقهاء فً تعرٌؾ حق الملكٌة تبعا لإختلبؾ مذاهبهم والأساس المعول علٌه فً 

تكلٌفها، فضلب عن تطور هذا الحق عبر الأحقاب المختلفة وإختلبؾ وظٌفته الإقتصادٌة 

 والإجتماعٌة من مرحلة لأخرى

فعلى صعٌد الفقه الإسلبمً، فإن حق الملكٌة أخذ حٌز واسعا من البحث والجدل الفقهً بٌن 

القدرة الشرعٌة على التصرؾ فً الرقبة بمنزلة :" المذاهب المختلفة، فعرفها ابن تٌمٌة بأنها

"القدرة الحسٌة
2

 

إتصال بٌن الإنسان وبٌن الشًء ٌكون مطلقا للتصرؾ :"      وذهب فقهاء الحنفٌة إلى اعتبارها

"فً ذلك  الشًء وحاجزا على الؽٌر للتصرؾ فٌه
3

 

    وما ٌلبحظ على هذه ا لتعرٌفات رؼم اختلبفها اللفظً، إجماعها على اعتبار الملكٌة رابطة 

 .استبثار بٌن الإنسان والشًء تخوله مكنة المنع فً مواجهة الجماعةـ

      أما الفقه فاختلؾ فً تعرٌؾ حق الملكٌة تبعا لإختلبؾ تكٌٌؾ هذا الحق وحصر سلطاته 

حق الإستبثار الشًء :" حٌث ٌعرفها الفقٌه السنهوري بأنها,بٌن النزعة الفردٌة والإجتماعٌة

"بإستعماله وإستؽلبله والتصرؾ فٌه، على وجه دابم فً حدود القانون
4

 

ذلك الحق الذي ٌرد على شًء من الأشٌاء :"       بٌنما عرفها الأستاذ رمضان أبو السعود بأنها

وٌخول لصاحبه الإستبثار بسلطة الإستعمال والإستؽلبل والتصرؾ فً هذا الشًء وذلك فً 

حدود القانون
5

 

                                                           
 .294، ص1981، دار المعارؾ، مصر،24، ج04 المجلد ،ابن منظور، لسان العرب.  1
 .56، ص1985، دار الفكر، سورٌا،4وهبة الزحٌلً، الفقه الإسلبمً وأدلته، ج.  2
3
 .123وهبة الزحٌلً، المرجع نفسه، ص .  

4
 .493،ص2000، دار المنشورات الحلبً الحقوقٌة، لبنان،8عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً،ج.  

5
 .22،ص2004رمضان أبو السعود، الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، دار الجامعة الجدٌدة، مصر، .  
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حق بمقتضاه ٌوضع شًء تحت إرادة شخص :"       أما الأستاذ محمد كامل مرسً فٌعتبرها

أن ٌستعمله وٌستؽله وٌتصرؾ به بكل التصرفات، فً حدود القانون,ٌكون دون ؼٌره
1

. 

الحق الذي ٌخول صاحبه سلطة  دابمة على :"     وٌعرفها الأستاذ مصطفى محمد جمال بأنها

 الشًء ٌكون له بمقتضاه حق إستعماله وإستؽلبله والتصرؾ فٌه، ٌمكنه الحصول على 

مكنات ٌمارسها المالك على ملكه تعتبر مضمونا لها
2

. 

      والملبحظ على هذه التعرٌفات رؼم إختلبفها اللفظً،إجماعها على الملكٌة  بأنها عٌنٌا 

إعتبرها سلطة للشخص على شًء معٌن، فضلب على إعتمادهم فً تعرٌؾ الملكٌة على المنهج 

التحلٌلً بعرض  سلطات هذا الحق وهً الإستعمال، والإستؽلبل  والتصرؾ فً حدود 

 .التشرٌعات والأنظمة السارٌة

     ؼٌر أن هذا التوافق لم ٌصل إلى درجة الإتفاق فً تعرٌؾ الملكٌة، بحٌث إختلفت هذه 

التعارٌؾ فً تحدٌد طبٌعة العلبقة القابمة بٌن المالك والشًء المملوك، بحٌث  ٌعتبرها 

 .السنهوري علبقة دابمة بٌنما ٌذهب بقٌة الفقهاء عدم أبدٌة هذا الحق

      وقد كان لهذا الإختلبؾ الفقهً أثره الواضح على تكرٌس الأنظمة القانونٌة المقارنة لهذا 

الحق وحماٌته، بحٌث كرس بعضها الحماٌة الدابمة لحق الملكٌة بؽض النظر عن إستعمال محل 

الحق أو إهماله من المالك، بٌنما ذهب البعض الأخر إلى تكرٌس الحماٌة المؤقتة المقترنة 

بالإستعمال، بحٌث تسقط الحماٌة بالتخلً والإهمال لفترة معٌنة
3

. 

     ولعل هذا الإختلبؾ ٌجد منطلقه التأسٌسً من الإختلبؾ فً تكٌٌؾ حق الملكٌة وحصر 

 .وظٌفته بٌن الجانب الإجتماعً، أو الفردي وتؽلٌب أحد الوظٌفتٌن على الأخرى

 حق الملكٌة هو حق مكرس على الصعٌد الدولً من خلبل الإتفاقات :التعرٌف القانونً / 3

من الإعلبن العالمً لحقوق الإنسان من الحقوق 17الدولٌة لحقوق الإنسان،حٌث إعتبرته المادة 

الطبٌعٌة التً لا تسقط بالتقادم وإنها تتساوى فً ذلك مع الحرٌة والأمن
4

. 

                                                           
، 2005الحقوق العٌنٌة الأصلٌة الأموال والحقوق، منشأة المعارؾ، مصر،: محمد كامل المرسً، شرح القانون المدنً.  1

 .246ص
 .29مصطفى محمد الجمال، نظام الملكٌة، منشأة المعارؾ، مصر، دون تارٌخ، ص. 2
3
 .147، ص1998منذر الفضل، تارٌخ القانون، مكتبة دار الثقافة، الأردن،.  

4
 .149المرجع نفسه،منذر الفضل، ص.  
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فقد عرؾ المشرع الفرنسً حق الملكٌة بنص ,      وعلى صعٌد التشرٌعات الداخلٌة المقارنة

الملكٌة هً حق الإنتفاع والتصرؾ بالطرٌق :"  من التقنٌن المدنً والتً نصت أن 544المادة

الأكثر إطلبقا، بشرط عدم إستعمالها على وجه تحرمة القوانٌن و اللوابح
1

. 

 وهو ما ٌؤكد تبنً المشرع الفرنسً للنزعة الفردٌة النسبٌة أو المقٌدة، بإعتبار حق الملكٌة حقا 

 .مطلقا مع تقٌٌد هذا الإطلبق بالقوانٌن واللوابح السارٌة

وٌعود تأصٌل هذا التوجه فً تعرٌؾ حق الملكٌة إلى القانون الرومانً بإعتباره المصدر المادي 

لأؼلب أحكام القانون المدنً الفرنسً، فالملكٌة عند جوستٌنٌان هً حق مانع، دابم ومطلق
2

. 

     والملبحظ على هذا التعرٌؾ نزعته الفردٌة المطلقة فً تعرٌؾ حق الملكٌة بإعتبار سلطة 

استبثار دابمة لا ٌمكن المساس بها بأي حال من الأحوال ولو كان مبرر المصلحة العامة وهو 

توجه خالفته أؼلب التشرٌعات الحدٌثة ومنها التشرٌع الفرنسً ذاته، حٌث أخذت بتقٌٌد حق 

الملكٌة بنصوص القوانٌن والأنظمة السارٌة والتً تتٌح المساس بهذا الحق، أعمالا بمقتضٌات 

الصالح العام، تؽلٌبا للوظٌفة الإجتماعٌة على الوظٌفة الفردٌة  الخاصة، كما أن بعض 

التشرٌعات تتجاوز ذلك إلى إسقاط الحماٌة القانونٌة لحق الملكٌة بسبب عدم الإستعمال،أو إهمال 

لفترة محددة قانونا تختلؾ من تشرٌع لاخر وذلك من باب تفعٌل الوظٌفة الإقتصادٌة لهذا الحق 

والتً تستدعً ضرورة إستؽلبله وتفعٌله فً التنمٌة الإقتصادٌة وعدم جموده تحت طابلة فقدان 

الحق
3

. 

ٌتعلق احدهما بحق الملكٌة ذاته من حٌث دوامه ,        ولدٌمومة حق الملكٌة مفهومٌن مختلفٌن

بدوام محله ولا ٌنقضً بتؽٌر المالكٌن، وعلٌه  لا ٌتأثر بتداول الملبك وٌنتقل تبعا لذلك من مالك 

لأخر، ولا ٌنقضً إلا بهلبك محله وذلك لأن حق الملكٌة ٌخول سلطة مباشرة بٌن الشخص 

والمحل مباشرة وعلٌه ٌنتقل معه من مالك لأخر وٌنقضً بإنقضابه دون تأثر بوفاة المالك اذ 

تنتقل الملكٌة إلى الورثة، أو الدولة فً حال إنعدامهم وٌتناسب هذا المفهوم مع نظام الشهر 

بٌنما ٌرتبط المفهوم الثانً ,العٌنً الذي ٌكون فٌه العقار محل الإعتبار دون شخص المالك 

                                                           
1
 .30مصطفى محمد الجمال، مرجع سابق، ص.  

2
، 1974زهدي ٌكن، شرح مفصل جدٌد لقانون الملكٌة العقارٌة الخاصة والحقوق العٌنٌة ؼٌر المنقولة، دار الثقافة، لبنان،.  

  .212ص
3
  .27، ص1985زهدي ٌكن، الملكٌة والحقوق العٌنٌة الأصلٌة علما وعملب، المكتبة العصرٌة، لبنان،.  
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لدٌمومة الملكٌة بدٌمومة الحماٌة القانونٌة لهذا الحق بصفة مطلقة دون تأثر بعدم استعماله وهو 

خلبفا لبقٌة الحقوق العٌنٌة الأخرى التً تنقضً بعدم الإستعمال، ؼٌر أن الدٌمومة بهذا المفهوم 

لٌست مطلقة إذ تصطدم بإحكام التقادم فً مواجهة المالك الأصلً
1

 

         وعلى  صعٌد التشرٌعات العربٌة المقارنة نورد تعرٌؾ المشرع المصري، بإعتباره 

  من القانون  802مصدرا مادٌا لبعض الأحكام فً القانون الجزابري، حٌث نصت المادة 

لمالك الشًء وحده، وفً حدود القانون حق إستعماله وإستؽلبله :" المدنً المصري على أن

"والتصرؾ فٌه
2

. 

أخذ المشروع المصري بالنظرٌتٌن الفردٌة والإجتماعٌة ,        وما ٌلبحظ عند تحلٌل هذه المادة

حٌث نص على سلطة استبثار المالك فً مواجهة الؽٌر وكرس حماٌتها أعمالا ,فً مفهوم الملكٌة

للنزعة الفردٌة، ثم قٌد هذه السلطة بحدود القوانٌن والأنظمة والتً تتعلق ؼالبا بإتاحة المجال 

للتعدي على الملكٌة للصالح العام، أو إكتسابها بالتقادم المكسب وهو تكرٌس للنزعة الإجتماعٌة 

لهذا الحق
3

. 

 بنص المادة  عرف المشرع الجزائري حق الملكٌة          وعلى ؼرار التشرٌعات المقارنة  

 المتضمن القانون المدنً، والتً نصت 1975ـ12ـ26 المؤرخ ف59ً-75 من الأمر رقم 674

الملكٌة هً حق التمتع والتصرؾ فً الأشٌاء بشرط أن لا تستعمل إستعمالا تحرمه :" أن

"القوانٌن والأنظمة
4

 . 

     وبهذا ٌكون المشرع الجزابري قد تفرد عن التشرٌعٌن المصري والفرنسً فً تعرٌؾ 

الملكٌة، حٌث جمع سلطتً الإستعمال و الإستؽلبل فً مصطلح التمتع لٌشكل إلى جانب 

التصرؾ السلطات المخولة بموجب حق الملكٌة، وهو توجه إنتقده بعض الفقهاء لإعتبارهم 

التمتع ٌتجاوز مفهومً الإستعمال والإستؽلبل لٌشمل إشباع الرؼبة
5

. 

    كما خالؾ المشرع الفرنسً الذي ركزعلً المذهب الفردي على حساب المذهب الإجتماعً 

فً ضبط سلطات حق المكٌة وحماٌتها، إذ ٌظهر جلٌا المشرع الجزابري تركٌزه علً المذهب 
                                                           

1
 .32، ص2003مجٌد خلفونً، نظام الشهر العقاري فً القانون الجزابري، الدٌوان الوطنً للؤشؽال التربوٌة، .  

2
 .33المرجع نفسه، ص.  

3
 .30زهدي ٌكن، شرح مفصل جدٌد لقانون الملكٌة العقارٌة الخاصة والحقوق العٌنٌة ؼٌر المنقولة، مرجع سابق، ص.  

4
 .31، ص1975-09-30،  صادرة بتارٌخ 78الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة، عدد .  

5
 .4نزٌه محمد الصادق المهدي، الملكٌة فً النظام الإشتراكً، دار النهظة العربٌة، مصر، دون تارٌخ، ص.  
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الإجتماعً وتؽلٌب الصالح العام للجماعة على حساب المصلحة الفردٌة للمالك ضمانا للوظٌفة 

الإجماعٌة والإقتصادٌة لحق الملكٌة، وتقوم فلسفة المشرع الجزابري تبعا لذلك على إعتبار 

الحق وسٌلة للمصلحة التً تعد هً الؽاٌة من الحق، فإذا أدى إستعمال الحق إلى مخالفة الؽاٌة 

منه عد ذلك تعسفا من المالك إستدعى تطبٌق الجزاءات القانونٌة المقررة، لذا فإن عدم إستؽلبل 

الأرض الفلبحٌة لموسمٌن متتالٌٌن دون مبرر ٌعد فعلب تعسفٌا قد ٌؤدي إلى حرمان المالك من 

هذا الحق
1

. 

وبوجه عام ٌمكن حصر المفهوم القانونً للملكٌة الخاصة بأنها حق عٌنً أصلً ٌتضمن منه 

وفق الضوابط والحدود ,الإستعمال والإستؽلبل والتصرؾ بشًء محدد على وجه الدٌمومة

 .المتعلقة بالمصلحة العامة، والمنصوص علٌها صراحة فً القوانٌن والأنظمة السارٌة

 أنواع الملكٌة العقارٌة الخاصة: الفرع الثانً

       ٌقصد بأنواع الملكٌة الخاصة، المحل الخاضع للحماٌة القانونٌة، لذا وجب التمٌٌز بٌن 

نطاق الملكٌة العقارٌة الخاصة، وهً حدود هذا الحق ممثلة فً السلطات الثلبث المخولة للمالك 

ومجال أعمال هذه السلطات علوا وعمقا، فً حٌن ٌشار إلى نطاق حماٌة الملكٌة العقارٌة 

الخاصة للدلالة على مجال الحماٌة القانونٌة وهً أنواع الملكٌة الخاصة الخاضعة للحماٌة 

القانونٌة
2

. 

 الملكٌة التامة: أولا

الملكٌة التامة هً الملكٌة الواقعة على ذات العٌن منافعها
3

، بعبارة اخرى هً الملكٌة التً 

ٌستجمع فٌها المالك السلطات الثلبث، وهً حق الإستعمال وحق الإستؽلبل وحق التصرؾ
4

. 

وقد تكلفت بتحدٌد نطاق حق ,     وهذه الحقوق ٌمارسها المالك على ملكه عقارا كان أم منقولا

 من قانون 28و27 من القانون المدنً والمادتٌن 674,675,676,677الملكٌة التامة المواد

 .التوجٌه العقاري

                                                           
1
 .15نزٌه محمد الصادق المهدي، المرجع نفسه، ص.  

2
سمٌحة حنان خوادجٌة، قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة، مذكرة مقدمة لنٌل شهادة الماجستٌر فً الحقوق، تخصص القانون .  

 .14، ص2008-2007العقاري، جامعة منتوري قسنطٌنة، الجزابر، 
3
 .67، 1996٘– ٍِٛ – ِكّى أذٛ ٍَ٘ز، جٌٍّى١س ٚٔظ٠ٍس جٌؼمى فٟ ج٠ٌٍٗؼس جلإْلا١ِس، وجٌ جٌفىٍ جٌؼٍذٟ، جٌمحٍ٘ز  . 

4
 .13، ص2007 – مصر –محمد حسٌن منصور، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، دار الجامعة الجدٌدة، الإسكندرٌة .  
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ٌتضح من هذه النصوص أن حق الملكٌة العقارٌة ٌشمل الشًء وما ٌتفرع عنه من ثمار 

ومنتجات وملحقات، أما إذا كان هذا الشًء أرضا شملت ملكٌتها ما فوقها وما تحتها إلى حد 

المفٌد فً التمتع بها وذلك فٌما عدا ما ٌستثنٌه القانون أو الإتفاق
1

 . 

 :علٌه تتمٌز الملكٌة التامة بمٌزتٌن أساسٌتٌن هما

 .ـ أنها حق مطلق بمعنى إمتلبك تصرؾ بلب منازع فً الشًء

 .ـ أنها حق أبدي ؼٌر محدود فً الزمن

منها القٌود التً تلحق بالطابع المطلق ,لكن لهاتٌن المٌزتٌن بعض القٌود نص علٌها القانون

 .والقٌد الذي ٌلحق بالطابع الأبدي

فأما القٌود التً تلحق الطابع المطلق هً
2

: 

 .ـ أن لا ٌكون  إستعمالا محرما من قبل القانون أو التنظٌم

 .ـ إمكانٌة تأمٌم أو نزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة 

 .ـ إمكانٌة الاتفاق الشرعً

 .من القانون المدن710ًـ709المادة ـ فتح الأبواب والنوافذ على الجٌران

      أما القٌد الذي ٌلحق الطابع القادم لصالح الأبدي ٌنجم عن عدم استعمال الإكتساب بالتقادم 

 لصالح الشخص أخر ومن هنا ٌفقد المالك السابق حق الملكٌة

 :الملكٌة المجزأة: ثانٌا

    ونقدمه كذلك بالملكٌة الناقصة
3

حق الإستعمال ,، فالقانون كما سبق الإشارة له خول المالك 

والإستؽلبل والتصرؾ، لكن هذا الأخٌر قد ٌتنازل عن بعض الحقوق لفابدة الؽٌر فٌجزئ ملكٌته 

فهو قد ٌتنازل عن حق الإستعمال،أو الإستؽلبل لصاحب حق الإنتفاع فٌبقى له عندبذ سوى 

الملكٌة الرقبة، فتصبح الملكٌة مجزأة للمالك الأصل ملكٌة الرقبة ولصاحب حق الإنتفاع 

استعمال أو إستؽلبل الملك
4

. 

 

                                                           
1
 .12 حمدي باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة، ، ص. 

2
 .124عمار علوي، الملكٌة والنظام العقاري فً الجزابر، ، ص.  

3
 .68محمد أبو زهرة، الملكٌة ونظرٌة العقد فً الشرٌعة الإسلبمٌة، المرجع السابق، ص.  

4
عمار نكاح،انتقال الملكٌة العقارٌة فً قانون الأسرة الجزابري، مذكرة ماجستٌر فً القانون الخاص، كلٌة الحقوق، جامعة .  

 .16،17، ص2007/2008قسنطٌنة، الجزابر، 
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 (المشاعة)الملكٌة الشائعة : ثالثا

  من القانون المدنً الملكٌة المشاعة713     عرفت المادة 
1

إذا ملك إثنان أو أكثر " ،على أنها 

وكانت حصة كل منهم فٌه ؼٌر مقررة فهم شركاء على الشٌوع وتعتبر الحصص المتساوٌة إذا 

 ".    لم ٌقم دلٌل على ؼٌر ذلك

 من القانون المدنً للمالك المشاع الحق فً أن 718 وقد خول المشرع الجزابري فً المادة 

ٌتخذ من الوسابل ما ٌلزم لحفظ المال المشاع ولو كان ذلك بؽٌر موافقة باقً الشركاء فً 

الملكٌة
2

 . 

من  :"19/11/1997 المؤرخ فً 150167     وهذا ما أكدته المحكمة العلٌا فً القرار رقم

المقرر قانونا أنه لكل شرٌك فً الشٌوع أن ٌتخذ من الوسابل ما ٌلزم لحفظ الشًء ولو كان ذلك 

 .لؽٌر موافقة باقً الشركاء

     ولما كان الثابت ـ فً قضٌة الحال ـ أن قضاة المجلس لما صادقو على الحكم المستأنؾ 

القاضً بطرد الشاؼل من المنزل محل النزاع بطلب من أحد الشركاء للمحافظة على المال 

المشترك فإنهم قد أصابوا فً قرارهم خاصة أن القانون لا ٌشترط فً رفع الدعوى أن تكون من 

"قبل كل الشركاء أو أؼلبهم
3

. 

    كما أن القانون لا ٌشترط على الشرٌك فً إطار المحافظة على الملك المشاع أن ٌستظهر 

أمام المحكمة بوكالة من جمٌع الورثة، وهو ما أشارت إلٌه المحكمة العلٌا فً القرار 

 ولما ثبت ـ فً قضٌة الحال ـ أن قضاة الموضوع 22/11/1994 المؤرخ فً 116228رقم

إشترطوا على الطاعن الذي ٌملك فً الشٌوع المحل المتنازع علٌه إثبات وكالة عن جمٌع 

"الورثة لرفع الدعوى ترمً إلى طرد المطعون ضدها،عرضوا قرارهم للنقض
4

. 

 .الملكٌة المشتركة: رابعا

هً حالة قانونٌة ٌكون علٌها العقار  المبنً أو مجموعة  العقارات المبنٌة وتكون ملكٌتها مقسمة 

كما هو الحال بالنسبة للؤجزاء المشتركة فً العمارات مثل ,بٌن عدة أشخاص إلى حصص

                                                           
1
  .85، ص2006 مصر، – نبٌل إبراهٌم سعد، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، دار الجامعة الجدٌدة، الإسكندرٌة . 

2
 .11عون سٌؾ الدٌن ومحمودي لطٌؾ وسلبطنٌة عبد الكرٌم، الحماٌة الجزابٌة للملكٌة العقارٌة، ، ص.  

3
 .78، ص2004 حمدي باشا عمر، القضاء العقاري، دار هومة، الجزابر، . 

4
 .14 حمدي باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة، المرجع السابق، ص. 
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المصاعد،حٌث تطبق على هذه الأجزاء قواعد الشٌوع ,الدرج,ممرات الدخول,الأقبٌة,الأسطح

الإجباري
1

. 

 من القانون المدن747ً    ولا ٌجوز الطالبة بقسمتها عملب بنص المادة
2

وهو ما تبنته المحكمة . 

من المقرر قانونا أن الأجزاء :" 10/07/1991 المؤرخ فً 76988العلٌا فً القرار رقم

ومن ثم النعً على ,المشتركة أو الحقوق التابعة لها لا ٌجوز أن تكون محلب لدعوى التقسٌم

 .القرار المطعون فٌه بمخالفة القانون ؼٌر سدٌد

    ولما كان ثابتا ـ فً قضٌة الحال ـ أن قضاة الموضوع بمصادقتهم على تقرٌر الخبٌر 

والتصرٌح بأن الأجزاء المشتركة تبقى على حالتها الطبٌعٌة لا ٌجوز تقسٌمها بإعتبار أن كل 

تقسٌم لها ٌضر بحقوق الأطراؾ ٌكونوا قد طبقوا القانون تطبٌقا سلٌما
3

. 

    ومن ثمة فلب ٌجوز للمالكٌن المشتركٌن أن ٌقوموا بقسمة الأجزاء المشتركة التً ٌملكونها 

على الشٌوع، فٌحظر علٌهم قسمة البساتٌن والأفنٌة والمداخل والأروقة والشرفات المشتركة 

والأسطح والأقبٌة وممرات الدخول وؼٌرها من العقارات المبنٌة والؽٌر المبنٌة المعدة 

 .        للئستعمال المشترك

 مفهوم بٌع العقار المملوك ملكٌة خاصة: المطلب الثانً

للوقوؾ على مفهوم عقد البٌع العقاري ٌقتضً منا التطرق لتعرٌؾ عقد البٌع فً التشرٌع 

 .الجزابري  و كذلك بعض التعرٌفات الفقهٌة المختصرة و كذلك خصابصه

 .تعرٌف عقد البٌع فً التشرٌع الجزائري: الفرع الأول 

 البٌع فً اللؽة هو المبادلة:عقد البٌع فً التشرٌع الجزائري:    أولا
4

. 

عقد ٌلتزم بمقتضاه : "  من القانون المدنً الجزابري البٌع على أنه351        كماعرفت المادة

البابع بأن ٌنقل للمشترك ملكٌة شًء أوحق مالً اخر فً مقابل ثمن نقدي
5

. 

                                                           
1
 .17عمار نكاح، انتقال الملكٌة العقارٌة فً قانون الأسرة، المرجع السابق، ص.  

2
 من 747وتنص المادة. 12عون سٌؾ الدٌن ومحمودي لطفً وسلبطنٌة عبد الكرٌم، الحماٌة الجزابٌة للملكٌة العقارٌة، ص.  

 ".لا ٌجوز أن تكون الأجزاء المشتركة أو الحقوق التابعة لها محلب لدعوى التقسٌم:"القانون المدنً على ما ٌلً 
3
 .15حمدي باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة، المرجع السابق، ص.  

4
 .48، ص1،1983، ط- لبنان–الشرٌؾ علً بن محمد الجرجانً، كتاب التعرٌفات ، دار الكتب العلمٌة، بٌروت .  

5
 . المتضمن القانون المدنً الساٌق الذكر58-75لأمر رقم ا.  
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عقد ناقل للملكٌة العقارٌة " البٌع العقاري على أنه "       وٌعرؾ البٌع العقاري على أنه

"بالإشهار العقاري
1

. 

عقد ٌلتزم به البابع بان ٌنقل للمشتري ملكٌة  " 418وٌقابله المشرع المصري فً المادة       

، أما التعرٌفات الفقهٌة فهً كثٌرة فً هذا الصدد " شًء أو حقا مالٌا آخر فً مقابل ثمن نقدي 

إذ ٌعرفه الفقٌه الصنهوري بأنه عقد ملزم لجانبٌن إذ هو ٌلزم البابع بان ٌنقل ملكٌة الشًء 

للمشتري أو حقا مالٌا آخر وٌلزم المشتري بان ٌدفع لبابع مقابلب لذلك ثمنا نقدٌا وٌعرفه أٌضا 

عقد ٌقصد به طرفاه أن ٌلتزم احدهما وهو البابع بان ٌنقل الملكٌة شًء أو " إسماعٌل ؼانم بأنه 

 ." .حقا مالٌا آخر فً مقابل التزام الطرؾ الثانً وهو المشتري بثمن نقدي

مقابلة الشًء بشًء وقد ثبتت مشروعٌة البٌع فً القرآن الكرٌم والسنة المحمدٌة : والبٌع لؽة     

و ..." واحل الله البٌع  " .. 275والإجماع ففً الكتاب العزٌز ورد قوله تعالى فً صورة البقرة 

، وفً السنة النبوٌة جاءت أحادٌث كثٌرة منها ما سبل النبً ... " واشهدوا إذا باٌعتم  " ... 282

عمل الرجل بٌده وكل بٌع مبرور أي لا ؼش " عن أي الكسب طٌب فقال صلى الله علٌه وسلم 

كما أجاز العلماء البٌع لحاجة الناس إلٌه فً كل العصور والحكمة تقضٌه لتامٌن " فٌه ولا خٌانة 

 . حوابج الناس على التبادل مع الآخرٌن

فهم لا ٌفرقون بٌن البٌع " ل امبادلة مال بم"رٌعة الإسلبمٌة فعرفوا البٌع بأنه ـــأما فقهاء الش

ضة لان البٌع عندهم أما أن ٌكون بٌع العٌن بالنقد وهو البٌع المطلق أو بٌع العٌن ـــــــالمقاي

  .وهو المقاٌضة أو بٌع النقد بالنقد وهو الصرؾ بالعٌن

بعد سرد مختلؾ التعارٌؾ التً أتت بها مختلؾ التشرٌعات ورؼم الانتقادات الموجهة إلٌها 

 . ننتهً بالقول إلى وجود خصابص ٌتمٌز بها عقد البٌع ؼن ؼٌره من العقود

 خصائص عقد البٌع العقاري المملوك ملكٌة خاصة: ثانٌا

 من القانون المدنً الجزابري ٌتبٌن أن للبٌع عدة خصابص فهناك 351من خلبل تعرٌؾ المادة 

وهناك خصابص تمٌزه  (البند الأول)خصابص ٌتمٌز بها كباقً العقود وتعتبر الخصابص عامة 

 .(البند الثانً)عن ؼٌره من العقود وتعتبر خصابص خاصة 

                                                           
1
 .30، ص2008، 1مجٌد خلفونً، شهر التصرفات القانونٌة فً القانون الجزابري، دار هومة، الجزابر، ط.  
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 : تتمثل الخصابص العامة فً:الخصائص العامة- 1

 .عقد البٌع عقد شكلً- أ

العقد الرضابً هو العقد الذي ٌتطلب المشرع لإنعقاده شكلب خاصا، وإنما ٌكفً تراضً طرفٌه 

 .لإنعقاده

بحٌث ٌكفً التعبٌر عن رؼبتهما فً انعقاد أٌا كان شكل هذا التعبٌر كتابة أو شفاهة أو بالإشارة 

الدالة
1

. 

ومبدأ ,أما العقد الشكلً فهو العقد الذي ٌشترط لإنعقاده إفراغ رضاء أطرافه فً شكل معٌن

فٌجوز لهما الإتفاق ,فٌجوز للمتعاقدٌن أن ٌتفق على خلبفه,رضابٌة البٌع لٌس متعلقا بالنظام العام

فلب ,على أن ٌنعقد البٌع بٌنهما إلا إذا أفرغ رضاءهما فً شكل معٌن كتدوٌنه فً ورقة رسمٌة

ٌنعقد البٌع فً هذه الحالة إلا بإستٌفاء الشكل المتفق علٌه، ولكن بما أن الأصل أن عقد البٌع 

فٌجب على المتعاقدٌن إذا أراد مخالفة الأصل وتعلٌق وجود البٌع على تحرٌر العقد أن ,الرضابً

 .ٌظهرا نٌة صراحة

 كما قد ٌكون البٌع القضابً مثال ذلك فً العقارات المحجوزة

 .عقد البٌع الملزم للجانبٌن- ب

أو عقد تبادلً لأنه ٌولد التزامات متقابلة على عاتق المتعاقدٌن، بحٌث ,البٌع عقد ملزم الجانبٌن

ٌصبح كل منهما دابنا ومدٌنا للؤخر فً آن واحد، وٌترتب على ذلك خضوع   البٌع لأحكام 

العقود الملزمة للجانبٌن من ناحٌة تطبٌق أحكام الفسخ، والدفع بعدم التنفٌذ وتبعد استحالة التنفٌذ
2

. 

 .عقد البٌع عقد معاوضة- ج

فالبابع ٌحصل على ,عقد البٌع من العقود المعاوضات لأن كل من الطرفٌن ٌأخذ مقابلب لما ٌعطٌه

الثمن مقابل المبٌع، والمشتري ٌحصل على المبٌع مقابل الثمن، فإذا انعدم المقابل أصبح العقد 

هبة لا بٌعا وتعٌن خضوعه لأحكام الخاصة بالهبة لا البٌع
3

 . 

 

                                                           
1
، 2، ط1 ج– الجزابر – دار الهدى، عٌن ملٌلة – مصادر الإلتزام –محمد صبري السعدي، شرح القانون المدنً الجزابري .  

 .83، ص2004
2
 .12خلٌل أحمد حسن قدادة، الوجٌز فً شرح القانون المدنً الجزابري، ، ص .  

 .  20، ص 2004، 1 محمد ٌوسؾ الزؼبً، شرح عقد البٌع فً القانون المدنً، دار الثقافة، عمان، الأردن، ط. 3
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 .الخصائص الخاصة - 2

هناك خاصٌتٌن أساسٌتان لعقد البٌع، بواسطتهما ٌمكن أن نمٌزه عن ؼٌره من العقود، ونحاول 

 : تبٌن هاته الخاصٌتٌن على النحو التالً

 .عقد البٌع ناقل للملكٌة- أ

ونقل الملكٌة هو الؽرض الأساسً الذي ٌمٌز عقد البٌع عن ,وهً الخاصٌة الحقٌقٌة لعقد البٌع

سابر العقود، وحتى ٌمكن نقل الملكٌة خاصة فً عقار فٌما بٌن التعاقدٌن وفً مواجهة الؽٌر 

ٌجب أن ٌكون البابع مالكا للعقار، كما ٌجب القٌام بالإجراءات اللبزمة لنقل الملكٌة من تسجٌل 

وشهر
1

 .، والتً سوؾ نتناولها بالتفصٌل لاحقا

وٌعتبر نقل الملكٌة كأثر مترتب على عقد البٌع العقاري،  وهو ٌعد أساسا التزام واقع على البابع 

وذلك خلبفا لعقد البٌع فً الفقه الإسلبمً حٌث ٌنقل عقد بٌع الملكٌة بذاته، ولا ٌقتصر على 

إنشاء التزام بنقل الملكٌة
2

. 

 .عقد البٌع مقابل فٌه ٌكون نقدٌا- ب

وهذه الخاصٌة الثانٌة  لعقد البٌع، فهو عقد معاوضة ٌحصل فٌه البابع على الثمن مقابل نقل 

 من القانون المدنً 351ملكٌة المبٌع للمشتري، وهذا الثمن ٌجب أن ٌكون نقدا وفقا لنص المادة

الجزابري، وبالتالً لا ٌمكن أن ٌكون القابل شٌبا آخر وإلا كنا بصدد عقد مقاٌضة ولٌس عقد 

 .بٌع

ٌرى جانب من الفقه أنه فً هذه الحالة لتحدٌد طبٌعة العقد ٌؤخذ بالعنصر الؽالب فإذا كان المبلػ 

هو العنصر الؽالب كان العقد بٌعا، أما إذا كانت السٌارة مثلب فً المقابل فإن العقد ٌعد مقاٌضة
3

. 

إلا أنه ٌبق التمٌٌز بٌن عقد البٌع وعقد المقاٌضة، إن أعطى شخص منزله للآخر مقابل أوراق 

 مالٌة أو سبابك ذهبٌة، فهل ٌعتبر القابل هنا بمثابة النقد أم لا؟

ٌرى بعض الفقه أن العقد فً هذه الحالة هو عقد مقاٌضة رؼم سهولة تحوٌل الأوراق المالٌة أو 

السبابك الذهبٌة إلى نقد، لأن العبرة هً طبٌعة المقابل وقت التعاقد
1

.  

                                                           
 .  17،18، ،  ص13، ص2008سً ٌوسؾ زاهٌة حورٌة، الوجٌز فً عقد البٌع، دار الأمل، تٌزي وزو، الجزابر، .  1
2
، 2002، 1أنور العمروسً، العقود الواردة على الملكٌة فً القانون المدنً، دار الفكر الجامعً، الإسكندرٌة، مصر، ط.  

 . 83، 82ص
3

 .28 عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، عقد البٌع و المقاٌضة، المرجع السابق، ص . 
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 أركان عقد البٌع العقاري: الفرع الثانً

ٌجب لقٌام عقد البٌع العقاري توفر الأركان العامة للعقد من رضا ومحل وسبب، فإذا انعدمت 

 .هذه الأركان ٌترتب علٌه جزاء الذي نص علٌه القانون والبطلبن المطلق

ثم المحل فً عقد البٌع ,فنتكلم إذن فً ثلبثة بنود متعاقبة، فً الرضا فً عقد البٌع العقاري

 .العقاري، بعدها فً سبب عقد البٌع العقاري

 .التراضً فً عقد البٌع العقاري- أولا

التراضً هو الركن الأول فً عقد البٌع العقاري، وٌقصد بالتراضً اتجاه الإدارة إلى إحداث 

الأثر القانون المطلوب
2

. 

وعلٌه سنتطرق فً هذا البند إلى موضوعات التراضً فً عقد البٌع أولا، ثم نبٌن شروط صحة 

 .التراضً ثانٌا

 .موضوعات التراضً فً عقد البٌع العقاري: 1

ٌلزم لانعقاد البٌع العقاري الرضا بٌن البابع والمشتري على العناصر الأساسٌة وهً المبٌع 

الثمن وطبٌعة العقد
3

، أما المسابل الثانوٌة مثل كٌفٌة تسلٌم المبٌع أو زمن التسلٌم أو سداد 

وؼٌرها، فإنه لا ٌلزم لانعقاد البٌع أن ٌتفق علٌها الطرفان، إذ تكلفت ببٌان أحكامها ... الثمن

القواعد المقررة التً أوردها المشرع فً باب البٌع والتً ٌتعٌن إعمالها عند عدم الاتفاق 

علٌها
4

. 

 .وبتالً سنبٌن كٌفٌة الاتفاق على المبٌع، ثم الاتفاق على الثمن، بعدها الاتفاق على طبٌعة العقد

 .الاتفاق على المبٌع-أ

إن الاتفاق على المبٌع من المسابل الجوهرٌة، أي تطابق إرادتٌن على المبٌع ، كما لو كان للبابع 

داران وعرض على الشخص أن ٌبٌعه إحداهما، فظن هذا أنه ٌبٌع الدار الأخرى، فقبل شرابها 

                                                                                                                                                                                              
 . عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه.  1
2

منشورات الحبلً الحقوقٌة، -  مصادر الالتزام–عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد   . 

 .211، ص2000، 1، ج3، ط- لبنان–بٌروت 
3
  32سً ٌوسؾ زاهٌة حورٌة، الوجٌز فً عقد البٌع، ، ص .  

4
 32سً ٌوسؾ زاهٌة حورٌة، المرجع نفسه، ص .  
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لٌتم البٌع، لأن المتعاقدٌن لم ٌتفقا على المبٌع، فقد قصد البابع أن ٌبٌع دارا وقصد المشتري أن 

ٌشتري أخرى 
1

. 

 .الاتفاق على الثمن- ب

لابد أن توافق الإرادتٌن على الثمن، فلب ٌنعقد البٌع إذا عرض أحد الطرفٌن البٌع بثمن معٌن  -

فقبل الطرؾ الآخر الشراء بثمن أقل، فلو طلب البابع فً الدار ألفا ولم ٌقبل المشتري أن 

ٌشترٌها إلا بتسعمابة، ولم ٌتم البٌع، لأن المتباٌعان لم ٌتفقا على الثمن
2

. 

إلا أنه قد ٌتساءل الشراح عن حكم الفرض العكسً، أي إذا عرض البابع أن ٌبٌع بثمن معٌن 

فقبل المشتري الشراء بثمن أعلى، ذهب بعضهم إلى أن البٌع ٌنعقد فً هذه الحالة بالثمن الذي 

، باعتبار أن المشتري الذي قبل الشراء بثمن الأعلى قد تضمنت إرادته (الثمن الأول)سماه البابع 

 .القبول بالثمن الأقل

لكن هنا ٌجب التفرقة بٌن حالتٌن
3

: 

إذ ٌعتقد أنه ٌقبل , أن المشتري وقع فً ؼلط لما قبل الشراء بازٌد مما طلبه البابع:الحالة الأولى

 .الشراء بالثمن الذي طلبه البابع، ثم ٌتبٌن له أن الثمن الذي طلبه البابع أقل من ذلك

 وهً أن ٌكون المشتري قد قصد أن ٌزٌد فً الثمن الذي طلبه البابع لاقتناعه بأن :الحالة الثانٌة

المبٌع ٌساوي هذه الزٌادة والحل الذي ٌذهب إلٌه الشراح ٌصدق على الحالة الأولى أي حالة 

 .وقوع المشتري فً ؼلط، فٌنعقد البٌع بالثمن الذي سماه البابع أي الثمن الأقل

 .الاتفاق على طبٌعة العقد- ج

أي أن ,بالإضافة إلى الاتفاق على جمٌع المبٌع والثمن، ٌجب أن ٌتم الاتفاق على طبٌعة العقد

 .تتجه إرادة البابع إلى البٌع وإرادة المشتري إلى الشراء

إذن لا ٌكون هناك توافق بٌن الإرادتٌن على ماهٌة العقد إذ اتجهت إرادة أحد المتعاقدٌن إلى 

البٌع واتجهت إرادة المتعاقد الثانً إلى عقد آخر
4

. 

                                                           
1
 32سً ٌوسؾ زاهٌة حورٌة، المرجع نفسه، ص .  

2
 .43عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، البٌع و المقاٌضة، المرجع السابق، ص .  

3
 .34سً ٌوسؾ زاهٌة حورٌة، المرجع السابق، ص .  

4
 مثال ذلك إذا قصد أحد الطرفٌن أن ٌؤجر منزله إلى آخر مقابل أجرة سنوٌة طوال حٌاته، فً حٌن أعتقد الآخر أن ٌشترٌه .  

 . فً مقابل إٌراد مرتب مدى حٌاة البابع، فهنا لا ٌكون ثمة اتفاق على طبٌعة العقد، ولا ٌنعقد بٌنهما بٌع ولا إٌجار
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ومن طبٌعة العقد البٌع العقاري أن ٌنشا التزاما بنقل الملكٌة، ولذلك فإن كل عقد لا ٌقصد به 

 .حقٌقة إنشاء هذا الالتزام لا ٌعتبر بٌعا

 .شروط صحة الرضا- 2

وقبول ,أي وجود إٌجاب معٌن,ٌشترط لانعقاد عقد البٌع العقاري اقتران إرادتٌن متطابقتٌن

مطابق له، وٌستوي أن ٌصدر بثمن البابع أو المشتري
1

. 

الإرادة خالٌة من العٌوب الخفٌة  وٌنبؽً لصحة الرضا أن ٌصدر من ذي أهلٌة، وأن تكون

 :وضرورة علم المشتري علما كافٌا بالمبٌع، وسندرس هذه الشروط على النحو الآتً بٌانه

 .الأهلٌة- أ

ٌجب لصحة الرضا، أن ٌكون صادرا من ذي الأهلٌة وعقد البٌع من التصرفات الدابرة بٌن 

النفع والضرر، ولذلك ٌشترط لصحته توفر أهلٌة الأداء
2

، فإن صدر من ناقص أهلٌة كان قابلب 

:"  من القانون الأسرة الجزابري والتً جاء فٌها ما ٌل83ًللئبطال وهذا ما نصت علٌه المادة 

  من القانون المدنً وتكون تصرفاته نافذة 43من بلػ سن التمٌٌز ولم ٌبػ سن الرشد طبقا للمادة 

إذا كانت نافعة له، وباطلة إذا كانت ضارة به، وتتوفق على إجازة الولً أو الوصً فٌما إذا 

 .كانت مترددة بٌن النفع والضرر  وفً حالة  النزاع ٌدفع الأمر إلى القضاء

 19 سنة، أما سن الرشد فهو13 من القانون المدنً الجزابري هو42وسن التمٌٌز طبقا للمادة 

 . من القانون المدنً الجزابري43سنة كاملة، وهذا ما نصت علٌه المادة

 .سلامة الإرادة من العٌوب- ب

أي لا تكون إرادة أحد المتعاقدٌن مشوبة بؽلط ,كما ٌشترط لصحة البٌع خلو الإرادة من العٌوب

أو تدلٌس أو إكراه أو إستؽلبل، فإن البابع أو المشتري عٌب من هذه العٌوب كان عقد البٌع قابلب 

للئبطال
3

. 

                                                           
1
 من القانون 70 إلى 59تسري على تبادل الإٌجاب والقبول الأحكام العامة التً نص علٌها المشرع الجزابري فً المواد من.  

 .المدنً الجزابري
2
المقصود بأهلٌة الأداء القدرة على التعبٌر عن الإرادة تعبٌرا صحٌحا منتجا لآثاره القانونٌة فً ذمة الشخص الصادر عنه هذا .  

 .التعبٌر
3
 .112،113 المرجع السابق، ص– البٌع والمقاٌضة –عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد .  
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ولما كان  :" 11/1988/ 14 المؤرخ ف49339ًوهذا ما أكدته المحكمة العلٌا فً قرارها رقم

من الثابت ـ فً قضٌة الحال ـ أن الطاعن لم ٌلتزم بالعقد إلا على إعتبار صفة المهندس 

للمطعون ضده،دون أن ٌقدم هذا الأخٌر أٌة وثٌقة تثبت صفته هذه، فإن القضاة المجلس بتأدٌبهم 

للحكم المستأنؾ القاضً على الطاعن أن ٌدفع للمطعون ضده أجوره المستحقة خرقوا القانون 

ومتى كان كذلك إستوجب نقض القرار المطعون فٌه
1

. 

     وتجد الملبحظة أن المشرع الجزابري وضع أحكاما خاصة بحالة الؽبن فً بٌع العقار ؼبنا 

 من القانون المدنً 360 إلى358وذلك فً المواد من,ٌزٌد عن خمس قٌمة المبٌع وقت البٌع

الجزابري
2

. 

 .العلم الكافً للمبٌع-ج

وٌتم ذلك ,      إشترط المشرع الجزابري فً عقد البٌع ضرورة علم المشتري بالمبٌع علما كافٌا

، أو أن ٌشمل عقد البٌع على بٌان المبٌع و أو صافه الأساسٌة،  عن طرٌق رؤٌة المبٌع ومعاٌنته

وإذا أقر المشتري فً عقد البٌع بأنه عالم بالمبٌع سقط حقه فً طلب إبطال عقد البٌع بحجة عدم 

 من القانون المدنً 352العلم الكافً بالمبٌع إلا إذا أثبت ؼش البابع، وهذا ما نصت علٌه المادة

 .الجزابري

 المحل فً عقد البٌع العقاري : ثانٌا

     إن البٌع عقد ملزم للجانبٌن، فهو عقد ٌرتب التزاما على كل من البابع والمشتري وأهم 

التزام على المشتري فهو دفع الثمن، ولهذا ٌعتبر الثمن محلب ثانٌا من عقد البٌع، فالمحل فً عقد 

البٌع العقاري اذن مزدوج ٌتكون من العقار والثمن، ولذلك سنتناول تعرٌؾ المبٌع وشروطه 

  .(ثانٌا )وتعرٌؾ الثمن وشروطه  (أولا)

 .نتناول على التوالً تعرٌؾ المبٌع، وشروطه:العقار المبٌع- 1

       ٌقصد بالمبٌع الحق الذي ٌرد على شًء من الأشٌاء كحق الملكٌة الواردة على العقار وهو 

 .حق عٌنً أصلب

وقد ٌكون حقا شخصٌا، وقد ٌكون حقا أدبٌا
1

. 

                                                           
1
 .32حمدي باشا عمر، القضاء المدنً، المرجع السابق، ص.  

2
 .101، 100، ص2005لحسٌن بن الشٌخ آث ملوٌا، المنتقى فً عقد البٌع، دار هومة، الجزابر، .  
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هذا الأخٌر عرفه المشرع ,     وبإعتبار أننا بصدد دراسة عقد البٌع العقاري فالمبٌع هو العقار

كل شًء مستقر بحٌزه وثابت فٌه ولا ٌمكن "  من القانون المدنً بأنه683الجزابري فً المادة 

 ".نقله منه دون تلؾ فهو عقار وكل ما عدا ذلك من شًء فهو منقول

ولذلك ,لم ٌرد فً القانون المدنً الجزابري نصا خاصا بالشروط الواجب توافرها فً المبٌع

ٌجب الرجوع إلى القواعد العامة المتعلقة بشروط محل العقد بصفة عامة
2

. 

 :ومن الشروط التً نص علٌها القانون 

 .وجود العقار أو قابلٌة للوجود فً المستبقل- أ

وبالتالً إذا لم ٌكن موجودا ,تقتضً القاعدة العامة أنه ٌجب لإنعقاد العقد أن ٌكون المحل موجودا

"  من القانون المدنً الجزابري نصت على أنه 92إلا أن المادة,ٌقع العقد باطلب لإنعدام محله

 .ٌجوز أن ٌكون محل الإلتزام شٌبا مستقبلب ومحققا

    ومن الأمثلة على بٌع الأشٌاء المستقبلٌة بٌع شخص لمنزل قبل بنابه وهو ما ٌسمى بالبٌع 

وذلك لفوابد كثٌرة التً ٌحققها للمشترٌٌن ,وقد شاع هذا البٌع فً وقتنا الحاضر, على التصامٌم

وللمرقً العقاري الذي ٌتولى عملٌة بناء هذه السكنات لفابدة المشتري
3

. 

 .تعٌٌن عقار المبٌع- ب 

    ٌجب أن ٌكون العقار معٌنا حتى ٌمكن أن ٌرد علٌه الإتفاق، وٌعتبر العقار من الأشٌاء القٌمة 

أي الأشٌاء المعٌنة بذاتها، وهً التً تتمٌز عن ؼٌرها بصفات خاصة تعٌنه تعٌٌنا ذاتٌا ٌجعل 

 .ؼٌره لا ٌقوم مقامه فً الوفاء

    وتعٌٌن العقار ٌكون بذكر موقعه وحدوده ومساحته ورقمه إذا شمله المسح العام للؤراضً 

فٌجب أن ٌكون التعٌٌن واضحا نافٌا للجهالة
4

. 

 .جواز التعامل فً العقار المبٌع- ج

هناك عقارات تخرج عن التعامل بحكم القانون،والعقار الموقوؾ هو المال المحبوس عن تملكه 

 .والتصرؾ فٌه وجعله على وجه من الوجوه البر والإحسان

                                                                                                                                                                                              
1
 .06، ص2007/2008، 16أورمضٌنً محمد، البٌع العقاري، مذكرة تخرج المدرسة العلٌا للقضاء، الجزابر، دفعة.  

2
 .210 المرجع السابق، ص– مصادر الإلتزام –محمد صبري السعدي، شرح القانون المدنً .  

3
 .78خلٌل أحمد حسن قدادة، الوجٌز فً شرح القانون المدنً الجزابري، عقد البٌع، المرجع السابق، ص.  

4
 .74-73سً ٌوسؾ زاهٌة حورٌة، الوجٌز فً عقد البٌع، المرجع السابق، ص.  
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كما لا ٌجوز التعامل فً التركات المستقبلٌة
1

، والحقوق المتنازع فٌها، والتعامل فً أملبك 

 .الدولة العامة

لا ٌجوز التصرؾ فً أموال :"  من القانون المدنً الجزابري ما ٌل689ًحٌث ورد المادة 

 .الدولة أو حجزها أو تملكها بالتقادم

دـ أن ٌكون المبٌع مملوكا للبائع وقت البٌع
2

. 

    فالبابع لا ٌستطٌع أن ٌنقل للؽٌر أكثر مما ٌملك، وعلى هذا إذا كان البابع ؼٌر مالك للمبٌع 

فلب ٌستطٌع أن ٌنقل ملكٌته إلى المشتري، وهذا الشرط اقتضته طبٌعة البٌع من أنه عقد ناقل ,

فإذا كان البابع ؼٌر مالك للمبٌع وقت البٌع، إستحال إنتقال الملكٌة منه إلى المشتري ,للملكٌة بذاته

بمجرد العقد
3

. 

 .الثمن- 2

عقد ٌلتزم به البابع أن ٌنقل "  من القانون المدنً الجزابري على أن البٌع 351تنص المادة

 .للمشتري ملكٌة شًء أو حق مالً آخر فً مقابل ثمن نقدي

ٌلتزم بدفعه للبابع فً مقابل إلتزام هذا الأخٌر بنقل ,    من خلبل هذا الثمن هو مبلػ من النقود  

فالإتفاق على الثمن ٌقتضً بطبٌعة ,ٌنعقد بدونه ملكٌة المبٌع إلٌه، لذا فالثمن ركن فً عقد البٌع لا

الحال تعٌٌن هذا الثمن، وبٌان الأسس التً تؤدي إلى تقدٌره
4

. 

 :و من  خلال ما سبق ذكره فشروط الثمن تتمثل فٌما ٌلً -

 الثمن مبلػ من النقود، ٌتمٌز البٌع عن المقاٌضة بأن ٌكون مقابل البٌع نقودا وهو الثمن، فإذا ـ

كان الثمن ؼٌر النقود فالعقد ٌعد مقاٌضة
5

 :فلب بد أن ٌكون الثمن . 

 

 

 

                                                           
1
ؼٌر أن التعامل مع تركةإنسان على قٌد : " من القانون المدنً الجزابري بقولها92 من المادة 02 هذا ما قضت به الفقرة . 

 ".الحٌاة باطل ولو كان برضاه، إلا فً الأحوال المنصوص علٌها فً القانون
2
 .292لحسٌن بن شٌخ آث ملوٌا، المنتقى فً عقد البٌع، ، ص.  

3
 .292لحسٌن بن شٌخ آث ملوٌا، المرجع نفسه، ص.  

4
 .79سً ٌوسؾ زاهٌة حورٌة، المرجع السابق، ص.  

5
  .29عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد، البٌع والمقاٌضة، المرجع السابق، ص.  
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 :الثمن معٌن أو قابل للتعٌٌن-أ

    إما ٌحدد ثمن المبٌع من طرؾ المتعاقدٌن، وٌعٌن تعٌٌنا كافٌا لإٌداع مجالا للمنازعة فً 

مقداره مستقبلب
1

. 

    تعٌٌن الثمن وتقدٌره ٌرد بتعٌٌن مبلػ محدد للشًء المبٌع من طرؾ المتعاقدٌن معا بهدؾ 

حماٌة مصلحتهما وعدم إحداهما فً الؽبن، والتقدٌر قد ٌكون فورٌا أو بالإقتصار على الإشارة 

 من القانون 365 على الأسس التً سٌقدر الثمن بناءا علٌها بعد إبرام العقد طبقا لنص المادة

المدنً الجزابري
2

. 

والثمن فً بٌع العقار أخضعه المشرع لعدة إجراءات خاصة مختلفة عن بٌع المنقول نظرا 

لأهمٌة الإقتصادٌة، وحماٌة لمصلحة الأطراؾ وتجنب وقوع الؽبن، لذلك أوجب إٌداع خمس 

 256ثمن المبٌع أمام مرأى وبٌن ٌدي الموثق محرر العقد تحت طابلة البطلبن طبقا لنص المادة

. 1998 من القانون المالٌة لسنة 123من قانون تسجٌل المعدلة بالمادة
3

  

 :ٌجب أن ٌكون الثمن حقٌقٌا وجدٌا- ب

    من شروط صحة الثمن أن ٌكون حقٌقٌا وجدٌا مماثلب للقٌمة الحقٌقٌة للمبٌع، وإلا عد باطلب 

والثمن الحقٌقً هو الذي تكون إرادة الطرفٌن قد إتجهت إلى إلزام المشتري بأن ٌدفعه فعلب 

بإعتباره مقابلب حقٌقٌا لا رمزٌا، وٌكون الثمن حقٌقً  إذا كان صورٌا أو تافها أو بخسا
4

. 

    فالثمن الصوري هو الذي لا ٌقصد أن ٌتقاضاه من المشتري، بل نٌته إتجهت إلى ذكر مبلػ 

من النقود ٌكتمل به المظهر الخارجً لعقد البٌع، وهنا العقد لا ٌكون بالضرورة باطلب إذا كان 

الثمن المتفق علٌه مخالفا للثمن المذكور فً العقد زٌادة أو نقصانا، إثبات الصورٌة فً الثمن 

تخضع للؤحكام العامة للئثبات
5

. 

      أما الثمن التافه، فمبدبٌا تسمح حرٌة التعاقد للطرفٌن بإشتراط الثمن الذي ٌناسبها، ولٌست 

للقاضً سلطة ممارسة الرقابة على التوازن الإقتصادي للعقد ما عدا  الحالات الإستثنابٌة للؽبن 
                                                           

1
 .77لحسٌن بن شٌخ آث ملوٌا، المرجع السابق، ص.  

2
 ..."ٌجوز أن ٌقتصر ثمن المبٌع على بٌان الأسس التً ٌحدد بمقتضاها فٌما بعد :"حٌث نصت المادة على أنه.  

3
إذا كان " فً فقرتها الثانٌة والثالثة على أنه 256تنص المادة . 12أورمضٌنً محمد، البٌع العقاري، المرجع السابق، ص.  

الثمن قابل للدفع عن أجل، فإن الدفع ٌتم عند حلول كل أجل بٌن ٌدي الموثق محرر العقد إلى ؼاٌة تشكٌل خمس ثمن نقل 
 ..."الملكٌة، الذي ٌجب ان ٌحرر لزوما

4
 .383،384عبد الرزاق السنهوري، البٌع والمقاٌضة، ، ص.  

5
 .86لحسٌن بن شٌخ آث ملوٌا، المرجع السابق، ص.  
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وبالرؼم من ذلك ودون الإستناد إلى أي نص قانونً وفصلب فً أحكام القضاء بأنه لا بٌع إذا 

كان المبلػ المتفق علٌه من التفاهة إلى درجة عدم تناسبه وقٌمة المبٌع وصولا إلى الإعتقاد بأن 

الثمن ؼٌر جدي والبابع لم ٌتعاقد للحصول على هذا المقدار من الثمن
1

. 

إذا بٌع عقار " من القانون المدنً الجزابري بقولها358     أما الثمن البخس نصت علٌه المادة

بؽبن ٌزٌد عن خمس، فللبابع الحق فً طلب تكملة الثمن إلى أربعة أخماس ثمن المثل، وٌجب 

 ".لتقدٌر ما إذا كان الؽبن ٌزٌد عن الخمس، أن ٌقوم العقار حسب قٌمة وقت البٌع

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

الصوري التافه، إذ أن الحصول الثمن البخس كان الدافع للبابع نقل المبٌع إلى المشتري،  ففً 

هذه الحالة ٌنعقد البٌع بالثمن البخس بصفة طالما كان التفاوت عن الخمس فإن للبابع  الحق 

بمطالبة المشتري بتكملة الثمن أو فسخ العقد وهو ما ٌسمى بالؽبن الفاحش
2

. 

وقد قررت هذه القاعدة للعقار دون سواء من المبٌعات الأخرى نظرا لقٌمة العقار أنه ٌؤخذ على 

هذه المادة حصر هذه الحماٌة على العقارات دون المنقولات رؼم وجود بعض المنقولات التً 

إلخ....تفوت قٌمة العقارات مثل المجوهرات، السٌارات الفخمة
3

. 

 ٍع انعمارًبلتاانوعد : انفرع انثانث

  ػمى جٌر١غ جٌؼمحٌٞ، ٚيٌه لاػطرحٌجشضٓرك٠ؼطرٍ جٌٛػى ذحٌر١غ جٌؼمحٌٞ أٍٖٙ جٌؼمٛو جٌط١ّٙى٠س جٌطٟ 

  ذأ٠ٍجف جٌؼمى أٚ ذحٌؼمى يجضٗضطؼٍك لى وػ١ٍز

  انعمارًتانثَعجعرٍف انوعد : أولا

  ٌٗ أقىحِح نحٚس ذٗ ذحٌٍغُ ٠ِٓهٌُٛٙ ٠ؼٍف جٌٍّٗع جٌؿُجتٍٞ جٌٛػى ذحٌر١غ جٌؼمحٌٞ ٚ ٌُ 

أ١ّ٘طٗ
4
ػحِس جٌٛػى ذحٌطؼحلى ذٛفس ػٍٝ ِٓ جٌمحْٔٛ جٌّىٟٔ 72 71ٚٚ ٌمى ٔٙ فٟ جٌّحوز  .

5
 ،

 ٠ٓفحق جًٌٞ ٠ؼى ٌٗ ولا جٌّطؼحلى٠ٓ أٚ أقىّ٘ح ذاذٍجَ ػمى ِغش٘ٛ جلا:  ػ71ٍٝ جٌّحوز شْ٘ ذك١ع

                                                           
1
 .12أورمضٌنً محمد، المرجع السابق، ص.  

2
 .390عبد الرزاق السنهوري، للبٌع والمقاٌضة، المرجع السابق، ص.  

3
 .13أورمضٌنً محمد، المرجع السابق، ص.  

4
 ، الجامعٌة المطبوعات دٌوان ، 4ج ، البٌع عقد ، الجزابري المدنً القانون شرح فً الوجٌز ، قدادة حسن أحمد خلٌل.  

 .35ص الجزابر
5
 21ص 2010 سنة ، الجزابر ، النشر و للطباعة الهدى دار ، الجزابري للقانون وفقا : البٌع عقد فً ،الوجٌز سراٌش زكرٌا.  
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  ، ٚ جٌّىزئذٍجِٗ ؾ١ّغ جٌّٓحتً جٌؿ٠ٍ٘ٛس ٌٍؼمى جٌٍّجو ش لا ٠ىْٛ ٌٗ أغٍ ئلا ئيج ػ١ِٓٓطمرً، جيفٟ

 .جِٗ ف١ٙح ٠ؿد ئذٍ جٌطٟ

 فحقشٜ جلاػً أ٠ٟح ١ٌطٍك يْ فًٙج جٌٗهٞ ِغيٚ ئيج جٖط٠ٍ جٌمحْٔٛ لإضّحَ جٌؼمى جْط١فحء ٖه 

جٌّطّٟٓ جٌٛػى ذحٌطؼحلى
1
  

ٚ   ذاذٍجَ ػمى غُ ٔىً ٚلٟحٖ غُ ٔىً٘ ٚػى ٖمئيج":  فمى ؾحء ف١ٙح 72 جٌّحوز ٔٙ ٚذحٌؼٛوز ئٌٝ 

ػٍك ٠ص ٌطّحَ جٌؼمى ٚ نحٚس ِح جٌلاَِس جٌٛػى، ٚ وحٔص ج٠ٌٍٚٗ ضٕف١ًلحٞحٖ جٌّطؼحلى جلأنٍ ٠حٌرح 

"ذحٌٗىً ِطٛجفٍز، لحَ جٌكىُ ِمحَ جٌؼمى ِٕٙح
2
. 

  ذّمطٟح٠ٖطؼٙىْ جٌٛػى ذحٌطؼحلى ٚفمح ٌٍمٛجػى جٌؼحِس ٘ٛ جٌؼمى جًٌٞ أٔٓطهٍٙ فٟ ٘حض١ٓ جٌّحوض١ٓ 

 فٟ جٌٍٗجء نلاي جٌّىز جٌّؼ١ٕسٌغرطٗوٜ أخج ئٌٝ جٌّٛػٛو ٌٗ ئيج ٠ةجٌٛجػى ذأْ ٠ر١غ ٔ
3
ٚذحٌطحٌٟ   .

  ٌٍّٛػٛو ٌٗ، ئيجٖ ػمحٌذر١غ ذّٛؾرٗ جٌٛجػى ٠ٍطَُ ػمى أ٠ّٗٔىٓ ضؼ٠ٍف جٌٛػى ذحٌر١غ جٌؼمحٌٞ، 

 فٟ جٌٍٗجء نلاي ِىز ِؼ١ٕسٌغرطٌٗ ٞوٜ ً٘ج جلألأخ
4

 . 

 ٖىً  فٟئفٍجغٗجتٟ فلا ٠ططٍد جٌمحْٔٛ ٜٚئيج وحٔص جٌمحػىز أْ ػمى جٌٛػى ذحٌر١غ جٌؼمحٌٞ، ػمى ٌ

 ؾد أْ ١ٌىْٛ ػمى جٌٛػى فٟ جٌٗى١ٍسٞع ػمحٌ، فأٗ ٜٞ خيع ئيج وحْ جٌٛػى ٠ٕٛد غ١ٍ أٔٗ، ِؼ١ٓ

لا٘ح جٌمحْٔٛ ٚ ئلا وحْ ذح٠خجٌطٟ ٠ططً
5
. 

ؾٙح ٔؼحيٜ فٟ ػىز ٌٚٛ، ْٛف ؾًئْ جٌٛػى ذحٌر١غ جٌؼمحٌٞ ٠ص: انعمارًتانثَعصور انوعد : ثاََا

 :ٔمح٠فٟ غلاظ 

 :  نجاَة واحدانًهسو انعمارً تانثَعانوعد  -1

                                                           
1
 ، 18 عدد ر ج ، المدنً القانون ٌتضمن ، 1975 سبتمبر 26 الموافق 1398 رمضان 20فً المؤرخ 75/58 رقم أمر.  

 .04/05/1988 فً صادر
2
  .السابق المرجع ، المدنً القانون المتضمن ، 75/58 الأمر.  

3
 .21ص ، السابق المرجع ، سراٌش زكرٌا.  

4
 ، الحقوقٌة الحلبً منشورات ، مقارنة دراسة ، الإٌجار ، التأمٌن ، البٌع ، المسماة العقود : المدنً القانون ، قاسم حسن محمد . 

  .113ص 2005 لبنان
5
 العقد : الإلتزام مصادر . للئلتزامات العامة النظرٌة : الجزابري المدنً القانون شرح فً الواضح ، السعدي البصري محمد-.  

  .129ص ، 2007 الجزابر ، الهدى دار ، 4ط ، 1ج ، المنفردة الإرادة
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 خ ً٘ج جلأنٍ فٟ ٍٖجتٗ نلايؽ ػمحٌج ِؼ١ٕح ئيج ٌذر١ؼٗػى جٌٛجػى جٌّٛػٛو ٌٗ ٞفٟ ًٖ٘ جٌٌٛٛز، 

٠ٕسِىز ِغ
1
. 

  ذً ٘ٛء جٌٍٗج٠ٍُِٗ، أِح جٌّٛػٛو ٌٗ فلا ػ١ٍٙحٜ ٚػىٖ فٟ جٌّىز جٌّطفك ػً ٠رمٝٚػٍٝ جٌٛجػى أْ 

  لا ٠طُ جٌر١غ ٚ ٠ٓم١غرس فٟ جٌٍٗجء ف١طُ جٌر١غ جٌٕٙحتٟ ٚ ئيج جِطٕغ ػٓ جٌٌٍغرطٗقٍ، ئْ ٖحء أػٍٓ 

جٌٛػى
2
. 

٠ً، ٚ٘ٛ أْ ٜ ٌؿحٔد ٚجقى ٟ٘ جٌٛػى ذحٌطفجٌٌٍَُّٚز نحٚس ٌٍٛػى ذحٌر١غ جٌؼمحٌٞ ٘ٚ ٠ٛؾى 

 ٠ؼٍٞٗ جٌؼمحٌ، أْ ٠ر١غ آنٍ ٘ٛ جٌّٛػٛو ٌٗ فٟ قحٌس ِح ئيج لٌٍ أْ ٘جٌٛجػى ذطف١ًٟ ٖم ٠مَٛ

 .زو ِىز ِكىفٟلرً ج٢ن٠ٍٓ  ػ١ٍٗ أٚلا

 ذ١غ ٘ٛ ٌغد ئيج ٠ٍطَُ فٟ ِٛجؾٙس جٌّٛػٛو ٌٗ، ٚئّٔح ذحٌر١غ ٠ٍطٌَُٛجػى فٟ جٌٛػى ذحٌطف١ًٟ، لا جف

، ٚ ً٘ج ذهلاف جٌٛػى ج٢ن٠ٍٜٓ  ػًٜ جٌّٛػٛو ٌٗ لرً أْ ٠ؼٍٞٗػً أٚلا ٠ؼٍٞٗجٌؼمحٌ أْ 

ذحٌر١غ 
3
. 

 :ٌ أ٠ٍِٓ ٚ ّ٘حٞضٛفخضف١ًٟ جٌؼمحٌٞ لا ٠طُ ئلا ذحيْ غّس، فاْ جٌر١غ جٌٕٙحتٟ فٟ جٌٛػى َٚ

، ٚ وًٌه أْ ٠ىْٛ جٌطُجَ جٌٛجػى ذٍٗجتٗ جٌّٛػٛو ٌٗ ٠ٍغد ٚ أْ ٖ، ػمحٌذر١غ جٌٛجػى ٠ٍغدأْ 

 ذحٌر١غٌغرطٜٗ ٠ٍٖ ٚجلف ٚ ٘ٛ ػًٜ جٌّٛػٛو ٌٗ ِؼٍمح ػً ٖػمحٌ ذؼٍٜ
4
. 

  جٌٛػى ذحٌطف١ًٟ ٚ جٌٛػى جٌؼحوٞ ذحٌر١غ ٘ٛ جٔٗ لا ٠ؼطرٍ جٌٛجػى فٟ جٌٛػى ذحٌطف١ًٟذ١ٓٚ جٌفحٌق 

 ِغ جٌغ١ٍ ِح ٖحء ِٓ جٌطٍٛفحش ٠رٍَ آنٍ، ف١ىْٛ ٌٗ أْ ٘ ٌٗمٖ ئلا ئيج ذحع ػمحٌذحٌطُجِِٗهلا 

ػىج جٌر١غ ِحفٞ
5
. 

 ؾد أْ ضطٛفٍ فٟ جٌٛػى ذحٌطف١ًٟ ؾ١ّغ جٌؼٕحٍٚ جٌؿ٠ٍ٘ٛس جٌّطّػٍس فٟ ضكى٠ى جٌؼمحٌ ٚ جٌّىزٞٚ 

ذ١ؼٜٗ جٌٛجػى أْ ٠ؼٍٜ ف١ٙح جٌؼمحٌ ٌٍر١غ ئيج أٌجو ػًجٌطٟ ٠ؿد 
1
 فحق فٟشؾد ئفٍجؽ ً٘ج جلاٞ وّح .

                                                           
1
 .34 ص ، 2000 ، الأمل دار ، 4 ط ، البٌع عقد ، ٌوسؾ سً زاهٌة.  

2
 ، العربً القوانٌن فً مقارنة دراسة . المقاٌضة و البٌع عقد : المدنً القانون شرح فً الواضح ، السعدي البصري محمد . 

  .22ص 2008، الجزابري ، التوزٌع و النشر و للطباعة الهدى دار ، 05ط
3
 .22ص ، السابق المرجع ، سراٌش زكرٌا.  

4
  .42ص ، السابق المرجع ، قدادة أحمد خلٌل.  

5
  .42ص خلٌل أحمد قادة،، نفسه المرجع.  
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 ِٓ جٌمحْٔٛ جٌّىٟٔ، ٚ ٠طُ ضكى٠ى ف١ٗ جٌػّٓ أٚ 71 جٌّحوز ػ١ٍٗ شِْٟ٘ ٚفمح ٌّح ِلحٌد ٌ فٟ

ٌٍطكى٠ى ١ٌىْٛ لحذً
2

 

  تانشراء انعمارً يٍ جاَة واحدانوعد -2

 ذ١ؼٗ ٌٗخ ٖهٛح أنٍ ذأْ ٠ٗطٍٞ ِٕٗ ػمحٌج ِؼ١ٕح ئيج لرً ٘ػى ٖمٞضكمك ًٖ٘ جٌٌٛٛز ػٕى٘ح ش

ٔسٞنلاي ِىز ِغ
3
  ذأْ ١ٌٗط٠ٍٙح ِٕٗ ئْ ٘ٛجٌّإؾٍ ِغ أٌٜ لطؼس ِٓطأؾٍ ٚ ِػً يٌه أْ ٠طفك .

 ذ١ؼٙح نًٍ ِىز ِؼ١ٕسفٞأذىٜ ٌغرس 
4
 ٌؿحٔد ٚجقى ٘ٛ جٌٛجػى ََٚ ٠ؼطرٍ جٌٛػى ذحٌٍٗجء ػمى ًِ .

ذحٌٍٗجء جٌؼمحٌٞ وً جٌؼٕحٍٚ جٌؿ٠ٍ٘ٛس ٌم١حِٗ ِػٍّح ٘ٛ  ، ٚ ٠ؿد أْ ١ٌطٛفٍ فٟ جٌٛػىجءذحٌٍٗ

 .ي فٟ ػمى جٌٛػى ذحٌر١غ جٌؼمحٌٞججٌف

 ٍع انعمارً انًحثادلبالبانوعد  -3

 ًٖ٘ جٌٌٛٛز ضؿّغ جٌكحٌط١ٓ جٌٓحذمط١ٓ، قحٌس جٌٛػى ذحٌر١غ ٚ ذحٌٍٗجء ِٓ ؾحٔد ٚجقى، ٚقحٌس

 جٌٛػى ذحٌر١غ ٚ جٌٍٗجء ِٓ جٌؿحٔر١ٓ

يٌه فٟ ٌغرطٗذٍجَ جٌؼمى ئيج أػٍٓ جٌطٍف ج٢نٍ ئ وً ِٓ جٌطٍف١ٓ خ٠ٍطَُٚ فٟ ًٖ٘ جٌٌٛٛز 
5
. 

  وانشراء يٍ جاَة واحدتانثَعانوعد  -أ

 نضً ٖهٛح آنٍ ذحْ ٠ٗطٍٞ ِٕٗ ذ١طح فٟ ِىز ِؼ١ٕس لأٔٗ لى ٠ٕطمً ئٌٝ ٘ي يٌه ٌٛ ٚػى ٖمجِٚع

. ٌؿحٔد ٚجقى ٘ٛ جٌٛجػى ذحٌٍٗجءٍَُِّ٘ح ٚػى ذحٌٍٗجء ْػمى ذ٠ٟٓلطٓ ذٙح، فٞجٌّى٠ٕس ي
6
 

 ٚىو جٌركع ػٓخن جٌّى٠ٕس ئٌٝ غ١ٍ٘ح ٚ ٘ٛ ضًو ِحٌه جٌر١ص أْ ٠ٕطمً ِٓ ٞنٍ ٠ٍآٚ ِٓ ؾحٔد 

                                                                                                                                                                                              
1
 35 ص ، 2005 ، الجزابر ، الجامعٌة المطبوعات دٌوان ، الجزابري المدنً القانون فً البٌع عقد ، حسٌن محمد.  

2
 شهادة على الحصول أجل من مذكرة ، الجزابري القضاء و التشرٌع ضوء على العقاري بالبٌع الوعد ، جمال بدري.  

 . 2008/2009 الجزابر، ، خدة بن ٌوسؾ بن جامعة ، الحقوق كلٌة ، المسؤولٌة و العقود فرع ، الحقوق فً الماجستٌر
3
  .نفسه لمرجعا.  

4
  .13ص ، السابق المرجع ، جمال بدري.  

5
  .101ص ، السابق المرجع ، المقاٌضة و البٌع عقد : المدنً القانون شرح فً ،الواضح السعٌد صٌري محمد.  

6
 .السعٌد صٌري  محمد، نفسه المرجع.  
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خ فٟ ٍٖجتٗ فٟ ِىز ِكىوز، ؽ ئيج ٌجٌر١ص ٠ر١ؼٗ أنٍ فٟ ِىحْ أنٍ، فرؼى يٌه جٌٗهٙ ذ١ص

جٌر١ص ٍَُِ ٌؿحٔد ٚجقى ٘ٛ جٌٛجػى ِحٌه ذحٌر١غّ٘ح ٚػى ْذٟ ف١ٕؼمى
1
. 

  نهجاَثٍَزو و انشراء انًمتانثَع انوعد :ب

  ٚذحٌطحٌٟ ٠ىْٛ جٌٛػىذحٌر١غٜ جٌطٍف١ٓ فٟ ػمى جٌٛػى ػً ذحٌطؼحلى ٠مغ جٌطُج٠َٕطؽ فٟ ًٖ٘ جٌٌٛٛز 

. ٍَُِ ٌٍطٍف١ٓ فٟ ٔفّ جٌٛلص

 ١َِٕس ػمحٌج ئيج ٌػد فٟ ٍٖجتٗ نلاي ِىز ٠ر١ؼٗفٟ ًٖ٘ جٌٌٛٛز، ٠ؼى جٌٛجػى ٌٍّٛػٛو ٌٗ أْ 

  فٟ ٔفّذ١ؼٗخ فٟ ؽٔس، ٚ ذحٌّمحذً ٠ؼى جٌّطؼحلى جلأنٍ جلأٚي أْ ٠ٗطٍٞ ِٕٗ يٌه جٌؼمحٌ ئيج ٌِٞغ

 . ٚ ذحٌطحٌٟ ٔىْٛ ٕ٘ح أِحَ ٚػى ذحٌر١غ ٍَُِ ٌٍطٍف١ٓ ِكٍٗ ػمحٌجٌّىز،

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

                                                           
1
  .44ص السابق المرجع ، قدادة حسن احمد خلٌل.  
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 المحررات العرفٌة فً إثبات بٌع العقار المملوك ملكٌة خاصة: المبحث الثانً

تعرضنا لهذا المبحث كون العدٌد من المعاملبت العقارٌة كانت سارٌة به خاصة قبل صدور 

 و كذالك كٌفٌة إتخاذه كسند للئثبات فالمشرع الجزابري لم 1970قانون التوثٌق أي قبل سنة 

 324ٌعطً  تعرٌفا خاصا للعقد العرفً ، بل اكتفى فقط بتعرٌؾ العقد الرسمً فً نص المادة

من القانون المدنً
1

. 

 أحكام العقد العرفً: المطلب الأول

بما أن العقد العرفً كان ساري العمل به فً البٌوع العقارٌة سوؾ نتحدث فً هذا المطلبٌن 

 .علً فرعٌن الأول لتعرٌؾ العقد العرفً و الثانً لشروط صحة هذا العقد 

 تعرٌف العقد العرفً : الفرع الأول 

ٌعتبر العقد عرفً بسب عدم الكفاءة :  التً تنص ؼلى 2 مكرر 326 بالرجوع إلى نص المادة

." أو أهلٌة الضابط العمومً أو إنعدام الشكل، كمحرر عرفً إذ كان موقعا من قبل الأطراؾ

نستنتج أن العقد العرفً هو كل عقد ٌحرر من طرؾ ؼٌر الأشخاص المذكورٌٌن  فً نص 

 .المادة أعلبه، أو من طرفهم، لكن خارج إطار مهامهم القانونٌة

فقد حاول الفقهاء تعرٌؾ المحرر العرفً العقد العرفً فهناك من عرفه إعتمادا على القابم 

سند معد الإثبات ٌتولى تحرٌره وتوقٌعه أشخاص عادٌون بدون تدخل " بتحرٌره على أنه

الموظؾ
2

. 

كل ورقة مكتوبة ٌحررها أطراؾ عادٌون دون تدخل أطراؾ " وهناك من عرفه أٌضا على أنه

"رسمٌة
3

. 

ومن خلبل  التعرٌفات السابقة نستخلص أن العقد العرفً هو تلك الورقة المكتوبة والتً لا 

 .تخضع فً تحرٌرها إلى  شكلٌة معٌنة ماعدا إمضاء صاحب الشأن فً تحرٌرها

 

 
                                                           

1
-30، الصادرة فً 78عدد. ر.، ٌتضمن القانون المدنً الجزابري، ج1975 سبتمبر 26، المؤرخ فً 58_75الأمر رقم .  

 .، معدل ومتمم09-1975
2
ن، .ب.أدلة الإثبات فً القانون المدنً الجزابري والفقه الإسلبمً، الطبعة الثانٌة، المؤسسة الوطنٌة للكتاب، د: بكوش ٌحً.  

 .122، ص1988
3
  .564، ص2009مدخل العلوم القانونٌة، نظرٌة الحق، بارتً للنشر، الجزابر، سنة : عجة الجٌلبلً.  
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 شروط صحة العقد العرفً: الفرع الثانً

      لقد تولى المشرع الجزابري تبٌان الشروط اللبزمة لصحة المحرر العرفً المعد للئثبات، 

 من القانون المدنً الجزابري المتمثلة فً شرط الكتابة وشرط 328 و327وذلك فً المادتٌن

  :التوقٌع، ومن خلبل هذا الفرع سٌتم دراسة هذٌن الشرطٌن بالتفصٌل كالآتً

 الكتابة: أولا

     ٌشترط فً كتابة العقد العرفً الذي ٌصلح أن ٌكون دلٌلب كتابٌا لإثبات ملكٌة العقار أو بٌع 

العقار، أن ٌكون مكتوبا، والمقصود بالكتابة أن ٌكون متضمنا على كتابة تدل ؼرض الذي 

أعدت من أجله، ومنصبه على واقعة معٌنة المراد إثباتها بالمحرر
1

. 

     فالورقة العرفٌة لا تخضع لأي شكل فً إعدادها بالنسبة للؽة المستعملة أو الشخص القابم 

بتحرٌرها
2

، فلٌس إلزاما أن ٌتولى تحرٌرها الأطراؾ المتعاقدٌن بأنفسهم بل ٌمكن أن ٌقوم بذلك 

أي شخص كان سواء فً هٌبة كاتب تابع لهم أو لا، أن ٌكون مستخدما مستعملب فً ذلك، وقد 

 .ٌكون موظفا عاما ؼً ؼٌر هٌبته الرسمٌة

      وٌترتب عن مبدأ الحرٌة فً تحرٌر العقد العرفً أنه لا ٌؤثر فً  صحته  وجود شطب فً 

الكلمات أو تحشٌر أو إضافة بٌن السطور، إذ ٌترك الأمر فً تقرٌر ما ٌترتب عن هذه العٌوب 

المادٌة إلى المحكمة التً ٌعود إلٌها سلطة تقدٌر ذلك
3

. 

      وٌستوي الأمر أن تكون الكتابة بخط الٌد أو عن طرٌق آلة راقنة، وٌمكن أن تكون أٌضا 

عن طرٌق الوسابل الإلكترونٌة الحدٌثة أو شبكة الأنترنت، وقد تطرق المشرع الجزابري إلى 

 مكرر القانون 323نوع جدٌد من الكتابة وهً الكتابة الإلكترونٌة والتً نص علٌها المادة 

ٌعتبر الإثبات بالكتابة من تسلسل الحروؾ وأوصاؾ :"  المدنً الجزابري والتً عرفها أنها

مهما كانت الوسٌلة التً تتضمنها، كذا طرق ,وأرقام وأٌة علبمات  أو رموز ذات معنى مفهوم

أي أن الكتابة تعبٌر إفصاح واقعة قانونٌة مهما كانت  الآلة التً كتبتها سواء الآلة ." إراسالها

 .الناسخة أو الكمبٌوتر

                                                           
1
 .17، ص2002حمدي باشا عمر، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزابر، ط .  

2
 .77، ص1993التنظٌم القانونً الجدٌد لمنازعات الحٌازة، دار الفكر العربً، مصر، :  مصطفى مجدي هرجة. 

3
آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزابري، منشورات بؽدادي، الجزابر، طبعة : محمودي عبد العزٌز.د.  

 .145، ص2009سنة 
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      ولا ٌهم بأي لؽة كتب العقد العرفً، فقد ٌكون باللؽة  العربٌة أو الأجنبٌة، إلا أنه إذا كتب 

بلؽة ؼٌر اللؽة العربٌة وقدم أمام القضاء فإنه ٌتطلب ترجمته رسمٌا للؽة العربٌة تحت طابلة 

عدم قبوله كسند إثبات فً موضوع الدعوى، وهذا ما قضت به أحكام المادة الثامنة من قانون 

الإجراءات المدنٌة والإدارٌة
1

ٌجب أن تتم الإجراءات والعقود القضابٌة من " ، التً تنص على 

 .عرابض ومذكرات باللؽة العربٌة، تحت طابلة عدم القبول

ٌجب أن تقدم الوثابق والمستندات باللؽة العربٌة أو مصحوبة بترجمة رسمٌة إلى هذه اللؽة، 

أي أن ٌكون هذا أمام القضاء فً حالة وجود نزاع عقاري، لكن قد ..." تحت طابلة عدم القبول

ٌكون هناك تناقض بٌن العقد العرفً والمحرر بلؽة أجنبٌة وترجمته أصلٌة، لذلك ٌنصح أو ٌلزم 

 .دابما بإرفاق الترجمة بالعقد الرسمً الأصلً

وتجدر الإشارة أن الشروط  الموجودة فً الكتابة تتوفر أٌضا فً الكتابة الإلكترونٌة من حٌث 

كونها مقروءة وقابلة للئثبات بالإستمرارٌة، فالكتابة الإلكترونٌة تتم معالجتها بطرٌقة رقمٌة 

، وٌمكن لأصحاب الشأن DCحٌث تخزن البٌانات المكتوبة إلكترونٌا عن طرٌق أقراص 

إستعمال هذه الأقراص عن طرٌق جهاز الكمبٌوتر وقراءة الكتابة الإلكترونٌة بشكل واضح 

حٌث  ٌظهر على شاشة الحاسوب فً صور مقروءة واضحة، كما أن عملٌة تخزٌن الكتابة فً 

الأقراص أو الأشرطة المؽناطسٌة ٌضمن حفظها وإستمرار وجودها لمدة أطول قد تفوق هذه 

مدة حفظ الأوراق التقلٌدٌة التً تتأثر بعوامل الزمن أو الحرٌق أو الرطوبة
2

. 

 نأ من ق م ج ٌجب 328 المادة نص إلى العرفٌة، الرجوع الورقةولا ٌشترط كتابه التارٌخ فً 

ومع ذلك فإن القانون أوجب .  كان له تارٌخ ثابتإذا إلاالعقد العرفً لا ٌكون حجه على الؽٌر 

 التجارٌة الأوراق فً العرفٌةعلى سبٌل الاستثناء ذكر التارٌخ على بعض المحررات 
3

مثل 

 البطلبن، وان أسباب، لكن عدم ذكر التارٌخ فٌها لا ٌشكل سببا من ة  و السفتجلأمرالسند 

 ثبت إذا إلا الأخٌرتعددت التوارٌخ فً المحرر العرفً فإنه ٌأخذ بعٌن الاعتبار بالتارٌخ 

                                                           
1
، ٌتضمن قانون الإجراءات المدنٌة 2008 فبراٌر 25 الموافق لـ 1429 صفر عام 18 المؤرخ فً 09-08قانون رقم .  

 .2008، سنة 21ر، عدد.والإدارٌة، ج
2
التعبٌر فً الإدارة عن طرٌق الأنترنت واثبات التعاقد الإلكترونً، مقال منشور فً مجلة الحقوق، جامعة : علوان رامً.  

 .62، ص2002الكوٌت، العدد الرابع، سنة 
3
العقود العرفٌة كوسٌلة إثبات فً التشرٌع الجزابري، مذكرة مقدمة لإستكمال متطلبات شهادة لٌسانس :  بن طبال عصام. 

 .07ن ص2013أكادٌمً، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، سنة 
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 المثبتة العرفٌة للعقود بالنسبة أما لمكان تحرٌر العقد العرفً بالنسبةتزوٌره، وكذلك نفس الشًء 

 . ٌشترط فٌها التارٌخالعقارٌة للملكٌة

 التوقٌع: ثانٌا

 بوجودهإلا و الجوهري لوجود العقد العرفً فلب توجد الأساسًٌعتبر التوقٌع الشرط     
1

 وهو ،

، وٌتمثل التوقٌع على بالإنكارالذي ٌؤكد صدور المحرر العرفً من موقعه  ما لم ٌطعن فٌه 

 .أخرى كتابه أي أو  كلبهما معا أو اسمه أو ٌضع الشخص بخط ٌده علٌها لقب أنالعقد العرفً 

 كان صادر ممن إذا للتوقٌع على القٌمة إعطاءٌتمٌز التوقٌع بالطابع الشخصً، لذلك لا ٌمكن 

 وإنما ذلك تعلٌمات فً ٌوقع باسم موكله ولو تلقى أنوقع علٌه، ومن ثم فان الوكٌل لا ٌستطٌع 

 . ٌوقع باسمه الشخصًأنٌجب 

 تحدٌد شروط فقد كان ٌقتصر التوقٌع على أو تعرٌؾ التوقٌع إلىلم ٌتطرق المشرع الجزابري 

. ؼٌر شرعً جه، و استبعد التوقٌع بالختم وذلك خشٌة من ضٌاعه واستعمالها على والإمضاء

لكن بعد تعدٌله للقانون المدنً وسع المشرع من نطاق التوقٌع، بل وترك المجال مفتوحا الإرادة 

ٌعتبر العقد العرفً صادرا ممن كتبه أو :" من ق م ج على أن327الطرفٌن حٌث نصت المادة 

نستنتج من خلبل ..." وقعه أو وضع علٌه بصمة إصبعه ما لم ٌنكر صراحة ما هو منسوب إلٌه

 أو بوضع البصمةءهذه المادة أنه ٌمكن التوقٌع على المحرر العرفً بالإمضا
2

 أو بأي وسٌلة 

تدل على ذلك، كما قد ٌكون التوقٌع فً شكل بصمة التً تتم عبر وضع الأصبع فً الحبر 

ووضعه من جدٌد على المحرر العرفً وهذه الطرٌقة لها قوة ثبوتً مطلقة لتمٌٌز كل شخص 

ببصمة خاصة به، كما أثبته علم البصمات
3

. 

      تجدر الإشارة إلى أن التوقٌع قد ٌكون قبل كتابة النص وعلى ورقة بٌضاء وهذا ما ٌعرؾ 

بالتوقٌع على بٌاض، ؼٌر أن هذه الطرٌقة فٌها نوع من المشاكل، إلا أن الشخص الذي وقع على 

                                                           
1
 آثار – الإثبات –الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد، الجزء الثانً، الإلتزام بوجه عام : أحمد عبد الرزاق السنهوري.  

 .176، ص2002الإلتزام، ط الثالثة، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، لبنان، 
2
 .127، ص1996 مصادر الإلتزام، دار النهضة العربٌة، بٌروت طبعة سنة –الشرقاوي جمٌل، النظرٌة العامة للئلتزام .  

3
 .130، ص1988بكوش ٌحً، المرجع السابق، ط.  
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بٌاض مهما كانت ؼفلته ٌستطٌع التنصل من الالتزام المضاؾ إلى ذلك المحرر العرفً، فٌثبت 

 .أن البٌانات الموجودة لٌست مطابقة لنواٌاه

 إثبات بٌع العقار بالمحرر العرفٌة: المطلب الثانً 

إن المحررات العرفٌة كانت أداة الإثبات الوحٌدة خلبل الحقبة الإستعمارٌة و كانت لها حجٌة إذ 

تعتبر عقد رضابً ٌكفً فٌه توافق إرادة الطرفٌن و ظلت سارٌة حتً بعد انتزاع السٌادة 

 19970الوطنٌة لتجنب الفراغ أي حتً بعد صدور قانون التوثٌق سنة 

من خلبل تعرٌؾ العقد العرفً وتبٌان شروطه توصلنا أن الشكلٌة الأساسٌة لقٌامه صحٌحا هً 

التوقٌع من طرؾ المتعاقدٌن على ذلك العقد، فٌكون هذا الأخٌر حجٌة فٌما بٌن الطرفٌن وحجٌة 

 .فً مواجهة الؽٌر  

 حجٌة الورقة العرفٌة بالنسبة للطرفٌن: الفرع الأول

فً أن ٌكون  (البابع والمشتري )تتمثل حجٌة العقد العرفً المثبت لبٌع العقار فٌما بٌن الطرفٌن 

لها صدورها ممن وقع علٌها حجٌة قابمة إلى أن ٌنكرها صاحب التوقٌع أو الخط، وفً أن تكون 

 .لها من حٌث صحة ما ورد فٌها من بٌانات حجٌة قابمة إلى أن ٌثبت العكس

 : من حٌث صدورها ممن وقع علٌه -1

ٌعتبر العقد العرفً صادرا ممن وقع علٌه ما لم ٌنكر صراحة : "  ق م ج 327    نصت المادة 

. "ما هو منسوب إلٌه من خط أو إمضاء
1

  

     وٌتضح لنا من خلبل نص هذه المادة أن المحرر العرفً لا ٌصبح حجة على محرره إلا إذا 

أنكر صراحة، إذا حجته متوقفة على عدم إنكاره أي أن هذا النص ٌقضً بأن من ٌحتج علٌه 

بورقة عرفٌة، باعتبارها أنها موقعة منه، ٌجب علٌه إذا لم ٌكن ملما بذلك أن ٌنكر توقٌعه لها 

                                                           
1
 .، المرجع السابق58-75أمر رقم .  
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إنكار صرٌحا
1

 ، وان مجرد سكوتهم ٌعد إقرار بصحة العقد العرفً أو الورقة العرفٌة، ومتى 

كان ذلك فإن هذا المحرر ٌصبح بمواجهته كالمحرر الرسمً من حٌث الحجٌة ولا ٌجوز الإنكار 

 . بعد ذلك ، ولا ٌبقى بٌده من اجل دحض حجٌته إلا بالطعن فٌه بالتزوٌر 

    إذا أنكر صاحب التوقٌع صراحة توقٌعه أو خطه ٌعتبر بذلك قد أنكر العقد كله وانه صدر 

منه
2

 ، وٌقع عبء إثبات أن المحرر صادر من صاحب التوقٌع، فالبٌنة على من ٌدعً ، ذلك 

-66من الأمر رقم / عن طرٌق التحقٌق بمضاهاة الخطوط، هذا ما نصت علٌه المادة من ق إ 

 المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة154
3

إذا أنكر أحد الخصوم الخط أو توقٌع الؽٌر : "  بقولها

فٌجوز للقاضً أن ٌصرؾ النظر عن ذلك إذا رأى أن هذه الوسٌلة ؼٌر منتجة فً الفصل فً 

النزاع وإلا فإنه ٌؤشر بإمضابه على الورقة المطعون فٌها وٌأمر بإجراءات تحقٌق الخطوط، أما 

 . " بمستندات أو بشهود وإذ لزم الأمر فبواسطة خبٌر

إذا اثبت التحقٌق أنه الورقة العرفٌة تحمل توقٌع من أنكرها ، فإن هذه الورقة ٌصبح لها حجٌة 

 الرسمٌة، وفً كل الأحوال ٌجوز لصاحب التوقٌع الطعن فٌها التزوٌرةكالورق
4

 . 

فإن هذه . أما إذا كان التوقٌع مصادق علٌه من طرؾ جهة مختصة مثلب موظؾ فً البلدٌة

المصادقة على التوقٌع تكسبه حجٌة ولا ٌتم دحضها عن طرٌق الإنكار، بل ٌتم الطعن فٌها 

 بالتزوٌر شأنها شأن الحالة المذكورة سابقا 

 من حٌث صحة مضمونه   -2

تكون الوقابع الواردة فً الورقة العرفٌة حجة على أطراؾ العقد، ذلك أنها تحمل البٌانات       

المتفق علٌها فٌما بٌنهم، وتنسب الورقة العرفٌة لمن حملت توقٌعه أو خطه، وتكون حجة علٌه 

                                                           
1
 .138بكوش ٌحً، المرجع السابق، ص.  

2
إثبات الملكٌة العقارٌةو الحقوق العٌنٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزابري، دار هومة، الجزابر، ط : بن عبٌدة عبد الحفٌظ.  

 .77، ص2002
3
 .، ٌتضمن قانون الإجراءات المدنٌة القدٌم، معدل ومتمم08/07/1966 المؤرخ فً 154-66الأمر رقم .  

4
 .33 جامعة قسنطٌنة إثبات بٌع العقار المملوك ملكٌة خاصة، ص02براهامً سامٌة، مذكرة لنٌل شهادة ماستر .  
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سواء اعترؾ بها صراحة أو ضمنٌا أو أنكرها ثم ثبت بعد التحقٌق أنها صادرة من طرفه
1

 ،

وٌقع على عاتق من ٌدعً عكس هذه الوقابع تقدٌم الدلٌل القانونً بكافة الطرق لإثبات القانونٌة
1

 

لا ٌمنع اعتراؾ بابع العقار بتوقٌعه على الورقة المثبتة له أن ٌطعن فً موضوع الورقة      

العرفٌة ذاتها أي الطعن فً حجٌة الوقابع الواردة فٌها، كأن ٌثبت أن البٌع صورٌا أو انه لم 

ٌقبض الثمن
2

، وٌقع على عاتقه عبء إثبات ذلك طبقا للقواعد العامة فً الإثبات الذي لا تجٌر 

له إثبات ما ٌخالؾ الكتابة أو ٌجاوزها إلا بالكتابة
3

، كما ٌفترض أٌضا صحة التارٌخ الذي ٌحمله 

 . المحرر العرفً حتى ٌثبت صاحب التوقٌع أنه ؼٌر صحٌح وهو لا ٌستطٌع ذلك إلا بالكتابة 

 حجٌة الورقة العرفٌة بالنسبة للغٌر :الفرع الثانً

 من ٌحتج علٌه بورقة عرفٌة ٌجب علٌه أن ٌعترؾ أن من ق م ج على 327تنص المادة      

 ٌنكر صراحة خطه أو إمضابه أما الورثة أو الخلؾ فٌكفً أن ٌحلفوا الٌمٌن أنهم لا أوبها 

ٌعلمون أن الخط أو الإمضاء هو لمن تلقوا الحق عنه 
4

  .

 أنبالتالً فإن الؽٌر بالنسبة لحجٌة الورقة العرفٌة المثبتة لبٌع العقار، هو كل شخص ٌجوز 

ٌسري فً حقه التصرؾ القانونً الذي تثبته الورقة العرفٌة وهو بوجه عام الخلؾ العام والخلؾ 

الخاص
5

، ومن ثم ٌحتج علٌه بالتصرؾ الذي تضمنه الورقة العرفٌة، سواء من حٌث مصدرها 

.  من حٌث تارٌخهاأو من حٌث الوقابع الثابتة فٌه، أو

  احجٌة الورقة العرفٌة بالنسبة للغٌر من حٌث مصدره: أولا

 لم ٌنكر أو صراحة أو ضمنٌا، العقار اعترؾ صاحب التوقٌع بالعقد العرفً المثبت لبٌع إذا

 الموصى له، أو خطة، كانت هذه الورقة حجة على خلفه العام كالوارث أوصراحة توقٌعه علٌها 

                                                           
1
 .195أحمد عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص.  

2
 .32براهامً سامٌة، المرجع السابق، ص.  

3
 .241، ص2003قانون الإثبات فً المواد المدنٌة والتجارٌة، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، لبنان : محمد حسٌن قاسم .  

4
 .34 براهامً سامٌة، المرجع السابق، ص . 

5
 . Gabriel MARTY et Pierre RAYNAUD : Droit civil, les obligation, t 1, les sources, 2é édition, SIREY, 

Paris, 1988, pp272.274. 
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 الورقة العرفٌة فلب إنكار أي منهم بعد ذلك أراد الدابن، فإذا أووعلى خلفه الخاص كالمشتري 

 الطعن بالتزوٌرإلاسبٌل أمامه 
1

 .

فً حالة إنكار صاحب التوقٌع للعقد العرفً فإنه ٌطلب منه أن ٌنكر خطه أو إمضابه، أما       

بالنسبة إلى الؽٌر فإن الأمر مختلؾ، بحٌث فً حالة موت صاحب التوقٌع على الورقة العرفٌة 

أو  (خلفه العام) الموصى له أوالمثبتة لبٌع العقار، وبعد موته احتج بالورقة العرفٌة على الوارث 

 صرٌح لإسقاط حجٌة الورقة العرفٌة كما كان إنكارخلفه الخاص، فإن هؤلاء لا ٌطلب منهم 

ٌطلب من صاحب التوقٌع
2

 أو، بل ٌكفً فقط أن ٌحلؾ أي واحد منهم أنه لا ٌعلم أن الخط 

ج.م.  ق327الإمضاء هو لمن تلقى الحق عنه، وهذا ما قضت به نص المادة 
3

  .

. إذا الؽٌر لٌس أمامهم سوى حلؾ الٌمٌن بأنهم لا ٌعلمون من حرر الورقة العرفٌة 

 احجٌة الورقة العرفٌة بالنسبة للغٌر من حٌث مضمونه: ثانٌا

، ولم ٌعلن أي من إلٌهإذا صدر العقد العرفً المثبت لبٌع العقار من البابع المتوقً الذي نسب 

لبابع، كان لهذا العقد حجٌته لخلفه العام أو خلفه الخاص عدم علمهم بأن الخط أو التوقٌع هو 

 من حٌث صحة الوقابع الواردة فٌهإلٌهمبالنسبة 
4

، باستثناء التارٌخ الذي ٌحمله العقد العرفً ذلك 

 كان تارٌخا ثابتاإذا إلاانه لا ٌكون حجٌة بالنسبة لتارٌخه 
5

 . 

 التوقٌع هو لمن أوولكن عدم إعلبن أي من الخلؾ العام أو الخلؾ الخاص بعدم علمهم بأن الخط 

تلقى منه الحق،لا ٌمنعهم من الطعن فً صحة الوقابع الواردة فً الورقة العرفٌة، فله أن ٌثبت 

صورٌة الوقابع وفقا للقواعد العامة للئثبات
6

  .

                                                           
1
 .35براهامً سامٌة، المرجع السابق، ص.  

2
 .198أحمد عبد الرزاق السنهوري، المرجع، ص.  

3
 المؤرخ فً 10-05 من القانون المدنً الجزابري بموجب القانون رقم 327لقد عدل المشرع الجزابري المادة .  

، المتضمن القانون المدنً، بحٌث أضاؾ 26/09/1975 المؤرخ فً 58-57 المعدل والمتمم للؤمر رقم 20/04/2005

 .المشرع الجزابري عدم العلم بالبصمة والتوقٌع الإلكترونً
4
 . 198أحمد عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابقة، ص.  

5
 .36براهامً سامٌة، المرجع السابق، ص.  

6
، 2004محمد حسٌن منصور، قانون الإثبات، مبادئ الإثبات وطرقه، دار الجامعٌة الجدٌد للنشر، الإسكندرٌة، مصر، .  

 . 93ص
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.  احجٌة الورقة العرفٌة بالنسبة للغٌر من حٌث صحة تارٌخه: ثالثا

إذا كان لتارٌخ الورقة العرفٌة المثبتة لبٌع العقار حجٌة الوقابع الواردة فٌها بالنسبة للبابع 

والمشتري وخلفهما العام والخاص، حتى ٌثبتوا عكسها بالطرق المقررة قانونا لإثبات، فلب حجٌة 

 كان تارٌخا ثابتا بصورة إذا إلا (الخلؾ العام والخلؾ الخاص)لتارٌخ الورقة العرفٌة على الؽٌر 

حجٌة الورقة العرفٌة الثابتة التارٌخ : الفرع الثالث

 إلىإن انتقال المشرع الجزابري من نظام الشهر الشخصً المورث عن الحقبة الاستعمارٌة     

 المتضمن إعداد 12/11/1975 فً خالمؤر 74-75نظام الشهر العٌنً المستحدث بالأمر 

 العام وتأسٌس السجلالأراضًمسح 
1

، والنصوص التنظٌمٌة المتخذة لتطبٌقه والذي أساسه شهر 

الممتلكات العقارٌة أدى بالسلطة التنفٌذٌة التدخل ثلبث مرات لتصحٌح العقود العرفٌة الثابتة 

. التارٌخ

 والذي عدل المرسوم رقم 13/09/1980 المؤرخ فً 210-80 بمقتضى المرسوم رقم :أولا

 المتعلق بتأسٌس السجل العقاري25/03/1976 المؤرخ فً 76-63
2

 03، إذ بموجب المادة 

 من 89تعدل المادة : "  المحررة على النحو التال63ً-76 من المرسوم 89منه أصبحت المادة 

:  المذكور أعلبه، وتتم وتستبدل بها ما ٌل25/03/1976ً المؤرخ فً 63-76المرسوم رقم 

.  أعلبه88لا تطبق القاعدة المدرجة فً الفقرة الأولى من المادة : 89المادة 

عند الأجراء الأول الخاص بشهر الحقوق العٌنٌة العقارٌة فً السجل العقاري، والذي ٌكون 

.  من هذا المرسوم 18 إلى 8متمما تطبٌقا للمواد منم 

عندما ٌكون صاحب الحق المتصرؾ أو صاحب الحق الأخٌر، ناتجا عن سند اكتسب تارٌخا 

 ."  1963 مارس 01ثابتا قبل 

                                                           
1
، 92ر عدد.، المتضمن إعداد مسح الاراضً العام وتأسٌس السجل العقاري، ج12/11/1975 المؤرخ فً 74-75أمر رقم .  

 18/11/1972المؤرخة فً 
2
، 13/04/1976، مؤرخة فً 30ر عدد .، المتعلق بإعداد السجل العقاري، ج25/03/1976 المؤرخ فً 63-76أمر رقم .  

 . معدل و متمم
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 01/03/1961 العقود العرفٌة الثابتة التارٌخ المحررة قبل توعلٌه فحسب هذا المرسوم اكتسب

 الشرعٌةصٌؽتها
1

 .

 المعدل والمتمم 1963 ماي 19 المؤرخ فً 123 -93 بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم :ثانٌا

 المتعلق بتـأسٌس السجل العقاري والذي تم 25/03/1976 المؤرخ فً 63-76للمرسوم رقم 

 وعلٌه اكتسبت العقود 1971، إن الأول من شهر ٌناٌر 01/03/1961بموجبه تمدٌد فترة 

 إلى صٌؽتها الرسمٌة ، دون الحاجة 1971العرفٌة الثابتة التارٌخ المحررة قٌل أول جانفً 

 الجهات القضابٌة لؽرض إشهارها كما كان الشأن سابقا، إذ ٌكفً اللجوء إلى الموثق إلىاللجوء 

علتحرٌر عقد إٌدا
2

 بشأنها ٌتم شهره بالمحافظة العقارٌة المختصة ، وعلى ضوء ذلك أعفٌة من 

 المشار إلٌه 63-76 من المرسوم 88الإشهار المسبق الذي كان مفروضا بحكم نص المادة 

أعلبه 
3

 .

 وقد جاء هذا المنشور لتصحٌح العقود 30/06/1976 المنشور الرباسً المؤرخ فً :ثالثا  

 الاحتٌاطات ، تارٌخ العمل بقانون 05/03/1974العرفٌة الثابتة التارٌخ و المبرمة قبل 

العقارٌة وسن هذا المنشور إجراءات خاصة فكلؾ المحاكم بإجراء تحقٌق للمتقاضٌن عن صحة 

. البٌع ومدى توافر أركانه 

لكن هذا المنشور الرباسً لم ٌلقى صدى أمام المحاكم باعتباره لا ٌقٌد القاضً ، كونه ٌحمل 

 المتعلق 20/02/1974 المؤرخ فً 26-74وجهة نظر الحكومة فً تأوٌل المرسوم رقم 

 المؤرخ فً 70/91 العقارٌة فضلب على أنه تجاهل تماما الأمر رقم بالاحتٌاطات

 المتعلق بالتوثٌق الذي ٌوجب لصحة المعاملة العقارٌة وإفراؼها فً قالب 15/12/1970

. رسمً ، ودفع الثمن بٌد الموثق تحت طابلة البطلبن

 منه أصبحت كل 12 المتعلق بمهنة التوثٌق وبموجب المادة 91-70لكن بعد صدور الأمر 

 هو تارٌخ سرٌان قانون التوثٌق 1971العقود العرفٌة ولو كانت ثابتة التارٌخ بعد الفاتح جانفً 
                                                           

1
 . 20حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص .  

2
 . ٌعاد تسجٌل العقد العرفً وفقا لتارٌخ الإٌداع لتوثٌقً.  

3
الوسابل القانونٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزابري، أطروحة لنٌل شهادة الدكتوراء : رحاٌمٌة عماد الدٌن.  

 . 30، ص 2014فً العلوم، جامعة ملود معمري، تٌزي وزو، سنة 



انعرفَة تانًحررات إثثاجه وإيكاََة خاصة يهكَة انًًهون انعمار تَع أحكاو        الأول انفصم   
 

40 
 

تعد سندا للملكٌة   بها أمام القضاء لأنها لاالاحتجاج لا ٌمكنآنذاك باطلة بطلبن مطلق ، وبالتالً 

العقارٌة وللقاضً إثارة البطلبن من تلقاء نفسه وفً أٌة مرحلة كانت الدعوى على أساس أن 

 . وهً ركن فً العقد 01/01/1971الرسمٌة أصبحت شرطا جوهرٌا و أساسٌا بعد تارٌخ 

 التارٌخ ةحجٌة الورقة العرفٌة غٌر الثابت: الفرع الرابع

ٌتم التعامل بالعقد العرفً دون إلزامٌة إظهار التارٌخ ولا ٌعد من الشروط الجوهرٌة ، إلا      

 الاستقلبلأنه لا ٌمكن إثبات حجٌته مقارنة مع العقد العرفً الثابت التارٌخ وخصوصا بعد فترة 

 المتعلق بقانون التوثٌق السالؾ الذكر، و بالتالً لا ٌمكن إثبات حجٌتها 91-70وسرٌان الأمر 

أمام مرفق العدالة 
1

، ففً حالة قضاء القاضً بحجٌتها ٌأمر بشهرها أمام المحافظة العقارٌة ، و 

تزوٌرات واستحواذ على عدة أراضً تعود  لقد سرت على مختلؾ العقود عدة تجاوزات و

للخواص بمجرد تحرٌر وثابق عرفٌة ؼٌر ثابتة التارٌخ هذا من الأسباب الجوهرٌة التً تفقد 

. العقد العرفً ؼٌر ثابت التارٌخ حجٌته

 وكان ساري المفعول الذي 15/12/1970وخلبصة القول فإن رؼم صدور قانون التوثٌق فً 

 إفراغ المعاملبت التعاقدٌة خاصة العقارٌة فً قالب رسمً ، إلا أنه نجد الأفراد مازالوا اشترط

ق محررات عرفٌة من جانب وكذا عدم القٌام بتسوٌة هذه العقود بموجب النصوص ؾٌتعاقدون و

 . القانونٌة التنظٌمٌة التً سنها المشرع خصٌصا من أجل إضفاء رسمٌتها من آخر 

لعقود العرفٌة العقود التً ٌحررها  أنه و قبل صدور قانون التوثق تعتبر ا إلٌهوما نخلص 

فراد العادٌٌن أو بمساعدة الؽٌر دون أن ٌتدخل موظؾ عام أو ضابط عمومً فً تحرٌره، الأ

 الملكٌة العقارٌة والتً ٌكون الؽرض منها لإثبات نقل عقود معدة : وتتخذ هذه العقود نوعان

تهٌبة الدلٌل على التصرؾ بمناسبة إنشاءه وتحمل توقٌع من ٌراد الاحتجاج بها علٌه، وعقود 

 الملكٌة العقارٌة والتً لا ٌمكن الاحتجاج بها فً مواجهة الؽٌر ذلك لأنها لإثبات نقل ؼٌر معدة 

 عقود ؼٌر ثابتة التارٌخ أو لعدم تحدٌد العقار الذي وقع علٌه أنهافً العقد أو رلا تحمل توقٌع ط

 .التصرؾ تحقٌقا دقٌقا

                                                           
1
 . 26، ص 2002حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ط.  
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 ٌستلزم توافر مجموعة من الشروط لقٌامه صحٌحا الأخرىوالعقد العرفً كؽٌره من العقود 

، وتتمثل هذه الشروط فً أن ٌكون العقد العرفً المثبت للملكٌة العقارٌة مكتوبا لأثارهومنتجا 

، وأن ٌكون موقعا من طرؾ (ج.م. من ق327المادة )ٌدل على الؽرض الذي أعد من أجله 

.   بشرط التوقٌع البطلبن المطلق الإخلبلوٌترتب على  (ج.م. ق328م )البابع والمشتري 

أما من حٌث حجٌة العقود العرفٌة فهً تختلؾ من عقد لأخر، فتعتبر ذات حجٌة متى توافرت 

 التوقٌع إنكارفٌها الشروط المقررة قانونا سواء فٌما بٌن الطرفٌن أو فً مواجهة الؽٌر ما لم ٌتم 

. أو الخط 

 أٌضا أن ذكر التارٌخ فً العقد العرفً لٌس بالشرط الضروري أو الجوهري إلٌهوما نخلص 

 أنه من ناحٌة الحجٌة فالعقد الثابت التارٌخ فلب ٌمكن الاعتداد به أو إلا، الأخٌرلصحة هذا 

. اعتباره كدلٌل كامل لإثبات الملكٌة العقارٌة

ته ي تراجع حجبسبب وسٌلة للئثبات لا ٌعتبروٌتضح لنا من خلبل هذه الدراسة أن العقد العرفً 

 الذي إشترط 1970خاصة بعد صدور قانون التوثٌق سنة فً إثبات المعاملبت العقارٌة 

 التً الباهظة وذلك أما التكالٌؾ إلٌه ٌلجبون الأفراد عملٌاه  أنإلا ، الرسمٌة كشرط أساسً

 إلا أنه لا ٌثبت البٌع و لا ٌنقل الملكٌة،بالإضافة إلً ذلك ماتزال بعض ٌقتضٌها العقد الرسمً

قضاٌا العقار حبٌسة المحاكم بسبب تنازع الأفراد المالكٌن لهاته العقود العرفٌة أي المعاملبت  

 .التً تمت خلبلها 

 فً صور وأشكال جثثَث انعمد انعر: انثاٌَ انًطهة

ٚٞؼ١س   فٟ ًٖ٘ جٌىٌجْس ئٌٝ و١ف١س ضىنً جٌٍّٗع جٌؿُجتٍٞ ٌط٠ٛٓسٜػٍشز أْ ِِْٟٓ جلأٖ       

  ئذٍجَؾأ ئ١ٌٙح جلأفٍجو فٟ ٠ً جلأن١ٍز ج١ٌٍْٛس جٌٛق١ىز جٌطًٟٖ٘ وحٔص ذك١عجٌؼمٛو جٌؼٍف١س 

فٛٞٝ فٟ  ٘حٌٟ عؼجٌطٟ ٔص ٚ،   جٌطٍٛفحش جٌٕحلٍس ٌٍٍّى١س جٌؼمح٠ٌسذحلأنٙجٌطٍٛفحش جٌمح١ٔٛٔس 

 .ِح ذؼى جلاْطملايضٍز  جٌؼمح٠ٌس نحٚس فٟ فلاشػحََجي

  جٌّطّٟٓ لحْٔٛ جٌطٛغ١ك أٚركص ػ١ٍّس ٔمً جٌٍّى١س 91-70ٌ جلأٍِ ٚ ٚىذؼىٌىٓ          

 ذٍِسجٌُ  جٌٍّٗع جٌؿُجتٍٞ أٚكحخ جٌؼمٛو جٌؼٍل١سًٌج أٌَُ ج١ٌٍّْس فٟ ٚكطٙح، ضٗط٠ٍجٌؼمح٠ٌس 
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١ٌٙح قطٝ ضىْٛ  ز عج١ٌٍّْس جلإؾٍجءجش جٌمح١ٔٛٔس جٌلاَِس ٌطػر١طٙح ٚئٞفحء ذاضهحي جٌطح٠ٌم ً٘ج لرً

 .ٌٙح قؿس فٟ جلإغرحش 

       ًٌٌه ئٌضأ٠ٕح أْ ٔطكىظ فٟ ً٘ج جٌّطٍد ػٍٝ جلإؾٍجءجش جٌمح١ٔٛٔس جٌّطرؼس فٟ جٌؼمٛو جٌؼٍف١س 

 .لإغرحش جٌٍّى١س جٌؼمح٠ٌس

 كَة انعمارٍةلعة فٌ انعمود انعرفَة لإثثات انىجةالإجراءات انماَوََة انى: انفرع الأول 

ئذؿحو   لٟ ٔمً جٌٍّى١س جٌؼمح٠ٌس لى نٍك فٍجغح فٟج١ٌٍّْس ٠س ئٌٝ ب جٌطكٛي ِٓ جٌٍٞح          ئْ

  جٌؼ١ٕ١س جٌؼًّ ذّرىأ ج١ٌٍّْس و٠ٍٗ أْحْٟ ٌٕمً جٌكمٛقضح٠ٌمقٍٛي ٌٍؼمٛو جٌّكٌٍز لرً 

 ئٌٝذحٌٍؿٛء ٌه ئِح ج٠ٌم، ٠ٚىْٛ يشز، ْٛجء وحٔص ًٖ٘ جٌؼمٛو غحذطس جٌطح٠ٌم أٚ غ١ٍ غحذطس جيٌٞجٌؼمح

 .ئٌٝ جٌمٟحء جٌٍؿٛء أٚ ٚغكجٌُ

 الإٍداع ندى انًوثك -1

فاْ   جٌّطّٟٓ ضٕظ١ُ ِٕٙس جٌطٛغ١ك88/27 ِٓ جٌمحْٔٛ ٌلُ 05 جٌّحوز        ذحٌٍؾٛع ئٌٝ ٔٙ

  ضح٠ٌم جٌؼمى جٌؼٍفٟشخٚظخ١ٌس جلإ٠ىجع ٠ٍِٚٗس َع
1

جٌّٛغك   ذحٌٍؿٛء ئٌٝجلاوطفحءذك١ع ضُ   

جٌطؼ١١ٓ جٌىل١ك  ػٍٝ أْ ٠ؼح٠ٓ ً٘ج جٌؼمى.  ٠طُ ٍٖٖٙ ذحٌّكحفظس جٌؼمح٠ٌس جٌّهطٛسئ٠ىجع ػمىٌطك٠ٍٍ 

جٌػحذطس ذٗ ٚيٌه ِٓ  ٞ ٚذؼٝ جٌّؼٍِٛحش جٌؿ٠ٍ٘ٛسفٌٍؼمحٌ ٚجلأٖهح٘ جًٌّو٠ٌٛٓ فٟ جٌؼمى جٌؼٍ

 .أؾً ض١ًٙٓ ٞر١ جٌطحلس جٌؼمح٠ٌس

 ٞ قطٝ ٠طّىٓ ِٓ ٍٖٙفأوى ِٓ غرٛش ضح٠ٌم جٌؼمى جٌؼٍشٚوّح ٠ؿد ػٍٝ جٌّٛغك أْ ٞ       

وٜ جٌّكحفظس جٌؼمح٠ٌسيِّٟٛٔٗ 
2

ٞ ذؿّغ ٍِف ٠طىْٛ ِٓ جٌؼمى جٌؼٍفٟ ف٠مَٛ قحًِ جٌؼمى جٌؼٍ. 

، ِطغ ضؼ١ٓ جٌؼمحٌ ٠ؼ١ٕح ول١مح، جٌرحتغًٚ ٍِى١س أ ِٓ جٌؼمى، جٌّٕطفغ١ِلاو  ِٛٞٛع جلإ٠ىجع، ٖٙحوز

 . جٌؼمح٠ٌس فٟ جٌؼمىجٌٍّى١س ي جٌّٛغك ِٓ يوٍ أ٘ ئػفحء ٠طُأِْغ جٌؼٍُ 

                                                           
 جٌمحْٔٛ ٌلُ  جٌّطّٟٓ لحْٔٛ جٌػٛغ١ك، جٌٍّغٝ ذّٛؾد12/07/1988ٌل فٟ ؤ ج88/27ٌُ ِٓ جٌمحْٔٛ ٌلُ 05 جٌّحوز :أٔظٍ. 1

  .08/03/2006  جٌٛحوٌز ذطح٠ٌم ، 14ػىو  ٌ .  ضٕظ١ُ ِٕٙس جٌػٛغ١ك، ؼ ، جٌّطّٟٓ 2006 فرٍج٠ٍ 20  06/02

 .، جٌٍّؾغ جٌٓحذك ِٓ جٌمحْٔٛ جٌّىٟٔ جٌؿُجتٍٞ 328جٌّحوز : أٔظٍ .  2
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        . ذىحفس ِح ٌٚو فٟ جٌؼمى جٌّؼٍفٍِٟطُِحػمى جٌؼٍفٟ ي يئ٠ىجع٠مَٛ جٌّٛغك ذطك٠ٍٍ ػمى       

جٌؼٍفٟ، ٠كٌٍ   جٌٌٛلس أٚ جٌؼمىئ٠ىجع لرً جٌّؼٕٟجٌٗهٙ : جز ٚضؿىٌ جلإٖحٌز ئٌٝ أٔرٗ فٟ قحٌس ٚف

.  ػمى جٌف٠ٍٟس ئٌٝ ضٛغ١م١س ذحُْ جٌّحٌه ِغ جٌٍّف جًٌّوٌٛ ْحذمح،ئٞحفس ٖٙحوز جٌّٛغكجٌٌٛغس ٌىٜ 

 انهجوء إني انمضاء -2

             جٌّطّٟٓ لحْٔٛ جٌطٛغ١ك،15/12/1970 فٟ جٌّإٌل 70/91 ٌلُذؼى ٚىٌٚ جلأٍِ          

 ج١ٌٍّْس ٠ٌش جًٌٞ ج01/01/1971ٔضح٠ٌم خذؼى ً٘ج جٌطح٠ٌم ٚونٛي لحْٔٛ جٌطٛغ١ك ق١ُ جٌطٕف١ً 

ِػرطس ٌٍٍّى١س   ْٕىجش ٍِى١سي ًٖ٘ جٌؼمٛو لا ضٗهأٚركص جٌؼمح٠ٌس ٚ ِٓ غُ فٟ وحفس جٌّؼحِلاش

جذٙح ٠طٕٓٝ لأٚفقطٝ جٌؼمح٠ٌس ٚ ِٓ غُ جٖط٠ٍ جٌٍّٗع أْ ٠طُ ضػر١ص ضح٠ٌم ًٖ٘ جٌؼمٛو ٚ ً٘ج 

 جٌّكحوُ لٛى ئٌٝ  أٚكحذٙح جٌٍؿٛءػٍٝ جَجَيٍٖٙ٘ح ػٍٝ ِٓطٜٛ جٌّكحفظس جٌؼمح٠ٌس فأٚرف 

 :جٌؼٍفٟ أْ ٠طأوى ِّح ٠ٍٟ   جٌؼمىٚكس ػٍٝ جٌمحٟٞ لرً جٌكىُ ذطػر١ص ضػر١ص ضح٠ٌهٙح ٚ ٠طؼ١ٓ

 ِكٌٍٞ ٜ جٌمحٟٞ جٌطأوى ِٓ ٠ٛ٘سػً ٠ؿد ئيج ٌلأ٠ٍجف جٌٗهٟٛ جٌطكمك ِٓ ج٠ٌٍٗ          -

جٌؿ١ٕٓس   ٚجٌّٕٙس ٚجلإَو٠حوج٠ٌم ٚ ِىحْ ش، ٠ُِٕٛٙ، أٌمحذُٙ أّْحتُٙ،٠حْ خ ذصيٌهٞ ٚ فجٌؼمى جٌؼٍ

 ذاػىجو جٌٓؿً جٌؼمحٌٞجٌّطؼٍك 76/63 ِٓ جٌٍَّْٛ 65جٌّحوز ً٘ج ِح لٟص ذٗ 
1

 أْ ٠ىْٛ  -

 ًٖ٘ غًلأْ فٟ َ . جٌؼمى جٌؼٍفٟ ٚجلؼح فٟ ذٍى٠س ٌُ ضّٓٙح ػ١ٍّس جٌّٓف جٌؼمحٌٞذٗأٔٗ جٌّرٍَجٌؼمحٌ 

 .٠ى لإغرحش جٌٍّى١س جٌؼمح٠ٌسـ جٌؼمحٌٞ ٘ٛ جٌٕٓى جٌٛجٌىفطٍ ذفجٌكحٌس ٠ٙ

لحْٔٛ  يٚ ول01/01/1971جٌؼمى جٌّؼٍفٟ جًٌٞ ٠ىْٛ ِرٍِح لرً ضح٠ٌم ئذٍجَ  جٌطأوى ِٓ         -

جٌّإٌل فٟ  197347جٌطٛغ١ك ق١ُ جٌططر١ك ٚ ٘ٛ ج وٍْطٗ جٌّكىّس جٌؼ١ٍح فٟ لٍجٌ٘ح ٌلُ 

ضطٍد ش لحٟٞلرً جي  ضٛك١ف جٌؼمٛو جٌؼٍل١س ِٓأْ ِٓ جٌّمٌٍ لحٔٛٔح : جًٌٞ 28/06/2000ٕٙ٠

 ِٕطؿح ٚك١كح ٚ  جٌؼٍفٟٜ ٞٛتٗ ٠ؼطرٍ جٌّكٌٍػً جًٌٞ ئذٍجَ جٌؼمى ضح٠ٌم ِٓ جٌطأوى ضػر١طٙح  لرً

 أٚ ذح٠لا ِطٍمحٖ آغٌٍؿ١ّغ
2
. 

  جٌىل١ك ٌٍؼمحٌجٌطغ١١ٓ ٚ ( جٌٓرد –جٌّكً  - جٌطٍجٟٞ  ) جٌؼمىجٌْنجلأ فٍ جٌطػرص ِٓ ٔٛج-      

ّْحع ٖٙٛو -  .١ّْطٗ، ِٛلؼٗ ، ِٓحقطٗ ِٚؼحٌّٗ جٌكىٚو٠سش ٔحف١س ٌٍؿٙحٌس ِٓ ٔحق١س وحف١سذط٠ٍمس 

 .ً٘ج جٌٗأْخ ِكٍٟ ٚ ضك٠ٍٍ جٌؼمى

                                                           
 .، جٌٍّؾغ جٌٓحذك 76/63أٍِ ٌلُ . 1

2
 59 ص ، السابق المرجع ، عمر باشا حمدي.  
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جٌطٍٛف   جلأٍٟٚ ٌٍطكم١ك ِّح ئٔح وحْجٌرحتغ جٌٍّى١س ٚيٌه ٠طٍد ْٕى ٍِى١س جٌطأوى ِٓ أًٚ- 

ؾ١ّغ جٌكمٛق  ضؼر١ٍ ػٓ قحٌس جٌؼمحٌ جٌّؼٕٟ ٚ ِؼٍفسًٌ قم١مٟ ٚجٌٗٙحوز جٌٍٓر١س ٌهْ ِحَٚجٌو 

 .جٌّطؼٍمس ذٗ

 أْذؼى   ٚكس جٌؼمى جٌؼٍفٟذطػر١ص جٌمحٟٜٞ ًٖ٘ ج٠ٌٍٚٗ ٠مَٛ ػً جٌطحٌد جْطٛفٟ ٍِف ٚئيج

  ف١ٗ، ٠ٚمَٛ ٚحقد جٌٍّٛكسجٌّمٟٟٖٟء جي زٞ لٛػً َجوُ ٔٙحت١س قحبــــ جٌف٠ٛــــرف

 ٜٚ جٌّكحفظسشَِ ػٍٟ ٚ ٍٖٖٙ جٌٍٟجتد ذّفط١ٗس ٌىٜ ٍِٛكس جٌطٓؿ١ً ٚجٌطحذغ ذطٓؿــــــ١ٍٗ

جٌؼمح٠ٌس
1

  جلاقطؿحؼ ذٗ فٟ ِٛجؾٙس)ٖ  جٌّهطٛس ٚ ٠طٍضد ٠ٟ ػىَ ٍٖٙ ً٘ج جٌكىُ ػىَ ؾٛجَ

جٌغ١ٍ
2
. 

 ٍةفود انعرقٌ انعويولف انًشرع وانمضاء : انفرع انثاٌَ

 ي جٌٍّى١س جٌؼمح٠ٌس فٟـــج فٟ ٔكٖ خٌفٞ ضٗىً ْٕىجش ِؼصف جٌؼٍوقٚ أْ وحٔص جٌغ           ذؼـــــى

  أٔٗ ذؼى ً٘ج جٌطح٠ٌمئلا جٌّطؼٍك ذّٕٙس جٌطٛغ١ك، 70/91وٌٚ جلأٍِ ـــ ٘ػٌٓس جٌٓحذمس ـٌـــــجٌُ

  جٌّٛجلف قٛي ِىٜ ٚكس ًٖ٘ جٌؼمٛو فٟجنطٍفصق١ع خٌؾح آنٍ، عٌع ٚجٌفٟحء ِٓــــأنً جٌّٕ

 وجشْ، ٚجٔمُٓ جؾطٙحو جٌّكىّس جٌؼ١ٍح ئٌٝ جضؿح١٘ٓ جلأٚي ٠مٍ ذٛكس جٌّجٌؼمح٠ٌس جٌٍّى١س ٔمـــــــً

 ْسج٘ح، ٚذحٌطحٌٟ فٍىٌشٜ قك جٌٍّى١س ٚجٌػحٟٔ ذؼىَ ٚفػً ذٙح ٌٍطى١ًٌ جٌطّٓه ٚئِىح١ٔسٌف١س ــــجٌغ

 جلأٚي قٛي ِٛلف. ضم١ُٓ جٌّطٍد ئٌٝ فٍػ١ٓخٌَُ جلأٍِ ـــ ٠ٓصجٌــــطٍد ، فأِْٗٛ ً٘ج ـــــِٝ

. ، ٚجٌػحٟٔ نٕٛٛحٖ ٌّٛلف جٌمٟحء ِٓ ًٖ٘ جٌّٓأٌسجٌؼٍفٟجٌٍّٗع ِٓ جٌؼمى 

 فًٌ انعمد انعرو انًشرع يولف : أولا

 لص وً جٌّؿحلاش فٟغً جٌطٛغ١ك أِــــٕٙس جٌّطــــّٟٓ  70/91 ٌلٍُِ جلأوٌٚ ــــذؼى ٘          

 ش٘ ْقص ٠حتٍس جٌرطلاْ ٚفمح ٌّحش جٌىطحذس ج١ٌٍّْس لإٖطٍج٠ٞ جٌؼمحٌ ف جٌؼٍف١سٚؾٗ جٌّؼحِلاش 

 . جٌطٟ ضطّٟٓ ٔمً ٍِى١س جٌؼمحٌ ٚجٌكمٛق جٌؼمح٠ٌسجٌؼمٛو  12ٍِٕٗٚجقس جٌّحوزػ١ٍٗ 

جلأٍِ  ٚ٘ٛ.ق  فٟ جٌٗىً جٌٍّْٟ ٚأْ ٠ىفغ جٌػّٓ ٌىٜ جٌّٛظجٌرطلاْقص ٠حتٍس ش ضكٌٍ أْ ٠ؿد 

 29جٌّحوز   ٚٔٛٛ٘ أنٍٜ نحٚس ذحٌؼمحٌ ِػ76/63ًِٓ جٌٍَّْٛ ٌلُ   61جٌّحوز  ضٗجًٌٞ أوى

جٌطٛؾ١ٗ جٌؼمحٌِٞٓ لحْٔٛ 
3

 ٖ ِطٍك، ذاػطرحٌ جي جٌرطلاْػٕٗخ ش نلاف لأقىحَ ًٖ٘ جٌّٛجو ٠طٍفىً، 

                                                           
1
  .61-60 ص ، نفسه المرجع ، عمر باشا حمدي.  

2
  .62 ص ، نفسه المرجع.  

3
 العقاري التوجٌه قانون المتضمن 18/11/1990 فً المؤرخ 25-90 رقم قانون.  
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 ِٓ ئغحٌضٗ جٌمٟحزٜ  ػً ٠ٚطؼ١ٓجٌؼحَ، جٌّٗط٠ٍس فٟ جٌّؼحِلاش جٌؼمح٠ٌس ِٓ جٌٕظحَ ج١ٌٍّْس لحػىز 

ِٛجؾٙس ِٓ جْطظٍٙ ٌلإوػحء  ٖ ٌّح ف١ُٙ جٌّطؼحلى فٟخ ؾحٔد قك جلأفٍجو جٌطّٓه ئٌٝ، أٔفُٓٙضٍمحء 

 قك ػ١ٕٟ ػمحٌٞ آنٍأٞ جٌٍّى١س أٚ ذكك
1
. 

فحضف ٌفٟ جٌّكٌٍ ذؼى ٠ٍْحْ لحْٔٛ جٌطٛغ١ك جٌّٛجفك ًٌــــــٔى جٌغـــــْ قطٝ ٌٛ وحْ جٌّـــٌه       

 ٠لأح ِطٍمح، ئلاــــ خ٠ٗٔلاـــــ ذٕمً جٌٍّى١س ٌد٠طؼٍك لا جغٍ ٌٗ قطٝ ذ١ٓ أ٠ٍجفٗ ف١ّح  1971ؾحٔفٟ 

جوَ جٌّىطٓد ئيج ضكــــــ ذحٌك١حَز ٚجيِٓ ئػطّحوٖ وــــــأوجز ٚو١ًٌ ٌٍطّٓه ػٍٝ أْحْٗ لا ٠ّٕغ يٌهأْ 

  جٌفؼ١ٍس ٚجٌّحو٠س جٌّٓطٛف١س ٠ٌٍٚٗ ٚأؾحٌٙح جٌطٟ ٠رىأ قٓحذٙح ِٓ ٠َٛ ضك٠ٍٍ ٚجذٍجَجٌك١حَز غرطص

جٌؼمى جٌؼٍفٟ
2

غرٛش  وّح أْ ضم٠ٍٍ ذطلاْ جٌّكٌٍ جٌؼٍفٟ لا ٠ّٕغ ِٓ ؾٙس أنٍٜ ئْطؼّحٌٗ وّرىأ .

ذحٌىطحذس
3
. 

ِٛلفٗ   جٌٕٓىجش جٌؼٍفٟ، أْ ً٘ج جلأن١ٍ قُٓذٗأْ ٠ىٓ جْطهلاٚٗ ػٓ ِٛلف جٌٍّٗع جَ         

ي ٠ٍْحْ خف  جٌّكٌٍزجٌؼٍف١سز ؾ١ّغ جٌؼمٛو ـ ذٙذالٍجٌٖ غرحشقٛي ِٛٞغ جٌؼمٛو جٌؼٍل١س ِٓ جلإ

ئغرحش قك  ، ٚأٍِ ذطٛك١كٙح ٌىٟ ضىْٛ ٌٙح لٛز ف01/01/1971ٝي لحْٔٛ جٌطٛغ١ك جٌّٛجفك 

، ٌىٓ ئْطػٕحء ج٠ٍس ذطلأح ِطٍمح وْٚخ ضؼطرٍػى ً٘ج جٌطح٠ٌم خ جٌؼمٛو جٌّكٌٍز ضٍهجِح . جٌٍّى١س

ضؼحٌٞح ٚؾٙحش جٌٕظٍ   ػٍفٙح جٌمٟحء جًٌٞ غرص ف١ٗجٌطٟ ًٖ٘ ١ٌٓص ٔفٓٙح جٌط٠ٍٗغٚؾٙس ٔظٍ 

  .جٌؼٍف١سٌس جٌؼمٛو أقٛي ِّ

 فً انمضاء يٍ انعمد انعريولف: ثاََا

ٚضطر١مٙح   جٌمح١ٔٛٔس٘ضف١ٍٓ جٌٕٛٛ فٟج٠ٕس خ ِٛجلف ِصجٌمٟحتٟ فٟ جٌؿُجتٌٍمى ػٍف جلإؾطٙحو 

جٌٕٛٛ٘  ٌجقس٘ ػمح٠ٌس أذٍِص ذٛجْطس ػمٛو ػٍف١س، فٍغُ ذّؼحِلاش جلأٍِ ضؼٍكوٍّح 

ذٛكس جٌؼمٛو جٌؼٍف١س،   ذً أنًشٌُ ضٓح٠ٍ٘ح آْ جٌّكىّس جٌؼ١ٍح فٟ جٌىػ١ٍ ِٓ جلأق١حْ ئلاجٌمح١ٔٛٔس 

 جٌٓحٌف جًٌوٍ 70/91جلأٍِ   122ِٓ ف٠ٍك ٠ٍٜ ٌٍٞٚز جقطٍجَ ٔٙ جٌّحوز ذ١ٓ جٌمٟحز َفأمّ

ًٚ٘ج .  ػٓ جلإٌجوزٌٍطؼر١ٌٍؼمٛو ج١ٌٍّْس ١ٍْٚس  جؼ، ٚذ١ٓ ف٠ٍك جػطر٠َ٠ٍِٓ ق 01جٌّحوزٚوًٌه 

                                                           
1
 شهادة على للحصول الدراسة نهاٌة الجزابري،مذكرة التشرٌع فً الخاصة العقارٌة للملكٌة المثبتة السندات. نورة ارحمون.  

 .93ص 2012-2011، بالمدٌة فارس ٌحً الدكتور الحقوق،جامعة عقاري،كلٌة قانون الماستر،تخصص
2
( 448006 رقم تحت العلٌا المحكمة من صادر قرار على تعلٌق)المكسب، العقد،التقادم بطلبن دعوى تقادم.ؼنٌمة لحلو-.  

 115-112 ص ،ص2010،ـ03،ج العقارٌة للؽرفة القضابً الاجتهاد خاص، ع،عدد.م.م
3
 وجود تجعل ان شانها من وٌكون الخصم من تصدر كتابة وكل..".,.على تنص التً ج.م.ق335 المادة لاحكام تطبٌقا.  

 ."بالكتابة ثبوت مبدا ،تعتبر الاحتمال من قرٌب به المدعى التصرؾ
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و ذٗأْ ًٖ٘ ـ لٛى جضهحي ِٛلف ِٛجٌؼ١ٍحٌٍّكىّس  ج وػح ئٌٝ ٌٍٞٚز ئٔؼمحو جٌغٍف جٌّؿطّؼسَ

. جٌّٓأٌس

  (نهًحكًة انعهَا  )ساتما يولف انمضاء  -1

               ٠سفٞ ظً جلإؾطٙحو جٌمٟحتٟ جٌمى٠ُ ٌٍؼمٛو جٌؼٍفػطٟ ش جٌؼ١ٍح وّسٌمى وحٔص جٌّف        

  ٚئٌُجَ. جٌّكحوُ جٌطٟ ضمٟٟ ذٛكس ًٖ٘ جٌؼمٛؤمً جٌٍّى١س ِإ٠ىز ئضؿحٖ غ١ٍّسقؿ١س وحٍِس فٟ 

جٌّطٍد  ، ٚفٟ قحٌس ئِطٕحعضٍٞ ئؾٍجءجش جٌر١غ جٌٕٙحتٟ ِغ جٌّٕجٌّٛغك لإضّحَجٌرحتغ ذحٌطٛؾٗ أِحَ 

ئي ؾحء فٝ  ،ٌلإغرحشي ٟ٘ ٠ٍٖ خ ٌلإٔؼمحو ٌوٕحػطرٍ٘ح ش ٌُ ضىٓ فح١ٌٍّْس جٌؼمىلحَ جٌكىُ ِمحَ 

 ضكص ٌلُ 07/02/1990لٍجٌ٘ح جٌٛحوٌ فٟ 
1

 ػمحٌ لى ػٍٝو ٌجٌٛج أٔٗ ئيج وحْ ػمى جٌر١غ 57930

 نٚجٌػّٓ ٌُٚ ٠ٕىٍ جٌرحتغ يي ٚ جٌّكً ٚجٌّٗطٍٞ ٚوحٔص أٌوحٔٗ وحٍِس ِٓ ق١ع جٌٍٞح جٌرحتغ ذ١َٓ ش

‎ٞ ٌُٚ  ٟأْ ضٍغٝ ٠س، أِح َٞ جٌٍِفجٌّطّػً  ٜ جٌّكىّس ئضّحَ جٌٕمٙعػ١ٓ شٖ ْٞ فاأٌوحٔٗٔحَع ف

 . ٌٍمحِْٔٛهحٌففًٙج  ػىَ جقطٍجِٗ ٌٗى١ٍحش ج١ٌٍّْسذٓرد  جلأٌوحْػمىج ضحَ 

ضكص  05/05/1995ل ٚلى أوى ً٘ج جلإضؿحٖ لٍجٌ ٚحوٌ ِٓ جٌغٍفس جٌّى١ٔس ٌٍّكىّس جٌؼ١ٍح ذطحٌٞ

لإضّحَ ئؾٍجءجش جٌر١غ جٌٕٙحتٟ  ٚجٔٗ ذاقحٌس جٌطٍف١ٓ أِحَ جٌّٛغك... .. ٌِٕٗٛغ١ٍ 108/108ٌلُ 

٠ّىٓ ٌٍّىػٟ ذحلإقطؿحؼ ذهٍق جٌّحوز   لالأٔٗ، ١ٍّْحلٛج جٌمحْٔٛ ضطر١مح خفاْ لٟحز جٌّٛٞٛع لى ٠

ٚجٌطٟ ؾحءش فٟ ٚحٌف جٌه٠ُٕس جٌؼ١ِّٛس  15/12/1970 جٌّإٌل فٟ 70/91 ِٓ جلأٍِ 12

فم١ٚجٌٍٗٙ جٌؼمحٌٞ 
2
. 

  ِٓ لح12ْٛٔ جٌّحوز ضف١ٍٓ ِٓ ق١ع جلإؾطٙحو٠ٓ ئنطلاف ضمى٠َٚطر١ٓ ِٓ نلاي ِح            

 . ج٠ًٌٓ أنًٚج ذٛكس جٌّؼحِلاش جٌؼٍف١سجٌمٟحز ئٌٝ ِكحٌٚس أْحْحجٌطٛغ١ك ٚلى ٠ٍؾغ يٌه 

 ٚٔظٍج ًٌٙج جٌطرح٠ٓ فٟ لٍجٌجش جٌّكىّس جٌؼ١ٍح ٚجلإٖىحلاش جٌٕحضؿس ػٓ ضطر١ك جٌمٛجػى         

ٌٍٕظٍ   جٌّؿطّؼس ذحٌّكىّس جٌؼ١ٍحفز، فاْ يٌه لى ئْطىػٝ جٔؼمحو جٌغٍِٟ جٌٍِذهٛٛ٘جٌمح١ٔٛٔس 

  .18/02/1997 جٌّإٌل فٟ 156/136ٌلُ ف١ٗ ٚيٌه ذّٕحْرس ػٍٜ جٌٍّف 

 

 

                                                           
1
 31-27 ص العلٌا،ص المحكمة" العقارٌة المادة فً تطبٌقات"، 07/02/1990 بتارٌخ صادر ،57930 رقم قرار.  

2
 القضابٌة المجلة ،18/02/1997 العلٌا للمحكمة المجتمعة الؽرؾ قرار على تعلٌق. نادٌة حداد ٌونسً.  

 224-212 ص ،ص1997،سنة01،عدد
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 (انًحكًة انعهَا  )يوالف انمضاء حدٍثا   -2

جٌّكىّس ش وٌ٘ز، أٞ ٚكس جٌؼمٛو جٌؼٍف٠هِٙح ٞأِحَ ضٟحٌخ جلاؾطٙحوجش جٌفٟحت١س ف           

ل١ٟس ٠إوى ف١ٙح   ف18/02/1997ٟ جٌّإٌل فٟ 136156 جٌّؿطّؼس لٍجٌ ٌلُ جٌغٍفس ذ١ٙثسجٌؼ١ٍح 

جٌؼمٛو، ذً أوػٍ ِٓ  ز ٌٛكسٞ لا١ّْح ٌوٓ ج1ٌٍِ ِىٌٍ 324ٜ ٌٍٞٚز جقطٍجَ ٔٙ جٌّحوز ػً

 .جٌؼٍفٟ   ػ١ٍٙح لرً ئذٍجَ جٌؼمىوحٔٛ ئػحوز جلأ٠ٍجف ئٌٝ جٌكحٌس جٌطٟ ٠طؼ١ٓيٌه 

ِهحٌفس  و جٌّػحٌ ٚجٌّأنٛي ِٓقٟٜ جٌٛؾٗ جٌٛػًز ِٓ نلاي جٌٍو ِٟٜ جٌٍِػًفطُ جٌطأو١ى            

 ِٓ 79جٌّحوز   جٌّكً جٌطؿحٌخ ضهٟغ لاقىحَذ١غ فٟ ضطر١مٗ ذىػٜٛ أْ ػ١ٍّس أجٌمحْٔٛ أٚ جٌه١

، ئلا جٌرطلا٠ْحتٍس   ضكعٌّْٟ ؼ ٚجٔٗ ٠ؿد ئغرحضٗ ذؼمى ٠َ. ِٓ ق1 ِىٌٍ 32ٚ جٌّحوز  ؼش٠ق

ذٛكطٗ ٚؾحء فٟ ق١ػ١حضٗ   جٌؼمى جٌؼٍفٟ ٚلٟٝذرطلاْ ٘ جٌىفغ جٌهحٌفٝأْ جٌمٍجٌ جٌّٕطمى 

أْ جٌؼمى جٌؼٍلٟ جٌّكٌٍ ذطح٠ٌم   أٔٗ ٠طر١ٓ ِٓ جٌمٍجٌ جٌّطؼْٛ أْ لٟحز جلاْطثٕحف جػطرٍٚجق١ع

٠ٌٍٚٗ جٌهحٚس ج ِىطًّ  ٚك١فػمى... ع لحػىز ضؿح٠ٌسٞجٌّطّٟٓ خ ...  ذ22/08/1988ٓ١

ٖه١ٛس ٚٔط١ؿس ًٌٌه لٟٛج ذٍٛف جٌطُجِحش ذٛٚف جٌّر١غ ٚضكى٠ى جٌػّٓ ٠ٚطٍضد ػ١ٍٗ 

جٌطٍف١ٓ أِحَ جٌّٛغك
1

 .

ؼ ٌىّٛٔٙح .َ.ق 1 ِىٌٍ 324 ٚجٌّحوز ؼش٠ ِٓ ق79ق١ع أْ لٟحءُ٘ ً٘ج، ٠هٍق أقىحَ جٌّحوز 

ٌظٍٚف جّٚٞٓ ًٖ٘ . ٚئلا وحْ ذح٠لا.....ٌّْٟ ضؿحٌٞ ضك٠ٍٍ ػمى ِكً فٟ وً ذ١غ ٠ٗط٠ٍحْ

ع جٌمحػىز جٌطؿح٠ٌس  ذرٟجٌؼٍفٟ، جٌّطؼٍك  جٌؼمىذرطلاْٜ لٟحز جٌّٛٞٛع أْ ٠مٟٛج ػً ٠طؼ١ٓفأٗ 

لا ٚذّح أْ جٌمٍجٌ... ػ١ٍٙح لرً ئٌُجَ جٌؼمى  ذاٌؾحع جلأ٠ٍجف ئٌٝ جٌكحٌس جٌطٟ وحٔٛج  ٠أٍِٚج  ٚجْ

 ٔلاقع ذأْ ٌٜجٌ جٌّؼٍٚقْ نلاي جيَٚ. جٌٕمٝجٌمٛجػى جٌمح١ٔٛٔس جٌّر١ٕس أػلاٖ فأٗ ٠ٓطكك٠ٍجع 

ز، ٚذًٙج ضىْٛ لى ٞ ٚكس ًٖ٘ جٌؼمٛو جٌؼٍفٚ٘ذهٙ جٌّكىّس جٌؼ١ٍح لى ػىٌص لٍجٌ٘ح ٚجؾطٙحوجضٙح

٠ٓطىػٟ ئفٍجؽ جٌؼمى جًٌٞ ٠طّٟٓ ٔمً ٍِى١س ػمح٠ٌس أٚ  ج، ٚج٠ًٌٞٞرمص جٌمحْٔٛ ضطر١مح قٍف

 .جٌٍّْٟ يأٚ ٕٚحػ١س فٟ جٌٗه  ضؿح٠ٌسشجٌكمٛق جٌؼمح٠ٌس أٚ ِكلا

ذطح٠ٌم  جو٠ٌٓ ػٓ ِؿٍّ جٌىٌٚس جلأٚي٘ فٟ لٍج٠ٌٓ ِإنٍجز ِٟٜ جٌٍِػًٌٚمى غُ جٌطأو١ى         

غ١ٍ ) 210419ٌلُ  ضكع 26/04/2000ٚجٌػحٟٔ ذطح٠ٌم 186443 ضكع ٌلُ 14/02/2000

ضك٠ٍٍ جٌؼمٛو جٌٕحلٍس ؾد  ِىٟٔ ض1ٛ ِىٌٍ 324ٌ جْ جٌّحوز ٌٞجٌ جلألق، ٚؾحء فٟ جي(٠ٌِٕٛٗٓ

                                                           
1
 2245،ص السابق المرجع .نادٌة حداد ٌونسً.  
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جٌّكطؽ ذٙح ٚجٌؼمى جٌؼٍفٟ  ، ِغ وفغ جٌػّٓ ٌٍّٛغك ٚجْ جٌٍْحٌسِٟ جٌٍِيٌٍٍّى١س جٌؼمح٠ٌس فٟ جٌٗه

ٖٞ ٌطٍد جٌّٓطأٔف١ٓ جٌٍجِٟ ئٌٝ ضٛؼ ْ ؾٙس أنٍٜ لا ٠ّىٓ جلاْطؿحذسَع ِٓ ؾٙس ٚٞلا ٠طؼى ػمى خ

....ٌٍؼمى  أٚجٍِ ٌلإوجٌز ٚجٌّطّػٍس فٟ ئضّحَ ئؾٍجءجش جٌر١غ ٚجٌٍٗٙ
1
 

 و جلاؾطٙحوـ ؾحء فٟ جٌٛلص جٌّٕحْد ٌىٟ 18/02/1997ٛ١ٌٚي أْ لٍجٌ ق جي           ٚنلاٚس

نطٛز  ، ٠ٚؼطرٌٍٍمحْٜٔٛ ٌٍٞٚز جٌططر١ك ج١ٌٍُٓ ػًجٌفٟحتٟ فٟ ٔمطس لح١ٔٛٔس قٓحْس ٌٍٚطأو١ى 

جٌّؼحِلاش   جٌٍّْٟ فٟيٜ جٌّٛج١ٕ٠ٓ جقطٍجَ جٌٗهػًْٚ، ٌىٛٔٗ ٠فٍٜ ْ ٌطؼ٠ُُ وٌٚس جٌمحؾى٠ىز

٠ٍجوجش ٘حِس ئز ِٓ جٌُِٓ ٌِٓلٛق جٌىٌٚس جٌطٟ قٍِص فصـٜ قمٛلُٙ ٚػًجٌؼمح٠ٌس قفحظح 
2

، ئلا 

 .٠ٌف٘حو لٟحتٟ أِحَ ٚؾٛو ٔٙ لحٟٔٛٔ لحٟٔٛٔ ٘شأٔٗ لا ١ٌٛؾى ئؼ

 

 

 

  

 

  

 

                                                           
1
 مجلس بوهران،مجلة دراسٌة اٌام بمناسبة القٌت ،محاضرة العقارٌة المنازعات فً الاداري القاضً دور.موسى بوصوؾ.  

 29 ص 2000 ، 02 الدولة،عدد
  42-43ضؼ١ٍك ػٍٝ لٍجٌ جٌغٍفس جٌّؿطّؼس ،ِؿٍس جلاؾطٙحو جٌمٟحتٟ ٌٍغٍفس جٌطؿح٠ٌس ٚ جٌرك٠ٍس ،٘. قٓحْ ذٛػٍٚؼ. 2

 



 

 

 

امفصل امثاني 

ثبات بيع  آ ميات امرسمية في ا 

 امعقار المملوك ملكية خاصة
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 المملوك ملكٌة خاصةالآلٌات الرسمٌة فً إثبات بٌع العقار: الفصل الثانً

      إن المشاكل التً كانت و لا تزال عائقا كبٌرا أمام الأفراد فً التعــــــــــاملات العقارٌة خلال 

المحررات العرفٌة أدي بالمشرع إلً ضرورة التفكٌر لإٌجاد حل لظبـــــط هاته الأخٌرة وكان ذلك من 

الذي إشترط الرسمٌة لإثبات 1971 الذي بدأ العمل به سنة 1970خلال صــــدور قانون التوثٌق سنة 

 صحة هاته  العقود

 الرسمٌة فً عقد البٌع : المبحث الأول

ٌتسم العقد الرسمً المحرر من طرف الموثق بتوفٌره راحة البال والطمأنٌنة والاستقرار المعنوي 

لأطرافه، كما ٌتمٌز على أنه دلٌل إثبات قطعً لا ٌمكن الطعن فٌه إلا بالتزوٌر على أساس أن 

محرره ٌعد ضابطا عمومٌا مفوض من السلطة العامة فً حدود مهامه وتحت مسؤولٌة، الأمر 

الذي جعل إرادة المشرع الجزائري دون أي شك تتجه نحو إقرار الرسمٌة كشرط أولً لإثبات 

. الملكٌة العقارٌة الخاصة 

مفهوم العقد الرسمً وشروطه : المطلب الأول

 مفهوم العقد الرسمً التطرق بالدراسة إلى تحدٌد وتعرٌف العقد الرسمً وكذا شروط ةنقصد معالج

 :صحة ذلك الفرعٌٌن الآتٌٌن

 تعرٌف العقد الرسمً: الفرع الأول

 من القانون المدنً على انه ذلك العقد الذي 324لقد عرف المشرع العقد الرسمً من نص المادة 

ٌثبت فٌه موظف وضابط عمومً أو شخص مكلف بخدمه عامه ما تم لدٌه أو ما تلقاه من ذوي 

 .الشأن وذلك طبقا الأشكال القانونٌة و فً حدود سلطته واختصاصه
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 كان المشرع ٌنص على 14-88و لكن قبل تعدٌل المادة السالفة الذكر بموجب القانون رقم 

  المشرع رأى فٌها ترجمه صحٌحة لكلمةو ذلك لأنمصطلح الورقة الرسمٌة ولٌس العقد الرسمً 

ACTE ًالواردة فً النص الفرنس .
1

  

ان الورقة الرسمٌة قد تكون شرط للانعقاد بعض التصرفات القانونٌة كما قد تكون أداه فقط ا كم

لإثباتها، فبالنسبة لكونها شرطا لانعقاد بعض التصرفات القانونٌه، ومثال ذلك جمٌع التصرفات 

الرسمٌة ٌؤدي إلى انعدام وجود  الناقلة للملكٌة العقارٌة بعقد البٌع وعقد الهبة فً حاله انعدام الورقة

التصرف القانونً من أصله وبالتالً فهو من عدم قانونٌه ولا مجال للتحدث عن أثاره بالنسبة 

 .للطرفٌن إلا من حٌث البطلان

أما إذا اشترط القانون الكتابة الرسمٌة للإثبات فقط، كما هو الحال فً عقد الكفالة فإنها تخلفها لا 

ٌؤدي إلى بطلان العقد وإنما ٌبقى صحٌحا و ٌمكن إثباته طرق الإثبات المقررة قانونا كون الإثبات 

 ة فً المواد المدنٌة لا ٌعتبر من النظام العام وان الأصل فً هذه التصرفات القانونٌة الرضائً

 .والشكلٌة ٌقرره المشرع ما هو إلا  استثناء  فً القاعدة العامة

 ة من القانون المدنً تبٌن لنا إن الأوراق الرسمٌة مختلف324وبالرجوع إلى تحلٌل نص المادة 

باختلاف الجهة التً تصدرها فقد تكون صادره من موظف أو  ضابط عمومً أو شخص مكلف 

بخدمه عامه وهذا ما ٌجعلنا نمٌز بٌن معنٌٌن للرسمٌة معنى واسع و معنى ضٌق وذلك على النحو 

 :التالً

 المعنى الواسع:  أولا

ٌقصد بالمحرر الرسمً صادر من طرف موظف عمومً أو ضابط عمومً أو شخص مكلف 

بخدمة عامة، بصرف النظر عن نوعٌة المهام التً ٌمارسها مصدر تلك الوثٌقة سواء كانت مهمة 

 .كل واحد منهم تقتصر على تحرٌر العقود الخاصة فقط أو كانت تتعلق بإعمال أخرى

 

                                                           
1
  35، ص 2005رمول خالد، المحافظة العقارٌة كألٌة للحفظ العقاري، قصر الكتاب، البلٌدة، طبعة سنة .  
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أما العقود التً ٌصدرها الموظف العمومً 
1

و تحمل توقٌعه أمثالها النسخة التنفٌذٌة للأحكام 

القضائٌة التً ٌحررها أمناء الضبط ومثالها أٌضا العقود المحررة من طرف مدٌر أملاك ألدوله 

التنازل عن أملاك عقارٌة ذات استعمال سكنً أو مهنً أو تجاري أو حرفً تابعه للدولة ك

والجماعات المحلٌة ومكاتب الترقٌة العقارٌة والتسٌٌر العقاري والمؤسسات والهٌئات والأجهزة 

هً تلك التً فأما العقود الرسمٌة التً ٌصدرها الضابط العمومً  .العمومٌة لصالح الأشخاص

ٌصدرها من ٌقوله القانون هذه الصفة بسبب المهن التً ٌنتمً إلٌها
2

ذلك فً العقود التً  ، ومثال

ٌحررها الموثقون
3

 من اجل إضفاء الرسمٌة عندما ٌتعلق الأمر  بالتصرفات الواردة على العقار 

 الخ... بعقد البٌع العقاري أو المبادلة العقارٌة

ها الخبٌر صدرما العقود الرسمٌة التً ٌصدرها شخص مكلف بخدمه عامه مثالها تلك التً يأو   

من قانون الإجراءات 145 إلى 125حكام المواد من لأ طبقا مساعد للقضاء محلفوهو شخص 

ذات الطابع الفنً والتقنً التً ٌصعب على القاضً فهمها من  المدنٌة  والإدارٌة وذلك فً الأمور

 اجل الحصول على معلومات تفٌد مجرى القضٌة المتنازع بشأنها الأطراف

المعنى الضٌق : ثانٌا

 وظٌفته عمومً ظابطٌقصد بالرسمٌة بمعناها الضٌق تلك العقود المحررة من طرف الموثق وهو 

إبرام العقود بٌن الأشخاص الطبٌعٌة كانت أو معنوٌة وإضفاء الرسمٌة علٌها، كل هذا من اجل 

نٌنة فً أتعزٌز مبدأ استقرار المعاملات التعاقدٌة بصفه عامه والعقارٌة بصفه خاصة وبث الطم

نفس إطراف العقد كون توثٌق إرادتهم فً عقد الرسمً ٌجعله قوي من الناحٌة القانونٌة مقارنة مع 

 .دالعقد العرفً أو شهادة الشهو

 الشروط الواجب توافرها فً الورقة الرسمٌة: الفرع الثانً 

: محررات الرسمٌة ٌمكن إجمال شروط صحة المحررات الرسمٌة فً ما ٌلً ال لتعرٌفبالاستناد 

                                                           
1
 المتضمن القانون الأساسً للوظٌفة العمومٌة، الجرٌدة 15/07/2006 المؤرخ فً 03-06طبقا للمادة الرابعة من الأمر رقم .  

 ، فإن الموظف اللفظً ٌطلق على كل عون عٌن فً وظٌفة عمومٌة دائمة ورسم برتبة فً السلم الإداري  46الرسمٌة، العدد 
2
 . 142، ص 2006جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، دار الخلدونٌة، الجزائر، طبعة سنة .  

3
ٌعرف الموثق على أنه ضابط عمومً، مفوظ من قبل السلطة العمومٌة، ٌتولى تحرٌر العقود التً ٌشترط القانون فٌها الصٌغة .  

 . الرسمٌة
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:  صدور الورقة من موظف أو ضابط عمومً أو شخص مكلف بخدمة عامة : أولا 

 من القانون 324ٌشترط القانون أن تصدر هذه المحررات من طرف الأشخاص الذٌن عددتهم 

المدنً و التً مٌزت ما بٌن ثلاثة أشخاص مخولٌن قانونا لتحرٌر هذه المحررات الرسمٌة و هذا 

التمٌٌز لم ٌأتً هكذا عبثا ولكن له ما ٌبرره نظرا للاختلاف فً المركز القانونً لكل فئة و بالتالً 

المادة المذكورة أعلاه لا ٌعتبر  فان أي محرر غٌر صادرة من طرف الأشخاص الذٌن عددتهم

:  من القانون المدنً هم 324رسمٌا ، أما الأشخاص الذٌن عددتهم المادة 

 هو كل شخص تعٌنه الدولة للقٌام بعمل من أعمالها و ٌتنوع الموظفون :الموظف العام  - أ

العمومٌون بتنوع السندات الرسمٌة التً ٌصدرونها ، و ٌدخل فً هذا المفهوم جمٌع موظفً 

الدولة بمختلف مصالحها المركزٌة و الخارجٌة ، الولاٌة و البلدٌة و المؤسسات العمومٌة 

العمومٌة والإدارات ذات الطابع العلمً والثقافً والمهنً ذات الطابع الإداري و المؤسسات 

 . و المؤسسات العمومٌة ذات الطابع العلمً والتكنولوجً

هو كل شخص ٌعطً القانون هذه الصفة و نذكر على سبٌل المثال لا : الضابط العمومً - ب

 العمومٌٌن الموثقطابالحصر من ٌعتبر من الض
1

 المحضر القضائً
2

، المترجم، وحتى 

الموظف المكلف بالوظٌفة القنصلٌة
3

. 

قرار إداري أو ب وهو كل شخص ٌشغل منصبا ما :الشخص المكلف بخدمة عامة - ج

عقد سواء أكان مأجور أو غٌر مأجور، تابع الجهاز المركزي أو محل أو هٌئه ي بمقتض

عامه تابعه للدولة أو كان ٌعمل تحت سلطه جهاز إداري، تم ذبحهم الخبراء فنٌه وما 

ٌقومون به من قبل المحررات الرسمٌة
4

. 

                                                           
1
 14الجرٌدة الرسمٌة ) المتضمن تنظٌم مهنة الموثق 20/02/2006 المؤرخ فً 06/02 من القانون 03حسب ما جاءت به المادة .  

 (.  2006لسنة 
2
الجرٌدة ) المتضمن تنظٌم مهنة المحضر القضائً  20/02/2006 المؤرخ فً 06/03 من القانون 04حسب ما جاءت به المادة .  

 (.2006 لسنة 14الرسمٌة رقم 
3
 (.2002 لسنة 79الجرٌدة الرسمٌة رقم ) متعلق بوظٌفة القنصلٌة 02/405 من المرسوم الرئاس28،38ًحسب ما جاءت به المادة .  

4
 .94ٌحً بكوش، المرجع السابق، ص: الأستاذ.  
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 صادرا باسم الموظف أو رأما المقصود بصدورها من احد هؤلاء الأشخاص هو إن ٌكون المحر

موقع من طرفه ولا ٌشترط إن ٌكون محررا بٌده، و معنى هذا الكلام إن ٌنسب المحرر لأحد 

 .هؤلاء الأشخاص

 موظفال ةٌتم تحرٌر الورقة فً حدود سلطأن :ثانٌا 

 من القانون المدنً السالفة الذكر بالإضافة إلى الشرط الأول أن ٌتم تحرٌر 324تشترط المادة 

 فً حدود سلطة هذا الموظف العام أو الضابط العمومً أو الشخص المكلف بخدمه عامه و رالمحر

. فً دائرة اختصاصه

ومعنى أن ٌتم تحرٌر المحاضر فً حدود سلطته حسب ما ٌراه الدكتور عبد الرزاق السنهوري هو 

 من حٌث عدم وجود مانع شخصً ه التحرٌر وأهلًثأن ٌكون للموظف فً الولاٌة الكاملة من حً

به وان ٌكون له اختصاص موضوعً من حٌث نوع المحرر الرسمً، أما  الاختصاص فً 

الاقتصاد ٌكون على الاختصاص المكانً فقط
1

. 

ونعنً بالولاٌة أن ٌكون للموظف الولاٌة القانونٌة فً تحرٌر هذه المحررات وذلك بان ٌكون تعٌنه 

قانونٌا فان كان غٌر معٌن أو تم عزله أو إٌقافه عن العمل أو نقل فان المحرر ٌكون باطلا، 

 .بالإضافة إلى أن ٌكون أهلا لتحرٌر هذه المحررات

كما ٌجب أن ٌكون مختص النوعٌة من خلال نوع المحررات الرسمٌة، القاضً ٌصدر الأحكام 

القضائٌة و الموثق فً جذر العقود التوثٌق وضابط الحالة المدنٌة مختص فً تسجٌل الولادات 

 .والوفٌات

أما أن ٌكون فً حدود اختصاصه فً المقصود به الاختصاص الإقلٌمً أو المكانً وهو ممارسه 

. ما قانونا أو تنظٌماإوظائفه فً حٌز مكانً محدد أو فً دائرة اختصاص الهٌئة الإدارٌة المحدد 

 

 

                                                           
1
 .122عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص : الدكتور.  
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   اختصاصه من حٌث الموضوع - أ

 فإنها 1988/07/12 من قانون تنظٌم مهنه التوثٌق المؤرخ فً 17. 16. 15لمواد ل طبقا

تستوجب أن ٌكون الموظف أهلا لكتابه محرر ولا تتوفر فً حاله من حالات التنافً الممنوعة 

ٌق محرر ٌخصهث توثققانونا وعلٌه لا ٌجوز للمو
1

 صله هه و أصحاب الشأن فًط شخصً أو ترب

مصاهره القرابة لغاٌة الدرجة الرابعة ٌكون هو طرفا فٌها أو لأحد ذوي الشأن وبوجه عام التً 

 .تكون له مصلحه شخصٌه مباشره فً المحرر الذي ٌوافقه تحت طائلة البطلان

لا ٌكون له أن ٌكتب محررا من غٌر فكما انه ٌتعٌن إن ٌتحدد اختصاص الموظف بنوع العمل 

فقط والموثق  ، فمثلا القاضً ٌغتصب كتابه الحكم الكاتبة فلا ٌجوز له إلا النسخهالمنوط به إصدار

حٌث أن عقد البٌع "ٌختص بجمٌع المحررات الواجبة الشهر وهذا ما جاء  فً قرار مجلس الدولة 

"العقار لا ٌنعقد ولا وجود قانونً له إلا إذا حرر أمام موثق
2

، وله أٌضا توثٌق جمٌع التصرفات 

القانونٌة مهما كانت تبثها وفقا لإحكام قانون التوثٌق، فٌجوز له مثلا تحرٌر عقد الزواج وتسجٌله 

غٌر أن الوقائع المادٌة لا تدخل فً .  من قانون الأسرة الجزائري18فً الحالة المدنٌة طبقا للمادة 

 .اختصاص وولاٌته و إنما من اختصاص ضابط الحالة المدنٌة

   اختصاصه من حٌث الزمان - ب

ٌجب أن تكون ولاٌة أو سلطه الموظف قائمه وقت تحرٌر المحرر الرسمً إذا كان قد عزله من 

زول ولا ٌجوز له مباشرة عمله، وٌكون تلا  ولاٌته وظٌفته أو أوقف من عمله أو نقل منه فان

المحرر الذي ٌحرره باطلا للإخلال بشرط من شروط صحته على انه إذا كان الموظف لم ٌعلم
3

 

بالعزل أو التوقف أو النقل أو انتهاء الولاٌة وذوي أٌضا كانوا حسنً النٌة لا ٌعلمون لذلك فان 

الورقة الرسمٌة التً ٌحررها الموظف من هذه الظروف تكون صحٌحة عن الوضع الظاهر 

المصحوب بحسن النٌة لدى الموظف فً هذه الحالة موظفا عن فعلٌا، إما إذا على من موظف أو 

                                                           
1
 .  60، ص1998 دار الجامعة الجدٌدة للنشر، سنة الطبعة – قانون الإثبات، مبادئ الإثبات وطرقه –الدكتور محمد حسٌن منصور .  

2
، عن مجلس الدولة الغرفة الثالثة، مشار إلٌه فً كتاب حمدي باشا عمر، حماٌة 26/02/2000، المؤرخ فً 210419قرار رقم .  

 .10، ص2004الملكٌة العقارٌة الخاصة، دار هومة ، سنة الطبع 
3
 . 98، ص2ٌحً بكوش، أدلة الإثبات فً القانون الجزائري و فقه إسلامً مؤسسة وطنٌة للكتاب ط .  
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الضابط العمومً فً عزله أو توقٌفها قانون من وظٌفته واستمر مع ذلك فً ممارسة أعمال 

 .وظٌفته فان المحررات التً ٌحررها تصبح  كمحرر عرفً إذا وقع علٌها

  اختصاصه من حٌث المكان- ج

لا ٌكون فً اختصاص الموثق من حٌث الموضوع الذي ٌجب أن ٌكون مختصر من حٌث 

 بق ثالمكان فلكل مكتب التوثٌق دائرة معٌنه ٌقوم فً حدودها مو

توثٌق الأوراق الرسمٌة التً ٌطلب إلٌهم توثٌقها ونجد الاختصاص المكانً أن ما ٌقٌد مكتب 

التوثٌق وحده الموثقٌن من مباشرة عملهم خارج دائرة اختصاصهم أما صاحب الشأن فله حرٌة 

ي مكتب بتوثٌقه عبر كامل التراب الوطنً، وعلٌه فان بالرجوع إلى نص أالتقدم بمحرره إلى 

فهنا ٌثار التساؤل حول طبٌعة " اختصاصه" القانون المدنً فإنها إشارة إلى عبارة   من324المادة 

 الاختصاص المكان للموثق هل هو من النظام العام أم لا؟

 من القانون المدنً الجزائري نجد أنها قررت لمصلحة من 324هنا بالرجوع إلى نص المادة 

ٌتمسك بفحواها وبالتالً التنازل عن ما تتضمنه هو التمسك الاختصاص المكانً إذا تعدى الموفق 

حدود اختصاصه ولا ٌثٌرها القاضً من تلقاء نفسها لا تتعلق بالنظام العام وهذا ما جاء فً قرار 

ومن ... من المقرر قانونا الاختصاص الإقلٌمً للموثق لٌس من النظام العام" المحكمة العلٌا انه  

من هنا إذا عرض على " ثم فان النعً على القرار المطعون فٌه مخالفة القانون غٌر مؤسس

القاضً المحرر الرسمً تجاوز فٌه الموفق اختصاصه المكانً تعٌٌن علٌه البحث عن ما إذا كانت 

الرسمٌة للانعقاد وبالتالً لها من تلقاء نفسه أم للإثبات و التً تقتضً على الأطراف إثارتها
1

. 

 صفة الموظف  -

..."وذلك طبق الأشكال القانونٌة"... ج . م.  من ق324بالرجوع إلى نص المادة  
2

ونفهم من . 

خلال نص المادة أن القانون ٌحدد لكل نوع من هذه المحررات الرسمٌة أشكال ٌتوجب على 

الموظف العام، أو المكلف بخدمه عامه أو إتباعها أثناء تحرٌره للمحرر، ومن بٌنه الأشكال 

                                                           
1
 .36، ص3، عدد 1990، مجلة قضائٌة سنة 49898، ملف رقم 03/06/1987قرار بتارٌخ .  

2
، 20/07/2005 المؤرخ فً 10-05 المعدل والمتمم، ت26/09/1975 المتضمن القانون المدنً، الممؤرخ فً 58-75أمر رقم .  

 .2005، 44ج، عدد 
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 بشكل رسمً وكذلك توقٌعها من قبل ر الرسمٌة هً المحرالكتابةالقانونٌة التً ٌجب توفرها فً 

   1مكرر 324الأطراف، وهناك بعض العقود ٌشترط حضور الشهود، وهذا ما نجده فً المواد 

 من قانون المدنً الجزائري4 مكرر 124 3إلى 
1

،   27، 26 و زٌادة على ذلك تضمنت المواد 

، لقانون التوثٌق29، 28
2

 تفصٌل البٌانات الواجب مراعاتها لتوثٌق الأوراق الرسمٌة، ومن بٌنها 

أن تحرٌر العقود التوثٌقٌة باللغة العربٌة فً نص واضح وسهل القراءة دون اختصار أو نقص، 

وتكتب المبادئ و الٌوم و الشهر و السنة التوقٌع على العقد بالأحرف وتكتب التوارٌخ الأخرى 

بالأرقام، و كما ٌدرس فً الوثٌقة الأسماء والألقاب، وصفات الأطراف و مكان و زمان الإبرام، و 

رسمٌة فً المحررات، وبالتالً ة تحدٌد الموضوع، وتعتبر الشروط سالفة الذكر المعٌار لقٌام صف

تخلف أحدهما ٌؤدي لا محالة إلى فقدان هذه الصفة فً الأصل أن كل إخلال بشرط من هذه 

ا رسمًاالشروط البطلان المحرر بواسطة محرر
3

ج . م.  من ق2 المكرر 326 إلا أن المادة 

 بط العمومً أو انعدام الشكلضاٌعتبر العقد غٌر رسمً بسبب عدم كفاءة أو أهلٌة ال"  : تنص

"محرر عرفً إذا كان موقعا من قبل الأطرافك
4

ات الرسمٌة بسبب تخلف احد ر، فإذا فقد المحر

الشروط، فإن ذلك لا ٌعنً أنه فقد كل قٌمته، فٌقرر القانون فً هذه الحالة انه أن لم ٌكتسب صفه 

الرسمٌة، كان له قٌمة المحرر العرفً
5

، شرط أن ٌتم توقٌع علٌه من قبل فً الشأن بإمضاء هم، أو 

أختامهم، أو ببصمات، أصابتهم، غٌر أنه إذا  كان التصرف القانونً لا ٌمكن إثباته إلا بشكلٌة فإن 

 .هذه القواعد لا تجدي نفعا باطلة بطلانا مطلقا، وغٌر قابلة لان تتحول إلى ورقة عرفٌة

 ظف الموةسلط: لثالثالفرع ا

 مكرر 324 إلى المواد 5 مكرر 324 المحرر الرسمً فً المواد حجٌةحدد المشرع الجزائري 

 324المادة ..."  حتى ٌثبت تزوٌرهحجٌةٌعتبر ما ورد فً العقد الرسمً :  "  على النحو التال7ً

محتوى الاتفاق المبرم بٌن الأطراف المتعاقدة لٌعتبر العقد الرسمً حجه :"  تنص 6مكرر 

                                                           
1
 . المتضمن المتضمن القانون المدنً المعدل ، المرجع نفسه58-75أمر رقم .  

2
 .  المتعلق بمهنة الموثق02-06قانون .  

3
 .186، ص1985رضا المزغنً، أحكام الإثبات، معهد الإدارة العامة المملكة العربٌة السعودٌة، .  

 . ا المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم، المرجع السابق58-75الأمر رقم .  4
5
 . Muriel (fabre-magnan), introduction général au droit,(cours et méthodologie), 1ere édition, presses 
universitaire de France, prisn 2009,p242. Un acte qui ne peut etrequallifié d’authentique en raison 
de certains vices, peut etre valoir comme acte sous seing privé. 
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ٌعتبر العقد الرسمً حجٌة بٌن  : " 7 مكرر 324وتنص المادة ..." وورثتهم وذوي الشؤن

الأطراف حتى ولو لم ٌعتبر فٌه إلا بٌانات على سبٌل الإشارة، شرٌطه أن ٌكون ذلك علاقة 

"...مباشرة مع الإجراء
1

 ، وٌتضح  من هذه النصوص مجتمعة ما تتوفر المحرر الرسمً الشروط 

المطلوبة و كان مظهره الخارجً ناطقا برسمٌته، قامت قرٌنه قانونٌه على سلامته من الناحٌة 

  .المادٌة و من حٌث صدوره من الأشخاص الذي وقع علٌه

 اختصاص الموظف: الرابعالفرع 

ٌعتبر ما ورد فً العقد الرسمً حجه حتى ٌثبت :" 5 مكرر 324من خلال نصوص المواد 

ٌعتبر العقد الرسمً حجٌة المحتوى الاتفاق :"  التً تنص6 مكرر 324، كذلك المادة ..." تزوٌره

ٌعتبر :"ى عل7 مكرر 324وتنص المادة ..." المبرم بٌن الأطراف المتعاقدة وورثتهم وذوي الشأن

العقد الرسمً حجة بٌن الأطراف حتى لو لم ٌعبر فٌه إلا ببٌانات على سبٌل الإشارة شرٌطة أن 

..."ٌكون لذلك علاقة مباشرة مع الإجراء
2

 ، وضع المشرع الجزائري قاعدة عامه مفادها أن 

مواجهة الغٌرفً المحرر الرسمً حجه على الناس كافة ، أي فٌها بٌن المتعاقدٌن وكذلك  
3

 ولا 

ٌجوز لذوي الشأن أول غٌر نقض الحجٌة الرسمٌة للمحرر إلا بإثبات التزوٌر  بالطرق المقررة 

قانونا
4

 أما إذا كان ما ٌراد نقضه من البٌانات التً تثبت له صفة الرسمٌة، أما لأنه صادر من ذوي 

الشأن أو لأنه صادر من الموظف فً العام ولكن خارج حدود اختصاصه فان هذه البٌانات ٌمكن 

.إثباتها عكسها بالطرق العادٌة
5

 

 الرسمٌة على المحرر  أو دعوة الموظف إسقاط وقد منح المشرع الجزائري للقاضً سلطه       

أو تحشٌر أو غٌر ذلك من العٌوب المادٌة وهذا ما شطب الذي حرره بسؤال فً حاله ملاحظه 

 أما بالنسبة للتصرٌحات ذوي الشأن فان حجٌتها لا تتقرر إلا بالنسبة لهم هٌتعلق بالمحرر ذات

فٌجب على  من ٌدعً منهم عدم صحة ما ورد فً تلك عاما او خاصا وخلفائهم سواء كان خلفا 

                                                           
1
 . المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم، المرجع السابق58-75الأمر رقم .  

2
 . المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم، المرجع نفسه58-75الأمر رقم .  

3
 .139، ص2003محمد حسٌن قاسم، الإثبات فً المواد المدنٌة والجارٌة، دار الجامعة للنشر والطباعة، لبنان، .  

4
 .53، ص2010محمد الكٌلانً، قواعد الإثبات وأحكام التنفٌذ، دار الثقافة للنشر والتوزٌع، عمان، .  

5
أحمد شوقً محمد عبد الرحمان، الدراسات البحثٌة فً قانون الإثبات فً الفقه والقضاء المصري والفرنسً، دار الكتب والوثائق .  

 .55، ص2007القومٌة، القاهرة، 
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التصرٌحات أن ٌثبت ذلك، أم الغٌر الأجنبً فهو كل شخص من غٌر ذوي الشأن وخلفائه فلا تكون 

حجة علٌهم إذا أنكر صحتها دون حاجه أن ٌثبت ذلك وإذا رغبه فً إثبات الشأن التصرٌحات ذو 

عكس مضمونها فٌكون بكافه طرق الإثبات، مثل الشفٌع الذي هو شخص ثالث من عقد البٌع فً 

العقد اتجاه ٌعتبر واقعه مادٌه له أن ٌثبتها بكافه طرق الإثبات
1

 بعد ما ٌذكره الموظف الرسمً انه 

شهادة أو سمعه بنفسه عند تنظٌم المحرر الرسمً والتً لا ٌجوز إثبات عكسها  إلا بالطعن 

 .وبالتزوٌر

المحرر الرسمً كل ما دون فٌه من أمور التً قام بها محرره فً حدود المهمة الموكلة له، أو 

وقعت من أصحاب الشأن فً حضوره ٌكون حجه ما لم ٌثبت تزوٌره بجمٌع الطرق التً حددها 

القانون، ولهذا فان بٌانات المحرر الرسمً تختلف باختلاف الوقائع ولهذا ٌجب التفرقة بٌن نوعٌن 

من البٌانات التً ٌحتوٌها المحرر الرسمً
2

. 

البٌانات الصادرة من موظف عام، أو شخص مكلف بخدمة عامة تفوض لها حجٌة مطلقة على كافة 

الناس، ولا ٌمكن إنكارها إلا عن طرٌق التزوٌر، هناك بعض البٌانات والوقائع ٌقوم الموظف 

ة أهلٌة وتوقٌع ذوي الشأن والتأكد رفبتدوٌنها فً حدود سلطته و اختصاصه كتارٌخ الورقة، ومع

منها، ولابد أن تحتوي على توقٌع الموثق
3

، وكما هناك نوع ثانً من البٌانات وهً التً صدرت 

ته الأمور والوقائع من أصحاب الشأن فً حضوره وتمت امن موظف عام وكتبها بنفسه أو تم ه

أمام أعٌنه تكون حجة مطلقة
4

 .

ه، ولما كان نفسهذا ما ذهب إلٌه قرار المحكمة العلٌا فٌما ٌخص بالمعاٌنات التً قام بها الموثق 

ثابتا فً قضٌة الحال، أن الفرٌضة التً تم على أساسها البٌع أمام الموثق لم تكن تشمل مع الورثة 

الرئٌسٌٌن بتعمد من المدنٌن فهذا ٌشكل غشا من شأنه أن ٌؤدي إلى بطلان البٌع، ومن ثمة فإن 

                                                           
1
 .151، ص2005ط، .إلٌاس أبو عبٌد، نظرٌة الإثبات فً أصول المحاكماتاغلمدنٌة والجزائٌة، الجزء الأول، د.  

2
 .63محمد حسٌن منصور، المرجع السابق، ص.  

3
 .59-58محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص ص .  

4
 .64محمد حسٌن منصور، المرجع السابق، ص.  
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ب جقضاة المجلس كانوا على صواب لما أبطلوا عقد البٌع مسبٌن قراراتهم تسبٌبا كافٌا ومنه ٌستو

النقض
1

 .

ة من موظف عام  وفق لإقراراتهم دون اللجوء إلى نإن البٌانات الصادرة من أصحاب الشأن والمدو

 عنالتأكد من صحتها، ٌكمن إثبات عكسها وفق للطرق المقررة قانونا دون اللجوء إلى الط

بالتزوٌر، باعتبار الطعن بالتزوٌر ٌكون فقط فً حالات الطعن فً صحة البٌانات المدونة فقط، 

 فلا ٌجوز  المحررفً هذاكتابة وفً حالة ما إذا تم كتابة هذه البٌانات فً ورقة رسمٌة وأثبتت 

القرائنبلأصحاب الشأن إثبات عكسها إلا بالكتابة أو مع استكمال البٌانات أو 
2

 .

صور الورقة الرسمٌة فً إثبات بٌع العقار : نًالمطلب الثا

أسندت لمكاتب التوثٌق حفظ أصل المحرر الرسمً وٌعطً لذوي الشأن صورا رسمٌة منه، 

والقاعدة أن الحجٌة لا تكون إلا للنسخة الأصلٌة حٌث أنها هً التً تحمل توقٌعات صادرة من 

الموظف العام أما الصورة فلا تحمل توقٌعات وهً التً صدرت من موظف عام فتعد ورقة 

رسمٌة ولكن رسمٌتها تكمن فً أنها صورة لا فً أنها أصل ولهذا ٌجب التمٌٌز فً حجٌة صور 

. المحررات الرسمٌة إذا كان الأصل موجود أو غٌر موجود

. حجٌة الورقة الرسمٌة فً حالة وجود الأصل: الفرع الأول

إذا كان  أصل الورقة الرسمٌة موجودا، فإن " : ج.م. من ق325بالرجوع إلى نص المادة 

مٌة خطٌة كانت أو فوتوغرافٌة تكون حجة بالقدر الذي تكون فٌه مطابقة للأصل ، سصورتها الر

وتعتبر الصورة مطابقة للأصل ما لم ٌنازع فٌها ذلك أحد الطرفٌن، فإن وقع تنازع ففً هذه 

. "الحالة تراجع الصورة على الأصل
3

  نستخلص من نص المادة أن الصورة الأصلٌة سواء كانت 

الصورة خطٌة أو فوتوغرافٌة، ولكن اشترط مطابقة الصورة للأصل لتتحصل على نفس حجٌة 

الأصل، ولٌس المقصود بمطابقة الصورة للأصل أن تكون الصورة الرسمٌة مباشرة من الصورة 

                                                           
1
 .47، ص1997، 2، مجلة قضائٌة، العدد1997أفرٌل 30 المؤرخ فً 148561المحكمة العلٌا، الغرفة المدنٌة، قرار رقم .  

2
 .202عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص . 

3
 . المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم، المرجع السابق58-75الأمر رقم .  
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لأصل لالأصلٌة بحٌث اكتفً بأن تكون الصورة  رسمٌة فحسب ومطابقة 
1

وإذا نازع أحد . 

تعٌن على المحكمة أنت تراجع الصورة عن الأصل وهذا حتى تتحقق يالطرفٌن فً هذه الصورة 

(للأصل)لأصل، بحٌث تكون لها نفس حجٌة الصورة الرسمٌة لمن مطابقتها 
2

 .

. وجود الأصلعدم حجٌة الورقة الرسمٌة فً حالة : الفرع الثانً

إذا لم ٌوجد أصل الورقة : " ج على هذه الحالة حٌث جاءت كما ٌلً .م. من ق326تنص المادة 

ٌكون للصورة الرسمٌة الأصلٌة تنفٌذٌة كانت أو : الرسمٌة كانت الصورة حجٌة على الوجه الأتً

غٌر تنفٌذٌة، حجٌة الأصل متى كان مظهرها الخارجً لا ٌسمح بالشك فً مطابقتها للأصل، 

وٌكون للصورة الرسمٌة المؤخوذة من الصور الأصلٌة الحجٌة ذاتها، ولكن ٌجوز فً هذه الحالة 

لكل من الطرفٌن أن ٌطلب مراجعتها على الصورة الأصلٌة التً أخذت منها، إما ٌؤخذ من صور 

"رسمٌة للصورة المؤخوذة من النسخ الأولى فلا ٌعتد به إلا لمجرد الاستئناس تبعا للظروف
3

   .

ة نسخة طبق الأصل من الصورة الأصلٌة حجً: الفرع الثالث

نتعرض فً هاذا الفرع إلً الحالات المتعددة لنسخ طبق الأصل من الصورة الأصلٌة فً إثبات بٌع 

 .العقار المملوك ملكٌة خاصة 

 : حالة الصورة الأصلٌة المؤخوذة من الأصل -1

إن هذه الحالة تفرض وجود صور مأخوذة من الأصل مباشرة وسواء كانت هذه الصورة الرسمٌة 

تنفٌذٌه من الأصل مباشره ووضعت لها صٌغه تنفٌذٌه أو كانت غٌر تنفٌذٌه، بحٌث تعتبر مثل 

إلا الصور الأصلٌة لكونها مأخوذة من الأصل مباشرة بمجرد التوثٌق وهذه الصورة لا تعطً 

و ٌمكن أن تعطً للغٌر ولكن بعد إذن من المحكمةللغٌر صحاب الشأن وٌمكن أن تعطً لأ
4

، وفً 

هذه الحالة تعد الصورة المنقولة من الأصل الضائع حجٌة على هذا الأصل متى كان مظهرها 

 .الخارجً لا ٌسمح بأي شكل فً مطابقة الأصل
                                                           

1
سفٌان خالً، الاثبات عن طرٌق المحررات الرسمٌة والعرفٌة فً التشرٌع المدنً الجزائري، مذكرة تخرج لنٌل إجازة المدرسة .  

 .  34، ص 2009العلٌا للقضاء، دفعة السابعة عشر 
2

 . 96، ص2002ط منشأة المعارف، الإسكندرٌة، .عبد الحمٌد الشواربً، التعسف الموضوعً على قانون الإثبات، د. 
3
 . المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم، المرجع السابق58-75رقم الأمر .  

4
 . 150،ص 2003ط، الدار الجامعٌة للنشر والطباعة، لبنان، .محمد حسن قاسم، الإثبات فً المواد المدنٌة والتجارٌة، د.  
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 : الصورة الرسمٌة المؤخوذة من الصورة الأصلٌة -2

رسمٌة صادرة عن موظف عام، وتكون منقولة عن الصورة الأصلٌة، لا صورة إن هذه الصورة 

عن الأصل مباشرة وسواء أكانت الصورة خطٌة أو فوتوغرافٌة وتكون لها نفس حجٌة الصور 

المأخوذة من الأصل، بحٌث جعل لها المشرع حجٌة الأصل متى كانت الصورة الأصلٌة المأخوذة 

منها موجودة حتى ٌمكن مراجعتها فً حالة نزاع أحد الخصوم فً صحتها، وبذلك ٌستوجب 

إحضار الصورة الأصلٌة المأخوذة منها موجودة حتى ٌمكن مراجعتها فً حالة نزاع أحد الخصوم 

فً صحتها، وبذلك ٌستوجب إحضار الصورة الأصلٌة لإجراء مضاهاة بٌنهما، بحٌث أن المشرع 

منح قرٌنة مفادها أن للصورة الرسمٌة حجٌة الصورة الأصلٌة، ولكن هذه القرٌنة تزول بمجرد 

المنازعة وكما أن حجٌة هذه الصورة غٌر مستمدة من ذاتها، بل هً مستمدة من الصورة الأصلٌة 

المأخوذة عنها، وفً حالة ما إذا كانت الصورة مطابقة كانت لها حجٌة الأصل، وإن كانت غٌر 

.      لٌة وهً التً تكون لها الحجٌةصمطابقة استبعدت هذه الصورة، واحتفظ بالصورة الأ

ولذلك إذ فقدت الصورة الأصلٌة و الأصل أٌضا مفقود لا تكون لصورة المأخوذة عنها حجٌة عند 

 فً حٌن ٌرى الدكتور حسٌن منصور أنه ٌمكن الإستئناسالمنازعة ولا ٌعتد بها  إلا على سبٌل 

اعتبار الصورة الرسمٌة إذ لم تطابق الصورة الأصلٌة مجرد مبدأ ثبوت الكتابة إذ توفرت شروط 

ذلك وهذا ما لا ٌتوفر بالفعل كوجود سند سابق كامل فهنا الصورة الرسمٌة الأصلٌة لٌست سندا 

. كاملا حتى تعتبر الصورة  الرسمٌة المأخوذة عنها بمبدأ ثبوت بالكتابة

:  الصورة الرسمٌة للصورة المؤخوذة من الصورة الأصلٌة -3

إن هذه الصورة تنقل عن صورة رسمٌة غٌر أصلٌة، فهً غٌر منقولة عن الأصل، مباشرة بل هً 

صورة ثالثة للأصل بحٌث تعتبر بالنسبة للأصل صورة الصورة، وكما أن هذا النوع من الصور لا 

ٌكون له حجٌة الأصل و لا ٌمكن أن ٌعتد به إلا فً حالة الاستئناس، و هذا تبعا للظروف، فهً 

. مجرد قرائن بسٌطة أي القاضً ٌقوم باستخلاص منها فقط
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 .انحسجٍم و انشهر فً تٍع انعمار انممهىن مهكٍة خاصة: انمثحث انثاوً

ذؼى ٚىٌٝ هحٕٗٞ جُطٞغ٤ن ئٖط٠ٍ جٍُٔٗع جٌَُٗ ج٢ٍُْٔ ٖٓ أؾَ ئغرحش ؾ٤ٔغ جُٔؼحٓلاش جُهحٚس 

ذحُؼوحٌ ذحلإظحكس ئ٢ُ ٌٍٞٝز ضٓؿ٤َ ٛحضٚ جُٔؼحٓلاش ٝ ٍٖٜٛح لإػلاّ جُـ٤ٍ ٝ ئػطحتٜح قؿ٤س أًػٍ 

 ُظٔحٕ ٤ٌٍْٝز جُٔٛحُف ْٞجء جُهحٚس ذحلإوجٌز أٝ ج٠ُٖٞٔ

 إجراءات انحسجٍم واصىافه: انمطهة الأول

جُطٓؿ٤َ ٖٓ جلإؾٍجءجش جُلاقوس ُر٤غ جُؼوحٌ ٝ يُي ُطٓؿ٤َ جُط٤ٍجش جُطحٌتس ػ٤ِٚ ٝ ًًج ُىكغ جٍُّْٞ 

 جُهحٚس ذًُي لإٗؼحٔ ٓىجن٤َ جُه٣ُ٘س

 مفهىو وإجراءات انحسجٍم : انفرع الأول

،  ًَ جُطٍٛكحش ج٤ٍُْٔسػ٠ِ ٣لٍٞٚ جُوحٕٗٞ هح٢ٗٞٗ ئؾٍجء ٛٞ l’enregistrement: جُطٓؿ٤َ

ًٔح ٣لٍٜ جُطٓؿ٤َ ػ٠ِ جُؼوٞو .  قوٞم ػ٤٘٤س ػوح٣ٌسأٜٝٓ٘ح جُٞجٌوز ػ٠ِ ػوحٌجش  لا٤ْٔح

 ٝٛٞ ػرحٌز ،ٟ ٌْْ جُطٓؿ٤َّٓٞؾرٚ ٣ٍٞرس ضّخ ٝضٓطٞك٢ (غ٘حءشٝجُؼٍك٤س جِ)ٝجلاضلحهحش ج٤ٍُْٔس 

ػ٣ٍلٚ ش٣ٌٖٝٔ  . ٣ىكغ ُٛحُف جُه٣ُ٘س جُؼ٤ٓٞٔس، هٞج٤ٖٗ جُٔح٤ُس ٝجُطٓؿ٤َخٓٞؼوو خٓح٢ُ ٓف ػٖ ٓرِؾ

ْؿلاش ٤ٌْٔس،  جش ٝجُط٣ٍٛكحش ٝجُطٍٛفجلإؾٍجءجش ذؼٝ ئوٌجؼ ٣ٍٞر٢ ٣طٔػَ ك٢ ئؾٍجء ذأٗٚ

. ز جٌُِٔلس ًُٜٙ جُٜٔٔسٌ ٓح٤ُس ٓكىوز هحٗٞٗح ُلحتىز جلإوجٌّْٞذ٠ٍٗ وكغ قوٞم أٝ 

٤ٓٝس، ذٞجْططٚ ػْٙ جُٔٞظق جُؼحّ ك٢ ٤ٛثس خ ٣وّٞ ئوج١ٌ ئؾٍجء أٝ ػ٤ِٔس ": ذأٗٚ  أ٣ٟح ٝػٍف

، ٝجُط٢ ٣٘ؿْ ػٜ٘ح وكغ جُٔؼ٣ٞ٘س أٝ جُطر٤ؼ٤س جلأٖهح٘جُؼ٤ِٔس جُوح٤ٗٞٗس جُط٢ ضوّٞ ذٜح  ٣كلع ئغٍ

جُطٓؿ٠َٓ٤ ذكن ضّ، ًٛٙ ج٣ٍٍُٟز جُٔٞظق ئ٣ٍٞ٠ُرس 
1
. 

 ؾ٤ٔغ ٝ ٓطحذؼس ٍٓجهرسخ ٖٓ ٌجبجُٝئوجٌز  ٖٓ ػ٤ِٔس ضٓؿ٤َ جُؼوٞو ج٤ٍُْٔس ض٤ٌٖٔ ٝجُـٍٜ

  . جُٔطٍضرس ػ٤ِٜحٝ جٍُٟجتد ّٝ ضو٣ٜٞٔح ٝضك٤َٛ جٍُِٝئػحوز ج٤ٌُِٔس نحٚس جُؼوح٣ٌس ك٢ جُطك٣ٞلاش

، ًٔح أٜٗح ضإو١ ج٤ٍُْٔس جُطٓؿ٤َ ًٛج ٞٔحٕ قلع جُٔكٌٍجش ٝجلاضلحهحش ذاؾٍجء٣ٝطٍضد ػٖ جُو٤حّ 

 .ٓؿٍو ضٓؿ٤ِٜح ك٢ جُِٔٛكس جُٔؼ٤٘سخُؼوٞو جُؼٍه٤س ضح٣ٌهح غحذطح ججًطٓحخ  ئ٠ُ

                                                           
جلإ٠حٌ جُوح٢ٗٞٗ ٝجُط٘ظ٢ٔ٤ ُطٓؿ٤َ جُؼوحٌجش ك٢ جُط٣ٍٗغ جُؿُجت١ٍ، وجٌ ٛٞٓس ُِطرحػس ٝجٍُ٘ٗ، ْ٘س : ٌٍٓٞ نحُى، ٝأ وٝز آ٤ْح-..  1

2008٘ ،19. 
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 ضكطحؼلا  نحٚس ذٜح، كاٜٗح ئ٣ىجع جُ٘ٓرس ُٝٞ أٜٗح ضٓؿَ ك٢ ْؿلاش ٝجلاضلحهحش جشأٓح ذحُ٘ٓرس جُٔكٌٍ

ْٞجء ًحٗص ٚحوٌز ػٖ ٓٞغن . ٌجء جُطٓؿ٤َ ٖٓ أؾَ غرٞش ضٞج٣ٌهٜح ذٓرد ٚرـطٜح ج٤ٍُْٔسؼلإ

٣ٝؼطرٍ ئؾٍجء . ػٖ ؾٜس هٟحت٤س ه٤ِٛ٘س أٝ ػٖ ؾٜس ئوج٣ٌس أٝٚحوٌزأٝ  (ضٞغ٤و٤س  شجٓكٌٍ)

ٓح ُْ ٣ػرص  ٗٞوٙ،خ ٝضك٤َِ جُٔكٌٍ، ضلحم أ٠ٍٝجف جُؼوى أٝ جلإأػ٤٤ٖ  شجُطٓؿ٤َ ٚك٤كح ك٤ٔح ٣هٙ

، كاٗٚ لا ٣ٜ٘ٝ و٤ُلا هح٠ؼح أٝ قؿس ًحِٓس ؾرحت٢ ًاؾٍجء ُكؿ٤س جُطٓؿ٤َ ذحُ٘ٓرس أٓح . يُيِػي

٣ٝوّٞ ذًٜج جلإؾٍجء ٓٞظلٞ أٝ . ًطحذ٤سوٙ قط٠ ذىج٣س قؿس ـجُؼوى، ًٔح لا ٣ؼطرٍ ُٞ ذحُ٘ٓرس لأ٠ٍجف

٢ٓ نح٘ ٌِجُؼوى ك٢ ْؿَ   جُٔؼ٢٘، ٖٓ نلاٍ ضى٣ٖٝفٗحء ػ٠ِ ْؼ٢ ٖٓ جُطٍ ، خٓلطٗٞ جُطٓؿ٤َ

ذٔهطِق أٗٞجػٜح ضهٟغ ٍُْْ   ٝجٕ ؾ٤ٔغ جُٓ٘ىجشجُطٓؿ٤َ جُطحذغ ٘ ضمؾرحت٤س ٌّْٞٓوحذَ وكغ 

جُطحذغ
1

ْحِ أ ػ٠ًِٞٗٚ ٣كىو ػحوز   جُطٓؿ٤َ ٣هطِقٌْْج، كإ شع ٓكىوج ٝغحخخ ، ٝئٕ ًحٕ ٌْْ جُطح

جُؼوحٌ جٍُٔٛـ ذٚج
2
. 

  ضط١ْٞئيُٕس جُطٓؿ٤َ ـكٍٔ.  ضٞغ٤وٚذؼى جُؼوى أٝ جُطٍٛف ئلا ضٓؿ٤َز أٗٚ لا ٣ٌٖٔ ١ ذىججُط٘ر٣ٝٚ٤ؿد 

١ ٣طٞلاٛح شٍ جلإٖٜحٌ جٍجـٌّػٍكس جُٔٞغن ٝضطْ ذ١ْ شُس جُطٞغ٤ن جٍـ ٍٓ:ٕ ٜٓٔط٤ٖ ٛٔح١ُصـٍٓ

 جٍُّْٞ ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ٤َ كإ جُٔٞغن ٣ط٠ُٞ ضك٤َٛ 28 جُٔحوز ٘ٝضطر٤وح ُٖ  .جُؼوح١ٌ جُٔكحكع

 جُٔح٤ُس ٝجُكوٞم

  ٓرحٍٖز ُىٟٚرٜح أٝ ذىكؼٜح٣ٝوّٞ .  ذطٓى٣ىٛحج٤ُُِٖٓٔف أٗٞجػٜح ُٛحُف جُىُٝس ٖٓ جلأ٠ٍجف ضَٓمخ

ٞحش جٍُٟجتد جُٔهطٛس خم
3

ُٜىف ج٣س، جٌٍٚكحش، لا٤ْٔح ٜٓ٘ح يجش جُطر٤ؼس جُؼنش جٍكطٓؿَ. 

 ػ٤ِٜح ن٣ُ٘س ضؼطٔىأْٛ جٍُٟجتد جُط٢ ٖٓ ٣َ ضؼطرٍ جُطٓؽ ع ٓح٢ُ، ككوٞمخجلأْح٢ْ ٓ٘ٚ يٝ ٠ح

ضٌٖٔ ٖٓ ٓٞجؾٜس ٗلوحضٜح جُٔكىٝوز ٖٓ أؾَ شٓٞجٌوٛح قط٢   ض٣َُٜٞٔح، ج١ًُ ضٓؼ٠ ٖٓ نلاجُىُٝس

  .ض٤٤ٍٓ جٍُٔجكن جُؼ٤ٓٞٔس

                                                           
، جُؼىو 2005، ٌٓ٘ٗٞ ذٔؿِس ٓؿِّ جُىُٝس، ْ٘س 11956، ِٓق ٌهْ 20/07/2004 جُـٍكس جُػح٤ٗس ذطح٣ٌم –هٍجٌ ٓؿِّ جُىُٝس .  1

07٘ ،102. 
 جُٔطٟٖٔ هحٕٗٞ جُطٓؿ٤َ، جُٔؼىٍ ٝجُٔطْٔ 1976 و٣ٓٔرٍ 09 جُٔإٌل ك٢ 76/105 ٝٓح ذؼىٛح ٖٓ جلأٍٓ ٌهْ 113 ٣٘ظٍ جُٔحوز . 2

 .12، ٘ 18/12/1977، ك٢ 81ٌٓ٘ٗٞ ذحُؿ٣ٍىز ج٤ٍُْٔس جُؼىو . (ضؼى٣َ ١ْٞ٘ ذٔٞؾد هٞج٤ٖٗ جُٔح٤ُس)
، ْ٘س 11، جُؼىو 2جُؼوى جُطٞغ٤و٢ جلإؾٍجءجش جٍُٔجقَ جُط٢ ٣ٍٔ ذٜح، ٓوحٍ ٌٓ٘ٗٞ ذٔؿِس جُٔٞغن، ؼ: جلأْطحي جُٔٞغن قٔحٕ ذٌح١.  3

 . ٝٓح ذؼىٛح31، 2004٘
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 زجُىٍٝ  جُطٍٛكحش ٝجُٔٔطٌِحش ٝجغٍجء ن٣ُ٘سئقٛحءضٓٔف أ٣ٟح ُِىُٝس ٖٓ  جُطٓؿ٤َ إٔ ػ٤ِٔس ًٔح

ز٤ٓس جلاهطٛحو٣س ٝجلاؾطٔحػ٢ضٖ جٍضكو٤ن ٝضٛحو جلام ضط٣ٍٞ ك٢ضٓحْٛٝذحُطح٢ُ 
1

 كإجذَ جُٔن ٝك٢ . 

 إٔ جُطٓؿ٤َ ٣كلع ذٔؼ٠٘ ٌٖلا، ٓؼ٤رح ُٝٞ ًحٕ جُٔكٌٍ ،كحم ٝضح٣ٌهٚش جُؼوى أٝ جلاأٝجُٔكٌٍ  ذؼٝ

. لا جُكن ٓٞٞٞع جُؼوى جُؼوى كو١

 ١ٓغ ٍٓجػحز ذؼٝ جلإػلحءجش جُوح٤ٗٞٗس ف. ئؾرح٣ٌح٣ٝطهً جُطٓؿ٤َ ك٢ جُط٣ٍٗغ جُؿُجت١ٍ ٠حذؼح 

 .، ٤ُٝٓص ئػلحء ٖٓ ئؾٍجء جُطٓؿ٤َ ٣كى يجضٌّْٚٞ ٖٓ وكغ ئػلحء٢ٛٝ ػ٠ِ ًَ . جُطٍٛكحش ذؼٝ

.  ٢ٛ ٓلط٤ٗس جُطٓؿ٤َ ٝجُطحذغٝهرٝ ٌّْٞ جُطٓؿ٤َٝج٤ُٜثس جُط٢ ضط٠ُٞ جُو٤حّ ذاؾٍجء جُطٓؿ٤َ      

 جُٔح٤ُسَٝجٌزخ جُٞلات٤س جُهحٞؼس ٢ٛ جلأنٍٟ ُٞٚح٣س ب٤ٛثس ػ٤ٓٞٔس ضحذؼس ُٔى٣ٍ٣س جٍُٟج ١ٙٝ
2
  ،

لاف ئؾٍجء جلاٖٜحٌ جُؼوح١ٌ ج١ًُ ضوّٞ ذٚ جُٔكحكظس جُؼوح٣ٌس ك٢ ٠حتلس ٓكىوز ٖٓ ل ًٝٛج ػ٠ِ

ٛ٘ح ٣ظٍٜ جُلٍم ذ٤ٖ جُىٌٝ ج١ًُ ٝ. ج٤ٌُِٔس جُؼوح٣ٌس أٝ ذحُكوٞم جُؼ٤٘٤س جُؼوح٣ٌسخ  جُِٛسيجشجُٞغحتن 

 جُٔكحكع جُؼوح١ٌذٌٚٝ ج١ًُ ٣وّٞ وٝجٍ  جُطٓؿ٤َٓلط٣ٕوّٞ ذٚ 
3
 . 

 جُطٓؿ٤َ أِٓطٜح جػطرحٌجش ٓؿحٍ ُرؼٝ ج٤ُٜثحش ك٢ جُٔٔ٘ٞقس ٝجلآط٤حَجش جُؿرحت٤س جلإػلحءجش

.  جلأق٤حٕذؼٝ ١جُؼ٤ِح ُِىُٝس ٝجُٔ٘لؼس جُؼحٓس ٝجػطرحٌجش جؾطٔحػ٤س ف جُِٔٛكس

                                                           
 :٣ُُِٔى ٖٓ جُطلح٤َٚ ٣٘ظٍ.  1

ضٓؿ٤َ جُؼوحٌجش ُىٟ ٓلط٤ٗس جُطٓؿ٤َ ٝجُطحذغ، ًًٍٓز ٤َُ٘ ٖٜحوز ٓحؾٓط٤ٍ، ٤ًِس جُكوٞم، ؾحٓؼس ْؼى وقِد، جُر٤ِىز، : ذٞهٍز جُؼ٣ٍٔس

 .12، 2007ْ٘٘س 
 ج١ًُ ٣كىو ض٘ظ٤ْ جُٔٛحُف جُهحٌؾ٤س ُلإوجٌز جُؿرحت٤س 2006 ْرطٔرٍ 18 ج٢ُٟٔٔ ك٢ ٣06/327٘ظٍ جٍُّْٔٞ جُط٘ل١ً٤ ٌهْ .  2

 .ٝئنطٛحٚحضٜح

 .06، 26/09/2006٘، ٓإٌنس ك٢ 59ٌٓ٘ٗٞ ذحُؿ٣ٍىز ج٤ٍُْٔس جُؼىو 

 جُٔطٟٖٔ ئقىجظ ٓلط٤ٗس جُطٓؿ٤َ ٝجُطحذغ 1999 ٤ُٞ٣ٞ 14 ج٢ُٟٔٔ ٖٓ ٠ٍف ٣ٍَٝ جُٔح٤ُس ك٢ ٣ٝ312٘ظٍ جُوٍجٌ جَُٞج١ٌ ٌهْ 

 .ٝجُٔٞج٣ٌع ٝجُرطحه٤س ٝضكى٣ى ئنطٛحٜٚح جلإه٢ٔ٤ِ

 .16، 11/08/1999٘، ٓإٌنس ك٢ 54ٌٓ٘ٗٞ ذحُؿ٣ٍىز ج٤ٍُْٔس جُؼىو 

 . جُٔكىو ُط٘ظ٤ْ جُٔٛحُف جُهحٌؾ٤س ُلإوجٌز جُؿرحت٤س ٝٚلاق٤حضٜح2009 كرٍج٣ٍ ٣21٘ظٍ جُوٍجٌ جَُٞج١ٌ جُٔٗطٍى ج٢ُٟٔٔ ك٢ 

 .11، 29/03/2009٘، ٓإٌنس ك٢ 20ٌٓ٘ٗٞ ذحُؿ٣ٍىز ج٤ٍُْٔس جُؼىو 

 
 ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ٤َ جُط٢ ؾحء 353/14 ػ٤ِٔس جلإٖٜحٌ ضطْ أ٣ٟح ذٔٞؾد ٌْْ ٣ط٠ُٞ ضك٤ِٛٚ جُٔكحكع جُؼوح١ٌ، ضطر٤وح ُ٘ٙ جُٔحوز . 3

 ".٣ٌِق جُٔكحكظٕٞ جُؼوح٣ٌٕٞ ٌٝؤْحء ٌٓحضد جُٔكحكظس ذطك٤َٛ ٌْْ جلإٖٜحٌ جُؼوح١ٌ: "ك٤ٜح

 ج١ًُ ٣كىو جُٔرحُؾ جُٞجؾد وكؼٜح ُِه٣ُ٘س جُؼ٤ٓٞٔس ػٖ جُكوٞم  2009 ٓح١ 25جُٔإٌل ك٢  (َٝجٌز جُٔح٤ُس)٣٘ظٍ جُوٍجٌ جَُٞج١ٌ  

 .جُٔكِٛس ٓوحذَ نىٓحش ضإو٣ٜح جُٔكحكظحش جُؼوح٣ٌس

 .17، 08/07/2009٘، ٓإٌنس ك٢ 40ٌٓ٘ٗٞ ذحُؿ٣ٍىز ج٤ٍُْٔس جُؼىو 

  



 انفصم انثاوً       اَنٍات انرسمٍة فً إثثات تٍع انعمار انممهىن مهكٍة خاصة
 

65 
 

 جُٔى٤ٗس  ػ٤ِٔس ضٓؿ٤َ جُؼوحٌجش ْٝحتٍ جُطٍٛكحشضِؼرٚ جُط٢ِ٣ٞٔ ج١ًُ جُؿرحت٢ جُىٌٝ ئ٠ُٝئٞحكس     

ٍ جُس ٖٓ ٍٓجقَ جٗطنـ جُطٓؿ٤َ ٍٓأؾٍجءٓح إٔ خز، ١، ٛ٘حى أ٤ٔٛس هحٕٗٞأْح٢ْٝٛٞ وٌٝ . ٝجُطؿح٣ٌس

،  جُطٓؿ٤َئؾٍجء ئضٔحّ ُِّٓ ذحػطرحٌ إٔ ٌّْٞ جُؼوٞو ضٓطهِٙ هرَ ئؾٍجءًٔح أٗٚ ،.جُؼوح٣ٌس ج٤ٌُِٔس

 ، ٣ؿد ضٓؿ٤ِٜحأ١ ٌّْٞ جُؼوٞو  ئٕ": ض٘ٙ  جُط٢ ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ٤َ 82ُِٔحوز  ضطر٤وحًٝٛج 

 ....."جلإؾٍجءجش  ضٓطهِٙ هرَ جضٜحّ

  ذٔٛحُف جُطٓؿ٤َ ٝجُطحذغ ٖٓجلاضٛحٍ ػٖ جلأ٠ٍجف جُٔؼ٤٘س، ٜٓٔس ٤ٗحذسٝػحوز ٓح ٣ط٠ُٞ جُٔٞغوٕٞ، 

ْروح ُكن ض٘ح٢ْ ٣ىكغ ُِه٣ُ٘س جُؼ٤ٓٞٔس ّ ٌٍٞٝز وكؼْٜ عأؾَ جُٓؼ٢ ُطٓؿ٤َ جُؼوٞو جُطٞغ٤و٤س، ّ

 ٣ٟٝحف ًٛج جُٔرِؾ ٣ٔػَ ٌْْ جُطحذغ،ٍ، ٓغ قن آنٍ ١ جُطٓؽٌْْ ٣ٔػَ (خ جُٔٞغنضؼحػ٠ِ أ ٣حوزَ)

 ٌّْٞ ٓٛح٣ٌق ضٞغ٤ن جُؼوٞو ضؼٞو ُِٔٞغن أٓح إٔجٌم فٓغ جٍ.  جُؼوح١ٌجلإٖٜحٌٓٛح٣ٌق  ئ٠ُ

 . كطؼٞو ئ٠ُ جُه٣ُ٘س جُؼ٤ٓٞٔسٝجلإٖٜحٌؾ٤َ ضّٝجٍ جُطحذغ

 ٝٓكحكظ٢ ٕ جُوٟحت١ٖ٤٤وٟ جُٔٛحُف جُٔإِٛس ٣٘ح٠ أ٣ٟح ذحُٔكٍٍٟ جُطٓؿ٤َ لإؾٍجءًٔح إٔ جُٓؼ٢ 

 .ش ٞر١ جُٔكحًْ ٝجُٔؿحُّ جُوٟحت٤سججخشو جُؼ٢ِ٘ ٝذيججُُٔخجُر٤غ 

 لاقطوحظ ك٢ أ٤ٌٖق ِٓٛكس ذح ػ٤ِٔس جُطٓؿ٤َذاضٔح٣ُِّّٝ ٓلطٗٞ جُطٓؿ٤َ ٝجٍُٟجتد جٌُِٔلٕٞ 

١ ْرن ضٓؿ٤ِٜح جُٔىز جٌُحك٤س، هٛى جْطهٍجؼ ش جٍجُؼٍك٤س ٜٓ٘ح أٝ ج٤ٍُْٔس، جُطٓؿ٤َ ذأٍٚٞ جُؼوٞو 

ٛح ُلأَٚ، ًِٔح ٠ِد يُي أقى جلأ٠ٍجف أٝ ٖٓ ٣٘ٞخ ػٜ٘ٔح، أٝ ذ٘حء ػ٠ِ شٜٓ٘ح ٜٓٗٞو ذٔطحذن ٗٓم

 . ئوج٣ٌسٚحوٌ ػٖ ؾٜس هٟحت٤س أٝ  أٍٓ

  أصىاف رسىو انحسجٍم:انفرع انثاوً

 ٣كىوٛح جُط٣ٍٗغ.  جُٔرحٍٖزؿ٤ٍ ٓح٤ُس أٝ ؾرحت٤س ٖر٤ٜس ذح٣ٍُٟرس ٓرحُؾٌّْٞ جُطٓؿ٤َ ٢ٛ ػرحٌز ػٖ 

 ٝجلإوجٌجش ذحُُٔجو جُوٟحت٤٤ٖ ٝٓكحكظ٢ جُر٤غ ٝ جُٔك٣ٍٟٖقَٛ ٖٓ ٠ٍف جُٔٞغو٤ٖ شجُٔح٢ُ، 

 ٢ٛٝ ٠شخ غح١ٌْْ أٝ خ ٌْْ ّٗػ٠ِٝضٓطٞك٢ قوٞم جُطٓؿ٤َ ئٓح ٣٘حء  .ًٝطحخ جُٟر١ جُٔهطٛس

 . جُؼ٤ٓٞٔسجُه٣ُ٘س ٝئغٍجءجْٛ وٕٝ ٖي ك٢ جٍُكغ ٖٓ جُٔٞجٌو جُؼحٓس ضّ ز ُِىُٝس١ػ٠ِ ًَ ٓٛحوٌ ٓحٍ

كوى ضٌٕٞ غحذطس ٣كىوٛح جٍُٔٗع  :  جُطٓؿ٤ٌَّْٞكطروح ُوحٕٗٞ جُطٓؿ٤َ ٗؿىٙ ٣٘ٙ ػ٠ِ ٗٞػ٤ٖ ٖٓ 

 جُٛىو ًٛجٝك٠  . ٓكَ جُؼوى جٍُٔجو ضٓؿ٤ِٚج٢ُٗءضرؼح لانطلاف ه٤ٔس جُؼ٤ٖ أٝ  (جػى٣سضٙ)٤ٓٗرس  أٝ

 :جوز جُػح٤ٗس ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ٤َّٗٛص جٍ
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 ًُٜٙ  ُ٘ٞع جُؼوٞو ٝٗوَ ج٤ٌُِٔس جُهحٞؼسضرؼحز ١جػىضٙ أٝ ٗٓر٤سأٝ  غحذطس  جُطٓؿ٤ٌَّْٞضٌٕٞ  "

 .جٍُّْٞ 

 جع أٝ جُطٔطغ ُٔىٟشٕم جُؼوٞو جُط٢ لا ٗػرص ٗوَ ج٤ٌُِٔس أٝ قن جلاػ٠ِ ضطرن :فرسىو انحسجٍم انثاتحة

، ٝلا هٓٔس أٓٞجٍ ًٍٖس ضؼِن ذكٛس ك٢ ش ٝلاز أٝ ػوح٣ٌس ٍجُك٤حز أٝ ُٔىز ؿ٤ٍ ٓكىوز لأٓٞجٍ ٓ٘وٞ

ع جُؼوٞو جلأنٍٟ جُط٠ ضوىّ ٠ٞجػ٤س ١ ؾْػ٠ِػوح٣ٌس، ٝذٛلس ػحٓس ٣طرن ًٛج جٍُْْ  ٓ٘وُٞس أٝ

. قط٠ ُٝٞ ًحٗص ٓؼلحز ٓ٘ٚ ،لإؾٍجء جُطٓؿ٤َ

ًٛج   212ٖٓ ئ٢ُ 208ٝجُٔٞجو ٖٓ  ٣ٝ206كَٛ ًٛج جٍُْْ قٓد جُٔؼىلاش جُٔكىوز ذٔٞؾد جُٔحوز 

جُوحٕٗٞ
1
. 

  ٖأٜٗحٖٓز ُؿ٤ٔغ جُؼوٞو جُط٢ لا ضطٟٖٔ أقٌحّ خُّ٘ذح ضٌٕٞ ك٤ٜح جُكٛس غحذطس فانرسىو انثاتحة

.جُطٛحػى١ضك٤َٛ جٍُْْ جُ٘ٓر٢ أٝ 
2
 

 ك٢ قحٍ ٗوَ ج٤ٌُِٔس أٝ قن جلاٗطلحع جٝ جُطٔطغك٢ٜ ٓوٌٍز  ما رسىو انحسجٍم انىسثٍة أو انحصاعدٌةأ

 ُِؼوٞو جُٔٗحٌ ئ٤ُٜح ك٢ ذحُ٘ٓرس٣ٖ جلأق٤حء أٝ ذؼى جُٞكحز ، ًًُٝي خْٞجء .  ٓ٘وُٞس أٝ ػوح٣ٌسذأٓٞجٍ

 ٝضؿىٌ.  هٓٔس أٓٞجٍ ٓ٘وُٞس أٝ ػوح٣ٌسأٝ أوٗحٙ ٝجُؼوٞو جُٔػرطس ئٓح ُكٛس ك٢ ًٍٖس 221جُٔحوز

 ٓح ػ٠ِ ٗوَِ ، ٣لٍٞٚ ًٌٍهس جًُخّ جُٓحٝجلإٖحٌز ئ٠ُ إٔ هحٕٗٞ جُطٓؿ٤َ، ٣َٝحوز ػ٠ِ جٍُِ

، ٣طكِٜٔح (٪ 5)جُٔحتس خٓوحذَ ٓح٢ُ ه٤ٍ نٔٓس خ : عمارٌةنأملابانمهكٍة انعمارٌة أو حك الاوحفاع 

 ٝئػحوز جُر٤غ ػٖ ػ٤ِٔحش أٝ ضٔص ػ٤ِٔس جُط٘حٍَ ػٖ ٣ٍ٠ن ُٓج٣ىجش ْٞجء. جُر٤غ ذحُطٟحٖٓ ٠ٍف

..... ٝجُط٘حَلاش جُر٤ٞع
3

٣س ٝجُٔإْٓحش جُؼ٤ٓٞٔس جلإوج٣ٌس ٓؼل٤س ق٣ٍَ إٔ جُىُٝس ٝجُؿٔحػحش جُْؽ ، 

 . ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ272َ٤ ٝ 271 جُٔحوض٤ٖ ٗٙجٍُْْ، ًٝٛج ضطر٤وح ٍ ٕذوٞز جُوحٕٗٞ ّ

                                                           
 . جُٔطٟٖٔ هحٕٗٞ جُطٓؿ٤َ، جُٔؼىٍ ٝجُٔط76/105ْٔ ٖٓ جلأٍٓ ٌهْ 4 ٝ ٣3٘ظٍ جُٔحوض٤ٖ .  1
جُؼوٞو جُٔٞغوس جُط٢ ضلطف جُكن ك٢ جٍُّْٞ جُػحذطس ضوىّ ٖٓ جؾَ ضأ٤ٍٖز جُطٓؿ٤َ نلاٍ جٍُٜٗ : " ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ58َ٤ض٘ٙ جُٔحوز .  2

 ..."ج١ًُ ٢ِ٣ ٍٖٜ جػىجو ًٛٙ جُؼوٞو
3

 . ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ٤َ، جُٔؼىٍ ٝجُٔط٣252ْٔ٘ظٍ جُٔحوز . 

، أػل٢ ٖٓ قوٞم جُطٓؿ٤َ ٖٝٓ ٌْْ 2011 هحٕٗٞ جُٔح٤ُس جُط٢ِ٤ٌٔ ُٓ٘س 09 ٝ 08ٓغ جلإٖحٌز ئ٠ُ إٔ جٍُٔٗع، ٝذٔٞؾد جُٔحوض٤ٖ 

. ج٤ٌُِٔس جلإهط٘حءجش جُؼوح٣ٌس، ًًٝج ػوٞو ضأ٤ّْ جًٍُٗحش جُٔ٘ٗثس ٖٓ هرَ كثس جُٗرحخ يٝٝ جُٔٗح٣ٌغ جُٔىػٔس

. ًٔح ضؼل٠ ؾُت٤ح ذؼٝ جلإْطػٔحٌجش جلأؾ٘ر٤س ذٛلس ٓإهطس ٖٓ ٌّْٞ جُطٓؿ٤َ
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 ٘ ًحٕ ٖٓ ٖأٜٗح ئقىجظ ٗنٝٓطٜح ػ٤٘ح أهّ ضؼًٌش جُط٢ :انشٍىعع عمارات فً حانة تًما فً حانة أ

 ٓؼىُٚ ذػلاغس ٣كىو٢ٗٙ ك٤هٟغ ٍُْْ ػوح١ٌ ٍ جُغَجوًر٤ٍ ك٢ هٓٔس جُٔحٍ جٍُٔجو هٓٔطٚ ُر٤غ ك٢ جُْ

 ئ٠ُٝضهلٝ جُ٘ٓرس  . جُـ٤ٍ جُٔٗط٤ًٍٖ ك٢ ج٤ُٗٞعأٖهح٘ ئيج ضٔص جُؼ٤ِٔس ُكٓحخ  (٪ 3)  زبذحُٔح

 ٘ج٤ُٗٞع، ٠روح ُٖ ١ف أقى جًٍُٗحء ٠ٍف ضٔص ػ٤ِٔس جلاهط٘حء ٖٓ ئيج ك٢ قحُس ٓح  (٪ 1.5) ٗٓرس 

.  ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ230َ٤جُٔحوز 

 ،ٛح جٌضلحع ضؼ٣ٍلٚ جٍُْْ ٣طٟحػق جُو٤ٔسٕ ع٣طٍضدٟ خ ٍُّْْٗ إٔ جُطٍٛكحش جُهحٞؼس ٣ؼ٢ً٘ٝٛج 

ػ٘ىٓح  . جًًٌُٔٞز ُِؼوٞو ٣ْ ُِنغحذطس ذ٘ٓرس ٝذحُٔوحذَ كإ جٍُّْٞ جُ٘ٓر٤س ُؼوى ضكىو ،ضرؼح ُ٘ٞع ُِؼوٞو 

 خش ٖٓ ٠ر٤ؼطٜٔح إٔ ٣ط٤ٍُّ، لإٌضرح٠ٜٔحًٖ، ٗظٍج ٣ٍطٟٖٔ ػوى ضىذ٣ٍ٤ٖ ٣هطِلحٕ ك٢ جُطؼ٣ٍلس ٝ

  ُطك٤َٛ جٍُْْ ٛٞ جُطىذ٤ٍ ج١ًُ ٣طٟٖٔأْحْحذ٤ٍ ج١ًُ ٣ٌٕٞ ضىّٝ، كإ جٍِػٜ٘ٔح جُكن ك٢ ضؼىو جٍُ

جُطؼ٣ٍلس ج ُوٟٛٞ
1
. 

جُطٓؿ٤َضكٓد ٌّْٞ ٝك٢ جُطٍٛكحش جُٞجٌوز ػ٠ِ ػوحٌ 
2

 .خٙ ه٤ٔس جُؼوحٌ جٍُٔٛـ أْحِ ػ٠ِ 

ػوحٌ، ًٔح ٣ٌٖٔ ضؼ٤٤ٖ جٍ ضو٣ْٞ ئػحوز١ ٓٛحُف جُطٓؿ٤َ شٔفٝك٢ قحُس جُٗي ك٢ ه٤ٔس جُؼوحٌ ٣ؿَٞ ُْ

 ضٓ٘ى ُٚ ػ٤ِٔس جُطو٣ْٞ جُؼوح١١ٌػوحٌ نر٤ٍ
3

كغ وم جٌُِٔل٤ٖ ١ش ػحػ٠ِ  ٝضٌٕٞ ٓٛح٣ٌق جُهرٍز 

 .(جُطٟحٖٓخ جُؼوى أ٠ٍجف٣ٖ أٝ ٍٚـجُْ) جُطٓؿ٤َ ٌّْٞ

 جُؿُت٤س ػ٠ِ أْحِ جُط٣ٍٛكحش جٌُحيذس جُٔطحذؼسَٝ جُِؿٞء ئ٠ُ ٣ؽٝك٢ قحُس جُط٣ٍٛكحش جٌُحيذس 

 . ج٣ٍُٟر٢ جُـٕأٝػ٠ِ أْحِ 

  . ئ٠ُ جُوٟحءجلإؾٍجء ٓغ جُٔؼ٢٘ هرَ ٌكغ ٝو٣س ض٣ٞٓس ئؾٍجء٣ٝؿ٤ُ جُوحٕٗٞ ُٔى٣ٍ٣س جٍُٟجتد 

                                                                                                                                                                                                    

، 47ٌٓ٘ٗٞ ذحُؿ٣ٍىز ج٤ٍُْٔس جُؼىو  . جُٔطؼِن ذطط٣ٍٞ جلإْطػٔحٌ، جُٔؼىٍ ٝجُط2001ْٔ أٝش 20 جُٔإٌل ك٢ ٣01/03٘ظٍ جلأٍٓ ٌهْ 

. 04، 22/08/2001٘ٓإٌنس ك٢ 

 
 . ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ٣5َ٤٘ظٍ جُٔحوز  . 1
2

.  جُٔطٟٖٔ هحٕٗٞ جُطٓؿ٤َ، جُٔؼىٍ ٝجُٔط1976ْٔ و٣ٓٔرٍ 09 جُٔإٌل ك٢ ٣76/105٘ظٍ جلأٍٓ . 
ه٠ٟ ٓؿِّ جُىُٝس ذإٔ ػوٞو ٗوَ ج٤ٌُِٔس جُؼوح٣ٌس ذىٕٝ ػٜٞ ضهٟغ ٍُّْٞ جُطٓؿ٤َ، ٌُٖٝ لا ضهٟغ لإػحوز جُطو٤٤ْ، ٠روح .  3

 . ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ٤َ، جُٔؼىٍ ٝجُٔط236ُِْٔٔحوز 

 . 108٘ ، ػىو نح٘، 2003ٌٓ٘ٗٞ ذٔؿِس ٓؿِّ جُىُٝس، ْ٘س . 198371، ِٓق ٌهْ 05/02/2001هٍجٌ جُـٍكس جُػح٤ٗس ذطح٣ٌم    
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 جُطٍٛكحش جُؼوح٣ٌس جُط٢ ضطْ ُٛحُف جُىُٝس ٝجُٞلا٣س ٝجُرِى٣س جُطٓؿ٤َ ٝٝضؼل٠ ٖٓ ٓٛح٣ٌق 

 ٝ أ٣ٟح  ُٗع ج٤ٌُِٔس ُِٔ٘لؼس جُؼحٓسهٍجٌجش ًًٝج ،جُؼ٤ٓٞٔس يجش جُطحذغ جلإوج١ٌ ٝجُٔإْٓحش

 ...ُٝٛحُف جلأٝهحف. جُؿٔؼ٤حش جُػوحك٤س ضْ ُٛحُفشجُطٍٛكحش جُط٢ 

  ضٌح٤ُق قن جلاضلحمئ٠ُ ذحلإٞحكس ج٣ٍُٟر٢ ٝكوح ُِٓؼٍ جُٔؼرٍ ػ٘ٚ ك٢ جُؼوى جلأْح٣ِٝكىو 

 .ٝجلأٖـحٍ جُط٢ ٣ٓطل٤ى ٜٓ٘ح جُؼوحٌ ٓرحٍٖز

كاٗٚ ك٢ قحُس  .ٓ٘وٍٞخ أٝ ٓ٘وٍٞ ذٔ٘وٍٞ أٝ ػوحٌ ذؼوحٌ أ١ ٓرحوُس ػوحٌ : نعمد انمماٌضةتانىسثة أما

جُطرحولاش  نٟغش فٓطٓح٣ٝس ؿ٤ٍ أٝ ٓرحوُس ػوحٌجش يجش ه٤ٔس ز ه٤ٔس ٓطٓح١ٝي١ٝػوحٌ خٓرحوُس ػوحٌ 

  .٪ 2.5ُكن ٗٓر٢ هى١ٌ 

 ػٖذٔوحذَ  ػ٠ِ جُطك٣ٞلاش ٘ ٣كَٛ أ٣ٟح جُكن جُهحز ٓطٓح١ٝؿ٤ٍأٓح ئيج ًحٗص ه٤ٔس جُؼوحٌجش 

 . ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ226َ٤ جُٔحوز ُ٘ٙجُلحٌم أٝ جُلحتٝ ٠روح 

 جلأٓٞجٍ أٓح.  ٓرحػسأٓلاىػطرٍ ش جُط٢ ٢ٛ كإ جلأٓٞجٍ جُؼوح٣ٌس : فً حانة جثادل عمار تمىمىلأما

 ٣س قنفش٘ جلأػ٠ِ كاٜٗح ضٓطؼَٔ ًأْحِ ٢ٍٛ ًحٗص ه٤ٔس جلأٓٞجٍ جُؼوح٣ٌس ئيج. جُٔ٘وُٞس كطٌٕٞ جُػٖٔ

 ٪5هىٌٙ  ضهٟغ ُٔؼىٍ أ١ ُِؼوحٌ، ذؼٜٞجُطك٣َٞ 

جُط٢   ُِؼوحٌجش جُٔٞؾٞوز ك٢ جُٔ٘ح٠ن ج٣ٍُل٤س أٝزذحُ٘ٓد جُٔطروس ك٢ قحُس جُٔرحوُس جٍُّْٞؿ٤ٍ إٔ 

 .ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ271َ٤ جُٔحوز ٘، ضطر٤وح ُٖٓؿحٗحُؼوٞو ج ضٓؿَ ًٛٙ كاٜٗحجُىُٝس ٠ٍكح ك٤ٜح  ضٌٕٞ

ٍ خ ٝم 2010ذؼى ْ٘س )٣َٝحوز ػ٠ِ ٌّْٞ جُطٓؿ٤َ كإ جٍُٔٗع ًحٕ ٣ُِّ أ٠ٍجف ػوى ذ٤غ جُؼوحٌ 

 ذكٓد جُٔرِؾ  ذحُر٤غ ٖٓ ه٤ٔس جُؼوحٌ جٍُٔجو جُطٍٛف ك٤ٚ ( ٪5)ذإٔ ٣ٞوػٞج ٗٛق جُػٖٔ   2011ْ٘س

ٙ ُِٔر٤غخجٍُٔٛـ 
1
 جُطٍٛكحش جُٔطٟٔ٘س ٗوَ ًحَٓ ج٤ٌُِٔس ُوحء ػٜٞ أٝ ٗوَ ٤ٌِٓس  ذهٛٞ٘ 

أٝ ػوٞو جلاٗطلحع ُؼوحٌجش أٝ قوٞم ػوح٣ٌس ًًُٝي جُطٍٛكحش جُٔطؼِوس ذ٘وَ ٤ٌِٓس جُٔكلاش  زخجٍُم

 .جُطؿح٣ٌس

                                                           
 2010 أٝش 26 جُٔإٌل ك٢ 10/01 ٖٓ جُوحٕٗٞ ٌهْ 11 ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ٤َ جُٔؼىُس ٝجُٔطٔٔس ذٔوط٠ٟ جُٔحوز ٣256٘ظٍ جُٔحوز .  1

 .2010جُٔطٟٖٔ هحٕٗٞ جُٔح٤ُس جُط٢ِ٤ٌٔ ُٓ٘س 

 .03، ٘ 29/08/2010، ٓإٌنس ك٢ 49     ٌٓ٘ٗٞ ذحُؿ٣ٍىز ج٤ٍُْٔس جُؼىو 
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 ٖٓ ضأ٤ّْ ٝضؼى٣َ ك٢ جُطؿح٣ٌس ذحًٍُٗحش جُٔطؼِوس ًٛٙ جلإؾٍجءجش ػ٠ِ جُؼوٞو ١ًٔح ضٍٓ

ؿ٤ٍ إٔ ذؼى ٚىٌٝ هحٕٗٞ جُٔح٤ُس ........  جُط٘حٍَ  ػٖ قٛٙ أٝ أْْٜ أٝ ْ٘ىجش، أٌٝأْٔحُٜح

 ئونحٍٍ، ٓغ خٓؼٔٞلا ذٚ ٖٓ م  ج١ًُ ًحٕ (1/5) أػ٤ى جُؼَٔ ذ٘ظحّ جُهّٔ 2011جُط٢ِ٤ٌٔ ُٓ٘س 

ٝذٔٞؾد ًٛٙ جُطؼى٣لاش . جُطٓؿ٤َ ٖٓ هحٕٗٞ 258 جُٔحوز ٘ذؼٟٖ جُطـ٤٤ٍجش جُطل٤لس ػ٠ِ ٕ

 ٢ِ٣ذٔحٕ هحٕٗٞ جُطٓؿ٤َ ضو٢ٟ ّ 258جلأن٤ٍز أٚركص جُٔحوز 
1

 (1/5) ٣ىكغ ُُٝٓح نّٔ إٔ ٣ؿد : 

ز أٝ خج٤ٌُِٔس ُوحء ػٜٞ أٝ ٤ٌِٓس جٍُم ٗوَ ًحَٓجُٔطٟٔ٘س غٖٔ ٗوَ ج٤ٌُِٔس ك٢ ؾ٤ٔغ جُؼوٞو جُٔٞغوس 

 . قوٞم ػوح٣ٌسأٝجلاٗطلحع ُؼوحٌجش 

ٕ ئيج ًحٕ أقى ٠ٍك٢ جُؼوى ٖهٛح ٓؼ٣ٞ٘ح أٝ ك٢ غْ جٍ(1/2)ُؾ جلإ٣ىجع ئ٠ُ ٗٛق خ٣ٍٝكغ ّ         

ٍٓأٟ ٝذ٤ٖ ٣ى١ خ جُػٖٔ (1/2)كغ ٗٛق و، كإ ًًُٝي .جُُذحتٖ هَ ٤ٌِٓس جُٔكلاش ضؿح٣ٌس أٝ ٕ قحُس

 جُؼ٤ِٔحش جُو٢ ٖٓ آغحٌٛح جُٔ٘ف أٝ ك٢ ؾ٤ٔغ جُؼوٞو أٝ جشْْ ك٢ ؾ٤ٔغ جُنئُُج٢ٓجُٔٞغن ٓكٌٍ جُؼوى 

 أٝز أٝ قن جلاٗطلحع ُؼوحٌجش خ أٝ ٤ٌِٓس جٍُم ذٌحِٓٚذح٢ُ ِْٜٝس ًحٗص ٣ٍُٗي أٝ ُٗهٙ غحُع ج٤ٌُِٔس

 .جًٍُٗس  ٍ ضؿح٣ٌس ضحذؼس لأٓٞٓكلاش

 . يجش ٌأْٔحٍ أؾ٘ر٢جًٍُٗسِ ١أشِجُػٖٔ ٓرِؾ ػوٞو  (1/2)ٚق ٕ ئ٣ىجع لإُطُجٓحشًٔح ضهٟغ 

 أْْٜ جُػٖٔ ػ٠ِ جُؼوٞو جُٔطٟٔ٘س جُط٘حٍَ ػٖ ( 1/2)ٗٛق  ذِؾٝضطرن ًٛٙ جُطىجذ٤ٍ ػ٠ِ جُؼوٞو ذْ

، ذحْطػ٘حء جُؼوٞو أٝ جُؼ٤ِٔحش ًٍُٗحش، ٝػ٢ِ جُؼوٞو جُٔإْٓس أٝ جُٔؼىُس قٛٙ ك٢ جًٍُٗس أٝ

 .ٝ جلأٌذحـ ًٍٖس ػٖ ٣ٍ٠ن وٓؽ جلاقط٤ح٠حش ٌأْٔحٍج٣ُُحوز ك٢  جُٔطٟٔ٘س

  ػ٘ى جؾَ، كإ جُىكغ ٣طْ ػ٘ى قٍِٞ ًَ أؾَ ذ٤ُِٖىكغ لاجُػٖٔ هحخ  َٖٓءئيج ًحٕ جُػٖٔ أٝ ؼ  -1

  ٗوَغٖٔ( 1/2)أٝ ٗٛق  (1/5) جُكحُس، نّٔ قٓد ض٤ٌَٗ،٣ى١ جُٔٞغن ٓكٌٍ جُؼوى ئ٠ُ ؿح٣س 

 .ج٤ٌُِٔس ج١ًُ ٣ؿد إٔ ٣كٌٍ ُُٝٓح

٣ًُٖ ضِوٞج جلأٓٞجٍ جُٔٔػِس ُهّٔ ج ج٥ن٣ٍٖ ٝ جُٔٞوػ٤ٖئٕ جُٔٞغو٤ٖ ٝجُٔٞظل٤ٖ جُؼ٤٤ٖٓٞٔ  -2

 غٖٔ ٗوَ ج٤ٌُِٔس ًا٣ىجع لا ٣ٌْٜٔ٘ جُطه٢ِ ػٖ جلأٓٞجٍ ئلا ٖٞٔ (1/2) ٗٛق  أٝ(1/5)

                                                           
 جُٔؼىُس ُِٔحوز 2011 جُٔطٟٖٔ هحٕٗٞ جُٔح٤ُس جُط٢ِ٤ٌٔ ُٓ٘س 2011 ؾ٤ِ٣ٞس 08 جُٔإٌل ك٢ 11/11 ٖٓ جُوحٕٗٞ ٌهْ ٣07٘ظٍ جُٔحوز .  1

 .03، ٘ 20/08/2011، ٓإٌنس ك٢ 40ٌٓ٘ٗٞ ذحُؿ٣ٍىز ج٤ٍُْٔس جُؼىو .  ٖٓ هحٕٗٞ جُطٓؿ256َ٤
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 ٝ جٍُّْٞ جُٔرحٍٖز ٖٓ هحٕٗٞ جٍُٟجتد 388ك٢ جُٔحوز  جُوٞجػى جُٔ٘ٛٞ٘ ػ٤ِٜح

 .جُطٔحْٚ ئ٢ُ جُرحتغ ذ٘حء ػ٠ِ ...جُٔٔحغِس

  جُه٣ُ٘سُف٣ٕٞ ُٛحوٓػحذس ٞٔحٕ هح٢ٗٞٗ لأ٣س خم، لأٜٗح ُطؼطرٍ ظٝضٞوع ٓرحُؾ جُطٓؿ٤َ ُىٟ جُٔٞ

أ٣ٟح ػ٠ِ ذَ جُؼوحٌجش ،  جُ٘ٙ ٤ُّ هحٍٚج ػ٠ِ جُطٍٛكحش جُٞجٌوز ػ٠ِ يجٝٙ. جُؼ٤ٓٞٔس

ز ٝجُط٘حٍَ ػٖ ١ جُٔكلاش جُطؿح١ٌ ٝذحُهٛٞ٘ جُطٍٛف فٝلاش،  جُٔ٘نػ٠ِ  جُٞجٌوزجُطٍٛكحش

٤ٍٗٗٝ ئ٠ُ ........  ٌأْٔحُٜح ٣َٝحوز جًٍُٗحش ضأ٤ّْك٢ جًٍُٗحش أٝ  ْٛ ٝجُٓ٘ىجش أٝ جُكِٛٙجلأ

ٖٓ ٠ٍهٚ   أ١ ٖهٙ ٜٓ٘حئػلحء، ٝذحُطح٢ُ لا ٣ٌٖٔ جج هح٤ٗٞٗح ئؾرح١ٌع٢ْ ٠حٍشىشإٔ ٌّْٞ جُطٓؿ٤َ 

. جُٔؿحٍ  أ١ ِْطس ضوى٣ٍ٣س ك٢ ًٛجٔ جُٔلصٕ، ئي لا ٣ٔييُي وٕٝ ٝؾٞو ٗٙ ٣وٌٍ جُطٓؿ٤َ، ٓلطٕ

 إٔ ٝلا جٍُْْ ٖٓ ه٤ٔس ٣هلٝٝلا ٣ٌٖٔ لأقى إٔ  . أٝ ج٣ُُحوز ك٤ٚجٍُْْ ٖٓ جلإٗوحً٘ٔح لا ٣ٌٖٔ 

 أٗٚ ك٢ قحُس جُهطأ ك٢ ؿ٤ٍ، جُطًٍسنٛٙ   ي٣ٌؼس جُُ٘جع ك٢ جُؼوحٌ أٝ جُُ٘جع ك٢ضكص ٣إؾِٚ

جو ٖٓ ٌّْٞ َ ٓح ئٌؾحع أٝ جُ٘حهٙ جْطىػحء جٌُِٔق ُطٌِٔسخ أٓح جْطىٌجًٜح ك٤ٌٖٔ جٍُّْٞقٓحخ 

 .ج ٓٓطكوس ُٛحقرٚؿ٤ٍ

 أثر انعمد عهى اوحمال انحك انعٍىً ومىلف انمشرع انجزائري: انمطهة انثاوً 

 .أثر شهر انعمد عهى جحدٌد ولث إوحمال انحك انعٍىً انعماري:انفرع الأول 

  جٍُؾؼ٢ ٍُِٜٗ أ١ إٔ جٗطوحٍ ج٤ٌُِٔسذحلأغٍجٗوْٓ جُلوٚ ٝجُوٟحء ك٢ ًٛج جُٗإٔ ئ٠ُ ٌأ٤٣ٖ ٌأ١ ٣وٍٞ 

٣ٌٕٞ ٖٓ ٝهص جٗؼوحو ػوى جُر٤غ ٌٝأ١ ٣وٍٞ ذحلأغٍ جُل١ٌٞ ُٚ  إٔ جٗطوحٍ ج٤ٌُِٔس ٣ٌٕٞ ٖٓ ٝهص 

 جُطٞج٢ُػ٠ِ ٗوطط٤ًٖٛج ٓح ْ٘ط٘حُٝٚ ك٢  جٍُٜٗ
1

.  

 . انرأي انمائم تالأثر انرجعً نهشهر: أولا

  ضح٣ٌم ئذٍجّ جُؼوىزئ٠ُ جُلوٚ ئ٠ُ جُوٍٞ ذحلأغٍ جٍُؾؼ٠ ٍُِٜٗ أ١ جلاٗٓكحخ أغٍ جٍُٜٗ ٜيٛد ذغ

ٝػ٤ِٔس ػ٠ِ جػطرحٌجش هح٤ٗٞٗس ضٓط٘ى جُط٢ جُؼى٣ى ٖٓ جُكؿؽ جٍُأ١ ًٛج أٚكحخ ْحم وُٝن
2
 كٖٔ  

 ض٤ٌٖٔ جُٔٗط١ٍ ٖٓ ئ٠ُ ٣إو١ٕ جلأغٍ جٍُؾؼ٢ ذأجُوح٤ٗٞٗس ٣ًٛد ًٛج جٍُأ١ ئ٠ُ إٔ جُوٍٞ  جُ٘حق٤س

                                                           
 .( جُٔى٣س جُؿُجتٍ–ؾحٓؼس ٣ك٢ كحٌِ )أٗحو ذٖٞ٘حكس :  ٓ٘وٍٞ. 1
دار النهضة العربٌة،  الأصلٌة، العٌنٌة الحقوق مصادر على أثره العٌنً، السجل نظام  ٌحً، محمد ٌاسٌن الدكتور انظر.  2

1982،138. 
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 ٝئٗٗحءٌؾؼ٤س أغٍ جٍُٜٗ ك٢ ٗوَ خ جُوٍٞ إٍٖٜٔ ػوى جُر٤غ ًٔح خ إٔ ٣وّٞ هرَجُؼوحٌ  جُطٍٛف ك٢

 ٝجُط٢ ضؿؼَ ُِٔٗط١ٍ جُٔى٢ٗجُؼ٤٘٤س جُؼوح٣ٌس جلأ٤ِٚس ٣طٞجكن ٓغ هٞجػى جُوحٕٗٞ  ٝجٗوٟحء جُكوٞم

جّ جُر٤غ ٤ُّٝ ٖٓ ٝهص جٍُٜٗ ، ًًُي ٣ىَُ ًٛج جٍُأ١ ػ٠ِ ٝؾٞخ ضْٝهص   ٖٓؤٙغٔحٌ جُٔر٤غ ٝٗٔح

 ض٤ٌٔ٘ٚ ٖٓ جُٔػحٍ ْر٤َ ػ١ٌ٠ِ، ٖٝٓ يُي شيُي ٖٓ ٓٛحُف ُِٕٔ  ٣كووٚذٔحجُوٍٞ ذحلأغٍ جٍُؾؼ٢ 

خ ُٓجقٔس ٕع هرَ جٍُٜٗ، ٝض٤ٌٔ٘ٚ ٖٓ ضؽذحبقحُس ئكلاِ جٍ جُطهِٙ ٖٓ ُٓجقٔس ذحه٢ جُىجت٤ٖ٘ ك٢

ف ضَٗى أٚكحخ ًٛج جٍُأ١ ئ٠ُ إٔ ٓمشجٍُٜٗ،ًٔح جِ ز جُرحتغ هرَجٍْز ك٢ قحُس ٝفع١ جُطًٍس جُْتٖوج

ٝهص جٗطوحٍ ج٤ٌُِٔس، ٝٛٞ ٓح ٣لْٜ ٓ٘ٚ ئٌٓحٕ  جُ٘ٛٞ٘ جُٔ٘ظٔس ٍُِٜٗ جُؼوح١ٌ لا ضكىو ٍٚجقس

جٍُٜٗ ٤ُّ ئلا ٠ٍٖح ٝجهلح  ٣ؼطرٍٕٝ إٔ  ًٛج جٍُأ١أٚكحخ كإ ٝذحُطح٢ٍُ جلأغٍ جٍُؾؼ٢، ٓحئع

 ٣٘طوَ ك٤ٔح ذ٤ٖ جُٔطؼحهى٣ٖ  جلأ٢ِٚيج ج٠ٍُٗ كإ ج٤ٌُِٔس أٝ جُكن جُؼ٢٘٤ٙكايج ضكون . ج٤ٌُِٔسلاٗطوحٍ 

 جُطؼحهىضح٣ٌمٖٓ 
1

 جلأغٍ جٍُؾؼ٢ ٍُِٜٗ أجُورٍٞ ُٔرى  إٔ ػىّػ٠ِيج جٍُأ١ ًًُٙي جْط٘ى أٚكحخ   

جٍُٔٗع ٗلٓٚ ٝلا ٣ؼحٌٞٚ جُلوٚ  ٣إو١ ئ٠ُ ضؿ٣ٍى جُؼوى ٖٓ ٝؾٞوٙ جُوح٢ٗٞٗ ٝٛٞ ٓح ٣هحُق ٓح ٣وٍ ذٚ

 جُكوٞم ٝ ك٤س٣ٍٝضد ٌَُ ٖٓ ٠ٍ  جُوح٤ٗٞٗسج٥غحٌخ ػ٠ِ ٝؾٞوٙ جُؼى٣ى ٖٓ شٝجُوٟحء ٖٓ إٔ جُؼوى ٣طٍ

 جُؼحٓس جُطر٤ؼسجٍُأ١ أ٣ٟح إٔ  ج هٟحء ًٛج ٝهى أٞحف أٚكحخ ًٛجٙ جُٔطحُرس خجُط٢ ٣ٌٖٔجلاُطُجٓحش 

ٝإٔ جٍُٜٗ ٤ُّ ٓٛىٌج   جُـ٤ٍ ذحُطٍٛكحش جُوح٤ٗٞٗسئػلاُّ٘ظْ جٍُٜٗ ٣وطٍٛ ك٤ٜح وٌٝ جٍُٜٗ ػ٠ِ 

  .ُِكن جُؼ٢٘٤

ذحُططٍم   ُ٘حٓفٕ جُٔوحّ لا ٣ّئٌُٖٝ ُٔح ًحٗص ٓٛحوٌ جُكوٞم جُؼ٤٘٤س جُؼوح٣ٌس جلأ٤ِٚس ٓطؼىوز ف     

 هطس جُوح٤ٗٞٗس ٗٔػَٕٕ وٌجْس ًٛٙ جٍّؾحَ ٝضكو٤وح ُِـٍٜ ١ ًِٜح ٌُػٍضٜح ًُُي ٝضٞن٤ح ُلإئ٤ُٜح

 لإٔ ػوى جُر٤غ ج١ًُ ٖٓ ٖأٗٚ إٔ ٣٘وَ ٝيُي جُر٤غ، ػوى خُٔٛحوٌ جُكوٞم جُؼ٤٘٤س جُؼوح٣ٌس جلأ٤ِٚس 

١ ض١ٍٓ ػ٠ِ ػوى جُر٤غ شجُؼوحٌ ٛٞ جُطٍٛف ج١ًُ ٣ـِد ٝهٞػٚ ك٢ جُؼَٔ، ٝلإٔ جلأقٌحّ جٍ ٤ٌِٓس

 أٝ ض٘وَ أٝ ض٘ٗة ؾ٤ٔغ جُطٍٛكحش جلأنٍٟ ٝجلأقٌحّ جُط٢ ٖٓ ٖحٜٗح إٔ ػ٠ِذٗأٗٚ ض١ٍٓ  ك٤ٔح ٗكٖ

٣س جُكوٞم جُؼ٤٘٤س جُؼوح٣ٌس جلأَٚ ؿ٤ٍ أٝ ض٣َُش
2
. 

 ز ذ٤ٖ كٌٍج جلأغٍ جٍُؾؼ٢ أٝ جُل١ٌٞ ٍُِٜٗ ٝكٌٍز ٓٛىٌوًٛج ٤ٍٗٗٝ ئ٠ُ إٔ ٛ٘حى ػلاهس ٢٠ٝ

                                                           
 النهضة دار والمقاٌضة، البٌع فً الرابع الجزء المدنً القانون شرح فً الوسٌط السنهوري، احمد الرزاق عبد الدكتور انظر . 1

 .525 ص  ،1968 العربٌة
 إحٌاء دار  ، الملكٌة كسب أسباب التاسع، الجزء  المدنً، القانون شرح فً الوسٌط السنهوري، احمد الرزاق عبد الدكتور انظر . 2

 .358  و 357  ص ،1968  لبنان، بٌروت العربً التراث
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 ٕ جُؼوى ٓكَ جٍُٜٗ ٛٞ ٓٛىٌ جُكن جُؼ٤ٖأجُكن جُؼ٢٘٤ جُؼوح١ٌ َٛ ٛٞ جُؼوى أٝ جٍُٜٗ لإٔ جُوٍٞ خ

جتىز ف جٍُٜٗ ٝ ئلا ُٔح ًحٕ ٛ٘حى ٣م ئذٍجّ جُؼوى ٤ُّٝ ضحٌضح٣ٌمٓؼ٘حٙ إٔ ٍُِٜٗ أغٍ ٌؾؼ٢ ٣ٍضى ئ٠ُ 

 جٍُٜٗ ٛٞ ٓٛىٌ جُكن جُؼ٢٘٤ ذإٔجُؼوى ٓكَ جٍُٜٗ، أٓح جُوٍٞ خٓؼ٠٘ ُِوٍٞ ذإٔ ج٤ٌُِٔس ض٘طوَ  أٝ

جٍُٜٗ ٤ُّ ُٚ أغٍ ٌؾؼ٢ ذَ أغٍ ك١ٌٞ ٣رىأ ٖٓ ضح٣ٌم جٍُٜٗ ٤ُّٝ ٖٓ ضح٣ٌم ئذٍجّ جُؼوى،  ٓؼ٘حٙ إٔ

 لا ٣ؿَٞ جُوٍٞ ًٗجى إٔ ٍُِٜٗ أغٍ ك١ٌٞ كك٢ػ٠ٌِجقس ٘ٗٛص ض٣ٍٗؼحش جُٓؿَ جُؼ٢٘٤  ًٛج ئلا ئيج

 ٓٛىٌ جُكن جُؼ٢٘٤ جُؼوىٍُِٜٗ ٗظٍج لاٌضرح٠ كٌٍز جٍُؾؼ٤س ٝجُل٣ٌٞس ذٔىٟ جػطرحٌ  ذحلأغٍ جٍُؾؼ٢

 . جُٔطؼحهى٣ٖذ٤ٖ

ٗوطط٤ٖ ٗط٘حٍٝ ك٢ جلأ٠ُٝ جغٍ ٍٖٜ جُؼوى ػ٠ِ ضكى٣ى ٝهص  ٝػ٠ِ يُي ْ٘وْٓ ًٛج جُٔٞٞٞع ئ٠ُ

جُكن جُؼ٢٘٤ جُؼوح١ٌ ٝٓٞهق جُط٣ٍٗغ ٝجُوٟحء جُؿُجت١ٍ ٖٓ يُي، ٝك٢ جُػح٤ٗس أغٍ جٍُٜٗ  جٗطوحٍ

 .هٟحء جُؿُجت١ٍ ٖٓ يُيٍجُطر٤ؼس جُوح٤ٗٞٗس ُِؼوى ٝٓٞهق جُط٣ٍٗغ ٝ ج قى٣ىشػ٠ِ 

ت اوحمال انحك انعٍىً انعماري ومىلف انحشرٌع وانمضاء ق جحدٌد وعهىد قثر شهر انعأ-أ

  .ذنه نوانجزائري 

 ٠ٌٞ ٖٓ ق٤ع أ٠ٍجكٚ ٓغ ضطٌٞ ٗظْ جٍُٜٗ جُؼوح١ٌ ك٢ ٓهطِقش ٍُِٜٗ هى ب ٓرىأ جلأغٍ جُٕٔ٘ئٕ

 ٠ٍٖ جُُٔوٝؾس ك٢ ٗوَ ج٤ٌُِٔس جُؼوح٣ٌس زكوى ضطٌٞ ًٛج جلأغٍ ٝجٗطوَ ٖٓ جُوحػى. جُط٣ٍٗؼحش جُٔوحٌٗس

 إٔ جُٔطؼحهى٣ٖ كٌٞ جُؼوى، ٌُٖٝ لا ٣ؿَٞ ُِٔٗط١ٍ ذ٤ٖهَ شٓإوجٛح إٔ ج٤ٌُِٔس جُؼوح٣ٌس ًحٗص ضٖ ٝجُط٢

 ئ٠ُ - لا ٣ٌٕٞ ئلا ك٢ ٓٞجؾٜس جُـ٤ٍ كو١ جُٔ٘ٗة جُـ٤ٍ ئلا ئيج ٍٖٜ ػوىٙ، أ١ إٔ جلأغٍ ػ٠ِ  ذٜحضؽ٣ف

 ٝػ٠ِ جلأ٤ِٚس ُِـ٤ٍ ٝجُٔطؼحهى٣ٖ ًًُي، ق٤ع أٚركص جُكوٞم جُؼ٤٘٤س ذحُ٘ٓرسٝضٞق٤ى جُوحػىز  ض٤ْٞغ

 ئؾٍجءجش جٍُٜٗ ك٢ ئضٔحّضوَ لا ك٤ٔح ذ٤ٖ جُٔطؼحهى٣ٖ ٝلا ك٢ ٓٞجؾٜس جُـ٤ٍ ئلا ضٖج٤ٌُِٔس لا  ٌأْٜح قن

، كَٜ ٗ٘طوَ ٖٓ ٝهص ج٤ٌُِٔسجُؼوح١ٌ ٝهى غحٌ جُطٓحؤٍ ك٢ ًٛج جُٗإٔ ػٖ ضكى٣ى ٝهص جٗطوحٍ  جُٓؿَ

 ئ٠ُ إٔ جٍُٜٗ ٓحوجّ هى ٝؾى ُط٘ظ٤ْ ٓٛحُف جٍُأ١ٝذحلإٞحكس ئ٠ُ ٓح ضوىّ يٛد ًٛج  ّٕجٍُٜٗ أّ 

ٝٛٞ ٓح ٣كىظ ك٢ قحُس .  جُٔطؼحهى٣ٖذٔٛحُف ئ٠ُ جلإٍٞجٌ ٣إو١كاٗٚ لا ٣ؿد إٔ   جُٔطؼحهى٣ٖ ٝجُـ٤ٍ

جٍُؾؼ٢ ٍُِٜٗ ٌكٝ جُورٍٞ ذحلأغٍ
1
. 

                                                           
1
  .141 ص السابق، الأصلٌة،المرجع العٌنٌة الحقوق مصادر على أثره العٌنً السجل نظام ٌحً، محمد ٌاسٌن الدكتور انظر . 
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 ٓٗط١ٍ جُؼوحٌخ ػىّ جلأنً ذحلأغٍ جٍُؾؼ٢ جلإٍٞجٌ ػ٠ِ ٣طٍضد  أٗٚ ٝأن٤ٍج كوى يٛد ًٛج جٍُأ١ ئ٠ُ

ٟ غٔحٌ ػَ ٛٞ ج١ًُ ٣رٌٍ قٍٛٞ جُٔٗط١ٍ -ٝػ٠ِ ْر٤َ جُٔػحٍ - ق٤ع إٔ جلأغٍ جٍُؾؼ٢ ٍُِٜٗ 

ٟ ػٌَ ذح٤ٗح ٙ جُٕٔؿ٤ٍج٢ٗ ػ٠ِ جُؼوحٌ خك٢ جُلوٍز جُٓحذوس ػ٠ِ جٍُٜٗ ، ًٔح ٣ٝرٌٍ جػطرحٌ جٍ جُٔر٤غ

جمضٙجْط٘حوج ئ٠ُ هٞجػى جلاٍ ِٓي جُـ٤ٍ
1
، ًُُي كْٜ ٣ٍٕٝ ٌٍٞٝز جلاػطٍجف ذحلأغٍ جٍُؾؼ٢ ٍُِٜٗ  

 .٣حٗٚ  خمخُطر٣ٍٍ ٓح ِ

 .ل تالأثر انفىري نهشهرئ انماانرأي:  ثاوٍا

٣س جُلوٚخجٍؽ ج١ًُ ٣أنً ذٚ جٍُأ١ ًٛج أٗٛح٣ٌٍٟ 
2
ئػٔحٍ   ٣ٝإ٣ىٙ ك٢ يُي جُوٟحء إٔ جلاْطٍٔجٌ ك٢ 

 ؾؼَ جٗطوَ ج٤ٌُِٔس ٝجُكوٞمشجلأغٍ جٍُؾؼ٢ ٝج١ًُ ًحٕ أٍٓج ٓ٘طو٤ح ػ٠ِ ٞٞء جُط٣ٍٗؼحش جُط٢ 

، كوى ضـ٤ٍ جُٞٞغ ٓغ ٗظْ جٍُٜٗ جُؼوح٣ٌس ئي ذٍٞجُؼ٤٘٤س جلأ٤ِٚس ٍْو جُطؼحهى ، أٞك٠ أٍٓج ؿ٤ٍ ٓن

 ذَ ضطِرص جُط٣ٍٗؼحش ئضٔحّ جٍُٜٗ ُطٍضد جلأغٍ جُؼ٢٘٤ ،ػى جُؼوى ًحك٤ح ُ٘وَ جُكن جُؼ٢٘٤ جُؼوح١١ٌ ُْ

٠ر٤ؼس جُهحٚس ُ٘ظحّ جُٓؿَ جُؼ٢٘٤ ج١ًُ لا جٍ؛ ٝيُي ذحُ٘ظٍ ئ٠ُ  قو٤وٚشضؼحهى جُطٍكحٕ ػ٠ِ  ج١ًُ

 ٣ؼطرٍ جلأوجز جُوح٤ٗٞٗس جُط٢ ٣طكون ٝئٗٔح ،ٝظ٤لطٚ ك٢ جلإػلاّ ذٞهٞع جُطٍٛكحش جُؼوح٣ٌس كو١  قٍٛضٖ

ٛىف ئ٤ُٚ جُٔطؼحهىجٕ ْٞجء ٖٓ ١ج١ًُ - ٖٓ نلاٍ جٍُٜٗ ك٢ جُٓؿَ جُؼوح١ٌ - جُـٍٜ  ذٞجْططٜح

.  جُطؼى٣َ ك٤ٜح أٝ َٝجُٜحأٝجُكوٞم جُؼ٤٘٤س أٝ ٗوِٜح  ق٤ع ئٗٗحء

 :٢ِ٣ ذٔح و  جٍُؾؼ٢ ُِو٢ذحلأغٍٍ ب جُوحٌأ١ٟ قؿؽ ػَ ًٛج جٍُأ١ أٗٛحٌٝهى ٌو 

ذٍٜٗٙ ٕ جُطٍٛف ك٢ جُؼوحٌ هرَ إٔ ٣وّٞ ّ ئ٠ُ ض٤ٌٖٔ جُٔٗط١ٍ ٣إو١ٕ جلأغٍ جٍُؾؼ٢ أُوٍٞ خج ئٕ -

 جُطٍٛف ك٢ ِْٖٓطس جُٔٗط١ٍ و ،٢ٛ قؿس ضؼى ٓ٘حهٟس ُٔوٛى جٍُٔٗع ج١ًُ جْطٜىف أ٣ٟح ضو٢٤

 .جُٔر٤غ ه٤َ ئضٔحّ ئؾٍجءجش جٍُٜٗ جُؼوحٌ

 ٙ جُوٍٞ ذحلأغٍ جٍُؾؼ٢ ٣طٞجكن ٓغ هٞجػى جُوحٕٗٞ جُٔى٢ٗ ٝجُط٢ ضؿؼَ ُِٔٗط١ٍ غٔحٌ جُٔر٤غ ٝٗٔحؤئٕ -

ٕ ذ٢ٕ غٔحٌ جُٔر٤غ ١ٝجٛرس ئي لا جٌضرح٠ خٝ قؿس، ٢ٛ جٍُٜٗ جُر٤غ ٤ُّٝ ٖٓ ٝهص جّ ضْشٝهص ٖٓ

                                                           
 .139 ،صفحه السابق المرجع ٌحً، محمد ٌاسٌن انظر الدكتور.  1
2
 المطبوعات دار الأول  العقارٌة، الجزء المدنٌة العقود و العقارٌة الملكٌة فً المطول عرفه، الوهاب عبد السٌد الدكتور  انظر. 

 علما والتوثٌق العقاري الشهر موسوعة التواب عبد معوض الدكتور كذلك وانظر ،48 و 47 صفحه 2004 الإسكندرٌة الجامعٌة

 الملكٌة اكتساب كبة، كرٌم جوزٌف المحامً كذلك وانظر .  75ص ، 2003  مصر، والقانون الفكر عالم مكتبه 3 الطبعة وعملا،

 .15 ص ،2000 دمشق القانونٌة المكتبة 1 الطبعه المدنً، القانون و العقاري التشرٌع بٌن العقارٌة
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جؤٙ جْطولالا ػٖ جُؼوحٌ يجضٚ ٝئيج ًحٗص ُِؼوٞو ّ جُطٍٛف ك٢ غٔحٌ جُٔر٤غ ٕٝجُٔحُي٣ٓطط٤غ  ، ئي٤ٌِٓطٚ

 ذ٘لوحش ٤ٚحٗطٚ ٝجُكلحظ ػ٤ِٚ، ٝ جُطٌلَوكغ ٗلوحش جُٔر٤غ خ جُطُجٓح ػ٠ِ جُٔٗط١ٍ ضدضٍ  جٍُٜٔٗزؿ٤ٍ

و١ ؤض٤ٌٖٔ جُٔٗط١ٍ ٖٓ غٔحٌ جُٔر٤غ ٗطؼى جُٔوحذَ جُؼحوٍ ُطِي جلاُطُجٓحش جُط٢ ١ خكِٖ جُطُجّ جُرحتغ

ٍ خػحٗن جُٔٗط١ٍ هرَ جٍُٜٗ، ٣ًٝٛد ٌأ١ ك٢ جُلوٚ ئ٠ُ إٔ غٔحٌ جُؼوحٌ م ػ٠ِئذٍجّ جُؼوى ئ٠ُ ضٍضرٜح 

ٟ أْحِ ٤ٌِٓس ػ٣َغ، ٤ُّٝ خ ػٖ ػوى جٍٖة جلاُطُجّ جُ٘حأْحِ ػ٠ِ جٍُٜٗ ٢ٛ ٖٓ قن جُٔٗط١ٍ

ٕ ٣١٘وَ ج٤ٌُِٔس ًُجضٚ ئلا جٗٚ ٣٘ٗة جُطُجٓحش ٖه٤ٛس خ جُٔٗط١ٍ ُِؼوحٌ، كحُؼوى ٝجٕ ًحٕ لا

جُرحتغ ذػٔحٌ جُؼوحٌ جُٔر٤غ ٖٓ ٣ّٞ جُؼوى ٣ٍٝو ػ٠ِ  جهى٣ٖ، ٣ٓطط٤غ جُٔٗط١ٍ ذٔٞؾرٜح إٔ ٣طحُدعجُٔص

ض٤ِْٓ جُؼوحٌ ٝٞٔحٕ ػ٤ٞذٚ ٝجْطكوحهٚ ٤ُّ   ػٖ ػوى جُر٤غ ٝجُٔطٔػَ ك٢بًٛج جٍُأ١ إٔ جلاُطُجّ جُ٘حٔ

 إٔ ٣طِو٠ جُٔٗط١ٍ ضأذ٠جلاُطُجّ كإ جُؼىجُس   ٝؾٞوٜٟ هٍػَٖٓ ذ٤ٜ٘ح جلاُطُجّ ذط٤ِْٓ جُػٔحٌ، ٝقط٠ 

 جُؼوحٌ ػ٠ِقٓحخ جُرحتغ ج١ًُ قحكع   أغ١ٍ ػ٠ِّ جُؼوحٌ ذًجضٚ لأٗٚ ٣ٌٕٞ هىضٍَ إٔ ٣ّخغٔحٌ جُؼوحٌ م

جُؼوحٌ ذحٍُٜٗ ٤ُّٝ ذٔؿٍو جُؼوى  جُـْ٘، ٝإٔ جًطٓحخ جُٔٗط١ٍ ٤ٌِٓسخُي ٓؿحكحز ُوحػىز جُـٍّ يٝك٢ 

ٓحٌ ظك٢ جُكٍٛٞ ػ٠ِ   ٌُْٖٝد ، ك٢ ٗوَ ج٤ٌُِٔس كف٤ُّ ػى٣ْ جلأغٍ ج٣ٍٍُٜٗٔ ؽؾؼَ جُؼوى ش

جلاْطلحوز ٖٓ ًٍُٓ ٓوٌٍ   ضح٣ٌم جٍُٜٗ كلا ٣ؼى ٓٓإٝلا ٖٓ ٣كحٍٟٝقصجُؼوحٌ جُٔر٤غ ٖٓ ضح٣ٌم جُؼوى 

ز ١جُٔٗط١ٍ جُٔطٜحٕٝ ذكٔح ٍٛ ٝقىٙ ٛٞ ٣ٛىٌ جُكوٞم جُ٘حٖثس ػٖ قنٔ جُْكحُر٤غذٔوط٠ٟ جُوحٕٗٞ 

غٍ أ٣ٌٖٔ جٍُؾٞع خ  كو١ٝػ٘ىٛح ٗلٓٚ جُرحتغْرد ٖٓ خ بجُوحٕٗٞ ٓح ُْ ٣ٌٖ جُطأنٍ ك٢ جٍُٜٗ ٗحٔ

٣ٍ ؽٌكحش ٘ٝجٍ ٕ جُكوٞمأ جُؼوى ٣ٝ٘ٓؿْ ًٛج جٍُأ١ ٓغ جُوحػىز جُط٢ ضوٍٞ خضح٣ٌمجٍُٜٗ ئ٠ُ 

٠٠ٝ يُي   ك٢ جُٓؿَ جُؼوح١ٌ لا ٣كطؽ ذٜح ػ٠ِ جُـ٤ٍ ٤ُّٝ ُٜح أغٍ قط٠ ذ٤ٖ جُٔطؼحهى٣ٖزٌٙجُٕٔ

 جُكوٞم ٤ُّٝ ًحٖلح ُٜحٓ٘ٗة ُطِي غرٞش ٓطِوس ٣ٝؼى جٍُٜٗ زم٣ٌٕٝٞ ُو٤ٞو جُٓؿَ جُؼوح١ٌ 
1
. 

 ٣ٌٍ جلأغٍ جٍُؾؼ٢ ُِو٤ىُطدٕ جُٔطؼحهى٣ٖ ١ز ئ٠ُ جػطرحٌ جٍُٜٗ ٠ٍٖح ٝجهلح ك٢ ٗوَ ج٤ٌُِٔس خخأٓح ذحُّ٘   

ًٔح إٔ ج٠ٍُٗ ج١ًُ . إٔ ج٠ٍُٗ جُٞجهق لا ٣ٌٕٞ ئلا ك٢ ٓ٘طوس جلإٌجوزخجْط٘حو نح٠ٍ، ٍٓوٝو ػ٤ِٚ 

، ٤ُّٝ ًًُي ُطُجّ جلإأٝٚحف ٖٓ ٣ؼطرٍضكووٚ ئ٠ُ ئػٔحٍ جلأغٍ جٍُؾؼ٢ ئٗٔح ٛٞ ج٠ٍُٗ ج١ًُ  ٣إو١

 ػ٘ىٕ ًٛج جُكٌْ ج٠ٍُٝٗٔ لا ٣ٞؾى ئلا كا٣ٟؼٚ جٍُٔٗع ٣ٝؼِن ػ٤ِٚ قٌٔح ٖٓ جلأقٌحّ  ج٠ٍُٗ ج١ًُ

 ًحٕ ٖٓ ج٠ٍُٝٗ ٍٓوٝوج ٝٓحج ج٠ٍُٗ، لإٔ جلأغٍ لا ٣ٓرن جُٔإغٍ يقون ٙشٝهص  ضكون ٠ٍٖٚ ٖٝٓ

                                                           
 العربٌة المملكة فً  للنظام دراسة للعقارات، العٌنً السجل نظام فً للقٌد المطلقة الحجٌة صالح، الحاج الحمٌد عبد الدكتور انظر . 1

 الخامس المجلد  السعودٌة، العربٌة المملكة الرٌاض، العامة الإدارة معهد العامة الإدارة بدورٌه منشور مقال  السعودٌة،

 .17 و 16 ص ،2005 فبراٌر فً الأول، العدد والأربعون،
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جُٔح٢ٞجٍُٜٗ ُ٘وَ ج٤ٌُِٔس لا ٣٘ٓكد أغٍٙ ئ٠ُ  جُٗحٌع ٠ًٍٗئٌجوز ئ٠ُ 
1

 ٓح ٣ىػ٤ٚ ػ٠ِ ، ٝك٢ جٍُو 

ٙ ك٢ جُكن جُؼ٢٘٤ جُؼوح١ٌ ٖٓ ػىّ ئػٔحٍ ١ ػ٠ِ جُٔطٍٛف ئ٣ٍوغج١ًُ  م ٖٓ جٌٍُٟخجٍُأ١ جُٓح

ٕ ًٛج جٌٍُٟ ُٖ ٤ٛ٣د ئلا جُٔطٍٛف ئ٤ُٚ ج١ًُ ٣طوحػّ ػٖ أ  جٍُؾؼ٢ ٍُِٜٗ، كإ جُكو٤وسجلأغٍ

ّ ئؾٍجءجش جٍُٜٗ جُط٢ ذاضٔح إٔ ٣رحوٌ ١ٌ٘ـجُٔطٍٛف ئ٤ُٚ جٍ ئضٔحّ ئؾٍجءجش جٍُٜٗ، ًُُي كؼ٠ِ

 . ج٤ُ٘س١ٝقٔح٣س جُـ٤ٍ قٖٓ  جُٔؼحٓلاش١ٝٞؼص ُطكو٤ن جلاْطوٍجٌ ف

  جلأغٍ جٍُؾؼ٢ ٖٓ ض٤ٌٖٔ جُٔٗط١ٍ ٖٓ جُكٍٛٞ ػ٠ِ غٔحٌ جُٔر٤غ هرَ ٍٖٜذٚٝك٢ ٖإٔ ٓح ٣ٓٔف 

  ٖٓ جُطُجٓحش ٖه٤ٛس ذ٤ٖػ٠ِ يُيٝٓح ٣طٍضد جُر٤غ جُؼوى، كإ ًٛج جلأغٍ ٣طٍضد ػ٠ِ ئذٍجّ ػوى 

 جُ٘ظٍػٔح ئيج ًحٗص ٤ٌِٓس ذـٝضؼحهى، ٝٓؿٍو جٍجُٔطؼحهى٣ٖ ٢ٛٝ جُطُجٓحش ضٛرف ٝجؾرس جُط٘ل٤ً ٍ

 ٓر٤غ ذط٤ِْٓ جٍتغخ جُطُجٓح ػ٠ِ جُرحشٗطوَ، ئي ػوى جُر٤غ ٣ٍش أّ ُْ ١ جٗطوِص ئ٠ُ جُٔٗطٍ جُٔر٤غ هى

كإ جُٔٗط١ٍ . أٓح ئيج هحّ جُرحتغ ذحُر٘حء ك٢ جلأٌٜ جُٔر٤ؼس.  ئ٠ُ جُٔٗط١ٍضؼحهىجٍ ٝغٔحٌٙ ًٓ٘ ٝهص

 ٖٓ نلاٍ ٓح ٣طٍضد يُي ضطوٌٍ ُٚ ك٢ قحُس ئضٔحّ جٍُٜٗ ١ٝجُكٔح٣س جُص ٣ٓطط٤غ إٔ ٣َٛ ئ٢ُ يجش

 .ذحُٟٔحٕ ٝذؼىّ جُطؼٍٜ ػ٠ِ جُطؼحهى ٖٓ جُطُجّ جُرحتغ

  كإ جُطُجٓٚ ذط٤ِْٓ جُٔر٤غٓر٤غ٣س جُؼوحٌ جٍضؼَز أٝ هحّ خذ٤غ جُر٘حء ك٢ جلأٌٜ جُْػ٠ِ تغجُدكايج أهىّ ج

 ُِٔٗط١ٍ ذحُٔطحُرس ٣ٓٔف يُي ًَ، ٝػىّ جُطؼٍٜذحُكحُس جُط٢ ًحٕ ػ٤ِٜح ٝجُطُجٓٚ ذحُٟٔحٕ 

ى  جُر٘حء ك٢ َٓأقٌحّ-  ذحخ جُو٤حِ  ٖٕٓ ضطرن ك٢ ًٛٙ جُكحُسذأ ٝذحُطح٢ُ ٤ْة ج٤ُ٘س ذحػطرحٌٙ ذح٤ٗح

 .جُـ٤ٍ

 جُط٣ٍٗؼحش أٌجوش جٗطوحٍ ج٤ٌُِٔس ضٌٕٞ ٖٓ ضح٣ٌم ئؾٍجء ػ٤ِٔس جٍُٜٗ ك٢ جُٓؿَ جُؼوح١ٌ ُٝٞ ئٕ- 

ى كإ جُوٍٞ لاٗطوحٍ ج٤ٌُِٔس ئ٠ُ جُٔٗط١ٍ ٍِ، ًًٝخ وٕٝ ٍذًُي ٍٚقص ٍضؿؼَ ُٜح أغٍج ٌؾؼ٤ح  إٔ

ٕ ه٤ٞو ّ ٓغ جُـٍٜ جلأْح٢ْ ًُٜج جُ٘ظحّ ج١ًُ ٣ؿؼَ ٣طؼح٤ٌُّٜٝ ذطح٣ٌم جٍُٜٗ  جُؼوى٣م ذطحٌ

 ٝقىٙ ٝك٢ ًٛج ذحٍُُِٜٗكن ٣ٝؿؼَ جٗطوحُٜح قط٠ ذ٤ٖ جُٔطؼحهى٣ٖ ٓطؼِوح  جُٓؿَ ٝقىٛح ٓٛىٌج

وجٓص جُٔؼوٞو ٓحوٌز ٍُٜٗ ػوٞوْٛ ذح ج٣ُْٟكع جُٔطؼحهى٣ٖ ئٍ جْطوٍجٌ ُ٘ظحّ جٗطوحٍ ج٤ٌُِٔس ٝوجكغ

ُٝٞ إٔ . ٕ ٝهص جٍُّٜٗ جٍُٜٗ ٝضٔحّ  ٝجُٔٗط١ٍ هرَ  ك٤ٔح ذ٤ٖ جُرحتغقط٠ٍ ج٤ٌُِٔس ض٘نًُجضٜح لا 

ُؼوى لاضٓؼص أٓحّ جُٔٗط١ٍ ج٣ٍؾغ ئ٠ُ ٝهص  أغٍ ٌؾؼ٢خًٖ ٌٍع أؾحَ جٗطوحٍ ج٤ٌُِٔس ذحٍُٜٗ ٕٝٓجٍ

                                                           
1
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ٙ ٌٍٞج ك٤ٓط١ٞ ػ٘ىٙ خجٍُٜٗ ُٖ ٣ِكن  ٕ جُطأن٤ٍ ك٢أج خٕأْرحخ جُطٍجن٢ ك٢ ضٓؿ٤َ جُؼوى ٓحوجّ ٓٞم

، ًٔح إٔ جُوٍٞ ذحلأغٍ جٍُؾؼ٢ جُكحُط٤ٖ ، لإٔ جُ٘ط٤ؿس ٝجقىز ك٢ى يٍضأؾ٤َجلإٍْجع ك٢ جٍُٜٗ أٝ 

 لأ٠ٍجكٚ ٗٓرس ٝهص جُؼوى ذحٍٖٓ ج٣ٌه٤ٖ ٓهطِل٤ٖش ج٤ٌُِٔس ٗط٘وَ ك٢ ك٤ٔح ذ٤ٖ جُٔطؼحهى٣ٖ ٣ؿؼٍَٖٜ ٍٍ

جٍُٔٗع ٣طُ٘ٙ ػ٘ٚ ٣٘رـ٢ إٔ يج ًٖٝي ُِـ٤ٍ ٝك٢ ٙذحُ٘ٓرسٖٝٓ ٝهص جٍُٜٗ
1
. 

  ػ٤ِٚ ض٣ٍٗؼحش جُٓؿَ جُؼ٢٘٤٘ٝذحٍُؿْ ٖٓ جُكؿؽ جُط٢ ْحهٜح جٍُأ١ جُٓحذن كاٗ٘ح ٗطلن ٓغ ٓح ضٖ

 ٓح جْطوٍش ػ٤ٍِٚٝٚجقس ٖٓ ٌكٝ جلأغٍ جٍُؾؼ٢ ٍُِٜٗ، ٝٓح يٛرص ئ٤ُٚ جُـحُر٤س جُؼظ٠ٔ ٖٓ جُلوٚ 

جُوٟحء ٖٓ ػىّ هرٍٞ جلأغٍ جٍُؾؼ٢ ٍُِٜٗ ئلا ك٢ جُكحلاش جلاْطػ٘حت٤س جُط٢ ٣ٍو ُٜح ٗٙ ض٣ٍٗؼ٢ 

ٌ ٙ، ق٤ع ٣ٌٖٔ إٔ ٣ٍضى أغٍ جُٕضػ٘حءجشٓغ ئػٔحٍ جُطل٤ٍٓ ج٤ُٟن ك٢ ضطر٤ن ًٛٙ جلاِ ،٣ٍٚف

 ؾد ٖٓ جُوحػىز جُؼحٓس ٝج١ًُ لا ١غ٘حء ٍٖٜ ػ٣ٍٟس جُىػٟٞ جْص٣مجُوٟحت٤س ئ٠ُ ضحٌ ذحُ٘ٓرس ُلأقٌحّ

قٔح٣س لأٚكحخ ضِي جُىػحٟٝ ذَ ٖٓ ضٍضرص ُْٜ قوٞم ػ٤٘٤س ػ٠ِ يجش جُؼوحٌ   ٝئٗٔح أؾ٤ُك٤ٚجُطْٞغ 

ضح٣ٌم ٍٖٜ ػ٣ٍٟس جُىػٟٞ  ٣ً٘ٓٚأٝ و٣ٕٞ ػوح٣ٌس ػَ
2
. 

 مىلف انحشرٌع وانمضاء انجزائري مه أثر شهر انعمد عهى جحدٌد ولث اوحمال  :انفرع انثاوً 

 .انعماري يٌهانحك انع

 جُٔؼٍكس ٓٞهق جُط٣ٍٗغ ٣ؿد جٍُؾٞع ئ٠ُ جُ٘ٛٞ٘ جُوح٤ٗٞٗس جُٞجٌوز ك٢ هحٕٗٞ جٍُٜٗ جُؼوح١ٌ أّ 

ُِوٟحء ك٤ؿد جٍُؾٞع ئ٠ُ ُِوٍجٌجش جُوٟحت٤س جُٛحوٌز ك٢ ًٛج جُٗإٔ ٖٓ جُٔكٌٔس جُؼ٤ِح  ذحُ٘ٓرس

 :ػ٠ِ جُطٞج٢ُ ٝيُي ك٢ ٗوطط٤ٖ

 . مىلف انحشرٌع انجزائري:أولا

 ٗٚ هى أنًذأ ضٗق، ّٗلاٙ جًًٌُٔٞ أع75/74 ٖٓ جلأٍٓ ٌهْ 16 ٝ 15ٖٓ نلاٍ ضلكٙ جُٔحوض٤ٖ 

 ًَ قن ٤ٌُِِٔس "ٕ أ خ15ز جوّذحٍُأ١ جُوحتَ ذحلأغٍ جُل١ٌٞ ٍُِٜٗ ك٢ جُٓؿَ جُؼ٢٘٤ ق٤ع ؾحء ك٢ جٍ

ٛحٌٛٔح ك٢ ٓؿٔٞػس ٔأنٍ ٣طؼِن ذؼوحٌ لا ٝؾٞو ُٚ ذحُ٘ٓرس ُِـ٤ٍ ئلا ٖٓ ضح٣ٌم ٣ّٞ ئًَ قن ػ٢٘٤ ٝ 

 أٚكحخ جُكوٞم ز ١ٍٓ٣ ٓلؼُٞٚ ٖٓ ٣ّٞ ٝكحز إٔ ٗوَ ج٤ٌُِٔس ػٖ ٣ٍ٠ن جُٞكحؿ٤ٍجُؼوح٣ٌس  جُرطحهحش

                                                           
1
 العربٌة المملكة فً للنظام دراسة للعقارات العٌنً السجل نظام فً للقٌد المطلقة الحجٌة صالح، الحاج الحمٌد عبد الدكتور  انظر. 

 .16 ،ص السابق المرجع ، السعودٌة
2

 بالإسكندرٌة، الجامعٌٌن دار 1 الطبعة العقاري الشهر قوانٌن شرح مراد، الفتاح وعبد المنشاوي الحمٌد عبد المستشار  انظر.
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 إٔ جُؼوٞو جلإوج٣ٌس ٝجلاضلحهحش جُط٢ "ٕ ٗلّ جلأٍٓ جًًٌُٔٞ أػلاٙ ّ 16 ز جُٔحوشٗٙ  ، ًٔح"جُؼ٤٘٤س

 أٝ ضؼى٣َ أٝ جٗوٟحء قن ػ٢٘٤ لا ٣ٌٕٞ ُٜح أغٍ قط٠ ذ٤ٖ جلأ٠ٍجف ٣فٌضٙض٢ٍٓ ئ٠ُ ئٗٗحء أٝٗوَ جٝ 

ٝجُٗحٛى ك٢ ٛحض٤ٖ جُٔحوض٤ٖ ٢ٛ ػرحٌز ئلا ٖٓ  ".ك٢ ٓؿٔٞػس جُرطحهحش جُؼوح٣ٌس  ئلا ٖٓ ضح٣ٌم ٍٗٗٛح

 ٍٗٗٛح ك٢ ٓؿٔٞػس ضح٣ٌمجٌز ئلا ٖٓ ػدٝ ج ك٢ ٓؿٔٞػس جُرطحهحش جُؼوح٣ٌسّضح٣ٌم ٣ّٞ ئٖٜحٌٙ

٣ٌم ضحجلأغٍ جُٔ٘ظٍ ٍُِٜٗ ٣طكون ٖٓ   ٝجُط٢ ضىلإ ػ٠ِ إٔ جٍُٔٗع جػطرٍ إٔ"جُرطحهحش جُؼوح٣ٌس 

جُـ٤ٍ ٖٓ ضح٣ٌهْٜ أ١ إٔ ج٤ٌُِٔس ٝ  ٕ جُٔطؼحهى٣ٖ ٝك٢ ٓٞجؾٜس ذ٢ئؾٍجء جٍُٜٗ ٝذحُطح٢ُ كاٗٚ ٣٘طؽ أغٍٙ

   جٍُٜٗ، ٝذًُي كإ ٍُِٜٗ ٣مضحٌ ّٕٕ جُطٍك٤ٖ ٝذحُ٘ٓرس ُِـ٤ٍ جذطىجء ذ٢هَ ض٘صجلأنٍٟ جُؼ٤٘٤س جُكوٞم 

ٌ ٠ٍٖ هح٢ٗٞٗ ـــإٔ جُٗٚ ٌجقس ٓغ ٗٛٞ٘ جُوحٕٗٞ يُي٘أغٍ ك١ٌٞ ٤ُّٝ ٌؾؼ٢ ًٝٛج ٓح ٣طلن 

٣َ ج٠ٍُٗ جُٞجهق خم ٤ُّ ئٌجو١ ٣هٟغ لإٌجوز جلأ٠ٍجف ٝػ٠ِ ًٛج جُ٘كٞ لا ٣ٌٖٔ إٔ ٣ٌٕٞ ٖٓ

ٌؾؼ٢  ٣ٌٕٞ ُطكووٚ أغٍإٔذحُٔؼ٠٘ جُٔؼٍٝف ك٢ أٝٚحف جلاُطُجّ ٝلا ٣ٌٖٔ ذحُطح٢ُ 
1
. 

 جت٤ح ك٢ ًٛج جُٔٞٞٞع ذحْطرؼحو أ١ أغٍ ٌؾؼ٢ ٍُِٜٜٗٗح ذحُرصُٝوى أقٖٓ جٍُٔٗع جُؿُجت١ٍ ٚ٘ؼح 

ل ٍٖٜ ١جشٌ َٝجٍ جُكوٞم جُؼ٤٘٤س جُؼوح٣ٌس لا ٣طْ ئلا ٖٓ أٌٝ ١ أٝ ضـ٢جٍٝضو٣ٍٍٙ إٔ ئٗٗحء أٝ جٗطن

 ئلا ،ج٣ٌم ْحذنش ئ٠ُ ٗٓكدجُٔطٟٖٔ لأ١ قن ٖٓ ًٛٙ جُكوٞم وٕٝ إٔ ٣ٌٕٞ ٍُِٜٗ أغٍ ١ جُٔكٌٍ

ٙ، ٝجُط٢ لا جًًٌُٔٞ أع75/74 ٖٓ جلأٍٓ ٌهْ 15قىوٛح جُوحٕٗٞ ك٢ آنٍ ٗٙ جُٔحوز  ك٢ جُكحُس جُط٢

٣لاقع  .ٚكحخ جُكوٞم جُؼ٤٘٤سأ ز ٓلؼُٜٞح ٖٓ ٣ّٞ ٝكح١ٍٓ٣ػٖ ذلؼَ جُٞكحز جُط٢  ضطؼِن ٗوَ ج٤ٌُِٔس

 ػ٠ِٝٓح . ٖٓ نلاٍ ٓح ْرن إٔ ًٛج جُٔرىأ ٣كون جْطوٍجٌ جُطؼحَٓ ٝ ٣طٔثٖ جُٔطؼحهى٣ٖ ٝ جُـ٤ٍ

 ٓٞجِٚس ئؾٍجءجش جُر٤غ لأؾَ ئُطُجّٕ ٝئجٍُٜٗ ، خجوٌ ٣دُطٍف ج١ًُ ٣ٍ٣ى إٔ ٣ك٢ٔ ٗلٓٚ ئلا إٔ ج

جُؼ٤ٖ جُٔر٤ؼس ك٢ جُٔحوز جُؼوح٣ٌس ك٢ جُط٣ٍٗغ جُؿُجت١ٍ ٣وغ ػ٠ِ ػحٗن ٓكٌٍ جُؼوى ْٞجء  ٗوَ ٤ٌِٓس

٣ى جُٟحذ١ جُؼ٢ٓٞٔ ك٢ ٌٓطد جُطٞغ٤نخٓكٌٍ  ًحٕ جُطٍٛفأ
2

 أٝ ذ٤ى ُِٔٞظق جُؼ٢ٓٞٔ ٓى٣ٍ٣س 

لأ٠ٍجف أٝ ضىنَ ْٜٓ٘، ٓغ جلإٖحٌز ئ٠ُ إٔ ٠ر٤ؼس جُطُجّ جُٔٞغن جوٕٝ ئٌجوز   جُىُٝس ًٝٛجلاىأّ

جُٔكحكظس خٖٜحٌ جُؼوح١ٌ لإجُؼوح٣ٌس ذانٟحع جُطٍٛف جُؼوح٣ٌس ئ٠ُ ج جُٔطٔػِس ك٢ ٗوَ ج٤ٌُِٔس

٤ُّٝ ذرًٍ ػ٘ح٣س ٣ٌٖٝٔ ًٛج جلاُطُجّ ك٢ ض٤ٌٖٔ جلأ٠ٍجف جُٔطؼحهىز  جُؼوح٣ٌس ٛٞ جُطُجّ ذطكو٤ن ٗط٤ؿس
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ٗٗأز جُكن جُؼ٢٘٤ خ جُوح٢ٗٞٗ ٝيُي أغٍٙجُطٍٛف قط٠ ٣ُٞى   ٝيُي ذاٖٜحٌٓرطـحْٛذحُكٍٛٞ ػ٠ِ 

 .جُكن  ٣٘ٗةجُؼوح١ٌ لإٔ جلإٖٜحٌ جُؼوح١ٌ ٛٞ ج١ًُ 

 ٕئجُٔٗط١ٍ فُلحتىز ز جُؼ٤ٖ جُٔر٤ؼس ١ٝذحػطرحٌ إٔ جُطُجّ جُٔٞغن ٛٞ جُطُّ ذطكو٤ن ٗط٤ؿس ذ٘وَ ِٓي     

 ضأو٣ر٢ء َجٙ ؼػ٢ِضٔح٠َ جُٔٞغن ػٖ أوجء ًٛج جلاُطُجّ ٤ٌ٣ق ػ٠ِ أْحِ نطأ ٢ٜ٘ٓ ؾ٤ْٓ ٣طٍضد 

 هٟحءج ٝؾرٍج ػٔح ُكن ذحُطؼ٣ٞٝ جُـٍكس ج٤٘٠ُٞس ُِٔٞغو٤ٖ ٝؾُجء ٓى٢ٗ ٣طؿٓى ك٢ ٓطحُرطٚ  ٖٓ

 جٗوٟحء أٝ ضؼى٣َ أٝ ئٗٗحءَ ػ٤ِٚ ٣ٍضيٖٓ أٍٞجٌ، ٝٗظٍج لأ٤ٔٛس ًٛج جلإؾٍجء ج١ًُ  جُٔطؼحهى ٓؼٚ

 جُكن جُؼ٢٘٤

، ٓٓإ٤ُٝس ٓى٤ٗس ػلاٙٛح أ١جُٔٗحٌ ئٍ 90كاٗٚ ضوغ ػ٠ِ جلأٖهح٘ جُٔكىو٣ٖ ذٔوط٠ٟ جُٔحوز . جُؼوح١ٌ

جُؼوح١ٌ أٝ جُكن جُؼ٢٘٤ ٠َ ك٢ ٗوَ جُؼوحٌ ٓح جُصْردُكن أٚكحخ جُكوٞم ٖٓ أٍٞجٌ ٍ ك٤ٔح

 ذٓرد ضٜحٕٝجٌ هى ٣طٍٛف ك٢ جُٔر٤غ ٍٓز أنٍٟ ُلحتىز جُـ٤ٍ مع ٓحُي جُغذحب جٍ ذحلإٖٜحٌ لإٔ 

 جُؼوٞو جُٔكٌٍز ذٞجْططْٜ ذحُٔكحكظس جُؼوح٣ٌس ٖٓ ئ٣ىجعجُٟحذ١ جُؼ٢ٓٞٔ ك٢  جُٔٞظق جُؼ٢ٓٞٔ أٝ

ز ٝجلأ٣ُٞٝس ذو٢جُكن جُؼ٢٘٤ جُؼوح١ٌ ٝضٌٕٞ ُِطٍٛكحش جُؼوح٣ٌس جلأِ أؾَ ئٗٗحء أٝ ئَجُس أٝ ضؼى٣َ

 ٢٘٣ُٔكحكع جُؼوح١ٌ قط٠ ٣ط٠٘ٓ ُٚ جلاوػحء ذٞؾٞو جُكن جُغج ٟ ضأ٤ٍٖزػَ ئ٠ُ جُكٍٛٞ ْحٌعٕ ٍّ

. جُؼوح١ٌ

 . مىلف انمضاء انجزائري مه أثر شهر انعمد عهى جحدٌد ولث اوحمم انحك انعٍىً انعماري:ثاوٍا

جُٔكٌٔس  ٕ ٖٓأُٔؼٍكس ٓٞهق جُوٟحء ٣ؿد جٍُؾٞع ئ٠ُ جُوٍجٌجش جُوٟحت٤س جُٛحوٌز ك٢ ًٛج جُٕ

ع )ه٤ٟس ذ٤ٖ  343402جُِٔق ٌهْ  19/03/2003ق٤ع أٚىٌش ًٛٙ جلأن٤ٍز هٍجٌج ذطح٣ٌم  جُؼ٤ِح

ٕ ٓؼٚ، ؾٓىش ك٤ٚ هحػىز جلأغٍ جُل١ٌٞ ٤ُّٝ جٍُؾؼ٢ ُِو٤ى ػٖ ٣ٍ٠ن ٝٞغ ّ ٝ(ع أ  )ٞى (ل 

 .إٔ جُؼرٍز ك٢ ٗوَ ج٤ٌُِٔس ك٢ قحُس ٝؾٞو ػوى٣ٖ ُطح٣ٌم جٍُٜٗ ٤ُّٝ ذطح٣ٌم جُؼوى ٓرىأ ٛحّ ٣طٔػَ ك٢
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.  إثبات بٌع العقاركآلٌة الدفتر العقاري :الثالث المطلب

  ع، فالمشرة للعقار فً الجزائرم المنظالتشــــرٌعٌة والتنظٌماتوص ــن خلال استقراء النصـم    

 .الجزائري لم ٌقم بتعرٌف الدفتر العقاري بصفة مباشرة بل ترك ذلك للفقه

  لدفتر العقارياعرٌف ت :الفرع الأول

 من المرسوم32لح الدفتر العقاري كان فً المادة طي مصر أول مرة استعمل المشرع الجزائإن
1

 

، المتعلق بإثبات حق الملكٌة الخاصة، والذي جاء تنفٌذا 05/11/1973  المؤرخ فً 73/32رقم 

، والمتضمن الثورة الزراعٌة حٌث جاء فً النص 08/11/1971 المؤرخ فً 71/73للأمر رقم 

بعد الانتهاء من عملٌه المسح العام للأراضً  كما هو المنصوص علٌه فً :"  القانونً ما ٌلً

 ، ٌسلم للملكٌة العقارٌة بدلا من شهادة الملكٌة73 /71 من الأمر 25المادة وهً المادة 

 العقاري فقد اختلفت باختلاف الزاوٌة التً ٌنظر إلٌها كل فترأما عن مختلف التعارٌف الفقهٌة للد

باحث قانونً فٌعرفه الأستاذ
2

" MAZOUD "علام لإوسٌله و سند ٌحمً الملكٌة العقارٌة، :" انه

تصرفات التً طرأت على العقار فالدفتر العقاري ٌسلم للمالك الذي حقه قائم بمناسبة إنشاء بالالغٌر 

 وبقرار صادر بطاقة  عقارٌه مطابقة وهو المحدد بموجبه نموذج خاص
3

 وزٌر المالٌة وهو  عن 

، المعبر عن الوضعٌة القانونٌة المالٌة للعقارات27/05/1976القرار الصادر بتارٌخ 
4

وهو سند  

قانونً ذو حجٌة قوٌة، تقٌد فٌه جمٌع الحقوق العقارٌة وما ٌرد علٌها من تصرفات على العقارات 

الواقعة فً المناطق الممسوحة
5

 . وٌسلم إلى كل مالك ٌكون قائما بالنسبة إنشاء البطاقة العقارٌة

وٌستنتج من خلال ما تم ذكره أن الدفتر العقاري هو ذلك السند القانونً الذي ٌعطً لمالك العقار 

الحق فً التصرف فٌه واستغلاله بعد الانتهاء من عملٌه المسح العقاري والذي ٌدون فٌه جمٌع 

التصرفات الناقلة للملكٌة والتً من شانها إحداث تغٌٌر فً المركز القانونً للملكٌة العقارٌة و 
                                                           

1
 15، المتعلق بإثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة، جرٌدة رسمٌة عدد 15/11/1973، المؤرخ فً 73/32المرسوم رقم : 32المادة .   

 .1997سنة 
2
  .Mazoud : leçons de droit civil. T3 suretés et publicité foncière.6émé édition. France 1988. P590.  

3
الوسائل القانونٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري، أطروحة دكتوراه، نخصص قانون، : رحاٌمٌة عماد الدٌن.  

 .249.250، ص 2014جامعة الحقوق تٌزي وزو، سنة 
4
، المتضمن تحدٌد نموذج الدفتر العقاري، جرٌدة رسمٌة عدد 27/05/1973الصادر عن وزٌر المالٌة، بتارٌخ : القرار الوزاري.  

 . 1976 سنة 20
5
 .15، ص 2003، مذكرة ماجستٌر، كلٌة الحقوق جامعة الجزائر،سنة (دراسة تحلٌلٌة)الشكلٌة فً البٌع العقارات : حشود نسٌمة.  
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لعقار مهما كان نوعها فً الأراضً الممسوحة إلا عن  طرٌق الدفتر ا ٌمكن للشخص إثبات ملكٌة

العقاري عملا بنص المادة
1

، والمتضمن إعداد 12/11/1975 المؤرخ فً 75/74 من الأمر 19 

مسح الأراضً العامة وتأسٌس السجل العقاري، وانه بمجرد استلام المالك الدفتر العقاري الخاص 

جمٌع أنواع ببعقاره الممسوح سواء كان مبنٌا أو غٌر مبنً أصبح له الحق فً التصرف فٌه 

2
التصرفات القانونٌة للبٌع والهبة والمقاٌضة وأصبح له أن ٌستغله فً الإطار القانونً الساري 

 .المفعول 

م الائتمان دعومن هنا فالدفتر العقاري كرس من أجل وظٌفتٌن، حماٌة الملكٌة والحقوق العٌنٌة، و

العقاري وهذا من خلال ما ٌتضمنه الدفتر العقاري من بٌانات ومعالم وحدود واضحة نافٌة للجهالة 

 .الطبٌعة القانونٌة للدفتر العقاري: الفرع الثانً.

لقد تبٌن رأي الفقهاء حول طبٌعة الدفتر العقاري فً ما إذا كان قرارا إدارٌا أم لا، لذلك نجد هناك 

هذا ٌنكر ن الدفتر العقاري هو عبارة عن قرار إداري، فً  حٌن الفرٌق الثانً أفرٌقٌن فرٌق ٌقرب

 :الوصف وٌرى بأن الدفتر العقاري لٌس بقرار، هذا ما سوف نبحث من خلاله  النقطتٌن التالٌتٌن

  الدفتر العقاري قرار إداري: أولا

بأنه عمل قانونً انفرادي ٌصدر من جانب الإدارة لوحدها وبإرادتها : "  الإداريالقرارٌعرف 

الملزمة بما لها من سلطه بمقتضى القوانٌن فً الشكل الذي ٌتطلبه القانون بقصد إنشاء وضع 

"  ابتغاء تحقٌق مصلحه عامةعٌنقانونً م
3

 

هو عمل الذي ٌصدر عن الإدارة للتعبٌر عن إرادتها المهمة : " فً حٌن ٌعرفه البعض الأخر

 إنشاء أو تعدٌل أو أنها مركز هطة عامه مستمده من القوانٌن و المراسٌم ٌكون من أثارصفها سلبو

 ."قانونً

 : والمتمثلة فً ما ٌلًهمن خلال تعرٌف القرار الإداري ٌمكن استخلاص خصائص

                                                           
1
تسجل جمٌع الحقوق الموجودة على عقار ما وقت الإشهار فً السجل التجاري أو الدفتر العقاري الذي ٌشكل سند  ":19المادة . 

 .  ، مرجع سابق12/11/1995، المؤرخ فً 75/74، الأمر رقم "الملكٌة
2
 .77، ص 2008الدفتر العقاري، مقال منشور فً مجلة الموثق، العدد الثامن، سنة : خلفونً مجٌد.  

3
دون مكان النشر،  (القرارات الإدارٌة، الضبط الإداري، العقود الإدارٌة ) –القانون الإداري - عادل السعٌد أبو الخٌر/د.  

 . 14،ص2008ط
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 القرار الإداري عبارة عن عمل قانونً ٌستمد قوته من القوانٌن واللوائح والتنظٌمات -

القرار الإداري عبارة عن عمل إداري انفرادي ٌصدر من جانب الإدارة دون أن ٌشاركها  -

 الفرد فً إعداد القرار

  أثار قانونٌه تتمثل فً إنشاء أو تعدٌل أو إنهاء مركز قانونً ٌرتبالقرار الإداري -

 القرار الإداري ٌصدر عن سلطة إدارٌة مختصة -

 على دفتر العقاري نقول أنها هاهذه الخصائص التً ٌتمتع بها القرار الإداري إذا ما حاولنا إسقاط

ألزم  دفتر العقاري، هذا ما تبٌنه القوانٌن التً تؤسس لهذا الأخٌر، بحٌث فًفر اوتخصائص ت

ه لوكٌل أو المشرع الإدارة و بإراداتها منفردا ضرورة إعداد و تسلٌم دفتر عقاري للمعنى 
1

 حسب 

  المتضمن إعداد مسح الأراضً 1975/11/12 المؤرخ فً 74/75 من الأمر رقم 18المادة 

 مواصفات الدفتر العقاري 63/73 من المرسوم45وتأسٌس السجل العقاري ، كما بٌنت المادة 

 الذي ٌتضمن تحدٌد 1976/05/27وكٌفٌه التأثٌر علٌه، ٌضاف إلى هذا النص القرار المؤرخ فً 

 نموذج الدفتر العقاري

 هو عبارة عن عمل الدفتر العقاريمن خلال هذه النصوص التشرٌعٌة السالفة الذكر نستشف أن  

حقوق إنهاء إداري انفرادي ٌصدر عن الهٌئة الإدارٌة وفق شكل المحدد قانونا بقصد إنشاء أو 

 على هذه الحقوق ٌؤشر علٌه  فً الدفتر العقاري، لذلك كٌف   أو أي تعدٌل ٌطرأعٌنٌة عقارٌة

بعض الأستاذ  من بٌنهم الأستاذ عمار بوضٌاف و الأستاذ جمال عبد الناصر  الدفتر العقاري على 

انه قرار إداري نظرا لاحتوائه جمٌع عناصر القرار الإداري
2

 بالشرح حسب ه، هذا ما سوف نتناول

 : الأتً

 : الدفتر العقاري عمل إداري -1

ٌصدر الدفتر العقاري عن هٌئه إدارٌة تخضع للقانون الإداري تتمثل هذه الهٌئة فً المحافظة 

  من 2 وزاره المالٌة حسب المادة  ة تحت وصاٌة  مصلحه إدارٌه موضوعبإعتبارها العقارٌة 

                                                           
1
 . 97، ص2001 قصر الكتاب،الجزائر، ط–المحافظة العقارٌة كألٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع الجزائري - خالد رامول/ أ.  

2
 .120، ص2009 المسح العام وتأسٌس السجل العقاري فً الجزائر، دار الهدى، الجزائر، طبعة –نعٌمة حاجً .  
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02/03/1991 المؤرخ ف65/91ًالمرسوم التنفٌذي رقم 
1

، ٌشرف علٌها محافظ عقاري تتبع  

مدٌرٌه الحفظ العقاري على مستوى الولاٌة
2

، وعملا المعٌار الشكلً الذي تبناه المشرع الجزائري 

 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 800بموجب المادة 
3

، فان كل عمل ٌصدر عن هٌئه 

دفتر العقاري ٌصدر  إدارٌه ٌعد عملا إدارٌا ٌكون الاختصاص فٌه للمحاكم الإدارٌة، وعلٌه مادام

 .عن هٌئه إدارٌة فهو عمل إداري

 :  الدفتر العقاري ٌصدر بإرادة  منفردة -2

، ٌحمل توقٌع المحافظ العقاري (المحافظة العقارٌة)الدفتر العقاري ٌصدر بإرادة الإدارة المنفردة 

لوحده بعد أن ٌستوفً الإجراءات و الإعمال التمهٌدٌة المتعلقة بإعداد و تسلٌم الدفتر العقاري التً 

 الخ... تشارك فٌها عده هٌئات كالبلدٌة، الولاٌة والقضاء، مصالح المسح الأراضً

 

   الدفتر العقاري ٌرتب اثر قانونً -3

لمالك أو  لوكٌله هو  تثبٌت الحقوق العٌنٌة لإن الهدف المتوخى من إعداد و تسلٌم الدفتر العقاري 

  المؤرخ فً 32/73 من المرسوم رقم 33الواردة على العقارات، حسب ما تشٌر إلٌه المادة 

 من الأمر رقم 19 و المتعلق بحق الملكٌة الخاصة،  ٌضاف إلٌه نص المادة 1973/01/05

الدفتر العقاري ٌتولد عنه اثر قانونً أن من دون لبس و  السالف  الذكر، وهو ما ٌبٌن 74/75

 .ٌتمثل فً إثبات أو تعدٌل أو إنهاء حقوق عٌنٌه عقارٌه

 :  الدفتر العقاري عمل إداري قانونً -4

ٌستمد دفتر العقاري مشروعٌته من القوانٌن والنصوص التنظٌمٌة التً تؤسس لهذا العمل منها 

 .ام السابق ذكره63/76 والمرسوم 74/75الأمر 

                                                           
1
 ٌتضمن تنظٌم المصالح الخارجٌة لأملاك الدولة والحفظ العقاري الجرٌدة 02/03/1991 المؤرخ فً 91/65المرسوم رقم .  

 .10 العدد 06/03/1991الرسمٌة الصادرة بتارٌخ 
2
 . 80..79مرجع سابق، ص - رامول خالد/ أ.  

3
، المتضمن قانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة، الجرٌدة الرسمٌة الصادرة بتارٌخ 25/02/2008 المؤرخ فً 08/09القانون رقم .  

 .  21، العدد 23/04/2008
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:  الدفتر العقاري لٌس بقرار إداري: ثانٌا

بخلاف الرأي الأول ،هناك من ٌرى بأن الدفتر العقاري لٌس بقرار إداري و حجتهم فً ذلك أن 

الدفتر العقاري دوره كاشف للمراكز القانونٌة ولا ٌنطبق علٌه عناصر القرار الإداري كما أنه لٌس 

بعمل إنفرادي تتدخل فً وجوده عدة جهات إدارٌة ، وحٌن ٌوقع المحافظ العقاري على الدفتر 

العقاري فإن عمله ٌقتصر على الإشهاد بمطابقة هذا الأخٌر للبطاقة العقارٌة و السجل العقاري
1

 و 

. بالتالً فهو مجرد شهادة إدارٌة

هذا الرأي مأخوذ علٌه ، بحٌث أن الدفتر العقاري لٌس دائما دوره كاشفا للحق العٌنً أو مجرد 

إشهاد على وجود الحق ، بل قد ٌكون فً أحٌان أخرى مؤسسا للحق ذاته ، كالحائز الذي له حق 

الحصول على دفتر عقاري ٌمكنه من إثبات ملكٌته ، وبالتالً ٌكون هذا الأخٌر منشأ للحق بعد أن 

. ٌتحول الحائز إلى مالك

تمتع بمواصفات القرار يمن خلال الرأٌٌن السابقٌن نستطٌع القول ، أن الدفتر العقاري وإن كان 

الإداري إلا أن دعوى إلغائه لا تستوفً الشروط الشكلٌة لدعوى الإلغاء التً ٌكون موضوعها قرار 

الإداري أخص بالذكر شرط المٌعاد المحدد بأربعة أشهر و الذي ٌسري إبتداء من تارٌخ التبلٌغ 

الشخصً بنسخة من القرار ، فً حٌن ٌمكن إلغاء الدفتر العقاري إلغاء قضائً فً أي وقت عملا 

 المتعلق بتأسٌس السجل العقاري و التً لم تحدد أجل مسقط 76/63 من المرسوم رقم 16بالمادة 

لرفع الدعوى هذا ما ٌؤثر سلبا على إستقرار المعاملات و المراكز القانونٌة للمتعاملٌن العقارٌٌن ، 

. مما ٌزعزع الثقة فً التعامل بالعقار

كٌفٌة إعداد الدفتر العقاري  : الفرع الثالث

عملٌة التقنٌة للمسح ال : أولا

ٌعلن عن افتتاح أعمال المسح فً كل بلدٌة بموجب قرار ٌصدره الوالً المختص باقتراحه تقدمه 

مدٌرٌة مسح الأراضً العام تبٌن فٌه على الخصوص تارٌخ افتتاح العملٌات التً تأتً بعد شهر 

 ، ٌعقب قرار فتح عملٌات 76/26 من المرسوم 02على الأكثر من تارٌخ نشر القرار وفقا للمادة 

                                                           
1
 . 04مرجع سابق ص - لخضر القٌزي/ أ.  
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المسح عملٌات نشر واسعة تبدأ بنشره فً الجرٌدة الرسمٌة وفً مجموعة القرارات الإدارٌة للولاٌة 

 02ف/02المعنٌة وكذلك الجرائد الٌومٌة الوطنٌة وكذا إلى رئٌس المجلس الشعبً المعنً المادة 

 ، وٌتم الإعلام الجمهوري بعملٌة المسح فضلا النشر المذكور أعلاه بواسطة 76/62من المرسوم 

 قبل افتتاح هذه العملٌات 15لصق الإعلانات فً مقر الدائرة و البلدٌة المجاورة و كذا فً أجل 

. 76/62 من المرسوم 03المادة 

تناط بهذه اللجنة مهمة للوقوف على افتتاح عملٌة مسح الأراضً فً البلدٌة المعنٌة وقد نصت 

 76/62 المعدل و المتمم للمرسوم التنفٌذي رقم 92/134 من المرسوم التنفٌذي رقم 07المادة 

المتعلق بإعداد مسح الأراضً العام على أن أعضاء لجنة المسح الأراضً التً تتكون من أعضاء 

دائمٌن وأعضاء مؤقتٌن تتحكم فً وجودهم طبٌعة المنطقة المراد مسحها
1

. 

الأعمال التقنٌة لمسح الأراضً العام : ثانٌا 

: تقوم الأعمال التقنٌة على ثلاث مراحل أساسٌة

 .المرحلة التحضٌرٌة  -

 .المرحلة المٌدانٌة  -

 .مراحل التحقٌقات العقارٌة  -

إٌداع الوثائق لدي المحافظة العقارٌة  : لرابعالفرع ا

ٌتولى المحافظ العقاري بعد تسلمه الوثائق المسح الأراضً العقارٌة باتخاذ الإجراءات القانونٌة 

 :الأولٌة اللازمة وهً 

  :استلام و إشهار وثائق المسح: أولا

هاء من أشغال المسح ت مسح الأراضً وبعد الإنٌةتقوم المصلحة التقنٌة على مستوى مدٌر

واختتامها بإٌداع جمٌع الوثائق المتحصل علٌها لدي المحافظ العقاري من أجل إعلام الجمهور 

 المعدل و المتمم وٌقوم المحافظ بإعداد محضر 76/63 من المرسوم 08وذلك حسب نص المادة 

                                                           
1
 .  2009/2010بوزٌتون عبد الغنً، المسح العقاري فً تثبٌت الملكٌة العقارٌة، ماجستٌر عقود ومسؤولٌة، جامعة منتوري .  



 انفصم انثاوً       اَنٍات انرسمٍة فً إثثات تٍع انعمار انممهىن مهكٍة خاصة
 

85 
 

استلام كلً أو جزئً لعملٌة المسح ، ٌصرح وٌدون فٌه تارٌخ الإٌداع كما ٌحدد أقسام واسم البلدٌة 

 أٌام ابتداء من تارٌخ الإٌداع لوثائق 08وٌكون هذا المحضر محل إشهار واسع فً أجل أقصاه 

 . أشهر4المسح وتظل معلنة لمدة 

بفحص وثائق إذا عاٌن أي نقص أو غموض فً الوثائق ٌقوم بإرجاعها إلً ٌقوم المحافظ العقاري 

 بها ، ذلك أن من بٌن شروط قبول عملٌه الإٌداع للوثائق مصلحة المسح ن أجل تصحٌحها

 .وإشهارها وجوب تطبقها مع الوضعٌة الطبٌعٌة و الحقٌقٌة للعقار

 عقار ممسوح رقما ل للوثائق المودعة لدٌه وبعد أن ٌعطً لكهٌباشر المحافظ العقاري بعد قبول  

 وٌخصص له بطاقة عقارٌه تشمل كافه البٌانات الواردة فً وثائق المسح حٌث ٌقوم بالتدقٌق امعٌن

فً الوثائق بمساعده أعوان آخرٌن تحت سلطته لجمع المعلومات المتوفرة لدى المحافظة العقارٌة 

انطلاقا من سجل مسح الأراضً العام، وٌتم الرجوع إلى البطاقة الأبجدٌة أو شخصٌه من اجل 

 الترقٌمةحشد المعطٌات المتعلقة بالعقار وملاكه من اجل عملً
1

. 

المحافظ العقاري ذوي الشأن وأصحاب الحقوق من اجل إحضار ستدعً وبالتزامن مع ذلك ي

تراضات على نتائج المسح وٌجب أن ٌرفق ملء  ع فً حاله الام التً تدل على حقهبوتٌةالوثائق الث

شخص جدول إشهار إجراء الأول، ٌسلم من طرف الإدارة ٌحوي جمٌع المعلومات المتعلقة 

بالعقارات التً ٌحوزها على مستوى القسم أو جمٌع الأقسام التً تكون موضوع عملٌه مسح مع 

ذكر موقعها ومحتواها وأرقام مخطط مسح الأراضً ، والمعلومات المتعلقة بتحدٌد هوٌة من حٌث 

لقب واسم المالك والحائز الفعلً  وتارٌخ مٌلاده مهنته وموطنه، كما ٌتم تسجٌل جمٌع الحقوق 

والامتٌازات بما فٌها القٌود المترتبة على العقار الممسوح، فً جدول الإشهار
2

 

 :ترقٌم العقارات الممسوحة:      ثانٌا

 ٌتم الترقٌم النهائً بالنسبة للعقارات التً ٌحوز  أصحابها على سندات :الترقٌم النهائً -1

رسمٌه وغٌر رسمٌه لكن معترف بها فً إثبات حق الملكٌة العقارٌة فً العقود العرفٌة الثابتة  

، التً ٌتم تكرٌسها وتصحٌحها بموجب حكم قضائً أو تكون 1971/01/01التارٌخ قبل 

                                                           
1
 . 2000حسن طوابٌة، نظام الشهر العقاري الجزائري، رسالة ماجستٌر، جامعة الجزائر، .  

2
  2005/2006سماح ورثً، المسح العقاري واشكالاته فً الجزائر، رسالة ماجستٌر، جامعة الجزائر، سنة .  
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 من 12 عرفً ثابت التارٌخ،  وذلك حسب المادة إٌداع عقدمحل عقد توثٌقً ٌتضمن 

الترقٌم النهائً مرتبط بنوعٌة السند المقدم وحجٌته ف المعدل و المتمم 63/76المرسوم 

 المحافظ العقاري عند الاقتضاء إجبارٌا فً السجل العقاري جمٌع نقلبمناسبة هذه العملٌة ي

الغٌر مشطب علٌها التً لم تنقذ مدة صٌص قٌود الامتٌازات و الرهون وحقوق التخ

 صلاحٌتها

 ٌكون هذا الترقٌم عندما لا ٌحتكم حائز العقار إلى سندات ملكٌة تثبت بصفة : الترقٌم المإقت -2

رسمٌة ملكٌته للعقار الممسوح أو عند عدم ظهور المالك أو أي شخص ٌطالب بأحقٌة فً 

: العقار لذلك ٌتم ترقٌم العقارات رقم مؤقت لمده معٌنة تختلف لثلاث ترقٌمات 

 :ترقٌم مإقت لمدة أربعة أشهر- أ

ٌستفٌد منها المالك الظاهر الذي لا ٌملك سندات  رسمٌة لثبات ملكٌة ٌحوز حٌازة قانونٌة صحٌحة  

 سنه تمكنه من اكتساب الملكٌه عن طرٌق التقادم 15هادئة علنٌة غٌر متنازع فٌها لمده تفوق 

  63/76 من المرسوم 16المكسب وذلك حسب الماده 

 :الترقٌم المإقت فً مده سنتٌن - ب

فً حاله عدم وجود أي سنة للملكٌة على العقار المشمول بالمسح أو أي سنة أو قرٌنه تدل على 

الحٌازة ولم ٌتمكن المحافظ من تحدٌد حقوق الملكٌه للملاك الظاهرٌن، أو فً حاله وجود سند ملكٌة 

غٌر دقٌق و كانت المساحة المذكورة فً العقد تختلف عن المساحة الثابتة واقعٌا و عندما ٌكون 

 .63/76 من المرسوم 14هناك نزاع فً الحدود الفاصلة بٌن الملكٌة، وهو نصت علٌه الماده 

الترقٌم المؤقت ٌمكن صاحبه من الحصول على شهادة الترقٌم المؤقت من طرف المحافظ العقاري 

 .وٌكون له هذه الشهادة نفس أثار شهادة الحٌازة تمكن صاحبها من استخراج رخصة بناء

  ٌكون هذا الترقٌم لفائدة الدولة فً حاله وجود أملاك عقارٌة غٌر :الترقٌم المإقت فً مجهول-  ج

المطالب بها من طرف أي شخص غٌر معروف مالكها الحقٌقً بعد التحقٌق العقاري  و السماع 

 التً ٌصبح الترقٌم النهائً لصالح الدولة تٌنللملاك المجاورٌن، تقٌد لمجهول بعد انتهاء السن

 .شروط عدم تسجٌل اعتراضات وعدم ظهور مالكها الحقٌقً
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 74/75من الأمر  11المادة  من نص 65 فقد عدلت المادة 2015أما بموجب قانون المالٌة - 

  المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتأسٌس السجل العقاري كما 1975/11/12المؤرخ فً 

 :ٌلً 

قوم العون المكلف بمسك السجل العقاري من ترقٌم العقارات الممسوحة فً السجل ي 11 ةالماد

 العقاري على أساس وثائق المسح،

 القسم الرابع فً 67 وأدرجت المادة   74/75 من الأمر 13 فقد بلغت أحكام المادة 66أما المادة 

عقار لم ٌطالب به خلال عملٌه كل  مكرر ٌرقم 23 وأضافت الماده 74/75الباب الثانً من الأمر 

 بسند ملكٌة قانونً فان ررمسح الأراضً العام ترقٌم نهائٌا باسم الدولة وفً حاله احتجاج مب

 سنة ابتداء من تارٌخ إٌداع وثائق المسح لدى 15المحافظ العقاري ٌكون مؤهلا فً غضون 

المحافظة العقارٌة للقٌام فً غٌاب أي نزاع وبعد تحقٌق تقوم به مصالح أملاك الدولة والتدقٌق 

المعتاد وبناء على رأي اللجنة تتكون من ممثلٌن مصالح المدٌرٌة بالولاٌة للحفظ العقاري 

بالمحافظة العقارٌة و أملاك الدولة ومسح الأراضً الفلاحٌن الدٌنٌة والأوقاف والبلدٌة بترقٌم من 

 .الملك المطالب باسم ملٌكه

أي انه بعد أن ٌصبح ترقٌم نهائً  لفائدة الدولة فإن من حق كل من ٌستطٌع أن ٌثبت أحقٌته للعقار 

 سنة، ولكن ٌلاحظ أن هذه المدة طوٌلة نوعا ما لان الأملاك 15أن ٌقدم ما ٌثبت ذلك خلال أجل 

المجهولة هذه هل ستبقى على ما هً علٌه حتى ٌتقدم من ٌثبت أحقٌته علٌها أم أنها ستضم لأملاك 

 الدولة ؟

 تسلٌم الدفتر العقاري: خامسالفرع ال

عملٌة مسح الأراضً العام وتأسٌس لٌعتبر الدفتر العقاري هو الناتج الطبٌعً وأهم أثر قانونً 

السجل العقاري حٌث  كرس له المشرع الجزائري وسائل مادٌة وبشرٌة هائلة فً تأسٌسه بشروط 

نموذج د حق الملكٌة على العقار، وحدٌثبت وإجراءات قانونٌة من أجل تسلٌم للشخص الذي 

 المتضمن تحدٌد نموذج 1976/05/27 قرار وزٌر المالٌة بتارٌخ وفق الخاص بالدفتر العقاري 
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ٌكون هذا الدفتر العقاري هو  .63/76 من المرسوم 54الدفتر العقاري الذي نصت علٌه المادة 

 .تشخٌص بطاقة الهوٌة للعقار على ارض الواقع
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 الخاتمة

 

انؼمارٚت انخاصت يٍ انًٕاضٛغ انخصبت انمابهت نهبحث بإسخًزار  انًهكٛت         خخايا نًٕضٕػُا حؼخبز

بالإضـــــــافت إنٙ  نًا  حشٓذِ يٍ حطٕراث سٕاء ػهٙ يسخٕ٘ انمٕاٍَٛ أٔ انخغٛزاث انخٙ حطزأ ػهٛٓا 

 .الاحباع انٕاجبت الإجزاءاث ٔ اَخمانٓا كٛفٛت ٔ ٔأسباب اكخسابٓا طزق

 ٔ الأسيـُت اخخلاف ػهٗ جاْذا الإَساٌ حأل فهمذ انغزض اسخحذثج نٓذا انخٙ نلأَظًت        ٔفما 

 حجؼم انخــٙ انحًاٚت ٔ الائخًاٌ يٍ بمذر أشكانٓا ٔ إَٔاػٓا بشخٗ إحاطت انًؼايلاث انؼمارٚت انؼصٕر

 ػذٚذة نًحـــاربت يبادئ الأَظــــًت ْذِ اسخُـــبطج نمذ ٔ اسخمزارْا ٚٓذد لذ يا كم ػٍ فٙ   يُأٖ يُٓا

 طانًا انخٙ انؼمارٚت انًؼايلاث بانًهكٛت حؼهمج يا كم صؼٕبت ٔ حؼمٛذا الأيز ٚشداد ٔ انخحاٚلاث ٔ انغش

 لا إ دٔنت سٛادة أ٘ حكخًم أٌ ًٚكٍ فلا ٔ انشزف، انؼزض إنٗ حؼذث بم انؼزالت، ٔ بانسٛادة ارحبطج

 أسنٛت حكٌٕ حكاد انخٙ انُــــشاػاث يٍ انؼـــذٚذ ظٕٓر ٔبانخــــــانٙ ػهٛــــٓا انخــــُافس إنٗ أدٖ يًا بٓا،

 .حؼمٛذا أكثز ٔ

 انًشزع أٔنٗ حٕثٛمٓا نذنك طزٚك ػٍ حًاٚخٓا، ٔ ػهٛٓا انًحافظت ٔ انًهكٛت ْاحّ حُظٛى إنٗ حهجأ فانذٔل

غٌر أن تطبٌق قاعدة الرسمٌة لم ٌكن لاسخًزارْا  ضًاَا انؼمارٚت انًهكٛت نخسٛٛز الاْخًاو بانغ انجشائز٘

 المرسوم التنفٌذي رقم علً ٌستند العرفً مما جعل المشرع بالعقد السهل بسب وجود ماٌسمًبالأمر 

 إضفاء الحجٌة على السندات العرفٌة، إلاّ أن الكثٌر منها من أجل ،123-93 ،والمرسوم رقم 210 -80

لم تعد تعكس الوضعٌة الحقٌقٌة للعقار نتٌجة لعدم دقتها، وأمام معاٌنة إنعدام سندات الملكٌة لعدد معتبر 

 ما تسبب فً وجود حالات مستعصٌة .من الأملاك العقارٌة المنطوٌة تحت نظام الملكٌة الخاصة 

 91-70 من قانون التوثٌق 12أزمت من وضعٌة العقار مما جعل المشرع الجزائري ٌقر المادة 
1 

فً شكل و التً تضمنت أن عقد بٌع العقار هو عقد شكلً لا ٌكفً لإنعقاده تراضً الطرفٌن بل ٌجب إفراغه 

 . رسمً بالشكل الذي ٌحدده القانون و إلا ٌقع تحت طائلة البطلان

 

 

 

  .1970-12-15 من قانون التوثٌق المؤرخ فً 12المادة  -1
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 من القانون السالف الذكر أن جمٌع التعاملات العقارٌة ٌجب إفراغها فً قالب 12و لقد أقرت المادة 

 . خاصة إذا تعلق الأمر ببٌع العقار1971-01-01رسمً إبتدأ من 

 من القانون المدنً فقد إشترطت الشكلٌة لإنعقاد بٌع العقار بورقة 324و هذا ما تضمنته أٌضا المادة 

رسمٌة ٌتم تحرٌرها من طرف موظف أو شخص مكلف بخدمة عامة بموجب القانون وٌكون أهلا لذلك 

فالمشرع الجزائري بغرار باقً المشرعٌن اشترط الشكلٌة فً إنعقاد بٌع العقار حٌث . و مختصا بها 

هناك العدٌد من التنضٌمات لم تشترط الشكلٌة فً عقد بٌع العقار منها التشرٌع المدنً الفرنسً ففً 

 إذ تعتبر أنه ٌمكن إنتقال ملكٌة عقار بورقة عرفٌة أو رسمٌة لأنها ركزت علً تطابق 1583مادته 

 .إرادتً العقد أي البائع و المشتري 

 من خلال ما سبق ذكره فإن المشرع الجزائري بفرضه التعامل بالرسمٌة مع الحـــفاظ علً العقود 

 أراد تنظٌم سوق المعاملات العقارٌة العامة و بالأخص الخاصة من أجل رفع 1971المبرمة قبل سنة 

اللبس و الغموض علٌها و تحرٌر العقار من العراقٌل و جعله ٌساهم فً التنمٌة الإقتصادٌة من خلال 

 .فتح المجال أمام إستثمار الأفراد أو المؤسسات أو إستثمارات الأجانب من أجل الدفع بعجلة التنمٌة 
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  المراجع باللغة العربية:أولا 

 :  الدستور– 1

 - 07 المإرخ فً 16438 / 96 ؛ الصادر بموجب المرسوم الرئاسً رقم 1996 - 11 - 28دستور  / 1

 الجرٌدة الرسمٌة 1996 - 11 – 28، ٌتعلق بإصدار نص تعدٌل الدستور المصادق علٌه فً 1996 - 12

 .76العدد 

 :  الكـتـب – 2

 ، الجامعة 08 ، الجزء 1عبد الرزاق السنهوري ، الوسٌط فً شرح القانون المدنً ، المجلد  / 1

 .2000المصرٌة ، دار المنشورات الحلبً الحوقوقٌة ، بٌروت ، 

 .حمدي عمر باشا ، نقل الملكٌة العقارٌة ، دار هومة ، الجزائر. د / 2

محمد كامل مرسً ،شرح القانون المدنً ،  الحقوق العٌنٌة  و أصلٌة الاموال و الحقوق ، حق . د / 3

 .2005الملكٌة بوجه عام ، منشؤة المعارف  ، مصر ، 

 .2006زرقً لٌلى و حمدي باشا عمر ، المنازعات  العقارٌة ، دار هومة ، الجزائر ،  / : 4

 .1981 ، دار المعارف ، مصر ،4ابن منظور ، لسان العرب ، المجلد  / : 5

  .1985وهبة الزحٌلً ، الفقه الإسلامً و أدلته ، دار الفكر ، سور ٌا ،  / : 6

 .2004رمضان ابو مسعود ، الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة ، دار الجامعة الجدٌدة  ، مصر  / : 7

 .مصطفى محمد جمال ، نظام الملكٌة  ، منشؤة المعارف ، مصر ، دون تارٌخ  / : 8

 .1998منذرالفضل ، تارٌخ القانون ، مكتبة دار الثقافة ، الأردن ، / : 9

زهدي ٌكن ، الملكٌة العقارٌة  الخاصة  و الحقوق العٌنٌة غٌر منقولة ، دار الثقافة ، لبنان ،  / : 10

1974. 

مجٌد خلوفً ، نظام الشهر العقاري فً القانون الجزائري   ، دٌوان وطنً للأشغال التربوٌة ،  / : 11

 .2003الجزائر 

نزٌه محمد الصادق المهدي ، الملكٌة فً النظام الإشتراكً ، دار النهظة العربٌة ، مصر ، دون  / : 12

 .تارٌخ 

 .1996محمد أبو زهرة ،الملكٌة ونظرٌة العقد ، دار الفكر العربً ، مصر،/: 13
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 .2007محمد حسٌن منصور ، الحقوق العٌنٌة الاصلٌة ، دار الجامعة الجدٌدة ، مصر ، /: 14

 .عمار علوي ، الملكٌة و النظام العقاري فً الجزائر /: 15

 .2006نبٌل ابراهٌم سعد ، الحقوق العٌنٌة الاصلٌة ، دار الجامعة الجدٌدة ، مصر ، /: 16

 .عون سٌف الدٌن و محمود  لطٌف و سلاطنٌة عبد الكرٌم ، الحماٌة الجزائرٌة للملكٌة العقارٌة/: 17

 .1983الشرٌف علً بن محمد الجرجانً ، كتاب التعرٌفات ، بٌروت ، لبنان ،/: 18

 .2004شرح القانون المدنً الجزائري ، الجزائر ، : محمد صبري السعدي /: 19

 .خلٌل أحمد قادة ، الوجٌز فً شرح القانون المدنٌالجزائري/ : 20

  .2004محمد ٌوسف الزغبً ، شرح عقد البٌع فً القانون المدنً ، الاردن ، /: 21

 .2008سً ٌوسف زاهٌة حورٌة ،  الوجٌز فً عقد البٌع ، الجزائر ، /:  22

  .2002أنور العمروسً ،العقود الواردة على الملكٌة فً القانون المدنً ، مصر ، /: 23

 .2005لحسٌن بن الشٌخ اث ملوٌا ، المنتقى  فً عقد البٌع ، دار هومة ، الجزائر ، /: 24

بكوش ٌحٌى ، أدلة الاثبات فً القانون المدنً الجزائري و الفقه الاسلامً ، المإسسة الوطنٌة  /: 25

 .1988للكتاب ، 

  .2009دعجة الجٌلالً ، مدخل العلوم القانونٌة ، نظرٌة الحق ، بارتً للنشر ، الجزائر  ، /: 26

  .1993التنظٌم القانونً الجدٌد لمنازعات الحٌازة ، دار الفكر ، مصر ، . مصطفى مجدي مرجة /: 27

 2009محمودي عبد العزٌز ، مدخل العلوم القانونٌة ، نظرٌة الحق ، بارتً للنشر ، الجزائر ، . د /: 28

. 

  .1996الشرقاوي جمٌل ، النظرٌة العامة للالتزام ، دار النهضة العربٌة ، بٌروت ،  /:  29

  .2005رامول خالد ، المحافظة العقارٌة كآلٌة للحفظ العقاري ، قصر الكتاب ، الجزائر ،  /: 30

  .2006جمال بوشنافة ، شهر التصرفات العقارٌة ، دار الخلدونٌة ، الجزائر ،  /: 31

  .1985رضا المزغنً ، أحكام الإثبات ، معهد الإدارة ، السعودٌة ،  /: 32

  .2010محمد الكٌلانً ، قواعد الإثبات وأحكام التنفٌذ ، دار النشر ، عمان ،  /: 33

  .2009نعٌمة حاجً ، المسح العام و تؤسٌس السجل العقاري ، دار الهدي ، الجزائر ،  /: 34
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 .2008عادل السعٌد أبو الخٌر ، القرارات الإدارٌة ، دون مكان النشر ،  /: 35

محمد حسن قاسم ، الإثبات فً المواد المدنٌة و التجارٌة ، دار الجامعة للنشر و الطباعة ، لبنان ،  /: 36

2003. 

 .1982ٌاسٌن محمد ٌحً ، نظام السجل العٌنً ، دار النهضة العربٌة ، مصر ،  /: 37

 .2004عبد الوهاب عر فة ، المطول فً الملكٌة العقارٌة ، المطبوعات الإسكندرٌة ، مصر ،  /: 38

 .1985مصطفى محمد جمال ، نظام الملكٌة ، شركة سعٌد رأفة للطباعة ، مصر ، .د /: 39

 :  الرسائل و المذكرات الجامعية – 3

سمٌحة حنان فوادجٌة ، قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة ، مذكرة لنٌل شهادة ماجٌستٌر فً الحقوق ،  /: 01

 .2007جامعةمنتوري ، قسنطٌنة ، 

لنٌل شهادة  ماجٌستٌرفً  مذكرة  عمار نكاح ، إنتقال الملكٌة العقارٌة فً قانون الأسرة الجزائري ، /: 02

 .2007الحقوق ، جامعة قسنطٌنة ، 

بوقرة العمري ، تسجٌل العقارات لدى مفتشٌة التسجٌل و الطابع ، مذكرة لنٌل شهادة ماجٌستٌرفً  /: 03

 .2007الحقوق ، جامعة سعد دحلب ، البلٌدة ، 

بن طبال عصام ، العرفٌة كوسٌلة إثبات فً التشرٌع الجزائري ، مذكرة مقدمة لإستكمال شهادة  /: 04

 .2013لٌسانس ، جامعة قاصدي مرباح ، ورقلة ، 

براهامً سامٌة ، إثبات بٌع العقار المملوك ملكٌة خاصة ، مذكرةلنٌلشهادة ماستر ، جامعة قسنطٌنة  /: 05

 ،2008. 

رحاٌمٌة عماد الدٌن ، الوسائل القانونٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة ، ،مذكرةلنٌلشهادة دكتوراه فً  /: 06

 . 2004الحقوق ، جامعة مولود مهري ، تٌزي وزو ، 

سفٌان خالً ، الإثبات عن طرٌق المحرارات الرسمٌة و العرفٌة فً القانون المدنً الجزائري ،  /: 07

 .2009 ، 17مذكرة لنٌل شهادة أجازة المدرسة العلٌا للقضاء ، دفعة 

بوزٌتون عبد الغانً ، المسح العقاري فً تثبٌت الملكٌة العقارٌة ، ماجٌستٌر عقود و مسإولٌة ،  /: 08

 .2009جامعة منتوري ، قسنطٌنة ، 

 .2000حسن طوابٌة ، نظام الشهر العقاري الجزائري ، رسالة ماجستٌر ، جامعة الجزائر ،  /: 09

 .2005سماح ورثً ، المسح العقاري و إشكالاته فً الجزائر ، رسالةماجستٌر ، جامعة الجزائر ،  /: 10
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 : المقالات – 4

، 11956 ، ملف رقم 2004- 07- 20: تعلٌق على قرار مجلس الدولة ، الغرفة الثانٌة بتارٌخ  /: 01

 .2005جلة مجلس الدولة ، الجزائر ، 

 .2004 ، 11الموثق حمان بكاي ، مراحل العقد التوثٌقً ، مقال منشور بمجلة الموثق ، العدد  /: 02

 .2003 ، مجلة مجلس الدولة ، 198371 ، ملف 2001- 02- 05: قرار الغرفة الثانٌة بتارٌخ  /: 03

 .2005 ، 54عبد الحمٌد الحاج صالح ، مقال منشور بمعهد الإدارة العامة الرٌاض ، مجلة .د /: 04

 :  النصوص القانونية – 5

 : الأوامر و القوانين : أ 

 ، المتضمن قانون 1966 ٌونٌو 08 الموافق ل 1386 صفر عام 18 المإرخ فً 66/156أمر رقم  / 1

 .العقوبات معدل و متمم

 ،  ٌتضمن قانون الاجراءات المدنٌة القدٌم ، معدل و 1966 / 07 / 08المإرخفً 66/154 أمررقم / 2

 .متمم

، 78ر عدد . ،  المتضمن تنظٌم مهنة التوثٌق ، ج1970 / 12 / 15 المإرخ فً  91 – 70أمر رقم  / 3

 .معدل و متمم

ر عدد . ، ٌتضمن القانون المدنً الجزائري ، ج1975 / 09 / 26 المإرخ فً  56 – 75أمر رقم  / 4

 . ، معدل و متمم 1975 / 09 / 30 ، الصادرة فً 78

 ، 18ر ، عدد . ، المتضمن قانون التوثٌق ، ج1988 / 07 / 12 المإرخ فً 27 – 88أمر رقم  / 5

 .1988لسنة 

، 49ر ، عدد. ، المتضمن قانون التوجٌه العقاري ، ج1990 / 11 / 18 المإرخ فً 25 – 90قانون  / 6

 .1990لسنة 

ر ، عدد . ، المتضمن تنظٌم مهنة التوثٌق ، ج2006 / 02 / 20 المإرخ فً 02 – 06قانون رقم  / 7

 .2006 / 03 / 08 ، الصادرة فً 14
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 ، ٌتضمن 2008فبراٌر  / 25 الموافق ل 1429 صفر عام 18 المإرخ فً 09 – 08قانون رقم  / 8

 .2008 ، سنة 21ر عدد .قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة ، ج

 ، المتضمن إعادة مسح الأراضً العام و تؤسٌس 1975 / 02 / 12 المإرخ فً 74 / 17أمر رقم  / 9

 .1975 / 11 / 18 ، المإرخة فً 92ر ، عدد .السجل العقاري ، ج

 : المراسيم التنظيمية : ب 

ر ، عدد . ، المتعلق بإعادة السجل العقاري ، ج1976 / 03 / 25 المإرخ فً 63 – 76مرسوم رقم  / 1

 . ، معدل و متمم1976 / 04 / 13 ، مإرخة فً 30

 :  القرارات – 6

 ، تطبٌقات فً المادة العقارٌة ، المحكمة 1987 / 04 / 12 الصادر بتارٌخ 43098القرار رقم  / 1

 .العلٌا

 :  المواقع الإلكترونية – 7

1 – www.joradop.dz/har/index.ht 

2 – www.mjustice.dz 

3 – www.dgdn.dz 

  المراجع باللغة الفرنسية:أولا 

1/Muriel (fabre-magnan), introduction général au droit,(cours et méthodologie), 1ere édition, presses 

universitaire de France, prisn 2009,p242. Un acte qui ne peut etrequallifié d’authentique en raison de 

certains vices, peut etre valoir comme acte sous seing privé 

2/Gabriel MARTY et Pierre RAYNAUD : Droit civil, les obligation, t 1, les sources, 2é édition, SIREY, Paris, 

1988, pp272.274. 

http://www.joradop.dz/har/index.ht
http://www.mjustice.dz/
http://www.dgdn.dz/
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 المحتوٌات                                                                                               الصفحة 

 5-1 ....................................................................................................المقدمة

 أحكام بيع العقار المملوك ملكية خاصة و إمكانية اثباته بالمحررات العرفية: الفصل الأول

 أحكام بيع العقار المملوك ملكية خاصة: المبحث الأول

 06....................................................................الملكٌة العقارٌة الخاصة : المطلب الأول

 06............................................................تعرٌف الملكٌة العقارٌة الخاصة : الفرع الأول

 11..............................................................أنواع الملكٌة العقارٌة الخاصة : الفرع الثانً

 12..........................................................................................الملكٌة التامة : أولا

 12........................................................................................الملكٌة المجزأة : ثانٌا

 13........................................................................................الملكٌة الشائعة : ثالثا

 13....................................................................................الملكٌة المشتركة : رابعا

 14..................................................مفهوم بٌع العقار المملوك ملكٌة خاصة : المطلب الثانً

 14...................................................تعرٌف عقد البٌع فً التشرٌع الجزائري: الفرع الأول

 18.....................................................................أركان عقد البٌع العقاري: الفرع الثانً

 25-25....................................................................الوعد بالبٌع العقاري: الفرع الثالث

 27.........................................................................تعرٌف الوعد بالبٌع العقاري : أولا

 28......................................................................... صور الوعد بالبٌع العقاري : ثانٌا

 29..................................................................الوعد بالبٌع والشراء الملزم لجانبٌن: ثالثا
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 ثبات بيع العقار المملوك ملكية خاصةإالمحررات العرفية في : المبحث الثاني 

 30....................................................................أحكام العقد العرفً: المطلب الأول

 30.....................................................................تعرٌف العقد العرفً : الفرع الأول

 33-31............................................................ شروط صحة العقد العرفً:الفرع الثانً 

 34.................................................إثبات بٌع العقار بالمحرر العرفً : المطلب الثانً 

 34................................................حجٌة الورقة العرفٌة بالنسبة للطرفٌن :الفرع الأول 

 37-35................................................... حجٌة الورقة العرفٌة بالنسبة للغٌر : الفرع الثانً

 .........................................حجٌة الورقة العرفٌة بالنسبة للغٌر من حٌث مصدرها : أولا

 ........................................حجٌة الورقة العرفٌة بالنسبة للغٌر من حٌث مضمونها : ثانٌا

 ...................................حجٌة الورقة العرفٌة بالنسبة للغٌر من حٌث صحة تارٌخها : ثالثا

 39-38...................................................حجٌة الورقة العرفٌة الثابتة التارٌخ : الفرع الثالث

 40..............................................حجٌة الورقة العرفٌة الغٌر ثابتة التارٌخ : الفرع الرابع

 41..................................................صور و أشكال تثبٌت العقد العرفً : المطلب الثانً

 42..............الإجراءات القانونٌة المتبعة فً العقود العرفٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة :الفرع الأول 

 42..............................................................................الاٌداع لدى الموثق : أولا 

 43................................................................................اللجوء الى القضاء : ثانٌا

 44...........................................موقف المشرع و القضاء من العقود العرفٌة : الفرع الثانً

 44.................................................................موقف المشرع من العقد العرفً : أولا

 48-45............................................................... موقف القضاء من العقد العرفً : ثانٌا

 ثبات بيع العقارالمملوك ملكية خاصةإالأليات الرسمية في : الفصل الثاني 

 49.............................................................الرسمية في عقد البيع : المبحث الأول 

 49......................................................مفهوم العقد الرسمً وشروطه : المطلب الأول

 49..................................................................تعرٌف العقد الرسمً : الفرع الأول

 50...................................................................................المعنى الواسع : أولا
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 51...................................................................................المعنى الضٌق : ثانٌا

 51........................................الشروط الواجب توافرها فً الورقة الرسمٌة : الفرع الثانً

 52..............صدور الورقة من موظف أو ضابط عمومً أو شخص مكلف بخدمة العامة : أولا

 53...............................................أن ٌتم تحرٌر الورقة فً حدود سلطة الموظف : ثانٌا

 56........................................................................سلطة الموظف : الفرع الثالث

 57....................................................................ختصاص الموظف إ: الفرع الرابع

 59.......................................ثبات بٌع العقار إصور الورقٌة الرسمٌة فً : المطلب الثانً 

 59........................................حجٌة الورقة الرسمٌة فً حالة وجود الأصل : الفرع الأول

 60...................................حجٌةالورقة الرسمٌة فً حالة عدم وجود الأصل : الفرع الثانً

 61-60......................................حجٌة نسخة طبق الأصل من الصورة الأصلٌة : الفرع الثالث

 62..............................التسجيل و الشهر في بيع العقار المملىك ملكية خاصة: المبحث الثاني 

 62.................................................................جراءات انحضجيم و أصنافه إ: انًطهب الأول

 62... .................................................................جراءاجهإيفهىو انحضجيم و : انفرع الأول

 65........................................................................ أصناف رصىو انحضجيم : انفرع انثاني

 70................................................. أثر شهر انؼقذ ػهي انحق انؼيني انؼقاري : انًطهب انثاني

 70.......................................أثر انشهر وجحذيذ وقث إنحقال انحق انؼيني انؼقاري: انفرع الأول 

 70.......................................................................انرأي انقائم بالأثر انرجؼي نهشهر : أولا

 73.......................................................................انرأي انقائم بالأثر انفىري نهشهر: ثانيا

 76.......يىقف انحشريغ و انقضاء انجزائري ين أثرانشهر ػهي انحق انؼيني انؼقاري: انفرع انثاني

 76................................................................................يىقف انًشرع انجزائري : أولا

 78..............................................................................يىقف انقضاء انجزائري : ثانيا

 79...................... انذفحر انؼقاري كأنية لاثبات بيغ انؼقار انًًهىك يهكية خاصة : انًطهب انثانث

 79.......................................................................جؼريف انذفحر انؼقاري : انفرع الأول

 80..............................................................انطبيؼة انقانىنية نهذفحر انؼقاري: انفرع انثاني

 82-80............................................................................داري إانذفحر انؼقاري قرار : أولا
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 83:....................................................................انذفحر انؼقاري نيش بقرار إداري :ثانيا 

 83.................................................................كيفية اػذاد انذفحر انؼقاري : انفرع انثانث

 83.....................................................................................انؼًهية انحقنية نهًضح: أولا

 84.................................................................انؼًهية انحقنية نًضح الاراضي انؼاو : ثانيا

 84.....................................................يذاع انىثائق نذي انًحافظة انؼقارية إ: انفرع انرابغ 

 84..........................................................................شهار وثائق انًضح إصحلاو وإ: أولا

 85.............................................................................جرقيى انؼقارات انًًنىحة : ثانيا

 85................................................................................................جرقيى نهائي/ 1 

 86...............................................................................................جرقيى يؤقث / 2 

 88-87.....................................................................جضهيى انذفحر انؼقاري : انفرع انخايش 

 90-89...........................................................................................................انخاجًة

 94-91........................................................................................................انفهرس

 99-95........................................................................................................انًراجغ

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 


