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 كر وعرفانش
وعمى  شكر نعمتك التي أنعمت عميأقال عز وجل :" رب أوزعني أن 

 عمل صالحا ترضاه وأدخمني برحمتك في عبادك الصالحين"ان اوالدي و 

 لا يسعنا  في هذا المقام إلا أن ننسب الفضل إلى أصحابه

ا ينبغي نشكر الله العمي القدير عمى توفيقو بإتمام ىذا العمل، فمو الحمد كمف
 لجلال وجيو وعظيم سمطانو

 الأستاذ  نا الكريمو نتقدم بالشكر الجزيل والعرفان وبالغ الامتنان  لأستاذ

" عمى قبولو الإشراف عمينا، وعمى إرشاده لنا وتعميماتو، التي شميشم رشيد" 
الى كل من ساعدنا  في انجاز ىذا العمل  العمل بعون اللهمن خلاليا تم ىذا 

 ولو بكممة

 لكم منا فائق الاحترام والتقدير

 

 

 شكرا

 



 

 

 هداءإ
 عصثه، وبعد قىله جعالى: ه و وما ثىفيقي إلا بالله فله الحمد كما ًيبغي لجلال

فِضْ  "
ْ
هُمَا وَاخ

َ
لِّ  جَىَاحَ  ل

ُّ
ًَ  الر حْمَةِ  مِ لْ  السَّ

ُ
مَا ازْحَمْهُمَا زَبِّ  وَق

َ
يَاوِي ك  "صَغِيرًا زَبَّ

 صدق الله العظيم 
 إلى مً عجص اللظان عً شكسهما وحياجي فسدوض بىجىدهما

 إلى صدز حىىن حىاوي              إلى لظان عرب الكلام واطاوي

صة أطال الله في عمسك اهدي ثمسة   عمليإليك أمي العصٍ

 زمص الشمىخ والعطاء والحفاوي        إلى مً حسم هفظه وأعطاوي إلى

 إليك أبي الغالي 

 هدي ثمسة هرا الىجاحأأطال الله في عمسك 

 إلى مً جشحاق عيني لسؤٍتهم وأذوي لظماعهم إخىجي وفقهم الله وزعاهم كل 

اء،طيد أحمد باطمه: أميىة  ،أحلام،أطماء،اسحاق،شكسٍ

 والى كل عائلة بلعسبي . كل باطمه وعماجي وأعماميخىالي وخالاجي أالى 

 الى زوح خالي الغالي"محمد" الري لاطالما ثمىيت أن ٌشازكني فسحتي زحمه الله

 الى زفيقة دزبي التي زافقحني طىال حياجي صدًقتي الحبيبة :أميىة طعدودي.

 الى حبيبات قلبي"مسوي ،هاجس،أطماء،آطيا،اًمان".

 هاجس فدوي،الى طمية ،هىزة ،لامية،

 

 

  

 شريفة 



 داءــــــــــــــــإه
 يقال كل شيء بالأمل إلا النجاح بالعمل

 الحمد لله عمى عظيم كرمو وبركة عطائو و شمول نعمتو الذي تفتتح بحمده كل رسالة ومقالة

 و الصلاة و السلام عمى حبيب الله المصطفى صاحب النبوة و الرسالة سيدنا محمد صمّى الله عميو وسمم.

 المتواضع :أهدي ثمرة جهدي 

ن يراني في ىذه المرتبة إلى تاج رأسي أبي أإلى الذي أعتز بو ولا عزّ لي دونو ، إلى الذي لطالما حمم 
 إلى من وضعت الجنة تحت أقداميا  الغالي

  إلى نور عيني التي أبصر من خلاليا المزايا والأخلاق الحسنة، إلى أمي الحبيبة 

 الى روح أخي رحمو الله:أحمد شريف أختي بسمة وأخي مرادلى إ

 الى كل عائمة حميزي

 و إلى كل من سعتهم ذاكرتي و لم تسعهم مذكرتي

 

 مبروكة



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ةــــــمقدم
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يقوم عمى أركان من رضا   لأنوعامة عقد البيع بصفة نوع من أنواع  البيع العقارييعد  
ع العقار في القانون عقد بيف فيو،  الشكمية الذي يعتبر ركن أساسيا الى ركن  إضافة ومحل  وسبب

أن  المشرع جببل يو  ،( البائع المشتري) يكفي لانعقاده تراضي المتعاقدينلا عقد شكمي  الجزائري 
ن أن يكون لو الطابع الشكمي  يعتد بعقد البيع العقاري دو  ا ،فلاقانون رفي الشكل المقر  يحرر التراضي

 .البيع العقاري  للإثباتمرجعا  بذلك برعتولا ي
 1100/ 15/12المؤرخ في  11-00من الأمر  12كان واضحا من صريح المادة ما  وذلك

الذي   بيع العقاريلانعقاد عقد  ن الكتابة الرسمية تعتبر ركنبنصيا عمى اق التوثي تنظيم المتضمن 
بطلان  الشكمية يترتب عمى تخمف ، و01/01/1101الموافق  ل الأمرىذا  تاريخ سريان أبرم بعد 

من القانون المدني في صياغتيا الأصمية الشكل  324المادة  تحددحيث     ،مطمقا عقد البيع بطلانا
الرسمي لعقد بيع العقار بالورقة الرسمية الذين يتولى تحريرىا موظف عام أو شخص مكمف بخدمة 

  . و ووسيمة إثبات يلانعقاد عقد البيع العقار  الشكمية كركن ، ويترتب عمييا اشتراطعامة 
 مية لانعقاد عقد البيع العقارشكن القوانين القميمة التي تستوجب الم الجزائريويعتبر القانون 

قبل  القانون الفرنسي الذي كان ساريا في الجزائرالأخرى التي نذكر منيا القوانين الأجنبية  عكس  
 للإبرامساسي أ، فمم يشترط الشكمية كركن تضمن قانون التوثيق الم 11-00ر رقم تاريخ سريان  الأم

عقد بمجرد تراضي ينفعقد بيع العقار في القانون المدني الفرنسي عقد رضائي عقد البيع العقاري  
 من القانون 1552يو المادة متنص عفي رضائية ىذا البيع ما  ر، ولا يؤث(البائع والمشتري) المتعاقدين

المدني الفرنسي بأن عقد البيع يمكن أن يبين بورقة رسمية أو عرفية ،لأن الورقة الرسمية أو الورقة 
من القانون المدني  1553ثبات بيع العقار وليس لانعقاده وىذا حسب المادةالعرفية متطمبتان لإ

 الفرنسي.
الذي صار فيو عقد البيع عقدا شكميا  1101-01-01بعد سريان القانون التوثيق في  لكن

 .يفرغ في قالب رسمي ليكون لو حجة فيما بين المتعاقدين وفي مواجية الغير
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ابراز وسائل قد اخترنا البحث في ىذا الموضوع إحساسًا منا بالقيمة العممية لمموضوع من خلال ول

 الذاتي. ورغبتنا في دراسة ىذا الموضوع بالإضافة الى الميول الممكية العقارية الخاصة ت بيعاثبا

 ي:ىذا الموضوع نوجزىا  فيما يم ناالدافعة لاختيار سباب الأ 

 1101جانفي 01تحديد وسيمة إثبات البيع العقاري قبل صدور قانون التوثيق الموافق .  
 لانعقاد بيع العقار وكوسيمة لإثباتو. التمييز بين الكتابة كركن 
  في اثبات بيع العقارالتطرق الى حجية كل من الورقة العرفية والرسمية. 
  الأىمية الكبيرة للإثبات من الناحية العممية فيو يعد الوسيمة الذي يعتمد عمييا الأشخاص

 الطبيعيين وحتى الأشخاص المعنوية الخاصة في صيانة حقوقيم.

  الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريسعة موضوع. 

 كثرة الاشكالات والنزاعات العقارية في اثبات الممكية العقارية الخاصة. 

 عالية كل وسيمة في اثبات بيع الممكية العقارية الخاصةتبيان مدى ف. 

  ثبات الممكية العقارية الخاصة .الكتابة لاابراز وسائل 

  اذ غياب دراسات مفصمة ومتخصصة ومفسرة في الموضوع فمعظم الدراسات السابقة ضئيمة
 .عامة اكتفت بتعريف الممكية العقارية بصفة
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تضارب أحكام القضاء الجزائري ولاسيما العممية لموضوع البحث في بيان  الأىميةمى تتجيث ح 
جد ان القضاء في ث ن،حي 1101جانفي  1منيا الصادرة بعد تاريخ سريان قانون التوثيق الموافق ل

سريان  بعض الأحيان يقوم بتطبيق القانون المدني الجزائري في إثبات بيع العقاري المرسوم بعد تاريخ
، وذلك بسبب تطبيق القضاء أحيانا لأحكام القانون المدني الجزائري في إثبات بيع قانون التوثيق 

من نفس القانون فيما يتعمق بعدم رجعية  02المادة  بعدم رجعية القوانين ، منيا القانون فيما يتعمق
جعل من عقد بيع العقار عقدا رضائيا ، نظم مما القوانين، وتطبيق أحكام القانون الفرنسي الذي ت

، و ىذا العقد عقد شكميا  بيع العقار أبرم بعد تاريخ سريان قانون التوثيق الجزائري الذي تجعل لإثبات
خلافا لما تقضي بو نصوص عرفية غير ثابتة التاريخ  عقد بيع عقار محرر في ورقة بتثبيت القضاء 

 قانونية صريحة في ىذا الشأن.

بالنسبة لمصعوبات التي واجيتنا قمة الدراسات السابقة في مجال اثبات بيع الممكية العقارية أما 
كية لوحدىا والعقار بمفرده دون التعمق الخاصة ،فمعظم المراجع عامة تضمنت التعريف بالمم

 .والتفصيل في مفيوم الممكية العقارية الخاصة ووسائل اثباتيا بشكل دقيق ومنظم 

إثبات بيع الممكية العقارية  تمثل وسائل: فيما توعمى ىذا الأساس فإن الاشكالية التي يثيرىا ىذا البحث
 ؟في التشريع الجزائري الخاصة

 :التاليةفرعية ال نتبع اشكاليتنا الرئيسية بالتساؤلاتولمتفصيل أكثر في موضوع بحثنا 
 ؟ في اثبات بيع العقار الورقة العرفية والورقة الرسميةكل من شروط صحة  فيما تتمثل

 ؟جزاءات الاخلال بيا  ماىيو  
 فيما بين الأطراف وفي مواجية الغير؟ ماحجية كل مني وفيما تكمن 

المنيج التاريخي في مقدمة كل فصل  :بحثنا ىذااطار المقاربة المنيجية استخدمنا في وفي 
 .وذلك بالتطرق الى التطور التاريخي لمممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري

كل من المنيج الوصفي والتحميمي في مضمون كل فصل وذلك لمناقشة بصفة واستخدمنا 
بيع الممكية  للإثباتدقيقة وسائل اثبات بيع الممكية العقارية الخاصة من خلال تبيان وتحميل كل وسيمة 

رض الى جممة النصوص القانونية بترتيبيا الكرونولوجي وتحميل مضمون كل عالعقارية الخاصة والت
 .المحتوى الظاىر والمضمون الصريح لممواد القانونية مادة ووصف

قسمنا بحثنا الى بحثنا معالجة ل الرئيسية والاسئمة الفرعية التابعة ليا  وللإجابة عمى الإشكالية
قانون التوثيق والذي يخضع في سريان قبل  المبرم العقارفصمين خصصنا الفصل الأول لإثبات بيع 

 ةفتناولنا في المبحث الأول شروط صحة الورقة العرفية المثبت ،المدني الفرنسيإثباتو لأحكام القانون 
لبيع العقار وجزاء الإخلال بيا وخصصنا المبحث الثاني لحجية الورقة العرفية وصورىا فيما بين البائع 
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بعد  المبرم العقار خصصنا الفصل الثاني لإثبات بيع  وفي مقابل ذلك ،والمشتري وكذلك بالنسبة لمغير
فتناولنا   الجزائريقانون التوثيق ،والذي يخضع في إثباتو لأحكام القانون التوثيق وقانون المدني سريان 

تناولنا و مبحث الأول شروط صحة الورقة الرسمية المثبت لبيع العقار وجزاء الخلال بيا ،البذلك في 
                                     في المبحث الثاني حجية الورقة الرسمية وصورىا فيما بين البائع والمشتري وبالنسبة لمغير. 

 

 
 



 

 

 

 

 

 الفصل الأول
المبااار   العقااا ر بيااا  اثبااا ت

قبااال ااااري ن قااا يون ال وثيااا 
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لى كيفية اثبات بيع العقار قبؿ تاريخ صدور قانوف التوثيؽ سوؼ نقوـ بعػرض اف نتطرؽ أقبؿ 
 ػػف القػػانوف ال ػػدن  بعنػػو ت فقػػد يمتػػزـ  153فقػػد فرفػػو ال اػػرع ال زا ػػري فػػ  ال ػػاد   ،تعريػػؼ لعقػػد البيػػع

 .م اتري  مكية الا ء و حؽ  ال  آخر ف   قابؿ ث ف نقديتلب قتضاه البا ع بعف ينقؿ 

 ف القانوف ال دن  الفرنس  البيع بعنو تالاتفاؽ الذي يمتزـ  1582ال اد  ف   قابؿ ذلؾ وتعرؼ 
خر بدفع ث نو وي كف أف يثبت البيع بعقد رسػ   ب و بو أحد ال تعاقديف تسميـ ال بيع ويمتزـ ال تعاقد الآ

  .أو بعقد فرف ت

كػػػػػد ال اػػػػػرع ال زا ػػػػػري  ػػػػػواز اثبػػػػػات بيػػػػػع العقػػػػػار بورقػػػػػة فرفيػػػػػة ثابتػػػػػة التػػػػػاريخ   حػػػػػرر  أ وقػػػػػد
 ذي   ػػػػػف ال رسػػػػػوـ التنفيػػػػػ 98وذلػػػػػؾ ب و ػػػػػ  ال ػػػػػاد  ،قػػػػػانوف التوثيػػػػػؽ  سػػػػػرياف تػػػػػاريخ 01/01/1991
والػذي تػػـ ب و بػو ت ديػػد  63-76ال عػدؿ وال ػػت ـ لم رسػوـ  1993 ػاي 19ال ػؤر  فػػ   123 -93رقػـ

-01-01فقػػػود ثابتػػػة التػػػاريخ قبػػػؿ وفميػػػو اكتسػػػبت (1)1971 ػػػانف  1الػػػى  1961 ػػػارس 1 ػػػف فتػػػر  
كػاف سػابقا  اصيغتيا الرس ية دوف الحا ة الى الم وء الى ال يات القضا ية لفرض اايارىا ك ػ 1971

ويستفاد ،الايداع باعنيا يتـ ايره بال حافظة العقارية ال ختصة فقد  لتحريراذ يكف  الم وء الى ال وثؽ 
ف الورقػػة العرفيػػة أال تعمػػؽ بتعسػػيس السػػ ؿ العقػػاري  123-93 ػػف ال رسػػوـ رقػػـ  89 ػػف نػػص ال ػػاد  
ر بذلؾ ح ة في ا بيف ال تعاقػديف ،فتعتب(2)تاريخ سرياف قانوف التوثيؽ 01/01/1971ثابتة التاريخ قبؿ 

 . (3)الحا ة الى اايار  سبؽ دوف فتنقؿ بذلؾ  مكية ال بيع  ف البا ع الى ال اتري 

ال عػدؿ  1993 ػارس 19ال ػؤر  فػ   123-93 ف ال رسوـ التنفيذي رقػـ  98وتنص ال اد   
اري فمى الس ؿ العقال تض ف تعسيس  63-76ال ؤر  و ال عدؿ ل رسوـ رقـ  210-80و ال ت ـ رقـ 

باير الحقوؽ العينية العقارية ف  الس ؿ العقاري لعقود العرفية   وؿ الخاص راء الأففاء  ف ارط الإإ
 أي الاففاء  ف ارط اايار سند ال مكية . 1971ثابتة التاريخ قبؿ الأوؿ  انف 

العرفيػة ال تعمػؽ بتعسػيس السػ ؿ العقػاري أف الورقػة  123-93 ف ال رسوـ  98وحس  ال اد  
لا ي كػػف اثبػػات ح يتيػػا الا فػػف  1971 ػػانف  1ال ثبتػػة لبيػػع العقػػار التػػ  لػػـ تكتػػ  تػػاريخ ثابػػت قبػػؿ 

 طريؽ القضاء .

                                                           
،الجرٌدة  المعدل والمتممٌتعلق بتأسٌس السجل العقاري  25/3/1976المؤرخ فً  76/63المرسوم التنفٌذي - 1

 .23/5/1993،الصادرة بتارٌخ 34الرسمٌة، العدد
 .1970-12-25الصادرة بتارٌخ  107، الجرٌدة الرسمٌة ،عدد  91-70قانون التوثٌق رقم - 2
أي  88على :تثبٌت القاعدة المدرجة فً الفقرة الأولى من المادة  63-76من المرسوم التنفٌذي رقم  89تنص المادة  3

 لاشهار .الاعفاء من شرط ا
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 ػػػف القػػػانوف ال ػػػدن  الفرنسػػػ  لصػػػحة الورقػػػة العرفيػػػة ال عػػػد  3135و3131وتاػػػترط ال ادتػػػاف 
البػا ع و ال اػتري دوف تػدخؿ اي لإثبات بيع العقػار التػ  يقصػد بيػا الورقػة ال كتوبػة التػ  تح ػؿ توقيػع 

ف تكػػوف الورقػػة  كتوبػػة و  وقعػػة ، وأف أ وياػػترط فػػ  الورقػػة العرفيػػة(1) وظػػؼ فػػاـ  خػػتص فػػ  كتابتيػػا
 .قمة و ال تعارضةستتتعدد نسخيا الاصمية بقدر فدد اطرافيا ذوي ال صالح ال 

ة فػػػ  التصػػػرفات ف ال اػػػرع ال زا ػػػري قػػػد أقػػػر الحػػػؽ فػػػ  الاثبػػػات بالكتابػػػة الإلكترونيػػػأويلاحػػػظ 
القػانوف ال ػدن  فمػى أف الاثبػات بالكتابػة   ػف  1 كػرر  131  ال ػاد  تػنص فميػو وىذا  ػا  القانونية ،

فػػػ  اػػػكؿ الالكترونػػػ  كالإثبػػػات بالكتابػػػة فمػػػى الػػػورؽ باػػػرط ا كانيػػػة التعكػػػد  ػػػف ىويػػػة الاػػػخص الػػػذي 
 ػػف  133أف تكػػوف  عػػد  و  حفوظػػة فػػ  ظػػروؼ تضػػ ف سػػلا تيا ، ونػػص فػػ  ال ػػاد  ك ػػا صػػدرىا ،أ

نفػػس القػػانوف ال تعمقػػة بالورقػػة العرفيػػة فمػػى أف يعت ػػد بػػالتوقيع الالكترونػػ  ضػػ ف الاػػروط ال ػػذكور  فػػ  
 . كرر  ف القانوف ال دن  131ال اد  

فػػ  ال بحػػ   ؿ بيػار و ػػزاء الاخػػلاوسػنعرض اػػروط صػحة الورقػػة العرفيػػة فػ  اثبػػات بيػػع العقػا
و ذلػػػؾ وفػػػؽ فػػػ  اثبػػػات بيػػع العقػػػار  ح يػػة الورقػػػة العرفيػػػة وصػػورىاالأوؿ و نخصػػص ال بحػػػ  الثػػػان  

 التقييـ الآت  : 

 .وجزاء الاخلال به  العق ر المبحث الأول :شروط صحة الورقة العرفية في اثب ت بي 

 .في اثب ت بي  العق ر حجية الورقة العرفية وصوره  المبحث الث يي:

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .153،ص2006لبنان،  -بٌروت ،محمد حسن قاسم، أصول فً المواد المدنٌة و التجارٌة، منشورات حلبٌة حقوقٌة 1
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 به  الإخلال: شروط صحة الورقة العرفية في اثب ت بي  العق ر و جزاء  الأولالمبحث 

اف التصػػرفات القانونيػػة خاصػػة  نيػػا البيػػع و الػػذي كػػاف  حمػػو فقػػار قػػد كػػاف يخضػػع لمقػػانوف 
خص الاكمية ،الا أنو  ع ذلؾ ي ال دن  الفرنس  بافتباره فقد رضا   ،لا يخضع لأي قيود قانونية في ا

خاصة ف  بيع فقار وذلؾ  تى وقعيا أطراؼ العقد وأف يكوف ليا تاريخ ثابت  الإثباتأفدت كدليؿ ف  
روط اػػتخمفػػت فيػػو أحػػد ال إذاو يعتبػػر العقػػد بػػاطلا نػػو ذلػػؾ لتكػػوف ليػػا ح يػػة فػػ   وا يػػة الغيػػر حيػػ  أ

ال ارع ال زا ري فمى  ربيع العقار ، وأق تإثباطموبة و  تى توفرت أصبحت لمبيع ح ية  طمقة ف   ال
كػوف ليػا نفػس ح يػة الورقػة فػف الورقػة الأصػمية و ت للأصػؿبيػع العقػار بالصػور ال طابقػة  إثبات واز 

 .الأصمية

ال دن  الفرنس  فمػى أنػو ت ػف يحػتي فميػو بورقػة فرفيػة  لقانوفاف   3131حي  تنص ال اد  
،أ ػا الورثػة و الخمػؼ فيكفػ  أف يعمنػوا أنيػـ  إ ضػا وف يعترؼ بيا ، وأف ينكػر صػراحة خطػو أو أي   

 .(1)ىو ل ف تمقوا الحؽ فنو ت  الإ ضاءلا يعم وف أف الخط أو 

 ػف  133 ػف القػانوف ال ػدن  الفرنسػ  فػف  ضػ وف ال ػاد  3131 ولا يختمؼ  ض وف ال ػاد 
  ال زا ري الت  تػنص فمػى أف العقػد العرفػ  يعتبػر صػادرا   ػف وقعػو  ػالـ ينكػر صػراحة القانوف ال دن

مفػوا ح، ويكفػ  أف ي الإنكػار ا ىو  نسو  اليو  ف خط أو ا ضاء ، أ ا ورثتو او خمفو فلا يطم   نػو 
 .(2)ىو ل ف تمقوا  نو ىذا الحؽ  الإ ضاءي ينا بعنيـ لا يعم وف أف الخط أو 

 ػػف القػػػانوف ال ػػدن  الفرنسػػػ  و ػػو  تػػػوافر اػػرطيف لصػػػحة  3131 ػػػف نػػص ال ػػػاد   ويسػػتفاد
  ػػف القػػانوف 3135وى ػػا الكتابػػة و التوقيػػع ،وتضػػيؼ اليي ػػا ال ػػاد   لبيػػع العقػػارل ثبتػػة الورقػػة العرفيػػة ا

ال ػػدن  الفرنسػػ  اػػرطا ثالثػػا بالنسػػبة لمعقػػود ال مز ػػة لم ػػانبيف و نيػػا فقػػد بيػػع العقػػار اذ تػػنص فمػػى أف 
لورقػة العرفيػػة التػػ  تثبػػت فقػػدا  مز ػػا لم ػػانبيف لا تكػػوف صػػحيحة الا اذا تعػػددت نسػػخيا الاصػػمية بقػػدر ا

فػػػدد أطرافيػػػا ذوي ال صػػػالح ال سػػػتقمة أو ال تعارضػػػة وسػػػنعرض اػػػروط صػػػحة الورقػػػة العرفيػػػة و ػػػزاء 
 خصص لكؿ  ني ا  طمبا  ستقلا.نالاخلاؿ بيا فمى أف 

 

                                                           
 .من القانون المدنً الفرنسً  1323أنظر المادة  1
 
 من القانون المدنً الجزائري . 327أنظر المادة   2
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 المطمب الأول :شروط صحة الورقة العرفية في اثب ت بي  العق ر 

 ػػػف القػػػانوف  133ال ػػػدن  الفرنسػػػ  ،التػػػ  تقابميػػػا ال ػػػاد    ػػػف القػػػانوف 3131تاػػػترط ال ػػػاد  
العرفيػػة و التوقيػػع فمييػػا ،وقػػد ال ػػدن  ال زا ػػري لصػػحة الورقػػة العرفيػػة ال ثبتػػة لبيػػع العقػػار كتابػػة الورقػػة 

التػ  تضػ نت  3135ف  القانوف ال ػدن  الفرنسػ  وذلػؾ  ػا نػص فميػو ال ػاد   ضاؼ ال ارع الفرنس أ
لا اذا تعددت نسخيا بقدر تعدد ابعف الاوراؽ العرفية الت  تثبت فقودا  مز ة ل انبيف لا تكوف صحيحة 

 :روط تبافاوسنعرض ىذه الا (1)طراؼ العقد ذوي ال صالح ال ستقمة أ

 الأول : ك  بة الورقة العرفية الفرع 

تثبػت لبيػع أف تكػوف  كتوبػة  لإثباتتكوف دليلا كتابيا أف  ترط ف  الورقة العرفية الت  تصمحيا
تخضع الورقػة العرفيػة ال ثبتػة لبيػع العقػار ل بػدأ الحريػة فػ  تحريرىػا ،فػلا ياػترط فػ  حي  واقعة البيع ،

فمى ال عنى ال قصود تصمح بعد التوقيع الكتابة أف تصاغ أو أف تدوف بطريقة  عينة ، فكؿ فبار  تدؿ 
التعبيػر ار  وأيػا كانػت لغػة فمييا أف تكوف دليلا فمى  ف وقع فمييا كيف ا كانػت طريقػة تػدويف ىػذه العبػ

بغيرىػػا  ػػالـ يػػنص فمػػى أو تكػػوف الورقػػة العرفيػػة ال ثبتػػة لبيػػع العقػػار  كتوبػػة بالمغػػة العربيػػة  ف أ زفي ػػو 
خلاؼ ذلؾ ،و ي وز أف تكوف بخط البا ع أو ال اتري أو غيرى ا و أف تكوف  طبوفة بعيػة وسػيمة  ػف 

 .(2)وسا ؿ الطبافة أو  كتوبة بالآلة الراقنة 

أف تكوف المغة ال كتو  بيا الورقة العرفية ى  المغػة الوطنيػة ضػرور  فػي كف تحريرىػا  لا ي  ك ا  -
 بالمغة العربية أو أية لغة أ نبية أخرى .

ولا ياترط القانوف كتابة التاريخ فمى الورقة العرفية ولكف ىذه الورقة لا تكوف ح ة فمى الغيػر إلا  -
ف يو ػػ  القػػانوف فمػػى سػػبيؿ كػػقػػانوف ال ػػدن  و ل ػػف ال 139 إذا كانػػت ليػػا تػػاريخ ثابػػت حسػػ  ال ػػاد 

ياػػكؿ سػػب   ػػف أسػػبا  الػػبطلاف واذا تعػػددت التػػواريخ فػػ  ال حػػرر  لأنػػو فييػػا الاسػػتثناء ذكػػر التػػاريخ 
 .ذا أثبت تزويرهإالا  فتبارالالأخير ىو الذي ي   الأخذ بعيف ف التاريخ اإالعرف  ف

                                                           
المدنً الجدٌد ،نظرٌة الالتزام بوجه عام،ا لجزء الثانً فً حمد  السنهوري :الوسٌط فً شرح القانون أعبد الرزاق  1

 .182،ص 1981لبنان،الطبعة  -اثار الالتزام ،منشورات الحلبً ،بٌروت-الاثبات
سلٌمان مرقس : أصول الاثبات و اجراءاته فً المواد المدنٌة فً القانون المصري مقارنا سائر تقنٌات البلاد  2

 .160،ص1981الم الكتاب ،القاهرة ، مصر العربٌة،  الادلة المطلقة ،ع
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 ػف الح يػة  اػي ادىا يػىػذه ال سػاى ة لا يز وقػد يسػاىـ الاػيود فػ  اناػاء الورقػة العرفيػة و لكػف 
و ػػػع ذلػػػؾ فقػػػد يكػػػوف توقيػػػع الاػػػيود فمػػػى الورقػػػة العرفيػػػة  فيػػػدا لاحت ػػػاؿ أنػػػو فػػػ  حالػػػة وقػػػوع ا ػػػراءات 

 ال صدر الحقيق  لمورقة ال تنازع فييا . ف الخطوط فمييا يستدف  ىؤلاء لمتعكد   ضاىا 

فيػػة لكػػف قػػد تترتػػ  فمػػى ذكػػره نتػػا ي ك ػػا لا ياػػترط ذكػػر ال كػػاف الػػذي حػػررت فيػػو الورقػػة العر 
 .(1) حم  الخاصة  ا يتعمؽ بالاختصاص 

  العرفية: وقي  الورقة  الث يي:الفرع 

،ولا  (2)و ال ػػوىري لو ػػود الورقػػة العرفيػػة فػػلا تو ػػد الا بو ػػوده الأساسػػ يعتبػػر التوقيػػع الاػػرط 
كانت  وقعة   ف ى  ح ة فميي ا وى ا البػا ع و ال اػتري  إذاتصح الورقة العرفية ف  اثبات البيع الا 

 .(3)فو ود التوقيع يفيد  وافقتي ا فمى  ا  اء  ف بيانات و اقرارات 

ضػع ف يأفػ   يػاولـ يعرؼ ال ارع ال زا ري التوقيع فمى الورقة العرفية لكف بعض الفقيػاء فرف
وف كػأيػة كتابػة أخػرى و ػف ثػـ لابػد أف ي مييا لقبو أو اس و أو ى ا  عا أو كنيتػو أوفالاخص بخط يده 

ىر  خطػوط افتػاد الاػخص فمػى اسػتع الو لمتعبيػر بيػاف ظػااػار  أو إ وىو كؿ فلا ػة أالتوقيع باليد ،و 
فالتوقيع بيذا الخصوص ىو توقيع  ػف تنسػ  ،(4)فف  وافقتو فمى ف ؿ أو فمى تصرؼ قانون  بعينو 

 ػف القػانوف ال ػدن  ال زا ػري و نػص  133 وواضح  ف نػص ال ػاد  (5)اليو الورقة العرفية قولا و التزا ا
 ػػػف القػػػانوف ال ػػػدن  الفرنسػػػ  أف التوقيػػػع فمػػػى الورقػػػة العرفيػػػة ال ثبتػػػة لبيػػػع العقػػػار يػػػتـ  3131ال ػػػاد  

اذا افتػػاد و  ،بالإ ضػاء فػػف طريػػؽ كتابػة اسػػـ البػػا ع و ال اػتري و لقبي ػػا أو كتابػػة الاسػـ أو المقػػ  فقػػط
صػم  الػوارد فػ  اػياد   ػيلاده الأ لاسػ وولو لـ يكف  طمقػا ذي افتاد أحدى ا التوقيع بو التوقيع باسـ ال

التوقيع فػػ ختصػػارباا يصػػح التوقيػػع بعلا ػػة ر زيػػة أو كػػعف يوقػػع البػػا ع أو ال اػػتري باسػػـ ااػػتير بػػو ،ك ػػ
بػالتزوير ،ك ػا  دفػاءبالاالا  الالتػزاـولا يسػتطيع صػاحبيا الافػلات  ػف يدؿ دلالة لح ية الورقة العرفية ،

أنو لو ح ية  طمقة ف  حالة فدـ الطعػف فيػو  ػف قبػؿ ال تعاقػديف ،ك ػا أف التوقيػع لا ياػترط أف يكػوف 
عػيف فػػ  فػ   كػاف  عػيف فػػ  الورقػة العرفيػة الا أف الاصػؿ فػػ  التوقيػع لا ياػترط أف يكػوف فػػ   كػاف  

  يع البيانات يكوف  نسحبا فمى  صؿ ف  التوقيع و وده ف  آخر الورقة حتىالورقة العرفية الا أف الأ
اضافة الى فدـ ترؾ فراغات ف  اسفؿ ال حرر العرف  ، وب ا أف فقػد البيػع  مػزـ ل ػانبيف  ،الوارد  فييا

                                                           
ٌحٌى بكوش : أدلة الاثبات فً القانون المدنً الجزائري و الفقه الاسلامً ،الطبعة الثانٌة  ،المؤسسة الوطنٌة للكتاب  1

 .129،ص 1988
 .127عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً ،الجزء الثانً فً الاثبات ،المرجع السابق ،ص 2
 .158، المرجع السابق ،صمحمد حسن قاسم 3
 .110، ص1954عبد المنعم فرج  الصدة :الاثبات فً المواد المدنٌة ،الطبعة الثانٌة ، 4
  فً الاثبات الدار الجامعٌةبو السعود: أصول الاثبات فً المواد المدنٌة و التجارٌة ، النظرٌة العامة أرمضان  5

 .270،ص 1993لبنان ،-بٌروت 
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فو ػػود توقيعي ػػا فمػػى ىػػذه الورقػػة يفيػػد  وافقتي ػػا فمػػى  ػػا ، (1)و ػػ  توقيػػع كػػؿ  ػػف البػػا ع و ال اػػتري 
 .(2)ف يوقع بنفسوأتض نتو  ف بيانات و اقرارات و ي   فمى صاح  الاعف 

ي قي ػة لمتوقيػع الا اذا كػاف صػادرا  ػف الطػرؼ الػذي ينسػ  اليػو و لػذلؾ الوكيػؿ لا أولا ي كف افطاء -
ي   أف يوقع باس و الاخص  و بصفتو نا با فف يوقع باسـ  وكمو ولو تمقى تعمي ات ف  ذلؾ و ان ا 

 . وكمو 

وقػػد يقػػع التوقيػػع فمػػى الورقػػة العرفيػػة  ػػف طػػرؼ   يػػع ذوي الاػػعف فػػ  وقػػت واحػػد ك ػػا أ يوقػػع باسػػ و -
 .الاخص  و بصفتو نا با فف  وكمو 

ف إينسػ  اليػو و لػذلؾ فػالػذي ية قي ة لمتوقيع الا اذا كاف صػادرا  ػف الطػرؼ أولا ي كف افطاء 
الاخصػػ  و  سػػ وبا  ػػات فػػ  ذلػػؾ و ان ػػا ي ػػ  أف يوقػػع الوكيػػؿ لا يوقػػع باسػػـ  وكمػػو و لػػو تمقػػى تعمي

 .بصفتو نا با فف  وكمو 

 ػػػف  133  ػػػف القػػػانوف ال ػػػدن  الفرنسػػػ  التػػػ  تقابميػػػا ال ػػػاد  3131ويفيػػػـ  ػػػف نػػػص ال ػػػاد  
ال عػدؿ و ال ػت ـ  35-55  ػف القػانوف رقػـ 133القانوف ال دن  ال زا ػري قبػؿ تعػديميا ب و ػ  ال ػاد  

 بالإ ضػاءتوقيػع البػا ع و ال اػتري فمػى الورقػة ال ثبتػة لبيػع العقػار ي ػ  أف يكػوف  ف لمقانوف ال دن  أ
  .(3)أو الكتابة ،فلا يقبؿ  ني ا التوقيع ببص ة الأصبع أو التوقيع بالختـ أو أية فلا ة 

 تيػا ،فيكػوف بػذلؾ قػد وقػع فمػى بيػاضبوقد يوقع البا ع أو ال اتري فمى الورقة العرفيػة قبػؿ كتا
ولا خلاؼ ف  أف التوقيع فمى بياض صحيح و  ا ز قانونا و يكس  البيانات الت  سػتكت  فمييػا بعػد 

تست د أساسا  ف التوقيع و ليس  ف الكتابة التوقيع ح ية الورقة العرفية ، ذلؾ أف ح ية الورقة العرفية 
ف يكػوف  ػف وقػع فمػى الورقػة العرفيػة ال ثبتػة لبيػع العقػار ،ال اػتري أو البػا ع ويتعػيف فمػى  ػف أفيكف  

أؤت ػػف فمػػى توقيػػع الورقػػة العرفيػػة ال ثبتػػة لبيػػع العقػػار أف يرافػػ  الأ انػػة ، فػػلا يضػػع فػػ  الورقػػة بيانػػات 
 ف أؤت ػف فمػى ورقػة غيرىا  ا اتفؽ فميو  ع ال وقع ،والا فوق   نا يا و افتبر  رتكبا ل ري ة خيانة 

 .(4) وقعة فمى بياض 

                                                           
 .176عبد الرزاق السنهوري ،الوسٌط فً شرح القانون المدنً ،الجزء الثانً فً الاثبات،  ص  1
 . 178المرجع نفسه، ص  2
من القانون المدنً الجزائري  327من نص المادة  .وٌستفاد  177، ص المرجع السابقعبد الرزاق السنهوري ،  3

 ببصمة .ٌجٌز المشرع التوقٌع  05 -10المعدلة بموجب القانون  
 .180، صالمرجع السابقعبد الرزاق السنهوري ،  4
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وقبػػؿ تحريػػر  كتابتيػػاويقػػع فمػػى فػػاتؽ  ػػف وقػػع فمػػى الورقػػة العرفيػػة ال ثبتػػة لبيػػع العقػػار قبػػؿ 
فمػػى بيػػاض و خيانػػة  ػػف تسػػم يا ،ولا اثبػػات تسػميـ الورقػػة ال وقعػػة  بػػ نػػو يكػػوف فميػػو فإال كتػو  بيػػا ف

 .(1)لا ي وز اثبات فكس ال كتو  الا بالكتابة  لأنوي وز اثبات ذلؾ الا بالكتابة ،

كتبػو فييػا وكػاف   ػا فمى بناءاواذا تعاقد  ف تسمـ الورقة العرفية ال وقعة فمى بياض  ع الغير 
يت سػػؾ  انيػػا ورقػػة صػػحيحة ، ػػاز ليػػاتسػػمـ الورقػػة  عتقػػدا ف ىػػذا الغيػػر حسػػف النيػػة ضػػ ف تعا ػػؿ  ػػع  ػػ

حتػػى ولػػو أثبػػت ىػػذا الاخيػػر أف  ضػػ وف الورقػػة العرفيػػة بح يػػة الورقػػة  وا يػػة  ػػف وقػػع فمػػى بيػػاض ،
 .(2)الاتفاؽ فميو  ع  ف سم ت اليو   ا تـتخالؼ 

ف يت سؾ بح ية الورقة العرفية ال ثبتة لبيع العقار ف  حؽ  ػف ولا يستطيع الغير حسف النية لأ
وقػػع فمػػى بيػػاض ،وقػػد تػػـ الحصػػوؿ فميػػو  ػػف غيػػر فمػػـ صػػاح  التوقيػػع ،ولػػـ يقصػػد ال وقػػع أف يسػػمـ 
توقيعو فمى بياض  ف غير فم و فف طريؽ الاختلاس وكاف بذلؾ التوقيػع نفسػو غيػر صػحيح وكانػت 

اؿ التوقيػع بعقوبػة التزويػر ويقػع فمػى فػاتؽ صػاح  التوقيػع اف الورقة باطمػة ،وفوقػ   ػف أسػاء اسػتع 
يثبػػت الاخػػتلاس ب  يػػع طػػرؽ الاثبػػات ب ػػا فييػػا اػػياد  الاػػيود و القػػرا ف ،فػػاذا اثبتػػت ذلػػؾ فػػاف الورقػػة 
العرفية تفقد ح يتيا ف   وا يتو بالنسبة لم ختمس الذي أساء استع اؿ توقيعيا ، و بالنسبة لمغير الػذي 

 .(3)و كاف حسف النية تعاقد  عو و ل

ولا يو د ف  القانوف  ا ي نع  ف التصديؽ فمػى توقيعػو الورقػة العرفيػة ال ثبتػة لبيػع العقػار قبػؿ 
ي  ف صاحبو التوقيع فمى بياض أف يطمػ   نػو التصػديؽ فمػى توقيػع  حضػر رسػ   يحػرره أكتابتيا 

ف إاذا تـ التصديؽ فمى التوقيع فػال وثؽ ،ويترت  فمى ذلؾ أف التوقيع ال صادؽ فميو لا ي كف انكاره و 
التوقيع يكوف ب ثابة  حرر رس   ولا ي وز لصاحبو انكاره الا فف طريؽ الطعف فيو بالتزوير وتقتصر 
الصفة الرس ية فمى التوقيع ال صادؽ فميو ،وتبقػى الورقػة العرفيػة  حتفظػة بصػفتيا ورقػة فرفيػة ي كػف 

 .(4)تض نتو وفقا لمقوافد العا ة ف  الاثبات  اثبات فكس  ا

 

 

 

                                                           
 .133،ص 2003أحمد أبو الوفا ،التعلٌق على نصوص قانون الاثبات ،منشأة المعارف بالإسكندرٌة ، 1
 .181،ص الوسٌط فً شرح القانون المدنً، الجزء الثانً فً الاثباتعبد الرزاق السنهوري  ، 2
 .181،ص المرجع نفسه 3
 .163، المرجع السابق، ص  محمد حسن قاسم   4
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 الفرع الث لث :  عدد الياخ الاصمية لمورقة العرفية 

 ػػف القػػانوف ال ػػدن  الفرنسػػ  فمػػى أف تالورقػػة العرفيػػة التػػ  تثبػػت فقػػودا  3135 تػػنص ال ػػاد 
  مز ة لم انبيف لا تكوف صحيحة الا اذا تعددت نسخيا الأصمية بقدر فدد أطرافيا ذوي الاعف ت

البيػػع العقػػاري أف تكتػػ  بعػػدد  ػػف  للإثبػػاتوبالتػػال  أنيػػا تاػػترط لصػػحة الورقػػة العرفيػػة ال عػػد  
ا لعػػدد ال تعاقػػديف ف ػػثلا اذا كػػاف فػػدد ال تعاقػػديف ى ػػا البػػا ع و ال اػػتري اخصػػا النسػػخ الأصػػمية  سػػاوي

ف  نسختاف أحدى ا لمبا ع  فف  ىذه الحالة و   أف تكت  الورقة العرفية ال ثبتة لبيع العقار واحدا فقط 
و الأخػػرى لم اػػتري ،ولػػيس صػػورا  ػػف الأصػػؿ وفػػ  حالػػة تعػػددى ا تتعػػدد النسػػخ الأصػػمية بحسػػ  تعػػدد 

 .با ع أو ال اتري ال

 بشروط صحة الورقة العرفية  الإخلالجزاء  الث يي:المطمب 

بعػػػرض اػػػروط صػػػحة الورقػػػة العرفيػػػة فػػػ  اثبػػػات بيػػػع العقػػػار حسػػػ  القػػػانوف ال ػػػدن  الفرنسػػػ  
نسػػػتخمص أنػػػو لصػػػحة الورقػػػة العرفيػػػة يسػػػتمزـ تػػػوافر اػػػرط التوقيػػػع واػػػرط تعػػػدد النسػػػخ الأصػػػمية بتعػػػدد 

 (1)ذيف الارطيف اسوؼ نتعرؼ الى  زاء بيو الاف أطرافيا ذوي ال صالح ال ستقمة 

 الفرع الأول : جزاء الاخلال بشرط ال وقي  عمى الورقة  العرفية 

ط أساس  و ضروري ،فاذا لـ يوضػع التوثيػؽ فمػى الورقػة التوقيع فمى الورقة العرفية يعتبر ار 
لػػـ يكػػف ليػػا ح يػػة فػػ  الاثبػػات ،وذلػػؾ أف الورقػػة العرفيػػة تسػػت د ح يتيػػا  ػػف التوقيػػع نفسػػو ،و الورقػػة 

فلا يؤدي بطلانيا الػى بطػلاف العرفية الغير  وقعة لا تصمح حتى  بدأ ثبوت الكتابة ،واذا كانت باطمة 
ذي قصد بالورقة وأف تثبتو ،بؿ يبقى ىذا التصرؼ قا  ا وي وز الاثبات بطرؽ التصرؼ القانون  ذاتو ال

بيػػذه  لإثبػػاتلقػػانوف حتػػى ولػػو  ػػازت قي ػة الالتػػزاـ لمنصػػا  ال حػدد  لقػرا ف ،كاػػياد  الاػػيود أو أخػرى 
 الطرؽ .

ال دن  الفرنس  استثنت القوافد الت  تمػزـ الػدليؿ الكتػاب  فػ  اثبػات  ف القانوف  3133اف نص ال اد  
فرنؾ وف  اثبات  ا يخالؼ الكتابة اي أف الورقة العرفية ي   أف تكوف صادر   ف  50تزيد قي تو فف 

 .(2)الخصـ ال دفى فميو أو   ثمو ،ك ا و   أف تتض ف الورقة  ايقر احت اؿ صدؽ ال دف  

 

                                                           
 .45سامٌة  براهامً ،المرجع السابق ،ص  1
 . 179عبد الرزاق السنهوري ،الوسٌط فً شرح القانون المدنً ،الجزء الثانً فً الاثبات ،ص 2
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 ال اد  و و  توافر ثلاثة اروط ى  :نستنتي  ف ىذه 

فرنؾ و لكنيا تفتقر  50بيع فقار تزيد قي تو فف  لإثباتو ود ورقة فرفية  كتوبة أفدت  ولا:أ
 القانوف . يستو بو الذي قيع لمتو 

وفػػ  تكػػوف الورقػػة العرفيػػة صػػادر  فػػف الخصػػـ الػػذي يحػػتي فميػػو بيػػا أو  ػػف ي ثمػػو أف  :ث يياا 
 .الحالتيف و   فدـ انكار خطو 

: الورقػػة العرفيػػة  ػػف اػػعنيا أف ت عػػؿ بيػػع العقػػار  حػػت لا و قاضػػ  ال وضػػوع ىػػو الػػذي ث لثاا  
 .يقدر قي ة الورقة ، ف حي  تقري  احت اؿ ىذا الأ ر ولو السمطة ال طمقة ف  ذلؾ 

 الفرع الث يي : جزاء الاخلال بشرط  عدد الياخ الأصمية 

 ف التقنيف ال دن  الفرنس  يقتضػ  بػعف الاوراؽ العرفيػة التػ  تثبػت فقػودا  3135نص ال اد  
لا تكػػػػوف صػػػػحيحة الا اذا تعػػػػددت نسػػػػخيا .بقػػػػدر تعػػػػدد أطػػػػراؼ العقػػػػد ذوي ال صػػػػالح  مز ػػػػة ل ػػػػانبيف 

ال سػػتقمة وي ػػ  أف يػػذكر فػػ  كػػؿ نسػػخة فػػدد النسػػخ التػػ  حػػررت  ػػف ىػػذا السػػند بيػػدؼ احتفػػاظ كػػؿ 
 . تعاقد بنسخة لنفسو 

القػػانوف  ويتطمبػػلعػػدد  وقعػػا فميػػو  ػػف الخصػػـ ىػػو الػػذي يثبػػت تعػػدد النسػػخ وفقػػا ل ػػا ىػػذا اوذكػػر 
حتػػى فػػ  حالػػة ا تنػػاع ىػػذا الخصػػـ فػػف تقػػديـ النسػػخة التػػ  احػػتفظ بيػػا فػػاذا لػػـ تتعػػدد النسػػخ ولػػـ يػػذكر 

،غيػػر أف التقنػػيف ال صػػري لا ياػػترط  للإثبػػاتفػػددىا فػػ  كػػؿ نسػػخة كانػػت الورقػػة العرفيػػة باطمػػة كػػدليؿ 
  .كتابيا كا لا ي وز لكؿ ال تعاقديف الت سؾ بو تعدد النسخ ،فاذا كتبت نسخة واحد  كانت دليلا

 نب  أ (1)وف  حالة حصوؿ الدا ف فمى ورقة فرفية  ثبتة لبيع فقار ،ثـ ضافت  نو بسب  -
ار فػف طريػؽ اػياد  الاػيود و القػرا ف وىػذا و بسب  الغير ، في وز لو ف  ىذه الحالة اثبػات بيػع العقػأ

 ف القانوف ال دن  ال زا ري  113 ف القانوف ال دن  الفرنس  الت  تقابميا ال اد   3139حس  ال اد  
قبؿ التعديؿ ، حي  كانت تنص فمى أنو ف  حالة فقداف السند الكتػاب  بسػب  ا نبػ  خػار  فػف ارادتػو 

 .(2)أو بالقو  القاىر  ي وز لو الاثبات باياد  الايود 

 

                                                           
 .183-182عبد الرزاق السنهوري الوسٌط فً شرح القانون المدنً، الجزء الثانً فً الاثبات،ص  1
 . 183-182رجع نفسه ،ص الم 2
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 :  ا يم وف  ىذه الحالة ي   فميو اثبات 

ف ىػػذه الورقػػة اسػػتوفت الاػػروط التػػ  أو  أف العقػػار تػػـ بيعػػو فعػػلا و حػػرر فمػػى ورقػػة فرفيػػة-1 
 القانوف .يستو بيا 

ت بسػػػب  قػػػو  قػػػاىر  أو حػػػاد  ف ػػػا   أي فقػػػدت فػػػ  ظػػػروؼ قػػػداثبػػػات أف الورقػػػة العرفيػػػة ف-2
 .(1)اى الو أو تقصيره ف  حفظ الورقة  بسب  خار ة فف ارادتو و ليست

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 . 579سلٌمان مرقس، المرجع السابق ،ص 1
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 في اثب ت بي  العق ر المبحث الث يي :  حجية الورقة العرفية و صوره 

 ػف القػانوف ال ػدن  ال زا ػري  139العرفػ  الثابػت التػاريخ ح يتػو  ػف نػص ال ػاد  العقد يستند 
 :  ا يم الت  تنص فمى 

لا يكػػوف العقػػد العرفػػ  ح ػػة فمػػى الغيػػر فػػ  تاريخػػو الا  نػػذ أف يكػػوف لػػو تػػاريخ ثابػػت ويكػػوف -
 : ابتداءاتاريخ العقد ثابتا 

 خر حرره  وظؼ فاـ.أوثبوت  ض ونو ف  فقد   ف يوـ تس يمو -

  ف يوـ التعاير فميو فمى يد ضابط فاـ  ختص. -

 (1).او ا ضاء او توقيع خط ف يوـ وفا  أحد الذيف ليـ فمى العقد  -

 ػف القػانوف  3131 ف القانوف ال دن  ال زا ػري التػ  تقابميػا ال ػاد   133ك ا تنص ال اد   -
يعتبػػػر العقػػػد العرفػػػ  صػػػادرا   ػػػف كتبػػػو أو وقعػػػو أو وضػػػع فميػػػو بصػػػ ة تال ػػػدن  الفرنسػػػ  فمػػػى أف : 
 نسو  اليو ،أ ػا ورثتػو أو خمفػو فػلا يطمػ   ػنيـ الانكػار .ويكفػ  أف   ا ىواصبعو  الـ ينكر صراحة 

 ت.(2) نو ىذا الحؽ يحمفوا ي ينا بعنيـ لا يعم وف أف الخط أو الا ضاء أو البص ة ىو ل ف تمقوا 

يسػػتفاد  ػػف ىػػذه ال ػػػواد أف العقػػد العرفػػ  ال ثبػػػت لبيػػع العقػػار الػػػذي اسػػتوفى اػػروط صػػػحتو  -
ح يػػة بػػيف الطػػرفيف أي ال تعاقػػديف  ػػف  يػػة و ح يػػة بالنسػػبة لمغيػػر  ػػف و تعتبػػر ح ػػة فػػ  اثبػػات البيػػع 

  لا سي ا ح ية صور الورقة العرفيػة بػيف الطػرفيف وبالنسػبة لمغيػر فػ  ال طمػ  الأوؿ ،وفػ  ية أخرى،
 .الى ح ية صور الورقة العرفية فيو  ال طم  الثان  نتطرؽ 

 

 

 

 

                                                           
 .من القانون المدنً 328المادة أنظر   1
2
 من القانون المدنً. 723أنظر المادة   
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 حجية الورقة العرفية  الأول:المطمب 

 ػػػف القػػػانوف ال ػػػدن  ال زا ػػػري أنػػػو  تػػػى تػػػوافر اػػػروط  139د و ال ػػػا 133 ػػػف ال ػػػاد  يسػػػتفاد  -
ة لبيػػع العقػػار كانػػت ح ػػة بػػيف ال تعاقػػديف  ػػف  يػػة و ػػف  يػػة أخػػرى ح ػػة تػػصػػحة الورقػػة العرفيػػة ال ثب

 بالنسبة لمغير 
فػاف حمػت  ػف التوقيػع لا يكػوف ليػا  الورقة العرفية تست د ح يتيا ف  الثبات  ػف التوقيػع وحػده، -

ثبػوت بالكتابػة الا اذا كانػت  كتوبػة بخػط  ػف يػراد الاحت ػا  بيػا فميػو    ػرد  بػدأاية ح ية ولا تصمح 
(1) 

 العرفية فيم  بين الطرفين لفرع الأول : حجية الورقة ا

 ػػػف  3131 ػػػف القػػػانوف ال ػػػدن  ال زا ػػػري التػػػ  تقابميػػػا ال ػػػاد   133 ػػػف خػػػلاؿ نػػػص ال ػػػاد  
التػػ  تػػنص فمػػى أف الورقػػة العرفيػػة التػػ  يعتػػرؼ بيػػا  ػػف يحػػتي بيػػا فميػػو ،أو الفرنسػػ  التقنػػيف ال ػػدن  

الورقػػة الرسػػ ية في ػػا بػيف طرفييػػا، وبػػيف الورثػػة و ليػػا نفػػس ح يػة كػػوف ت، الػذي يعتبػػر  عترفػػا بيػػا قانونػا
 .الخمؼ 

وت ػػدر ال لاحظػػة أف ال حػػرر العرفػػ  قبػػؿ صػػدور قػػانوف التوثيػػؽ كانػػت لػػو الح يػػة بػػيف طرفيػػو 
   ػف اسػتوفى اػروطو ولكػف انتقػػاؿ ال مكيػة لا يػتـ الا بعػد ااػياره لػػدى ال حافظػة العقاريػة طبقػا لمقػػانوف

  ػرد التزا ػات اخصػية بػيف فػاف لػـ يػتـ ىػذا الا ػراء رتػ  العقػد ،الذي كاف ىو ال طبؽ ف  تمؾ الفتػر  
 الطرفيف .

وقػػد كانػػت العقػػود العرفيػػػة التػػ  تحػػوز الح يػػػة فػػ  الاثبػػات في ػػا يتعمػػػؽ بال مكيػػة العقاريػػة ىػػػ   -
بتطبيػػؽ  قتضػػيات الػػذي قضػػى  11/03/1936وفقػػا لم رسػػوـ ال ػػؤر  فػػ   (2)العقػػود العرفيػػة ال اػػير  
بػػال زا ر ال تعمػػؽ بتعػػديؿ نظػػاـ تسػػ يؿ الرىػػوف العقاريػػة ،فكػػاف ىػػذا  30/10/19ال رسػػوـ الصػػادر فػػ  

الرىػػوف العقاريػػة يسػػ ى  حافظػػة  ال رسػػوـ يسػػ ح باػػير العقػػود العرفيػػة لػػدى ال حافظػػة العقاريػػة ،أو  ػػا
،وىناؾ أيضا العقود العرفية ال نصبة حوؿ العقارات ال فرنسة ف  بعض ال يات  ف ال زا ػر ،ولا سػي ا 

الى الزا ية ايرىا فػ   صػمحة الرىػوف العقاريػة  09/02/1947 نطقة القبا ؿ ،والت  أخضعيا  رسوـ 
 .(3)ؽ بال مكية العقارية ،وبالتال  تكوف العقود العرفية ح ية وقو  ف  الاثبات في ا يتعم

                                                           
قوة الورقة الرسمٌة و العرفٌة فً الاثبات وطرق الطعن فٌها التزوٌر، الانكار ،الجهالة ،الناشر :عابدٌن احمد محمد   1

 .12،ص2002المعارف بالإسكندرٌة ،جلال جزي و شركاه منشأة 
 .45ٌحٌى بكوش ،المرجع السابق ،ص  2
اثبات الملكٌة العقارٌة و الحقوق المدنٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري ،طبعة :عبد الحفٌظ بن عبٌدة  3

 .85،ص2004
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 ػػػف القػػػانوف ال ػػػدن  أف  ػػػف يحػػػتي فميػػػو بالورقػػػة العرفيػػػة  139و 3131يسػػتفاد  ػػػف ال ػػػادتيف 
أف يعتػرؼ بيػا ،أو أف ينكػر صػراحة خطػو أو ا ضػاؤه ،فػاذا افتػرؼ بيػا ال ثبتة لبيع العقار ي   فميو 

،وبػػيف ورثتيػػا صػػراحة أو ضػػ نا كانػػت ح ػػة الورقػػة الرسػػ ية فػػ  اثبػػات البيػػع العقػػاري بػػيف ال تعاقػػديف 
تػػاريخ ،فػػلا ،وح يػػة الورقػػة العرفيػػة فمػػى أطرافيػػا  تتصػػرؼ الػػى كافػػة بياناتيػػا ب ػػا فػػ  ذلػػؾ ال(1)وخمفي ػػا

 .(2)الا بالكتابة تطبيقا لمقوافد العا ة   ا يخالفو إثباتي وز ليؤلاء 

تكػػػوف لمورقػػػة العرفيػػػة ، ػػػف حيػػػ  صػػػدورىا   ػػػف وقػػػع فمييػػػا ، ح يػػػة قا  ػػػة الػػػى أف و   -
بيا  ف الوقا ع ف  ذاتيا فتكوف لمورقة العرفية ح يػة   ا وردينكرىا صاح  التوقيع ، و ف حي  صحة 

قا  ػػة الػػى أف يثبػػت العكػػس ، وىػػذه ىػػ  قػػو  الورقػػة العرفيػػة فػػ  الاثبػػات في ػػا بػػيف الطػػرفيف ، وسػػوؼ 
 :نتناوؿ ىذه ال سا ؿ ك ا يم  

                           أولا. حجيااااااااااة الورقااااااااااة العرفيااااااااااة ماااااااااان حيااااااااااث صاااااااااادوره  مماااااااااان وقاااااااااا  عميهاااااااااا 
التوقيػع  فمى  ف تح ؿ توقيعو ،فاف صػاح  التوقيػع ا ػا اف يعتػرؼ بػعفالاعف بورقو فرفية  يحتي ذوي

 ، و ا ػػػا أف ينكػػػر أف الورقػػػة كميػػػا أو بعضػػػيا صػػػادر   نػػػو ، وا ػػػا أف يخػػػر لػػػو وأف الورقػػػة صػػػدرت  نػػػو
 .بالسكوت فف الافتراؼ أو الانكار

فػػال حرر العرفػػ  ح ػػة و دليػػؿ فمػػى  ػػف وقعػػو ،فيكػػوف صػػحيحا وح ػػة فمػػى أطرافػػو فػػ  حالػػة 
 نسو  اليػو  ػف خػط أو ا ضػاء ،وتكػوف بقػو  ح يػة الورقػة الرسػ ية   ا ىوفدـ انكار صاح  التوقيع 

 .(3) ف القانوف ال دن  الفرنس  3133حس  ال اد  

ن ػد بػعف السػكوت ب ثابػة الافتػراؼ واذا  (4) ػف القػانوف ال ػدن  ال زا ػري 139وب قتضى ال ػاد 
 نسػو  اليػو  ػف خػط   ػا ىػوأراد صاح  التوقيع أف ينف  صػدور الورقػة  نػو ،فعميػو أف ينكػر صػراحة 

 أو ا ضاء أو ختـ أو بص ة.

فيكػوف قػد أنكػر الورقػة كميػا أو بعضػيا صػادر   واذا أنكر صراحة انتسا  التوقيع و الخػط اليػو،
 ف طرؼ ال حتي و ذلؾ بطم  احالة الورقة فمى  نو ،وتقع ف ء اثبات صدورىا  ف صاح  التوقيع 

رسػػ يا قػػانوف ال رافعػػات فػػ  تحقيػػؽ التوقيػػع و الخطػػوط ،أ ػػا اذا كػػاف التوقيػػع  لإ ػػراءاتالتحقيػػؽ ،وفقػػا 
،بػػؿ ي ػػ  فميػػو الطعػػف بػػالتزوير ،لأف التصػػديؽ فمػػى  كػػاربالإن صػػدقا فميػػو ،فػػلا ي ػػوز لػػو الاكتفػػاء 

التوقيع يعتبر ف  ىذه الحدود ب ثابة ورقة رس ية ،وف    يع الأحواؿ لم حك ة ألا ت ي  طم  الاحالػة 
                                                           

 .29،ص سامٌة براهامً ،المرجع السابق 1
 .12سابق ،صمحمد أحمد عابدٌن، المرجع ال 2
 .30سامٌة براهامً ،المرجع السابق ،ص  3

 من القانون المدنً. 328أنظر المادة  4 
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لتكػويف فقيػدتيا فييػا   ػا يكفػ فمى التحقيؽ  تػى رأت فػ  ظػروؼ الػدفوى و الأدلػة التػ  أسػندت الييػا 
 .(1)مو بلا حا ة الى التحقيؽ ال ط

حػػيف أف الادفػػاء بػػالتزوير يػػرد فمػػى   يػػع الأوراؽ  العرفيػػة فػػ لا يقػػع فمػػى الأوراؽ  فالإنكػػار
الرسػػ ية  نيػػا والعرفيػػة ،فمصػػاح  التوقيػػع أف يكػػوف ىػػو ال يػػا ـ ،فػػيطعف فػػ  الورقػػة العرفيػػة بػػالتزوير 
،ويقػػػع فميػػػو بعػػػدىا فػػػ ء الاثبػػػات ،ك ػػػا ي كػػػف أف يقتصػػػر فمػػػى انكػػػار الورقػػػة فيم ػػػع بيػػػا ال حػػػتي الػػػى 

ثبػػػات فمػػػى صػػػاح  التوقيػػػع أ ػػػا اذا كانػػػت الورقػػػة رسػػػ ية لا ا ػػػراءات تحقيػػػؽ الخطػػػوط ويقػػػع فػػػ ء الا
  ير.ييا الا فف طريؽ الادفاء بالتزو يستطيع الطعف ف

التػ  افتػرؼ بيػا أو سػكت فػف ،كالورقة   نو اذا أنكر صاح   التوقيع صدور الورقة العرفية-
تزوير ويتح ػػؿ فػػ ء انكارىػػا وتصػػبح بقػػو  الورقػػة الرسػػ ية ،ك ػػا ي ػػوز لػػو الطعػػف فػػ  الورقػػة العرفيػػة بػػال

 .(2)اثبات التزوير 

 ث يي : حجية الورقة العرفية من حيث صحة الوق ئ  ال ي وردت به  

 اف الورقػػػة العرفيػػػة ال ثبتػػػة لمبيػػػع الصػػػادر   ػػػف اػػػخص الػػػى آخػػػر وأف ال اػػػتري قػػػبض الػػػث ف،
افتػػرض أف ىػػذه الوقػػا ع   يعيػػا  ديػػة غيػػر صػػورية وكػػاف ذكرىػػا فػػ  الورقػػة العرفيػػة قرنيػػة فمػػى أنيػػا 

العكس، و لصاح  التوقيع الاثبات بعف البيع ضروري وأف  بإثباتدحضيا صحيحة ،لكنيا قرينة ي وز 
نة .و ف ىذه التوقيع فمى الانكار ،ان ا يثبت ذلؾ طبقا لمقوافد العا يقتصر صاح الث ف لـ يقبض ولا 

 .(3)القوافد أنو لا ي وز ،بالنسبة لمطرؼ الآخر ،اثبات  ا يخالؼ الكتابة 

أ ا اذا كاف القصد بالورقة العرفيػة ال ثبتػة لبيػع العقػار الغػش أو الاحتيػاؿ فمػى القػانوف ،كػالبيع 
ؿ طػرؽ بػو التحايػؿ فمػى أحكػاـ ال يػرا  ،في ػوز اثبػات العكػس بكػالذي يخف  رىنػا ،أو البيػع ال قصػود 

ويعتبر  ف ض ف الوقا ع الوارد  فمى الورقة العرفية ال ثبتة لمبيع العقاري التػاريخ الػذي تح مػو ،الاثبات 
 .ىذه الورقة 

وي ػػوز لصػػػاح  التوقيػػػع فمػػػى الورقػػػة العرفيػػػة ال ثبتػػة لمبيػػػع العقػػػاري الطعػػػف فػػػ  بطػػػلاف البيػػػع 
ال حػػؿ أو السػػب  فمػػى سػػبيؿ ال ثػػاؿ ،أو الطعػػػف ب  يػػع طػػرؽ الطعػػف ال قػػرر  قانونػػا ،لعػػدـ  اػػروفية 

                                                           
 . 189،ص ، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، الجزء الثانًعبد الرزاق السنهوري  1
 .193-192-191-190ص  ،نفسهالمرجع  2
 . 195-194،ص نفسه المرجع  3
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لنقص الأى ية ،أو لعيػو  الاراد  أو أي دفػع  وضػوف  أو اػكم  ،لعػدـ حصػوؿ البػا ع فمػى  بالإبطاؿ
 .(1) 01/01/1971و  20/01/1964 ا بيف   الرخصة الادارية اذا كاف البيع  بر ا ف  الفتر 

 الفرع الث يي : حجية الورقة العرفية ب ليابة لمغير 

 ػػػف  3131 ػػػف القػػػانوف ال ػػػدن  ال زا ػػػري التػػػ  تقابميػػػا ال ػػػاد   (2) 139بػػػالر وع الػػػى ال ػػػاد  
القػػانوف ال ػػدن  ال زا ػػري ن ػػد بعنيػػا تػػنص صػػراحة  فمػػى أف الورثػػة أو الخمػػؼ يكفػػ  أف يعمنػػوا أنيػػـ لا 

 يعم وف أف الخط أو الا ضاء ىـ  ف تمقوا الحؽ فنو .

نسػػتخمص  ػػف خػػلاؿ ىػػذه ال ػػاد  أف الغيػػر بالنسػػبة لح يػػة الورقػػة العرفيػػة ال ثبتػػة لمبيػػع العقػػاري 
 أثر البيع .ينصرؼ اليو أو ي وز أف  ىو كؿ اخص لـ يكف طرفا فييا

أي كؿ اخص ي وز أف يسري ف  حقو البيع العقاري بالورقة العرفية و الغير بو ػو فػاـ ىػـ : 
الخمػػؼ الخػػاص ك اػػتري العقػػار ب و ػػ  فقػػد بيػػع أبػػرـ قبػػؿ -2، الوصػػيةالخمػػؼ العػػاـ ،كػػالوار  و -1

 .(3)الدا ف  -3انتقاؿ ال بيع اليو ،

استعرضناىا في ا بيف الطرفيف و ذلؾ  لمغير، ك اسوؼ نستعرض ح ية الورقة العرفية بالنسبة 
 ف حيػ  صػحة صػدورىا  ػف صػاح  التوقيػع ،و ػف حيػ  صػحة الوقػا ع التػ  وردت بالورقػة ،وسػوؼ 

 .نضيؼ  سعلة خاصة وى   ف حي  التاريخ الذي تحمو الورقة 

 الغير من حيث صدوره  ممن وق  عميه  أولا : حجية الورقة العرفية ب ليابة الى 

ىػ  نفػس الح يػة في ػا ، فمييػاح ية الورقة العرفية بالنسبة لمغير  ف حي  صدورىا   ػف وقػع 
تعتبػػػر الورقػػػة العرفيػػػة صػػػادر   ػػػف صػػػاح  التوقيػػػع الػػػى أف ينكػػػر صػػػاح  التوقيػػػع  ،و(4)بػػػيف الطػػػرفيف 

صدورىا  نو أ ا اذا افترؼ بالورقػة العرفيػة ال ثبتػة لمبيػع العقػاري صػراحة أو ضػ نا ،كانػت ىػذه الورقػة 
العرفيػػة ح ػػة فميػػو وفمػػى الغيػػر  عػػا ،وفػػ  حالػػة  ػػا قػػاـ بعػػد ذلػػؾ بإنكارىػػا ،فػػلا سػػبيؿ لػػو الا الطعػػف 

 .وير ،ويطبؽ نفس الأ ر فمى خمفو سواء العاـ أو الخاص بالتز 

وفػػ  حالػػة انكػػار صػػاح  التوقيػػع لمورقػػة العرفيػػة فانػػو يطمػػ   نػػو انكػػار خطػػو أو ا ضػػا و أ ػػا 
فػػلا يطمػػ   ػػنيـ  ،بالنسػػبة الػػى الغيػػر فػػاف الأ ػػر  ختمػػؼ ،بحيػػ  أنػػو فػػ  حالػػة  ػػوت صػػاح  التوقيػػع 
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التوقيع لإسقاط ح ية الورقػة العرفيػة ،بػؿ يكتفػ   ػف أحػدىـ انكار صريح ،ك ا كاف يطم   ف صاح  
يعمػػـ أف الخػػط أو الا ضػػاء  ،حتػػى لا تكػػوف الورقػػة ح ػػة فميػػو الا بعػػد التحقيػػؽ أف يحمػػؼ ي ينػػا بعنػػو لا

،أو الختـ أو البص ة ىػ  ل ػف تمقػى فنػو الحػؽ ،وىػذا بعػد كػؿ  ػا يسػتطيع أف يؤكػده ،فػلا يطمػ  أكثػر 
 .(1) ف القانوف ال دن  ال زا ري  327 اد   ف ذلؾ وىذا  ا أكدتو ال

 :ث يي  : حجية الورقة العرفية ب ليابة لمغير من حيث صحة الوق ئ  الواردة فيه  

 ىنا الح ية أيضا ى  نفس الح ية فييا بيف الطرفيف .

فالخمؼ الخاص أو الخمؼ العاـ أو الػدا ف ليػـ أف يثبتػوا بػعف الوقػا ع الػوارد  فػ  الورقػة العرفيػة 
وذلػػؾ ب  يػػع طػػرؽ الاثبػػات  نيػػا  الاثبػػات ال ثبتػػة لمبيػػع العقػػاري بعنيػػا صػػورية وذلػػؾ حسػػ  القوافػػد فػػ 

اػػياد  الاػػيود و القػػرا ف وذلػػؾ فػػ  حالػػة فػػدـ افػػلاف الغيػػر بعػػدـ فم ػػو بػػعف الخػػط أو التوقيػػع ىػػو ل ػػف 
 تمقى فنو الحؽ البا ع ال توف  .

ك ػػػا ي كػػػف ليػػػؤلاء الػػػدفع ب  يػػػع الػػػدفوع ال وضػػػوفية و الاػػػكمية التػػػ  كانػػػت لصػػػاح  التوقيػػػع 
،كطمػػ  ابطػػػاؿ البيػػع العقػػػاري لػػػنقص الأىميػػة أو لمغمػػػط أو لمتػػػدليس أو الاكػػراه أو الاسػػػتغلاؿ ،و أيضػػػا 

ل طمػو  ا كانية الدفع ببطلاف البيع العقاري لعػدـ  اػروفية ال حػؿ أو السػب  أو لعػدـ اسػتيفاء الاػكؿ ا
 .(2)،وليـ الت سؾ بعسبا  الانقضاء وغيرىا  ف الدفوع 

 ث لث  : حجية الورقة العرفية ب ليابة لمغير من حيث صحة ال  ريخ الذي  حممه الورقة : 

اف أىػـ  سػعلة فػ  ح يػة الورقػة العرفيػة ال ثبتػػة لمبيػع العقػاري بالنسػبة لمغيػر ىػ   سػعلة صػػحة 
حػرر العرفػ  بتػاريخ ثابػت حتػى يكػوف ح ػة فمػى الأطػراؼ ،غيػر أف تاريخ ىذه الورقة فو   ارفػاؽ ال 

 .ىذا التاريخ لا يكوف ح ة فمى الغير 

نفتػػػرض أف تػػػاريخ ىػػػذه الورقػػػة ىػػػو التػػػاريخ الصػػػحيح في ػػػا بػػػيف ال تعاقػػػديف حتػػػى يثبػػػت العكػػػس 
يعتبػر ثابتػا ة العرفيػالورقػة فمى أف تاريخ تنص  ف القانوف ال دن  ال زا ري  139وبالر وع الى ال اد  

 ػػف يػػوـ و  ػػف يػػوـ ثبػػوت  ضػػ ونو فػػ  أوراؽ رسػػ ية يحررىػػا  وظػػؼ فػػاـ ، و  ػػف يػػوـ تسػػ يمو ، ابتػػدا ا
فػػلا تكػػوف الورقػػة العرفيػػة يػػوـ وفػػا  أحػػد  ػػف وقعيػػا و كػػذلؾ  ػػف تعاػػير فمييػػا فمػػى يػػد ضػػابط ف ػػو   

 .(3) ال ثبتة لمبيع العقاري ح ة فمى الغير الا اذا كاف ليا تاريخ ثابت بصور  قطعية
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الطرفػػػاف ال تعاقػػػداف فػػػ  البيػػػع العقػػػاري فػػػ  تقػػػديـ  والحك ػػػة  نيػػػا ىػػػو ح ايػػػة الغيػػػر  ػػػف تواطػػػؤ
لتحقيػؽ غػرض  عػيف ،كػعف يعت ػد البػا ع و ال اػتري تقػديـ تػاريخ الورقػة العرفيػة حتػى  التاريخ أو تعخيره

التاريخ حتى لا يطعف ،أو يقد اف  يكوف البيع أسبؽ  ف سند الدا ف  ثلا فلا يستطيع بذلؾ استفتاء حقو
عػػػف فػػػ  العقػػػد العرفػػػ  بػػػنقص الورثػػػة فػػػ  البيػػػع لوقوفػػػو فػػػ   ػػػرش ال ػػػوت وتػػػعخير التػػػاريخ حتػػػى لا يط

 .(1)الأىمية

 ػف القػانوف ال ػدن  ال زا ػري حتػى يكػوف  328ىذه الطرؽ حس  ال اد   ىوليذا ي   أف تراف
  .لم حرر العرف  ال ثبت لمبيع العقاري ح ة وآثار ف   وا ية الغير

ذلػػؾ نوضػػح الطػرؽ القانونيػػة التػػ   وبعػد،العرفيػػة سػنتناوؿ  ػػف ىػو الغيػػر بالنسػػبة لتػاريخ الورقػػة 
 . (2)ثابتيصبح بيا تاريخ الورقة العرفية تاريخ 

 الغير ب ليابة الى   ريخ الورقة العرفية المثب ة لبي  العق ر -1

طرفػاف أي ال تعاقػداف ن ػد بػعف الوبذلؾ ،الغير بالنسبة لمورقة العرفية ي   الا يكوف طرفا فييا 
لمغيػر باسػ و الخػػاص  الفقيػاء، فيكػػوفالبيػع العقػػاري لا يعتبػراف غيػرا و ذلػػؾ حسػ  أراء بعػض فػ  فقػد 

، أوب قتضى القانوف أو ب قتضى اتفاؽ   .ارط وضعو أحد طرف  فقد البيع العقار  أبرـ

فػ  العقػد العرفػ  و ويرى البعض الآخر  ف الفقو أف الغيػر ياػ ؿ كػؿ اػخص لػـ يكػف طرفػا -
حػػؽ خػػاص لا   ػػثلا فيػػو ،ويصػػدر ل صػػمحتو ف ػػؿ قػػانون   ػػف طرفػػ  العقػػد ،أو يػػنص القػػانوف فمػػى 

 تعمػؽ ب  ػػاؿ  عػيف  ػػف أ ػػواؿ الاػخص ال متػػزـ بالعقػد العرفػػ  ،حيػػ  يػؤثر فػػ  حقػو التصػػرؼ ال ػػدوف 
 .اتضح أف تاريخيا سابؽ فمى تاريخ ىذا الحؽ ف  العقد ،لو 

لقولنػػا أف الورقػػة العرفيػػة ال ثبتػػة لمبيػػع العقػػاري لا ي ػػوز الاحت ػػا  بيػػا فػػ   للإاػػار وقػػد سػػبقنا 
 وا يػػػة الغيػػػر في ػػػا يتعمػػػؽ بانتقػػػاؿ ال مكيػػػة الا  ػػػف وقػػػت تسػػػ يميا لػػػدى  حافظػػػة الرىػػػوف وفػػػؽ لمقػػػانوف 

 .الفرنس  ،أو فف طريؽ اايارىا ف  ال حافظة العقارية وفقا لمقانوف ال زا ري 

وبذلؾ لا تكوف ال فاضػمة بػيف ال اػتريف لعقػار واحػد فمػى أسػاس التػاريخ الثابػت لمورقػة العرفيػة 
،ان ا تكوف ال فاضمة فمى أساس الأسػبقية فػ  الاػير أو التسػ يؿ ،وياػترط لمغيػر ليت سػؾ بعػدـ ثبػوت 

 .(3)تاريخ الورقة العرفية الا يكوف القانوف قد تطم  ا راءات أخرى 
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ؿ  ف الورقة العرفية ال ثبتة لمبيع الأوؿ ،و الورقة العرفية ال ثبتة لمبيع الثان  واذا كاف تاريخ  ك
تاريخ ثابت ف  يوـ واحد ،ولـ يعرؼ  ف  ني ا أسبؽ فيتعػيف فمػى ال اػتري الأوؿ و الثػان  أف يثبػت أ 

لتػػ  ف صػػاح  التػػاريخ الأسػػبؽ ،وبالتػػال  ياػػترط فػػ  الغيػػر لت سػػكو بعػػدـ ثبػػوت تػػاريخ الورقػػة العرفيػػة ا
 يحتي بيا الغير ليا تاريخ ثابت .

 .تي بيا فمى الغير ليا تاريخ ثابتأف يكوف التاريخ ثابتا اي أف تكوف الورقة العرفية الت  يح-

 .ػعلا يتطم  القانوف ا راءات أخرى غير ثبوت التاريخ -

اريخ دا ف( حسف النية ،فاذا أسػرع ال اػتري الثػان  لمعقػار فػ  اثبػات تػ-أف يكوف الغير )خمؼ-
البيع الصػادر لػو ،وىػو يعمػـ أف البيػع الأوؿ سػابؽ لعقػده واف لػـ يكػف لػو تػاريخ ثابػت ،فال فاضػمة تكػوف 

لكف اذا كاف ثبت أف ال اتري  ثابت التاريخ فمى ال ستوى الأوؿ غير ثابت التاريخ  (1)لم اتري الثان  
 واف لـ يكف ثابت التاريخ .وؿ النية يختؿ الارط و ف ثـ يحتي فميو بتاريخ البيع الأ س ءالثان  

 الورقة العرفية المثب ة لمبي  العق ري   ريخ  ث ب  : الطر  الق يويية ال ي يصير به    ريخ 2

 ػف القػانوف ال ػدن  ال زا ػري .ن ػد أنيػا تػنص فمػى الطػرؽ القانونيػة  139  ػاد بالر وع الػى ال
 تاريخ ثابت. لمبيع العقار ال ثبتةالت  تصبح  بيا الورقة العرفية 

ذلػػؾ أف الغيػػر لا تكػػوف الورقػػة العرفيػػة ح ػػة فمػػييـ الا فػػ  حالػػة ثبػػوت التػػاريخ و لطرفػػ  العقػػد 
 ػػػف القػػػانوف ال ػػػدن   139اثبػػػات تػػػاريخ الورقػػػة العرفيػػػة وذلػػػؾ بػػػالطرؽ ال نصػػػوص فمييػػػا فػػػ  ال ػػػاد  

 (2)ال زا ري 

 :  ا يم تت ثؿ ىذه الطرؽ في

 من يو   اجيل الورقة العرفية المثب ة لبي  العق ر  أ:

التػاريخ وذلػؾ فػف طريػؽ قيػد الورقػة العرفيػة ال ثبتػة لبيػع العقػار فػ   لإثبػاتالتس يؿ ىو ا راء 
حي  يستدف  ذلؾ لزو ا ايداع صورتيف أصميتيف  ف ال حرر العرف  ف  آف واحد  (3)س ؿ  عد لذلؾ 

 .ال اتري(بيوية الطرفيف )البا ع و  بإرفاقيا

 بيدؼ  راقبة ىوية البا ع و ال اتري.-
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النسػخة الأصػمية فػػ  ورقػة  خصصػة لمتسػػ يؿ ال عػد لػذلؾ حيػػ   بػػإفراغيقػوـ  وظػؼ التسػ يؿ 
بيويػة الطػػرفيف  بإرفاقيػػايسػتدف  ذلػؾ لزو ػػا ايػداع صػورتيف أصػػميتيف  ػف ال حػرر لعرفػػ  فػ  آف واحػد 

 .)البا ع و ال اتري(

 . راقبة ىوية طرف  ال حرر العرف  بيدؼ  -
  ورقػػػة  خصصػػػة لمتسػػػ يؿ ال عػػػد النسػػػخة الأصػػػمية فػػػ بػػػإفراغيقػػػوـ  وظػػػؼ التسػػػ يؿ  -

 .(1)لذلؾ

فػػ  ىػػا ش النسػػخة الأصػػمية الثانيػػة لم حػػرر العرفػػ  ،ك ػػا أنػػو وبعػػدىا يؤاػػر  وظػػؼ التسػػ يؿ 
 يصبح لمورقة العرفية تاريخ ثابت  الإ راءيوقعيا ،ويضع خت و فمييا و يسم يا لطال  التس يؿ وبيذا 

 ال زا ػري، نمػزـال تض ف قانوف التسػ يؿ  355-33 ف الأ ر رقـ  315حس  ال اد  و ذلؾ 
 .فمى نصؼ ورقة  ف نفس الح ـ  وا  ا حرري العقد العرف  بتحرير النسخة الثانية فمى ورؽ فادي 

أ نبيػة،  ف نفس الأ ر فمى أنو ف  حالة تحرير ال حرر العرفػ  بمغػة  313ك ا نصت ال اد  
 .ال تر ـ  ال مت س، و صادقةتكوف  صحوبة بتر  ة كا مة تتـ فمى نفقة الطرؼ  أف ألزـ

 وف ة أحد ممن وقعوا عمى الورقة العرفيةمن يو    -ب

 139أحػػد الطػػرؽ القانونيػػة التػػ  يصػػبح بيػػا ال حػػرر العرفػػ  ال ثبػػت لبيػػع العقػػار حسػػ  ال ػػاد  
فيصػبح لمورقػة العرفيػة تػاريخ ثابػت  ػف يػوـ أحػد طرفػ  العقػد العرفػ  لبيػع العقػار سػواء ،ال ذكور  سابقا 

 .إ ضاء  بوفا  البا ع أو بوفا  ال اتري، أي أطراؼ العقد الذيف ليـ فمى الورقة العرفية خط أو

سػابقة الػذكر ،أف ال اػرع ااػترط اف تح ػؿ الورقػة العرفيػة  139نسػتخمص  ػف دراسػة ال ػاد  و  
 .(2)فمى توقيع أطراؼ العقد 

 ع  مضمون الورقة العرفية المثب ة لبي  العق ر في ورقة رامية يحرره  موظف  إدراجيو  -ج

يصبح لمورقة العرفية ال ثبتة لبيع العقار تاريخ ثابت وذلؾ  ض وف الورقة ف  ورقة رس ية وىو 
 بػػإفراغوذلػػؾ تػػاريخ ىػػذه الورقػػة الرسػػي ة ،ولػػيس تحريػػر الورقػػة العرفيػػة وذلػػؾ فػػف طريػػؽ ال وظػػؼ العػػاـ 

 .الورقة العرفية ف  فقد آخر أي ورقة رس ية 

                                                           
 . 43المرجع السابق ،ص ،سامٌة براهامً  1
 . 44،صالمرجع نفسه 2
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قػػة العرفيػػة أف يصػػبح ليػػا تػػاريخ ثابػػت  ػػف يػػوـ ر أنػػو ي كػػف لمو  139ال ػػاد  ك ػػا ذكػػرت  -
 .التعاير فمى ال حرر العرف   ف طرؼ ضابط ف و   

اذا ثبت لمورقة العرفية ال ثبتة لبيػع العقػار تػاريخ ثابػت بطريػؽ  ػف الطػرؽ ال حػدد  فػ   -
 ف القانوف ال دن  الفرنسػ  ،أصػمح ىػذا التػاريخ ح ػة فمػى الغيػر ،ولا ي كػف الطعػف فػ   1328ال اد  

 .(1)ح ية التاريخ الثابت الا فف طريؽ الطرؽ بالتزوير 

 فية في اثب ت بي  العق ر المطمب الث يي :حجية صور الورقة العر 

 دى ب قػػدار  اتيػػ إلا الإثبػػات،ولا قي ػػة ليػػا فػػ  ح يػػة لصػػور الورقػػة العرفيػػة الأصػػؿ ىػػو أف لا 
ىػ   إذكاف غير  و ود فلا سبيؿ للاحت ا  بالصور  ، إذا،أ ا  إليوكاف  و ودا فير ع  إذاالأصؿ  إلى

 .(2)لا تح ؿ توقيع  ف صدرت فنو 

اف الورقة العرفية ليس ليا ح ية الا نسختيا الأصمية في  وحدىا التػ  تح ػؿ التوقيػع الأصػم  
 بعصؿ الورقة العرفية ال ثبتة لبيع العقار . إلابيع العقار  إثباتل ف صدرت  نو ،و ف ىنا لا ي وز 

،ولو ك بدأ ثبوت بالكتابة لأنيا (3)الاثبات أ ا صور  الورقة العرفية ليست ليا ح ية ولا قي ة ف 
لا تح ؿ توقيع  ف صدرت  نو ،وي كف الاحت ا  بيا فقط فند طمبو لمتعكد  ف  طابقة الصور  لأصؿ 

 .الورقة العرفية 

كانػت تح ػؿ التوقيػع الأصػم  ل ػف  إذابيػع العقػار بصػور  الورقػة العرفيػة  إثبػاتوي وز  ع ذلؾ 
 إثباتػوبحػؽ سػبؽ  إقػرارالورقة ال ؤيد  وى  ورقة تتضػ ف  تس يةفمى ىذه الصور   صدرت  نو، ويطمؽ

 ف  ورقة تس ى بالورقة الأصمية 

نس  فمى  ا يعت  :تالورقة ال ؤيد  لا تقضػ   ػف ر  ف القانوف ال دن  الف 3113وتنص ال اد  
د دوف خصيصػا فػ  الورقػة ال ؤيػد ، وفػ  حالػة قػكاف نص الورقة الأصمية  إذا إلا تقديـ الورقة الأصمية

 ا تض نت الورقة ال ؤيد  زا دا فف الأصؿ أو  ختمػؼ فنػو ،فمػيس لػو أي أثػر ،و ػع ذلػؾ يعفػى الػدا ف 
 إحػػدىو ػػدت فػػد  أوراؽ  ؤيػػد   تطابقػػة تػػدف يا الحيػػاز  ،ويكػػوف تػػاريخ  إذا ػػف تقػػديـ الورقػػة الأصػػمية 

 .ثلاثيف سنة ت إلىىاتو الأوراؽ ير ع 

                                                           
 . 46،ص  المرجع السابقسامٌة براهلمً ،  1
 .134د/أحمد أبو الوفا ، ،المرجع السابق ص  2
د/محمد أحمد عابدٌن :حجٌة الأوراق الرسمٌة و العرفٌة و طرق الطعن علٌها ، التزوٌر الانكار ،الجهالة ، المكتب  3

 . 38،ص1990العربً الحدٌث ،الاسكندرٌة 



 المبر  قبل اري ن ق يون ال وثي  العق ر بي  اثب ت                                الأول الفصل

 

26 
 

 ؤيػد  لا تصػمح ذاتيػا  ف القانوف ال دن  الفرنسػ  أف الورقػة ال 3113يستفاد  ف نص ال اد  و 
الت ييػػز بػػيف حالػػة و ػػود الورقػػة الأصػػمية  الإثبػػاتلبيػػاف ح يػػة الورقػػة ال ؤيػػد  فػػ   دلػػيلا كػػا لا، ويتعػػيف

 وحالة فدـ و ودىا فمى النحو الآت  :

 حجية الورقة المؤيدة في ح لة وجود الورقة الأصمية  الأول:الفرع 

ذا،ولا تقبػؿ الورقػة ال ؤيػد  دلػيلا  إبرازىػااذا كانت الورقػة الأصػمية  و ػود  في ػ   كػاف  أصػلا وا 
تبػػيف  ػف الظػػروؼ  إذا إلافػالعبر  بالورقػػة الأصػمية ،ىنػاؾ خػلاؼ بػػيف الورقػة ال ؤيػػد  و الورقػة الأصػػمية 

  (1)ت ديدا لمحؽ فتكوف العبر  بالحؽ ال ديد  إلاف  حقيقتيا أف الورقة ال ؤيد  ليست 

 في ح لة عد  وجود الورقة الأصمية حجية الورقة المؤيدة  الث يي:الفرع 

ف  ىذه الحالة تكوف الورقة الأصمية غير  و ػود  فكػس الحالػة الأولػى ،وبالتػال  تكػوف الورقػة 
كػػػدليؿ كا ػػػؿ ، ولكنيػػػا تكػػوف  بػػػدأ ثبػػػوت بالكتابػػة تسػػػتك ؿ باػػػياد  الاػػػيود و  الإثبػػاتال ؤيػػد  قػػػو  فػػػ  

 القرا ف ، و ع ذلؾ قد تكوف دليلا كا لا ف  حالتيف :

 كاف  ض وف الورقة الأصمية  ونا بعك مو ف  الورقة ال ؤيد   إذا:  الح لة الأولى

ير ػػػع  إحػػػداىاتعػػػددت الأوراؽ ال ؤيػػػد  وكانػػػت  تطابقػػػة و دف ػػػة بالحيػػػاز  وكانػػػت  إذا:  الح لاااة الث يياااة
تاريخيا الى ثلاثيف سػنة فمػى الأقػؿ ،ويتػرؾ لمقاضػ  فػ  حالػة فقػداف الورقػة الأصػمية السػمطة التقديريػة 

 .(2)لافتبار الأوراؽ ال ؤيد  اف كانت تعد دليلا كا لا 

                                                           
 . 252الوسٌط فً شرح القانون المدنً ،الجزء الثانً فً الاثبات ،المرجع السابق ،ص  ،عبد الرزاق السنهوري  1
 .253،صهنفسالمرجع  2
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 المبرم بعد العقاربيع  إثبات: الثاني الفصل

 :قانون التوثيق سريان 

 مقوة القو   الم  يذ الإثبوات أدلوةفهو  مون ، الإثباتبالغة في  أهميةالعقد الرسمي المتضمن بيع عقار له 
 91-70رقوو   الأموورصوود ر نووه بأفنجوود ،القان نيووة المقرر  للأ ضووا  فقووا   يتوو لت تيريوورظ م خوو  م ووت 

 إلووزا عمووت (1)منووه 12موون  وولم الموواد    نوو ،المتضوومن تنخووي  الت ثيوو   1970ديسوومبر15المووخرف فووي 
القان ن  يأمرزياد  عمت التي  "كم رسمي مع دفع الثمن الت الم ث  كمايميتيرير عقد بيع العقار في ش

ميلت تجاريوة  أ   يق   عقارية ألتي تتضمن نقم العقار افان العق د ، الت شكم رسمي  بإ ضاعها
   عقوو د أ  جووزم منهووا أموون شووركة  أسووه   الت مووي عوون أ،  كووم عنصوور موون عناصوورها أ، صووناعية  أ 

يجووت تيووت ، لصووناعية المخسسووات ا  أ  عقوو د تسوويير الميوولت  التجاريووة أ  تجاريووة أانجوواز زراعيووة 
   الجزائري نالمشر أكما ،  ن تيرر هذظ العق د في شكم رسمي مع دفع الثمن الت الم ثأ ائمة الب لن 

موون  (2)مكرررر324المتضوومن تنخووي  الت ثيوو  الووت الموواد  91-70رقوو   الأموورموون  12نقووم نوو  الموواد  
 .القان ن المدني 

الت جيوووه  قوووان ن  المتضووومن 25-90مووون القوووان ن رقووو   29 المقصووو د بالرسووومية موووا جوووامت بوووه المووواد  
 للأمووول "تثبوووت الممكيوووة ال اصوووة  عموووت انوووه ييوووص نصوووت،  1990نووو فمبر18فوووي الموووخرف (3)العقووواري 

ن الممكية العقارية  أفيتضح لنا ،" العقاري الإشهاري ضع لق اعد ، ارية  اليق   العينية بعقد رسمي العق
  شوو   أ  ضوواب  عموو مي أم خوو  عووا   ه  هوو  العقوود الرسوومي الووذي يثبتوو، الابسووند رسوومي  تثبووت لا

 مكم  ب دمة عامة.

لمممو   ممكيوة  اصوة فوي  رقوة بيوع العقوار ا جوت تيريور عقود أن المشور  أبونجد  هذظ الم اد   لم من
فالرسمية   تيت  ائمة الب لن الم م   القان نية  الأ ضا    الإجراماتييررها الم ث  يست ، رسمية
بعوود  الميكموة العميووا  أكدتووه هوو  موا ،  ت مفهووا يعورل العقوود لموب لن الم موو   لانعقواد العقوود ركوون   تعود

  صوادر أن كوم بيوع   لو  كوان معمو  عموت شور  أمن المقرر قان نوا  بأنهتردد كبير في قرارها القاضي 

                                                           
جرٌدة ،  المتضمن تنظٌم التوثٌق ،   1970دٌسمبر  15المؤرخ فً  91-70مر  رقم من الأ  12نظر المادة أ1

 .1970دٌسمبر  25،الصادرة بتارٌخ  107رسمٌة عدد
 من القانون المدنً. 324أنظر المادة 2
 التوجٌه العقاري. قانون المتضمن  1990نوفمبر  18المؤرخ فً  25-90من القانون رقم  29أنظر المادة 3
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لابعقوود رسوومي  إثباتووهيجووت  أ ووربم جووت عقوود موون نوو     يعوواد فووي يالووة ب وولن العقوود  ، كووان بووا ل   ا 
 (1)د .اليالة التي كانا عميها قبم العقالمتعاقدين الت  إعاد 

ال سووويمة ال ييووود   يهووو  رقوووة الرسوووميةال    ، ركنوووا لانعقووواد هوووذا العقووود  ن الكتابوووة الرسووومية تعتبووورإفوووبوووذل    
المتضوومن تنخووي  الت ثيوو  ييووز التنفيووذ  91-70الأموور رقوو  بيووع العقووار ابتوودام موون توواري  د وو م  لإثبووات

 (2).منه 53يست الماد   1971جانفي1   الم اف  لي

 الت مبيثين : الثاني لفصم اقسمنا أكثر جم تفصيم أ من  

 .بها  الإخلالء ابيع العقار و جز  إثباتفي  ورقة الرسمية : شروط صحة ال الأولث المبح

 .بيع العقار إثباتفي  اوصوره ورقة الرسمية بحث الثاني : حجية الالم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 تخصص قانون عقاري  ،دراسة للحصول على شهادة الماستر مذكرة  نهاٌة الالبٌع العقاري،سدي ، العلجة 1

 . 36 ص ، 2012-2011ق السنة الجامعٌة الدكتور ٌحً فارس المدٌة كلٌة الحقوجامعة 
 تنظٌم التوثٌق.ضمن المت 91-70 رقم مرلأمن ا 53نظر المادة أ2
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 بها. الإخلالبيع العقار وجزاء  إثباتفي  ةالرسمي : شروط صحة الورقةالأول المبحث

  أ عوا  العقود الرسومي عقود يثبوت فيوه م خو  ما يمي : "ن ع(1)ان ن المدني من الق 324نصت الماد  
 ذلوو   بقووا  ،الشووأن  مووا تمقوواظ موون ذ ي أ   مكموو  ب دمووة عامووة  مووا توو  لديووه   شووأضوواب  عموو مي 

 .يد د سم ته    ا تصاصه"القان نية   في  شكامللأ

 إلوي  سونت ر   ، رقوة الرسومية  يجت ت افرهوا لصوية الن هنا  ثلثة شر  أ من هذظ الماد   يتبين لنا 
  رقوةشور   صوية ال بأيود الإ ولم في الم مت الثاني سنتنا م جزام  ،الأ مفي الم مت  هذظ الشر  

 .بيع العقار  ةالمتضمن ةالرسمي

 .بيع العقار إثبات: شروط صحة الورقة الرسمية في  الأولالمطمب 

لمبيووع  ةالمثبتوو يةالرسووم  رقووةل اجووت ت افرهووا لصووية السووابقة الووذكر الشوور   ا 324لقوود ل صووت الموواد   
 : كالتالي مم صة في ثلثة فر   هي ،العقاري 

ةو شخص مكمرف بخدمرة عامرأضابط عام  وأدور الورقة الرسمية من موظف عام : ص الأولالفرع 
  شوو   مكموو  ب دموووة أ  ضوواب  عووا  أتيريرهووا موون م خوو  عووا   ةالرسوومي يمووز  لصووية ال رقووة 

  كوذل، بإمضوائهاسمه   م قعوة بك ن تيريرها صادرا ن يأيكفي ف ، ك ن ب   يدظن تأ  لا يمز   ،عامة
 كووو ن ال رقوووة تد فقووو ،الأمووور أ ممووون الم خووو  مووون  تكووو ن قووود صووودر ن تألا يموووز  لاعتبوووار ال رقوووة رسووومية 

 خووو  عمووو مي  فوووي يووود د  موووا تووود م فيوووه م إذا,بعووود ذلووو    ةرسووومي البدايوووة  ثووو  تنقموووت الوووت ي فووو ةعرفيووو
يقصود بوالم خ  العوا  هو  كوم شو      ،ت عميوهلا بموا كانو ،ال رقة إليهخ م ما تب إذابر  العف،  خيفته 

  أتابعووة لجهوواز مركووزي  ،  مخقتووةأسوو ام كانووت ال خيفووة دائمووة  أعمالهوواعينتووه الد لووة لمقيووا  بعمووم موون 
خدي كووان الم خوو  يوو إذا لا يهوو   ،يك ميووة  إدار   كووان يعمووم فووي أ  هيئووة عامووة تابعووة لمد لووة ،أميمووي 

ن يكو ن أمت  خيفته ب بيعتها تقضي مادا،   الشهر أ الأسب  في  أيا   عد  أ أسب عيا  أعمل ي ميا 
 .عمت هذا الني   العمم

 

                                                           
 القانون المدنً. من  324ة نظر المادأ1
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صووفة الرسوومية عمووت  لإصووبا القووان ن الموودني لوو  تقتصوور عمووت صووفة الم خوو  العووا  موون  324الموواد    
فالضبا  العم ميين يقصد بهو   ،العم ميين  المكمفين ب دمة عامة بم اتسعت لتشمم الضبا   ،ال رقة 

  لكوووون فووووي يوووود د ، أضووووبا  اليالووووة المدنيووووة   القناصووووم ميضوووورين   الموووو ثقين   ال الأ لووووتبالدرجووووة 
 .(1) اصة

 27-88مون القوان ن رقو   5  هذا ما نصت عميه المواد   ،زائر يعتبر الم ث  ضاب ا عم ميا ففي الج
فوووي     الموووخرف91-70ر رقووو  الأموو، بينموووا  (2)الم ثووو عمووو  بتنخووي  مهنوووة المت ،1988ي ليووو 12المووخرف فوووي 

 كان يعتبر م خفا عاما . 1970\12\15

نماليس ا م خفين عم ميين  الأمرالمكمف ن ب دمة عامة في يقيقة  ماأ المكمفوين  عمامالألأهميةنخرا   ا 
  أذين تنودبه  الميكموة لتيريور ميضور التي ييرر نها صفة الرسمية كال برام ال للأ را يثبت  ،بأدائها
 . (3)معينة عن مهمة تقرير 

بم جت الماد   ،المياك  الشرعية  إلغامم م به بعد  يت لت الت ثي  في بيع العقار في خم التشريع المع
 الت مايمي:(4)91-77رق   الأمرمن  1

 : الموثق.أولا

مهنووة  تعموو  بتنخووي  الم 2006-02-20المووخرف فووي (5)02-06موون القووان ن رقوو   73الموواد   تنصوو  
"الم ثو    مايمي نع91-70 الممغي صراية لايكا  القان ن  27-88المعدم  المتم  لمقان ن  الت ثي  

ضاب  عم مي مف ل من قبم السم ة العم مية يت لت تيرير العق د التي يشتر  فيها القان ن الصبغة 
 موون  ولم هووذظ المواد  نجوود  التنفيذيوة   كوذا العقوو د التوي يرشووت الاشو ا  فووي اع ائهوا هووذظ الصوبغة "

لتيريووور ال رقوووة  المشووور  ايوووتفخ لمم ثووو  صوووفة الضووواب  العمووو مي المفووو ل مووون قبوووم السوووم ة العم ميوووة
 الرسمية لبيع العقار .

 
                                                           

 .116.117 ص،لمرجع السابقسم ، ااحسن قمحمد  1
 تنظٌم التوثٌقضمنالمت 91-70من الامر رقم  05 نظر المادةأ2
 .115صوسٌط فً شرح القانون المدنً ، الجزء الرابع ،ال،حمد السنهوري أاق عبد الرز3
 تنظٌم التوثٌق.ضمن المت 91-70من الامر رقم  01دة نظر الماأ4
 المتضمن تنظٌم التوثٌق. 2006جوٌلٌة 20المؤرخ فً 02-06 القانون رقممن  03نظر المادة أ5
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يودص تيو لا   نقموة ن عيوة فوي مجوام أ نجودظ، 91-70رق    القان ن27-88رق   القان نمع   بالمقارنة 
الت م ثقين يت ل ن تسييرها ليسابه  ال ا    تيت مكاتت الت ثي   أسندتفي الجزائر ييص  الت ثي  

كموا  ،يه في الساب  قبم التعديم ما كانت عممستقمة عن المياك  ع أصبيت   ،ية مسخ ليته  الش ص
 د ا تصوووا  المكوواني يمتوود الوووت كامووم التوورات الووو  ني بعوود مووا كووان مقتصووورا فووي يوودن ا تصاصووه  أ

موووا يموووي :  نتووون  عووو التوووي 27-88لقوووان ن مووون ا 5المووواد   ذلووو  مووون  ووولم ،الميكموووة التوووابعين لهوووا 
الت ثيوو  مهمووة يوور  يمارسووها الم ثوو  بصووفة الضوواب  العموو مي ليسووابه ال ووا    يتوو لت تيريوور العقوو د "

اعتبرت هوذظ فوظ الصويغة هوذ الأ رافإع امهوا  كذا العق د التوي يو د ،القان ن صيغتها الرسمية التي ييدد
 (1).ي الماد  الم ث  ضاب  عم م

 :: القنصل  ثانيا

الميودد لصولييات  2002\11\26فوي  الموخرف407-02مون المرسو   الرئاسوي رقو   77نصت المواد  
رئويس المركوز القنصومي موايمي : " نع الشوعبية الديمقرا يوةرخسام المراكز القنصمية لمجمه ريوة الجزائريوة 

 "iالتعاقدية المتصمة بذل  الأيكا التنخي  المعم م به في  إ اريمارس ال خائ  الت ثيقية في 

العقوار الووذي  الرسومي المثبوت لبيووعمخهوم بتيريور الميوورر  ن القنصوم هو  م ثوو أ77مون الموواد  يسوتفاد  
ي  ذلوو   بقووا كووان العقووار ي جوود دا ووم التوورات الجزائوور  إذا،أش اصوور رين  أبوور  بووين الرعايووا الجزائووريين ي

 .(2)لمتشريع المعم م به 

المتضوووووومن  1977\03\02المووووووخرف فووووووي  60-77رقوووووو   الأموووووورموووووون  73الفقرررررررة72  كووووووذل  الموووووواد   
التي تن  صراية عموت  407\02الممغت بم جت المرس   الرئاسي رق   ,ا تصاصات قناصم الجزائر

الموووووووخرف فوووووووي  (3)407-02مووووووون المرسووووووو   الرئاسوووووووي رقووووووو   38ان القنصوووووووم م ثووووووو  .  كوووووووذل  المووووووواد  
 يمارس المها  ام ن رئيس المركز القنصميأعمت تن  ،المتعم  بال خيفة القنصمية 2002\11\26

                                                           
 .المتضمن تنظٌم التوثٌق،  1988 جوٌلٌة 20المؤرخ فً  27-88انون رقم من الق 05نظر المادة أ1
المحدد لصلاحٌات  رؤساء  ، 2002-11 -26المؤرخ فً  407-02من المرسوم الرئاسً رقم  07 نظر المادةأ2

 .2002دٌسمبر  1الصادرة بتارٌخ  79الجرٌدة الرسمٌة  العدد ،قنصلٌة  فً الجزائرالمراكز ال
المتضمن اختصاصات قناصل الجزائر  1977-03-02المؤرخ فً  60-77مر من الأ 03فقرة  02نظر المواد أ3

 المتعلق بالوظٌفة القنصلٌة. 2002-11-26المؤرخ فً  407-02من المرسوم الرئاسً رقم  38 والمادة
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  الشوو   المكموو  ب دمووة عامووة بتثبيووت نوو عين موون أي   الضوواب  العموو مأالعاموو الم خوو  يمتووز       
   هما :ت لبيع العقار المثب ةالرسمي قةر   ال البيانات في

 عمى يد الموثق.: البيانات التي تمت  أولا

بيوع  عقودال اصوة ب ،كمو  بوالت ثي  جميع ال قوائع التوي  قعوت تيوت نخور الم ثبت هي البيانات  التي ت 
ن يكو ن المشوتري سوم  الوثمن أكو ،ما قا  به كم منهمايد ن    الذي ي ثقه مع يض ر  رفي العقد العقار
 قوووةر     تووواري  تيريووور ال أسووومائه الوووت يضووو ر الشوووه د موووع ذكووور  بالإضوووافة،أمامه  بعضوووه لمبوووائع أكموووه 

القووان ني الووذي يترتووت  الأثوورمووع بيووان  ةالرسوومي قووةر   الكاممووة لم   توول   الصوويغة ،لمبيووع  ةالمثبتوو ةالرسوومي
 .(1)عميها مع قيا  ال رفين   الشه د بت قيعها

  يتمقاها الموثق . ا : البيانات التيثاني

موون ،المشوتري  قعووت تيوت سومع البوائع    إنموا  ، يود المكمو  بوالت ثي التوي لو  توت  عمووت   هوي البيانوات 
 .(2)ن البيعأ  تقارير في ش أق ام

 التسوووجيم  بعووود الانتهوووام مووون الت ثيووو   باستقامإجرامالإشوووهارالمكمووو  بوووالت ثي    ألوووز  المشووور  الجزائوووري 
''لا يمكن مايمي:  نع تن 12/1970/ 09المخرف في  105\70ن  رق  من القان   71فقرة75  المادف

فوي مكتوت ال لايوة    عنود الاقتضوامأمكتت التسجيم  التابع لمودائر    في إلان يسجم ا عق ده  ألمم ثقين 
 .(3)التي  ي جد بها مكاتبه "

جووم أ جووت عمووت الموو ثقين تسووجيم عقوود بيووع العقووار  فووي أن المشوور  الجزائووري أيسووتفاد موون هووذظ الموواد   
لا،ة الرسوومي  رقووة تيريوور ال توواري شووهر  ابتوودام موون  موون  58تعوورل الم ثوو  لعق بووات  يسووت الموواد    ا 

"ان الموو ثقين الووذين لوو  يسووجم ا :مووايمي نمنووه  ييووص توون  عوو 93كووذل  الموواد     02-06القووان ن رقوو  
مون قبوم السوم ة الم تصوة التوي يتبع نهوا    التأديبيوةب  عميه  العق بوات  الميدد  ت الآجامعق ده  في 

                                                           
 .120محمد حسن قاسم،المرجع السابق،ص1
 .124-123عبد الرزاق  السنهوري،الوسٌط فً شرح القانون المدنً ، الجزء الرابع ،ص2
 المتعلق بتنظٌم مهنة الموثق..  02-06من قانون رقم  01فقرة 75أنظر المادة 3
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السوارية المفعو م    الأنخموةالمنص   عميها في الق انين   الأ رىمن د ن المساس بت بي  العق بات 
 .(1)عند الاقتضام"

 .التزا  قان ني يقع عمت عات  يررظ إلافالقيا  بالتسجيم هنا ما ه  

 للأموول "تثبووت الممكيووة : مووايمي نعوو 25-90موون قووان ن الت جيووه العقوواري  رقوو   29كمووا توون  الموواد  
 .(2)العقاري" الإشهارلعينية  بعقد رسمي ي ضع لق اعد االعقارية  اليق   

ج هري يت  عمت مسوت ى الميافخوة العقاريوة  التوابع لهوا  إجرامي العقار  الإشهار إجرامجعمت هذظ الماد  
 (3).الغير بعممية البيع إعل  ذل  بهد  ،العقار ميم عقد البيع

 .لموثقحدود سمطة واختصاص االفرع الثاني :صدور الورقة الرسمية في 

تصاصووه   ا "فووي يوود د سووم ته :  مووايمين التووي نصووت  عووموون القووان ن الموودني  324ان منووا  الموواد  
تعنوي فسوم ة الميورر  ، ض عيا  مكانيواش صيا   م   ام تص  ةالرسمي ن يك ن ميرر ال رقةأ  ج به"
بووالقرار  إبلشووهنقووم  توو   إذا موواأ، قووت قيامووه بعممووه قان نا أي، كوو ن لووه  لايووة قائمووة  قووت التيريوور ن يأ

 يوورركووان قوود  موواإذاأ، ميوورر  أيفانووه يفقوود سووم ته  لاتكوو ن لووه  لايووة فووي تيريوور ، الشووأنالصووادر بهووذا 
 يمايوة فان الميرر يكو ن صويييابه  إبلشهصد ر القرار  قبم  أعقبت يفي الفتر  الت ةالرسمي  رقة ال

يق   في الم خ  الذي صدر عنه الميرر مانع  لاأكما يشتر  ، لم ضع الخاهر المصي ت بيسن نية
تيريوور الميوورر مصوومية ش صووية فووي   لمم خوو  لا يكوو ن ي،  ألإصوودارظش صووي يجعمووه شيوور صووالح 

 .الرسمي

لت ثيوو  جميووع  أهوولن يكوو ن أ يأ،الت ثيوو    أهميووةن تكوو ن لووه أمشوور  الجزائووري  اشووتر  فووي الميوورر الف
ن أشيووور ، منهوووا ا تصاصوووه بت ثيووو  عقووود البيوووع العقووواري ،الرسووومية التوووي تووود م فوووي ا تصاصوووه الأ را 

العقود صومة   را أبو  ترب وه ، أكانت له مصمية ش صوية إذاالت ثي   أهميةالقان ن سمت  من الميرر 

                                                           
 . 02-06من القانون رقم  93و 58أنظر المواد 1
 . 1990نوفمبر  18المتضمن قانون التوجٌه العقاري المؤرخ فً  25-90 من قانون رقم 29أنظر المادة 2
 .43،ص   2002دار هومة ،الجزائر ، طبعة ،دي باشا  ، حماٌة الملكٌة العقارٌةحمعمر3
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عقود بيوع العقوار سو ام  ن يكو ن   رفوا فويأكما لا يج ز لمم ثو  ، جة الرابعة  مصاهر  لغاية الدر أقرابة 
 .(1)  مشتري أبصفة بائع 

 : بقسمين  لمكم  ب دمة عا   الش   اأ  الضاب  العم مي أ خ  العا   يتعم  ا تصا  الم

 اص النوعي الاختص:أولا

من القان ن رق   73ييص نجد الماد  ،ضي ت ثيقه من  ر  الم ث  الم ت  ان عقد البيع العقاري يقت
ن"الم ث  ه  ضاب  عم مي مفو ل مون  ور  أتن  عمت  (2)المتضمن تنخي  مهنة الم ث  06-02

ن أ بووذل  يسووتفاد ، العقوو د التووي يشووتر  فيهووا القووان ن الصوويغة الرسوومية"  السووم ة العم ميووة لتوو لي تيريوور
 يترتوت عون صود رظ ،الم ث  ه  الم وت  مون الناييوة الم ضو عية بت ثيو  العقود الرسومي لمبيوع العقاري

 هوذا موا جوام  ،يد شر   صويتهأب لن عقد البيع العقاري لت م   من م ث  شير م ت  م ض عيا 
 .م ث " ما أيرر إلاإذا ،"عقد بيع العقار لا ينعقد  لا  ج د قان ني له به قرار مجمس الد لة

 .حمي ثانيا:الاختصاص الم

فعمووت شوورار المشوور   ،الم ثوو   إ ارهوواالتووي يعمووم فووي  الإقميميووةالا تصووا  المكوواني يقصوود بووه الوودائر   
ن أ"لا يجو ز لمم ثو   نهأها تن  عمت من قان ن الت ثي  المصري نجد 74المصري  من  لم الماد  

المتضومن  91-70رقو   الأمورمون  76تصاصه " في المقابم نجود المواد  في دائر  ا  إلايباشر  عممه 
 يمكون ا تصوا  الميكموة التوي عينو ا فيهوا تنخي  الت ثي  تن  عمت"يمتود ا تصوا  المو ثقين لودائر  

 (3).أ رىدائر  ا تصا  ميكمة انتدات م ث  لمقيا  بمهامه في ، الأ تا ل زير العدم يافخ 

المتضووومن النخوووا  الووودا مي لمغرفوووة  1992\11\14مووون القووورار الموووخرف فوووي  59و23المرررادتينكموووا نجووود 
لبيوع العقوار  ةالمثبتو ةالرسومي قوةر ال  ا  تمقوي  إصودارنه لا يجو ز لمم ثو  أعمت تن  (4)ال  نية لمم ثقين

ففووي هووذظ  ،ة لا تسوومح لووه باليضوو ر الووت مكتبووه كووان البووائع   المشووتري  فووي يالوو إلاإذا،   ووارم مكتبووه 
 .الميرر ا  تمقيه  إصداراليالة لا يج ز لمم ث  

                                                           
 .120محمد حسن قاسم، المرجع السابق ،ص 1
 المتعلق بتنظٌم مهنة الموثق . 20/07/2006ؤرخ فً مال 02-06من القانون رقم  03أنظر المادة 2
 .122-121 ص، المرجع السابق ، محمد حسن قاسم 3
المتضمن النظام الداخلً  للغرفة الوطنٌة   1992-11-14من القرار الصادر بتارٌخ  59و 23انظر المادتٌن 4

 للموثقٌن.
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 منوه 72مكاني لمم ثو  ,ييوص نصوت المواد  عدم في الا تصا  ال 02-06 بعد صد ر القان ن رق  
التشوريع المعمو م بوه   أيكوا هذا القوان ن   يكا أعمت مايمي "تنشا مكاتت عم مية لمت ثي  تسري عميها 

لمم ثوو   الا تصوا  المكواني أصوبحييوص ، (1)الوت كاموم التورات الو  ني"  الإقميموي يمتود ا تصاصوها 
رقو   الأمورا كوان فوي يود د دائور  الميكموة التوابع لهوا الم ثو  فوي خوم  مبعود،عبر كامم الترات ال  ني 

 76تصووا  المكوواني  يسووت الموواد   لعووم سووبت يصوور الا ،27-88الممغووت بالقووان ن  رقوو   70-91
يموارس مهنووة يور   ليسووابه  اعم ميوو االم ثو  م خفووا   لويس ضواب  هو  اعتبووار، 91-77رقررمالأمورمون 

 .(2)ال ا 

 .عند التوثيق  الضوابط الشكمية والموضوعية ضرورة مراعاةلفرع الثالث:ا

يتت يكتسوت العقوود ،العقواريت ثيو  عقوود البيوع  إجورامقان نيوة يجووت مراعاتهوا عنود  أ ضوا يقورر القوان ن  
 :كالآتيالقان نية في ثلص مرايم  هي   الأ ضا تتم   هذظ الق اعد    ،صفة الرسمية 

 ما قبل التوثيق اجراءات :أولا

موووون ش صووووية  تأكد  ،دفووووع الرسوووو   المسووووتي  إلاإذاسوووومي لايقوووو   الم ثوووو  بت ثيوووو  عقوووود بيووووع العقووووار الر 
تك ن ش صيتهما ثابتة بمستند رسومي ذل   نأ أ ،المتعاقدين بشهاد  شاهدين بالغين عاقمين معر فين له

ن أ له المتعاقوودين   رضووائهم أهميووةموون  التأكوودثوو  بعوود ذلوو   جووت ،ديووا لمتلعووت  ال قوو   فووي التز يوور تفا
 فووي يووام اتضووح لمم ثوو  عوود  ، أ وورمسووتند  أي  أ،  شووهاد   بيووة أشووهاد  موويلد  الأ وورا ي مووت موون 

ن يك ن أكةالم م ت ت ثيقه  با م ةالرسمي  رقةت الكان إذا  أ، المتعاقدين    الرضا لدىأالأهميةت افر  
موع  أصويابه الوتفيق   الم ثو  يينهوا بورفل الت ثيو   يعيود الميورر ،رل م ق فة أميم البيع العقاري 

رفع تخم   الت القاضي الم ت  لدى الميكمة التوي يقوع مكتوت الت ثيو    للأ را  يمكن ،إبدامالأسبات
موا يقيود جو از الوتخم   عموت قورار الم ثو    02-06رقو  لا ي جد فوي القوان ن ، (3)الإقميميفي ا تصاصه 

 .(4)من قان ن تنخي  مهنة الم ث  15و12 ذل  يست الم اد  ،الأ رى لفا لمق انين ،بالرفل

 
                                                           

 موثق .المتعلق بتنظٌم مهنة ال 02-06من قانون رقم  02أنظر المادة  1
 تنظٌم التوثٌق.ضمن المت 91-70الامر رقم من  06أنظر المادة  2
 .127محمد حسن قاسم، المرجع السابق، ص3
 المتعلق بتنظٌم مهنة الموثق. 02-06من القانون رقم  15و12أنظر المادتٌن 4
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 .التوثيق  اجراءات ثا

شيور   اضوح ن يك ن مكت با  ب و أ يجت  ، ت ثي  الرضا ينتقم الم ث  الت ال  الأهميةبعد التثبت من 
 الأمووراقتضووت  موواإذاأ، ةالرسوومي شووبهة عوون ال رقووة  يا إبعووادجووم أموون ،   كشوو  أ ريتيشوومشووتمم عمووت 

القوان ن ضور ر   يشوتر كموا ،   م قعوا عميوه ال رقوة أ وريجوت ذكور ذلو  فوي معم موات   يذ  أ إضافة
 مون القووان ن  29 ذلوو  يسوت الموواد  مبيووع العقواري نوو عين مون البيانوات ل ةالمثبتو ةالرسوومي تضومين ال رقوة

 :مايمي تتمثم البيانات في ،(1)72-76رق  

 متعمقة بم ض   عقد البيع العقاري:بيانات  -1

الووت  بالإضووافةتتمثووم فووي البيانووات الم ضووية ل بيعووة العقووار ميووم البيووع  يوود دظ,  يالتووه  مضووم نه  
من القان ن  4مكرر324المادة ذل  يست ،معقار ميم البيعمل  السابقين   المال  اليالي  لال أسمام

 .(2)المدني 

 البيانات العامة: -2

 مايمي:تتمثم هذظ البيانات في

 . مقر مكتبهاس   لقت الم ث  -

 اس   لقت  صفة  م  ن   تاري   مكان  لاد  البائع  المشتري  جنسيتهما.- 

 اس   لقت   صفة  م  ن   تاري   مكان  لاد  الشه د عند الاقتضام.- 

 اس   لقت  م  ن المترج  عند الاقتضام.- 

 الي    السنة  الشهر  الذي ابر  فيه عقد البيع.- 

 العقد. بأصمصاد  عميها المميقة   كالات المتعاقدين  الم- 

 ت قيع البائع  المشتري   الم ث   الشه د  المترج  عند الاقتضام.   - 
                                                           

 المتضمن تنظٌم مهنة الموثق. 02-06من القانون رقم  29أنظر المادة 1
 من القانون المدنً . 4مكرر  324أنظر المادة 2
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د البيووووع العقوووواري  بالمغووووة عمووووت  جوووو ت تيريوووور  عقوووو 02-06موووون القووووان ن  رقوووو  26كمووووا توووون  الموووواد 
 .(1)العربية

 ما بعد التوثيق. اجراءات ثالثا:

العقد الرسمي لديه   يج ز است رام  بأصمبعد الانتهام من عممية الت ثي   جت عمت الم ث  الايتفاخ 
كمووة القاضووي الم ووت  لوودى المي إذنبعوود اليصوو م عمووت  الشووأن أصووياتصوو ر منووه بنووام عمووت  مووت 

تسووجيم عقوود مووع   وورا لألد الرسوومي لمبيووع العقوواري  يسووم  الم ثوو  العقوو،التووي يقووع  فيهووا مكتووت الم ثوو  
 تيصيم اليق    الرس    ليسات ال زينة العم مية ، (2)الرسمي لمبيع العقاري لدى مصمية الضرائت 

 يسووت ،عمووت مسووت ى الميافخوة العقاريووة  إشوهارظا  أيضوو,(3)02-06 ن رقوو  موون القوان 47يسوت الموواد  
 إجباريووةيييمنووا الوت الوذي  (4)المتضومن الت جيوه العقوواري  25-90موون القوان ن رقوو   29 ن المواد  مضوم
لغيوور بالتصوور  ا إعوول بهوود  ، ري عمووت مسووت ى الميافخووة العقاريووة العقوود الرسوومي لمبيووع العقووا إشووهار

المشوور  الجزائووري عنايووة  اصووة    أ لووتالعقوود الرسوومي لمبيووع العقوواري , لأهميووة نخوورا ، ال اقووع عمووت العقووار 
 (5)م.بعد تصريح البائع  المشتري بالقب   إلا،معم مات عنه  ا ذيا  أ ث  نشر ييص لا يج ز لمم

 .رقة الرسمية في إثبات بيع العقارالمطمب الثاني :  جزاء الإخلال بشروط صحة الو 
من القان ن المدني نجد أن العقود يعتبور شيور رسومي بسوبت  2مكرر326من  لم استقرائنا لن  الماد  

 (6)ر عرفي إذا كان  اقعا من قبم الأ را .ر اب  العم مي أ  انعدا  الشكم كميعد  كفام   أهمية الض
من القان ن المدني ت بيقا لمق اعد العامة لتي م التصور  البا وم  2مكرر326 يعتبر ما جام في الماد  

الووت تصوور  ص وور صووييح توو افرت فيووه أركووان  شوور   صوويته فووإذا ا تمووت شوور   صووية ال رقووة الرسوومية 
 ترتت عمت ب لنها ب لن عقود بيوع العقوار ب لنوا م مقوا  التي سب  بيانها كانت ال رقة الرسمية با مة 

 (7)من القان ن المدني. 1مكرر324ت بيقا لمماد  

                                                           
 المتعلق بتنظٌم مهنة الموثق. 02-06من القانون رقم  26أنظر المادة 1
 .63.المرجع السابق . ص براهامًسامٌة  2
 .موثقالمهنة المتعلق بتنظٌم  02-06من القانون رقم  40نظر المادة أ3
 التوجٌه العقاري. انون قالمتضمن 25-90من القانون رقم  29نظر المادة أ4
 .63.المرجع السابق، ص براهامًسامٌة 5
 القانون المدنً. من  2مكرر 326نظر المادة أ6
 .قانون المدنًمن ال 1مكرر 324نظر المادة أ7
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 تك ن ال رقة الرسمية المثبتة لبيع العقار با مة أيضا إذا ل  تكن لمم خو  العوا  أ  الضواب  العمو مي أ  
ن له مصمية ش صية مباشر  الش   المكم  ب دمة عامة الم ت  سم ة إصدارها أ  تمقيها كأن تك  

 في هذظ ال رقة أ  ترب ه بالبائع أ  المشتري أ  الشه ر قرابة أ  مصاهر  يتت الدرجة الرابعة.
 تكو ن ال رقوة الرسومية المثبتوة لبيوع العقوار با موة أيضووا إذا كوان الوذي قوا  بتيريرهوا لويس م خفوا عامووا أ  

كوان م خفوا عم ميوا أ  ضواب  عم ميوا أ  ضاب ا عم ميوا أ  ش صوا مكمو  ب دموة عاموة م تصوا ، أ  
مكموو  ب دمووة عامووة  لكنووه شيوور م ووت  بإصوودار ال رقووة الرسوومية أ  تمقيهووا بسووت  عزلووة أ  ت قيفووه ،   

 (1)يجية ال رقة الرسمية تقتصر عمت ما  رد بها من بيانات قا  بها ميررها في يد د مهمته. 
 موة كوذل  فوي يالوة إذا لو  يراعوي الم خو  العوا  أ  بالإضافة الت ما تقد  ذكرظ  تك ن ال رقوة الرسومية با

الضووواب  العمووو مي أ  الشووو   المكمووو  ب دموووة عاموووة  الأشوووكام شيووور الج هريوووة فهوووي لا تب وووم ال رقوووة 
الرسمية  تشمم  البيانات العامة التوي يجوت ذكرهوا فوي ال رقوة الرسومية  هوي تواري  تيديود ال رقوة الرسومية 

غوة العربيوة  التأشوير فوي ال رقوة  تيريور ال رقوة بالم، الشوه د أن  جود ا ائع  المشوتري   اس  الم ثو  اسو  البو
أما الأشكام الج هرية فتتمثم في  عد  دفوع الرسو  الوذي يبقوت  اجوت ،لت قيعات التي ن  عميها القان ن ا

الم ثو  مون ش صوية البوائع  المشووتري عون  ريو  شواهدين أ  عوون تثبووت الودفع ال زينوة العم ميوة ،  عود  
 (2)دليل عمت تز ير ال رقة الرسمية.  مي ،  الإضافة  التيشير  الش ت قد يك ن ند رس ري  مست

ذا كانوت ال رقوة الرسوومية المثبتوة لبيوع العقووار با موة لت مو  أيوود شور   صويتها ،فإنهووا تكو ن با موة فووي   ا 
 لبيع تب م ال رقة الرسمية كمها جميع أجزائها ، فإذا كان لمم ث  مثل مصمية ش صية مباشر  في هذا ا

 لا يقتصووور الوووب لن عموووت الجوووزم الوووذي لمم ثووو  فيوووه هوووذظ المصووومية فقووو  ،  يترتوووت عموووت ت مووو  ال رقوووة 
الرسمية المثبتة لبيع العقوار أ  ب لنهوا بسوبت الإ ولم بأيود شور   صويتها ب ولن العقود ب لنوا م مقوا 

ئع ،  يكووو ن لوووه يووو  التصووور  فيوووه كموووا يشوووام ،  لا  لا ينوووتي أي أثووور قيموووة العقوووار ميوووم البيوووع ممكوووا لمبوووا
يسووت يع المشووتري أن ي مووت  موون البووائع بووأن يسووم  لووه العقووار المبيووع،  لا التصوور  فيووه إذا تسووممه ، عمووت 

التووي كانووا عميهووا قبووم التعاقوود ت بيقووا لمموواد   ةيالووالاعتبووار أن ب وولن العقوود موون شووأنه أن يعيوود  رفيووه الووت 
ع دعو ى فيج ز لمبائع رفع دع ى ب لن لاسترداد الثمن، كما يج ز له رف  (3)، من القان ن المدني 173

  ال ا   من  رثة  دائنين البائع أ  المشتري ،  لمميكمة أن تقضوي أدع ى الب لن من  مفهما العا  

                                                           
 .45 المرجع السابق .ص، فٌة فً الاثبات وطرق الطعن علٌهاقوة الورقة الرسمٌة والعر، حمد عابدٌن  محمد أ1
، 46مة .الطبعة الاولى  سنة صفحة الكتابة الرسمٌة كدلٌل اثبات فً القانون المدنً الجزائري .دار هو:مٌدي حمد أ2

2002. 
 ن القانون المدنً. م 103نظر المادةأ3
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يود شوور   ال رقووة الرسومية أ  لب لنهووا مون تمقووام نفسووها  لكوم موون لووه  أبوب لن عقوود البيوع العقووار لت موو   
 (1)التمس  به باعتبارظ عقد لا  ج د له من النايية القان نية.الي   

ذا سق ت دع ى ب لن عقد البيع العقاري بال رقة الرسمية المثبتة له  لم  مس عشر  سنة من  قت   ا 
مون القوان ن المودني  فوإن ذلو  لا يمنوع الودفع بوب لن العقود مهموا (2)172إبرا  العقد  ذلو  يسوت  المواد  

لأن الوودفع بووالب لن لا يسووق  بالتقوواد  ، سووق   دعوو ى الووب لن بالتقوواد  لوويس موون شووأنه أن  الووت الموود  ،
 (3)يجعم العقد البا م با ل ب لنا م مقا عقدا صيييا بم يبقت معتبرا با ل.

ذا سق ت دع ى ب لن عقد بيع العقار بالتقاد   رفع المشتري دع ى لالتزا  البوائع بأنوه سوم  لوه العقوار   ا 
ذا كان البائع قد سوم  لممشوتري العقوار ميوم البيوع التوي ميم ال بيع ،جاز لمبائع أن يدفع بب لن العقد ،  ا 

نما عمت أساس دع ى الاستيقا  التي لا سق  بالتقاد   فقا لمماد   من القوان ن  372سق ت بالتقاد  ،  ا 
موون نفووس  ومابعرردها827الموودني ، مووا لوو  يكوون المشووتري قوود تمموو  العقووار بالتقوواد  المكسووت  فقووا لمموواد  

 المثبتة لبيع العقار يجة فيما بوين المتعاقودين تنقوم ممكيوة العقوار مون المشوتري الوت البوائع د ن ،  القان ن
 (4)ياجة الت إشهار المسب .

المعووودم  الموووتم   1993موووارس19الموووخرف فوووي  123-93مووون المرسووو   التنفيوووذي رقووو   89 تووون  المووواد  
المتضوومن تأسوويس السووجم العقوواري عمووت إعفووام موون شوور  الأجوورام الأ م  63-76 المعوودم بالمرسوو   رقوو  

ال ووووووا  بشووووووهر اليقوووووو   العينيووووووة العقاريووووووة فووووووي السووووووجم التجوووووواري لعقوووووو د العرفيووووووة ثابتووووووة التوووووواري  قبووووووم 
فكموا يجو ز لمبوائع الودفع  بوب لن ال رقوة (5)، أي الإعفام من شر  إشهار سند الممكية 1971جانفيالأول

 ز ذل  أيضا لممشتري ،  فموه أن يرفوع دعو ى اسوترداد الوثمن الوذي دفعوه البوائع عموت فإنه يج ، الرسمية  
 موا بعودها مون القوان ن المودني ،  لا تكو ن  دعو ى ب ولن  143أساس الدفع شيور المسوتي   فقوا لممواد  

 العقد لسق  ها بالتقاد  صييية ،   مال  تكن دع ى الاسوترداد ذاتهوا قود سوق ت بالتقواد   هوي مود  عشور
سن ات من يو   الوذي لو  يعمو  فيوه المشوتري بيقوه فوي الاسوترداد أ  بانقضوام  مسوة عشور  سونة مون اليو   

 .(6)من نفس القان ن المدني  149الذي ينشأ فيه هذا الي   بقا لمماد  

                                                           
وجه عام ، دار بً،الجزء الأول ، نظرٌة الالتزام الوسٌط فً شرح القانون المدن:حمد السنهورىأعبد الرزاق   -1

 .517ص،2000،لبنان–ربً ، بٌروت الأحٌاء الثراث الع
 قانون المدنً.من ال 102نظر المادة أ2
 . 520 ص،الوسٌط فً شرح القانون المدنً،الجزء الأول فً مصادر الالتزام ،السنهوري عبد الرزاق  3
 لقانون المدنً .من ا 372نظر  المادة أ4
 المتعلق بتأسٌس السجل العقاري ،1993 /19/05المؤرخ فً  123-93م من المرسوم التنفٌذي رق 89نظر المادة أ5

 .23/05/1993، الصادرة بتارٌخ  34الجرٌدة الرسمٌة عدد 
 من القانون المدنً .  149و 143نظر المواد أ6
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القووان ن  مررن172 تميو  الإجوواز  عقوود بيووع العقووار البا ووم بووب لن ال رقووة الرسوومية المثبتووة لووه  بقووا لمموواد  
   عقوود بيووع جديوود ميمووه نفووس العقووار ،  لكوون هووذا لا يمنووع موون أن يبوور  البووائع  المشووتري موون إبوورا(1)الموودني

 هموا  قوت إبورا  هوذا العقود الجديود  يقتضي هذا ت اف  إرادتهما من جديد ،  ت افر أهمية التعاقد لدى كوم من
 (2)ا  العقد البا م. يك ن تاري  العقد الجديد ه  تاري  إبرامه  ليس تاري  إبر 

ذا كوووان  اضووويا مووون صوووريح المووواد   المتضووومن تنخوووي  الت ثيووو  أن الكتابوووة  91-70مووون الأمووور رقووو   12 ا 
الرسووووومية تعتبوووووور ركنوووووا لانعقوووووواد عقووووود بيووووووع العقوووووار أبوووووور  بعووووود موووووون تووووواري  سووووووريان هوووووذا الأموووووور الم افوووووو  

 (3)لنا م مقا.،   سيمة إثباته، أنه يترتت عمت ت مفها ب لن عقد البيع ب 01/01/1971م
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
   
 
 

                                                           
 القانون المدنً .من  102نظر المادة أ1
المرجع السابق هوري ،الوسٌط شرح القانون المدنً ، الجزء الأول فً مصادر الالتزام ، سنعبد الرزاق ال  2

 .514ص
 تنظٌم التوثٌق.تضمن الم 91-70من الأمر رقم  12دة أنظر الما -3
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 سمية وصورها في إثبات بيع العقارالمبحث الثاني: حجية الورقة الر  
مكوورر مون القوان ن الموودني عموت أن موا رد فووي العقود الرسومي يعتبوور يجوة يتوت يتبووين  324تون  المواد  

 (1)التز ير ، يعتبر نافذا في كامم الترات ال  ني .
ثابتوة منهوا  لهوا قرينوة عقوار شور   صويتها تصوبحال رقوة الرسومية المثبتوة لبيوع ال يعني أنوه متوت اسوت فت 

فتعتبر بذل  يجوة عموت ثبو ت صويتها د ن أن يكمو  مون يتمسو  بهوذظ ال رقوة أن يقوي   ، القرينة  المادية
الدليم عمت صية ما  رد فيها من بيانات ،كما يثبت لم رقة الرسمية قرينة صد رها من الأش ا  الوذين 

ن   جد ا ، لا يك ن أما  من يناز  في صية البيانوات الو ارد  اها  ه  البائع  المشتري  الشه د قع ا عمي  
 في ال رقة الرسمية أ  في نسبتها إليه س ى ال عن فيها بالتز ير.

أن ال رقووة الرسوومية الأصوومية إذا اسووت فت شوور   (2)القووان ن الموودني  مررن325  يسووتفاد موون نوو  الموواد  
لهووا فووي صوو رتها الأصوومية  فووي صوود رها يجيووة فووي إثبووات  بيووع العقووار فيمووا بووين ال وورفين صوويتها كووان 
  بالنسبة لمغير.

بالنسوبة التوي الغيور  سنعرل يجية ال رقة الرسمية في إثبات عقد بيع العقار فيما بين البائع  المشوتري   
  م، يجية ص رها في الم مت الثاني .في الم مت الأ

 

 .بين الطرفين وبالنسبة لمغير  في اثبات البيع العقاري فيما المطمب الأول : حجية الورقة الرسمية 

 يجة يتت يثبت تز يرظ عمت أن ما  رد في العقد الرسمي  من القان ن المدني 5مكرر324تن  الماد  
مون القوان ن المودني عموت أن العقود  6مكررر324 يعتبر نافذا في كامم الترات الو  ني ،  تون  المواد  

يتبوووين أن ،   (3)الرسووومي  يعتبووور يجوووة لميتووو ى الاتفوووا  بوووين الأ ووورا  المتعاقووود    رثوووته   ذ ي الشوووأن 
  يجة بالنسبة لمغير . الرسمية يجة فيما بين المتعاقدينلم رقة 

 

 

 
                                                           

 .مكرر من القانون المدنً  324نظر المادة أ1
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 .الفرع الأول : حجية الورقة الرسمية فيما بين المتعاقدين 

ما يمي:" يعتبور العقود الرسومي يجوة لميتو ى  نمن القان ن المدني  ع 6مكرر324تن  الماد         
أنه في يالة شك ى بسبت فوي الأصوم الاتفا  المبر  بين الأ را  المتعاقد    رثته   ذ ي الشأن شير 

 عنوود رفووع دعوو ى فرعيووة بووالتز ير يمكوون لمميوواك   ،عقوود ميووم الايتجووام بت جيووه الاتهووا يت قوو  تنفيووذ ال
 يست الخر   إيقا  تنفيذ العقد مخقتا ". 

ما يمي:" يعتبر العقد الرسمي يجة بين الأ را  يتت  ل  ل   نع 7مكرر324كما تن  الماد        
 شري ة أن يك ن لذل  علقة مباشر  مع الإجرام ".   ،فيه البيانات عمت سبيم الإشار   يعبر

قرينووة  صوارت ،لمبيوع العقوواري  ةالمثبتوو ةالرسومي  رقووةالنصوين أنووه متوت كووان المخهور لمتضوح مون هووذين ي
.  كذا صوية صود رظ مون الأشو ا  الوذين  قعو ا عموت العقود ،عمت سلمته من النايية المادية  قان نية

ذا كان المخهر ال ارجي لم فقود العقود  ك جو د كشو  أ  تيشوير ،يودم عموت أن بوه تز يور ة الرسمي  رقة ا 
 (1)الرسمي قيمته في الإثبات. 

 لا يسوت يع  ،عوا عموت يصو م التعاقود الثابوت فيوه يتبين لنا أن ال رقوة الرسومية تعتبور يجوة   دلويل قا 
 مون   كذا من ييص ميت ى العقد الرسومي من ييص الت قيعات  ، ي الشأن إنكار شيم مما ذكر فيه ذ

تضمنه من بيانات ييص يص لها أما  الم خ  الميرر له ،  عميه فان العقد الرسمي يك ن يجة بما ي
  ت تم  يجة هذظ البيانات يست ن عهوا مون  ،تز يرها بال ر  القان نية  ما ل  يتبين ،قا  بها الم ث  

 (2)عد  ج انت لا سيما لإ تل   ر  ال عن فيها. 

 . الموثق البيانات الصادرة بمعرفة  أولا :

فيها إلا ييص لا يمكن ال عن ، ل  ال رقة الرسمية بيجية م مقة تعد هذظ البيانات رسمية  تتمتع بذ    
إ وار    كوذل  فوي ،الم خو  العوا  أ  الضواب  العمو مي  ذل  لأنها تمت فوي يود د سوم ة  ،بالتز ير 

  سومعها بأذنوه   البيانات  التي ذكر أنها تمت أما  عينوه    بصفة أد  كم ،المها  الم  لة له قان نا 
 شهد عمت صيتها. 

                                                           
 .87ص ، المرجع السابق،براهامًسامٌة  1
 .109صالمرجع السابق،عمرحمدي باشا ، 2
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 تنقس  هذظ البيانات الت قسمين : 

 موثق.يشمل البيانات  التي يثبتها ال: القسم الأول

منها ه ية المتعاقدين بيض ر شاهدين  ،تيق  منها بنفسه في يد د مهمته    ،ت بيقا ل اجبات العمم 
أ  بيان في أ ر العقد أن أيد الأ را  أ  الشه د لا يعر  أ  يست يع الت قيع   مون بوين بيانوات هوذا 

 ثو   يضو ر المتورج  عنود   اسو  الم ،اري    مكان تيريور العقود الرسومي القس  ت قيعات الأ را    ت
أ  ذ ي الشووأن ، مووا صوودر موون المتعاقوودين   ،بصوورظ  ا إثبووات مووا جوورى تيووت سوومعه    كووذ ،الاقتضووام 

بووالنخر ، هووذظ البيانووات يفتوورل أنهووا صووييية فكووم  ،لمشووتري لووثمن العقووار لمبووائع مووثل ك اقعووة تسوومي  ا
 (1)لمكانة   أمانة الضاب  العم مي في نخر المشر  .

العقوود الرسوومي يووت  فووان ال عوون بووالتز ير فووي (2)موون القووان ن الموودني  72فقرررة6مكرررر324   بقووا لمموواد  
ز يوور الأصوومية التووي تعتبوور جزائيووة    التووي تيوور  دعوو ى الت ،ي  شووك ى لمجهووة القضووائية الم تصووة بتقوود

  اموووا أن يقووو    ،عموووت القاضوووي  قووو  تنفيوووذ هوووذا العقووود   فوووي هوووذظ اليالوووة ، فتكووو ن النيابوووة  رفوووا فيهوووا 
 ة التقديريوة فوي هنوا لمقاضوي السوم   ،ة تابعة لمدع ى الأصمية القائمة المدعت برفع دع ى تز ير فرعي

 .(3) ذل  يست الخر   المتعمقة بكم قضية  ،أن ي ق  تنفيذظ 

ردة مررن الرسررمي لمبيررع العقرراري باعتبارهررا و فرري العقررد االموثررق  ثبتهرراالقسررم الثرراني : البيانررات الترري أ
 الطرفين . 

 لا تصووم  ،مهووا  القووائ  بت ثيوو  عقوود الرسوومي  ت وورم عوون يوود د ، هووي بيانووات صووادر  موون ذ ي الشووأن  
نمووا تعتبوور صووييية يتووت يثبووت الموودعي عوود  صوويتها أي  ،تهووا الووت يوود ال عوون فيهووا بووالتز ير يجي  ا 

 مثالها أن يدعي أيد أ را  العقد تمتعوه بكاموم القو ى  ،لإثبات المقرر  قان ناإثبات عكس ذل  ب ر  ا
 . (4)العقمية ، فذل  لا يعد  أن يك ن شهاد  عادية يج ز إثبات عكسها ب ر  الإثبات العادية 

  لا يعتبر تد ين هذظ البيانات في ال رقة الرسمية ا تفام ن   من القو   ال اصوة بالنسوبة إلوت يقيقوة موا  
يمكن إثبات ص رية  العقد الرسمي د ن الياجة إلت إجرامات ال عون بوالتز ير   من ثمة  ،تن  ي عميه 

                                                           
 .54،المرجع السابق ،ص مٌدي أحمد  1
 .من القانون المدنً   2رة فق 6مكرر  324نظر المادة أ2
 .139-138، المرجع السابق ، حسن قاسم محمد  3
 .149-148 ص،السابق رجع مال، الوسٌط فً شرح القانون المدنً ، الجزء الرابع ، عبد الرزاق السنهوري  4
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تووه أ  تكييفووه القووان ني لوو  تكوون لديووه  سوويمة لمتيقوو  موون جدي ،ثبووت يصوو م التعاقوود أن الم ثوو  عنوودما لأ
إبورا  عقود  أ  ك نهوا اتجهوت إلوت ،لو  تتجوه م مقوا إلوت إبورا  العقود  ن إراد  ال ورفينأالادعوام  ن إلذل  فو

  لا يمس بأمانة الم ث .  ،أ ر شير العقد الخاهر

مووووا يمووووي :" أن  نيوووون  عوووو 1987\02\02المووووخرف فووووي  42316رقوووو  نجوووود قوووورار الميكمووووة العميووووا    
 يتعوين عموت قضوا   ،ه الذهبية لا تكفوي لصوية التعاقود مليخات الم ث  بأن البائع يتمتع بكافة ممكيات

 ."(1) رى الم ض   الاعتماد عمت عناصر أ

 .ثانيا : البيانات الصادرة عن أطراف العقد 

رات   البيانات التي يدلي  هي الإقرا ،كم  بالت ثي  د ن تيري أ  ت ثي  هي البيانات التي يد نها الم 
إنموا قووا  هو  بتوود ينها  ، ر لو  تقووع أماموه  لو  تجوور بيضو رظ  ورا  الووت المكمو  بوالت ثي  عوون أموبهوا الأ
 نوووه قوووبل الوووثمن أاقووورار البوووائع أموووا  الم ثووو   ،نوووات  مثوووام هوووذظ البيا ،مسوووخ ليته   تبعوووا لإقوووراراته   عموووت

قرار المشتري  تصوم الوت يود ال عون  لهذظ البيانات يجيوة لكون لا  ،نه عاين المبيع   ضع يدظ عميه أ ا 
نما يج ز أثبات عكسها .  ،فيها بالتز ير    ا 

ن الودفع كوان أأ   ،لو  يتسوم  العقوار ميوم البيوع نه ل  يقبل الوثمن   المشوتري أ في يالة ادعام البائع 
 تشوو  فووي نزاهووة لأنهووا لا ،فووة  وور  الإثبووات المقوورر  قان نيووا يجوو ز فووي هووذظ اليالووة إثباتهووا بكا ،صوو ريا 

 نأث   ذكور الم ثو  فوي العقود الرسومي ن قبل المبمغ ل  يت  بمكتت الم  أما إذا ادعت أ، أمانة الم ث  
 فل يج ز ال عن فيها إلا عن  ري  ال عن بالتز ير .  ،ت  بمكتبه  لمبمغا

بأمانووة   صوود  ن كووم مووا يتعموو  بالمسوواس أيكموون فووي اعتبووار  نوو عي البيانووات  معيووار التفرقووة بووين   
ه إلا عون  ريو  من القوان ن المودني  فول يمكون ال عون فيو 324يست ن  الماد   ،المكمفين بالت ثي  
 (2)ما ماد ن ذل  فيكفي إثبات عكسه ب ر  الإثبات العادية .أ،ال عن بالتز ير 

                                                           
 . 1987/ 02/ 02المؤرخ فً  42316لٌا رقمنظر قرار المحكمة العأ1
 .58حمد مٌدي ،المرجع السابق،ص أ2
 



 قانون التوثيق سريانالمبرم بعد  العقار إثبات بيع                              لفصل الثاني :ا
 

33 
 

مووا يموووي :" إذا كانوووت يجيووة ال رقوووة الرسووومية فوووي  نفووي قووورار الميكموووة العميووا   نووو  عووو  هووذا موووا جوووام 
يجت التفرقوة فانه ، لمتعاقدين   بالنسبة لمغير معا أي فيها بين ا ،الإثبات هي يجية عمت الناس كافة 

   التي فيها مساس بأمانة الم ث  ،لم ث  مما جرى تيت سمعه    بصرظ بين ال قائع التي أثبتها ا

موا ال قوائع التوي ينقمهوا ذ ي أ، عن  ري  ال عن فيها بالتز يرإلا ،ظ يجيتها م مقة  لا يج ز إنكارها هذ
ل عوون فووي ال رقووة ذاتهووا ب ريوو  الشووأن فيجوو ز ال عوون فيهووا عوون  ريوو  إثبووات عكسووها د ن الياجووة الووت ا

 التز ير ".

 .ورقة الرسمية بالنسبة الى الغير حجية ال-الفرع الثاني
موا  رد فوي العقود الرسومي يعتبور يجوة يتوت يثبوت  من القان ن المدني عموت أن 5مكرر324تن  الماد  

نفوس القوان ن عموت أن العقود  من6مكرر324تز يرظ ، يعتبر نافذا في كامم الترات ال  ني  تن  الماد  
الشوأن  سونعرل بيانوات  يذ   يتبر  بين الأ را  المتعاقد   ترتالرسمي يعتبر يجة لميت ى الاتفا  الم

 بيانوات ال رقوة المثبتوة  ت الغيور يتوت ي عون فيهوا بوالتز ير ال رقة الرسومية المثبتوة لبيوع العقوار بالنسوبة الو
 (1)عكسها. لبيع العقار بالنسبة الت الغير يتت يثبت

 .الرسمية حتى يطعن فيها بالتزوير أولا:حجية بيانات الورقة 
 ظقووع مووون ذ ي الشووأن بميضووورظ  تيووت نخووور  تشوومم كووم البيانوووات التووي د نهوووا الضوواب  العمووو مي فيمووا     
ي لهووا فيهووا بيووع البووائع  المشووتري لم رقووة الرسوومية المثبتووة لبيووع العقووار بالنسووبة الووت الغيوور نفووس اليجيووة التوو  
يج ز لمغير إنكار البيانات التي يد نها الم خ  العا  أ  الضاب  العمو مي أ  الشو   المكمو  ب دموة ف

عاموووة فوووي يووود د مهمتوووه أ  موووا تمقووواظ مووون البوووائع أ  المشوووتري فوووي يضووو رظ إلا عووون ال ريووو  ال عووون فيهوووا 
 (2).بالتز ير
أن بميضورظ  تيوت نخورظ ، أموا التي د نها الضاب  العم مي فيما  قع بوين ذ ي الشو في البيانات   تتمثم

 ما د نه بيك   خيفته  مهامه  تشمم فيما يمي: 

يض ر الأ را   الشه د  التأكد من ه ية  ش صية المتعاقدين باستضهار  ثائ  رسمية أ  شهاد   -
 شاهدين تيت مسخ ليتها.

 أ  العته . ع ارل الأهمية الخاهر  كالجن ن تعاقدين ببم   الرشد  ال م  من التأكد من أهمية الم -
                                                           

 القانون المدنً. ن م 6ومكرر 5مكرر 324نظر المواد أ1
 .60-59ص ، ، المرجع السابقمٌدي أحمد  2
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الشور   ال اصوة لمعقود  العمو  بهوا مون قبوم بال ورفين أماموه بالإثبوات  القبو م _ تد ين مضم ن تصريح  
 الأ را .

 دفع  قبل الثمن إذا كان  اجت الدفع بمعاينة  بين يدي الضاب  العم مي. -
 تاري  ال رقة  ت قيعها من قبم الأ را   الشه د بميضر الضاب  العم مي . -
 الإشار  التي تل   ال رقة عمت الا را .  -
 ص ر ال رقة من الضاب  العم مي في بيان اسمه  لقبه  صفته  ميم إقامته المهنية ، -

فمثوووم هوووذظ البيانوووات لا تكووو ن قابموووة لم عووون فيهوووا إلا بوووالتز ير  لا يقبوووم مووون ال صووو  الوووذي يووودعي  لفهوووا 
 نهوا بالسوومع أ  البصور فتكوو ن لهوا يجيووة م مقووة ديول مووا  رد  فوي ال رقووة الرسومية فهووذظ البيانوات  قوود د

 (1)من الإثبات الت أن ي عن فيها بالتز ير. 

 .ت الورقة الرسمية حتى يثبت عكسهاثانيا:حجية بيانا
الووت الغير،كيجيتهوا فيمووا بوين البووائع  المشوتري لا تمنووع الغيوور  ة بيانووات ال رقوة الرسوومية بالنسوبةأن يجيو  

ن يتعرل في ذل  لأمانة الم ث  أ  صدقه أي أثبتها الم ث  في ذاتها ، د ن من إنكار صية ال قائع الت
 لا ييتام في ذل  الت ال عن بالتز ير بم يكفي أن يقي  الدليم عموت العكوس بوال ر  المقورر قان نوا ، لوه 

 أن يناز  في صية التصر   في يقه  فقا لمق اعد التي يقررها القان ن.
ن البيانوات الو ارد  فوي ال رقوة الرسومية أ(2)مون القوان ن المودني 7مكررر324 قد أ ضح المشور  فوي المواد  

 بار  تك ن متصمة بالم ض   اتصالا مباشرا تك ن لها يجية أيأالمثبتة لبيع العقار عمت سبيم الإشار  أ  
لمغيور ،  تتمثوم هوذظ البيانوات فوي كوم موا أثبوت  التقدير في الم ض   بالنسبةالبيانات ال ارد  عمت السبيم 

الضاب  العم مي في ال رقة الرسمية باعتبارظ  ارد عمت لسوان الأ ورا  أ  الشوه د أ  موا د نوه بنوام عموت 
نموووا تجووو ز إثبوووات عكسوووها ب سوووائم  اسوووتماعه للأ ووورا  ، فووول تصوووم اليجيوووة الوووت يووود ال عووون بوووالتز ير  ا 

انوووه لا يجووو ز لإثبوووات  ووول  موووا  رد  إلا بالكتابوووة  مووون أمثموووه هوووذظ الإثبوووات المقووورر  قان نوووا موووع التنكيووور 
 البيانات:

                                                           
 .118ص، المرجع السابق ، بكوش ٌحٌى  1
 القانون المدنً. من  7مكرر  324نظر المادة أ2
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المتف  عميه   اقرار البائع باستلمه  ارم مكتت الم ث   تمثم في شير اليالات  مبمغ الالتصريح ب -
 التي يت  فيه النفع بين يدي الم ث  لز ما.

 تصريح المشتري بأنه قد عاين البيع  قب له به عمت اليالة التي ه  عميها . -
 تصريح البائع بأن العقار المبيع  ام من كم دين أ  قيد أ  رهن. -
 تصريح الأ را  بأنه  ليس ا في يالة يجر أ  إفلس  لا تس ية قضائية  لا ت ق  عن النفع.   -
ين ال رثة الشرعيين الذين يود نه  الم ثو  بنواما عموت تصريح الأ را  بمهنه  ، ميم إقامته ،  تعي  -

التمييز بين يجية ال رقة الرسمية فيما  امن مبمغ الثمن المصرح به فيجت إذتصريح الإ فام أ  الت في  
بين البائع  المشتري  يجية ال رقوة بالنسوبة الوت الغيور ، أي بوين صوية موا ذكورظ الم ثو  أنوه رصظ بعينوه أ  

 أن التشكي  في صوية صود رظ تموس بأمانوة الم ثو   صودقه  مون ثو  فول يجو ز الإنكوارسمعه بأذنه ، إذ 
 هوذا لويس فيوه مسواس بأمانوة الم ثو  أ  ، إلا عن  ري  ال عن بوالتز ير  بوين صوية هوذظ ال قوائع ذاتهوا 

ا ب رقه  من ث  جاز إنكارظ د ن دفع بالتز ير  يكفي تقودي  الودليم عموت العكوس بوال ر  المقورر  فوي قان نو
 (1)الإثبات. 

جوام فوي ال رقوة الرسومية يعتبور يجيوة يتوت  ان مون القوان ن المودني  أنوه  5مكررر324يستفاد من الماد  
من نفس القان ن عمت  6مكرر324ه الماد  تتبين تز يرظ ،  يعتبر نافذا في كامم الترات ال  ني   أضاف

 موا ، المتعاقود    رثوته     ذ ى الشوأن ال رقة الرسمية يعتبور يجوة ميتو ى الاتفوا  المبور  بوين الأ ورا  
من القان ن المدني أن ال رقة الرسومية المثبتوة لبيوع  6مكرر   5مكرر324يستنتي من نص   المادتين 

 (2)العقار يجة بالنسبة الت الغير  مفا  اصا كان أ   مفا عاما .

 .المطمب الثاني : حجية صور الورقة الرسمية في إثبات بيع العقار
مية م جو دا، فوإن صو رتها موايمي "إذا كوان أصوم ال رقوة الرسونمن القوان ن المودني ع 325تن  الماد   

 (3)ف ت شرافية ،تك ن يجة بالقدر الذي تك ن فيه م ابقة للأصم ".الرسمية 

 تعتبر الص ر  الم ابقة للأصم ،ما ل  يناز  في ذل  أيود ال رفين،فوإن  قوع نوزا  ففوي هوذظ اليالوة ترافوع 
  ر  عمت الأصم .الص

                                                           
 .60ص ،مٌدي ،المرجع السابق  أحمد  -1
 القانون المدنً.من  6ومكرر5مكرر324أنظر المواد 2
 من القانون المدنً. 325أنظر المادة  3
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لكاموووم الشووور   الم م بوووة فتصوووير لوووديها يجيوووة م مقوووة  كوووذل  اليوووام ام ال رقوووة الرسووومية الأصووومية فباسوووت
   ال رقة الأصمية في يالة شيابهابالنسبة لص ر هذظ ال رقة الرسمية المعد  للإثبات ييص أنها تق   مقا

مون القووان ن الموودني الم ابقوة لوون  الموواد   325  الجزائووري قوود أكود عميهووا موون  ولم نوو  الموواد  فالمشور 
تكو ن   ف ت شرافيوة أ  يوة كانوت  –أن الصو ر  الرسومية  قرينة قان نية عموت أنها من قان ن الإثبات  12

لإقورار الووذي تكو ن فيووه م ابقوة للأصوم مووا لو  ينوواز  فوي ذلوو  أيود فوإن  قووع تنواز  ففووي هوذظ اليالووة ليجوة 
 (1)تراجع الص ر  عمت الأصم .

شووتر  القووان ن لأن يكوو ن لمصوو ر  الرسوومية يجيووة فووي إثبووات  البيووع العقوواري أن يكوو ن أصووم ال رقووة إذن ي
لمرجووو   إليووه عنووود الياجووة ، أن تكووو ن ال رقووة أ  الصووو ر  الرسوومية ليسوووت الأصووم بوووم  (2)الرسوومية م جوو دا

 ص ر  منها  أن تك ن صادر  من م خ  عا  أ  ضاب  عم مي أ  مكم  ب دمة عامة.
تك ن مأ  ذ  من الأصم ، أ  من ص ر  مأ  ذ  من الأصم  مهما تعددت الص ر  الرسمية  يست ي أن 

 (3)ر  ب ج د الأصم.عبتي ت س ت بينهما  بين الأصم فالال

موون القووان ن الموودني أن المشوور  فووي بيووان يجيووة صوو ر ال رقووة  326و325 يسووتفاد موون نوو  المووادتين 
الرسمية  ميوز بوين يجيتهوا فوي يالوة  جو د الأصوم  يجيتهوا فوي يالوة عود   جو د الأصوم ،  سوتعرل 
يجية ص ر ال رقة الرسمية فوي إثبوات بيوع العقوار إذا كوان الأصوم م جو دا ،  يجيتهوا إذا كوان الأصوم 

 شير م ج د.
 .ورقة الرسمية في حالة وجود الأصلرة الالفرع الأول: حجية صو 

 يفقد إلا لأسبات قهرية أ   ارئة  هذظ هي اليالة الغالبة فالأصم يبقت ميف خا في مكتت الت ثي  ،  لا 
سو ام كانوت  ،نوا  صو ر  رسومية موأ  ذ  عون الأصوم كاليري  أ  السرقة ، فوإذا  جود الأصوم  كانوت ه

 (4)م ابقة للأصم.ف ت شرافية اعتبرت هذظ الص ر      ية أ
موون القووان ن الموودني الووذي جووام فيهووا "إذا كووان أصووم  325 هووذا مووا عبوور عنووه المشوور   فووي نوو  الموواد  

لقدر الذي تكو ن ال رقة الرسمية م ج دا، فإن ص رتها الرسمية   ية كانت أ  ف ت شرافية تك ن يجة با
 (1)."فيه م ابقة للأصم

                                                           
 .24ص ،الطعن علٌها المرجع السابق  محمد أحمد عابدٌن ، قوة الورقة الرسمٌة والعرفٌة فً الإثبات وطرق 1
 .161، صالمرجع السابق الوسٌط فً شرح القانون المدنً ، الجزء الرابع ، هوري ،سنعبد الرزاق ال 2
 .163المرجع نفسه، ص 3
أبو السعود رمضان ،أصول الإثبات فً المواد المدنٌة والتجارٌة ،النظرٌة العامة فً الإثبات ، الدار الجامعٌة    -4

 .115-112. ص1993لبنان،سنة-.بٌروت
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أن يكووو ن أصوووم ال رقوووة  ة يجيوووة فوووي إثبوووات بيوووع العقوووار رسوووميإذ يشوووتر  القوووان ن لأن يكووو ن لمصووو ر  ال
الرسوومية م جوو دا، لمرجوو   إليووه عنوود الياجووة ، أن تكوو ن ال رقووة أ  الصوو ر  الرسوومية ليسووت الأصووم بووم 

 يكفوي أن  ،ضواب  عمو مي أ  مكمو  ب دموة العاموةص ر  منها  أن تكو ن صوادر  مون م خو  عوا  أ  
تكو ن موأ  ذ  مباشور  مون الأصووم ، أ  مون صو ر  موأ  ذ  مون الأصووم  مهموا تعوددت الصو ر  الرسوومية 

موون القووان ن  325المررادة مررن2الفقرررة  توون  ،  بووين الأصووم ، فووالعبر  ب جوو د الأصوومت سوو ت بينهمووا   
 ورفين ، فوإن  قوع عمت أن الص ر  الرسمية تعتبر م ابقة للأصم إذا ل  يناز  في ذل  أيد ال(2)المدني 

أنوه ،مون القوان ن المودني  325مون المواد   2الفقرة يتضح من  لم  ،تناز  تراجع الص ر  عن الأصم
لأصووم لم ابقووة هووذظ الصوو ر  لة نوويقر  لبيووع العقووار فهووي تووة بثالووة  جوو د أصووم لمصوو ر  الرسوومية المفووي ي

البيوع أ  العقود ، لأن هوذظ اليجيوة مسوتمد  مون الأصوم لصو ر  الرسومية  ا تك ن لها يجية في إثبات هذ
 عميوه فوإن الصو ر  الرسومية  أما م ابقة الص ر  الرسمية للأصم هي قرينة قان نية قابموة لإثبوات العكوس

 ي يالوة نوزا  بوين ال ورفين لا فوا ،فيوه م ابقوة الأصوم قودر الوذي تكو ن بالتكو ن يجوة  ة الرسومي  رقة لم
 (3)هذظ اليالة التيق  من مدى ت ابقها الأصم. يتعين في

 .الأصمية في حالة عدم وجود الأصلالفرع الثاني : حجية صورة الورقة 
نليووخ  جوو د ثوولص يووالات فووي بيووان يجيووة صوو ر  ال رقووة  (4)موون القووان ن الموودني 326بدراسووة الموواد  

 الرسمية المعد  لإثبات بيع العقار  هي كالآتي:
 الرسمية الأصمية: أولا: حجية الصورة

 ن الصووو ر  الرسووومية الأصووومية هوووي التوووي تنقوووم مباشووور  مووون ال رقوووة الرسووومية ب اسووو ة الضووواب  العمووو ميا
 لا تع ووي إلا لووذ ي الشووأن مووور   ،يووة ، أي تمهوور بالصوويغة التنفيذيوووة سوو ام كانووت صووو ر تنفيذ (الم ثوو )

المووونخ  لمهنوووة الم ثووو  عموووت أن  02-06القوووان ن رقووو :  مرررن31 ايووود  فقووو  ، موووا نصوووت عميوووه المووواد  
ري عمووت تنفيووذ سوويري عميهووا مووا سوويسووم   فقووا لمتشووريع المعموو م بووه ،   لتوو ثيقي تاالصوو ر  التنفيذيووة لمعقوود 

موون نفووس القووان ن  32 توون  الموواد   ،الأيكووا  القضووائية  يخشوور عمووت الأصووم بتسوومي  الصوو ر  التنفيذيووة
شيور أنوه يمكون تسومي  صو ر   ،  تيت  ائموة العق بوات التأديبيوة ذية  ايدعمت أن لا تسم  إلا ص ر  تنفي

 يرفو  أمور رئويس  ،ي ي جد في دائرتها مكتت الت ثيو  تنفيذية ثانية بأمر صادر عن رئيس الميكمة الت

                                                                                                                                                                                
 القانون المدنً. من  325لمادة نظر اأ1
 .القانون المدنً  من  02فقرة  235مادة نظر الأ2
 .617ص ،، المرجع السابقمرقسسلٌمان  3
 .القانون المدنً من  326نظر المادة أ4
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مون نفوس القوان ن عموت أن يخشور عموت الأصوم بتسومي  الصو ر   31  تون  المواد   ،الميكمة بالأصوم 
نوووت صووو ر شيووور تنفيذيوووة ،  التوووي تنقوووم مووون الأصوووم  تسوووم  لوووذ ي الشوووأن د ن أن تمهووور التنفيذيوووة إذ  كا

بالصوووووويغة التنفيذيووووووة  تسوووووومت  "الصوووووو ر  الأصوووووومية الأ لت" التووووووي أ موووووو  عميهووووووا المشوووووور   فووووووي الموووووواد  
  عميهوا المشور   مو ا التي ،أي التي تنقم مباشور  مون الأصوم (1)تسمية المست رم 02-06القان نمن11

ميز  النس ة تسم  كذل  لذ ي "الشوأن سو ام كوان ذلو    ،العادية  نس تسمية ال 11كذل  في ن  الماد  
 (2)لمبائع أ  المشتري .
موون القووان ن الموودني أن الصوو ر  الرسوومية الأصوومية  الصوو ر   326المررادة مررن 1الفقرررة يفهوو  موون نوو  

الأ لت أ  المسوت رم  الصو ر  الأصومية البسوي ة أ  العاديوة يجيوة فوي إثبوات بيوع العقوار يجيوة الأصوم 
هوا مون تسوتمد يجيت،    يمعنوال المفق د،  ذل  من كان مخهرها لا يد  الوت الشو  فوي م ابقتهوا للأصوم

 .(3)اذاتها ، مادا  مخهرها سميم
 . الاصمية مية المأخوذة من الصورة الرسميةثانيا: حجية الصورة الرس

أن الصوو ر  الرسوومية التووي لوو  تنتقووم عوون الأصووم مباشوور ، بووم نقمووت عوون الصوو ر  الأصوومية المووأ  ذ  موون 
ب ريوو  شيوور مباشوور ،  هووذظ الصوو ر  لهووا نفووس  عتبوور صوو ر  مووأ  ذ  عوون الأصووم إلا الأصووم   هووي لا ت

 2فقرتهافي  325اليجية لمص ر  الرسمية الأصمية  تعتبر م ابقة لها  هذا يست ما جامت به الماد  
،  لكوون يجوو ز هووذظ اليالووة لكووم موون ال وورفين أن ي مووت مراجعتهووا عمووت الصوو ر   (4)القووان ن الموودني مررن

 الأصمية التي أ ذت منها .
المشووتري فووي م ابقووة الصوو ر  الرسوومية لمصوو ر  الرسوومية الأصوومية المووأ  ذ  منهووا تعووين  فنووزا  البووائع أ 

أ  لممضواهات فوإن كانوت  ،صو ر  الرسومية الموأ  ذ  منهوا إيضار الص ر  الرسمية الأصومية لمراجعوة ال
ن كانووت الصوو ر   الصو ر  الرسوومية م ابقووة لووه هووذظ الأ يوور  كانووت لهووا يجيتهووا فووي إثبووات بيووع العقووارات  ا 

 (5)ايتفخت الص ر  الرسمية بيجيتها .  شير م ابقة لمص ر  الأصمية استبعدت الص ر  الرسمية 
 ل  يبين المشر  يجية الص ر  الرسومية الموأ  ذ  مون ال رقوة الرسومية الأصومية فوي يالوة إذا كانوت هوذظ 

تأ ووذ يكوو  الصوو ر  المفقوو د  يتووت يووتمكن موون م ابقتهووا ييووص انقسوو  بووذل  الفقهووام ،فهنووا  موون يعتبرهووا 

                                                           
 .موثقالمتعلق بتنظٌم مهنة ال 02-06من القانون رقم  31و  11نظر المواد أ1
 .122ص ، ، المرجع السابق  بكوش ٌحٌى 2
 .66 ص ،المرجع السابق ،مٌدي أحمد و لقانون  المدنً ،من ا 1فقرة  326دة نظر الماأ3
 
 قانون المدنً.من ال 01فقرة  325لمادة نظر اأ4
 .169ص،الوسٌط فً شرح القانون المدنً من الجزء الثانً فً الإثبات ، المرجع السابق  ،عبد الرزاق السنهوري 5
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كوووان مخهرهوووا  توووت تكووو ن لهوووا يجوووة الصووو ر  الأصووومية م صووو ر  الأصووومية مووون صووو ر  أصووومية مقصووو د 
 ال ارجي لا يد  مجالا لمش  في م ابقتها لها.

 هنا  من يرى أنه لا يك ن لمص ر  الثانية إلا يجية ميود د   لا يعتود بهوا إلا لمجورد الاسوتئناس شوأنها 
 (1)المأ  ذ  من الص ر  الرسمية الأصمية.في ذل  شأن يجية الص ر  الرسمية 

 .صورة المأخوذة من الصورة الأصميةثالثا: حجية ال
تك ن الص ر  الرسمية مأ  ذ  عن الأصم المأ  ذ  عن النس ة الأ لت  هنا تعتد المسوافة بوين الصو ر  

فهووي الصوو ر  الرسوومية  الأ لووت  الأصووم فهووي تعتبوور فووي هووذظ اليالووة صوو ر  الصوو ر  أي الصوو ر  الثالثووة ،
 المأ  ذ  من الص ر  الرسمية المأ  ذ  من الص ر  الرسمية الأصمية.

من القان ن المدني عمت أن ما يخ ذ من الص ر  رسمية لمص ر   326  تن  الفقر  الأ ير  من الماد  
نما تخ ذ بها إلا  المأ  ذ  من النس ة الأ لت لا  (2)عا لمخر  .الاستئناس لا شير تب در لمجيعتد بها  ا 

من القان ن المدني أن الص ر  الرسمية الموأ  ذ  مون  326من الماد  الفقر  الأ ير   سيستفاد من ن  
ة م ابقتهوا لمصو ر  الرسومية الأصومية ، فوإذا نويع بقر توصمية المشبه لبيع العقار لا تتمالص ر  الرسمية الأ

سوبيم الاسوتئناس بييوص الخوور   ،  لا  عمووتلا ة م جو د  كالأصووم فول يعتود بهوا كانوت الصو ر  الأصومي
 (3)ثب ت بالكتابة. أح يتت كمبدك ن لها يجية  لا تصمت

من القان ن المدني عمت انه إذا ل  ي جد أصم ال رقة الرسمية كانت الص ر  يجة  326  تن  الماد  
 عمت ال جه الآتي:

يكووو ن لمصووو ر  الرسووومية الأصووومية تنفيذيوووة كانوووت أ  شيووور تنفيذيوووة يجوووة الأصوووم مووون كوووان مخهرهوووا  -
 ال ارجي لا يسمح بالش  في م ابقتها للأصم .

 يك ن لمص ر  الرسمية الموأ  ذ   مون الصو ر  الأصومية اليجيوة ذاتهوا  لكون يجو ز فوي هوذظ اليالوة  -
ية التووي أ ووذت منهووا  قوود بووين المشوور  فووي لكووم موون ال وورفين أن ي مووت مراجعتهووا عمووت الصوو ر  الأصووم

يجية ص ر  ال رقة الرسمية التي تك ن لهوا   يجيوة ال رقوة (4)من القان ن المدني  326و325المادتين 

                                                           
 .68 ص ،.المرجع السابق  مٌدي، حمدأ1
 الفقرة الأخٌرة من القانون المدنً. 326أنظر المادة  2
-79 .ص 1977الاسكندرٌة مصر،مركز الرشاد للطباعة  ،على قانون الاثبات  لٌقالتع ،الدناصورلًدٌن العز  3

80. 
 القانون المدنً. من  326و 325نظر المادتٌن أ4
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الرسمية في إثبات بيع العقار يسبما سبقت الإشار  ت   يجية الأصم لم رقة  ليس يجية ص ر هذا 
 الأصم.

ت قيوع  هو ، فت قيعها عمت ال رقوة الرسومية قيع البائع  المشتري فأصم ال رقة الرسمية ه  الذي تيمم ت  
م  ص ر  منه إليهما ، أما ص ر  ال رقة الرسمية فهوي لا تيموم سييتفخ به الم ث    يعمت الأصم الذي 

نموا هوي منق لوة عون الأصومهي ال رقة التوي صودرت عون ال تت قيعات البائع  المشتري  ليس  م ثو  ،  ا 
 ها فووي أنهووا صوو ر  لا فووي أنهووا أصووم الرسوومية فووي ذاتهووا  رقووة رسوومية  لكوون رسووميت تعتبوور صوو ر  ال رقووة 

بووة بيووع العقووار م ابقووة تمامووا للأصووم فيمووا تتضوومن موون بيانووات ا تكوو ن بووذل  صوو ر  ال رقووة الرسوومية المث
 (1) فيما تيممه من ت قيعات.

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .162ص ،، المرجع السابق ً فً الاثباتعبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، الجزء الثان 1
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 خاتمة

لة اثبات بيع الممكية العقارية في الجزائر  أن مسأخمصنا في بحثنا ىذا الى القول ب خيرالأ في
قبل سريان قانون التوثيق الصادر  فالأولىو المعنوية  كان عمى فترتين، أالطبيعية  للأشخاصسواء 
 ، والثانية بعد سريان قانون التوثيق  1970ديسمبر  15المؤرخ في  91-70رقم  بالأمر

 في  ظل القانون المدني الفرنسي  ولىات البيع العقاري خلال الفترة الأموضوع اثبفقد عالجنا 
حيز التنفيذ  ابتداء من  91-70مر رقم ان مطبقا في الجزائر قبل دخول الأباعتباره القانون الذي ك

، فالقانون المدني الفرنسي  جعل من عقد بيع العقار عقدا رضائيا  ينعقد بتراضي  1971جانفي  01
المؤرخ في  137- 62الطرفين ، الذي يثبت بالورقة العرفية ، وذلك بمقتضى القانون  رقم 

العمل  بالتشريع المعمول بو قبل ىذا التاريخ ، باستثناء القوانين التي تتعارض الممدد  31/12/1992
ن تكون الورقة العرفية المثبتة لمبيع العقاري  ثابتة أوطنية ، واشترط خلال ىذه الفترة مع السيادة ال
يوم و من أا  ، حد من وقع عمييأو من يوم وفاة أوم تسجيميا في مصمحة  التسجيل ، التاريخ  من ي

 .من القانون المدني الفرنسي 1328تثبيتيا في ورقة رسمية  يحررىا موظف عام مختص حسب المادة 

ي بعد دخولو ألعقارية  في ظل قانون التوثيق ، ما الفترة الثانية  عالجنا اثبات بيع الممكية اأ
والقانون المدني الجزائري   91-70مر رقم ن  الأأ، حيث  1971 جانفي 01حيز التنفيذ ابتداء من 

و ضابط أتو بورقة رسمية يحررىا موظف عام وجب اثباأعقد البيع العقاري عقدا شكميا ، جعل من 
حد شروط الورقة الرسمية  يترتب عميو أمكمف بخدمة عامة ، وفي حال تخمف و شخص أعمومي  

والتي تقابميا المادة   91-70مر رقم ن الأم  12لك حسب المادة وذبطلان عقد البيع بطلان مطمق ، 
 من القانون المدني  1مكرر  324

ن البيع العقاري لا يخضع في اثباتو لمكتابة الالكترونية  وذلك اسقاطا أيضا أكما  وجدنا 
 .من القانون المدني   327و  1مكرر  323مكرر و 323لممواد 
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رجعية  القوانين المنصوص عمييا في المادة وعمى القضاء مراعاة الاحكام المتعمقة بعدم    
من القانون المدني الجزائري، فيطبق القانون المدني الفرنسي عمى عقد بيع العقار المبرم قبل تاريخ  02

سريان قانون التوثيق ، ذلك أن عقد البيع رضائي يثبت بورقة عرفية ثابتة التاريخ حسب القانون المدني 
 الفرنسي .

وثيق والقانون المدني الجزائريين  عمى عقد بيع عقار مبرم بعد تاريخ سريان ويطبق قانون الت
قانون التوثيق ، ذلك أنو عقد شكمي  يجب اثباتو  بورقة  رسمية  تحت طائمة بطلان البيع بطلانا 

 مطمقا.

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

قائمة المراجع



 المراجعقائمة 
 

58 
 

 قائمة المراجع:
 :المؤلفات القانونية: اولا    

 . 1954سنة ،الطبعة الثانية،ي المواد المدنية الاثبات ف:د/عبد المنعم فرج الصدة -1
مقايضة البيع وال،الجزء الرابع ،الوسيط في شرح القانون  المدني :حمد السنهوريأد/عبد الرزاق  -2

 .1960الطبعة ،لبنان -بيروت ،حياء التراث العربي ادار 
صول الاثبات واجراءاته في المواد المدنية في القانون المصري مقارنا بسائر :أد/ سميمان مرقس -3

 . 1981الطبعة ،مصر –القاهرة ،لكتب عالم ا،الادلة المطمقة،تقنيات البلاد العربية
وجه نظرية الالتزام ب، الجزء الثاني ،الوسيط في شرح القانون المدني:حمد السنهوري أد/عبد الرزاق  -4

 .1981، لبنان -بيروت–لتراث العربي دار احياء ا، ثار الالتزام أ-الاثبات–عام 
دراسة نظرية وتطبيقية ، لمدني الجزائري والفقه الاسلامي دلة الاثبات في القانون ا:أد/يحيى بكوش -5

 .1988الجزائر ،المؤسسة الوطنية لمكتاب ،الطبعة الثانية  ،مقارنة
النظرية العامة في الاثبات ،ات في المواد المدنية والتجارية صول  الاثبأ:بو السعود أد/رمضان  -6

 .1993لبنان –الدار الجامعية بيروت 
الاسكندرية -مصر،مركز الدلتا لمطباعة ، التعميق عمى قانون الاثبات :الدناصوريد/ عز الدين  -7

1997. 
ام نظرية الالتز ، ول الجزء الأ،الوسيط في شرح القانون المدني :حمد السنهوريأعبد الرزاق -د/ -8

 .2000،لبنان -بيروت ،التراث العربي،دار الاحياء ،بوجه عام 
 .2002الجزائر طبعة ،دار الهومة ،حماية الممكية العقارية  :عمر حمدي باشا -9

التزوير –الطعن  عميها قوة الورقة الرسمية والعرفية في الاثبات وطرق : حمد عابدين أمحمد  -10
 .2002منشاة المعارف بالاسكندرية  طبعة ، الجهالة –

دار هومة :إثبات الممكية العقارية والحقوق العينية في التشريع الجزائري  يبدةعبد الحفيظ بن ع -11
 .2004،الطعبةالجزائر

الطبعة  ،دار هومة ، بات في القانون المدني الجزائري الكتابة الرسمية كدليل اث: حمد أميدي  -12
 .2005ولى الأ
منشورات حمبية الحقوقية   ،ت  في المواد المدنية والتجارية صول الاثباأ:محمد حسن قاسم -13

 .2006لبنان –بيروت 
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 ثانيا: النصوص التشريعية.

 الأوامر: -1- 

،المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم ،جريدة  26/09/1975المؤرخ في  58-75مر رقم الأ-1
 . 1975لسنة  78رسمية عدد 

 .1970ديسمبر 15المتعمق بتنظيم التوثيق المؤرخ في  91-70الأمر رقم  -1
 . 1990نوفمبر  18المتضمن قانون التوجيه العقاري  المؤرخ في  25-90الأمر رقم  -2
 .المتضمن قانون التوثيق المعدل والمتمم 20/07/1988المؤرخ في  27-88مر رقم الأ -3

 النصوص التنظيمية:   -2-

المحدد لصلاحيات رؤساء  26/11/2002المؤرخ في - 407-02م رق المرسوم الرئاسي  -1
 . 01/12/2002،الصادرة بتاريخ  79مية لمجمهورية الجزائرية ، جريدة  رسمية عدد القنص

 يالمتعمق بتأسيس السجل العقار  1976مارس 25المؤرخ في 63-76المرسوم التنفيذي رقم  -2
 . 70، جريدة رسمية عدد  المعدل والمتمم

الصادرة بتاريخ  10جريدة رسمية عدد  02/03/1991في  رخالمؤ  65-91المرسوم التنفيذي رقم -3
 .1991مارس   6

 ثالثا: قرارات المحكمة العميا.

لسنة  01المجمة القضائية  عدد  2000/ 03/  29المؤرخ في  190514قرار المحكمة العميا  رقم 
2000 . 

 رابعا : المذكرات: 

:إثبات بيع العقار الممموك ممكية خاصة في القانون الجزائري ،مذكرة لنيل شهادة  براهاميسامية -1
ماجيستر في القانون الخاص ،جامعة الأخوة منتوري بقسنطينة ،كمية  الحقوق ،السنة الجامعية 

2007_2008  . 
،تخصص :بيع العقار وطرق إثباته في التشريع الجزائري ،مذكرة لنيل شهادة ليسانس ركيم حسا -2

 .2013-2012قانون عقاري ،جامعة الدكتور يحي فارس ،المدية كمية الحقوق  السنة الجامعية 
تخصص قانون ،ر لدراسة لمحصول عمى شهادة الماستمذكرة نهاية ا البيع العقاري،العمجة  سدي:-3

 .2012-2011عقاري ،جامعة الدكتور يحي فارس المدية،كمية الحقوق السنة الجامعية 
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