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 ءإهـــــدا

 قل ربً ارحمهما كما ربٌانً صغٌرا" .قال عز وجل :"و

ان إلى إلى من تحت قدمٌها جنة الخلد ، الى من سهرت اللٌالً تراقب دربً الطوٌل الى رمز الحنان ومٌلاد الأم

 الله، الى من كان دعائها سر نجاحً بسم جراحً الى أغلى الحباٌب:*أمً الغالٌة *حفظها ملاكً فً الحٌاة

 إلى قدوتً ومثالً فً الحٌاة الى مصدر القوة والإرادة ، الذي لم ٌبخل علً بدعواته ، الى

كل أعز ما فً الوجود إلى من كلله الله بالهٌبة والوقار الى من علمنً العطاء بدون انتظار إلى من أحمل اسمه ب

 *حفظه الله .افتخار  : *والدي الغالً

 والفرح إلى قلبً  وأدخلت المرح إلى الشموع التً أضاءت مشواري

 ً الحٌاة  الى من بهم أكبر وعلٌم أعتمد إخوتً وأخواتً سروري وسندي ف إلى انوار حٌاتً ومنبع

 إلى أعز شخص على قلبً "محمد الأمٌن"

 إلى من كان معً عند دخولً الجامعة ولم ٌكتب له القدر أن ٌكون موجودا عند خروجً منها أخً "عمر" رحمه الله 

 "رفٌقة دربً" سهام تعبً وجهدي من أجل إنجاز هذا العمل إلى إلى من تقاسمت معها

 كل من ٌعرفنً ومن نسٌه قلمً فلن ٌنساه قلبً.. إلى كل صدٌقاتً وأصدقائً و

               

 

 ..                                                                                                           فاطمة

 



 داءــــــإه

 " .واخفض لهما جناح الذل من الرحمة وقل ربً ارحمهما كما ربٌانً صغٌراوجل : " قال عز 

إلى من أضاء لً درب العلم شموعا ، وعلمنً أن الدنٌا تؤخذ غلابا  إلى الذي كان لً سندا وعونا 

 "أبً الغالً "طٌلة حٌاتً  

وشفاعتً فً الآخرة إلى رمز  تحت أقدامها إلى نور فً الدنٌا إلى من ٌصعب حصر جمٌلها والجنة  

 " أمً الغالٌة " العطاء

لى شموع ا أعتمد مالى من بهم أكبر وعلٌه ةوسندي فً الحٌا إلى انوار حٌاتً ومنبعً سروري  

معنى  مأكتسب قوة ومحبة لا حدود لها الى من عرفت معه  ممشتعلة تنٌر ظلمة حٌاتً الى من بوجوده

 . لٌكة ، علًإخوتً عامر، جمٌلة ، م الحٌاة  إلى

 إلى من ساندنً طٌلة انجازي لهذا العمل "بــــلال" 

 ."ـــاطمة ف اختً ورفٌقتً "إلى من تقاسمت معها هذا العمل ،             

 ٌسعهم قلمً  وسعهم قلبً ولمإلى كل أصدقائً وصدٌقاتً  كل من                 
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 كرــــة شــكلم

الحمد لله أولا لمن نفتح جفوننا كل صباح لنرى معجزة خلقه وجمال كل شئ  صنعه بإبداع 

ونرفع أٌدٌنا إلى سماءه العالٌة بصوت لا ٌسمعه غٌره  وندعوه بنفس تأمل فً رضاءه 

 الدائم

اتوجه بالشكر إلى من أمدنا بنصائحه وتوجٌهاته الصائبة والحكٌمة التً أنارت لنا الطرٌق 

المشرف  الدكتور ف كٌف  ٌرغبنا فً العمل بفضل معاملته الحسنة إلى إلى من عر

 "علٌاتً محمد" الذي تشرفنا  بالعمل تحت رعاٌته .

 كما نتقدم بالشكر الجزٌل  إلى من ساعدانا فً إنجاز هذا العمل "بلال وفٌصل" 

ة الدكتور بالشكر والتقدٌر إلى كل الأساتذة والإدارٌٌن بكلٌة الحقوق، "جامع نتقدمأٌضا 

ٌحً فارس". وختاما اتوجه بالشكر إلى كل من ساهم من قرٌب أو من بعٌد فً إنجاز هذا 

 العمل.



 

 أ‌
 

 مقدمة 

البدائً فالعقل  ،ٌة و التً عمت كافة جوانب الحٌاةبالشكل ةالمعاملات فً العصور القدٌم اتسمت

حركه  أوشارة إ أوٌصحبه رمز  أنتصرف قانونً ٌجب  أيكل ما هو ملموس و مادي و  إلى كان ٌمٌل

 .لأثاره منتجالكً ٌعتبر هذا التصرف صحٌحا و 

و  إجراءات بإتباعو ٌعتبر القانون الرومانً المثال الحً الذي ٌجسد الشكلٌة فً العصور القدٌمة و ذلك 

 :و قد مرت بعده مراحل ،دور قانونً أيطقوس معٌنة و لم ٌكن للرضا 

 ًاتسمت الشكلٌة بالصرامة بمعنى احترام الشكل بدقة. :الأولىالمرحلة  ف 

 مساوئ الشكلٌة الصارمة بعد احتكاكهم بالشعوب  ٌلاحظونالرومان بدأ  :المرحلة الثانٌة أما

ري للرومان خاصة فً مجال الحضا تساٌر الواقعحٌث كانت الشكلٌة لا  ،الإغرٌقخاصة 

 بالرضائٌة.الاهتمام لشكلٌات التً لم تعد صالحة و بدأ التخلً عن بعض ا إلى أدىمما  ،التجارة

 تطورها وذلك باتصالها و احتكاكها أوجفً  الرومانٌة اطورٌةالإمبرفكانت  :الأخٌرةالمرحلة  أما 

لعقود العٌنٌة و فً هذه الفترة ظهرت مجموعة من العقود كافالتجارة، بالشعوب لاسٌما فً مجال 

 الرضائٌةثم ظهور العقود  ،التً كانت تتم عن طرٌق قٌدها فً سجلات خاصةالعقود الكتابٌة 

و تفككها ظهرت مان تحت هجمات القبائل الجرمانٌة الروسقوط وب .المسماةو غٌر  المسماة

 إلىفانتشرت الفوضى و عادت الشكلٌة  الإقطاعًالنظام  صغٌرة مكونة أقالٌمدوٌلات و 

 رٌة فً المعاملات.حالس الأعمالاستعمال الرموز و الطقوس و صورتها البدائٌة و

 ،معالم الرضائٌة إبرازلٌمٌن فً ا سً المؤسس على احترام العهود وحلفكنلقد ساهم القانون ال

عاملات خاصة بعد ظهور الصناعات دورها الهام فً مجال المالشكلٌة وتتسع على حساب  أصبحتالتً 

 ة سند لدى المذهب الاقتصادي الحر والمذهبالرضائٌ لمبدأ فأصبح ،وكثرة الاتصالات بٌن الشعوب

هو الحرٌة فأخدوا  فً المعاملات الأصلن لأود الفرد من القٌ فً الطبٌعً اللذان ٌنادٌان بتحرٌرالفلس

و ٌرجع السبب فً تراجع الشكلٌة  المعاملات. أثناءالرضا و استبعاد الشكلٌة بسبب بطئها و تعقٌدها  مبدأب

الشكلٌة فً  لذا استمر تناقص ،اجتماعٌة ،اقتصادٌة، سٌاسٌة ،عوامل عدٌدة إلىفً الشرائع الحدٌثة 

 الرأيتغٌر ن المدنً و نتٌجة تطور المجتمع وفبعد صدور التقنٌ ،التصرفات القانونٌة فً القانون الفرنس

 أصبحتالتً لا فائدة منها  الأشغالبعض  إلغاءالتعامل و  إجراءاتالعام و رغبة المشرع فً تبسٌط 

 .الشكلٌة فتعتبر هً الاستثناء أما الأصلالرضائٌة هً 

النتائج  إلىراجع ة فً التصرفات القانونٌة و هذا اٌة القرن العشرٌن ظهرت الشكلٌو فً بد

 .أخرىعلى فئة  بعوامل الثروة استئثار فئةالاقتصادٌة و الأزماتها النظام اللٌبرالً و السٌئة التً خلف



 

 ب‌
 

 الإجراءاتاتخاذ لاقات الاجتماعٌة و الاقتصادٌة والتدخل و تنظٌم الع إلىدفعت بالدولة  الأسبابهذه 

فالدولة تسعى لتنظٌم مختلف جوانب العلاقات الاجتماعٌة الملائمة لعلاج الوضعٌة المتدهورة للمجتمع 

الاقتصادٌة ووضع الوسائل القانونٌة المناسبة لتسهٌل المعاملات العقارٌة و حسن الرقابة على الملكٌة  و

 إلى أدىهذا ما  م بقصد تحقٌق مصالح متنوعة،تستخد فلها دور هاد أصبحالشكلٌة الحالٌة ف العقارٌة.

 المراد تحقٌقها. الأهداف نظر لتشعب الأشكالتنوع و تعدد 

مجموعة من  إدخالاحتلالها على  لعقار فً الجزائر فعملت فرنسا أثناءعن وضعٌة ا أما

ً الفرنسً القانون المدن أصدرتهامن القوانٌن التً و ،التنظٌمٌة خدمة لمصالحهاالنصوص القانونٌة و

حٌث كلف وزٌر الحرب القٌام  ،4516سبتمبر  63الصادر بتارٌخ  الأمركذلك  .4581الصادر سنة 

فً الجزائر   ventôseتقرر تطبٌق قانون 08/46/4516رٌخ بتاالتوثٌقٌة و الوظائفبتنظٌم ممارسة 

الموثقٌن بمكاتب  غٌر القانونٌة بحٌث كان هناك ازدواجٌة التوثٌق  تحت غطاء تصحٌح الوضعٌات

المحررة باللغة الفرنسٌة وتخضع لإجراءات التسجٌل  ، ٌتلقى العقوداعدموثق مس أوعلٌها موثق ٌشرف 

و  ،شرعً علٌها قاض بالإشرافمحاكم شرعٌة ٌقوم  إلى إضافةالصبغة الرسمٌة  لإضفاء والإشهار

وجودها على ً الرٌف فبمجرد العقارات الموجودة ف العقود المبرمة من طرف هذه المحاكم تنصب علٌها

 .صفتها الرسمٌة تأخذٌد القاضً 

 36/424بموجب القانون رقم  الفرنسٌةالجزائر العمل بالقوانٌن  بعد الاستقلال واصلتو

باستثناء القوانٌن التً تمس بالسٌادة الوطنٌة حٌث قام المشرع بتقٌٌد  04/44/4656المؤرخ فً 

المؤرخ فً  48/64 رقم  الأمرمن القوانٌن خدمة للمصلحة العامة من بٌنها  بترسانة الأفرادتصرفات 

بحٌث لم ٌعد  84/84/4644العمل به ابتداء من تارٌخ ٌق و بدأ المتضمن قانون التوث 42/46/4648

لموثقٌن و مكاتب ا اءإلغو بموجبه تم  ،بصفته موظف عام إنماباسمه و لحسابه و  الموثق ٌمارس مهنته

ا مهام التوثٌق سندت لهالعدل وأ لوزارةنها مكاتب للتوثٌق تابعة نشئت بدلا مأالشرعٌة سابقا والمحاكم 

فر اعقار إلا بتو، حٌث أنه لا ٌسمح ببٌع ٌةنالمع لأطرافل تسلٌم النسخرشٌف القدٌم و والمحافظة على الأ

القانون والدافع لاختٌارنا  ٌن فً قالب شكلً ٌحددهرادتً المتعاقدأي لا بد من إفراغ إ ،الشكلٌة الرسمٌة

 هذا الموضوع كان للسببٌن التالٌٌن:

الشكلٌة فً التصرفات الواردة على العقار من خلال ما ٌقدمه الشكل من  الكبٌرة التً تؤدٌها لأهمٌةـ ا

  .الغٌرمة تضمن حقوق كل من المتعاقدٌن ومزاٌا ها



 

 ج‌
 

على النزاعات القائمة  للقضاءسعً الدولة وار براز دور الشكل فً تنظٌم المعاملات الواردة على العقـ إ

كون وجود الشكلٌة ٌمنع بٌع العقارات بهذه  ،و المتعلقة بالعقارات المثبتة بعقود عرفٌة الأشخاصبٌن 

 ن مشاكل فً مجال البٌع والشراء.العقد الرضائً م هلما ٌسببالعقود 

ى عدم ن ٌحدد الجزاء المناسب علمن أفلا بد دور الشكل فً العقود  كان المشرع هو الذي ٌحدد وإذا

تطبٌق اعتماد ولهذا ارتأٌنا دراسة وتوضٌح .انطلاقا من السٌاسة التً ٌتبعها مراعاة الشكلٌات المطلوبة

الجزائري  ي مدى نجح المشرعإلى أ ٌة:شكالٌة التالالشكلٌة فً البٌع العقاري، محاولٌن الإجابة على الإ

 ؟لازم لقٌام البٌع العقاري ًساسركن أكفً تكٌٌف الشكلٌة 

العقاري للانعقاد الأول الشكلٌة  فً البٌع الفصل  حٌث تناولنا موضوعنا هذا فً فصلٌن: 

المنهج  متبعٌن فً ذلك فً الفصل الثانً تطبٌقات الشكلٌة وحكم تخلفها فً البٌع العقاري، والإثبات، و

 .الوصفً التحلٌلً
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 مقدمة الفصل الأول:

ثرها رضائٌا و القلٌل منها شكلٌة ثم تطورت إلى أن صار أكتتصف بالكانت العقود فً القدٌم 

أن ٌطلب  دللمتعاقٌجوز التً تكون العقد و لذا لا إذ أن الشكلٌة فً العصور القدٌمة كانت وحدها  ،شكلً

تٌفاءه للشكلٌات ن العقد ٌستمد صحته من جراء اسغبن و الإكراه، لأبطال العقد للغلط و الخداع أو الإ

لكون الشكلٌة فً العصر الحدٌث تمتاز عن تلك التً كانت  المقررة قانونا لا من إرادة المتعاقدٌن و

د من اقترانها بإرادة حدها لقٌام العقد حٌث لابموجودة فً العصور القدٌمة فإنها أكثر مرونة و لا تكفً و

نه لا ٌمكن أن ٌنعقد اد البٌع المنصب على العقار حٌث أفالشكلٌة تعتبر ركنا أساسٌا فً انعق .المتعاقدٌن

و تم بٌع عقار بٌن طرفٌن إلا بوجود عقد رسمً فلا ٌمكن أن ٌ ،ثر قانونًبدونها و لا ٌرتب أي أ العقد

هذا ما تم إٌضاحه فً الفصل الأول  ،ٌة و لها قوة ثبوتٌة مطلقةوى التصرفات الشكلتعتبر الرسمٌة من أق

فً المبحث الأول. كما أن قوة  العقد نعقادأي الشكلٌة لا ،شكلٌة كآلٌة لنشوء البٌع العقاريحٌث تناولنا ال

السند الرسمً تظهر فً صحته و حجٌته فً الإثبات فما ٌرد فً السند ٌعتبر صحٌحا اتجاه الكافة و من 

حٌث قوته فً الإثبات فهو حجٌة على ما ورد فٌه و كافً لإثبات الالتزام دون الحاجة إلى التدعٌم بمستند 

وهذا انونٌة الخاصة به القواعد الق م مختص ٌراعً فً ذلكلى موظف عاأخر لذلك أسندت مهمة إعداده إ

لٌه فً المبحث الثانً من هذا الفصل تحت عنوان الشكلٌة لإثبات البٌع العقاري حٌث ما سنتطرق إ

 هذه السندات فً إثبات البٌع العقاري. ةرسمً فً إثبات بٌع العقار وحجٌسنتناول شروط صحة السند ال
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  :البٌع العقاريلانعقاد الأول: الشكلٌة  المبحث

مما أدى إلى اعتماد  ،الحاصل فً وظٌفة الدولة سببه الأفكار التقدمٌة التً عرفتهاالتطور 

من أجل مراعاة المصلحة  وإحاطتها  بمجموعة من القوانٌن  نعقادالرسمٌة واعتبارها ركن للإ الشكلٌة

 .أخرىجهة والمصلحة الخاصة من جهة العامة من 

لاختلاؾ الأهداؾ وٌختلؾ مفهوم الشكلٌة فً القوانٌن القدٌمة عنه فً القوانٌن الحدٌثة وذلك  

 وقد تحددت مفاهٌم الشكلٌة لدى الفقه، فكانت فً القدٌم هً جوهر التصرؾ القانونً ،والأؼراض بٌنها

 .الشكلٌةأنواع  حدد فٌهنفً مطلب أول أما المطلب الثانً فمفهوم الشكلٌة لذا نخصص فً هذا المبحث 

 مفهوم الشكلٌة: المطلب الأول:

كما هو حٌث أن المشرع أخذ بمبدأ الرضائٌة تمثل الشكلٌة ركن فً العقود وهو حالة استثنائٌة 

ٌتم العقد بمجرد أن ٌتبادل الطرفان التعبٌر عن إرادتهما  "من القانون المدنً: 93نص المادة مبٌن فً 

التخلً عن الشكلٌة فً العقود هو أحد  نفإ فً الحقٌقةو .بالنصوص القانونٌة" دون الإخلالالمتطابقتٌن 

اقتصادٌة  ،إلى اعتبارات حضارٌةوالسبب فً ذلك ٌرجع  ،المظاهر اللازمة التً تمٌز القوانٌن الحدٌثة

  (  1) .واجتماعٌة

فإن ومن ثم ". ران من قرونها والرجال بؤقوالهاتربط الثٌ " Lussiezٌقول الفقٌه  فحضارٌا:

 ولٌس الشكل.الرضا هو الذي ٌلزم المتعاقد 

 والسرعة البساطة ًٌقتض فإن التكاثر والتزاٌد المستمر فً المعاملات التجارٌة :أما اقتصادٌا

 الشكلٌة.وقلة التكالٌؾ فً إبرام العقود مما ٌستدعً استبعاد 

 أحٌانا التزاما لم ٌقصده المتعاقدخطر على الفرد إذ ترتب فإن الشكلٌة التقلٌدٌة  جتماعٌا:اوأما 

 استعمالها.كل العلم بماهٌة الشكلٌة حتى ٌحسن  االمتعاقد عالملمثل هذا الوضع ٌجب أن ٌكون  وتفادٌا

 فً فرع ثانً.  ونبٌن أنواعها لمطلب تعرٌؾ الشكلٌة فً فرع أولوعلى ذلك نتناول فً هذا ا

 

 

                                                           
 .71ص ،7321ماجستٌر، الجزائر، رسالة للصحة فً التصرفات المدنٌة، محمود، الشكلٌة  يأنظر/زواو (1)
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 :تعرٌف الشكلٌة الفرع الأول:

 إن التصرؾ الشكلً :"Juni فهناك تعارٌؾ مختلفة ٌقولبٌن الفقه بشؤن الشكلٌة ٌثور الخلاؾ 

 . "هو الذي فرض فٌه الشكل تحت طائلة عدم الفعالٌة القانونٌة بدرجة ما

وتحدٌد الوضعٌة  " أن الشكلٌة تعنً كل عمل ٌهدؾ إلى إٌضاح النظام القانونً:robinوٌرى 

  (1) ."شكلٌات والمواعٌد والإجراءاتكال بوسائل خارجٌة القانونٌة للأفراد

التً تعرؾ عادة  متؽٌر ٌشمل التصرفات " ذات مفهوم:الشكلٌةبؤن  bunker وٌقول

والتصرفات التً تتطلب تعبٌرا صرٌحا عن تخضع لشكلٌات خاصة، وتلك التً بالتصرفات الشكلٌة 

 )2 (الإرادة ".

.والتصرؾ الشكل فٌه ركنا جوهرٌا..ي ٌمثل بٌن التصرؾ الشكلً الذ :" محمود زواويوٌمٌز 

  (3)". الذي ٌتطلب شكلٌات أو بمعنى آخر التصرؾ الرضائً الذي ٌتطلب شكلٌات

 .إرادتهاختٌار الطرٌقة التً ٌعبر بها عن عندما ٌمنع المتعاقد من  شكلًنكون بصدد تصرؾ وبهذا    

التصرؾ الشكلً  عامة وواسعة، فهً تشملتعارٌؾ وٌتضح من هذه التعارٌؾ أن للشكلٌة 

لتصرؾ والشكلٌات الأخرى التً تإدي بالمعنى الحقٌقً، أي الذي ٌعتبر الشكل فٌه ركن أساسً لقٌام ا

 الخ....والتؤهٌلأؼراضا مختلفة كشكلٌات الإثبات، الأشكال الإدارٌة، 

فهو ٌقابل  ،فٌه ركن لابد منه لقٌامه لالشك ٌعتبرالذي  ؾهو التصرلً الحقٌقً فالتصرؾ الشك 

الشكلً وفً التصرؾ  السبب، ،تاج لقٌامه توافر الرضا، المحلهذا الأخٌر ٌحو، الرضائًالتصرؾ 

 وهو الشكل. إلٌها عنصر رابع ٌضاؾ

لقدٌمة ففً الشرائع ا ،لٌست كما هً فً  الشرائع القدٌمة المعاصرة والشكلٌة فً التشرٌعات 

مبدأ الرضائٌة فً إبرام العقود،  الشكلٌة القدٌمة وانتشارورؼم اختفاء كانت عبارة عن طقوس ورموز، 

مباشر  كان لها تؤثٌر ةوالسٌاسٌلظروؾ الاجتماعٌة والاقتصادٌة لأن اطوٌلا، لم ٌدم  إلا أن هذا الوضع 

                                                           
 .79ص المرجع السابق، زواوي محمود،أنظر/   (1)
 .17أنظر/ المرجع نفسه، ص (2)

 .13نظر/ المرجع نفسه، صأ (3) 
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وذلك اللازمة للانعقاد  -بدأ الرضائٌة عن م -استثناءا ٌث جعلها تؤخذ بالشكلٌة الحدٌثة، بحالقوانٌن،  ىعل

 أجل تحقٌق الاستقرار الاجتماعً .من 

فً  القانونٌة،ولم تستؽنً عنها النظم  الشكلٌة، إلا أنها لم تختفً أبداورؼم اختلاؾ الفقهاء بشؤن 

قد  تطبٌقهاإلا أن مجال  المعاملات،أي مرحلة من مراحل تطور القانون، نظرا لما تحققه من استقرار 

 التً تإدٌها. رحلة إلى أخرى باختلاؾ الأؼراضتؽٌر من م

ث قال حٌ بعدما كانت منفصلة عنها، كما أنها فً انتعاش مستمر لإرادةوالشكلٌة تؽٌرت وارتبطت با 

كما  "الشكلٌة الحدٌثة فً حالة انتعاش وازدهار وتزداد مظاهرها فً القانون "الدكتور فتحً عبد الرحٌم :

       حتى تولد من جدٌد.لأنها لم تمت أنه ٌعارض الرأي القائل بعودة الشكلٌة، وذلك 

ع  دفوالاقتصادٌة، هذا ما الاجتماعٌة العوامل إضافة إلى  القانونً،التطور ٌعود إلى  لوالفض 

 ًٌدخل فد عٌسى قد أعطى لها معنى أوسع، ونجد الدكتور عبد المقصو، بالشكلٌة إلى التزاٌد والتنوع

والأشكال المتطلبة  ً،اذ التصرؾ القانونلنفكل الإجراءات والأشكال الواجب إتباعها  نطاق الشكلٌة

 (1). فً معاملاتهم القانونٌةها الأفراد وكل الأشكال التً ٌحتاج  إلٌوالشكلٌة الإدارٌة، للإثبات 

عقدهم فً قالب  لإفراغ، تقدم أطرافه أمام مكتب التوثٌقوذلك بؤن ٌ هً توثٌق العقد إذا فالشكلٌة

طابع الرسمً كمدٌر أملاك ومنحها ال ،دت تحرٌر العقوصلاحٌا ا القانونمنحه أمام جهة أخرى أورسمً 

البطلان تخلفها ٌترتب عن  سمٌة بذلك ركن جوهري فً التعاقدوتعتبر الر باعتباره موثق الدولة،الدولة 

: " زٌادة على  من القانون المدنً التً نصت على 17فقرة  123وهو ما تشٌر إلٌه المادة  المطلق للعقد،

التً تحرٌر العقود طائلة البطلان  ٌجب تحت، ر القانون بإخضاعها إلى شكل رسمًٌؤم العقود التً

 (2).. فً شكل رسمً "حقوق عقارٌة .. وأ تتضمن نقل ملكٌة عقار

 الشكلٌة:: دوافع اعتماد الفرع الثانً

القانونً، مإدٌة أدوارا هامة، فً ضبط وتنظٌم حٌاة  مصاحبة للنظامظلت الشكلٌة منذ القدٌم 

بالمشرع  وهذا ما أدى تمر وجودها فً الشرائع الحدٌثة، من أجل تحقٌق أؼراض شتى،وقد اس المجتمع،

                                                           
 ٌة بٌن النظم القانونٌة الوضعٌة دراسة قانونعٌسى ، الشكلٌة القانونٌة، عبد المقصود  أنظر/ محمد جمال عطٌة،(1) 

 .157ص 7331وراه فً الحقوق، جامعة الزقازٌق، سنة دكتسلامٌة، والشرٌعة الإ
 .22، ص10 ، العدد7332وركً، التوثٌق والإشهار العقاري، مجلة الموثق، سنة محمود ب أنظر، الأستاذ/ (2)
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منها ما بقصد تحقٌق أؼراض مختلفة هامة، فً بعض التصرفات القانونٌة الإلى اشتراط شكلٌة خاصة 

 (1).خص المصلحة الخاصةٌخص المصلحة العامة ومنها ما ٌ

وذلك لأن وظٌفة الدولة قد بح الأمر ٌتطلب شكلٌة فً العقود أص بالنسبة للمصلحة العامة، 

هتم بمختلؾ المعاملات القانونٌة مما ٌجعلها توالاقتصادي الاجتماعً وأصبحت تتكفل بالمٌدانٌن  تطورت

ٌجب  نظومتٌن الاجتماعٌة والاقتصادٌة،الم هً تقوم بتسٌٌر وتوجٌهالتً ٌقوم بها الأفراد لذلك فالدولة و

 ٌون والخواص وحتى المواطنونلعمومأن تدرج المعاملات التً ٌقوم بها المتعاملون الاقتصادٌون ا

و أخرى سائل، بشتى الوهناك عملٌات تحظى بتشجٌع الدولة ف التً تنتهجها البلاد،ضمن السٌاسة الوطنٌة 

 (2)أو الاجتماعٌة . ةتصادٌأو الاقالسٌاسٌة  تجاهات العامةلتعارضها مع الا تمنعها منعا باتا

 ى الدولة إلى تحقٌقه، فبواسطتهاالذي تسعوسٌلة هامة  فً توجٌه الاقتصاد  فالشكلٌة تعتبر

ٌهات السٌاسة الاقتصادٌة التً لا تتوافق وتوج ع نوع معٌن من المعاملات الأخرىٌمكن مراقبة وتشجٌ

 للدولة.

اقبة كافة العلاقات الاجتماعٌة قٌام الدولة بمر أصبح من الضروري حالٌا فقد  ذلكإلى جانب 

، فتإدي املات العقارٌة، وبالتحدٌد المعتقوم بها الأشخاص العامة والخاصةالتً وكل التصرفات الهامة 

فً العقد الشكلً من مراقبة مدى مطابقة التصرؾ ، ٌمكن القاضً فً هذا المجال دورا وقائٌا الشكلٌة 

الكشؾ عن الرضائً حٌث ٌصعب فً التصرؾ  ،المحددة فً القانونللشروط الموضوعٌة والشكلٌة 

 (3)الشروط المخالفة للنظام العام .

لعملٌات الواردة على العقارات لعامة فً المصلحة االشكلٌة حماٌة ل توفر إضافة إلى ذلك

على من القانون المدنً نصت  131لمادة ، واالتً تخضع للتسجٌل، وعقود الشركات ٌةحلات التجاروالم

أم فً حق ، سواء كان ذلك بٌن المتعاقدٌن، فً العقار الحقوق العٌنٌة الأخرى لكٌة ولا تنتقل الم ":أنه

شهر  ةلإجراءات التً ٌنص علٌها القانون، وبالأخص القوانٌن التً تدٌر مصلحا ترعٌ، إلا إذا الؽٌر

 ."العقار

                                                           
 .17، صالمرجع السابق ،محمود زواويأنظر/  (1)
 .211، ص2117الطبعة الثانٌة ،مطبعة دار هومة، الجزائر، النظرٌة العامة للعقد ـ، –، الالتزامات أنظر،د/علً فٌلالً (2)
 .29، صأنظر/ محمود زواوي، المرجع السابق (3)
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فً أجل شهر  الموثقٌن،ٌجب أن تسجل عقود  "من قانون التسجٌل على أنه: 92ة ونصت الماد 

دفع حقوق الخزٌنة  ٌترتب عنهوالذي  (1)من نفس القانون. 07وكذلك المادة  ،..."تارٌخهاابتداء من 

، ومنع التهرب من الخزٌنةحقوق ٌضمن استٌفاء على هذه التصرفات ، فالشكل الرسمً المفروض العامة

المتضمن  11/37 رمالأ صدور الأمر الذي كان شائعا قبلر والرسوم المقررة على بٌع العقارائب الض

بخصوص الوفاء كذلك بعض الضمانات  دعً التجارة الداخلٌة والخارجٌة كما تست ،قانون التوثٌق

 (2).نبالدٌ

، فهً قد ٌتضرر بسببها المتعاقد والؽٌر، فنجد للرضائٌة مساوئأما بالنسبة للمصلحة الخاصة 

وقد  ، وقد ٌؽفل عن مسائل هامة قدرهاحق قبل أن ٌقدر الأمور فً إبرام العقد تسرع المتعاقد تزٌد من 

 .لنفسه من سوء نٌة المتعاقد معه لا ٌحتاط

حول مضمون الخلافات والنزاعات  د على نشوء، وتساعما تسهل الرضائٌة تضلٌل المتعاقدك 

لشكلٌة هً الأخت ا ":فً هذا الشؤن i hringوٌقول الفقٌه الألمانً  (3)وحتى بالنسبة لوجوده أحٌانا. قد الع

   التوأم للعدالة".

 رسمٌة،كتابة  خاصة إذا تمثلت فً رضائه، سلامة وٌة كفٌلة بحماٌة إرادة المتعاقد فالشكل 

 الائتمان،لى عوتشجع الكتابة كذلك  ،أمرهفٌكون على بٌنة من ونصح المتعاقد  الموثق بإرشادحٌث ٌلزم 

فً حماٌة  اوتلعب الشكلٌة دورا هام نسٌان العقد من قبل المتعاقد معه،أو المتعاقد احتمال إنكار إذ تجنب 

تمثل أفضل فالشكلٌة  وبالتالً  انونٌة الشفهٌة وقد ٌتضرر منها،ل التصرفات القٌجه لأن هذا الأخٌر الؽٌر

 (4).وسٌلة لإعلامه

شكلٌة للانعقاد والشكلٌة ، منها البسبب ظهور أنواع مختلفة للشكلٌةوقد تراجع مبدأ الرضائٌة  

بعقود  ،الذي ٌمنع التعامل فً العقار 79/17/7311الصادر بتارٌخ  11/37 رالأم للإثبات، وبعد صدور

 .رفت عدة قٌود من قبل الدولة منهاعقد ونجد المعاملات العقارٌة  رفٌةع

 

 
                                                           

 .212ص ،أنظر،د/علً فٌلالً، المرجع السابق (1)
 .17، ص أنظر/ محمود زواوي، المرجع السابق (2)
 .717ص ،أنظر،د/علً فٌلالً، المرجع السابق (3)
(4)
 .7331أنظر، الأستاذة/ ٌونسً حداد، العقد العرفً والمعاملات العقارٌة، المجلة القضائٌة، العدد الأول، سنة 
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 :المعاملات العقارٌة فً الوسط الحضري ر أولا: حظ

المتضمن مهنة التوثٌق، الذي بدأ  79/72/7311المإرخ فً  11/37بعد صدور الأمر رقم  

مٌة فً جمٌع الكتابة الرسالتً أوجبت صراحة  منه 72مادة جاءت ال 7317ٌناٌر 17سرٌان تطبٌقه فً 

فً  ، وكان من المفروض إنهاء العمل بالعقود العرفٌة تحت طائلة البطلان المطلقالمعاملات العقارٌة 

منه على إذ نصت المادة الأولى   02/11، لكن بسبب القٌود التً تحٌط بالعقار منها المرسوم بٌع العقار

 17بعد جمٌع العقود والاتفاقات الصادرة علٌه فإن و (1)...".ع عملٌات البٌع والإٌجار تمنع جمٌ ":أنه

 .دون مراعاة هذه الأحكام هً باطلةداخل أو خارج الجزائر  7302 ٌلٌةجو

أخضع جمٌع المعاملات العقارٌة  الذي 21/17/7303المإرخ فً  03/79رسوم أٌضا المو 

عاٌنة ، تطرقت إلى وجوب مٌة أخرىأحكام تنظٌمضاؾ لهذا المنع لٌ، ٌسلمها الوالً لى رخصة مسبقةإ

ثم  ،ٌداع الثمن لدى الموثق محرر العقد تحت طائلة البطلانمً مع ارسبعقد جمٌع المعاملات العقارٌة 

، الذي جعل الحصول على الرخصة قٌدا 22/19/7321الصادر بتارٌخ  21/113بموجب المرسوم رقم 

 .دون المواطنٌن لأجانب للعقارعلى تملك ا

فً المادة  المتضمن الاحتٌاطات العقارٌة21/12/7313المإرخ فً  26-74القانون دؾ وقد استه

ألزم ملاك الأراضً ، وفً الوسط الحضري على حساب الملكٌة الخاصة توسٌع الملكٌة العامة  منه 10

شروط ومقتضٌات التخطٌط  نضم ا ببٌعها للؽٌروالتً تقوم بدورهلصالح البلدٌات فقط ، بالتنازل عنها

 (2).لحرٌة المعاملات العقارٌة ادقٌ بحٌث تعتبر إجراءات الإدماج  ضمن الاحتٌاطات العقارٌة  ً العمران

 :المعاملات العقارٌة فً الوسط الفلاحً حظرثانٌا 

الثورة الزراعٌة نجدها تنص المتضمن قانون  17/11الأمرمن  02المادة بالرجوع إلى نص 

 وتارٌخ القفل قعة ما بٌن تارٌخ نشر هذا الأمربٌن الأحٌاء، طٌلة المدة الواتمنع كل نقل للملكٌة  على أنه:"

فإنها تقع باطلة بطلانا  ،.اء كان النقل بعوض أو بدون عوض..، سوالرسمً لعملٌات الثورة الزراعٌة

 " :تنص على أن ًالت الأمرالمادة الأولى من نفس  وبالرجوع إلى (3)"،مطلقا، إذا أبرمها أصحابها

ستهدؾ من الثورة ، ونوٌستثمرهاً الأرض إلا من ٌخدمها ولا ٌملك الحق ف ،الأرض لمن ٌخدمها

                                                           
 ، المتضمن تنظٌم معاملات البٌع والإٌجار.21/71/7302، المإرخ فً 02/11أنظر/ المرسوم التنفٌذي (1)
(2)
، 2113التشرٌع الجزائري، منشورات بؽدادي، سنةأنظر، د/ محمودي عبد العزٌز، آلٌات تطهٌر الملكٌة الخاصة فً  

 .91ص
(3)
 ، المتضمن قانون الثورة الزراعٌة.12/77/7317المإرخ فً  17/11أنظر/ الأمر 
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نتفاع من الأرض ووسائل فلاحتها وتنظٌم الا ،ى استؽلال الإنسان لأخٌه الإنسانعل الزراعٌة القضاء

ع العادل فً الدخل  وضمان التوزٌبشكل ٌتؤتى معه تحسٌن الإنتاج بواسطة تطبٌق التقنٌات الفعالة 

 أوضاع المعٌشة والعمل فً الأرٌاؾ ".وإن الثورة الزراعٌة تحول بشكل جذري  ،الفلاحً

من قانون الثورة الزراعٌة، فإن إلحاق الأراضً الفلاحٌة الخاصة بالصندوق  22وطبقا للمادة  

 بالتقادم . والتملك  بٌع والتصرؾجعلها أملاكا للدولة  تخضع لعدم القابلٌة لل ،الزراعٌة الوطنً للثورة

 .فً مجال المعاملات العقارٌة بٌن المتعاقدٌنسمٌة دون إبرام العقود الر حالت هذه المواضع

 والعشوائً فً سهول متٌجة  فوضوي، أدى هذا إلى ظهور حالات البناء الوحلت محلها العقود العرفٌة

 ،دون علم المصالح المختصة ى أخرىمن ٌد إل راضً بعقود عرفٌةوانتقال ملكٌة الأ والمناطق الخصبة

ضرورٌة من  ومن هنا فإن الشكلٌة الرسمٌة  على مستوى المحاكم عاتذا الأمر أدى إلى نشوب النزاه

 .عرفٌة العالقةل تسوٌة البٌوع الأج

من أجل  ل بواسطة مرسومٌنبالتدخقامت السلطة التنفٌذٌة  وباحتجاج حاملً العقود العرفٌة

علٌها صراحة فً المنصوص الرؼم من أن قاعدة ثبوت التارٌخ وبالعقود العرفٌة الثابتة التارٌخ، تسوٌة 

لا تعترؾ إلا بحالة تسجٌل العقد العرفً ، إلا أن المحافظات العقارٌة نًمن القانون المد 122نص المادة 

 .لٌم أصحابها عقود وسندات الملكٌةوتس (1)،لاعتبار أن له تارٌخا ثابتا

  :11/13/1691تصحٌح العقود العرفٌة الثابتة التارٌخ قبل  ـ1

عوامل اجتماعٌة  بسببالعقارٌة فً المعاملات الاستقلال ظهرت العدٌد من العقود العرفٌة  بعد

 :بموجب مراسٌم منهاتسوٌة هذه الوضعٌة  ، وقد تمتواقتصادٌة

 .71/13/7321المإرخ فً  21/271سوم المر -

ام بدوره ، الذي قلسجل العقاريالمتعلق بتؤسٌس ا،29/11/7310المإرخ فً  10/01رسوم الم -

من المرسوم  22، وبالرجوع إلى المادة 17/11/7307قبل الثابتة التارٌخ بتصحٌح العقود العرفٌة 

فً حالة عدم ء للإشهار فً المحافظة العقارٌة لا ٌمكن القٌام بؤي إجرا" :التً تنص على أنه 10/01

ٌثبت حق  عن طرٌق الوفاة  لشهادة الانتقال القضائً أو أو للقرار للعقد  نأو مقاروجود إشهار مسبق 

من الإجراءات الأولٌة تم إعفاء حاملً العقود العرفٌة  ولقد"، ...التصرؾ أو صاحب الحق الأخٌر

                                                           
 .73، ص2113أنظر،د/ حمدي باشا عمر، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، دار هومة، طبعة (1)
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وقد تم توجٌه أطراؾ العقد أمام القضاء  (1).ت العقود العرفٌة صٌؽتها الرسمٌةالخاصة بالشهر واكتسب

 .نتٌجة تطبٌق هذا المرسوم، عن طرٌق أحكام قضائٌة العرفٌةلإثبات صحة العقود 

 :11/11/1691تصحٌح العقود العرفٌة الثابتة التارٌخ قبل  -2

، المتعلق بتؤسٌس السجل 73/19/7331خ فً المإر 31/21بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 

المحررة قبل  أن العقود الثابتة التارٌخ تقرر 10/01المعدل والمتمم للمرسوم رقم  العقاري

إلى واكتفى بتوجٌه الأطراؾ لتثبت صحتها ون التوجه للقضاء تكتسب صٌؽتها الرسمٌة د 17/17/7317

من  07صت المادة ، وقد نبالمحافظة العقارٌة المختصةٌتم شهره  الموثق لتحرٌر عقد إٌداع  بشؤنها

الشكل  ىب أن ٌقدم علٌج ٌكون موضوع إشهار بمحافظة عقارٌةكل عقد  ":على أنه 10/01المرسوم 

 ."الرسمً

، الذي 71/12/7329المإرخ فً  29/272رقم من المرسوم التنفٌذي  72وطبقا لنص المادة 

كانت محل عقود عرفٌة أو مبانً أو خاصة  ؽلون أراضً عمومٌةٌش ٌحدد شروط لتسوٌة أوضاع الذٌن

ب الشكل حس عقد الملكٌة م ٌعد فً إطار هذا المرسو :"على أنه مطابقة للقواعد المعمول بها ؼٌر

 (2)للبناء مع عبارة تسوٌة الوضعٌة ".رض أو رخصة تجزئة الأ رخصة البناءم الإداري وتسل

ٌمنع  ":أنه ً تنص علىالت 70/72/7337المإرخ فً  91-25من القانون  07وتطبٌقا للمادة  

العقارٌة  قأو الحقو العقارٌة المتضمنة الأموالبإجراء تسجٌل العقود العرفٌة  ممن القٌا مفتشً التسجٌل

 ...."التجارٌة أو الصناعٌة للمحلات

 :أنواع الشكلٌة الثانً:المطلب 

لجزاء المترتب على عدم ا، وتنوع التً تسعى الشكلٌة لتحقٌقها اختلاؾ الأؼراضوإن تعدد 

لفة ومختوظهور صور جدٌدة  وتراجع مبدأ الرضائٌةأدى إلى إفراغ العقد  فً شكل معٌن ، مراعاتها

ض الإجراءات السابقة أو ، وقد ٌكتفً المشرع بفرض بعوهذا ما ٌعرؾ بالشكلٌة المباشرة للشكلٌة

 (3).وهذه هً الشكلٌة ؼٌر المباشرةاللاحقة  للتصرفات القانونٌة 

                                                           
(1)
 .22، صعمر حمدي باشا، المرجع السابق أنظر/ 
، سنة 71عن مبدأ انتقال الملكٌة، مقال، مجلة الموثق، عدد  الدٌن رحٌمً، موثق النظم الحدٌثةأنظر، الأستاذ/ نور  (2)

 .12، ص2111
 .212، المرجع السابق، صًد/علً فٌلا ل ،أنظر (3)
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ول للشكلٌة ، حٌث سنخصص الفرع الأفً فرعٌن ض إلى أنواع الشكلٌةسنتعر وفً هذا المطلب

 ع الثانً للشكلٌة ؼٌر المباشرة .الفر ، ونخصصالمباشرة

 المباشرة: ةالأول: الشكلٌالفرع 

هو  والمقصود بالشكلٌة كركن فً العقد، ركن فً العقد الشكلٌة المباشرة هً تلك التً تكون

وبالتالً  ،إذ لا بد منه لقٌام التصرؾ (1)،ذي ٌكون فٌه الشكل ركن من أركانهذلك التصرؾ القانونً ال

ى هذه ، وتدعركن رابع هو ركن الشكلٌة ،والسبب إضافة إلى التراضً والمحل ٌشترط فً العقد الشكلً 

انعدام ، حٌث ٌترتب على انعدامها بتكوٌن التصرؾ القانونًبالشكلٌة المباشرة لأنها تتصل مباشرة 

بٌنهما  وتؤثٌر متبادل والرضاٌن الشكل هناك تلازم ب ، وبهذا الشؤن ٌقول محمود زواوي :"صرؾتال

بصورة  شكل إبراز هذه الوقائع بٌنما ٌتولى ال ،للتصرؾ رادة هو تحدٌد الآثار الموضوعٌة فدور الإ

بل لا  فً الشرائع القدٌمة كما كان الوضع  ،العنصر الوحٌد فً التصرؾ الشكلًفالشكل لٌس هو  ٌنةمع

 بد من وجود الرضا ".

على كون التعبٌر عن لا ٌقتصر فقط  لرضائًاً والتصرؾ إن الفرق بٌن التصرؾ الشكل

ضائً له ثلاثة بل العقد الر وحتى بالنسبة للتصرؾ الثانً بالنسبة للتصرؾ الأول مقٌدا بشكل   الإرادة

 .والشكلٌة: التراضً، المحل، السبب لشكلً فله أربعة أركان، أما العقد االسبب، أركان: التراضً، المحل

 العرفٌة.فتتمثل فً الكتابة أما الثانٌة  ،ً الكتابة الرسمٌةتتمثل الأولى ف صورتان:المباشرة  وللشكلٌة

 الرسمٌة:أولا: الكتابة 

...عقد المشرع العقد الرسمً على أنه: "عرؾ من القانون المدنً  123المادة  طبقا لنص 

ما تلقاه من ذوي  وأ ،لدٌهما تم  عامة،أو شخص مكلؾ بخدمة عمومً أو ضابط  موظؾ،ٌثبت فٌه 

 .وفً حدود سلطته واختصاصاته "الشؤن وذلك طبقا للأشكال القانونٌة 

 هً حالة متمٌزة عن التصرؾ الشكلًو الإثبات،فً الحقٌقة مسؤلة  لقد عالجت هذه المادة

النص الحالً  أما (2)الرسمٌة.كانت تشٌر إلى الورقة  -7322أي قبل تعدٌل  -تها الأولى فً صٌؽ ةفالماد

                                                           
(1)
 .12أنظر/محمود زواوي، المرجع السابق، ص 
 .21، صأنظر،د/علً فٌلالً، المرجع السابق (2)
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الورقة  إثباته بمعنى وأداة ٌسمى بالعقد فرق بٌن التصرؾ القانونً الذي كالرسمً، وهنافٌشٌر إلى العقد 

 العكس.ٌحصل  صحٌحة وقدالرسمٌة ؼٌر  صحٌحا والورقةٌكون التصرؾ القانونً  فقدالرسمٌة 

وٌمكن  ،تعتبر ركن فً العقد ة الرسمٌةودقة التمٌٌز فإن الشكلٌ الألفاظوبؽض النظر عن معنى 

 الضٌق. الواسع والمعنىٌٌن للرسمٌة المعنى التمٌٌز بٌن معن

   المعنى الواسع:-1

نظر عن المهام التً بؽض ال ،عام مختصمن طرؾ موظؾ  سند محرروٌقصد بها كل 

بؤعمال أم كانت تتعلق  الخاصة فقطعلى تحدٌد العقود  الموظؾ تقتصركانت مهمة  سواء  ٌمارسها 

 .أخرى

 المدنٌة ووثائق الحالة  لموثقٌن،اإلى جانب عقود مل السندات الرسمٌة بهذا المعنى تشحٌث  

 (1)الرسمٌة.و ؼٌرها من الوثائق  ٌةوالقرارات الإدارالأحكام القضائٌة 

 :المعنى الضٌق -2

، مختص بتحرٌر عام معٌن رؾ موظؾالسند من ط تحرٌر د بالرسمٌة بمعناها الضٌق وٌقص 

التً تنص على من قانون التوثٌق  12حسب المادة ، وهذا وٌسمى موثقاوالتصرفات بصفة عامة العقود 

الخاصة بعقود السلطة  ، ٌكلفون بتلقً الوثائق الرسمٌة ٌشكل الموثقون سلكا من الموظفٌن "ما ٌلً :

 أو تحدٌد نظٌر أو نسخة منها" العامة وتؤكٌد تارٌخها

 11/37قم وقد نظم الأمر ر (2) ،موثقة بتصرفاتتحرٌرها رفات التً ٌتولى مى التصوتس 

أجل  منإجبارٌا تخضع  ًالتصرفات، التالأمر أنواع  التوثٌق وحدد هذا مهنة 79/72/7311المإِرخ فً 

 منه. 72الموثق فً المادة  تحرٌرها لدىصحتها إلى 

 

 

 
                                                           

 .22نظر/زواوي محمود، المرجع السابق، صأ (1)
موظؾ عام أو شخص مكلؾ بخدمة ، فٌهالآتً: "الورقة الرسمٌة هً التً ٌثبت قبل تعدٌلها كا 123كان نص المادة  (2)

 ...."عامة
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 الكتابة العرفٌة: ثانٌا:

فً هذا النوع          الشكلٌةٌتمثل ركن  ،كتابته وتوقٌعه العقد الذي ٌتولى المتعاقدان هو العقد العرفً

ٌعتبر العقد العرفً : "لمدنًن امن القانو 121ولقد نصت المادة  ،رلا ؼٌ فً الكتابة العرفٌة من العقود

  .مضاء..."من خط وإإلٌه منسوب  وما هوقعه ولم ٌنكر صراحة  نصادر مم

أن و ،الذي ٌنسب إلٌهن مكتوبا بخط المتعاقد ٌكو نالعرفً شرطٌن: آأن ٌتوفر فً العقد  وٌجب

 (1).ٌكون موقعا

 :الكتابة بخط المتعاقد-1

بخط  العرفًنجدها تشترط كتابة العقد ، من القانون المدنً 121ام المادة بالرجوع إلى أحك 

بادلً الت، مثل العقد فً بعض الأحٌان الشرط، وقد ٌصعب تحقٌق هذا عقدالذي ٌنسب إلٌه ال المتعاقد

 .المتعاقد الأمً، وكذلك المتعاقد بواسطة وكٌل وحالة

 :التبادلًالعقد  -أ

وبالتالً ٌقضً احترام " شرط الكتابة بخط  المتعاقدٌن،على كلا العقد التبادلً ٌرتب التزامات 

والثانٌة بخط هذا الأخٌر  دائنةبها  ٌحتفظو الأولى بخط المدٌن ٌتٌن،أصلالمتعاقد" تحرٌر نسختٌن 

 (2).لهدائنا  باعتبارهالأول ، وٌحتفظ بها المدٌن لوقتنفس ا فًمدٌنا باعتباره 

الحالً ، وهذا تمٌٌز وارد فً القانون نسختٌن أصلٌتٌنالواحدة فً ذا نفرغ العملٌة القانونٌة وهك

 .القدٌمعكس 

 الأمً:المتعاقد  -ب

عن الحل الذي أخذ به  ولقد تخلى المشرعكتابة العقد  هفٌتعذر علٌ أن ٌكون المتعاقد أمٌا ٌمكن

متبوعة  الالتزام حروفا لا أرقاماوالذي ٌقضً بؤن ٌكتب المتعاقد مدنً  7120المادة  فً الفرنسً القانون

 Bon pourالتزامه.بعبارة ٌعتمد بها المدٌن 

 :المتعاقد بواسطة وكٌل -ج

 بخط المتعاقد، لأن الوكٌل هو الذي ٌباشركتابة ال ل كذلك فً هذه الحالة تحقٌق شرط ٌسج

ول دون مما ٌح ،كعقد التؤمٌن ، ولاعتبارات عملٌة قد ٌكون العقد مطبوعاولٌس الأصٌلالتعاقد  ةعملٌ

                                                           

 .723، ص7311أنظر،د/عبد الرزاق السنهوري، إثبات الالتزام، الجزء الثانً، سنة (1)

 .733المرجع نفسه، ص /،دأنظر (2)
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ونكتفً بالتوقٌع خاصة أن  أنه ٌمكن الاستؽناء عن هذا الشرط، وفً اعتقادنا تحقٌق شرط الكتابة الخطٌة

كل من أإتمن على " لعقوبات:من قانون ا 127، حٌث تعاقب المادة ٌسمح بالتوقٌع على بٌاض المشرع 

آخر  أو أي تصرؾالتزاما أو إبراما منه  زورا احرر علٌهبؤن  ، وخان أمانتها ى بٌاضموقعة عل ورقة

.... " 

 التوقٌع:ـ 2

 ،بخط الٌدكتابة الوتتمثل فً  عادة،بها  لصاحبها ٌعرؾوهو علامة ممٌزة التوقٌع هو الإمضاء 

 (1) .اقد الموقع ما ورد فً هذه الورقةالمتع التوقٌع قبولوٌفٌد  الورقةفً آخر  اسمه ولقبه

الاسم وكتابة  منالأول على كتابة الحرؾ  ٌقتصروقد  كاملٌن،وقد ٌشمل التوقٌع الاسم واللقب         

  التوقٌع.القانون فلم ٌحدد كٌفٌة أما  كاملا،اللقب 

، فٌجب أما إذا كان العقد تبادلٌا(2) ،فتوقٌع المدٌن ٌكون كافٌا إذا كان العقد ملزما لجانب واحد و

، فمتى تم توقٌع تارٌخ، أو فً نفس الولا ٌشترط أن ٌتم ذلك فً نفس الوقت ،توقٌعه من قبل المتعاقدٌن

رقم د جاء فً قرار المجلس الأعلى ، وقٌتضمنه العقد العرفًارتبط بالوضع القانونً الذي المتعاقد 

ٌكون مزدوجا  والحاصل لتوقٌع واحد  ، المتضمن اتفاقاث أنه من الثابت أن العقد العرفً" حٌ: 21710

 ، إذا كان هذا التوقٌع من الطرؾ ؼٌر الحائز له ".صحٌحا

مه ٌفٌد ، لأن انعدافً العقد العرفً، فلا ٌمكن الاستؽناء عنهر جوهري و أساسً إن التوقٌع أم

 العقد.انعدام  وبالتالًالعرفٌة انعدام الشكلٌة 

مة التوقٌع ، فما هً قٌتمنعه من ذلكعاهة جسمانٌة  التوقٌع لكونه أمٌا أو إذا تعذر على المتعاقدأما        

 (3)؟. نالكربو أوالختم بوضع بصمة الأصبع، 

ولذا  وقعه،على المتعاقد الذي ٌتعذر علٌه قراءة النص الذي هذه الطرٌقة قد تشكل خطرا  إن

وباستثناء  (4)رسمً.العقد العرفً بعقد  واستبدالهذه الحالات اللجوء إلى الموثق  مثل فًٌستحسن 

 الأشكال،مبدئٌا لحرٌة  العرفًٌخضع العقد  التوقٌع قد

 

                                                           
 .39، ص أنظر/محمود زواوي، المرجع السابق (1)
 .23، ص المرجع السابق ،ًفٌلا ل ً، د/علأنظر (2)
 . 100، ص7329، حسنٌن، الوجٌز فً نظرٌة الحق بوجه عام، المإسسة الوطنٌة للكتاب، طبعة د، د/محمأنظر (3)
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كما هو الشؤن بالنسبة  معٌنة لصحة العقدبعض بٌانات  الحالات ذكرإذ ٌشترط فً بعض  

 (1) التجارٌة.للأوراق 

عقد التنازل ، عقد التمهٌن، عقد العمل الجماعً، المرتب مدى الحٌاة ومن أمثلة العقود العرفٌة :

  عن حق المإلؾ .

 :ٌر المباشرةالشكلٌة غ :الفرع الثانً

بؽٌة تحقٌق  ،قبل أو بعد إبرام العقد لإجراءات التً ٌعرضها القانون وتتمثل هذه الشكلٌة فً مختلؾ ا

فهً تإثر تتصل مباشرة بالتصرؾ القانونً  لأنهاوقد سمٌت بالشكلٌة ؼٌر المباشرة ، أؼراض مختلفة

مختلفة منها : قواعد  وتتعلق هذه الإجراءات بمسائل ،ونفاذه، ولكنها قد تحد من فعالٌته حتهمبدئٌا على ص

 (2).جبائٌه، وإجراءات إدارٌة و ارالإشه، باتالإث

 قواعد الإثبات:   -أولا

 ، وعلى عكس الوقائع القانونٌة نبوضع قواعد تلزم المتخاصمٌ نظم المشرع طرق الإثبات 

لػ معٌن ٌكون التً تزٌد قٌمتها على مب، فإن إثبات التصرفات القانونٌة التً ٌمكن إثباتها بكل الوسائل

: " فً ؼٌر المواد ولىمن القانون المدنً فً فقرتها الأ 111، وقد نصت المادة رسمًبمحرر عرفً أو 

 ، أو كان ؼٌر محدد القٌمة يزائردٌنار ج 7111إذا كان التصرؾ القانونً تزٌد قٌمته على  التجارٌة 

 الحكمهذا  وبمقتضى "ا لم  ٌوجد نص ٌقضً بؽٌر ذلك...م بٌنة فً إثبات وجوده أو انقضاءهفلا تجوز ال

 كتابة.ٌجب على الدائن لاستٌفاء حقه أن ٌثبته  المدٌنوفً حالة إنكار 

وفً هذا ٌجسد العقد  مكتوب،بمحرر  لنفسه عن سوء نٌة المتعاقد معه ما ٌحتاط المتعاقد اوكثٌر

 (3)الإثبات.الشؤن ٌجب التمٌٌز بٌن شكلٌة الصحة وشكلٌة 

كلٌتٌن هو فرق مصطنع لأن العقد الذي لا فبعض الفقهاء من ٌعتقد أن الفرق بٌن هاتٌن الش

فإن ذلك ٌلفت انتباه  العقد،وإذا كان لابد من الكتابة لإثبات  له.أثر  فعالٌة ولاٌمكن إثباته ٌبقى دون 

 ونطاقه.ولٌدفعهم إلى تحدٌد آثاره  العقد،المتعاقدٌن إلى خطورة 

 

                                                           
 المتعلق بعلاقات العمل ،31/77من القانون  721، والمادة ، من القانون التجاري312 ،309 ،131راجع المواد  (1)
 .23، ص السابقحسنٌن، المرجع  دأنظر، د/محم (2)
 .33محمود زواوي ، المرجع السابق ، صأنظر/ (3)
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 الإمضاء، ولا للالتزامات ما لم ٌتم الإجراء المتمثل فً للعقد،وجود أما بالنسبة للعامة فلا  

 (1).الإثبات وشكلٌةالصحة شكلٌة ٌن ب الفقهاء ٌمٌزونؼٌر أن معظم 

جوز أثر، ولا ٌ أيولا ٌرتب  ، حٌث ٌكون منعدم الوجودم العقدٌمنع قٌا كلٌة الأولىفإؼفال الش

 .لأي كان أن ٌدعٌه أو ٌتمسك به

، وصعب بخصوص إثبات وجود للإثبات فتجعل المتعاقد فً وضع عسٌرأما إؼفال الشكلٌة 

مٌن، وبالٌ بالقرائن  الاعتدادٌجوز أحٌانا  فإلى جانب الإقرار أن هذا لا ٌعنً استحالة الإثبات ؼٌر  العقد 

 إثبات العقد بكل الوسائل . كما ٌجوز لؽٌر المتعاقدٌن

 قواعد الشهر : -ثانٌا

 .ثم الطرق المعتمدة لذلكتطرق إلى الؽرض من عملٌة الشهر، سن

 الغرض من الشهر :-1

بمعنى أنه لا ٌمكن  الؽٌر،فإنه ٌسري كذلك فً حق  ؼٌرهما،إذا كان العقد ٌلزم المتعاقدٌن دون 

 .ئدتهج بها فً مواجهة الؽٌر ولفافٌمكن الاحتجا المتعاقدٌنللؽٌر تجاهل التصرفات القانونٌة التً تتم بٌن 

، كما ثر للعقد بٌن المتعاقدٌن نفسٌهماترتٌب أي أ دونالشهر لحالات الخاصة ٌحول إؼفال وفً بعض ا

، سواء كان الحقوق العٌنٌة الأخرى فً العقارلا تنتقل الملكٌة و :"من القانون المدنً 131نصت المادة

خص علٌها القانون وبالأ التً ٌنص الإجراءات رعٌتإذا  إلا ك بٌن المتعاقدٌن أم فً حق الؽٌرذل

 ".انٌن التً تدٌر مصلحة شهر العقارالقو

 :وسائل الشهرـ 2

القٌد فً  العقاري،ومنها الشهر  قانونً،الالتصرؾ  ةتبعا لأهمٌمختلفة تتم عملٌة الشهر بطرق 

 الصحؾ:والنشر عن طرٌق  ،عقاريالالسجل 

 

 

 

                                                           
 .97، ص أنظر/ محمود زواوي، المرجع نفسه (1)
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 :الشهر العقاري الأولى:الطرٌقة أـ 

أسس المشرع "السجل  (1)، ومن خلال المادة الأولى منه،19/13بالأمرر العقاري نظم الشه

 العقاري " بؽرض تحدٌد الوضعٌة القانونٌة للعقارات، وتبٌان تداول الحقوق العٌنٌة.

بالعقار التصرفات التً تتعلق  بكلالجمٌع هو إعلام  ريالعقاأن الؽرض من السجل  وٌتضح

أو المصرحة أو  " جمٌع العقود الرسمٌة المنشؤة أو الناقلة:بقولها الإشهارمن هذا الأمر  73المادة  فتلزم

 "...العقارٌة.بالملكٌة  المتعلقةالمعدلة 

 (2)شكلٌة ؼٌر مباشرة . تى ٌكون العقد نافذا فً حق الؽٌرح وتعتبر هذه الإجراءات واجب احترامها   

 :السجل العقاريالقٌد فً  :الطرٌقة الثانٌة -ب

 ٌكون التجار على بٌنة من أمرهم  على السرعة والثقة مما ٌقتضً أن ٌقوم النشاط التجاري 

، الذي ٌحتوي السجل التجاري ون معهم ، لذلك أسس ونظم المشرع بخصوص الأشخاص الذٌن ٌتعامل

 ٌة، وٌجب على وجه الخصوص تقٌٌد التصرفات القانونالتجاري على المعلومات المتعلقة بالتاجر والمحل

وتعتبر هذه الإجراءات كذلك شكلٌة ؼٌر  وإلا كانت ؼٌر نافذة فً حق الؽٌر، ت التجارٌةالمتعلقة بالمحلا

 مباشرة .

 :الصحف ًف رالثالثة: النشالطرٌقة ج ـ 

، كصحٌفة الإعلانات القانونٌة أحٌانا ٌتم شهر المعاملات بواسطة النشر فً الصحؾ الخاصة

ع المحل التجاري من القانون التجاري تقضً بنشر ملخص عقد بٌ 23فالمادة والجرائد الٌومٌة العامة ن 

 من تارٌخ البٌع، كما تقضً الفقرة الثانٌة من نفس المادة  ٌوما 79لانات القانونٌة فً مدة فً صحٌفة الإع

نشر قانون تجاري  932بنشر العقد المتضمن عقد تؤجٌر وتسٌٌر المحل التجاري وتلزم كذلك المادة 

 فً حق الؽٌر  هذه الإجراءات عدم نفاذ العقد وٌترتب على مخالفة (3)للشركات. ةوالمعاداعقود التؤسٌسٌة ال

 :الإجراءات الإدارٌة والجبائٌة -3

فً ، أو فً التصرٌح الإجباري، أو جراءات فً الحصول على ترخٌص مسبقتتمثل هذه الإ

 التسجٌل لدى المصالح المختصة 

 

                                                           
، 32، الصادر بالجرٌدة الرسمٌة رقم22/77/7319، المإرخ فً 19/13المادة الأولى من الأمر راجع (1)

 . 7210، ص72/77/7319بتارٌخ
، السداسً الأول 7321القضاة،  ، نشرة71/11/7322، المإرخ فً 21790، ملؾ رقم أنظر/ قرار المجلس الأعلى (2)

 ".تنتقل بالإشهارفٌه "علما وأن الملكٌة العقارٌة ، والذي ورد 711ص 
 .239، صالمرجع السابق ،أنظر،د/علً فٌلالً (3)
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 :الترخٌص المسبقأـ 

المرسوم  قبل الإدارة ونذكر فً هذا الشؤن ٌشترط المشرع ترخٌصا من لمراقبة بعض العملٌات

 متعاقد بالحصول على ترخٌص إداري، والذي كان ٌلزم ال(1)علق بحرٌة المعاملاتالمت 03/79رقم 

ت ألؾ فرنك جدٌد، والمحلا مائة على العقارات  التً تفوق قٌمتها للتصرفات الواردة مسبق بالنسبة

من نفس المرسوم الحصول  11كذلك المادة  وتشترط، ألؾ فرنك جدٌد مؤتًالتجارٌة التً تفوق قٌمتها 

 الزراعٌة.التً تتعلق بالأراضً  على الترخٌص المسبق بالنسبة لكل المعاملات

ذا ما انتهى إلٌه وه ،ٌعرض التصرؾ القانونً للبطلان إن مخالفة هذا الإجراء الإداري

حٌث أن  ، حٌث ورد فٌه على وجه الخصوص:" 17/11/7322فً قراره المإرخ فً المجلس الأعلى 

وحٌث أن هذا النص الذي هو ٌفرض فً بٌع الأرض الفلاحٌة الرخصة الإدارٌة  21/17/7303مرسوم 

 (2) ."باطلة بطلانا مطلقا  ، مما ٌجعل عقودهملم ٌحترمه الطاعنون النظام العام  من

 التصرٌح الإجباري:ـ ب 

، الذي ٌتم بالتصرٌح بالعقد فً إلزام المتعاقدٌن جراءات الإدارٌة فً بعض الأحٌانتتمثل الإ

تقتضً  د العاملة الوطنٌة مثلاوحماٌة الٌ ، حتى تتمكن من مراقبة العملٌةإبرامه لدى المصالح المختصة

المإرخ فً  17/ 19مر من الأ 711المادة  نفإولذلك  استعمال الٌد العاملة الأجنبٌة  مراقبة

أن ٌتقدم  ، تلزم صاحب العملالقطاع الخاصالمتعلق بالشروط العامة لعلاقات العمل فً   23/13/7319

 من نفس الأمر 713، وتنص المادة طبقا للكٌفٌات المحددة ةبتصرٌح عند استعماله الٌد العاملة الأجنبٌ

والشإون الاجتماعٌة بطلب من المعنً  من قبل وزارة العمل لتسلم رخصة العم "على ما ٌلً: كذلك

 ولعقد العمل ". ق المثبتة لدخوله التراب الوطنً بصفة قانونٌةوبناء على تقدٌم الوثائ

، فؤخضعت عقد التمهٌن لمراقبة مإسسة التكوٌن طبقا ٌنلقد اعتنت الدولة كذلك بسٌاسة التمه

 تسجٌل عقد التمهٌن من طرؾ المجلسٌجب بعد  (3).المتعلق بالتمهٌن 27/11من القانون  77لمادة ل

  .إرساله :"...للمصادقة علٌه إلى أقرب مإسسة معتمدة للتكوٌن المهنً" الشعبً البلدي

                                                           
(1)
، المتعلق بحرٌة المعاملات، الجرٌدة الرسمٌة 21/17/7303، المإرخ فً 03/79أنظر/المرسوم التنفٌذي رقم 

 .27/17/7303،المإرخة فً 11رقم
 .723، ص، عدد خاص7322أنظر/ نشرة القضاء،  (2)
 11/بتارٌخ20، المتعلق بالتمهٌن، الصادر بالجرٌدة الرسمٌة رقم27/11من القانون  77راجع المادة (3)

 .221،ص7327ٌونٌو
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وهذه شكلٌة ؼٌر مباشرة  مكتوبٌجب تقدٌم العقد فً شكل  هذهوفً إطار عملٌة المراقبة 

 .كذلك

                      التسجٌل: -ج 

المتضمن  7310دٌسمبر  13المإرخ فً  10/719طبقا للأمر  جراءات التسجٌلتخضع لإ           

عقود  ،الوصٌة ،العقود الناقلة للملكٌةثقٌن، المولقرارات القضائٌة، عقود ا، الأحكام، قانون التسجٌل

 .وكذلك العقود العرفٌةالشركات 

بالنسبة للهبة فً  ما هو الأمرتسجٌل بطلان التصرؾ القانونً مثلؼفال إجراء الوٌترتب على إ

بتارٌخ مجلس قضاء الأؼواط فً  رار الصادالقر، حٌث قضت المحكمة العلٌا بنقض لقدٌمظل القانون ا

لتً ا ، فً حٌن أن هذه الهبة23/71/7319، والقاضً بصحة الهبة الواقعة بتارٌخ 11/77/7323

التً من القانون المدنً القدٌم  317طبقا للمادة  تسجٌلها لدى مكتب التوثٌقتضمنها محرر عرفً لم ٌتم 

 (1)توجب التسجٌل لدى موثق رسمً تحت طائلة البطلان .

ء التسجٌل إجرا لإتمامالمختصة  من تلقاء أنفسهم إلى مصلحة من المصالحطراؾ وقد ٌتقدم الأ

دفع  ئٌا إذ ٌترتب علٌهجبا تإجراءاكذلك وٌعتبر التسجٌل  خ العقد بالنسبة للكتابة العرفٌةحتى ٌثبت تارٌ

 (2)الرسوم المستحقة.

والعقود ل العقود المدنٌة تسج :"التً تنص على أنه للتسجٌمن قانون ا 13وبمقتضى المادة 

ر مكتوب وهو وهذا بمقتضى تحرٌ صلٌة أو البراءات أو الأصول ..."ؼٌر القضائٌة على النسخ الأ

 ؼٌر مباشرة. شكلٌة

 :بٌع العقاريالمبحث الثانً: الشكلٌة لإثبات ال

حٌن قٌام التصرؾ القانونً، فً حٌن لا  لإثبات وهً دلٌل ٌعد مقدماتعتبر الكتابة أهم طرق ا

كن أن ٌرد على ، ولا ٌمالإثبات بؽٌة تحقٌق مصلحة شخصٌة ٌكون لأي من الخصوم مصلحة فً تحدٌد

فتصلح لإثبات جمٌع  لذلك تقررت لها قوة إثبات مطلقة فً سند رسمً أي تحرٌؾ كونها تدونالكتابة 

كتابة الرسمٌة فً البٌع كالفً بعض التصرفات القانونٌة  ٌة، وتعتبر الكتابة ركنا شكلٌاالتصرفات القانون

                                                           
 .22، صالعدد الرابع ،7331أنظر/ المجلة القضائٌة،  (1)
 .231، صأنظر،د/علً فٌلالً، المرجع السابق (2)
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سنتطرق إلٌه  من ة علٌه، وهذا ما والتصرفات الوارد ا دلٌل إثبات التعامل فً العقاروهً أٌض العقاري

  لسند الرسمً  فً إثبات بٌع العقارصحة ا شروط ول عنإذ سنتحدث فً المطلب الأ ل هذا المبحث،خلا

 .فً إثبات بٌع العقار حجٌة السند الرسمً  إلى ًثانالمطلب الونتطرق فً 

 :ثبات بٌع العقارفً إ لرسمًاالسند  شروط صحة :المطلب الأول

لدٌه  ما تم عام، أو شخص مكلؾ بخدمة عامةؾ التً ٌثبت فٌها موظ هًالمحررات الرسمٌة 

 (1)واختصاصه. لأوضاع القانونٌة وفً حدود سلطتهأو ما تلقاه من ذوي الشؤن وذلك طبقا ل

متى كان  لها إلا قٌمة المحررات العرفٌة  فلا ٌكون صفة رسمٌة إذا لم تكتسب المحررات الرسمٌة ومنه

 ومنه ٌشترط لصحة المحرر الرسمً  أو بصمات أصابعهمأو بؤختامهم  ؤن قد وقعوها بإمضاءاتهمذوو الش

وهذا ما سنتطرق له فً هذا المطلب حٌث سنبٌن فً الفرع الأول صدور  (2).توافر مجموعة من الشروط

المحرر من موظؾ عام ومراعاة الأوضاع القانونٌة فٌه، ونوضح فً الفرع الثانً حجٌة السند الرسمً 

 فً إثبات بٌع العقار.

 حرر من موظف عام ومراعاة الأوضاع القانونٌة فٌه:صدور الم :ولالفرع الأ

السند الرسمً وحتى ٌكون صحٌحا فً إثبات بٌع العقار لا بد من متابعة كٌفٌة صدوره والتً 

 تتمثل فً:

 صدور المحرر من موظف عام واختصاصه بتوثٌقه: أولا:

، أو شخص مكلؾ بخدمة عامة عام نتٌجة لتحرٌره بمعرفة موظؾٌتصؾ المحرر بالرسمٌة 

قة صادرة أي أن تكون الور ،بل ٌكفً أن ٌنسب إلٌه ولا ٌستلزم ذلك أن ٌكتب المحرر  بٌد الموظؾ 

ولا ٌلزم لاعتبار  (3).عامة كل من ٌشؽل وظٌفة وٌقصد بالموظؾ العام ، باسمه  وأن ٌوقها بنفسه

فً فً البداٌة  محرر عر فقد ٌكون مجرد قد صدر من الموظؾ من أول الأمر  المحرر رسمٌا أن ٌكون

، إذ العبرة بما ل فٌه موظؾ عمومً فً حدود وظٌفتهرسمً بعد ذلك إذا ما تدخ ثم ٌنقلب إلى محرر

أو الأوراق التً ٌتقدم بها الأفراد إلى الموظؾ العام  مإدى ذلك أن علٌه ،ول إلٌه المحرر لا بما كانٌإ

                                                           
، 2113ة الجدٌدة للنشر، طبعة دار الجامعـ ، قانون الإثبات ـ مبادئ الإثبات وطرقه أنظر،د/ محمد حسٌن منصور (1)

 .91ص
، منشؤة المعارؾ، حزى ، قوة الورقة الرسمٌة والعرفٌة فً الإثبات وطرق الطعن فٌهاأنظر،د/ محمد أحمد عابدٌن (2)

 .00، ص2112وشركاه، طبعة 
 .92صمنصور، المرجع السابق، محمد حسٌن أنظر،د/  (3)
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لا تعدو أن تكون محررات عرفٌة إلى  ءات التً ٌرٌدون اتخاذهابخدمة عامة سابقة على الإجرا ؾالمكل

كلؾ بخدمة عامة فً حدود وظٌفته وعندئذ فقط تكتسب الورقة الصفة مأن ٌتدخل الموظؾ العام أو ال

حٌث لا ٌكفً لذلك أن ٌكون دور الموظؾ قد اقتصر على مجرد  ،الرسمٌة وتنقلب إلى محرر رسمً

ثبت فٌها بٌانات خاصة أو بٌانات فنٌة  ومن أمثلة الموظؾ العام الموثقون استلام هذه الطلبات دون أن ٌ

من التطرق إلى التوثٌق بشكل عام ولهذا لا بد  (1).والتصرفات المقدمة لهمٌن ٌختصون بتوثٌق العقود ذال

التً تتم فً  ً كٌفٌة إثبات العقود والتصرفات والالتزامات والمكاتباتأنه علم ٌبحث ف والذي ٌقصد به

، فالتوثٌق هو كتابة ضبط كٌفٌة إثبات المعاملات المالٌة بصفة عامة كالبٌع والشراء، فهو ٌنظم المعاملات

طة سلخول القانون للموثق بصفته ضابط عمومً  بها محل إقامة مكتبه وبمقتضاهالتً ٌوجد  المحكمة

لة ، فختم الدووإلا وقعت باطلة تم الدولةتحرٌر وإضفاء الصبؽة الرسمٌة للعقود التً ٌتلقاها ودمؽها بخ

ن الدولة الجزائرٌة وتسٌٌر شإون من طرؾ تنفٌذ قوانٌ هو الذي ٌضفً الصبؽة الرسمٌة للعقود المحررة

   (2)عن طرٌق التوثٌق. المجتمع بمجموعة من النصوص القانونٌة

ٌة، وعلٌه ٌمكن فالموثق بصفته ضابط عمومً ٌمنح للزبائن الطمؤنٌنة فً العلاقات التعاقد

من  الأفراد وؼٌرها ٌة بٌنالعقارفٌما ٌتعلق بالمعاملات  اعتبار الموثق بمثابة تجسٌد فعلً للقانون

الرسمٌة على المحررات  هو الشخص المإهل لإضفاء الصبؽة وٌعتبر الموثق (3)القانونٌة.التصرفات 

 ولو كانت هذه العقود ؼٌر رسمٌة. حتىوالعقود 

العقد  ":ً تنص على ما ٌلًمن القانون المدنً المعدل والمتمم الت 123وحسب نص المادة 

، أو ما ٌهما تم لدأو شخص مكلؾ بخدمة عامة  مومًابط عأو ض ٌثبت فٌه موظؾ عامعقد  الرسمً

 إنه لا ٌكفً للموظؾف، وفً حدود سلطته واختصاصه" تلقاه من ذوي الشؤن وذلك طبقا للأشكال القانونٌة

حدود صلاحٌاته  فً  ةثٌقالو تحررإنما ٌجب أن  والأهلٌة القانونٌة أو الموثق الولاٌة القائمة

 (4).الموضوعٌة

                                                           
محل  -الإثبات ءأنظر،د/ محمد حسٌن قاسم، قانون الإثبات فً المواد المدنٌة والتجارٌة المبادئ العامة للإثبات: عب (1)

شهادة -)الكتابة الإلكترونٌة والتوقٌع الإلكترونً( ةطرق الإثبات: الكتاب /مبدأ حٌاد القاضً-الحق فً الإثبات -الإثبات

                                                                 .791،ص2119الخبرة، منشورات الحلبة الحقوقٌة، الطبعة الأولى -المعاٌنة -الٌمٌن -الإقرار -القرائن -الشهود
 .19ص ،2117رسالة ماجستٌر،  البٌع العقاري فً القانون الجزائري، سٌدي ٌخلؾ حفٌظة، الشكلٌة لانعقادأنظر/  (2)
 .10، صالمرجع نفسه أنظر/ (3)
نظرٌة وتطبٌقٌة مقارنة، ، دراسة المدنً الجزائري والفقه الإسلامًأدلة الإثبات فً القانون أنظرد،/ ٌحً بكوش،  (4)

 .31ص ،7327، لوطنٌة للنشر والتوزٌع ، الجزائرالشركة ا
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ٌجب على  ":توثٌق على أنهالخاص بتنظٌم مهنة ال 10/12لمادة الثالثة من القانون وتنص ا

انسجام اتفاقاتهم مع د قصأن ٌتؤكد من صحة العقود الموثقة وأن ٌقدم نصائحه إلى الأطراؾ  الموثق 

الأطراؾ بمدى التزاماتهم وحقوقهم وٌبٌن لهم كما ٌعلم الموثق  القوانٌن التً تسري علٌها وتضمن تنفٌذها

لهم القانون أو ٌمنحها  تطلبهاوالوسائل التً ٌ التً ٌخضعون لها  والاحتٌاطات الالتزامات والآثار 

التً  موثق ٌختص بتوثٌق جمٌع المحرراتن المن خلال هذه المادة ٌتضح أ"، لضمان نفاذ إرادتهم

داخلا فً سلطة الموظؾ العام لوجوب أن  سع معنى كون تحرٌر السند الرسمًٌتو ً بها القانونٌقض

فإن ولاٌته ؼٌر قائمة  و نقل،أ عن عمله أو وقؾفإذا كان قد عزل  ٌكون له ولاٌة  وقت كتابة المحرر، 

 أو انتهاء الولاٌة لأو النق ؾموظؾ لم ٌعلم بالعزل أو الوقان الإذا ك فً حالة ماوٌكون المحرر باطلا 

رقة الرسمٌة التً ٌحررها فإن الوسن النٌة لا ٌعلمون بشًء من ذلك وكان ذوو الشؤن هم أٌضا ح

كما تنتفً  .للوضع الظاهر المصحوب بحسن النٌةرعاٌة  الموظؾ  فً هذه الظروؾ تكون صحٌحة 

أو  شخصٌا أو له فٌه مصلحة ٌخص الرسمً لكونهالمحرر  لتحرٌر أهلالم ٌكن  إذاالعام سلطة الموظؾ 

ٌجوز أن ٌكون الموظؾ  فلاالرابعة ، أو قرابة لؽاٌة الدرجة لشؤن فٌه صلة مصاهرةتربطه بؤصحاب ا

كان  وإلاشخصٌة ولا ٌجوز أن تكون له فٌه مصلحة  ٌحرره بلالذي  (1)الرسمً.طرفا فً المحرر 

ؾ المحرر لؽاٌة لأحد أطراأو مصاهرة ٌجوز أن ٌكون قرٌبا قرابة نسب  لا ،كما باطلاالمحرر الرسمً 

 (2).المحاباةالدرجة الرابعة لرفع مظنة 

أما من حٌث الاختصاص الزمانً ٌجب أن ٌصدر الموظؾ المحرر  أثناء ولاٌته  أي بعد 

أو نقل م عزل أو وقؾ فإذا ت أو نقله منها لا قبل ذلك وقبل عزله من وظٌفته شرة العملومباتعٌٌنه 

وٌستثنً من ذلك تحرٌر ولا تكون له ولاٌة تحرٌر المحرر وٌكون باطلا  الموظؾ  فإنه ٌفقد سلطته

الذي ٌعٌن بقرار  ، وكذلك حالات الموظؾ الفعلًقلأو الن للمحرر قبل إبلاؼه بقرار العزل الموظؾ

 (3).صادر من سلطة ؼٌر شرعٌة مخالؾ للقانون 

فلا ٌجوز له أن  ٌتعلق بالاختصاص المكانً فؤساسه أن لكل موظؾ اختصاص إقلٌمًوفٌما 

أن ٌباشر عمله خارج ٌباشر عمله خارج دائرة اختصاصه، فالموظؾ فً أحد مكاتب التوثٌق ٌمتنع علٌه 

بدائرة ممن ٌطلبون توثٌق أوراقهم ؼٌر مقٌدٌن لكن الزبائن أصحاب الشؤن  المكتب،دائرة اختصاص هذا 

ٌد ٌقصد به أن ٌمتنع الموثق من . ومنه فالتحدد المكانً ٌرد على مكاتب التوثٌقفالقٌ اختصاص معٌنة 
                                                           

 .32ـ  31السابق، ص عحسٌن منصور، المرج دظر، د/محمأن (1)
أنور سلٌم، النظرٌة العامة للإثبات فً المواد المدنٌة والتجارٌة، دار الجامعة الجدٌدة للنشر،  مأنظر، د/عصا (2)

 .713، ص2113طبعة
 .32ص  ،السابق عر، المرجحسٌن منصو دأنظر، د/محم (3)
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لا ٌجوز له أن ٌوثق سوى المحررات مباشرة عمله خارج دائرة اختصاصه فالموظؾ التابع لمكتب معٌن 

وأكدت على ذلك، المادة  لمهنةإلا فً حالة الضرورة مع الحفاظ على شرؾ ا (1)،المقدمة لهذا المكتب فقط

 (2).النظام الداخلً للؽرفة الجهوٌة من 39

 :قانونٌة فً تحرٌر المحرر الرسمًراعاة الأوضاع الثانٌا: م

سواء قبل توثٌق  ٌنص قانون التوثٌق وكذلك لائحته التنفٌذٌة على الأوضاع الواجب مراعاتها

أن ٌدفع الرسم الخاص  ٌنبؽً قبل توثٌق الورقة الرسمٌة فأو بعد توثٌقها أو أثناء توثٌقها الورقة الرسمٌة 

عاقلٌن قق الموثق من شخصٌة أصحاب الشؤن عن طرٌق شاهدٌن بالؽٌن أن ٌتحبتوثٌقها وٌنبؽً أٌضا 

وثق كذلك من أهلٌة وٌنبؽً أن ٌتحقق الم ،أو ثابتة شخصٌتهم  بمقتضى أوراق رسمٌة لدٌهمعروفٌن 

فٌنبؽً التحقق من أن  ق النٌابةوإذا كان العقد ٌتم بطرٌفً إبرام التصرؾ المراد إبرامه  أطراؾ الورقة

أو ؼٌر ذلك وٌنبؽً أن ٌتحقق الموثق  أو وصٌا ن وكٌلاسواء كا إبرامه ٌدخل فً حدود سلطة النائب

ٌجب  ومن قبٌل الأوضاع القانونٌة التً (3)من رضاء أصحاب الشؤن بالورقة المطلوب توثٌقه.أخٌرا 

المحررات الرسمٌة ما تتطلبه اللائحة التنفٌذٌة لقانون التوثٌق أن  أن ٌراعوها فً توثٌق على الموثقٌن

المحررات طبقا للائحة فً توثٌق سائر الإجراءات الواجب إتباعها والمحرر ٌجب أن ٌكون مكتوبا 

 (4).قٌلقانون التوث التنفٌذٌة 

 أو فة أو تحشٌردون إضا ن المحرر مكتوبا باللؽة العربٌة وبخط واضح وهكذا ٌجب أن ٌكو

التً  ى البٌانات الخاصة بموضوع المحرر على ذكر السنة والشهر والٌوم والساعةكشط  وأن ٌشتمل عل

وثٌق بالمكتب ، أو فً مكان آخر وبٌان ما إذا كان قد تم الت ولقبه ووظٌفته  واسم الموثق تم فٌها التوثٌق 

الشؤن على قبل توقٌع ذوي  أصحاب الشؤن  والموثق كما ٌجب على الموثقوأسماء  سماء الشهود وأ

هم الأثر القانونً وأن ٌبٌن ل لو علٌهم الصٌؽة الكاملة للمحرر ومرفقاتهأن ٌت المحرر المراد توثٌقه

ور منها أصول المحررات التً توثق  ص ،وتحفظ بالمكتبدون أن ٌإثر فً إرادتهم  المترتب علٌه 

  (5).وٌوقع على هذا التؤشٌر لأصحاب الشؤن وٌإشر الموثق بالتسلٌم على أصل المحررلتسلٌمها 

                                                           
 .02ص ،منشورات الحلبى الحقوقٌة ،ةقواعد الإثبات فً المواد المدنٌة والتجارٌ ،الصدة توفٌق حسن فرجأنظر،د/ (1)
فً حالة  ٌقدم إرشادات خارج مكتبه، إلا وتنص على أنه "ٌحضر الموثق، أن ٌتلقى عقودا، أ 39المادة راجع  (2)

 .الضرورة المنصوص علٌها قانونا
  .97ـ91منصور، المرجع السابق، ص  حسٌن دأنظر، د/محم (3)
(4)
، المتضمن تنظٌم مهام الموثق، الجرٌدة الرسمٌة، 2110فبراٌر22، المإرخ ف10/12ًمن القانون  11راجع المادة  

 .7331، سنة71العدد
 .712، المرجع السابق، ص أنور سلٌم مأنظر، د/عصا (5)
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أصل المحرر فً مكتب التوثٌق وٌجوز استخراج صور عملٌة التوثٌق وجب حفظ  بعد انتهاء

من منه بناءا على طلب أصحاب الشؤن، ولا ٌجوز تسلٌم صورة منه للؽٌر إلا بعد الحصول على إذن 

فؤهم ما فً هذه المرحلة هو حفظ  (1)قاضً الأمور الوقتٌة بالمحكمة التً ٌقع فً دائرتها مكتب التوثٌق.

 .السند وتسلٌم الصورأصل 

 :للعقد والشكلٌة الشروط الموضوعٌة الفرع الثانً: التأكد من توفر

وتتمثل هذه لك شروط أخرى عند قٌام الموثق بتحرٌر السند الرسمً لابد أن ٌراعً فً ذ

 الشروط فً:

 الشروط الموضوعٌة: :أولا

ٌفترض على الموثق عند تحرٌره عقد البٌع العقاري أن ٌراعً فً ذلك تعٌٌن العقار محل العقد 

 .وعٌة الواجبة فً العقدالموضأي تحدٌد الشروط  د الثمنوتحدٌ

 :الشروط الواجبة فً العقار المبٌعـ 1

 من بٌن هذه الشروط :و ،شروط معٌنة حتى لا ٌقع باطلااشترط المشرع فً العقار المبٌع  

 :أصل الملكٌةأـ 

حالً وكٌؾ انتقلت بٌان اسم البائع ال ،ذج العقد  ٌحتوي على أصل الملكٌةٌجب أن ٌكون نمو

ار وعند الإمكان وكٌؾ انتقلت إلٌهم ملكٌة العق ،لك بٌان أسماء المالكٌن السابقٌنوكذ ملكٌة العقار إلٌه

 (2).ب الوقوع فً التصرؾ فً ملك الؽٌرمن أجل تجن التحوٌلاتتارٌخ 

   :                                                                                   عالمبٌتعٌٌن العقار  -ب

فإذا  ،ومعالمه ٌجب أن ٌكون العقار محددا تحدٌدا نافٌا للجهالة من ناحٌة موقعه رقمه مساحته

وصفا ٌحقق العلم الكافً للمشتري بهذه الأوصاؾ  المبٌعٌصؾ العقار  قام شخص ببٌع عقار له علٌه أن

وقد اشترط المشرع شروطا خاصة بتعٌٌن العقارات  ،من خلال ذكر أوصافه التً تمٌزه عن ؼٌره

                                                           
 .702حسٌن قاسم، المرجع السابق، ص دأنظر، د/محم (1)
، 2113باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، دار العلوم للنشر والتوزٌع، طبعة يأنظر، د/حمد (2)

 . 713ص
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تعٌٌن العقارات ر العقود الخاضعة للشهر ضرورة تعٌٌن العقارات تعٌٌنا دقٌقا ولكن عناصاشتراطه فً ك

 (1).ار المعٌنباختلاؾ موقع العق تختلؾ 

 :لعقارات الواقعة فً أماكن ممسوحةالقواعد الخاصة بتعٌٌن اـ 1

 نجد:ومن بٌنها  هناك مجموعة من العناصر تتبع فً تعٌٌن العقارات التً شملتها عملٌة المسح

 :العقارطبٌعة  تحدٌدـ أ

 (2)أو ؼٌر مبنٌة.أرضا مبنٌة لمعرفة ما إذا كان العقار المعنً  عٌٌن طبٌعة العقارٌشترط ت

 .مإهل للتعدٌل والتؽٌٌر وتظهر أهمٌة هذا التعٌٌن من جانب أنه

 تحدٌد البلدٌة التً ٌوجد فٌها العقار: -ب

أهمٌة هذا التعٌٌن  وتظهر (3).قع فً دائرة اختصاصها هذا العقارالتً ٌ ٌشترط تحدٌد البلدٌة

عند تحدٌد قٌمة العقار التجارٌة وكذا الجهة القضائٌة المختصة فً حالة قٌام نزاع ومدى تقدم أعمال 

 (4)المسح على نطاق هذه البلدٌة.

 .رقم ترتٌبً خاص بهٌوضع لمخطط المسح  :المسحرقم مخطط  -ج

إذا كان فً  عرالشا تسمٌته بالحً، أو ٌمكن ٌسمى أٌضا بالمكان المعلوم: تحدٌد المكان المسمى -د

 .منطقة حضرٌة

 الخاصة بتعٌٌن العقارات الرٌفٌة غٌر الممسوحة:القواعد  -2

"عند عدم وجود مخطط مسح الأراضً التً تقضً أنه:  10/01من المرسوم  00حسب المادة 

ضوع إشهار فً المحافظة العقارٌة ٌجب أن ٌبٌن فٌه، موحتى ٌكون  فإن كل عقد، أو قرار قضائً

 ٌلً:بالنسبة إلى كل عقار رٌفً ما 

 .نوع العقار -

                                                           
 .29/11/7310، المإرخ فً 10/01من المرسوم  773ـ17إلى ؼاٌة 00ـ21ـ27راجع المواد  (1)
بدون تارٌخ ،  الجزائري، قصر الكتاب،فظ العقاري فً التشرٌع ، المحافظة العقارٌة كآلٌة للحأنظر،أ/خالد رامول (2)

 .00ص
 .11، المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري الصادر بالجرٌدة الرسمٌة، العدد10/01من المرسوم  ،00راجع المادة  (3)
(4)
 .30أنظر/سٌدي ٌخلؾ حفٌظة، الشكلٌة لانعقاد البٌع العقاري فً القانون الجزائري، المرجع السابق، ص 
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  ر.موقع العقا -

  .محتوٌات العقار -

 .والمحافظة العقارٌة ـ وفضلا عن ذلك أرقام المخطط المحتفظ به بصفة نظامٌة فً مصالح الأراضً

 :الحضرٌةالقواعد الخاصة بتعٌٌن العقارات -3

الموجود فٌه الشارع البلدٌة و لتعٌٌن العقارات لا بد من ذكر اسم من بٌن العناصر الضرورٌة

حسب تعد بطاقة عقارٌة حضرٌة للعقار المعٌن  طبٌعة العقار، مساحته، وبهذه المعلومات ،الرقم ،العقار

لكل عقار ولكل  بطاقة عقارٌةتعد  :"التً تنص على ما ٌلً 10/01من المرسوم  21ما جاءت به المادة 

ى فً حالة عدم وجود وتعد بطاقة العقار الحضري حت 27م المادة حضري حسب مفهوجزء من عقار 

 وإلى اسم الشارعٌها بالاستناد إلى البلدٌة التً ٌقع ف وفً هذه الحالة ٌعٌن العقار مسح الأراضً

 (1)والرقم.

 :نٌة ملكٌة مشتركةتعٌٌن العقارات المبـ 4

 00بالمواد  وعملا المدنًفً القانون  تركةوالأحكام المنظمة للملكٌة المش إلى القواعد بالإضافة

من  بمجموعةمشتركة العقارات المبنٌة ملكٌة  فقد خص المشرع تعٌٌن ،10/01من المرسوم  17إلى 

 منها:القواعد 

 .تقنٌةوهو وثٌقة ضرورة إعداد جدول وصفً للتقسٌم  -7

  ٌلً:تحرٌر بٌان وصفً ٌتضمن ما ـ 2

 .الترتٌب التصاعدي للأرقام حسبالأرض ـ رقم قطعة 

  .نوع قطعة الأرضـ 

 ـ العمارة.

 .الدرجـ 

                                                           
 .31 ص  ،ؾ حفٌظة، المرجع السابقسٌدي ٌخل/ أنظر (1)
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 .الطابقـ 

 .الحصة فً الملكٌة المشتركةـ 

 بالثمن: خاصة طوشر -2

(1) ،البٌع فً جوهري هام ركن الثمن عنصر
 هً: الشروط من جملة فٌه تتوفر أن ٌجب 

 نقدٌا: الثمن ٌكون أن أـ

 للمشتري لٌنق أن ،البائع بمقتضاه ٌلتزم عقد البٌع "المدنً: القانون من 197 المادة نصت حٌث

 ".نقدي ثمن مقابل فً مالً حق أو شًء ملكٌة

 للتحدٌد: قابل أو محددا الثمن ٌكون أن ٌجب ـ ب

 على البٌع ثمن تقدٌر ٌقتصر أن ٌجوز" الأولى: فقرتها فً مدنً 190 المادة نص إلى بالرجوع

  التً لأسسا بٌان الثمن تحدٌد فً ٌكتفً قد المادة هذه خلال من ".بعد فٌما بمقتضاها ٌحدد التً سسالأ بٌان

 ٌفرض لا والقانون تقدٌره لىإ المتعاقدٌن بٌن نزاع حصول معها ٌتوقع لا بحٌث  الثمن بموجبها سٌقدر

 ٌجعلها  الثمن تقدٌر طرٌقة على ضمنا وأ صراحة  والمشتري البائع قفاتفا  الأسس لهذه معٌنة صورا

 (2).تحدٌد وسٌلة

 :الشكلٌة الشروط ثانٌا:

 إلى بالرجوع  البٌع عقد رتحرٌ مرحلة عند  العقد بشكل الخاصة البٌانات عاةمرا الموثق على

 التوثٌق مهنة المتضمن  10/12 قانون من 22 المادة أحكام
(3)

 اختٌار حرٌة للموثق ترك  المشرع أن نجد  

 تقتضٌه ما ساٌر رعالمش أن أخرى جهة من ٌلاحظ كما العقود، لتدوٌن له مناسبة ٌراها التً  الكتابة وسٌلة

 20 مادةال نص إلى وبالرجوع .خلاله من عمله الموثق لإنجاز كوسٌلة الحاسوب باختٌار التطور أوضاع

 البطلان طائلة تحت التوثٌقٌة دالعقو تحرر :"على تنص هانجد 10/12 لقانونا من  والثانٌة الأولى الفقرة

                                                           
 .31، صأنظر/ سٌدي ٌخلؾ حفٌظة، المرجع السابق (1)
(2)

 .32ص ،نفسه المرجع ر/أنظ 
(3)

 بآلة أو ، بالٌد مكتوبة كانت سواء مسإولٌته تحت الموثق بها ٌحتفظ التً العقود "تكون: أنه على تنص التً 22المادة راجع 

 ." أخرى وسٌلة بؤي أو ، بالأجهزة  مستنسخة أو ةمطبوع أو ، الكتابة
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  المبالػ وتكتب  نقص أو بٌاض أو اختصار بدونو  قراءته تسهل  وواضح واحد نص فً  العربٌة باللؽة

 ". بالأرقام الأخرى التوارٌخ وتكتب بالحروؾ  العقد على التوقٌع وٌوم والشهر  والسنة

 ؼٌر واضح وبخط العربٌة باللؽة مكتوبا توثٌقه وبالمطل الرسمً العقد ٌكون أن ذلك من حٌتض

 إضافة مرالأ اقتضى وإذا العقد فً التزوٌر لشبهة إبعاد السطور بٌن كتابة أو تحوٌر أو إضافة على مشتمل

  وجد إن المترجمو والموثق والشهود الشؤن ذوي من  علٌها موقعا  الورقة أسفل فً  ذلك ذكر ٌجب  حذؾ أو

  العقد بتحرٌر قٌامه عند الموثق علىف (1). 10/12 قانون من الثالثة فقرتها فً  20 المادة علٌه نصت ما وهذا

 لما "إثباتا بعبارة  الموثق لدى  التوثٌقً النص ٌختم ما وعادة فٌه. المدرجة المعلومات وٌصحح ٌراقب أن

 (2). العقد فً جاء ما بصحة الموثق تؤكٌد على ٌدل وهذا "ذكر

 وضع قبل  والمترجم  والشهود الأطراؾ على بتلاوته ومٌق  العقد تحرٌر من  الموثق انتهاء بعد

 على بالمترت القانونً الأثر لهم وٌبٌن بالضرائب الخاصة  ةالتشرٌعٌ الأحكام علٌهم وٌتلوا علٌه الختم

 .10/12 قانون من  الأخٌرة فقرتها فً  23 المادة إلٌه أشارت ما هذا علٌه ٌقدمون الذي التصرؾ

 من  الرسمٌة العقود توقع :" ٌلً ما ىعل  المدنً القانون من  الأولى فقرتها فً 2 مكرر  123 المادة تنص

 ".العقد آخر فً ذلك على العمومً الضابط وٌإشر  الاقتضاء عند والشهود  الأطراؾ  قبل

 توقٌع على  العقد آخر فً  الموثق ٌإشر العقد لىع والشهود الأطراؾ توقٌع بعد أنه ذلك معنى

 لا أو ٌعرؾ لا من الشهود أو الأطراؾ بٌن كان إذاو ،وختمه بتوقٌعه ذلك  الموثق ٌثبت الأخٌر وفً  هإلاء

 لىإ الموثق وٌشٌر الٌسرى ٌده إبهام بصمة بوضع التوقٌع ٌمكن بالحروؾ التوقٌع جسمانً لعجز ٌستطٌع

 (3).قاهر مانع هناك ٌكن لم ما  الثانٌة فقرتها فً  2 مكرر 123 المادة وبمقتضى ،العقد فً تصرٌحاتهم

 النصوص على ؾالأطرا وتعرؾ علٌه الاتفاق هو العقد مضمون كان إذا جاهزا العقد وٌصبح

 :أنه 10/12 القانون من 31 المادة نصت حٌث  عنها المستحقة الرسوم بدفع إلاءه ٌقوم بالضرائب المتعلقة

 بتسدٌدها الملزمٌن طرؾ من العمومٌة الخزٌنة لحساب والرسوم الحقوق كل بتحصٌل  لموثقا "ٌقوم

 الضرٌبة بفعل ؾالأطرا على الواجبة المبالػ  الضرائب لقبضات مباشرة وٌدفع  العقود تحرٌر بمناسبة

 ...". به المعمول للتشرٌع وفقا  للدولة المختصة المصالح لمراقبة ذلك فً وٌخضع

                                                           
(1)

 الكلمات عدد وعلى الصفحات، أسفل فً أو الهامش فً ،الحالات على "وٌصادق أنه على تنص الت20ً المادة راجع 

 ". والمترجم الشهود، الاقتضاء وعند ،والأطراؾ الموثق، قبل من الأولى بالأحرؾ ٌعبتوق العقد فً ،المشطوبة
(2)

 .97ص ،السابق المرجع حفٌظة، ٌخلؾ ٌديسأنظر/ 
(3)

 .92 ص ،نفسه المرجع أنظر/ 
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 التً للعقود تنفٌذٌة نسخ بتسلٌم 10/12 انونق من 77 للمادة طبقا الموثق المشرع ألزم وقد

 أهمٌة أقل تكون عادة وهً بؤصلها ٌحتفظ لا التً والعقود المستخرجات أو منها ةعادٌ نسخ أو ٌحررها

(1)راؾ.للأط مباشرة ٌسلمها تحرٌرها من الموثق ٌنتهً أن جردفبم كالوكالات
 وطبقا المشرع ألزم كما 

 ترقم حٌث "،داعللإٌ ٌسلمها أو ٌحررها التً العقود حفظ الموثق "ٌتولى بؤن: تقضً التً 21 المادة لنص

  المكتب. إقامة محل المحكمة رئٌس علٌها وٌإشر الفهارس هذه

 العقار: بٌع إثبات فً الرسمً السند حجٌة الثانً: المطلب

 حجة ٌعتبر فإنه فٌه اللازمة الشروط بتوفر المطلوب الوجه على الرسمٌة صفة رللمحر ثبت إذا

 فً حجٌة أٌضا لصوره وإنما فقط أصله على تقتصر لا الرسمً المحرر وحجٌة الطرفٌن على فٌه بما

 صور لحجٌة ذلك بعد نتطرق ثم الأول الفرع فً رسمًال المحرر أصل حجٌة سنتناول وعلٌه الإثبات

 .لثانًا الفرع فً الرسمً المحرر

 الرسمً: السند أصل حجٌة الأول: الفرع

 بٌن حجٌة هناك فتكون جوانب ثلاث فً العقار بٌع إثبات فً الرسمً السند حجٌة تتمثل

 المحرر فً المدونة البٌانات حجٌة و الموضوع حٌث من حجٌة هناك وتكون طرفٌه بٌن أي الأشخاص

 خلال: من إلٌه التطرق ٌتم ما وهذا الرسمً

 الأشخاص: حٌث من الرسمً السند حجٌة أولا:

 فً: الحجٌة هذه تتلخص الؽٌرو إلى وتتعداهما المتعاقدٌن بٌن حجٌة الرسمً السند ٌملك

 : طرفٌه بٌن الرسمً المحرر حجٌة مدى ـ1

 أن ،الرسمً المحرر طرفً أحد أي الشؤن ذوي من أحد مصلحة اقتضت اإذ أنه به  المسلم من 

 الطعن طرٌق إلى ٌلجؤ نأ علٌه تعٌن الرسمٌة وصؾ بها تلحق التً اناتالبٌ من بٌان عكس على الدلٌل ٌقٌم

 أو  الإمضاء أو الختم أو الخط إنكار أن ذلك  الرسمٌة المحررات فً له فقط تاحالم هو ما وهذا بالتزوٌر

 الرسمٌة محرراتال جمٌع على فٌرد التزوٌر ادعاء أما ،الرسمٌة ٌرؼ المحررات على ٌرد الإصبع بصمة

                                                           
(1)
، 2112-2117ماجستٌر، الجزائر، سنة رسالة أنظر/أحمد مٌدي، الكتابة الرسمٌة فً القانون المدنً الجزائري، 

 . 71ص
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 فً العام الموظؾ ٌثبتها التً لأمورا على فقصرها البٌانات هذه بتحدٌد المشرع كفلت وقد الرسمٌة وؼٌر

 :تضم الوصؾ بهذا وهً حضوره فً الشؤن ذوي من تصدر لتًا أو مهمته حدود

(1)بنفسه. ضبطها تولى أنه باعتباره رأمو أو وقائع من العام الموظؾ ٌثبته ما ـ
 الوقائع هذه بٌن منو 

 وقٌدها. الورقة تلقً تارٌخ أي ،التارٌخ نجد والأمور

 بالحس. وٌدرك العام الموظؾ حضور فً الشؤن ذوي من ٌصدر ما ـ

 إلحاق لأن  الموثق مهمة حدود فً ٌدخل مما  ذكرها المتقدم الأمور أو قائعالو  تكون أن وٌشترط

 نص رسمها كما  الحدود هذه على باقتصاره مشروط المحرر فً العام الموظؾ ٌثبت بما الرسمٌة صفة

 أثبت فلو ،الوجه هذا على اثباته ٌتولى ما قٌمة  لذلك تبعا وسقطت الولاٌة عنه انقطعت جاوزها فإن  القانون

  بها الاحتجاج إمكان فً أثر الواقعة هذه لإثبات ٌكون فلا  مثلا العقلٌة قواه بكامل متمتع  المتعاقد أن الموثق

(2)التوثٌق. ٌتولى من مهمة فً ٌدخل مما لٌس إثباتها لأن
  

 للغٌر: النسبةب الرسمً رالمحر حجٌة ـ2

 المشتري ذلك مثال له، المثبت الرسمً بالمحرر علٌه ٌحتج لا التصرؾ علٌه ٌسري لا الذي الؽٌر

 ،متؤخرا تسجٌه تم أو مسجل ؼٌر عقدب العقار لنفس الآخر المشتري على ٌفضل عقده تسجٌل إلى ٌسبق الذي

 آخر لبائع بعقده دائنا ٌعتبر ذيال الآخر المشتري مواجهة فً حجٌة للعقد المثبت الرسمً رللمحر تكون هنا

 لذلك حجٌة فلا المجاور العقار على مطل حق له أن العقار بٌع لعقد المثبت الرسمً المحرر فً ورد اوإذ

 ما ٌكون لا ثم ومن حقوقه فً التؤثٌر قانونا ٌملكون لا أطرافه لأن علٌه ٌسري لا التصرؾ دام ما الجار على

 (3)علٌه. حجة ٌقررونه

 الموضوع: حٌث من الرسمً السند حجٌة ثانٌا:

 من وقعت أو مهمته حدود فً محرره بها قام أمور من فٌه دون ابم حجة  الرسمً المحرر ٌعتبر

 بٌن التفرقة ٌنبؽً أنه ذلك من ٌتضح ،قانونا المقررة بالطرق تزوٌرها ٌتبٌن لم ما حضوره فً الشؤن ذوي

  نالشؤ ذوي من وقعت أو بنفسه الموظؾ دونها التً الأمور وهً ،الرسمٌة المحررات فً ترد التً تالبٌانا

 بتدوٌنه الموظؾ مٌقو نوع .ئعالوقا من نوعٌن ذلك وٌشمل وبصره بسمعه إدراكها ٌمكن بحٌث حضوره فً

                                                           
(1)

 .791-792 ص  ،السابق المرجع سلٌم، أنور مد/عصا أنظر، 
(2)

 .793ص ،نفسه المرجع ،د/أنظر 
(3)
 .03حسٌن منصور، المرجع السابق، ص دأنظر، د/محم 
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 النوع أما ،التوثٌق ومكان وتوقٌعاتهم هلٌتهموأ الشؤن ذوي أسماء من والتحقق كالتارٌخ مهمته حدود فً

 عن بالتراضً الأطراؾ كإقرار الفعل أو القول طرٌق عن الموثق أمام الشؤن ذوو به قام ما فٌشمل الثانً

 قد  المشتري وبؤن تسلمه بؤنه البائع إقرار و الموثق أمام الثمن عودف المحرر فً المدونة بالشروط التصرؾ

 (1).المبٌع تسلم

 : الرسمٌة المحررات فً المدونة البٌانات حجٌة : ثالثا

 (2)البٌانات من نوعٌن بٌن الرسمٌة المحررات فً ورد لما بالنسبة ٌفرق

  :بالتزوٌر فٌها ٌطعن التً البٌانات ـ1

 فً الموثق بها قام  أمور من فٌها ورد لما بالنسبة  الإثبات فً حجٌة الرسمٌة محرراتال تكون

 من النوع هذا صحة فً نٌطع أن شخص أراد وإذا حضوره، فً الشؤن ذوي من وقعت أو همهمت حدود

 بتدوٌنه مٌقو نوع، البٌانات من نوعان الطائفة هذه تتح فٌدخل  بالتزوٌر الإدعاء سوى أمامه لٌس  البٌانات

 ٌقوم التً الأمور أمثلة ومن  حضوره فً الشؤن ذوي من وقعت مورأ عن وبٌانات  سلطته حدود فً الموثق

 التوثٌق ومكان  التارٌخ وهً: المحرر فً ٌثبتها التً العامة تالبٌانا نجد مهمته حدود فً بتدوٌنها الموثق

 فً  الشؤن ذوي من وقعت التًو القانون تطلبها التً الإجراءات بإتمام المتعلقة البٌانات وكل منهما كل واسم

 البٌع حالة ففً بالذات المحرر بهذا الخاصة اناتالبٌ أي المحرر بموضوع ٌتعلق فؤكثرها  ثقالمو حضور

 دفع تم فإذا بالمحرر، المدونة للشروط اطبق ٌشتري أن قرر والمشتري ٌبٌع أنه قرر عالبائ أن الموظؾ بتٌث

  وبصره بسمعه الموثق وٌدركها  الشؤن ذوي من تقع التً  لبٌاناتا كل  أٌضا ٌذكر فإنه الموثق أمام الثمن

(3)بالتزوٌر فٌها ٌطعن أن لىإ حجة تكون
 البٌانات تحدٌد فً العلة لتعٌٌن معٌنة إجراءات القانون رسم وقد 

 .التزوٌر مدعً على فٌه باتالإث عبء وجعل بالتزوٌر فٌها ٌطعن التً

 :البٌانات التً ٌمكن إثبات عكسها-2

وهً  ، أو المكلؾ بخدمة عامة فً المحرر الرسمًؾ العامهً تلك البٌانات التً ٌدونها الموظ 

عن أمور لم تقع أمامه ولم تجرى  بها ذوو الشؤن إلى الموظؾ العام ٌدلًتً ، أو البٌانات الالإقرارات

ودون أن ٌتحرى  بناءا على ما سمعه منهم وتبعا لإقراراتهمنما قام بتدوٌنها على مسإولٌتهم وإبحضوره 

                                                           
(1)

 .790ص  ،السابق المرجع منصور، حسٌن محمدد/ أنظر، 
(2)

 .37 ص ،السابق المرجع  والتجارٌة، المدنٌة المواد فً الاثبات قواعد الصدة، فرج حسن أنظر،د/توفٌق 
(3)

 .31 ص ،نفسه المرجع أنظر/ 



 انفصم الأول:                                       انشكهية في انبيع انعقاري نلانعقاد والإثبات

 

36 
 

وقرر المتعاقد   لآخرأنه باع منزلاقررفإذا أثبت الموظؾ أن أحد المتعاقدٌن  (1).أو ٌتحقق منها صحتها

لآخر أنه اشترى هذا المنزل فإن ما تم من إقرار ذوي الشؤن أمام الموظؾ من بٌع وشراء  ٌلحقه وصؾ ا

أحد ادعى  لكن إذا ،الرسمٌة لأنه وقع فً حضور الموظؾ ولا ٌجوز إنكاره إلا بالإدعاء بالتزوٌر

ٌة أن ٌثبت صوركان له س الإقرار الذي تم أمام الموظؾ وهذا لا ٌمهذا البٌع ضروري  أن المتعاقدٌن

أمام إقرار البائع ومثال هذه البٌانات  (2).دعاء بالتزوٌردون حاجة إلى الإ البٌع بالطرق المقررة قانونا 

 فإثبات هذٌن ٌده علٌهووضع المبٌع وإقرار المشتري أنه عاٌن  بض الثمنقأو كاتب العدل أنه  الموثق

فً  وقائع ذاتها لا صحة ال فٌهما رالإقراصدور الإقرارٌن من قبل الموظؾ المختص، دلٌل على صحة 

كاره إلا عن طرٌق الطعن بالتزوٌر، لكن هذه لا ٌجوز إن لة ٌكون وقوع الإقرار أمرا مقرراهذه الحا

أو  فالموظؾ ، من حٌث دلالتها على وقوعها فً الحقٌقةالبٌانات لا ٌلحقها وصؾ الرسمٌة أوالإقرارات 

من حٌث  من صحة البٌانات أو الإقراراتولٌس مطلوبا منه أن ٌتحقق  المكلؾ بخدمة عامة لم ٌتحقق

دون حاجة إلى سلوك  الطرق المقررة فً قواعد الإثباتوبالتالً ٌجوز إثبات عكسها ب ،مطابقتها للواقع

 (3)طرٌق الطعن بالتزوٌر.

ٌل على حتى ٌقوم الدل تعتبر صحٌحة ات التً ترد على لسان ذوي الشؤنأن البٌان نرى ومن هنا

 (4)علٌه.لا ٌضفً علٌها قوة خاصة بالنسبة إلى حقٌقة ما تنطوي  عكسها وأن تدوٌنها فً ورقة رسمٌة

 العقار:حجٌة صور السند الرسمً فً إثبات بٌع  الثانً:الفرع 

أما صاحب الشؤن  فلا  ل المحرر الرسمً فً مكان التوثٌقأصٌودع  بموجب قواعد التوثٌق

أما عات أصحاب الشؤن وتوقٌع الموثق الذي ٌحمل توقٌ وأصل المحرر الرسمً هو ٌعطى إلا صورة منه

عن الأصل بواسطة موظؾ عام مختص فلا ٌحمل توقٌعات  وقد حلت الآن الصور  وهً منقولةالصورة 

  حالتٌن:لرسمٌة لا بد من التمٌٌز بٌن لبٌان حجٌة صور السندات او .محل الصور الخطٌة الضوئٌة 

 

 

                                                           
، محل ء الإثباتعببات فً المواد المدنٌة والتجارٌة، المبادئ العامة فً الإثبات قانون الإث، أنظر،د/محمد حسٌن قاسم (1)

شهادة الشهود ـ  طرق الإثبات )الكتابة الإلكترونٌة والتوقٌع الإلكترونً (ـ، مبدأ حٌاد القاضً الحق فً الإثبات ـ الإثبات ـ

 .721ـ 722ص ،2111الحلبة الحقوقٌة، طبعة  قرارـ الٌمٌن ـ المعاٌنة ـالخبرة، منشوراتالقرائن ـ الإ
 .39أنظر،د/ توفٌق حسن فرج الصدة، المرجع السابق، ص (2)
 .721، ص حسٌن قاسم، المرجع السابق دأنظر، د/محم (3)
 .30، ص أنظر،د/توفٌق حسن فرج الصدة، المرجع السابق (4)
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 :حالة وجود أصل السند الرسمً أولا:

ا كان أصل الورقة "إذ التً تنص على ما ٌلً: من القانون المدنً 129ص المادة لنطبقا 

، تكون حجة بالقدر الذي تكون فٌه الرسمٌة خطٌة كانت أو فتوؼرافٌة ، فإن صورتهاالرسمٌة موجودا

، فإن وقع تنازع ففً أحد الطرفٌنما لم ٌنازع فً ذلك  وتعتبر الصورة مطابقة للأصل ،للأصل مطابقة

 (1)."هذه الحالة تراجع الصورة على الأصل

ٌتبٌن من نص المادة أنه إذا كان أصل المحرر الرسمً موجودا وهً المسؤلة الؽالبة إذ قلما 

 العدل ولا ٌفقد إلا لأسباب قاهرة أو لدى كاتب ،ٌنعدم الأصل الذي ٌبقى محفوظا فً مكتب التوثٌق

مطابقة  ةفوتوؼرافٌاعتبرت الصورة المؤخوذة عنه سواء كانت صورة خطٌة أو  ،كالحرٌق أو السرقة

للأصل وٌكون لها ذات حجٌة الأصل فً الإثبات ما لم ٌنازع  أحد الطرفٌن فً مطابقة الصورة الرسمٌة 

 (2) .ةللأصل وٌعتبر مجرد عدم منازعة الخصم فً مطابقة الصورة للأصل إقرار بهذه المطابق

اعتبار مإداها  ،وٌتضح مما تقدم أن المشرع قد وضع قرٌنة قانونٌة بسٌطة قابلة لإثبات العكس 

والصورة التً تكتسب حجٌة الأصل طبقا  الطرفٌن،ما لم ٌنازع فً ذلك أحد  للأصل،الصورة مطابقة 

 .لهذه القرٌنة هً الصورة الرسمٌة

لذي تكون بالقدر ا أو فتوؼرافٌة  تكون لها حجٌة فً الإثبات خطٌة كانت إن الصورة الرسمٌة 

ٌنقلها موظؾ عام مختص  فقد اعتبر القانون أن الصورة  ولما كانت الصورة الرسمٌة فٌه مطابقة للأصل

وفً هذه وهً ما لم ٌنازع أحد الطرفٌن فً مطابقتها للأصل  ،مطابقة للأصل بمقتضى القرٌنة القانونٌة

  (3).حكمة تؤمر بمراجعة الصورة على الأصلالحالة فإن الم

 الرسمً:حالة عدم وجود أصل السند  ثانٌا:

قلم كتاب المحكمة  ، أو فً توثٌقإلا نادرا لأنه ٌحفظ فً مكتب ال لا ٌفقد أصل السند الرسمً 

إقامة  ك بهوٌقع على الخصم الذي ٌتمس ة حرٌق، أو سرقة أو قدم العهد بهأنه قد ٌفقد نتٌجالتً وثقته ؼٌر

                                                           
 .من القانون المدنً الجزائري 129راجع المادة (1)
(2)
 .722حسٌن قاسم، المرجع السابق، ص دد/محمأنظر،  
دار الهدى  ات فً المواد المدنٌة والتجارٌة،، الإثبأنظر،د/ محمد صبري السعدي، الواضح فً شرح القانون المدنً (3)

 .02، ص2113ة والنشر والتوزٌع، عٌن ملٌلة ـ الجزائر ـ طبعة للطباع
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لة عدم وجود الحل فً حامن القانون المدنً الجزائري  120وقد بٌنت المادة  ،الدلٌل على فقد الأصل

 الصور:وأوجبت التفرقة بٌن ثلاثة أنواع من  أصل الورقة الرسمٌة

 الأصلٌة.الرسمٌة  رالأول: الصوـ النوع 

  .، المؤخوذة عن الصور الأصلٌةالصور الرسمٌة الثانً:ـ النوع 

  . الصور الرسمٌة للصور المؤخوذة عن الصور الرسمٌة الثالث:النوع  ـ

 الأصلٌة:الصور الرسمٌة  ـ1

رة تنفٌذٌة وٌستوي أن تكون صو هً المنقولة مباشرة من الأصل بواسطة موظؾ عام مختص

أو تالٌة لها وتكون للصورة بهذا المعنى   صورة أصلٌة أولىوٌستوي أن تكون أو صورة ؼٌر تنفٌذٌة 

ص وكما تقدم فقد سوى الن  سمح بالشك فً مطابقتها بالأصلمتى كان مظهرها الخارجً لا حجٌة الأصل

 .أي التً لا تحمل هذه الصٌؽةفً الحكم بٌن الصور التنفٌذٌة وؼٌر التنفٌذٌة 

 لصورة الرسمٌة المأخوذة من الصورة الأصلٌة :ـ ا2

صل فهً لٌست منقولة من الأ هً منقولة بمعرفة موظؾ عام مختص من الصورة الأصلٌة و

المادة  لا تعتبر صورة من الأصل إلا بطرٌق ؼٌر مباشر وهً لها حجٌة الأصل وهذا ما نصت علٌهو

ب مراجعتها على الصورة الأصلٌة فإذا فقدت الصورة طل ، ولكن لا ٌجوز لكل من الطرفٌن2/ 129

 إلا على سبٌل الاستئناس  (1) المنازعة فلا ٌجوز الاعتداد بها أثناء وتعذر إجراء المضاهاة الرسمٌة  

 :للصور المأخوذة من الصور الرسمٌةالصورة الرسمٌة  ـ3

ورة المؤخوذة من الصورة وإنما من الص فً هذه الحالة لا تكون الصورة مؤخوذة من الأصل

إلا عتداد بها عدم الا 129لمادة وفً هذه الحالة قررت الفقرة الثالثة من ا أي الصورة الثالثةالأصلٌة، 

 (2).رائن ٌستنبط منها القاضً ما ٌراهأي أنها لا تصلح إلا أن تكون ق تبعا للظروؾ   لمجرد الاستئناس

ٌا لجمٌع فمستو رسمًإذا تم إفراؼه فً شكل  العقارأن البٌع الوارد على  سبقٌستخلص مما 

 .وله قوة إثبات مطلقة صحٌحاٌكون العقد بذلك  السندفً هذا  توفرهاالشروط الواجب 

                                                           
 .03ـ01ص ، صبري السعدي، المرجع السابق د، د/محمأنظر (1)
(2 )
 .73أنظر/أحمد مٌدي، الكتابة الرسمٌة فً القانون المدنً الجزائري، المرجع السابق، ص 
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 الفصل الأول: خاتمة

اهتم المشرع بالشكلٌة الرسمٌة و نظم القواعد التً تتبع فً تحرٌر السند الرسمً بدقة، حٌث 

ه للشكل كركن أساسً لانعقاد ابرز الدور الفعال المقرر للسند الرسمً فً نشوء البٌع العقاري بتكٌٌف

العقد، حٌث ٌستلزم فً عقد البٌع الوارد على العقار حتى ٌرتب أثاره القانونٌة، و تكون له الحجٌة فً 

قد بمعٌة الموظف العمومً مواجهة الغٌر لابد أن ٌخضع هذا البٌع للكتابة. أي ٌشترط أن ٌوثق الع

ن طرفه سندا رسمٌا للبٌع، و لابد أن ٌكون هذا العقد لا و هو الموثق، فٌعتبر العقد المحرر مالمختص أ

متوفر على مجموعة من الشروط تجعل له حجٌة مطلقة و تكسبه مناعة ضد العٌوب التً تلحق عادة 

بالسندات العرفٌة. فالسند الرسمً هو قمة التصرفات القانونٌة من حٌث القوة التنفٌذٌة و الحجٌة فً 

 الرسمٌة وسٌلة لانعقاد البٌع العقاري كما أنها تعتبر آلٌة إثباته. الإثبات و بذلك تعتبر الشكلٌة
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 مقدمة الفصل الثاني:

الشكلٌة فً العقود والتً تتنوع ما بٌن حماٌة دد الأهداف والأغراض التً تؤدٌها نظرا لتع

تلك المصالح العامة والخاصة فً المجتمع وتحقٌق الاستقرار فً المعاملات بٌن الأشخاص خاصة 

المعاملات المتعلقة بالعقارات، فقد اهتم المشرع الجزائري بالشكلٌة الرسمٌة و جعلها ركنا جوهرٌا لازما 

ته حٌث نعقاد البٌع للعقاري و اعتبرها دلٌل اثباً لاساسالناقلة للملكٌة فجعل منها ركن أ لإبرام التصرفات

ى من خلال تصحٌح المعاملات العقارٌة فً زمن مض ةلغاء العقود العرفٌة التً كانت سائدعمد إلى إ

و اعطائها صفة الرسمٌة فأصبحت الشكلٌة هً  جوء الى توثٌقهالتً كانت مبرمة بعقود عرفٌة وقد تم الال

ن ٌتم التصرف بدونها و خصها المشرع بحماٌة خاصة من خلال لعنصر الجوهري فً العقد لا ٌمكن أا

ن عقد البٌع العقاري أخٌرة فً الأ لجزاء على تخلف هذهل انه جعمجموعة من النصوص القانونٌة كما أ

له و  منعدما و لاوجود قانونً فٌعتبر العقد الباطلثر مطلق لا ٌرتب أي أ االتصرف ٌكون باطلا بطلان

ما سنتطرق له فً هذا الفصل تحت عنوان تطبٌقات الشكلٌة و حكم تخلفها فً ذلك لانعدام الشكل فٌه هذا 

كما سنتحدث  0791و بعد  0791شكال البٌع العقاري قبل نتناول فً المبحث الاول أاري حٌث البٌع العق

فً المبحث الثانً عن الاهداف التً تحققها الشكلٌة الرسمٌة فً العقود المتعلقة بالعقارات و موقف 

 .الوارد على العقار البٌع المشرع من تخلف هذه الأخٌرة فً عقد
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 أشكال البٌع العقاري فً الجزائر: الأول:المبحث 

لا تثبت ولا ٌمكن الاحتجاج بها لدى الؽٌر  العقارٌة الخاصة بوصفها حق عٌنً تعتبر الملكٌة

المإرخ فً  75/74من الأمر 15المادة  لنص تطبٌقا تسجٌلها وإخضاعها للشهر،إلا من ٌوم 

كل حق للملكٌة وكل  "العقاري:راضً العام وتؤسٌس السجل المتضمن إعداد مسح الأ 12/11/1975

فً مجموعة البطاقات له بالنسبة للؽٌر إلا من تارٌخ ٌوم إشهارها  وجودٌنً ٌتعلق بعقار لاحق ع

 العقارٌة ...".

ل وٌقصد بالشهر مجموع الإجراءات والقواعد القانونٌة والتقنٌة التً تإدي إلى إعلام الجمهور بك         

لكل حق عٌنً  ، سواء كانت كاشفة أو منشئة أو منهٌة أو معدلةاتالتصرفات المنصبة على العقار

 (1).عقدا كان أو حكما أو قرار إداري ،عقاري أصلً أو تبعً، بؽض النظر عن التصرؾ

، كانت معظم المعاملات التً تتم بٌن الأفراد عبارة عن عقود 1970والملاحظ قبل سنة 

، وخلال تلك الفترة لم ٌتشدد المشرع ولم ٌقرر اراتن محلها تصرفات واردة على عقعرفٌة حتى ولو كا

قانون  أوجب 1970، ولكن بعد سنةً التصرفات الواردة على العقاراتفً ضرورة توافر الشكلٌة ف

كون ، وحتى ٌتى تنتقل الملكٌة بٌن المتعاقدٌنوذلك ح شكلٌةشرع ضرورة إتباع إجراءات الم التوثٌق  

وفً هذا المبحث سنتناول شكل البٌع  تصرفات محلها عقاراتإذا كانت ال، لها أثر فً العلاقة مع الؽٌر

 1970فً مطلب أول ثم نبٌن شكل البٌع العقاري فً الجزائر بعد سنة 1970العقاري فً الجزائر قبل 

 .ًثانالمطلب الفً 

 :0791شكل البٌع العقاري فً الجزائر قبل سنة الأول: المطلب

مثلما تشدد فً المسائل المتعلقة  إثبات المعاملات المدنٌة،شدد فً المشرع الجزائري لم ٌت

ومع ذلك فكثٌرا ، للملكٌةبالعقار حٌث أوجب الشكلٌة وجعل منها عنصرا جوهرٌا لإبرام التصرؾ الناقل 

، وأٌا كانت الأسباب التً ترجع إلٌها هذه د البٌوع العقارٌة فً عقود عرفٌةما ٌلجؤ الأفراد إلى تحدٌ

كانت سائدة فً زمن مضى وبعد صدور قانون الشهر أصبح ممنوعا إصدار العقود العرفٌة  الظاهرة التً

هً حجٌتها فً عن المقصود بالعقود العرفٌة؟ وما نتساءل وهنا  لٌا عند بٌع العقارات فً الجزائر،حا

تبر ؟ خاصة وأن القضاء الجزائري من جهة اعوماذا ٌمٌزها عن العقود الرسمٌة ؟المعاملات العقارٌة

، فهً حٌنئذ صحٌحة فً حٌن التزمت جهات دات معبرة عن مبدأ سلطان الإرادةالعقود العرفٌة سن

                                                           
(

1
 .23، الجزائر، ص3102الشكلٌة فً البٌع العقاري، )دراسة تحلٌلٌة(، رسالة ماجستٌر، سنة(أنظر/ حشود نسٌمة 
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تؽٌر شكل البٌع العقاري أٌن  70/91لتوثٌق رقم من قانون ا 12قضائٌة أخرى بتطبٌق نص المادة 

 العقاري، وعلٌه لٌة ركنا فً عقد البٌعمكرر من القانون المدنً التً تعتبر الشك 324، والمادة الجزائري

ونبٌن موقؾ الاجتهاد القضائً  المعاملات العقارٌة فً الفرع الأول،سنتناول حجٌة العقود العرفٌة فً 

 .ًثانالفرع المن العقود العرفٌة فً 

 العرفٌة فً المعاملات العقارٌة: حجٌة العقود الأول:الفرع 

 ، فهً ؼٌر مسجلة أوالعقود العرفٌة عقود ؼٌر رسمٌة و لم تخضع لإجراءات القٌد تعتبر 

صفة القائم بتحرٌر العقد سواء كان  عن مشهرة لدى مصالح التسجٌل والشهر العقاري بؽض النظر

 (1)شخص عادي أو ضابط عمومً.

صدوره من  وإنما فالقٌد فً البطاقات العقارٌة لٌس هو الذي ٌضفً للعقد صفة الرسمٌة،

 فحسب.أما الشهر فٌرتب أثره الناقل للملكٌة  الرسمٌة،موظؾ عمومً مختص فً إصدار العقود 

، السند العرفً على "ILLIAVRE"، و"DOBIVLLAR "، و"MICHELوعرؾ الأستاذ "

 بضابط عمومً". الاستعانة، دون طرفاه بتسوٌة علاقتهما القانونٌة، قام : "ٌتعلق الأمر كما نعلم بعقدأنه

المإرخ  73/72رقم  ، والمرسومعلى سابقا والمحكمة العلٌا حالٌاوقد تناول كلا من قضاء المجلس الأ

، والمتعلق بإثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة بمسؤلة العقود العرفٌة فً مجال 05/01/1970فً 

 اول فً هذا الفرع المسائل التالٌة:وعلٌه نتن المعاملات العقارٌة الواقعة على الأملاك العقارٌة الخاصة.

 :لعقود العرفٌة عن العقود الرسمٌة: تمٌٌز اأولا

بمنع أو فعل أو العقد وإن كان أصله اتفاق ٌلتزم بموجبه شخص أو عدة أشخاص آخرٌن 

التعاقد وفق مبدأ  ، فالقاعدة العامة هً جوازا ٌشكل  مصدرا من مصادر الالتزام، كمالامتناع  عن فعل

، إلا فٌما منعه القانون والاستثناء من هذه القاعدة العامة ٌكمن سلطان الإرادة تبعا لما ٌرتضٌه الأطراؾ

، أو حق عٌنً عقاري بحٌث لا ٌنعقد العقد ولا تنتقل الملكٌة د المبرمة بمناسبة معاملة عقارٌةفً العقو

 لا بعد التسجٌل ومراعاة الأحكام المتعلقة بالشهر.سواء فٌما بٌن المتعاقدٌن أو بالنسبة للؽٌر إ

 

 

                                                           
(1)
 .23، صنسٌمة، المرجع السابق حشودنظر/ أ 
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أما العقود التً لم تخضع لإجراءات التسجٌل والشهر فهً عقود عرفٌة لا ٌنجم عنها سوى 

 (1)التزامات شخصٌة بٌن الأطراؾ المتعاقدة.

 : حجٌته فً الإثبات من ثلاثة عناصرٌستمد  توثٌقًوالعقد ال

 العدل.ـ صفة الموثق من حٌث كونه شاهدا ممتازا ٌفترض فٌه 

 الموثق.ـ القانون الذي أضفى الصٌؽة الرسمٌة على المعاملات التً ٌحررها 

، والذي لا ٌقبل تعاقدات حجٌة العمل المتعاقد فٌهـ إرادة الأطراؾ المتعاقدة الودٌة التً تعطً ال

 الاستئناؾ.

ٌجعل من أصحاب الحقوق المسجلة والمشهرة وكل من تعامل  والملاحظ أن نظام الشهر العٌنً

فالشهر ٌسمح للعقد متى تم قٌده أن ٌكون نافذا بٌن  قٌده،معهم فً مؤمن من أي تصرؾ تم دون 

 الؽٌر.مواجهة  الأطراؾ، وفً

أما العقود العرفٌة ورؼم أنها عقود رضائٌة فهً ؼٌر نافذة سواء بٌن المتعاقدٌن أو بالنسبة 

مً عن العقد ٌتمٌز العقد الرسو .ل إثبات الحقوق العٌنٌة العقارٌةنظرا لاستبعاد المشرع لها من مجاللؽٌر 

 :    العرفً من عدة نواحً

، إلا بإثبات التزوٌر على خلاؾ العقد العرفً وقد حجٌته قاطعة لا تقبل إثبات العكسـ أن العقد الرسمً 0

"ٌعتبر ما ورد فً العقد الرسمً  حجة  المدنً الجزائري:رر من القانون مك 232نصت على ذلك المادة 

 ".فً كامل التراب الوطنً حتى ٌثبت تزوٌره وٌعتبر نافذا

التوقٌع فً العقد العرفً أن ٌنكره وٌكفً فً رفع الحجة  أن على ذلك  أنه ٌمكن للمنسوب إلٌه وٌترتب 

، بٌنما ٌمكن للمنسوب إلٌه الموقع نسبته إلٌهى من أنكره إثبات عدم ولا ٌقع عل ٌكون هذا الإنكار صرٌحا.

على العقد الرسمً  أن ٌنكره إلا عن طرٌق الطعن بالتزوٌر، وإذا اعترؾ صاحب التوقٌع بصدوره منه 

حجٌة إلا عن طرٌق أو لم ٌنكره صراحة  فإن العقد العرفً ٌكتسب قوة العقد الرسمً ، ولا ترفع عنه ال

 .الطعن بالتزوٌر

                                                           

، 0771الإسكندرٌة، مصر للنشر، طبعة  -حسن قاسم، الموجز فً عقد البٌع،  دار الجامعة الجدٌدةمحمد ، د/أنظر(1) 

 .077ص
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، أما العقد العرفً فلا ٌثبت تارٌخه إلا من ٌوم تسجٌله أو من ٌوم لرسمً ثابت التارٌخإن العقد ا - 2

 (1)عمومً.ثبوت مضمونه بموجب عقد لاحق ٌحرره ضابط 

بٌنما العقد العرفً ٌحرره الأطراؾ المتعاقدٌن  عمومً،ـ إن العقد الرسمً ٌحرر من طرؾ ضابط 3

 علٌها.وفق صٌػ ٌتم الاتفاق 

 :بٌع العقاري العرفًال ثانٌا: أثر

ث أن العقد ، بحٌلدور الذي ٌإدٌه العقد الرسمًإن العقد العرفً لا ٌإدي من حٌث الأهمٌة  ا

، الشًء الذي دفع المشرع إلى فرض الرسمً له قوة إثبات وهً ضمانات تحفظ للأطراؾ حقوقهم

 .فً شكل الرسمً تحت طائلة البطلانتحرٌر العقود ذات الأهمٌة الخاصة  

لا ٌكون صحٌحا إذا تم تحرٌره فً عقد عرفً وإلا استطاع كل من  رالبٌع الوارد على عقا إن

 العقارٌة.البائع والمشتري إزالة أثره بمجرد إنكار التوقٌع وهذا ما لا ٌمكن السماح به فً المعاملات 

ذي حرر إذا فبٌع العقار العرفً هو بٌع باطل بطلانا مطلقا حتى ولو ثبت صحة العقد العرفً ال

 علٌه.فٌه وحتى لو اعترؾ كل من البائع والمشتري بتوقٌعهما 

من القانون المدنً  فإنه إذا بطل العقد الرسمً   2مكرر   326وبالرجوع إلى نص المادة 

لاختلال شرط من الشروط اللازمة لصحته ، انقلب إلى محرر عرفً إذا كان موقعا علٌه من قبل 

، فهذا طلان التصرؾ القانونً الثابت فٌهالرسمً لا ٌإدي حتما إلى ب الأطراؾ طالما أن بطلان العقد

ا العقد صحٌحا باعتباره عقد ، إذا كان هذثباته بالعقد الرسمً الباطل نفسهٌبقى دائما قائما منتجا لأثاره وإ

من القانون المدنً التً تنص  105شبٌها بحكم المادة  2مكرر  326، بحٌث ٌعتبر حكم المادة عرفً

، فإن العقد ٌكون صحٌحا ركان عقد آخر"إذا كان  العقد باطلا أو قابلا للإبطال وتوفرت فٌه أ :هأن

أن  إلا كانت تنصرؾ إلى إبرام هذا العقد"،، إذا تبٌن أن نٌة المتعاقدٌن اعتباره العقد الذي توفرت أركانهب

 (2)التصرؾ القانونً الثابت فٌهٌفقد فائدته إذا كان لرسمً الباطل إلى عقد عرفً صحٌح تحول العقد ا

، فٌكون للتحول أثر إذا كان التصرؾ فٌه كما هو الشؤن فً بٌع العقار ٌبطل إذا تخلؾ الشكل الرسمً

 لا فً البٌع الوارد على المنقول.، كما هو الشؤن مثقابلا للإثبات بالكتابة العرفٌة رضائٌا

                                                           
 .01أنظر/محمد أحمد عابدٌن، قوة الورقة الرسمٌة والعرفٌة فً الإثبات وطرق الطعن فٌها، المرجع السابق، ص (1)
، سنة 10، العدد10المدرسة الوطنٌة للإدارة باللؽة الفرنسٌة، المجلدمقال صدر فً مجلة  أنظر،الأستاذة/ ٌونسً حداد، (2)

 .97،ص0700
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   رفٌة:العموقف الاجتهاد القضائً من العقود  الثانً:الفرع 

عرؾ الاجتهاد القضائً فً الجزائر مواقؾ متباٌنة فً تفسٌر النصوص وتطبٌقها كلما تعلق 

، وذلك تبعا لمراحل عدٌدة شهدها تطور التشرٌع عقارٌة أبرمت بواسطة عقود عرفٌة الأمر بمعاملات

 (1)المعمول به.

 :المجتمعة قبل صدور اجتهاد الغرف: موقف المحكمة العلٌا أولا

ة المحكمة العلٌا ـ فً ظل الاجتهاد القضائً القدٌم ـ تعطً للعقود العرفٌة الحجٌة الكاملكانت 

، مإٌدة اتجاه المحاكم التً تقضً بإلزام البائع بالتوجه أمام الموثق لإتمام فً عملٌة نقل الملكٌة العقارٌة

 ام العقد .، وفً حالة امتناع المطلوب قام الحكم مقراءات البٌع النهائً مع المشتريإج

العلٌا  وفً قرارٌن صادرٌن عن الؽرفة المدنٌة لدى المجلس الأعلى المعبر عنه حالٌا بالمحكمة

بشؤن العقود العرفٌة المبرمة قبل صدور قانون  11/13/0701، والآخر فً 12/13/0703الأول بتارٌخ 

أن العقود العرفٌة المحررة ، أكد قضاء المجلس الأعلى فً مجال المعاملات العقارٌة 0791التوثٌق لسنة 

فً ظل التشرٌع القدٌم هً عقود ذات قٌمة قانونٌة بالنسبة للبٌوع العقارٌة ، إلا أنه وبعد صدور قانون 

صر الشكل إجراء ، شهد موقؾ القضاء منعرجا آخرا من حٌث مدى اعتبار عن0791التوثٌق فً سنة 

 .جوهري لصحة العقد

وقد  وهرٌة عما ذهب إلٌه الفرٌق الأول،ٌختلؾ بصورة ج ونلاحظ بؤن اجتهاد الفرٌق الثانً 

عرفٌة لمعاملات العقارٌة المحررة بموجب عقود ٌرجع ذلك إلى محاولة القضاة الذٌن أخذوا بصحة ا

بمجابهة التصرفات الٌومٌة للمواطنٌن بوصفها واقعة اجتماعٌة و مادٌة متفشٌة، وفتح المجال لقضاة 

 .عٌات المماثلةمن أجل تسوٌة الوض الموضوع 

 موقف المحكمة العلٌا من حجٌة العقود العرفٌة: :ثانٌا

أمام  الاجتهادات القضائٌة فٌما ٌتعلق بصحة المعاملات العقارٌة المحررة بواسطة عقود عرفٌة  

قضٌة بن عودة أحمد  فً 31/13/0779مإرخ فً  021071قرار ٌحمل رقم مة العلٌا، أصدرت المحك

سٌما  لا من القانون المدنً 0مكرر  232 ةعلى ضرورة احترام نص الماد، ٌإكد صد عرٌب حمٌد

وا علٌها قبل ، وجوب إعادة الأطراؾ إلى الحالة التً كانلشكل لصحة العقود بل أكثر من ذلكعنصر ا

                                                           
(1)
 .70نظر/ ٌونسً حداد، المرجع السابق، صأ 
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، وذلك من خلال الرد على الوجه الوحٌد المثار المؤخوذ من مخالفة القانون أو الخطؤ إبرام العقد العرفً

مادة ، والمن القانون التجاري 97ام المادة بٌقه بدعوى أن عملٌة بٌع محل تجاري ٌخضع لأحكفً تط

إلا أن القرار  (1).اته بعقد رسمً تحت طائلة البطلان، و أنه ٌجب إثبمكرر من القانون المدنً 232

ه، أن أنه ٌثبت من القرار المطعون فٌ المنتقد رفض الدفع الخاص ببطلان العقد وقضى بصحته حٌث

بٌن طرفً النزاع  0700أوت  33قد اعتبروا أن العقد العرفً المحرر بتارٌخ قضاة الاستئناؾ 

، عقد صحٌح حمٌدوالمتضمن بٌع قاعدة تجارٌة من الطاعن بن عودة أحمد إلى المطعون ضده ؼرٌس 

لذلك قضوا ، وتترتب علٌه التزامات شخصٌة ونتٌجة الخاصة بوصؾ البٌع وتحدٌد الثمن مكتمل الشروط

المعدل من القانون المدنً  0مكرر  232ة التً أدمجت لاحقا فً الماد 03بصرؾ الطرفٌن، فالمادة 

ر ، التً ٌؤمزٌادة على العقود" التً تنص على: 0700ماي  12إرخ فً الم 00/02بموجب القانون رقم 

و حقوق عقارٌة  أو أ لعقود التً تتضمن نقل ملكٌة عقار، فإن االقانون بإخضاعها إلى شكل رسمً

الوحٌدة  أو كل عنصر من عناصرها  فؤصبحت العقود الرسمٌة هً السنداتمحلات تجارٌة أو صناعٌة 

فً المعاملات العقارٌة "، واستبعدت بذلك صراحة العقود العرفٌة  الناقلة للملكٌة والقابلة للاحتجاج بها

انقسم بٌن من ٌرى  إلا أن اجتهاد المحكمة العلٌاكلما تعلق الأمر بملكٌة عقارٌة ، من مجال وسائل الإثبات

، بحٌث ٌجب تحرٌر من القانون المدنً 232لمادة من قانون التوثٌق وا 03نص المواد بضرورة احترام 

وكل تصرؾ مخالؾ ٌقع تحت طائلة البطلان بٌنما فرٌق من  الناقلة للملكٌة أمام ضابط عمومًالعقود 

، لا سٌما نطبق علٌها أحكام القانون المدنًوت الإرادة للتعبٌر عنوسٌلة  عرفٌة القضاة اعتبروا العقود ال

 .لمتعاقدٌن ـ ومبدأ سلطان الإرادةمنه ـ العقد شرٌعة ا 011المادة 

إن المعاملات العقارٌة المحررة فً شكل عقود عرفٌة هً وعد بالبٌع وهذا حسب القرارات 

ؼٌر  19/17/0702ـ 19/19/0703ـ  30/01/0700ً ، المإرخة فثلاثة الصادرة عن المحكمة العلٌاال

 نوردها على سبٌل المثال . منشورة

وعلى هذا الأساس لا تسمح للمستفٌد إلا بالمطالبة بإتمام الإجراءات أمام الموثق أو بالتعوٌض 

" العقد العرفً لا ٌشكل إلا  :بؤن (2).30/01/0700خلص القرار المإرخ فً إذا لم ٌتحقق الاتفاق حٌث 

وعد بالبٌع وبإمكان المشتري المطالبة بتجسٌد البٌع فً شكل عقد توثٌقً وإن حالة عدم التنفٌذ لا تخول 

"ولما كان : 19/19/0703ذا ما ذهب إلٌه القرار المإرخ فً ، وه"إلا الحصول على التعوٌضات المدنٌة

                                                           
(1)
 .70، باللؽة العربٌة، ص 0700، سنة 0، العدد10أنظر/ مجلة المدرسة الوطنٌة للإدارة، المجلة رقم 
(2)
 .97صالمرجع نفسه،  أنظر/  
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ضات المدنٌة فً لتزامات شخصٌة  تسمح بالحصول على التعوٌالعقد العرفً ؼٌر ناقل للملكٌة إنما ٌولد ا

ن عقد الملكٌة الصحٌح هو الذي ، فإن القانون المدنًم 793وبالرجوع إلى المادة  (1)".حالة عدم التنفٌذ

المإرخ فً  75/74وفقا لأحكام الأمر رقم  العقاري والشهرتم إخضاعه لإجراءات التسجٌل 

 15ٌث تنص المادة ح الأراضً العام  وتؤسٌس السجل العقاري ، حالمتضمن إعداد مس 12/11/1975

"كل حق ملكٌة وكل حق عٌنً آخر ٌتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للؽٌر إلا من تارٌخ  :منه على ما ٌلً

ٌوم إشهارهما فً مجموع البطاقات العقارٌة ، ؼٌر أن نقل الملكٌة عن طرٌق الوفاة ٌسري مفعوله من 

 اب الحقوق العٌنٌة ".ٌوم وفاة أصح

إذا لم ٌكن لدٌه سند رسمً وكان حائز للعقار حٌازة هادئة مستمرة وؼٌر منقطعة ٌجب علٌه 

 :، وهذا محتواهؾ بإجراءات إثبات التقادم المكسبالاقتراب من موثق لإعداد عقد شهرة ٌتضمن الاعترا

 75/58محدث بالأمر رقمكل شخص ٌحوز فً تراب البلدٌات التً لم تخضع حتى الآن لإجراء ال"

المتضمن القانون المدنً ، ٌمكنه أن ٌطلب من الموثق المسإول عن مكتب 26/09/1975المإرخ فً 

 ."التوثٌق المختص إقلٌمٌا عقد شهرة ٌتضمن الاعتراؾ بالملكٌة

  304/6أما اجتهاد الفرٌق الثانً ، فٌظهر من خلال قرارات عدٌدة من بٌنها القرار رقم 

صدر فً  ،6/ 769،عن الؽرفة المدنٌة، ؼٌر منشور، والقرار رقم  19/11/1990بتارٌخ الصادر 

، كل هذه ، ؼٌر منشور05/05/1995، الصادر بتارٌخ 101108ؼٌر منشور، والقرار رقم  نفس الٌوم

المتضمن تنظٌم التوثٌق وهً  70/91من الأمر  12القرارات تعبر عن ؼاٌة المشرع من نص المادة 

ـ 351ـ27بٌنما صحة المعاملات تخضع للمواد  الخزٌنة العمومٌة والشهر العقاريى مصالح الحفاظ عل

  (2).من القانون المدنً 361

ضاة الموضوع ناقشوا العقد ، أن قطعون فٌهحٌث ٌتبٌن من القرار الم" وجاء فً القرار الأول:

له ولما كان العقد  نظمةواعتبروه صحٌحا من خلال الشروط الم 1981/ 04/ 09، المحرر فً العرفً

وأن الملكٌة من القانون المدنً  361ـ351ـ 72 ، وأنشؤ التزامات بٌن أطرافه وفقا للموادالعرفً صحٌحا

قانون ، لأنه ٌشكل فً نظر الٌة مكانة فً المعاملات القانونٌةقائمة والمشرع أراد أن ٌعطً للعقود العرف

ا عندما أعلنوا صحة ؾ فإن قضاة الموضوع أصابو، وأمام هذه الظرومصدر التزامات بٌن الأطراؾ

 ، وصرؾ الأطراؾ لإتمام إجراءات البٌع .العقد العرفً

                                                           
(1)
 .03، صالمدرسة الوطنٌة للإدارة، المرجع السابقمجلة ظر/ أن 
(2)
 .77ص، نفسه أنظر/ المرجع  
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ـ 351مناقشة المواد  إن من صلاحٌات قضاة الموضوع" :أما القرار الثانً: فقد خلص لما ٌلً

ٌنطبق على الذي لا  1970در فً من الأمر الصا 12نون المدنً ولٌس مناقشة المادة من القا 361

ٌة مكانة فً المعاملات القانونٌة، لأنه ٌشكل فً قضٌة الحال وأن المشرع أراد أن ٌعطً للعقود العرف

 بٌن الأطراؾ. التزامات رنظر القانون مصد

ٌكون قضاة الموضوع قد طبقوا وٌنصرؾ الأطراؾ إلى موثق لإتمام البٌع  ":القرار الثالث

 1970من الأمر الصادر فً  120عن إشارة خرق نص المادة للطا القانون تطبٌقا سلٌما وأنه لٌس

والتً سنت لفائدة الخزٌنة العمومٌة والشهر العقاري "، أمام الموثق لإتمام إجراءات البٌع حٌث أن 

مكرر من القانون المدنً  لكونهما  324من القانون التجاري  و 79قضائهم قد خرق أحكام المادتٌن 

اري تحرٌره عقد رسمً لضمان حقوق الأطراؾ وكذا حقوق الؽٌر وإلا ٌشترطان فً كل بٌع محل تج

 كان باطلا .

، وأن تحرٌر عقد لقاعدة التجارٌة شرط ضروري لصحتهحٌث أن الشكل الرسمً فً عقد بٌع ا

 البٌع فً شكل آخر ٌخالؾ القانون وٌإدي إلى بطلان ذلك العقد .

، ٌجب أن ٌتضمن التزامات إذا كان صحٌحا ببٌع قاعدة تجارٌةحٌث أن العقد العرفً المتعلق  

ونٌة تخص شخصٌة على عاتق البائع والمشتري  إلا أنه باطل بطلانا مطلقا لكونه ٌخضع لإجراءات قان

 ، أن ٌصححها بالحكم على الأطراؾ بالتوجه أمام الموثق للقٌام بإجراءات البٌع النظام ولا ٌمكن للقاضً

ً المتعلق ببٌع ظروؾ أن ٌقضوا ببطلان العقد العرفوٌجب على قضاة الموضوع ضمن هذه ال

ام العقد وفقا لأحكام علٌها قبل إبر لى الحالة التً كانوا، وٌؤمروا بإرجاع الأطراؾ إالقاعدة التجارٌة

وبما أن القرار المنتقد لم ٌراع القواعد القانونٌة المبٌنة أعلاه فانه ٌستحق  المدنً.من القانون 103المادة 

  (1)النقض.

"إن  :اءحول اجتهاد المحكمة العلٌا المشار إلٌه أعلاه ج (2)وفً تعلٌق بقلم السٌد حسان بوعرٌج

ة متعلق بمدى صحة العقود العرفٌة التً تتضمن بٌع المحلات الحل القانونً الذي أعطته الؽرفة المجتمع

نٌة وؼٌر المبنٌة كون ، لكنه ٌمكن توسٌع موضوع هذا القرار لٌشمل أٌضا بٌع العقارات المبالتجارٌة

 نفس النصوص القانونٌة تطبق على بٌع المحلات التجارٌة والعقارٌة "

                                                           
(1)
 .72أنظر/ مجلة المدرسة الوطنٌة للإدارة، المرجع السابق، ص 
(2)
أنظر/حسان بوعرٌج، نائب الرئٌس للمحكمة العلٌا، الاجتهاد القضائً للؽرفة التجارٌة والبحرٌة، عدد خاص، طبعة  

 . 22، ص0777
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مكرر من  324مادة إذا فإن اجتهاد المحكمة العلٌا بهٌئة الؽرفة المجتمعة وتطبٌقا لأحكام ال

 .بات ملكٌة عقارٌة أو حقوق عقارٌة، فإن العقد العرفً لا ٌعد سند لإثالقانون المدنً

 .0791الثانً :شكل البٌع العقاري فً الجزائر بعد سنة المطلب

  70/91تؽٌر شكل البٌع العقاري فً الجزائر بعد صدور قانون التوثٌق بمقتضى الأمر رقم 

، ثم الواردة على العقارات كانت عرفٌة، بحٌث أن معظم المعاملات 15/12/1970الصادر بتارٌخ 

طبقا للتشرٌع الجزائري بٌن النص العام الذي ٌمثله لإثبات بالنسبة للملكٌة العقارٌة اختلفت وسائل ا

مدى حجٌتها أمام الجهات ، من حٌث ترتٌبها وصوص التشرٌعٌة والتنظٌمٌة الخاصة، والننون المدنًالقا

قانون زٌادة عن العقود التً ٌؤمر ال" :من القانون المدنً 1مكرر  324، حٌث تنص المادة القضائٌة

أو بإخضاعها إلى شكل رسمً ٌجب تحت طائلة البطلان تحرٌر العقود التً تتضمن نقل ملكٌة عقار

 ".حقوق عقارٌة ...فً شكل رسمً

المتضمن 18/11/1990المإرخ فً  ،90/25 من القانون 09وبالرجوع إلى نص المادة  

بت الملكٌة الخاصة للأملاك ٌث:" فإن المقصود بالرسمٌة حسب هذه المادة العقاري،قانون التوجٌه 

 ".الإشهار العقاريالعٌنٌة عقد رسمً ٌخضع لقواعد  العقارٌة والحقوق

وقد وصفه الأستاذ  ،العقارٌة لا تثبت بؽٌر سند رسمً، كؤن ٌلجؤ إلى العقود العرفٌة إن الملكٌة

فً بطلان التٌمم :" وجود العقد الرسمً بالنسبة للعقد العرفً كحضور الماء تلمسانبمحمد موثق  باغس

والحق العٌنً العقاري لا وجود له بالنسبة للؽٌر إلا من ٌوم إشهاره فً مجموعة البطاقات  (1)للوضوء".

من القانون  1مكرر  324دة ، وطبقا للمامحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌاالعقارٌة على مستوى ال

من  324لعقد ، حٌث عرفت المادة ، فإن المقصود بالعقد الرسمً هو السند الرسمً ولٌس االمدنً

عقد ٌثبت فٌه موظؾ أو ضابط عمومً، أو شخص مكلؾ بخدمة  :"القانون المدنً العقد الرسمً بؤنه

، وفً حدود سلطته عامة، ما تم لدٌه، أو ما تلقاه من ذوي الشؤن، وذلك طبقا للأشكال القانونٌة

 ."واختصاصه

لمحررة من طرؾ ضابط عمومً أو موظؾ والسندات التً ٌجٌزها المشرع هً السندات ا 

 عمومً أو شخص مكلؾ بخدمة عامة وهً ثلاثة أنواع :

                                                           
(1)
 .30، ص0770، طبعة 17أنظر،الأستاذ/ سباغ محمد، مقال بعنوان التوثٌق والعقود الرسمٌة، مجلة الموثق، العدد  
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مٌة موثق ، ٌطلق علٌه تسسندات المحررة من طرؾ ضابط عمومًهً ال ـ العقود التوثٌقٌة المشهرة1

والمتضمن تنظٌم التوثٌق، المعدل بموجب  15/12/1970، المإرخ فً 70/91وفقا لمحتوى الأمر

 .، وقد ألؽٌت هذه العقود12/07/1988المإرخ فً  88/27 القانون

 .المسلمة من طرؾ السلطة الإدارٌة الوثائق ـ2

 الأحكام القضائٌة. ـ3

ومن خلال هذا المطلب سنتطرق إلى الوثائق المسلمة من طرؾ السلطة الإدارٌة فً فرع أول 

 ثم نتطرق إلى الأحكام القضائٌة فً الفرع الثانً.

 لوثائق المسلمة من طرف السلطة الإدارٌة:االأول:الفرع 

، وهً تنقسم إلى ثلاثة ئق التً تحررها الإدارة العمومٌةالمقصود بالوثائق الإدارٌة هً الوثا

 أنواع :      

 .بإرادتها المنفردةـ قرارات إدارٌة وتصدرها الإدارة العمومٌة 

 .اتفاق بٌن طرفٌن أحدهما الإدارة ـ عقود إدارٌة تتم بموجب

 قانونٌا.تكسب المستفٌد منها مركزا  وقائع مادٌةـ شهادات تثبت 

 الإدارٌة:أولا: القرارات 

ى ، ٌصدر بإرادة إحدلإداري هو كل عمل قانونً انفراديوفقا للتعرٌؾ الفقهً ٌقصد بالقرار ا

مركز تعدٌل أو إلؽاء ، وٌحدث آثارا قانونٌة بإنشاء مركز قانونً جدٌد أو الجهات الإدارٌة المختصة

ة بشكل منفرد وملزم فً ذات وتصدر القرارات الإدارٌة عن السلطة الإدارٌة المختص (1)،قانونً قائم

، وتعد ذا فً سبٌل تحقٌق المصلحة العامةوه ر، دون حاجة إلى انتصار لرضاء الأفراد أو الؽٌالوقت

 .الفصل فً القضاٌا المعروضةعة فً أفضل وسائل القانون العام فعالٌة وسر

لجوء لإصدار قرارات فقد تجد فً إبرام عقود دارة لٌست مجبرة بصورة دائمة اؼٌر أن الإ

رات وتختلؾ العقود الإدارٌة عن القرا .لأشخاص المعنوٌة ما ٌحقق أهدافهارضائٌة مع الأفراد أو ا

                                                           
(1)
 .307، ص0707أنظر، د/عمار عوابدي، دروس فً القانون الإداري، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الطبعة الثالثة  
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هما على أن ٌنتهً أحددتٌن لشخصٌن من أجل تحقٌق نتٌجة هً انصراؾ إرا فالعقود الإدارٌة الإدارٌة

 دارٌة الناقلة للملكٌة العقارٌة:، ومن تطبٌقات القرارات الإة إلى أحد أشخاص القانون العامبالضرور

صدر الوالً بموجب ٌ " :حٌث تنص 243ن الثورة الزراعٌة فً مادته المتضمن قانو 71/73الأمر  -  

ولائً"  المادة قرارات التؤمٌم والمنح على أساس القوائم المصادق علٌها من قبل المجلس الشعبً ال

 .من نفس القانون 124حكام المادة وفقا لأ والحائز على قرار المنح  ٌعد مالك لحق الانتفاع الدائم

الثورة الزراعٌة بموجب المتضمن قانون  08/11/1971المإرخ فً  71/73وقد ألؽً الأمر 

ل للدولة حق اتخاذ قرارات ، كان ٌخوالمتضمن التوجٌه العقاري 90/25م من القانون رق 75المادة 

  (1).وق الوطنً للثورة الزراعٌةتتضمن تؤمٌم الأراضً لفائدة الصند إدارٌة

 13/08/1985ً المإرخ ف 85/01فً فقرتها الثانٌة من الأمر رقم  14وبالرجوع إلى المادة         

بقانون  المتضمن تحدٌد انتقالً لقواعد شؽل الأراضً قصد المحافظة علٌها وحماٌتها وهو ما ٌعرؾ

وتتخذ البلدٌة أي إجراء ٌستهدؾ تثبٌت الذٌن ٌشؽلون فعلا هذه الأراضً  "تسوٌة البناٌات الفوضوٌة:

متى كانت بعوض بالتراضً  طرٌق التنازل لهمالتً أدمجت على هذا النحو فً حقوقهم والممكنة عن 

المبانً التً ٌشٌدوها أو ٌعتزموا تشٌٌدها تتوفر فٌها الشروط والمقاٌٌس التً ٌتطلبها التنظٌم الجاري 

 العمل به ".                                                                                                      

المإرخ  91/11الملكٌة من أجل المنفعة العامة التً تتخذ فً إطار القانون رقم ـ قرارات نزع          

، إذ جاء فً نص ع الملكٌة من أجل المنفعة العامة، الذي ٌحدد القواعد المتعلقة بنز27/04/1991فً 

 ٌعد نزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة طرٌقة استثنائٌة لاكتساب أملاك أو حقوق منه :" 02المادة 

القرار الإداري الخاص بنزع الملكٌة إلى المنزوع منه وإلى  ٌبلػ "منه: 30ارٌة ..."، و تنص المادة قع

المستفٌد وٌخضع للشكلٌات القانونٌة المطلوبة فً مجال التموٌل العقاري وعندئذ ٌلزم المعنٌون بإخلاء 

 الأماكن ".

ئً للخزٌنة العامة تسلمه البلدٌة سندا فبعد أن ٌدفع المالك السند العرفً ورسما ذا طابع استثنا 

 الؽٌر.ٌسمى قرار إداري ٌكسب صاحب العقار صفة رسمٌة أمام 

 

                                                           

 (1)
 .23ص ،فً التشرٌع الجزائري، المرجع السابقارٌة أنظر، د/ حمدي باشا عمر،  نقل الملكٌة العق 
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 ثانٌا :العقود الإدارٌة :

ذهب  ا، خلافا لمACTكان المشرع الجزائري ٌطلق عل العقود الإدارٌة باللؽة الفرنسٌة تسمٌة          

مفردها ACT ،(1)لأن مصطلح  ،CONTRAT، أٌن ٌقابل مصطلح العقد تسمٌة إلٌه فً القانون المدنً

والقرارات والأحكام  ، وهذا الأخٌر لفظ عام ٌشمل كل الوثائق بما فٌها العقودباللؽة العربٌة كلمة سند

الذي ٌتم بٌن طرفٌن  الاتفاقلا ٌنفً عن السند صفة العقد ، وهو  ل بإسناد الملكٌة إلى عقد إداريوالقو

 مع الأهلٌة وعدم مخالفة مقتضٌاته للنظام العام والآداب  افقت إرادتهما بالإٌجاب والقبولتو

"اتفاق ٌلتزم بموجبه  :على أنه 54د وفقا لأحكام المادة وٌعرؾ القانون المدنً الجزائري العق

فه الأستاذ عبد الرزاق ر، كما عبمنع أو فعل أو عدم فعل شًء ما " شخص أو عدة أشخاص آخرٌن

بؤنه: "توافق إرادتٌن على إحداث أثر قانونً سواء كان الأثر إنشاء التزام أو نقله أو  (2)السنهوري

    إنهائه".

ومن العقود الإدارٌة بوصفها  والشكل،السبب  المحل، التراضً، :تتمثل فً أركان وللعقد

الاستصلاح العقود المتضمنة اكتساب الحٌازة عن طرٌق  العقارٌة،سندات رسمٌة والتً تثبت الملكٌة 

 .10/12/1983المإرخ فً  83/724، والمرسوم التنفٌذي رقم 83/18للقانون رقم  وفقا

ا متى من القانون المدنً الجزائري اعتبرت التراضً فً العقود قائم 59وبالرجوع إلى المادة 

هو إنشاء التزامات تترتب على اتفاقهما قانونً صدر إٌجاب وقبول متطابقٌن واتجها إلى إحداث أثر 

وٌجب أن ٌكون القبول مطابقا للإٌجاب لا ٌعدل منه ولا ٌقٌد منه أو ٌزٌد علٌه ، وعنصر التراضً فً 

 عقدي المستثمرات الفلاحٌة والاستصلاح ٌشملان إٌجابا من طرؾ الإدارة المختصة . 

من القانون  96إلى  29ته نصوص المواد من م الذي نظمأما المحل فً العقد فهو محل الالتزا

 المدنً الجزائري وٌشترط لصحته :

 .، أو ممكن الوجود فً المستقبلأن ٌكون موجودا عند إبرام العقد ـ

 أو قابلا للتعٌٌن. ـ أن ٌكون معٌنا،

                                                           
(1)
 .00.. 10، ص0777أنظر/ابتسام القرام، المصطلحات القانونٌة فً التشرٌع الجزائري، قصر الكتاب، البلٌدة، 
(2)
 0722أنظر،د/ عبد الرزاق السنهوري، نظرٌة العقد، دار إحٌاء التراث العربً ، بٌروت ـ الجزء الأول، طبعة  

 . 000ص



        
 تطبيقات الشكلية وحكم تخلفها في البيع العقاري                     :               الفصل الثاني

 

54 
 

 .(1)، أي ٌجوز التعامل فٌهـ أن ٌكون مشروعا

والاستصلاح وفقا  عقدي المستثمرات الفلاحٌةفرة فً المشار إلٌها أعلاه متو والشروط الثلاث

وبما أن أحد طرفً العقد سواء المتعلق بالمستثمرات  19/05/1993المإرخ فً  80/210للأمر رقم 

الفلاحٌة أو الاستصلاح هً الدولة ، فإن التدابٌر المتعلقة بإعداد عقد الملكٌة مخولة بقوة القانون  لإدارة 

 .اختصاص المحافظة العقارٌة شر منأملاك الدولة بٌنما ٌبقى الن

المإرخ فً  81/01رقم  كذلك من أمثلة العقود الإدارٌة، عقود التنازل المحررة طبقا للقانون

، المتضمن التنازل عن الأملاك العقارٌة ذات الاستعمال السكنً أو المهنً أو التجاري 07/02/1981

الترقٌة والتسٌٌر العقاري والمإسسات والهٌئات  أو الحرفً التابعة للدولة والجماعات المحلٌة ومكاتب

ازل ، والذي ترتب علٌه إلحاق أضرار معتبرة بالخزٌنة العمومٌة لكون أن عملٌة التنمٌةوالأجهزة العمو

 وهو ما جعل خرىأ خٌل دائمة من جهةة العمومٌة مدا، كما فقدت الخزٌنتمت بؤثمان زهٌدة من جهة 

 23/12/2000، المإرخ فً 2000/06، بموجب القانون رقم 81/01المشرع ٌقوم بإلؽاء قانون 

 .2000المتضمن قانون المالٌة لسنة 

، تنفٌذا للمرسوم ً إطار تسوٌة البناٌات اللاشرعٌةأٌضا العقد الإداري المتضمن بٌع عقار ف 

الذي ٌحدد شروط تسوٌة أوضاع الذٌن ٌشؽلون فعلا أراضً  13/08/1985المإرخ فً  85/212رقم 

مٌة أو خاصة كانت محل عقود أو مبانً ؼٌر مطابقة للقواعد المعمول بها أو شروط إقرار حقوقهم عمو

ٌعد فً إطار هذا المرسوم عقد الملكٌة حسب الشكل  "منه: 12والسكن، حٌث نصت المادة  كفً التمل

 الإداري وتسلم رخصة البناء أو رخصة تجزئة الأرض للبناء مع عبارة )تسوٌة الوضعٌة (". 

 15/12/1997المإرخ فً  483/ 97ـ العقود المحررة فً إطار المرسوم التنفٌذي رقم          

المحدد لكٌفٌات منح حق امتٌاز قطعة أرضٌة من الأملاك الوطنٌة الخاصة التابعة للدولة فً المساحات 

 الاستصلاحٌة وأعبائه وشروطه .

لنسبة للعقارات التابعة للدولة والولاٌة وٌقوم بتحرٌر العقود الإدارٌة مدٌر أملاك الدولة با

، وكذا رئٌس المجلس الشعبً البلدي بالنسبة للعقارات التابعة ه موثق الدولة والجماعات المحلٌةبصفت

المتضمن التوجٌه  90/25التً جزئت قبل صدور القانون رقم المدمجة فً الاحتٌاطات العقارٌة وللبلدٌة 

                                                           

أنظر، د/ خلٌل أحمد حسن قدادة، الوجٌز فً القانون المدنً الجزائري، الجزء الأول، مصادر الالتزام، دٌوان (1) 

 .90، ص0772المطبوعات الجامعٌة، طبعة 
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ؼٌر  28/05/2000المإرخ فً  370/193الدولة فً القرار رقم العقاري وهو ما أشار إلٌه مجلس 

حٌث أنه فٌما ٌتعلق بالوجه الذي أثاره العارض فٌما ٌخص منع ممثلً الجماعات المحلٌة من  منشور:"

ألمإرخ فً 90/25التصرؾ فً القطع الأرضٌة العارٌة التابعة للؽٌر وذلك بموجب القانون رقم

18/11/1990. 

، منه 73ه وطبقا لأحكام نص المادة فإن 90/25ون التوجٌه العقاري رقم أما بعد صدور قان

فإن الوكالة العقارٌة هً المختصة لوحدها بتسٌٌر المحفظة العقارٌة للبلدٌة والتً ؼالبا ما تلجؤ إلى إبرام 

 ولم ٌبقى لرإساء المجالس الشعبٌة البلدٌة سوى حق تحرٌر عقود (1).طرٌق مكاتب التوثٌقعقودها عن 

 لبلدٌة لصالح الأشخاص المعنوٌة العامة.التابعة لالتصرؾ فً الملكٌة العقارٌة 

والملاحظ أن الممارسة التطبٌقٌة دلت على بعض الجهات القضائٌة تعتبر بعض العقود الإدارٌة           

أرض ، محضر تعٌٌن قطعة ، ولكنها فً الحقٌقة لٌست كذلك، ومثال ذلك عقد التخصٌصةكسندات ملكٌ

رٌح بالإقامة المعاملات بطاقة التص ،المجلس الشعبً البلدي مداولةلإنجاز مشروع، رخصة البناء، 

 ، محضر اجتماع مجلس الإدارة .الإدارٌة

ل صحٌح تعتبر هذه السندات الإدارٌة لٌست عقود ملكٌة وإن كانت ٌمكن أن تشكل إثبات لتعام

، ٌجب أن تفرغ فً قالب إدارٌة مثبتة للملكٌة العقارٌةت ولكً تعتبر سندا، تم بٌن الإدارة والمستفٌد

 إلٌه.رسمً ٌحرره مدٌر أملاك الدولة بصفته موثق الدولة أو الموثق إذا اختارت الإدارة اللجوء 

وللاحتجاج بهذه العقود الإدارٌة  فٌما بٌن المتعاقدٌن أو اتجاه الؽٌر ٌجب أن ٌكون قد تم 

 16ـ15ى مستوى المحافظات العقارٌة المختصة إعمالا لنص المادتٌنإشهارها فً البطاقات العقارٌة عل

اضً العام وتؤسٌس السجل المتضمن إعداد مسح الأر 12/11/1975المإرخ فً  75/74من الأمر 

وبما أن من قانون التوجٌه العقاري  29دة والما، من القانون المدنً 793ـ792ـ165 والمواد العقاري 

لتسجٌل ارٌة هً من اختصاص الإدارة البائعة فإن تسجٌلها لدى مصلحة اعملٌة تحرٌر العقود الإد

وشهرها بالمحافظة العقارٌة تبقى على عاتق ومن اختصاص الإدارة التً والطابع بمتفشٌة الضرائب 

 .ظل ملزمة بالقٌام بجمٌع الشكلٌاتت

 

 

                                                           
(1)
 .29ص حمدي باشا عمر، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، المرجع السابق، /نظرأ 
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 :ثالثا : شهادات الملكٌة

اضً الأهالً وهذا استعملت شهادات الملكٌة العقارٌة من طرؾ الإدارة الاستعمارٌة الفرنسٌة أر        

جب القانون المإرخ فً ، المعدل والمتمم بمو26/07/1873جب القانون المإرخ فً بمو لأول مرة

الحقوق ، الذي استحدث لجان تحقٌق مٌدانٌة من أجل التثبت من هوٌة الملاك وذوي 16/02/1987

الذٌن تسلم لهم شهادات لذلك والمشرع الجزائري ٌضع نفس الإجراءات بمناسبة عملٌة  ،العٌنٌة التبعٌة

بالنسبة للملاك الذٌن ٌفتقدون إلى سندات ملكٌة مكتوبة فً  لملكٌة العقارٌة الفلاحٌة الخاصةإثبات حق ا

المتعلق   05/01/1973مإرخ فً ال 73/32بموجب المرسوم رقم  ار تطبٌق قانون الثورة الزراعٌةإط

على مستوى كل مجلس شعبً بلدي موسع ذي أنشؤ لهذا الؽرض لجان تقنٌة بإثبات حق الملكٌة الخاصة ال

المقررة تقوم إدارة أملاك وبعد الانتهاء من عملٌات التحقٌق وانعدام المعارضة خلال الآجال القانونٌة 

اضً خاصة زراعٌة أو لملاك المعترؾ بؤنهم أصحاب أرإلى ا وتسلمهادات الملكٌة" بتحرٌر" ش الدولة

كما كانت مستخلصة أثناء التحقٌق وفً  ،ها إلى نوع وموقع ومساحة الأراضًٌشار فٌ معدة للزراعة

حالة الشٌوع كما نذكر فٌها أسماء الورثة والشركاء فً الملك  والحصة التً تعود لكل واحد منهم كما 

من  32، وتنص المادة كون قد ظهرت أثناء عملٌة التحريتفاقات التً تٌشار فٌها إلى التكالٌؾ والار

داث المسح العام للأراضً للبلاد ، بمجرد إحال شهادات الملكٌة بدفاتر عقارٌةنفس القانون على استبد

المتعلق  08/11/1971المإرخ فً  71/73لأن عملٌة المسح كانت مزمع البدء فٌها بموجب الأمر 

المإرخ  83/18، ونجد المشرع الجزائري استعمل هذه التقنٌة بمقتضى القانون رقم (1)بالثورة الزراعٌة

من المرسوم  17إلى  08المتعلق بحٌازة الملكٌة الفلاحٌة، إذ حددت المواد من  13/08/1983فً 

، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القانون رقم 10/12/1983المإرخ فً  83/724رقم التنفٌذي 

شح للاستصلاح، وكذا من طرؾ ءات الواجب إتباعها من طرؾ المترللإجراالمذكور 83/18

المجموعات المحلٌة المكلفة بدراسة الملؾ وألزمت أحكام هذا المرسوم التنفٌذي أٌة جهة معٌنة  تعترض 

 أو ترفض المشروع أن تسبب موقفها .

لوالً إلى المعنٌٌن ، تبلٌػ قرار اه على رئٌس المجلس الشعبً البلديمن 16كما فرضت المادة 

ه قبول ضمنً إلى ، بؤنثة أشهر من إٌداع المتر شح لملفهواعتبرت عدم صدور قرار بعد مضً ثلابه 

، إذ كٌؾ لمعنً شهادة الملكٌة وهو حل ؼرٌبوألزمت رئٌس البلدٌة بؤن ٌسلم ل مشروع الاستصلاح

ملكٌة على ممتلكات تابعة للدولة  ٌمكن لرئٌس المجلس الشعبً البلدي أن ٌحل محل الوالً، وٌمنح شهادة 

                                                           
(1)
الفلاحً، الطبعة الأولى، الجزائر، لدٌوان الوطنً للأشؽال  جزء الأول، العقارأنظر/ زروقً لٌلى ،التقنٌات العقارٌة، ال 

 . 031،هامش، ص 3111التربوٌة،
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علما أن انتقال الملكٌة العقارٌة لا ٌمكن أن ٌتم إلا إذا حرر عقد رسمً صادر من المالك أو من ٌمثله أي 

 (1)ٌتم إشهاره بالمحافظة العقارٌة. من الوالً أو مدٌر أملاك الدولة وٌشترط أن

، المإرخ فً 90/25من القانون رقم  39مادة بموجب الالمستحدثة  بالنسبة لشهادة الحٌازةأما 

المإرخ فً  91/254رقم المتضمن التوجٌه العقاري، والذي حدد المرسوم التنفٌذي 18/11/1990

ن ٌسلم م ،ٌها تسمٌتها مجرد سند حٌازة مإقت، فهً كما تدل علكٌفٌة إعدادها  وتسلٌمها 27/07/1991

ترتب لصاحبها مجموعة من الإمكانٌات  على الرؼم من أنهاطرؾ رئٌس المجلس الشعبً البلدي 

برام عقد رهن على ، كحق إرسمً مشهر لدى المحافظة العقارٌةالقانونٌة التً لا تمنح إلا للمالك بسند 

، شهادة رخصة الهدم، إمكانٌة الحصول على رخص التعمٌر، كرخصة البناء وكذا العقار المحاز،

 الخالمطابقة...

حق ل الخاصٌات المتعلقة ب، فهً لا تخول صاحبها كشخصً لهذه الشهاداتطابع اللكن نظرا لل          

                                                                                                                                                                                                                                             صوص ،لكن ٌمكن أن تشكل وسٌلة للتملك فً المستقبل أثناء انتهاء عملٌات مسح الأراضً المن ةالملكٌ

، المتعلق بإعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري 75/74قم علٌها بموجب الأمر ر

بعد مرور " لصاحب شهادة الحٌازة "دفتر عقاري، إذ ٌسلم التنظٌمٌة التً اتخذت لتطبٌقهوالنصوص 

ضاء هذه المهلة  مهلة أربعة أشهر المقررة بموجب الترقٌم المإقت، إذ ٌصبح هذا الترقٌم نهائٌا بعد انق

 .اعتراض دون حصول

 :الفرع الثانً: الأحكام القضائٌة

أو تعدٌل لهذه الحقوق أو لكٌة عقار أو حقوق عٌنٌة عقارٌة إن الأحكام القضائٌة المتعلقة بنقل م

، وبما أن هذه الأحكام القضائٌة الناقلة أو ر فً الملكٌة العقارٌة بصفة عامةقسمتها أو إبطالها أو أي تؽٌٌ

جهات هً بمثابة عقود رسمٌة خاضعة للتسجٌل والشهر العقاري فٌنبؽً على ال المعدلة للملكٌة العقارٌة

أن تراع الإجراءات أو الؽرفة التً تفصل فً النزاع  القاضً علىالقضائٌة بدءا بكاتب الضبط 

كما هو الشؤن بالنسبة لأحكام رسو  (2)العقارٌة من حٌث الشكل والموضوع والشروط الخاصة بالدعاوى

 .القضائً بقسمة المال المشاع، الحكم تثبت الوعد بالبٌع العقاريحكم و المزاد

 

                                                           
(1)
 .039ص المرجع السابق، ،أنظر/ عمر حمدي باشا 
(2)
هومة، أنظر، د/ بن عبٌدة عبد الحفٌظ ، إثبات الملكٌة العقارٌة، والحقوق العٌنٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، دار  

 . 17، ص 3112طبعة 
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 أولا :حكم رسو المزاد :

من قانون وما بعدها  721علٌها بالمواد ع إجراءات الحجز العقاري المنصوص تبابعد ا         

رسا علٌه ، ٌلتزم الراسً علٌه المزاد بؤن ٌدفع الثمن الذي المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة08/09

رٌن ٌوما من المزاد العلنً والمصارٌؾ الإدارٌة والقضائٌة أمام قلم أمانة رئاسة المحكمة  فً خلال عش

، الراسً علٌه المزاد بعد القٌام بإجراءات عتبر حكم رسو المزاد سند الملكٌة، وٌتارٌخ جلسة المزاٌدة

، وشهره بالمحافظة رسوا المزاد الاختصاص بإٌداع حكمإشهاره لدى المحافظة العقارٌة حٌث ٌعود 

المإرخ فً  76/63من المرسوم رقم  90العقارٌة إلى رئٌس أمانة ضبط المحكمة طبقا لنص المادة 

 .ل العقاريالمتعلق بتؤسٌس السج 25/03/1976

لٌه تنتقل إلى الراسً ع :"والإدارٌة من قانون الإجراءات المدنٌة 791 حٌث نصت المادة

بر حكم رسوا ، وٌعتلى العقارات الراسً علٌها المزادالتً كانت له ع ،جوز علٌهالمحالمزاد كل حقوق 

ن خلال ، أن ٌقوم بتسجٌل سنده بمكتب الرهووٌتعٌن على الراسً علٌه المزاد، المزاد سند للملكٌة"

وإلا أعٌد البٌع على ذمته بالمزاد، وٌجب أن ٌإشر بذلك التسجٌل من الأمٌن  الشهرٌن التالٌٌن لتارٌخه

ٌصبح مالكا جدٌدا للعقار ، إذا فالشخص الذي رسا علٌه المزاد ملكٌة المحجوز علٌهعلى هامش سند 

 .لتً تزول عن صاحب العقار المحجوزوٌصٌر حائز لصفة المالك العقاري ا المحجوز

 :بالبٌع العقاريحكم تثبٌت الوعد  :ثانٌا

، خلال المدة أبدى الموعود له رؼبته فً الشراءإذا التزم الواعد ببٌع عقار خلال مدة معٌنة و 

"المستفاد من القرار المطعون فٌه أن المطعون  :24/05/2000المإرخ فً  23385رقم  المقررة قرار

رؼبته فً الشراء وبعد فوات ضدهما التزمت بالبٌع وأعطت للمشتري الطاعن مهلة لٌعلن خلالها عن 

هذه المهلة المتفق علٌها فً الوعد بالبٌع ،لم ٌعلن المشتري عن نٌته فً إتمام الشراء ،مما جعل المطعون 

 تصرؾ سلٌم من الناحٌة القانونٌة ".  وهو ضدها ٌتصرؾ فً العقار بالبٌع لشخص آخر،

فإذا ما نكل وتراجع  ،ء جدٌد من طرؾ الوعدحتاج إلى رضافإتمام إجراءات البٌع النهائً لا ت          

سند  عن وعده جاز للموعود له اللجوء إلى القضاة لاستصدار حكم قضائً ٌقوم مقام العقد ،وٌصٌر

 (1).الملكٌة بعد صٌرورته نهائٌا

                                                           
(1)
 .71أنظر، د/عمر حمدي باشا، المرجع السابق، ص 
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لأن الؽرض من تسجٌل العقود الرسمٌة هو تمكٌن  ،جل لدى مصلحة التسجٌلوالوعد بالبٌع ٌس 

وإعادة تقوٌمها  ،ردة على الملكٌة العقارٌة الخاصةة ومتابعة جمٌع التحوٌلات الواالضرائب من مراقب

وتحصٌل الرسو والضرائب المترتبة علٌها ،والوعد بالبٌع العقاري لا ٌشهر بالمحافظة العقارٌة، لأن 

موعود له وهذا العمل هو أن ٌبرم عقد نهائً مع ال ،تب فً ذمة الواعد هو التزام بعملالالتزام الذي ٌتر

 .لشراء خلال المدة المحددة بالوعدإذا أظهر هذا الأخٌر رؼبته فً ا

حق شخصً ولٌس حق  -أي قبل ظهور الرؼبةً فحق الموعود له فً هذه المرحلة ـ وبالتال

ن الشهر العقاري لٌس ركنا  العقاري فً المحافظة العقارٌة لأ عٌنً لهذا السبب لا ٌشهر الوعد بالبٌع

 وهذه الأخٌرة لا تقوم إلا بشهر الحقوق العٌنٌة الأصلٌة (1)إجراء قانونً لنقل الملكٌة ،وإنما هو 

 (2).والتبعٌة

 الحكم القاضً بقسمة المال الشائع:: ثالثا

ة هً نفس الشٌوع حالة قانونٌة تنجم عن تعدد أصحاب الحق العٌنً ومصادر الملكٌة الشائع

حٌث جاء فً القرار رقم  ،المٌراث، لكن أهمها وأكثرها طرحا فً المحاكم هً أسباب الملكٌة العقارٌة

حٌث أن الدعوى الحالٌة لا  "ؼٌر منشور" :، الؽرفة العقارٌة30/11/3111، المإرخ فً 077171

والمادة  ،من قانون التوثٌق 03فً المادة  علٌها المواد القانونٌة المذكورةتتعلق بنقل الملكٌة التً تطبق 

، وكان على قضاة الموضوع أن ٌتحققوا أن " بل ٌتعلق بقسمة مخلفات المالك:من القانون المدنً 972

بكل وحٌث أن إثبات ملكٌة العقار ٌمكن أن ٌكون  ،الأرض المذكورة كانت بحوزة المورث عند وفاته

التً  هم أمواله رثة متعددٌن تنتقل إلٌوترك وما ٌكون الشٌوع عند وفاة المورث  فؤكثر "،وسائل الإثبات

 خلفها حال حٌاته.

ٌوجب القانون على الشرٌك المشاع أن  ،ة الشٌوع بطرٌقة القسمة القضائٌةوللخروج من حال          

دم ، فٌدخلون خصوصا فً الدعوى تحت طائلة عة على سائر الشركاء بدون استثناءٌرفع دعوى القسم

وى القسمة هو حكم ٌإثر فً الملكٌة وتترتب علٌه ، لأن القضاء فً دعقبولها لعدم انتظام الإجراءات

وإذا رفعت  ،راءات لا تؤثٌر لصفة الخصوم فٌهان دعوى القسمة هً مجرد دعوى إجحقوق وعلٌه فإ

                                                           
(1)
 .22أنظر، د/ عبد الوهاب عرفة، الوسٌط فً الشهر العقاري، دار المطبوعات الجامعٌة، الإسكندرٌة، ص 
(2)
 .20-29، ص3110أنظر، د/عمر حمدي باشا، نقل الملكٌة العقارٌة، دار هومة، الجزائر، 
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وجاز  ،ذلك إدخال من لم ٌدخل فً الدعوى جاز بعد ،لقسمة على بعض الشركاء دون البعضدعوى ا

 (1).همخلوا فً الخصومة من تلقاء أنفسلهإلاء أن ٌتد

، ولكن ل شرٌك جزء مفرز من المال الشائعحٌث ٌعطً لكا والأصل فً القسمة أن تكون عٌن

تتم بطلب أحد الشركاء بٌع إذا كان هذا المال لا ٌقبل القسمة عٌنا ابتداءا مثل جرار أو سٌارة فإن القسمة 

الثة من قانون الفقرة الث 01إعمالا بنص المادة ك أمام محكمة مقر المجلس القضائًوذل ،العقار

 .الإجراءات المدنٌة

قابلا لها إلا  ؼٌرما إذا كان ؼٌر قابل للقسمة أو ءااابتدأما إذا كان المال الشائع عقارا لا ٌعرؾ 

ثم القسمة عن  ٌحتاج إلى البدئ بالقسمة العٌنٌة، فإن الأمر مة أو الخبٌربعد معاٌنة من طرؾ المحك

 .فً حالة استحالة قسمة العقار عٌنا طرٌق  البٌع بالمزاد العلنً

وتثور مشكلة المحكمة المختصة فً الأمر ببٌع العقار المشاع بالمزاد العلنً فً حالة استحالة 

قسمته عٌنا ، إذ أن الكثٌر من محاكم الجمهورٌة تقصى بعد إعادة السٌر فً الدعوى بعد الخبرة التً تبٌن 

شاع ، تؤسٌسا على أن المحكمة المختصة ببٌع العقار المالنوعًمة العٌنٌة بعدم الاختصاص استحالة القس

 .العقار، ولٌست محكمة موطن هً محكمة مقر المجلس القضائً

، ذلك أن المشرع حٌنما أسند بٌع المال د على أساس قانونً قويؼٌر أن هذا القضاء لا ٌستن

خٌرة مختصة فً قسمة المال ، لم ٌقصد أن تكون هذه الأاع إلى محكمة مقر المجلس القضائًالمش

وما إلى  الطائرة، ،السفٌنة ،ل السٌارة، وإنما قصد بٌع المال المشاع الذي لا تقبل قسمته ابتداءا مثالمشاع

 ذلك .

، فإن إعادة السٌر فٌها ٌجب أن ٌتم أمام المحكمة التً ا إذا بدأت الخصومة بدعوى القسمةأم         

، ولكن إذا رفضت الفصل فً الدعوى لعدم ً الموضوعحكم الصادر قبل الفصل فأصدرت ال

الاختصاص النوعً تكون قد رفضت الفصل فً دعوى القسمة وهً من صمٌم اختصاصها سواء كانت 

 (2)عٌنٌة أو قسمة تصفٌة .

                                                           
(1)
 . 77، د/ عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، المجلد الثامن، دار إحٌاء التراث العربً، صأنظر 

 .77أنظر،د/عمر حمدي باشا، المرجع السابق، ص(2) 
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إن الحكم الصادر بالقسمة ٌعد مثبتا للملكٌة العقارٌة بعد شهره لمصلحة الحفظ العقاري فً 

 (1): حالتٌن

: "تجرى القسمة بطرٌق الاقتراع من القانون المدنً 727صت المادة كانت القسمة عٌنٌة، إذا نسواء  ـ1

 ."كما بإعطاء كل شرٌك نصٌبه المفرزوتثبت المحكمة ذلك فً محضرها وتصدر ح

إذا تعذرت القسمة " :من القانون المدنً 728ت المادة إذ نص ،تمت بطرٌق البٌع بالمزاد العلنً إذا ـ2

، بٌع بالمزاد العلنً بالطرٌقة كبٌر فً قٌمة المال المراد قسمتهكان من شؤنها إحداث نقص  أو عٌنا،

 تنقص المزاٌدة على الشركاء وحدهم، إذا طلبوا هذا الإجماع".المبٌنة فً قانون الإجراءات المدنٌة، و

 العقاري:وحكم تخلفها فً البٌع  أهداف الشكلٌة الثانً:المبحث 

فة وهامة فً تنظٌم حٌاة المجتمع  واستمر وجودها مإدٌة أدوارا مختل ظلت الشكلٌة منذ القدٌم          

ورؼم الاختلاؾ بٌن الأهداؾ التً  ،أهداؾ شتى فً الوقت الحدٌث  من أجل تحقٌق أؼراض متنوعة و

لكل طرؾ  ة والخاص ترمً كلها إلى حماٌة المصالح العامة هاكانت فً السابق والأهداؾ الحدٌثة إلا أن

ئقا أمام أطراؾ ها ٌشكل عامن العقود التً تتطلب بروزها فٌ ، وهذا ما جعل ؼٌاب الشكلٌة حداعلى 

حٌث سنتناول ذا ما سنتحدث عنه فً هذا المبحث ، وهقبالهم على التصرؾ المراد إنشائهعند إالعقد 

، ثم نتطرق إلى موقؾ المشرع من تخلؾ فً المطلب الأول ً ترمً إلٌها الشكلٌة فً العقود الأهداؾ الت

 فً عقد البٌع الوارد على العقار فً المطلب الثانً .هذه الأخٌرة 

 الشكلٌة:أهداف الأول:المطلب 

اعتبر المشرع الشكلٌة ركنا أساسٌا لازما لانعقاد العقد وجعل تخلفها فً عقد البٌع العقاري 

ن مزاٌا هامة لمنع تضارب مصالح الأشخاص فً وذلك لما تحمله هذه الأخٌرة م ،ٌإدي إلى بطلانه

لعامة والخاصة وهذا ما سنوضحه فً هذا المطلب حٌث افالشكلٌة هً وسٌلة لحماٌة المصالح  ،المجتمع

ثم نتطرق إلى الشكلٌة لحماٌة المصلحة الخاصة فً نبٌن فً الفرع الأول الشكلٌة لحماٌة المصلحة العامة 

 الفرع الثانً.

 

 

                                                           
 .11أنظر،د/ عمر حمدي باشا، المرجع السابق، ص(1)



        
 تطبيقات الشكلية وحكم تخلفها في البيع العقاري                     :               الفصل الثاني

 

62 
 

 الشكلٌة لحماٌة المصلحة العامة: الفرع الأول:

لى ضمان حسن سٌر المرافق العامة  تهدؾ إ ها وسٌلة لحماٌة المصلحة العامة الشكلٌة باعتبار

 ة.وتنظٌم الملكٌوتوجٌه اقتصاد الدولة 

 الشكلٌة وسٌلة توجٌه ورقابة: أولا:

المستوى القضائً تلعب الشكلٌة دورا هاما فً توجٌه اقتصاد الدولة وفرض الرقابة على 

 .والإداري

 :الاقتصادي ـ التوجٌه0

وجٌه السٌاسة الاقتصادٌة دورا هاما فً ت بوصفه وسٌلة فنٌة للصٌاؼة القانونٌة  الشكل ٌقوم

القانونً  بالنظام لسلوك الفرد فً المجتمع ٌجب أن تربط ربطا وثٌقا فالقاعدة باعتبارها منظمة (1)،للدولة

 الاتجاه التشرٌعً الحدٌث ٌتسم بتعدد التشرٌعات واتساعها لتشملأن والاقتصادي الذي تنتهجه الدولة، إذ 

، فالنصوص التشرٌعٌة والتنظٌمٌة تعد أداة ضرورٌة لتوجٌه سٌاسة كافة أنواع العلاقات الاجتماعٌة

هذه السٌاسة من أجل الوصول إلى تحقٌق  الوسائل الممتازة التً تعتمد علٌها ، وٌعتبر الشكل إحدىةالدول

 (2).الأهداؾ التً تتبناها الدولة

حتى تستطٌع الدولة فرض  ة المنفردة ضمن الإطار الاجتماعًبالشكل لابد من إدراج الإرادف        

 ،والتً تإثر فً الاقتصاد الوطنً رفات المدنٌة  والتجارٌة الهامة التً ٌقوم بها الأفرادرقابة على التص

لشكلٌة هو تحقٌق المصلحة العامة قبل المصلحة فلا ٌكون للأفراد تؤثٌرا لوحدهم بل ٌكون الهدؾ الأول ل

 (3)الخاصة، فالشكلٌة تعتبر وسٌلة هامة فً توجٌه الاقتصاد الذي تسعى الدولة لتحقٌقه.

 :الشكل للرقابة ـ2

 وكلكافة أنواع العلاقات الاجتماعٌة فً الوقت الحالً أصبحت الدولة ملتزمة بمراقبة 

وتإدي الشكلٌة دورا بارزا فً هذا المجال ٌتجلى من خلال الأوجه  تصرفات الأشخاص العامة والخاصة

 الآتٌة:

                                                           
 .32ص أنظر/ زواوي محمود ، الشكلٌة للصحة فً التصرفات القانونٌة ، المرجع السابق، (1)
(2)
 .32، صنظر/ المرجع نفسهأ 
(3)
 .37ص أنظر/المرجع نفسه، 
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 :ـ على المستوى القضائًأ

الرقابة القضائٌة طرٌق تقلٌدي معروؾ حٌث ٌتولى القضاء عن طرٌق فصله فً النزاعات 

، فٌتسنى عٌة والشكلٌة المحددة فً القانونالتصرؾ القانونً للشروط الموضومراقبة مدى مطابقة 

ر الشكلٌة فً وهنا ٌظهر دو على مخالفة قواعد القانون الآمرة،للقضاء بذلك تطبٌق الجزاء المقرر 

، بٌنما نونٌةحٌث ٌصعب فً التصرؾ الرضائً التؤكد من مدى مخالفة القاعدة القا تسهٌل هذه العملٌة

فٌتمكن القاضً  من تقصً الحقٌقة وفرض الجزاء  الوضع واضحا  فً حالة كون التصرؾ شكلٌاٌكون 

 .أو فرض عقوبات ى مخالفة القانون بإبطال التصرؾ،عل

حقٌقة الشروط  حٌث ٌصعب على القاضً معرفة لك فً عقد البٌع الوارد على العقاروٌظهر ذ

د ٌصبح الوضع أقل صعوبة عند تحرٌر عقد البٌع الوار ، بٌنماالتً ٌتضمنها هذا العقد والعناصر العدٌدة

فٌستطٌع القاضً بالرجوع إلى ذلك السند معرفة  طرؾ موثق محرر منعلى العقار فً سند رسمً 

 .عقد للشروط الواجبة فً هذا العقدمدى امتثال أطراؾ ال

راء الرقابة ٌجسم إرادة المتعاقدٌن بصورة بارزة وواضحة مما ٌسهل إج ومنه فالشكل الكتابً

 (1)القانون.على مدى مطابقتها لقواعد 

 الشكلٌة كوسٌلة للرقابة الإدارٌة: -ب

وتؤثٌر فعال فً الحٌاة  ولها أثر حاسمؾ الأجهزة الإدارٌة تمارس الرقابة الإدارٌة بواسطة مختل

الحصول على ا ٌشترط لصحة إجرائهالدور الهام فً الاقتصاد الوطنً فبالنسبة للتصرفات ذات  العملٌة

 .ترخٌص إداري مسبق

لبعض ٌخضعها التصرفات فً الحٌاة الاقتصادٌة والاجتماعٌة جعلت المشرع  إن أهمٌة هذه

ة على وقد رتب المشرع جزاءات عقابٌلمتمثلة فً التراخٌص والتصرٌحات، الإجراءات الإدارٌة ا

زٌد قٌمته على ألؾ العقار الذي تبٌع ٌكون الجزاء بطلان التصرؾ مثلا  وقد مخالفة الشكلٌات الإدارٌة

رؼم اكتمال أركانه ،كما ص مسبق ٌترتب علٌه بطلان التصرؾ دون الحصول على ترخٌدٌنار جزائري 

مح بالرقابة على تداول فسجل الشهر العقاري ٌسارٌة قد تتم بواسطة سجلات معٌنة أن الرقابة الإد

 العقارات.

                                                           
 . 37ـ32وي محمود ، المرجع السابق ، ص أنظر/ زوا (1)
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إلا أنها تعبر  بمفردها التصرؾ شكلٌا بالمعنى الحقٌقًة لا تجعل وإذا كانت الشكلٌات الإدارٌ

أٌا كان نوعه أضؾ إلى ذلك أن الشكلٌات الإدارٌة تفرض عادة الدور الفعال الذي ٌإدٌه الشكل  عن مدى

 (1)على التصرفات الهامة التً ٌشترط المشرع الشكل كركن لصحتها .

 تحقٌق العدالة وتسهٌل مهمة القضاء: ثانٌا:

 .لٌة فً تحقٌق العدالة وتسهل مهمة القضاءتساهم الشك

 تحقٌق العدالة:ـ 1

طبٌق نفس القوانٌن على وذلك من خلال ت داة لتحقٌق العدالة بٌن الأشخاص،الشكلٌة تعتبر أ

ون بصورة واضحة وجلٌة فً العقود التً تتطلب شكلا معٌنا دون تمٌٌز، ي التزام الشكل ٌكأ الجمٌع 

لة وتحقٌقها على الفرد والمجتمع بتطبٌق العداحماٌة للمصلحة العامة أي حماٌة لأطراؾ العقد  والؽٌر 

 إحدى مظاهرٌر المقٌدة للفرد . وتعتبر الإرادة ؼفرد فً مجال النشاط الذي ٌقوم بهتمنح الحرٌة المطلقة لل

 (2)هذه الحرٌة. 

ر تخول عادة إلى عدم تؤثٌأو الموثق  ،أمام موظؾ عمومًجري فالتصرفات الشكلٌة التً ت

مانا ٌعد ض الطرؾ القوي على الطرؾ الضعٌؾ فوجود شخص ثالث ٌمثل السلطة مع أطراؾ التصرؾ

ً ٌملٌها الطرؾ وٌعمل على تفادي استعمال الشروط  التعسفٌة الت ق المساواة والعدالة فً التعاقدلتحقٌ

هو ملزم بتقدٌم  ؾ العمومً وؼالبا ما ٌكون موثقا، أضؾ إلى هذا أن الموظالقوي على الضعٌؾ

 (3).نصائحه للأطراؾ

 :القضاءـ تسهٌل مهمة 2

شاؾ إذا كان التصرؾ شكلٌا فمهمة القاضً سهلة فً اكت الدور الهام الذي تإدٌه الشكلٌةٌظهر 

النٌة المشتركة للمتعاقدٌن وتحدٌد التزامات وحقوق كل منهما وٌكون الوضع أكثر سهولة فٌما إذا كان 

                                                 .الطعن بالتزوٌرفً السند الرسمً حجة لا ٌقبل دحضها إلا ب الشكل رسمٌا حٌث ٌعد ما جاء

                                                           
 .31ص ،أنظر/محمود زواوي، المرجع السابق (1)

إحٌاء التراث /عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، مصادر الالتزام، جزء الثانً، دار أنظر،د(2) 

 .072، ص 0792العربً،
 . 20أنظر/ زواوي محمود، المرجع السابق، ص (3)
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اعد الشكل فً ومنه ٌس (1)ً فً تقصً الحقٌقة سهلة و بسٌطة.وتكون بالتالً مهمة القاض

عد فً الفصل فً المعاملات بسرعة كما أن القاضً وذلك من خلال أنه ٌسا القاضً  تسهٌل مهمة 

الإثبات ٌقع على الأطراؾ  فعبء، فً مجال الإثبات ٌتجنب البحث ولا ٌتحمل أعباء ومتاعب كثٌرة

 .توصل إلٌه من أدلة إثبات الأطراؾمن خلال ما  ره ٌكون ثانوي فً تكوٌن اعتقادهوالقاضً دو

 الخاصة:الشكلٌة لحماٌة المصلحة  الثانً:الفرع 

 بالإضافة إلى وظٌفة الشكلٌة بالنسبة للمصلحة العامة إلا أنها توفر حماٌة للخواص تتمثل فً:

 راف التصرف:أط أولا: حماٌة

وٌدعوه إلى الإمعان والروٌة  صرؾ من التسرع فً اتخاذ قرارهٌقوم الشكل بحماٌة المت

فً ماهٌة التصرؾ الذي ٌقدم علٌه ومدى خطورته، وهذا ما لا ٌتحقق فً التصرؾ الذي ٌجرى والتفكٌر 

 شفاهة.

التصرفات اع دعت المشرع إلى إخض، هً التً مٌة الشكل فً حماٌة مصلحة الخواصإن أه

فً  وقد اشترط المشرع الشكل الرسمً ن أجل تحقٌق حماٌة للمصلحة الخاصة،م الهامة إلى شكل رسمً

بحٌث إذا  (2)كالتصرفات الواردة على الأملاك العقارٌة، العقود ذات الأهمٌة الكبٌرة  فً حٌاة الجماعة

 .أولىهة حماٌة لأطراؾ التصرؾ من ج (3).تخلؾ هذا الركن كان التصرؾ باطلا

ماعدا الأثر الخاص  فالعقد ؼٌر المسجل تترتب علٌه الآثار التً تترتب على عقد البٌع عادة 

تج ، فعقد البٌع ما ٌزال عقدا من عقود التراضً التً تتم وتنفهو لا ٌتم إلا بالتسجٌل بانتقال الملكٌة 

قط إنما ؼٌرت فعقد البٌع و اري لم تؽٌر من طبٌعةأن أحكام السجل العقو آثارها بمجرد توافق الفرٌقٌن

مانة لتحقٌق مصلحة أطراؾ ض دخل الموثق فً تحرٌر هذه العقودإن ت (4).أثرا من آثاره هو نقل الملكٌة

الناجح كما ٌنبههم  أو التصرؾوٌدلهم على الطرٌق الأرجح  (5).وإرشاداتهالتصرؾ فٌقدم لهم نصائحه 

تصرفهم، فبالنسبة للرضا فإن الشكل ٌعد دعامة فً ت التً قد تترتب من جراء إلى مدى الالتزاما

 حماٌته، فعٌوب الرضا تقل فً التصرؾ الشكلً عنه فً التصرؾ الرضائً.

                                                           
 .23، صأنظر/ زواوي محمود، المرجع السابق (1)

 .21ـ27ص أنظر/المرجع نفسه،(2) 

 . 033باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة، المرجع السابق، ص أنظر،د/حمدي(3) 
(4)
لبنان، الطبعة  -أنظر،د/ محمد علً عبده، دور الشكل فً العقود، منشورات زٌن الحقوقٌة، بٌروت 

 . 033، ص3119ـ0230الأولى
(5)
 .27أنظر/ زواوي محمود، المرجع السابق، ص 
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ٌسمح بالقٌام ، مما صرؾ من التسرع والوقوع فً الخطؤ وٌضمن له حقوقهفالشكل ٌقً المت

بر أداة ، فالشكل ٌعتهاك ما سٌنجر من وراء هذا التصرؾ الذي سٌقوم بمع إدر بتصرؾ دقٌق وبتمعن

 بالنسبة للتصرفات التً ٌشترط فٌها القانون إجراءات شكلٌة محددة . حماٌة كل من المتعاقدٌن

 ثانٌا: حماٌة الغٌر:

الؽٌر، بحٌث كثٌرا ما ٌهم  لدور الحمائً للشكل طرفً التصرؾ إلى حماٌة مصلحةٌتجاوز ا

ضامنة للوفاء  أموال المدٌن كلهافقد جعل المشرع  التصرفات التً لها أهمٌة كبٌرة ببعض الؽٌر العلم

مان لكً ٌتخذ الإجراءات التً تطرأ على هذا الض دائن أن ٌعلم بالتؽٌٌرات الهامةفمن مصلحة ال بدٌونه

 .للحفاظ على حقوقه اللازمة 

أن الشكل فً المعاملات العقارٌة ٌنصب على الورقة الرسمٌة التً ٌحررها الموثق وبما 

هر قد تقرر مبدئٌا وتتعداها إلى مصلحة الؽٌر وإذا كان الش ً تضمن مصلحة طرفً العقدبمعٌته فه

نافذا فً مواجهة ، بحٌث ٌصبح تصرفهم هام بالنسبة لطرفً العقد أنفسهم فقد ٌكون له دور لحماٌة الؽٌر

كما ، وقد ٌكون للشهر دور خاص فً بعض الحالات خشى علٌهم من تقدٌم معارضة الؽٌرولا ٌ الكافة

، ومن البدٌهً أنه لكً ٌشهر كٌة بٌن طرفً العقد إلا بعد شهرههو الشؤن فً بٌع العقار حٌث لا تنتقل المل

، فكل التصرفات التً اشترط المشرع شهرها هً تصرفات لتصرؾ ٌتعٌن تحرٌره فً سند مكتوبا

 (1)كتابٌة أي شكلٌة.

المعاملات المتعلقة بكل عقد لٌطلع الؽٌر مٌع ٌهدؾ إلى تؤمٌن شهر ج إن نظام السجل العقاري

 (2).وما علٌها من أعباء ولما للعقارات من حقوق لك العقارن على علم تام باسم ماكً ٌكو علٌها

 (3).شهر العقاري هو حماٌة حقوق الؽٌرلأن ؼاٌة ال ٌنشؤ الحق فٌما بٌن المتعاقدٌن فالقٌد هو الذي 

 العقار:تخلف الشكلٌة فً بٌع  موقف المشرع من الثانً:المطلب 

فً عقد البٌع الوارد  ت فٌها الموثق إرادة المتعاقدٌن التً ٌثب ةٌنعدم السند أو الورقة الرسمٌ قد

والذي  أن ٌتوفر الشكل الرسمً فً العقد، وقد ٌحدث وهذا ٌعنً تخلؾ الشكلٌة الرسمٌة على العقار

لهذا لابد من التمٌٌز  شرط من شروط العقد لكن ٌحدث اختلال فً ،أو أداة إثباته لورقة الرسمٌةٌقصد به ا

                                                           
(1)
 .21ـ27أنظر/ زواوي محمود، المرجع السابق، ص 
(2)
 . 70، ص ظر،د/ محمد علً عبده، المرجع السابقأن 
(3)
 .77، صالمرجع نفسه /أنظر 
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وبٌن العقد  لذي سنتطرق إلٌه فً الفرع الأولاقد باعتباره تصرؾ قانونً محرر فً سند رسمً بٌن الع

 الذي سنتطرق له فً الفرع الثانً. طل بذاتها إذا تخلفت شروط صحتهاالرسمً باعتباره ورقة تب

 العقاري:م وجود الرسمٌة فً البٌع حالة عد الأول:الفرع 

 متعاقدٌن فً قالب ٌحدده القانونإفراغ إرادة ال ٌقصد بالشكل الذي ٌشترطه المشرع ركنا للعقد       

لا ٌكفً فٌه تطابق  الذي ٌكون مصدر للالتزامات ومرتبا لآثار قانونٌة  ومعنى ذلك أن العقد الرسمً

 ات الشكلٌة المنصوص عنها لقٌامهمتبعا بعض الإجراء إنما ٌستلزم أن ٌكون هذا العقد ،(1)الإرادتٌن 

، أو ضابط عمومً عقد ٌثبت فٌه موظؾ" العقد الرسمً  :نون المدنً أنمن القا 324حٌث نصت المادة 

إفراغ عقد ٌلاحظ أنه لا من   وذلك طبقا للأشكال القانونٌة ..."، ، أو ما تلقاه من ذوي الشؤندٌهما تم ل

وكذلك المواد  الوارد على العقار فً قالب رسمً ٌقوم الموثق بتحرٌره وفق الشروط المطلوبةالبٌع 

وإلا تعرض العقد للبطلان  المنظم لمهنة التوثٌق، 06/02م القانونٌة المنصوص عنها فً قانون رق

وٌجب مراعاة الأركان  ،عقد إلا بهكونه ركن لا ٌنعقد ال المطلق فً حالة عدم وجود الشكل الرسمً

 ما توافرت فٌه أركان انعقاده وشروط صحته التً تطلبها المشرعهو  لأن العقد الصحٌح (2)الأخرى.

وفر محل معٌن كما ٌجب أن ٌت ون المتعاقدٌن متمتعٌن بالأهلٌة،: التراضً بشرط أن ٌكوهً كل من

 البٌع، أو ممكن الوجود فً المستقبلٌنصب علٌه التراضً بشرط أن ٌكون المحل موجودا عند إبرام عقد 

وكذلك الثمن هو  الذي ٌشترط فٌه أن ٌكون مشروعا ولا بد من أن ٌتوفر السببأو قابلا للتعٌٌن  ومعٌنا،

 تعرض هذا العقد للبطلان المطلق. وإلافً عقد البٌع الوارد على العقار  ركن أساسً

 :تعرٌف البطلان : أولا

الجزاء الذي  ":(3)ل أحمد حسن قدادة بؤنهلذلك عرفه الدكتور خلٌ أمر البطلان متروك للفقه 

 ."وشروط صحتها القانون لعدم توافر أركان العقد ٌوقعه 

على تخلؾ  "الجزاء الذي ٌرتبه القانون (4)كما عرفه الدكتور عبد الرزاق السنهوري بؤنه :

 أو لاختلال ركن من أركانه ". كلأركان العقد، كانعدام التراضً أو المحل أو السبب أو الش ركن من

                                                           
(1)
 .27، ص 0791، جامعة الجزائر، سنة ماجستٌررسالة  أنظر/محمد حبار،  نظرٌة بطلان العقد،  
(2)
الإسلامً، دار هومة، بدون أنظر،د/ محمد السعٌد جعفور، نظرات فً صحة العقد وبطلانه فً القانون المدنً والفقه  

 .22-22-23تارٌخ ، ص 
 . 00الوجٌز فً القانون المدنً الجزائري، المرجع السابق، ص أنظر،د/خلٌل حسن قدادة، (3)
(4)
أنظر،د/عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، نظرٌة الالتزام بوجه عام، الجزء الأول، مصادر  

 . 201ص، 0773الالتزام، طبعة 



        
 تطبيقات الشكلية وحكم تخلفها في البيع العقاري                     :               الفصل الثاني

 

68 
 

منه متناولا أحكامه 105إلى ؼاٌة المادة  99ن المادة قانون المدنً هذا البطلان موقد نظم ال

 .ومحددا أنواعه

، أو كان هناك عٌب أن العقد الذي لم ٌستكمل أركانه ٌتضحن خلال هذه التعرٌفات  السابقة م

لأنه  الإجازة ولا ٌتقادم بطلانه ولا تلحقه أي أثر قانونً فً شروط صحته كان هذا العقد باطلا لا ٌرتب

تضح من خلال هذه كما ٌ ونا،فهو ؼٌر موجود قان للنظام العام والآداب العامة، أو لأنه مخالؾ لم ٌنعقد

 ذي لم تراع فٌه متطلبات القانون ٌتمثل فً منع التصرؾ الالتعرٌفات أٌضا أن البطلان له طابع ردعً 

ن إبرام عقد تحذٌر الأفراد مما له دورا وقائٌا ٌتجلى فً ك أو فً المستقبل فً الماضًأثر من إنتاج أي 

  (1).كون عرضة للبطلان فً مرحلة لاحقةٌ

المطلوبة فً إبرام العقد الشكلً ٌإدي  على أن عدم مراعاة الإجراءات  وعلٌه فقد استقر الفقه

شكل فً البٌع الوارد ، ومنه فإن تخلؾ الالجوهرٌة د أركانهوذلك لانعدام أح مطلقاإلى بطلانه بطلانا 

 وٌكون جزاء تخلؾ الشكل الرسمً هو البطلان المطلق للعقد. ٌإدي إلى عدم صحته على العقار

 :: موقف المشرع من البطلان ثانٌا

التً  من القانون المدنً الجزائري 102وكذلك المادة  01مكرر  324ستنادا لحكم المادة ا

 جاز لكل ذي مصلحة ا كان العقد باطلا بطلانا مطلقا"إذ التً نصت على أنه:لق وعالجت البطلان المط

وتسقط  ، ولا ٌزول البطلان بالإجازةتلقاء نفسهاوللمحكمة أن تقضً به من  ٌتمسك بهذا البطلانأن 

ؾ المشرع من ٌتضح أن موق ومنه ".مسة عشرة سنة من وقت إبرام العقدعوى البطلان بمضً خد

 مطلقا.ٌقضً ببطلان العقد بطلانا الشكلٌة الرسمٌة فً بٌع العقار تخلؾ ركن 

لانعدام الشكل  ر أن المشرع أقر البطلان المطلقٌظه قة الذكر،الساب 102من خلال المادة 

هو جزاء عدم اكتمال عبارة مطلقا، والبطلان المطلق وأكد على هذا البطلان ب العقارالرسمً فً بٌع 

كون  (2).وبالتالً عدم إنتاجه لآثاره حتى فٌما بٌن طرفٌه ، الأمر الذي ٌمنع انعقادهاملةأركان العقد ك

لا بتمام أركانه المحددة قانونا وبالتالً فً بٌع العقار ٌبقى العقار ولا ٌنعقد إ القانونٌة،العقد لا ٌرتب آثاره 

، كما لا ٌستطٌع أن الأخٌر أن ٌطالب بتسلٌمه لهذاإذ لا ٌمكن ٌنتقل إلى المشتري  للبائع ولامملوكا 

ق ٌتؤثر بصحة والتً تستند إلى حكما أن التمسك بالبطلان ٌكون على أساس المصلحة  (3).ٌتصرؾ فٌه

                                                           
(1)
 .27أنظر،د/ محمد السعٌد جعفور، المرجع السابق، ص  
(2)
 . 01أنظر/ محمد حبار، المرجع السابق، ص 
(3)
 . 01أنظر/ حشود نسٌمة، الشكلٌة فً البٌع العقاري)دراسة تحلٌلٌة(، المرجع السابق، ص  
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فٌلا الدكتور علً وحسب تحلٌل  د أو بطلانه تإثر فً كل صاحب حقأي أن صحة العق، أو بطلانه العقد

دام الأمر وما هً أساس البطلان المطلق  مصلحة" ال :إنه ٌرى أنف نون المدنً قامن ال 102للمادة  لً

أي أن  ن المنطقً أن ٌكون لكل ذي مصلحة الحق فً التمسك ببطلان العقد، فمٌتعلق بالمصلحة العامة

ؾ الخاص ، بل تقرر أٌضا للخللى المتعاقدٌن أو من ٌقوم مقامهاحق التمسك بدعوى البطلان لا ٌقتصر ع

 (1)".فً بطلان العقد رط أن ٌكون لهإلاء مصلحة مشروعةوالخلؾ العام ...بش روالدائنٌن والؽٌ

وثٌق عقد بٌع الوارد على العقار من أجل ٌتضح أن المشرع ٌفرض ت من خلال هذا الرأي

، أي قبل الإقدام بؤي خطوة قبل القٌام بؤي ل كل منهما إلى التفكٌر والتؤنًكما ٌحٌ حماٌة المتعاقدٌن

ٌوفر  جهة أخرى توثٌق عقد بٌع العقار ومن هذا التصرؾ آثارا سلبٌة علٌهما حتى لا ٌرتب تصرؾ

 .د ٌتضرر من التصرفات ؼٌر الموثقةالذي ق ٌة للؽٌر حما

 العقد:آثار بطلان  ثالثا:

وهو  (2)لا ٌنتج أي أثر لولادته مٌتا ، الباطل بطلانا مطلقا )هو فً الحقٌقة لا وجود له ( العقد 

العقد باطلا ولم  وبالتالً إذا كان ، أو أحد شروط صحة هذه الأركانلتخلؾ أركانه فً الحقٌقة لا وجود له

، فهنا لا ٌترتب أي إشكال ولا ٌستوجب أن ٌتدخل القاضً لتحدٌد البطلان نفٌذهولم ٌتم تٌتم العمل به 

العقار محل البٌع تحت ٌد فٌبقى  الآخري التزام فً ذمة كلا المتعاقدٌن اتجاه ولا ٌكون هناك أوتقرٌره 

لمطالبة إلى اجوز له أن ٌتصرؾ فٌه على الوجه الذي ٌشاء دون التعرض وٌالبائع ٌتمتع بملكٌته الخاصة 

 .ولا ٌجوز له التصرؾ فٌه لا تكون له أي سلطة على العقار ، وهذا الأخٌربنقل الملكٌة من المشتري

 إذا ماوأن ٌتمسك بالبطلان دفعا قادم إذا لم تتٌرفع دعوى بطلان العقد العرفً  وٌجوز للبائع أن

  (3).لأن الدفوع لا تتقادم ها بإتمام إجراءات البٌع النهائًدعوى ٌطالب فٌ رفع علٌه المشتري

فً فقرتها الأولى من  103أما إذا كان المتعاقدان قد نفذا التزامهما فإنه طبقا لحكم المادة  

حالة التً كانا علٌها قبل العقد فً حالة إلى الٌعاد المتعاقدان  :"نصت على أنهالتً  (4)القانون المدنً

 ".جاز الحكم بتعوٌض معادل بطلان العقد أو إبطاله فإن كان هذا مستحٌلا

                                                           
(1)
 . 32،هامش ، ص377ص ،قأنظر،د/ علً فٌلا لً، التزامات النظرٌة العامة للعقد، المرجع الساب 
(2)
- 233أنظر،د/ مرقس سلٌمان، الوافً فً شرح القانون المدنً ـ المجلد الأول ـ نظرٌة العقد والإرادة المنفردة، ص  

232 . 
(3)
 . 01أنظر/حشود نسٌمة، المرجع السابق، ص 
(4)
 .10المرجع السابق، صزائري، لشكلٌة لانعقاد البٌع العقاري فً القانون الجاأنظر/ سٌدي ٌخلؾ حفٌظة،  
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قد انصرؾ إلى إعادة المتعاقدٌن إلى الحالة  من خلال نص المادة السابق ٌتضح أن قصد المشرع       

دون  كانا علٌها قبل التعاقد، أي أن ٌلتزم كل من الطرفٌن بؤن ٌرد للمتعاقد الآخر ما تسلمه فقطالتً 

م علٌه بالتعوٌض فإنه حٌنئذ ٌجوز الحكمتعاقدٌن قد ارتكب خطؤ تقصٌرٌا أن أحد التعوٌض، إلا إذا ثبت 

 .وقوعه والتؤكد من عند تحقق الضرر

فإن القاضً ٌجوز له أن ٌحكم إلى ملكٌة الؽٌر بسند صحٌح مثلا،  المبٌعإذا تعذر الرد بؤن انتقل         

فإذا كان المشتري قد دفع الثمن وكان البائع قد سلم العقار   (1)،على محدث الضرر بتعوٌض معادل

قد فترجع حالتهما إلى ما كان علٌه قبل التعا منهما أن ٌسترجع ما دفعه للثانًفإنه ٌحق لكل  المبٌع 

القانون من  فً فقرتها الأولى 143الاسترداد هو الدفع ؼٌر المستحق الذي قضت به المادة وأساس هذا 

   ".ء ما لٌس مستحقا له وجب علٌه ردهكل من تسلم على سبٌل الوفا :"المدنً التً نصت على أنه

ما أعطاه إٌاه المتعاقد الآخر من ؼٌر ر كل متعاقد أنه أخذ أعلاه ٌعتب من خلال المادة المذكورة

  (2).أن ٌكون له حق فٌه ومن ثم ٌلتزم برده إلٌه

فع دعوى قضائٌة تطبٌقا للمادة بر الآخر وٌقوملمتعاقدٌن صحة العقد وٌفند رأي قد ٌدعً أحد ا

المتقاضً توفر الصفة وأهلٌة ً تتطلب فً الت الجدٌدمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة  413

، ٌكتفً المتعاقد الآخر وٌطلب فً هذه الدعوى تنفٌذ العقد التقاضً وأن تكون له مصلحة فً ذلك

، وقد ٌحصل العكس حٌث بعد أن ٌنفذ العقد لى طلب المدعًردا ع الاحتجاج ببطلان العقد فً دفاعهب

هنا  ،الة ما إذا نازعه المتعاقد الآخرفً ح ما أداه قوم بالمطالبة باسترداد، فٌٌتضح للمتعاقد أن العقد باطل

م المحكمة أمالبطلان عن طرٌق رفع دعوى قضائٌة حٌث ٌتقرر ا (3) ،وجوبً أمرٌصبح تدخل القضاء 

، وانقضت دعوى البطلان بالتقادم د سلم العقار المبٌع إلى المشتريإذا كان البائع ق لٌطعن فً صحة العقد

فع دعوى استحقاق ٌسترد أن ٌر فً هذه الحالة ٌجوز للبائع (4)،من إبرام العقد بمرور خمسة عشرة سنة

 .كون دعوى الاستحقاق لا تتقادم بها العقد موضوع المطالبة القضائٌة

نجده قرر بطلان العقد  21/04/1985المإرخ فً  بالرجوع إلى قرار المجلس الأعلى كما أنه

أن ٌقضً ببطلان  ، أي أنه ٌجوز للقضاءوالآداب "محل العقد مخالؾ للنظام العام  كون من تلقاء نفسه

                                                           
(1)
 .072ـ 073أنظر/ محمد حبار، المرجع السابق، ص  
(2)
 .  322، ص 0791أنظر،د/ لبٌب شنب، دروس فً نظرٌة الالتزام، مصادر الالتزام، مطبعة دار التؤلٌؾ  
(3)
 . 379أنظر،د/ علً فٌلالً، المرجع السابق، ص  
(4)
 .01أنظر/حشود نسٌمة، المرجع السابق، ص 
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فً من القانون المدنً  102اع ذلك طبقا للمادة ن أن ٌطلب منه أطراؾ النزدو تلقاء نفسه العقد من

 فقرتها الأولى.

لا ٌنتج أثر لً  فالعقد الباطل بطلانا مطلقا وبالتا (1)،جزاء ٌزٌل العقد من الوجودفالبطلان 

، ا قبل إبرام هذا التصرؾ القانونًوٌترتب على ذلك إعادة المتعاقدٌن إلى الحالة التً كانا علٌهقانونً 

لتزم المشتري برد العقار المبٌع فٌ على كل متعاقد أن ٌرد ما تسلمه، أو ما حصل علٌه  بمقتضاه فٌجب

رقم   09/07/1989ى فً قرار له بتارٌخ وفً هذا الشؤن قضى المجلس الأعلوٌلتزم البائع برد الثمن 

)بنقض قرار مجلس القضاء ( حٌث أنه وإذا كان قضاة الموضوع قد نطقوا ببطلان عقد  58829

فإنه ٌتعٌن  أجل عدم إفراؼه فً الشكل الرسمً من  من القانون التجاري  545للمادة  الشركة ، تطبٌقا

إلى الحالة التً كانا علٌها  بطلان بقصد إعادة الطرفٌنعلٌهم استخلاص جمٌع النتائج المترتبة على هذا ال

  (2)من القانون المدنً . 103عملا بالمادة التعاقد  قبل

وكما سلؾ ذكره العقد الباطل بطلانا مطلقا لا ٌنتج أي أثر باعتباره عقدا ولا تلحقه الإجازة 

لا ٌنقلب و ٌزول البطلان بالإجازة " "...ولا:التً تنص على أنه فً فقرتها الأولى 102طبقا لنص المادة 

ولكن قد  أي منعدم ،من الناحٌة القانونٌة ؼٌر موجود فهو العقد الباطل إلى عقد صحٌح مع مرور الزمن

ل دراسة تطبٌق نظرٌة ومن خلا قانونٌة.باعتباره واقعة ٌه بعض الآثار القانونٌة العرضٌة تترتب عل

أهم الآثار التً ٌخلفها العقد  جد أنه ٌستخلص منهان ن المدنًمن التقنٌ 105ا للمادة وطبق تحول العقد

 الباطل.

 تحول العقد :ـ 

"إذا كان العقد باطلا أو قابلا للإبطال وتوفرت فٌه  :ً أنهمن القانون المدن 105نصت المادة 

أركان عقد آخر فإن العقد ٌكون صحٌحا باعتباره العقد الذي توفرت أركانه، إذا تبٌن أن نٌة المتعاقدٌن 

  كانت تنصرؾ إلى إبرام هذا العقد".

  ٌشترط لتحول العقد ثلاث شروط هً:ٌستخلص من نص المادة أعلاه أنه 

                                                           
(1)
 . 071أنظر،د/ محمد علً عبده، المرجع السابق، ص 
(2)
 .12أنظر/ سٌدي ٌخلؾ حفٌظة، المرجع السابق، ص  
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 (1).أن ٌكون العقد باطلا بطلانا مطلقا عند الأخذ بنظرٌة تحول العقدؾ الأصلً: ٌستلزم ـ بطلان التصر

 .الجزائريمن القانون المدنً  105وهذا ما نصت علٌه المادة 

دون  أن ٌكون هذا العقد الجدٌد صحٌحا بحٌث ٌكون العقد كاملاوٌشترط  ـ أن ٌتوفر أركان عقد جدٌد2

 .إضافة أو حذؾ أي عنصر

، حٌث ٌجب استنتاج رؼبة المتعاقدٌن فً التمسك متعاقدٌن المحتملة إلى هذا العقدانصراؾ إرادة الـ 3

 .تبٌن لهما أن العقد الأصلً باطل بعدمابالعقد الجدٌد 

نجد عقد  لحالة تحول العقد الباطل إلى عقد آخر ؼٌر صحٌح (2)ومن الأمثلة التً ٌضربها الفقه

، فنظرا لتفاهة الثمن ٌكون البٌع بٌع تافهاالثمن فً هذا الوٌكون لذي ٌكون مكتوبا فً ورقة رسمٌة البٌع ا

 التبرع  بالإضافة إلى الرسمٌة ونٌة ٌث ٌتوفر على الإٌجاب والقبولح باطلا وٌحمل فً طٌاته أركان الهبة

رسمً وٌجب أن  أن عقد البٌع الوارد على العقار ٌستلزم إفراؼه فً قالبٌستخلص  مما سبق

ٌخلؾ آثارا سلبٌة على  ، أي إفراؼه فً شكل رسمًالشروطكون عدم مراعاة هذه  ٌقوم الموثق بتحرٌره

نا مطلقا ، وبالتالً ٌنجم عن ذلك بطلان التصرؾ بطلاحتى الؽٌرتلحق أضرارا بالمتعاقدٌن و العقد

 .لتخلؾ ركن الرسمٌة فٌه

 العقار:من شروط العقد الرسمً فً بٌع  حالة تخلف شرط الثانً:الفرع 

عاة وذلك لعدم مرا ي إلى بطلان العقد بطلانا مطلقاٌإد نعدام أحد أركان العقد الجوهرٌةن اإ

المشرع شروطا لصحة السند الرسمً، فإذا تخلؾ أحد الشروط  الإجراءات الشكلٌة للانعقاد وقد حدد

فالمحرر لرسمٌة أي لا ٌعتبر محررا رسمٌا له صفة االمشترطة فً العقد الرسمً، فإن المحرر لا تثبت 

أو إذا تم تحرٌره دون مراعاة  رسمٌته إذا صدر من ؼٌر موظؾ عام أو شخص مكلؾ بخدمة عامة ٌفقد

 الأوضاع القانونٌة المقررة.

ذلك لا ٌعنً أنه فقد كل قٌمته،  إذا فقد المحرر صفته الرسمٌة بسبب تخلؾ أحد شروطه فإن

فً هذه الحالة أنه إذا لم ٌكتسب المحرر صفة الرسمٌة كان له قٌمة المحرر العرفً بشرط ٌقرر القانون 

ومعنى هذا أن المحرر هنا أو بصمات أصابعهم  ٌوقع علٌه ذوي الشؤن بإمضاءاتهم أو بؤختامهم أن

 .عرفً طالما كان موقعاكمحرر ٌستخدم

                                                           
(1)
 .71، صأنظر،د/ خلٌل أحمد حسن قدادة، المرجع السابق 
(2)
 .321، صأنظر،د/ لبٌب شنب، المرجع السابق 
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عقد البٌع الوارد على العقار،  إذا كانت الرسمٌة مشترطة لانعقاد التصرؾ القانونً كما فً

تكون الرسمٌة ركن من أركانه ٌترتب على الإخلال بشروط صحة الورقة الرسمٌة تجرٌد المحرر من 

خل هذا التكلٌؾ فً مجال وٌدمإهل لتحرٌر العقد فً شكل رسمً والأصل أن الموثق   (1)كل قٌمة.

، أو كان عام ؼٌر الموثق موظؾحتى ولو كانت صادرة من  أخرىفلا تصلح أي كتابة  اختصاصه 

كل  فًتحرر فإن الكتابة التً  ، أو لم ٌكن مختصا بتحرٌرهاابةولكنه لم تتوافر له سلطة تحرٌر الكت موثقا

إن ومنه ف جراءات المقررة قانونا لتحرٌرهاحتى ولو تمت بمراعاة كافة الإ الأحوال لا تعد كتابة رسمٌة

عقد البٌع الوارد على العقار الذي ٌتولى تحرٌره موثق كان قد تم عزله من وظٌفته أو وقؾ عن عمله 

بالإضافة إلى ذلك  (2).شرٌطة أن ٌكون الموثق قد بلػ بذلكفإن ولاٌته تزول ولا ٌجوز له مباشرة عمله 

لكونه  الرسمًر المحرر فلا ٌكون أهلا لتحرٌ بالتوثٌقٌمنع الموثق من القٌام  مانع شخصًقد ٌحدث 

  (3)قرابة.أو  مصاهرةأو تربطه بؤصحاب الشؤن فٌه صلة  مصلحةأو له فٌه  شخصٌا،ٌخصه 

إلا ، أي خارج دائرة اختصاصه كتبهكما لا ٌجوز للموثق أن ٌقوم بتوثٌق محررات له خارج م

 حٌث نصت بقولها :" ،ن النظام الداخلً للؽرفة الجهوٌةم 95ضرورة وأكدت على ذلك المادة فً حالة ال

أن ٌتلقى عقودا أو ٌقدم إرشادات خارج مكتبه إلا فً حالة الضرورة المنصوص ٌحضر على الموثق 

فالموظؾ  رة عمله خارج دائرة اختصاصهتحدٌد هو أن ٌمتنع الموثق من مباشومنه فال، علٌها قانونا ..."

إلا فً حالة  (4)لهذا المكتب فقط لمحررات المقدمةٌوثق سوى الا ٌجوز له أن  التابع لمكتب معٌن

 الضرورة.

ٌبدو أن  ٌقتصر على مجازاة الموظؾ إدارٌا، لكنو بعض أن ذلك ٌستتبع بطلان المحررٌرى ال

ثم فلا ومن  ة الأفراد فً التعبٌر عن أرائهمٌعد بذاته ضمانا لحرٌ تب التوثٌق باعتباره مكانا عاما مك

، كما لو كان صاحب التصرؾ ٌقتضً ذلك هناك مبرر قويٌنبؽً إهدار هذه الضمانة إلا إذا كان 

ٌعد إخلالا  لموثق لعقد خارج مكتبه دون مبرروعلٌه فإن إبرام امرٌضا لا ٌقوى على الحركة، 

م بتحرٌر الكتابة ، كما ٌبطل العقد إذا كان الموثق الذي قابالضمانات القانونٌة ٌنجر عنه بطلان التصرؾ

ثال هذه وم (5).ة فً أداة إثباته المقررة قانوناضاع والبٌانات الجوهرٌلم ٌراع الأو فً صٌؽة رسمٌة

، اسم الموثق والمتعاقدٌن والشهود والمترجم إن وجد وتوقٌعاتهم، مقر مكتب التوثٌق، المكان  البٌانات

                                                           
 .12ص المرجع السابق، ن الإثبات ـ مبادئ الإثبات وطرقه ـقانو أنظر،د/محمد حسٌن منصور، (1)
(2)
 .17أنظر/ سٌدي ٌخلؾ حفٌظة، المرجع السابق، ص 
(3)
 .29، المرجع السابق، ص/ محمد حسٌن منصورأنظر،د 
(4)
 . 10أنظر،د/ توفٌق حسن فرج الصدة، قواعد الإثبات فً المواد المدنٌة والتجارٌة، المرجع السابق، ص 
(5)
 .19ٌخلؾ حفٌظة، المرجع السابق، ص أنظر/ سٌدي 
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وهذا ما  ةلعقود التوثٌقٌة باللؽة العربٌبالإضافة إلى ذلك لابد أن تحرر ا برم فٌه العقد، والٌوم الذي أالسنة

ت تح : " تحرر العقود التوثٌقٌةبقولها المتضمن مهنة التوثٌق 06/02من قانون  26نصت علٌه المادة 

 ...."وواضح تسهل قراءته  طائلة البطلان باللؽة العربٌة  فً نص واحد

 ٌن البٌانات الصادرة عن الأطراؾ وتلك الصادرة عن الموثقٌجب التمٌٌز ب وفً كل الأحوال

 مرتبطة فقط العقد الرسمً )أي أداة إثباته ( ، فقوةما ٌعاٌنه الموثق بنفسه وٌحرره هو حجة قاطعة فكل

تحرٌره ، كما ٌنبؽً على الموثق عند ار أن التوثٌق تم باللؽة العربٌةواعتببما ٌعلن الموثق بؤنه قام بنفسه 

 إدي إلى بطلان الورقة الرسمٌةٌ لأن ذلكأو أي كتابة بٌن السطور  العقد أن ٌتفادى كل تحرٌرأو شطب

 :" أنهحٌث نصت على  02/ 06الثانٌة من قانون التوثٌق رقمفً فقرتها  27طبقا لما أوردته المادة 

إذا ثبت اختلال فً شرط  ومنه، "المضافة باطلة السطور أوبٌن ...تعتبر الكلمات المحورة أو المكتوبة 

عدم توقٌع  أو مٌة ( لعدم توقٌع أحد المتعاقدٌنة الرس)بمعنى الورق من الشروط المكونة للعقد الرسمً

 (1).الشهود على العقد فإنه ٌقع باطلا فً كل أجزائه

حٌث  ارد على العقار،ٌتضح موقؾ المشرع من تخلؾ الشكلٌة فً البٌع الو من خلال ما سبق

ولا ٌرتب أي أثر حرٌر هذا البٌع فً شكل رسمً معٌن، ٌكون مآله البطلان المطلق أنه إذا لم ٌتم ت

فٌها  ، كذلك بالنسبة للورقة الرسمٌة التً ٌثبتقانونً  بؤثر رجعً كونه عقد منعدم لا وجود له منذ البداٌة

بشرط أن ٌكون شرط جوهري فً إذا اختل فٌها شرط من شروط صحتها  الموثق إرادتً المتعاقدٌن،

 العقد تفقد الورقة صفة الرسمٌة وتكون باطلة بطلانا مطلقا.

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
(1)
 .72أنظر/أحمد مٌدي، الكتابة الرسمٌة فً القانون المدنً الجزائري، المرجع السابق، ص 
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 خاتمة الفصل الثانً:

لعقارٌة تتم فً شكل كانت المعاملات ا 0791ٌع العقاري فً الجزائر، فقبل تعددت أشكال الب

تحرٌره فً عقد عرفً أما بعد  إذ أن البٌع الوارد على العقار لا ٌكون صحٌحا إلا إذا تم عقود عرفٌة ،

إذ  ،العقارٌة تتم بواسطة عقود رسمٌة ، أصبحت المعاملات71/90وبصدور قانون التوثٌق  0791سنة

هام كما أن للشكلٌة دور  لانتقال الملكٌة بٌن المتعاقدٌن، أوجب المشرع ضرورة اتباع إجراءات شكلٌة

ها تظهر من خلال فرض الرقابة الإدارٌة المسبقة على المستوى القضائً ول فً حماٌة المصلحة العامة

كلٌة ترمً إلى حماٌة  أطراؾ التصرؾ والؽٌر وصٌانة كون الش دور فً حماٌة المصلحة الخاصة 

ومنه فالشكلٌة الرسمٌة ركنا أساسٌا لازما لانعقاد البٌع العقاري رتب المشرع على تخلفها  ،حقوقهم

 بطلان العقد بطلانا مطلقا سواء كانت ؼٌر موجودة أصلا أو تخلؾ أحد شروط صحتها.
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 خاتمة :

كشفت  ،فً البٌع العقاري الشكلٌة فعالٌة إبراز إلىمن خلال تطرقنا لهذا الموضوع الذي ٌرمً 

تكون دلٌل  انهانعقاد البٌع الوارد على العقار كما أ فً أساسٌاالشكلٌة الرسمٌة تكون ركنا  أنلنا الدراسة 

 وهو الكتابة لاأفً البٌع العقاري الإرادة فقد ٌستلزم القانون شكلا خاصا ٌفرغ فٌه التعبٌر عن  ،إثباته

 لتخلف أصلاعدم وجود التصرف  إلىفتكون الكتابة بذلك لازمة للانعقاد حٌث ٌؤدي تخلفها  ،الرسمٌة

ما تكون الكتابة الرسمٌة فً عقد البٌع العقاري دلٌل ٌتم العقد   بدونه، ك أنلا ٌمكن  أركانهركن من 

هذا التصرف القانونً فً قالب شكلً بمراعاة مجموعة  إفراغلال ذلك من خ قٌام هذا التصرف إثبات

سمى الموثق الذي ٌحمل ختم عمومً مختص ٌفٌه تحت رقابة موظف  إتباعهامن الشروط الواجب 

دلٌل قوي بٌن  البٌع الوارد على العقار فتعتبر إثباتتكون لهذه السندات الحجٌة المطلقة فً و ،الدولة

 .اجهة الغٌرً موثر فالمتعاقدٌن و لها أ

طبٌقات الشكلٌة فً البٌع العقاري تختلف باختلاف الزمن ت أن أٌضاما ٌلاحظ من خلال الدراسة ك

القٌد و لم ٌقرر  لإجراءاتعرفٌة لا تخضع نت عقود البٌع العقاري مجرد عقود كا 0791نه قبل حٌث أ

نه بعد ظهور قانون التوثٌق سنة أ إلا، المشرع فً تلك الفترة ضرورة توفر الشكلٌة فً العقد لصحته

التصرفات الواردة على العقار ضرورة ل انتقال الملكٌة بٌن المتعاقدٌن فً جالمشرع من أ ألزم 0791

حتى ٌكون لحماٌة المصالح العامة و الخاصة ترمً  أهدافشكلٌة معٌنة بهدف تحقٌق  إجراءات تباعا

ؤثر فً صحة عقد البٌع العقاري و ٌحمٌه من البطلان و هذا كله ٌ ،فً مواجهة الغٌر أثرالانتقال الملكٌة 

 :ام هذا البحث بالملاحظات التالٌةعلٌه فقد  خرجنا فً خت

المشرع  أننجد  88/03من القانون المدنً و بعد التعدٌل بموجب القانون  423من خلال المادة  : أولا

الورقة الرسمٌة المحررة من قبل الموثق التً ٌثبت فٌها ما اتفق علٌه  أوالجزائري ٌسمً السند الرسمً 

تلقاه من ذوي الشأن و  أوماالمتعاقدٌن فً البٌع العقاري بالعقد الرسمً الذي ٌثبت فٌه الموثق ما تم لدٌته 

 أو:الورقة مثلا  ألفاظفلها عدة  إثباته أداة عقد معروف فً التصرفات القانونٌة أمالفظ ال أنٌتضح من ذلك 

فقد ٌكون التصرف القانونً الذي ٌسمى  ،إثباته أداةبٌن التصرف ولهذا لابد من الفصل  ،المحرر أوالسند 

لهذا لا ٌمكن الخلط بٌن  ،الورقة الرسمٌة و قد ٌحدث العكس أيغٌر صحٌحة  إثباته أداةالعقد صحٌحا و 

 أوات الرسمً كونها تشمل جمٌع المحررالعقد عن  أوسعفالورقة الرسمٌة  ،إثباتهالمفهومٌن العقد و دلٌل 

 اأوراقن ما ٌمكن تسمٌته الورقة هً ف الجهات الرسمٌة التً تصدرها أعلى اختلاالسندات الرسمٌة 

 أوالحالة المدنٌة  أوراقالعقود مثل  إبرامنها ر مكاتب التوثٌق و التً لٌس من شأالصادرة من غٌ
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من قبل موظف مختص  لا تنشأ عنها التزامات كونها لم تحرررسمٌة  أوراقالشرطة مثلا فهً  محاضر

 بتحرٌر العقود.

جل ضمان رضا الطرفٌن و تتعدى هذه من أ أولىالشكلٌة الرسمٌة تحقق حماٌة للمتعاقدٌن من جهة  ثانيا:

 من خلال شهر التصرفات القانونٌة الواردة على العقار. ،حماٌة الغٌر إلىالعقد  أطرافالحماٌة 

الشكلٌة الرسمٌة تحد من ظاهرة العقود  أنالمتضمن مهنة التوثٌق  91/70 اأمرتبٌن لنا من خلال  ثالثا:

 العقارٌة الخاصة. اأملاكحول  اأشخاصمن منازعات بٌن  اأخٌرةالعرفٌة و ما خلفته هذه 

حٌث  81/201تدخل الدولة لتصحٌح العقود العرفٌة بمقتضى المرسوم  أن أٌضاكما لاحظنا 

 إٌداععقد  الموثق لتحرٌر إلىصٌغتها الرسمٌة دون التوجه للقضاء بل ٌكفً التوجه  اأخٌرةت هذه اكتسب

 ه.ثم ٌتم شهر بشأنها

فً عقد البٌع الوارد على العقار لا ٌمكن الاستغناء عنه و لا ٌمكن  أساسٌاالشكلٌة الرسمٌة ركنا  :رابعا

المشرع حرص على ضرورة وجودها فً العقد تحت طائلة البطلان  أنكما  ،ٌنعقد العقد بدونها أن

م وجود الشكلٌة الرسمٌة الواجبة المطلق لهذا التصرف القانونً حٌث ٌعتبر العقد منعدم فً حالة عد

 المعاملات العقارٌة. إثباتلانعقاد و 
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الشكلية في البيع العقاري 
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   المراجع:قائمة 

 ولا ـ المؤلفات.أ 

، الجزء التراث العربً، بٌروت إحٌاء، نظرٌة العقد دار / عبد الرزاق السنهوريالدكتور -1

 .4391، الطبعة الأول

، نظرٌة الالتزام، بوجه عام  الدكتور/عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً -2

 .4391الطبعة  ،، مصادر الالتزامالأولالجزء 

/ عبد الرزاق السنهوري، الوسط فً شرح القانون المدنً، مصادر الالتزام، الجزء الدكتور -3

 .4399التراث العربً،  إحٌاء، دار الثانً

 .4391، الجزء الثانًإثبات الالتزام، / عبد الرزاق السنهوريالدكتور -4

، دار التؤلٌفالالتزام، مطبعة ، مصادر / لبٌب شنب، دروس فً نظرٌة  الالتزامالدكتور -5

4391 . 

، دراسة الإسلامًفً القانون المدنً الجزائري و الفقه  الإثبات أدلة، الدكتور ٌحً بكوش -6

 . 4394، الشركة الوطنٌة للنشر و التوزٌع، الجزائر –مقارنة  –تطبٌقٌة 

طبعة للكتاب، المإسسة الوطنٌة  عام،الوجٌز فً نظرٌة الحق بوجه  حسنٌن،محمد  /الدكتور -7

4399.  

، الطبعة ، دٌوان المطبوعات الجامعٌةالإداريعمار عوابدي دروس فً القانون  /الدكتور -8

 .  4393الثالثة ، 

،  الأول، الوجٌز فً القانون المدنً الجزائري ، الجزء خلٌل احمد حسن قدادة /الدكتور -9

 . 4331مصادر الالتزام ، دٌوان المطبوعات الجزائرٌة ، الطبعة 

 .4331الطبعة  للنشر،دار الجامعة الجدٌدة  البٌع،موجز فً عقد ال اسم،قمحمد حسٌن /الدكتور -11

، الطبعة ت القانونٌة فً التشرٌع الجزائري،ـ قصر الكتاب، البلٌدة، المصطلحاابتسام القرام -11

4333 . 

الدكتور/ حمدي باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، دار العلوم للنشر  -12

 .1000والتوزٌع، طبعة

الأستاذة/ زروقً لٌلى، التقنٌات العقارٌة، الجزء الأول، العقار الفلاحً، الطبعة الأولى،  -13

 .1000الجزائر، الدٌوان الوطنً للأشغال التربوٌة،طبعة

بعة دار هومة مطالطبعة الثانٌة ،  –نظرٌة العامة للعقد –، الالتزامات علً فٌلا لً /الدكتور -14

 .1004، ، الجزائر

الإثبات و الطرق الطعن حمد عابدٌن ، قوة الورقة الرسمٌة و العرفٌة فً د أمحمالدكتور/ -15

 . 1001، ، الطبعةفٌها، منشؤة المعارف حزى و شركائه 

الدكتوربن عبٌدة عبد الحفٌظ، إثبات الملكٌة العقارٌة والحقوق العٌنٌة العقارٌة فً التشرٌع  -16

 .1009الجزائري، دار هومة، الطبعة

دار الجامعة الجدٌدة  طرقه،و  الإثباتمبادئ  الإثبات،منصور، قانون  الدكتور محمد حسٌن -17

 .1001الطبعة  للنشر،
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دار الجامعة الجدٌدة  التجارٌة،و  المدنٌةالمواد  الإثبات فًقواعد  سلطان، أنور /الدكتور -18

 .1009الطبعة  مصر، للنشر،

ارٌة ، المبادئ العامة فً فً المواد المدنٌة و التج الإثبات، قانون الدكتور محمد حسن قاسم -19

 الإثباتحٌاد القاضً ، طرق  مبدأ – الإثباتالحق فً  – الإثباتمحل  – الإثبات، عبئ  الإثبات

المعاٌنة  –الٌمٌن  – الإقرار –القرائن  –)الكتابة الالكترونٌة و التوقٌع الالكترونً( شهادة الشهود 

 .  1009،  لىالأوالخبرة ، منشورات الحلبة الحقوقٌة ، الطبعة  –

فً المواد المدنٌة و التجارٌة ، المبادئ العامة فً  الإثبات، قانون الدكتور/ محمد حسن قاسم -21

 الإثباتحٌاد القاضً ، طرق  مبدأ – الإثباتالحق فً  – الإثباتمحل  – الإثبات، عبئ  الإثبات

المعاٌنة  –الٌمٌن  – لإقرارا –القرائن  –)الكتابة الالكترونٌة و التوقٌع الالكترونً( شهادة الشهود 

 . 1009الخبرة ، منشورات الحلبة الحقوقٌة ، الطبعة  –

 لبنان،بٌروت  الحقوقٌة،منشورات زٌن  العقود،دور الشكل فً  عبده،محمد علً  /الدكتور -21

 .1009 – 4119الطبعة الأولى 

، دار الجامعة جارٌةفً المواد المدنٌة و الت للإثبات، النظرٌة العامة سلٌم أنورعصام  /الدكتور -22

 . 1003الجدٌدة ، الطبعة 

، لكٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري، آلٌات تطهٌر المالدكتور محمودي عبد العزٌز -23

 . 1003منشورات بغدادي ، سنة 

فً المواد المدنٌة  الإثبات، الواضح فً شرح القانون المدنً، / محمد صبري السعديالدكتور -24

 .1003طبعة طباعة و النشر و التوزٌع ، عٌن ملٌلة الجزائر ، ، دار الهدى للو التجارٌة

 ،  1003، لكٌة العقارٌة الخاصة ، دار هومة، الطبعةعمر ، حماٌة الم حمدي باشاالدكتور/  -25

محمد السعٌد جعفور نظرات فً صحة العقد و بطلانه فً القانون المدنً و الفقه  /الدكتور -26

 بدون تارٌخ . ،، دار هومة الإسلامً

، ، دار المطبوعات الجامعٌةالشهر لعقاري/ عبد الوهاب عرفة، الوسٌط فً لدكتورا -27

 .الإسكندرٌة

، نظرٌة العقد و المجلد الاول ،، الوافً فً شرح القانون المدنً/ مرقس سلٌمانالدكتور -28

 المنفردة . الإرادة

، منشورات ٌةفً المواد المدنٌة و التجار الإثبات، القواعد الدكتور توفٌق حسن فرج الصدة  -29

 حلبة الحقوقٌة.

حفظ العقاري فً التشرٌع الجزائري، قصر ، المحافظة العقارٌة كآلٌة للخالد رمولالأستاذ/  -31

 بدون تارٌخ .الكتاب، 
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 . ثانياـ النصوص القانوينة

 .لأوامر والقوانينأـ ا

 المتضمن قانون الثروة الزراعٌة . 4394نوفمبر  09المإرخ فً  94/99 الأمر -4

 .المتضمن قانون التسجٌل  4391دٌسمبر  03المإرخ فً  91/409 مرالأ -1

، المتعلق بالشهر العقاري، الصادر بالجرٌدة 11/44/4399المإرخ فً  99/91الأمر -9

 .49/44/4399، بتارٌخ31الرسمٌة ، رقم 

، سنة 40، الصادر بالجرٌدة الرسمٌة، العدد 1001فبراٌر  11المإرخ فً  01/01القانون  -1

4319. 

، المتعلق بالتمهٌن، الصادر بالجرٌدة 4394/ٌونٌو19، المإرخ فً 94/09انون رقمالق -9

 .4394ٌونٌو 90،بتارٌخ 11الرسمٌة، رقم 

 .النصوص التنظيمية ب ـ

المتضمن تنظٌم معاملات البٌع و  11/40/4311المإرخ فً  11/09المرسوم التنفٌذي -4

 .رالإٌجا

، الصادر المتضمن حرٌة المعاملات 10/4/4311المإرخ فً  11/49المرسوم التنفٌذي  -1

 .14/04/4311، المإرخة فً 09بالجرٌدة الرسمٌة رقم

 .مذكراتالرسائل و الثالثاـ 

، دراسة قانونٌة بٌن نظم القانونٌة محمد جمال عطٌة، عبد المقصود عٌسى، الشكلٌة القانونٌة  -4

 .4339ق، الإسلامٌة، رسالة دكتوراه للحقوق، جامعة الزقازٌالوضعٌة و الشرٌعة 

 ، جامعة الجزائر ماجستٌر، رسالة للحصول على شهادة محمد حبار، نظرٌة بطلان العقد -1

4391  . 

، رسالة فات المدنٌة فً القانون الجزائري، الشكلٌة للصحة فً التصرزواوي محمود -9

 . 4399ماجستٌر، 

  1001-1004، سمٌة فً القانون المدنً الجزائري، ماجستٌر الجزائر، الكتابة الرديٌحمد مأ -1
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