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 كلمة شكر
 

هذا البحث النور فذلك يعود إلى من ساعدني وأسهم في إثراء الموضوع بمعلومة رأى إن 
 بتوجيه وكلمة طيبة وابتسامة كما يقال: فالابتسامة في وجه أخيك صدقة.

، التي لم العمل المتواضع إلى الأستاذة المشرفة "أوباية مليكة" لتقبلها على الإشراف على هذا
تبخل في تقديمها لي أي معلومة أو توجيه، ولما لمسته منها من صدر رحب وتوجيه ونصائح 

 قيمة
 لها منا الشكر وفائق الامتنان والتقدير 

وأخيرا أتقدم بجزيل الشكر للأساتذة الأفاضل الذين قبلوا مناقشة عملنا هذا من اللجنة 
 المحترمة

 
 
 

 
 
 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 داءػػػػػػػػػػػػػػىالإ
 

 :إلىجهدي  ةهدي ثمسأ

 والدي، كٍف أهدٌكم مجسد كلماث وأنتم أغلى ما في الىجىد

 كٍف أهدٌكم الىزود وأنتم عبير كل الىزود، أمً أبً، إلٍكم أهدي عملً هرا

 ، أخً وأخىاتً.فؤادي إلى من حبهم يجسي في عسوقً وٌلهج بركسهم 

 إلى كل خالاتً، وأخص بالركس "نعٍمت"

 إلى اللرٌن وسعهم القلب ولم ٌسعهم القلم، أصدقائً  الأعزاء

 إلى الأستاذة المشسفت التي وجهتني من أجل أداء عملً المنهجً.

 

 دٌهٍت 

 

 

 

 

 

 



 
 

 المختصرات: أىم قائمة
 . بالمغة العربية :أولا
 . لمجميورية الجزائرية الجريدة الرسمية :.ج.جر. ج
 دوف سنة النشر ف:. س. د

 طبعةد.ط: دوف 
 صفحة.  ص:

 ص ص: مف الصفحة إلى الصفحة
 ؽ.ـ.ج: القانوف المدني الجزائري
 ؽ.ـ.ـ: القانوف المدني المصري



 
 

 

 

 

 
 

 ةــــــــــــــــــــمقدّم
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 



 مقدمة
 

2 
 

في إطار القانوف المدني في المشرع الجزائري  عقد البيع مف العقود المسماة نضمو
لقضاء  لبيع مف العقود الأكثر تداولا في الحياة العمميةيعد عقد ا، و 412إلى  351المواد مف 

 "1مييكما ؽ.ـ.ج  351و المادة تعرف الجماعيو  حاجيات الناس عمى المستوييف الفردي
نقل لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا آخر في مقابل يعقد يمتزم بمقتضاه البائع أن  البيع

 "  ثمن نقدي
عقد ممزـ لجانبيف بحيث يمزـ البائع أف و  د مبادلةنستنتج مف ىذه المادة أف البيع عق

يمزـ المشتري بدفع ثمف نقدي ينشأ عف البيع رابطة قانونية بيف و  نقؿ الممكية لممشتريي
يتميز ىذا العقد  .البائع بغرض نقؿ البيع أو حؽ مالي آخر مقابؿ ثمف نقديو  المشتري

ذلؾ بتطابؽ و  المشتري(و  )البائع يفقدعقد رضائي أي يتـ بيف الطرفيف المتعا بمميزات أىميا:
أما المشتري ممزـ  ،عمى البائع نقؿ الممكيةفأنو و  ىو عقد ممزـ لجانبيف، و القبوؿو  الإيجاب

أنو مف ، و لتزاما بنقمياانقؿ الممكية أو ينشأ عمى الأقؿ و  ىو عقد معاوضةو  بدفع ثمف البيع
 .محدد القيمةو  أعماؿ التصرؼ

ائص عامة تنطبؽ عمى عدد كبير مف العقود في القوانيف الواقع أف أغمب ىذه الخصو 
ليس مف أعماؿ التصرؼ كما في حالة بيع و  وقد يكوف عقد البيع مف أعماؿ الإدارة .الحديثة

 عقد ناقؿ الممكية فيويتميز بخاصيتيف أساسيتيف و  مار الناتجة عف الإدارةثالو  المحاصيؿ
يقوـ عقد البيع إذا و  ثمف نقدي يمتزـ بو المشتريمقابؿ  ،المشتريو  لتزاـ بيف البائعمنشئ للبو 

 :توفرت أركانو المتمثمة في
بيف الأطراؼ المتعاقدة يكوف  راضيلتاو  عقد البيع ىو الركف الجوىري فيو  :الرضا -

بأىمية  ايجب أف يكوف صادرا ممف يتمتعو صحيحا رضا اللكي و  القبوؿو  بتطابؽ الإيجاب
 كؿ العيوب اليا مفخيكوف و  سنة كاممة 19بمغ سف الرشد ، أي مف شخص التصرؼ

                                                
1
 ـ، معدؿ، ومتمـ 3955سبتمبر 13، الصادر في 55، متضمف قانوف مدني، ج ر عدد 62/9/3955، مؤرخ في 55-55 أمر رقـمف  153المادة  - 
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 يحؽ لمقاصر أف يقوـ بالبيع إذا كاف تصرفو في ماؿ مأذوف، لكف ار لا يكوف محجو و  الإرادةو 
 .لو إذف مف الولي الشرعيبعد أف يحصؿ عمى  لو بالتصرؼ فيو

أو  المحؿ إما أف يكوف موجودا أو مشروعاو  ،لعقد البيع: وىو الركف الثاني المحؿ -
 متعييف.قابلب ل
السبب ىو الغرض الذي مف أجمو يكوف و  لعقد البيع، الركف الثالثالسبب: وىو  -
السبب ىو الغرض الذي اتجاه نية كلب مف المتعاقديف و  ىدؼ كؿ مف المتعاقديف.و  غرض

 .مف أجؿ إبراـ العقد
ذا حدث أي خمؿ في أحد أركاف العقد فيصبح و  لكف و  ،باطلب بطلبنا مطمقا ىذا الأخيرا 
بيع إلى ملتزاـ البائع بنقؿ ممكية الوفرت أركاف العقد ترتبت عنو آثار قانونية أىميا ىو الاإذا ت

لتزاـ لدراسة ىذا الاو  .ه لأجموار تيستغمو مف أجؿ الغرض الذي اشو  والمشتري كي ينفع ب
 الجوىري في عقد البيع تطرح الإشكالية التالية:

  ي عقد البيع في ظؿ القانوف نتقاؿ الممكية فاخضع ليا يما ىي الأحكاـ التي
 الجزائري؟ 

نتقاؿ اوللئجابة عمى ىذه الإشكالية سندرس في الفصؿ الأوؿ الأحكاـ التي تخضع ليا 
 نتقاؿ الممكية فياالممكية في المنقولات وندرس في الفصؿ الثاني الأحكاـ التي يخضع ليا 

 .العقارات

 



 
 

 

 

 الفصل الأول:
 انتقال الملكية في المنقول
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وفي  .العقد إبراـيعتبر نقؿ الممكية مف الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ البائع بمجرد  
 ، إذا لـ يكف ثابتا في الأرض، أي عقارا بطبيعتو، أو عقاراؿوصؼ المنقو  ءشيال البيع يأخذ

 بطبيعتو، أو بحسب الماؿ، أو يكوف معنويا أي أف يكوف إما يكوف المنقوؿو ، صيصبالتخ
مثؿ المياه، والكيرباء،  نا نقمو مف محؿ إلى محؿ آخركنقولا بطبيعتو، ويكوف ممم ىو كؿ ما

الأخرى، أما يكوف كؿ منقوؿ بحسب الماؿ ىو  وغيرىا مف المنقولات 1،والسيارات والغاز
اض البناء، وأثمار قنأؿ إلى منقوؿ بسبب التغير الذي يطرأ عميو كؤو ي بطبيعتو عقار، لكنو

منقوؿ المعنوي بمفيومو القانوني ىو الأشياء التي يمكف تصورىا كالأفكار أما ال .الأشجار
 2.والمخترعات، حيث اعتبرىا المشرع منقولات معنوية

وثابت فيو، ولا يمكن نقمو  زهكل شيء مستقر بحيّ ""، ؽ.ـ.ج 683/2طبقا لممادة 
ول غير أن المنق، فيو منقول شيءمن دون تمف، فيو عقار، وكل ما عدا ذلك من 

الذي بصيغة صاحبو في عقار يممكو رصدا عمى خدمة ىذا العقار واستغلالو يعتبر عقارا 
 687"، فعميو الأشياء المعنوية تكتسب الصفة المنقولة، وذلؾ نصت المادة بالتخصيص

يعني مما "، حقوق التي ترد عمى أشياء غير ماديةالنظم قوانين خاصة ت: "كما يمي ؽ.ـ.ج
-03الأمر  منيابتكر والاختراعات الصناعية تخضع لقوانيف خاصة، أف حقوؽ المؤلؼ والم

  .3المتعمؽ بحقوؽ المؤلؼ والحقوؽ المجاورة 2003جويمية  19المؤرخ في  05
نقولا لا يدخؿ في ميعني كؿ شيء  بمفيوـ المخالفةفالمنقوؿ  683المادة وبالرجوع إلى 

الذات، دوف غيره مف المنقولات، حتى لو منقولا معينا ب المنقوؿ يكوف ىذاعقار، وقد المفيوـ 
مف المنقولات التي تشترؾ معيا في النوع والصؼ أو الكيؿ أو الوزف أو ضمف مجموعة  كاف

                                                
 91 90، ص 2016، دار بمقيس، الدار البيضاء، الجزائر 1حوحو يمينة، عقد البيع في القانوف الجزائري، ط- 1
ـ، 1975-9-30، الصادر في 78 ، متضمف قانوف مدني، ج ر عدد1975-9-26، مؤرخ في 58-75أمر رقـ - 2

 معدؿ، ومتمـ 
في  ، صادر44عدد ، ج ر ، متعمؽ بحقوؽ المؤلؼ والحقوؽ المجاورة19/07/2003، مؤرخ في 05-03أمر رقـ  - 3

 2003يوليو  23
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قاـ المشرع الجزائري بتمييز نوعيف مف  لذلؾ عنيا،القياس، فيكوف منفرد بخصوصية 
وؼ نتطرؽ بدراسة دراسة المعيف بالذات، والمنقوؿ المعيف بالنوع، وس وىما المنقوؿ المنقولات

، ثـ إلى أحكاـ انتقاؿ (المبحث الأوؿ)أحكاـ انتقاؿ الممكية في المنقوؿ المعيف بالذات في 
 .(المبحث الثاني)الممكية في المنقوؿ المعيف بالنوع في 

 المبحث الأول

 أحكام انتقال الملكية في المنقول المعين بالذات

فيو خاصية ما، أو في عدة خصائص ما  شيء منفرد المعيف بالذات، ىو كؿ مبيعال
ة أي سلا يستطيع أف يقوـ مقا يشبو أو يقاربو أو يماثمو في الشبو، وذلؾ في حالة الالتزاـ بو

التي ينفرد بيا عف غيره مف الأشياء كانت محؿ  خاصيةالف شيء آخر لموفاء بو إلا ىو
 بتوفير ذات البيع لا يتحقؽ إلافي عقد  ئعالوفاء بالالتزاـ البا اعتبار في العقد، وبذلؾ فإف

  1.دوف غيره البيع بعينو

دراسة أحكاـ انتقاؿ الممكية في البيع المعيف بالذات، بتحديد مفيوـ انتقاؿ  تقضيو 
، ثـ آثار انتقاؿ الممكية في ىذا النوع (المطمب الأوؿ)معيف بالذات في البيع مالممكية في ال

  .(المطمب الثاني)بيع في ممف ال

 الأولالمطمب 

 م انتقال الممكية في المنقول المعين بالذاتو فيم

تنتقؿ بمجرد انعقاد العقد بيف الأطراؼ المتعاقدة،  نقوؿ المعيف بالذاتالمإف الممكية في 
وفي حالة انعقاد العقد،  ،تطابؽ الإيجاب والقبوؿ بينيما، ودوف النظر إلى إجراء آخربأي 

                                                
- 153، ص 2018، ، الجزائرط، جسور لمنشر والتوزيع.يخمؼ نسيـ، أحكاـ البيع والشراء في التشريع الجزائري، د- 1

154 



 انتقاؿ الممكية في المنقوؿ  الفصؿ الأوؿ: 
 

7 
 

 المشتري ىو المالؾ بمجرد صبحي ع الثمف، إلا أنوحتى ولو لـ يتـ تسميـ المبيع أو لـ يدف
بيع الم يجب ويمزـ أف يكوف شيء أو نعقاد البيعا لكي تنتقؿ الممكية فورو  .انعقاد العقد

المبيع  صبحوأما إذا كاف المبيع شيئا مستقبلب، فإف ممكية لا تنتقؿ إلا بعد أف ي ،موجودا
 ص ولـ تصنع بعد مف إحدى الشركاتموجودا، ومثلب عند ذلؾ إذا اشتريت سيارة مف شخ

 .فالممكية لا تنتقؿ إلا إذا تـ صنعيا

يجب أف لا يكوف ىناؾ اتفاؽ عمى تعميؽ نقؿ الممكية إلى المشتري، وذلؾ عندما يكوف  
فإف انتقاؿ ممكية فورا انعقاد العقد تعد مف أساس عقد البيع، ولذلؾ  طاالثمف مؤجلب أو مقص

وضمانا لحؽ  فاؽ عمى خلبؼ ذلؾ، في ىذه الحالة، استناداأجاز المشرع الجزائري بالات
ذا قاـ المشتري ب إلى وقت البيع، ويمحؽ  1سديد الثمف، انتقمت إليو الممكية المستندةتالبائع، وا 

بيع الذي يباع جزافا، مال الممكية فور انعقاد العقد بحكـ الشيء المعيف بالذات مف حيث انتقاؿ
 .2ؿ المكاف الذي يحويوبداية مف خلب وذلؾ لأنو معيف

ع المعيف بالذات لا تنتقؿ في حالتيف، ىما الحالة التي يجب أف يتـ يبمفإذا كانت ممكية ال 
بيع مف خلبؿ إجراءات شكمية محددة كالتسجيؿ، ففي ىذه الحالة، فإف القانوف يبطؿ انتقاؿ مفييا ال

عمى عدـ انتقاؿ  بايعافيا المتالممكية لحيف إجراء الشكؿ المطموب، وفي الحالة التي يتفؽ عمي
، ولفيـ أحكاـ انتقاؿ الممكية 3بيع إلى المشتري، إلا أنو قد دفع الثمف أو دفعو لو مؤجلبمممكية ال

في ىذا النوع مف المبيع، يتعيف بداية تحديد المبيع المعيف بالذات )الفرع الأوؿ(، ثـ شروط تطبيؽ 
والاستثناءات الواردة عمى قاعدة الممكية بمجرد العقد قاعدة الممكية بمجرد العقد )الفرع الثالث(، 

 )الفرع الثالث(، انتقاؿ الممكية في المنقوؿ الذي لو سجلبت خاصة )الفرع الرابع(.

                                                
عمي اليادي العبيدي، العقود وسمات البيع والإيجار، وقانوف الممكية، و المستأجريف، دوف طبعة، دار الثقافة لمنشر - 1

  91، ص 2015والتوزيع، 
  91، ص المرجع نفسو- 2
  229، ص 2006، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، د.ط، شرح عقد البيع في القانوف المدني، زغبيمحمد يوسؼ ال- 3
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 الفرع الأول

 بيع المعين بالذاتمتعريف ال

أوصافو الجوىرية، بخصائصو و الشيء المعيف بالذات ىو الشيء الذي يكوف بعينو 
، بمجرد انعقاد العقد، أي بالتوافؽبيع مىذا الفي ممكية الوتنتقؿ  يالةحتى يصبح نافيا لمج

ذلؾ للتنفيذ التزامو بنقؿ الممكية، لكف شرط أف يكوف البائع مالكا  وذلؾ دوف إجبار المديف
الالتزام بنقل الممكية : " بنصيا عمى أنو ، ؽ.ـ.ج 165، وىذا ما أكدت عميو المادة 1الشيء

شأنو أن ينقل، بحكم القانون الممكية أو الحق العيني، إذا كان  أو أي حق عيني آخر من
شيار محل الالتزام، شيئا معينا بالذات يممكو الممتزم، وذلك مع مراعاة الأحكام المتعمقة بالإ

، بحيث نستنتج مف ىذه المادة أف نقؿ الممكية في المنقوؿ المعيف بالذات، تنتقؿ 2"العقاري
رفيف، ودوف حاجة إلى أي إجراء آخر، وىذا بحكـ القانوف، ويسري عند انعقاد العقد بيف الط

 ىـ.غير و بالنسبة لممتعاقديف  ذلؾ

لكف الممكية لا تنتقؿ بمجرد إبراـ فرغـ كونو مبيع معيف بالذات،  أما بالنسبة لمعقار
يو العقد، بؿ يتعيف بالقياـ بإجراءات شير المبيع إلى غاية  التسميـ بالمكاف والزمف المتفؽ عم

 3.الالتزاـ بنقؿ حؽ عيني يضمف الالتزاـ بتسميـ شيء أو المحافظة عميو حتى التسميـلأف 

وعرؼ أيضا المنقوؿ المعيف بالذات بأنو الشيء ذو خاصية منفردة، ونذكر مثاؿ عف 
ماؿ منقوؿ معيف بالذات، فيي شيء قائـ بذاتو، بحيث  وىيالسيارة  :البيع العيف بالذات

                                                
،  2021سي يوسؼ كجار زاىية حورية، آثار الالتزاـ في ضوء القانوف المدني الجزائري، طبعة أولى، بيت الأفكار، - 1

  18ص 
  ، السالؼ الذكر.القانوف المدني يتضمف 58-75مف الأمر  165المادة - 2
ة لنيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ، حمراوي صباح، بوشيباف مريـ، انتقاؿ الممكية السيارات في التشريع الجزائري، مذكر - 3

  5، ص2019تخصص قانوف خاص شامؿ، جامعة عبد الرحمف ميرة، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، بجاية، 
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وتكوف محددة العناصر والخصائص، ويمكف تمييزىا عف غيرىا مف  ؼيمكف نقميا دوف تم
 .السيارات، وذلؾ مف خلبؿ نوعيا ورقميا التسمسمي

: المنقوؿ بشكؿ عكسي مف خلبؿ العقار كما يمي ؽ.ـ.ج 683المادة وقد عرّفت 
وثابت فيو، ولا يمكن نقمو من دون تمف، فيو عقار، وكل ما  زهكل شيء مستقر بحيّ "

المادة بتعريؼ صحيح وثابت لمشيء المنقوؿ، جاءت  ."فيو منقول شيءمن عدا ذلك 
بت فيو، ويمكف نقمو مف دوف تمؼ أو تغيير في اغير ث هز أي ىو شيء غير مستقر بحي

بيع المعيف بالذات موالحيوانات، والسيارات والبضائع، فال دو قالنبذلؾ  الطبيعة، ويشمؿ
عميو، استنادا التطابؽ والتوافؽ   اتري حؽ عينييكوف منذ إبراـ عقد البيع قد تحقؽ لممش

بيع مالممكية بيف البائع والمشتري في ال تنتقؿتحقؽ ىذا الأمر، عند عقد، و الالإرادتيف في 
المعيف بالذات، مف وقت إبراـ العقد ما لـ يشترط القانوف شرط آخر في ذلؾ أو يتـ 

وف أف قاعدة انتقاؿ الممكية في ، وىذا ك1لنقؿ الممكية دالاتفاؽ عمى شرط خاص في العق
ليست مف النظاـ العاـ، وبالتالي بحؽ للؤطراؼ  بيع المعيف بالذات بمجرد إبراـ العقدمال

جزائري ولا يكوف البائع  يمف القانوف المدن 363/1الاتفاؽ عمى مخالفتيا حسب المادة 
أو أكثر، كؿ  يفيئمعيف بالذات لو أف العقد تضمف الخيار في البيع أو الشراء، بيف ش

مشار إليو في عقد البيع بالتدقيؽ مف حيث الوصؼ، وبالرغـ مف ذلؾ، فإف  امنيم
بيع مف دوف الآخريف، إلا مالتعييف لا يتحقؽ إلا مف يوـ إعماؿ الخيار بينيما، وتحديد ال

، إلا أف ممكيتو تنتقؿ بأثر رجعي مف يوـ العقد، لا بيعمبالخيار بينيما، يتحدد ال أنو بقياـ
 .2يارخف يوـ القياـ بالم

                                                
  159يخمؼ نسيـ، مرجع سابؽ، ص - 1
 ، السالؼ الذكر.القانوف المدني يتضمف 58-75مف الأمر  165انظر المادة - 2
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فيو بيع الذي لا يوجد مثيلب في السوؽ، مالويعرؼ المبيع المعيف بالذات عمى أنّو ذلؾ 
مثؿ بيع لوحة فنية لفناف مشيور، أو بيع سيارة مستعممة ليا شيء لا نظير ولا توأـ لو 

 1.مواصفات محددة، لا نجد في غيرىا مف السيارات

 الفرع الثاني

 بيع بمجرد العقدمة نقل الممكية لمشروط تطبيق قاعد

توافر مجموعة الممكية في المنقوؿ المعيف بالذات، بمجرد انعقاد العقد، لابد مف  ؿنتقالا
أف يكوف )أولا(، و  بيع معينا بذاتومأف يكوف ال نتبعيا، وتتمثؿ في ضروريةالشروط مف ال

يكوف  أف)ثالثا(،  وقت البيعأف يكوف البائع مالكا لمشيء المبيع )ثانيا(، موجودا وقت العقد
لتزاـ البائع بنقؿ ممكية البيع التزاما تاما منجزا )أف لا يكوف نقؿ الممكية معمؽ عمى شرط، أو ا

يكوف نقؿ الممكية معمؽ عمى حدوث أمر معيف بنص القانوف أو لا أف )رابعا(، و  أجؿ(
 )خامسا( الإنفاؽ

 : بيع معينا بذاتومأن يكون ال -أولا

ر تطبيؽ القاعدة إلا عمى الشيء المعيف بالذات كونيا تخمؽ حؽ وسمطة لا يمكف تصو 
عمى  ىذا الحؽتصور عمى شيء معيف بالذات، فلب يتصور أف يكتسب المشتري تمباشرة 
 .2بنوعو معيف شيء

شبييا غير لمبيع وأوصافو بما يجعمو ا خصوصيةتوضيح ىنا فالتعييف المقصود 
فيا لأي ونا مف المشتري فيما يخصو ة، نافيا لأي جيالبمثميتو، فيكوف منفردا بتعييف خاص

                                                
تزاـ بالتسميـ في عقد البيع في القانوف المدني الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر وزار دييية، عدة تسعديت، الال- 1

  9، ص2015 2014تخصص قانوف خاص داخمي، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
  16ص  ، الجزائر،سي يوسؼ زاىية حورية، الوجيز في عقد البيع، دار الأمؿ لمطباعة والنشر والتوزيع- 2
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بحيث يجعؿ ذلؾ التعييف بالذات محؿ التوافؽ والتطابؽ  مف البائع في كؿ معطياتو غمط
 .عمبيالإرادتيف بيف الأطراؼ حوؿ موضوع البيع وال

يجعؿ حؽ المشتري قائما بصفة الحؽ العيني  الذيبيع ىو الم شيءموالتعييف بالذات ل
يتـ البيع مع خيار  ، ومف أمثمة عدـ التعييف بالذات، أف1وىذا كقاعدة عامة ت العقدمف وق
وتبرأ ذمتو إذا أدى واحدا  ييريا يشمؿ محمو أشياء متعددةخلتزاـ البائع تاوفيو يكوف  التعييف
أو منقولا آخر معيف بالذات، إذ  بأف ينقؿ ممكية منقوؿ معيف بالذات أف يمتزـ البائعكمنيا، 
إلا باستعماؿ  لتزاـ لا يتحدد في أي منيمابالذات، إلا أف محؿ الا فأف الشيئيف معينارغـ 

ويترتب عف ذلؾ أف المشتري يصبح مالكا خيار التعييف، ويكوف ليذا الخيار أثر رجعي 
مف الوقت التعاقد، أو مف وقت استعماؿ الخيار، ما داـ أف ذلؾ المنقوؿ كاف  المخير لممنقوؿ

  2.قت التعاقدمعينا بالذات و 

)عيف معينة  قيمي لعيني لا يرد إلا عمى شيءفقاعدة انتقاؿ الممكية بمجرد العقد 
 )الشيء القيمي( ىي التي تتميز عف غيرىا بصفات خاصة تعينيا معينة، أو بالذات( والعيف

فينظر فييا إلى وصؼ ذاتي يميزىا، أو  الوفاء تعيينا ذاتيا، بحيث لا يقوـ غيرىا مقاميا عند
يخالفيا عف غيرىا كسيارة معينة مف طراز معيف، تحمؿ رقما معينا أو حصاف معيف معد 

لا آخر عف السيارة التي مثا، نذكر أيضا 3لمسباؽ، أو كراسي معينة مف صنع شركة معروفة
عمى تحديد مجموعة  تكوف معينة بالذات، يقوموف أولا بتعييف سيارة بذاتيا باتفاؽ المتعاقديف

حمراء الموف  كوفت، كأف يكوف الاتفاؽ عمى أف 4التي تميزىا عف غيرىا خصائص ومميزات
بالإشارة إلييا بالرقـ التسمسمي ليا، وبالتحديد  سوداء Daciaوبيا خمسة مقاعد، ومف نوع 

                                                
  160ص  ،جع سابؽمر  ،يخمؼ نسيـ - 1
  106، مرجع سابؽ، ص عالوجيز في عقد البي ،حوارية ةيوسؼ زاىي يس- 2
  292، 291، ص 2010ف الشيخ أث ممويا، المنتقى في عقد البيع، الطبعة الرابعة، دار ىومة، يلحس- 3
 5حمراوي صباح، يوسياف مريـ، مرجع سابؽ، ص- 4
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ويترتب عمى ذلؾ  وفي ىذه الحالة لا يكوف الاستعماؿ ىذا الخيار أثر رجعي مكاف تواجدىا
والتي وقع عمييا الخيار مف وقت التعاقد لا مف وقت الخيار،  و مالؾ لمسيارة،ل تصرؼمأف ال

  1.ما داـ أف السيارة معينة بذاتيا وقت العقد

  :أن يكون المبيع موجودا وقت العقد -ثانيا

ىذا شرط أساسي، لأف المحؿ إذا كاف محتمؿ الوجود مستقبلب، كما في بيع محصوؿ 
لا البائع ولا  ممكية ؽلأف يرد عميو ح حاصال فإنو لا يكوف ياصنعمستقبؿ أو سمعة يراد 

مالكا  المشتري لا يجعؿ أف تنطبؽ عميو ىذه القاعدة، فبيع المحصوؿ ، فلب يتصورالمشتري
لا يجعمو دائنا بو لمبائع فإذا أثبتت وجود المحصوؿ في وقت ما بعد  ىذاو  ليذا المحصوؿ

زواؿ المانع مف نشوء حؽ كا إياه ابتداء مف ىذا الوقت فقط للما البيع، صار المشتري
 .2ويشترط توافر شروط أخرى الممكية، وىو عدـ وجود الشيء وقت البيع

يراد  إذا كاف محتمؿ الوجود مستقبلب، كما في بيع محصوؿ مستقبؿ أو سمعة أما
بعد صالحا لأف يرد عميو حؽ الممكية لمبائع، ولممشتري، فلب يتصور،  فإنو لا يكوف صنعيا

المشتري مالكا ليذا  عميو القاعدة، فبيع المحصوؿ المقبؿ لا يجعؿولا يعقؿ أف تطبؽ 
لمبائع، فإذا ما تحقؽ وجود المحصوؿ في وقت ما بعد بو ا نالمحصوؿ، بؿ يجعمو فقط دائ

حؽ  ءالبيع، صار المشتري مالكا إياه، ابتداء مف ىذا الوقت فقط لزواؿ المانع مف نشو 
  3.الشيء الممكية، وىو عدـ وجود

 

 

                                                
  6حمراوي صباح، يوسياف مريـ، مرجع سابؽ، ص - 1
 260ص ،1980القاىرة،   العقود المسماة عقد البيع، طبعة رابعة، عالـ الكتب، دار اليدى لمطباعة، ،سميماف مرقش- 2
  293ف الشيخ أث ممويا، مرجع سابؽ، ص يلحس- 3
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 : أن يكون البائع مالكا لمشيء المبيع وقت البيع -اثالث

فيذه المادة نصت عمى ىذا الشرط،  ،ؽ.ـ.ج 165الشرط مف نص المادة  نستنتج ىذا
"، ويقصد بالممتزـ في ىذه إذا كان محل الالتزام شيئا معينا بالذات، يممكو الممتزموذلؾ: "

لأنو لا يمكف إلزاـ غير  ،لتزاـؿ الامح المادة ىو البائع، ممزـ عميو أف يكوف مالكا لمشيء
لممبيع، فلب يمكنو نقؿ الممكية إلى  بنقؿ حؽ الممكية، إذا كاف البائع غير مالؾ المالؾ

 سيتعذر وبالرغـ مف أف بيع مالؾ الغير صحيح، إلا أنو فاقد الشيء لا يعطيو المشتري، لأف
لبيع قابؿ للئبطاؿ لصالح نقؿ الممكية الشيء إلى المشتري، وفي ىذه الحالة يكوف عقد ا

أو  ، ويكوف عقد البيع باطلب بطلبنا نسبيا أف يصبح صحيحا إذا أقره مالؾ الشيء1المشتري
 2استثناء، وىولكف ىناؾ )عندما كاف غير مالؾ(  أصبح البائع نفسو مالؾ لمشيء الذي باعو

مشتري حسف النية"، أف المشتري قد تنتقؿ إليو الممكية، ولو كاف بائعو غير مالؾ، إذا كاف ال
يدخؿ  لا بموجب عقد البيع ذاتو، ولكنو مالكا كأثر لواقعة مركبة وأف ىذا الأخير يعتبر مالكا

 3.وتسميتيا بسبب الصحيح، وذلؾ بجانب الحيازة وحسف النية ىذا البيع في عناصرىا

نقل لتزام البائع بنقل ممكية البيع التزاما تاما منجزا )أن لا يكون اأن يكون -رابعا
 : الممكية معمق عمى شرط، أو أجل(

يجعؿ تنفيذ  مستقبمي أجؿ باتا، وغير معمؽ عمى شرط، أو لتزاـ البائعاوذلؾ أف يكوف 
قائـ عمى تحقؽ الشرط أو الأجؿ، كما في حالة انتقاؿ الممكية إلى المشتري إلا مف  الالتزاـ

جؿ، وذلؾ أف نقؿ حؽ الممكية المؤ  تاريخ الوفاء بكامؿ الثمف، كما ىو الحاؿ عميو في البيع
                                                

إذا باع شخص شيءا معينا بالذات وزىو لا يممكو، فمممشتري الحق في طمب ؽ.ـ.ج عمى: " 397/1تنص المادة - 1
البيع أو يكون الأمر كذلك ولو وقع البيع عمى عقار أعمن أو لم يعمن ببيعو. وفي كل حالة لا يكون ىذا البيع إبطال 

 " ناجزا في حق مالك الشيء المبيع ولو أجازه المشتري
  .92حوحو يمينة، مرجع سابؽ، صأنظر:  
  105سي يوسؼ زاىية حورية، الوجيز في عقد البيع، مرجع سابؽ، ص - 2
  107رجع نفسو، ص الم- 3
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، لذلؾ، يجوز الاتفاؽ عمى مخالفتيا بتأجيؿ نقؿ 1بمجرد العقد ليست مف النظاـ العاـ
 .2الممكية

بيع المالمعيف بالذات تـ بمجرد انعقاد البيع، وباعتبار  بيعمف نقؿ ممكية الكافإذا  
ولا  ،تعمؽ بالنظاـ العاـتلا  لكنيا قاعدةبمجرد إبرامو،  يةالممك المنقوؿ المعيف بالذات ناقلب

بيع كمو عمى شرط أو عمى جعؿ تنفيذ الالتزاـ متعميؽ الو  مخالفتيا تنفي إمكاف الاتفاؽ عمى
البيع بشرط التجربة تتوقؼ  في فمثلببيع مضافا إلى أجؿ أو معمقا عمى شرط، مبنقؿ ممكية ال

 ينقؿ الممكية في المبيع لا location-vente الإيجارب ففي البيع آثاره عمى نتيجة التجربة
 .أقساط الثمف في آجاليا المعيف بالذات إلا بعد تأكده مف شرط وفاء جميع

 كما أنو لا مانع مف أف يشترط البائع في عقد البيع أجلب لتنفيذ التزاما بنقؿ ممكية البيع
مادة ، ولقد ذكرت ال3ولا تنتقؿ إلى مف المشتري حتى يحؿ الأجؿ المذكور فتبقى لو الممكية

إذا كان ثمن البيع مؤجلا، جاز لمبائع أن يشترط أن يكون نقل الممكية : "ؽ.ـ.ج 363/1
ذلؾ مف  "، نستنتجعمى دفع الثمن كمو، ولو تم تسميم الشيء المبيع وقوفاإلى المشتري م

ا عمى دفع فو وقأف المشرع الجزائري أجاز لمبائع أف يشترط في عقد أف يكوف نقؿ الممكية م
لممشتري،  بتسميـ البيع ادرقد بفي حالة كوف ثمف البيع مؤجلب، وحتى ولو كاف الثمف كمو 

  وعنده دفع آخر قسط مف الثمف يعتبره المشتري مالكا لممبيع بأثر رجعي، أي مف يوـ البيع
السفف في طور البناء، أيف لا يتـ بيع  ، وكذلؾ في حالة4وؿوليس مف يوـ دفع القسط الأ

                                                
  92حوحو يمينة، مرجع سابؽ، ص - 1
  93المرجع نفسو، ص - 2
  262سميماف مرقش، مرجع سابؽ، ص- 3
  293ف بف شيخ أث ممويا، مرجع سابؽ، ص يلحس- 4
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 عند الانتياء مف بنائيا، لكف أيف يسمح بالشرط المخالؼ والذي بديييا نقؿ الممكية إلا
  1.ورشة البناء يستعمؿ قصد حماية الزبوف مف إفلبس

  :يكون نقل الممكية معمق بنص القانونلا أن  -ساخام

رغـ أنو معيف بالذات ولكنو باعتبار أمثمة تعميؽ انتقاؿ الممكية بنص القانوف،  ومف
لا حيث خمصت: "  ؽ.ـ.ج  793 وذلؾ طبقا لممادة الشيرإلا ب فيوالممكية  لا تنقؿ عقار

بين المتعاقدين، أم في  تنقل الممكية والحقوق العينية الأخرى في العقار، سواء كان ذلك
الإجراءات التي ينص عمييا القانون، وبالأخص القوانين التي روعيت حتى الغير، إلا إذا 

 ".الشير العقاري ةحمصم تدير

الأطراؼ المتعاقدة عمى أف الممكية لا تنتقؿ إلى المشتري  ف يتفؽكأ، الاتفاؽ وفي حالة
(، فقاعدة انتقاؿ الممكية، أو الحؽ ؽ.ـ.ج 363)المادة  بكامؿ الثمف إلا عند وفائوبالتسميـ 
مع نصت  ، وذلؾ2بمجرد العقد، ليست قاعدة آمرة، بؿ يجوز الاتفاؽ عمى خلبفيا العيني

، عمى ما يمي: المصريمف القانوف المدني  430ممادة المقابمة ل .ـ.جؽ 363/1عميو المادة 
 وقوفاإذا كان ثمن البيع مؤجلا جاز لمبائع أن يشترط أن يكون نقل الممكية إلى المشتري م"

. فإذا كان الثمن يدفع أقساطا جاز لو لم تسمم الشيء المبيعو عمى دفع الثمن كمو 
البائع جزء منو عمى سبيل التعويض في حالة ما إذا لممتعاقدين أن يتفقا عمى أن يستبقى 

أوقع فسخ البيع بسبب عدم استيفاء جميع الأقساط. ومع ذلك يجوز لمقاضي تبعا لمظروف 
 .3"184أن يخفض التعويض المتفق عميو وفقا لمفقرة الثانية من المادة 
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ية بيف في بعض المنقولات المعينة بالذات، لكي تنتقؿ الممك شرط آخرأيضا ىناؾ 
 إذ ، كما ىو الشأف بالنسبة لمسيارات والمركباتؿيسجتالأطراؼ المتعاقدة، فيو وجوب ال

 وشطب البطاقة الرمادية باسـ المالؾ الأصمي، تسميـ البطاقة الرمادية لممشتري بالمستحيؿ
ومف ىنا نستخمص أنو إذا توفرت جميع  ،المشتري مالؾ السيارة عتبريومف ىذا الوقت 

عقد البيع نقؿ الممكية فور العقد، سواء كاف التسميـ  ذكورة سابقا، فإنو يترتب عمىالشروط الم
، وتترتب عمى بو بدفع الثمف إلى البائع أـ لـ يقـ إلى المشتري أو قبؿ التسميـ، وسواء قاـ

 النتائج: ذلؾ بعض

  التعاقد، ولو لـ يستمـ المبيع بيع، بمجردميكوف لممشتري حؽ التصرؼ في ال -
  تسمـ المبيعيالتعاقد، ولو لـ  بمجردنمائو و بيع مالثمار  ممشتري الحؽ فييكوف ل -
تأثر بو وسي البائعتفميسية  يسترد البيع عينا مف بيع موجودات يكوف لممشتري أف -

 1.باعتباره مالكاالدائنيف  دوف جماعة
بيع والصيانة، والتكاليؼ المفروضة معمى المشتري تحمؿ مصروفات حفظ ال -

 .انتقاؿ الممكية إليو عميو مف وقت
ويسري ىذا النقؿ في حؽ المتعاقديف قؿ ممكية المبيع مف البائع إلى المشتري، تتن -

الشيء  لورثة البائع أي حؽ عمى حبودائني كؿ منيما، فلب يص ةرثوفي حؽ الغير كو 
 يده أو سواء في التنفيذ عميو المشتري، ويجوز لدائنيو ةوؿ الشيء إلى ورثؤ المبيع، بينما ي

 2.ورثتو يد في
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 الفرع الثالث

 الاستثناءات الواردة عمى قاعدة انتقال ممكية المبيع بمجرد العقد

إذا كاف المبدأ انتقاؿ الممكية في المبيع المعيف بالذات ىو نقؿ الممكية مف البائع إلى 
ترد عميو استثناءات  متى توفرت الشروط السابقة، إلا أف ىذا المبدأ المشتري بمجرد العقد

فاؽ عمى تأجيؿ نقؿ تالا)أولا(، و  الحيازة في المنقوؿ سند الممكيةبقاعدة  اصطداميا تمثؿ فيت
 )ثانيا(. الممكية

 : مبدأ الحيازة في المنقول سند الممكية-أولا

طدـ قاعدة انتقاؿ الممكية في المبيع المعيف بالذات بمجرد إبراـ العقد بقاعدة أخرى صت
 الحيازة في المنقوؿ سند الممكية.في القانوف المدني، وىي قاعدة 

من حاز سند صحيح منقولا، أو حقا : "ؽ.ـ.ج 835/1وىذا ما نصت عميو المادة 
و إذا كان حسن النية، وقد ا ل، فإنو يصبح مالكعينيا عمى المنقول أو سند لحاممو

"، ونستنتج مف ىذه المادة أنو إذا كاف حسف النية وسند الصحيح، قد تتوافر لدى حيازتو
 .1الحائز، فإنو يكسب ممكية الشيء

في  ةثاني ، وقاـ البائع بالتصرؼكافالبائع المبيع بيف يديو لأي سبب  وعميو إذا استبقى
ىذا الأخير انتقمت ممكية المبيع لممشتري  المبيع ذاتو لمغير، تصرؼ ناقؿ الممكية وتسممو منو

تطبؽ ىذه القاعدة إذا تعمؽ و  كيةالحيازة في المنقوؿ سند المم عدةقا الثاني إذا توفرت شروط
الأمر بمنقوؿ، وكاف القصد ىو التمميؾ، ويجب أف يكوف المشتري الثاني حسف النية، أي 

تقيد حقيقة أف تمقى الشيء مف مالكو الحقيقي، وأف يكوف التصرؼ مبنيا عمى سبب ت عمى أف
لـ يتـ الدليؿ عمى ما  نةصحيح، أي عقد لمبيع ناقؿ لمممكية والحيازة في ذاتيا تعتبر قري
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والأصؿ ىو لو استحقاقو لما يستعممو  ىالموف حسف النية اعتقادويعرؼ أيضا ، 1خلبؼ ذلؾ
وجب عميو إثبات ادعائو، وأنجز  ،2عكس ذلؾ ىرضافتراض حسف النية، فإف ادعى الم

سوء فيو الموصى لو  بواقعة مادية وتقدير حسف، أو الإثبات بكافة الطرؽ، لأف الأمر يتعمؽ
 3.مسائؿ الواقع التي يشتغؿ بيا قاضي الموضوع مف

 : فاق عمى تأجيل نقل الممكيةتالا  -ثانيا

بمجرد العقد، ليست قاعدة آمرة، فيجوز الاتفاؽ عمى خلبفيا،  ةالممكي ؿإف قاعدة انتقا
تبعية عمى شرط  ، أواقؼو  فيمكف الاتفاؽ عمى تأخير انتقاؿ الممكية، بالإضافة إلى أجؿ

قاـ المشتري بالوفاء بكامؿ  تىنتقاؿ الممكية عمى الوفاء بكامؿ الثمف، ومتعميؽ اك قؼوا
رجعي لتحقؽ ال الثمف، اعتبرت الممكية كأنيا انتقمت إليو مف وقت العقد، وذلؾ نتيجة للؤثر

ذا:  ؽ.ـ.ج 3 /363، وىذا ما نصت عميو المادة 4الشرط وفى المشتري جميع الأقساط  "وا 
 .5"يع من يوم البيعالمب ءشياليعتبر أنو تممك 

إبراـ العقد، إلا أف  فور الممكية في المنقوؿ المعيف بالذات يكوف ؿونستخمص أف انتقا
، فالاتفاؽ عمى تأجيؿ نقؿ 6ىذه القاعدة ليست مف النظاـ العاـ، فيجوز الاتفاؽ عمى مخالفتيا

 تىمقسطا، وح الممكية بيف البائع والمشتري، يكوف في حالة التي يكوف فييا الثمف مؤجلب أو

                                                
كاتية، يونسي صبرينة، التزامات البائع والمشتري في عقد البيع وفؽ أحكاـ القانوف المدني، مذكرة لنيؿ شيادة  يسييا- 1

تخصص قانوف خاص شامؿ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الرحمف ميرة، بجاية،  ،ماستر في القانوف
  6ص   ،2012-2013

  ، السالؼ الذكر.المتعمؽ بالقانوف المدني 58-75ف الأمر م 835المادة - 2
مبدأ حسف النية في نقؿ ممكية المنقوؿ، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر، تخصص قانوف الأعماؿ، كمية رفيؽ،  طحوحا - 3

  13ص ػ، 2020-2019الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة زياف عاشور، الجمفة، 
قد البيع في القانوف المدني الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر، تخصص قانوف خاص، نفاذ أحكاـ عأفتيحة،  ررتاكم - 4

  78، ص 2020كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ، 
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بشرط  إذا كاف البائع عمى دراية مف أف المشتري سوؼ يوفي بالتزاماتو ويدفع الثمف بالكامؿ
تسمـ المبيع والتأجيؿ يكوف في العقارات،  فبالرغـ مف أف المشتري حؽ ،ىذه الشرط

لمنقولات عمى حد سواء، وبالأغمب يكوف عمى العقارات والمنقولات التي ليا سجلبت او 
كاف، أو سالإ يتـ في المساكف والمتاجر والسيارات، حيث يشترط مثلب مؤسسةما كخاصة، 

العقد في بتسجيؿ  أو أف لا يقوـ بائع منجزه، أو بائع السيارة، أف لا تنتقؿ الممكية لممشتري
، عمى الرغـ مف تسميـ السكف، أو المتجر أو السيارة 1دائرة تسجيؿ الأراضي أو دائرة السير

يامو بدفع ثمف الكامؿ، والسبب الذي جعؿ المشرع يحيز الاتفاؽ عمى تأجيؿ إليو إلا بعد ق
نقؿ الممكية إلى المشتري إلى غاية الوفاء بالثمف كاملب، ىي أف يستوثؽ البائع مف الحصوؿ 

ف لـ ي عميو، فيكوف ىذا ـ المشتري بدفع الثمف كاملب، اعتبرت قبمثابة التأميف عمى الديف، وا 
 عتبار أف الممكية لـ تنتقؿ إليو بعدابمثابة أجر مثلب، ويخمي المأجور، ب الأقساط التي دفعيا

وأف الأقساط السابقة قد لا تعاد إليو كتعويض عف عدـ الوفاء بالالتزاـ، سواء اشترط ذلؾ أـ 
البائع يساوي الضرر  لـ يشترط، فإف اشترط فالشرط يعمؿ بو، إذا كاف الضرر الذي أصاب

  2.شترط، فعمى القاضي أف يحكـ بمثؿ ىذا التعويضالواقع فعلب، فإف لـ ي

 رابعالفرع ال

 الذي لو سجلات خاصةل انتقال الممكية في المنقو

التي ليا سجلبت خاصة في دوائر رسمية  نتحدث عف انتقاؿ الممكية في المنقولات
  فبغض النظر إذا كاف انتقاؿ الممكية سيتـ السير أو دائرة الترخيص معترؼ بيا كالدائرة

 عمى منقولات معينة بالنوع أو منقولات معينة بالذات، فإذا كانت منقولات معينة بالنوع
عف غيرىا  ىذه السيارات مف ألؼ يممكيا البائع، فإنو يجب فرز كخمسيف سيارة تويوتا
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أما إذا  ،، ثـ القياـ بنقؿ ممكية ىذه السيارات لممشتري في دائرة السير المختصة1ومعرفتيا
سيارة ىذه، وبالإضافة إلى وجود العقد  50معينا بالذات، كأف يبيع المالؾ  كاف المنقوؿ

بصحة شروطو وأركانو، يجب أف يتـ ذلؾ في دائرة السير المختصة حتى يتـ نقؿ الممكية 
إذف، فالمنقولات التي ليا سجلبت خاصة بالإمكاف بيعيا، وذلؾ بغض النظر عما  ،لممشتري

ضافة إلى شروط وأركاف عقد البيع العامة، ع بالنو  معينة بالذات أو إذا تـ بيعيا يجب وا 
ممكية المنقوؿ المعيف بالنوع، أما المنقوؿ  في دائرة المختصة عمى أف يقوـ بالفرز تسجيميا

 2.المعيف بالذات فلب داعي لفرز لأف ممكيتو تنقؿ بمجرد انعقاد العقد
 المطمب الثاني

 آثار انتقال الممكية بمجرد العقد

معيف بالذات تكوف بمجرد انعقاد العقد، دوف حاجة إلى البيع ماؿ الممكية في الانتقإف 
يترتب عمى قاعدة انتقاؿ فإنو ي ذكرناىا سابقا، تالشروط ال وفرأي إجراء آخر، وذلؾ بت

فور إبراـ العقد آثارا قانونية، سواء ما بيف الأطراؼ  الممكية في المبيع المعيف بالذات
، وتتميز ىذه الآثار بنوع مف )الفرع الثاني( وؿ( أو بالنسبة لمغير)الفرع الأ المتعاقدة

 الخصوصية في البيع بالجزاؼ )الفرع الثالث(.
 الفرع الأول

 أثر انتقال الممكية فيما بين المتعاقدين

مشتري  إلى وإف الممكية تنتقؿ مف البائع إلى المشتري الذي يجوز لو أف يتصرؼ في
ىنا الممكية مف المشتري الأوؿ إلى المشتري  وتنتقؿ البائع حتى ولو لـ يتسممو مف ثاني

لو  الثاني، وليس مف البائع الأوؿ إلى المشتري الثاني، فمثلب أف شخصا باع سيارة ممموكة
لشخص آخر، فإف ممكية السيارة تنتقؿ مف البائع إلى المشتري، إذا أصبح ىذا الأخير مالكا 
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 ـ، كأف يقوـ المشتري الأوؿ بالتصرؼ فييا بالبيعيتسمليا، يستطيع التصرؼ فييا حتى قبؿ ال
لممشتري الثاني، فإف ممكية السيارة تنتقؿ إلى ىذا الأخير، حتى ولو بقيت في يد البائع 

عد عممية نقؿ ممكية السيارة مف البائع إلى ب، وذلؾ 2، ولا يعتبر المشتري الثاني غيرا1الأوؿ
مف يوـ التعاقد، حتى ولو لـ  )السيارة( مبيعفيصبح لممشتري حؽ التصرؼ في ال المشتري

ثمارىا بمجرد  الانتفاع بيا وحؽ في الحصوؿ عمى ؽلو ح ،يستمميا، فالمشتري ىنا حر
نص: حيث مف القانوف المدني،  389في المادة ذلؾ والمشرع الجزائري قد أكد  .3التعاقد

يراد الشيء المبيع، كما يتحمل تكاليف" و من يوم انعقاد البيع، يستحق المشتري انتفاع وا 
، وكذا الأمر يخص ورثت كؿ مف 4"وىذا ما لم يوجد اتفاق، أو عرف يقضيان بخلاف ذلك

 ؤوؿالبائع والمشتري، فلب يصبح لورثة بائع السيارة أو دائنيو أي حؽ عمى السيارة، بينما ت
نت في يد لدائف المشتري التنفيذ عمييا، سواء كا ويجوز ىنا ،السيارة إلى ورثة المشتري

 5.أو في يد ورثتو المشتري

 الفرع الثاني

 أثر انتقال الممكية بالنسبة لمغير

تنتقؿ ممكية المنقوؿ بمجرد انعقاد العقد بالنسبة لمغير، فلب يجوز لأحد مف غير بعد أف 
انتقمت ممكية لممشتري أف يقوـ بشراء الشيء مف بائعو، وىو إذا فعؿ ذلؾ عمى عمـ فإنو 

 ،آخر لمشتري ببيعيا فمو أف البائع الأوؿ لمسيارة مثلب، تصرؼ ىو نفسو ،سيئ النية يكوف
إذا أنا الممكية تكوف قد انتقمت منو إلى المشتري الأوؿ بمجرد البيع،   يممؾلا يكوف قد باع ما

                                                
عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، العقود التي تقع عمى الممكية، المجمد الأوؿ، البيع - 1
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ولكف المشتري اكتسبيا ليس عف طريؽ البيع، ويستطيع المشتري أف يمانع في تسميميا 
ذا سمـ البائع الأوؿ السيارة لممشتري آخر، وكاف ىذا المشتري الآخر ، ولكف إ1لممشتري الثاني

مؾ السيارة، ولكنو لا تحسف النية، لا يعمـ أف السيارة بيعت قبؿ ذلؾ لممشتري الأوؿ، فإنو يم
لسيارة بيعو ا وقتدر لو مف البائع الأوؿ، فقد قدمنا أف البائع الأوؿ االبيع الص 2يممكيا بعقد

ـ يكف مالكا ليا، وبيع ممؾ الغير لا ينقؿ الممكية بذاتو، ولكف المشتري ل لممشتري الآخر،
ىو الحيازة بحسف النية، وتنتقؿ إليو الممكية لا مف و الآخر يممؾ السيارة بسبب غير البيع، 

ولكف المشتري الأوؿ، الذي أصبح مالكا بالبيع الأوؿ، كما  البائع الأوؿ، فيو غير مالؾ
شتري الآخر حسف النية السيارة بالحيازة حتى لو كاف المشتري الأوؿ سمفنا الذكر، ويممؾ الم

نما تنتق قد باع قبؿ ذلؾ السيارة إلى مشتري ثاني في المثؿ الممكية في ىذه  ؿالذي قدمناه، وا 
الحالة إلى المشتري الآخر الحائز بحسف نية، لا مف المشتري الأوؿ، بؿ مف المشتري الثاني 

  3.الصادر لو مف المشتري الأوؿ الذي أصبح مالكا بالبيع

ذا نستنتج أف   تتمثؿ في:تمتد لمغير و  قاعدة انتقاؿ الممكية فور إبراـ العقد عدة آثارلوا 

 .باعتباره مالكو منذ تماـ العقد حؽ التصرؼ في المبيع يكوف لممشتري -
لممشتري أف يطمب تسميـ البيع في حالة إفلبس البائع دوف أف يكوف ضد دائني  -
أف يتعرضوا عمى ذلؾ، كما يكوف لدائني المشتري الحجز عمى المبيع تحت يد الأخير 
 4.البائع

                                                
 110ة حورية، الوجيز في عقد البيع، مرجع سابؽ، ص سي يوسؼ زاىي- 1
  427عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، مرجع سابؽ، ص - 2
 427، ص المرجع نفسو - 3
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بيع وصيانتو، والتكاليؼ المعروضة عمى معمى المشتري تحمؿ مصروفات حفظ ال -
"يستحق : ؽ.ـ.ج  389، وىذا ما نصت عميو المادة 1المنقوؿ مف وقت انتقاؿ الممكية إليو
يراد الشيء الم  2".من يوم انعقاد البيع بيع، كما يتحمل تكاليفوالمشتري انتفاع وا 

بيع، وجميع مونماءه، فجميع منتجات ال بيعمثمرة ال منذ تماـ العقد يكوف لممشتري -
زياداتو المدنية والطبيعية تصبح ممكا لممشتري منذ لحظة تماـ البيع، ويجب أف تسمـ 

جوز لو أف يتصرؼ وي 3.إليو مع المبيع ما لـ يوجد اتفاؽ أو عرؼ يقضي بغير ذلؾ
 بيا عمى سبيؿ المعاوضة أو التبرع.

 الفرع الثالث

 حكم نقل المبيع بالجزاف

ويحصؿ  الشيء بذاتو، بصرؼ النظر عف مقداره البيع الجزاؼ ىو البيع الذي يعيف فيو
ذلؾ بيع قمح الموجود في  مثاؿ عف تقديره بالعدد والوزف أو القياس أو الكيؿدوف تعيينو 

و القماش الموجود في كيس معيف، ويعتبر البيع جزافا ما داـ لـ يتـ بتقدير المخزف معيف أ
فمو لزـ تحديد ثمنو، كما لو تـ الاتفاؽ عمى بيع القمح الموجود في مخزف  المبيع لتعيينو

لازـ لتعييف البيع، بؿ لتقدير  غير يعتبر جزافا، لأف الوزف فيذا المبيع معيف بسعر معيف
تطبؽ عميو قاعدة انتقاؿ الممكية في المنقولة  معيف بالذات لبيع الجزاؼفي ا ثمنو، إف المبيع

، وىذا ما تضمنتو المادة 4بمجرد انعقاد العقد يالمعيف بالذات، لذا تنتقؿ ممكيتو إلى المشتر 
تنتقل الممكية في البيع الجزاف إلى المشتري بنفس الطريقة التي تنتقل : "ؽ.ـ.ج  362

                                                
  93حوحو يمينة، مرجع سابؽ، ص - 1
  ، السالؼ الذكر.القانوف المدنيالمتضمف  58-75الأمر  مف 389المادة - 2
  196محمد حسف قاسـ، مرجع سابؽ، ص - 3
  93حوحو يمينة، مرجع سابؽ، ص - 4
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ىو بيع  ؼ، فالبيع بالجزاؽ.ـ.ج  362/1 ما أيدتو المادة ىوو  .1"بيا ممكية الشيء المعين
، بصرؼ النظر عف مقدارىا، رغـ المعينة بالنوع وفقا لقواعد المبيع المعيف بالذاتالأشياء 

تعيينيا عادة بتقديرىا سواء بالعدد أو الوزف أو الكتؿ، وما داـ  أنيا مف الأشياء التي يحصؿ
معيف بذاتو، فإف ممكيتو تنتقؿ بمجرد انعقاد العقد دوف تحديد أف المبيع في البيع الجزاؼ 

 2.مقداره

بالتحديد في إليو تطرؽ  وبتعريؼ البيع بالجزاؼ، رغـ أن المشرع الجزائريلـ يقـ 
 .ؽ.ـ.ج التزامات البائع تحت عنواف كيفية انتقاؿ الممكية بالبيع الجزاؼ في باب آثار البيع 

يـ عبد الرزاؽ السنيوري: "يكوف البيع جزافا إذا باع البائع كؿ ما بتعريفو مف بين وقاـ الفقياء
 لمسألة التقدير ، وعدـ منح الاعتبار3بيع بمقدار معيف"مشائعا، ولو قدر ال بمخزنو أو جزءا

يضع البائع والمشتري أماـ مسؤولية مباشرة في حالة اكتشاؼ زيادة أو نقصاف عمى القدر 
يظنو  عمى ما كاف المبيع، فمو ظيرت زيادة في المبيع يظنو أحد الطرفيف في الذي كاف

استردادىا أو زيادة ثمنيا، كما أف المشتري لا يحؽ لو استرداد  البائع لما حؽ لو أف يطمب
، ففي كمتا الحالتيف لـ ه، وىذا عمى أساس أنو لـ يجد المقدار الذي كاف يرجو 4جزء مف الثمف

  5.النقصاف أو الزيادة فلب يمكف للؤطراؼ ثـيكف التقدير محؿ اعتبار في العقد، ومف 

عمى الأشياء  دوأيضا قد ير  ،مثمية اؿ فالبيع الجزافي يستطيع أف يرد عمى الأشياء
الأشياء كالسكر أو البطيخ أو القمح، أو  المبيع الجزافي عمى فلب شيء يمنع أف يكوف القيمية

                                                
  ، السالؼ الذكر.المتعمؽ بالقانوف المدني 58-75مف الأمر  62/3المادة - 1
ة، ديواف المطبوعات الجامعية ، بف عكنوف، محمد حسيف، عقد البيع في القانوف المدني الجزائري، الطبعة الخامس- 2

  83، ص 2006الجزائر، 
  .432عبد الرزاؽ السنيوري، مرجع سابؽ، ص- 3
4
في القانوف المدني والفقو الإسلبمي، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر،  ؼبكراوي البكري، بف عمراني عبد الكريـ، البيع بالجزا – 

 24، ص 2022-2021ة والاجتماعية، جامعة أحمد دراية، أدرار، تخصص شريعة وقانوف، كمية العموـ الإسلبمي
  162مرجع سابؽ، ص  ،يحمؼ نسيـ- 5
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ويعتبر  الصنع، المتقنةيدوية، عمى أف يكوف عمى مجموعة مف الموحات الفنية والأعماؿ ال
ولو قاـ بتقدير المبيع بمقدار البيع جزافا إذا باع كؿ ما لديو مف ماؿ أو جزء شائع منو 
، فالبيع في ىذه الحالة، موغراـيكمعيف، كما لو باع كؿ ما يممكو في مخزنو عمى أنو مائة 

 1.ولو كاف القمح الموجود في المخزف أو عمى جزء منو فيو بيع جزاؼ
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 المبحث الثاني

 أحكام انتقال الملكية في المنقول المعين بالنوع

التي تقوـ بعضيا مقاـ بعض، وىي التي  المثمية الأشياء المعينة بالنوع ىي الأشياء
إلا عف طريؽ الفرز، مثؿ بيع شخص  فييا تممكيالتقدر بالوزف والكيؿ والقياس، ولا تنتقؿ 

ىنا لا تنتقؿ إلى المشتري إلا بعد عممية فرز ىذه المحاصيؿ محاصيؿ زراعية  فالممكية ل
 مفيوـليذا سنتطرؽ ل، و عف الكؿ الذي كانت موجودة فيو وذلؾ بعد وزنيا وفصميا عنو

 1(.المطمب الثاني)انتقاؿ الممكية  في الفرز دور)المطمب الأوؿ( و  عيف بالنوعممنقوؿ ال

 المطمب الأول

 المعين بالنوع المنقولمفيوم 

المبيع منقوؿ معيف بالنوع في حالة ما إذا كاف يدخؿ ضمف الأشياء مثمية يقوـ  كوفي
المديف إلى  ويكوف تقديـ أي واحدة منيا عمى بعضيا مقاـ البعض الآخر عند الوفاء بالالتزاـ

إذا ورد يمي: " عمى ماؽ.ـ.ج  166نصت المادة ، ولقد 2الدائف يحقؽ الوفاء في ذمتو
ني عمى شيء لم يعين إلا بنوعو، فلا ينتقل الحق إلا بإفراز ىذا الالتزام بنقل حق عي

 .3"الشيء

إلا بعد القياـ  يكوفلا  المعيف بالنوع مف ىذا النص أف نقؿ الممكية في المنقوؿ يتبيف لنا
)الفرع  المعيف بالنوع عمى تعريؼ المنقوؿ دراستنا قتضيست المبيع، وىذا ما بعممية فرز

وما حكـ نقؿ الممكية في  (ي)الفرع الثان لمنقوؿ المعيف بالنوعاة الأوؿ( وشروط نقؿ ممكي
  .المبيع المستقبمي )الفرع الثالث(

                                                
  112ص  ،مرجع سابؽ ،الوجيز في عقد البيع، حورية ةسي يوسؼ زاىي- 1
  154ص  ،مرجع سابؽ ،يخمؼ نسيـ- 2
  ، السالؼ الذكر.تعمؽ بالقانوف المدنيالم 58-75مف الأمر س  166المادة - 3
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 لفرع الأولا

 بيع المعين بالنوعمتعريف ال

ليات التي يحتاج بعضيا، ويقوـ بعضيا مقاـ ثاىو مف الم لمنقوؿ المعيف بنوعواف
مية التي يمكن تعويضيا ببعضيا شياء المثالأ: "ؽ.ـ.ج 686، وقد عرفتو لمادة 1الآخر

المعتاد أن تعدد في التعامل بين الناس بالعدد أو القياس،  البعض عند الوفاء، والتي من
، ونستنتج إذا أنو لا تنتقؿ الممكية فييا إذا كانت محؿ لمبيع إلا بقياـ 2"أو الحجم أو الوزن

ح معينا بالذات، وىذا المبيع عف غيره وتفريده، بحيث يصبعزؿ  أي بعد، زبعممية الفر 
بيع وتحديد عدده أو قيامو، كما في مالالتزاـ يقع عمى البائع الذي يمزـ بقيامو إما بعد ال

 .3القماش، أو تحديد حجمو أو وزنو

كما يمكف تعريؼ المبيع المعيف بالنوع عمى أنو ذلؾ الذي يقوـ فيو البائع والمشتري 
يف يرد عميو المبيع الممكية، ىنا لا تنتقؿ إلا صفاتو الأساسية، مع تحديد مقدار مع بتحديد

فرز يعد أمرا ضروريا لنقؿ الحؽ إلى المشتري، الطرؼ البائع، ف بعد إجراء عممية الفرز مف
مبيع ىنا تفاح الأف  ومف أمثمة عف ذلؾ، كأف يقوـ البائع ببيع قنطار مف تفاح لممشتري

السالفة الذكر، يتضح لنا ؽ.ـ.ج  166 ة، وبالعودة إلى نص الماد4جيدا مقداره قنطار نوعيتو
لا ينفذ في  ينقؿ ممكية ىذا الشيء لتزاـلتزاـ شيئا معينا بالنوع، فإف الامحؿ الا أنو إذا كاف

تتناسب مع  بطريقة التي الشيء أي قيامو بتقدير إفراز الشيء بعدبؿ  لحاؿ بقوة القانوفا
لو اشترى  ومف أمثمة عف ذلؾ نذكر، 5طبيعتو، سواء بالكيؿ أو الوزف أو القياس أو العد

ليذه  شتريفإف ممكية الم ضمف كمية كبيرة يممكيا البائع كيموغراـ مف السكر 10شخص 
                                                

  295ص  ،مرجع سابؽ ،ممويا ثأف بف الشيخ يلحس- 1
  السالؼ الذكر.، 58-75الأمر  مف 686المادة - 2
 295ف بف الشيخ أث ممويا، مرجع سابؽ، صيلحس- 3
 8يونسي صبرينة، مرجع سابؽ، ص  يايسي كاتية،- 4
  21زاـ في ضوء القانوف المدني، مرجع سابؽ، ص لتسي يوسؼ كجار زاىية حورية، آثار الا- 5
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تنتقؿ بمجرد التعاقد، بؿ مف وقت الإفراز، ومثاؿ آخر، كأف يمتزـ بائع الخضراوات  لا الكمية
ي حيز يجعميا بنقؿ ممكية جزء مف ىذه الخضراوات لممشتري عف طريؽ وزنيا ووضعيا ف

المماثمة، أي تنتقؿ الممكية مف البائع إلى المشتري مف وقت  تتميز عف غيرىا مف الخضروات
التقدير، وفي جميع ىذه الحالات، أف الممكية تنتقؿ إلى المشتري مف وقت الفرز، ولو لـ 

ف المعي يجعمو دائما في وصؼ الشيء مثمياتو ضمف ، وبقاء المنقوؿ1يتسمـ بعد تمؾ الكمية
فيي عممية تخرجو مف  les choses fongibles، أما إخراجو مف الأشياء المثميةعبالنو 

وتدخمو في وصؼ الأشياء المعينة بالذات،  صؼ منقوؿ معيف بالنوعو  الوصؼ الأوؿ أي
وخارج عف  عممية الإفراز، وجعؿ الشيء مفرزا ، وىوعمعيف بالنو ال المبيع والذي يجعمو ضمف
 2.عيا في كؿ شيءمثميتو التي يشترؾ م

 الفرع الثاني

 شروط نقل الممكية في البيع المعين بالنوع

المبيع )أولا( وقياـ  فرزتتمثؿ في  لنقؿ ممكية البيع المعيف بالنوع، لا بد مف شروط 
 البائع بعممية الفرز )ثانيا(.

 : شرط الفرز لانتقال الممكية -أولا 

معايير تحترـ طبيعة الشيء المبيع المثمية في الغالب يتـ التصرؼ فييا ب الأشياء
المعموؿ وجب فرزه عف طريؽ الكيؿ، مع مراعاة العرؼ  سائلبوخصوصيتو، فإذا كاف المبيع 

لموجود في المخزف، فإف ا الزيت في ذلؾ، ومف ثـ فإذا انصب المبيع عمى مقدار مفبو 
 .3بيع يقع مف ضمف مثمياتيا داخؿ المخزفمال

                                                
  22لتزاـ في ضوء القانوف المدني، مرجع سابؽ، ص سي يوسؼ كجار زاىية حورية، آثار الا - 1
 104يخمؼ النسيـ، مرجع سابؽ، ص - 2
  155المرجع نفسو، ص - 3
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، وىذا إما بموجب القياـ بوزنيا عبالنو  ةالبيع المعين يتـ التعامؿ مع الأشياء محؿ
ذا وقع الفرز، وتـ إخراج الشيء المعيف بالنوع مف المجموعة التي  وقياسيا، أو إعدادىا، وا 

شيء معيف بالذات، ولـ يعد حينيا معيف بالنوع،  ينتقؿ كما أسمفنا، وصفو في ينتمي إلييا
ذات النوع الواحد،  1تواجد بو عشرات السياراتفإخراج السيارة مف المستودع التي كانت ت

يجعميا  والموف الواحد، وتاريخ بداية السير الواحد، ووضع تمؾ السيارة بيف يدي المشتري
 تكوف قد تمت عممية الفرز، التي ، وحينياعسيارة معينة بالذات بعد ما كانت معينة بالنو 

 2.ع إلى المشتريبواسطتيا سيتـ تحديد تاريخ انتقاؿ الممكية مف البائ

 بالفرز  البائع التزام –ثانيا 

والذي ىو البائع لا  مالؾ الشيء المبيع ىو مف يقع عميو عبء الالتزاـ بعممية الفرز
  166/2القياـ بعممية الفرز، وىذا ما نصت عميو المادة  زـ عمىتممالغيره سواه، فيو 

إلا بنوعو، فلا ينتقل الحق إلا  لتزام بنقل حق عيني عمى شيء لم يعيند الا ر إذا و : "ؽ.ـ.ج
بإفراز ىذا الشيء، فإذا لم يقم المدين بتنفيذ التزامو جاز لمدائن أن يحصل عمى شيء من 

الب بقيمة الشيء طنوع ذاتو عمى نفقة المدين بعد استئذان القاضي، كما يجوز لو أن ي
 ممكيتو فرز الانتقاؿ، فإذا عمى البائع أف يقوـ بعممية ال3"من غير إخلال بحقو في التعويض

، فإذا لـ يقـ بذلؾ جاز لممشتري أف يحصؿ عمى نفس المبيع مف السوؽ المبيع المعيف بالنوع
أف يطمب جزاء الضرر الذي  عمى نفقة البائع بعد استئذاف القاضي ؼ)ي ذلؾ، كما يجوز لو

  4لحقو.

                                                
 155يخمؼ النسيـ، مرجع سابؽ، ص  - 1
 مف القانوف المدني، السالؼ الذكرالمتض 58-75مف الأمر،  166/1المادة  - 2
  .الأمر نفس مف 166/2المادة - 3
  157يخمؼ نسيـ، مرجع سابؽ، ص - 4
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 الفرع الثالث

 حكم انتقال الممكية في البيع المستقبمي

فإف الممكية لا تنتقؿ بمجرد انعقاد عقد البيع،  صنعيعبارة عف شيء  بيعمإذا كاف ال
لأف شيء غير موجود، كذلؾ لا يمتمؾ المشتري المواد الداخمية في صنعو، لأنيا ليست 

صنعو الدرجة تكفي لتسميمو، فإف ممكيتو تنتقؿ إلى  تـ صنع المبيع، وتقدـ المبيع، ولكف إذا
شرع الجزائري التعامؿ في الأشياء المستقبمية، ماز ال، بحيث أج1المشتري مف ىذا الوقت

لتزام شيئا يجوز أن يكون محل الا : "ؽ.ـ.ج 92وجاء ىذا بصريح العبارة في المادة 
، فجعمت العقد صحيحا إذا يسمح القانوف بإبراـ العقد عمى محؿ غير، 2"مستقبلا ومحققا

ود في المستقبؿ، ومحققا ذلؾ، ومنو لموج قابؿأثناء التعاقد، لكنو  غير قائـ ىذا المحؿكاف 
سيتـ إنتاجو مستقبلب داخؿ ورشة البائع، أو رسـ لوحة  عمى بيع شيء ايمكف لمطرفيف أف يتفق

رسميا مف طرؼ الرساـ البائع، أو يبيع مؤلؼ أدبي سيعمؿ عمى كتابتو الكاتب في  يتـس
رد طبيعية أخرى، منصب عمى حؽ استخراج معادف أو موا المستقبؿ، أما إذا كاف المبيع

منصب عمى مبيع مستقبمي بوصؼ المنقوؿ بحسب الماؿ، ولا تنتقؿ  فيعتبر عقد البيع ىنا
سوى أف يكوف  فالقانوف ىناؾ يشترط الممكية فيو إلا بعد الاستخراج لتمؾ المواد الأولية

لىو  لوجود،االشيء المستقبمي ممكف  غاية وجود ىذا الشيء المتفؽ عمى  ليس مستحيلب، وا 
إلا حقا شخصيا في ذمة البائع، وىذا إلى غاية  3يعو، فإف عقد البيع لا يترتب لممشتريب

مف وقت وجوده ونضجو، أو  مف المزروعات فتنتقؿ الممكية ، فإذا كاف4وجود الشيء المبيع
ذا كاف المبيع عبارة عف شيء، مستقبؿ لـ يتـ صنعو، فإف الممكية لا 5مف وقت حصاده ، وا 
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اد عقد البيع، لأف الشيء غير موجود، وكذلؾ لا يمتمؾ المشتري المواد تنتقؿ بمجرد انعق
نيا ليست لمبيع ولكف إذا تـ صنع المبيع، أو تقدـ صنعو لدرجة تكفي لأالداخمة في صنعو 

المتفؽ  يالمستقبم ، وبوجود الشيء1لتعيينو، فإف ممكيتو تنتقؿ إلى المشتري مف ىذا الوقت
رسمو، أو حصاده(، وفرزه إذا كاف يحتاج إلى ذلؾ، يتحوؿ )إنتاجو أو صناعتو، أو  عميو
 الشخصي الذي كاف يممكو المشتري عمى الشيء المبيع، إلى حؽ عيني عمى البيع الحؽ

 2.ساعتيا الممكية مف البائع إلى المشتري بذاتو، وتنتقؿ

 المطمب الثاني

 في نقل ممكية الشيء المعين بالنوع زدور الفر 

وجوىري يمعب دورا ىاما في نقؿ ممكية المنقوؿ المعيف بالنوع، إف الفرز شرط ضروري 
فلب يتـ نقؿ الممكية بيف المتعاقديف إلا بعد قياـ كلب مف البائع والمشتري بعممية الفرز، 

)الفرع الأوؿ(، وجزاء تخمؼ البائع عف قيامو  وسوؼ نرى أىمية الفرز في نقؿ ممكية المبيع
)الفرع  المشتري المصدرة إلى وانتقاؿ الممكية للؤشياء )الفرع الثاني(، عف عممية الفرز

 .الثالث(

 الفرع الأول

 ممكيةال شرط الفرز لانتقال

و المادة أكدتالمبيع المعيف بالنوع، وىو ما بيع إذ إف عممية الفرز عممية ضرورية في 
عؿ نز  وضعو جانبا عمى الأشياء المماثمة، أيو تحديده فرز المبيع يقصد بو ، ؽ.ـ.ج 166/1
وقد يقتضي الاعتماد عمى  المتفؽ عميو لممبيع مف جممة الشيء تجعمو معينا بالذات مقدار
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تقديره تقديرا مناسبا،  تتماشى مع طبيعتو كالوزف أو الكيؿ أو القياس، وذلؾ مع وحدة قياس
المشتري، لكف لا يكوف مرتبا لآثاره الناقؿ لمممكية، إلا إذا عمـ بو  فالفرز لا يشترط حضور

، وانتقاؿ الممكية ىنا يكوف عند فصؿ المبيع كجزء مف الكؿ، وبالتالي في حالة يمشتر ال
ـ في تاريخ ت ولو أف البيع قد اليلبؾ تقع عمى البائعتابعة  الفرز، فإف ندعالمبيع  ؾلبى

ؽ.ـ.ج  166/1، والفرز يجب أف يتـ في المكاف والوقت المتفؽ عمييما، والمادة 1سابؽ
والنص  أو وقفو الفرز مف تاريخ لممكية في الأشياء المعينة بالنوع ابتداءاحددت زماف انتقاؿ ا

فإف الممكية تنتقؿ بمجرد الفرز، حتى ولو عميو و  .، وليس بالتسميـ2ربطت انتقاؿ الممكية بفرز
 .لـ يتـ التسميـ

وبذلؾ البائع يبقى مالكا لمشيء المبيع المعيف بالنوع قبؿ الفرز، حتى ولو قبض ثمنو، 
 ممكية لا يمكنو القوؿ بأف ما طالت المدة بيف تاريخ البيع وتاريخ الفرز، كما أف المشتريومي

في عقد البيع لا ينقؿ الممكية فورا في  ومف ثـ ،البيع المعيف بالنوع إلا بعد قيامو بعممية الفرز
نما   .3ذلؾ إلى غاية التاريخ القياـ بالفرز خىترايالأشياء المعينة بالنوع، وا 

)البائع( وىذا حتى  عمى عاتؽ المالؾمرتبطة بالممكية، وعميو فإنيا تكوف  يلبؾال ةتبعف
ف قاـ المشتري بدفع ثمف الشيء المبيع الذي ىمؾ بيف يدي البائع إف المشتري  فبالتالي ،وا 

مع الدائنيف الآخراف لاستيفاء  سيزاحـ مجرد دائف عادي عيني كونو يبقى ليس لديو أي حؽ
إذا تـ تفمستو  ومف ضمف حؽ البائع يدي وجو حؽ، مف بدوف فوعحقو في الثمف المد

، اليدؼ مف الإفراز ىو نقؿ ممكية المبيع عمى 4إذا الفرز الإعلبف عف إفلبسو بعد أو قبؿ
فإف الممكية لا  مف قماش معيف مترا 5)المالؾ( مثلب، فمو باع بائع القماش  عاتؽ البائع
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القياس لمكمية المطموبة وىو بقياسيا  ية الفرز بواسطةعممبتنتقؿ إلى المشتري إلا بعد قيامو 
مف العمؼ موجود في مخزف، فإف  قنطاريف كما إذا باع شخص ،وقطعيا مف بقية القماش

لتزاـ، وما دمنا لا الممكية لا تنتقؿ إلا بالفرز بواسطة الوزف، وعمى البائع القياـ بذلؾ الا
 .يقع نقؿ الممكية دوف تحديد وعائيا 1مكف أفنعرؼ ما ىي الأشياء النوعية التي بيعت، لا ي

)مثؿ كؿ المخزوف( يجب فرز المبيع، فلب نستطيع  فبالنسبة لممبيع بالجممة أو بالكتمة
وكذا إذا كاف الثمف  ة،بعد بدق ومقدار المخزوف إذا نقؿ الممكية فورا، حتى ولو لـ تعرؼ قيمة

أو بقياس  بالوزف والمسماة à la mesure بيوع بالقياسال بخصوصبالنتيجة لـ يحدد بعد 
مف  ةمف تاجر، أو عشرات سيارات مف نوع معيف، مشترا ةأطناف مف القمح، مشترا 10مثؿ 

منتج، فلب يكوف الفرز إلا في لحظة عزؿ الأشياء المخصصة لممشتري عف بقية مخزوف 
عف تخصيص  تنبأ ويتـ إثباتو باعتباره واقعة بسيطة بكؿ وسيمة البائع، إذ يقع ذلؾ الفرز

علبمة، الوضع في  وضع ممصقة، ووضع بشرط أف يكوف ظاىرا، مثؿ الشيء لممشتري
بالفرز، مثؿ  نقوؿ المعيف بالنوعالم، ونذكر مثاؿ عف 2إلخ ..الوضع في مركبة ،حظيرة
 ياـ متصرؼ بعممية الفرز عف غيرىاالمعينة بنوعيا، لا تنقؿ إلى المتصرؼ إلا بعد ق السيارة

القاعدة العامة،  فحسب ،لا تنتقؿ بمجرد التعاقد فإف ممكيتيا في ىذه الحالةمف السيارات، 
نما تنتقؿ بعد قياـ المتصرؼ بعممية الفرز ف قاـ المتصرؼ بفرزىا عف  وا  ولا تنتقؿ الممكية، وا 

غيرىا، أصبحت ممكا لممتصرؼ لو حؽ، ولو لـ يستمميا إليو، ويكوف الفرز عمى السيارة 
أنيا مف رغـ ارات تجعميا متميزة ومنفردة عف غيرىا مف السيارات، عمى السي بوضع علبمات

أنيا ممؾ  مات، أو أي شيء يدؿ عمىأو رسـ علب سـ المتصرؼ لو عميوكتابة الا نفس النوع
  3.لو
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 الفرع الثاني

 قيام بعممية الفرزعن الجزاء امتناع البائع 

مية الفرز، وىذا شيء إجباري بيع المعيف بالنوع، عمى البائع الالتزاـ بقياـ بعممفي ال
وضروري لنقؿ ممكية المبيع المعيف بالنوع، فإذا لـ يقـ البائع بقياـ بعممية الفرز جاز لممشتري 

المديف، فيقوـ بشرائو بنفسو، فيرجع الثمف  ةنفق ذاتو عمىالنوع  مف أف يحصؿ عمى شيء
ابو مف خسارة بسبب أصقد يكوف  عماوالمصروفات عمى البائع، بؿ ويرجع أيضا بالتعويض 

بالقاضي في ذلؾ، فإذا كانت  ستأذف المشتريي بشرط أػفتأخر البائع في تنفيذ التزاماتو، 
، 1الظروؼ لا تتحمؿ الإبطاء، كاف لو دوف استئذاف، ولكف بعد إعذار البائع أف يقوـ بالشراء

عتذاره ايجب المدين بعد : "وذلفؾ مف خلبؿ نصيا ؽ.ـ.ج  164وأيضا، لقد تضمنت المادة 
 2".ى كان ذلك ممكنات، عمى تنفيذ التزامو عينا م181و 180طبقا لممادتين 

يكوف أف البائع إذا لـ يقـ بالتزامو، أي عدـ قيامو بعممية الفرز مف ىذه المادة نفيـ 
 يشتريو مف السوؽ أي أفالحصوؿ عمى شيء مف النوع ذاتو عمى نفقة البائع،  حؽ ممشتريل

  .مف القاضي إذفب أو مف تاجر آخر، ولكف

حالة الاستعجاؿ، مثؿ تعيد المشتري بتمويف مستشفى بمواد غذائية يوميا، فإنو وفي 
دوف استئذاف  يقوـ بالحصوؿ عمى المبيع مف السوؽ أو مف شخص آخر غير البائع

 .القاضي

نصت المادة  3لتزاـ بعمؿ وتطبيقا لذلؾا وىبيع مفالالتزاـ بنقؿ الممكية بواسطة فرز ال 
في حالة عدم تنفيذ المدين الالتزام بعمل، باستطاعة الدائن أن : " ، عمىؽ.ـ.ج  170
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 التنفيذ يحصل من القاضي عمى ترخيص بتنفيذ الالتزام عمى نفقة المدين، إذا كان ىذا
 1."ممكنا

ويلبحظ أف الأستاذة زاىية سي يوسؼ جعمت إعذار المشتري لمبائع أمرا وجوبيا في 
  170و 166/2 إلا أف ىذا الاستنباط مخالؼ لنص المادتيف ،2زحالة امتناع عف الفر 

)المشتري( يإعذار المديف)البائع( قصد الحصوؿ عمى  المتاف لـ تشترط مف الدائف ؽ.ـ.ج
نما الإعذار مرتبط بمخاطر ى   ؽ.ـ.ج. 168ؾ المبيع، طبقا لممادة لبشيء مف النوع نفسو، وا 

وينص  بحقو في التعويض ع دوف إخلبؿوباستطاعة المشتري أف يطالب بقيمة المبي
بيع في مبالتعويض عف ما لحقو مف خسارة وما فاتو مف كسب، خاصة إذا ارتفعت أسعار ال

 3.السوؽ بعد امتناع البائع عف القياـ بعممية الفرز

 الفرع الثالث

 نقل الممكية في الأشياء المصدرة إلى المشتري

التي تخرج مف مخزف البائع أو المرسؿ يكوف البضائع فإف القانوف التجاري طبقا لأحكاـ 
 ىنا ، إف انتقاؿ الممكيةخطرىا في الطريؽ عمى مف يممكيا ما لـ يوجد شرط يخالؼ ذلؾ

أو وجد اتفاؽ يخالؼ ذلؾ  إذا تـ الفرز في نفس الوقت الذي يتـ فيو التسميـإلا يكوف بالفرز 
محطة الوصوؿ، وبحسب ىذا  الاتفاؽ عمى أف التسميـ يتـ عند الشحف، أي في كػأف ينص
أي  اليلبؾ عةتب يتحمؿ ميعاد انتقاؿ الممكية، وميعاد التسميـ، والشخص الذي دالاتفاؽ يحد

ف لـ يوجد تعاصر  ؾ مرتبطة بالتسميـ، وأفعة اليلبتب لازلت التسميـ مع انتقاؿ الممكية، وا 
 ي عميو العرؼ، أما فيالمسائؿ التجارية، فإنو يأخذ بما يجر  الاتفاؽ عمى أي مف الأمريف في
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، ونصيا كالآتي: ؽ.ـ.ـ 439المقابمة لممادة  ؽ.ـ.ج  368، فتطبؽ المادة 1المسائؿ المدنية
إذا وجب تصدير المبيع إلى المشتري، فلا يتم التسميم إلا إذا وصل إليو ما لم يوجد اتفاق "

ية إلا بعد أف تسمـ أي أنو تطبؽ نفس القواعد، وعميو فإف الفرز لا ينقؿ الممك 2".يخالف ذلك
 إلى المشتري ما لـ يتفؽ الطرفيف عمى خلبؼ ذلؾ.

 الفرع الرابع

 بالنوع والمعين بالذات بين المبيع المعين التمييز
مف حيث وقت انتقاؿ إف كلب مف المبيع المعيف بالنوع والمبيع المعيف بالذات يختمفاف 

في حالة )ثالثا(، في الثمارمف حيث حؽ )ثانيا(، حيث حؽ التصرؼ )أولا(، ومف الممكية
 )خامسا(.مف حيث تبعة اليلبؾو )رابعا(، إفلبس البائع

 : من حيث وقت انتقال الممكية-أولا

الممكية بمجرد انعقاد العقد، وذلؾ ما  ؿلمبيع المعيف بالذات والبيع الجزافي تنتقا في
د البيع في مثؿ ، وىذا نظرا لمطابع الفوري لنقؿ الممكية لعقؽ.ـ.ج 165نصت عميو المادة 

بيع المعيف بالنوع فلب مالفي ، بينما لكؿ حالة كما وضحناه سابقا البيوع مع استثناءات ىذه
  3.تنتقؿ ممكيتو إلا بعد قياـ البائع بعممية الفرز

 : من حيث حق التصرف-ثانيا

المشتري، باعتباره  إلى انتقاؿ الممكية بعد العقد في المبيع المعيف بالذات يترتب عمى
منذ ذلؾ التاريخ حتى و التصرؼ في حقوأف يصبح مف و  ،العقدالكا لمشيء المبيع مف تاريخ م

فلب يحؽ لممشتري التصرؼ إلا بعد ، المعيف بالنوعالمبيع  ، أما فيولو لـ يتسمـ الشيء المبيع
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وانتقاؿ الممكية، فإف تصرؼ البائع بعد البيع أو قبؿ الفرز كاف ذلؾ  1القياـ بعممية الفرز
بيع ساري المفعوؿ في مواجية المشتري، كوف أف البائع تصرؼ في ممكيتو وليس لممشتري الم

 .حؽ شخصي في مواجية البائع لا غير ىنا إلا

 : من حيث حق في الثمار-ثالثا

يكوف لممشتري في المبيع المعيف بالذات حؽ في ثمار المبيع ونمائو بمجرد الانعقاد 
ىو مف  وبالمقابؿ الممكية وليس الحيازة يتبع ماءوالنأف الثمار وحتى قبؿ التسميـ، كوف 

  .حتياجاتو إذا كاف حيوانا مثلبوا يتحمؿ تكاليؼ المحافظة عميو

 : في حالة إفلاس البائع-رابعا

فالشيء المبيع لا يدخؿ  ،عيف بالذاتمال المبيع في حالة ما إذا أعمف إفلبس البائع في
وكيؿ التفميسة، ولا  الشيء عينا مف بيف يدييشترط المشتري  بؿ ضمف مكونات التفميسة

، فلب يمكف 2يزاحمو في ذلؾ الدائنيف الآخريف، وىذا عكس الوضع في المبيع المعيف بالنوع
خصي فقط اتجاه البائع، ومف ثـ فيو لا يممؾ أي حؽ عيني عمى الشيء شلممشتري إلا حؽ 

تفميسة البائع إذا أعمف إفلبسو  المبيع مف المبيع قبؿ الفرز، ونتيجة لذلؾ ليس لو أف يسترد
  3.بعد البيع وقبؿ الفرز

 : من حيث تبعة اليلاك-خامسا

ذاؾ المبيع  التشريع الجزائري، فإنيا تبعت اليلبؾ مرتبطة دائما بالمالؾ، ومنو فإففي 
كاف لممشتري، ىو مف يتحمؿ ذلؾ، عمى عكس الأمر، لو تعمؽ  المعيف بالذات بعد البيع

المبيع المعيف بالنوع قبؿ الفرز، فإف اليلبؾ سيكوف  ىلبؾمعيف بالنوع، فإف الأمر بالمبيع ال
                                                

  165يخمؼ النسيـ، مرجع سابؽ، ص  - 1
  165المرجع نفسو، ص  - 2
  166المرجع نفسو، ص - 3
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المالؾ وحده، وىذا مع اختلبفات بسيطة بالنسبة لممسؤولية التي حمميا باعتباره  البائععمى 
 أجنبي بسبب لتزاـ البائع بالتسميـ، إضافة إلى حالة اليلبؾابيف البائع والمشتري في  الناقؿ

فإذا ىمؾ المبيع قبؿ التسميـ بسبب لابد لمبائع فيو سقط البع واسترد المشتري  .قبؿ التسميـ
  1الثمف، لكف إذا وقع اليلبؾ بعد إعذار المشتري بالتسميـ تحمؿ تبعة ذلؾ.

                                                
 ، المتضمف القانوف المدني السالؼ الذكر.58-75مف الأمر  369انظر المادة – 1
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المنقوؿ، والعقار ىو الشيء الممكية في العقار وفؽ إجراءات عديدة تختمؼ عف  تنتقؿ
الأراضي والمباني كيتغير في مكانو إلى مكاف آخر، ولا يمكف نقمو دوف تمؼ  الثابت الذي لا

  683عرفو المشرع الجزائري في المادة  ،1والأشجار التي تتصؿ بالأرض اتصاؿ قرار
مف، وثابت فيو، ولا يمكن نقمو من دون ت زهكل شيء مستقر بحيّ ""، عمى أنو: ؽ.ـ.ج

غير أن المنقول الذي بصيغة ، فيو منقول شيءفيو عقار، وكل ما عدا ذلك من 
 "،يعتبر عقارا بالتخصيص ،صاحبو في عقار يممكو رصدا عمى خدمة ىذا العقار واستغلالو

. كما ذكر 2المادة أف العقار ىو كؿ شيء لا يمكف نقمو مف مكاف إلى آخر استنادا ليذه
المتعمؽ بنشاط الترقية  04-11نونية بينيا القانوف رقـ وصؼ العقار في عدة نصوص قا
ول خني ىو كل عقد رسمي يمبعقد بيع عقار : " العقارية، فعرؼ عقد البع عمى أنو

والكاممة  ثابتةي الممكية النمن طرف المقت السعري العقاري مقابل تسديد مرقبموجبو ال
ت تتميز بطبيعتيا بنظاـ قانوني ، فبالتالي فإف العقارا3"لمعقار الذي ىو موضوع الصفقة

ولا يتـ  ،إجراءات شير معينةالتي ترد عمييا بإخضاع التصرفات القانونية  قضيي خاص
إجراءات  الممكية العقارية، لابد مف فلبنتقاؿ .شيء مف ذلؾ إلا بإتماـ تمؾ الإجراءات

، ولكف وؿ()المبحث الأكيةلممىذه الإجراءات أولية وضرورية لانتقاؿ ابعض تعد و وشروط، 
مؾ الإجراءات تبعد كثمرة  أتي بعدىا الإجراء الناقؿ لمممكيةيلا يحدث الانتقاؿ عندىا ثـ 

 ، وىو إجراء الشير العقاري )المبحث الثاني(.الأولية فيتـ نقؿ الممكية عمى مستواه

 

 
                                                

  ، ص2014، تيزي وزو، ماي 1العدد ،منظمة المحاميف مجمة ،في البيوع العقارات سي يوسؼ زاىية، نقؿ الممكية - 1
119. 

  السالؼ الذكر.يتضمف القانوف المدني،  58-75الأمر رقـ  - 2
، 14، يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، ج ر عدد 2011ري فيف 17مؤرخ في  ،04-11قانوف رقـ  - 3

 .ـ2011مارس 6در في اص
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 :الأولالمبحث 

 الإجراءات الأولية لنقل الملكية العقارية

معظـ اتفقت قيمة، ولذلؾ  ربمواؿ الأخرى أكثر أىمية وأكالعقار بمقارنتو مع الأ يعتبر
المشرع  لذلؾ أحاطالتشريعات عمى ضرورة صب التصرفات الواردة عميو في شكؿ معيف، 

الجزائري التعامؿ في العقار ونقؿ الممكية بحماية ورعاية قانونية صارمة، لذلؾ أوجب فيو 
 1 .طلبفو تحت طائمة البفيالكتابة الرسمية عند التعامؿ 

فاعتبر ىذه الكتابة ركف مف أركاف عقد البيع العقاري والإجراء الأوؿ الذي يضمف مف 
(، كما اشترط إلى جانب المطمب الأولبيع إلى المشتري )مخلبلو البائع نقؿ ممكية العقار لم

لوعيو بالأىمية البالغة لمسوؽ  نقؿ الممكية، وذلؾية لزاملإذلؾ، وفي إطار سمسمة إجراءات 
ؿ المحررات الرسمية تسجي في مجاؿ عقارية، وىذا ما جعمو يتدخؿ بأحكاـ ثابتة ومضبوطةال

  .(المطمب الثانيالعقارية مف أجؿ تحديد أغراض وأىداؼ معينة) الناقمة لمممكية

 :المطمب الأول
 توثيق العقد العقاري

قد الذي ينعقد ىو العالرضائي  العقدو القاعدة العامة والأساسية في التعاقد  ارضاليعتبر 
والقبوؿ، فيذا الركف يعتبر  الإيجاب تطابؽ أي ،بمجرد تبادؿ التراضي بيف الأطراؼ المتعاقدة

 المتعاقديف ةإراد فيكفي تطابؽ ،شكؿ معيف دوف الحاجة إلى مف أىـ الأركاف لانعقاد العقد
واء بيف الأطراؼ دليؿ لإثبات الالتزامات الناشئة، سالتوثيقية  تعتبر السنداتو  ،2لإنشاء العقد

لكف المتعاقدة أو بالنسبة لمغير في جميع المواد المدنية والتجارية والأحواؿ الشخصية وغيرىا، 
                                                

إجراءات نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر في القانوف بوىراوة فمة، قريـ ليندة،  - 1
   .17، ص2017جامعة مولود معمري، تيزي وزو، الخاص، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، 

  8المرجع نفسو، ص  - 2
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ىذه القاعدة لا تنطبؽ عمى البيع العقاري فيو عقد رسمي، وليذا تعتبر الرسمية ركف للبنعقاد 
مكي يكوف ف، 1رسميلمعقد ال قد أحاط المشرع الجزائري بعناية خاصةفيذا لو وليس للئثبات. 

عقد العقاري يعني كتابة الوتوثيؽ  ،)الفرع الأوؿ(اثقكوف مو يالعقد العقاري صحيحا، يجب أف 
 نية( ولكنو، وىو ليس طريؽ مف طرؽ الشير )العلب(الموثؽ)العقد عمى يد موظؼ رسمي 

 وقعو  أي التأكد مف صحة العقد، وذلؾ بأف يكوف العقد قد كتبالاستيثاؽ،  سبيؿ مف سبؿ
بعد استيفائو بكؿ الشروط المحددة قانونا )الفرع  عميو أماـ الموظؼ الرسمي المختص

 .2الثاني(

 :الفرع الأول

 تعريف التوثيق

ؽ أو وقع عمى ورقة ما، والتوثيؽ ىو ركف مف يعني وثّ  ،التوثيؽ جاء مف فعؿ وثؽ
مف طرؼ الضابط  فالممكية العقارية، ويكو  ؿنقأركاف العقد، ويعد الإجراء الأوؿ والضروري ل

الرسمية ىي وضع المحرر في  ةوالكتاب .العمومي أو الموظؼ المختص، الذي لديو صفة
قالب رسمي مف قبؿ شخص مختص قانونيا، ولو ميمة المعاينة والتحقيؽ بصفة رسمية عمى 

 :منو 324، وىذا ما نص عميو المشرع الجزائري في القانوف المدني في المادة 3وقائع معينة
ما  ،مكمف بخدمة عامة خصضابط عمومي أو ش وأيو موظف فد الرسمي عقد يثبت العق"

من ذوي الشأن، وذلك طبقا للأشكال القانونية، وفي حدود سمطتو تمقاه  اتم لديو، أو م
حددة المادة أف المشرع الجزائري أعطى ميمة التوثيؽ لفئة م "، ونستنتج مف ىذهواختصاصو

                                                
مردود نعيمة، السندات المحررة العامة مف قبؿ الموثؽ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في قانوف الخاص، تخصص عقود  - 1

  9ص ،  2015-2014ومسؤولي، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة العقيد محند أولحاج، البويرة، 
الطبعة الثانية، دار النيضة العربية  محمد عبد الطاىر حسيف، دعاوي عقد البيع وشروطيا وآثارىا، مواعيد سقوطيا، - 2

  123، ص 1990لمطبع والنشر والتوزيع، القاىرة، 
  9مرجع سابؽ، ص بوىراوة فمة، قريـ ليندة،  - 3
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 79/1كما أيضا نصت المادة  .1ضابط العمومي )الموثؽ(القانونا، وىما الموظؼ المختص و 
كل تنازل عن بصفة أعم وعد بالبيع، و  وأكل بيع اختياري، " :مف القانوف التجاري الجزائري
و كان أدرا بموجب عقد من نوع آخر، اص وأعمى شرط،  امحل تجاري ولو كان معمق

بطرق المساىمة بو في رأسمال أو المزايدة، أو  ةيقضي بانتقال المحل التجاري بالقسم
لا كان باطلا مف  61وكذلؾ أيضا، أكدت المادة  ،2"الشركة، يجب إثباتو بعقد رسمي، وا 

كل عقد موضوع " :بتأسيس السجؿ العقاري التي تنص عمى ، المتضمف63-76المرسوـ 
فيعرؼ التوثيؽ عمى أنو  .3"إشيار في محافظة عقارية يجب أن يقدم عمى شكل رسمي

فراغ، أو نقؿ المحررات في الدفاتر المعدة لذلؾ، وتحريرإثبات  يقصد و  أو ضبط، وا 
بالمحررات الموثقة المحررات المشتممة عمى التصرفات والعقود التي يحررىا الموثقوف، وىـ 

 .4أي توثيقيا الموظفوف المختصوف بتحريرىا وضبطيا

وىو الشكمية،  اركن التصرفات والعقود الواردة عمى العقارفي وجوبا  اؼ القانوفضأ
التصرفات الواردة عمى و  وجعمو وسيمة لإثبات العقد الرسمي المبرـ أماـ الموثؽ، فكؿ العقود

في شكؿ رسمي، ولقد أشرنا سابقا أف المشرع الجزائري في المادة  غالعقار يجب أف تصا
 :ـ، الذي نص1988-5-3المؤرخ في  14-88مف قانوف المدني قاـ بتعديؿ القانوف  324

ثبت فييا موظف عام أو شخص مكمف بخدمة عامة ما تم يالورقة الرسمية ىي التي "
طبقا للأوضاع القانونية، في حدود سمطتو أو  ، وذلكالشأن لديو، أو ما تمقاه عن ذوي

"، كما نستنتج أف المشرع الجزائري استبدؿ الورقة الرسمية بمصطمح العقد اختصاصو
                                                

  ي، السالؼ الذكرالمتضمف القانوف المدن، 58-75مف الأمر  324المادة  - 1
-12-19، صادر في 101ـ، يتضمف القانوف التجاري، ج ر عدد 1975-9-26مؤرخ في  59-75الأمر رقـ - 2

  متمـو  ـ، معدؿ1975
أفريؿ  14، صادر في 30ـ، يتضمف تأسيس السجؿ العقاري، ج ر عدد 1976-3-25 ، مؤرخ في63-76أمر رقـ  - 3

1976  
الميف  كشرط لاكتساب الممكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر تخصص قانوف، العقد التوثيقي بشرى زيغة - 4

 8، ص  2022 -2021القانونية والصناعية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد الصديؽ بف يحيى، جيجؿ، 
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نب اقد ج ر محمو، وعميو القوؿ أف المشرع الجزائريالرسمي، فيذا التعديؿ كاف في غي
الصواب حيف استعمؿ عبارة العقد الرسمي، وعميو الأصح ىو الورقة الرسمية، لأف مصطمح 

 ةدار الإب التصرفاتتشتمؿ  فالورقة تشمؿ العقد كما ،أشمؿ مف العقدو  الورقة الرسمية عاـ
 l'acteوارد في النص بالمغة الفرنسيةالمنفردة، فمف الأفضؿ استعماؿ لفظ المحرر، كما ىو 

authentique انعقادا صحيحا لا يمكف انعقاد البيع الوارد عمى العقار ،1أشمؿ وأوسع لأنو 
 تنص ، وىذا ما2بالإضافة إلى الأركاف الأخرى ،بعراركف الشكمية كركف ال وفىاست إلا إذا

عقود التي يأمر القانون زيادة عن ال": ، الذي نص عمى91-70مف الأمر  12عميو المادة 
ة أو عقاريبإخضاعيا إلى شكل رسمي، فإن العقود التي تتضمن نقل العقار أو حقوق 

محلات تجارية أو صناعية، وكل عنصر من عناصرىا والتخمي عن أسيم من شركة أو 
جزء منيا، أو عقود إيجار زراعية أو تجارية أو عقود تسيير المحلات التجارية أو 

اعية، يجب تحت طائمة البطلان أن تحرر ىذه العقود في شكل رسمي، المؤسسات الصن
 3".مع دفع الثمن إلى الموثق

ضروري أساسي لنقؿ الممكية  عنصرإلى جانب كوف التوثيؽ ركنا في العقد، فيو 
، وبالتالي استحالة استكماؿ فالاستغناء عنو يؤدي إلى بطلبف العقد بطلبنا مطمقا ،العقارية

  .ممكيةإجراءات نقؿ ال

                                                
دار اليدى، عيف مميمة، الجزائر،  ،جميمة زيدي، إجراءات نقؿ الممكية في عقود البيع العقاري في التشريع الجزائري - 1

  43-42 ، ص2014
صالحي صونية، ستوتاح سامية، سندات إثبات الممكية العقارية، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر، تخصص قانوف عاـ، كمية  - 2

  16، ص 2014الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
 1970ديسمبر  25، صادر في 107، ج.ر عدد ـ، يتضمف تنظيـ التوثيؽ1970-12-15، مؤرخ في 91-70قانوف رقـ - 3

 )ممغى(
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 :الفرع الثاني

 الشروط اللازمة لصحة السند الرسمي

الصيغة اشترط لإضفاء أف المشرع الجزائري  ؽ.ـ.ج 324مف خلبؿ نص المادة نستنتج 
منيا المحرر وجوده القانوني،  ندالرسمية عمى المحررات الناقمة لمممكية العقارية شروط أساسية يست

 ومف الشروط اللبزمة لصحة السند الرسمي نذكر: ،ومف دونيا فلب يكوف لمعقد أثر قانوني
: لقد أعطى المشرع الجزائري سمطة تحرير صدور المحرر من جية مختصة -أولا

 .الشخص مكمؼ بخدمة عامة وأالضابط العمومي، و  الموظؼ العاـ ىـالعقود لفئة معينة 
 2006ميةجوي 15المؤرخ في  03-06مف الأمر رقـ  04: عرفت المادة الموظف العام-أ

يعتبر موظفا كل عون عين في وقد نص عمى: " ،المتضمف القانوف الأساسي لموظيفة العمومية
لموظؼ العاـ انستنتج مف ىذه المادة أف  .1"وظيفة عمومية دائمة، ورسم في رتبة السمم الإداري

ولة شخص عيف في وظيفة دائمة، ورسـ فييا عمى التدرج التسمسمي في إدارات مركزية تابعة لمد
والمصالح الخارجية التابعة ليذه الإدارات والجماعات المحمية، وكذلؾ المؤسسات والييئات 

، فالموظؼ العاـ ىو الشخص الذي تعينو الدولة بميمة القياـ بعمؿ مف أعماليا وطبقا 2العمومية
ـ، المتضمف القانوف 1966-7-2المؤرخ في  133-66لنص المادة الأولى مف أحكاـ الأمر رقـ 

فيعتبر موظؼ كؿ شخص تـ تعيينو في وظيفة ثابتة ودائمة في  ،3لأساسي لموظيفة العامةا
التابعة لمدولة والمصالح الخارجية التابعة ليذه الإدارات والجماعات المحمية،  الإدارات المركزية

وكذلؾ المؤسسات والييئات العمومية، فنفيـ أف الموظؼ العاـ ىو كؿ شخص يمحؽ بالخدمة 
 4 ولائياأداة قانونية قد تكوف مرسوما أو قرارا وزاريا أو قرار بواسطة 

                                                
  47مرجع سابؽ، ص  جميمة، زايدي - 1
 ـ - 2   .2006جويمية  16، صادر في 46، ج.ر عدد ، يتضمف القانوف الأساسي لموظيفة العامة15/07/2006المؤرخ في  03-06الأمر رق
 ـ - 3   .1966يونيو  08في ، صادر 46عدد  ، ج.ر، يتضمف القانوف الأساسي لموظيفة العامة1966 جويمية 2مؤرخ في  133 -66أمر رق
راب، الشكمية في العقود الواردة عمى العقار، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف الأعماؿ، كمية عالحسيف  - 4

  15، ص 2014 -2013الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة العربي بف مييدي، أـ البواقي، 
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في  وىذا الموظؼ العاـ ىو كؿ شخص الذي تعينو الدولة لمقياـ بالعمؿ مف أعماليا
 الموظفيف الإدارييف الذيفو  ،تحريرىـ للؤحكاـ القضاة، عند مجاؿ معيف، ويدخؿ فيما بينيـ

والموظؼ  ،لوالياو الدولة  كمدراء أملبؾ وميةيباشروف أعماليـ في مختمؼ الإدارات العم
فكؿ ، 133-66 الجزائري يخضع لقوانيف الوظيؼ العمومي، وفؽ الأمر العاـ في القانوف

 1.الأشخاص ىي محررات رسمية وصحيحة المحررات التي يصدرىا ىؤلاء

، بؿ يكفي في ذلؾ أف للئدارة المركزيةيشترط أف يكوف الموظؼ العمومي تابعا  لا
وزارات، فكؿ المحررات والولائية الكالمجالس البمدية و  ف تابعا لإحدى الييئات التابعة ليايكو 

ما دامت صادرة في حدود  التي يصدرىا ىؤلاء الأشخاص ىي محررات رسمية وصحيحة
اختصاصاتيـ، ووفؽ سمطاتيـ، كمدير أملبؾ الدولة الذي يبرز دوره في نقؿ الممكية العقارية 

 2.باعتباره موظفا وموثقا لمدولةالتابعة لمدولة، 

ىو كؿ مف منحو القانوف ىذه الصفة وخولت لو الدولة جزء مف  الموثؽ: الموثق-ب
عطائيا الطابع الرسمي صلبحيتيا في مجاؿ المتطمبة  بعد استكماؿ الشكميات تلبقي العقود وا 

ا صدرت مف المميورة بالخاتـ الرسمي، كأنيو  بحيث تعتبر المحررات الصادرة عنو ،قانونا
ىو الشخص الذي يتميز بخبرات قانونية، وذلؾ  (الموثؽ)الضابط العمومي و  الدولة مباشرة،

 ةوكتابي شفوية اجتياز مسابقة لابد لنيؿ الشيادةو  عمييا، صؿبفضؿ الشيادة الجامعية المتح
 3.سنة 25رر مف طرؼ وزير العدؿ، وعمى المترشح أف يبمغ سف قت

                                                
كمية  ، نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري وذكر لذلؾ شيادة ماستر تخصص قانوف خاص،دمحمو  بف نبري - 1

  50ص  ، 2021-2020الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ، 
التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر، عزيرية ياسمينة، اكتساب الممكية العقارية عف طريؽ عقد البيع في  - 2

  27تخصص قانوف خاص، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ، ص 
جميمة زايدي، إجراءات نقؿ الممكية العقارية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير،  - 3

  38، ص  2012-2011مدنية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة العربي بف مييدي، أـ البواقي،  تخصص قانوف عقود
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العقود التي يشترط فييا القانوف  ريرة العمومية، يتولى تحالموثؽ مفوض مف قبؿ السمط
التي والشيادة  .إعطائيا ىذه الصبغةالأطراؼ ب رغي الصبغة الرسمية، وكذا العقود التي

ثـ شيادة  يتحصؿ عمييا الموثؽ ىي شيادة الحقوؽ والعموـ السياسية والقانونية والإدارية
تسيير مكتب عمومي لحسابو الخاص  بميمة يقوـ الموثؽ ، حيثالكفاءة المينية لمموثؽ

تحرير المحررات  ىو هوالموثؽ، دور  مثالو المترجـ أو المحضر القضائي وتحت مسؤوليتو
  1.وسائر العقود الأخرى التي اشترط فييا القانوف الرسمية الناقمة لمممكية العقارية

المتضمف  ـ،2006-2-20المؤرخ في  02-06ولقد تـ تعريؼ الموثؽ في الأمر رقـ 
الموثق ضابط عمومي مفوض من قبل : "كما يمي 30مينة الموثؽ، وذلؾ في المادة 

السمطة العمومية، يتولى تحرير العقود التي يشترط فييا القانون الصبغة الرسمية، وكذا 
 .2"العقود التي يرغب الأشخاص إعطائيا ىذه الصبغة

 03-06مف قانوف  4ادة ، حيث نصت المضابط عمومي المحضر القضائي كما يعتبر
مفوض من  يالمحضر القضائي ضابط عمومالمتضمف مينة المحضر القضائي عمى ما يمي: "

قبل السمطة العمومية، يتولى تسيير مكتب عمومي لحسابو الخاص، وتحت مسؤوليتو، عمى 
دور ، غير أف 3".أن يكون المكتب خاضعا لشروط ومقاييس خاصة تحدد عن طريق التنظيم

 الرسمية الناقمة لمممكية. تبميغ وليس تحرير السنداتالالقضائي ىو المحضر 

 : ىو كؿ مف يعمؿ لدى الدولة أو إحدى مؤسساتياالشخص المكمف بخدمة عامة -ج
منيا،  ومكافأة ، يتقاضى راتبا أو أجرارالموظؼ أو الموظؼ المؤقت أو الأجيبغير صفة 

ة والبمدية، ورئيس الجميورية، ونوابو، وىذا يشمؿ أعضاء مجمس النواب، والمجالس المحمي

                                                
 48جميمة زايدي، إجراءات نقؿ الممكية العقارية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائري، ص - 1
  2006مارس  08في صادر  14عدد ، ج.ر ـ، يتضمف مينتو التوثيؽ20/02/2006مؤرخ في  02-06أمر رقـ  - 2
 08في  صادر، 14ـ، يتضمف مينة المحضر القضائي، ج ر عدد 20/02/2006مؤرخ في  03-06رقـ  قانوف- 3
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ىو الشخص الذي يخوؿ لو القانوف ىذه الصفة،  ةالمكمؼ بخدمة عام ، والشخص1والوزراء
غير أف  ،رؤساء المجالس الشعبية المنتخبوفو  ،مثلب كالخبير بسبب الميمة التي انتدب ليا

اجتماع مف الفقو، ولا بصفة رسمية ليست محؿ  ررات التي يصدرىا ىؤلاء الخبراءمحال تكوف
لـ يعطي لمحاضر  سيما أف المشرع الجزائري، مف خلبؿ قانوف الإجراءات المدنية والإدارية،

لمكمفيف بخدمة االأشخاص  مف أمثمة عف ، وكما نرى2لبزمة لمقضاةالثبوتية ال قوةالىؤلاء 
رؤساء المجالس و المحكمة  الذيف تعينيـ المعينوفالمكمفيف بخدمة عامة الخبراء  عامة، نذكر

 3.الشعبية المنتخبوف

بحيث جاء  سمطات المخولين قانونا )الموظف العمومي، الضابط العمومي(: -ثانيا
وذلك طبقا للأشكال مف قانوف المدني الجزائري ما يمي: " 324 في الفقرة الأخيرة مف المادة

الموظؼ الرسمي المحرر مف طرؼ  د، فالسن4"القانونية، وفي حدود سمطتو واختصاصو
)الموثؽ( أو الشخص المكمؼ بخدمة عامة لا يكوف لو طابع  العاـ أو الضابط العمومي

عند  ، المقصود بسمطة ىؤلاء5رسمي إلا إذا حرر في حدود سمطة واختصاص ىؤلاء
تمتعيـ بالأىمية اللبزمة في  الكاممة لتحرير المحرر، بالإضافة إلى تحريرىـ، ىي الولاية

  .ض قانوناحدود الاختصاص المفرو 

I- :مف الموظؼ العاـ أو الضابط  كلبتكوف الولاية قائمة وقت تحرير يجب أف  الولاية
القانونية، أو بعد  ا اليميفمفمو قاموا بتعيينيما أو قبؿ أدائي ،)الموثؽ( لمعقد الرسمي العمومي

                                                
 13  ، صقريـ ليندة، بوىراوة فمة، مرجع سابؽ - 1
  28ياسمينة، مرجع سابؽ، ص  عزيرية - 2
  7، ص2000ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،  حمدي باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، دوف طبعة، دار - 3
كتفي طارؽ، الشكمية في العقود الواردة عف العقار، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر، تخصص قانوف أعماؿ، كمية الحقوؽ  - 4

 16، ص 2022والعموـ السياسية، جامعة محمد بوضياؼ، المسيمة، 
  السالؼ الذكرمتضمف القانوف المدني، ال، 58-75أمر رقـ  - 5
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زؿ ، بمعنى أف إذا ع1بتحرير أي محرر، فإنو يكوف باطلب أو عزليما عف العمؿ فيمايتوق
 ،حؿ غيره محمو، فإف ولايتو تزوؿ أوقؼ مف عممو، أو نقؿ منو، أو الموظؼ مف منصبو، أو

فإذا تـ توقيؼ موثؽ مف مكتبو  ،أيضا الضابط العمومي أو الشخص المكمؼ بالخدمة العامة
فإف السندات التي تحرر  و في الحكـعيدت أو رئيس المجمس الشعبي البمدي، والذي انتيت

شرط مف  تكوف باطمة، وىذا نتيجة اختلبؿو  في عمييا الطبيعة الرسميةتضمف طرفيـ لا 
)الموثؽ(  إذف فالأعماؿ التي تصدر مف الموظؼ العاـ أو الضابط العمومي .شروط الصحة
أو المنقوليف، أو الموقوفوف عف  المعزوليف مف مناصبيـ أي مكمؼ بخدمة عامة أو المختص

ىذه السندات قد تـ  ية الرسمية إذا كاف محرر العمؿ لا تكوف صحيحة، ولا تكتسب الصف
أما إذا حصؿ أف تـ تحرير  ،بالقرار الصادر في حقيـ بالعزؿ أو النقؿ أو الوقؼ إبلبغيـ

ف ىذا السند يكتسب الصفة فإأو التوقيؼ،  بقرار العزؿ أو النقؿ دقبؿ إبلبغ محرري السند سن
  .2العلبقة حسني النية" الرسمية، شرط أف يكوف أصحاب

II-روما محالرسمي أىلب لمتصرؼ الذي يقوـ بو، فإذا كاف  دسنال: يكوف محرر  الأىمية
يفقد طابعو الرسمي، وتنزع عنو و  منيا، فإف السند لا يعد صحيحا امف ىذه الأىمية، أو مجرد

، حيث يصبح الموظؼ العاـ أو الضابط العمومي أىؿ لتحرير جميع المحررات 3كؿ حجة
، لكف ىناؾ حالات التي لا يمكف أو يمنع فييا الضابط مااصيالتي تدخؿ ضمف اختص

ويتركيما لغيره، ومف أمثمة عف حالات  وميامو أدائو ممارسة العمومي أو الموظؼ العاـ عف
أنيا مف تخصصو، ولكف لا  رغـ الموثؽ لا يجوز لو تحرير بعض العقود التنافي، نذكر مثلب

شرع الجزائري حالات التنافي بموجب قانوف رقـ ولقد ذكر الم، تمؾ العقود يتمقى يمكف أف

                                                
 28،  مرجع سابؽ، ص ةعزيرية ياسمين - 1
  17الحسيف عراب، مرجع سابؽ، ص  - 2
  17بحاش عبد الرحمف، كنفي طارؽ، مرجع سابؽ، ص  - 3
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مف نفس القانوف :  15، وىي في الواقع حالات المنع، فمثاؿ ذلؾ نصت عمييا المادة 88-271
 ، ومف العقود التي تستنفي تحريرىا، نذكر:2"لا يمكن أن يستمم الموثق قانون العقد"

  .معينا أو مرخص لو، بأية صفة كانت يكوف فيو طرفا -
  .تدابير لفائدتو يتضمف -
 .أي صفة أخرى كانتو  ايعيف فيو شخصيا، أو يكوف فيو وكيلب، أو متصرف -
  .أف يحرر عقد لأحد أقاربو أو أسعاره عمى عمود النسب حتى الدرجة الرابعة -
 3.يشالحوا قرابة أحد أقاربو أو أصياره، تجمع مع أحدىـ -
III- الضابط و  الموظؼبالاختصاص ىو أف يكوف كمى مف المقصود و  :ختصاصالا

حتى  دالعمومي، والشخص المكمؼ بخدمتو عامة مختصا نوعيا ومكانيا عند تحريره لمسن
 4.بأخذ الصبغة الرسمية

 نقؿ الممكية العقارية بيف الأفراد، يتولى تحريرىما الضابط العمومي عقودفمثلب، 
زايدة، رغـ )الموثؽ( فلب يمكف تحريرىا مف طرؼ المحضر القضائي أو محافظ البيع بالم

ميزتو بصفة الضابط العمومي، فلب يتولى تحرير عقود نقؿ الممكية العقارية التي تكوف الدولة 
 هإلا مدير أملبؾ الدولة، باعتباره موثقا لجميع العقود، كما أف القاضي ىو وحد طرفا فييا

و الحاؿ تكوف محررا ناقلب لمممكية العقارية، كما ى المختص بإصدار الأحكاـ التي يمكف أف
تصاص كؿ مف اخ ، ونذكر مف5أو التممؾ عف طريؽ الحيازة عةلمشف المثبت بالنسبة لمحكـ

  .ونذكر منيا الاختصاص النوعي والمكاني ،الموظؼ العاـ والموثؽ في تحرير العقد

                                                
   49جميمة زايدي، إجراءات نقؿ الممكية في عقد البيمة العقاري، مرجع سابؽ، ص - 1
  .1988جويمية  13، صادر في 28، ج.ر عدد يتضمف تنظيـ التوثيؽ ،1988جويمية  12، مؤرخ في  27-88قانوف رقـ  - 2
  29عزيرية ياسمينة، مرجع سابؽ، ص  - 3
  17الحسيف عراب، مرجع سابؽ، ص  - 4
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-06مف قانوف التوثيؽ رقـ  3: لقد منحت المادة )الموضوعي( الاختصاص النوعي ●
ابط ضيره، العقود التي يحدد القانوف صبغتو الرسمية، فالختصاص لمموثؽ في تحر الا 02

اليميف  مباشرة ميامو إلا بعد حصولو عمى قرار التعييف وتأدية مف العمومي لكي يتمكف
، وكذا إيداع توقيعو بكتابة ضبط 02-06مف القانوف رقـ  8المنصوص عمييا في المادة 

أو نقؿ مف مكاف اختصاصو إلى فإذا عزؿ مف ميامو أو أوقؼ، ولو مؤقتا،  ،المحكمة
الرسمي  دمختص بإصدار السن ىؤلاء الاختصاص النوعي ىو أف يكوف كؿ مفو  ،1آخر

الذي يعود إليو أمر تحريره، فمثلب عقود نقؿ الممكية العقارية بيف الأفراد يتولى تحريرىا 
ا قاـ اليبة، فإذو  لبيع العقاري والرىف الرسمي،اك رسميةالالموثؽ حتى تحوز عمى صفة 

لا يتدخؿ ضمف اختصاصو النوعي، فإف ما يصدر عنو لا يكوف سندا  العقد ريرالموثؽ بالتح
رسميا، فلب يستطيع الموثؽ أف يحرر عقدا إداريا، ولا يستطيع المحافظ العقاري تحرير شيادة 

مختصيف، وىكذا، فإف لكؿ ضابط عمومي، أو موظؼ عاـ، أو أيشخص  حيازة لأنيما غير
إذف، عمى الموثؽ أف يكوف  .2عامة اختصاصو المنوط والمحدد لو قانونامكمؼ بخدمة 

توثيقيا، فكؿ  لتوثيؽ جميع المحررات التي يقتضي القانوف أو بطمب المتعاقديف مختصا
 الرىف الرسمي، وكذلؾ جميع ،تصرؼ قانوني يشترط فيو القانوف الورقة الرسمية كاليبة

لا يجوز  قضائية الورقة الرسمية، بؿ تكوف التصرفاتالتصرفات التي لا يشترط فييا القانوف 
إثباتيا في ورقة عرفية، كالبيع، الإيجار، والوكالة إلى آخره، كما نعمـ أف الضابط 

مف الاختصاص الموضوعي للؤحواؿ الشخصية، أما ضابط الحالة يخرج  العمومي)الموثؽ(
تحرير بعض الأوراؽ ابط عمومي، لو اختصاص موضوعي خاص بضفبصفتو  المدنية مثلب،

-70مف الأمر  3، وىذا ما نصت عميو المادة 3الرسمية الخاصة بالحالة المدنية للؤشخاص
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ـ، المتعمؽ بالحالة المدنية، والتي حددت مياـ ضابط الحالة 1970-2-9المؤرخ في  20
 كالآتي: المدنية، والتي سنتطرؽ إلييا

  .الولادات، وتحرير العقود مشاىدة -
  .ت وتحرير العقودمشاىدة الوفيا -
  .مسؾ سجلبت الحالة المدنية -
 1.تحرير عقود الزواج -

وىو مف الطلبؽ،  ومف ىنا نفيـ أف ضابط الحالة المدنية لا يمكنو إبراـ اتفاقيات
مف تحرير العقود التي تتضمف ممكية عقارات وحقوؽ عقارية، كتاختصاص القاضي، كما لا ي
 2.لأنيا مف اختصاص الموثؽ

ىو ما يطمؽ عميو الاختصاص المحمي أو الاختصاص  كاني )الإقميمي(:الاختصاص الم ●
الإقميمي، ويتـ تحديد ىذا الاختصاص بالنسبة لمموظؼ بدائرة اختصاص الييئة الإدارية التابعة ليا، 

منظـ الـ، 1970-12-15المؤرخ في  91-70أما الموثؽ لو اختصاص إقميمي في ظؿ الأمر الرقـ 
 02-06، ونفس القانوف رقـ 3بدائرة اختصاص المحكمة التي يباشر فييا عمموفيحدد  ،مينة التوثيؽل

المتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ، أف مكتب التوثيؽ يمتد إلى كامؿ التراب الوطني، حيث نصت المادة 
تنشأ مكاتب عمومية لمتوثيق تسري عمييا أحكام ىذا القانون والتشريع "الذكر:  سالؼمر الأمف  2

  4"ويمتد اختصاصيا الإقميمي إلى كامل التراب الوطنيالمعمول بو، 
ونفيـ مف ىذه المادة أف الاختصاص الإقميمي يمتد إلى كامؿ التراب الوطني، لكف 

بحيث  ،أف يباشر الموثؽ نشاطو في أي مكاف شاء عبر التراب الوطني ى ذلؾنليس مع
، فلب يجوز لو التنقؿ أو تمقي ولكف يشترط العمؿ في مكتبو ،نقؿ مكتبو أينما أرادييستطيع أف 

                                                
  .1970فبراير  27في  صادر 21عدد  ، ج.رـ، يتضمف الحالة المدنية1970-2-9، مؤرخ في 20-70أمر رقـ  - 1
  38ساسي بيازة، مرجع سابؽ، ص  - 2
  52 جميمة زايدي، مرجع سابؽ، ص - 3
  السالؼ الذكر، ، يتضمف مينتو التوثيؽ02-06مف الأمر رقـ  20المادة  - 4
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العقود خارج مكتبو، إلا لمضرورة المبررة قانونا، كما أنو مقيد بدائرة اختصاص المحكمة التي 
نقؿ مكتب ىي خارج  فلب يجوز لو ،يوجد بيا مكتب التوثيؽ الذي يباشر أعمالو بو

مكاف اختاره،  يأو والقانوف الحرية بنقؿ مكتبو في لأعطى  ،اختصاص المحكمة الواقعة بيا
إليو واقعا في دائرة اختصاص المحكمة التابعة ليا  ؿالمكاف المنقو  إلا أنو يجب أف يكوف

فمديو الحؽ أف ينقؿ مكتبو حيف ما شاء،  مثلب موثؽ لديو مكتبو في دائرة تيزي وزو، ،مكتبو
يمكف  ي وزو ولاز تي ولكف لا يمكف الخروج عف دائرة محكمة تيزي وزو، لأف دائرة اختصاصو

، وعميو، فالموثؽ يقوـ بتحرير عقد بيع عقار، 1أف ينقؿ مكتبو إلى دائرة اختصاص أخرى
مكاف وجود ذلؾ العقار،  عف أطراؼ العقد، وبغض النظرة بغض النظر عف مكاف إقام

 راتيـ في مكتب دوف آخر، ولكف فيما يخصر لتزاـ عمى الأفراد بتوثيؽ محابمعنى لا يوجد 
  2.ف يتـ في مصمحة الشير العقاري الموجود بيا العقارشير العقار يتعيف أ

يجب أف تحرر الأوراؽ الرسمية وفقا لأشكاؿ القانونية، : مراعاة الأشكال القانونية -ثالثا
لأنيا تضفي عمييا ظاىرة  ،تتمتع بيا الأوراؽ الرسمية التي ةوىي التي تسمح بتفسير قرين

، والمعنى بمراعاة 3لبيانات مف أجؿ صحتياتيا، ولقد اشترط القانوف بعض احيدؿ عمى ص
يجب أف يكوف واعيا  أي نو يراعي ويحرص في تحرير السندات الرسميةأ الأشكاؿ القانونية

بيانات في ورقة  ألزـ المشرع الجزائري لبعض الشكميات التي نص عمييا القانوف، وذلؾ
  4.البيانات العامة والبيانات الخاصة :رسمية، نذكر منيا نوعيف

يجب أف يتضمف السند الذي يحرره الموثؽ بعض البيانات التي  :أولا: البيانات العامة
السالؼ الذكر، ما يمي: دوف الإخلبؿ بالبيانات التي  02-06مف القانوف  29نظمتيا المادة 

                                                
  53-52جميمة زايدي، مرجع سابؽ، ص  - 1
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 1تستمزميا بعض النصوص الخاصة، يجب أف يتضمف العقد الذي يحرره المواثيؽ البيانات التالية:

  .ب الموثؽ ومقر مكتبوسـ ولقا  -
  .لقب وصفة وتاريخ ومكاف ولادة الأطراؼ وجنسيتيـو سـ ا  -
  زدياد الشيود، إذا اقتضى الأمر ذلؾاسـ ولقب وصفة موطف وتاريخ ومكاف ا  -
  .لقب موطف المترجـ عند الاقتضاءو  اسـ  -
 .تحديد موضوعو  -
  .المكاف والسنة، والشير الذي أبرـ فيو  -
 .صادقة عمييا، التي يجب أف تمحؽ بالأصؿوكالات الأطراؼ الم   -
عف تلبوة الموثؽ عمى الأطراؼ، النصوص الجبائي، والتشريع التنويو   -

  .الخاص المعموؿ بو
 2.توقيع الأطراؼ والشيود والموثؽ والمترجـ عند الاقتضاء -

بيانات خاصة بشكؿ العقد،  :: وتنقسـ ىذه البيانات إلى قسميفالبيانات الخاصة :ثانيا
  .انات خاصة بموضوع العقدوبي

: بحيث تشترط شروط شكمية في تحميؿ العقد التوثيقي البيانات الخاصة بشكل العقد -أ
مف قانوف  27-88مف قانوف رقـ  18المتعمقة بالبيع العقاري، وىذا ما نصت عميو المادة 

 :3التوثيؽ، حيث اشترطت منو

  .مةوجوب تحرير العقد بالمغة العربية بطريقة واضحة وسي -
  .أف لا يستعمؿ الاختصار، بؿ يجب كتابة الكممات والأسماء كاممة يجب -
  .أف لا يترؾ بياض، إذ يجب مؿء البياض بخط مستقيـ يجب -

                                                
  ، الساؼ الذكر02-06مف الأمر  29المادة  - 1
  15مرجع سابؽ، صبوىراوة فمة، قريـ ليندة،  - 2
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  .يجب أف يكتب الثمف بالأحرؼ، ولا مانع مف كتاباتو بالأرقاـ، إلى جانب الأحرؼ -
(يجب أف يكتب تاريخ تحرير العقد بالأحرؼ كذلؾ )السنة، الشير، ا -   1.ليوـ
وجوب كتابة الإحالات في حالة وجودىا عمى ىامش الصفحة أو في نيايتيا،  -

 .ويجب أف يوقع عمى ذلؾ كؿ مف الموثؽ الأطراؼ والشيود في الأحرؼ الأولى مف أسمائيـ
حصؿ عدد الكممات المشطوبة، إف وجدت في النياية، ويجب أف يتـ  يجب -

  .شيودالمصادقة عمييا مف طرؼ الموثؽ الأطراؼ وال
: ىي بيانات تتعمؽ بالتصرؼ القانوني الثابت في البيانات الخاصة بموضوع العقد -ب

العقد، ففي عقد البيع العقاري يجب أف يذكر في العقد تاريخ إبرامو، ويحدد ىذا التاريخ باليوـ 
ذلؾ كو  ،ويجب أيضا ذكر طبيعة ومضموف وحدود العقار ،والشير والسنة ومكاف إبرامو

يذكر المالؾ السابؽ، وذكر اكتساب البائع ليذا  ية بالنسبة لبائع العقار، أفأصؿ الممك
ذا تـ ذكر  1مكرر 324العقار، وىذا يتضح مف نص المادة  مف قانوف المدني الجزائري، وا 

أف يتمو عمييـ  ،الشأف عمى العقد يذو  جميع البيانات، وجب عمى الموثؽ، قبؿ أف يوقع
 لضرائب، ليبيف ليـ الأثر القانوني المترتب عمى التصرؼ الذيالأحكاـ التشريعية الخاصة با

 عمى الموثؽ قراءة النص الكامؿ لمعقد الذي يحرره كاف القانوف يشترطو  .يقدموف عميو
الموثؽ مع الأطراؼ  يوقع للؤطراؼ، لغرض معرفتيـ عمى محتوى العقد، فإف تـ ذلؾ

ىذا ما  ،إف وجد للؤطراؼ والشيودالمتعاقدة والشيود عمى العقد، ويوقع معيـ المترجـ 
ببصماتيـ، إف كاف  ، ويمكف لمموثؽ أف يكتفيؽ.ـ.ج  2مكرر 324اقتضت بو لممادة 

  2.أحدىما أو كلبىما، لا يعرفوف القراءة، أو لا يستطيع التوثيؽ

                                                
 56جميمة زايدي، مرجع سابؽ، ص  - 1
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 :الفرع الثالث
 إجراءات التوثيق

ية إبراـ العقود إف الأحكاـ التي نظمت مينة التوثيؽ في الجزائر أعطت لمموثؽ صلبح
وحتى يصبح العقد التوثيقي  ،الرسمية بيف المتعاقديف، سواء كانوا أشخاصا طبيعييف أو اعتبارييف

 :1جاىزا وصحيحا، فلببد مف إجراءات يقوـ بيا الموثؽ، ومف إجراءات التوثيؽ، نذكر
ثؽ بتثبيت اضي بيف الأطراؼ المتعاقدة، فيقوـ المو ر كاف ىناؾ تإذا : تحرير العقدطمب  -أولا

مف القانوف  3، وىي الميمة التي خولتو المادة 2ذلؾ التوافؽ )التراضي( في شكؿ قانوني رسمي
ولي تلموثق ضابط عمومي مفوض من قبل السمطة العمومية ا، التي تنص عمى: "06-02

تحرير العقود التي يشترط فييا القانون الصيغة الرسمية، وكذلك العقود التي يرغب الأشخاص 
 ما ىو تحضير العقد اللبزـقضية ، وأوؿ ما يقوـ بو الموثؽ لدى تسميـ 3"ؤىا ىذه الصيغةإعطا

  والتأكد مف صحة التراضي بيف الطرفيف.
تجسيد تطابؽ الإرادة أو التراضي بيف  : وفي ىذه المرحمة عندعممية تحرير العقد-1
وط قانونية، واتباع بدء تحرير عقد، وذلؾ باتباع شر ب يقوـ الموثؽ، المتعاقدوف الأطراؼ

السالؼ الذكر، التي  02-06مف قانوف رقـ  26المادة  حددتيا، 4البيانات والأشكاؿ القانونية
تحرر العقود التوثيقية تحت طائمة البطلان بالمغة العربية عمى نص واحد تنص عمى: " 

، والشير ةوتكتب المبالغ والسن ،أو نقصأو بياض واضح تسيل قراءتو، وبدون اختصار 
واليوم، التوقيع عمى العقد بالحروف وتكتب التواريخ الأخرى بالأرقام ويصادق عمى 

                                                
  17 مرجع سابؽ، ص بوىراوة فمة، قريـ، ليندة، - 1
  17المرجع نفسو، ص  - 2
 السالؼ الذكرالمتعمؽ بمينة الموثؽ،  02-06مف الأمر رقـ  3المادة  - 3
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الإحالات في اليامش أو أسفل الصفحات، وعمى عدد الكممات المشطوبة في العقد 
 1."والأطراف عند الاقتضاء، الشيود والمترجم ،بالتوقيع بالأحرف الأولى من قبل الموثق

قد نص عمى جميع البيانات والمعمومات  مشرع الجزائرينستنتج مف ىذه المادة أف ال
بشأف الأطراؼ، ونص عمى مراعاة الأشكاؿ والبيانات التي  التي يتضمنيا العقد التوثيقي

  2.يتبعيا الموثؽ لكي يحرر عقدا توثيقيا رسميا
بالنسبة لمموثؽ أو : يعتبر ىذا الإجراء مف أىـ الخطوات التوقيع عمى العقد -ثانيا

طريقة قانونية تـ بالعقد  وىذا ما يؤكد أفعمى إراداتيـ، لمتعبير  المتعاقدة بة للؤطراؼبالنس
 ىذه البيانات. مفعمى جميع معموماتيـ مف خلبؿ التأكد  الموثؽ حرصليذا يو 

 التأكد من ىوية الأطراف الموقعة، وأيضا الوثائق المقدمة وعلاقتيا بالأطراف: -أ
يجب أف أي كؿ شيء يتعمؽ بالأطراؼ سواء بالأىمية، عمى الموثؽ أف يتأكد عمى  يجب

سنة كاممة في قانوف المدني  19سف الرشد الذي ىو  بالغيفيكونوا كاممي الأىمية، ويعني ذلؾ 
 إنوؽ.ـ.ج: "  40الجزائري وغير محجور عميو، وجميع قواه العقمية، وذلؾ ما نصت عميو المادة 

مية، ولم يحجر عميو، يكون كامل الأىمية لمباشرة شخص يبمغ سن الرشد متمتعا بقواه العق كل
 .3"سنة كاممة والتمتع بكامل أىميتو لمباشرة الحقوق المدنية 11حقوقو المدنية، وسن الرشد 

إذا تم العقد بطريقة نيابية، كان شخص مف نفس القانوف: " 73وكذا نصت المادة  
وب الرضى أو في أثر العمم النائب لا شخص الأصيل ىو محل الاعتبار عند النظر في عي

ببعض الظروف الخاصة، وافتراض العمم بيا حتما، غير أنو إذا كان النائب وكيلا، 
يتمسك بجيل النائب ر ة من موكمو، فميس لمموكل أنر ويتصرف وفقا لتعميمات معينة صاد
 .4"المفروض حتى من أن يعمميا لظروف كان يعمميا ىو، أو كان من

                                                
 الؼ الذكرالسالمتعمؽ بمينة الموثؽ،  02-06مف القانوف رقـ  2المادة  - 1
  18قريـ ليندة، بوىراوة  فمة، مرجع سابؽ، ص  - 2
  المدني، السالؼ الذكر ، المتضمف القانوف58-75مف الأمر رقـ  40المادة  - 3
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ؽ.ـ.ج مف قبؿ الأطراؼ المتعاقدة،   324وثيقية حسب نص المادة وتـ توقيع العقود الت 
ذا كاف مف بينيـ الأطراؼ والشيود مف لـ يعرؼ ولا يستطيع التوقيع، فيجب عمى  والشيود، وا 

 .الموثؽ أف يبيف ذلؾ في آخر العقد، ويضعوف بصماتيـ ما لـ يكف ىناؾ مانع قاىر
يتجسد التعبير عف الإرادة في  02-06رقـ مف قانوف التوثيؽ  29وبالرجوع إلى المادة  

 بتوقيعوالموثؽ  ذلؾالشيود، و و  التوقيع عمى العقد بالحروؼ مف قبؿ الأطراؼ العقود التوثيقية
 عاقديف عمى التوقيع بالحروؼ، يمكنو وضع بصمة إبياموالمت وختمو، وفي حالة عجز

  1.ويشير إلى ذلؾ الموثؽ في العقد اليسرى
إذا كان شخص أصم أو ": ؽ.ـ.ج  80عميو المادة  بما نصت وعمى الموثؽ الأخذ

عميو بسبب تمك العاىة، التعبير عن إرادتو،  تعذرو  ،أو أعمى أبكم ،أو أعمى أصم ،بكم
 .قضائيا يعاونو في التصرفات التي تقتضييا مصمحتو مساعدا جاز لممحكمة أن تعين لو

الشخص الذي  ائي إذا صدر منقض مساعد ويكون قابلا للإبطال كل تصرف عين من أجمو
  2."المساعدة قرار تسجيلالمساعد بعد بدون حضور تقررت مساعدتو 

إجراء أساسي في  : يعتبرتلاوة مضمون العقد والنصوص الخاصة للأطراف -ب
تلبوة  وكذا صحة المضموف المتفؽ عميو في العقد مفالتأكد ب ذلؾ الموثؽب يقوـالتوثيؽ، و 

مف قانوف رقـ  29/8يع الخاص المعموؿ بو، وذلؾ طبقا لممادة نصوص الجبائية والتشر ال
 .3السالؼ الذكر 06-02

الذي حرره عمى الأطراؼ المتعاقدة، مع  دسنمتلبوة الصياغة الكاممة لب الموثؽيقوـ 
ة لوفي حا، المحرر تحت طائمة تطبيؽ الغرامات المالية فومت ىذا الإجراء في صمب إثبات

التوثيؽ، مع ذكر  دحاؿ إعداده لسن مف طرؼ الموثؽ دة محتوى السنإغفاؿ ىذا الإجراء تلبو 

                                                
  20-18قريـ ليندة، بوىراوة، فمة، مرجع سابؽ، ص  - 1
  دني، السالؼ الذكريتضمف القانوف الم 7558مف الأمر رقـ  80 المادة - 2
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بقيد استيفائو  ليذا الإجراء فإف ذلؾ مف قبيؿ التزوير، وقد يترتب عقوبات جزائية  بياف ضمنو
مف  كلب عمى السند المتصؿ عميو مف طرؼ الموثؽضد الموثؽ الميمؿ، ويتـ التوقيع 

والمترجـ، إف اقتضى الحاؿ، ويحتفظ بو ضمف أصوؿ  ، والموثؽ1المتعاقدة والشيود الأطراؼ
ذا اختمؼ الأطراؼ العقد إلا إذا كاف تطابؽ إرادتيـ، وفي  لا يبرـفي الجزئيات  المكتب، وا 

حالة توقيع الأطراؼ عمى العقد، وفقا لما يقتضيو القانوف، ثـ تراجع عف مواقفيـ، فإنو لا 
العقد شريعة المتعاقديف، فلب  لأف، 2المتعاقدةإلا بموافقة الأطراؼ  عقديمكف تعديؿ بنود ال

 .3و ولا تعديمو إلا باتفاؽ الطرفيف، أو الأسباب التي يقررىا القانوفصيجوز نق
يقوم : "عمى أنو 02-06مف القانوف رقـ  40عميو المادة نصت : حقوق الأطراف والإرادة -ج

طرف الممزمين بتسديدىا  الموثق بتحصيل كل الحقوق والرسوم لحساب الخزينة العمومية من
ضات الضرائب المبالغ الواجبة عمى الأطراف بفعل ابمناسبة تحرير العقود، ويدفع مباشرة لقب

 ."الضريبة ويخضع في ذلك لمراقبة المصالح المختصة لمدولة، وفقا لمتشريع المعمول بو

 الرسمي في شكمو النيائي د: عند انتياء الموثؽ مف تحرير السنحفظ العقود -د
 مرتبطة بسند مف التسجيؿ، باستعمالو لإجراءات إدارية الرسمية وقيامو باغو بصبغةصا  و 
علبف ونشر قيد السندات التوثيقية، وذلؾ و  يرشو  طبيعة ونوع كؿ عقد، وما يستوجبو  حسبا 

لكي تنتج آثارىا القانونية سواء بيف الأطراؼ أو في مواجية  ىذه الإجراءات كؿ عقد مف
التي يحررىا، وتمؾ التي  لتزاـ بحفظ أصوؿ العقوداىي و وثؽ والتزاماتو الغير والدور الم

، وقد نصت عمى ذلؾ 4وذلؾ لمرجوع إلييا وقت الحاجة يستمميا مف الأرشيؼ والتوثيؽ لمكتبو
يتولى الموثق حفظ العقود التي قانوف التوثيؽ: " المتضمف 02-06 مف قانوف 10المادة 

                                                
  35الحسيف عراب، مرجع سابؽ، ص  - 1
  21 فمة، مرجع سابؽ، ص ةو اقريـ ليندة، بوىر  - 2
  ، المتضمف القانوف المدني، السالؼ الذكر58-75مر رقـ مف الأ 106أنظر المادة  - 3
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ىو الحرص عمى سلبمة  تنتج أف الغاية مف حفظ العقود، ونس1"يحررىا ويستمميا للإيداع
مكانية الرجوع إلييا وقت الضرورة لتسمـ نسخ  نفاذ العقود في مأمف مف التمؼ أو الضياع وا 

بأصميا  يحتفظلا يمسؾ فيرس لمعقود التي يتمقاىا، بما فييا تمؾ التي  فالموثؽ ،منيا
 مة التي يقع مكتبو بدائرة اختصاصوعمييا مف قبؿ رئيس المحك يرقـ ويؤشرأخرى  وسجلبت

 بحيث يقوـ ،مف وزير العدؿ حافظ الأختاـ بقراريحدد شكؿ أو النموذج ىذه السجلبت 
واقع المحررات الموثقة بعد  فييا يثبت الموثؽ بحفظ الأختاـ وتسميميا، بحيث ىذه السجلبت

سـ او  محؿ موضوعوبمحؿ إقامتيـ ونوع الو  ،2المتعاقديف ترقيميا بأرقاـ متتابعة بأسماء
مف قانوف  154المادة  أوجبت المحرر ورقـ إدراجو بالسجؿ، وذلؾ بيف أصؿيو  الموثؽ

 يحتوي: مسؾ فيرس لعقود السجؿ عمى الموثؽ
  .العقد موضوعو أو نوعو، ثـ رقميا، يخضعيا للئعلبف -
  .أسماء وألقاب المتعاقديف، ومجاؿ إقامتيـ -
  .قت بحؽ الانتفاع أو الاستغلبؿأملبؾ ووضعيتيا وثمنيا، إذا تعمتعييف  -
  .علبقة التسجيؿ -
  .مف نسخة الأصؿ طبيعة العقد -
 3.محتفظ بحوزتو لدى الموثؽ شكؿ العقد إذا كانت نتيجة أصمية، أو -

بأصوؿ الأوراؽ الرسمية التي يتـ توثيقيا حسب أرقاميا في  بمكتبو يحتفظ كؿ موثؽ
التوثيؽ ىذه الأصوؿ، ولا الدفاتر أو  أف تنقؿ مف مكاتبممفات خاصة بكؿ سنة، ولا يمكف 

الوثائؽ المتعمقة بيا، فإذا أصدرت سمطة قضائية قرار يضـ أصؿ ورقة رسمية موثقة إلى 
إلى المكتب، ويحرر بحضوره صورة  دعوة منظورة أماميا، فعمى القاضي المنتدب أف ينتقؿ

                                                
   يتضمف قانوف الموثؽ، السالؼ الذكر 02-06أمر رقـ - 1
الموثؽ في القانوف الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ  مسؤوليةاف زينب، عمر  - 2

  38-37ص  ،2015-2014الجمفة،  ،والعموـ السياسية، جامعة زياف عاشور
 ديسمبر 18في صادر  81عدد  قانوف التسجيؿ، ج رالمتضمف  9/12/1976المؤرخ في  105-76مر رقـ مف الأ 154المادة  - 3
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اضي والموثؽ وكاتب مطابقة للؤصؿ الورقة الرسمية، وبالتالي يعمؿ محضر يوقع عمييا الق
ولا تسمـ  الأصؿ إلى ممؼ النزاع، وتكوف الصورة مقاـ الأصؿ لحيف رده، ـالضبط، ثـ يض

الصورة لتسميميا  تسنى الورقة الرسمية التي تـ توقيعيا إلا لأصحاب الشأف، ولا صورة
بعد الدفع الرسمي، ويوضع عمى ىذه الصورة رقـ التوثيؽ وتاريخو،  لأصحاب الشأف إلا

ذا أوجب عمى الصورةضغة التسميـ، ويوقع عمييا الموثؽ، ويو وصي  1ع عمييا خاتـ المكتب، وا 
عمى الصيغة التنفيذ، وسممت منيا صورة تنفيذية وضع عمييا مكتب التنفيذ الصيغة التنفيذية، 
ولا يمكف تسميـ صورة تنفيذية ثانيو إلا بسمطة القاضي مف الأمور المستعجمة بمحكمة التي 

  2.ئرتيا مكتب التوثيؽ، ويصدر بذلؾ حكمايقع في دا

 :الفرع الرابع

 حجية العقود التوثيقية

 324ة بيف أطراؼ العقد، حيث تنص المادة يحج العقد التوثيقيما ورد في يعتبر 
 لاإفيو  برلم يع والعقد الرسمي حجية بين الأطراف حتى ول يعتبر:"  عمى ؽ.ـ.ج 7مكرر 

 ذلك علاقة مباشرة مع الإجراء،لة أن يكون انات عمى سبيل الإشارة، شريطبي

 ،3"كبداية لمثبوت ولا يمكن استعمال البيانات التي ليست ليا صمة بالإجراء سوى 
وليا ، )أولا( مف ىذه المادة أف العقد الرسمي برىاف أو حجة بيف الأطراؼ المتعاقدة نستنتج

 حجية بالنسبة لمغير)ثانيا(.

 د: إف الحجية المفترضة في السنن الأطراف المتعاقدةحجية السندات الرسمية بي -أولا
 يمزـ مف يتمسؾ بيا أنيا غير ذلؾ، ولاينبأ  سميما، ولاالخارجي مظيرىا  كاف تىالتوثيقي، م

                                                
  38عمراف زينب، مرجع سابؽ، ص  - 1
  38، ص المرجع نفسو - 2
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ة للؤطراؼ المتعاقدة، وىذا ما أكده يالسند الرسمي حج ، إفيقيـ الدليؿ عمى صحتيا أف
يعتبر العقد الرسمي حجة ، إذ نص: "جؽ.ـ.  6مكررة  624المشرع الجزائري في المادة 

ذلؾ نصت عميو ك، و 1"لمحتوى الاتفاق المبرم بين الأطراف المتعاقدة ورثتيم، وذوي الشأن
  .لمدى حجية العقد الرسمي دليؿ قاطع السالفة الذكر، فإف ىذا 7مكرر  324المادة 

 يمكف دحض ىذه دوف، ولا ة عمى ساحة مايالتوثيقي حج دنستنتج مف ىذه المادتيف أف السن
ف ىذه الحجة تثبت لما قاـ بو الموثؽ بنفسو في حدود  الحجة إلا عف طريؽ الطعف بالتزوير، وا 

 عف حدود وسمطتو وميامو، وكذلؾ توجد البيانات التي تمت مف ذوي الشأف بحضوره وخارج
 2.ة الموثؽة التي يتمتع بيا السنة التوثيقي، لأنيا لا تدخؿ في ميميميمتو، فلب يكوف ليا الحج

التوثيقي لا تقؼ عف  دحجية السن :غيرة السندات التوثيقية بالنسبة لميحج-ثانيا
لى كافة الناس، فلب  دأطراؼ السن فقط والأطراؼ المتعاقدة، بؿ تمتد ىذه الحجة إلى الغير وا 

الرسمية إلا عف طريؽ الطعف  يمكف لأي شخص إنكار إحدى البيانات التي لحقتيا صفة
ىذه الصفة، فيمكف إثبات عكسيا بكافة  أما بالنسبة لمبيانات التي لـ تمحقيا ،يرفييا بالتزو 

نلبحظ أف  ،7مكرر 324والمادة في  6مكررة 324إذ نصت المادة  ،طرؽ الإثبات العادية
حصر ىذه الحجية فيما بيف الأطراؼ السند، وخمفيـ، دوف أف تتعدى  المشرع الجزائري قد

يعتبر ما ورد في العقد التي تنص: " 5مكرر  324ع لنص المادة إلا أنو بالرجو  ،إلى الغير
 رد ، نجد أف النص3"الرسمي حجة حتى يثبت تزويره ويعتبر نافذ في كامل التراب الوطني

 دمنو، أف السن 7و 6مكرر 324، عمى خلبؼ المادتيف دبصيغة مطمقة عمى حجية السن
ما  وخمفيـ فقط، بؿ يسري عمى الغير حجة عمى كافة الناس، وليس عمى الأطراؼ المتعاقدة،

لب يستطيع أي شخص أف ينكر ما ورد ف، دبحجية السن يتعمؽ ، فيماديسري عمى أطراؼ السن
 كر حصوؿ التعاقدنوصؼ الرسمية إلا عف طريؽ الادعاء بالتزوير، كأف ي مف بيانات يمحقيا
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الرسمية، كأف يدعي ؼ وص و مف بيانات لا يثبت لياقضأماـ الموثؽ، أما إذا كاف ما يراد ن
نما ىو د التوثيقي ليس بيعانس فيالمدوف  التصرؼأف الغير مثلب  ىبة  كما تدؿ عميو، وا 

  1.لؾ بكافة طرؽ الإثبات المختمفةذبإمكانو أف يثبت فإنو مستثيرة 

العقد التوثيقي بالنسبة للؤطراؼ المتعاقدة،  كحجيةبالنسبة لمغير  يإف حجية العقد التوثيق
يسري في حؽ الغير التصرؼ القانوني الذي أثبتو الموثؽ في الورقة الرسمية ويحتج بيا  وبالتالي

في مواجيتيـ، ولا يمكف الطعف في البيانات التي عاينيا بنفسو، وتدخؿ في اختصاصو إلا 
أما البيانات الأخرى المحررة، طبقا لأقواؿ الأطراؼ، فيجوز الطعف فييا بطرؽ الطعف  ،بالتزوير
وبتسجيؿ العقد التوثيقي المتضمف التصرؼ القانوني الوارد عمى العقار أماـ مصمحة  العادية،

ش اره بالمحافظة العقارية، يصبح العقد التوثيقي نافذا في كامؿ التراب الوطني، وممزـ يالتسجيؿ، وا 
 ،لكافة الناس، إلا إذا طعف فيو بالتزوير يوقؼ تنفيذه حتى الفصؿ في ثبوت التزوير مف عدمو

 جد أف العقد التوثيقي يستمد حجيتو في الإثبات مف ثلبث مصادر:ون
  .صفة الموثؽ التي ىي افتراض العدؿ، ومف ثـ فيو ضابط عمومي وشاىد ممتاز مف -
 .مف القانوف الذي أعطى الصيغة الرسمية لممعاملبت العقارية التي يحررىا الموثؽ -
 2.قداف حجية العمؿ المتعاقد فيومف إرادة الأطراؼ المتعاقدة الودية التي تعطي المتعا -

 الفرع الخامس

 جزاءات تخمف الرسمية

الرسمية، فإف  حرراتممتى استوفت الشروط الشكمية اللبزمة المنصوص عمييا في ال
ذا ما نتوم السند الرسمي يكوف صحيحا جا لأثاره، باستثناء الأثر الناقؿ لمممكية العقارية، وا 

مثؿ أف يتـ  ة أو الشروط كميا، فيصبح المحرر باطلباختؿ أو نقض أحد مف الشروط الشكمي
                                                

  38مردود نعيمة، مرجع سابؽ، ص  - 1
، إثبات الممكية العقارية الخاصة بالعقود التوثيقية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر، جودي ليمى - 2
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تحرير المحرر المتضمف نقؿ الممكية العقارية مف طرؼ أشخاص غير أولئؾ المنصوص 
ذا لـ يتـ مراعاة الأوضاع المنصوص عمييا قانوناؽ.ـ.ج  324عمييـ في المادة  فإف  1.، وا 

سيمة للئثبات في بعض العقود العقد يصبح باطلب بطلبنا مطمقا، ولكف الرسمية قد تكوف و 
 الأخرى وليس شرطا للبنعقاد، ومثاؿ ذلؾ عقد القرض.

مثمما ىو  الرسمية أساسا لوجود التصرؼ القانوني ةإف المشرع الجزائري جعؿ الكتابف
عقود الناقمة لمممكية العقارية، أو حؽ عيني عقاري آخر، فإذا اختؿ أو الالأمر بالنسبة إلى 

جعمو في حكـ العدـ، تاللبزمة قانونا في تحرير العقد الرسمي، ف تخمؼ أحد مف الشروط
ويتصرؼ ىذا الأثر القانوني إلى التصرؼ في حد ذاتو، الذي يعتبر كأنو لـ يكف أبدا، وعميو 

الممكية العقارية  طائمة البطلبف إبراـ التصرفات الناقمةتحت فإف المشرع الجزائري استوجب 
حتى يترتب آثارىا آثارا قانونيا، ولا سيما في نقؿ الممكية  في شكؿ أو قالب قانوني رسمي،

، وليس للبنعقادالرسمية ركنا أساسيا  ةالكتاب عتبرت العقارية، لأف في نقؿ الممكية العقارية
زيادة عمى العقود التي : "2ؽ.ـ.ج  1مكرر 324لئثبات، وىذا ما نصت عميو المادة لط شر 

رسمي، يجب تحت طائمة البطلان تحرير العقود  يأمر بيا القانون بإخضاعيا إلى شكل
التي تتضمن نقل الممكية حقوق عقارية أو محلات تجارية، أو صناعية، أو كل عنصر 
من عناصرىا، أو التنازل عن أسيم من شركة أو حصص فييا، أو عقود إيجار زراعية أو 

مي، ويجب تجارية، أو عقود تسيير المحلات التجارية، ومؤسسات صناعية في شكل رس
دفع الثمن لدى الضابط العمومي الذي حرر العقد، كما يجب تحت طائمة البطلان، إثبات 

الأموال الناتجة عن ىذه العمميات بعقد رسمي، وتودع  العقود المؤسسة والمعدلة لمشركة 
 ."معقودللدى الضابط العمومي المحرر 

                                                
   58جميمة زايدي، مرجع سابؽ، ص  - 1
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 :المطمب الثاني
 تسجيل العقد العقاري

نقؿ الممكية العقارية، بحيث أعطى لو المشرع الجزائري ل ات الضروريةالتسجيؿ مف الإجراء
ـ المتضمف 1976ديسمبر 9المؤرخ في  1051-76وذلؾ ما نص عميو الأمر  ،دورا وأىمية كبيرة
بعض ب، يرتبط التجاري بالإضافة إلى النصوص العامة التي وردت في القانوفقانوف التسجيؿ، 

التعاملبت، سواء كانت واردة عمى منقولات أو عقارات، بما فييا العقود العرفية التي تكتسب تاريخ 
مثبتا منذ تسجيميا، بحيث جاء قانوف التسجيؿ بمجموعة مف المبادئ التي نظمت مرحمة التسجيؿ 

فإف قانوف التوثيؽ عف باقي والمفاىيـ بو، وكذلؾ  باعتبارىا مرحمة أولى لنقؿ الممكية العقارية وميزتو
يتولى : "ما يميك 02-06مف أمر رقـ  10/1، وذلؾ في المادة 2أيضا نص عمى وظيفة التسجيؿ

لإيداع، ويسير عمى تنفيذ الإجراءات المنصوص لالموثق حفظ العقود التي يحررىا أو يستمميا 
تسجيل التابع لمدائرة، أو، عند الاقتضاء، في مكتب الولاية التي يوجد فييا إلا في مكتب ال قودىمع

 .3"مكتبو

يؿ الدولة صدورا ىاما في مرحمة نقؿ الممكية العقارية، واليدؼ منو يكمف في تح التسجيؿ يمعب
تسديد بوذلؾ ، لتغطية نفقاتيـ المختمفة والجماعات المحمية لمضريبة الجبائية، التي تستعيف بيا

الأشخاص في معاممتيـ العقارية مبالغ ثابتة لصالح الخزينة العمومية التي تفرضيا الدولة عمييـ مثاؿ 
وليذا سنتناوؿ ىذا الإجراء مف خلبؿ تعريؼ التسجيؿ )الفرع  4.بيع العقارات أو ىيبتيا، أو استبداليا

                                                
1
ديسمبر  35صادر في  53المتضمف قانوف التسجيؿ، ج ر عدد  3952ديسمبر 9المؤرخ في  335-52أمر رقـ  – 

 .(معدؿ ومتمـ)، 3955
، ج.ر اضي وتأسيس السجؿ العقاري، متضمف إعداد مسح العاـ للؤر 1975نوفمبر 12مؤرخ في  74-75أمر رقـ  - 2

 .1975نوفمبر  18في  ، الصادر92عدد 
  ، السالؼ الذكر.متضمف القانوف المدني 58-75أمر رقـ  - 3
  تضمف مينة التوثيؽ، السالؼ الذكر.ي 02-06أمر رقـ  -4

  28ساسي بيازة، مرجع سابؽ، ص أنظر أيضا: 
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ؿ )الفرع الثالث( وجزاءات تخمؼ إجراء الأوؿ(، تحديد الجية المختصة )الفرع الثاني( إجراءات التسجي
 التسجيؿ )الفرع الرابع(.

 :الفرع الأول

 تعريف التسجيل

تتمثؿ في تحصيؿ  وتظيفو الثاني مف إجراءات نقؿ الممكية العقارية،  الإجراءالتسجيؿ ىو 
ت لإثبات تاريخ العقود إذا كان ما يعد وسيمةكولمصمحة الخزينة العمومية، الدولة لمجانب الضريبي 

أنو: "إجراء يتمثؿ في تدويف زائري لـ يعط تعريفا لمتسجيؿ، لكف الفقو عرفو عمى الجالمشرع  .1عرفية
 .2التسجيؿ الذيف يقبضوف في جراء ذلؾ رسما جبائيا" عقد في سجؿ رسمي يمسكو موظفو

أنو: "عممية جبائية منظمة مف طرؼ مصمحة إدارة الضرائب وفؽ قواعد وضوابط  عرؼما ك
 :بأنو ، وىناؾ مف عرفو3لحساب الخزينة العمومية"محددة قانونا، يتـ مف خلبليا تأدية الرسـ المستحؽ 

ي يقوـ بيا الأشخاص الطبيعية أو المعنوية، والتي ينجـ عنيا دفع ضريبة إلى الموظؼ ذ"إجراء إداري ال
، فالتسجيؿ إجراء إداري يقوـ بو موظؼ عمومي مؤىؿ قانونيا لتسجيؿ 4"ىذه الضريبة بحؽ التسجيؿ

  5.حسب كيفيات متعددة يحددىا القانوف ى العقارات مقابؿ دفع أتاويجميع التصرفات القانونية الواردة عم
مف خلبؿ ىذه التعاريؼ  أف إجراء التسجيؿ ىو مف الإجراءات التي يتعيف القياـ بيا مف يتبيف 

عقد البيع و موظؼ في إدارة التسجيؿ يدوف مف خلبلو أجؿ نقؿ الممكية العقارية، وىو إجراء إداري يقوـ ب
 العقاري في سجؿ خاص مقابؿ دفع أتاوي لصالح الخزينة العمومية

                                                
 سي يوسؼ زاىية، المرجع السابؽ،  -1
 28مرجع سابؽ، ص فمة، بوىراوة ـ ليندة، نقري -2
 33، ص 2002، 8بدروس، الطرؽ والإجراءات لتحرير عقد التوثيقي، مجمة التوثيؽ، العدد  زيداف-3
 28قريـ ليندة، مرجع سابؽ، ص  -4
   32، مرجع سابؽ، ص جميمة زايدي -5
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 الفرع الثاني:
 الجية المختصة بتسجيل العقارات

 اتسجيؿ متعمقال كافالمصمحة القائمة عمى عممية التسجيؿ، سواء ىي مفتشية التسجيؿ والطابع إف 
جراء التسجيؿ بصفة إجبارية، القانوف لإ والتي أخضعيابتصرفات مرتبطة بأمواؿ عقارية أو منقولة، 

والتي أراد أصحابيا إعطائيا تاريخ ثابت لتسجيميا، وىذا كمو بعد احتراـ القواعد والشروط الواجب توافرىا 
 .1في الوثائؽ الخاضعة لعممية التسجيؿ

يؿ حصوتعد مفتشية التسجيؿ جزء مف الإدارة العامة لمضرائب، تكوف مختصة إقميميا فييا يتـ ت 
المباشرة وغير المباشرة يوجد بيا المكتب التسجيؿ، حيث يتـ تقدير التصريحات والعقود مف الضرائب 
، وىذه المراقبة، ثـ تبعث ىذه التسجيلبت إلى المديرية الولائية لمضرائب، وىي مصمحة ييفطرؼ المعن

صدار عقوبات العقود والتصريحات  تقيـالأخيرة ىي التي  إف  ي حالة فبتكييؼ العقود تكييفا جديدا وا 
في ىذا  فبالنسبة لمعقود التوثيقية، قد نصت .كانت ىناؾ مبالغة، وكذا مراقبة التصريحات المقدمة

ا مو جن يسين أيمكن لمموثق": لمتضمف قانوف التسجيؿا 105-76مف الأمر  75/1المادة  الإطار 
عقودىم إلا في مكتب التسجيل التابع لمدائرة، وعند الاقتضاء في مكتب الولاية الذي يوجد بيا 

يسجل نقل الممكية عن طريق الوفاة في مكتب مف نفس القانوف: " 80أيضا المادة  تونص ،2"مكتبو
  "3 .التابع لمحل سكن المتوفي ميما كانت حالة القيم العقارية التي يجب التصريح بيا

 :ثالثالفرع ال
 إجراءات التسجيل

جب أف يقوـ بيا مفتش التسجيؿ، وذلؾ ي لتسجيؿ العقود العقارية، لا بد مف إجراءات
ات الموثؽ، حيث لا يمكف لو رر يقوـ أولا بإجراء التسجيؿ مباشرة بعد عممية الإيداع لمح

                                                
كرة لنيؿ شيادة ليسانس، بف رزقة زينب، بوجمعة حميدة، إجراءات تسجيؿ الشير العقاري في التشريع الجزائري، مذ - 1

  93، ص2013- 2012تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ الإنسانية، جامعة يحي فارس المدية، 
  ، السالؼ الذكر.المتضمف قانوف التسجيؿ 105-76مف الأمر  75/1المادة  - 2
 .الأمر نفس مف 80المادة  - 3
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تأجيؿ تسجيؿ العقود ونقؿ الممكيات التي دفعت رسوميا بأي حاؿ مف الأحواؿ، ولو كاف الأمر 
 180ساعة، وىذا حسب نص المادة  24يتعمؽ بإجراء خبرة، ولو الحؽ في الاحتفاظ بالعقد طيمة 

، ويتـ تسجيؿ بوضع علبمة 1وبالتالي، سوؼ نتعرؼ عمى إجراءات التسجيؿ ،ف قانوف التسجيؿم
عمى العقد أو عمى التصريح، وتقدـ مصمحة التسجيؿ وثائؽ واستمارات يتـ ممؤىا مف طرؼ 
المستفيد، ثـ يقوـ المكتب المختص بتحديد الضريبة التي يتـ دفعيا وتختمؼ بيف طريقة تسجيؿ 

 2:يما يميفالإجراءات  مكف أف توضح ىذهيالمبينة لمنقؿ، و يؿ التصريحات العقود وتسج
يتـ إيداع وثائؽ مف طرؼ أشخاص : الوثائق اللازمة لدى مفتشية التسجيل يداعإ-أولا

المخولة قانونا، الذيف ليـ صفة تحرير الوثائؽ والعقود الرسمية، بحيث ىـ مجبروف بإيداع جميع الوثائؽ، 
تسجل العقود ": أنو نص عمىتي تمف قانوف التسجيؿ السالؼ الذكر، ال 9ة وىذا طبقا لنص الماد

أو الأصول، وتخضع أيضا، براءات  المدنية، والعقود غير القضائية عمى النسخ الأصمية، أو
بالتسجيل عمى النسخة الأصمية والأصول العقود القضائية في القضايا المدنية، والأحكام في القضايا 

المشار في  خالفات غير أنو فيما يخص العقود باستثناء العقود العرفية والأحكامالجنائية، والجنح والم
الحق عند الاقتضاء في  يطع، تخمص مسبقا من قبل المحررين، عمى كشوف وتالمقطعين السابقين

إعداد مستخرجات تحميمية من قبل ىؤلاء المحررين، وتقدم ىذه الجداول والمستخرجات إلى مصمحة 
، ويجب أف تحتوي عمى 3"البراءات وأس الوقت الذي تقدم فيو النسخ الأصمية التسجيل في نف

 عودتالتي الوثائؽ  تتمثؿو المعمومات اللبزمة، في حالة عدـ احتراـ ىذه الشروط يرفض إجراء التسجيؿ، 
  ي:فيما يم بمصمحة التسجيؿ والبيانات اللبزمة

 يتعيف إجراء كاـف إيداع الكشوؼ الإجمالية لمعقود والأحإ: شوف الإجماليةالك -1
عمى  مف قانوف التسجيؿ 153، كما نصت المادة 4متزـ بو محرر العقود والوثائؽي ضروري

مف ىذا القانوف يعدىا الموثقوف، وكتاب  09: " إف الكشوؼ المشار إلييا في المادة أف
                                                

  33مرجع سابؽ، ص بوىراوة فمة،  ريـ ليندة،ق - 1
  102جميمة زايد، مرجع سابؽ، ص  - 2
  ، متضمف قانوف التسجيؿ، السالؼ الذكر105-76أمر رقـ  - 3
  35-34  مرجع سابؽ، صبوىراوة فمة، قريـ ليندة،  - 4
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ى الضبط، وأعواف التنفيذ التابعوف لكتابات الضبط، وكتاب الإدارات المركزية أو المحمية عم
 1إدارة الضرائب مجانا، ويذكروف فييا المعمومات التالية: استمارات تسمميا

  .تاريخ ورقـ العقود والأحكاـ الموجودة في الفيرس -
  .ألقاب وأسماء الأطراؼ ومسكنيـ -
 .نوع العقود والأحكاـ -
  .المبالغ أو القيـ الخاضعة لمرسوـ -
بمبمغ الرسوـ  متضمنة قراروال أو الرسوـ النسبية المستحقة ثابتةلامبمغ الرسوـ  -

  .المدفوعة موقعة بصفة قانونية
وكذلؾ توجد كشوؼ إجمالية متعمقة بالعقود والأحكاـ التي يعدىا كتاب الضبط أو 

تودع واحدة لدى  إجمالية مف صورتيف، حيثكشوؼ  وىناؾ ،أعواف التنفيذ لممحكمة العميا
بموجب قانوف التسجيؿ، أما الأخرى  مكتب التسجيؿ المختص وفقا للآجاؿ القانونية المحددة

  .ترجع إلى القائـ بالإيداع الثانية
يقوـ مفتش التسجيؿ مف قانوف التسجيؿ،  9/1المادة  سبح: النسخ الأصمية -2

  .بتحميؿ النسخ الأصمية وتكييفيا مف أجؿ استيفاء حقوؽ التسجيؿ
والأحكاـ، وىذا ما  2خصات العقودمحرر العقود والنسخ ممزـ بإيداع مم: الممخصات -3

   .3مف قانوف التسجيؿ 9/3نصت عميو المادة 
 يتـبحيث ، ممخصات تعيف عف ممخصات تحميمية عمى استمارة تسمميا الإدارة مجاناالو 

تحرير في نسختيف، عندما يتضمف العقد أو و   فييا تمخيص الأحكاـ الرئيسية لمعقد أو الحكـ
بيع ا ممكية عقار أو محؿ تجاري أو عناصر محؿ تجاري، أو مما بنقؿ أو إسناد إالحكـ، 

                                                
  متضمف قانوف التسجيؿ، السالؼ الذكر ،105-76أمر رقـ  - 1
  35مرجع سابؽ، ص بوىراوة ليندة، قريـ ليندة،  - 2
  السالؼ الذكرمتضمف قانوف التسجيؿ،  ،105 -76الأمر رقـ مف  9/3المادة  - 3
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إذ مف 1 أسيـ أو حصص في شركة، أو ما نقؿ ممكيتو حؽ التمتع بيذه الأمواؿ، وذلؾ
 الإجراءات الأولية التي يقوـ بيا محرر العقود، ىو:

والضروري الذي يقوـ بو مفتش  يتبر الإجراء الأولعي :الإجماليةمراقبة الكشوف -1
، أو عمى ركةتصريح بالتلجؿ، أو عمى امسؿ عمى العقد اليسجتؿ بعد قيامو بنقؿ تأشيرة اليجستال

مستخرج العقد العرفي المحفوظ بو في مكتب التسجيؿ، ويقوـ بتبياف المعمومات الخاصة 
بالسجؿ، مثؿ كتابة التاريخ والرقـ مع مبمغ الرسوـ المدفوعة بالأحرؼ بدلا مف الأرقاـ تجنبا 

ؿ، فعميو بمراقبة الكشوؼ يسجتمف قانوف ال 180وىذا طبقا لممادة  ،ولسيولة التزويرلتحريؼ 
الإجمالية لمعقود مف طرؼ الموثقيف والتأكد مف صحة جميع المعمومات والبيانات المذكورة 

 24التسجيؿ الاحتفاظ بالعقد طيمة  ة الرفض، يمكف لمفتشلالتاريخ، أنواع العقود وفي حا :سابقا
مف حيث الشكؿ، ما عدى التكرار عند الاقتضاء، ويطبؽ كذلؾ  تومف أجؿ مراجعساعة فقط 

 2.ىذا التعييف عمى العقود العرفية التي تقدـ إلى التسجيؿ
المخوؿ قانونا  : إف مفتش التسجيؿ ىو المختصتجنب التأخير في تسجيل العقود-2

مواؿ عقارية أو منقولة، بأ لتسجيؿ التصرفات المرتبطةبا بتسجيؿ العقود، سواء تعمؽ الأمر
تاريخا أو مدة  حإجبارية، واليدؼ منيا من بصفة لإجراء التسجيؿ يا القانوفضعخوالتي أ
متناع أو تأخير العقود الناقمة الاذلؾ فإف مف التزامات مفتش التسجيؿ عدـ و  ة.مات زمنية

قود العرفية التي يقع عمى الع لمممكية مف العقود الرسمية في آجاؿ محددة، لكف ىناؾ استثناء
يا إلى مصمحة التسجيؿ مف أجؿ تسجيميا، ويحتفظ مفتش التسجيؿ في قديمبت ثؽيتولى المو 

والشكؿ، كما أنو لا  مف حيث المضموف ياتساعة مف أجؿ مراجع 24ىذه الحالة بالعقد لمدة 
مف  63لب بالمادة عم 3الحقوؽ العقاريةو  للؤملبؾ قمةالعقود العرفية النا يجوز لممفتش تسجيؿ

التي تمنع ، 19924لسنة ـ، المتضمف قانوف المالية1991يسمبرد16المؤرخ في  25-91قانوف 
                                                

  36مرجع سابؽ، ص بوىراوة فمة، قريـ لينة،  - 1
  16بوجمعة حميدة، مرجع سابؽ، ص  زينب، بف رزقة - 2
   41مرجع سابؽ، ص بوىراوة فمة، قريـ ليندة،  - 3
 ـ - 4  1991ديسمبر  18في  ، صادر65عدد ، ج.ر 1992،ـ متضمف قانوف المالية لسنة 1991ديسمبر 16مؤرخ في  25-91أمر رق
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مفتش التسجيؿ مف إجراء تسجيؿ العقود العرفية المتضمنة الأمواؿ العقارية أو المحلبت التجارية 
وصناعية، أو كؿ عنصر تكوف التنازؿ عف الأسيـ والحصص لمشركات والإجراءات التجارية، 

 ى قياـ تسجيؿ العقود في المواعيد دوف تعرضو لعقوبات تأخيرية التسجيؿ أما بالنسبة أو عم
 500,000التسجيؿ بغرامة مالية إجمالية لكؿ فيارس تقدر بلمموثقيف ومحضر مفتش التسجيؿ 

نما يعمؿ لحسابو الخاصالأساس  عمىا ذدينار وى  1.تفرقة، أف الموثؽ موظؼ لدى الدولة وا 
 :رابعالفرع ال

 زاءات تخمف إجراء التسجيلج

فييا أف تتـ في قالب رسمي، ويجب  عمى العقار، يشترطالمنصبة  إف التصرفات
ذا تـ الإخلبؿ المكمفيف  التسجيؿ والطابع، ويترتب عميو التزامات عمى بمفتشية ياتسجيم وا 

في القسـ الأوؿ مف الباب  بيا، يتعرضوف إلى عقوبات جبائية أقرىا المشرع الجزائري
 ،2المكمؼ القانوني تقرر عمى ، ىذه العقوبات105-76سادس مف قانوف التسجيؿ رقـ ال

لزمو القانوف بتحصيؿ أيقصد بو كؿ شخص ، contribuable juridiqueيوالمكمؼ القانون
ف تمتعو بصفة الموظؼ أو و لقابض الضرائب في الآجاؿ المحددة د ارسوـ التسجيؿ ودفعي

 .بيكوف تابع لمصمحة إدارة الضرائ
بالمكمؼ القانوني كونو يقوـ بعممو بمقتضى نص قانوني، وليس بموجب عقد لقب و  

مف يده،  العقد قاـ بإبراـ ىالذ ، يأخذ صفة المكمؼ القانوني الموثؽيربطو بالإدارة الجبائية
الضرائب لدى صندوؽ قابض بأدائيا  الذي يقوـ بدوره لأطراؼ رسوـ التسجيؿافع لو دو 

مف قانوف التسجيؿ،  58المنصوص عمييا في المادة المختص إقميميا، وفقا للآجاؿ القانونية 
، contribuable réelالمكمؼ الحقيقياعتبارىـ ب وكذلؾ العقوبات تقرر أيضا عمى الأطراؼ

الشخصية إلى  التسجيؿ مف أموالو 3ويقصد بالمكمؼ الحقيقي ىو الشخص الذي يدفع حقوؽ
                                                

 41مرجع سابؽ، ص بوىراوة فمة، قريـ ليندة،  - 1
  95كريـ، مرجع سابؽ، ص قاف  - 2
  97، ص لمرجع نفسوا - 3
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ويرجع ذلؾ إلى الصبغة الرسمية التي تتمتع بيا  ،وثؽ، وليس مباشرة إلى قابض الضرائبالم
 ،1التصرفات العقارية، وىذا ما يميز التسجيؿ العقاري عف غيره مف أصناؼ التسجيؿ الأخرى

إخفاء جزء مف  ولقد أخضع المشرع الأطراؼ المتعاقدة بعقوبات جبائية في حاؿ اتفاقيـ عمى
ذا 2التسجيؿ مف قانوف 113/1بر  تصرفاتيـ عديـ الأثر، طبقا لنص المادة اعتو ثمف البيع  ، وا 

تسجيؿ عقودىـ في ب قـيسجيؿ، أو إذا تقاـ الموثؽ ومحافظي البيع بالمزايدة والإخلبؿ بمواعيد ال
يحدد مبمغيا الآجاؿ المحددة قانونا، فعمييـ  غرامةالآجاؿ المحددة قانونا، فعمييـ أف يدفعوا شخصيا 

مف  93، وىذا تطبيقا لمقتضيات المادة 3مبمغيا عمى كؿ مخالفة يحدد ةيدفعوا شخصيا غرام أف
قانوف التسجيؿ: " يتعيف عمى الموثقيف والمحضريف، ومحافظي البيع بالمزايدة الذيف لـ يسجموا 

 :يحدد مبمغيا عف كؿ مخالفة، كما يأتيغرامة عقودىـ في الآجاؿ المقررة، أف يدفعوا شخصيا 
 يوـ 30واحد و يوـ إذا كاف التأخير في التسجيؿ يتراوح ما بيف  10% -
إذا كاف الإيداع قد تـ  خير% عف كؿ شير أو جزء مف شير التأ3ػالتزاـ مالي مقدر ب -

لتزاـ المالي والغرامة الجبائية المشار إلييا بعد اليوـ الآخر، وذلؾ دوف أف يتعدى مجموع الا
 .%25سابقا مستوى 

بط، ضلموظفيف، وكتاب بالضبط، وأعواف التنفيذ كتابات الالموثقيف، ا يتعرضما ك
المركزية والمحمية، الذي لـ يسجؿ عقودىـ في الآجاؿ المحددة قانونا،  وكتاب الإدارات

اس سالسمطة المختصة التي ينتموف إلييا دوف الم ياتمارستأديبية يتعرضوف لعقوبات 
 4.نيف والتنظيمات المعموؿ بياباحتماؿ تطبيؽ عقوبات أخرى المنصوص عمييا في القوا

                                                
  96 صكريـ، مرجع سابؽ، قاف  - 1
 .المتضمف قانوف التسجيؿ، السالؼ الذكر، 105 -76الأمر رقـ  مف 113/1 نظر المادة ا - 2
 مف نفس الأمر. 43المادة  - 3
   88، مرجع سابؽ، ص جميمة زايدي - 4
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 المبحث الثاني

 للملكية العقاريةالناقل  الشهر العقاري الإجراء النهائي

 الائتماف العقاري ىو التي تؤدي إلى تدعيـ الممكية العقارية وتبرىف إف مف المسائؿ
 معيف لمشير يمكف مف خلبلو إحاطة الغير، عمما بالوضع القانوني لمعقار تبني نظاـ

مف حقوؽ، فالشير العقاري ييدؼ إلى تنظيـ ىوية  ده، وكؿ ما يتبيف عميوومساحتو وحدو 
لمعتمدة بالنسبة لمشخص اتشبو إلى حد كبير بطاقة الحالة المدنية  كؿ عقار بطريقة

   الطبيعي.

، ةوالقانوني ةـ الذي عرفتو الدوؿ في شتى المجالات الاقتصاديدولقد أدى التق
لمشير العقاري حسب نظاـ كؿ دولة  ظمةنوعيف مف الأن ، إلى ظيورةوالسياسي ةوالاجتماعي

نظاـ الشير  عرؼيباسـ المالؾ،  رفاتصني عمى شير التبوسياستيا العقارية، فيناؾ نظاـ ي
 العقار، وىو نظاـ الشير اعتمادا عمى بيانات يبني عمى شير التصرفات الشخصي، ونظاـ

، إف دراستنا لإجراء الشير العقاري باعتباره الإجراء الذي تنتقؿ الممكية لديو سيكوف العيني
ر ثـ بتحديد إجراءات وحجية الشي)المطمب الأوؿ(، بداية تحديد معنى الشير العقاري 

 .العقاري )المطمب الثاني(
 المطمب الأول:

 الشير العقاري

حفظ الحقوؽ وترسيـ المعاملبت العقارية بيف أفراد  وىإف الغرض مف الشير العقاري 
لبف علإ تسير عمى تطبيقو مصمحة المحافظة العقارية المختصة إقميميا المجتمع، وىو ما

خمؽ  ىو العقاري ، ومف أىـ الأىداؼ العقارية والائتماف1الغير بالوضعية القانونية لعقارىا

                                                
شيادة ماستر في القانوف العاـ، كمية الحقوؽ والعموـ  لنيؿفاتح بسيس، الشير العقاري في القانوف الجزائري، مذكرة - 1

  8، ص2015السياسية، جامعة الصديؽ بف يحيى، جيجؿ، 
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عمى العقار تتـ بصورة عمنية،  بالتصرفات التي تنص عقاري في المجتمع، وجعؿ نظاـ
خمؽ نظاـ الشير  أدى إلى القانوف، وىو ما عمييا بغير ليبحيث لا يمكف لمغير أف يستو 

 المادة تؤكده، وىذا ما 1شيرىا في المحافظة العقارية الممكية لا تنقؿ إلا بعد فالعقاري، فإ
لا تنقل الممكية والحقوق العينية الأخرى لمعقار، سواء : "ؽ.ـ.ج التي نصت عمى 793

الإجراءات التي ينص عمييا روعيت  كان ذلك بين المتعاقدين، أم في حق الغير، إلا إذا
أو  الممكيةإذا نستخمص أف . 2"ير مصمحة شير العقار بالقانون، وبالأخص القوانين التي تد

، ولذا سوؼ نعرؼ الشير العقاري تنقؿ إلا بعد شيرىا في مصمحة الشير العقاريالحقوؽ العينية لا 
  . )الفرع الأوؿ(، ثـ نحدد أنظمتو )الفرع الثاني(

 الفرع الأول:

 تعريف الشير العقاري

 الشير العقاري ىو الإجراء الأخير الناقؿ لمممكية العقارية، فعند إجراء الشير العقاري
ىو إعلبف  تعتبر الممكية قد نقمت مف البائع إلى المشتري، والغرض مف الإشيار العقاري

 مف 793 انتقمت مف شخص إلى شخص آخر ونصت عمى الشير العقاري المادة يةالممك
تعريفا محددا لمشير العقاري، وترؾ  التقنيف المدني السالؼ الذكر، ولـ يمنح المشرع الجزائري

عبد المطيؼ حمداف الذي عرفو: "ذلؾ النظاـ  ، ونذكر منيـألحقوه عدة تعريفاتف، ذلؾ لمفقو
الحقوؽ العينية العقارية أو  إنشاء إلى شير التصرفات القانونية التي ترمي إلىالذي يرمي 

سقاطيا" نقميا أو تعديميا  . 3وا 
عمى الأفراد والمعنييف  ةعرؼ أيضا: "مجموعة مف الإجراءات القانونية المنظمة والدقيقة المفروضو 

 4.لمممكيات العقاريةقيقي حبالحقوؽ العينية العقارية، والتي تيدؼ لتنظيـ سريع لإعطاء تصور 
                                                

  120جميمة زايدي، مرجع سابؽ، ص - 1
 وف المدنيمتضمف القان 58-71مف الأمر رقـ  793المادة  –2
    11، ص 2010عبد المطيؼ حمداف، أحكاـ الشير العقاري، الدار الجامعية، لبناف،  - 3
لمطباعة والنشر والتوزيع، دار بغداد دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري،  ريـ مرايحي، - 4

   .81ط، ص، د الجزائر
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بأنو: "مجموعة الإجراءات والقواعد القانونية والتقنية التي تيدؼ إلى إعلبـ الجميور  عرؼما ك
بكؿ التصرفات القانونية المنصوص عمى العقارات، سواء كانت أصؿ أو تبعية منشأة كأشقة 

ف النظاـ العاـ كما برىف عمى ذلؾ قرار مجمس الدولة، كما أف الشير العقاري ىو إجراء م ،ومنازؿ
والذي جاء فيو: "حيث أف إجراءات الإشيار العقاري تعتبر إجراءات مف النظاـ العاـ، وأنو تسري 

 . شرعية العقود التوثيقية ابتداء مف يوـ إشيارىا في المحافظة العقارية"
الشير العقاري يعتبر مف النظاـ العاـ، مضمونو ليذه التعاريؼ يمكف القوؿ أف سنادا إ
ىو تسجيؿ جميع التصرفات الواردة عمى العقارات بمصمحة و من فني وقانوني، واليدؼ عمؿ

 1.الشير العقاري مف أجؿ عمـ الجميع بوجودىا
 الفرع الثاني:

 أنظمة الشير العقاري

 الممكية العقارية، إلا أنيا لـ العقاري كوسيمة لحماية نظاـ الشير التشريعاتعتبرت ا
سبيلب واحدا، وقد نتج عف ذلؾ نظاماف لمشير العقاري،  تحقيؽ ىذا اليدؼ ي سبيؿتسمؾ ف

نظاـ يعتمد عمى القيد بأسماء  ،)ثانيا(، ونظاـ الشير العيني)أولا(ىما نظاـ الشير الشخصي
كأساس  العقاري ونظاـ يعتمد عمى العيف ،الأشخاص المالكيف وىو نظاـ الشير الشخصي

 2.ظاـ شير العينيالقيد في السجؿ العقاري، وىو ن لعممية
: إف نظاـ الشير الشخصي ىو ذلؾ النظاـ الذي يعتمد نظام الشير الشخصي -أولا 

في إعلبف التصرفات العقارية عمى أسماء الأشخاص القائميف بيا، ومف ىنا جاءت تسمية 
اعتبار في التصرفات  محؿ ىذا النظاـ بنظاـ الشير الشخصي والتي تفيد بأف الشخص

يتخذ مف اسـ الشخص أساسا لشير التصرفات العقارية التي  ـل ذا النظاـإذا ى ،العقارية

                                                
  12، ص 2016، لمنشر والتوزيع، الجزائر ، دار ىومة2البيع العقاري ط عدجماؿ بدري، الو - 1
الشير العقاري كآلية لحماية الممكية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر، تخصص طمحة محمد غميسي، - 2

  28، ص 2014،  قانوف إداري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة
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، سجؿ يمسؾ حسب الترتيب 1ر تتـ عمى نوعيف مف السجلبتيوعممية الش تصدر عنو
يمسؾ حسب  وسجؿ آخر ،معاملبت عقارية لإجراء الشير العقود المنظمةلتقديـ الزمني 

 .مختمؼ التصرفات العقاريةالترتيب الأبجدي للؤسماء كؿ الأشخاص القائميف ب
 نذكر منيا: خصائص الشخصي نظاـ الشيرتميز ي
أساس الشير في ىذا النظاـ ىو أسماء الأشخاص الذيف تصدر عنيـ التصرفات،  -

  . تسميتو بغض النظر عف العقار المتصرؼ فيو، ومف ىذه الخاصية استمد ىذا النظاـ
ة، سواء كانت أصمية أو تبعية، الممكية والحقوؽ العيني يف لمنظاـ وظيفة العمنية فإ -

  . تنقؿ بمجرد تراضي الطرفيف
مف نظاـ الشير العادي، لذلؾ أغمب الدوؿ في تشريعاتيا  أقدـنظاـ الشير الشخصي  -

القديمة انتيجت ىذا النظاـ في عممية شير الحقوؽ والتصرفات، كما ىو عميو الحاؿ في 
  2. ة، ومصرالقانوف الفرنسي، قوانيف المممكة العربية السعودي

نظاـ الشير الشخصي نظاـ قائـ بذاتو، ويؤدي إلييا إعلبـ الجميور بوقوع التصرفات   -
عمى ممكية العقار مف طرؼ  ةنيعد قر يمجرد شير ىذه التصرفات  العقارية معينة، كما أف

 3.المختص الذي سجؿ التصرؼ
 إف ىذا النظاـ لا يتطمب عممية مسح أراضي عامة التي تكمؼ مبالغ مالية باىظة،  -

  4 .ف الدوؿ تحممياالكثير م ستطيعتلا التي 
 رغـ مزايا ومحاسف الشير الشخصي، إلا أف لديو مساوئ وعيوب، ونذكر منيا:

 

                                                
   15ػ، ص 2006الجزائر،  دار الخمدونية، ،، شير التصرفات العقاريةنافةجماؿ بوش- 1
  126جميمة زايدي، مرجع سابؽ، ص - 2
، نظاـ الشير العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ، مرابطيحبيبة ة، لابوشم ةدليم - 3

 29، ص2015ماي قالمة،  8وؽ والعموـ السياسية، جامعة قانوف عاـ، كمية الحق
 29، ص المرجع نفسو- 4
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ـ ف العقار أإذا أراد الشخص الاستعلبـ ع :رعقالم يصعوبة معرفة المالك الحقيق -1
بأسماء الملبؾ الذيف تعاقبت ممكيتيـ  مممايستوجب عميو أف يكوف لا   شيره وفؽ ىذا النظاـ

لبت حتى يمتمؾ سجىذه الفي إذف، لا يكفي أف يجد اسـ البائع  ،عمى أتـ الدقة لمعقارات
، وبالتالي، يظؿ 1مف غير مالكو الحقيقي بالشراء، فقد يكوف البائع قد اشترى العقار العقار

 2.داد ىذا العقار مف يد البائع أو المشترير مف حؽ ىذا المالؾ است
مف العيوب الظاىرة في نظاـ : احدتعارض سندات ممكية عقارية معين و  خطر-2
عقار واحد، ويحدث ىذا عندما لسندات الممكية  ةعدل خطر احتماؿ تعارض شخصيالشير 

معتقدا أنو مالكو الحقيقي بالبيع مثلب إلى شخص ثاني، ثـ  يتصرؼ شخص في عقار معيف
 المالؾ ممكية ىذا العقار بموجب سند صادر مف يدعي يفاجأ ىذا الأخير بشخص ثالث

كؿ منيما لو سند ممكية نفس العقار، وعميو لا  فالحقيقي لمعقار، وعميو يصبح لدينا شخصا
  . يمكف لنا معرفة المالؾ الحقيقي لمعقاريف الشخصييف، لأف لكؿ واحد منيما سند ممكية

لنظاـ الشير  فقابما أف تسجيؿ تصرؼ معيف و  :دم المكتسباضياع الممكية بالتق خطر -2
شير تصرفو،  في العقار الذي ا المتصرؼ إليوذ، فإف ىحؽ المتصرؼ إليو مفلا يضالشخصي 

دعوة استحقاؽ أو استرداد، بؿ يأمف مف رفع  رسند الممكية العقارية لا يأمف فقط مف خطلو سمـ يو 
  . آخر يتمثؿ في ظيور شخص آخر مف الغير يدعي الممكية لمعقار عف طريؽ التقادـ خطر

في نظاـ الشير  ةشير مإف جميع تصرفات ال :مة لمطعنقابمية التصرفات المسج -4
ر، فإذا كانت حر ر عيب السند الميالشخصي قابؿ لمطعف فييا، لأنو لا يظير في الش

، أو فسخو، 3بطاؿإالتصرفات قابمة للئبطاؿ تبقى ميددة بالزواؿ إلى أف تزوؿ برفع دعوى 
الطعف في المبدأ قابمية  اف ىذا أو تصحح بالإجازة، أو التقادـ المسقط ليذه الدعاوي لأف ك

التصرفات المشيرة، في ظؿ الشير الشخصي يستجيب لدعاوي العدالة ووجوب حماية المالؾ 
                                                

 20، مرجع سابؽ، صبوشنافةجماؿ - 1
 21المرجع نفسو، ص- 2
 21، ص المرجع نفسو- 3
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إلا أنو يتنافى مع ما يجب أف يتوفر شاب وضائو عيب  أصحاب الحؽ الذي وأالحقيقي، 
ولأف السماح لمشير بعد تمامو مف حجية مطمقة، ويؤدي إلى عدـ استقرار الممكية العقارية، 

 1.بالطعف في التصرفات المشيرة أمر خطير لا يطمئف إليو الناس، يجب تجنبو
في ىذا النظاـ، يكوف الشير عمى أساس العقارات ذاتيا، أي  : نظام الشير العيني -ثانيا

لدى مصمحة الشير يخصص  العقار محؿ التصرؼ، وفي ىذا النظاـ يمسؾ سجؿ خاص
كؿ التصرفات التي ترد عميو مع تحديد  عقار يثبت فييا فيو صفحة أو أكثر، خاصة بكؿ

التاريخ  ةموقعو، مساحتو، رقمو، حدوده، إذا بمجرد الاطلبع عمى ىذه الصفحة، يمكف معرف
السجؿ والتصرفات التي صدرت مف  نشاءمنذ إ الممكية، ىذا العقار، والملبؾ الذيف تعاقبوا

فيي العينية،  كية تامة وخالية مف الحقوؽوما إذا كانت مم كؿ منيـ، ومف المالؾ الأخير
المشرع الجزائري نظاـ الشير العيني بموجب الأمر رقـ  تبنى، وقد 2بطاقة تعريؼ بمثابة
المتعمؽ بإعداد ومسح العاـ للؤراضي وتأسيس السجؿ 1975-11-12المؤرخ في  75-74

 :، ومف مبادئ الشير العينيف، ذكر منيا3العقاري
نظاـ الشير العيني عمى أساس تخصيص كؿ وحدة عقارية، يقوـ  :مبدأ التخصيص

يا كؿ التصرفات الواردة عمى العقار، وتحدد وصفو مف الناحية في يدقصفة أو بطاقة عقارية ت
 . كوثيقة ىوية لمعقار الواقعية، بحيث تعد ىذه الصحيفة أو البطاقة العقارية

بو، وجعمو وسيمة يثبت سجلب  يعينلسجميـ ا لقد جعموا ىذا النظاـ مف :مبدأ الثبوت المطمق
إلى ذلؾ بتطبيؽ المبدأ الذي سموه بالثقة الواجبة لمسجؿ أو مبدأ القوة  وافتوصم، لإثبات الممكية

  4.ينيف بالنسبة لمشخص غير العيف في السجؿ العمكالمطمقة، وذلؾ يعني جعؿ إثبات الممكية غير م
بمبدأ الشرعية  الأمر بالأخذ ىقتضا ،الثبوت المطمقة نظرا لأىمية قوة :مبدأ الشرعية

                                                
  22جماؿ بوشنافة، مرجع سابؽ، ص  - 1
  129جميمة زايدي، مرجع سابؽ، ص - 2
 إعداد مسح العاـ للؤراضي وتأسيس السجؿ العقاري ، متضمف 12/11/1975مؤرخ في  74-75أمر رقـ - 3
 22جماؿ بوشنافة، مرجع سابؽ، ص - 4
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ي السجؿ أو القيد ف كمؼ بعممية الشيرموىي تمثؿ مضمونو في إنو يجب عمى الموظؼ ال
  1.الشير في السجؿ العيني  العيني التأكد والتحقؽ مف كافة السندات التي تجري عممية

إف جميع  :ي: ويعد مف أىـ الخصائص المميزة لمنظاـ الشير العينالمطمقالقيد مبدأ 
الحقوؽ العينية الأخرى، سواء و  حؽ الممكيةل ةمسقطوالمتغيرة ال التصرفات والأحكاـ الناقمة

  2.تبعية كانت أصمية أو
 و:وأيضا لمنظاـ الشير العيني مزايا ومحاسف تميزه عف غيره مف الأنظمة، في

وس المتعاقديف، يتحقؽ الطمأنينة واليدوء في نف يوفر الحماية القانونية لممتعاقد، بحيث -
  .تامة ومستقرة باعتبار ممكية العقار

الوضعية القانونية لمعقار بمجرد الاطلبع عمى البطاقة العقارية، سيولة التعرؼ عمى  -
سـ مالكو بصفة صحيحة، أف يتـ ا ،حدوده، رقمو ،مساحتو ،ويتـ وضع موقع العقار

  .معرفة المالؾ الحقيقي لمعقار
عطاء مركز العقار لصاحبو الحقي إسناد - قانونيا مف شأنو إسناد العقار لصلبحية  اقي، وا 

 .3الحصص بعد إتماـ مف عممية مسح الأراضي العاـ
 ي، رغـ كؿ ميزاتو، إلا أنو لا يخمو مف العيوب وىي كالتالي:نيعولكف نظاـ الشير ال

 4.مطمقة المالؾ الحقيقي لصالح مكتسب العقار وذلؾ لما يتمتع بو مف قوة ثبوتبمصمحة إنو يضفي  -
 الفرع الثالث

 موقف المشرع الجزائري من نظام الشير العقاري
لى موقؼ المشرع الجزائري مف نظاـ الشير الشخصيسنتطرؽ في ىذا الفرع إلى    )أولا(، وا 

  )ثانيا(.مف النظاـ الشير العينيو موقف

                                                
   31جماؿ بوشنافة، مرجع سابؽ، ص  - 1
  132جميمة زايدي، مرجع سابؽ، ص - 2
تخصص  ،شيادة ماستر يؿنظاـ الشير العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة لن، ي عبد السلبـ بف عطية اللهنابشط- 3
 54ص ، 2022 ،كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد البشير الإبراىيمي، برج بوعريريج ،وف التييئة والتعميرقان
 44، مرجع سابؽ، صغميسيمحمد طمحة - 4



 انتقاؿ الممكية في العقارات              صؿ الثاني:الف
 

80 
 

نظاـ نتيج المشرع الجزائري الا :موقف المشرع الجزائري من نظام الشير الشخصي -أولا
 12/11/1975المؤرخ في 74-75الشير الشخصي المعموؿ في فرنسا إلى غاية صدور الأمر 

فما وضع المشرع  ،المعدؿ والمتمـ ،العاـ وتأسيس السجؿ العقاري يالمتضمف إعداد مسح الأراض
إلى تنظيـ عممية الإشيار وتسييره، والحفاظ عمى استقرار الحقوؽ  قواعد خاصة وشروط تيدؼ

مف  113السالفة الذكر، والمادة  74-75مف الأمر  27، وىذا طبقا لنص المادة 1العقاريةالعينية 
 وبعدىا 2،المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 25/03/1976المؤرخ في 63-76المرسوـ رقـ 

ـ متضمف قانوف مدني جزائري  1975-9-26مؤرخ في  58-75أصدر المشرع الجزائري الأمر 
الشير، واستقرار العمؿ بيذا النظاـ الشخصي إلى غاية صدور  عدقوا مع مراعاة 793في المادة 

ي في أصؿ واستثناء العمؿ بنظاـ نومراسيمو التنفيذية، والذي أقر بنظاـ الشعر العي 74-75الأمر 
 3.الشير الشخصي إلى غاية إتماـ عممية المسح العاـ للؤراضي

لقد تبنى المشرع نظاـ الشير العيني : يموقف المشرع الجزائري من النظام الشير العين -ثانيا
 74-75ف اليدؼ مف صدور الأمر رقـ أالمشار إليو سابقا  74-75بمقتضى أحكاـ الأمر رقـ 

ىو الشروع في تعميـ عممية المسح العاـ للؤراضي، قصد تأسيس نظاـ جديد للئشعار العقاري 
ح الأراضي ىو الذي يعرؼ تنص عمى أف مس ومن 02يقوـ عمى أساس السجؿ العقاري، فالمادة 

 .4النطاؽ العيني لمعقارات
ر ير العيني، والشيويتضح أف المشرع الجزائري قد اعتمد عمى كمى مف النظاـ الش 

الشخصي في عممية الشير العقاري الأوؿ ىو نظاـ الشخصي لمسندات العقارية، الذي كاف يطبؽ 
مة الشير العقاري، أما نظاـ الشير منذ وجود الاستعمار في بلبدنا، وىو يعتبر مف أقدـ أنظ

المتضمف تأسيس  63-76، ومرسومو التنفيذي رقـ 74-75العيني مؤسس بموجب الأمر 
                                                

 15ص، 2010 ، الجزائر،منشرل ىومةدار  ،3ط ،القضاء العقاري ،حمدي باشا عمر- 1
 ف تأسيس السجؿ العقاري  ـ متضم1976-3-25مؤرخ في  63-76رقـ  مرسوـ- 2
كمية  ،تخصص قانوف أعماؿ ،مذكرة لنيؿ شيادة الماستر ،النظاـ القانوني العقاري في التشريع الجزائري ،سممى بومعزة- 3

 15ص ، 2019 ،أـ البواقي ،بف مييدي جامعة العربي ،الحقوؽ والعموـ السياسية
  33، ص 2014، دار ىومة، 4ئري، ط نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزا ،فيمجيد خمو  - 4
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قاليـ البمديات مف غرض تحديد حدود كؿ لأالسجؿ العقاري الذي يقوـ عمى أساس المسح العاـ 
-3-25مؤرخ في ال 62-76، وفقا لأحكاـ المرسوـ رقـ 1الممكيات العقاريةكؿ عقار، وتحديد 

  2.متضمف إعداد مسح الأراضي 1976
 المطمب الثاني

 إجراءات وحجية الشير العقاري

الشير العقاري باتباع إجراءات معينة )الفرع الأوؿ(، ويتـ أماـ جية معينة ىي المحافظة يتـ 
ار القانونية )الفرع الثالث(، كما يكتسب الآثع الثاني( ويترتب عنو مجموعة مف العقارية )الفر 

 .ر )الفرع الرابع(يدة وبالنسبة لمغالشير حجية بالنسبة للؤطراؼ المتعاق

 الفرع الأول

 إجراءات الشير العقاري

عند اكتماؿ الشروط العقارية المتعمقة بتعييف الأطراؼ والعقارات المنصوص عمييا في 
تـ تمة الشير العقاري التي يتـ الانتقاؿ مف مرح ،63-76مف المرسوـ  66إلى  62المواد 

الإيداع القانوني )أولا( والقياـ بالإجراء )ثانيا( والتأشير عمى  باتباع إجراءات تتمثؿ في
 3البطاقة العقارية )ثالثا( والعمى الدفتر العقاري)رابعا(.

إخضاعو  وجوبي في كؿ سند يستوجبو  : ىو إجراء قانوني أوليالإيداع القانوني-أولا
: " ينبغي  63-76مف مرسوـ  90شيار العقاري، وذلؾ ما نصت عميو المادة إلى عممية الإ

عمى الموثقيف وكتاب الضبط والسمطات الإدارية أف يعمموا عمى إشعار جميع العقود 
والقرارات القضائية الخاضعة للئشيار والمحررة مف قبميـ، أو بمساعدتيـ، وذلؾ ضمف 

                                                
 162ص  ،مرجع سابؽ ،يدياز  ةجميم- 1
أبريؿ  13مؤرخة في  30عدد ، ج.ر ـ، متعمؽ بأعداد ومسح الأراضي25/3/1976، مؤرخ في 62-76رقـ  مرسوـ - 2

 1984ديسمبر  30في ، الصادر 71عدد  ، ج.ر24/12/1984في ؤرخ م ،400-84مرسوـ رقـ ، معدؿ بال1976
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري  63-76مرسوـ ال- 3
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ألزميـ القانوف بالإيداع، ونذكر  ف الأشخاص الذيفالآجاؿ المحددة"، ويتضح مف ىذه المادة أ
 .1منيـ الموثقيف، وكتاب بالضبط، والسمطات الإدارية أو المكمؼ بخدمة عامة

: يقرر المحافظ العقاري منح العقد أو الوثيقة الرسمية، أو الحكـ القيام بالإجراء -ثانيا
ويعتبر قبوؿ  ة عند إيداعوخطأ أو مخالف يأ اكتشافو جراء الشير في حالة عدـ  القضائي

حيث تأكد المحافظ عمى وجو الخصوص، مف  ،مراقبة دقيقة لمعقد أو الحكـ الإيداع نتيجة
المتعمقة بيوية الأطراؼ،  لمبدأ الشير المسبؽ وقاعدة الرسمية، وكذا القواعد داستيفاء العق

 2.ومضمونا بالتحقؽ مف سلبمة العقد شكلب ، ويقوـ المحافظ العقارياتالعقار  وتعييف
متضمف ال 74-75مف الأمر  27المادة  تصن: التأشير عمى البطاقة العقارية -ثالث

مسح الأراضي العامة، وتأسيس السجؿ العقاري، فإف المحافظ العقاري ممزـ بمسؾ  إعداد
مجموعة البطاقات العقارية حسب الترتيب الأبجدي لأصحاب الحقوؽ التي تـ إشيارىا، ولكف 

اشتماؿ كؿ بطاقة عمى البيانات الكافية لتعييف أصحاب الحقوؽ والعقارات  بشروط أىميا:
متعمؽ بتأسيس  63-76مف المرسوـ رقـ  44عميو المادة  ، وذلؾ ما نصت3محؿ التصرؼ
 4مقسـ إلى قسميف: وىذه البطاقة العقارية شكميا الخارجي ،السجؿ العقاري

ة بيوية أصحاب الحقوؽ، سواء كؿ البيانات الخاص ىذا القسـ يحتويالقسـ العموي: 
  .كانوا أشخاصا طبيعييف أو معنوييف

القسـ السفمي: عبارة عف جدوؿ مخصص لمتحديد عناصر تعييف العقار تعيينا دقيقا بحيث 
يجب ترتيب البطاقات ترتيبا دقيقا بيدؼ تسييؿ عمى الأعواف عممية البحث، بحيث يتـ ترتيب 

كوف ترتيبيا حسب الترتيب الأبجدي يجب أف البطاقات الخاصة بالأشخاص وحدىا، وي
لأصحاب الحقوؽ، أما البطاقات الخاصة بالأشخاص الاعتبارييف فيتـ ترتيبيا ضمف مجموعة 

                                                
  59مرجع سابؽ، ص  بوىراوة فمة، ليندة، قريـ - 1
   186جماؿ بوشنافة، مرجع سابؽ، ص - 2
  173جميمة زايدي، مرجع سابؽ، ص - 3
 متضمف تأسيس السجؿ العقاري مرجع سابؽ 63-76أمر رقـ - 4
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ذا تـ ترتيب البطاقات العقارية بيذه الطريقة  مميزة وحسب الترتيب العددي ليذه البطاقات، وا 
  1.ية الشخصيةفتصبح ذو فيرس أبجدي متشكؿ مف مجموعة البطاقات العقار 

يسمـ لممالؾ لكؿ مالؾ، يكوف حقو قائـ : حيث التأشير عمى الدفتر العقاري-رابعا
 بطاقات عقارية متعمقة بالعقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحة سندا قانونيا ءبمناسبة إنشا

د الدفتر العقاري الذي تـ تحدي ىسمأعباء يد فيو جميع الحقوؽ العقارية وما يرد عمييا قيت
ـ، ىذا الدفتر يتـ ضبطو في 1976-5-27بموجب القرار الوزاري المؤرخ في  2النموذج الخاص

ـ فييا القياـ بتصرؼ يعطي العقار وتسميمو المالؾ الجديد، ويكوف ىذا المالؾ شخصا واحدا يتكؿ مرة، 
أما الحالة ا، يأو عدة أشخاص كما في الممكية الشائعة، ففي الحالة الأولى يتـ تسميمو لممالؾ شخص

 3.يجب عمييـ تعييف وكيؿ مف بينيـ، وذلؾ بموجب وكالة قانونية، ليسمـ الدفتر العقاري الثانية،
 الفرع الثاني

 الجية المختصة بالشير العقاري

العقاري،  لحفظ تضمف قواعد ا تعتبر المحافظة العقارية مف أىـ الجيات المختصة التي
مف انونية الواجب توفرىا في الوثائؽ الخاضعة لمحفظ وتمعب دورا ىاما في احتراـ الشروط الق

أجؿ أف يكوف ليا الحجية عمى مطمقة في مواجية الغير، بما يضمف حماية الحقوؽ الغير 
مف التعدي  ويمارس ىذه السمطات شخص يدعى بالمحافظ العقاري، ولقد اعتبر المشرع 

، أما عف المحافظة 4ر العقاريفي نظاـ الشي ةالأساسي الركيزة الجزائري المحافظ العقاري
العقارية، لـ يتـ المشرع الجزائري بتعريفيا أو تحديد طبيعتيا، لكنو ذكر مختمؼ المياـ 

، 12/11/1975 المؤرخ في 74-75مف أمر رقـ  20المادة  المسندة إلييا بموجب

                                                
  173جميمة زايدي، مرجع سابؽ، ص  - 1
  95شنافة، مرجع سابؽ، ص جماؿ بو - 2
  195، ص لمرجع نفسوا- 3
  154يدي، مرجع سابؽ، ص اى ز عم- 4
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 1وتأسيس السجؿ العقاري المتمثمة في: المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ
  .ؿ العقاريتأسيس السج -
  .مسؾ مجموعة البطاقات العقارية -
  .تسميـ الدفاتر العقارية -
إنشاء وتعديؿ، أو  شير المحررات الرسمية الخاضعة لمشير العقاري، التي ترمي إلى -

شير التصرفات الواردة عمى بعض  حؽ عيني عقاري، بالإضافة إلىانقضاء ل نقؿ أو
 2.ةشخصيؿ حقوؽ الإدارية التي يتناو  المنقولات وبعض العقود

 الفرع الثالث

 الآثار القانونية المترتبة عمى الشير العقاري

لمشير المطير الأثر  لمشير العقاري آثار قانونية تترتب عنو، ومف بينيا نذكر
 المنشئ لو)ثانيا(.الأثر )أولا( و العقاري
وؽ : جعؿ المشرع الجزائري مف الشير المصدر الوحيد لمحقلمشيرالمنشئ الأثر  -أولا

السابقة الذكر: "كؿ  74-75مف الأمر  16و 15العينية العقارية وذلؾ مف خلبؿ المادتيف 
تاريخ يوـ  فملمغير إلا  بالنسبة لا وجود لوبعقار حؽ لمممكية، وكؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ 
غير أف نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة يسري  .إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية

مف ىذيف النصيف أف المشرع  نستقرأ، حيث 3حب الحقوؽ العينية"اوفاة صمفعولو في يوـ 
في الحقوؽ  الجزائري أخذ بنظاـ الشير العيني، لـ يعترؼ بغير الشير للبدعاء بالممكية

 الممكية منيا بالوفاء وليس بالشيور التي تنقؿالميراثية الحقوؽ العينية، فإذا تـ شير ىذه 

                                                
 مف إعداد ومسح الأراضي السالفة الذكر تضم 74-75أمر رقـ - 1
شيادة التشريع الجزائري، مذكرة  لنيؿ  سياسة العقارية فيكآلية لمالكريـ، المحافظة العقارية مانى محمد، سعيدي عبد ثع- 2

  11، 10ص  ،2014 ،جامعة أدرار، الجزائر ،تخصص قانوف عقاري ،ماستر
 متعمؽ بإعداد مسح الأراضي، مرجع سابؽ  74-75أمر رقـ - 3
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راء أو دعوة مف شأنيا تيديد المركز القانوني لأصحاب إج المشرع شير وعميو، اشترط
 1.الشير، وتقييد التصرؼ فييا لترتيب حقوؽ في مواجية الغير ةالحقوؽ الواجب

يقصد بو وجود الحقوؽ العينية بالقيد وحدة، ولا : لمشير العقاريالمطير الأثر  -ثانيا
ي يمكف البرىاف بو اتجاه الكافة، بمعنى أف كؿ حؽ عيني مقيد في السجؿ العين ،وجود ليا بدونو

غير  يحؽ العينالوذلؾ لا يسمح لأي كاف أف يطعف في فيو ميما كاف سببو، والعكس صحيح ف
  .عيني يعتبر لا وجود لو، ولا يمكف لأي كاف الاحتجاج بو، ميما كاف سببوال سجؿالفي  ديقم

يا مف كؿ الحقوؽ الأخرى التي في السجؿ العيني، ينتقؿ إلى صاحبو خال قيدفنستنتج أف الحؽ الم
كانت عالقة عميو قبؿ العيف، كما ينقؿ الحؽ العيف إلى ساحبو، بغض النظر عف التصرؼ الذي أدى 

الركيزة المطير لمقيد  إلى قيده فلب عبرة بيا إذا كاف ىذا التصرؼ صحيحا أو معيبا، ولقد كاف الأثر
ي لأنو يعتبر كتضحية بمصالح بعض الأملبؾ الشير العين 2القوية التي اعتمد عمييا الخصوـ نظاـ

 3.الحقيقييف لحقوؽ عينية نتيجة إىماؿ أو أي خطأ يرتكبو الموظؼ القائـ بأعماؿ مصمحة القيد
 الفرع الرابع

  حجية الشير العقاري

دة، المقي يقصد بحجية الشير العقاري مدى قوة ىذا الشير أو العقد في إثبات الحقوؽ
 4.حجة في مواجية الغير، أو في مواجية الأطراؼالقيد  فقد يكوف
: إف انتقاد الحؽ العيني، أو عقاري بالنسبة للأطراف المتعاقدةال رحجية الشي-أولا

ر، فإف وجودىا لا يتحقؽ إلا مف تمامو أما يزوالو أو تغيره، يغير مف الآثار المترتبة عمى الش
إبراـ التصرؼ إلى الساعة السابقة عمى الشير، فإف الحؽ العيني  خلبؿ الفترة الممتدة مف تاريخ

                                                
مذكرة لنيؿ شيادة ماستر، تخصص قانوف عقاري، كمية  الرسمية كشرط لنقؿ الممكية العقارية، ،خدير فريد ة،ليدي دلبي- 1

  64-63 ، ص2019لود معمري، تيزي وزو و م ةمعاج الحقوؽ والعموـ السياسية،
جامعة  ،كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ،تخصص قانوف عقاري ،نقؿ الممكية في بيع العقارإجراءات أمير، أوكريف - 2

  60ص  ،2019 ،تيزي وزو ،مولود معمري
   66، ص المرجع نفسو- 3
 60ص ،مرجع سابؽ ،بف عطية عبد الله ،عبد اللهشطباني - 4
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الممكية العقارية موضوع  نقؿ يظؿ عمى الحالة التي كاف عمييا قبؿ إبراـ التصرؼ القانوني، أي أف
التصرؼ لا تنتقؿ إلى المتصرؼ إليو ويبقى العقار ممموكا لممتصرؼ الذي يتمتع بكافة مزايا 

أي بتصرؼ حؽ في مباشرة إجراءات التنفيذ عمى عقار مدينيا مال ئفدامؿ ليخو ممكيتو، فيذا ما 
في حيف الدائف المتصرؼ إليو مباشرة إجراءات التنفيذ عمى العقار، باعتبار أف  ،التصرؼ

طرفيف، ولـ ومبرـ بيف المحمو عقار  الذيفالعقد  ،بعد ديف ليس مالكا لمعقارمالمتصرؼ إليو أي ال
 الرضى المحؿ، :يع الآثار القانونية  مف متى استوفى جميع أركاف العقديتـ شيره بعد، يترتب جم

فراغو في القالب الرسمي، طبقا لممادة السبب،   1.مف قانوف المدني الجزائري324/1وا 
-75مف الأمر  15: نصت عميو المادة حجية الشير العقاري بالنسبة لمغير -ثانيا

آخر يتعمؽ بعقار لا وجود لو بالنسبة  يحؽ عين السالفة الذكر: "حؽ الممكية، وكؿ 74
، ويقصد بالغير كؿ 2لمعيوب إلا مف تاريخ يوـ إشياره في مجموعة البطاقات العقارية"

شخص لـ يكف فريقا في العقد، أي مجموعة مف الأشخاص الذيف يمكف أف تكوف ليـ 
عتبر مف الغير في السجؿ العقاري، وبيذا يالمقيد مصمحة في العقار، وليس أطرافا في العقد 

العقد الذي قيد مفاء الخصوصييف والدائنوف العاديوف الذيف يحؽ ليـ أف يتذرعوا بعدـ خال
ى صالمو  أجراه المدينوف والدائنيف في حالة إفلبس صاحب الحؽ في العقار، أما الورثة أو

ليـ، فلب يعتبروف مف الغير، ذلؾ أنيـ يحموف محؿ المالؾ في التصرفات التي ترد عمى 
أف كؿ حؽ ممكية أو  ، نستنتج74-75مر مف الأ 15لعقار، وعند الرجوع إلى النص المادة ا

ره بالمحافظة العقارية، يعتبر أماـ الغير في يشتـ متعمؽ بعقار، ولـ يآخر  يينأي حؽ ع
، أيالمع حكـال مف ىذا الإجراء، إذا المحافظة عمى  كأنو لـ يتـ أصلب، وييدؼ المشرع دوـ

 3.لبت العقارية بيف الأفرادعامماستقرار ال

                                                
 .90بوشممة، حبيبة مرابطي، مرجع سابؽ، ص دليمة- 1
  السالؼ الذكر.متضمف إعداد مسح الأراضي،  74-75 رقـ الأمر - 2
   105 104مرجع سابؽ، ص  ،يميسمحمد غ ةطمح- 3
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يتضح لنا مف خلبؿ دراستا  ليذا الموضوع، أفّ انتقاؿ الممكية في التشريع الجزائري 
في المنقوؿ  ولذلؾ يختمؼ نقميايختمؼ مف حيث انتقاليا سواء بالنسبة لممنقوؿ أو العقار، 

بمجرد انعقاد العقد  ممكية المبيع المعيف بالذاتحسب تعييف الأطراؼ المتعاقدة ليا، فتنتقؿ 
 حتى ولـ يتـ التسميـ.

تنتقؿ بالتراضي أو بتوافؽ الإرادتيف بيف الأطراؼ المتعاقدة، أما في المنقوؿ المعيف و  -
بالنوع، فلب تنتقؿ الممكية إلّا بعد قياـ البائع بعممية الفرز، فالفرز لو دور ىاـ في نقؿ الممكية 

 معيف بالنوع.في المبيع ال

المشرع الجزائري في نطاؽ أحكاـ نقؿ الممكية في المنقوؿ، بؿ توسّع وتعمؽ وسّع تلـ ي
في نقؿ الممكية العقارية، بحيث جعؿ نقميا يخضع لجممة مف الإجراءات القانونية، والتي تمر 

 عمى ثلبث إجراءات ضرورية، وىي:

مف القانوف المدني الجزائري،  324  التوثيؽ الذي نص عميو التشريع الجزائري في المادة -
لعقد، ثـ يأتي ة عمى االرسميىو الموثؽ لإضفاء ويكوف التوثيؽ لدى الضابط العمومي 

الإجراء الثاني، وىو التسجيؿ لدى مصمحة التسجيؿ والطابع بمفتشية الضرائب، ويأتي 
 الإجراء النيائي الشير العقاري لدى المحافظة العقارية.

الرسمية في التصرفات العقارية بشكؿ عاـ، فالكتابة تجعؿ العقد  وجوب توفر شرط -
الرسمي يرتبط بضابط عمومي لتحرير العقود، وىذا يضيؼ مف قوة المحرر وحجيتو في 

 الإثبات.  

وجوب تسجيؿ المحررات الرسمية عمى مستوى مصمحة التسجيؿ، والطابع بمفتشية  -
 ولة.الضرائب، وذلؾ بيدؼ تحصيؿ مراحؿ خزانة الد
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إلزامية شير المحررات الرسمية عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة، وذلؾ مف قبؿ  -
الأشخاص المكمفيف، وذلؾ لغرض تخفيؼ نقؿ الممكية العقارية مف المتصرؼ إلى التصرؼ 

 إليو.

وختمنا بحثنا ىذا، فإف لكؿ شيء إذا تـ نقصاف والكماؿ يبقى لله وأنا أتحمؿ أي نقص 
أي جزء مف أجزاء ىذه المذكرة عمى أف الفضؿ في إنيائيا يعو لله عزّ وجؿ وتقصير في 

أولا، الذي وفقني لإخراجيا عمى صيغتيا ىذه، ولمتوجييات والجيود التي بذلتيا الأستاذة 
 المشرفة.
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 ممخص

لمنقولات فا ،العقارات أويعتبر عقد البيع مف العقود الناقمة لمممكية سواء بالنسبة لممنقولات 
ات يتـ نقؿ الممكية ذخر فمثلب في المنقوؿ المعيف بالآ إلىتختمؼ انتقاؿ ممكيتيا مف منقوؿ 

يتـ فيو نقؿ  لابراـ العقد بيف الطرفيف باختلبؼ عف المنقوؿ المعيف بالنوع الذي إفيو بمجرد 
لكي تنتقؿ خر مف المنقولات آؾ نوع يضا ىناأو  ىو الفرز.جراء و إلا بعد القياـ بإممكيتو 

البطاقة  يمكف منحيا لاالمركبات و كما السيارات و  ،رةئالممكية فييا لابد ليا في تسجيؿ في الدا
 ف يكوف ليا سجلبت خاصة.أي أ ،لا بعد تسجيمياإالرمادية 

جؿ نقؿ ممكيتيا أجراءات قانونية مف إري ئية في العقارات كرس المشرع الجزاما انتقاؿ الممكأ
مفتشية  ىولي لنقؿ الممكية العقارية ثـ يميو التسجيؿ لدأجراء إيعتبر التوثيؽ و  تشمؿ في:و 

جراء تعتبر الممكية قد عد ىذا الأبف .خير وىو الشير العقاريجراء الأتي الإأثـ ي ،التسجيؿ
 كوف لدى المحافظة العقارية.يالشير انتقمت و 

Résumé 

Un contrat de vente est considéré comme un contrat transférable pour les 

transferts et les biens immobiliers. Les déménageurs diffèrent dans leur transfert 

de propriété d’un cédant à un autre. Par exemple, dans le cédant particulier, la 

propriété est transférée dès que le contrat est conclu entre les parties, différent 

du cédant affecté au type dans lequel le transfert est effectué seulement après la 

procédure, qui est l’examen. Il existe également un autre type de transfert dans 

lequel la propriété doit être enregistrée dans le cercle, comme les voitures et les 

véhicules, et ne peut être donnée qu’une carte grise après l’inscription, c.-à-d. 

avoir des dossiers spéciaux. 

Le législateur algérien a engagé des procédures judiciaires pour le transfert de 

biens, y compris A l’authentification, une procédure préliminaire pour le transfert 

de biens immobiliers, suivie par l’enregistrement auprès de l’Inspection 

d’enregistrement, et la dernière mesure, le mois immobilier. Après cette 

procédure, la propriété est réputée avoir déménagé et le mois a le gouvernorat 

immobilier. 


