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 د ا﵀ الذي تتم بنعمتو الصالحاتمالح
  بو النقمة ويستجاب بو الدعاء وتزولحمدا تدوم بو النعمة

. ويزيد ا﵀ من فضمو ما يشاء أن أعاننا عمى إتمام ىذا العمل
نتقدم بجزيل الشكر وأسمى العبارات والعرفان والإمتنان والتقدير 

" منصوري نورة. د" المشرفة الدكتورة الأستاذةإلى 
لإشرافيا عمى المذكرة، وعمى ملاحظتيا القيمة، وتوجيياتيا 

السديدة، وكان ليا الفضل في  
إخراج ىذه الدراسة إلى حيز الوجود كاممة 

فجزاىا ا﵀ عنا خير الجزاء وجعل 
عمميا شفعا ليا وكثر ليا العطاء 

عمى قبوليم مناقشة المجنة الموقرة كما نتقدم بالشكر الكبير إلى 
ىذه المذكرة فجزيل الشكر ليم جميعا 

  عمال وأساتذةونشكر أيضا في السياق كل 
  ﴾﴿كمية الحقوق والعموم السياسية بجامعة العربي التبسي تبسة

 زملائيوكذلك إلى كل 
تخصص قانون عقاري 

والحمد ا﵀ الذي  
. تمت بنعمتو الصالحات
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 قكتيا صناعة في الدكؿ أغمب عمييا تعتمد أساسية ركيزة العقارية الممكية تعتبر
 التعاملات في تطكيػر كتحسيػػف كتنظيػـ الشاممػة، إذ أنو بقػدر تنميتيا تحقيؽ كالإقتصادية،

التنميػػة في شتى المياديف كالمجالات الصناعية  في تتحكػـ أف يمكف ما بقدر العقار مجاؿ
أك إنتقاؿ ىذه الممكية عمى  ، حيث تقكـ آليات إثبات...منيا كالفلاحية كالمتعمقة بالعمراف

سند الإثبات  منيا ماىك مرتبط بنكع كالمالؾ الأكجو فمنيا ما ىك مرتبط بطبيعة مف العديد
 .أك العقكد المسماة

بمنظكمة قانكنية بحة - العقكد المسماة-كقد أحاط المشرع الجزائرم ىذه الأخيرة 
 58-75: كصنفيا كقسميا كؿ حسب كظيفتيا ضمف فحكل القانكف المدني الجزائرم رقـ

 كالشركة والمقايضةفنجد مف العقكد الكاردة عمى الممكية عقد البيع المعدؿ كالمتمـ 
كالقرض الإستيلاكي كالصمح، كمف العقكد المتعمقة بالإنتفاع بالشيء الإيجار كالعارية، 

كما نجد عقكد كارد عمى العمؿ كالمقاكلة كالتسيير كالككالة كالكديعة كالحراسة، كنجد أيضا 
 .عقكد الغركر كالقمار كالرىاف كالمرتب مدل الحياة كالتأميف، كعقكد الكفالة

كما ييمنا عمى مستكل مكضكعنا ىذا ىك عقد المبادلة أك ما يعرؼ أيضا 
بالمقايضة كأحد عقكد إنتقاؿ الممكية العقارية يمتزـ بو كؿ مف المتعاقديف أف ينقؿ للآخر 

المعدؿ عمى سبيؿ التبادؿ ماؿ غير النقكد كىك ما جاء بو القانكف المدني الجزائرم 
 . منو413كالمتمـ بمكجب المادة 

إذ نشأة فكرة المبادلة أك المقايضة نتيجة الحاجة الممحة لمفرد مف أجؿ الحصكؿ 
عمى حاجات عديدة لا تكجد لديو بؿ تكجد عند غيره، الأمر الذم جعمو يسعى إلى تبادؿ 

- المبادلة أك المقايضة–ما عنده مع غيره كإستبداؿ عقار بعقار، حيث تعد ىذه الأخيرة 
أكؿ صكرة مف صكر البيع، إذ تسرم عمى أحكاـ المقايضة أحكاـ البيع بالقدر الذم تسمح 

بو طبيعة المقايضة كيعتبر كؿ مف المتقايضيف بائعا لمشيء كمشتريا الذم قايض عميو 
 .  مف القانكف المدني الجزائرم المعدؿ كالمتمـ415كىذا إستنادا لنص المادة 

كلكد أردنا البحث في أكجو التشابو كالإختلاؼ بيف ىاذيف العقديف المبادلة كالبيع 
لكجدنا أنيما يتفقاف بصفتيما عقكد ناقمة لمممكية كممزمة لطرفي العقد مف جية، كعقكد 

رضائية مرتبطاف بالإيجاب كالقبكؿ كلا يشترط فييما شكؿ معيف مف جية أخرل، 
 . كالشكميةالتراضي كالمحؿ كالسبببالإضافة إلى أنيما يقكماف عمى نفس الأركاف 
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 المقايضةأما عف أكجو الإختلاؼ فيكمف في طريقة إتفاؽ أطراؼ العقد حيث أف 
عمى عكس عقد ما مبمغا مف النقكد، ا منوف أم شريطة أف لا يكك مبادلة شيء بشيءتعد 

 .د البيع الذم يعد مف أىـ أركاف عؽشيء بنقكد كىك الثمفالبيع فيكـ يقكد عمى مبادلة 
ىمية ليا أالمشرع الجزائرم أما مف ناحية حماية ىذه الأملاؾ العقارية فقد أكلى 

 القانكنية ىاحمايتيا كتحديد أطرترسانة قانكنية تيدؼ بالأساس إلى  قسفمف خلاؿ قصكل 
 لإجراءات القانكنية قالتي يتـ بمكجبيا تممؾ العقار كالتصرؼ فيو، كالأكثر مف ذلؾ كضع

نتقاليا إستقرارىا كتنظيـ عممية إالتي تنتقؿ مف خلاليا الممكية العقارية مف أجؿ ضماف 
تباع الرسمية، كالقياـ بعممية تسجيؿ تمؾ ر مما ألزـ ىذا الأخير بإمف شخص إلى آخ

تحصيؿ الرسكـ الضريبية لصالح الخزينة بغية المعاملات بمصمحة الطابع كالتسجيؿ 
 مستكی المحافظة العقارية حتى تنتقؿ الممكية كيككف ىا عمىالعامة لمدكلة، كأخيرا شير

 .الغير عمى عمـ بيا
فإنطلاقا مف فحكل ما تقدـ جاءت ىذه الدراسة لمعالجة إنتقاؿ الممكية العقارية عف 

ما يمكف أف تسفر عنو مف نتائج  فيأهميتهاالجزائرم، إذ تكمف  التشريع طريؽ المبادلة في
التعرؼ عمى التأصيؿ القانكني كألمفاىيمي لعقدم البيع كالمقايضة إيجابية تفيد في 

ط الضكء مكمف جية أخرل تسؿفي التشريع الجزائرم كالفرؽ بينيما مف جية،  (المبادلة)
في التشريع - البيع كالمقايضة–عمى إجراءات إنتقاؿ الممكية العقارية عف طريقيما 

 عمى المكضكع ىذا أهمية الجزائرم مف خلاؿ إجرائي الشير كالتسجيؿ، كما تعكد
الأحكاـ القانكنية كالتنظيمية التي خص بيا المشرع الجزائرم  خلاؿ مف العممي المستكل

 58-75: ىذه الآلية لإنتقاؿ الممكية العقارية مف خلاؿ سنو لأحكاـ القانكف المدني رقـ
 .المعدؿ كالمتمـ

دوافع ذاتية وأخرى  عمى ا لممكضكع كليد الصدفة بؿ كاف مبنيإختيارنالـ يكف ك
 : منيا فيالدوافع الذاتية، حيث تبرز بمضمكنو بجديةجعمتنا نفكر  موضوعية

إنتقاؿ الممكية العقارية بصفة لتعرؼ عمى الجديد خاصة فيما يتعمؽ كارغبة الإستطلاع  −
الجزائرم، كذلؾ ككني طالب  التشريع عامة كعقدم المبادلة كالمقايضة بصفة خاصة في

 . في ذات التخصص
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كتسابيا كرغبتنا ميكلنا الشديد −  لمقكانيف المتعمقة بطرؽ كسائؿ الحصكؿ عمى العقارات كا 
 مف إلى المزيد البحث في فحكاىـ بإعتبارىـ مف المكاضيع التي لا تزاؿ تحتاج في

 .كالتعديؿ البحث
 إثراء مني في كمساىمة إليو الرجكع لمقارئ يسيؿ حتى المكضكع شتات جمع محاكلة −

بسيطة لطرح إجراءات كلآليات إنتقاؿ الممكية العقارية  لبنة بإضافة كلك العممي البحث
 . الجزائرم التشريع عف طريؽ المبادلة في

 : فيمكف إجماليا مف خلاؿ ما يميالدوافع الموضوعيةأما 
الجزائرم  التشريع إنتقاؿ الممكية العقارية عف طريؽ المبادلة في ككف المكضكع يناقش −

جراءات شيرىـ كتسجيميـ  .مف ناحية كيفية إبراـ عقكد المقايضة كالبيع كأركانيا كا 
- كالبيع (المبادلة)المقايضة –محكلة إبراز أكجو الشبو كالإختلاؼ بيف ىاذيف العقديف  −

 .ككنيما يتفقاف في معظـ الإجراءات أكثر مما بختمفاف
التعرؼ عمى التكييؼ القانكني الذم تبناه المشرع الجزائرم لتحديد أركاف كؿ مف  −

لتزامات أطرافيما مف جية أخرل  .عقدم المقايضة كالبيع مف جية، كا 
 عممية كعممية مسطرة يسعى إلى تحقيقيا أهدافلكؿ بحث عممي كمف المعمكـ أف 

: مف خلاؿ النتائج المتكصؿ إلييا في نياية الدراسة، كليذا المكضكع عدة أىداؼ منيا
 القانكني الكقكؼ عمى مدل مساىمة المشرع الجزائرم في تطكير كمتابعة النظاـ −

 .(المبادلة)لعقدم البيع كالمقايضة 
براز العقديف نشكء كيفية حكؿ المتمحكرة التعرؼ عمى مختمؼ المسائؿ − نتيائيما كا   كا 

 . تمييزىما عمى باقي العقكد المشابية ليما قكاعد
التعرؼ عمى إجراءات نقؿ الممكية العقارية عف طريؽ المبادلة في التشريع الجزائرم  −

 .مف ناحية الشركط كالطرؽ كالجيات المختصة في عمميتي التسجيؿ كالشير
بالقدر الذم  (المبادلة)تكضيح أحكاـ البيع التي لا تسرم كتسرم عمى المقايضة  −

 .تسمح بو طبيعتيا
:  التاليةالإشكالية الرئيسيةما تـ التعرض إليو يمكف طرح عمى  كبالاعتماد

لإجراءات إنتقال  قانونية منظومة وضع في الجزائري المشرع وفق مدى أي إلى −
 ؟(المبادلة)الممكية العقارية عن طريق المقايضة 
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:  يمكف حصرىا فيما يميالتساؤلاتكيندرج ضمف ىذا الإشكاؿ جممة مف 
أيف يكمف الإطار القانكني كالنظرم لعقد البيع العقارم؟ كفيما تتمثؿ أىـ كأبرز أركانو  −

لتزامات أطرافو؟  كا 
لتزامات أطرافو؟ (المقايضة)ماىك عقد المبادلة  −  كاىي أىـ كأبرز أحكامو كأركانو كا 
 فيما تتمثؿ أحكاـ البيع عمى المقايضة في التشريع الجزائرم؟ −
ماىي الشركط كالطرؽ كالجيات المختصة في عمميتي تسجيؿ كشير عقد المبادلة  −

 الكارد عمى العقارات؟ (المقايضة)
 :نجد ليذا المكضكع نا أثناء دراستكاجيتنا التي الصعوباتمف ك

عطائو ةم قـذلمكضكع اؿالمكسعة ؿطبيعة اؿ −  بدراستو تحتاج إلى التعمؽ في كؿ جزء منو كا 
 (المبادلة)كشح الدراسات المتخصصة في مكضكع المقايضة ،  لبمكغ اليدؼقدره الكافي

كقمتيا مما أكجب عمينا أف نظيؼ عقد البيع إلى دراستنا حتى نتجنب الخمط بينو كبيف عقد 
مف جية، نتيجة لتشابييما في إجراءات التسجيؿ كالشير مف جية  (المبادلة)المقايضة 

 .أخرل
ظركؼ العمؿ كالتي كانت ىي أيضا مف أبرز الأسباب التي منعتني مف مقابمة الدكتكر  −

المشرؼ كجيا لكجو مما جعمني أتكاصؿ معو عف طريؽ الياتؼ أك البريد الإلكتركني مما 
 .ضيؽ فيمي لبعض عناصر المكضكع، كالتي تحتاج إلى المكاجية أكثر منيا الإتصاؿ

 فكانت جممة المذكرات كالأطركحات كالدراسات الدراسات السابقةأما فيما يخص 
غير المنشكرة كالمراجع المتخصصة التي تعرض ليا الباحثكف في نفس المجاؿ، حيث تـ 

 : تصنيفيا كالتالي
 كتاب عبد الرزاق أحمد السنهوري −

الكسيط في شرح القانكف المدني، العقكد التي تقع جاء ىذا الكتاب تحت عنكاف 
، الجزء الرابع، دار إحياء التراث العربي لمنشر كالتكزيع، عمى ممكية البيع كالمقايضة

 . 1964بيركت، لبناف، سنة 
الدكتكر في الباب  تناكؿ أيف بابيف قكاميا خطة تقسيـ ىذا الكتاب بإتباع تمت

الأكؿ عقد البيع مف خلاؿ مفيكمو كتمييد كأركانو كفصؿ أكؿ كالآثار التي تترتب عنو 
 .الباب الثاني لدراسة عقد المقايضة تخصص حيف في كفصؿ ثاني،
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 بالتشريعات الميتميف القانكنييف الباحثيف لدل ىذه الكتاب خاصة أىمية إذ تتجسد
 الحقكقية، كالدراسات القانكنية العمكـ تخصص ضمف يدخؿ حيث كالقكانيف كالمكائح
 لمباحثيف ثميف الصمة، كيعد كمرجع ذات التشريعية كالدراسات كالنظـ المكائح كدراسات

 .المدني القانكف مكاضيع لكافة تفصيمية شركحات عمي بإحتكائيا القانكني المجاؿ في
 دراسة جميمة زايدي −

 البيع عقد في الممكية نقؿ إجراءاتالماجستير، تحت عنكاف  شيادة لنيؿ مذكرة
، تخصص قانكف العقكد المدنية، كمية الحقكؽ كالعمكـ الجزائرم التشريع العقارم في

أـ العربي بف مييدم، جامعة  ،"دراسات قانكنية"مدرسة الدكتكراه السياسية، قسـ الحقكؽ، 
 2011/2012، الجزائر، البكاقي

الباحثة  تناكلت أيف فصكؿ (3)ثلاث  قكاميا خطة بإتباع الإشكالية معالجة كتمت
 في الجزائرم، التشريع في العقارم البيع عقد في الممكية نقؿ ماىية الأكؿ الفصؿ في
الجزائرم، لينفرد  التشريع في العقارم البيع عقد في الثاني التسجيؿ الفصؿ تضمف حيف

 الجزائرم التشريع في العقارم البيع عقد في الفصؿ الثالث بدراسة الشير
، ففيما مف خلاؿ أىمية مجالو كأىمية مكضكعوىذه الدراسة  أىمية إذ تتجسد

يظير مف خلاؿ أىمية عقد كالذم ىك عقد البيع العقارم ؼأىمية مجاؿ البحث يخص 
البيع ذاتو كػأىـ عقد مدني في سائر المنظكمات القانكنية، كأىمية الممكية العقارية 

 المكضكع فلؤف ىذه ةأما أىمي، عتبارىا أكلى ما تػرد عميػو التصرفات كتشمميا العقكدإب
طار عممية نقؿ الممكية، كلأف  ختلاليػا أك تخمفيا يمنع ىذه إالإجراءات ىي قالب كا 

ستقى أىمية تالعممية أك يعيقيا، كىك أىـ مكضكعات المنظكمة العقارية في بلادنا كما 
نتقػاؿ الممكية العقارية إالمكضكع مف خطكرة النزاعات التي قد تنشأ أثناء سػير إجػراءات 

 . بحد ذاتيا إلى غاية صدكر قرار المحافظ العقارم
مما  الجزائرم العقارية لدل المشرع الممكية أىمية كما تكصمت الدراسة إلى مدل

 بسط مف يمكنو قانكني، نظاـ كضع إلى التشريعات باقي غرار أدل بو إلى التسارع عمى
 عمى تشجع التي العقارية المعاملات إستقرار بو كيكفؿ العقارية عمى الممتمكات رقابتو

 ذلؾ إطار ، حيث أكجب في العقارم الإئتماف عمى كتحفز الكطني كالأجنبي الإستثمار
 لأجؿ كالتسجيؿ بمصمحة الطابع المعاملات تمؾ تسجيؿ بعممية كالقياـ الرسمية، إتباع
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  مقدمــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة

 تمػؾ التصرفات شير كأخيرا لمدكلة، العامة الخزينة لصالح الضريبية الرسكـ تحصيؿ
يقبؿ  فلا بيا، عمـ عمى الغير كيككف الممكية تنتقؿ حتى العقارية المحافظة مستكل عمى

 العقػارم الإئتماف يشجع مما بو، دراية لو ككانت إلا عقار في تصرؼ عمى شخص
 .كالكطني كالإسػتثمار الأجنبي

ستنادا لمكضكع مذكرتنا  طريؽ إستغلاؿ الأملاؾ الكقفية العقارية عف ) :المتمثؿ فيكا 
 جامع ما بيف المنيج منهج إتباع نا في دراستإعتمدنافقد  (الجزائرم التشريع في الإيجار

الكصفي الملائـ لإستنباط المفاىيـ ذات الصمة، كتبياف شركطيا كآثارىا، كالمنيج التحميمي 
 . مف خلاؿ الإعتماد عمى النصكص القانكنية التي تحكـ المكضكع كتحميميا

كما تـ إدراجو مف  كالتي عالجت مضمكف المذكرة، عمى الإشكالية الرئيسيةكبناء 
يعالجاف صمب المكضكع  إلى فصميف أساسييف مذكرتنا جزئية تـ تقسيـ ىذه تساؤلات

  :بالإضافة إلى مقدمة عامة كخاتمة عامة عمى النحك التالي
 في  تحت عنكاف الإطار النظرم كالقانكني لعقدم البيع كالمبادلةالفصل الأولجاء 

الجزائرم مف خلاؿ دراسة ماىية عقد البيع العقارم في التشريع الجزائرم مف  التشريع
العقارم في  (المقايضة)جية، كمف جية أخرل تسميط الضكء عمى ماىية عقد المبادلة 

 .التشريع الجزائرم
 فتخصص بدراسة إجراءات نقؿ الممكية العقارية عف طريؽ البيع الفصل الثانيأما 
الجزائرم مف خلاؿ التعرض إلى تسجيؿ عقد البيع كالمقايضة  التشريع في كالمبادلة

 .العقارية مف جية، كمف جية أخرل دراسة شير عقد البيع كالمقايضة القارييف
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 الجزائري التشريع في( والمقايضة البيع )المبادلة لعقود والقانوني النظري الإطار:           الفصل الأول

  

 

 

 الفصل الأول  
الإطار النظري والقانوني لعقود 

 (البيع والمقايضة)المبادلة 
 الجزائري التشريع في

 

 الأول المبحث
 ماهية عقد البيع العقاري
  في التشريع الجزائري

 

 الثاني المبحث
 ماهية عقد المقايضة العقاري

  في التشريع الجزائري
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 الجزائري التشريع في( والمقايضة البيع )المبادلة لعقود والقانوني النظري الإطار:           الفصل الأول
 

، المعدل 58-75: خصص المشرع الجزائري في فحوى القانون المدني الجزائري رقم
والمتمم، فصمين كاممين ضمن الباب السابع المتعمق بعقود الممكية من الكتاب الثاني 

، في حيت كان (1)الإلتزامات والعقود، حيث تخصص الفصل الأول بدراسة عقد البيع
 عقد- المشرع الجزائري–، فقد إعتبر ىذا الأخير (2)مضمون الباب الثاني عقد المقايضة

 في لمبائع، بينما المشتري يدفعو نقدي ثمن بمقابل المبيع لمشيء الممكية نقل تكون فيو البيع
بشيء، أي أن كل من عقدي  شيء مقايضة طريق عن الممكية نقل فيو يتم المقايضة عقد

 .البيع والمقايضة يعتبران من العقود الناقمة لمممكية بالمبادلة
 البيع عقد فمن ىذا المنطمق سوف يتم عمى مستوى مضمون ىذا الفصل دراسة ماىية

 العقاري المقايضة عقد الجزائري من جية، ومن جية أخرى دراسة ماىية التشريع في العقاري
 :الجزائري، وذلك عمى النحو التالي التشريع في

 ماهية عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري: المبحث الأول -
 ماهية عقد المقايضة العقاري في التشريع الجزائري: الثاني المبحث -

 
 
 
  
 
  

                                                           
المتضمن القانون المدني ، 1975 سبتمبر 26: ، المؤرخ في58-75:  من الأمر رقم412 إلى 351المواد من - 1

 1978 سبتمبر 30: ، المؤرخة في78: ج، ع.ج.ر.، جالمعدل والمتمم
، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم415 إلى 413المواد من - 2
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 الجزائري التشريع في( والمقايضة البيع )المبادلة لعقود والقانوني النظري الإطار:           الفصل الأول

 ماهية عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري:  الأولالمبحث
الجزائري وجب عمينا دراسة تعريفو  التشريع في العقاري البيع عقد لموصول إلى ماىية

براز خصائصو وأنواعو فضلب عمى محاولة تمييزه عن باقي العقود المشابية لو وصولا إلى  وا 
لتزامات أطرافو وذلك إستنادا لما جاء في فحوى المواد من   من 412 إلى 351أركانو وا 

 :، المتضمن قانون المدني الجزائري المعدل والمتمم، وذلك كالتالي58-75: رقم الأمر
  في التشريع الجزائريمفهوم عقد البيع العقاري: المطمب الأول -
لتزامات أطرافه: المطمب الثاني -   في التشريع الجزائريأركان عقد البيع العقاري وا 

 في التشريع الجزائريمفهوم عقد البيع العقاري : المطمب الأول
لتعريفف من جية  التطرق منا يقتضي العقاري البيع عقد مفيوم عمى لموقوف

كمضمون لمفرع الأول، وخصائصو كفرع ثاني، أما الفرع الثالث فسيتخصص بتمييز ىذا 
 .العقد عن العقود المشابية لو، ليأتي الفرع الرابع لدراسة أىم وأبرز أنواعو

 عقد البيع العقاريتعريف : الفرع الأول -
 عقد البيع العقاريخصائص : الفرع الثاني -
 عقد البيع العقاري عن العقود المشابهة لهتميز : الفرع الثالث -
 عقد البيع العقاريأنواع : الفرع الرابع -

 تعريف عقد البيع العقاري: الفرع الأول
ذا باعو إذا مباعا: والقياس ومبيعا، بيعا يبيعو باعو: يقال  ألفاظ من فيو اشتراه، وا 

 :جمعيا السمعة، بالكسر والبياعة باعة، والجمع بائع والشخص. ومبيوع مبيع وىو. التضاد
 عمى اصطمح وقد. وبائع بيِّع: تثنية ومتبايعان، بيِّعان: والمشتري لمبائع بياعات، ويقال

 السمعة ويقبض الثمن يدفع بمن والمشتري الثمن، ويقبض السمعة يعطي بمن البائع تخصيص
 .(1)الآن الشائع ىو وىذا قريش، لغة للؤفيام،وىي تقريبا

يرى فقياء المذاىب الأربعة أن لعقد البيع مجموعة من أما إصطلبحا فيرى 
بن إرفو ، وع"كا وتممكامبادلة المال بالمال تممي: " بأنوبن قدامة الحنبلإه فالتعريفات، فقد عر

                                                           
، 1998، بيروت، لبنان، (ط.د)، "بيع"باب العين، فصل الباء، المصباح المنير مادة ، القاموس المحيطالفيروز أباد، - 1

 (بتصرف). أي تطمق الكممة عمى البيع والشراء: من ألفاظ التضاد: معنى
  401: ، ص(ن.س.د)، دار صادر، بيروت، (ط.د)، 1: ، جلسان العرببن منظور،  - 
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 الجزائري التشريع في( والمقايضة البيع )المبادلة لعقود والقانوني النظري الإطار:           الفصل الأول

، في حين عرفو "غير منفعة ولا متعة ولذةى ل ععقد معاوضة": هنة بأكيعرفة من فقياء المال
فقياء المذىب وذىب ، " خصوص موجوى مقابمة مال بمال عل " : هنبأ قياء المذىب الشافعف

لتأبيد ى اا علة أو منفعة مباحة بمثل أحدىمالذمولو في مبادلة مال : " بتعريفو بأنوالحنبل
 .(1)"غير الربا والقرض

ستنادا لما جاء في فحوى الأمر ، المتضمن قانون المدني الجزائري 58-75: رقم وا 
عقد البيع ىو يمتزم بمقتضاه البائع أو أن ينتقل : المعدل والمتمم، نجده نص صراحة عمى أنو

، شريطة أن يكون المشتري (2)المشتري ممكيتو شيء أو حقا ماليا آخر في مقابل ثمن نقدي
عالما بالمبيع عمما كافيا إذ يعتبر ىذا العمم كافيا إذا إشتمل العقد عمى البيان المبيع وأوصافو 

 .(3)الأساسية بحيثي مكن التعرف عميو
يستشف من فحوى المادتين أعلبه أن البيع عبارة عن عقد ممزم لمطرفين إذ أنو يمزم 
البائع أن ينقل لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا آخر شريطة أن يمزمو المشتري بأن يدفع 

 .لمبائع مقابلب لذلك ثمنا نقديا
كما إستخمص عبد الرزاق السنيوري من مضمون المادة أعلبه إستنادا إلى جممة من 

، أن البيع عقد معاوضة، فالبائع ...التقنينات المدنية العربية كسوريا ومصر ولبنان ومصر
يأخذ الثمن مقابلب لمبيع والمشتري يأخذ البيع مقابل الثمن، ويستخمص منو أيضا لأن البيع 

عقد راضائي إذ لم يشترط القانون لإنعقاده شكلب خاصا فيو ينعقد بمجرد تراضي المتتابعين، 
ستخمص من أيضا أن البيع عقد ناقل لمممكية فيو يرتب إلتزاما في ذمة البائع بنقل ممكية  وا 

 .(4)البيع إلى المشتري كما ىو صريح النص
  

                                                           
. 141: ، ص2003، دار الكتب العممية، 2: ، طالفقه عمى المذاهب الأربعةعبد الرحمن بن محمد عوض الجزيري، - 1

: ، تاريخ الزيارةhttps://waqfeya.net/book.php?bid=5423: الإلكتروني الموقع كتاب إلكتروني متاح عمى
 14:33: ، الساعة01/04/2021

  نفس الأمر من 351المادة - 2
، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم352/1المادة - 3
البيع "العقود التي تقع عمى الممكية : الوسيط في شرح القانون المدني الجديدعبد الرزاق أحمد السنيوري، - 4

 860: ، ص2000، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبنان، 4: ، ج"والمقايضة

https://waqfeya.net/book.php?bid=5423
https://waqfeya.net/book.php?bid=5423
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 الجزائري التشريع في( والمقايضة البيع )المبادلة لعقود والقانوني النظري الإطار:           الفصل الأول

 خصائص عقد البيع العقاري: الفرع الثاني
 السابقة الذكر يمكن إستخلبص جممة من الخصائص التي 351إستنادا لفحوى المادة 

 :يتمتع بيا عقد البيع عمى النحو التالي
أنو إذ الأشياء وعمى الحقوق المالية الأخرى يعتبر عقد البيع من العقود التي ترد عمى  -

نما يرد كذلك عمى سائر الحقوق المالية العينية،  لا يقتصر عمى حق الممكية وا 
 .الشخصية والذىنية

حقا شخصيا كما في حوالة الحق التي تعتبر بيعا كمما توافرت  عقد البيع يكون محل -
 .فييا بقية مقوماتو، وقد يكون محمو بالحقوق الذىنية كالممكية الصناعية والأدبية

لتزامات متقابمة في ذمة عميو إيرتب لطرفي العقد بمعنى ممزم عقدا  يعد عقد البيع -
يمتزم بنقل ممكية شيء أو فيذا الأخير ،  والبائعالمشتريالمتمثلبن في كل من طرفيو 

 .(1)حق مالي آخر، والمشتري يمتزم بدفع الثمن
عقد البيع ىو عقد معاوضة حيث أن البائع يحصل عمى مقابل لما ينقمو إلى المشتري،  -

 .والمشتري يحصل عمى مقابل لما يدفعو من ثمن لمبائع
تطابق إرادة البائع مع إرادة وذلك بحجية إكتفاء عقد رضائي كما يعد عقد البيع  -

المشتري لإنعقاده دون اشتراط إفراغو في شكل معين إذا تعمق الأمر بالمنقولات، أما 
لا كان  بالنسبة لمعقارات فقد اشترط المشرع الجزائري كتابة عقد بيع العقارات وتوثيقو وا 

. باطلب بطلبن مطمق
عقد البيع ينقل الممكية من البائع إلى المشتري في حالة ما إذا كان محمو منقولا معينة  -

بالذات، أما إذا كان شيء معين بالنوع فإن دور عقد البيع يقتصر عمى إنشاء التزام في 
ذمة البائع بنقل الممكية أما الممكية فتترتب عمى عمل مادي وىو الإفراز، كذلك الأمر 

 .(2)إذا كان محل العقد عقارة
  

                                                           
، السنة الثالثة، قانون خاص، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة تممسان، مقياس العقود الخاصةقماز حسيبة، - 1

 7: ، ص2014/2015الجزائر، 
، دروس موجية لطمبة السنة الأولى ماستر شريعة دروس في مقياس العقود المسماة عقد البيعقديري محمد توفيق، - 2

وقانون، السداسي الثاني، كمية العموم الإنسانية والإجتماعية، قسم العموم الإسلبمية، جامعة محمد بوضياف،المسيمة، 
 8: ، ص2019/2020الجزائر، 
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 الجزائري التشريع في( والمقايضة البيع )المبادلة لعقود والقانوني النظري الإطار:           الفصل الأول

 تميز عقد البيع العقاري عن العقود المشابهة له: الفرع الثالث
، الوفاء بمقابل، والقرضتتنوع العقود التي ترد عمى الأملبك العقارية فمنيا البيع، و

 والمبادلة وغيرىا من العقود، وسوف نوجز الإيجار، والمقاولة، والوصية، بالإضافة إلى اليبةو
 .عمى مستوى مضمون ىذا الفرع تمييز عقد البيع عن بعض من ىذه العقود

 البيع والمقايضة: أولا
 ممكية حق مبادلة ىو البيع أن مبادلة، غير عممية ىي والمقايضة البيع من كل

 منزل ممكية آخر، مثل نقل ممكية بحق ممكية حق مبادلة فيي مادي، أما المقايضة بمقابل
 ىنا ممكية حق الآخر والجزء نقود جزءا المقابل كان فإذا مقايضة، ىو ذىبية سبائك مقابل
 عقد كان الغالب ىو الممكية حق كان إذا نقودا كان بيعا، أما كانت إذا الغالب بالجزء العبرة

 .، وسوف يتم تفصيل ذلك لاحقا(1)مقايضة
 .البيع والقرض: ثانيا

يعتبر كل من البيع والقرض من العقود الواردة عمى الممكية مع الفارق المتمثل في أن 
نقل الممكية إلى المشتري في عقد البيع يكون بصفة نيائية، بينما المقترض ليس مالكة بصفة 

نما عميو التزام برد الشيء المقترض  .(2)دائمة وا 
.  البيع والوفاء بمقابل:ثالثا

نقضاء الدين وذلك بتقديم مقابل يعوض عمى الشيء إالوفاء بمقابل ىو إحدى طرق 
 لقانون المدنيلفحوى ا وىنا وجب تطبيق أحكام عقد البيع طبقا ،(3)المستحق المدائن

، ومع ذلك يختمف البيع عن الوفاء بمقابل في أن البيع قائم بذاتو في حين أن (4)الجزائري
. (5)الوفاء بمقابل يفترض وجود التزام في ذمة المدين ناقل الممكية

 البيع والهبة: رابعا

يقوم التشابو بين البيع واليبة إذا كانت الحية تتضمن إلزام الموىوب لو بتكميف يتمثل 
في دفع مبمغ من النقود لممتبرع أو لشخص غير المتبرع، ىنا العبرة بقصد المتعاقد ناقل 

                                                           
. 7: قماز حسيبة، المرجع السابق، ص- 1
 6: قديري محمد توفيق، المرجع السابق، ص- 2
، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم252المادة - 3
 نفس الأمرمن  286المادة - 4
 8: ، صنفس المرجعقماز حسيبة، - 5
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الممكية فإذا كان يقصد التبرع كان عقد ىبة، أما إذا كان قصده ىو المبادلة كان العقد بيعة 
 .(1)إذا كان التكميف قيمة نقدية تعادل حق الممكية الذي ينقمو الواىب لمموىوب لو

. البيع والوصية: خامسا
الوصية ىي تصرف بإرادة منفردة مضاف إلى ما بعد الموت وىي من أعمال التبرع 
بينما البيع يكون بمقابل مادي ويرتب أثرىا انتقال الممكية في الحياة، فإذا قام الأفراد بصياغة 
وصيتيم في صورة عقد بيع قام القاضي بالتعرف عمى حقيقة قصدىما إذا ما كان بيعة أو 

 .(2)وصية معتمدة في ذلك عمى عدة قرائن
البيع والمقاولة : سادسا

فإن المقاولة ىي القيام بعمل ، (3)لأحكام لقانونالمدني الجزائري المعدل والتممطبقا 
معين لصالح رب العمل مقابل لقاء مادي، فإذا قام المقاول بتقديم العمل والمادة المستعممة 
في العمل لرب العمل فالغالب فقو وقضاءة في مثل ىذه الفروض أن العقد ىو عقد بيع 

 .(4)الأشياء مستقبمية وليست مقاولة
 البيع والإيجار: سابعا

 الإيجار يقتصر أثره أمايرتب البيع نقل ممكية مال من ذمة البائع إلى ذمة المشتري، 
عمى تمكين المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، لذلك فإن البيع ىو عقد فوري أما الإيجار 

 .(5)فيو عقد زمني، وفي ىذا الإطار ظير ما يسمى بالبيع الإيجاري أو عقد البيع بالإيجار
 أنواع عقد البيع العقاري: الرابعالفرع 

تتنوع وتتعد أنواع عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري والتي كفميا ضمن فحوى 
القانون المدني المعدل والمتمم فنجد منيا بيع الممك لمغير وبيع التركة، بالإضافة إلى بيع 

 .النائب لنفسو، وبيع الحقوق المتنازع فييا، وأخيرا البيع في مرض الموت
  

                                                           
، مذكرة ماجستير في القانون الخاص، معيد العموم إجراءات نقل الممكية العقارية في التشريع الجزائرياليادي سميمي، - 1

 54: ، ص2007/2008القانونية والإدارية، جامعة العربي التبسي، تبسة، الجزائر، 
 8: قديري محمد توفيق، المرجع السابق، ص- 2
، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم549المادة - 3
 55: ، صنفس المذكرةاليادي سميمي، - 4
 9: قماز حسيبة، المرجع السابق، ص- 5
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 بيع الممك لمغير: أولا
إذا باع شخص شيئا معينا بالذات وىو لا يممكو فمممشتري بيع الممك لمغير أنو يقصد ب

الحق في طمب إبطال البيع ويكون الأمر كذلك ولو وقع البيع عمى عقار أعمن أو لم يعمن 
وفي كل حالة لا يكون ىذا البيع ناجزا في حق مالك الشيء المبيع ولو أجازه  ببيعو

 ، أقر المالك البيع سري مفعولو عميو وصار ناجزا في حق المشتري، أما إذا (1)المشتري
وكذلك يعتبر البيع صحيحا في حق المشتري إذا أكتسب البائع ممكية المبيع بعد انعقاد 

ا أبطل البيع في صالح المشتري بمقتضى حكم وكان المشتري يجيل ، وفي حالة ك(2)البيع
 .(3)أن البائع كان لا يممك المبيع فمو أن يطالب بالتعويض ولو كان البائع حسن النية

 بيع التركة: ثانيا
تنازل شخص عن حق متنازع فيو فمممتنازل ضده أن يقصد ببيع التركة ما إذا 

ويعتبر الحق ، يتخمص من ىذا الشخص برد ثمن البيع الحقيقي لو والمصاريف الواجبة
، حيث لا تسري ىذه (4)متنازعا فيو إذا رفعت من أجمو دعوى أو كان محل نزاع جوىري

 :(5)الدعوى في جممة من الحالات التالية
 .الحق المتنازع فيو داخلب ضمن مجموعة أموال بيعت جزافا بثمن واحدإذا كان  -
 .إذا كان الحق المتنازع فيو مشاعا بين ورثة أو شركاء وباع أحدىم نصيبو للآخر -
 .إذا تنازل المدين لدائنو عن حق متنازع فيو وفاء لمدين الثابت في ذمتو -
. إذا كان الحق المتنازع فيو يكون دينا مترتبا عمى عقار وبيع الحق لحائز العقار -
 بيع النائب لنفسه: ثالثا

باع تركة دون أن يفصل مشتملبتيا، لا يضمن يمكن أن يكون بيع النائب لنفسو من 
إذا بيعت شركة فلب يسري البيع في حق ، ف(6)الأصفتو كوارث ما لم يقع اتفاق يخالف ذلك

لا إذا قام المشتري بالإجراءات الواجبة لنقل كل حق اشتممت عميو التركة فإذا نص إالغير 
                                                           

، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم397المادة - 1
 نفس الأمرمن  398المادة - 2
 نفس الأمرمن  399المادة - 3
 نفس الأمر من 400المادة - 4
 نفس الأمرمن  401المادة - 5
، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  الأمر رقمنفس الأمر من  من404المادة - 6
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جراءات لنقل الحقوق المذكورة بين المتعاقدين وجب أيضا أن تتم ىذه إالقانون عمى 
إذا كان البائع قد استوفي ما لمتركة من ديون أو باع شيئا منيا وجب أن ، أما (1)الإجراءات

يرد ، حيث (2)يرد لممشتري ماقبضو، ما لم يكن قد اشترط صراحة عدم الرد وقت انعقاد البيع
المشتري لمبائع وقت انعقاد البيع ما قد وفاه ىذا الأخير من ديون التركة ويحسب لمبائع كل 

. (3)ما يكون دائنا بو التركة ما لم يوجد اتفاق يقضي بخلبف ذلك
 بيع الحقوق المتنازع فيها: رابعا

إذا باع المريض مرض الموت لوارث فإن يمكن أن يعكون البيع بيع الحقوق المتنازع 
لا إذا أقره باقي الورثة أما إذا تم البيع لمغير في نفس الظروف فإنو إالبيع لا يكون ناجزا 

، حيث لا تسري ىذا الإبطال (4)يعتبر غير مصادق عميو ومن أجل ذلك يكون قابلب للئبطال
عمى الغير الحسن النية إذا كان الغير قد كسب بعوض حقا عينيا عمى الشيء الإبطال 
 .(5)المبيع
 البيع في مرض الموت: خامسا

 لمن ينوب عن غيره بمقتضى اتفاق أو نص قانوني الموت مرض في البيعلا يجوز 
أو أمر من السمطة المختصة أن يشتري باسمو مباشرة أو باسم مستعار ولو بطريق المزاد 
العمني ما كمف ببيعو بموجب النيابة كل ذلك ما لم تأذن بو السمطة القضائية مع مراعاة 

لا يجوز لمسماسرة، ولا لمخبراء ، كما (6)الأحكام الخاصة والواردة في نصوص قانونية أخرى
أن يشتروا الأموال المعيودة إلييم ببيعيا أو تقدير قيمتيا، سواء بانفسيم مباشرة أو باسم 

إذا أعلبه  411 و410يصح البيع في الأحوال المشار إلييا في المادتين ، حيث (7)مستعار
. (8)أجازه من تم البيع لحسابو

                                                           
، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم405المادة - 1
 نفس الأمرمن  406المادة - 2
 نفس الأمرمن  407المادة - 3
 نفس الأمرمن  408المادة - 4
 نفس الأمرمن  409المادة - 5
 نفس الأمرمن  410المادة - 6
 نفس الأمرمن  411المادة - 7
 نفس الأمرمن  412المادة - 8



  
 

  
17 

 

 الجزائري التشريع في( والمقايضة البيع )المبادلة لعقود والقانوني النظري الإطار:           الفصل الأول

  



  
 

  
18 

 

 الجزائري التشريع في( والمقايضة البيع )المبادلة لعقود والقانوني النظري الإطار:           الفصل الأول

لتزامات أطرافه في التشريع الجزائري: المطمب الثاني  أركان عقد البيع العقاري وا 
سوف يتم عمى مستوى مضمون ىذا المطمب دراسة الأركان التي يقوم عميو عقد البيع 

العقاري من جية، ومن جية أخرى تسميط الضوء عمى إلتزامات أطراف العقد سواء أكان 
 :البائع أو المشتري، وذلك عمى النحو التالي

 أركان عقد البيع العقاري: الفرع الأول -
  عقد البيع العقاريإلتزامات أطراف: الفرع الثاني -

 أركان عقد البيع العقاري: الفرع الأول
 العقاري البيع عقد ألزم المشرع الجزائري ضمن فحوى القانون المدني الجزائري لقيام

 يترتب الأركان إنعدمت ىذه فإذا وسبب والرسمية، ومحل رضا من لمعقد العامة الأركان توفر
 .المطمق والبطلبن القانون عميو نص الذي الجزاء عميو
 التراضي: أولا

إرادتي البائع والمشتري، أي الإيجاب يقصد بالتراضي في عقد البيع إلزامية ملبقاة 
التعبير عن الإرادة المقترن بقصد الارتباط الذي ينصب عميو إذا حيث يعد الإيجاب والقبول، 

: (1)يشترط لكي يعتبر إيجابا في عقد البيعإذ لحقو قبول مطابق لو، 
لا اعتبر دعوة إلى التعاقد -  .أن يتضمن بيان مفصلب عن السمعة بما في ذلك الثمن وا 
يجاب مرىونة بتوافر السمع المعمن عنيا فإذا نفذت السمعة وطمب أحد الأفراد يبقى الإ -

.  للئيجابابعد ذلك ىذه السمعة اعتبر نفاذىا سقوط
يبقى الإيجاب قائمة، إذا صدر قبول من شخص لشراء أي سمعة بعد سقوط كما  -

 .لتزام عمى الموجب إالإيجاب، فلب
أما القبول فيو تعبير عن إرادة من وجو إليو الإيجاب بالموافقة عميو فينعقد العقد، 

لا اعتبر إيجابة جديدة . شرط أن يكون مطابقة للئيجاب وقبل سقوطو وا 
  

                                                           
 5: قماز حسيبة، المرجع السابق، ص- 1
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 موضوعات التراضي في عقد البيع/ أ
 :تسند موضوعات التراضي في عقد البيع في التشريع الجزائري عمى

رادة المشتري إلى الشراءتتجوإذ يجب أن : طبيعة العقد -  . إرادة البائع إلى البيع وا 
 من دار لمنشر أن تبيعو كتابة معينة وتقبل أن شخصطمب ك: لإتفاق عمى المبيعا -

. تبيعو كتابة آخر فإن العقد لا ينعقد لا عمى الكتاب المطموب ولا عمى الكتاب الآخر
لا ينعقد العقد إذا عرض أحد المتعاقدين البيع بثمن معين وقبل : الإتفاق عمى الثمن -

الآخر الشراء بثمن آخر، لكن إذا كان الفرض عكسية بأن يعرض البائع البيع بثمن 
معين ويقبل المشتري الشراء بثمن أعمى انعقد العقد عمى الثمن الأقل باعتبار أن 
وما ، المشتري الذي قبل الشراء بالثمن الأعمى قد تضمنت إرادتو الشراء بالثمن الأقل

ن سكتا عن تحديد إدام المتبايعان  تفقا عمى البيع والمبيع والثمن، فقد تم البيع حتى وا 
 ...هزمانومكان التسميم، كالأمور التفصيمية 

 صور التراضي في عقد البيع/ ب
 :لمتراضي في عقد البيع العجيج من الصور لعل أىميا وأبرزىا يتمثل في

 في البيع عمى شرط التجربة يجوز لممشتري أن يقبل المبيع أو ، البيع بشرط التجربة -
 من التجربة فإذا رفض المشتري المبيع يجب عميو أن يمكنويرفضو وعمى البائع أن 

يعمن الرفض في المدة المتفق عمييا فإن لم يكن ىناك اتفاق عمى المدة ففي مدة 
معقولة يعينيا البائع، فإذا انقضت ىذه المدة وسكت المشتري مع تمكنو من تجربة 

يعتبر البيع عمى شرط التجربة بيعا موقوفا عمى شرط ، والمبيع اعتبر سكوتو قبولا
 .(1)القبول الا إذا تبين من الاتفاق أو الظروف أن البيع معمق عمى شرط فاسخ

يتعين عمى المشتري في البيع بشرط المذاق أن يقبل المبيع كيفما ، البيع بشرط المذاق -
شاء غير انو يجب عميو أن يعمن بقبولو في الأجل المحدد بعقد الاتفاق أو العرف، ولا 

 .(2)لا من يوم ىذا الإعلبنإينعقد البيع 
فالبيع بالعينة ىو بيع يشترط فيو أن يكون الشيء مطابقة لمعينة المتفق ، البيع بالعينة -

عمييا سمفا بين البائع والمشتري، تشترط لإجراء المطابقة عمييا بين الشيء الذي يقدمو 
                                                           

، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم355المادة - 1
 نفس الأمرمن  354المادة - 2
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البائع والذي يطمبو المشتري، وعمى البائع أن يسمم لممشتري مبيع مطابقة لمعينة حتى 
 .(1)يكون البائع قد نفذ التزامو وعمى المشتري قبول ىذا المبيع

العربون ىو المبمغ الذي يدفعو أحد المتعاقدين إلى الآخر وقت إبرام ، بيع العربون -
ما إعطاء الحق لكل واحد منيما في : العقد، ويكون الغرض منو إما جعل العقد نيائيا وا 

. (2)العدول عن العقد وذلك بالرجوع إلى نية المتعاقدين
 المحل: ثانيا

 محل يكن إذا لم: جاء في فحوى القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم عمى أنو
لا كان معينا يكون أن وجب بذاتو، معينا الإلتزام  ، وبذلك(3)باطلب العقد بنوعو، ومقدار وا 
 .أو المثمية المعينة بالنوع والأشياء بالذات المعينة الأشياء بين التفريق وجب

أجاز المشرع في نفس فحوى القانون بنصو بأن  فقد فقط بالنوع المحددة البيوع أما
ذا لم مقداره، تعيين بو يستطاع ما العقد فقط إذا تضمن معينا بنوعو المحل يكون أن يكفي  وا 
 العرف أو من من ذلك تبيين يكن ولم حيث جودتو درجة الشيء، من عمى المتعاقدان يتفق
 .(4)متوسط صنف من شيء بتسميم المدين إلتزم آخر، ظرف أي

 معظم إشكالا في يثير لا وىذا المثل قبول عميو فوجب المثميات من المبيع أما
الحالات وذلك إستنادا لما نص عميو المشرع في فحوى القانون المدني الجزائري المعدل 

في  عادة تقدر والتي الوفاء عند بعض مقام بعضيا يقوم التي ىي المثمية والتمم بأن الأشياء
 .(5)بالعدد، أو المقياس أو الكيل، أو الوزن التعامل بين الناس

 .فمن ىنا فمقيام عقد البيع محلبن رئيسيان أوليما يتمثل في المبيع والثاني الثمن
 المبيع/ أ

 :وىي عام بوجو الإلتزام محل في توافرىا الواجب الشروط المبيع في يتوافر أن يجب
 انعقاد وقت موجودة المبيع يكون أن ، فيجبلموجود قابلا موجودا أو المبيع يكون أن -

 باطلب العقد كان التعاقد وقت وىمك موجودا كان أو أصلب موجود غير كان فإن العقد،
                                                           

، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم353المادة - 1
 نفس الأمرمن  مكرر 72المادة - 2
 نفس الأمرمن  94/1المادة - 3
 نفس الأمرمن  94/2المادة - 4
 نفس الأمرمن  686المادة - 5
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 ىلبكا ذلك بعد وييمك التعاقد وقت المبيع يوجد وقد المحل، لإنعدام مطمقة بطلبنة
 فمممشتري جزئيا الملبك كان إذا أما التنفيذ، لاستحالة القانون بقوة العقد فينفسخ كميا،
 أو بالفسخ، المطالبة أو الثمن، إنقاص طمب مع الجزئي الوفاء قبول بين يختار أن

 .(1)بمقابل بالوفاء المطالبة
 كما بالذات معين شيء عمى البيع يرد أن ، يمكنلمتعيين قابلا معينا أو يكون أن -

 عن يتميز الذي ىو بالذات المعين فالشيءبالتوعع،  معين شيء عمى يرد أن يمكن
 وقع فإذا الوفاء، في مقامو غيره يقوم لا بحيث ذاتية تعيين تعينو خاصة بصفات غيره
 كافية تعيينا معينة لتكون ليا المميزة صفتيا إلى يشار الأشياء ىذه مثل عمى البيع
 بالنوع المعينة للؤشياء بالنسبة أما ،(2)سواىا وبين بينيا الاشتباه دون ذلك يحول بحيث
 مقام تقوم بحيث القيمة في ليا مقارب أو مساوي جنسيا من مثيل ليا يوجد التي فيي

 مقداره وبنوعو يعين أن فيجب بالنوع معين شيء عمى البيع ورد فإذا بالوفاء، بعضيا
ذا جودتو، ودرجة  التعرف سيل ذلك يكن ولم الجودة درجة عمى المتعاقدان يتفق لم وا 
 إلى بالإضافة متوسطة، درجة من شيء بتسميم البائع ألزم العرف خلبل من عميو
المبيع وذلك  بالشيء كافي عمما عالما المشتري يكون أن يجب البيع محل تعيين

 .(3)إستنادا لفحوى القانون المدني الجزائري
 لمنظام مخالف وغير مشروعة المبيع يكون أن ، يشترطفيه صالحا لمتعامل يكون أن -

لا ذاتو في مستحيلب يكون وألا العامة، الآداب أو العام  ،(4)مطمق بطلبنا باطلب كان وا 
 فيو لمتعامل صالح غير يعد المبيع إعتبارا لأن فيو لمتعامل صالحة يكون أن يجب أي
 ينتفع التي الأشياء وىي بطبيعتيا، التعامل دائرة عن تخرج التي الأشياء من كان إذا
 لعقد كمحل تصح فلب وبالتالي بحيازىا، يستأثر أن أحد يستطيع ولا الناس كل بيا

 الغرض إلى بالنظر وذلك القانون بحكم التعامل عن الخارجة والأشياء البيع،
 .العامة لممنفعة مخصص مثلب العام فالمال ،(5)ليا المخصص

                                                           
. 29: قماز حسيبة، المرجع السابق، ص- 1
. 34: ، صنفس المرجع- 2
، المعدل والمتمم، السابق الذكر  58-75:  من الأمر رقم352المادة - 3
 نفس الأمرمن  93المادة - 4
 نفس الأمرمن  682المادة - 5
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 الجزائري التشريع في( والمقايضة البيع )المبادلة لعقود والقانوني النظري الإطار:           الفصل الأول

 وقت المبيع لمشيء مالكا البائع يكون أن ، إذ يشترطممموك لمبائع المبيع أن يكون -
لا العقد انعقاد  .(1)الغير لممك بيع أمام كنا وا 

 الثمن/ ب
 باطل ثمنا يتضمن لا الذي البيع فعقد الثمن، دفع ىو أساسا المشتري التزام محل

 أو مقدرة يكون أن يجب أنو الثمن خصائص منو، (2)إذ يمزم أن يكون نقودا بطلبنا مطمق،
 .جدية وحقيقية يكون أن ولمتقدير قابلب

 المقدر الثمن /أ

 والمشتري البائع من بإقتراح إتفاقيما بعد المتعاقدين طرف في الغالب من الثمن يقدر
 حرية الأصل كان إذا ومعين، ثمن عمى الاتفاق يتم وسابقة كمرحمة الرد، والأخذ بعد

 حرية يقيد مما معينة أسعار تحدد أن لمدولة يمكن فإنو الثمن، تحديد في المتعاقدين
 إلى الثمن تخفيض ىو الجبري الثمن عمى للبتفاق الجزاء يكون والثمن، تحديد في المتعاقدين

 .(3)المحدد السعر
 لمتقدير القابل الثمن /ب

 بالاستناد ذلك ولمتقدير قابلب يكون أن يكفي بل مقدرة يكون لا يشترط في الثمن أن
 الرقمي بالتحديد تسمح واضحة العناصر ىذه دامت ما عمييا، الاستناد يتم معينة أسس إلى

إذ حدد المشرع الجزائري ضمن فحوى القانون  جديد، اتفاق إلى الحاجة دون التنفيذ عند لمثمن
 تحديد أجل من تبنييا لممتعاقدين يمكن المثال سبيل عمى طرق المدني المعدل والمتمم ثلبث

 .(4)الثمن
 الثمن جدية/ ج

 يدفع بأن المشتري إلزام إلى الطرفين إرادة فتتجو جدية وحقيقية الثمن يكون أن يجب
 بوجود المتعاقدان تظاىر إذا صورية الثمن يعد ولممبيع، رمزي لا وصوري حقيقيا غير ثمنا

 العقد يعتبر لا لكن وبيع بصدد تكون لا الحالة ىذه ففي دفعو عدم عمى يتفقان لكنيما الثمن
                                                           

، المعدل والمتمم، 58-75:  من الأمر رقم852 و835 و828-827 و101-100 و398-386طبقا لأحكام المواد - 1
السابق الذكر 

 نفس الأمرمن  351المادة - 2
. 39: قماز حسيبة، المرجع السابق، ص- 3
 نفس الأمرمن  657 و656/2المادتين - 4
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 حينئذ ىبة عمى التستر ثمن بوجود التظاىر ىذا وراء من يقصدان قد و،(1)باطلب بالضرورة
 .(2)العقد تحول النظرية طبقة التبرع نية وجدت إذا ىبة العقد يعتبر
 السبب: ثالثا

في  الواردة الأحكام الشأن ىذا في وتطبق البيع، عقد في بالسبب خاصة أحكام ترد لم
 غير مشروعا العقد سبب يكون أن يشترط حيث القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم،

 يقوم حتى مشروعا سببا إلتزام لكل أن ، إذ يفترض(3)العامة والآداب لمنظام العام مخالف
 يثبت حتى الحقيقي السبب ىو العقد في المذكور يعتبر السبب كما ذلك، خالف عمى دليل

 .(4)يثبتو أن آخر مشروع سبب وجود من يدعي عمى فإن السبب صورية ثبتت فإذا العطس،
 الرسمية: رابعا

 مجرد لأن الرضائية، مبدأ ىي الجزائري لمقانون طبقا التعاقد في العامة القاعدة إن
 حسب ذلك بخلبف تقضي قانونية نصوص توجد لم ما العقد لإنشاء يكفي تطابق الإرادتين

 .الجزائري المدني من القانون 59 المادة
 إحتوائو ضرورة المشرع إشترط القانونية، التصرفات أكثر العقاري البيع عقد كان ولما

 أخضعيا التي العقود من العقاري البيع الضرورية، وبإعتبار والمعمومات العناصر كافة عمى
 رسمية ورقة في العقد تحرير إلزامية في الشكمية المتمثمة ىذه لإبراميا، معينة لشكمية المشرع
. (5)لذلك قانونا مؤىمين أشخاص طرف ومن

 قيد عمى مبدأ الحرية التعاقدية يفرض المشرع بمقتضاه عمى الأفراد قالبافالرسمية ىي 
معينا تفرغ فيو تصرفاتيم تحت طائمة بطلبنيا أو عدم إنتاج أثرىا أو عدم جواز الاحتجاج 

. (6)بيا إذا لم تستوفي الشروط المطموبة قانونا

                                                           
. 39: قماز حسيبة، المرجع السابق، ص- 1
، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم105المادة - 2
 نفس الأمرمن  97المادة - 3
 نفس الأمرمن  98المادة - 4
، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير، إجراءات نقل الممكية في عقد البيع العقاري في التشريع الجزائريجميمة زايدي، - 5

، قسم الحقوق قطب،   دراسات قانونية"تخصص قانون العقود المدنية، كمية الحقوق والعموم السياسية، مدرسة الدكتوراه 
 33-32: ، ص2011/2012جامعة العربي بن مييدي، أم البواقي، الجزائر، 

. 15: ، صنفس المرجعقماز حسيبة، - 6
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 الجزائري التشريع في( والمقايضة البيع )المبادلة لعقود والقانوني النظري الإطار:           الفصل الأول

: (1)عدة تقسيمات ولكن أىم تقسيم ىو التاليوتأخذ الشكمية أو الرسمية 
ىي التي تتعمق بوجود التصرف القانوني مثل العقد الرسمي عقد : الشكمية المباشرة -

البيع الوارد عمى عقار وعقد الشركة التجارية والعقود الواردة عمى المحل التجاري 
.  وفقدان الشكمية ىنا يؤدي إلى بطلبن التصرف القانوني،والإيجار المدني

وىي الشكمية التي ليست ركنا في التصرف القانوني ولا يترتب : لشكمية غير المباشرةا -
نما يفرضيا القانون لإثبات التصرف أو لأجل إنتاج  عمى فقدىا بطلبن التصرف، وا 

. التصرف أثره
 وبإيجاز لأنيا موضوع نجد في القانون الجزائري تطبيقات عديدة لمشكمية نوردىاو

: (2)كما يميالفصل الثاني تفصيلب 
ويقصد بيا إفراغ التصرف القانوني في شكل محرر مكتوب، وىي نوعان، : الكتابة -

الكتابة إما ركنا في العقد مثل بيع ، إذ يمكن أن تكون رسمية توثيقية أو كتابة عرفية
ما أن تكون كتابة مطموبة للئثبات ،...العقار أو الإيجار المدني والشركات التجارية  وا 

. كعقد الكفالة
. ويحكمو قانون التسجيل والطابع: التسجيل لدى مصالح الضرائب -
ويكون إما في المحافظة العقارية فيما تعمق بالرىون وحقوق الامتياز، أو في : القيد -

 .المركز الوطني لمسجل التجاري فيما يخص عقود الشركات التجارية
ويتم عمى مستوى المحافظة العقارية ويتعمق بالتصرفات الناقمة لمممكية العقارية : الشهر -

. حيث يعتبر الشير ىنا شرطا لنفاذ التصرف بين المتعاقدين وفي مواجية الغير
ويكون إما في النشرة الرسمية للئعلبنات القانونية التي يصدرىا المركز : الإشهار -

الوطني المسجل التجاري فيما يخص عقود الشركات التجارية وبيع القاعدة التجارية، أو 
في الجرائد اليومية الوطنية فيما تعمق بالشركات المدنية، ويرتبط ىذا النوع من الشكمية 

. بالنفاذ في مواجية الغير

                                                           
 14: قديري محمد توفيق، المرجع السابق، ص- 1
 15-14: ، صنفس المرجو- 2
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ركن الشكمية في عد البيع ىو وجوب إبرام عقد البيع الوارد أي أن ركن الرسمية أو 
عقار في الشكل الرسمي أي العقد التوثيقي الذي يحرره الموثق بصفتو ضابطا عموميا  عمى

.  (1)عمييا القانون في حدود اختصاصو ووفق الأشكال التي نص
 إلتزامات أطراف عقد البيع العقاري: الفرع الثاني

يمكن إيجاز إلتزام أطرف عقد البيع العقاري في كل من الإلتزامات الواقعة عاتق 
 .البائع من جية، والواقعة عمى عاتق المشتري من جية أخرى

 إلتزامات البائع: أولا
المشرع  بدأ حيث البائع تكفل فحوى القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم إلتزامات

 ، وتطرق(3)من مسائل فيو يعرض وما بالتسميم ، ثم بين أحكام الإلتزام(2)الممكية بنقل بالإلتزام
 .(4)بالضمان الإلتزام وىو الثالث للئلتزام أخيرا

 الممكية الإلتزام بنقل/ أ
الناتج  البائع عاتق عمى يقع أىم وأبرز إلتزام ىو الممكية تعتبر نقل الممكية من نقل

إذ يمتزم البائع أن يقوم بما ىو لازم لنقل الحق المبيع إلى المشتري وأن يمتنع  البيع، عقد عن
 بين الصدد ىذا في ، ونفرق(5)عن كل عمل من شأنو أن يجعل نقل الحق عسيرا أو مستحيلب

 .والعقارات الممكية ونقل المنقولات في الممكية نقل
ألزم المشرع الجزائري ضمن فحوى القانون ففيما يخص نقل الممكية في العقارات 

 تنتقل لا العقارية ، ونص أيضا عمى أن الممكية(6)المدني عمى وجوب إحترام إجراءات الشير

                                                           
، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم324المادة - 1
 نفس الأمرمن  363 إلى 361المواد من - 2
 نفس الأمرمن  370 إلى 364المواد من - 3
 نفس الأمرمن  386 إلى 371المواد من - 4
 نفس الأمرمن  361المادة - 5
 نفس الأمرمن  165المادة - 6

      والشير العقاري ىو مجموعة الإجراءات الرامية إلى تسجيل كل التصرفات الواردة عمى الممكية العقاربة بإيداع العقود 
والتصرفات والأحكام القضائية المتضمن نقل الممكية العقارية عمى مستوى المحافظة العقارية التي يقع العقار في دائرة 

. إختصاصيا، وسوف يتم التفصيل فيو أكثر في مضمون الفصل الثاني
:  أنظر في ذلك

 17: قديري محمد توفيق، المرجع السابق، ص - 
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 يجب ، حيث(1)العقاري الشير تاريخ من إلا الغير مواجية في ولا بين المتعاقدين لا بالعقد
 مستوى عمى العقد بتسجيل أوال يقوم أن العقاري البيع عقد أمامو أبرم الذي الموثق عمى

دفع الرسوم و والمتمم، المعدل التسجيل قانون المتضمن للؤمر طبقا بالضرائب الإدارة المكمفة
 ومن ثم يقوم الموثق بإيداع العقد لدى مصالح الحفظ العقاري المختصة ،المحددة قانونا

إقميمي بعد إتمام إجراءات الشير تنتقل الممكية من تاريخ الشير وليس من تاريخ إبرام العقد 
 .(2)ويسمم لممعني نسخة عن العقد الرسمي المشير مع الدفتر العقاري حال وجوده

فحوى القانون ن  فأكد المشرع الجزائري ضمأما فيما يخص نق الممكية في المنقولات
 إلى المشتري الممكية تنتقل لمبائع ممموكا بالذات معينا منقولا المبيع كان المدني عمى أنو إذا

 إلى تنتقل لا الممكية فقط فإن بالنوع معينا منقولا المبيع كان إذا ، أما(3)العقد إبرام بمجرد
 يقم فإذا لم نوعو، من أشياء من يماثمو ما عن المبيع الشيء إفراز وقت من إلا المشتري
 بعد البائع نفقة عمى ذاتو النوع من شيء عمى يحصل أن لممشتري فإن بالإفراز البائع

. (4)والتعويض البيع عقد بفسخ يطالب أن لو كما إستئذان القاضي،
 بذاتو المعين المنقول حالة مثل العقد بمجرد الممكية تنتقل الجزاف بيع في وفي 

 ، فمن ىنا تنتقل(5)المبيع مقدار تحديد عمى موقوفا الثمن كان تعيين ولو جزافا البيع ويعتبر
ما  منيا يصنع حينما تصنع التي الأشياء وفي تعيينيا عند المستقبمية الأشياء بيع في الممكية
 .لتعيينيا يكفي
 الإلتزام بتسميم المبيع/ ب

بالرجوع لفحوى القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم فإن تسميم المبيع ىو وضعو 
ولو لم يتسممو تحت تصرف المشتري شريطة أن يتمتكن من حيازتو والإنتفاع بو دون عائق 

تسمما ماديا ما دام البائع قد أخبره بانو مستعد لتسميمو بذالك ويحصل التسميم عمى النحو 

                                                           
، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم793المادة - 1
سوف يتم دراسة ىذه الإجراءات بالتفصيل ضمن مضمون الفضل الثاني المعنون إجراءات نقل الممكية العقارية عن - 2

طريق المبادلة في التشريع الجزائري 
 نفس الأمرمن  165المادة - 3
 نفس الأمرمن  166المادة - 4
 نفس الأمرمن  362المادة - 5
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 عمى التسميم نفقات تجعل المكممة القاعدة فإن ، لذلك(1)الذي يتفق مع طبيعة الشيء المبيع
. (2)المشتري عمى التسمم نفقات و البائع

ستنادا لما سبق فإننا نميز بين   : من التسميموعيننوا 
أن  بعد المشتري حوزة في المبيع يصبح حين ، ويقعأولهما التسميم الحقيقي أو الفعمي -

علبم البائع حيازة في كان  يتطمب ولا تصرفو تحت وضع المبيع بأن المشتري البائع، وا 
 .معين نص وفق الإعلبم ىذا يكون أن

 البيع عمى الطرفين تراضي بمجرد التسميم أي أن يتم ، وقدوثانيهما التسميم الحكمي -
 في المبيع استبقي قد البائع كان أو البيع قبل المشتري يد تحت موجودا المنيع كان إذا

 .(3)بالممكية لو علبقة لا آخر لسبب البيع بعد حيازتو
 :، فنفرق فييا ما بين الزمان والمكان ونفقات التسميمظروف التسميمأما فيما يخص 

فور ترتيب الإلتزام نيائيا في ذمة ىذا الأخير يجب أن يتم ، فيما يخص زمان التسميم -
غير أنو يجوز لمقضاء نظرا لمركز ، المدين ما لم يوجد اتفاق أو نص يقضي بغير ذلك

المدين، ومراعاة لمحالة الاقتصادية أن يمنحوا أجالا ملبئمة لمظروف دون أن تتجاوز 
وفي حالة ، ىذه مدة سنة وان يوقفوا التنفيذ مع إبقاء جميع الأمور عمى حاليا

 .(4)الاستعجال يكون منح الأجال من اختصاص قاضي الأمور المستعجمة
، فإذا كان محل الإلتزام شيئا معينا بالذات، وجب تسميمو في فيما يخص مكان التسميم -

المكان الذي كان موجود فيو وقت نشوء الإلتزام، اما في الإلتزامات الأخرى فيكون 
الوفاء في المكان الذي فيو موطن المدين وقة الوفاء، أو في المكان الذي يوجد فيو 

 .(5)مركز مؤسستو إذا كان الإلتزام متعمق بيذه المؤسسة
ما  تكون عمى المشتري المبيع لتسميم اللبزمة النفقات ، فكفلفيما يخص نفقات التسميم -

 .(6)لم يوجد إتفاق غير ذلك
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 : فتستند إلى حالتينلمقدار البيعوبالنسبة 
 عما مسؤولا البائع كان المبيع مقدار البيع عقد في عين ، إذاحالة النقص في المقدار -

 العقد فسخ يطمب أن لممشتري يجوز لا أنو غير العرف بو يقضي ما بحسب منو نقص
 يعمميا كان لو درجة الأىمية من يبمغ النقص أن أثبت إذا إلا البيع في النقص

 (1) البيع أتم لما المشتري
 بالعقد، ذكر ما عمى يزيد المبيع الشيء قدر أن تبين ، إذاحالة الزيادة في المقدر -

 لمتقسيم قابل غير المبيع كان إذا المشتري عمى وجب الوحدة بحسب مقدرا الثمن وكان
 فسخ يطمب أن لو يجوز الحالة ىذه ففي فاحشة الزيادة كانت إذا إلا زائدا ثمنا يدفع أن

( 2)يخالفو اتفاق يوجد لم ما ىذا كل العقد

 : فتتمثل فيإخلال بتسميم المبيعكما يترتب يترتب جزاءات في 
قبل تسميمو بسبب لا يد لمبائع فيو سقط البيع واسترد المشتري ، في حالة هلاك المبيع -

 .(3) المشتري بتسميم المبيعإعذرا إذا وقع اليلبك بعد إلاالثمن 
قبل التسميم لتمف أصابو جاز لممشتري أما أن يطمب ، ففي حالة نقص قيمة المبيع -

فسخ البيع إذا كان النقص جسيما بحيث لو طرأ قبل العقد لما أتم البيع واما أن يبقي 
 .(4)نقاص الثمنإالبيع مع 

ستحقاق المبيع الإلتزام بضمان/ ج  التعرض وا 
 عدم يضمن إستنادا لفحوى القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم فإن تسميم البائع

 فعل من أو فعمو من التعرض كان سواء بعضو أو كمو بالمبيع الانتفاع في لممشتري التعرض
 مطالبا البائع يكون إذ المشتري، بو يعارض المبيع عمى حق البيع وقت لو يكون الغير

 البائع من الحق ىذا إليو أل وقد البيع بعد ثبت قد الغير ذلك حق كان ولو بالضمان
. (5)نفسو
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 :من خلبل المادة أعلبه فإننا نميز بين نوعين من الضمان
نتفاع إ أن يكون التعرض بفعل البائع يحول دون هيشترط لقيام، والتعرض الشخصي -

وأن يقع  ،التعرض ماديا أو قانونيابغض النظر عما إذا كان  المشتري بالمبيع،
 فيو يستند ، وىم نوعا مادي لاالتعرض فعلًب فلب يكفي مجرد احتمال وقوع التعرض

 .بو يدعي حق إلى أو قانوني مركز يدعيو، قانوني أي يتند إلى حق عمى البائع
 مثل البيع عقد بمقتضى حقوق من لو يترتب بما البائع مطالبة تعرضا يعتبر ولا

 تعرضا الشفعة بحق المطالبة تعتبر لا وكذلك المبيع، البائع بثمن وامتياز الحبس حق
 إلى والمجوء العمومية بالقوة المادي التعرض رد المشتري حق شخصيا، كما أنو من

 وجب من قاعدة بمقتضى المشتري فيدفعو التعرض القانوني أما الجبري، التنفيذ قواعد
 .التعرض عميو امتنع الضمان عميو

 حرمان إلى يؤدي وأن فعال التعرض حدوث من بد لا تعرض أمام نكون وحتى
قبمو،  لا البيع بعد التعرض ىذا يقع وأن جزئيا أو كميا الإنتفاع بالمبيع من المشتري
 لمبائع، العام الخمف بو لمتجزئة، والتأبيد، ويمتزم القابمية بعدم الشخصي التعرض ويتميز
 كانت ولو البيوع كافة في لممشتري، ويقع الخاص والخمف العام الخمف منو ويستفيد
 .(1)إدارية أو قضائية بيوعا

، ويقوم عمى جممة من الشروط أوليما أن يكونا قانونا، التعرض الصادر عن غير -
وثانييما أن يقع عمى الغير، وأخيرا أن يكون الحق الذي يدعيو الغير عمى المبيع 

 النظام من ليس الغير من الصادر لممادة التعرض ضمان ، ولأن(2)موجودا وقت البيع
 رد عن إلا مسؤولا البائع يكون فلب الضمان إسقاط عمى يتفق المتعاقدان ، فقد(3)العام
 الثمار، المصاريف كقيمة الأخرى العناصر اليد، ويعفى من نزع وقت المبيع قيمة

 حتى يعفى لكنو اللبحقة، عن الخسارة الضمان، والتعويض دعوى النافعة، ومصاريف
 .(4)اليد نزع وقت المبيع قيمة رد من
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ذا  ستحقاق المبيع كان عمى البائع حسب الأحوال إرفعت عمى المشتري دعوى وا 
ووفقا لقانون الإجراءات المدنية أن يتدخل في الخصومة إلى جانب المشتري أو أن 

يحل فييا محمو إذا أعمم البائع في الوقت المناسب ولم يتدخل في الخصام وجب عميو 
 إذا أثبت أن الحكم الصادر في الدعوى كان نتيجة تدليس، أو خطأ جسيم إلاالضمان، 

فإذا لم يخبر المشتري البائع بدعوى الاستحقاق من الوقت ، صادر من المشتري
المناسب وصدر عميو حكم حاز قوة الشيء المقضي بو فإنو يفقد حق الرجوع بالضمان 

 .(1)إذا اتيت البائع أن التدخل في الدعوى كان يؤدي إلى رفض دعوى الاستحقاق
 أن الرجوع بالضمان ىو حق يثبت لممشتري ولو اعترف عن حسن نية بحق الغير كم

أو تصمح معو دون أن ينتظر حكما قضائيا متى أخبر البائع بالدعوى في الوقت المناسب 
ودعاه يحل محمو فييا دون جدوى، كل ذلك ما لم يثبت البائع أن الغير لم يكن عمى حق في 

زع اليد عن الشيء المبيع كمو أو بعضو بدفع مبمغ من نعندما يتجنب المشتري ، و(2)دعواه
 شيء آخر، فعمى البائع أن يتخمص من نتائج الضمان بأن يرد لممشتري ما بأداءالنقود أو 

 .(3)دفعو من النقود أو قيمة ما أداه من شيء أخر مع مصاريف الخصام
يكون البائع ممزما لمضمان إذا لم يشتمل المبيع عمى الصفات التي تعيد بوجودىا و

وقت التسميم إلى المشتري أو إذا كان بالمبيع عيب ينقص من قيمتو، أو من الانتفاع بو 
بحسب الغاية المقصودة منو حسبما ىو مذكور بعقد البيع، أو حسبما يظير من طبيعتو أو 

 .(4)استعمالو فيكون البائع ضامنا ليذه العيوب ولو لم يكن عالما بوجودىا
ذا تسمم المشتري المبيع وجب عميو التحقق من حالتو عندما يتمكن من ذلك أما إ

حسب قواعد التعامل الجارية، فإذا كشف عيبا يضمنو البائع وجب عميو أن يخبر ىذا الأخير 
غير أنو إذا كان العيب مما لا يظير ، في أجل مقبول عادة فإن لم يفعل اعتبر راضيا بالبيع

بطريق الأستعمال العادي وجب عمى المشتري بمجرد ظيور العيب أن يخبر البائع بذلك والا 
 .(5)اعتبر راضيا بالمبيع بما فيو من عيوب
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تسقط ، و(1) تبقي دعوى الضمان مستمرة ولو ىمك الشيء المبيع وبأي سبب كانكما
بالتقادم دعوى الضمان بعد انقضاء سنة من يوم تسميم المبيع حتى ولو لم يكتشف المشتري 

غير أنو لا يجوز ، العيب الا بعد انقضاء ىذا الأجل ما لم يمتزم البائع بالضمان لمدة أطول
يجوز لممتعاقدين ، كما(2)لمبائع أن يتمسك بسنة التقادم متى تبين أنو أخفي العيب غشا منو

بمقتضى اتفاق خاص أن يزيدا في الضمان أو أن ينقصا منو وان پسقطا ىذا الضمان غير 
أن كل شرط يسقط الضمان أو ينقصو يقع باطلب إذا تعمد البائع اخفاء العيب في المبيع 

 .(3)غشا منو
 إلتزامات المشتري: ثانيا

المشرع  بدأ إذ البائع ورد في فحوى القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم إلتزامات
 .(6)الإلتزام بتسميم المبيع ، وأخيرا(5)، ثم مصاريف العقد وتكاليف المبيع(4)بدفع الثمن بالإلتزام
 .(6)المبيع

 الإلتزام بدفع الثمن/ أ
 :يطرح إلتزام المشتري بدفع ثمن المبيع ما يمي

 ، فيجب أن يكون الثمن متفقا عميو مسبقا، فالمبمغفيما يخص محل الإلتزام بدفع الثمن -
 حالة في المثل أخماس أربع إلى لمثمن تكممة المشتري عمى المحكمة بو تحكم الذي
 لإعادة المشتري عمى المحكمة بو تحكم الذي أما المبمغ ،(7)العقار في بيع الغبن
 المادة ألحكام طبقا ،(8)استغلبل البائع ضحية وقوع نتيجة اختل الذي التعاقدي التوازن

 ظيور حالة في لمثمن تكممة المشتري بو يمتزم الذي المدني، والمبمغ القانون من 31
. (9)الوحدة مقدار بحسب الثمن كان إذا المبيع قدر في زيادة
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 لم ما المبيع تسميم مكان من البيع ثمن ، فيدفعفيما يخص زمان ومكان الإلتزام بالثمن -
 تسمم وقت مستحقا المبيع ثمن يكن لم فإذا ذلك بغير يقضي عرف أو اتفاق يوجد
 استحقاقو وقت لممشتري موطن فيو يوجد الذي المكان في بو الوفاء وجب المبيع
 .(1)الثمن

 الوقت في مستحقا المبيع ثمن ، فيكونأما فيما يخص حق المشتري في حبس الثمن -
 ذلك، فإذا بخلبف يقضي عرف أو اتفاق يوجد لم ما المبيع، تسميم فيو يقع الذي

 المبيع عمى خيف إذا أو البائع، من آل أو سابق حق إلى مستندا لممشتري أحد تعرض
 أن إلى الثمن يمسك أن العقد في شرط يمنعو لم أن لو جاز المشتري بد من ينزع أن

 إذا الثمن باستيفاء يطالب أن لمبائع يجوز ذلك ومع الخطر، يزول أو التعرض ينقطع
 .(2)المبيع الشيء في عيب لممشتري ظير

 عمى الجبري العيني التنفيذ في البائع ، فحقوبالنسبة لجزاءات الإخلال بإلتزام الثمن -
 المشتري دائني سائر التقدم عمى في لمبائع قانونا ممنوح امتياز حق مع المشتري أموال
 إذ الأصل البيع، عقد فسخ العمني، وطمب المزاد في وبيعو المبيع عمى الحجز حالة في
 الحالة الخاصة عدا ما لمقاضي، التقديرية لمسمطة يخضع قضائي فسخ أنو فيو

 المدني الجزائري المعدل والمتمم القانون من 938 المادة في عمييا المنصوص
 المبيع من المنقولات إذا عين أجل لدفع الثمن وتسمم وغيرىا العروض بيع بخصوص

 ودون البائع لصالح مفسوخا وجوبا البيع اعتبر المحدد الأجل في الثمن دفع يتم ولم
 .(3)مخالف اتفاق يوجد لم ما إنذار سابق

قبل  مستحقا الثمن كان إذا وذلك ،(4)المبيع حبس في البائع فضلب عمى حق
الأجل،  في المشتري حق سقط ولكن مؤجلب ثمنا كان أو المشتري، بو يوف ولم التسميم

 حق عن البائع تنازل أو الحبس، سبب زال إذا المبيع حبس في البائع حق حيث ويسقط
 .(5)بإرادتو البائع حيازة من المبيع خرج إذا وكذلك أو ضمنا، صراحة الحبس
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 الإلتزام بمصاريف العقد وتكاليف المبيع/ ب
 الموثق أتعاب مثل من مبالغ بو ارتبط وما العقد إبرام تكاليف ىي البيع مصروفات

 أما عرف مخالف، أو اتفاق يوجد لم ما ذلك كل العقاري، والشير والطابع التسجيل وحقوق
ومصروفات  الضرائب مثل الشيء مالك بصفة ترتبط التي المصاريف فيي المبيع تكاليف
 .(1)مخالف عرف أو اتفاق يوجد لم ما الخ،..الثمار جني

يراد إنتفاع المشتري فيستحق  البيع، انعقاد يوم من تكاليفو يتحمل كما المبيع، الشيء وا 
ذا(2)ذلك بخلبف يقضيان عرف أو اتفاق يوجد ما لم ىذا  أو كمو الثمن تعجيل كان ، وا 

 المستحق الثمن يقبض أن إلى المبيع يمسك أن لمبائع جاز الحال في الدفع مستحق بعضو
 كذلك البيع، يجوز انعقاد بعد أجلب البائع يمنحو لم ما ىذا كفالة أو رىنا المشتري لو قدم ولو

 في المشتري حق سقط إذا الثمن لدفع عميو المتفق الأجل يحل لم ولو المبيع يمسك أن لمبائع
 يكن لم ما المشتري عمى تمفو كان لو ماسك وىو البائع يد في المبمغ ، أما إذا تمف(3)الأجل
 .(4)البائع فعل من وقع قد التمف

 الإلتزام بتسميم المبيع/ ج
بمكان  تأخير دون المبيع عمى الفعمي بالإستيلبء التسمم إلى يبادر أن المشتري يمتزم

 عرف أو اتفاق يوجد لم ما تصرفو تحت المبيع بوضع عممو بمجرد العقد وقت وجوده
المبيع، حيث أن  طبيعة حسب التسمم طريقة وتختمف ،(5)التسمم زمان ومكان حول مخالف
 ما المشتري عمى فتكون وغيرىا والتوثيق العقاري، الاعلبن ورسوم والطابع التسجيل، نفقات

 .(6)ذلك بغير تقضي قانونية نصوص ىناك تكن لم
 أن المشتري عمى وجب المبيع لتسمم زمانا أو مكانا العرف أو الاتفاق يعين لم أما إذا

 الوقت باستثناء تأخير دون يتسممو وان البيع وقت المبيع فيو يوجد الذي المكان في يتسممو
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 نفس الأمرمن  392المادة - 5
 نفس الأمرمن  393المادة - 6
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 أو عرف يوجد لم ما المشتري عمى تكون المبيع تسمم ، فنفقات(1)التسمم عممية تتطمبو الذي
. (2)ذلك بغير يقضي اتفاق

 أجل في المبيع الشيء استرداد بحق البيع يوم البائع أحتفظ إذا باطلب البيع كما يكون
 .(3)معين

 
 

  

                                                           
، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم394المادة - 1
 نفس الأمرمن  395المادة - 2
 نفس الأمرمن  396المادة - 3
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 ماهية عقد المقايضة العقاري في التشريع الجزائري: الثاني المبحث
الجزائري وجب عمينا إتباع  التشريع في العقاري المقايضة عقد لموصول إلى ماىية

نفس الإجراءات المنتيجة في المبحث السابق المتعمق بعقد البيع وذلك من خلبل دراسة 
براز خصائصو وصعوباتو فضلب عمى محاولة تمييزه عن باقي العقود المشابية لو  تعريفو وا 
لتزامات أطرافو، وأخيرا محاولة تسميط الضوء عمى الفرق بين المقايضة  وصولا إلى أركانو وا 

 :والبيع بصفتيما إجرائين من إجراءات تبادل العقارات في التشريع الجزائري وذلك كالتالي
 المقايضة العقاري في التشريع الجزائريمفهوم عقد : المطمب الأول -
لتزامات أطرافهالمقايضة العقاري أركان عقد : المطمب الثاني -   في التشريع الجزائريوا 

 في التشريع الجزائري المقايضة عمى البيع أحكام: المطمب الثالث -
  المقايضة العقاري في التشريع الجزائريمفهوم عقد : المطمب الأول
دراسة تعريفو من جية  بنا يقتضي العقاري المقايضة عقد مفيوم عمى لموقوف

كمضمون لمفرع الأول، وخصائصو كفرع ثاني، لينفرد الفرع الثالث بإدراج أىم وأبرز أنواع 
 .عقود المبادلة أو المقايضة وصعوباتيا

 المقايضة العقاريعقد تعريف : الفرع الأول -
 المقايضة العقاريعقد خصائص : الفرع الثاني -
 وصعوباتهاالمقايضة أنواع عقود : الفرع الثالث -

 تعريف عقد المقايضة العقاري: الفرع الأول
 ينتجيا التي السمع أو السمعة من الفائض عن الأفراد أحد يتخمى أن المقايضة تعني

 الغير ذلك وينتجيا ىو يحتاجيا أخرى سمع أو سمعة عمى الحصول مقابل غيره ويحتاجيا ىو
: (1)الآتية النقاط بعض إثارة خلبل من النظام ىذا ملبمح وتظير
 .قيمة إستخدام دون بسمعة سمعة تبادل يتم أن بمعنى عينيا تتم كانت المبادلة أن -
 معينة سمعة ينتج منيما كل شخصين بين تتم أنيا بمعنى مباشرة تتم كانت المبادلة أن -

. الأخر الشخص مع يبادلو أخر جزء عنو ويفيض إنتاجو من جزءا يستيمك

                                                           
، متاحة 2012، 4: ، الموسوعة القانونية المتخصصة، قسم العموم الشرعية، العددعقد المقايضةمحمود جلبل حمزة، - 1

، 02/04/2021: ، تاريخ الولوج/http://arab-ency.com.sy/law: عمى الموقع الإلكتروني الرسمي لمموسوعة العربية
 14:33: الساعة

http://arab-ency.com.sy/law/
http://arab-ency.com.sy/law/
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 .الوساطة إلى يفتقر البدائية صورتو في النظام ىذا -
 واىميتو قيمتيما حيث من بينيما تناسب يوجد التبادل محل السمعتين أن النظام يفترض -

 .التبادل لطرفي بالنسبة
 التي السمعة من منيما كل لدي فائض وجود حول التبادل رغبتي اتفاق النظام يفترض -

 .ينتجيا
 .الأفراد حاجات وتواضع السمع من محدد عدد وجود النظام يفترض -
 فقط المادية السمع عمى المبادلة نظام إقتصر -

 عمى المتعاقدين كل بموجبيا ينفق التي المعاوضة كما تعد أيضا نوعا من أنواع عقود
 الذي ىو بعوض عمى العقد نصت والتي الجزائري المدني القانون لمفحى تطبيقا يقدمو مقابل
 في المقايضة عقد تعريف تم وقد ،(1)ما شيء فعل أو بإعطاء الطرفين من واحد كل يمتزم

 إلى ينقل أن أو المتعاقدين من كل بو يمتزم عقد المقايضة": أنيا عمى فحوى نفس القانون
 .(2)"النقود غير مال ممكية التبادل سبيل عمى الآخر

: فحوى القانون القانون رقم خلبل من المقايضة عرف عقد فقد الأوقاف قانون أما
 الأرض، من جزء إستبدال بمقتضاه يتم الذي  المعدل والمتمم والمتعمق بالأوقاف،91-10
 عمى شدد الجزائري المشرع أن غير ،(3)الأرض من بجزء البناء من جزء إستبدال يتم حيث
: رقم قانون من 24 نفس القانون المادة أحكام مراعاة ضرورة ألزم حيث الإستبدال قضية

 الحالات في غلب آخر بممك أو إستبداليا الموقوفة العين تعويض إجازة أقرت  التي91-10
: (4)التالية
 .الإندثار أو لمضياع تعرضو حالة -
 .إصلبحو إمكان مع الوقفي الممك منفعة فقدان حالة -

                                                           
، المعدل والمتمم، السابق الذكر 58-75:  من الأمر رقم58المادة - 1
 نفس الأمرمن  413المادة - 2
، 21: ج، ع.ج.ر.، جيتعمق بالأوقاف، 1991 أبريل 27: ، المؤرخ في10-91:  مكرر من القانون رقم26المادة - 3

، يتعمق 2001 مايو 22: ، المؤرخ في07-01: ، المعدل والمتمم بموجب الأمر رقم1991 مايو 8المؤرخة في 
، المؤرخ 10-02: ، والمعدل والمتمم بموجب القانون رقم2001 مايو 23، المؤرخة في 29: ج، ع.ج.ر.بالأوقاف، ج

 2002 ديسمبر 15، المؤرخة في 83: ج، ع.ج.ر.، يتعمق بالأوقاف، ج2002 ديسمبر 14: في
 نفس القانونمن  23المادة - 4
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 بو ما تسمح حدود في وذلك عام طريق أو مقبرة أو مسجد لتوسيع العامة ضرورة حالة -
 الإسلبمية الشريعة

 يكون بعقار تعويضو شريطة منفعة وانتياء الموقوف العقار في المنفعة إنعدام حالة -
 بعد الوصية السمطة بواسطة يتم الحالة ىذه إثبات أن العمم مع منو أفضل أو مماثلب
 .والخبرة المعاينة
 الأحيان من الكثير في عنيا نتج قد المجال، ىذا في المقايضة أن بالذكر والجدير

 بعد الموقوفة العقارات من العديد عمى الإستيلبء تم فقد الأوقاف، من الكثير وضياع تخريب
ستبداليا وتعويضيا العقارية الإحتياطات بإسم ممتمكاتيا إلى بضميا بالمقايضة إستبداليا  وا 
 بأوقاف الأوقاف من العديد إستبدال تم كما العقاري التوجيو قانون بمقتضى أخر بعقارات
 ذريعة كانت فالمقايضة ،(1)الموقوف عمييا لمجية وضرر غبن إلى أدى مما منيا أدنى أخرى

 الإستبدال عممية شدد قد الفقو بعض نجد لذلك عميو والقضاء الوقف لأضعاف لمبعض
 .الوقفو عمى الممارسة لمتجاوزات حد لوضع

 خصائص عقد المقايضة العقاري: الفرع الثاني
 :(2)يمكن إيجاز أىم وأبرز الخصائص التي يقوم عمييا عقد المقايضة كالتالي

 .الرضائية العقود من عقد كالبيع المقايضة -
 بصفة الحقوق ينقل الممكية أو إلتزاما تنشأ التي يعد عقد المقايضة العقارية من العقود -

 .عامة
 .النقود من مبمغا أحدىما يكون لا بشيء، الشيء مبادلة ىي عقد المقايضة -
نما بأرض دار كمبادلة أخر، ممكية بحق ممكية مبادلة فقط ليست المقايضة -  فحسب، وا 

 .أخر عيني حق مبادلة تكون
 .المقايضة عقود في النقود تدخل فلب نقدي، غير حق مبادلة المقايضة -

                                                           
، 1:، ج"عقد البيع"شرح أحكام العقود المسماة في قانون المعاملات المدنية لدولة الإمارات العربية عدنان سرحان، - 1

 412: ، ص2005، دار وائل لمنشر والتوزيع، عمان، الأردن، 1: ط
فميس إيمان، - 2 ، مذكرة لنيل شيادة الماستر في دور السند الصحيح في كسب الممكية في التشريع الجزائرينمور وىيبة وا 

كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، جامعة مولود معمري، تيزي وزو،  القانون، تخصص القانون العقاري،
 62-61: ، ص2017/2018
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 إذا وردت أما العقد، فور الممكية إنتقمت بذاتيا معينة منقولات عمى المقايضة وردت إذا -
ذا بالإفراز، إلا تنتقل لا الممكية فإن بالنوع، معينة منقولات عمى  عمى عقارات وردت وا 
 .عقارية حقوق أو
العقاري  والشير قانون التسجيل عميو ينص لما طبقا بالتسجيل إلا الممكية تنتقل لا -

لا الإجراءات، يمزم بنقل ما بإتخاذ الأخر يمزم أن الطرفين من لكل يكون لذلك وتبعا  وا 
التعاقد، وىو ما سوف يتم تفصيمو من خلبل  صحة دعوى إلى المجوء ليم يمكن

. مضمون الفصل الثاني
 وصعوباتها (المبادلة)أنواع عقود المقايضة : الفرع الثالث

إستنادا لمضمون ىذا الفرع سوف يتم دراسة أنواع عقود المبادلة أو المقايضة من 
 .جية، ومن جية أخرى تسميط الضوء عمى أعم وأبرز صعوباتيا

 (المبادلة)أنواع عقود الممقايضة : أولا
 :تتعدد وتتنوع عقود المقايضة أو المبادلة نذكر منيا

مبادلات أسعار الفائدة / أ
في ىذه العقود، فإن أحد الأطراف الداخمة في المبادلة يوافق عمى أن يدفع سمسمة من 

معدلات الفائدة الثابتة وفي نفس الوقت يتسمم سمسمة من التدفقات النقدية التي تعتمد عمى 
، وفي المقابل يوافق الطرف الأخر الداخل في عقد (أو المتغيرة)معدلات الفائدة العائمة 

المبادلة عمى استلبم سمسمة من معدلات الفائدة الثابتة مقابل دفع سمسمة من معدلات الفائدة 
. (1)(المتغيرة)العائمة 

مبادلة العملات / ب
يتضمن في أبسط صوره مبادلة أصل قرض ومدفوعات فائدة ثابتة عمى قرض بعممة 

 ويمكن استخدام ،ما بأصل قرض ومدفوعات ثابتة عمى القرض مكافئ تقريبا بعممة أخرى
. مبادلة العممة في تحويل قرض بعممة ما إلى قرض بعممة أخرى
  

                                                           
دارة أعمال المحافظة الإستثمارية، دراسة تطبيقية عن بورصتي عمان والبورصة عبد الكريم ىاجر مسعودة، إ- 1

، مذكرة لنيل شيادة الماجستير، كمية العموم الإقتصادية والتجارية وعموم التسيير، قسم عموم التسيير، جامعة المصرية
 22-21: ، ص2011/2012المسيمة، 
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أنواع المبادلات الأخرى / ج
إن المبادلة في صورتيا الأكثر عمومية ىي عقد يتضمن تبادلا لتدفقات نقدية وفقا 
لصيغة تعتمد عمى قيمة أو أكثر من المتغيرات ولذلك لا يوجد حد لعدد أنواع المبادلات 

مبادلة الإستحقاق  ومن بين أنواع عقود المبادلات، نجد ،المختمفة التي يمكن ابتكارىا
 المبادلات ،حقوق الممكية ومبادلة أصل الدين مبادلة ،استحقاق الخزانة ومبادلة المستمر
 .(1)السمعية

 صعوبات عقود المقايضة: ثانيا
 : تتعدد الصعوبات التي تقد عمى عقود المبادلة أو المقايضة إذ نميز منيا

صعوبة التوافق المزدوج / أ
يفترض نظام المقايضة أن ىناك شخصين ينتج كل منيما سمعة معينة تفيض عن إذ 

حاجتو ويرغب كل منيما في الفائض من إنتاج الأخر لكن ىذا لا يكفي حيث يجب أن 
تتوافق رغبة كل منيما مع توافر الفائض من السمعتين في نفس الوقت وفي نفس المكان، 

لأنو قد يكون الشخص الثاني في حاجة إلى سمعة أخرى غير السمعة التي تتوافر مع 
 .(2) صعوبة توافق الرغبة بينيماأالشخص الآخر ومن ىنا تبد

صعوبة التجزئة / ب
يجب حتى تتم المقايضة أن يكون ىناك تقابل تقريبي في قيمة كل من الشيئين 

موضوع المبادلة لأنو إذا لم يوجد ىذا التقابل التقريبي وكانت قيمة إحدى السعمتين أكبر 
ما أن تتم وفي ىذه الحالة لابد وأن  بكثير من قيمة السمعة الأخرى فإما إلا تتم المبادلة وا 
يتحمل صاحب السمعة ذات القيمة المرتفعة خسارة بسبب تنازلو عن جزء من قيمة سمعتو 

. (3)ويحدث ىذا بصفة أساسية بالنسبة لمسمع غير القابمة لمتجزئة بطبيعتيا مثل الحيوانات
صعوبة وجود مقياس موحد لمقيمة / ج

ساسو تحديد القدر أيجب حتى تتم المقايضة بين السمعتين أن يوجد مقياس يتم عمى 
من السمعتين الذي يتم مبادلتو ولا يخفى عمى احد صعوبة وجود ىذا المقياس في ظل عالم 

                                                           
 44: اليادي سميمي، المذكرة السابقة، ص- 1
فميس إيمان، المذكرة السابقة، ص- 2  73-72: نمور وىيبة وا 
فميس إيمان، - 3  72: ، صنفس المذكرةنمور وىيبة وا 
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وىو ما أوجب البحث عن مقياس موجد تنسب اليو قيم كل ، يموج بمئات بل بالآف السمع
السمع والخدمات وىو ما تمثل في النقود فيما بعد واعتبر بذلك مقياس القيمة احد وظائف 

. (1)النقود
صعوبة الاحتفاظ بقوة شرائية لمواجهة المعاملات في المستقبل / د

في نظام المقايضة كان الأفراد يعتمدون في إشباع احتياجاتيم الاستيلبكية عمى 
 فإذا كان الشخص يتخصص في ،مبادلة ما ينتجو غيرىم من سمع بما ينتجون ىم من سمع

نتاج محصول معين خلبل فترة معينة من العام فإنو يريد أن يعتمد عمى ىذا المحصول في إ
تمبية احتياجاتو من السمع المختمفة طوال العام فمن يستطيع المحصول أن يمبي ىذه الحاجة 
عمى مدار العام لأنو سريع التمف وصعب التخزين لما يحتاجو من أماكن ونفقات ففي مثل 

 .(2)ىذه الحالة لن تتوافر لدى الأفراد قوی شرائية لاستخداميا في تمبية احتياجاتيم المستقبمية
صعوبة المقايضة وظهور النقود / ه

أدت الصعوبة السابقة إلى البحث عن وسائل يمكن من خلبليا التغمب عمى ىذه 
الصعوبات فيذه الصعوبات دعت إلى الاستمرار نحو البحث عن حمول لمحاولة التغمب 
عمييا فكان الاتجاه نحو التركيز عمى المعادن الاستخداميا كنقود لما لدييا من خصائص 

 .(3)تمكنيا من التغمب عمى الصعوبات
لتزامات أطرافهالمقايضة العقاري أركان عقد : المطمب الثاني   في التشريع الجزائريوا 

سوف يتم عمى مستوى مضمون ىذا المطمب دراسة الأركان التي يقوم عميو عقد 
من جية، ومن جية أخرى تسميط الضوء عمى إلتزامات أطرافو سواء أكان  العقاري المقايضة

 :البائع أو المشتري، وذلك عمى النحو التالي
 أركان عقد المقايضة العقاري: الفرع الأول -
 المقايضة العقاري عقد إلتزامات أطراف: الفرع الثاني -

  

                                                           
 24: عبد الكريم ىاجر مسعودة، المذكرة السابقة، ص- 1
 37: اليادي سميمي، المذكرة السابقة، ص- 2
 25: ، صنفس المذكرةعبد الكريم ىاجر مسعودة، - 3
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 أركان عقد المقايضة العقاري: الفرع الأول
تسري أحكام البيع عمى النحو المتقدم الذكر بالنسبة إلى أركان المقايضة، فيذه 

الأخيرة كالبيع يتم التوافق بالإيجاب والقبول ولا يشترط فييا شكل خاص ويثبت طبقا لمقواعد 
العامة في الإثبات بقيمة أحد الشيئين المتقايض فييما إذ من المفروض أنيما متساويين في 
لا فكل إلتزام تقدر قيمتو بقيمة الشيء محل السبب ىذا الإلتزام، والتي تسري فيو  القيمة، وا 

 .(1)الأحكام العامة المقررة في نظرية السبب
 التراضي في عقد المقايضة العقاري: أولا

يعتبر عقد المقايضة عقد رضائي إستنادا إلى شروط التي والتي تمزم أن يوجد وأن 
ينصب عمى عقد المقايضة لا مجرد وعد بيا، شريطة أن ىذا الوعد بالمقايضة يجوز كما 
يجوز وعد البيع،  إذ تسري عمى الوعد بالمقايضة نفس الأحكام التي تسري بالوعد عمى 

 .(2)البيع
فلب يكفي وجود ركن التراضي بل يجب أن يكون صحيحا، كما أن ىذا الأخير لا 
يكون صحيحا إلا إذا كان صادرا من ذي أىمية، حيث تتمثل الأىمية في المقايضة ىي 
نفسيا الأىمية في البيع، وحدود ولاية الوصى والقيم في المقايضة أو المبادلة ىي نفس 
حدودىا في البيع، إذ يدخل في ذلك تعاقد الشخص مع نفسو، ولا يكون ركن التراضي 
صحيحا أيضا إلا إذا كان خاليا من عيوب الرضا والمتمثمة في كل من الغمط والتدليس 

 .(3)والإكراه والإستغلبل
وخيار الرؤية في عقد المقايضة يعتبر ىو نفسو خيار الرؤية في عقد البيع، ينتيي 

إلى وجوب تعيين الشيء المتقايض عميو وعمم المتقايض، إذ تدخل أوصاف المقايضة عمى 
المقايض كما تدخل عمى البيع، فيجوز مثلب المقايضة بشرط التجربة وبشرط المذاق، وتسري 

 .(4)نفس الأحكام التي تسري عمى بيع التجربة وبيع المذاق
  

                                                           
 859: عبد الرزاق أحمد السنيوري، المرجع السابق، ص- 1
 429: عدنان سرحان، المرجع السابق، ص- 2
 860: ، صنفس المرجععبد الرزاق أحمد السنيوري، - 3
، دار النيضة العربية لمطباعة والنشر والتوزيع، (ط.د)، شرح عقدي البيع والمقايضة: العقود المسماةأنور سمطان، - 4

 402: ، ص1980بيروت، لبنان، 
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 الشيئان المتقايض فيهما: ثانيا
فييما، حيث  المتقايض الشيئان يعتبر الركن الثاني من أركام المقايضة ىو ركن

 المبيع، إذ يجب حكم في منيما كلب بمعنى أن المبيع، في يشترط ما منيما كل في ويشترط
 عمال فيو يتعامل أن يجوز لا فيو المتنازع والشيء موجودا، فيو المنقايض شيء يكون أن

. (1)يسري في عقد البيع الذي النحو عمى موكمو مع بالمقايضة المحامي ولا القضاء
 المقايضة كما تجوز تعيينا كافيا، معينا فيو المتقايض الشيء يكون أن جبأي أنو ي

 مقايضة فتجوز عدا، أو وزنا أو مقاسا أو كيلب بالتقدير يعين شيء وفي جزاف شيء في
 تعيين مثلب، حيث يجوز الذرة قنطارا من (20) بعشرين القمح من قناطير (10) عشرة
الشيء   يكون شريطة أن المبيع، تعيين يجوز كما العينة طريق عن فيو المقايض الشيء

 .(2)المبيع في ذلك يصح حصة شائعة، كما فيو المقايض
 وبخاصة فيو، لمتعامل صالحا فيو المتقايض الشيء يكون أن ومن جية أخرى يجب

 ممموكا فيو المتقايض الشيء يكون أن مشروعا، فضلب عمى أنو يجب يكون أن يجب
 المتقايض لمصمحة للئبطال لممتقايض، إذ أن المقايضة تممك الغير لبيع ممك الغير قابمة

. (3)الآخر
 تستر أنيا فييا الموت، إذ يفرض مرض في کالبيع الموت، مرض في المقايضة كذلك

 حكم ىو الدين سداد قبل التركة بمال الوارث مقايضة فتأخذ حكم الوصية، كما أن حكم تبرعا
 مقايضة وفي عميو المحجوز بالمال المقايضة في البيع حكم يسرى وكذلك بالبيع، تصرفو
. (4)بمالو المعسر

  

                                                           
 860: عبد الرزاق أحمد السنيوري، المرجع السابق، ص- 1
، الدار (ط.د)، "دراسة مقارنة: "شرح العقود المسماة في عقدي البيع والمقايضةرمضان أبو السعود، - 2

 133: ، ص1990الجامعية،الإسكندرية، 
، دار (ط.د)، العقود المسماة البيع والمقايضة والإيجار: مذكرات في القانون المدنيمنصور مصطفى منصور، - 3

 202: ، ص1957المعارف، مصر، 
  860: ، صنفس المرجععبد الرزاق أحمد السنيوري، - 4
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 إلتزامات أطراف عقد المقايضة العقاري: الفرع الثاني
الآثار أو الإلتزامات التي تترتب عمى المقايضة ىي نفسيا التي تسري عمى البيع من 

حيث إلتزامات البائع لا من حيث إلتزامات المشتري فيمتزم كل من المتقايض بنقل ممكية 
الشيء المتقايض بو إلى الطرف الآخر، كما يمتزم بتسميمو إياه وضمان التعرض والإستحقاق 

 .وبضمان العيوب الخفية
 إلتزامات نقل الممكية المتقايض فيه: أولا

تنتق ممكية الشيء المتقايض فيو من مالكو إلى المتقايض الآخر بمجرد تمام المقايضة 
، إذ (1)أو إنتيائيا في المنقول المعين بالذات، وبالإفراز فيما عين بنوعو، وبالتسجيل في العقار

يجوز رفع دعوى صحة التعاقد ودعوى صحة التوقيع في عقد المقايضة كما يجوز ذلك في 
، إذ يترتب عمى نقل إنتقال الممكية في (2)البيع، إذ تتسري نفس القواعد عمى كلب من العقدين

 .(3)عقد المقايضة ما يترتب عمى إنتقال الممكية في عقد البيع السابقة الذكر
كما يجب أن تكون المقايضة سببا صحيحا في تممك العقار بالتقادم القصيلب، وفي 

 .(4)تمممك المنقول بالحيازة
 إلتزامات تسميم الشيء المتقايض فيه: ثانيا

 الشيء بتسميم متقايض كل فيو في أن يمتزم المتقايض الشيء تسميم تتمث إلتزامات
. (5)المقايضة وقت كانت عمييا التي الحالة في الآخر المقايض إلى بو قايض الذي

 العجز حكم نفس ىو فيو المتقايض الشيء مقدار في والزيادة العجز إذ أن حكم
 التسميم وزمان الشيء المتقايض فيو، تسميم يتم بيا التي البيع، والطريقة مقدار في والزيادة

                                                           
 133: رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص- 1
 ومثال ذلك ما تضمنتو محكمة النقض بأنو إذا كان الموروث قد تصرف في أطيان لو الغير بمقتضى عقد بدل لم - 2

يسجل، ثم تصرف في ذات الأطيان بالبيع لأحد أولاده بعقد بيع مسجل، فأقام ىذا الأخير دعوى عمى التبادل معو 
بطمب تثبيت ممكيتو إلى ىذا القدر، فقضى برفض دعواه إتباعا لما ىو مقرر في التشريع الفرنسي في شأن الوارث الذي 

 .يقبل التركة بغير تحفظ، فإن الحكم يكون قد خالف القانون
: أنظر في ذلك

 861: عبد الرزاق أحمد السنيوري، المرجع السابق، ص  - 
 406: أنور سمطان، المرجع السابق، ص- 3
  861: ، صنفس المرجععبد الرزاق أحمد السنيوري، - 4
  862: ، صنفس المرجع- 5
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 الأحكام عميو تسري ذلك  كل،(1)الالتزام بيذا الإخلبل ونفقاتو، بالإضافة إلى جزاء ومكانو
 تبعة مقايض كل شريطة أن يتحمل السابقة الذكر  البيع في بالتسميم الإلتزام عمى تسري التي
 .(2)تسميم الشيء المتقايض فيو قبل اليلبك وقع إذا بو قايض الذي الشيء ىلبك
 إلتزامات الضمان: ثالثا

يمتزم كل من المتقايض بضمان التعرض والإستحقاق في الشيء الذي قايض بو 
، ولكل منيما حبس (3)بنفس الإلتزامات التي تسري عمى ضمان عقد البيع السابقة الذكر

الشيء الذي قايض بو أو فسخ المقايضة إذا إستحق الشيء الذي قايض عميو أو ظير فيو 
 .(4)العيب بوجوب الضمان

 في التشريع الجزائري المقايضة عمى البيع أحكام: المطمب الثالث
في التشريع الجزائري من خلبل تسميط الضوء  المقايضة عمى البيع يمكن دراسة أحكام

كفرع أول عمى تمييز عقد المقايضة عن عقد البيع من جية، وكفرع ثاني تطبيق أحكام البيع 
 .عمى المقايضة بالقدر الذي تسمح بو طبيعتيا من جية أخرى

 تمييز عقد المقايضة عن عقد البيع: الفرع الأول -
 تطبيق أحكام البيع عمى المقايضة بالقدر الذي تسمح به طبيعتها: الفرع الثاني -

 تمييز عقد المقايضة عن عقد البيع: الفرع الأول
إستنادا لما تم التطرق إليو من أحكام عقد المقايضة والبيع السابقتي الذكر، فإن عقد 

المقايضة يتميز عمى عقد البيع، في كون ىذا الأخير عبارة عن مبادلة شيء بمبمغ من 
النقود وىو الثمن، أما عقد المقايضة فيو شيء بشيء لا يكون أييما مبمغا من النقود أي أن 
عمى مستوى عقد البيع يوجد مبيع بثمن، أما عمى مستوى عقد المقايضة فلب يوجد ثمن ولكن 

 .(5)يوجد مبيع والمبيع إذا ثبت المتقايض فييما يكون كل منيما في حكم المبيع

                                                           
 125: ، ص1958، مطابع دار الكتاب العربي، القاىرة، مصر، (ط.د)، عقد البيع في القانون المدنيعبد المنعم البدراوي، - 1
، مطابع دار الكتاب العربي، (ط.د)، العقود المسماة البيع والإيجار: دروس القانون المدنيعبد المنعم البدراوي، - 2

 211: ، ص(ن.س.د)القاىرة، مصر، 
 126: ، صنفس المرجع- 3
  863-862: عبد الرزاق أحمد السنيوري، المرجع السابق، ص- 4
 857-856: ، صنفس المرجع- 5
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 دار أو منزل كمبادلو آخر، ممكية بحق ممكية حق مبادلة فحسب ليست والمقايضة
. (1)ذلك نحر أو بمواش أرض أو زراعية بآلة سيارة أو بأرض

ىب قد تكون مبادلة حق عيني بآخر أو شخصي بآخر،  تكون مبادلة ىي قد بل
كمبادلة رقبة دار بحق إنتفاع في دار أخرى أو في أرض، ومبادلة حق إنتفاع بحق إنتفاع أو 

 .(2)بحق إرتفاق، ومبادلة حق إنتفاع أو حق إرتفاق بحق شخصي
ولكن لابد أن تكون المقايضة مبادلة حق بحق، فمتى إستبدل عن بديل أو بإنتفاع 

عن عمل أو إستبدل عمل بعمل أو عمل بإمتناع عن العمل، كما إذا أعطى شخص أرضا 
لآخر نظير أن يقوم لو بعمل معين أو في نظير أن يمتنع عن عمل معين، فيذا العقد ليس 

 .(3)مقايضة بل ىو عقد غير رسمي
ولابد أن تكون المقايضة كما سبق وأن أشرنا مبادلة حق غير نقدي، أي أن النقود لا 

 .تدخل في عقد المبادلة وىذا ىو الذي يميزىا عن عقد البيع
ومع ذلك فقد يدخل المقايض نقودا تكون معدلا، فيما إذا كانت الأشياء المتقايض 

فييا ليا قيم مختمفة في تقدير المتعاقدين، فإنو يجوز طبقا لما جاء في فحوى القانون المدني 
 .(5)، تعويض الفرد بمبمغ من النقود يكون بديلب(4)الجزائري المعدل

وقد إختمفت الآراء في ىذا الصدد فيما يميز عقد المقايضة بمعدل عن عقد البيع، 
 :(6)حيث ميزنا ثلبث إتجاىات

                                                           
، دار النيضة العربية لمطباعة والنشر والتوزيع، (ط.د)، شرح عقدي البيع والمقايضة: العقود المسماةأنور سمطان، - 1

 429: ، ص1980بيروت، لبنان، 
 414: عدنان سرحان، المرجع السابق، ص- 2
 855: عبد الرزاق أحمد السنيوري، المرجع السابق، ص- 3
. ، السابق الذكر58-75:  من الأمر رقم414المادة - 4
مثال ذلك إذا قايض شخص بدار أو منزل ممموكة لو عمى أرض ممموكة لشخص آخر، وكانت قيمة الدار أكثر من - 5

قيمة الأرض في نظر المتقايض، فإن صاحب الأرض يأخذ في مقابل الدار أو المنزل الأرض ومعيا معدل من النقود 
فيجوز لصاحب الأرض أن  ( دج350000)والأرض بمبمغ  ( دج500000): يغطي الفارق مثل أن يكون المنزل بمبمغ

. الفارق المتبقي نقودا ( دج250000)يأخذ 
 859-855: ص، نفس المرجععبد الرزاق أحمد السنيوري، - 6

 418-471: ، صنفس المرجععدنان سرحان،   - 



  
 

  
46 

 

 الجزائري التشريع في( والمقايضة البيع )المبادلة لعقود والقانوني النظري الإطار:           الفصل الأول

فذىب الرأي إلى وجوب الرجوع إلى نية المتعاقدين، فإن أرادا العقد بيعا فيو بيعا وليس  -
 .مقايضة

وذىب رأي ثاني إلى جعل العقد بيعا إذا كان المعدل أكثر من قيمة لشيء الذي قرن  -
 .بو لتكميل الثمن، فإذا كان المعدل أقل فالعقد مقايضة

وذىب رأي ثالث وىو الرأي الأرجح والصحيح، إلى أن العقد يكون مقايضة إذا مكن  -
المعدل يزيد بكثير عمى قيمة الشيء الذي قرن بو لتكميل قيمتو بحيث يعبر ىذا الشيء 
ىو المكمل لممعدل لا المعدل ىو المكمل لمشيء، ففي المثال السالف الذكر إذا كانت 

 ( دج50000)والأرض قيمتيا والأرض قيمتيا  ( دج500000)قيمة الدار أو المنزل 
 . كان العقد بيعا لا مقايضة ( دج30000)فبودلت الدار بالأرض ومعيا 

 تطبيق أحكام البيع عمى المقايضة بالقدر الذي تسمح به طبيعتها: الفرع الثاني
: بالرجوع إلى فحوى القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم نجده نص عمى انو

تسري عمى المقايضة أحكام البيع بالقدر الذي تسمح بو طبيعة المقايضة، ويعتبر كل من 
 .(1)المتقايضين بائعا لمشيء ومشتريا لمشيء الذي قايض عميو

يستشف من فحوى المادة أعلبه أن عقد المبادلة أو المقايضة تسري عميو في أصل 
أحكام عقد البيع فيعتبر كل متقايض بائعا لمشيء الذي كان ممموكا لو وقايض بو، ومشتريا 
لمشيء الذي كان ممموكا لمطرف الآخر وقايض ىو عميو، غير أن ىناك إستثناء يرجع إلى 
طبيعة المقايضة في حد ذاتيا والتي ترجع إلى أنو لا يوجد فييا مبيع وثمن بل مبيع ومبيع 

، إذا تقتضي بعض المفارقات تتمثل من ناحية أركان عقدي البيع (2)كما سبق الإشارة إليو
والمقايضة والآثار التي تترتب عنيا، أما فيما خص المقارقات بينيما فتكمن من حيث المبدأ 

 .العام لكل منيا ومدى تطبيقو لإستنادا لنص قانوني
 
 
 
   

                                                           
. ، المعدل والمتمم، السابق الذكر58-75:  من الأمر رقم415المادة - 1
 859: عبد الرزاق أحمد السنيوري، المرجع السابق، ص- 2
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 خلاصة
 المبادلة لعقود والقانوني النظري من خلبل مضمون ىذا الفصل تمت دراسة الإطار

الجزائري، من خلبل إعطاء مفيوم شامل لكل من عقدي  التشريع في( والمقايضة البيع)
المبادلة والبيع من تعريف وأىمية وخصائص وتمييزىما عن باقي العقود المشابية من جية، 
لتزامات أطرافيما سواء  ومن جية أخرى قمنا بدراسة أىم وأبرز الأركان التي يقومان عمييما وا 
أكان بائع أو وشتري، وصولا إلى تمييزىما عن بعضيما ودراسة أحكام المتعمقة بالبيع عمى 

 .المقايضة
إذ توصمنا من وجية المشرع الجزائري ضمن فحوى القانون المدني المعدل والمتمم 

بأن كل من عقدي البيع والمقايضة ىما من العقود المتعمقة بالمبادلة، حيث أن عقد البيع ىو 
عقد يمتزم بمقتضاه البائع أن ينقل لممشتري ويسممو ممكية شيء أو حقا ماليا آخر في مقابل 
ثمن نقدي شريطة أن يكون المشتري عالما بالمبيع، أما عقد المقايضة فيو عقد يمتزم بو كل 

من المتعاقدين أن ينقل للآخر عمى سبيل تبادل مال غير النقود، فإذا كانت الأشياء 
 .المتقايض فييا مختمفة القيم في تقدير أطراف العقد جاز تعويض الفارق بمبمغ من النقود
إذ يتميز عقد المقايضة عن عقد البيع في أن ىذا الأخير مبادلة شيء بمبمغ من 

النقود وىو الثمن، أما المقايضة فيو مبادلة شيء بشيء لا يكون إياىما مبمغ نقدي، أي أن 
 .في البيع يكون ثمن أما في المبادلة فلب يوجد ثمن
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 كالقانكني النظرم بالإعتماد عمى ما تـ التطرؽ إليو في الفصؿ الأكؿ المتعمؽ بالإطار

الجزائرم، نأتي الآف عمى مستكل مضمكف ىذا  التشريع  في(كالمقايضة البيع )المبادلة لعقكد
لفصؿ بدراسة الآليات التي إنتيجيا المشرع الجزائرم لإضفاء صفة الرسمية عمى ىاذيف 

بإعتبارىما مف أىـ كأبرز العقكد المتعمقة بالمبادلة في - المقايضة كالبيع–النكعيف مف العقكد 
 .التشريع الجزائرم
قانكنا  بالتكثيؽ المكمؼ أماـ العقارية لمممكية العقكد الناقمة خطكات تكثيؽ إتماـ فبد بعد
كالذم  مختصة ىيئة مستكل ىذه العقكد عمى تسجيؿ بعممية القياـ الأخير ألزـ المشرع ىذا

كالتجارم، كخصصو كفصمو  المدني القانكف أحاطو لممشرع الجزائرم كأقره ضمف فحكل
 .(1) المعدؿ كالمتمـ105-76: ضمف فحكل قانكف التسجيؿ الأمر رقـ

كبمجرد إنتياء إجراءا التسجيؿ تأتي مرحمة الشير، إذ يترتب عمى عدـ شير ىاذيف 
 بو يحتج أف عد ـ إمكانية صاحبو العقارم، الحفظ بمصالح- البيع أك المقايضة–العقديف 

 لـ ما المتعاقدة الأطراؼ بيف فيما حتى أم إلتزاـ العقارم التصرؼ يكلد كلا الغير مكاجية في
 74-75 :رقـ ما جاء في فحكل الأمر حسب العقارية البطاقات مجمكعة في نشره يتـ

 .(2)المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ
فمف ىذا المنطمؽ تـ تقسيـ ىذا المفصؿ تسجيؿ عقدم البيع كالمقايضة العقارية في 

 :التشريع الجزائرم مف جية، كشيرىما مف جية أخرل، كالتالي
 تسجيل عقدي البيع والمقايضة العقارية في التشريع الجزائري: الأول المبحث -
 شهر عقدي البيع والمقايضة العقارية في التشريع الجزائري: الثاني المبحث -

                                                           
: في المؤرخة ،81ع ج،.ج.ر.، جالتسجيل قانون يتضمن ،1976 ديسمبر 09 :في المؤرخ ،105-76: الأمر رقـ- 1

 1977 ديسمبر 18
 ،العقاري السجل وتأسيس العام الأراضي مسح إعداد يتضمن ،1975 نكفمبر 12 :في المؤرخ 74-75: رقـ الأمر- 2

 1975 نكفمبر 18 :في مؤرخة ،92 عدد ج،.ج.ر.ج
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 تسجيل عقدي البيع والمقايضة العقارية في التشريع الجزائري:  الأولالمبحث
  المتضمف قانكف التسجيؿ المعدؿ كالمتمـ105-76: الأمر رقـإستنادا إلى فحكل 
 قانكنية كقائع عمى أساس التسجيؿ، حقكؽ تسير التي كالتنظيمات سكؼ يتـ دراسة المبادئ

قانكنية، مف خلاؿ التعرض إلى تعريفو  تصرفات أك مادية كانت سكاء الحؽ عنيا ينشأ
كأىميتو كتمييزه عف المفاىيـ المرتبطة بيا، فضلا عمى الجية المختصة بعممية التسجيؿ 
العقارم، كصكلا إلى أىـ كأبرز الشركط التي يقكـ عمييا ىذا الإجراءات ككيفية كآجالو 

 :كجزاءات الإخلاؿ بو في التشريع الجزائرم عمى النحك التالي
 مفهوم تسجيل العقارات التشريع الجزائري: المطمب الأول -
جراءاتها: المطمب الثاني -  شروط تسجيل العقارات التشريع الجزائري وا 
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 مفهوم تسجيل العقارات في التشريع الجزائري: المطمب الأول
 مف كثير في كالذم يستعمؿ التسجيؿ يكضح مضمكف ىذا المطمب مفيكـ مصطمح

 مفتشية مستكل عمى يتـ الذم ذلؾ ىك دراستو بصدد نحف التسجيؿ الذم أف المجالات غير
كالطابع كالمتعمؽ بالعقارات، كذلؾ مف خلاؿ تعريفو مف جية، كأىميتو مف جية  التسجيؿ

 .أخرل، فضلا عمى تمييزه عف المصطمحات المشابية، كصكلا إلى الجيات المختصة بو
 تعريف التسجيل العقاري: الفرع الأول -
 أهمية التسجيل العقاري: الفرع الثاني -
 خصائص التسجيل العقاري: الفرع الثالث -

 والطابع كجهة مكمفة بالتسجيل العقاري التسجيل مفتشية: الفرع الرابع -
 تعريف التسجيل العقاري: الفرع الأول

 التسجيؿ مكضكع في الكاردة القانكنية النصكص خلاؿ مف الجزائرم لـ يعطي المشرع
مف  لغة التسجيؿ مف خلاؿ مضمكف ىذا الفرع تعريؼ سيتـ كعميو لو مانعا جامعا تعريفا

 .إصطلاحا مف جية أخرل تعريفو جية، ثـ
 لغة التسجيل تعريف: أولا

 مف بو رمى بو كسجؿ الرجؿ تسجيلا سجؿ سجؿ، فعؿ مف "Enregistrement" التسجيؿ
 .(1)كالمجالس المحاكـ في الأكراؽ لتقييدىا تسجيؿ كمنو السجؿ، كتب القاضي كسجؿ فكؽ،
 إصطلاحا التسجيل تعريف: ثانيا

 بصفة التسجيؿ أف نعرؼ يجب العقارات عمى المنصب التسجيؿ نعرؼ أف قبؿ
 بالتسجيؿ مكمؼ عمكمي مكظؼ طرؼ مف يتـ إجراء أنو عمى التسجيؿ يعرؼ حيث عامة،

 عمكمي مكظؼ بو يقكـ أيضا أنو إجراء يعرؼ القانكف، كما بمكجب محددة حسب كيفيات
ظياره القانكني تحميؿ التصرؼ إلى تيدؼ مختمفة لإجراءات طبقا  كحسب مختمفة دفاتر في كا 
 .(2)الضريبة تحصيؿ يمكف التحلايؿ ىذه

                                                           
، قاموس موسع في القانون والتشريع والإقتصاد "عربي فرنسي"قاموس المصطمحات القانونية فيميب ط أبي فاضؿ، - 1

 145: ، ص2014، مكتب لبناف لمنشر، لبناف، (ط.د)
 العربي بف ماجستير، جامعة مذكرة ،الجزائري التشريع في العقاري البيع عقد في الممكية نقل إجراءات زايدم، جميمة -2

 54 :ص ،2011/2012 البكاقي، أـ مييدم،
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 مكظفك يمسكو رسمي سجؿ في عقد تبييف في يتمثؿ إجراء أنو كذلؾ يعرفو مف كىناؾ
 .(1)جبائيا رسما ذلؾ جراء مف يقبضكف الذيف التسجيؿ

مفتش  يسمى عمكمي مكظؼ بو يقكـ الذم القانكني الإجراء: أنو يعرفو مف كىناؾ
أك  الأصمية النسخ عمى القضائية كغير القضائية كالعقكد المدنية العقكد فيسجؿ التسجيؿ
مف  أك الحقكؽ إلييـ إنتقمت ممف الدكلة خزينة إلى الرسكـ دفع الأصكؿ، مقابؿ أك البراءات
: (2)أمريف تحقيؽ إلى التسجيؿ كييدؼ العقد إذ طرفي
 .لمدكلة العامة الخزينة لفائدة كالحقكؽ الرسكـ تحصيؿ في الأكؿ يتمثؿ -
 ثابت العقد العرفي يجعؿ المسجمة التصرفات عمى قانكنية أثار ترتيب في الثاني يتمثؿ -

ضفاء الشرعية(3)تسجيمو يكـ مف التاريخ  مثؿ الأعماؿ بعض عمى الحجية أك ، كا 
 .(4)الرسمي الرىف كعقكد التحكيمية القرارات

 مكظؼ بو يقكـ إدارم كمف خلاؿ ما تـ التطرؽ إليو نستنتج أف التسجيؿ إجراء
. التسجيؿ حقكؽ دفع مقابؿ التصرفات القانكنية جميع لتسجيؿ قانكنا مؤىلا يككف عمكمي

 أهمية التسجيل العقاري: الفرع الثاني
العقارم  الشير مرحمة يسبؽ فيك العقارية، الممكية نقؿ مراحؿ مف مرحمة تسجيؿ إف

طبقا لما  كىذا التسجيؿ، إجراء إتماـ قبؿ تستخمص العقكد رسكـ بإعتبار ممزـ إجراء أنو كما
 رسكـ إف: "الذكر، كالذم نص عمى أنو السابؽ ،105-76: رقـ الأمر داء في فجكل مف

 ألزـ الجزائرم المشرع أف ، كما(5)"إتماـ الإجراءات قبؿ تستخمص تسجيميا يجب التي العقكد
كذلؾ  التسجيؿ إجراءات عف المترتبة الرسكـ قيمة دفع فحكل القانكف المدني المشترم في

 عمى تككف كغيرىا كالتكثيؽ العقارم الإعلاف كرسكـ التسجيؿ كالطابع نفقات إف: "بنصو
  .(6)"ذلؾ بغير تقضي قانكنية ىناؾ نصكص تكف لـ ما المشترم

                                                           
ىكمة لمطباعة  ، دار(2ط) ،الجزائري التشريع في العقارات لتسجيل والتنظيمي القانوني الإطار رمكؿ، خالد أسيا دكرة- 1

 18 :، ص2009الجزائر،  كالنشر،
. 149 :، ص2009 الجديدة، الجامعة ، دار(ط.د) ،الجزائري القانون في العقارية الضريبة محفكظ، برحماني- 2
 .السابق الذكر ،58-75: رقـ  مف الأمر328المادة - 3
 .نفس الأمر ،58-75: رقـ  مف الأمر905ك 904المادتيف - 4
 .السابق الذكر، المعدؿ كالمتمـ، 105-76:  مف الأمر رقـ82المادة - 5
 .نفس الأمر ،58-75: رقـ  مف الأمر393المادة - 6
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، المتضمف التكجيو 25-90: رقـ فحكل القانكف في الجزائرم المشرع كما نص
 كتخضع رسمي بعقد العينة كالحقكؽ الخاصة العقارية الممكية تثبت أنو العقارم عمى

 .(1)العقارم الشير لإجراءات
 الأطراؼ بتحريرىا يقكـ التي العقكد العرفية تاريخ إثبات في دكر العقارات لتسجيؿ كما

كىذا طبقا لما جاء في  ضابط عمكمي، أك عاـ مكظؼ جانب مف تدخؿ دكف بينيـ، فيما
 في عمى الغير حجية العرفي العقد اليككف: "فحكل القانكف المدني الجزائرم بنصو عمى أنو

 .(2)يكـ تسجيمو مف ابتداء الثابت العقد تاريخ كيككف ثابت، تاريخ لو يككف أف منذ إلا تاريخو
 خصائص التسجيل العقاري: الفرع الثالث

 عممية أف يمكف أف نستخمص إلييا التطرؽ تـ التي السابقة إستنادا إلى التعريفات
 :يمي فيما تتمثؿ كالتي الخصائص مف تمتاز بمجمكعة التسجيؿ

 إداري إجراء التسجيل: أولا
العامة  المديرية تسمى المالية كزارة إلى سمميا تابعة عمكمية إدارة في يتـ أنو أم
 :مستكييف عمى نجدىا الأخيرة كىذه لمضرائب،

 .لمضرائب الجيكية المديرية تسمى الأكلى -
 .لمضرائب الكالئية المديرية تسمى الثانية -

 12 في المؤرخ 484 رقـ القرار إقميمي، كىذا حسب إختصاص المديريتيف مف كلكؿ
 كالمديريات الجيكية المديريات لتنظيـ إختصاصات الإقميمي لمنطاؽ المحدد 1998جكاف 
 لا": ، نجد نص عمى أنو105-76: رقـ ، كبالرجكع إلى فحكل الأمر(3)لمضرائب الكلائية
 في الإقتضاء عند أك لمدائرة التابع التسجيؿ مكتب في إلا عقكدىـ يسجمكا أف لممكثقيف يمكف
 .(4)"مكتبيـ بيا يكجد الذم الكلاية مكتب

                                                           
ج، العدد .ج.ر.، جيتضمن التوجيه العقاري، 1990 نكفمبر 18: ، المؤرخ في25-90: القانكف رقـ مف 29المادة - 1

، 1995 سبتمبر 25: ، المؤرخ في26-95:  رقـ، المعدؿ كالمتمـ بمكجب الامر1990 نكفمبر 18: ، المؤرخة في49
 1995 سبتمبر 27: ، المؤرخة في55ج، العدد .ج.ر.ج

 .السابق الذكر ،58-75: رقـ  مف الأمر328المادة - 2
مقدمة ضمف متطمبات نيؿ شيادة  مذكرة ،الجزائري القانون في العقار بيع عقد في الممكية نقل نقؿ، الكريـ عبد قاف- 3

 78: ، ص2011/2012كىراف، الجزائر،  جامعة ماجستير،
 .السابق الذكر، المعدؿ كالمتمـ، 105-76:  مف الأمر رقـ75/1المادة - 4
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 عمومي موظف به يقوم التسجيل: ثانيا
طبقا  عامة بخدمة لمقياـ الدكلة طرؼ مف المعيف الشخص العمكمي بالمكظؼ نقصد

 لمكظيفة الأساسي القانكف ، المتضمف03-06 :رقـ كىذا طبقا لما جاء في فحكل الأمر
 في رتبة في كرسـ دائمة عمكمية كظيفة في عيف عكف كؿ مكظفا يعتبر"العمكمية، بنصو 

 .(1)"السمـ الإدارم
-76: رقـ لما جاء في مضمكف الأمر طبقا التسجيؿ مفتش إذ يقكـ بعممية التسجيؿ

 التسجيؿ مفتش صفة لو ليست أخر عمكمي مكظؼ لأم يجكز ، السابؽ الذكر، كلا105
 .(2)البطلاف طائمة تحت الحالة ىذه في كيقع الإجراء بيذا القياـ
 بمقابل إجراء التسجيل: ثالثا

 تجسيدا كىذا نقدم، شكؿ في الحقكؽ بإقتطاع يقكـ التسجيؿ مفتش أف بو كنقصد
لما جاء في مضمكف  تطبيقا لمدكلة العامة الأعباء تغطية في كالمساىمة لمبداء العدالة

 الضريبة، كيحدد أماـ الضريبة متساككف المكمفيف بالضريبة كؿ: "الدستكر الجزائرم، بنصو
 ‮.(3)"منيا الجزئي الكمي أك الإعفاء كشركط حالات القانكف

 مف معفاة القانكنية التصرفات بعض ىناؾ مطمقة، بؿ الخاصية ليست ىذه أف إلا
 .(4)منو عشر الحادم الباب في الإعفاءات ىذه عمى قانكف التسجيؿ نص كلقد التسجيؿ حقكؽ
 ونهائي إجباري طابع ذو التسجيل: رابعا

ىذا  كفي إدارية، بطرؽ لأدائيا التسجيؿ بحقكؽ المكمؼ إجبار ىك بالإجبارم كنقصد
 صادرة أحادية ضريبة بمثابة ىي التسجيؿ حقكؽ الدكلة، كىذا لأف سيادة مبدأ يبرز الشكؿ
 إلزامو بيدؼ جبائية، لعقكبات بيا المكمؼ يتعرض دفعيا عف التخمؼ كفي حالة الدكلة عف

حقكقو،  دفع غاية إلى التسجيؿ إجراء يرفض التسجيؿ مفتش فإف إلى ذلؾ إضافة بدفعيا

                                                           
 لموظيفة العام الأساسي القانون يتضمن ،2006 يكليك 15: في المؤرخ ،03-06: رقـ  مف الأمر4/1المادة - 1

 2006 يكليك 16: في المؤرخة ،46ع ج،.ج.ر.ج ،العمومية
 .السابق الذكر، المعدؿ كالمتمـ، 105-76:  مف الأمر رقـ180المادة - 2
: في المؤرخ ،442-20 :رقـ ، الصادر بمكجب المرسكـ الرئاسي2020 مف التعديؿ الدستكرم الجزائرم لسنة 82/1المادة - 3

 في ،2020 سنة نوفمبر أول إستفتاء في عميه المصادق الدستوري، التعديل بإصدار يتعمق ،2020 ديسمبر 30
 2020 ديسمبر 30: في المؤرخة ،82 العدد ج،.ج.ر.ج ،الشعبية الديمقراطية الجزائرية لمجمهورية الرسمية الجريدة

 .نفس الأمر، المعدؿ كالمتمـ، 105-76:  مف الأمر رقـ347 إلى 270المكاد مف - 4
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 تستخمص تسجيميا يجب التي العقكد رسكـ بأف كىذا ما نص عميو قانكف التسجيؿ الجزائرم،
 .(1)إتماـ الإجراءات قبؿ

 والطابع كجهة مكمفة بالتسجيل العقاري التسجيل مفتشية: الفرع الرابع
 بإعتبارىا جية كالطابع التسجيؿ مف أجؿ إبراز الإطار القانكني كالتنظيمي لمفتشية

خاصاصاتيا الإقميمية كعددىا عمى  بالتسجيؿ مكمفة العقارم سكؼ يتـ دراسة نشأتيا كا 
مستكل التراب الكطني مف جية، كمف جية أخرل إبراز مياـ مفتش التسجيؿ كالطابع 

 .كالمكاريث كالبطاقية، كصلاحياتو
 مفهوم مفتشية التسجيل والطابع والمواريث والبطاقية: أولا

مفتشية لمتسجيؿ كالطابع ضمف مديريات الضرائب لكؿ مف الجزائر الكسطى أحدث 
كبئر مراد رايس كسيدم أمحمد كالركيبة كالشراقة كالحراش كضمف المديريات الكلائية 

لمضرائب لكؿ مف كىراف غرب ككىراف شرؽ كقسنطينة، التابعة لممديريات الجيكية لمضرائب 
 يكليك 14:  بمكجب القرار المؤرخ فيلكؿ مف محافظة الجزائر الكبرل ككىراف كقسنطينة

ختصاصيا كتحديد كالبطاقية كالمكاريث كالطابع التسجيؿ مفتشية  المتضمف إحداث1990  كا 
عادة تقييـ الممتمكات محؿ نقؿ بدكف مقابؿ أك بمقابؿ ، إذ أف ع(2)الإقميمي مميات مراقبة كا 

المسجمة عمى مستكل مفتشيات التسجيؿ كالطابع المذككرة المادة أعلاه عمى مستكل مفتشيات 
 تبقى مف اختصاص نفس 7التسجيؿ كالطابع كالمكاريث كالبطاقة المذككرة في المادة 

. (3)المفتشيات المختصة إقميميا
 التابعة لمضرائب العامة المديرية كصاية إلى كالطابع التسجيؿ مفتشية كما تخضع

 1999 جكيمية 14 :المؤرخ في القرار عمى بناء الإعتبار ليا أعيد أف بعد المالية حيث لكزارة
 سمطتو كيباشر الكلائي الضرائب مدير يسيرىا التي لمضرائب المديرية الكلائية إلى تابعة فيي
 .كالطابع التسجيؿ مفتشية بينيا الضرائب مف مفتشيات كؿ عمى

  

                                                           
 .السابق الذكر، المعدؿ كالمتمـ، 105-76:  مف الأمر رقـ82المادة - 1
 والبطاقية والمواريث والطابع التسجيل مفتشية إحداث يتضمن ،1999 يكليك 14:  مف القرار المؤرخ في1المادة - 2

ختصاصها وتحديد  1999 يكليك 11: في المؤرخة ،54 العدد ج،.ج.ر.ج ،الإقميمي وا 
 من نفس القرار 10المادة - 3
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 :كتمارس مفتشية التسجيؿ كالطابع إختصاصاتيا الإقميمية التالية
عمى كؿ النطاؽ أعلاه  الإقميمي المنصكص عميو في المادة ىاختصاصإ تمارس -

 (1)الإقميمي لممديرية الكلائية لمضرائب التابعة ليا
 الإقميمي عمى كؿ النطاؽ الإقميمي لمديريات الضرائب التابعة ىاختصاصإ تمارس -

 (2)لممديرية الجيكية لمضرائب لمحافظة الجزائر الكبرل
 الإقميمي عمى كؿ النطاؽ الإقميمي لكؿ مف المديريتيف الكلائينيف ىاختصاصإ تمارس -

 (3)لمضرائب كىراف غرب ككىراف شرؽ
 الإقميمي عمى كؿ النطاؽ الإقميمي لمديرية الضرائب لكلاية ىاختصاصإ تمارس -

 (4)قسنطيئة
 الإقميمي كامؿ النطاؽ الإقميمي المديرية الضرائب لمكلاية التابعة ىاختصاصإ تمارس -

 .(5)ليا
 :(6)كفيما يمي سنكضح مفتشيات التسجيؿ كالطابع عمى مستك كلايات الجزائر

، المديريات الكلائية لمضرائب بالشمؼ):  كتضـالمديرية الجهوية لمضرائب بالشمف -
 (. عيف الدفمى، تيارت،تيسمسيمتف، غميزا، مستغانـ

، لمدية، االمديريات الكلائية بالبميدة):  كتضـالمديرية الجهوية لمضرائب بالبميدة -
 (.تيزم كزك، تيبازة،  الجمفة، بكمرداس

، المديريات الكلائية لمضرائب بسطيؼ):  كتضـالمديرية الجهوية لمضرائب بسطيف -
 (.برج بكعريريج، البكيرة، بجاية، المسيمة

، المديريات الكلائية لمضرائب بجيجؿ):  كتضـالمديرية الجهوية لمضرائب بقسنطينة -
 (.ميمة، بسكرة، باتنة، خنشمة

                                                           
 السابق الذكر ،1999 يكليك 14:  مف القرار المؤرخ في2المادة - 1
 من نفس القرار 4المادة - 2
 من نفس القرار 5المادة - 3
 من نفس القرار 6المادة - 4
 من نفس القرار 8المادة - 5
 من نفس القرار 7المادة - 6
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 ، سكيكدة،المديريات الكلائية لمضرائب بعنابة):  كتضـالمديرية الجهوية لمضرائب بعنابة -
 (. سكؽ أىراس،الطارؼ، تبسة، قالمة، أـ البكاقي

 (.المديريات الكلائية لمضرائب ببشار): كتضـ المديرية الجهوية لمضرائب ببشار -
، المديريات الكلائية لمضرائب بعيف تمكشنت):  كتضـالمديرية الجهوية لمضرائب بوهران -
 (.سيدم بمعباس، كمعسكر، كتممسافك
 ، غرداية، المديريات الكلائية لمضرائب بكرقمة):  كتضـالمديرية الجهوية لمضرائب بورقمة -

 (الكادم، الأغكاط
 مهام مفتش التسجيل والطابع والمواريث والبطاقية: ثانيا

، المتضمف قانكف التسجيؿ فإف مياـ مفتش 105-76: إستنادا لفحكل الأمر رقـ
 :التسجيؿ تتمثؿ في

 .(1)تسجيؿ العقكد التي تـ دفع رسكميا حسب طبيعة كؿ محرر -
مراجعة العقد مف حيث الشكؿ ما إذا كانت المحررات كالكثائؽ المقدمة لمتسجيؿ مشتممة  -

 .(2) ساعة فقط24عمى جميع الشركط اللازمة كلو الحؽ في الإحتفاظ بيا لمدة 
كضع تأشيرة التسجيؿ عمى العقد المسجؿ أك عمى التصريح بالتركة أك مستخرج العقد  -

العرفي المحتفظ بو في مكتب التسجيؿ كيبيف في المفتش بالأحرؼ كالتاريخ كصفة 
  (3)السجؿ كرقـ كمبمغ الرسكـ المدفكعة

عندما يتضمف العقد عدة تدابير تعطى كؿ كاحدة منيا الحؽ إستحقاقية رسـ خاص، فإف  -
مفتش التسجيؿ يذكرىا بصفة مكجزة في مخالصتو كيبيف فييا بصفة متميزة حصة كؿ 

 .(4)رسـ مدفكع
يقكـ بمراقبة الكشكؼ المقدمة لو كالتي يعدىا المكثقيف، ككتاب الضبط كأعكاف التنفيذ  -

التابعكف لكتابات الضبط ككتابات الإدارات المركزية أك المحمية عمى إستمارات تقدميا 
 .(5)الإدارة الجبائية

                                                           
 .السابق الذكر، المعدؿ كالمتمـ، 105-76:  مف الأمر رقـ180/1المادة - 1
 من نفس الأمر 180/2المادة - 2
 من نفس الأمر 181/1المادة - 3
 من نفس الأمر 181/3المادة - 4
 من نفس الأمر 182المادة - 5
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يعطي مخالصة عف التسجيؿ فيما يخص العقكد المسممة مف دكف الإحتفاظ بصكرىا  -
 .(1)كالنسخ الأصمية

يساعد مفتش التسجيؿ عند قيامو بميامو أعكاف عمى مستكل مفتشية التسجيؿ ك -
 .(2)كالطابع

 .(3)في حالة إخلاؿ مفتش التسجيؿ بميامو فإنو يككف مسؤكلا عف ىذا الإخلاؿ -
 صلاحيات مفتش التسجيل والطابع والمواريث والبطاقية: ثالثا

 :(4)فيما يخص صلاحياتو فيمكف إيجازىا عمى النحك التالي
 .تحميؿ العقكد كالإتفاقيات المبرمة كالمقدمة إلى إجراء التسجيؿ -
 .تحديد الكعاء الجبائي كتصفية حقكؽ التسجيؿ -
كضع عبارة التسجيؿ عمى أصكؿ العقكد كالإتفاقيات كذلؾ بعد إتماـ دفع الحقكؽ بالنسبة  -

 .لمعقكد الخاضعة لحقكؽ التسجيؿ النسبية كالثابتة
حفظ أصكؿ الممخصات كالجداكؿ المتضمنة العقكد المطبقة طبقا لمتسمسؿ الرقمي  -

كالتاريخي بشكؿ يسمح بتككيف رزمة مف أجؿ إرساليا، إما إلى مفتشية التركات أك إلى 
  مكاتب البطاقية في نفس المفتشية

مسؾ دفتر المراقبة الخاص بالإيجارات القابمة لمتجديد كالبيكع المبرمة تحت شرط كاقؼ  -
 مف قانكف التسجيؿ 259ككذلؾ عقكد الإكتسابات المستفيدة مف إجراءات المادة 

 .العقارات المبنية المخصصة لميدـ أك الغير المتممة
إرساؿ نسخ ممخصات العقكد المسجمة إلى نيابة الرقابة الجبائية عند نياية كؿ شير  -

 .لأجؿ إستغلاليا
 .اسة المنازعات المتعمقة بالتسجيؿدر -

 
  

                                                           
 .السابق الذكر، المعدؿ كالمتمـ، 105-76:  مف الأمر رقـ183المادة - 1
 من نفس الأمر 184/2المادة - 2
 من نفس الأمر 153المادة - 3
 77-76 :ص المذكرة السابقة، زايدم، جميمة -4
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 (عقد البيع والمقايضة)إجراءات تسجيل المحررات التوثيقية :  الثانيالمطمب
 بتحرير المشرع الجزائرم في فحكل القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ القائميف فرض

 الإجراء المختصة التسجيؿ بمفتشية العقكد كمف بينيما عقدم البيع كالمقايضة إيداعيا
 إخضاعيا ضركرة مع ثابتا تاريخا تكتسب حتى ، كذلؾ(1)المقررة المكاعيد كفؽ كذلؾ تسجيميا
 ذلؾ يستدعي الأمر كاف إذا المختصة، العقارية المحافظة مستكل عمى العقارم لمشير
 عمى كيعمؿ الغير، مكاجية في حجية المحررات تمؾ يكسب العقارم الشير ككف الإجراء
. (2)العقارية المعاملات في الإستقرار تحقيؽ
 .(عقد البيع والمقايضة)كيفية تسجيل المحررات التوثيقية : الفرع الأول -
 .(عقد البيع والمقايضة)آجال تسجيل المحررات التوثيقية : الفرع الثاني -
 .(عقد البيع والمقايضة)آثار إخلال بمواعيد تسجيل المحررات التوثيقية : الفرع الثالث -

 (عقد البيع والمقايضة)كيفية تسجيل المحررات التوثيقية : الفرع الأول
 القانكف منحيـ الذيف الأشخاص طرؼ مف يتـ أف لابد إبتداءا الكثائؽ إيداع إف
 ككتاب الكصؼ كؿ مف المكثقكف، بيذا الرسمية، كىـ كالكثائؽ العقكد تحرير صلاحية
 حدكد في كؿ ىؤلاء عمى يقع إذ كالمحمية، المركزية الإدارات ككتاب التنفيذ، أعكاف الضبط،

ختصاصاتو  المعدؿ التسجيؿ فحكل قانكف عمييا المنصكص الكثائؽ إيداع سمطاتو كا 
 عممية تسييؿ كسيركرة ضماف شأنيا مف بيانات عمى كجكبا تحتكم كالتي ،(3)كالمتمـ

 .شركطو مراعاة لعدـ التسجيؿ إجراء رفض يتـ المخالفة حالة كفي التسجيؿ،
  

                                                           
 السابق الذكر ،58-75: رقـ مف الأمر 01 مكرر 324 المادة- 1
 شيادة نيؿ متطمبات ضمف مقدمة مذكرة ،الجزائري القانون في العقار بيع عقد في الممكية نقل نقؿ، الكريـ عبد  قاف-2

 115: ، ص2011/2012 الجزائر، كىراف، جامعة ماجستير،
 .السابق الذكر، المعدؿ كالمتمـ، 105-76:  مف الأمر رقـ153/1المادة - 3
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 التسجيل بمصمحة إيداعها يتم التي الوثائق: أولا
مف  أصناؼ ثلاثة في كالطابع التسجيؿ بمصمحة إيداعيا يتـ التي الكثائؽ تتمثؿ
 .كالممخصات كالأحكاـ، لمعقكد الأصمية النسخ الإجمالية، الكشكؼ: الكثائؽ كىي

 الإجمالية الكشوف/ أ
 محرركا الذكر، يمتزـ السابؽ كالمتمـ، المعدؿ ،105-76: رقـ فحكل الأمر تطبيقا

 الإيداع مكتب مستكل عمى كالأحكاـ لمعقكد الإجمالية الكشكؼ بإيداع الكثائؽ كالعقكد
 تسمميا إستمارات عف عبارة ىي الإجمالية ، كالكشكؼ(1)المختصة الطابع كالتسجيؿ بمصمحة

 كأعكاف الضبط، ككتاب المكثقيف طرؼ مف ملأىا يتـ النمكذج، محددة مجانا الضرائب إدارة
 العقكد مجمكع تتضمف ك،(2)حالة كؿ حسب كالمحمية، المركزية الإدارات كتاب التنفيذ،

 :(3)التالية البيانات إلزاميا الكشكؼ ىذه تحتكم أف يجب، كىؤلاء قبؿ مف المعدة الأحكاـك
. الفيرس في المكجكدة الأحكاـ أك العقكد رقـ كتاريخ -
. الإيداع محؿ الحكـ أك العقد مسكنيـ، كنكع كالأطراؼ أسماء كألقاب -
 .المستحقة التصاعدية أك الثابتة الرسكـ لمرسـ، كمبمغ الخاضعة القيـ -
 الأصمية النسخ/ ب

، المعدؿ كالمتمـ، السابؽ 105-76: رقـ التسجيؿ قانكف فحكل مف إلى بالرجكع
 النسخ عمى القضائية غير العقكد كالمدنية العقكد تسجؿ"الذكر، كالذم نص عمى أنو 

 الأصكؿ أك الأصمية النسخ عمى لمتسجيؿ أيضا تخضع كالأصكؿ، أك البراءات أك الأصمية
 .(4)"المخالفات كالجنحية كالجناية القضايا في الأحكاـ كالمدنية القضايا في القضائية العقكد

 ىذه أصكؿ بإيداع الكثائؽ كالعقكد محررم عمى إلتزامات يكقع النص ىذا فإستقراء
 مفتش طرؼ مف لمتحميؿ الأصكؿ ىذه تخضع إذ التسجيؿ، مصمحة مستكل عمى الأخيرة

عادة  التي المعمكمات كتتبايف تسجيميا، جراء المستحقة الرسكـ لتحصيؿ تكييفيا التسجيؿ، كا 
 .(5)التصرؼ بحسب النسخ ىذه تتضمنيا

                                                           
 .السابق الذكر، المعدؿ كالمتمـ، 105-76:  مف الأمر رقـ153/4المادة - 1
 119: ، صالمذكرة السابقةنقؿ،  الكريـ عبد قاف- 2
 من نفس الأمر 153/2المادة - 3
 من نفس الأمر 9/1المادة - 4
 49 :، صالمرجع السابق رمكؿ، خالد أسيا دكرة- 5



  
 

  
60 

 

 الجزائري التشريع في المبادلة طريق عن العقارية الممكية نقل إجراءات:                  الفصل الثاني

 أك تثبيت أك بنقؿ كالمتعمقة كجكبا المكثقيف مف المعدة الأصمية النسخ تحتكم بحيث
 التصرؼ محؿ العقار كحدكد كمحتكی كحالات طبيعة تبيف معمكمات عمى عقار ممكية تعديؿ
 كالمتتابعة، كبياف اللاحقة كالتغييرات التصرفات كطبيعة السابقيف، المالكيف أك المالؾ كأسماء

 التسجيؿ بمفتشية القضائية الأحكاـ بإيداع الضبط ككتاب التنفيذ أعكاف يمتزـ كما تكاريخيا،
 إجراء عف الناجمة الرسكـ تحصيؿ في التسجيؿ مفتش كيعتمد الأصمية، النسخ عمى كالطابع
 .(1)الأحكاـ ىذه كمنطكؽ كمضمكف حيثيات في كرد ما إلى بشأنيا التسجيؿ

 الممخصات/ ج
 عف عبارة كىي التسجيؿ، قصد للإيداع المقدمة كالأحكاـ العقكد ممخصات بيا كيقصد

 تحميمي ممخص فيي الأصمية، النسخ تقديـ مع بالتزامف تقديميا يتـ كمستخرجات جداكؿ
 الأحكاـ تتضمف مجانا، الضرائب إدارة تسمميا إستمارة عمى إسقاطو يتـ الحكـ، أك لمعقد

 .(2)نسختيف في الحكـ أك لمعقد الرئيسية
 كترسؿ الأحجاـ، مصنؼ في لتكضع التسجيؿ مفتشية إلى منيا كاحدة تقدـ حيث

 كتتبع مراقبة ليا يتسنى حتى المباشرة غير أك المباشرة الضرائب إدارة إلى الثانية النسخة
 كالأحكاـ العقكد أك العقارية، لمممكية المنشأة أك الناقمة كالأحكاـ لمعقكد بالنسبة كذلؾ الممكية
 ككذلؾ تجارم محؿ بعناصر أك بعنصر المتعمقة أك تجارم، نحؿ إنشاء أك بنقؿ المتعمقة
 .(3)الأمكاؿ بيذه التمتع حؽ بنقؿ المتعمقة أك شركة، في أسيـ بيع المتعمقة كالأحكاـ العقكد

 إدارة قبؿ مف لو تسمـ نسختيف مف يعده في حافظة العقد المكثؽ لممخص كبعد تحرير
 الأطراؼ كأسماء العقكد، كألقاب كرقـ فييا الشركط أعلاه مف تاريخ تاريخ كيذكر الضرائب مجانا
، مبمغ لتحصيؿ الخاضعة القيـ أك كالمبالغ العقكد كمسكنيـ، كنكع  النسبية الرسكـ الرسكـ

 قانكنية، إذ يختمؼ أساس بصفة مكقعا المدفكعة الرسكـ بمبمغ قرار تتضمف كالتي المستحقة
 .(4)تتضمنو المحررات الذم التصرؼ بإختلاؼ عقدم البيع كالمقايضة عمى الضريبة فرض

                                                           
 شيادة نيؿ متطمبات ضمف مقدمة رسالة ،الجزائري التشريع في العقارية الممكية نقل إجراءات سميمي، اليادم- 1

 الجزائر، التبسي، العربي جامعة عقارم، قانكف تخصص الحقكؽ، قسـ السياسية، كالعمكـ الحقكؽ كمية الماجستير،
 37 :، ص2017/2018

 .السابق الذكر، المعدؿ كالمتمـ، 105-76:  مف الأمر رقـ156/2المادة - 2
 123: ، صالمذكرة السابقةنقؿ،  الكريـ عبد قاف- 3
 34 :ص المذكرة السابقة، زايدم، جميمة -4



  
 

  
61 

 

 الجزائري التشريع في المبادلة طريق عن العقارية الممكية نقل إجراءات:                  الفصل الثاني

 البيع عقد تتضمن التي التوثيقية لممحررات ضريبة التسجيل بالنسبة: ثانيا
 يتـ (1)%20 :بػ يقدر كنسبي كحيد تسجيؿ رسـ إلى العقارات بيع عمميات تخضع

 الإتفاؽ شريطة أف يجكز للأطراؼ منيما، كاحد لكؿ% 10بنسبة  أم الطرفيف بيف تكزيعيا
 .(2)العاـ النظاـ مف ليس التقسيـ ىذا لأف ذلؾ بخلاؼ

 صحيحا العقارم بالبيع الكعد يككف كلا الرسـ أما الكعد ببيع العقار فيخضع لنفس
 المتعاقديف ىكية يتكافر عمى تحديد تكافر إذا إلا العقارية الرسكـ لتحصيؿ كقابلا كقانكنيا

 الثمف لمجيالة، بالإضافة إلى تحديد نافيا دقيقا تعيينا ببيعو المكعكد العقار بدقة، تعييف
 الرسمية ركف لو، تكافر المكعكد رغبة إبداء مدة لو، كتحديد كالمكعكد الكاعد بيف عميو المتفؽ
 .(3)الجزائرم المدني القانكف بمقتضيات عملا

 كانت حاؿ في (4)%10 قدره لرسـ فيخضع قسمتو المتعذر الشائع العقار أما
 تخضع  الشائع العقار بيع طريؽ عف مكتسبة عقارية لأمكاؿ الشائعة كالأنصبة الحصص
 .(5)%20لرسـ قدره 
 مف بو المصرح البيع ثمف مف العقارات بيع عقكد عمى التسجيؿ رسكـ تصفية كيتـ

 الخدمات تمؾ الثمف إلى كيضاؼ البيع، كقت لمعقار التجارية بالقيمة كيحدد العقد أطراؼ قبؿ
 كمثاؿ المشترم كيتحمميا الثمف تضخـ كالتي المشترم، عمى العقد يفرضيا التي الإضافية

 ميما البائع لصالح عمييا المنصكص التعكيضات ككذا بالبائع، الخاصة الديكف المختمفة ذلؾ
ذا إخلاء تعكيض كمثاؿ ذلؾ سببيا كاف  البائع عمى يفرض البيع عقد كاف المكاف، كا 

 كتسمى البيع ثمف مف خصميا الأعباء يمكف ىذه فإف المشترم، كاىؿ بدكرىا تثقؿ إلتزامات
 .(6)العقد مصاريؼ لكؿ البائع دفع ذلؾ كمثاؿ بالتخفيضات
العقارم  الإعلاف كرسكـ كالطابع التسجيؿ نفقات فإف الجزائرم المدني لمقانكف كطبقا

 ،غير(7)بخلاؼ تقضي قانكنية نصكص ىناؾ تكف لـ ما المشترم عمى تككف كغيرىا كالتكثيؽ
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 نقؿ المدنية كالقضائية العقكد رسكـ تشمؿ عمى أنو نص التسجيؿ قانكف أف ،غير(1)بخلاؼ
 كتتحمميا بالتضامف القانكف ىذا يحددىا كما العقارات أك بالمنقكلات الإنتفاع حؽ أك الممكية
. (2)كمنصؼ عادؿ تكزيع إجراء عمييا يتعيف التي العقد أطراؼ
 المقايضة عقد تتضمن التي التوثيقية لممحررات ضريبة التسجيل بالنسبة: ثالثا

: حالتيف بيف التفرقة يجب ىنا
 مبادلة حالة في% 9 :بػ العقارم الرسـ حدد ،القيمة في متساويين عقارين مبادلة -

 تبادؿ يخضع عمى أنو التسجيؿ الجزائرم قانكف نص حسب كىذا متساكييف عقاريف
 تككف عندما كاحدة حصة قيمة عمى الحؽ ىذا كيحصؿ% 9قدره  لحؽ العقارية الأمكاؿ

 .(3)متساكية المتبادلة الحصص
 كمبادلة الجبائية الناحية مف العممية ىذه ، تحمؿمتساوية غير قيمة ذات عقارات مبادلة -

 ىذا عمى العقارم الرسـ تحصيؿ كيتـ المتبادلتيف الحصتيف قيمتي بيف الفرؽ حدكد في
 في جاء ما حسب كذلؾ الفائض أك الفرؽ عف بمقابؿ التحكيلات عمى العقكد مف النكع
 عنو ينتج العقاريف قيمة بيف الفرؽ لأف ذكرىا، السالؼ التسجيؿ قانكف مف 226 المادة
 نككف كىنا النقكد مف مبمغ بتسديد يعكض كالذم الرجكع بمعدؿ يسمى القيمة في فائض
: الرسكـ مف نكعيف أماـ

. لمعقار الصغرل القيمة عمى يطبؽ %9: بـ مقدر رسم -
 القيمة فائض عمى كيطبؽ بمقابؿ الممكية نقؿ حالة في ىذا كيككف %10 :بـ يقدر رسم -

ف كحتى العقار بيع في بيا المعمكؿ كالأحكاـ القكاعد لنفس يخضع كىك  يصرح لـ كا 
 .القيمة بيذه

 أف إلا بمنقكؿ، عقار مبادلة ىي المبادلة مف ثالثة حالة الحالتيف ىاتيف إلى يضاؼ
 كالمنقكؿ البيع مكضكع الماؿ ىك العقار أف ذلؾ بيعا، الجبائي القانكف يعتبرىا الحالة ىذه
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 بيع في بيا المعمكؿ كالأحكاـ القكاعد لنفس العممية ىذه تخضع كعميو المبيع ىذا ثمف
. (1)العقارات

 (عقد البيع والمقايضة)آجال تسجيل المحررات التوثيقية : الفرع الثاني
 مفتشية ىي كالعممية، بيذه المكمفة المصمحة لدل لمتسجيؿ الخاضعة الكثائؽ إيداع إف
 الكثائؽ تمؾ تمس شركط كقكاعد بعدة ضبطو إلى إضافة، إقميميا المختصة الطابع كالتسجيؿ

الإيداع،  بعممية المكمفيف الأشخاص كذلؾ  كتمس،المضمكف كالشكؿ حيث مف ذاتيا حد في
 يترتب قانكنية أجاؿ ليا حددت، كالزمف بضابط العممية ىذه أحيطت فقد ذلؾ إلى إضافة
 ،متلازماف مؤشراف الجزاءات كفالآجاؿ جبائية، عقكبات بيا التقيد كمراعاتيا عدـ عمى

 .(2)الآجاؿ إحتراـ لعدـ حتمية نتيجة ىي الجزاءات  کكف،مترابطاف ككمؤثراف
 تختمؼ ليا، كالتي المقررة الآجاؿ خلاؿ تتـ أف لابد الإيداع عممية فإف عميوك
 ثابتا أك نسبيا كاف إف المستحؽ، الرسـ طبيعة كمكضكعو، كنكعو، كالعقد طبيعة بإختلاؼ

 .(3)القانكني التصرؼ طبيعة بحسب ذلؾك
 التسجيؿ لإجراء المقدمة الرسمية المحررات بإختلاؼ التسجيؿ أجاؿ تختمؼ عميو ك

 العقكد بتسجيؿ المكثقكف التكثيقية كىك ما ييمنا، فيمتزـ لمعقكد فبالنسبة النقؿ تصريحات كذاك
 ، الآجاؿ(4)تحريرىا تاريخ مف إبتداءا (1) كاحد شير أجؿ خلاؿ ذلؾ كبتحريرىا يقكمكف التي
 النص كرد ما كفؽ عطمة يكـ الأجؿ في يكـ أخر صادؼ إذا ما حالة في المكالي اليكـ إلى

 .(5)في القانكف المتعمؽ بالتسجيؿ
 تحددىا التي حددت حسب الساعة التسجيؿ، مكاتب فييا تفتح التي الأياـ أم أف

 عطمة، يكـ الذم يعتبر الجمعة كيكـ الظير بعد الخميس يكـ الأياـ ىذه مف كيستثنى الإدارة
 الإدارة الذم تحدده اليكـ ظير بعد الإقتضاء كعند القانكف بمكجب المحددة الأعياد أياـ ككذا
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 كساعات أياـ كتعمؽ التسجيؿ بمصمحة الخاصة الحسابية لممحررات الشيرم القفؿ أجؿ مف
 .(1)مصمحة كؿ باب عمى كالغمؽ الإفتتاح

 (عقد البيع والمقايضة)آثار إخلال بمواعيد تسجيل المحررات التوثيقية : الفرع الثالث
 ينبغي شركط كقكاعد كإجرائية أحكاما التسجيؿ قانكف بمكجب الجزائرم المشرع أرسى

 منو سعيا الأحكاـ ىذه تطبيؽ ألزـ، كالعقارات تسجيؿ بإجراء القياـ عند مراعاتيا كبيا التقيد
 بيذه المتعمؽ الجبائي الدكر لتحقيؽ تسييلا، كجية مف العقارية المعاملات تنظيـ أجؿ مف

 عمى رتب المشرع فإف العقارم التسجيؿ أحكاـ كلقكاعد الإلزامية ليذه نتيجة، كالمعاملات
 عمى تفرض جبائي كمدني، جزائي، طابع ذات الجزاءات مف جممة بيا التقيد عدـ كمخالفتيا
 التصرفات بيذه علاقتيـ كالقانكنية، التصرفات في القانكنية مراكزىـ بحسب المخالفيف

. (2)المخالفة ىذه طبيعة بحسبك
 الجبائية العقكبات مف ، السابؽ الذكر، جممة105-76 :رقـ في فحكل الأمر جاء

 عمى تسميطيا يتـ التي، كبالعقارات المتعمقة التسجيؿ قكاعد كبأحكاـ الإخلاؿ حالة في المقررة
 أم الحقيقييف المكمفيف فئة إلى ينتمكف ىؤلاء كاف سكاء الإخلاؿ ذلؾ نتيجة المخالفيف
 الإدارة تتكلى ك"المكثقيف" القانكنييف المكمفيف فئة إلى ينتمكف كانكا أك، المتصرفيف الأطراؼ
 العقكبات إغفاؿ دكف الجبائية، العقكبات ىذه تسميط كتكقيع الضرائب أم إدارة الجبائية
 .(3)المدنية العقكبات كذا كالعقكبات قانكف في عمييا المنصكص الجزائية

 الرسكـ كالحقكؽ بالتحصيؿ قانكنا الممزـ الشخص ىك كالقانكني لممكمؼ فبالنسبة
لذلؾ  المقررة القانكنية الآجاؿ خلاؿ الضرائب قباضة لدل دفعيا كالتسجيؿ إجراء عف المترتبة

 .(4)كالمتمثؿ ىنا في المكثؽ
 التي العقكد عف التسجيؿ حقكؽ بإستيفاء قانكنيا مكمفا المكثؽ يعد الإطار ىذا كفي

 القانكنية المكاعيد خلاؿ إقميميا المختص الضرائب بصندكؽ الحقكؽ تمؾ دفع، كبتحريرىا يقكـ
 عرضة يككف المحددة بالمكاعيد تقييده كإحترامو عدـ أك الإجراء بيذا قيامو عدـ حالة فيك
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الأطراؼ  بحضكر يحررىا التي العقكد مضمكف بتلاكة المكثؽ يمتزـ حيث "جبائية العقكبات
 بنكد في ذلؾ إلى يشير أف كالقسمة أك بالمقايضة أك بالبيع العقكد ىذه تعمقت سكاء كمسمعيـ

 أم تمقيو عدـ إلى العقد في يشير أف عميو ينبغي المالية، كما الغرامة طائمة تحت ذلؾ كالعقد
 .(1)المصرح ثمف في زيادة تفيد أخرل كثيقة أك سند

 تعديؿ محؿ يكف لـ التسجيؿ إجراء محؿ العقد أف إلى الإشارة أيضا عميو كيتكجب
 يمتزمكا لـ الذيف بالمزايدة البيع محافظي كالمحضريف كالمكثقيف كؿ فإف بذلؾ، كلاحؽ

 ذلؾ جراء مالية غرامات لدفع أنفسيـ يعرضكف قانكنا المحددة الآجاؿ خلاؿ عقكدىـ بتسجيؿ
 :(2)يمي كما محددة
( 30 )ثلاثيف إلى كاحد يكـ بيف ما يتراكح التسجيؿ في التأخير كاف إذا% 10 نسبة -

 .يكما
 بعد تـ قد الإيداع كاف إذا التأخير شير مف جزء أك شير كؿ عف% 3 قدره مالي إلزاـ -

 %.25 الجبائية الغرامة كالمالي الإلتزاـ مجمكع يتعدل أف دكف ذلؾ كالأخير اليكـ
 أعكاف كذا ك،القضائية المجالس كالمحاكـ الضبط كتاب كالمكثقيف عمى تفرض فيما

 الييئات كالمصالح مف تأديبية عقكبات المحمية كالمركزية العمكمية الإدارات كتاب، كالتنفيذ
. (3)أخرل قكانيف في عمييا المنصكص العقكبات باقي مراعاة مع يتبعكنيا التي

 تقدر أصبحت التي كالمحددة الآجاؿ خلاؿ الكصايا بتسجيؿ الإلتزاـ عدـ عمى كيترتب
 ثبت إذا المستحقة، أما الرسكـ مبمغ  مضاعفة2004 لسنة المالية قانكف بمكجب شير بأجؿ

 التيرب منيا الغرض يككف التي كالأطراؼ مف تصدر التي الأفعاؿ في المكثؽ إشترؾ أفك
، منو جزء أك مثلا الثمف بإخفاء بو صمتو كالمكضكع في تكاطئو تأكد كالرسكـ دفع مف
 يككف فإنو، جزائية بنصكص المقررة العقكبات عمى زيادة فإنو ذلؾ في تدليسية سبلا إنتياجوك

. (4)الأطراؼ ىؤلاء مع متضامنا مدينا كمطالب
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 شهر عقدي البيع والمقايضة العقارية في التشريع الجزائري: الثاني المبحث
 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس 74-75الأمر رقـ إستنادا إلى فحكل 

 العقكد تحرير عمى القائميف نجد أف المشرع الجزائرم قد ألزـ ،السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ
 التي إجراءات مف كالتأكد المكثؽ أماـ الشكمي الجانب الشير شريطة مراعاة عممية مف إجراء

الشير، لذا كجب عمينا مف خلاؿ  عممية لإكماؿ المحافظة العقارية أماـ المكثؽ بيا قاـ
مضمكف ىذا المبحث التعرض إلى تعريفو كأىميتو كطرقو، فضلا عمى الجية المختصة 

بعممية الشير العقارم، كصكلا إلى أىـ كأبرز الشركط التي تقكـ عمييا عممية الشير 
جراءاتيا في التشريع الجزائرم عمى النحك التالي  :كا 

 مفهوم شهر العقارات التشريع الجزائري: المطمب الأول -
جراءاتها: المطمب الثاني -  شروط شهر العقارات التشريع الجزائري وا 

 مفهوم شهر العقارات في التشريع الجزائري: المطمب الأول
 التي الأىداؼ لمعرفة مفيكـ الشير العقارم في التشريع الجزائرم كالذم يعتبر مف أىـ

 كمنع العقارم العقارية كالإئتماف المعاملات إستقرار إنتيجيا المشرع الجزائرم بغية تأميف
كجحكدىا، مف خلاؿ تعريفو مف جية، كأىميتو مف جية أخرل، فضلا  العقارية الحقكؽ إنكار

، (كالمقايضة كاليبة البيع عقد )إرادتيف بتكافؽ الصادرة العقكد عمى أىـ كابرز إجراءات شير
 .كصكلا إلى الجيات المختصة بو

 تعريف الشهر العقاري: الفرع الأول -
 أهمية الشهر العقاري: الفرع الثاني -

( والمقايضة والهبة البيع عقد )إرادتين بتوافق الصادرة شهر العقود:  الثالثالفرع -
 جهة المكمفة بالشهر العقاريالمحافظة العقارية ك: الفرع الرابع -

 تعريف الشهر العقاري: الفرع الأول
 التصرفات بإخضاع يقضي متميز قانكني إجراء بأنو العقارم الشير بالكممتيف كيقصد

المتظكمة القانكنية التي  ، كبإستقراء(1)معينة قانكنية إجراءات إلى العقار عمى الكاقعة القانكنية
 باقي عف خصصيا المشرع الجزائرم لعممية الشير العقارم، إلا أف ىذا الأخير لـ يحد

                                                           
 لمػػػػػػػػػػػػػػػػمكثقيف، الكطنية ، الغرفة03 :ع المكثؽ، مجمة ،(للإشهار الخاضعة العقود مراقبة تقنيات) بكحلاسة، عمر- 1
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 تباينت لذلؾ فقد الفقو، بو تكفؿ الذم الأمر العقارم لمشير مفيكـ تحديد عدـ في التشريعات
 .تعريفاتو

 شير التصرفات إلى يرمي الذم النظاـ كيعرؼ الشير العقارم عند الفقياء بأنو ذلؾ
 .(1)تعديميا سقاطيا أك نقميا أك العقارية العينية الحقكؽ إنشاء إلى ترمي التي القانكنية

عمى  الكاردة التصرفات مختمؼ تسجيؿ إلى ييدؼ فني عمؿ: بأنو عرفو مف كىناؾ
مف  بينة عمى الجميع ليككف بكجكدىا إظيار بيا الكافة لإعلاـ العقارم الشير بإدارة العقارات

. (2)أمرىا
 المعاملات لتأميف العصرية الحياة إستمزمتو ضركريا إجراء العقارم كما يعد الشير

 عميو يتعيف ما عقار في التعامؿ يريد فمف العقارات، في الممنكحة لمتعامؿ كالقركض العقارية
 فيو التعامؿ عمى يقدـ لا كبذلؾ أمره، مف دراية عمى يككف حتى حقكؽ مف يثقمو ما معرفة

 مجمكع أنو عمى القيد تعريؼ يمكف ، كعميو(3)قيده عمى إعتمادا حالتو مف التأكد بعد إلا
 عمى المنصبة القانكنية بجميع التصرفات الكافية إعلاـ ىدفيا كتقنية قانكنية كقكاعد إجراءات
 أك أصمي عيني عقارم لحؽ منيية أك معدلة ناقمة، منشئة، كاشفة، كانت سكاء العقارات

مصدرا  كاف كسكاء إداريا، قرارا أك حكما أك كاف عقدا التصرؼ نكع عف النظر بغض تبعي
 .(4)مادية كاقعة أك قانكنيا تصرفا الحؽ

 طكيمة الشخصية كالإيجارات الالتزامات لبعض حتى الأحياف بعض في القيد كيمتد
جراءات دعاكل بعض كحتى كالمخالصات، الأمد  القانكنية تيدد المراكز التي الحجز كا 

 أنيا غير العقارم، الشير بنظاـ أخذت التشريعات جؿ أف المشيرة، إذ الحقكؽ لأصحاب
 أسمكب إنتيجت كأخرل الشخصي الشير نظاـ إنتيجت فيناؾ مف النظاـ، نكع فيما إختمفت
 .مراحؿ عمى الجزائر بيما عرفتيما كأخذت النظاميف ككلا العيني، الشير

  

                                                           
. 145: ، ص2001 لممكثقيف، الجزائر، الكطنية ، الغرفة03: ع المكثؽ، مجمة ،(العقاري الإشهار) بكركي، محمد- 1
 .115: المقاؿ السابؽ، ص بكحلاسة، عمر- 2
 13: ، ص1998، 5المكثؽ، ع مجمة ،(القيد عن المترتبة والآثار الشهر الواجبة القانونية التصرفات) رزقي، ليمى- 3
، تاريخ /https://elmouhami.com: ، متاح عمى المكقع الرسمي لممحاميبحث دقيق وشامل حول العقود التوثيقية- 4

 11:00: ، الساعة23/08/2020: الزيارة
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 أهمية الشهر العقاري: الفرع الثاني

 :(1)يمكف إيجاز أىمية الشير العقارم ضمف جممة مف النقاط كالتالي
أىمية الشير العقارم في تأميف قيد الحقكؽ العينية العقارية ككؿ ما يتعمؽ بيا أك تندرج  -

 .يجرم عمييا مف تصرفات
 .يتيح لكؿ ذم مصمحة الإطلاع عمى الحقكؽ العينية كما يثقميا مف أعباء -
أم شخص يريد شراء عقار مثاؿ، ككاف ىذا العقار مثقلا برىف، فإف الشير العقارم  -

 .يضمف إعلامو بيذا الرىف
 . العقارات المبيكعة كالمرىكنةءاضماف عدـ شر -
 .يوؿ في حكزة المشترم كلـ يتصرؼ ؼايمكف أف يعمـ المشترم ما إذا كاف العقار لا يز -
 .ستقرار التعاملات العقارية كالتقميؿ مف المنازعات القضائيةإنع الغش كضماف  ـ-
 .لا يقدـ أم شخص عمى التعامؿ في عقار معيف دكف عمـ بكضعيتو القانكنية -
ت في الحصكؿ عمى القركض التي تساىـ في العقارم أصحاب العقاريساعد الشير ا -

تنمية الحركة الإقتصادية كالإجتماعية مع ضماف حقكؽ الدائنيف، مما ينعكس إيجابا 
 .عمى الإقتصاد الكطني

 .يسيؿ عممية تداكؿ الأمكاؿ العقارية كتشجيع الإئتماف العقارم -
بر التراب خاصة عت اأحسف كسيمة لتنظيـ كحفظ المعمكمات المتعمقة بكؿ العقاريعتبر  -

 .في ظؿ كجكد المسح العاـ
( والمقايضة البيع عقد )إرادتين بتوافق الصادرة شهر العقود: الفرع الثالث
فيناؾ  بإصدارىا، المختصة الجية بإختلاؼ تختمؼ لمشير الخاضعة السندات إف

 بدكرىا بإختلاؼ كتختمؼ الإدارية، كالقرارات العقكد كىناؾ المكثؽ، تحريرىا يتكلى العقكد
 أك فسخ بتعديؿ أك القاضية القضائية كالقرارات الأحكاـ إلى بالإضافة تصدرىا، التي الجية
 .(2)آخر عقارم عيني حؽ أم أك العقارية الممكية إثبات أك نقؿ أك إبطاؿ أك نقض

  

                                                           
 .الموقع السابق، بحث دقيق وشامل حول العقود التوثيقية- 1
 .79: ، صالمذكرة السابقةمردكد نعيمة، - 2
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 عقد البيع: أولا
إحتضف المشرع الجزائرم ىذا النكع مف العقكد بتنظيمات قانكنية كتشريعية حددىا 

بدقة متناىية بيدؼ إستقرار في معاملات المتعاقدية، إذ خصص لو فصلا كاملا ضمف باب 
، حيث نص في فحكاه بأف البيع (1)العقكد المتعمقة بالممكية في فحكل القانكف المدني الجزائرم

عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شكؿ أك حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف 
، كعقد البيع منصب عمى العقارات بمختمؼ أنكاعيا سكاء المبنية منيا أك غير (2)"نقدم

المبنية، إذ تعتبر أكثر العقكد تداكلا بيف الناس، كتعتبر مف أىـ مجالات تدخؿ المكثؽ 
بصفتو ضابط عمكمي، فعقد بيع يعتبر عقد مسمى ىذه الأخيرة كثيرة التداكؿ بيف الناس في 

 .(3)الحياة العممية كتداكليا ىذا يساعد عمى تكريس قكاعد قانكنية كأحكاـ مستقرة
كما يتميز عقد البيع بإتجاه إرادتيف إلى إلنشاء إلتزاـ بنقؿ الممكية أك الحؽ المالي، 
كعمى أساس ىذه الخاصية نميز بيف البيع كالعقكد التي ترد عمى الإنتفاع بالعقار كالإيجار 
كالعقكد التي ترد عمى المقاكلات كالككالات كالعقكد التي ترد عمى الشيء لتخصيصو ضمنا 

 .(4)لمكفاء كالرىيف
أما فيما يخص خصائصو فإف البيع يعتبر عقد رضائي، كعقد مف عقكد المعاكضات 
كممزـ لمجانبيف، بالإضافة إلى أنو مف العقكد المحددة كالخاصة بالتمميؾ، ىذا فضلا عمى أنو 

 .(5)ناقؿ لمممكية أك منشئ للإلتزاـ بنقميا
 كيمر عقد البيع بعدة مراحؿ تتمثؿ أكؿ مرحمة لو في مرحمة الإتفاؽ عمى البيع كىك

الابتدائي، أماا لمرحمة الثانية فتتمثؿ في الإتفاؽ الإبتدائي  كالإتفاؽ بالبيع الكعد نكعاف بدكره
 لو، كمكثؽ الاتفاؽ، ليذا نتيجة فيك العقد أما اليو، يؤدم لا كقد لمعقد سابقة إذ يعتبر مرحمة

                                                           
 السابق الذكر ،58-75: رقـ  مف الأمر412 إلى 351المكاد مف - 1
 من نفس الأمر 351المادة - 2
 نيؿ متطمبات ضمف تدخؿ تخرج ، مذكرةالسندات المثبة لمممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريمريـ حضرم، - 3

الحقكؽ، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، قسـ ا لحقكؽ، جامعة الشييد حمو  في الماستر شيادة
 8: ، ص2016/2017لخضر، الكادم، الجزائر، السنة التككينية، 

دارة وقسمة"الوجيز في الممكية العقارية الخاصة الشائعة إكتسابها يكسؼ دلاندا، - 4 ، دار ىكمة "إثبات وحماية وا 
 49: ، ص2016لمطباعة كالنشر، الجزائر، 

 9: ، صنفس المذكرةمريـ حضرم، - 5
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نيائي،  مفصؿ عقد إعداد كجكب عمى ينص إتفاؽ تنظيـ عمى الطرفاف يتفؽ ما كثيرا إذ
 الجكىرية معيف إذ كجب تكافر المسائؿ محدد شكؿ البيع لعقد كفيما يخص تنظيمو فميس

المبيع ، أما  كثمف العقد كسبب العقار كماىية العقد عف طريؽ تكافر طرفي كالتي تككف
 .(1)الثمف دفع ككيفية المبيع تسميـ في فتككف التفصيمية المسائؿ

 :أما فيما يخص أنكاع عقد البيع المثبة لمممكية العقارية فيي متعددة أىميا
  المحدد لمقكاعد04-11: فقد عرفو فحكل القانكف رقـ: عقد بيع العقار عمى التصميم -

 مف جزء أك لبناية التصاميـ عمى البيع عقد: "العقارية عمى أنو الترقية نشاط تنظـ التي
 حقكؽ تحكيؿ كيكرس يتضمف الذم العقد ىك البناء، طكر في أك بناؤىا مقرر بناية

 تقدـ مع مكازاة المكتتب لفائدة العقارم المرقي طرؼ مف البنايات كممكية الأرض
 عقد نمكذج يحدد. الإنجاز تقدـ كمما السعر بتسديد المكتتب يمتزـ المقابؿ الأشغاؿ، كفي

 .(2)"التنظيـ طريؽ عف التصاميـ عمى البيع
حيث تناكؿ فحكل القانكف المدني الجزائرم عقد الكعد بالبيع بنصو : عقد الوعد بالبيع -

 المستقبؿ في معيف عقد بإبراـ أحدىما أك المتعاقديف الإتفاؽ الذم يكعد لو كؿ: "عمى أنو
 التي المدة ك إبرامو المراد لمعقد الجكىرية المسائؿ جميع عينت إذا إلا أثر لو يككف لا

 .(3)"فييا إبرامو يجب
 عقد المقايضة: ثانيا

خصص المشرع ليذا النكع فصلا كاملا ضمف القسـ الثاني مف باب العقكد المتعمقة 
المقايضة عقد يمتزـ بو كؿ : ، حيث نص في فحكاه بأف(4)بالممكية في القانكف المدني

، شريطة أنو إذا (5)"المتعاقديف أف ينتقؿ إلى الآخر عمى سبيؿ التبادؿ ممكية الماؿ غير النقكد
إذا كانت الأشياء المتقايض فييا مختمفة القيـ في تقدير المتعاقدية جاز تعكيض الفرؽ بمبمغ 

                                                           
 51: ، ص المرجع السابقيكسؼ دلاندا،- 1
 ،العقارية الترقية نشاط تنظم التي القواعد يحدد ،2011 فبراير 17: في المؤرخ ،04-11: رقـ  مف القانكف28المادة - 2

 2011 مارس 06: في المؤرخة ،14ع ج،.ج.ر.ج
 السابق الذكر ،58-75: رقـ  مف الأمر71المادة - 3
  من نفس الأمر ـ415 إلى 413المكاد مف - 4
 من نفس الأمر 413المادة - 5
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، كما تسرم عمى المقايضة أحكما البيع بالقدر الذم تسمح بو طبيعة المقايضة، (1)مف النقكد
 .(2)كيعتبر كؿ مف المتقايضيف بائعا لمشيء كمشتريا لمشيء الذم قايض عميو

 كمشتريا لمشيء بائعا المتقاضيف مف فمف خلاؿ نصكص المكاد أعلاه يتضح أف كؿ
 عميو يرد الذم المحؿ حكـ فييما المقايض الشيئيف حكـ كيأخذ عميو، قايض الذم لمشيء
 إنتقاؿ يتـ نقدم، كحتى ثمف لقاء المبيع تسميـ في المتمثؿ المشترم ك البائع مف كؿ التزاـ
 ىذا إخضاع ينبغي الآخر، الشخص إلى فيو المقايض العقارم العيني الحؽ أك العقار ممكية

 مكجكدا يككف حتى العقارم الإشيار عممية إلى المقايضة عقد في المتمثؿ القانكني التصرؼ
. (3)عقارم حؽ إنشاء إلى يرمي القانكنية، كذلؾ لأنو الناحية مف

 ذلؾ في شأنو لمتكثيؽ، العمكمي المكتب إذا أفرغ بمعرفة المقايضة كمنخ يتضح أف عقد
 أثارا المقايضة عقد يكلد العقارية، بالمحافظة العقد ىذا تسجيؿ عقارم، كتـ تصرؼ أم شأف

 بيده مف يمكف إذ لمغير، بالنسبة قاطعة حجة القانكني لمتصرؼ كيككف المقايضيف، بيف قانكنية
 في العقارم الإشيار أف أساس عمى الكافة مكاجية في بو بالإحتجاج المشير الرسمي العقد

 .(4)نقمو أك نقضو أك تعديمو أك العقارم العيني لمحؽ مصدر يعتبر الجزائرم، القانكف
 جهة المكمفة بالشهر العقاريالمحافظة العقارية ك: الفرع الرابع

 المكمفة مف أجؿ إبراز الإطار القانكني كالتنظيمي المحافظة العقارية بإعتبارىا الجية
بالشير العقارم سكؼ يتـ دراسة مفيكميا مف جية، كمف جية أخرل إبراز مياـ المحافظ 

 .العقارم، كصلاحياتو
 المحافظة العقاريةمفهوم : أولا

بمعنى حفظ،  المحافظة إلى مصطمحيف أكليماالمحافظة العقارية يعكد أصؿ تسمية 
، (6)كؿ شيء يشغؿ حيزا ثابتا لا يمكف نقمو أم عقارية، كثانييا (5)صيانة، أمانة، بيت الأميف

                                                           
 السابق الذكر ،58-75: رقـ  مف الأمر414المادة - 1
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المحافظة العقارية ىي ىيئة إدارية عمكمية تزاكؿ مياميا تحت كصاية كزير المالية ، ؼ(1)نقمو
 الأراضي مسح المتضمف إعداد 74-75 :يسيرىا محافظ عقارم، أحدثت بمكجب الأمر رقـ

  :(2) مف أجؿ أداء الكظائؼ الأساسية التاليةالعقارم السجؿ كتأسيس العاـ
 .تأسيس السجؿ العقارم -
 .مسؾ مجمكعة البطاقات العقارية -
 .تسميـ الدفاتر العقارية -
شير المحررات الرسمية الخاضعة لمشير العقارم التي ترمي إلى إنشاء أك تعديؿ أك نقؿ  -

 .أك تصريح أك إنقضاء حؽ عيني عقارم
شير التصرفات الكاردة عمى بعض المنقكلات كبعض العقكد الإدارية التي تتناكؿ حقكقا  -

 .شخصية
لمتضمف مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم فحكل نفس الأمر اقضت ك
تحدث محافظات عقارية يسيرىا محافظكف عقاريكف مكمفكف بمسؾ السجؿ العقارم عمى أنو 

تماـ الإجراءات المتعمقة بالإشيار العقارم كذلؾ مف أجؿ الشركع في نظاـ الإشيار الجديد  كا 
 .(3)المؤسس بمكجب ىذا الأمر

تحدث أنو  المتضمف تأسيس السجؿ العقارم عمى 63-76 : رقـكما نص المرسكـ
لدل المديرية الفرعية لمكلاية لشؤكف أملاؾ الدكلة كالشؤكف العقارية محافظة عقارية يسيرىا 

 .(4)محافظ عقارم
يتضح أف المشرع الجزائرم لـ يضع تعريفا جامعا مانعا إستنادا لفحكل المادتيف أعلاه 

قتصر عمى ذكر مختمؼ المياـ المسندة ليا  .لممحافظة العقارية كلـ يحدد طبيعتيا القانكنية كا 
غير أنو مف خلاؿ إستقراء بعض النصكص القانكنية الصادرة في ىذا المكضكع، 

مصمحة مكمفة بمسؾ  أنيا 74-75 :يمكف تحديد طبيعتيا القانكنية، حيث إعتبرىا الأمر رقـ
                                                           

 كالنشر لمطباعة ىكمة دار ،المحمية الجماعات شؤون تسيير في القانونية المصطمحات قاموس عمتكت، عمر- 1
 121: ، ص2009 الجزائر، بكزريعة، كالتكزيع،

 ، السابؽ الذكر74-75: رقـ  مف الأمر19المادة - 2
 من نفس الأمر 20المادة - 3
 ،العقاري المعدل والمتمم السجل بتأسيس يتعمق ،1976 مارس 25 :في المؤرخ 63-76: رقـ  مف المرسكـ1المادة - 4

 1976 أبريؿ 13 :في مؤرخة ،60 عدد ج،.ج.ر.ج
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عتبرىا أيضا (1)السجؿ العقار  :بالرجكع إلى نص المادة الثانية مف المرسكـ التنفيذم رقـ، كا 
عبارة عف بأنيا  المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم 91-65

لييا محافظ عقارم، تتبع عمصمحة عمكمية مكضكعة تحت كصاية كزارة المالية، كيشرؼ 
ينسؽ أعماليا مفتشكف جيكيكف لأملاؾ الدكلة ، كمديرية الحفظ العقارم عمى مستكل الكلاية

 .(2)كالحفظ العقارم
 الكطنية للأملاؾ العامة المديرية كصاية تحت العقارية المحافظات كما كضعت

 المحافظات كانت سابقا أنو عمما الحفظ، مجاؿ في أعماليا لمراقبة كذلؾ لكزارة المالية التابعة
 إلى كذلؾ الإقتصاد، لكزارة التابعة كالتسجيؿ لمضرائب العامة المديرية كصاية تحت العقارية
 كالشؤكف الدكلة لأملاؾ العامة المديرية كصاية تحت ذلؾ بعد لتكضع أكاخر السبعينات غاية

كصاية المديرية  تحت (3)54-95 رقـ التنفيذم المرسكـ كبمكجب كلتصبح مؤخرا العقارية،
. (4)الكطنية العامة للأملاؾ

كفيما يخص قكائـ المحافظات العقارية كدكائرىا عمى مستكل التراب الكطني في كثيرة 
 يكنيك 27: كمتنكعة، حيث يمكف حصر كلاية تبسة فقط كنمكذج، إستنادا لمقرار المؤرخ في

 :(5)، المتضمف تعييف المحافظات العقارية كتحديد دكائر إختصاصيا كالتالي2001
تبسة، الككيؼ، بئر الذىب، مرسط، بكارية، ):  كتضـالمحافظة العقارية بتبسة -

 (.بكلحاؼ الديف، الماء الأبيض الحكيجبات،
 العكينات، بكخضرة، الكنزة، المريج، عيف الزرقاء):  كتضـالمحافظة العقارية بالعوينات -
الشريعة، ثميجاف، بئر مقدـ، قكريفر، المزرعة، ):  كتضـالمحافظة العقارية بالشريعة -

 (.العقمة، سطح قنطيس، الحمامات بجف،

                                                           
 من نفس الأمر 17 ك15 ك13 ك10المكاد - 1
 لأملاك الخارجية المصالح تنظيم يتضمن ،1991 مارس 02 :في المؤرخ 65-91: رقـ  مف المرسكـ التنفيذم2المادة - 2

 1991 مارس 06 :في مؤرخة ،10 عدد ج،.ج.ر.ج ،العقاري والحفظ الدولة
 ،المالية وزير صلاحيات يحدد ،1995 فبراير 15 :في المؤرخ 54-95: رقـ التنفيذم  مف المرسكـ2المادة - 3

 1995 فبراير 19 :في مؤرخة ،15 عدد ج،.ج.ر.ج
 130-129 :ص المذكرة السابقة، زايدم، جميمة -4
 ،إختصاصها دوائر وتحديد العقارية المحافظات تعيين يتضمن ،2001 يكنيك 27:  مف القرار المؤرخ في3/12المادة - 5

 2001 ديسمبر 12: في المؤرخة ،76 العدد ج،.ج.ر.ج
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بئر العاتر، أـ عمی، فركاف، صفصاؼ الكسرة، ):  كتضـالمحافظة العقارية ببئر العاتر -
. (المالحة نقريف، العقمة

 المحافظ العقاريمهام : ثانيا
 سبيؿ عمى العقارم لممحافظ المككمة المياـ حدد عندما الجزائرم المشرع كفؽ لقد

 الحفظ العقارم عممية في الأكؿ المسؤكؿ بإعتباره 63-76 المرسكـ بمكجب الحصر كذلؾ
جراءات مراحؿ يراع لـ ىذا تعداده في كاف إف  تحديد ىذه يمكف كؿ كعمى العقارم، الحفظ كا 

 :التالية النقاط في المياـ
 .كاممة العقارية البطاقات مجمكعة كمسؾ بإعداد المحافظ يقكـ -
 .العقكد إشيار لطمبات اللازمة الإجراءات ينفذ -
 .لمشير الخاضعة الكثائؽ كمختمؼ العقكد يفحص -
عمى  المؤسسة العقارية كالتكاليؼ العينية بالحقكؽ الخاصة العقارية السجلات عمى يؤشر -

 .الإشيار ليذا اللاحقة الشكميات كجميع للإشيار الخاضعة العقارات
 .الشير بعممية المتعمقة الكثائؽ كجميع كالمخططات، العقكد عمى يحافظ -
 .(1)طمبيا عند لمجميكر المعمكمات يقدـ -
الأراضي  مسح كثائؽ إستلامو بعد مباشرة العقارم السجؿ في الممسكحة العقارات ترقيـ  -

ذا  مستكل عمى المشيرة العقارية البطاقات مع مطابقة غير الكثائؽ ىذه أف تبيف كا 
 أقرب في التسكية إجراءات إتخاذ قصد بذلؾ المسح مصالح بإبلاغ مصمحتو يقكـ

 .الآجاؿ
. (2)المسح عمميات مف الإنتياء عند لأصحابيا، كتسميميا العقارية الدفاتر إعداد -

 تحكؿ لو، المككمة المياـ مباشرتو دكف يحكؿ العقارم لممحافظ مانع كقكع حالة كفي 
 الحفظ لمديرية الإقميمي الإختصاص إطار في كذلؾ العقارييف المحافظيف أحد النيابة إلى
 .(3)العقارية المحافظات عمى المشرفة الإدارية الجية بإعتبارىا العقارم

  

                                                           
 ، السابؽ الذكر63-76: رقـ  مف الأمر3المادة - 1
 131-130 :ص المذكرة السابقة، زايدم، جميمة -2
 من نفس الأمر 8المادة - 3
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 المحافظ العقاريصلاحيات : ثالثا
يمكف إيجاز صلاحيات محافظ المركز زيادة عمى المياـ المسندة إليو سابقا في 

 .صلاحيات رفض الإبداع أك قبكلو كالتصديؽ عمى العناصر المتعمقة بالشرط الشخصي للأطراؼ
 في مجال قبول إيداع الشهر العقاري/ أ

نو يكقؼ تنفيذ إعندما يقبؿ المحافظ الإيداع كيسجؿ الإجراء في سجؿ الإيداع، ؼ
مف نفس القانكف،  107الإجراء كيباشر في عممية التسكية المنصكص عمييا في المادة 

 :(1)عمى الخصكصعندىا 
 .تككف الكثائؽ المكدعة كالأكراؽ المرفقة بيا غير متكافقة -
 غير  مف نفس القانكف95/1كف مرجع الإجراء السابؽ المطمكب بمكجب المادة ؾی -

 .صحيح
 65كف تعييف الأطراؼ كتعييف العقارات أك الشرط الشخصي كما ىك محدد في المادة ؾی -

.  غير متكافؽ مع البيانات المذككرة في البطاقة العقاريةمف نفس القانكف
كما ىي مكجكدة في الكثائؽ  تككف صيغة المتصرؼ أك الحائز الأخير لمشخص المذككر -

 .المكجكدة في البطاقة العقارية المكدعة، فتناقضة مع البيانات
الحؽ غير  فأ يكشؼ بمف نفس القانكف 104كف التحقيؽ المنصكص عميو في المادة ؾی -

 .قابؿ لمتصرؼ
 105لييا في المادة إالمشار  طلافبكف العقد الذم قدـ للإشيار مشكبا بأحد أسباب اؿؾی -

 .مف نفس القانكف
 .رفضو داع كاف مف الكاجبميظير كقت التأشير عمى الإجراء بأف الإ -
عندما لا تكشؼ التحقيقات المتممة عف أم سبب لمرفض فاف المحافظ ينيى تنفيذ  -

. الإجراء
  

                                                           
 ،ا لسابؽ الذكر 63-76: رقـ  مف الأمر101المادة - 1
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 في مجال رفض إبداع الشهر العقاري/ ب
: (1)كما يرفض الإيداع عمى الخصكص

عمى الشرط الشخصي، لـ  عندما يككف التصديؽ عمى ىكية الأطراؼ، كعند الإقتضاء -
 كالمادتيف 65لى إ 62عمييا في المكاد مف  يتـ كلـ يثبت ضمف الشركط المنصكص

 .مف نفس القانكف 103 ك102
المحافظ لـ تقدـ لو أك لـ تعط إلى بصفة عامة عندما تككف أم كثيقة كاجب تسميميا  -

 . المطمكبالإثبات
 . مف نفس القانكف66 المادة لأحكاـعندما يككف تعييف العقارات لا يستجيب  -
كلا تحتكم  8 ك95 ك93: المكاد  بمكجبإيداعياعندما تككف الجداكؿ التي نص عمى  -

الجداكؿ - عمى أم مف البيانات المطمكبة بمكجب المكاد المذككرة أك عندما تككف ىذه 
 .الإدارةمحررة عمى الاستمارات المقدمة مف طرؼ  غير

 إلىالإجراء بأف العقد الذم قدـ  دصعندما تظير الصكر الرسمية أك النسخ المكدعة ت -
 غير صحيح مف حيث الشكؿ، أك عندما لا تتكفر في ىذه الصكر أك النسخ الإشيار

 .الجارم بو العمؿ الشركط الشكمية المنصكص عمييا في التنظيـ
 في مجال التصديق عمى العناصر المتعمقة بالشرط الشخصي للأطراف/ ج

مف  65رط الشخصي للأطراؼ طبقا لممادة شيتـ التصديؽ عمى العناصر المتعمقة باؿ
: (2) كيحقؽ فييا المحافظ بمجرد الإطلاع عمى الكثائؽ التاليةنفس القانكف

عمى الكثيقة التي بمكجبيا تـ  يما يخص الرشد المدني ككجكد الزكاج، بمجرد الاطلاعؼ -
 .التصديؽ عمى اليكية

بمجرد الاطلاع عمى شيادة   المتعمقة بالحالة العقميةالأىميةفيما يخص أسباب عدـ  -
 المنع إما لحكـ يتضمف الأطراؼمسممة مف طرؼ كاتب ضبط المحكمة لمكاف كلادة 

ما   .الأىميةرفع حالة عدـ كا 
نسخة مصدقة لقرار  فيما يخص سمطات ممثؿ لعديـ الأىمية، بمجرد الاطلاع عمى -

 أك للإشيارقضائي يكافؽ عمى الرخصة التي أغطيت لو لمتدخؿ في العممية الخاضعة 
                                                           

 ، السابؽ الذكر 63-76: رقـ  مف الأمر100المادة - 1
 من نفس الأمر 103المادة - 2
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لمعقد أك القرار  في حالة عدـ كجكد المكافقة، بمجرد الاطلاع عمى نسخة مصدقة
 .القضائي الذم يتضمف تعييف ىذا الممثؿ

 أعلاه كالتي يجب أف يقؿ تاريخيا عف ستة أشير في يكـ إليياف ىذه الكثائؽ المشار إ -
 .إشيارىا، تقدـ إلى المحافظ في آف كاحد مع الكثيقة التي يجب الإجراء

 65عمييا في المادة   الاستعماؿ المثبتة في الشيادة المنصكصإمكانيةفي حالة عدـ  -
تـ التصديؽ عمى اليكية أك الحصكؿ عمى يت، لمكثيقة التي بمكجبيا مف نفس القانكف

 أعلاه، فاف المحافظ يحقؽ في العنصر المطابؽ لمشرط إلييا ىذه الكثائؽ المشار إحدل
. الشخصي بعد الاطلاع عمى البيانات المصدقة لمكثيقة المكدعة

عتباری مف أجؿ التدخؿ في العممية الخاضعة إف صلاحية ممثؿ الشخص كما أ
 بعد الاطلاع عمى البيانات المكجكدة في الكثيقة المحافظ، يحقؽ فييا مف قبؿ للإشيار
. (1)المكدعة

 إجراءات شهر العقارات التشريع الجزائري: المطمب الثاني
 المتضمف إعداد مسح 74-75الأمر رقـ إستنادا إلى فحكل إستنادا إلى فحكل 

 نميز جممة مف الإجراءات التي الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ
العقارم في  يمكف إيجاز الإجراءات المتعمقة بالشيرإنتيجيا المشرع لصحة ىذا الإجراء، لذا 

مف جية أخرل، بالإضافة إلى القياـ بالإجراء مف جية، إتباع الإجراءات المتمثمة الإيداع كؿ 
 .التأشير عمى الدفتر العقارم، كأخيرا التأشير عمى البطاقة العقارية

الإيداع : الفرع الأول -
القيام بالإجراء : الفرع الثاني -
التأشير عمى البطاقة العقارية : الفرع الثالث -
التأشير عمى الدفتر العقاري : الفرع الرابع -

  

                                                           
 ، السابؽ الذكر 63-76: رقـ  مف الأمر103المادة - 1
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الإيداع : الفرع الأول
  فإنو ينبغي المتضمف تأسيس السجؿ العقارم63-76 :رقـإستنادا لفحكل المرسكـ 

 أك العقكد جميع إشيار عمى يعممكا أف الإدارية الضبط كالسمطات ككتاب المكثقيف عمى
 الآجاؿ ضمف كذلؾ بمساعدتيـ، أك مف قبميـ كالمحررة للإشيار الخاضعة القضائية القرارات
 إيداع ، أم يتـ(1)الأطراؼ إرادة عف مستقمة مف نفس القانكف كبكيفية 99 المادة في المحددة
 الإيداع كعمميات قسـ في كىذا العقارية المحافظة مستكل عمى شيرىا المراد الكثائؽ

 .لذلؾ المحددة الآجاؿ مراعاة مع المحاسبة،
 عنو، أما صدرت مف إلى الكثائؽ إعادة يتـ فإنو الإجراء أك الإيداع رفض حالة كفي

العقكد  لمكدعي أبكابيا فتح العقارية المحافظة عمى فإنو العقكد، إيداع أكقات يخص فيما
الإيداع  قبكؿ يتكقؼ أف عمى لمعمؿ، الرسمية الأكقات خلاؿ يكـ كؿ للإجراء المعدة كالكثائؽ
 المحافظ يتمكف حتى كذلؾ الأربعاء، يكـ مساء الثالثة الساعة أم المصمحة قبؿ مف بساعة

 .(2)الإيداع سجؿ في لو المسممة الكثائؽ تسجيؿ العقارم مف
القيام بالإجراء : الفرع الثاني
 الكثائؽ تقديـ الشركط، جميع تكفر مف التأكد بميمة العقارم المحافظ قياـ بعد
 مؤشر غير البطاقة أف مف الإشيار، إجراء أجؿ مف إيداعيا القانكف يتطمب التي القانكنية
 إلى بالنظر الأطراؼ ىكية في التحقيؽ الحؽ، في التصرؼ حرية يقيد سبب بأم عمييا

 إف إشياره المطمكب العقد كمكضكع محؿ، سبب مف كالتأكد الشخصي الشرط عمى المصادقة
 برفض عمى التصديؽ العقارم بتبميغ المكقع المحافظيتكلى  ،(3)لا أـ العاـ لمنظاـ مخالفا كاف

 يتـ القبكؿ حالة الإيداع، كفي تاريخ مف يكما (15) عشر خمسة مدة بقبكلو خلاؿ أك الإيداع
، ذلؾ مف إبتداءا تاريخو يأخذ كالذم الكثيقة المكدعة، عمى العقارم الشير إجراء  بمعنى اليكـ
 .(4)التصرؼ إبراـ تاريخ إلى آثاره ترجع رجعي كلا أثر لو ليس الشير تاريخ أف

  
                                                           

 ، السابؽ الذكر63-76: رقـ  مف الأمر3المادة - 1
 134 :ص المذكرة السابقة، زايدم، جميمة -2
، كمية الحقكؽ كالعمكـ 4: ، ع(نظام الشهر العقاري الجزائري، مجمة القانون والعموم السياسية)عمارة صميحة،  -3

 506: ، ص2016السياسية مستغانـ، جكاف 
 134 :ص نفس المذكرة، زايدم، جميمة -4
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التأشير عمى البطاقة العقارية : الفرع الثالث
 63-76 :رقـالمرسكـ  نص فقد العقارية، البطاقة عمى التأشير بكيفيات يتعمؽ كفيما

 يجب بالإجراء، خاصة تأشير عممية كؿ أف عمى 63-76 المتضمف تأسيس السجؿ العقارم
: (1)التالية البيانات تشتمؿ عمى أف

 .شيرىا تـ التي القضائية القرارات أك كالكثائؽ العقكد تاريخ -
 .شيرىا تـ التي التسجيلات أك الشركط أك الإتفاقيات تاريخ -
 .الكثيقة منيا الصادرة الإدارية أك القضائية السمطة أك المكثؽ إسـ -
 .المعدؿ أك التقديرم أك الأساسي الثمف -
 .المضمكنة الممحقات مجمكع ك الديف مبمغ -

 .كمراجعو الشير تاريخ تأشير عممية كؿ في يظير أف بد لا أنو كما
مع   يمحى لا الذم الأسكد بالحبر كمقركءة، كاضحة بكيفية التأشير عممية كتتـ

ستعماؿ الجارية، المختصرات إستعماؿ ضركرة  كتسطر الخطكط المؤرخة، كالأرقاـ الأختاـ كا 
 الخارجي لمبطاقة المظير عمى تأثير مف ليـ لما كالكشط، التحشير تفادم مع بالمسطرة
 .(2)العقارية

 ألزـ المشرع العقارية، البطاقات عمى المقيدة كالحقكؽ التأشيرات بيف التفرقة أجؿ كمف
 يفقد أف شأنو مف الذم النحك عمى جديدة، إجراء عممية كؿ تحت الأحمر بالحبر خط كضع
 .(3)القانكنية آثارىا السابقة التأشير عممية

التأشير عمى الدفتر العقاري : الفرع الرابع
 يرد كما العقارية الحقكؽ فيو جميع تقيد قكية حجية ذك قانكنيا سندا العقارم إف الدفتر

 كتستمد ،(4)ممسكحة مناطؽ في المكجكدة العقارات لأصحاب يسمـ تصرفات، مف عمييا
 :رقـ الأمرفحكل  عميو لما نص العقارية كفقا البطاقات مف الدفتر ىذا في المدكنة المعمكمات

 عمى  المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ75-74
                                                           

 ، السابؽ الذكر63-76: رقـ  مف الأمر34المادة - 1
 من نفس الأمر 35المادة - 2
ادة الماجستير في عمـ القانكف الخاص، فرع قبحث مقدـ لنيؿ ش، الشهر العقاري في التشريع الجزائريفردم كريمة،  -3

 118 :، ص2007/2008،  قسنطينة،جامعػػة الإخكة منتػػكرم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، القانكف العقارم
 509: عمارة صميحة، المقاؿ السابؽ، ص -4
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 كفي العقارم السجؿ في الإشيار كقت ما عمى عقار المكجكدة الحقكؽ جميع أنو تسجؿ
 .(1)ممكيتو سند يشكؿ الذم العقارم الدفتر

 فالدفتر  المتضمف تأسيس السجؿ العقارم63-76 :رقـكطبقا لفحكل المرسكـ 
 لحؽ إلغاء تعديؿ أك أك إنشاء فكؿ العقارم، العيني لمحؽ الشخص ممكية سند يشكؿ العقارم
 كيتسممو المالؾ القديـ المالؾ يكدعو الذم العقارم لمدفتر جديد ضبط عنو ينتج الممكية
 تككف كالذم ألزـ أف حددىا نفس المرسكـ فقد التأشير، بكيفيات يتعمؽ فيما ، أما(2)الجديد
 عف الكشط كالابتعاد يمحي لا الذم الأسكد بالحبر كمقركءة كاضحة بكيفيات التأشير عممية

 .(3)كالشطب
تككف  أف المشرع ألزـ كالإبياـ المبس عف بعيدة كاضحة التأشير عممية تككف كحتى

الصغيرة  بالأحرؼ الشخصية الأسماء أما الكبيرة بالأحرؼ للأطراؼ العائمية الأسماء كتابة
كمكقعة  مرقمة كالجداكؿ بخط عميو يشطب كالبياض لذلؾ المخصصة الخانة عمى كذلؾ

غير  كالإضافات التزكير عممية لتفادم كىذا إجراء عممية كؿ بعد بالحبر خط ككضع
 .(4)المبررة

كالنص  تأشير عممية كؿ بعد التسميـ تاريخ يضع أف العقارم المحافظ عمى يتعيف كما
 .(5)التسميـ ىذا تـ بمقتضاه الذم

 لو تككف التسميـ عممية فإف كاحدا، شخصا كاف إف العقارم الدفتر تسميـ كيفية عف أما
 بمكجب بينيـ مف ككيؿ تعييف فعمييـ الشيكع في أكثر أك ىناؾ شخصاف كاف إذا أما شخصا
 البطاقة في ذلؾ عمى الإشارة العقارم المحافظ إلزاـ مع الدفتر العقارم لتسميـ قانكنية ككالة

 ضياع حالة في أنو لمضياع، غير تجنبا مستممة اسـ كيبيف نفس العقار تخص التي العقارية
 مكتكب طمب يقدـ بعد أف جديد دفتر عمى الحصكؿ يستطيع صاحبو مف العقارم الدفتر

   .(6)العقارم لممحافظ كمسبب

                                                           
 ، السابؽ الذكر74-75: رقـ  مف الأمر19المادة - 1
 ، السابؽ الذكر63-76: رقـ  مف الأمر35المادة - 2
 نفس الأمر، 63-76: رقـ  مف الأمر45المادة - 3
 119 :فردم كريمة، المذكرة السابقة، ص -4
 نفس الأمر، 63-76: رقـ  مف الأمر45المادة - 5
 ، السابؽ الذكر63-76: رقـ  مف الأمر47المادة - 6
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 خلاصة 
 المبادلة طريؽ عف العقارية الممكية نقؿ تـ عمى مستكل ىذا الفصؿ دراسة إجراءات

الجزائرم حيث ميزنا بيف إجرائيف، أكليما التسجيؿ، كثانييما الشير، حيث  التشريع في
، تسجيؿفيما يخص اؿ متعمقة بالعقارات كأخرلالشركط المتعمقة بالأطراؼ تكصمنا أف ىناؾ 

 فيتـ التسجيؿ بكضع علامة عمى العقد أك عمى التصريح حيث تقدـ مصمحة قراءاتأما إج
ستمارات يتـ ممؤىا مف طرؼ المستفيد، ثـ يقكـ المكتب المختص بتحديد  التسجيؿ كثائؽ كا 

جالو فتختمؼ بإختلاؼ المحررات الرسمية كتصريحات كبالنسبة لآالضريبة المراد دفعيا، 
لجية المختصة بتسجيؿ عقكد البيع كالمقايضة في التشريع الجزائرم في مفتشية ، لتأتي االنقؿ

المكضكعة تحت كصاية المديرية العامة لمضرائب التابعة لكزارة المالية  التسجيؿ كالطابع
ثلاثة طرؽ يمكف إجماليا في التسجيؿ كالقيد كفيما يخص شير ىاذيف العقديف فيناؾ 

كشركطو ىي كالتأشير اليامشي، أما قكاعده فتتمثؿ في قاعدة الرسمية كقاعدة الشير المسبؽ 
، أما إجراءاتو فيي  الشركط المتعمقة بالأطراؼ كالشركط المتعمقة بالعقاراتأخرل تقكـ عمى 

لجية  لتأتي االدفتر العقارمكالتأشير عمى البطاقة العقارية، كالقياـ بالإجراء كالإيداع 
المكضكعة تحت كصاية المديرية العامة للأملاؾ كفي المحافظة العقارية ق المختصة ب

. الكطنية التابعة لكزارة المالية
 



    
 

  
82 

 

 الخاتمــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة

  

 

 

  

 

 الخاتمة
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إستنادا لما تم التطرق إليو من خلال موضوع مذكرتنا المتعمق بإنتقال الممكية 
العقارية عن طريق المبادلة في التشريع الجزائري توصمنا إلى المشرع إعتبر أن كل من 

عقد المقايضة وعقد البيع عممية تبادل إلا أن الإستثناء ىنا ىو أن عقد المبادلة يتمثل في 
مبادل ممكية بنممية أخرى، في حين عقد البيع يعتبر مبادلة ممكية بمبمغ أو مقابل مادي، 

مواشي أو قطعة أرض أو منزل آخر أو سبائك ذىبية فينا نكون  مقابل منزل ممكية كنقل
 الطرف الأول مادي أي مبمغ مالي والطرف الآخر المقابل أما إذا كان أمام عقد مقايضة،

 الممكية حق كان إذا نقودا كان بيعا، أما كانت إذا بالطرف الغالب العبرة ىنا ممكية حق
 .مقايضة عقد كان الغالب ىو

فمن خلال ما سبق وما تم دراستو توصمنا إلى جممة من النتائج يمكن أن نوجزىا 
 :في جممة من النقاط عمى النحو التالي

يعتبر البيع عقد يمتزم بمقتضاه البائع أن ينقل لممشتري ويسممو ممكية شيء أو حقا  −
 .ماليا آخر في مقابل ثمن نقدي شريطة أن يكون المشتري عالما بالمبيع

يعتبر عقد البيع عقد رضائي أي يكتفي تراضي طرفيو لإنعقاده، كما يعتبر أيضا عقد  −
ممزم لمطرفين لأنو يولد إلتزامات متقابمة عمى عاتق الطرفين ويصبح كلاىما دائنا 

ومدينا للآخر في آن واحد، ىذا فضلا عمى أنو يعتبر معاوضة أي أن البائع يحصل 
 .عمى الثمن مقابل المبيع، والمشتري عكس ذلك يحص عمى المبيع مقابل الثمن

يعد عقد البيع ناقل لمممكية شريطة أن يكون البائع مالكا لمعقار من جية ويقوم  −
 بإجراءات التسجيل والشير من جية أخرى، كما يعتبر أيضا بأنو 

تتمثل أنواع عقد البيع في كل من بيع الممك لمغير، وبيع التركة، وبيع النائب بنفسو،  −
 .بالإضافة إلى بيع الحقوق المتنازع فييا، والبيع في مرض الموت

تتمثل أركان عقد البيع في كل من ركن التراضي من خلال الإتفاق عمى المبيع  −
والثمن وطبيعة العقد والمحل من خلال العقار والثمن، أما السبب فيشترط أن يكون 

 .موجودا وصحيحا وشروعا
تتمثل إلتزامات أطراف عقد البيع في كل من إلتزامات البائع من ناحية نقل الممكية  −

لتزامات المشتري في كل من دفع الثمن وتسميم المبيع  والتسميم والضمان من جية، وا 
 .وتكاليفو ومصاريف العقد 
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المقايضة أو المبادلة ىي عقد يمتزم بو كل من المتعاقدين أن ينقل للآخر عمى سبيل  −
تبادل مال غير النقود، فإذا كانت الأشياء المتقايض فييا مختمفة القيم في تقدير 

 .أطراف العقد جاز تعويض الفارق بمبمغ من النقود
تتمثل صعوبات عقد المقايضة في كل من صعوبة التوافق المزدوج والتجزئة والمقياس  −

المحدد لمقيمة، بالإضافة إلى صعوبة الإحتفاظ بالقوة الشرائية والمقايضة وظيور 
 .النقود

فيما يخص أركان عقد المقايضة فتتمثل في ركن التراضي والسبب ومحل الشيئان  −
 .المتقايض فييما

تتمثل إلتزامات أطراف عقد المقايضة فتتمثل في كل من إلتزامات تسميم الشيء  −
لتزامات الضمان  .المقايض فيو ونقمو وا 

تسري أحكام المقايضة عمى أحكام البيع بالقدر الذي تسمح بو طبيعة المقايضة إذ  −
 .يعتبر كل من المتقايضين بائعا لمشيء ومشتريا لمشيء الذي قايض عميو

يتميز عقد المقايضة عن عقد البيع في أن ىذا الأخير مبادلة شيء بمبمغ من النقود  −
وىو الثمن، أما المقايضة فيو مبادلة شيء بشيء لا يكون إياىما مبمغ نقدي، أي أن 

 .في البيع يكون ثمن أما في المبادلة فلا يوجد ثمن
تتمثل شروط تسجيل عقود البيع والمقايضة في كل من الشروط المتعمقة بالأطراف  −

 .من جية، وشروط متعمقة بالعقارات من جية أخرى
يتم التسجيل بوضع ف (المقايضة)فيما يخص إجراءات تسجيل عقود البيع والمبادلة  −

ستمارات يتم  علامة عمى العقد أو عمى التصريح حيث تقدم مصمحة التسجيل وثائق وا 
، أما ممؤىا من طرف المستفيد، ثم يقوم المكتب المختص بتحديد الضريبة المراد دفعيا

 .المحررات الرسمية وتصريحات النقلبإختلاف تختمف ف- التسجيل–آجالو 
بالنسبة لمجية المختصة بتسجيل عقود البيع والمقايضة في التشريع الجزائري فتتمثل  −

مفتشية التسجيل والطابع بإعتبارىا مصمحة إدارية عمومية يشرف عمى تسييرىا في 
وصاية المديرية العامة لمضرائب التابعة لوزارة ، الموضوعة تحت مفتش التسجيل

المالية 
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 أما لمشير العقاري ثلاثة طرق يمكن إجماليا في التسجيل والقيد والتأشير اليامشي، −
قواعده فتتمثل في قاعدة الرسمية وقاعدة الشير المسبق أو ما يعرف بقاعدة الأثر 

 .النسبي
في كل من  (المقايضة)تتمثل أىم وأبرز شروط الشير العقاري لعقود البيع والمبادلة  −

 .الشروط المتعمقة بالأطراف من جية، والشروط المتعمقة بالعقارات من جية أخرى
فتتمثل في  (المقايضة)بالنسبة لمجية المختصة بالشير العقاري لعقود البيع والمبادلة  −

المحافظ العقاري المحور الأساسي في نظام الشير، وتعتبر المحافظة العقارية التي 
ستقرار الممكية العقارية وحماية الحقوق وبعث  يديرىا الدعامة الأساسية في ضبط وا 

تحت وصاية المديرية العامة للؤملاك الوطنية التابعة  الموضوعة الإئتمان العقاري
 .لوزارة المالية

بإتباع الإجراءات تتمثل إجراءات الشير العقاري لعقود البيع والمقايضة في كل من  −
التأشير عمى من جية أخرى، بالإضافة إلى القيام بالإجراء من جية، المتمثمة الإيداع 
 .التأشير عمى الدفتر العقاري، وأخيرا البطاقة العقارية

 من ناحية الجية المخصصة التسجيل العقاري، والشير يمكن التمييز بين التسجيل −
وما ناحية  العقارية، المحافظة في فيتم الشير العقاري أما التسجيل، مصمحة لدى يتم

 المحافظ ىو العقاري الإشيار أما التسجيل، مفتش ىو المكمف بالعممية التسجيل
 105-76: العقاري، أما من الناحية القانونية فتسجيل جاء قي فحوى الأمر رقم

المتضمن قانون التسجيل المعدل والتمتمم، أما الشير فجاء في فحوى الأمر رقم 
العقاري المعدل  السجل وتأسيس العام الأراضي مسح إعداد  المتضمن75-74

 .والمتمم
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  قائمة المصادر والمراجع

 قائمة المصادر: أولا
 

 الدساتير/ أ
: ، الصادر بموجب المرسوم الرئاسي رقم2020التعديل الدستوري الجزائري لسنة  (1

يتعمق بإصدار التعديل الدستوري، ، 2020 ديسمبر 30: ، المؤرخ في20-442
، في الجريدة الرسمية 2020المصادق عميه في إستفتاء أول نوفمبر سنة 

: ، المؤرخة في82ج، العدد .ج.ر.، جلمجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 2020 ديسمبر 30

 الأوامر/ ب
المتضمن القانون المدني ، 1975 سبتمبر 26: ، المؤرخ في58-75: الأمر رقم (1

 1978 سبتمبر 30: ، المؤرخة في78: ج، ع.ج.ر.، جالمعدل والمتمم
يتضمن إعداد مسح الأراضي ، 1975 نوفمبر 12:  المؤرخ في74-75: الأمر رقم (2

 نوفمبر 18: ، مؤرخة في92ج، عدد .ج.ر.، جالعام وتأسيس السجل العقاري
1975 

، يتضمن قانون التسجيل، 1976 ديسمبر 09: ، المؤرخ في105-76: الأمر رقم (3
 1977 ديسمبر 18: ، المؤرخة في81ج، ع.ج.ر.ج

يتضمن القانون الأساسي ، 2006 يوليو 15: ، المؤرخ في03-06: الأمر رقم (4
 2006 يوليو 16: ، المؤرخة في46ج، ع.ج.ر.، جالعام لموظيفة العمومية

 القوانين/ ج
يتضمن ، 12، ع.ج.ج.ر.، ج1984 يونيو 09: ، المؤرخ في11-84: القانون رقم (1

: ، المعدل والمتمم بموجب الأمر رقم1984 يونيو 12: ، المؤرخة فيقانون الأسرة
 27: ، المؤرخة في15، ع.ج.ج.ر.، ج2005 فبراير 27: ، المؤرخ في05-02

 2005فبراير 
، يتضمن التوجيه العقاري، 1990 نوفمبر 18: ، المؤرخ في25-90: القانون رقم (2

، المعدل والمتمم بموجب 1990 نوفمبر 18: ، المؤرخة في49ج، العدد .ج.ر.ج
، 55ج، العدد .ج.ر.، ج1995 سبتمبر 25: ، المؤرخ في26-95: الامر رقم

 1995 سبتمبر 27: المؤرخة في



    
 

  
 

 

  قائمة المصادر والمراجع

، يتعمق بالأوقاف، 1991 أبريل 27: ، المؤرخ في10-91: القانون رقم (3
، المعدل والمتمم بموجب الأمر 1991 مايو 8، المؤرخة في 21: ج، ع.ج.ر.ج
: ج، ع.ج.ر.، يتعمق بالأوقاف، ج2001 مايو 22: ، المؤرخ في07-01: رقم
، 10-02: ، والمعدل والمتمم بموجب القانون رقم2001 مايو 23، المؤرخة في 29

، المؤرخة 83: ج، ع.ج.ر.، يتعمق بالأوقاف، ج2002 ديسمبر 14: المؤرخ في
 2002 ديسمبر 15في 

يحدد القواعد التي تنظم ، 2011 فبراير 17: ، المؤرخ في04-11: القانون رقم (4
 2011 مارس 06: ، المؤرخة في14ج، ع.ج.ر.، جنشاط الترقية العقارية

 المراسيم/ د
يتعمق بتأسيس السجل ، 1976 مارس 25:  المؤرخ في63-76: المرسوم رقم (1

 1976 أبريل 13: ، مؤرخة في60ج، عدد .ج.ر.، جالعقاري المعدل والمتمم
يتضمن تنظيم ، 1991 مارس 02:  المؤرخ في65-91: رقم المرسوم التنفيذي (2

، مؤرخة 10ج، عدد .ج.ر.، جالمصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري
 1991 مارس 06: في

يحدد صلاحيات ، 1995 فبراير 15:  المؤرخ في54-95: رقم التنفيذي المرسوم (3
 1995 فبراير 19: ، مؤرخة في15ج، عدد .ج.ر.، جوزير المالية

 القرارات/ ه
يتضمن إحداث مفتشية التسجيل والطابع ، 1999 يوليو 14: القرار المؤرخ في (1

ختصاصها الإقميمي ، المؤرخة 54ج، العدد .ج.ر.، جوالمواريث والبطاقية وتحديد وا 
 1999 يوليو 11: في

يتضمن تعيين المحافظات العقارية وتحديد ، 2001 يونيو 27: القرار المؤرخ في (2
 2001 ديسمبر 12: ، المؤرخة في76ج، العدد .ج.ر.، جدوائر إختصاصها
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 قائمة المراجع: ثانيا
 

 الكتب/ أ
باب العين، فصل الباء، المصباح المنير مادة ، القاموس المحيطالفيروز أباد،  (1

أي تطمق الكممة : من ألفاظ التضاد: ، معنى1998، بيروت، لبنان، (ط.د)، "بيع"
 عمى البيع والشراء

، دار (ط.د)، شرح عقدي البيع والمقايضة: العقود المسماةأنور سمطان،  (2
 1980النيضة العربية لمطباعة والنشر والتوزيع، بيروت، لبنان، 

، دار الجامعة (ط.د)، الضريبة العقارية في القانون الجزائريبرحماني محفوظ،  (3
 2009الجديدة، 

 (ن.س.د)، دار صادر، بيروت، (ط.د)، 1: ، جلسان العرببن منظور،  (4
، المؤسسة معجم المصطمحات القانونيةمنصور القاضي، : تر: جيرار كورنو (5

 1972الجامعية لمدراسات والنشر والتوزيع، لبنان، 
الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع دورة أسيا خالد رمول،  (6

 2009، دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائر، (2ط)، الجزائري
دراسة : "شرح العقود المسماة في عقدي البيع والمقايضةرمضان أبو السعود،  (7

 1990، الدار الجامعية،الإسكندرية، (ط.د)، "مقارنة
، دار 2: ، طالفقه عمى المذاهب الأربعةعبد الرحمن بن محمد عوض الجزيري،  (8

 2003الكتب العممية، 
العقود : الوسيط في شرح القانون المدني الجديدعبد الرزاق أحمد السنيوري،  (9

، منشورات الحمبي الحقوقية، 4: ، ج"البيع والمقايضة"التي تقع عمى الممكية 
 2000بيروت، لبنان، 

، العقود المسماة البيع والإيجار: دروس القانون المدنيعبد المنعم البدراوي،  (10
 (ن.س.د)، مطابع دار الكتاب العربي، القاىرة، مصر، (ط.د)

، مطابع دار الكتاب (ط.د)، عقد البيع في القانون المدنيعبد المنعم البدراوي،  (11
 1958العربي، القاىرة، مصر، 

http://catalogue-biblio.univ-setif.dz/opac/index.php?lvl=author_see&id=17396
http://catalogue-biblio.univ-setif.dz/opac/index.php?lvl=author_see&id=17396
http://catalogue-biblio.univ-setif.dz/opac/index.php?lvl=author_see&id=17396
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شرح أحكام العقود المسماة في قانون المعاملات المدنية لدولة عدنان سرحان،  (12
، دار وائل لمنشر والتوزيع، عمان، 1: ، ط1:، ج"عقد البيع"الإمارات العربية 

 2005الأردن، 
قاموس المصطمحات القانونية في تسيير شؤون الجماعات عمر عمتوت،  (13

 2009، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، بوزريعة، الجزائر، المحمية
قاموس  "عربي فرنسي"قاموس المصطمحات القانونية فيميب ط أبي فاضل،  (14

 2014، مكتب لبنان، لبنان، (ط.د)، موسع في القانون والتشريع والإقتصاد
، دروس موجية دروس في مقياس العقود المسماة عقد البيعقديري محمد توفيق،  (15

لطمبة السنة الأولى ماستر شريعة وقانون، السداسي الثاني، كمية العموم الإنسانية 
والإجتماعية، قسم العموم الإسلامية، جامعة محمد بوضياف،المسيمة، الجزائر، 

2019/2020 
، السنة الثالثة، قانون خاص، كمية الحقوق مقياس العقود الخاصةقماز حسيبة،  (16

 2014/2015والعموم السياسية، جامعة تممسان، الجزائر، 
العقود المسماة البيع : مذكرات في القانون المدنيمنصور مصطفى منصور،  (17

 1957، دار المعارف، مصر، (ط.د)، والمقايضة والإيجار
إثبات "الوجيز في الممكية العقارية الخاصة الشائعة إكتسابها يوسف دلاندا،  (18

دارة وقسمة  2016، دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائر، "وحماية وا 
 الأطروحات والمذكرات/ ب

  

 ماجستير/ 1-ب
، مذكرة إجراءات نقل الممكية العقارية في التشريع الجزائرياليادي سميمي،  (1

ماجستير في القانون الخاص، معيد العموم القانونية والإدارية، جامعة العربي 
 2007/2008التبسي، تبسة، الجزائر، 

، إجراءات نقل الممكية في عقد البيع العقاري في التشريع الجزائريجميمة زايدي،  (2
مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير، تخصص قانون العقود المدنية، كمية الحقوق 

دراسات قانونية ، قسم الحقوق قطب،  جامعة "والعموم السياسية، مدرسة الدكتوراه 
  2011/2012العربي بن مييدي، أم البواقي، الجزائر، 
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دارة أعمال المحافظة الإستثمارية، دراسة تطبيقية عن عبد الكريم ىاجر مسعودة، إ (3
، مذكرة لنيل شيادة الماجستير، كمية العموم بورصتي عمان والبورصة المصرية

الإقتصادية والتجارية وعموم التسيير، قسم عموم التسيير، جامعة المسيمة، 
2011/2012 

، بحث مقدم لنيل شيادة الشهر العقاري في التشريع الجزائريفردي كريمة،  (4
الماجستير في عمم القانون الخاص، فرع القانون العقاري، كمية الحقوق والعموم 

 2007/2008السياسية، جامعــة الإخوة منتــوري، قسنطينة، 
، مذكرة نقل الممكية في عقد بيع العقار في القانون الجزائريقان عبد الكريم نقل،  (5

 2011/2012مقدمة ضمن متطمبات نيل شيادة ماجستير، جامعة وىران، الجزائر، 
  ماستر/ 2-ب
، الشهر العقاري كآلية لحماية الممكية في التشريع الجزائريطمحة محمد غميسي،  (1

مذكرة مكممة من متطمبات نيل شيادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون إداري، 
كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، جامعة حممد خيضر، بسكرة، الجزائر، 

2013/2014 
، السندات المثبة لمممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريمريم حضري،  (2

مذكرة تخرج تدخل ضمن متطمبات نيل شيادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون 
عقاري، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم ا لحقوق، جامعة الشييد حمو لخضر، 

 2016/2017الوادي، الجزائر، السنة التكوينية، 
فميس إيمان،  (3 دور السند الصحيح في كسب الممكية في التشريع نمور وىيبة وا 

، مذكرة لنيل شيادة الماستر في القانون، تخصص القانون العقاري، كمية الجزائري
الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 

2017/2018 
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 المقالات/ ج
، (نظام الشهر العقاري الجزائري، مجمة القانون والعموم السياسية)عمارة صميحة،  (1

 2016، كمية الحقوق والعموم السياسية مستغانم، جوان 4: ع
، 03: ، مجمة الموثق، ع(تقنيات مراقبة العقود الخاضعة للإشهار)عمر بوحلاسة،  (2

 2001الغرفة الوطنية لمموثقين، 
، مجمة (التصرفات القانونية الواجبة الشهر والآثار المترتبة عن القيد)ليمى رزقي،  (3

 1998، 5الموثق، ع
، الغرفة الوطنية لمموثقين، 03: ، مجمة الموثق، ع(الإشهار العقاري)محمد بوركي،  (4

 2001الجزائر، 
 المواقع الإلكترونية/ د

 

 تاريخ الولوج الموقع العنوان الرقم

1 

عبد الرحمن بن محمد عوض 
الفقه عمى المذاهب الجزيري، 
، دار الكتب 2: ، طالأربعة

 2003العممية، 

https://waqfeya.net/b

ook.php?bid=5423 01/04/2021 

2 

عقد محمود جلال حمزة، 
، الموسوعة القانونية المقايضة

المتخصصة، قسم العموم 
 2012، 4: الشرعية، العدد

http://arab-

ency.com.sy/law/ 02/04/2021 

3 
بحث دقيق وشامل حول العقود 

 التوثيقية
https://elmouhami.co

m/ 23/08/2020 

 

https://waqfeya.net/book.php?bid=5423
https://waqfeya.net/book.php?bid=5423
http://arab-ency.com.sy/law/
http://arab-ency.com.sy/law/
https://elmouhami.com/
https://elmouhami.com/
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  الإهــــــــــــــــــــــداءات
  قائمة المختصرات

الصفحة المحتوى 
  

 7 – 1مقدمة 
  

الأول  الفصل
 46 – 8الجزائري  التشريع في (والمقايضة البيع )المبادلة لعقود والقانوني النظري الإطار

 9تمهيد 
 10 ماهية عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري:  الأولالمبحث

 10 مفهوم عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري: المطمب الأول
 10 تعريف عقد البيع العقاري: الفرع الأول
 12 خصائص عقد البيع العقاري: الفرع الثاني
 13 تميز عقد البيع العقاري عن العقود المشابهة له: الفرع الثالث

 13 البيع والمقايضة: أولا
 13 البيع والقرض: ثانيا
 13 البيع والوفاء بمقابل :ثالثا
 13 البيع والهبة: رابعا
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 14البيع والمقاولة : سادسا
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 17 التراضي: أولا
 19 المحل: ثانيا
 22 السبب: ثالثا
 22 الرسمية: رابعا

 24 إلتزامات أطراف عقد البيع العقاري: الفرع الثاني
 24 إلتزامات البائع: أولا
 30 إلتزامات المشتري: ثانيا

 34 ماهية عقد المقايضة العقاري في التشريع الجزائري: الثاني المبحث
 34  مفهوم عقد المقايضة العقاري في التشريع الجزائري: المطمب الأول
 34 تعريف عقد المقايضة العقاري: الفرع الأول
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47 - 81 
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أولى المشرع الجزائري أىمية بالغة لمممكية العقارية وأحاطيا بمنظومة قانونيا محكمة، تحدد شروطيا 
جراءاتيا وطرق إنتقاليا، ىذه الأخيرة صنفيا وقسميا المشرع الجزائري ضمن فحوى القانون المدني  وآلياتيا وا 

المعدل والمتمم عمى شكل عقود فنجد منيا البيع والمقايضة والشركة والقرض والصمح، ولقد إعتمدنا في مذكرتنا 
عمى عقد المقايضة أنموذجا ولكن نظرا لإرتباطو الوثيق بعقد البيع في معظم إجراءاتو سواء التسجيل أو الشير أو 

 حيث العقد أطراف إتفاق إلا أن الإختلاف بينيما يكمن في طريقة.... وشكمية وسبب ومحل تراضي من الأركان
 فيو البيع عقد عكس عمى النقود، من مبمغا منيما أيا يكون لا أن شريطة بشيء شيء مبادلة  تعد المقايضة أن

 .البيع عقد أركان أىم من يعد الذي الثمن وىو بنقود شيء مبادلة عمى يقود
 يكون لا بشيء، الشيء الرضائي يشترط فيو مبادلة العقود من عقد فعقد المبادلة أو المقايضة كالبيع

المقايضة، أما فيما يخص أركانيا  عقود في النقود إذ تدخل نقدي، غير حق النقود، فمبادلة من مبمغا أحدىما
 خاص شكل فييا يشترط ولا والقبول بالإيجاب المقايضة، أي توفر التوافق أركان إلى بالنسبة فتسري أحكام البيع

 .فييما المتقايض الشيئين أحد بقيمة الإثبات في العامة لمقواعد طبقا ويثبت
 

 
 

The Algerian legislator attached great importance to real estate ownership and 

surrounded it with a court legal system, defining its conditions, mechanisms, 

procedures and methods of transmission, the latter classified and divided by the 

Algerian legislator within the content of the amended and supplemented civil law in 

the form of contracts. However, due to its close connection with the sale contract in 

most of its procedures, whether registration, month, or elements of agreement, 

location, reason and formality.... However, the difference between them lies in the way 

the parties to the contract agree, as barter is the exchange of something for something, 

provided that neither of them is an amount of money Unlike the sales contract, it leads 

to the exchange of something for money, which is the price, which is one of the most 

important pillars of the sales contract. 

A contract of exchange or barter is like selling a contract of consensual contracts 

in which a thing is required to be exchanged for something, one of which is not a sum 

of money, so the exchange is a non-monetary right, as money is included in the barter 

contracts. And acceptance and does not require a special form and is established 

according to the general rules in proving the value of one of the two things exchanged. 
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