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أولا نحمد الله ونشكره على منحنا القدرة لإتمام هذا العمل المتواضع 

. 

كما نتقدم بالشكر الجزٌل إلى كل من ساهم فً إتمام هذا العمل 

 ونخص بالذكر الأولٌاء الأعزاء ...

 علٌنا بتوصٌاتهم ونصائحهم  اجمٌع الأساتذة وخاصة الذٌن لم ٌبخلو

 وإلى كل الأصدقاء وجازاهم الله خٌرا.

إلى كل من ساهم ولو بالكلمة الطٌبة فً إعداد هذا العمل المتواضع 

سائلٌن المولى تبارك وتعالى أن ٌجزٌهم عنا وعن الأمة الإسلامٌة 

ًّ ذلك والقادر علٌه .  كل الخٌر إنه ول

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 إلى أمً التً رعتنً حق الرعاٌة

 ائدو كانت سندي فً الشد

وإلى أبً الذي سهر على تعلٌمً بتضحٌات 

 جسام

 إلٌهما أهدي هذا العمل المتواضع

 إلى اخوتً و أخواتً 

 إلى جمٌع الأصدقاء 

 إلى كل الأساتذة الكرام 

 

 

                    

 



 

               

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 قدمةم
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 ىذه بفضؿ معينة قانونية نتائج ىداإح إلى المحضة دةhالإر اتجاه ىو القانوني التصرؼ
 عف التعبير بيا يتـ التي الطريقة إلا الميـ مادي، بفعؿ اقتراف إلى حاجة دوف وحدىا الحركة
 .انقضائو أو تعديمو أو نقمو أو حؽ إنشاء إلى تتجو ىي و الإرادة ىذه حركة

 الإقرار و وصيةال و كالوقؼ منفردا الشخص رادة عنا يصدر ما منيا القانونية التصرفات و
 و الإبراء و الفضولي عمؿ و الغير لمصمحة التعاقد و الممزـ الإيجاب و بالجائزة الوعد و

 تصدر التي القانونية التصرفات مف غيرىا و النذر و الطلاؽ و للإبطاؿ القابؿ العقد إجازة
 ادرالص القانوني بالعمؿ تسمى قد و ثاف، شخص إرادة إلى حاجة دوف مف واحد إرادة عف
 .واحد جانب مف
 الصادر القانوني بالعمؿ تسمى و باتفاقيما إلا تكوينو يتـ لا و إرادتيف عف يصدر ما منيا و

 العقود مف غيرىا و العارية و والقرض كالبيع معروفة العقد أنواع و العقد، ىو و جانبيف عف
 فإف عميو و ,ونيالقان لمتصرؼ الأصمية الصورة ىو الإتفاؽ أو العقد فإف ىكذا و ,المسماة

 الوعد و كالوصية منفردة بإرادة تصرفات تكوف أف يمكف العقار عمى الواردة التصرفات
 الحقوؽ إيجار ,اليبة عقد العقاري، البيع كعقد العقد ىو و بإرادتيف تكوف أف يمكف و العقاري
 .رسمي بقال في إفراغيا الجزائري المشرع أوجب العقود ىذه و ,التبعية و الأصمية العينية
 نصيا في جاء التي الجزائري المدني القانوف مف 1مكرر  324المادة  نص إلى إستنادا

 البطلاف طائمة تحت يجب رسمي شكؿ إلى بإخضاعيا القانوف يأمر التي العقود عمى زيادة"
 في ....... تجارية محلات أو عقارية حقوؽ أو عقار ممكية نقؿ تتضمف التي العقود تحرير
 عميو التعاقد تـ ما حقيقة إخفاء أجؿ مف لمصورية يمجآف قد المتعاقداف أف إلا ،"رسمي شكؿ
 الأخر و ظاىر صوري أحدىما عقديف أماـ نكوف أف يعني مما كاذب مظير أو ستار تحت
 .مستتر حقيقي

 المنفردة بالإرادة التصرفات في كذلؾ يقاؿ الصورية إلى المتعاقداف لجوء عف يقاؿ ما و
 مظير أنو مع ذمتو في ديف بوجود المورث إقرار مثؿ ,الصورية مف تخمو لا تالتصرفا وىذه 

 .الموصي تصرفات كذا و الميراث مف الورثة لحرماف ذلؾ و كاذب
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 :البحث أهمية

 ىما مادتيف خلاؿ مف الصورية عمى نص قد الحالية التشريعات غرار عمى الجزائري المشرع
 العقد أف إلى الإشارة عمى اقتصر قد و الجزائري المدني القانوف مف 199 و 891 المادة
 القاعدة ىي ىذه و الحقيقي العقد ىو النافذ العقد أف أي العاـ خمفيما و المتعاقديف بيف النافذ
 .العامة

 صوري عقد أبرـ إذا أنو قوليا في 199 المادة أي الثانية المادة في ورد فقد الاستثناء أما
 .الصوري بالعقد يتمسكوا أف النية حسني كانوا متى الخاص لمخمؼ و المتعاقديف فمدائني
 التي الخلافات كثرة ومف يوميًا، تبرـ التي الصورية العقود كثرة مف الدراسة ىذه أىمية تكمف
 والغير، المتعاقديف أحد بيف تنشأ وقد أنفسيـ، المتعاقديف بيف تنشأ قد الخلافات وىذه . عنيا تنشأ
 حقيقي والآخر لمغير، ظاىر صوري أحدىما عقديف لوجود نتيجة ؾوذل الغير، بيف تنشأ وقد

 . بيانيا عمينا يجب قانونية اثارا يرتب وكلاىما الغير، عف مستتر

 البواعث عمى تغمب مشروعة غير بواعث لو العقارية التصرفات في الصورية مجاؿ و
 الدور كارإن يمكف فلا .الضريبي التيرب ىو مشروع غير باعث أىـ لعؿ و المشروعة
 السوؽ إقتصاد دخوؿ بعد خاصة العقار عمى الواردة التصرفات تسجيؿ يمعبو الذي الجبائي

 العقارية خاصة الجبائية أساليبيا بذلؾ الدولة وسعت و , الفردية الحريات نطاؽ إتسع حيف
 الخاضعة العقارية التصرفات عمى حقوؽ بفرض ىذا و العمومية الخزينة تمويؿ لأجؿ منيا
 ما أبرز لعؿ و ,ثابتا تاريخا إعطائيا أجؿ مف تسجيميا أصحابيا أراد تمؾ التي أو جيؿلمتس
 الموثؽ لدى رسمي قالب في التراضي إفراغ إلى بالإضافة العقار عمى الواقع التصرؼ يميز

 في شيره بضرورة العقار عمى الواقع التصرؼ يتميز بحيف الشير قواعد مراعاة ضرورة
 فالتصرؼ عميو و ,المتعاقديف بيف كاممة آثاره ينتج لكي وذلؾ لمختصةا العقارية المحافظة
 . العقارية بالمحافظة شيره يجب عقار محمو يكوف الذي الصوري

 عنو الخادع الستار برفع وذلؾ الحاصؿ التصرؼ حقيقة عف النقاب كشؼ يتـ حتى و
 التصرفات في لصوريةا دعوى رفع يتـ التصرؼ حقيقة عمى القانونية النتائج توصلاا لترتيب

 .العقار عمى الواقعة
 : إشكاليف أماـ نكوف ىنا

 الصورية دعوى لأف ذلؾ و العقارية التصرفات في الصورية الدعوى شير حكـ :الأول
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 العقد  ظاىر حقيقة إعلاف إلى الدعوى ىذه ترمي بؿ ,التصرؼ بطلاف دعوى ليست
 بالصورية الطعف يجوز فيؿ تصرؼال بطلاف دعوى ليست الصورية دعوى كانت إذا :الثاني

 ؟ الرسمية العقاري الشير مصالح في تسجيميا بعد العقارية التصرفات في
 والتي المجاؿ ىذا في المطروحة الإشكالات بيف مف قميلا جزءا إلا تمثؿ لا التساؤلات وىذه
 .وتوفيقو الله بعوف نعالجيا سوؼ

 :الدراسة أسئمة و إشكالية

 المحور فإف العقارية التصرفات في الصورية بأحكاـ الخاص وضوعبالم نمـ حتى و عميو و
 التساؤؿ حوؿ يتمحور للإشكالية الرئيسي

 ؟ التصرؼ شير بعد العقار عمى الواقع الصوري التصرؼ فعالية مدى ما
 : أىميا فرعية إشكاليات عدة تبرز الرئيسية الإشكالية ىذه تحت و
 ؟ ريةالعقا التصرفات في الصورية مفيوـ ىو ما

 ؟ مجالاتيا تتمثؿ فيما
 ؟ التصرؼ في المستور العنصر و الظاىر لمعنصر القانونية القيمة ىي ما

 القضاء؟ أماـ العقارية التصرفات في الصورية الدعوى تباشر كيؼ
 :البحث أهداف

 في الصورية موضوع في المعمؽ البحث إلى الدراسة ىذه تيدؼ الأوؿ الفصؿ خلاؿ مف
 لممفيوـ وفقا العقارية التصرفات في الصورية تعريؼ خلاؿ مف ذلؾ و ةالعقاري التصرفات
 التصرفات مف غيرىا عف الصورية تمييز ثـ ،)الموسع( الحديف المفيوـ و )الضيؽ( التقميدي

 و الغش و الوصؼ في الخطأ عف تمييزىا و الرسمية المحررات في التزوير عف تمييزىا مثؿ
 .القانوف نحو التحايؿ

 العنصر الصورية عناصر كذا و ,النسبية و المطمقة الصورية أنواع إلى طرؽنت كذلؾ و
 العيد في العقارية التصرفات في الصورية تطور إلى التطرؽ ثـ ,المستور العنصر و الظاىر

 نظاـ و الشخصي الشير نظاـ العقاري الشير أنظمة وظيور الحديث العصر في كذا و الروماني
 . العقاري التسجيؿ قانوف كذا و العيني الشير

 و ,لمتصرؼ المستور العنصر و الظاىر لمعنصر القانونية القيمة نعالج الثاني الفصؿ في و
 المواد ىذه أف حيف الجزائري المدني القانوف مف 199 و 891 لممواد تحميمية دراسة ىي
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 لعراقي،ا المصري، القانوف منيا المقارنة العربية القوانيف في الصيغة بنفس مواد تقابميا
 .المبناني القانوف عمى نظرة نمقي كما الأردني

 في إشكاؿ أىـ إلى نتطرؽ حيف القضاء أماـ الصورية الدعوى مباشرة إلى التطرؽ يتـ ثـ
 ألزـ حيف العقارية التصرفات في الصورية عمى القيد و الشير أثر ىو و , الحديث العصر
 حقوؽ إلغاء أو نقض أو تعديؿ أو بفسخ ؽالنط إلى الرامية العقارية الدعاوي شير القانوف
 الرامية الصورية الدعوى عمى النص ىذا ينطبؽ ىؿ عميو و ,إشيارىا تـ وثائؽ عف ناتجة
 ؟ خادع ظاىر حقيقة إعلاف إلى
 اليدؼ أف ذلا و تسجيميا؟ بعد العقارية التصرفات في بالصورية الطعف يجوز ىؿ كذلا و

 .المكتسبة الحقوؽ مىع الحفاظ ىو العقاري الشير نظاـ مف
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 إلييا يمجأ حيف يوميًا، الأفراد يبرميا التي القانونية التصرفات معظـ في الصورية دخمت   
 ذلا ويكوف كاذب. مظير أو ستار تحت عميو التعاقد تـ ما حقيقة إخفاء أجؿ مف منيـ الكثير
أو  ىبػة صػورة فػي بيػع كعقػد آخػر عقػد صػورة في معيف عقد إبراـ ىعم العقد أطراؼ يتفؽ عندما
 قانونية.  آثار عدة ذلؾ عمى ويترتب بيع، صورة في ىبو عقد
التػي  الخلافػات كثػرة و يوميًػا، تبػرـ التػي الصػورية العقػود كثػرة و الملاحػظ فػي وقتنػا الحػالي  

والغير،  المتعاقديف أحد بيف تنشأ وقد أنفسيـ، المتعاقديف بيف تنشأ قد الخلافات وىذه عنيا. تنشأ
حقيقػي  والآخػر لمغيػر، ظػاىر صػوري أحػدىما عقػديف لوجػود نتيجػة وذلػا الغيػر، بػيف تنشػأ وقػد

  .بيانيا عمينا يجب قانونية آثارا يرتب وكلاىما الغير، عف مستتر
تػرؾ  بػؿ الصػورية، مفيػوـ يبػيف لػـ المشػرع أف نجػد القػانوف المػدني الجزائػري، إلػى وبػالرجوع  

 لػـ أنػو إلا المشػرع، عمػؿ مػف ليسػت التعريفػات لأف حسػنًا فعػؿ وقػد الفقيػاء، لاجتيػادات الأمػر
 الخصػوص بيػذا مختمفػة فقييػة آراء ظيػور إلػى أدى ممػا دقيػؽ، بشػكؿ الصػورية يعػالج أحكػاـ

مف خلاؿ ىذا الفصؿ سػوؼ نتطػرؽ إلػى ماىيػة الصػورية فػي التصػرفات  وتوضيحا لذلؾ، و 
العقارية وخصصنا ليذا مبحثيف، المبحث الأوؿ نتطرؽ فيو إلى مفيوـ الصورية في التصرفات 

 العقارية، والمبحث الثاني نتناوؿ فيو مجالات الصورية في التصرفات العقارية 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الصورية في التصرفات العقارية  المبحث الأول: مفهوم وتطور 
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الصورية في التصرفات العقارية ليست وليدة العصر الحديث بػؿ ىػي نظريػة متجذرة          
عبػر التاريخ  فقد عرفتػيا الحضارات القديمة منيا الحضػارة الرومانية والحضػارة الإسػلامية، كمػا 

 أف تكوف بواعث غير مشروعة أف لمصورية بواعث قد تكوف بواعث مشروعة كما يمكف 
 المطمب الأول: مفهوم الصورية في التصرفات العقارية  

 الفرع الأول: تعريف الصورية وتمييزها عن غيرها    
 أولا: تعريفها  

 أ:الصورية بمعناىا التقميدي: ) المعنى الضيؽ(     
ػي موقػؼ ظػاىر غيػر تتمثؿ الصورية في اتخػاذ مظيػر كػاذب عنػد إجػراء تصػرؼ قػانوني في 

  1حقيقي يستر موقفا خفيا.
وحسػب المفيػوـ التقميدي ىػي وضع قػائـ عمى عقػد محػؿ تصرؼ يمجػأ إليو الطرفػاف ليستر عقدا  

 آخر أرداه حقيقة. 
 . 2فالصورية ىي مخالفة الحقيقة، و تتحقؽ عندما يريد المتعاقداف إخفاء ما تعاقدا عميو

 نو يشترط لقياـ الصورية تحقؽ الأمور التالية: وتبعا لممفيوـ الضيؽ فا
  وجود اتفاؽ خفي بيف طرفي العقد الظاىر ومعاصر لو .

انطواء العقد الخفي عمى ىدؼ مف شانو تعػديؿ أحكػاـ العقػد الصػوري أو نتائجػو كميػا أو بعضيا 
القرارات العربية  مع قدرتو عمى تحقيؽ ىػذا اليػدؼ. وفضلا  عػف ذلػؾ فإننػا نجػد الكثيػر مػف

والأجنبية التي تبحث في صورية العقود : بيع صوري حقيقتو أف المبيع لـ يخرج مف ذمة البائع ، 
 .  3بيع يخفي رىنا أو قرضا أو وصية أو عقد إيجار  زارعي

كما أف اجتيػادات المحاكـ التي تشير إلى الصورية في العقود ، فقد قالت محكمة التمييز  
إف لفظ الصورية التي تطمؽ عمى العقود التي تتظاىر بإنشاء موجبػات لا وجود ليػا المبنانية  " 

، كما أنيا تطمؽ عمى العقود التي تخفي وصفيا الحقيقي أو ينشأ عف عناصرىا كإخفاء أحد 
 المتعاقديف بالمجوء إلى الاسـ المستعار. "  

 واف مف شروط الصورية:  
                                                 

 .46، ص 2011جميمة دوار، أحكاـ الالتزاـ في القانوف المدني الجزائري، الطبعة الأولى، دار قرطبة، الجزائر ، - 1
 .5.ص2004أنور طمبة،الصورية و أوراؽ الضد، دوف طبعة،المكتب الجامعي الحديث، دوف بمد النشر، - 2
 .55، ص2005سامي عبد الله، نظرية الصورية في القانوف المدني، الطبعة الثانية، دوف دار نشر ،بيروت،  - 3
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نػاوؿ تعػديؿ أركػاف العقػد الظػاىر فػي طبيعتػو أو وجود اتفاؽ خفي ينطوي عمػى ىػدؼ يت -
 . 1موضوعو أو محتوياتو أو في الأشخاص

 ومحكمة التمػييز العراقية قالت " لا تتحقؽ الصورية إلا إذا توفػرت الشػروط التالية: 
أف يوجػد عقداف أو وموقفػاف اتحد فييمػا الطرفاف، وفػي الموضوع أف يختمػؼ العقداف مف  -

 ماىية أو الأركاف أو الشروط. حيف ال
  أف يكوف العقداف متعاصراف في وقت واحد.  -
أف يكوف أحدىما ظاىرا عمنيا وىو العقد الصوري ويكوف الآخر مستورا سريا وىو العقد  -

  .2الحقيقي"
 ب: الصورية بعناىا الواسع:   

لنسػبة لمغيػر حسػف الصورية ىػي عمػؿ إرادي مػف نتيجتػو خمػؽ مظيػر كػاذب وخػادع با       
 النية، وأكثر حصوليا في العقود ويمكف حصوليا في التصرفات بإرادة منفردة. 

وتجػدر الإشارة إلى أف المفيوـ التقميدي )الضيؽ( يقتصر عمى العقود الصادرة بمشيئة شخصيف  
  3أو أكثر

الصػورية عنػدما تكػوف ىذه  كما أف التصرفات القانونية الصػادرة بػإرادة منفػردة يمكػف أف تػداخميا  
التصرفات موجيػة إلػى شػخص معػيف، نظػرا لأف الصػورية ىػي نتيجػة الاتفػاؽ، ولا يمكػف تصور 

 . 4الاتفاؽ إلا مف شخصيف متعاملاف معا
أمػا إذا كاف التصرؼ غيػر موجو إلى شػخص معيف ، كوعد بجػائزة موجية إلى الجميور فإف 

فاف كاف  الواعد غير جاد  في وعده لـ تكف ىناؾ صػورية بػؿ كاف الصورية لا تتصور فيو ، 
 . 5ىناؾ اختلاؼ بيف الإرادة الظاىرة والإرادة الحقيقية قريبا مف التحفظ الذىني

ومػف الواضح أف ىػذا النطاؽ الضيؽ لمصورية مرتبط أشد الارتبػاط بالطابع الاتفاقي لمصورية ،  
 عقد الظاىر أو تعديؿ أحكامو كميا أو جزئيا.  وبقدرة العقد المستور عمى ىدـ ال

                                                 
 .57نفس المرجع ،ص - 1
 .55نفس المرجع، ص - 2
 .75صنفس المرجع،  - 3
 .76صنفس المرجع،  - 4
 .76صنفس المرجع،  - 5
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وعمى ذلؾ يخرج مف نطاؽ الصورية حسب المفيوـ التقميػدي التصػرؼ الصػادر بػإرادة منفػردة إذا 
كاف غيػر واجب التسػمـ كالوصية والتصرؼ القانوني الجماعي أي عقد الجماعة والتصرؼ 

انونيػة ، باعتبػار أف ىػذه الحػالات لا تجد اتفاقا الشرطي كػالزواج وأحكػاـ المحػاكـ والوقػائع الق
عمى الصورية ، واف وجد قبؿ ىػذا الاتفػاؽ فانػو لا يقػومى لوحػده إلػى ىػدـ أو تعػديؿ العقد 

  1الظاىر كميا أو جزئيا.
 ثانيا : تمييز الصورية في التصرفات القانونية عن غيرها من التصرفات المشابهة     
 ي التصرفات العقارية والتزوير في المحررات الرسمية  أ : الصورية ف 
مػف القػانوف المػدني الجزائػري عمػى انػو "زيػادة عمػى العقػود  1مكرر  423نصت المادة       

التػي يػأمر القػانوف بإخضػاعيا إلى شػكؿ رسمي يجب تحت طائمػة البطلاف تحرير العقد الذي 
 . 2قارية... في شكؿ رسمي"يتضمف نقؿ ممكية عقار أو حقوؽ ع

" يعتبر ما ورد في العقد الرسمي حجة حتى يثبت تزويره ويعتبر  5مكرر 423كما نصت المادة 
 نافذا في كامؿ التراب الوطني". 

كما تمتمؾ الورقة الرسمية قوة تنفيذية تصمح كأداة تنفيذ ولا يمتنع القاضي عف الأمر بتنفيػذىا  
  .3ميما كانت شكوكو في صحتيا

فقرة ب مف قانوف العقوبات فنصت عمى معاقبػة كػؿ شػخص لػيس طرفػا فػي  215أما المادة 
 المحرر أدلى أماـ الموثؽ بتقرير يعمـ انو غير مطابؽ لمحقيقة. 

ومتى كانت الورقة عمومية أو رسمية فاف تغيير الحقيقة يعػد تزويػرا سػواء حصػؿ التغييػر فػي 
 . 4المطابقة لياالورقة ذاتيا أوفي صورتيا 

إف التزوير في الورقة الرسمية يقصد بو إحداث  تغير فييا مخالؼ لمحقيقة ويقع تحت طائمة  
قانوف العقوبات وقػد يخػتمط ىػذا المفيػوـ بمفيػوـ أخػر وىػوا الادعػاء بػالتزوير الػذي يتمثػؿ فػي 

رسمية كانت أو عرفيػة   القياـ بإجراءات معينة نظميا المشرع قصد إثبات مدي صحة الأوراؽ

                                                 
 .92-91. صنفس المرجع، - 1
 زائري   القانوف المدني الج - 2
 القانوف المدني الجزائري    - 3
 .435،ص2009أحسف بوسقيعة،الوجيز في القانوف الجزائي الخاص.الجزء الثاني ،الطبعة العاشرة،دار ىومة،الجزائر،  - 4
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وقػد يكوف التزوير محػؿ دعوي عمومية يرفعيا مػف تضرر مف فعػؿ التزوير أو بمبادرة مف النيابة 
 . 1العامة إذا وصؿ إلي عمميا

 مواطن الاتفاق:  -1
إف مفيوـ الصورية في التصرفات العقارية يتفؽ مع التزوير في المحرارت الرسمية أف  -

 ويو وتحريؼ مقصػود لمحقيقة في السندات الرسمية وىو التزوير المعنوي. كلاىما ينطوي عمى تشػ
الصورية تكوف بعمـ الطرفيف المتعاقديف وقد تكوف بإرادة منفردة وكذلؾ التزوير يكوف بفعؿ  -

 الطرفيف أو احدىما. 
 مواطن الاختلاف:  -2
وف الشػير العقػاري الصورية في التصرفات العقارية ينظـ أحكاميا القانوف المدني وكذا قان -

،ولا يترتب عمييا جزاء جنائي، فػي حيف أف التزوير ينظـ أحكامو قانوف العقوبات ويترتب عميو 
  2جزاء جنائي.

الصورية في التصرفات العقارية تتمثؿ فػي التيػرب مػف أحكػاـ القػانوف أو الإضػرار بحقػوؽ  -
لتسجيؿ، أما الغاية مف التزوير فيو الغير أو الغش أو التيرب الضريبي مف حقوؽ الإشيار وا

 غش سائر الأطراؼ الذيف لا يعمموف بو مف اجؿ تحقيؽ مصالح شخصية  
كمػا سػنرى لاحقػا  –الصورية في التصرفات ليا بواعث مشروعة وبواعث غيػر مشػروعة  -
أما التزوير في المحػرارت الرسمية فبواعثو غير مشروعة في نظر القانوف فيعاقب عمييا  –
 يعتبرىا جريمة.  و 
 الصورية في التصرفات العقارية والتعاقد من الباطن:   -ب 
يظيػر التعاقد مف الباطف في التصرفات العقارية في عقد الإيجار ، وذلؾ عندما يؤجر       

 المستأجر الأصمي العقار محؿ الإيجار إلى مستأجر آخر جديد بإذف مف المؤجر.  
ي ىػو العقػد الػذي يبرمػو المسػتأجر الأصػمي مػع مسػتأجر فرعػي أو فالإيجار مف الباطف أو الفرع

مف الباطف، فيعتبر المؤجر مف الغير بالنسبة لممستأجر الفرعي ، ويظؿ المستأجر الفرعي 
  1علاقتو قائمة مع المستأجر الأصمي ولو حقوؽ المؤجر في علاقتو بمستأجره المباشر.

                                                 
 .51،ص2008ميدي أحمد ،الكتابة الرسمية كدليؿ اثبات في القانوف المدني الجزائري، دوف طبعة، دار ىومة، الجزائر، - 1
 .155سامي عبد الله .المرجع السابؽ.ص - 2
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ازؿ عػف العقػد إلا بموافقػة صػريحة ومكتوبػة مػف المػؤجر في و ينص المشرع عمى عدـ جػواز التنػ
"لا يجوز لممستأجر أف يتنازؿ عف حقو في الإيجار أو يجري  2007مف تعديؿ  505المادة 

 2إيجارا مف الباطف دوف موافقة المؤجر كتابيا." 
 مواطن الاتفاق:  -0
باطف أنو في كؿ مػف الحػالتيف يوجػد بناءا عمى ما تقدـ فاف الصورية تتفؽ مع الإيجار في ال     

عقداف أحدىما ظاىر ىو العقد الصوري والثاني ىو العقد الحقيقػي ،ففػي الإيجػار مػف البػاطف 
يوجد عقداف العقد الأوؿ  بػيف المػؤجر والمسػتأجر الأصمي ، والعقد الثاني بيف المستأجر الأصمي 

 والمستأجر الفرعي أو مف الباطف.  
 ختلاف: مواطن الا 
الغايػة مف الصورية في التصػرفات العقارية ىي الإضرار بػالغير أو الغش نحو القانوف أو  

التيرب الضػريبي وقػد تكػوف غايتيػا مشػروعة أو غيػر مشػروعة ، أمػا الغايػة مػف الإيجػار مػف 
فقة صريحة لـ يجز التأجير مف الباطف إلا بموا 505الباطف فيي مشروعة وذلؾ أف نص المادة 

  3ومكتوبة مف المؤجر.
 الفرع الثاني: عناصر وأنواع الصورية في التصرفات العقارية   

 أولا: عناصر الصورية    
 عقد الضد والعقد الظاهر بمفهومهما التقميدي:   -أ  
عقد الضد ىو العقد أو الاتفاؽ الحقيقي الػذي يحػرص المتعاقػداف عمػى سػتره  واخفػاءه وذلػؾ   
طريؽ تنظيـ عقد ظاىر يحجب حقيقة التراضي عف الأنظار، أي أف الصورية تكوف خاصة  عف

فورقػة الضػد لا تكوف إلا عقػدا مسػتوفيا كافة الشروط القانونيػة التي يتطمبيػا  4في دائرة العقود.
 5القػانوف بالنسبة لمعقد وتخضع مف حيث الإثبات لمقواعد العامة المقررة في الإثبات.

 تقدـ نستنتج أف لعقد الضد خصائص وشروط حسب الفقو التقميدي  ومما 
                                                                                                                                                                  

 2008/2009المتضمف تعديؿ القانوف المدني. 2007ماي13المؤرخ في  07/05محمدي فريدة،محاضرات في عقد الإيجار وفقا لمقانوف  - 1
 .14.ص

 القانوف المدني الجزائري    - 2
 القانوف المدني الجزائري - 3
 .114سامي عبد الله، المرجع السابؽ،ص - 4
 .121أنور طمبة،المرجع السابؽ،ص - 5
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 أف يوجد عقداف اتحد فييما الطرفاف والموضوع ووقت حصوليما.  -1
 أف يختمؼ العقداف مف حيف الماىية.   -2
  1أف يكوف أحدىما عمنيا وىو العقد الصوري، ويكوف الآخر مستوار وىو العقد الحقيقي. -4
 شكاؿ الرسمية التي تتطمبيا التصرفات الواقعة عمى العقار. أف يكوف وفقا للأ -3
 العنصر الظاهر والعنصر المستور في الصورية بمفهومها الواسع:   -ب
 العنصر الظاهر والعنصر المستور في ذاتهما:   -0
 مر معنا الصورية بمفيوميا الواسع يمكف أف تتناوؿ العمؿ القانوني الذي تمتقي فيػو الإرادتػاف أو  

أكثر ، ومف ىنا كاف لقاؤىا بنظرية عقد الضد ،إلا أف الصورية تتعدى ذلؾ لتتنػاوؿ أيضػا العمؿ 
الصادر بإرادة منفردة ، وسنرى  لاحقا أف الصورية قد تكوف نسبية ، أي تتناوؿ نوع التصػرؼ لا 

ؾ فيو أف العنصر وجػود لػو ، و أنيػا قػد تتنػاوؿ بندا أو أكثػر أو شػخص أحػد أطرافػو ، ومػا لا ش
الظاىر الذي تتناولو الصورية النسبية وكذلؾ العنصر المستور يكوناف عملا  قانونيا ، لأنو ليس 

 2مػف شأف الصورية النسبية مبدئيا أف تغير الطبيعة القانونية  لمعمؿ القانوني الذي تتناولو. 
، ومثاليا مديف ييرب أموالو إلا أف الأمر يختمؼ عما تقدـ إذا كنا إزاء صورية مطمقة أو كمية  

مف وجو دائنيػو عػف طريػؽ بيعيػا صػوريا لأحػد الأصػدقاء أو الأقػارب ، حيػف يقػاؿ أف الظاىر لا 
وجود لػو وىػو مجػرد وىػـ لا يخفػي تحتػو إلا العػدـ ، ففػي مثػؿ ىػذه الحالػة نجػد أف الصورية 

دة التي أوجدت ىذا البيع لـ تيدؼ إلى خمؽ تصرؼ  تناولت تصرفا قانونيا ىو البيع ، إلا أف الإرا
قانوني بؿ إلى خمؽ ظاىر وىمي ، واذا كانت ثـ إرادة وراءه فيػي ارادة اسػتبعاد الآثار القانونية 
التي تترتب عادة عمى ماؿ ىذا البيع انتقاؿ الممكيػة مػف البػائع إلػى المشػتري  ،فالبيع الصوري ىنا 

قيقتو ،بؿ ىو مجرد واقعة مادية يتكفؿ القانوف بتحديد أثارىا ،أي أف ليس تصرفا قانونيا في ح
الصورية المطمقة التي تخفي تحتيا العدـ والتي تتناوؿ التصرؼ القانوني تجعؿ مف ىذا الأمر 

  . 3مجرد ظاىر وىمي أي واقعة مادية
 علاقة العنصر الظاهر بالعنصر المستور:  -1

                                                 
 .113سامي عبد الله، المرجع السابؽ،ص - 1
 .123نفس المرجع، ص - 2
 .125نفس المرجع، ص - 3
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خادع بفعؿ ارادي مقصود ينطوي عمى معاصرة ذىنية ما لا شؾ فيو أف خمؽ ظاىر كاذب و   
عمى الأقؿ بيف العنصر الظاىر و بيف العنصر المستور الذي ىو الوضع السابؽ الحقيقي 
الصػورية المطمقػة، إذ الظػاىر لا يكػوف كاذبػا إلا بالنسػبة لمحقيقػة و مػف ىنػا كانػت المعاصرة 

فيمػا سػبؽ، و مػا يقػاؿ عػف المعاصػرة بػيف العنصريف بينيما و ذلؾ عمى التفصيؿ الػذي أرينػاه 
و العقػد المستور تبقى  ، لكف ذاتيػة المتعاقػديف فػي العقػد الظػاىر1يقاؿ أيضا عف اتحاد الموضوع

أي الصػورية فػي نطػاؽ العقػد و لا تتعداىا إلى  -الضػد –مقتصرة عمى الصورية بطريقة عقد 
ف ىذه الخاصية مرتبطة أشد الارتباط بالطابع الاتفاقي لمصورية، الصورية بالمفيوـ الواسع، لا

الأمر الذي لا يسمـ بو فقياء الصورية بمفيوميا الواسع، و مػف ىنػا كانػت نظرية استعارة الاسـ 
ء ماؿ معيف لحساب الشخص المسخر إحدى ار يف يكمؼ احد الأشخاص شخصا آخر بشح

ع ،فالبائع و المشتري في عقػد البيػع لا نجػدىما معػا فػي تطبيقات نظرية الصورية بالمفيوـ الواس
عقػد اسػتعارة الاسػـ الحاصػؿ بػبف المسخَر و المسػخِر، و لػو اشػترطنا ذاتية المتعاقديف في العقد 
الظاىر و العقد المستور لكاف مف الواجب استبعاد استعارة الاسـ مف نطاؽ الصورية مع انو 

العقد عمى  ر مغاير لمحقيقة صاحب الاسـ المستعار الذي برز فيانطوى عمى خمؽ مظير ظاى
و لحسابو كاف في الواقع مشتريا لحساب مف سخره. و ما يقػاؿ ىنػا عػف ذاتيػة  انو المشتري باسمو

المتعاقػديف يقػاؿ أيضػا عػف وجػود عنصػر مسػتور قػادر لوحػده عمػى ىدـ العنصر الظاىر لأنو لـ 
ء المفيوـ الواسع لمصورية يشترطوف قدرة العنصر المستور لوحده عمى ىدـ يتبيف لنا أف فقيا
 2العنصر الظاىر.

 ثانيا: أنواع الصورية في التصرفات العقارية 
 يمكف تقسيـ الصورية إلى قسميف رئيسييف ىما صورية مطمقة و صورية نسبية.      

 الصورية المطمقة:  -أ  
فيكوف التصرؼ الظاىر لا وجود لو في الحقيقة و لا  و تتناوؿ وجود التصرؼ فػي ذاتو    

يتضمف الاتفاؽ المستتر تصرفا أخر يختمؼ عف التصرؼ المعمف، بؿ يقتصػر ىػذا التصػرؼ عمى 
  3أف التصرؼ الظاىر إنما ىو تصرؼ صوري لا وجود لو.

                                                 
 .123نفس المرجع ص - 1
 .125,123نفس المرجع، - 2
 .33جميمة دوار،أحكاـ الالتزاـ في القانوف المدني الجزائري،المرجع السابؽ،ص - 3
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ارعية و مف أمثمػة التصػرؼ الصوري صورية مطمقة أف يبيع شخص لآخر قدرا مف الأطياف الز  
يوازي النصاب المقرر لمف يرغب في ترشػيح نفسػو لمعمديػة، فيػتمكف المتصػرؼ إليػو بموجب العقد 
الظاىر، في حيف انو صوري صورية مطمقػة، لاف الممكيػة لػـ تنتقػؿ حقيقػة إليػو و إنما باقية 

  1لممتصرؼ، و يدؿ عمى ذلا العقد الحقيقي المستتر.
 الصورية النسبية:  -ب
و تتمثؿ في إخفاء حقيقة التصرؼ في صورة تصرؼ آخر، أي أف العقد الظاىر يستر عقدا      

 2خفيا مغايرا لو سواء في النوع أو الشروط أو الأركاف أو في شخصية أطرافو.
وعميو إف كانت الصورية المطمقة ترد عمى كيػاف العقػد فتصػور أف العقػد قػد نشػأ فػي حػيف أف ىذا 

لو في الحقيقة،فاف الصورية النسبية ترد عمى نوع العقد أو عمػى شػرط منػو أو عمى  العقد لا وجود
أحد المتعاقديف، فالعقد في الصورية النسبية موجود وحقيقي فيما عدا حكػـ معػيف مػف أحكامو أخفاه 

 3المتعاقداف و أحلا  محمو حكما صوريا.
  4و عمى ىذا النحو فالصورية النسبية أقساـ:

 ورية بطريق التستر: الص -1 
إف انصرفت الصورية إلى نوع العقد كانت صػورية بطريػؽ التسػتر فيوجػد عقداف،عقػد سػاتر       

و عقد مستور، ومثاؿ ذلؾ أف يرغب شخص في أف ييب أموالو إلى الغير و ليستر ىذا التصرؼ 
فػي العقػار مثلا  و لا  فانو يصوغو في شكؿ عقد بيع حتى يتفادى الرسمية التػي تتطمبيػا اليبػة

 تتطمبيا في البيع. 
و نشير ىنػا إلػى أف داغػوا حػاوؿ أف يمحػؽ الصػورية النسػبية بطريػؽ التسػتر التػي تتنػاوؿ نػوع العقد 

فميس ثمة فرؽ بيف ىبة تخفي وراءىا عقد بيػع نظػـ ظػاىرا بشكؿ ىبػة  ( المطمقة) بالصورية الكمية 
خػذ المبيػع بالشػفعة و بػيف ىبػة وىميػة أجريػت بقصػد حرمػاف الدائنيف مف لحرمػاف الشػفيع مػف ا

التنفيذ عمى الأمواؿ موضوعيا. و بعد أف لاحػظ صػعوبة التسػميـ بمػا يقولػو ليػذه الجية اسػتدرؾ 
قائلا  نكوف ازاء تصرفيف قانونييف احدىما ظاىر و الآخر مستور، فالبيع المستور بيبػة نظمت 

                                                 
 .19المرجع السابؽ،صأنور طمبة، - 1
 .131،ص2009محمد صبري السعدي،أحكاـ الالتزاـ، دوف طبعة ،دار الكتاب الحديث ،الجزائر، - 2
 .14أنور طمبة،الصورية و أوراؽ الضد،المرجع السابؽ.ص - 3
 .35جميمة دوار،أحكاـ الالتزاـ في القانوف المدني الجزائري،المرجع السابؽ،ص - 4
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ف الشفيع مف ممارسة حقو بالشفعة ىو تصرؼ قانوني وراءه  تصرؼ قػانوني، واليبػة لحرمػا
المنظمػة لحرمػاف الػدائف مػف التنفيػذ عمػى الأمػواؿ الموىوبػة  لػـ تنطػو عمى تعديؿ حقيقي و فعمي 

شتري لذمة البائع الواىب طالما انو ليس في الأمر ىبة أو بيع ولـ تنتقؿ الممكية لمموىوب لو الم
و يقوؿ الأستاذ نجار انو لا يوجد نوعاف مف الصورية، بؿ  1.،و ليس وراء مثؿ ىذه اليبة إلا العدـ

. ىذا و يبيف القرار 2الصورية واحدة ذات درجات تحددىا مصمحة منشئيا و ما يعتمده مف وسائؿ
جػراء سػتر اليبػة و  التمييػزي التػالي شػيئا مػف الحػرـ الػذي يعانيػو المتقاضػوف  و المحػاكـ مػف

الإدلاء الخاطئ بالصورية المطمقة بنصو "حيف عندما تدلي جية المدعية المستأنفة في ضوء 
الوقائع التي تذكرىا باف العقد صيغ بصػيمة البيػع صػوريا و ذلػؾ بقصد حرمانيا مف حصتيا الارثية 

ت غاية العقد الصوري بأنو قصد فإنيا تكوف قد أدلت بالصورية النسبية لا المطمقة مادامػت قد عين
ئو إعطاءه مفعولا و ذلؾ عف طريؽ تبرع الأب لابنو بالعقارات لكي تبقي عمى ممكية الأب امف ور 

حتػى إذا مػات آلػت لمورثػة ومػنيـ المػدعيف ،وانو يتعيف عمى المحكمة وصؼ العقود فػي ضػوء 
و خالفت الوصؼ المعطى ليا لاف الوصؼ أمر أقػواؿ الطػرفيف و بالاسػتناد لموقػائع المػدلى بيا و ل

 .   3قانوني "

تػرد الصورية عمى أحد المتعاقديف فتكوف صورية بطريؽ الصورية بطريق التسخير:  -2  
،كما لو تـ الشراء باسـ شخص ولكنو في الحقيقة لحساب شخص آخر، فيكوف اسػـ 4التسخير

ذلؾ شراء القاضػي مسػتترا بشػخص آخػر أمػوالا الشػخص الظػاىر فػي العقػد اسػما مستعارا،و مثاؿ 
مف القانوف المدني لجزائري بنصيا "لا يجوز  402و قد نظمت المادة  5يكػوف ممنوعػا مػف شػرائيا

الضبط ،أف يشتروا بأنفسيـ   قيف ولا لكتابثلمقضاة ولا لممدافعيف القضائييف،ولا لممحػاميف و لا لممو 
 6ر الحؽ المتنازع فيو". مباشرة و لا بواسطة اسـ مستعا

أف يخشػى الأب مف أف ييػب أمػوالا لأولاده حتى لا يبطػؿ دائنػوه ىذه اليبػة فيمجػأ إلى  ؾكػذل
تسخير شػخص يعطيػو أو ييبػو ىػذه الأمػواؿ "خفيػة" ثـ ييػب ىػذا الشػخص ذات الأمػواؿ إلػى 

                                                 
 .141رجع السابؽ،صسامي عبد الله ،الم - 1
 .149سامي عبد الله،المرجع السابؽ.ص - 2
 .149نفس المرجع ،ص - 3
 .14أنور طمبة،المرجع السابؽ.ص - 4
 .35جميمة دوار،أحكاـ الالتزاـ في القانوف المدني الجزائري،المرجع السابؽ،ص - 5
 القانوف المدني الجزائري - 6
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فإف تمكف الدائنوف مف إثبات لصورية الأولاد فيذا الشخص لا يكوف واىبا حقيقيا  و إنما صوريا ،
بكافة طرؽ الإثبات رجػع التصػرؼ إلػى الواىػب الحقيقػي و ىػو الوالػد وأمكػف الطعػف عميو بالدعوى 
البولصية أو خضع لمبطلاف الوجوبي إف كاف داخلا  في فترة الريبة إف كاف المديف تاجرا أشير 

 إفلاسو.  

ف التعاقػد بطريػؽ التسػخير ففػي الأولػي يتعاقػد لشػخص مع وتختمؼ الصورية بطريؽ التسػخير عػ
الغير عمي نحو ما تقدـ أما في التعاقد بطريؽ التسخير فإف المسػخر يتعاقػد مػع الغيػر ثـ ينتقؿ اثر 

 1تصرفو إلي الأصيؿ وكأف المسخر اقتصر عممو عمي إعارة اسمو للأصيؿ

 الصورية بطريق المضادة:    3

تقع عمي   صورية شرطا مف شروط العقد أو ركنا مف أركانو أي أف الصورية ىنا لاقد تتناوؿ ال 
وجود التصرؼ بؿ تقتصر عمػي احػد عناصػره فقػد يمجػا المتعاقػداف إلػي ذكػر ثمػف أقؿ مف الثمف 
الحقيقي فيعقد البيع تيربا مف رسوـ التسػجيؿ أو ثمػف أكبػر مػف الػثمف الحقيقػي بقصد منع الشفيع 

  . 2مف طمب الشفعة

 الفرع الثالث: بواعث الصورية في التصرفات العقارية  
يوجػد عػدة أىداؼ لمصػورية في التصػرفات العقاريػة فمنيا مػا ىو مشػروع ومنيػا ما ىػو غير 
مشروع وىنا لا يتعمؽ الأمر بالأشخاص  وانما يتعمؽ بالباعث أو الغرض مف الصورية ومثاؿ ذلؾ 

ف يشتري أرضا مف آخر لكنو اعتقد لظروؼ خاصة أف البائع سوؼ يرفع الثمف إذا اراد شخص أ
عميو إذا ظير بنفسو في العقد فقاـ بالاتفاؽ مع شخص آخر ليشتري لو ىذه الأرض ثـ يردىا إليو 
فينا يكوف الباعث عمى الصورية شريفا   مشروعا فػي حػيف أف الباعػث غير المشروع يكوف مجالو 

ف أو التحايؿ عمى أحكامو الآمرة المتعمقة بالنظاـ العاـ أو الإضرار بحقوؽ الغير الغش نحو القانو 
 أو الغش نحوا الخزينة . 

إف  الفقياء قسموا أىداؼ الصورية إلي أىداؼ مشروعة وأخرى غير مشروعة بناء عمي السبب   
الدافع إلػي  الباعث و المقصود بالباعث في التعاقد ىو السبب غير المباشر المقصود منو، أو

                                                 
 .13أنور طمبة،المرجع السابؽ.ص - 1
 .35دوار، أحكاـ الالتزاـ في القانوف المدني الجزائري، المرجع السابؽ، ص جميمة - 2
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التعاقػد، ويشػترط فيػو أف يكػوف موجػودا صػحيحا منتجػا لأثػاره لأنػو يعتبػر ركنػا مػف أركاف التعاقد 
 ويفرؽ الفقياء بيف ثلاثة أنواع مف السبب وىي  :

ىػو الػذي أدى إلي نشوء الالتزاـ أي مصدر الالتزاـ، وىو العقد ،والتصػرؼ السبب المنشئ:  -
 الفعػؿ الضار، والفعؿ النػافع، والقانوف،  وىذا النوع لا علاقة لو بالموضوع. الانفرادي، و 

:  ىػو الغاية المباشرة أو الغرض المباشر الػذي يقصد بو الممتزـ الوصوؿ  السـبب القصدي -
إليو، وىو يقدر بمعيار موضوعي وىػو دائمػا مشػروع وىػو لا يتغيػر مػف عقػد لآخػر ،بمعني أف كؿ 

معينة مف العقود ليا سب تقوـ عميو ما  في عقد البيع يكوف التزاـ البائع تسميـ المبيع والتزاـ  طائفة
 . 1مف المتفؽ عميوثالمشتري دفع ال

: ىو سبب ينظر فيو إلى الحؽ نفسو فقد يكوف مشروعا وقد يكوف غيػر مشروع   السبب الدافع -
جر شػخص بيتػا لمسػكف، فػإف السػبب وىو متغير ويختمؼ مف عقد لآخر، ومثاؿ ذلؾ أف يسػتأ

آخر لعممية تزيؼ العممة أو لعب القمار فيكوف السبب الدافع غير  الدافع مشروع ولكف قد يستأجره
 .  2مشروع.  وىذا النوع ىو الذي يرتكز عميو القضاء والفقو مف اجؿ معرفة اليدؼ

ة و أخػرى عػف الصػورية الغير وبناء عمى ما تقدـ سوؼ نضرب عدة أمثمة عمى الصػورية المشػروع
 المشروعة وىذا عمي النحو التالي: 

 أولا : البواعث المشروعة لمصورية في التصرفات العقارية     

شػخص يريػد أف يػؤثر احد أبنائػو بشػيء زائػد  مػف مالػو لمػا يػراه مػف جػد واجتيػاد في تكويف  -1
تػى لا يثيػر البغضػاء و الشػحناء بػيف أفػراد الأسرة ثروتو فيجري لو ىبػة فػي صػورة عقػد بيػع ح

 الواحدة.  

شخص يريد أف يشتري عقار مف آخر ولكنو خشي لظروؼ خاصة أف يعمد البائع عمػي رفع  -2
السػعر إف ظيػر بنفسو فػي العقد فيمجاء إلى استعارة اسـ آخر يكمفو بالشراء، فيقوـ الشخص 

 الراغب الحقيقي في الشراء .  ىإلي نقؿ الممكية إلي الـ يعمد ثالمستعار بشراء العقار 

                                                 
 .        91، ص2115عبد القادر الفار، أحكاـ الالتزاـ، دوف طبعة، دار الثقافة، عماف، الأردف،  - 1
 .91المرجع،صنفس  - 2
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شخص يريد أف يبيع منزلػو إلػى شػخص آخػر ولكنػو أراد ألا يعػرؼ الغيػر أنػو بػاع منزلػو إلى  -3
ذلؾ الشخص، فيمجاء إلى آخر وسيط يبيعو المنزؿ صوريا و يأخذ عميو ورقة الضػد تقيػد صورية 

 ببيعو لذلؾ الشخص . البيع وتوضح صفتو بأنو مكمؼ 

شخص يريد أف يميز أحػد أبنائػو بإعطائػو ىبػة فػي حػدود النصػاب الجػائز التصػرؼ فيػو  -
ذلؾ الحقد و الحسػد بػيف أفػراد أسػرتو  باليبة مدفوعا نحوه بعاطفة شريفة ولكنو يخشي أف يثير

الضػد بػأف البيػع صػوري وأف فيعمد إلى بيع الماؿ لصديؽ وسيط بيعا صوريا ثػـ يؤخػذ عميػو ورقػة 
 1.الصديؽ لـ يكف إلا وسيطا كممؼ بتوصيؿ ىذا الماؿ إلى ابنو بطريؽ اليبة

ىذا كؿ ما أبداه المؤلفوف القائموف بأف الصورية يمكف أف تكوف ليا في بعض الأحياف بواعث 
  2.مشروعة

 ثانيا : البواعث غير المشروعة  لمصورية في التصرفات  العقارية :    

يتفؽ غالبية الفقو عمى أف معظـ بواعث الصورية غير مشروعة، وذلػؾ لأنيػا تمثؿ         
 أو الإضرار  نحو بحقوؽ الغير التيػرب مف أحكػاـ القانوف  الغش نحو و القانوف أو الإضرار

 الخزينة العامة، ومف بيف الأمثمة:  

فينقؿ ممكية المأجور  ؾلذل اللازمةانونية مػؤجر يود استرداد المأجور ولا تتوفر فيو الشروط الق -أ
 . 3لذتؾصوريا لأحد أفراد أسرتو أو لأحد أصدقائو الذيف تتوفر فييـ الشروط المطموبة 

لحرمػاف الشػفيع مف حؽ اكتساب العقار بالشفعة ينظـ عقد البيع بصيغة عقد آخر يستعصي -ب
يع يذكر فيو ثمف مرتفع بغية  تعجيز بطبيعتو عمى نظاـ الشفعة كاليبة مثلا  واف نظـ بصيغة الب

الشفيع وتنفيره مف الشفعة ، وقد يعمد الفرقاء إلى إتباع طرؽ ممتوية أخرى لحرماف الشفيع مف 
 .  4ممارسة حقو  بالشفعة  ضمف الميمة المحددة قانونا

ذي  لحرماف الخزينة مف استيفاء حقوقيا كاممة كثيرا ما تنظـ اليبات والعطايا تحت ستار عقد -ج
وفي  الحالة التي يكوف فييا  ،عوض كالبيع ما ،  وما لو مف تأثير وخسارة تمحؽ بالخزينة سنويا

                                                 
 .211- 211سامي عبد الله،المرجع السابؽ،ص - 1
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مف ثالعقد  جديا أو حقيقيا وليس ثمة صػاحب  حػؽ  الشػفعة يمكػف أف يعمد الفريقاف إلى ذكر 
   1.المبيع  بشكؿ متدف لتوفير الرسػوـ وذلػؾ بعػد أف يكػوف البػائع قد قبض الثمف كاملا

يكوف عقد البيع في صورة عقد قسمة وذلؾ مف أجؿ التيرب مف دفع رسوـ تسجيؿ البيع  قد-د
  التي تفوؽ رسوـ تسجيؿ القسمة

 المطمب الثاني: تطور الصورية في التصرفات العقارية

 الفرع الأول: الصورية في العصر الروماني  

 أولا: مجالاتها    

ا في الشكمية إلػى الحػد الػذي لا يسػتطيع فيػو المػديف الػذي أبػرـ كاف القانوف الروماني غارق       
عقدا استوفى الشكؿ المقرر لو قانونا أف يتحمؿ مف ىذا العقػد بػدعوى إف إراداتػو معيبػة أو أف 

ـ العقد لـ يتحقؽ ، فالشػكؿ وحده يجعؿ العقد صحيحا وممزما ولقد تخفؼ القػانوف راالسبب في إب
ىػذا الجمود وتمؾ  القسوة التي أدى إلييػا الإغراؽ في الشكمية  في عصور تطوره  الروماني مف 

بمنحو المديف  الذي كانت إرادتػو معيبة وتعاقد بعقد  (البريتور)وساىـ في ذلؾ الحاكـ القضائي 
قوؿ ، وي2شكمي دفعا يستطيع بػو حمايػة نفسػو مػف دعػوى الػدائف ، كالػدفع بػالغش أو الدفع بالإكراه

الدكتور عبد الرازؽ السنيوري بأف البيع  لـ يكػف فػي القػديـ عقػدا نػاقلا  لمممكية فقد كاف  البيع فػي 
القػانوف الرومػاني لا يرتػب فػي ذمػة البػائع التزامػا بنقػؿ الممكيػة بػؿ التزاما بنقؿ حيازة  المبيع 

، وبذلؾ ظيػرت طائفػة مػف 3لػو الممكيػةلممشتري إلا إذا اشترط المشتري عمى البػائع  أف ينقػؿ 
العقود  العينيػة وىذه العقود ىػي القرض ، والوديعة والرىف الحيازي، واقتضت حاجيات التجارة 

الروماني فيما بعػد أف التراضي يكفي  لانعقاد أربعة عقود  وتسييؿ المعاملات أف يعرؼ  القانوف

                                                 
 .211المرجع،صنفس  - 1
محمد صبري السعدي، الواضح في شرح  القانوف المدني الجزائري :مصادر الالتزاـ العقد و الإرادة المنفردة، الطبعة الرابعة ،دار اليدى  - 2

 . 45، ص 2007عيف مميمة ،الجزائر،
 . 11العقارية في القانوف العقاري الجزائري، الطبعة الثانية،  دار ىومة ، الجزائر،ص مجيد خمفوني،شير التصرفات  - 3
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ـ ظيرت عقود يكفي فييا قياـ أحد الطرفيف بتنفيذ  ثىي : البيع والإيجػار والوكالة والشركة،  
 . 1التزامو دوف الشكؿ وسميت بػالعقود غيػر المسماة ، كعقد اليبة وعقد المقايضة

مقايضة،الوصية ، حقوؽ   كاليبات، أف الروماف استخدموا الصورية في التصرفات العقارية ماك   
 . 2الزراعية  الارتفاؽ

 ثانيا:  آثارها    

الطريقػة التػي يرث  الػبعض أنيا تقػررت لتكممػة الإشياد ىػي الدعوى الصػورية ، التي ىي   إف   
تصوير لمنازعة ، أي أنيا  منازعة موىومة غير جدية ، فإذا كاف المراد نقؿ ممكية ماؿ مف 
شخص لآخر اتفؽ الطرفاف عمى رفع دعوى صورية ، يمثؿ المتبرع لو دور المدعى ويمثؿ المتبرع 

ر المدعى عميو ، ثـ يحضػرا ف أمػاف الحػاكـ القاضػي فيقػرر الأوؿ أف المػاؿ ممموؾ لو ، فلا  دو 
كما استعممت   ينازعػو الطػرؼ الآخػر فيصػدؽ الحػاكـ عمػى ذلػؾ ، وتنتقػؿ الممكيػة ، لممتبػرع لو

ية والشخصية  الدعوى الصورية  لتوسيع دائرة  التصرفات القانونية كنقؿ حقوؽ الاتفاقات العين
حلاؿوالتنازؿ عف حؽ الإرث    .   3وريث مكاف آخر  وا 

 سلامي الإالفرع الثاني:  الصورية في العصر   

 أولا : مجالاتها   
معتبرة ومنتجة لأثرىا في الشريعة  الإسلامية لابد مػف تػوافر قصد الالتزاـ  الإرادةلكي تكوف       

ف النية أو القصػد ، وبناءا عمى ذلؾ  فإف التصرؼ المجرد ولا يكفي مجرد النطؽ  بالمفظ دو  بيػا،
لػـ تتجػو  إلػى إحداث الأثر الشرعي  إراداتوعف القصد كتصرؼ اليزؿ لا يعتد بو شرعا مػا دامػت 

، وبيذا الصدد ذكر الأستاذ الزرقا أف اليزؿ يتحقؽ في التصرفات القولية إما بتصريح مقػارف 
أو أعيػر  ىازلا  واما بمواضعة سابقة بأف  دىما بػأف يقػوؿ مػا أنػي أىػبلمعقػد مػف الطػرفيف أو أحػ

تواضع الطرفاف عمػى أف  العقػد الػذي سػيعقدانو أنػو ىػو ىػزؿ أو لعب لا يراد حكمو ، ثـ يعقػداف 
،  متفػاىميف عمػى ىػذا الأسػاس وامػا بقػرائف الحػاؿ التػي تػدؿ عمػى أف المػتكمـ ىػازؿ أو مسػتيزؿ

واليػازؿ  واف كػاف يػتكمـ بصيغة العقػد باختيػاره  ورضػاه وىو عابث لا يريد الحكـ بؿ يأباه ، ولذا 
                                                 

 .55محمد صبري السعدي، الواضح في شرح  القانوف المدني الجزائري :مصادر الالتزاـ العقد و الإرادة لمنفردة،المرجع السابؽ،ص - 1
 .  15- 13سامي عبد الله ،المرجع السابؽ، ص  - 2
 . 13لمرجع ، ص نفس ا - 3
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يعتبر العقد باليزؿ عقػدا صػوريا بػاطلا  غيػر منعقػد  ولا يترتب عميو حكـ أصلا  ، فمو كاف  بيعا 
 ادة  الحقيقية.  لا يفيد انتقاؿ ممكية المبيػع ولػو  قبضػو المشػتري لانتفاء  الإر 

ونظرية الصػورية في الفقو الإسػلامي ىي وليدة التفاعؿ الحي بيف الأصوؿ الشرعية والفقيية        
وبػيف واقػع حػاؿ  المجتمعػات القديمػة التػي رعاىػا الإسػلاـ ، وذلؾ أف مبػدأ الرضػائية  الذي أتى بو  

قبؿ الأفػراد عمػى السػعي لمحفاظ عمى  وكرسو الشرع الإسلامي لـ يسمـ مف التجاوز عميو مف
مجوء المرء إلى شػخص آخر يبيعو مالو عمى فحقوقيـ ومصالحيـ بالطريقة  الملائمة ، ومف ذلؾ 

ومسمع مف الناس مع أنو  لا يبيع في الحقيقة بؿ صورة بيع تمكنو مف إخفاء الماؿ مف  ىمرأ
ا كػاف بيع  التمجئة  أو بيع  اليزؿ بطش وتعدي السمطاف الظالـ أو الغاضب المتسمط ومػف ىنػ

 ثـ تقيقػرت اليمػـ وبػدأ الانحػراؼ فػي الأخػلاؽ والػديف،لمدلالة عمى عدـ جدية التصرؼ وىزلو 
واجتيػاح النفػوس الضػعيفة فتظير بعض الأساليب والحيؿ  الرامية إلى تسييؿ الانفلات مػف قيػود 

بت لنا أف نظريػة  الصورية في الفقو ثوىكذا  ،شرعية الفقػو  ونواىيػو  وتغميػؼ ذلػؾ  بغلاؼ  ال
كما أف الفقو الإسػلامي  ،الإسلامي تدور بمعظميا حوؿ مسائؿ  التمجئة  واليزؿ والحيؿ الشرعية

 1مسألة الحفاظ عمى الضماف العاـ لمدائنيفى عػرؼ نظرية الصورية متناثرة مف جيات متفرقة تتعد
 فقه الإسلامي  ثانيا : آثار الصورية في ال.   

 أف لمعقد الصوري وجودا شرعيا فيو بالتالي غير معدوـ الأثر وأبرز آثاره ثلاثة:   طالما   

قبض  ينقؿ الممكية مف الناقؿ إلى المتصرؼ إليو ، فإذا إف القبض الحؽ لمعقد الصوري لا - 
ثابت فلا ينفذ  رالمشتري المبيع وتصرؼ فيو الآخػر كػاف تصػرفو بػاطلا، وذلػؾ لأف ممكػو غيػ

لممشتري مف   اللازمةتصرفو وذلؾ أف نظرية اليزؿ  والتمجئة قصرت عمى أف توفر الحماية 
 غير متوافرة.   والإعلافالمشتري الصوري في زمف كانت فيو  إجراءات الشير 

 2. بالإجازة الانفرادإف العقد الصوري قابؿ للإجازة مف الطرفيف وليس لواحد منيما -

التػي تناقض مقاصد الشرع ىي خداع الله تعالى واستيزاء بآياتو وتلا عب بأحكامػو قػد  أما الحيؿ 
 ؾلذل ،دؿ عمػى تحريميػا فػي الكتػاب والسػنة  واجمػاع السػمؼ الصػالح وقواعػد الػديف المعاممة

                                                 
 .  12- 11سامي عبد الله،المرجع السابؽ، ص  - 1
 . 29نفس المرجع ، ص  - 2
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حرص الفقو عمى محاربة  الحيؿ  بشتى أنواعيا ومف ذلؾ مثلا  أنو بحكـ طبيعة الأشياء  
ؼ أثر العقد الذي يجريو المديف فػي أموالػو إلػى دائنػو ، إلا أف  الػدائف يصػبح مف الغير إذا ينصر 

تصرؼ المديف تبرعػا فػي مػرض موتػو فيأخػذ ىػذا التبرع حكػـ  الوصػية ، وحػؽ الدائف  مقدـ  عمى 
  1فتسري الوصية في حقو فيستوفي حقو قبؿ تنفيذ الوصية.  الوصية

 ث : الصورية في العصر الحديث:  الفرع الثال  

 أولا : مجالاتها:  

التزاما  ينقؿ الممكية في القديـ بؿ كػاف يولػد إف نقؿ الممكية لـ يكف معروفا إذ كاف البيع  لا   
بنقػؿ الممكيػة ، فالقػانوف الرومػاني لػـ يجعػؿ البيػع ينقػؿ  الممكية  بػؿ الػذي ينقميػا وضع مػف 

المعروفػة فػي ذلؾ القػانوف كالإشػياد ،التنازؿ القضػائي،القبض ، فكاف عقػد البيع  الأوضػاع المادية
يقتضي آنػذاؾ عمى نقؿ الحيػازة اليادئة لممشتري وعمػى البائع ضماف التعرض ، والسبب في أف 
القانوف الروماني لػـ يكف يجعؿ البيع ناقؿ  لمممكية ، لأف حؽ التممؾ ىو مقصور  عمى المواطف 

روماني فقط ، ولكف ضروريات التعامؿ مع غير المواطنيف الروماف أوجبت التوفيؽ بيف ىذه  ال
 .  2الضروريات  والقواعد القانونية 

ينقؿ الممكية بمقتضاه  ولقػد سػالؾ المشرع الفرنسي نفس النيج القانوني الروماني إذ كػاف البيع لا  
  3كمي سائد ىو القبض.ولا يرتب التزاما بنقميا إلا بالقياـ بإجراء ش

جػاءت قاطعػة الدلالػة عمػى أف عقػد البيػع بذاتػو يعتبػر نػاقؿ  لمممكيػة إذ  1583لكف المادة       
 مف ولوثنصت " الممكيػة تنتقػؿ إلػى المشػتري مػف المحظػة التػي يػتـ فييػا  الاتفػاؽ عمػى الشػيء والػ

 مف. "  ثلـ يسمـ الشيء أو يدفع ال

ػي ظػؿ القػانوف المدني  الجزائػري والمصػري فػالبيع ينقؿ الممكيػة بمجػرد عقػد البيع إذا اقتصر أمػا ف
عمى المبيع المعيف بالذات أو المبيع المعيف بػالنوع أو عمػى بيػع العقػار فينػا لا تنتقػؿ الممكية فوار 

 .  1بمجرد العقد بؿ ينشؿ  العقد التزاما عمى البائع بنقؿ الممكية 
                                                 

 .35نفس المرجع ، ص  - 1
 11 ص , 2009 . الجزائر وزو، تيزي الأمؿ، دار الثانية الطبعة البيع، عقد ، يوسؼ سي زاىية - - 2
 112 ص, المرجع سنف - 3
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أما نقؿ الممكية في العقار فػلا  تنعقػد إلا إذا اسػتوفى ركػف الشػكمية كػركف رابػع بالإضػافة إلػى  
الأركاف الثلاثة الرضا ،المحؿ والسبب ، لػذلا فيػو عقػد شػكمي أي عقػد رسػمي وىػذه الشػكمية تتمثؿ 

ر العقػود الموثػؽ ، إذا استوفى في التوثيػؽ ، إذ يجػب أف يحػرر فػي  وثيقػة رسػمية مػف طػرؼ محػر 
 الا كاف  باطلا  بطلانا  مطمقا.   ىذه الأركاف كاف البيع صحيحا  و

المتضمف إعداد مسح  الأراضي وتأسيس  75/74مف الأمر  15وىػذا مػا نصػت عمي المػادة     
مغير إلا وجود لو بالنسبة ل السجؿ العقاري " كؿ حؽ لمممكية وكؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار لا

   2مف تاريخ شيره في مجموعة البطاقات العقارية".

مف خلاؿ ما تقدـ فإف مجاؿ الصورية في التصرفات  العقارية في العصر الحديث قد اتسع   
 ليشمؿ كافة التصػرفات الػواردة عمػى عقػار. 

                                                                                                                                                                  
   113-114ص زاىية سي  يوسؼ،  المرجع السابؽ،  - 1
 يتضمف اعداد مسح الاراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري. 1975نوفمبر سنة  12ؤرخ في م 75/74الأمر رقـ  - 2
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 المبحث  الثاني: مجالات الصورية في التصرفات العقارية:  

،فيمكف  ت العقارية التي يمكف أف تكوف مجالا لمصورية عديدة و متنوعػةالتصرفا إف           
 أف تكػوف تصرفات بإرادة منفردة ،كما يمكف أيضا أف تكوف في التصرفات بالإرادتيف.  

 المنفردة    بالإرادةالمطمب الأول : مجالات الصورية في التصرفات    

الصورية في الشفعة رادة المنفردة نكتفي بىناؾ عدة صور لمصورية في التصرفات بالإ        
  . نظرا لأىميتيا

 أولا: التعريف بالشفعة :    

مف القانوف المدني الجزائري الشفعة بقوليا " الشفعة رخصة تجيز الحموؿ  794عرفت المادة    
  1محؿ المشتري في بيع العقار ضمف الأحواؿ والشروط المنصوص عمييا".....

النص أف الشفعة رخصة وليست حقا، وىي سبب مف أسباب كسب الممكية يستفاد مف صريح    
والشفعة تفتػرض أف ىنػاؾ شػفيعا الػذي  يأخػذ  بالشػفعة ومشػفوعا  منػو ، ، ولا تكوف إلا في العقار

وىػو المشػتري الذي يجعؿ محمػو الشػفيع ، وبائعػا ليػذا المشػتري وىػو الػذي حػؿ  الشػفيع بإزائػو 
الأصمي ، وعقارا مشفوعا فيو وىو العقار الذي باعو صاحبو لممشتري   يا محػؿ المشتر مشػتري

  2.الأصمي  وشفع الشفيع منو

 لا تتحقؽ إلا بالشروط الآتية:  والشفعة 

 بعقد معاوضة    ؾبيع عقار مممو  .1

 ثبوت صفة الشفيع  .2

                                                 
 القانوف المدني الجزائري   - 1
 .  110محمد تقية، المرجع السابؽ ، ص  - 2
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  1.إعلا ف الشفيع  رغبتو في الأخذ بالشفعة ، بعقد رسمي وفي أجؿ محدود .3

 ثبوت حق الشفيع:  -أ

مراعػاة الأحكػاـ  بت حؽ  الشػفعة مػعثمف القانوف المدني الجزائري " ي 795نصت  المادة       
   الزراعية  بالثورةالتي ينص عمييا  الأمر المتعمؽ  

 لمالؾ الرقبة إذا بيع الكؿ أو البعض مف حؽ الانتفاع المناسب  لمرقبة  

 ء مف العقار المشاع إلى أجنبي.  لمشريؾ في الشيوع إذ بيع جز 

  2.لصاحب حؽ الانتفاع إذا بيعت الرقبة كميا أو بعضيا "

 إعلان الشفيع رغبته في الشفعة :   -ب

مف القانوف المدني الجزائري عمى مف يريد الأخذ بالشفعة أف يعمف رغبتو  799نصػت المادة      
يوما مف  تاريخ  الإنذار  الذي يوجيو إليو فييا إلى كؿ مف البائع  والمشتري في أجؿ ثلاثيف  

، 3لا سقط حقو ،ويزداد عمى ذلؾ الأجؿ مػدة المسػافة إف اقتضػى الأمر ذلؾوا البائع أو المشتري  
ويستفاد مف ىذا النص أنو تتبع في الأخذ بالشفعة في حالة عدـ  التراضي الإجراءات  التالية 

ميعاد الإعلاف عف الأخذ  ،فيع رغبة في الأخذ بالشفعة إبداء الش، الرسمي بوقوع البيع :الإنذار
  4.تسجيؿ  الإعلاف بالرغبة في  الأخذ بالشفعة، بالشفعة

 طبيعة إعلان  الشفيع  رغبته في الأخذ بالشفعة :   -ج

يتضح مما تقدـ أف الشفيع إما يكوف مالكا لمعقار  وبيع حؽ الانتفاع  لمرقبة أو شريكا عمى       
عقار بيع جزء منو لأجنبي ، أو صاحب حؽ انتفػاع فػي عقػار بيػع كمػو أو بعضػو ، الشيوع في 

ىذه الصفات لمشفيع وبيعت حصة  شائعة في العقار أو في حؽ الانتفاع  ىفإذا مػا ثبتػت إحد

                                                 
 .  111نفس المرجع،  ص  - 1
 القانوف المدني  الجزائري   - 2
 ي  الجزائري  القانوف المدن - 3
 .111محمد تقية  ، المرجع السابؽ، ص  - 4
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المناسب لمعقار تييأ لو  كما يقوؿ الدكتور السنيوري بذلا مركز قانوني يسػتطيع بػو أف يشػفع  
و المنفردة فػي الحصة الشػائعة ، وثبتت لػو ،رخصة تخػوؿ لو الحػؽ في أف يمتمؾ العقػار بإراداتػ

المتفػرغ  فيػو بإرادتػو المنفػردة ، وذلػؾ لأف يعمػف عػف رغبتػو فػي الأخػذ بالشػفعة ، وىذه الرغبة ىي 
شفوع منو ويتحوؿ الإرادة المنفردة الصادرة مف جانب واحد ، فبإعلانيا يتممؾ الشفيع العقار الم

   1.حقو في أف يملا ىذا العقار إلى حقو في ممكيتو وذلؾ عف طريؽ حمولو محؿ  المشتري

 ثانيا : تأثر حق  الشفيع وبنوع لصورية 
 الشفعة في الدفع بالصورية لمبيع الثاني :  -أ     
ذلؾ فإف العقد يكوف الصورية النسبية لا تتناوؿ وجود العقد ذاتو إنما ركنا أو شرطا فيو ، ل      

موجودا ومنتجا لآثاره رغػـ الطعػف فيػو بالصػورية النسػبية وغالبػا مػا تمتػد ىػذه الصػورية إلػى ركف 
مف في البيع الأخير في مجاؿ الشفعة ، فيثبت المتعاقدات ثمنػا أكبػر مػف الػثمف الػذي تـ بو ثال

ف الشفيع يمتزـ بأف يشفع فػي البيػع الأخير  البيع لمحيمولة بيف الشفيع ، وطالب الشفعة ، ذلؾ لأ
في مواعيد ىذا البيع  وشروطو  ومنيا الثمف ، كما يمزـ بأنو يوجو طمباتو إلى أطػراؼ ىػذا  البيػع 

المشتري الأوؿ باع العيف  دوف أطػراؼ البيػوع السػابقة ، فػإف كاف لػـ يرفػع الػدعوى بعػد ثـ عمػـ بأف
ف يوجو إعلاف الرغبة في الشفعة إلى كؿ مف البائع والمشتري في البيع لمشتر ثاف تعيف عميو أ

 2الأخير. 
أما إذا كاف قد أقاـ دعواه ، ثـ عمـ بأف  المشتري الأوؿ تصرؼ لمشتر ثاف تصرفا جديا ولكنو 
مشوب  بالصورية النسبية التي تتناوؿ  ركف الثمف بزيػادة عػف قيمػة المبيػع وجػب عمػى الشفيع ترؾ 

واه التي رفعيا عف البيع الأوؿ  ويبدأ في اتخاذ  إجػراءات جديػدة تتعمػؽ بػالبيع الثاني ممتزما دع
مواعيػده  وشػروطو ، وطالمػا أف الصػورية النسػبية تعمقػت بػالثمف فيجػوز لمشػفيع إيداع  الثمف الذي 

ف يثبػت أف ىػذا الػثمف ىػو الػثمف عمػـ  أف البيػع  قػد تػـ بػو ، وحينئػذ يجػب عميػو لقبػوؿ  دعػواه  أ
الحقيقػي الػذي  تػـ البيع بػو ، فػإف عجػز عمػى ىػذا الإثبػات قضػى بعدـ قبوؿ دعواه لعدـ إيداع 

  3.الثمف كاملا

  : الثاني لمبيع المطمقة بالصورية الدفع عند الشفعة -ب   
                                                 

 .111نفس المرجع ص  - 1
 .190أنور طمبة،المرجع السابؽ.ص - 2
 .190نفس المرجع ،ص  - 3
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لعقد فإف الصورية المطمقة ترد لػئف  كانت الصورية النسبية ترد عمى ركف أو شػرط في ا       
فإف طعف الشفيع عمى العقد الثاني  ،دمو ويصبح العقد معيا كأف لـ يكفعمى وجود العقد ذاتو، فتع

بالصورية المطمقة وكاف عمى يقيف مف إثبات طعنو فإنو يستمر في إجراءاتو المتعمقة بالبيع الأوؿ 
فعة في البيع الثاني، فمو الاستمرار في دوف أف يتركيا إلى إجراءات جديدة  متعمقة بطمب الش

دعواه المتعمقة بطمب الشفعة في البيع الأوؿ، فػلا  يعبػأ المشػتري الثاني مػف حيػف إجػراءات الشػفعة  
وانمػا تقتصػر مواجيتػو عمػى الدفع المتعمػؽ بالصػورية باعتبػار المشػتري الثاني  ىػو صػاحب الحػؽ 

التصػدي لػو بعيػدا عػف  ،وىذا حؽ أصػيؿ لا يجػوز مصػادرتو أو هفػي نفػي الصػورية عػف عقد
،وقد تكوف ىذه الدعوى  ىػي  1،لػذلؾ يحػب عمى الشفيع اختصاـ ىذا المشتري في الدعوى صػاحبو

دعػوى الشػفعة نفسيا بأف يقوـ الشفيع بإدخاؿ المشػتري الثاني فييػا لا ليواجػو إليػو طمػب الشػفعة  
في مواجيتو صورية العقد الصادر لو ، وفي ىذا الإدخاؿ لا يتقيد الشفيع بمواعيد  وانمػا ليثبػت

معينة فتمؾ الحالة قاصرة عمى  الحالة  التي يكوف فييا البيع الثاني جػديا أو صػوريا صػورية 
نسػبية ومػف ثـ يكوف لو إدخاؿ المشتري الثاني في أي وقت يتمكف فيو ىذا الأخير مف نفي 

ده  فإف نجح الشفيع في إثبػات صػورية العقػد الثػاني  طرحتػو المحكمػة وفصػمت فػي صػورية عقػ
الشػفعة عمػى أساس البيع الأوؿ ، أما إف عجز الشفيع عف إثبات صورية البيع الثاني  سقط حقو 

 2.في الأخذ بالشفعة

 ثالث لمشتر العقار في التصرف -ج

ثاف بيعا  بيػع الأوؿ ثـ قػاـ المشػتري ببيػع العقػار  لمشػترإذا رفع الشفيع دعوى الشفعة بالنسػبة لم  
جديا ، تعيف عمى الشفيع  ترؾ دعواه ،ورفع دعوى جديدة وفقػا لشػروط البيػع الثاني وفػي مواعيده 
، أما إذا تمسؾ بصورية البيع الثاني صػورية مطمقػة فإنػو يكػوف قػد أنكػر ىػذا البيػع ، إذ يعتبر كأف 

تى  ولو تـ تسجيمو أو قضي بصحتو ونفاذه فيظؿ الشفيع مستمرا فػي دعواه التي رفعيا  لـ يكف ح
عف البيع الأوؿ  وبالتالي لا يحتج بالآثار التي قد تترتب بالنسبة لمبيع الثاني  ومفاد ذلؾ أف 

البيع يجوز ليمػا الاحتجػاج  عمى الشفيع بيذا   المشتري الثاني إذ باع العقار لمشتر ثالث فإنو لا
حتى  ولو سػجؿ ، لأف الصػورية المطمقػة تعػدـ العقػد فػيرتػب آثػاره ويتوقؼ مصير دعوى الشفعة 

                                                 
 . 191نفس المرجع ، ص  - 1
 .   191نفس المرجع ، ص  - 2
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باتيػا قضػى لو بالشفعة في البيع الأوؿ ، أما ثفي إثبات تمؾ الصورية ، فإذا تمكف الشفيع  مف إ
  1.بات قضي برفض دعواهثإذا عجز عف ىذا الإ

 ى حق الشفيع:  ثالثا :أثر الشهر و التسجيل عم

في الغالب يكوف  حؽ الشفيع عمى عقاره ناشػئا عػف تصػرؼ قػانوني كعقػد بيػع صادر إليو وطالما 
أف التصػرؼ القػانوني لا ينقػؿ أو ينشػؿ الحقػوؽ العينيػة العقاريػة الأصػمية إلا بالتسجيؿ  فػي الشػير 

ة يوجػب أف يكوف التصرؼ القػانوني العقػاري وبػدوف اثر رجعػي فمقتضػي حػؽ الأخػذ بالشػفع
الى تصرؼ قانوني كعقد بيع ػفوع واف يكوف التسجيؿ سابقا عمى  الناشػؿ عػف حػؽ الشػفيع مستند

ىػذا البيع فلا تجوز الشفعة إذا كاف حؽ الشفيع مستندا إلى تصرؼ قانوني لـ يتـ تسجيمو قبؿ 
  2.ريخ قبؿ البيعالبيع المشػفوع فيو حتى ولو كاف ىذا التصرؼ اثبت لتا

كمػا أف الشفعة لا تجػوز إذا كاف التصػرؼ القانوني الناشػؿ عنو حػؽ الشفيع رغػـ تسجيمو و إشياره 
لأف الممكية لا توفر لمشفيع بمقتضػي ىػذا العقػد لأف العقد  مطمقا تصرفا صوريا أو باطلا بطلانا

يجػوز لو أف يطالب  وعميػو فػلا شػيراالباطؿ لا ينتج اثره  تنتقؿ الممكية بموجبو حتى لو كػاف م
وقد لا ينشأ حؽ الشػفيع عػف تصػرؼ قػانوني  بالشفعة ويجوز لممشفوع منو أف يتمس  ببطلاف ىدا

بػؿ ينشػأ عػف واقعػة قانونيػة فتكػوف العبػرة بوجػود الواقعػة القانونية المنشئة لحؽ الشفيع قبؿ البيع 
عمى العقار الذي شفع  لوفاة  فادا كاف الشفيع وارثا تمقى حقو ما يتحقؽ ذلؾ نتيجة المشػفوع وأكثر

بو بالإرث نتيجة وفػاة المػورث طالمػا أف الوارث تمقى حقو مف تػاريخ الوفاة فينبغي لجواز أخذه 
 تكوف واقعة الوفاة محققة قبؿ البيع المشفوع فيو . 

ممكيػة البنػاء وحػده دوف ممكيػة  إلػى بالشفعة استنادا الأخذوأجاز بعض شراح  القانوف المدني 
عػة لػو قبػؿ االأرض التي تتحقؽ في بعض الحالات ومنيا حالة بناء المشتري في الأرض المب

تسجيؿ عقد البيع فيو يمتلا البناء بواقعة البنػاء فػي الأرض بموجػب تسػميـ البػائع الأرض لػو 
 3شفعتو بالبناء الذي تممكووترخيصو الضمني لو بالبناء فييا ويملا ما بني فتجوز 

                                                 
 .   210نفس المرجع ، ص  - 1
 و القانوف المدني الجزائري ، الطبعة الثانيةاحمد خالدي ،الشفعة بيف الشريعة الإسلامية  - 2
 .78 ص,المرجع نفس - 3
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   بالإرادتينالمطمب الثاني: في التصرفات 

 الفرع الأول:  التصرفات الناقمة لكل الممكية العقارية    

 تنتقؿ كؿ الممكية العقارية مف شخص إلى آخر وينتقؿ بموجبيا حؽ الاستعماؿ والاسػتعماؿ  
 1كما تنتقؿ عف طريؽ اليبة. وكذا التصرؼ ويتـ ذلؾ عف طريؽ عقد البيع أو المقايضة 

 أولا : عقد البيع    

 نقل ممكية المبيع في العقار :  -أ 

مػف القػانوف المػدني إلػى وجػوب  165 أشار المشرع الجزائري في الشطر الثاني مف المػادة      
مراعاة شكؿ معيف في كؿ تصرؼ يتضمف نقؿ الممكية العقارية إلػى المشػتري  واخضػاعو إلػى 

 ممية الإشيار . ع

مػف القانوف المدني والتي تشير إلى وجوب تسجيؿ   793وفػي ىذا المعني أكد المشرع في المادة 
 التصرؼ بالمحافظة العقارية كي يولد آثاره القانونيػة بػيف الأطػراؼ المتعاقػدة وبالنسػبة لمغير.  

العقارية أو الحػؽ العينػي العقاري ليس أف انتقػاؿ الممكيػة   793أىػـ مػا يستفاد مػف نػص المادة   
مصدره التصرؼ المبرـ المتمثؿ في عقد البيع  وانما انتقاؿ الحؽ العقاري مصػدره مراعػاة 

  2الإشيار العقاري وذلؾ بالمحافظة العقارية.

 مػف 324 ويمػزـ لصػحة عقػد البيػع العقػاري إفراغػو فػي الشػكؿ الرسػمي حيػف تػنص المػادة  
 ضػابط أو موظػؼ فيػو يثبػت عقػد"   الرسػمي ىػو العقػد أف عمػى الجزائػري المػدني ػانوفالق

 طبقػا وذلػؾ الشػأف ذوي مػف تمقػاه مػا أو لديػو تػـ عامػة، مػا بخدمػة مكمػؼ شػخص أو عمػومي
 .  "  واختصاصو سمطتو حدود وفي القانونية للأشكاؿ

                                                 
 . 80دوة آسيا ،راموؿ خالد ،المرجع السابؽ، ص  - 1
 .28مجيد خمفوني، المرجع السابؽ،ص  - 2
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 لأف الرسمية، الورقة ىو والأصح  الرسمي العقد  رةعبا استعمؿ 324 المادة أف نص يلاحظ
 المنفػردة بػالإرادة التصػرفات تشػمؿ كمػا العقػد تشػمؿ فالورقػة مػف العقػد، أعػـ الورقػة مصػطمح
 بػالإرادة تصػرؼ الإبػراء لأف عقػد شػكؿ ولػيس فػي ورقػة شػكؿ فػي يػتـ الػذي الػديف مػف كػإبراء

  1.المنفردة

 التػي العقػود بشػأف الرسػمية الأوراؽ تحريػر القػانوف بػو أنػاط الػذي الشػخص ىو الموثؽ ويعتبر
  2بينيـ. فيما الخواص يبرميا

 الموثؽ"    الموثؽ  مينة تنظيـ المتضمف 02/ 06قانوف مف 3 المادة عميو نصت ما وىو 
 فييػا يشػترط التػي لعقػودا يتػولى تحريػر العموميػة، السػمطة قبػؿ مػف مفػوض عمػومي، ضػابط
  3."الصبغة ىذه إعطائيا الأشخاص التي يرغب العقود وكذا الرسمية، الصبغة القانوف

 يجػوز لا ثابتػا تاريخػا تاريخيػا ويعتبػر فييػا، جػاء مػا عمػى قاطعػا دلػيلا  الرسػمية الورقػة وتعتبػر
"   أنو عمى القانوف المدني الجزائري مف 5 مكرر 324 المادة نصت بالتزوير وقد إلا فيو الطعف
التػراب  كامػؿ فػي نافػذا ويعتبػر تزويػره، يثبػت حتػى حجػة الرسػمي العقػد ورد فػي مػا يعتبػر

  4.."الوطني

و حتى تنتقؿ الممكية العقارية يجب شير التصرؼ ويضاؼ إلى عممية الشير التسجيؿ حيف 
ممكية العقارية وىو يتوسط مرحمة التوثيؽ والإشيار يعتبر التسجيؿ مرحمة مف مراحؿ انتقاؿ ال

العقاري كما انو إجػراء ممػزـ باعتبػار أف حقػوؽ التسػجيؿ تػدفع قبػؿ القيػاـ بيػذا الإجػراء تطبيقػا 
مف قػانوف التسػجيؿ التػي نصػت عمػي أف نفقػات التسػجيؿ و الطػابع ورسػوـ  82 لنص المادة 

                                                 
 ،ص 1995،10 رقـ 33 جزء والسياسية، والاقتصادية القانونية لمعموـ الجزائرية المجمة العقار، ببيع الوعد شير ضرورة ,زواوي فريدة - 1

59 
 ص,نشر تاريخ .الجزائر،دوف  ىومة، دار ,طبعة دوف المحمية، والجماعات لمدولة التابعة الخاصة الأمواؿ في الوجيز يحياوي، أعمر - 2

25 
 .الموثؽ مينة تنظيـ يتضمف ، 2006 سنة فبراير 20 الموافؽ 1427 عاـ محرـ 21 في مؤرخ 02/06 قانوف - 3
 دني الجزائري  القانوف الم - 4
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تقضي  وغيرىا تكوف عمى المشتري ما لـ تكف ىناؾ نصوص قانونية الإعلاف العقاري والتوثيؽ
 1بغير ذلؾ. 

أو  المحرراتوعميو فتسجيؿ العقارات ىو الإجراء الذي يقوـ بو مفتش التسجيؿ عند تمقيو 
  2.التصرفات القانونية الواردة عمى العقار حيف يقبض مف جراء ىذه العممية حقوؽ التسجيؿ

لتسػجيؿ مػف اقتطػاع نسػبة الرسػوـ المفروضػة عمػى العقػود لأف تحديػد وحتػى يػتمكف مفػتش ا  
الرسوـ يختمؼ مف عقد لآخػر كػالبيع ،اليبػة، القسػمة ،المبادلػة،  ففػي أي تصػرؼ عقػاري لابػد 
مػف تحديػد قيمػة العقار بالنسبة لعقد البيع وعميو فالثمف يعتبر ضروري باعتبار أف عمى أساسو 

مػف قػانوف التسػجيؿ عمػى حالػة إخفاء ثمف  113طػاع حقػوؽ التسػجيؿ حيػف نصػت المػادة يػتـ اقت
بيع العقارات أو التنازؿ عف محؿ تجاري أو زبائف أو في معدؿ مقايضة أو قسػمة حيف يكوف 

وعميو يجػب أف يكػوف الػثمف متناسبا مع  ،3جزاء ذلؾ غرامة مالية يدفعيا الأطراؼ متضامنيف
 لمبيع مقدرة بحسب سعر السوؽ . قيمة ا

ويعتبر الثمف غير حقيقي إذا كاف صوريا وىػو الػذي لا يطػابؽ حقيقػة مػا اتفػؽ عميػو الطرفػاف أو 
 انو الثمف الذي لـ يقصد البائع أف يقبضو مف المشتري.

 الوضع الغالب في بيع العقار لجوء المتعاقدين إلى الصورية تهربا من الضريبة:   -ب 

ما تقدـ نجد أف المتعاقداف يمجآف إلى إخفاء جزء مف الثمف تيربا مف رسوـ التسػجيؿ وفػي ىذا م  
مف قانوف التسجيؿ يكوف باطلا  وعديـ الأثر كؿ اتفػاؽ ييػدؼ إلى  113الصدد نصت المادة 

يمكف إثبات إخفاء الثمف بشتى ،إخفاء جزء مف ثمف بيع عقارات أو تنازؿ عف محؿ تجاري
مػف نفػس الأمر عمػي ما يمػي  118لمقبولة في قانوف التسجيؿ  كما نصت المادةالوسائؿ ا

تسػتطيع إدارة التسجيؿ أف تسػتعمؿ لصالح الخزينػة حؽ الشفعة عمى العقارات أو الحقوؽ العقارية 
فيو عشرة بالمائة إلى ذوي الحقوؽ،  ما زادمف ثالتي ترث فيو أف ثمف البيع غير كاؼ مع دفع ال

نجد أف   118 ومػف خػلا ؿ نص المادة  4.رار استعماؿ حؽ الشفعة إلى ذوي الحقوؽويبمغ ق

                                                 
 قانوف التسجيؿ   - 1
 .22دوة آسيا ،راموؿ خالد،المرجع السابؽ، ص  - 2
 .44نفس المرجع ، ص  - 3
 .27محمدي سميماف ،المرجع السابؽ، ص  - 4



 ةماهية الصورية في التصرفات العقاري                                                                           9 الأولالفصل 

 
21  

المشرع وضع تدابير تسمح للإدارة الجبائية باستعماؿ حؽ الشفعة لمعقارات التي تكوف محػؿ نقػؿ 
   1الممكيػة بمقابػؿ مصػرح بػو وىػذا المقابػؿ يكوف أقؿ مف القيمة الحقيقية التجارية ليذا العقار.

وحؽ الشفعة ىو رخصة أو امتياز يجيز لمدولة  الخزينػة العموميػة  اسػتعماؿ حػؽ الشػفعة عمى   
العقارات التي تكوف محؿ نقؿ الممكية وتحؿ بذلؾ محؿ المشفوع منو عندما ترث أف ثمف المبيع 

واحدة ابتداء غير كاؼ مع دفػع مبمػغ ىػذا الثػمف مػزادا فيػو العشػر لػذوي الحقػوؽ فػي أجػؿ سػنة 
  2مف تسجيؿ العقد أو التصريح.

مػاي  25الصادرة عف المديرية العامة لمضرائب في   140وقد صدرت المذكرة الوازرية رقـ  
 .بينت خاصة كيفيات استعماؿ حؽ الشفعة 1994

 البيع كوسيمة لمتحايل عمى أحكام الوصية:   -ج 

ة المقيػدة لحريػة الإيصػاء أي قاعػدة عػدـ نفػاذ قد يتحايػؿ الأفػراد عمػى القاعػدة الشػرعي     
وغالبا يتخذوف مف العقد وسيمة  ،وصية لأجنبي فيما زاد عمى الثمث الوصػية لوارث أو عدـ نفاذ ال

ليذا التحايؿ فيجعموف الوصية في مظيػر عقد البيع ويذكروف في العقد ثمنا صوريا لا يمتزـ بو 
لبائع بحؽ الانتفاع بالعيف المباعة طواؿ حياتو بؿ قد يشترط المشتري في حقيقة الأمر ويحتفظ ا

أيضا منػع المشػتري مػف التصػرؼ فػي تمػؾ العيف طواؿ حياة البائع وىي شروط مشروعة في 
ذاتيا إذ يجوز أف يقتصر البيػع عمػي ممكيػة الرقبة أو أف يشمؿ الممكية التامة ثـ يعير المشتري 

 3العيف لمبائع طواؿ حياتو.  

عمػى  مقصورا كما يصح الشػرط المػانع مػف التصػرؼ متػى كػاف مبنيػا عمػى باعػث مشػروع و  
مدة معقولة وىذه المدة قد تكوف طواؿ حياة البائع  أما إذا قصد بيا التحايؿ عمى القانوف فيتعيف 

قػانوف فػإف العقػد أف يرد سعي المتحايميف عمػييـ  فػإذا ثبػت صػورية الػثمف وقصػد التحايػؿ عمػى ال
يأخػذ حكػـ الوصػية بالنسػبة لمورثػة فػلا  ينفػذ فػي حقيػـ بعػد وفػاة البػائع فيمػا زاد عػف ثمث التركة 

                                                 
 .100دوة آسيا ،راموؿ خالد، المرجع السابؽ، ص  - 1
 .101نفس المرجع ، ص  - 2
 ص, 2000 طبعة,الجزائر, عكنوف  بف,الجامعية دار المطبوعات, طبعة دوف ,الجزائري نيالمد القانوف في البيع عقد, حسنيف محمد - 3

21. 
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إلا بإقرارىـ  ولمورثة إثبات صورية الثمف وقصػد التحايػؿ بكافػة طػرؽ الإثبػات بمػا في ذلؾ شيادة 
 .   1الشيود و القرائف

تختمؼ مف قضية إلى أخرى فنجد أف بعض المحػاكـ المصػرية قػد اتخػذت مف والقرائف القضائية  
بخس الثمف أو فقر المشتري أو عدـ حاجة البائع قرائف عمى صورية الثمف كما اتخذ مػف اشتراط 

  2.منع المشتري مف التصرؼ

  ثانيا: عقد الهبة 

  قارية: عقد الهبة في التصرفات القانونية الناقمة لمممكية الع - أ    

عقد اليبة فػي التصػرفات القانونيػة الناقمػة لمممكيػة العقاريػة يسػتمزـ المشػرع فييػا تحقػؽ أىميػة    
،  كمػا تشػير 3التبرع عند الواىب وكذا مراعاة ركف الشكؿ فػي عقػود اليبػة الػواردة عمػى العقػار

ة بالإيجػاب والقبػوؿ وتػتـ الحيػازة ومراعػاة مػف قػانوف الأسػرة فتنعقػد اليبػ 206 إلى ذلؾ المػادة 
 . 4أحكاـ قانوف التوثيؽ في العقارات والإجراءات الخاصة في المنقولات

 ممؼ رقـ،09/11/1994:و إذا اختؿ أحد القيود السػابقة بطمت اليبة ويؤكد القرار الصادر تاريخ
ارية يجب أف تحرر في شكؿ مف المقرر قانونا أف العقود المتضمنة نقؿ الممكية العق 10365

إذف إذا انصب عقد اليبة عمى عقار فاف المشرع  5رسمي  والا وقعت تحت طائمة البطلاف
ر ايوجب إفراغو في الشكؿ الرسمي ،يحرره الموثؽ، وليس إعطاء اليبة الصيغة الرسمية أي أث

الشكمي  الإجراءكمؿ بالنسبة لانتقاؿ ممكية العقار الموىوب مف الواىب إلى الموىوب لو ما لـ يست
وعميو فاعتبػار عقػد اليبة  ،يار العقاري بالمحافظة العقاريةالآخر المتمثؿ في إخضاعو إلى الإش

                                                 
 .220نفس المرجع،ص - 1
 .222نفس المرجع،ص - 2
 .124 ص,السابؽ المرجع . الجزائري، العقاري القانوف في العقارية التصرفات خمفوني،شير مجيد  - 3
 .الجزائري الأسرة قانوف - 4
 ص ، 2005 الجزائر، ىومة، دار طبعة، دوف العقاري، القضاء عمر، باشا حمدي - 5
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مف التصرفات الناقمة لمممكية العقارية و حتى ينشؿ الحؽ العيني العقاري الأصمي لفائدة الموىوب 
  1.لو ينبغي نشره في مجموعة البطاقات العقارية

مف  15 ـ إشيار عقد اليبة أف التصرؼ بحد ذاتو يعتبر غير موجود طبقا لممادة ويترتب عف عد
، ويترتب عنو أيضػا أف حػؽ ممكيػة العقػار الموىػوب تبقػى لمواىػب ولورثتػو عند 75/74الأمر

وفاتو وتمؾ يد الشخص الموىوب لو مف حؽ الممكية ولا يجوز مطمقا تصحيح عقد اليبة في ىذه 
زة مف طرؼ الواىب أو ورثتو و إذا تمسؾ الواىب أو ورثتو بيا ما عمييـ إلا  إبراـ الحالػة بالإجا

 .  2عقد جديد بشأنيا ومراعاة ما سبؽ الإشارة إليو

 الصورية في عقد الهبة:    - ب

 ستر عقد الهبة بستار عقد البيع:    -

و  بيعػا يخفي وصية س عندما تتنػاوؿ الصػورية النسبية بطريؽ التستر طبيعػة العقد ونوع     
فالتغير في ىذه الحالػة يتنػاوؿ سػبب الموجبػات المتبادلػة وموضػوعيا ففػي البيػع يكػوف السػبب 
موجب البائع وىو نقؿ ممكية المبيع إلى المشتري ىػو الػثمف الػذي يقبضػو منػو، أمػا فػي اليبػة 

ب ىػو نيػة التبػرع و عنػدما تسػتر فسبب موجب الواىب الذي يتخمى عف ممكيػة الشػيء الموىػو 
اليبة بستار البيع يكوف ىنػاؾ تغيػر فػي صػفة البػائع الػذي ينقمػب بموجػب العقػد المسػتور إلػى 
واىب و تغير في سبب موجب البائع الظاىر الذي ىو رغبتو في قبض الثمف في البيع والذي 

لموىػب لػو فػإف سػتر اليبػة بسػتار البيػع ينقمب في اليبة إلى نية التبرع ومف جية المشتري و ا
عقد اليبة ويزيؿ موضوع  يحوؿ العقد المتبادؿ الذي ىو عقد البيع إلى عقد غير متبادؿ الذي ىو

موجب المشتري الظاىر أي الموىوب لو الحقيقي ويزيؿ أيضا السبب الحقيقي إخفػاء طبيعة العقد 
القيمػة وصػمت نقػدا وتكػوف الحقيقػة أنو لـ يستمـ  ومف ذلؾ أف يذكر المديف فػي سػند الػديف أف

ىبة وقد يكوف  شيئا  وانما أراد التبرع بما تعيد بأدائو فيكوف العقد الظاىر قرضػا والعقػد المسػتور
  3.الغرض مف التعيد الوفاء بديف قمار

                                                 
 .125مجيد خمفوني،شير التصرفات العقارية في القانوف العقاري الجزائري، المرجع السابؽ،ص  - 1
 .126نفس المرجع،ص  - 2
 .136سامي عبد الله ،المرجع السابؽ، ص  - 3
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 الفرع الثاني:  في التصرفات الناقمة لجزء من الممكية  

حقوؽ  ؾىنا الاستعماؿو  الاستغلاؿمنح صاحبو سمطات  التصرؼ و حؽ الممكية الػذي ي عكس
 .  1أخرى لا تعطي لصاحبيا سوى سمطات محدودة يطمؽ عمييا أجزاء حؽ الممكية ومنيا الإيجار

 الصورية في عقد الايجار:

ىي تمؾ الأجرة التي تذكر في العقد ولا يدفعيا المستأجر فنكوف بصدد عرية الاجرة الصورية:-أ
 رة في صورة ايجارمستو 

 حالة استرداد العين المؤجرة من المؤجر لا تتوفر فيه الشروط القانونية للاسترداد    - ب

وتتمثؿ ىذه الحالة في الحالة التػي يرغػب فييػا المػؤجر باسػترداد العػيف المػؤجرة ولا تتػوفر فيػو 
المػؤجرة صػوريا لأحػد أفػراد أسػرتو أو لأحد لػذلا فيقػوـ بنقػؿ ممكيػة العػيف  اللازمةالشروط القانونيػة 

   2.أصدقائو الذيف تتوفر فييـ الشروط المطموبة لذلؾ

 لفرع الثالث: في التأمينات العينية:  ا

 أولا: الرهن الرسمي     

 الرهن الرسمي الصادر من المالك بعقد بيع صوري:   -أ  

و لدائف حسف النية أي يجيؿ صورية السند إذا كاف الراىف مالكا لمعقار بعقد بيع صوري ثـ رىن
الذي تممؾ بو الراىف، فبالرغـ مف أف الراىف ليس مالكا حقيقيا لمعقار إلا أف الرىف يظػؿ قائما، 

التي تقضي أنو ''إذا أبرـ  198وذلػؾ تطبيقا لمقواعد الخاصػة بالصورية التػي تنص عمييا المادة 
لخػاص متػى كػانوا حسػني النيػة أف يتمسكوا بالعقد عقد صوري فمدائني المتعاقداف ولمخمػؼ ا

صوري''، فالدائف المرتيف الذي يجيؿ صورية العقد الذي يملا بو الراىف وقت إبراـ الرىف لو أف ال
يتمسؾ بالعقد الظػاىر الصػوري الػذي يجعػؿ الػراىف مالكػا، فيبقػى حػؽ الرىف لمدائف المرتيف الذي 

الصوري  ؾويلا حظ أف تمسؾ الدائف المػرتيف بػالرىف الصادر لو مف المالرتبو لو المالؾ الظاىر، 
                                                 

 .85 ص السابؽ، المرجع ,خالد راموؿ ,آسيا دوة . - 1
 .207سامي عبد الله،المرجع السابؽ، ص  - 2
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الحقيقي العقار ولو  ؾالحقيقي فقط بؿ ومف تعامؿ معو، فإذا رىف المال ؾلا يكوف في مواجية المال
 .  1لشخص حسف النية فإف الدائف المرتيف مف المالػؾ الصوري ىو الذي يصح رىنو

 باسم مستعار:   الرهن الصادر من المالك - ب

وىذا أيضا مالا ظاىر وليس مالا حقيقي، فإذا وكؿ شخص آخر ليشتري لو منزلا فقاـ الوكيؿ 
باسمو ىػو لا باسػـ الموكػؿ الأصػمي متفقػا معػو عمػى ذلػؾ، فػاف الوكيػؿ يصػبح مالكا لممنزؿ  بشرائو

كيؿ برىف المنزؿ إلى شخص حسف لحقيقي، فإذا قاـ الو ؾ اأماـ الناس وىو الاسـ المستعار لا المال
الحقيقي فإف الرىف يكػوف صػحيحا و يسػتطيع الػدائف المرتيف أف يتمسؾ ؾ النية يعتقد أنو المال

  2بالرىف قبؿ الاسـ المستعار و قبؿ المالؾ الحقيقي و مف يخمفو و ذلؾ لنفس الاعتبار الذي ذكرناه

يع أف يرىف العقار لأنو لا يػزاؿ  مالكػا لػو و و لكف مالؾ العقار يستطيع إذا باعو و لـ يسجؿ الب
 .  3يكوف الرىف صحيحا إذا قيد قبؿ أف يسجؿ البيع

 إخفاء الرهن في صورة بيع   -ج 

كما اننا نعثػر فػي كثيػر مػف القػرارات التػي يتبػيف منيػا اف الصػورية اسػتعممت لاخفػاء التحايػؿ عمى 
اعتبرت بمااف ادعاء الجية المميػزة انصػب اصػلا عمػى البيع القانوف فمحكمة التمييز المبنانية 

مينػا و بمػا اف ىػذا الادعاء ثالمسجؿ في السجؿ العقا ري انما كاف صوريا اف يشػكؿ بيعػا يخفػي ت
يرمي لمقوؿ بصورية غايتيا التحايؿ عمى القانوف لمنع تنفيذ احكامو الزامية المتعمقة ببيع المرىوف 

و  العقاراتو مػف الراىف ومف احكػاـ القانوف المتعمقة بتنفيذ الرىف و التاميف عمى  نيفي المزاد العم
بيعيا بالمزاد العمني دوف جواز تممكيا تمقائيا مف الدائف مع استبعاد طريقة التنفيذ القانونية ىذه 

عقػد الػرىف كعقد وىي احكاـ الزامية و متصػمة بالنظػاـ العػاـ ومخالفتيػا تحػت سػتار عقػد اخػر غيػر 
 بات صورية العقد المذكور بجميع طرؽ الاثبات  ثباتيا أي اثالبيع مع حؽ الاسترداد يجوز ا

 ثانيا : الرهن الحيازي العقاري  

                                                 
 .. 67،ص2006دوف طبعة، دار ىومة،الجزائر، التأمينات العينية، محمد صبري السعدي، - 1
 ..67نفس المرجع،ص - 2
 ..68نفس المرجع،ص - 3
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مف بيف التطبيقات في الرىف الحيازي إضافة إلى التطبيقات الخاصة بالرىف الرسمي ما قضت     
مرتيف رىف حيازة أصؿ دينو و دفػع الػراىف باستيلاؾ بو محكمة النقض المصرية أنو إذا طمب ال

الديف مف ريع الأطياف المرىونة و قضت المحكمة في الدعوى بندب خبير لمعاينػة الأطياف و 
أسػباب الاسػتيلاؾ،  تقدير ريعيا عمى أساس أجر الماؿ اـ إجراء عممية الاستيلاؾ و صرحت في

ػدائف المرتشػي فػي تقػدير الريػع ىي عقود صورية، فإف بػأف عقػود الإيجػار التػي تمسػؾ بيػا ال
القضاء القطعي في صورية العقود في عدـ الإعتداد بيا يحوز قوة الشيء المحكوـ فيو لوروده في 

 .  1أسباب الحكـ المرتبطة بمنطوقو

وىا ىو المشرع المصري و قد دلتو التجربة أف البيع مع حؽ الاسترداد كاف في اللالب و في 
 لحقيقػة رىػف حيػازة مستور يخفػي الربػا الفاحش، و لػذلؾ فقػد حرص عمػى أف تػنص المادتاف ا

عمػى أنػو إذا  1923لسػنة  49مػف القػانوف المػدني القػديـ المعػدلتاف بالقػانوف  338 و 339
و بيعػا أو كاف الشرط الوقائي مقصودا منو إخفػاء رىػف عقػاري، فػإف العقػد يعتبػر بػاطلا  بوصػف

  2.رىنا

  

                                                 
 . 204،ص2009لجزائر، محمد صبري السعدي، الاثبات في المواد المدنية و التجارية، دوف طبعة، دار اليدى، عيف مميمة، - 1
 
 .288سامي عبد الله ،المرجع السابؽ - 2
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العنصر المستور في الصورية ،وىذا  سيتـ في ىذا الفصؿ القيمة القانونية لمعنصر الظاىر و

بالتطرؽ إلى  القاعدة العامة في الصورية  و ىاتو القاعدة ىي العبرة بالحقيقة، ثـ التطرؽ إلى 
ر. كمػا يػتـ تنػاوؿ الػدعوى الصػورية فػي التصػرفات العقارية بتعريفيا اء و ىػو العبػرة لمظػاىنالاستث

 و تمييزىا عف غيرىا، وكيفية مباشرتيا أماـ القضاء و ىذا بعد ضرورة وجوب شيرىا.
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

الظاهر في العقد  المبحث الأول:القيمة القانونية لمعنصر المستور والعنصر
   الصوري
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يتبيف بوضوح أف مفاعيؿ الصورية محكومة بذات الوقػت بمبدأيف أساسييف ،مبدأ حرية       
التعاقد و مبدأ إمكانية الأخذ بالظاىر غير الصحيح. وىكذا تدور القيمة القانونية لمعنصر المسػتور 

ة لحقيقية فػي الصػورية حػوؿ مبدأ أساسػي مكػرس فػي فرنسػا و الدوؿ العربيػة ىػو مبػدأ احتراـ الإراد
 لطرؼ أو أطراؼ الصورية دوف الإرادة الظاىرة. 

و بما أف الصورية تنطوي عمى خمؽ ظاىر خادع بالنسبة لمغير حسف النية و بعمؿ إ رادي 
مقصود فقد اقتضت النصوص القانونيػة عمػى حمايػة ىػذا الغيػر عػف طريػؽ السػماح لػو بالتذرع بيذا 

لحقيقية يضر اي أف ىذه النصوص لـ تدع مبدأ احتراـ الإرادة الظاىر عند توفر بعض الشروط ، أ
  1بالغير

 المطمب الأول: القاعدة العامة في الصورية "العبرة لمحقيقة:"  

العبرة بػالإرادة الحقيقيػة لا بػالإرادة الصػورية، فػإلى جانػب الإرادة الظػاىرة التػي يػتـ           
لممعبر إ رادة ثانية خفية ىي الإرادة الحقيقية والعبرة تكوف بالإرادة  الإعلاػف عنيا لمغيػر فقػد تكػوف

وقػد تكوف  الحقيقية لا بالإرادة الصورية التي يمجأ إلييا المعبر لاعتبارات عديدة قػد تكػوف مشػروعة
 2 غير مشروعة

 صػوريًا كونػو ردلمجػ بػاطلا  تصػرفا لػيس الصػوري والتصػرؼ لمػبط ف، سػببًا بػذاتيا لػيس فالصورية
 ىػذه امػتد مػا القانونيػة آثاره ينػتف تصػرؼ أنػو يعنػي لا بطلانػو نفػي فػإف ولكػف مػف ناحيػة أخػرى

 سواء الحقيقي بالعقػد العبػرة تكػوف أف تقتضػي العامػة فالقواعػد الحقيقػة، فػي غيػر مقصػودة الآثػار
  .3الآثار حيف مف أو الشرائط الموضوعية حيف مف

فالقاعدة العامة لمصورية ىي أف العبرة لمحقيقػة، فإذا ستر المتعاقداف عقدا حقيقيا بعقد ظاىر   
لا وعميو  يبقى العقد الحقيقػي المستور ىو النافذ بالنسبة إلى الكؿ إلا ما أستثني بنص خاص،

 لإرادة الحقيقيةعمى مجرد سموا سبيؿ الصورية  بطلا ف العمؿ القػانوني الذي انصرفت إليو ا يترتب
  المستورة.

                                                 
1
 .811 ص السابق، المرجع, اله عبد سامي . - 1 - 

2
 .18. ص , 2010 الجزائر، والتوزٌع، للنشر موفم الثانٌة، الطبعة للعقد، العامة النظرٌة : فٌلالً،الالتزامات علً  - 

3
 ..35ص، 2004، العدد الأول. 20 -المجلد  –وم الاقتصادية والقانونية أيمن أبو العيال، مجلة جامعة دمشق للعل - 
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إف المتعاقداف قصدا العقد المستور و أراده، فيجب الاعتداد بإرادتيما الجديػة الحقيقيػة دوف أف   
يػؤدي سػعييما إلػى خمػؽ ظػاىر خػادع إلػى جعػؿ الإرادة المسػتورة عػاجزة عػف إنتػاج آثارىػا طالما 

لمػا أنيػا غيػر مخالفػة لمقواعػد القانونيػة ،ولذلؾ فقد أنيا غير مشوبة بعيب مف عيوب الرضػا، و طا
اعتػاد الفقو و القضاء عمى القوؿ بأف الصورية ليست بحد ذاتيا سببا لإبطاؿ العقود أو لتعطيؿ 
مفاعيميا، بؿ ىي عنصر حيادي لا يصطبغ بموف معيف و لا شأف ليا بصحة أو بطلاف العمؿ 

  1. القانوني الذي تستره

إذا أجرى المتعاقػداف بيعػا صوريا صػورية كميػة لـ يترتػب عمػى ىذا البيػع فيمػا بيف عمػى ىػذا 
أو في  المتعاقديف أي أثر حتػى و لػو نظػـ البيػع بشػكؿ سػند رسػمي أو سػجؿ فػي السػجؿ العقػاري
ؼ فيػو سائر المؤسسػات الرسمية، فيبقى البائع بالرغـ مف التسجيؿ مالكا لممبيع يجوز لو التصػر 

بكػؿ التصػرفات القانونيػة، و تكػوف ىػذه التصػرفات صػحيحة منتجػة لآثارىػا بمػا في ذلا نقؿ الممكيػة 
إلػى المتصػرؼ إليػو الحقيقػي، ولا يكسػب المشػتري الصػوري أي حػؽ فػي شرائو، ولا يترتب بذمتو 

 أي التزاـ بالثمف أو بغيره. 

الحقيقية، و ىػي اتجيػت إلػى عدـ البيػع وعػدـ إحػداث أي أثر  إذ المعػوؿ عميػو إ رادة الطػرفيف
                                                      قانوني،  ؼ عبرة بالإرادة الصورية التي تظاىرت فقط بمظير الإرادة المتجية إلى البيع. 

اقديف و الخمؼ العاـ فإف لو لكف إذا لـ يكف لمعقد الصوري وجود كتصرؼ قانوني فيما بيف المتع
مع ذلؾ وجودا ماديا قد يترتب عميو أثر قانوني، فالتصرؼ الصوري الصادر مف الموصى لو في 
العيف الموصى بيا يعتبر قبولا ضمنيا لموصية، و كذلؾ التصرؼ الصادر مػف الػوارث في عيف 

إذا كانت الصورية جزئية  مف أعياف التركة يعتبر قبولا ضمنيا لمميراث في القانوف الفرنسي، و
كاليبػة المسػتورة بعقػد بيػع فػينػتج العقػد فيمػا بػيف المتعاقػديف آثػار البيػع بػؿ آثار اليبػة، ولا يمتزـ 
المتصرؼ إليو بدفع الثمف المذكور في العقد، ولا يمتزـ المتصرؼ بضماف العيوب الخفية 

ىب، ولا يمكف لممتصرؼ الرجوع فييا إلا في والاستحقاؽ إلا في الحدود التي يمتزـ فييا الوا
  2.الحالات المقررة قانونا لمرجوع عف اليبة، و تعامؿ اليبة المستورة كاليبة الظاىرة

                                                 
1
 .868سامي عبد الله ،المرجع السابق، ص  - 

2
 .881نفس المرجع، ص  - 
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و مف مقتضى القاعدة العامة "العبرة لمحقيقة" أف الصورية لا تقوى عمى إزالة أسباب الإبطاؿ 
المسػتور، وىػذا الوجػو الثاني لطػابع الحياد الذي  الموضوعية المقررة قانونا بالنسػبة لمعقػد الحقيقػي

 تتسـ بو الصورية. 

وىكذا فإف الصورية لا تؤثر عمى طبيعة التصرؼ أو مشروعيتو، فما إف يكشؼ النقاب حتػى    
يظيػر التصرؼ عمػى حقيقتو، فػإف كاف مخالفػا لمقػانوف فيمقى الجػزاء المترتب عػف ىذه المخالفة. 

لصػورية حياديػة و ليسػت بػذاتيا سػببا لمػبطلاف فإنيػا فػي الوقػت ذاتػو لا تصحح العقود فػإذا كانػت ا
الباطمة أو القابمة للإبطاؿ. فما إف نرفع القناع عف العقد الحقيقي المستور بإثبات صورية العقد 

 . 1الظاىر حتى نطبؽ عميو القواعػد الموضوعية اللازمة لانعقاده وصحتو

ا تقػدـ نشير إلػى أف القاعػدة العامػة التػي نحف بصػددىا ليػا أسػس قانونيػة و ليا مػف خػلا ؿ مػ
 مبرراتيا و ليا شروط لتطبيقيا. 

 الفرع الأول:الأساس القانوني لقاعدة "العبرة لمحقيقة في العقد الصوري" 

 أولا: في القوانين المقارنة  

إذا ستر المتعاقداف عقدا حقيقيا بعقد ظاىر منو " 245القانوف المدني المصري: نصت المادة  -أ
 2.فالعقد النافذ بيف المتعاقديف و الخمؼ العاـ ىو العقد الحقيقي

منو "يكوف العقد المسػتتر ىو النافذ بيف  138القػانوف المدني العراقي: نصت المػادة  -ب
تعاقػداف عقدا حقيقيا بعقد إذا سػتر الم لا أثر لمعقد الظاىر فيما بينيـ المتعاقديف و الخمؼ العاـ و

  3.ظاىر فالعقد الحقيقي ىو الصحيح ما داـ استوفى شروط صحتو"

 178منو، وىي مطابقة لممادة  369: في نص المادة 1976القانوف المدني الأردني لسنة  – ج 
 4مف القانوف المدني المصري. 

                                                 
1
 .858-858نفس المرجع ، ص - 

2
 .القانون المدني المصري - 

3
 القانون المدني العراقي - 

4
 القانون المدني الاردني - 
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خفى المتعاقداف عقدا حقيقيا منو " إذا أ 199القانوف المػدني الجزائري: حيف نصت المادة  -د  
  .1بعقد ظاىر فالعقد النافذ بيف المتعاقديف والخمؼ العاـ ىو العقد الحقيقي"

 :  ثانيا : قراءة في النصوص القانونية السابقة

حرصت القوانيف العربية التػي سػبؽ رؤيتيػا عمػى إيػراد أحكػاـ الصػورية فػي الفصػؿ الػذي  -أ  
الدائنيف مف وسائؿ ضماف والتي تندرج في باب آثار الالتزاـ مف الكتاب يتناوؿ ما يكفؿ حقوؽ 
 الخاص بالالتزامات. 

مف  199مػف القػانوف المػدني المصػري والتػي تقابميػا المػادة  245يلاحظ أف نص المػادة  -ب   
عمى كؿ القانوف المدني الجزائري لـ يذكر إلا العاقداف وخمفيما العاـ، لكف حكمو ينطبؽ أيضا 

        شخص آخر تكوف لو مصمحة في تطبيؽ القاعدة العامة وفي التمسا بإرادة العاقديف الحقيقية.  

تورد المذكرة الإيضاحية لممشروع التمييدي لمتقنيف المدني المصري أف الصورية ليست سببا  -ج  
البط ف، فالأصؿ أف يعتد بالعقد المستتر دوف الظاىر، وىذا ما يطابؽ إرادة مف أسباب 

      2المتعاقديف

 

  

 الفرع الثاني: مبررات القاعدة " العبرة الحقيقية" أولا: مبدأ سمطان الإرادة :  

 العقد المستور ىو الذي يعبر عف حقيقة الإرادة، وعما إنطوى عميو تراضي الفرقػاء ومػف ثـ كاف  
مف الطبيعي أف يكوف ىذا العقد ىو المعوؿ عميو في تحديد الآثار القانونيػة التػي تترتػب عمى 
التصرؼ الحاصؿ عمى الأقؿ بالنسبة لأطراؼ التصرؼ وخمفيـ العاـ كما تذكر صراحة النصوص 

 العربية. 

لتعبير وعـ بمبدأ سمطاف الإرادة المكرس قانونا، نعمـ أنو في حالة الصورية يحصؿ كؿ مف ا
الإرادة  الظاىر والتعبير المستور عف قصد، أي بعمـ كامػؿ وحريػة لا تػدع مجػالا لفكػرة عيػب

                                                 
1
 الجزائريالقانون المدني  - 

2
 ..881صسامي عبد الله ،المرجع السابق،  - 
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مبدئيا، فمف ناحية السلامة الداخمية للإرادة فميس في الصورية مساس بيا ولذا لا يعاب بيا 
 التصرؼ الحقيقي وىي لذلا ليست سببا لمبطلاف. 

ادة يجعػؿ ليػذه الإرادة حريػة تشػكيؿ التصػرفات القانونيػة يضاؼ إلى ذلؾ أف مبدأ سػمطاف الإر 
مادامت لا تيدؼ إلى غاية غير مشروعة، وليس لمقانوف إعتراض عمى ستر حقيقة ىذه التصرفات 

 1.بالمجوء إلى الصورية 

 ومف ىنا يؤخذ بالعقد الحقيقي دوف أف يقوى العقد الظػاىر الػذي لػـ يػرده الفرقػاء ولػـ يقصػدا  
نتائجو عمى حجب حقيقة التراضي، فرضى المتعاقداف ىو الركف لكؿ عقد ولكػؿ اتفػاؽ. وبمػا أف 
العقػد الظاىر منشأ عمى وجػو قانوني فإنو لا يمزـ المتعاقػداف و لا يقوى عمى مس القوة الممزمة 

 لمعقد المستور. 

ػر إلػى التعبيػر مظيػرا لإرادة والقانوف لا ينظر إلى التعبير وحده دوف الإرادة نفسيا، بػؿ ينظ  
موجػودة وصػحيحة، فإذا تبػيف أف ليسػت وراءه إرادة قائمة وصػحيحة فػلا  يترتب عمػى التعبير أي 

ولا تقصد منو الآثار التي ينتجيا لو كاف جديا،  الالتزاـأثر، والعقد الظاىر ىو تصرؼ ب   نية 
 2.راءهؼ  يمكف أف يكوف شيئا أكار مف تعبير لا إرادة و 

تلا ىي القاعدة فإذا كانت الصػورية كميػة لػـ يوجػد التصػرؼ أصػلا لإنعػداـ الإرادة الجديػة ، واذا   
كانػت الصػورية جزئيػة فػالعبرة مػف الناحيػة الموضػوعية بالعقػد الحقيقػي، ىػؿ إسػتكمؿ شروط 

ػب تطبيػؽ أحكامػو لا أحكاـ العقد الإنعقاد والصحة أـ لـ يستكمميا، فإذا كاف قػد إنعقػد صػحيحا وج
  3الظاىر.

 انيا: سرية الأعمال الخاصة: ث

ىناؾ أيضا حؽ المرء بسرية أعمالو الخاصة، فمػيس مػف موجػب قػانوني يفػرض عمػى المػرء شػير   
الأعماؿ والتصرفات التي يقػدـ عمييا، والصورية التي لا تمػس مصالح الغير وحقوقو تبدو ضرورية 

  4.عمى السرية لمحفاظ

                                                 
1
 ..859صنفس المرجع،  - 

2
 ..842صسامي عبد الله ،المرجع السابق،  - 

3
 ..848ص نفس المرجع . - 

4
 ...848صسامي عبد الله ،المرجع السابق،  - 
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 ثالثا: مسمك المشرع نفسه:   

يضاؼ إلى ما تقدـ مسمؾ المشرع نفسو، فبالإضافة إلى النصوص المذكورة فيما سبؽ نجػد   
الكثير مف النصوص التي يستفاد منيا بصورة ضػمنية عمػى الأقػؿ أف الصػورية ليسػت بػذاتيا سببا 

ؿ ىي بمثابة دعوة مكشوفة مف الشارع لمجوء إلى لبطلا ف العقد أو العنصر الحقيقي المستور، ب
مف  456الفقرة الأولى مف القانوف المدني المصري والمقابمة لممادة 488الصورية ما  نػص المادة

لا وقعت باطمة ما لـ تتـ  القانوف المدني السوري والتي تتضمف أف اليبػة تكػوف بورقػة رسػمية  وا 
 تحت ستار عقد آخر. 

 نص دعوة صريحة لسموؾ سبيؿ الصورية ؟ أليس في ىذا ال

مف القانوف المدني العراقي التي تتضمف أف السبب  197وكذلؾ نص الفقػرة الثالثة مف المادة   
الظاىري لمموجب لا يكوف في الأساس مفسػدا بنفسػو لمعقػد بػؿ يبقػى صػحيحا إذا كػاف السبب 

  1.الحقيقي لمموجب مباحا

يريد المشرع منػع المجوء إلى الصػورية بمختمؼ أشكاليا وطرقيا نجده  ومػف جية أخرى، عنػدما  
ف لاينص صراحة عمى البطلاف، بطلا ف التصرؼ القانوني بعنصريو الظاىر والمسػتور، أو بط

مف التقنيف المدني الفرنسي فالفقرة  1099العنصر المسػتور لوحده، ومف ذلا ما  نص المادة 
ت إلى أف الزوجيف لا يمكف أف ييب أحدىما الآخر بصورة غير الأولػى مف ىذه المادة أشار 

 مباشرة أكثر مف القدر المسموح بو في الأحكاـ السابقة. 

وجاءت الفقرة الثانية مف ىذه المادة صريحة بقوليا أف أية ىبة مستورة أو جارية عف طريؽ   
الخاصػة بمقتضػى نػص  شخص مستعار تكوف باطمة، فالمشرع نص عمى الػبطلاف فػي ىػذه الحالػة

لا لمػا اضػطر المشػرع لمنص  خػاص، وىػذا يعنػي أف الصػورية ليسػت بػذاتيا سػببا لمبطلاف   وا 
عمى البطلاف في حالة خاصة مف حالات الصورية، إذ الأصؿ الإباحة ، و وجود الإستثناء يدؿ 

  2.عمى وجود الأصؿ

 لمظاهر" المطمب الثاني: الاستثناء في الصورية " العبرة 
                                                 

1
 ..848،صنفس المرجع - 

2
 ..848،صنفس المرجع - 
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مػف القػانوف المػدني  991لعؿ مف ممطفات القاعدة العامة في الصورية الواردة في المادة     
حيػف نصػت انػو "إذا أبرـ  198الجزائري و ما يقابميا في القوانيف المقارنػة مػا نصػت عميػو المػادة

يتمسكوا بالعقد  عقد صوري فمدائني المتعاقديف و لمخمؼ الخاص متى كانوا حسني النية أف
  1.الصوري"

و بالرجوع إلى أحكاـ القانوف المدني الفرنسػي فقػد نػص عمػى ىػذا الإسػتثناء مػف خػلا ؿ  نػص 
 في الشطر الثاني حيف نصت أنو لا مفعوؿ البتة لعقػود الضػد بوجػو الأغيػار   . 1321المادة 

يحوؿ دوف حؽ الأغيار بالتمسؾ بعقود وقد فسر الفقو و الإجتياد في فرنسا ىذا الشطر بأنو لا 
الضد إذا كانت ليـ مصمحة في التػذرع بيػا فالحقيقػة ولػو سػترت تضػؿ حقيقػة. و يحػؽ للأشخاص 
الثلاثيف في إعتبار الحجاب الظاىر الذي خدعيـ ىو المعبػر عػف حقيقػة التراضػي  أي تمسيـ 

الحالات الغالبة دائني المتعاقديف و خمفائيـ  بالعقد الصوري أي أف كممة الأغيار المذكور ىنا  في
  2.الخصوصييف نظرا لأنيـ ىـ الذيف يضاروف عادة مف عقود الضد

 

 الفرع الأول: الأساس القانوني للاستثناء عن القاعدة  

 في القوانين  المقارنة و القانون الجزائري     

المدني المصري عمى ما يمي:" إذا مف القانوف   244القانوف المدني المصري : نصت المادة     
ابرـ عقد صوري فمدائني المتعاقديف ولمخمؼ الخاص متى كانوا حسني النية أف يتمسكوا بالعقد 
الصوري، كما أف ليـ أف يتمسكوا بالعقد المستتر و يثبتوا بجميع الوسائؿ صورية العقد الذي أضر 

                                                    بيـ.

و إذا تعارضت مصالح ذوي الشأف فتمسا بعضيـ بالعقد الظاىر و تمسؾ بعضيـ بالعقد المستتر 
  3كانت الأفضمية للأوليف".

                                                 
1
 القانون المدني الجزائري - 

2
 ..894صسامي عبد الله،المرجع السابق،  - 

3
 القانون المدني المصري. - 
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مف القانوف المدني العراقػي عمػى مػا يمػي " إذا أبرـ  137القانوف المدني العراقي:  نصت المادة   
انوا حسني النية أف يتمسكوا بالعقػد عقد صػوري فمدائني المتعاقديف و لمخمؼ الخاص إذا ك

الصوري. كما أف ليـ أف يثبتوا صورية العقد الذي أضر بيـ وأف يتمسكوا بالعقد المستتر و إذا 
تعارضت مصالح ذوي الشأف فتمسؾ البعض بالعقػد الظػاىر و تمسػؾ الػبعض بالعقد المستتر 

  1كانت الأفضمية للأوليف".

ىي طبؽ الأصؿ مع 368نجد أف المادة  1976لسنة  43جديد : رقـ القانوف المدني الأردني ال  
  2.مف القانوف المدني المصري 244المادة 

مػف القػانوف المػدني الجزائري " إذا أبػرـ عقػد  198القانوف المدني الجزائري : نصت المادة   
  3بالعقد الصوري". صوري فمػدائني المتعاقديف و لمخمؼ الخاص متى كانوا حسني النية أف يتمسكوا

 

 

 الفرع الثاني : مبرارت الاستثناء  

 أولا :حماية الغير بالتمسك بالعمل الظاهر   

إذا كاف حؽ الغير بالتمسؾ بالعمؿ الظاىر مكرس قانونا، ولا جداؿ بشػأنو ، فػالرأي الفقيػي بػرر   
سؾ بالعقد الظاىر الذي الػنص بالاستناد إلى فكرة الظاىر، فممشخص الثالث الحسف النية أف يتم

ليس لو وجود قانوني لأنو انخدع بو حماية لو وحفاظا لحقوقو ، وىو الذي انخدع بالظاىر وبني 
تعاممو عمى أساسو فقد أجيز لو استثناءا التمسػؾ بالظػاىر كمػا لػو كػاف عقػدا صػحيحا مسػتجمعا 

اف في حكميـ الإدلاء بوجيو بعقد كػؿ شػروط تكوينػو وصػحتو دوف أف يحػؽ لممتعاقػديف ولمػف كػ
سري بقي طي الخفاء سواء كاف يتضمنو سند عادي أو سند رسمي أو كاف لو تاريخ  صحيح، 

 4.وبذلا يستقر التعامؿ وتبع الثقة والاطمئناف في النفوس

                                                 
1
 القانون المدني العراقي. - 

2
 القانون المدني الاردني. - 

3
 القانون المدني الجزائري - 

4
 .896نفس المرجع ، ص - 
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 ثانيا :  مبدأ حسن النية:  

ر ىو حسف نيتو دوف يذىب فريؽ مف الفقياء أف كؿ ما يطمب مف الشخص الثالث لمتذرع بالظاى  
الالتفػات إلػى حسػف أو سػوء نيػة المتصػرؼ الصػوري تمامػا كمػا ىػي الحػاؿ بالنسػبة لنظرية 
الظواىر، ويضيفوف إلى ذلا قوليـ بأنو إذا تعارضت مصالح الأغيار وتذرع بعضيـ بالعقد الظاىر 

تػذرع بالظػاىر ،وىنا تبدو فكرة وتذرع الػبعض الآخػر بالعقػد المسػتور فػاف الأفضػمية ىػي لمػف ي
إيقاع العقوبة بالمتصرؼ الصوري عاجزة عف تبرير ىذا الحؿ طالما أف النػزاع يدور بيف أشخاص 

 1ثالثيف غرباء عف الصورية.
 ثالثا: الإعتبار الأخلاقي  

يذىب بعض الفقياء أف خمؽ الظاىر خادع مف شأنو تضميؿ الغير الأمر الذي يرتب مسؤولية  
فو وبالتالي لابد مف جزاء يمحقو جراء ىذه المسؤولية، وىذا الجزاء ىو حرمانو مف التمسؾ مف خم

بالعقد الحقيقي المستور بوجو الغير المخدوع ومنح ىذا الأخير الحؽ التمسؾ بالعقد الظاىر 
ويستشيدوف برأييـ بالقوؿ أف دائني المتصرؼ إليو الصوري الذيف نشأة حقوقيـ قبؿ التصرؼ 

ي لـ يكونوا إزاء ظاىر خادع، يمكنيـ التمسؾ بالظاىر وىذا الأمر يؤكد لنا أننا إزاء عقوبة وبالتال
  2.تمحؽ بالمستفيد مف التصرؼ

أف الاعتبار الأخ قي يحوؿ دوف إضفاء أية صفة قانونية عمى الكذب وعمى الظاىر  ىونحف نر 
 الكاذب إذ لا قيمة إلا لمحقيقة. 

المشرعيف العرب ارتأوا الأخذ بحؿ مخفؼ ىو عدـ سرياف الظاىر إلا أف المشرع الفرنسي وسائر 
الخادع بوجو الغير حارميف الفرقاء مف الميزة التي ابتموىػا مػف لجػوئيـ إلػى الصػورية وذلؾ مع 

بقائيـ في ظؿ العقد الحقيقي خاضعيف لأحكامو
3

. 

 المبحث الثاني: الدعوى الصورية في التصرفات العقارية 

                                                 
1
 .295سامي عبد الله قاضي.المرجع السابق،ص - 

2
 ..898صنفس المرجع ،  - 

3
 .891صنفس المرجع ،  - 
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عوى الصورية إلى حماية حقوؽ الدائنيف في المحافظة عمى الضماف العاـ لديونيـ و تيدؼ الد    
بذلؾ فإنو يشترط فيمف يمجا إلييا أف يتمتػع بالأىميػة القانونيػة لكػي يسػتطيع مباشػرة الدعوى و في 
ف حاؿ كاف ناقص الأىمية فإف الذي يحؿ مكانػو الػولي أو الوصػي عميػو، أي أنػو يفترض أف يكو 
ى صاحب صفة كما يفتػرض بػو أف يكػوف صػاحب مصػمحة فػي رفعيػا أي أف مف شروط الدعو 

 الصفة و المصمحة. 

وعمى ىذا سيتـ تناوؿ ماىيػة الػدعوى الصػورية مػف تعريػؼ و خصػائص و مػا يميزىػا عػف    
 غيرىا مف الدعاوى. 

 المطمب الأول: ماهية الدعوى الصورية  

 ف الدعوى الصورية و تحديد خصائصهاالفرع الأول: تعري

 أ ولا: تعريف الدعوى الصورية  

دعوى الصورية تنصرؼ إلى تقرير صورية العقد المطعوف فيو بإعتباره يخالؼ حقيقة ما قصد إليو 
المتعاقداف و لذلؾ يجب أف تنحصر طمبات المدعي المتعمقة بالطعف في العقد بتقدير صوريتو و 

طمبات أخرى كتثبيت ممكيتو لعيف النازع عندما يكوف مشتريا سجؿ  بعد ذلؾ يحؽ لو أف يضيؼ
التصرؼ الصوري، و قد يكوف وارثا يطعف عمى العقد الصادر مف مورثو بالصورية باعتبار أنو 
يخفي وصية مثاؿ ذلؾ أف يتحايػؿ الأفػراد عمػى القاعػدة الشػرعية المقيدة لحرية الإيصاء أي قاعدة 

ارث أو عػدـ نفػاذ الوصػية لأجنبػي فيمػا زاد عمى الثمث وغالبا يتخذوف مف عدـ نفاذ الوصػية لػو 
العقد وسيمة ليذا التحايؿ فيجعموف الوصية في مظيػر عقػد البيع ويذكروف في العقد ثمنا صوريا لا 
 يمتزـ بو المشتري في حقيقة الأمر ويحتفظ البائع بحؽ الإنتفػاع بػالعيف المباعػة طػواؿ حياتػو، بػؿ

العيف طواؿ حياة البائع وىي شروط مشروعة  ؾقػد يشػترط أيضػا منػع المشػتري مػف التصػرؼ في تم
في ذاتيا إذ يجوز أف يقتصر البيع عمي ممكية الرقبة أو أف يشمؿ الممكية التامة ثـ يعير المشتري 

 1.العيف لمبائع طواؿ حياتو

                                                 
1
 .022، ص0222محمد حسنٌن، عقد البٌع فً القانون المدنً الجزائري  ،دون طبعة، دار المطبوعات الجامعٌة ،بن عكنون الجزائر، - 
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باعث مشروع ومقصػورا عمػى مػدة كما يصح الشرط المانع مف التصرؼ متى كاف مبنيا عمى 
معقولة وىذه المدة قد تكوف طػواؿ حيػاة البػائع أمػا إذا قصػد بيػا التحايػؿ عمػى القػانوف فيتعػيف أف 
يرد سعي المتحايميف عمييـ  فإذا ثبت صورية الثمف وقصد التحايؿ عمي القانوف فإف العقد يؤخذ 

قيـ بعػد وفػات البػائع فيمػا زاد عػف الػثمث التركػة إلا حكـ الوصية بالنسبة لمورثة فلا  ينفذ في ح
شيادة الشيود ؾ ت بما في ذلبإقرارىـ ولمورثة إثبات صورية الثمف وقصػد التحايؿ بكافة طرؽ الإثبا

 1.و القرائف 

والقرائف القضائية تختمؼ مف قضية إلى أخرى فنجد أف بعض المحػاكـ المصػرية قػد اتخػذت مف  
أو فقر المشتري أو عدـ حاجة البائع  قرائف عمى صورية الثمف كما اتخذ مػف اشتراط بخس الثمف 

  2منع المشتري مف التصرؼ

و احتفاظ البائع بحؽ الإنتفاع ومف عدـ شير العقد الوارد عمى العقار مع إبقائو في يد المتصػرؼ 
  3ى قواعد الإيصاءإلى حػيف وفاتو قرائف عمى قصد الاحتفػاظ بمزايا العممية تحايلا  عمػ

مفاد ما تقػدـ أف دعػوى الصػورية ليسػت دعػوى بطػلا ف لمتصػرؼ. و قضػت محكمػة الػنقض   
المصرية بأف الدعوى بطمب بط ف عقد البيع عمى أساس أنو يستر وصية و أف وصفت بأنيا 

يػر صورية دعوى بطلا ف إلا أف في حقيقتيا و بحسب المقصود منيػا إنمػا ىػي دعػوى بطمػب تقر 
  4.ىذا العقد صورية نسبية بطريؽ التستر و ىذه الدعوى لا تسقط بالتقادـ

 و أوردت محكمة التمييز المبنانية " ترمي دعوى الصورية إلى إعلاف حقيقة ظاىر العقد" 

وىكػذا فػإف ىػذه الػدعوى ترمػي إلػى كشػؼ النقػاب عػف حقيقػة التصػرؼ الحاصػؿ برفػع الستار 
 نو توصلا  لترتيب النتائج القانونية عمى حقيقة التصرؼ أو الواقعة القانونية الحقيقية. الخادع ع

و ىنػاؾ مػف يقػوؿ بأف دعػوى الصػورية ىي دعػوى تعػويض أو دعوى إعػلاف عػدـ وجود العقد     
تجد  الظاىر أو بطلانػو أو دعػوى عػدـ نفػاذ العقػد المسػتور، و مػف الواضػح أف ىػذه الػدعوى

الظاىر الخادع عمى الأقؿ بالشكؿ  ؾالإرادة الحقيقية لممتعاقديف و عدـ ت أساسيا مف مبدأ احتراـ

                                                 
1
 ..882صنفس المرجع ، - 

2
 .222نفس المرجع ،ص - 

3
 .885صنفس المرجع ، - 

4
 .824.823صأنور طلبة،المرجع السابق، - 
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الكاذب الذي يرد فيو ينػتج أي أثػر قػانوني لػـ تيػدؼ إليػو الإرادة أصػلا . فعنػدما ينكر أحد 
ظاىر الكاذب و بد مف المجوء إلى القضاء ليدـ ال الأطراؼ أو خمفو العاـ حصوؿ الصورية فلا

 1.رفع القناع عف الحقيقة المستورة

 ثانيا: خصائص الدعوى الصورية  

 الصورية الدعوى خصائص :ثانياارتباط الدعوى الصورية بالضمان العام لحق  -أ  

 :الدائنين لحق العام بالضمان الصورية الدعوى ارتباط أ

أمواؿ المديف  جميعيا ضامنة لوفاء مف القانوف المدني الجزائري "  188طبقا لنص المػادة     
ئري و عمى غرار القوانيف الحديثة قدـ مف الوسائؿ القانونيػة مػا يكفػؿ اديونو"وعميو فالمشرع الجز 

و عمى حؽ الدائنيف، حيف تناوؿ القانوف المدني     الجزائري في الفصؿ الثالث مف الباب  الالتزاـ
و ىذه الوسائؿ 202_188ؽ الدائنيف المواد مف تحت عنواف ضماف حقو  الالتزاـالخاص بآثار 

ليست مجرد طرؽ تحفظية، كما أنيا لا تؤدي إلى التنفيذ المباشػر و لكنيػا تميػد لمتنفيذ إذ أنو 
الدعوى  –الدعوى البولصية –يعيقيا دوف أف يسترزقو و مف ىذه الدعاوي الدعوى غير المباشرة 

 الصورية. 

لموضوع الحجز عمى العقارات والحقوؽ العينية العقارية حيف يماؿ ولقد تطرؽ المشرع الجزائري    
آخر وسيمة جبرية يمجأ إلييا الدائف بمية استيفاء دينو بعدما ألغي الإكراه البدني مف مجاؿ التنفيذ 

العقارات الممموكة لممديف تحت يد القضاء لبيعيا بالمزاد العمني  حيف يخوؿ ىذا الإجراء وضع
 المديف أو في حيازة الغير.   سواء كانت تحت يد

الإستثناء عػف القاعػدة بحيف يجوز لأصػحاب  وتشػكؿ التأمينات العينيػة مػف رىف أو حؽ إمتياز  
ىذه التأمينػات الحائزيف لسندات تنفيذية أف يبدؤوا بالتنفيذ عمػى العقار المثقؿ بإتماناتيـ بغض 

مف قانوف الإجراءات   721ـ  بأحكاـ المادةالنظر عف كفاية منقولات مدينيـ لموفاء بالديف ع
 المدنية و الإدارية الجزائري. 

                                                 
1
 .823-824صأنور طلبة،المرجع السابق،- 
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وىذا المبدأ أكده قرار المحكمة العميا يقضي بأف إجراء نزع الممكية العقارية مف المديف مقدـ بعدـ 
                                                         1.كفاية المنقولات المحجوزة لموفاء بالديف

أما الوسائؿ التنفيذية تيدؼ إلى اقتضاء الػدائف حقػو مػف أمػواؿ المػديف بواسػطة القضػاء ولا يجوز   
  2.التنفيذ إلا بمقتضي سند تنفيذي

وصور الحجز التنفيذي تتمثؿ في حجز مػا لممػديف لمغيػر يوقعػو الػدائف عمػى حقػوؽ مدينػو أو    
قصػد منػع ىػذا الأخيػر مػف الوفػاء لممػديف أو تسػميمو مػا في  منقولاتو التي تكوف في ذمة الغير

 حيازتو  ويشمؿ المنقولات الأسيـ  والحصص  والأرباح.  

  3و الحجز التنفيذي عمي عقارات المديف إجراء استثنائي في حالة عدـ كفاية المنقولات

ر مباشػرة ىػي وسػائؿ وسػطى بيف وعميو فػاف الػدعوي الصػورية و الػدعوي البولصػية والػدعوي الغيػ
 الوسائؿ التحفظية و الوسائؿ التنفيذية. 

 الدعوى الصورية ليست دعوى بطلان التصرف: 

لمحكمة الموضوع أف تعطي الدعوى وصفيا الحؽ و تكييفيا القانوني الصحيح، و مػف ثـ يكوف    
يح ليا أنيا دعوى صورية ليا إذا رفعت إلييا الدعوى بطمب بط ف عقد و أرت أف التكييؼ الصح

  4وجب عمييا أف تقضي فييا وفقا ليذا التكييؼ الأخير

 اختلاف اثر الدعوى الصورية بحسب نوع الصورية: 

يختمؼ الأثر المترتػب عمػى الصػورية فػي حالػة الصػورية المطمقػة عنػو فػي حالػة الصػورية    
                                                   النسبية. 

الصورية  فإذا كانت الصورية المطمقة فلا يكوف لمعقد الصوري الظاىر وجود في الحقيقة لاف ىذه
تناؿ مف وجود العقد ذاتو فتؤدي بو إلى العػدـ مفػاد ذلػا أف العلاقػة بػيف المتعاقػديف يتعيف النظر 

و لا يمتزـ قبؿ المتعاقػد الأخر بػأي إلييا كمػا لػو كاف العقد لـ يبرـ إطلاقا، فا لما لا يظؿ مالكا 
                                                 

1
 .224، ص2009عبد الرحمان بربارة، طرق التنفٌذ من الناحٌة المدنٌة و الجزائٌة ، الطبعة الأولى ،منشورات بغدادي،الجزائر،  - 

2
 ..184صعبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني: نظرية الالتزام بوجه عام،المرجع السابق،  - 

3
 .826صالتنفيذ من الناحية المدنية و الجزائية، .المرجع السابق،عبد الرحمان بربارة، طرق  - 

4
 .115أنور طلبة،الصورية ،المرجع السابق،ص - 
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مف الالتزامات التػي يرتبيا العقػد يقابؿ ذلؾ أف المتعاقػد الآخر لا يمتزـ بدوره بأي مف تمؾ 
 الالتزامات. 

نوع العقد أو   أما إذا كانت الصورية نسبية فإف العقد يكوف موجودا، إذ ترد ىذه الصورية عمى
 و حقيقي فيما عدا حكػـ معػيف لمتعاقديف، فالعقد موجودعمى ركف أو شرط منو أو عمى أحد ا

  1.ف أحكامو أخفاه المتعاقداف و أحلا  محمو حكما صوريام 

ىالصورية قابمة  فتكوف الػدعوة الدعوى الصورية قد تكون قابمة لمتجزئة و قد لا تكون قابمة لها
إذ يجوز تجزئتيا بحيف لمتجزئة إذا وردت عمى تصرؼ يقبؿ محمو التجزئة كأرض فضاء زارعة 

 ينفذ العقد في القدر الػذي لا يمػس حقػوؽ متصػرؼ إليػو آخر. 

و تكوف غير قابمة لمتجزئة إذا استحاؿ إعتبار العقد جديا بالنسبة لبعض الخصوـ و صوريا     
ت بالنسبة لمػبعض الآخػر عنػد إتحػاد الخصػوـ فػي المركػز القػانوني الواحػد كالورثػة، فػإف كان

الدعوى الصورية غير قابمػة لمتجزئػة وجػب إختصػاـ جميػع مػف كػاف مػاثلا  أمػاـ محكمػة الدرجة 
الأولى عند رفع الإستئناؼ سواء كاف محكوما ليـ أو محكوما عمييـ و إلا وجب عمى محكمة 

ينفػذ قرارىا قضت الإستئناؼ تكميػؼ المسػتأنؼ بإدخػاليـ فػي الاسػتئناؼ و لػو بعػد الميعػاد، فػإف لػـ 
عػاـ. فػاف لـ تنتبو المحكمة مف تمقاء نفسيا بعػدـ قبػوؿ الاسػتئناؼ لتعمػؽ ىػذا الاختصػاـ بالنظػاـ ال

  2و قضت في الاستئناؼ كاف حكميا باطلا. ؾلذل

 من الدعاوي الفرع الثاني: تمييز الدعوى الصورية عن غيرها

ػورية و الػدعوى غيػر المباشػرة و المقارنػة مػا بػيف سيكوف محور المقارنػة مػا بػيف الػدعوى الص 
حيػث ما يجمع ىذه الدعاوى الثلاث أنيا تشكؿ (،البوليانية)الدعوى الصورية و الدعوى البولصية 

الضماف العاـ لمدائنيف و حماية حقوقيـ و ستبيف ىذه المقارنة أوجو الشبو و أوجو الخلاؼ و ىذا 
 عمى النحو التالي: 

 دعوى الصورية و الدعوى غير المباشرةأولا: ال

                                                 
1
 .888-886صنفس المرجع،  - 

2
 .885صنفس المرجع،  - 



 آثار الصورية في التصرفات العقارية                 الفصل الثاني9                                                

 
43  

الخاص  باسموتتميز عػف الدعوي غير المباشرة بكوف الدائف يقوـ بالدعوي ضد مديف مدينو   
 1. ولحسابو دوف أف يمر بشخص المديف عمى عكس الدعوي غير المباشرة

ة الدائنيف مزاحم لمدائف إذ تجنبو عسر مدينو و الامتيازوتعطى ىذه الدعوي المباشرة نوعا مف 
فيمارس الدائف بواسطة الدعوى المباشرة حؽ مدينو وبالتالي لا يمكنو المطالبػة أكاػر مػف حػؽ مدينو 

 كما أنو يستفيد مف التأمينات المخصصة لموفاء . 

تعتبر الدعوى المباشرة استثناء مف مبػدأ نسػبية العقػد إذ يتحصػؿ الغيػر عمػى حػؽ مباشػر مػف العقد 
  2.فا فيو ويكوف القانوف ىو مصدر ىذه الدعوي المباشرة وىى حالة استثنائيةلـ يكف طر 

 الدعوى غير المباشرة   -أ

ىي وسيمة قانونية يستعمميا الدائف ليحمي بيا حقو في الضماف العاـ نتيجة تقصير المػديف في   
ـ مدينػو بالنيابػة عنو استعماؿ بعػض حقوقػو أو المطالبػة بيػا. و ىػي دعػوى ي رفعيػا الػدائف باسػ
و تػؤدي إلػى إدخاؿ ،ألا تعرض وجود علاقة مباشرة بيف الدائف الذي يرفعيػا و بػيف مػديف مدينػو 

  3.الحؽ الذي طالب بو دائف مديف المديف في ذمة ذلا المديف و بالتالي إلى الضماف

 :المباشرة غير الدعوى استعمال مجال -1

قانوف المدني الجزائري " ... أف يستعمؿ باسـ مدينو جميع مف ال 189مف خلا ؿ نص المادة 
  4حقوؽ ىذا المديف إلا ما كاف منيا خاصا بشخص أو غير قابؿ لمحجز"..

و مف أمثمة استعماؿ الدائف لحقوؽ مدينو سواء كانت شخصية ماؿ المطالبة بحؽ محمو نقود أو 
نيػة أف يسػتعمؿ الػدائف باسػـ مدينػو حؽ القياـ بعمؿ أو الامتنػاع عػف عمػؿ، و مػف الحقػوؽ العي

 ممكية أو حؽ الانتفاع أو حؽ الارتفاؽ.

 و قد أخرج القانوف طائفة مف الحقوؽ التي لا يمكف أف يستعمميا الدائف باسـ مدينو منيا: 

                                                 
1
 . 424علي فيلالي،المرجع السابق،ص - 

2
 .483نفس المرجع،  ص   - 

3
 .115لسابق،صمحمد صبري السعدي،أحكام الالتزام،المرجع ا - 

4
 القانون المدني الجزائري . - 
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 الخارجة او لمحجز قابمة الغير الحقوؽ الحقوؽ الغير قابمة لمحجز او الخارجة عػف الضػماف العػاـ
 1مػف دعػاوى النفقػة، حػؽ المػديف في المسكف.  ـالعا لضمافا عف

فلا  يجوز لمدائف استعماؿ  :المدين بشخص المتعمقة الحقوق الحقوق المتعمقة بشخص المدين
الحقوؽ أو الدعاوى المالية التي تتصؿ بشخص المديف ماؿ حؽ فسخ  الػزواج أو المطالبػة بػالطلا 

 مف ماؿ الغير أو حؽ المؤلؼ. ؽ أو رفػع دعػوى نسػب كي يرث 

فميس لمدائف أف يتدخؿ في شػؤوف مدينػو إلػى حػد أف يقبػؿ عنػو صفقة لا  :المدين رخص استعمال
  2.يريدىا ىو حتى لو كانت ىذه الصفقة رابحة ماؿ قبوؿ اليبة

  :المباشرة غير الدعوى استعمال شروط -

 :لمدائن ترجع التي الشروط -أ

الدائف أف يكػوف حقو ثابتا و محققا، فإذا كاف حقو احتماليا كحؽ الوارث قبؿ يشترط في حؽ       
شرط لقبوؿ  ىيموت الموروث أو كاف حقػو محػؿ نػزاع فػلا يكػوف محققػا لأف ثبػوت صػفة الدائنيػة 

و لا يشترط أف يكوف حؽ الدائف معموـ المقػدار و لا مسػتحؽ الأداء و لا أف يحصػؿ عمػى ،الدعوى
 3مف القضاء ليحؿ محؿ مدينو و لا أف يكوف حؽ الدائف سابقا عمى حؽ المديف.إذف 

  الشروط التي ترجع إلى المدين: -ب

و تتمثؿ في تقصير المديف في استعماؿ حقو بنفسػو إذ يجػب أف يكػوف المػديف مقصػرا فػي    
عػف حقػو بقصػد  استعماؿ حقو بنفسو و يسري أف يكوف ىذا التقصػير نتيجػة إىمػاؿ أـ سػكوت

 الإضرار بدائنيو، و يكفي أف يثبت الدائف أف المديف لـ يستعمؿ حقو بنفسو. 

و أيضا شرط إعسار المديف فمف تكوف امة مصػمحة لمػدائف فػي اسػتعماؿ حقػوؽ مدينػو إلا إذا كاف 
  4.عدـ استعماليا سيؤدي إلى إعسار المديف أو زيادة عسره

                                                 
1
 .115محمد صبري السعدي،أحكام الالتزام،المرجع السابق، ،ص - 

2
 .41صدربال عبدالرزاق،الوجيز في أحكام الالتزام في القانون المدني ، - 

3
 .181 ص,السابق المرجع,عام بوجه الالتزام نظرية :المدني القانون شرح في الوسيط ,السنهوري الرزاق عبد . - 

4
 .181صنفس المرجع، - 
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وى غير المباشرة فإننا نستطيع المقارف ة بينيا و بيف  الدعوى الصورية بعػد بياف مفيوـ ا لدع    
                                                        و بياف أوجو الشبو و أوجو الإختلاؼ بينيما عمى النحو التالي:  

 أوجه الشبة بين الدعوى الصورية و الدعوى غير المباشرة:  -أ

الػدعوتيف أف يكوف حؽ الدائف مستحؽ الأداء و لا يكوف سػابقا عمى التصػرؼ   لا يشترط فػي كلا
مػف القػانوف المػدني الجزائػري " لكػؿ دائف و لو لـ  189الصػادر مػف المػديف حيػف جػاءت المػادة 

يحؿ أجؿ دينو أف يستعمؿ باسـ مدينو جميع حقوؽ ىذا المديف إلا ما كاف منيا خاصا بشخص أو 
  1.ابؿ لمحجز"غاير ق

كلا  الدعوتيف تفيد جميع الدائنيف الذيف دخموا في الخصومة و الذيف لـ يدخموا عمى حد سواء. و 
يعنػي ذلا أف كؿ دائني المديف الأوؿ يستفيدوف مف كمتا الدعوييف و لا يشترط دخوليـ جميعا في 

 الخصومة لكي يستفيدوا مف أي منيما. 

 أوجه الاختلاف بين الدعويين  -ب

الصورية ثبت فيما بيف المتعاقديف بالكتابة، و الخمؼ العػاـ يأخػذ حكػـ المتعاقػديف، فػإذا لـ      
توجد ورقة الضد و ىي الوثيقة التي يثبت فييا حقيقة التصرؼ فلا  يمكػف الإثبػات فػي ىػذه الحالة 

ثنائية يجوز فييا إلا بإقرار الخصـ نفسو أو نكولو عف أداء اليميف، عمى أف ىناؾ حالات است
باتو بالكتابة و عندئذ يجػوز لممتعاقػد إثبػات الصورية ثالإثبات بالشيود و  القرائف فيما يجب إ

 الطػريقتيف، و ىػذه الحػالات ىػي حالػة وجػود مػانع أدبػي حػاؿ دوف الحصػوؿ عمى الكتابة ىبإحد
  2.ورقة الضد و حالة فقد الورقة بعد الحصوؿ عمييا بسبب أجنبي

أما الدعوى غير المباشرة التي يرفعيا الػدائف باسػـ مدينػو فػ  يسػتطيع الإثبػات إلا بػالطرؽ التػي    
منحت لممديف، فلا  يجوز لػو إثبات التصرؼ بالشيادة و قد اشترط القانوف إثباتو بالكتابة، و لا 

                                                            يجوز لو إثبات ما يخالؼ الكتابة إلا بالكتابة. 

 ثانيا: الدعوى الصورية و الدعوى البولصية البوليانية

                                                 
1
 القانون المدني الجزائري . - 

2
 الهدي دار, طثعة دون,والتجارية المدنية المىاد في الإثثات: المدني القانىن شرح في الىاضخ, السعدي صثري محمد - 

 .883 ص, 8229 ,الجزائر,مليلة عين .
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 تعريف الدعوى البوليصية:  -أ 

وىي دعوى عدـ نفاذ التصرفات، فقد يمجأ المديف إلى التصرؼ في أموالو كميا أو بعضيا    
ة دعوى تيدؼ إلى حماية الدائف مف قاصدا بذلا الإضرار بالدائنيف لذا قررت الإرادة التشريعي

و قد أشار إليو ،1تصرفات مدينو التي يجرييا إضرارا بو و ىي دعوى عدـ نفاذ تصرفات المديف
 مػف القانوف المدني الجزائري.  197إلى  191المشػرع الجزائػري فػي المػواد مػف 

 البوليصية الدعوى استعمال شروط ب

 الشروط التي تتعمق بالدائن: -1

مف القانوف المدني الجزائري " كؿ دائف حؿ دينو، و صدر مف مدينػو  191ف نصت المادة حي
تصػرؼ ضػار بو أف يطمب عدـ نفاذ ىذا التصػرؼ في حقو إذا كاف التصرؼ قد انقص مف حقوؽ 

  2المديف أو زاد في التزاماتو و ترتب عسر المديف".

غي أف يكوف خاؿ مف النازع كما يجب أف و عميو يجب أف يكوف حؽ الدائف مستحؽ الأداء و ينب
يكوف حؽ الدائف سابقا عمى التصرؼ المطعوف فيو. و العبرة في ذلػا بتػاريخ  وجػود الحؽ لا 

  3.بتاريخ  استحقاؽ أدائو، أو بتاريخ  الفصؿ فيما اثر حوؿ وجوده أو مقداره مف النزاع

 الشروط التي تتعمق بالمدين: 

لإعسار ىو الذي يقيد حرية المديف في التصرؼ و يتحقؽ الإعسار : فاأن يكون المـدين معسرا
 نتيجة عدـ كفاية أموالو لموفاء بديونو. 

: و يقصد بالغش توافر النية لدى المديف في الإضػرار أن يكون المتصرف ينطوي عمى غش
يؤدي  بدائنو فيو يبرـ التصرؼ المفقر الذي يؤدي إلى إعساره، أو الزيادة في ىذا الإعسار مما

 4.إلػى إنقاص ضمانو العاـ و عدـ تمكف الدائنيف مف استيفاء حقوقيـ بالتنفيذ عمى أموالو

 الشروط التي تتعمق بالتصرف المطعون فيه: 
                                                 

1
 .925لتزام بوجه عام،المرجع السابق،صعبد الرزاق السنهوري، الوسيط المدني:نظرية الا - 

2
 القانون المدني الجزائري. - 

3
 .44جميلة دوار،أحكام الالتزام في القانون المدني الجزائري،المرجع السابق،ص - 

4
 .44نفس المرجع،ص - 
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أن يكون التصرف : و ىو اتجاه الإرادة إلى إحداث أثر قانوني معيف.  أن يكون التصرف قانونيـا
ػف ذمػة المػديف سػواء بالمقابػؿ أو دوف مقابؿ. : أي مف شأنو خروج المػاؿ أو الحػؽ ممفقرا

  1فالتصرؼ المفقر ىو الذي مف شأنو اف ينقص حقوؽ المديف

 المرتبات. : ماؿ النفقة،ألا يكون التصرف متعمقا بحق شخص متصل بشخص المدين
 تقادم الدعوى البولصية: 

عوى عػدـ نفػاذ التصػرؼ مف القانوف المدني الجزائري " تسقط بالتقادـ د 197تنص المادة    
سنوات مف اليوـ الذي يعمـ فيو الدائف عدـ نفاذ التصرؼ و تسقط في جميع الأحواؿ  3بانقضاء 
  2سنة مف الوقت الػذي صػدر فيػو التصػرؼ المطعػوف فيو". 15بانقضاء 

 أما التقادـ في الدعوى الصورية فقد اختمؼ الفقو و القضاء بشأنيا. 

 يمكف بياف أوجػو الشػبو و الاختلاؼ بيف الدعوى الصورية و الدعوى البولصية. مػف خػلاؿ ما تقػدـ 

 أوجه الشبه بين الدعوى الصورية و الدعوى البولصية: 

المديف في كلا  الدعوييف يحاوؿ أف يتجنب تنفيذ الدائف عمى مالو فيتصرؼ في مالو تصرفا   
كما تتشابو الدعوياف   ،ديف في حؽ الدائفجديا أو صوريا و في كمتا الحالتيف لا ينفذ تصرؼ الم

في أف اثر الحكـ يتعدى الدائف المحكوـ لػو إلػى سػائر الػدائنيف بحيػف يستفيد الدائنوف جميعا مف 
  3.الحكـ و إف لـ يشترؾ بعضيـ في رفع الدعوى

 أوجه الاختلاف بين الدعويين: 

ريا أي لػيس جػديا فػي حػيف أنو في في الدعوى الصورية يكوف تصرؼ المديف في مالو تصرفا صػو 
 الدعوى البولصية يكوف تصرؼ المديف تصرفا جديا. 

بمعنى أف تصرؼ المػديف الظاىر ليس لو وجود قانوني بيف المتعاقديف، في حيف أف تصػرؼ    
المػديف في ىالبولصية يكوف لو وجود قانوني مع احتواءه عمى الغش و الاحتياؿ عمػى حقػوؽ 

                                                 
1
 .115محمد صبري السعدي، أحكام الالتزام في القانون المدني الجزائري،المرجع السابق، ،ص - 

2
 ن المدني الجزائري.القانو - 

3
 ..38صعرفات نواف فهمي مرداوي،المرجع السابق، - 
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و يترتػب عمػى ذلػا أف المػديف يسػتطيع أف يسػترد العػيف التػي باعيا صػوريا لممشػتري فػي  الػدائنيف،
 حػيف انػو لا يسػتطيع ذلػا فػي الػدعوى البولصػية لاف البيػع صػدر منو جديا. 

في الدعوى الصورية لا يشترط أف يكوف حػؽ الػدائف مسػتحؽ الأداء و إنمػا يكفػي أف يكػوف حقو 
 مف النزاع، في حيف انو في الدعوى البولصية يشترط أف يكوف حؽ الػدائف مسػتحؽ الأداء.  خاليا

الدعوى الصورية يستطيع أف يرفعيا كؿ مف لو مصمحة مشروعة سواء كاف الدائف أو الخمؼ 
 الخاص أو أحد المتعاقديف في حيف أف الدعوى البولصية لا يرفعيا إلا الدائف. 

ف يكوف حؽ الدائف سابقا عمى التصرؼ الصوري، أما فػي الدعوى لا يشترط في الصورية أ
  1.البولصية فيشترط أف يكوف حؽ الدائف سابقا عمى التصرؼ المطعوف فيو

 المطمب الثاني: مباشرة الدعوى الصورية في التصرفات العقارية أمام القضاء  
إلى كشػؼ النقػاب عمػى الصورية إلى إعلاف حقيقة العقد الظاىر، أي ترمي  ىترمي الدعو    

حقيقة التصرؼ الحاصؿ برفع الستار الخادع عنو توص  لترتيب النتائج القانونية عمى حقيقة 
 التصرؼ أو الواقعة القانونية الحقيقية. 

 الفرع الأول: الصفة و المصمحة لمباشرة الدعوى الصورية أولا: الصفة 

وـ عمى المصمحة المباشرة و الشخصية في الصفة ىي الحؽ في المطالبة أماـ القضاء، و تق    
التقاضي، كما قد يحدف أف يتدخؿ طرؼ أثنػاء سػير الخصػومة لػـ يػرد ذكػره فػي عريضػة افتتاح 
الدعوى سواء بإرادتػو لأجػؿ تحقيػؽ مصػمحة لفائػدة المتػدخؿ أو بطمػب مػف أحػد أو كػلا  طرفي 

  2.الخصومة

لكشؼ الحقيقة يباشرىا كؿ مف تتوفر فيو الشروط اللازمة  و منػو فدعوى الصورية ىي الطريؽ
لمتمسؾ بالحقيقة و يجد أف مف مصمحتو التمسؾ بيا، و لا يوجد نػص خػاص يحرمػو مف سموا ىذا 

 الطريؽ. 

                                                 
1
 .31 ص,المرجع نفس . - 

2
 .54عبد الرحمان بربارة، طرق التنفيذ من الناحية المدنية و الجزائية، .المرجع السابق،ص - 
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و عمػى ذلػؾ لا يتصور رفعيػا مػف الأشخاص المسػتفيديف مػف الصورية و الػذيف مػف عادتيـ التمسا 
الموىوب لػو و الموصػي لػو و المشػتري مػف المشػتري الصػوري و خمفائيـ بالظاىر الخادع، كػ

  1.العاميف أو الخاصيف و دائنييـ

 و لكف يمكف تصور رفعيا مف: 

   أحد أطراف العقد الصوري بوجه الطرف الآخر -أ  

ىػب فيرفعيا البائع الصوري ليتخمص مف موجباتو كبائع تجاه المشػتري الصػوري و يرفعيػا الوا
المستور بوجو الموىوب لو المستور لكشؼ حقيقة التصرؼ الشرعي تمييدا لمرجوع باليبة عند 

 2.توافر الشروط القانونية اللازمة ليذا الرجوع

مف قانوف الأسرة الجزائري،  122و مف الشروط القانونية لمرجوع في اليبة ما نصت عميو المادة 
ي حالة استثنائية و ىي كما تػنص المػادة " للأبويف حؽ حيف أف اليبة لا يجوز الرجوع فييا إلا ف

 الرجوع في اليبة لولدىما ميما كانت سنو إلا في الحالات التالية: 

 إذا كانت اليبة مف أجؿ زواج الموىوب لو.  -2

 إذا كانت اليبة لضماف قرض أو قضاء ديف.  -1

أو ضػاع منػو أو ادخػؿ عميػو ما  إذا تصرؼ الموىوب لو في الشػيء الموىػوب ببيػع أو تبػرع -1
 غير طبيعتو" 

وقػد يقيـ دعوى الصورية المش تري الصوري أو صاحب الاسـ المس تعار ليتخمص مف موجباتو  
كمشتر أو كمالا أو ليكشؼ حقيقة المعاممة و أنو لـ يكف سوى موىوب لو أو مجرد "واجية" كاذبة 

لحقيقية، و عندما تقاـ الدعوى الصورية مف أحد طرفي تمييدا لترتيب النتائج القانونية عمى صفتو ا
العقد الصوري فإنو يجب إدخاؿ كؿ مف لو مصمحة في التمسا بالعقد الظاىر في المحاكمة 
كالخمؼ الخاص لممشتري الصوري إذا كػاف سػيء النيػة، و ينػزؿ منزلة أطراؼ العقد الصوري 

                                                 
1
 .532سامي عبد الله ،المرجع السابق، ص  - 

2
 .532نفس المرجع، ص  - 
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ليـ بجػزء مػف التركة و يقيموف الدعوى لمغرض خمفائيـ العاموف أو بوجو عاـ كالورثة و الموصى 
  1ذاتو الذي يسعى إليو أطراؼ العقد الصوري.

 ب_ الغير: 

يمكف لمغير أف يباشر دعوى الصورة و يقيميا بوجو طرفي الصورية أو أحد أطرافيا عندما       
تنفيذ عمى الماؿ تقضي مصمحتو التمسا بالعقد المستور، فتقاـ ما  مف دائف البائع ليتمكنوا مف ال

المباع صوريا ،أو تقاـ مف كؿ مف تمقى مف البائع حقا متعمقا بذلا المػاؿ كمشػتر ثاف أو دائف 
 مرتيف أو مستأجر. 

 و للأشخاص الثالثيف أف يقيموا دعوى الصورية حتى ولو لـ يتذرعوا بغش الأطراؼ. 

صػوري أو مػف الشػخص المسػتعار اسمو و إذا كاف المػاؿ قػد انتقػؿ إلػى مشػتر آخػر مػف المشػتري ال
و كاف ىذا المشتري أو المتفرع لو يعمـ بصورية عقد سمفو فإف دائنػي البائع و كػؿ مػف تمقى منو 

و عند ذلا يجب  حقا متعمقا بذلا الماؿ يمكنيـ أف يقيـ وا دعوى الصورية بوجو المشتري الصوري 
 ادخاؿ طرفي الصورية في المحاكمة.  

جدوى مف إقامة دعوى الصورية بوجو الأشخاص الثالثيف الحسني النية إذا كاف مف و لكف لا 
مصمحة ىؤلاء التمسا بالظاىر، واعتبرت محكمة النقض المصرية أنو ليس ىناؾ ما يمنع مف حرر 
عقد البيع بخطػو ووقػع عميػو بصػفتو شػاىدا مػف أف يطعػف فيػو بالصػورية متػى كاف يستند في طعنو 

اشتركوا معو فييا لا  يؿ كتابي، و متى كػاف ىػذا الطعػف موجيػا ضػد طرفػي الخصػومة الذيفإلى دل
 2.ضد غيرىما ممف يمكف أف تضار مصمحتيـ بصورية يجيمونيا

 مصمحة الضرائب الدائنة بالرسوم:   -ج

يػرب مػف رسوـ تعتبر إدارة مصػمحة الضػرائب مػف الغيػر بالنسػبة لمعقػود الصػورية الحاصػمة لمت     
 التسجيؿ و الضرائب.  

 ثانيا: المصمحة  

                                                 
1
 .538ص نفس المرجع،  - 

2
 .534نفس المرجع، ص  - 
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يشترط في ارفع الدعوى أف تكوف لػو مصػمحة فػي رفعيػا، و يسػتعمؿ عػادة تعبيػر عػف ىػذا    
 المعنى أنو لا دعوى بغير مصمحة و أف المصمحة ىي مناط الدعوى. 

س الوقت الغايػة المقصػودة مف و المصمحة في ىذا المعنى ىي المنفعة التي يجنييا و ىي في نف
 1.رفعيا

 و تكوف ىذه المصمحة قائمة أو محتممة. 

المصمحة القائمة: تكوف المصمحة قائمػة حينمػا تسػتند إلػى حػؽ أو مركػز قػانوني مػف العػدواف  
عميو أو تعويض ما لحؽ بو مػف ضػرر كػأف يمتنػع المػؤجر مػف تسػميـ المسػتأجر العػيف محػؿ عقد 

 لإيجار.ا

اليدؼ مػف اشتراط المصمحة ضماف جدية الالتجاء إلى القضاء و الجد في استعماؿ الدعاوي دوف 
مقتضى، لكف ذلا لا يخوؿ القاضي سمطة إثارة انعداميا مف تمقػاء نفسػو مثممػا ىػو مقػرر لإنتفاء 

                                                            . الصػفة، إنما عميػو أف ينظر فػي مػدى توفر المصػمحة حينما يػدفع الخصـ بذلؾ

المصمحة المحتممة: إذا لـ يقع الإعتداء و لـ يتحقؽ بذلا ضرار لصاحب الحؽ يقاؿ بأف المصمحة 
 محتممة، فقد تتولد مستقبلا  و ربما لا تتولد أبدا. 

ف الإجراءات المدنية و الإداريػة ىي مف قانو 13و المصمحة المحتممػة التػي يقرىا وفقا لنص المادة 
التي تكوف مف وارئيا منع وقوع ضرر محتمؿ كحالة الخشية مف تصرؼ المطموب الحجر عميػو 

، والتػي فػي نصػيا " مػف بمػغ سػف الرشػد وىػو مجنوف أو معتوه 2مػف قػانوف الأسػرة 101وفقػا لممػادة 
  3بعد رشده يحجر عميو."أو سفيو أو طرأت عمية إحدى الحالات المذكورة 

وعميو فمصمحة ذوي الحقوؽ ىنا احتمالية إلا أف رجحاف كفة الإضرار بيـ تمنحيـ الحػؽ فػي قيد 
دعوى الحجر. ولما كانػت دعوى الصورية تخضع لسائر الأحكاـ التي تخضع ليا الدعاوى عمومػا 

يتمسؾ بالصورية، فإف  فإنو يشترط لقبوليا أف يكػوف مف شأنيا تحقيؽ مصمحة لممدعي أو لمف
تبيف لممحكمة انتفاء ىذه  المصمحة وجب عمييا أف تقضي بعدـ قبوؿ الدعوى أو الرفض ولو مف 

                                                 
1
 .41العيش فضيل ،شرح قانون الاجراءات المدنية و الادارية،دون طبعة، منشورات امين،الجزائر،دون تاريخ نشر،ص - 

2
 59عبد الرحمان بربارة، شرح قانون الاجراءات المدنية و الادارية،المرجع السابق،ص - 

3
 قانون الأسرة الجزائري. - 
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تمقاء نفسيا. فالدائف المرتيف أو صاحب حؽ الإختصاص أو الامتياز ليس لأحدىـ مصمحة 
انتقؿ إلػى حػائز لمطعف عمى تصرؼ مػدينيـ لأف ليػـ حػؽ تتبػع العقػار فػي أي يد يكوف، حتى لو 

  1بموجػب عقػد حقيقػي طالمػا اتخػذوا الإجػراءات التػي تجعػؿ ىذا التأميف نافذا في حؽ الغير.

و ميزة الشفيع تخوؿ لمدائف المرتيف القدرة عمػى أف ينفػذ عمػى العقػار بحقػو و لػو تصػرؼ فيػو 
  2.الراىف إلى الغير و ىو الذي يسمى حائزا لمعقار

بع ما ىو إلا اثر مػف آثػار قيػد الػرىف فػي مكتػب الإشػيار العقػاري الػذي  يقػع فػي دائرة و حؽ التت 
أو الػدائف المرتيف  الراىفاختصاصو العقار المرىوف، و يتـ القيد بناء عمى طمب صاحب الشأف 

 3متى تحقؽ نفاذ رىنو في مواجية الغير.
فإف المصمحة تكوف متوافرة بالنسبة ليـ عند  لكف إذا سقط قيد الرىف بعدـ تجديده في الميعاد

  4الطعف بالصورية.

ي التصرفات العقارية في المحكمة فالفـرع الثاني : ضـرورة شهر دعاوى الصورية  
 المختصة لمنظر في دعوى الصورية في التصرفات العقارية.  

 أولا: ضرورة شهر الدعوى الصورية  في التصرفات العقارية

 الدعوى في التصرفات العقارية:  أ_ مفهوم شهر   

قبؿ التطرؽ إلى مفيوـ شير الدعوى في التصػرفات العقاريػة يجػب التطػرؽ إلػى تػأثير قيػد أو 
 تسجيؿ أو شير العقد المستتر عمى إمكانية انتقاؿ الممكية. 

لغيػر فقد يسجؿ العقد المستتر في السجؿ العقاري ،فيؿ أف تسجيميا و قيدىا يػؤدي إلػى عمػـ ا
 بحقيقة التصرؼ  فيحرـ عميو التمسا بالعقد الظاىر؟ 

 للإجابة عمى ىذا يجب التمييز بيف نظامي الشير العيني و الشخصي.  

 فمف خصائص نظاـ الشير العيني:  
                                                 

1
 ..821ص،المرجع السابق.أنور طلبة - 

2
 .848صمحمد صبري السعدي،التأمينات العينية،المرجع السابق، - 

3
 .129 ص,المرجع نفس  - 

4
 .821 ص.السابق المرجع,طلبة أنور - 
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: فيخصص لكؿ تصرؼ ورد عمى العقار سواء كاف منشػئا أو معػدلا أو ناقؿ قاعدة التخصيص
  1ارية عينية تقيد فييا جميع المعاملات الواردة عميوحؽ الممكية العقارية بطاقة عق

" كؿ إشيار لعقػود أو قػرارات قضػائية تتضػمف إنشاء 63 /76مف المرسوـ  38وعميو نصت المادة 
  2أو تعديؿ أو إنياء ارتفاقات مشتركة يجب أف يكوف موضوع تأشير عمى بطاقة كؿ عقار"

ػذه القاعػدة أف الحػؽ العينػي لا ينشػأ و لا يعػدؿ ولا : مفاد ى الشهر العقاري مصدر الحق العيني
                                            3.يزوؿ ولا ينتقؿ إلا إذا اخضع إلى عممية الإشيار العقاري

مف القانوف المدني الجزائري " لا تنتقؿ الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى  793ىو ما تؤكده المادة 
سواء كاف ذلا بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلا إذا  روعيت الإجػراءات التي ينص في العقار 

 .4عمييا القانوف فيما يخص القوانيف التي تدير مصمحة الشير العقاري"
يترتب عمى عممية الإشيار العقاري مبدأ عدـ قابمية الاحتجاج بغير الحقوؽ المقيدة في مجموعة 

لعيني غير المشير يكػوف غيػر موجػود قانونػا و لا يمكػف الاحتجاج بو البطاقات العقارية، فالحؽ ا
 سواء بيف المتعاقديف أـ في مواجية الغير إلا مف تاريخ  إشياره. 

: إف عممية الإشيار العقاري لمسندات العقارية مف نظاـ مبدأ القيد  المطمـق أو القوة الثبوتية 
عقار، و يقصد بيذه القاعدة أف التسجيؿ بإدارة الشير الشير العيني تأخػذ معمومات أساسا مف ال

العقػاري ىػو مصػدر كػؿ الحقػوؽ العينيػة العقاريػة فيػو الػذي يعػدليا أو ينقميػا أو يزيميا أو ينشئيا  
  5السند العقاري المشير، كما يمكف صاحبو الاحتجاج بو عمى الكافة.

وتية عمػى مبدأ الأثػر التطييػري لنظاـ الشػير العيني لأف تقػوـ قاعػدة القيد المطمػؽ أو القػوة الثب 
الغػرض مػف إحداثو ىو إعطاء القوة و المتانػة لمسند العقاري تدعيما لائتماف بيف لمتعامميف عمى 
العقارات و تسييؿ تداولو بيف الناس بشكؿ يجعؿ مف الاستحالة  زعزعة الحقوؽ الثابتة بالسجؿ 

  عنواف الحقيقة.العقاري و تشكؿ بياناتو 

                                                 
1
 .85مجيد خلفوني ،نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ،المرجع السابق، ص  - 

2
 .86/65المرسوم  - 

3
 . 85م الشهر العقاري في القانىن الجزائري ,المرجع الساتق, ص مجيد خلفىني ,نظا - 

4
 القانون المدني الجزائري. - 

5
 .84مجيد خلفوني ،نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ،المرجع السابق، ص  - 
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:  مبدأ المشػروعية فػي تسػجيؿ و تػدويف الحقػوؽ العقاريػة بالسػجؿ العقػاري أف مبدأ المشروعية  
عممية الإشيار العقاري لمسندات الخاضعة لمشير تسبقو  دارسة قانونيػة دقيقػة لمػا تضػمنو حتى 

عيني صراحة مف خلا ؿ الأمر و قد اعتمد المشرع الجزائري نظاـ الشير ال 1يتأكد مف كؿ عيب.
75/ 74.  

ـ أف 1855مارس  23و مف مقتضي نظاـ الشير الشخصي الذي اعتمد في فرنسا بموجب قانوف 
الممكية و سائر الحقػوؽ العينية العقارية تنتقؿ بيف الأطراؼ أنفسيـ بمفعوؿ العقود العادية و 

فإنيػا لا تعتبػر نافػذة إلا اعتبارا مف  بالتاريخ  الذي نظمت فيو ىذه العقود، أما بالنسبة لمغيػر
تسجيميا في الدائرة الرسمية أي أف ىذا النظاـ ىو نظاـ إشيار، ليس مف شػأنو بالتالي تطيير 

 . 2الحقوؽ مف العيوب التي قد تشوبيا و ليس لقيوده القوة الثبوتية

طمػة مػف خػلا ؿ مػا تقدـ و في ىذا النظاـ تشير المعاملات كما ىي سواء كانت معيبػة مػزورة أو با
فإف مبادؿ الشير العقاري تقتضى شػير الػدعاوى العقاريػة التػي ترمػي إلػى فسػخ ، تعػديؿ أو 
تصريح أو إلغاء الحؽ العينػي العقػاري حتػى تجعػؿ المتعامػؿ فػي العقػار عمػى عمػـ بحالتػو 

 القانونية. 

المؤرخ   76/63مف المرسوـ   85لعقارية بالمادة و قرر المشرع الجزائري إلزامية شير الدعاوى ا
 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري"  أف دعاوى القضاء الرامية إلػى النطؽ  25/03/1976في

بفسخ  أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا لا يمكف قبوليا إلا إذا تـ 
المتضمف إعداد مسح الأراضػي العاـ و   75/74مف الأمر4فقرة 14شيرىا مسبقا طبقا لممادة 
 .تأسيس السجؿ العقاري

ذا تػـ إثبػات ىػذا الإشػيار بموجػب شػيادة مػف المحافظ العقاري أو تقديـ نسخة مف الطمب  وا 
 الموجود عميو تأشير الإشيار". 

ىذه المادة وضعت شرطا يتمثؿ في أف الدعاوى العقارية ينبغي أف تكوف منصبة عمى حقػوؽ 
عينية مشيرة ،أما إذا لـ تكف ىذه الحقوؽ كذلؾ فالأصؿ أف الدعوى العقاريػة لا تسػمع أصػلا  مف 
طرؼ الجية القضائية، و لا يتصور إلى الإشيار بالمحافظة العقارية طالما أف الحؽ العينػي الػذي 

                                                 
1
 83نفس المرجع ، ص  - 

2
 .86نفس المرجع ، ص  - 
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المادة  بموجبتتمحػور عميو الخصومة القضائية غير مشير، و ىو ما يعمؿ بو المشرع الفرنسي 
قرر أف الدعوى غير المشيرة بمحافظة ق ثبحي 1955جانفي  04مف المرسوـ المؤرخ في  30

 1.الرىوف تقع تحت طائمة عدـ القبوؿ مف الجية القضائية المرفوع إلييا النزاع
 قد جاء في قرار صادر عف المحكمة العميا الجزائرية المؤرخ بتاريخ : 

عاوى القضاء الرامية إلػى النطػؽ بفسػخ  أو إبطػاؿ أو إلغاء مف الثابت قانونا أف د 26/04/2000
حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا لا يمكف قبوليا إلا إذا تـ إشيارىا مسبقا، و لما تبػيف مف القػرار 
المطعوف فيػو الذي رفض دعػوى الطاعنة المتعمقػة بإثبات حقيػا في الشفعة شؾ  لـ تشير دعواىا 

مف المرسوـ المشار إليو فإف قضػاة الموضػوع أخطئػوا في تطبيؽ القانوف لأف  83طبقا لممادة 
أو نقض حقوؽ  أحكاـ ىذه المادة تخص الدعاوى القضائية الرامية إلى النطؽ أو إبطاؿ أو إلغاء

ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا و الحاؿ أف دعوى الطاعنة تتعمؽ بالأخذ بالشفعة في بيع العقار 
بيف أختيا و ىي تخضع لأحكاـ القانوف المدني مما يعرض القرار المطعوف فيو  المشاع بينيا و

 . 2إلى النقض

 و عميو: 

 

 

 الهدف من شهر الدعاوى العقارية : 

مػف  83مما لا شؾ فيو أف اليدؼ الأساسي الػذي يرمػي إليػو المشػرع مػف خػلا ؿ نػص المػادة 
تفاديا لمفوضى  و عدـ الاستقرار في المعاملات ىو الحفاظ عمى الحقوؽ الثابتة  76/63الأمػر

العقارية، بحيف تجعؿ التعامؿ في العقار عالما بحالتو يقينا، فإذا أقدـ عمى شػرائو فإنو يكوف مقدما 
عمى شراء حؽ متنازع فيو أو أنو مف المحتمؿ أف ينزع منو بعد صدور الحكػـ القضائي بشػأنو و  

 تػو الذي لو أف يتمسػؾ بسوء نية الغير الحائز لمعقار. إعادتو إلى مػف صدر الحكـ لفائد

                                                 
1
 .48نفس المرجع ، ص  - 

2
 ومايلها. 836ص 8222العدد الاول، سنة ،المجلة القضائية ،  - 
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" إف فسخ  الحقوؽ العينية أو إبطاليػا أو  76/63مف المرسػوـ  86و ىػو ما يفيـ مف نص المادة 
إلغائيا أو نقصيا عندما ينتج أثرا رجعيا لا يحتج بو عمى الخمؼ الخاص لصاحب الحؽ الميدور 

الإلغاء أو الػنقص قػد تػـ  ضػاه حصػؿ ذلػؾ الفسػخ  أو الإبطػاؿ أوإلا إذا كػاف الشػرط الػذي بمقت
 إشيارىا مسبقا أو كاف ىذا الفسخ  أو الإبطاؿ أو الإلغاء بحكـ قانوني تطبيقا لمقانوف". 

 ب_ ضرورة شهر الدعاوى الصورية:  

ماداـ شيرىا أف المسالة التي يمكف إثارتيا لا تتعمؽ بقبوؿ أو عدـ قبوؿ الدعاوى أماـ القضاء 
منصوص عميو صراحة في القانوف، و إنما يتعمؽ الأمر بالدعاوى الأخرى التي لـ يشمميا ذلا 

و التي قد يؤدي عدـ شيرىا إلى ضياع حقوؽ أصحابيا كما  76/63مف الأمر  85نص المادة 
 ىو الحاؿ  في دعوى الشفيع للأخذ بالشفعة. 

أف يكوف  كشػؼ النقػاب عػف الحقيقػة و مػف الطبيعػي فمقد مر معنا أف موضػوع دعػوى الصػورية ىػو
مفعوؿ الحكـ بدعوى الصورية الكشؼ عف حقيقة التصرؼ القانوني الحاصؿ و أف  يقتصر دوره 

 1.عف  إعلاف  الحقيقة

و كما مر معنا أف دعوى الصػورية ليسػت دعػوى بطػلا ف بػؿ ىػي دعػوى تقريػر صػورية العقػد أو 
ف عقد البيع عمى لاما قضػت بو محكمػة النقض المصػرية بأف الػدعوى بطمب بط التصػرؼ، و ىػذا

ف إلا أنيا في حقيقتيا و بحسب المقصػود لاأساس أنو يستر وصية  وأف وصفت بأنيا دعوى بط
منيػا إنمػا ىػي دعػوى بطمػب تقريػر صػورية ىػذا العقػد صػورية نسػبة بطريػؽ التستر و ىذه الدعوى 

  2.بالتقادـلف  تسقط 

الدعوى الصورية فػي التصػرفات العقارية ليست دعاوى لبطلا ف التصرؼ و إنما دعاوى لتقرير ف
لأف أحكػاـ  76/63مػف المرسػوـ  85عميو لا تنطبؽ عميو أحكاـ المادة ، صورية التصرؼ العقاري

لإلغاء، النقض و ليس فقط عمى الدعاوى الرامية إلى النطؽ بالفسخ  ،الإبطاؿ، ا ىػذه المػادة تطبػؽ
 الدعاوى الرامية إلى كشؼ الحقيقة و تقرير الصورية. 

                                                 
1
 .83سامي عبد الله ،المرجع السابق،ص - 

2
 ..823صأنور طلبة،المرجع السابق. - 
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غير أف الواقع  العممي يدعو إلى ضرورة شير دعوى الصورية في التصرفات العقارية و ذلؾ 
حماية لمحقوؽ بحيف تجعؿ المتعامؿ في العقار عالما بحالتو عممػا يقينيػا فػإذا أقػدـ عمػى شرائو فإنو 

ما عمى شراء حؽ متنازع فيو، فحؽ الشفيع في طمب الشفعة يتأثر بالتصرؼ الصوري يكوف مقد
فقد يتضمف عقد البيع ثمنا كبيرا عف الثمف الحقيقي المدفوع لحرماف الشفيع مف استعماؿ حقو في 
طمب الشفعة و قد يتضمف عقد البيع تاريخػا سػابقا عػف  التػاريخ  الذي أبرـ فيو العقد حتى يصبح 

ا عمى تاريخ  تسجيؿ إعلاف الرغبة مف أخذ العقار بالشفعة حتى ينفذ البيع الثاني في حؽ سابق
 الشفيع. 

و عميو إذا تمسا الشفيع بالعقد الحقيقي و رفع دعوى الصورية فإف ذلؾ يؤدي إلػى نػزاع أمػاـ 
 القضاء و منو وجب شير دعوى الصورية حتى يكوف الغير عالما. 

 صة لمنظر في الدعاوى الصورية في التصرفات العقارية ثانيا: المحكمة المخت 

 أ_ الإختصاص الإقميمي :   

إف المبدأ العاـ للإختصاص الإقميمي في المنازعات القضائية ىو موطف المدعى عميو. حيف أف 
مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية ينص عمى أنو يؤوؿ الإختصاص  37نص المادة 

ائية التي يقػع فػي دائػرة إختصاصػيا مػوطف المػدعي عميػو ،و إف لـ يكف لو الإقميمي لمجية القض
موطف معروؼ فيعود الإختصاص لمجية القضائية التي يقع فييا آخر مػوطف لو و في حالة 
اختيار موطف يؤوؿ الإختصاص الإقميمي لمجية القضائية التي يقع فييا الموطف المختار ما لـ 

  1.ذلؾينص القانوف عمى خلاؼ 

وعميو نجد جميع التشريعات المقارنة تجمع عمى انعقاد الإختصاص الإقميمي لمحكمة مػوطف 
المدعي عميو كقاعدة عامة و ذلا أف الأصؿ ىو براءة الذمة و مف ثـ عمى مف يطالب خصمو 

فيجب بشيء أف يسعى إليو كما أف المدعي ىو الآخذ بزمػاـ المبػادرة و اختيػار الوقػت الػذي يناسبو 
 2.مف باب التوازف ألا يختار أيضا المحكمة التي تناسبو 

                                                 
1
 قانون الاجراءات المدنية و الادارية الجزائري. - 

2
 .14عبد الرحمان بربارة، شرح قانون الاجراءات المدنية و الادارية،المرجع السابق،ص - 
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فو إلا لاولا يعتبػر الإختصػاص الإقميمي مف النظاـ العاـ و بالتالي يجوز للأطراؼ الاتفاؽ عمى خ
 مف قانوف الإجراءات المدنية  40في حالات استثناء وردت عمى سبيؿ الحصر نظمتيا المادة 

صت المػادة '' ترفع الدعاوى أماـ الجيات القضائية المبينة أدناه دوف و الإدارية الجزائري حيف ن
و فػي المػواد العقاريػة أو الأشػغاؿ المتعمقة بالعقػارات و الػدعاوى المتعمقػة بالأشػغاؿ ،سواه.'' 

  1.العمومية أماـ المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار

و ىػي مػوطف المػدعي عميػو، ثـ  أعطػى 37المادة و عميو فإف المشرع أورد قاعدة مف خ ؿ
 . 40استثناءات و خاصة في المنازعات العقارية في المادة

و مف خػلاؿ ما تقدـ فإف المنازعات القضػائية الخاصة بالصورية في التصرفات العقارية يرجع 
 ة إختصاصيا. الإختصاص فييا إلى محكمة موقع العقػار أو المحكمة التي يوجد العقار في دائر 

مف قانوف الإجراءات المدنية والإداريػة حيف  518ىذا مػا نص عميو المشرع الجزائري في المػادة 
نص"  يؤوؿ الإختصػاص الإقميمي إلى المحكمة التػي يوجد العقار في دائرة إختصاصيا ما لـ 

 ينص القانوف عمى خلا ؼ ذلؾ".  

 

 ب_ الإختصاص النوعي:  

زائري في شأف طبيعة الإختصػاص النػوعي، و  اعتبػره مػف النظػاـ العػاـ ،لا لقد فصؿ المشرع الج
يجوز مخالفة أحكامػو أو الاتفػاؽ عمػى خلا فػو و تقضػي بػو الجيػة القضػائية تمقائيػا فػي أي مرحمة 

 كانت عمييا الدعوى. 

صاص، فإف رأت غير أنو يجب التمييز بيف إثارة الدفع بعدـ الإختصاص و التراجع عف الإخت
جيػة قضػائية بإختصاصػيا و تصػدت لمموضػوع، لػيس لػذات الجيػة أف تتراجػع فيمػا بعد عف 

 موقفيا فتقضي بعدـ إختصاصيا النوعي. 

                                                 
1
 اءات المدنية و الادارية الجزائري.قانون الاجر - 
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إنما يجوز إثارة الدفع مف جديد أماـ جيات الطعف و تقضي فيو بناء عمى قناعػة مسػتقمة مػف 
العقارية في القسـ العقاري، فالقسـ العقاري ينظر في و عميو ترفع الدعاوى  1.قضاة ىذه الجيات

المنازعات المتعمقة بالأملاؾ العقارية، و بالتالي لا يقتصر الإختصاص عمى الممكية العقارية. و 
استعماؿ لفظ الأمػلاؾ العقاريػة اشػمؿ و حيػف تسػتغرؽ الحقػوؽ العينيػة غيػر الممكيػة كحػؽ الإنتفاع 

 لإيجار. و الحقوؽ الشخصية كا

مف قاف وف الإجػراءات المدنية و الإدارة  512الواردة في المادة  11إف المجالات الإحدى عشر 
التي ينظر فييا القسػـ العقػاري عمػى وجػو الخصػوص تخضػع مػف الناحيػة الموضػوعية لمجموعة 

لتوجيو المتضمف ا 18/11/1990في المؤرخ  90/25قوانيف ذات صمة بالعقار، منيا القانوف 
المتضمف كيفية استغلا 1990 /18/11المػؤرخ فػي   87/19 العقاري المعدؿ و المتمـ. و القانوف

ؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأمواؿ الوطػنية و تحديد حقوؽ المنتجيف و واجباتيـ.  و القػانوف 
شريعي مف قانوف الأملاؾ الوطنيػة و المرسػوـ التضالمت 1987 /12/ 08المؤرخ في30 /90
بالنشاط العقاري و مجموعػة النصوص العقارية بالمرسوـ  1993مارس 01 المؤرخ في 90/30
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، و أحكاـ القانوف المدني  1976مارس  25المؤرخ في  76/63

ينية، بالنسبة لحؽ الممكية، الممكية المشتركة الممكية عمػى الشػيوع، الحقوؽ العينية، التأمينات الع
  2.التقادـ، حؽ الاستعماؿ حؽ الإستغلاؿ حؽ السكف

 3بنظر القسـ العقاري في المنازعات المتعمقة بالأملاؾ العقارية.  511و قد نصت المادة 

 نصت " ينظر القسـ العقاري عمى الخصوص في القضايا الآتية:  512و المادة 

 عينية  في حؽ الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى و التأمينات ال

 و حؽ السكف  ، في الحيازة و التقادـ و حؽ الإنتفاع و حؽ الإستعماؿ و حؽ الإستغلاؿ

 في نشاط الرقية العقارية  

 في الممكية المشتركة لمعقارات المبينة و الممكية عمى الشيوع  

                                                 
1
 ..92عبد الرحمان بربارة، شرح قانون الاجراءات المدنية و الادارية،المرجع السابق،ص  - 

2
 .566نفس المرجع، ص  - 

3
 قانون الاجراءات المدنية و الادارية الجزائري. - 
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 في إثبات الممكية العقارية  

 في الشفعة  

 في اليبات و الوصايا المتعمقة بالعقارات  

 التنازؿ عف الممكية و حؽ الانتفاع   في

 في القسمة و تحديد المعالـ  

 في إيجار السكنات و المحلا ت  

 1.في الإيجارات الفلا حية 

مف خلاؿ  تقػدـ حػوؿ الإختصاص الإقميمي و النوعي فإف الدعاوى  الصورية في التصرفات 
 اختصاصيامة التي يقع في دائرة أماـ المحك فيياالعقارية يعود الإختصاص الإقميمي لمنظر في 

العقار الذي ورد عميو التصرؼ الصوري، و ترفع الدعوى وجوبا أماـ القسـ العقػاري سػواء كاف ىػذا 
التصرؼ الصػوري بيع، ىبػة، وصية ،إيجػار، مطالبة بحػؽ الشفعة ،الحقوؽ العينية و غيرىا مف 

 التصرفات الصورية الواقعة عمى العقار. 

                                                 
1
 قانون الاجراءات المدنية و الادارية الجزائري. - 
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 انظر  ؾدنػا و ذلػلانخمص في نياية ىذا الموضوع أف المجاؿ العقػاري بػالغ الأىميػة بػالأخص فػي ب
ر باقي تشػريعات العػالـ صدرت اعمى غر  و قتصاديةاجتماعية و ات تاريخية و سياسية و اعتبار لا

تتضمف عموما كيفية نقؿ ممكيتو، تحديد دنا عػدة قوانيف تتعمػؽ بالعقار تحػيط بشتى مجالاتػو لافػي ب
بات الحقوؽ العينيػة الواردة عميػو، و كيفية حمايتو مػف ثلو و التصرؼ فيو ، و إغلااستعمالو و است

مف أجؿ تمكػيف الدولة مف إحكاـ رقابتيا عمى السوؽ العقارية بيدؼ منع  ؾالاعتداءات. كؿ ذلػ
ير غت، و مف بيف الوسائؿ لامػيـ الفوضى في المعامالمضاربة غير الشػرعية التػي مػف شػأنيا تع

شرعية كما مر معنػا فػي الموضػوع نظريػة الصورية في التصرفات العقارية و كما مر معنا أف ال
بؿ ىذه نظرية متجذرة تاريخيا، فنجد جذورىا في  ثىذه النظرية ليست وليدة العصر الحدي

فرض  ؿكاف نتيجة بروز دور الدولة مف خلا ثديت الأولى، لكف تطورىا فػي العصػر الحاالحضار 
 . كتابة وشيرا وتسجيلا فرض الرسميةب وذلؾالرقابة عمى التصرفات العقارية 

 فػي الصػورية فػي التصػرفات العقاريػة و مػا سػوؼ يقػاؿ نقتػرح بعض التوصيات   رايناو عمى 

ئػري اية خاصة بيا ، فالمشرع الجز نظرية الصورية في التصرفات العقارية يجب أف تفرد ليا نظر  
و اعتبرىػا قواعػد عامػة تطبؽ عمى  199و  198اكتفػى بمػادتيف فػي القػانوف المػدني ىمػا المػادة 

كافة التصرفات سواء ما ورد عمى عقار أو منقوؿ أو شركة و عميو نقترح تخصيص أحكاـ خاصة 
التي تنظـ أحكاـ التصرفات الواردة  لمصورية في التصرفات العقارية ضمف النصوص القانونية

 عمى العقار.  

ئػري نػص فػي المػادة االجز  القضػائية فالمشػرع ىنقترح وجوب التوسيع مف دائػرة شػير الػدعاو   
 الواجبة لمشير ىي:   ىأف الدعاو 76/63مف المرسوـ 85

 مو اؿ أحد المتعاقديف بالتز لا: ترفع في حالة إخ  خالفس ىدعو 

 كانعداـ العقد فسادا في شرط مف شروط الصحة ىاؿ : تمارس في حالة ما إذا اعتر الإبط وىدع
 الأىمية، عيوب الإدارة. 

 

 اء عقد إداري ناقؿ لمممكية العقارية.  غاء: تنصب عمى إلغالإل ىدعو 



 خاتمة

 

 

83  

بالمشرع  ىالنقض: ترفع في حالة المطالبة بنقض القسمة الودية و عمى ىذا كاف مف الأحػر  ىدعو 
التػي ترمػي إلى كشؼ حقيقة  ىالتوسع مف دائرة التصرفات  الواجبة الشير لتضـ الػدعاو  ئرياالجز 

ابتة بالشير تفاديا لمفوضى و ثىو الحفاظ عمى الحقوؽ ال ىالعقد، ذلا أف اليدؼ مف شير الدعاو 
، ت العقارية بحيف تجعؿ المتعامؿ في العقار عالما بحالو عمما يقينيالافي المعام الاستقرارعدـ 

ء حؽ متنازع فيو و أنو مف المحتمؿ أف ينزع منو ائو فإنػو يكػوف مقػدما عمػى شر افإذا أقدـ عمى شر 
 بعد صدور الحكـ القضائي بشأنو             

تطبيقا لمبدأ المشروعية  ؾحيات المحافظ العقاري في نظاـ الشير العيني، و ذللاح توسيع صااقتر  
أوجب عميو المشرع  ثلعقاري  لو دور ايجابي ميػـ و متميػز، حيؿ ىذا المبدأ فالمحافظ الافمف خ

د شيرىا عمى مستواه عمى شروط مف جانبيا االمر  ترار المح استيفاء ىقبة مداالتدخؿ مف أجؿ مر 
. لكف ىذه المادة 76/63 مػف المرسوـ 105الشكمي و الموضوعي كما تشير إلػى ذلػا المػادة 

ف موضوع أو سبب العقد ليس غير مشروع أو مناؼ للأخ ؽ نصت أف المحافظ العقاري يحقؽ بأ
أو مخالؼ لمنظاـ العاـ بكؿ وضوح. وعميو كاف أحرث بالمشرع مف توسيع ص حيات المحافظ 
العقاري  ولػـ لا يكػوف قاضػيا  خاصة في مجاؿ التصرفات الصورية لما يمالو ىذا مف تحايؿ عمػى 

 ف الشفيع مف حقو في التمسا بالشفعة. القػانوف قصػد التيػرب الضريبي أو لحرما
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سة مقارنة، أطروحة استكمالا اعرفات نواؼ فيمي مرداوي، الصورية في التعاقد: در  .0
سات العميا في جامعة النجاح اتطمبات درجة الماجستير في القانوف الخاص بكمية الدر لم

 . 1727ابمس، فمسطيف،نالوطنية في 

  الدوريات والمقالات

 القانونية لمعموـ ئريةاالجز  العقار، المجمة ببيع الوعد شير زواوي، ضرورة  فريدة .2
 . 77،2118، رقـ 33 جزء والسياسية، والإقتصادية

 . 1777ة القضائية، العدد الأوؿ، سنة، المجم .0

 ، العدد20 - المجمد  والقانونية الاقتصادية لمعموـ دمشؽ جامعة العياؿ، مجمة أبو أيمف .2
 .  2004. الأوؿ

 القانونية

 القوانين: 

ءات المدنية و االمتضمف قانوف الإجر  2008فيفري 27المؤرخ في   08/09قانوف رقـ .2
 الإدارية. 

 المعدؿ و المتمـ.  1966يونيو  08المؤرخ في  156/ 66رقـ لأمرقانوف العقوبات با .0

 المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ و المتمـ.  1989يونيو 09المؤرخ في  84/11القانوف رقـ  .2

يؽ، جريدة رسمية عدد ثالمتضمف مينة التو  1988المؤرخ في جويمية  88/27القانوف رقـ  .0
 . 1988، لسنة 28

المتضمف قانوف التوجيو العقاري  1990نوفمبر  18في  المؤرخ 90/25القانوف رقـ  .2
 المعدؿ و المتمـ. 

الوطنية، جريدة  لاؾبالأم المتعمؽ 1990ديسمبر 01 خالصادر بتاري 90/30القانوف رقـ  .3
 .92رسمية عدد

 الأوامر: 



 

 

2. 
يتضمف تنظيـ التوايؽ، الجريدة  1970ديسمبر  15المؤرخ في  70/91أمر رقـ 

  .107/70الرسمية رقـ 

0. 
يتضمف إعداد مسح الأ ارضي  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74أمر رقـ 

 .92/75العاـ و تأسيس السجؿ العقاري، الجريدة الرسمية رقـ 

2. 
يتضمف القانوف المدني معدؿ  1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58أمر رقـ 

  .78/75ومتمـ ،الجريدة الرسمية رقـ 

0. 
يتضمف قانوف التسجيؿ، الجريدة  1976ديسمبر  09المؤرخ في  76/105أمر رقـ 

 81/77الرسمية رقـ 

  

  

  

 

  

  

 


