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وحفظ المرسلين  والملائكة  ,اللهم إني أسألك فهم النبيين 

 .المقربين 

وقلوبنا بخشيتك  ,اللهم اجعل ألسنتنا عامرة بذكرك 

 .نك على كل شيء قدير إ ,وأسرارنا بطاعتك 

فرده عند  ,اللهم إني أستودعك ما حفظت وما تعلمت 

 .حسبنا الله ونعم الوكيل  ,حاجتي انك على كل شيء قدير 

 
 



 شكر وتقدير
 {7الآية : إبراهيم سورة}     وان شكرتم لأزيدنكم  :قال الله تعالى 

نشكر بثمرة عملنا ونجاحنا الله الواحد الأحد الرحمان الرحيم الذي أنار قلوبنا بالقرآن 

فجعل طريقنا سراجا مستقيما  ,ه العظيم لمووهبنا من ع ,الكريم وعقولنا بالإيمان العميم 

 . اللهم لك ألف شكر وحمد ,

على قبولها الإشراف على هذه المذكرة  سامية لموشية : الأستاذة الفاضلة المشرفةأشكر 

  .قدمتها لي فكان الفضل لها في ذلك والتوجيهات القيمة التي 

 ومناقشتهأساتذتي أعضاء لجنة المناقشة على قبولهم قراءة هذا العمل 

 .ملاحظاتهم القيمة وتوجيهاتهم الصائبة  وإبدائهم

 . سارة شيبات .أ  و, آمنة سلطاني . د

أساتذتي في جميع أطوار الدراسة وخاصة أساتذة كلية الحقوق والعلوم السياسية بجامعة 

لخضر بالوادي وكذا كل الطاقم الإداري بالكلية لاسيما موظفي  الشهيد حمه

 .المكتبة على حسن مساعدتهم 

 .كل من ساعدني من قريب أو بعيد إلى 

 أميرة ناني 



 هداا لإا
 فىالصلاة والسلام على الحبيب المصطالحمد الله وكفى و

 أهدي ثواب هذا العمل

فكانت أعذب كلمة نقشت  ,من لم تسعها الدنيا يوم سكنت رحمها وحملتني وهنا على وهن  إلى

 .بذاكرتي ونطق بها لساني أمي الحبيبة أطال الله تعالى في عمرها 

إلى من تقاسمت معهم ظلمات الرحم و جدران البيت ووجدت فيهم السعادة والشقاء أخواتي 

 .رندة * لزهاري * الأعزاء 

الذين كانوا ولا زالوا يساندونني في مشواري الدراسي وأخص بالذكر إلى الأهل والأصدقاء 

خالي * أحمدخالي *وزوجها محمد تركية *وزوجها مصباح  زهية *فوزية *خالتي شهرزاد 

 .محمد العيد خالي *علي 

 .إلى خطيبي رفيق دربي الذي كان لي رمز الصمود العطاء طوال سنوات دراستي سامي

      في الجامعة وتقاسمت معها أجمل سنوات العمر  ادرست معه لتيالعمر ال  ةكذلك لا أنسى صديق

    موساوي  أمينة 

 .بجامعة وادي سوفوفي الأخير أهدي هذا العمل إلى أساتذة الحقوق 
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أن خلق الله  ذفحب امتلاكه وجد من, زمن طويل ذثروة لا تزول منومازال كان العقار 
غير أن التنافس بين الأفراد في طلب ملكية العقار , عز وجل الإنسان وغرس فيه حب التملك
 . لا سيما ما تعلق منها بمسألة نقل الملكية العقارية, أدى إلى ظهور العديد من طرق اكتسابه

د قامت فق, نظرا لما يكتسيه العقار من أهمية كبيرة على الصعيد والمجال القانونيو 
نصوص قانونية تعالج فيها نقل الملكية و  معظم الدول العربية والغربية بتنظيم عدة قوانين

هي ,فكانت الطريقة الأمثل الذي يتم بموجبه نقل الملكية العقارية بشكل أدق وقانوني , العقارية
 .ه العملية ذسن تشريعات قانونية تنظم ه

كما انهارت  ,فقد قامت عليه حضارات,  وعلى اعتبار أن العقار هو مصدر كل ثروة
فسيتحدد موضوع , بسببه أخرى لما يحققه من تطور على المستوى الفردي والإقليمي معا 

 .عن طريق المبادلة لملكية العقارية فيما يخص العقاردراستنا على طرق اكتساب ا

المنقولة أو سواء بيع الأشياء , فكانت أول طريقة ظهرت لاكتساب الأشياء هي البيع   
ذلك لأن عملية البيع تتم , ومن ثم ظهرت طريقة أخرى أسهل ألا وهي المبادلة , العقارية 

فكانت تتم مبادلة , أما عملية التبادل فتتم بدون مقابل , بمقابل مالي في نقل ملكية شيء 
عند فيحمل المرء من موجوداته ما هو أقل حاجة إليه ويفتش عن حاجته , الأعيان بالأعيان 

 .فيتبادلان الأشياء نتيجة لاحتياج كل منهما إلى ما عند الآخر, غيره ممن لا يحتاج إليها 

التجارة الدولية   والآن هي تواكب , نشأة عقود المبادلة تعود إلى الزمن الماضيإن 
أن يسدد كل منهما ما ار من جنسيات مختلفة على حيث ظهرت لأول مرة في معاملات التج

فقد يقع أن يقايض , حيث كانوا يقايضون سلعة بسلعة, ن ديون في بلادهعلى الآخر م
ولكن في دور ثانوي كمعدل , لم تتعادل القيمتان دخلت النقود فإذاشخصان شيئا بشيء 

محل التعاملات الخارجية بشكل أوفر حظا عن التعاملات الداخلية   بادلةوكانت الم, للقيمتين
   تتفق فيما بينها على تقايض السلع, اضر بعد تعقد شؤون النقدفكثير من الدول في العصر الح

عندها فقط أدرك الإنسان أن الطريقة الأسرع لحصوله على ما يريد واكتسابه للأشياء هي عن 
وهو أن يكون لديه شيء يبدله لغيره , تتوقف عملية إجراء المبادلة على أمرينف, بادلةطريق الم

وكل منهما أحوج إلى  ,صا آخر له الحاجة المطلوبة لمبادلة ما لديهوأن يجد شخ, في المقايضة
 .ما عند الآخر
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وتتضمن عقود المبادلة اتفاقا بين طرفين يتنازل بمقتضاه كل منهما للآخر عن مركزه 
يختلف نوع المبادلة بحيث , الحال لما كان عليه قبل التعاقديعود بانتهائها , القانوني لمدة محددة

ا المركز ايجابيا يتمثل في ملكية أصل ذفقد يكون ه, المركز القانوني محل المبادلةباختلاف 
  .وقد يكون سلبيا يتمثل في الالتزام بأداء لعمل معين , الخ....سلع , مالي معين من مبلغ نقدي

دون  ,وبهذا الشأن نجد أن المشرع الجزائري قد تطرق إلى عقد المبادلة عقب عقد البيع 
فس الأحكام التي تطبق على ولأن أحكامه هي ن, به لقلة التعامل, ض في هذا التنظيم أن يفي
 . بادلةوعين في الم , فلا فرق بين العقدين إلا في طبيعة المقابل فهو نقد في البيع ,البيع 

وبتنظيم المشرع لعقد المبادلة في القانون المدني الذي يمثل الشرعية العامة ضمن    
إذ يتضمن مجموع الأحكام القانونية المتعلقة ,لقانونية التنظيمية الوطنيةنظم امجموع ال

لا ,الأعيان  ا التصرف الناقل لملكيةذبالتصرفات الصادرة عن الأشخاص مما يوحي بأهمية ه
فضلا عن ترتيبه لبعض الالتزامات المؤثرة في التصرف بما يكتسيه ,سيما العقارية منها

 .قانونية جديدة الأطراف فيه من مراكز 

 314محصورة ضمن المواد من الخاصة بتنظيم عقد المبادلة جاءت الأحكام   
ا ذوهو الأمر الذي يثير الغموض حول أهمية ه, من التقنين المدني الجزائري  314إلى المادة 

بالنظر إلى أن المشرع الجزائري لم يتوسع في سن نصوص قانونية التي تعالج موضوع , المجال
وذكر في حالة كانت الأشياء المتقايض فيها , بل اكتفى بتعريف عقد المبادلة, لمبادلةعقد ا

وأضاف في المادة , مختلفة القيم في تقدير المتعاقدين فانه يجوز تعويض الفرق بمبلغ من النقود
در الذي تسمح به من القانون المدني على أنه تسري على المقايضة أحكام عقد البيع بالق 314
 .ا العقد على النحو السليم ذالأمر الذي يوسع من نطاق تطبيق ه ,يعة المقايضةطب

كما تطرق المشرع الجزائري إلى المبادلة العقارية عندما تكون الدولة طرفا فيها من      
المتعلق  43/31/1843المؤرخ في  11/ 43منها قانون رقم , متعاقبةقوانين نصوص خلال 

الذي تم , 131و 131طرق إلى المبادلة العقارية من خلال مواده من بالأملاك الوطنية الذي ت
هذا القانون , المتعلق بالأملاك الوطنية  31/11/1883المؤرخ في  83/43إلغائه بقانون رقم 

 34/13أما قانون رقم ,  81إلى  81تطرق أيضا إلى المبادلة العقارية من خلال المواد من 
فانه أبقى على ,  83/43الذي عدل القانون السالف الذكر رقم  1334جويلية  13المؤرخ في 
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 81/13م كذا القانون رقو  ,بدون تعديل 81إلى  81المواد نفسها المتعلقة بالتبادل من المادة 
كان له تنظيم يخص هذا النوع من , والمتعلق بالأوقاف ,1881أفريل  11المؤرخ في 

 .التصرفات القانونية 

سبق قام المشرع الجزائري بسن مراسيم تطرق فيها إلى المبادلة وعلاوة على ما  
والمتعلق  ,14/34/1811المؤرخ في  11/14المرسوم التنفيذي رقم , العقارية من خلال

ديسمبر سنة  11المؤرخ في  11/311المرسوم التنفيذي رقم كذلك , بتأسيس السجل العقاري 
 . الأملاك العمومية والخاصة التابعة للدولة كيفيات إدارة وتسيير و  الذي يحدد شروط 1311

يتضح لنا اهتمام المشرع بهذا التعامل من خلال هذا الرصيد , عليه من كل ما سبقو  
وعلى أساسه نسعى إلى تحديد المفاهيم الأساسية التي تحيط بعقد , من النصوص القانونية

إضافة إلى أنه موضوع ليس غريب عن المجال القانوني , المبادلة على اعتباره آلية قانونية
إما بصفة , فقد ورد التنصيص عليه في عدة قوانين ومراسيم, والنظام القضائي في الجزائر
طرقت معظم التشريعات العربية والغربية حول ماهية عقد كما ت, اختيارية أو بصفة وجوبية

 .وبيان الأساس القانوني لها , ه القاعدةذوتأصيل ه, ا العقدذالمبادلة ومحل ه

 :إشكالية الدراسـة

 :من خلال ما سبق ذكره يمكن طرح الإشكالية التالية

 ؟لقانون الجزائري العقارية في ا المبادلةعقد  ماهي الآليات القانونية المكرسة لتطبيق

 :والتي تتفرع عنها التساؤلات الفرعية التالية

 ما المقصود بالمبادلة العقارية ؟ 
 ما مدى نفاذ المبادلة العقارية بين الدولة والخواص في الجزائر؟ 
 ماهي الإجراءات التي حددها المشرع من أجل ضمان تنفيذ المبادلة العقارية ؟ 

 :فرضيات الدراسـة

  الجزائري تطرق إلى تعريف المبادلة بوجه عام في بعض من القوانين والمراسيم ؛المشرع 
 تطبيق المبادلة العقارية بين الدولة والخواص تكون في إطار قانوني منظم ؛ 
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  الإجراءات التي أقرها المشرع الجزائري في القوانين والمراسيم كافية لتطبيق المبادلة العقارية
 المعاش؛على أكمل وجه في الواقع 

 :أهمية الدراسة

يعتبر موضوع المبادلة العقارية من المواضيع المتجددة باستمرار لارتباطه بالتطورات 
ومن جهة أخرى تحسين صورة , الحاصلة في مجال تطوير العقار في الجزائر هذا من جهة

أو  العقار في الجزائر بمبادلة عقار مملوك لأحد الخواص واستغلاله في إنشاء عقار سياحي
لدى اعتباره تصرفا قانونيا تبرز أهمية هذه الدراسة في كما , ى العام عقار يعود بالنفع عل

ذلك , ومبادلة العقار بعقار,بين مبادلة العقار عن المنقول من شأنه التمييز , المشرع الجزائري 
مع إلزامية إتباع الإجراءات القانونية  ,هما في المبادلة تختلف عن الآخرأن إجراءات كل من

 .المبادلة  كلوالإدارية لتنفيذ 

 :أهداف الدراسة

  بحيث تسمح  , الاستثمار في أسواق جديدةمن شأن عقود المبادلة تعزيز سياسية
مثل نقص السيولة , لأطرافها باقتحام أسواق كانوا غير قادرين على دخولها لعدة أسباب 

وغيرها من الأسباب , أو الخوف من تقلبات أسعار الصرف,أو العملة الأجنبية ,المالية 
فهي تسمح للعديد من الكيانات الاقتصادية بدخول أسواق دون الحاجة إلى التوافق مع 

 ؛سائدة فيها القواعد ال
 وما , تسليط الضوء على مفهوم المبادلة العقارية وأهميتها في تطوير وتحسين العقار

 ؛يعود على العامة من النفع
  بالنظر إلى طبيعة , التعرف على الالتزامات المفروضة على كل من طرفي المبادلة

 الأحكام التي تنظمها أحكام عقد البيع ؛
 تغطية  إطارأن معظمها يدور في  على الرغم من, لةتباين دوافع أطراف عقد المباد

 ؛ المخاطر التي تواجه مسالة العقارات
 أو متغيرة, ء كان بفائدة ثابتةاستخدام عمليات المبادلة في إعادة جدولة خدمة الدين سوا, 

أو بأكثر من عملة دون الاضطرار إلى رده أو بيع الأصول الموجودة في حالة حدوث 
 ؛أزمات مالية
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 دراسة أهم المبادلات التي قامت بها الدولة الجزائرية من خلال الواقع المعاش. 
 والإجراءات المتبعة في ذلك ؛ ,توضيح طرق المبادلة العقارية 

 :أسباب اختيار الموضوع

 :أسباب موضوعية -1
  ضرورة فهم القوانين والتشريعات المتعلقة بالمبادلة العقارية فهما صحيحا كونها تمس بأحد

 ألا وهو العقار ؛ ,التي تهتم بها الدولة جالاتمن أهم المو  ,ثروات المجتمع
  العقارات التي تمت مبادلتها ؛طبيعة تسليط الضوء على 
  والتي تعود بالنفع على  ,أهمية المبادلة العقارية التي تقوم بها الدولة إبرازالمساهمة في

 .المجتمع 
 :أسباب ذاتية -2
 في مجال المبادلة العقارية ؛ الرغبة الذاتية في البحث 
 براز ما استجد في هذا المجال؛  تحيين المعلومات وا 
 التعرف على عمليات المبادلة التي تمت في الجزائر. 

 :إطار الدراسة

قمنا بتحديد إطار الدراسة المكاني , قصد الإلمام بالإشكالية المطروحة في هذا البحث    
والتي تكون في محافظتين , ون في محافظة عقارية واحدةالذي يتعلق بمبادلة العقارات التي تك

وقانون  ,في ظل القانون المدني لمبادلة العقاريةلار الزماني أما الإط, عقاريتين مختلفتين
الذي  34/13قانون رقم و  ,83/43الذي تم إلغائه بقانون رقم  11/ 43الأملاك الوطنية رقم 

  .  المتعلق بالأوقاف 81/13القانون رقم و  ,83/43عدل القانون السالف الذكر رقم 
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 :الدراسات السابقة

 طرق اكتساب الملكية العقارية الخاصة للدولة على ضوء قانون  "  دراسة أحمد رحال
قسم القانون  ,الماجستير في الحقوق مذكرة مقدمة لنيل شهادة , " 83/43الأملاك الوطنية رقم 

  . 1338/1313, جامعة منتوري قسنطينة, كلية الحقوق , فرع القانون العقاري  ,الخاص

تم بين الدولة وبين المجموعات العمومية تالتبادل الذي عملية تطرق في دراسته إلى 
ذلك أن , اصة للدولة لخمما يلعبه من دور كبير في تكوين الأملاك ا, الإقليمية من جهة ثانية 

التبادل التي تقوم بها الدولة بمبادلة الأملاك العقارية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة  عملية
الكيفيات التي و  ن المصالح العمومية وفق الشروطالتي تملكها الدولة أو الجماعات الإقليمية بي

 .يحددها التنظيم والقانون 

 مذكرة لنيل شهادة, "لاك العقارية الخاصة التابعة للدولة بيع الأم " دراسة لخضاري محمد 
 .1314/1311, المدية,جامعة الدكتور يحي فارس , كلية الحقوق , ماستر تخصص عقاري 

أو التبادل في نزع , الدولة إلى المقايضةحيث تطرق في دراسته إلى أسباب لجوء   
 .حينما يكون التعويض السابق والمنصف عينيا , الملكية من أجل المنفعة العمومية

 :منهج الدراسة

فاهيم بتوضيح مختلف الم ,الوصفي والتحليلي, اعتمدت في هذه الدراسة على المنهجي
المترتبة عنها, بالإضافة إلى تحليل مختلف والآثار , والمنقولات, المتعلقة بمبادلة العقارات

النصوص القانونية المتعلقة بموضوع الدراسة لتحديد مختلف أشكال المبادلة وكيفية القيام بهذه 
 .العملية 

 :أدوات الدراسة

و  ,أوامرو  ,من قوانينالمبادلة الموضوع  تي تناولتتمثلت أدوات الدراسة في المراجع ال
وكذلك بعض التقارير الصادرة عن الجهات ذات الصلة , ذكراتمكذلك ال, مراسيم وكتب
 .وقرارات المحكمة العليا, بالموضوع 
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 : صعوبات الدراسة

تواجهه, ولا تأخذ الرسائل  علمي من صعوبات ي بحثألا يخلو  هنبطبيعة الحال أ  
الملكية  نتقالاوموضوع  والأطروحات قيمتها إلا من تجاوزهما العقبات التي تعثرت فيها,

تمثلت في ندرة المراجع التي تعالج الجانب القانوني  اتعرف صعوب العقارية عن طريق المبادلة
هذه , فقط أو تشير إليه بما يخدم الزاوية التي تدرس عملية إعداده, فأغلبها إما تغيبه , والتقني

لمختلف المتدخلين في للشح في توفر المعلومات الخاصة بالممارسات الحقيقية  الجزئيات راجعة
لاسيما المحاضر والأحكام القضائية ذات الصلة , مجال المبادلة العقارية في الدراسات الجامعية

 .بموضوع الدراسة

 تقسيم الدراسة  

 :تم تقسيم البحث إلى فصلين حيث جاء متناولا 

مة التي وكوجه عام الأحكام العا, لأهم المفاهيم الأساسية لعقد المبادلة الفصل الأول 
المبحث جاء بينما , المبحث الأول لمفهوم عقد المبادلة  فيحيث تطرقنا , تضبط هذا الجانب 

 . انقضاء عقد المبادلةو  إثباتطرق  متناولاالثاني 

إجراءات عقد المبادلة في التشريع على فقد قمنا بالتركيز  أما في الفصل الثاني
أما المبحث , جراءات التبادل التي تقوم بها الدولة لإفي المبحث الأول  تعرضناالجزائري ف

 .عقد المبادلة الواردة على عفاءات الإتسجيل و ال تناولنا مسألةالثاني 
 

 



 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول
 الأحكام العامة لعقد المبادلة
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 : تمهــــيد 
 تناولها حيث  ,في الجزائرتعتبر المبادلة أحد الوسائل لاكتساب الملكية العقارية   

 ضمن طرق اكتساب الملكية اجهار بإد, المشرع الجزائري بتنظيم قانوني من خلال التقنين المدني
ولقد ,تحت عنوان طرق اكتساب الملكية, من الكتاب الثالث, في الفصل الثاني من الباب الأول

ا التنظيم تناولته ذه,بصفة عامة منظمة لاكتساب المنقولات والعقارات معا ت النصوصجاء
 .من خلال ثلاث مواد من القانون المدني , 314إلى المادة  314المواد من 

مادام , في اكتساب الملكية العقارية لها أهميةوالمبادلة بصفة خاصة هي مسألة قانونية  
 .بحيث تختلف المبادلة بحسب تطبيقاتها الميدانية على أرض الواقع  ,ا تصرف قانونيأنه

له حجية قانونية من  يصبح, على الوجه القانوني السليم فإذا استوفى العقد جميع أركانه 
إضافة , وهذا ما جعلنا نجد تشابه بين العديد من العقود بينها وبين عقد المبادلة ,حيث الإثبات

تطبق على عقد  الأحكام التيأن ب ,من القانون المدني 314المادة  إليهفان ما نصت  لكذإلى 
 .ه الأحكام ذالضوء على ه سنسلط لكلذ, هي أحكام عقد البيع المبادلة

ولهذا فانه يثبت  ,لمبادلة ينعقد كسائر العقود الأخرى وتجدر الإشارة إلى أن عقد ا   
فانه بطبيعة , تخلف أي ركن من سبب ومحل أو الشكليةو , بكافة طرق الإثبات المقررة قانونا

 .ويترتب عليه إعادة الطرفين للحالة التي كانا عليها قبل التعاقد , الحال سينقضي العقد

ن الأحكام العامة لعقد المبادلة للمبادلة بالبحث عوبناء عليه نتناول المفاهيم الأساسية 
بينما نركز في المبحث الثاني حول , بحيث جاء المبحث الأول تحت عنوان مفهوم عقد المبادلة

 .انقضاء عقد المبادلة و  طرق إثبات
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 المبحث الأول
 مفهوم عقد المبادلة  

سيلة لاكتساب و على أنها  ,لموضوع المبادلة والغربية معظم التشريعات العربية تتطرق
الأموال بين الأفراد و  فكل منهم يرى على أن المبادلة هي وسيلة لتبادل الأشياء, الملكية العقارية

كل التشريعات  لدىإلا أننا نجد تشابه كبير , ومنها ما هو عقار, منها ما هو منقول, فيما بينهم
 . في تعريف المبادلة 

فله , دلة شأنه شأن باقي العقود الأخرى أن عقد المبا, ى ما سبق ذكرهإضافة إل
 .كما أن لعقد المبادلة نطاق لإبرامه يرتكز عليه  ,وله أنواع عديدة, خصائص يمتاز بها

ذا كانت المادة      كل شيء  "من القانون المدني جاءت لتعرف العقار على أنه  384وا 
 "لك فهو منقول ذوكل ماعدا , نقله منه دون تلف فهو عقارمستقر بحيزه وثابت فيه ولا يمكن 

هذا و  ,المقررة قانونا لانعقاده الأركانبلا شك فان عقد المبادلة الذي ينصب على عقار يتطلب 
 . يتشابه مع الكثير من العقود الأخرى ما جعله 

 :وسنقوم بالتطرق إلى هذا من خلال التقسيم التالي 

 عقد المبادلةتعريف : المطلب الأول 

 . أركان عقد المبادلة وتمييزه عن باقي العقود المشابهة له: المطلب الثاني 
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 المطلب الأول
 المبادلة تعريف  

باعتبار , تعتبر مبادلة العقار من العقود الرسمية الذي أصبح شائعا في الآونة الأخيرة
ا وجب علينا التطرق إلى ذوله, الحاليأن القضايا المتعلقة بالعقار أصبحت مهمة في وقتنا 

 .ثم تعريفه في القانون الجزائري , فقهالو  تعريف المبادلة في كل من اللغة

  المبادلة وخصائص  مقصود: الفرع الأول 

والقانونية  ,الفقهية سوف نستعرض مختلف التعريفات, المبادلةمن أجل توضيح مفهوم  
 .الخصائص التي تقوم عليها المبادلةكذلك تحديد , التي تناولت موضوع المبادلة

 :المقصود بالمبادلة : أولا 

وأخيرا نتناول تعريف المبادلة في , وفي الفقه, سنتطرق إلى تعريف المبادلة في اللغة 
 .القانون الجزائري 

 :المبادلة في اللغة  1

وتبةةةةدل الشةةةةيء وتبةةةةدل بةةةةه , وبةةةةدل الشةةةةيء  يةةةةره, المبادلةةةةة فةةةةي اللغةةةةة مةةةةأخوذ مةةةةن البةةةةدل  
  (1). ا أخده مكانهإذ, واستبدل الشيء بغيره وتبدله به, كله اتخذ منه بدلا واستبدل بهواستبدله 

 :المبادلة في الفقه  2

وقد عرف ,والفرنسي إلى تعريف المبادلة  ,تطرق كل من المشرع المصري  
 :المشرع الجزائري المبادلة بنفس تعريفهما وهو ما سنعرج إليه على النحو التالي 

 (2): فقهيةالمبادلة في التشريعات ال: أ

 المقايضة هي عقد يلتزم"من التقنين المدني المصري على أن  374نصت المادة    
                                                           

, ماستر في القانون المذكرة تخرج لنيل شهادة  ",التصرفات الواردة على الأملاك الوقفية في التشريع الجزائري ", لعمارة سعادة ) (1
 .47ص, 4114,البويرة ,جامعة أكلي محند اولحاج ,كلية الحقوق والعلوم السياسية , تخصص عقود ومسؤولية,  ير منشورة

, الإسكندرية, دار الجامعة الجديدة للنشر والتوزيع, دون طبعة, " المقايضةو  شرح عقد البيع, المسماةالعقود ", ة أنور سلطان) 2(
 . 333ص, 4114
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 ."ملكية مال ليس من النقود, على سبيل التبادل, به كل من المتعاقدين أن ينقل إلى الآخر 

  )2(1714و (1(1714ي المواد من فعقد المبادلة الفرنسي  بينما نظم المشرع         
إنما , نجد أن محتوى النص لم يحدد المشرع الفرنسي الكيفية بدقة 1714وباستقراء للمادة 

 لعقود البيع  ةكما هو الحال بالنسب د المقايضة يتم بالإيجاب بالقبولبالإشارة إلى أن عقاكتفى 
 .دون أن يبين ميزته الجوهرية المتمثلة في تبادل شيئين  ير النقود 

وجود تطابق بينه وبين عقد نجد أن المشرع الفرنسي قد أقر ب ,أما في النص الثاني     
كما , تطبق على عقد المقايضةالتي , حكام المقررة في عقود البيعبالر م من أن كافة الأ, البيع
 .من التقنين المدني الفرنسي (3(1717إليه المادة  أشارة

 :المبادلة في القانون الجزائري : ب

المقايضة عقد  ":من قانون المدني تعريف المبادلة على أنها  314مادة ال تناولت  
بما   ,"تنتقل إلى الآخر على سبيل التبادل ملكية مال  ير النقوديلتزم به كل من المتعاقدين أن 

كمنح أحد المتعاقدين للآخر , بأن عقد المقايضة هو مبادلة شيء بشيء آخر  ير النقود يفيد
  )4(.مركبة في مقابل أن يقوم الآخر بالتنازل له عن الآلة

نما يجوز أن تكون بين حقين كتنازل , لا تكون بالضرورة بين ملكيتين, ه المبادلةذه          وا 
أو أن , أحد المتعاقدين للآخر عن حقه العيني العقاري المتمثل في حق الانتفاع الدائم مثلا

يتنازل أحدهما عن حقه في ملكية الرقبة بمقابل تنازل الطرف المتعاقد معه عن حقه الشخصي 
 )5(.لكذو ير , مافي مسكن 

                                                           
(1) Cod civil . Dalloz 1997/1998 .p.1263. 
(2)op.cit. p.1264 . 
(3)op.cit. p.1264. 

دار هومةة للطباعةة , دون طبعةة, " النظةام العقةاري الجزائةري نظةام تةورنس للشةهر العقةاري وتطبيقاتةه فةي ", حميدي محمد لمةينة  (4)
 . 443ص , الجزائر, والنشر والتوزيع

 يةر , مذكرة من أجل نيل شهادة الماجستير فةي الحقةوق  , "نقل الملكية في عقد بيع العقار في القانون الجزائري ", ة قان كريم) 5(
 .3ص ,  4114/ 4111, جامعة وهران, كلية الحقوق , منشورة
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ويأخذ , يعتبر كل من المتقاضين بائعا للشيء ومشتريا للشيء الذي قايض عليهو       
حكم الشيئين المقايض فيهما حكم المحل الذي يرد عليه التزام كل من البائع والمشتري المتمثل 

 .نقدي الثمن دفع ال في تسليم المبيع لقاء

  ير نقديمحل المقايضة بمبلغ هو قابلية تقويم الشيء المقايض فيه  إلى جانب أن 
حتى لا , ا المبلغذأي على ه, لا يرد عقد المقايضة عليهألكن من الضروري , بالأمر المهم

ا ذلأن مبادلة الشيء بالشيء  ير النقود هو أساس التمييز بين ه, يكيف على أساس أنه بيع
أخضع عقد  من التقنين المدني 314المادة  من أن المشرع في بالر م, وعقد البيع ,العقد

كما والتي جاءت المقايضة إلى نفس أحكام عقد البيع بالقدر الذي تسمح به طبيعة المقايضة 
تسري على المقايضة أحكام البيع بالقدر الذي تسمح به طبيعة المقايضة ويعتبر كل من ": يلي 

للمتعاقدين أن يتفقا على منح  يجوز مع ذلك, "ليهالمتقاضين بائعا للشيء الذي قايض ع
أحدهما للآخر مبلغ من النقود ليحقق توازن بين الفرق بين قيمة الشيئين المقايض فيهما حسب 

 . تقديرهما 

ا كانت الأشياء المقايض فيها ذإ ":إلى أنه من التقنين المدني  313المادة  أشارتكما  
 ".جاز تعويض الفرق بمبلغ من النقود , نمختلفة القيم في تقدير المتعاقدي

السابق من التشريع المدني الفرنسي  1714المادة  وباستقراء, ه المادةذفي معنى ه      
فان عقد المبادلة لا يتضمن فقط , في حالة وجود فرق بين الشيئان محل التبادل فانه, ذكرها
نم, ان الشيئانهذ شخص سيارة للآخر مقابل  كمقايضة, ا كذلك على نسبة معينة من المالوا 

 تقايض فيهما الممحل ه الحالة لا يوجد توازن بين قيمة الشيئين ذفي ه, شقة في وسط المدينة
ين ذبين ه معادلامبلغ مالي يكون  حسب اتفاق المقايضين ا فمن تنازل عن الشقة أن يأخذذل

 )1( .الشيئين ليحقق التوازن بينهما

ف المقايضة على أنها عقد يتم من خلاله أن يلتزم كل وبناء على ما سبق تعر  
  .أن يتم هذا التبادل بغير النقود على, من طرفي العقد أن ينقلا على سبيل التبادل ملكية مال

 
                                                           

 .3ص , مرجع سابق , ة قان كريم) (1
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 : خصائص عقد المبادلة : ثانيا 

 314المادة  فمن خلال حكم, عقد المبادلة كسائر العقود الأخرى له خصائص تميزه عن  يره
 :القانون المدني تتضح لنا خصائص عقد المبادلة عموما والتي تتمثل في الآتيمن 

 :ملزم لجانبين عقد المبادلة  .1

فكلا من الطرفين ملزم بنقل , حيث يرتب التزامات متقابلة في ذمة كل من الطرفين 
و يرها من الالتزامات التي تطبق في عقد , وملزم بضمان التعرض, ملكية مال  ير النقود

المبادلة هو من  وعليه فان عقد, فيعتبر كل من الطرفين بائعا ومشتريا في نفس الوقت, البيع
 .بتوافق وتطابق إرادتي الإيجاب والقبول للأطراف المتعاقدة, للطرفين العقود الملزمة

 :عقد المبادلة عقد رضائي  .2

فالقانون لم يشترط لانعقاده أن يفرغ , تطابق إرادة الطرفين عقد المبادلة ي لانعقاديكف 
ومن ثمة فهو من العقود التي تنعقد , وعلى وجه الخصوص بالنسبة للمنقولات, في شكل معين

بينما يختلف الأمر بالنسبة للعقارات اشترط المشرع الجزائري كتابة عقد , بتراضي الطرفين
لا كان باطلا , وتوثيقهالمبادلة   .وشهره  حتى يكون منتجا ومرتبا لآثاره القانونية وا 

 :عقد المبادلة ينقل الملكية  .3

يعد من أهم خصائص عقد المبادلة أنه عقد ينقل الملكية من مالك مال  ير النقود إلى 
نما , الملكيةفان كان محل عقد المبادلة عقارا من العقارات فان العقد لا ينقل , الطرف الآخر وا 

 )1( .ا الأثر العيني للملكية إلى أن يتم اتخاذ إجراءات التسجيل والقيدذيتأخر ه

 :عقد شكلي  .4

يكفي لانعقادها وجود  حيثطبقا لمبدأ سلطان الإرادة, , رضائيةال مبدأالأصل في العقود  
كما هو عليه الحال في عقد البيع  وخلافا , طرفي العقد دون الحاجة لشكل معينالتراضي بين 

                                                           
ديوان , , الطبعة الخامسة"النظرية العامة للالتزام ,مصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري "ة علي علي سليمان, ) (1

 .44, ص 4114, الجزائر, بن عكنون , المطبوعات الجامعية
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 ,المحدد قانوناا ه في الشكل ,حيث وجب إفر المبادلة يعتبر من العقود الشكليةلذلك نجد أن عقد 
رفاقه بالوثائق المرجعية الخاصة به, التقيد بالبيانات الإلزامية المذكورة فيهو   )1( .وا 

بادلة أنه عقد ملزم لجانين بحيث يلقي من خصائص الم, بناء على ما تقدم عرضه          
إضافة إلى ذلك أنه عقد رضائي وهذا بتوافق الإيجاب , التزامات بين كلى طرفي المبادلة

كذلك يعتبر عقد شكلي بحيث , إلى جانب أنه ينقل ملكية مال عن طريق المبادلة, والقبول
 . يوجب إفرا ه في قالب شكلي 

 :ونطاقها أنواع عقد المبادلة :  نيالفرع الثا

تتعدد المبادلة بتعدد مجال تطبيقها وهذا وفقا لتعامل الأفراد لعقد المبادلة في صفقاتهم  
هدا العقد وتنفيذه على  لإبرامكما أن لانعقاد المبادلة لابد من مرورها بخطوات , ومعاملاتهم

 :أرض الواقع وهذا ما سنتناوله على النحو التالي 

 :د المبادلة أنواع عق:  أولا

فكل من هذه الأنواع تختلف عن الأخرى وهذا ما سنقوم , لعقد المبادلة أنواع مختلفة  
مبادلة أسعار الفائدة وعقود المبادلة  و  بالتفصيل فيه من خلال تمييز بين عقود مبادلة العملات

 :المركبة كالتالي 

 :عقود مبادلة العملات :  .1

من المخاطر الناشئة عن التقلبات  أخد الحيطةا النوع من عقود المبادلة إلى ذيهدف ه  
شراء عملة تمثلت في على خطوتين وفقا  هي عقود تتمو  المحتملة في أسعار صرف العملات

 )2( .أو بيعها  معينة

 و البا ما يبرم هذا النوع من العقود لاحتياج شخص إلى مبلغ بعملة معينة لمدة مؤقتة  
كاقتراض شخص مبلغ مليون يورو من , مع استعداده لاستبداله مرة أخرى بعد مرور تلك المدةو 
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واضطر إلى بيع هذا المبلغ لسداد دين عليه بالدولار , ولتكن ستة أشهر, أحد البنوك لمدة معينة
ليتجنب هذا الشخص المخاطر الناشئة عن ارتفاع سعر اليورو وقت سداد القرض , مريكيالأ

, بيعا فوريا مقابل الدولار, يمكنه إبرام عقد مبادلة مقابل الدولار يبيع بمقتضاه مبلغ المليون يورو
ال وبهذا يتفادى احتم, بنفس سعر البيع أو بسعر أعلى, ويشتريها شراء آجلا في نفس الوقت
 .ارتفاع سعر اليورو بعد ستة أشهر 

 :عقود مبادلة أسعار الفائدة : .2

 يعةةدمةةن المخةةاطر الناشةةئة عةةن تقلبةةات أسةةعار الفائةةدة خةةلال فتةةرة معينةةة  إن أخةةد الحيطةةة  
حيةةث يلتةةةزم كةةل مةةةن الطةةرفين بالوفةةةاء بسةةةعر , ا النةةةوع مةةن العقةةةودذالهةةدف الأساسةةةي مةةن إبةةةرام هةة

لكونةه أكثةر ملائمةة لظروفةه سةواء مةن ناحيةة ثابتةة أو تغييةر ر الفائدة المحدد لقرض الطرف الآخ
( أ)فلةو اقترضةت الشةركة , سعر الفائدة أو من ناحية نوع عملة القرض التي يتم بهةا سةداد الفائةدة

ثةم قامةةت , سةنويا وقةةت إبةرام القةةرض% 8مبلةغ مليةةون دولار مةن أحةةد البنةوك بفائةةدة متغيةرة كانةةت 
لأن ذلةةةك سيضةةةعها فةةةي مةةةأزق مةةةالي %  3ا عائةةةدا ثابتةةةا قةةةدره باسةةةتثماره فةةةي مشةةةروع يةةةدر عليهةةة

 .تضطر معه إلى سداد فوائد أكبر مما تحصل عليه من عائد استثمار هذا القرض 

سنويا ثم % 8اقترضت نفس المبلغ بفائدة ثابتة ( ب)وفي مقابل ذلك نجد شركة    
لأنها % 8ة المتغير عن وتخشى انخفاض سعر الفائد, وضعته في استثمارات تدر عائدا متغيرا
 .عليها استثماراتها  تدرأعندئذ ستضطر إلى سداد فوائد تفوق ما 

تمثل مبادلة أسعار الفائدة بالنسبة لهاتين الشركتين الحل الأمثل للمأزق المالي   
بسداد الفائدة الثابتة ( أ)حيث يتم إبرام عقد مبادلة تلتزم بمقتضاه الشركة , المحتمل لكل منهما

وذلك دون التزام أي ( أ)بسداد الفائدة المتغير لقرض الشركة ( ب)والشركة , (ب)الشركة  لقرض
  (1(.منهما بسداد أصل القرض

 :عقود المبادلة المركبة : .3

 دلات العديةةةةد مةةةةن الأنةةةةواع الأخةةةةرى للمبةةةةاالسةةةةابق ذكرهمةةةةا النةةةةوعين الرئيسةةةةيين مةةةةن تفةةةةرع  
قةةد و , تسةةميتها بةةالأنواع المركبةةة مةةن المبةةادلات مةةن هنةةا جةةاء, تعقيةةد فةةي تركيبهةةال هةةاأكثر تتميةةز و 
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عقةةةةود المبةةةةادلات العديةةةةد مةةةةن أنةةةةواع المبةةةةادلات ين النةةةةوعين مةةةةن ذأفةةةةرزت التطةةةةورات المسةةةةتمرة لهةةةة
 :إلى عدة مجموعات  هاويمكن تقسيم, الأخرى 

 :عقود المبادلة المزدوجة ــ  -‌أ

 طرفةةي عمليةةة جانةةبا الاسةةم علةةى عقةةود المبادلةةة التةةي تضةةم طرفةةا ثالثةةا إلةةى ذويطلةةق هةة  
ويقةةوم بضةةمان المخةةاطر الناشةةئة عةةن عمليةةة المبادلةةة  ,ا الطةةرف بنكةةاذ البةةا مةةا يكةةون هةة, المبادلةةة

 )1( .وتنفيذ العملية بدقة

 :ــ عقود المبادلة مع استهلاك الأصل  -‌ب

ا النوع من عقود المبادلة اتفاقةا مزدوجةا بةين طرفةي العقةد يتبةادلان بمقتضةاه ذويتضمن ه 
فيقةةوم كةةل منهمةةا بالوفةةاء بالالتزامةةات الدوريةةة لةةدين الطةةرف الآخةةر طةةوال مةةدة , القانونيةةةالمراكةةز 
مع الالتزام في نفس الوقةت بسةداد جةزء مةن أصةل الةدين فةي تةواريا الاسةتحقاق المحةددة , القرض

بحيةةةث يةةةتم اسةةةتهلاك الةةةدين الأصةةةلي علةةةى مراحةةةل  ,ا الةةةدينذسةةةلفا للوفةةةاء بالالتزامةةةات الدوريةةةة لهةةة
 .خلال مدة القرض متعددة 

 :ــ عقود المبادلة مع السحب من الأصل  -‌ت

وهي تأخذ شةكل اتفةاق بةين الطةرفين بمقتضةاه يقةوم كةل منهمةا بسةداد الالتزامةات الدوريةة  
مةةع  حقةةه فةي السةةحب مةةن أصةةل الةدين أولا بةةأول وفةةي كةةل  ,المسةتحقة عةةن قةةرض الطةرف الآخةةر

ه القةةةروض فةةةي صةةةورة ذا مةةةا يةةةتم مةةةنح هةةةو البةةة, تةةةاريا اسةةةتحقاق لأحةةةد الالتزامةةةات حسةةةب حاجتةةةه
 .حساب جاري 

  :ــ عقود المبادلة الآجلة  -‌ث

 مع الاتفاق, لعقود السالفة الذكروتبرم هده العقود في صورة عقد مبادلة عادي من ا 
 )2( .على تأجيل بدء التنفيذ إلى تاريا لاحق محدد سلفا  
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 :ــ عقود مبادلة الأسهم  -‌ج

  وبموجبهةةا يةةتم الاتفةةاق بةةين طةةرفين يملةةك أحةةدهما أسةةهما تةةدر عليةةه أرباحةةا بنسةةبة معينةةة      
علةةةى مبادلةةةة المراكةةةز هم تةةةدر عليةةةه أرباحةةةا بنسةةةبة مختلفةةةة الآخةةةر نوعةةةا مغةةةايرا مةةةن الأسةةة ويملةةةك
 بحيث يحصل كل منهما على الفوائد التي تدرها أسهم الآخر لمدة معينة يعود الأمر , القانونية

 )1( . انتهائها كما كانبعد 

 :ــ عقود مبادلة البضائع  -‌ح

وبمقتضةاها يةةتم الاتفةةاق بةين طةةرفين علةةى أن يشةتري أحةةدهما مةةن الآخةر كميةةة مةةن السةةلعة  
مةع الالتةزام ببيةع المشةتري نفةس السةلعة , ويتم تسديد الثمن فورا, معينة شراء فوريا بالسعر الحالي

فةةي نفةةس الوقةةت مةةرة أخةةرى إلةةى مةةن اشةةتراها منةةه فةةي البدايةةة بيعةةا آجةةلا بسةةعر يةةتم الاتفةةاق عليةةه 
هةةذا السةةعر معةةدل التغيةةر المتوقةةع فةةي سةةعر السةةلعة خةةلال الفتةةرة  إلةةىو البةةا مةةا يضةةاف , قامسةةب

 .الفاصلة بين مرحلتي العقد 

 :ــ عقود خيار المبادلة  -‌خ

بحيةةث يمةةنح أحةةدهما للآخةةر خةةلال مةةدة معينةةة حةةق , تأخةةذ شةةكل اتفةةاق بةةين طرفةةي العقةةد 
 )2( .مبلغ معين يتحصل عليه مانح العقد عقد المبادلة مقابل  إبرامأو عدم  إبرامالاختيار بين 

 :عقود مبادلة الديون  -‌د

ويمثل هذا النوع مةن المبادلةة بوجةود علاقةة مديونيةة ابتةداء بةين طرفيهةا تتمثةل فةي التةزام  
وتةةأتي عقةةود مبةةادلات الةةديون فةةي صةةورة موافقةةة , أحةةدهما بةةأداء مةةالي محةةدد القيمةةة اتجةةاه الآخةةر

وقةد يكةون ,  يةر الشةيء المسةتحق أصةلا فةي مقابةل حقةهالدائن علةى الحصةول علةى شةيء آخةر 
والواضةح هنةا أننةا بصةدد نةوع مةن أنةواع الوفةاء , سندات لةدى الدولةة المدينةة أوهذا الشيء أسهما 

وثانيهةا أن يةتم , أولهةا أن يرتضةي الةدائن الوفةاء بمقابةل, بمقابل والذي يتحقق بتةوفر شةروط ثلاثةة
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وثالثهةا هةو حصةول الةدائن مةن المةدين , الةدائن بالاتفةاق مةع المةدينالوفاء بالمقابل الةذي ارتضةاه 
 )1( .على شيء  ير الشيء المستحق أصلا

 :خصوصية انعقاد المبادلة : ثانيا 

 وبالتةةالي فةةان انعقةةاده إبرامةةه إلةةىتتمثةل تلةةك الخصوصةةية فةةي طبيعةةة العقةةد الةةذي يتطلةةب  
 : إتباعابحيث يمر عقد المبادلة بعدة مراحل نوردها , يرتب آثاره القانونية

 :عقد المبادلة بين الإبرام والتنفيذ  1

ا فةان ذولهة, يتميةز عقةد المبادلةة بكونةه عقةدا رضةائياابتدائي بالنظر لما  إبرامهي مرحلة  
عقةد  إبةرامللاتفاق علةى الخطوة الأولى  يمثلتبادل الأطراف للتعبير عن الموافقة على إبرام العقد 

 .المبادلة لأي سبب من الأسباب 

أو عةن طريةق الحاسةب , بتسةجيل المحادثةةلهةاتف ه الخطوة عةن طريةق اذ البا ما تتم ه 
إضةةافة إلةةى ذلةةك عةةن طريةةق , الةةتلكسو  أو عةةن طريةةق الفةةاكس, العقةةد إبةةرامالآلةةي للاتفةةاق علةةى 

انعقةةةاد العقةةد عةةةن طريةةق تبةةةادل علةةى تأكيةةةد الوتليهةةةا خطةةوة , البريةةد الالكترونةةي ورسةةةائل الإنترنةةت
ا يثور التساؤل حول اللحظة الحقيقية لانعقةاد العقةد وهةل ذوله, لكبذوثائق مكتوبة ومختصرة تفيد 

 )2(.أم لحظة تبادل التأكيدات المكتوبة؟, هي لحطة الاتفاق

فقةةد ظهةةرت نمةةاذج العقةةود , نظةةرا لمةةا تتميةةز بةةه عمليةةات المبادلةةة مةةن سةةرعة فةةي الإبةةرام 
تتضةةةمن الحلةةةول للعديةةةد مةةةن المشةةةكلات التةةةي قةةةد و  ,تضةةةم المبةةةادس الأساسةةةية لعقةةةد المبادلةةةةالتةةةي 
التةةي يلحةةق بهةةا , ه النمةةاذجذو البةةا مةةا يبةةرم الأطةةراف العقةةد عةةن طريةةق التوقيةةع علةةى هةة, تواجهةةه

 .مجموعة من الوثائق يتم تبادلها بين الأطراف

ويةةزود , التةةي يلقيهةةا علةةى عةةاتق أطرافةةهتنفيةةذ للالتزامةةات الوبعةةد إبةةرام العقةةد تةةأتي مرحلةةة  
وقةةد تكةةون , أطةةراف عقةةود المبادلةةة بعةةدد مةةن الآليةةات القانونيةةة التةةي تضةةمن تنفيةةذ تلةةك الالتزامةةات
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ومن ثم تبدو أهميةة الضةمانات الإضةافية التةي , ه الآليات  ير ذات جدوى في بعض الحالاتذه
 .يقدمها كل طرف للآخر 

برام العقد 2  :عقد المبادلة وا 

الأطةةراف بةةين تفةةاوض مرحلةةة بةةدءا مةةن , عقةةود المبةةادلات بةةأكثر مةةن مرحلةةةيمةةر إبةةرام  
مةةةرورا بمرحلةةةة الاتفةةةاق , وانتهةةةاء بمرحلةةة تبةةةادل الوثةةةائق الملحقةةةة بالعقةةد, علةةى المبةةةادس الأساسةةةية

 .النهائي 

 :المفاوضات  3

لأمةةور يسةةبق إبةةرام عقةةد المبادلةةة مرحلةةة مةةن المفاوضةةات تتضةةمن تفةةاهم الأطةةراف علةةى ا 
مةدة العقةد و  ,مبادلتهةاومقةدار ونةوع البضةائع التةي يةتم , مثل محل المبادلة, الأساسية في المعاملة

مةةةن المسةةةائل الأساسةةةية فةةةي وهةةةي , التةةةي يلتةةةزم الأطةةةراف بإعةةةادة الحةةةال لمةةةا كةةةان عليةةةه بانتهائهةةةا
 .المعاملة 

ه ذوقةةد تكةةون هةة, وتبةةدأ مرحلةةة المفاوضةةات بةةدعوة يوجههةةا أحةةد الأطةةراف للطةةرف الآخةةر 
أو , أو كتابةةةةة عةةةةن طريةةةةق الفةةةةاكس, أو عةةةةن طريةةةةق الهةةةةاتف, سةةةةواء وجهةةةةا لوجةةةةه الةةةةدعوة شةةةةفاهة
 .على المسائل الأساسية في المعاملة وضلك بقصد التفاذو , الحاسب الآلي

أن تلةةةةك المفاوضةةةةات قةةةةد تسةةةةتغرق وقتةةةةا وتسةةةةتهلك جهةةةةدا مةةةةن جانةةةةب مةةةةن ر م علةةةةى الةةةةو  
يتمتةع كةل طةرف بالحريةة فةي  ذإ, فإنها تظل عملا ماديا لا يترتب عليه أي آثار قانونيةة ,أطرافها

أو أن يطالةةةب ببيةةةان , قطةةةع المفاوضةةةات فةةةي الوقةةةت الةةةذي يريةةةده دون أن يتعةةةرض لأي مسةةةؤولية
كةان مبةدأ  اذإلأنةه , ا القةول يجةب ألا يأخةذ علةى إطلاقةهذإلا أن هة, المبرر لعدوله عن المفاوضة

يلاحةةأ أن قطةةع المفاوضةةات لا ينطةةوي مةةا و , تعاقةةد لا يلةةزم بالضةةرورة التوصةةل إلةةى اتفةةاقحريةةة ال
كةةةان راجعةةةا إلةةةى وصةةةولها  لطريةةةق مسةةةدود لا يرجةةةى معةةةه الوصةةةول إلةةةى أي  اذإعلةةةى أي خطةةةأ 

 )1( .اتفاق
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 :اتفاق المبدأ:  4
 بإعةةادة إمةةا العةةدول عنهةةا: المفاوضةةات فةةي عقةةود المبادلةةة إلةةى أحةةد أمةةرين  تنتهةةيوقةةد  

ولضةمان السةرعة فةي إبةرام المعاملةة يلجةأ الأطةراف , مبةدأيأو إبةرام اتفةاق , العقةد إبرام في النظر
فيحةةدد , عةةادة إلةةى النمةةاذج العقديةةة التةةي تتضةةمن تنظيمةةا دقيقةةا لكافةةة الأمةةور الأساسةةية فةةي العقةةد

 )1( .الأطراف في اتفاق المبدأ النموذج العقدي المراد إبرام المعاملة وفقا له 

المفهةةةوم الأول هةةةو مفهةةةوم الاتفةةةاق علةةةى الهةةةدف : ويحمةةةل اتفةةةاق المبةةةدأ أحةةةد مفهةةةومين  
العقةد المنشةود  لإبرامبمعنى قبول الطرفين لمبدأ التعاقد في  يبة الاتفاق على العناصر الجوهرية 

الطةةرفين علةةى سةةبيل التبةةادل بالسةةعي للاتفةةاق علةةى هةةذه العناصةةر  إلةةزامبمةةا يعنيةةه ذلةةك العقةةد مةةن 
والمفهوم الثاني هو مفهوم الاتفاق على مشروع العقد المنشةود بكةل مةا , العقد بالفعل لإبرامحقيقا ت

نهائيةا يتحقةق بةه التراضةي لكلةى مةن  إقةرارا لإقةرارهالعقةد مةن عناصةر وشةروط تمهيةدا  إبراميتطلبه 
 .الطرفين 

لاو  واتفةةةاق المبةةةدأ هةةةو اتفةةةاق سةةةابق علةةةى التعاقةةةد  أنةةةه ذو طبيعةةةة مزدوجةةةة تختلةةةف وفقةةةا  ا 
وهذا ما يمكةن تحققةه فةي صةورة التةزام بالتفةاوض سةعيا , للظروف التي يبرم هذا الاتفاق في ظلها

لكةي يمكةن  إبرامةهتأكيةد لاحةق علةى  إلةىأو في صورة عقد  يةر نهةائي يحتةاج , عقد معين لإبرام
 )2(.القول بانعقاده انعقادا تاما وملزما لكلا الطرفين

أن عقةةةد المبادلةةةة ينعقةةةد علةةةى , )3(منهةةةا المصةةةري ويةةةرى جانةةةب مةةةن التشةةةريعات العربيةةةة  
بينمةةا لا  ,طةةي قيمةةة قانونيةةة للتعاقةةد الشةةفهيكةةان النظةةام القةةانوني فةةي دولةةة الانعقةةاد يع اإذشةةفاهة 

 . كان لا يعترف بفكرة الاتفاق الشفهي اذإينعقد إلا بتبادل التأكيدات المكتوبة 

لةةةك ذو , اعتبةةةار لحظةةةة انعقةةةاد العقةةةد هةةةي لحظةةةة تبةةةادل التأكيةةةدات المكتوبةةةةوالةةةراجح هةةةو  
 . استنادا لكون الاتفاق الشفهي يمثل مرحلة وسطى بين المفاوضات

                                                           
 . 71 ص مرجع سابق, أمال كامل عبد اللهة  ) (1

 . 74ص , نفسهة مرجع  (2)
بحيث أخذ بفكرة الانعقاد الشفهي , من القانون المدني على التعبير عن الإرادة باللفأ 31ة أجاز المشرع المصري في المادة  (3)

 . للعقد
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  :الاتفاق النهائي للمبادلة  5

 :كتوب المرفقة بالتأكيدات مالعقد النهائي في ال إلىهي مرحلة يتم من خلالها الوصول  

 :ثائق الاتفاقو أ ــ 

إلا أن , ر ةةم أهميةةة مرحلةةة اتفةةاق المبةةدأ التةةي تتضةةمن مةةيلاد الاتفةةاق بتفاصةةيله الأساسةةية 
  .بمعنى إفرا ه في صورة مكتوبة , توثيق الاتفاقهناك مرحلة أحرى أكثر خطورة وهي مرحلة 

أولهةةةا وثيقةةةة تأكيةةةد , ويتضةةةمن عقةةةد المبادلةةةة أكثةةةر مةةةن نةةةوع مةةةن أنةةةواع الوثةةةائق المكتوبةةةة 
وهةةو اتفةةاق يحتةةوي علةةى كافةةة تفاصةةيل , وثةةاني هةةذه الوثةةائق الاتفةةاق النمةةوذجي, يالاتفةةاق الشةةفه

فةةي حالةةة  إتباعهةةاالمبادلةةة بمةةا فيهةةا التزامةةات الأطةةراف وضةةمانات الوفةةاء بهةةا والأحكةةام الواجةةب 
وهةةو وثيقةةة , أمةةا ثالةةث وثةةائق هةةذا الاتفةةاق فهةةو الجةةدول, ذلةةك إلةةىحةةدوث أي طارئةةة للعقةةد ومةةا 

 )1(. ملحقة بالعقد تتضمن تحديدا لبعض العبارات المذكورة في الاتفاق النموذجي

 :  confirmationالتأكيدات ب ــ 

تفصةةل مةةابين اتفةةاق المبةةدأ هنةةاك فتةةرة زمنيةةة  إذد العقةةد و وجةةالتأكيةةد مةةن شةةأنه أن يعةةزز   
 ر أي مةةن الطةةرفين لواقعةةة التعاقةةد تحمةةل فةةي طياتهةةا احتمةةال إنكةةا, وتوقيةةع العقةةد النهةةائي للمبادلةةة

أو الاحتفةةاب بمخرجةةات , التليفونيةةةتسةةجيل المحادثةةة  إلةةى لتعاقةةد أواتأكيةةد ب ذلك يلجةةأ الأطةةراف لةة
ساسةةةية فةةةي العقةةةد مثةةةل أطةةةراف العقةةةد ومحتةةةوى يحتةةةوي علةةةى الشةةةروط الأ والةةةذي, الحاسةةةب الآلةةةي

ة المؤكةةدة لوجةةود العقةةد والنيةةة فةةي مةةن المسةةائل الجوهريةةلةةك ذمواعيةةد الاسةةتحقاق ومةةا إلةةى , التبةةادل
 )2 ( .التنفيذ وما يترتب عنه من قيام التزامات تخص كل طرف

 المطلب الثاني 

 أركان عقد المبادلة وتمييزه عن باقي العقود المشابهة له 

 م إخضاع لز بحيث أن المشرع الجزائري أ, تنعقد مبادلة العقار شأنه شأن أي عقد آخر

                                                           
 .74ص,مرجع سابق , ة أمال كامل عبد الله (1)
 .  73ص , مرجع نفسهة  (2)
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وقد يصادف أن يأتي عقد المبادلة مشابه , وهذا في الفرع الأول هذا التصرف للشكلية
  .وهذا ما سنتناوله في الفرع الثاني , وذلك من حيث إبرامه ومبدأ النية, مع العديد من العقود

 :أركان عقد المبادلة : الفرع الأول

كذلك المحل الذي ينصب عليه , يخضع انعقاد عقد المبادلة لتراضي بين طرفي العقد 
وباعتبار عقد المبادلة من العقود المسماة التي , والسبب الذي من أجله أبرم العقد, هذا العقد

 : أخضعها المشرع الجزائري تحت طائلة البطلان إلى الشكلية وهذا ما سنتناوله كالتالي

 اضي في عقد المبادلة التر  :أولا 

لةك علةى حةد تعبيةر ذو  ,انعقاد المبادلة أن يتبادل طرفا العقد التعبير عةن إرادتيهمةا يقضي  
أن يتبةادل الطرفةان التعبيةر عةن إرادتيهمةا المتطةابقتين " من القانون المةدني 43المشرع في المادة 

وطبقةةا للقواعةةد العامةةة فةةان صةةحة التراضةةي تتحقةةق مةةن خةةلال اشةةتراط أن يكةةون المتعاقةةد أهةةلا " 
ى  وأن يكةون المشةتري وأن تكون إرادته خالية من العيوب مةن ناحيةة أخةر , لإبرام العقد من ناحية

فةلا ,  شأنه شأن عقةد البيةع, وهو ما يطلق عليه في الفقه الإسلامي خيار الرؤية , عالما بالمبيع
اقتةةرن الإيجةةاب الصةةادر مةةن أحةةد المتعاقةةدين بقبةةول مطةةابق لةةه صةةادر  إذاينعقةةد عقةةد المبادلةةة إلا 

د أهةةةلا لإبةةةرام العقةةةد مةةةن ولتحقةةةق صةةةحة التراضةةةي يشةةةترط أن يكةةةون المتعاقةةة, مةةةن المتعاقةةةد الآخةةةر
 )1( .وأن تكون إرادته خالية من العيوب من ناحية أخرى , ناحية

ونعنةةي بهةةا أهليةةة الشةةخص للقيةةام بتصةةرفات قانونيةةة , فالأهليةةة المقصةةود هةةي أهليةةة الأداء 
مةن القةانون  31سةنة طبقةا لةنص المةادة  13وأهلية التصرف في القانون الجزائةري هةي بلةوغ سةن 

يكةون كامةل , ولةم يحجةر عليةه, كل شخص بلغ سن الرشد متمتعةا بقةواه العقليةة "أنه  المدني على
فمن خلال استقرائنا لهةذه المةادة , "سنة كاملة 13وسن الرشد هو , الأهلية لمباشرة حقوقه المدنية

 نستنتج أن الأهلية المطلوبة هي أهلية الأداء وليس أهلية الوجوب

فتعيةةب إرادة أي مةةن , تةةدور حةةول عيةةوب أي عقةةد آخةةرأمةةا فيمةةا يخةةص عيةةوب الرضةةا ف  
فةان هةذا العقةد يكةون قةابلا , طرفي العقةد كةأن يكةون مشةوبة بغلةط أو تةدليس أو إكةراه أو اسةتغلال

                                                           
درا الهدى للطباعة والنشر  ,4118طبعة , "عقد البيع والمقايضة , الواضح في شرح القانون المدني", ة  محمد صبري السعدي) 1(

 . 333ص , 4118, الجزائر, عين مليلة, والتوزيع
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وبالتةةالي تطبةةق الأحكةةام العامةةة للعقةةود بالنسةةبة لهةةذه , للإبطةةال لمصةةلحة مةةن شةةاب إرادتةةه العيةةب
 . العيوب 

 المبادلة المحل والسبب في عقد :  ثانيا

إن طبيعةةةة المبادلةةةة تسةةةمح لنةةةا بالةةةدخول لإبةةةرام العديةةةد مةةةن المبةةةادلات وفةةةي شةةةتى الميةةةادين   
فمةةن خةةلال هةةذا سةةنتطرق  إلةةى , فكةةل شةةخص يقةةوم بةةإبرام مبادلةةة سةةواء كانةةت عقاريةةة أو منقولةةة

 :والحقوق التي تصلح محلا للبيع على النحو التالي , محل هذه المبادلات

  :المحل في عقد المبادلة :  1

فتجةةوز المقايضةةة فةةي , الحقةةوق التةةي تصةةلح محةةلا للبيةةع تصةةلح أيضةةا محةةلا للمقايضةةة 
وسواء كان الحق واردا علةى عقةار أو , الحقوق العينية كحق الملكية وحق الارتفاق وحق الانتفاع

 34هةةذا مةةا جةةاء فةةي نةةص المةةادة لةةك أن يكةةون موجةةودا أو قابةةل للوجةةود ذإضةةافة إلةةى , )1(منقةةول 
هةةذا مةةا يعنةةي أن يكةةون الشةةيء المةةراد مبادلتةةه موجةةودا وقةةت إبةةرام , مةةن القةةانون المةةدني الجزائةةري 

مةةن  34أو أن يكةون شةةيئا مسةتقبليا حسةةب نةص المةةادة , عقةد المبادلةةة أو ممكةن الوجةةود بعةد ذلةةك
أن لا يكةون مسةتحيلا فةي ذاتةه و أن يكةون محةل الالتةزام مشةروعا كةذلك , القانون المةدني الجزائةري 

لا كةةان العقةةد بةةاطلا بطلانةةا مطلقةةا وهةةذا مةةا قضةةت بةةه , أو مخالفةةا للنظةةام العةةام والآداب العامةةة وا 
فةةإذا لةةم يكةةن معينةةا ذلةةك معينةةا أو قابةةل للتعيةةين إضةةافة إلةةى , مةةن نفةةس القةةانون  34نةةص المةةادة 

داره هةةذا مةةا جةةاء فةةي نةةص المةةادة لةةذلك وجةةب أن يكةةون معينةةا بنوعةةه ومقةة, بذاتةةه كةةان العقةةد بةةاطلا
 .من القانون المدني الجزائري  33

ويجةةوز أن تةةتم المقايضةةة علةةى حةةق شخصةةي أو حةةق مةةن الحقةةوق العينيةةة أو المعنويةةة  
ويجةةةب أن تكةةةون الحقةةةوق , وبمعنةةةى آخةةةر تةةةتم علةةةى حةةةق اسةةةتغلال الحةةةق الةةةذهني اسةةةتغلالا ماليةةةا

التزامةات بإعطةاء مةن  يةر , ادل فةي المقايضةةالعينية أو الحقوق الشخصية التي تكون محلا للتبة
 )2 (.التزام أحد طرفيها بمبلغ من النقود

                                                           
 . 333ص , مرجع سابق, ة  محمد صبري السعدي) (1
 . 337ص , ة المرجع نفسه) (2
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صةدد عقةد مقايضةة  بفةلا نكةون , كان أحد البدلين التزاما بعمةل أو امتنةاع عةن عمةل اذفإ 
أو امتنةاع عةن عمةل مةن , عمةلكما لو التزم شخص بنقل حق ملكية أو تقرير حةق انتفةاع مقابةل 

بةل يكةون عقةدا , ه الحالة لا يكون العقةد مقايضةة أو بيعةا لعةدم نقديةة الةثمنذوفي ه, شخص آخر
  . ير مسمى

فيتفةةق الطرفةةان فةةي عقةةد المقايضةةة علةةى أن , وقةةد يحةةدث أن تكةةون قيمةةة البةةدلين مختلفةةة 
ا المكمةل ذويسةمى هة, يقدم أحدهما للآخر مبلغا من النقةود يكمةل بةه قيمةة المةال الةذي يقةايض بةه

 ؤثر علةةى تكييفةةه بأنةةه عقةةد مقايضةةة ه الحالةةة لا يةةذأن دخةةول النقةةود فةةي العقةةد فةةي هةةعلةةى , معةةدلا
وبمعنةى آخةر يكةون المعةدل , وما دام المعدل لةم يبلةغ حةدا كبيةرا بالنسةبة إلةى المقابةل  يةر النقةدي

  .هو الجزء الأقل من البدل الذي يقدمه المقايض

  :السبب في عقد المبادلة :  2

إذا التةةزم المتعاقةةد لسةةبب  يةةر "  علةةى أنةةه 37فةةي مادتةةه  الجزائةةري نةةص القةةانون المةةدني 
مةةةن خةةةلال هةةةذا الةةةنص , "مشةةةروع أو لسةةةبب مخةةةالف للنظةةةام العةةةام أو الآداب كةةةان العقةةةد بةةةاطلا 

فعةدم مشةروعية هةذا الأخيةر يةؤدي إلةى بطةلان , يشترط المشةرع الجزائةري أن يكةون للالتةزام سةبب
وهةذا مةا , )1(العقةد هةو سةبب الالتةزام الحقيقةي  ب المذكور فيالسب رومن ناحية أخرى اعتب, العقد

كةل التةزام مفتةرض أن لةه " بنصةه علةى أنةه الجزائةري مةن القةانون المةدني  38نصت عليه المادة 
ويعتبةةر السةةبب المةةذكور فةةي العقةةد هةةو السةةبب , مةةا لةةم يقةةم الةةدليل علةةى  يةةر ذلةةك ,سةةببا مشةةروعا

 ."الحقيقي حتى يقوم الدليل على ما يخالف ذلك 

فةةةان نظريةةةة السةةةبب التةةةي تطبةةةق علةةةى سةةةائر , ومةةةن خةةةلال نصةةةي المةةةادة السةةةالفتي الةةةذكر 
فان عقد المبادلة الذي يكون سةببه  يةر مشةروع , العقود التي أوجب مشروعيتها المشرع الجزائري 

 . يكون باطلا بطلانا مطلقا, الآدابو  م العامأو مخالف للنظا

  الشكلية في عقد المبادلة :  ثالثا

  يخضةةع عقةةد المقايضةةة فةةي تكوينةةه لةةنفس الأركةةان والشةةروط التةةي يخضةةع لهةةا عقةةد البيةةع 
 و استوفى جميع أركانه من  رضا اذإولا ينعقد عقد المعاوضة سواء كان بيعا أو مقايضة إلا 

                                                           
 . 31ص , مرجع سابق, ة علي علي سليمان) (1
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لأن بيةةةع أو مقايضةةةة , )1(إضةةةافة إلةةةى الةةةركن الرابةةةع المتمثةةةل فةةةي الشةةةكلية الرسةةةمية ,محةةةل وسةةةبب
مةا  ذاوهة, )2(بةل هةو عقةد شةكلي , كمةا هةو الحةال بالنسةبة للمنقةولات, العقارات ليس عقدا رضةائيا

ركةةةةن فةةةةي عقةةةةد بيةةةةع  نذإفالشةةةةكلية الرسةةةةمية , قةةةةانون مةةةةدني 1مكةةةةرر  443نصةةةةت عليةةةةه المةةةةادة 
 .يترتب على تخلفها البطلان المطلق للعقد وهدا البطلان هو من النظام العام و  ,العقارات

وبالتةةالي فةةان , وكمةةا سةةبق الةةذكر أن عقةةد المقايضةةة يخضةةع إلةةى نفةةس أحكةةام عقةةد البيةةع 
 أحةةةد دتةةةه المحكمةةةة العليةةةا فةةةي كا مةةةا أذوهةةة, الشةةةكلية الرسةةةمية كةةةذلك كةةةركن فةةةي مقايضةةةة العقةةةارات

  )3( ."يحرر وجوبا عقد مقايضة العقارات في الشكل الرسمي "يلي حيث جاء فيه ما قراراتها

أنةةةه مةةةا لةةةم تةةةتم إجةةةراءات الشةةةهر فةةةان الملكيةةةة , المحكمةةةة العليةةةا يسةةةتخلص مةةةن موقةةةف 
 .ثابتة بموجب عقد رسمي أو حكم قضائي  المبادلةالعقارية لا تنتقل للمشتري ولو كانت عملية 

ه ذولكةةةةن هةةةة, الأصةةةةل أن الملكيةةةةة تنتقةةةةل بمجةةةةرد التعاقةةةةد إلةةةةى المشةةةةتري بحكةةةةم القةةةةانون و  
وبمةةا أن الشةةكلية المطلوبةةة فةةي , )4(للمنقةةولات المعينةةة بالةةذات القاعةةدة لا تنطبةةق الآن إلا بالنسةةبة 

فبالنتيجة فان عقد المقايضة يخضع بدوره للشكلية الرسةمية تحةت , عقد البيع هي الكتابة الرسمية
 )5( .ائلة البطلانط

 :تطبيق أحكام الرسمية على عقد المبادلة : 1

 الكثير من عقود المبادلة العقارات التي تقدم للمناقشة أمام المحاكم تةرد فةي شةكل عرفةي 
لكةن المحةاكم تتصةدى لهةا بةالرفض لعةدم  ,خاصة بالنسبة للأراضي الزراعيةة فةي المنةاطق الريفيةة

                                                           
 .  474ص , 4113,الإسكندرية, الجزء الثاني,الطبعة الأولى , "المطول في شرح القانون المدني",ة أنور طلبة ) 1(

, مذكرة لنيل شهادة الماجستير في العقود والمسؤولية, "نقل الملكية العقارية على ضوء القضاء الجزائري  ",ة رافع دباح فايز  (2)
 .44ص , 4114/ 4111, ية الحقوق كل, 1جامعة الجزائر ,  ير منشورة

الديوان ,وزارة العدل,قسم الوثائق للمحكمة العليا ,المجلة القضائية , 4114فيفري  3المؤرخ في  444311رقم ة القرار ) 3(
 . 81ص , 4113, 1العدد, الوطني للأشغال التربوية

دار , دراسة مقارنة في القانونين المصري واللبناني, ن طبعةدو , "شرح عقد البيع والمقايضة, العقود المسماة", ة أنور سلطان )4(
 . 44ص  1381, بيروت, النهضة العربية للنشر والتوزيع

 4114, الجزائر, دار هومة للنسر والتوزيع, الطبعة  التاسعة, " حماية الملكية العقارية الخاصة", ة حمدي باشا عمر) 5(
 . 41ص,
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التةةي أكةةدت  مةةن القةةانون المةةدني 314تأسيسةةا علةةى نةةص المةةادة  هةةذا)1( إفرا هةةا فةةي قالةةب تةةوثيقي
يعتبةر كةل متقةاض بائعةا للشةيء الةذي  ذإ, تسري أحكام عقد البيةع علةى عقةد المبادلةة": على أنه 

كةةان مملوكةةا لةةه وقةةايض بةةه ومشةةتريا فةةي الوقةةت ذاتةةه للشةةيء الةةذي كةةان مملوكةةا للطةةرف الآخةةر 
 ."وقايض هو عليه

والحالةة  بادلةةفةان عقةد الم, أن الشكلية المطلوبة في عقد البيع هي الكتابةة الرسةمية وبما 
 وبالتالي وجوب إثباتةه بعقةد رسةمي مشةهر بالمحافظةة العقاريةة, ه يخضع بدوره للكتابة الرسميةذه

يثبةةت الملكيةةة الخاصةةة "مةةن قةةانون التوجيةةه العقةةاري التةةي نصةةت علةةى أنةةه 43عمةةلا بةةنص المةةادة 
بحيةث يةتم تحريةةره  "رسةمي يخضةع لقواعةد الإشةةهار العقةارالعقاريةة والحقةوق العينيةة عقةةد للأمةلاك 

يكون فيها إطار مخصص للمحةافأ العقةاري الةذي يوافةق , في وثيقة رسمية تعرض لعملية الشهر
بحيةةةث يةةةتم  , علةةى عمليةةةة الشةةةهر أو يةةرفض هةةةذه العمليةةةة لتخلةةف شةةةرط أو إجةةةراء عمليةةة المبادلةةةة

ثةم يةتم تسةجيله لةدى مكتةب , مةع تحديةد ثمنةه, عقار محل المبادلةة وأصةل ملكيتةهالتعيين مساحة ال
مضةةاء مةةدير أمةةلاك الدولةةة ومالةك العقةةار, التسةجيل فةةي وثيقةةة التةةي  وفةةي الأخيةةر يةةدرج الإشةهاد وا 
 )2(. ستشهر

 :انتقال ملكية العقار أو الحق العيني العقاري بالمقايضة :  2

أو , مقايضةةة الةةذي ينصةةب علةةى ملكيةةة عقةةارعلةةى عقةةد التنطبةةق أحكةةام البيةةع العقةةاري  
والتةي قضةت علةى  من التقنين المةدني 734أحكام نص المادة وهي , على أي حق عيني عقاري 

لا تنتقةل الملكيةة والحقةوق العينيةةة الأخةرى فةي العقةار سةواء كةةان ذلةك بةين المتعاقةدين أو فةةي "أنةه 
عليهةةا القةةانون وبةةالأخص القةةوانين التةةي تةةدير حةةق الغيةةر إلا إذا روعيةةت الإجةةراءات التةةي يةةنص 

أما العقود الإدارية والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصةريح أو  ,"مصلحة شهر العقار
تعةةةديل أو انقضةةةاء حةةةق عينةةةي لا يكةةةون لهةةةا أثةةةر حتةةةى بةةةين الأطةةةراف إلا مةةةن تةةةاريا نشةةةرها فةةةي 

 ."مجموعة البطاقات العقارية

حتةةى يةةتم انتقةةال ملكيةةة العقةةار أو الحةةق العينةةي العقةةاري المقةةايض  فانةةه, مةةا جةةاءتطبيقةةا ل 
ينبغي إخضةاع هةدا التصةرف القةانوني المتمثةل فةي عقةد المقايضةة إلةى  ,فيه إلى الشخص الآخر

                                                           
 . 34ص, 4114, الجزائر, دار هومة للنشر والتوزيع, 4114طبعة , "نقل الملكية العقارية ", ة حمدي باشا عمر (1)
 . 11ة أنظر الملحق رقم  (2)
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لأنةةه يرمةةي إلةةى إنشةةاء حةةق , حتةةى يكةةون موجةةودا مةةن الناحيةةة القانونيةةة, عمليةةة الإشةةهار العقةةاري 
كةةل حةةق للملكيةةة وكةةل حةةق عينةةي آخةةر يتعلةةق بعقةةار لا وجةةود لةةه  فةةان, ا المعنةةىذوفةةي هةة, عقةةاري 

 .إلا من تاريا يوم إشهارهما في مجموعة البطاقات العقارية  ,بالنسبة للغير

شةأنه شةأن أي تصةرف , أفرغ عقد المقايضة بمعرفة المكتب العمةومي للتوثيةق اذإوعليه  
علةى أنةه  ضمن تأسيس السةجل العقةاري المت, من المرسوم التنفيذي 31كما توجبه المادة , عقاري 

 443وكمةةا تشةةير إليةةه المةةادة , )1( "يقةةدم علةةى الشةةكل الرسةةمي كةةل عقةةد يكةةون موضةةوع الإشةةهار"
أثةةةار  بحيةةةث يرتةةةبا العقةةةد بالمحافظةةةة العقاريةةةة ذتم تسةةةجيل هةةةيةةةو , مةةةن التقنةةةين المةةةدني 11مكةةةرر 

يمكةن مةن بيةده ’ ذإ ,ويكون للتصرف القانوني حجة قاطعة بالنسبة للغير, قانونية بين المقايضين
علةةى أسةةاس أن الإشةةهار العقةةاري فةةي , العقةةد الرسةةمي المشةةهر بالاحتجةةاج بةةه فةةي مواجهةةة الكافةةة

ذلةةك أن  ,أو نقضةةه أو نقلةةه, أو تعديلةةه, يعتبةةر مصةةدر للحةةق العينةةي العقةةاري , القةةانون الجزائةةري 
أصةةةةناف الملكيةةةةة العقاريةةةةة لا يكةةةةون لهةةةةا وجةةةةود إلا إذا تةةةةم معاينتهةةةةا بسةةةةندات رسةةةةمية مشةةةةهرة فةةةةي 

 )2(. مجموعة البطاقات العقارية

  انصةةةب اتفةةةاق الطةةةرفين علةةةى تبةةةادل شةةةيئين اذإ, ا الةةةنصذبمفهةةةوم المخالفةةةة لمحتةةةوى هةةة 
 يرد عليهمةا محةل عقةد المقايضةةين الشيئين اللذين ذأحد ها وكان العقار أو الحق العيني العقاري 

ي أثةر ويعتبةر لا يولةد أ, اذفةان تصةرفهما هة, واكتفى المتعاقةدان بةإفراغ تصةرفهما فةي ورقةة عرفيةة
ولا ينتقةةل إلةةى المقةةايض , بيةةد صةةاحبه الأصةةلي, ا العقةةارذوبالتبعيةةة يبقةةى هةة,  يةةر موجةةود أصةةلا

مةن التقنةين  373نونا عليةه طبقةا للمةادة ا الأخير من مباشرة حقوقه المقررة قاذوتغل يد ه, الآخر
 لمتمثلةةاو    18/11/1331المةؤرخ فةي  )3(التوجيةه العقةاري  من قةانون  47المادة كذلك و , المدني

                                                           
المؤرخ في  81/411, المعدل والمتمم بالمرسومين التنفيذيين رقم 44/14/1373, المؤرخ في73/34المرسوم التنفيذي رقم ة ) (1

, 41, المتعلق بتأسيس السجل العقاري, الجريدة الرسمية, العدد 13/14/1334في المؤرخ  34/144, ورقم 14/14/1381
 .14/13/1373الصادرة بتاريا 

, دار الخلدونيةة للنشةر والتوزيةع, الجزائةر, 4113, طبعةة "شةهر التصةرفات العقاريةة فةي التشةريع الجزائةري "جمةال بوشةنافة,  ة )2(
 . 111ةة113صص , 4113

, الصادرة 33, المتضمن قانون التوجيه العقاري, الجريدة الرسمية, العدد 18/11/1331المؤرخ في  31/44القانون رقم  ة (3)
, 44, الجريدة الرسمية, العدد 44/13/1334, المؤرخ في 34/43, المعدل والمتمم, بالأمر رقم 18/11/1331بتاريا 

 .47/13/1334الصادرة بتاريا 
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ولا تكةةون لةةه القةةدرة فةةي أن يحةةتج بةةه علةةى الغيةةر الةةذي لةةه  فةةي حةةق التمتةةع والتصةةرف فةةي الشةةيء
  .الحق في التنفيذ القضائي عليه لاستيفاء مبلغ الدين منه

إفةةراغ كةةل عمليةةة مبادلةةة تةةتم  )1(يوجةةب قةةانون الأمةةلاك الوطنيةةة , كةةذلك ا المعنةةىذوفةةي هةة 
مةةن  141لمةةادة كمةةا تشةةير إليةةه نةةص ا, إلةةى عمليةةة الإشةةهار العقةةاري , خةةرآبةةين الإدارة وطةةرف 

يثبةةةةت عقةةةةد التبةةةةادل الةةةةذي يسةةةةجل ويشةةةةهر فةةةةي ": علةةةةى أنةةةةه  )2( 14/347التنفيةةةةذي رقةةةةم  مرسةةةةوم
ويمةنح الملةك , وتنجةر عنةه الآثةار القانونيةة المرتبطةة بةه, تحويل الملكيةة فعةلا  المحافظة العقارية

 ."صفة الأملاك الخاصة بالدولة , الذي تحصل عليه الدولة عن طريق التبادل

 ,فةةان مةةعل دعةةواه يكةةون بةةالرفض فةةي الأسةةاس, وقةةع وأن رفةةع بشةةأنه دعةةوى قضةةائية اذوا   
لك أن المشرع الجزائري قرر في شأن أي تصةرف قةانوني يةرد محلةه علةى ملكيةة عقةار أو علةى ذ

أن يةةةتم إثباتةةةه بمقتضةةةى سةةةند رسةةةمي خاضةةةع لقواعةةةد الإشةةةهار العقةةةاري طبقةةةا , حةةةق عينةةةي عقةةةاري 
تثبةت الملكيةة الخاصةة للأمةلاك العقاريةة "التةي تقضةي بةأن ه العقةاري من قانون التوجي 43للمادة 

)3(."والحقوق العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشهار العقاري 
 

مةةةن القةةةانون المةةةدني أكةةةدت صةةةراحة علةةةى الرسةةةمية كةةةركن  1مكةةةرر 443كمةةةا أن المةةةادة  
ومةن هةذا , للانعقاد في كةل عقةد مةن شةأنه نقةل أو تعةديل أو إنشةاء أو زوال حةق الملكيةة العقاريةة

كلةةه يتبةةةين لنةةةا أنةةةه توجةةةد علاقةةةة تبعيةةةة بةةةين عقةةةد المبادلةةةة وعقةةةد البيةةةع ولهةةةذا يجةةةب أن يتخةةةذ عقةةةد 
 )4(. عقار الشكل القانوني الذي يجب توفره في عقد البيع العقاري المبادلة في ال

أو الإدارة المتصرفة في العقارات ,وبالإضافة إلى شكل الرسمية ودفع الثمن بيد الموثق 
فإن المشرع أوجب في نصوص عديدة على محرري العقةود الرسمية القيام بإجراءات تسجيلهةةا 

                                                           

ص  1331سنة , 44العدد , جريدة رسمية, المتضمن الأملاك الوطنية 11/14/1331المؤرخ في  31/41ة القانون رقم (1) 
 .11ص  4118لسنة , 33جريدة رسمية رقم  41/13/4118المؤرخ في  18/13والمعدل بموجب قانون رقم  1331

ر الأملاك العمومية المحدد لشروط وكيفيات إدارة وتسيي 4114ديسمبر  13المؤرخ في  14/347المرسوم التنفيذي رقم ة  ) (2
 . 4114ديسمبر  13الصادر بتاريا , 33العدد ,الجريدة الرسمية , والخاصة التابعة للدولة

 . 117ص ,جمال بوشنافة, مرجع سابق ة (3)
,   ير منشورة, مذكرة لنيل شهادة الماستر, "عقد الوكالة  ببيع العقار في التشريع الجزائري ", خياري نسيمة, ة زنايني وسام )4(

 . 47ة 43 ص ص, 4114/4114, المدية,جامعة الدكتور يحي فارس , كلية الحقوق , تخصص قانون عقاري 
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سليم العقود لأصحابها, ورتب على عدم القيام بهذا الإجراء وشهرها بالمحافظة العقارية قبل ت
 ق العينية العقارية التي تتضمنهافيما يخص نقل الحقو , اعتبار العقود المحررة عديمة الأثر

زالة آثاره  وعليه إذ تخلف شرط من هذه الشروط فقد العقد طابعه الرسمي, وجاز طلب إبطاله وا 
 )1(. يع العقود الرسمية سواء تعلق بمنقولات أو عقاراتالمترتبة عنه, وهذا بالنسبة لجم

 :تمييز عقد المبادلة عن العقود المشابهة له : الفرع الثاني 

فانةه يصةادف , باعتبار أن المبادلةة مةن العقةود المدنيةة التةي نةص عليهةا القةانون المةدني 
وعلةى هةذا سةنقوم بةالتمييز بةين مبادلةة , يشابهه العديد من العقود التي تعمل على نقل الملكيةة أن

وهةةةذا علةةةى  مبادلةةةة العقةةةار والعقةةةود الملزمةةةة لجةةةانبينوبةةةين , العقةةةار والعقةةةود الملزمةةةة لجانةةةب واحةةةد
 :النحو التالي 

 :التمييز بين مبادلة العقار والعقود الملزمة لجانب واحد: أولا 

د بةةالعقود الملزمةةة لجانةةب واحةةد أو مةةا يسةةمى بةةالعقود  يةةر تبادليةةة تلةةك العقةةود التةةي يقصةة 
يقةةوم فيهةةا شةةخص بةةالالتزام بالقيةةام بعمةةل معةةين دون وجةةود مقابةةل مةةن الشةةخص الةةذي يتلقةةى هةةذا 

 .العمل 

عقةةةد المبادلةةةة تشةةةابه كبيةةةر بةةةين العقةةةود الملزمةةةة لجانةةةب واحةةةد فيمةةةا يتعلةةةق بمسةةةألة نقةةةل فل 
علةى سةبيل المثةال  نةذكر منهةا, والتي تحتاج لتكوينها طرف واحد في العقةد, عوض الملكية بدون 

ولكن يوجد اخةتلاف جةوهري بيةنهم , والوصية وكذلك الشفعة, ةالصدق, وليس على سبيل الحصر
 :وهو كالتالي 

 )2(:التمييز بين عقد المبادلة العقار والصدقة .1

وتختلف , حيث يتشابه كل منهما في أنهما تمليك بلا عوض حال حياة الشخص   
 لمحتاج تقربا من الله وطمعا في مرضاته مع في أن طبيعة الصدقة تمليكالمبادلة عن الصدقة 

                                                           
دار هومةة , 4113طبعةة , "إثبةات الملكيةة العقاريةة والحقةوق العينيةة العقاريةة فةي التشةريع الجزائةري "ة عبد الحفةيأ بةن عبيةدة,  (1)

 .47ص, 4113والتوزيع بوزريعة, الجزائر,  للنشر
,  يةر منشةورة, مةذكرة لنيةل شةهادة الماسةتر,"الوسائل القانونية الاستثنائية لاكتساب الدولة للأمةلاك العقاريةة", ة هاجر طبوزي  ) (2

 .41ص , 4114/4114, المدية,جامعة الدكتور يحي فارس , كلية الحقوق , تخصص قانون عقاري 
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بعقار  أما المبادلة فهي مبادلة شيء بشيء آخر أو عقار, مراعاة ما ينص عليه القانون في ذلك
 .آخر

 :والوصية  العقار قد مبادلةالتمييز بين ع .2

أن الوصةةية لكةةن مةةن حيةةث و  ,ملكيةةة مةةن شةةخص لآخةةرالفةةي أن كلاهمةةا يةةنقلان  فقةةانيت 
وتكةةون بةةةإرادة , التبةةرع علةةى وجةةةهبعةةةد المةةوت  تمليةةك مضةةةاف إلةةى مةةاتصةةرف قةةانوني يقصةةةد بةةه 
أي فةةي , بينمةةا عقةةد المبادلةةة هةةي تمليةةك الشةةخص للعقةةار فةةي الحةةال, امنفةةردة للوصةةي ولةةيس عقةةد
 )1( .لأنها لا تنعقد إلا بتوافق إرادتي الشخصين, حال حياة كل من الطرفين

  :التمييز بين عقد المبادلة والشفعة  .3

عقةةةد المبادلةةةة هةةةو عقةةةد يلتةةةزم بةةةه كةةةل مةةةن المتعاقةةةدين أن ينقةةةل إلةةةى الآخةةةر علةةةى سةةةبيل  
الةثمن  لتخلةف, لشةفعةا الخضةوع لنظةام رفضفطبيعةة المقايضةة تة, التبادل ملكية مةال  يةر النقةود

 ن سةةواء مةةن المشةةتري أو مةةن الشةةفيع فالبةةائع يحصةةل علةةى الةةثمفةةي حةةين لةةو حصةةل بيةةع , النقةةدي
يتعةين أن يةرد الشةيء إلةى صةاحبه  لهةذا, بينما في المقايضة فان البائع يحةتفأ بالشةيء المقةايض

 )2( .على أن يدفع الشفيع للبائع مقابله نقدا

 :العقار والعقود الملزمة لجانبين التمييز بين مبادلة : ثانيا 

يقصةةةد بةةةالعقود الملزمةةةة لجةةةانبين تلةةةك العقةةةود التةةةي تنشةةةل التزامةةةا بةةةين كلةةةى طرفةةةي العقةةةد  
ذلةةك أنةةه , بحيةةث يقةةوم كةةل منهمةةا بعمةةل معةةين مقابةةل أن يلقةةى فعةةل أو عمةةل مةةن الطةةرف الآخةةر

مةةن هةةذا العقةةد إلةةى ينشةةل مةةن تكوينةةه التزامةةات متقابلةةة فةةي ذمةةة كةةل مةةن الطةةرفين بحيةةث يرميةةان 
فنةذكر علةى , المبادلةة عقةد كون شبه كبير بينهم وبةينأن يو  قد يصادفف, تبادل الالتزامات بينهما

 .وعقد البيع  الإيجارعقد المقاولة وعقد  ,سبيل المثال وليس على سبيل الحصر

 النقةةاط الأساسةةية للاخةةتلاف بةةين هةةذه العقةةود إلةةىو مةةن خةةلال مةةا تقةةدم فسةةنقوم بةةالتطرق  
باعتبةةاره يتفةةق فةةي العديةةد مةةن النقةةاط , الضةةوء أكثةةر علةةى عقةةد البيةةع وسنسةةلط, وبةةين عقةةد المبادلةةة

                                                           
 . 418ص , مصر, دار الفتح للإعلام العربي, الجزء الرابع,الطبعة الثانية , "فقه السنة", ة محمد السيد السابق )1(

 . 41ص , مرجع سابق, ة هاجر طبوزي ) (2
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مةن القةانون المةدني التةي قضةت  314وتطبيقةا لمةا جةاءت بةه المةادة , الأساسية مةع عقةد المبادلةة
 :وهي على النحو التالي, بتطبيق أحكام عقد البيع على عقد المبادلة

 :عقد المقاولة و  مبادلةالتمييز بين عقد ال .1

أنةةه علةةى  433المةةادة  تنةةاول المشةةرع الجزائةةري عقةةد المبادلةةة بةةالتعريف مةةن خةةلال نةةص 
عقةةةد يتعهةةةد بمقتضةةةاه أحةةةد المتعاقةةةدان أن يضةةةع شةةةيئا أو أن يةةةؤدي عمةةةل مقابةةةل أجةةةر يتعهةةةد بةةةه "

 . "المتعاهد الآخر

مقابةةل أجةةرة تتمثةةل فةةي  رد علةةى صةةنع شةةيء أو أداء عمةةليةةعقةةد المقاولةةة بمةةا يفيةةد أن      
تةةتم علةةى عمليةةة تبةةادل شةةيئين ولكةةن بةةدون مقابةةل  فإنهةةافةةي حةةين أن عقةةد المبادلةةة , مقابةةل مةةالي

 )1(.مالي 

 :عقد الإيجارو  التمييز بين عقد المبادلة .2

حيةث لا , عقةود الانتفةاعمن  بينما عقد الإيجار, عقد المبادلة من العقود الناقلة للملكية  
العين بةة تمكةةين المسةةتأجر مةةن الانتفةةاع إنمةةا ,ملكيةةة العةةين المةةؤجرة إلةةى المسةةتأجريةةؤدي إلةةى نقةةل 

وبعبةةارة أخةرى يةةؤدي إلةى إنشةةاء حةق شةةخص فةي ذمةةة المةؤجر الموضةةوعة تمليةك العةةين , المةؤجرة
 )2( .المؤجرة

 :عقد البيع و  التمييز بين عقد المبادلة .3

حيث , عقد المقايضةو  من أهم عقود المعاوضة الناقلة للملكية العقارية عقد البيع         
فقد عرف البيع في المادة ,لعقود المتعلقة بالملكية لمنحهما المشرع الصدارة في الترتيب الخاص 

البيع عقد يلتزم بمقتضاه البائع أن ينقل للمشتري ملكية شيء أو حقا  "التي جاءت بأن  441
من القانون  314في المادة فقد تم النص عليها المقايضة أما , "آخر في مقابل ثمن نقديماليا 

الآخر  إلىالمقايضة عقد يلتزم به كل من المتعاقدين أن تنتقل  "المدني بحيث نصت على أن 

                                                           
ديةةوان المطبوعةةات , عقةةد البيةةع, الجةةزء الرابةةع, بةةدون طبعةةة, "الةةوجيز فةةي شةةرح القةةانون المةةدني", ة خليةةل أحمةةد حسةةين قةةدادة (1)

 .  13ص, 4111, الجامعية للنشر والتوزيع
 . 14ص , نفسه  ة المرجع (2)
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وبما أن عقد المقايضة تطبق عليه نفس أحكام عقد , على سبيل التبادل ملكية مال  ير النقود
 .إننا سنعرج لهذا بالقليل من التفصيل البيع ف

ه النصةةةوص ذوالواضةةةح مةةةن خةةةلال هةةة, بةةةالر م مةةةن الاخةةةتلاف الموجةةةود بةةةين العقةةةدينف      
فةةي حةةين عقةةد البيةةع ,  يةةر نقةةديالةةذي يكةةون فةةي عقةةد المقايضةةة , القانونيةةة والمتمثلةةة فةةي المقابةةل

مختلفةة  تةي تسةري علةى كةل منهمةاالأحكةام ال تأتييعني أن  ا لاذ ير أن ه, يجب أن يكون نقديا
مما جعل الإرادة التشريعية تقةرر لهمةا نفةس , أن الآثار الاقتصادية والقانونية واحدة لكل منهما ذإ

تسةةري علةةى المقايضةةة  " علةةى أنةةه تةةنص التةةي  314ا مةةا جةةاء فةةي نةةص المةةادة ذهةة, )1(القواعةةد 
أحكةةام البيةةع بالقةةدر الةةذي تسةةمح بةةه طبيعةةة المقايضةةة ويعتبةةر كةةل مةةن المقايضةةين بائعةةا للشةةيء 

فةةةةي حةةةين أن فةةةةي عقةةةةد , البيةةةةع يوجةةةةد مبيةةةع  وثمةةةةنففةةةي , " ومشةةةتريا للشةةةةيء الةةةذي قةةةةايض عليةةةةه
زامةةات ويترتةةب علةةى المقايضةةة نفةةس آثةةار عقةةد البيةةع مةةن حيةةث الت, المقايضةةة يوجةةد مبيةةع  ومبيةةع

لا مةةةن حيةةةث التزامةةةات المشةةةتري فكلهمةةةا ملةةةزم بنقةةةل ملكيةةةة الشةةةيء الةةةذي قةةةايض بةةةه إلةةةى , البةةةائع
كةان  اذإوعليةه , ويلتزمان بتسلمه وبضةمان التعةرض والاسةتحقاق والعيةوب الخفيةة, الطرف الآخر

فان الملكية  لا تنتقل لطرفين إلا بعةد تحريةر العقةد فةي شةكل رسةمي , محل عقد  المقايضة عقار
شةةةهره علةةةى مسةةةتوى المحافظةةةة يةةةتم ثةةةم , مةةةن القةةةانون المةةةدني 11مكةةةرر 443طبقةةةا لةةةنص المةةةادة 
 )2(. الشيئين المقايض فيهما متساوية  ويفترض أن تكون قيمة, العقارية المختصة

أن كةةة, كةةةون بيعةةةا أو مقايضةةةة بحسةةةب المقابةةةل الةةةذي يختةةةاره المتعاقةةةد الآخةةةرفالعقةةةد قةةةد ي 
 نذإ, أرض معينةةة هأو فةةي مقابلةة, مةةع آخةةر علةةى أن يعطيةةه دارا فةةي مقابةةل نقةةود شةةخص يتعاقةةد

 .بحسب المقابل الذي يتلقاه المتعاقد الآخر , العقد يكون هنا بيعا أو مقايضة

كان أحةد البةدلين مكونةا مةن عنصةرين  اذإ, لكن قد يلتبس البيع بالمقايضة ابتداء وانتهاء 
 )3( . كأن يكون المقابل سيارة ومبلغ نقدي, والآخر  ير نقدي نقدي, أحدهما

                                                           
 .  338ص  ,مرجع سابق, ة محمد صبري السعدي) (1
 . 443ص , مرجع سابق, ة حميدي محمد لمين) (2
طبعة مزيدة , دراسة مقارنة ومدعمة بالاجتهادات القضائية والفقهية, "البيعالوجيز في عقد ", ة سي يوسف زاهية حورية) 3(

 .44ص , 4118, دار الأمل للطباعة والنشر والتوزيع, ومنقحة
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كةان المبلةغ النقةدي هةو العنصةر  اذفةإ, خذ بالعنصر الغالةبؤ ي, ا العقدذولتحديد طبيعة ه 
, فان العقد يعد مقايضةة, كانت قيمة السيارة هي العنصر الغالب اذإأما , يعاكان العقد ب, الغالب

, أو سةبانك ذهبيةة, أعطةى شةخص دارا لآخةر فةي مقابةل أوراق ماليةة اذإإلا أنه يةدق التمييةز فيمةا 
أن العقةةد هنةةا يعتبةةر مقايضةةة ر ةةم سةةهولة  بةةلا شةةكفهةةل يعتبةةر المقابةةل هنةةا بمثابةةة النقةةد أو لا ؟ 

لأن العبرة فيه هي طبيعةة , أو الورقة المالية إلى مبلغ نقدي, تحويل المقابل وهو السبيكة الذهبية
 )1( . المقابل وقت العقد

 حيث, ور م التفرقة بين البيع والمقايضة على أساس اختلاف المقابل في كل منهما 
اختلافا جوهريا هذا لا يعني و  ,المقايضة بغير النقود بينما في, نقديالبيع بمقابل المبادلة في 

, والآثار الاقتصادية لكل منهما واحدة لك أن العملية القانونيةذ, في الأحكام التي تطبق عليهما
 )2(.بنفس القواعد  خاضعين لنظام قانوني تحكمهممما يبرر أن يكونا 

 :طبيعة التعامل في عقد المقايضة  :أ

ا لا ذعلةةى أن هةة, سةةواء كةةان مفةةرزا أم شةةائعا, تةةرد المقايضةةة عةةادة علةةى حةةق الملةةك التةةام 
لأن القاعةدة أن كةل , يمنع من أن يكون العوض أي حق آخةر مةن الحقةوق المتفرعةة عةن الملكيةة

أو حةةةق , لكيةةةة رقبةةةةلةةةك يجةةةوز أن يكةةةون العةةةوض مذوعلةةةى , مةةةا يمكةةةن بيعةةةه يمكةةةن المقايضةةةة بةةةه
كةان العةوض خدمةة أو عمةلا يقدمةه أحةد المتعاقةدين فةلا يعتبةر العقةد  اذوا  , أو حق ارتفاق ,انتفاع

كةةان البةةدلان معةةا مةةن النقةةود فالعقةةد يعتبةةر  اذإولكةةن , مقايضةةة بةةل عقةةد مةةن العقةةود الغيةةر المسةةماة
 . مقايضة

أحد طرفيه بائعةا فقةط والآخةر وتختلف المقايضة عن البيع في أنه في العقد الأخير يكون 
فةةةي حةةةين أنةةةه فةةةي المقايضةةةة يعتبةةةر كةةةلا مةةةن المقايضةةةين بائعةةةا للشةةةيء الةةةذي كةةةان , مشةةةتريا فقةةةط

 . مملوكا له وقايض هو عليه
(3) 

 

 

                                                           
 .43ص , مرجع سابق, ة عبد الرزاق السنهوري ) (1
 . 431ص ,مرجع سابق , ة جميل الشرقاوي ) (2
 .114ص, 4111, دار الفكر والقانون , الطبعة الثانية, "عقد البيع,لنقض نائب رئيس محكمة ا",ة  السيد خلف محمد ) 3(
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 :اشتباه المقايضة بالبيع: ب

 :تشتبه بالحالتين التاليتين  

قيمتهةا نقةدا بةالرجوع  أو أوراق مالية يسهل تقةدير, كان أحد العوض بضائع اذإ: الأولى  
ه الحالةة ذهب بعض الشراح إلى أن العقد فةي هةذا ذول, أو كشوف التسعيرة, إلى أسعار البورصة

لأن البيةةع يتطلةةب أن يكةةون أحةةد , وان كةةان الةةرأي الةةراجح يةةذهب إلةةى أنةةه مقايضةةة , يعتبةةر بيعةةا
 (1). البدلين وقت إبرام العقد من النقود

وتضةةمنت  ,كةةان للأشةةياء المقةةايض فيهةةا قةةيم مختلفةةة فةةي اعتبةةار المتعاقةةدين ذاإ: الثانيةةة  
ا المعةدل ذفوفقةا لةرأي الةراجح لا يترتةب علةى وجةود هة, المقايضة معدلا من النقود لتعويض الفرق 

 .أي كان هو المقصود من التعاقد , كان المعدل هو العنصر الغالبذا إ اعتبار العقد بيعا إلا

 :البيع على المقايضة تطبيق أحكام : ج

تتحةد طبيعةة , فيما عدا المقابل النقدي الذي يتميز به البيةع عةن المقايضةة: المبدأ العام  
ا لم يجد المشرع  داعيا إلى وضع أحكام مفصةلة لعقةد المقايضةة واكتفةى بةالنص فةي ذول, العقدين
ممةا تسةمح بتطبيقةه طبيعةة , "تسةري علةى المقايضةة أحكةام البيةع "من القانون المةدني 314المادة 

مةةع اعتبةةار كةةل  والفسةةا , والضةةمان, والتسةةلم, والتسةةليم, المقايضةةة القواعةةد الخاصةةة بنقةةل الملكيةةة
 )2( .متعاقد فيما يتعلق بتطبيق هده القواعد بائعا ومشتريا في نفس الوقت

 :نقل الملكية  .1

يلتةةزم كةةل متعاقةةد فةةي المقايضةةة بالقيةةام بةةالإجراءات اللازمةةة لنقةةل الملكيةةة الشةةيء الةةذي  
كان الشةيء منقةولا  اذإ, والملكية كما في البيع تنتقل بمجرد التعاقد, قايض به إلى المتعاقد الآخر

عقار فةلا تنتقةل كان  اذوا  , كان منقولا معينا بالنوع فقط فلا تنتقل إلا بالفرز اذإأما , معينا بالذات
 .القيد و  فيما بين المتعاقدين ولا بالنسبة للغير إلا بالتسجيل

                                                           
 . 337,ص,مرجع سابق , ة أنور سلطان) (1

 4111,المعهد الوطني للقضاة , منشورة, مذكرة نهاية التدريب, "الإثبات في المواد العقارية ",ة القاضي طواهير عبد الله  (2)
 . 4111ة
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 :التسليم  .2

كمةةا يلتةةزم بضةةمان قةةدر هةةدا الشةةيء , يلتةزم كةةل مقةةايض بتسةةليم الشةةيء الةةذي  قةةايض بةه 
ظهةةر فةةي أحةةد البةةدلين عجةةز أو زيةةادة عةةن  اذإا الةةرأي أنةةه ذويتفةةرع علةةى هةة, لأنةةه يعتبةةر بائعةةا لةةه

لةةك ذوعلةةى , وجةةب تطبيةةق أحكةةام البيةةع  الخاصةةة بةةالعجز والزيةةادة, لمبةةين لةةه فةةي العقةةدالمقةةدار ا
وجةةد عجةةزا فةةي الشةةيء الةةذي قةةايض عليةةه أن يطالةةب بمعةةدل نقةةدي لتعةةويض  اذإيجةةوز للمقةةايض 

 .ا العجز جسيما ذكان ه اذإأو يطالب بالفسا  ,العجز

فقةةط لأنةةه فةةي المقايضةةة لا , الزيةةادة خاصةةة بةةالبيعو  أحكةةام العجةةزمةةن جهةةة أخةةرى فةةان  
ا البةدل فةي ذمتةه محةل البةدل الةذي أعطةاه ذيهتم كل متقاض بمقدار البةدل قةدر اهتمامةه بحلةول هة

ا ذوهةةة, علةةةى حةةةين أنةةةه فةةةي البيةةةع يهةةةتم المتعاقةةةدان بإيجةةةاد تناسةةةب بةةةين قيمةةةة المبيةةةع وبةةةين الةةةثمن
   .وجد في المبيع عجز أو زيادة اذإالتناسب لن يتحقق 

ه الحالةةة مةةن أحكةةام ذلأن المشةةرع لةةم يسةةتثن هةة, ل إلةةى الأخةةذ بةةالرأي الأول يةةر أننةةا نميةة 
 .البيع الواجب انطباقها على المقايضة 

 :الضمان  .3

وضةةةمان عةةةدم , تسةةةري علةةةى المقايضةةةة أحكةةةام البيةةةع الخاصةةةة بضةةةمان العيةةةوب الخفيةةةة  
سةواء ,كما تسري عليها كذلك الأحكةام الخاصةة بضةمان الاسةتحقاق , التعرض القانوني والمادي

تبين لأحد المتقاضين أن الشيء الذي قايض عليةه  اذإلك ذكان الاستحقاق كليا أم جزئيا وعلى 
   هلةة مملةةوك للغيةةر جةةاز لةةه أن يطلةةب فسةةا المقايضةةة وأن يمتنةةع عةةن تسةةليم الشةةيء الةةذي قةةايض

المالةةك الحقيقةةي لةةم يتعةةرض لةةه لةةب  إبطةةال العقةةد ولةةو كةةان أو أن يطا ,لةم يكةةن قةةد سةةلمه بعةةد اذإ
وفةي جميةع  وقةع لةه التعةرض فعةلا  اذإأو أن يطالب بالتعويض بدعوى ضمان الاستحقاق , بعد

هده الأحوال لا يترتب على فسا المقايضة أو إبطالهةا ضةرر بةالغير حسةن النيةة الةذي تقةرر لةه 
حقةه وفقةةا للقةانون قبةل تسةجيل دعةوى الفسةةا أو كةان قةد شةهر  اذإ, حةق عينةي علةى أحةد البةةدلين

 )1(  .البطلان أو قبل التأشير لهما على هامش تسجيل عقد المقايضة

 
                                                           

 . 333 ةةة 338,ص ص, مرجع سابق, ة أنور سلطان ) (1
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 : أحكام البيع التي لا تنطبق على المقايضة : د

 :لا تسري على المقايضة أحكام البيع التي لا تتفق مع طبيعتها وهي  

 .لا تتضمن ثمنا نقديا الأحكام الخاصة بالثمن وشروطه لأن المقايضة  .1

لأن  ,الأحكام الخاصة بدعوى تكملة الثمن في حالة بيع عقار مملوك لغيةر كامةل الأهليةة .4
ه ذعلةى حةين أن هة, القانون راعى أن الدافع إلى البيع يكون عادة الحاجة إلةى مبلةغ نقةدي

ولةةةةو تضةةةةمنت , ا المبةةةةدأ صةةةةحيحذلا ثمةةةةن فيهةةةةا وهةةةة ذإالحاجةةةةة لا تتةةةةوافر فةةةةي المقايضةةةةة 
 .المقايضة معدلا من النقود لأن المعدل لا يعتبر ثمنا 

التسةجيل و يةر دلةك مةن المصةروفات تكةون علةى و  النفقات الخاصة بالعقةد ورسةوم الدمغةة .4
علةةى حةةين يتحملهةةا , لةةكذلةةم يوجةةد اتفةةاق أو عةةرف يقضةةي بغيةةر  مةةا, المشةةتري دون البةةائع

  .لكذوجد عرف أو اتفاق يقضي عكس لم ي المقايضان مناصفة في عقد المقايضة ما

  )1( .لا يجوز الأخذ بالشفعة من المقايض على حين يجوز الأخذ بها من المشتري  .3

 :بين أحكام المقايضة والبيع  ختلاف والاتفاقلااأوجه : و

سةةنتعرض إلةةى أهةةم نقةةاط الاخةةتلاف والاتفةةاق التةةي تةةربط كةةل مةةن عقةةد البيةةع وعقةةد المبادلةةة    
 :النقاط الأساسية على النحو التالي بالتدقيق في هذه 

  : ختلافأوجه الا (1

إن نقدية الثمن هي التي تميز بين البيع وبين عقد المقايضة الذي يتم به تبةادل الأمةوال  
ه الخصيصةة فةي ذوقد أبرزت الإرادة التشريعية هة, معاوضة دون أن يكون أحد البدلين من النقود

, ل إلى الآخر على سبيل التبادل ملكية مال ليس مةن النقةودأن ينق: التعريف الذي أوردته بقولها 
ولم تعةد   وقد قلنا فيما سبق أن المقايضة كانت الوسيلة المعتادة لتبادل الأموال قبل معرفة النقود

أن البيةةع فةةي الوقةةت الحاضةةر هةةو  ذإ, المقايضةةة وسةةيلة تبةةادل الأمةةوال فةةي الجماعةةات المتحضةةرة

                                                           
 . 341ص, مرجع سابق, ة أنور سلطان) (1
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لأنةه يةؤدي وظيفةة المقايضةة بصةورة , ه الجماعةاتذبها الأفةراد فةي هة الوسيلة الأولى التي يتعامل
 )1( .أيسر وأكمل 

والأ لةب مةن النةاس , فالمقايضة تستوجب كةون الإنسةان بائعةا ومشةتريا فةي الوقةت نفسةه 
فمن الأيسةر لهةم أن , ير بون في الشراء لإشباع حاجاتهم دون أن يكون لديهم من الأموال لبيعها

ويصعب عليهم أن يكونوا أطرافا في عقةد المقايضةة الةذي , المشتري في عقد البيع يكونوا الطرف
 .يستلزم أن يكون الشخص بائعا ومشتريا في نفس الوقت 

كمةةا هةةو الحةةال فةةي تبةةادل , تسةةتخدم إلا فةةي أحةةوال نةةادرة وقةةد أصةةبحت المقايضةةة الآن لا  
 .ل قطع الأراضي الزراعيةأو في تباد, أو مجموعات طوابع البريد, النقود الأثرية

 : أوجه الاتفاق (2

 :الأركان والشروط في العقد : ) 1.2

يجب أن تتوافر فةي المقايضةة أركةان الانعقةاد وشةروط الصةحة التةي يجةب أن تكةون فةي  
لةزم الشةكل لانعقةاد البيةع  اذإإلا , فتنعقد المقايضة بالتراضةي دون اشةتراط شةكل معةين, عقد البيع

ففةةي القةةانون المةةدني الجزائةةري يجةةب لانعقةةاده أن يةةتم فةةي الشةةكل , كمةةا لةةو كةةان أحةةد البةةدلين عقةةارا
كما تستلزم المقايضة الأهليةة اللازمةة , فان القانون يستلزم الكتابة الرسمية, الرسمي وأمام الموثق

 .يوب الرضاعيب من ع كما يجب ألا يشوب الإرادة, عقد البيع في

لا   التمسةةك بإبطةةال العقةةد  حةةق لةةه كةةانوكمةةا يشةةترط علةةم المشةةتري بةةالمبيع علمةةا كافيةةا وا 
فةةةان عقةةةد المقايضةةةة يسةةةتلزم أن يكةةةون كةةةل مةةةن الطةةةرفين عالمةةةا , ق م جزائةةةري  444لمةةةادة ل وفقةةةا

 ) 2 ( .بالبدل الذي يحصل عليه من المتعاقد الآخر

  الغبن في العقار: 

كةةان يطبةةق شةةرط انتفةةاء الغةةبن فةةي بيةةع العقةةار المنصةةوص عليةةه  اذإويثةةور التسةةاؤل عمةةا  
 .مدني جزائري في المقايضة  448في المادة 

                                                           
 . 34ص , مرجع سابق, ة  أمال كامل عبد الله ) (1

 .  333ص ,مرجع سابق , ة محمد صبري السعدي(2)
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 344أن شرط انتفاء الغبن في بيةع العقةار  يةر كامةل الأهليةة طبقةا للمةادة  يرى البعض 
يشةةترط القةةانون المةةدني المصةةري أن يكةةون صةةاحب العقةةار المبيةةع  يةةر كامةةل  ذإ, مةةدني مصةةري 

لا يطبةق بالنسةبة للمقايضةة علةى , بخلاف القانون المدني الجزائري الذي لم يشةترط دلةك, ليةالأه
 .أساس أن الغبن مرتبط بعنصر الثمن في المبيع 

لةةةةك أن القةةةةانون المةةةةدني ذ يةةةةر أننةةةةا نةةةةرى أن شةةةةرط انتفةةةةاء الغةةةةبن يطبةةةةق فةةةةي المقايضةةةةة  
ن لا يؤخةةةذ بةةةه عقةةةد المقايضةةةة لةةةم يةةةرد فيةةةه نةةةص يقضةةةي بةةةأن الإبطةةةال للغةةةب, الجزائةةةري والمصةةةري 

  )1(.لكذمنه على  1713بخلاف القانون الفرنسي الذي نص على في المادة 

ق م جزائةةةري يقةةةرر تطبيةةةق أحكةةةام البيةةةع علةةةى المقايضةةةة  314ولمةةةا كةةةان نةةةص المةةةادة   
مةن  448فلةيس هنةاك مةا يمنةع مةن تطبيةق نةص المةادة , بالقدر الذي تسمح بةه طبيعةة المقايضةة

ه المةادة الخةاص ذنةرى أن طبيعةة المقايضةة لا تتعةارض مةع حكةم هة ذإ, جزائةري ال دنيالقانون المة
لةك لا يمنةع ذإلا أن , فبالر م من أن الةثمن النقةدي  يةر موجةود فةي المقايضةة, بالغبن في العقار

مةةن تقةةويم البةةدل الةةذي يقدمةةه أحةةد الطةةرفين مقةةابلا البةةدل العقةةاري المقةةدم مةةن الطةةرف الآخةةر فةةادا 
فان المتعاقد يلتزم بأن يةدفع معةدلا حتةى , قيمة البدل المقدم تنقص عن قيمة البدل العقاري كانت 

  .يكمل قيمة البدل إلى أربعة أخماس قيمة عقار المتعاقد الآخر

  2(:الموانع القانونية( 

كمةةا يجةةب لصةةحة البيةةع ألا يكةةون هنالةةك مةةانع قةةانوني يمنةةع المشةةتري مةةن شةةراء المةةال  
ا المةةال ذاص الممنةةوعين مةةن شةةراء هةةن متنازعةةا عليةةه وكةةان المشةةتري أحةةد الأشةةخكةةا اذإ, المبيةةع

يجةةةةةب أيضةةةةا لصةةةةحة المقايضةةةةة ألا يكةةةةون أحةةةةةد ف, )3(جزائةةةةري مةةةةن القةةةةانون ال 314طبقةةةةا للمةةةةادة 
 .المقايضين من هؤلاء الأشخاص في حالة كون المال موضوع المقايضة متنازعا عليه 

                                                           
 . 341ص , مرجع سابق, ة  محمد صبري السعدي (1)
 . 414 ص, ة المرجع نفسه) (2
ولا , ولا للمحةةامين, ولا للمةةدافعين القضةةائيين,لا يجةةوز للقضةةاة  "مةةن القةةانون المةةدني علةةى أنةةه  314ة جةةاء فةةي نةةص المةةادة  (3)

أن يشةتروا بأنفسةهم ولا بواسةطة اسةم مسةتعار الحةق المتنةازع فيةه كلةه أو بعضةه إذا كةان النظةر فةي ,ولا لكتاب الضةبط , للموثقين
لا كان البيع باطلا النزاع يدخل في اختصاص المحكمة ا  ."لتي يباشرون أعمالهم في دائرتها وا 
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بخةلاف كةل , كان القانون المدني الجزائري لم ينص على شرط المنةع مةن التصةرف اذوا   
نص علةةى شةةرط المنةةع مةةن التصةةرف ةةةةة إلا أننةةا نةةرى لا مةةانع تةةمةةن القةةانون المةةدني المصةةري التةةي 
لك فادا ورد المنع من البيع بشرط في سةند اكتسةاب ذوعلى , من أعمال هدا الشرط في المقايضة

  .عتبر منعا من مقايضته كذلكلك يذفان , المال

  أوصاف التراضي: 

لتةةي يقتةةرن بهةةا التراضةةي علةةى يجةةوز اقتةةران التراضةةي علةةى المقايضةةة بسةةائر الشةةروط ا 
ولا يتصةور اسةتخدام , أو بشةرط العينةة ,أو بشةرط المةذاق, فتكةون المقايضةة بشةرط التجربةة, البيع

 .طريقة العربون في المقايضة 

  شرط الاسترداد: 

مةن  433مةادة )وهو ما يسمى ببيع الوفاء باطةل , البيع شرط استرداد الشيء المبيعفي  
ولكةةةن الفقةةةه فةةةي , (مصةةةري مةةةن القةةةانون المةةةدني ال 334تقابلهةةةا المةةةادة , جزائةةةري القةةةانون المةةةدني ال

 .  مصر يرى أن شرط الاسترداد يمكن اقترانه بالمقايضة لانتفاء علة بطلانه فيها

المقايضةةة احتفةةاب أحةةد المقايضةةين بحقةةه فةةي اسةةترداد المةةال الةةذي اشةةترط فةةي عقةةد  اذفةةإ 
 .كان العقد صحيحا , رد البدل الذي حصل عليه خلال مدة معينة ,قدمه نظير

( بيةع الوفةاء)ا الرأي ةةة لأن الحكمة من بطةلان شةرط الاسةترداد فةي البيةع ذونحن نأخذ به 
ا النةةوع مةةن ذالمجحفةةة بالمةةدين التةةي يخفيهةةا هةةالرهةةون ذات الشةةروط و  هةةو منةةع القةةروض الربويةةة

 )1( .كان العوض من  ير النقود اذإه العلة لا تتوافر ذوه, البيع

  شروط المال موضوع المقايضة: 

يجةةةب أن تتةةةوافر فةةةي كةةةل مةةةن الأمةةةوال المقةةةايض فيهةةةا الشةةةروط التةةةي يجةةةب توافرهةةةا فةةةي  
تأخةذ حكةم  ,والمقايضة فةي بيةع ملةك الغيةر,والقابلية للتعامل فيها , والتعيين, وهي الوجود ,المبيع

  .والمقايضة في مرض الموت لها حكم البيع في مرض الموت, بيع ملك الغير

                                                           
 . 414ص  ,مرجع سابق, ة محمد صبري السعدي (1)
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  الثمن: 

 ولكةةن, فةةلا يتطلةةب منهةةا شةةيئا, لا يتصةةور تةةوافر شةةروط الةةثمن فةةي البيةةع فةةي المقايضةةة 
ا البةدل تافهةا حتةى يعتبةر فةي حكةم ذألا يكةون هةو  ,يجب أن يكون التعهةد بالبةدل حقيقيةا لا صةوريا

 .وبالتالي يكون العقد هبة لا مقايضة , المعدوم

  التزامات المقايضين: 

ومشةةتريا لمةةا تلقةةاه مةةن , نظةةرا لأن كةةل مقةةايض يعتبةةر بائعةةا لمةةا التةةزم بتقديمةةه مةةن المةةال 
فيلتةزم كةل منهمةا باعتبةاره , ا الأسةاسذمةن مقايضةين تتحةدد علةى هةفان التزامات كل , مال مقابل

   ويلتةةةزم بالتسةةةليم كمةةةا يلتةةةزم بضةةةمان التعةةةرض والاسةةةتحقاق والعيةةةوب الخفيةةةة , بائعةةةا بنقةةةل الملكيةةةة
كةان المةال عقةارا أو منقةولا  اذإبحسب ما , وانتقال الملكية يتم بنفس القواعد التي يتم بها في البيع

يكةةون بالحةةال التةةي كةةان عليهةةا وقةةت إبةةةرام  وتسةةليم المةةال محةةل التقةةايض, معينةةا بذاتةةه أو بنوعةةه
وتحمةل تبعةة   وجةزاء الإخةلال بةه , )1(تحمل نفقاته و , ومكان التسليم, وتطبيق قواعد زمان, العقد

, ادة فةةي مقةةدار البيةةع فةةي المقايضةةةوالزيةة ,كمةةا تطبةةق قواعةةد العجةةز, هةةلاك المةةال الواجةةب تسةةليمه
عقةةةد كةةةل منهمةةةا بتسةةةلم المةةةال الةةةذي تلقةةةاه بموجةةةب  يلتةةةزم, وباعتبةةةار كةةةل مةةةن المقايضةةةين مشةةةتريا

 .لأنه  ير موجود في المقايضة, المقايضة ولكن لا يلتزم بدفع الثمن

أو , ومن المقرر أن التزام البائع بضمان عدم التعرض للمشتري في الانتفاع بالمبيع
 تنع على البائع التعرض للمشتري  م يشهر فيممتولد عن عقد البيع ولو ل( تزام أبديال)منازعته 

وعليه فلا يجوز للمتبادل على عقار منازعة , لأن من وجب عليه الضمان امتنع عليه التعرض
ما شخصيا بتمكينه لأن عليه التزا, عقد البدل لم يسجلأن  أو ورثته استنادا إلى, المتبادل معه

استحق  اذفإ, أ عن عقد البدل بمجرد انعقادهفنش, وحيازته حيازة هادئة, ا العقارمن الانتفاع بهذ
فلا يكون لمن نزع منه هدا الجزء إلا , الغير جزءا من أحد العقارين المتبادلين في عقد المقايضة

 )2( :في أحد الأمرين 

                                                           
 . 413 ةة 414ص ص , مرجع سابق, ة محمد صبري السعدي (1)
 . 413ص , ة المرجع نفسه (2)
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أو طلب التعويض أما , واسترداد العقار الذي أعطاه, الأول هو طلب فسا عقد البدل
لأنه لا يمكن أن , بدين التعويض حق امتياز على العقار الذي أعطاهالحالة الثانية لا يكون له 

بل هي أي  ي مركز البائع صاحب حق الامتياز فيكون ف, يقال أن التعويض يمثل ثمن العقار
, فهو في مركز مشتري نزعت ملكية مشتراه, التعويض مقابل استحقاق الغير للعقار الذي أخده

حتى ولو أخد في حكم بصحة عقد البدل وقضي له بحبس , فيكون في حكم الدائن العادي
حقوقهم  الك لا يمكن أن يمس حقوق الدائنين الدين سجلو ذفان , العقار الذي أعطاه تحت يده

قضي لأحد المبادلين على الآخر بتعويض لتأخر المحكوم عليه  اذا  و  ,ا الحق لهذقبل وجود ه
, التعويض مستحقا من تاريا التأخيرواعتبر , من تسلم الأرض المتبادل عليها على المحكوم له

كما لم يبين وجه مخالفة , ي كان الخلاف دائرا حوله وبشأنهذوال, ولم يبين شروط هدا التسليم
لتعويض مستحقا من تاريا أو الأسباب التي من أجلها اعتبر ا, ه الشروطذالمحكوم عليه له

ه الأركان في الحكم ذوليس من بعد تكليف المعتد بالوفاء تكليفا رسميا  فعدم بيان هالتأخر 
 )1( .نقضه   بالتعويض يجعله معيبا بالقصور في الأسباب ويتعين

يؤديةةه إلةةى الطةةرف  كةةان علةةى الطةةرف الملتةةزم بةةه أن,وفةةي حالةةة كةةون المقايضةةة بمعةةدل  
 المشةةةةتري بةةةةدفع الةةةةثمن إلةةةةى البةةةةائع   كمةةةةا هةةةةو الحةةةةال فةةةةي التةةةةزام ,ا المعةةةةدلذالآخةةةةر المسةةةةتحق لهةةةة

 مةةةن القةةةانون  337وللطةةرف المسةةةتحق للمعةةةدل الامتيةةةاز الةةذي يقةةةرره القةةةانون للبةةةائع فةةي المةةةادتين 
لكةةةةةل مةةةةةن و , جزائةةةةةري بالنسةةةةةبة للعقةةةةةارال مةةةةةن القةةةةةانون المةةةةةدني 333ول جزائةةةةةري بالنسةةةةةبة للمنقةةةةةال

لةةك ذويتحمةةل بتكاليفةةه أيضةةا مةةن , المقايضةةين الحةةق فةةي ثمةةار الشةةيء ونمائةةه مةةن وقةةت المقايضةةة
عةةةرف يقضةةةي  لةةةم يوجةةةد اتفةةةاق أو مةةةا ,جزائةةةري مةةةن القةةةانون ال 483الوقةةةت تطبيقةةةا لحكةةةم المةةةادة 

  )2(.بغيره

 

 

                                                           
 . 413ص , مرجع سابق, ة محمد صبري السعدي (1)
المطةةول فةةي الملكيةةة العقاريةةة والعقةةود المدنيةةة العقاريةةة والةةدعاوى المدنيةةة العقاريةةة الناشةةئة عنهةةا ", ةةة السةةيد عبةةد الوهةةاب عرفةةة (2)

ص , 4113, دار المطبوعةةات الجامعيةةة, الجةةزء الثةةاني, بةةدون طبعةةة, " وتسةةجيلها فةةي الشةةهر العقةةاري , والأحكةةام الصةةادرة فيهةةا
383 . 
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  مصاريف العقد: 

حكمةا خاصةا لتنظةيم المصةاريف فةي عقةد  383أورد التقنين المدني المصري في المةادة  
مصروفات عقةد المقايضةة و يرهةا مةن ": فجعل عبئها مناصفة بين المقايضين بقولها , المقايضة

ا الحكةةم ذوهةة, "لةةك ذلةةم يوجةةد اتفةةاق يقضةةي بغيةةر  مةةا, النفقةةات التةةي يتحملهةةا المقايضةةان مناصةةفة
أمةا , والتي تقضةي بةأن المشةتري وحةده يتحمةل بمصةاريف البيةع, به قواعد البيع يخالف ما تقضي

وعلةى , مصةري ال مةن القةانون  383التقنين المدني الجزائري فلم يرد فيه نص مماثل لةنص المةادة 
 مةةةن القةةةانون  434)لةةةك تنطبةةةق القواعةةةد العامةةةة التةةةي تقضةةةي بةةةأن يتحمةةةل المشةةةتري المصةةةاريف ذ
 ) 1( . (جزائري ال

نةرى أن كةل طةرف يتحمةل بنفقةات ومصةاريف انتقةال , لك في عقد  المقايضةذوبتطبيق  
 اذفةإ, منهمةا مشةتريا فيتحمةل بالمصةاريف باعتبار كةل ,ملكية البدل المقدم إليه من الطرف الآخر

فان مةن تنتقةل ملكيةة العقةار بتحمةل مصةاريف التسةجيل العقةاري والرسةوم , كان أحد البدلين عقارا
 .الأخرى 

كأتعةةةاب المحةةةامي , مثةةةل مصةةةروفات تحريةةةر العقةةةد, أمةةةا مصةةةاريف عقةةةد المقايضةةةة ذاتةةةه 
فنحن نرى أن يتحملها المتعاقدان مناصةفة علةى أسةاس أن كةل منهمةا يعتبةر , و يرها من النفقات

 )2( .لكذوجد اتفاق يقضي بغير  اذإإلا  ,مشتريا

 

 

 

 
 

                                                           
 . 413ص , مرجع سابق,ة  محمد صبري السعدي  (1)
 . 414ص , ة المرجع نفسه) (2
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 المبحث الثاني 

 نقضاء عقد المبادلةاو  إثباتطرق 

وكةان مسةتوفيا , بمجرد قيام وانعقاد عقد المبادلة بين أطراف العقةد علةى الوجةه الصةحيح 
التراضةي فةي  بتةوافر, كامل الشروط والأركان التي يتطلبها أي عقةد مةن العقةود الشةائعة المتداولةة

فةةراغ هةةو  ,العقةةد بةةين الطةةرفين ام فةةإذا كةةان العقةةد قةةد بنةةي علةةى قةةو , ا العقةةد فةةي شةةكل ورقةةة رسةةميةذا 
 .المقررة قانونا  سليمة فانه يثبت بكافة طرق الإثبات

فانةةه كسةةائر العقةةود ينقضةةي , وبمةةا أن عقةةد المبادلةةة عقةةد ملةةزم لجةةانبين وينعقةةد بالتراضةةي 
أو ينقضةةي , أو أن العقةةد قةةد انعقةةد علةةى قةةوام خةةاطل, أخةةل أحةةد الأطةةراف بالتزاماتةةه إذابةةالبطلان 

 .أو ينقضي بدون خطأ, للخطأ نتيجة فينقضي العقد, كان يشوبه خلل إذا

  :التقسيم التالي ا من خلال ذوسنقوم بالتطرق إلى ه 

 .طرق إثبات عقد المبادلة : المطلب الأول  

 .انقضاء عقد المبادلة طرق : المطلب الثاني  
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 المطلب الأول

 طرق إثبات عقد المبادلة

أو   عةن طريةق الهةاتف يبةرم اتفاق المبدأ في عقد المبادلة فان, مبدأ حرية الإثباتوفقا ل 
 .ا الإبرام عن طريق التلكس أو الفاكس ذويتم تبادل التأكيد على ه, الحاسب الآلي

وبالتةةالي يمكةةن إثبةةات , ويخضةةع عقةةد المبادلةةة لمبةةدأ حريةةة الإثبةةات باعتبةةاره عقةةدا تجاريةةا 
بةةات الاتفةةاق الهةةاتفي  البةةا مةةا يلجةةأ أطةةراف عقةةد ونظةةرا لصةةعوبة إث, انعقةةاده بكافةةة طةةرق الإثبةةات

بينمةا يلجةأ أطةراف , م تأكيةد التعاقةد عةن طريةق الةتلكسثة, المبادلة إلى تسجيل المكالمةات الهاتفيةة
  .أنواع أخرى من المبادلات إلى تأكيد التعاقد الهاتفي بتبادل الرسائل

حيةةث يقةةوم , وى الأخةةرى لكةةن يختلةةف الإثبةةات فةةي الةةدعوى الإداريةةة عةةن  يةةره مةةن الةةدعا 
هةةذه العوامةةل مسةةتمدة مةةن طبيعةةة الةةدعوى الإداريةةة التةةي ينظرهةةا , بمراعةةاة عةةدة عوامةةل واعتبةةارات

وجميةةةع هةةةذه العوامةةةل تقةةةوم حةةةول فكةةةرة وجةةةود الإدارة طرفةةةا دائمةةةا فةةةي الةةةدعوى , القاضةةةي الإداري 
 .الإدارية في صورة سلطة عامة وتمتعها بامتيازات خاصة  

ومةةن بينهةةا شةةهادة الشةةهود , مبةةدأ حريةةة الإثبةةات يعنةةي الإثبةةات بكافةةة الطةةرق ولمةةا كةةان  
لك يمكةن القةول بةأن كةل العقةود التةي تبةرم بطريةق الاتصةال عةن بعةد ذلة, والقرائن ولو ضد الكتابة

مثل الفاكس والتلكس والحاسب الآلي يمكن أن يقام الةدليل عليهةا بكةل حريةة فةي مواجهةة أطرافهةا 
لةك مشةروط بطبيعةة الحةال باقتنةاع القاضةي بمةا يقةدم ذولكةن , تقديم دليةل كتةابيدون الحاجة إلى 

وتختلةةةف  )1( ,وباسةةةتيعابه لفكةةةرة انعقةةةاد العقةةد عةةةن طريةةةق وسةةةائل الاتصةةةال الحديثةةةة, لةةه مةةةن أدلةةةة
وكةذلك إلةى وسةائل إثبةات , ووسائل إثبات  ير مباشرة, إلى وسائل إثبات مباشرة, وسائل الإثبات

 :وهذا ما سنتناوله كالتالي  ,)2( حديثة 

 :لإثبات عقد المبادلةالوسائل المباشرة  : الفرع الأول

  تعتبر من أهم طرق إثبات التصرفات القانونية في العصر الحديث  وهي: الكتابة ـــ أولا
                                                           

  .34ص ,مرجع سابق , ة أمال كامل عبد الله (1)
 ,مذكرة تخرج لنيل شهادة ماجستير في الحقوق  ,"طرق الإثبات في المنازعات الإدارية ", عوابدي عمار, ة بوزيان سعاد) 2(

 .  73ص , 4111ة4111, عنابة, جامعة باجي مختار,, كلية الحقوق , تخصص قانون إداري , منشورة
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 فهةةي الخةةط المعتمةةد عليةةه فةةي توثيةةق, أقةةوى وسةةائل إثبةةات عقةةد المبادلةةة أمةةام القضةةاء هةةي الكتابةةة
 .كتابة رسمية وكتابة عرفية , والكتابة نوعان, الحقوق وما يتعلق بها

يثبةت فيهةا   "مةن القةانون المةدني هةي التةي 443بموجةب نةص المةادة فالكتابةة الرسةمية   
أيضةا كةرس المشةرع الجزائةري الكتابةة الالكترونيةة و  ,"موظف عام أو شخص مكلةف بخدمةة عامةة

عةن بعةد باسةتعمال وسةائط الكترونيةة وهةذا مةا نصةت عليةه المةادة في إثبات المعاملات التي تبرم 
مكةةةرر علةةةى اعتبةةةار أن الإثبةةةات بالكتابةةةة فةةةي الشةةةكل الالكترونةةةي كالإثبةةةات بالكتابةةةة علةةةى  444
فيقةةةوم الاعتمةةةاد فةةةي الإثبةةةات , شةةةرط إمكانيةةةة التأكةةةد مةةةن هويةةةة الشةةةخص الةةةذي أصةةةدرها, الةةةورق 

طةةوي علةةى وقةةائع تتصةةل بنشةةاط الإدارة كةةالقرارات والعقةةود بالكتابةةة علةةى الأوراق الإداريةةة التةةي تن
, ولاكتساب عقد التبادل قوته القانونية من حيث الإثبات فيلزم إفرا ه فةي ورقةة رسةمية, )1(الإدارية

 . تخضع لأحكام عامة وخاصة في التشريع المدني ألا وهي الكتابة الرسمية التي 

قةةد اشةةترط و ,  بةةين الأفةةراد دون تةةدخل أي سةةلطةأمةةا الكتابةةة العرفيةةة فهةةي تلةةك التةةي تةةتم  
بحيةث لا تخضةع , أن تكون مكتوبةلاعتبارها وسيلة إثبات لها حجيتها القانونية المشرع الجزائري 

ا ذهة رأو مةن طةرف الشةخص القةائم بتحرية, )2(لأي شكل في إعدادها من حيةث اللغةة المسةتعملة 
الورقةةة العرفيةةة المثبتةةة لمبادلةةة  أنلجزائةةري مةةن القةةانون المةةدني ا 447المةةادة  قضةةتالعقةةد حيةةث 

 ,كةةذلك اشةةترط المشةةرع الجزائةةري بةةأن تكةةون موقعةةة, لا تكةةون إلا بكتابتهةةا والتوقيةةع عليهةةا العقةةار
وهةةي عبةةارة عةةن علامةةة أو إشةةارة أو بيةةان ظةةاهرة مخطةةوط اعتةةاد الشةةخص علةةى اسةةتعماله لتعبيةةر 

بشةةروط صةةحة الورقةةة العرفيةةة فةةي إثبةةات وجةةزاء الإخةةلال , )3(عةةن موافقتةةه أو عةةن تصةةرف يعينةةه
وكما أشةرنا أنةه لا تصةح الورقةة العرفيةة إلا , هو أصلا عدم الالتزام بالتوقيع عليها, مبادلة العقار

, استوفت الورقة العرفية الشروط اللازمة لاعتبارها كدليل إثبات في مبادلة العقةار ومتى, توقيعالب
 .في مواجهة الغيرأيضا المتعاقدين و مطلقة فيما بين الحجية التكتسي ل

                                                           
 .  73ص , عوابدي عمار مرجع سابق, ة بوزيان سعاد) (1
النظرية العامة للقانون والنظرية العامة للحق وتطبيقاتها في , موجز المدخل للقانون  ",ة هجيرة دنوني بن الشيا الحسين  )2(

 . 414ةة 414صص , الجزائر, مطلعة دحلب, دون طبعة, " التشريع الجزائري 
, 4111طبعة , "آليات التطهير وتسوية السندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ", ة محمودي عبد العزيز) (3

 . 147ص , 4111, الجزائر, منشورات بغدادي
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وهي مجموعة الأقةوال التةي يةدلي بهةا , ثاني وسيلة إثبات تعتبر:  شهادة الشهود ـــ ثانيا        
والشةةهادة كةةدليل إثبةةات تخلةةف عةةن , بشةةأن إثبةةات أو نفةةي واقعةةة معينةةة, الأشةةخاص أمةةام القضةةاء

وعقةد المبادلةة كةذلك يثبةت بشةهادة  ,)1(بل تخضع لتقديره , الكتابة لكونها لا تكون ملزمة للقاضي
حيةث تسةتهدف , اللجوء إليها دون نص صريحسلطة في الالشهود ولكن كما قلنا بأن القاضي له 

إكمال معلوماته بشةأن الوقةائع التةي تحتةاج إلةى الاسةتعانة بخبيةر عةن طريةق الشةهود الةذين يلقةون 
 . الضوء على حقيقة الوقائع المتنازع عليها

 :لإثبات عقد المبادلةالوسائل الغير المباشرة : الفرع الثاني

مةةن  447وقةةد تطرقةةت إليهةةا المةةادة , ثالةةث وسةةيلة إثبةةاتالقةةرائن جةةاءت  :ــــ القــرائن  أولا 
فالقرينةةة وسةةيلة إثبةةات , حيةةث أنهةةا اسةةتنباط واقعةةة  يةةر ثابتةةة مةةن واقعةةة ثابتةةة, )2(القةةانون المةةدني 

الواقعةةة ذاتهةةا مصةةدر الحةةق بةةل علةةى واقعةةة أخةةرى حيةةث لا يقةةع الإثبةةات فيهةةا علةةى ,  يةةر مباشةةرة
لا يوجةةد مةةا يمنةةع مةةن إثبةةات عقةةد  لةةذلك, يةةؤدي بثبوتهةةا إلةةى اسةةتنتاج ثبةةوت الواقعةةة المةةراد إثباتهةةا

مةةن  447وهةةذا مةةا قضةةت بةةه المةةادة , وهةةي التةةي يةةنص عليهةةا القةةانون المبادلةةة بةةالقرائن القانونيةةة 
ة تعنةي مةن تقةررت لمصةلحته عةن أيةة طريقةة أخةرى مةن القرينة القانوني "القانون المدني على أن 

طرق الإثبات على أنه لا يجوز نقض هذه القرينة بالدليل العكسي ما لم يوجد نةص يقضةي بغيةر 
مةةن القةةانون المةةدني علةةى اعتبارهةةا  448كةةذلك القةةرائن المدنيةةة بحيةةث جةةاءت نةةص المةةادة , "ذلةك 

بالأحكةام الحةائزة علةى قةوة الشةيء المقضةي فيةه  من القرائن القانونية وهي قرينة الصحة المرتبطة
التةةي يسةةتنبطها القاضةةي مةةن وقةةائع الةةدعوى و القرائن القضةةائية كةةذلك يجةةوز إثبةةات عقةةد المبادلةةة بةة

حيةةث , إضةةافة إلةةى ذلةةك نجةةد أن المشةةرع الجزائةةري نةةص علةةى القةةرائن الإداريةةة, المعروضةةة عليةةه
رفةض الإدارة المسةتنبط مةن سةكوتها لمةدة معينةة  وتتمثل فةي , أنها تتمثل في قرار الإدارة الضمني

وعلةةى ذلةةك نةةص القةةانون علةةى أن سةةكوت السةةلطة الإداريةةة لمةةدة تزيةةد عةةن ثلاثةةة أشةةهر عةةن الةةرد 
مةن  841وهةذا مةا قضةت بةه المةادة , عن طلب الةتظلم التةدرجي أو الإداري يعةد بمثابةة رفةض لةه

                                                           
  .34ص ,مرجع سابق , ة أمال كامل عبد الله (1)
القرينة القانونية تغني من تقررت لمصلحته عن أية طريقة : "من القانون المدني الجزائري على أن 447ة جاء في المادة  (2)

 ." بالدليل العكسي مالم يوجد نص يقضي بغير ذلك على أنه يجوز نقض هده القرينة, أخرى من طرق الإثبات
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ن يسةتخلص عقةد المبادلةة مةن تصةرف آخةر فيمكن للقاضي أ, الإداريةو  قانون الإجراءات المدنية
 )1( .أطلق عليه المتعاقدان وصفا آخر

ـــ الإقــرار ـ ثانيــا  اعتةةراف الطةةرف أمةةام القضةةاء بواقعةةة قانونيةةة مةةدعى بهةةا عليةةه قةةد يةةتم  :ـ
لةةةك أثنةةةاء السةةير فةةةي الةةةدعوى المتعلقةةةة بهةةةا ذو , وهةةذا مةةةا يعةةةرف بةةةالإقرار وهةةةي رابةةع وسةةةيلة إثبةةةات

الإقةةرار هةةو اعتةةراف  "علةةى أن مةةن القةةانون المةةدني  431المةةادة  فةةي نةةصجةةاء ا مةةا ذهةة  الواقعةةة
وذلةك أثنةاء السةير فةي الةدعوى المتعلةق بهةا , الخصم أمام القضاء بواقعة قانونية مدعى بهةا عليةه

, أقر الشخص بعقد المبادلة ومةا تةم الاتفةاق عليةه فإذا, الإقرار حجة قاطعة على المقرف "الواقعة 
فيكةةةون إقةةةراره بمثابةةةة , أن الإقةةةرار حجةةةة قاصةةةرة علةةةى المقةةةر نفسةةةه إذ, لكذلتةةةزام بةةةفعلةةةى المقةةةر الا

أقةةةر الشةةةخص بعقةةةد المبادلةةةة الةةةذي قدمةةةه الطةةةرف الآخةةةر إلةةةى  فةةةإذا, وسةةةيلة لإثبةةةات عقةةةد المبادلةةةة
  .ا العقد ذالقضاء فانه يلتزم بالأحكام الواردة به

ـــ اليمــين  ثالثــا  فمةةن خةةلال هةةده الوسةةيلة , خةةامس وسةةيلة للإثبةةات عقةةد المبادلةةة يعتبةةر :ـ
و البةا مةالا يجةد المةدعي دلةيلا لإثبةات ادعائةه  , يحلف الشخص مع ذكر اسم الله سبحانه وتعةالى

ه اليمةين تنهةي النةزاع ذهة, ه الحالةة يجيةز لةه القةانون أن يوجةه إلةى خصةمه اليمةين الحاسةمةذفي ه
ويتقيةةد , كةةن اللجةةوء بعةةدها إلةةى أي دليةةل مةةن أدلةةة الإثبةةات الأخةةرى م يولا, القةةائم بةةين طرفةةي العقةةد

ويختلةةةف عةةن اليمةةةين المكملةةة أو المتممةةةة , ا هةةةو النةةوع الأول مةةةن اليمةةينذوهةة, القاضةةي بنتيجتهةةةا
مةةن القةةانون  434ا طبقةةا لمةةا جةةاءت بةةه المةةادة ذوهةة, التةةي يوجههةةا القاضةةي إلةةى أحةةد الخصةةمين

يجةةوز لكةةل مةةن الخصةةمين أن يوجةةه اليمةةين الحاسةةمة إلةةى الخصةةم " : المةةدني فةةي فقرتهةةا الأولةةى 
لمةةةن وجهةةةت إليةةةه اليمةةةين أن يردهةةةا إلةةةى " وتضةةةيف الفقةةةرة الثانيةةةة مةةةن نفةةةس المةةةادة أن " الآخةةةر 

وعليه فلا مانع من إثبات عقد المبادلة باليمين عند الاختلاف على جزئيةة فةي , (2)"الخصم الآخر
  .عقد المبادلة 

 :لإثبات عقد المبادلة الوسائل الحديثة : الفرع الثالث

فالقةةانون يواكةةب مةةا يطةةةرأ علةةى المجتمةةع مةةن تطةةور تكنولةةوجي حيةةةث , كمةةا سةةبق القةةول 
وهذا ما تطرقنةا إليةه فةي إبةرام المبادلةة علةى أنهةا تةتم كمرحلةة , أصبحت المعاملات تبرم الكترونيا

                                                           
 . 143ص , مرجع سابق, عوابدي عمار, ة بوزيان سعاد) (1

 . 414ص , مرجع سابق, هجيرة دنوني بن الشيا الحسينة  (2)
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وسةنقوم , وكةذلك الكتابةة الالكترونيةةأولى في إبرامهةا إلةى التسةجيلات الصةوتية والفةاكس والةتلكس 
 :بالتطرق إلى هذا الجانب كالتالي 

يعةةد التسةةجيل الصةةوتي مةةن الوسةةائل العلميةةة الحديثةةة التةةي  :ــــ التســجيل الصــوتي أولا  
, بوصفه وسيلة إثبةات جديةدة تصةلح لإثبةات التصةرفات القانونيةة, دخلت حديثا في مجال الإثبات

انعقاده بالطرق الحديثة بالتسجيل فلا بد من أن يكون الصوت المسةجل وبما أن عقد المبادلة يتم 
قد جسد الواقعة بدقة كاملة إلةى درجةة يكةون القاضةي معهةا متأكةد مةن معرفةة حقيقةة الأمةور التةي 

يكةةةون رأيةةةه استشةةةاريا طبقةةةا , وذلةةةك بالاسةةةتعانة بةةةرأي خبيةةةر الأصةةةوات, يسةةةتخلص منهةةةا الحقيقةةةة
ينةدرج تحةت هةذا النةوع مةن التسةجيلات مةا يسةمى بالتسةجيلات البصةرية و , للقواعد العامة للإثبةات

فضةةةلا عةةةن ذلةةةك فةةةان نظةةةام المصةةةغرات الفيلميةةةة تكةةةون يمكةةةن تطبيقةةةه لطبةةةع محاضةةةر جلسةةةات 
 )1(. و يرها من القضايا الأخرى , المحاكم وتصوير سجلات وسندات الملكية العقارية والقوانين

ــا  ــتلكل  ثاني ـــ الفــاكل وال التقنيةةات الحديثةةة التةةي تسةةتخرج منهةةا السةةندات  تعتبةةر مةةن :ـ
تتةةةةولى نقةةةةل السةةةةندات , الالكترونيةةةةة وهةةةةي وسةةةةائل لأجهةةةةزة علميةةةةة متطةةةةورة فةةةةي عةةةةالم الاتصةةةةالات

 الالكترونية التي تثبت التصرفات القانونية بين الأطراف المتعاقدة سواء داخل بلةدانهم أو خارجهةا 
وبمةةا أن عقةةد , تةةد بهةةا القضةةاء كوسةةيلة إثبةةاتتحضةةى هةةده الوسةةيلة إلةةى أهميةةة كبةةرى بحيةةث يعو 

المبادلةةة عةةادة مةةا يةةتم بالفةةاكس والةةتلكس فةةان عمليةةة الإثبةةات تتوقةةف علةةى مةةن نسةةب إليةةه إثبةةات 
ذلةةك لأن رسةائل الفةةاكس قةةد تكةةون , عكسةها بكافةةة طةةرق الإثبةات لأن واقعةةة الإرسةةال واقعةة ماديةةة
فضةةلا عةةن , ة الإرسةةال والاسةةتقبالفيهةةا نقةةاط ضةةعف تقنيةةة منهةةا احتمةةال حصةةول خطةةأ فةةي عمليةة

ذلك أن إشةعار إرسةال رسةائل الفةاكس الةذي تصةدره هةذه الآلةة لا يؤكةد اسةتلام مضةمونه مةن قبةل 
فمةةن خةةلال هةةذا فةةان عقةةد التبةةادل يمكةةن إثباتةةه عةةن طريةةق , بةةل يفيةةد المرسةةل فقةةط, المرسةةل إليةةه

 )2(. الفاكس والتلكس طالما أنه يتم عادة في إبرامه بهذه العملية

ــــ الكتابـــة الالكترونيـــة  ثالثـــا  ذلةةةك  هةةةوالمقصةةةود بالكتابةةةة فةةةي الشةةةكل الإلكترونةةةي إن  :ـ
 ة علامةةةةات أو رمةةةةوز ذات معنةةةةى مفهةةةةومالتسلسةةةةل فةةةةي الحةةةةروف أو الأوصةةةةاف أو الأرقةةةةام أو أيةةةة

المكتوبة على دعامة إلكترونية ومهما كانت طرق إرسالها, ومثال ذلةك تلةك المعلومةات والبيانةات 
                                                           

 .133ة  134ص ص , مرجع سابق, عوابدي عمار, ة بوزيان سعاد (1)
 . 173ص , ة المرجع نفسه ) (2
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رسةالها أو  التي تحتويها الأقراص الصلبة أو المرنة, أو تلك التي يتم كتابتها بواسةطة الكمبيةوتر وا 
 )1(.نشرها على شبكة الأنترنيت 

للكتابةةةة فةةةي الشةةةكل الإلكترونةةةي والتوقيةةةع الإلكترونةةةي مكانةةةا ضةةةمن قواعةةةد  تأصةةةبحفقةةةد  
مةن  4فقةرة 447و, 1مكةرر 444من خلال نصةي المةادتين, الإثبات في القانون المدني الجزائري 

أيةةا كانةةت "اسةةتعمل المشةةرع الجزائةةري فةةي تعريةةف الكتابةةة عبةةارة حيةةث , القةةانون المةةدني الجزائةةري 
فمةن خةلال هةذا الةنص يتضةح لنةا أن عقةد المبادلةة يمكةن إثباتةه بالكتابةة , "الوسيلة التةي تتضةمنها

لا  لعقةد المبادلةة الرسةالة الإلكترونيةة ولكةن, الالكترونية طالما أنها تتم إبرامها بالكتابة الالكترونية
, إمكانيةةةةة نسةةةبة الرسةةةةالة إليةةةةه وسةةةةلامة محتواهةةةةا ىفيمةةةةا يتعلةةةةق بهويةةةة مرسةةةةلها ومةةةةد تتمتةةةع بالثقةةةةة

ومةةةةدى إلمامةةةةه وتفهمةةةةه , الي فةةةةإن قوتهةةةةا فةةةةي الإثبةةةةات ستخضةةةةع لسةةةةلطة القاضةةةةي التقديريةةةةةوبالتةةةة
 .المعلومات والكمبيوتر والأدوات المعلوماتية  بالنواحي التقنية الخاصة بتكنولوجيا

 المطلب الثاني

 انقضاء عقد المبادلة 

وتتعةدد أسةباب فانه ينقضي كغيره من العقود الأخةرى , كغيره من العقودينشأ بما أن عقد المبادلة 
وهةي أسباب الانقضاء ا المطلب سنعرج إلى ذوفي ه, انقضاء العقد بحسب حجم الخطأ المرتكب

وأسةةباب ينقضةةي بهةةا  العقةةد الخطةةأ مةةن جانةةب أحةةد أطرافةةه منهةةا مةةا ينقضةةي بسةةبب , علةةى نوعةةان
 .العقد دون خطأ من جانب المتعاقدين 

 :للخطأنتيجة انقضاء المبادلة : الفرع الأول 

أي , عنةدما تتةوفر إحةداهما فةي جانةب ئمةة للحةالات الموجبةة لفسةا العقةدلعقةد المبادلةة قا 
ويمكةةن , تختلةةف هةةذه الحةةالات بحسةةب الخطةةأ الةةذي نةةتج عةةن إبةةرام العقةةدوقةةد , العقةةد مةةن أطةةراف
فهنالةك بيانةات واجةب إتباعهةا فةي , لعقديةةن الإخةلال بالالتزامةات االأخطاء الناتجةة عة ,ردها إلى

أو ار المخطةل ذعةا  يةر المخطةل بضةرورة فةألزم الطةرف , الأخطةاء العقديةة حالة ارتكاب أي من
 )2 ( .إضافة إلى ذلك فقد يحدث هلاك أحد العوضين في المبادلة , إفلاس أحد الأطراف

                                                           
1)
 

(
 . 177ص , مرجع سابق, عوابدي عمار, بوزيان سعادـ  

(2)
 .  44ص  ,مرجع سابق, ـ أمال كامل عبد الله 
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 :الإخلال بالالتزامات العقدية :أولا 

 كعدم , عن أداء أحد التزاماته الأخطاء امتناع أحد الأطرافيأتي على رأس قائمة  

أو تةةأجيره , مةةثلا بيعةةه لشةةخص آخةةر, أو القيةةام بتصةةرف فةةي محةةل التبةةادل, تسةةليم محةةل التبةةادل
الالتزامةات الأخةرى الةذي يفرضةها العقةد علةى  بمسألةأما ثاني تلك الأخطاء فيتعلق , لطرف ثاني
: مةن القةانون المةدني فةي فقرتهةا الأولةى علةى أنةه 131المةادة ا مةا نصةت عليةه ذوه عاتق أطرافه

 ".المدين ملزم بتنفيذ ما تعهد به "

مةع مةنح الطةرف , وهنالك أخطاء عقدية متصور ارتكابها من جانب كفيل أحد الأطةراف 
تتمثةل التةي ه الأخطاء ذأو المكفول أيا من ه حالة ارتكاب الكفيلفي الآخر الحق في فسا العقد 

الواجبةة الملقةاة علةى عةةاتق الكفيةل أو المكفةول  بمقتضةى الوثةةائق  التزاماتةةه متنةاع عةن أداءفةي الا
  .الخاصة

 :أحد الأطراف  إفلال:ثانيا 

حيةث   عقد فةي حالةة الإفةلاس للفسا المشكلة وعليه تظهر , قد يفلس أحد أطراف العقد      
إلا أن , الطةةةرف الآخةةةر مةةةن التزاماتةةةهإفةةةلاس أحةةد أطرافةةةه تحلةةةل نتيجةةةة يتوقةةف علةةةى إلغةةةاء العقةةةد 

      كةةةان الطةةةرف الآخةةةر أدى مةةةا عليةةةه بالفعةةةل وفةةةي انتظةةةار أداء  اذإالصةةةعوبة تثةةةور فةةةي حالةةةة مةةةا 
وعليةةةه فةةةإذا مةةةا أفلةةةس أحةةةد أطةةةراف عقةةةد المبادلةةةة فانةةةه ينقضةةةي عقةةةد , الطةةةرف المفلةةةس لالتزامةةةات

 )1 ( .المبادلة 

 :هلاك أحد العوضين :ثالثا 

أو بعةةد , فةةي هةةذه الحالةةة يمكةةن أن يكةةون هةةلاك أحةةد العوضةةين فةةي المبادلةةة قبةةل التسةةليم 
 :نفرق بين حالتين , ففي الحالة الأولى, التسليم

إذا هلك أحد العوضين المتبادلين قبل التسليم ولم يكن للمالةك أي دخةل فةي هةذا الهةلاك  
 )2( .بدون تعويض للطرف الثاني, ينفانه تنقضي عملية التبادل لهلاك الع, وكان بسبب أجنبي

                                                           
(1)
 .  45 ص, مرجع نفسهـ  

)2(
 . 021ص, 2102, دمشق, للنشر والتوزيعدار القلم , الطبعة الثانية, "عقد البيع ",ـ مصطفى أحمد الزرقا  
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أو قام بتعديلات عليهةا , أما إذا كان هلاك العين المتبادل بها بسبب المالك لإهماله لها 
ينقضةةي العقةةد وارجةةاع الحالةةة التةةي كانةةا فهنةةا , أو هةةلاك جةةزء مةةن العةةين, ممةةا أدى إلةةى نقصةةان

 . وما فاته من كسب يقوم بتعويض المالك ما لحقه من ضررو  عليها قبل التعاقد

فنطبةةق عليهةةا القواعةةد , هةةلاك العةةين المبةةادل بهةةا بعةةد عمليةةة التسةةليم, أمةةا الحالةةة الثانيةةة 
فإذا كان الهلاك ناتج بسبب عيب مخفي فهنةا يعةود يرفةع دعةوى قضةائية بتعويضةه لحقةه , العامة

 .من ضرر

 :انقضاء عقد المبادلة في غير حالات الخطأ: الفرع الثاني 

ذات الأثةةةر السةةةلبي علةةةى سةةةلامة , الاتفةةةاق النمةةةوذجي للمبادلةةةة عةةةددا مةةةن الأحةةةداث حةةدد  
معتبةةرا تةةوفر أيةةا منهةةا مبةةررا لفسةةا الرابطةةة العقديةةة ر ةةم كونهةةا لا تشةةكل خطةةأ مةةن , اسةةتمرار العقةةد

 .ه الأحداث في الاستحالة القانونيةذجانب أحد الأطراف وتتمثل ه

قةد يقصةد بهةذا الأخيةر أنةه : عةدم الثبةات التشةريعي بحيث تتمثل الاستحالة القانونية في  
قانونيةة تجعةل مةن عقةد المبادلةة إمةا أن تعةدل   على المشرع الجزائري أن يغير أو يلغةي مةادةيطرأ 

أو للتغيةرات التةي تطةرأ أو تواكةب تطةورات , تعاقةدين فيةهلا دخةل للم, سةبب أجنبةيأو تلغى وهةذا ل
بسةةبب هةةذا يةةؤدي لاسةةتحالة تنفيةةذ الالتزامةةات الناشةةئة عنةةه  بعةةد انعقةةاد العقةةدف, وحاجةةات المجتمةةع
 )1(.ببا لانحلال العقد بقوة القانون ه الاستحالة سذوقد جعل المشرع من ه, التعديل أو الإلغاء

تتمثل في واقعة مادية ملموسة تةؤدي إلةى , والجدير بالذكر أن الاستحالة قد تكون مادية 
وقةةةد تكةةةون , كتلةةةف أو ضةةةياع العةةةين محةةةل الالتةةةزام جعةةةل تنفيةةةذ الالتةةةزام مسةةةتحيلا اسةةةتحالة ماديةةةة

قانونية بمعنى إمكانية تنفيذ الالتزام مع اصطدام تلك الإمكانية بنص أو إجةراء تشةريعي أو إداري 
 .ص قانوني كتغيير أو تعديل ن, يجعل هدا التنفيذ مستحيلا

أو تعةديل تشةريعي أو حكةم قضةائي مةن , ويعتبر العقد منقضيا بمجرد صةدور أي قةانون  
ا القةانون أو التعةديل أو ذطالمةا أن هة, أي محكمة في الدولة التي يخضةع العقةد لنظامهةا القةانوني

  .الحكم يؤثر سلبا على مشروعية عقد المبادلة 

                                                           
(1)
 . 45 ص,سابق مرجع, أمال كامل عبد الله ـ  
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وعندئةذ يعتبةر , أو صدور الحكم القضةائي, القانون ويعتبر العقد منقضيا من تاريا نشر  
ومةؤدى  ب أحد الأطراف أو مةن جانةب كفيلةه سواء من جان, باطلا أي التزامات ناشئة عن العقد

لةةك اعتبةةار الجةةزء الةةذي تةةم تنفيةةذه مةةن العقةةد قبةةل تةةاريا صةةدور الحكةةم أو نشةةر القةةانون المةةؤدى ذ
 )1( . لانفساخ العقد سليما

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1)
 

(
 .44 ص, مرجع سابق, أمال كامل عبد الله  ـ
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 :ملخص الفصل الأول 

تطةةرق المشةةرع الجزائةةري إلةةى تعريةةف عقةةد المبادلةةة مةةن خةةلال القةةانون المةةدني علةةى أنهةةا  
عقةةد يلتةةزم بةةه كةةل مةةن المتعاقةةدين أن ينقةةل إلةةى الآخةةر علةةى سةةبيل التبةةادل ملكيةةة مةةال لةةيس مةةن 

 وتنوعةتكمةا تعةددت , ومن أهم خاصية يمتاز بها هي نقةل ملكيةة مةال بةدون مقابةل نقةدي, النقود
عقةةد المبادلةةة ينعقةةد بتراضةةي بةةين طرفةةي إضةةافة إلةةى ذلةةك فةةان , عقةةود المبادلةةة بةةاختلاف مجالاتةةه

ا العقةةةد أن يكةةةون محةةةل التبةةةادل مشةةةروعا ولا يخةةةالف النظةةةام العةةةام ذلانعقةةةاد هةةةكمةةةا يشةةةترط , العقةةد
لاكةةةةون سةةةةببه مشةةةةروعا يأن و , والآداب العامةةةةة  وألةةةةزم, كةةةةان العقةةةةد يكةةةةون بةةةةاطلا بطلانةةةةا مطلقةةةةا وا 

حتةى ينةةتج شةهره فةي المحافظةةة العقاريةة و  ,أن يفةرغ فةي ورقةةة رسةميةبةالمشةرع الجزائةري فةي العقةةد 
وما يميز عقد المبادلة عةن بةاقي العقةود الأخةرى أنةه ينقةل ملكيةة مةال بةدون مقابةل , آثاره القانونية

 .وليس على سبيل التبرع أو الصدقة

كمةةا يمكةن إثباتةةه بةةالطرق , كمةا أن عقةةد المبادلةة يخضةةع فةي إثباتةةه لمبةدأ حريةةة الإثبةات     
مثةةةل بةةةاقي العقةةةود وينقضةةةي عقةةةد المبادلةةةة , ابةةةة الالكترونيةةةة والفةةةاكس والةةةتلكسمنهةةةا الكت, الحديثةةةة
 هةةذا مةةن, أو إخةةلال أحةةد أطةةراف العقةةد بأحةةد الالتزامةةات المفروضةةة عليةةه, خطةةأ فةةي العقةةدل نتيجةةة
فةي قةانون يعةدل أو يلغةي مةادة  كسةن, ينقضي في حالات  ير الخطةأمن جهة ثانية فانه و , جهة
 .  المبادلة  مجال
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 تمــهــيد

إما بين الدولة , في غالب الأحيان على شكلين, تتم عملية التبادل التي تقوم بها الدولة
أو بين مصالح الدولة فيما , أو بين الدولة وأحد أفراد المجتمع, والمجموعات الإقليمية من جهة

والملاحظ أن هذه العملية الأخيرة ليست لها دور كبير في تكوين الأملاك  لذلك يجب  ,بينها
ذلك أن الملك في هذه الحالة يعتبر , التطرق إلى مختلف عمليات المبادلة التي تقوم بها الدولة

 أما الحالة أو الشكل الأول للعملية المتمثل في التبادل بين الدولة من جهة, ملكا الدولة مسبقا
هو الذي يلعب دورا كبيرا في تكوين الأملاك , )1(والمجموعات العمومية الإقليمية من جهة ثانية 

وحيث أن الدولة قد تخسر أحد أملاكها إلا أنها من جهة أخرى ستحصل على , الخاصة للدولة
 .ملك جديد يمكن أن يختلف بكثير عن مقابله 

له دور كبير في تكوين أملاك الدولة  أما الشكل أو الوجه الآخر للتبادل والدي يبرز
من قانون الأملاك  29هو الشكل الذي نصت عليه الفقرة الثانية من المادة , بصورة خاصة

والمتمثل في تبادل الأملاك العقارية الخاصة التابعة للأملاك الوطنية الخاصة التي . الوطنية
وفي هذه الحالة نجد أن العملية , فرادتملكها الدولة مقابل أملاك عقارية يملكها الخواص أو الأ

وحتى تكون الحجية القانونية لعقد المبادلة , تخضع لقواعد وأحكام القانون المدني كشريعة عامة
وتسجيل , ألزم المشرع الجزائري تسجيله وشهره في المحافظة العقارية حتى يرتب آثارا قانونية

إعفاءات رسوم التسجيل التي تقوم بها الدولة ولكن هناك بعض , العقد له رسوم حددها القانون 
 .وكذلك إعفاء مبادلة العقار الموقوف

ثم ننتقل , وعليه سنقوم بتحديد أشكال التبادل التي تقوم بها الدولة في المبحث الأول
 .للإجراءات الخاصة به مع تسجيل و بعض الإعفاءات  في المبحث الثاني 

 

 

                                                           
مذكرة , " 29/09طرق اكتساب الملكية العقارية الخاصة للدولة على ضوء قانون الأملاك الوطنية رقم " ,أحمد رحال  ـ) (1

جامعة , كلية الحقوق , فرع القانون العقاري , قسم القانون الخاص ,  غير منشورة,مقدمة لنيل شهادة الماجستير في الحقوق 
  .46ص , 9992/9909, منتوري قسنطينة 
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 المبحث الأول

 إجراءات التبادل التي تقوم بها الدولة

تعتبــر عمليــة تبــادل الأمــلاك التــي تقــوم بهــا الدولــة هــي تلــك العقــود التــي يــتم فيهــا تبــادل  
 )1(.وذلك وفقا لإجراءات معينة يحددها القانون المدني , الأملاك العقارية بين الدولة والخواص

المتعلق بالأملاك الوطنية   29/09من قانون  94ذلك أن عملية التبادل طبقا للمادة 
من الطرق والوسائل القانونية التي يمكن أن يكون لها أثر في تكوين الأملاك العقارية الخاصة 

 . للدولة 

وقد اعتبر قانون الأملاك الوطنية التبادل كوسيلة قانونية تخضع في أحكامها إلى 
أن الصورة الواضحة لا خاصة على العقارات أكثر منها على المنقولات , قواعد القانون الخاص

 .وهذا من خلال نظرة على ما يجري في الواقع من عمليات التبادل

 : سنتطرق إلى إجراءات التبادل التي تقوم بها الدولة وفقا للتقسيم الموالي , وعليه

 .ةإجراءات التبادل فيما بين الأشخاص العام: المطلب الأول 

 .إجراءات التبادل بين الدولة والخواص : المطلب الثاني 

 

 

 

 

 

                                                           
مذكرة نهاية الدراسة للحصول على شهادة ,  "الحماية المدنية والإدارية لحق الملكية العقارية الخاصة", اوي ـ مسعودة عمر ) (1

ص ,  9909/9900, المدية ,جامعة الدكتور يحي فارس , كلية الحقوق , تخصص قانون عقاري , غير منشورة , الماستر
99 . 
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 المطلب الأول

 إجراءات التبادل فيما بين الأشخاص العامة

على أنها , تكيف عملية تبادل العقارات فيما بين الأشخاص العامة والمؤسسات العامة
 09/694رقم  من المرسوم 001وهو ما تضمنه نص المادة , )1 (تغيير مزدوج في التخصيص

يعد تبادل المصالح العمومية للأملاك : " إذ جاء فيها ما يلي  9909ديسمبر  04المؤرخ في 
 29/09من القانون رقم  29العقارية التابعة للأملاك الوطنية في مفهوم الفقرة الأولى من المادة 

ن يتم حسب الأشكال ويجب أ, تغييرا مزدوجا في التخصيص, المتعلق بالأملاك الوطنية
 ".أعلاه  88والشروط المحددة في المادة 

أن عملية , المذكور أعلاه 09/694من المرسوم رقم  88ا وقد جاء في المادة ذه
أو الوالي حسب الحالة بعد استشارة , تغيير التخصيص تتم بقرار يتخذه الوزير المكلف بالمالية

 . المصالح المختصة المكلفة بالأملاك الوطنية

وطبقا للفقرة الأولى من , أما في حالة تعلق الأمر بعملية تبادل مع الهيئات المحلية
فان قرار التبادل يكون من اختصاص رئيس المجلس , من قانون الأملاك الوطنية 21المادة 

وتستكمل العملية بإعداد عقد إداري من السلطة , مداولات المجلس الشعبيالشعبي البلدي بعد 
 )2(. مع خضوع العقد دائما لإجراءات التسجيل والشهر العقاري , التي اتخذت القرار

السابقة الذكر فانه تطبق الأحكام المتعلقة بفارق القيمة  21أما الفقرة الثانية من المادة 
 .دلات التي تقوم بها الجماعات الإقليميةالناتج من التبادل على المبا

بعد عملية التبادل في الأملاك الوطنية الخاصة التابعة , و تدرج الملكية الجديدة قانونا
 29/09من قانون رقم  26لمادة لوذلك طبقا , لإعطائه التخصيص النهائي المحدد له, للدولة

الذي تمت مبادلته بتسجيله وشهره في  نايدرج الملك الجديد قانو   ":الأملاك الوطنية على أنه
                                                           

دارة الأملاك المحلية", د الوهاب عبد المؤمن عب, جنة عبد الحميد , ـ موسى زهية  (1) مذكرة تخرج مقدمة لنيل ,  "تسيير وا 
كلية العلوم الاقتصادية وعلوم , , شعبة تسيير الجماعات المحلية والتنمية , غير منشورة , شهادة الدراسات العليا المتخصصة 

 . 009ص ,  9994/9998, قسنطينة , جامعة منتوري , التسيير 
فرع عقود , غير منشورة , مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون , "شهر عريضة الدعوى العقارية ", ـحمزة قتال ) (2

 . 10ص ,  9994, بومرداس , جامعة أمحمد بوقرة , كلية الحقوق والعلوم التجارية , ومسؤولية 
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بحيث يكون , "المحافظة العقارية وتحول الملكية فعلا وتنجر عنه الآثار القانونية المرتبطة به
هذا الإجراء الذي تقوم به الدولة فيما بين الأفراد العامة وفق إجراءات قانونية تحت غطاء 

ذا تمت عمل, قانوني أو مرسوم يضبط هذا التبادل ية التبادل خارج هذا الإطار فانه يعتبر وا 
 )1( .إجراء باطل قانونا

نتقدم ببعض الأمثلة لعملية التبادل التي تقوم بها الدولة فيما بين , وعلى ذكر ما سبق
ين يقومون بعملية تبادل دون الحصول ذوبالأخص الجماعات الإقليمية ال, الأشخاص العمومية

مدعمة بذلك بقرارات واجتهادات المحكمة العليا   , السكنعلى إذن صريح من لجنة منح 
وكذلك عمليات التبادل التي تكون بين ممتلكات المصالح العمومية وبين الأملاك المستخصة 

 .للدولة أو المجموعات المحلية

 :مبادلة المساكن التابعة لديوان الترقية والتسيير العقاري : الفرع الأول 

ساكن التابعـة لـديوان الترقيـة والتسـيير العقـاري حيـث هنالـك بعـض فيما يخص مبادلة الم  
الأفــراد المتحصــلين بموجــب عقــود الإيجــار علــى ســكنات تابعــة لــديوان الترقيــة والتســيير العقــاري  

  )2(يقومــون بعمليــة تبــادل بهــذه المســاكن دون الحصــول علــى إذن صــريح مــن لجنــة مــنح الســكن
ــــا مــــن هــــ ذه التصــــرفات فــــي أحــــد قراراتهــــا الصــــادر تحــــت رقــــم        وقــــد كــــان موقــــف المحكمــــة العلي

 90/09/0244المــؤرخ فــي  44/064مــن المقــرر قانونــا بالمرســوم رقــم ": علــى أنــه)3( 16810
أن التبـادل , المتضمن تنظيم علاقات الإيجار بين الـديوان الترقيـة والتسـيير العقـاري والمسـت جرين
ومـن ثـم فـان , أو التخلي عن المسـاكن المملوكـة للدولـة يخضـع للموافقـة الصـريحة للهيئـة المسـيرة

ولمـا كـان مـن الثابـت فـي قضـية , "النعي على القرار المطعـون فيـه بمخالفـة القـانون غيـر مؤسـس
 للهيئة المسيرة  الحال أن عملية التبادل للمسكنين المملوكين للدولة تمت بدون الموافقة الصريحة

                                                           
 . 90ص , سابقمرجع , عمراوي ـ مسعودة ) (1
, دون طبعـة  ," ي ضوء أحدث القرارات الصـادرة مـن مجلـس الدولـة والمحكمـة العليـاالقضاء العقاري ف ",ـ حمدي باشا عمر  (2)

 . 66ص ,9998,الجزائر , دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع 
 99عـدد ,وزارة العـدل ,قسـم الوثـائق للمحكمـة العليـا  ,المجلـة القضـائية , 96/09/0282المـؤرخ فـي  16810رقـم ـ القـرار  ) 3(
 .000ص ,0220سنة ,
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 )1( .وأن القضاة الموضوع بقرارهم الرافض لهذه العملية أصابوا في تطبيق القانون 

من المقرر قانونا أنه لا تقبـل "أنه  49140وقد جاء في أحد قرارات المحكمة العليا رقم  
فــان  ومــن ثــم, المبادلـة فــي المنــازل التابعــة لأمــلاك الدولـة إلا بــإذن صــريح مــن لجنــة مـنح الســكن

ولمـــا كـــان مـــن , )2( "النعــي علـــى القـــرار المطعـــون فيـــه بالخطـــ  فـــي تطبيـــق القـــانون غيـــر مؤســـس
الثابت فـي قضـية الحـال أن الطـاعن لـم يتحصـل علـى إذن صـريح مـن لجنـة مـنح السـكن لإجـراء 
عمليــة المبادلــة التــابع لأمــلاك الدولــة فــان قضــاة الاســتئناف بقضــائهم عليــه بــالطرد مــن الأمكنــة 

س أن المبادلــة لا تقبــل فــي مثــل هــذه المنــازل إلا بــادن صــريح مــن لجنــة الســكن طبقــوا علــى أســا
 )3(.صحيح القانون 

 :المبادلة للممتلكات العقارية التابعة للأملاك المستخصة للدولة: الفرع الأول 

ــــة التابعــــة للأمــــلاك المستخصــــة  ــــة أو المجموعــــات  فيمــــا يخــــص ممتلكــــات العقاري للدول
مــن  094المحليــة التــي تــتم مبادلتهــا بــين ممتلكــات المصــالح العموميــة فقــد نصــت عليهــا المــادة 

فيمــا يخــص ممتلكـــات  "التـــي جــاءت علــى أنـــه  المتعلـــق بــالأملاك الوطنيــة 86/04القــانون رقــم 
بادلتهــــا بــــين العقاريــــة التابعــــة للأمــــلاك المستخصــــة للدولــــة أو المجموعــــات المحليــــة التــــي تــــتم م

بحيـث , تـتم وفقـا للشـروط وحسـب الكيفيـات المحـدد بموجـب مرسـوم  ممتلكات المصالح العموميـة
يتم تبادل الممتلكات العقارية التابعة للأملاك المستخصة للدولة مقابل ممتلكات عقارية تعـد ملكـا 

  "انون المــدنيخاصــا طبقــا للقواعــد المنصــوص عليهــا فــي التشــريع الجــاري بــه العمــل ولا ســيما القــ
ذلــك أنــه يتخــذ الــوزير المكلــف بالماليــة قــرار التبــادل بنــاء علــى مبــادرة مــن الــوزير المســؤول عــن 

يضـم قانونـا الممتلـك الجديـد إلـى الأمـلاك , وعنـدما يـتم التبـادل, القطاع الذي يتبع له ذلـك العقـار
ة بموجــب قــوانين وتحــدد شــروط وكيفيــات مــنح التعويضــ, المستخصــة ليحــدد لــه تخصيصــا نهائيــا

                                                           
ص ,مرجع سابق, " القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة من مجلس الدولة والمحكمة العليا",ـ حمدي باشا عمر) (1

66. 
ــا  المجلــة, 00/99/0220المــؤرخ فــي  49140ـــ القــرار رقــم ) 2( , 0العــدد ,وزارة العــدل ,القضــائية قســم الوثــائق للمحكمــة العلي
 .009ص ,0229سنة,
, سـابقمرجـع , "القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة من مجلـس الدولـة والمحكمـة العليـا ", ـ حمدي باشا عمر ) 3(

 .002ص 
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كذلك فيمـا يتعلـق بمسـ لة المنازعـات المتعلقـة بالتبـادلات فإنهـا تخضـع للهيئـات القضـائية , المالية
 .المختصة التابعة للقانون العام

للمجموعـات المحليـة  ويكون محل تبادل الممتلكات العقارية التابعة للأمـلاك المستخصـة 
يجـري وفقـا للأشـكال , محل قرار تتخـذه السـلطة المختصـة بعـد مـداولات المجلـس الشـعبي المعنـى

وكمـــا تطبـــق الأحكـــام المتعلقـــة بالتعويضـــات المترتبـــة عـــن التبـــادل والمنازعـــات المشـــار , القانونيــة
وهذا ما جاء في نص  ,ليةإليها في المادة السابقة على التبادلات التي تقوم بها المجموعات المح

 .المتعلق الأملاك الوطنية  86/04من القانون رقم  094المادة 

 المطلب الثاني

 إجراءات التبادل فيما بين الدولة والخواص 

 كمـــا تناولنـــا فـــي الســـابق أن المقايضـــة عقـــد يلتـــزم بـــه كـــل مـــن المتعاقـــدين أن ينقـــل إلـــى 
و لكـــن يخـــتلط الأمـــر حينمـــا تـــدخل , الطـــرف الآخـــر علـــى ســـبيل التبـــادل ملكيـــة مـــال غيـــر النقـــود

كـ ن يتبـادل شـخص منزلـه بسـيارة , النقود في عقد المقايضة عنـد اخـتلاف قيمـة الأشـياء المتبادلـة
علـــى أن يضـــيف لـــه هـــذا الأخيـــر مبلـــب نقـــدي يعـــوض الفـــرق بـــين قيمـــة , مملوكـــة لشـــخص ثـــاني

 .السيارة المنزل وقيمة 

فإذا كـان الفـرق أكبـر , فهل يكيف العقد على أنه مقايضة أم بيع ؟ يكون بالفرق المدفوع 
 .أما إذا كان أقل فالعقد مقايضة , من قيمة السيارة كان العقد بيعا

بـل تمتـد لتشـمل أطـراف , المقايضة كعقد للتبـادل ناقـل للملكيـة لا تقتصـر علـى أطرافهـا  
مـــن القـــانون رقـــم  9فقـــرة  29وفقـــا لمـــا جـــاء فـــي نـــص المـــادة , و الخـــواصمتعاقـــدة بـــين الدولـــة 

كمــا يــتم تبــادل الأمــلاك العقاريــة " : المتضــمن الأمــلاك الوطنيــة والتــي تــنص علــى أنــه  29/09
التابعة للأملاك الوطنية الخاصة التي تملكها الدولة مقابل أملاك عقارية يملكها الخواص ويكـون 

عــــد المنصــــوص عليهــــا فــــي التشــــريع الجــــاري بــــه العمــــل لاســــيما القــــانون هــــذا التبــــادل طبقــــا للقوا 
 )1(."المدني

                                                           
, مذكرة نهاية الدراسة للحصول على شـهادة الماسـتر , "التصرفات الخاضعة للشهر في التشريع الجزائري ", ـخنافيف سعدية  (1)

 .8ص ,  9900/9909, المدية ,جامعة الدكتور يحي فارس , كلية الحقوق , تخصص قانون عقاري , غير منشورة 
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ويجسد هذا العقد بمبادرة إما من المصلحة العموميـة التـي تعـد ملـف يرسـل إلـى مصـالح  
الأمــلاك الوطنيــة والتــي تحولــه بعــد دراســته للســيد وزيــر الماليــة الــذي يتخــذ قــرارا بشــ نه بنــاء علــى 

مــن  20وهــذا اســتنادا لــنص المــادة , الأول عــن القطــاع الــذي يتبعــه ذلــك العقــار مبــادرة المســؤول
شــريطة أن يكــون العقــار خــال مــن كــل عبــ  يثقلــه لاســيما , 29/09قــانون الأمــلاك الوطنيــة رقــم 

وذلـك قبـل القيـام بـ ي , بحيث تكون المصلحة العمومية المخصص لها العقـار ملزمـة, )1(الرهون 
بحيــث يــتم , ديم طلــب مبــرر موافــق عليــه مــن طــرف الجهــة الوصــية التابعــة لهــابتقــ, إجـراء ميــدانيا

هـذا الطلـب يمكـن , بشكل واضح ودقيق إبـراز الفائـدة التـي تعـود علـى الدولـة جـراء عمليـة التبـادل
 .أن يرد إلى المصالح المختصة مباشرة أو يحال عليكم من طرف الإدارة المركزية

رســـاله إلــــى الإدارة  هـــذا وقبـــل القيـــام بإعــــداد الملـــف  التنظيمـــي المتعلـــق بهــــذه العمليـــة وا 
بحيث يتوجب الت كد من وجود مبـررات لهـذه العمليـة وكـذا الفائـدة , المركزية مرفوقا بتقرير مفصل

 )2(.الأكيدة التي تعود على الدولة وعدم وجود ضرر

 04المؤرخ في  09/694من المرسوم التنفيذي رقم  004وتجسيدا لنص المادة 
الذي يحدد شروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملاك العمومية والخاصة التابعة  9909سمبر دي

, فانه إذا كان طلب المبادلة صادر عن المصلحة العمومية أو مالك العقار المتبادل معه, للدولة
إلى السلطة  حسب الكيفيات المعمول بها, فان الجهاز المختص هو الذي يقدم طلب التبادل

فبعد موافقة السلطة الوصية عليه يرسل , مصحوبا بالأوراق الثبوتية المتعلقة به, الوصية عليه
الملف إلى الوزير المكلف بالمالية مرفوقا بمذكرة توضيحية  تبرر عملية التبادل  ومهما يكن 

قصد التحقق من , فان وزير المالية ي مر إدارة أملاك الدولة المختصة محليا بدراسة الملف
ومعدل فارق القيمة بين العقارات , بإعداد تقرير تقويمي لتقييم العقارات, وضعية الملك الخاص

كلتا الحالتين تتم الموافقة من وزير من الوزير المكلف بالمالية بإصدار  وفي, موضوع التبادل
  )3(.قرار التبادل

                                                           
تخصص قانون , غير منشورة , مذكرة لنيل شهادة الماستر , "بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة للدولة  ",ـ لخضاري محمد  (1)

 .00ص ,  9900/9909, جامعة الدكتور يحي فارس بالمدية , كلية الحقوق , عقاري 
 . 9ص ,  90ـ أنظر الملحق رقم ) (2

 .44ص ,سابق مرجع , ـ أحمد رحال  (3)
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على أنه إذا كان ,لرابعة والخامسة وقد جاء في نفس المادة السابقة الذكر وفي فقرتها ا
فانه يرسل إلى الوزير المكلف بالمالية مصحوبا , الطلب صادرا عن مالك من الخواص

وكذا كل وثيقة تثبت , )1(بمستندات الملكية وبالمقترحات الخاصة بالعقار موضوع المبادلة 
لك من الخواص أن يجب على هذا صاحب المة للمصلحة العمومية المعنية و الموافقة المبدئي

 : يحتوي على , يرسل ملفا إلى الوزير المكلف بالمالية

  طلب المبادلة. 

 كعقد الملكية, مستندات مثبتة للملكية . 

  المخطط الخاص بالملك العقاري. 

 مقترحات خاصة بالعقار موضوع المبادلة. 

  2( .وثيقة تثبت المبادلة المبدئية للمصلحة العمومية( 

ي مر المصالح المختصة في أملاك , وقبل أن يتخذ الوزير المكلف بالمالية مقرر المبادلة
, وتحديد حقيقة تقييم العقارات, الدولة بدراسة الملف قصد التحقق من وضعية الملك الخاص

بحيث يبين في هذا المقرر على الخصوص ما يلي , ومعدل فارق القيمة اللاحق عند الاقتضاء
: 

 ملاك العقارية موضوع المبادلة وقيمة كل منهماوصف الأ . 

 معدل فارق القيمة الذي يترتب على أحد الطرفين المتبادلين للطرف الآخر. 

 الأجل الذي يمكن تحقيق عملية التبادل خلاله. 

 3( .التي قد تثقل العقار الخاص , الأجل لتصفية الرهون المتحملة( 

 أو التبادل في نزع الملكية من, فان الدولة قد تلج  إلى المقايضة, و من ناحية أخرى  

                                                           
 . 3ص,  90ـ أنظر الملحق رقم ) (1

 .44ص ,مرجع سابق  ,ـ أحمد رحال  (2)
 .00ص , مرجع سابق , ـ لخضاري محمد  (3)
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حيــــث أن التبــــادل , حينمــــا يكــــون التعــــويض الســــابق والمنصــــف عينيــــا, أجــــل المنفعــــة العموميــــة 
علمـا أنـه إذا كـان هنـاك فـرق فـي القيمـة يـتم اسـتكماله , يرخص بقرار من الـوزير المكلـف بالماليـة

جوء لهذه الطريقة فـي تسـوية الكثيـر مـن الملفـات باعتبارهـا الحـل الأسـهل  حيث تعتبر الل, )1(نقدا 
لطالمــا أدى إلــى ضــياع العديــد مــن الأمــلاك العقاريــة التابعــة للدولــة دون الحصــول علــى المقابــل 

بحيــث تــم إغفــال الاعتمــاد , المناســب  بغــض النظــر عــن فــارق القيمــة النــاتج عــن عمليــة التبــادل
ملائمة مـن الجانـب القـانوني علـى غـرار عمليـات الاكتسـاب الـودي مـن على عمليات تكون أكثر 

طــــرف الدولــــة أو إذا اقتضــــى الأمـــــر بصــــفة إجباريــــة كنــــزع الملكيـــــة مــــن أجــــل المنفعــــة العامـــــة  
 )2(.وبالنتيجة المحافظة على الذمة العقارية للدولة 

ءاتها في ع الجزائري إجرانظم المشر , بالنسبة لعملية التبادل بين الدولة والخواص
 .9909ديسمبر  04المؤرخ في  09/694التنفيذي رقم  المرسوم

انون المتعلق بق 29/09من القانون رقم  29ي الفقرة الثانية من المادة وفقا لما جاء ف
فانه يتم تبادل الأملاك العقارية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة بالدولة , الأملاك الوطنية

 :يملكها الخواص على النحو التاليابل أملاك عقارية مق

تتجسد عملية التبادل في تحرير عقد التبادل الذي يصدر بناءا على القرار الصادر من الوزير 
وبناءا على المبادرة من الوزير المسؤول عن القطاع الذي يتبعه العقار في خذ , المكلف بالمالية

من القانون رقم  20وهذا تطبيقا لنص المادة , أو شكل عقد توثيقي, إما شكل عقد إداري 
ويمكن أن يحرر .. "في فقرتها الثانية حيث جاءت , المتعلق بقانون الأملاك الوطنية 29/09

ما في شكل عقد , عقد التبادل السالف الذكر بناء على ذلك القرار إما في شكل عقد إداري وا 
, إذا ما اشترط ذلك صاحب الملك العقاري ف, "توثيقي طبقا للشروط التي يحددها أطراف العقد

 )3(. مع تحمله جميع المصاريف منها مصاريف التسجيل والشهر

 
                                                           

 .00ص , سابق مرجع , ـ لخضاري محمد  (1)
 .0ص, 90ـ أنظر الملحق رقم  (2)
ــ ســدي العلجــة ) (3 مــذكرة نهايــة الدراســة للحصــول علــى , "الســندات المثبتــة للملكيــة العقاريــة الخاصــة فــي التشــريع الجزائــري ", ـ

,  9900/9909,المديـة ,جامعـة الـدكتور يحـي فـارس , كليـة الحقـوق , تخصص قانون عقاري , غير منشور , شهادة الماستر
 . 40ـــ49ص ص 
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مسؤول من إدارة الأملاك الوطنية , عند تحرير العقد, ويمثل الوزير المكلف بالمالية
وفي هذه الحالة يتحمل الطرف المتبادل مع الدولة مصاريف , المختصة المعين لهذا الغرض

  .وثيقالت

كما تجدر الإشارة إلى أنه يجب أن تنتقل ملكية العقار موضوع التبادل إلى الشخص 
من 008فيجب طبقا للمادة , وان كان العقار مثقل بالرهن, العام غير مثقل ب ي تسجيل رهني

إدارة وتسيير الأملاك العمومية والخاصة التابعة  المحدد لشروط وكيفيات 09/694المرسوم رقم 
وشطبها خلال الثلاثة , ه التسجيلاتذمالك العقار أن يثبت إبطال هل أنه يجب على, للدولة

 .وذلك قبل تحرير عقد التنازل , أشهر الموالية للإشعار الذي تبلغه إياه مصالح أملاك الدولة

فـي المحافظـة العقاريـة إلـى تحويـل الملكيـة هذا ويؤدي عقد التبادل الـذي يسـجل ويشـهر 
صــل عليــه الدولــة عــن ويمــنح الملــك الــذي تح, فعــلا ممــا تنجــر عنــه الآثــار القانونيــة المرتبطــة بــه

مــــن المرســــوم  099تجســــيدا لــــنص المــــادة  ,)1(صــــفة الأمــــلاك الخاصــــة بالدولــــة طريــــق التبــــادل
ادل للهيئات القضائية المختصة فـي كما تخضع المنازعات المتعلقة بالتب, 09/694التنفيذي رقم 

المتعلـق بـالأملاك  29/09مـن القـانون رقـم  24هـذا مـا نصـت عليـه المـادة , مجال القـانون العـام
 . الوطنية

عقـد المبادلـة الـذي يـتم بـين الدولـة وأحـد الخـواص قـد يترتـب عنـه  فـان, خلافا لما سـبقو  
مــن المرســوم التنفيــذي رقــم  090اســتنادا لــنص المــادة , )2(فــارق فــي القيمــة يدفعــه أحــد الطــرفين 

فـــإذا كانـــت عمليـــة التبـــادل التـــي قامـــت بهـــا الدولـــة مـــع أحـــد الخـــواص قـــد تبـــين مـــن ,  09/694
خلالها أن هنالك فارق في القيمة بين عقار الدولة محل التبادل يفوق في قيمته بين العقـار الـذي 

رف الخـاص يلتـزم بتسـديد فـارق القيمـة بـين عقـاره ففـي هـذه الحالـة فـان الطـ, يكسبه أحد الخواص
 )3( .وبين العقار الذي تكسبه الدولة

                                                           
 .48ص ,سابقمرجع , ـ أحمد رحال  (1)
 . 000ص, سابق مرجع , حميدي محمد لمينـ  (2)
 .9ص , 99ـ أنظر الملحق رقم  (3)
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هذه الحالة تندرج ضمن التي يكون فيها طلب إجراء عملية التبادل صادر عن ملك من  
إمــا فــي شــكل عقــد إداري , ومنــه يــتم تحريــر العقــد تبعــا لقــرار الســيد وزيــر الماليــة, الخــواصأحــد 

 .أو في شكل عقد توثيقي , لاك الدولة تحريرهتتولى مصالح أم

فان إدارة أملاك الدولـة المختصـة إقليميـا هـي التـي , فإذا كان في شكل عقد إداري  
ويوقــع هــذا العقــد , إلا إذا نــص علــى خــلاف ذلــك, تحــرره طبقــا للتشــريع والتنظــيم المعمــول بهمــا

ثــم يشــهر و يــدرج الملــك الجديــد فــي الأمــلاك , والــي الولايــة الموجــود فيهــا الملــك العقــاري الخــاص
 )1(.أو البلدية, أو الولاية, الخاصة للدولة

فانــه يحــرر حســب الأشــكال والشــروط المنصــوص , أمــا إذا كــان فــي شــكل عقــد تــوثيقي 
مســؤول إدارة , ويمثــل الــوزير المكلــف بالماليــة لــدى تحريــر العقــد, عليهــا فــي التشــريع المعمــول بــه

, ويتحمل المتبادل مع الدولة مصاريف العقـد, مختص إقليميا المعين لهذا الغرضأملاك الدولة ال
 .  09/694من المرسوم التنفيذي رقم  002وهذا استنادا لما قضت به المادة 

 :ويتعلق الأمر بـ , تجدر الإشارة إلى وجود حالتين غير قابلتين للتسوية, من جهة 

 .ــ طلب تبادل عديم الفائدة أو متسبب في ضرر الدولة  .0

ـــ طلــب تبــادل يعــرض علــى مصــالح الدولــة مــن طــرف مختلــف المتعــاملين العمــوميين أو  .9 ـ
الهـدف منـه فقـط , الـ ...تعاونيات عقارية , مستثمرين خواص, الخواص مراقبين عقاريين

 .تغيير مواقع مشاريعهم حسب رغباتهم 

فيما يتعلق بالملفات التي تكون مطروحة أمام مصالح الدولة بمـا فيهـا , ومن جهة أخرى  
تلك التي وجهت من أجل الحصول على الترخيص بالتبـادل علـى الـرغم مـن عـدم إمكانيـة التكفـل 

والتــي تشـكل حجــم معتبــر مــن الملفــات العالقــة فانــه يتعــين , بهـا فــي إطــار عمليــة التبــادل التقليديــة
 )2(:تالي متابعتها على النحو ال

                                                           
 .44ص ,سابق مرجع  ,ـ أحمد رحال  (1)
 . 0ص ,  90ـ أنظر الملحق رقم ) (2
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وتضــبط وتكتــب , و يجــب أن تراجــع الفهــارس والســجلات الوصــفية وجميــع وثــائق الجــرد 
عليهــا البيانــات اللازمــة بمجــرد خــروج الملــك المتبــادل بــه مــن الأمــلاك الخاصــة للدولــة وهــذا مــا 

 . 09/694من المرسوم التنفيذي رقم  099نصت عليه المادة 

ويصــنف الملــك المتبــادل والــذي , افظــة العقاريــةويــتم تســجيل وشــهر عقــد المبادلــة بالمح 
 )1(.أصبح في ذمته المالية للدولة ضمن الأملاك الوطنية الخاصة التابعة للدولة 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 . 009ص , سابق مرجع , ـ حميدي محمد لمين) (1
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 المبحث الثاني 

عفاءات عقد المبادلة   تسجيل وا 

وحجية عقد المبادلة أن يتم تسجيله وشهره في  ألزم المشرع الجزائري لصحة ثبوتية 
 .المحافظة العقارية مثله مثل العقود المدنية الأخرى 

كذلك , إلا أن تسجيل وشهر عقد المبادلة المنصب على عقار يختلف عن المنقول 
يختلف تسجيل وشهر مبادلة عقارين في محافظتين عقاريتين عن تسجيل وشهر مبادلة عقارين 

 .عقارية واحدة في محافظة 

, فهذه النقطة خصها المشرع في مبادلة العقارات الريفية, أما فيما يخص إعفاءات الرسوم 
 . عقار موقوفإضافة إلى ذلك نذكر إعفاءات مبادلة 

 :وعليه جاء التقسيم التالي للمبحث على النحو التالي  

 .إشكالية التسجيل لعقد المبادلة: المطلب الأول  

 .إشكالية الإعفاءات الخاصة لعقد المبادلة: المطلب الثاني  
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 المطلب الأول

 إشكالية التسجيل لعقد المبادلة

يقـــوم بتحليـــل العقـــد مـــن أجـــل اســـتيفاء , بعـــد أن يتلقـــى مفـــت  التســـجيل الوثـــائق اللازمـــة 
أو مبادلــة , وبالنســبة للمقايضــة نميــز بــين حــالتين فيمـا يخــص مبادلــة عقــارات فيمــا بينهــا, الحقـوق 

إذ لا مجــال لاعتبــار العقــد , فــلا بــد أن تكــون طبيعــة المقايضــة مبادلــة حــق بحــق, عقــار بمنقــول
أو عمــل امتنــاع , أو بامتنــاع عــن عمــل  أو عمــل بعمــل, بمقايضــة إذا كانــت المبادلــة حــق بعمــل

أو فـي نظيـر أن يمتنـع عـن , كما إذا أعطى شخص لآخر في نظير أن يقوم له بعمـل, عن عمل
 . عمل معين

رسوم التسجيل على عقد المبادلة المطلوب سدادها للشهر العقاري يتم حسابه كما أن 
وضريبة التصرفات تحصل عن كل عقار من عقارات , نسبيا على أساس قيمة أكبر البدلين

وبناء , كل متصرف بائع لعقاره ومشتري بالنسبة للعقار المطلوب البدل فيهباعتبار أن , البدل
 )1(. عليه فان مصروفات ورسوم التسجيل تكون مناصفة بين طرفي البدل 

 مبادلة عقار بعقار : الفرع الأول 

ارات ذات القيمــة أو مبادلــة عقــ,هــي مبادلــة يــتم بمبادلــة عقــارات ذات القيمــة المتســاوية   
 إذ تخضــع المبادلــة التــي تــتم بــين العقــارات ذات القيمــة المتســاوية لرســم, )2( المتســاويةالغيــر 

, و يحصـل هـذا الحـق علـى قيمـة حصـة واحـدة % 2,5يخضع تبادل الأموال العقارية لحق قـدره 
ن فـارق أو فـائض بـين حصـة و أخـرى و إذا كـا. عندما تكون الحصص المتبادلة متساوية القيمـة

ويســتطيع مفــت  , لخــاص علــى التحــويلات بمقابــل عــن الفــارق أو الفــائضيحصــل أيضــا الحــق ا
والعقـــارات التـــي تـــم نقـــل , التســـجيل تقـــدير الحصـــتين المتبـــادلتين حســـب إجـــراءات محـــددة قانونـــا

فـالحقوق المسـتحقة لا يمكـن أن , أو صـاحبت عقـد المبادلـة, ملكيتها خلال السـنتين اللتـين سـبقت
ايدة مع إضافة جميع الأعباء النقدية ما لم يثبـت بـ ن مـا تضـمنته تحسب بمبلب يقل عن ثمن المز 

ا تطبيقـا لـنص المـادة ذوهـ, العقارات قد طرأت عليه تغيرات خلال فتـرة قابلـة أن تعـدل فيهـا القيمـة
التــي تــم نقــل غيــر أنــه إذا كانــت العقــارات ..."مــن قــانون التســجيل التــي نصــت علــى أنــه  02/9

                                                           
(1)
 . 384ص , سابقمرجع ,السيد عبد الوهاب عرفة  ـ 
(2)

دار هومةة , بعة الثالثةةطال,  "الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائري", رمول خالد , ـ دوة آسيا  

 .84ص ,  1122 ,الجزائر,للنشر والتوزيع
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ملكيتهـــا خـــلال الســـنتين اللتـــين ســـبقتا أو صـــاحبتا عقـــد المبادلـــة موضـــوع مزايـــدة إمـــا مـــن ســـلطة 
مــا طوعيــة مــع قبــول الغيــر, فــان الرســوم المســتحقة لا يمكــن أن تحســب علــى مبلــب يقــل  العدالــة وا 

قــد  عــن ثمــن المزايــدة مــع إضــافة جميــع الأعبــاء النقديــة مــا لــم يثبــت بــ ن مــا تضــمنته العقــارات
 .  "طرأت عليه تغييرات خلال فترة قابلة أن تعدل القيمة

وتقــدر قيمــة العقــارات مهمــا كــان نوعهــا حســب القيمــة التجاريــة الحقيقيــة عنــد تــاري  نقــل  
و  الملكيــة تبعــا للتصــريح التقــديري للأطــراف وذلــك مــن أجــل تصــفية دفــع الرســوم علــى المبــادلات

 .من قانون التسجيل العقاري  02دة وهذا استنادا للفقرة الأولى من نص الما

أي هنـاك فـائض فـي القيمـة بـين حصـة , وفي حالة مبادلة عقـارات غيـر متسـاوية القيمـة 
كـالبيع وفـي حـدود ,  فيقوم مفت  التسجيل باعتبارها مبادلة في حدود الحصة الأقل قيمـة, وأخرى 

فيطبـق , ل السـابقة الـذكرمـن قـانون التسـجي 994الفرق بين قيمتـي الحصـتين تطيقـا لـنص المـادة 
ذا تم مبادلة عقارات يوجد إحداهما في خارج التـراب الـوطني , رسم المبادلة في حدود الحصتين وا 

 .ويطبق في هذه الحالة رسم البيع وليس المبادلة , ت خذ حكم البيوعات حسب القانون الجزائري 

 :المبادلة لعقارين في محافظتين مختلفتين : أولا 

مـن , منهـا أصـل لشـهره لـدى كـل مكتـب مخـتص ويجـوز تقـديم أصـل واحـد يجب أن يعد 
وبعــد شــهره ت خــذ منــه صــورة خطيــة رســمية علــى الــورق , المحــرر لأحــد مكاتــب الشــهر المختصــة

وتقـــدم للمكتـــب الثـــاني , الأزرق المـــدموؤ مؤشـــر عليهـــا بمطابقتهـــا للأصـــل المشـــهر بـــدلك المكتـــب
أو , مــع ملاحظــة تقــديم شــهادة تمويــل, رة مقــام الأصــلوتقــوم هــذه الصــو , المخــتص لشــهرها لديــه

إذا كــان العقــارين متواجــدين , )1(مكلــف خاصــة بكــل عقــار إلــى المكتــب الواقــع بدائرتــه هــذا العقــار
فتعـين الشـهر عقـد المقايضـة فـي كلاهمـا بشـكل , بدائرة اختصاص محافظتين عقاريتين مختلفتـين

 )2(. يمكن من منح شهادة عقارية مستقلة تثبت نقل الملكية للمالك الجديد 

 

 :المبادلة لعقارين في محافظة واحدة : ثانيا 

                                                           
 . 686ص,سابق مرجع  ,السيد عبد الوهاب عرفة ـ (1)
 .009ص ,مرجع سابق ,  ـ حميدي محمد لمين (2)
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أو في ناحية مختلفة عن , هي مبادلة ناتجة على افتراض أن كل عقار يوجد في حي
إذ يراجع من كل , فت خذ صورة المشروع الواحد, مختلفةالآخر ويتبع م مورية شهر عقاري 
حيث يتضمن مشروع المحرر طلب ومشروع كل م مورية , م مورية بحسب العقار الذي يتبعها

ولكن عند التسجيل بقسم المراجعة الفنية بمكتب الشهر يعطي له رقم شهر , والقسم التابع له
فإذا كان العقارين , )1(واحد في صيغة واحدة مهما تعددت العقارات مادامت في مشروع ,واحد 

متواجدين بنفس دائرة اختصاص المحافظة العقارية فيتم الشهر للعقد في محافظة عقارية واحدة  
 )2(.ويمنح دفتر عقاري للعقار المقايض للمالك الجديد, وتتم الت شير على الدفاتر العقارية

 :مبادلة عقار بمنقول : الفرع الثاني 

ففــي , تعتبــر مبادلــة عقــار بمنقــول وفقــا لقــانون التســجيل فــي حكــم تصــرف قــانوني بــالبيع 
و إذا كانــت قيمــة , والمنقــول ثمنــا لــه, هــده الحالــة يمكــن اعتبــار العقــار هــو المــال موضــوع البيــع

العقار تفوق قيمـة المنقـول يمكـن اعتبارهـا أساسـا لتحديـد قيمـة الرسـم علـى نقـل ملكيـة العقـار لقـاء 
 . ض عو 

إذا , من التقنـين المـدني 044و 041وفقا للقواعد العامة والمنصوص عليها في المادتين 
انصب محل العقد على منقول معين بالذات تنتقل ملكية الشيء المقايض فيه للمقايضـين بمجـرد 

ويكــون فــي المقابــل , ويــنجم عنــه زوال ملكيــة كــل متعاقــد للشــيء الــذي قدمــه ل خــر, تمــام العقــد
ا للشيء الذي تنازل له الشخص المتعاقد معه بمجرد  تمـام عقـد المقايضـة بتطـابق الإيجـاب مالك

 .فان ملكيته تنتقل بعد فرزه, و إذا انصب عقد المبادلة على محل منقول معين بنوعه, بالقبول

 المطلب الثاني

 إشكالية الإعفاءات الخاصة لعقد المبادلة  

هــي إشــكالية تقــوم بالنســبة لــبعض الإعفــاءات مــن الرســوم فيمــا يخــص مبادلــة العقــارات  
 :وهنالك بعض إعفاءات المبادلة بالنسبة للشفعة ونذكر منها 

 : إعفاءات رسوم التسجيل فيما يخص مبادلة العقارات: الفرع الأول 
                                                           

 . 681ص,سابق مرجع  ,السيد عبد الوهاب عرفة  ـ (1)
 .000ص ,مرجع سابق , ـ حميدي محمد لمين (2)
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ســوم التســجيل تعفــى مــن الر "مــن قــانون التســجيل التــي تقضــي بــ ن  091اســتنادا للمــادة   
بشرط أن تكون العقارات التي تمت مبادلتها موجـودة فـي نفـس البلديـة أو , مبادلة العقارات الريفية

 . "في بلديات مجاورة 

فيما يخص العقود , كما تعفى الدولة وجماعاتها المحلية من جميع رسوم التسجيل        
حيث , من قانون التسجيل 949و  940وهذا تطبيقا لنص المادة , المتعلقة بمبادلة العقارات
 المتعلقة العقود يخص فيما التسجيل حقوق  جميع من الدولة تعفى ":جاءت الأولى على أنه 

 هذه باقتسام المتعلقة و كذلك نوع كل من الأموال عن الشراء والتنازل وعمليات بالمبادلات
تعفى "أما الثانية التي نصت في فقرتها الأولى والثانية التي تقضي ب نه , "الخواص مع الأموال

من رسوم نقل الملكية التي هي على عاتق المشتري, الاكتسابات التي تتم بالتراضي لقاء 
عوض من قبل الولايات أو البلديات أو نفقات البلديات والمؤسسات العمومية للولاية أو البلدية, 

للتعليم العام أو الإسعاف أو الحفاظ على الصحة الاجتماعية وكذلك عندما تكون مخصصة 
 .لأشغال التعمير والبناء

وتطبـــق هـــذه الأحكـــام عنـــدما تصـــدر الســـلطات المختصـــة بموجـــب قـــرار تنظيمـــي طبقـــا   
مــن  للقــوانين والتنظيمــات الســارية المفعــول, حالــة الاســتعجال للمنفعــة العموميــة لهــذه الاكتســابات

 ."دون أن يكون هناك لزوم للقيام بإجراءات التحقيق

ويمكـــن القـــول أنـــه فـــي حالـــة فســـ  عقـــد بيـــع أو مقايضـــة فيـــتم إعـــادة كتابـــة العقـــد كـــاملا  
ويجـــــب كـــــذلك إرفـــــاق العقـــــود بالكشـــــوف الإجماليـــــة , ويســـــجل برســـــم ثابـــــت, وبـــــنفس المعلومـــــات

وهــدا مــا , لــى عقــد البيــع أو المقايضــةولا يمكــن اســترداد حقــوق التســجيل الناجمــة ع, والملخصــات
ـــه لمـــادة  ـــانون التســـجيل  029/0نصـــت علي لا يمكـــن اســـترداد الرســـوم المحصـــلة بصـــفة " مـــن ق

 )1(.   "قانونية على الوثائق أو العقود التي تم إبطالها أو فسخها فيما بعد

  : العقار الموقوفإعفاءات مبادلة : الفرع الثاني 

  أو أهم وأخطر الشروط التي لقت اهتماما كبيرا بالنص عليها يعتبر الاستبدال من

                                                           
 81ص , سابقمرجع  ,رمول خالد , ـ دوة آسيا ) 1(
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   وذلك نظرا لأهميته وتعلقه بمشيئة الواقفين وت ثيره الكبير في تنظيم أحوال  ,النهي عنها
 . أوقافهم

واستبدال الوقف هو استثناءا من المبدأ العام القائل بعدم جواز التصرف في أصل 
ورغم أن الاستبدال , تصرف يخدم الوقف ويرعى مصلحتهوكما أن منع ال, الملك الوقفي

كما أن المشرع الجزائري خصص , كتصرف قانوني يعتبر من أهم التصرفات وأكثرها حساسية
 .  0220أفريل  94المؤرخ في  20/09له مادة واحدة في قانون الأوقاف رقم 

من القانون  91دة فالمشرع الجزائري لم يعرف الاستبدال عند تطرقه إليه في نص الما
في إطار تنظيمه , ولكنه تطرق إلى المقايضة, بل اقتصر على ذكر حالاته فقط, الأوقاف

من قانون  4مكرر  94وذلك بموجب الفقرة الثانية من المادة , لطرق استغلال الأملاك الوقفية
جزء من عقد المقايضة الذي يتم بمقتضاه استبدال : "بنصها  90/94الأوقاف المعدل رقم 
فحصر بدلك , " 20/09من القانون رقم  96مع مراعاة أحكام المادة , البناء بجزء من الأرض

دون أن تمتد العملية إلى , عملية المقايضة في استبدال جزء من البناء بجزء من الأرض
 )1( .مقايضة جزء من الأرض بجزء من البناء 

 )2( :الاستبدال الوقفي 

كما أن المشرع , تنازع الفقهاء في تعدادها, يجوز استبدال الوقف في حالات محددة
 94المؤرخ في  20/09من قانون الأوقاف رقم  96الجزائري لم يغفل حصرها في نص المادة 

على أن الحالات المبينة في نص , والتي جاءت على سبيل الحصر لا استثناءا 0220أفريل 
 :وهده الحالات هي , بعد المعاينة والخبرة, من السلطة الوصيةتثبت بقرار , المادة

 .حالة تعرضه للضياع أو الاندثار .0

 .حالة فقدان منفعة الملك الوقفي مع عدم إمكان إصلاحه  .9

حالة ضرورة عامة كتوسيع مسجد أو مقبرة أو عن طريق عام في حدود ما تسمح به  .0
 .الشريعة الإسلامية 

                                                           
 .09ص , مرجع سابق,  الخوليـجمال ) (1
 .04ص ,سابق مرجع , لعمارة سعاد ـ  (2)
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 .حالة انعدام المنفعة في العقار الموقوف وانتفاء إتيانه بنفع قط  .6

أن الحالة الثانية  المسماة حالة الفقدان منفعة الملك الوقفي مع , و الملاحظ من المادة
حالة ت خذ نفس الطبيعة للحالة الأخيرة المسماة انعدام المنفعة في العقار , عدم إمكان إصلاحه
 )1( .نه بنفع قط الموقوف وانتفاء إتيا

كما أجاز قانون الأوقاف الاستبدال في حالة أخرى في غير المنصوص عليها في 
منه في فقرتها الثانية عندما قضت بـ    08وهو ما جاء ذكرها في المادة , المادة السابقة الذكر

"  وما فوت منها باستحالة استرجاع العين الموقوفة وجب تعويضها وفقا للإجراءات المعمول بها "
 . )2(المتضمن الثورة الزراعية 40/40و هي الحالة التي أممت في إطار أحكام الأمر رقم 

فقد أقر الفقه بحكم الغبن بالخمس في ثمن العقار وقت , أما الشروط المتعلقة بالمبادلة
من قانون المدني  018وفقا لحكم نص المادة , وتبعهم في دلك المشرع الجزائري , البيع

فللبائع الحق في طلب تكملة الثمن إلى أربعة , إذا بيع عقار بغبن يزيد عن الخمس: "الجزائري 
 " . أخماس ثمن المثل 

وقفا يكون , بما يفيد أن الاستبدال إذا تم عن طريق البيع بثمن نقدي وشراء وقف آخر
فإذا أبدل المال الموقوف بآخر فان ,أما إذا كان الاستبدال بالمقايضة , على ما كان عليه الأول

لا أعتبر ذلك غبنا فاحشا, مال البدل ينبغي أن يكون متلائما مع المال الموقوف أصلا  )3(.وا 

حيث يستفيد كل طرف ,و تعتبر عملية مبادلة عقار مشفوع فيه من عقود المعاوضة 
من القانون رقم  94/9مكرر  94وتطبيقا لنص المادة , ببدل مقابل ما يقدمه للطرف الآخرفيها 
يمكن أن تستغل وتستثمر وتنمي الأملاك  "المعدل لقانون الأوقاف التي قضت ب نه  90/94

مع  ,الوقفية بموجب عقد المقايضة الذي يتم بمقتضاه استبدال جزء من البناء بجزء من الأرض
والمتعلق  0220أفريل  94المؤرخ في  20/09من القانون رقم  96مراعاة أحكام المادة 

 . "بالأوقاف 
                                                           

 .04ص ,سابق مرجع , ـ لعمارة سعاد  (1)
, الصادرة 24, المتضمن قانون الثورة الزراعية, الجريدة الرسمية, العدد 98/00/0240المؤرخ في  40/40الأمر رقم ـ ) (2

 .09/00/0240بتاري  
 .04ص ,سابق مرجع , لعمارة سعاد ـ  (3)
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هذه الأخيرة التي لا تجيز تعويض عين موقوفة أو أن يستبدل بها ملك آخر إلا في 
ويكون إثبات هذه الحالات بواسطة قرار تصدره السلطة , الحالات التي سبق ذكرها سابقا

 . د المعاينة والخبرةالوصية بع

بـل ويعـد مـن , )1(و يعد الاستبدال أو المقايضة أحد العناصر الأساسية فـي فقـه الوقـف  
إلا أن الاســتبدال اتخــذ مــن قبــل , أي إمكانيــة تحويلــه أو تغييــره بشــروط, ســمات الوقــف ومرونتــه

رادة ممـــا أدى إلــى تخريـــب الأوقــاف وتعطيـــل الشـــ, الــبعض طريقـــا للاســتيلاء علـــى الوقــف عائر وا 
وقــد اتخــذت طــرق الســيطرة والاعتــداء علــى الوقــف مــن خــلال الاســتبدال , الإحســان لــدى النــاس

 :صورا مختلفة 

 وكـدا , وعـدم شـراء بـدل منهـا يحـل محـل الوقـف المسـتبدل, ـ أهمها تبديد النظائر لأموال البدل
 .وجود مطالب بها  وعدم, طمع المتولين على الأوقاف من أموال البدل وأخذها بتقادم الزمن

 وهــو مـا فعلتــه أكثـر مــن بلديـة فــي الجزائــر , ــاستيلاء الدولــة علـى أعيــان الوقـف بعــد اسـتبدالها
أثنــاء ضــم بعــض العقــارات الوقفيــة لــديها ضــمن الاحتياطــات العقاريــة وتعويضــها واســتبدالها 

وجــدوا   أو ا ذأو تعــويض الموقـوف علـيهم إ, بموجـب قــانون التوجيـه العقـاري , بعقـارات أخـرى 
 .الجهة التي آلت إليها تلك الأوقاف 

 مع ما فـي هـدا مـن ضـرر وغـبن علـى , استبدال الوقف الجيد بآخر أدنى منه جودة وأقل ربعا
 )2( .جهة الوقف 

كــان عنوانــا تــم مــن خلالــه , و بنــاء علــى ماســبق  يتضــح لنــا أن المقايضــة أو الاســتبدال 
حتى أنه قد ت ثرت آراء الفقهاء ومواقفهم في إجـازة الاسـتبدال بمـا , إضعاف الوقف والقضاء عليه

فقـــد تشـــدد بعـــض الفقهـــاء فـــي , مـــن أنـــه اتخـــذ وســـيلة لإبطـــال الأوقـــاف والاســـتيلاء عليهـــا, علمـــوه
 . أو حاجزا لعمليات التفريط به ,عملية الاستبدال وصعب طريقه لتكون وسيلة 

   

                                                           
زهران للنشر , الجزء الأول , بدون طبعة , " الوقف, عقود التبرع الواردة على الملكية العقارية ", ـ خير الدين فنطازي ) 1(

 .901ص , والتوزيع 
 .04ص ,سابق مرجع , لعمارة سعاد ـ  (2)
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 :ملخص الفصل الثاني 

م أمكــــن القــــول أن عمليــــة التبــــادل قــــد تــــتم بــــين أطــــراف مــــن الدولــــة مــــن خــــلال مــــا تقــــد 
حيـث تعتبـر عمليـة تبـادل العقـارات , إما مع بعضها البعض أو مـع الخـواص, وجماعاتها المحلية

أمـــا , فيمـــا بـــين الأشـــخاص العامـــة والمؤسســـات العامـــة علـــى أنهـــا تغييـــر مـــزدوج فـــي التخصـــيص
الخواص فتتم إما بمبادرة من الطرف الأول ألا وهو الدولـة  إجراءات التبادل فيما بين الدولة وأحد

ما تتم بمبادرة من أحد الخواص  .على أن تمر بإجراءات قانونية, وا 

ويـتم تسـجيله , كما أنه يحرر عقد المبادلة التي تتم تقوم بها الدولـة فـي شـكل عقـد إداري  
 .راف العقد وبين الغيروشهره في المحافظة العقارية بحيث يرتب آثار قانونية بين أط

ولعقــــد المبادلــــة رســــوم تســــجيل ومصــــروفات تكــــون مناصــــفة بــــين طرفــــي عقــــد المبادلــــة   
نمــا يــتم الإعفــاء فيهــا كمــا هــو الحــال بمبادلــة , بالمقابــل قــد لا يخضــع عقــد المبادلــة لأيــة رســوم وا 

عفـاءات أخـرى منهـا  وكـذلك بإ, العقارات الريفية بما فيها التي تقـوم بهـا الدولـة وجماعاتهـا المحليـة
 . المبادلة بالنسبة للشفعة 
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كوسيلة بمبادلة العقارات المرتبطة ن خلال هذه الدراسة حاولنا توضيح بعض المفاهيم م
عقد تميز وحاولنا التطرق إلى بعض النقاط الأساسية التي , للتعامل يقصد بها نقل الملكية

بعض القوانين والمراسيم التي  بالتركيز علىكذلك قمنا , العقود المدنية الأخرى  عنالمبادلة 
وتوصلنا من خلال ما سبق طرحه إلى , وبعض قرارات المحكمة العليا, عالجت عقد المبادلة

 :منها  جملة من النتائج و التوصيات
 :نتائج الدراسة

  في المادة بادلة نقل ملكية مال بدون مقابل وهذا ما نص عليه المشرع الجزائري المتعتبر
 ؛ خلافا على عقد البيع الذي يكون بمقابل مالي, 314

  ه ذبالإضافة إلى ه, لسببواتراضي ومحل  من, توافر ثلاثة أركانبتنعقد مبادلة العقار
لحقوق التي اف, لشكلية المتمثلة في إلزامية تحرير العقد في ورقة رسميةا نجدالأركان العامة 

شرط أن يكون مشروعا وغير مخالف , أيضا محلا للمقايضة هي تصلح محلا للبيع تصلح
انصب محل العقد على منقول معين بالذات تنتقل ملكية الشيء المقايض  اذإف, للنظام العام

على محل منقول معين  بادلةانصب عقد الم اإذأما , فيه للمقايضين بمجرد تمام العقد
 ؛ فان ملكيته تنتقل بعد فرزه, بنوعه

 مما تسمح بتطبيقه طبيعة المقايضة القواعد الخاصة بنقل  سري على المقايضة أحكام البيعت
بحيث يكون في , ختلف عن البيعيإلا أنه , والفسخ, والضمان, والتسلم, والتسليم, الملكية

يعتبر كلا من  بادلةفي حين أنه في الم, أحد طرفيه بائعا فقط والآخر مشتريا فقط البيع
 ؛ بائعا للشيء الذي كان مملوكا له وقايض هو عليه بادلينالم
 ؛ وبالتالي يمكن إثبات انعقاده بكافة طرق الإثبات, يخضع عقد المبادلة لمبدأ حرية الإثبات 
  العقد الخطأ من جانب أحد أطرافه ما ينقضي بسبب , أسباب انقضاء عقد المبادلةمن 

 ؛وأسباب ينقضي بها العقد دون خطأ من جانب المتعاقدين
  كما هو الحال في , تستخدم إلا في أحوال نادرة لا في الوقت الحاضرأصبحت المقايضة

 ؛ تبادل قطع الأراضي الزراعية
   على أنها , فيما بينها سسات العامةتبادل العقارات فيما بين الأشخاص العامة والمؤ يعتبر

 ؛ تغيير مزدوج في التخصيص
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  تبادل الأملاك العقارية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة التي تملكها الدولة مقابل أملاك يتم
 ؛ عقارية يملكها الخواص طبقا للقواعد المنصوص عليها في القانون المدني

  وضريبة , مناصفة بين طرفي البدل العقارعقد مبادلة تسجيل مصروفات ورسوم تكون
مبادلة عقارات يوجد إحداهما  تمت اذإف ,التصرفات تحصل عن كل عقار من عقارات البدل

ويطبق رسم البيع , تحلل كبيوعات حسب القانون الجزائري هنا , في خارج التراب الوطني
كان العقارين متواجدين بدائرة اختصاص محافظتين عقاريتين  أما إذا, وليس المبادلة

العقارين متواجدين بنفس  كان وفي حالة, تعين شهر عقد المقايضة في كلاهمايف, مختلفتين
 ؛ شهر العقد في محافظة عقارية واحدة دائرة اختصاص المحافظة العقارية فيتم

  فيما يخص العقود المتعلقة , التسجيلتعفى الدولة وجماعاتها المحلية من جميع رسوم
 ؛ بمبادلة العقارات

  على سبيل الحصر  بذكرهاالمشرع الجزائري فقد قام يجوز استبدال الوقف في حالات محددة
 ؛ لا استثناءا

 : التوصيات المقترحة

  المواطن حول أهمية الأخذ ضرورة تدخل الدولة عن طريق وسائل الإعلام المختلفة لتوعية
 ؛بعملية تبادل في تطوير وتوسيع العقار في صورة جيدة 

 والعمل على توسيع , على المشرع الجزائري سن قوانين تضبط عقد المبادلة بقواعد خاصة
حتى يتسنى , أكثر فيما يخص بالنصوص القانونية التي تعالج موضوع المبادلة العقارية

 ؛المبادلة سواء ما كان منها منقول وما كان منها عقار للفرد معرفة مجال تطبيق 
 للقضاء على ظاهرة  القضائيةب تفعيل الرقابة و جو , حفاظا على استقرار وسلامة العقار

وذلك بسن قوانين أكثر صرامة في هذا , استغلال مبادلة العقارات في أشياء غير قانونية
 المجال؛

  تطوير العقار بالأخذ بعملية التبادل كوسيلة والهيئات التي تسهر على تشجيع المؤسسات
في  مما يسمح لها بالدخول في مجال المنافسة الدولية, أولى في ترقية العقار في الجزائر

ترقية العقار بالعمل على رسم الهياكل المكلفة بمراقبة  وهنا يأتي دور, مجال الترقية العقارية
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لة عقارات هشة غير صالحة للبناء وتحويلها بمباد, صورة جيدة بالنسبة للعقار في الجزائر
 ؛لعقارات سياحية تستغل لجلب السياح 

  على الهيئات المكلفة بمراقبة صحة ابرام وتطبيق المبادلة السهر على تجسيد عقد المبادلة
 ؛والعمل على كشف كل اختراقات في مبادلة العقار, على الصعيد الدولي

  تكثيف الدورات التدريبية والملتقيات والأيام الدراسية والحملات التحسيسية من أجل إعلام
 ؛في المبادلات العقاريةخاصة , عملية التبادلبكيفية التعامل مع  الأفراد

   تالاستبدال اتخذ لك أن عمليةذ, استيلاء الدولة على أعيان الوقف بعد استبدالهاالحد من 
 ؛ من قبل البعض طريقا للاستيلاء على الوقف

المسؤول الأول يبقى الوصي الأهم كونه , لما للمواطن من دور فعال في مجال التنمية و
 .طريقة جيدةبواسعة لاستغلال عقاره يجب أن يتمتع بثقافة  بحيث, ملكية عقاره ةعن سلام

استبداله بعقار صالح عليه أن يتم وجب , كان عقاره في حالة ضياع وتلف فإذا 
 الحذر كذلك, واستغلال العقار التالف في أمور ومجالات أخرى تعود على العامة بالنفع الجيد

 . قيامه بإجراءات المبادلةوالحيطة أثناء 

 :آفاق البحث

ت التي يمكن أن بعض الاقتراحاالتقدم بهو , هذا البحثخاتمة آخر ما يمكن تسجيله في 
 :دراسات لاحقة تخدم مجال المبادلات العقارية تكون محلا ل

 ؛ الشرعي لهاغير  الاستغلاللمبادلة العقارات و المسؤولية الجزائية  
 ؛القاضي في حماية مبادلة العقارات في القانون الجزائري دور  
 ؛العقارية المبادلاتآليات رقابة  
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 قائمة المصادر:أولا
 : النصوص التشريعية -1
 :القوانين -‌أ

 :باللغة العربية 
ج يااااا   ال,  متعلااااام كاااااريم   الم ق ااااا ال 03/31/1848الماااااي    ااااا   48/11القااااارقم    ااااا   .1
 . 03/31/1848الصر      , 88الع   ,  سم   ال

, المتضام   ارقم  التمج ال العقار ل, الج يا   14/11/1883المي    ا   83/22     القرقم   .2
, 82/21, المعاا و مالمااتم , كااريم    اا  14/11/1883, الصاار    اتاار ي   88ال ساام  , العاا   

 .22/38/1882, الصر    اتر ي  22, الج ي   ال سم  , الع   22/38/1882المي      
الج يااااا   , المتضااااام  ايمااااا   الم ق ااااا   31/12/1883الماااااي    ااااا   83/03 ااااارقم    ااااا   .0

 34/18المعااا و كممجااان  ااارقم    ااا  , 1883/ 21/12الصااار   اتااار ي  , 22العااا   , ال سااام   
 . 23/31/2334الصر   اتر ي  ,88الع   ,الج ي   ال سم   , 23/31/2334المي      

  الصااار   اتااار ي  , المتعلااام كريم ااار ,  1881أ  يااا   22الماااي    ااا   81/13القااارقم    ااا   .8
22/38/1881. 

الج يااااا    ,المتضااااام  ايمااااا   الم ق ااااا   23/31/2334الماااااي    ااااا   34/18 ااااارقم    ااااا   .2
 . 23/31/2334الصر   اتر ي  ,  88الع   , ال سم   

 :الأوامر -‌ب

, المتضااام   ااارقم  اللااام   الل اي ااا , الج يااا   34/11/1821الماااي    ااا   21/20ايمااا    ااا   -1
 .03/11/1821الصر    اتر ي  , 82ال سم  , الع   

, المتضااام  ايااا ا  مساااا اي اضااا  العااار  12/11/1822, الماااي    ااا  28/ 22ايمااا    ااا   -2
 .14/11/1822, الصر    اتر ي  82, الع    متأس س السج  العقر ل, الج ي   ال سم  

 :النصوص التنظيمية .1
 :سومالمر  -‌أ
, المعااا و مالماااتم  كرلم سااامم   22/30/1821, الماااي    ااا 21/10الم سااام  التقي ااا ل   ااا   -1

الماااااااااي    ااااااااا   80/120, م  ااااااااا  10/12/1843الماااااااااي    ااااااااا  ,  43/213التقي ااااااااا       ااااااااا  
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, الصار    اتار ي  03, المتعلم اتأس س السج  العقر ل, الج ي   ال سم  , الع   18/32/1880
10/38/1821. 

 :باللغة الفرنسية 

code civil. Dalloz . 1997.1998. pages 1263       . 1 

 :المذكرات -3
, الصااار    يااا  م   يااا  العرمااا  ل مااا   21/38/2311, المي خااا   ااا  8283  ااا  المااا     أ اااااا 

 .الم ق  , ملا   المرل  
 :قائمة المراجع: ثانيا

 :الكتب -‌أ
 ا  الي اااا  ,  كعاااا  اللرق اااا ال, يقاااا  الا اااا ,قرئاااان  ئاااا س مق ماااا  الااااقق  , الساااا   خلاااا      -1

 .2333, مالقرقم  

الم اامو  اا  الملا اا  العقر ياا  مالعقاام  الم ق اا  العقر ياا  مالاا يرم  , الساا   يااا  المعاارن ي  اا   -2
 م  ,  متسااج لكر  ااا  العااك  العقااار ل , الم ق اا  العقر ياا  القرعااائ  يقكاار مايق ااار  الصاار      كااار 

 .2338,  ا  الم اميرت الجرمع  , الجلء اللرق ,  كع  
 ,  م   كعا  ,  القظر  القرقمق  لعقام  المكر لا  ايصامو المرل ا  المققملا , أمرو  رم  يا  الله  -0

 .2338, مقعأ  المعر  ,جرمع  الإس ق  ي  

  اس  مقر قا   ا  ,  م   كع  ,  ع ح يق  الا   مالمقر ض , العقم  المسمر  , أقم  سل ر   -8
 .1843, ا  مت , للقع  مالتملي    الع ب    ا  القكض, القرقمق   المص ل ماللاقرق  

 ا  الجرمعاا  ,  م   كعاا  ,  عاا ح يقاا  الا اا  م المقر ضاا , العقاام  المساامر  , أقاام  ساال ر   -2
 .2332 ,الإس ق  ي  ,  مالتملي  الج     للقع 

الم تااان   , كعااا  ايملااا  ال,  اللااارق جااالء ال, الم ااامو  ااا  عااا ح القااارقم  المااا ق  ,أقااام   لكااا   -1
 .2338, الإس ق  ي  , ق  ث ايلا ي   الجرمع  ال

 ا  اللقر اااا  ,  م   كعاااا  , (  اساااا  ملرئق اااا )اسااااتا او مابتصاااارن ايم اااار  , اااااجمرو الخاااامل   -2
 .2331 ,الإس ق  ي  ,  للقع  مالتملي  العلم  
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,  ا   2331  كعااااا  ,عاااااك  التصااااا  رت العقر يااااا   ااااا  التعااااا ي  الجلائااااا ل جمااااارو امعاااااقر  ,  -4
 .2331مالتملي , الجلائ , الخل مق   للقع  

 ا  القكضاا  الع ب اا   ,  م   كعاا ,  عاا ح العقاام  الم ق اا  الا اا  مالمقر ضاا , جم اا  العاا  رمل  -8
 .1881,القرع   , للقع  مالتملي  

, الجالء ال اكا   ,اا م   كعا   ,الامج ل  ا  عا ح القارقم  الما ق   ,خل   أقم  قس     ا    -13
 .2331 ,للقع  مالتملي      ما  الم اميرت الجرمع , يق  الا   

 ,ااا م   كعاا   , الم اا , يقاام  التااا و الااما    يلاا  الملا اا  العقر ياا  , خ اا  الاا     ق اارلل  -11
 .م التملي   لع ا  للقع , الجلء ايمو 

الإ ااااار  القااااارقمق  مالتقظ مااااا  لتساااااج   العقااااار ات  ااااا  التعااااا ي  ,  مااااامو خرلااااا  ,  م  آسااااا ر  -12
 . 2311, للقع  مالتملي     ا  عمم  , كع  اللرلل  ال ,الجلائ ل 

  اسااا  مقر قاا  مم يمااا  كر جتكااار ات ,  الااامج ل  ااا  يقاا  الا ااا , ساا   مسااا  لاع ااا  قم ياا   -10
 .2334,  ا  ايم  لل كري  مالقع  مالتملي  ,  كع  ملي   ممققق  , القضرئ   ماليقك   

لتعاااا ي  , الكاااارت الملا اااا  العقر ياااا  مالققاااامي الع ق اااا  العقر ياااا   اااا  ايااااا  القياااا د ااااا  يا اااا   -18
 .2338امل يع , الجلائ , ,  ا  عمم  للقع  مالتملي  , 2338 كع   ,الجلائ ل 

, اا م   كعا  , مصار   ا لتالا  , المس ط    ع ح القارقم  الما ق  ,يا  ال لاي السقكم ل  -12
 . 1818, لاقر , ا  مت ,  اث الع ب  للقع  مالتملي   ا  اق رء الت, الجلء ايمو 

, القظ يا  العرما  ل لتالا  ,مصار   ا لتالا   ا  القارقم  الما ق  الجلائا ل يل  يل  سل مر ,  -11
 .2330, للقع  مالتملي   الجلائ  ,   ما  الم اميرت الجرمع  , ال كع  الخرمس  , ا  ي قم  

لل كرياااا  مالقعاااا   ا  عمماااا  ,  2332 كعاااا  ,  ققاااا  الملا اااا  العقر يااا , يمااا  قماااا ل كرعاااار -12
 . 2332 .الجلائ , مالتملي  

القضارء العقار ل  ا  ضامء أقا ث القا ا ات الصار    ما  مجلاس ال ملا  , م  قم ل كرعار ي -14
 .2334,الجلائ  , مالتملي  ا  عمم  لل كري  مالقع  ,  م   كع  , مالمق م  العل ر 
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 ا  عمما  لل كريا  , عا  الترساع  كال,  قمر   الملا   العقر ي  الخرصا , يم  قم ل كرعر  -18
 .2310,الجلائ , مالقع  مالتملي  

  ا  اليتا للإي   الع با ,  جلء ال اك ال, ال كع  اللرق   ,   قل السق  ,   الس   السرام -23
 .مص ,  للقع  مالتملي 

 كعاا   , يقاا  الا اا  مالمقر ضاا ,الماضااا  اا  عاا ح القاارقم  الماا ق  ,   صااا ل السااع ل  -21
 .2334,الجلائ   ,ي   مل ل  ,  م التملي   ا  الك   لل كري  مالقع  ,2334

 قظاار  تاام قس للعااك  العقاار ل مت ا قرتاال  اا  القظاار  العقاار ل الجلائاا ل ,   لماا   قم اا ل -22
 .2312 ,الجلائ ,  ا  عمم  لل كري  مالقع  مالتملي  ,  م   كع  

آل ااارت الت ك ااا  متسااام   الساااق ات الملا ااا  العقر يااا  الخرصااا   ااا  ", مقمااام ل ياااا  العليااال -20
 . 2313, الجلائ , مقعم ات كغ ا ل, 2313ع  ال ك ,"التع ي  الجلائ ل 

 معام ,   مالتمليا  عاللق ا  القلا  , ال كعا  اللرق ا  ,  "يق  الا   ",مص ي  أقم  الل  ر  -28
 ,2312. 

القظ يااا  العرمااا  للقااارقم  , مااامجل المااا خ  للقااارقم   ",عج ااا    قااامق  اااا  العااا   القسااا    -22
للقعااا  م لعااا   قلااان  , م   كعااا   ," مالقظ يااا  العرمااا  للقااام مت ا قرتكااار  ااا  التعااا ي  الجلائااا ل 

 .الجلائ , مالتملي  

 :المذكرات الجامعية -ب

 اا ي ااتساارن الملا اا  العقر ياا  الخرصاا  لل ملاا  يلاا  ضاامء  اارقم  ايماا   , أقماا   قاارو  .20
 ساا  , ب اا  مقعاام   , ماا     مق ماا  لق اا  عااكر   المرجساات    اا  الققاامي  , 83/03 اا  الم ق اا    

, جرمعااااااا  مقتااااااام ل  ساااااااق  ق  ,  ل ااااااا  الققااااااامي ,  ااااااا و القااااااارقم  العقااااااار ل , القااااااارقم  الخااااااار  
2338/2313 . 

 ,مقعاام    ,ماا     قكر اا  التاا  ين ,  الإلكاارت  اا  المااما  العقر ياا ,القرضاا   ااماع   يااا  الله  .28
 .2331, 2333, المعك  الم ق  للقضر  
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ماا     تخاا ي لق اا   , اا ي الإلكاارت  اا  المقرلياارت الإ ا ياا , يماااا ل يماار  , املياار  سااعر   .22
م  س  الا  تم ا  ,  ل   الققمي , تخص   رقم  ا ا ل , مقعم    ,عكر   مرجست      الققمي 

 . 2313/2311, يقرك  , جرمع  كرج  مختر ,

, ما     لق ا  عاكر   المرجسات    ا  القارقم  ,  ي يضا  الا يم  العقر يا عاك  , قمل   تارو  .21
, جرمعاااا  أ  ااااام    ,  ل اااا  الققاااامي مالعلاااام  التجر ياااا  ,  اااا و يقاااام  ممساااايمل   , ب اااا  مقعاااام   

 .2331, امم  اس 

ما     قكر ا  ال  اسا  ,  التص  رت الخرضع  للعك   ا  التعا ي  الجلائا ل , خقر    سع     .22
جرمعا  ,  ل ا  الققامي  ,تخص   ارقم  يقار ل  ,ب   مقعم    ,للقصمو يل  عكر   المرست  

 2311/2312, الم     , ال  تم   ق   ر س

ماا     لق اا  عااكر   ,  ققاا  الملا اا  العقر ياا  يلاا  ضاامء القضاارء الجلائاا ل ,    ا اا   كاارح  اار ل  .24
,  ل اااااا  الققاااااامي ,  1جرمعاااااا  الجلائاااااا  ,  اااااا  مقعاااااام   ب, المرجساااااات    اااااا  العقاااااام  مالمساااااايمل   

 .2312ا/2311

ما     قكر ا  , يق  الم رل  اا   العقر   ا  التعا ي  الجلائا ل , خ ر ل قس م  , لقر ق  مسر   .28
,  ل ا  الققامي , تخص   رقم  يقر ل , ب   مقعم    ,ال  اس   للقصمو يل  عكر   المرست 

 . 2312/2310, الم    , جرمع  ال  تم   ق   ر س 

ماا     ,  السااق ات الملاتاا  للملا اا  العقر ياا  الخرصاا   اا  التعاا ي  الجلائاا ل , ساا ل العلجاا   .03
 ل ااا  , تخصااا   ااارقم  يقااار ل  ,ب ااا  مقعااام   , قكر ااا  ال  اسااا  للقصااامو يلااا  عاااكر   المرسااات 

 .2311/2312, الم    , جرمع  ال  تم   ق   ر س, الققمي 

ماا     ماا  أجاا  ق اا  ,  العقاار   اا  القاارقم  الجلائاا ل ققاا  الملا اا   اا  يقاا  ا اا  ,  اار   اا ي   .01
جرمعاا  معاا ا  الق اان الجاارمع  ,  ل اا  الققاامي  ,ب اا  مقعاام   ,عااكر   المرجساات    اا  الققاامي 

 .2312 / 2311, القر   

 ,ماا     لق اا  عااكر   مرساات , ا اا  ايماا   العقر ياا  الخرصاا  التركعاا  لل ملاا  , لخضاار ل    .02
, الم  ااااا  , جرمعااااا  الااااا  تم   قااااا   ااااار س,  ل ااااا  الققااااامي  ,تخصااااا  يقااااار ل  , ب ااااا  مقعااااام   

2312/2310. 
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ما     تخا ي , التص  رت الما    يلا  ايما   الم ي ا   ا  التعا ي  الجلائا ل , لعمر   سعر   .00
 ل ا  الققامي مالعلام  ,تخصا  يقام  ممسايمل    ,ب   مقعام   , لق   عكر   مرست     القرقم  

 .2310, الامي   , ري جرمع  أال  مقق  املق, الس رس   

ما     قكر اا  , القمر اا  الم ق ا  مالإ ا ياا  لقام الملا اا  العقر يا  الخرصاا  , مساعم   يما امل  .08
,  ل ا  الققامي , تخصا   ارقم  يقار ل  ,ب ا  مقعام   , ال  اس  للقصمو يل  عكر   المرست 

 .2312/2310, الم    , جرمع  ال  تم   ق   ر س 

 تسا    ماد ا   ايما   المقل ا , يا  الميم  ياا  المعارن , جق  يا  القم   , ممس  لع    .02
عاااعك  تسااا     ,ب ااا  مقعااام   ,مااا     تخااا ي مق مااا  لق ااا  عاااكر   ال  اسااارت العل ااار المتخصصااا  , 

, جرمعاااا  مقتاااام ل ,  ل اااا  العلاااام  ا  تصاااار    ميلاااام  التساااا    , , الجمرياااارت المقل اااا  مالتقم اااا  
 .2332/2334,  سق  ق  

قاااالو )المساااارئ  القرقمق اااا  ا سااااتلقرئ    اتساااارن ال ملاااا  ل ماااا   العقر ياااا  , عاااارج   اااااملل  .01
 ,ب اا  مقعاام  , مرساات ماا     لق اا  يلاا  عااكر   , (العاايع  , الملا اا  ماا  أجاا  المقيعاا  العممم اا  

,  الم  اااااااا  , جرمعاااااااا  الاااااااا  تم   قاااااااا   اااااااار س, الققاااااااامي  ل اااااااا   , ,تخصاااااااا   اااااااارقم  يقاااااااار ل 
2310/2312. 

 :القضائيةمجلات ال .3

الاا  ما  الاام ق  ل عااغرو , ملا   العاا و ,  ساا  الملاارئم للمق ماا  العل اار , المجلاا  القضاارئ    .02
 .2338 ,الجلائ ,31الع   , الت بم   

الاا  ما  الاام ق  ل عااغرو , ملا   العاا و ,  ساا  الملاارئم للمق ماا  العل اار , المجلاا  القضاارئ    .04
 .1881, الجلائ   , 32 الع  , الت بم   

الاا  ما  الاام ق  ل عااغرو , ملا   العاا و ,  ساا  الملاارئم للمق ماا  العل اار , المجلاا  القضاارئ    .08
 .1882 ,الجلائ  , 30الع   , الت بم   
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 :الفهـــرس 
  آية قرآنية
 كلمة شكر

 الإهداء
 الصفحة :العنوان 

 9 الأحكام العامة لعقد المبادلة: الفصل الأول 
 01 مفهوم عقد المبادلة: المبحث الأول 
 00 تعريف عقد المبادلة: المطلب الأول 
 00 مقصود وخصائص المبادلة: الفرع الأول 

 00 المقصود بالمبادلة: أولا 
 01 خصائص عقد المبادلة: انيا ث

 01 أنواع عقد المبادلة ونطاقها: الفرع الثاني 
 01 أنواع عقد المبادلة: أولا 
 09 خصوصية انعقاد المبادلة: ثانيا 

 22 أركان عقد المبادلة وتمييزه عن باقي العقود المشابهة له: المطلب الثاني 
 22 أركان عقد المبادلة: الفرع الأول 

 22 التراضي في عقد المبادلة:  أولا
 21 المحل والسبب في عقد المبادلة: ثانيا 
 21 الشكلية في عقد المبادلة: ثالثا 

 21 تمييز عقد المبادلة عن باقي العقود المشابهة له: الفرع الثاني 
 21 التمييز بين مبادلة العقار والعقود الملزمة لجانب واحد: أولا 
 20 ينمبادلة العقار والعقود الملزمة لجانب التمييز بين :ثانيا 

 11 وانقضاء عقد المبادلة إثباتطرق : المبحث الثاني 
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 11 عقد المبادلة إثباتطرق : المطلب الأول 
 11 عقد المبادلة لإثباتالوسائل المباشرة : الفرع الأول 

 11 الكتابة: أولا 
 14 شهادة الشهود :ثانيا 

 14 عقد المبادلة لإثباتل الغير المباشرة الوسائ: الفرع الثاني 
 14 القرائن :أولا 
 14 الإقرار: ثانيا 
 14 اليمين: ثالثا 

 14 عقد المبادلة لإثباتالوسائل الحديثة : الفرع الثالث 
 19 التسجيل الصوتي  :أولا 
 19 الفاكس والتلكس :ثانيا 
 19 الكتابة الالكترونية :ثالثا 

 11 انقضاء عقد المبادلة: المطلب الثاني 
 11 انقضاء المبادلة نتيجة للخطأ: الفرع الأول 

 10 بالالتزامات العقدية الإخلال: أولا 
 10 أحد الأطراف إفلاس: ثانيا 
 10 هلاك أحد العوضين: ثالثا

 12 انقضاء عقد المبادلة في غير حالات الخطأ: الفرع الثاني 
 11 لملخص الفصل الأو 

 15 في التشريع الجزائري العقارية المبادلة  إجراءات :الفصل الثاني 
 14 التبادل التي تقوم بها الدولة إجراءات: المبحث الأول 
 14 التبادل فيما بين الأشخاص العامة إجراءات: المطلب الأول 
 19 مبادلة المساكن التابعة لديوان الترقية والتسيير العقاري : الفرع الأول 
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 51 المبادلة للممتلكات العقارية التابعة للأملاك المستخصة للدولة:  الفرع الثاني
 50 التبادل فيما بين الدولة والخواص إجراءات: المطلب الثاني 
 54 عقد المبادلة وا عفاءاتتسجيل : المبحث الثاني 
 59 التسجيل لعقد المبادلة إشكالية: المطلب الأول 
 59 دلة عقار بعقارمبا: الفرع الأول 

 41 المبادلة لعقارين في محافظتين مختلفتين: أولا 
 40 المبادلة لعقارين في محافظة واحدة: ثانيا 

 40 مبادلة عقار بمنقول: الفرع الثاني 
 40 الخاصة لعقد المبادلة الإعفاءات إشكالية: المطلب الثاني 

 42 ادلة العقاراترسوم التسجيل فيما يخص مب إعفاءات: الفرع الأول 
 42 مبادلة العقار الموقوف إعفاءات: الفرع الثاني 

 45 الفصل الثاني  ملخص
 44 الخاتمة

 42 قائمة المصادر والمراجع
 49 الفهرس
  الملاحق

 ملخص الدراسة
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