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 ديـــاب التمييـــــــــالب
  الاطار المفاىيمي لممنازعة والشير العقاري

لى أىداؼ وأنواع ػػأتعرض في ىذا الباب التمييدي إلى مدلولات ك ؿ مف المنازعة والشير العقاري وا 
ؿ الدراسة، إذ لا يمكف الشروع في منازعات ػػػػػػمحوع ػػػػلمموض تمييدار العقاري وتطوره التاريخي ػالشي
 ة المنازعة وماىية الشير العقاري لما ليذا التمييد مف أىمية.ػػػة ماىيػر العقاري دوف معرفػالشي

 وبناء عمى ىذا يقسـ الباب إلى: 
 .المنازعةمفيوم الفصل الأول:     
 .العقاريالشير مفيوم  الفصل الثاني:    

 
 ل الأولـــــــــــالفص

 ةـــالمنازعمفيوم  
مف خلبؿ التعرؼ المنازعة ىذه دوف التعرؼ عمى ماىية  دراسة،موضوع الالبحث لا يمكف مباشرة 
ا الشير يثيرىي المنازعات التي ػػػبوجو خاص، وىة ػػػػػػػػالمنازعة الإداريعمى و بوجو عاـ عمى المنازعة 

الشير ذي يفرؽ بيف منازعة ػػػػػفي ظؿ النظاـ القضائي الجزائري المزدوج الاري موضوع الدراسة ػػػالعق
ب وجود ػػػة تتطمػػػاء الإداري، ىذه الازدواجيػػمقضة لػتمؾ الخاضعمقضاء العادي و ة لػػػالعقاري الخاضع

ي، تتميز بقانوف ىيئة قضائية مختصة دوف سواىا في النزاعات الإدارية منفصمة عف القضاء العاد
 خاص ىو القانوف الإداري وبإجراءات خاصة ىي المنازعات الإدارية.

 :عمى ما تقدـ يقسـ الفصؿ إلى بناء
 .المبحث الأول: المنازعة بوجو عام    
 .المبحث الثاني: المنازعة الإداريـة    
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 ث الأولـــــــــــالمبح
 امـــــو عــة بوجــــالمنازع 

 ( Litige)  ازعػػػػػػػزاع أو تنػؿ نػة، كػػػػػا منازعات أو أنزعػػػػػوجمعي ( Contestation)  ود بالمنازعةػػػػػالمقص
بيف المصالح يقع بيف الأفراد فيما بينيـ، أو بينيـ وبيف إحدى السمطات العامة في الدولة، يتـ عرضو 

رفع الدعوى إليو ليتحوؿ النزاع مف عمى القضاء إذا باشر صاحب الشأف حقو في التقاضي مف خلبؿ 
فكرة مادية تتصؿ بالوقائع إلى منازعة كفكرة قانونية تفصؿ فييا المحكمة المختصة بما يحقؽ القانوف 

  .(1)والعدؿ
 

النزاع ىو ىدؼ العمؿ القضائي وأساسو وىو سبب ىذا العمؿ أيضا إذ لا مبرر لتدخؿ القضاء ف    
ذا تدخؿ  دره يكوف مجردا مف ػػػػػػة النزاع، فإف القرار الذي يصػػػػـ ييبػػػػالقضاء ريحيث لا يوجد نزاع، وا 

 حجية الشيء المقضي بو، ومف ثـ لا يعد عنوانا لمحقيقة .
 

ؿ الخصومات ػػػات أو فصػػػػض المنازعػي ىو فػػػأف عمؿ القاضي الأساسادىا ػػػالتي مفرة ػػػفكإف ال    
ومألوفة في الفقو الإجرائي وىي صحيحة مف الناحية التاريخية  ليست مستحدثة بؿ ىي فكرة تقميدية

د القاضي كموظؼ عاـ إلا لممحافظة ػػػػة لـ يوجػػػة أيضا، فمف الناحية التاريخيػػػومف الناحية المنطقي
عمى السلبـ الاجتماعي في المجتمعات عف طريؽ فض المنازعات وحسـ الخصومات بقوؿ حاسـ 

، ولا يزاؿ ىذا الع مؿ مسندا لمقضاء خصوصا مع قاعدة عدـ جواز الاقتضاء الذاتي التي تسود ممزـ
 Nul ne peut se faire  المجتمعات المتمدينة الآف والتي لا تسمح لمفرد أف يقضي بنفسو ولنفسو 

justice à soi-même.  
 

مسألة ليست ب مف القاضي أف يفصؿ في ػف الناحية المنطقية ليس مف المعقوؿ أف يطمػػػػوكذلؾ م
محؿ نزاع، فيو لا يتدخؿ إلّا لحسـ نزاع معيف وىذه الفكرة ليست فقط تقميدية ومألوفة وتتفػػػؽ مع 

 ى المصطمحات القانونية الإجرائيةالتاريخ ومع المنطؽ، بؿ فقد بمغت مف الرسوخ أف أحدثت تأثيرا عم
  (2)ء المنازعاتإذ يطمؽ في فرنسا عمى العمؿ القضائي بالمعنى الدقيؽ لاصطلبح قضا

 "Juridiction contentieuse ". 

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .14 – 13، ص 2005المعارؼ،د. سامي جماؿ الديف، إجراءات المنازعة الإدارية في دعوى إلغاء القرارات الإدارية، منشأة  (1)
د. أحمد محمد مميجي موسى، تحديد نطاؽ الولاية القضائية والاختصاص القضائي ) دراسة مقارنة(، رسالة دكتوراه، جامعة عيف  (2)

 .14ص  ،1979شمس،
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 رى الفقيو ىيبروػػػػػػػففي فرنسا ي ،وـ المنازعةػػػػتباينت آراء الفقياء في تحديد مفياس فقد ػػػػى ىذا الأسػػػوعم

HEBRAUD   أف المنازعة تتعمؽ بطبيعة العمؿ القضائي لأنيا ىي المركز الذي يعالجو ىذا العمؿ، كما
 procéduresأنيا ترتبط بشكؿ ىذا العمؿ إذا أنيا تظير وتنتظـ في صورة إجراءات مواجية

contradictoires  ؿ ػة تحؿ بمعرفة القضاة، إذ أف الأصة في تنظيـ الحياة القانونيػػػػػة عرضيػػػػػوأنيا مسأل
دة ػػػػػادة التنازع بيف الأفراد دوف تدخؿ القضاء، ولكف التطبيؽ العممي لمقاعػؿ عػػػػة تحػػػدة القانونيػػػأف القاع
ة حوؿ تطابؽ المراكز الواقعية مع ىذه القاعدة ومف ثـ يحدث تعكير لمسلبـ ػػر المنازعػػػػػد يثيػػػة قػػػػػالقانوني

 .(1)جتماعي، ولذلؾ يتدخؿ القضاء لحسـ ىذه المنازعة محافظة منو عمى السلبـ الاجتماعيالا
 

ؿ ىو ػػة في ذاتو، بػػػػس يايػة ليػػػػػات القضائيػػػػػػػؽ القانوف مف قبؿ الييئػػػػػأف تطبي HEBRAUDرى ىيبرو ػػػػػي
اـ في المجتمع، ولما كاف دور ػاظ عمى النظػػػػلمحف ؿػػػف الوسائػرى مػػػػػة أخػػػػػف مجموعػػػة ضمػػػػرد وسيمػػػمج

ـ الاجتماعي، أي المنازعات التي تقوـ بيف القاضي ينحصر في إزالة الأسباب المؤدية إلى تعكير السلب
ف لـ تسعفػلب عادلا لفض المنازعة بيف الأفػد حػػف واجبو أف يجػػػػػاف مػػػػػػػراد فكػػػػػػالأف و نصوص ػػػراد حتى وا 
لا كاف منكرا لمعدالةالت  .(2)شريع في ذلؾ، فيو ممزـ بإيجاد حؿ وا 

 

توجد منازعة فلب حاجة إلى فيرى أف المنازعة ىي مناط القضاء وأنو حيف لا  HAURIOU أما ىوريو    
المنازعة في تصوره ىي التعارض بيف ادعاءات خصميف، وىذه المنازعة ىي مادة الخصومة ف القضاء

بؿ أف وجود التعارض في الادعاءات أي  Une longue Contestationالتي ىي بمثابة منازعة ممتدة 
 .(3)المنازعة ىو الذي يفسر قياـ إجراءات الخصومة عمى أساس المجابية أو المواجية بيف الخصميف

ة ما ىي إلا تعبير عف التعارض بيف إدعاءات ػػػػػػأف المنازع ،خلبصة آراء ىوريو في ىذا الخصوص
رى أف ػػػػػيا ػػػكم، ده ما ىي إلّا منازعة ممتدةػػػعن ةػػػػػػخصميف وأنيا تؤثر في شكؿ الإجراءات، والخصوم

ة القضائية بيما في طعوف ػػػػػػد المنازعػػة ينطبؽ عمييما وصؼ الخصـ لكي تنعقػػػػػة العامػػػالإدارة والنياب
 .(4)الإلغاء وفي الإجراءات الجنائية

     
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1) HEBRAUD Pierre, Chronique de Procédure Civile, Revue trimestrielle de Droit Civil , 1960, P 706.     

، 1994د. بدرخاف عبد الحكيـ ابراىيـ، معايير تعريؼ العمؿ القضائي مف وجية نظر القانوف العاـ، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  (2)
 .120ص 

(3) HAURIOU Maurice, Precis de Droit administratif et de Droit Public,10
e
  éd , 1921 P 867 et suiv.  

 .119د. بدرخاف عبد الحكيـ ابراىيـ، المرجع السابؽ ، ص  (4)
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ص بسبب موقؼ ػػػرر بمصالح الشخػػػػؿ أيضا بأنو يكفي أف نكوف بصدد منازعة أف يحدث ضػقيا ػػكم
 .(1)ايجابي أو سمبي لشخص آخر، بحيث يكوف ىذا الموقؼ بمثابة معارضة لمحؽ

 دػػػػف جانب واحػاء مػدث ادعػزاع أف يحػػدد نػػػوف بصػػػػػػي لكي نكػػػر أنو يكفػػػػػض الآخػػػػرى البعػػػػػيو     
Une prétention unilatérale ،اءات ػػػػػػػػػػػػػػػػؿ أو تعارض في المصالح والادعػػػرط تقابػػػوأنو لا يشت

Oppositions des intérêts et des prétentions  يكفي  واحداء الذي ىو مف جانب ػػذا الادعػػػػػوأف ى
ى تعارض المصالح ػػرة المنازعة بمعنػػور فكػو قصػػػػػػى ورػػػػػاس ىذا التصػػػأسو  (2)رر لتدخؿ القضاءػػكمب

ي ػػؿ القضائػومف ثـ يكوف مف الخطورة بمكاف تصور العم والادعاءات عف تبرير كافة أعماؿ القضاء
رة النزاع بمعنى ػػػػأما فك، بالمعنى السابؽدؼ فقط  إلى وضع نياية لممنازعة ػػعمى أنو العمؿ الذي يي

 .(3) أعماؿ القضاء ةػػػػػاء مف جانب واحد فيي أكثر وضوحا وىي الكفيمة لتبرير كافػػػالإدع
تمسؾ  ورةػػػػػاـ القضاء في صػػػؿ أنو لا يشترط أف يكوف النزاع معارضة فعمية وشكمية أمػػػػا قيػػػكم    

أو سمبية، ولا  ورة إيجابيةػػػػػػبؿ أنو يكفي أف تحدث معارضة لصاحب الحؽ بص بإدعاءاتوكؿ خصـ 
  .(4) يشترط أف تصؿ ىذه المعارضة إلى حد المنازعة الفعمية

ع في معناىا ػػػػمسمكا متطرفا في تحديد ماىية المنازعة، إذ أنو توس CHAUMONTاف سمؾ الفقيو شومو 
ة ػػػػو المنازعػػػػػػػػػػػػوجود شب ىػػػػالقانونية أو في مركز معيف يؤدي إللدرجة أنو يرى مجرد الشؾ في القاعدة 

زاـ بيف صاحب الشأف ػػػػػة الالتػػػػػػػػػػػمؿ القاضي ىو إزالة ىذا الشؾ، وذلؾ بإعادة رابطػوف عػػـ يكػف ثػػػوم
 .(5)والقاعدة القانونية أو المركز محؿ الشؾ

 

ة ومعنى ذلؾ أنو لا يكفي لقياـ ػػػػػة يجمع بيف الشؾ والحقيقػػػػلممنازعورا ػػػػصر تصػيعطي البعض في م
، بؿ ينبغي أيضا أف يكوف  المنازعة أف تكوف ىناؾ إجراءات تقوـ عمى أساس المواجية بيف الخصوـ

 .(6)ىناؾ نزاعا حقيقيا بيف الخصوـ
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1) SOLUS henry & PERROT Roger,  Droit judiciaire privé, Paris Sirey, 1961 , T 1, P 439.  
(2) VINCENT jean & GUINCHARD serge, Procedure civile ,27

e
  éd , précis  DALLOZ , 2003, P  87. 

 .17د. أحمد محمد مميجي موسى، المرجع السابؽ، ص  (3)
(4) CORNU Gérard & FOYER jean , Procédure Civile , presse universitaire de France, 1958, P 33.   
(5)   CHAUMONT charles, Esquise d’ une notion de l’acte juridictionnel, Revue du Droit public et sciences 

politiques , 1942, P 93 à 124 .   
 
 ية والشخصية (، دار الفكر العربيالقضائي والإجراءات والأحكاـ في المواد المدنية والتجار د. أحمد مسمـ، أصوؿ المرافعات ) التنظيـ  (6)

 .645ص  1968
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ة ػػػػػػػػػػػػػالخلبصة أف المنازعة ىي المسألة التي تثير نزاعا بيف الأفراد أو بينيـ وبيف إحدى السمطات العام
القضاء مف خلبؿ مباشرة الحؽ في الدعوى، وىو في الدولة، واستنادا إلى حؽ التقاضي يتـ حمميا إلى 

 يػػػػػػػػرىا مف خلبؿ إجراءات الخصومة القضائية، وىػػػػـ نظػػػؽ التقاضي، يتػػػات حػػػػالحمقة الأولى مف حمق
الحمقة الثانية مف حمقات حؽ التقاضي، إلى أف تصؿ إلى خاتمة المطاؼ بصدور الحكـ النيائي البات 

ؿ ػػػإف كػػػػػذلؾ فػػػػوب  (1) - والأخيرة -سوية أو الترضية القضائية باعتبارىا الحمقة الثالثة فييا والذي يمثؿ الت
بينيـ  ا حوؿ إجراءات الشير العقاري ونتائجو بيف الأفراد فيما بينيـ أوػػػػؿ  تثير نزاعػػػف مسائػما يثار م

لجنة مسح  )وسواء عرض ىذا النزاع عمى الجيات الإدارية المختصة  وبيف إحدى السمطات العامة
 لقضائية مف خلبؿ رفع دعوى قضائيةوسواء عرض عمى الجيات ا (الأراضي أو المحافظة العقارية

 كؿ ذلؾ يدخؿ ضمف مفيوـ المنازعة المتعمقة بالشير العقاري موضوع بحثي ىذا.
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .16د. سامى جماؿ الديف، المرجع السابؽ، ص  (1)
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 انيـــث الثـــــــــــالمبح
 ةـة الإداريــــالمنازعمفيوم  

 (1)ة بينيا وبيف الدعوى الإدارية والخصومة الإداريةػػػػوـ المنازعة الإداريػػػػػػار المبس في تحديد مفيػػػػػػػيث

انيف الوضعية مف تعريؼ المنازعة الإدارية، وترؾ المشرع ىذه الميمة لمفقو وىذا يعود إلى خمو القو 
حوؿ تحديد مفيوـ المنازعة الإدارية وعلبقتيا بالحؽ الذي تحميو، وىؿ ىي  (2)ثار الخلبؼفوالقضاء 

حؽ مستقؿ؟ أـ ىي ذات الحؽ المراد حمايتو في حالة حركة؟ أـ أنيا وسيمة لحماية الحؽ الأصمي 
  ؟ايتومحالمراد 

التي تطبؽ لحؿ قضائي ة الإدارية ىي مجموعة القواعد القانونية ػػػػػػف المنازعإف وػػػوع إلى الفقػػػػػػػبالرجو 
 .(3)لمنازعات مطروحة متعمقة بالنشاط الإداري عندما تطرح عمى القاضي الإداري لمفصؿ فييا

يكفي أف يكوف متخصصا في وىي سبب ظيور القضاء الإداري الذي يتطمب وجود قاضي إداري لا 
نما يتعيف عميو أف يكوف قاضيا إداريا بمعنى أنو يتمتع بفكر إداري، معرفة خاصة  القضاء الإداري وا 

 .(4)تكفي لحؿ كؿ ما يطرح مف منازعات تتعمؽ بالنشاط الإداري
الصادر مف طرؼ  ض إلى عدـ إمكانية تصور منازعة ضد الدولة لأف الإدعاءػػب البعػػػػويذى    

أشخاص القانوف الخاص لا يمكف أف يتعارض مع إدعاء مف السمطة العامة، التي تصدر قرارات 
 . (5)سيادية لا يتأتى لمخواص إلا الاستجابة والخضوع ليا

نظر فييا دارية التي يالإنزاعات الة ػػػػػي رشيد، ىي مجموعػػػػػور خموفػػػػة حسب الدكتػػػػػػػػة الإداريػػػػػػازعوالمن
 القاضي الإداري حسب قواعد قانوف المنازعات الإدارية وىي عبارة عف نزاع إداري يحتوي عمى كممة

صد بكممة إداري ف أو أكثر ويقػ" نزاع " وكممة " إداري " ويقصد بكممة نزاع الخلبؼ القائـ بيف طرفي
ـ بيف طرفيف أو أكثر ػػػػلبؼ القائػػػػػػفإف عبارة النزاع الإداري يعني بصفة عامة: الخ صفة النزاع وىكذا

را مف عناصر عبارة ػػػػػػػػػيكوف أحد طرفيو شخص عاـ، وبالتالي فإف عبارة النزاع الإداري تشكؿ عنص
 .(6) المنازعات الإدارية

 

دعاوى الناجمة عف نشاط رى الفقيو أحمد محيو بأف المنازعات الإدارية تتألؼ مف مجموعة الػػػػػيو     
  .(7)أعوانيا أثناء قياميـ بوظائفيـالإدارة و 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ص ،1982د. حسف السيد بسيوني، دور القضاء الإداري الجزائري في المنازعة الإدارية ) دراسة مقارنة (، رسالة دكتوراه، جامعة القاىرة، (1)

113. 
 .17، ص 1956د. طعيمة الجرؼ، شروط قبوؿ الدعوى في منازعات القانوف الإداري، مكتبة القاىرة الحديثة،الطبعة الأولى،  (2)

(3 DEBBASCH Charles & RICCI Claude, le contentieux administratif , 7
 e

 éd, DALLOZ, 1999,P 1. 
(4) CHAPUS René, Droit administratif général, T1, 4

e
 éd , Montchrestien,1990,P 491. 

(5) WIGHY Pierre, Droit administatif, Principes Géenraux 4 éd, Emile Bruyant, 1962, P 370.  
 .08 – 07، ص 2005د. خموفي رشيد، قانوف المنازعات الإدارية، ديواف المطبوعات الجامعية، الطبعة الثانية،  (5)
 .05، ص 2003د. احمد محيو، المنازعات الإدارية، ترجمة فائز أنجؽ وبيوض خالد، الطبعة الخامسة، ديواف المطبوعات الجامعية،  (6)
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ة ػػػػػػاستقلبلية المنازعات الإدارية في الجزائر، حسب الفقيو احمد محيو عمى توافر قواعد إجرائي زػػػػػػػػترتك
د ػػػػػػذه المنازعات مف جية، ونزاعات إدارية مف جية أخرى، يتطمب فييا مبدئيا تطبيؽ قواعػػػػة ليػػػػػخاص

و ػػػػػى ى معرفة ما إذا كاف نزاع ماػػػػػرى عمػػػػػـ عف ذلؾ أف المتقاضي يعمؽ أىمية كبػػػػػالقانوف العاـ. وينج
د خاصة مف حيث الإجراءات ومف حيث الأساس وذلؾ ػػػػػػػػػػػؿ لكي تطبؽ عميو قواعػػػػإداري، أي قاب نزاع

 .(1) لكي يتمكف مف تقديـ دعواه بصورة صحيحة، أماـ الييئة القضائية المختصة
فالمنازعة الإدارية ىي مختمؼ الإجراءات التي يتطمبيا القانوف لمجوء إلى القضاء الإداري مف أجؿ 
 .(2)الفصؿ في نزاع مطروح ضد الإدارة العامة أو ضد ىيئات أخرى تضطمع بمياـ تسيير مرفؽ عاـ

ماىي إلّا وسيمة قانونية لحماية و، فإف المنازعة الإدارية مثميا مثؿ باقي المنازعات الأخرى ػػػػػػػػػػػػػوعمي    
ي ػػػػػػػالحقوؽ أماـ القضاء، ولكنيا تتمتع بمجموعة مف السمات التي تميزىا عف ييرىا مف المنازعات والت

 تتمثؿ في:
 :من حيث أطراف المنازعة -

ذه ػػػػػػػػػو ىػػػػػيلبحظ دائما أف يكوف أف أحد طرفي المنازعة الإدارية شخصا معنويا عاما، ويمثؿ فييا بصفت
التي تسمح لو استخداـ مظاىر السمطة العامة، سواء تمثمت في مقدرتو عمى إلزاـ الغير بإرادتو المنفردة 

رة دوف حاجة إلى استصدار أحكاـ ػعف طريؽ ما تصدره مف قرارات إدارية والتي يمكف أف ينفذىا مباش
ة لممنفعة العامة أو تضميف ما ػػػػػزع الممكيػػػػػػػػػػقضائية بذلؾ، أو ما يتمتع بو أيضا مف سمطة الاستيلبء ون

 .(3)يبرمو مف عقود إدارية شروطا استثنائية يير مألوفة في أحكاـ القانوف الخاص
 موضوع المنازعة الإدارية: -
ة ىذا الحؽ ضد ما ػػػػػػوؿ حؽ مف الحقوؽ الإدارية، يفرض حمايػػػػػػػدور موضوع المنازعة الإدارية حػػػي

الإدارة مف أعماؿ تمسو أو تعتدي عميو، وقد يكوف منشأ ىذا الحؽ القانوف أو أعماؿ الإدارة قامت بو 
 .(4)القانونية كالقرارات الإدارية أو العقود الإدارية أو أعماليا المادية

 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . 91لسابؽ، ص د. احمد محيو، المرجع ا (1)
دد المستشار نويري عبد العزيز، المنازعة الإدارية في الجزائر: تطورىا وخصائصيا ) دراسة تطبيقية (، مقاؿ منشور بمجمة مجمس الدولة، الع (2)

 وما بعدىا. 09الثامف، ص 
 1973الثالث، دار الفكر العربي،  الكتاب وامتيازاتيا،د. سميماف محمد الطماوي، مبادئ القانوف الإداري، دراسة مقارنة، أمواؿ الإدارة العامة  (3)

 .77ص 
 . 117د. حسف السيد بسيوني، المرجع السابؽ، ص (4)
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 لمن تؤول ميمة الفصل فييا: -
ة ػػػػر الثقافػػػػػلب يكفي توافػػصص، فػػػادة إلى قاض متخػػة عػػػػة الإداريػػػد بميمة الفصؿ في المنازعػػػػػيعي

نما ينبغي أف يكوف ممما بطبي ةػػػػػالقانوني  عة عمؿ الإدارة عالما بمقتضياتووحدىا لدى القاضي، وا 
 قضاء مستقلب بيا كالنظاـ الفرنسيفإف بعض الأنظمة التي تعترؼ بالمنازعة الإدارية تفرد ليا  لذلؾ

 المصري والجزائري.
 :من غيرىا من المنازعات االمنازعات الإدارية أكثر تحديد -
القضاء الإداري كؿ مف منازعات الإلغاء، منازعات التعويض، منازعات التأديب، ومنازعات  يعرؼ 

 التفسير وفحص الشرعية وجميعيا منازعات مسماة ومحددة عمى سبيؿ الحصر.
 :الظيور بمظير السمطة العامة -

كؿ مف القضاء  ارتبطت معايير تحديد المنازعة الإدارية ارتباطا وثيقا بالأساس الذي بني عميو وجود
، فالمعايير التي تحدد طبيعة المنازعة الإدارية ومف ثـ تحديد الإداري والقانوف الإداري في الوقت ذاتو

ف ػػػػة مستقمة عػػػػػود جية قضائيػػػػػقيؿ بيا لتبرير وجاختصاص القضاء الإداري ىي ذات المعايير التي 
فيو القاضي بتطبيؽ قواعد وأحكاـ القانوف الإداري القضاء العادي، وىي القضاء الإداري، الذي يقوـ 

 .(1)عمى المنازعة
إف المنازعة الإدارية نظرا لكوف أحد أطرافيا شخصا عاما، يمثؿ فييا مظيرا مف مظاىر السمطة     
يف لذلؾ كاف خضوعيا لمجموعة مف الإجراءات ػػػاواة بيف المتقاضػػػػػدر مبدأ المسػػػة والتي قد تيػػػالعام

ر السرعة اللبزمة التي ػػػػػػػػة مف ناحية، وتوفػػػػػوازف بيف أطراؼ المنازعػػػقضائية الخاصة التي تكفؿ التال
 .(2)ىتقتضييا الحقوؽ الإدارية مف ناحية أخر 

 

ة بأنيا الوسيمة القانونية التي كفميا المشرع ػػػة الإداريػػػؼ المنازعػػػػلبؿ ما سبؽ يمكف تعريػػػػػػػمف خو     
لحماية حقوقيـ في مواجية الإدارة عف طريؽ القضاء  ( سواء كانت طبيعية أو معنوية )للؤشخاص 

را لما تتمتع بو مف مظاىر السمطة ػػػػػػى عميو نظػػػػػػػػويلبحظ أف دور الإدارة فييا يكوف يالبا دور المدع
ر حاجة إلى الرجوع  لمقضاء لتنفيذ أعماليا القانونية أو المادية في مواجية العامة التي تجعميا في يي

 الغير لما تممكو مف سمطة التنفيذ المباشر.
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
القوانيف) مجمة عممية تصدر عف أعضاء ىيئة مة روح جمقاؿ منشور بمد. داود الباز، المنازعة الإدارية كمناط لإختصاص القضاء الإداري،  (1)

  .633، ص 2001، الجزء الثاني، يناير 22التدريس كمية الحقوؽ جامعة طنطا( العدد 
 .118، المرجع السابؽ،صد. حسف السيد بسيوني (2)



19 
 

 ل الثانيـــــــــــالفص
 الشير العقاريمفيوم 

لى أىـ أىدافو و الشير العقاري حديد مفيوـ تؿ إلى ػػذا الفصػػػػػػرض في ىػػػػػػأتع  مبادئو ثـ إلى التعريؼ وا 
الأنظمة ظيور إلى تطوره التاريخي عبر المراحؿ التي مر بيا منذ نشأتو إلى ياية  أخيرابأىـ أنواعو و 
 بما يتلبءـ مع سياستيا العقارية.أخذت بيا أيمب التشريعات الحديثة التي 

 :الفصؿ إلى يقسـما تقدـ  بناء عمى
 .المبحث الأول: مفيوم الشير العقاري وأىدافو             
 .المبحث الثاني: أنواع أنظمة الشير العقاري             
 .المبحث الثالث: التطور التاريخي لأنظمة الشير العقاري             

 
 ث الأولــــــــــالمبح

 العقاري وأىدافو مفيوم الشير
الأىداؼ و لتعريؼ بالمقصود بالشير العقاري العقاري ينبغي معو ا الشير إف البحث في موضوع منازعة

ا، لأنو لا يمكف الخوض في مختمؼ المنازعات التي يثيرىا الشير العقاري ػػػػػي وجد مف أجؿ تحقيقيػػػػػػالت
بينو وبيف تحديد مفيومو تحديدا دقيقا نظرا للبلتباس الموجود و اـ ػذا النظػػػة ىػػػػػد معرفدوف الوقوؼ عن

 مفاىيـ أخرى تستعمؿ لذات المعنى والغرض.
 مف ثـ يقسـ المبحث إلى: 

 المطمب الأول: المقصود بالشير العقاري.     
 المطمب الثاني: أىداف أنظمة الشير العقاري.     

 
 ب الأولـــــــــمـالمط

 العقاريالشير  مفيوم 
ة وحتى في ػػػػػػد في معظـ التشريعات المقارنػالتسجيؿ والقيبمفاىيـ أخرى وىي ارة الشير ػػػػعبس ػػػتمتب

مف  تحديد مفيوـ كؿ مف ىذه العبارات أيت ضرورةر  الأساسالجزائري، وعمى ىذا و ػػػػػػوالفقالتشريع 
واعتماده ىذه المصطمحات  لدوافع التي دعتني إلى تفضيؿ أحدلى اا  و الناحية المغوية والاصطلبحية 

 عنوانا لبحثي ىذا.
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 :لمعنى المغوي لمشير والتسجيل والقيدا
 ىي الانتشار، وقيؿ الشير اليلبؿقيؿ أنو معرب وقيؿ أنو عربي وىو مأخوذ مف الشيرة و الشير لغة 

ومصمحة الشير ىي  إذاعتوأو  إعلبنووسمي بو لشيرتو ووضوحو، والشير ظيور الشيء وانتشاره أو 
علبنيا   .(1)إدارة حكومية قائمة عمى توثيؽ العقود ونحوىا وا 

ويعني  ،فعؿ سجؿمتقييد للؤوراؽ في المحاكـ والإدارات المختصة وىو مصدر لالىو  لتسجيؿ لغةا    
ثبت أأو  وىو مف سجؿ أي كتب السجؿ أي قيده في سجؿ خاص حفظا لو مف الضياع  (2)قيّد أو كتب

، واسـ المفعوؿ مف أو العقد في السجؿ المخصص لذلؾ، حفظا لو مف الضياع ،القضائيالحكـ 
 .(3)يقاؿ عقد مسجؿ، أي اكتسب صفة الرسمية بإثباتو في دفتر خاص مسجؿ"."سجؿ" " 

 .(4)جمعو ) قيودٌ( و) أقياد(، ومنو تقييد الألفاظ بما يمنع الاختلبط و يزيؿ الالتباس لقيد لغة ىوا
 .(5) في دفتر أو ورقة يعني سجمووقيد الشيء 

 

 المعنى الاصطلاحي: -
د والإجراءات التي تيدؼ إلى تثبيت ممكية عقار أو ػػػػػػة القواعػػػىو مجموع اصطلبحا اريػػػػر العقػػػػػالشي

ر ومف شأف ىذه القواعد تنظيـ قيد ػػػحقوؽ عينية عقارية لشخص معيف أو أشخاص معينيف تجاه الغي
الكافة  لإطلبعىذه الأخيرة مع حؽ الممكية أو الحقوؽ العينية الأخرى الواردة عمييا في سجلبت معدة 

ف ػػػ، ويستطيع الغير أف يتعامؿ بشأف أي مذا الوجو قوة ثبوتية مطمقةػػػػػعمى ى ؿػػػػػػػؽ المسجػػػفيكتسب الح
حؽ فيو بكؿ ثقة وطمأنينة راكنا إلى وجود ىذا الحؽ وصحتو فلب يتردد العقارات المسجمة مع صاحب ال

دوف مقابؿ، كما يقبؿ بإنشاء حقوؽ ػػػػعندئذ في اكتسابو عف طريؽ الشراء أو أي طريؽ آخر بمقابؿ أو ب
 .(6)عينية تبعية لمصمحة عميو، كحؽ التأميف أو الرىف مثلب

 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
مجمع المغة  الطبعة الثانية،الجزء الأوؿ،  ط، ابراىيـ أنس وعبد الحميـ منتصر وعطية الصوالحي ومحمد خمؼ الله أحمد،المعجـ الوسي (1)

 .498ص  العربية
 .926محيط المحيط، بطرس البستاني، الجزء الأوؿ، ص  (2)
 .417، ص عجـ السابؽالمعجـ الوسيط، الم (3)
 .296، ص 2004ي المقرئ، المصباح المنير، المكتبة العصرية، العلبمة احمد بف محمد بف عمي الفيوم  (4)
 .498الطبعة الثانية، ص المعجـ السابؽ، الجزء الثاني، المعجـ الوسيط،   (5)
 .05، ص 1996السجؿ العقاري (، بدوف دار نشر، الطبعة الثانية،  –د. ادوار عيد، الأنظمة العقارية ) التحديد والتحرير  (6)
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يكوف بنقؿ صورة العقد مف دفاتر مخصصة ىو صورة مف صور الشير العقاري،  اصطلبحا التسجيؿو 
 (1)، وىذه ىي الطريقة المعتادة في التسجيؿ وتسمى التسجيؿ الحرفي أو الكميمعدة لذلؾ

Transcription   أو الكاشفة لحقوؽ عينية أصمية وتخضع لو التصرفات المنشئة والتصرفات المقررة
دوف في دفتر رقـ الشير وتاريخو وساعة إجرائو واسـ الصادر ػػػػ، ياػػػػػالأحكاـ المتعمقة بيو  ارػػػػػػػعمى عق

ويحفظ أصؿ المحرر إف كاف مف  (2)لصالحو المحرر واسـ الصادر ضده وبياف العقار ونوع التعامؿ
كاف خاصة المحررات العرفية أو الصورة الأولى المحررة إف كاف مف المحررات الموثقة وذلؾ في أم

 .(3)معدة ليذا الغرض
وـ ػػػػػػػقػػالمقصود بو تمؾ العممية أو الإجراء الاداري الذي ي والتسجيؿ بيذا المعنى يختمؼ عف التسجيؿ

ا ػػػػػػػبو الموظؼ العاـ في ىيئة عمومية، بواسطتو يحفظ أو لا يحفظ أثر العممية القانونية التي تقوـ بي
الأشخاص الطبيعية أو المعنوية والتي ينجـ عنيا دفع ضريبة إلى الموظؼ، ىذه الضريبة تسمى بحؽ 

  .(4)( Enregistrement) التسجيؿ 
 

اصطلبحا ىو أيضا صورة مف صور الشير العقاري يتعمؽ بشير الحقوؽ العينية  ( Inscription)  القيد
ذا كاف التسجيؿ  التبعية وجميع التصرفات المنشئة والكاشفة أو المقررة لحقوؽ عينية عقارية تبعية، وا 

عطاء صاحب الشأف صورة شمسية منو، ب معنى أف الذي يشير ىو أصؿ يتـ بحفظ أصؿ المحرر وا 
نما يعد مستندا مف مستندات الشير، وعند طمب فإنو ف المحرر ي حالة القيد، فإف المحرر لا يشير وا 

بذلؾ فالقيد يتـ بذكر بعض البيانات و  (5)القيد يكتفي الممخص المحرر واصطمح عمى تسميتو بالقائمة
 معينة أوردىا القانوف ويسمى ىذا النوع القيد.

 17 – 16 – 15إذ استعمؿ عبارة الشير في المواد: ات، المصطمحىذه المشرع الجزائري بيف لـ يفرؽ 
استعمؿ ، و 76/63 رقـ:التنفيذي مف المرسوـ  87- 86 – 85وكذا في المواد:  75/74الأمر رقـ: مف 
 97- 96 – 95 – 94 – 93بموجب المواد:  لمتعبير عف شير الحقوؽ العينية التبعية (التسجيؿ ) عبارة

ؿ مصطمح القيد ضمف أحكاـ القانوف المدني ػػػػػػػػػػ، كما استعم76/63 :رقـالتنفيذي وـ ػػػػػػػمف المرس 98-
ر الحقوؽ العينية ػػػػو شيػػػـ بموجبػالذي يت راءػػػػالإجعف  رػػػػػػلمتعبي ،...906 -905 – 904 المواد: في

 .التبعية
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
وكذا الطبعة  30، ص 1939د. محمد كامؿ مرسي، شير التصرفات العقارية، التسجيؿ والقيد، مطبعة فتح الله الياس نوري وأولاده، مصر، (1) 

 . 21 – 20، ص  2005المنقحة مف طرؼ المستشار محمد عمي سكيكر ومعتز كامؿ مرسي،منشأة المعارؼ، 
 .37والتوثيؽ، دار الثقافة العربية، دوف سنة نشر، ص نجيدة، الوجيز في الشير العقاري حسيف د. عمي  (2)
 .32د. عبد الفتاح مراد، شرح تشريعات الشير العقاري، دار الكتب والوثائؽ المصرية، الطبعة الثانية، دوف سنة نشر، ص  (3)
، ص 2009الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع الجزائري، دار ىومة، الطبعة الثانية،  د. رموؿ خالد، -أ. دوة آسيا( 4)

19. 
 .32وأيضا د.عبد الفتاح مراد، المرجع السابؽ، ص  38نجيدة، المرجع السابؽ، ص حسيف د. عمي  (5)
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جيؿ واعتبارىما طريقيف مف طرؽ قيد والتسلقد رتبت أيمب التشريعات المقارنة القائمة بالتفرقة بيف ال
بعض النتائج، تمثمت في أف التسجيؿ  والتأشير اليامشي الإيداعالشير لمحقوؽ العينية العقارية بجانب 

وؽ ػلشير الحقة الرئيسية ػػػػو الطريقػػػػد فيػػا القيػأم ،ةػػػة لشير الحقوؽ العينية الأصميػػيسية الرئػػػىو الطريق
 .، حقوؽ الامتياز أو الاختصاصكالرىف الرسمي التبعيةالعينية 

رة سنوات ػػػػاره إلّا لمدة عشػػفلب تحفظ آث دػػػػػػر تحديد مدة، أما القيػػػاره مف ييػب آثػذلؾ فإف التسجيؿ يرتػػل
 انتيائيا.ويجب تجديده قبؿ 

اعتمدت في بحثي ىذا، عمى مصطمح الشير العقاري لمدلالة عمى تمؾ القواعد والإجراءات التي تيدؼ 
أو الحقوؽ العينية العقارية لشخص معيف أو أشخاص معينيف تجاه الغير  يةعقار الممكية الإلى تثبيت 

علبمو بنشوء أو نق ة المقررة لدائنيف معينيف بالتأمينات العينية العقاريؿ الحقوؽ العينية أو انقضائيا، و وا 
ير بمقتضى القانوف أو اتفاؽ الأطراؼ عمى عقار ما، وىذا تفاديا لمخلبؼ المطروح حوؿ تسمية الش

بالقيد المعتمد في التشريعات المقارنة وحتى لدى بعض الكتاب الذي يختمط مفيومو بالتسجيؿ و 
عبارة عف مجموع إجراءات وقواعد قانونية يعتبرونو و  دــــــبالقيالشير العقاري يعرفوف  الذيفالجزائرييف 

 –ناقمة  –منشئة  –وتقنية تشمؿ كؿ التصرفات القانونية المنصبة عمى العقارات سواء كانت كاشفة 
معدلة أو منيية لحؽ عيني عقاري أصمي أو تبعي بغض النظر عف نوع التصرؼ عقدا كاف أو حكما 

 .(1)ةتصرؼ قانوني أو واقعة ماديأو قرارا أداريا وسواء كاف مصدر الحؽ 
 :ىما أساسييف د أو التسجيؿ يعود إلى سببيفعتمادي عمى مصطمح الشير دوف القيإف ا
اؽ مع المنظمة العربية د البحوث والدراسات العربية بالاتفػما انتيى إليو معيرة ػػػػػومساي ةػػػػػمواكب :أولا

العربية في الحمقة العممية المنظمة لدراسة ىذا الموضوع  الثقافة والعموـ التابعة لجامعة الدوؿلمتربية و 
ي ػػاري في البلبد العربية، ومف النتائج التػر العقػي بيدؼ التنسيؽ بيف نظـ الشيػػػعمى المستوى العرب

ربية لا ينطوي توصمت إلييا المجنة المكمفة أف تعبير التسجيؿ العقاري المستخدـ في أيمب الدوؿ الع
ولا يشمؿ المعنى المقصود إلّا في بعض جزئياتو، فالتسجيؿ يعتبر صورة مف صور  مميةعمى الدقة الع

ح موحد يكوف ػػػػد إلى جانبيا طريؽ القيد وليذا توصمت المجنة المذكورة إلى اقتراح مصطمػػػػالشير يوج
 .(2)وأدؽ وأعـ وفضمت مصطمح الشير العقاري لشمولو ودلالت

 

 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
الأستاذة ليمى زروقي والأستاذ عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، طبعة جديدة في ضوء آخر التعديلبت وأحدث الأحكاـ، دار ىومة،  (1) 

 .63، ص2006الطبعة الثانية، 
 وما بعدىا. 70ص  1977توحيد مصطمحات الشير العقاري في البلبد العربية، معيد البحوث والدراسات العربية،  (2)
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اعتمدت مصطمح الشير تيسيرا لفيـ القارئ لمبحث وعدـ زجو في خلبفات فقيية حوؿ مدلوؿ ا:ثاني
بعض المفاىيـ والتي تكوف ليا دلالتيا الخاصة في التشريعات المختمفة التي تناولتيا في بحثي مف 

ر ػػػػػالتعابيؿ عمى ىذا الاختلبؼ في ػػػوكدلي، خلبؿ الدراسة المقارنة التي اعتمدتيا في بعض الأحياف
  :أشير إلى المصطمحات المستعممة في بعض الدوؿ العربية

 التحفيظ العقاري. –المممكة المغربية  -
 التسجيؿ العقاري. –الجميورية التونسية  -
 الشير العقاري. –جميورية مصر العربية  -
 التسجيؿ العقاري. –الكويت  -
 التسجيؿ العقاري. –سوريا  -
 العقاري.التسجيؿ  –لبناف  -

واء كاف طريؽ ىذا الشير يعتمد ػػر جعؿ العقار خاضعا لنظاـ الشير العقاري، سػػػػػذه التعابيػػػيقصد بي
وىو نفس المصطمح الذي استعممو المشرع الفرنسي أي ، لشير العيني أـ عمى الشير الشخصيعمى ا
  07/01/1959الصادر بتاريخ: 1959لسنة  89بموجب المرسوـ رقـ: ( Publicité)اري ػػػػػر العقػػػالشي

، بعد أف كاف يستعمؿ مصطمح التسجيؿ 04/01/1955الصادر بتاريخ:  22/55 المعدؿ لممرسوـ رقـ:
(Transcription)  والمرسوـ المؤرخ  23/03/1855:قانوف المؤرخ فيالبموجب القوانيف السابقة منيا

لنقد الفقيي الموجو لو، والذي اعتبر وىذا ريـ ا 17/06/1938والمرسوـ المؤرخ في:  30/10/1935في:
الحقوؽ مختمؼ أف مصطمح الشير معيب مف حيث أنو يفرض التمييز بيف الامتيازات والرىوف وبيف 

 . (1)الواجبة الشير الأخرى
كاف أكثر دقة ووضوحا في  (Transcription)بأف المصطمح القديـ أي التسجيؿ  PAGE  ويرى الفقيو

 .(2)(Publicité) أذىاف الجميع، منتقدا مصطمح الشير
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 (1) MAZEAUD (Henri  Léon et jean), leçons de Droit Civil, T3, Monchrestien,1977, P 606 et MARTY  Gabriel & 

RAYNAUD Pierre  par JESTAZ Philippe, les suretés la publicité foncière 2
e
 éd, SIREY,1987, P  480. 

(2) PAGE Léon, Reforme de la publicité foncière, librairie du journal des notaires et des avocats Paris 6
e
, P  21 

et suiv. 
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 ب الثاني ــــــــــــالمط
 اريــــالعق رـــداف الشيــــأى

في مختمؼ العصور عمى شير  المشرعيفمف العسير التعرؼ عمى البواعث المختمفة التي حثت  ليس
 ىي:عمى مر العصور التصرفات العقارية، فقد كانت ىذه البواعث 

 

  :حفظ العقارات في حوزة العائمة أو في نطاق إقطاعيات أمراء الإقطاع -
بقائيا في   ػػػار الإقطاعيػػػػاتحوزة العائمة الواحدة أو في إطييدؼ الشير العقاري إلى حفظ العقارات وا 

ات ػػػػػػػػػػػػػػػػىي الباعث عمى الشير العقاري في عصرنا الحاضر، إذ أف النظريإلا أف ىذه الفكرة لـ تعد 
 اراتػػػػػػػاظ العائمة بحد أدنى مف العقالاجتماعية الحديثة تتعارض مع ما يراىا البعض مف وجوب احتف

 .كمما وجد ذلؾ مناسباوالقانوف ىو الذي يتولى ىذه الميمة 
 

 :كيةأصل المم إنشاءإعادة  -
ة ػػػػد إحاطػػػػا بقصػػػػرا إنشائيػػػػر العقاري أثػػػػؿ لمشيػ، وىي تجعرة في العصر الحديثػػػػػرت ىذه الفكػػػظي

حاطتيـفي الحقوؽ التي عمى العقارات  المحتمميف إلييـالمتصرؼ و  إليوالمكتتبيف مف المتصرؼ   وا 
 . بصفة الشخص الذي يظير ليـ بمظير المالؾ

 

  تحقيق الثقة العامة: -
وىو يستعمؿ طبقا ليذه الفكرة يجب أف يعمؿ الشير العقاري عمى تأميف كؿ مالؾ ضد أية مضايقة 

 ، كمالمعقار الذي ينصب عميولبؿ مثمر ػػػا لكؿ استغػػوتثبيت حؽ الممكية باعتباره شرطا أساسي حقو
يجب أف يأخذ  أنو مف أجؿ تأميف الاستقرار القانوني والثقة في المعاملبت، فإف تنظيـ الشير العقاري

 .(1)ويسمح بالاعتداد بيا فيما يتعمؽ بالغيرفي الاعتبار الأوضاع الظاىرة 
 تسييل تداول العقارات: -

قد تبارت النظـ التي تأخذ بفكرة الثقة العامة في اتخاذ الوسائؿ المختمفة لتحقيؽ ىذا الغرض في نفس 
ار الشير نظاـ تقضي بو المصمحة العامة ويتمشى مع ػػػػور الآراء أدى إلى اعتبػػػػػػذلؾ أف تط، الوقت

ف تصؿ الممكية العقارية المطالب الجديرة لممدنية، حيث يتطمب المجتمع تنظيما عقاريا يؤدي إلى أ
 .(2) بأسرع ما يمكف إلى يد مف يمكنيـ الحصوؿ منيا عمى أقصى فائدة ممكنة

 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
دخالو في الإقميـ المصري، رسالة دكتوراه، جامعة القاىرة،  (1)   وما بعدىا  03، ص 1961د. منصور محمود وجيو، نظاـ السجؿ العيني وا 
 .19، ص 2004/2005العقاري في النظاـ القانوني المصري، جامعة القاىرة، حسف عبد الباسط جميعي، الشير  د. (2)
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ة العقارية ػػػػالممكيبوت ػػػػػػػػؿ ثػػػػػػبوضع نظـ تكفة ػػػدوؿ الحديثػػؽ ىذه الأىداؼ عنيت أكثر الػػػػػؿ تحقيػػمف أج
ثبوتا أكيدا يبعث الثقة في نفس  وما يرد عمييا مف قيود وما يترتب عمييا مف حقوؽ لصالح الغير

 بتترتوسمكت في ذلؾ وجوب شير التصرفات التي  المالؾ ذاتو ويوفر الطمأنينة لمف يتعامموف معو
أف يحيط عمما بكافة التصرفات التي تناولت ىذا ار معيف ػػػػػبحيث يتاح لكؿ ذي مصمحة في عق ،عمييا

 تعاممو مع صاحبو وىو عمى بينة ، فيستطيع أف يرتبالعقار والحقوؽ التي رتبت عميو
 .(1)تامة بحقيقة مركزه المالي فيما يتعمؽ بيذا العقار

ف البياف أنو كمما زاد إحكاـ نظاـ الشير العقاري زاد ما يوفره مف ثقة وطمأنينة في حقيقة مراكز ػيني ع
لى العقارات وكثرة تداوليا و ؿ في ػػػػالتعامع ػػػػوأدى ذلؾ بالتالي إلى تشجيأصحاب الممكيات العقارية،  ا 

 .(2)تقوية ائتماف أصحابيا، بما يعود عمى الاقتصاد الوطني بالخير
 

ا ػػػػػػ، عممالكافة، وعمى الأخص مف لو مصمحة ػو، فإف ىدؼ الشير العقاري ىو إحاطةػػػػػػػػػػػوعمي    
مالؾ العقػار ومساحتو  بالوضػع القانوني لمعقار والحقوؽ التي ترد عميو إذ يتمكف مف الوقوؼ عمى

 وحدوده والحقوؽ العينية الواردة عميو وأصحاب ىذه الحقوؽ وتواريخ نشوئيا، حتى ما أقدـ شخص
عمى التعامؿ في ىذا العقار بشرائو أو بقبوؿ أو اكتساب أي مف الحقوؽ العينية الأخرى عميو، كاف 

فو، فالشير العقاري ييدؼ إلى عمى بينة مف أمره وعمى يقيف مف تحقيؽ الغاية المقصودة مف تصر 
 .(3)تنظيـ ىوية لكؿ عقار تشبو إلى حد كبير بطاقة الحالة المدنية للؤشخاص

 ةػػػػػػػىذا الاشيار وتمؾ العلبنية كانت الشغؿ الشايؿ لكؿ مشرع يجري وراء حماية المعاملبت العقاري
يتعاصر مع الطمأنينة وتتعاصر معو وحماية الغيرية حتى تستقر الثقة العقارية استقرارىا السميـ الذي 

ة ػػػػػإلى ممكي ( أو الذي يتعامؿ تعاملب عينيا عقاريا مع المالؾ بوجو عاـ )ري ػػػػػػػػوحتى يطمأف المشت
 .(4)يرضاىا سميمة لا تشوبيا شائبة ما

 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

(1) GINOSSAR,Droit réel, propriété et créance(Elaboration d’un système rationnel des droits patrimoniaux( 

Paris LGDJ, 1960,P      .737     
والدراسات ، قسـ البحوث 1972مقاؿ مف مجموعة أعماؿ الحمقة الدراسية لقوانيف الشير العقاري في الدوؿ العربية لسنة  ،. سميماف مرقسد (2)

  القانونية، معيد البحوث والدراسات العربية، مطبعة الجبلبوي.
 .09ص  دوف سنة نشر، المحامي عباس عبد الحميـ حجر، شير التصرفات العقارية، دار محمود لمنشر والتوزيع، الطبعة الثانية، (3)
 . 20ص  1944النقض، مكتبة النيضة المصرية، الطبعة الثانية، د. عبد السلبـ ذىني، في الغش التواطؤ التدليسي والتسجيؿ في نقد   (4)
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 انيــــث الثـــــــــحبمال
 العقاري رـــالشيأنواع أنظمة 

نظاـ الشير الشخصي ونظاـ الشير العيني، لكؿ منيما  وىمانظاماف في نطاؽ الممكية العقارية يوجد 
 كؿ نظاـ بمزاياه وعيوبو. إلىتطرؽ في المبحثيف التالييف أمزايا وعيوب، 
 المبحث إلى: مف ثـ يقسـ

 المطمب الأول: نظام الشير الشخصي.     
 المطمب الثاني: نظام الشير العينـــــــــــــي.     

 
 لب الأوـمـــــــــــالمط

 ر الشخصيــام الشيــــنظ 
 عاـ أو سجلبت في البمد الواحد يرصد بيا التصرفات التي  تقوـ فكرة ىذا النظاـ عمى وجود سجؿ

 خاص مف مالكيف وأصحاب حقوؽ عينيةفيتـ التسجيؿ عمى أساس أسماء الأش  (1)ترد عمى العقارات
نما تعرؼ بأسماء مالكييا، فمتعرؼ بيويتيا و ارات لا ػػػػبمعنى أف العق ف أراد الكشؼ عف ػػػػػػمواقعيا، وا 

 عميو إجراء بحث عف اسـ مالكو.عقار معيف، وجب 
 

ؿ ػػػد بيا كػػػػة ينشأ في البمد الواحد سجؿ عاـ أو سجلبت في مراكز الأقاليـ يرصػػػػػذه الطريقػػػػػف ىػم    
تصرؼ منشئ حقا عينيا عقاريا ويتـ رصده باسـ المتصرؼ، بحيث إذا أراد صاحب الشأف معرفة ما 

ادة مف الجية الواقع في دائرتيا ػػػب شيػقار، استطاع أف يطمد تصرؼ في عػػػػػػإذا كاف مالؾ معيف ق
 وف قد صدرت مف ذلؾ المالؾ خلبؿ فترة معينة، فيتـ البحث عف ػػػػػالمذكور عف التصرفات التي تك
لبت، فإذا لـ يجد فييا اسـ المتصرؼ كاف ذلؾ دليلب عمى صدور ػػػاسـ ذلؾ المالؾ في فيارس السج

و ػػػػػػػػػارات الواقعة مف الجية المطموب الكشؼ عنيا وتعيف عميػػػػػػالمذكور في العقالتصرؼ مف المالؾ 
 .(2)إعطاء الطالب شيادة بياف ىذه التصرفات

رة أو أكثر كاف ذلؾ دليلب عمى انو أورد تصرفا عمى ػػػػػإذا وجد اسـ ذلؾ المالؾ في ىذه السجلبت م
سجلبتيا ويكوف لو أف يطمع في نفس السجؿ عمى طبيعة عقاراتو الموجودة في الدائرة التي يبحث في 

 .(3)ىذه التصرفات
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .16، ص96/97محمد سعد خميفة، السجؿ العيني، دراسة في القانوف المصري والميبي، دار النيضة العربية،  د. (1) 
 .03ص ، 1986دار المطبوعات الجامعية، ، إجراءات الشير العقاري في ضوء القضاء والفقو، د.عبد الحميد الشواربي (2)
 .03نجيدة، المرجع السابؽ، ص حسيف د.عمي  (3)
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لب بد أف يستند إلى عقد صحيح لا تشوبو ػػػر طريؽ لمعمنية فقط، فػػػػػومف خصائص ىذا النظاـ أف الشي
تقرر بطلبنو، فإنو لا يكسب المتصرؼ إليو حقا، لأف الشير لا شائبة، أما إذا ورد عمى عقد باطؿ أو 

د ػػػػػػػػػػػد المشير والتأشير في ىامش تسجيؿ العقػػػػوب العقد فيمكف استصدار حكـ ببطلبف العقػػػػػير عيطي
 .(1)فيزوؿ كؿ أثر ليذا التسجيؿ

 

الممكية بصفة قاطعة، فقد لذلؾ فيو لا يقدـ ضمانات كافية لمغير، حيث لا يؤدي إلى ثبوت حؽ     
وبذلؾ فإف نظاـ الشير الشخصي يتمتع بمزايا كما لو  (2)إليويزوؿ ىذا الحؽ تحت يد الغير المتصرؼ 

 .عيوب ومآخذ، وىذا ما سأتطرؽ إليو فيما ىو آت
 ومف ثـ يقسـ ىذا المطمب إلى:

 الفرع الأول: مزايا نظام الشير الشخصي.     
 الثاني: عيوب نظام الشير الشخصي. الفرع     

 

 رع الأولـــــــــــالف
 زايـا نظام الشير الشخصيم

 يتميز نظاـ الشير الشخصي بخاصيتيف أساسيتيف: 
 الحق: رالخاصية الأولى: اتخاذ اسم المتصرف أساسا لشي

لشير الحؽ أساسا يقوـ ىذا النظاـ عمى خاصية اتخاذ اسـ المالؾ أو صاحب الحؽ العيني العقاري 
كاف  احيث تخصص صحيفة لكؿ صاحب حؽ عيني عقاري ترصد باسمو بمناسبة اكتسابو الحؽ أي

ا ػػػئييبا ىجاة ترتػػػػػػػػمرتب الإداريةدات ػػػػػسجلبت في جميع الوح إنشاءسبب اكتسابو. يقتضي ىذا النظاـ 
ذا أراد صاحب المصمحة معرفة ما إذا كاف المالؾ بأسماء المتصرفيف، و  تصرؼ في العقار الممموؾ ا 

ا ػػػػػػلو أو قرر عميو حؽ عيني، كاف باستطاعتو أف يتقدـ إلى أميف السجؿ في الجية التي يقع بدائرتي
ة ػػػػرة زمنيػػػػخلبؿ فتوف قد صدرت مف المالؾ ػػػػػػمبينا بيا كافة التصرفات التي تكار بطمب شيادة ػػػالعق

 .(3) معينة
 

 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .04. عبد الحميد الشواربي، المرجع السابؽ، ص د (1)
 . 16محمد سعد خميفة، المرجع السابؽ، ص  د. (2)
عبد السيد الجارحي  أيضا د. مصطفىو   27، ص 1978ابع جريدة السفير، د. إبراىيـ أبو النجا، السجؿ العيني في التشريع المصري، مط (3)

 .16، ص 1988أحكاـ الظاىر في السجؿ العيني ) دراسة مقارنة في القانوف المصري (، دار النيضة العربية، الطبعة الثانية، 
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 الخاصية الثانية: الشير الشخصي مجرد وسيمة لمعلانية:
  ةػػػػػػػػػػػوة ثبوتيػػػػة قػػلو أي، فميست نظاـ الشير الشخصي مجرد وسيمة لعلبنية التصرفات الواردة عمى العقار

ولا يكوف لو اثر عمى التصرؼ المشير، ولا يحوؿ بيف الطعف بالفسخ أو البطلبف في الحؽ المنتقؿ مف 
ر ػػػػػػػػػػػدوف أف يكوف لو تأثي السمؼ إلى الخمؼ. فيو مجرد إعلبـ لمغير بوجود الحقوؽ الواردة عمى العقار

ؿ ػػػػػػػػػػػمف التكاليؼ المثقؿ بيا استنادا إلى أف الشخص لا يستطيع أف ينقعمييا، كما انو لا يطير العقار 
 .(1)إلى ييره حقوقا أكثر مما كاف لو

 

 رع الثانيــــــــــالف
 الشخصي وب نظام الشيرــعي

ذلؾ أف نظاـ الشير، حتى يكوف  (2) نظاـ الشير الشخصي معيب مف حيث الترتيب ومف حيث الحجية
نظاما سديدا، يجب أف يكوف محكما في ترتيبو وفي حجيتو. أما في ترتيبو، فينبغي أف يكوف مف شأف 
الترتيب الذي يضعو لتسجيؿ التصرفات وقيدىا أف ييسر لذوي الشأف معرفة ما تيميـ معرفتو مف ىذه 

فات حجية قاطعة بحيث لا يشير تصرؼ إلا التصرفات. وأما في حجيتو فينبغي أف يكوف لشير التصر 
  .(3)بعد التحري مف صحتو فإذا ما شير كانت صحتو مقطوعا بيا، فيكوف لمشير ىذه الحجية المطمقة

 

 بذلؾ يعاب عمى ىذا النظاـ ما يمي:
أنو لا يعطي المتصرؼ إليو ضمانات بثبوت الحؽ المتصرؼ فيو لو بصفة نيائية، بؿ يعرضو  -

ير في ىذا النظاـ ليس مف شأنو أف يط لأف الشير (4)وقت ولمحكـ بزواؿ ىذا الحؽ لممنازعة في أي
 .(5) فالعقد المشير يظؿ عرضة لمطعف وطمب الإبطاؿ لأي سبب مف أسباب البطلبف دعيوب العق

لشير لا يطير عيوب التصرؼ، فالتصرفات تشير بحالتيا دوف التحري عف صحتيا، فإذا كانت ا
ذاصحيحة بقيت صحيحة  كانت مزورة بقيت معيبة أو كانت معيبة لسبب مف أسباب البطلبف أو  وا 

 .(6)فالشير لا يبطؿ عقدا صحيحا ولا يصحح عقدا باطلبمزورة 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
معيد البحوث وأيضا د. محمد لبيب شنب، دراسات في قانوف السجؿ العيني المصري،  29د. إبراىيـ أبو النجا، المرجع السابؽ، ص  (1)
ص  2001سالة دكتوراه، جامعة أسيوط، أيضا د.عبد الله محمد إسماعيؿ علبـ، الحيازة في العقار، ر و  6، ص 1974لدراسات العربية مصر،او 

230. 
 .15، ص 1989المستشار معوض عبد التواب، السجؿ العيني  عمما وعملب، دار الفكر العربي، القاىرة،  (2)
، ص 1958الرزاؽ احمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء الرابع، البيع والمقايضة، دار إحياء التراث العربي،  د.عبد (3)

435. 
 . 04د. عبد الحميد الشواربي، المرجع السابؽ، ص  (4)
 .25، ص 2007القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، نظاـ السجؿ العقاري، منشورات الحمبي الحقوقية،  (5)
 .52، ص 1978محمد المنجي، عقد البيع الابتدائي، الآثار القانونية والعممية لعقد البيع يير المسجؿ، منشأة المعارؼ، الطبعة الثانية،  د. (6)
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قار معيف يقضي أف يكوف المستكشؼ متحققا مف شخص الاستكشاؼ في السجلبت عف حالة ع إف –
وأسماء المالكيف السابقيف الحقيقييف بالكامؿ المالؾ الحقيقي ليذا العقار وعارفا اسمو واسـ أبيو وجده 

الذيف تداولوا ىذا العقار خلبؿ المدة المطموب الكشؼ عنيا، أي أنو يمزـ أف يكوف الطالب قد اطمع 
 إلىؽ مف سلبمتيا وكفايتيا بالنسبة ػػػػػد التعامؿ معو وفحصيا وتحقيدات ممكية مف ير ػػػػػػػػػػى مستنػػػػػػعم

خلبؿ مدة لا تقؿ عف خمسة عشرة سنة وىي  ـة مف تمقى ذلؾ الشخص الممكية عنيػمستندات ممكي
 .(1)ميمة شاقة وطويمة

مكية العقارية، مما يعاب عمى نظاـ الشير الشخصي كونو لا يسيؿ معو عمؿ حصر شامؿ لمم -
 .(2)يفوت عمى الدولة مبالغ كبيرة ناتجة عف فرض الضرائب عمى الممكية العقارية

 

لذلؾ يرى بعض الفقو، أف عدـ وجود نظاـ لمشير كمية أفضؿ مف الشير الشخصي، لأف عدـ     
 .(3)وجوده يدعو الناس دائما لمحذر، بينما يخؿ بقاؤه بالثقة في التعامؿ

 

بأنو سوؼ يتضح فيما بعد أف كثير مف عيوب الشير  في ىذا الصدد الدكتور عمي نجيدةيرى و     
و، بؿ يشاركو فييا نظاـ الشير العيني الإداري خاصة ما يتعمؽ منيا ػػػػػػػػػػػػػػرة عميػالشخصي ليست قاص

مكانية إبطاؿ ىذا السند وما يترتب عميو مف شير.  عدـ تطيير الشير لسند التصرؼ وا 
ني ػػػػػػػػػػع إلصاؽ الفقو ىذا العيب بنظاـ الشير الشخصي إلى عدـ الدقة في التفرقة بيف السجؿ العيػػػػػيرج

الإداري الذي يشرؼ عميو موظؼ إداري والسجؿ العيني القضائي الذي يشرؼ عميو قاض خاص وىذا 
إليو فيو لا يصحح بأف التسجيؿ في سجؿ العقاري يمكف الحكـ بزواؿ أثره بزواؿ السند الذي ارتكف 

ر ػػػػػػػػػػا ويستوي ىذا القوؿ في نطاؽ الشير الشخصي أو الشيػػالعقد الباطؿ ولا يجعؿ يير المالؾ مالك
 .(4)العيني

 

 ىولنداأخذت بو فرنسا، إيطاليا، بمجيكا ريـ ما أخذ عمى نظاـ الشير الشخصي مف عيوب فقد     
المتعمؽ  75/74 :الكويت، الجزائر التي لا يزاؿ العمؿ بو فييا جاريا حتى الآف ريـ صدور الأمر رقـ

 بالمسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، لارتباط ىذا الأخير بأعماؿ المسح العاـ التي لازالت جارية.
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .05 – 04د. عبد الحميد الشواربي، المرجع السابؽ ، ص  (1)
، ص المرجع السابؽ ،عبد الباسط جميعيحسف  .وأيضا د 277، ص 1980 ،الطبعة الرابعةعالـ الكتب،عقد البيع،  د. سميماف مرقس، (2)

45. 
 .17المرجع السابؽ، ص سعد خميفة، محمد وأيضا د. وما بعدىا  317 صالمرجع السابؽ، د. منصور محمود وجيو،  (3)
 .06نجيدة، المرجع السابؽ، ص حسيف  د. عمي (4)



30 
 

 ب الثانيـمـــــــــالمط
 ـر العينـيـام الشيــــنظ

ى ػػػػػالشير فيو عم فلب يكوفىو المعروؼ باسـ نظاـ السجؿ العيني أو العقاري، نظاـ الشير العيني 
أساس العقارات ذاتيا، بمعنى أف السجؿ أساس أسماء الأشخاص الصادرة منيـ التصرفات، بؿ عمى 

و ػػػػاص بؿ بحسب أرقاـ العقارات، فتخصص فيػاء الأشخػر لا يمسؾ بحسب أسمػػػـ فيو الشيػذي يتػال
بعد إنشاء  إليويا اسـ مالكو وقت إنشاء السجؿ أو اسـ أوؿ متصرؼ أول صفحة لكؿ عقار يثبت في

بحيث  (1)يرد عمى ىذا العقار مف تصرفات واجبة الشيربأوؿ كؿ ما  السجؿ ثـ يثبت منيا بعد ذلؾ أولا
يكفي لمف يريد التعامؿ في عقار أف يطمع عمى صحيفتو العينية لكي يعرؼ بكؿ دقة كؿ ما يود 

سـ مالؾ العقار والتصرفات التي وقعت منو عمى عقاره وما يثقؿ ىذا العقار إمعرفتو عف ىذا العقار، ك
د ػػػػليقدـ عمى التعامؿ وىو مطمئف، ولا يتـ التسجيؿ في الصحيفة العينية إلّا بعوؽ والأعباء ػػػػف الحقػػػم

التحري عف طبيعة التصرفات المراد تسجيميا، والتثبت مف خموىا مف كؿ ما يمنع تسجيميا. فيتـ التأكد 
يتو مف موقع العقار ورقمو ونوعو الشرعي وماىيتو ومساحتو، ومف ىوية المتصرؼ وأىميتو، ثـ مف ممك

ذالمعقار المتصرؼ بو، فإذا وجد أف التصرؼ صحيحا جرى تسجيمو   وجد معيبا، امتنع عف وا 
فالتسجيؿ وليس ، وبتماـ التسجيؿ، ينتقؿ الحؽ العيني مف المتصرؼ إلى المتصرؼ لو  (2)التسجيؿ

 العقد أو التصرؼ ىو الذي ينقؿ الحؽ العيني .
  (3)تصرؼ معيبا، لأف التسجيؿ يطير عيوب التصرؼوينتقؿ الحؽ العيني بالتسجيؿ حتى ولو كاف ال

وىذا أمر طبيعي طالما أف التصرفات التي تشير في ظؿ ىذا النظاـ لا يتـ شيرىا إلّا بعد التحري عف 
 صحتيا تحريا بالغا فتشير إف كاف التصرؼ صحيحا ويمتنع عف شيرىا إف كاف معيبا.

 

 ومساحتومنيا الأخذ بيذا النظاـ أولا وقبؿ كؿ شيء مسح عقارات البمد وتحديد موقع كؿ يتطمب     
ات ػػػػػػػػػػػػػرقما خاصا وتخصيص إحدى صفحء كؿ منا وبياف حدوده وتعييف مالكو تمييدا لإعطا وأطوالو

 .( 4) السجؿ لو، وىذا العمؿ يقتضي وقتا طويلب ونفقات باىظة
 

 فى ما في النظاـ الشخصي مف عيوبعمى أف نظاـ الشير العيني يتلب وماينفؽ ىم الفقوولذلؾ فإف 
فيو يجعؿ مَف أُشير الحؽ عمى اسمو في مأمف مف أية منازعة ويغدو صاحبا لمحؽ الذي تـ إشياره 

 . (5)بصفة نيائية
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .05المرجع السابؽ ، ص  د. عبد الحميد الشواربي، (1) 
 .26المرجع السابؽ، ص  القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، (2)
 . 435ص د.عبد الرزاؽ احمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء الرابع، البيع والمقايضة، المرجع السابؽ،  (3)
 . 06 – 05ابؽ، ص المرجع الس د. عبد الحميد الشواربي،  (4)
 .07نجيدة، المرجع السابؽ، ص  حسيف د.عمي (5)
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 يتمتع نظاـ الشير العيني بمزايا عديدة ولو عيوب ومآخذ يتـ عرضيما فيما يمي: 
 ومف ثـ يقسـ ىذا المطمب إلى:

 الفرع الأول: مزايا نظام الشير العيني.     
 الفرع الثاني: عيوب نظام الشير العيني.     

 
  رع الأولـــــــــــالف

 العيني مزايـــا نظـام الشير
 تتمثؿ مزايا ىذا النظاـ في:

ره الطمأنينة لكؿ مف تعامؿ عمى العقار وفقا لمقيود والبيانات المدونة في السجؿ العقاري، لما يتوف -
التي كانت كما أف القيد يطير العقد مف العيوب  (1) يضفيو عمى ىذه القيود والبيانات مف حجية كاممة

ي ػػو بالبطلبف أو لأي سبب آخر حتى ولو كاف التصرؼ الذي تـ قيده فػػػػوز الطعف فيػػػػتشوبو، فلب يج
مف يير مالؾ العقار، فإف مف شأف القيد نقؿ الممكية نظرا لمقوة المطمقة العائدة  االسجؿ العقاري صادر 

 .( 2)لو 
تجنبو العيوب والأخطار التي قد تنجـ عف تشابو الأسماء، باعتماده العقار أساسا لمتسجيؿ في  -
كما يؤدي ىذا النظاـ إلى تبسيط  (3)لسجؿ العقاري، وليس اسـ المالؾ أو صاحب الحؽ العينيا

 .(4)الإجراءات وسرعتيا والتناسؽ بينيا والى وضوح تاـ في قيود السجلبت
رور ػلأف م ( التقادـ )الحقوؽ العينية العقارية مف خطر اكتسابيا بمرور الزمف  -مبدئيا - صونو -

ادـ ػػػػػػػػػولأف السجؿ العيني لا يأخذ بالتق (5)الزمف لا يسري عمى الحقوؽ المسجمة في السجؿ العقاري
المغتصبيف كوسيمة لكسب الممكية والحقوؽ العينية وفي ذلؾ حماية لمممكية العقارية ووقاية ليا ضد 

يير أف المحكمة الدستورية العميا في مصر قضت بعدـ دستورية ما نصت عميو  (6)والمعتديف عمييا
مف قانوف السجؿ العيني، مف حظر التممؾ بالتقادـ عمى خلبؼ ما ىو ثابت بالسجؿ تأسيسا  37المادة 

 .(7)عمى إخلبؿ ىذا النص بالحماية التي كفميا الدستور لحؽ الممكية
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .27المرجع السابؽ، ص  القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، (1) 
 .13المرجع السابؽ، ص  د. ادوار عيد، (2)
 .27القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص  (3)
 .13د. ادوار عيد، المرجع السابؽ، ص  (4)
 العقارية السورية، دراسة مقارنة وأيضا أميف بركات سعود، شرح التشريعات 27القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص  (5)

 .154، ص1994دوف دار نشر، 
 . 12، ص 1992مدحت محمد الحسيني ، إجراءات الشير العقاري، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية،  (6)
 .9، ص 2002ني، منشأة المعارؼ، د. عصاـ أنور سميـ، التممؾ بالتقادـ عمى خلبؼ الثابت بالسحؿ العي (7)
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 تعدي والاستيلبء عمى أي جزء منومف شأف ىذا النظاـ ضبط مساحة العقار، فيضمف عدـ إمكاف ال -
د مف ػػػػػػػػػػػيكوف مف شأنو بالتالي الح، خريطة لو يتـ التسجيؿ عمى أساسياـ ػػػػرا لتحديده ومسحو ورسػػػػػػػنظ

 .(1) بصدد الحدود المنازعات التي تثور بيف الجيراف
 رار الممكية العقارية وتوفير الثقة بيا، ممػا يشجع عمى التعامؿ فيػػػػػذا النظاـ يػؤدي إلى استقػػػػى -

ولا يخفى ما لذلؾ مف أثػر في إنمػاء وازدىار الثروة العقارية وتنشيط  العقارات ويعزز الائتماف العقاري.
المالؾ الحصوؿ عمى الائتماف المطموب، فيناؿ القروض التي ويسيؿ بذلؾ عمى ( 2) الحركة الاقتصادية

 يحتاج إلييا في مقابؿ رىف العقار أو إنشاء تأميف عميو.
إف سند الممكية في نظاـ السجؿ العيني ىو شيادة أو صورة مف الصحيفة العقارية أي أف لسند   –

قار وبالتالي فإف الشيادات أو الممكية مصدرا واحدا تستخرج منو وىو الصحيفة العينية الخاصة بالع
 .(3)الصور التي تأخذ مف ىذه الصحيفة العقارية لابد مف أف تكوف مطابقة 

 

ا التي يتمتع بيا نظاـ الشير العيني يفوؽ نظاـ السجؿ الشخصي في ػػػيظير مف خلبؿ ىذه المزاي    
العقارية، وما يترتب عمى ىذه تحقيقو لميدؼ المقصود مف الشير بصفة عامة وىو توفير الثقة بالممكية 

الثقة مف تسييؿ تداوؿ العقارات، وتشجيع الائتماف العقاري ولذلؾ نجد الدوؿ التي تتجو إلى الأخذ بيذا 
ف كاف بعضيا لا يزاؿ يطبؽ نظاـ الشير الشخصي، فميس لاقتناعيا بأفضمية ىذا النظاـ بؿ ا  النظاـ، و 

المصمحة العامة الذي يحتاج إلى الكثير مف الإمكانيات  لأف الأخذ بنظاـ الشير العيني مرتبط بعممية
 المالية والعينية والإدارية والتي لا تتوفر لدى الكثير مف الدوؿ وخاصة النامية منيا.

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .14د. ادوار عيد، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .27القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .12مدحت محمد الحسيني، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 رع الثانـيـــــــــــالف
 ـوب نظام الشير العينيــعي 

 يعاب عمى ىذا النظاـ ما يمي:
أجؿ إشيار الحقوؽ العينية العقارية، تستدعي الكثير مف الإجراءات الأولية الواجب اتخاذىا مف اف  -

جراء  الوقت وتتطمب تكاليؼ مالية باىظة لأف الأخذ بو يقتضي عمؿ مسح شامؿ لجميع الأراضي وا 
 .(1)تحقيؽ لإثبات صحة الحقوؽ العينية المتعمقة بكؿ عقار تمييدا لإثباتيا في السجؿ العقاري

 سواء كاف ىذا العقار ريفيا أو حضريا،  حدهقارية لكؿ عقار عمى يتطمب ىذا النظاـ إنشاء بطاقة ع –
ات وعممية تنظيميا ومجموع ىذه البطاقات تشكؿ ما يعرؼ بالسجؿ العقاري، يير أف إنشاء ىذه البطاق

 .(2) ، يتطمب ميزانية ضخمة مف خزينة الدولة وىذا ما زاد في تأخر تفعيؿ ىذا النظاـوجمعيا
يؤخذ عمى ىذا النظاـ أنو يضحي بمصمحة المالؾ الحقيقي لصالح مكتسب العقار وبذلؾ يتعارض  -

 .(3)مبدأ القوة الثبوتية المطمقة مع مبادئ العدالة
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 وما بعدىا وأيضا  54 ص ،1977. ابراىيـ أبو النجا، السجؿ العيني في التشريع المصري، رسالة دكتوراه، جامعة الإسكندرية، د (1)

وأيضا مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، الديواف الوطني للؤشغاؿ  21سعد خميفة، المرجع السابؽ، ص محمد  د.
 .20، ص 2003التربوية 

 .25، ، ص2001المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر الكتاب، ، رموؿ د. خالد (2)
 .21ص  ، سعد خميفةمحمد  أيضا د.و  07نجيدة، المرجع السابؽ، ص حسيف مي د.ع (3)
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 ثـــث الثالــــــــــالمبح
 التطور التاريخي لنظام الشير العقاري  

لقد تطور الشير العقاري عمى مر العصور حتى أصبح الآف وسيمة لتحقيؽ الثقة العامة وتسييؿ تداوؿ 
لفيـ أحكامو العقارات، وىاتاف الغايتاف لا يقوى عمى تحقيقيما إلا نظاـ الشير العيني والذي لا مناص 

 البحث عف جذوره الضاربة في أطناب التاريخ.إلّا بتقصي مصادره و 
 

ور في الذىف صورة واضحة عف المراحؿ التي ػػػػػػػانو لا يمكف فيـ أي نظاـ عقاري ما لـ تتبمأعتقد     
أي نظاـ عقاري خذ أيمرت بيا الأنظمة العقارية المختمفة والأوضاع التي كانت تسود كؿ مجتمع إذ لـ 

 وفقا لممراحؿ المذكورة أدناه.شكمو الكامؿ دفعة واحدة، بؿ نشأ وتطور بالتدريج 
 يقسـ المبحث إلى:مف ثـ 
 المطمب الأول: الشير العقاري في العيد الروماني والعصور القديمة.     
 المطمب الثاني: الشير العقاري في العصور الوسطى.     
 المطمب الثالث: الشير العقاري في العصر الحديث.     

 
 ب الأول ــــــــــطمالم

 والعصور القديمةالشير العقاري في العيد الروماني 
رة الشير العقاري، منذ أقدـ العصور، ففي كؿ عصر مف عصور التاريخ، كاف ػػػػػػػاف فكػػػرؼ الإنسػػػػػػػع

جراءات شير معينة ترمي إلى تثبيت الممكية لأصحابيا، وحماية التعامؿ لإالتصرؼ بالأرض يخضع 
 .(1)بيا مف الغش والخداع

 

وكانت الممكية ىي  (الأقؿعائمية عمى )في العصر القديـ كاف الإنساف جزءا مندمجا في الجماعة     
ففي العصور القديمة ، (2)ممكية الجماعة التي كانت تعنى بعدـ انتقاليا إلى يد أجنبية عف ىذه الجماعة

يع أفراد الأسرة، وكاف يوـ كانت الأرض موزعة بيف الأسر لـ تكف الأرض قابمة للبنتقاؿ إلّا بموافقة جم
وكاف الانتقاؿ يتـ بعد الموافقة عميو  عمى عممية الانتقاؿ. (الفيتو )لكؿ واحد مف ىؤلاء حؽ الاعتراض 

 . (3)بصورة عمنية عمى مرأى ومسمع جميع أىؿ القبيمة أو العائمة
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . 29القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص (1)
 .23وجيو، المرجع السابؽ، ص د. منصور محمود  (2)
 .15د. ادوار عيد، المرجع السابؽ، ص  (3)
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الدعوى ، Mancipatioادػػػػػػػاف كاف انتقاؿ الممكية لا يتـ إلّا بطرؽ ثلبث وىي: الإشيػػػػػػػػػػد الرومػػػػػفي عي
 .Traditio(1) تسميـ  ،Injure cessioالصورية 

 

الممكية الفردية عمى العقارات، وكمما أريد التصرؼ في شيء  إلىلقد توصؿ الروماف منذ زمف بعيد     
 .(2)شيادإتباع طريؽ الاكاف يمزـ  Res mencipi  مف الأمواؿ النفيسة

 

و ػػػػػػىو  (3)راء يتـ بالسبيكة والميزافػػػػػىو إجو  ،عشر لاثنياواح ػػػػػػػػػػػفي الأل شيادالالقد ورد النص عمى     
وخمسة  وحامؿ الميزاف إليوعممية رسمية لنقؿ الممكية يتمثؿ في احتفاؿ يحضره المتصرؼ والمتصرؼ 

شياد بأف يقوـ المتصرؼ إليو بإمساؾ ما يرمز شيود مف المواطنيف الروماف البالغيف وتبدأ إجراءات الا
المتصرؼ باعتبارىا إلى العقار موضوع التصرؼ بيف يديو، ثـ يصوب الميزاف بالبرونز ويسمميا إلى 

 ثمنا لممبيع.
 

بمعنى أف إتماـ ىذه الشكمية الجوىرية ىو الذي كاف  (4)أما المتصرؼ نفسو فكاف يقؼ موقفا سمبيا    
 .(5) ينقؿ الممكية وبدونو كاف يظؿ عقد البيع دوف أي اثر

 

ع ػػػػػػػػػػػػػػتستمزـ انتقاؿ البائلكف ليذه الطريقة عيوبيا فالإجراءات العمنية يير كافية، وفي الوقت نفسو     
والمشتري بنفسيما إلى مكاف العقار، فإذا لـ يكف ميسورا لأحدىما الانتقاؿ لمانع عارض أو لبعد موقع 

 .(6)العقار فلب يجوز لأحدىما أف ينيب عنو وكيلب في الحضور وبالتالي فلب يقع البيع
 

فيي طريقة أخرى لنقؿ الممكية الرومانية وبمقتضاتيا يتفؽ  "In jure cessio" أما الدعوى الصورية    
 عػػلمبية يدعي فييا بممكية العقار اػػػػع دعوى صوريػػػػػع والمشتري عمى أف يقيـ المشتري ضد البائػػػػػالبائ

ىذا  إلىفيوافقو البائع عمى ذلؾ، ويصدر حكـ القاضي بإثبات الممكية لممدعي، وبذلؾ تنتقؿ الممكية 
 .رالأخي

 

أف  ؽ الارتفاؽ، إلاّ ػػػػالحقوؽ العقارية كحجرد للقد كثر استعماؿ ىذه الطريقة لكونيا الطريقة الوحيدة 
وكاف يجب انتقاؿ القاضي إلى  الإنابةىذه الطريقة ليا نفس عيوب الطريقة الأولى فلب يجوز فييا 

 .(7)مكاف العقار
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PIEDELIEVRE  Stéphane, la publicité foncière, L.G.D.J ,2000, P 08. (1) 
 .24د.منصور محمود وجيو، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .140، ص 1970د. عبد المنعـ البدراوي، أصوؿ القانوف المدني المقارف، مكتبة سيد عبد الله وىبة، القاىرة،  (3)
 .30القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص (4)
 .15د. ادوار عيد، المرجع السابؽ، ص  (5)
الطبعة الأولى  د. محمد عبد المطيؼ، الشير العقاري ) دراسة قانونية في التشريع المصري والمقارف (، مطبعة صلبح الديف الإسكندرية، (6)

 .02ص  1947
 .03 – 02المرجع السابؽ ، ص د. محمد عبد المطيؼ،  (7)
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 تـ بإجراءات شكمية رسمية كما ىو الشأف في الإشياد تفمـ تكف  Traditioا انتقاؿ الممكية بالتسميـ ػػػػػػأم
والدعوى الصورية، بؿ كاف يتـ بمجرد تسميـ العقار إلى المشتري، وكاف التسميـ في البداية يقتضي أف 

ويمر بو في جميع أجزاء العقار وبذلؾ كاف يتحقؽ التسميـ  يصطحب الناقؿ مف يريد اكتساب الممكية
 .( 1)الفعمي

 

المالؾ القديـ ) ؿ الممكية لا بد مف القياـ بعمميتيف الأولى ىي إبراـ العقد بيف الطرفيف ػػػػػؿ نقػػػػػولأج    
ىذه الشكمية ىي صفة فعمية، لأجؿ نقؿ الممكية ب (Traditio)ثـ إجراء عممية التسميـ  ( والمالؾ الجديد

نقؿ الممكية حالا دوف التمكف مف إجراءات عممية  الأمرف تبدو مزعجة عندما يتطمب ػػػػػولك ةػػػػػػػبسيط
ـ في ذات الوقت لكوف المبيع بيد الغير، وليذا السبب ظيرت ضرورة ممحة لتبسيط إجراءات ػػػػػػالتسمي

نما يكفي  اؿ ذلؾ ػػػػػتسميـ شيء رمزي لمدلالة عمى ذلؾ، مثالتسميـ بعدـ اشتراط تسميـ المبيع ذاتو وا 
 la tradition de أو اليد الطويمة Traditio longa manuتسميـ المفاتيح لدلالة عمى تسميـ العقار المبيع 

longue mainو في حالة عدـ تمكف البائع مف تسميـ العيف المبيعة إلى المشتري لكونياػػػػػػػػػػػػػػػػػ، كما ان 
نما بصفتو منتفعا بالشيء أو بصفتو مستأجرا لو، ففي ىذه الحالة يتـ في حيازت و أصلب لا كمالؾ وا 

دوف حاجة إلى نقؿ  ،La tradition de brève mainأو  Tradio brevi manuالإشيار عف طريؽ 
نما يتـ تأكيد ذلؾ عف طريؽ العقد أو عف طريؽ تغير الصفة  .(2) الممكية وا 

 

 انتقاؿ الممكية في القانوف الروماني يتـ بموجب الاتفاؽ الذي لا يرتب  يكفو لـ بذلؾ يظير بأن    
المبرـ  للبتفاؽالتسميـ تنفيذا  إجراءاتمف خلبؿ  إلاّ  ،لا فيما بيف المتعاقديف ولا بالنسبة لمغيرثر أأي 

بموجب عقد مة المتصرؼ إجراءات التسميـ، فإنو لا يترتب في ذ إتماـوفي انتظار بيف طرفي الالتزاـ 
و إلّا بدعوى شخصية ضد إلّا التزامات شخصية فلب يتمتع المشتري أو الموىوب ل ،يميو بيع أو عقد
عممية التسميـ أف  إجراءويترتب عمى ذلؾ أنو قبؿ الواىب الذي يستمر ويبقى حائزا لممبيع  البائع أو

في حالة توالي البيوع، فإف ء المبيع، و ممارسة حؽ التتبع ضد الشي إليولدائني المتصرؼ والمتصرؼ 
الأفضمية تكوف لمف قاـ بإجراءات التسميـ حتى  ولو كاف سنده لاحقا في التاريخ بالنسبة لمتصرفات 

 .(3)السابقة 
 

 أف جميع ىذه الطرؽ لنقؿ الممكية وبخاصة الإشيار والدعوى الصورية كانت تتـمما سبؽ، يلبحظ     
 .في العقار الممكية، ومنع الغش والتحايؿ في التعامؿ استقرارمية فييا مف العمنية ما يكفؿ بإجراءات شك

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .30القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص (1)

  (2) LARROUMET Christian , Droit civil , les biens (droits réels principaux), 3
e
  éd, T2 , DELTA, 1998, P 208 – 

209.     
(3) AUBRY-RAU par  BARTIN, cours de droit civil français, 6

e
 éd , T2, librairie marchal, 1935,P 388-389 .  
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رؽ المذكورة أعلبه والتي ػػػػػة بالطػػػػف القديمػػػوف الروماني عف ييره مف القوانيػػػػػقد انفرد القانذلؾ فػػػػػػوب
ر مف ػػػػػػعدة قروف، وكاف القانوف الروماني قد حقؽ انتشارا واسعا في كثيتطورت تطورا ىاما عبر 

 البمداف المختمفة في الماضي ومازاؿ يحتؿ مكانة تاريخية ىامة لكثير مف القوانيف الحديثة المعاصرة.
 

وعف الحكمة التي دفعت بالرومانييف إلى ضرورة اشتراط ىذا الطريؽ الرسمي لنقؿ الممكية، فقد     
يؿ بأف الحكمة في ذلؾ ترجع إلى الريبة في حماية المتعاقديف مف جية، وذلؾ بتنبيييـ إلى خطورة ق

لى الريبة في حماية الغير، إذ أف في ىذه الإجراءات إعلبنا لمغير بالتصرؼ  العمؿ الذي يقوموف بو وا 
ف يبدو حسب ولا شؾ في صحة ىذا القوؿ وفي أف إجراءات نقؿ الممكية يحقؽ علبنية التصرؼ. ولك

الدكتور محمد خيري أف السبب في اشتراط ىذه الإجراءات المعقدة كاف يرجع إلى تعذر تصور الأفراد 
 .(1)انتقاؿ العقار مف شخص إلى آخر بمجرد الاتفاؽ 

 
 ب الثانيــــــــــالمطم
 الوسطـى العصــور فيالشير العقاري 

الأرض موزعة بيف الأسر والعشائر يتغير الوضع كثيرا عما كاف عميو مف قبؿ، فبعػد أف كانت  لـ
أصبحت موزعة بيف الأسياد والإقطاعييف. وبعد أف كانت مجرد مصدر لمرزؽ في الأسرة أصبحت 

 .(2) الإقطاعيمظيرا مف مظاىر السمطة والجبروت في النظاـ 
 

راضي ويتشددوف في المحافظة يبسطوف سمطاتيـ عمى الأ   Les seigneursالأسياد لقد كاف     
موافقتيـ وكاف البيع  د الحصوؿ عمىػػػػػػػلـ يكف جائزا انتقاؿ الأرض مف شخص لآخر إلّا بعو  اػػػػػعميي

يخضع لمراسيـ صعبة مف شأنيا الحؤوؿ دوف تسرب الأراضي إلى الغرباء. وقد ساعدت ىذه المراسيـ 
، فلب يستطيع المالؾ الأرضفيما بعد عمى شير الانتقاؿ وعمى منع الغش والاحتياؿ في التعامؿ بشأف 

 .( 3)عمى بيعيا مرتيف  الإقداـمثلب 
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 .19، ص 1986. محمد خيري، الممكية ونظاـ التحفيظ العقاري في المغرب، مكتبة المعارؼ، الرباط، الطبعة الأولى، د (1)
 .32القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص (2)
 .155ص ؽ،وأيضا أميف بركات سعود، المرجع الساب 16د.ادوار عيد، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 الثالث بــــــــــطمالم
 العصر الحديثفي  الشير العقاري

 اػػػػبعد أف زالت سمطة الأسياد والإقطاعييف واستمرت الممكية العقارية بيف يدي الأفراد يتصرفوف بي
ود ػػػػػػػػػػػػػػػوتحرر انتقاؿ الممكية مف القي مبػوالطرض ػػػػػوف العػػػػوخضعت تبعا لذلؾ لقان (1)فؤو يشاكيؼ 

 ىذا الوضع إلا أف والإجراءات الشكمية السابقة، وأصبحت الممكية تنتقؿ بمجرد الاتفاؽ والتراضي 
 رار، وأصبحت الممكية العقارية عرضة لممنازعات المختمفة.ػػػػػخمؽ حالة جديدة مف عدـ الاستق

بالبيوع السابقة عمى فقد يقدـ المالؾ عمى بيع أرضو أكثر مف مرة دوف أف يتمكف المشتري مف العمـ 
ا ػػػػػػػػعقده، وقد يكوف البائع مجرد مالؾ ظاىري يتصرؼ بالأرض بصفتو مزارعا أو مستأجرا أو شريك

يعمؿ لحسابو أو حساب شركائو، ولا يكوف لدى المشتري وسيمة يقؼ بواسطتيا عمى حقيقة يده عمى 
 .الأرض

 

بؿ إقدامو عمى شراء الأرض. ويالبا مػا كاف لذلؾ كاف المشتري مضطرا لأف يجري تحقيقا دقيقا ق    
يضطر لأف يستند إلى ظاىر الحاؿ، ولكنو كثيرا ما كاف يحجـ عف إدخاؿ أي تحسيف عمى الأرض 
خوفا مف أف يتفاجأ بظيور المالؾ الحقيقي للؤرض، فتنزع يده، وتضيع جيوده، ويخسر ما يكوف قد 

 .( 2)أنفقو عمى التحسيف
 

عمى حالة عدـ الاستقرار ىذه، تبنت يالبية الدوؿ نظاـ الشير العقاري بيدؼ في سبيؿ القضاء و     
ي ػػػػػػػػػجاء بو القانوف الفرنستعزيز الثقة في التصرفات المشيرة، وأىميا ما القضاء عمى أعماؿ الغش و 

عيني بعد النظاـ الجزائري بتبنيو لنظاـ السجؿ ال إليونظاـ تورنس في استراليا وأخيرا ما توصؿ القديـ و 
 ف النظاـ الفرنسي.ستمد متخميو تدريجيا عف نظاـ الشير الشخصي الم

 ومف ثـ يقسـ المطمب إلى :
 الفرع الأول: نظام الشير العقاري في القانون الفرنسي القديم.     
 الفرع الثاني: نظام الشير العقاري في استراليا ) نظام تورنس(.     
 الثالث: نظام الشير العقاري في الجزائر. الفرع     

 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .17د. ادوار عيد، المرجع السابؽ، ص (1)
 .35 – 34لمطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، صالقاضي حسيف عبد ا (2)
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 ـرع الأولــــــــــلفا
 نظام الشير العقاري في القانون الفرنسي القديم 

فيما يتعمؽ بانتقاؿ الممكية إلى القانوف الفرنسي القديـ، فكاف البيع لقد انتقمت أحكاـ القانوف الروماني 
 الاشياد والتنازؿ القضائي.القبض و وحده لا ينقؿ الممكية ولا يرتب التزاما بنقميا، بؿ لا بد أف يصحبو 

 

نو إف تطور القانوف الفرنسي القديـ أدى إلى أف يكوف البيع سبيلب يير مباشر لنقؿ الممكية، لا لأ    
بالقبض، ثـ كاف يرتب التزاما بنقؿ الممكية، بؿ لأف التعامؿ قد جرى عمى أف تنتقؿ الممكية لممشتري 

ألؼ الناس أف يجعموا ىذا القبض أمرا صوريا، فكانوا يكتبوف في بيوعاتيـ أف القبض قد تـ، فكاف مف 
 أنياالواقع و قمت بالقبض وراء ىذا القبض الصوري أف تنتقؿ الممكية إلى المشتري والمفروض أنيا انت

انتقمت بذكر حصوؿ القبض في العقد لا يير، عمى أف حصوؿ القبض ما لبث أف أصبح ىو أيضا 
 .(1)شرطا مألوفا في عقد البيع

 

التصرفات العقارية في القانوف الفرنسي القديـ مستثناة مف أي تسجيؿ أو شير حيث كاف  ظمت    
 يكتفي بالشرط المدرج في عقد البيع بنقؿ الممكية بيف المتعاقديف.

 

اري في فرنسا وييرىا مف البمداف لـ يكف في ػػػػػػػػيلبحظ أف ىذا التسمسؿ التاريخي لنظاـ الشير العق    
خلبؿ مراحمو المتعاقبة يميز بيف الشير العيني والشير الشخصي، بؿ لـ تظير معالـ  بدايتو ولا حتى

ذا ػػػػػػػرف الثامف عشر حيث ظيرت معالـ الشير الشخصي في فرنسا وىػػػػػػػػػػػا إلا في أواخر القػػػػػػؿ منيمػػػك
ة لمممكية مف أحكاـ الشير والذي استبعد التصرفات الناقم 1804ي سنة ػػػػػبصدور القانوف المدني الفرنس

 .(2) الرىوفاليبات والاستبدالات الوصائية و  اختصرت أحكامو عمى ذيالعقاري وال
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .408د.عبد الرزاؽ احمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء الرابع، البيع والمقايضة، المرجع السابؽ،ص  (1) 

(2) MAZEAUD (Henri, Léon et jean), op.cit, P 601.   
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: بتاريخ العقاري الفرنسي الصادرالشير  و إلى أف صدر قانوفػػػػػػػػػػاؿ عمى ىذا النحػػػػػالح رػػػػػػػػستما
الناقمة لمممكية العقارية لمشير سواء أكانت تتعمؽ بحقوؽ والذي اخضع جميع التصرفات  23/03/1855

قابمة لمرىف العقاري كحؽ الممكية أـ كانت يير قابمة لمرىف العقاري كحؽ الارتفاؽ والاستعماؿ والسكنى 
وأخيرا ، (1)العقاريةوسواء أكانت ىذه التصرفات تتـ بعوض كالبيوع العقارية أـ بدوف عوض كاليبات 

ي انتقى يالبية أحكامو مف قانوف الشير العقاري الصادر الذ 04/01/1955 المؤرخ في:لمرسوـ صدر ا
محاولة ، حيث أدخؿ المرسوـ الأخير تعديلبت جوىرية عمى نظاـ الشير الشخصي بفرنسا 1855سنة 
ر ػػػػػػػػػػػػػذ بالشيػػػػذي يأخي الذي يأخذ بالتسجيؿ العيني وبيف النظاـ الػػػػػػاـ الاسترالػػػؽ بيف النظػػػػػػػو التوفيػػػػػمن

 .الشخصي
 

 رع الثانيــــــــــالف
 (نظام تورنس )نظام الشير العقاري في استراليا 

الأراضي كانت أف روبير ريشار تورنس الذي كاف أمينا عاما لمعقود في جنوب استراليا، لقد لاحظ 
ما بطريقة طريقتيف: إما بمنحة مف الحكومة و تصؿ إلى أصحابيا ب ة أو ػػػػػػػػػػػع واليبػػػػػػػػػػػعادية أي بالبيا 

الوصية وما نحو ذلؾ. وبالنسبة لمطريقة الأولى، كانت الحكومة تقيد في دفاترىا أسماء مف تمنحيـ 
ي كاف يسيؿ عمييا بالتالي تحديد المالؾ ػػػػػػػػي، وفي حاؿ الخلبؼ حوؿ ممكية إحدى الأراضػػػػػػػالأراض

. أما بالنسبة لمطريقة الثانية، فكاف يتعذر في حاؿ الخلبؼ عمى ممكية الأرض بمراجعة قيود دفاترىا
تعييف المالؾ الحقيقي ليا. فسعى تورنس عندئذ إلى جعؿ جميع الأراضي الممموكة للؤفراد في وضع 
مماثؿ للؤراضي الممنوحة مف الحكومة حيث يسيؿ التعرؼ عمى مالكيا. وكاف تورنس مطمعا عمى 

سفف البحرية بحكـ وظيفتو السابقة كمراقب في إدارة الجمارؾ ، وما يفرضو ىذا النظاـ نظاـ ممكية ال
مف قيد أسماء مالكي السفينة في سجؿ خاص في ميناء التسجيؿ كي تقرر الممكية ليـ. وقد سعى 

 .(2)تورنس إلى إصدار قرار مماثؿ بالنسبة  إلى الأراضي
 

ت نقؿ الممكية وسائر الحقوؽ العينية العقارية، فإذا أراد تتميز طريقة تورنس بأنيا سيمت إجراءاو     
يتفرغ عف الممكية لشخص آخر مثلب وجب عميو وعمى المتفرغ لو أف يملؤ نموذجا مطبوعا  أفالمالؾ 
ة الإمضاء ػػػػػػػػػوـ بعد التثبت مف صحػػػػػا ىذا النموذج بحضور أميف السجؿ العقاري الذي يقػػػػػػػػوأف يوقع

 وأىمية الفريقيف بتسجيؿ الممكية عمى اسـ المتفرغ لو في الصحيفة العمنية لمعقار وفقا لمضموف العقد 
 ثـ ينقمو عمى سند الممكية بعد أف يمغي القيود السابقة المعارضة لمقيد الجديد.

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1)  WEILL Alex, Droit civil, les suretés la publicité foncière,DALLOZ, 1979,P 550. 

وأيضا د. محمد خيري، المرجع السابؽ  10أيضا د. محمد عبد المطيؼ، المرجع السابؽ، ص و  19ادوار عيد، المرجع السابؽ، صد.  (2) 
 .156وأيضا أميف بركات سعود، المرجع السابؽ، ص  39ص
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 داعػػػػػػػػػػػػبنية الخطاؿ التسجيؿ الحاصؿ تتمتع قيود الصحيفة العينية بقوة ثبوتية تامة. فباستثناء دعوى إب
وباستثناء دعوى الاسترداد التي يقيميا مف يحمؿ سندا سبؽ تسجيمو، يصبح صاحب الحؽ بمأمف عف 

 . (1) كؿ دعوى أو منازعة
 

يرى و  (2)يرى البعض أف نظاـ السجؿ العيني لتورنس فقد عرؼ في فرنسا قبؿ الثورة الفرنسيةومع ذلؾ 
 .(3)وقت معاصر لظيور نظاـ تورنسفي رب قد عرفوه أف الع الآخر البعض

 

 بيذا النظاـ، وعرؼ باسـ أيضاوأخذت الدولة العثمانية  راػػػػػػا وسويسػػػػػػػػػػػػػػأخذت بو ألماني ىذا النظاـ    
 " الطابو " وبقي النظاـ في البلبد العربية التي كانت جزءا مف الدولة العثمانية، فلب يزاؿ نظاـ الطابو

 .(4)ىذه البلبد وقد عدلتو تشريعات كثيرة بعد أف استقمت ورية وفي لبنافقائما في العراؽ وفي س
 

ترتكز كؿ البمداف التي تأخذ بو عمى و يعتمد نظاـ تورنس عمى مبادئ أساسية تعطيو خصوصية،     
قوانينيا العقارية عمى الريـ مف الاختلبفات البسيطة التي أدخمتيا بعض ىذه البمداف عمى  ىذه المبادئ

 .(5) تبعا لأوضاعيا العقارية
 

 ومف المبادئ التي يقوـ عمييا نظاـ الشير العيني أذكر ما يمي:
 

 أولا: مبدأ التنظيم العيني:
ر رسـ خاص بو نظاـ الشير العيني عمى أساس التنظيـ العيني لمعقارات بحيث ينظـ لكؿ عقايقوـ 

 وخريطة تبيف حدوده ومساحتو ومعالمو بكؿ تدقيؽ.اسما يتميز بو، يتضمف رقمو الخاص و 
 وبيذا فيو نظاـ عيني يتسـ بالتنظيـ الدقيؽ لمعقار ذاتو (6)يعتبر ىذا الرسـ بمثابة الحالة المدنية لمعقار

 .( خلبفا لنظاـ التسجيؿ الشخصي الذي يعتمد عمى أسماء الأشخاص )
 

 الأخطار التي تنجـ عف تشابو الأسماء كما أنو لاـ الشير العيني مف تجنب العيوب و مكف نظايُ     
 . (7)الحقوؽ التبعية مف حيث طريؽ الشيررؽ بيف الحقوؽ العينية الأصمية و يف
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .11وأيضا د. محمد عبد المطيؼ، المرجع السابؽ، ص  39القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص (1)
 .37ص منصور محمود وجيو، المرجع السابؽ،  د. (2)
 .19د. محمد سعد خميفة، المرجع السابؽ، ص (3)
 .438د. عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء الرابع، البيع والمقايضة ، المرجع السابؽ،ص  (4)
 .41د. محمد خيري، المرجع السابؽ، ص  (5)
دراسة مقارنة بيف  اف بف عمي اليشامي، الآثار القانونية لمتسجيؿ العقاري )وأيضا د. عمي بف عز  41د. محمد خيري، المرجع السابؽ، ص   (6)

 .44، ص 2009القانونيف المصري والعماني(، رسالة دكتوراه، جامعة المنصورة، 
 .28القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص  (7)
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 ثانيا: مبدأ مشروعية التسجيل:
ىذا المبدأ ييدؼ إلى التحري والتدقيؽ قبؿ إجراء أي تسجيؿ حتى لا يقيد في السجؿ العقاري إلا  إف

 .  (1)التي تستند إلى سبب صحيحؽ المشروعة و الحقو 
 

بعد المراجعة والفحص  ة ناتج مف أف إجراءات القيد في السجؿ لا تكوف إلاّ ػػػػػػػػػػػػتقرير مبدأ المشروعي    
وفقا ليذا و الدقيؽ لكافة المستندات التي يجرى عمى أساسيا القيد، بحيث لا تقيد إلا الحقوؽ المشروعة، 

 مف أسباب كسب الحقوؽ العينية لا تقيد الحقوؽ في السجؿ العيني إلا إذا نشأت أو تقرر بسببالمبدأ 
ف كو  ؿ ػػػػػػػػػػؽ شيره، ولا يجوز تغيير أو تبديؿ في بيانات السجػػػػوجب أف يكوف قد سبا ػػػػػالسبب تصرفاف ػا 

 الخاصة بوحدة عقارية معينة إلا بمقتضى محررات موثقة صادرة ممف يممؾ التصرؼ في الحؽ المقيد
 .(2) بالسجؿ

 

يعتبر القيد ممثلب لممشروعية، توجد إجراءات تيدؼ إلى شرعية الحؽ المراد قيده، والتأكد وحتى     
يف ػػػػػػػػػػػمعيبا يتعيمكف قيده أو وما إذا كاف التصرؼ صحيحا مف أحقية صاحب الحؽ واسمو وأىميتو، 

يقبؿ في إثبات لقيد لا ومف ثمة اتمؾ المحررات ويقع عمى عاتؽ الموثؽ التأكد مف مدى شرعية  رفضو
الحؽ العيني سوى صحيفة الوحدة العقارية، فيي الدليؿ عمى مشروعية الحؽ المقيد في الممكية و 
 .(3)السجؿ

رار ػػػػػالتصرفات التي تقع بشأف العقارات نوعا مف الاستق إعطاءة مف تقرير ىذا المبدأ ىو ػػػػػالغايإف 
 .(5)لو حجية مطمقة تصد الباب في وجو كؿ منازعة أو مطالبة لاحقة تكوفو   (4)والثبات

 

 ثالثا: مبدأ القوة المطمقة:
 التسجيؿ ةػر مكملب لمبدأ مشروعيػػػوى في نظاـ السجؿ العيني ويعتبػػػػة قصػػيكتسي ىذا المبدأ أىمي

تنتقؿ الممكية والحقوؽ إذ  (6)التصرؼ الذي يتـ تسجيمو بعد التحري عف صحتو تكوف لو حجية كاممةف
العينية بمجرد القيد ولو عمقت بيا شائبة، فمف قيد بصفتو مالكا أو صاحب حؽ عمى الوحدة العقارية 

 .(7)كاف لو ذلؾ، ولو استند إلى تصرؼ باطؿ أو معيب
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .42د. محمد خيري، المرجع السابؽ، ص   (1)
 .9د. محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ، ص  (2)
رسالة  علبـ، إسماعيؿعبد الله محمد و أيضا د.  46 – 44المرجع السابؽ، ص  السجؿ العيني في التشريع المصري، د. ابراىيـ ابو النجا، (3)

 .234المرجع السابؽ، صدكتوراه، 
 .43المرجع السابؽ، ص د خيري، حمد. م (4)
 .45د. عمي بف عزاف بف عمي اليشامي، رسالة دكتوراه، المرجع السابؽ، ص  (5)
 .43أيضا د. أحمد خيري، المرجع السابؽ، ص و  42النجا، المرجع السابؽ، ص  أبو إبراىيـد.  (6)
 .33د. مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ، ص  (7)
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لمقيد توفر الثقة في بيانات السجؿ العيني وىو مف السمات المميزة ليذا النظاـ إف تقرير القوة المطمقة 
تدفع و  (1)أي استثناء يرد عمى ذلؾ يضعؼ الثقة الواجب توافرىا في السجؿ العينير الزاوية فيو، و وحج

 .(2)ىذه الميزة بالناس إلى أف يحرصوا عمى تسجيؿ عقودىـ
 

 عدم سريان التقادم عمى الحقوق المسجمة: رابعا: مبدأ
ر التقادـ )مضي الزمف( مف وسائؿ كسب الممكية وبعض الحقوؽ العينية الأصمية الأخرى في ػػػػػػػيعتب

 معظـ الدوؿ التي تأخذ بنظاـ الشير الشخصي.
ر ػػػػػػػػػػػػػصفة خاصة توافادـ وبػػػر الشروط التي يتطمبيا القانوف لتحقيؽ التقػػػػب الممكية بمجرد توافػػػويتـ كس

الحيازة القانونية واستكماليا المدة التي يحددىا القانوف وسواء كاف التقادـ طويلب أو قصيرا، فإنو يكسب 
ر ػػػة إلى شيػػػػػػو دوف حاجػػػػػػالحائز الممكية والحقوؽ العينية الأخرى التي يمكف حيازتيا بمجرد توافر أركان

ا ػػػػػػػػقادـ واقعة مادية ىي الحيازة الممتدة زمنا معينا، وىذه الحيازة لا تعتبر تصرفويعمؿ ذلؾ بأف قواـ الت
 .(3)قانونيا ولا يثبت بمحررف ونظاـ الشير يتطمب بحسب الأصؿ وجود تصرؼ قانوني مفرغ في محرر

ي ػػػػػػػػػالحقوؽ المقيدة فبمبدأ آخر وىو أف القيد يمنع سرياف التقادـ ضد ط مبدأ القوة المطمقة لمقيد ػػػػيرتب
السجؿ العيني، حيث لا يعتبر التقادـ وسيمة مف وسائؿ كسب الحؽ العيني العقاري، بحيث يصبح مف 

بوضع اليد، فإذا تـ القيد لا اسمو في مأمف تاـ مف ادعاءات الغير باكتساب الممكية والحؽ بقيد الحؽ 
لعقارية المقيدة في السجؿ، فإف القوؿ بتقرير التقادـ يجوز الاستناد إلى التقادـ لكسب الحقوؽ العينية ا

 .(4)ضد الحقوؽ المقيدة أمر يتنافى مع تقرير القوة المطمقة في السجؿ العيني
فالتقادـ المكسب يقترف دائما بالحيازة، فيجعؿ الحائز لبعض الحقوؽ العينية مالكا بعد مرور مدة معينة 

ة تنقضي إذا لـ يستعمؿ صاحب الحؽ حقو ػػػػؿ بعض الحقوؽ العينيػػػػػػف الزمف بالتقادـ المسقط. ويجعػػػػػم
 .(5)مدة معينة كحؽ الانتفاع مثلب
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 .235أيضا د. عبد الله محمد إسماعيؿ علبـ، رسالة دكتوراه، المرجع السابؽ، ص و  43بو النجا، المرجع السابؽ، ص د. إبراىيـ أ (1)
 .44د. عمي بف عزاف بف عمي اليشامي، رسالة دكتوراه، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .44، ص 1974د. محمد لبيب شنب، دراسات في قانوف السجؿ العيني المصري، معيد البحوث والدراسات العربية،  (3)
 .235مرجع السابؽ، ص و أيضا د. عبد الله محمد إسماعيؿ علبـ، ال 48د. إبراىيـ أبو النجا، المرجع السابؽ، ص  (4)
 .44د. محمد خيري، المرجع السابؽ، ص  (5)
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ر أف القوة المطمقة لمقيد في السجؿ العيني تتطمب قيد جميع الحقوؽ العينية الواردة عمى العقارف ػيي
 ولا تزوؿ. بحيث يترتب عمى عدـ القيد أف ىذه الحقوؽ لا تنشأ ولا تنتقؿ ولا تتغير

أو تغييره لا يؤدي إلى ذلؾ إلا إذا قيد وما داـ لـ يقيد فإف البيانات فأي تصرؼ يقصد بو نقؿ الحؽ 
 الواردة في السجؿ بشأف طبيعة الحقوؽ الواردة عمى العقار تكوف ىي البيانات المطابقة لمحقيقة.

ذا كاف ليس مف طبيعة نظاـ السجؿ العيني بصفة خاصة ليس بطبيعة القوة المطمقة ما يتعارض مع  وا 
ادـ أو حظره يكوف أمرا متروكا ػػػػػػػػؼ بالتقادـ سببا لكسب الممكية العقارية، فإف إباحة التممؾ بالتقراػػػػػالاعت
ف رأى أف مف المصمحة عدـ ػػػػػػػلممش عترؼ بو ونظمو، وا  رع فإذا قرر المشرع الإبقاء عمى ىذا السبب وا 

رر ػػػػػػػػػػلذلؾ ق( 1)حقوؽ العينية الأخرىإجازة التممؾ بالتقادـ حضره واستبعده مف وسائؿ اكتساب الممكية وال
مف قانوف  37ذا بموجب المادة ػػػػػالمشرع المصري حظر التممؾ بالتقادـ لمحقوؽ العينية المشيرة وى

مع أف بعض القوانيف التي أخذت  والذي قضي بعدـ دستوريتيا 1964لسنة  146السجؿ العيني رقـ 
 بنظاـ السجؿ العيني قد ابقت عمى التقادـ في حدود معينة ومف ذلؾ القانوف الألماني والسويسري

ف أمدني ألماني يسري التقادـ عمى المالؾ المقيد إذا توفي أو ياب، بشرط  927 فطبقا لنص المادة
  .(2)ءيستمر وضع اليد ثلبثيف سنة مع إستصدار أمر مف القضا

نص يمنع  قوانيف الشير العقاري في الجزائر بمعنى أنو لـ يرد أيرد في ؿ ىذه الأحكاـ لـ تػػك    
اكتساب الحقوؽ المشيرة عف طريؽ الحيازة والتقادـ المكسب، بؿ أف القضاء أقر اكتساب الحقوؽ 
المشيرة بالحيازة إذا استمرت مدة خمسة عشر سنة بدوف انقطاع وىذا وفقا لعدة قرارات منيا القرار 

قانونا أف كؿ مف حاز  والذي جاء فيو:" المبدأ: مف الثابت (3)16/07/2008المؤرخ في:  423832 رقـ:
عقارا أو منقولا أو حقا عينيا عمى منقوؿ أو عقار دوف أف يكوف مالكا لو أو خاصا بو، صار لو ذلؾ 

لا يمنع توفر العقار عمى دفتر عقاري  ممكا إذا استمرت حيازتو لو مدة خمسة عشر سنة بدوف انقطاع.
 مف اكتسابو بالتقادـ"

 خامسا: مبدأ التخصيص:
، تحوي الوصؼ المادي لمعقار مبدأ أف يخصص لكؿ وحدة عقارية صفحة في السجؿ العاـيعني ىذا ال

تبيف مالو وما عميو مف حقوؽ، ذلؾ أف أساس القيد في السجؿ العيني ومحور ارتكازه ىو العقار أو و 
يخصص لكؿ وحدة عقارية صحيفة عينية يقيد فييا جميع التصرفات الواردة عمى  إذالوحدة العقارية 

 .(4)العقار
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .49د. محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ، ص   (1)
، دار النيضة 1964لسنة  146مف قانوف السجؿ العيني رقـ: 37الأثر المترتب عمى الحكـ بعدـ دستورية المادة د. محمد سعد خميفة،   (2)

 .76، ص 2004العربية 
 . 274، 2010أنظر مجمة المحكمة العميا عدد خاص، الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، الجزء الثالث،  (3)
 .19د. عصاـ أنور سميـ، المرجع السابؽ، ص  (4)
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 ـرع الثالثــــــــــالف
 نظام الشير العقاري فـي الجزائـرػ

الممكية العقارية في الجزائر إباف الاستعمار الفرنسي، والتي أثارىا را لحالة الغموض التي عرفتيا ػػػػػػػػػػػنظ
انتيج المشرع الجزائري نظاـ الشير الشخصي المعموؿ بو في فرنسا آنذاؾ إلى  ،(1)مازالت موجودة

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  12/11/1975المؤرخ في: 75/74 ة صدور الأمر رقـ:ػػياي
 وتأسيس السجؿ العقاري، الذي تبنى بموجبو نظاـ الشير العيني.

لقد شرع المشرع الفرنسي خلبؿ الفترة الاستعمارية في إصدار قوانيف وتنظيمات تحكـ عممية الشير 
العينية والذي المتعمؽ بنظاـ السجلبت  29/03/1893 القانوف المؤرخ في: منيا العقاري في الجزائر

وىو النظاـ الذي التطيير الجزئية المعموؿ بيا  إجراءاتبدلا عف تضمف تبني نظاـ السجلبت العينية 
لى نظاـ تورنس الأسترالي الألماني و   Grundbuchيشبو كثيرا نظاـ  يتضمف بعض الأحكاـ  إلا أنوا 

 .الخاصة بو
العقد نافذا بيف المتعاقديف بمجرد  ويكوف ،العقاريةالقوة الثبوتية لمسجلبت ح نتمونتيجة تبني ىذا النظاـ 

للبحتجاج بو عمى الغير سواء تعمؽ الأمر بنقؿ  إلاّ القيد ـ يوجد فم ،تبادؿ الرضا دوف حاجة إلى قيده
 .(2) الممكية أو تأسيس رىف أو شرط مانع مف التصرؼ ناتج عف عقد ناقؿ لمممكية

 

 في الجزائر بشكؿ تدريجي في البداية نظاـ الشير العقاريممت الدولة الفرنسية عمى إدخاؿ قد عل    
ؽ ػػػػػريـ تعم ة التحوؿ مف النظاـ الإسلبمي إلى نظاـ الشير العقاري تتـ بشكؿ اختياريػػػػإذ كانت عممي

ي ػػػػػػػػػػػة آنذاؾ ىو نظاـ الممكية فػػػػو الإدارة الاستعماريػػػػؿ الذي واجػػػ، لأف المشك(3) و بالنظاـ العاـػػػأحكام
 لاسيما نظاـ الخراج،الحبوسفي تنظيـ الممكية بشكؿ عاـ  الإسلبميالجزائر المستميـ مف أحكاـ الديف 

 .(4)ـ عمى الممكية العقاريةممالمواريث التي ليا تأثير و 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .22، ص 1988د. محمد فاروؽ عبد الحميد، التطور المعاصر لنظرية الأمواؿ العامة في التشريع الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية،  (1) 

(2) POUYANNE Maurice, propriété foncière en Algérie, Adolphe-Jourdan , ALGER 1900, P  848. 
(3) POUYANNE Maurice, op.cit, P 855. 
(4) POUYANNE Maurice, op. cit, P xx (introduction) :    

¨  Personne ne l’ ignore, en effet, dans la colonie : l’ obstacle infranchissable qui empêchera toujours l’ 
indigène de se rapprocher sérieusement de nous est la religion Islamique : elle n’ a pu être entamée, depuis 
70 ans d’ occupation, ni par le contact journalier des Français, ni par le spectacle de leur indifférence 
religieuse. Cette religion inspire tous les actes de la vie des arabes, et les lois civils ne sont pour eux qui des 
conséquences des prescription du Coran.  
Nous la verrons inspirer les principales institutions de la législation immobilière, la théorie du kharadj, celle 
du habous, et la loi successorale, dans l’influence sur le régime de la propriété est immense¨ .              
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المتضمف التغيير  21/10/1959المؤرخ في:  59/1190 الصادرة آنذاؾ، المرسوـ رقـ:مراسيـ وأىـ ال
وىذا  01/03/1961 الجذري لنظاـ الشير العقاري في الجزائر والذي حددت ميمة تطبيقو ابتداء مف:

اء ػػػػػػج 59/1190 ، عمما بأف المرسوـ رقـ:18/01/1961 المؤرخ في: 61/53وـ رقـ:ػػػػػػػب المرسػػػبموج
ضمف نظاـ المت 04/01/1955 المؤرخ في: 55/22 مطابقا للئجراءات والقواعد التي نظميا المرسوـ رقـ:

 استمر الأخذ بنظاـ الشير الشخصي بعد الاستقلبؿ عملب بالأمر رقـ:و .الشير العقاري في فرنسا
استنادا إلى استمرار العمؿ بالتشريعات الفرنسية ما عدا تمؾ التي  31/12/1962 المؤرخ في 62/157

لذلؾ عمدت السمطات الجزائرية إلى إيجاد نظـ ، ر إلى ياية الاستقلبؿتمس بالسيادة الوطنية في الجزائ
المجمس اظ عمييا وىو ما توصؿ إليو ػػػة والحفػػػػػػة العقاريػػػؿ بواسطتيا عمى حماية الممكيػػػؿ تعمػػػػػووسائ

حيث أكد عمى جممة مف  1962الوطني لمثورة الجزائرية مف خلبؿ اجتماعو المنعقد بطرابمس في جواف 
المبادئ أىميا، الحصر الفوري لكؿ الصفقات العقارية ، ونزع ممكية الأراضي التي تتجاوز مساحتيا 

در ػػػػػػوما ص 1962زائر لسنة اؽ الجػػػػػالحد الأقصى المسموح بو ونفس المبادئ تـ التأكيد عمييا في ميث
 .( 1)بعده مف أوامر ومراسيـ تيدؼ إلى تسيير الأملبؾ الشايرة التي تركيا المستعمر الفرنسي

المتضمف القانوف  26/09/1975 المؤرخ في: 75/58 تقررت ىذه الحماية بصدور الأمر رقـ:لقد 
ف القانوف ػػػػػم 793المدنػي المعدؿ والمتمـ، والذي اشترط ضرورة مراعاة قواعد الشير بموجب المادة 

لا تنقؿ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف  "جاء فييا : المدني
عمييا القانوف وبالأخص القوانيف التي تدير  إذا روعيت الإجراءات التي ينص  أـ في حؽ الغير إلاّ 
الشخصي الذي خمفو المستعمر إلى ياية صدور الشير ظاـ بناستمر العمؿ و ، "مصمحة شير العقػػار

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ  12/11/1975 المؤرخ في: 75/74 الأمر رقـ:
و  التنفيذية، والذي أقر باستمرار الأخذ بنظاـ الشير الشخصي إلى ياية إعداد مسح العقاري ومراسيم

 التي جاء فييا: 76/63 :مف المرسوـ رقـ 113عاـ للؤرضي في إقميـ كؿ بمدية وىذا ما أكدتو المادة 
لى أف يتـ إع 26و 19خلبفا لأحكاـ المادتيف " ي إقميـ داد مسح عاـ للؤراضي فػػػػػػػػمف ىذا المرسوـ وا 

كؿ بمدية، فإنو تمسؾ مف قبؿ المحافظيف العقارييف بالنسبة لمعقارات الريفية، مجموعة بطاقات عقارية 
مؤقتة وكمما تحصؿ إيداعات تفيرس مستخرجات الوثائؽ التي تـ إشيارىا حسب ترتيبيا في 

لكيف، طبقا تتضمف مجموعة البطاقات العقارية بطاقات فردية لمما المحفوظات تحت اسـ كؿ مالؾ.
   "لنموذج محدد بقرار مف وزير المالية.

مف خلبؿ ذلؾ يظير بأف المشرع الجزائري أخذ بنظاـ الشير العيني بشكؿ تدريجي لارتباطو بأعماؿ 
إقراره بمسؾ بطاقات عقارية بوىذا المسح العاـ، متمسكا في ذات الوقت بنظاـ الشير الشخصي 

 شخصية باسـ الملبؾ.
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
  .وما بعدىا 27، المرجع السابؽ، ص  رموؿ د. خالد (1)
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 م الأولــــــــــــــالقس
 اريــــــــــر العقـــات الشيـــمنازعدراسة نظرية لأىم 

اتناوؿ في ىذا القسـ اىـ المنازعات التي تثار بمناسبة اعداد السجؿ العيني وكذا تمؾ المتعمقة بالحقوؽ 
وحصرىا تمييدا لمقسـ الثاني الذي سأتناوؿ فيو لجمع ىذه المنازعات المشيرة، وىي مجرد محاولة 

 .لمفصؿ في ىذه المنازعات الوسائؿ الاجرائية والموضوعية المتاحة بموجب التشريع الجزائري
في الباب الاوؿ مف ىذا القسـ المنازعات المتعمقة بالمسح العاـ والتحقيؽ العقاري نظرا عرض تسأوبذلؾ 

ىو مسح ود بينيما عمى اعتبار أف التحقيؽ العقاري ىو مسح اختياري بينما المسح العاـ للبرتباط الموج
 اجباري.
ممنازعات المرتبطة بتأسيس السجؿ العقاري وكذا تمؾ المتعمقة بالحقوؽ سأتعرض لالباب الثاني أما في 

 بعد الانتياء مف إجراءات السجؿ العيني.المشيرة التي تثار 
سأتناوؿ ىذه المنازعات بالدراسة مف الجانب النظري ولو انو يصعب الفصؿ بيف الجانب عميو و 

اعماؿ النوع مف المنازعات نظرا لمطبيعة الفنية التي تتسـ بيا العممي في ىذا الجانب النظري و 
 .وتاسيس السجؿ العيني في الجزائر المسح العاـواجراءات 

 :وبناء عمى ما تقدـ يقسـ ىذا القسـ الى 
 لباب الأول: منازعات المسح العام والتحقيق العقاري ا     
 الحقوق المشيرةالمرتبطة بتأسيس السجل العقاري و الباب الثاني: المنازعات      
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 اب الأولــــــــــالب
 منازعات المسح العام والتحقيق العقاري 

لتي في تمؾ اار أثناء عمميات المسح العاـ وكذا ػػػػات التي تثػػػػػػػػػػالبحث في المنازعأحاوؿ في ىذا الباب 
مف حيث  التحقيؽ العقارييشبو لأف المسح العاـ وىذا  للبرتباط الموجود بينيما، يثيرىا التحقيؽ العقاري

سواء كاف  اختياريةفيتـ بصفة الثاني أما الأوؿ يتـ بصفة إلزامية اليدؼ ولا يختمفاف إلا مف حيث أف 
 .تحقيقا فرديا أـ تحقيقا جماعيا

 الباب إلى:يقسـ ما تقدـ بناء عمى 
 الفصل الأول: منازعات المسح العام.     
 الفصل الثاني: منازعات التحقيق العقاري.      

 ل الأولـــــــــــالفص
 امــــح العـات المســـمنازع 

ج ػػػػػػػػتمشيا مع النيو مف الدولة في تطيير المشاكؿ العقارية الموروثة عف الحقبة الاستعمارية  ريبة
 رػػػػػػػػػػػػػػػالأمتـ إصدار  ةالعقاريلممكية ميا في اتحكُ  فيتراكي الرامي إلى دعـ دور الدولة الاش
العاـ وتأسيس السجؿ العقاري  الأراضيمسح  إعدادوالمتضمف  12/11/1975بتاريخ:  75/74 :رقـ

 المعدؿ والمتمـ، يير أنو بالريـ مف 76/62 :والذي تـ تحديد إجراءاتو بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ
، بسبب بطء الإجراءات والتكاليؼ بعدأف مباشرة أعماؿ المسح قد بدأت منذ زمف بعيد، إلّا أنيا لـ تنتو 

داد المخططات ػػػػػػػػػػػػػػػػػيء الذي أفرز عدة منازعات بمناسبة إعػػػػػػػعممية المسح، الش ة التي تتطمبياػػػػالباىظ
ثـ  الإداريةوىي المرحمة  إلى لجنة المسح كمرحمة أولىميمة الفصؿ فييا والوثائؽ المسحية التي أنيط 

ؿ ػػػػػػة العقارية مف اجؿ إعداد السجة كمرحمة ثانية قبؿ إيداعيا لدى المحافظػػػػػػػات القضائيػػػػػػػػػػالجي إلى
 .العقاري

 يقسـ الفصؿ إلى :بناء عمى ما تقدـ 
 .لمبحث الأول: إجراءات وقواعد المسح العاما     
  .المبحث الثاني: المنازعات التي تثيرىا أعمال المسح العام     
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 الأول ثــــــــــحـبالم
 امــد المسح العـراءات وقواعــــإج

عممية المسح بإجراءات معقدة، تبدأ مف الإعلبف عف أعماؿ المسح إلى ياية إيداع الوثائؽ  تمر
قوـ عمى قواعد وأسس ىامة يستوجب معرفتيا قبؿ الخوض في تالمسحية لدى المحافظة العقارية و 

 .المنازعات التي تثار بمناسبة أعماؿ المسح العاـ لما ليذه الدراسة مف أىمية 
 يقسـ المبحث إلى:مف ثـ 
   .: إجراءات المسح العامالأولالمطمب      
 .المطمب الثـاني: قواعد المسح العام     

 
 ب الأولــــــــــالمطم

 المسح العام راءاتـــــإج 
ة ػػػػػػػػػرض التأكد مف الوضعية القانونيػػػػػة فنية تتولاىا السمطات الإدارية المختصة بغػػػػػح عمميػػػػالمس

مرتبط ارتباطا وثيقا بالنشأة  ، فيو(1)لبؼ أنواعيا وما يترتب عمييا مف حقوؽػػػػػلمعقارات عمى اخت
 ذاتو في كؿ المراحؿ التاريخية الأسموبالاقتصادية لممجتمعات منذ القدـ، لكنو لـ يتخذ الصورة أو 

 .إلى أف وصؿ إلى مفيومو الحالي
 

تمو مف بمديات الوطف الواحدة مسح تراب كؿ بمدية  وجوبعممية مسح الأراضي العاـ تتطمب     
 تكويف الفيزيائي والمادي للؤملبؾوتعييف وتسجيؿ معطيات في سجلبت خاصة تتضمف ال ىالأخر 

 وطبيعة الأرض، ىوية المالكيف وأصحاب الحقوؽ العينية عمى العقارات.
 

ا ػػػػػػػػػػالبمدية بكؿ صفاتيا وأنواعي ضيدؼ مف المسح العاـ ىو إعداد وثائؽ المسح لكؿ أراػػػػػػاليإف     
وملبكيا كما تبيف في نفس الوقت تمثيميا البياني والفيزيائي ليشكؿ كؿ ىذا الجرد العقاري عمى مستوى 

 .الأراضيبكؿ تفاصيؿ في مكونات قطاع إقميـ كؿ البمدية 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
شكالاتو القانونية في الجزائر، مقاؿ منشور بمجمة العموـ الاجتماعية والإنسانية، مجمة سداسية  (1) د. عمار بوضياؼ، المسح العقاري وا 

 .30، ص 2006متخصصة ومحكمة تصدر عف المركز الجامعي الشيخ العربي تبسي، تبسة، العدد التجريبي، أفريؿ 
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 رػػػػػػػػػمف الأم 02ع الجزائري المسح العاـ بموجب نص المادة لبؿ ىذا اليدؼ عرؼ المشر ػػػػػػػػف خػػمو 
إف مسح الراضي العاـ يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات عمى النحو التالي: "  75/74 رقـ:

 ".ويكوف أساسا ماديا لمسجؿ العقاري
وما صاحبو مف  75/74 رقـ: وضع نظاـ السجؿ العيني، الذي شرع فيو بموجب الأمرلا يمكف وبذلؾ 

مراسيـ تنفيذية ما لـ يتـ المسح العاـ للؤراضي كخطوة أولى لإنشاء السجؿ العقاري باعتبار المسح أداة 
 الممكيات العقارية.لحصر جميع 

 

جػػػػإجراءات المسح في تعييف حدود البمديات والممكيات داخؿ كؿ بمديؿ ػػػػػتتمث     ؽ في ػػػػػػراء تحقيػػػػػة وا 
عداد وثائؽ المسح مف مخططات وسجلبت الميداف لإ تبيف العقارات براز أصحاب الحقوؽ والملبؾ وا 

 السجؿ العقاري.وعند إتماـ ىذه الإجراءات تبدأ عممية تأسيس الممسوحة وترقيميا ورسـ حدودىا، 
وتكوف عمميات مسح الأراضي لأية بمدية موضوع  الوحدة الأساسية لعممية المسح ميدانياعتبر البمدية ت

المتعمؽ  25/03/1976المؤرخ في:  76/62 مف المرسوـ رقـ: 02 قرار يصدره الوالي وفقا لنص المادة
بد مف تحديد ، فإنو لاهبما أف عممية المسح تستيدؼ كؿ بمدية عمى حد، و بإعداد مسح الأراضي العاـ 

ى مسوصفيا في وثيقة تو الحدود الإقميمية لمبمدية عمى أساس الوثائؽ الرسمية إقميـ البمدية ومعرفة 
 محضر تعييف حدود البمدية يمحؽ بيا مخطط بياني لمحدود.

 

الييئات والمؤسسات العمومية بتقديـ جميع التوصيات اللبزمة فيما وـ الدولة، الولايات، البمديات و تق    
بمساعدة المالكيف لما ليؤلاء مف دور حدود ممكياتيا، أما العقارات الأخرى فيتـ وضع حدودىا يخص 

 بالوضعية القانونية لأملبكيـ ولأملبؾ الجيراف. في مساعدة وتنوير المحققيف
 

وتعتمد عممية المسح عمى وثائؽ مساحية تعد عمى اثر عمميات التحقيؽ وكذا تثبيت الحدود وىي     
 كالآتي:

، حدوده، مساحتو وكذا جميع المعمومات موقع العقاروىو يوضح  ¨ Plan cadastral¨مخطط المسح  -
 المتعمقة بالعقار.

قائمة ترتب مجموعات ممكيات في التسمسؿ وىي عبارة عف   ¨Etats de section¨جداوؿ الأقساـ  -
مجموعة ممكية رقـ الحساب لكؿ ، أيف تعيف كؿ مجموعات الممكية أرقاـالطبويرافي أي تبعا لتسمسؿ 

 مالؾ.
وىي عبارة عف جدوؿ مساحي يحتوي كؿ عمى المعمومات   ¨Matrice cadastrale¨مصفوفة المسح  -

 لكؿ مالؾ بما فييا جميع ممتمكاتو التي يممكيا عمى مستوى البمدية.
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بمجرد الانتياء مف عممية إعداد ىذه الوثائؽ والتي تعكس الوضعية الحالية لمممتمكات، يتـ المصادقة 
 رػػػػػػػػػػػػػػػػػف الأمػػػػػم 02ح الأراضي، وىذا ما أكدتو المادة ػػػة مسػػػػػػػبمتابعة عمميعمييا مف قبؿ المجنة البمدية 

العاـ يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات ويكوف  الأراضيمسح  إفالتي جاء فييا:"  75/74 رقـ:
أف السجؿ العقاري الأمر التي جاء فييا:" ذات مف  12وكذا المادة  ".ا لمسجؿ العقاريػػػػػػا ماديػػػػػػأساس

 أعلبه، يمسؾ في كؿ بمدية عمى شكؿ بطاقات عقارية . 3المحدد بموجب المادة 
 ".الأراضي عمى بمدية ما ويتـ إعداده أولا بأوؿ بإقميـ مسح

 

 الأراضيعممية المسح العاـ ىي عممية ىندسية مساحية مف اختصاص المديرية الولائية لمسح إف     
 234/ 89 :والتي أنشئت بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ الأراضيتحت إشراؼ الوكالة الوطنية لمسح 

تنشأ مؤسسة عمومية ذات طابع  والتي جاء فييا:" منو الأولىحسب المادة  29/10/1989المؤرخ في: 
، وىذه الأراضيى الوكالة الوطنية لمسح ػػػتتمتع بالشخصية المدنية وبالاستقلبؿ المالي تسم إداري

 وزارة المالية. إلىالوكالة ىي تابعة 
 

قتيا وتقدـ ىذه الوكالة الدعـ المادي والمعنوي وتشرؼ عمى مراقبة مدى تقدـ الأعماؿ ومطاب    
 ".لمنصوص القانونية السارية المفعوؿ في ىذا المجاؿ

 

ونظرا  ةنظرا لعدـ توافر الفرؽ الفنية الكافية لمباشرة أعماؿ المسح في كؿ مناطؽ الوطف مرة واحد     
عممية المسح مف أمواؿ طائمة، فإنو ارتئي تطبيؽ  ىذا النظاـ بشكؿ تدريجي يتوافؽ مع  لما تتطمبو

 الإمكانيات الفنية والمالية لمدولة. 
 

لإعلبـ  ةػػػػػػالمختصة وينشر بالطرؽ القانوني الإداريةيتـ البدء بعممية المسح بموجب قرار مف السمطة 
رؽ فنية وقانونية محددة تكفؿ سلبمة العمميات ونزاىة الجميور بذلؾ، لإتماـ عمميات المسح العاـ بط

عمى المخططات والوثائؽ المسحية وكذا الاعتراض عمييا  الإطلبعنتائجيا بتمكيف المعنييف مف 
 أفبالطرؽ القانونية لتتمكف لجاف المسح مف البت فييا في آجاؿ محددة بعد فحصيا، كما يمكنيا 

 .وىي الإجراءات التي سيتـ تفصيميا فيما يمي زاعتجري توافؽ بيف الأطراؼ في حالة الن
 إلى:  بيقسـ المطممف ثـ 
 لأول: افتتاح عممية المسح.فرع اال     
 .العام الأراضيالتقنية لمسح  الأعمالالثاني: فرع ال     
   .الثالث: الجية المكمفة بأعمال المسح العامفرع ال     
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 الأولرع ــــــــــفال
 عممية المسح العام افتتاح

باقتراح تقدمو  ،يعمف عف افتتاح أعماؿ المسح في كؿ بمدية بموجب قرار يصدره الوالي المختص
مديرية مسح الأراضي تبيف فيو عمى الخصوص تاريخ افتتاح العمميات التي تأتي بعد شير عمى 

 إف التي جاء فييا: "و  76/62 رقـ: مف المرسوـ 02وفقا لنص المادة  الأكثر مف تاريخ نشر القرار
في كؿ بمدية تكوف قرار مف الوالي يبيف فيو عمى الخصوص تاريخ افتتاح  الأراضيعمميات مسح 

 ".العمميات التي تأتي بعد شير عمى الأكثر مف تاريخ نشر ىذا القرار
 

ة يعقب صدور قرار عممية افتتاح عمميات المسح، عمميات نشر واسعة تبدأ بنشره في الجريدة الرسمي
وفي مجموع القرارات الإدارية لمولاية المعنية وكذلؾ في الجرائد اليومية الوطنية وكذا إلى رئيس المجمس 

... وينشر القرار  التي جاء فييا:" 76/62 رقـ: مف المرسوـ 02الفقرة  02الشعبي البمدي المعني المادة 
ة وفي مجموعة القرارات الإدارية لمولاية ػػػالشعبية ػػػة الديمقراطيػػػدة الرسمية لمجميورية الجزائريػػػفي الجري

 " .المعنية وكذلؾ في الجرائد اليومية ويبمغ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني
 

يتـ إعلبـ الجميور بعممية المسح فضلب عف عمميات النشر المذكورة أعلبه بواسطة لصؽ     
 (15)خمسة عشر يوما  مديات المجاورة وذلؾ في اجؿالإعلبنات في مقر الدائرة والبمدية المعنية والب

يعمـ الجميور بيذه العممية  التي جاء فييا:" 76/62 رقـ: مف المرسوـ 3قبؿ افتتاح ىذه العمميات المادة 
عف طريؽ لصؽ الإعلبنات في مقر الدائرة والبمدية المعنية والبمديات المجاورة وذلؾ في أجؿ خمسة 

 ".العمميات عشر يوما قبؿ افتتاح ىذه
 

وتمي عممية الافتتاح عدة  مراحؿ تتمثؿ في المرحمة التحضيرية والمرحمة الميدانية ثـ مرحمة     
التحقيقات العقارية، وىي المراحؿ التي تدخؿ ضمف الأعماؿ التقنية لمسح الأراضي العاـ موضوع 

 الفرع الموالي.
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 رع الثانيـــــــــــفال
 لمسح الأراضي العام الأعمال التقنية 

تمر الأعماؿ التقنية لمسح الأراضي بثلبث مراحؿ، المرحمة الأولى ىي المرحمة التحضيرية عمى 
وىذا ما سوؼ مستوى المكتب والمرحمة الثانية ىي المرحمة الميدانية، ثـ مرحمة التحقيقات العقارية 

 أفصمو فيما يمي:
 

 :: المرحمة التحضيرية أولا
 واءػػػػػػؽ والمخططات المتوفرة سػػػػر رئيس مكتب المسح البحث في أوؿ الأمر، في كؿ الوثائػػػػيباش

 وي عمى مختمؼ ػػػػػػػػكانت طوبويرافية أو عقارية أو المتعمقة بالبمدية محؿ المسح ضمف قائمة تحت
يد فرؽ  أنواع المخططات التي ترقـ وتنسخ عمى سمـ ملبئـ كما تستخرج صور عنيا بحيث يمكف تزو 

الميداف بالنسخ الضرورية، كما يجب استكماؿ ىذه القائمة بالمعمومات التي  بحوزة المحافظ العقاري 
ي إلالتحضيرية عمى مستوى المكتب ومف ىنا يمكف تقسيـ الأعماؿ  (1)والمسجمة في السجؿ العقاري

 المراحؿ التالية:
 جمـــع الوثائق: (1

 يتعمؽ الأمر بالوثائؽ القديمة الموجودة، المتعمقة بالبمدية وىي:
 ؛ 1/50.000أو  1/25.000 خريطة عمى السمـ -
 المخططات المشيخية؛ -
 ؛1/4000عمى السمـ  1873المخططات النموذجية، قانوف  -
 مخططات الإقميـ؛ -
 مخططات التحقيقات الجزئية أو الكمية مصادؽ عمييا أـ لا ؛ -
 ططات الخاصة؛ المخ -
 مخططات الغابات؛  -
 ؛ دمخططات وضع الحدود للؤراضي في إطار الثورة الزراعية والتي استرجعت فيما بع -
 مخططات المستشرات القديمة المسيرة ذاتيا؛  -
 مخططات المستثمرات الفلبحية الناتجة عف إعادة تنظيـ المستثمرات الفلبحية؛ -
 ؛ 1/20.000ػالصور الجوية ب -
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
قضاء  أنظر مطبوعة: نظاـ الشير العيني، معدة في إطار الممتقى الجيوي حوؿ موضوع العقار الفلبحي بيف الحيازة والممكية  بمجمس (1)

 .06/05/2010الجمفة بتاريخ:
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 والمستعممة أثناء الأشغاؿ المتعمقة بالثورة الزراعية؛ 1/5000 الصور الجوية المكبرة عمى السمـ -
 بمجمؿ عمميات نزع الممكية التي أجريت عمى مستوى إقميـ البمدية؛الوثائؽ المتعمقة  -
مراجع، عوضا مف حفظيا، وذلؾ ث التي نجـ عنيا إعداد قائمة لمخططات قديمة بػػػاؿ البحػػػػػػأعم -

 استرجاعيا عند الحاجة؛ لغرض
التي تعتبر مفيدة لسير العمميات التي يحتمؿ إعادتيا أو أف نسخا منيا تنجز عمى السمـ  ؽػػػػػػػالوثائ -

 .(1)الملبئـ، لتزويد الفرقة المكمفة بالعمميات
 

 الوثائق الخاصة بتعيين حدود إقميم البمدية:
، المتضمف التنظيـ 04/02/1984المؤرخ في: 84/09 :يتعمؽ الأمر بالوثائؽ المعدة تطبيقا لمقانوف رقـ

 الإقميمي لمبلبد، وكذا مخططات الوحدات الإدارية القديمة. 
 تعتبر ىاتاف الوثيقتاف ضروريتاف لمعرفة محيط الإقميـ البمدي.

 

 الوثائق الأخرى:
لبؾ التابعة لمدولة ػػػػػػػػؽ أخرى تعد ضرورية لعمميات مسح الأراضي العاـ، المتعمقة بالأمػػػػػػػىناؾ وثائ

مديات كما وجدت قبؿ صدور الأمر المتضمف الثورة الزراعية والأملبؾ التي كانت موضوع نزع والب
 ممكية عمى مستوى البمدية وكذا المخططات الخاصة المتعمقة، بالتنازؿ، التخصيص والتحويؿ.

 

 توجد ىذه الوثائؽ عمى مستوى مصالح أملبؾ الدولة والوكالات الجيوية لمسح الأراضي؛ 
مف جية أخرى، يجب أف تطمب مف مصالح المحافظة العقارية قائمة لمملبؾ الذيف ليـ حقوقا مشيرة 

 وكذا السجؿ الجبائي المتواجد عمى مستوى المصالح الجبائية.
 ىذه الوثائؽ مف شأنيا أف تسيؿ:

 تحديد الملبؾ ومف ثـ استدعائيـ؛ -
 يير أنيـ لـ يحضروا يوـ التحقيؽ بيف الأملبؾ المعروؼ أصحابيا، لوجودىا في القوائـ، التمييز -

 وبيف تمؾ التي لـ يتمكف مف تحديد أصحابيا؛ 
 تقريب المعمومات الناتجة عف التحقيؽ مع تمؾ التي أخذت مف أرشيؼ المحافظة العقارية. -
 إعداد المخطط البياني لمحدود: (2

عمى ورؽ ىيميو يرافي لمتصاوير الجوية والاسترجاعات  إعدادط بعد يتحصؿ عمى ىذا المخط
 الفوتويراميترية.

 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي والترقيـ العقاري. 24/05/1998المؤرخة في:  16انظر التعميمة رقـ:  (1) 
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 ميويرافي.إف تركيب كؿ قسمة مسح الأراضي ينتج مف تقطيع ولصؽ المسحب اليي
 ستعمؿ الواحدة للؤشغاؿ الميدانيةلمبمدية، معدة في نسختيف ت الأراضيبيذه الطريقة تشكؿ أقساـ مسح 

 والأخرى لمتحقيؽ والتحسيف.
تؤشر، بعد ذلؾ، عمى ىذا المخطط الحدود الموجودة في الوثائؽ القديمة بعد فحصيا ومقارنتيا 

 بالتصاوير الجوية. يتعمؽ الأمر أساسا:
 الحدود الموضوعة في إطار التحديد الكارتويرافي لمبمدية؛ -
 أسماء البمديات المجاورة وعند الاقتضاء الولايات والدوائر؛ -
 حدود القطع الأرضية التابعة سابقة لأملبؾ الدولة، والبمدية، المحددة طبقا لقانوف مجمس المشيخي؛  -
 عات الناتجة عف الثورة الزراعية؛حدود الأراضي المعنية أثناء عمميات تسوية النزا -
 الحدود المعروفة لمغابات وكذا ممحقات الأملبؾ العمومية؛  -
 التي كانت موضوع تحقيقات طبقا لمقوانيف العقارية السابقة؛ الأراضيحدود  -
 حدود المجموعات ذات طبيعة عرش؛ -
 حدود المناطؽ يير القابمة لممسح. -
 العاـ. إعادة التنظيـ الفلبحي لمقطاع -

 

 تجزئـة البمدية إلى أقسام: (3
في الوسط الريفي يعتبر جزء مف الإقميـ البمدي، القسـ المسحي، المجزئ في حد ذاتو، إلى أماكف 

 سـ 76) مسماة، مبيف بطريقة تمكف مف نقمو حسب سممو عمى ورقة مخطط مسح الأراضي ذات شكؿ
 (سـ 51×  4

 ممكية التي تداوؿ السكاف تقميديا عمى إعطائيا تسمية معينة.يعتبر المكاف المسمى عدد مف مجموع 
 

 تقسيم إقميم البمديات إلى أقسام:
 يتـ ىذا التقسيـ باحتراـ المبادئ التالية:

يتشكؿ محيط القسـ، مف حدود ثابتة كالطرؽ، والمعابر، أو مجاري المياه الراكدة وكذلؾ القنوات  -
 والجدراف...إلخ

مطار، مصنع أو  )يوصي بعدـ تقسيـ الأماكف المسماة أو جزء مف إقميـ يشكؿ مجموع متجانس  -
 (مجموعة بنايات حضرية

 درجات بالجانب الصغير لمورقة. 10 يكوف اتجاه الشماؿ موازي لأقؿ مف -
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 ترقيم الأقسام:
 مستمرة.ترقـ الأقساـ، بالنسبة لكؿ بمدية، انطلبقا مف وحدة تصاعدية بصفة 

لمقسـ الواقع في شماؿ يرب البمدية عمى أف يستمر الترقيـ أفقيا في اتجاه الشرؽ  (01) ويعطي رقـ
 والى ياية حدود البمدية، ثـ نحو الغرب في شكؿ تعرجي.

 يجب إعطاء رقميف متسمسميف لقسميف مجاوريف.
 

 نقل حدود الأقسام عمى المخطط البياني الميداني:
 لمبرمجة عمى نسختي المخطط البياني لمحدود.تنقؿ حدود الأقساـ ا

 مـ بقمـ ألواف فاتح حتى يظير  3مـ مضاعؼ بشريط أصفر  2/10تمثؿ بواسطة خط أحمر زنجفر 
 .تعاميؿ التصاوير الجوية أو الاسترجاع الفوتويراميتري

 

 تعيين المناطق التي من شأنيا أن تكون صعوبات لتقدم الأشغال: (4
المحمية لمسح الأراضي بدراسة تظير مف خلبليا، فوؽ مخطط منظـ، المناطؽ التي تقوـ المصالح 

 يمكف أف تشكؿ صعوبات مف شأنيا أف تعرقؿ تقدـ أشغاؿ المسح العاـ.
تبعد، مؤقتا، ىذه المناطؽ المسماة " يير قابمة لممسح " بموافقة المصمحة الجيوية لمسح الأراضي، 

 .يا بطريقة مناسبةمف عمميات المسح، لتعالج في أوان
 

 ترتيب الأقسام عمى حسب درجة الصعوبات الممكن مواجيتيا: (5
يتـ ترتيب الأقساـ المراد معالجتيا بالنظر إلى درجة الصعوبات التي تفرضيا طبيعة الممكيات خلبؿ 

الممكيات الصغيرة، كثافة الغطاء النباتي، حدود يير ظاىرة، صعوبة المسمؾ  )الأشغاؿ الميدانية 
ـ تبدأ الأشغاؿ في الأقساـ السيمة، لتمتد بعد ذلؾ للؤقساـ حسب ثومف  (ووعورة الأرضية، التغيب 
 تصاعد درجة الصعوبات.

 وبعد الانتياء مف ىذه المراحؿ يتـ الاستعداد لمقياـ بالأعماؿ الميدانية.
 

 :: الأعمال الميدانيةثانيا
  .يباشر الأعماؿ الميدانية رئيس مكتب المسح لكؿ فريؽ مف فرؽ المسح منطقة نشاطيا

 خلال عمميات تحديد العقارات: (1
إف تحديد العقارات تتـ بحضور الملبؾ المجاوريف أو ممثمييـ الموكميف وىذا مبدأ يجب العمؿ بو ميما 

 كانت الصفة القانونية لممالؾ.
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في ىذا الصدد، مف خلبؿ تعيينو كمحقؽ، فإف عوف مصمحة أملبؾ الدولة موكؿ أيضا لتمثيؿ الدولة 
 في تعييف حدود العقارات التي ىي ممؾ لمدولة.

الملبؾ  وليذا يجب أف يعمؿ، مستعينا عند الضرورة بالوثائؽ المجمعة، عمى أف لا تمتد إدعاءات 
كما يجب عميو أف يقوـ بالدفاع عف مصالح الدولة  المجاوريف إلى ممحقات العقارات التابعة لمدولة.

 .(1)أماـ لجنة مسح الأراضي، في حالة احتجاجات مف طرؼ الغير
 

 وضع حدود الإقميم البمدي: (2
ووصفيا في وثيقة تسمى المقصود ىنا ىو معرفة الحدود الإقميمية لمبمدية عمى أساس الوثائؽ الرسمية 

 محضر تعييف الحدود يمحؽ بو مخطط بياني لمحدود.
يحرر المحضر مف طرؼ التقني المكمؼ بعمميات المسح بالتنسيؽ مع رئيس المجمس الشعبي البمدي 

 وكذا رؤساء البمديات المجاورة.
طفيؼ في الحدود عند الاقتضاء، يذكر في المحضر كؿ الاحتجاجات أو الاقتراحات الرامية إلى تغيير 

 حتى يتماشى مع الحدود الثابتة.
تقدـ ىذه الوثيقة، بعد إمضاءىا مف طرؼ كؿ الأشخاص المؤىميف لذلؾ والحاضريف لعمميات وضع 

 الحدود، إلى السيد الوالي قصد الموافقة.
د ولاية وتقدمف إلى السيد وزير الداخمية، قصد الموافقة، في حالة ما إذا كانت ىذه الحدود مجاورة لحدو 

 أخرى أو حدود دولة أخرى.
المؤرخ  76/62 رقـ: مف المرسوـ 05في ىذا الصدد، تجدر الإشارة إلى انو تطبيقا لأحكاـ المادة     
المتعمؽ بإعداد المسح العاـ، فإف الصعوبات الخاصة بوضع الحدود تدرس ويبث  25/03/1976 في:

 فييا نيائيا مف طرؼ السيد وزير الداخمية.
 تتـ عممية وضع الحدود الإقميمية لمبمدية أساسا في ثلبثة مراحؿ: 

 .تحرير المحضر  -ج، إعداد المخططات البيانية -ب، أشغاؿ الاستطلبع - أ
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية والعقارية الموجية إلى مدراء أملبؾ الدولة لكؿ  17/07/1999انظر المذكرة المؤرخة في :  (1) 

ي الولايات، والمتعمقة بدور المحققيف التابعيف لمصمحة أملبؾ الدولة في عمميات التحقيقات العقارية المندرجة في إطار إعداد مسح الأراض
 ـ.العا
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 أشغال الاستطلاع: –أ 
رسمية التي بحوزتو ) جرائد في إطار عمميات تحديد إقميـ البمدية، يستعمؿ رئيس الفرقة الوثائؽ ال

وذلؾ  مخططات المصمحة، محاضر وكذا مخططات التحديد المبينة لمقواـ المادي لمبمديات...( رسمية
 لإنجاز مخطط بياني لمتحديد مؤشر عميو.

حدود البمدية تدوف تصريحات رؤساء المجالس الشعبية البمدية وتقارف بالمخطط البياني بمناسبة متابعة 
 لمحدود المؤشر عميو.

 يأخذ ويقيد جميع المعمومات التي يمكف ردىا في محاضر الاستطلبع والرسومات البيانية.
ؽ محور طري )يوضح عمى الخصوص عندما يكوف بصدد حدود طبيعية، وضعية الخط الفاصؿ     

في حالة ما إذا تتوافؽ حدود ما بيف البمديات مع حدود مجموعة ، (أو قناة أو مجرى وادي أو نير 
 .ف الملبؾ المجاوريف ليذه الممكيةممكية يتـ تعيي

 

 الحدود الموجودةتكتفي عممية البحث عمى مجموعات الممكية المؤدية إلى نقاطيا الرئيسية وأطراؼ 
جميع النصب ومعالـ الحدود وكذا أماكف الأوتاد التي يجب أف يضعيا كما يبيف ، في شكؿ خط رئيسي

 مؤقتا في حالة يياب المعالـ الطبيعية.
 

يباشر استبداليا بنصب أخرى، في أقرب الآجاؿ، حيث يقتصر التأشير في حينو، في المحضر 
 ة.لمحميمجسدة بأرضية مف طرؼ السمطات االوالمخطط البياني عمى النصب لا عمى المعالـ يير 

 

 إعداد المخططات المرئية: –ب 
 دناه:أينجز رئيس الفرقة بعد الانتياء مف الأشغاؿ الميدانية وفؽ السمـ المستندات المستعممة والمذكورة 

 مخطط عاـ لإقميـ البمدية مع تعييف البمديات المجاورة وأرقاـ الوحدات. -
 مخطط الوحدة المناسب لمحد المميز مع البمدية المجاورة. -

 

يضع رئيس الفرقة عمى المخطط البياني سمسمة يير منقطعة مف الأرقاـ لكؿ النقاط اليامة المعينة 
 لمحدود.

 تحاط ىذه النقاط بدائرة صغيرة حمراء أو الأرقاـ المتعمقة بيا تدوف بالحبر الأحمر.
 التي تنقؿ فيما بعد عمى المحضر معرفة الحدود. الأرقاـتسيؿ ىذه 

 لإقميمية، القمـ، الصخور الكبيرةالحدود ا إلىيجب أف تنقؿ، بغض النظر عف المعالـ التي تنتمي 
 ة.النصب ودلائؿ أخرى موجودة عمى ىاتو الحدود أو عمى مقربة منيا، في المخططات البياني
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 تحرير المحضـر: –ج 
 بواسطة مخططات مرئية T12يحرر محضر تثبيت الحدود، ما بيف البمديات، عمى مطبوع نموذج 

 وعند الحاجة، بمخططات استطلبعية مؤشر عمييا قانونا.
يحتوي ىذا المحضر عمى وصؼ مفصؿ لكؿ النقاط اليامة لمحدود ما بيف البمديات المعينة بأرقاميا 

 والتعريؼ بحدودىا.
وجود المخططات البيانية ويحرر بعبارات واضحة ودقيقة. ويتعيف بالخصوص يقسـ إلى مواد بقدر 

عدـ استعماؿ عبارات " الحافة اليمنى " "الحافة اليسرى" لمطريؽ، ولكف بتحديد اتجاه الحدود ليذه 
 الطبيعة.

 تجمع باقي الوثائؽ الأخرى المرفقة، عند الاقتضاء، بنفس الشروط، في النسخة الأصمية لممحضر. 
قدـ جميع ىذه الوثائؽ فيما بعد إلى رؤساء المجالس الشعبية البمدية ومصادقا عمييا مف طرؼ الوالي وت

 ووزير الداخمية.
 

النزاعات ىذه إذا رفض أحد المعنييف الإمضاء، فإف ىذا الرفض وكذا الأسباب المثارة تقيد عند نياية 
ذا تعمؽ اسبة تكوف بشيادة الأطراؼ الأخرىكما أف التأشيرة المن  بيف البمدياتبأعماؿ المسح الأمر ، وا 

 فمموالي أف يصمح بيف الأطراؼ أو الفصؿ في النزاع.
 

بمديات تقع ما بيف ولايتيف مجاورتيف، فعمى الوزير الفصؿ في النزاع باقتراح مف طرؼ بإف تعمؽ الأمر 
 .(1984فيفري  04 المؤرخ في: 84/09 رقـ: أنظر قانوف) الولاة المعنييف 

بالمصمحة وتسميـ نسخة لكؿ  (02)يعد المحضر في عدة نسخ بحيث يمكف الاحتفاظ بنسختيف 
 .( الولاية، البمدية الممسوحة، البمديات المجاورة )مصمحة معنية 

 

 :: مرحمة التحقيقات العقاريةثالثا
 التحقيق العقاري: (1

 : إلى التقاط العقاري ييدؼ التحقيؽ
 الحقوؽ العينية الأخرى أو أعباء تثقؿ العقار.ية و كؿ العناصر الضرورية لمعاينة حؽ الممك -
 المعمومات المتعمقة بتعريؼ ىوية ذوي الحقوؽ. -
 تطبيؽ المعمومات المتعمقة بتعريؼ ىوية ذوي الحقوؽ. -
 تطبيؽ المعمومات ذات الطابع القانوني المرتبطة بمجموعات الممكية. -

تمييز، عمى جميع العقارات المحددة بعنواف مسح الأراضي وىذا ميما كانت الطبيعة  تطبيؽ، دوف
 .(1)القانونية والقانوف الخاص بملبكيا

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 المذكورة سابقا. 16انظر التعميمة رقـ : (1) 
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 ر مرحمة مف مراحؿ الأعماؿ التقنية لمسح الأراضي، إذ بعد إتماـ كؿ الخطوات السابقةػػػػػػوىي آخ
المحافظة العقارية، مصمحة المسح، البمدية وأملبؾ الدولة  كؿ مف الموظفيف عف الجيات التالية: يقوـ

بالتحقيؽ بقيادة رئيس الفرقة ويجب أف يؤدوا ميمتيـ في ىذا المجاؿ بكؿ صرامة، إذ يكمف دورىـ في 
ثارة كؿ فحص سندات الممكية والوثائؽ الأخرى المؤيدة ليا وجمع التصريحات، الأقواؿ، الإيدا عات وا 

والملبحظات واثبات الحقوؽ يتـ بواسطة سند مسمـ وفقا لمتشريع المعموؿ بو وعند يياب  الآراء
 السندات يتـ إثبات الحقوؽ بواسطة التحقيقات والتحريات وىو ينطوي عمى تعييف أصحاب الحقوؽ

 .(1)(ملبؾ وحائزيف عمى حقوؽ عينية) 
 

 ؾػتحديد حقوؽ الممكية سواء كانت عمى الشيوع أـ يير ذلكما يجب أف تمتد التحقيقات إلى      
 ة ػػػػع الحيازة وكؿ الحقوؽ والأعباء الأخرى، عمما بأف دور التحقيقات العقاريػػػوكذا التحقيؽ في وقائ

ي ػػة وفػػػػداد الوثائؽ المسحيػػػات في القيد العقاري وفي إعػػػحاسـ بالنظر إلى اعتماد نتائج التحقيق
د ػػػػػبالحقوؽ العقارية، نتيجة لذلؾ يعفى المحافظ العقاري مف دراسة السندات والعقود عن الاعتراؼ

الإجراء الأوؿ بالسجؿ العقاري إذ يقوـ بترقيـ العقارات عمى أساس البيانات الموجودة بوثائؽ مسح 
 الأراضي.

 

 ــراء:ــــــــــالإج (2
 ود.يتـ سير التحقيؽ بالموازاة مع عمميات تثبيت الحد

إضافة إلى  الآخر مف إدارة أملبؾ الدولةتتـ بواسطة عونيف محققيف واحد مف المحافظة العقارية و 
حضور عوف مف البمدية عند عمميات التحقيؽ بصفتو ممثلب ليذه الجماعة فيما يخص الأملبؾ 

 .(2)العقارية البمدية
 

مف خلبؿ ما سبؽ تفصيمو، يظير دور عممية مسح الأراضي مف خلبؿ المعمومات المجددة      
بصفة دورية ومستمرة لوثائؽ المسح وكذا عممية تبادؿ المعمومات بيف إدارتيف الوكالة الوطنية لمسح 
الأراضي وكذا المحافظات العقارية بخصوص كؿ التغيرات الواردة يكوف مسح الأراضي دعامة أكيدة 

نجاحي رسـ ف  .(3)أي سياسة عقارية وا 
 
 

 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
معدة في إطار الممتقى الجيوي حوؿ موضوع العقار الفلبحي بيف الحيازة والممكية  بمجمس قضاء الجمفة ة مطبوعنظاـ الشير العيني، أنظر   (1) 

 .12ص  2010/ 06/05بتاريخ: 
 المذكورة سابقا. 16انظر التعميمة رقـ: (2)
 . 116ص  ،2002سماعيف شامة، النظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، دار ىومة،  أ. (3)
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 الثالث رعــــــــــــالف
 الجية المكمفة بأعمال المسح العام

 بمجرد افتتاح أعماؿ المسح العاـ تشكؿ لجنة بمدية لمسح الأراضي وىي المجنة التي أشارت إلييا
 فػػػػػػػػػػتنفذ عمميات التحديد بحضور جميع المعنيي والتي جاء فييا " 75/74 :مف الأمر رقـ 9المادة  

) الإدارة والمالكوف والجيراف ( وليذا الغرض تؤسس لجنة بمدية لمسح الأراضي، ويحدد تشكيؿ ىذه 
" والتي حدد أعضاؤىا بموجب المجنة واختصاصاتيا وسيرىا بموجب النصوص التطبيقية ليذا الأمر

المؤرخ في:  92/134 :المعدلة بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 76/62 :مرسوـ رقـمف ال 7المادة 
وتنشأ لجنة لمسح الأراضي مف أجؿ وضع الحدود في كؿ بمدية بمجرد افتتاح العمميات  07/04/1992

 المسحية.
 : ) أعضاء دائموف( تتكوف ىذه المجنة مف الأعضاء الآتي بيانيـو 
قاضي مف المحكمة التي توجد البمدية ضمف دائرة اختصاصيا رئيسا، ويعيف ىذا القاضي رئيس  -

يختاره مف بيف قضاة المحكمة التي توجد البمدية المعنية بالمسح ضمف دائرة الذي  المجمس القضائي
 .اختصاصيا

باعتباره نة ضروريا ووجوده ضمف تشكيمة المج رئيس المجمس الشعبي البمدي أو ممثمو، نائبا لمرئيس -
 .مسيرا للؤملبؾ التابعة لمبمدية 

عطاء لإلولاية يتولى تعيينو مدير الضرائب با ممثؿ لممصالح المحمية لإدارة الضرائب المباشرة -
 إشيارىا.لـ يتـ معمومات حوؿ الوثائؽ المسجمة لدى مصالحو و التي 

مف بيف الموظفيف المؤىميف يعينو مدير أملبؾ الدولة  ممثؿ لممصالح المحمية للؤملبؾ الوطنية -
أملبؾ عامة وخاصة وىذا قصد تمثيؿ مصالحيا في المجنة و ىذا لوجود  التابعيف لإدارة أملبؾ الدولة

 .تابعة لمدولة ضمف البمدية موضوع المسح
مف يمثمو، حتى  ، يقصد بو رئيس القطاع العسكري عمى مستوى الولاية أوممثؿ لوزارة الدفاع الوطني -

 .يساىـ في تعييف العقارات التابعة لقطاعو
 للبستفادة مف رأيو في تحديد المناطؽ العمرانية.وىذا  ممثؿ لمصمحة التعمير في الولاية -
لمموثقيف لإبداء رأيو في المنازعات أي الغرفة الجيوية  موثؽ تعينو الييئة المخولة في المنظمة المينية -

 .عمميات المسح العاـالتي تثور أثناء 
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 ، يتـ اختياره مف قبؿ رئيس المجنةميندس خبير عقاري، تعينو الييئة المخولة في المنظمة المينية -
 .لأف عممية المسح ىي ذات طابع فني وتقني تستدعي الاستعانة بأىؿ الخبرة

لمطروحة أثناء سير ليدلي برأيو في كؿ المنازعات ا، المحافظ العقاري المختص إقميميا، أو ممثمو -
 .نو ىو المسؤوؿ عف الترقيمات العقارية والتي سوؼ تؤوؿ إلى مصالحو لاحقاعممية المسح، لأ

 الآتي بيانيـ: ( يير الدائميف )تستكمؿ ىذه المجنة، حسب الحالة، بالأعضاء 
 بالنسبة لمعمميات التي تنجز في مناطق تشمل مساحات ومواقع محمية: -أ
ليقدـ كؿ التوضيحات بشأف المناطؽ المحمية عمى مستوى  ممثؿ عف مديرية الثقافة في الولاية -

وىذا مف حيث المساحة والحدود، كما يتدخؿ كمما ،.البمدية كالمناطؽ السياحية والآثار والمتاحؼ...
 .(1)كاف ىناؾ ادعاء بحيازتيا أو ادعاء أي حؽ عيني بشأنيا أثناء أعماؿ المسح

 

 لنسبة لمعمميات التي تنجز خارج المناطق الحضرية:با –ب 
ىناؾ بعض المزارع لأف  ممثؿ عف المصالح المحمية لمفلبحة وممثؿ عف المصالح المحمية لمري -

 لضماف استمرارية النشاط الذي خصصت  اوالمستثمرات التابعة لمدولة يستمزـ حمايتيا والحفاظ عميي
 .(2) لأجمو
 .كاتب المجنةيتولى العضو الممثؿ لموكالة الوطنية لمسح الأراضي مياـ كما 

 

إبداء موقفو تجدر الإشارة إلى أف تعييف قاض عمى رأس المجنة أساسو ومرده إلى دور ىذا الأخير في 
، ىذا فيما يخص إجراءات المسح في يمكف أف تثار أثناء أعماؿ المسح المنازعات التي القانوني في

الجزائري أما في القانوف المقارف فإنو يمكف التطرؽ لبعض الأنظمة التي تأخذ بيذا الإجراء القانوف 
 منيا: القانوف المبناني والقانوف المصري وكذا القانوف التونسي والتي أتعرض ليا فيما يمي:

 

 إجراءات المسح في القانون المبناني:
لمقضاة العقارييف المنفرديف والمذيف يتـ ي تسند في القانوف المبنانإف ميمة أعماؿ التحديد والتحرير 

تعيينيـ بمرسوـ  مف رئيس الدولة، ويعتبروف مف القضاة العدلييف، ليـ ما ليؤلاء القضاة مف حقوؽ، 
 وعمييـ ما عمى ىؤلاء مف واجبات.

 

 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .59، ص 2009عيمة حاجي، المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري في الجزائر، دار اليدى، ن (1)
 .48د.عمار بوضياؼ، المقاؿ السابؽ، ص  (2)
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في ممارسة وظائفيـ القضائية إلى مراقبة وزارة العدؿ. أما فيما يختص  خضع القضاة العقاريوفي 
بتنسيؽ الأعماؿ الفنية والإدارية والقضائية العائدة إلى التحرير والتحديد، فيخضعوف لمراقبة السمطة 

 186 :مف القرار رقـ 03الإدارية التي تنتسب إلييا الدائرة العقارية، أي وزارة المالية وفقا لنص المادة 
 .(1) 1926أذار  15 المؤرخ في:

مف مباشرتو لأعماؿ التحديد والتحرير نوعيف أثناء ارس القاضي العقاري في النظاـ المبناني ػػػػيم
 صلبحيات إدارية وأخرى قضائية. الصلبحيات

 يدخؿ في صلبحياتو الإدارية ما يمي:
يحدد تاريخ البدء بأعماؿ التحديد والتحرير في كؿ منطقة بقرار ينشر ويبمغ إلى المحاكـ والسمطات  -

ويفتح مبدئيا أعماؿ التحديد والتحرير كؿ سنة ابتداء مف أوؿ آذار ويمكف الشروع  الإدارية المختصة
 . (2)فييا كذلؾ في اي وقت كاف

درجة الأولى حؽ النظر في القضايا العقارية المقامة ويكوف مف شأف ىذا القرار أف ينزع مف محاكـ ال
 لدييا لإحالتيا إلى القاضي العقاري الذي يصبح مختصا بيا وحده.

تأميف حسف سير أعماؿ التحديد والتحرير ولو بيذه الصفة سمطة الرقابة عمى فرؽ المسح المكمفة  –
التخوـ المؤقتة التي يقوـ بيا المساحوف. وضع و بتنفيذ ىذه الأعماؿ والتثبت مف قانونية أعماؿ التحديد، 
 ويرجع إليو في كؿ خلبؼ بيف فرؽ التحديد والملبكيف.

تـ إبلبيو إلى المحاكـ إعلبف اختتاـ أعماؿ التحديد والتحرير المؤقتة والنيائية بموجب قرار ي –
 والجيات الإدارية المختصة. والأىالي

رساليا إلى أمانة السجؿ العقاري، لقيدىا تثبيت محاضر التحديد التي لـ يقع عمييا أي  – اعتراض وا 
 في السجؿ العقاري.  

القياـ بوظيفة أميف السجؿ العقاري في سماع واستلبـ العقود والاتفاقات المتعمقة بالحقوؽ العينية  -
 . (3)عمى العقارات التي جرى تحديدىا مؤقتا

 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .67القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص   (1)
 .25الجزء الأوؿ، دار الثقافة بيروت، دوف سنة نشر، ص  –التحديد والتحرير  –زىدي يكف، السجؿ العقاري في لبناف والعالـ (  2)
 .69 – 68القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 :ة مايميويدخؿ في صلبحياتو القضائي
ت في الخلبفات التي تقع أثناء التحديد والتحرير بيف فرؽ التحديد والملبكيف بشأف أعماؿ الب -

ذا استمزـ حؿ الخلبؼ تحقيقا تمييديا فممقاضي أف ينتقؿ بنفسو إلى موقع النزاع ويقوـ  التحديد، وا 
اسطة رئيس فرؽ التحديد بو بالتحقيؽ، ويتخذ ما يراه مناسبا مف التدابير المؤقتة، ويبمغ قراره إلى 

 ويجب عمى ىذه الفرؽ التقيد بيذا القرار عند تنظيـ المحاضر.  مصمحة المساحة،
 في الخلبفات التي تقع بيف الأشخاص بشأف حؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى.الفصؿ  -
يدعياف إلييا نية ـ في الخلبفات بمواجية الطرفيف بعد إجراء المحاكمة في جمسات عماحكإصدار الأ -

يساعد القاضي العقاري في أعمالو ىذه المساحوف يعينيـ مدير الشؤوف العقارية ، كما لبياف أقواليما
ويخضعيـ تحت تصرؼ القاضي العقاري. وتكوف لممساح وظيفة الكاتب لدى القاضي العقاري طواؿ 

 .(1)مدة الأعماؿ
 إجراءات المسح في القانون المصري:

الإجراءات المطموبة لمقيد في ولائحتو التنفيذية  1964لسنة  142 :رقـ قانوف السجؿ العينيـ ػػػػد نظػػػػػلق
فقد ينصب القيد عمى العقارات المادية  ،لإجراء القيد اػػػػػػػػػػػإتباعيراءات معينة ينبغي ػػػػػػفيناؾ إجالسجؿ، 

 القيد ويسمى الحقوؽوقد ينصب عمى  L’immatriculation  ما يسمى بالقيد الأوؿ وىو ذاتيا
Inscription  . 

، فالقيد يكوف لاحقا عمى القيد ولأف قيد الحقوؽ يفترض أولا قيد العقارات التي ترد عمييا ىذه الحقوؽ
 الأوؿ.

 

 L’immatriculation القيد الأولمفيوم 
تمقاء الشير العقاري لأوؿ مرة في صحيفة السجؿ العيني ومف يقصد بو القيد الذي تجريو مصمحة 

نفسيا تنفيذا لمقانوف، حيث يستمزـ تطبيؽ السجؿ العيني اتخاذ إجراءات مساحية بقصد تحديد العقارات 
، وقيد العقارات يعني إدراجيا بالحالة التي عمييا في السجؿ والتثبت مف صحة وسلبمة سندات الممكية

 . (2)العيني لأوؿ مرة وتخصيص صحيفة لكؿ منيا في السجؿ الرئيسي
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .51د.ادوار عيد، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .237د. ابراىيـ أبو النجا، السجؿ العيني في التشريع المصري، المرجع السابؽ، ص  (2)
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الأقساـ المساحية المفتتة  نظرا لأف ىذا العمؿ يسيؿ في الأقساـ المساحية الواسعة، ويصعب تنفيذه في
وفي الأقساـ المساحية التي يصدر بشأنيا  عمى سبيؿ التدرجتـ تطبيؽ قانوف السجؿ العيني الصغيرة، 

قرار مف وزير العدؿ، بعد أخذ رأي كؿ مف الييئة العامة لممساحة و مصمحة الشير العقاري مع مراعاة 
ذوي الشأف في ىذه الحالة بميعاد سرياف  إعلبـويجب  ،صندوؽ السجؿ العينيالاقتراحات التي يقدميا 

 .(1)قانوف السجؿ العيني
 

لذلؾ سمي بقرار  بصدور قرار وزير العدؿ تفتح الإجراءات التحضيرية اللبزمة لإجراء القيد الأوؿ    
يتـ تقسيـ عمى الأقؿ، وتطبيقا ليذه القرارات  (06) الافتتاح، ولا يكوف نافذا إلّا بعد مضي ستة أشير

 أو وحدات عقارية. القرى إلى أقساـ مساحية يضـ كؿ قسـ مساحي وحدة عقارية
 

إذا صدر قرار وزير العدؿ بتعييف القسـ المساحي وانتيت المدة المحددة، قامت مصمحة الشير العقاري 
 لسجؿ صحيفة خاصة لكؿ وحدة عقاريةومأمورياتيا ومكاتبيا بميمة إعداد السجؿ العيني، فتفرد في ا

 .قواعد الخاصة بكيفية إمساؾ السجؿترقـ وفقا لم
 بالوحدة العقارية وفقا لأحكاـ القانوف المصري:المقصود 

وتكوف ممموكة لشخص واحد أو أشخاص عمى الشيوع  كؿ قطعة ارض تقع في قسـ مساحي واحد -
 ودوف أف يفصؿ جزء منيا عف سائر الأجزاء فاصؿ مف ممؾ عاـ أو خاص ودوف أف يكوف لجزء منيا

 عمييا.عميو مف الحقوؽ ما ليس للؤجزاء الأخرى أو  أو
 .المناجـ والمحاجر -
 .(2) المنافع العامة -

 

ىنا الوحدة المادية والوحدة القانونية، فعف الوحدة المادية، يجب ألا تكوف أجزاء الوحدة يقصد بالوحدة 
 وأف تقع الوحدة في قسـ مساحي واحد.، (عاـ أو خاص)منفصمة بفاصؿ مف الممؾ 

تكوف الوحدة ممموكة لمالؾ واحد أو لعدة شركاء عمى الشيوع ، فإنو يجب أف ةأما عف الوحدة القانوني
الفقو، أف تمؾ ومع ذلؾ يرى بعض  (3)أو عمييا ىلجزء منيا أو عمييا ما ليس للؤجزاء الأخر  وألا يكوف

الممموؾ عمى الشيوع أو تـ  وخاصة إذا حدثت قسمة لمعقارالوحدة المادية أو القانونية أمر صعب، 
لأنو ينتج عف ذلؾ وجود أكثر مف وحدة عقارية، فيمزـ لذلؾ وجود صحائؼ التصرؼ في جزء منو، 

 .(4)عقارية جديدة ليذه الوحدات
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .38د. محمد سعد خميفة، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .1964لسنة  142مف قانوف السجؿ العيني رقـ:  08أنظر المادة  (2)
 .339محمود منصور وجيو، المرجع السابؽ، ص أيضا د. و  40سعد خميفة، المرجع السابؽ، صمحمد  د. (3)
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التي يصدر بتعيينيا قرار مف وزير العدؿ.وتكوف الأحواض أما القسـ المساحي فيو المنطقة العقارية 
اـ السجلبت العينية في الأراضي ػػػػة التي يبنى عمييا نظػػػػا ىي أصغر الوحدات المالية الثابتػػػػأقسامي

 .(1)الزراعية ويقابمو الكتؿ أو أقساميا في المدف وسكف القرى
تطبيقا لذلؾ، فإنو قبؿ البدء في الأعماؿ المسحية بمدة لا تقؿ عف شير وحتى انتياء ىذه الأعماؿ في 

 كؿ قسـ مساحي ينشر إعلبف يتضمف:
 .ري عمييا قانوف السجؿ العينيالأقساـ المساحية التي حددت المناطؽ التي يس -
تنبيو أصحاب الشأف مف ملبؾ وأصحاب حقوؽ عينية إلى ميعاد سرياف القانوف في الأقساـ  -

 المساحية.
وضع ترتيب زمني لمعمؿ في المناطؽ التي تشمميا ىذه الأقساـ المساحية وتحديد الوقت الذي تبدأ  -

 فيو أعماؿ المسح وفحص المستندات في كؿ منطقة.
للئرشاد عف أملبكيـ  دعوة أصحاب الشأف إلى الحضور في المواعيد الرسمية والأماكف المحددة  -

حقوقيـ، وتنبييـ إلى حقيـ في الاعتراض عمى والحقوؽ الأخرى وتقديـ ما لدييـ مف مستندات تؤيد 
 اضاتنتيجة التسوية التي ستتـ لمعرفة الجية المختصة عف طريؽ شكوى تقدـ إلى لجنة فحص الاعتر 

 .مساحة الممكية عمى تسوية دفاتر 
 

لمساحي لإطلبع أصحاب الشأف يتـ نشر البيانات الخاصة بالوحدات العقارية الكائنة بالقسـ ا    
وأرقاميا كما تعد كشوؼ مف ويعد ليذا الغرض خرائط تفصيمية عف المساحة ورسوماتيا وموقعيا  عمييا

 لوحدات العقارية.بممكية اتوضح بيا البيانات المتعمقة صحائؼ السجؿ 
 الواقع في دائرتيا القسـ المسحيتوزع صور الخرائط والكشوؼ في مكاتب ومأموريات السجؿ العيني 

 :ويرفؽ بيا بياف يتضمف
 

 المساحية. الأقساـتاريخ سرياف القانوف عمى  -
عمى البيانات المتعمقة بالوحدات العقارية في الأماكف الموجودة  الإطلبعدعوة أصحاب الشأف إلى  -

 بيا.
تنبيو أصحاب الشأف إلى حقيـ في الطعف في الإجراءات والقرارات التي اتخذت وذلؾ أماـ المجنة  -

العمؿ في القضائية المختصة دوف ييرىا بالنظر في جميع الدعاوى والطمبات خلبؿ السنة الأولى بعد 
لى أف جدوؿ الدعاوى والطمبات سيقفؿ بعد تغيير في بيانات السجؿ العيني، و حي لإجراء القسـ المسا ا 

 .(2)انتياء السنة، وأنو يجوز لوزير العدؿ مد المدة لسنة أخرى
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
أيضا المحامي وجدي و  وما بعدىا. 121و أيضا د. ابراىيـ أبو النجا، المرجع السابؽ،ص  41د. محمد سعد خميفة، المرجع السابؽ، ص  (1) 

 .10 – 09، ص  2009شفيؽ فرج، الوسيط في شرح قانوف السجؿ العيني، الطبعة الأولى،حيدر جروب للئصدارات القانونية، 
 عدىا.بوما  77وأيضا المحامي وجدي شفيؽ فرج، المرجع السابؽ، ص  43 – 42 – 41د. محمد سعد خميفة، المرجع السابؽ، ص  (2)
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مأموريات  مف خلبؿ ما سبؽ يظير بأف المشرع المصري جعؿ القيد في السجؿ العيني مف اختصاص
مف  21وىذا ما أكدتو المادة  الشير العقاري وىي سمطة إدارية، إلا أنو جعميا تخضع لإشراؼ قضائي

تشكؿ في كؿ قسـ مساحي لجنة قضائية برئاسة رئيس محكمة ابتدائية إذ  ،قانوف السجؿ العيني
 . محة أحدىما قانوني والثاني ىندسيوعضوية اثنيف مف موظفي المص

إلييا، ولقد حدد المشرع تختص ىذه المجنة دوف ييرىا بالنظر في جميع الدعاوى والطمبات التي ترفع 
مف تاريخ تطبيؽ قانوف السجؿ المصري ممارسة حؽ الاعتراض عف القيد الأوؿ لمدة سنة يبدأ سريانيا 

وفقا لقرار وزير العدؿ، تنعقد جمسات المجنة بمقر مكتب السجؿ العيني  في القسـ المساحي العيني
 .ويحدد رئيسيا أياـ انعقادىا

 

ف أف تسمع أطراؼ ػػػػػػػبوكلبء عنيـ، ويمكة بأنفسيـ أو ػػػػػوى الحضور أماـ المجنػػػػػػالدع لأطراؼوز ػػيج
 لواسماع أقو الدعوى وتطمب إيضاحات مف أميف مكتب السجؿ العيني وأف تستدعي أماميا مف ترى 

 تندب أحد أعضائيا لذلؾ أو تستعيف بالخبراء.وليا ما تراه مف تحقيقات أو معاينات أف 
الإخطار في الدعوى عمى وجو السرعة ولو في يياب أطرافيا بعد التحقؽ مف تماـ تفصؿ المجنة 

 .ويصدر الحكـ بأيمبية الآراء ويجب أف يكوف مسببا وموقعا عميو مف رئيس المجنة وأميف السر
 

 الحكـ الصادر عف المجنة يمكف استئنافو أماـ محكمة الاستئناؼ الواقع في دائرتيا القسـ المساحيإف 
 حكـ المجنة نيائيا في الحالات التالية: يكوفو 
إذا كاف التغيير لا يمس بحؽ شخص مف الأشخاص الواردة أسماؤىـ في صحائؼ الوحدات  -

 المطموب إجراء التغيير فييا.
 متفؽ عميو بيف جميع ذوي الشأف. إجراؤهإذا كاف التغيير المطموب  -
 .(1)إذا كاف الحؽ المتنازع فيو لا يتجاوز أصلب النصاب النيائي لممحكمة الابتدائية -

 

 إجراءات المسح في القانون التونسي:
 تبر مف الدوؿ التي بادرت إلى الأخذ بنظاـ التسجيؿ العينيأما عف نظاـ المسح في تونس التي تع

في مناسبات عديدة تبعا دؿ والذي ع 05/07/1885 حيث أدخؿ ىذا النظاـ بالقانوف الصادر في:
 الذي حصؿ في الميداف العقاري. لمتطور

 

 :في تونس تطبق ف قوانيف الشير العقاري التيمو 
 المتعمؽ بالتسجيؿ العقاري الإجباري. 20/02/1964الصادر في :  3 المرسوـ عدد -
 والمتعمؽ بالحقوؽ العينية. 12/02/1965 الصادر في: 5قانوف عدد  -
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .1964لسنة  142مف قانوف السجؿ العيني رقـ:  24، 23،  12،  11،  08،  07،  05انظر المواد:   (1) 
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المؤرخ في  1964 لسنة 3الأولى مف المرسوـ عدد بمقتضى المادة  ةلمسح في تونس إلزاميفأعماؿ ا
لجميع يجرى التسجيؿ الإجباري  والذي جاء فييا:"المتعمؽ بالسجؿ العقاري الإجباري 20/02/1964

العقارات بصفة تدريجية وفقا لأحكاـ القانوف العقاري وحسب الطرؽ الخاصة المنصوص عمييا في ىذا 
 ".المرسوـ

 

رسمية  تفتح إجراءات المسح بقرار مف وزير العدؿ يقاؿ لو كاتب الدولة لمعدؿ، ينشر في جريدة    
الصحؼ والإذاعة وذلؾ قبؿ افتتاح الإجراءات بشير عمى الأقؿ وىذا وفقا يقاؿ ليا الرائد الرسمي و 

يكمؼ بالمسح لجنة خاصة يترأسيا أحد أعضاء و  مف ذات المرسوـ المذكور أعلبه. 3لنص المادة 
 مف المرسوـ المذكور أعلبه.الرابعة المحكمة العقارية يعينو رئيس المحكمة وىذا عملب بنص المادة 

 

راض عمى نتيجة عممية المسح أماـ محكمة ػػػػػػػػو الأمر الاعتػػػػوف التونسي لكؿ مف ييمػػػػػالقانز ػد أجاػػػػلق
إذا حصؿ  .حاكـ المكمؼ في الجريدة الرسميةيحررىا ال الناحية في خلبؿ شيريف مف نشر القائمة التي

ؿ ػػػػػػػػإلى تعييف العقار، فإنو يحيح والتحديد، أو لـ يتوصؿ الحاكـ المكمؼ ػػػػػػػة المسػػػػػاعتراض عمى عممي
 .تعييف المالؾ الحقيقيو الممؼ إلى المحكمة العقارية المؤلفة مف ثلبثة أعضاء لمنظر في القضية 

مف نفس  7يجوز لمحاكـ المكمؼ الذي أحاؿ القضية إلى المحكمة ليكوف عضوا فييا وفقا لنص المادة 
 المرسوـ المذكور.

 

جميع الاعتراضات يصدر رئيس المحكمة العقارية قرارا بختـ أعماؿ المسح عندما يتـ النظر في     
 ويعمـ بو العموـ عف طريؽ النشر بالجريدة الرسمية.

 

ولا في مجمة الحقوؽ العينية عمى الطعف في  3لـ ينص القانوف التونسي، لا في المرسوـ عدد     
 الحكـ الصادر عف المحكمة العقارية.

 

، فإف الرسوـ الإشياروابتداء مف ىذا :"مف المرسوـ، فإنو جاء فيياالثامنة  ص المادةبالرجوع إلى نو     
 ".إبطالياالمعنية بالأمر يقع بالمشيخة الفلبحية الكائنة التقميدية  السندات القديمة المتعمقة بالعقارات 

 .(1)طعفي لأ قابلبفي القانوف التونسي لا يكوف  و، فإف الحكـ الصادر عف المحكمة العقاريةػػػػػػػػػػوعمي

 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .60د. عبد المجيد الحكيـ، قانوف التسجيؿ العقاري العراقي، معيد البحوث والدراسات العربية، دوف سنة نشر، ص  (1)
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 الثانيب ـــــــــــمطملا
 القواعد الخاصة بعممية المسح العـــام 

مف الأمر  2ؼ أعماؿ المسح العاـ إلى تحديد وتعريؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات حسب المادة ػدػػػػػػػتي
ومنو إحصاء جميع العقارات الواقعة في المنطقة العقارية الجارية فييا الأعماؿ وبياف  75/74 :رقـ

 موقع كؿ عقار وقوامو ونوعو الشرعي وحدوده فضلب عف تحديد ىوية مالكو أو مالكيو.
العقارات موضوع المسح وكذا عمى لذلؾ تظير أىمية التطرؽ إلى قواعد المسح العاـ ومنو التعرؼ 

 .معتمد عمييا في عممية المسح لإثبات ممكية العقارات المذكورةالمستندات ال
 المطمب إلى: مف ثـ يقسـ

 : العقارات محل المسح العام .الأولالفرع      
 .الثاني: المستندات المعتمد عمييا في عممية المسح العامالفرع      

 
 الأولرع ـــــــــــالف

 العقارات محل المسح العام 
المعدلة  76/62 :مف المرسوـ رقـ 4تشتمؿ عمميات المسح العاـ جميع العقارات وفقا لنص المادة 

تشتمؿ عمميات إعداد المسح  التي جاء فييا:" 24/12/1984المؤرخ في: 84/400:بموجب المرسوـ رقـ
 العاـ لجميع العقارات عمى تحديد ما يأتي:

الأمر أنماط المزروعات الفلبحية التي تنجز فيما يخص القواـ المادي وطبيعة الأراضي إف اقتضى  -
 العقارات الريفية.

القواـ المادي وطبيعة شغؿ أو تخصيصيا، ونمط استعماؿ البنايات المقامة عمييا أو استغلبليا  -
 ووصفيا حسب كؿ طابؽ، فيما يخص العقارات الحضرية.

ؾ كيفية الاستغلبؿ ويجب أف تكوف ىذه الملبؾ الظاىروف وأصحاب الحقوؽ العينية الظاىروف وكذل -
 العمميات مصحوبة بتحديد الممكيات العمومية والخاصة.

 

ويجب أف تكوف الحدود عمى اختلبؼ أنواعيا وحسب الحاجة مجسمة بكيفية دائمة، إما بواسطة     
ما بواسطة علبمات أخرى، وذلؾ طبقا بتعميمات المصمحة المكمفة بمسح   .الأراضي"معالـ مف حجر وا 

 

ػو، فإف العقارات تعني قطعا معينة مف سطح الأرض ذات نوع شرعي واحد سواء كانت ػػػػػػػػػػميوع    
 ممكية خاصة أـ ممكية الدولة وسواء كانت تابعة لممكية الدولة العامة أـ الخاصة.
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تشمؿ أعماؿ المسح العاـ العقارات الممموكة لمدولة التي تقدـ كؿ التوضيحات اللبزمة لفرؽ المسح فيما 
 6يخص حدود ممكيتيا شأنيا شأف الولاية والبمديات والمؤسسات والييئات العمومية وفقا لنص المادة 

  .76/62 رقـ: مف المرسوـ
 

 الثانيرع ــــــــــالف
 المستندات المعتمد عمييا في عمميات المسح العام 

خدـ بعد معرفة الإجراءات التي تتـ بمقتضاىا عممية المسح، يتعيف معرفة ماىية السندات التي تست
يقصد بالسندات التي تعتمد كأساس لعممية المسح العاـ، الوثائؽ ، فكأساس لمحقوؽ المراد تسجيميا
ت الممكية المسممة عمى إثر عمميات المعاينة لحؽ الممكية المتممة في العقارية ولاسيما السندات وشيادا

عند انتفاء وجود ىذه الوثائؽ يتـ ، 76/62:مف المرسوـ رقـ 9نطاؽ الثورة الزراعية وفقا لنص المادة 
التثبت مف اتفاؽ المعنييف حوؿ حدود عقاراتيـ وىي مف مياـ لجنة المسح المنصوص عمييا بموجب 

 .92/134 :المعدلة بالمرسوـ التنفيذي رقـ 76/62:المرسوـ رقـمف  7 المادة
 

تقوـ المجنة بجمع كؿ الوثائؽ والبيانات مف أجؿ تسييؿ إعداد الوثائؽ المساحية والتثبت عند     
الاقتضاء مف اتفاؽ المعنييف حوؿ حدود عقاراتيـ، وفي حالة عدـ وجود اتفاؽ يقوـ بميمة التوفيؽ فيما 

 ذلؾ. بينيـ إذا أمكف
 

يقصد بالسندات التي تعتمد كأساس لعممية المسح، الوثائؽ المثبتة لحؽ الممكية العقارية، ويقصد بيا 
 76/62 :ـػػػػػػػػػف المرسوـ رقػػػػػم 10 حيازة العقار أو وضع اليد عميو بمرور الزمف، وىذا ما أكدتو المادة

حظاتيـ عند ر في عيف المكاف ليدلوا بملبوالحائزيف لمحقوؽ العينية الحضو  التي فرضت عمى المالكيف
و ػػػػػػة معرفة ما إذا كاف لواضع اليد الحؽ في اكتساب الممكية ومطالبتػػػػتجدر في ىذه الحالاء، و ػػػػالاقتض

 بتسجيميا باسمو وما ىي الشروط التي حددىا القانوف لاكتساب ىذا الحؽ؟ 
 

بالبحث في نوعية المستندات المثبتة لمممكية وفي مدى مرتبطة ىي عمى ىذا التساؤؿ  الإجابةإف     
 : ىذا ما سيتـ تفصميو في ما يميو ، تأثير وضع اليد عمى اكتساب الممكية العقارية

 

 :المثبتة لمممكية: المستندات أولا
 لتي يجب اعتمادىا في أعماؿ المسحعمى نوع السندات ا 76/62 :مف المرسوـ رقـ 9لـ تنص المادة 

لاسيما السندات وشيادات الممكية المسممة عمى اثر ... " مضيفة عقاريةواكتفت بالإشارة إلى الوثائؽ ال
 ."عمميات المعاينة لحؽ الممكية المتممة في نطاؽ الثورة الزراعية
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فالوثائؽ الخطية التي يعتمد عمييا كأساس لأعماؿ المسح ىي وثائؽ بسيطة تتمثؿ في أي سند أو 
مسممة في إطار معاينات الثورة الزراعية، تعتمد عمييا لجنة المسح في إعداد المسح العاـ  شيادة ممكية

مف أجؿ تسييؿ إعداد الوثائؽ المساحية وكذا في الفصؿ في المنازعات القائمة بيف الأفراد إذا لـ 
مب يير أف أي 76/62 :مف المرسوـ رقـ 10 يتمكف مف تسويتيا بالتراضي، كما جاء في نص المادة

مجرد فيـ ـ عمييا، ف لأصحابيا أية سندات تثبت أحقيتيو يك العقارات قبؿ الشروع في أعماؿ المسح لا
شروط  وتوافر الشيء الذي يجعؿ مف ميمة لجنة المسح البحث في مدى تحقؽ واضعي يد عمييا

ثائؽ المسح ومنو تسجيؿ العقارات في و حتى يتمكنوا مف إثبات مدى أحقية ىؤلاء في الحيازة،  الحيازة،
 بأسمائيـ.

 

 ؿ السندات المثبتة لمممكية في:تتمث
 

 سندات الممكيــة:
 بالنظر إلى التشريع المنظـ لإثبات حؽ الممكية العقارية يوجد صنفيف لمسندات:

 العقود الرسمية، المنشئة، الناقمة، المصرحة أو المعدلة لمممكية. -1
 التنظيـ بصفة القوة المطمقة.بعض الوثائؽ يير الرسمية، التي يعترؼ ليا  -2

 

 السندات الرسميــة:
 مف بيف ىذه السندات، يمكف ذكر:

ىذه السندات ، ة في عيد التشريع العقاري القديـسندات الممكية المعدة مف طرؼ إدارة أملبؾ الدول -
تعطي توضيحات كافية حوؿ ىوية الملبؾ، حصص الملبؾ المشتركيف في الشيوع، والأعباء المثقمة 

 لمعقارات.
الناقمة، المصرحة، المثبتة أو المعدلة لمممكية العقارية أو الحقوؽ العينية  المنشئة، الإداريةالعقود  -

 العقارية المعدة مف طرؼ عامؿ عمالة أو رؤساء البمديات في السابؽ.
معدة مف  العقود المنشئة، الناقمة، المصرحة، المثبتة أو المعدلة لمممكية أو لحقوؽ عينية عقارية -

ذه العقود المعدة ، ىار العقارييبط الموثؽ، والخاضعة لإجراء الإشطرؼ الموثقيف السابقيف، كاتب ض
المتضمف مينة التوثيؽ تحتوي عمى  15/12/1970 المؤرخ في: 70/91 :الأمر رقـ قبؿ صدور

ر بالتنازلات معمومات دقيقة تخص ىوية الأطراؼ وتعريؼ كافي لمعقارات باستثناء عندما يتعمؽ الأم
 عف حقوؽ في الشياع.
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العقود المنشئة، الناقمة، المصرحة، المثبتة أو المعدلة لمممكية العقارية أو الحقوؽ العينية العقارية  -
تتعمؽ بعقارات تقع داخؿ المناطؽ الريفية التي  العقودوىي  مف طرؼ القضاة الموثقيف السابقيفالمعدة 

أيف لازالت الممكية تخضع لأحكاـ الشريعة الإسلبمية، ريـ رسميتيا، إلا أنيا كانت لا تخضع لإجراء 
عدـ إشيار ىذه العقود لا ينقص مف قوتيا ، كما أف الإشيار العقاري إلا إذا طمب الأطراؼ ذلؾ
وثائؽ ليا كؿ مميزات عقد رسمي وليا حجية ما تحممو إلا المطمقة لأنيا مقررة بنصوص سابقة، ىذه ال

 عند إثبات الخطأ.
الحقوؽ العينية  والمعدلة لمممكية العقارية أ القرارات القضائية المنشئة، الناقمة، المصرحة، المثبتة أو -

 العقارية الصادرة عف قضاة الييئة القضائية والحائزة لقوة الشيء المقضي فيو.
 

 الرسميـــة:السندات غير 
طبقا لأحكاـ المادة وأنو ، 1971جانفي  1يتعمؽ الأمر بكؿ العقود العرفية التي ليا تاريخ ثابت قبؿ 

 مف القانوف المدني يكتسب العقد تاريخا ثابتا ابتداء مف: 328
 مف يوـ تسجيمو، -
 مف يوـ ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظؼ عاـ، -
 ضابط عاـ مختص،مف يوـ التأشير عميو عمى يد  -
 .مف يوـ وفاة أحد الذيف ليـ عمى العقد خط أو إمضاء -

 

 في غياب الرسميــة: الإثبات
جمع كؿ العناصر  إلىرمي التي ت تحريإجراءات الد، فإف التحقيؽ يتـ عف طريؽ في يياب السن

المعني بالتحقيؽ يتطمب الأمر التأكد في ما إذا كاف الشخص ، و لمثارةالضرورية لتقدير وقائع الحيازة ا
 يمارس الحيازة طبقا لمقتضيات القانوف المدني بمعنى حيازة مستمرة يير منقطعة ىادئة وعمنية.

 

ليذا الغرض، فإف عمى مطالب حؽ الممكية أف يقدـ وثائؽ الإثبات لحالتو المدنية وكؿ الوثائؽ     
 الأخرى التي مف شأنيا تنوير التحقيؽ، منيا:

 الشيادات المكتوبة. -
 الشيادات الجبائية . -
 كؿ الوثائؽ الأخرى التي يمكف أف يحوزىا المعني. -

إف الطمبات المقدمة تقارف بشيادات الملبؾ المجاوريف أو لكؿ شخص بإمكانو تقديـ معمومات قصد 
 تعريؼ مالؾ العقار موضوع التحقيؽ.
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كيد فيما إذا كاف ىناؾ إشيار يمكف كذلؾ إجراء بحوث عمى مستوى أرشيؼ المحافظة العقارية لمتأ
 .(1)لمحؽ المعني لفائدة شخص آخر والذي مف شأنو أف يعارض وقائع الحيازة المثارة

 

 وضع اليد أو الحيازة بمرور الزمن:: ثانيا
لجاف المسح في  إليوتعتمد المحافظة العقارية في عممية الترقيـ المؤقت لمعقارات عمى ما توصمت 

أشير تسري ابتداء مف  4 وثائقيا حوؿ مدى حيازة الأفراد لمعقارات موضوع الترقيـ، فيكوف مؤقتا لمدة
بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف سندات ممكية قانونية والذيف يمارسوف حسب  يوـ الترقيـ

ساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب المعمومات الناتجة عف وثائؽ المسح، حيازة تسمح ليـ باكت
 :مف المرسوـ رقـ 13طبقا للؤحكاـ القانونية المعموؿ بيا في ىذا المجاؿ، وىذا ما جاءت بو المادة 

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري. 25/03/1976 المؤرخ في 76/63
 

لكسب ممكية عقار أو حؽ عيني عقاري أف تحصؿ ىذه الحيازة بتوافر الشروط المعروفة  ،فبدييي إذف
وىي اليدوء العمنية، الاستمرار  08/09 :لإدارية رقـوفي قانوف الإجراءات المدنية وا في القانوف المدني

 .والوضوح
 

الشرط لـ ينص عميو كما يجب أف تكوف الحيازة خالية مف الالتباس أي مقترنة بنية التممؾ وىذا 
القانوف صراحة، لكنو شرط بدييي بالنسبة لمحيازة الآيمة إلى التممؾ بمرور الزمف، لأنو بانتفاء نية 
 .(2)التممؾ لدى الحائز أو بوجود الالتباس حوليا، لا تبقى الحيازة صالحة كأساس لمتممؾ بمرور الزمف

 

لحالتو المدنية وكؿ الوثائؽ الأخرى  الإثبات ليذا الغرض فإف عمى مطالب حؽ الممكية أف يقدـ وثائؽ
 التي مف شأنيا تنوير التحقيؽ، منيا:

 الشيادات المكتوبة. -
 الشيادات الجبائية. -
 كؿ الوثائؽ الأخرى التي يمكف أف يحوزىا المعني. -

إف الطمبات المقدمة تقارف بشيادات الملبؾ المجاوريف أو لكؿ شخص بإمكانو تقديـ معمومات قصد 
بحوث عمى مستوى أرشيؼ المحافظة العقارية  إجراءمكف كذلؾ ، يعريؼ مالؾ العقار موضوع التحقيؽت

لمحؽ المعني لفائدة شخص آخر والذي مف شأنو أف يعارض وقائع  إشيارلمتأكيد فيما إذا كاف ىناؾ 
 الحيازة المثارة.

 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
لإدارية 524والمادة  مف القانوف المدني الجزائري 834إلى  808انظر المواد مف   (1)  .مف قانوف الإجراءات المدنية وا 
 .  107د. ادوار عيد، المرجع السابؽ، ص   (2)
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 ث الثانيـــــــــــالمبح
 المنازعة في أعمال المسح العام

عداد المخطط ة، تصفية الحقوؽ السابقة عمى العقار تمييدا ػػػػػػػات المسحيػػػػتترتب عمى عممية المسح وا 
لقيده في السجؿ العقاري باسـ مالكو ومنو الحقوؽ العينية المترتبة عميو باسـ أصحابيا، فتستقر بذلؾ 

 .لتمؾ العقارات الأوضاع القانونية
والاعتراض حرصا منو عمى تحقيؽ العدالة، فتح المجاؿ لمطعف في ىذه الوثائؽ و  الجزائري ف المشرعإ

عمييا أماـ لجنة المسح أولا، ثـ أماـ الجيات القضائية المختصة إقميميا ثانيا، وىذا بموجب إجراءات 
ير نيائية ػػػػلتصبح في الأخ 76/62 رقـ:التنفيذي مف المرسوـ  14 إلى 11 :وسبؿ حددتيا المواد مف

في حالة حالة الغمط المادي المعترؼ بو و  وتكتسي بذلؾ القوة الثبوتية ولا يجوز الرجوع عنيا إلّا في
 .ظيور المالؾ الحقيقي

 يقسـ المبحث إلى :مف ثـ 
 .(المرحمة الإدارية  )العام  المطمب الأول: المنازعة الإدارية في وثائق المسح     
 .( المرحمة القضائية ) المطمب الثاني: المنازعة القضائية في وثائق المسح العام     

 
 ب الأولـمــــــــــالمط

 (لمرحمة الإداريةا)المسح العام  المنازعة الإدارية في وثائق
ط مسح الأراضي والوثائؽ الممحقة في كؿ منطقة عقارية، يودع مخط العاـدما تنتيي أعماؿ المسح عن
عمييا، وبذلؾ تنتيي أعماؿ المسح  الإطلبعو طيمة شير عمى الأقؿ بمقر البمدية حتى يسمح لممعنييف ب

التي يفصؿ فييا إداريا مف طرؼ لجنة المسح وىذا عف طريؽ  تمقي الاعتراضات والشكاوىمرحمة لتبدأ 
 .ئية المختصةضاقبؿ عرضيا عمى الجيات الق بشأنيامحاولة الصمح بيف الأطراؼ المتنازعة 

 ومف ثـ يقسـ المطمب إلى :
  .الاعتراضات وأجمياتمقي الفرع الأول:      
 .الفرع الثاني: كيفية الفصل في الاعتراضات والشكاوى     
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 رع  الأولـــــــــــالف
 تمقي الاعتراضات وأجميا 

عمى المالكيف والحائزيف لمحقوؽ العينية أف يحضروا في  76/62 مف المرسوـ رقـ: 10لقد أوجبت المادة 
عيف المكاف أثناء القياـ بأعماؿ المسح ومكنتيـ مف الإدلاء بملبحظاتيـ عند الاقتضاء، يير أنو قد لا 
يتمكف أصحاب ىذه الحقوؽ مف حضور أعماؿ المسح ومف ثمة حرمانيـ مف الإدلاء بملبحظاتيـ في 

رع ػػػػذلؾ رأى المشػػا مف طرؼ فرؽ المسح، لػػـ يتـ الاعتداد بيػػػػػملبحظاتيـ ولوقتيا أو تمكنوا مف إبداء 
 ضرورة تمكينيـ مف تقديـ اعتراضاتيـ لاحقا وحتى بعد إيداع الوثائؽ المسحية .

 

فبعد إيداع مخططات المسح والوثائؽ الممحقة لو بمقر البمدية المعنية يمكف لممعنييف بأعماؿ المسح 
 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 11ا لنص المادة ػػػػػػػا وفقػػػر مف تاريخ إيداعيػػػػػعمييا طيمة مدة شي لبعػػػػػالإط
دي ػػػػػػػػػػػػ، ويمكنيـ تقديـ الشكاوي في الأجؿ المذكور، إما كتابة إلى رئيس المجمس الشعبي البم92/134

ما شفويا إلى ممثؿ الإدارة الذي يكوف موجودا بمقر المج اـ ػػػػػػدي في الأيػػػػػػػػػػػمس الشعبي البمالمختص وا 
  .92/134 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 2 الفقرة 11والساعات المعمف عنيا إلى الجميور وفقا لنص المادة 

 

وف موضوع الشكاوى إما المطالبة بحؽ فات صاحبو المطالبة بو أثناء عمميات المسح أو ينصب ػػػػػيك
 ىذا الحؽ، أو عمى الحدود بينو وبيف جيرانو...عمى حؽ الممكية أو عمى مدى 

 

الوثائؽ الممحقة بيا، مدة شير مف لاعتراض عمى المخططات  المسحية و د حدد المشرع مدة اػػػػػػػػلق    
تاريخ إيداعيا تحت طائمة عدـ قبوليا ومنو ثبوت صحة البيانات الواردة في ىذه الوثائؽ وعدـ إمكانية 

 الإجراء المنازع فيو.مراجعتيا باستثناء 
 

لمف يؤوؿ الحؽ في تقديـ الشكاوي، ىؿ يقتصر الأمر عمى  76/62 لـ يحدد المرسوـ التنفيذي رقـ:    
ذا تعمؽ الأمر بقصر أو يائبوف أو مفقودوف، فيؿ يجوز لمغير  مدعي الحؽ نفسو أـ يمتد إلى وكيمو، وا 

ىؤلاء تقديـ الاعتراضات بدلا عنيـ طالما أف تقديـ الشكاوى بدلا عنيـ، وىؿ يمكف لأقارب أو أصدقاء 
 .خلبؿ المدة المذكورة ىذا الإجراء ىو مقرر لحفظ حقوؽ ىؤلاء
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 رع الثانيـــــــــــالف
 كيفية الفصل في الاعتراضات والشكاوى 

بالتراضي إف مف مياـ لجنة المسح التي يترأسيا قاضيا، البت في جميع المنازعات التي لـ يتـ تسويتيا 
وىذا قبؿ إيداع المخططات والوثائؽ المسحية، أي أثناء   76/62 مف المرسوـ رقـ: 9ادة ػا لنص المػػػػوفق
ح وىي نفس الجية التي يعود إلييا الاختصاص لفحص الشكاوى المقدمة ضمف الأجؿ ػػػػاؿ المسػػػػأعم

 .مف تاريخ إيداع الوثائؽ المسحية القانوني المحدد بشير
 

عطاء رأييا فييا، كما تحاوؿ التوفيؽ بيف تقدـ ا لشكاوى إلى لجنة مسح الأراضي مف أجؿ فحصيا وا 
. وفي حالة عدـ التوصؿ إلى التوفيؽ بينيـ 76/62 مف المرسوـ رقـ: 12 المتنازعيف وفقا لنص المادة

مطابقة تحدد الحدود المؤقتة لمعقارات كما يجب أف تكوف عميو في المخطط وتعتبر الوثائؽ المسحية 
س ػػػػػػػػػػمف نف 13و 12/2 :لمتنازع عمييا وفقا لنص المادتيفلموضعية الحالية لمممكيات باستثناء الأجزاء ا

 .(1)المرسوـ
 

 دي بينيما دوف المجوء إلى القضاءاتفاؽ و  إبراـإذا كاف النزاع يتعمؽ بالحدود عمى فقد يتفؽ الطرفاف 
الفاصمة بيف أرضييما عمى ممكية كؿ طرؼ لأرضو ولكنيما يير مستوثقيف مف الحدود ـ الاتفاؽ فيت

بناء عمى مستندات كؿ الحدود فيتفقاف عمى خبير عند الاقتضاء أو تعييف ميندس يقوـ بتعييف ىذه 
 .(2)ويحرر بذلؾ محضرا يكوف ممزما ليماطرؼ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
جراء الصمح بشأنو يتعمؽ  76/62مف المرسوـ رقـ:  12يلبحظ مف نص المادة   (1)  بأف النزاع الذي تحاوؿ لجنة مسح الأراضي الفصؿ فيو وا 

 النزاع الوحيد الذي وضعو المشرع بيف يدي المجنة لمحاولة إجراء الصمح بشأنو يبدو أنوبالمنازعة في الحدود التي تطرأ بيف الملبؾ المجاوريف و 
 يمكف تسوية ىذا المشكؿ دوف المجوء إلى القضاء.تسمح بذلؾ و طبيعة ىذا النزاع لأف 

ؾ فيذه الاتفاقات تمزـ الطرفيف ، ومع ذللجنة المسحعمى الريـ مف أنو تـ تحت إشراؼ الملبحظ أف ىذا الاتفاؽ لا يتصؼ بأية صبغة رسمية ( 2)
 .شريعة المتعاقديفتكوف بمثابة القانوف ليما تطبيقا لممبدأ المعروؼ العقد و 
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 تظير أىمية مبادرة الصمح التي تقوـ بيا لجنة المسح في:
 كمة لتسوية الخلبؼ القائـ بينيماالاتفاؽ بيف الأطراؼ المتنازعة أسيؿ مف عرض الدعوى عمى المح -
الحكـ ميما كاف صحيحا، فإنو لا يرضي دائما أحد الطرفيف ولو كاف مخطئا، في حيف أف التوفيؽ ف

 بيف الطرفيف ويضع حدا لمنزاع القائـ بينيـ.يصمح 
 أتعاب المحاميف ومصاريؼ التقاضي.المجوء إلى الصمح يوفر  -
 وأوفر وقتا. عمى الدفتر العقاريلمحصوؿ استعمالا المجوء إلى الصمح أسيؿ  -
إمكانية إقامة الصمح بيف الأطراؼ تبقى ممكنة حتى خلبؿ المرحمة القضائية ، حيث يمكف لمقاضي  -

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  4أف يسعى إلى إجراء تصالح بيف الأطراؼ عملب بنص المادة 
 ".ة مادة كانتاء سير الخصومة في أييمكف لمقاضي إجراء الصمح بيف الأطراؼ أثن والتي جاء فييا: "

 

أشير للؤطراؼ المتنازعة مف أجؿ الاتفاؽ عمى حدودىـ أو  (03)تمنح مدة ثلبثة إذا فشمت المصالحة، 
عند انقضاء ىذا الأجؿ فالحدود المؤقتة ، و الجيات القضائية المختصة إقميميامف أجؿ رفع دعوى أماـ 

مف المرسوـ  14تصبح نيائية ما عدا الغمط المادي أو ظيور المالؾ الحقيقي وفقا لنص المادة 
 .وىي المرحمة التي يتـ التعرؼ عمييا في المطمب الموالي 76/62رقـ:

 

 ب الثانيـــــــــــالمط
 ( المرحمة القضائية )المنازعة القضائية في وثائق المسح العام  

بعد الفصؿ في الشكاوى المعروضة عمييا، تقوـ لجنة مسح الأراضي بوضع الحدود المؤقتة لمعقارات 
تعتبر وثائؽ المسح ، في المخطط مع الأخذ بعيف الاعتبار لواقعة الحيازةكما كاف يجب أف تكوف عميو 

 المتنازع عمييا.مطابقة لموضعية الحالية لمممكيات باستثناء الأجزاء 
 

ه ثلبثة أشير فيما يخص بأنو يعطى أجؿ قدر  76/62 رقـ: التنفيذي المرسوـمف  14لقد نصت المادة 
الأجزاء المتنازع فييا إلى المالكيف مف أجؿ الاتفاؽ عمى الحدود أو مف أجؿ رفع دعوى أماـ الجيات 

المختصة لمفصؿ في منازعات  ، يير أف المجوء إلى الجيات القضائيةإقميمياالقضائية المختصة 
 التي تتمثؿ في:ة لمبت في ىذه المنازعات و الشير العقاري تخضع لعدة قواعد تعتبر أساسية وىام

 القاعدة الأولى: مجاؿ اختصاص الجية القضائية.
 القاعدة الثانية: محكمة موقع العقار ىي المختصة. 

 .ة: القوة الثبوتية لمحاضر المسحالقاعدة الثالث
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 القاعدة الأولى: مجال اختصاص الجية القضائية:
المذكورة أعلبه بأف الجية  14الفاصؿ في الدعوى يظير مف نص المادة إف مجاؿ اختصاص القضاء 

ؽ ػػػػػػػح مف حمو والذي رأينا بأنو يتعمػػػػػػػة المسػػػػػػػػػػػة تختص بالفصؿ في النزاع الذي لـ تتمكف لجنػػػػػػالقضائي
زاع ػػػػػػػػػػلا يمتد ىذا النزاع إلى يير ذلؾ مف المنازعات ولا حتى إلى الن، و دود بيف الجيراف ليس إلاّ ػػػػػػػػبالح

بيف المالؾ مختمفة القيمة القانونية ولا ار بسندات ػػػػػػػس الحؽ عمى العقػػػػػبيف مطالبيف لنفد يثور ػػػػالذي ق
مف  14وىذا حسب مفيوـ المادة  إجراءات المسح العاـالحقيقي ومف سجؿ العقار باسمو بناء عمى 

 .76/62المرسوـ التنفيذي رقـ: 
 

 14 المادةأحكاـ في نطاؽ  امحصور يتطمب أف يكوف و، فإف النزاع المطروح عمى القضاء ػػػػػػػػػػػػوعمي    
ما المنازعات لاسيلا يكوف القضاء مختصا في يير ذلؾ مف فقط و   76/62 رقـ: التنفيذي المرسوـمف 

زعات الإدارية لـ يحدد اختصاصا نوعيا لمقضاء العقاري لمفصؿ في مناأف قانوف الإجراءات المدنية و 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية . 517إلى  511 المسح العاـ ضمف أحكاـ المواد مف:

 

في حدوده، وبذلؾ فإنو ترفع يجب توجيو الدعوى المرفوعة مف أحد الجيراف ضد الجار الذي ينازعو و 
يجب أف ترفع ىذه الدعوى ، و تكوف المجنة طرفا في ىذا النزاع مف طرؼ أحدىما ضد الآخر دوف أف

 .(1)76/62 رقـ: التنفيذي مف المرسوـ 14خلبؿ مدة ثلبثة أشير وفقا لنص المادة 
 

 القاعدة الثانية: محكمة موقع العقار ىي المختصة:
ماـ الجيات القضائية أإلى وجوب رفع الدعوى  76/62 رقـ: التنفيذي مف المرسوـ 14 أشارت المادة
إقميمي أو نوعي( )إقميميا،عمما بأف النص بالمغة الفرنسية لا يحدد طبيعة ىذا الاختصاص المختصة 

نما و   .( 2) اكتفت بالنص عمى أف ترفع الدعوى أماـ الجية القضائية المختصةا 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
ذلؾ، وىؿ يتـ ذلؾ بواسطة  ةيلبحظ أف المرسوـ لـ يحدد الكيفية التي يتـ بموجبيا إشعار المالكيف المجاوريف بالاتفاؽ عمى حدودىـ ولا طريق (1)

بمرور مدة ثلبثة أشير تصبح الحدود  والمجنة مباشرة أـ عف طريؽ البريد أـ بواسطة محضر قضائي؟ وكيؼ يتـ إثبات ىذا التبميغ؟ عمما أن
المذكورة أعلبه، وعمما بأف المدة الممنوحة ) ثلبثة أشير ( ىي مدة جد قصيرة يترتب عمى فواتيا آثار  14ؤقتة نيائية وفقا لنص المادة الم

خطيرة تتمثؿ في سقوط حؽ المعنييف مف ممارسة حؽ التقاضي و تحوؿ الحدود مف مؤقتة إلى نيائية ويثور التساؤؿ حوؿ مدى احتراـ ىذه 
 ناحية العممية وىؿ يمتزـ القاضي بمراقبة مدى احتراـ ىذا الأجؿ لقبوؿ الدعوى المرفوعة أمامو؟المدة مف ال

(2) ¨Art : 14- En ce qui concerne les parties en litige, un délai de 3 mois est donné aux propriétaires pour 

s’accorder sur leurs limites ou pour introduire une action devant la juridiction compétente¨  

المذكورة أعلبه بالمغة الفرنسية ىو الأصح، وأقترح إعادة صياية المادة بالنص عمى وجوب رفع الدعاوى أماـ  14يلبحظ بأف نص المادة 
ولأف ذكر الجية القضائية  ىو الأصؿ،و الجيات القضائية المختصة دوف إضافة عبارة " إقميميا "، لعدـ ورودىا في النص بالمغة الفرنسية 

 كفي للئشارة إلى أف الأمر يتعمؽ باختصاص الجية القضائية إقميميا ونوعيا.المختصة ي
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بغير شؾ القسـ العقاري إذا كاف أطراؼ المنازعة أشخاص تابعيف ىي الجية القضائية المختصة نوعيا 
إف الاختصاص ػػػػأشخاص القانوف العاـ، فف شخصا مف ػػػػػا إذا كاف أحد الطرفيػإلى القانوف الخاص، أم

نما يؤوؿ إلى القضاء الإداري استنادا لمقواعد العامة عقؿ أف يسند إلى القضاء العادي و القضائي لا ي ا 
 في الاختصاص القضائي .

 

ىي المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا موقع العقار عملب بنص المادة  إقميماالمحكمة المختصة و 
وىذه القاعدة سوؼ يتـ التعرض ليا بالتفصيؿ عند مناقشة  والإداريةف الإجراءات المدنية مف قانو  40

 ضمف الباب الأوؿ مف القسـ الموالي. إجرائياكيفية الفصؿ في منازعات الشير العقاري 
 

 القاعدة الثالثة: القوة الثبوتية لمحاضر المسح:
إلى أنو بعد انتياء أجؿ ثلبثة أشير تصبح الحدود  76/62رقـ:  التنفيذي مف المرسوـ 14 أشارت المادة

 المؤقتة نيائية، بمعنى أنو لا يجوز الرجوع عنيا أو إعادة النظر فييا إلا في حالتيف ىما: 
 الغمط المادي. -
 ظيور المالؾ الحقيقي. -

تصبح النتائج التي توصمت إلييا لجنة  ( ثلبثة أشير )وعميػػػػػػػػو، يلبحظ أنو لمجرد فوات الآجؿ القصير 
 .(1)المسح نيائية ومنو تكتسي قوة ثبوتية لا يجوز التراجع عنيا

 

جبيما حالتيف يعاد بمو  76/62 رقـ: التنفيذي مف المرسوـ 14استثنى المنظـ بموجب المادة لقد     
 فما المقصود بذلؾ؟ ظيور المالؾ الحقيقي –الغمط المادي  النظر في محاضر المسح وىما

 

 الغمط المادي:المقصود ب
دقيقة ومعقدة تيدؼ إلى إعداد السجؿ العيني مكف مف خلبليا  إجراءاتإف إجراءات المسح العاـ 

في مواعيد  إتمامياكؿ مف لو مصمحة مف الاعتراض عمى نتائج لجاف المسح بعد والمنظـ المشرع 
محددة، وىذا بقصد التحقؽ مف أف ما يقيد في السجؿ يمثؿ الحقيقة، ويكوف لكؿ مف لو مصمحة 

، يير أف إعداد وىذا مف أجؿ استقرار المعاملبت العقاريةالتعامؿ عمى العقار بناء عمى سند ممكية، 
 إعادةو لو المرسوـ بجواز ، الأمر الذي تنبلا يخمو مف الأخطاء ريـ دقة إجراءاتو، فإنوالسجؿ العيني 

 .فييا النظر في محاضر المسح بناء عمى وجود يمط مادي
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
منظـ ىذه القيمة لمحاضر المسح وتقييد الاعتراض عمييا قضاء بمدة زمنية قصيرة وبشروط الىذه النتيجة تدعو لمتساؤؿ عف سبب إعطاء  (1)

إعداد السجؿ العيني، عمما بأف المشرع لـ يقيد الطعف القضائي في الترقيـ مف مراحؿ ضيقة، عمى الريـ مف أف الأمر يتعمؽ بمرحمة أولية 
باب أولى أف يكوف أكثر صرامة مع الترقيـ النيائي وأكثر حرصا بتقييد حؽ المنازعة  النيائي بأية شروط ولا بمدة زمنية معينة وكاف عميو مف

 في الترقيـ النيائي لما لو مف أىمية في استقرار الممكية العقارية.
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ولـ يرد ولا مراسيمو التنفيذية  75/74 أي تعريؼ ضمف أحكاـ الأمر رقـ: الغمط المادي ـ يرد بشأفل
؟  ىذه الأخطاء المادية بمعنى ىؿ يقوـ بيا المحافظ العقاري مف تمقاء نفسوكيفية تصحيح بشأنو أيضا 

في بيانات السجؿ ؟ أـ يجب  مباشرة أـ بناء عمى طمب الأطراؼ؟ وىؿ يتـ تصحيح ىذه الأخطاء
 المجوء إلى القضاء مف أجؿ تصحيحيا ؟ 

 

ىذا  الشير العقاري الجزائري فيواردة في قانوف وأماـ قصور النصوص ال ،للئجابة عمى ىذه التساؤلات
 .لبحث في القانوف المقارفاالشأف، فإنو يتعيف الرجوع و 

 

 188المعدلة مف القرار رقـ: 15ع إلى القانوف المبناني، فإنو يقصد بالخطأ المادي حسب المادة و بالرج
مف قبيؿ اعتبرت محكمة التمييز المبنانية  ، كماة الحاصمة في قيود السجؿ العقاريالأيلبط الكتابي

القيود المغموطة نتيجة التبايف الحاصؿ في مخالفة للؤصوؿ أو الساقطة سيوا و الأيلبط الكتابية القيود ال
أيضا اعتبرت كما ر القيود اللبحقة، ػػػف سائػػػػػؼ أو لتدويـ الصحائػػػػالوثائؽ والخرائط المستند إلييا لتنظي

الوثائؽ المبرزة تأييدا ة ومضموف السندات و ػػة بيف قيود الصحيفػػػػالكتابية عدـ المطابق مف قبيؿ الأيلبط
      .لمتسجيؿ

 مف قبيؿ الخطأ المادي الغمط الحاصؿ  188 مف القرار رقـ: 15رت الفقرة الرابعة مف المادة ػػػػقد اعتبل
أجازت ، و ووثائؽ السجؿ العقاريفي خريطة المساحة نتيجة السيو أو التناقض بيف مدلولات الخريطة 

المذكورة أعلبه لأميف السجؿ العقاري أف يتولى تصحيح ىذه الأخطاء ما لـ يعترض عمى  15المادة 
 ىذا التصحيح ذوو العلبقة.

 

أف يطمب التصحيح مف ففي حاؿ حصوؿ مثؿ ىذا الاعتراض يتوجب عمى أميف السجؿ العقاري 
 . (1) رجع الصالح لتصحيح الأخطاء الماديةباعتباره المالإضافي ي ر القاضي العقا

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .195 -194القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص  (1) 
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وسواء  الأخطاء المادية البحتة في السجؿأجاز المشرع المصري تصحيح  أما في القانوف المصري، فقد
ذا ػػػػػػوى (1)اء نفسو بعد إخطار ذوي الشأفػػػػأف أو يقوـ بو مكتب التسجيؿ مف تمقػػػذلؾ صاحب الشب ػػطم

إجراء تغيير في البيانات لا يجوز  مف قانوف السجؿ العيني التي جاء فييا: " 39لمادة حسب أحكاـ  ا
في الحقوؽ الثابتة الواردة في السجؿ العيني إلا بمقتضى محررات موثقة صادرة ممف يممؾ التصرؼ 

في السجؿ أو بمقتضى حكـ أو قرار صادر مف المحكمة التي يقع القسـ المساحي في دائراتيا أو مف 
 .21في المادة  إليياالمجنة القضائية المشار 

ة في السجؿ العيني مف تمقاء نفسو أو بناء عمى طمب ػػػػة البحتػػػػػػوللؤميف أف يصحح الأخطاء المادي
 طالما لـ يتـ القيد.أصحاب الشأف 

في حالة إتماـ القيد وجب عميو عدـ إجراء التصحيح إلا بعد إخطار ذوي الشأف بكتاب موصى عميو و 
 بعمـ الوصوؿ.

 ."ويحرر الأميف محضرا يوضح فيو أسباب الخطأ و كيفية كشفو
 

سبة لما تـ قيده يتمتع القيد الأوؿ في القانوف المصري بقوة ثبوت مطمقة لحماية الغير حسف النية بالن
سواء في ذلؾ  – مف حقوؽ عينية عقارية، فإف ذلؾ يقوـ عمى أساس صحة القيد. ويعني ذلؾ أف القيد

عمى ذلؾ و  ،لا يمكف أف يكوف لو حجية مطمقة فيما يتعمؽ بعيوب القيد ذاتو –قيد أوؿ أو القيود التالية 
 في القيد مف تمقاء نفسو.فإف لمكتب الشير العقاري أف يتدخؿ لتصحيح الأخطاء المادية 

 

مثاؿ ذلؾ  سند قانوني أي إلىيعد القيد معيبا في ذاتو حينما يكوف قد تـ بغير وجو حؽ ويير مستند 
بقيد الحؽ  – عقد بيع عمى سبيؿ المثاؿ إلىفي صدد قيد نقؿ الحؽ المستند  –أف يقوـ أميف السجؿ 

مادي ناجـ عف تشابو وعو في خطأ بسبب وقعف طريؽ الخطأ باسـ شخص آخر يير المشتري وذلؾ 
 النقؿ الخاطئ لحروؼ الاسـ مف عقد البيع . أوالأسماء 

 

كما يقع خطأ في قيد البيانات المتعمقة بوصؼ العقار أو في قيد الحقوؽ الواردة عميو في السجؿ، فإف 
ىناؾ حالات تتغير فييا بيانات العقار أو الحقوؽ الواردة عميو بسبب وقائع مادية. فعمى سبيؿ المثاؿ 

راعية بسبب نحر المياه قد يتغير الوصؼ المادي لمعقار بسبب انييار أحد أجزائو أو تآكؿ الأرض الز 
ليا وفي كؿ ىذه الحالات يتـ تعديؿ بيانات السجؿ إما بالتدخؿ المنفرد لإدارة السجؿ أثناء المراجعة 

 .(2)صاحب المصمحة في جميع الأحواؿالفنية لمطابقة الخرائط المساحية أو بناء عمى طمب 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .بعدىاوما  139. حسف عبد الباسط جميعي، المرجع السابؽ، ص د (1)
 .126د. محمد سعد خميفة، المرجع السابؽ، ص  (2)
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 المالك الحقيقي: ظيور
ؿ العيني عمى مبدأ قوة إثبات لصحة البيانات الواردة فيو، وأنو لا يقبؿ في إثبات أصؿ ػػػوـ السجػػػػػػػيق

في صحيفة الوحدة العقارية أو الشيادات المستخرجة مف السجؿ  الممكية أو الحؽ العيني، سوى ما ورد
ؿ العيني منيا الغمط المادي ػػػػلسجراء تعديؿ في بيانات اػػػػػػػالات يجوز فييا إجػػػالعيني، إلا أف ىناؾ ح

وصاحب المركز القانوني أجاز لو المنظـ  .منيا ظيور المالؾ الحقيقي أو صاحب المركز القانونيو 
 المذكورة أعلبه، الطعف في صحة البيانات الواردة في السجؿ العيني. 14بموجب المادة 

 

 حسب الدكتور مصطفى  –إف صاحب المركز القانوني الذي يترؾ الظاىر قائما في السجؿ العيني 
اظ عمى حقوقو القانوف وسائؿ سريعة لمحفلقد ميد لو ىو مقصر في حؽ نفسو و  –عبد السيد الجارحي
 ب المركز القانوني السبب الأجنبيرى بأنو لا يمكف قبوؿ أف يثبت صاحػػػػػػػيكما ، كالتأشير بالدعاوى

لأف ذلؾ يضعؼ مف حجية السجؿ العيني ويظؿ الغير الذي اكتسب حقوقا في ضوء بيانات السجؿ 
 .(1)العيني قمقا ومضطربا ولا يعرؼ استقرارا

     

القانوني أف يتحمؿ  أف عمى صاحب المركز في ىذا الصدد، يرى الدكتور عبد السلبـ ذىنيو     
تبعة عميو أخذا بمبدأ المخاطر. لأنو مف المتعيف عمى كؿ إنساف في الحياة أف الفتبعات ظروفو، 

 ومخاطر ظروفو وما يحفو مف ملببسات مختمفة. ويتحمؿ وحده مخاطر عمم
ذا أخذ بذلؾ  المبدأ، وأساسو العدالة، فلب يجوز لأحد أف يشكو ما أصابو ماداـ أف كؿ فرد آخر قد وا 

  .(2) أصابتو أيضا مخاطر ظروفو
 

أما في القانوف المبناني، فإف الشخص الذي سجؿ العقار باسمو يصبح مالكا لو مف تاريخ ىذا التسجيؿ 
حتى ولو كاف السند الذي جرى المسح عمى أساسو باطلب، أو حتى ولو كاف الحؽ الذي جرى قيده 

، ولكف يبقى ةالذي جرى قيده عمى اسمو مف الأملبؾ العام قد ألغاه القانوف، أو كاف العقارعمى اسمو 
فض ـ القاضي العقاري، أو اعترض ور و أف يعترض أو أف يدعي بحقو أمااتالذي فلممالؾ الحقيقي 

المحاكـ العادية خلبؿ سنتيف ابتداء مف تاريخ نفاذ قرار  إلىاعتراضو أو رد في الشكؿ، أف يمجأ 
المذكور، وذلؾ طبقا لما  القاضي العقاري المنفرد، أو قرار محكمة الاستئناؼ في حاؿ استئناؼ القرار

تكتسب إذا انقضت ميمة السنتيف دوف تقديـ أية دعوى،  176مف القرار رقـ:  31 ةنصت عميو الماد
 .(3)طعف أو منازعة أيقيود السجؿ العقاري قوة ثبوتية مطمقة وتصبح في مأمف مف 

 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .61 -60د. مصطفى السيد الجارحي، ص   (1)
 .38د. عبد السلبـ ذىني، المرجع السابؽ،  (2)
 .179القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 ل الثانيــــــــــــالفص
 اريــــــــــــق العقـــــات التحقيـازعــــــمن 

التحقيؽ  إجراءاتلكؿ مالؾ عقار أو حؽ عيني عقاري، لجأ المشرع إلى  مف أجؿ تسميـ سندات ممكية
ءات اجر ، يير أف المجوء إلى إة اختياريةػػػػػػػػيتـ بصفأنو عنيو الأمر أي بناء عمى طمب مف ي العقاري

ثارة منازعات بشأف تطبيؽ أحكاـ إو مف ػػػػػتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري لا تخم
 . 27/02/2007 المؤرخ في: 07/02 القانوف الذي ينظميا وىو القانوف رقـ:

 

وقبؿ التعرض لممنازعات التي يثيرىا تطبيؽ أحكاـ ىذا القانوف، رأيت ضرورة التطرؽ لمدوافع التي أدت 
لى إجراءات تسميـ الممكية بالمشرع إلى تبني مثؿ ىذا النظاـ  .وا 

 يقسـ الفصؿ إلى:ما تقدـ بناء عمى 
 .المبحث الأول: دوافع المجوء إلى إجراءات التحقيق العقاري     
 .المبحث الثاني: إجراءات تسميم سندات الممكية وفقا لقانون التحقيق العقاري     
 .التحقيق العقاريات منازعأنواع  المبحث الثالث:     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



84 
 

 ث الأولــــــــــحـبالم
 التحقيق العقاريدوافع المجوء إلى إجراءات 

أصدر  تضيو التنظيمات العقارية الحديثةفي إطار تنظيـ الممكية العقارية واستقرارىا وتطورىا وفؽ ما تق
المتعمؽ بتأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية  27/02/2007المؤرخ في:  07/02 المشرع القانوف رقـ:

العيوب التي نتجت ء إلى ىذا الإجراء الجديد يكمف في العقارية وتسميـ سندات الممكية. وسبب المجو 
 83/352 عف عقد الشيرة الذي كاف يتـ إعداده عمى أساس التقادـ المكسب بموجب المرسوـ رقـ:

 .(1)21/05/1983المؤرخ في: 
 

 لقد كانت إجراءات تسميـ عقد الشيرة بسيطة وسريعة إذ يكفي أف يتقدـ طالب العقد أماـ الموثؽ مرفوقا
أشير مف عممية نشر في  (04)بشاىديف يؤكداف تصريحاتو ليتحصؿ عمى عقد الشيرة بعد مرور أربعة 

 الجريدة دوف تسجيؿ أي اعتراض مف الغير.
 

اختصاصو و عقد الشيرة ىو محرر رسمي يعد مف قبؿ موثؽ طبقا للؤشكاؿ القانونية في حدود سمطتو و 
 .(2)المكسب بناء عمى تصريح طالب العقديتضمف إشيار الممكية عمى أساس التقادـ 

 

لقد أثار تطبيؽ أحكاـ المرسوـ المذكور أعلبه عدة منازعات أثبتت عدـ نجاعتو وقصوره، مما أدى     
ا ػػػػػػدرت عف المحكمة العميػػػػإلى إلغاء عقود الشيرة في الكثير مف ىذه المنازعات، ومف القرارات التي ص

  في ىذا الصدد أذكر ما يمي:
والذي أكد عمى أف مدة أربعة أشير المنصوص  17/12/2003 المؤرخ في: 258062رقـ:القرار  -

تتعمؽ بالفترة التي يقوـ الموثؽ، بعد انقضائيا  83/352 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 5عمييا في المادة 
بإعداد عقد الشيرة. ولا يترتب عف فواتيا سقوط الحؽ في رفع دعوى بطلبف عقد الشيرة أماـ القضاء 

والذي أكد بدوره بأف عقد الشيرة حتى  24/09/2003المؤرخ في:  251665وكذا القرار رقـ: .المختص
ف كاف عقدا رسميا فيو عقد تصريح  ي يحرر اعتمادا عمى تصريحات المستفيد منو لا يير.وا 

 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .1473ص  21رقـ:  1983أنظر الجريدة الرسمية لسنة  (1)
 .13، ص 2004حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة ) عقد الشيرة، شيادة الحيازة(، دار ىومة،  (2)
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لتحقؽ مف الحيازة ورد في بالدليؿ العكسي، يتعيف عمى القضاة، في ىذه الحالة اف دحض ما ػػػػػػػيمك
الذي أكد أيضا بأنو يعد قضاء  10/12/2009المؤرخ في:  565212 والقرار رقـ:الأحؽ بالتفضيؿ، 

 رة سابؽ، منصبيف عمى نفس العقارمخالفا لمقانوف،القضاء ببطلبف عقد شيرة لاحؽ، لوجود عقد شي
 .(1)ماداـ إعداد عقد الشيرة متوقؼ عمى مدى توفر شروط الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب 

 

  83/352ىذه المنازعات وييرىا فرضت ضرورة توقيؼ العمؿ بأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ: 
 83/352واستبدالو بإجراءات التحقيؽ العقاري والذي بصدوره توقؼ العمؿ بأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ:

في الجريدة الرسمية وفقا لنص  07/02 باستثناء الممفات المودعة لدى الموثقيف قبؿ نشر القانوف رقـ:
ألغى المرسوـ  19/05/2008 المؤرخ في: 2008/147منو وبصدور المرسوـ التنفيذي رقـ:  19المادة 
 .                       07/02 رقـ: وفمف القان 19منو وىذا دوف الإخلبؿ بأحكاـ المادة  24 بموجب المادة 83/352رقـ 

 

إلى تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف  07/02ييدؼ القانوف رقـ:
 طريؽ تحقيؽ عقاري وفقا لنص المادة الأولى منو.

 

أف ضرورة المجوء إلى إجراء خاص  17/02/2007 المؤرخ في: 07/02 جاء في مشروع القانوف رقـ:لقد 
 هحاجة المتزايدة في الحصوؿ عمى ىذلإعداد سندات الممكية والمخططات أصبحت حتمية أماـ ال

 السندات، وىذا بيدؼ: 
معالجة السمبيات الجوىرية التي خمفيا العمؿ بعقد الشيرة، إذ أف المنازعات العقارية المتعمقة بإعداد  -

 الجيات القضائية المختصة أكدت استعماؿ ىذه الآلية.وتسميـ عقد الشيرة أماـ 
الرىف، لقد خمؼ تخمي مجوء إلى عمميات القرض العقاري و الاستجابة لتمويؿ المشاريع الاستثمارية بال -

الدولة عف الادعاءات التقميدية الموكمة ليا في المجاؿ الاقتصادي إلى ضرورة البحث عف أطر 
لاستثمار المعتمدة في المياديف الاقتصادية والاجتماعية وأدت إلى تشريعية جديدة لإنجاح سياسة ا

القروض الرىنية الموجو لمسكف الجديدة المتمثمة في الاستثمار و اعتماد نفس المبدأ في السياسة العقارية 
 . (2)وكؿ القروض المتعمقة بالفلبحة ومختمؼ النشاطات المينية والحرفية الأخرى

أف ىنا يبدو و  01/03/1961 ة الحالية لحاممي سندات الممكية المحررة قبؿ:تحديد الوضعية العقاري -
المشرع يحاوؿ معالجة نظاـ الشير الاختياري المطبؽ في الفترة الاستعمارية السابقة لصدور المرسوـ 

 .01/03/1961ريـ محاولة إصلبح نظاـ الشير العقاري ابتداء مف: 21/10/1959المؤرخ في: 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .296إلى  286، ص 2010قسـ الوثائؽ،  –الجزء الثالث  –الاجتياد القاضي لمغرفة العقارية  –مجمة المحكمة العميا، عدد خاص  (1)
 298، ص 2009د. محمودي عبد العزيز، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، منشورات البغدادي،  (2)
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الأمر الذي  ،الوسائؿ المبذولةي إلى نتائج معتبرة ريـ الجيود و ذي لـ يؤدتفعيؿ عممية المسح العاـ ال -
أدى إلى التفكير في إجراءات التحقيؽ العقاري بغرض إعطاء دفع قوي لعممية المسح وتقميص مدتيا 

 . (1)بشكؿ معتبر
 

عمى كؿ عقار لـ يخضع لعمميات المسح العاـ ميما كانت طبيعة  07/02 تطبؽ أحكاـ القانوف رقـ:
ىذا العقار ويشمؿ أيضا العقارات التي لا يحوز أصحابيا سندات ممكية أو التي حررت بشأنيا سندات 

                 منو.                          02التي لـ تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية حسب المادة و  1961ممكية قبؿ أوؿ مارس 
 

 :(2)يرى القاضي بيوت نذير رئيس الغرفة العقارية بالمحكمة العميا أف ىذا النص يستدعي ملبحظتيفو 
 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      الملاحظة الأولى:                                                                                                             
أف كؿ العقارات في الجزائر، تخضع مف الناحية القانونية لعممية المسح، طبقا للؤمر رقـ: يلبحظ 

إلّا أنو نظرا لعدـ انتياء عمميات المسح، فإف بعض العقارات لـ يتـ  12/11/1975 المؤرخ في: 75/74
         مسحيا بعد، ومف المؤكد أف ىذه العقارات ىي المعنية بالقانوف الحالي.                                                            

 

                                                               الملاحظة الثانية:                                       
أف الفقرة الثانية مف المادة الثانية " يشمؿ ىذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابيا سندات يلبحظ 

التي لـ تعد تعكس الوضعية و  1961دات ممكية قبؿ أوؿ مارس ػػػػػػػػػػا سنػػػممكية أو التي حررت بشأني
ة، لأنو مما لا شؾ فيو أف العقارات التي ليست ليا ػػػو يرى بأف ىذه الفقرة يامضفيالعقارية الحالية" 

ري لا يعرؼ ىذه الفئة ػػػػػوف الوضعي الجزائػػػػاداـ القانػػػسندات ممكية ىي وحدىا المعنية بيذا الإجراء، م
                                                                                                                                          مف المالكيف بدوف سند ممكية.     

 

 في نطاؽ تطبيؽ ىذا الإجراء 01/03/1961 تاريخ: إدراج المشرع العقارات التي حررت سنداتيا قبؿإف 
الذي تـ نظاـ الشير العقاري في الجزائر و يعتبر ىذا التاريخ بداية سرياف أحكاـ )  لأف قبؿ ىذا التاريخ

د ػػػػػػػػػػػود قػػػػػذه العقػػػػػػف ىػػػػلـ تك (04/01/1955 المؤرخ في: 55/22 تطبيقو في فرنسا بموجب المرسوـ رقـ:
 أخضعت لإجراءات الشير، ومف ثمة لـ تكف ليا حجية عمى الغير.      

 

تدخؿ الأملبؾ العقارية الوطنية بما فييا الأراضي المسماة أراض عرش والأملبؾ الوقفية ضمف  لا    
 3 العقارات التي يمكف أف تسمـ فييا سندات ممكية بموجب إجراءات التحقيؽ العقاري وفقا لنص المادة

 .                                                                                 07/02 مف القانوف رقـ:
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .27/09/2008المؤرخة في:  03رقـ: انظر التعميمة  (1)
القاضي بيوت نذير، معاينة حؽ الممكية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري، مقاؿ منشور في مجمة المحكمة العميا عدد خاص  (2)

 .19ص  2010 ،الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، الجزء الثالث، قسـ الوثائؽ
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 لثاني ث اــــــــــحبالم
 وفقا لقانون التحقيق العقاري إجراءات تسميم سندات الممكية 

بإتباع الإجراءات التالية سواء كاف التحقيؽ  07/02حكاـ القانوف رقـ:لأ ايتـ تسميـ سندات الممكية وفق
 . تتمثؿ ىذه الإجراءات في التحقيؽ العقاري ومعاينة حؽ الممكية، جماعيافرديا أـ 
 يقسـ المبحث إلى:مف ثـ 
 العقاري.المطمب الأول: التحقيق      
 المطمب الثاني: معاينة حق الممكية.     

 الأول ـبــــــــــالمطم
 اريــــــــق العقـــــالتحقي 

تتوقؼ عممية تسميـ سندات الممكية وفؽ أحكاـ ىذا القانوف عمى إجراءات التحقيؽ العقاري بطمب مف 
أي شخص طبيعي أو معنوي، يمارس حيازة عمى عقار سواء بنفسو أو بواسطة شخص آخر، أو يحوز 

كما ، 07/02مف القانوف رقـ: 4حسب المادة  1961سند ممكية يعود تاريخو إلى ما قبؿ أوؿ مارس 
يمكف لمدولة  عف طريؽ ىيئاتيا أف تبادر بالتحقيؽ الجماعي في إطار إنجاز برنامج بناء أو تييئة 

 .عقارية، ريفية أو حضرية، مف أجؿ تسميـ سندات الممكية لشايمي المناطؽ المعنية بيذا البرنامج
 المطمب إلى:ىذا يقسـ مف ثـ 
       الفرع الأول: التحقيق العقاري الفردي.                                                                    
 الفرع الثاني: التحقيق العقاري الجماعي.     

 
 رع الأولــــــــــالف

 التحقيق العقاري الفردي 
يمارس حيازة عمى عقار بنفسو شخص طبيعي أو معنوي أي يتـ التحقيؽ العقاري بناء عمى طمب 

، أف يطمب فتح تحقيؽ 01/03/1961مباشرة أو بواسطة الغير أو يحوز سند ممكية صادر قبؿ تاريخ:
        ينة حؽ ممكية وتسميمو سند ممكية.                                                                                              اعقاري لمع

 4 توجو طمبات فتح التحقيؽ العقاري إلى مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي المختص وفقا لممادة
 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 3بيانات حددتيا المادة ، ويبيف فييا 07/02 مف القانوف رقـ: 3الفقرة 
بطاقة  ويمحؽ بو ويجب أف ترفؽ بمخطط طبويرافي لمعقار، 19/05/2008 المؤرخ في: 2008/147

                                                                                وصفية يعدىما ميندس خبير عقاري عمى نفقة صاحب الطمب .                                                                          
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، إذ يرسؿ مقرر 07/02 مف القانوف رقـ: 08 المادةيخضع التحقيؽ العقاري لإشيار واسع وفقا لنص 
فتح التحقيؽ العقاري إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني قصد إلصاقو بمقر بمديتو، لمدة خمسة 

مف المرسوـ  8 يوما، قبؿ تاريخ تنقؿ المحقؽ العقاري إلى عيف المكاف وفقا لأحكاـ المادة (15)عشر 
                                  .     2008/147التنفيذي رقـ:

 

تتـ إجراءات التحقيؽ العقاري تحت سمطة ومراقبة مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي، ويباشره 
 محقؽ عقاري يعينو مسؤوؿ الحفظ العقاري الولائي مف ضمف أعواف سمؾ مفتشي أملبؾ الدولة.

لأعواف التابعيف للؤسلبؾ المعادلة وفقا عند الاقتضاء يجوز لموزير المعني أف يكمؼ أي عوف مف ا
 .                                                                                                       07/02 مف القانوف رقـ: 9 لأحكاـ المادة

الضرورية  يتمثؿ التحقيؽ العقاري في البحث عف كؿ عناصر المعمومات أو التصريحات أو الوثائؽ
لتحديد حؽ الممكية العقارية وجمعيا ودراستيا في عيف المكاف، عمى مستوى مصالح الحفظ العقاري 

 10لمادة حكاـ اومسح الأراضي وأملبؾ الدولة والضرائب، وعند الحاجة لدى أي مصالح أخرى وفقا لأ
                                                                               .                                   2008/147مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 

 

يقوـ المحقؽ العقاري في التاريخ المحدد، بالتنقؿ إلى عيف المكاف ويشرع في معاينة العقار بحضور 
 .                                                               2008/147 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 01الفقرة  11صاحب الطمب أو المعني عملب بأحكاـ المادة 

 

ؿ وقائع الحيازة التي يصرح بيا صاحب الطمب ويبحث لدى المالكيف أو الحائزيف ػػػػوـ بتسجيػػػػػػػيق
توى لمعقارات المجاورة أو لدى أي أشخاص آخريف لدييـ معمومات مفيدة بشأف الوضعية القانونية والمح

يدوف التصريحات التي يتمقاىا ويقوـ بالتحقيؽ منيا عملب بأحكاـ ، كما المادي لمعقاري موضوع التحقيؽ
                                   .2008/147مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 11المادة 

 
 رع الثانيــــــــــالف

 التحقيق العقاري الجماعي 
فيتخذ الوالي قرارا (  الولاية، البمدية)  الدولة عف طريؽ ىيئاتيا طرؼمف يتـ فتح تحقيؽ عقاري جماعي 

بمبادرة منو أو مف رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص، يتضمف فتح تحقيؽ عقاري جماعي، بعد 
أخذ رأي كؿ مف مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي، وحسب الحالة، مسؤوؿ البناء أو المصالح 

   .                                                                        07/02مف القانوف رقـ:  7اـ المادة الفلبحية وفقا لأحك
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وضعية العقارات بالمناطؽ دؼ ىذه الإجراءات إلى تفادي عرقمة إنجاز ىذه البرامج وتسوية ػػػػػتي    
ضاء تطبؽ قواعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة مف أجؿ تحديد مالكي ىذه العقارات، وعند الاقت المعنية
 .(1)العامة 

 

 ب الثانيــــــــــالمطم
 ةــــق الممكيــــــــمعاينة ح 

الأقواؿ والشيادات المقدمة لو مستعينا بالتحريات التي قاـ بيا ـ المحقؽ العقاري بفحص الوثائؽ و يقو 
عف تسمح لو بالحصوؿ عمى حؽ الممكية،فإذا تبيف لو أف صاحب الطمب يمارس حيازة مف شأنيا أف 

وما يمييا، فإنو يعترؼ لو  827طريؽ التقادـ المكسب، طبقا لأحكاـ القانوف المدني وفقا لأحكاـ المادة 
                  .                                                  07/02 مف القانوف رقـ: 14بأحقيتو عمى العقار محؿ التحقيؽ العقاري وفقا لممادة 

 

إذا ثبت مف خلبؿ التحقيؽ العقاري حؽ الممكية لصالح مقدـ الطمب، يصدر مسؤوؿ مصالح الحفظ 
 07/02 مف القانوف رقـ: 13العقاري الولائي، عمى أساس المحضر النيائي المنصوص عميو في المادة 

 15يؽ العقاري وفقا لأحكاـ المادة مقررا يتعمؽ بالترقيـ العقاري باسـ المالؾ المعني لمعقار محؿ التحق
 .                                                                                  07/02 مف القانوف رقـ:

 

يقوـ المحافظ العقاري و  قاري المختص إقميميا قصد التنفيذيرسؿ مقرر الترقيـ العقاري لممحافظ الع
بالترقيـ العقاري، وذلؾ بشير الحقوؽ المعاينة أثناء التحقيؽ العقاري في السجؿ العقاري، يعد عمى إثره 

لغرض تسميمو لممعني وفقا لممادة  سند الممكية الذي يرسمو إلى مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي،
 .07/02مف القانوف رقـ:  16
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .25القاضي بيوت نذير، المقاؿ السابؽ، ص  (1) 
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 ثــلث الثاـــــــــــالمبح
 التحقيق العقاريمنازعات  أنواع

عمييا إداريا وكذا أماـ الجيات  الاعتراضلقد سمح المشرع لممتضرر مف قرارات المحافظ العقاري 
القضائية المختصة بعد فشؿ محاولة الصمح التي يجرييا المحقؽ العقاري المختص، كما فتح باب 

المنازعة في الترقيـ المؤقت الناتج عف إجراءات التحقيؽ العقاري ومعاينة حؽ الممكية مف طرؼ مقدـ 
تبيف لو أنو قاـ بتسميـ سند ممكية خطأ أو الطمب وكذا مف طرؼ مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري إذا 

 .عمى تصريحات كاذبة مف مقدـ الطمببناء 
 :المبحث إلىقسـ بناء عمى ما تقدـ ي

 .المطمب الأول: الطعن في قرارات المحقق العقاري     
 .المطمب الثاني: الطعن في الترقيم العقاري     

 

 ب الأولـمــــــــــالمط
 العقاري الطعن في قرارات المحقق

 دافػػػػػػػػػػػػػػى في الميػػػػػػػػػػتحقيؽ العقاري، يتمقو بأعماؿ الػػلقد سبؽ الإشارة إلى أف المحقؽ العقاري أثناء قيام
تصريحات المعني التي بموجبيا يعرض الوقائع والظروؼ التي سمحت لو بممارسة الحيازة عمى العقار 

يقوـ بكؿ التحريات  ، كما07/02 رقـ: مف القانوف 10 الذي يطالب بأحقية ممكيتو وفقا لأحكاـ المادة
                          التحقيقات لإثبات حؽ الممكية المطالب بيا وحماية حقوؽ الغير.               و 
 

مسببا قانونا، يتضمف نتائج التحقيؽ ويضعو في متناوؿ الجميور ، محضرا مؤقتا يحرر عقب ذلؾ
ف ػػػػػػػم 13و 12 تيفالمادو  07/02 مف القانوف رقـ: 02 فقرة 10للئطلبع عميو وفقا لأحكاـ المادة 

 .                                                                                                                 2008/147المرسوـ التنفيذي رقـ: 
 

 اري في سجؿ خاص مفتوح ليذا الغرضتقيد الاحتجاجات أو الاعتراضات المثارة أثناء التحقيؽ العق
، كما 07/02 مف القانوف رقـ: 11ادة لدى مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي عملب بحكاـ الم

ف لممحقؽ العقاري أف ينتقؿ مف جديد إلى الميداف، قصد دراسة الاحتجاجات أو الاعتراضات ػػػيمك
المثارة مف طرؼ الملبؾ أو الحائزيف المجاوريف أو كؿ مدع آخر لأي حؽ عيني عمى العقار المعني 

   .                                                                         07/02مف القانوف رقـ: 02 الفقرة 11وفقا لنص المادة 
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نفس القانوف بمحاولة صمح بيف الأطراؼ المتنازعة خلبؿ  12يقوـ المحقؽ العقاري وفقا لنص المادة 
عمى الأكثر مف تاريخ تقديـ  (08) جمسة الصمح، فإذا توصؿ إلى اتفاؽ يحرر محضرا بذلؾ ثمانية أياـ

 .                                                                2008/147مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 14الاحتجاجات وفقا لنص المادة 
 

إذا باءت محاولة الصمح بالفشؿ، يحرر محضرا بعدـ الصمح ويجوز لممعترض المجوء إلى رفع دعوى 
و محضر عدـ الصمح وفقا ػػػػػػػػػػػػػػػػػف تاريخ تسممػػػم (02)أماـ الجية القضائية المختصة خلبؿ مدة شيريف 

 2008/147 تنفيذي رقـ:مف المرسوـ ال 16والمادة  07/02مف القانوف رقـ: 03 فقرة 12لنص المادة 
توقيؼ إجراءات التحقيؽ العقاري إلى ياية صدور حكـ في  ،يترتب عمى رفع الدعوى القضائيةو 

 الدعوى.
 

مف  17شير عريضة رفع الدعوى وأضافت المادة  ،(1)مف نفس القانوف 05 فقرة 12لقد أوجبت المادة 
بأنو يتـ إشيار العريضة الافتتاحية في حاؿ ما إذا رفعت الدعوى  2008/147 المرسوـ التنفيذي رقـ:

مف  16 التي تمي نياية المدة القانونية المذكورة في المادةعمى الأكثر  (08)القضائية خلبؿ ثمانية أياـ 
 أي مدة شيريف.                              2008/147المرسوـ التنفيذي رقـ: 

 

ينفذ المحافظ العقاري في الحاؿ إجراء الشير العقاري المطموب ويتـ التأشير عمى مجموعة البطاقات 
  25/03/1976 المؤرخ في: 76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 113العقارية المؤقتة عملب بنص المادة 

ي رفعت فيو ويتـ فتح بطاقة شخصية باسـ صاحب الطمب أو المعني، مع ذكر الإطار القانوني الذ
 .2008/147مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 3 فقرة 17الدعوى، زيادة عمى تعييف العقار حسب أحكاـ المادة 

 

مف المرسوـ التنفيذي  17يترتب عمى إشيار عريضة رفع الدعوى خلبؿ المدة المحددة بموجب المادة 
ة صدور حكـ قضائي وىذا بعد إعلبـ راءات التحقيؽ العقاري إلى يايػػػػػػػاؼ إجػػػػػػإيق 2008/147رقـ :

 رئيس المجمس الشعبي البمديالعقاري كما يتـ إعلبـ الوالي و  صاحب الطمب مف طرؼ مدير الحفظ
مف المرسوـ  18إذا كاف التحقيؽ قد تـ في إطار عممية جماعية لمتحقيؽ العقاري وفقا لنص المادة 

 عريضة رفع دعواه في الأجؿ المذكور في المادةإذا لـ يبادر المدعي بشير  .2008/147التنفيذي رقـ: 
مف  19مف نفس المرسوـ التنفيذي، يبمغو مدير الحفظ العقاري لمقياـ بذلؾ عملب بأحكاـ المادة  17

يستمر  عريضة رفع دعواه ريـ تبميغو بذلؾإذا لـ يقـ المدعي بشير ، 2008/147 المرسوـ التنفيذي رقـ
 التحقيؽ العقاري دوف أخذ الاحتجاجات أو الاعتراضات بعيف الاعتبار.

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
دعوى وما رتبت عريضة مف وجوب شير  2008/147والمرسوـ التنفيذي رقـ:  07/02مف القانوف رقـ:  12ف ما جاءت بو المادة يلبحظ أ (1)
ؽ.ا.ـ.ا، والتي لـ توجب شير الدعاوى  17وكذا أحكاـ المادة  76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ:  85و مف أثار تختمؼ عف أحكاـ المادة ميع

عة القضائية إلا تمؾ الرامية إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ شيرىا، إذ أف مبرر الشير ىنا ىو المناز 
ؽ مشيرة، الشيء الذي لا وجود لو في المنازعة في اعتراضات التحقيؽ العقاري، لأف الحؽ ليس ثابتا بعد وسندات الممكية لـ تحرر ولـ في حقو 
 .بعد تشير
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 يـــب الثانـمــــــــــالمط
 ن في الترقيم العقاريــالطع 

ؤوؿ مصالح العقاري، يصدر مسرأينا أنو في حالة ثبوت حؽ الممكية لفائدة مقدـ الطمب نتيجة التحقيؽ 
معني عمى أساس المحضر النيائي مقررا يتعمؽ بالترقيـ العقاري، باسـ المالؾ ال الحفظ العقاري الولائي

لممحافظ العقاري المختص  ( مقرر الترقيـ العقاري) ؿ ىذا المقررػػػػػػػيرس، لمعقار محؿ التحقيؽ العقاري
   .                                                                              07/02 مف القانوف رقـ: 15 إقميميا قصد تنفيذه عملب بأحكاـ المادة

 

شير الحقوؽ المعاينة أثناء التحقيؽ العقاري ىذا عف طريؽ يقوـ المحافظ العقاري بالترقيـ العقاري، و 
لح الحفظ العقاري الولائي، بغرض في السجؿ العقاري ويعد سند الممكية ويرسمو إلى مسؤوؿ مصا

 .                                                                                           07/02مف القانوف رقـ: 16تسميمو إلى المعني عملب بأحكاـ المادة 
 

قواؿ والشيادات أي إذا نتج عف تحميؿ التصريحات والأ ،إذا لـ يفض التحقيؽ العقاري إلى نتيجة
والوثائؽ المقدمة والتحريات التي قاـ بيا المحقؽ العقاري، أف صاحب الطمب لا يمارس حيازة مف 

 لأحكاـ القانوف المدنيية عف طريؽ التقادـ المكسب وفقا شأنيا أف تسمح لو بالحصوؿ عمى حؽ الممك
حفظ العقاري يعد مسؤوؿ مصالح النتيجة لذلؾ  ،فإنو لا يعترؼ لو بأحقيتو عمى العقار محؿ التحقيؽ

 يتضمف رفض الترقيـ النيائي.                                الولائي مقررا مسببا

 

ما قرارا يرفض تسميميا ػػػػػػػػػوعمي     و، فإف التحقيؽ العقاري إما أف ينتج عنو تسميـ سندات الممكية وا 
 .وىي القرارات التي يمكف الطعف فييا أماـ القضاء 

 :المطمب إلىقسـ يمف ثـ 
 الفرع الأول: الطعن في مقرر رفض تسميم سند الممكية.     
 الفرع الثاني: الطعن في مقرر تسميم سند الممكية.     
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 رع الأولــــــــــالف
 الطعن في مقرر رفض تسميم سند الممكية

لمطرؼ الذي رفض طمبو المتعمؽ بالحصوؿ عمى سند  07/02رقـ: أجاز المشرع بموجب أحكاـ القانوف
خلبؿ الآجاؿ المحددة  وىذا مفممكية، الطعف في مقرر رفض التسميـ أماـ الجيات القضائية المختصة 

مف نفس القانوف  17 قانونا ويؤوؿ الاختصاص ريـ عدـ النص عميو صراحة ضمف أحكاـ المادة
المحكمة الإدارية بعد تنصيبيا والغرفة الإدارية بالمجمس حاليا المختصة إقميميا  أي لمقضاء الإداري

عمى اعتبار أف مقرر رفض تسميـ سند الممكية يصدر مف مصمحة إدارية يير ممركزة لمدولة وفقا 
يتعيف أف يتـ الطعف عف طريؽ رفع دعوى مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، و  801لنص المادة 

  أشير مف تاريخ التبميغ الشخصي لممقرر محؿ الطعف .                                                                               (04)  ية خلبؿ أربعةإدار 
 

لى الوالي إذا كاف  يتـ تبميغ قرار رفض تسميـ سند الممكية إلى المعني إذا كاف التحقيؽ العقاري فرديا وا 
ابتداء مف تاريخ إيداع الطمب عملب بأحكاـ  (06)أشير  عقاري جماعيا، في أجؿ أقصاه ستةالتحقيؽ ال

 .  07/02 مف القانوف رقـ: 3فقرة  17المادة 
 

 رع الثانيـــــــــــالف
 الطعن في مقرر تسميم سند الممكية

في حالة اكتشاؼ ترقيـ عقاري تـ عمى أساس تصريحات يير صحيحة أو تقديـ وثائؽ مزورة، يقوـ 
اري ويقدـ ػة بإلغاء الترقيـ العقػػػة لممطالبػػػػمسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي، برفع دعوى قضائي

 .07/02وف رقـ:مف القان 18 شكوى أماـ وكيؿ الجميورية لتحريؾ دعوى عمومية عملب بأحكاـ المادة
 

والملبحظ بخصوص ىذا الطعف أف صاحب الصفة في رفع الدعوى الإدارية المتعمقة بإلغاء مقرر 
تسميـ سند الممكية ىو مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي المختص إقميميا كما لو أف يقدـ شكوى 

 .( 1) أماـ النيابة ضد الشخص الذي قدـ تصريحات كاذبة أو وثائؽ مزورة
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 اؿ منشور بمجمة المنتدى القانونيحؽ الممكية، مق لاكتسابوالأستاذة لبنى دنش، إجراء التحقيؽ العقاري كطريؽ  الأستاذ عبد الغني حسونة (1)

 .305ص ،  2009جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد السادس، افريؿ 
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 :اب الأولــالبونتائج ة ــــخلاص
ب نشوب ػػػػػػة سبػػػػػالأوؿ مف القسـ الأوؿ مف ىذا البحث، ىو معرفدؼ مف تناوؿ الباب ػػػػػػػلما كاف الي

منازعات الشير العقاري المتعمقة بالمسح العاـ والتحقيؽ العقاري ومدى كفاية أحكاـ التشريع الجزائري 
قد خصصت الباب الأوؿ لمنازعة الشير العقاري المتعمقة بالمسح ، فلوضع حد ليا ولحميا عند نشوبيا

تمؾ التي تثور بمناسبة التحقيؽ العقاري للبرتباط الموجود بيف العمميتيف عمى اعتبار أف الأولى العاـ و 
 اختياري.مسح ء عمى الطمب أو فيي مسح بنا ةالثانيىي مسح إلزامي أما 

 

في باب واحد وىو الباب الأوؿ مف القسـ الأوؿ المخصص لمجانب  ونتيجة ليذا الارتباط تناولتيما
النظري لمنازعة الشير العقاري فتناولت في الفصؿ الأوؿ منو منازعة الشير العقاري المرتبطة بالمسح 
العاـ وىذا للئجابة عف الإشكالية المطروحة وىي البحث عف دور التشريع الجزائري وعلبقتو بمنازعات 

المتعمؽ  )مدى كفاية أحكامو لمفصؿ فييا ولمعرفة ذلؾ تناولت في بداية الفصؿ الأوؿ المسح العاـ و 
إلى ماىية الشيء الذي أتحدث عنو، لأف  –تمؾ المنازعات الخوض في وقبؿ  (بمنازعات المسح العاـ 

احؿ خلبؿ مر  البحث في معرفة ذلؾ الشيء وىو المسح العاـ مرتبط ارتباطا وثيقا بالمنازعات التي تثار
كما أنيا مرتبطة أيضا بالنظاـ الذي يحكـ المسح العاـ في الجزائر والذي ىو المسح العاـ ونتائجو، 

نظاـ إداري وليس نظاما قضائيا، الأمر الذي يجعؿ مف منازعات المسح العاـ في الجزائر تتمتع 
 .بخصوصية وذاتية لا يوجد ليا مثيؿ في التشريعات المقارنة

 

حوؿ مدى كفاية ىذه الأحكاـ لحؿ مثؿ ىذه المنازعات ومدى نجاعة ىذا النظاـ يثور التساؤؿ و     
 لوضع حد لمنازعات الشير العقاري التي تثار بمناسبة أعماؿ المسح العاـ.

 

ؾ تناولت البحث في منازعة الشير العقاري في الفصؿ الأوؿ مف ىذا الباب، فقسمتو لموصوؿ إلى ذل
لمقواعد التي يقوـ عمييا المسح العاـ في الجزائر وفي التشريعات إلى مبحثيف خصصت المبحث الأوؿ 

   منيا.المشرع الجزائري المقارنة، لما ليذه المقارنة مف أىمية في تحديد موقؼ 
أف الفصؿ في ىذه  وبما ،وخصصت المبحث الثاني لمنازعات الشير العقاري المرتبطة بالمسح العاـ

إدارية ومرحمة قضائية( قسمت ىذا المبحث إلى مطمبيف تناولت المنازعات يتـ عمى مرحمتيف )مرحمة 
 فييما المرحمتيف استنادا إلى النصوص القانونية التي تنظـ ىذه المنازعة.

 وتوصمت إلى النتائج التالية:
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حددت  92/134المتعمؽ بالمسح العاـ والمرسوـ التنفيذي رقـ: 76/62إف المرسوـ التنفيذي رقـ: -
مف تاريخ شير أحكاميما كيفية الفصؿ في الاعتراضات والشكاوى بعد إيداع وثائؽ المسح خلبؿ مدة 

 .92/134مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 11إيداعيما وفقا لنص المادة 
وبعد فوات ىذا الأجؿ دوف تسجيؿ أي اعتراض تصبح البيانات الواردة في الوثائؽ المساحية نيائية 

 راء محؿ المنازعة.باستثناء الإج
منو ميمة الفصؿ في منازعات المسح العاـ  9بموجب المادة  76/62لقد اسند المرسوـ التنفيذي رقـ: -

إلى لجنة مسح الأراضي لإجراء محاولة الصمح بيف الأطراؼ المتنازعة. فإذا وفقت في ذلؾ يتـ التأكيد 
ذا خفقت في إجرا ء الصمح يمنح أجؿ ثلبثة أشير للؤطراؼ عمى البيانات الواردة في وثائؽ المسح، وا 

 لطرح النزاع عميو، بعد مرور ىذه المدة تصبح الحدود المؤقتة نيائية.المتنازعة لمجوء إلى القضاء 
 

 مف الأسباب التي تؤدي إلى نشوب منازعات في ىذه المرحمة تعود إلى: يلبحظ أف     
عداد السجؿ العيني تسند أيضا  ،المسح العاـإدارة سند إلى جية إدارية وىي تميمة المسح العاـ  - وا 

إلى جية إدارية وىي المحافظة العقارية، في حيف أف الفصؿ في المنازعات يسند إلى لجنة مكونة مف 
طراؼ ة بأعماؿ المسح العاـ يترأسيا قاضيا لإجراء محاولات صمح وتوفيؽ بيف الأيعنأطراؼ معدة 

في المنازعات المطروحة، وىذا مف شأنو أف يعيؽ أعماؿ  دوف أف يكوف ليا ميمة الفصؿ المتنازعة
المسح بإحالة النزاع إلى القضاء لمنظر في منازعات سبؽ لمجنة المسح أف تتبعت مراحميا وأدركت 

 مدى أحقية كؿ طرؼ لما ليا مف دور في تتبع أعماؿ المسح .
ديمة لتخفيؼ العبء عمى طرؽ ب المرافعات يميؿ إلى البحث عف إف الاتجاه الحديث في قوانيف -

المحاكـ وتقميص عدد المنازعات المطروحة عميو، بتبني نظاـ الوساطة القضائية، الأمر الذي تبناه 
نوف الإجراءات المدنية والإدارية، يير أف الواقع العممي مف قا 994المشرع الجزائري بموجب المادة 

وينبغي التفكير في اتخاذ نظاـ قضائي يؤكد بأف منازعات الشير العقاري أصبحت عبء عمى القضاء 
 .لمشير العقاري يتكفؿ بالفصؿ في ىذه المنازعات بدؿ إحالتيا عمى القضاء

أثناء أعماؿ المسح العاـ والذي حاولت لجنة المسح التوفيؽ بيف أطرافو والذي إف النزاع الذي يثور  -
نما  ؿ أعماؿ المسح بؿ عطميا بالفعؿ مف شأنو تعطييحاؿ إلى القضاء لا يخدـ أي طرؼ مف ىؤلاء، وا 

وبذلؾ فإف الأنظمة التي أخذت بالسجؿ العيني تبنت نظاما قضائيا لمسجؿ العيني يختص بالفصؿ في 
المعيف خصيصا ليذا الشأف  قاريالمنازعات التي تثار بمناسبة إعداد السجؿ العيني يسند لمقاضي الع

 حسب الأحواؿ كما سبؽ التعرض إليو.تكوف أحكامو قابمة للبستئناؼ أماـ القضاء العادي 
تبنى المشرع الجزائري النظاـ الإداري متبعا في ذلؾ مسمؾ المشرع الفرنسي متجاىلب أف القانوف  لقد -

العيني، الأمر الذي يبرر تمسكو بنظاـ  ظاـ الشير الشخصي وليس بنظاـ الشيرالفرنسي يأخذ بن
 إداري وليس بنظاـ قضائي كما ىو الشأف بالنسبة للؤنظمة الآخذة بالسجؿ العيني.
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وبذلؾ أرى أف أىـ سبب لنشوب المنازعات في ىذه المرحمة وتراكميا أماـ القضاء ىو ىذا النظاـ  
مسح ليس لرئيسيا أي دور في الفصؿ في الإداري الذي يأخذ بو المشرع الجزائري، لاسيما وأف لجنة ال

نما دوره استشاري فقط ليبدي مف خلبلو رأيو القانوني حوؿ المنازعات المطروحة لمحاولة  المنازعات وا 
 الفصؿ فييا. جؿالتوفيؽ بيف الأطراؼ وليس مف أ

إف معظـ التشريعات التي أخذت بنظاـ السجؿ العيني أعطت لمحاضر المسح قوة ثبوتية مطمقة  -
ائؽ المسح بعد انتياء ومنو لا يجوز الطعف في وث –حسب كؿ نظاـ  –لمجرد انتياء المدة المحددة 

 وىذا عمى اعتبار أف ذلؾ يعتبر شيادة ميلبد لكؿ الحقوؽ موضوع السجؿ العيني.ىذه المدة 
 

الحقيقي مالؾ يير أف المشرع الجزائري ولو أنو أعطى القوة الثبوتية ليذه المحاضر، إلّا أنو أجاز لم    
الوثائؽ المسحية، دوف  إيداعالمنازعة في بيانات السجؿ العيني بعد  صاحب الحؽ أو المركز القانوني

 أف يحدد لو زمنا معينا كما أجاز إعادة النظر في تمؾ البيانات في حالة الغمط المادي.
 

كما فعمت التشريعات  )مدة زمنية لممالؾ الحقيقي  اأف المشرع والمنظـ الجزائري لـ يحدديلبحظ  
وبذلؾ يبقى المالؾ الظاىر ميددا بظيور ىذا الأخير حتى بعد  (الأخرى بنظاـ السجؿ العيني 

استصداره لمدفتر العقاري، الأمر الذي يجب حسمو بتحديد مدة زمنية لممالؾ الحقيقي، وبعد مرورىا 
ية منازعة وبذلؾ تستقر الممكية تصبح البيانات الواردة بناء عمى وثائؽ المسح صحيحة ويير قابمة لأ

 .الحقيقيالعقارية ويتقمص عدد المنازعات التي يثيرىا ظيور المالؾ 
عدـ تحديد ماىية الغمط المادي الموجب لإعادة النظر في بيانات السجؿ العيني المعدة بناء  كما أف  -

يقوـ بو المحافظ العقاري ىؿ أي  ،عمى أعماؿ المسح العاـ، ولا إلى كيفية التصدي ليذا الغمط المادي
مف شأنو أف يفتح الباب أماـ متى تبيف لو ذلؾ، أـ يجب أف يكوف بموجب حكـ قضائي، الأمر الذي 

الأمر وىو ، امكانية العبث بما ورد في بيانات السجؿ العيني بدعوى أف الأمر يتعمؽ بوجود يمط مادي
مع عدـ الإضرار بالحقوؽ المكتسبة  الذي يجب حسمو بتحديد الغمط المادي المقصود وطرؽ تصحيحو

 لصالح المستفيد مف أعماؿ المسح العاـ ولصالح الغير الذي تعامؿ معو.
ذا عف الفصؿ الأوؿ، أما الفصؿ الثاني فقد تناولت فيو منازعات التحقيؽ العقاري باعتبارىا منازعة ى

ؿ عمى سند ممكية وفقا تتعمؽ بمسح اختياري يتقدـ بو المعني لمحصو مف منازعات الشير العقاري 
 .07/02لأحكاـ القانوف رقـ:

لقد تناولت في المبحث الأوؿ مف ىذا الفصؿ دوافع لجوء المشرع الجزائري إلى نظاـ التحقيؽ العقاري و 
مف حيث  وبيف المسح العاـ الذي يبدو لموىمة الأولى بأنو مسح اختياري وىذا لمتشابو الموجود بينو

تاح أعماؿ التحقيؽ العقاري وترقيـ العقار، تدخؿ المحافظ الإجراءات وىذا مف حيث افت
العقاري...وبذلؾ فإنو يبدو أف الأمر يتعمؽ بأعماؿ المسح العاـ، يير أف التحقيؽ العقاري يتـ بصفة 

 اختيارية بينما يتـ المسح العاـ بشكؿ إجباري متى تقرر إخضاع بمدية ما لممسح العاـ.
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في المبحث الأوؿ  (الفردي والجماعي  )تناولت الأحكاـ التي تنظـ التحقيؽ العقاري بنوعيو  لقد
 07/02وخصصت المبحث الثاني لمنازعات التحقيؽ العقاري وفقا للئجراءات التي حددىا القانوف رقـ: 

 

ليست كافية لنشوب منازعات بشأنو ومنو  07/02بالقانوف رقـ: العمؿ إف المدة القصيرة التي أخذ فييا
 ما يمي:بشأنو طرحيا عمى القضاء، يير أنو يلبحظ 

يعود إما لغموض أحكامو أو وىذا عزوؼ المواطنيف عف الأخذ بو ومنو المطالبة بالتحقيؽ العقاري،  -
بة لعقود الشيرة كما كاف الأمر عميو بالنسبيف يدي الموثقيف  لجيؿ الغالبية بو لاسيما وأف الأمر لـ يعد

أو لأف سند الممكية الذي يقدـ في نياية التحقيؽ العقاري يتسـ بالغموض حوؿ طبيعتو القانونية، ذلؾ 
وىو أقوى السندات المثبتة لمممكية، في حيف أنو لا  اعقاري الأف أعماؿ المسح تنتيي بتسميـ المعني دفتر 

 سندا لممكيتو. يسمـ في نياية التحقيؽ العقاري إلى طالب التحقيؽ إلاّ 
 

يثور بشأنو عدة تساؤلات ويحوـ حولو يموض كبير بالنسبة لطبيعتو القانونية وبالنسبة ىذا السند 
لقيمتو في الإثبات مقارنة مع الدفتر العقاري لاسيما وأف سند الممكية مرتبط بنظاـ الشير الشخصي، إذ 

رقـ ياية إتماـ إجراءات المسح وي ي إلىيعد المحافظ العقاري ىذا السند وفؽ نظاـ الشير الشخص
 العقار ترقيما نيائيا يسمـ عمى إثره الدفتر العقاري.

 

عد نياية التحقيؽ العقاري ومف ىنا تظير عدة اشكالات تتمثؿ في أسباب عدـ تسميـ الدفاتر العقارية ب
وانتظار إتماـ أعماؿ المسح العاـ لأجؿ ذلؾ؟ وىؿ تسمـ الدفاتر العقارية بعد مرور فرؽ المسح مباشرة 

وعف مصير الدفتر العقاري بعد تسميـ عقاري؟ العاـ أـ تخضع مرة أخرى لأعماؿ مسح عاـ وترقيـ 
 سندات الممكية عمى اثر التحقيؽ العقاري؟

 

المنازعات عرض  عمىجراءات التحقيؽ العقاري ومنو ىذه الإشكالات أثرت عمى تقدـ العمؿ بإ كؿ    
 عمى القضاء.
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 يــاب الثانـبــــــــــال
 لسجل العيني والحقوق المشيرةاإعداد منازعات  

تخصيص الباب الثاني مف القسـ الأوؿ لممنازعات التي تثار بمناسبة إعداد السجؿ العيني وكذا  ارتأيت
كوف أف  المنازعات التي تثار بمناسبة الطعف في الحقوؽ المشيرة للبرتباط الموجود بيف المنازعتيف

 .لإجراءات الشير العقاري حتميةاليجة نتالالحقوؽ المشيرة ىي النياية الطبيعية و 
 

عداد السجؿ العيني خلبؿ مراحؿ إعداده كما  فالمنازعة تطاؿ القرارات التي تصدر بمناسبة إنشاء وا 
يا بالقوة الثبوتية مما يثير الجدؿ حوؿ مدى تمتع ،تسمـ منيا ىذه الحقوؽ بعد إتماـ إجراءات الشير لا

 .اومدى استقرار الحقوؽ موضوع الشير ومدى تحصنيا مف خطر المنازعة فيي المطمقة
 يقسـ الباب إلى:ما تقدـ بناء عمى 

 .السجل العينيإعداد الفصل الأول: منازعات      
 .وق المشيرةـــــــــــــالفصل الثاني: منازعات الحق     

 
 ل الأولـــــــــــالفص

 منازعات إعداد السجل العيني 
عف ىذه العمميات مطابقة بعد الانتياء مف أعماؿ المسح العاـ للؤراضي، تصبح الوثائؽ التي نتجت 

وىذا  لموضعية الحالية لمممكية العقارية وتودع نسخة منيا بالمحافظة العقارية لتأسيس السجؿ العقاري
ي السجؿ العقاري وفقا لأحكاـ مف أجؿ تحديد حقوؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى وشيرىا ف

 .19/05/1993 المؤرخ في: 93/123 :المعدلة بالمرسوـ رقـ 76/63:مف المرسوـ رقـ 09و 08تيف داالم
 

يشرع المحافظ العقاري بترقيـ العقارات الممسوحة في السجؿ العقاري بمجرد استلبمو وثائؽ مسح 
ر أف عممية إعداد السجؿ ػػيي، عقارية تسمـ في الأخير لكؿ مالؾ دفاترإعداد الأراضي مف أجؿ 

وثائؽ المسح إلى ياية إعداد الدفتر العقاري مف تسممو  ايةالمحافظ العقاري بدي يسير عمييا العيني الت
إجراءات إعداد السجؿ لممتضرريف مف يحؽ  إذالسجؿ العيني، تثير الكثير مف المنازعات بشأف إعداد 

 العقاري الاعتراض عمييا وعمى ما يصدره المحافظ العقاري مف قرارات بشأنيا.
 

و، فإنو لا يمكف الخوض في ىذه المنازعات ولا في كيفية الفصؿ فييا دوف معرفة القواعد ػػػػػػػػػػػػػوعمي    
 وىو نظاـ الشير العيني. إليوالتي يقوـ عمييا السجؿ العقاري ضمف النظاـ الذي ينتمي 

 يقسـ الفصؿ إلى:ما تقدـ بناء عمى 
 .المبحث الأول: القواعد العامة لنظام الشير العيني     
 .ات إعداد السجل العقاريــــــــالمبحث الثاني: منازع     
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 ث الأولـــــــــــالمبح
 القواعد العامة لنظام الشير العيني 

يقوـ الشير العقاري عمى قواعد عامة وىامة لضماف تحقيؽ يايتو المتمثمة في تسييؿ عممية التداوؿ 
 والتعامؿ في الأمواؿ العقارية وبعث الثقة والائتماف فييا.

 

 عقاريالمحافظ الالعقارية عمى رأسيا تتمثؿ ىذه القواعد في تنظيـ إداري محكـ يتمثؿ في المحافظة 
لسجؿ العقاري يتمثؿ في الوسائؿ المادية المخصصة لعممية الشير المتمثمة في اىاـ وبتنظيـ مادي 

 .التي حددىا القانوفىذا التنظيـ يسير عمى تنفيذ عممية الشير وفقا لمشروط ، والبطاقات العقارية
 : مف ثـ يقسـ المبحث إلى

 .اريـــــــــــر العقــــــــم الشيـــ: تنظيالأولالمطمب      
 .المطمب الثاني: تنفيذ عممية الشير العقاري     

 
 ـب الأولمـــــــــالمط

 اريـــــــر العقــــم الشيـــــتنظي
ميمة الشير العقاري في الجزائر لمصمحة إدارية عمومية ىي المحافظة العقارية، كانت في  أنيطت

بداية نشأتيا عبارة عف مكتب تابع لممديرية الفرعية لمولاية لشؤوف أملبؾ الدولة والشؤوف العقارية تحت 
 التي جاء فييا :" 76/63 وصاية وزارة المالية وفقا لنص المادة الأولى مف المرسوـ التنفيذي رقـ:

تحدث لدى المديرية الفرعية لمولاية لشؤوف أملبؾ الدولة والشؤوف العقارية، محافظة عقارية، يسيرىا 
" ثـ أصبحت بعػد ذلؾ مصمحة عمومية تابعة لمديرية الحفظ العقاري عمى مستوى الولاية محافظ عقاري

 وزارة المالية وفقا لممرسوـ التنفيذي رقـ: تحػػػػت وصاية المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية عمى مستوى
 (1)المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري 02/03/1991 المؤرخ في 91/65

عة في بحيث حدد ىذا المرسوـ ميمة مديرية الحفظ العقاري في مراقبة أعماؿ المحافظات العقارية الواق
 عمى حفظ العقود والتصاميـ وجميع الوثائؽ المودعة عمى مستواىا.السير دائرة اختصاصيا الإقميمي و 

 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .06/03/1991المؤرخة في:  10الجريدة الرسمية، العدد  (1) 
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لقد وضع المشرع وسائؿ مادية معتبرة تحت تصرؼ المحافظة العقارية لأجؿ تحقيؽ ىدفيا الرامي إلى 
 .العقاري وبعث الاستقرار في المعاملبت العقاريةحفظ وثائؽ الشير 

 المطمب إلى:يقسـ مف ثـ 
 الفرع الأول: التنظيم الإداري لمشير العقاري.     
 .الفرع الثاني: التنظيم المادي لمشير العقاري     

 
 ـرع الأولــــــــــالف

 التنظيم الإداري لمشير العقاري 
العقاري في المحافظة العقارية عمى رأسيا محافظ عقاري والذي  يتمثؿ التنظيـ الإداري لإدارة الحفظ

وىو التنظيـ  ،يعتبر محور أعماؿ الحفظ العقاري باعتباره المسؤوؿ الأوؿ في عممية الحفظ العقاري
 الذي سيتـ تفصيمو في ما يمي:

 

 :أولا: المحافظة العقارية
المتضمف إعداد  12/11/1975المؤرخ في:  75/74 لقد أنشئت المحافظة العقارية بصدور الأمر رقـ:

تحدث محافظات منو"  20مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، والذي جاء في نص المادة 
عقارية يسيرىا محافظوف عقاريوف مكمفوف بمسؾ السجؿ العقاري و إتماـ الإجراءات المتعمقة بالإشيار 

الأمر الذي وىو " الجديد المؤسس بموجب ىذا الأمرالعقاري وذلؾ مف أجؿ الشروع في نظاـ الإشيار 
تحدث لدى المديرية الفرعية لمولاية لشؤوف بقوليا :"  76/63أكدتو المادة الأولى مف المرسوـ رقـ: 

 أملبؾ الدولة
 " .والشؤوف العقارية، محافظة عقارية، يسيرىا محافظ عقاري

 

وكذا في شير  75/74 مف الأمر رقـ: 13إلى  10تتمثؿ ميمة المحافظة العقارية حسب المواد مف 
وىي الميمة التي سبؽ ، مف نفس الأمر 17و 16، 15التصرفات ومسؾ البطاقات العقارية المواد: 

والحقوؽ  لا تنقؿ الممكيةالتي جاء فييا:" مف القانوف المدني 793الإشارة إلييا بموجب نص المادة 
العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلا إذا روعيت الإجراءات 

  ."التي ينص عمييا القانوف وبالأخص القوانيف التي تدبر مصمحة شير العقار
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ـ المتضمف تنظي 02/03/1991المؤرخ في: 91/65 يير أنو بالرجوع إلى المرسوـ التنفيذي رقـ:
المصالػح الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري، بأنػو تـ حصر مياـ المحافظة العقارية ضمف أحكاـ 

 منو فيما يمي:"  16المادة 
 القياـ بإجراء شير مختمؼ العقود التي استوفت الشروط الشكمية و الموضوعية. -
 إعداد ومسؾ السجؿ العقاري. -
 التأشير عمى الدفاتر العقارية. -
 عقود والمخططات وجميع الوثائؽ المتعمقة بعمميات الشير العقاري.حفظ ال  -
علبـ الجميور عف محفوظاتيا. -  تبميغ المعمومات وا 
 تحصيؿ الحقوؽ والرسوـ المتعمقة بالشير العقاري". -

تعتبر المحافظة العقارية ىيئة عمومية تتبع مديرية الحفظ العقاري عمى مستوى الولاية وأصبحت كذلؾ 
لمصالح الخارجية لأملبؾ تتبع ا التي جاء فييا:" 91/65مف المرسوـ رقـ: 02بموجب نص المادة 

 الحفظ العقاري المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية وتتضمف:الدولة و 
 ية:عمى مستوى الولا -

 مديرية لأملبؾ الدولة في الولاية -         
 مديرية الحفظ العقاري في الولاية -         

ىاتيف المديريتيف عمى مستوى الولاية، الناحية، مفتش جيوي لأملبؾ الدولة والحفظ وينسؽ أعماؿ 
 العقاري.

 عمى مستوى البمدية: -
 ملبؾ الدولة.أمفتشية  -         
 " .العقاريادارة الحفظ  - 

 :ثانيا: المحافظ العقاري
والتي جاء  76/63 مف المرسوـ رقـ: 04يسير المحافظ العقاري، المحافظة العقارية وفقا لنص المادة 

... ويسير مكتب المحافظة مف قبؿ رئيس مكتب محافظة يخضع لنفس الواجبات والمسؤوليات "فييا:
 ".إلييا أعلبهالتي يخضع ليا المحافظوف بموجب النصوص المشار 
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وبذلؾ يشبو إلى حد بعيد تبعية محافظ الرىوف  المحافظ العقاري ىو موظؼ عمومي تابع لوزارة المالية،
، ونظرا لطبيعة وظيفة (1)في القانوف الفرنسي الذي ىو أيضا موظؼ عمومي تابع إلى وزارة المالية

سو تسميـ العقود التي تكتسي طابعا المتمثمة في مسؾ السجؿ العقاري  وعمى أسا المحافظ العقاري
تـ إخضاع المحافظ العقاري لقواعد خاصة مف  ـ يطعف فييا بالتزوير،ل رسميا ليا حجية قاطعة ما

 خلبؿ شروط تعيينو وكذا المسؤولية المترتبة عمى الأخطاء التي يرتكبيا أثناء ممارسة ميامو.
 

 شروط تعيين المحافظ العقاري: -1
الأعماؿ، فإف المحافظيف العقارييف ورؤساء مكاتب المحافظة العقارية يسجموف عمميـ قبؿ البدء في 

اب المجمس القضائي المختص إقميميا، ويؤدوف اليميف أماـ نفس المجمس القضائي مف أجؿ ػػػػػبقمـ كت
مف المرسوـ  05المادة  نصت عميو يـ بكؿ إخلبص ويقيف، وىذا ماب أنيطتالقياـ بالمياـ التي 

المؤرخ في:  92/116وىي نفس الشروط التي أكدىا المرسوـ التنفيذي رقـ: 76/63التنفيذي رقـ :
المحدد لقائمة الشروط والقبوؿ في تعييف المناصب العميا لممصالح الخارجية والحفظ  14/03/1992

 وتتمثؿ ىذه الشروط في ما يمي: العقاري
سي أو متصرؼ إداري مثبت بيذه الصفة، وحامؿ لأقدمية أف يكوف المترشح مف رتبة مفتش رئي -

 خمس سنوات عمى الأقؿ في مصالح الحفظ العقاري أو أملبؾ الدولة.
خمس سنوات عمى الأقؿ  أقدميةأو أف يكوف المترشح مف بيف المفتشيف المثبتيف بيذه الصفة وليـ  -

 في مصالح الحفظ العقاري أو أملبؾ الدولة.
 .(2)شرطي الكفاءة المينية، وروح المسؤولية الواجب توافرىما لدى المترشحوىذا بالإضافة إلى 

 

 ميام المحافظ العقــاري: -2
 :ـ المحافظ العقاري فيامي 76/63لقد حصرت المادة الثالثة مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 

 إعداد ومسؾ مجموعة البطاقات العقارية كاممة. -
الإشيار لمعقود المتضمنة الممكيات العقارية والحقوؽ العينية إعطاء الإجراءات اللبزمة لطمبات  -

 الأخرى.
 فحص العقود. -
كتابة البيانات عمى السجلبت العقارية الخاصة بالحقوؽ العينية والتكاليؼ العقارية المؤسسة عمى  -

 العقارات الخاضعة للئشيار وجميع الشكميات اللبحقة ليذا الإشيار.
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

(1) PIEDELIEVRE Stéphane , op.cit,p 29 et AYNES Laurent & CROCQ Pierre, les sûretés la publicité Foncière, 

éditions  Juridiques  associées , PARIS.2006 P 268 et SiMLER Philippe op.cit. P 887. 
.90، المرجع السابؽ ،ص رموؿ خالدد. (2)  
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 المحافظة عمى العقود والمخططات وجميع الوثائؽ المتعمقة بالعقارات الخاضعة للئشيار. -
 إعطاء المعمومات الموجودة في وثائقيـ والمتعمقة بالعقارات المذكورة إلى الجميور. -
 تنسيؽ ومراقبة مكاتب المحافظة التابعة لاختصاصو. -

 

فضلب عف المياـ المذكورة أعلبه وتتمثؿ في ترقيـ ىناؾ وظائؼ أخرى ميمة يتولاىا المحافظ العقاري 
العقارات الممسوحة بناء عمى وثائؽ مسح الأراضي المعدة لو، تأسيس السجؿ العقاري، تحصيؿ الرسوـ 

 .(1) والحقوؽ المتعمقة بالشير العقاري، تسميـ الدفتر العقاري، تحرير الشيادات العقارية
 

القانوف المبناني، وبما الشأف بالنسبة لمقانوف المصري و  ىو ليس لممحافظ العقاري سمطة القاضي كما
، فإف مف ميامو أيضا تحصيؿ مختمؼ الرسوـ أف المحافظ العقاري ىو موظؼ تابع لإدارة المالية

 .(2)والحقوؽ الناتجة عف الشير العقاري
 

 مسؤولية المحافظ العقاري: -3
 اؿ الشير العقاري مف تسجيؿ وقيدمباشرة أعمإف مياـ المحافظ العقاري ىي مياـ واسعة تتمثؿ في 

ر ػػلبـ الغيػػػػػػػة إعػػػػػػذا البطاقات العينية فضلب عف ميمػػػػػمؼ السجلبت العقارية وكػػػػوالمحافظة عمى مخت
بوضعية العقارات بناء عمى طمبيـ، ىذه الميمة الثلبثية تجعؿ مف سمطة المحافظ العقاري في مراقبة 

ؿ الإشيار ومنو سمطتو في رفض إيداع أو إجراء أية وثيقة لـ تراع فييا الشروط مختمؼ الوثائؽ مح
 .76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ : 108إلى  100المحددة بموجب المواد:مف 

 

حرصا مف المشرع عمى حماية الأفراد مف إمكانية تعسؼ المحافظ العقاري في استعماؿ السمطة و 
لممتضرريف مف أخطاء المحافظ العقاري المطالبة بحقيـ في التعويض عف المخولة لو قانونا، سمح 

 الضرر اللبحؽ بيـ نتيجة خطأ ىذا الأخير.
 

تكوف الدولة مسؤولة تجاه الغير، بسبب الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقاري أثناء ممارسة ميامو 
الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء  تكوف والتي جاء فييا:" 75/74 مف الأمر رقـ: 23وفقا لنص المادة 

المضرة بالغير والتي يرتكبيا المحافظ أثناء ممارسة ميامو، ودعوى المسؤولية المحركة ضد الدولة 
لا سقطت الدعوى.  يجب أف ترفع في أجؿ عاـ واحد ابتداء مف اكتشاؼ فعؿ الضرر وا 

 وتتقادـ الدعوى بمرور خمسة عشر عاما ابتداء مف ارتكاب الخطأ.
 " .ة الحؽ في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ في حالة الخطأ الجسيـ ليذا الأخيرولمدول

 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .79مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص  (1) 

(2) SIMLER Philippe, op.cit  N °881.   

 . 79وأيضا مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص  
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وتستند  المحافظ العقاري، إلّا في حالة ارتكابو لخطأ جسيـعمى بذلؾ لا يكوف لمدولة الحؽ في الرجوع و 
ضد المحافظ العقاري عمى شرط أساسي وىو أف يكوف الخطأ المرتكب خطأ  ةدعوى الرجوع الموجي

في الحالة التي لا يتصؼ فييا  إذ جسيما وىذا الشرط يعد قيدا عمى الإدارة في رفع دعوى الرجوع،
 .(1)تعويض المتضرر لا يمكنيا رفع دعوى الرجوع ءريـ تحمميا عبخطأ المحافظ العقاري بالجسامة 

 

  23وعمى ىذا الأساس لا يسأؿ المحافظ العقاري عف خطئو إلّا إذا كاف جسيما وفقا لنص المادة 
، والخطأ الجسيـ سموؾ يتضمف إخلبؿ بالتزاـ قانوني يحدثو شخص قميؿ الذكاء 75/74 مف الأمر رقـ:

 تصور ارتكابو مف شخص يتحمى بسموؾ الموظؼ العقاري المعتدؿ.والعناية، ولا يمكف 
 

ومثاؿ الخطأ الجسيـ، قياـ المحافظ العقاري بإجراء الإشيار العقاري لمحرر عرفي صادر بعد الفاتح 
 .(2)أو إجراء إشيار لسند عقاري لـ يخضع لقاعدة الأثر النسبي في الشير 1971جانفي 

 

في القانوف الفرنسي ىي ذات طبيعة مدنية وف الجزائري، فإف مسؤولية محافظ الرىوف ػػػػا لمقانػػػػخلبف
ف تعمؽ الأمر بتسيير مرفؽ إداريةة ػػػػوليست طبيع ىي مسؤولية شخصية  يؤوؿ و ، (3)إداري حتى وا 

اختصاص الفصؿ في الدعاوى المرفوعة ضده إلى القضاء العادي وليس القضاء الإداري حتى ولو 
 . وصؼ الخطأ بالخطأ المرفقي

 

المحكمة المختصة إقميميا بالنظر في دعوى التعويض، ىي المحكمة التي يقع في إدارة اختصاصيا 
 .(4)مكتب المحافظ العقاري التي ارتكبت الخطأ الموجب لمتعويض 

مف القانوف  2197خطئو وفقا لأحكاـ المادة  تقوـ مسؤولية المحافظ العقاري عف الأضرار الناتجة عف
 وىذا في حالة المدني الفرنسي 

 إىماؿ الإشيار العقاري والأحكاـ القضائية. -
 .(5)إيفاؿ إعطاء المعمومات بالسجلبت الواردة عمى الحقوؽ وعدـ ذكرىا في الشيادات العقارية -

 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .114عيمة حاجي، المرجع السابؽ، ص ن (1)
 .140مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص  (2)

(3)DAGOT Michel , la publicité foncière, puf.coll.Thémis, 1
er

 éd. 1981, N°796. 
(4) PIEDELIEVRE  Stéphane, op.cit. ,P  31 et  SiMLER Philippe, op.cit, N °884. 
(5) ARTICLE 2197 :¨ ils sont responsables du préjudice résultant : 

1- du défaut de publication des actes et décisions judiciaires déposes a leurs bureau, et des – inscriptions 
requises, toutes les fois que ce défaut de publication ne résulte pas d’une décision de refus ou de rejet. 
2- de  l’omission, dans les certificats qu’ils délivrent, d’une ou de plusieurs des inscriptions existantes, a 
moins, dans ce dernier cas, que l’erreur ne provint de désignations insuffisantes ou inexactes qui ne 
pourraient leur  être imputées¨. 
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نيا تعطي أمثمة لبعض الحالات بأمف القانوف المدني الفرنسي،   2197ف خلبؿ نص المادة يلبحظ م
التي تقوـ فييا مسؤولية المحافظ العقاري، ىذه المسؤولية تقوـ في الواقع عمى نفس مبادئ المسؤولية 

 مف القانوف المدني الفرنسي. 1383و 1382وفقا لمقواعد العامة المنصوص عنيا بموجب المادة 
ولذلؾ فالمحافظ العقاري وفقا لمقانوف المدني الفرنسي يكوف مسؤولا مدنيا عف الأخطاء التي يرتكبيا 

 أثناء تأدية ميامو ولا تحؿ الدولة محمو في ذلؾ.
 

تطبيقا لمقواعد العامػػػػػػػػػػػة في المسؤولية، فإنو يجب إثبات قياـ العلبقة السببية بيف خطأ المحافظ العقاري 
 .(1)الذي يتسبب فيو نتيجة خطئو أو إىمالو، ويقع عبء إثبات ذلؾ عمى المدعي المتضرروالضرر 

ينطبؽ الأمر عمى القانوف البمجيكي، الذي يسأؿ فيو المحافظ العقاري مسؤولية شخصية عف أخطائو و 
 . (2)مف قانوف الرىوف البمجيكي 130 وفقا لنص المادة

 

فمسؤولية أميف السجؿ العيني تظير عند تطيير الحقوؽ التي يقتضي التحقؽ  ،أما في القانوف المصري
مف شرعيتيا قبؿ القيد فيستمزـ حتما ضرورة تنقيتيا مف كؿ شائبة قبؿ القيد لتجنب قيد الحقوؽ التي لا 

بؿ قيدىا عف طريؽ الرقابة تستند إلى أساس قانوني سميـ، فيجب التحقؽ مف شرعية وسلبمة الحقوؽ ق
ماف حماية ىذه الحقوؽ مف الخطأ راجعة السابقة عمى ىذا القيد لتلبفي كؿ أسباب الطعف ولضالمو 
 الغش والتدليس وييرىا.و 
 

 ند مشروعريـ الضمانات التي يوفرىا مبدأ الشرعية والذي يكفؿ عدـ قيد الحقوؽ التي لا تستند إلى سو 
 التدليس أو تصرؼ صادر مف يير مالؾ.فإنو قد يتـ إجراء قيد يستند إلى تصرؼ مشوب بالغش أو 

ف السجؿ العيني، حيث يسأؿ عف أخطائو المينية ػػمبدأ الشرعية مسؤولية أميب ب عمى الإخلبؿيترت
ي ػػػؿ الأميف في مسؤوليتو فػػػػػويكوف لممضرور رفع دعوى التعويض ضده، يير أف الدولة تحؿ مح

  ض مف ماؿ التأميفػػػػبدفع ما يحكـ بو مف تعوي وـػػف جانب الأميف وتقػأ العمدي مػػػة الخطػػحال
 Fonds d’assurance   الذي يجمع مف فرض نسبة معينة مف قيمة العقارات موضوع القيد تسدد 

 .(3)مف رسـ القيد
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

(1) PIEDELIEVRE Stéphane, op.cit, P 32.   
(2) GREGOIRE Michèle, Publicité Foncière suretés réelles et privilèges, BRUYLANT BRUXELLES 2006, P 95. 

 وما بعدىا. 381ة دكتوراه، المرجع السابؽ، ص د. ابراىيـ أبو النجا، رسال (3)
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والموظؼ مسؤوؿ عف خطئو الشخصي وفقا لمقواعد العامة في  فالدولة مسؤولة عف الخطأ المرفقي
 .مسؤولية الدولة عف أعماؿ موظفييا

 

الخطأ المصمحي، إنما يقصد بيا تحديد مف يتحمؿ ر أف التفرقة بيف الخطأ الشخصي و الجدير بالذكو 
ليا  العبء النيائي لمتعويض، أما المضرور فمف حقو الحصوؿ عمى التعويض مف الدولة التي يكوف

 .(1)حؽ الرجوع بمقدار إسياـ خطئو الشخصي في إحداث الضرر
يسأؿ أميف السجؿ العقاري ورئيس المكتب المعامؿ عف الأخطاء الواقعة في القيود في القانوف المبناني و 

إف أميف السجؿ مسؤوؿ شخصيا  التي تنص عمى ما يأتي: " 188 مف القرار رقـ: 95وفقا لنص المادة 
 عف الأضرار الناتجة عما يمي: 

عف  إىماؿ تدويف قيد أو قيد احتياطي أو ترقيـ في السجؿ، إذا طمب مف دوائره إجراؤه بصورة  -1
 قانونية.

عف إىماؿ الإشارة الى قيد أو جممة قيود أو قيود احتياطية أو ترقينات مدونة بالسجؿ العقاري، في  -2
 التي يعطييا موقعة بإمضائو.ات المأخوذة عف السجؿ العقاري، و أو الخلبصالشيادات 

 عف عدـ قانونية أو بطلبف القيود، والقيود الاحتياطية أو الترقينات المدونة في السجؿ العقاري. -3
 أما رئيس المكتب المعاون فإنو مسؤول شخصيا عن الأضرار الناتجة عما يمي:

 ود السجؿ اليومي.عف كؿ خطأ أو إىماؿ في قي -1
 عف كؿ إىماؿ أو عدـ قانونية في التصريحات والمحاضر التي يتمقاىا وينظميا. -2
 الرسوـ المتوجبة، وعائدات الأوقاؼ.عف كؿ خطأ في تصفية الخرج و  -3
 الوثائؽ المبرزة.ير يسببو في إيداع المحاضر و عف كؿ تأخ -4

 المرعية الإجراء بشأف مسؤولية الموظفيف العمومييف.ىذا مع الاحتفاظ بالأحكاـ المعينة في القوانيف 
 "وفي جميع الأحواؿ السابقة الذكر تكوف الحكومة مسؤولة مدنيا عف عجز موظفييا عف الدفع.

 

د وضع عمى عاتؽ أميف السجؿ العقاري ورئيس المكتب ىذا النص أف المشترع المبناني ق يتبيف مف    
التي يشير إلييا. وترتب ىذه المسؤولية عمى كؿ مف موظفيف المعاوف مسؤولية شخصية عف الأخطاء 

. فيستطيع المتضرر إقامة يصيب الغير مف جراء تمؾ الأخطاء وريف التعويض عف الضرر الذيػمذك
و ػػػػػػػذه بحقػػػض ينفػػػـ بالتعويػػدعوى المسؤولية مباشرة عف أي منيما الصادر عنو الخطأ واستصدار حك

 شخصيا.
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .158نجيدة، المرجع السابؽ، ص  حسيف د. عمي (1)
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ي حمميما عمى قد يكوف ىذا التشدد في المسؤولية اتجاه ىذيف الموظفيف ناجما عف ريبة المشترع ف
بالممتمكات الروية في مباشرة وظائفيما التي تتميز بجانب ىاـ مف الخطورة لعلبقتيا الكثير مف اليقظة و 

 .لمثروة الفردية والثروة الوطنية عمى السواءالعقارية ذات الأىمية البالغة بالنسبة 
 

قد يؤدي بنفس الوقت إلى نتيجة  حسب الدكتور ادوارد عيد  ولكف مثؿ ىذا التشدد في المسؤولية
خشية المسؤولية فيتباطأ في انجاز أعمالو وظؼ العقاري عمى كثير مف الحذر و إذ يحمؿ الم ،سمبية

وقد كما أف جسامة المسؤولية قد تؤدي إلى استنكاؼ أصحاب الكفاية عف قبوؿ الوظائؼ العقارية، 
ـ مف ػػػػػف العطؼ فتسعى إلى تبرئتيػػػؿ المحاكـ أيضا عمى النظر إلى الموظفيف العقارييف بعيػػػػػػتحم

رار ػػػػػػػػػػػػػػػمف الق 95 و منيا لا تدخؿ في الحالات المبينة في المادةالمسؤولية باعتبار أف الحالة المشك
 .(1)188 رقـ:

 

 رع الثانيــــــــــالف
 ر العقاريــادي لمشيــالتنظيم الم 

تماـ إجراءات  مف أجؿ تمكيف المحافظ العقاري مف القياـ بميامو المتمثمة في مسؾ السجؿ العقاري وا 
المشرع تحت تصرفو سجلب عقاريا ومجموعة البطاقات العقارية وىي الوسائؿ الشير العقاري، وضع 

 :المادية التي سيتـ تفصيميا في ما يمي
 

 :أولا: السجل العقاري
 12واكتفى بالنص عميو بموجب المادة   le Livre foncierلـ يعرؼ المشرع الجزائري السجؿ العقاري 

أعلبه، يمسؾ  3أف السجؿ العقاري المحدد بموجب المادة  :"والتي جاء فييا  75/74 مف الأمر رقـ:
 .في كؿ بمدية في شكؿ مجوعة البطاقات العقارية 

 "ويتـ إعداده أولا بأوؿ بتأسيس مسح الأراضي عمى إقميـ بمدية ما 
 

كيفية مسؾ السجؿ العقاري عمى شكؿ  76/63 رقـ: التنفيذي مف المرسوـ 19كما وضحت المادة 
البطاقات العقارية، تبيف الوضعية القانونية لمعقارات تتضمف مف جية، المخططات التي مجموعة 

تظير النطاؽ الطبيعي لمعقارات ومف جية أخرى بطاقات العقارات التي تبيف الوضعية القانونية ليذه 
 الأملبؾ.

 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .بعدىاوما  396عيد، المرجع السابؽ، ص  د. ادوار (1) 



108 
 

  بما يمي: مف قانوف السجؿ العيني الأولىبموجب المادة  السجؿ العيني المشرع المصري عرؼلقد 
السجؿ العيني ىو مجموعة الصحائؼ التي تبيف أوصاؼ كؿ عقار وتبيف حالتو القانونية وتنص " 

 (1)".عمى الحقوؽ المترتبة لو وعميو وتبيف المعاملبت والتعديلبت المتعمقة بو
 

مجمؿ الوثائؽ التي تبيف فييا أوصاؼ كؿ عقار، وتعيف بيا حالتو  وعرفو القانوف المبناني بػأنو: "
  (2)".الشرعية، وتذكر فييا حقوقو وأعباؤه، وتورد فييا الانتقالات والتعديلبت الطارئة عميو

 

، وىو عبارة عف مجموعة الصحائؼ مف خلبؿ ىذه التعريفات يتبيف أف لمسجؿ العقاري مفيوـ واحد
 .ؼ كؿ عقار وتبيف حالاتو القانونية وما لو مف حقوؽ وما عميو مف أعباءالعقارية التي تبيف أوصا

 

 :ثانيا: البطاقات العقارية
البطاقات العقارية ىي أداة تيدؼ إلى تنظيـ عممية الحفظ العقاري لمعرفة الحالة القانونية والمادية 

 وليا عدة صور: لمعقار بسيولة
 :البطاقات العقارية الأبجدية -أ

رارات ػػػػود والقػػػػػػػإف العق التي جاء فييا: " 75/74 رقـ: مف الأمر 27ادة ػػػت عمييا المػػػالتي نصي ػػػوى
في محافظة عقارية والتي تخص عقارات أو حقوقا عينية ريفية  إشيارالقضائية التي تكوف موضوع 

مجموعة بطاقات عقارية ، تفيرس بصفة انتقالية في الأراضيموجودة في بمدية لـ يعد فييا بعد مسح 
 ".مؤقتة تمسؾ عمى الشكؿ الفردي طبقا لكيفيات تحدد بموجب مرسوـ

 

وتشمؿ كؿ بطاقة عمى الخصوص أصحاب التصرؼ المذكوريف ويجب أف تبيف فييا حسب المادة     
بالنسبة لكؿ عقار يير ممسوح، نوع العقار وموقعو ومحتوياتو  76/63 رقـ:التنفيذي  مف المرسوـ 114

ويشكؿ مجموع ىذه البطاقات العقارية فيرس أبجدي يعتمد عمى ترتيب البطاقات في شكؿ منظـ، حيث 
 الأبجديب ػػػـ ترتيب البطاقات الخاصة للؤشخاص الطبيعية ضمف مجموعة معينة وحسب الترتيػػػيت

يخ الشير، أما بالنسبة لمبطاقات الخاصة للؤشخاص العامة ترتب ضمف لألقاب أصحاب الحقوؽ وتوار 
 مجموعة أخرى متميزة.

 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .163د. عبد الحميد الشواربي، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .259القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص  (2)
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 : البطاقات العقارية العينية -ب
لمعقار الحاؿ القانونية في أراضي البمديات الممسوحة بطاقات عينية يدوف فييا  سؾ المحافظ العقاريػػػيم

العقارية، فكؿ تصرؼ يرد عمى العقار يؤشر المحافظ التي تنشأ بعد إيداع وثائؽ المسح لدى المحافظة 
  76/63 رقـ: مف المرسوـ 20 عمى البطاقات وعمى الدفتر العقاري أيضا وفقا لنص المادةالعقاري بو 

إف بطاقات العقارات تتضمف بالنسبة لكؿ بمدية تابعة لاختصاص المحافظة  والتي جاء فييا: "
 العقارية: 

 بطاقات قطاع الأراضي. -
 ".بطاقات العقارات الحضارية -

 
 يــب الثانـمــــــــــالمط

 ذ عممية الشير العقاريـــتنفي 
ودقيؽ، لأف اليدؼ ىو تحقيؽ فكرة الائتماف إف تنفيذ عممية الشير العقاري تخضع لتنظيـ محكـ 

العقاري والذي لا يتحقؽ إلّا في إطار ىذا التنظيـ، إذ لا يسمح بشير أي تصرؼ إلّا إذا كاف وفقا 
، وىي الشروط والإجراءات التي يتـ تفصيميا لمشكؿ المحدد قانونا ومستوفيا لمشروط المطموبة قانونا

 .فيما يمي
 يقسـ المطمب إلى: مف ثـ 
 .لتنفيذ الشير العقاري الأساسيةالفرع الأول: الشروط      
 .ر العقاريــــــراءات الشيـــــــــــــــام إجــــــإتم الفرع الثاني:     

 
 رع الأولــــــــــالف

 الشروط الأساسية لتنفيذ الشير العقاري 
الشير في شكؿ رسمي كشرط أوؿ وع لتنفيذ الشير العقاري يشترط القانوف ضرورة تقديـ العقد موض

لى وجوب احتراـ قاعدة و  النسبي لمشير كشرط ثاف وىما الشرطاف المذاف سوؼ أتعرض إلييما  الأثرا 
 في ما يمي:

 :ضرورة العقد الرسمي أولا:
كؿ عقد يكوف موضوع إشيار في المحافظة العقارية، يجب أف يقدـ عمى الشكؿ الرسمي، ىذا ما 

سمي فرضتيا أحكاـ وبذلؾ فإف ضرورة العقد الر  76/63مف المرسوـ رقـ: 61نصت عميو  المادة 
 .ريـ أف القاعدة العامة في التعاقد ىي رضائية العقود الشير العقاري

 



110 
 

 ة إلى شكؿ معيفػػذي ينفذ لمجرد تبادؿ التراضي بيف المتعاقديف دوف حاجػػوالعقد الرضائي ىو ال
 مف القانوف المدني . 59فيكفي تطابؽ الإرادتيف لإنشاء العقد وفقا لنص المادة 

اء مف القاعدة العامة مبدأ شكمية العقود في بعض التصرفات مثؿ ػػػر المشرع الجزائري، استثنػػػػػأقلقد 
المعاممة الواردة في العقارات حيث تفرغ في شكؿ رسمي مف طرؼ ضابط عمومي أو موظؼ مختص 

 لو القانوف ىذه الصفة. اثبت
 

يقصد بالشكمية توثيؽ العقد أي تقديـ العقد أماـ مكتب التوثيؽ لإفرايو في شكؿ رسمي، وىو ركف 
يجب أف تفرغ ىذه العقود في طابع ، وػػػػػػػػعمي، و جوىري في التعاقد يترتب عمى تخمفو بطلبف العقد

رسمي مف قبؿ موظؼ عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة في حدود سمطتو واختصاصو وىذا 
 مف القانوف المدني . 324تطبيقا لنص المادة 

 

تبعا لذلؾ تكوف الأحكاـ والقرارات القضائية سندات رسمية، كذلؾ الحاؿ بالنسبة لمعقود التي و     
لتابعة للؤملبؾ الوطنية مثؿ العقود المتضمنة بيع الأملبؾ العقارية ا (1)يحررىا مدراء أملبؾ الدولة 

 91 – 90 – 89المواد:الأشكاؿ القانونية وفقا لنص ا أو التنازؿ عنيا وفقا لمشروط و تأجيرىالخاصة و 
 المتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية. 01/12/1990المؤرخ في:  90/30 رقـ: قانوف
ؿ خػة تقتضي تدػػػرر موضوع الإشيار في شكؿ رسمي لو عدة مزايا، فالرسميحػػراغ المػػػػضرورة إفإف    

ا يزيد موظؼ عاـ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة،كؿ في حدود اختصاصو وىذا م
و إلى أف يتـ الطعف فييا إذ أعطاىا المشرع حجية كاممة عمى ما تضمنت (2) مف قانونية المحرر وحجيتو

ف ػػػػؿ مػػػػاري قصد التقميػػػػػػالعقوؽ ػػػػا عمى السػػػبتياة مف بسط رقػػػػػف الدولػػػلب عف تمكيػذا فضػػػػػػىر، بالتزوي
 . (3)وتمكيف الخزينة العمومية مف تحصيؿ مداخيؿ مالية كبيرة المضاربة

الرضائية في العقود  لمبدأاشترط المشرع الفرنسي قاعدة الرسمية لشير العقود عمى الريـ مف تبنيو  لقد
الفقرة الأولى والتي جاء  4 ضمف أحكاـ المادة 04/01/1955المرسوـ الصادر بتاريخ:وىذا بموجب 

 :فييا
"Tout acte   sujet à publicité dans un bureau des hypothèques doit- être dressé en la 

forme " أي كؿ تصرؼ خاضع لمشير في مكتب الرىوف العقارية يجب أف يتـ في شكؿ رسمي . 
 خاضعة لمشير في مكتب الرىوف أف تحرر التصرفات اليتبيف مف ىذه المادة أنيا أوجبت لشير 

كالبيوع العقارية أو تكوف  الإلزاميويستوي أف تكوف ىذه التصرفات خاضعة لمشير في الشكؿ الرسمي 
 .كالوعود مف جانب واحد لمبيع خاضعة لمشير الاختيار 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .83مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص   (1)
 .38، المرجع السابؽ، ص خالد رموؿد.  (2)
 .125المستشار معوض عبد التواب، المرجع السابؽ، ص  (3)
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فكاف شير المحررات  ،04/01/1955 قبؿ صدور المرسوـ المؤرخ في:لـ تكف الرسمية واجبة لمشير 
كاف يتـ بيا شير المحررات بذات الطريقة التي  23/03/1855 العرفية يتـ في ظؿ قانوف المؤرخ في:

مف قبؿ  مرجعيا سوء تحرير المحررات العرفية وصيايتيامع ما يترتب عمى ذلؾ مف عيوب، الموثقة 
أو مف قبؿ المتعاقديف أنفسيـ بما كاف لا يكفي لإعلبـ الغير بالحقوؽ المتعمقة بالعقار  (1)وكلبء الأعماؿ

ف أعمموا بذلؾ  فكثيرا ما كاف ىذا الإعلبـ يأتي قاصرا أو ناقصا أو يامضا ولـ يفرض المبيع، وا 
في الشير واقتصر التعديؿ الذي جاء بو عمى وجوب الرسمية  30/10/1935 المرسوـ الصادر بتاريخ:

قبؿ  نسخة منيا تحفظ في سجلبت خاصة لدى الموثقيف داعػػػػػػػػػػبإيع المحررات العرفية ػػػػػػػػػػػػػػإخضاع جمي
وما قد تطرأ عمييا  مف المتعاقديف عمى فيـ أحكاـ الشير العقاريشيرىا باعتبارىـ أكثر قدرة  راءػػػػػػإج
 .(2) لبت متتاليةػيف تعدػػػػػم

اوؿ ػػػػح 14/10/1955ؤرخ في:ػػػوـ المػػػػالمكمؿ بالمرس 04/01/1955المرسوـ المؤرخ في: دور ػػومع ص
بفرضو لقبوؿ شير عقد بيع  30/10/1935 الموجو لممرسوـ المؤرخ في:المشرع الفرنسي تفادي الانتقاد 

بعد تحققو لشيره في الشكؿ المتطمب قانونا لتحرير عقدىما  أف يتقدـ المتعاقداف معا إلى الموثؽ عقار
خصيصا لمثؿ عقدىما المذاف يريباف في نموذج معد  بمؿءمف صحة مستنداتيما وىويتيما بأف يقوـ 

 .عمييما مضمونو ويتـ توقيعيما عميوتحريره ثـ يتمو 
 

لـ تكف  ¨ MAZEAUD ¨وحسب الفقيو مازو  04/01/1955 فالرسمية التي فرضيا المرسوـ المؤرخ في:
حسف سير عممية الشير  وىو اليدؼ الذي قصده المرسوـ بغرض تحقيؽ وضماف الإشيارإلا بغرض 

مف  1138العقاري وانعداـ الشكمية لا يؤثر في صحة العقد مؤكدا عمى القاعدة التي أوردتيا المادة 
فإف اشتراط المشرع  وبذلؾ (3) ةالقانوف المدني الفرنسي المتعمقة بانتقاؿ الممكية بموجب قاعدة الرضائي

نماالفرنسي لمرسمية في عقد بيع العقار ليس لانعقاده،  ، إذ أف عدـ مراعاة ىذه شيره إجراءاتلتماـ  وا 
 .مف قبؿ أميف الرىوف ليس إلاّ  الإيداعالقاعدة في العقد المراد شيره تجعمو عرضة لرفض 

 

، فاحتراـ اعدة عدـ نفاذ العقودي حماية الغير وتعمؿ عمى حمايتو بقػتظير أىمية الرسمية فو     
الشكمية في بعض ىذه العقود مف شأنو أف يمكف الغير مف أخذ الحيطة مف التصرفات الظاىرة، كما 

  .(4) أنو يسيؿ تحصيؿ الرسوـ والضرائب لصالح السمطة العامة مف خلبؿ تسجيؿ العقود الرسمية
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 31/12/1971الصادر بتاريخ:  1130/71استبدؿ مصطمح وكلبء الأعماؿ بالمحاميف بموجب المرسوـ رقـ:  (1)

(2) MAZEAUD. op. cit . P 648 et  SIMLER philippe & DELEBECQUE philippe, op.cit, P 648 – 649. 
MAZEAUD, op.cit . P  650.  (3) 

(4) GHESTIN jacques, Traité de Droit civil – la formation du contrat 3
e
 éd, LGDJ ,1993, P 342- 343.    

 



112 
 

دة الرسمية أىمية بالغة في إطار تسيير ػػػػلبؿ ما سبؽ، يتضح أف المشرع الجزائري أولى لقاعػػػف خػػمو 
تكفي الحفػظ العقاري، لما يحقؽ استقرار وحماية المعاملبت العقارية، يير أف قاعدة الرسمية وحدىا لا 
شير لتسيير الحفظ العقاري، فيي في حاجة إلى قاعدة أخرى تكمميا، تعرؼ بقاعدة الأثر النسبي أو ال

 .وىي القاعدة التي سوؼ أتعرض ليا فيما ىو آت المسبؽ
 

 :( الشير المسبق )دة الأثر النسبي ثانيا: قاع
النسبي لمشير ىو عدـ السماح لمف يريب في شير أي تصرؼ، أو حكـ قضائي أو  الأثرمقتضى 

المتصرؼ أو صاحب الخاضعة لمشير أف يشير أيا منيا ما لـ يكف  الأحكاـدعوى مف التصرفات أو 
 الحؽ الأخير قد أشير حقو.

 

الحقوؽ العينية تجنبا لمثغرات التي قد  أصؿود مف ىذه القاعدة ىو تحقيؽ دقيؽ لتسمسؿ ػػػالمقصإف 
وتحوؿ بدورىا دوف عمـ الأطراؼ بالحقوؽ المتعمقة بالعقار موضوع التصرؼ، أو انتقاؿ الحؽ، تتخمؿ 

الحكـ القضائي أو الدعوى القضائية، فيو مف ناحية يعمؿ عمى تبياف أصؿ ممكية العقار ومف ناحية 
بيذه الطريقة تضمف ىذه القاعدة عدـ انقطاع و  ـالمتعاقدة عمى شير تصرفاتي الأطراؼثانية يجبر 

عمى  الإطلبعييمو الأمر  ؿ مفؿ انتقاؿ الممكية في الحقوؽ موضوع الشير، ويحؽ بذلؾ لكػػػػتسمس
سمسمة انتقاؿ الحقوؽ ومدى أحقية المتعامؿ معو وممكيتو لمشيء المتصرؼ فيو مف خلبؿ معرفة أصؿ 

 .(1)ممكيتو
 

النسبي لمعقود  الأثرنيا وبيف بيلما تثيره مف لبس وخمط  نقدالنسبي لمشير محؿ  الأثرلقد كانت تسمية 
 Règle de la Continuité de استمرارية الشير أو نسبية العقود، لذا فضؿ البعض استبداليا بمصطمح

la publicité Foncière    (2)تداولياعمى سيولة تتبع أصؿ الممكية العقارية وحركة. 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 (1) PAGE Léon, op.cit P 33 – 34 et AYNES Laurent & CROCQ Pierre, op.cit P 270. 
(2)  MARTY Gabriel & RAYNAUD Pierre par  JESTAZ Philippe, op.cit, P 479  

تخمفو في البيع العقاري ) دراسة مقارنة (، رسالة دكتوراه، جامعة وأيضا د. سالـ حماد شعباف الدحدوح، الطبيعة القانونية لمتسجيؿ وأثر 
 .74، ص 1997الإسكندرية 
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ؽ ػػػػراء شير أي تصرؼ وارد عمى عقار ما لـ يكف ىناؾ شير مسبػػػػػػاري إجػػػػف لممحافظ العقػػػػلا يمك
لممحرر الذي عمى أساسو تـ التصرؼ في العقار بأي شكؿ مف أشكاؿ التصرؼ وىذا ما أشارت إليو 

لا يمكف القياـ بأي إجراء للئشيار في  التي جاء فييا" 76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ:  88المادة 
ادة ػػػػػلشيالقضائي أو  رارػػػػػػػػػػػمحافظة عقارية في حالة عدـ وجود إشيار مسبؽ أو مقارف لمعقد أو لمق

يثبت حؽ المتصرؼ أو صاحب الحؽ الأخير وذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة  الانتقاؿ عف طريؽ الوفاة
 أدناه. 89

والمتصرؼ أو صاحب الحؽ الأخير يعني الشخص الذي يكوف حقو قد تـ تحويمو أو تعديمو أو تثبيتو 
 ي طمب الإشيار مف أجمو.أو ترتيب حقوؽ عميو أو انقضائو بموجب الإجراء الذ

ثقة المثبتة لمحؽ لصاحبو نو ابتداء مف الإشيار المعطى لمعقد أو لمقرار القضائي أو لمشيادة المو ا
لا يمكف القياـ بأي إجراء مف قبؿ الشخص الرئيسي أو ضد الصاحب السابؽ ليذا الحؽ دوف الجديد،

 ".اؿ أو إلغاء أو نقض حؽ عيني عقاريالإخلبؿ بإشيار الطمبات القضائية الرامية إلى فسخ أو إبط
 

فالشير المسبؽ لممحرر، يحقؽ الطمأنينة في المعاملبت العقارية وبيف صاحب الحؽ الأخير الوارد  
عمى البطاقة العقارية الخاصة بو، ومنو تظير  الإطلبععمى العقار والذي يسيؿ التصرؼ عميو لمجرد 

فكرة تسمسؿ الممكية العقارية، بحيث تنتقؿ الممكية مف المتصرؼ إلى المتصرؼ إليو بطريقة يمكف مف 
 خلبليا معرفة جميع الملبؾ السابقيف الذيف تداولوا عمى ممكية العقار.

 

تبيف لو تخمؼ قاعدة  إذاء الشير لممحافظ العقاري الحؽ في رفض إيداع المحرر وكذا رفض إجرا 
، يير أف ىذه الرقابة لا تمتد الأثر النسبي لمشير، لما لو مف سمطة مراقبة الوثائؽ موضوع الإشيار

نما إلى مدى توافر الشكؿ المطموب ، عمما بأف مبدأ إلى البحث في مدى صحة التصرؼ مف عدمو وا 
 وىذا ما يظير في الافتراض التالي: الأثر النسبي لا يعطي الحماية الكافية لمتصرؼ إليو

بالتصرؼ في ذات  )ج(ثـ قاـ  )ج(قبؿ  )ب(وقاما بشير حقيما  )ج(و إلى  (ب)عقارا إلى  )أ(إذا باع 
ففي ىذي الحالة لا يحؽ لممحافظ العقاري رفض شير التصرؼ الأخير تطبيقا  )د(العقار لصالح 

لـ يكف  )ج(كاف موضوع شير مسبؽ أيضا عمى الريـ مف أف حؽ  )ج(لقاعدة الأثر المسبؽ، لأف حؽ 
 الذي ىو أسبؽ في التاريخ. )ب(نافذا في حؽ 

 

يير أف ىذا لا يعني عمى الإطلبؽ عدـ أىمية قاعدة الأثر المسبؽ بؿ بالعكس فإنيا ذات أىمية     
مف بطاقات تنظيـ مثؿ ىذه المعمومات ضالذي يفتقد إلى  قصوى في ظؿ نظاـ الشير الشخصي

 .(1)خاصة بكؿ عقار
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1) CAPITANT Henri - TERRE François - LEQUETTE Yves , les grands arrets de jurisprudence civile ,9

e
 éd 

DALLOZ,1991,P 812  
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ة ػػػػػػرع الجزائري لممحافظ العقاري سمطة كاممة لمراقبة كؿ وثيقػػؽ ىذه القاعدة، منح المشػػلحسف تطبيو 
فمو  (1)راء السابؽ ػػػػػػػع الإجػػتكوف محؿ إيداع عمى مستوى مصمحتو قصد التأكد مف احتوائيا عمى مراج

عندما يقبؿ  التي جاء فييا:" 76/63رقـ:  التنفيذي المرسوـ 101/1أف يرفض الإيداع وفقا لنص المادة 
ة ػػػػػػػػاشر في عمميػػػذ الإجراء ويبػػػؼ تنفيػيوقراء في سجؿ الإيداع، فإنػػػو ػػػؿ الإجػػػػداع ويسجػػػالمحافظ الإي

 ..." 107التسوية المنصوص عمييا في المادة 
 

كما لو أف يرفض الإجراء لاحقا لنفس السبب، يير أنو لا يمكف الأخذ بقاعدة الأثر النسبي لمشير 
 العقاري بشكؿ مطمؽ، بؿ ترد عمييا استثناءات وىذا لسببيف ىما: 

أنو لا يمكف فرض ىذه القاعدة عمى وقائع صدرت قبؿ القانوف المنظـ لمشير العقاري أي الأمر  ،أولا
وىما الاستثناءاف  ( 2) والسبب الثاني يعود إلى كوف الحقوؽ تنتقؿ أحيانا لممستفيد بغير سند 75/74رقـ: 

منو والتي  89مادة مف المرسوـ التي أحالت إلى تطبيؽ ال 88المذاف أوردىما المشرع بموجب المادة 
لا يمكف القياـ بأي إجراء للئشيار في محافظة عقارية في حالة عدـ وجود إشيار مسبؽ جاء فييا :" 

أو مقارف لمعقد أو لمقرار القضائي أو لشيادة الانتقاؿ عف طريؽ الوفاة، يثبت حؽ المتصرؼ أو 
 "أدناه... 89صاحب الحؽ الأخير وذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة 

 

، الاستثناءات 19/05/1993المؤرخ في: 93/123المعدلة بموجب المرسوـ رقـ:  89حددت المادة لقد 
 :بنصيا

 أعلبه.  88تستثني القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى مف المادة " 
 8عند الإجراء الأولي الخاص بشير الحقوؽ العقارية في السجؿ العقاري والذي يتـ تطبيقا لممواد مف  -

 مف ىذا المرسوـ. 18إلى 
عندما يكوف حؽ المتصرؼ أو صاحب الحؽ الأخير ناتجا عف سند اكتسب تاريخا ثابتا قبؿ أوؿ  -

 ".1971 يناير سنة
 

 08بالرجوع إلى المواد مف و  لأوؿ الخاص بشير الحقوؽ العقاريةفإنو بالنسبة للئجراء ا ،وػػػػػػػػوعميػ    
فإنيا تتعمؽ بإيداع وثائؽ المسح العاـ بعد الانتياء مف ، 76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 17إلى 

عممية المسح، والتي لا يتصور أف تكوف موضوع شير مسبؽ ما دامت ناتجة عف أعماؿ المسح 
العقاري العاـ بموجب الوثائؽ المسحية التي يستمميا المحافظ العقاري مف أجؿ إخضاعيا لعممية 

 المسح.
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . 49خالد، المرجع السابؽ، ص  د. رموؿ (1)

(2) PIEDELIEVRE Stéphane, op.cit, P 55.    
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فإف العقد العرفي الثابت التاريخ ىو ذلؾ  (1)01/01/1971أما بالنسبة لمعقود العرفية الثابتة التاريخ قبؿ 
العرفي حجة لا يكوف العقد  مف القانوف المدني والتي جاء فييا:" 328العقد الذي نصت عنو المادة 

 عمى الغير في تاريخو إلا منذ أف يكوف لو تاريخ ثابت، و يكوف تاريخ العقد ثابتا ابتداء:
 مف يوـ تسجيمو، -
 مف يوـ ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظؼ عاـ، -
 مف يوـ التأشير عميو عمى يد ضابط عاـ مختص، -
مضاء. -  مف يوـ وفاة أحد الذيف ليـ عمى العقد خط وا 

  ".أنو لمقاضي تبعا لمظروؼ، رفض تطبيؽ ىذه الأحكاـ فيما يتعمؽ بالمخالصةيير 
مف المرسوـ المذكور أعلبه، فإف مختمؼ التشريعات  89إضافة إلى الاستثناءات الواردة في المادة 

مف  39 العقارية اللبحقة أوردت حالات استثنت فييا قاعدة الشير المسبؽ منيا ما جاء في المادة
المتضمف قانوف التوجيو العقاري، المتعمػػػػػؽ بشيادة الحيازة، وكذا ما جاء بو  90/25 :وف رقـػػػػالقان

عداد عقد عمػػػػؽ بإجراءات التقادـ المت 1983 ماي21 المؤرخ في: 83/352المرسوـ رقـ:  المكسب وا 
والمتعمػػػػػػػؽ  19/05/2008 المػػػػػػؤرخ في: 2008/147 الممغى بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ :الشيرة 

 18 المؤرخ في: 83/18 بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية، وكذا ما جاء في القانوف رقـ:
المتعمؽ باكتساب الممكية العقارية عف طريؽ الاستصلبح، إضافػػػػػػة إلى ما جاء بو المرسوـ  1983أوت 

المتعمؽ بمنح حؽ امتياز قطع أرضية تابعة ، 1997 ديسمبر 15 المؤرخ في: 97/483التنفيذي رقـ: 
 .لأملبؾ الدولة

 يــرع الثانــــــــــــالف
 إتمام إجراءات الشير العقاري

ف ػػػػػـ مف أف المعنييػػػة عمى الريػػػات معينػاري تتطمب تدخؿ عدة جيػػػر العقػػػػػة الشيػػػذ عمميػػػإف تنفي
مودع الوثائؽ محؿ الشير والمحافظ العقاري، يير أف تدخؿ جية أخرى وىي  المباشريف بذلؾ ىما:

إذا لـ  بذلؾ خلبؿالإمكتب التوثيؽ الذي حرر العقد موضوع الإشيار فرضو المشرع ورتب جزاء عمى 
يتـ الإيداع لدى مصالح الحفظ العقاري في آجاؿ محددة، وىي آجاؿ متباينة ومختمفة تختمؼ بحسب 

نبغي عمى ي والتي جاء فييا:" 76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 90 ودعة حسب المادةنوع الوثائؽ الم
ارات القضائية السمطات الإدارية أف يعمموا عمى إشيار جميع العقود أو القر الموثقيف وكتاب الضبط و 

ىذا ما سيتـ ، و "المحررة مف قبميـ أو بمساعدتيـ وذلؾ ضمف الآجاؿ المحددةالخاضعة للئشيار و 
  فصيمو فيما يمي:ت
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
المتعمؽ بالتوثيؽ حيز التنفيذ والتي أوجبت المادة  15/12/1970المؤرخ في:  70/91ىو تاريخ دخوؿ القانوف رقـ:  1971الفاتح جانفي  (1)

 منو إخضاع كافة التصرفات الواقعة عمى العقار إلى إجراءات شكمية. 12
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 :الحفظ العقاريأولا: آجال إيداع الوثائق بمصالح 
تختمؼ آجاؿ إيداع مختمؼ الوثائؽ لدى مصالح الحفظ العقاري، بحسب نوع ىذه الوثائؽ وبالنظر إلى 

 . (1)مدى إلزامية شيرىا
 

نما جوازيا وذلؾ في حالة قيد الحقوؽ العينية التبعية، والتي لا ػػػػإف الشي     ر العقاري لا يكوف ممزما وا 
لممدنيف المرتينيف الحؽ في قيد رىنيـ في أي وقت طالما أف الديف لا زاؿ تكوف مقيدة بأجؿ محدد لأف 

مف الناحية العممية ، فإف عمى  ور أنػػػػػػػوف لا زاؿ بيد المديف الراىف، ييػػػػػار المرىػػػا أف العقػػا وطالمػػػقائم
ف ػػػػػػػػي الدائنيػػػالأفضمية بالنسبة لباقؽ ػػػػػو حتى يكوف لو حػػػف الإسراع في عممية قيد رىنػػػػػػف المرتيػػػػالدائ

 المرتينيف المقيدة رىنيـ وحتى بالنسبة لمدائنيف العادييف.
 

مف المرسوـ التنفيذي والتي جاء  99خاصة بالوثائؽ واجبة الشير بموجب المادة  لقد حدد المشرع آجالا
 أف آجاؿ إتماـ الإجراء تحدد كما يمي:فييا:"

الموثقة، شيراف ابتداء مف اليوـ الذي قدـ الالتماس إلى الموثؽ، ويرجع ىذا بالنسبة لمشيادات  – 1
 الأجؿ إلى أربعة أشير إذا كاف أحد المعنييف يسكف بالخارج.

يكوف أصحاب الحقوؽ العينية الجدد مسؤوليف مدنيا إذا قدـ الالتماس إلى الموثؽ أكثر مف ستة أشير 
 بعد الوفاة

 كية، ثمانية أياـ مف تاريخيا.بالنسبة لأوامر نزع المم - 2
 بالنسبة لمقرارات القضائية الأخرى، شيراف مف اليوـ الذي صارت فيو نيائية. - 3
 بالنسبة لمعقود الأخرى مف يوـ تاريخيا. - 4

وفي حالة ما إذا كاف يجب إجراء الإشيار في مكتبيف أو أكثر فإف الأجؿ المنصوص عميو يمدد 
 "بالنسبة لكؿ مكتب زيادة عف الأجؿ الأوؿ...بخمسة عشر يوما كاملب 

 

المذكورة أعلبه يتمثؿ في الغرامة  99 والجزاء المترتب عمى الإخلبؿ بالآجاؿ المحددة بموجب المادة    
وكتاب الضبط والسمطات الإدارية التي حررت العقد، ىذا  (2)دج يتحمميا الموثؽ100المالية المقدرة بػ 

 ية الناتجة عف الضرر الذي تسبب لمغير بسبب خطأ ىؤلاء.فضلب عف المسؤولية المدن
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

(1) PIEDELIEVRE Stéphane, op.cit, P 96. 
 وتحتسب ابتداء مف تاريخ التحرير إلى تاريخ الإيداع. 1999قانوف المالية لسنة  31دج بموجب المادة 1000تـ رفع ىذا المبمغ إلى  (2) 
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 :ثانيا: الوثائق محل الإيداع
مف أجؿ تنفيذ عممية الشير يجب إيداع مجموعة مف الوثائؽ بمصمحة الحفظ العقاري والإيداع ينصب 

 لقضائي فضلب عف وثائؽ أخرى ممحقة.عمى العقد أو الحكـ ا
 

إف اليدؼ مف عممية الشير العقاري ىو إعلبف التصرفات الخاصة بالحقوؽ العقارية العينية الأصمية 
 منيا والتبعية حتى تكوف ليا الحجية المطمقة وتتمتع بحماية خاصة في حالة المنازعة في صحتيا.

 

ر ػػػػػػػػػػػػالقيمة إلّا إذا خضعت لشروط حددىا المشرع بموجب الأمذه الوثائؽ ىذه ػػوف ليػػف أف تكػػػػولا يمك
مف ىذه الشروط ما يتعمؽ بتعييف الأطراؼ ومنيا ما يتعمؽ  76/63 والمرسوـ التنفيذي رقـ: 75/74رقـ: 

 ةالقرارات المذكور يفرض بأف تكوف الأشخاص و لأف الشير العقاري بتعييف العقارات موضوع الإشيار 
 .(1)ضمف العقد موضوع الشير معينة تعيينا دقيقا

 

 الشروط الخاصة بتعيين الأطراف: -أ
  62 أوردىا المنظـ ضمف أحكاـ المادة (الأشخاص الطبيعية)إف قاعدة تعييف الأطراؼ الطبيعية 

ي: ػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػػػػػػالم 93/123 ذي رقـ:ػػالمعدلة بموجب المرسوـ التنفي 76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ:
ضمف أحكاـ (  الأشخاص الاعتبارية ) ، بينما أورد قاعدة تعييف الأطراؼ الاعتبارية1993/ 19/05

كؿ عقد أو قرار قضائي  مف المرسوـ ما يمي:" 62 مف نفس المرسوـ، فجاء في نص المادة 63المادة 
قاب وأسماء وتاريخ ومكاف ولادة يكوف موضوع إشيار في محافظة عقارية، يجب أف يشتمؿ عمى أل

 جنسية وموطف ومينة الأطراؼ.و 
جنسية الأطراؼ، موثؽ أو كاتب الضبط ب وأسماء وتاريخ ومكاف ولادة و ويجب أف يصادؽ عمى ألقا

تخرج أو صورة أصمية أو نسخة مودعة مف أجؿ تنفيذ أو سمطة إدارية، في أسفؿ كؿ جدوؿ أو مس
 الإجراء.

 والتصديؽ عمييا بالنسبة لممتوفى وفيما يخص الشيادات بعد الوفاة، يجب الإشارة إلى الحالة المدنية
 وبالنسبة لكؿ واحد مف الورثة أو الموصى ليـ .

الصلبحية، وكؿ وثيقة رسمية تثبت يتـ إعداد الشيادة بتقديـ مستخرج مف شيادة الميلبد، قائمة 
 " .الجنسية

 

ػػو، فإف التحقيؽ في ىوية أطراؼ المحرر يتـ مف قبؿ محرريو وىذا بالتعييف الدقيؽ ػػػػػػػػػػػػوعمي    
 للؤشخاص أصحاب الحقوؽ وىو ما يسمى بالشرط الشخصي.

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 (1) SIMLER philippe & DELEBECQUE philippe op.cit,P 742. 
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، الأىمية المدنية للؤطراؼ وتتـ 76/63 رقـ: مف المرسوـ 65يقصد بالشرط الشخصي وفقا لنص المادة 
ة عمى صحة البيانات المتعمقة بالشرط الشخصي في أسفؿ الصورة الأصمية والنسخ والجداوؿ ػػػالمصادق

القرارات العقود و  أفبنصيا:"  65 ليوية الأطراؼ وىذا ما أكدتو نص المادةضمف نفس الشروط بالنسبة 
والجداوؿ، فيما يخص الأشخاص الطبيعييف، يجب أف تتضمف الإشارة إلى جميع العناصر التي تسمح 

 بتحديد الشرط الشخصي للؤطراؼ.
 

 ويقصد بالشرط الشخصي حسب مفيوـ ىذا المرسوـ بالأىمية المدنية للؤطراؼ.
ويصدؽ عمى صحة البيانات المتعمقة بالشرط الشخصي في أسفؿ الصورة الأصمية والنسخ والجداوؿ 

 ".ضمف نفس الشروط بالنسبة ليوية الأطراؼ 
 

، فإف كؿ عقد أو قرار إداري موضوع إشيار ( الأشخاص الاعتبارية )أما تعييف الأطراؼ الاعتبارية 
الجماعات والنقابات والأشخاص الاعتبارية و الشركات في محافظة عقارية، يجب أف يشتمؿ عمى ىوية 

ة ػػػػػػػػػػػػػػػا، وبالنسبػػي ومقرىػػا القانونػػات شكميػػػة لمشركػػػع تسميتيا، ويشار فضلب عف ذلؾ بالنسبػػرى مػػػالأخ
 بالنسبة لمجمعيات مقرىا وتاريخ ومكاف تصريحيارقـ تسجيميا في السجؿ التجاري، و لمشركات التجارية 

 مكاف إيداع قوانينيا الأساسية.النسبة لمنقابات مقرىا وتاريخ و وب
 

ىوية الشركات والجمعيات والنقابات والأشخاص الاعتبارية الأخرى، يتـ التصديؽ عمييا ضمف  فإ    
 الشروط المنصوص عمييا في المادة السابقة.

 يتـ إعداد الشيادة:و 
للؤشخاص الاعتبارية التي يوجد مقرىا في الجزائر، بمجرد تقديـ أصؿ لصورة رسمية أو لنسخة  - 1

 مراجعة لكؿ عقد يثبت التسمية والشكؿ القانوني والمقر الحالي لمشخص الاعتباري.
أو س الوثائؽ المسممة ػديـ نفػػػارج الجزائر، بمجرد تقػا خػد مقرىػػارية التي يوجػاص الاعتبػػالأشخ – 2

المصدؽ عمييا مف قبؿ السمطة الإدارية أو الموظؼ الدبموماسي أو القنصمي الذي يمثؿ الجميورية 
بترجمة بالمغة العربية ومصدؽ ، ويجب أف يكوف مرفوقا الجزائرية الديمقراطية الشعبية في مكاف المقرر

 .عمييا إذا كانت محررة بمغة أجنبية
 

مف  63لوثائؽ التي بموجبيا تـ إعدادىا، وىذا وفقا لنص المادة في جميع الأحواؿ تذكر في الشيادة ا
 .76/63المرسوـ رقـ:
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 راءػػػػة قصد تنفيذ الإجػػافظة العقاريكؿ جدوؿ أو مستخرج أو صورة أصمية أو نسخة مودعة في المح
وجود وعند عدـ ، عقد أو مف قبؿ سمطة إدارية لمشيريجب أف تحمؿ تأشيرة موقعو مف قبؿ محرر ال

ىذه التأشيرة، يرفض الإيداع، ويمكف أف يرفض الإجراء بعد قبوؿ الإيداع مف طرؼ المحافظ العقاري 
 4 الفقرة 64ع والتأشيرة يير صحيحة أو يير تامة أو يامضة عملب بنص المادة ػػإذا لاحظ أف المراج

ب يج ،الكاممة للؤطراؼ رة عناصر اليوية...وعندما لا تشمؿ التأشيمف نفس المرسوـ والتي جاء فييا:"
ذي ػػالتي تستند إلييا بالنسبة لمتعييف ال(  صفحات، فقرات، سطور)  و الوثيقةػػػأف تبيف ما تحتوي عمي

ظ مف أجؿ التأشير عمى البطاقة العقارية، يير أف ىذا التوضيح يكوف يير لازـ ػػيحتفظ بو المحاف
 "الوثيقة التي يجب إشيارىا...عندما يكوف التعييف الكامؿ للؤطراؼ مكتوبا في أعمى 

 

التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ لا يتـ فقط بواسطة الموثقيف أو الأشخاص أو كاتب الضبط أو السمطة 
نما يختص بو أيضا الوزراء، الولاة، رؤساء المجالس الشعبية  62/2 الإدارية مثمما نصت عميو المادة وا 

مديريات الولايات لممصالح  ة القضائية لمخزينة، موظفوالوكالالبمدية وكذا قضاة النيابة العامة، مدير 
المالية الذيف ليـ درجة مفتش، رئيس ومحاسبو الخزينة وجميع المحاسبيف العمومييف عملب بنص المادة 

 .76/63 مف المرسوـ رقـ: الفقرة الأخيرة 64
 

 وفػػػػػة التي تكػػػالقضائي ود والأحكاـػػؿ العقػراؼ ىو أيضا شرط وجوبي في كػػػف الأطػػرط تعييػػػش إف
 ؤرخػػػػػػػػػػوـ المػػػػػمف المرس 38 ادةػػب المػػػي بموجػػػوف الفرنسػػاري في القانػػػػمحؿ إشيار إلزامي أو اختي

 لو سمطة التحقيؽ في ىوية الأطراؼافظ ومف يتمكف المحبموجب ىذه القاعدة  04/01/1955في: 
تحت مسؤوليتو تفادي المطالبة بتقديـ شيادات الميلبد في كؿ مرة مف المعنييف في أوقات متقاربة و 

، يير أف ىذه القاعدة قد تمكف شخصيا وبما فيو الكفاية مف التعرؼ عمى طالبي الشيرطالما أنو 
إلى ياية  الممتدة مف تقديـ شيادة الميلبد تغير حالة ىؤلاء الأشخاص خلبؿ الفترةتصطدـ باحتماؿ 

الأمر الذي لا يعفي المحقؽ في ىوية الأطراؼ مف المسؤولية بدعوى جيمو ، إجراء التحقؽ مف اليوية
 .(1)ليذا التغير في حالة الأشخاص

 

 شرط تعيين العقارات: -ب
يجب أف تشتمؿ طمبات الشير والمحررات واجبة الشير عف البيانات اللبزمة والمفيدة في تعييف العقار 

 .(2)الأخص تبياف موقعو ومساحتو وحدودهوعمى 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

PAGE Léon, op.cit, P 21. (1) 

 .15ص  ،الحميد الشواربي، المرجع السابؽ د. عبد (2)
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د الأساسية ػػػػأركاف العقات تعتبر طبيعية في العقد، لأنيا تعتبر مف إحدى ػػػذه البيانػػػف ىػػػة تعييػػػأىمي
التعرؼ عمى ف ػػػػوالمتعمقة بوجوب تعييف محؿ العقد، ثـ ىي مف جية ثانية تمكف المحافظ العقاري م

مؾ ػػػار خاصة تػػػػػػة العقود العرفية تظير في شرط تعييف العقػػػالعقار موضوع الإشيار، يير أف مشكم
عمى عاتؽ المحافظ العقاري مراقبة مدى استيفاء التصرؼ بذلؾ يقع  (1)التي لا توضح فييا الحدود بدقة

الوارد عمى العقار لمشروط القانونية معتمدا عمى عناصر لتعييف العقارات، تختمؼ باختلبؼ موقع 
ذات مف  114و 71 إلى ياية 66 – 27 – 21 العقار المعيّف مف حيث نوعو وقوامو ىذا وفقا لممواد:

 المرسوـ.
 

 المناطق الممسوحة: تعيين العقارات في -
 ذيػػػػػمف المرسوـ التنفي 66حددت المادة  ، فمقدالعقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحةفيما يتعمؽ ب

كؿ عقد أو قرار قضائي موضوع إشيار في  كيفية تعييف العقار الممسوح بنصيا " 76/63رقـ: 
 والبمدية التي يقع فييا وتعييفمحافظة عقارية، يجب أف يبيف فيو بالنسبة لكؿ عقار يعنيو النوع 

 وما يحتوي عميو مف مسح أراضي. (المكاف المذكوررقـ المخطط و القسـ و  )
ف العقد أو القرار، عندما يحقؽ أو يعايف قسمة في ممكية أرض ينتج عنيا تغيير الحدود، يجب أف إ

التقسيـ ما عدا في حالة يعيف العقار كما كاف موجودا قبؿ التقسيـ وكؿ عقار جديد ناتج عف ىذا 
أف تأسيس حؽ انتفاع أو حؽ ممكية لممباني والغراس عمى جزء ة المنجزة طبقا لتنظيـ التعمير و التجزئ

 مف الوحدة العقارية يعتبر كتغيير لحدود الممكية.
ني ـ لممكية الأرض التي ينتج عنيا تغيير في الحدود ولا يعػػػة تقسيػدما لا يتـ تحقيؽ أو معاينػػػػوعن

الأجزاء أو عدة أجزاء مف العقار المبني عمى سبيؿ الممكية المشتركة، فإف العقد أو القرار القضائي 
 يجب أف يشتمؿ في آف واحد عمى تعييف الأجزاء المذكورة وأجزاء مجموع العقار.

ف تعييف الجزء يتـ طبقا لجدوؿ وصفي لمجزء أو عند الاقتضاء طبقا لجدوؿ معدؿ معد ضمف الشروط ا
ما بموجب المادة و  67المحددة إما بموجب المادة  ر ػػػػػػف يجب أف يشيػػػػوتـ إشياره مسبقا، وىذا التعيي 68ا 

بيذه النقطة، وذلؾ مع  الخاصةالحصة في ممكية الأرض ا الجزء و إلى رقـ قطعة الأرض التي يوجد بي
 .70المادة عمييا في المادتيف المذكورتيف و  مراعاة الاستثناءات المنصوص

ما بحؽ  استعماؿ لا تطبؽ أحكاـ ىذه الفقرة عندما يكوف العقد أو القرار القضائي يتعمؽ إما بارتفاؽ وا 
ما بإيجار، و   تقسيـ العقار.لا تطبؽ أيضا عندما ينتج عف العقد أو القرار إلغاء أو بسكف وا 

 ".ويجب أف تكتب نفس البيانات في كؿ جدوؿ أو صورة أصمية أو نسخة مودعة قصد تنفيذ إجراء
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
، ص 1947د. محمد خمؼ، شرح قانوف تنظيـ الشير العقاري مف الناحيتيف القانونية والعممية، الطبعة الأولى، مطبعة أميف عبد الرحماف،  (1)

135. 
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 الريفي:معقار التعيين بالنسبة ل -
  114يتـ تعييف العقار الريفي الواقع في مناطؽ تشمميا عممية المسح بموجب قواعد حددتيا المادة 

 د ػػػػمف ىذا المرسوـ وعن 66خلبفا لأحكاـ المادة التي جاء فييا:" 76/63التنفيذي رقـ:وـ ػػػف المرسػم
موضوع إشيار، في محافظة  فإف كؿ عقد أو قرار قضائي يكوف –عدـ وجود مخطط لمسح الأراضي 

 يجب أف يبيف فيو بالنسبة لكؿ عقار ريفي مشار إليو في المادة السابقة ما يمي: عقارية
 نوع العقار. -
 موقعو. -
 محتوياتو. -

وفضلب عف ذلؾ أرقاـ المخطط المحتفظ بو بصفة نظامية في مصالح مسح الأراضي والمحافظة 
 ".العقارية وفي حالة عدـ وجود ذلؾ أسماء المالكيف المجاوريف 

 

 بالنسبة لمعقار الحضري:التعيين  -
 20تعتبر كعقارات حضرية وتكوف موضوع إحداث بطاقات عقارية كما ىو منصوص عمييا في المادة 

أعلبه، العقارات المبنية أو يير المبنية الموجودة عمى الطرقات المرقمة بصفة نظامية لمجيات السكنية 
ويتـ التعرؼ عمى ىذه العقارات في الجداوؿ أو ، نسمة 2000ات التي يزيد سكانيا عف ػػػة لمبمديػػػػالتابع

 ارع والرقـ.المستخرجات أو النسخ أو الصور المودعة عف طريؽ الإشارة إلى الش
 .76/63مف المرسوـ رقـ: 21، وىذا وفقا لنص المادة أما جميع العقارات الأخرى فتعتبر عقارات ريفية

 

 :بالنسبة لمعقارات المتبقية الخاضعة لنظام الممكية المشتركة  -
الممكية المشتركة ىي الحالة  :"نصيابمف القانوف المدني    743الممكية المشتركة عرفتيا المادة

القانونية التي يكوف عمييا العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنية والتي تكوف ممكيتيا مقسمة 
 ".نصيب في الأجزاء المشتركةتمؿ كؿ واحدة منيا عمى جزء خاص و حصصا بيف عدة أشخاص تش
 . 76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 67 ويتـ تقسيميا وفقا لنص المادة

في القانوف الفرنسي، فإف شرط تعييف العقارات يتـ بموجب شيادة تمنح مف إدارة مسح الأراضي أما 
، فإف تعييف وىذا في المناطؽ التي تـ تجديد المسح فييا  extrait cadastralتسمى شيادة المسح 

العقارات يجب أف يكوف متطابقا مع ىذه الشيادة وىذا مف أجؿ تأميف عممية التوافؽ بيف السجؿ 
دارة مسح الأراضي   .(1)العقاري وا 

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 PAGE Léon, op.cit, P 22. (1)  
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 يــث الثانـــــــــــالمبح
 المنازعة في قرارات المحافظ العقاري الصادرة بمناسبة تأسيس السجل العقاري 

تنفيذ عممية شير مختمؼ  إلىو الرامية ػو بميامػيصدر المحافظ العقاري عدة قرارات بمناسبة قيام
وع طمب ػػالوثائؽ موض إيداعرر رفض ػػفيق، العقارية اـ المودعة بالمحافظةالوثائؽ والعقود والأحك

 إجراءقرار برفض  إصداركما يحؽ لو  إيداعياشيرىا حتى بعد قبوؿ  إجراء، ويقوـ برفض الإشيار
وىي القرارات التي فتح المشرع ، خطأ إشيارىاعممية الشير إذا تبيف لو أنو تـ  إتماـالشير حتى بعد 

مف الأمر  24اـ الجيات القضائية المختصة بموجب المادة ػػػػلممتضرر باب المنازعة فييا أم
كما سمح لممتضرر المنازعة أيضا في قرارات الترقيـ المؤقت الذي يصدره المحافظ  ،75/74رقـ:

ندات المثبتة الذي يعتبر أقوى السو العقاري وكذا في الترقيـ النيائي الذي يتوج بصدور الدفتر العقاري 
الذي ريـ ىذه الصفة التي أعطيت لو، فإنو ليس بمنأى عمى المنازعة في صحتو ، و ةلمممكية العقاري

قرارات المحافظ الطعف ضد وىي المنازعات التي تدخؿ كميا ضمف وفي صحة البيانات الواردة فيو 
 .المبحث ىذا العقاري وىو الأمر الذي دفعني إلى جمعيا في

 يقسـ المبحث إلى: مف ثـ 
 .المؤقت والنيائي()م ـــــــــــرارات الترقيـــــــــــــالمنازعة في ق المطمب الأول:     
 .والشيرالإجراء رفض الإيداع و المنازعة في قرارات  المطمب الثاني:     
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 ب الأولـمــــــــــلمطا
 (المؤقت والنيائي)العقاري المنازعة في قرارات الترقيم  

بعد اختتاـ عمميات المسح العاـ للؤراضي في كؿ بمدية، يودع لدى المصمحة لقد سبؽ الإشارة إلى أنو 
ح الأراضي وىذا تطبيقا لنص ػػؽ الخاصة بمسػػػػالمكمفة بمسؾ السجؿ العقاري نسخة ثانية لجميع الوثائ

يقوـ الموظؼ المكمؼ بمسؾ السجؿ العقاري بتحديد حقوؽ الممكية ، 75/74 مف الأمر رقـ: 10المادة 
مف  11وثائؽ بقصد إشيارىا وىذا وفقا لأحكاـ نص المادة ىذه الوؽ العينية الأخرى، عمى أساس والحق

وـ المحافظ العقاري بترقيـ العقارات ػػػيق كما مف نفس الأمر 13 تطبيقا لنص المادة 75/74 الأمر رقـ
أف ىذا بالترقيـ قد الممسوحة في السجؿ العقاري إما ترقيما نيائيا أو ترقيما مؤقتا حسب الحالة، يير 

اب ػػػح بػػػذي فتػػػػرع والػػػو المشػػيء الذي توقعػػار منو الغير أو حتى أصحاب الحقوؽ أنفسيـ، الشػػػيض
رفعا لكؿ ضرر قد يصيب  المنازعة في الترقيـ المؤقت وفي الترقيـ النيائي أماـ جيات قضائية مختمفة

في المنازعات التي أحدىـ جراء إصدار ىذه القرارات، وىي القرارات التي يجدر معرفتيا قبؿ الخوض 
 شأنيا.بثار ت

 يقسـ المطمب إلى: مف ثـ 
  .والنيائيالمؤقت  العقاريم ـوم الترقيــــــــالفرع الأول: مفي     
  .والنيائيالمؤقت العقاري منازعات الترقيم الفرع الثاني:      

 

 رع الأولـــــــــــالف
 الترقيم النيائيو  المؤقت العقاريمفيوم الترقيم  

ودع لجاف مسح الأراضي وثائؽ المسح ػػػػػة المسح العاـ عمى مستوى إقميـ كؿ بمدية، تػػػػاـ عمميػػد إتمػػبع
ىذا الإيداع عند الانتياء مف عمميات  لدى المحافظة العقارية لقاء محضر يحرره المحافظ العقاري، يتـ

 وـ رقـ:ػػػػػػػػػمف المرس 8 اـ البمدية المعنية وفقا لنص المادةػػػػػمسح الأراضي لكؿ قسـ أو مجموعة أقس
 .19/05/1993المؤرخ في:  93/123

خ إيداع ػػابتداء مف تاري (08) يكوف محضر التسميـ محؿ إشيار واسع في أجؿ أقصاه ثمانية  أياـ
ة ػػػػػأشير، وىذا قصد تمكيف المالكيف وذوي الحقوؽ العيني (04) ائؽ مسح الأراضي لمدة أربعةوث

 اريػػػػػػالعقارية الأخرى مف تسمـ كؿ وثيقة شيد لحقوقيـ عمى العقارات الممسوحة مف المحافظ العق
 ائز أف يودع ي عمى كؿ مالؾ أو حػػػػينبغو  .76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 9وفقا لنص المادة 

مف المرسوـ  10و الإدارة يحتوي عمى البيانات المذكورة في المادة ػػػة جدولا تسممػػػػدى المحافظة العقاريػػل
يرفؽ الجدوؿ عند الاقتضاء كما  د بحقوقيـ عمى العقارات الممسوحةبغية استلبـ وثائؽ تشي التنفيذي
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بالسندات والعقود والوثائؽ الأخرى التي تثبت أصؿ الممكية والمالؾ أو الحائز الحالي لمعقار وفقا لنص 
يقوـ المحافظ العقاري بترقيـ العقارات الممسوحة في  ومنو مف المرسوـ التنفيذي 02الفقرة  10المادة 

، مف المرسوـ التنفيذي 11عملب بأحكاـ المادة  الأراضيالسجؿ العقاري لمجرد استلبمو وثائؽ مسح 
، ويتـ 2 الفقرة 11يتـ الترقيـ العقاري لمجرد الإمضاء عمى محضر تسميـ الوثائؽ المسحية المادة و 

تعييف الحقوؽ المتعمقة بالعقارات موضوع الترقيـ عمى أساس وثائؽ المسح حسب القواعد المنصوص 
إذ يتـ ترقيـ ىذه العقارات إما ترقيما نيائيا أو عمييا في التشريع المعموؿ بو في مجاؿ الممكية العقارية، 

 فيما يمي:شرحو  ترقيما مؤقتا وىذا ما سيتـ
 

 أولا: الترقيم المؤقت:
لمدة سنتيف  مؤقتا أو ترقيما أشير (04) يقوـ المحافظ العقاري بترقيـ العقارات ترقيما مؤقتا لمدة أربعة

 .حسب الأحواؿ (02)
 

 :أشير (04)الترقيم المؤقت لمدة أربعة  -1
أشير تسري مف تاريخ الترقيـ  (04) مؤقتا لمدة أربعةترقيما يقوـ المحافظ العقاري بترقيـ العقارات 

بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف سندات ممكية قانونية، والذيف يمارسوف حسب وثائؽ 
 01الفقرة  13تسمح ليـ باكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب حسب المادة  مسح الأراضي حيازة

ويصبح الترقيـ المؤقت نيائيا عند انقضاء المدة المحددة إذا لـ يعمـ  67/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ:
 13المحافظ العقاري بأي اعتراض أو إذا تـ سحب أو رفض الاعتراضات المرفوعة وفقا لنص المادة 

 .02 فقرةال
 

 :وسائل إثبات الحيازة في الترقيم المؤقت
 :المذكورة أعلبه بالوسائؿ التالية 01 الفقرة 13 يتـ إثبات الحيازة في الترقيـ المؤقت وفقا لممادة

 

 رسمية: الحيازة الثابتة بسندات  -أ
 والأحكاـ القضائيةالموثقة ، مف مجموع العقود (1)4618تتكوف السندات الرسمية حسب المذكرة رقـ:

لاختيارية للئشيار والتي لـ تقدـ للئشيار بسبب الطبيعة ا 76/63 المعدة قبؿ صدور المرسوـ رقـ:
حيث أضافت المذكرة المذكورة أعلبه، بأف ىذه الوثائؽ تشكؿ دليلب عمى وجود حؽ العقاري آنذاؾ 

طبقا لأحكاـ  لاستفادوالو كانوا حاضريف في الميداف خلبؿ عمميات المسح، وأف أصحابيا الممكية 
 .إيداع وثائؽ المسح بالمحافظة العقارية مف الترقيـ النيائي بعد  76/63مف المرسوـ رقـ: 12المادة 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية الموجية إلى كؿ مف المدير العاـ  04/09/2004المؤرخة في: 4618انظر المذكرة رقـ:  (1)

في لموكالة الوطنية لمسح الأراضي ومدراء الحفظ العقاري ومدراء أملبؾ الدولة المتعمقة بالعقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحة المسجمة 
 .لمجيوؿ"ا " حساب
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إذ أف  ،مكف الاستناد لبعض السندات الرسمية حتى ولو لـ يكف موضوعيا يتعمؽ بحؽ الممكية العقاريةي
نما لإثبات واقعة الحيازة، مف بيف ىػػػػالاعتم ذه ػػػػاد عمى ىذه السندات ليس مف أجؿ إثبات حؽ الممكية وا 

 : ذكر ما يميأ السندات
 

  :ادة الحيازةـــشي -
 اري ػػػو العقػػػػػػػػمف قانوف التوجي 39عمى شيادة الحيازة المنصوص عمييا بموجب المادة  الاعتماديمكف 

في عممية الترقيـ المؤقت باعتبارىا سندا رسميا مشيرا يثبت  18/11/1990 المؤرخ في: 90/25 :رقـ
واقعة الحيازة الشرعية لطالب الترقيـ العقاري ويمكف إدراجيا ضمف حالات الترقيـ المؤقت لمدة أربعة 

ر ػػػالمذكورة أعلبه عمى أساس أنيا حيازة تسمح لممالؾ الظاى 13/01ادا إلى نص المادة ػػػػاستن رػػػأشي
 لممكية عف طريؽ التقادـ المكسب .اكتساب ا

 

 العقود التوثيقية المشيرة: -
 اػػػػػػأنيوىي العقود التوثيقية المشيرة التي تتضمف معمومات يير كافية ويير دقيقة لتعييف العقار، أو 

تتعمؽ بالتنازؿ عف حقوؽ ميراثية أو حقوؽ عقارية يير مقدرة وىي الحالات التي تعرضت ليا المذكرة 
، حيث جاء في ذات المذكرة بأنو في حالة مواجية والتي اعتبرتيا حالات يير دقيقة (1)3256رقـ: 

المحافظ العقاري لمثؿ ىذه الحالات، فيجب عميو أف يعمؿ عمى تحديد ىذه الحقوؽ العقارية المشاعة 
قية المشيرة المقدمة لو بأف العقار يالعقود التوثإذا لـ يتأكد لو بناء عمى بناء عمى تحقيؽ يقوـ بو والذي 

( 04)يعتمد عمى الترقيـ المؤقت لمدة أربعة موضوع التصرؼ ىو نفسو العقار موضوع الترقيـ، فإنو 
 سنة. (15)أشير ويعتبر ىذه الوثائؽ قرينة عمى أف المالؾ الظاىر يحوز العقار لمدة تفوؽ خمسة عشر

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
الصادرة عف المديرية الفرعية لمسح الأراضي والحفظ العقاري المتعمقة بكيفية تطبيؽ  18/05/1976المؤرخة في:  3256ظر المذكرة رقـ: ان (1)

 .76/63المرسوـ رقـ: 
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 ام القضائية:ـــالأحك -
يظير وىي الأحكاـ القضائية التي تفصؿ في منازعات عقارية دوف أف تتطرؽ إلى حؽ الممكية، إذ أنو 

مف خلبؿ الحكـ القضائي بأف العقار موضوع النزاع ىو نفسو موضوع الترقيـ، وأف تاريخ ىذا الحكـ 
سابؽ عف الترقيـ بخمسة عشر سنة، الشيء الذي يدعو المحافظ العقاري إلى استخلبص بأف المالؾ 

ىي مدة خمسة مدة التقادـ و ، وأف ىذه المدة لا تقؿ عف الظاىر كاف يحوز ىذا العقار منذ تاريخ الحكـ
 عشر سنة.

 

 إثبات الحيازة بسندات عرفية ثابتة التاريخ:  -ب
يمكف الاعتماد عمى العقود العرفية في الترقيـ المؤقت لإثبات مدة الحيازة القانونية التي تؤدي لاكتساب 

عقودا ، وتعتبر 31/12/1970 العقار بالتقادـ لممالؾ الظاىر لمعقار بموجب سند عرفي ثابت التاريخ بعد
 مف القانوف المدني في الحالات التالية: 328ذات تاريخ ثابت طبقا لنص المادة  عرفية
 مف يوـ ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظؼ عاـ . -
 مف يوـ التأشير بو عمى يد ضابط عاـ مختص.  -
 . إلغاءمف يوـ وفاة أحد الذيف ليـ عمى العقد خط أو  -
 .76/63مف المرسوـ رقـ:  89مف يوـ تسجيمو وفقا لنص المادة  -

 

 : (02) سنتين الترقيم المؤقت لمدة -2
كيفية ترقيـ العقارات ترقيما مؤقتا لمدة سنتيف والتي  76/63 :رقـالتنفيذي مف المرسوـ  14 نظمت المادة
ىذا الترقيـ، بالنسبة  إتماـري سريانيا ابتداء مف يوـ ػػػػيج (02) يعتبر الترقيـ مؤقتا لمدة سنتيفجاء فييا:"

وعندما لا يمكف لممحافظ العقاري أي يبدي ، كافية إثباتس لمالكييا الظاىريف سندات ػػلمعقارات التي لي
 .رأيو في تحديد حقوؽ الممكية

ويصبح ىذا الترقيـ المؤقت نيائيا عند انقضاء المدة المحددة في الفقرة السابقة إلا إذا سمحت وقائع 
 قانونية لممحافظ العقاري بالتثبت بصفة مؤكدة مف أف الحقوؽ العينية الواجب شيرىا في السجؿ 

        "العقاري ويكوف قد اطمع عمييا في يضوف ذلؾ، عف طريؽ أي شخص معني
 

الترقيـ مؤقتا لمدة سنتيف لمعقارات التي ليس يعتبر المذكورة أعلبه، فإنو  14ف خلبؿ نص المادة م    
 لأصحابيا الظاىريف سندات إثبات كافية، وعندما لا يتمكف المحافظ العقاري مف تحديد حقوؽ الممكية

إذا ثبت  (2)سنتيف  لمدةيسري أجؿ سنتيف مف يوـ الترقيـ أي انو يتـ ترقيـ العقار باسـ طالبو مؤقتا 
أنو ليس لممالؾ الظاىر سند كاؼ لإثبات ممكيتو لمعقار أو أنو ليست لو أية مف إجراءات التحقيؽ 

ويكوف أماـ ولا يمكف لممحافظ العقاري أف يبدي رأيو في تحديد حقوؽ الممكية  لمعقاروثيقة تثبت ممكيتو 
 حالتيف ىما:
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 :حيازة العقار بسند غير كاف للإثبات -أ
 14حسب المادة  ر كافية لإجراء الترقيـ العقاري لمدة سنتيفػػػػف الاعتماد عمى سندات عقارية ييػػػػيمك

 إذاترقيما مؤسسا التي اعتبرت الترقيـ في السجؿ العقاري و  4618وحسب المذكرة رقـ:  أعلبهالمذكورة 
ف البعض ػػلحقوؽ عقارية، أو تبادؿ أو قسمة، يتضم باقتناءاتاء عمى العقود العرفية المتعمقة ػػػـ بنػػػت

، والبعض الأخر يمكف أف يكشؼ بعد فحص 31/12/1970:تاريخنو كاف بعد أ ، إلاّ اثابت امنيـ تاريخ
ة والتي يعتمد عمييا ػػػػر الكافيػػػػػة ييػػػػدات العقاريػػػي السنػمدقؽ قرائنا قوية تدؿ عمى تاريخ إعدادىا وى

سابؽ المحافظ العقاري في الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف بعد التحقؽ مف أف التاريخ ىو تاريخ ثابت أو 
فعلب لتاريخ مرور فرقة المسح الذي ىو التاريخ المذكور في بطاقة التحقيؽ المتعمقة بالوحدة العقارية 

 يير الممسوحة.
 

 حيازة العقار بدون سند: -ب
أيضا ترقيـ العقارات ترقيما مؤقتا استنادا إلى الحيازة فقط دوف أف تكوف مدعمة ومعززة بسندات يمكف 
مف القانوف المدني  808أي يمكف الاعتماد عمى أحكاـ الحيازة المنصوص عمييا بموجب المادة  ،تثبتيا

 .وما بعدىا الجزائري
 

شروع ة منذ عمى الأقؿ يوـ يحيازة حقيقعمى المحافظ العقاري أف يتأكد مف أف صاحب الطمب يمارس 
ا في ػػػػػػالعارض، بحؽ ممكيتيو التي يمكف أف يطالب المعنية ة المسح في تحديد مجموعة الممكية ػػػػػفرق

 .أو تمؾ المتواجدة ضمف وحدة عقارية أكبر مساحةمجمؿ مساحتيا 
 

 حقيقي لمسكفويمكف أف يسمح التحقيؽ في الميداف مف معاينة وقائع تدؿ عمى حيازة ظاىرة، كشغؿ 
 ...الخ.أرض فلبحية مزروعة، وجود سياج،

 

في حالة ما إذا تبيف مف التحقيؽ الميداني أف الحيازة تعود إلى فترة ما قبؿ عمميات مسح الأراضي 
بو، شريطة أف تكوف أقواؿ وتصريحات الطالب مدعمة العاـ، يمكف منح الترقيـ العقاري المطالب 

 .(1)بشيادة شخصيف مصرح بيا أماـ موثؽ
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 المذكورة سابقا. 4618 :أنظر المذكرة رقـ (1)
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أنو يمكف لممالؾ الظاىر أف يتحصؿ عمى شيادة تثبت استفادتو وفي الأخير، فإنو تجدر الإشارة إلى 
 وػػػػػػالمحافظة العقارية بناء عمى طمبة الترقيـ المؤقت التي تسمميا لو مف الترقيـ المؤقت بموجب شياد

وىذا ما  (1)،وىي بمثابة شيادة حيازة بصيغة إجرائية جديدةوىي بمثابة سند رسمي يثبت واقعة الحيازة
وىي ترتب نفس  (2) 2004المتضمف قانوف المالية لسنة  03/22 مف القانوف رقـ: 47نصت عميو المادة 

 :أي الآثار التي ترتبيا شيادة الحيازة 
عمى يتـ الاعتراؼ لصاحب شيادة الترقيـ المؤقت بالحيازة وبالتالي يكوف في مركز واضع اليد  -

 العقار بسند.
وبالتغيير مف طبيعتو وتشييد  يمكف لصاحب شيادة الترقيـ المؤقت أف يتصرؼ ماديا في العقار -

 بناءات بعد حصولو عمى رخصة البناء، كما يمكنو ىدـ البناء بموجب رخصة اليدـ التي تسمـ لو 
حكاـ وفقا لأ بناء عمى شيادة الترقيـ المؤقت،كما يمكنو أف يقوـ بتجزئة العقار بموجب رخصة التجزئة

ر والمرسوـ ػة والتعميػػػؽ بالتييئػػالمتعمدؿ والمتمـ ػػػالمع 01/12/1990المؤرخ في: 90/29 وف رقـ:ػػػالقان
المحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة  28/05/1991 المؤرخ في: 91/176رقـ:ذي ػػػػالتنفي

تسميـ ذلؾ الصادر بالجريدة ء وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ و التجزئة وشيادة التقسيـ ورخصة البنا
 .1991لسنة  21 الرسمية عدد

 

نفس الحقوؽ التي ىي لممالؾ مف و، فإنو يمكف لصاحب شيادة الترقيـ المؤقت أف يستفيد ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػوعمي    
ممكية  التي تشترط  91/176 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 50حكاـ المادة ريـ ما في ذلؾ مف مخالفة لأ

تشييد البناء يكوف دائما مف صاحب الأرض أي مالكيا، كما ار المراد تشييد بناءات عميو، لأف ػػػػػػػػػػػالعق
 أف ىدـ البناءات المشيدة أو تجزئتيا لا يكوف إلا مف صاحب ممكية البناء.

و الحصوؿ ػػػادة، ومنػػى ىذه الشيػف العقار بناء عمػػػػػـ المؤقت أف يرىػػػيمكف لصاحب شيادة الترقي -
مف  02فقرة  884 ريـ ما في ذلؾ مف مخالفة لحكاـ المادة ة،ػػػػروض مف المؤسسات البنكيػػػػعمى ق

 يػػػػػػػػػػلب لمتصرؼ فيو والتػػػػا لمعقار المرىوف وأىػػػػػوف الراىف مالكػػػػي التي تشترط أف يكػػػػالقانوف المدن
 "....وفي كمتا الحالتيف يجب أف يكوف الراىف مالكا لمعقار المرىوف وأىلب لمتصرؼ فيو جاء فييا:"

 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 عبد الرزاؽ موسوني، الترقيـ العقاري وطرؽ إثبات الممكية العقارية الخاصة في الجزائر، مداخمة ألقيت خلبؿ الممتقى الوطني الرابع حوؿأ. (1)

 . 2011، أفريؿالتحقيؽ العقاري، جامعة المديةالعقاري المتعمقة بمجنة المسح و  إشكالية الحفظ
 83الصادر بالجريدة الرسمية رقـ: 2004المتضمف قانوف المالية لسنة  28/12/2003المؤرخ في: 03/22مف قانوف رقـ:  47أنظر المادة  (2)

 مف قانوف التسجيؿ. 7الفقرة  2-353التي تتضمف تعديؿ المادة 
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 دةػػػػػا صفة التقاضي وىذا ما أكدتو المحكمة العميا في عػػت لصاحبيػػادة الترقيـ المؤقػػػتعطي شي
 اء ػػػػذي جػػػػة والػػػػػػف الغرفة العقاريػػػػع (1)15/11/2006الصادر بتاريخ:  367715 القرار رقـ:ا ػػػػقرارات مني
 ي صفة التقاضيػػػػدأ: تعطي شيادة الترقيـ المؤقت لصاحبيا صفة المالؾ الظاىر، وبالتالػػػػػفيو: " المب

 يا .ئوتؤدي إلى حصولو عمى الدفتر العقاري لمقوة الاثباتية، طالما لـ يطعف فيو قضا
حيث أف شيادة الترقيـ المؤقت التي يحوزىا الطاعف التي قدميا أثناء النزاع تعطي لو صفة المالؾ  -

ولكونيا تؤدي إلى الحصوؿ  76/63 رقـ:التنفيذي مف المرسوـ  16و 13المادتيف نص الظاىر عملب ب
ة إذا لـ يقع ػػػػػػو عمى رأس المستندات الرسمية في إثبات الممكية العقاريػػػذي ىػاري الػػػر العقػػعمى الدفت

 الطعف فيو.
حيث أف القضاة لـ يرعوا ىذه النصوص المطبقة في قواعد الشير وأيفموا الإطلبع عمييا مما يجعؿ  -

 القانوني ومخالؼ لقانوف." القرار قد جاء فاقدا لأساس
 

ة ػػػػػػػػف خلبؿ دراسػمو ػػػة أمامػػـ المؤقت المرفوعػػالترقيد ػػضعتراضات لاوينظر القضاء المختص في ا
 استنادا إلى الترجيح أو المفاضمةمف حيث قوتيا الاثباتية المستندات المقدمة لو مف قبؿ الأطراؼ 

 246259 المحكمة العميا في عدة قرارات منيا القرار رقـ: وكرستذه المستندات وىو المبدأ الذي ػػػبيف ى
دأ: الفصؿ في الاعتراض عمى ػػػػػالذي جاء فيو :" المبعف الغرفة العقارية و  (2)25/02/2004 المؤرخ في

الترقيـ المؤقت يكوف عمى ضوء الترجيح أو المفاضمة بيف السندات المقدمة مف قبؿ الأطراؼ مف حيث 
مف  14و 13تيف لأحؽ بالتفضيؿ عملب بالمادازة اػػػاس الحيػػػػعمى أس د الاقتضاءػػػوعن الإثباتيةقوتيا 

 .76/63رقـ:  التنفيذي المرسوـ
حيث أنو ماداـ أف الطاعف يعارض في الترقيـ المؤقت لمقطعة المتنازع عمييا والذي يصبح نيائيا عند 

، كاف عمى 19/05/1993 المؤرخ في: 93/123رقـ: مف المرسوـ 14انقضاء مدة سنتيف حسب المادة 
القوة الثبوتية ليذه السندات نظرا أف يفصموا في ع دراسة ومناقشة العقد المقدـ و قضاة الموضو 

 .14لمقتضيات المادة 
 عند الاقتضاء كاف عمييـ أف يبحثوا في الحيازة الأحؽ بالتفضيؿ."و 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .413، ص2006لسنة  2ظر المجمة القضائية العددأن( 1)
 .383، ص2007لسنة  1أنظر المجمة القضائية العدد (2)
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 :ثانيا: الترقيم النيائي
 الترقيـ النيائي لمعقارات والتي جاء فييا:" إجراءكيفية  12نظمت المادة 

رى ػػػػػػػػػعقود أو كؿ الوثائؽ الأخوز مالكوىا سندات أو ػػػيعتبر الترقيـ نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يح
 .الممكيةحؽ لإثبات طبقا لمتشريع المعموؿ بو،  المقبولة

يود الامتيازات والرىوف العقارية وحقوؽ التخصيص وينقؿ المحافظ العقاري تمقائيا، عند الاقتضاء، ق
 ".يير المشطب عمييا والتي لـ تنقض مدة صلبحيتيا

أربعة  )كما يمكف أف يتحوؿ الترقيـ المؤقت إلى ترقيـ نيائي بعد مرور المدة المحددة حسب الحالة 
 السابؽ ذكرىما. 14و 13 ادتيف:وىذا حسب نص الم ( أو سنتيف أشير

 

في ، فإنو يتبيف بأنو تـ الاعتماد 76/63 مف المرسوـ رقـ: 14و 13و 12 :مف خلبؿ دراسة المواد    
 12 قبوؿ طمبات الترقيـ النيائي عمى عنصريف، العنصر الأوؿ المذكور في نص المادةتحديد حالات 

ىو انقضاء  ويتعمؽ بالسندات المقبولة لإثبات حؽ الممكية طبقا لمتشريع المعموؿ بو والعنصر الثاني
 مف المرسوـ المذكور. 14و 13الذي ورد في المادتيف مدة الترقيـ المؤقت 

 بموجب السندات التالية:يتـ الترقيـ نيائيا و 
 

 دات الرسمية:ــــالسن -
ىي السندات الصادرة مف جيات رسمية مخوؿ ليا تحرير العقود المتعمقة لحؽ الممكية العقارية، سواء 

 كانت ىذه السندات توثيقية، إدارية أو قضائية، وسواء كانت مشيرة أو يير ذلؾ.
 

 السندات الرسمية المشيرة: -أ
ذه ػرج مف ىػػػ، وتخالإشيارو  تتعمؽ بحؽ الممكية العقارية والتي استوفت الرسميةىي السندات التي 

يف الدقيؽ لمعقار يلـ توضح فييا بدقة الحقوؽ العقارية أو التعالطائفة العقود الرسمية المشيرة التي 
 التي سبؽ الإشارة إلييا.والتي تدخؿ ضمف طائفة حالات الترقيـ المؤقت 

 

 السندات الرسمية غير المشيرة: -ب
 ا ػػػػػ، ومنو اعتبارىيعتمد عمييا في إثبات الحقوؽىي المحررات الرسمية التي لـ يتـ شيرىا ومع ذلؾ 

 وىي:ف المحررات الناقمة لحؽ الممكية م
 

 غير المشيرة: قيةيالعقود التوث -
الذي لـ يكف قبؿ صدور الأمر التي يمكف إدراجيا ضمف ىذه الطائفة عقد القسمة مف بيف السندات  

نما كاف شيره اختياريا  75/74 :رقـ  ةػػػػػػػػػػوالذي يعتبر عقدا رسميا ناقلب لمممكية العقاريوجوبي الشير وا 
 كأساس يعتمد عميو لترقيـ العقار ترقيما نيائيا.وبالتالي فيو مقبوؿ 
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 الأحكام القضائية: -
بحؽ ممكية تعتبر الأحكاـ القضائية سندات رسمية يعتمد عمييا في الترقيـ النيائي إذا كانت متعمقة 

طالب الترقيـ ويشترط فييا بأف تكوف نيائية حائزة لقوة الشيء المقضي فيو  عقارات معينة بدقة لفائدة
وكؿ  موضوع الترقيـ النيائيالتعييف الدقيؽ لمعقار وأف تكوف متعمقة بحؽ الممكية العقارية وأف تتضمف 

نما يمكف   إدراجوحكـ لا يستوفي ىذه الشروط لا يمكف الاعتماد عميو ضمف حالات الترقيـ النيائي وا 
 .لمترقيـ المؤقتكأساس 

 

يشكؿ دليلب قويا مثبتا  إداريىو سند الذي  يتوج الترقيـ النيائي بتسميـ صاحب الطمب دفترا عقاريا
يكوف  (1)ار الممسوحػػيسمـ إلى مالؾ العق 76/63 مف المرسوـ رقـ: 19ة العقارية طبقا لممادة ػػػلمممكي

 اػػػػػػىذا وفقو  (2)27/05/1976ر المالية بتاريخ: ػػػػف وزيمقرار صادر بموجب المحدد نموذج مطابقا لم
 .76/63 رقـ: مف المرسوـ 45لنص المادة 

 

 إجراءيعتبر الدفتر العقاري الناطؽ الطبيعي لموضعية القانونية لمعقارات، فلب يسمـ إلى صاحبو إلا بعد 
 .حسب ما تتطمبو أعماؿ المسحتحقيقات وتحريات مكثفة 

 

ر العقاري ػػػػػلقد اختمفت الآراء حوؿ الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري، فقد اتجو جانبا منيا إلى أف الدفت
 تنطبؽ عميو عناصر القرار الإداري فيو: إذىو قرار إداري، 

 تصرؼ إداري يخضع في تحريره لمشكؿ المحدد قانونا. -
 صادر عف ىيئة إدارية ىي المحافظة العقارية -
 صادر بالإرادة المنفردة ليذه الييئة. -
 .(3)يترتب عميو أثر قانوني يتعمؽ بحؽ الممكية -

نما ىو مجرد شيادة إدارية، إذ لا تن (4)واتجو جانبا آخر طبؽ إلى أف الدفتر العقاري ليس بقرار إداري وا 
ىو لا يعد عملب انفراديا، كما لا يحدث أثرا قانونيا بؿ أف دوره ىو دور عميو عناصر القرار الإداري و 

شياد عمى الاكاشؼ لممراكز القانونية فقط، وأف توقيع المحافظ العقاري في الدفتر العقاري يقتصر 
 .بمطابقة ىذا الأخير لمبطاقات العقارية ولمسجؿ العيني

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .115مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص   (1)
 1977لسنة  20النموذج منشور بالجريدة الرسمية عدد  (2)
ماؿ عبد الناصر مانع، الاختصاص القضائي في إلغاء الدفاتر العقارية في التشريع الجزائري، مقاؿ منشور بمجمة العموـ جانظر د.  (3)

 . 11، ص2006الاجتماعية والإنسانية، مجمة عممية محكمة، المركز الجامعي الشيخ العربي تبسي، تبسة، العدد التجريبي أفريؿ 
مدفتر العقاري في التشريع الجزائري، مقاؿ منشور بمجمة المحاماة، مجمة تصدر عف الاتحاد الوطني منظمة محمد كنازة، النظاـ القانوني ل (4)

 .56،ص 2007المحاميف ناحية باتنة، العدد الثالث، 
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مـ ػػػػػدؿ والمتػػػػالمع 76/63رقـ:التنفيذي و ريـ الحموؿ التي أوجدىا المرسوـ ا سبؽ أنػػػص ممػػػػنستخم
دؼ ػػػػرات الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية مف أجؿ تنظيـ الممكية العقارية بيػػػػػػوالمذك

ضماف استقرارىا وىذا بإيجاد آلية الترقيـ النيائي والترقيـ المؤقت الذي يتحوؿ بعد مرور الزمف إلى 
التي يثبت أثناء  تضـ فيو الممكياتتـ الاعتماد عمى آلية الحساب المجيوؿ والذي ترقيـ نيائي، فإنو 

ؽ عمى ػػػػع طرؽ التحقيػػػػجمي داػػػػد استنفػػػػوذلؾ بع "مجيوؿ"أعماؿ المسح أف مالكيا يير معروؼ أي 
 .(1)يمستوى الميدانالمستوى المحافظة العقارية أو عمى 

 

ضمنو في دد اليائؿ لمعقارات التي أدرجت ػػػبسبب العكثيرة الات ػػوؿ أثار إشكػػاب المجيػػػػىذا الحس
 رةػػػػب المذكػػػملبؾ الوطنية بموجة للؤػػػالمناطؽ الممسوحة الأمر الذي أدى إلى تدخؿ المديرية العام

ة ػػػػذا مف أجؿ وضع حد لخطورة الوضعيػػػػػؽ ذكرىا وىػػػػالساب 04/09/2004 المؤرخة في: 4618 رقـ
 ةػالذي أدرج في حساب المجيوؿ قرينيعتبر العقار ، إذ المترتبة عمى المجوء إلى الحساب المجيوؿ

مراسمة مصالح أملبؾ الدولة لكي يبدي مدير  4618تدؿ عمى ممكيتو لمدولة لذا أوجبت المذكرة رقـ 
 أملبؾ الدولة صراحة عف رأيو حوؿ الوضعية القانونية ليذا العقار.

 
 ــرع الثانيــــــــــالف

 (المؤقت والنيائي  )العقاري  في الترقيم ةالمنازع 
 ىي المحافظة العقاريةو واحدة ية ر إدامف جية  ( المؤقت والنيائي )العقاري ريـ صدور أعماؿ الترقيـ 

جية و ة القضاء الإداري ػجيمختمفتيف ىما  راوح بيف جيتيف قضائيتيفػػػػتيختمؼ و يا مفيي أف الطعفإلّا 
 العادي.القضاء 

 وفقا لما ىو آت:عمى ىذا الأساس سوؼ أتناوؿ بالدراسة كؿ منازعة منيما عمى حده و 
 

 المنازعة في الترقيم المؤقت: أولا:
 أي خلبؿ  14و 13 ؿ خلبؿ الفترة المحددة في أحكاـ المادتيف:ػػػبعد الترقيـ المؤقت لمعقارات، يفتح سج

لتسجيؿ أي اعتراضات مخصص ليذا الغرض  سنتيف لمترقيـ المؤقت (02)أشير ومدة  (04)مدة أربعة 
مف ذات  14وؿ الترقيـ المؤقت عملب بنص المادة ػػػػػؿ اعتراضاتيـ حػػػػػوف مف تسجيػػػحتى يتمكف المعني

 المرسوـ.
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .133يمة حاجي، المرجع السابؽ، ص نع (1)
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 التنفيذي مف المرسوـ 14/2الخصـ وفقا لنص المادة  ىلا  المحافظ العقاري و  إلىتبمغ ىذه الاحتجاجات 
راء مصالحة بيف الأطراؼ وتحرير محضر المصالحة في حالة توصمو ػػػػوـ المحافظ العقاري بإجػػػيق ـػػػث

 ليـ إلزاميةقوة  ضر الذي يعده المحافظ العقاريالمدرجة في المحالتي التوفيؽ بينيـ ويكوف للبتفاقات 
 وبذلؾ فلب يمكف التراجع عمى ىذه الاتفاقات.

 

دـ ػػػػػػرر محضرا بعػػػػػالتوفيؽ بيف الأطراؼ المتنازعة، يح إلىظ العقاري ػػػؿ المحافػػػػػفي حالة عدـ توصو 
ويمنح مدة  76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ:  15/3المادة  وفقا لنصالأطراؼ  إلىالمصالحة ويبمغو 

رفع دعوى قضائية أماـ الجيات القضائية المختصة وفقا لنص لأشير مف التبميغ للؤطراؼ  (06)ستة 
 مف نفس المرسوـ. 15/04المادة 

 

 الشيء  اء الإداري؟ػػػػقضاء العادي أـ القضالجية القضائية المختصة ىؿ ىي ال ،وـػػػدد المرسػػػلـ يح
كاف الاختصاص  إذإلى ياية صدور قانوف الإجراءات المدنية والإدارية الجديد كاف محؿ جدؿ الذي 

وف ػػػػػػػػالقضائي يسند إلى القضاء العادي وليس القضاء الإداري لأف أطراؼ الدعوى ىـ أشخاص القان
مؤقتا باسمو الشخص الذي رقـ العقار ترقيما ضد مف المعترض عمى الترقيـ  وترفع الدعوىالخاص، 

 وليس بيف المعترض والمحافظ العقاري .
 

محكمة المختصة محميا ىي المحكمة التي يقع العقار في دائرة اختصاصيا وىو الحكـ الذي كرستو لا
ينظر القسـ العقاري في المنازعات والتي جاء فييا"  مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 516المادة:

" وعميو المؤقت في السجؿ العقاري، القائمة بيف الأشخاص الخاضعيف لمقانوف الخاصالمتعمقة بالترقيـ 
فإذا تعمقت المنازعة في الترقيـ المؤقت بيف أشخاص القانوف الخاص يكوف الاختصاص لمقضاء 

ذا تعمقت بأحد أشخاص القانوف العاـ فيؤوؿ الاختصاص لمقضاء الإداري كما سوؼ يتـ  العادي وا 
 . شرحو لاحقا

 

 المنازعة في الترقيم النيائي:ثانيا: 
بأنو لا يمكف إعادة النظر في الحقوؽ  76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 16جاء في نص المادة 

ف طريؽ ػػػػػػػمف المرسوـ، إلا ع 14و 13و 12ف الترقيـ النيائي الذي تـ بموجب المواد: ػػػػالناتجة ع
القضاء، ويتعمؽ الأمر إذف بالترقيـ النيائي الذي يقوـ بو المحافظ العقاري لعقارات يحوز أصحابيا 
سندات ممكية أو وثائؽ مقبولة طبقا لمتشريع المعموؿ بو لإثبات حؽ الممكية، وكذا بالنسبة لمعقارات 

مذكور دوف تسجيؿ أي اعتراض أشير ولمدة سنتيف بعد فوات الآجؿ ال (04)المرقمة مؤقتا لمدة أربعة 
وىو الترقيـ الذي لا يجوز إعادة النظر فيو إلّا  ،ت والذي أصبح بذلؾ ترقيما نيائياضد الترقيـ المؤق

 عف طريؽ القضاء.
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اكتفت بالذكر بأف إعادة النظر في الترقيـ النيائي يكوف عف طريؽ القضاء، دوف تحديد  16إف المادة 
 الجية القضائية المختصة ىؿ ىي القضاء العادي أـ القضاء الإداري؟

ؤوؿ ػػػػػػػػػػػػد الجية المختصة بالقوؿ بأف يػػػػائي لتحديػػاد القضػػػؿ الاجتيػػوض النص أدى إلى تدخػػػػػػإف يم
صاص لمقضاء الإداري، لأف الترقيـ النيائي ىو قرار إداري يؤوؿ الاختصاص لمنظر فيو لمقضاء الاخت

 الإداري وليس لمقضاء العادي ىذا مف جية.
 

لأف الترقيـ لنيائي ترفع ضد المحافظ العقاري ومف جية أخرى، فإف الدعوى الرامية إلى إلغاء الترقيـ ا
ي صحتو إلّا أماـ الذي ىو سند إداري والذي لا يجوز الطعف فالنيائي يتوج بإصدار الدفتر العقاري، 

نما ، القضاء الإداري وما ترتب عمى الترقيـ النيائي ليس جعؿ الحقوؽ المشيرة نافذة في حؽ الغير، وا 
 324المادة وفقا لنص  القوة الاثباتية لمعقد الرسمييضفي الترقيـ النيائي و يجعميا بذلؾ سند ممكية، 

 (1)ولا يمكف إعادة النظر فيو إلا عف طريؽ القضاء مف القانوف المدني  5 مكرر

 

و ػػػػػعمي تـ النيائي الصادر مف المحافظ العقاري، ينتج عنو إعداد الدفتر العقاري الذي نصػػػػإف الترقي
وقت تسجؿ جميع الحقوؽ الموجودة عمى عقار ما  التي جاء فييا:"و  75/74 مف الأمر رقـ: 19المادة 

  ".الدفتر العقاري الذي يشكؿ سند الممكيةالإشيار في السجؿ العقاري، و 
 في عدة اجتيادات منيا: د الدفتر العقاري شيادة ميلبد العقار ولقد كرست المحكمة العميا ذلؾ ػػػػيع

والذي جاء فيو:" أف الدفاتر العقارية الموضوعة عمى  (2)08/06/2000المؤرخ في:  197920القرار رقـ:
أساس مجموعة البطاقات العقارية البمدية ومسح الأراضي المحدث، تشكؿ المنطمؽ الوحيد لإقامة البينة 
في نشأة الممكية العقارية. وفي قضية الحاؿ لما اعتبر قضاة المجمس أف الدفتر العقاري المستظير بو 

 الممكية يكونوف قد خالفوا القانوف. لا يعتبر سندا لإثبات
ومف الثابت أف الدفتر العقاري ىو الدليؿ الوحيد لإثبات الممكية العقارية ومف ثـ فإف قضاة الموضوع 
لما توصموا إلى التصريح بعدـ وجود دليؿ عمى إثبات الممكية العقارية ريـ الاستدلاؿ بالدفتر العقاري 

 ف".يكونوف قد أخطئوا في تطبيؽ القانو 
الذي جاء فيو:" يؤسس الدفتر العقاري عمى  (3) 21/04/2004المؤرخ في:  259635 وكذا القرار رقـ:

بعد استكمالو للئجراءات والشكميات  76/62والمرسوـ رقـ: 75/74أساس سند الممكية طبقا للؤمر رقـ:
والآجاؿ مما يجعمو يكتسب القوة الثبوتية، فالنعي باعتماد القضاة عمى التصريحات دوف عقد الممكية 

 يكوف دوف جدوى."
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 2004الأوؿ، لعتروس بشير، الشير العقاري في القانوف الجزائري، مقاؿ منشور في مجمة الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، الجزء د. ا (1)

 .22ص
 .249ص  2001 لسنة 1العدد  ،المجمة القضائيةأنظر  (2)
 .334ص  2003لسنة  1، العدد المجمة القضائيةأنظر  (3)
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والذي جاء فيو: " لا يجوز إعادة النظر والمنازعة في  23/02/2005 المؤرخ في: 282811 والقرار رقـ:
 المجسد في الدفتر  العقاري إلا قضاء."الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي لمعقارات، 

 
 يــب الثانــمـــــــــمطال

 والشيرالمنازعة في قرارات رفض الإيداع والإجراء  
 رػػػػالإجراء والشيلسمطاتو الرقابية برفض الإيداع و اـ احتمالات تعسؼ المحافظ العقاري لدى إعمالو ػػػػأم

في قرارات المحافظ العقاري لممطالبة الطعف  طريؽ عففتح المشرع لممتضرريف مف ذلؾ باب المنازعة 
ودواعي رارات ػػػػػػػػمؾ القػػػود بتػػة المقصػػػات دوف معرفػػػػذه المنازعػػػػػرض مباشرة ليػػػػف التعػػػولا يمك ،بإلغائيا

 للؤطراؼ.إصدارىا مف طرؼ المحافظ العقاري والمراحؿ التي تمر بيا مف أجؿ إعلبنيا 
 المطمب إلى :مف ثـ يقسـ 

 الفـــــرع الأول: المقصود بقرارات رفض الإيداع والإجراء والشير.     
 الفــــرع الثاني: الطعن في قرارات المحافظ العقاري.     

 
 رع الأولــــــــــالفـ

 والشير الإجراءو  الإيداعرارات رفض قصود بقالم 
تكوف قرارات المحافظ العقاري قابمة لمطعف أماـ الجيات القضائية المختصة إقميميا وفقا لنص المادة 

 .75/74مف الأمر رقـ: 24
يمكف حصر قرارات  76/63و 76/62 والمرسوميف التنفيذييف رقـ: 75/74 حكاـ الأمر رقـ:مف خلبؿ أ

 تأسيس السجؿ العقاري في ما يمي:التي يصدرىا بمناسبة المحافظ العقاري القابمة لمطعف و 
  الإيداع.قرار رفض  -
 .الإجراءقرار رفض  -
التي ارتأيت تعريفيا قبؿ الخوض وىي القرارات  ،قرار برفض الشير لاكتشاؼ خطأ في وثيقة مشيرة -

 فيما يمي: ات التي تثار بشأنيا وىذافي المنازع
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 :أولا: قرار رفض الإيداع
تعييف يتـ إيداع الوثائؽ لدى المحافظة العقارية بعد استيفاء الشروط الواجب توافرىا فييا مف حيث 

 ضرورة صدورىا في شكؿ رسمي دوف إيفاؿ قاعدة القيد المسبؽ لمعقد.العقارات وتعييف الأشخاص و 
حتراميا بما قانوني أولي لازـ في كؿ عممية شير، لو محؿ وآجاؿ قانونية يجب ا إجراءىو  والإيداع

 .(1)اللبحقة لو الإجراءاتيضمف سلبمة 
القرارات  ود أوػػػجميع العق إشيارأف يعمموا عمى  الإداريةالسمطات نبغي عمى الموثقيف وكتاب الضبط و ي

ددة قانونا ػػػػة الخاضعة للئشيار والمحررة مف قبميـ أو بمساعدتيـ، وذلؾ ضمف الآجاؿ المحػػػػالقضائي
لقد حددت و  76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 90الأطراؼ وفقا لنص المادة وبصفة مستقمة عف 

والتي تـ التعرض ليا سابقا  الإيداعالتي تختمؼ حسب نوع الوثائؽ محؿ  الإيداعآجاؿ  99المادة 
 آجاؿ إيداع الوثائؽ بمصالح الحفظ العقاري. ضمف
صورتيف رسميتيف في آف واحد، أو نسخ لمعقد أو لمقرار القضائي محؿ الإشيار، وترجع  إيداعيتـ 

واحدة مف ىذه الصور أو النسخ إلى المودع بعدما يؤشر عمييا المحافظ العقاري، والأخرى يجب أف 
تحمؿ تأشيرة التصديؽ عمى الشرط الشخصي للؤطراؼ ويحتفظ بيا في المحافظة العقارية وترتب 

  .76/63:مف المرسوـ التنفيذي رقـ 92ثائؽ وفقا  لنص المادة ضمف الو 
 

 ودػػػػػػات العقػػػػددي لتسميمػػالترتيب العؿ الإيداع يوما بيوـ حسب ػػػة إيداع الوثائؽ في سجيميتـ قيد عم
والقرارات القضائية وكذا الجداوؿ والوثائؽ المودعة مقابؿ سند استلبـ يشار في إلى مراجع الإيداع 

 ومرتبتو لمتأكد مف مدى أسبقية القيد إذا تعمؽ الأمر بتصرفات واردة عمى ذات العقار.
ضمف حالات  وكما يمكف لممحافظ العقاري لما لو مف سمطة مراقبة الوثائؽ محؿ الإيداع، أف يرفض

في حالة عدـ تقديـ إلى  الإيداعيرفض  بنصيا" 76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 100حددتيا المادة 
 المحافظ ما يمي:

 إما الدفتر العقاري. -
 إما مستخرج مسح الأراضي و في حالة تغيير حدود الممكية وثائؽ القياس. -

ويعتبر مماثلب لحالة عدـ تقديـ مستخرج مسح الأراضي، السيو عمى ىذا الأخير بذكر واحد مف 
 ديـ مستخرج يرجع تاريخو إلى أكثر مف ستة أشير.العقارات المذكورة في الوثيقة المودعة، أو تق

 كما يرفض الإيداع عمى الخصوص:
 عندما يكوف التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ، وعند الاقتضاء، عمى الشرط الشخصي لـ يتـ ولـ -

 .103و 102المادتيف و  65إلى  62 يثبت ضمف الشروط المنصوص عمييا في المواد مف
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .120وأيضا مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص  101، المرجع السابؽ، صرموؿخالد د،  (1)



137 
 

وثيقة واجب تسميميا إلى المحافظ لـ تقدـ لو أو لـ تعط الإثبات  أووبصفة عامة عندما تكوف  -
 المطموب.

 .66عندما يكوف تعييف العقارات لا يستجيب لأحكاـ المادة  -
لا تحتوي عمى أي مف  98و 95و 93 :بموجب المواد إيداعياعمى عندما تكوف الجداوؿ التي نص  -

ات المطموبة بموجب المواد المذكورة أو عندما تكوف ىذه الجداوؿ يير محررة عمى الاستمارات ػػالبيان
 المقدمة مف طرؼ الإدارة.

عندما تظير الصور الرسمية أو النسخ المودعة قصد الإجراء بأف العقد الذي قدـ إلى الإشيار يير  -
ر في ىذه الصور أو النسخ الشروط الشكمية المنصوص ػػػػؿ، أو عندما لا تتوفػػصحيح مف حيث الشك

 عمييا في التنظيـ الجاري بو العمؿ.
 ".71إلى  67في حالة مخالفة أحكاـ المواد مف  -

 ةػػػػػػػػػػػض ينصب عمى كؿ الوثيقػػالمحافظ العقاري رفض الإيداع أو رفض الإجراء، فإف الرف ررػػػػإذا ق
 ورةػػػػػحتى ولو كاف سبب الرفض يتعمؽ ببعض البيانات أو بعض الأطراؼ أو بعض العقارات المذك

عنيا استثناء بعض يير أف ىذه القاعدة ورد ، مف نفس المرسوـ 106المادة نص في الوثيقة حسب 
نما ينحصر في البياف  العقود، إذ لا يمتد أثر الرفض إلى كؿ العقود أو الوثائؽ محؿ الإشيار، وا 

 المشوب بالمخالفة أو عدـ الصحة أو السيو وىذا في الحالات الآتية:
 في حالة نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة بموجب عقد واحد. -
 المختمفة الواردة بموجب عقد واحد.حالة البيع بالمزايدة والبيوع  -
 .106/02حالة الامتيازات والرىوف أو تنبيو نزع الممكية حسب المادة   -
ة، فإف الوثيقة المودعة قد تتضمف عدة مالكيف أو ػػػػػة مف أجؿ المنفعة العامػػػػػة نزع الممكيػػػي حالػػفف    

لممحافظ العقاري أف يرفض جزئيا الإيداع ويقبؿ مجموعات المالكيف عمى الشياع، في ىذه الحالة يمكف 
وفي حالة البيع بالمزايدة والبيوع المختمفة الواردة بموجب عقد واحد، فإف الوثيقة المودعة تتحمؿ  ،الباقي

دة إجراءات بحسب عدد القطع أو عدد البيوع، فإنو يمكف لممحافظ العقاري أف يرفض الإيداع جزئيا ػػػػػػع
 عمى باقي الوثيقة محؿ الإيداع.دوف أف يؤثر ذلؾ 

 ةػػػػػػامتيازات أو رىوف أو تنبيو بنزع الممكي ارػػػػػعمى الوثائؽ المودعة بقصد إشي ر ينطبؽػػػػػس الأمػػنف    
ذا تضمنت الوثائؽ محؿ الإيداع اختلبفا أو عدـ تطابؽ ، و المرسوـذات مف  106/4المادة  وفقا لنص ا 

أو موضوع الحجز، في ىذه الحالة يمكف لممحافظ العقاري أف يقبؿ في تعييف العقارات محؿ الرىف 
الوثائؽ في القانوف الجزائري لا تختمؼ  إيداععممية و إيداع الوثائؽ الصحيحة، ويرفض إيداع الباقي.

بتدقيؽ سريع لموثائؽ يقوـ أميف الرىوف  إيداعوإذ عند تقديـ المحرر لأجؿ  ،عنيا في القانوف الفرنسي
المرفقة بو لمتحقؽ مف الاختصاص الإقميمي لمكتب الرىوف ومف استيفاء الشكؿ الرسمي المنصوص 
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المستندات اللبزمة لقبوؿ  إرفاؽومف  04/01/1955مف المرسوـ المؤرخ في:  1فقرة  4عميو في المادة 
 وىنا يكوف أميف الرىوف أماـ الحالتيف: (1) الإيداع

 

 الأولى: ةــــالحال
العقد ويؤشر  إيداعإذا تبيف لو مف ىذا الفحص السريع عدـ انتظاـ الوثائؽ المقدمة للئيداع، يرفض 

 داعػػػػالإييمزـ الموثؽ طالب لمنموذج المقدـ للئيداع وأسباب الرفض وتاريخو، نسختيف العمى إحدى 
خ ػػػمف تاري الإيداعاتدـ مف جديد بإيداع مستوفي لشروط قبولو، لكي يأخذ مرتبتو في سجؿ ػػػػػبالتق
 .(2)قبولو
 ة الثانية:ــــالحال

انتظاـ ىذه محرر المراد شيره الإذا تبيف لأميف الرىوف مف خلبؿ فحصو السريع لموثائؽ المرفقة ب
 .(3)يقبؿ الإيداع ويؤشر بو في سجؿ الإيداعات بما يفيد تماـ ذلؾ الوثائؽ

 

 ثانيا: قرار رفض الإجراء:
ف سبؽ لو  يصدر المحافظ العقار قرارا برفض إجراء الشير لموثائؽ المودعة لدى مصالحو، حتى وا 

الفات قبوؿ إيداعيا وىذا إذا تبيف لو بعد فحصو الدقيؽ وجود ما يمنع عممية إجراء الشير مف مخ
 .إجراء عممية الشير وعيوب يستحيؿ معيا

عندما يقبؿ  "نصيا:أسباب رفض الإجراء ب 76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 101لقد حددت المادة 
ة ػػػػػة التسويػػػػالمحافظ الإيداع ويسجؿ الإجراء في سجؿ الإيداع، فإنو يوقؼ الإجراء ويباشر في عممي

 عندما عمى الخصوص: 107المنصوص عمييا في المادة 
 الأوراؽ المرفقة بيا يير متوافقة.تكوف الوثائؽ المودعة و  -
 يير صحيح. 1-95يكوف مرجع الإجراء السابؽ المطموب بموجب المادة  -
يير متوافؽ  65يكوف تعييف الأطراؼ وتعييف العقارات أو الشرط الشخصي كما ىو محدد في المادة  -

 مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية.
وف صفة المتصرؼ أو الحائز الأخير لمشخص المذكور كما ىي موجودة في الوثائؽ المودعة ػػػتك -

 متناقضة مع البيانات الموجودة في البطاقة العقارية.
 

 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 (1) MAZEAUD, op.cit ,P 658 et SIMLER philippe & DELEBECQUE philippe, op.cit ,P 735-736 . 
 . 80د.سالـ حماد شعباف الدحدوح، المرجع السابؽ، ص  وأيضا

(2)  PIEDELIEVRE  Stéphane ;op.cit, P 160 et JOBARD BACHELLIER Marie –Noëlle & BREMOND Vincent ,Droit 

Civil Suretés publicité foncière ,16
e
 éd ,DALLOZ ,2009 ,P 209. 

(3)  JOBARD- BACHELLIER Marie –Noëlle & BREMOND Vincent, op.cit, P 210. 
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 يكشؼ بأف الحؽ يير قابؿ لمتصرؼ. 104يكوف التحقيؽ المنصوص عميو في المادة  -
 .105يكوف العقد الذي قدـ للئشيار مشوبا بأحد أسباب البطلبف المشار إلييا في المادة  -
 يظير وقت التأشير عمى الإجراء بأف الإيداع كاف مف الواجب رفضو. -
 ."وعندما لا تكشؼ التحقيقات المتممة عف أي سبب لمرفض فإف المحافظ ينيي تنفيذ الإجراء -

ا تبيف لو وجود ما يقيد حقوؽ المتصرؼ في الحؽ قبؿ صاحبو الأخير الشير إذ إجراءكما يقرر رفض 
الشير أيضا إذا تبيف لو  إجراءويقرر رفض  ،76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 104وفقا لنص المادة 

مف نفس  105 أف محؿ أو سبب العقد يير مشروع أو مناؼ للؤخلبؽ والآداب العامة وفقا لنص المادة
 المرسوـ التنفيذي.

 

اء ػػػػػيكوف مف المحتمؿ أثن الإيداعبعد قبوؿ فإنو ، في القانوف الفرنسي الإجراءقرار رفض ف ػػػػأما ع
، أو نقص بعض البيانات التدقيؽ الأكثر تعمقا أف يتبيف لأميف الرىوف عدـ انتظاـ الوثائؽ المودعة

مف بإخطار المودع بوجوب التصحيح خلبؿ شير  يقوـالشير رفضا أوليا و  إجراءفييا فيقوـ برفض 
مف المرسوـ المؤرخ  2 فقرة 74المادة و  3 فقرة 34وىذا وفقا لنص المادة  الإخطاربيذا  إعلبموتاريخ 
 ¨ Formalité en attente ¨ويقيد في البطاقة العقارية " إجراء قيد الانتظار "  14/10/1955في:

ذا  (1)المستكممةلاستيفاء الوثائؽ والبيانات يير  تـ رفض الإجراء، فإنو يجب تبميغ قرار الرفض مف وا 
ممارسة حؽ الطعف فيو أماـ المحكمة المدنية طرؼ أميف الرىوف إلى الموقع عمى المحرر مف أجؿ 

 التي تنظر فيو بوجو الاستعجاؿ.يقع العقار في دائرة اختصاصيا و  التي

الإجراء محؿ المنازعة يصبح بموجب الحكـ بمجرد أف يحوز الحكـ لقوة الشيء المقضي فيو، فإف و 
ود إلى تاريخ إيداع ػػػػي يعػػػػػي النيائي إما مرفوضا بشكؿ نيائي أو واجب التنفيذ بأثر رجعػػػالقضائ
 (2)المحرر
دعوى ضد المحافظ العقاري  لا تعفي مف رفعف إلغاء قرارات المحافظ العقاري مف طرؼ القضاء كما أ

 قرار الصادر بتاريخال عدة قرارات منيا بسبب خطئو وىذا ما أكده الاجتياد القضائي الفرنسي بموجب
29/06/1989(3). 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 (1) PIEDELIEVRE  Stéphane, op.cit ,P 160 et  JOBARD  BACHELLIER Marie –Noëlle &  BREMOND 

Vincent ,op.cit, P 209 et  SIMLER philippe & DELEBECQUE philippe, op.cit ,P 736-737 et MAZEAUD, op.cit ,P 
658- 659. 

 PAGE Léon, op.cit P 181.  (2) 
(3) Arrêt tribunal – Grande instance- CHAMBERY du 29/06/1989- GAZ- PAL 14/06/1990 :¨L’ existence d’ un 

recours contre certaines décisions du conservateur permettant en cas de succès l’ exécution de la formalité 
litigieuse dans les conditions ordinaires, ne crée pas une irrecevabilité à L’ exercice d’ une action en 
responsabilité contre la personne du conservateur des hypothèques en raison des fautes qu’ il a pu 
commettre¨  ,ENCYCLOPEDIE  JURIDIQUE, DALLOZ ,Publication trimestrielle, 14/04/2000,cahiers  de 
l’actualité         
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 :الإجراءرفض قرار و  الإيداعثالثا: التمييز بين قرار رفض 
يظير مف خلبؿ تدخؿ المحافظ العقاري في مراقبة  الإجراءورفض  الإيداعإف التمييز بيف رفض 

، فيكوف التدخؿ الأوؿ مف خلبؿ مراقبة سطحية إشيارىاالوثائؽ المودعة لدى مصالحو مف اجؿ 
 كعدـ التصديؽخلبليا مختمؼ المخالفات الواضحة ر مف ػػػوبسيطة لمختمؼ الوثائؽ المودعة، تظي

 اراتػػػػف العقػػػػدـ تعييػػدـ تقديـ الوثائؽ المثبتة، أو عػػػػػػأو ع (الشرط الشخصي ) عمى ىوية الأطراؼ 
لمرسوـ ذات امف  100عدـ صحة العقد المقدـ للئشيار شكلب وىي الحالات التي حددتيا المادة  أو

 التنفيذي.
 

قرار برفض  إصدارإف مجرد الرقابة والفحص الأولي لموثائؽ يكشؼ ىذه المخالفات والتي ينجر عنيا 
 .إيداعيا

أما رفض الإجراء، فإنو يتطمب تدخؿ المحافظ العقاري بإجراءات رقابة دقيقة وتفحص عميؽ لمختمؼ 
ا ػػػػة التي تمييػػػػػؿ المراقبة الأوليؽ والتي يكوف قبؿ إيداعيا سابقا والتي لا يمكف اكتشافيا مف خلبػػػػػالوثائ

 .(1)الإيداععممية قبوؿ 
 

عدـ افقيا،وتتمثؿ ىذه المخالفات في عدـ تطابؽ الوثائؽ المودعة مع الوثائؽ المرفقة بيا وعدـ تو     
ـ عمى ػػػػػة الحؽ لمتصرؼ أو أنو كاف مف الواجب رفض الإيداع، أو أف المحرر المراد شيره قائػػػقابمي

ىي ، و المرسوـذات مف  101سبب يير مشروع أو مخالؼ لمنظاـ العاـ حسب ما ورد في نص المادة 
 .الإشيارحالات لا يمكف اكتشافيا إلّا بعممية رقابة عميقة لمختمؼ الوثائؽ المودعة قصد 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1) PIEDELIEVRE Stéphane, op.cit, P 72. 
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 :رابعا: القرار برفض الشير لاكتشاف خطأ في وثيقة مشيرة
وـ ػػػػػػػو يقػػػوجود خطأ فييا منسوبا إلى الأطراؼ، فإن إشيارىاد يكتشؼ المحافظ العقاري في وثيقة تـ ػػػػػق

علبمو بأنو في حالة عدـ تصحيح الخطأ، فإنو لا يقوـ عمى شيادة اليوية بيذا الخطأ، و  بتبميغ الموقع ا 
مف  109في الوثيقة الخاطئة وىذا وفقا لنص المادة  إليوفيما يخص الحؽ المشار  إجراءبتنفيذ أي 

 .76/63:المرسوـ التنفيذي رقـ
 

، وجميع إشيارىاوثائؽ جديدة معدلة لموثيقة التي تـ  إيداعالأخطاء عف طريؽ ىذه يتـ تصحيح و 
ىذه الأخطاء  إلى الإشارةرات اللبزمة تكتب عمى البطاقات العقارية والدفتر العقاري قصد ػػػػػػػالتأشي

 .76/63رقـ: المرسوـ التنفيذي مف 109/02والتعديلبت وفقا لنص المادة 
 

 يـــرع الثانـــــــــــالف
  في قرارات المحافظ العقارين ـــالطع 

إذا كاف مف المسمـ بو جواز الطعف في قرارات المحافظ العقاري، فإف إجراءات الطعف في ىذه القرارات 
 لتبايف مراحؿ صدور كؿ منيـ.تختمؼ مف قرار إلى آخر 

يكوف في البداية مجرد عممية تفحص سريعة عممية إصدار القرارات إف تدخؿ المحافظ العقاري في 
ذلؾ عممية معقدة تنصب عمى الفحص الدقيؽ لمختمؼ الوثائؽ محؿ لموثائؽ المودعة، لتصبح بعد 

 الإيداع لتصؿ إلى حد رفض عممية الشير بعد قبوليا.
 

 وينتيي ىذا التدخؿ في كؿ مرحمة بإصدار قرار مف المحافظ العقاري، أوجب المشرع تبميغو للؤطراؼ
أتعرض إليو بالتفصيؿ فيما الطعف فيو أماـ القضاء المختص، وىذا ما سوؼ مف  حتى يتمكف ىؤلاء

 يمي:
 

 مراحل صدور قرارات المحافظ العقاري:أولا: 
ؽ، إذا لاحظ عدـ صحة أو خلبفات أو ػػػؼ الوثائػػة لمختمػػػوـ المحافظ العقاري بعممية تفحص سريعػػػيق

سند المتصرؼ أو شيادة نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة، فإنو لا يقوـ بالتأشير عمى البطاقة  إشيارعدـ 
بواسطة الشخص الذي وقع  الإيداعف تاريخ ػػػػػػم( 15)خمسة عشر يوما العقارية ويبمغ المودع في أجؿ 

" إجراء قيد  :ارةة أسفؿ الصور أو النسخ أو الجداوؿ، ويؤشر في البطاقة العقارية بعبػعمى شيادة اليوي
 .76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 107/02وفقا لنص المادة  " formalité en attente" الانتظار "
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احتماؿ عدـ ورود تبميغ قرار المحافظ العقاري لمموقع عمى شيادة اليوية  107/03 لقد أوردت المادة
شخصيا أو حالة رفض ىذا الأخير الاعتراؼ بالتبميغ، وأوجدت سبيلب لإعادة تبميغو بموجب رسالة 

الموقع المذكور في الوثيقة  إليوالموطف الذي أشار  إلىبالاستلبـ، ترسؿ  الإشعارموصى عمييا مع 
 .الإيداعيوـ مف تاريخ  15المودعة خلبؿ أجؿ 

 

يوـ يحسب مف تاريخ التبميغ المباشر لممعني، أو مف تاريخ الإشعار المسمـ لو  15يتـ فتح أجؿ قدره 
بموجب البريد المضموف أو مف تاريخ رفضو للئشعار حسب الحالة ، وىذا مف أجؿ إتماـ الوثيقة يير 

 مف نفس المرسوـ. 107/4حة أو إيداع وثيقة تعديمية وفقا لنص المادة الصحي
 

في جميع الحالات، فإف البطاقة التي يجب أف يؤشر عمييا بالإجراء النيائي ىي البطاقة التي تحمؿ 
 والإجراء يأخذ رتبة ذات أثر رجعي بتاريخ الإيداع، ويتـ تثبيت تاريخ"  ارة " إجراء قيد الانتظارػػػػػػػػعب

      تنفيذه الفعمي عف طريؽ التسجيؿ مف أجؿ الترتيب في سجؿ الإيداع.

ابتداء مف تاريخ التبميغ  (15)الموقع عمى شيادة اليوية خلبؿ أجؿ خمسة عشر يوما لـ يقـ  إذا
بإصلبح السيو أو إيداع الوثائؽ التعديمية، أو إذا كاف قبؿ انقضاء ىذا الأجؿ قد أخبر المحافظ 
العقاري عف رفضو أو عدـ قدرتو عمى القياـ بذلؾ، فإف المحافظ العقاري يقوـ برفض الإجراء مع 

 الرفض مف قبؿ المحافظ تجاه  ، وتكتب عبارة106 ات المنصوص عمييا في نص المادةػػػالتحفظ
 وعند الاقتضاء في البطاقة العقارية (لمملبحظات) ؿ الإيداع في سجؿ الإيداع في العمود ػػػػتسجي

 مف نفس المرسوـ التنفيذي. 107/06وفي الدفتر العقاري حسب نص المادة  
في العمود المخصص لمملبحظات وكذا في البطاقة العقارية  الإيداعؿ ػػػػػػتكتب عبارة الرفض فيسجو 

المخصص لمملبحظات وكذا في البطاقة العقارية، وكذا في الدفتر العقاري ويبمغ قرار الرفض خلبؿ 
مف  107/07في الفقرة السابقة وفقا لنص المادة  إليومف انقضاء الأجؿ المشار  (08)ثمانية أياـ 

 .76/63المرسوـ التنفيذي رقـ:
 

تبميغ قراره  الإجراءأو يرفض  الإيداعيجب عمى المحافظ العقاري في جميع الحالات التي يرفض فييا 
كما يجب تسبيب الرفض ، مف نفس المرسوـ التنفيذي 108الموقع عمى اليوية وفقا لنص المادة  إلى

ما بواسطة رسالة موصى عمييا مع  108/02 تسبيبا قانونيا وفقا لنص المادة ثـ تبميغو إما مباشرة وا 
 إحدى إرجاعيتـ ثـ ، في الوثيقة موضوع الرفض إليوطف المشار المو  إلىبالاستلبـ يوجو  الإشعار

نسخ الوثيقة والأوراؽ المرفقة بيا إلى الموقع لقاء مخالفة قانونية مع وضع تأشيرة المحافظ عمييا 
 النص الذي يبرر الرفض.، تاريخ قرار الرفض  :مؤرخة وموقعة يوضح فييا
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 :الطعن في قرارات المحافظ العقاري إجراءات ثانيا:
إف كؿ القرارات التي يصدرىا المحافظ العقاري قابمة لمطعف فييا أماـ الجيات القضائية سواء تعمؽ 

إذ وجد خطأ في  إكمالوالشير بعد  إجراءأو برفض  الإجراءأو برفض  الإيداعر بقرار رفض ػػػالأم
تكوف التي جاء فييا "  75/74 مف الأمر رقـ: 24 نص المادة إلىالوثائؽ محؿ الإشيار، وىذا استنادا 

 ".إقميمياقرارات المحافظ العقاري قابمة لمطعف أماـ الجيات القضائية المختصة 
 

بشيريف تحسب  110/3 ترفع الدعوى القضائية ضد قرارات المحافظ العقاري خلبؿ أجؿ حددتو المادة
  مف تاريخ رفض الرسالة الموصى عمييا أو تاريخ الاعتراؼ بالاستلبـ إذا سمـ لممعني شخصيا.

 

ترفع دعاوى الإلغاء ضد قرارات المحافظ العقاري القاضية برفض الإيداع أو الإجراء وتوجو الدعوى 
التمثيؿ القضائي المشار إلييا  ضد مدير الحفظ العقاري بصفتو ممثلب لوزير المالية وفقا لإجراءات

 سابقا.
 

أما في حالة إصدار قرار رفض الإجراء النيائي بعد اكتشاؼ أنو تـ إشيار الوثيقة خطأ، فإف قرار     
ر ػػػػػػػػر الولائي وىذا الأخير ىو الذي يباشػػػػي الصادر عف المحافظ العقاري يبمغ إلى المديػػالرفض النيائ

 المؤرخ في: 91/65 مف المرسوـ رقـ: 10دعوى إلغاء القرار الإداري استنادا لأحكاـ المادة 
التي تمزـ المحافظيف العقارييف بالإلغاء  27/03/1998 المؤرخة في: 4318والمذكرة رقـ:  02/03/1991

بلبغ الم والتنظيميةفي الحيف وبدوف أي شرط لكؿ العقود المشيرة خرقا للؤحكاـ التشريعية  عموؿ بيا وا 
ة ػػػأماـ الجي كمدعصفة التمثيؿ  لولائياففي ىذه الحالة يكوف لممدير ، بيذا الإلغاء لولائيار ػػػالمدي

الحقوؽ المشيرة، كما يكوف لممتضرر مف قرار الإلغاء الحؽ في رفع دعوى  إلغاءالقضائية لمطعف في 
 .(1)الأخيرقضائية ضد ىذا 

 

قرارات المحافظ العقاري بصدور حكـ نيائي المنصبة حوؿ الطعف بإلغاء تنتيي المنازعة القضائية     
يقضي إما بإلغاء قرار المحافظ العقار أي مؤيدا لطمبات المدعي والذي يجب عميو استمرار عمميات 

ما برفض دعوى الم، و القضاءالشير التي سبؽ لو رفضيا بموجب قراره الذي ألغى مف طرؼ  دعي ا 
 112/3ومنو الإبقاء عمى قرار المحافظ العقاري وبذلؾ يصبح رفضو نيائيا، وىذا ما عبرت عنو المادة 

إف الإجراء الشكمي المتنازع فيو، حسب الحالة، إما يحتفظ بنصيا: "  76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ:
ما ينفذ ضمف الشروط العادية بمجرد  ما يكوف القرار القضائي بو أو تشطب عميو، أو يرفض نيائيا وا 

 ." الخاص بو قد حاز قوة الشيء المقضي فيو
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
الجية القضائية المختصة نوعيا لمنظر في الطعوف المقدمة ضد  76/63ولا المرسوـ التنفيذي رقـ:  75/74لـ تحدد أحكاـ الأمر رقـ:  (1)

يتعمؽ بإلغاء قرار إداري، فإف الجية القضائية المختصة نوعيا ىي القضاء الإداري وليس القضاء قرارات المحافظ العقاري، وبما أف الأمر 
 كما سوؼ يتـ توضيحو لاحقا. العادي، 
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يبقي عمى قرار المحافظ العقاري أو يقدـ عمى إلغائو ويكوف قراره قابلب  قد فإف القضاء الإداري بذلؾو 
للبستئناؼ أماـ مجمس الدولة ويتـ تنفيذ القرار الإداري القاضي بإلغاء بعد حيازة الحكـ القاضي بإلغاء 

ىؿ  يير أف السؤاؿ الذي يطرح، د استنفاذ طرؽ الطعف فيو العاديةلقوة الشيء المقضي فيو أي بع
؟ وما مصير الإيداعات التي  الإيداع أو الإجراء رتبتو الأولى التي تـ تقييده فييا أـ رتبة جديدة يأخذ

يى لصالح المودع بعد قيدت خلبؿ الفترة التي استغرقيا الفصؿ في النزاع القضائي الطويؿ الذي انت
 قبوؿ دعواه؟

 

ع الشير، فإنو يتـ التأشير بالإيداع عمى د رأينا أنو إذا قبؿ المحافظ العقاري إيداع الوثائؽ موضو ػػػػلق
مف المرسوـ  43سجؿ الإيداع عمى الفور مف دوف ترؾ بياض وكتابة بيف الأسطر وفقا لنص المادة 

ة الخاصة بالنزاعات التي يكوف ػػػػد الأسبقيػػػػد الإيداع ىو تحديػػوالغرض مف قي 76/63 التنفيذي رقـ:
 ازعات المثارة حوؿ أسبقية القيد وأفضميتو.المجوء إلييا ضروريا لحؿ مختمؼ المن

 

سند المتصرؼ  إشيارورأينا أيضا بأنو عندما يلبحظ المحافظ العقاري عدـ الصحة أو خلبفات أو عدـ 
أو شيادة نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة، فإنو لا يقوـ بالتأشير عمى البطاقة العقارية، ويبمغ في أجؿ 

ة ويؤشر عمى ػػػػػػع شيادة اليويػػػمف تاريخ الإيداع الشخصي الذي وق (15)أقصاه خمسة عشر يوما 
مف المرسوـ التنفيذي  107/2" وفقا لنص المادة  الانتظارالبطاقة العقارية بعبارة " إجراء قيد 

 .76/63رقـ:
ؿ ػػػػمي جميع الحالات، فإف البطاقة التي يجب أف يؤشر عمييا بالإجراء النيائي ىي البطاقة التي تحػػػف

وىذا ما أكدتو المادة  مف تاريخ الإيداع " والإجراء يأخذ رتبة ذات أثر رجعيالانتظارعبارة " إجراء قيد 
مف نفس المرسوـ التنفيذي، وعميو، فإنو إذا قضت الجية القضائية بإلغاء قرار الرفض، فإف  107/05

 وبأثر رجعي .استمرار عممية الشير تستمر ويأخذ القيد رتبة مف تاريخ الإيداع 
قاعدة مف الأثر الرجعي لمقيد التي تسمح بأخذ مرتبة مف تاريخ قيد بسجؿ الإيداع يصمح تطبيقيا الإف 

في حالة إلغاء قرار رفض الإجراء، أما إذا كاف القرار الممغى يتعمؽ برفض الإيداع، فكيؼ يتـ تطبيؽ 
 يير مقيّد بسجؿ الإيداع؟ ىو بذلؾقاعدة الأثر الرجعي ما داـ أف الإيداع قد رفض أصلب و 

ليس لممودع وىنا ، 76/63ولا المرسوـ التنفيذي رقـ: 75/74 ىذه الحالة لـ ترد ضمف أحكاـ الأمر رقـ:
الذي صدر ضده قرارا برفض الإيداع أي حؽ في الاستفادة مف أحكاـ الأثر الرجعي لمقيد بعد قبوؿ 

أمامو سوى القياـ بإيداع  ىيبق رفض الإيداع، ولادعواه والقضاء بإلغاء قرار المحافظ العقاري القاضي ب
 جديد يأخذ مرتبتو مف تاريخ قيّده في سجؿ الإيداع بعد قبولو مف طرؼ المحافظ العقاري.
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ذا حصؿ وأف قيّد الغير حقوقو عمى ذات العقار أثناء فترة النزاع و   القضائي الذي انتيى لصالح المودعا 
ده يلا مزاحمتو ولا التمسؾ بأسبقية قلغير الذي أشيرت حقوقو، و فميس ليذا الأخير الحؽ في منازعة ا

 .طالما أف قيده لـ يكف محؿ تأشير بالبطاقة العقارية بعبارة " قيد الانتظار"
ة عف الخطأ الذي ارتكبو ػػػػػػأماـ المودع إلّا رفع دعوى التعويض ضد الدول ىيبق ففي ىذه الحالة لا

 23المحافظ العقاري بعد إثبات الضرر الذي أصابو والعلبقة السببية بينيما وىذا عملب بأحكاـ المادة 
 .75/74مف الأمر رقـ:

 

أما عف حقوؽ الغير الذي اكتسب حقوقا عمى ذات العقار خلبؿ فترة المنازعة القضائية، فإف حقوقيـ 
تاريخ إيداع  إلىتكوف تالية في المرتبة التي أصبح فييا المودع بعد إلغاء قرار الرفض والتي تعود 

 وثائقو لدى المحافظة العقارية إعمالا بقاعدة الأثر الرجعي لمقيد الذي كاف " قيد الانتظار"
 

، فمقد سبؽ وأف رأينا أف إجراءات إصدار قرارات المحافظ العقاري الجزائري ما بالنسبة لمقانوف الفرنسيأو 
سيما ما تعمؽ منيا بإصدار قرار رفض تمؾ التي يقوـ بيا أميف الرىوف الفرنسي لا تشبو إلى حد كبير
، إلا أنو فيما يتعمؽ بالطعف في ىذه القرارات، فإف الأمر كاف مختمفا فيما سبؽ الإجراءالإيداع ورفض 

المعدلة بموجب  04/01/1955مف المرسوـ المؤرخ في: 26المادة  بموجبإذ أنو كاف القانوف الفرنسي 
دوف رفض  الإجراءلا يجيز الطعف إلّا في قرار رفض  08/01/1959 الصادر بتاريخ: 89 المرسوـ رقـ:

 استنادا إلى أمريف: والتي لـ تمؽ قبولا لدى الفقياء الفرنسييف ،الإيداع
 

أف السماح لطالب الإيداع بالطعف في قرارات أميف الرىوف المتعمقة برفض الإجراء دوف رفض  -01
يـ الرقابية برفض ػػػدى أعماليـ لسمطاتػػػاء الرىوف لػػتعسؼ أمنالات ػػػح المجاؿ أماـ احتمػػالإيداع، يفت

الإيداع وما قد يترتب عف ذلؾ مف أضرار، إذ لا يكوف أماـ ىؤلاء المتضرريف سوى الرجوع بالتعويض 
الرىوف العقارية والمستفيديف مف  مف أضرار بسبب رفض إيداع عقدىـ عمى كؿ مف أميف عما لحقيـ 

 قواعد المسؤولية التقصيرية أو عمى أساس الإثراء بلب سبب.رفض الإيداع وفقا ل
 

ي الحالة ػػػػففحالة رد الإجراء، حالة رفض الإيداع و  بيفالتمييز المترتبة عمى  الآثاراختلبؼ  -02
 الأولى إذا ما استوفى الإيداع إجراءات قبولو بعد ذلؾ، وتـ إجراء الشير، فإف ىذا الإجراء لا يرتب 

، والعمة في ذلؾ أف أميف الإيداعرفض أثره إلا مف تاريخ قبوؿ الإيداع الصحيح وليس مف تاريخ 
 .وليس برفضو الإيداعبقبوؿ  الرىوف لا يؤشر في سجؿ الإيداعات إلّا 
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ب أثره مف تاريخ قبوؿ ػػػر يرتػػػػالشي راءػػػػإجفإنو في حالة التصحيح، فإف  الإجراءة رفض ػػػا في حالػأم
تحت التصحيح  الإجراء لاحتفاظنظرا  –تمامو  مستوفيا لكافة شروط الذي ىو تاريخ تقديمو- الإيداع

 (1)الإيداعبما يفيد تماـ  الإيداعاتوالتأشير بو في سجؿ ، تاريخ قبوؿ الإيداعبمرتبتو مف 
 

بموجب  04/01/1955مف المرسوـ المؤرخ في: 26ؿ المادة ػػػر الذي أدى إلى تعديػػػالأم ذاػػػػوى     
ىذا القانوف الذي يوضح نظاـ الطعف الموجو  06/04/1998 الصادر بتاريخ: 261-98رقـ: قانوف ال

ففي حالة رفض  04/01/1955 مف المرسوـ الصادر في: 26ويعدؿ المادة  الإيداعضد قرار رفض 
مف طرؼ المعني في أجؿ ثمانية أياـ مف  الطعف الإيداع كما ىو الشأف بالنسبة لرفض الإجراء يتـ

ومنو  ـ الفصؿ فيو وفقا لقواعد القضاء المستعجؿػيتالمكاف الذي تقع فيو العقارات و  تاريخ التبميغ في
فيما يتعمؽ  الإجراءورفض  الإيداعقرار رفض حذؼ التمييز بيف و  الإيداعالطعف في قرار رفض  إجازة

 .(2)الطعف فييمابجواز 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 (1) SIMLER philippe & DELEBECQUE philippe, op.cit, P 737 et PIEDELIEVRE Stéphane, op.cit, P 74 – 75 . 

 .89 – 88وأيضا د.سالـ حماد شعباف الدحدوح، المرجع السابؽ، ص 
 

(2) PIEDELIEVRE Stéphane, op.cit, P 75 et  JOBARD- BACHELLIER Marie –Noëlle & BREMOND Vincent ,op.cit, P 

210. 
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 ـل الثانـــيــــــــــلفصا
 المشيــــرة والمحررات حقــــوقلـة باات المتعمقالمنازعــ 

يجب التعرؼ أولا عمى  المشيرة، والمحررات وؽػػػد الحقػػػػواع المنازعات التي تثار ضػػػػرؽ لأنػػػػؿ التطػػػقب
التي يجب شيرىا والتي وردت في قانوف الشير العقاري ومراسيمو التنفيذية الحقوؽ والمحررات ىية ما

، كما يجب أخرى وفي القانوف المدني وكذا قانوف الإجراءات المدنية والإدارية وفي عدة قوانيف خاصة
نازعة فيما التعرؼ عمى الوسائؿ المعتمدة لشير ىذه الحقوؽ والمحررات ومدى جواز الطعف فييا والم

 .تحتويو مف حقوؽ
 يقسـ الفصؿ إلى: ما تقدـ بناء 
 المبحث الأول : الحقوق والمحـــــــــــررات الواجــــــــــــــــــــــــــــب شيــــــــــــــــرىا.     
 إمكانية الطعن في الحقوق المشيرة . مدىالمبحث الثاني: وسائل الشير العقاري و      

 
 ث الأولــــــــــالمبح

 اـــشيرىب ــواجالررات ـــالمحالحقوق و 
كثيرة ومتعددة، فمنيا ما ورد ذكره في قانوف الشير العقاري المحررات الخاضعة لمشير الحقوؽ و إف 

 الجزائري ومنيا ما ىو مذكور في القانوف المدنيمراسيمو التنفيذية و  75/74 العقاري،أي الأمر رقـ:
 .أخرى وفي قانوف الإجراءات المدنية والإدارية وفي عدة قوانيف خاصة

 

محاولة مني لحصر مختمؼ الحقوؽ والمحررات الواجب شيرىا، اعتمدت عمى أساس المصادر     
ىذه الحقوؽ و ىذه التي وردت بيا ىذه الحقوؽ أي عمى القوانيف المختمفة التي تضمنت وجوب شير 

 عرضيا بشكؿ بسيط ودقيؽ في آف واحد.ا و ػػػػػا بغرض الإلماـ بيا كميت، وىذالمحررالتصرفات و ا
 مف ثـ يقسـ المبحث إلى:

 قانون الشير العقاري. حسبالمحررات الواجب شيرىا الحقوق و  المطمب الأول:     
القــانون المـدني وقــانون الإجــراءات  حسـبالمحــررات الواجـب شــيرىا الحقـوق و  المطمـب الثــاني:     

 القوانين الخاصة.الإدارية و المدنية و 
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 ب الأولـــــــــــالمطم
 حسب قانون الشير العقاريجب شيرىا واالالمحررات الحقوق و 

انت صادرة مف واء كػػػػود سػػػػالعقمراسيمو التنفيذية أف التصرفات و د ورد في قانوف الشير العقاري و ػػػػلق
مف جانبيف كحؽ البيع في الممكية أو أحد  للبلتزاماتالوصية أو العقود المرتبة جانب واحد كالوقؼ و 

ة وكذا العقود ػػػالاستعماؿ وممكية الرقبنية المتفرعة عنو كحؽ الانتفاع و ة بالحقوؽ العيػػػود المتعمقػػػػالعق
ديد مدة الاستفادة مف حؽ الانتفاع أو العقود المنيية ليذه الحقوؽ وكذا تمكالمغيرة لحؽ عيني عقاري 

 .يجب شيرىا وفقا ليذا القانوفىي كميا عقود وتصرفات  لكاشفة لمحقوؽ العينيةالعقود ا
 

نما التصرفات ىذه الحقوؽ و يير أف المشرع الجزائري لـ ينص عمى      دفعة واحدة في قانوف واحد، وا 
 76/63 جزء آخر في المرسوـ التنفيذي رقـ:و  75/74 قانوف الشير العقاري رقـ: ضمف أورد جزء منيا

 .المعدؿ
 المطمب إلى:مف ثـ يقسـ 

 .75/74 المحررات الواجب شيرىا حسب أحكام الأمر رقم:الحقوق و الفرع الأول:      
 .76/63المحررات الواجب شيرىا حسب أحكام المرسوم التنفيذي رقم:الحقوق و الفرع الثاني:      
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 رع الأولـــــــــــالف
 75/74حسب أحكام الأمر رقم:  ىاواجب شير الالمحررات الحقوق و 

مف الأمر رقـ:  17 – 16 – 15 – 14ضمف أحكاـ المواد:  ىاشير حدد المشرع المحررات الواجب 
 والتي جاء في كؿ منيا : 75/74

 تمزـ الإشارة مف أجؿ مسؾ مجموعة البطاقات العقارية يمى ما يمي:"  :14 المادة
جميع العقود الرسمية المنشئة أو الناقمة أو المصرحة أو المعدلة المتعمقة بالممكية العقارية التي  -1

 ستعد بعد تأسيس مجموعة البطاقات العقارية. 
يس لمجموعة رارات القضائية اللبحقة للئجراء الأوؿ الذي كاف موضوع تأسػػػػػػالقود و ػػػػع العقػػػػػجمي -2

الخاضعة للئشيار العقاري بمقتضى التشريع الجاري بو العمؿ وكذلؾ تسجيلبت البطاقات العقارية، و 
 الرىوف أو الامتيازات.

المحاضر المعدة مف قبؿ مصمحة مسح الأراضي والمثبتة لمتعديلبت التي تخص العقارات المسجمة  -3
 في مجموعة البطاقات العقارية.

ة لعقار محدد ومسجؿ في مجموعة البطاقات ػػػػانونية، كؿ التعديلبت لموضعية القػػػػػػة عامػػػوبصف -4
 العقارية.

 ".أعلبه 14و 13وسيحدد مرسوـ كيفيات تطبيؽ المادتيف 
كؿ حؽ لمممكية وكؿ حؽ عيني أخر يتعمؽ بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ " : 15المادة 

الممكية عف طريؽ الوفاة يسري مفعولو مف يوـ إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية، يير أف نقؿ 
 ".يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ العينية

أف العقود الإدارية والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقؿ أو تصريح أو تعديؿ أو  : "16المادة 
انقضاء حؽ عيني، لا يكوف ليا أثر حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات 

 ".العقارية
سنة لا يكوف ليا أي أثر بيف الأطراؼ ولا يحتج بيا تجاه الغير  12أف الإيجارات لمدة " : 17المادة 

 20المؤرخ في  73-71 مف الأمر رقـ: 165في حالة عدـ إشيارىا وذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة 
 ".المتضمف الثورة الزراعية 1971 نوفمبر سنة 8الموافؽ  1391رمضاف عاـ 
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مف الأمر  14وعمى ىذا الأساس يتـ تناوؿ ىذه المحررات حسب الترتيب المستمد مف أحكاـ المادة 
والتي توجب شير عدة محررات لا تخرج في وصفيا مف أف تكوف متعمقة بحقوؽ عينية  75/74رقـ: 

 ، وىذا ما سيتـ تفصيمو فيما يمي:أو بأحكاـ قضائية حقوؽ شخصيةبو أأصمية أو تبعية 
 :الحقوق العينية الأصميةأولا: 

والحؽ  ،أوجب المشرع شير جميع المحررات والعقود التي يتضمف موضوعيا حقا عينيا عقاريا أصميا
مية مستقمة يير ينشأ ىذا الحؽ بصفة أص الأصمي ىو سمطة مباشرة للئنساف عمى شيءالعيني 

تشتمؿ الحقوؽ العينية الأصمية عمى حؽ الممكية والحقوؽ المتفرعة عنو، كحؽ  ر،مستندة إلى حؽ آخ
 .(1)وحؽ الاستعماؿ والسكنى وحؽ الارتفاؽالانتفاع 

 

إلى المذكورة أعلبه  14/1المادة نص يتـ شير ىذه المحررات عف طريؽ التسجيؿ، وىي تنقسـ حسب 
 اػػػأو منيية لي أو معدلة متعمقة بالممكية العقارية ،مصرحة ،ناقمة، منشئةسمية أقساـ: عقود ر  ةػػػػػػػػخمس

 يتـ تفصيميا فيما يمي:سوىي العقود التي 
 

 :لمحقوق العينية الأصمية العقود الرسمية المنشئة -1
وجوب " شير العقود الرسمية " وىي ترجمة لمنص  75/74 مف الأمر رقـ: 14لقد جاء في نص المادة 

بالرجوع إلى القانوف و ، (2)لتي تعني التصرؼ وتعني العقد أيضااو  acte بالمغة الفرنسية التي جاء فييا
فإنيما  142/1964 وف السجؿ العيني رقـ:ػػػقانو  114/1946المصري أي قانوف الشير العقاري رقـ:

 18/199 بدلا مف العقود التي كانت واردة في قانوف التسجيؿ القديـ رقـ: "تصرفات" استعملب مصطمح 
الاتفاقات  ،بدعوى أف المصطمح الأوؿ أكثر دلالة، وتندرج تحتو  إلى جانب العقود 1923الصادر سنة 

اوؿ ػػػػػػػػتتني ػػة التػػات الإداريػػػة والتصرفػالوصيالتي تصدر مف جانب واحد كالوقؼ و ة ػػػػاؿ القانونيػػػػوالأعم
 .(3)حقوقا عينية عقارية مثؿ الحجز الإداري ومراسيـ نزع الممكية لممنفعة العامة 

 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
الأوؿ، دار النيضة العربية، د. منصور قاسـ حسيف، منير محمد أحمد الصموي، الحقوؽ العينية الأصمية )حؽ الممكية في ذاتو(، الجزء  (1) 

 .28ص  2008
أكثر وضوحا ودقة وأدؿ عمى المعنى الذي قصده المشرع لاقترانيا مع عبارة "  Acteتي اختيرت لمتعبير عف كممة أرى أف كممة العقد ال (2)

الرسمية " وبذلؾ فالمقصود ىي العقود الرسمية وليس التصرفات الرسمية ىذا مف جية، ومف جية أخرى، فإف كممة العقد تتصرؼ إلى تطابؽ 
لى التصرؼ الصادر عف جانب واحد، كما أف كممة عقد ىي ا  لأكثر شيوعا واستعمالا في الحياة العممية مف عبارة التصرؼ.الإرادتيف وا 

 . 110، ص 2007د. محمد المنجي، قانوف الشير العقاري، منشأة المعارؼ بالإسكندرية، الطبعة الأولى، سنة  (3)
المرجع  ،حمد كامؿ مرسيأيضا د. مو  13، دوف دار النشر، ص 1947سنة وأيضا د.عمر أبو شادي، شير الحقوؽ العقارية، الطبعة الأولى، 

 .99السابؽ، ص 
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ر ػػػػػذا الأخيػػػ، بأف ىما لمسمؾ المشرع المصرييتقي ،الدكتور سعد خميفةرى ػػػػذا الرأي يػػػػعمى عكس ى
المادة سيما لا، حيث جاءت نصوص قانوف التسجيؿ استخدـ عبارات لا تصمح لنظاـ السجؿ العيني

 -وما بعدىا دالة عمى أف القيد في السجؿ العيني إنما يرد عمى التصرفات، مع أف القيد ينصب  26
، واعتقد الدكتور سعد خميفة بأف المشرع المصري وفقا لنظاـ السجؿ العينيعمى الحقوؽ  –في الحقيقة 
الواجب  ، الفصؿ الأوؿ وعنوانو " التصرفات والحقوؽنصوص الباب الثالث – النصوص قد نقؿ ىذه

وما بعدىا، ريـ  09 ، المادة1946لسنة  114 :مف قانوف تنظيـ الشير العقاري رقـ – قيدىا في السجؿ
 .(1)اختلبؼ النظاميف

وبما أف ما يجب شيره ىو العقود الرسمية فقط، فإنو يستبعد شير الوقائع القانونية " الحيازة " وكذا 
العقود العرفية، ولقد سبؽ الإشارة إلى أف الرسمية شرط مف شروط شير مختمؼ العقود وفقا لنص 

 .76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 61المادة 
اري ػػػػػػػي عقػػػػىو العقد المنشئ لحؽ عين  Contrat ou Acte créateur ou constitutifئػػػد المنشػػػالعق

وىو العقد الذي يترتب عميو إنشاء أو إيجاد حؽ مف الحقوؽ العينية العقارية الأصمية المتفرعة  أصمي،
تعماؿ وحؽ حؽ الاس ،(الجزائري مف القانوف المدني 844المادة )عف حؽ الممكية، مثؿ حؽ الانتفاع 

 مف القانوف المدني 867المادة )وحؽ الارتفاؽ  (الجزائريمف القانوف المدني  855المادة ) ىالسكن
 .(الجزائري

الذي ىو قدرة يثبتيا الشرع ابتداء عمى التصرؼ وىو  ة عمى حؽ الممكيةػػػود المنشئػػػػرد العقػػولا ت    
اختصاص حاجز شرعا يسوغ صاحبو التصرؼ إلا لمانع، والمراد بكونو حاجزا يعني استئثاريا مقصورا 

 عمى صاحبو، يحتجز يير المالؾ عف الانتفاع بالشيء أو التصرؼ بو، دوف إذف المالؾ.
، لأف حؽ الممكية (2)ف ذلؾ كنقص الأىمية وحؽ الغيروالمراد بالمانع ما يمنع المالؾ مف التصرؼ م

حسب تحرمو القوانيف والأنظمة  استعمالاذاتو ىو حؽ التمتع والتصرؼ في الأشياء بشرط ألا يستعمؿ 
فلب ينشئو العقد، لأف الإنشاء معناه الإيجاد، ولأف  ،الجزائري مف القانوف المدني 674المادة  نص

نما ىو واقعة  الممكية لا توجد ابتداء إلّا بسبب الاستيلبء والاستيلبء ليس بتصرؼ قانوني وليس بعقد وا 
لحاؿ ابإرادة المستولي في أف يمتمؾ في  (عنصر مادي) مختمطة اختمطت فييا الحيازة المادية وىي

 (3) لكف العنصر المادي ىو المتغمب ومف ثـ أُلحؽ الاستيلبء بالوقائع المادية .(عنصر إرادي) يػػػوى
 .وعمى ذلؾ لا يعد تصرفا ولا عقدا، ولا يكوف واجب التسجيؿ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .59محمد سعد خميفة، المرجع السابؽ، ص  د. (1)
 .23، ص 1993 ،د. محمد وحيد الديف سوار، حؽ الممكية في ذاتو في القانوف المدني الأردني، مكتبة الثقافة لمنشر والتوزيع (2)
  .465، ص 1992دار النيضة العربية،  جزء التاسع،الد. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني،  (3)

 ع، منشأة المعارؼ، الطبعة الأولىوأيضا د. محمد المنجي، موسوعة الشير العقاري التعميؽ عمى نصوص قانوف الشير العقاري، المجمد الراب
 .113، ص2007
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، بأف جميع التصرفات القانونية التي مف شأنيا إنشاء حؽ (1) خلبفا ليذا الرأي، يرى الدكتور أنور طمبة
ف ػػػػػػػب تسجيميا لنشوء ىذا الحؽ فيما بيػػػر يجػؽ ممكية أو أي حؽ آخػػػح ،واء كاف ىذا الحؽػػػػػي سػػعين

المتعاقديف وأيضا بالنسبة لمغير، ويرى بأف مف العقود المنشئة لمحؽ العيني  كؿ عقد يترتب عميو إيجاد 
 .(2)حؽ لأوؿ مرة

ا أف يتصرؼ المالؾ في ػػػػي عدة صور منيػػػتنشأ الحقوؽ المتفرعة عف حؽ الممكية في الحياة العممية ف
دة ػػػػػػػػػػػبحؽ الانتفاع أو الاستعماؿ أو السكنى مدى حياة المنتفع أو لم لغيرهو حؽ الرقبة محتفظا بنفسو 

في حؽ الانتفاع أو الاستعماؿ  ا أف يتصرؼ المالؾيالمنتفع، ومنمعينة لا تزيد بأي حاؿ عف مدة حياة 
 مجردا عف ممكية الرقبة التي يحتفظ بيا لنفسو.

، تعتبر مف الحقوؽ ع الحقوؽ السالفة الذكر وىي متفرعة عف حؽ الممكيةػػػأف جمي ،ا لا شؾ فيوػػػػومم
 .(3)إلّا بالتسجيؿالعينية العقارية الأصمية، فيي لا تنشأ ولا تنتقؿ ولا تتغير 

 

 : Contrats ou Actes translatifs  لمحقوق العينية العقارية الأصمية الرسمية الناقمةالعقود  -2
والعقد  العقد الرسمي الناقؿ لحؽ عيني عقاري أصمي، ىو العقد الذي ينقؿ حؽ الممكية في العقار

الناقؿ كما ينقؿ الحؽ العيني الأصمي لحؽ الممكية ويجب تسجيمو، قد ينقؿ الحؽ العيني العقاري 
يجوز نقمو كحؽ الاستعماؿ  استثناء ما لابالأصمي المتفرع عف حؽ الممكية، ويجب تسجيمو كذلؾ 

المادة ) عػػػػػالعقار بالبي بينما يجوز نقؿ حؽ الانتفاع كأف ينقؿ المنتفع حؽ انتفاعو في ىػػػنؽ السكػػػػحو 
وكأف يبيع مالؾ العقار حؽ ارتفاؽ مقرر لمصمحة عقاره تبعا لبيع ىذا العقار  (مف القانوف المدني 844

 .(مف القانوف المدني 868المادة )
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .163، ص 1992دار نشر الثقافة، مستشار أنور طمبة، الشير العقاري والمفاضمة بيف التصرفات، ال (1)
أميؿ لترجيح الرأي الأوؿ والقوؿ بأف المقصود ىو ضرورة شير الحقوؽ المتفرعة عف حؽ الممكية في حالة ما إذا تصرؼ فييا المالؾ أما  (2)

التي نصت عمى :" كؿ  76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ:  15ؾ ما جاءت بو أحكاـ المادة الممكية فلب تخضع لعممية الشير والدليؿ عمى ذل
 إلّا مف تاريخ يوـ إشيارىما في مجموعات البطاقات العقارية " بالنسبة لمغيرحؽ لمممكية وكؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار لا وجود لو 
 لصاحبو ولا يحتاج إلي عممية الشير إلّا مف أجؿ الاحتجاج بو عمى الغير.وىذا ما يؤكد أف حؽ الممكية ىو حؽ موجود وقائـ بالنسبة 

 - 425الرسوـ المتعمقة بيا، مطبعة مخيمر، دوف سنة نشر، ص والتوثيؽ و د. محب الديف محمد سعد، المرجع في أحكاـ الشير العقاري  (3)
426. 
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ى وما يسرى عمى عقد البيع يسرى عم عقد البيع ىو النموذج الذي يتخذه الفقو لمعقود  الناقمة لمممكية
لحقوؽ العينية الأخرى، كعقد المقايضة في العقار، عقد ىبة العقار، عقد اسائر العقود الناقمة لمممكية و 

 .(1)الشركة
 

لما كاف عقد البيع و  (2)عقد البيع ىو عقد ناقؿ لمممكية، يير أف ىناؾ مف يعتبره عقدا منشئا لا ناقلبإف 
ذا ػػػؿ ىػػػزـ تسجيػػػ، أف تنتقؿ ممكية العيف المبيعة مف البائع إلى المشتري، فإف ذلؾ يستمأىدافوـ ػػػػف أىػػم

جراءاتوالتسجيؿ و  ءويقع عب العقد إذا انصب عمى عقار عمى عاتؽ المشتري صاحب المصمحة في  ا 
 انتقاؿ الممكية إليو، خاصة إذا كاف الأثر المترتب عمى عدـ تسجيؿ عقده ىو عدـ إليوانتقاؿ الممكية 

يمكف أف يسارع إلى  يتصرؼ فييا مرة أخرى لمشتري ثاف ى ذمة البائع الذي يستطيع أفػؿ عمػػػوتظ
 فتنتقؿ إليو الممكية دوف المشتري الأوؿ.تسجيؿ عقده، 

اعتباره بعمى البائع ، فإف ممكية العقار إليوبإجراءات التسجيؿ حتى تنتقؿ إذا كاف عمى المشتري القياـ 
لّا  الوثائؽ التي تثبت ممكيتو لمعيفذلؾ بتقديـ كافة الأوراؽ و  إتماـطرفا في عقد البيع أف يعاونو عمى  وا 

 .(3)جوىري يمقيو عمى عاتقو عقد البيع بالتزاـعد مخلب 
 

أو  ،بنقؿ الممكية اتالالتزاممف القانوف المدني الجزائري التي جاء فييا:"  165ىذا الالتزاـ أكدتو المادة 
أي حؽ عيني آخر مف شأنو أف ينقؿ بحكـ القانوف الممكية أو الحؽ العيني، إذا كاف محؿ الالتزاـ شيئا 

،  معينا بالذات  ".يالعقار وذلؾ مع مراعاة الأحكاـ المتعمقة بالإشيار يممكو الممتزـ
الممكية والحقوؽ لا تنقؿ مف القانوف المدني الجزائري التي جاء فييا:"  793المادة نصت عميو وكذا ما 

رى في العقار سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلا إذا روعيت الإجراءات ػػػة الأخػػػػػالعيني
 ".التي ينص عمييا القانوف وبالأخص القوانيف التي تدير مصمحة شير العقار

 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . 114محمد المنجي، موسوعة الشير العقاري، المجمد الرابع ، المرجع السابؽ، ص،  د. (1)
وأيضا المستشار أنور  17وأيضا المحامي عباس عبد الحميـ حجر، المرجع السابؽ، ص  83مدحت محمد الحسيني، المرجع السابؽ، ص  (2)

 .163طمبة، المرجع السابؽ،ص 
 .50-49شير العقاري والتوثيؽ، المرجع السابؽ، ص نجيدة، الوجيز في ال حسيف د. عمي (3)
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ية أف انتقاؿ الممكية في العقارات أو الحقوؽ العيناستقراء نص المادتيف المذكورتيف أعلبه، يتضح ببو 
 يؿ المنصوص عمييا في القانوفلا يتـ إلّا بعد اتخاذ إجراءات التسجالأخرى، كحؽ ارتفاؽ أو انتفاع 

وي في ذلؾ انتقاؿ الممكية بيف المتعاقديف أو بالنسبة لمغير وىذا خلبفا لما ىو عميو الحاؿ في ػػػػويست
القانوف المدني الفرنسي الذي يجعؿ انتقاؿ الممكية يتـ سواء في المنقوؿ أو في العقار بمجرد انعقاد 

التسجيؿ بالنسبة لمعقارات والحقوؽ  إجراءاتأما بالنسبة لمغير فإنو يجب اتخاذ ، المتعاقديفالعقد بيف 
 .العينية الأخرى

د يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشتري ممكية الشيء أو حقا ماليا أخر في ػػػالبيع ىو عقإف ػوبذلؾ، ف
مف القانوف المدني وىو واجب التسجيؿ سواء كاف الأمر يتعمؽ  351نص المادة ا لمقابؿ ثمف نقدي وفق
مف  793المادة )مى شرط فاسخ أو واقؼ، فتنتقؿ ممكية المبيع )العقار( بالتسجيؿ ببيع تاـ أـ معمؽ ع

وبغيره لا ينقؿ لا بالنسبة لمغير ولا فيما بيف الأطراؼ، ويترتب عمى ذلؾ أف المشتري  (القانوف المدني
ماداـ البيع لـ يسجؿ ومف ثـ لا يستطيع المشتري أف يرفع عمى البائع  لا يصبح مالكا لمعيف المبيعة

لأف  دعوى استحقاؽ المبيع، كما لا يجوز لمدائني المشتري المطالبة بالتنفيذ عمى العقار قبؿ التسجيؿ،
ممكية العقار لـ تنتقؿ بعد إلى المشتري كما يمكف لمبائع أف يتصرؼ في المبيع مرة أخرى إلى أي 

 .(1) شخص آخر
 

ا القياـ بكؿ ما ىو ػػػع أىميػػؽ البائػػة عمى عاتػػػدة التزامات جوىريػػػػر المسجؿ ينتج عػػػالبيع ييإف عقد 
ضروري لنقؿ الممكية والالتزاـ بالتسميـ، وفي حالة التسميـ لا يستطيع استرداده بالريـ مف اعتباره مالكا 

 .(2) التعرض والعيوب الخفيةلو لأنو ضامف لاستحقاقو ويمتزـ أيضا بضماف عدـ 
ه أي ىؿ يجب شير التساؤؿ حوؿ مدى وجوب شير ىذا عف عقد البيع، أما عف الوعد بالبيع فيثور 

 ؟بيف الطرفيف وبالنسبة لمغير أـ ىو يير واجب الشيرالوعد بالبيع حتى تنتقؿ الممكية العقارية 
الاتفاؽ الذي يعد لو كلب ىو:  الجزائريمف القانوف المدني  71إف الوعد بالتعاقد حسب نص المادة 

المتعاقديف أو أحدىما بإبراـ عقد معيف في المستقبؿ لا يكوف لو أثر إلّا إذا عينت جميع المسائؿ 
 الجوىرية لمعقد المراد إبرامو، والمدة التي يجب إبرامو فييا.

 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .84مدحت محمد الحسيني، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .18المحامي عباس عبد الحميـ حجر، المرجع السابؽ، ص  (2)
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ذا اشترط القانوف لتماـ العقد استيفاء شكؿ معيف فيذا الشكؿ يطبؽ أيضا عمى الاتفاؽ المتضمف  وا 
 .الوعد بالتعاقد

 أعلبه يظير ما يمي: المذكورة 71مف خلبؿ نص المادة و 
لمعقد قد تـ الاتفاؽ عمييا ويقصد بيا أركاف يشترط لكي ينتج الوعد أثره أف تكوف الشروط الجوىرية 

 البيع وشروطو الأساسية التي تـ الاتفاؽ عمييا والتي ما كاف يتـ البيع بدونيا.
ذا امتنع البائع مف أف يحرر  ذا لـ يحصؿ التسجيؿ فلب توجد إلّا التزامات شخصية بيف الطرفيف، وا  وا 

ر حكـ يثبت التعاقد الحاصؿ بينيما، حتى إذا ما العقد النيائي لمبيع، كاف لممشتري الحؽ في استصدا
 سجؿ ىذا الحكـ حؿ محؿ العقد.

يوجب شير الوعد بالتعاقد ورأي لا يرى ضرورة ذلؾ لقد تراوحت اجتيادات المحكمة العميا بيف رأي 
 ومف ىذه القرارات أذكر ما يمي:

المقرر قانونا أف العقد شريعة مف والذي جاء فيو:"  (1) 03/04/1985 المؤرخ في: 33528القرار رقـ: -
المتعاقديف فلب يجوز نقضو ولا تعديمو إلا باتفاؽ الطرفيف أو للؤسباب التي يقررىا القانوف، ومف ثـ فإنو 

 لا يجوز لمقضاة أف يفسروا إرادة الأطراؼ الصريحة بما يتنافى معيا.
بعد صدور قانوف التوثيؽ  03/01/1974 ولما كاف الثابت أف الوعد بالبيع تـ بعقد عرفي مؤرخ في:

معمقا عمى شرط حصوؿ البائعة عمى رخصة مف الجيات الإدارية لمتجزئة، وقد رفضت السمطات 
فإف قضاة الموضوع برسالة مف الوالي إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المختصة منح ىذه الرخصة 

 03/01/1974بقضائيـ بضـ الدعاوى الثلبث والاشياد بحيازة الشيء المبيع وأداء ثمنو والقوؿ بأف بيع 
 صحيح وأف الحكـ يعتبر عقد رسمي، خالفوا القانوف ولـ يعطوا لقضائيـ أساسا شرعيا."

تسجيمو بمكتب  –وعد البيع  :" (2) 06/04/1994 المؤرخ في: 108763القرار رقـ:   وكذا ما جاء في
 خرؽ القانوف. –إبطالو  –التوثيؽ 

أنو يعتبر البيع صحيحا في حؽ المشتري إذا اكتسب البائع ممكية المبيع بعد المبدأ، مف المقرر قانونا 
 انعقاد البيع.

ولما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ أف قضاة الموضوع لما حكموا بإبطاؿ العقد المتضمف الوعد 
بيف الطاعف ومورث المطعوف ضدىـ، يعدوف بقضائيـ التي تمت أماـ الموثؽ بالبيع وجميع الإجراءات 

   كما فعموا قد خرقوا القانوف وعرضوا قراراىـ لمنقض والإبطاؿ."  
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .48ص  ،1989لسنة  4مجمة القضائية، المحكمة العميا، العدد ال (1)
 .103ص  ،1998لسنة  1العدد  المجمة القضائية، المحكمة العميا، (2)
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تبنى مجمس الدولة موقفا مخالفا إذ اعتبر أف الوعد بالبيع لا يمكف الاحتجاج بو في مواجو الغير إلا و 
 (1)15/07/2002 المؤرخ في: 004983بموجب القرار رقـ:إذا اتبعت فيو إجراءات الشير العقاري وىذا 

إذ اعتبر أف الوعد بالبيع لا يمكف الاحتجاج بو في مواجية الغير إلا إذا اتبعت فيو إجراءات الشير 
 العقاري.

صراحة عمى الوعد بالبيع بنصو  إشيار إمكانيةالجدؿ القائـ حوؿ  2004د حسـ قانوف المالية لسنة ػػػػلق
 .(2)بالبيع وتحديد قيمة الرسـ العقاري ليذا الشيرشير الوعد 
الذي ىو اتفاؽ يتعيد بمقتضاه أحد الطرفيف  ،الوعد بالتفضيؿ شير ؤؿ حوؿ مدى وجوبويثور التسا

 (3)الآخرويسمى الواعد إذا ما قرر مستقبلب إبراـ عقد معيف، أف يفضؿ الطرؼ 

بالتفضيؿ إلّا أنو بالرجوع إلى الفقو والقضاء في لـ يرد في القانوف الجزائري ما يفيد وجوب شير الوعد 
 فرنسا فإف ىذا الموضوع كاف محؿ جدؿ واسع.

 03/01/1955 مف المرسوـ المؤرخ في: 37إلى أف نص المادة  (4)لقد اتجو جانب مف الفقو في فرنسا
الذي  جارأشارت إلى جواز شير وعود البيع والإي (5)07/01/1959 المعدؿ بموجب المرسوـ المؤرخ في:

و ػػػػالصادرة بشكؿ إنفرادي دوف أف تشير ىذه المادة إلى الوعد بالتفضيؿ ومن سنة 12د مدتو عف ػػػػتزي
الخاضعة لمشير بشكؿ جوازي أي تمؾ التي ىي تصرفات الد بالتفضيؿ بػػػػػرفض ىذا الاتجاه إلجاؽ الوع

 .يير إلزامية الشير
إلى اعتبار الوعد بالتفضيؿ  04/03/1971 المؤرخ في: وذىب القضاء في فرنسا في قراره الشيير    

ر ػو نافذ في مواجية الغيػػػيء المبيع ومنو فيو واجب الشير وىػػػرؼ في الشػػػػد لحؽ التصػػػػبمثابة التقيي
 .(6)04/01/1955الفقرة الرابعة مف المرسوـ المؤرخ في:  1-30 استنادا إلى نص المادة وىذا

 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . 155، ص 2003لسنة   03العدد  مجمة مجمس الدولة، (1)
 .69،ص 2006الاستاذة ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، دار ىومة، الطبعة الثانية   (2)
 وأيضا 35، ص 2007د. سعيد سميماف جبر، العقود المسماة ) البيع والايجار (، دار النيضة العربية، الطبعة الأولى، ( 3)

REVUE trimestrielle, de Droit civil ,N°3 2009,P 434. 
  DAGOT Michel , le pacte de préférence, litec,2000,P 48.  (4 ) 

(5)ART37-1 : peuvent etre publiées au bureau des hypothèques de la situation des immeubles qu’ elles 
concernent, pour l’information des usagers :1° les promesses unilatérales de vente et les promesses 
unilatérales de bail de plus de douze ans … 
(6) a.- l’arret du 4mars 7977 )76( civ 3

e
, 4mars 1971 :vu l’article 30-1, alinéa 3 du décret du 4 janvier 1955 ; 

attendu qu’il résulte de ce texte qu’ une resteiction au droit de disposer ,dès lors qu’elle a fait l’objet d’une 
mesure de publicité, est opposable aux tiers ; que tel est le cas notamment d’un pacte de préférence 
portant sur un immeuble.  
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 :  Contrats ou Actes déclaratifs (أو الكاشفة المقررة) الرسمية المصرحةالعقود  -3
 .75/74 مف الأمر رقـ: 14يجب تسجيؿ العقود الرسمية المصرحة وفقا لأحكاـ المادة 

 لأصمية، كالقسمة والصمح والإقرارحؽ مف الحقوؽ العينية االمصرحة ىي العقود التي تقرر د و العقو 
 .(1)يجب تسجيميا باعتبارىا كاشفة ليذا الحؽ بعد أف كاف شائعا أو متنازعا فيو بيف طرفي التصرؼ

 وىي كالآتي: القسمة، الصمح (المقررة  )ومف أمثمة العقود المصرحة 
 

 عقود القسمة: -أ
حيث يستقؿ  و إخراج المالؾ مف حالة الشيوع إلى حالة الممؾ الخاص، ػػػراء الغرض منػػػػػػة إجػػػػالقسم

وىي تستوجب إبداؿ الحصة الشائعة في الممؾ المشترؾ بحصة مفرزة  (2)بنصيبو دوف باقي الشركاء
تقؿ بيا كؿ مالؾ، والقضاء عمى الحؽ المشاع الذي كاف لكؿ شريؾ في الأشياء المشتركة سمعينة ي

وليا أثر رجعي يرجع إلى وقت بدء الشيوع ويعتبر كؿ شريؾ أنو مالؾ لمحصة  التي لا تقع في حصتو
 التي خرجت لو مف ذلؾ الوقت وىي بيذه الحالة مصدرة لمحؽ لا منشئة لو.

لحصتو الشائعة لمف وقعت بيع كؿ مالؾ تعتبر القسمة منشئة لمحؽ لا مصدرة لو لأنيا تعتبر بمنزلة 
ذا كاف  اأـ شريك االقسمة مف طرؼ أي شريؾ سواء كاف وارثع دعوى ػػػػػترف، و وػػفي نصيب في الممؾ وا 

يجب أف تقاـ الدعاوى عمى كؿ الشركاء لأف صيو ىو الذي يرفع دعوى القسمة، و قاصرا فإنو وليو أو و 
 .(3)دعوى القسمة يير قابمة لمتجزئة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .165المستشار أنور طمبة، المرجع السابؽ،ص  (1)
 .64المرجع السابؽ، ص الوجيز في الشير العقاري والتوثيؽ، نجيدة،  حسيف  د. عمي (2)
لجزء زىدي يكف، شرح مفصؿ لقانوف الممكية العقارية والحقوؽ العينية يير المنقولة ) مع مقارنة بالقوانيف الحديثة والشريعة الإسلبمية (، ا د. (3)

 .بعدىا وما 329ص ،1959الأوؿ، الطبعة الثانية، بيروت، 
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 نص  بمقتضىلكؿ شريؾ أف يطالب بقسمة الماؿ الشائع ما لـ يكف مجبرا عمى البقاء في الشيوع 
ذا اختمؼ الشركاء في اقتساـ الماؿ و مف القانوف المدني،  722/01، وىذا وفقا لنص المادة أو اتفاؽ ا 

وفقا لنص  الشائع فعمى مف يريد الخروج مف الشيوع يرفع الدعوى عمى باقي الشركاء أماـ المحكمة
 .مف القانوف المدني الجزائري عمى انو 724/01ادة الم

فيي مقررة أو كاشفة لمحؽ سواء كانت القسمة بالتراضي  ،رجعي أثربلقسمة ما سبؽ تكوف ا بناء عمى
 أـ كانت قضائية وسواء كانت القسمة عينية أـ كانت قسمة تصفية.

عف وضعية قانونية سابقة موجودة، فيو  قد القسمة ىو عقد كاشؼ والعقد الكاشؼ ىو الذي يكشؼع
 وبذلؾ فيو واجب الشير. (1)لا ينشئ أي حؽ مف جديد

 

 ح:ــــالصم -ب
نزاعا قائما أو يتوقياف بو نزاعا محتملب وذلؾ بأف يتنازؿ كؿ منيما عمى عقد يحسـ بو الطرفاف الصمح 

 .(2) وجو التبادؿ عف حقو
 : بما يمي 459المادة في القانوف المدني الجزائري عرفتو  عقد الصمح 

الصمح عقد ينيي بو الطرفاف نزاعا قائما أو يتوقياف بو نزاعا محتملب وذلؾ بأف يتنازؿ كؿ منيما  "
 " .عمى وجو التبادؿ عف حقو

الفصؿ فعقد الصمح ىو مف العقود المسماة وأورده المشرع ضمف العقود التي تقع عمى الممكية في 
 الخامس مف الباب السابع تحت عنواف "العقود المتعمقة بالممكية" عمى الريـ مف أنو يير ناقؿ لمممكية

يعتبر عقد الصمح عقدا كاشفا إذا كانت الحقوؽ المتنازع عمييا قبؿ الصمح في يد أصحابيا وأبقيت ف
ضعية الجديدة والتي كذلؾ بموجب عقد الصمح وبذلؾ يعتبر عقدا كاشفا. ويجب إعلبـ الغير بالو 

 .(3) كرست الوضع الظاىر
 

ر العقود الرسمية المقررة أو المصرحة المتعمقة ػشي 75/74 مف الأمر رقـ: 14د أوجبت المادة ػػلق    
ثر حتى بيف الأطراؼ إلّا مف أأي الأمر عمى أف لا يكوف ليا ذات مف  16بالممكية و أضافت المادة 
تمشيا مع ما انتيى إليو  العقارية وىو الحكـ الذي انفرد بو المشرع الجزائريتاريخ نشرىا في البطاقات 

جد ما يقابمو في ، والذي لا يو 1964لسنة  142المشرع المصري بموجب قانوف التسجيؿ المصري رقـ 
 .القانوف الفرنسي

 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

(1) GREGOIRE Michèle, op.cit. , P 15. 
 .67العقاري والتوثيؽ، المرجع السابؽ، ص نجيدة، الوجيز في الشير حسيف د. عمي  (2)

(3) PIEDELIEVRE Stéphane, op.cit, P 136 et GREGOIRE  Michèle, op.cit, P 16. 
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 يجعؿ اثر شير عقد الصمح عدـ نفػػػػػاد أي أنو لـفإنو لـ يرتب نفس الأثر  ،وف الفرنسيػػػة لمقانػػػالنسبب
نما أوجب شيره بغرض الإعلبـ فقط وىذا ما أكدتو نص مف المرسوـ الصادر  28 4°المادة  التصرؼ وا 

وليس  ضمف التصرفات الواجبة الشير بغرض الإعلبـ ذي أورد عقد الصمح ػػػ، ال4/01/1955 في:
 .بغرض النفاد

 

 114/1946 قانوف رقـ:مف قانوف تنظيـ الشير العقاري  10 أما القانوف المصري فقد جاء في المادة
، جميع التصرفات والأحكاـ 1923لسنة  18مف قانوف التسجيؿ رقـ:  2وىو نفس الحكـ في المادة 

ة المقررة لحؽ مف الحقوؽ العينية العقارية الأصمية يجب كذلؾ تسجيميا ويترتب عمى عدـ ػػػػالنيائي
 ذه الحقوؽ لا تكوف حجة عمى الغير.التسجيؿ أف ى

 

إلّا أنو إذا انصب عمى عقار أو حؽ عيني في ىذه الحالة يكوف لعقد الصمح كامؿ الحجية بيف أطرافو 
ذا ػػػػػػػػػػػف ىنجيدة أحسيف رى الدكتور عمي ػػيبالنسبة لمغير إلا بالتسجيؿ، و أثر وف لو مف ػػػ، فلب يكعقاري

، فإف اثر الصمح بالنسبة يشمميا النزاعالعقارية التي قاصر عمى الحقوؽ العينية الأثر الكاشؼ لمصمح 
ر ػػػصمح ليس لكي يحتج بو عمى الغيالليا يعد منشئا لا كاشفا الأمر الذي يترتب عميو وجوب تسجيؿ 

ىذه المادة مشترطا  التسجيؿ حسبي أف ، أ(1)بؿ وأيضا لكي يسري في مواجية المتعاقديف أيضا فقط،
، مرد ذلؾ أف التصرؼ الإنشائي عمؿ يوجد (2)فلب يجوز التمسؾ لعدـ التسجيؿ ضد الغير لحماية الغير

فميس إلّا إخبارا بحؽ أوجده سبب سابؽ، فإف كاف الإقرار الذي  الإقراريأما التصرؼ  ،بو مدلولو ابتداء
ر ػػػحجة عمى المقواه عقد القسمة إنما ىو إخبار لممكية سابقة ليس ىو سندىا بؿ دليميا، فإنو يكوف ػػاحت

 .(3)تسجيمو إلىفلب حاجة 
ة ػػػػبيف التصرفات الاقراريو ر العقاري المصري عمى التفرقة بيف التصرفات الإنشائية ػػػػاـ قانوف الشيػػػوق

اشترط تسجيؿ الثانية لتكوف ليا حجيتيا عمى ط أساسي لنقؿ الممكية العقارية و فحتـ تسجيؿ الأولى كشر 
 .(4)الغير فقط

 

الأحكاـ ، فإنو أوجب قيد جميع التصرفات و 1964 لسنة 142 رقـ: لتسجيؿ المصريفي قانوف اأما     
 النيائية المقررة لحؽ مف الحقوؽ العينية العقارية الأصمية.

 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .69نجيدة، الوجيز في الشير العقاري والتوثيؽ، المرجع السابؽ، ص حسيف عمي د. (1)
 .36المحامي عباس عبد الحميـ حجر، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .164المستشار أنور طمبة، المرجع السابؽ، ص  (3)
 الإسكندرية ى، مطبعة صلبح الديفالمحامي محمد عبد المطيؼ، الشير العقاري ) دراسة قانونية في التشريع المصري والمقارف، الطبعة الأول (4)

 .98، ص 1947
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ورتب عمى عدـ القيد أف ىذه الحقوؽ لا تكوف حجة لا بيف ذوي الشأف ولا بالنسبة إلى ييرىـ وىذا 
يجب كذلؾ قيد جميع التصرفات والأحكاـ  قانوف التي جاء فييا: "مف ذات ال 27وفقا لنص المادة 

 النيائية المقررة لحؽ مف  الحقوؽ العينية العقارية الأصمية.
 ويترتب عمى عدـ القيد أف ىذه الحقوؽ لا تكوف حجة لا بيف ذوي الشأف ولا بالنسبة إلى ييرىـ.

 ويسري ىذا الحكـ عمى القسمة العقارية ولو كاف محميا أمواؿ موروثة." 
وىو نفس الموقؼ الذي أخذ بو المشرع الجزائري فلب يكوف ليذه الحقوؽ أي أثر لا بيف الأطراؼ ولا 

 .75/74 مف الأمر رقـ: 16و 14في مواجية الغير إلّا مف تاريخ تسجيمو وىذا وفقا لنص المادة 
 

 : Contrats ou Actes modifiants الأصمية لعقاريةحقوق العينية االعقود الرسمية المعدلة لم -4
العقود التي ترد عمى حؽ  العقد المعدؿ أو المغير لحؽ عيني عقاري أصمي، ىو العقد الذي يغير

الممكية  مف أمثمة القيود التي ترد عمى حؽو  تمؾ القيود ويجعميا قابمة لمتصرؼويحررىا مف  الممكية
      شرط المنع مف التصرؼ، تغيير مدة حؽ الانتفاع أو حؽ الارتفاؽ.

مقترنة  ر لحؽ الممكية عمى عقار، يجعؿ ىذه الممكية قابمة لمتصرؼ فييا، بعد أف كانتيفالعقد المغ
ؿ لحؽ الانتفاع عمى عقار لمدة معينة، قد ينقص أو يطي العقد المغير، و بالشرط المانع مف التصرؼ

 .(1)العقد المغير لحؽ الارتفاؽ عمى عقار لمدة معينة، قد ينتقص أو يزيد مف ىذا الحؽ، و المدة ىذه
 .(2)العقود جميعا عقود مغيّرة لحؽ عيني عقاري أصمي ومف ثـ تكوف مف العقود واجبة التسجيؿ فيذه

شرط واقؼ أو ويكوف حؽ الممكية مقيدا بأحد القيود الواردة عمى حؽ الممكية كأف تكوف معمقة عمى 
ذا ػػػػػػػػػػػػػخ الشيء الذي يجب أف يعمـ بو الغير ولف يتأتى ذلؾ إلّا بوجوب شير ىذه التصرفات وكػػػػفاس

ىو الأمر الذي أوجبو المنظـ بموجب المرسوـ التنفيذي و  (3)الشروط المانعة لحؽ التصرؼ أو المقيدة لو
 التالي:منو والذي سوؼ يتـ التطرؽ لو بالتفصيؿ  87و 86ادتيف:ضمف أحكاـ الم 76/63رقـ:
 شير الحقوؽ المعمقة عمى شرط واقؼ أو فاسخ. - 01
 شير الشرط المانع مف التصرؼ. - 02
 شير تقييدات حؽ التصرؼ. - 03
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . 115محمد المنجي، قانوف الشير العقاري، المرجع السابؽ، ص .د (1)
 .466المرجع السابؽ، صالجزء التاسع،  عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، .د (2)

(3) SIMLER philippe & DELEBECQUE philippe, op.cit, P 689. 
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 شير الحقوق المعمقة عمى شرط واقف أو فاسخ: - 01
ف كاف معمقا عمى شرط واقؼ أو فاسخ. ناقلب لمممكية يجب شيره،عقد البيع باعتباره عقدا   حتى وا 

ويكوف الالتزاـ معمقا عمى شرط إذا كاف وجوده أو زوالو مترتبا عمى أمر مستقبؿ يير محقؽ الوقوع 
 مف القانوف المدني. 203حسب نص المادة 

عمى وقوعو وجود الالتزاـ  فالشرط وصؼ يرد عمى الالتزاـ، وىو أمر مستقبؿ يير محقؽ الوقوع يترتب
فإذا تحقؽ  الشرط تأكد حؽ المشتري في المبيع  (1)إذا كاف الشرط واقفا أو زوالو إذا كاف الشرط فاسخا

ر ػػػد ساريا بأثػػػػوف العقػػػا ويكػػػكاف موقوف أفد ويترتب عمى ذلؾ نفاذ الالتزاـ بعد ػػػد أف كاف يير مؤكػػػػػبع
 .مف القانوف المدني 208رجعي وفقا لنص المادة 

ف ولا ، يزوؿ ويصبح كأف لـ يك(معمقا) أما إذا تخمؼ الشرط، فإف الالتزاـ الذي كاف يير مؤكد الوجود 
 نو يجب تسجيؿ الشرط حتى يكوف نافذا في حؽ الغير.إفومنو  يعتبر لو وجود منذ البداية

 

 :التصرفر الشرط المانع من ــشي -02
رط أف لا تستعمؿ استعمالا تحرمو القوانيف ػػػػػػوالتصرؼ في الأشياء بشىي حؽ التمتع ة ػػػإف الممكي

قانوف مف  27المادة مف القانوف المدني الجزائري وىي حسب  674والأنظمة وىذا وفقا لنص المادة 
، حؽ التمتع والتصرؼ في الماؿ العقاري و/أو الحقوؽ العينية 90/25 :التوجيو العقاري الجزائري رقـ

 .استعماؿ الأملبؾ وفؽ طبيعتيا أو يرضيامف أجؿ 
ومف خلبؿ نص المادتيف المذكورتيف أعلبه يظير بأف المشرع الجزائري قد قيّد فكرة الممكية المطمقة    

وأصبح ينظر إلى الممكية عمى اعتبار أنيا وظيفة إجتماعية، فإذا خرج المالؾ عف حدود ىذه الوظيفة 
 غير الوسيمة لمنعو.تخمى القانوف عف حمايتو بؿ منح ال

كما أنو حصر سمطات المالؾ في الاستعماؿ والاستغلبؿ والتصرؼ وأورد بعض القيود عمى استخداـ 
ومنو يثور التساؤؿ  ات راع فييا المصمحة العامة مباشرة ومصالح خاصة جديرة بالرعايةػػىذه السمط

وفيما إذا كاف لذلؾ تأثير عمى  حوؿ مدى جواز حرماف المالؾ مف سمطاتو الثلبث حرمانا تاما ومؤبدا
جوىر الممكية في ذاتو وىؿ يمكف منع المالؾ مف التصرؼ في ممكو وما المقصود بالشرط المانع مف 

 التصرؼ؟
يقصد بالشرط المانع مف التصرؼ، الشرط الذي يمنع المالؾ مف التصرؼ في ممكو خلبفا للؤصؿ وىو 

 حؽ التصرؼ المطمؽ.
ور ػػػػػػػػود المعاوضة كالبيع والمبادلة التي لا يمكف تصػػػػىي نادرة في عق مف التصرؼ روط المانعةػػػػالش

 .(2) اشتراط المتصرؼ فييا حرماف أو منع المتصرؼ إليو مف التصرؼ في ممكية الشيء محؿ المعاممة
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .19المحامي عباس عبد الحميـ حجر، المرجع السابؽ، ص  (1)

(2) LARROUMET Christian, Droit civil, las biens droits réels principaux, T 2, 3
e
 éd, DELTA , 1998,P 195. 
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ود فكرة الشرط المانع مف التصرؼ إلى القوانيف القديمة السابقة عمى الثورة الفرنسية، وكاف الشرط ػػػتع
قابمية المانع مف التصرؼ موضع احتراـ وكاف وروده في وصية أو ىبة يؤدي إلى إصابة الماؿ بعدـ 

 عينية لمتصرؼ.
رب الأسرة أف يمنع ابنو مف لفي روما، حيث كاف يجوز المانع مف التصرؼ  الشرط ظيرت فكرةلقد 

وقد استمر ىذا الوضع عمى نحو  .حفاظا عمييا مف التبديد ،تبرعا ،التصرؼ في الأمواؿ التي يتمقاىا
 .واسع، وكاف اليدؼ منو ىو الحفاظ عمى المصالح العائمية

 

ثروات كاف اليدؼ مف فكرة المنع مف التصرؼ، ىو تكريس  ،في ظؿ القانوف الفرنسي القديـو     
 .(1) العائلبت العريقة، والحيمولة دوف بقائيا خارج نطاؽ العائمة

وما يمكف أف وما صاحبيا مف إلغاء النظـ الإقطاعية حتى قياـ الثورة استمر ىذا الوضع المستقر 
مانعا  1792 نوفمبر 14 المؤرخ في: قانوفالالاتفاقات، فصدر يؤدي إلييا مف أشكاؿ الممكية وضروب 

مطمقا حؽ الممكية و حؽ المالؾ في الانتفاع بأموالو  1804 سنة ثـ صدر التقنيف المدنيالاستبدالات، 
لحالات يرى فييا المشرع وضع قيود الاتجار بيا ومحددا ا ومؤكدا لحرية تداوؿ الأمواؿ و والتصرؼ فيي

حضر  896ا في المادة ػػرؼ  معمنػػػدرة الأشخاص عمى التصػػػػو قة الأمواؿ لمتصرؼ، أػػػعمى قابمي
ف التصرؼ ػػإذا كاف ىذا الحضر يشمؿ أيضا الشروط المانعة مما يبدأ التساؤؿ حوؿ لالاستبدالات 

يمكف أف تجد ليا كيانا مستقلب وطبيعة ، أـ أف تمؾ الشروط التي كانت تختفي ضمف الاستبدالات
 رف التاسع عشرػػػمف القالنصؼ الثاني وحتى بداية ، (2)يدور البحث بشأنيا عف مدى مشروعيتياخاصة 

، ذلؾ لأف صرؼػػػالشرط المانع مف التاتجاه مشروعية بدا القضاء الفرنسي مترددا يير مستقر الرأي 
التصرؼ تصطدـ مع مبدأ حرية تداوؿ الأمواؿ، ولعدـ قياـ ىذا المنع عمى أساس مف المنع مف فكرة 

بطلبف  إلىتحفظا شديدا، فذىب في بادئ الأمر  إزاءىا، فقد أبدى القضاء الفرنسي نصوص القانوف
 .(3)المنع مف التصرؼ سواء كاف ىذا المنع مؤبدا أو مؤقتا، وأي كاف الباعث وراء الشرطاشتراط 

 أعمنتو محكمة النقض الفرنسية في ىذا الطابع الغالب ماالأحكاـ الصادرة عمى نيج مف أمثمة 
يؤكد عمى حرية الأمواؿ في حوزة مالكييا  أف كلب مف الحؽ الطبيعي والقانوف المدنيمف  15/03/1837

 :الشرعييف
¨ Selon le droit naturel et la loi civile, tous les biens sont libres dans les mains de ceux qui 

les possèdent légitimement..¨. 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 2010ر النيضة العربية، القاىرة، د. أشرؼ جابر سيد، مدى الاحتجاج بالشرط المانع مف التصرؼ في مواجية دائني المتصرؼ إليو، دا (1)

 .12ص 
 .54، ص 1994شمس، د. محمد فوزي، الشرط المانع مف التصرؼ في حؽ الممكية، رسالة دكتوراه، جامعة عيف  (2)
 .13د. أشرؼ جابر سيد، المرجع السابؽ، ص  (3)
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إلى تصحيح  –وتحت إلحاح الضرورات العممية وتفاديا لحبس الماؿ عف التداوؿ   –ثـ اتجو فيما بعد 
أكدت عمى ىذا الاتجاه الأخير محكمة النقض بموجب الحكـ الصادر الشرط المانع مف التصرؼ، وقد 

، وكاف Temporaire ، حيث ذىبت إلى صحة ىذا الشرط متى كاف المنع مؤقتا1858 أفريؿ 20بتاريخ:
  ،سواء كانت مصمحة مالية Un intérêt sérieux et légitime  مستندا إلى مصمحة جدية ومشروعة

Patrimonial (1) أو عائمية Familial. 
داوؿ الأمواؿ، وحضر ػػأما في القانوف الفرنسي الحالي، فمـ يخرج المشرع الفرنسي عمى مبدأ حرية ت

تتعمؽ الحالة الأولى منيما بما ، المنع مف التصرؼف أجاز فييما ػػػمنع التصرؼ فييا، إلّا في حالتي
مف القانوف  1554منصوصا عميو في المادة والذي كاف   Le régime dotal يعرؼ بالنظاـ الميري

زوج ػػػػػػر عمى الػػػحيث كاف يحض - 1965 يوليو 13ثـ الغي بالقانوف المؤرخ في: -المدني الفرنسي
واؿ المير، وكاف اليدؼ منو تجنب ػػػػالزوجية قائمة التصرؼ في أم ومادامتبمقتضى ىذا النظاـ 

 .الأمواؿالزوج التصرؼ في ىذه  إساءة
لذي ىو ا Substitution Fidéicommissaireفيي ما يعرؼ بنظاـ الحموؿ الوصائي  ،الحالة الثانيةأما 

نو يجوز للآباء والأميات أ، حيث نصت عمى (2)مف القانوف المدني الفرنسي 1048أقرت بصحتو المادة 
اء إلى بعض أو كؿ أبنائيـ، سو التصرؼ في كؿ أو بعض الأمواؿ، التي ليـ حؽ التصرؼ فييا، 

إلى مف يكوف قد ولد أو  الأمواؿأو عمى سبيؿ الوصية، مقترنا بشرط أف ترد ىذه  الأحياءبتصرؼ بيف 
 .فقط لممتبرع لو مف الدرجة الأولى يولدس
ييبوا أو يوصوا لبعض أو كؿ أبنائيـ أف يشترطوا أيمولة الماؿ يجوز لموالديف الذيف  وفقا ليذا النظاـ   

أبناء ىؤلاء الأخيريف، سواء الحالييف أو المستقبميف ممف يكوف مف الدرجة الموىوب أو المدعى بو إلى 
  .الأولى فقط

 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .13د. أشرؼ جابر سيد، المرجع السابؽ، ص  (1)

Art. 1048   (L. no 2006-728 du 23 juin 2006) Une libéralité peut être grevée d'une charge comportant 

l'obligation pour le donataire ou le légataire de conserver les biens ou droits qui en sont l'objet et de les 

transmettre, à son décès, à un second gratifié, désigné dans l'acte. 
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 ةضماف انتقالو إلى الذرية التاليدؼ مف ىذا النظاـ ىو حصر الماؿ المتبرع بو، في نطاؽ العائمة و ػػالي
لكف في يير ىاتيف الحالتيف الواردتيف ، و ولا سبيؿ إلى تحقيؽ مثؿ ىذا اليدؼ إلّا بمنع التصرؼ فيو

في وصية بيذا بالقانوف ىؿ يجوز لمالؾ العقار أو عمى الأخص الواىب أو الموصي أف يضع شرطا 
 جائزا؟ذلؾ ىؿ يكوف أي  المعنى

 لبؽ مف ػػػػػا أف حؽ الممكية مطمؽ والإطػات عديدة منيػػػػوجي إلىاد ػػض بالاستنػر ذلؾ البعػػػد أنكػػػلق
 أخص خواصو الجوىرية، ومنيا أف الأفراد لا يستطيعوف بحسب مشيئتيـ أف يحدثوا حقوقا عينية 

 .يير منصوص عمييا في القانوف
قد أضيؼ إلى ىذه الأسباب أف شرط عدـ التصرؼ لا يتلبءـ مع سير التقدـ الاقتصادي العاـ وأف ل

حرية نقؿ الأمواؿ مف يد إلى أخرى ىي شرط جوىري وأف الأضرار لا تحدث إلا في الأمواؿ الموقوفة 
 . (1)المشروطة عدـ التصرؼ فييا

ادر ػػػػػػػػػػػػػػػالص 71/562ي بالقانوف رقـ:ػػػرع الفرنسػػػػػؿ المشػػػتدخذا الوضع في فرنسا إلى ياية ػػر ىػػػواستم
، حيث 900/1ىي المادة مدني مادة جديدة مف القانوف ال 900 إلى المادة، مضيفا 03/07/1971 في:

التي ترد في اليبة أو الوصية، مرددا ذات الشروط التي كاف  اعترؼ بصحة شروط المنع مف التصرؼ
الأمر الذي لا يصح معو بصحة ىذه الشروط،  - قبؿ صدور ىذا القانوف – مزـ توافرىاتالقضاء يس

فيما يتعمؽ  –، إذ لا يعدوا ما فعمو أو استحدث مبدأ عاماالقوؿ بأف ىذا النص قد وضع حكما جديدا 
 .(2)سوى أنو قنف ما كاف عميو القضاء مف قبؿ –بيذه الجزئية 

عمى المالؾ الموىوب أو شروط المنع مف التصرؼ الواردة  عمى أف" 900/1في ذلؾ تنص المادة و 
 (3)".الموصى بو لا تكوف صحيحة إلا إذا كانت مؤقتة أو مبررة بمصمحة جدية ومشروعة
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 .189 – 197ص  المرجع السابؽ، د. زىدي يكف، (1)
 .15د. أشرؼ جابر سيد، المرجع السابؽ، ص  (2)

(3) Art. 900   Dans toute disposition entre vifs ou testamentaire, les conditions impossibles ,celles qui seront 

contraires aux lois ou aux moeurs, seront réputées non écrites. 
 Art. 900-1 (L. no 71-526 du 3 juill. 1971)    Les clauses d'inaliénabilité affectant un bien donné ou légué ne  

sont valables que si elles sont temporaires et justifiées par un intérêt sérieux et légitime. Même dans ce cas, 

le donataire ou le légataire peut être judiciairement autorisé à disposer du bien si l'intérêt qui avait justifié 

la clause a disparu ou s'il advient qu'un intérêt plus important l'exige. 
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ري ػوف المدني المصػػػضمف أحكاـ القانروط المانعة مف التصرؼ ػػػػـ أحكاـ الشػػػا تنظيػد ورد أيضػػػػػلق
 فقد جاء فييا ما يمي:" 823 ، إذ بالرجوع إلى نص المادة824و 823 تيفبموجب أحكاـ الماد

لـ  فلب يصح ىذا الشرط ما د أو الوصية شرطا يقضي بمنع التصرؼ في ماؿ،ػػػػػػإذا تضمف العق -1
 .مقصورا عمى مدة معقولة يكف مبني عمى باعث مشروع و 

 ويكوف الباعث مشروعا متى كاف المراد بالمنع مف التصرؼ حماية مصمحة مشروعة لممتصرؼ  -2
 أو الغير. إليولممتصرؼ أو 
 ".أو الغير إليوتستغرؽ مدى حياة المتصرؼ أو المتصرؼ المدة المعقولة يجوز أف و  -3

إذا كاف شرط المنع مف التصرؼ :" أنومف القانوف المدني المصري  824كما جاء في نص المادة 
 ".الوارد في العقد أو الوصية صحيحا طبقا لأحكاـ المادة السابقة، فكؿ تصرؼ مخالؼ لو يقع باطلب
ولكي يكوف الشرط المانع في العقار نافذا في حؽ الغير، أي في حؽ شخص تصرؼ لو مف تمقى 

العيف مثقمة بيذا الشرط، يجب تسجيؿ الشرط المانع. ويقع عادة ىذا التسجيؿ ضمف تسجيؿ التصرؼ 
الأصمي الذي نقؿ العيف العيف مثقمة بالشرط، فيذكر في تسجيؿ التصرؼ الأصمي ما ورد في التصرؼ 

ومف ثـ يكوف الشرط المانع حجة عمى الغير، أي يمكف الاحتجاج مف نصوص متعمقة بالشرط المانع 
بالشرط المانع عمى الغير إذا وقع تصرؼ الغير مخالفا لمشرط المانع كاف التصرؼ باطلب وأمكف 

 .(1)الاحتجاج عمى الغير بالبطلبف
 

في القانوف المدني الفرنسي والقانوف مف خلبؿ ما سبؽ يتبيف لنا بأف شروط المنع مف التصرؼ و 
 المدني المصري ىي ذاتيا وتتمثؿ في:

 أف يكوف المنع لمدة مؤقتة أو معقولة. -
 أف يكوف الغرض مف المنع مف التصرؼ تحقيؽ مصمحة جدية ومشروعة. -

كاف  إذا توافر الشرطاف المتقدماف، فشرط المانع مف التصرؼ صحيح يير أنو ينبغي التفرقة بيف ما إذا
يء الممنوع التصرؼ فيو عقارا أو منقولا، فإذا كاف الشيء عقارا، فالشرط لا ينتج آثاره سواء فيما ػػػالش

لب أو تغييرا في مضموف حؽ ػػػػو يتضمف تعديػػػو لأنػػػأف أـ بالنسبة إلى الغير، إلا بتسجيمػػبيف ذوي الش
 الممكية.

 لشير الشرط المانع مف التصرؼ فيوروض في شأنو ػػػػمف ؽػػػػػطريأما إذا كاف الشيء منقولا، فلب يوجد 
 .(2)وىو ما يكفؿ حماية الغير حسف النية، نظرا لإعماؿ قاعدة الحيازة في المنقوؿ سند الحائز

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .106 – 105ص  1995د. نجيب محمد بكير، الشرط الإرادي المانع مف التصرؼ، دوف دار نشر،  (1)
،  1993د. حسف كيرة، الموجز في أحكاـ القانوف المدني ) الحقوؽ العينية الأصمية( أحكاميا ومصادرىا، منشأة المعارؼ،الطبعة الثانية،  (2)

 .135ص 
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نما أشير ليا في عدة قوانيف  ولـ يرد أي تعريؼ لمشروط المانعة مف التصرؼ في القانوف الجزائري، وا 
 2008قانوني عمى الممكية العقارية بموجب قانوف المالية لسنة قيد  مف  المشرعما أورده منيا  خاصة
ث سف قيد عدـ التصرؼ ػػحي، (1)30/12/2007المؤرخ في:  07/12 ادر بموجب القانوف رقـ:ػػػػالص

 القانوني لممالؾ المستفيد مف إعانة الصندوؽ الوطني لمسكف فلب يمكنو التنازؿ عنو بيبتو أو بيعو
 السكف لمورثة إلا لا ينتقؿ سنوات كاممة مف تاريخ الممكية، و انوني آخر لمدة عشر أو أي تصرؼ ق
 وىو القيد المانع مف التصرؼ الذي يجب شيره وفقا لمقانوف. عف طريؽ الوفاة

 

 شير تقييدات حق التصرف: - 03
مف المرسوـ  87الواردة عمى حؽ التصرؼ بموجب المادة د أوجب المشرع شير جميع التقييدات ػػػلق

والتقييدات عمى حؽ التصرؼ تقسـ حسب ىدؼ الوظيفة في تحقيؽ المصمحة  ،76/63 التنفيذي رقـ:
 العامة أو الخاصة، وىي قيود مقررة لممصمحة الخاصة وأخرى مقررة لممصمحة العامة: 

 

 المقررة لممصمحة الخاصة:القانونية القيود  -أ
ي ػػػػػػػػػػوى 712 ياية إلى 690 :ا القانوف المدني مف المادةػػػػنظميإف القيود المقررة لممصمحة الخاصة 

دـ التعسؼ تتعمؽ بتنظيـ الحقوؽ المتعارضة لمملبؾ المتجاوريف كعدـ الأضرار بالمالؾ المجاور، وع
أو أداء  ،يمب ىذه القيود ىي قيود سمبية تمنع المالؾ مف القياـ بعمؿ ماأ، و في استعماؿ حؽ الممكية

 .شيء ما مراعاة لحقوؽ الملبؾ المجاوريف
 

 القيود القانونية المقررة لممصمحة العامة: -ب
إف القيود القانونية المقررة لممصمحة العامة تقيد حؽ الممكية العقارية لممنفعة العامة، وقد تكوف سمبية 

راف التي تمنع ػػػػقوانيف العم تمنع المالؾ مف القياـ بعمؿ معيف أو أداء عمؿ معيف كتمؾ التي فرضتيا
 01/12/1990المؤرخ في: 90/29وىذا بموجب قانوف العمراف رقـ: المالؾ مف البناء بدوف رخصة

والمراسيـ التنفيذية لو، إذ لا يجوز لممالؾ أف يقوـ بأي  التعميرالمعدؿ والمتمـ والمتعمؽ بالتييئة و 
 ة وشيادات عمرانية لتنفيذ الأعماؿ.تصرؼ مادي عمى أرضو إلا بعد الحصوؿ عمى رخص إداري
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 .2007لسنة  82عدد النظر الجريدة الرسمية، أ (1)
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المطابقة المحدد لمقواعد  20/07/2008 المؤرخ في: 08/15 ما جاء بو القانوف رقـ:وىذا فضلب عمى 
تماـلمبنايات و  الذي فرض عمى صاحب الأرض العمرانية جممة مف القيود الإضافية عمى  (1)انجازىا ا 

 سمطات المالؾ لمتصرؼ المادي في عقاره، منيا وجوب إتماـ إنجاز أية بناية مشيدة وتحقيؽ مطابقتيا 
اء ػػػػأة لمبنػػػػػعمى صاحب الأرض العمرانية المييذا فرض ػػػػف القانوف المذكور، وكػػػم 7 وفقا لنص المادة

  5إنجاز البنايات المحددة في رخصة البناء تحت طائمة توقيع يرامات مالية وىذا وفقا لنص المادة 
 مف القانوف المذكور أعلبه.

أما القيود الإيجابية ىي التي تمزـ المالؾ بالقياـ بعمؿ معيف كإلزاـ المالؾ بوجوب استغلبؿ الأرض 
المتضمف  18/11/1990المؤرخ في:  90/25 رقـ: مف القانوف 48وىذا وفقا لنص المادة  الفلبحية

يشكؿ عدـ استثمار الأراضي الفلبحية فعلب تعسفيا في استعماؿ التوجيو العقاري والتي جاء فييا:" 
 الوظيفة المنوطة ليذه الأراضي.الحؽ، نظرا للؤىمية الاقتصادية و 

واجبا عمى كؿ مالؾ حقوؽ عينية ، يشكؿ الاستثمار الفعمي والمباشر أو يير المباشر الإطارفي ىذا و 
 عقارية أو حائزىا، وعمى كؿ شخص طبيعي أو معنوي يمارس حيازة ذلؾ عموما."

مف النظاـ العاـ وىي صفة مستمدة أساسا مف ىدؼ تعتبر ف أيمب قيود المصمحة العامة يلبحظ أ    
التي يثيرىا التلبصؽ لمشاكؿ ا فرضت لعلبجفقد أما قيود المصمحة الخاصة تحقيؽ المنفعة العامة، 

، كقيد حؽ المرور في أرض الجار المحصورة أرضو عف الطريؽ وتنظيـ حقوؽ المتجاوريف المتنافرة
كما توجد تقييدات أخرى في حؽ التصرؼ ناتجة ، (2)العاـ وقيد وضع الحدود بيف أرضيف متلبصقيف

ة ػػػػػػعمؽ الأمر بالارتفاقات الاتفاقيويتالاتفاؽ الحاصؿ بيف المالؾ لمعقار أو الحؽ العيني والغير ف ػػػع
 .(3)حافظة العقاريةمالتي يجب شيرىا بالو الواقعة عمى العقار 
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 .2008لسنة  44عدد الأنظر الجريدة الرسمية  (1)
سميحة حناف، قيود الممكية العقارية الخاصة في الجزائر، مقاؿ منشور بمجمة المفكر ) مجمة عممية محكمة متخصصة في  الأستاذة خوادجية ( 2)

 .   231، ص 2009الحقوؽ والعموـ السياسية (، العدد الرابع، جامعة محمد خيضر، بسكرة، أفريؿ 
(3)  DRUFFIN- BRICCA Sophie et HENRY Laurence- Caroline, Droit des biens, 2

e
 éd, Mementos ,Gualino éditeur 

2008, P 57.  



168 
 

 :الأصمية العقاريةحقوق العينية العقود الرسمية المنيية لم-5
مف المرسوـ التنفيذي  38يجب شير العقود الرسمية المنيية لمحقوؽ العينية الأصمية وفقا لنص المادة 

أصمي عقد إنياء حؽ الانتفاع في عقار قبؿ ومثاؿ عف العقد المنيي لحؽ عيني عقاري  76/63رقـ: 
اء مدتو أو عقد ينيي حؽ الاستعماؿ في عقار أو حؽ السكف قبؿ انقضاء مدة الحؽ وكاف كؿ ػػانقض

 أو عقد ينيي حؽ ارتفاؽ ولـ تكف لو مدة محددة.مف الحقيف مبرما لمدة معينة، 
 ة:ـة التبعيـوق العينيــــــــــــانيا: الحقث
ة ػػف كؿ أمواؿ المديف ضامناده أػػػكفاية مبدأ الضماف العاـ لحماية حقوؽ الدائنيف والذي مفاـ عدـ ػػػػأم

ف جميع الدائنيف متساووف أماـ ىذه الضماف العاـ، أوردت مختمؼ التشريعات المقارنة وسائؿ أو  لديونو
بعد عجز التأمينات أخرى تكفؿ بيا حماية ىذا الضماف العاـ والمحافظة عميو وتعزيزه بتأمينات عينية 

ذا ػػػػػػلبء لو، وىػػػالكف ار المديف أوػػة التامة لمدائنيف مف مخاطر إعسػػؽ الحمايػػػالشخصية عف تحقي
وذلؾ لتقرير حؽ عيني عمى ىذا الماؿ يكوف لو بو حؽ  لتخصيص ماؿ أو أكثر لضماف ديف الدائف،

ؿ في أي يد كاف لممارسة حؽ التقدـ غير في استيفاء حقو فضلب عف حؽ  تتبع الماالالأفضمية عف 
 .(1)عمى ييره مف الدائنيف
ونظرا لورود التأميف العيني  ،(2)ىي التي تكفؿ التزاما أصميا وتتبعو وجودا وعدماالحقوؽ العينية التبعية 

 عمى ماؿ معيف فإنو يخوؿ لمدائف حقا عينيا تبعيا يحتج بو عمى الكافة وينتج مف ذلؾ:
ولأف التأميف العيني يحقؽ لدائف أفضمية عمى سائر دائني المدينيف الأخريف فيو يتمتع في  ،أولا

 .مواجيتيـ بحؽ الأفضمية
ثانيا، ولأف الدائف مزود بيذا التأميف يتمتع بحؽ عيني، فإف ىذا الحؽ يخوؿ لو بيع ىذا الماؿ 

القانوف المدني الجزائري  فيوىي واردة عمى سبيؿ الحصر  (3)المخصص لوفاء حقو في أي يد يكوف
وىي واجبة  ،حقوؽ الامتياز - الرىف العقاري -حؽ الاختصاص - عقد الرىف الرسمي -وتتمثؿ في:

رارات ػػػػػػػػػػود والقػػػػع العقػػػػ...جمي ػتي جػػػػػػاء فييا:"لا 75/74مف الأمػػر رقـ: 14/2د وفقا لنص المادة ػػػالقي
القضائية اللبحقة للئجراء الأوؿ الذي كاف موضوع تأسيس لمجموعة البطاقات العقارية، والخاضعة 

 " للئشيار العقاري بمقتضى التشريع الجاري بو العمؿ وكذلؾ تسجيلبت الرىوف أو الامتيازات. 
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 .30د. عبد الحميد الشواربي، المرجع السابؽ، ص  (1) 
 .109المحامي محمد عبد المطيؼ، المرجع السابؽ،ص  (2)
 .18، ص 2005د. رمضاف أبو السعود، التأمينات الشخصية والعينية، دار الجامعة الجديدة،  (3)
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وعميػػػػػػػو، فإف جميع التصرفات المنشئة لحؽ مف الحقوؽ العينية العقارية التبعية يجب شيرىا بطريؽ 
والمقصود بالغير ىنا ىو كؿ ف ىذه الحقوؽ لا تكوف حجة عمى الغير، القيد ويترتب عمى عدـ القيد أ

الدائنوف ويدخؿ في عداد الغير أيضا مف ترتبت لو حقوؽ عينية أصمية أو تبعية عمى عقارات المديف، 
عمى مركز عقارات ىذا المديف عف طريؽ الوقوؼ  إعسارهالعاديوف، إذ ييميـ معرفة اقتدار مدينيـ أو 

 .(1)لما ليـ مف حؽ الضماف العاـ عمى ىذه الأمواؿناحية القانونية المف 
عدـ قيد الحقوؽ العينية التبعية أف إذ  ،وف المصري أنو يرتب أثارا مغايرةػػػػة لمقانػػظ بالنسبػػػػيلبحو     

مف  29عدـ جواز الاحتجاج بو لا بيف المتعاقديف ولا بالنسبة لمغير وىذا بموجب المادة يترتب عميو 
التي  لمنشئة أو المقررة أو الناقمة أويجب قيد جميع التصرفات ا قانوف السجؿ العيني والتي جاء فييا:"

المثبتة لشيء مف  النيائية التبعية، وكذلؾ الأحكاـمف شأنيا زواؿ أي حؽ مف الحقوؽ العينية العقارية 
 .ف مرتبة قيدىاعبالتنازؿ  الإقراراتو  ذلؾ
 ".ييرىـإلى يترتب عمى عدـ القيد أف ىذه الحقوؽ لا تكوف حجة لا بيف ذوي الشأف ولا بالنسبة و 

الوارد عف الأثر الذي كاف يرتبو عف عدـ قيد الحقوؽ العينية التبعية  بذلؾ فقد تراجع المشرع المصري
جميع التصرفات المنشئة لحؽ  مف قانوف الشير العقاري التي تنص عمى أنو:" 21 ضمف أحكاـ المادة

مف الحقوؽ العينية العقارية التبعية أو المقررة ليا، وكذلؾ الأحكاـ النيائية المثبة لشيء مف ذلؾ يجب 
 ".شيرىا بطريؽ القيد، ويترتب عمى عدـ القيد أف ىذه الحقوؽ لا تكوف حجة عمى الغير

 

أف ػػػػػػػػذا الشػػػفي ىالمصري رع ػػػالمش مسمؾؿ العيني ػػػػة لقانوف السجػػػالإيضاحيالمذكرة ررت ػػػػػبد ػػلق    
قة بيف الحقوؽ العينية الأصمية وىي خطوة قانونية تقدمية قصد بيا مسايرة الفقو بإزالة التفر  :" بقوليا

في حؽ الكافة، وكلبىما ينبغي أف يكوف وجوده فيما بيف  فكلبىما يمتاز بنفاذه والحقوؽ العينية التبعية
 (2)".المتعاقديف وبالنسبة إلى الغير رىينا بالقيد

وبما أف الحقوؽ العينية التبعية محددة عمى سبيؿ الحصر في القانوف المدني الجزائري، فإنني سوؼ 
 أتناوؿ كؿ حؽ منيا بالتفصيؿ التالي:
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 .112محامي محمد عبد المطيؼ، المرجع السابؽ، ص ال (1)
 .52، ص 2009المحامي وجدى شفيؽ فرج، الوسيط في شرح قانوف السجؿ العيني، حيدر جروب،  (2)
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 :الرىن الرسمي -1
 عقد يكسب بو الدائف حقا عينيا " بنصيا: مف القانوف المدني 882الرىف الرسمي كما عرفتو المادة 

عمى عقار لوفاء دينو، يكوف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف التاليف لو في المرتبة في استيفاء حقو 
 مف ثمف ذلؾ العقار في أي يد كاف"

" الرىف الرسمي " عمى العقد الذي ينشئ الحؽ  مصطمحيستفاد مف ىذا التعريؼ أف المشرع قد أطمؽ 
العيني التبعي لمصمحة الدائف، ومع ذلؾ، فإف الفقو يسمـ باف اصطلبح الرىف الرسمي ممكف إذ يطمؽ 

 .(1)عمى الحؽ العيني التبعي الناشئ عف ىذا العقد
ي آخر عمى ىذا العقار يقصد بالدائنيف التاليف لمدائف المرتيف في المرتبة، الدائنوف الذيف ليـ حؽ عينو 
وف ػػػػػػػػػػؤلاء الدائنػػػػػاف ىػأصحاب حقوؽ امتياز، إذا كاب حقوؽ اختصاص و ػػػأصحف دائنيف مرتينيف و ػػػػم

 .(2)متأخريف في المرتبة أي مقيّديف بعد تاريخ قيد الدائف المرتيف
يتقيد الرىف إلّا بعقد  لا" مف القانوف المدني 883ت المادة نصف عقد الرىف الرسمي عقد شكمي فقد إ

شرط لانعقاد عقد الرىف، لا ينعقد  ىي " ومنو، فإف الشكميةي أو حكـ أو بمقتضى القانوف... ػػػػرسم
 الرىف بدونيا ويترتب عمى تخمفو بطلبف العقد بطلبنا مطمقا.

الحكمة مف اشتراط الرسمية في عقد الرىف، ريـ أف الأصؿ في القوانيف الحديثة ىو رضائية إف 
جراءات  العقود، ىو حماية الراىف مف تسرعو وعدـ تبصره ، لأف الرسمية لما تقتضيو مف وقت وا 
تبصره بخطورة التصرؼ المقدـ عميو، فإذا أقدـ بالريـ مف كؿ ىذا فيكوف قد عقد العزـ واستدرؾ 

بؿ تحقؽ فيي إذف لا تستيدؼ حماية المديف لو فقط   (3)الأمر، وبذلؾ تكوف الرسمية قد أدركت ىدفيا"
 .مصمحة ىامة لمدائف

إلى جانب الرسمية، يجب أف يتضمف العقار المرىوف عمى بيانات معينة منيا ما يتعمؽ بالعقار 
فلببد مف تخصيص ، ف وىذا ما يعبر عنو بتخصيص الرىفالمرىوف ومنيا ما يتعمؽ بالديف المضمو 

الديف لما يجعمو يقتصر عمى العقارات المرىونة عمى وجو الدقة في عقد الرىف إلى جانب تخصيص 
 . (4) رىف العقارات الكافية بضماف الديف دوف إفراط
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 . 33، ص1982د. نبيؿ ابراىيـ سعد، التأمينات العينية والشخصية، منشأة المعارؼ، (1)
 .40المحامي عباس عبد الحميـ حجر، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .74سعد، المرجع السابؽ، ص إبراىيـد. نبيؿ  (3)
 .40المحامي عباس عبد الحميـ حجر، المرجع السابؽ، ص  (4)
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الجزاء عمى عدـ تخصيص الرىف مف حيث العقار المرىوف والديف المضموف ىو بطلبف العقد بطلبنا و 
 مطمقا لتخمؼ شرط أساسي مف شروط انعقاد الرىف.

ذا لـ يرد في ذات العقد، فيجوز ي يرد في عقد رسمي لا  أفكوف التخصيص في عقد الرىف نفسو، وا 
لا يجوز أف ينعقد الرىف إلّا عمى التي جاء فييا:" مف القانوف المدني  886حؽ، وىذا ما أكدتو المادة 

 عقار ما لـ يوجد نص يقضي بغير ذلؾ.
التعامؿ فيو وبيعو بالمزاد العمني، وأف يكوف معينا بالذات ويجب أف يكوف العقار المرىوف مما يصح 

تعيينا دقيقا مف حيث طبيعتو وموقعو، وأف يرد ىذا التعييف إما في عقد الرىف بذاتو أو في عقد رسمي 
لا كاف الرىف باطلب  ".لاحؽ، وا 

 كما يشترط أف تتوافر عدة شروط في الماؿ المرىوف وىي:
 أف يكوف عقارا. -
 يصح التعامؿ فيو وبيعو بالمزاد العمني.أف يكوف مما  -
 يكوف موجودا وقت الرىف. أف -
 يكوف ممموكا لمراىف. أف -

يعتبر طريقا ثانيا ، وىو وليس بطريؽ التسجيؿ Inscription يتـ شير عقد الرىف الرسمي بطريؽ القيد
 يؿوىو يقابؿ التسج مف طرؽ الشير العقاري يختص بشير الحقوؽ العينية العقارية التبعية

Transcription  كطريؽ أوؿ مف طرؽ الشير العقاري يختص شير الحقوؽ العينية العقارية الأصمية
 .(1)وعمى رأسيا حؽ الممكية والحقوؽ المتفرعة عف حؽ الممكية

في نفاذ الرىف عمى الغير لا في صحة الرىف، أنو إذا وقع القيد باطلب لـ ويترتب عمى ضرورة القيد 
لكف لا جب الرىف ذاتو الذي يظؿ صحيحا، و قيد جديد بمو  إجراءيؤثر ذلؾ في صحة الرىف. ويجوز 

يحتج بيذا القيد عمى الغير إلا مف تاريخ إجراء القيد الجديد. ويترتب عمى عدـ ضرورة القيد فيما بيف 
 (2)الدائـ المرتيف، أف الراىف لا يجوز لو أف يتمسؾ ببطلبف القيد، أو بسقوطو لعدـ التجديدالراىف و 

وذلؾ لأف القيد ليس شرطا في عقد الرىف نفسو بؿ ىو إجراء لاحؽ لنشوء الرىف بإبراـ عقده، ييدؼ 
 ـ الرىفيد في موعد محدد منذ إبراإلى شير ىذا الحؽ ليفرض وجوده عمى الغير ولا يشترط تماـ الق

فممدائف، وىو صاحب المصمحة في إتمامو، أف يطمبو في أي وقت، وكمما تأخر في ذلؾ تأخر نفاذ 
 .(3)رىنو عف الغير وتعرضو لمخاطر سبؽ الغير إلى شير حقوقو

 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .287ص، ،2009 منشورات الحمبي، ، الطبعة الأولىتيسير عبد الله المكيد العساؼ، السجؿ العقاري دراسة قانونية مقارنة،  د. (1)
 .99المستشار عبد الحميد المنشاوي، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .215 – 214، ص 1991د. جميؿ الشرقاوي، التأمينات الشخصية والعينية، دار النيضة العربية، ( 3)
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يمكف  "بنصيا عمى ما يمي:ىذا القيد  إجراءات 76/63 :مف المرسوـ التنفيذي رقـ 93المادة لقد حددت 
 أف يطمب بمجرد تقديـ الأصؿ أو صورة رسمية لحكـ أو لعقد ينشئ امتيازا أو رىنا ما يمي:

 تسجيلبت الرىوف العقارية. -
 تسجيلبت الامتيازات أو الرىوف العقارية. -
 ئف، إما بنفسو أو بواسطة الغيرومف أجؿ الحصوؿ عمى تسجيؿ ىذه الامتيازات أو الرىوف يودع الدا 

جدوليف موقعيف ومصدقيف ومصححيف بكؿ دقة، ويكوف أحد الجدوليف محررا لزوما عمى استمارة 
 تقدميا الإدارة.

 ويحتوي كؿ مف الجدوليف عمى الخصوص:
 . 65إلى  61د مف المديف طبقا لممواتعييف الدائف و  -1
اختيار الموطف مف قبؿ الدائف في أي مكاف مف نطاؽ اختصاص المجمس القضائي لموقع  -2

 الأملبؾ.
 نوع السند وسبب الديف المضموف بواسطة الامتياز أو الرىف.ذكر التاريخ و  -3
يجب عمى ذكر رأسماؿ الديف ولواحقو والفترة العادية لوجوب أدائو، وفي جميع الفرضيات، فإنو  -4

 الخدمات والحقوؽ يير المحددة أو المحتممة أو المشترطة.الطالب أف يقدر الريوع و 
 .66تعييف كؿ مف العقارات التي طمب التسجيؿ مف أجميا وذلؾ طبقا لممادة  -5

دد الإحالات والكممات مينة وموطف الموقع وتتضمف عادة التصحيح لقب واسـ و ويذكر في شي
 ييا.المصادقة عمالمشطوبة و 

ويرجع أحد الجدوليف إلى المودع بعد أف يؤشر عميو المحافظ يثبت فيو تنفيذ الإجراء، والآخر الذي 
يجب أف يحمؿ تأشيرة التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ، وعند الاقتضاء عمى الشرط الشخصي، يحتفظ 

 ".بو في المحافظة العقارية ويرتب ضمف الوثائؽ
 

 .(جداوؿ القيد)نص المادة المذكورة أعلبه البيانات التي تشمميا قائمة القيد خلبؿ ويظير مف     
يحتج  أفالقيد يستطيع الدائف المرتيف  إجراءيترتب عمى القيد نفاذ الرىف في حؽ الغير ضمف وقت 

، ، وىذا ىو حؽ الأفضمية أو التقدـبحقو أولا ضد الدائنيف العادييف والدائنيف اللبحقيف لو في المرتبة
يستطيع الدائف المرتيف مف ناحية أخرى أف يحتج بحقو ضد مف يكتسب ممكية الشيء المرىوف أو كما 

 أي حؽ عيني آخر عميو مف الحقوؽ القابمة لمبيع بالمزاد العمني وىذا ىو التتبع .
 
 
 
 



173 
 

 د: ــــــــــــد القيـــــــتجدي -
تحتفظ التسجيلبت بالرىف طيمة عشر سنوات ابتداء مف تاريخيا، ويوقؼ أثرىا إذا لـ يتـ تجديد ىذه 
التسجيلبت قبؿ انقضاء ىذا الأجؿ، يير أف المؤسسات والجماعات العمومية يمكنيا الاستفادة مف 

 .76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 96سنوات وفقا لنص المادة  10إعفاء قانوني لمتجديد لمدة 
  76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 94يتـ قيد الرىوف القانونية مف دوف تقديـ سند وفقا لأحكاـ المادة 

ـ ػػػػػس الحكػػػػػنف ،95لب يقدـ السند إذا كاف الأمر يتعمؽ بتجديد الرىوف والامتيازات وفقا لنص المادة ػػػف
المؤرخ  98/261نسي المعدلة بموجب القانوف رقـ:مف القانوف المدني الفر  1الفقرة 2148أوردتو المادة 

  .(1)والذي أعفت تقديـ السند في حالة قيد الرىوف القانونية 1998 أفريؿ 06:يػػػػف
تعود إلى أف ىذا الأخير ينتيج نظاـ  ( 2154المادة  ) في القانوف الفرنسيالحكمة مف تجديد القيد إف 

مف مالكيف وذوي حقوؽ  الأشخاصالذي ترد فيو التسجيلبت العقارية عمى أسماء  الشير الشخصي
ومعرفة مدى الحقوؽ العينية التبعية عينية فلب يمكف الوقوؼ عمى مركز العقار مف الناحية القانونية، 

وجب فإذا ما تعاقبت الممكية مف يد إلى يد المترتبة عميو لصالح الغير إلّا إذا عرؼ اسـ مالؾ العقار، 
ليذا حتـ المشرع وجوب تجديد القيد كؿ عشر سنوات حتى  ،ميما تعددواالإلماـ بأسماء جميع الملبؾ 
لو  إذوالحقوؽ العينية التي ترتبت عمى العقار منذ زمف طويؿ،  الأعباءلا يكمؼ الغير بالبحث عمى 
شؼ عف الأعباء العينية التبعية المترتبة عمى العقار، فإف في أريد الكو كاف القيد يير محدود الأجؿ 

ىذا إرىاؽ لأميف السجلبت قد يعرضو لمخطأ، لأنو مكمؼ بالرجوع إلى أسماء جميع الملبؾ مف واقع 
شاؽ عمى الغير الذيف لا يتيسر ليـ معرفة أسماء ىؤلاء الملبؾ المتعاقبيف  ءالسجلبت، كما أنو عب
ذا كاف في الإمكاف الاىتداء إلى أسمائيـ فقد لا يخمو الأمر مف تحريؼ يقع مع طوؿ الزمف، وحتى إ

 عف الإدلاء بالبياف الصحيح.في اسـ أحدىـ، فيصبح أميف السجؿ عاجزا 
 

عمى الريـ مف ىذا، فإف نظاـ التجديد في القيد لازاؿ منتقدا إذ لو أيفؿ الدائف العيني تجديد القيد     
 جميع البلبد التي أخذت بنظاـ السجلبت الشخصية كما أف سيوا منو سقطت مرتبتو في الأولوية، 

مف قانوف  2001المادة ) و (مف قانوف التسجيؿ البمجيكي  58المادة  )أحكاما لتجديد القيد وضعت 
 .(2)( التسجيؿ الايطالي

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 (1) PIEDELIEVRE Stéphane, op.cit, P 171-172. 

تبنيو لنظاـ  يلبحظ أف المشرع الجزائري الذي أخذ بنظاـ الشير العيني مازاؿ متمسكا بوجوب تجديد القيد  المرتبط بالشير الشخصي، ريـ (2)
 الشير العيني.
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عمى  الإطلبعأما البلبد التي اتبعت نظاـ السجلبت العينية فمـ تأخذ بنظاـ تجديد القيد، إذ يكفي مجرد 
 .(1)جميع الحقوؽ والأعباء العينية التي ترتبت عميوالصفحة المخصصة لمعقار لموقوؼ عمى 

 

 د: ـــــــو القيـــــــمح -
المضموف بالرىف قد انقضى أو ، فقد يكوف الديف الحالات تستدعي محو قيد الرىفقد توجد حالة مف 

 الإبراءوينقضي الديف المضموف بالرىف بأي سبب مف أسباب انقضاء الالتزاـ، كالوفاء بالديف أو  زاؿ
لب ويزوؿ الديف إذا كاف مثلب باطلب شكلب، أو باطلب موضوعا أو قابأو المقاصة أو التجديد أو التقادـ 

انقضاء الديف أو زوالو يسقط الرىف المضموف بو ويسقط للئبطاؿ أو قضي بإبطالو. وفي جميع أحواؿ 
 .(2)محو ىذا القيدتبعا لذلؾ قيد ىذا الرىف، فيجب عندئذ 

 

 ن:ـــــانقضاء الرى -
 ي انقضى بو الديفينقضي حؽ الرىف الرسمي بانقضاء الديف المضموف، ويعود معو إذا زاؿ السبب الذ

المادة  )عودتوفي الفترة ما بيف انقضاء الحؽ و  دوف إخلبؿ بالحقوؽ التي يكوف الغير حسف النية كسبيا
 .(مف القانوف المدني 933
ف ػػػػػػػقاـ المديف الراىف بسداد الدي وذلؾ إذا ئيةرضابصفة اء خاضع لمشير الذي يتـ إما ػػػػذا الانقضػػػػػوى

ومحو قيده مف سجلبت مكاتب الشير العقاري ويمر ىذا المحرر فيجيز مشروع محرر بانقضاء الرىف 
بكافة إجراءات الشير ويؤشر عميو بالقبوؿ والصلبحية ثـ يوثؽ أي يتـ في نفس الشكؿ الذي يتـ فيو 

 .(3)الرىف الرسمي نفسو
 

 :ق الاختصاص ـــــح -2
اـ ػػػػػػػػػػؿ الأحكتعريفو مف خلببتعريؼ لحؽ الاختصاص ولكف يمكف استنتاج الجزائري ـ يأت المشرع ػػل

مف القانوف المدني، فحؽ الاختصاص  946إلى  937 :المواد مف الواردة في ىذا الخصوص ضمف 
ىو حؽ عيني تبعي، يتقرر بأمر مف رئيس المحكمة لصالح دائف محكوـ لو بدينو عمى عقار أو أكثر 

 . بتمؾ العقاراتمف عقارات مدينو يخولو مزيتي التقدـ والتتبع فيما يتعمؽ 
لا يجوز الحصوؿ عمى حؽ اختصاص تركة المديف بعد موتو وذلؾ تطبيقا لمقاعدة الشرعية بألا تركة و 

 .(4) إلّا بعد سداد الديوف حتى لا يكوف نتيجة ذلؾ إيثار دائف عادي لمتركة عمى آخر
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .119ي محمد عبد المطيؼ، المرجع السابؽ، ص المحام (1) 
 .109المستشار عبد الحميد المنشاوي، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .140 – 139مدحت محمد الحسيني، المرجع السابؽ، ص  (3)
 .457د. محب الديف محمد سعد، المرجع السابؽ، ص  (4)
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لممديف وقت قيد ىذا الحؽ إلّا عمى عقار أو عقارات ممموكة كما لا يجوز أخذ حؽ الاختصاص 
وجائز بيعو في المزاد العمني، ومناط صحة حؽ الاختصاص أف يكوف العقار ممموؾ لممديف وقت 

صدوره فلب يجوز أف يكوف محمو ما قد يؤوؿ لممديف مستقبلب، ولا يغير مف ىذا النظر أف تكوف ممكية 
 . (1)العقارات قد آلت إلى المديف وقت تجديد القيد

 و، يجب أف تتوافر الشروط التالية لإنشاء حؽ الاختصاص:ػػػػػػػػػػػػػػػوعمي    
 أف يكوف الدائف قد تحصؿ عمى حكـ قضائي واجب التنفيذ. –
 أف يكوف ىذا الحكـ صادرا في موضوع الدعوى. –
 أف يمزـ ىذا الحكـ المديف بشيء معيف. –
 أف يكوف الدائف حسف النية. –

قصود ىو حكـ الإلزاـ وحده دوف ييره مف الأحكاـ القضائية ىو الذي ويني عف البياف أف الحكـ الم
 .(2)يتيح لمدائف الحصوؿ عمى ضماف لحقو، وذلؾ لتخويمو مكنة الحصوؿ عمى عقارات مدينو

 

 :إجراءات تقرير حق الاختصاص
 ؽ الاختصاص لا يتقرر بقوة القانوف بؿ يمزـ أف يستصدر لو الدائف أمرا مف رئيس المحكمةػػػػح

المختصة ويصدر القاضي ىذا الأمر بناء عمى عريضة تقدـ إليو مف الدائف وبمقتضى ما لو مف 
يتـ تقديـ عريضة إلى رئيس المحكمة التي يقع في دائرتيا العقارات التي ، (يير قضائية) سمطة ولائية

رسمية يجب أف تكوف مصحوبة بصورة ، لمدنيمف القانوف ا 941يريد التخصيص بيا حسب المادة 
 مف الحكـ أو شيادة مف قمـ كتاب المحكمة مدوف فييا منطوؽ الحكـ، وأف يشمؿ البيانات الآتية :

اسـ الدائف ولقبو ومينتو وموطنو الأصمي والموطف المختار الذي يعينو في البمدة التي يقع فييا مقر  -
 المحكمة،

 اسـ المديف ولقبو ومينتو وموطنو، -
 تاريخ الحكـ وبياف المحكمة التي أصدرتو، -
مقدار الديف، فإف كاف الديف المذكور في الحكـ يير محدد المقدار، تولى رئيس المحكمة تقديره  -

 مؤقتا وعيف المبمغ الذي يؤخذ بو التخصيص،
 تعييف العقارات تعيينا دقيقا وبياف موقعيا مع تقديـ الأوراؽ الدالة عمى قيمتيا. -
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 .117مستشار عبد الحميد المنشاوي، المرجع السابؽ، ص ال (1)
 .261، ص 1974د. وجدي رايب فيمي، النظرية العامة لمعمؿ القضائي في قانوف المرافعات، منشأة المعارؼ  (2)
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مف القانوف المدني   942/1دوف رئيس المحكمة في ذيؿ العريضة أمره بالتخصيص وفقا لنص المادة ػي
ؿ ػػػد الاقتضاء يجعػػػػػمقدار الديف وقيمة العقارات المبينة بالعريضة بوجو التقريب وعن راعي في ذلؾػػػػػوي

الاختصاص مقصورا عمى بعض ىذه العقارات أو عمى واحد منيا فقط أو عمى جزء مف احدىا إذا رأى 
مف  942/2نص المادة  اأف ذلؾ كاؼ لتأميف دفع أصؿ الديف والمصاريؼ المستحقة لمدائنيف وفق

نص المادة عملب بيكوف الأمر واجب التنفيذ بقطع النظر عف جميع طرؽ الطعف  ،لقانوف المدنيا
 مف القانوف المدني . 942/3

يمزـ شير حؽ الاختصاص، بإتباع نفس القواعد السابؽ ذكرىا بخصوص الرىف الرسمي وينقضي 
 .(1)و بطريقة تبعيةبنفس الأسباب التي ينقضي بيا ىذا الأخير سواء كاف ذلؾ بطريقة أصمية أ

نفس الحقوؽ التي لمدائف الذي حصؿ  (الاختصاص ) يكوف لمدائف الذي حصؿ عمى حؽ التخصيص 
، ويسري عمى التخصيص ما يسري عمى الرىف الرسمي مف أحكاـ وخاصة ما تعمؽ (2)عمى رىف رسمي

ؾ كمو مع عدـ الإخلبؿ بما ورد وانقضائو وذل أثرهعدـ  تجزئة الحؽ و جديده وشطبو و منيا بالقيد وت
 . مف القانوف المدني الجزائري 947عملب بنص المادة  أحكاـ خاصةبشأنو مف 

وينقضي حؽ الاختصاص بصفة أصمية إذا ىمؾ العقار أو إذا ألغي الامر الصادر نتيجة التظمـ منو 
إليو، كما لو ألغي  إلى الآمر، كذلؾ ينقضي إذا زاؿ أحد شروط الحكـ الذي أخذ الاختصاص إستنادا

 .(3)الحكـ نتيجة الطعف فيو
 

 :ن العقاريـــــالرى -3
يشترط لنفاذ الرىف العقاري في حؽ الغير، إلى جانب  ":مف القانوف المدني  966المادة جاء في نص 

ف ػػػػػػػػػػػػػتسميـ الممؾ لمدائف،أف يقيد عقد الرىف العقاري، وتسري عمى ىذا القيد الأحكاـ الخاصة بقيد الرى
 ".الرسمي

يتضح مف ىذا النص أف يجب تسميـ العقار المرىوف إلى الدائف المرتيف بخلبؼ الرىف الرسمي الذي 
يستمر المالؾ حائزا لمعقار المرىوف ولا تنتقؿ حيازتو إلى الدائف المرتيف، إضافة إلى وجوب قيّد ىذا 

المرتيف لعقار أف يؤجر العقار إلى الراىف دوف ويجوز لمدائف  الرىف حتى يصبح نافذا في حؽ الغير.
فإذا اتفؽ عمى الإيجار في عقد الرىف وجب ذكر ذلؾ في  ،أف يمنع ذلؾ مف نفاذ الرىف في حؽ الغير

ذا اتفؽ عميو بعد الرىف وجب أف يؤشر بو في ىامش القيد. ولا يكوف ى ذا التأشير ػػػػػػالعقد ذاتو، وا 
 مف القانوف المدني الجزائري. 967وىذا عملب بأحكاـ المادة ضمنيا  ضروريا إذا جدد الإيجار تجديدا

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .145مدحت محمد الحسيني، المرجع السابؽ، ص  (1)
وأيضا المستشار عبد الحميد المنشاوي، المرجع  830، ص 1994دار النيضة العربية،  ،العاشرد. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الجزء  (2)

 .117ص  ،السابؽ
 .312د. جميؿ الشرقاوي، المرجع السابؽ، ص(  3)
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 :وق الامتيازــــــحق -4
 ررىا القانوف لديف معيف مراعاة منو لصفتو ولا يكوف لمديف امتياز إلّا بمقتضىػػػػة يقػػػ، أولويزاػػػػػالامتي

 ز حؽ الامتياز بأف مصدره القانوفيتمي. مف القانوف المدني 982لمادة انص ل اوىذا وفقنص قانوني 
ويراعى فيو صفة الديف لا شخص الدائف فحؽ الامتياز ليس ممنوحا لشخص، بؿ ىو مقرر لبعض 

مف ذلؾ يتضح بأف القانوف المدني الجزائري لـ و  .(1)رع أنيا جديرة بالرعايةػػػػقدر المشػػػوف التي يػػالدي
د الحقوؽ  الممتازة بنصوص خاصة في ػػػػػػحقوؽ الامتياز بؿ ترؾ لممشرع حرية تحدييحصر كؿ 

تكوف الحقوؽ المبينة  "مف القانوف المدني بنصيا:  989لمادة او تتشريعات أخرى متفرقة، وىذا ما أكد
مدني لقد عرض القانوف ال. في المواد التالية ممتازة إلى جانب حقوؽ الامتياز المقررة بنصوص خاصة"

وؽ واقعة عمى منقوؿ، وحقالخاصة الأنواع الحقوؽ الممتازة وىي حقوؽ الامتياز العامة وحقوؽ الامتياز 
أحكاـ الرىف الرسمي بالقدر  ةػػػػػػػػػػسري عمى حقوؽ الامتياز العقاريت ،واقعة عمى عقارالخاصة الالامتياز 

سري عمى الامتياز ما وي (ينوف المدػػػمف القان 986المادة )الذي لا تتعارض فيو مع طبيعة ىذه الحقوؽ 
 (مف القانوف المدني 987المادة )يلبؾ الشيء أو تمفو بيسري عمى الرىف الرسمي مف أحكاـ متعمقة 

 999ب قيد امتياز بائع العقار )المادة ػوحقوؽ الامتياز ىي واجبة الشير في القانوف الجزائري إذ يج
مف القانوف  1000ف والميندسيف المعمارييف ) المادة ػػاز المقاوليػػػػػد امتيػػػػقيب ػػمف القانوف المدني( ويج

جب مف القانوف المدني الجزائري( كما ي 1001)المادة  المدني الجزائري( كما يجب قيد إمتياز المتقاسـ
ة تنشأ ؽ الامتياز ىي تأمينات عينيأما في القانوف المصري فإف حقو  .كذلؾ قيد حؽ الامتياز العقاري

بحكـ القانوف بسبب صفة في الحؽ المضموف بالامتياز تترتب عمى العقار أو المنقوؿ المعينف وقد ترد 
عمى المجموع مف الأعياف ويسري اثرىا قبؿ الكافة ولو وردت عمى عقار بغير حاجة إلى إجراء شير 

مة وحقوؽ الامتياز بذلؾ استثنى المشرع المصري قيد حقوؽ الامتياز العا( 2)في القانوف المصري
وـ ويير ذلؾ، فمـ يخضعيا لمقيد ػػف ضرائب ورسػة مػة العامػالعقارية الضامنة لسداد مستحقات الخزان

ويرى الدكتور  مف القانوف المدني المصري 1134 وارد بشأنيا بموجب المادةػوأبقى عمى الاستثناء ال
العينية العقارية مف نطاؽ القيد  ي ىذا الصدد بأف خروج ىذه الحقوؽػحسف عبد الباسط جميعي ف

وبالنظر إلى ما  ،ب يعد إخلبلا لمبادئ الحاكمة لنظاـ السجؿ العينيػػالشامؿ والمطمؽ عمى النحو الواج
يترتب عمى ىذا الاستثناء مف خمؿ ناجـ عف عدـ كفاية بيانات السجؿ العيني لإعلبـ الغير عف 

لوضع القانوني الحقيقي لمعقار محؿ التعامؿ، فإف ىذا الحقوؽ العينية العقارية المتعمقة بالعقار وبا
 .(3)في نظاـ السجؿ العيني – في نظره –الاستثناء يعد ثغرة حقيقية 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
وأيضا د. حساـ الديف كامؿ الأىواني، التأمينات العينية في القانوف المدني  51المحامي عباس عبد الحميـ حجر، المرجع السابؽ، ص  (1) 

 .740، ص1998النشر، المصري، دوف دار 
 .399د. جميؿ الشرقاوي، المرجع السابؽ، ص ( 2)
 .92، ص 1999د. حسف عبد الباسط جميعي، تحوؿ نظاـ الشير العقاري في مصر إلى نظاـ السجؿ العيني، دار النيضة العربية، ( 3)
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 :ثالثا: الحقوق الشخصية
الشخصية إلّا أف المشرع قد استثنى بعضا بالريـ مف أف الأصؿ في نظاـ الشير ىو عدـ قيد الحقوؽ 

 مف ىذه الحقوؽ وأوجب قيدىا بالنظر إلى أىميتيا وتأثيرىا عمى قيمة العقارات محؿ الشير.
ف ػػػؼ باختلبؼ القوانيػػػػرا لما يترتب عميو مف آثار تختمػػػػر نظػػػتخضع بعض الحقوؽ الشخصية لمشي

مف بيف ىذه الحقوؽ الشخصية التي ترد عمى العقارات و ألزمت أيمب الأنظمة شير بعض ف والأنظمة
 حقوؽ الإيجار والسندات التي ترد عمى منفعة عقار. الحقوؽ

ىو عقد يمكف المؤجر  مف القانوف المدني 467/1المادة وفقا لنص عقد  الإيجار  :عقد الإيجار -
 362 :فيوعرفتو المادتدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معموـ. بمقتضاه المستأجر مف الانتفاع بشيء لم

ر مف القانوف المدني المصري بأنو عقد يمتزـ بو المؤجر انتفاع المستأجر بمنافع الشيء المؤج 445و
بأنو عقد يمتزـ بموجبو  مف القانوف المدني الفرنسي 1709وعرفتو المادة  ومرافقو مدة معينة بأجرة معينة

ر ػػػػكيف الآخر بالانتفاع بالشيء خلبؿ مدة معينة لقاء أجر معيف والذي يمتزـ الأخيأحد الطرفيف بتم
السنيوري إلى اتفاؽ القوانيف ولتعريفات الفقيية عمى تحديد عبد الرزاؽ  خمص الدكتورلقد  .(1)بدفعو 

 أركاف عقد الإيجار بػ:
 رضاء المتعاقديف. -
 الشيء المؤجر، ينتفع بو المستأجر أو يستغمو. -
 الأجرة وقد تكوف مبمغا مف النقود أو نوعا آخر مف الأمواؿ كجزء مف محصولات العيف المؤجرة. -
 مدة الإيجار، فيو عقد مؤقت ينتيي بانتياء مدتو. -

قؿ حقوقا عينية كما أف عقد الإيجار ينشئ التزامات شخصية بيف المؤجر والمستأجر وليس بشأنو أف ين
  .(2)عمى العيف المؤجرة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 (1  )  Art. 1709   Le louage des choses est un contrat par lequel l'une des parties s'oblige à faire jouir l'autre 

d'une chose pendant un certain temps, et moyennant un certain prix que celle-ci s'oblige de lui payer. 

 .14د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، عقد الإيجار، شرح القانوف المدني في العقود، دار إحياء التراث العربي الإسلبمي، دوف سنة نشر، ص  (2)
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سنة والذي لا يكوف لو أي أثر لا بيف الأطراؼ ولا بالنسبة  12يجب تسجيؿ عقد الإيجار إذا كاف لمدة 
رتبة تعقارا وتظؿ الدعاوى الم ولو كاف محمتولد عنو حقوؽ والتزامات شخصية و لمغير، وعقد الإيجار ت

اوى الشخصية، ومع ذلؾ أوجب المشرع شير عقد الإيجار إذا ورد عمى إيجار زادت ػػػػو مف الدعػػعمي
مف  17نص المادة ، وىذا وفقا لا العقد مف المحررات واجبة الشيربذلؾ يكوف ىذسنة، و  12مدتو عمى 
سنة لا يكوف ليا أي أثر بيف الأطراؼ ولا  12إف الإيجارات لمدة " التي جاء فييا:و  75/74  الأمر رقـ:

 71/73مف الأمر رقـ: 165دـ إشيارىا وذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة ػػػػيحتج بيا تجاه الغير في حالة ع
والعبرة  (1)"المتضمف الثورة الزراعية. 1971نوفمبر سنة  8الموافؽ  1391رمضاف عاـ  20 المؤرخ في:

في تحديد مدة الإيجار بالمدة الاتفاقية أي التي تـ الاتفاؽ عمييا بالعقد، وليس بالمدة التي يمتد إلييا 
 .(2)العقد

ف كاف يرتب حقوقا والتزامات شخصية وليست عينية مرده ،إف وجوب شير عقد الإيجار ب ػػػػػػػػػػحس وا 
 إلى اقتراب ىذا الإيجار مف أعماؿ التصرؼ ولذلؾ وجب شيره حتى يعمـ بو الغير الدكتور أنور طمبة

 . (3)والذي يؤوؿ إليو ممكية العيف المؤجرة
وقاـ بشيره وفقا لمقانوف قبؿ  المقصود بالغير ىنا ىو الشخص الذي كسب حقا عمى العقار المؤجر

تسجيؿ عقد الإيجار، ويجوز أف يكوف الحؽ الذي كسبو الغير في العقار المؤجر حقا عينيا أصميا كما 
يجوز أف يكوف الحؽ الذي كسبو الغير في العقار  وومن (4)يجوز أف يكوف حقا عينيا تبعيا أو شخصيا

، ويعتبر ىؤلاء جميعا مف الغير ىوب لو والموصى لوالمشتري والمو  ر حقا عينيا أصميا، مثؿػػػػػالمؤج
 وقت تسجيؿ البيع أو اليبة أو الوصية.

 

ف ػػػيجوز أف يكوف الحؽ الذي كسبو الغير في العقار المؤجر حقا عينيا تبعيا مثؿ الدائف المرتي كما
العقار ويجوز أف يكوف الحؽ الذي كسبو الغير في ، رىنا رسميا أو صاحب اختصاص أو حؽ امتياز

و ػػػػػػالمؤجر حقا شخصيا واجب الشير، مثؿ الدائف العادي الذي يعتبر مف الغير مف وقت تسجيؿ تنبي
 .(5)نزع الممكية

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

المتعمؽ بالثورة الزراعية، الأمر  71/73مف الأمر رقـ:  165المذكور أعلبه والذي يستند إلى أحكاـ المادة  17يلبحظ مف نص المادة  (1)
المعدؿ والمتمـ لمقانوف المتضمف قانوف التوجيو العقاري رقـ:  25/6/1995المؤرخ في:  95/26مف الأمر رقـ:  75الممغى بموجب المادة 

 ومع ذلؾ لـ يتـ التصدي ليذه المادة  بما يتناسب والتعديؿ الأخير. 18/11/1990في:  المؤرخ 90/25
 .225د. محمد المنجي، قانوف الشير العقاري، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .167المستشار أنور طمبة، المرجع السابؽ، ص  (3)
 .154مدحت محمد الحسيني، المرجع السابؽ، ص  (4)
 .227وف الشير العقاري،  المرجع السابؽ، ص د. محمد المنجي، قان (5)
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 b °1 28وجوب شير عقد الإيجار بموجب المادة 04/01/1955لقد فرض المرسوـ الفرنسي المؤرخ في:
سنوات ( 03)الحوالات والمخالصات التي تزيد مدتيا عف ثلبث إذا زادت مدتو عمى اثني عشر سنة و 

مف قانوف الشير العقاري والتي  11وىو نفس الحكـ أيضا الذي أورده المشرع المصري بموجب المادة 
تيا عمى تسع يجب تسجيؿ الإيجارات والسندات التي ترد عمى منفعة عقار إذا زادت مدجاء فييا:" 

ة المثبتة لشيء مف الحوالات بأكثر مف ثلبث سنوات وكذلؾ الأحكاـ النيائيات و ػػػوات والمخالصػػػسن
 مف قانوف السجؿ العيني . 28وىو نفس الحكـ الذي أورده المشرع المصري بموجب المادة  " ذلؾ

وأضاؼ وجوب شير سنوات  (09) أف المشرع المصري حدد المدة بأكثر مف تسعما سبؽ ويتضح م
 مقدما.  سنوات (03) الحوالات بأكثر مف اجر ثلبثالمخالصات و 

اذه في حؽ ػػػد الإيجار إذا كاف واقعا عمى عقار وكانت مدتو تزيد عمى تسع سنوات، لا يكفي لنفػػػػػفعق
أما إذا كانت مدة ، لحقو، بؿ يجب أيضا أف يكوف مسجلبالغير أف يكوف ثابت التاريخ قبؿ تمقي الغير 

 .(1)الإيجار لا تزيد عمى مدة تسع سنوات فيكفي أف تكوف ثابتة التاريخ
( 09) ممستأجر إذا شاء أف يقوـ بشير عقد الإيجار حتى إذا كانت مدتو تقؿ عمى تسعكما يجوز ل

 تسجيؿ ىذا العقد أي أثر فيما يختص بالغير، إلا أف التسجيؿ يتضمف عدـ ولا يترتب عمى  سنوات
 (09)عمى أف تسجيؿ عقد الإيجار لمدة تقؿ عف تسع ، الوقت إثبات تاريخ عقد الإيجار في نفس

 .( 2)سنوات يفيد في حالة المفاضمة بيف عدة مستأجريف لعقار واحد
 (كحؽ شخصي) ف وجوب شير حؽ الإيجار لا يغير مف طبيعتوويرى الدكتور عبد الرزاؽ السنيوري أ

 .( 3)حقا عينيا عمى الرأي الراجح  -لمجرد وجوب شيره  –ولا يمكف اعتباره 
المدة يتحوؿ مف حؽ شخصيي إلى حؽ عيني، ذلؾ أف  يير أف ىناؾ مف يرى بأف عقد الإيجار طويؿ

 .(4)طوؿ مدتو يمس بجوىر الشيء، ويقمؿ مف قيمتو
 
 
 
 
 
 
 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .88المستشار عبد الحميد المنشاوي، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .86 المرجع السابؽ، صد. عبد الفتاح مراد،  (2)
 .260ص ، 1994 دار النيضة العربية، ،السادسالجزء الوسيط في شرح القانوف المدني، الرزاؽ احمد السنيوري، د. عبد  (3)
 .46مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص  (4)
ف وجب شيره، لأف الشير ىنا وجب  - أميؿ إلى ترجيح الرأي الأوؿ، لأف وجوب الشير لا يغير مف طبيعة الحؽ، والذي يبقى شخصيا حتى وا 

 الأطراؼ وفي حؽ الغير لخطورة التصرؼ وأثره عمى إنقاص منفعة العقار المنتقؿ بإيجار طويؿ المدى.لنفاذ التصرؼ بيف 



181 
 

 :رابعا: الأحكام القضائية
...جميع  :"والتي جاء فييا 75/74 مف الأمر رقـ: 14المادة ة عملب بنص ػػيجب شير الأحكاـ القضائي

 س لمجموعة البطاقات العقاريةالعقود والقرارات القضائية اللبحقة للئجراء الأوؿ الذي كاف موضوع تأسي
الخاضعة للئشيار العقاري بمقتضى التشريع الجاري بو العمؿ وكذلؾ تسجيلبت الرىوف أو و 
 " .لامتيازاتا

وف ػػػػػػػػػانق 08وىذا وفقا لأحكاـ المادة  القضائيةوالأحكاـ والقرارات ، الأوامر الأحكاـ القضائيةد بػيقص
تصدر الأحكاـ القضائية بالمغة العربية تحت طائمة ...التي جاء فييا:" الإدارية و الإجراءات المدنية و 

 البطلبف المثار تمقائيا مف القاضي.
 " .القرارات القضائيةالأحكاـ و يقصد بالأحكاـ القضائية في ىذا القانوف، الأوامر و 

ىو ما يصدر عف الجية القضائية لمفصؿ في خصومة ما، وفقا لمقواعد المقررة إذف الحكـ القضائي ف
لة إجرائية ويأخذ شكمو ومضمونو ووصفو عمى أقانونا، سواء صدر في موضوع الدعوى أو في مس

ة أو عمى حسب الصيغ حسب نوع الجية التي صدر عنيا، والمسألة القانونية التي صدر بناء عمييا
 .التي حرر بيا

قؿ الممكية لا تالحكـ خلبفا لمعقد، لو حجيتو فيما بيف أطراؼ الخصومة التي انتيت بصدوره ولكف لا تن
 وأكدتوىو الأمر الذي  المحافظة العقارية فيما بيف الأطراؼ ولا في مواجية الغير، إلّا بعد إشياره في

المتضمف  28/12/2003المؤرخ في: 03/22رقـ:مف قانوف التسجيؿ المعدلة بالقانوف  353/1المادة 
 إشيار الأحكاـ القضائية المتعمقة بحقوؽ عينية عقارية. والتي أوجبت (1)2004قانوف المالية لسنة 

 

 :الخاضعة لمشيرالشروط الواجب توافرىا في الأحكام  -1
 الشروط الآتية:الواجب الشير يجب أف يتوافر في الحكـ القضائي 

تصرفا واجب الشير في تطبيؽ أحكاـ قانوف الشير العقاري أو أي قانوف أف يكوف موضوع الحكـ  -
آخر، فإذا كاف التصرؼ موضوع الحكـ يير واجب الشير فلب يجوز شير ىذا الحكـ بمعنى أنو إذا 

ار ػػػػػػػى بثبوت تصرؼ يتعمؽ بمنقوؿ أو بحؽ شخصي عمى عقار لـ ينص القانوف عمى ترتيب آثػػػػقض
 ، فيجب الامتناع عف شير مثؿ ىذه الأحكاـ.عمى شيرهمعينة 

 . (2)أف يكوف الحكـ نيائيا -
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .2003لسنة  83عدد الأنظر الجريدة الرسمية  (1)
 .491د. محب الديف محمد سعد، المرجع السابؽ، ص  (2)
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 أنواع الأحكام القضائية الخاضعة لمشير: -2
فيما ة ػػػي مفصمػػػة وىػػػاـ المنشئػحكالأحكاـ التقريرية، أحكاـ الإلزاـ والأ الأحكاـ الخاضعة لمشير ىي

 :يمي
 

 :الحكم التقريري -أ
 زاـػػػػػإلبوجود أو عدـ وجود المركز القانوني المدعى بو دوف ىو الحكـ الذي يقضي  الحكـ التقريري

 .(1)أي تغيير في ىذا المركز إحداثالمدعى عميو بأداء معيف أو 
ي ػػػػػػػػحؽ عين إقرار، الحكـ ببراءة الذمة أو بالمديونية، الحكـ بإنكار أو ـ التقريريػػػة الحكػػػػأمثمف ػػػوم

ويستيدؼ ىذا الحكـ تجييؿ المركز القانوني المدعى، وىو ما يرتبو مف حجية الأمر المقضي يقيد 
ىذا اليقيف مف تحقيؽ  إليوفضلب عما قد يؤدي  يحقؽ بيذا المركز يقينا قانونياالخصوـ بما يقضي بو و 

  .(2)المركز تحقيقا اختياريا، فإنو يعد قيمة قائمة بذاتيا
 حكم الإلزام: -ب

يقصد بحكـ الإلزاـ، الحكـ الذي يقضي بإلزاـ المحكوـ عميو بأداء معيف قابؿ لمتنفيذ الجبري كالحكـ 
 فرعية بتسميـ ماؿ معيف أو بدفع مبمغ مف النقود.الصادر بإلزاـ المحكوـ عميو في دعوى أصمية أو 

 يعطي الفقو أىمية كبرى ليذا الحكـ إذ يعده النموذج العاـ أو الصورة الطبيعية للؤحكاـ القضائية 
 و ػػػػولا جداؿ أف حكـ الإلزاـ يرتب حجية الأمر المقضي، شأف كافة الأحكاـ القضائية الأخرى، في

وىو الأكثر شيوعا في العالـ  (3)بالأداء اللبزـ لتحقيقوضي عف مركز المدعي و اد الخصوـ برأي القػػػػػػيقي
ولا شؾ أنو يعتبر صورة مف صور القضاء الموضوعي، إذ أنو يحقؽ التعييف القانوني لمحؽ أو المركز 

 . (4)القانوني محؿ الإدعاء
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .107القضاء المدني، الجزء الأوؿ، النظاـ القضائي، دار الفكر العربي، دوف سنة نشر، صقانوف  محمود محمد ىاشـ، د. (1)
 . 251 – 250د. وجدي رايب فيمي، النظرية العامة لمعمؿ القضائي في قانوف المرافعات، المرجع السابؽ، ص  (2)
 . 258د. وجدي رايب فيمي، المرجع السابؽ، ص  (3)
 .110المرجع السابؽ، ص  محمود محمد ىاشـ، د. (4)
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 الحكم المنشئ: -ج
 وومثال ،ديؿ أو إنياء مركز قانوني موضوعييطمؽ ىذا الاصطلبح عمى الحكـ الذي يقرر إنشاء أو تع

 .وأحكاـ الطلبؽ إفلبس تاجر أو حكـ الشفعة الذي ينقؿ ممكية العقار لمشفيع الحكـ بإشيار
ة ػػػدو أىميػػػو تبػداث أثر موضوعي جديد، فإنػإح –وفقا لتعريفو  -الأثر المميز لمحكـ المنشئ إذا كاف 

تمييز ىذا الحكـ عف الأحكاـ الكاشفة، سواء كانت حكما تقريريا أو حكـ إلزاـ في تحديد المدى الزمني 
 .(1)وري ومطمؽػ، فالحكـ المنشئ كقاعدة عامة ذو أثر موضوعي فوالشخصي ليذا الأثر الموضوعي

تنشئ وقائع قانونية جديدة ولا تكتفي بالاعتراؼ  فييالأحكاـ المنشئة ىي نادرة في الواقع العممي إف 
نما مف تاريخ النطؽ بالحكـ   .(2)بوقائع سابقة، تنتج أثارىا ليس مف تاريخ المطالبة القضائية وا 

تقريرية لحؽ أو مركز قانوني سابػػػػػػػػؽ ؽ الحكـ المنشئ والحكـ التقريري في أف كمييما يقوـ بيمة ػػػػويتف
، ومف ولكف يتميز الحكـ المنشئ بأنو يحدث تغييرا في المركز السابؽ ومف ثـ ينتج أثارا قانونية جديدة

ؽ أو ػػػػف القانوني بتأكيده لمحىنا يتضح بأف الحكـ المنشئ إنما يقوـ ىو الآخر بدور ما في تحقيؽ اليقي
 .(3)بعد إزالة الشكوؾ التي ثارت حوليماالمركز القانوني 

رى البعض ضرورة تقسيـ الأحكاـ الواجبة الشير إلى أحكاـ إلزاـ، إنشاء أو تقرير بدعوى أف ػػػػولا ي
بإيقاع البيع وبأف اف بطبيعتو منشئا حالة قانونية كالحكـ ػاـ كميا ىي مقررة لمحقوؽ إلا ما كػػػالأحك

الأحكاـ الواجبة الشير ىي أحكاـ مرسى المزاد، أحكاـ الشفعة والأحكاـ المثبتة لوجود تصرؼ وقع 
مشافية أو بكتابة يير مسجمة متضمنا إنشاء حؽ ممكية أو حؽ عيني عقاري آخر أو نقمو أو تغييره 

 .(4)أو زوالو
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 وما بعدىا. 272د. وجدي رايب فيمي، المرجع السابؽ، ص  (1)
(2) CUCHE Paul , Précis de Procédure civile et Commerciale 10

e
 éd DALLOZ , 1951, P 68.  

 .114المرجع السابؽ، ص  محمود محمد ىاشـ، د. (3)
، ص 1933يناير  ،الأوؿمقاؿ منشور بمجمة القانوف والإقتصاد، السنة الثالثة، العدد  ،محمد كامؿ مرسي بؾ، اشيار التصرفات العقاريةد. ( 4)

589. 
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 يــرع الثانـــــــــــالف
  المعدل 76/63 رقم: وفقا لأحكام المرسوم التنفيذي ىاواجب شير الالمحررات الحقوق و 

 والمتمم
 المؤرخ 93/123 بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ: المتمـالمعدؿ و  76/63 :أضاؼ المرسوـ التنفيذي رقـ

وتتمثؿ ىذه  75/74 أوجب شيرىا يير تمؾ التي أوردىا الأمر رقـ:محررات أخرى و ، 19/01/1993ي:ػػف
 المرسوـذات مف  85و 62 ادتيف بموجب الم الدعاوى القضائية وفي الشيادة التوثيقيةالمحررات في 

 وىي المحررات التي أتعرض ليا بالتفصيؿ التالي:
 

 :اوى القضائيةـــأولا: الدع
القصد مف شير الدعاوى القضائية ىو إعلبـ الغير بالأخطار التي يتعرضوف ليا عند التعاقد بشأف 

 لذي يصدر فيما بعد بناء عمى طمبوالعقار موضوع الدعوى ولتمكيف المدعي مف التمسؾ بالحكـ ا
 .(1)آؿ إليو الحؽ مف المدعي عميوضد كؿ مف 

إلى عدـ جواز شير مثؿ ىذه الدعاوى، وبنى أصحاب ىذا الرأي وجية  (2)ذىب جانب مف الفقولقد 
 ض ػػػػػذا رفػػػػلي، استنادا إلى الأثر المطير لمقيد عمى أساس عدـ قابمية الحقوؽ المقيدة لمطعفنظرىـ 

المشيرة سواء كانت ىذه الدعاوى تيدؼ إلى إنكار وجود ىذا الرأي شير دعاوى الطعف في الحقوؽ 
وكدعاوى  أو عدـ مشروعية المحؿ أو السبب التصرؼ كدعاوى الطعف بطلبف المطمؽ لانعداـ الأىمية

ف بصورية التصرؼ أو كانت ىذه الدعاوى تيدؼ إلى فسخ التصرؼ أو إلغائو، كدعاوى فسخ ػػالطع
وع في اليبة، كذلؾ رفض ىذا الفقو شير الدعاوى التي تكوف مف العقود الممزمة لمجانبيف ودعاوى الرج

 نقص في الأىمية أو لعيب في الرضاشأنيا الطعف في صحة التصرؼ كدعاوى إبطاؿ التصرؼ ل
 الغبف أو دعاوى الطعف في نفاذ التصرؼ، كالدعاوى البولصيةدعاوى نقض القسمة الرضائية بسبب و 

لقد أخذ عمى ىذا الرأي أنو  (3)فيما يزيد عمى ثمث التركةة ى عدـ نفاذ الوصية في حؽ الورثودعو 
عمى ىذا  وبنيتصور خطأ أف المشرع المصري في قانوف السجؿ العيني قد تبنى الأثر المطير لمقيد، 

التصور عدـ إمكاف الطعف في الحقوؽ المقيدة، ذلؾ لأف المشرع إف كاف قد تبنى الأثر المطير لمقيد 
 لأوؿ لا تتمتع بيذا الأثر المطيرالأوؿ في السجؿ تحت ضمانات مشددة، فإف القيود التالية لمقيد ا

نما تتمتع بحجية  نسبية ما فإف ىذه الحجية  غير حسف النيةللـ يكف المستفيد مف بيانات القيد مف ا وا 
 .(4)تصبح حجية مطمقة

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .251، ص 1947د. عمر أبو شادي، شير الحقوؽ العقارية، الطبعة الأولى،  (1)
وأيضا د. عمي حسيف نجيدة، الشير العقاري في مصر  411بو النجا، السجؿ العيني في التشريع المصري، المرجع السابؽ، ص د. ابراىيـ أ (2)

 .84، ص 1986والمغرب، دار النيضة العربية، 
 .251، ص 1947د. عمر أبو شادي، شير الحقوؽ العقارية، الطبعة الأولى،  (3)
 . 228المرجع السابؽ، ص  الشير العقاري في النظاـ القانوني المصري، د. حسف عبد الباسط جميعي، (4)
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ر ػػػػػػػػػػػػيبرر أصحاب ىذا الرأي موقفيـ مستدليف بموقؼ المشرع الألماني نفسو وىو الذي أخذ بمبدأ الأث
دود الضرورية ػػػدأ قوة الثبوت المطمقة لمقيد في السجؿ العيني، إلّا في الحػػػػػػـ يكفؿ مبػػل لمطير لمقيد،ا

 .1872 رقـ: مف قانوف 10و 9تيف المادوفقا لنص لضماف حقوؽ الغير حسف النية 
بيذا الموقؼ حيف فتح باب الطعف في  76/63المرسوـ التنفيذي رقـ: بموجبلقد أخذ المنظـ الجزائري 

مف المرسوـ أوجبت شير الدعاوى الرامية إلى  85 لمادةما يستخمص مف نص ا وىذا الحقوؽ المشيرة
اوى ػػػػػػأف دع جاء فييا: "نطؽ لفسخ أو إبطاؿ او إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ مشيرة والتي 

لا  القضاء الرامية إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا،
ذي  8 المؤرخ في: 75/74مف الأمر رقـ: 4 – 14يمكف قبوليا إلا إذا تـ إشيارىا مسبقا طبقا لممادة 

والمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  1975نوفمبر سنة  12الموافؽ  1935القعدة عاـ 
ذا تـ إثبات ىذا الإشيار بموجب شيادة مف المحافظ أو تقديـ نسخة م ف الطمب السجؿ العقاري، وا 

 ".الموجود عميو تأشير الإشيار
الحقوؽ المشيرة سواء أف الطعف يصح في جميع المذكورة أعلبه ب 85المادة  خلبؿ نص يتضح مفو 

، ومنو عدـ أخذ المشرع تعمؽ الأمر بطعف في حقوؽ عينية أصمية أـ حقوؽ تبعية أـ حقوؽ شخصية
 الجزائري بمبدأ الأثر المطير لمقيد. 

اجتياد المحكمة العميا ومجمس الدولة عمى رأي واحد حوؿ وجوب شير ىذه الدعاوى إلى ر ػػػػلـ يستق
الذي  2008فبراير سنة  25 المؤرخ في: 09-08 ياية صدور قانوف الإجراءات المدنية والإدارية رقـ:

منو إذ أصدر مجمس الدولة عدة قرارات حوؿ  519و 17 أوجب عممية شير الدعاوى بموجب المواد:
   نيا: ذلؾ م

 

الذي جاء فيو: الغرفة الرابعة، " يير منشور"  ،(1)27/03/2000الصادر بتاريخ: 184931رقـ: القرار  -
حيث أنو بالرجوع إلى العريضة الافتاحية أماـ الغرفة الإدارية لمجمس قضاء تممساف يتضح أنو لـ يتـ " 

ة ػػػػػػػػػػػػتتعمؽ بإبطاؿ حقوؽ عينية عقاريوبما أف القضية  76/63مف المرسوـ رقـ: 85اشيارىا طبقا لممادة 
 ثابتة، بعقود مشيرة وعميو يتعيف عدـ قبوؿ دعوى المستأنؼ شكلب."  

ا أثاره أحد الخصوـ لأوؿ مرة ػػػػػػاـ العاـ عندمػػػػػػس مف النظػػػر مجمس الدولة أف ىذا الإجراء ليػػػػكما اعتب
والذي جاء فيو:" حيث يزعـ بأف ىناؾ خرقا لممادة  16/09/2003 أمامو. وذلؾ في قرار أصدره بتاريخ:

 .1976/ 25/03المؤرخ في: 63-76 مف المرسوـ 85
حيث ينبغي استبعاد ىذا الوجو لأنو يثار لأوؿ مرة مباشرة أماـ جية الاستئناؼ. فيو يير مقبوؿ طبقا 

 ".مف قانوف الإجراءات المدنية 107 لنص المادة
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .152، ص2002شا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدولة والمحكمة العميا، دار ىومة، حمدي با (1)
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عف  12/06/2000 المؤرخ في: 203024وىو نفس الموقؼ الذي أكده مجمس الدولة بموجب القرار رقـ:
والذي جاء فيو:" في الدعاوى العقارية والإدارية المتعمقة بعقار والرامية ( 1) "يير منشور" الغرفة الأولى 

المؤرخ في:  63-76مف المرسوـ رقـ: 85إلى إبطاؿ العقود المشيرة بالمحافظة العقارية تشترط المادة 
المؤرخ  93/123المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ بالمرسوـ رقـ  25/03/1976
ييا الدعوى شير العريضة الافتتاحية مسبقا لدى المحافظة العقارية المشير لد لقبوؿ ،19/05/1993في:

 ".العقد وىو شرط لقبوؿ الدعوى
بينما اتخذت المحكمة العميا موقفا مغايرا مفاده عدـ وجوب شير ىذه الدعاوى وىذا بموجب عدة قرارات 

 منيا:
ة ػػػػػػراء شير العريضة الافتتاحيػػػػػػػػػػػحيث أف إجالذي جاء فيو:"  (2) 09/10/2002 رار الصادر في:ػػػػػالق -

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 25/03/1976 المؤرخ في: 63-76 رقـ: مرسوـاللمدعوى قد استحدثو 
المدنية، وبذلؾ يكوف المرسوـ المنوه إليو قد استحدث شرطا  الإجراءاتولـ ينص عميو كؿ مف قانوف 
المتضمف ولا في القانوف انوف الإجراءات المدنية احية لـ يرد لا في قجديدا لصحة العريضة الافتت
ومف ثمة يوجد التعارض بيف القانوف والمرسوـ المشار إليو وحيث أنو ، إعداد مسح الأراضي العاـ

تطبيقا لمبدأ تدرج القوانيف الذي يقضي بأنو في حالة ما إذا وقع التعارض بيف التشريع والتشريع 
ضوع عندما طبقوا يطبؽ التشريع الأعمى ويطرح التشريع الأدنى، وحيث أف قضاة المو الفرعي: فإنو 

 ".طرحوا التشريع الأعمى يكونوف قد طبقوا ذلؾ المبدأ بالمفيوـ العكسيو التشريع الفرعي 
 

الذي جاء فيو:" حيث ولما كانت ىذه  (3)27/09/2000 الصادر بتاريخ: 196021رقـ: وكذا القرار -
التي تنص عمى شير عريضة رفع الدعوى في حالات محددة  ( 76/63 رقـ: مف المرسوـ 85)المادة 

تمقائيا مف طرؼ  إثارتياوبالتالي فإف ، المشيرة وردت لحماية مصالح خاصة منيا دعوى بطلبف العقود
 ".ويعرض القرار المطعوف فيو لمنقض قضاة المجمس يعد تجاوزا لمسمطة،

 

تمسؾ  –الذي جاء فيو:" المبدأ   (4)24/03/2000 المؤرخ في: 168606 رقـ:يضا ما ورد في القرار أو 
الطاعف بعدـ شير الدعوى مف طرؼ المدعيف الأصمييف وعدـ مراعاة قضاة الموضوع أحكاـ المادة 

 " .يعرض القرار لمنقض 76/63 مف المرسوـ رقـ: 85
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .152، صالمرجع السابؽحمدي باشا عمر،  (1) 
 . 232، ص 2002لسنة  02 عددالمجمة القضائية، ال (2)
 .160، ص 2004مجمة الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، عدد خاص، الجزء الأوؿ، لسنة  (3)
 .166، ص 2004مجمة الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، عدد خاص، الجزء الأوؿ، لسنة  (4)
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 :شيرىا واجبالاوى ــواع الدعــــــــأن -1
دعاوى فسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض  76/63 مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 85لقد خصت المادة 

مف  519و 17حقوؽ مشيرة وىي نفس الدعاوى التي أوجب المشرع شيرىا بموجب نص المادتيف :
 المدنية والإدارية وىي الدعاوى الآتية: الإجراءاتقانوف 

  : Action en resolution النطق بفسخ حقوق مشيرة إلىالدعاوى الرامية  -أ
مف القانوف  119زاماتو والذي تضمنتو المادة تالفسخ ىو جزاء عف تخمؼ أحد المتعاقديف بالوفاء بال

في العقود الممزمة لمجانبيف، إذا لـ يوؼ أحد المتعاقديف بالتزامو جاز لممتعاقد  :"التي جاء فيياالمدني و 
في الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ فسخو، مع التعويض  أوالآخر بعد إعذاره المديف أف يطالب بتنفيذ العقد 

ويجوز القاضي أف يمنح المديف أجلب حسب الظروؼ، كما يجوز لو أف يرفض الفسخ إذا كاف ما  .ذلؾ
 لـ يوؼ بو المديف قميؿ الأىمية بالنسبة إلى كامؿ الالتزامات". 

 وقد يكوف قضائيا وقد يكوف بحكـ القانوف . اتفاقياوالفسخ قد يكوف 
 الفسخ القضائي:  -

القضاء، أف حؿ الرابطة التعاقدية لا يقع مف تمقاء نفسو، كقاعدة المقصود مف فسخ العقد عف طريؽ 
ىو الفسخ الذي يطالب بو الدائف أماـ ، و (1)لما ىذا الإجراء مف خطورة بالغة عمى العقد اعامة، نظر 

 يكوف منصوصا عميو في العقد، وتتمثؿ شروطو في ما يمي:  أفالقضاء دوف 
إباحة فسخ العقد، ىي إعطاء لأف الغاية مف  أف يكوف العقد المراد فسخو مف العقود الممزمة لمجانبيف -

و ػػػػػػػػػػػػػػػػػف الالتزامات التي تقع عمى عاتقو، حيف لا ينفذ المتعاقد الآخر التزامػػػد وسيمة لمتخمص مػػػالمتعاق
 .(2)المقابؿ

 الوفاء.   إمكانوأف يمتنع أحد المتعاقديف عمى الوفاء بالتزامو دوف سبب مشروع منع  -
المتعاقد قادرا عمى أف يعيد الحالة إلى ما كانت عميو أولا، فإذا كاف رد الحالة إلى أصميا أف يكوف   -

ما ثـ ذا اشترى شخص شيئا إلـ يكف لمدائف أف يطمب الفسخ، ف كما كانت قبؿ التعاقد يير ممكف
 .(3)تصرؼ فيو لا يستطيع طمب الفسخ لأنو لا يستطيع أف يرد الحاؿ إلى ما كانت عميو

نص  لـ يتفؽ عمى يير ذلؾ أو يجب أف يكوف ىناؾ اعذار مف طالب الفسخ إلى المتعاقد الآخر ما -
 القانوف عمى ييره.

 صراحة أو ضمنيا عف حقو في طمب الفسخ. تنازؿألّا يكوف الطالب قد  -
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .163، ص 1986المقارف، المؤسسة الوطنية لمكتاب، و عبد الكريـ، نظرية فسخ العقد في القانوف المدني الجزائري  بمعيور (1)
 343ص  ،1954نظرية الالتزاـ في القانوف المدني الجديد، الكتاب الأوؿ، الطبعة الثانية، دوف دار نشر، و ستيت، بد. أحمد حشمت أ (2)

 .167عبد الكريـ، المرجع السابؽ، ص  وأيضا بمعيور
احمد  .وأيضا د 962، ص 1994دار النيضة العربية،  عبد الرزاؽ احمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء الأوؿ،د. (3)

 .342حشمت أبو ستيت، المرجع السابؽ، ص 
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 بذلؾ فتتجمى أحكاـ الفسخ القضائي فيما يمي:
الفسخ حؽ اختياري لممتعاقد فمو أف يطالب بتنفيذ العقد أو بفسخو وليس لممحكمة أف تقضي بو مف  -

 تمقاء نفسيا.
 الفسخ أمر تقديري لمقاضي ولو أف يمنح لأحد المتعاقديف أجلب إذا اقتضت الظروؼ ذلؾ. -
بيع رد الثمف إلى المشتري نالؾ فسخ العقد تعاد الحالة إلى ما كانت عميو قبؿ التعاقد، فإذا كاف ى اإذ -
لشيء المبيع إلى البائع، فإذا استحاؿ رد الحالة إلى ما كنت عميو قبؿ الحكـ بالفسخ بأف تعمد المديف او 

 .(1)مثلب ألّا يرد ما استمـ مف الدائف جاز الحكـ بالتعويض
 الفسخ بحكم القانون: -

الممزمة لمجانبيف إذا انقضى التزاـ بسبب في العقود : " مف القانوف المدني 121جاء في نص المادة 
 .تنفيذه انقضت معو الالتزامات المقابمة لو ويفسخ العقد بحكـ القانوف

 لتزاـ أحد الطرفيفو إذا استحاؿ تنفيذ اػػػد مف تمقاء نفسػػػػح مف نص المادة المذكورة بأنو يفسخ العقػػػيتض
دوف حاجة إلى كأف يكوف ممزما بتسميـ شيء ثـ ىمؾ، وبناء عمى ذلؾ تنقضي التزامات الطرؼ الآخر 

 لكف ليس معنى ذلؾ أف القضاء يكوف بمنأى عف العقد، بؿ قد يترافع، و اعذار أو حكـ قضائي
 . (2)الطرفاف أماـ القاضي لإثبات استحالة التنفيذ

 

 الفسخ الاتفاقي: -
يقصد بالفسخ الاتفاقي في مجاؿ العقود الممزمة لمجانبيف، أف لمطرفيف المتعاقديف الحؽ في الاتفاؽ عند 

العقد عمى أنو يجوز لأحدىما فسخ العقد إذا لـ يقـ الطرؼ الأخر بتنفيذ التزاماتو الناشئة مف ىذا  راـػػػػػػإب
 . (3)العقد دوف المجوء إلى القاضي

ولا الفقو شكلب معينا للبتفاؽ الذي يمكف فسخ العقد  لاتفاقيالـ تحدد التشريعات التي نظمت الفسخ 
اتخاذىا لإجرائو بؿ يجوز أف المنفردة، فميست ىناؾ عبارات خاصة يتعيف  فوبإرادة الدائ بناء عميو

عبارة تفيد ذلؾ وكذلؾ لـ تشترط التشريعات أف يكوف الاتفاؽ مثبتا في  ةيكوف الاتفاؽ عمى الفسخ بأي
 .(4)محررات رسمية أو عرفية ماداـ العقد الذي يراد فسخو مستقبلب لا يستمزـ شكمية معينة
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لمطباعة  ، المؤسسة الفنية 2008 – 2007د.محمد عبد الظاىر حسيف، الأحكاـ العممية لمشير العقاري في ضوء الفقو والقضاء، طبعة  (1) 
 .115 – 114ص  والنشر

 .116د. محمد عبد الظاىر حسيف، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .344و ستيت، المرجع السابؽ، ص بد. أحمد حشمت أ (3)
 .213بمعيور عبد الكريـ، المرجع السابؽ، ص  (4)
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 :في يفسخ الاتفاقالتتمثؿ شروط 
 يجب أف يكوف ىناؾ اتفاؽ عمى الفسخ. -
 يجب أف يكوف المقصود مف الاتفاؽ استبعاد الفسخ القضائي.  -
 يجب أف يكوف سبب الاتفاؽ عمى إمكاف فسخ العقد ىو عدـ تنفيذ أحد المتعاقديف لالتزاماتو. -

عذار مسألة ضرورية يجب أف عمى أف الإ ،تتفؽ جميع التشريعات التي أخذت بالنظرية العامة لمفسخ
الفقو  إليوواء كنا بصدد الفسخ القضائي أو الفسخ الاتفاقي وىو ما يتجو يقوـ بو الدائف نحو مدينو س

 . (1)بالإجماع ويجري بو العمؿ في القضاء
 "  التي جاء فييا مف القانوف المدني 120الحكـ الذي أكده المشرع الجزائري بموجب نص المادة  وىو

يجوز الاتفاؽ عمى أف يعتبر العقد مفسوخا بحكـ القانوف عند عدـ الوفاء بالالتزامات الناشئة عنو 
 بمجرد تحقؽ الشروط المتفؽ عمييا وبدوف حاجة إلى حكـ قضائي. وىذا الشرط لا يعفي مف الاعذار

 الذي يحدد حسب العرؼ عند عدـ تحديده مف طرؼ المتعاقديف".
د لا يحتاج أحد ػػػػػبعد ىذا الاعذار وق يكوف بعد الاعذار لـ يجب الحكـ بو إلاّ  فإذا اتفؽ عمى أف الفسخ
ة النص صراحة في العقد عمى أف يعتبر مفسوخا مف ػػػوى الفسخ وذلؾ في حالػػػػالمتعاقديف إلى رفع دع

 تمقاء نفسو بمجرد التأخر في الوفاء بالتزاـ معيف دوف حاجة إلى اعذار أو حكـ قضائي.
 فسخ عقد ناتج أو متعمؽ بحقوؽ مشيرة بالنسبة لمغير، يجب شير إلىوحتى تنفذ أثار الدعاوى الرامية 

 .ىذه الدعاوى
 

 :الحقوق المشيرة لانبطدعاوى  -ب
وسممت مف الخمؿ الذي يصيبيا كعدـ  لكي يكوف العقد صحيحا لا بد أف تكوف أركانو جميعا قد توافرت

 التي يوجبيا المشرع عند تكويف العقد.بعض القواعد القانونية مراعاة 
الشروط لاعتبار العقد صحيحا ضمف نصوص القانوف المدني د نظـ المشرع الجزائري القواعد و ػػػػق

عمى عدـ احتراميا  لؾ مباشرة بتنظيـ الجزاء المترتبوعقب عمى ذ 98إلى  59بموجب المواد مف 
 .105 إلى 99بموجب المواد مف 
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 .344و ستيت، المرجع السابؽ، ص بوأيضا د. أحمد حشمت أ 717الرزاؽ احمد السنيوري، الجزء الأوؿ، المرجع السابؽ، ص  د.عبد (1)
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  لبف ىوػػػػػػػالبط، و د أو شرط مف شروط صحتوػػػذلؾ فقد رتب البطلبف عمى تخمؼ ركف مف أركاف العقػػػبو 
وبصرؼ النظر عف كونيا ممزمة لمجانبيف عبارة عف جزاء صارـ وضعو المشرع بالنسبة لجميع العقود، 

ي ػػػػػػػػػػوع القاعدة التػػػػػػػأو ممزمة لجانب واحد، يير أف الجزاء يختمؼ مف حيث القوة والصرامة باختلبؼ ن
مف أركاف العقد كاف الجزاء ىو ث إذا تخمؼ ركف ػػػ، بحيأوجبيا المشرع، ولـ تراع عند تكويف العقد

 البطلبف المطمؽ.
 

الأىمية أو أصاب إرادتو عيب مف  صعا، ولكف أحد المتعاقديف كاف ناقأما إذا توافرت أركانو جميو 
 . (1)عيوب الإرادة كاف الجزاء اقؿ صرامة، وىو قابمية العقد للئبطاؿ

 

د التي أوجبيا المشرع الذي لـ تحترـ فيو القواعبذلؾ فإف البطلبف يعني انعداـ الأثر القانوني لمعقد     
البطلبف لا يخرج عف كونو بطلبنا مطمقا أو قابمية للئبطاؿ وىو التقسيـ الثنائي الذي يأخذ ، و في العقد

 بو الفقو الحديث ويترتب عميو عدة نتائج قانونية ىي:
 

 يػػػػػمطمقا، فإف حكمو مف الناحية القانونية يعتبر يير موجود وبالتال اباطؿ بطلبنالإذا كاف العقد  -
رر ػػػػػػػػإلى أف يتقإذا كاف العقد قابلب للئبطاؿ فيو موجود ومنتج لأثاره ة، بينما ػػأثار قانونيفلب يرتب أية 

 .إبطالو
 أماأو بالتقادـ ولا يجوز تصحيحو  جازةبالإلا يمكف إزالة بطلبنو باطؿ بطلبف مطمقا الإذا كاف العقد  -

 إذا كاف قابلب للئبطاؿ فالأمر عمى العكس. 
مطمقا يجوز لكؿ ذي مصمحة أف يتمسؾ ببطلبنو، في حيف أف العقد القابؿ  اإف العقد الباطؿ بطلبن -

 .(2)للئبطاؿ لا يتمسؾ بطمب إبطالو إلا لمف شرع الإبطاؿ لمصمحتو
انعدـ ركف مف أركاف العقد أو كاف السبب يير مشروع، فعدـ المشروعية وبذلؾ يكوف بطلبف العقد إذا 

ف وجد مف الناحية  معناه عدـ الوجود مف الناحية القانونية أو أف القانوف لا يعترؼ بمثؿ ىذا الوجود وا 
 .(3) المادية
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 .118 - 117بمعيور عبد الكريـ، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .119عبد الكريـ، المرجع السابؽ، ص  بمعيورد   (2)
الأحكاـ العممية لمشير العقاري في ضوء الفقو والقضاء، المؤسسة الفنية لمطباعة والنشر، حمدي سلبمة  محمد عبد الظاىر حسيف، .د (3)
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اعتبار وى الطعف ببطلبف التصرؼ يكوف الغرض منيا الطعف في وجود التصرؼ ذاتو ومنو ػػػػػػػدعو 
وىذا الانعداـ يناؿ مف وجوده أصلب ويكوف عف طريؽ دعوى البطلبف ، التصرؼ منعدما منذ إبرامو

 76/63 رقـ: التنفيذي مف المرسوـ 85المطمؽ أو دعوى البطلبف النسبي وىي التي أشارت إلييا المادة 
 .(1)وجوب شير دعاوى القضاء الرامية إلى نطؽ بإبطاؿ حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا ب

 

 : Action en révocation مشيرةالحقوق الإلغاء  إلىالدعاوى الرامية  -ج
د إداري ػػػػمشيرة وىي الدعاوى التي ترمي إلى إلغاء عقالحقوؽ العاوى الرامية إلى إلغاء ديجب شير ال
 .(2)العقارية باعتبار أف العقد الإداري يعتبر عقدا ناقلب لمممكية ناقؿ لمممكية

 

 :Action en rescision مشيرةالحقوق النقض  إلىالدعاوى الرامية  -د 
 القانوف المدني التي جاء 732ىي الدعاوى التي ترفع لممطالبة بنقض القسمة الودية وفقا لنص المادة 

بالتراضي إذا أثبت أحد المتقاسميف أنو لحقو منيا يبف يزيد عمى يجوز نقض القسمة الحاصمة  فييا: " 
 الخمس سنوات عمى أف تكوف العبرة في التقدير بقيمة الشيء وقت القسمة.

يجب أف ترفع الدعوى خلبؿ السنة التالية لمقسمة، ولممدعي عميو أف يوقؼ سيرىا ويمنع القسمة مف 
 ".مف حصتوجديد إذا أكمؿ لممدعي نقدا أو عينا ما نقص 

يتـ شير الدعاوى القضائية )العريضة الافتتاحية لمدعوى( في البطاقات العقارية عمى مستوى المحافظة 
 عف طريؽ التأشير اليامشي في سجؿ المحررات المتضمنة العقار موضوع المطالبة القضائية.العقارية 

رة ػػػػػالمحافظ العقاري المتواجد بدائ ـ اثبات ىذا الشير أماـ القضاء إما بموجب شيادة تسمـ مف قبؿػػػويت
 . (3)اختصاصو العقار المتنازع عميو أو بالتأشير في أسفؿ العريضة الافتتاحية

 

 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

المطمؽ وبذلؾ أرى أف الأقرب إلى وجوب شير دعاوى إبطاؿ حقوؽ مشيرة والذي يعني البطلبف النسبي دوف  85جاء في نص المادة  (1)
 Annulation الصواب استعماؿ عبارة دعاوى البطلبف بدلا مف دعاوى الإبطاؿ لأنيا أشمؿ و أعـ في المعنى وىي الترجمة الملبئمة لعبارة

الرامية إلى إبطاؿ حقوؽ مشيرة وىذا في حالة ما إذا إختؿ شرط مف  وبذلؾ يمحؽ بيذه الدعاوى الدعاوى غة الفرنسيةمالواردة في نفس النص بال
 .كالتدليس، الإكراه، الغمط ، الاستغلبؿ أو الغبفشروط الصحة كإنعداـ الأىمية أو وجود عيب مف عيوب الارادة 

أو نقض حقوؽ...و  إلغاءوجوب شير الدعاوى الرامية إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو  76/63 رقـ: مف المرسوـ 85لقد ورد في نص المادة  (2) 
وليس الإلغاء وىو الخطأ الذي تداركو المشرع بمناسبة صدور قانوف الإجراءات  التعديؿالتي تعني و   révocationىي ترجمة لعبارة  إلغاءكممة 

الواردة في ىذا  الإجراءاتاء فييا:" ترفع الدعوى أماـ القسـ العقاري وينظر فييا حسب التي ج 519المدنية والإدارية وىذا بموجب المادة 
 نقض حقوؽ قائمة عمى عقود تـ شيرىا. أوأو التعديؿ  الإبطاؿ أومع مراعاة الأحكاـ الخاصة بشير دعاوى الفسخ ،القانوف

 .112أ. جماؿ بوشنافة، المرجع السابؽ، ص ( 3)
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 شير الدعاوى القضائية:الآثار المترتبة عمى  -2
 يترتب عمى شير الدعاوى القضائية المذكورة أعلبه جممة مف الآثار يمكف تمخيصيا في ما يمي:

 إف شير الدعوى العقارية بالمحافظة العقارية لا يترتب عنو وقؼ الإشيار العقاري لمسند، لأف -
ؽ ػػػػيستمر في إجراءات شير الح مياـ المحافظ العقاري مياـ مستقمة عف إدارة أطراؼ الدعوى، وبذلؾ

ة ػػػػػػػػالمؤرخ 3875 ازع فيو ريـ قياـ النزاع القضائي الذي أشعر بوجوده وىذا ما أكدتو المذكرة رقـ:ػالمتن
اؼ ػػػػػػػالتي لفتت انتباه مديري الحفظ العقاري إلى عدـ الأخذ بالطمبات المختصة بإيق 22/03/1993في: 

إجراء إشيار متضمف نقؿ حقوؽ عقارية، واف الطمبات التي تؤخذ بعيف الاعتبار ىي الدعاوى القضائية 
أضافت المذكرة بأف الدعاوى القضائية تشير لغرض حفظ حؽ المدعي في حالة ، والدعوى الإستعجالية

 صدور الحكـ لصالحو ولا توقؼ أي إشيار لاحؽ.
ستعجالية القاضية بوقؼ إجراءات الشير ويتـ إيقاؼ ار الأوامر الإأما الدعوى الاستعجالية، فيجب إشي

ة صدور ػػػػػػػػلو إلى يايفي نص الأمر و  الإيقاؼد مدة ػػػػػالشير لأجؿ محدد مع التأكيد عمى ضرورة تحدي
 حكـ نيائي.

 

ؼ ػػػػػػالمذكرة مف جواز توقي إليودـ صواب ما انتيت ػػػع ،ذا الصددػػفي ى رأت الأستاذة ليمى زروقي    
إجراءات الشير العقاري بناء عمى أمر استعجالي، لأف التصرؼ في العقار ىو حؽ دستوري، والحالة 

 .(1)الوحيدة في القانوف الجزائري التي توقؼ تنفيذ العقد الرسمي ىي حالة الطعف فيو بالتزوير
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .238مدي باشا، المرجع السابؽ، ص الاستاذة ليمى زروقي، عمر ح (1)

لقد حصرت الأستاذة ليمى زروقي حؽ المجوء إلى استصدار أمر استعجالي بوقؼ تنفيذ الطعف بالتزوير في العقد الرسمي، وىذا الرأي يير 
ف كاف المجوء الى التصرؼ  دستوري ولا يوجد ما ىو حؽ دستوري، فإف المجوء إلى القضاء ىو أيضا حؽ في العقار صائب في نظري، لأنو وا 

لمفصؿ في النزاع واتخاذ أي إجراء مف الإجراءات التحفظية دوف المساس بأصؿ الحؽ تطبيقا لصلبحيات  يقيد القضاء الاستعجالي
 .واختصاصات القضاء المستعجؿ 

القانوف المدني الجزائري لكف قد مف  324/6إف الأستاذة ليمى زروقي حصرت وقؼ تنفيذ اجراءات الشير بالعقد الرسمي الذي تحكمو المادة  -
يكوف موضوع الدعوى يير المنازعة في العقد الرسمي بؿ في قرار اداري أو في تنفيذ حكـ قضائي، وبذلؾ فلب مانع مف المجوء إلى القضاء 

يتخذ عف طريؽ الاستعجاؿ  المستعجؿ لوقؼ إجراءات التنفيذ عملب بأحكاـ قانوف الإجراءات المدنية والإدارية الذي سمح لمقاضي العقاري أف
 ؽ.ا.ـ.ا. 521التدابير التحفظية اللبزمة في حالة منازعة جدية وفقا لنص المادة 

 ويكوف التوقيؼ محدد بمدة معينة، وبذلؾ تحفظ حقوؽ المدعي بيذا التدبير التحفظي المؤقت إلى ياية الفصؿ في الدعوى الموضوعية نيائيا. 
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فمو  بما يشوب التصرؼ الذي يقدـ عميوإحاطة الغير عمما ىو شير الدعوى العقارية اليدؼ مف إف  -
وبشير الدعوى حفظ المدعي ، فيوأف يتراجع عف التصرؼ أو أف يقدـ عميو مع عممو بأف الحؽ متنازع 

ر ػػػػا عمى صدور الحكـ فييا، فإف صدر الحكـ برفض الدعوى وأصبح نيائيا زاؿ أثػػػا معمقػحقو احتفاظ
ر ػػػػػػػػوب شيػػػػبوج 76/63 ذي رقـ:ػػػػوـ التنفيػػػػػحكاـ المرسد اكتفت أػػػػػلق شير الدعوى وأصبح كأف لـ يكف.

عريضة رفع الدعوى دوف أف تشير إلى أثر ذلؾ الشير عمى الغير الذي اكتسب حقا بعد شير الدعوى 
ر ػػػػػػػأثإلى الحكـ الصادر في الدعوى و  يروالغير الذي اكتسب حقا قبؿ شير الدعوى، ولا إلى امتداد الش

ة مف طرؼ الغير حسف النية ولا إلى مصير الشير الوارد عمى العريضة ػػوؽ المكتسبػػػػػذلؾ عمى الحق
بعد صدور الحكـ برفض الدعوى، الشيء  (القيد ) ومنو عمى البطاقات العقارية أي إلى وجوب زواؿ 

 فيما ىو آت. القانوف المقارفحكاـ حوؿ ىذه الآثار في يتطمب البحث في ما وردت فيو مف أالذي 
 

  في القانون المصري:آثار شير عريضة رفع الدعوى  -أ
ع ػػػػػػػػ، وكانت ىذه الأحكاـ ترجاـ القضائية المتعمقة بالحقوؽ العينية العقارية يجب قيدىاػػػػلما كانت الأحك

فإنو يجب إعلبـ الغير بيذه الدعاوى حتى يكونوا في أساسيا إلى الدعاوى المرفوعة بشأف ىذه الحقوؽ، 
 . (1)عمى بينة مف الأمر عندما يتعامموف بشأف العقارات المتعمقة بيا ىذه الدعاوى

ا ػػػػػػمف ذلؾ إعلبـ الغير بشأف النزاع المتعمؽ بالعقارات المرفوع بشأنيالمصري رع ػػػػبذلؾ استيدؼ المشو 
بالإقداـ عمى التعامؿ مع ملبؾ ىذه العقارات الذيف قد تزوؿ حقوقيـ ىذه الدعاوى حتى يتروى في قراره 

ذ ػػػػمن اوىػػػػػػػػػػػرع المصري لمغير العمـ بيذه الدعػػػػؿ المشػػكفد ػػػ، وبذلؾ فق(2)عمييا إذا ما صدر حكـ ضدىـ
أو  الإلغاء، إذ أوجب ىذا القانوف التأشير عمى ىامش الفسخ أو 1923وف التسجيؿ لسنة ػػػػصدور قان

 الرجوع فييا.
منو والتي جاء  15ر العقاري تسجيؿ ىذه الدعاوى بموجب أحكاـ المادة ػػػوف الشيػػػب قانػػػوكذلؾ أوج

يجب التأشير في ىامش مسجؿ المحررات واجبة الشير بما يقدـ ضدىا مف الدعاوى التي يكوف فييا:" 
ا أو صحة أو نفاذا كدعاوى البطلبف أو الغرض منيا الطعف في التصرؼ الذي يتضمنو المحرر وجود

 الفسخ أو الإلغاء أو الرجوع، فإذا كاف المحرر الأصمي لـ يشير فتسجؿ تمؾ الدعاوى.
ويجب كذلؾ تسجيؿ دعاوى استحقاؽ أي حؽ مف الحقوؽ العينية العقارية أو التأشير بيا عمى حسب 

عقارية وتحصؿ التأشيرات الأحواؿ، كما يجب تسجيؿ دعاوى صحة التعاقد عمى حقوؽ عينية 
 " .والتسجيلبت المشار إلييا بعد إعلبف صحيفة الدعوى وتقييدىا بجدوؿ المحكمة

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .68المحامي وجدي شفيؽ فرج، المرجع السابؽ، ص  (1) 
 .318، ص 2008في نظاـ الشير، الأقصى لمطباعة والتجارة  والتوريدات، القاىرة،  مندي حمزة محمد، السجؿ العيني ثورة (2)
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ة ػػاوى المتعمقػػػػػر الدعػػػػػػػب شيػػد أوجػػق 1964ؿ العيني المصري الصادر سنة ػػػالسج فإف قانوف ،أيضاو 
والتي جاء فييا:" الدعاوى المتعمقة بحؽ  32: ادةالمبالحقوؽ العينية العقارية في السجؿ العيني بموجب 

أف تتضمف الطمبات فييا  الواجب قيدىا، يجب أو بصحة أو نفاذ تصرؼ مف التصرفاتعيني عقاري 
شيادة دالة عمى حصوؿ التأشير بعد تقديـ إجراء التغير في بيانات السجؿ العيني، ولا تقبؿ الدعوى إلا 

 ".في السجؿ بمضموف ىذه الطمبات
إذا تـ التأشير بالدعاوى السابؽ ذكرىا في السجؿ العيني ىذه النصوص، يلبحظ أنو  ءاستقرامف خلبؿ 

ترتبت عمى ذلؾ أف حؽ المدعي إذا تقرر بحكـ مؤشر بو طبقا لمقانوف خلبؿ خمس سنوات مف تاريخ 
 أثبت لمصمحتيـ بيانات في السجؿ ابتداء مفكوف حجة عمى مف ترتبت ليـ حقوؽ و صيرورتو نيائيا، ي

تاريخ التأشير بيذه الدعاوى في السجؿ العيني، ومعنى ذلؾ أف حؽ المدعي يكوف حجة لا مف تاريخ 
لا يكوف ىذا ، و (1)للؤثر الرجعي إعمالاالحكـ النيائي ولكف مف تاريخ التأشير بدعواه في السجؿ العيني 

عميو في الفقرة  الحؽ حجة عمى الغير الذي كسب حقو بحسف نية قبؿ التأشير أو التسجيؿ المنصوص
 .السابقة

ومفاد ذلؾ أف الحكـ الذي يصدر في ىذه الدعاوى ويتـ شيره يكوف ليذا الشير أثر رجعي ينصرؼ 
تاريخ شير الدعاوى المتعمقة بو كما أنو لا يكوف للؤثر الرجعي لمحكـ أي حجية عمى مف كسب   إلى

 حقا بحسف نية قبؿ تسجيؿ العريضة أو التأشير بيا.
وى ػػػػػػػػع الدعػػػر عريضة رفػػػػػؿ شيػػا عينيا قبػػػػري أف يكوف الغير الذي تمقى حقػػػوف المصػػػػػالقانب ػلا يتطم

بؿ يكفي أف يكوف عالما بالسبب الذي  ،بالمدعى عميو ابالتسجيؿ أو التأشير متواطئا مع المدعي إضرار 
 تستند إليو الدعوى أي يجب أف يتوافر فيو شرطاف ىما:

جيؿ عريضة الدعوى أو التأشير ا عقاريا تـ شيره طبقا لمقانوف قبؿ تسػػػػى حقا عينيػػػػػوف قد تمقػػػػأف يك -
 .بيا
أف يكوف جاىلب لمسبب الذي تستند إليو دعوى البطلبف أو الفسخ أو الإلغاء أو الرجوع أو  -

 .(2)الاستحقاؽ
الكيدية مثمما ورد في القانوف المصري رد في القانوف الجزائري ما يجب أف يتخذ ضد الدعوى ػػػـ يػلو 

الذي اعتبر إذا كاف الغرض مف رفع الدعوى إلغاء العقود أو فسخيا أو دعاوى الاستحقاؽ ىو إيجاد 
ات بشأف الحقوؽ التي ليس فييا مجاؿ لمنزاع أصلب حتى يضطر صاحب الحؽ أف يتفؽ مع ػػعقب

نظـ طعنا خاصا يمجأ إليو صاحب الشأف في المدعي عمى ما فيو منفعة ليذا الأخير، فإنو رأى أف ي
ىذه الحالة وذلؾ بأف يسمح لو بالالتجاء إلى قاضي الأمور المستعجمة لإلغاء تسجيؿ عريضة الدعوى 

 مف قانوف الشير العقاري. 18أو التأشير بيا طبقا لمفقرة الثانية مف المادة 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .109د المنشاوي، المرجع السابؽ، ص المستشار عبد الحميوأيضا  63يفة، المرجع السابؽ، ص د. محمد سعد خم (1)
 .164 - 163د الحسيني، المرجع السابؽ، ص مدحت محم (2)
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يجب أف يطعف المدعي عميو في تسجيؿ الدعوى فور قيدىا و تسجيميا، فإذا مرت مدة طويمة زالت 
 .(1)صفة الاستعجاؿ وأصبح قاضي الأمور المستعجمة يير مختص بنظرىا

 

 في القانون الفرنسي:آثار شير عريضة رفع الدعوى  -ب
شير الطمبات القضائية الرامية  c °4 28بموجب المادة  04/01/1955 لقد أوجب المرسوـ المؤرخ في:

بمجرد شير الطمب ، و أو أي واقعة ناتجة عف الوفاةاء، إبطاؿ، أو نقض أي اتفاؽ ػفسخ، إلغ ىػإل
 (2)الحؽ المنصب عمى العقار أو عمى الحؽ العيني العقاريالقضائي يحوـ الشؾ حوؿ مدى قيمة 

 ـ يسمـ ىذا النص ل، يير أنو بيشاشة الحؽ الذي ىو معرض لمزواؿ بأثر رجعييعتبر الغير عالما 
ذلؾ لأنو أوجب فقط شير الطمب الافتتاحي لمدعوى في حيف أف المنازعات المتعمقة  مف النقد الفقيي

لـ ينص المشرع الفرنسي عمى التي الأحياف بمناسبة إثارة الدفوع و  بصحة الحؽ قد تنشأ في يالب
الإلغاء الفسخ و لشير في دعاوى البطلبف و حصره لمدعاوى الواجبة اوجوب شيرىا، ىذا فضلب عف 

في حالة  النقض، في حيف أنو استبعد دعوى استحقاؽ الممكية مف وجوب شير عريضة رفع دعواىاو 
والتي طبقت  c °4 28 وضع الاجتياد القضائي حدا لمجاؿ تطبيؽ أحكاـ المادة كما  (3)المنازعة فييا
، بذلؾ متووعدـ ملبءالنص نتيجة قصور الأمر الذي أدى إلى إثارة عدة منازعات حوليا ( 4)بشكؿ ضيؽ

التي يكوف اليدؼ منيا المنازعة ضد تصرؼ يكوف تمؾ القضائية التي يجب شيرىا ىي  مطالبةفإف ال
، ولـ يعد الأمر مقتصرا عمى عريضة التصرؼ بأثر رجعي إلغاء إلىىو بدوره تصرفا مشيرا وتيدؼ 

 رفع الدعوى بؿ إلى كؿ إجراء ييدؼ إلى المنازعة في حقوؽ مشيرة.
يثيره القاضي مف تمقاء نفسو لا الذي عدـ شير الدعوى ىو عدـ قبوليا و  الجزاء المترتب عمىإف     

نما ىو مرتبط بطمب يقدمو أحد طرفي الدعوى، وىذا ما سار عميو الاجتياد القضائي الفرنسي في و  ا 
القاضي بنقض  D1990 IR 208 الصادر تحت رقـ: 27/06/1990 المؤرخ في: عدة قرارات منيا القرار

بطاؿ قرار محكمة الاستئناؼ الذي قضى بعدـ قبوؿ الدعوى ل عدـ شيرىا دوف إثارة ىذا الدفع مف وا 
 . (5)الخصوـ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .101وأيضا سعيد سعد عبد السلبـ، المرجع السابؽ، ص  165 -164مدحت محمد الحسيني، المرجع السابؽ، ص  (1)
(2)  
PIEDELIEVRE  Stéphane, op.cit, P 141. 

(3)  MAZEAUD (Henri  Léon et jean),op.cit, P 679.  
(4) DAGOT  Michel, op.cit, p.179 et MARTY Gabriel – RAYNAUD Pierre  par JESTAZ Philippe, op.cit, N° 797.  
(5) (civ 3

e
 27/06/1990 D 1990 IR 208)

 
Irrecevabilité de la demande : viole l’art 30-5 du décret du 04/01/1955 

relatif à la publicité foncière la cour d’appel qui peut déclarer irrecevable une demande tendant à la 
résolution d’un bail à construction retient qu’il n’est pas justifié que cette demande ait été publiée 
qui,s’agissant d’une finalité d’ordre public, son non accomplissement doit être relevé par le juge même si le 
moyen n’a pas été invoqué, alors que les parties ont seules qualité pour invoquer cette fin de non recevoir 
édictée en vue de la protection de leurs intérêts particuliers ( GAZ-PAL 05/02/1991 )  
– civ 3

e
 20/10/2010 n°09-16.640 : Il resulte des articles 28 4° c et 30 5 du decret n° 55 -22 du 4/01/1955 que 

la publication en cours d’instance, de conclusions recapitulatives contenant demande d’ annulation eu 
resolusion de la vente rend ces demandes recevables( Receuil  DALLOZ  11 nov 2010 n° 39) 
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نما فرض امتدادىػػػة رفع الدعػػد عمى عدـ اقتصار عممية الشير العقاري عمى عريضػػكما أك  اػػػوى وا 
إلى الطمبات الإضافية والطمبات العارضة بشكؿ عاـ، وذىب الاجتياد القضائي إلى أف ىذه الطمبات 

صومة بموجب عرائض عندما تتعمؽ بالطعف في الحقوؽ العينية العقارية وعندما تبدى أثناء سير الخ
 يير عريضة رفع الدعوى، فإنو ىذه العرائض ىي التي يجب أف تكوف موضوع الشير.

، لأف الغرض c °4 28 ب مع نص المادة ػػػو الاجتياد القضائي يتناسػػػؿ الذي توصؿ إليػػإف الح    
نما يجبود ػػػػالمبتغى ىو إعلبـ الغير الذي يجب أف يكوف عمى دراية تامة ليس فقط بوج  الدعوى وا 

 . (1)أف يعمـ بمختمؼ الطمبات القضائية التي تتخمؿ الخصومة، لأنيا ترمي إلى الطعف في الحؽ المشير
 

 :Attestation notariée (2)ثانيا: الشيادة التوثيقية
التصرؼ القانوني والواقعة القانونية ولقد سبؽ التطرؽ إلى التصرفات إف مف بيف مصادر الحؽ، 

إلى أف الوقائع القانونية ىي أيضا تكوف محؿ  الإشارةالقانونية الواجبة الشير بمختمؼ أنواعيا، فتجدر 
اف ػػػػػػػػػػيقصد بالواقعة القانونية كؿ فعؿ أو حدث يقع بفعؿ الطبيعة أو بفعؿ إنسو شير بالسجؿ العقاري، 

لشخص  رتب عميو أثر قانوني، كاكتساب حؽ معيف لشخص لـ يكف لو مف قبؿ، وانقضاء حؽػػػيت
 انتقالو لآخر.و 

ع طبيعية تقع بفعؿ الطبيعة، ووقائع اختيارية تقع ػػػػػتنقسـ الواقعة القانونية استنادا إلى مصدرىا إلى وقائ
كالوفاة التي أف يكوف لإرادة الأفراد دور في وقوعيا، بفعؿ إنساف. فالنوع الأوؿ مف الوقائع يقع دوف 

 .والولادة والقرابة الإرثتؤدي لاكتساب الورثة لحؽ 
 

إذا كانت الوقائع الاختيارية تدخؿ في نطاؽ الالتزامات ولا علبقة ليا بموضوع السجؿ العقاري، فإف 
إذ بوفاة الشخص ينشأ لمورثة تعني موضوع البحث، الوقائع الطبيعية وتحديدا واقعة الإرث ىي التي 

 إلييـفتنتقؿ لحقوؽ التي تنتقؿ إلى الورثة ىي الحقوؽ المالية، ، واالحؽ في تركة مورثيـ وىو الميراث
وكذا  (كحؽ الانتفاع  )إلا ما كاف منيا ينقضي بالوفاة  الأصميةممكية التركة وكذلؾ الحقوؽ العينية 

 .(3)(الامتياز...حؽ الاختصاص و كالرىف الرسمي، ) الحقوؽ العينية التبعية 
والتي جاء  75/74 مف الأمر رقـ: 15لقد أوجب المشرع الجزائري شير الشيادة التوثيقية بموجب المادة 

كؿ حؽ لمممكية وكؿ حؽ عيني أخر يتعمؽ بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يوـ  ا:"ػػػفيي
إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية، يير أف نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة يسري مفعولو مف يوـ 

 ".وفاة أصحاب الحقوؽ العينية
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

(1) PIEDELIEVRE  Stéphane, op.tic, P 144. 
 "  Attestation notariéeإف تسمية ىذه الوثيقة "بالشيادة التوثيقية " وىي ترجمة لكممة " (2)

،الذي وردت فيو ىذه التسمية لأوؿ مرة والتي ىي منتقدة لأف الموثؽ يصدر عدة 04/01/1955المستمدة مف المرسوـ الفرنسي المؤرخ في: 
 ." Attestation d’héréditéشيادات قد تمتبس بالشيادة الحالية لذا يفضؿ البعض عبارة شيادة الإرث بدلا مف الشيادة التوثيقية " 

 وما بعدىا. 88اف بف عمي اليشامي، رسالة دكتوراه، المرجع السابؽ، ص د.عمي بف عز  (3)
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يتضح مف ىذا النص أف المشرع اعتبر الوفاة واقعة مادية تنقؿ الممكية مف المورث إلى الورثة بمجرد 
 مف المرسوـ رقـ 91جاء في نص المادة ، وكما الوفاة يسري مفعولو مف يوـ وفاة صاحب الحؽ العيني

كؿ انتقاؿ أو إنشاء أو انقضاء لحقوؽ عينية عقارية بمناسبة أو بفعؿ الوفاة ضمف الآجاؿ :" 76/63
 يجب أف يثبت بموجب شيادة موثقة..." 99المحددة في المادة 

منو  91و 90يتضح مف ىذا النص أف المرسوـ التنفيذي أورد الشيادة التوثيقية ضمف أحكاـ المواد: 
 .تماـ الإجراء "إأجؿ  –لوثائؽ المودعة  قصد إشيارىا ضمف القسـ الثاني تحت عنواف " ا

 فاة إلى الورثة منذ تاريخ الوفاةكانت الممكية تنقؿ بفعؿ الو  إفأنو و  91يقصد المنظـ مف نص المادة 
يير أف انتقاؿ أو إنشاء أو انقضاء ليذه الحقوؽ يجب أف يكوف بموجب شيادة توثيقية والتي يحررىا 

ـ كؿ ػؽ أو تيػػػػػداد عقود تتعمػػػػػػػمف تمقاء أنفسيـ بمناسبة إعأو الموثقوف إما بناء عمى طمب الأطراؼ 
 التركة أو جزء منيا.

 ستخمص مف استقراء النصوص المذكورة ما يمي:ي
 الحقوؽ العينية العقارية ىي المعنية وليست الحقوؽ المنقولة. -1
 د إعداد عقود لكؿ أو جزء منيا "ػػػػيجوز أف تنصب الشيادة التوثيقية عمى جزء مف التركة "وعن -2

ذا كانت أيمولة العقارات إلى الوارث بمقتضى حؽ الإرث، إنما تترتب عمى مجرد واقعة مادي ي ػػػػػة ىػػػػػػػػوا 
المورث وقياـ سبب الإرث بالوارث، لا عمى تصرؼ مف التصرفات القانونية، فمـ يكف ىناؾ وجو موت 

 .(1) لجعؿ انتقاؿ الحؽ إلى الوارث متوقفا عمى شيره
 

إف اليدؼ مف استحداث ىذه الشيادة لشير حؽ الإرث في مجموعة البطاقات العقارية ىو تطبيؽ مبدأ 
 عمى سمسمة انتقاؿ الممكية العقارية.الأثر النسبي لمشير ووسيمة لمحفاظ 

مف المرسوـ خلبؿ أجؿ شيريف ابتداء مف اليوـ الذي  99يتـ إعداد الشيادة التوثيقية وفقا لنص المادة و 
كما  ا كاف أحد المعنييف يسكف بالخارجقدـ الالتماس إلى الموثؽ، ويرفع ىذا الأجؿ إلى أربعة أشير إذ

 ( 06)الموثؽ أكثر مف ستة  إلىمسؤوليف مدنيا إذا قدـ الالتماس يكوف أصحاب الحقوؽ العينية الجدد 
 99 أشير بموجب قانوف المالية لسنة 03 إلىأشير بعد الوفاة، عمما بأنو تـ تعديؿ مدة شيريف ورفعيا 

بالنسبة لمشيادات بعد الوفاة ثلبثة أشير ابتداء مف تاريخ تحرير منو والتي جاء فييا : "  31المادة 
يمدد ىذا الأجؿ إلى خمسة أشير إذا كاف أحد المعنييف مقيما بالخارج. يمكف أف تقوـ المحرر. 

المسؤولية المدنية لممالكيف الجدد بالحقوؽ العينية إذا كاف التسخير المحرر أكثر مف ستة أشير مف 
 . (2) الوفاة"

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .306قانوف الشير العقاري، المرجع السابؽ، ص  المنجي، د. محمد (1)
 . 1998لسنة  98عدد الرسمية الجريدة ال (2)
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انتيت  وجوبيا لإثبات الصفة في التقاضي قضائيا حوؿ مدىالتوثيقية جدلا فقييا و  لقد أثارت الشيادة
ؼ ػػػػا مع موقػػػػػالعمي د تضارب موقؼ المحكمةػػػ، فبالرجوع إلى الاجتياد القضائي فقبمواقؼ متضاربة

 مجمس الدولة حوؿ ذلؾ.
لا تشترط الشيادة التوثيقية لإثبات الصفة في التقاضي قد صدر عف المحكمة العميا عدة قرارات مف

 منيا:

ث مف المقرر قانونا أف ػػػوالذي جاء فيو:" وحي (1)17/01/2007 المؤرخ بتاريخ: 391380القرار رقـ: -
مف الأمر  15/2نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة يسري مف وفاة أصحاب الحقوؽ العينية وىذا طبقا لممادة 

مف قانوف  127المتضمف إعداد السجؿ العقاري ومسح الأراضي، فضلب عف كوف المادة  75/74رقـ: 
 الأسرة نصت عمى أنو يستحؽ الإرث بموت المورث حقيقة أو حكما.

حيث أف المادتيف المذكورتيف لا تشترطاف الإعداد السابؽ لمشيادة التوثيقية لممارسة دعوى قسمة 
 التركة.

المذكورة  15/2 سيما المادةلاحيث أف قضاة الموضوع بقضائيـ كما فعموا يكونوف قد خالفوا القانوف، 
 ".لمنقض والإبطاؿأعلبه، مما يجعؿ قرارىـ مشوبا بالخطأ في تطبيؽ القانوف ويعرضو ذلؾ 

والذي جاء فيو:" حيث وماداـ أف الأمر يتعمؽ  (2)10/09/2008 المؤرخ بتاريخ: 463305القرار رقـ: -
بعدـ التعرض لمحيازة بيف مالكيف عمى الشيوع عمى حد ما أفادتو كتاباتيـ، فإف الصفة والمصمحة 

، لثبوت العلبقة المباشرة المدنيةانوف الإجراءات ق 459متوفرتاف عند كلب الطرفيف بمفيوـ المادة 
كؿ واحد مف الطرفيف.أما الشرعية والتأسيس القانوني لمطمبات واقعية بيف الأرض موضوع النزاع و ال

 فذلؾ ما كاف يجب مناقشتو في الموضوع.
فإف الشيادة في حالة ما إذا ثبت أف الطرفيف حقيقة شريكيف في الشيوع، حيث إضافة إلى ذلؾ، و 

تشترط بيف الشركاء في الشيوع ميما كانت طبيعة الدعوى بينيـ، لأف إثبات نقؿ الممكية  التوثيقية لا
 مف اليالؾ إلى الوارث يطمب في مواجية الغير الأجنبي عف الميراث فقط.

حيث كاف يتعيف بالتالي عمى قضاة الموضوع التأكد مف مدى ثبوت الحقوؽ التي ادعى بيا الطرفيف 
ذا ثبتت حالة الشيوع بينيما، الفصؿ في الدعوى طبقا لمقواعد الخاصة عمى الأرض موضوع النزاع ، وا 

   بالممكية الشائعة.
في تطبيؽ  اؤو أخطد حيث بامتناعيـ عف ذلؾ وعدـ قبوليـ الدعوى شكلب يكوف قضاة الموضوع ق

 ".القانوف وعرضوا بالتالي قرارىـ لمنقض
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .191، ص2010المحكمة العميا عدد خاص، الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، الجزء الثالث لسنة  مجمةأنظر ( 1) 
 .195، ص2010المحكمة العميا عدد خاص، الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، الجزء الثالث لسنة  أنظر مجمة( 2)
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ف كاف عقدا تصريحيا ا  لمممكية حتى و كما اعتبرت المحكمة العميا الشيادة التوثيقية عقدا رسميا ناقلب 
دأ: تعد الشيادة ػػػػػػػذي جاء فيو:" المبػالو  22/09/2004 المؤرخ في: 267615ذا بموجب القرار رقـ:ػػػػػوى

ف كانت عقدا تصريحيا، متى استوفت إجراءات الشير عقدا رسميا ناقلب ممكية الأملبؾ التوثيقية  حتى وا 
 العقارية إلى الورثة سواء في أشياء أو بالحصة المفرزة. " 

 بينما صدر عف مجمس الدولة القرارات التالية:
" يير منشور "  (1)10/07/2000 المؤرخ في: 206652رقـ:  -الغرفة الأولى  –قرار مجمس الدولة  -

والذي جاء فيو :" لكف حيث أف المستأنفيف لـ يستطيعا أف يثبتا بعقد توثيقي رسمي انتقاؿ الممكية 
مف  91المزعومة لمقطعة الأرضية موضوع النزاع مف والدىما المتوفى إلييما كما تشترطو أحكاـ المادة 

 .25/03/1976المؤرخ في:  76/63المرسوـ رقـ: 
لإثبات انتقاؿ الممكية بصفة رسمية مف صاحبيا  –إجراء إجباري مسبؽ  -ط ىو حيث أف ىذا الشر و 

 الأوؿ عند وفاتو إلى الوارثيف.
وحيث أف المستأنفيف لـ يقوما بيذا الإجراء القانوني والإلزامي قبؿ رفع دعواىما المتعمقة بالاعتراؼ 

 83/352 حكاـ المرسوـ رقـ:بالممكية عمى القطعة الأرضية المتنازع مف أجاىا في إطار تطبيؽ أ
 .21/05/1983المؤرخ في: 

... تعتبر دعوى سابقة لأوانيا ما داـ أف المستأنفيف لـ يقوما بالإجراءات القانونية الأولية لإثبات 
صفتيما كوارثيف شرعييف لممرحوـ " ش. ع" و لإثبات نقؿ ممكية ىذا الأخير بصفة رسمية إلى مورثيو 

 " .كما يستمزمو القانوف
والذي  (يير منشور)، مجمس الدولة الغرفة الثانية (2)11/01/1999المؤرخ في: 146142القرار رقـ: -

لو كاف حتى و  جاء فيو:" ... حيث أنو مف الثابت أنو لا يمكف شراء أو نقؿ حؽ الممكية بمجرد تصريح
 العقار.قؿ ممكية نات الممكية بموجب سند صحيح يكرس نو يجب إثباذلؾ أماـ الموثؽ. 

لا يمكف أف يأخذ التصريح التوثيقي ولا المستخرج مف المحافظة العقارية  –قضية الحاؿ  – وأنو في
 والذي ما ىو إلا شير شيادة الموثؽ لا يير مرتبة عقود الممكية.

 "  .وأنو بالنتيجة فإف القرار المستأنؼ أحؽ عندما رفض دعوى المستأنفيف لعدـ إثبات صفتيـ كمالكيف
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .64، ص 2002في ضوء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدولة والمحكمة العميا، دار ىومة،  القضاء العقاريحمدي بشا عمر،  (1) 
 .66المرجع السابؽ، ص حمدي بشا عمر، (2)
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 موقف الفقو من مدى وجوب الشيادة التوثيقية لاثبات صفة التقاضي: -
يطرح نفسو حوؿ معرفة ما إذا كاف مف الممكف التمسؾ أماـ ىذا الجدؿ القضائي يبقى السؤاؿ الذي 

ثباتيا بمجرد فريضة فقط، أـ يجب إثبات ذلؾ بموجب الشيادة التوثيقية؟  بصفة مالؾ لأمواؿ التركة وا 
بأنيا تعتقد أف الفريضة لا تكفي لإثبات صفة المالؾ في  (1)إجابة عمى ذلؾ ترى الدكتورة ينيمة لحمو

يادة التوثيقية ىي التي تثبت انتقاؿ ممكية الأمواؿ إلى الورثة عمى أساس مثؿ ىذه الدعاوى وأف الش
 الفريضة المحررة قانونا.

 الشيادة التوثيقية أماـ المحكمة لا يمكف مف ثمة قبوؿ دعوى القسمة أو دعوى الاستحقاؽ إلّا إذا قدمت
، ولا ا فعلبـ إثبات ممكيتيلا يمكف أف تنصب القسمة بيف الشركاء في الشيوع إلا عمى أمواؿ يمكنيكما 

ؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ المتعم 76/63 رقـ: مف المرسوـ 91تعني الفقرة الثالثة مف المادة 
 رفع دعوى القسمة في يياب الشيادة التوثيقية. إمكانية المتمـ،و 

التركة بدوف منازعة إنيا تعني حالة تصفية  وى القسمة، بالعكسػػػػػفيذه الفقرة لا تتعمؽ بحالة رفع دع
 الشيادة التوثيقية. ضمف الآجاؿ المقررة لشير

كاف  كذلؾ الأمر بالنسبة لدعاوى الاستحقاؽ، عمى مف يدعي حؽ ممكية عمى الماؿ العقاري الذي
 .(2)والوثيقة المقررة لذلؾ ىي الشيادة التوثيقية ممموكا لمورثو، أف يثبت ذلؾ 

ذا كاف الأ  لمقانوف والفقو والقضاء في الجزائر، فما موقؼ القانوف المقارف مف ذلؾ؟مر كذلؾ بالنسبة وا 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

مقاؿ منشور بمجمة  394379عمى القرار رقـ:د. ينيمة لحمو، إثبات صفة الوارث. دور الشيادة التوثيقية المحررة بعد الوفاة. تعميؽ  (1) 
 وما بعدىا. 204المحكمة العميا عدد خاص، اجتياد القضائي لمغرفة العقارية ، الجزء الثالث، ص 

) الذي وضعت نصوصو  08/09 :ىذا بالاحتكاـ إلى نصوص قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  رقـأرى أنو يجب حسـ ىذا الخلبؼ و  (2) 
التي كانت مطروحة قبؿ صدوره مثؿ وجوب شير عريضة رفع الدعوى ...( والذي لـ يرد فيو أي نص حوؿ مدى  الإشكالاتمف  حدا لكثير

مطموب وجوب تقديـ الشيادة التوثيقية لإثبات صفة المدعي،لذلؾ فلب يمكف أف تقيد رفع الدعوى بتقديـ ىذه الشيادة التوثيقية طالما أف وجوبيا 
صفة المدعي وكذا  لإثباتاء الحقوؽ العينية العقارية أما المنازعة فييا عف طريؽ المطالبة بتقسيـ التركة فعقد الفريضة كاؼ فقط لانتقاؿ أو إنش

 المدعي عميو.
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 حق الإرث في القانون المصري:شير  -
 مف قانوف السجػػػػػػػػػػػػػػػػؿ العيني التػػػػػػػػػػػػي  30يجب قيد حؽ الإرث في القانوف المصري وفقا لنص المادة 

يجب قيد حؽ الإرث إذا اشتممت التركة عمى حقوؽ عينية عقارية، بقيد السندات المثبتة جاء فييا :" 
لى أف يتـ ىذا القيد لا  لحؽ الإرث مع قوائـ جرد التركة التي يجب أف تتضمف نصيب كؿ وارث، وا 

 في حؽ مف ىذه الحقوؽ.يجوز لموارث أف يتصرؼ 
يكوف قيد حؽ الإرث في خلبؿ خمس سنوات مف تاريخ وفاة المورث بدوف رسـ، أما بعد ذلؾ فلب و 

 يقبؿ القيد إلّا بعد أداء الرسـ المفروض عمى نقؿ الممكية أو الحؽ العيني.
إليو في المادة  وتبدأ مدة الخمس سنوات بالنسبة إلى حقوؽ الإرث القائمة مف تاريخ نفاذ القرار المشار

 ".الثانية مف قانوف الإصدار
يجب شير حؽ الإرث  مف قانوف الشير العقاري التي تنص عمى أنو :" 13وىذه المادة تقابؿ المادة 

بتسجيؿ الشيادات الوراثية الشرعية أو الأحكاـ النيائية أو ييرىا مف السندات المثبتة لحؽ الإرث مع 
لى أف يتـ ىذا التسجيؿ لا  قوائـ جرد التركة إذا اشتممت عمى حقوؽ عينية عقارية، وذلؾ بدوف رسـ وا 

 يجوز شير أي تصرؼ مف الوارث في حؽ مف ىذه الحقوؽ.
عمى جزء مف عقارات التركة، وفي ىذه الحالة يعتبر ىذا الجزء  الإرثصر شير حؽ تويجوز أف يق

 " .وحده يبنى عمى أساسيا تصرفات الورثة
 

إلا انو لـ يرتب عمى عدـ  الإرثولو انو أوجب شير حؽ  ،المشرع المصريالواضح مما سبؽ أف     
وىو عدـ تمكيف الوارث مف شير أي تصرؼ يصدر منو في حؽ مف الحقوؽ  اواحد اسوى أثر  إجرائو

لا يتوقؼ عمى شير حؽ  إليوميراثا عف مورثو، بمعنى أف انتقاؿ الحؽ  إليوالعينية العقارية التي آلت 
جميع حقوقو في التركة بمجرد وفاة المورث، ويعتبر تصرؼ الوارث في ىذه  إليوبؿ تؤوؿ  ،الإرث

الذي أباح  الإرثمف مالؾ ولكف لا يجوز شيره حتى يتـ شير حؽ  االحقوؽ تصرفا صحيحا صادر 
ذا الجزء الذي تـ شيره وحده يعتبر ىعمى أف القانوف تجزئتو فيجوز قصر الشير عمى جزء مف التركة 

 .(1) يباح لموارث شير تصرفو إلا إذا كاف في حدود نصيبو في ىذا الجزءولابذاتو  اقائم
واحتاج  إذا تصرؼ في عقار تمقاه بالميراثشير حؽ الإرث أوجب المشرع المصري وبذلؾ يتضح بأف 

تيسيرا لوضع نظاـ لأصؿ الممكية في التصرفات، و ذلؾ ضبطا مر إلى شير ىذا التصرؼ الأخير، و الأ
 .(2)العينية السجلبت

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .477د. محب الديف محمد سعد، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .60د. وجدي شفيؽ فرج، المرجع السابؽ، ص  (2)
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تخمؼ التسجيؿ ىو عدـ انتقاؿ الممكية كما ىو الحاؿ في التصرفات عف يتضح مما سبؽ بأف الجزاء 
ا ػػػػػػو جعؿ التسجيؿ شرطػػػفم، وػػػػرد وفاتػػػمؾ المتوفى لمجػرج مف مػػػة تخػػة ومرجع ذلؾ أف الممكيػػػالقانوني

تماـ التسجيؿ، لذلؾ فقد لانتقاليا إلى الوار  ث لبقيت عقارات التركة بلب مالؾ في الفترة ما بيف الوفاة وا 
اكتفى المشرع بأف جعؿ جزاء عدـ التسجيؿ ىو عدـ تسجيؿ أي تصرؼ يصدر مف الوارث في أي 

 عقار مف عقارات التركة ما لـ يكف حؽ الإرث قد تـ تسجيمو بالنسبة ليذا العقار.
لى تسمسؿ أصوؿ الممكيات ف اليدؼ مف شير حؽ الإرث مجرد التوصؿ إعمى ىذا النحو يكو     

ولذلؾ أوجب المشرع شير حؽ الإرث باعتباره عملب أوليا لازما لشير كؿ تصرؼ يجريو ، العقارية
را ػػػػػػػػػمف ثمة فالوارث لا يكوف مجب، و وثة مف تمؾ التصرفات واجبة الشيرالوارث في العقارات المور 

 طالما لـ يقدـ عمى التصرؼ في عقارات التركة.عمى التسجيؿ 
 

نما مجرد إف عدـ شير حؽ الإرث لا يترتب عميو بطلبف تصرؼ الوارث في العقارات المو      روثة وا 
فإف تصرؼ الوارث في عقار مف عقارات التركة يرتب عمى عاتؽ الوارث  ولذلؾ، عدـ إمكاف شيرىا

بتسجيؿ حؽ الإرث باعتباره إجراء لازما لنقؿ الحؽ  التزاماالتزاما بنقؿ الحؽ المتصرؼ فيو، ومف ثمة 
 .(1)المذكور

 

 :فرنسيحق الإرث في القانون الشير  -
ي تمؾ ػػػػػػى 04/01/1955 ادة التوثيقية في ظؿ المرسوـ المؤرخ في:ػػػالشيا في القانوف الفرنسي، فإف ػأم

ويجب أف تتضمف عدة بيانات  (2)بعضيـ بتدخؿ مف ذوي الحقوؽ أوو  الشيادة التي يحررىا الموثؽ فقط
د يشي، و مف ذات المرسوـ والتي تتعمؽ بجميع المعمومات الخاصة بنقؿ أمواؿ التركة 29المادة  احددتي

 . (3)الحقوؽ التابعة لمتركة انتقمت لمورثة والموصى ليـالموثؽ بمقتضاىا بأف الأمواؿ و 
 الذي يقوـ بشيرىا بمحافظة الرىوفالشخصية و الموثؽ وتحت مسؤوليتو ىذه الشيادة تعد مف طرؼ 

 .  (4)بعد التأشير بقراءة محتواىا عمى الأطراؼ والتي تكوف مؤرخة وموقعة مف طرفو
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .358ص  ،د. مصطفى محمد الجماؿ، نظاـ الممكية، دار الكتاب الحديث (1)
(2) DAGOT Michel, la publicité foncière, puf.coll.Thémis, 1

er
 éd. 1981, P 172. 

(3)  civ 3
e , 11/05/ 2011 n° 9-17.138 : selon les aciticles 29 et 28 du dec n° 55- 22 du 04/01/1955 portaint 

reforme de la publicite fonciere, dans les delias fixis a l’ article 33 toute transmission ou constitution par 
deces de droits reels immobiliers doit – etre constatee par un attestation notariee indiquant 
obligatoirement si les successibles ou legataire ont accepte et precisant eventuellement les modalites de a 
cception. Recueil DALLOZ, 2011,P 1416    
(4) PIEDELIEVRE  Stéphane, op.cit, P131 – 132. 
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 ب الثانيـــــــــــالمطم
الإجراءات المدنية  المدني وقانون مقانونلالمحررات الواجب شيرىا وفقا الحقوق و 

 والإدارية والقوانين الخاصة الأخرى
 

وبعض  والإداريةالمدنية  الإجراءاتقانوف القانوف المدني و ررات ضمف أحكاـ لقد وردت عدة مح
 هبناء عمى ىذو  وسيمة مف وسائؿ الشير المحددة قانونابالقوانيف الخاصة، أوجب المشرع شيرىا 

 .لواجب شيرىاالحقوؽ اصادر حاولت جمع مختمؼ المحررات و الم
 :إلىيقسـ المطمب مف ثـ 
 الواجب شيرىا وفقا لمقانون المدني.المحررات الحقوق و : الأولالفرع     
 .الإداريةررات الواجب شيرىا وفقا لقانون الإجراءات المدنية و المحو  الحقوقالفرع الثاني:     
 المحررات الواجب شيرىا وفقا لمقوانين الخاصة الأخرى.الحقوق و الفرع الثالث:     

 
 الأولرع ـــــــــــالف

 وفقا لمقانون المدنيلواجب شيرىا المحررات االحقوق و 
 ولاتػػػوالمخالصات والح تتمثؿ الحقوؽ الواجبة الشير الواردة في القانوف المدني الجزائري في الشفعة

فضلب عف الحقوؽ الأخرى المتمثمة في الحقوؽ العينية الأصمية والتبعية التي تناوليا المشرع بموجب 
 ومراسيمو التنفيذية. 75/74 أحكاـ الأمر رقـ:

 حق الشفعةأولا: 
 بما أنو لـ يسبؽ تناوؿ حؽ الشفعة ضمف أحكاـ القانوف الأخير، وانفرد بيا القانوني المدني، فإنني 

 رأيت ضرورة التعرض ليا حسب المصدر الذي وردت بو وىو القانوف المدني.
بوجوب  ، وىذا807 إلى 794أوجب المشرع الجزائري شير حؽ الشفعة وفقا لنص المواد: مف د ػػػلق

 وكذا الحكـ الصادر فييا. تسجيؿ الإعلبف بالريبة في الشفعة
تري الشفعة ىي رخصة تجيز الحموؿ محؿ المشمف القانوف المدني :"  794المادة نص جاء في لقد 

 الشروط المنصوص عمييا في المواد التالية."في بيع العقار ضمف الأحواؿ و 
أنو:" يثبت حؽ الشفعة وذلؾ مع مراعاة الأحكاـ التي ينص عمييا الأمر  795كما جاء في نص المادة 
 المتعمؽ بالثورة الزراعية:

 لمالؾ الرقبة إذا بيع الكؿ أو البعض مف حؽ الانتفاع المناسب لمرقبة. -
 لمشريؾ في الشيوع إذا بيع جزء مف العقار المشاع إلى أجنبي. -
 ميا أو بعضيا."لصاحب حؽ الانتفاع إذا بيعت الرقبة ك -
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 في الممؾع الضرر الذي ينشأ بسبب الشركة ػػػػػالإسلبمية، وشرعت لدفة نظاـ مصدره الشريعة ػػػػلشفعا
 الرقبة عف طريؽ الأخذ بالشفعة. إلىكضـ حؽ الانتفاع وىي تفيد في جمع ما تفرؽ مف حؽ الممكية 

 .(1)لغير الشريؾ وىي تساعد عمى عدـ تجزئة الممكية، إذ تؤدي إلى عدـ بيع العقار
المبيع كمو أو بعضو، ولو جبرا عمى المشتري بما قاـ عميو مف الثمف  " تممؾ العقار :والشفعة ىي

 (2)" .والمؤف
 

لقد اشترط القانوف عمى مف يريد الأخذ بالشفعة أف يعمف ريبتو فييا إلى كؿ مف البائع والمشتري     
لّا سقط حقوذي يوجو إلي اػػػػا مف تاريخ الإنذار الػػؿ ثلبثيف يومػػػفي أج ب ػػػػػػػيج، و لبائع أو المشتري وا 

لّا كاف ىذا التصريح باطلب  التصريح بالريبة في الشفعة بعقد رسمي يعمف عف طريؽ كتابة الضبط، وا 
مف القانوف  800و 799وىذا وفقا لنص المادتيف: إلّا إذا كاف مسجلب  ،ولا يحتج بالتصريح ضد الغير

 المدني.
 

رع ػػػػفضلب عف وجوب تسجيؿ التصريح بالريبة في الشفعة ليكوف نافذا في حؽ الغير، فإف المشو     
ىذا وفقا الذي يكوف سندا لممكية الشفيع و أوجب أيضا إشيار الحكـ الذي يصدر نيائيا بثبوت الشفعة و 

 مف القانوف المدني. 803لنص المادة 
ة لمغير، فقد ػػػػمرده إلى أنو قد تترتب عميو آثار بالنسبؿ التصريح بالريبة في الشفعة ػػػإف اشتراط تسجي

يتعامؿ المشتري مع الغير ريـ إعلبف الريبة في الأخذ بالشفعة، فيحصؿ الغير بحسف نية عمى حقوؽ 
عينية، فإذا لـ يسجؿ الإعلبف فلب توجد وسيمة يعمـ بيا الغير بحؽ الشفعة الذي ييدده، وتبقى الحقوؽ 

 .(3)ولكف بعد تسجيؿ إعلبف الريبة لا يحتج بحقوؽ الغير عمى الشفيع ،حةالتي حصؿ عمييا صحي
داع ثمف البيع والمصاريؼ بيف يدي الموثؽ خلبؿ ثلبثيف يوما عمى الأكثر ػػػػإي 801د أوجبت المادة ػػػػلق

فإف لـ يتـ  ،ىذا الإيداع قبؿ رفع دعوى الشفعةمف تاريخ التصريح بالريبة في الشفعة بشرط أف يكوف 
 .الإيداع في ىذا الأجؿ سقط الحؽ في الشفعة

 

المشتري أماـ المحكمة الواقع في دائرتيا العقار في أجؿ ثلبثيف ع دعوى الشفعة عمى البائع و ػػػػترف    
 انوف المدني.مف الق 802يوما مف تاريخ الإعلبف وىذا وفقا لنص المادة 

 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .535خيري، المرجع السابؽ، ص  د. محمد (1)
 .351، ص  محمد كامؿ مرسي، شير التصرفات العقارية، الطبعة المنقحة، المرجع السابؽد.  (2)
 .181د. محمد كامؿ مرسي، المرجع السابؽ، ص  (3)
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يلبحظ أف القانوف المدني لـ تفرض أحكامو إشيار عريضة رفع دعوى الشفعة واكتفى بوجوب تسجيؿ 
 ةػػػػائي النيائي الصادر بثبوت الشفعفي الشفعة حماية لمغير وكذا بوجوب شير الحكـ القضفي الريبة 

كما أف المحكمة العميا أكدت عمى أف دعوى الشفعة لا تدخؿ ضمف الدعاوى المذكورة عمى سبيؿ 
 26/04/2000 :المؤرخ في 194437 ضمف القرار رقـ: 76/63 مف المرسوـ رقـ: 85الحصر في المادة 

تدخؿ دعوى الشفعة ضمف الدعاوى المذكورة عمى سبيؿ الحصر في المادة  لا والذي جاء فيو:" المبدأ:
وى الطاعنة شكلب ػػػػػػػ، وماداـ القرار المطعوف فيو صرح برفض دع67/63 رقـ: التنفيذي مف المرسوـ 85

 (1)ورة "بسبب عدـ شير عريضة دعوى الشفعة فإنو أخطأ في تطبيؽ مقتضيات المادة المذك

ادر في الشفعة ػػػػي النيائي الصػػػـ القضائػػر الحكػػػوشيؿ والتصريح في الريبة في الشفعة ػػػػػإف التسجي
يترتب عميو أثر ىاـ وىو انتقاؿ ممكية العقار المشفوع فيو مف البائع إلى الشفيع نتيجة لحموؿ الشفيع 

ع ويجب ػػػػبثبوت الشفعة يعتبر سندا لممكية الشفيادر نيائيا ػػػـ الصػػبذلؾ فإف الحكو   (2)محؿ المشتري
 تسجيؿ ىذا الحكـ.

 

قانوف ، يرى الدكتور إبراىيـ أبو النجا بأف الشفعة في ظؿ عف علبقة عقد الشفعة بالشير العقاري    
 الذي يصدر لصالحو في دعوى الشفعةالسجؿ العيني ليست سوى وسيمة تمكف الشفيع مف قيد الحكـ 

در الحؽ العيني أي حؽ ممكية العقار الذي انتقؿ إلى ػػػػد الحكـ الصادر في الشفعة ىو مصػػػػػػػوأف قي
أف الشفعة لا تزاؿ في ظؿ قانوف السجؿ بيرى الدكتور ياسيف محمد يحي وخلبفا ليذا الرأي  (3)الشفيع

يقرر الحؽ أف الحكـ الصادر في دعوى الشفعة إنما ا مف مصادر الحؽ العيني الأصمي و العيني مصدر 
 .(4)بالشفعة إذا توافرت شروطيما

 

 والحوالات  ثانيا: المخالصات
حيث جاء فييا ما  897ولات في القانوف المدني في المادة ػػػػػنص المشرع عمى المخالصات والحلقد 

نافذة في حؽ كذلؾ  يمي:" لاتكوف المخالصات بالأجرة مقدما لمدة تزيد عمى ثلبث سنوات ولا الحوالات
ذا كانت المخالصة أو  الدائف المرتيف، إلا إذا كاف تاريخيا ثابتا وسابقا لتسجيؿ تنبيو نزع الممكية، وا 

لمدة تزيد عمى ثلبث سنوات فإنيا لا تكوف نافذة في حؽ الدائف المرتيف إلا إذا سجمت قبؿ قيد الحوالة 
لا خفضت المدة إلى ثلبث سنوات مع مراعاة المق  تضي الوارد في الفقرة السابقة"الرىف. وا 

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .176، ص 2004الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، الجزء الأوؿ،  (1)
ي بما أف دعػػػػػػوى الشفعة تعتبر مف الدعاوى المتعمقة بحؽ عيني عقاري وتنصب عمى تغيير حقوؽ مشيرة ونقميا مف البائع إلى الشفيع، إنن -

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 519و 17شيرىا عملب بنص المادتيف: وجوب أرى 
 .166المحامي وجدي شفيؽ فرج، المرجع السابؽ، ص ( 2)
 .494المرجع السابؽ، ص في التشريع المصري،  د. ابراىيـ أبو النجا، السجؿ العيني  (3)
 .207د. ياسيف محمد يحيى، المرجع السابؽ، ص   (4)
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يتضح مف ىذا النص أف المخالصة ىي تمؾ المبالغ التي تدفع مقدما إلى مالؾ العقار كثمف إيجار 
لة فيقصد بيا حوالة المنتفع مف الإيجار الذي دفع ثمنو العقار لمدة تزيد عف ثلبث سنوات، أما الحوا

مقدما إلى شخص آخر ليحؿ محمو في العقار المؤجر. وسواء تعمؽ الأمر بمخالصة أو بحوالة فإف 
 ؿػػػػدائف المرتيف قبػػكلبىما يثقؿ العقار وينقص مف قيمتو ولذلؾ يجب أف يعمـ بو كؿ مف الحائز وال

 بدء سرياف عقد الايجار.

 الثانيرع ـــــــــــالف
 قانون الإجراءات المدنية والإداريةىا وفقا لواجب شير الالمحررات الحقوق و 

لقد أوجب قانوف الإجراءات المدنية والإدارية شير بعض المحررات لأىميتيا ولما يرتبو شيرىا مف 
حكـ الرسو والمزاد وىي تتمثؿ في أمر الحجز العقار، إنذار حائز العقار وورقة ثار بالنسبة لمغير و آ

 المحررات التي سوؼ يتـ تفصيميا فيما يمي:
 

 :أولا: قيد أمر الحجز العقاري
يقوـ المحضر القضائي بالتبميغ الرسمي لأمر :" انوف الإجراءات المدنية والإداريةق 725جاء في المادة 

ذا كاف العقار و/أو الحؽ العيني العقاري مثقلب  بتأميف عيني لمغير، وجب القياـ الحجز إلى المديف، وا 
 بالتبميغ الرسمي بأمر الحجز إلى ىذا الأخير مع إخطار إدارة الضرائب بالحجز.

التبميغ الرسمي، يباع العقار  مف تاريخ (1)ينذر المديف بأنو إذا لـ يدفع مبمغ الديف في أجؿ شير واحد 
 أو الحؽ العيني العقاري جبرا عميو.و/
ر ػػػػػػػػػعمى الفور، أو في اليوـ الموالي لمتبميغ الرسمي كأقصى أجؿ في مصمحة الشيودع أمر الحجز ػػػي

أو الحؽ العيني العقاري محجوزا مف تاريخ قيد أمر الحجز، ويعد العقار و/العقاري التابع ليا العقار، ل
 القيد".

د الذي يتـ بو شير أف المشرع حدد طريؽ القيمف نص المادة المذكورة أعلبه يقصد بالفقرة الأخيرة 
الغير ليعمـ بما حؿ لمالؾ تنبيو نزع ممكية العقار والمقصود بالقيد ىو شير التصرؼ بقصد رعاية 

 فيمتنع عف التعامؿ معو. العقار
 

ويترتب عمى القيد أثار خطيرة قدرىا المشرع لمصمحة ومنفعة الحاجز لا المديف، وليس معنى ىذا     
ؾ بو كذلؾ عمى اعتبار أف ػػمؾ التمسػيكوف لمغير فقط، بؿ أف المديف يم ؾ بالبطلبفػػػؽ التمسػػػأف ح

بتحديد مواعيد مناسبة ليا التعجيؿ لبيع العقار وبانتياء سـ الإجراءات التالية لمتنبيو، و المشرع قصد بر 
 . (1) الحالة القانونية الناشئة عف الحجز، حتى لا يظؿ المديف ميددا فترة طويمة بسبب تعنت دائنو

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .27ص  2007د. محمد المنجي، موسوعة الشير العقاري )أوراؽ متفرقة واجبة الشير(، المجمد الخامس، منشأة المعارؼ، الطبعة الأولى،  (1) 
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يضع حدا لما قد يحدث بسبب تعنت بعض الحاجزيف، ولذلؾ فإما أف فإف ىذا الإجراء بمعنى آخر 
 وفػػا في المواعيد وبالخطوات التي حددىا القانيسجؿ التنبيو حتى تسري أثاره ثـ يتـ بيع العقار جبر 

ما أف يظؿ التنبيو كإجراء يبدأ بو التنفيذ ويتحرر العقار وتعود لممديف حرية التصرؼ فيو  . (1)وا 
ذا كاف الدائف الحاجز، دائنا ممتازا، لو تأميف عيني عمى العقارات المراد حجزىا، يقوـ بالتبميغ  وا 

لى الكفيؿ العيني إف وجدلحجز إلى حائز الرسمي لأمر ا لحائز العقار ، ويكوف العقار المرىوف، وا 
الخيار بيف الوفاء بالديف أو التخمية أو قبوؿ إجراءات الحجز والبيع وفقا  ،المرىوف أو الكفيؿ العيني

 قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 726لنص المادة 
شيادة عقارية إلى المحضر يجب عمى المحافظ العقاري، قيد أمر الحجز مف تاريخ الإيداع وتسميـ     

لا تع (08)ف الحاجز خلبؿ أجؿ أقصاه ثمانية ػػػأو إلى الدائ يػػػالقضائ ات التأديبية ػػػرض لمعقوبػػػػأياـ، وا 
ة جميع القيود والحقوؽ تتضمف ىذه الشياد، ويجب أف عمييا في التشريع الساري المفعوؿالمنصوص 

 728المثقمة لمعقار أو الحؽ العيني العقاري وكذا أسماء الدائنيف وموطف كؿ منيـ وفقا لنص المادة 
 قانوف الإجراءات المدنية والإدارية.مف 

 

وه بيامشو ػػػة الإيداع، وينػػػػر تاريخ وساعػػػاـ المحافظ العقاري بقيد أمر الحجز، يجب ذكػػػػػد قيػػػػعن    
وبترتيب ورود كؿ أمر حجز سبؽ قيده، مع ذكر اسـ ولقب وموطف كؿ الدائنيف والجية القضائية التي 

 قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 729أصدرت أمر الحجز وفقا لنص المادة 
 

 :ثانيا: قيد إنذار حائز العقار
/أو الحؽ العيني العقاري، مثقلب بتأميف عيني وانتقمت ممكيتو بعقد رسمي مشير إلى وإذا كاف العقار 

لا  الغير قبؿ قيد أمر الحجز، وجب إنذار الغير الحائز وتكميفو بدفع مبمغ الديف أو تخميتو العقار، وا 
 قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 734بيع العقار جبرا عميو وفقا لنص المادة 

وز لممديف المحجوز عميو، ولا لحائز العقار، ولا لمكفيؿ العيني، بعد قيد أمر الحجز بالمحافظة ػػػلا يج
 ولا أف يرتب تأمينات عينية عميو العقارية، أف ينقؿ ممكية العقار و/أو الحؽ العيني العقاري المحجوز،

لاّ   المدنية والإدارية.قانوف الإجراءات  735فقا لنص المادة ىذا و كاف تصرفو قابلب للئبطاؿ و  وا 
 

زع ػؿ تسجيؿ تنبيو نػػػػؿ قبػػػػد مسجػػػممكية العقار بعق إليوالمقصود بحائز العقار، كؿ شخص آلت     
الممكية  إليوالممكية وكانت ممكية ىذا العقار محممة بحؽ عيني نافذا في حؽ الغير، ويكوف مف آلت 

ف ػػػػػػػمف انتقمت إليو حيازة العقار المثقؿ بالتأميالحائز ىو و  (2)مسؤولا مسؤولية شخصية عف ىذا الديف
 . (3)العيني

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .638ص  ،1981عة الثامنة،د.أحمد أبو الوفا، إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية، منشأة المعارؼ، الطب (1)
 .58د. محمد المنجي، أوراؽ متفرقة واجبة الشير، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .125د. محمد عبد الظاىر حسيف، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 يشترط لاعتبار الشخص حائزا أف تتوافر فيو الشروط التالية:
حؽ  بعضو أو أي حؽ عيني آخر قابؿ لمرىف، أي أوأف يكوف قد كسب ممكية العقار المرىوف كمو  -

 .(كحؽ الانتفاع أو ممكية الرقبة )ح بيعو بالمزاد يص
كسب الحؽ بعد قيد الرىف وقبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، لأنو لو كسب حقا وقاـ قد أف يكوف  -

 يتتبع العقار في يده.بالتالي لا يكوف لمدائف المرتيف أف لرىف فإف الرىف لا ينفذ في حقو و بشيره قبؿ ا
يجب ألّا يكوف مف كسب الحؽ العيني عمى العقار مسؤولا مسؤولية شخصية عف الديف المضموف  -

 .(1)بالرىف
 

 :ثالثا: حكم رسو المزاد
يمكف تعريؼ حكـ رسو المزاد بأنو الحكـ الذي يصدر في دعاوى البيوع العقارية، لاستيفاء الديف 

وذلؾ عف طريؽ بيع عقاره جبرا عنو، وتنتيي إجراءات نزع الممكية المستحؽ لمدائف عمى المديف 
 .(2)العقارية بإيقاع البيع عمى المشتري بالمزاد الأكبر عطاء

أو يو التي كانت لو عمى العقارات و/حقوؽ المديف المحجوز عمالمزاد كؿ الراسي عميو  إلىتنتقؿ 
 تبر حكـ رسوالحقوؽ العينية العقارية المباعة بالمزاد العمني، وكذلؾ كؿ الارتفاقات العالقة بيا، ويع

 .المزاد سندا لمممكية
يجب عمى المحضر القضائي قيد حكـ رسو المزاد بالمحافظة العقارية مف أجؿ إشياره خلبؿ أجؿ 

 .الإداريةوف الإجراءات المدنية و مف قان 762شيريف مف تاريخ صدوره وىذا وفقا لنص المادة 
 

 لثرع الثاـــــــــــالف
 قوانين الخاصة الأخرىىا وفقا لمواجب شير الالمحررات الحقوق و 

أقصد بالمحررات الواجب شيرىا وفقا لمقوانيف الخاصة، التصرفات الإدارية التي تصدر بإرادة الدولة 
يجب شيرىا إذا تعمقت بإنشاء أو نقؿ أو تعديؿ عند إدارتيا لممرافؽ العامة وىي تصرفات المنفردة 

 .الحقوؽ العينية العقارية، لأف الدولة يير معفاة مف إجراءات الشير العقاري
تنوعيا بتنوع القوانيف التي تحكـ العقار في للا يمكف حصر كؿ القرارات والعقود الإدارية الواجبة الشير 

ؽ ػػة عقارية يجب شيره إذا تعمػػػػد تبرمو يتعمؽ بحقوؽ عينيػػػػػؿ عققرار تصدره الإدارة وكؿ ػػػػوكر، ػػػػػالجزائ
ف الأمر ػػػم 16و 14بإنشاء أو نقؿ أو تعديؿ أو تصريح أو انقضاء ىذه الحقوؽ عملب بنص المواد 

 .75/74 رقـ:
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

  .111 – 110د. نبيؿ إبراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .78السابؽ، ص د. محمد المنجي، المرجع  (2)
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ػػو، فإنني أورد أمثمة عف بعض التصرفات الإدارية الواجبة الشير الواردة في بعض القوانيف ػػػػػػػػػػػعميو 
 الخاصة منيا: 

مف استقراء نصوص ، و 128 – 109 – 92 – 91 – 90 – 89 :المواد ضمف (1)90/30القانوف رقـ: -
ىذه المواد يتبيف لنا بأف المشرع الجزائري أوجب مراعاة الأحكاـ الواردة في أحكاـ الشير العقاري في 

جماعات الإقميمية، يير التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة والحالة التنازؿ أو التأجير للؤملبؾ العقارية 
بميتيا لتأدية وظيفتيا في عمؿ المصالح تخصيصيا، إذا ورد احتماؿ عدـ قا ىالمخصصة والتي ألغ

عمميات شراء العقارات أو الحقوؽ  ، وىذا فضلب عفينوالمؤسسات العمومية، عف طريؽ المزاد العم
 العقارية أو المحلبت التجارية وكذلؾ عمميات الاستئجار مف قبؿ مصالح الدولة والمؤسسات العمومية

عمميات تبادؿ الأملبؾ العقارية التابعة للؤملبؾ الوطنية  إلىإضافة ذات الطابع الإداري التابعة لمدولة، 
 الخاصة التي تممكيا الدولة أو الجماعات الإقميمية بيف المصالح العمومية .

الذي جاء فييما وجوب تسجيؿ و  35 – 34ضمف المواد:  (2)91/454ورد في المرسوـ رقـ:أيضا ما و 
يكوف في شكؿ عقد إداري أو في شكؿ عقد توثيقي  وشير عقد التبادؿ في المحافظة العقارية الذي

ريؽ ػػػػػػف طػػػوالذي تنجر عنو الآثار القانونية المرتبطة بو، ويمنح الممؾ الذي تحصؿ عميو الدولة ع
التنفيذي والمرسوـ  (3)91/11في القانوف رقـ: ما ورد، وكذا لبؾ الخاصة بالدولةػػػالتبادؿ، صفة الأم

والتي يتبيف مف خلبؿ استقراء ىذه المواد بأنو  42 – 41 – 30 أحكاـ المواد:ضمف  (4)93/186رقـ:
ة ػػػػػػػلممستفيد مف نزع الممكي لمشخص المنزوعة ممكيتو يجب عمى الوالي أف يبمغ قرار نزع الممكية 

 الحقوؽ المنزوعة ممكيتياظ العقاري الذي تخضع الممتمكات و وينشر خلبؿ شير مف تبميغو في الحف
فر شرط الامتثاؿ الا تتـ الحيازة إلا بتو و  كما ينشر في مجموع القرارات الإدارية التابعة لمولايةلو، 

 لمعموؿ بو في مجاؿ الشير العقاري.لمتنظيـ ا
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

المؤرخ  14-2008متمـ بالقانوف رقـ:المعدؿ و الالمتعمؽ بقانوف الأملبؾ الوطنية  01/12/1990المؤرخ في: 90/30القانوف رقـ:أنظر  (1)
 . 2008يوليو  20في:

 .المحدد لشروط إدارة الأملبؾ الخاصة والعامة التابعة لمدولة 23/11/1991المؤرخ في:  91/454المرسوـ رقـ: أنظر (2)
 .الذي يحدد القوانيف المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة 27/04/1991المؤرخ في: 91/11القانوف رقـ:أنظر  (3)
 المؤرخ 11-91المتعمؽ بتحديد كيفيات تطبيؽ القانوف رقـ: 1993يوليو  27المؤرخ في: 93/186التنفيذي رقـ:المرسوـ أنظر  (4)
 .27/04/1991في: 
المتضمف ضبط كيفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤمػلبؾ الوطنيػة وتحديػد  08/12/1987المؤرخ في:  87/19القانوف رقـ: أنظر  ( 5)

 .وواجباتيـحقوؽ المنتجيف 
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 – 34 – 33 ضمف المواد: (1)87/19 كما ورد وجوب شير بعض التصرفات الإدارية في القانوف رقـ:و 
والتي تؤكد عمى وجوب نشر العقد الإداري المنشئ لممستثمرة الفلبحية الجماعية في سجؿ الحفظ  35

كما أكدت عمى أف كؿ صفقة يترتب عمييا تغيير التكويف الأولى لأعضاء المستثمرة الفلبحية  العقاري
ة العقارية في ػػػلبت الحقوؽ العينيػػػػا تغيير مشتمػػة يترتب عمييػػػػػػكؿ صفقة، و ػػػـ باطمػػػوىويتيالجماعية 

ا عقد رسمي يخضع لإجراءات المستثمرة الفلبحية الجماعية أو اتساعيا، ىي باطمة أيضا إذا لـ يثبتي
 التسجيؿ والإشيار.

المتعمػػػػؽ بالتييئػػػػة  01/12/1991المػػػػؤرخ فػػػػي: 90/29المشػػػػرع أيضػػػػا بموجػػػػب القػػػػانوف رقػػػػـ:لقػػػػد أخضػػػػع 
المحدد لكيفيات تحضير شيادة  28/05/1991 المؤرخ في: 91/176 :التنفيذي لو رقـوالتعمير والمرسوـ 

التعميػػر ورخصػػة التجزئػػة ورخصػػة البنػػاء وشػػيادة المطابقػػة ورخصػػة اليػػدـ وتسػػميـ ذلػػؾ، بعػػض عقػػود 
 .التعمير والبناء لعممية الشير، وتتمثؿ ىذه العقود في رخصة التجزئة وشيادة التقسيـ

ذا كانػػػت التصػػػرفات المػػػذكورة آنفػػػا واجبػػػة الشػػػير  منشػػػئة أو كاشػػػفة لحقػػػوؽ عينيػػػة باعتبارىػػػا ناقمػػػة أو وا 
أو حقػػوؽ شخصػػية فيػػؿ ينطبػػؽ الأمػػر عمػػى الحيػػازة باعتبارىػػا واقعػػة ماديػػة قػػد  أصػػمية أو تبعيػػة عقاريػػة

 عف طريؽ اكتسابيا بالتقادـ؟بمضي المدة  ممكية تتحوؿ إلى حؽ
ويمكػػف وفقػػا  (2)فالحيػػازة ىػػي سػػمطة فعميػػة يمارسػػيا الشػػخص عمػػى شػػيء تظيػػره بمظيػػر صػػاحب الحػػؽ

لقػانوف الشػير العقػػاري الاعتمػاد عمييػا كأسػػاس لكسػب الممكيػة العقاريػػة عػف طريػؽ التقػػادـ المكسػب فػػي 
 . حالات معينة

فيمكف إعتمادىا كأساس للئجراءات المتعمقة بالشػكميات الأوليػة لإشػيار حقػوؽ الممكيػة والحقػوؽ العينيػة 
 الأخرى في السجؿ العقاري.

رات الممسػػػوحة فػػػي السػػػجؿ العقػػػاري بمجػػػرد اسػػػتلبمو وثػػػائؽ مسػػػح يقػػػوـ المحػػػافظ العقػػػاري بتػػػرقيـ العقػػػا
الأرض ويعتبر الترقيـ نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يحوز أصحابيا سندات أو عقػود أو أيػة وثيقػة تثبػت 

 ممكيتيـ ليا.
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

الفلبحية التابعة للؤملبؾ الوطنية المتضمف ضبط كيفيات استغلبؿ الأراضي  08/12/1987المؤرخ في:  87/19القانوف رقـ: أنظر  (1) 
 .وتحديد حقوؽ المنتجيف وواجباتيـ

(2) COLIN & Capitant : Traité de Droit civil Français, T2, juliot la morandiere, 1959, P 372. 
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أمػػا بالنسػػبة للؤشػػخاص الػػذيف ليسػػت لػػدييـ ىػػذه الوثػػائؽ فيجػػوز ليػػـ شػػير حقيػػـ إذا كػػانوا قػػد اكتسػػبوا 
 .76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 13/1الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب وفقا لنص المادة 

 123 -93 المعدلػػػة بالمرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػـ: 89 ومسػػايرة لػػػنفس الاتجػػػاه أدخػػػؿ المشػػػرع بمقتضػػى المػػػادة
 السابؽ ذكرىا . 76/63 مف المرسوـ رقـ: 88/1 استثناء عمى المادة

يقضي بجواز شير حؽ الحائز إذا كاف ذلؾ يخص الإجراء الأولي بشػير الحقػوؽ العقاريػة، فيجػوز فػي 
  .ىذه الحالة أف يكوف التقادـ المكسب أساسا ليذا الإجراء
ذا كاف نظاـ الشير العيني يمنح لمف اكتسب حقا عي نيا مشيرا حجية مطمقة في مواجية الغيػر بحيػث وا 

لا يمكػػف الاحتجػػاج عميػػو بالػػدعاوى الراميػػة إلػػى فسػػخ أو إبطػػاؿ أو نقػػض الحقػػوؽ التػػي تػػـ إشػػيارىا قبػػؿ 
 . 76/63رقـ:  التنفيذي مف المرسوـ 86و 85 تيفشير ىذه الدعاوى وفقا لنص الماد

 (المتصرؼ إليو) العقار أو دعوى بطلبف التصرؼ فيستطيع الخمؼ الخاص فإذا رفعت دعوى إستحقاؽ
التمسؾ باكتسابو العيف بالتقادـ المكسب إذا كاف قد حاز العقار المدة المطموبة لػذلؾ، ويمكنػو ضػـ مػدة 

 . (1)حيازة سمفو إلى مدة حيازتو
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .126، ص 2000ي فريدة )زواوي(، الحيازة والتقادـ المكسب، ديواف المطبوعات الجامعية، د. محمد (1)
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 ث الثانيـــــــــــالمبح
 لطعن في الحقوق المشيرة امدى إمكانية وسائل الشير العقاري و 

ر ػػػػػالتأشيد، ػػػػػ، القيحصرىا في التسجيؿالشير العقاري و عممية تـ بمقتضاىا تالوسائؿ التي حدد المشرع 
مشكمة مدى بشأنو تثور والذي السند المشير وىي الوسائؿ التي يتـ عمى إثرىا تسميـ  اليامشي والإيداع

ات دقيقة ومعمقة قامت بيا جيات إدارية مختصة في مراحؿ ريـ صدوره نتيجة إجراء والطعف في جواز
 متتالية بما ليا مف أدوات ووسائؿ وسمطات في تقرير ذلؾ.

 سـ ىذا المبحث إلى:مف ثـ يق
 المطمب الأول: وسائــــل الشيــــر العقــــــاري.     
 الطعن في الحقوق المشيرة .مدى إمكانية المطمب الثاني:      

 
 ب الأولــــــــــالمطم

 اريــــــر العقــــل الشيــــوسائ 
ف ػة عػػػػػؼ كؿ وسيمػػػػتختم والإيداع.تتمثؿ وسائؿ الشير العقاري في: التسجيؿ، القيد، التأشير اليامشي 

وىي الوسائؿ التي يتـ  الحقوؽ واجبة الشيرمف حيث التصرفات و ، الأخرى مف حيث البيانات المعتمدة
 فيما يمي:تفصيميا 

 

 ل: ــــالتسجي -01
ة كاممة مف المحرر إف بنقؿ صور ىي تسجيؿ التصرؼ، ويكوف  العقاري أوؿ وسيمة مف وسائؿ الشير

 حفظ الأصؿ الموقع مف الطرفيف إف كاف عرفيا .و كاف رسميا 
الأحكاـ و الكاشفة لحقوؽ عينية أصمية عمى عقار  تخضع لو التصرفات المنشئة والتصرفات المقررة أو

 .(1)المتعمقة بيا
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .37نجيدة، الشير العقاري والتوثيقي، المرجع السابؽ، ص  حسيف د. عمي (1)
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يجب أف يسجؿ حرفيا جزء السند الخاص بنقؿ الممكية، أو الحؽ العيني، مع ترؾ باقي العقد، ويكوف 
لا يقصد أف يجوز ، و يا في العقارنيا للبحتجاج بحؽ الممكية عمى الغير الذي يدعي حقا عػػػػػذلؾ كافي

ة ػػػػػـ الكاتب أو مشيئػػػػر كذلؾ لكاف التسجيؿ حتى تحكػػػػبيانات فقط، لأنو لو كاف الأمر بعض الػػػػذك
 .(1)نقص التسجيؿ، مع أنو ييـ الغير أف يمـ بكؿ الشروط الخاصة بالعقدإلى المتعاقديف، مما يؤدي 

الدعاوى المتعمقة بالتصرفات المنشئة  أي كاـ الصادرة في الدعاوى العقاريةويخضع لمتسجيؿ أيضا الأح
، أف العقد موضوعيا لا يكوف تسجيؿ ىذه الأحكاـلحؽ عيني أصمي أو المقررة لو، ويترتب عمى عدـ 

 . (2)حجة عمى الغير
 

 د: ـــــــــالقي -02
ؿ ػػد بعمػػػػػيتـ القي، ة مثؿ الرىف والاختصاص والامتيازوؽ العينية التبعيػػػػر الحقػػػػىو نظاـ خاص بشي

ويتعيف أف يرفؽ بيا صورة المحرر الذي أنشأ ، صميا ويسمـ صاحب الشأف صورة منياقائمة يحفظ أ
   (3)ىذا الحؽ

عطاء صاحب الشأف صورة شمسية منو، بمعنى أف الذي  إذا كاف التسجيؿ يتـ بحفظ أصؿ المحرر وا 
نما يعد فقط مستندا مف مستندات ػػػػو أصؿ المحرر فإنو في حالة القيد، فالمحرر لا يشيػػيشير ى ر وا 

 .(4)( القائمة )الشير، وعند طمب القيد يكتفي بعمؿ ممخص المحرر اصطمح عمى تسميتو 
 بذلؾ يمكف التمييز بيف القيد والتسجيؿ كوف القيد ىو استخلبص بعض البيانات الواردة في العقدو 

ثباتيا في سجؿ الشير العقاري، بينما التسجيؿ في سجؿ الشير فيتـ بإثبات صورة كاممة مف العقد  وا 
 .(5)خلبفا لمقيد فإنو يجب تجديدهويبقى أثر التسجيؿ دائما  العقاري

 

 التأشير اليامشي: -03
يقصد بالتأشير اليامشي أف يتـ التأشير في ىامش التسجيؿ السابؽ لمتصرؼ العقاري أو القيد السابؽ 

، ويتـ ببياف يذكر عمى ىامش المحرر المتعمقة بو  (6)القيد كأف لـ يكفبما يفيد اعتبار ىذا التسجيؿ أو 
، فإذا صدر حكـ ببطلبف عقد سبؽ شيره، فإف شير الحكـ يكوف أو في ورقة يمحؽ بيا ىذا المحرر

  .(7)بطريؽ التأشير اليامشي في مكتب الشير الذي تـ فيو شير ىذا المحرر المراد التأشير في ىامشو
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .33كامؿ مرسي، شير التصرفات العقارية، الطبعة المنقحة،  المرجع السابؽ، ص  د. محمد (1)
 .19د. محمد عبد الظاىر الحسيف، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .24، ص2008د. سعيد سعد عبد السلبـ، الوجيز في أحكاـ قانوف الشير العقاري والسجؿ العيني، الطبعة الأولى، دار النيضة العربية،   (3)
 .41التوثيقي،  المرجع السابؽ، ص نجيدة، الشير العقاري و حسيف . عمي د (4)
 .611، ص 1987د. سميماف مرقس، الوافي في شرح القانوف المدني ) المدخؿ لمعموـ القانونية(، الجزء الأوؿ، دار الكتاب الحديث،  (5)
 .25سعيد سعد عبد السلبـ، المرجع السابؽ، ص (6)
 .34المرجع السابؽ، ص د. عبد الفتاح مراد،  (7)
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 يو أو تصحيح لو أو تكممة لمحتواهويفترض التأشير اليامشي تسجيلب أو قيدا سابقا يراد إجراء تعديؿ عم
وذلؾ بناء عمى تصرؼ جديد أو حكـ. فشطب ىذا القيد يكوف عف طريؽ التأشير اليامشي في ىامش 

شيرىا بالتأشير بيا في ىامش ذلؾ  يتـقيدىا وكذلؾ الأحكاـ التي تصدر في دعاوى سجمت صحيفتيا، 
 .(1)التسجيؿ

 

 ـــداع:ـــــالإي -04
إيداع أصؿ المحرر المراد شيره بيذا الطريؽ لدى مكتب الشير العقاري الذي يقع في دائرتو يقصد بو 

ثبوتا ت تاريخيا ػػػػررات التي ثبػػػػرؽ الشير خاص بالمحػػػػو طريؽ مف طػػػػ، وى(2)ار موضوع المحررػػػالعق
درت قبؿ ىذا التاريخ، إذ أف ىذه المحررات لا تخضع ػػػػاـ التي صػػػػػػ، والأحك01/01/1971قبؿ  رسميا

نما لمقوانيف التي كانت سارية عمييا فيما يتعمؽ بالآثار التي تترتب عمييا.  لمشير وا 
ى يوـ بؿ يرتد إلعندما يتـ شير المحرر بطريؽ الإيداع فإف أثر ىذا الشير لا يكوف مف يوـ تمامو، 

  .(3)اعتبر ناقلب لمممكية مف ىذا التاريخثبوت تاريخ المحرر نفسو، و 
 

 ـب الثانـــيمــــــــــالمط
 المشيرة الطعن في الحقوق مدى إمكانية 

ف في التصرؼ المشير بالبطلبف أو الفسخ أو الإلغاء أو النقض ريـ قيد الحقوؽ ػػػىؿ يجوز الطع
 العينية الناشئة عنو؟

التسجيؿ كية وحده أـ التسجيؿ، أـ العقد و لقد ثار خلبؼ فقيي حوؿ ما إذا كاف العقد ىو الذي ينقؿ المم
 ؟ معا

ؿ العيني في ظؿ أحكاـ الشير العيني ىو وسيمة إثبات الحقوؽ العينية، فلب تقبؿ في إثبات ػػػإف السج
يادات المستخرجة مف السجؿ ة أو الشػػػػدة العقاريػػػوى صحيفة الوحػػػػػؿ الممكية أو الحؽ العيني سػػػأص

ؿ لا بيف ذوي الشأف ولا بالنسبة لغيرىـ، إلا و كما أف الحقوؽ لا تنشأ ولا تنتقؿ ولا تتغير ولا تز .العيني
ر ػػػػػػػػالأمف ػم 16و 15و 14 واد:وف المدني والمػػػمف القان 793 ا لنص المادةػػر وفقػػػاـ إجراءات الشيػػبإتم
 . 75/74رقـ: 

 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .27أيضا د. محمد عبد الظاىر حسيف، المرجع السابؽ، صو  41نجيدة، المرجع السابؽ، ص  حسيف يد. عم (1)
 .37د. عبد الفتاح مراد، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .46نجيدة، المرجع السابؽ، ص حسيف د. عمي  (3)
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إلى انو في ظؿ قانوف السجؿ العيني، فإف العقد يعتبر مجرد وسيمة تعطي لممتصرؼ  (1)لذلؾ ذىب رأي
ؽ ػػػػػػػو مصدر الحػد ىػاـ لـ يعػد أو التصرؼ بوجو عػػػالقيد في السجؿ العيني، فالعق إجراءالحؽ في  إليو

 العقاري .
ة لا تتأثر بما قد يمحؽ يستند ىذا الرأي إلى أف قانوف السجؿ العيني يعطي لمقيد قوة ثبوت مطمق    

 بالتصرؼ مف عيوب، فيناؾ فصؿ إذف بيف الحؽ بعد قيده والتصرؼ الذي تناوؿ ىذا الحؽ.
مر الذي ينفي عف التصرؼ خاصيتو كسبب مف أسباب كسب الممكية أو الحقوؽ العينية الأخرى الأ

 فالقيد وحده ىو سبب كسب الممكية أي مصدرىا.
 

وؿ ػػػاد إليو في القػػػػأنو لـ يرد نص في قانوف السجؿ العيني يمكف الاستن، إلى (2)رػػب رأي آخػذىو     
بأف القيد في السجؿ ىو مصدر الحقوؽ العينية فالتصرؼ أصبح تصرفا شكميا يستمد قوتو مف الاتفاؽ 

 المقترف بالقيد في السجؿ العيني.
 

جيؿ ليس مف شروط انعقاد ، بأف اشتراط التسفي ىذا الصدد يلبحظ الدكتور ياسيف محمد يحيو     
العقد، فالعقد ينعقد صحيحا ويرتب آثاره القانونية فيما عدا نقؿ الممكية أو الحؽ العيني العقاري الذي 

 يتراخى أثره إلى حيف إتماـ التسجيؿ.
قاعدة اشتراط المشرع لمتسجيؿ لنقؿ الممكية والحقوؽ العينية العقارية كاف اليدؼ منيا التمييد ويرى بأف 

      .(3)خاؿ نظاـ السجؿ العينيلإد

اـ لا يزاؿ في ظؿ قانوف السجؿ ػػو عػػػإلى أف العقد أو التصرؼ القانوني بوج (4)ثػػذىب رأي ثالػػػيو     
العيني ىو مصدر مف مصادر الحقوؽ العينية العقارية وىذا عمى أساس أف عقد بيع العقار ينتج كافة 

د ػػػػػحجية القيوأف ، ة مف البائع إلى المشتريالعيني ماعدا نقؿ الممكيآثاره القانونية قبؿ قيده في السجؿ 
في السجؿ العيني وما يترتب عمييا مف الأثر المنشئ لمقيد، لا تؤدي إلى عدـ اعتبار التصرؼ أو 

العقد مصدرا لمحؽ العيني العقاري الأصمي، لأنو يجب التفرقة بيف مدلوؿ كؿ مف مصدر الحؽ، والأثر 
 المنشئ لمقيد. 

 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

نجيدة، الشير العقاري حسيف وما بعدىا وأيضا د. عمي  492د. إبراىيـ أبو النجا، السجؿ العيني في التشريع المصري، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .126، ص 1986في مصر والمغرب، دار النيضة العربية، الطبعة الأولى، 

 . د. عبد المجيد الحكيـ ، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .33 – 32ي، المرجع السابؽ، ص د. ياسيف محمد يح (3)
 .14، ص 1974د. محمد لبيب شنب، دراسات في قانوف السجؿ العيني المصري، معيد البحوث والدراسات العربية،  (4)
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الأثر المنشئ لمقيد في السجؿ العيني فينتج  أماسبب القانوني الذي ينشأ بو الحؽ.فمصدر الحؽ ىو ال
    بعد وجود السبب القانوني الذي أنشأ الحؽ والذي ىو مصدر الحؽ، وقيد ىذا السبب في السجؿ العيني

د أو التصرؼ و العقػػػذه الحقوؽ، وىػػػػاؾ ارتباط وثيؽ بيف مصدر ىػػػوفي الحقوؽ العينية العقارية، ىن
 .القانوني وبيف القيد

تصرفات أو العقود التي مف شأنيا إنشاء حؽ مف الحقوؽ العينية العقارية الأصمية أو نقمو أو تغييره فال
 بعد قيدىا في السجؿ العينيأو زوالو،لا تحدث أثرىا في إنشاء أو نقؿ  تغيير أو زواؿ ىذه الحقوؽ إلا 

 فالقيد إذا إجراء لاحؽ لوجود ىذه التصرفات أو العقود.
 

د ينفصؿ عف ػػػػكتور محمد سعد خميفة في تقييمو لمرأي الأوؿ، مف أف التسجيؿ أو القيرى الدػػػػي    
 التصرؼ بأنو صحيح، لأف الحقوؽ لا تنشأ ولا تنتقؿ إلّا بو، و لذلؾ لا يمكف الطعف في التصرؼ 

ف واقعة التسجيؿ تطيره مف عيوبو، وليس عمى ػػبعد ذلؾ، ليس لأف التصرؼ لـ ينشئ حقا، ولك
المتضرر إلّا المطالبة بالتعويض في ىذه الحالة، أما القوؿ بأف التصرؼ قد أصبح شكميا، فيو قوؿ 
يير صحيح، فميس ىناؾ مف نص يجعؿ مف التسجيؿ أو القيد شرطا أو ركنا في التصرؼ المنشئ 

 لمحؽ العيني .
ظؿ نظاـ السجؿ  يضيؼ الدكتور محمد سعد خميفة بأنو يعتقد أف لواقعة التسجيؿ أىمية خاصة فيو 

 وؽػػػػػػػػػليا اثر فيما يتعمؽ بنفاذ الحقالعيني وأف واقعة التسجيؿ تنفصؿ عف التصرؼ في ذاتو، ويكوف 
سواء في مواجية أطراؼ التصرؼ أو في مواجية أطراؼ الغير، كما أف لواقعة التسجيؿ أثرا تطييريا 

ة أو ػػػػبالطعف فيو بسبب البطلبف أو الصوريرؼ المنشئ لمحقوؽ مما يمتنع معو القوؿ، ػػؽ بالتصػػػػيتعم
 ييرىا.
ذا      أنو أقر الرقابة القضائية عمييا رع المصري قد عيد بعممية التسجيؿ لجية إدارية إلاػػكاف المش وا 

 فضلب عف أف مبدأ المشروعية الذي ىو مف مبادئ السجؿ العيني يقتضي البحث والتحري الدقيؽ حتى 
صحيحا، فلب يعقؿ أف تيدر كؿ ىذه الإجراءات المعقدة العيني إلّا ما كاف مشروعا و سجؿ لايثبت في ال

دـ استقرار المعاملبت العقارية ع إلىح بالطعف في ىذه التصرفات، لأف ذلؾ سيؤدي ػػػوالدقيقة، ونسم
 . (1)يزعزع الثقة فيياو 
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  .وما بعدىا 139 -138سعد خميفة، المرجع السابؽ، ص  د. محمد (1)
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 ؤدي ػػػد يػػػلمقير ػالاعتراؼ بالأثر المطيبأف  ،في ىذا الصددعبد الباسط جميعي حسف رى الدكتور ػػي
دار القواعد التقميدية التي تنص عمى أنو لا يجوز لشخص أف ينقؿ إلى ييره أكثر مما يممؾ ػػػإلى إى

نافذ. وأف التشريعات كتساب الحؽ مف سند قانوني صحيح و وأنو لابد لا Nemo plus jurisمف حقوؽ 
التي تأخذ بالأثر المطير لمقيد تجعؿ مف ىذا القيد مصدرا لمحؽ ينفصؿ عف التصرفات القانونية التي 

 تتوجو فييا إرادة المتصرؼ إلى الالتزاـ بإنشاء أو تعديؿ أو نقؿ الحؽ إلى شخص آخر.
ى ػاء عمػػػػو بنػػػد فيػػي الذي يتـ القيػػعبد الباسط جميعي مثلب بالقانوف الألمانحسف يضرب الدكتور و     

يتـ تحت إشراؼ القاضي  (عقد البيع عمى سبيؿ المثاؿ)تصرؼ رسمي مجرد تاؿ لمتصرؼ الأساسي 
 الحؽ ثانيا.بحيث يتنازؿ فيو المتصرؼ عف الحؽ أولا ثـ يقبؿ فيو المتصرؼ إليو اكتساب  المختص

ىو سند اكتساب الحؽ. لذلؾ فإف  –وليس العقد الأساسي  – ما يتـ الاتفاؽ عميو أماـ القاضي ونكما أ
التصرفات التي تتـ عمى ىذا النحو تعد تعاقدات شكمية ومجردة يتـ القيد بموجبيا بغض النظر عما 

انتقاؿ الحؽ العيني وعمى ىذا الأساس فإف  د الأساسي المنشئ للبلتزامات الشخصية.ػػػورد في العق
وف الألماني، لابد أف يعبر المتعاقداف صراحة عف إرادتييما في الشكؿ المطموب ػػالعقاري في القان

أو المنشئ أو  –مما يؤدي إلى انفصاؿ العقد الأساسي عف التصرؼ المجرد الناقؿ والصيغة المقررة، 
مف  892ويتمتع القيد بالأثر المطير وفقا لنص المادة ري لمحؽ العيني العقا -المعدؿ أو المنيي 

لذلؾ لا يترتب عمى بطلبف العقد الأساسي أي أثر بالنسبة لما يترتب مف ، التقنيف المدني الألماني
 فػػػد البيع قد تـ فيو تحديد الثمػػفإذا لـ يكف عق، الحقوؽ العينية بموجب قيد تمؾ التصرفات المجردة

اكتساب الحؽ، ولا يمكف  إلىفإف التصرؼ المجرد عف سببو والذي يعتبر سند انتقاؿ الممكية يؤدي 
إبطاؿ القيد بناء عمى بطلبف العقد الأساسي، ولا يكوف لمبائع في ىذا المثاؿ الأخير إلا المطالبة 

 بلب سبب، أو المطالبة بالتعويض. الإثراءبإعادة الممكية إليو بناء عمى دعوى 
ولما كاف التصرؼ  و في ظؿ القانوف الألمانيػػػأنب ،عبد الباسط جميعي حسف مص الدكتورػتخويس

المجرد ىو الذي يتـ القيد بموجبو، فإف إعماؿ الأثر المطير لمقيد يكوف قائما عمى سند قانوني صحيح 
أو زواؿ الحقوؽ العينية العقارية، وبغض النظر عف مصير العقد الأساسي  لإنشاء أو نقؿ أو تعديؿ

 .(1)الذي لف يكوف انعدامو أو عدـ صحتو مؤثرا في القيد
 

 1923 يونيو 26 حممي بيجت بدوي في ىذا الصدد بأف قانوف التسجيؿ المؤرخ في:ويرى الدكتور     
 البائع بيذا النقؿ وأخضع انتقاؿ الممكية إلى وضع خاص، وىو التسجيؿ  قد فصؿ نؽ الممكية عف إلتزاـ

ف أاف مف آثاره ػ، عف ذلؾ الخروج المنطقي الذي كػػػارفرجع بذلؾ المشرع المصري، فيما يتعمؽ بالعق
الحقوؽ العينية، كحؽ الممكية، وىو بطبيعتو حؽ مطمؽ يحتج بو قبؿ الكافة، يكوف ثمرة تصرؼ قاصر 

 منطؽ الأشياء يقضي بأف لا تتعدى أثار ىذا التصرؼ طرفيو.كالعقد، و 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .109 – 108عبد الباسط جميعي، المرجع السابؽ، ص حسف د.  (1) 
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 وليس معنى ذلؾ أف القانوف الفرنسي والقانوف المصري متعارضيف.رى بأنو عمى ذلؾ أصبح ػػػوي
 يصبح القانوف المصري مطابقا لمقانوف الروماني، فيناؾ وجو لمعارضة القانونيف ذلؾ لأف الإلتزاـ
بنقؿ الممكية كاف خارجا عف نطاؽ إلتزامات البائع في القانوف الروماني بينما ىو لايزاؿ مف أىـ 

في ىذا  –حسبو  –نوف المصري، ويتطابؽ القانوف المصري مع التشريع الألماني إلتزاماتو في القا
 ب عمى البائع في ػػػوؽ العينية إلى وضع التسجيؿ، ويرتػػػالشأف، فيو يخضع إنتقاؿ الممكية والحق

  .(1)الوقت نفسو الإلتزاـ بنقؿ الممكية أو الحؽ العيني
ذا كانت إجراءات الشير العقاري تطير  العقار مف كؿ شائبة فيؿ يجوز بعده الطعف في صحة وا 

 التصرفات التي تمت عمى أساسو؟
فرض عمى الموظؼ المكمؼ بالشير في السجؿ العيني ذىب البعض إلى أف مبدأ الشرعية الذي يػػي

التأكد والتحقؽ مف كافة السندات التي يجري القيد في السجؿ بموجبيا حتى لا تشير إلا الحقوؽ 
علب وبذلؾ منح المشرع لممحافظ العقاري في القانوف الجزائري حؽ مراجعة ومراقبة شكؿ المشروعة ف

 وموضوع التصرؼ المودع قصد شيره وأوجب عميو في نفس الوقت أف يرفض إيداع السندات التي
لا تتوفر عمى الشروط الشكمية والموضوعية المطموبة قانونا. وفي مقابؿ ذلؾ أجاز المشرع لكؿ مف 

رر مف قرارات أو أخطأء المحافظ العقاري حؽ الطعف في قراراتو أماـ القضاء، كما رتب ػؽ ضػلح
مف الأمر  24و 23وىذا وفقا لنص المادتيف  ا أثناء ممارسة مياموػػمسؤوليتو عف الأخطاء التي يرتكبي

 .75/74رقـ: 
 يزوؿ بمجرد التذكير 75/74مف الأمر رقـ:  23ويذىب ىذا الرأي أف مبرر وجود نص المادة     

الذي يجيز الطعف في التصرفات  85، وىو نص المادة 76/63أف ىناؾ نص وارد في المرسوـ رقـ:
 المشيرة.

اـ ػػػػػى بقيػػػي الأولػػػػإذ تقض ،المذكورتيف أعلبه 85و 23رى بأف ىناؾ تعارض بيف نص المادتيف ػػػوي
المحافظ العقاري أثناء ممارسة ميامو، وتسمح  مسؤولية الدولة بسبب الأخطاء المضرة التي يرتكبيا

والإبقاء  85 إلى وجوب إلغاء نص المادة  – ىذا الرأي -الثانية بالطعف في السندات المشيرة وينتيي 
اعتمادا عمى مبدأ المشيرة  تيحظر الطعف في التصرفاالشير العيني لأف نظاـ  23عمى نص المادة 

اري يتحرى جيدا في التصرؼ قبؿ أف يقدـ عمى شيره مما يجعؿ ػػػػة وذلؾ لأف المحافظ العقػػػػالشرعي
ف أخطأ فإنو يمكف لممتضرر أف يطالب بالتعويض وتكوف الدولة مسؤولة  وقوعو في الأخطاء نادرا وا 

 .(2)عف ذلؾ، وىي دائما موسرة
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .588ص ، 1931مقاؿ منشور بمجمة القانوف والاقتصاد، السنة الأولى، العدد الرابع،  حممي بيجت بدوي، بطلبف بيع ممؾ الغير،د. ( 1) 
إختلبؼ  وأيضا لنفس المؤلؼ 55 -54نية، ص ، دار الخمدو 2006أ. جماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، طبعة ( 2)

منيا، مقاؿ منشور بمجمة العموـ القانونية والإقتصادية، مجمة محكمة يصدرىا أنظمة الشير العقاري وموضع نظاـ الشير العقاري الجزائري 
 .145، ص 2007أساتذة كمية الحقوؽ بجامعة عيف شمس، العدد الأوؿ، يناير 
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و ػػػػػوأرى بأف نظاـ الشير العقاري الذي تبناه المشرع الجزائري لو مف السمات والخصائص مما تجعم
ي الأمر ػػػػػمف الأنظمة حتى ذلؾ الذي أتى بو النظاـ الألماني أو الأسترال يتمتع بذاتية تميزه عف ييره

ره مف الأنظمة ذلؾ لأف فتح باب المنازعة في التصرفات المشيرة لا ػػػػالذي لا ينبغي معو مقارنتو بغي
الأخطاء في اري لأف ورود ػػر العقػدأ القيد المطمؽ لمشيػػػة ولا بمبػػػػػدأ الشرعيػػيمس عمى الاطلبؽ بمب

 ات الكثيرة المطروحة ػػػػالمنازعتأسيس السجؿ العقاري وفي أعماؿ المسح العاـ ىو أمر وارد تؤكده 
 عمى القضاء بسبب ىذه الأخطاء.

 وؿ بأف الدولة مسؤولة عف أخطاء موظفييا لا يعفي تصحيح ىذه الأخطاء ومنو جواز الطعف ػػػوالق
عادة تصحيح جميع في الحقوؽ المشيرة  البيانات الواردة في البطاقات العقارية والسجؿ العيني بما وا 

  يتطابؽ مع الوضعية الحالية لمعقارات والحقوؽ محؿ الشير.
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 اب الثاني من القسم الأول:ــالبونتائج ة ــــخلاص
بمناسبة إعداد السجؿ العيني ار ػػػػات التي تثػػػؼ المنازعػػػػار المحاولة في البحث عف مختمػػػػػي إطػػػف

ات الشير العقاري في ػػػػػػوالمنازعات التي تطاؿ الحقوؽ المشيرة للئلماـ بالموضوع المتعمؽ بمنازع
ؿ الأوؿ ػػػػػػالفص ف،ػػػػػػػػػػػػالتشريع الجزائري خصصت الباب الثاني ليذه المنازعات وقسمتو إلى فصمي

 صؿ الثاني لمنازعات الحقوؽ المشيرة.خصصتو لمنازعات إعداد السجؿ العيني والف
 

ذه المنازعات ػػػػػػػداد السجؿ العيني، ىػػػبإعة ػػتناولت في الفصؿ الأوؿ منازعات الشير العقاري المتعمق
التي لا يمكف فيميا إلّا بالتعرض إلى القواعد العامة التي يقوـ عمييا نظاـ الشير العيني في الجزائر 

مف الفصؿ الأوؿ ليذه القواعد العامة وتطرقت في المبحث الثاني إلى وبذلؾ خصصت المبحث الأوؿ 
ار أثناء إعداد السجؿ العيني والتي تتمثؿ في الترقيـ المؤقت والنيائي والمنازعة في ػػػػة التي تثػػػػػالمنازع

شكالية وللئجابة عمى الإ ،القرارات التي يصدرىا المحافظ العقاري أثناء وبمناسبة إعداده لمسجؿ العيني
المطروحة والمتعمقة بمدى كفاية أحكاـ التشريع الجزائري لحؿ منازعات الشير العقاري في ىذه المرحمة 

 بالذات توصمت إلى النتائج التالية:
 .76/63والمرسوـ التنفيذي رقـ: 75/74 ف النصوص التي تحكـ ىذه المنازعات ىي الأمر رقـ:ا -
الشير العقاري المتعمقة بإعداد السجؿ العيني ىو توزيع في منازعات الانتباه ف ما يثير ا -

الاختصاص بشأنيا بيف القضاء الإداري والقضاء العادي وفقا لممعيار العضوي وبذلؾ فإف منازعات 
اص الخاضعيف لمقانوف العاـ يعود الاختصاص فييا لمقضاء ػػالترقيـ المؤقت إذا تعمقت بأحد الأشخ

 ا خاضعيف لمقانوف الخاص فيؤوؿ الاختصاص فييا لمقضاء العادي.الإداري، أما إذا كاف أطرافي
وبذلؾ فلب أرى أي مبرر لتقسيـ منازعات تتعمؽ بذات الموضوع وىو الطعف في الترقيـ المؤقت  

رىا ػػػػػػػف القضاء العادي والإداري دوف مراعاة لأكثػػػوالمنازعة في قرارات المحافظ العقاري وتوزيعيا بي
كفاية أحكاـ القانوف الإداري لمفصؿ في منازعات الشير العقاري التي تتسـ بطابع تخصصا ولمدى 

 وػػػػػػػػػوف الخاص ومنو لمقضاء العادي ولمقضاء العقاري عمى وجػػػػروض لمقانػػع مف المفػػػخاص يخض
 التحديد.

 

الإداري وىذا استثناء  أف تسند منازعات الترقيـ المؤقت لمقضاء العادي وليس لمقضاءأقترح  ػػو،ػوعمي    
اء ػػػػػت لمقضػػػػـ المؤقػػػات الترقيػػػػػػػعف الأصؿ العاـ الذي يأخذ بالمعيار العضوي والقوؿ بأف تخضع منازع

العقاري حتى ولو تعمؽ الأمر بشخص مف أشخاص القانوف العاـ أخذا بالمعيار المادي، وتضاؼ إلى 
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ومنو إلغاء  802 دةالاستثناءات التي أوردىا المشرع بموجب الما

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية التي تسند الاختصاص ضمنيا لمقضاء الإداري  516نص المادة 
 إذا تعمقت منازعة الترقيـ المؤقت بشخص مف أشخاص القانوف العاـ.
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 ير إشكالات عديدة تتمثؿ في:أما بالنسبة لمترقيـ النيائي، فإف المنازعة فيو تث
مف  16دعاوى إلغاء الترقيـ النيائي الذي تـ بموجب تسميـ الدفتر العقاري والتي نظمتيا أحكاـ المادة  -

والتي جاء فييا بأنو لا يمكف إعادة النظر في الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ  76/63المرسوـ التنفيذي رقـ:
 مف المرسوـ إلّا عف طريؽ القضاء. 14 – 13 – 12النيائي الذي تـ بموجب المواد: 

ة بالممكية، ولأف الأصؿ أف ػػػوى السندات المتعمقػػػػة بؿ أقػػػدا لمممكيػػػؿ سنػػػػاري يشكػػػػر العقػػػػولأف الدفت    
لأف نظاـ السجؿ العيني يأخذ بالمبدأ التطييري و  الحقوؽ المقيدة في السجؿ العيني ليا قوة إثبات مطمقة

يد، فإف فتح باب المنازعة في الترقيـ النيائي ومنو في الدفتر العقاري أثار الكثير مف الجدؿ لاسيما لمق
وأف الأمر يتعمؽ باستقرار المعاملبت والثقة في البيانات الواردة في السجؿ العيني، مما يتطمب حماية 

لذي تعامؿ مع المالؾ الظاىر الغير الذي اسند إلي ىذه البيانات وتعامؿ عمى أساسيا وحماية الظاىر ا
 وفقا لمسجؿ العيني.

 

وىنا انقسمت مواقؼ المحكمة العميا حوؿ مدى جواز الطعف في إلغاء الدفتر العقاري، فموقؼ رأى     
الجدؿ القضائي، فإف نص  لؾريـ ذ، و ز ذلؾ في العديد مف القرارات التي سبؽ الإشارة إليياعدـ جوا
لا يحتاج إلى أي تأويؿ، فمقد فتح المنظـ باب المنازعة في الدفتر العقاري عف طريؽ إلغاء  16المادة 

الترقيـ النيائي وىذا عف طريؽ القضاء، يير أف الإشكاؿ يثور حوؿ المدة الزمنية التي يجوز لمغير أف 
 يطعف فييا في الترقيـ النيائي.

 

، فإنو لـ يتـ تحديد أية مدة زمنية 76/63رقـ:مف المرسوـ التنفيذي  16فبالرجوع إلى نص المادة 
 لمقارنة التي تعرضت لياات اػػػػػاؿ بالنسبة لمتشريعػػػػػـ النيائي مثمما ىو الحػػػػػللبعتراض عمى الترقي

وبذلؾ فإف مف يكتسب حقا بناء عمى إجراءات إعداد السجؿ العيني، وتحصؿ عمى  ثػػفي البح
دد ػػػػالدفتر العقاري، يبقى حقو ميددا بالإلغاء في أي وقت، الأمر الذي ييـ النيائي ومنو ػػػػػػػالترقي

 استقرار المعاملبت ويمس بالثقة في التعامؿ في العقار بشكؿ عاـ.
 La fauteنساني )وذلؾ لأف الخطأ ا ياء المشرع لمقوة المطمقة لمقيد لو ما يبرره في رأيطإف عدـ إع -

est humaine) انات خطأ إضرار بأصحاب الحقوؽ الشرعييف بناء عمى مغالطة وقد تسجؿ بعض البي
أو تواطؤ مف قيد الحؽ عمى اسمو، ومنو فإف فتح باب المنازعة في الترقيـ النيائي لو ما يبرره، يير 

أف ما يؤخذ عمى المشرع والمنظـ الجزائري ىو عدـ تقييد حؽ الاعتراض بمدة زمنية محددة تكوف 
ضرر ما ورد في السجؿ العيني مف بيانات خاطئة أو مخالفة لمحقيقة ومنو كافية ليصؿ إلى عمـ المت

وبذلؾ تتحقؽ العدالة بالنسبة لممستفيد مف السجؿ قو في الاعتراض عمى ىذه البيانات، استعماؿ ح
 العيني أي المالؾ الظاىر وبالنسبة لممتضرر.
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إمكانية تعسؼ المحافظ العقاري  ىراعأما بالنسبة لمطعف في قرارات المحافظ العقاري، فإف المشرع  -
في إصداره لقرارات رفض الإيداع والإجراء والشير ومنو أصاب حيف مكف المتضرر مف الطعف فييا 

أماـ الجيات القضائية المختصة " القضاء الإداري " الذي يمارس نوعا مف الرقابة عمى قرارات 
 المحافظ العقاري.

 

الباب الثاني، أما الفصؿ الثاني مف الباب الثاني فقد خصصتو  ىذا ما ورد في الفصؿ الأوؿ مف    
لممنازعة في الحقوؽ المشيرة وبذلؾ قسمت ىذا الفصؿ إلى مبحثيف خصصت المبحث الأوؿ لماىية 
لى وسائؿ الشير العقاري ومدى إمكانية الطعف في  الحقوؽ والمحررات الواجب شيرىا وفقا لمقانوف، وا 

مف  ث الثاني وىذا للئجابة عف الإشكالية المطروحة، فإف أىـ ما يثارالحقوؽ المشيرة في المبح
منازعات حوؿ الحقوؽ المشيرة، ىو وجوب شير الدعاوى الرامية إلى إبطاليا، فسخيا أو إلغائيا أو 

 تعديميا.
 

ذلؾ، أف المشرع الجزائري لـ يوضح بشكؿ دقيؽ الآثار المترتبة عمى عدـ يير أف الملبحظ بشأف     
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية بأف يكوف الجزاء عف  17 ىذه الدعاوى، لقد اكتفت المادة شير

 تعدـ شير الدعوى ىو عدـ قبوليا، الذي يثيره القاضي مف تمقاء نفسو وىو نفس الموقؼ الذي جاء
دافع الذي وبذلؾ يثور التساؤؿ حوؿ السبب وال 76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ:  85بو نص المادة 

توخاه المشرع والمنظـ مف فرضو شير الدعاوى الرامية إلى نقض أو فسخ أو إبطاؿ أو تعديؿ حقوؽ 
ر شؾ ىو تطبيؽ قاعدة عدـ نفاذ التصرؼ إذا قيّد بعد شير تمؾ الدعوى في ػػػػػػع بغيػػػػرة، فالدافػػػػػػمشي

 مواجية المدعي.
 

أف ىذا اليدؼ يير واضح كما ىو الشأف في بعض التشريعات المقارنة منيا قانوف ىنا يلبحظ و 
منو ما يترتب عمى التأشير  35والذي حددت المادة  1964ة ػػلسن 142السجؿ العيني المصري 

 بالدعاوى والتي جاء فييا:" يترتب عمى التأشير بالدعاوى في السجؿ العيني أف حؽ المدعي إذا
 و طبؽ القانوف خلبؿ خمس سنوات مف تاريخ صيرورتو نيائيا يكوف حجة عمى تقرر بحكـ مؤشر ب

مف ترتبت ليـ حقوؽ وأثبتت لمصمحتيـ بيانات في السجؿ ابتداء مف تاريخ التأشير بيذه الدعاوى في 
وقت العمؿ بيذا القانوف مف القائمة وتبدأ مدة خمس سنوات بالنسبة إلى الأحكاـ النيائية  –السجؿ 

 قانوف الاصدار ".الثانية مف في المادة  إليوتاريخ نفاد القرار المشار 
 

إبطاؿ أو فسخ حقوؽ مشيرة عاوى القضائية الرامية إلى تعديؿ، نقض، وعميو، فإف فرض شير الد    
ودوف ترتيب أي جزاء عف الدعاوى  لنفاذ ىذه الأحكاـ وكذا الأحكاـ المتعمقة بيا دوف تحديد مدة معينة

 ينبغي معو إعادة النظر في ىذه الأحكاـ .في التشريع الكيدية يعد قصورا 
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 اب الأولــــــــــالب
 إجرائياكيفية الفصل في منازعات الشير العقاري  

المختمفة التي تمر بيا منازعة الشير العقاري العادية منيا  الإجرائيةأتناوؿ في ىذا الباب المراحؿ 
 فييا وصيرورتو نيائيا.مف نشوبيا إلى ياية صدور الحكـ  ايةبد، الإداريةو 

  خلبفا لما اتبعتو في القسـ الأوؿىذا الباب عمى الدراسة التطبيقية والعممية، وذلؾ ركز في سوؼ أ
تختمؼ في كثير مف الجوانب عف  نازعة الشير العقاري التيالتي تتسـ بيا م الإجرائيةلمطبيعة نظرا 

نما تنقسـ إلى نوعيف المنازعات القضائية الأخرى ، فضلب عف كونيا لا تشكؿ منازعة مف نوع واحد وا 
ف ػػػػػػػػػػػا ليا مػػػرى بالقضاء الإداري لمػػػػاء العادي والأخػػػمؽ إحداىما بالقضػػات تتعػػػػف مف المنازعػػػمختمفي

 خصائص ومميزات المنازعة الإدارية البحتة.
 يقسـ الباب إلى:ما تقدـ  بناء عمى

 العقاري الخاضعة لمقضاء العادي الفصل الأول: كيفية الفصل إجرائيا في منازعات الشير     
 .(المنازعة العادية)

  الإداريالفصل الثاني: كيفية الفصل إجرائيا في منازعات الشير العقاري الخاضعة لمقضاء     
 .(المنازعة الإداري)
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 


