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 يــم الثانــــــــــالقسـ
 إجرائيا و موضوعيا الشير العقاري  اتكيفية الفصل في منازع

 (ة الكفيمة لحل منازعات الشير العقاريموضوعية والجرائيلمبحث في الوسائل الإ ةمحاول )

 
 .اــــــــالأول: كيفية الفصل في منازعات الشير العقاري إجرائي الباب

 الفصل الأول: كيفية الفصل إجرائيا في منازعات الشير العقاري الخاضعة لمقضاء العادي
 .(المنازعة العادية) 

 .: ماىية دعوى منازعة الشير العقاري وشروط قبوليا المبحث الأول
 الأوؿ: ماىيػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة الدعوى.  المطمب             
 الفرع الأوؿ: تعريؼ الدعوى.                   
 الفرع الثاني: تمييز الدعوى عف المصطمحات التي تمتبس بيا.                   
 الفرع الثالث: خصائص الدعوى القضائية.                   

 قبوؿ الدعوى. المطمب الثاني: شروط             
 الفرع الأوؿ: الشروط المتعمقة بأطراؼ الدعوى.                   
 الفرع الثاني: الشروط المتعمقة بعريضة رفع الدعوى.                   
 (القضائي الاختصاص) : الجية القضائية المختصة بالفصؿ في منازعة الشير العقاريالمبحث الثاني

 (القضاء العقاري)لمقضاء العادي  الأوؿ: الاختصاص النوعي المطمب             
 (القضاء العقاري)لمقضاء العادي  المطمب الثاني: الاختصاص الإقميمي             

 .: الأحكاـ القضائية الفاصمة في منازعات الشير العقاري وطرؽ الطعف فيياالمبحث الثالث
 الأوؿ: ماىية الحكـ القضائي وخطوات إصداره. المطمب             

 الفرع الأوؿ: ماىية الحكـ القضائي.                   
 الفرع الثاني: خطوات إصدار الحكـ القضائي.                   
 و طرؽ الطعف فييا. لأحكاـ القضائيةالآثار المترتبة عمى ا المطمب الثاني:             
 الفرع الأوؿ: الآثار المترتبة عمى الأحكاـ القضائية.                   
 الفرع الثاني: طػػػػػػػػػػػػػػػرؽ الطعف في الأحكاـ القضائية.                    

 ي ار دالفصل الثاني: كيفية الفصل إجرائيا في منازعات الشير العقاري الخاضعة لمقضاء الا
 .(ةالمنازعة الإداري)

 ماىية دعوى الإلغاء وشروط قبوليا.: المبحث الأول
 المطمب الأوؿ: ماىيػػػػػػػة دعػػػػػػػػػػػوى الإلغاء.             

 الفرع الأوؿ: تعريؼ دعوى الإلغاء .                   
 الفرع الثاني:خصائص دعوى الإلغاء.                   



9 
 

 المطمب الثاني: شروط قبوؿ دعوى الإلغاء.             
 الفرع الأوؿ: الشروط المتعمقة بقبوؿ الدعوى.                 
 الفرع الثاني: الشروط المتعمقة بعريضة رفع الدعوى.                    
 : الجيات القضائية المختصة بالفصؿ في دعوى الإلغاء.المبحث الثاني

 المطمب الأوؿ : اختصاص المحكمة الإدارية.             
 الفرع الأوؿ: الاختصاص النوعي.                

 الفرع الثاني: الاختصاص الإقميمي .                   
 المطمب الثاني: اختصاص مجمس الدولة.             

 المطمب الثالث: اختصاص محكمة التنازع.             
 الطعف فيو. : الحكـ الإداري الفاصؿ في منازعات الشير العقاري وطرؽ المبحث الثالث

 المطمب الأوؿ: مميػػػػػػػػزات الحكػػػػػػػػػػـ الإداري.             
 المطمب الثاني: طرؽ الطعف في الحكـ الإداري.             
 الفرع الأوؿ: طرؽ الطعف العادية.                
 ي العادية.فالفرع الثاني: طرؽ الطعف                    
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 ـــــاب الثانــيـــــــــالب
 ( الوسائل الموضوعية )كيفية الفصل في منازعات الشير العقاري موضوعيا  

 الفصل الأول: كيفية الفصل موضوعيا في منازعات الشير العقاري الخاضعة لمقضاء العادي
 (المنازعة العادية)

 : كيفية الفصؿ في المنازعات المطروحة بيف المتعاقديف. المبحث الأول
 المطمب الأوؿ: إعماؿ الأثر المنشئ لمقيد لحؿ منازعات الشير العقاري.             

 المطمب الثاني: إعماؿ الأثر الناقؿ لمقيد لحؿ منازعات الشير العقاري.             
ؿ إعماؿ كؿ مف الأثر المنشئ والناقؿ لمقيد في المطمب الثالث: تطبيقات عممية حو              

 منازعات الشير العقاري.
 : كيفية الفصؿ في المنازعػػػػػػػػػػػات التي يثيرىػػػػػا الغيػػػػػػػػػػػر.المبحث الثاني

 المطمب الأوؿ: مفيوـ الغير في قانوف الشير العقاري.             
 .الشير العقاري الثاني: إعماؿ قواعد الشير العقاري في الفصؿ في منازعات المطمب             
 الفرع الأوؿ: مبدأ الأسبقية في القيد.                

 الفرع الثاني: مبدأ الحجية المطمقة لمقيد.                   
 : المنازعات المثارة بيف المستفيد مف التسجيؿ وصاحب الحؽ.المبحث الثالث
 : منازعات المالؾ الظاىر.المبحث الرابع

 .المطمب الأوؿ: علبقة صاحب الظاىر بصاحب المركز القانوني                           
  .المطمب الثاني: عف علبقة المالؾ الظاىر بالغير             

 الثاني: كيفية الفصل موضوعيا في منازعات الشير العقاري الخاضعة لمقضاء الإداري  الفصل
 .(المنازعة الإدارية)

 في منازعة الشير العقاري. الإداري: حدود سمطة القاضي المبحث الأول
 المطمب الأوؿ: حدود سمطة القاضي في التقرير.             

 الثاني: حدود سمطة القاضي في الحموؿ محؿ الإدارة. المطمب             
 لحؿ منازعة الشير العقاري. الإداري: المنيجية التي يتبعيا القاضي المبحث الثاني

بحث عف حؿ المطمب الأوؿ: الأسس والوسائؿ التي يعتمد عمييا القاضي الإداري لم             
 لمنازعة الشير العقاري

 الثاني: وسائؿ تأسيس الحكـ القضائي. المطمب             
 ةـــــــــالخاتمـــــــ
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 يـــــــــــــــــــــم الثانــــــــــــــــــــــقسـال
 إجرائيا وموضوعيا  الشير العقاري اتكيفية الفصل في منازع

 
ودراستيا نظريا في القسـ الاوؿ، أحاوؿ جمع مختمؼ منازعات الشير العقاري لبعد المحاولة السابقة 

في ىذا القسـ التطرؽ لكيفية الفصؿ في ىذه المنازعات مف طرؼ الجيات القضائية المختصة بموجب 
إلا ىذا الاخير بالمنازعة موضوع الدراسة الآليات والأدوات التشريعية المتاحة لمقاضي ولا يتصؿ 

تتميز عف ييرىا ببعض الصفات والخصائص سوؼ اتناوليا بالدراسة في ىذا  قضائية بموجب دعوى
بعد التأكد مف مدى استيفائيا لمشكؿ القانوني  إلاّ  ىذه المنازعات ، ولا يفصؿ في موضوعالقسـ

 للئجراءات المحددة قانونا.المطموب ومدى احتراميا 
 وبناءا عمى ىذا قسمت ىذا القسـ إلى:

 .اــــــــإجرائيول: كيفية الفصل في منازعات الشير العقاري الباب الأ       
 .اري موضوعياكيفية الفصل في منازعات الشير العقالباب الثاني:       
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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)
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 ل الأولــــــــــالفص
 كيفية الفصل إجرائيا في منازعات الشير العقاري الخاضعة لمقضاء العادي 

 (المنازعة العادية)
كتابة  إلىالمطروحة عمى القضاء العادي، منذ تقديـ عريضة رفع الدعوى تمر منازعة الشير العقاري 

لى، و الضبط لدى المحكمة المختصة  إعداد، بمراحؿ إجرائية مختمفة سواء عند صدور حكـ فيياياية  ا 
علبنيما يجب أف تتضمف مف بيانات، وقيد، و الجية المختصة، و  إلىة وتقديميا ػػػػػػالعريض ـ ػػػػلمخص اػػػػػا 

ؽ إلى ياية صدور ػػػػػػػف إجراءات تحقيػػػػػػػوما تقتضيو مات عارضة ػػػػػطمبخر، وما قد يطرأ عمييا مف الآ
 .الحكـ فييا

 بناء عمى ما تقدـ يقسـ الفصؿ إلى :
 .المبحث الأول: ماىية دعوى منازعة الشير العقاري وشروط قبوليا      
  بالفصل في منازعة الشير العقاريالمبحث الثاني: الجية القضائية المختصة      

 .(القضائي الاختصاص)
 .طرق الطعن فيياالشير العقاري و  المبحث الثالث: الأحكام القضائية الفاصمة في منازعات     
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 الأولث ــــــــــــمبحال
 ماىية دعوى منازعة الشير العقاري وشروط قبوليا 

قبؿ الخوض في إجراءات التقاضي المتعمقة بمنازعة الشير العقاري، ينبغي التعرؼ عمى الوسيمة التي 
مف حيث تعريفيا والخصائص يستعمميا المتقاضي لمجوء إلى القضاء والمتمثمة في الدعوى القضائية 

في رفع ىذه  الشروط التي يجب توافرىا في أطراؼ الدعوى لممارسة الحؽ إلىالتي تتميز بيا إضافة 
ا ػػػػػػػػػػػيود التي وضعيػػالقو  القضائية ع الدعوىػعريضة رفليا ف الشروط التي تخضع ػلب عػػػفض ،الدعوى

 المشرع الجزائري لمباشرة ىذه الدعوى أماـ القضاء. 
 مف ثـ يقسـ المبحث إلى:

 المطمب الأول: ماىيــــــــــــــــــــــــة الدعوى.      
 شروط قبول الدعوى. المطمب الثاني:     

 
 ـب الأولــــــــــالمطم

 ماىيــــــــــــــــة الدعــــــــــــوى
في المنازعة في إجراءات الشير العقاري مف خلبؿ أعماؿ المسح العاـ يتعيف عمى كؿ مف لو مصمحة 

القضاء  إلىأ ػػػػػأف يمج ،أو ضد الترقيـ المؤقت أو في المنازعة في الحقوؽ المشيرة أو التحقيؽ العقاري
ر مف ػػػػػػلممطالبة بحقو أو المطالبة بحمايتو دوف أف ينصب مف نفسو قاضيا فيما ينشب بينو وبيف الغي

نما بالاعتماد عمى أىـ وسائؿ حماية الحؽ أي الدعوى القضائية لما تتميز بو  منازعات مف العمومية وا 
القضاء، فضلب عف أف المشرع قد أحاطيا بكثير مف الضمانات التي تجعميا  إلىمف عنصر الالتجاء و 

، ولمعرفة ماىية ىذه الدعوى ينبغي تعريفيا وتمييزىا عف المفاىيـ التي تمتبس ؿ حماية الحؽػػـ سبػػػػػأسم
 بيا وتحديد خصائصيا.
 :إلىمف ثـ يقسـ المطمب 

 الأول: تعريف الدعوى.الفرع      
 الفرع الثاني: تمييز الدعوى عن المصطمحات التي تمتبس بيا.     
 الفرع الثالث: خصائص الدعوى القضائية.     
 
 
 

 



227 
 

 الأول رعـــــــــــالف
 وىـــــــــف الدعــــتعري 

ة منفصمة ػػػػػػسمطعندما تثور المنازعة المتعمقة بالشير العقاري يمجأ المتضرر إلى القضاء الذي ىو 
وىذا عف السمطات الأخرى والذي يعتبر مرفقا عاما إذ يعتبر كذلؾ نظرا لطبيعتو العضوية والمادية 

تضمف استمرارية ىذا المرفؽ لتحقيؽ  عندما يسند الفصؿ في ىذه المنازعات إلى جية عمومية مستقمة
ؿ البحث ػػػػػالمختص بالفصؿ في المنازعة محالمجوء إلى القضاء وبذلؾ يتـ  (1)المساواة بيف المتقاضيف

بموجب دعوى قضائية، وىي الوسيمة التي يستعمميا صاحب الحؽ أو المركز القانوني لرعاية وحماية 
ة ػػػػػػحقو، وعميو فلب يمكف الخوض في إجراءات التقاضي لمفصؿ في منازعة الشير العقاري دوف معرف

قومات وجوده إذا لـ يكف في وسع صاحبو أف يرعاه ويحميو ماىية ىذه الوسيمة، فلب يستكمؿ الحؽ م
، فيي مف عناصر قياـ الحؽ، وىي بيذا يير الدعوى لا سبيؿ لمتمكف مف ذلؾذلؾ لأنو وينتفع بو، و 

الاعتبار وثيقة الصمة بالقانوف المدني. ثـ ىي بوصفيا وسيمة التمتع لحماية السمطة القضائية تدخؿ 
 .(2)في دراسة قانوف المرافعات

 

رد اقتضاء حقو بنفسو، وىيأت لو ىذه الحماية بواسطة القضاء، كاف ػػػػمت عمى الفا حرّ ػة عند مػػػػػفالدول
المعتدى عميو، حؽ الحصوؿ عمى ىذه الحماية  يلابد أف تخوؿ لمفرد صاحب الحؽ أو المركز القانون

 .(3)القضائية أو اختصارا بالدعوى وىذا الحؽ يسمى بالدعوى
 .(4)كممة قمقة يير معينة، أدى ىذا القمؽ إلى أنيا لـ تستقر كفكرة قانونية في الفقو حتى الآففالدعوى 

فقد شاع الاضطراب في استعماليا والتعبير عنيا، ولـ يعرفيا المشرع لا في قانوف الإجراءات المدنية 
 .لاضطرابولا في القانوف المدني، وقد ساعدت المغة القانونية المستعممة عمى زيادة ىذا ا

أنيا  معنييف المعنى السائد في الفقو بيف دأما في الاصطلبح القانوني، فإنيا تترد، ة ىي الادعاءػػفمغ
ف ثار الخلبؼ حوؿ مضمونو وطبيعتو. ومعنى آخر دارج في العمؿ وىو المطالبة  سمطة أو حؽ، وا 

 . (5)القضائية
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CADIET Loïc, Droit judiciaire privé, litec,1992,P 65.(1)  
 . 19، ص 1975/1976د. عبد المنعـ أحمد الشرقاوي، شرح قانوف المرافعات الجديد، دار الفكر العربي،  (2)
 . 45، ص 2008د. فتحي والي، الوسيط في قانوف القضاء المدني، مطبعة جامعة القاىرة والكتاب الجامعي،  (3)
وأيضا د. وجدي رايب  11، ص 1947د. عبد المنعـ أحمد الشرقاوي، نظرية المصمحة في الدعوى، الطبعة الأولى، مكتبة عبد الله وىبة ،  (4)

نية وأيضا د. أحمد ىندي، قانوف المرافعات المد 451فيمي، النظرية العامة لمعمؿ القضائي في قانوف المرافعات، المرجع السابؽ، ص 
 .435، ص 1995الدعوى، دار الجامعة الجديدة لمنشر، لاختصاص و ااـ القضائي و والتجارية النظ

 . 437د. وجدي رايب فيمي، النظرية العامة لمعمؿ القضائي في قانوف المرافعات، المرجع السابؽ، ص  (5)
 



228 
 

 (1)ىي سمطة الالتجاء إلى القضاء لمحصوؿ عمى تقرير حؽ أو حمايتو ى كما يراىا الفقو القديـوالدعو 
وىي السمطة المخولة لكؿ شخص لو حؽ يعترؼ القانوف بوجوده في أف يطمب حماية القضاء لإقرار 

 .(2)ىذا الحؽ إذا جحد، أو رد الاعتداء عنو، أو استرداده إذا سمب
أحيانا تستعمؿ الدعوى بمعنى الحؽ في حكـ بمضموف معيف لصالح المدعي، وأخيرا تستعمؿ الدعوى 

ت أماـ القضاء، فيقاؿ مصاريؼ الدعوى، أي المصاريؼ التي أنفقت بالنسبة لتعني مجموعة الإجراءا
 .(3)لجميع إجراءات الخصومة، أو وقؼ الدعوى والمقصود بو وقؼ إجراءات الخصومة

فيي وسيمة قانونية يتوجو بيا الشخص إلى القضاء لمحصوؿ عمى تقرير حؽ لو أو حمايتو أو عمى 
وليست في ذاتيا حقا آخر  الحؽ وسيمة تحريؾ القضاء لحمايةفالدعوى ىي  ،العكس نفى ىذا الحؽ

عناصره كما أنو قد يتصور أحد إلى جوار الحؽ الذي تحميو يضاؼ إلى ذمة صاحب الحؽ، إذ ىي 
وجود عدة دعاوى أي عدة وسائؿ لحماية حؽ واحد، وأخيرا ليست الدعوى ىي الوسيمة القانونية الوحيدة 

لحماية الحقوؽ، بؿ أف لمحقوؽ طرقا قانونية أخرى لحمايتيا مثؿ طرؽ التنفيذ والدفاع الشرعي وحؽ 
تتميز عنيـ جميعا بأنيا ترفع إلى المحاكـ أي الحبس كميا وسائؿ قانونية لحماية الحؽ، ولكف الدعوى 

 .(4)أنيا حماية عف طريؽ سمطة القضاء 
حؽ صاحب الادعاء في أف تسمع دعواه بحيث يفصؿ القاضي بتأسيسيا بأنيا  وى حديثاػػػػت الدعػػػعرفو 

، وىو المفيوـ ىي بالنسبة لمخصـ، الحؽ في مناقشة مدى تأسيس إدعاءات المدعيو أو عدـ تأسيسيا. 
التي مف قانوف الإجراءات المدنية الفرنسي الجديد  30بموجب نص المادة الذي أورده المشرع الفرنسي 

 :جاء فييا
¨L’action est le droit, pour l’Auteur d’ une prétention, d’être entendu sur le fond de celle-

ci afin que le juge la dise bien ou mal fondé.  

Pour l’ adversaire, l’action est le droit de discuter le bien fondé de cette prétention¨    
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 114د. أحمد أبو الوفا، المرفعات المدنية والتجارية، المرجع السابؽ، ص  (1)
جزء الأوؿ، مكتبة الآداب القاىرة المحامي محمد العشماوي، قواعد المرافعات في التشريع المصري والمقارف، الد. عبد الوىاب العشماوي و  (2)

 .554ص  1957
 .45د. فتحي والي، المرجع السابؽ، ص  (3)
وأيضا د. عمي أبو عطية ىيكؿ، قانوف المرافعات  20ص  د. عبد المنعـ أحمد الشرقاوي، ) شرح قانوف المرافعات الجديد (، المرجع السابؽ، (4)

 .161، ص 2007المدنية والتجارية، دار المطبوعات الجامعية الإسكندرية، سنة 
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ج مف نص المادة المذكورة أعلبه بأف الدعوى ليست حكرا عمى المدعي في حقو للبلتجاء إلى ػػػػيستنت
نماالقضاء وفي عرض ادعاءاتو،  الرد ا معترفا بو لخصمو أي المدعى عميو في أصبحت أيضا حق وا 

المذكورة أعلبه عمى اعتبار أنيا لا  30وىذا ريـ النقد الموجو لنص المادة  (1)دفعيامى ادعاءاتو و ع
تفرؽ بيف الدعوى والحؽ في الدفاع وبينيا وبيف مبدأ المواجية وىو مبدأ ميـ في الخصومة القضائية 

 .(2)ولا علبقة لو بنظرية الدعوى
 

 رع الثانيــــــــــالف
 رىا من المفاىيم التي تمتبس بياتمييز الدعوى عن غي 

 إلىبس بحؽ الالتجاء متقد تمتبس الدعوى بالحؽ الذي تحميو وقد تمتبس بالخصومة القضائية وكذا قد ت
 القضاء، مما يدعو إلى تمييزىا عف مختمؼ ىذه المفاىيـ فيما يمي:

 

 :تحميوالحق الذي الدعوى و  أولا:
وفقا لمنظرية التقميدية، أف الدعوى ىي فقيؿ يز بيف الدعوى والحؽ الذي تحميو، يكثر النقاش حوؿ التم

 إذامتحركا إلى القضاء، فيو يبقى ىادئا أو بعبارة أخرى ىي ذات الحؽ الحؽ نفسو في إحدى حالاتو، 
حالة قانونية ىادئة والدعوى تمثؿ نما ينشط إذا ما أنكر أو اعتدي عميو، فالحؽ يمثؿ ا  و  لـ ينازع فيو،

 .الحالة القانونية نفسيا وقت التحرؾ

 Le droit est l’état statique, l’action est l’état dynamique d’une même situation 
juridique(3).  

أو  بأنو في حالة السكوف يكوف الحؽ في حالة راحة وىدوء لأنو لـ يتـ التعرض لو CUCHE يرى الفقيوو 
 وخرقلو أو تعرض ال تـ  إذا ماؽ يكوف في حالة حركة ػػػػ، فإف الحةالحالة الثانياس بو، أما في ػػػػػالمس

 .(5)تنفيذ إلىالحؽ الذي تحوؿ مف قوة   JEAN  VINCENTىي حسب الفقيو ، و (4) وأو تجاىم
ىي ذات الحؽ في  (كوفينرا في القانوف الايطالي  )وىي حسب النظرية التقميدية في تعريؼ الدعوى 

أحد ظواىره، إذ يكوف الحؽ في حالتو العادية في سكوف وركود، فإذا تحرؾ أطمقنا عميو اسـ الدعوى 
وف مف ػػػػػحالة السكإلا بقدر ما بيف حالة الحركة و  – حسب ىذه النظرية – فلب خلبؼ بيف الحؽ والدعوى

 . (6)خلبؼ
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 (1) COUCHEZ Gerard, avec la collaboration de LAGLADE  jean pierre et LEBEAU Daniel, Procédure civile, 

DALLOZ, 1998 ,P 87. 
(2  ) JULIEN Pierre & FRICERO Natalie, Droit Judiciaire privé, 3

e
 éd, L.G.D.J, 2009, P19 

 .116و الوفا، المرجع السابؽ، ص بأد. أحمد  (3)
(4) CUCHE Paul, Precis de Procedure civile et Commerciale, 7

e
  éd , DALLOZ.1937 , N° 127. 

.(5) VINCENT Jean et GUINCHARD serge, Procedure civile ,27
e
  éd, op.cit, P 108 

 .24د. عبد المنعـ أحمد الشرقاوي، )نظرية المصمحة في الدعوى(،المرجع السابؽ،  (6)
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 :والخصومة القضائيةالمطالبة الدعوى و  :ثانيا
 لمحصوؿ عمى احتراـ القانوف اءػإف الدعوى ىي سمطة مخولة لصاحب الحؽ في الالتجاء إلى القض

وأف صاحب الحؽ لو مطمؽ الحرية في استعماليا أو عدـ استعماليا، فإف استعمؿ صاحب الحؽ ىذه 
 .   La  demande en justiceالرخصة نشأت المطالبة القضائية السمطة أو

فالدعوى توجد سواء استعمميا صاحبيا أـ لـ يستعمميا، أما المطالبة القضائية فلب توجد إلا إذا باشر 
فيي تنشأ بإيداع  (1)صاحب الحؽ دعواه متبعا الإجراءات الشكمية التي نص عمييا قانوف المرافعات

لتي ىي أي باتخاذ إجراء مف إجراءات الخصومة وا عريضة رفع الدعوى لدى كتابة ضبط المحكمة
إلى حيف صدور حكـ في  الخصومة مجموعة الإجراءات التي تبدأ مف إيداع عريضة رفع الدعوى

 .(2)موضوعيا أو انقضائيا بغير حكـ في الموضوع 
يمكف تعريفيا أيضا بأنيا حالة قانونية ناشئة عف مباشرة الدعوى أو مجرد استعماؿ الحؽ في الالتجاء و 

 .(3) قانونية بيف الخصوـإلى القضاء ترتب علبقة 
عف الخصومة بالدعوى، فميست كؿ خصومة مستندة إلى حؽ أو متوفرة  ر في كثير مف الأحيافػػػيعبو 

عف كوف مزاعمو عمى  بصرؼ النظر إليوفييا شروط الدعوى، أف القضاء مفتح الأبواب لكؿ مف يمتجأ 
 يير التزامو بالمصاريؼ القضائية عنتا أو مسؤولية إليولا يتحمؿ الخصـ مف وراء الالتجاء و ، أساس

 مؾػت أوذه الحالة ػػػػػػػػػما لـ يكف متعسفا في استعماؿ حؽ الدعوى في ى أولـ تكف خصومتو كيدية،  ما
 .(4)يجوز الحكـ عميو بالتعويض
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 .438د. احمد ىندي، المرجع السابؽ، ص  أيضاو  118و الوفا، المرجع السابؽ، ص بد. أحمد أ (1) 
(2) VINCENT Jean  et GUINCHARD serge, Procedure civile ,27

e
 éd, op.cit, P 114. 

 . 118د. أحمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص وأيضا 
 . 118و الوفا، المرجع السابؽ، ص بد. أحمد أ (3)
 .554د. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، الجزء الأوؿ، ص  (4)
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 القضاء: إلىالدعوى وحق الالتجاء  ثالثا:
   Droit d’agir en justice القضاء إلىالقضاء، فحؽ الالتجاء  إلىتختمؼ الدعوى عف حؽ الالتجاء 

العامة ومكفوؿ لمناس كافة بموجب الدستور ولا يساؿ بحؽ التقاضي، ىو حؽ مف الحقوؽ أو ما يسمى 
ذا ػػاؿ حقو، وىػػػاء استعمػػػا يترتب عمى استعماؿ ىذا الحؽ مف ضرر إلا إذا تعسؼ أو أسػػالشخص عم

ي ػػػػػػؽ فػػػػا الحػػي بالتقادـ أو بأي سبب مف أسباب الانقضاء. أمػػػػزوؿ عنو ولا ينقضػػػؽ لا يجوز النػػػػالح
و عمى ػػػػػرر حصولػػػيبدث اعتداء عمى حقو ػف ىو مف حػػرر لشخص معيػػػو حؽ محدد مقػػػفيالدعوى 

 .(1)الحماية القضائية وىو باعتباره حقا محددا فإنو يمكف النزوؿ عنو كما أنو ينقضي بالتقادـ
 

 ثــلالثا رعــــــــــالف
 القضائية وىــــص الدعـــخصائ 

الدعوى باعتبارىا حقا مف الحقوؽ ليا الصفات التي يتميز بيا الحؽ الشخصي، ولأنيا وسيمة حماية 
   (2)حمايتو وترتبط بو إلىترمي  آخر، فإنيا تتأثر بصفات ىذا الحؽ الآخر الذيحؽ أو مركز قانوني 

حؽ  يمنو، وى، ولمشخص أف يتنازؿ عف ىذا الحؽ ولكف لا يجوز حرمانو بافالدعوى حؽ وليست واج
 ينقضي بالتقادـ، وذلؾ عمى التفصيؿ التالي: كما أنيا حؽ يمكف حوالتو وانتقالو،

 

 أولا: الدعـوى حق وليست واجبا:
ؽ الحرية في أف ػػػػػ، لا يجبر الشخص عمى مباشرتيا، فالشخص مطم(3)استعماؿ الدعوى أمر اختياري

قضاء بالتوصؿ إلى صمح تجنب الالتجاء إلى اليمجأ إلى القضاء إذا ما اعتدى عمى حقو، وقد يفضؿ 
راءات ػػػػي إجػػػػر فػػػػف سيولة ويسوقد يفضؿ الالتجاء إلى مُحكـ لما يقدمو نظاـ التحكيـ م مع المعتدي

لذلؾ فالدعوى حؽ خاص لمشخص تستعمؿ باختياره ، (4)وتوفيرا لموقت والجيد والمصاريؼ التقاضي
 المجتمع، فيو الذي يستطيع تقدير المصمحة الخاصة بو. لمدفاع عف مصالحو وليس لمدفاع عف

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .439د. أحمد ىندي، المرجع السابؽ، ص  (1) 
 .441ابؽ، ص د. أحمد ىندي، قانوف المرافعات، المرجع الس (2)

(3)  JULIEN Pierre & FRICERO Natalie,op cit,P 20. 
مد ىندي، المرجع السابؽ، وأيضا د. اح 142ص  1974د. إبراىيـ نجيب سعد، القانوف القضائي الخاص، الجزء الأوؿ، منشأة المعارؼ،  (4)

 .115أيضا د. أحمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص و  441ص 
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ي ػػػػػػػػػا ينقضػو لآخر، كمػػػو أو يحيمػػػازؿ عنػػػص أف يتنػػػف لمشخػحؽ خاص، فيمكىي وى ػػػػبما أف الدعو 
فيي وسيمة اختيارية لصاحب الحؽ أف يستعمميا أو لا يستعمميا، فلب يجبر صاحب الدعوى  (1)بالتقادـ

 فسوا عمى مف يتعدى عمى حقو نحو نعمى مباشرتيا إذا ما اعتدى عمى حقو، فالدعوى ليست واجب
حتى يسوده حكـ القانوف، لأف كؿ  –ونحو المجتمع الذي يعيش فيو  –حتى يدفع العدواف عف حقو 

 La lutte pour le droit ي كتابوف  IHRINGاعتداء عمى حؽ مخالفة لمقانوف كما ذىب إلى ذلؾ الفقيو
عمى أف عمى المعتدى عميو واجب قانوني في رفع الدعوى وىذا الواجب يقع عميو دفاعا عف القانوف 

لكنيا يير واقعية لأف الفرد إنما يتحرؾ لمدفاع عف مصمحتو وليس  يذه فكرة مثاليةوحماية لممجتمع ف
اليؼ قد يفضؿ مف ناحية أخرى، فإف الدعوى تتطمب إجراءات طويمة وباىظة التكو دفاعا عف القانوف 

 . (2)صمح مع المعتدي إلىالفرد تجنبيا بالتوصؿ 
 

 الدعوى حق يقبل التنازل عنو ولكن لا يجوز الحرمان منو: ثانيا:
بما أف الدعوى حؽ وليست واجبا، فيي تقبؿ التنازؿ عنيا ولكف التنازؿ عف الدعوى لا يعني حتما 

إلّا إذا كاف ىناؾ تنازلا عف الحكـ الصادر في  ( فيي تستقؿ عنو) التنازؿ عف الحؽ الموضوعي 
 .( 3)موضوع الدعوى

إذا تنازؿ صاحب الحؽ الموضوعي عف حقو، ترتب عمى ىذا إنزاؿ حقو في الدعوى، سواء قصد 
المتنازؿ ىذا الأثر أـ لا، ذلؾ أنو يترتب عمى التنازؿ عف الحؽ الموضوعي زواؿ أىـ شرط لازـ 

 .(4)لوجود الحؽ في الدعوى
لأف وز الاتفاؽ عمى عدـ مباشرتو ليا،ذا كاف لمشخص مكنة التنازؿ عف حقو في الدعوى، لكف لا يجإ

 شأف ىذا الاتفاؽ يعد إخلبؿ بحؽ مقدس تقتضيو المصمحة العامة ويحميو القانوف العاـ.
الاتفاؽ عمى تقييد الحؽ في الدعوى، كأف يتراضى الخصوـ عمى  زوالكف ىذه الصفة لا تنفي ج

ـ لفضيا عف طريؽ التحكيـ بدلا مف الالتجاء إلى القضاء العادي، أو كأف ػػػاء في منازعتيػػػالالتج
 يـ مع ػػػػيتضمف عقد تأسيس الشركة نصا يحرـ الشركاء مف الالتجاء لمقضاء قبؿ عرض منازعت

الشركة عمى جمعيتيـ العمومية، أو كأف يتفؽ الخصوـ عمى الاكتفاء بدرجة واحدة مف درجات 
 .(5)التقاضي
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 .176، ص 2009د. سيد احمد محمود، أصوؿ التقاضي، دار النيضة العربية،  (1)
 . 54، المرجع السابؽ، ص د. فتحي والي (2)
 .176د.سيد احمد محمود، المرجع السابؽ، ص  (3)
 .442وأيضا د. احمد ىندي، المرجع السابؽ، ص  55د. فتحي والي، المرجع السابؽ، ص  (4)
 .165د. عمي أبو عطية ىيكؿ، المرجع السابؽ، ص  (5)
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ذا كاف والدعوى باعتبارىا وسيمة لحماية الحؽ أو كعنصر مف عناصره لا يج وز النزوؿ عنيا مقدما. وا 
زوؿ عف الالتجاء إلى القضاء إذا نشأ خلبؼ ػػو لا يجوز النأن ؽ برمتو إلاّ ػػػز النزوؿ عف الحػػػجائمف ال
ف كاف يجوز  و الاعتساؼ.ػذا النزوؿ، لأنو مخالؼ لمنظاـ العاـ ولا يؤمف معػػػػد بيػػػػدده ولا يعتػػػبص وا 

 .(1)تنشأالنزوؿ عف الخصومة بعد أف 
لو كانت مقررة سواء، كما أف تنطبؽ عمى الدفوع و الدفوع عمى التنطبؽ القاعدة بالنسبة لمطمبات و 

إقامة قا عمى لمصمحة الأشخاص، يير أنو يشترط لعدـ الاعتداد بالتنازؿ عف الدعوى أف يكوف ساب
 الدعوى ومطمقا. 

قانونا لحمايتو قبؿ ثبوت الحؽ فييا وعف ففي ىاتيف الحالتيف يتنازؿ الشخص أف الوسائؿ المقررة 
 .(2)الحقوؽ كمية وىو ما لا يجوز

 

 الدعوى حق يمكن حوالتو وانتقالو: ثالثا:
 (لمخمؼ الخاص كالمشتري مثلب ) نظرا لأف الدعوى حؽ خاص فيي تقبؿ الحوالة أثناء الحياة

وفي كمتا الحالتيف تنتقؿ الدعوى بالحوالة طالما تـ انتقاؿ الحؽ  ( لمخمؼ العاـ كالورثة)  أو بعد الوفاة
فممورثة أف  .الخمؼ العاـ والى الخمؼ الخاص إلىوى ػؽ الدعػفينتقؿ ح (3) وعي الذي تحميوػػالموض

حقوقا موضوعية معينة بالوفاة  إلييـيرفعوا الدعوى مطالبيف بحؽ مورثيـ لدى الغير، فطالما انتقمت 
يستعمؿ الدعاوى الحؽ في رفع الدعوى لممطالبة بيذه الحقوؽ، كما أف لممشتري أف  إلييـفإنو ينتقؿ 

ررة ػػػػػاوى المقػػػػػا الدعػري ومعيػػالمشت إلىت مف البائع ػػوؽ الموضوعية انتقمػػػفالحق .التي كانت لمبائع
ينة. فدعوى التعويض يير قابمة للبنتقاؿ إلا في أحواؿ معتكوف قد حمايتيا.مع ملبحظة أف الدعوى ل

 .(4) عف الضرر الأدبي لا تنتقؿ لمورثة ما لـ يكف المورث قد رفعيا لمقضاء قبؿ الوفاء
 

 رابعا: الدعوى تقبل الانقضاء بالتقادم:
تخضع الدعوى لمدة محدودة يجب رفعيا فييا، فإذا انقضت ىذه المدة، تقادمت الدعوى ولـ تعد ليا 

ولأف الدعوى حؽ فيي تنقضي بالتقادـ أي بمرور مدة معينة لـ ترفع خلبليا الدعوى،حيث أف  (5)وجود
مدة التقادـ لا تبدأ مف وقت نشأة الحؽ الموضوعي بؿ مف تاريخ الحؽ في الدعوى أي مف تاريخ 

  الاعتداء أو التيديد بالاعتداء عمى الحؽ.
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 .116أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص  د. أحمد (1)
جراءاتيا، منشأة المعارؼ،  (2)  ا.بعدىوما  15، ص 1979د. أمينة مصطفى النمر، الدعوى وا 
 .177-176د. سيد احمد محمود، المرجع السابؽ، ص  (3)
 .444. أحمد ىندي، المرجع السابؽ، ص د (4)
 .445وأيضا د. أحمد ىندي، المرجع السابؽ، ص  55د. فتحي والي، المرجع السابؽ، ص  (5)
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 يــالثان بـــــــــــالمطم
 وىــــول الدعـــــروط قبــــش

روط افتتاح الدعوى القضائية ترتبط ارتباطا وثيقا بمدى قبوؿ الطمب القضائي لأف ىذا الأخير ػػػػإف ش
. وشروط بتضافر بعض الشروط المطموبة لقبوؿ الدعوى الإجرائيىو الذي يطبع الدعوى في شكميا 

الأىمية. حؽ في الدعوى، الصفة، المصمحة، و تتمثؿ في اللدعوى بالنسبة لمفقو ىي أربعة، و قبوؿ ا
 .(1)الثالث والرابع بممارستياالثاني بوجود الدعوى و ط الأوؿ و يتعمؽ الشر 
لأىمية ليست شرطا لقبوؿ الدعوى الذيف اعتبروا أف ا الذي لـ يسمـ مف انتقاد بعض الفقياءىذا التقسيـ 

نماو  انوف الإجراءات ػػػداره لقػػػػف إصػػرع الجزائري حيػػػوىو النيج الذي انتيجو المش، الإجراءاتلصحة  ا 
 .08/09رقـ: المدنية والإدارية

بأطراؼ الدعوى وشروط مرتبطة بعريضة رفعيا  يمكف تقسيـ شروط قبوؿ الدعوى إلى شروط متعمقةو 
 .أماـ القضاء

 :  إلىيقسـ المطمب مف ثـ 
 .الفرع الأول: الشروط المتعمقة بأطراف الدعوى     
 .الفرع الثاني: الشروط المتعمقة بعريضة رفع الدعوى     
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VINCENT jean  et GUINCHARD serge, Procedure civile ,27
e
 éd, op.cit, P 131. (1) 
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 الأول رعـــــــــــلفا
 الشروط المتعمقة بأطراف الدعوى 

التي يجب أف تتوافر في مف يوجو الادعاء باسميـ الشروط  ،يقصد بالشروط الخاصة بأطراؼ الدعوى
، وىـ أساسا المدعي، وىو رافع بو القانوني المدعي بالنسبة لمحؽ أو المركزبناء عمى ما ليـ مف صفة 

واء كاف واحدا أـ ا طبيعيا أـ اعتباريا، وسالدعوى أو البادئ في المطالبة القضائية، سواء كاف شخص
وى ػػػػػػػالدعوصفو في يتغير المراد الحكـ عميو، ولا  أي المشكو منو ابتداءعميو وىو  ىمتعددا، والمدع

ما قد يطمب الحكـ لو بو عمى المدعي يسمى دعاوى مف المدعي، فإف شكا بدوره الأصمية حتى ولو 
 .(1)قد يكوف واحدا أو متعددا، و شخصا طبيعيا أو اعتبارياعميو، وىو قد يكوف  ىالمدع
ة ػػة والمصمحػػػؿ في الصفػػتتمث 08/09 مف القانوف رقـ: 13وفقا لنص المادة وى ػػػػوؿ الدعػػػشروط قب    

 يػػوف وبذلؾ وضع حدا لمخلبؼ الفقيػػػػالإذف إذا اشترطو القانا القانوف و ػػػو المحتممة التي يقرىأ القائمة
 حوؿ ماىية ىذه الشروط والتي يرى البعض مف أف شروط الدعوى تكمف في شرط واحد وىو المصمحة 

 فييا لأف الدعوى لا توجد إلّا بوجود مصمحة ( مباشرةشخصية و  –قانونية، قائمة وحالة  )
Pas d’intérêt Pas d’action . 

 

المصمحة تمثؿ الجانب  خر بأف شروط الدعوى ىي المصمحة والصفة، حيث أفبينما يرى البعض الآ
   .الواقعي لمدعوى، أما الصفة فتمثؿ الجانب الشخصي لمدعوىالقانوني و 

 

بأف الشرط الثاني أي الصفة والذي يجمع الفقو  في ىذا الصدد رى الدكتور أحمد أبو الوفاػػػيو     
مدعي ال ،، يتعمؽ بأشخاص الدعوىتوبداىلالقانوف عميو والقضاء عمى استمزامو والذي لـ ينص 

 .(2)شرط المصمحة الشخصية كذلؾيسمى شرط الصفة في المدعي و  والمدعي عميو
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 .446ىندي، المرجع السابؽ، ص  د.أحمد  (1)
ص  1986وما بعدىا وأيضا د. وجدي رايب فيمي، مبادئ القضاء المدني، دار الفكر العربي، 329ص المرجع السابؽ،  د. أحمد مسمـ، (2)

94 . 
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وع ػػػػػػود موضػػػػوج – وجود مصمحة – وجود حؽ روط قبوؿ الدعوى ىيػػأف شػب ،وػػػػض الفقرى بعػػػكما ي
، والذي يضيؼ بأف ىذه الشروط لا تخرج عف قاضيتوجود أىمية أو سمطة لم – وجود صفة –الدعوى 

 .(1)وىي "المصمحة"كونيا وجيات مختمفة لشرط واحد لأف بعض ىذه الشروط قد يمتبس بالبعض الآخر 
 

، والأىمية حسب رى البعض الآخر أف شروط قبوؿ الدعوى ىي المصمحة والصفة والأىميةػػػيو     
الدكتور عبد الباسط جميعي ىي الشرط الثالث مف شروط قبوؿ الدعوى إذ لا يجوز أف تقبؿ دعوى 

يكوف المدعي فييا يير متمتع بالأىمية القانونية اللبزمة لممارسة حقوؽ، ويرى أف بعض الشراح يروف 
باعتباره  –عنى أف الطمب بأف الأىمية ليست شرطا لقبوؿ الدعوى بؿ ىي شرط لانعقاد الخصومة، بم

لا يكوف صحيحا في القانوف إلا إذا كاف مف صدر منو الطمب  –مف المدعي  اتصرفا قانونيا صادر 
 كامؿ الأىمية. 

صح الأمر يتعمؽ بصحة الخصومة أو بطلبنيا  إفيضيؼ بأنو يعتقد أف ىذا النظر يير سديد، لأنو و 
مة لكاف معنى ذلؾ أف الدعوى المرفوعة مف مجنوف أو قاصر تكوف مقبولة. ولكف الخصومة تكوف باط

لمبطلبف إذا كاف ناقص أىمية فحسب، ومف ثـ لا يكوف لممدعي  ةوقابم، إذا كاف المدعي عديـ الأىمية
نسبيا فلب  اذ يكوف بطلبنػة المدعي، لأف البطلبف عندئػػػػقص أىميؾ بالبطلبف في حالة نػػػػو التمسػػػػعمي

ليست ما لـ يقؿ بو أحد، لأف الخصومة  – حسبو – يتمسؾ بو إلا مف شرع لمصمحتو أي القاصر وىذا
نماعقدا يتـ بالرضا  المدعي أو )  ىي تنعقد جبرا عمى المدعى عميو، ومف ثـ كاف لو أف يتمسؾ وا 

حسب رأي إذا ما تبيف أف ىذا الحكـ في يير صالحو. فمف المسمـ بو  الاحتجاج عميو بوبعدـ  ( نائبو
لا جداؿ أف المدعي عميو يجوز أف يتمسؾ بنقص أىمية المدعي أو الدكتور عبد الباسط جميعي فإنو 

 .(2) انعداميا، ولا سبيؿ لذلؾ إلا بالدفع بعدـ قبوؿ الدعوى
 

 لا يجوز لأي شخصتي جاء فييا:" ال 13بالرجوع إلى نص المادة أما في القانوف الجزائري، فإنو 
 التقاضي ما لـ تكف لو صفة، ولو مصمحة قائمة أو محتممة يقرىا القانوف.

 يثير القاضي تمقائيا انعداـ الصفة في المدعي أو في المدعي عميو.
 ".كما يثير تمقائيا انعداـ الإذف إذا ما اشترطو القانوف
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 .562لوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، الجزء الأوؿ، المرجع السابؽ، ص د.عبد ا (1)
 .241، ص 1974 – 1973د.عبد الباسط جميعي، مبادئ المرافعات في قانوف المرافعات الجديد، دار الفكر العربي،  (2)
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والإذف وىي ودوف الخوض أكثر في الجدؿ الفقيي، فإف شروط قبوؿ الدعوى ىي: الصفة والمصمحة 
 الشروط التي سوؼ أتعرض ليا بالتفصيؿ فيما يمي:

 رط الأول: ــــــــــــالش -
 :الصفـــــة -

بأف ترفع  –الصفة العادية  –لقبوؿ الدعوى، فيجب لقبوؿ الدعوى توافر الصفة  اتعتبر الصفة شرط
لصاحب الحؽ في الدعوى وسمبا لمف  إيجاباالدعوى مف ذي صفة ضد ذي صفة، وتنسب الدعوى 

يوجد الحؽ في الدعوى في مواجيتو، بمعنى أف يكوف رافع الدعوى ىو صاحب الحؽ أو المركز 
القانوني المراد حمايتو أو مف ينوب عنو، وأف توجو الدعوى إلى مف اعتدى عمى ىذا الحؽ، أي أف 

ز القانوني لصاحب الحؽ المدعى، كما يوجد تطابؽ بيف المركز القانوني لمشخص رافع الدعوى والمرك
يتطمب تطابقا بيف المركز القانوني لممدعي عميو والمركز القانوني لممعتدى عمى ىذا الحؽ بالدعوى 

ويعبر أحيانا عف ىذا  المركز القانوني المدعى بو ة لطمب الحماية القضائية لمحؽ أوبوصفيا وسيم
تقاد الدكتور وجدي رايب فيمي أف تكوف الدعوى المقتضى أف تكوف المصمحة شخصية والأدؽ في اع

 .(1)شخصية، فالصفة تقوـ عمى وجود علبقة قانونية بيف أطراؼ الدعوى وموضوعيا
ي أف تستمر صفة المدعي طواؿ مراحؿ الدعوى، فإف زالت عدت الدعوى يير مقبولة ػػينبغ    

الموضوعي انتقاؿ الصفة، فإذا كاف نو يترتب عمى انتقاؿ الحؽ لأوتقضي المحكمة بذلؾ تمقائيا، ذلؾ 
تظير مصمحة صاحب الحؽ آخر، فإف صفتو ومصمحتو تزولاف و  قد نقؿ حقو إلى شخص الدائف
 .(2)ىي التي تكوف أساسا لمدعوى القائمة و   –الخمؼ  – الجديد

كذلؾ الحاؿ بالنسبة لممدعي عميو، يجب أف تستمر صفتو ومصمحتو طواؿ مراحؿ الدعوى، فإذا حدث 
يير مقبولة، فإذا حدث أف أصبح المديف شخصا آخر  تعدوزالت صفتو في أي وقت، فإف الدعوى 

      .أثناء نظر الدعوى، فإنو يجب توجيو الإجراءات إلى صاحب الصفة الجديد

رؼ بيا للؤفراد لمدفاع عف مصالحيـ الخاصة فيناؾ صفة في تالدعوى مع إذا كانت ىناؾ صفة
كالنيابة ) ةػػئأو ىي (كالنقابات أو المنظمات أو الجمعيات)رؼ بيا لمنظمات جماعية تالدعوى مع

 . (3)وذلؾ لمدفاع عف مصمحة جماعية أو عامة (العامة
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .495رايب فيمي، النظرية العامة لمعمؿ القضائي، المرجع السابؽ ص  د. وجدي (1)
 .92ص  1981د. نبيؿ عمر،الدفع بعدـ قبوؿ الدعوى ونظامو القانوني، الطبعة الأولى ، منشأة المعارؼ،  (2)

(3) VINCENT jean  et GUINCHARD serge, Procedure civile ,27
e
   éd, op.cit, P 148 

 . 223احمد محمود، المرجع السابؽ، ص أيضا د. سيد و 
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 رط الثاني: شــــــــــــال
 :المصمحـة -

القضاء سمطة مف سمطات الدولة لا يباشر وظيفتو في الحماية القضائية إلّا إذا كاف ىناؾ حاجة إف 
ىناؾ إلى ىذه الحماية، فالقضاء ليس دارا للئفتاء ولا مجالا لممجالات النظرية البحتة، فيجب أف تكوف 

ذا كاف القضاء الموضوعي، أي الفصؿ في موضوع  فائدة عممية مف وراء رفع الدعوى إلى القضاء، وا 
الدعوى يحقؽ ىذه الحماية، فإف القانوف يشترط لقبوؿ الدعوى، وبالتالي لمفصؿ في موضوعيا أف تكوف 

 ىناؾ حاجة إلى ىذه الحماية.
المصمحة ىي مناط الدعوى، وىذا يؤدي إلى تصفية أف دة إذف أنو لا دعوى بلب مصمحة، و فالقاع

الدعاوى المرفوعة أماـ القضاء، حتى لا تنشغؿ المحاكـ بالفصؿ في دعاوى لا حاجة إلى الفصؿ 
 . (1)فييا

 لقد وجد خلبؼ بيف الفقياء في شأف تعريؼ المصمحة عمى النحو التالي:
التي تعود لممدعي مف الحكـ  نفعة أو الفائدةإلى أف المصمحة ىي الم (2)ذىب الرأي الغالب في الفقوػػي
إلى أف لممصمحة معنييف الأوؿ ىو الباعث أي  (3)بينما ذىب البعض الآخر، و بطمباتو القضائيةػػػل

 يد بالاعتداء عمى الحؽ أو المركزالحاجة إلى الحماية القضائية التي توجد في حالة الاعتداء أو التيد
والثاني ىو الغاية أي المنفعة التي يحصؿ عمييا لتحقيؽ حماية القانوف لحقو الذي اعتدى عميو أو 

 .الميدد بالاعتداء عميو
رى أنو يصعب التميز بيف الباعث والغاية في المصمحة حتى أف ػػي (4)رأي الثالثػػفي حيف أف ال    

بالتالي مصمحة بالمعنييف السابقيف معا، و الرفوا ػأنصار ىذا الرأي أقروا صعوبة التمييز بينيما وع
 فالمصمحة وفقا لمرأي الثالث ىي المنفعة أو الفائدة التي تعود لممدعي مف رفع دعواه أماـ القضاء.

 يا دوف الاعتداد بتاريخ إقامتياوالعبرة في توافر المصمحة ىي بوقت نظر الدعوى والفصؿ في
 وقت إقامة الدعوى ثـ زالت عنو عند نظرىا والفصؿ فييادى المدعي ػػػػػػفالمصمحة إذا توافرت ل

 فلب تكوف الدعوى مقبولة. 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .108د. وجدي رايب فيمي، مبادئ القضاء، المرجع السابؽ ص  (1)
 .205وأيضا د.أحمد السيد صاوي، المرجع السابؽ، ص  318ص  د.احمد مسمـ، المرجع السابؽ، (2)
 .54،ص 1944المصمحة في الدعوى، رسالة دكتوراه، جامعة القاىرة، د. عبد المنعـ أحمد الشرقاوي، نظرية  (3)
 .199.سيد احمد محمود، المرجع السابؽ، ص . د (4)
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الدعوى تمشيا مع وظيفة القضاء  فالمصمحة شرط مستمر يجب إف يظؿ قائما إلى وقت الفصؿ في
 .(1)صدور الحكـ بيااليدؼ منو الذي ىو منح الحماية القضائية لمف ىو في حاجة إلييا وقت و 
 

أبعد مف ذلؾ حيف يرى بأف مجرد استعماؿ الحؽ في الدعوى دوف توافر  CUCHE ذىب الفقيوػػػي    
 .مصمحة يعتبر تعسفا في استعماؿ الحؽ

 Il ya usage abusif du droit, lorsqu’on exerce ce droit en justice sans y avoir intérêt (2).    
ية أو الواقعية التي ممة القضائية أو ىي الفائدة العالحاجة إلى الحمايفالمصمحة في الدعوى تعني إذف 

تعود عمى المدعي مف الحكـ لو بطمبو لتحقيؽ مركز مالي أو أدبي، فيي الحاجة إلى الحماية القضائية 
تعني الفائدة التي تعود  وىيسواء كانت في صورتيا الإيجابية كالدعوى أو في صورتيا السمبية كالدفع 

فيي إذف مصمحة ، يحققو ىذا الحكـ مف يقيف قانوني ي مف الحكـ بطمبو، إنما يترتب عماػػعمى المدع
القضاء، فالأصؿ أف  إلىوىي المنفعة التي يجنييا المدعي مف الالتجاء  (3)المدعي في اليقيف القانوني

القضاء، وىو أيضا يبتغي منفعة  إلىاء الشخص إذا اعتدي عمى حقو تحققت لو مصمحة في الالتج
ىي مف ناحية أخرى الغاية المقصودة محة ىي الباعث عمى رفع الدعوى، و مف ىذا الالتجاء، فالمص

 .(4)منو
نما ىي شرط لقبوؿ أي طمب أو دفع أو طعف في ليست شرطا لقبوؿ الدعوى فحسب، و  المصمحةف ا 

 .حكـ
 أوصاف المصمحـة:

قانوف  13لا يكفي لقبوؿ الدعوى أف يكوف لصاحبيا مصمحة في رفعيا، و إنما يجب طبقا لنص المادة 
مف قانوف  459راءات المدنية والإدارية، أف تكوف المصمحة قائمة أو محتممة، في حيف أف المادة ػػػالإج
تتوافر في المدعي راءات المدنية القديـ لـ تكف تشترط أي وصؼ في المصمحة، بؿ يكفي أف ػػػالإج

ميو في مصمحة في رفع الدعوى، ولـ يشترط المشرع بأف تكوف المصمحة قانونية، كما ىو الحاؿ ع
يعرفيا  الذي  (1996 لسنة 81بعد التعديؿ بموجب القانوف رقـ:  3المادة )قانوف المرافعات المصري 

بو فيو مصمحة قانونية شخصية كالتالي:" لا تقبؿ الدعوى كما لا يقبؿ أي طمب أو دفع لا يكوف لصاح
 " .ومباشرة وقائمة

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .293د. احمد ىندي، المرجع السابؽ، ص  (1) 
(2) CUCHE Paul , op.cit, N°130. 

 .493 – 492د. وجدي رايب فيمي، النظرية العامة لمعمؿ القضائي، المرجع السابؽ ص  (3)
 مصمحة في الدعوى(، المرجع السابؽأحمد الشرقاوي، ) نظرية الأيضا د. عبد المنعـ و  121و الوفا، المرجع السابؽ، ص د. أحمد أب (4)

 .55ص
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أي المصمحة التي يقرىا القانوف المصمحة المطموبة في رفع الدعوى ىي المصمحة القانونية  أفلا شؾ 
يتحقؽ ذلؾ إذا كانت الدعوى تستند إلى حؽ أو مركز قانوني فيكوف الغرض مف الدعوى المطالبة و 

 قانوني أو رد الاعتداء عميو أو المطالبة بتعويض عف الضرر الذي أصاب الحؽ.بحؽ أو مركز 
فالمصمحة الجديرة بالحماية إذف ىي المصمحة التي تستند إلى حؽ أو مركز يحميو القانوف، فلب تقبؿ 
دعوى الخميمة عمى مف تسبب في وفاة خميميا، لأف المعاشرة يير الشرعية لا تنشئ لمخميمة حقا يحميو 

 .قانوفال

ي ػػػػػػػي التػػػػى Pécuniaire المصمحة القانونية قد تكوف مصمحة مادية أو أدبية، والمصمحة الماديةو     
تحمي المنفعة المادية لرافع الدعوى كدعوى المطالبة بالديف أو الفوائد التأخيرية أما المصمحة الأدبية 

Intérêt moral (1)فيي التي تحمي حقا أدبيا لرافع الدعوى. 
فالمصمحة سواء كانت مادية أو أدبية تكفي لقبوؿ الدعوى طالما أنيا تستند إلى حؽ أو مركز يحميو 

 القانوف.
وف ػػػػػػأف تكػػ، بمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 13في نص المادة  المشرع الجزائري لـ يشترط

أي أف يكوف رافع الدعوى ىو صاحب   Intérêt personnel et direct (2)المصمحة شخصية ومباشرة
لمقاصر والوكيؿ بالنسبة  الحؽ أو المركز القانوني المراد حمايتو أو مف ينوب عنو كالوصي بالنسبة

 كما اشترط أف تكوف مصمحة قائمة، فما معنى أف تكوف المصمحة قائمة. لمموكؿ
محتممة، بمعنى أف يكوف  قائمة أوواشترط المشرع الجزائري في رافع الدعوى أف تكوف لو مصمحة 

يشترط لقبوؿ الدعوى أف ، أنو الاعتداء قد وقع بالفعؿ عمى الحؽ أو المركز القانوني المراد حمايتو
لكف قد يحتمؿ و تكوف المصمحة قائمة، ويكوف ذلؾ كقاعدة عامة عندما يكوف الضرر قد وقع فعلب، 

ثير قمؽ وقوعو، لأف الضرر المحتمؿ يوقوع ضرر في المستقبؿ، فيجوز أف ترفع دعوى وقائية لتفادي 
وىو ما يعبر عنو  قائمة وحالة في إزالة ىذا الخوؼ استقراره، توجد مصمحةالمدعي وعدـ طمأنينتو و 

 .(3)بالمصمحة الحالة في الوقاية مف ضرر محتمؿ
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 .210د. أحمد السيد صاوي، المرجع السابؽ، ص  (1)
إلى تداخؿ مفيوـ المصمحة الشخصية والمباشرة مع  يومرد ذلؾ في رأيلـ يشترط المشرع الجزائري بأف تكوف المصمحة شخصية ومباشرة  (2)

ذلؾ أف المشرع أصاب حيف لـ يشترط بأف تكوف المصمحة شخصية ومباشرة لأف ذلؾ مف ، مفيوـ الصفة التي ىي شرط لقبوؿ الدعوى أيضا
صمحة ويضعيا في أضيؽ نطاؽ ويحصرىا في المدلوؿ الذاتي لرافع الدعوى وىو مفيوـ مف شأنو أف يكرس معنى شأنو أف يضيؽ معنى الم

 .الذات وعدـ المبالاة بقضايا المجتمع
(، الطبعة الثالثة، ديواف الاستثنائيةنظرية الخصومة الإجراءات  –د. بوبشير محند أمقراف، قانوف الإجراءات المدنية ) نظرية الدعوى  (3)

 . 48، ص 2008المطبوعات الجامعية، 
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فالضابط لتحقيؽ المصمحة القائمة ىو وقوع الضرر بالفعؿ عمى الحؽ أو المركز القانوني، كأف 
 يغتصب شخص عينا في حيازة شخص آخر، أو يمتنع مديف عف سداد ديف حؿ أجمو.

إلى القضاء إذا لـ ينازع في حقو أو مركزه وعمة ذلؾ، أنو لا حاجة لصاحب الحؽ في أف يمجأ 
المركز  أوالقانوني، فضلب عف أف ميمة القضاء الفصؿ في المنازعات، بحيث لا منازعة حوؿ الحؽ 

 .(1)يشغؿ القضاء بمنازعات لـ تحؿ بعد أفالقانوني، فإنو لا يصح 
ة، فإف المشرع أضاؼ ػػػقائم لا تقبؿ إلّا إذا كانت المصمحة فيياأف ؿ في الدعوى ػػاف الأصػإذا ك    

، فما معنى أف تكوف المصمحة القضاءالمصمحة المحتممة كشرط لقبوؿ الدعوى وىذا تمشيا مع الفقو و 
 محتممة؟

القاعدة أنو يمزـ لقبوؿ الدعوى أف تكوف قائمة ومع ذلؾ تكفي المصمحة المحتممة، لذا خرج المشرع عف 
مسايرة للبتجاه الحديث في الفقو الذي  د مصمحة محتممةالقاعدة وأجاز لقبوؿ دعاوى يكفي فييا وجو 

والمصمحة تكوف محتممة قبوؿ الدعاوى التي يتكوف فييا المصمحة محتممة في حالات معينة،  إلىيميؿ 
 .(2)إذا كاف الخطر وشيكا والضرر محتمؿ الوقوع، وأقره القانوف مثؿ الدعاوى الوقائية

أي وشيؾ تشمؿ الدعاوى الوقائية الدعاوى التقريرية وىي التي يكوف فييا الحؽ ميددا بخطر محدؽ و 
الوقوع، وتعتبر الدعاوى المتعمقة بالأدلة مف ضمف الدعاوى التي يكفي فييا وجود مصمحة محتممة 

  . (3)وتكوف في الحالات التي يراد فييا الاستيثاؽ كحؽ يخشى زواؿ دليمو
 

المجتمعات الحديثة ينبغي أف لا يقتصر عمى وظيفتو الجزائية، أو العلبجية، بؿ ينبغي أف فالقضاء في 
يؤدي دورا وقائيا، فالوقاية خير مف العلبج، فتدخؿ القضاء لمنع الضرر أولى مف تدخمو لإصلبح ىذا 

ذه ػػػوى ؿ أنو توجد في حالة الضرر المحتمؿ حاجة إلى الحماية القضائية مف ىذا الضرر،ػػػب. الضرر
ف الضرر المحتمؿ يثير خوؼ المدعي وعدـ طمأنينتو لأالحاجة تمثؿ مصمحة قائمة وحالة في الدعوى 

واستقراره، وىكذا توجد لو مصمحة قائمة وحالة في إزالة ىذا الخوؼ وىو ما يعبر عنو بالمصمحة في 
 . (4)الاستقرار

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 222د. أحمد السيد الصاوي، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .44، ص2009اعة والتوزيع، ب، الجزء الأوؿ، الطبعة الأولى، دار أسامة لمط09-08، الإجراءات المدنية في ظؿ القانوف شويحة زينب أ. (2)
 .31، ص 1975د. عبد الباسط جميعي، شرح قانوف المرافعات الجديد، دار الفكر العربي،  -د. عبد المنعـ الشرقاوي  (3)
  وما بعدىا . 473د. أحمد ىندي، المرجع السابؽ، ص  (4)
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نما لصحة المطالبة القضائية:لقبول الدع االأىمية ليست شرط  وى وا 
وى ػػػروط قبوؿ الدعػػػلـ ينص عمى شرط الأىمية ضمف شرع الجزائري ػػػػػلقد سبؽ الإشارة إلى أف المش

، مثمما كاف الحاؿ عميو بالنسبة لنص المادة انوف الإجراءات المدنية والإداريةقمف  13بموجب المادة 
ولكف تمشيا مع الفقو  (1)رى البعضيوذلؾ ليس سيوا منو كما قديـ المف قانوف الإجراءات المدنية  459

نما  شرط لصحة المطالبة ىي والقضاء والقانوف المقارف، ذلؾ لأف الأىمية ليست شرطا لقبوؿ الدعوى وا 
ىي الدفع  الأىميةلذا فإف وسيمة التمسؾ بعدـ توافر ت الخصومة، و اءاوبالتالي لصحة إجر  القضائية

ات وليس الدفع بعدـ قبوؿ الدعوى، وآية ذلؾ أف دعوى عديـ الأىمية أو ناقصيا تكوف ببطلبف الإجراء
 تولدت لديو الصفة. ولة إذا تحققت مصمحتو في رفعيا و مقب

نيابة  – الدعوى بنفسو مما يوجب أف يباشرىاولا يترتب عمى تخمؼ الأىمية لديو إلا عجزه عف مباشرة 
أي أنيا شرط لصحة المطالبة القضائية ليو أو وصيو.فالأىمية شرط لمباشرة الدعوى لا لقبوليا، و  – عنو

جراءات الخصومة ة ػػػػػوف الإجراءات المدنيػػمف قان 64الدليؿ عمى ذلؾ ىو ما جاء في نص المادة ، (2)وا 
بطلبف العقود يير القضائية والإجراءات مف حيث موضوعيا محددة عمى "حالات : نصياوالإدارية ب

 سبيؿ الحصر فيما يأتي:
 انعداـ الأىمية لمخصوـ، 1-
 ".انعداـ الأىمية أو التفويض لممثؿ الشخص الطبيعي أو المعنوي 2-
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .41، ص 2009منشورات أميف، ، 09-08العيش، شرح قانوف الإجراءات المدنية والإدارية الجديد  فضيؿ أ. (1)
 .26د. عبد المنعـ أحمد الشرقاوي، شرح قانوف المرافعات المدنية والتجارية، المرجع السابؽ، ص  (2)
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د يتوافر لدى الشخص ػػػػر الأىمية لدى رافعيا بطلبف إجراءات الدعوى، فقػػػػػيترتب عمى عدـ توافوبذلؾ ف
الحؽ في رفع الدعوى دوف أف يكوف أىلب لمباشرتيا، وفي ىذه الحالة يجب أف يتخذ الأعماؿ الإجرائية 

لّا كانت الدعوى باطمةي و ػػػؿ قانونػػلمخصومة بواسطة ممثالمكونة  وى ػػػػػػػػػػوؿ الدعػػػػػػدـ قبػػػػفإذا دفع بع، (1)ا 
، ف  ببطلبف الإجراءاتإف التكييؼ القانوني الصحيح ليذا الدفع ىو دفع لانعداـ أىمية أحد الخصوـ
 وليس دفعا بعدـ قبوؿ الدعوى.

فيفصؿ القاضي بعدـ قبوؿ  لمنظاـ العاـ والآداب العامة شرط عدـ مخالفة الدعوىلا يمكف إيفاؿ كما 
الحكمة التي مفادىا  إلىتنفيذ التزاـ فيو مساس بالنظاـ العاـ والآداب العامة استنادا  إلىالدعوى الرامية 

Nemo auditur propriam turpitudinem allegants (2) . 
الشروط المتعمقة بضرورة رفع الدعوى خلبؿ مواعيد معينة، لأف ممارسة الدعوى مرتبط إضافة إلى 

برفع دعواه خلبليا بشكؿ سريع تسقط، وتعتبر أيمبيا مواعيد بمواعيد مسقطة إذا لـ يبادر المدعي 
، ىذا فضلب عف شرط عدـ سبؽ الفصؿ في رة يجب احتراميا تحت طائمة عدـ قبوؿ الدعوىػػػػػقصي
ؽ ػػػػؿ فيو بموجب حكـ، فإف سبػػػبمجرد الفصنزاع عمى عناية القاضي، و وى فبمجرد عرض الػػػػػالدع

 لا يصمح بأف يكوف محلب لدعوى أخرى بسبب سبؽ الفصؿ فييا. الإدعاء
 

 رط الثالث:ــــــــــــلشا
 :الإذن -
ية مف شروط وجود الحؽ في رع الجزائري في قانوف الإجراءات المدنية والإدار ػػػػما اعتبره المش ىو

 ودػػػػػػوأجاز لمقاضي إثارة عدـ وج ،أو مف شروط قبوؿ الدعوى متى كاف ىذا الإذف لازما التقاضي
المدنية  الإجراءاتمف قانوف  13الإذف مف تمقاء نفسو لارتباطو بالنظاـ العاـ وفقا لنص المادة 

متى أقر القانوف وجوب توافر الإذف، فإف القاضي يير مجبر عمى الفصؿ في موضوع و  والإدارية
وفقا لنص  (3)لممميز بالتصرؼ جزئيا أو كميا في أموالو الإذفمثالو ذا تخمؼ ىذا الشرط و الدعوى إ
 .(4)الجزائري مف قانوف الأسرة 84المادة 
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ص  2004د. عبد الحميد المنشاوي، التعميؽ عمى قانوف المرافعات في المواد المدنية والتجارية ، دار المطبوعات الجامعية الإسكندرية،  (1)
38 . 

(2) VINCENT Jean  et GUINCHARD serge, Procedure civile ,27
e
  éd op.cit, P 162. 

 .41المرجع السابؽ، ص  ،شويحة أ. زينب (3)
المتضمف قانوف  27/02/2005المؤرخ في:  05/02المعدؿ و المتمـ بالأمر رقـ:  09/06/1984المؤرخ في:  84/11أنظر القانوف رقـ  (4)

 الأسرة.
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 يــرع الثانـــــــــــفال
 الشروط المتعمقة بعريضة رفع الدعوى 

نما لا يمكف لمقاضي أف يتدخؿ في المنازعة موضوع الدراسة مف تمقاء نفسو،  لا بد مف تحريكيا مف وا 
ز ػػػػػو في الالتجاء إلى القضاء، لحماية مركػػػف إرادتػػػليفصح ع – المدعي عادة – أحد أطراؼ الخصومة

قانوني لو ضد اعتداء وقع عميو. ويكوف ىذا الإفصاح عف الإرادة في صورة "عريضة رفع دعوى" 
 والتي يجب أف تشتمؿ عمى عدة بيانات لازمة لصحتيا كما يجب أف تقيد بكتابة ضبط المحكمة 

 دـ قبولياػتحت طائمة ع في بعض الحالات المحددة إضافة إلى وجوب شيرىا بالمحافظة العقارية
 ي سيتـ التعرض ليا بالتفصيؿ في ما يمي:ي الشروط التوى

 

 تحرير عريضة الدعوى وبياناتيا: ولا:أ
مف قانوف الإجراءات  15و 14تيف يجب أف تشمؿ عريضة رفع الدعوى عمى بيانات حددتيا الماد

 التي جاء فييما: الإداريةو المدنية 
مكتوبة، موقعة ومؤرخة، تودع بأمانة الضبط مف :" ترفع الدعوى أماـ المحكمة بعريضة 14نص المادة 

 " .قبؿ المدعي أو وكيمو أو محاميو، بعدد مف النسخ يساوي عدد الأطراؼ
يجب أف تتضمف عريضة افتتاح الدعوى، تحت طائمة عدـ قبوليا شكلب، البيانات  :"15 نص المادة

 الآتية:
 الجية القضائية التي ترفع أماميا الدعوى، -
 اسـ ولقب المدعي وموطنو، -
 لقب وموطف المدعي عميو، فإف لـ يكف لو موطف معموـ، فآخر موطف لو،اسـ و  -
 الإشارة إلى تسمية وطبيعة الشخص المعنوي، ومقره الاجتماعي وصفة ممثمو القانوني أو الاتفاقي، -
 الطمبات والوسائؿ التي تؤسس عمييا الدعوى،عرضا موجزا لموقائع و  -
 ".، عند الاقتضاء، إلى المستندات والوثائؽ المؤيدة لمدعوىرةالإشا -

مف استقراء نص المادتيف المذكورتيف أعلبه، فإنو تظير أىمية ذكر ىذه البيانات في عريضة رفع 
 الدعوى في مايمي:

 : تاريخ رفع الدعوى -
البياف، فمف ىذا لا تخفى أىمية ىذا أف تكوف عريضة رفع الدعوى مؤرخة و  14يجب وفقا لنص المادة 

التاريخ تعتبر الدعوى مرفوعة وتنتج آثارىا القانونية كما يمكف معرفة ما إذا كانت الدعوى رفعت في 
 .الميعاد أـ بعد فواتو
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 وجوب توقيع عريضة رفع الدعوى من قبل المدعي أو وكيمو: -
يجب أف تكوف عريضة رفع الدعوى موقعة مف المدعي أو وكيمو أو محاميو، عمما بأف توكيؿ المحامي 

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  10أماـ درجة الاستئناؼ أصبح وجوبيا بموجب نص المادة 
 وىذا تحت طائمة عدـ القبوؿ.

 

  الجية القضائية: -
الدعوى، والغرض مف ذلؾ أف يمتقي الخصماف أماـ محكمة واحدة، ولا المحكمة المرفوعة أماميا ىي 

يتحقؽ ىذا الغرض إلّا إذا حدد المدعي لممدعي عميو المحكمة المطموب حضوره أماميا تحديدا دقيقا 
 .فلب يكفي أف يطمب منو الحضور أماـ "المحكمة المختصة " فقد تختص بالدعوى أكثر مف محكمة

 

  وموطنيم:أطراف الخصومة  -
الغرض مف ذلؾ ىو موطنيـ و يجب أف تشتمؿ عريضة رفع الدعوى عمى أسماء أطراؼ الخصومة و 

 المتعمقة بالدعوى في ىذا الموطف. بالأوراؽإعلبف المدعي بغرض  إعلبف الأطراؼ في ىذا الموطف
 

 عرض وقائع الدعوى: -
وسائؿ التي تؤسس العرض موجز لأىـ الوقائع والطمبات و  يجب أف تشتمؿ عريضة رفع الدعوى عمى 

ذلؾ حتى يقؼ المدعي عميو عمى المطموب منو، وأساس ذلؾ حتى يتييأ لمدفاع قبؿ عمييا الدعوى، و 
حضوره أماـ المحكمة، كما يسمح لمعارض أف يكوف فكره عف الدعوى المطموب منو الفصؿ فييا وما 

 .(1)ضلب عما يحققو ىذا البياف مف جدية الدعوىإذا كاف مختصا بيا أـ يير مختص، ف
 

 المستندات والوثائق المؤيدة لمدعوى: إلى الإشارة -
وتنقسـ إلى قسميف مستندات يا أي الأوراؽ المتعمقة بيجب الإشارة لممستندات والوثائؽ المؤيدة لمدعوى 

التي يجب أف تودع بأمانة و  (3)لازمة لقبوؿ الدعوى ومستندات مؤيدة للئدعاءات التي تتضمنيا الدعوى
ضبط الجية القضائية، بأصوليا أو نسخ رسمية منيا أو نسخ مطابقة للؤصؿ، وتبمغ لمخصـ عملب 

يفاؿ ذكر أحد البيانات المذكورة بنص المادة، و نوف الإجراءات المدنية والإداريةمف قا 21بنص المادة   ا 
 أعلبه يترتب عميو عدـ قبوؿ عريضة رفع الدعوى. 15
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .616 -615لسيد صاوي، المرجع السابؽ، ص د. أحمد ا (1) 
 .208ص المرجع السابؽ،  د. بوبشير محند امقراف، (2)
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 قيد الدعوى ودفع الرسوم: :ثانيا
كمة التي وجب عمى المدعي أف يتقدـ بيا إلى كتابة ضبط المح ،الدعوى متى تـ تحرير عريضة رفع

لا تقيد العريضة الافتتاحية إلا بعد دفع الرسوـ المحددة قانونا، ما لـ ينص ، و يريد رفع الدعوى أماميا
، بأمر  القانوف بخلبؼ ذلؾ يفصؿ رئيس الجية القضائية في كؿ نزاع يعرض عميو حوؿ دفع الرسوـ

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 17يير قابؿ لأي طعف حسب المادة 
عمى أنو:" تقيد العريضة حالا في سجؿ قانوف الإجراءات المدنية والإدارية مف  16قد نصت المادة ل

 خاص تبعا لترتيب ورودىا، مع بياف أسماء وألقاب الخصوـ ورقـ القضية وتاريخ أوؿ جمسة.
يسمميا لممدعي ة عمى نسخ العريضة الافتتاحية، و تاريخ أو جمسيسجؿ أميف الضبط رقـ القضية و 

 خصوـ.بغرض تبميغيا رسميا لم
يوما عمى الأقؿ مف تاريخ تسميـ التكميؼ بالحضور، والتاريخ المحدد  (20)يجب احتراـ أجؿ عشريف 

 لأوؿ جمسة، ما لـ ينص القانوف عمى خلبؼ ذلؾ.
ص المكمؼ ػأشير، إذا كاف الشخ (3)ذا الأجؿ أماـ جميع الجيات القضائية إلى ثلبثة ػػػػػدد ىػػػػيم

 ".بالحضور مقيما في الخارج
 

 :وجوب شير عريضة رفع الدعوى ثالثا:
مف قانوف الإجراءات  17 يجب شير عريضة رفع الدعوى بالمحافظة العقارية عملب بنص المادة

حؽ عيني عقاري مشير طبقا لمقانوف، وتقديميا في أوؿ جمسة  أوو/إذا تعمقت بعقار  المدنية والإدارية
إيداعيا للئشيار، وىو نفس القيد ينادى فييا عمى القضية، تحت طائمة عدـ قبوليا شكلب، ما لـ يثبت 

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية محددا الدعاوى الواجبة  519الذي كرره المشرع بموجب المادة 
 سخ أو الإبطاؿ أو تمؾ الرامية إلى تعديؿ أو نقض حقوؽ قائمة عمى عقود تـ شيرىابدعاوى الف الشير

 الإشارة إلييا.التي سبؽ منو  85 بموجب المادة 76/63 وىذا تأكيدا عمى ما ورد في المرسوـ رقـ:
 

 تبميغ عريضة رفع الدعوى: رابعا: 
رة ػػػػػػػػػػػراءات وأساسو فكػػػػذ ضده مف إجػػػػيتخما بـ الشخص ػػػػلبف القضائي ىو وسيمة عمػػػالإع التبميغ أو
إلى ذلؾ الوسيمة دوف تمكينو مف الدفاع عف نفسو و  إذ لا يجوز اتخاذ أي إجراء ضد شخص ،المواجية

ف الخصومة لا تنعقد لألذلؾ ييتـ المشرع بإعلبف الدعوى إلى المدعى عميو ىي الإعلبف بالإجراءات و 
 .(1)إلا بالإعلبف الصحيح 

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .291د. عبد الباسط جميعي، مبادئ المرافعات في قانوف المرافعات الجديد، المرجع السابؽ، ص  (1) 
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عف طريؽ التبميغ ضروري لممارسة حؽ الدفاع الذي يعتبر مف أىـ سمات  راءاتػػػػبالإجعمـ الخصـ 
و وحججو ات خصمو ودفوع. فالخصـ لا يستطيع مباشرة حؽ الدفاع إلا إذا عمـ بطمبالإجرائيالقانوف 
لتحقيؽ مبدأ  الخصومة التي يكوف طرفا فييا إجراءاتالقانونية. فكؿ خصـ لو الحؽ بمعرفة الواقعية و 

ور، الحؽ في ػػػػػػالمواجية بيف الخصوـ. ويتمثؿ حؽ الدفاع في الحؽ في الاستعداد، الحؽ في الحض
عتبر أىـ تمؾ الحقوؽ عمى الدفاع الشخصي أو الاستعانة بمحاـ، والحؽ في العمـ بالإجراءات الذي ي

 .(1)الإطلبؽ
لا يكوف إلا بواسطة المحضر القضائي بموجب محضر تكميؼ بالحضور حددت  ( الإعلبف) التبميغ و 

ة ػػػػػػػػػا وكيفيػػػػػيتضمنيالتي يجب أف ات ػػػػالشكؿ والبيانة ػػػػمف قانوف الإجراءات المدنية والإداري 18المادة 
مف نفس القانوف إجراءات تسميمو وبذلؾ يتـ التبميغ بموجب محضر تكميؼ  19 تسميمو وحددت المادة

 آخر يسمى محضر تسميـ بالحضور. محضرإضافة إلى بالحضور 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

، ص 2005لة دكتوراه، جامعة الزقازيؽ مصر،القضائي وضماناتو في القانوف المقارف، رسا الإعلبفد. خيري عبد الفتاح السيد البتانوني،  (1)
06. 
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 يـــالثانث ـــــــــــالمبح
  الشير العقاري ةالقضائية المختصة بالفصل في منازع ةالجي

 (القضائيالاختصاص )
ة القضايا التي ليذه المحكمة الحؽ في نظرىا وفقا ػػػد اختصاص محكمة معينة يعني بياف ماىيػػػػػتحدي

 مف إجراء ىذا التحديد كاف ما عداه خارج نطاؽ الاختصاص.تمكنا لأحكاـ القانوف، فإذا 
فالولاية لجميع المحاكـ، حيث لكؿ منيا ولاية القضاء، لكف  ،الولايةة بيف الاختصاص و ػػػػيجب التفرق

، لكف لكؿ قضاء اختصاصو الإداريالقضاء لقضاء العادي و يا. فيناؾ ولاية ايختمؼ اختصاص كؿ من
 .(1)المحدد الذي يختمؼ عف الآخر

معناه التفضيؿ والانفراد وفي اصطلبح النظاـ القضائي معناه السمطة التي خوليا  ،الاختصاص لغةإف 
 .(2)القانوف لمحكمة ما في الفصؿ في نزاع ما

وىو أىميتيا لأف يحكـ فييا، فعندما يريد  ،صلبحية المحكمة لمنظر في الدعوى الاختصاص ىو إف
صاحب الحؽ أف يستعمؿ حقو في الدعوى لولوج باب القضاء، سوؼ يكتشؼ أف ليذا الأخير أبواب 

 .(3)متعددة، فعمى أييا يطرؽ؟ ىذا ما تجيب عميو قواعد الاختصاص
 

قضائية أو محكمة مف سمطة أو صلبحية الفصؿ في يقصد بالاختصاص إذف مقدار ما لجية     
المنازعات، فمكؿ جية قضائية نطاؽ تممؾ أف تباشر ولايتيا القضائية في حدوده ويعتبر في نفس 

 الوقت حدا لولاية الجيات الأخرى.
 ا مة قضائية ػػػػػالقضاء الممنوح لجي ؽ بتحديد القسط مف ولايةػػػدة أنواع، فعندما يتعمػػػػالاختصاص ع

ذا تحدد القسط مف الولاية بحسب قيمة أماـ ما يسمى بالاختصاص النوعي و بحسب نوع الدعوى كنا  ا 
ذا كنا داخؿ الصنؼ الواحد مف المحاكـ وأردنا توزيع سمطة  يالدعوى كنا أماـ الاختصاص القيم وا 

 أو المجمس.  الإقميميغميا كنا أماـ الاختصاص الفصؿ في ىذا النوع بحسب الدائرة الجغرافية التي تش
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .11، ص 1995د. عبد الحكيـ فودة، ضوابط الاختصاص القضائي، منشأة المعارؼ،  (1)
 .125د. أحمد ىندي، المرجع السابؽ، ص  (2)
، ص 2004د. أحمد خميؿ، قانوف المرافعات المدنية، دراسة مقارنة، منشورات الحمبي الحقوقية، الطبعة الأولى،  -د. نبيؿ اسماعيؿ عمر (3)

87. 
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يتراوح الاختصاص بالفصؿ في المنازعات المتعمقة بالشير العقاري بيف القضاء العادي والقضاء 
منو  152بموجب المادة  1996 داري عمما بأف ازدواجية النظاـ القضائي في الجزائر كرسيا دستورالإ

 . (1)وىذا باستثناء مجمس الدولة وتنصيبو المحاكـ الإدارية
 ةػػػػػػػالإدارية و ػػراءات المدنيػػػػػػوف الإجػػػػػي قانػػػف (الازدواجية في النظاـ القضائي ) لقد جسد ىذا المبدأ

 1966يونيو 08 المؤرخ في: 66/154 الممغي للؤمر رقـ: 25/02/2008 المؤرخ في: 08/09 :رقـ
بذلؾ فإف الاختصاص في الفصؿ في المنازعات محؿ و  ،جراءات المدنية المعدؿ والمتمـالمتضمف الإ

ة ػػػػػػػػػجوىريو في بعض الحالات مسائؿ ػػػػينشأ فيلقضاء الإداري والقضاء العادي و الدراسة يترواح بيف ا
تتعمؽ بتوزيع الاختصاص بينيما حوؿ الاختصاص النوعي والذي يؤوؿ الاختصاص لمفصؿ في ىذا 

وىذا لتحقيؽ حسف سير النظاـ  1996دستور  152 ة التنازع المنشأة بموجب المادةػػػػالتنازع إلى محكم
 القضائي المزدوج.

العقارية المتعمقة بالشير العقاري التي تكوف الدولة أو  د ولاية القضاء الإداري لنظر المنازعةػػػنعقتف    
 800الولاية أو البمدية أو إحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا وفقا لنص المادة 

ينظر القاضي الإداري في ىذه المنازعات وىو مطالب بالتوفيؽ ، نوف الإجراءات المدنية والإداريةمف قا
 .السمطة العامة في الدولة بموجبو ، الذي يحرؾ(2)لفردية ومفيوـ الصالح العاـبيف المصمحة ا

 ي العادي ضعقيدا مف القاالناظر في ىذه المنازعات ىو أكثر ت الإداريفإف دور القاضي  ،بذلؾ
، وعميو فإنني أقتصر في ىذا الذي يحرص عمى التوفيؽ بيف مصمحتيف شخصيتيف ليس إلاّ  (العقاري)

القضاء العقاري المختص عمى المبحث عمى قواعد الاختصاص الخاصة بالقضاء العادي وبالتحديد 
بالفصؿ في المنازعات محؿ الدراسة دوف التطرؽ لاختصاص القضاء الإداري والذي سوؼ يتـ 

 .تفصيمو لاحقا
 المبحث إلى: مف ثـ يقسـ 

 ص النوعي.المطمب الأول: الاختصا     
 المطمب الثاني: الاختصاص الإقميمي.     
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .30/05/1998المؤرخيف في:  98/02و 98/01نظـ المشرع اختصاصات مجمس الدولة والمحاكـ الإدارية بموجب القانوف العضوي رقـ:  (1)
ليمى زروقي، صلبحيات القاضي الإداري عمى ضوء التطبيقات القضائية لمغرفة الإدارية لممحكمة العميا/ نشرة القضاة، الديواف الوطني  (2)

 .177ص  1999لسنة  54للؤشغاؿ التربوية، وزارة العدؿ، العدد 
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 ولب الأ ـــــالمطم
 لعقاري(لقضاء االعادي ) ا مقضاءالنوعي لختصاص الا 

اختصاص المحكمة بدعاوى معينة بالنظر إلى طبيعة الرابطة القانونية يرمي ىذا المعيار إلى تحديد 
 .(1)محؿ الحماية بصرؼ النظر عف قيمتيا

يقصد بالاختصاص النوعي توزيع العمؿ بيف طبقات المحاكـ داخؿ الجية القضائية الواحدة عمى و 
 مدني، تجاري، شؤوف أسرة، اجتماعي، استعجالي...أساس نوع الدعوى، 

واـ ػػػػػػرى البعض أف الاختصاص النوعي لممحاكـ لا بد أف يواكبو تخصص القضاة، وذلؾ لأف قػػػي
المحكمة قاضييا، فإذا ألحؽ بمحكمة قاض لـ يتخصص فيما يعرض عمييا مف قضايا، ضاعت 

 تخصص المحكمة ذاتيا بالنظر في  الحكمة مف تخصصو، وضاعت في ذات الوقت الحكمة مف
 يعرؼ النظاـ القضائي الجزائري ىذا التخصص إلا في حدود ضيقةولا  (2)اوىػػػف مف الدعػنوع معي

راءات المدنية ػػػػػػػػػػوف الإجػػػػػمف قان 32/6وىي الأقطاب القضائية المتخصصة المنشأة بموجب المادة 
 .الإداريةو 
 

مف قانوف الإجراءات  32الاختصاص العاـ وفقا لنص المادة  ،لممحاكـيقصد بالاختصاص النوعي 
ة ػػػا المدنية والتجارية والبحريػع القضايا لاسيمػػػػػالمحكمة في جميبمعنى أف تفصؿ  الإداريةة و ػػػػػالمدني

 .إقميمياالتي تختص بيا والعقارية وقضايا شؤوف الأسرة و  والاجتماعية
 

لعقاري يؤوؿ إلى القسـ العقاري العادي لمفصؿ في منازعات الشير االاختصاص النوعي لمقضاء 
 01/04/1994الذي استحدثتو وزارة العدؿ عمى مدى المحاكـ بموجب القرار الوزاري المؤرخ في:و 

لا تتمتع ىذه الأقساـ باختصاص و  15/09/1996المعدؿ والمتمـ بموجب القرار الوزاري المؤرخ في:
نما إجراء تنظيمي  لتسيير وتسييؿ الفصؿ في المنازعات العقارية. نوعي وا 

زعات في المنا مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 511ويختص القسـ العقاري حسب نص المادة 
 – 514 – 513 – 512 كما يختص بالقضايا المنصوص عمييا في المواد:، المتعمقة بالأملبؾ العقارية

  الإدارية .المدنية و مف قانوف الإجراءات  517 -516 – 515
     

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .223د. فتحي والي، المرجع السابؽ، ص  (1) 
 .392صاوي، المرجع السابؽ، ص  د. أحمد السيد (2)
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 ر ػػػػػػػػينظ:" نصياب ةػػػػوف الإجراءات المدنية والإداريػػػػف قانػػم 515ما ييمنا ىو ما جاءت بو المادة و 
 فسخ أو تعديؿ أو نقض الحقوؽ المترتبة عمى عقودالقسـ العقاري في الدعاوى المتعمقة بإبطاؿ أو 

 " .شيرىا تـ
:" ينظر القسـ العقاري في المنازعات المتعمقة بالترقيـ المؤقت في السجؿ التي جاء فييا 516المادة و 

 ".العقاري، القائمة بيف الأشخاص الخاضعيف لمقانوف الخاص
الجدؿ الذي كاف قائما في الاختصاص القضائي بيف القضاء العادي والقضاء  515لقد حسمت المادة 

ي ػػػػادي فػػػػػػى القضاء العالعقود التوثيقية المشيرة وبذلؾ أولى الاختصاص فيو إلفي منازعات  الإداري
بطاؿسمطة النظر و  إسناد،كما استقر عميو الاجتياد القضائي عمى قسمو العقاري  لىإالعقود المشيرة  ا 

في  الإداريالقاضي العادي بصفتو حامي الحقوؽ الفردية الناتجة عف تمؾ العقود، ولقد تخمى القضاء 
 العديد مف الأحياف عف الفصؿ في مثؿ ىذه المنازعات.

والذي  12/06/2000المؤرخ في: 294199 القرار رقـ:عدة قرارات منيا وىذا ما أكده مجمس الدولة في 
تخرج مسألة إلغائو مف نطاؽ صلبحيات القاضي الإداري، مما يتعيف  يجاء فيو:" إف العقد التوثيق

 ".التصريح بعدـ الاختصاصومدير أملبؾ الدولة مف الخصاـ و إخراج الوالي 
 (العقاري) أكدت ما استقر عميو الاجتياد الأخير عمى اختصاص القضاء العادي 515 بذلؾ فإف المادة

عمى أساس أف العقود التوثيقية ليست بقرارات ولا عقود إدارية حتى يتـ الطعف في صحتيا أماـ 
 الجيات القضائية الإدارية.

أيضا بالفصؿ في المنازعات المتعمقة بالترقيـ المؤقت في  (القسـ العقاري)يختص القضاء العادي     
 مف قانوف الإجراءات المدنية 516السجؿ العقاري، القائمة بيف أشخاص القانوف الخاص حسب المادة 

 والإدارية. 
 

الذي يمكف أف تنازع في صحتو أشخاص إلى مفيوـ الترقيـ المؤقت و  الأوؿفي القسـ  الإشارةلقد سبؽ 
أطراؼ  إلىيتحدد بالنظر وف العاـ وبذلؾ ينقسـ الاختصاص و الخاص أو أشخاص القانالقانوف 

الدعوى ومنو يعود الاختصاص إلى القضاء الإداري لمنظر في الترقيـ المؤقت إذا كاف أحد أطراؼ 
 ( 1)الدعوى شخص مف أشخاص القانوف العاـ

 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

يشكؾ في مدى قدرة القاضي الإداري بالفصؿ في ىذه إف إسناد منازعة الشير العقاري المتعمقة بالترقيـ المؤقت إلى القضاء الإداري  (1)
جعمو أكثر قربا مف المنازعة، عمما بأف القضاء العقاري أولى بالنظر فيو لما لدور القاضي العقاري المتابع لعمميات المسح منذ انطلبقيا، مما ي

لمجرد أف أحد أطراؼ الدعوى  عقاري ويسند إلى القاضي الإداريوبذلؾ فلب يوجد أي مبرر ينزع فيو الاختصاص مف القاضي ال المنازعات ىذه
 ىو شخص مف أشخاص القانوف العاـ. 
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مف النظاـ العاـ ويقضي بو القاضي مف تمقاء نفسو في أي  فإنو ،عف طبيعة الاختصاص النوعيو 
لما رآه ، وىذا وف الإجراءات المدنية والإداريةمف قان 36دعوى وفقا لنص المادة مرحمة كانت عمييا ال

نما يتعمؽ بترتيب توزيع الاختصاص النوعي لا يتعمؽ بمصمحة الخصوـ أنفسيـ وا   أف المشرع مف
 ىالمواعيد التي تراع بملبءمةو و قدرة كؿ منيا عمى الحكـ فيما اختصت بو،  طبقات المحاكـ

 .(1)التي تتبع أماـ كؿ منيا لنوع القضايا التي يختص بياالإجراءات و 
رة ػػػػػوى وكثػػػػػمدفوع المعطمة لمدعل ارع في ضماف سرعة الفصؿ في الخصومات، وتفاديػػػريبة مف المش

 إلى القسـ المختصالفقرة الخامسة أف تحيؿ القضية  32النفقات، أجاز لممحكمة بمقتضى نص المادة 
 .وىذا ما يعرؼ بمسألة الإحالة الاضطرار إلى تجديدىا بدعوى أخرىحتى لا يتحمؿ رافعيا عنت 

 
 يــب الثانـمــــــــــالمط

 ( العقاريالقضاء  ) الاختصاص الإقميمي لمقضاء العادي 
 دةػػػػػػػػالواحة ػػػػـ الطبقػػػػػمحاك ة مفػػػػة معينػػػقدر ما لمحكم (المحميالاقميمي )بالاختصاص د ػػػيقص

 .(2)بنظر المنازعات في دائرة إقميـ معيف أو حدود مكانية معينة مف اختصاص
إذا كانت قواعد الاختصاص النوعي تيدؼ كما سبؽ الذكر لتحديد نصيب كؿ طبقة مف طبقات 

الطبقة المحاكـ داخؿ الجية القضائية الواحدة بالدعاوى التي يجوز ليا النظر فييا، ولما كانت محاكـ 
الواحدة تنتشر في أرجاء الدولة بقصد تيسير التقاضي لممواطنيف، فإنو يمزـ تحديد المحكمة المختصة 
بنظر النزاع مف ىذه المحاكـ لذلؾ عني المشرع بتقسيـ أرض الدولة التي تنتشر عمييا المحاكـ إلى 

مساحة مف منازعات دوائر أو مساحات وجعؿ كؿ محكمة مختصة بما ينشب داخؿ ىذه الدائرة أو ال
خص مثلب فإذا أراد ش؟  ولكف متى تعتبر الدعوى داخمة في دائرة اختصاص محكمة معينة دوف ييرىا

كاف كلبىما يقيـ في دائرة مختمفة، فما ىي المحكمة المختصة؟ ىؿ ىي و  أف يرفع دعوى عمى آخر
 تنازع عميو، أـ محكمة أخرى؟محكمة المدعي أـ المدعي عميو، أـ المحكمة التي يقع بدائرتيا الماؿ الم

 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .385د. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، الجزء الأوؿ، المرجع السابؽ، ص  (1)
ص  . احمد أبو الوفا، المرجع السابؽوأيضا د 482المحامي محمد العشماوي، الجزء الأوؿ، المرجع السابؽ، ص د. عبد الوىاب العشماوي و  (2)

394. 
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 لأف (1)ضوابط تبيف متى تكوف محكمة ما مختصة محميا دوف ييرىا بنظر الدعوىلقد وضع المشرع 
ىي أف المدعي يسعى إلى المدعى عميو في أقرب المحاكـ  عامة في الاختصاص الإقميميالقاعدة ال

ىي قاعدة قديمة كانت موجودة في القانوف الروماني وتـ و   Acter sequitur forum rei إلى موطنو
 . (2)أيمب التشريعات الحاليةإدراجيا في 

 نو تجب لو الرعاية، فيكوف أو  –حتى يثبت عكس ذلؾ  -أساس ىذه القاعدة براءة ذمة المدعى عميو 
 .(3)عمى المدعي أف يسعى إلى المدعى عميو في محكمة موطنو، أي في أقرب محكمة إليو

 مف قانوف الإجراءات المدنية 37أحكاـ المادة وىي القاعدة التي أخذ بيا المشرع الجزائري بموجب 
التي جاء فييا:" يؤوؿ الاختصاص الإقميمي لمجية القضائية التي يقع في دائرة اختصاصيا والإدارية 

ف لـ يكف لو موطف معروؼ، فيعود الاختصاص لمجية القضائية التي يقع فييا  موطف المدعي عميو، وا 
لإقميمي لمجية القضائية التي يقع فييا آخر موطف لو، وفي حالة اختيار موطف، يؤوؿ الاختصاص ا

 ".لـ ينص القانوف عمى خلبؼ ذلؾ الموطف المختار، ما
ع في دائرة اختصاصيا ػدد المدعي عمييـ يؤوؿ الاختصاص الإقميمي لمجية القضائية التي يقػػػػإذا تع

 .وف الإجراءات المدنية والإداريةمف قان 38موطف أحدىـ وفقا لنص المادة 
 

 اػػػػػاءات مراعاة لمصمحة العدالة حيندة فأورد عمييا بعض الاستثنػػػػخرج المشرع عمى القاع ولقد    
مف قانوف الإجراءات المدنية  40و 39تيف:ومراعاة لمصمحة المدعي حينا آخر، وىذا بموجب الماد

مف ىذا القانوف، ترفع  46 - 38 - 37 فضلب عما ورد في المواد: والإدارية، إذ جاء في ىذه الأخيرة :"
 الدعاوى أماـ الجيات القضائية المبينة أدناه دوف سواىا:

ة في المواد العقارية، أو الأشغاؿ المتعمقة بالعقار، أو دعاوى الإيجارات بما فييا التجارية المتعمق -1
اختصاصيا مكاف الدعاوى المتعمقة بالأشغاؿ العمومية، أماـ المحكمة التي يقع في دائرة بالعقارات، و 

 تنفيذ الأشغاؿ..."
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .464لسيد صاوي، المرجع السابؽ، ص د.أحمد ا (1) 
(2) VINCENT Jean  et GUINCHARD serge, Procedure civile ,27

e
   éd, op.cit, P 352 : 

¨ Cette règle est traditionnelle. Elle existait dans le droit romain dans le droit canonique, dans le droit 
coutumier, nous la voyons acceptée actuellement par toutes les législations étrangère. C’ est une règle d’ 
une universalité et d’ une permanence incontestables¨.            

 .395د. أحمد أبو الوفاء، المرجع السابؽ، ص  (3)
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لتحديد الاختصاص الإقميمي بموجب قواعد  40 – 39 – 38 – 37 ـ يكتؼ المشرع بنصوص المواد:ل
مف نفس القانوف مؤكدا عمى المادة  ىذهأعاد تكرار ذلؾ بموجب بؿ  518أضاؼ في المادة  إذعامة، 

الإقميمي لمقسـ العقاري يؤوؿ إلى المحكمة التي يوجد العقار في دائرة اختصاصيا، ما أف الاختصاص 
 لـ ينص القانوف عمى خلبؼ ذلؾ.

نستخمص مما سبؽ أف الاختصاص يؤوؿ كقاعدة عامة لمحكمة موطف المدعي عميو وىذا إذا تعمؽ 
لمسح العاـ أو التحقيؽ العقاري إجراءات ا تعمؽ الأمر بالمنازعة في إذاعقود مشيرة، أما  بإبطاؿالأمر 

المحكمة التي يوجد بيا العقار محؿ النزاع  إلىيؤوؿ  الإقميميالمؤقت، فإف الاختصاص أو الترقيـ 
 .مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 518و 40عملب بأحكاـ المواد: 
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 ثــالثال ثـــــــــــالمبح
 وطرق الطعن فييا في منازعات الشير العقاري الأحكام القضائية الفاصمة

تنتيي المنازعة القضائية بصدور حكـ قضائي يقرر الحؽ الموضوعي أو يرد الاعتداء الذي وقع 
الحكـ ىو نتاج الجيد صاحب المصمحة في الدعوى، و  إليياؽ بذلؾ الحماية القانونية التي سعى قفتتح

تحميؿ واقعيا وتحري وجو الحقيقة مف خلبؿ دعوى و ي في فيـ حجج الخصوـ في الالذي بذلو القاض
 .اية طبيعية لأية منازعة قضائيةالحكـ القضائي ىو ني، و (1)فيمو ليذا الواقع

تقتضي الدراسة التعريؼ بالحكـ القضائي مف حيث تحديد مفيومو وعناصره والأجزاء التي يتكوف منيا و 
 التي حددىا المشرع لمطعف فيوإلى الطرؽ ىذا الحكـ ثـ معرفة خطوات إصداره وكذا 

 :يقسـ المبحث إلى مف ثـ
 .إصدارهالحكم القضائي وخطوات  ماىية: المطمب الأول     
  .يارق الطعن فيــــــطالآثار المترتبة عمى الأحكام القضائية و الثاني: المطمب      

 
 الأول بـمــــــــــالمط

 إصدارهالحكم القضائي وخطوات  ماىية 
وصدور الحكـ في موضوع الدعوى ىو  لإجراءات الخصومة.الأحكاـ القضائية ىي الخاتمة الطبيعية 

رافع الدعوى، يير أنو يلبحظ أف كثيرا ما يجد القاضي نفسو مضطرا الغاية الأساسية التي ييدؼ إلييا 
ف ػػػػػراء مػػػػػػػالخصومة أو بإجر في ػػػػػراءات السيػػػػػؽ بإجػػػػقبؿ الفصؿ في الموضوع إلى إصدار أحكاـ تتعم

ويمر الحكـ القضائي  ،إجراءات الإثبات فييا وذلؾ حتى تصبح القضية صالحة لمفصؿ في موضوعيا
بعدة خطوات قبؿ إصداره تتمثؿ في المداولة، النطؽ بالحكـ في جمسة عمنية وأخيرا تحريره وفقا لمشكؿ 

 .المطموب قانونا
 مف ثـ يقسـ المطمب إلى:

 لفرع الأول: ماىية الحكم القضائي.ا     
 الفرع الثاني: خطوات إصدار الحكم القضائي.     

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .05ص  ،2006ء الثاني، دار النيضة العربية،جز د. أسامة روبي عبد العزيز الروبي، الوسيط في قانوف المرافعات المدنية والتجارية، ال (1)
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 رع الأولـــــــــــالف
 يــم القضائـــة الحكـــماىي 

يقصد بالأحكاـ  الفقرة الأخيرة مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية " 08جاء في نص المادة 
 ".الأحكاـ والقرارات القضائيةضائية في ىذا القانوف، الأوامر و الق
 ضي حيف استعمالو لسمطتو القضائيةفالمقصود بالحكـ ىو كؿ إعلبف لما تمخض عنو فكر القابذلؾ و 

 .(1)أيا كانت المحكمة التي أصدرتوف قرار و أيا كاف مضموف ما توصؿ إليو م
 ، وىذا ما سيتـ تفصيمو فيما يمي:ولتحديد مفيوـ الحكـ ينبغي تحديد ماىيتو وبياف أجزائو

 

 :القضائي الحكمتعريف  أولا:
الأقرب إلى الصواب ىو تعريفيا بأنيا القرارات الصادرة  الفقو تعريفات متعددة للؤحكاـ لعؿيوجد في 

 وفقا لإجراءات وضمانات معينة.مف جيات قضائية لمفصؿ في المنازعات 
 ىذا التعريؼ ينطوي عمى عنصريف: 

 عنصر موضوعي، ىو أف الحكـ قرار صادر في منازعة بيف خصميف أو أكثر. -
جراءات معينة عند إصدار الأحكاـ -  .(2)عنصر شكمي، وىو أنو يجب مراعاة أوضاع وا 
دده القانوف ػػػػػػؿ الذي يحػػػػػػػع ىو القرار الذي تصدره المحكمة في خصومة بالشكػػػػػـ بالمعنى الواسػػػػالحكو 

في موضوع الخصومة أو  اسواء صدر في نياية الخصومة أو أثناء سيرىا، وسواء كاف صادر  للؤحكاـ،
 .إجرائيةفي مسألة 

الحكـ بالمعنى الضيؽ ىو ذلؾ القرار الصادر مف المحكمة في القضية الموضوعية المطروحة عمييا 
أو في  (في الدعوى)أو مدى صلبحيتيا لمنظر فييا  (في الخصومة) الإجرائيسواء ما تعمؽ في جانبيا 

 ( في الجانب الموضوعي لمقضية أي الحؽ أو المركز المدعي بو) مدى صلبحيتيا لمفصؿ فييا 
عية وسواء في بدايتيا، أو أثناء سيرىا، أو في نيايتيا وذلؾ لمتأكيد عمى الحماية القضائية الموضو 

 .(3)إنشائيا أو الالتزاـ بياذلؾ بتقرير تمؾ الحقوؽ والمراكز أو لمحقوؽ أو المراكز المدعاة و 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .09د. أسامة روبي عبد العزيز الروبي ، المرجع السابؽ،  (1) 
 . 388د. عبد الباسط جميعي، مبادئ المرافعات، المرجع السابؽ، ص  (2)
 . 715د. سيد احمد محمود، المرجع السابؽ، ص  (3)
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الصلبحية الخاصة والعامة الاختصاص و يجب أف يصدر ىذا القرار مف شخص تتوافر فيو الولاية و 
رار صحيحا مف الناحية الإجرائية، وىذا القرار قد يكوف فاصلب في ػػػػداره، وذلؾ لكي يكوف القػػػػػػلإص

 .(1) موضوع النزاع سواء تعمؽ بأصؿ الحؽ المتنازع عميو أو بمسألة أخرى وقتية كانت أو إجرائية
 

 : أجزاء الحكم القضائي:ثانيا 
 :القضائي مف أجزاء ىييتكوف الحكـ 

 مقدمة الحكم (: )أو الديباجة -
مف قانوف  275ة الحكـ التي تتناوؿ صدوره باسـ الشعب، أوجبت المادة ػػػمقدم ،ةػػػيقصد بالديباج

الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية باسـ ) شموؿ الحكـ بعبارة  ةػػػالإجراءات المدنية والإداري
تحت طائمة بطلبف الحكـ، ويذكر فييا الجية القضائية التي أصدرت الحكـ، أسماء وألقاب  (الشعب

وصفات القضاة الذيف تناولوا الحكـ في القضية، تاريخ النطؽ بالحكـ، اسـ ولقب ممثؿ النيابة العامة 
وطف وم ألقاب الخصوـو  أسماءعند الاقتضاء، اسـ ولقب أميف الضبط الذي حضر مع تشكيمة الحكـ، 

في حالة الشخص المعنوي تذكر طبيعة وتسمية ومقره الاجتماعي وصفة ممثمو القانوني أو كؿ منيـ، و 
 .ألاتفاقي

 كما يجب أف يشمؿ عمى أسماء وألقاب المحاميف أو أي شخص قاـ بتمثيؿ أو مساعدة الخصوـ 
مف قانوف الإجراءات  276عبارة النطؽ بالحكـ في جمسة عمنية عملب بأحكاـ المادة  إلىوكذا الإشارة 

يترتب عمى إيفاؿ أو عدـ صحة أحد البيانات المقررة لصحة الحكـ ببطلبنو،  لاو  ، الإداريةالمدنية و 
إذا ثبت مف أوراؽ الممؼ القضية أو مف سجؿ الجمسات أنو تـ فعلب مراعاة القواعد القانونية طبقا 

 الإدارية.مف قانوف الإجراءات المدنية و  283لأحكاـ المادة 
تشكيؿ المحكمة الفاصمة مراقبة مف خلبؿ البيانات التي يجب ذكرىا في ديباجة الحكـ القضائي، يمكف 

 .(1)في الدعوى، ومدى احتراميا للئجراءات المطموبة 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 عة الجديدة لمنشر، عيف شمسرية، دار الجامد. نبيؿ إسماعيؿ عمر، أحكاـ القانوف لمحكـ القضائي في قانوف المرافعات المدنية والتجا (1)
 .04ص  2006

(2) VINCENT Jean  et GUINCHARD serge, Procedure civile ,27
e
 éd , op.cit, P 912. 
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 ع:ـــــــــــــالوقائ -
منطوقو، وتعيف عمى بياف ما إذا منزاع، وتتمشى مع أسباب الحكـ و الوقائع ىي بمثابة سرد تاريخي ل

 .(1)قد فصؿ بشكؿ صحيح في الادعاءات التي أبداىا طرفي الخصومة أـ لاكاف القاضي 
مف الأدلة  إليويحتوي ىذا الجزء مف الحكـ عمى عرض موجز لوقائع الدعوى وخلبصة ما استند و 

ىذا ما أكدتو المادة ، ؿ أو تحريؼالواقعية والحجج القانونية، وذلؾ وفؽ ما جاء بو الخصوـ دوف تعدي
 :بنصيا  والإدارية المدنية الإجراءاتفي فقرتيا الثانية مف قانوف  277

 طمبات وادعاءات الخصوـ ووسائؿ دفاعيـ..."ائع القضية و ، وقبإيجازأف يستعرض  أيضا" ... يجب 
 

 :Les Motifs تسبيب الحكم ) حيثياتو ( -
لغوي في القرف الثامف عشر. وكاف يقصد  لأوؿ مرة في فرنسا كإصطلبحMotiver  ظير لفظ تسبيب 

الضرورية التي أدت إلى وجوده. وقد اكتسب ىذا المفظ منذ ميلبده  Motitsبو تضميف الحكـ الأسباب 
إيراد ، أي (2)مدلولا قانونيا يقصد بو إحتواء الحكـ عمى الأسباب الواقعية والقانونية التي أدت إلى صدوره

د المنطقية ػػػي الأسانيػػػػرى، ىػػػػػالمنتجة ىي لو. وبعبارة أخالمبني ىو عمييا و ة والقانونية ػػػالحجج الواقعي
وذلؾ "الأسباب ىي روح الحكـ" و (3)لمحكـ القائمة عمى الحجج التي يضمنيا القضاة حيثيات أحكاميـ

 لأىميتيا التي ترجع إلى كونيا تحقؽ عدة ضمانات ىي:
وقائع القضية وجميع الأوراؽ والمستندات المقدمة واتصؿ التحقؽ مف أف القاضي قد اطمع عمى كؿ  -

 بجميع ما أبداه الخصوـ مف طمبات ودفوع. عممو
مف  يجيزه المشرع إثباتالتحقؽ مف أف القاضي قد استخمص الوقائع الصحيحة في الدعوى مف واقع  -

 موضوعي.والأدلة بحسب قوتيا التي يمنحيا إياىا القانوف ال واقع الأوراؽ المقدمة فييا
 التحقؽ مف أف القاضي قد فيـ ما أحاط بالدعوى مف وسائؿ قانونية وأنو قد كيفيا التكييؼ الصحيح -

، ومف خلبؿ التسبيب بعد التحقؽ مف توافر شروطو، وأنو قد أرسى عمييا الآثار القانونية الصحيحة
مارسة حؽ الطعف بمناسبة م يتمكف الخصوـ مف معرفة مبررات الحكـ مما يسيؿ عممية مناقشتيا

بذلؾ فإف حيثيات الحكـ ىي الأسباب التي استندت إلييا المحكمة في قرارىا سواء كانت أسانيد  .(4)فييا
يي الأدلة التي بني عمييا القاضي حكمو ، ف(5)واقعية أو قانونية فيجب ذكرىا في نسخة الحكـ الأصمية 
 ، أو بعبارة حيث  ¨attendu que¨وتسبؽ الأسباب الحكـ بعبارة : " بما أف، أو بناء عمى 

¨considérant que ¨.وتسبؽ أسباب الحكـ منطوقو وتنفصؿ عنو بعبارة ليذه الأسباب 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 168ص ، 1981د. عبد القادر سيد عثماف، إصدار الحكـ القضائي، رسالة دكتوراه، جامعة عيف شمس،  (1)
 . 14، ص2008أ. عزمي عبد الفتاح، تسبيب الأحكاـ وأعماؿ القضاة في المواد المدنية والتجارية، الطبعة الرابعة، دار النيضة العربية،  (2)
 . 179المرجع السابؽ، ص رسالة دكتوراه، د. عبد القادر سيد عثماف، ( 3)

(4)  COUCHEZ Gerard, op.cit, P 444. 
 .719د. سيد احمد محمود، المرجع السابؽ، ص  (5)



259 
 

 ب أف يسبب الحكـ مف حيث الوقائع والقانوف، وأفػػيجوز النطؽ بالحكـ إلا بعد تسبيبو، ويج لا
مف قانوف الإجراءات المدنية  1 الفقرة 277 النصوص القانونية المطبقة وفقا لأحكاـ المادة إلىيشار 

 والإدارية.
صدر  أساسبث الثقة في نفوس المتقاضيف فيعرؼ كؿ متقاضي عمى أي  إلىييدؼ تسبيب الحكـ 

 .(1) الحكـ، فإف كاف لو عمى الحكـ مآخذ استخدـ حقو في الطعف فيو
و عمى مقتضيات ئي العدالة في قضاصكما أف وجوب التسبيب يحمؿ القاضي عمى العناية بحكمو وتق

 .(2)القانوف، كما يحمؿ عمى اقتناع الخصوـ بعدالة الحكـ 
الحكـ في تقرير وجود أو عدـ وجود  إليياالتي يستند  الإثباتأدلة باب الحكـ الواقعية ىي الوقائع و أس

الواقعة محؿ النزاع، أو بياف الوقائع الرئيسية في الدعوى التي تحققت منيا المحكمة وبنت حكميا 
 .(3)عمييا

 .(4)المبدأ القانوني الذي يصدر الحكـ تطبيقا لوأما الأسباب القانونية لمحكـ فيي القاعدة القانونية أو 
 

 :Le Dispositif منطوق الحكم -
مي في الجمسة العمنية لمنطؽ في القضية والذي تُ  إليوىو قرار المحكمة الذي انتيت منطوؽ الحكـ 

دقيقا لأنو يشكؿ الإجابة التي توصمت حكـ، ويجب أف يكوف كاملب واضحا و وىو أىـ جزء في ال بالحكـ
الجزء الذي يتـ تنفيذه مف  يمثؿ مف جية أخرىمة عمى إدعاءات الخصوـ مف جية، و المحك إلييا

 .يحوز حجية الشيء المقضي فيو بعد أف يصبح نيائيا الذيطرؼ أحد طرفي الخصومة ضد الآخر و 
عمى كؿ الادعاءات الواردة في الدعوى سواء كانت طمبات أصمية  الإجابةيجب أف يتضمف المنطوؽ 

 ، عارضة، تدخؿ في الخصومة، إدخاؿ في الخصومة، دفوع بعدـ القبوؿ...فيةإضا
 277وىو ما أشارت إليو المادة ، (5)يكفي في ىذه الادعاءات أف تكوف مقدمة وفقا لمشكؿ المطموبو 

...يتضمن ما قضى بو في شكل بنصيا:" مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  الأخيرةالفقرة 
 ".منطوق

 منطوؽ الحكـ يكوف بعد قراءة عبارة " فميذه الأسباب " في الحكـ. إلىالوصوؿ إف 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 وما بعدىا. 712د. أحمد السيد صاوي، المرجع السابؽ، ص (  1)
، 2004اوي، قانوف المرافعات في المواد المدنية و التجارية و الإدارية، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية، المستشار عبد الحميد المنش (2)

 . 284ص 
 .69د. أسامة روبي عبد العزيز الروبي ، المرجع السابؽ،  (3)
 .720د. أحمد السيد صاوي، المرجع السابؽ، ص  (4)

(5) LE  BOULANGER Max, la pratique des jugements et arrets, librairie technique, 1965 ,P 225-228. 
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 توقيع رئيس الجمسة وكاتبيا: -
لذلؾ يجب أف تكوف موقعة  (1)إف التوقيع عمى النسخة الأصمية لمحكـ ىو الذي يعطييا الصفة الرسمية

ذا مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  278مف كؿ مف كاتب الجمسة ورئيسيا وفقا لأحكاـ المادة  وا 
تعذر التوقيع عمى أصؿ الحكـ مف طرؼ القاضي الذي أصدره، أو أميف الضبط، يعيف رئيس الجية 

أو أميف ضبط آخر ليقوـ بذلؾ بدلو وفقا لأحكاـ المادة المعينة بموجب أمر، قاضيا آخر و/القضائية 
 ة.مف قانوف الإجراءات المدنية والإداري 279

 

 الثانــي رعــــــــــالف
 الحكم القضائي خطوات إصدار 

القضائي بعد المداولة فيو مف طرؼ القاضي الناظر في الدعوى ثـ ينطؽ بو في جمسة  الحكـيصدر 
الحكـ القضائي وفقا لمشكؿ القانوني وىي الخطوات التي سوؼ  ىذا عمنية، وفي الأخير يجب أف يحرر

 :أتعرض ليا فيما يمي
 

 ة:ــــــــــ: المداولأولا
يقصد بالمداولة التفكير وتكويف الرأي أو تداولو بالمناقشة بيف أعضاء المحكمة لموصوؿ إلى الشكؿ 

إذا كانت المحكمة مف درجة المحاكـ التي تشكؿ مف قاضي فرد، فالمداولة ، والمضموف النيائي لمحكـ
رأي الذي سينتيي إليو ػػػػػتكويف الفكير و ة لاحقة لمتػػػػػي في ىذه الحالة رفع الجمسة أو التأجيؿ لجمسػػػػػتعن

 القاضي في حكمو.
أما إذا كانت المحكمة مشكمة مف عدد منف القضاة، فيقصد بالمداولة ىنا المناقشة والتشاور حوؿ وجو 

 .(2)الحكـ الذي ستفصؿ فيو المحكمة في الدعوى المعروضة أماميا
     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1)  
COUCHEZ Gerard, op.cit,P 442. 

 .34 - 33د. أسامة روبي عبد العزيز الروبي، المرجع السابؽ، ص  (2)
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قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  269قد أوجب المشرع أف تكوف المداولة سرية وفقا لنص المادة ل
ور ػػػػدوف حض التي جاء فيو:" تتـ المداولات في السرية، وتكوف وجوبا بحضور كؿ قضاة التشكيمة،

حفظا لييبة الأحكاـ في نفوس وىذا  الخصوـ ومحامييـ وأميف الضبط".ممثؿ النيابة العامة و 
المتقاضيف وضمانا لحرية القضاة في إبداء الرأي، كما أوجب المشرع أف تتـ المداولة بيف القضاة 

 .(1)بة احدىـمجتمعيف حتى تتحقؽ الحكمة مف تعدد القضاة، فلب يجوز إجراء المداولة في يي
 

 : النطق بالحكم:ثانيا
 يقتصر النطؽ بالحكـ عمى تلبوة منطوقة في الجمسة عاؿ في الجمسة و  ىو قراءة الحكـ بصوت

قانوف  273مف طرؼ الرئيس وبحضور قضاة التشكيمة الذيف تداولوا في القضية وفقا لنص المادة 
 الإجراءات المدنية والإدارية.
في الحاؿ أو في تاريخ لاحؽ، ويبمغ الخصوـ بيذا التاريخ خلبؿ الجمسة يجب أف يتـ النطؽ بالحكـ 

 وفي حالة التأجيؿ يجب أف يحدد تاريخ النطؽ بالحكـ لمجمسة الموالية.
لا يجوز تمديد المداولة إلا إذا اقتضت الضرورة الممحة ذلؾ، عمى أف لا تتجاوز جمستيف متتاليتيف 

 قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 271وفقا لأحكاـ المادة وىذا 
يترتب عمى النطؽ بالحكـ خروج النزاع مف ولاية المحكمة و ينتيي دورىا فيو إذ يعتبر الحكـ كممة     

القانوف التي لا تقبؿ التبديؿ حتى مف المحكمة التي أصدرتو وىو أثر يتعمؽ بالنظاـ العاـ فيمتنع عمى 
كما يترتب عمى النطؽ بالحكـ أنو إذا توفى ، ولو باتفاؽ الخصوـالقاضي إعادة النظر فيما قضى بو 

القاضي قبؿ النطؽ بو سقط ذلؾ الحكـ بقوة القانوف ووجب الرجوع لممرافعة مف جديد، لأف الحكـ لا 
 .(2)يعتبر موجودا إلا بالنطؽ بو 

الحكـ أنو صحيحة، لذلؾ فإذا لـ يذكر في  إجراءاتبناء عمى  الحكـ صدرييفترض دائما أف     
فإنو يفترض صدوره عمى ىذا النحو، طالما لـ ينص في الحكـ صدوره في صدر في جمسة عمنية، 

 .(3)ذكر في محضر الجمسة أنو صدر في جمسة عمنيةو  جمسة يير عمنية
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .706د. أحمد السيد صاوي، المرجع السابؽ، ص  (1)
 . 281 – 280المستشار عبد الحميد المنشاوي ، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .383المرجع السابؽ، ص رسالة دكتوراه، د. عبد القادر سيد عثماف،  (3)
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 :ثالثا: تحرير الحكم
وف ػػػػػقان 08لبف وفقا لنص المادة ػػػػػػػب أف يكوف الحكـ مكتوبا بالمغة العربية تحت طائمة البطػػػيج

 بة عنصرا شكميا في الحكـ، وبذلؾ فور انتياء المداولةتاوتعتبر الك المدنية والإداريةالإجراءات 
 رئيس المحكمة أو مف يعيد لو ذلؾ مف قضاة الييئة التي اشتركت في المداولة بتحرير الحكـ.قوـ ي
 

 يـــب الثانـــــــــــالمطم
 يارق الطعن فيطالمترتبة عمى الأحكام القضائية و الآثار  

ممؾ الرجوع في الحكـ بصدور الحكـ فإف المحكمة تستنفد سمطتيا إزاء المسألة التي فصمت فييا، فلب ت
ىو ما يسمى باستنفاد الولاية، كما أنو بصدور الحكـ يتـ تقرير الحقوؽ وتدعيميا وىو ما و أو تعديمو، 

، وىو ما يسمى يسمى بأثر تقرير الحقوؽ، كما لا يجوز عرض ىذه المسألة عمى أية محكمة أخرى
 بحجية الأمر المقضي.

 

، فمف الإنصاؼ إتاحة الفرصة أماـ قد يخطئ القاضي بحكـ كونو إنسانا فيما يصدره مف أحكاـ    
 المحكوـ عميو لإصلبح ىذا الخطأ بموجب طرؽ طعف نظميا القانوف.

 المطمب إلى:مف ثـ يقسـ 
 الفرع الأول: الآثار المترتبة عمى الأحكام القضائية.     
 رق الطعن في الأحكام القضائية. ـــــــــــــــالفرع الثاني: ط     
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 رع الأولـــــــــــالف
 الآثار المترتبة عمى الأحكام القضائية 

في كؿ حاؿ بمجرد صدور  يكتؼف المشرع لـ لأة الآثار، لا يكفي أف يصدر الحكـ لتترتب عميو كاف
نما أوجب بالنسبة لبعض الأحكاـ أف يتـ إعلبف وتبميغ  الحكـ ولو كاف صدوره في مواجية الخصوـ، وا 

 .(1)الحكـ إلى الخصـ ليتحقؽ بذلؾ عممو بمنطوقو وأسبابو عمما يقينيا
علبف الحكـ لمخصـ  ضروري لتحقيؽ الآثار التالية:ىو  وا 

مف قانوف الإجراءات المدنية و  609 التنفيذ، لأنو لا يجوز وفقا لنص المادةتمكيف المحكوـ لو مف  -
قد أراد و ، الإدارية باعتبارىا سندات تنفيذية إلا بعد إعلبنيا لنفس الحكـ المطموب التنفيذ في مواجيتو

 المشرع بذلؾ إعطاء فرصة لممحكوـ عميو لمتنفيذ الاختياري بدلا مف التنفيذ الجبري.
 . (2)مواعيد الطعف في الأحكاـ القضائيةبدأ سرياف  -
 أمر الأداء مف السقوط.منع الحكـ الغيابي و  -
بيانات ؿ عمى الػػػػـ ويجب أف يشتمػػػػػغ بواسطة المحضر القضائي بناء عمى طمب الخصػػػػـ التبميػػػيتو 

أف يحصؿ في المواعيد المحددة قانونا، كما يجب أف يشتمؿ عمى بيانات الخاصة بأوراؽ المحضريف و 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 613معينة تحت طائمة القابمية للئبطاؿ وفقا لنص المادة 

 يترتب عمى صدور الحكـ الآثار التالية:
 

 الولاية ) خروج النزاع من ولاية المحكمة (: داستنفا -01
، بمجرد صدور Dessaisissement du jugeخروج النزاع مف ولاية المحكمة واستنفاذ سمطة القاضي 

 .(3)النقطة التي فصمت فييا، فلب تممؾ الرجوع في الحكـ أو تعديمو إزاءالحكـ تستنفذ المحكمة سمطتيا 
نما تطبؽ  تنطبؽلا وىذه القاعدة  بالنسبة للؤحكاـ التي تنتيي بيا الخصومة أماـ المحكمة فحسب، وا 

فإذا أصدرت المحكمة مثلب حكما حكاـ القطعية التي تصدر أثناء نظر الدعوى، أيضا بالنسبة لسائر الأ
 .(4)باختصاصيا بنظر الدعوى فلب يجوز ليا أف تحكـ بعد ذلؾ بعدـ اختصاصيا
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 .720الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي ، الجزء الثاني، المرجع السابؽ، ص  د. عبد (1) 
(2) VINCENT Jean, Precis de procedure civile, 14

e 
éd, DALLOZ,1969, P  660. 

 .723المحامي محمد العشماوي، الجزء الثاني، المرجع السابؽ، ص د. عبد الوىاب العشماوي و  (3)
 .772د. أحمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص  (4)



264 
 

فإذا نطؽ القاضي بالحكـ أصبح ممكا لمخصوـ وانقضت كؿ سمطة لمقاضي في تناولو لأي تعديؿ ميما 
 الاستثناءات الآتية:ترد عمى ىذه القاعدة ، يير أنو (1)كاف خفيفا

بالتماس إعادة النظر لأف ذلؾ يجوز لممحكمة أف تعيد النظر في حكميا إذا طعف فيو بالمعارضة أو  -
 الطعف يطرح الخصومة مف جديد أماـ ذات المحكمة التي أصدرتو.

كالخطأ في اسـ احد ) يجيز القانوف لممحكمة أف تتولى تصحيح ما يقع في حكميا مف أخطاء بحتة  -
 . (2)(الخصوـ

المحكمة منو، جاز إذا تضمف الحكـ لبسا أو يموضا يصعب معيما إمكاف الوقوؼ عمى ما قصدتو  -
لمخصوـ أف يرجعوا إلى المحكمة التي أصدرتو وأف يطمبوا منيا تفسير ما وقع في منطوقو مف يموض 

وىي  ،وه متمما لمحكـ الذي يفسرهػػػػػػمف كؿ الوجر ػػػػر يعتبػػػـ الصادر في التفسيػػػالحك ، لأف(3)أو إبياـ
مف قانوف الإجراءات المدنية  297الاستثناءات التي أوردىا المشرع الجزائري بموجب نص المادة 

 يتخمى القاضي عف النزاع الذي فصؿ فيو بمجرد النطؽ بالحكـ.والإدارية التي جاء فييا:" 

 

ج يير أنو يمكف لمقاضي الرجوع عف حكمو في حالة الطعف بالمعارضة أو اعتراض الغير خار     
 285الخصومة أو التماس إعادة النظر، ويجوز لو أيضا تفسير حكمو أو تصحيحو طبقا لممادتيف 

 مف ىذا القانوف." 286و
 

 :وتقويتيا تقرير الحقوق -02
وظيفة المحكمة لأف ، Constitutifsوليست منشئة ليا Déclaratifs الأصؿ أف الأحكاـ مقررة لمحقوؽ

 .لموضوع النزاع، فيي لا تخمؽ لمخصوـ حقوقا جديدةىي أف تبيف حؽ كؿ خصـ بالنسبة 
وصفو ويحفظ لو كافة آثاره يقرر الحؽ، فيو يبقي لو سببو و  –كقاعدة عامة  –وبما أف الحكـ 

 والتأمينات الممحقة بو، والحكـ يقوي الحؽ وينشئ لصاحبو بعض المزايا ىي:
 يؤكد لو حقو و يقطع النزاع بشأنو في وجو المحكوـ عميو. -
 ينشئ لو سندا رسميا يحؿ محؿ السند الذي كاف أساسا لما ادعاه، وتفترض صحة كؿ ما ورد بو -
 إذا طعف بتزويره. إلاّ 
 .(4)ينشئ لممحكوـ لو سندا قابلب لمتنفيذ الجبري عمى المحكوـ عميو -
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 .725د. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي ، الجزء الثاني، المرجع السابؽ، ص  (1)
 وي، الجزء الثاني، المرجع السابؽأيضا د. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماو  773و الوفا، المرجع السابؽ، ص د. أحمد أب (2)
 .725ص  
 .728مد العشماوي ، الجزء الثاني، المرجع السابؽ، ص المحامي محد. عبد الوىاب العشماوي و  (3)
 وما بعدىا. 775د. أحمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص (4)
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 حصول المدعي عمى سند رسمي: -03
يترتب عمى صدور الحكـ حصوؿ المدعي عمى سند رسمي، ويصبح ىذا السند حجة بما تضمنو ما لـ 

 .(1)يطعف فيو بالتزوير
يكوف لمحكـ والتي جاء فييا:"  والإداريةمف قانوف الإجراءات المدنية  284وىذا الأثر أكدتو المادة 

 أعلبه." 283مع مراعاة أحكاـ المادة حجية العقد الرسمي 
 يترتب عميو افتراض صحة كؿ ما ورد بو  ( الحكـ القضائي )بحصوؿ المدعي عمى سند رسمي و 

حجية الشيء المحكوـ فيو وىي قرينة قانونية لا تقبؿ حؽ التمسؾ بوبذلؾ يقوى الحؽ وينشئ لصاحبو 
إثبات العكس، مؤداىا أف الحكـ صدر صحيحا مف ناحية الشكؿ وعمى حؽ مف ناحية الموضوع فيو 

 ع حد نيائي لمنزاعحجة عمى ما قضى بو، وتقرر جميع التشريعات ىذا المبدأ لأنو مف اللبزـ وض
 .(2)حتى لا يتكرر

استيلبؾ رة ػػػػػا فكػػػماني والتي كانت تسبقيو إلى القانوف الر  ،حجية الشيء المقضي فيوتعود فكرة 
كانت الأحكاـ تصدر ضمف احتفالات وطقوس  حينما، ( Consommation de l’ action)  الدعوى

خاصة يطالب فييا مف الآلية الحكـ في المنازعات التي تصدر بيف الأفراد، ومنو فإنو يستحيؿ 
  .(3)أف حققتياعمى نفس الطمبات التي سبؽ ليا و  مطالبتيا مرة ثانية بأف تجيب

اتحاد   – اتحاد الخصوـ -حجية الشيء المحكوـ فيو لا ترتب أثرىا إلّا بتوافر الشروط الآتية: و 
 اتحاد السبب. –الموضوع 
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 .738ص الجزء الثاني، الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، د. عبد  (1)
 .780د. أحمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص (2)

(3) GRIOLET Gaston, de l’autorite de la chose jugee en matiere civile et en matiere criminelle maresquaine 

libraire ,éditeur,1868, P17- 18 : 
¨ … les effets de l’actio elle-même avaient sans doute  leur origines dans une procédure plus ancienne. 
L’actio n’aura été que le débris fort altéré d’ une cérémonie religieuse par laquelle, dans des temps plus 
reculés, ont demandait aux dieux eux-mêmes la décision des procès( ACTIONES APUD PONTIFICUM 
COLLEGIUM ERANT) 
A l’époque ou cette  sorte d’oracle tenait lieu de jugement, elle avait du  paraitre impossible de demander 
une seconde fois aux dieux la réponse qu’ils avaient déjà donnée ou qu’on n’avait pu obtenir faute d’ avoir  
observer tous le rites¨ 
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في  بؿ لا بد مف توافر شروط أخرى ،لا يكفي توافر ىذه الشروط لتحقيؽ حجية الشيء المقضي بو
 :نفس الحكـ وىي

 .Véritable jugement أف يكوف ىناؾ حكـ بالمعنى الحقيقي -
 سمطة الفصؿ في المنازعات.أف يكوف صادرا مف جية قضائية ليا  -
أف يكوف صادرا في حدود الوظيفة القضائية لممحكمة و لذلؾ لا تكوف للؤوامر الولائية حجة الشيء  -

  .(1)المقضي بو ويجوز تعديميا والعدوؿ عنيا حسب مقتضيات الأحواؿ
دى طرؽ الطعف، بمعنى أف عدـ صيرورة الحكـ وتكوف لمحكـ الحجية ولو كاف قابلب لمطعف فيو بإح

نما ىذه الحجية تكوف  باتا لا يمنع مف التمسؾ بالدفع بعدـ جواز نظر الدعوى لسابؽ الحكـ فييا، وا 
 .(2)مؤقتة تزوؿ إذا الغي الحكـ وتثبت إذا أصبح باتا

تكوف عمييا الدعوى الدفع بسبؽ الفصؿ في الدعوى ىو مف الدفوع بعدـ القبوؿ، يبدى في أية حالة إف 
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  67ىذا وفقا لنص المادة لأوؿ مرة أماـ جيات الاستئناؼ و  ولو

الدفع بعدـ القبوؿ، ىو الدفع الذي يرمي إلى التصريح بعدـ قبوؿ طمب الخصـ والتي جاء فييا:" 
المسقط وحجية لتقادـ وانقضاء الأجؿ لانعداـ الحؽ في التقاضي، كانعداـ الصفة وانعداـ المصمحة وا

 ذلؾ دوف النظر في موضوع النزاع."و الشيء المقضي فيو، 
يمكف لمخصوـ  مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية التي جاء فييا:" 68أيضا ما نصت عميو المادة و 

 ".الدفع بعدـ القبوؿ في أي مرحمة كانت عمييا الدعوى ولو بعد تقديـ دفوع في الموضوع
 69لا يجوز لممحكمة أف تثيره مف تمقاء نفسيا لعدـ تعمقو بالنظاـ العاـ وىذا ما أكدتو المادة كما     
يجب عمى القاضي أف يثير تمقائيا، الدفع  بعدـ القبوؿ إذا كاف مف النظاـ  :"بنصياالقانوف ذات مف 

 ".العاـ لاسيما عند عدـ احتراـ آجاؿ طرؽ الطعف أو عند يياب طرؽ الطعف
 

وة ػػػػػػػػػػاـ التي حازت قػػالأحك مف القانوف المدني التي جاء فييا:" 338وأيضا ما جاء في نص المادة     
الشيء المقضي بو تكوف حجة بما فصمت فيو مف الحقوؽ، ولا يجوز قبوؿ أي دليؿ ينقض ىذه القرينة 

يـ أنفسيـ، دوف أف تتغير صفات ولكف لا تكوف لتمؾ الأحكاـ ىذه الحجية إلا في نزاع قاـ بيف الخصوـ
 السبب.وتتعمؽ بحقوؽ ليا نفس المحؿ و 

 ولا يجوز لممحكمة أف تأخذ بيذه القرينة تمقائيا."
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 .747المحامي محمد العشماوي، الجزء الثاني، المرجع السابؽ، ص . عبد الوىاب العشماوي و د  (1)
 .781د. أحمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص (2)
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 يــالثانرع ـــــــــــفال
 طرق الطعن في الأحكام القضائية 

، ذلؾ أنو لا يسمـ القاضي مف الخطأ (1)يمكف أف تتعرض الأحكاـ القضائية للؤخطاء أو إلى اللبعدالة 
أف يصدر القضاء الأحقاد، فلب يتصور سمـ نفوس المتقاضيف مف الضغائف و لا ت، و إنسافشأنو شأف أي 

، فكاف مف ور طبيعي لدى المحكوـ عميوػػػػػػور بعدـ الثقة ىو شعػػػػػمطابقا لحقيقة الواقع، كما أف الشع
ليذا السبب ، (2)المتعيف عمى المشرع أف يعمؿ عمى تأميف مصمحة الخصوـ بإجازة الطعف في الأحكاـ

 .( 3)إصلبحيا أو إلغائيالمطعف في الأحكاـ ليتمكف الخصوـ مف  دت الشرائع منذ القدـ طرقا مختمفةر أو 
النظر في الحكـ  إعادةلقد حاولت أيمب التشريعات التوفيؽ بيف مصمحة الخصوـ التي تقضي بوجوب 

بيف المصمحة العامة التي أو نقص، و  إجحاؼعميو مف  أشتمؿلتدارؾ ما وقع فيو مف خطأ أو ما 
تحتـ وجوب وضع حد لمنزاع حتى تستقر الحقوؽ وتصبح الأحكاـ باتة ممزمة لمف كانوا أطرافا فييا 

 . (4)الإثباتومعتبرة عنوانا لمحقيقة، وقرينة لا يجوز دفعيا بأي طريؽ مف طرؽ 
 

ووضعت  سبيؿ الحصرلذلؾ فقد حصرت طرؽ الطعف في الأحكاـ في دائرة معينة وحددتيا عمى     
ليا أجلب محددا تنقضي بانقضائو، فيي تنقسـ إلى ما ىو عادي أي يصح الركوف إليو عادة وفي كؿ 

بينما ىو يير عادي، أي لا يجوز الركوف إليو إلا في بعض ، و خالص الأحواؿ ما لـ يمنعو نص
 .(5)صرالحالات الاستثنائية وشرط توافر أحد الأوجو المحددة قانونا عمى سبيؿ الح

 ه مبتدأ ع دعوىػػػػػطرؽ الطعف ىي الوسائؿ التي بمقتضاىا يمكف التظمـ مف الأحكاـ ، فلب يمكف رفو 
   Voies de nullité n’ ont lieu contre les jugements(6) استنادا لقاعدة :بطمب بطلبنيا 
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 (1) VINCENT Jean, op.cit. 74

e
 éd ,1969 ,P 580 . 

 .817د. أحمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص  (2)
(3) CUCHE Paul, op.cit.  P 390. 

 . 852د. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، الجزء الثاني، ص  (4)
(5) VINCENT Jean, op.cit. P 581. 

 .853العشماوي والمحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، الجزء الثاني، ص د. عبد الوىاب وأيضا 
 (6) VINCENT Jean, op.cit, P 580. 

. 798وأيضا د. أحمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص    
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ـ فلب يطعف فييا إلا بطرؽ احتراـ الأحكاوالحكمة مف ذلؾ أف استقرار الحقوؽ لدى أصحابيا تقتضي 
جراءات خاصة خاصة و  في مواعيد معينة بحيث إذا انقضت ىذه المواعيد دوف الطعف في الحكـ و ا 

أصبح يير قابؿ لمطعف فيو، وعد في نظر المشرع عنوانا لمحقيقة والصحة وأيمؽ كؿ سبيؿ لإعادة 
 :ليا بالتفصيؿ فيوىي الطرؽ التي سوؼ أتناو  (1)النظر فيو

 

  :: طرق الطعن العاديةأولا
العادية في القانوف الجزائري ىي المعارضة والاستئناؼ التي سوؼ أتناوليا في ما  إف طرؽ الطعف

 يمي:
 

 :ةــالمعارض -01
تعديؿ العادية يركف إلييا المحكوـ عميو ييابيا لموصوؿ إلى إلغاء أو ؽ مف طرؽ الطعف يىي طر 

منيا سحبو أو إعادة يكوف التجاؤه لنفس المحكمة التي أصدرتو، طالبا الحكـ الذي صدر في ييبتو و 
حؽ المعارضة إلى ، ويستند (2)نظر الدعوى مف واقع دفاعو الذي لـ يبده حاؿ صدور الحكـ الغيابي

حقوؽ الدفاع المقدسة التي لا يجوز أف يقضى عمى شخص بغير أف يسمع دفاعو أو تتاح لو الفرصة 
الخصـ لسبب مف الأسباب وجب فإذا تخمؼ ، أماـ القاضي الذي ينظر المنازعة المناسبة للئدلاء بو

صلبحو أو تعديمو أو نقضو عمى القاضي ويطمب منو مراجعة حكمو و  أف يميد لو الطريؽ ليمجأ لذلؾ ا 
 .(3)ضوء ذلؾ الدفاع ومحو ما تضمنو مف عيب أو خطأ بسبب ارتكانو عمى أقواؿ وحجج خصـ واحد 

ويصبح  ف حيث الوقائع والقانوفف جديد ميفصؿ القاضي بناء عمى الطعف بالمعارضة في القضية مو 
الحكـ أو القرار المعارض فيو كأف لـ يكف، ما لـ يكف ىذا الحكـ أو القرار مشمولا بالنفاذ المعجؿ وىذا 

  .الإداريةمف قانوف الإجراءات المدنية و  327المادة أكدتو ما 
 لمحكـ أو القرار الغيابيرسمي ابتداء مف تاريخ التبميغ ال (1)ترفع المعارضة في أجؿ شير واحد     
اؿ المقررة لعريضة افتتاح الدعوى. ويجب أف تكوف مرفقة تحت طائمة عدـ القبوؿ ترفع حسب الأشكو 

مف قانوف الإجراءات المدنية  330، 329، 328 شكلب بنسخة مف الحكـ المطعوف فيو وفقا لنص المواد:
 .الإداريةو 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .798أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص  د. أحمد (1)
(2) VINCENT Jean, op.cit. P 584. 

المحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، الجزء الثاني وأيضا د. عبد الوىاب العشماوي و  847د. أحمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص وأيضا 
 .  809ص 

 .809ص  المرجع السابؽ، الجزء الثاني،المحامي محمد العشماوي، د. عبد الوىاب العشماوي و  (3)
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 آثار المعارضة في الحكم الغيابي: -
يترتب عمى المعارضة أثر رئيسي، ىو إعادة طرح النزاع أماـ المحكمة وتكوف سمطة المحكمة إزاء  -

تممؾ القضاء بالنفاذ المعجؿ ولو التي ليا إزاء الموضوع الأصمي، و قضية المعارضة ىي نفس السمطة 
 . (1)أيفمت ذكره كانت قد

 و أف يبدي ػػػػػداء أوجو دفاعو، فمػػػت بقصد تمكيف الخصـ الغائب مف إبػػػػة قد شرعػلما كانت المعارضو 
شاء مف الدفوع الشكمية أو الدفوع الموضوعية أو الدفوع بعدـ القبوؿ بشرط أف يبدي الدفوع الشكمية  ما

لـ ترد في  مف أسباب المعارضة ولوفي الوقت الذي حدده القانوف للئدلاء بيا، ولو أف يبدي ما شاء 
ه الطمبات أي ىذ إبداءصحيفتيا، ولو أنو يبدي ما شاء مف الطمبات العارضة بشرط إلا يكوف في 

 .(2)مساس بحجية الحكـ الغيابي فيما قضى بو عمى المعارض ضده
 

يوقؼ تنفيذ الحكـ خلبؿ أجؿ المعارضة كما يوقؼ بسبب ممارستو عملب بالأثر الموقؼ لممعارضة  -
، كما أف المعارضة (3)فالتنفيذ الذي يتـ أثناء الفصؿ في المعارضة في الحكـ الغيابي ىو تنفيذ باطؿ

مفعوؿ مبدأ حجية الشيء المقضي فيو بمجرد تسجيؿ المعارضة إلى ياية صدور حكـ فاصؿ توقؼ 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 323وىو الأثر الذي أكده المشرع الجزائري بموجب المادة  فييا

 

 :افــــــــــالاستئن -02
مف الحكـ لمحصوؿ عمى حكـ آخر ىو طريؽ مف طرؽ الطعف العادية يمجأ إليو المتضرر الاستئناؼ 

يستفاد ، و مف محكمة عميا بإلغائو أو تعديمو فيو يتضمف الشكوى مف تصرفات قضاة محكمة أوؿ درجة
أو تفيـ الأسس التي بنى الفصؿ فيو متيـ أو عنايتيـ بتناوؿ النزاع و منو ضمنا الطعف في كفاءتيـ أو ذ

 عمييا الخصـ دفاعو أو دعواه.
و خصـ دوف الآخر ممدعي والمدعى عميو عمى السواء فلب يجوز أف يتمتع بحؽ لىو الاستئناؼ و 

تنفيذا لمبدأ التقاضي عمى درجتيف  (4)المساواة بيف الخصميف وصيانة لحقوؽ الدفاعضمانا لمعدالة و 
ة التي جاء ػػػة والإداريػػراءات المدنيػػػػػوف الإجػػػػمف قان 6و مف النظاـ العاـ وفقا لنص المادة ػػػالذي ى
 ".لـ ينص القانوف عمى خلبؼ ذلؾ المبدأ أف التقاضي يقوـ عمى درجتيف، مافييا:" 

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .826د. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، الجزء الثاني، ص  (1)
 .854د. احمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص  (2)

 (3) VINCENT Jean, op.cit, P 592. 
 .840المحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، الجزء الثاني، ص د. عبد الوىاب العشماوي و  (4)
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 آثار الاستئناف: -
 يترتب عمى الاستئناؼ الآثار التالية:

 

 الأثر الناقل للاستئناف : -
 لتفصؿ فيو مف جديد effet dévolutifطرح النزاع عمى محكمة الدرجة الثانية يترتب عمى الاستئناؼ 

 . (1) وليا كؿ ما لمحكمة الدرجة الأولى مف سمطة في ىذا الصدد
الاستئناؼ مف قضاء لاستئناؼ لا يطرح عمى محكمة الدرجة الثانية إلا ما رفع عنو أف االقاعدة و 

وعمى ذلؾ فلب يطرح عمى محكمة الدرجة   TONTUM DEVOLUTUM QUANTUMالدرجة الأولى 
لا يطرح عمى محكمة الدرجة الثانية كما الثانية طمبات موضوعية لـ تبدى أماـ محكمة الدرجة الأولى 

مف الطمبات التي عرضت عمى محكمة الدرجة الأولى إلا ما فصمت فيو ىذه المحكمة ورفع عنو 
 .(2)الاستئناؼ

 

تتعدى سمطة المحكمة ما تناولتو عريضة الاستئناؼ أو صحيفة الدعوى مف أوجو منازعة، لأف  لا    
القاعدة أف الاستئناؼ ينقؿ الدعوى بحالتيا التي كانت عمييا قبؿ صدور الحكـ المستأنؼ بالنسبة لما 

وف الإجراءات مف قان 340وىو الأثر الذي أكده المشرع الجزائري بموجب المادة  (3)رفع فيو الاستئناؼ
المجمس القضائي مقتضيات الحكـ التي يشير  إلىينقؿ الاستئناؼ  "المدنية والإدارية التي جاء فييا:

 ىذا الاستئناؼ صراحة أو ضمنيا أو المقتضيات الأخرى المرتبطة بيا. إلييا
 يمكف أف يقتصر الاستئناؼ عمى بعض مقتضيات الحكـ.

الحكـ أو إذا كاف موضوع الاستئناؼ يير  إلغاء إلىيتـ نقؿ الخصومة برمتيا عندما ييدؼ الاستئناؼ 
 "  .قابؿ لمتجزئة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1) VINCENT Jean, op.cit. P 573. 

 وي، المرجع السابؽ، الجزء الثانيوأيضا د. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشما 890احمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص أيضا د. و 
 .888ص 

 .894د. احمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .889د. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، الجزء الثاني، ص  (3)
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 :  effet suspensifالأثر الموقف للاستئناف -
بما أف الطعف بالاستئناؼ ىو طريؽ عادي لمطعف في الأحكاـ القضائية، فإنو مف البدييي إذف أف 

مف قانوف الإجراءات المدنية  323أكدتو نص المادة ىذا الأثر الموقؼ ، (1)الأحكاـ بموجبويوقؼ تنفيذ 
 يوقؼ تنفيذ الحكـ خلبؿ أجؿ الطعف العادي كما يوقؼ بسبب ممارستو ... " والإدارية التي جاء فييا:"

 

 :: طرق الطعن غير العاديةثانيا
وف يير عادية لأف الأصؿ فييا أنو لا يجوز سموكيا إلا في الأحواؿ التي نص عمييا القانطرؽ ىي 

فإنو يجب عمى الطاعف أف يقيـ الدليؿ عمى جواز حقو  ،وػػػػػػػػػػػوعمي، عمى سبيؿ الحصر ولأسباب محددة
ف عمى ػػػػػي تنظر الطعػػػر دور الجية القضائية التػػػػـ ويقتصػػػػفي الطعف لإصلبح عيب محدد في الحك

 .ر في العيب الذي بني عميو الطعفالنظ
النظر  الطعف بالنقض، والطعف عف طريؽ الالتماس بإعادةفي تتمثؿ طرؽ الطعف يير العادية 

 ، وىي الطرؽ التي أتناوليا بالتفصيؿ التالي:واعتراض الغير الخارج عف الخصومة
 

 :  Recours en cassation – Pourvoi en cassationالطعن بالنقض: -01
ىو طريؽ يير عادي يطعف بو في الأحكاـ النيائية أماـ المحكمة العميا وذلؾ بسبب مخالفة الحكـ 

والأصؿ أف الطعف بالنقض في الحكـ لا يقصد بو إعادة طرح النزاع أماـ  ،المطعوف فيو لمقانوف
نما تقتصر سمط ذه ػػة ىػػػػالمحكمة العميا لمفصؿ فيو مف جديد كما ىو الحاؿ بالنسبة للبستئناؼ وا 

 الأخيرة عمى مجرد تقرير المبادئ القانونية السميمة في النزاع المعروض أماميا دوف أف تطبقيا
ف تفصؿ في موضوعو وىي لذلؾ إما أف تحكـ برفض الطعف أو تحكـ بقبولو ونقض عميو ودوف أ

 .(2)الحكـ المطعوف فيو 
 

لإصلبح ما شاب الحكـ مف مخالفة  إليويعرفو الدكتور العشماوي بأنو طريؽ يير عادي يمجأ     
ىو بيذه الصفة و ، لمقانوف أو بطلبف سواء في ذات الحكـ المطعوف فيو أو الإجراءات التي أسسيا عميو

ليس متاحا بالنسبة لكؿ الأحكاـ ولا يؤذف بو إلا لأسباب واردة عمى سبيؿ الحصر مستندة إلى التطبيؽ 
 . (3)القانوني الصحيح

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1) VINCENT Jean, op.cit, P 573. 

 .941د. احمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .956د. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، الجزء الثاني، ص  (3)
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مف قانوف الإجراءات المدنية  349الأحكاـ التي يجوز الطعف فييا بالنقض حددتيا نص المادة إف 
النزاع  الإدارية التي جاء فييا:" تكوف قابمة لمطعف بالنقض، الأحكاـ والقرارات الفاصمة في موضوعو 
 " . المجالس القضائيةلصادرة في آخر درجة عف المحاكـ و وا
تكوف قابمة لمطعف نوعا آخر مف الأحكاـ يجوز الطعف فييا بالنقض بنصيا:"  950 أضافت المادةو 

بالنقض، الأحكاـ والقرارات الصادرة في آخر درجة، والتي تنتيي الخصومة بالفصؿ في أحد الدفوع 
 وؿ أو أي دفع عارض آخر."الشكمية أو بعدـ القب

 

 آجال الطعن بالنقض: -
يبدأ مف تاريخ التبميغ الرسمي لمحكـ المطعوف فيو إذا تـ  (02)يرفع الطعف بالنقض في آجؿ شيريف 
أشير إذا تـ التبميغ الرسمي في موطنو الحقيقي أو المختار  (03) شخصيا ويمدد ىذا الأجؿ إلى ثلبثة

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 354وىذا عملب بنص المادة 
عملب  المقرر لممعارضة الأجؿلا يسري ىذا الأجؿ عمى الأحكاـ و القرارات الغيابية إلا بعد انقضاء 

، وىذا حرصا مف المشرع عمى تحقيؽ العدالة عف طريؽ تمكيف مف نفس القانوف 354بنص المادة 
 . في الطعف حقو الغائب الذي لـ يتقدـ بدفاعو مف ممارسة 

 

 إجراءات الطعن بالنقض: -
يرفع الطعف بالنقض بتصريح أو بعريضة أماـ أمانة ضبط المحكمة العميا ويجوز أيضا أف يرفع 
 بتصريح أو بعريضة أماـ أمانة ضبط المجمس القضائي الذي صدر في دائرة اختصاصو الحكـ

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 560ىذا وفقا لنص المادة موضوع الطعف و 
ح بالطعف بالنقض مف طرؼ الطاعف أو محاميو في محضر يعده أميف الضبط الرئيسي ػػػػيتـ التصري

ص المادة عملب بن لدى المحكمة العميا أو المجمس القضائي أو أميف الضبط الذي يفوضو ليذا الغرض
 الإدارية.مف قانوف الإجراءات المدنية و  562

لتبميغ الرسمي لعريضة الطعف بالنقض بموجب المادة القد حدد قانوف الإجراءات المدنية والإدارية آجاؿ 
مف تاريخ التصريح بالطعف بالنقض وتنبييو بأنو يجب عميو تأسيس محاـ إذا  (01)بشير واحد  563

ابتداء مف تاريخ توقيع الطعف بالنقض  (02) ريب في الدفاع عف نفسو، ولمطاعف أجؿ شيريف اثنيف
الأوجو القانونية  يعرض فييا ،العريضة بأمانة ضبط المحكمة العميا أو المجمس القضائي بإيداع

مف قانوف  564 ذلؾ تحت طائمة عدـ قبوؿ الطعف بالنقض شكلب وفقا لنص المادةلتأسيس طعنو و 
 .الإداريةالإجراءات المدنية و 
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 بالنقض:أوجو الطعن  -
تحت طائمة عدـ قبوليا شكلب المثار تمقائيا البيانات التي يجب أف تتضمف عريضة الطعف بالنقض 

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، كما يجب أف يبنى  567و 566و 565 واد:نصت عمييا الم
الإجراءات مف قانوف  358عمى وجو واحد أو أكثر مف الأوجو المذكورة بموجب نص المادة الطعف 

 .المدنية والإدارية
 

كما يجوز لممحكمة العميا أف تثير مف تمقاء نفسيا وجيا أو عدة أوجو لمنقض وىذا عملب بنص     
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 360المادة 

 ثار الطعن بالنقض:آ -
 يمكف تحديد آثار الطعف بالنقض في أمريف:

 

 نقل النزاع لممحكمة العميا: -أ
يجب التفرقة بيف الأثر المترتب عمى رفع الاستئناؼ والأثر المترتب عمى الطعف بالنقض، بالنسبة 

للبستئناؼ فرفعو ينقؿ النزاع في جميع المسائؿ الموضوعية والقانونية إلى جية الاستئناؼ في حدود ما 
الطعف بو ينقؿ النزاع إلى المحكمة العميا في حدود ، أما بالنسبة لمطعف بالنقض فإف تناولتو عريضتو

في الحالات التي يجيز في حدود تصدييا لموضوع النزاع و المسائؿ القانونية التي تعمؽ بيا الطعف 
 .(1) القانوف فييا التصدي

نما سمطة محكمة النقض تقتصر ػػػإف الطع     ف بالنقض لا يطرح أماـ محكمة النقض النزاع برمتو وا 
عمى مجرد تقدير المبادئ القانونية في النزاع دوف أف تطبقيا عميو ودوف أف تفصؿ في موضوعو، فيي 

 ىي تسمـ بيا نماا  و لا تممؾ استخلبص الوقائع الصحيحة في القضية وىي لا تممؾ تقدير ىذه الوقائع. 
ينبني عمى ذلؾ أنو لا يجوز وف، و كما أثبتيا الحكـ المطعوف فيو، وتتحقؽ فقط مف صحة تطبيؽ القان

 .التمسؾ أماـ محكمة النقض بوسائؿ دفاع جديدة لـ يبدىا الخصوـ أماـ المحكمة المطعوف في حكميا
 

 :عدم وقف التنفيذ -ب
عميو منع تنفيذ الحكـ إذا لـ يكف قد شرع إيقاؼ تنفيذ الحكـ، فلب يترتب لا يترتب عمى الطعف بالنقض 

 .(2)في تنفيذه ولا وقؼ تنفيذه إذا كاف قد بدئ في تنفيذه
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية التي جاء فييا: " لا يترتب عمى  361ىذا الأثر أكدتو المادة 

بحالة الأشخاص أو أىميتيـ وفي عدا في المواد المتعمقة رار، ماالطعف بالنقض وقؼ تنفيذ الحكـ أو الق
 ".دعوى التزوير
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .1009د. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، الجزء الثاني، ص  (1) 
 .وما بعدىا 969د. احمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص  (2)
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 الطعن عن طريق التماس إعادة النظر: -02
طريؽ مف طرؽ الطعف يير العادية يمجأ إلييا الخصـ في بعض الأحواؿ لمحصوؿ عمى  ،الالتماس

الحكـ بنقض حكـ انتيائي مف المحكمة التي أصدرتو ليتمكف مف السير في النزاع مف جديد أماـ نفس 
 المحكمة.

 خصـالحكـ الذي يتظمـ منو ال إصلبحيتميز الالتماس عف طرؽ الطعف العادية بأنو ليس مقصودا بو 
نماو  ومة إلى ما كاف عميو قبؿ صدوره محو الحكـ ذاتو ليعود مركز الممتمس في الخص إلىيرمي  ا 
يتمكف بذلؾ مف مواجية النزاع مف جديد والحصوؿ عمى حكـ آخر بعد أف تخمص مف قوة الشيء و 

 .(1)المقضي بو 
 

 :القابمة للالتماس الأحكام -
ذه أحكاـ ػػػػػة لمطعف فييا بالالتماس ىي الأحكاـ الصادرة بصفة انتيائية، سواء كانت ىػػػػالأحكاـ القابم

صادرة مف محاكـ الاستئناؼ أو محاكـ الدرجة الأولى، سواء كانت قطعية موضوعية أـ كانت صادرة 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية الأحكاـ 390لقد حصرت المادة و قبؿ الفصؿ في الموضوع، 

الحائزة لقوة الشيء القرارات الفاصمة في الموضوع و القابمة لمطعف في الأوامر الاستعجالية والأحكاـ و 
 المقضي بو.

 يترتب عمى ذلؾ أنو ادية، و الطرؽ الع دز الركوف ليذا الطريؽ يير العادي إلّا بعد استنفالا يجو     
بغير أف يستأنؼ امتنع عميو بعد ذاؾ كاف الحكـ قابلب للبستئناؼ وترؾ الخصـ مواعيده تنقضي  إذا

ف طريؽ علأنو كاف في استطاعتو الوصوؿ لغرضو  ،أسبابوسبب مف بالالتماس ولو قاـ  إلىالركوف 
عميو  أشتمؿبالحكـ ريـ ما  يدليؿ عمى أنو قد رض إليومواعيده بغير أف يركف تفويت  الاستئناؼ وفي

 .(2)مف عيوب
 

 الالتماس:المحكمة التي يرفع أماميا  -
يرفع الالتماس بإعادة النظر إلى نفس المحكمة التي أصدرت الحكـ المطعوف فيو عمى اعتبار أف 

المقصود منو مجرد تنبيو المحكمة لتصحيح الحكـ الذي أصدرتو عف سيو يير متعمد منيا وعمى ذلؾ 
مى منيا كما لا يتعيف رفع الالتماس إلى نفس المحكمة التي أصدرت الحكـ ولا يرفع إلى محكمة أع

 .(3)يرفع إلى محكمة أخرى مف نفس درجتيا
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .918د. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، الجزء الثاني، ص  (1)
 ،د. عمي أبو عطية ىيكؿ أيضا و  920 – 919بؽ، الجزء الثاني، ص لمرجع السااد. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، (2) 

 .582المرجع السابؽ، ص 
 .928د . احمد أبو الوفا، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 الالتماس:  أسباب -
النظر  إعادةبأنو يمكف تقديـ التماس   والإداريةالمدنية  الإجراءاتمف قانوف  392جاء في نص المادة 
 لأحد السببيف الآتييف:

أو عمى وثائؽ اعترؼ بتزويرىا، أو ثبت إذا بني الحكـ أو القرار أو الأمر عمى شيادة شيود،  -
 قضائيا تزويرىا بعد صدور ذلؾ الحكـ أو القرار أو الأمر وحيازتو قوة الشيء المقضي بو.

 

إذا اكتشفت بعد صدور الحكـ أو القرار أو الأمر الحائز لقوة الشيء المقضي بو، أوراؽ حاسمة في  -
 الدعوى، كانت محتجزة عمدا لدى أحد الخصوـ.

 اد الالتماس:ــــيعم -
أو ، يبدأ سريانو مف تاريخ ثبوت تزوير شيادة الشاىد، (02)النظر في أجؿ شيريف  إعادةيرفع التماس 

مف قانوف الإجراءات  393ثبوت التزوير، أو تاريخ اكتشاؼ الوثيقة المحتجزة وىذا وفقا لنص المادة 
  .والإداريةالمدنية 

 مراحل دعوى الالتماس: -
 الالتماس في سيرىا مرحمتيف:تجتاز دعوى 

 .النظر في جواز قبوؿ الالتماس والفصؿ فيو :أولا
 .الفصؿ فيوتناوؿ الموضوع و  ثانيا:

 

النظر فيجب عمى المحكمة أف تتحقؽ مف  إعادةلأصؿ أف تنظر المحكمة أولا في جواز التماس ا    
 تية:توافر الأمور الآ

 كوف الالتماس مقدما في الميعاد. -
 .مى سبيؿ الحصرعمى وجو مف الأوجو التي ذكرىا القانوف ع كونو مبنيا -
مف قانوف  396كوف الحكـ المطعوف فيو لـ يسبؽ الطعف فيو بالالتماس عملب بأحكاـ المادة  -

 .والإداريةالمدنية  الإجراءات
 عمييا القانوف.نص صحيحا طبقا للئجراءات التي  وطمب كوف -

الميعاد أو يير مبني عمى وجو مف أوجو الالتماس، حكمت إذا تبيف ليا أف الالتماس مقدـ بعد ف
دج 10.000وتقضي بإلزاـ الممتمس بغرامة مدنية مف ، (1)بحسب الأحواؿ برفض الالتماس أو بعدـ قبولو

مف قانوف الإجراءات  397دج دوف الإخلبؿ بالتعويضات الأخرى عملب بنص المادة  20.000 إلى
 المدنية والإدارية.

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .592أبو عطية ىيكؿ، المرجع السابؽ، ص  د. عمي (1) 
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ذاو  فعند قضى بقبوؿ الالتماس لوجود سبب مف أسبابو ولرفعو صحيحا في ميعاده مستوفيا لشروطو،  ا 
عمييا قبؿ الفصؿ  واالحالة التي كان إلىالخصوـ ، فيعود الحكـ المستأنؼ بإلغاءلؾ تقضي المحكمة ذ

مف قانوف الإجراءات  395بطة بو وفقا لنص المادة مقتضيات مرتما لـ توجد  الأصميفي النزاع 
 .والإداريةالمدنية 

لا يجوز لممحكمة أف تتناوؿ يير الطمبات التي تناوليا الالتماس ولا تعود لمنزاع إلّا بالنسبة  كما    
 أبطؿلمشخص الذي قبؿ التماسو وتصدر المحكمة حكما جديدا في الموضوع يحؿ محؿ الحكـ الذي 

 .(1)عمى العموـ  الأحكاـكوف لو أثار تبسبب قبوؿ الالتماس و 
لذلؾ فإف القضية  ،الحكـ المطعوف فيو بحكـ جديد يحؿ محمو إلغاءو ىلما كاف اليدؼ مف الالتماس و 

لذا تبقى  الحكـ المطعوف فيو، إصدارفي ىذه المرحمة تكوف بنفس النطاؽ الذي كانت عميو قبؿ 
لكف  ،( لمخصوـ الإجرائيةالمراكز و ؽ تحقالذي السقوط و  إثبات أدلةمف ) عناصر القضية كما ىي 

في التقدـ بوقائع حيث حظيـ  الحكـ مف إصداريكوف لمخصوـ نفس السمطات التي كانت ليـ قبؿ 
ث بحولممحكمة نفس السمطات التي ليا عند  ،وأدلة جديدة أو التمسؾ بأوجو دفاع ودفوع جديدة

 .(2)يرىا السابؽ في الوقائع أو في القانوفديرا مختمفا عف تقدر تقتكوف ليا أف تصدالموضوع و 
 

 ثار الطعن بالالتماس:آ -
 يترتب عمى الطعف بالالتماس الآثار التالية:

مف قانوف الإجراءات المدنية  348 وفقا لنص المادة لا يوقؼ الالتماس تنفيذ الحكـ المطعوف فيو -
لـ ينص  ليس لطرؽ الطعف يير العادية ولا لآجاؿ ممارستو أثر موقؼ، ما :"والإدارية التي جاء فييا

 "القانوف عمى خلبؼ ذلؾ.
بناء عمى قاعدة لا يرد التماس الالتماس لا يجوز الطعف بالالتماس ضد حكـ أو قرار صادر في  -

مف  396التي أكدتيا المادة  القاعدةىي و ¨Requête civile sur requête civile ne vaut¨ التماسعمى 
 الإدارية.قانوف الإجراءات المدنية و 

مف صوره وضع حد  الأشياءتمميو طبيعة  أساسياإذ تعتبر مبدأ  ،مجمع عمييا فقيا وقضاء ىذه القاعدة
 الأساسحسـ الخصومات و و  الأحكاـأصؿ جوىري مف قواعد المرافعات ىدفو استقرار مبناىا لمنزاع، و 

حتى لا تساء مباشرتو بقدر يكوف  أفطرؽ الطعف يير العادية كالالتماس ينبغي  فييا أف استعماؿ
 . فيضر ذلؾ باستقرار الأحكاـ
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 .951د. عبد الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، الجزء الثاني، ص  (1) 
 . 826د. سيد احمد محمود، المرجع السابؽ، ص (2)



277 
 

 الطعن عن طريق اعتراض الغير الخارج عن الخصومة: -03
، ف الخصومة عمى الحكـ الصادر فيياىو اعتراض الخارج ع ،اعتراض الغير الخارج عف الخصومة

ممف قدر أف الحكـ الذي صدر في الخصومة قد  الأشخاصوىو حؽ منحو القانوف لطائفة معينة مف 
يضر بيـ، ليتمكنوا عف طريقو مف رفع ىذا الضرر الذي قد يصبيـ فعلب مف صدور حكـ لا حجة لو 

وبيذه المثابة لا يعد اعتراض الغير الخارج عف الخصومة طريقا مف  (1)عمييـ ولا يمتد أثره إلييـ قانونا 
ليذه الطرؽ لا يكوف إلّا ممف كاف خصما في الدعوى التي  طرؽ الطعف في الأحكاـ، لأف المجوء
لكف قد توجد حالات لا يكفي الغير فييا أف يتذرع بنسبية  ، (2)صدر فييا الحكـ المراد الطعف فيو

القضية المحكوـ بيا لمتخمص مف نتائج الحكـ الذي يمس بحقوقو كما لو كاف الغير ممثلب في 
حدود صلبحيتو أو كاف الحكـ مشوبا بغش أو احتياؿ موجو إليو. الخصومة إلا أف ممثمو قد تجاوز 

وىنا تظير الفائدة التي يجنييا الغير المتضرر مف الحكـ عندما أعطاه المشرع سمطة الطعف بطريؽ 
نما بإلغاء الحكـ أو تعديمو لمصمحتو إليومخصوص لا لمجرد منع امتداد أثر الحكـ   . (3)وا 

 

 :فييا بطريق الاعتراضالأحكام التي يجوز الحكم  -
 التي جاء فييا:  380القاعدة العامة أف جميع الأحكاـ قابمة للبعتراض وىذا ما أكدتو المادة 

" ييدؼ اعتراض الغير الخارج عف الخصومة، إلى مراجعة أو إلغاء الحكـ أو القرار أو الأمر 
 الاستعجالي الذي فصؿ في أصؿ النزاع.

 القانوف."الوقائع و  يفصؿ في القضية مف جديد مف حيث
 

 ممن يرفع الاعتراض: -
يرفع الاعتراض ممف لو مصمحة ولـ يكف طرفا ولا ممثلب في الحكـ أو القرار أو الأمر المطعوف فيو 

يجوز لدائني احد الخصوـ أو مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، كما  381وىذا وفقا لنص المادة 
حتى ولو كانوا ممثميف في الدعوى، تقديـ اعتراض الغير الخارج عف الخصومة عمى الحكـ أو  خمفيـ

القرار أو الأمر، بشرط أف يكوف الحكـ أو القرار أو الأمر المطعوف فيو قد مس بحقوقيـ بسبب الغش 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 383وىذا وفقا لنص المادة 
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 .1015الوىاب العشماوي والمحامي محمد العشماوي، المرجع السابؽ، الجزء الثاني، صد. عبد  (1)
 .627د. عمي أبو عطية ىيكؿ، المرجع السابؽ، ص  (2)
   .639د. أسامة روبي عبد العزيز الروبي، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 اعتراض الغير الخارج عن الخصومة:  ميعاد -
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية بخمسة عشرة  384يرفع الاعتراض خلبؿ أجؿ حددتو المادة 

يير أف ىذا الأجؿ يحدد بشيريف ، ما لـ ينص القانوف عمى خلبؼ ذلؾ سنة تسري مف تاريخ صدوره
مف تاريخ يسري ىذا الأجؿ الغير، و  إلىعندما يتـ التبميغ الرسمي لمحكـ أو القرار أو الأمر  (02)

لىذلؾ الأجؿ و  إلىو يالتبميغ الرسمي الذي يجب أف يشار ف الحؽ في ممارسة اعتراض الغير الخارج  ا 
 عف الخصومة.

 

 رفع الاعتراض: إجراءات -
يرفع الاعتراض وفقا للؤشكاؿ المقررة لرفع الدعوى، و يقدـ أماـ الجية القضائية التي أصدرت الحكـ 

مبمغ لدى أمانة الضبط  إيداعأف يكوف مرفوقا بوصؿ يثبت أو القرار أو الأمر المطعوف فيو، ويجب 
المدنية  راءاتػػػجالإوف ػػػػػػػمف قان 388يساوي الحد الأقصى مف الغرامة المنصوص عمييا في المادة 

المدنية  الإجراءاتمف قانوف  385وىذا وفقا لنص المادة  (20.000)أي عشروف ألؼ دينار  والإدارية
 .والإدارية

قبمو القاضي اقتصر حكمو عمى إلغاء أو تعديؿ مقتضيات  افإذ ،أما عف الحكـ الصادر في الاعتراض
القرار أو الأمر المعترض فيو بآثاره إزاء الخصوـ ـ أو القرار أو الأمر، ويحتفظ الحكـ أو ػػػػالحك

ذا ، و الأصميف، حتى فيما يتعمؽ بمقتضياتو المبطمة، ما عدا في حالة عدـ قابمية الموضوع لمتجزئة ا 
عشريف  إلىقضى الحكـ برفض الاعتراض جاز الحكـ عمى المعترض بغرامة مدنية مف عشرة آلاؼ 

خلبؿ بالتعويضات المدنية التي قد يطالب بيا الخصوـ كما ، دوف الإ(20.000إلى  10.000)ألؼ دينار
مف قانوف الإجراءات  387و 386يقضي بعدـ استرداد مبمغ الكفالة المدفوعة وىذا وفقا لنص المادتيف 

 المدنية والإدارية.
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 ل الثانيـــــــــــالفص
 كيفية الفصل إجرائيا في منازعات الشير العقاري الخاضعة لمقضاء الإداري  

 (لمنازعة الإداريةا)
 نظرىابرفع الدعوى الإدارية و الأحكاـ الإجرائية والشكمية المتعمقة  ،بإجراءات القضاء الإدارييقصد 

 بالأصالة والاستقلبؿ نظراينفذ. وتتميز الإجراءات أماـ القضاء الإداري إلى أف يصدر الحكـ فييا و 
 الإداري. ئيالقضافي ظؿ النظاـ وأطرافيا والروابط القانونية التي تقوـ عمييا الإداريةلطبيعة الدعوى 

اء ػػمف حيث استقلبؿ إجراءات القضتتحكـ ىذه العوامؿ في صياية الإجراءات الإدارية وتميزىا 
 القانوف الإداري عموما وطبيعة المنازعة  الإداري الذي يرجع إلى عدة عوامؿ تتصؿ بطبيعة قواعد

 ، وىو السبب الذي دعاني إلى تخصيص ىذا الفصؿ لموسائؿ الإجرائية التي الإدارية ومراكز أطرافيا
يعتمد عمييا القاضي الإداري في حكمو بمناسبة فصمو في أية منازعة مف المنازعات التي تدخؿ ضمف 

 75/74 الإجراءات المدنية والإدارية وكذا بموجب الأمر رقـ:اختصاصو المحدد لو بموجب قانوف 
 المتعمؽ بالمسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري ومراسيمو التنفيذية.

اتصاؿ القاضي الإداري بمثؿ ىذه المنازعات يكوف بموجب إحدى الدعاوى الإدارية وىي دعوى  فإ
الدعاوى التفسيرية  ) بالدراسة دوف ييرىا مف الدعاوى الإدارية الإلغاء، وعمى ىذا الأساس عنيتيا

 .(دعاوى فحص المشروعية، دعاوى القضاء الكامؿ
 

ة ولا يمكف التطرؽ لإجراءات ىذه الدعوى دوف تحديد مفيوميا وشروط رفعيا وكذا الجية القضائي    
قضائية  خصومةجة الطبيعية التي تنتيي بيا أية نوعيا وصولا إلى النتيالمختصة بالفصؿ فييا إقميميا و 

 .ىي الحكـ القضائيو 
 بناء عمى ما تقدـ يقسـ الفصؿ إلى:

 .وشروط قبولياالإلغاء المبحث الأول: ماىية دعوى      
 المبحث الثاني: الجيات القضائية المختصة بالفصل في دعوى الإلغاء.     
  .وطرق الطعن فيوالفاصل في منازعات الشير العقاري المبحث الثالث: الحكم الإداري      
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 ث الأولـــــــــــالمبح
 شروط قبولياالإلغاء و وى ــة دعـــماىي 

 الإلغاءوىي دعوى  الإداريةبموجب إحدى الدعاوى بمنازعات الشير العقاري  الإدارييتصؿ القاضي 
إجراءات الشير العقاري ولا يمكف معرفة كيفية أحد القرارات الصادرة بمناسبة  إلغاء إلىوالتي ترمي 

أماـ القضاء  ياالفصؿ في مثؿ ىذه المنازعات دوف التعرؼ عمى ماىية ىذه الدعوى وشروط قبول
 .الإداري
 :إليسـ المبحث مف ثـ يق

 .وى الإلغاءـــــــــــة دعـــــــالمطمب الأول: ماىي     
 .المطمب الثاني: شروط قبول دعوى الإلغاء     

 
 ب الأولـمــــــــــالمط

 اءــــــوى الإلغــــة دعــــماىي 
دوف معرفة الوسيمة التي  التقاضي المتعمقة بالمنازعة موضوع البحث، إجراءاتلا يمكف الخوض في 

ض إلى الإلغاء والتي سوؼ أتعر بموجبيا يتصؿ المتضرر بالجيات القضائية وىذه الوسيمة ىي دعوى 
براز أىـ خصائصياماىيتيا عف طريؽ تعريفيا و   .ا 
 مف ثـ يقسـ المطمب إلى:

 . الفرع الأول: تعريف دعوى الإلغاء     
 الفرع الثاني:خصائص دعوى الإلغاء.     
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 ـرع الأولــــــــــالف
 ـف دعـــــوى الإلغـــــاءتعريـ 

تمؾ الدعوى التي تيدؼ إلى إلغاء القرار الإداري الذي أصدرتو الإدارة، وتتميز إف دعوى الإلغاء ىي 
بأف سمطة القاضي الإداري فييا تقتصر عمى بحث مشروعية القرار ومدى اتفاقو مع قواعد القانوف 

لغاء ذلؾ القرار إذا كاف مخالفا لمقانوف، وىكذا لا تتعدى سمطة القاضي أ كثر مف إلغاء القرار يير وا 
فلب يستطيع القاضي أف يقوـ بتحديد نطاؽ المركز القانوني لمطاعف أو أف يقوـ بسحب قرار  لمشروعا

ولذا يقؼ القاضي  (1)أف يصدر قرارا آخر محؿ القرار المعيب الذي أصدرتو الإدارة الإدارة أو تعديمو أو
ير حقوؽ لممدعي أو عند حد الحكـ بإلغاء القرار يير المشروع دوف أف يذىب إلى أبعد مف ذلؾ بتقر 

يعرفيا الدكتور سميماف الطماوي بأنيا ىي تمؾ الدعوى التي يرفعيا أحد الأفراد إلى  كما (2) تحديد مداىا
ة القرار الإداري ػػػػػذا بمراقبة مدى شرعي، وى(3)القضاء الإداري يطمب إعداـ قرار إداري مخالؼ لمقانوف

بالإلغاء والأكثر شيوعا والأكثر أىمية في القانوف ومنو النطؽ بإلغائو إذا كاف كذلؾ، والطعف 
التي لا تشذ في تعريفيا عف الدعوى دعوى الإلغاء ىي دعوى إدارية وبذلؾ يظير بأف . (4)الإداري
ف تميزت عنيا بعدة مميزات تميزىا  المدنية التي سبؽ التعرض ليا ضمف الباب الأوؿ مف ىذا القسـ، وا 

 الخاص أماـ القضاء العادي وىذه المميزات تتمثؿ في:  عف الدعاوى التي تخضع لمقانوف
أحد أطراؼ الدعوى الإدارية شخص مف أشخاص القانوف العاـ، أي الدولة كسمطة عامة أو أحد  -

 فروعيا المركزية أو المحمية، أو ىيئاتيا أو مؤسساتيا العامة.
ميو في الدعوى، لأف ليذا ىذا الطرؼ الأخير في الدعوى الإدارية يكوف في الغالب ىو المدعى ع

الشخص العاـ امتياز، يسمى امتياز المدعى عميو وىو نتيجة لامتياز آخر يسمى بامتياز المبادرة أو 
 حؽ التنفيذ المباشر دوف الالتجاء لمقضاء لمحصوؿ عمى حكـ بحقوقيا قبؿ الأفراد أو التابعيف ليا.

، مف ناحية الحؽ موضوع الدعوى، إذ يجب أف يكوف حقا مف الحقوؽ الإداريةكما تتميز الدعوى  -
 الأفراد مف ناحية أخرىناحية، و  ، أي تمؾ التي تنشأ بسبب العلبقة بيف الأشخاص العامة مفالإدارية

، وسواء كانت ىذه العلبقة تستند إلى الاتفاؽ أو كاف سواء كانوا أفراد عادييف أو عامميف لديياو 
 ذاتو.مصدرىا القانوف 

 .(5)إف الدعوى الإدارية يختص بنظرىا جية قضائية خاصة وىي القضاء الإداري -
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

، ص 2005منشورات الحمبي الحقوقية،  ات(أصوؿ الإجراءد. محمد رفعت عبد الوىاب، القضاء الإداري )قضاء الإلغاء، قضاء التعويض و  (1) 
11. 

، 1990الدعاوى الإدارية(، دار الفكر العربي،   -د. محمد عاطؼ البنا، الوسيط في القضاء الإداري )تنظيـ رقابة القضاء الإداري (2)
 .119ص

 .315د. سميماف الطماوي، القضاء الإداري، المرجع السابؽ، الجزء الأوؿ، ص  (3)
(4) PEISER Gostave, Contentieux administratif 12

e
  éd  DALLOZ ,2001,P 189  . 

 .13، ص 1991المستشار معوض عبد التواب، الدعوى الإدارية و صيغيا، دار الفكر العربي،  (5)
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 ــيرع الثانــــــــــــالف
 اءــــوى الإلغــــص دعـــخصائ
 :أنيا يمكف إجماؿ خصائص دعوى الإلغاء في

 طعن قضائي: -
لـ تكف لدعوى الإلغاء في القانوف الفرنسي الطابع القضائي منذ البداية، ذلؾ أف مجمس الدولة الفرنسي 

نما أنشئ كييئة استشارية  لجية الإدارة العامة عند نشأتو لـ يكف محكمة قضائية بالمعنى الصحيح وا 
الدولة الذي يصدر القرار لتصديؽ رئيس  عػػػرار يخضػػػػروع قػػيصدر في المنازعة الإدارية رأيا أو مش

أف مجمس الدولة قد تحوؿ  ومف ثـ كاف الطعف بالإلغاء نوعا مف التظمـ الإداري الرئاسي. إلاّ  النيائي
يصدر أحكاما نيائية لا  24/05/1872 إلى محكمة قضائية حقيقة بموجب القانوف الصادر بتاريخ:

وسمطة القاضي الإداري فييا  (1)معقب عمييا وأصبح الطعف بالإلغاء طعنا قضائيا بالمعنى الصحيح
 ليس أكثر.و غاء القرار الإداري يير المشروع تقتصر عمى مجرد الحكـ بإل

 

  طعن موضوعي: -
الإداري وليس الإدارة. ففي يقوـ أساسا عمى اختصاـ القرار  – كطعف موضوعي –الطعف بالإلغاء 

دعاوى القضاء الشخصي ينعى المدعى عميو الاعتداء عمى حقو الشخصي، فيو نزاع بيف أطراؼ 
ولذا فإنيا تقتضي توجييا مف شخص إلى شخص آخر، إلا  ،يفصؿ القاضي في ادعاءاتيـ المختمفة

 .(2)المصمحة العامة  أف رقابة قاضي الإلغاء إنما تستيدؼ حماية المشروعية وتحكميا اعتبارات
 

 دعوى الحق العام: -
دعوى الإلغاء ىي دعوى القانوف العاـ في فرنسا، بمعنى أنيا يمكف أف توجو إلى أي قرار إداري دوف 

يحتاج تقريرىا إلى حاجة إلى نص خاص. فيذه الدعوى أصبحت مف المبادئ العامة لمقانوف بحيث لا 
نما يمزـ النص الصريح النص عمييا، و   .(3)لاستبعادىا في حالات معينةا 

 

 الحكم في دعوى الإلغاء: -
إف الحكـ الصادر في الدعوى بإلغاء القرار الإداري لو حجية مطمقة في مواجية الكافة، ويتمسؾ 

 .(4)بالإلغاء كؿ مف لو مصمحة في ذلؾ ولـ يكف طرفا في الدعوى
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .127عاطؼ البنا، المرجع السابؽ، ص  د. محمد (1)
 وما بعدىا. 13وأيضا د. محمد رفعت عبد الوىاب، المرجع السابؽ، ص  140د. محمد عاطؼ البنا، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .129د. محمد عاطؼ البنا، المرجع السابؽ، ص  (3)
 وما بعدىا. 13د. محمد رفعت عبد الوىاب، المرجع السابؽ، ص  (4)
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 ـب الثانــيـــــــمـــالمط
 شـــــروط قبــول دعـوى الإلغــاء

 رػػػػالبحث في شروط قبوؿ دعوى الإلغاء، يتطمب أف يكوف القاضي الإداري مختصا أصلب بنظ
 الدعوى ومسألة قبوؿ الدعوى أو عدـ قبوليا، مسألة ابتدائية يبحثيا القاضي والخصوـ قبؿ الدخوؿ

الدعوى بتمؾ الشروط التي تخص محؿ الدعوى وأيضا الشروط التي تتعمؽ شروط قبوؿ  في الموضوع.
 تتعمؽ بعريضة رفعيا وكيفية اتصاليا بالقضاء.

 مف ثـ يقسـ المطمب إلى:
 الفرع الأول: الشروط المتعمقة بقبول الدعوى.     
 الفرع الثاني: الشروط المتعمقة بعريضة رفع الدعوى.     

 

 رع الأولـــــــــــالف
 وىــول الدعـة بقبـروط المتعمقــالش 

ا بالقرار المطعوف فيو ومنيا ما يتعمؽ بأطرافيعدة شروط منيا ما يتعمؽ  الإلغاءيشترط لقبوؿ دعوى 
 ىي الشروط التي سأتناوليا بالتفصيؿ التالي:ومنيا ما يتعمؽ بميعاد رفعيا و 

 

 شروط تتعمق بالقرار المطعون فيو: أولا:
 القابؿ لمطعف فيو بدعوى الإلغاء ؟ القرار الإداري ما ىو

" إفصاح الإدارة في الشكؿ الذي مجمس الدولة المصري عمى تعريؼ القرار الإداري بأنو استقر قضاء 
الموائح، وذلؾ بقصد مف سمطة عامة بمقتضى القوانيف و  يحدده القانوف عف إرادتيا الممزمة بما ليا

فيو إذف ، مصمحة عامة" بتغاءقانونا وكاف الباعث عميو اإحداث مركز قانوني متى كاف ممكنا وجائزا 
ومف خلبؿ ىذا التعريؼ نستخمص العناصر التالية  ،منفردة للئدارةعمؿ قانوني يصدر بالإرادة ال

 الأساسية:
 أنو عمؿ قانوني. -
 أنو عمؿ صادر بالإرادة المنفرة. -
 .(1)أنو عمؿ يصدر عف جية إدارية -

يشترط في القرار الإداري ايضا أف يكوف نيائيا ومؤثرا أي قابلب لمتنفيذ دوف حاجة إلى أي إجراء لاحؽ 
 .(2)بأف يمحؽ بو ضرارومؤثؤا ويحدث أثرا في المراكز القانونية لمطاعف 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

لبح، شروط قبوؿ دعوى الإلغاء ) دراسة وأيضا د. محمد عبد الله الف بعدىاوما  21د. محمد رفعت عبد الوىاب، المرجع السابؽ، ص  (1) 
 .43، ص2011دار النيضة العربية،  (مقارنة 

 .274 ، ص2010د. ماجد رايب الحمو، القضاء الإداري، دار الجامعة الجديدة لمنشر،  (2)
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 (رفض الشيررفض الإيداع، رفض الإجراء و )وىي العناصر التي تنطبؽ عمى قرارات المحافظ العقاري 
كونيا تصدر بإرادة المحافظ العقاري المنفردة باعتباره جية إدارية. كما تنطبؽ عمى قرار الترقيـ النيائي 

 (المحافظة العقارية ) الذي ينتج عنو الدفتر العقاري باعتباره عملب قانونيا صادرا عف جية إدارية 
د أطراؼ الدعوى شخص مف أشخاص بإرادتيا المنفردة، وكذا الأمر بالنسبة لمترقيـ المؤقت إذا كاف أح

القانوف العاـ وىي كميا قرارات لا مجاؿ لمطعف فييا إلا بموجب دعوى الإلغاء ضد القرار الإداري 
 الصادر بمناسبة إجراءات الشير العقاري.

 

 :شرط المصمحة في دعوى الإلغاء ثانيا:
دي عميو أو ميدد بالاعتداء اعتيشترط في قانوف المرافعات لقبوؿ الدعوى أف تستند المصمحة إلى حؽ 

أما بالنسبة لدعوى الإلغاء في القانوف الإداري فيكفي أف يكوف لرافع الدعوى مجرد مصمحة عميو، 
 .(1)أف تستند ىذه المصمحة إلى حؽ شخصي اعتدي عميويمسيا القرار المطعوف فيو ولا ييـ بعد ذلؾ 

ع القضاء الإداري في قبوليا في تطبيقات تتميز المصمحة في دعوى الإلغاء باتساع نطاقيا وبتوس
عديدة ومتنوعة، وكاف رأي القاضي الإداري دائما التيسير عمى الطاعنيف ما أمكنو ذلؾ حتى تتوفر في 

النياية حماية قواعد المشروعية، فالشرط الوحيد لتحقيؽ المصمحة ىو أف تكوف مصمحة شخصية 
 .(2) ومباشرة لرافع دعوى الإلغاء

 

 :الإلغاء دعوىشرط ميعاد رفع  ثالثا:
يشترط المشرع عمى أف يحدد ميعادا قصيرا يجب أف ترفع خلبلو دعوى الإلغاء لكي تكوف مقبولة 

ميعاد رفع الدعوى ىو ميعاد سقوط ، و (3)يسري مف تاريخ نشر القرار أو إعلبف صاحب الشأف بو 
مباشرتو إلا بإيداع الطعف كتابة ضبط بمعنى أف الحؽ في الطعف في القرار الإداري لا ينشئ ولا يتـ 

، بحيث لا ينقطع ولا يقؼ ولا يمتد إلا في الأحواؿ المحكمة الإدارية خلبؿ ىذا الميعاد وليس بعد فواتو
 المنصوص عمييا قانونا.

إف تحديد ميعاد ثابت لمدعوى يشكؿ بكؿ تأكيد قيدا عمى حرية الأفراد في مقاضاة الإدارة حسب رأي 
التي ة ػػػػشييوب والذي يرى مع ذلؾ، بأف ىذا القيد تفرضو متطمبات المصمحة العام الدكتور مسعود

ىذه الأخيرة يجب أف تتحصف بعد مدة، إذ لا يعقؿ أف تبقى حرجة ، لأف ىي موضوع القرارات الإدارية
 .وقمقة عرضة للئلغاء القضائي في أي وقت

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .186د. محمد عاطؼ البنا، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .بعدىاماو  39د الوىاب، المرجع السابؽ، ص د. محمد رفعت عب (2)
 .203د. محمد عاطؼ البنا، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 عمى العمؿ الإداري سمبا. –حسب رأيو  –وميما طالت المدة، وىذا ينعكس 
تحصف ضد أي شكؿ مف  لذلؾ كاف مف اللبزـ تحديد مدة لمتقاضي إذا لـ يتـ خلبليا الطعف في القرار

وأصبح في حكـ القرار المشروع لأف ىذه القاعدة تفرضيا دواعي استقرار الأوضاع في أشكاؿ الإلغاء. 
 .(1)المجتمع بمرور وقت معيف

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية بأربعة  829ميعاد الطعف في دعوى الإلغاء حددتو المادة     
الشخصي بنسخة مف القرار الإداري الفردي، أو مف تاريخ نشر القرار  أشير يسري مف تاريخ التبميغ

 الإداري الجماعي أو التنظيمي. 
الأصؿ أف يبدأ الميعاد مف تاريخ إعلبف القرار الإداري النيائي لصاحب الشأف أو كما استقر عميو 

د تحقؽ العمـ ر أنو  بمجالفقو والقضاء الإداري مف تاريخ العمـ اليقيني بالقرار ومحتوياتو، عمى أساس 
 وىذا عمى أساس العمـ اليقيني والتي  (2)مف القرار وطريؽ الطعف فيويستطيع المدعي أف يحدد مركزه 

ىي نظرية قضائية، مفادىا انو عندما يثبت مف ممؼ الدعوى أو أية أوراؽ أخرى أو مف حضور 
 أنو أخذ عمما مؤكدا وكافيا بالقرار محؿ الطعف، فإف الميعاد يبدأ في السرياف حتى دفاعو و الشخص 

. إف القضاء الفرنسي ىو الذي سف ىذه النظرية ولكنو اليوـ يطبقيا بشكؿ في يياب النشر أو التبميغ
رارات ضيؽ، وفي الجزائر فإف قضاء المحكمة العميا كرس تطبيقا واسعا ليذه النظرية في العديد مف الق
اعتبرت فييا أف الطاعف أخذ عمما يقينيا بالقرار محؿ الطعف مف خلبؿ الدعوى الاستعجالية التي 

رفعيا، أو مف خلبؿ المراسمة المتبادلة بيف وكيؿ المدعيات والإدارة أو مف خلبؿ قياـ المدعي بالتظمـ 
 بتاريخ: 28562 تحت رقـ: منيا قرارات صادرة عف المحكمة العميا الغرفة الإداريةعدة وىذا مف خلبؿ 

 .(3) 05/03/1983بتاريخ: 29777والقرار رقـ: 11/12/1982
ذا تعمؽ الأمر بقرار إداري أو تنظيمي، فإف إف  الإدارة ليست ممزمة بإتباع وسيمة معينة للئعلبف، وا 

ىا القانوف ميعاد الطاعف يبدأ سريانو مف تاريخ نشر ىذا القرار ويتـ النشر طبقا للؤوضاع التي يحدد
فإذا لـ يتـ نشر ىذه القرارات، أو إذا تـ نشرىا بغير الطريؽ التي رسميا القانوف، فإف ميعاد دعوى 

 .(4)الإلغاء لا يسري بشأنيا ويظؿ القرار قابلب لمطعف فيو ميما طالت مدتو 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .329، ص المرجع السابؽ  ) نظرية الاختصاص الجزء الثالث(د. مسعود شييوب (1)
 .38د. سامي جماؿ الديف، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .334 - 333، ص المرجع السابؽ  ) نظرية الاختصاص الجزء الثالث(د. مسعود شييوب (3)
 .169 -168د. محمد عبد الله الفلبح، المرجع السابؽ، ص  (4)



286 
 

 

238

 

1  

8  

 

1  

8 

1

2

812

                                                           

 11

2

  

 

 297



287 
 

3

218

4 

218

18



288 
 

1

218

288

2

232

3

218

                                                           

 1107



289 
 

212281

283288

2321

2328

282

 

281288



290 
 

1888

188

828218822832

2882

38882

18821118188882118

181183188183

2882

18822832

 

                                                           

 12002191

 2791771



291 
 

222221228

 

 

222



292 
 

222

1

28

2182

2 

2882

.1990/04/07

                                                           

 1

1777721



293 
 

3 

4

221

1 

8 

3

818

                                                           

 1712



294 
 

1 

8  

3 

 

38831882282318

 

3832

32

228

228



295 
 

  

228

38882

831

82282218228



296 
 

821828823822

 

1888

188

238218822823

                                                           

 1717

 2129



297 
 

2382

 

Les reglements des juges

1

                                                           

 1221



298 
 

18823822

18822823

2 

182382

                                                           

 1121



299 
 

182382

882882

228

282

                                                           

 1211



300 
 

288288

18888818



301 
 

888

2128

18

882

883888

21

18

 

8

888



302 
 

382

882881

321328

18821812

18821812

888

828828

883

 

                                                           

 1707



303 
 

888

888

1 

 

8 

8

882

ERGO 

OMNES

 
                                                           

 1219211



 خلاصة ونتائج الباب الأول من القسم الثاني:
تخصيص القسـ الثاني منازعة الشير العقاري ارتأيت ل النظريتعرضت في القسـ الأوؿ لمجانب بعدما 

لى الوسائؿ والسبؿ التي جانب اللم عممي أي إلى كيفية ممارسة حؽ المتضرر في المجوء إلى القضاء وا 
ومبادئ الشير العقاري فضلب في منازعة الشير العقاري استنادا إلى قواعد يمجأ إلييا القاضي الناظر 

التي يسمكيا القاضي لموصوؿ إلى حكـ فاصؿ في النزاع المطروح أمامو عف القواعد العامة المعروفة 
وعمى ىذا الأساس خصصت ىذا الباب لمجانب الإجرائي لمنازعات الشير العقاري وقسمتو إلى فصميف 

ي، وخصصت دفي الفصؿ الأوؿ منو لمنازعة الشير العقاري التي يختص بيا القضاء العاتعرضت 
 .نظر فييا القضاء الإداري لتبايف إجراءات كؿ منيمالتمؾ التي يالفصؿ الثاني 

ري لحؿ ػػػوالبحث في مدى كفاية التشريع الجزائاعتمدت ىذا التقسيـ لأجيب عمى الإشكالية المطروحة 
أحكاـ التشريع ) قانوف الإجراءات مف الناحية الإجرائية والقوؿ مدى كفاية  منازعات الشير العقاري

فتعرضت لممنازعة العادية في منازعات الشير العقاري موضوع الدراسة، لحؿ  ( المدنية والإدارية
مف حيث مفيوميا لموسيمة التي يمارس بموجبيا حؽ المجوء إلى القضاء وىي الدعوى و الفصؿ الأوؿ 

لى الجية القضائية المختصة بالفصؿ  وخصائصيا ولشروط قبوليا أماـ القضاء في المبحث الأوؿ، وا 
ة ػػػػػػػػػػػػػػػنوعيا وىذا وفقا لقواعد الاختصاص التي جاء بيا قانوف الإجراءات المدنية والإداريفييا إقميميا و 

وتعرضت في المبحث الثالث إلى ماىية الحكـ الفاصؿ في وىذا في المبحث الثاني،  08/09 رقـ:
لى  لى خطوات إصداره، منازعات الشير العقاري وا  فيو بموجب رتبيا وكيفية الطعف يالآثار التي وا 

وتعرضت في الفصؿ الثاني إلى منازعة الشير العقاري الخاضعة ؽ الطعف العادية ويير العادية، طر 
لمقضاء الإداري، وبما أف الدعوى التي يسمكيا المتقاضي أماـ ىذه الجية، ىي دعوى إلغاء، حاولت 

لغاء وشروط قبوليا أماـ لماىية دعوى الإ الثاني التركيز عمييا ومنو أفردت المبحث الأوؿ مف الفصؿ
 بالفصؿ في المنازعة الإدارية القضاء وتعرضت في المبحث الثاني إلى الجيات القضائية المختصة

في المحكمة الإدارية ومجمس الدولة ولـ أيفؿ التعرض إلى محكمة التنازع وىذا في حالة والتي تتمثؿ 
بة الفصؿ في منازعات الشير العقاري تنازع الاختصاص بيف القضاء العادي والقضاء الإداري بمناس

والي طرؽ الطعف  اقميميا ونوعيا ضمف المبحث الثالثكما تطرقت إلى اختصاص كؿ جية قضائية 
 .يا ويير العاديةفي الحكـ الإداري العادية من
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ومف خلبؿ ىذا التقسيـ يظير جميا مدى عناء المتضرر في منازعات الشير العقاري في البحث عف 
القضائية المختصة لمفصؿ في منازعتو، ومدى مشقة القضاة في فصميـ المستمر برفض  الجية

النوعي لتعمؽ الأمر بمعيار عضوي يتحدد الاختصاص فيو بأطراؼ  الدعاوى لعدـ الاختصاص
الدعوى لا بطبيعة المنازعة، وبذلؾ أستخمص إلى أف أىـ عائؽ إجرائي يقؼ أماـ منازعات الشير 

 إعادةالأمر الذي يستدعي  ديالاختصاص فيو بيف القضاء الإداري والقضاء العا العقاري ىو تراوح
سناد  (المعيار العضوي)العامة  الشير العقاري استثناء مف القاعدةالنظر فيو واعتبار منازعات  وا 

 الاختصاص فييا لمقضاء العادي حتى ولو تعمؽ الأمر بشخص مف أشخاص القانوف العاـ.
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
305



 اب الثانــيــــــــــالب
 (الوسائل الموضوعية  )كيفية الفصل في منازعات الشير العقاري موضوعيا  

وبعد استيفائيا الشروط الشكمية المنصوص عمييا بعد عرض المنازعة موضوع البحث عمى القضاء 
ينتقؿ إلى المرحمة الموالية وىي ا مف الناحية الشكمية مف طرؼ القاضي المختص ػػػقانونا وبعد قبولي

ة ػػػػػة عمى موضوع المنازعة لتأكيد الحؽ وحمايتو، وىي الوظيفػػػدة القانونيػػػػـ القاعػػػػزاؿ حكػػػػػػػػإنمرحمة 
 الأساسية لمقاضي في قيامو بميمة الفصؿ في المنازعات المطروحة عميو.

 

القانونية الواجبة التطبيؽ، فلب المساعدة القاضي  إلّا أنو قد يحدث مف الناحية العممية أف لا يجد    
نما يجب عميو أف يبحث ويجتيد في الكشؼ عنيا بمقتضى  مبادئ يقؼ مكتوؼ اليديف إزاء ذلؾ، وا 

ذا لـ يجد الشريعة الإسلبمية قواعد بمقتضى مبادئ القانوف الطبيعي و  فإذا لـ يجد فبمقتضى العرؼ، وا 
 ولى مف القانوف المدني.العدالة وىذا وفقا لنص المادة الأ

 

نما يقضي بحسب وقائع وظروؼ كؿ منازعة، وعند ىذا      إف دور القاضي ليس دورا تطبيقيا بحتا، وا 
الحد يتشابو دور القاضي العادي بالقاضي الإداري، إلا أف دور الأخير يكوف أبعد مدى لأنو يستيدؼ 

بيف الأفراد، وفي سبيؿ تحقيؽ الإدارة العامة و دائما الوصوؿ إلى نقطة التوازف بيف احتياجات مصالح 
نما دوره عند حد تطبيؽ القانوف و ىذه الغاية فإنو لا يقؼ  يتعداىا إلى الكشؼ أف قواعد قانونية  ا 

 جديدة.
 عمى أساس ىذا الاختلبؼ يقسـ الباب إلى:

 ء العاديالفصل الأول: كيفية الفصل موضوعيا في منازعات الشير العقاري الخاضعة لمقضا     
 .(المنازعة العادية)

الفصل الثاني: كيفية الفصل موضوعيا في منازعات الشير العقاري الخاضعة لمقضاء الإداري      
 .(المنازعة الإدارية)
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 ـل الأولــــــــــالفص
 كيفية الفصل موضوعيا في منازعات الشير العقاري الخاضعة لمقضاء العادي  

 (المنازعة العادية)
اـ الشير العيني وىي المبادئ التي سوؼ أعتمد لقد سبؽ التطرؽ إلى المبادئ التي يقوـ عمييا نظ

عمييا كأساس لمفصؿ في منازعات الشير العقاري وبذلؾ سوؼ أحاوؿ إعماؿ ىذه القواعد وتفعيؿ 
حكـ  دورىا لحؿ ىذه المنازعات فضلب عف القواعد العامة التي يتخذىا القاضي في سبيؿ الوصوؿ إلى

بيف صاحب الحؽ ومف اكتسب فاصؿ في أية منازعة قد تنشأ بيف المتعاقديف أو بيف أحدىما والغير أو 
حقا بموجب إجراءات الشير العقاري أي المالؾ الظاىر، كؿ ىذه المنازعات التي قد تنشب بيف ىؤلاء 

 في ىذا الفصؿ. حاولت الإلماـ بيا
  يقسـ الفصؿ إلى:  ما تقدـ بناء عمى

  .المبحث الأول: كيفية الفصل في المنازعات المطروحة بين المتعاقدين     
 .رـــــــــــا الغيـــــات التي يثيرىـــــــــــالمبحث الثاني: كيفية الفصل في المنازع     
 وصاحب الحقشير المستفيد من االمنازعات المثارة بين كيفية الفصل في المبحث الثالث:      

 .أثناء أعمال المسح العام
 منازعات المالك الظاىر.كيفية الفصل في  المبحث الرابع:     
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 ث الأولــــــــــالمبح
 كيفية الفصل في المنازعات المطروحة بين المتعاقدين 

 إلى القواعد القانونية التي يجب عميو تطبيقيا يفصؿ القاضي في المنازعات المطروحة عميو إستنادا
ف لـ يثرىا الأطراؼا عمما بأنو لا يجوز  (1)لأمر الذي يتطمب منو البحث عف ىذه القواعد حتى وا 

حكمو إلا عمى ما  بحيث أنو لا يمكنو اف يبني قناعتو ويؤيسسلمقاضي أف يغير موضوع النزاع 
 عرض عميو مف وقائع وكانت موضوع مناقشة أمامو.

كما يمكف لمقاضي أف يتعمؽ في البحث في الوقائع المطروحة عميو مطالبا الأطراؼ بتقديـ توضيحات 
أو المجوء إلى إجراءات التحقيؽ المخولة لو قانونا، عمما بأنو لا يمكنو بأي حاؿ مف الأحواؿ أف يقضي 

 .(2)في المنازعات المطروحة عميو بعممو الخاص
لا تنقؿ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى في المدني والتي جاء فييا:"  مف القانوف 793 تعتبر المادة 

العقار سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا 
 " شير العقار. القانوف وبالأخص القوانيف التي تدير مصمحة

الذي يستند إليو لحؿ أية منازعة س القانوني الأساو المحور الذي تدور حولو منازعة الشير العقاري     
لا تنشأ بيف  793التصرفات المذكورة بموجب نص المادة تثور بيف الطرفيف المتعاقديف، ذلؾ لأف 

عميو فإف القاضي الذي بموجب إجراءات الشير العقاري، و  تزوؿ إلا لا تنتقؿ و لاالأطراؼ المتعاقدة و 
دأ مف مبادئ الشير العيني لتأسيس حكمو ػػػػػر في مثؿ ىذه المنازعات سوؼ يعتمد عمى أىـ مبػػينظ

حوؿ ىذه لمشير، وعمى ىذا الأساس فإف أية منازعة تثور بيف المتعاقديف  الإنشائيدأ الأثر ػػػػوىو مب
لما لو مف اثر  وض فييا دوف التأكد مف مدى احتراـ إجراءات الشير العقاريلا يمكف الخالتصرفات 

لى منشئ لأي تصرؼ بيف المتعاقديف ومنو سوؼ أتعرض لمفيوـ ىذا الأثر و  الإشكالات التي يطرحيا ا 
 أىـ التطبيقات العممية لو في القضاء الجزائري والقضاء المقارف.و 

 يقسـ المبحث إلى:مف ثـ 
 إعمال الأثر المنشئ لمقيد لحل منازعات الشير العقاري. الأول:المطمب      
 إعمال الأثر الناقل لمقيد لحل منازعات الشير العقاري.المطمب الثاني:      
المطمب الثالث: تطبيقات عممية حول إعمال كل من الأثر المنشئ والناقل لمقيد في منازعات      

 الشير العقاري.
 

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

(1) CROZE Hervé, le Procès civil- Connaissance du Droit, DALLOZ , 1997, P 37. 
(2) CROZE Hervé, op.cit, P 39 – 40. 
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 ب الأولــمـــــــــالمط
 إعمال الأثر المنشئ لمقيد لحل منازعات الشير العقاري

الوحدة تنتقؿ ولا تتغير ولا تزوؿ عمى ولا  لا تنشأمعنى ىذا المبدأ أف الحقوؽ العينية والتكاليؼ والقيود 
العقارية إلا بالقيد، وىذا يعد مف المبادئ اليامة في نظـ السجؿ العيني، حيث يراد لمصحيفة العقارية 

 .(1)الحقوؽ ولا تتغير إلا إذا تـ قيد ذلؾ في الصحيفة أفلب تنش أف تكوف دليلب لمحالة القانونية
 عمميتيف مف طبيعة قانونية مختمفة: إلىإف إجراءات اكتساب الحؽ العيني العقاري تنقسـ 

 والذي لا ينتج ( عقد البيع عمى سبيؿ المثاؿ )فمف ناحية أولى يجب أف يتوافر سبب اكتساب الحؽ 
المتصرؼ  إلىأي التزامات تعاقدية مثؿ الالتزاـ بتسميـ الشيء والالتزاـ بنقؿ الممكية  – إلا آثارا شخصية

 إتماـومف ناحية ثانية يجب  – ميوعع الثمف بواسطة المتصرؼ بواسطة المتصرؼ، والالتزاـ بدف إليو
ىو القيد في السجؿ العيني الذي ينتج الأثر العيني المتمثؿ في الحؽ و  لاكتساب اللبزـالإجراء الشكمي 

مع ملبحظة أف إتماـ ىذا القيد يعد تنفيذا للبلتزاـ الرئيسي الذي يقع عمى عاتؽ البائع  نقؿ الحؽ
 بموجب عقد البيع.

 

نشاء وتعديؿ وانقضاء الحقوؽ العينية العقارية بموجب الاتفاقات ليس لو أي أثر فإف نقؿ و  ،ىكذا     ا 
لمقيد والذي تقرر بشأف التصرفات عيني إلا بعد إتماـ الإجراء الشكمي. وىذا ىو نطاؽ الأثر المنشئ 

 . (2)الإرادية في الحقوؽ العينية العقارية
التي يتضح مف مف القانوف المدني  793نص المادة  بموجبلقد أخذ المشرع الجزائري بيذا المبدأ 

و نظاـ مأخوذ مف النظاـ رسخ بيذا النص النظاـ المزدوج في اكتساب الحقوؽ، وىخلبليا بأف المشرع 
أو نقؿ أو زواؿ الحقوؽ العينية، بؿ أف  إنشاءفالسند القانوني لمحؽ ليس كافيا لاستكماؿ  الروماني
 ترتيب الأثر القانوني.لالشير تعد شرطا أساسيا  إجراءات

 

 شيره يصبح الحؽ بمقتضاه موجودا وثابتا، والتصرؼ الذي لـ يقع شيرهالتصرؼ الذي يتـ إف     
وعميو يصبح الحؽ حقو،  لإثباتبأية مزية قانونية ميما كاف السند الذي يعتمد عميو لا يتمتع صاحبو 
ثابتا أما الحؽ المترتب عمى تصرؼ لـ يتـ تسجيمو تصرؼ الذي تـ شيره حقا موجودا و المترتب عمى ال

 .(3)لإثباتوفيبقى مجردا عف أية مزية قانونية ميما كانت المستندات التي يعتمد عمييا صاحب الحؽ 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .37مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ، ص  د. (1)
 .89، ص 1999، تحوؿ نظاـ الشير العقاري في مصر إلى نظاـ السجؿ العيني، دار النيضة العربية، د . حسف عبد الباسط جميعي (2)
 .بعدىا وما 488د. محمد خيري، المرجع السابؽ، ص  (3)
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ىو توفير الثقة الكافية بالبيانات التي يتـ شيرىا  إف اليدؼ الرئيسي مف إتباع نظاـ السجؿ العيني
 لقرضالمعاملبت عمى ىذه الحقوؽ ولتمكيف جيات ا لعينية العقارية تحقيقا لاستقراربشأف الحقوؽ ا

رأس العقاري مف أف تتعامؿ بيذه الثقة بصفة خاصة عمى العقارات بما يشجع الاستثمار وسرعة دورة 
 الماؿ في المجتمع.

الربط بيف أي اثر عيني مرتبط  اب فإف أحد العناصر الجوىرية في نظاـ السجؿ العيني ىووليذه الأسب
المعاملبت التي تقع عمى ىذه ية العقارية وبيف ىذه التصرفات و بالتصرفات القانونية عمى الحقوؽ العين

سواء عقارية العينية الالحقوؽ في السجؿ العيني . لذلؾ فإف لمقيد في السجؿ العيني أثر منشئ لمحقوؽ 
 أكانت حقوقا عينة أصمية أـ كانت حقوقا عينية تبعية .

 

التي تستمد وجودىا  العقاريةبذلؾ فإف القيد في السجؿ العيني يصبح ىو مصدر الحقوؽ العينية و     
مف القيد في السجؿ العيني بغض النظر عف مصدر إنشائيا أو نقميا أو تعديميا أو تقرير انقضائيا أو 

ومنو يتـ الفصؿ في تمؾ الدعاوى استنادا إلى ىذا الأخير بالقوؿ بعدـ جواز الاحتجاج  (1)زواليا
 والتمسؾ بتمؾ الحقوؽ ما لـ تكف مشيرة.

 

 ب الثانيـــــــــــالمطم
 لحل منازعات الشير العقاري لمقيد إعمال الأثر الناقل

ينقؿ البيع مثلب ممكية العقار المبيع إلا إذا كنا قد عرفنا أف القانوف جعؿ لمتسجيؿ أثرا خطيرا، بحيث لا 
، فإف عقد البيع مف القانوف المدني الجزائري 793إتماـ إجراءات الشير العقاري وىذا وفقا لنص المادة ب

المتعمؽ بالعقار يرتب آثاره منذ إبراـ العقد ماعدا انتقاؿ الممكية الذي يتـ بعممية الشير العقاري بمعنى 
جميع آثاره القانونية ويتجمى مف ىذا  الطرفيف الوارد في شكؿ رسمي تترتب عميوالمبرـ بيف أف العقد 

أف عقد البيع بعد شيره تترتب عميو نفس الآثار التي كانت تترتب عميو قبؿ ذلؾ، مضافا إلييا انتقاؿ 
 .الممكية فعلب بقوة التسجيؿ

 

عمى البيع بعد تسجيمو. ولا يعني ىذا أف البارز الذي يترتب الممكية يعتبر إذف الأثر الميـ و فانتقاؿ     
راء التسجيؿ وأف انتقاؿ الممكية يتـ بناء عمى مجرد التسجيؿ لأف التسجيؿ بمفرده ػقيمة العقد تسقط بإج

 لا ينقؿ الممكية بؿ لابد أف يستند إلى عقد بيع صحيح نافذ.بؿ إف التسجيؿ بمفرده أمر مستحيؿ ويير
 ف أف يكوف ىناؾ سند قانوني يبررهوـ بتسجيؿ حؽ مف الحقوؽ دو إذ كيؼ يمكف لممحافظ أف يق ممكف

المحافظ لا يبادر إلى إجراءات التسجيؿ إلّا إذا تأكد مف ىوية الأطراؼ ومف صحة الوثائؽ المدلى ف
 .تأييدا لطمب التسجيؿ شكلب وجوىرابيا 

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .103المرجع السابؽ، ص  ،الشير العقاري في النظاـ القانوني المصري حسف عبد الباسط جميعي،د .  (1) 
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مسألة التأكد مف صحة التصرؼ قبؿ الإقداـ عمى تسجيمو تعتبر مف إحدى خصائص نظاـ الشير إف 
لا العيني لأف التصرفات التي تسجؿ بالسجؿ العقاري تصبح ليا حجية مطمقة بالنسبة لمكافة، وليذا 

 .(1)إذا كاف صحيحا  يجوز تسجيؿ أي تصرؼ كيفما كاف إلاّ 
ف كاف يصمح تطبيقو في ظؿ نظاـ الشير العيني إلاّ   أف الإعماؿ بو في  إف الأثر الناقؿ لمممكية وا 

 ظؿ نظاـ الشير الشخصي لـ يكف موفقا إلى حد ما، لأف التسجيؿ في ظؿ نظاـ الشير الشخصي
العقار ويكوف كؿ  بائعولا يحمي المشتري ولا يحمي الغير لأنو يتـ بحسب أسماء الأطراؼ وقد يتعدد 

فة بعيدة عف الأخرى مما يتعذر معو تتبع جميع يمنيـ مثبتا في دفاتر الشير العقاري في صح
بيع  التصرفات الواردة عمى العقار المبيع بدقة، فضلب عف أنو ليس ىناؾ ما يمنع مف تسجيؿ عقد

 .صحة التصرفات المسجمة إلىصوري، وليس ىناؾ ما يضمف لممشتري أو لمغير الاطمئناف  أوباطؿ 
 

و كاف عمى واضع القانوف ألا يزيد رى الدكتور عبد الناصر توفيؽ العطار في ىذا الصدد بأنػػػي    
ف ىذا الحكـ يفتح ف، لأالطيف بمة بجعمو بيع العقار يير ناقؿ لممكيتو إلا بالتسجيؿ حتى بيف المتعاقدي

 بيعو باعتباره لازاؿ ممموكا ليـ بابا لمبائع أو ورثتو لمتصرؼ في العقار المبيع الذي لـ يسجؿ عقد
بمجرد إبرامو ناقلب لمممكية، فاصلب فيما بيف مكاف واضع القانوف أف يجعؿ بيع العقار إبوكاف 

، حتى يحقؽ شيئا مف العدالة ويجعؿ التسجيؿ وسيمة لإثبات ىذه الممكية  المتعاقديف وبالنسبة لمغير
  .(2)ريثما يتـ العمؿ بنظاـ السجؿ العيني

الغير  إلىالمتعاقديف ولا بالنسبة القوؿ بأف العقد يير المسجؿ لا ينقؿ الممكية لا فيما بيف يترتب عمى 
 :نتائج ىامة مف الناحية العممية

 ي الأوؿتسجيؿ عقده قبؿ المشتر  إلىإذا عاد البائع فباع العقار مرة أخرى إلى مشتري ثاف، بادر  -1
 الثاني صاحب العقد المسجؿ ولو كاف سيئ النية يعمـ بحقيقة الأمر. يآلت الممكية إلى المشتر 

وارث البائع الذي يستطيع أف يبيع ذات  إلىانتقمت الممكية  المشتري لـ يسجؿ عقدهإذا مات البائع و  -2
   .(3)الممكية إليوتسجيؿ عقده أو قيد فتنتقؿ  إلىآخر يبادر  مشتر إلىالعقار 

ف كاف نقؿ الم -3 مكية فيو معمقا عمى أف عقد البيع قبؿ تسجيمو يظؿ عقدا ناقلب لمممكية في الأصؿ، وا 
نظر التسجيؿ عمى أنو وعد بالبيع، لأف مثؿ ىذا اللا يتعيف أف ينظر إلى عقد البيع قبؿ شرط تسجيمو و 

 مع قصد المتعاقديف. ارضيتع
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .504د. محمد خيري، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .134 – 133، ص 1984د. عبد الناصر توفيؽ العطار، البداية في شرح أحكاـ البيع، مطبعة عابديف،  (2)
، 2009د. محمد إبراىيـ دسوقي، التصرفات العقارية يير المسجمة في قانوف الشير العقاري وقانوف السجؿ العيني، دوف دار نشر،  (3)

 .83ص
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يير أف ممكية البائع وورثتو  ،يظؿ البائع ومف بعده ورثتو ملبؾ لمعقار المبيع طالما لـ يتـ تسجيمو -4
بالتزاميـ بعدـ التعرض لممشتري وبضماف التعرض المبني  المعقار المبيع قبؿ تسجيؿ عقد البيع مقيد

 عمى سبب قانوني.
التنفيذ عمى العقار المبيع بعقد لـ يسجؿ لأف البائع لازاؿ مالكا لمعقار المبيع يجوز لدائني البائع  -5

 وعمى العكس لا يجوز لدائني المشتري التنفيذ عمى العقار المبيع بعقد يير ،قبؿ تسجيؿ عقد البيع
 .مسجؿ لأنو لا زاؿ يير مالؾ ليذا العقار، وتصرفو فيو ىو تصرؼ مف يير مالؾ 

لأف ىذه  لا يجوز لمشتري العقار بعقد يير مسجؿ أف يرفع دعوى استحقاؽ عمى البائع أو ورثتو، -6
اؿ الدعوى لا يرفعا إلا المالؾ، لكف لممشتري أف يطالب البائع أو ورثتو بتنفيذ التزامو بالقياـ بالأعم

لاّ  طمب الحكـ بصحتو ونفاذ عقد البيع وتسجيؿ ىذا الحكـ بنقؿ  التمييدية والضرورية لنقؿ الممكية وا 
 الممكية إليو.

وكما يرتب البيع يير المسجؿ أثارا في ذمة البائع، فإنو يرتب أيضا أثارا في جانب المشتري. فيجب 
. ولممشتري أف المتعاقداف عمى إرجاء ذلؾ إلى وقت لاحؽ عمى المشتري الوفاء بالثمف إلا إذا إتفؽ

يمتنع عف الوفاء بالثمف مستخدما في ذلؾ الدفع بعدـ التنفيذ إذا كاف إلتزاـ البائع بنقؿ الممكية إلى 
 . (1) المشتري حاؿ ولـ يقـ بتنفيذه

 

ومف نقؿ الممكية بالفعؿ، إف البيع يير المسجؿ لمعقار، لا يزاؿ بيعا صحيحا منتجا لكافة آثاره عدا     
الاستحقاؽ، وبضماف العيوب الخفية، ولا و  التعرض المبيع لممشتري وبضمافثـ يمتزـ البائع بتسميـ 

ضامف لمتعرض فلب يممؾ  يممؾ البائع طمب استرداد المبيع مف المشتري إذا كاف قد سممو إياه لأنو
 الاسترداد

 ويمتزـ المشتري بسداد الثمف ولو لـ يتـ التسجيؿ. 
ىي التزاـ البائع ىذا وتقتصر أثار البيع يير المسجؿ عمى الالتزامات الشخصية التي يفرضيا العقد، و 

والالتزاـ بنقؿ الممكية، وتقتصر التزامات المشتري ضماف العيوب الخفية والتسميـ بضماف التعرض و 
 بيع.عمى دفع الثمف واستلبـ الم

ما المسائؿ التي تتطمب صفة المالؾ فلب يممؾ المشتري لمعقار بعقد يير مسجؿ أف يقوـ بيا مثؿ أ
التقاسـ مع الشركاء عمى الشيوع إف كاف قد اشترى نصيبا شائعا في العقار أو طمب قبض ثمف في 

 .(2) المزايدة عند بيع العقار، أو قبض تعويض نزع الممكية، أو المطالبة في الشفعة
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .72، ص1978 ،القاىرة. محمد عمي عمراف، نظاـ التسجيؿ وفقا لمقانوف الميبي تطبيقو بصفة خاصة عمى عقدي: البيع والرىف، د (1)
 .86د. محمد إبراىيـ دسوقي، المرجع السابؽ، ص  (2)
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 وقت انتقال الممكية إلى المشتري: -
 ةقاطع ا بنصوصقد جاءالمتعمؽ بالشير العقاري  75/74 رقـ: والأمر إذا كاف كؿ مف القانوف المدني

بأف ممكية العقار لا تنتقؿ إلا بإتماـ إجراءات الشير العقاري، لا فيما بيف المتعاقديف ولا بالنسبة إلى 
الغير، فيؿ المقصود ىنا ىو عدـ انتقاؿ الممكية أساسا إلى المشتري، أو أف عقد البيع ينقؿ الممكية 

 بالتسجيؿ؟ ولكف لا يحتج بذلؾ عمى الغير إلاّ  المشتري فور التعاقد إلى
، ولكف فيما بيف المتعاقديف يكوف بمعنى آخر ىؿ تنتقؿ الممكية في العقار بمجرد العقد ولو لـ يسجؿ

فإنو  ،وفيما يتعمؽ بالغيرىذا الانتقاؿ موقوفا عمى التسجيؿ، فإف تـ التسجيؿ زاؿ ىذا الشرط الواقؼ، 
 تج عميو بانتقاؿ الممكية إلا مف وقت تسجيؿ العقد وليس مف وقت إبرامو.لا يح

 

اختمؼ الفقو حوؿ ىذه المسالة فقد ذىب الرأي الغالب إلى انو ليس لمتسجيؿ أثر رجعي، فلب تنتقؿ     
 .(1)الممكية لا فيما بيف المتعاقديف ولا بالنسبة إلى الغير إلا مف وقت التسجيؿ

 إلى الحجج التالية:ويستند ىذا الرأي 
جاءت نصوص قانوف الشير العقاري صريحة وقاطعة في أف ممكية العقار لا تنتقؿ لا فيما بيف  -1

قانوني لممقارنة بيف المتعاقديف والغير بالتسجيؿ و ليس مف سند  المتعاقديف ولا بالنسبة إلى الغير إلاّ 
لمتسجيؿ أثرا رجعيا لنص عمى ذلؾ  بالنسبة إلى وقت انتقاؿ الممكية، لو شاء المشرع أف يجعؿ

 صراحة.
قصد المشرع بيذه القاعدة المستحدثة في قانوف تنظيـ الشير العقاري، إلى توطيد دعائـ الممكية  -2

العلبنية، وىو ما يدفع المتعاقديف إلى ما بيف المتعاقديف خاضعة لمشير و العقارية بجعؿ انتقاليا حتى في
 المبادرة إلى تسجيؿ عقودىـ.

عمى تاريخ التسجيؿ وحده دوف ييره ييدؼ إلى عدـ الأخذ بتاريخيف إف الاعتماد في انتقاؿ الحؽ  -3
ومف وقت التسجيؿ بالنسبة لمغير. الشيء  عاقديف،تالحقوؽ مف وقت العقد فيما بيف الم لانتقاؿمختمفيف 

نتقاؿ الممكية لايف ميس مف المستساغ القوؿ بوجود تاريخف (2)الذي سيؤدي حتما إلى كثيرا مف التعقيد
 .(3)بالنسبة إلى الغيرو  فيما بيف المتعاقديف

الغير في مركز واحد. ولما كاف الشؾ لا يتطرؽ في أف انتقاؿ الممكية المتعاقديف و لقد وضع  -4
بالنسبة إلى الغير لا يكوف إلا مف وقت التسجيؿ، ترتب عمى ذلؾ منطقيا أف لا يتطرؽ الشؾ أيضا في 

 .  (4)اعتبارا مف تاريخ التسجيؿ وحدهبيف المتعاقديف إلّا بالتسجيؿ و  تنتقؿ فيماأف الممكية لا 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

وأيضا د. محمد  319ص 209، فقرة 1957ربي، في القانوف المدني، الطبعة الأولى، دار الكتاب الع د. عبد المنعـ البدراوي، عقد البيع (1)
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 .89محمد إبراىيـ دسوقي، المرجع السابؽ، ص د. (3)
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 عػػػػػػػػػوقت البي إلىالسنيوري إلى أف لمتسجيؿ أثر رجعي ينسحب  عبد الرزاؽ ومع ذلؾ ذىب الدكتور
فتنتقؿ الممكية مف وقت البيع لا مف وقت التسجيؿ بالنسبة لممتعاقديف أما بالنسبة لمغير فيي لا تنتقؿ 

 .(1)مف وقت التسجيؿ إذ لا يتمكف الغير مف العمـ بالحؽ العيني إلا مف وقت شيره إلاّ 
 إلى الحجج التالية:ويستند ىذا الرأي 

أف القانوف جعؿ ثمار المبيع ونماؤه لممشتري مف وقت البيع لا مف وقت التسجيؿ وعمى المشتري  -1
 تكاليؼ ىذا المبيع مف ىذا الوقت أيضا.

إف الغرض مف التسجيؿ والإعلبف بوقوع التصرؼ، والمتعاقداف يعمماف بو مف وقت البيع، تنتقؿ  -2
لاّ  ذلؾ خمط بيف كاف في  الممكية بالنسبة إلييما مف وقت البيع، وبالنسبة لمغير مف وقت التسجيؿ، وا 

الذي ينقؿ  نظاـ الشير العيني الذي يجعؿ القيد في السجؿ العيني ىو بذاتونظاـ الشير الشخصي و 
 الممكية وليس العقد أو التصرؼ.

إف نصوص قانوف الشير العقاري نصت عمى أف الممكية لا تنتقؿ لا فيما بيف المتعاقديف ولا  -3
 إلى ؾيرتد ذل أفبالنسبة إلى الغير إلا بالتسجيؿ، ولـ تحدد وقت انتقاؿ الممكية، فميس ما يمنع إذف 

 .ديفالعقد بالنسبة إلى المتعاق إبراـوقت 
 ىؿ لمتسجيؿ أو القيد قيمة قانونية مستقمة في ذاتو؟

عدـ لأف القاعدة في قانوف المدني وقانوف الشير العقاري، يثور التساؤؿ حوؿ القيمة القانونية لمتسجيؿ 
بالتسجيؿ، فإف ىذا لا يعني أف التسجيؿ  الممكية لا فيما بيف المتعاقديف ولا بالنسبة إلى الغير إلاّ انتقاؿ 

أو القيد لو قيمة قانونية في ذاتو مستقمة عف التصرؼ أو الحكـ الذي يتـ بشيره وفي ذلؾ تقوؿ محكمة 
أحدىما أصمي  باجتماع أمريف في ظؿ قانوف التسجيؿ إلاّ النقض المصرية أف ممكية العقار لا تنتقؿ 

 .(2)تسجيؿ، فإف تخمؼ أحدىما لـ تنتقؿ الممكيةالآخر تبعي وىو الوىو العقد الصحيح و 
العقد باطلب أو قابلب  فيجب أولا أف يكوف ىناؾ عقد صحيح ناقؿ لمممكية بيف الطرفيف، فإف كاف    

أبطؿ أو زاؿ بالفسخ أو زاؿ أثره، لـ تنتقؿ الممكية ولو تـ تسجيؿ العقد وكذلؾ الشأف لو ثبت للئبطاؿ و 
 الغير بالوضع الحقيقي.أف العقد كاف صوريا وتمسؾ 

يجب ثانيا أف يتـ تسجيؿ ىذا العقد الصحيح، حتى تنتقؿ الممكية إلى المشتري، فإذا توصؿ و     
، ريـ أنو كاف قد اشترى مف شخص لـ يسجؿ عقده، فلب يكوف شأف ىذا المشتري إلى تسجيؿ عقده

يكوف لو مف الحقوؽ أكثر  التسجيؿ عمى ىذه الصورة اعتبار المشتري مالكا، إذ مف يير الممكف أف
 مما ىو لمبائع لو الذي لـ تنتقؿ لو الممكية بسبب عدـ تسجيؿ سنده.

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .وما بعدىا 282مرجع السابؽ، فقرة د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء الرابع، البيع والمقايضة، ال (1)
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ريـ كؿ ذلؾ فميس المقصود أف القيد في السجؿ العيني ىو وحده الناقؿ لمممكية بصرؼ النظر عف 
ف قيد اسمو في ع م. بؿ المقصود ىو أف يصبح مف يتعامؿ مفساد السند الذي تـ القيد عمى أساسو

في حماية مف أي دعوى يير ظاىرة في السجؿ، مما يقتضي أف يؤشر بالدعاوى السجؿ كمالؾ لمعقار 
التي ترفع ضد البيانات المدرجة في السجؿ لحماية رافعيا مف القرينة المطمقة التي تستمد مف القيد 

 .(1)فيو
دعوى شير وتـ أباطؿ أو تـ فسخو ة معنى ذلؾ أف القيد في السجؿ العيني إذا استند إلى سند ممكي

أف القيد في  وذلؾ، شيرالبطلبف أو الفسخ أو ييرىا، فإف الحكـ لو بما يدعيو يؤدي إلى زواؿ ال
 السجؿ العيني ليس ناقلب لمممكية بذاتو بؿ بما يستند إليو مف سند لمممكية. 

 
 ب الثالثــــــــــالمطم

 تطبيقـــات عمميــة للأثـــر المنشئ والناقل لمقيد في منازعات الشير العقاري 
 بإتماـ إجراءات  إلا الحقوؽ العينية العقاريةالعقارية و  يترتب عمى ىذا المبدأ عدـ انتقاؿ الممكية 

 مزايا صاحب حؽ الممكية، فميس لو أف يتصرؼ   – مبدئيا – ، فلب يثبت لممشتريالعقاري بالشير
 اليبة مثلب لأف حقو لـ ينشأ بعد. في العقار بالبيع أو

 

سوؼ أتخذ مثالا لشرح الأثر الإنشائي لشير التصرفات عقد البيع العقاري نموذجا لمتعبير عف أىـ     
 وظير مف خلبلتره في المعاملبت العقارية، وحتى العقود التي يجرى عمييا الشير، نظرا لشيوعو وانتشا

 شير بكيفية واضحة.الآثار المنشئة لم
تكوف قبؿ شير عقد  (البائع والمشتري )إف المنازعات التي تثار بيف المتعاقديف في عقد البيع العقاري 

 يتـ الفصؿ فييا بموجب ىذا المبدأ.البيع و 
مكرر مف القانوف  324 فيجب أف يكوف عقد البيع المتعمؽ بعقار في شكؿ رسمي عملب بنص المادة

و لممحافظة العقارية مف أجؿ إتماـ إجراءات شيره حتى يكوف نافذا في حؽ المدني، ويجب تقديم
 المتعاقديف.

 

إف التساؤؿ الذي يطرح عادة حوؿ قيمة العقد قبؿ شيره وما ىو موقؼ القضاء مف امتناع البائع     
 عف إتماـ إجراءات الشير العقاري؟

 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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صحتو، فإنو ينشأ صحيحا لإف عقد البيع العقاري، متى كاف متوافرا عمى الشروط اللبزمة لانعقاده و 
ينتج جميع  (يير المشير)ويترتب عميو التزامات وحقوؽ لكؿ مف البائع والمشتري، أي أف ىذا العقد 

 .شيرلتي تبقى معمقة عمى إجراء الة العقارية اأثار البيع ماعدا انتقاؿ الممكي
 

البائع بنقؿ  ويترتب عمى ذلؾ أف البيع يير المسجؿ ينشئ جميع التزامات البائع، فيمتزـ بموجبو    
الممكية إلى المشتري وبتسميـ المبيع وبضماف التعرض والاستحقاؽ والعيوب الخفية. وينشئ البيع يير 

المسجؿ كذلؾ جميع التزامات المشتري، فيمتزـ بموجبو المشتري بأف يدفع الثمف والمصروفات وبأف 
 ظا بالوصؼ القانوني لمبيعقى محتفيتسمـ المبيع. ويترتب عمى ذلؾ أيضا أف البيع يير المسجؿ يب

 .(1)فيجوز الأخذ فيو بالشفعة 
 

الالتزاـ و الالتزاـ بالضماف  )الالتزامات الأخرى  لا تظيريمتزـ البائع بأىـ التزاـ وىو نقؿ المبيع، و     
 إذا تـ انتقاؿ الممكية بواسطة إجراءات الشير العقاري. إلاّ  (بتسميـ المبيع

يكوف لكؿ منيما حؽ إجبار التزاماتو اتجاه الطرؼ الآخر، و  تنفيذونتيجة لذلؾ يكوف عمى كؿ طرؼ 
 الأخر عمى تنفيذ التزاماتو قضاء إذا لـ يتمكف منو بصفة ودية وىذا وفقا لمقواعد العامة في الالتزاـ.

الأصؿ أف يقوـ البائع بتنفيذ التزاماتو بنقؿ الممكية العقارية طوعا واختيارا، استنادا إلى أف الأصؿ ىو 
سف النية في التصرؼ، حيث يبادر إلى إبراـ العقد بالمجوء إلى مصالح الحفظ العقاري وتمكيف ح

المشتري مف جميع الوثائؽ المثبتة لممكيتو وكذا تقديـ ما يثبت أصؿ ممكيتو تنفيذا لقاعدة الأثر النسبي 
لوثائؽ التي تسيؿ لمشير التي تعتبر شرطا لإتماـ إجراءات الشير العقاري كما يمتزـ بتقديـ جميع ا
 عمى المشتري عممية نقؿ الممكية إليو، ومنو يكوف البائع قد نفذ جميع التزاماتو. 

 

يير أف الأمر لا يكوف دائما بيذه السيولة وبيذا الشكؿ، أي عادة ما يرفض البائع القياـ بإجراءات     
 يبقى أماـ المشتري إلا حؽ نقؿ الممكية المترتبة عميو كأف يتراجع وينفي صدور البيع مف جانبو ولا

المجوء لمقضاء لإلزاـ البائع بنقؿ ممكية العقار المبيع لو. فما ىو الطريؽ الذي يسمكو المشتري في 
 سبيؿ ذلؾ وما ىو موقؼ القضاء منو؟

 

أيت إلى للئجابة عف ىذا التساؤؿ، وقبؿ التعرؼ عمى موقؼ التشريع والقضاء الجزائرييف، ارت    
الفرنسي يما موقؼ كؿ مف القانوف المصري و القضاء المقارف مف ذلؾ، لاسالتشريع و البحث في موقؼ 

القضاء الجزائرييف في يد الموقؼ الذي انتيجو القانوف و والسوري والمغربي، لما ليا مف أىمية في تحد
 ىذا الشأف.

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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 قف المشرع الفرنسي:مو  -1
القاعدة في القانوف الفرنسي أنو في حالة اتفاؽ بيف طرفيف متعمؽ بنقؿ ممكية شيء معيف مف أحدىما 

الالتزاـ بنقؿ المبيع يتـ تنفيذه ، و إلى الآخر، فالقانوف الفرنسي يفرض قاعدة الانتقاؿ الفوري لممبيع
 تمقائيا دوف حاجة إلى شكؿ معيف أو آجاؿ محددة.

الالتزاـ بالتسميـ  فبمجرد تطابؽ الإرادتيف ينتقؿ الشيء مف مالؾ إلى آخر ولا يبقى أماـ البائع إلاّ 
 .(1)الضمافو 
نما للبحتجاج بو عمى الشير لانتقاؿ ممكية المبيع فيما بيف المتعاقديف و لـ يشترط القانوف الفرنسي و  ا 

نسبيا فيما يتعمؽ بقاعدة الانتقاؿ الفوري  ىذا لما يتميز بو القانوف الفرنسي مف صمود أحكاموو  الغير
لممكية العقار المبيع فيما بيف المتعاقديف بمجرد تراضييما عمى عقد البيع وتعمؽ الاحتجاج بانتقاؿ 

 .(2)العقار المبيع بالنسبة لمغير عمى تماـ إجراءات الشير في ظؿ نظاـ الشير الشخصي
 

 موقف القانون المصري:  - 2
جميع التصرفات التي ما يمي:"  1964لسنة  142 مف قانوف السجؿ العيني رقـ 26جاء في نص المادة 

مف شأنيا إنشاء حؽ مف الحقوؽ العينية العقارية الأصمية أو نقمو أو تغييره أو زوالو وكذلؾ الأحكاـ 
فات الوقؼ يدخؿ في ىذه التصر و ذلؾ يجب قيدىا في السجؿ العيني، النيائية المثبتة لشيء مف 

 .الوصيةو 
يترتب عف عدـ القيد أف الحقوؽ المشار إلييا لا تنشأ ولا تنتقؿ ولا تتغير ولا تزوؿ لا بيف ذوي الشأف 

 ولا بالنسبة إلى ييرىـ.
 ".ولا يكوف لمتصرفات يير المقيدة مف الأثر سوى الالتزامات الشخصية بيف ذوي الشأف

المادة المذكورة أعلبه بأف عقد البيع يير المسجؿ بذلؾ، فإف المشرع المصري قد وضح بموجب نص 
  .في ذمة المشتريلا يترتب عنو سوى التزامات شخصية في ذمة البائع و 

 

لـ يحدد القانوف المصري مدى الالتزامات الشخصية، ولا الطرؼ المتعاقد الذي تقع عميو، وقالت     
دد قانوف التسجيؿ: أنو ىذا نقص ص دوائرىا المجتمعة، فيبحكمة الاستئناؼ الأىمية المصرية م

 باعتباره قانونا استثنائيا جاء مقيدا لمحرية المطمقة التي كانت لمتعامؿ مف قبؿ ويموض في النص و 
 .لى المبادئ القانونية لأجؿ إكماؿ النقص أو فيـ ما أبيـا  ويجب الرجوع إلى أحكاـ القانوف العاـ و 
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(1) SAVATIER René, la theorie des obligations , 2

e
 éd, DALLOZ, 1969, P 208.   

 . 63د. سالـ حماد شعباف الدحدوح، المرجع السابؽ، ص  (2)
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حيث أف التسجيؿ إنما شرع أصلب لمصمحة المشتري، فمو أف يعممو ولو أف لا يعممو، فإذا تعمد عدـ 
لمقواعد القانونية العامة أف يتمسؾ بعممو ىذا قبؿ الغير، لأف القياـ بو إضرارا بالغير لما جاز لو طبقا 

 ىذه القواعد لا تقر الأعماؿ المنطوية عمى سوء النية التي يقصد منيا إضرار الغير.
 فإذا جاء دائف وأراد نزع ممكية مدينو مف عقار اشتراه ولـ يسجؿ عقده، لما جاز قانونا ليذا المديف 

 أف يدفع طمب الدائف بدعوى أنو لـ يسجؿ العقد - أملبكو ضمانا لأداء دينوقد وضع القانوف جميع و  -
وأف الممكية لـ تنتقؿ إليو. وكذلؾ الحاؿ بالنسبة لمبائع، فإف القواعد القانونية العامة تقضي بإلزامو 
باحتراـ عيده، وتجبره قيرا عمى تنفيذ ما التزـ بو، فإذا عارض المشتري في الصفقة بناء عمى عدـ 
تسجيؿ العقد لما قُبؿ منو ذلؾ قانونا، لأف التسجيؿ إنما ىو في مصمحة المشتري، فمو ينمو وعميو 

ف عدـ التسجيؿ آت مف يرمو، بحيث إذا ىمكت العيف قبؿ التسجيؿ لما جاز لو الرجوع عمى البائع، لأ
 القاعدة ألا يأخذ إنساف بعمؿ ييره.عممو ىو، و 

تفسيرا لممعنى المقصود  –قانوف التسجيؿ المصري، فإنو جاء فييا بالرجوع إلى المذكرة الإيضاحية لو 
أف العقد الذي يتعيد الشخص بموجبو بنقؿ  –بالتزامات الشخصية المترتبة عمى العقود يير المسجمة 

الممكية لا ينشأ عنو طبعا إلا حؽ شخصي أو ديف لمصمحة مف اكتسب ىذا الحؽ، فبموجب ىذا الحؽ 
 يمزـ مف صدر منو التصرؼ تنفيذ ما تعيد بو، أي أف ينقؿ لو الممكية فعلب.يجوز ليذا الأخير أف 

 

نما الحؽ في رفع الدعاوى الشخصية الناشئة      بذلؾ ليس لممشتري الحؽ في رفع الدعاوى العينية وا 
أي عف العقد، والتي مف شأنيا إجبار البائع عمى تنفيذ جميع التزاماتو ومف بينيا التزامو بنقؿ الممكية، 

 الالتزاـ بعمؿ كؿ ما ىو ضروري لاستيفاء إجراءات التسجيؿ .
 

فيجوز لممشتري عند الاقتضاء أف يقاضي البائع لتقديـ السند الذي يكوف قد حجزه، فإذا رفض     
البائع أداء ذلؾ في الميعاد المعيف يحؿ الحكـ محؿ السند يير الموجود أو الناقص وتنتقؿ الممكية 

 . (1)بتسجيؿ ىذا السند
إذا حاؿ البائع دوف تمكيف المشتري مف نقؿ الممكية بالتسجيؿ، وأبى المصادقة عمى الإمضاء، وفقا لما 
يقضي بو القانوف، جاز لممشتري طمب الحكـ بإثبات التعاقد أو بصحة التعاقد ويسجؿ ىذا الحكـ وىذا 

نقؿ الممكية لا يترتب عف طريؽ التأشير بمنطوقو في ىامش تسجيؿ صحيفة دعوى صحة التعاقد، لأف 
 .(2)بتسجيؿ الحكـ إلاّ 
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 وما بعدىا.  200، ص 2005د. محمد كامؿ مرسي، شرح القانوف المدني ) الحقوؽ العينية الأصمية (، المرجع السابؽ، طبعة  (1)
 .287- 286ص  1991د. محمد المنجي، دعوى صحة التعاقد، منشأة المعارؼ، الطبعة الأولى،  (2)
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 السوري:موقف القضاء  -3
لقد أثير نقاش في القضاء السوري حوؿ الطريؽ الذي سيسمكو المشتري لممطالبة بحقو، حيث وقفت 

محكمة النقض في سوريا إزاء حؽ المشتري في إقامة دعوى عمى البائع لأجؿ تسجيؿ البيع في السجؿ 
ما لبثت أف العقاري موقفيف متعارضيف، ذىبت في أوليما إلى حرماف المشتري مف ىذا الحؽ، ثـ 

 . اعترفت بو لو
 

 الموقف القديم من محكمة النقض السورية: -
ذىبت محكمة النقض السورية في البداية إلى أف العقود العادية المتضمنة إنشاء أو نقؿ حؽ عيني يعد 

اكؿ عف التسجيؿ بالتعويض يير نافذة ولا مانحة حؽ التسجيؿ. وأف أثرىا ينحصر في مطالبة البائع الن
 أف العقود المتعمقة بإحداث حقوؽ عينية  28/11/1943 المؤرخ في: 42قد جاء في القرار رقـ و  فحسب،

ذا امتنع أحد تكوف نافذة إلاّ  لا كاف لمطرؼ  ،الطرفيف في عقد يير نافذ قانونا اعتبارا مف تسجيميا وا 
الآخر حؽ مداعاتو مما يترتب عف عدـ نفاذ العقد مف الأضرار، ولكف لا يسوغ إلى أحد المتعاقديف 

 حؽ المطالبة بتنفيذ العقد، لأف القانوف حكـ بعدـ نفاذه.
 

رى الدكتور محمد خيري تعميقا عمى القرار المذكور بأف الأسباب التي دعت محكمة النقض ػػػػوي    
جو ىذا الاتجاه ىو أنو لا يجوز لممشتري أف يرفع دعوى استحقاؽ في مواجية البائع، لأف السورية  تت

 ىذه الدعوى لا يرفعيا إلا مالؾ، والمشتري لـ يصبح مالكا بعد، ماداـ عقد شرائو لـ يسجؿ بعد.
 

 الموقف الجديد من محكمة النقض السورية: -
  657 ـ:ػػػػػا رقػرارىػػػػػػػػف أصدرت قػػػحي ،اجتيادىالـ تمبث محكمة النقض السورية أف تخمت عف 

والذي جاء فيو:" عقد البيع العقاري المنظـ خارج أمانة السجؿ العقاري إذا كاف  04/10/1960بتاريخ: 
مستوفيا الأركاف القانونية لانعقاده، فإنو يعد عقدا صحيحا يصمح أساسا لإقامة الدعوى والمطالبة بإنفاذ 

 ".مف التزاـ بالتسجيؿ بحكـ قضائيما ورد فيو 
لزامو بإتماـ   نتيجة ليذا الموقؼ أصبح لممشتري الذي يستند إلى عقد صحيح مقاضاة البائع وا 

الإجراءات الضرورية لتسجيؿ البيع، لأنو أصبح يتوفر عمى صفة المالؾ بمقتضى عقد البيع، وأف ىذه 
 . (1)الممكيةالصفة تخوؿ لو المطالبة بإتماـ إجراءات انتقاؿ 
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 وما بعدىا . 494د. محمد خيري، المرجع السابؽ، ص  (1)
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 موقف القضاء المغربي:  -4
القضاء المغربي منسجـ مع الموقؼ الجديد لمحكمة النقض السورية في الحكـ السابؽ إف موقؼ 

الذكر. ومف القرارات الصادرة عف المجمس الأعمى المغربي حوؿ ىذا الموضوع، القرار الصادر 
الذي جاء فيو:" يمتزـ البائع لكؿ حؽ عيني محفظ بنقؿ الحؽ المبيع لممشتري كما  12/06/1968في:

يمتزـ بضماف ىذا النقؿ ليتأتى لممشتري الحصوؿ عمى النتائج القانونية المترتبة عمى البيع و ذلؾ 
وؿ شيار عقد البيع بتقييده في الرسـ العقاري، إذ لا مفعإالأخص تخاذ الإجراءات الضرورية لذلؾ، و با

 " .ليذا العقد ولو بيف المتعاقديف حتى يقيد بالرسـ العقاري
 

 مالكا أصبحالبائع ليس لأنو  إلزاـ، بأف حؽ المشتري في في ىذا الصدد رى الدكتور محمد خيريػػػي    
بؿ ىو حؽ ناشئ عف طبيعة التصرؼ المنشئ ليذا الالتزاـ المترتب عمى البائع، فالمشتري يبقى يير 

 .(1)يتـ تسجيؿ البيعمالؾ إلى أف 
 

 الجزائر:في موقف القانون والقضاء  -5
بما يحقؽ  -فر ليا الثبات والاستقرار، اإف لمممكية العقارية وظيفة اجتماعية لا يمكف أف تؤدى إلا إذا تو 

 الثقة العامة التي تجعؿ منيا ضمانا لعمميات الاقتراض التي تساعد عمى الاستثمار. -ليا مف استقرار
أف الأخذ بمفعوؿ القيد الإنشائي، ىو الذي يوفر لمممكية ما تحتاج إليو مف ثبات واستقرار لأداء لا شؾ 

لصاحب القيد، ولا يعترؼ بالعقود يير المسجمة  وظيفتيا الاجتماعية، لأنو لا يعترؼ بيذه الممكية إلاّ 
 .(2)بأي أثر منشئ أو ناقؿ أو مغير أو مزيؿ

 

ؼ إلى إنشاء أو نقؿ أو تعديؿ الحؽ العيني لف يصؿ إلى شيء مف فإف التصرؼ الذي ييد ،بذلؾ    
 .(3)بالقيد في السجؿ العقاري، فالتصرؼ عاجز عف تحقيؽ ما يصبو إليو والكفيؿ بذلؾ ىو القيد ذلؾ إلاّ 
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 .496د. محمد خيري، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .377 – 376القاضي حسف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص   (2)
 .126، ص1972المغرب، الطبعة الأولى، القاىرة، قاري في مصر و نجيدة، الشير الع حسيف د. عمي (3)
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لمشير بما يضمف انطباؽ قيود السجؿ العقاري والناقؿ ثر المنشئ المشرع الجزائري بمبدأ الألقد أخذ 
ة الحقيقية لمعقار، إذ لا يعتبر مالكا إلا مف كاف العقار مسجلب باسمو في السجؿ الوضعية القانوني

العقاري، ومف ثـ فإف المفعوؿ الإنشائي لمقيد سيدفع المتعاقديف إلى الإسراع في تسجيؿ عقودىـ لتثبيت 
فة ممكيتيـ، الشيء الذي يؤمف شير المعاملبت العقارية ويتيح لكؿ ذي مصمحة الإطلبع عمييا لمعر 

 .ىذه المعاملبتمدى حقوؽ مف يتعاقد معو، ويضمف لمخزينة الرسوـ المترتبة عمى 
لى وجوب إتماـ  استقرت اجتيادات المحكمة العميا عمى وجوب توافر العقد الرسمي لنقؿ الممكية وا 

 إجراءات الشير العقاري لإنشاء ونقؿ الممكية العقارية بيف المتعاقديف وبالنسبة لمغير.
 

لتخمؼ ركف الشكمية فيو وىذا يعرضو لمبطلبف إف عدـ إفراغ العقد الناقؿ لمممكية في شكؿ رسمي     
 ما أكدتو المحكمة العميا في عدة قرارات منيا: 

 :الذي جاء فيو:" حيث أف العقد المؤرخ فيو  (1)07/02/1994المؤرخ في:  840 113 القرار رقـ -
لـ يتـ يد اتفاؽ الأطراؼ فقط و ليس عقدا رسميا ريـ تحريره بواسطة موثؽ لأنو اكتفى بق 13/10/1985

 لا يحمؿ رقـ الفيرس.أو شيره وليس لو رقما تسمسميا و  تسجيمو
 ليذا الأمر يتعمؽ بمجرد عقد لفيؼ يعتبر بمثابة عقد عرفي."

 

الذي جاء فيو:" حيث أف الشكؿ  (2)18/02/1997 المؤرخ في: 136 156 وكذا ما جاء في القرار رقـ:
أف تحرير عقد البيع في شكؿ آخر يخالؼ القانوف ط ضروري لصحتو، و الرسمي لعقد البيع يعد شر 

 ويؤدي إلى بطلبف ذلؾ العقد."
كما أكدت المحكمة العميا أف عممية الشير العقاري ىي وحدىا التي تنقؿ الممكية العقارية في عدة 

والذي جاء فيو:" مف المقرر قانونا  (3)28/10/1998 المؤرخ في: 182 360 قرار رقـ:القرارات منيا 
 بالشير. مف القانوف المدني أف الممكية العقارية والحقوؽ العينية الأخرى لا تنقؿ إلاّ  793بالمادة 

أف قضاة الموضوع لما قضوا بإخلبء القطعة المتنازعة  –في قضية الحاؿ  – ولما كاف مف الثابت
لمجرد استظيار المدعى عمييـ في الطعف بمداولة تحؿ محؿ عقد الممكية إلى حيف تسوية لأجميا 

ماداـ أف مداولة المجمس الشعبي البمدي لـ يتـ تجسيدىا بعقد بيع  الوضعية إداريا قد خالفوا القانوف
وحدىا مف القانوف المدني، وبالتالي لا تكفي  793مشير في مصمحة الشير العقاري طبقا لممادة 

 لممطالبة بإخلبء القطعة الأرضية المتنازع مف أجميا."
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .158، ص 1994لسنة  2، العدد المجمة القضائيةأنظر  (1)
 . 81، ص 1999لسنة  1، العدد المجمة القضائيةأنظر  (2)
 .86، ص 1990لسنة  1، العدد المجمة القضائيةأنظر  (3)
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أعطت فييا لمعقد العرفي قيمة في الإثبات خلبفا لما سبؽ أصدرت المحكمة العميا قرارات مغايرة 
 .ؼ أماـ الموثؽ لإتماـ البيعوقضت بإحالة الأطرا

 كما أكد مجمس الدولة عمى الأثر الناقؿ لمشير العقاري في عدة قرارات منيا:
إجراءات والذي جاء فيو:" حيث أف  (يير منشور) (1)14/02/2000المؤرخ في: 186 443القرار رقـ: -

العقاري تعتبر إجراءات مف النظاـ العاـ، وأف تسري شرعية العقود التوثيقية ابتداء مف يوـ الإشيار 
 إشيارىا في المحافظة العقاري."

والذي جاء فيو: " حيث كاف عمى  (يير منشور) (2)19/11/1990المؤرخ في: 61 796 القرار رقـ:و 
 :مف الأمر رقـ 12مف القانوف المدني وليس المادة  361و 351 مناقشة المادتيفقضاة الموضوع 

المتضمف مينة التوثيؽ الغير قابمة لمتطبيؽ في القضية الحالية، وأف المشرع قد قصد فعلب  70/91
مكانة لمعقد العرفي في العلبقات القانونية ويعد في نظر القانوف مصدر التزامات بيف تخصيص 

 ."الطرفيف
: " وأنو بإحالة  (يير منشور) (3)05/05/1995مؤرخ في:ال 101 180 رقـ:وكذا ما جاء في القرار 

 طبقوا القانوف تطبيقا سميما .الطرفيف أماـ الموثؽ لإتماـ البيع فإف قضاة الموضوع 
ي جاء في صالح الخزينة ػالت 70/91رقـ: مف الأمر 12رؽ المادة ػػػػػأنو لا يمكف لممدعي الاحتجاج بخو 

 العقاري فقط."العمومية والشير 
القاضية بمعربية فاطمة الزىراء في ىذا الصدد بأف قضاة المحكمة العميا ولاسيما قضاة الغرفة لبحظ ت

المؤرخ  70/91 رقـ: مف الأمر 12 سنوات طويمة تطبيؽ مقتضيات المادةالمدنية قد أجموا طيمة 
أنيـ ممزموف بتطبيؽ  ، في حيف01/01/1971:ابتداء مف المتضمف تنظيـ التوثيؽ 15/12/1970في:

 .وليس البحث عف تكييفو مع السياؽ الاجتماعي أو الاقتصادي أو ييرىـالقانوف 
إف ىذه المادة التي جاء فييا: "تخضع لمشكؿ الرسمي تحت طائمة البطلبف كؿ العقود المتضمنة نقؿ 

أو التنازؿ ممكية عقار أو حقوؽ عقارية أو محلبت تجارية أو صناعية أو كؿ عنصر مف عناصرىا 
عف حصص أو أسيـ في الشركات أو الإيجارات الفلبحية أو التجارية أو عقود تسيير المحلبت 

 التجارية أو المؤسسات الصناعية."
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .314 ص ،2002حمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدولة والمحكمة العميا، دار ىومة،  (1)
 .315 ص،المرجع السابؽحمدي باشا عمر،  (2)
 .315 ص،المرجع السابؽحمدي باشا عمر،  (3)
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 88/14 رقـ: مف القانوف المدني بموجب القانوف 1مكرر 324بكامميا في المادة  إدراجياالتي تـ و 
قضاة المحكمة د كاف ػػػػفق، لـ تكف محؿ تطبيؽ مف طرؼ عدد مف القضاة، 03/05/1988المؤرخ في:

صحة العقود العرفية، عمى اتفاؽ الطرفيف عمى المبيع  إثباتيرتكزوف في سبيؿ   – حسبيا – اػػػالعمي
 الفعمية للؤماكف مف طرؼ المشتري المحدديف في العقد العرفي الثابت التاريخ وعمى الحيازة  الثمفو 

باىظة جوىرية و شتري تغييرات وتحسينات بعد إدخاؿ الم لأنو كثيرا ما كاف البائع يتراجع عف التصرؼ
 الثمف عمى محؿ البيع.

كانت القرارات التي تأمر الأطراؼ بإتماـ إجراءات البيع أماـ الموثؽ أو الناطقة باعتبار الحكـ قائما  لقد
الاقتراب مف الموثؽ أو  –حسب الحالة  –مقاـ العقد تصطدـ بصعوبات في التنفيذ بسبب رفض البائع 

عطيات توفر الموثؽ أو المحافظ العقاري عمى الوثائؽ والم المحافظ العقاري، ومف ثمة استحالة
 .الماؿ...إلخ ويستحيؿ عمييما بالتالي تحرير العقد أو تسجيموالضرورية لتحديد الطرفيف و 

والذي جاء فيو:" مف المقرر قانونا أف كؿ  (1)27/02/1997 المؤرخ في: 136 165 رقـ:بصدور القرار 
وبصفة أعـ كؿ تنازؿ عف محؿ تجاري ولو كاف معمقا عمى شرط أو بيع اختياري أو وعد بالبيع، 

لا كاف باطلب.  صادر بموجب عقد مف نوع آخر يجب إثباتو بعقد رسمي وا 
مف المقرر أيضا أنو زيادة عمى العقود التي يأمر القانوف بإخضاعيا إلى الشكؿ الرسمي يجب تحت 

عقار أو حقوؽ عقارية أو محلبت تجارية أو طائمة البطلبف تحرير العقود التي تتضمف نقؿ ممكية 
 .يجب أف تحرر عمى الشكؿ الرسمي صناعية أو كؿ عنصر مف عناصرىا

في حالة بطلبف العقد أو  مف المقرر أيضا أف يعاد المتعاقداف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ العقد
 إبطالو."

 

عدد مف القضاة، وىكذا ومنذ صدور ىذا ولكؿ مقاومة لدى ـ وضع حد نيائي لكؿ تردد تبذلؾ فقد     
في السير عمى تطبيؽ القانوف، إثبات صحة عقد ، المتمثؿ دورىا القرار لـ يعد مسموحا لممحكمة العميا

 .(2)عرفي منصب عمى ماؿ عقاري
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .10، ص 1997لسنة  1، العدد المجمة القضائية (1)
مقاؿ منشور بمجمة (، 549408 القرار رقـ:و  491615 :فاطمة الزىراء، انتقاؿ الممكية العقارية ) تعميؽ عمى القرار رقـ القاضية بمعربية (2)

 .247، ص2010عدد خاص، الجزء الثالث، قسـ الوثائؽ  المحكمة العميا
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 16 مف القانوف المدني والمادة 793 نص المادةواستناد إلى  ستخمص مما سبؽ أف المشرع الجزائريأ
أسيس السجؿ العقاري، أقر الأثر تالمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و  75/74مف الأمر رقـ:

فلب تنتقؿ الممكية العقارية إلا وابتعد عف مبدأ الرضائية في العقود المنشئ والناقؿ  لمشير العقاري 
مى اعتبار أف العقد العرفي لا يعتد بو في ع –بتحقؽ أمريف أوليما إفراغ الاتفاؽ في شكؿ رسمي 

وتخمؼ الرسمية في عقد البيع العقاري يترتب عمييا البطلبف، ثانييما وجوب  –انتقاؿ الممكية العقارية 
 احتراـ إجراءات الشير العقاري لانتقاؿ الممكية العقارية بيف طرفي العقد وفي مواجية الغير.

 

 يير المفرغ في شكؿ رسمي البطلبف البيع المنصب عمى عقارعميػػػو، فإنو يترتب عمى عقد و     
 وعمى عقد البيع المفرغ في شكؿ رسمي يير المشير ما يمي: 

 

 النتائج بالنسبة لمبائع: -1
استغلبلا يظؿ البائع مالكا لمعقار في الفترة السابقة لمتسجيؿ، فمو أف يتمتع بكافة مزايا الممكية تصرفا و 

 استعمالا.و 
 

 من حيث التصرف: -
لمبائع أف يحدث بناء في الأرض المبيعة ماداـ عقد البيع لـ يسجؿ، وىو إف فعؿ يكوف بانيا في أرض 

ف كاف البائع يعتبر في ىذه الحالة مخلب في  يممكيا بمقتضى ما تتضمنو بيانات السجؿ العقاري، وا 
 يع.التزامو بتسميـ المبيع لممشتري بالحالة التي كاف عمييا وقت الب

 

 من حيث الاستغلال: -
ذا سجؿ المشتري العقار فيما بعد يسري الإيجار في حقو إذا كاف و لمبائع أف يؤجر العقار المبيع  ا 

 خاضعا لمشير .
 من حيث الاستعمال: –

يحؽ لمعامؿ الاستمرار في استعماؿ العقار المبيع بحسب ما أعد لو باعتباره مالكا لو إلى أف يتـ 
 تسجيؿ عقد البيع.

 

 النتائج بالنسبة لممشتري: -2
إف أىـ نتيجة تترتب عمى عقد البيع يير المشير، ىو بقاء المشتري شخصا أجنبيا لا علبقة لو 

بالعقار بالنسبة لمصالح المحافظة العقارية، وحيازتو لمعقار المبيع لا تفيده ميما مر عمييا مف الزمف 
 ما لـ يتـ شير عقد البيع .
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 يــالثان ثـــــــــــالمبح
 كيفية الفصل في المنازعات التي يثيرىا الغير 

وبعض الحقوؽ الشخصية إلى إجراءات خاصة  لقد أخضع المشرع انتقاؿ الحقوؽ العينية العقارية
ف الغاية الأساسية مف إنشاء السجؿ العقاري لأ والغير في آف واحدحماية أصحاب العلبقة تستيدؼ 

عقار، وتمكيف الغير مف الإطلبع عمييا، والإحاطة بحالة العقار ىي شير المعاملبت المتعمقة بكؿ 
الحقيقية إذا ما شاء إجراء أي اتفاؽ بشأنو، لذلؾ فرض القانوف تسجيؿ كؿ ما لمعقار مف حقوؽ، وكؿ 

 ما عميو مف أعباء حتى يمكف الاحتجاج بيذه الحقوؽ وتمؾ الأعباء عمى الغير.
الشير  إجراءاتولا تزوؿ بالنسبة لمغير إلا بمراعاة  أارية لا تنشسبؽ الإشارة إلى أف الممكية العقلقد 

، ولا وريـ ىذه القواعد يثير الغير عدة منازعات مف القانوف المدني 793العقاري عملب بنص المادة 
بالغير دوف معرفة مفيوـ الغير في قانوف الشير العقاري  ةمقمتعالمنازعات الىذه يمكف التعرض إلى 

قبؿ الخوض في المنازعات التي تثار بالنسبة لو وفي كيفية  تووالذي لو مفيوـ خاص ينبغي معرف
 .الفصؿ فييا

 يقسـ المبحث إلى:مف ثـ 
 .المطمب الأول: مفيوم الغير في قانون الشير العقاري     
 .منازعاتالفصل في ىذه ال قواعد الشير العقاري فيالمطمب الثاني: إعمال      

 
 ب الأولــمـــــــــالمط

 مفيوم الغير في قانون الشير العقاري 
إف الغاية الأساسية مف إنشاء السجؿ العقاري ىي شير المعاملبت المتعمقة بكؿ عقار، لتمكيف الغير 

عمييا، والإحاطة بحالة العقار الحقيقية إذا ما شاء إجراء أي اتفاؽ بشأنو ولذا فرض  الإطلبعمف 
الاحتجاج بيا عمى مف القانوف قيد كؿ ما لمعقار مف حقوؽ، وكؿ ما عميو مف أعباء حتى يتمكف 

 .رالغي
 ؟في قانوف الشير العقاريو الغير المقصود ولكف مف ى
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، يير أف (1)ا في العقدطرفبالرجوع إلى مبادئ القانوف العامة، فإنو يعتبر مف الغير كؿ شخص لـ يكف 
مفيوـ خاص في قانوف الشير العقاري، فلب يقصد بو كؿ شخص لـ يكف طرفا في العقد ولا مغير ل

ض عميو، بؿ ممثلب فيو، لأف مثؿ ىذا الغير لا يتمتع بأية صفة لممطالبة بحؽ يير مسجؿ أو الاعترا
ىو كؿ شخص مف يير المتعاقديف وورثتيما يكوف بينو وبيف أحد المتعاقديف علبقة قانونية تجعؿ لو 

 .(2)مصمحة في التمسؾ بالعقد المسجؿ
 

فحجية التسجيؿ بالسجؿ العيني تعني بالمفيوـ العاـ أو الواسع أف صاحب الحؽ المسجؿ في     
الحؽ إزاء الكافة ومنع أي كاف مف التعرض لحقو، وبشكؿ خاص السجؿ العقاري يستطيع التمسؾ بيذا 

لو أف يطمب نزع يد حائز العقار المسجؿ عمى اسمو حتى ولو كاف ىذا الحائز يدعي لنفسو حقا عينيا 
 .(3)عمى ىذا العقار ماداـ الحؽ الذي يدعيو يير مسجؿ بالسجؿ العيني

 عقارية وبيف تصرؼ واجب التسجيؿبيف تصرفات الغيرية في التسجيؿ ىي أسموب لحؿ التزاحـ إف 
أو ما في حكـ ىذا الحؽ ضد التصرؼ الواجب وىو أسموب مقرر لحماية مف يكتسب حقا عينيا عقاريا 

، فإنو التسجيؿ بحيث لو قاـ الشخص الذي تمقى ذلؾ الحؽ العيني بشير حقو بالطرؽ المقررة قانونا
ة لمتصرؼ المزاحـ الواجب التسجيؿ، فلب يسري في حقو تو بالنسبييممؾ بيذا الوصؼ أف يتمسؾ بغير 

ىذا التصرؼ طالما انو لـ يكف قد سجؿ بعد في التاريخ الذي قاـ فيو ىذا الغير بشير حقو ولو سجؿ 
 .(4)بعد ذلؾ

 

فالغير المقصود بالحماية في قانوف الشير العقاري، ىو الشخص الذي شاء المشرع حمايتو عف     
كؿ شخص تمقى حقا عينيا عقاريا عمى أساس  – عمى وجو التحديد –طريؽ إجراء التسجيؿ. أو ىو 

عمى  الإطلبعلو اتضح لو مف واقع  ليقدـ عمى التصرؼ فوما كا ،الثقة التي وضعيا في قيود الشير
 عينيىذا الغير صاحب حؽ جلبت الشير أف ثمة تسجيلب سابقا يزاحمو، و يستوي في ىذا أف يكوف س

أصمي كمشتري أو موىوب لو أو صاحب حؽ عيني تبعي كدائف مرتيف، فالغيرية ىنا تحمي أي حؽ 
 واجب الشير سواء كاف بواسطة التسجيؿ أو القيد.

 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .401ضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص د. القا (1)
 .523د. محمد خيري، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .182د. عمي بف عزاف بف عمي الياشمي، المرجع السابؽ، ص  (3)
 .504، ص 1976د. عاطؼ محمد كامؿ فخري، الغير في القانوف المدني المصري، رسالة دكتوراه، جامعة الإسكندرية،   (4)
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 :الفرنسي الشروط التي يجب توافرىا في الغير في قانون الشير العقاري -
مف المرسوـ  30/1 يظير مفيوـ الغير في قانوف الشير العقاري الفرنسي مف خلبؿ نص المادة

 الأحكاـ القضائية الخاضعة لمشير وفقا لمفقرة الأولى مف المادةأف  (1)04/01/1955في:الفرنسي المؤرخ 
يمكف الاحتجاج بيا عمى الغير، الذي اكتسب عمى ذات العقار، ومف  شيرىا، فإنو لا ، إذا لـ يتـ28

قاـ ـ خاضعة لذات الالتزاـ بالشير، و حقوقا مزاحمة بمقتضى تصرفات أو أحكانفس المتصرؼ، 
كذلؾ لا يمكف الاحتجاج بيا، إذا تـ شيرىا عندما تكوف بشيرىا أو بقيد امتيازات أو رىوف عقارية 

 والأحكاـ القضائية والامتيازات أو الرىوف التي يتمسؾ بيا الغير أسبؽ في شيرىا. التصرفات
 مع ذلؾ لا يمكف التمسؾ بيذا الحكـ مف قبؿ الغير المكمؼ بشير الحقوؽ المزاحمة ولا خمفو أيضا.

الذي ير المذكورة أعلبه استنبط الفقياء الشروط التي يجب توافرىا في الغ 1/ 30مف خلبؿ نص المادة 
 الشروط ىي: ه، وىذيريب في التمسؾ بقاعدة عدـ النفاذ

 

  :العقارالشرط الأول أن يكتسب الغير حقا مزاحما عمى ذات  -
، بمعنى أف يكوف الحؽ إليويجب أف يتمقى الغير حقا مزاحما يتعمؽ بذات العقار مف نفس المتصرؼ 

 الذي تمقاه الغير حقا عينيا.
الشير العقاري، فيو عمى ىذا الأساس لا يعتبر الدائف العادي مف الغير بالمعنى المقصود في قانوف و 

اصر الحؽ المزاحـ عمى ذات صاحب حؽ شخصي، ويعني ذلؾ أف يكوف حقو مستغرقا لكافة عن
ا إذ أف محؿ عقد كؿ منيمكأف يثور التزاحـ أو النزاع بيف مشتري ذات العقار عمى التوالي  العقار

يتعمؽ بممكية العقار محؿ النزاع، ومف ثمة فلب يمكف تصور تزاحـ بيف حؽ مشتري رقبة العقار وبيف 
صاحب حؽ الانتفاع بذات العقار، لأف حؽ كؿ منيما يتعمؽ بأحد عناصر ممكية العقار دوف العنصر 

 الآخر.
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

  (1) Art.30.7.¨Les actes et décisions judiciaires soumis à publicité par application du 7° de l’article 28 sont, 
s’ils n’ont par été publiés, inopposables aux tiers qui, sur le même immeuble, ont acquis, du même auteur, 
des droits concurrents en vertu d’actes ou de décisions soumis à la même obligation de publicité et publiés, 
ou ont fait inscrire des privilèges ou des hypothèques. Ils sont également inopposables, s’ils ont été publiés, 
lorsque les actes, décisions, privilèges ou hypothèques, invoqués par tiers, ont été antérieurement publiés.¨ 
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أف شرط اكتساب الغير لحؽ مزاحـ عمى ذات العقار مف نفس المتصرؼ ىو الذي يبرز أىمية  الواقعو 
قاعدة عدـ النفاذ، باعتبارىا وسيمة وأداة لحؿ المنازعات التي تثور بيف مكتسبيف متتالييف مف نفس 

بحيث يكوف مف مصمحة الغير خاضعة لمشير  المتصرؼ لحقوؽ متزاحمة عمى ذات العقار، تكوف
 .(1)الدفع بعدـ نفاذ تصرفات المزاحمة لحقو المشير التي لـ يتـ شيرىا

يترتب عمى إعماؿ ىذا الشرط استيفاء الدائنيف العادييف الذيف ليس ليـ سوى حؽ ضماف عاـ عمى 
 .(2)مف العقاروليس حقا عينيا يتعمؽ بعقار ما لمدينيـ، أو بجزء  ذمة مدينيـ المالية

 

 : أن يكون الغير خمفا لنفس المتصرف الشرط الثاني -
ف إعماؿ قاعدة الأسبقية في الشير، تفترض وجود تنازع بيف شخصيف أو أكثر تمقوا عمى التوالي إ

 (3)عمى ذات العقار مف نفس المتصرؼ، بحيث تكوف الأفضمية لمف سبؽ إلى شير حقوحقوقا متزاحمة 
 شير تفقد فاعميتيا بالنسبة لمغيرإذا لـ يتحقؽ ىذا الشرط، فإف أسبقية تاريخ ال يترتب عمى ذلؾ، أنو

ف قواعد الشير ليست إلا استثناء خاصا عمى الأصؿ العاـ المعروؼ في القانوف الفرنسي لأذلؾ 
اؿ الفوري لمممكية بمجرد التي تقضي بالانتقمف القانوف المدني الفرنسي  1583و 1138ضمف المادتيف 

 .اضيالتر 
 

أف مبدأ عدـ النفاذ المنصوص عميو في قوانيف الشير ىو لمصمحة   MAZEAUDرى الفقيو مازوػػػي    
الغير وقد ورد في نص خاص استثنائي يجب تطبيقو في أضيؽ الحدود وعدـ التوسع فيو أو القياس 

 تشوب تكوينيا فات مف العيوب التيعميو كما أف الشير العقاري في القانوف الفرنسي لا يطير التصر 
 .( 4)العيوب قد تؤدي إلى بطلبنيا أو إبطالياولا يصحح ما قد يعترييا مف 

 

وىكذا فإف ىذه القاعدة لا يمكف إعماليا لحؿ نزاع يثور بيف مشترييف يتمسكاف بعقديف مف بائعيف     
مختمفيف. لأف إعماؿ قاعدة عدـ النفاذ تصمح لحؿ النزاع القائـ بيف خمفيف تمقيا حقا مف نفس السمؼ 

 عمى ذات العقار.
 
 

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 (1) PIEDELIEVRE Stéphane, op.cit, P 190 – 191. 

(2) AUBRY-RAU par  BARTIN, op.cit , P  442 – 443 et  MAZEAUD (Henri, leon et jean),op.cit , P  697 – 698. 
 .94د.سالـ حماد شعباف الدحدوح، المرجع السابؽ، ص  (3)

(4) MAZEAUD (Henri, leon et jean),op.cit , P  680. 
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 :تحت طائمة عدم النفاذشرط الثالث يجب أن تكون حقوق الغير خاضعة لمشير ال -
 التي جاء فييا: 04/01/1955مف المرسوـ المؤرخ في: 30/1ىذا الشرط يستفاد مف نص المادة 

¨…Soumis à la même obligation de publicité …¨    نما يجب أي لا يشترط فقط الالتزاـ بالشير وا 
عشر عاما والذي لا يخضع لمشير  اثنيعف أف يكوف تحت ذات الجزاء. فمستأجر العقار لمدة لا تزيد 

وفقا لمقانوف الفرنسي، لا يمكف الاحتجاج بحقو عمى مشتري العقار محؿ الإيجار، الذي لـ يشير عقد 
شرائو لمعقار المؤجر، إذا كانت إجارتو التالية لبيع العقار المؤجر، لأف حؽ المستأجر في الإيجار في 

 .(1)ه الحالة لا يخضع لمشيرىذ
 

 :أن يكون الغير قد سبق إلى شير حقو رابعالشرط ال -
لمتأخر في يكوف قد سبؽ إلى شير حقو قبؿ التصرؼ المراد استبعاده لعدـ شيره أو  ، أفيعني ذلؾ

 ذلؾ.
 ع أف ىذا الشرط يؤدي إلى إعماؿ مبدأ الأفضمية التي تكوف للؤسبؽ في تاريخ الشيرػػػػػالواق    

Prior temporel Potière jure  ، باعتباره الأساس التي تقوـ عميو عممية الشير العقاري، فتكوف
الأفضمية لمف شير حقو أولا وليس لمف تعاقد مع البائع أولا، إذ أف تاريخ انعقاد العقد لا ييـ لأف العبرة 

مف المرسوـ الفرنسي المؤرخ  31/1المادة و  30/1 تكوف بتاريخ الشير لمحقوؽ وفقا لنص المادة
 .04/01/1955في:

 

فمكي يتسنى لمغير التمسؾ بعدـ الاحتجاج عميو بتصرؼ مزاحـ لحؽ المشير لعدـ شير ذلؾ ليذا     
التصرؼ، أو تأخر شيره، فلب بد أف يكوف حقو محتجا بو، بأف يكوف قد سبؽ إلى شيره، ولكف إذا كاف 

لمف كاف التصرؼ الصادر لمصمحتو أسبؽ في  الأفضميةالشير في نفس اليوـ فتكوف  إجراءتاريخ 
 . (2)تاريخ الانعقاد

 

 مفيوم الغير في قانون السجل العيني المصري: -
الغير المقصود عادة عند الحديث عف  ،يقصد بالغير في الفقو المصري بالمعنى الخاص أو الضيؽ

سبب صحيح حؽ عيني مبني عمى الغير في شأف حجية السجؿ العقاري، ويقصد بو كؿ صاحب 
مثالو و أي ىو مف ترتب لو حؽ عيني عمى العقار محؿ الدعوى وقاـ بتنفيذه وفقا لمقانوف  ،مسجؿ

 .(3) المشتري الثاني لعقار سبؽ أف بيع إذا كاف قد سجؿ عقد بيعو
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1) MAZEAUD (Henri, leon et jean),op.cit, P  682- 683. 

 .99وأيضا د. سالـ حماد شعباف الدحدوح، المرجع السابؽ، ص  523السابؽ، ص د. محمد خيري، المرجع  (2)
 .204د. عمي بف عزاف بف عمي الياشمي، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 مف قانوف الشير العقاري رقـ: 17 وفقا لنص المادةـ يعرؼ قانوف السجؿ العيني المصري ل
معنى الغير، ولكف  142/1964مف قانوف السجؿ العيني رقـ:  35ولا  وفقا لنص المادة  114/1946

يمكف القوؿ بوجو عاـ أف اعتبار الحماية التي تستوجب إقرار الغيرية في التسجيؿ تقتضي توافر 
 الشروط التالية:

 

 رط الأول:ــــــــــــالش -
ير لممعنى المقصود في أف يتمقى الغير حقا عينيا، وعمى ىذا الأساس لا يعتبر الدائف العادي مف الغ

الشير، فالدائف العادي صاحب حؽ شخصي وما يضمف ىذا الحؽ الشخصي ىو أمواؿ المديف كافة 
أو ما جرى الاصطلبح عمي تسميتو بالضماف العاـ، ولممديف مطمؽ الحرية في التصرؼ في أموالو 

 ىذه طالما أنما ما يطويو ضمانو العاـ كاؼ لتغطية التزاماتو.
 

 الشرط الثاني:  -
وأف يقوـ الغير بشير سواء بطريؽ القيد أو التسجيؿ، شير مأف يكوف الحؽ الذي تمقاه الغير واجب 

 .(1)ىذا الحؽ فعلب 
 

 الشرط الثالث: -
أف يقوـ التزاحـ بيف حقوؽ واجبة الشير تمقاىا أصحابيا مف سمؼ واحد، وعمى ىذا الأساس لا يعتبر 
ييرا في التسجيؿ مف يتمقى الحؽ مف يير مالؾ، وىو لا يعتبر ييرا، ليس فقط لأنو لف يستطيع شير 

نماوىذا شرط لاعتباره مف الغير، التسجيلبت حقو طبقا لمبدأ تسمسؿ  أيضا لأف مثؿ ىذا الحؽ لـ  وا 
 .(2) فلب يمكف أف يزاحـ حقا صدر مف ىذا الأخيريصدر مف المالؾ 

 

 مفيوم الغير في قانون الشير العقاري الجزائري: -
إف فسخ الحقوؽ العينية العقارية أو إبطاليا  : "(3) 76/63مف المرسوـ رقـ: 86لقد جاء في نص المادة 

 ى الخمؼ الخاص لصاحب الحؽ الميدرأو إلغائيا أو نقضيا عندما ينتج أثرا رجعيا لا يحتج بو عم
إلا إذا كاف الشرط الذي بمقتضاه حصؿ ذلؾ الفسخ أو الإبطاؿ أو الإلغاء أو النقض قد تـ إشياره 

 الإلغاء أو النقض، بحكـ القانوف، تطبيقا لمقانوف."   مسبقا أو كاف ىذا الفسخ أو الإبطاؿ أو 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

د. عاطؼ محمد كامؿ وأيضا  346ابؽ، ص د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء التاسع،المرجع الس (1)
 .506المرجع السابؽ، ص  فخري

 .507د. عاطؼ محمد كامؿ فخري، المرجع السابؽ، ص  (2)
(3) ¨Art 86.du décret 76/63 :- La résolution ou la révocation, l’annulation ou la rescision de droits réels 

immobiliers, lorsqu’elle produit un effet rétroactif, il n’est opposa- blé aux ayants cause, à titre particulier, 
du titulaire du droit anéanti, que si la clause en vertu de laquelle elle est intervenue, a été antérieurement 
publiée ou si cette résolution, révocation , annulation ou rescision a lieu, de plein droit , en application de la 
loi.¨    

329



فتح باب المنازعة في الجزائري المذكورة أعلبه، فإنو يتضح بأف المشرع  86باستقراء نص المادة 
إلا أنو أولى فئة الغير حماية خاصة بشروط محددة، الشيء الذي يثير عدة تساؤلات ، الحقوؽ المشيرة

 حوؿ شروط ىذه الحماية ومداىا، وتتمثؿ ىذه التساؤلات في:
 مف ىو الطرؼ المعني بالحماية؟ -1
 ىؿ يتـ إلغاء أو نقض أو إبطاؿ أو فسخ الحقوؽ المشيرة بأثر رجعي؟ -2
 ما شروط إفادة الخمؼ الخاص بيذه الحماية؟ -3

 سوؼ أحاوؿ الإجابة عف ىذه التساؤلات مف خلبؿ الخطوات التالية:
 

المذكورة  86عف التساؤؿ الأوؿ المتعمؽ بالطرؼ المعني بالحماية، فإنو بالرجوع إلى نص المادة  -1
 L’ayant cause à titreأعلبه فإف الطرؼ المعني ىو الخمؼ الخاص لصاحب الحؽ الميدر

particulier  والخمؼ الخاص وردت لمفقياء بشأنو عدة تعريفات منيا: الخمؼ الخاص ىو مف يحؿ
 .(1)محؿ سمفو في حؽ معيف مف حقوقو

عمييا، كالمشتري يخمؼ البائع في وىو مف يخمؼ الشخص في عيف معينة بالذات أو في حؽ عيني 
 .(2)المنتفع يخمؼ المالؾ في حؽ الانتفاعيف في التركة يخمؼ بيا الموصي، و المبيع، والموصى لو بع

 

 لذات أو حقا عينيا عمى ىذا الشيءفالخمؼ الخاص ىو مف يتمقى مف سمفو ممكية شيء معيف با    
فالمشتري ىو خمؼ ، وقد يكوف حقا شخصيا –كما ىو الغالب  –يتمقاه الخمؼ قد يكوف ىو ذاتو عينيا و 

 خاص لمبائع في الشيء المبيع وىذا استخلبؼ في ممكية عيف معينة .
 

وصاحب حؽ الانتفاع خمؼ لمف تمقى منو ىذا الحؽ، وىذا استخلبؼ في حؽ عيني واقع عمى     
في الحؽ المحاؿ بو، وىذا استخلبؼ شخصي. والمرتيف لديف  عيف معينة. والمحاؿ لو خمؼ لممحيؿ

 خمؼ لصاحب ىذا الديف الذي رىنو وىو استخلبؼ في حؽ عيني واقع عمى حؽ شخصي.
الظاىر أف انتقاؿ الشيء مف السمؼ إلى الخمؼ يجب أف يكوف بعمؿ إرادي، فمف يكتسب عينا بالتقادـ 

الخمؼ الخاص يعتبر مف الغير بالنسبة لمعقود التي  لا يكوف خمفا خاصا لممالؾ الأصمي، فالأصؿ أف
 يبرميا سمفو طالما لا يتعمؽ بالشيء الذي انتقؿ إليو، فلب ينصرؼ إليو إلا بشروط ىي:

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 341، ص 1989د. عبد المنعـ البدراوي، النظرية العامة للبلتزامات في القانوف المدني المصري ) مصادر الالتزاـ (، دار النيضة العربية،  (1)
 .73، ص 1991وأيضا د. جميؿ الشرقاوي، النظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الالتزاـ، دار النيضة العربية، 

 .760، ص 1981، الوسيط في شرح القانوف المدني ) نظرية الالتزاـ(، الجزء الأوؿ، دار النيضة العربية، د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري (2)
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 الشرط الأول: -
أف يكوف تاريخ العقد سابقا عمى انتقاؿ الشيء إلى الخمؼ الخاص، أما العقود التي يبرميا السمؼ في 

الأخير مف الغير بالنسبة ليا ولا يسري أثره شأف الشيء المستخمؼ فيو بعد انتقالو إلى الخمؼ، فيعتبر 
 عميو.

 

 الشرط الثاني: 
أف تكوف الحقوؽ والالتزامات الناشئة عف العقد مف مستمزمات الشيء انتقؿ إلى الخمؼ، وتعتبر الحقوؽ 

 مف مستمزمات الشيء إذا كانت مكممة لو.
 

 الشرط الثالث: -
إليو، فلب تنتقؿ الالتزامات إلى الخمؼ الخاص إلا إذا عمـ الخمؼ بالحؽ أو الالتزاـ وقت انتقاؿ الشيء 

 يشترط عممو اليقيني لا مجرد استطاعة العمـ.ما بيا وقت انتقاؿ الشيء إليو، و كاف عال
ويغني عف العمـ التسجيؿ أو القيد في الحقوؽ العينية التي يجب شيرىا طبقا لمقواعد المقررة في ىذا 

 .(1)الشأف 
 ىو مف تمقى مف سمفو 76/63 مف المرسوـ رقـ: 86 فإف الطرؼ المعني بالحماية بموجب المادة ،بذلؾ

ممكية شيء معيف أو  ( صاحب الحؽ الميدر أي الذي تـ إبطاؿ أو فسخ أو نقض أو إلغاء سنده) 
 حؽ عيني عمى ىذا الشيء أو حؽ شخصي واجب الشير. وتـ إلغاء أو إبطاؿ سنده.

إلغاء أو نقض أو إبطاؿ أو فسخ الحقوؽ المشيرة بأثر رجعي، فإف حوؿ مدى ني عف التساؤؿ الثا -2
سند في معظـ التقنينات يتـ بحسب الأصؿ بأثر رجعي، سواء كاف الالقانوف الوضعي جعؿ مف زواؿ 

الزواؿ وارد عمى عقد لو وجود قانوني كالإبطاؿ ، أو وارد عمى عقد ليس لو وجود قانوني شأف العقد 
 الباطؿ.

لإعماؿ قاعدة الأثر الرجعي يجب أف نكوف بصدد عقد مرتب لآثاره ثـ يزوؿ أما أف يكوف العقد يير 
موجود أصلب فلب مجاؿ لتطبيؽ فكرة الأثر الرجعي، أو الحكـ ببطلبف عقد إنما ىو كاشؼ عف حقيقتو 

 .(2)التي صاحبتو منذ البداية، وليس منشئا لمبطلبف
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .24، ص 1998مة محمد أحمد الرزاز، نظرية الاستخلبؼ الخاص ) دراسة مقارنة(، رسالة دكتوراه، جامعة القاىرة، د. فاط (1) 
) دراسة مقارنة بيف الفقو الإسلبمي والقانوف د. نبيؿ صابر فرج عيد، حماية الخمؼ الخاص في التصرفات العقارية مف زواؿ سند السمؼ (2)

 12 ص،2001رسالة دكتوراه، جامعة عيف شمس، المدني(
الذي بمقتضاه حصؿ الشرط فإنيا حصرت حماية الخمؼ الخاص في وجوب شير  76/63مف المرسوـ رقـ:  86بالرجوع إلى نص المادة  -

معمؽ عمى شرط مر بالتزاـ ذلؾ الفسخ أو الإبطاؿ أو الإلغاء أو النقض بمعنى أف الخمؼ الخاص لا يتأثر بإلغاء تصرؼ مشير إلا إذا تعمؽ الأ
تـ شير ىذا الشرط، أما إذا كاف التصرؼ يير معمؽ عمى شرط فمـ توضح المادة مدى تأثر الخمؼ بزواؿ سند سمفو. وىو ) واقؼ أو فاسخ ( و 

الفسخ أو الإبطاؿ قصور في المادة يجب إعادة النظر فييا بتعميـ قاعدة عدـ النفاذ عمى جميع التصرفات المشيرة مف طرؼ الخمؼ قبؿ وقوع 
 أو الإلغاء أو النقض.
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 التنفيذي مف المرسوـ 86إف زواؿ سند صاحب الحؽ الميدر يكوف بأثر رجعي، وىذا ما أكدتو المادة 
وبذلؾ فإف فسخ سنده أو إبطالو أو إلغائو أو نقضو  يمتد بأثر رجعي إلى تاريخ نشوء  76/63 رقـ:

يكوف ميددا بزواؿ سند سمفو إلا إذا كاف قد بادر إلى إشيار  لا الحؽ، وبذلؾ فإف الخمؼ الخاص
 الشرط الذي بمقتضاه حصؿ ذلؾ الفسخ أو الإبطاؿ أو الإلغاء أو النقض.

 

زواؿ قد تـ ليس بإرادة الأطراؼ زواؿ سند السمؼ إذا كاف ىذا ال دلا يجوز أيضا التمسؾ بعدـ نفا    
نما بحكـ القانوف، ففي ىذه الحالة يزوؿ و  التمسؾ  (الخمؼ الخاص )  السند بقوة القانوف ولا يحؽ لمغيرا 

 بقاعدة عدـ نفاذ ىذا الزواؿ في حقو. 
إلى نص فإنو بالرجوع ، فادة الخمؼ الخاص بيذه الحمايةستعف التساؤؿ الثالث المتعمؽ بشروط إ -3

، ومراسيمو التنفيذية 75/74 أحكاـ الأمر رقـ:المذكورة أعلبه و  76/63 مف المرسوـ رقـ: 86المادة 
وىو نفس الموقؼ  المشرع لـ يشترط حسف النية في الخمؼ الخاص لإفادتو بيذه الحماية يلبحظ أف

لمفقو والقضاء في فرنسا المذاف أعطيا تفسيرات متباينة لحسف خلبفا  الذي أخذ بو المشرع الفرنسي،
ـ يكتؼ قضاء محكمة النقض ل النية في الغير مف خلبؿ مرحمتيف ىامتيف في القضاء الفرنسي، إذ

الفرنسية بالشروط القانونية التي تطمبتيا قوانيف الشير المتعاقبة في الغير الذي يريب في التمسؾ 
بقاعدة الأسبقية في الشير، وبعدـ الاحتجاج عميو بالتصرفات يير المشيرة أو التي تأخر شيرىا، 

شرطا إضافيا جديدا مقتضاه أف يكوف ىذا  المزاحمة لحقو المشير، فأضاؼ ىذا القضاء لتمؾ الشروط
واعد الشير العقاري المذكورة أما إذا كاف سيئ النية فإنو يحرـ مف التمسؾ بإعماؿ قالغير حسف النية، 

 أعلبه.
حسف النية وأثرىا عمى حجية لقد مر قضاء محكمة النقض الفرنسية بخصوص تحديد معنى     

 التصرفات المشيرة بمرحمتيف.
، أما في أولى تبنت محكمة النقض الفرنسية نظرية الغش الموصوؼ بالتواطؤ التدليسي ففي مرحمة

المرحمة الثانية فقد تبنت نظرية الغش البسيط أو الغش القائـ عمى مجرد العمـ بسبؽ التصرؼ في 
 وىي المراحؿ التي سوؼ أتعرض ليا فيما يمي: العقار المبيع

 

 المرحمـة الأولى: -
في ىذه المرحمة في العديد مف أحكاميا بنظرية مسايرة لمفقو آنذاؾ، أخذت محكمة النقض الفرنسية 

بالتواطؤ التدليسي حيث كانت لا تقضي بوجود الغش المفسد لحجية البيوع التي تـ الغش الموصوؼ 
 تري الثانيوالمش شيرىا إلا إذا اتسـ ىذا الغش بمناورات تدليسية، وطرؽ احتيالية مف جانب البائع

الحؽ  ، ففي ىذه الحالة يطرح التساؤؿ حوؿ ما إذا كاف لممشتري الثاني الذي سارع بشير عقد شرائو
 لعدـ شير التصرؼ الأوؿ.في التمسؾ بأسبقيتو في التسجيؿ 
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لقاعدة الغش يفسد تطبيقا لممشتري الثاني في ىذه المرحمة التمسؾ بقاعدة الأسبقية في التسجيؿ يكف ـ ل
إذا ثبت مساىمتو بمناورات تدليسية مع البائع، وبذلؾ يفضؿ  ،Fraus Omnia Corrumpit كؿ شيء

 المشتري الأوؿ ويستبعد الثاني الذي يعتبر سيئ النية.
 

تطبيؽ قواعد قانوف الشير أثرا سيئا عمى حسف  ،لقد كاف الأخذ بقاعدة أف الغش يفسد كؿ شيء    
 .يقدميا نظاـ الشير العقاري بالنسبة لمغيرالعقاري ومنو تقرير الضمانات التي 

 مناورة تدليسية اعتبرت محكمة النقض الفرنسية في ىذه المرحمة وجوب توافرلتحديد معنى الغش 
مف يشتري عقارا يعمـ بسبؽ بيعو الذي جاء فيو:"  (1) 07/12/1925وىذا بموجب القرار الصادر بتاريخ: 

لممتصرؼ إليو  يعد مرتكبا أي يش بتمسكو بامتياز منحو القانوف نفسو لمغير، ويقوـ بتسجيؿ سنده لا
 ."الأكثر يقظة

 

 المرحمة الثانية: -
تيجر أخذت محكمة النقض الفرنسية بنظرية الغش البسيط أو العمـ المجرد، لقد بدأت محكمة النقض 

العمـ المجرد بسبؽ نظرية الغش التدليسي، لتعتنؽ نظرية الغش البسيط، أو الغش المستفاد مف 
 .(2)التصرؼ في العقار، بخصوص تحديدىا لمفيوـ الغش المفسد لحجية الحقوؽ التي تـ شيرىا

في القرار الصادر عف ما جاء  فقد تأكد موقؼ محكمة النقض الفرنسية الأخير في عدة قرارات منيا
العقار مع العمـ بسبؽ التنازؿ عنو والذي جاء فيو:" اكتساب  30/01/1974الغرفة المدنية الثانية بتاريخ:

 (3)بقواعد الشير العقاري."التمسؾ  لصالح الغير يشكؿ خطأ لا يسمح لممشتري الثاني
 لـ يعطوا أساسا قانونيا لقرارىـ  وكذا ما انتيت إليو في نقضيا لقرار رأت فيو بأف قضاة الموضوع

 04/01/1955 مف المرسوـ المؤرخ في: 30مف القانوف المدني والمادة  1382وخالفوا أحكاـ المادتيف 
يربط البائعيف بوجود اتفاؽ مسبؽ لعقد بيع عمى أساس أف المشتريف لـ يكونوا عمى عمـ  إبطاليـفي 

جراءات الشير العقاري التي قاـ بيا المشتريف، و بالغير  .الأوائؿليست نافذة في حؽ  ا 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1) PIEDELIEVRE Stéphane, op.cit,P 259. 
¨ Celui qui achète un immeuble qu’il savait vendu antérieurement à un tiers et qui a fait transcrire son titre 
le premier ne commet aucune fraude en profitant d’un avantage offert par la loi elle – même à l’acquéreur 
le plus diligent¨   

 .106د.سالـ حماد شعباف الدحدوح، المرجع السابؽ، ص  (2)
(3) Ventes successives – transcription de la seconde vente- faute. inopposabilité au premier acquéreur ( civ 3

e
 

30/01/1974 D1975-427 ) 
L’acquisition d’immeuble en connaissance de sa précédente cession à tiers est constitutive d’une faute qui 
ne permet pas au second acquéreur d’invoquer a son profit les règles de la publicité Foncière.  
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انتيت محكمة النقض بأف البيع الأوؿ كاف معموما مف طرؼ المشتريف وبذلؾ تحققت سوء نيتيـ 
  .(1)عدـ نفاذ تصرفيـ في مواجية المتصرؼ إلييـ الأوائؿويترتب عمى ذلؾ 

ىا ءفقد أخذ عمييا لجو  (2)ىذا التطور في موقؼ محكمة النقض الفرنسية كاف موضوع انتقاد فقيي    
لى أحكاـ المادة سؤولية و إلى أحكاـ القواعد العامة في الم مف القانوف المدني الفرنسي التي لـ  (3)1382ا 
لا يعقؿ أف يسمح ليا بالامتداد إلى قانوف الشير العقاري وتحطيـ و تكف مجدية في القانوف المدني 

اسعة في إذ يسمح لممحاكـ بسمطة تقديرية و  ةويير واضح ةأحكامو، لأف أحكاـ الخطأ فييا يير دقيق
شير العقاري ولا يحمي الغير في المعاملبت محؿ الشيء الذي لا يخدـ نظاـ ال تفسير ىذا الخطأ

 موضوع الشير العقاري.

 

 المرحمة الثالثة: -
لقد أخذت محكمة النقض الفرنسية موقفا جديدا بموجب أحدث قراراتيا في ىذا المجاؿ وىو القرار 

 لـوالذي شكؿ تحولا جذريا في موقؼ محكمة النقض الفرنسية والذي  12/01/2011الصادر بتاريخ:
نما اعتمد عمى مدى وجوب  يبحث في مدى توافر حسف النية مف عدمو في القضية المطروحة عميو وا 

لمدى سوء منو قضت بأحقية الخصـ الذي أشير حقو قبؿ ييره دوف مراعاة شير الحقوؽ محؿ النزاع و 
 . (4)نيتو في إبراـ التصرؼ ومدى عممو بوجود تصرؼ سابؽ لـ يخضع لعممية الشير

 
 
 

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1) Conflits entre acquéreurs successifs  

Ne donne pas de base légale à sa décision au regard des articles 1382 du Code Civil et 30 du décret du 
04/07/7955 la cour d’appel qui pour annuler un acte de vente, retiens que les seconds acheteurs n’ignorant 
pas lors de la passation de l’acte authentique, l’existence d’une convention précédente liant les vendeurs 
envers les tiers, la publicité foncière opérée par les seconds acquéreurs n’est pas opposable aux premiers, 
sans rechercher si l’acte sous seing privé de la seconde vente ne réalisait pas une vente parfaite entre les 
parties et n’a cette date , la première vente était connue des seconds acquéreurs et alors que, serait-elle 
établie, la mauvaise foi des seconds acquéreurs ne pourrait entrainer que l’inopposabilité de la seconde 
vente aux premiers acquéreurs (civ 3

e
 22/05/1990 D 1991 -326). 

 DAGOT Michel, Publicité Foncière, op.cit., P152 ; MARTIY- Raynaud, op.cit, n° 767. (2) 

(3 ) Art. 1382 :  Tout fait quelconque de l'homme, qui cause à autrui un dommage, oblige celui par la faute 

duquel il est arrivé, à le réparer. 
(4) Publicité foncière et mauvaise foi de l’acquéreur : un revirement de jurisprudence radical et salutaire par 

Laurent Aynès , Professeur à l’Ecole de la Sorbonne )Université Paris(, Recueil DALLOZ – 24mars 2011- n°12, 

P 851 . 
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 ــب الثانــيــــــــالمطم
 إعمال قواعد الشير العقاري في الفصل في ىذه المنازعات 

يتـ الفصؿ في منازعات الشير العقاري التي تثار مف طرؼ الغير بمقتضى مبدأ الأسبقية في التسجيؿ 
 .الشير العقاري وىي مف أىـ المبادئ التي يقوـ عمييا نظاـ ومبدأ الحجية المطمقة لمقيد
 مف ثـ يقسـ المطمب إلى:

 الفرع الأول: مبدأ الأسبقية في القيد.    
 الفرع الثاني: مبدأ الحجية المطمقة لمقيد.    

 رع الأولـــــــــــالف
 مبدأ الأسبقية في القيد 

كثيرا ما يتـ الفصؿ في المنازعات التي تثار مف طرؼ الغير بموجب قاعدة الأسبقية في التسجيؿ، إذ 
يثور التنازع بيف مشترييف عمى التوالي لذات العقار سارع ثانييما إلى تسجيؿ عقد شرائو بسوء نية قبؿ 

 الأوؿ.
 

 مجال قاعدة الأسبقية في التسجيل: -
إف مجاؿ إعماؿ قاعدة الأسبقية في التسجيؿ ىو الفرض الذي يثور فيو التنازع بيف مشترييف لذات 

 عقدي شراء صحيحيف عمى التوالي، صادريف مف ذات البائع مالؾ العقارالعقار المبيع، بموجب 
 حيث تكوف الأفضمية لمف يسارع إلى تسجيؿ عقد شرائو بغض النظر عف أسبقية تاريخ الانعقاد .

حيف يثور التنازع بيف مشترييف مف بائعيف مختمفيف، فإف قاعدة الأسبقية في التسجيؿ تتعطؿ، ولا يمكف 
نما يصار لحؿ ىذه المعضمة استنادا إلى مف يثبت ممكية سمفو لمعقار المتنازع إعماليا لفض ال نزاع وا 

بو، بمعنى أنو يجب تفضيؿ المشتري مف المالؾ الحقيقي لمعقار عمى المشتري مف يير المالؾ بغض 
 .( 1)النظر عف أسبقية التسجيؿ 

بيف المشتري مف المورث والمشتري مف الوارث، وفي ىذه الحالة يفترض أف كما يثور التنازع     
يتصرؼ المورث ببيع العقار لمشتري لـ يسارع في تسجيؿ عقد شرائو، ثـ يقوـ الوارث بعد ذلؾ ببيع 

ذات العقار لشخص آخر يسارع بتسجيؿ عقد شرائو. وكاف محور ىذا الخلبؼ ىو، ىؿ يعتبر شخص 
المورث ومف ثـ يصار إلى قاعدة الأسبقية في التسجيؿ لحؿ ىذا النزاع باعتباره  الوارث امتدادا لشخص

 تصرفيف صادريف مف مالؾ واحد. 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .229، ص 1966د. أنور سمطاف وجماؿ عدوي، عقد البيع، دار المعارؼ،  (1) 
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أـ أف الوارث لا يعد امتدادا لشخص المورث تكوف الممكية لمف سارع في تسجيمو ممكيتو ؟ ىؿ وبذلؾ 
صادريف مف متصرفيف مختمفيف، ومنو تثور كوف التصرفاف ي، ومف ثـ ؟بأحكاـ الشريعة الإسلبمية عملب

المسألة، أي مَف مِف المتصرفيف المالؾ الحقيقي لمعقار، بحيث يتـ تفضيؿ المشتري منو عمى المشتري 
 مف البائع الآخر يير المالؾ لمعقار المبيع؟ 

ؿ ذلؾ، فإنو يمكف القوؿ بأف القاعدة تقضي بأنو إذا تعارض دوف الخوض في الجدؿ الفقيي القائـ حو 
لشخصيف مختمفيف، وجب تفضيؿ العقد المسجؿ عمى يير عقداف يتعمقاف بعيف واحدة مف مالؾ واحد 
عف بائعيف مختمفيف، فإنو يجب البحث عمى المالؾ الحقيقي المسجؿ. أما إذا تمقى المشترياف المبيع 

ف تمقاه مف ىذا المالؾ بصرؼ النظر عف التسجيؿ وبصرؼ النظر أيضا منيما إذ الحكـ بالمبيع لم
. فيكذا مثلب إذا باع المورث عقارا مف ممكو ولـ يسجؿ لممشتري عقد بيعو وبعد وفاة  (1) عف حسف النية
سجؿ عقده، فإنو لا يصح الاحتجاج عمى المشتري ارث العقار ذاتو إلى مشتري آخر و البائع باع الو 
تسجيؿ عقده قبؿ تسجيؿ المشتري الثاني لأنو قد اشترى ممف لا يممؾ المبيع، والأسبقية في الأوؿ بعدـ 

بأف الوارث يعتبر استمرارا القاعدة تقضي ، و التسجيؿ قد فرضت عمى مف يتمقى الممؾ مف مالؾ واحد
 لشخصية المورث إلى أف تصفى تركتو.

 

فس العقار يعتبراف وكأنيما صادريف مف مف الوارث عمى نفقد يقاؿ بأف التصرؼ مف المورث و     
يتحتـ تفضيؿ الأسبؽ في التسجيؿ حيث يفضؿ المشتري مف الوارث يمى المشتري مف و  شخص واحد.

 المورث إذا سبقو في التسجيؿ. 
 

بأف ىذا القوؿ يير صحيح، لأف الوارث ليس مف طبقة في ىذا الصدد الدكتور محمد خيري رى ػػػػي    
إذ لا يتمقى الحؽ مف مورثو إلا بعد الوفاة، فإف كاف المورث قد تصرؼ  ،لتصرفات مورثوالغير بالنسبة 

في عقار لشخص ما أثناء حياتو فيجب عمى الورثة احتراـ ذلؾ العقد، ما داـ أنو صادر في الشكؿ 
المقرر وفي إطار القانوف. فإذا تصرؼ فيو الوارث بالبيع بعد تصرؼ مورثو كاف تصرفو يير صحيح، 

 .(2) نعداـ ممكية ذلؾ الشيء بالنسبة إليو لعدـ وراثتو لولا
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .297، المرجع السابؽ،ص 2005د. محمد كامؿ مرسي، شير التصرفات العقارية، طبعة منقحة،  (1) 
 .726د. محمد خيري، المرجع السابؽ، ص (2)
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 ـــيرع الثانـــــــــــالف
 مبدأ الحجية المطمقة لمقيدإعمال  

إف مف اكتسب حقا استنادا إلى قيود السجؿ العقاري، يقرر لو ىذا الحؽ أي يكتسب الحجية المطمقة 
 استنادا إلى مبدأ الحجية المطمقة لمحقوؽ المسجمة ويكتسب حماية قانونية تجعمو بمأمف مف أية مطالبة 

 .أو اعتراض ممف يدعي حقوقا عمى العقار
حماية لمصالح مجموعة مف لمحقوؽ المقيدة عمى أنيا  ( الحجية المطمقة) قد ينظر إلى ىذا المبدأ 

الأثر الايجابي لمقيد في السجؿ العيني والذي ييدؼ لحماية الأشخاص عمى حساب آخريف، أو إلى أف 
الأصمييف بغير حؽ أو إىماؿ كأنو ييدر مصالح أصحاب الحقوؽ لمقيدة، يبدو و مكتسبي الحقوؽ ا

ثابت في حقيـ، إلا أف الحقيقة ىي أف النظرة السابقة تتسـ بالمغالاة في تقدير أثر مبدأ الحجية 
 .و مف نتائجالمطمقة لمقيد وما يترتب عمي

 

بناء عمى مبدأ القوة المطمقة لمقيد، تكوف قيود السجؿ العقاري متمتعة إزاء الغير بقوة ثبوتية مطمقة     
 يستطيع عمى أساسيا إجراء التعاقد أو اكتساب الحقوؽ عمى العقار دوف خوؼ أو قمؽ عمى مصيرىا.

الحقوؽ لفائدة أحد الأشخاص، فإف بتسجيؿ حؽ مف العقاري مى ىذا الأساس، فحينما يقوـ المحافظ ع
 .تسجيمو ىذا يعتبر حجة رسمية عمى ثبوت الحؽ ودليلب قويا فيما بيف الأطراؼ أنفسيـ اتجاه الغير

 

فمف أجؿ تمكيف نظاـ السجؿ العيني مف تحقيؽ حماية فعالة بالمعاملبت العقارية، فإنو يجب أف     
يسمح لممكتسبيف المحتمميف لمحقوؽ مف الثقة في بيانات السجؿ، وىذا ىو الأساس لمبدأ الثقة العامة 

دوات الائتماف في السجؿ العيني، فيعد تسجيؿ الحؽ العيني العقاري في السجؿ العيني أداة قوية مف أ
 .(1)العقاري تشتد حاجة التعامؿ إليو كمما اشتدت الحاجة إلى الاستقرار 

نظاـ  أف حماية مصمحة الغير في السجؿ العقاري مقترنة بمبدأ حماية الوضع الظاىر وما يقتضيوكما 
مف خلبؿ السجؿ العيني مف الاحتراـ الكامؿ لإعلبـ الغير بالوضع القانوني لمحقوؽ العينية العقارية 

 القوة الثبوتية.

 

بالرجوع إلى التشريعات المقارنة حوؿ مدى أخذىا بيذا المبدأ، فإف القانوف الاسترالي ىو عمى و     
 بشدة أكثر مما يطبقو أي بمد آخر متسجيؿ أو القيد، إذ يأخذ بمبدأ القوة المطمقة لرأس ىذه التشريعات

الشيادة  أو الطعوف، تصبح للبعتراضاتالتصرؼ و تنقضي الآجاؿ المحددة إذ بمجرد ما يتـ تسجيؿ 
عف أي طعف، ومبدأ القوة المطمقة لمتسجيؿ الذي يأخذ بو القانوف  بمنأىيسمميا مدير التسجيلبت التي 

و ما ػػػػػػػوالوثائؽ المقدمة حتى يتـ فحصيا قانونا، وىالاسترالي تفرضو رقابة مسبقة عمى كؿ السندات 
 . يعبر عنو  بالتطيير المسبؽ لمتسجيؿ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 148المرجع السابؽ، ص ني المصري، عبد الباسط جميعي، الشير العقاري في النظاـ القانو حسف د.  (1)
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الذي يعتبر مف أوائؿ القوانيف في أوربا التي أخذت بنظاـ السجؿ  الألمانيينطبؽ الأمر عمى القانوف 
العيني بعد أستراليا، وىو ما يمتاز عف ييره مف أنظمة السجؿ العيني لكونو يفصؿ ما بيف التصرؼ 

 .بيف التسجيؿالمنشئ للبلتزامات وىو العقد و 
يو مصدر مستقؿ ومجرد عف التصرؼ فوحده ىو مصدر الحؽ في التصرفات العقارية،  فالتسجيؿ

 المنشئ للبلتزامات.
 

وىي تطبيؽ مبدأ القوة المطمقة لمتسجيؿ ينبني عمى ذلؾ أىـ نتيجة تتوخاىا أنظمة السجؿ العيني     
لمعقار، ولا يبقى أماـ بحيث أنو إذا ما جرى إبطاؿ عقد البيع، فإف المكتسب حسف النية يظؿ مكتسبا 

 .الطرؼ المتضرر إلا إقامة دعوى الإثراء بلب سبب إذا ما توافرت شروطيا
 ىذا المجاؿ عمى المستوى العالمي أما بالنسبة لمقانوف السويسري، الذي يعتبر مف خير الأنظمة في

إذ يعتبر أف مف يكتسب الممكية أو أي حؽ عيني  (1)سواء مف حيث التنظيـ أو مف حيث التطبيؽ
مستندا عمى القيد في السجؿ العيني وكاف حسف النية، يتحصف حقو ولا يمكف الطعف فيو أي أف ثقة 
الغير حسف النية تؤدي إلى تحصيف حقو بشكؿ مطمؽ وتؤدي إلى معالجة أثار انعداـ سمطة المالؾ 

 .(2)اء عمى مبدأ المشروعية المادية الظاىر في التصرؼ وبالتالي إلى خمؽ استثن
أما بالنسبة للؤنظمة العربية، فإف القانوف المبناني قد أخذ بمبدأ القوة والحجية المطمقة لمتسجيؿ 

  1926لسنة  188 مف القرار رقـ: 17إذ جاء في القانوف المبناني بموجب نص المادة ، (3)العقاري
 المقيدة في السجؿ العقاري وفقا لمنطوؽ محاضر التحديد" لا يمكف وقوع خلبؼ في الحقوؽ العينية 
عتبر وحدىا مصدرا ليذه الحقوؽ، وتكتسب قوة ثبوتية والتحرير فإف القيود المتعمقة بيذه الحقوؽ، ت

ولا يمكف أف تكوف عرضة لأي دعوى كانت بعد انقضاء مدة سنتيف، ابتداء مف التاريخ الذي  مطمقة
 ".قرارات القاضي الفرد العقارييصبح فيو قرار المصادقة عمى 

 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .118 - 177، المرجع السابؽ، ص شاميد. عمي بف عزاف بف عمي الي (1)
 .148عبد الباسط جميعي، الشير العقاري في النظاـ القانوني المصري، المرجع السابؽ، ص  حسفد. (2)
 .273القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 أثار التحفيظ، فالقيمة الإنشائية لمحقوؽ المسجمةي، فإنو يفرؽ بيف أثار التسجيؿ و أما المشرع المغرب
آف واحد، أما القيمة الاثباتية لمحقوؽ المسجمة بمثابة التحفيظ، فإنيا تكتسب تعتبر مطمقة ونسبية في 

لا يجوز مطمقا تغيير الحقوؽ التي أسفرت عنيا عمميات التحفيظ، مناعة مطمقة إزاء الكافة، و ية و حج
 كما يتجمى ذلؾالعكس  إثباتالتحفيظ يعتبر قرينة قانونية لا تقبؿ  إجراءاتفرسـ الممكية الناتج عف 

مف قانوف التحفيظ العقاري المغربي، الذي أكد أف رسـ الممكية لو صفة نيائية  62مف محتوى الفصؿ 
ولا يقبؿ الطعف وىو يكشؼ نقطة الانطلبؽ الوحيدة لمحقوؽ العينية والتكاليؼ العقارية الكائنة عمى 

 .(1) وقت تحفيظو العقار
بو نظاـ السجؿ العيني أنو اعتبر التسجيؿ  ما جاءبالرجوع إلى القانوف المصري، فإف أىـ و     

المنطمؽ الوحيد لحقوؽ الثابتة فيو، فبياناتو تمثؿ الحقيقة و ليا قوة مطمقة ومجرد قيد البيانات في 
عالؽ بسند الممكية طالما أف مواعيد السجؿ العقاري يعطيو حجية في ذاتو بغض النظر عف أي عيب 

 وىذا وفقا لنص المادة (2)نيائيا فيما أثير حوليا مف طعوف الطعف المنصوص عمييا قد انتيت أو فصؿ
يكوف لمسجؿ العيني قوة إثبات لصحة والتي يجاء فييا :"  1964لسنة  142 مف القانوف رقـ 37

 البيانات الواردة فيو.
 ولا يجوز التممؾ بالتقادـ عمى خلبؼ ما ىو ثابت بالسجؿ." 

لا يمكف  " ما يمي: 76/63 مف المرسوـ رقـ: 16نو جاء في المادة بالرجوع إلى القانوف الجزائري فإو 
مف  14 – 13 – 12إعادة النظر في الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي الذي تـ بموجب أحكاـ المواد 

 ىذا الفصؿ إلا عف طريؽ القضاء .
ذا كانت الدعوى القضائية ترمي إلى تغيير الحقوؽ الناتجة عف ترقيـ لا يزاؿ  مؤقتا تطبيقا لأحكاـ وا 

أعلبه فإف ىذا الترقيـ يحافظ عمى طابعو المؤقت إلى ياية صدور حكـ قضائي  14و 13المادتيف:
 " .نيائي

 

لـ يجعؿ لمشير قوة ثبوتية مطمقة ما المذكورة أعلبه يتبيف لنا أف المشرع  16مف خلبؿ نص المادة     
 داـ أنو سمح بمراجعتيا قضاء، وبذلؾ فإف ىذه الحجية ىي حجية نسبية وليست مطمقة. 

انطلبقا مف القوة النسبية لمقيد التي اعتمدىا المشرع الجزائري، فإنو يمكف أف ييدد الغير بالطعف في 
 .أو إلغائيا  حقوؽ المشيرةحقو المسجؿ بموجب دعوى إبطاؿ سنده أو نقضو أو فسخ ال

 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .518د. محمد خيري، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .73نجيدة، الشير العقاري في مصر والمغرب، المرجع السابؽ، ص  حسيف د. عمي (2)
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 ثــث الثالــــــــــــالمبح
 .أثناء أعمال المسح العام وصاحب الحقشير لبين المستفيد من ا تي تثارالمنازعات ال

عدـ اعتراضو  لعقار باسمو نتيجة يياب الأوؿ أوبيف صاحب الحؽ ومف يسجؿ اتثور منازعات شتى 
 عمى أعماؿ المسح.

عادتيا  فيؿ يحؽ لممالؾ الحقيقي أي صاحب الحؽ المطالبة بإلغاء البيانات الواردة في السجؿ العيني وا 
 ؟باسمو

شأنو أف يفيد في حؿ مثؿ إذا عرض مثؿ ىذا النزاع عمى القضاء، فإف إعماؿ الأثر المطير لمقيد مف 
 .اتىذه المنازع

 

 المقصود بالأثر المطير لمقيد: -
مف شأنو تمكيف نظاـ الشير العيني مف تحقيؽ حماية المعاملبت إف إعماؿ مبدأ الأثر المطير لمقيد 

 لبيانات الواردة في السجؿ العينيالعقارية والسماح لممتعامميف عمى ىذه العقارات بالثقة المطمقة في ا
 ويعد ذلؾ اليدؼ ىو الأساس الذي تقوـ عميو الثقة العامة في السجؿ العيني. 

سجؿ العيني يجب فإف ثقة مف يكتسب حقا عينيا عمى العقار استنادا إلى بيانات ال القاعدة ،بناء عمى 
 حقو بشكؿ مطمؽ. فأف يؤدي إلى تحصي

 

اسمو في السجؿ العيني ىو صاحب يقصد بالأثر المطير لمقيد، أف الشخص الذي تـ قيد الحؽ ب    
ف خالؼ ذلؾ الواقع القانونيف الناحية القانونية، حتى مالحؽ  يترتب عمى ذلؾ أف الأثر المطير ، و وا 

ف كاف الطاعف ىو  لمقيد يمنح لمشخص الذي تـ قيد الحؽ باسمو حقا محصنا مف الطعف عميو، حتى وا 
رتب عميو أنو لا يجوز المساس بالحؽ المقيد لمقيد يتصاحب الحؽ الأصيؿ، لذلؾ فإف الأثر المطير 

ما وردت بو بيانات السجؿ في شأف أو الطعف عميو حتى في حالة صدور أحكاـ قضائية تتناقض مع 
ة بالفسخ أو 

ي
 .(1)مف صدور ىذه الأحكاـ 

 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .109 - 108د. حسف عبد الباسط جميعي، الشير العقاري في النظاـ القانوني المصري، المرجع السابؽ، ص  (1) 

صاحب الحؽ ومدى الحقوؽ التي يكتسبيا عمى العقار. لذلؾ لا يعتد بالأحكاـ الصادر
بقى الحؽ مقيدا باسـ مف تـ القيد لمصمحتو بالريـ  بطلبف التصرؼ القانوني الذي تـ القيد بموجبو، و 
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ليذا الأثر ما يبرره في القانوف المصري وىي الإجراءات ، بأف في ىذا الصدد رى الدكتور الجارحيػػي
تاحةمف علبنية  الإجراءاتالطويمة لإتماـ القيد الأوؿ وما تتضمنو تمؾ  فرص الطعف أماـ المجنة  وا 

بأف يظؿ باب الادعاء بحقوؽ مسكوت عنيا ممكنة، لأف ذلؾ  – حسبو - كؿ ذلؾالقضائية، فلب يتفؽ 
إنشاء الصحيفة العقارية لأوؿ مرة يعد شيادة ميلبد لموحدة يمنع مف تكويف السجؿ العيني، ذلؾ لأف 

 العقارية، وينفصؿ حاضر الوحدة العقارية تماما عف ماضييا.
فلب يعترؼ إلا بالحقوؽ التي قيدت عمى الوحدة العقارية بمقتضى ذلؾ القيد الأوؿ والتي كانت موجودة 

 مف قبؿ.
 

ذىب الدكتور الجارحي أبعد مف ذلؾ، حيف يرى بأف التطيير وانقضاء الحقوؽ السابقة التي ػػػيو     
وحتى ولو ارتكبت إدارة  حصؿ إيفاليا يتـ ولو كاف صاحب القيد الأوؿ سيئ النية أو ارتكب يشا،

 .(1)السجؿ العيني خطأ
 

خذة بنظاـ السجؿ العيني بيف مفعوؿ الأثر المطير لمقيد أثناء القيد الأوؿ لقد فرقت التشريعات الآ    
 وأثناء القيد النيائي.

ىو صاحبو ولو لـ يكف كذلؾ في  القطعية، بمعنى أف صاحب الحؽ المقيدالصفة فالقيد الأوؿ يتمتع ب
لما كاف القيد الأوؿ مرحمة ، و نونيا ولا يجوز الطعف فيو نيائياالحقيقة وأف القيد الأوؿ يمثؿ مركزا قا

تمييدية لمقيد النيائي ونظرا لما يتمتع بو القيد في السجؿ العيني مف حجية مطمقة، فقد أتاح المشرع 
يانات التي أدرجت في الصحيفة الخاصة بالوحدة المصري لكؿ ذي مصمحة الاعتراض عمى الب

، وتكوف ميمتيا في ىذه الحالة الفصؿ العقارية، عمى أف يقدـ اعتراضو إلى المجنة القضائية المختصة
  .(2)في الاعتراض المقدـ حوؿ ما دوف أو أيفؿ تدوينو في السجؿ

فمكؿ صاحب مصمحة الحؽ لقد حدد المشرع المصري لممارسة ىذا الحؽ مدة معينة ىي سنة، و     
 .(3)في الاعتراض خلبؿ ىذه المدة بدعوى أماـ المجنة المختصة طالبا التغيير في بيانات السجؿ العيني

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .31 – 30د. مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ، ص   (1) 
 .34الجارحي، المرجع السابؽ، ص د. مصطفى عبد السيد   (2)
 . 45د. محمد سعد خميفة، المرجع السابؽ، ص  (3)
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مف قانوف السجؿ  25و 24عند انتياء مدة سنة يقفؿ جدوؿ الدعاوى والطمبات وفقا لنص المادتيف: و 
وبصيرورة القيد نيائيا، فإف الحقوؽ المقيدة تصبح محصنة مف وؿ نيائيا، الأويصبح القيد  (1)العيني

أو التعميؽ في السجؿ بأي مف دعاوى الطعف، وبالتالي لا يجوز لطعف عمييا بأي طريؽ مف الطرؽ ا
 .(2)قيد أي حكـ صادر في أي ىذه الدعاوى في السجؿ العيني

 

أما في القانوف المبناني، فإف لقيود السجؿ العقاري المتعمقة بممكية العقارات والحقوؽ العينية الأخرى     
لمطعف فييا أو  عممية التحديد والتحرير، قوة ثبوتية مطمقة، بحث لا يبقى ثمة مجالاالحاصمة نتيجة 

أيا كاف السند والسبب الذي استند إليو في قيد الممكية  التعرض ليا بأية دعوى بعد انقضاء مدة سنتيف
 .أو الحؽ العيني، وحتى ولو كاف مف تـ القيد باسمو يير المالؾ الحقيقي بؿ كاف مغتصبا لمحؽ

 رار المبنانيػػػػػػػمف الق 17إجراء القيد أـ يير عالـ بو وىذا حسب المادة سواء كاف عالما بذلؾ عند 
التي جاء في فقرتيا الأولى ما يمي:" إف الحقوؽ العينية المسجمة في السجؿ العقاري وفقا  188 رقـ:

لمنطوؽ محاضر التحديد والتحرير لا يمكف الطعف بيا البتة، فإف القيود المتعمقة بيذه الحقوؽ تعتبر 
لأي دعوى إذا  دوف سواىا المصدر ليذه الحقوؽ، وليا القوة الثبوتية المطمقة ولا يمكف أف تكوف عرضة
 كانت قد انقضت مدة سنتيف ابتداء مف التاريخ الذي أصبح فيو نافذا قرار التصديؽ... "

 

وقيد الحقوؽ في السجؿ العقاري، تصفية جميع الحقوؽ السابقة يترتب عمى عممية التحديد والتحرير     
نة لذلؾ أو التي لـ يدع بيا التي لـ يدلى بيا أو يعترض بشأنيا أثناء عممية التحديد وفي الميؿ المعي

، حتى ولو ذكرىا، ومف ثمة تثبيت الحقوؽ المقيدة لصاحبيا بوجو نيائي الآنؼخلبؿ ميمة السنتيف 
فلب يبقى مف حؽ المالؾ كاف لا يممكيا في الأصؿ وتـ قيدىا باسمو بطريقة صورية يير حقيقة 

ييره أف يداعي بعيف العقار أو  أو مف حؽ – حتى ولو كانت ممكيتو ثابتة بحكـ قضائي - الحقيقي
 .(3)بالحقوؽ العينية المكتسبة لصاحب القيد

 

 إعدادبالرجوع إلى القانوف الجزائري، فإنو يجب التفرقة بيف ظيور المالؾ الحقيقي في مرحمة و     
الوثائؽ المسحية لدى المحافظة العقارية أي مرحمة القيد الأوؿ، وبيف المرحمة التالية لمقيد الأوؿ أي بعد 

الوثائؽ المسحية لدى المحافظة العقارية لتأسيس السجؿ العقاري أثناء مباشرة أعماؿ الترقيـ  إيداع
 النيائي والمؤقت.
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 .34د. مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ، ص   (1)
 .118د. حسف عبد الباسط جميعي، الشير العقاري في النظاـ القانوني المصري، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .140عيد، المرجع السابؽ، ص  د. ادوار (3)
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 :ىمرحمة الأولالففي  -
مف المرسوـ  14نتائج المسح بعد ظيوره وفقا لنص المادة الغائب أف يطعف في  الؾيحؽ لمم

والتي أكدت عمى إعطاء أجؿ قدره ثلبثة أشير فيما يخص الأجزاء المتنازع فييا لممالكيف  76/62رقـ:
أو مف أجؿ رفع دعوى أماـ الجيات القضائية المختصة وأنو عند مف أجؿ الاتفاؽ عمى حدودىـ 

وما عدا حقوؽ   انقضاء ىذا الأجؿ تصبح الحدود المؤقتة نيائية ما عدا الغمط المادي المعترؼ بو
و وبيف جيرانو نالمالؾ الحقيقي الذي يأتي ويكشؼ عف نفسو والذي لا تكوف لشكواه أي أثر إلّا بي

 .المباشريف 
 

 ية: ناثأما المرحمة ال -
قد لا يظير المالؾ الحقيقي أثناء أعماؿ المسح العاـ ولا يبدي أي اعتراض عمى النتائج التي توصمت 

إيداع الوثائؽ المسحية إلييا فرؽ المسح ويتـ تسجيؿ عقاره باسـ الغير، وقد يستمر ييابو حتى بعد 
 إجراءات الشير العقاري. لدى المحافظة العقارية والتي قد ترقمو ترقيما نيائيا باسـ الغير المستفيد مف

مف المرسوـ  14و 13 ظير المالؾ الحقيقي أثناء أعماؿ الترقيـ وخلبؿ الفترة المحددة بنص المادة ذافإ
سنتيف في الحالة الثانية، فإنو يحؽ لو أف  أوفي الحالة الأولى أي خلبؿ مدة أربعة أشير  76/63رقـ:

، يبمغ 14و 13عمى الترقيـ المؤقت في السجؿ العقاري خلبؿ المدة المحددة في المادتيف يقدـ احتجاجا 
لى الخصـ ويقيد في سجؿ يفتح ليذا الغرض لدى كؿ محافظة  ىذا الاعتراض إلى المحافظ العقاري وا 

 .76/63مف المرسوـ رقـ: 1فقرة  15عقارية عملب بنص المادة 
و بمحضر تسري ابتداء مف تاريخ تبميغالمدعي ميمة ستة أشير لمطرؼ  4 الفقرة 15لقد حددت المادة 
الذي يتمقاه مف المحافظ العقاري في حالة ما إذا كانت محاولات المصالحة عديمة عدـ المصالحة 

 ىذا ليقوـ برفع دعوى خلبؿ مدة ستة أشير أماـ الجية القضائية المختصة .، و الجدوى
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 عــث الرابــــــــــــالمبح
 رــــالك الظاىــات المــــمنازع 

تقوـ نظرية الوضع الظاىر عمى الاعتداد بالتصرفات الصادرة مف صاحب الوضع الظاىر إلى الغير 
حسف النية فتجعميا تنتج ذات الأثار التي كانت تنتجيا لو أنيا صدرت مف صاحب الحقف متى كانت 

 .( 1)عتقاد الشائع بمطابقة ىذا المظير لمحقيقةالشواىد المحيطة بيذا المركز مف شأنيا أف تولد الا
بمصمحة صاحب المركز القانوني الحقيقي بيدؼ ي حضتبدو أىمية الأوضاع الظاىرة في أنيا تو 

استقرار المعاملبت وتؤكد الثقة فييا وىي أنيا تقوـ بتصحيح التصرؼ الذي يصدر مف شخص يظير 
بمظير صاحب الحؽ وتبرمو باسمو ولحسابو وكأنو صدر مف صاحب المركز الحقيقي إلى الغير 

لدى الغير خطأ شائعا بأف صاحب المركز  حسف النية متى كانت المظاىر العامة مف شأنيا أف تولد
 .(2)الظاىر ىو صاحب الحؽ فيما أجراه مف تصرفات 

 (3)المخالؼ لمحقيقة والذي يوىـ الغير بأنو مركز يحميو القانوفالمحسوس وبذلؾ فالظاىر المقصود ىو 

 .(4)ىو صاحب الحؽ ومركز واقعي ىو صاحب الظاىر" يوىو يتضمف دائما مركزيف "مركز قانون
قانوني الحقيقي الذي وجدير بالذكر أف في نطاؽ الأوضاع الظاىرة نجد أنفسنا حياؿ صاحب المركز ال

عماؿ القاعدة القانونية عمى وجييا الصحيح تمتعو بالحؽ محؿ التصرؼ، وصاحب كاف مف شأف إ
ومميزات ىذا الحؽ إلّا أنو بمكنات عماؿ القاعدة القانونية التمتع إالمركز الظاىر الذي لا يخوؿ لو ب

ويكوف لو الحؽ والمميزات التي خولت لصاحب المكنات يظير بمظير صاحب الحؽ، فيحوز تمؾ 
 بالتالي مركز فعمي يواجو المركز القانوني لصاحب الحؽ حسبما يعرفو القانوف فيضفي عميو حمايتو.

رار المعاملبت وتوكيد الثقة فييا اتجو الفقو والقضاء إلى صياية نظرية الأوضاع الظاىرة لاستق لقد
 ( 5)وىو ىدؼ يتصؿ بالصالح العاـ عمى نحو يبرر التضحية بجعمو صاحب المركز القانوني الحقيقي

مركز قانوني ىو رأينا بأف الظاىر يتضمف دائما مركزيف  قدفموعف علبقة الظاىر بالسجؿ العيني، 
ىذا الظاىر بالسجؿ العيني يتحدد صاحب الحؽ ومركز واقعي ىو صاحب الظاىر وعف علبقة 

بتصور ذلؾ الظاىر في مركز واقعي مخالؼ لبيانات السجؿ العيني ويقع خارجو. كما يمكف أف يكوف 
 الظاىر ىو المركز القائـ في السجؿ العيني.

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .35صالمرجع السابؽ، د. نبيؿ صابر فرج عيد،  (1)
 .14ص دوف سنة نشر، النظرية القضائية المستحدثة للؤوضاع الظاىرة، منشأة المعارؼ،  فتيحة قرة،المستشارة  (2)
 .4، ص 1977د. نعماف محمد خميؿ جمعة، أركاف الظاىر كمصدر لمحؽ، جامعة القاىرة، ( 3)
 .44ص  د. مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ،  (4)
 .14، ص المرجع السابؽ فتيحة قرة،المستشارة  (5)
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، فيو يعني أف الظاىر الايجابيأما ي نوعاف، ظاىر إيجابي وظاىر سمبي، والظاىر في السجؿ العين
ىناؾ حقوقا أثبتيا السجؿ لغير أصحابيا الحقيقييف، والظاىر السمبي يعني أف ىناؾ حقوقا أيفؿ 

 .(1)لأصحابيا الحقيقييف  إثباتياالسجؿ 
العلبقة التي تربط صاحب الظاىر بصاحب المركز  وتظير علبقة الظاىر بالسجؿ العيني في    

أتطرؽ ليا في سوىي العلبقة التي مف جية أخرى القانوني مف جية، وصاحب الظاىر بالغير 
 المطمبيف التالييف.

 ومف ثـ يقسـ المبحث إلى:
 المطمب الأول: علاقة الظاىر بصاحب المركز القانوني.    
 المطمب الثاني: علاقة المالك الظاىر بالغير.    

 
 ب الأولــــــــــالمطم

 علاقة صاحب الظاىر بصاحب المركز القانوني
ية لمتصرؼ يتحمؿ في ذمتو النتيجة الأساسبالنسبة لصاحب المركز القانوني أي صاحب الحؽ، فيو 

  فقدانو بالنسبة لصاحب الحؽوالوجو المقابؿ لكسب الغير لمحؽ ىو وىي اكتساب الغير لمحؽ، 

 اوصاحب الحؽ لا يفقد الحؽ كأثر مباشر لمتصرؼ المبرـ بيف الغير وصاحب الظاىر فيو ليس طرف
نما ىو واقعة يتأثر  إرادي،في التصرؼ ولا ىو ممثؿ فيو، وبالتالي فالتصرؼ بالنسبة لو ليس عملب  وا 

فالأثر  وآثاره المباشرة لا تكوف لغيرىـ فو،دي لا يمس يير أطرارابيا ككؿ وبطريؽ مباشر فالتصرؼ الإ
المباشر لمتصرؼ ىو كسب الغير لمحؽ. أما فقداف صاحب الحؽ لحقو فيو الأثر يير المباشر 

نما نتيجة لكسب الغير لو  .(2)لمتصرؼ لأنو ليس نتيجة التصرؼ وا 
 

الالتزامات التي وعف علبقة صاحب الحؽ بصاحب الظاىر فإف صاحب الحؽ يظؿ بمنأى عف     
يتعيد بيا صاحب الظاىر شخصيا، والتي لا تكوف ضرورية لوجود أو لبقاء الحؽ، ويكوف لصاحب 

نما بالتعويض عنو.  الحؽ أف يرجع عمى الظاىر لممطالبة لا بمقابؿ الحؽ الذي انتزع منو وا 
 
 

 

 

 

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .44ص  د. مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ، (1)
 .29ص  المرجع السابؽ، فتيحة قرة،المستشارة  أيضاو  50ص  محمد خميؿ جمعة، المرجع السابؽ، نعمافد.  (2)

345



وىذا استنادا إلى قواعد المسؤولية والإثراء بلب سبب وبالنسبة لصاحب الظاىر، فإف مركزه في مواجية 
ىو أو قيمتو، فيما تتعمؽ بثمار الشيء وما انفؽ عميو ورده صاحب الحؽ يتعمؽ وفقا لمقواعد العامة 

 وىذه القواعد تفرؽ بيف حسف النية وسوء النية.
وبصفة عامة يمزـ صاحب الظاىر مف خلبؿ قواعد المسؤولية المدنية إف كاف سيء النية، ومف قواعد 

 (1)الإثراء بلب سبب إذا كاف حسف النية

فلب  قوة ثبوتية مطمقة د السجؿ العينيالعيني، فإنو لا يمكف القوؿ بأف لقيو  في السجؿ علبقةىذه الوعف 
نما تجري عمييـ أحكاـ علبقتيـ الأصمية فلب يجوز لصاحب يكوف  لقيود السجؿ العيني حجة بينيما وا 

الظاىر أو خمفو العاـ التمسؾ بالسجؿ العيني في مواجية صاحب المركز القانوني أو خمفو العاـ أو 
المصدر، فإذا أبطؿ العقد أو فسخ يجب  الخاص أو دائنيو، وليس لمقيد قوة إنشائية بينيما إلا بسبب

إعادة الحاؿ إلى ما كاف عميو ويجب شطب القيد، بؿ أف الخمؼ الخاص لصاحب المركز القانوني لا 
نما ضيستفيد أيضا مف ذلؾ الظاىر، لأف نظرية الأوضاع الظاىرة لـ تو  ع لحماية صاحب الظاىر وا 

لأف صاحب المركز القانوني الذي يترؾ وىذا  (2)وضعت لحماية الذي يتعامؿ مع صاحب الظاىر
الظاىر قائما في السجؿ العيني لا شؾ ىو مقصر في حؽ نفسو ولقد ميد لو القانوف وسائؿ سريعة 

  (3)لمحفاظ عمى حقوقو
 

وعميػػو، فإف المنازعة التي تثار بيف صاحب المركز القانوني وصاحب الظاىر في السجؿ العيني     
والتي أعطت قوة ثبوتية لمحاضر المسح بعد فوات  76/62مف المرسوـ رقـ: 14نظمتيا أحكاـ المادة 

وىو ما يسمى بظيور  المركز القانونيالنظر فييا إلّا لصاحب  إعادةأجؿ ثلبثة أشير ولـ تسمح في 
المالؾ الحقيقي، وبذلؾ فيجوز لصاحب المركز القانوني منازعة صاحب الظاىر في السجؿ العيني 

المذكورة أعلبه، ومنو عدـ الاعتداد بما اكتسبو مف حقوؽ بموجب بيانات السجؿ  14عملب بنص المادة 
 .(5)العيني

 

 

 

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .51ص  محمد خميؿ جمعة، المرجع السابؽ، نعمافد.  (1) 
 .48ص  د. مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ،  (2)
 .60 ص د. مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ، (3)
في أي وقت مف أجلب لممالؾ الحقيقي لممنازعة في وثائؽ المسح، وبذلؾ فإف مسألة ظيوره  76/62مف المرسوـ رقـ:  14لـ تحدد المادة  (4)

ح شأنيا أف تؤثر عمى البيانات المقيدة في السجؿ العيني ومنو عمى اطمئناف المالؾ الظاىر عمى حقوقو التي اكتسبيا عف طريؽ إجراءات المس
ع داد السجؿ العيني، وعميو أرى وجوب تحديد مدة لممالؾ الحقيقي للبعتراض عمى قرارات لجاف المسح التي قد تكوف تمت بصفة عمنية العاـ وا 

 وىو الموقؼ الذي يأخذ بو القانوف المصري والقانوف المبناني. ضوتحت اشيار واسع يسمح لممالؾ الحقيقي باستعماؿ حقو في الاعترا
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أي القيد  (القيد الأوؿ ) وكما أف منازعة المالؾ الحقيقي لصاحب الحؽ الظاىر تمتد حتى بعد القيد 
الناتج عف أعماؿ المسح، لتطاؿ منازعة لممالؾ الظاىر حتى بعد صدور الدفتر العقاري أي بعد أف 

 لقوة المطمقة لمقيد.مدة ليذا الاعتراض وىذا مساسا بمبدأ ا ةيصبح الترقيـ نيائيا، وىذا دوف تحديد أي
لصاحب الحؽ أو المركز القانوني منازعة صاحب  (منيا المصري والمغربي ) لقد منعت التشريعات 

والذي كاف يأمؿ (  1)وىذا ريـ تحفظ وأسؼ البعض الظاىر في القيد الأوؿ وسمحت بو في القيود التالية
 .بأف تصؿ قوة القيد إلى حد قطعي ومطمؽ عمى يرار بعض القوانيف

 

يالبية الفقو في مصر ترى سلبمة موقؼ المشرع المصري لأف السجؿ العيني ليس أداة  ،يير أف    
لايتصاب الحقوؽ، وأنو يجب أف يكوف لمقيد الأوؿ حجة قاطعة بالنسبة للؤطراؼ والغير، فلب محؿ 

ميلبد لمعقار والميلبد لتمؾ القوة المطمقة في القيود التالية، لأف القصد مف القيد الأوؿ ىو إعطاء شيادة 
يولد بحالة واحدة، أما حياة العقار فيي لابد أف تخضع للؤحكاـ العامة في القانوف المدني إلّا ما تطمبو 

وىو نفس الموقؼ الذي أخذ بو المشرع المغربي فقيمة التسجيؿ ترتبط  (2)بالضرورة نظاـ السجؿ العيني
 داـػػػػػػػػفي الوجود والانعا ػػػػػػتتبعيو التسجيؿ، و ػػػػػػػقاـ عمي ا بقيمة العمؿ أو التصرؼ الذيػػػػارتباطا وثيق

وفي الصحة والبطلبف فإذا كاف مشوبا بعيب يبرر بطلبنو أو إبطالو أضحى التسجيؿ نفسو عرضة 
 .(3)لمشطب 
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 بعدىا.وما  444د. ابراىيـ أبو النجا، السجؿ العيني في التشريع المصري، المرجع السابؽ، ص  (1) 
 .44ص  د. مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ، ( 2)
 .180، التحفيظ العقاري والحقوؽ العينية الأصمية والتبعية، ص كزبريعف مأموف  44ص  د. مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ، ( 3) 
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 ب الثانيــــــــــــمالمطـ
 عن علاقة المالك الظاىر بالغير

ر الايجابي حجة لمغير وحجة العلبقة أي علبقة المالؾ الظاىر بالغير تطبؽ قاعدة الظاىفي ىذه 
  عميو.

 

 :الظاىر الايجابي حجة لمغير -
يتمسؾ بو لصالحو وىو قاعدة أساسية في السجؿ العيني حيف يعتبر الظاىر الإجابي حجة لمغير 

الثبوتية التي تيدؼ إلى إعطاء أماف تاـ لكؿ تعرؼ بمبدأ الثقة في بيانات السجؿ العيني أو مبدأ القوة 
 ؿ عمى الماؿ العقاري وحؽ البيانات الثابتة في السجؿ.ممف يتحا

 ولكف متى تبدو حاجة الغير إلى التمسؾ بتمؾ الحجية؟
 فيي لا تبدو إلّا إذا زاؿ حؽ صاحب الظاىر بأي طريؽ نتيجة تمسؾ صاحب المركز القانوني بحقو 

 .تبدو الفائدة الكبرى لتمؾ الحجية أو ذلؾ المبدأوأماـ ىذا الزواؿ 
وحتى يمكف الغير مف التمسؾ بحجية البيانات الواردة في السجؿ العيني ومنو التمسؾ بالظاىر 

  الايجابي فيجب:
حؽ الغير في التمسؾ بالحجية مشروط ببقاء حقو، فإذا زاؿ لأي سبب كاف فلب يجوز لو التمسؾ  -

صود منيا حماية الغير مف بطلبف أو فسخ تصرؼ سمطة وليس منع الطعف بالحجية، لأف الحجية مق
 في حؽ الغير.

ستمرار في دعواه قبؿ صاحب صاحب المركز القانوني مف الايتمسؾ الغير بالحجية لا يمنع  -
فمصاحب المركز القانوني أف يطمب إبطاؿ العقد أو فسخو ضد صاحب الظاىر فإذا نجحت  الظاىر

الدعوى، فإف أثر الحجية يكوف ىو أف التزاـ صاحب الظاىر بإعادة الحاؿ إلى ما كاف عميو يصبح 
( فقد تصرؼ لمغير ولا يمكف أف يدعي أف الحجية ىي السبب الأجنبي)مستحيلب لسبب يرجع إليو 

 التعويض.ويمتزـ ب
 أف يكوف الغير قد قيد حقو. -
 مقدرة لصالح الغير ويجوز لو أف يتنازؿ عنيا.ة إف الحجي -
ماؿ بعوض أو بتبرع ولا يجوز لصاحب المركز إف الحجية تعمؿ لصالح الغير سواء كاف تمقى ال -

الصادر إليو القانوني أف يرفع عميو دعوى الإثراء بلب سبب لأف إثراءه تـ بسبب قانوني ىو التصرؼ 
 .(1)مف صاحب المركز القانوني نفسوالظاىر والذي يعتبر في نظر القانوف كأنو صادر مف صاحب 

 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 وما بعدىا. 49ص  د. مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ، (1) 
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 عمى الغير:الظاىر الايجابي حجة  -
إف حجة الظاىر الايجابي لا تتجزأ، فإذا كاف لمغير أف يتمسؾ بتمؾ الحجية لصالحو فإف المنطؽ 

 .(1)يؤدي حتما إلى القوؿ بأنو يجوز لذي المصمحة أف يتمسؾ في مواجيتو بنفس الحجية 
بأمر ليس أي أنو يمكف أف يحتج عمى الغير ولمظاىر السمبي حجية، فيي حجة لو وحجة عميو أيضا، 

ظاىرا في السجؿ العيني وليس لمغير أف يتمسؾ بأمر ليس يير ظاىر في السجؿ العيني، إلّا أف ىذه 
 الحجية محدودة بنطاؽ الحقوؽ والمحررات الواجب شيرىا.

أما إذا كاف المحرر يير واجب الشير، فإنو يسري في حدود القواعد العامة، وبذلؾ فإف حجية الظاىر 
فلب يجوز لمغير التمسؾ بحقوؽ لـ العيني لا تتوقؼ عمى حسف النية أو سوء النية السمبي في السجؿ 

 .(2)تكف مقيدة في السجؿ ولو كاف حسف النية 
وعف المنازعة التي تثار بيف الغير وصاحب الظاىر في القانوف الجزائري، فإنيا مرىونة بشير الدعاوى 

مف الغير المتعامؿ مع المالؾ الظاىر ذي يستفيد الرامية لنقض أو إبطاؿ أو فسخ الحقوؽ المشيرة وال
أحكاـ الظاىر في السجؿ العيني إذا كاف قيد حقو قبؿ شير الدعوى الرامية إلى إبطاؿ أو نقض أو 

تو في أف المشرع الجزائري لـ يفرؽ بيف حسف نية الغير أو سوء ني فسخ التصرؼ، يير أنو يلبحظ
تواطؤ بيف المالؾ الظاىر والغير عمى اعتبار أف قاعدة ف الغش والتعاممو مع المالؾ الظاىر وبي

الظاىر اساسيا حماية الغير الذي يتعامؿ مع المالؾ الظاىر أي إذا تواطأ المالؾ الظاىر مع الغير 
إضرارا بصاحب المركز القانوني فيؿ يقيد بقاعدة الظاىر وحجية بيانات السجؿ العيني بالنسبة لو أـ 

 وفقا ليذه القاعدة.كؿ شيئ الغش والتواطؤ يفسد أف 
 

حسب  إلا قاعدة أخلبقية أو مف قواعد القانوف الطبيعي تد كؿ شيء ليسيفسإف قاعدة الغش     
سلبـ دىني أف الغش والتواطؤ يعتد بو ومما ىو البينما يرى الدكتور عبد ، (3)جمعة خميؿ الدكتور نعماف
الجدؿ عمى اعتباره مبطلب لمتسجيؿ أو عدـ مبطؿ، التواطؤ التدليسي لا يدخؿ في دائرة مقطوع بو أف 

بؿ الإجماع حسب الدكتور عبد السلبـ دىني مقصود عمى أنو مبطؿ ولذا يجب استبعاده مف مواطف 
 .الجدؿ

 

ة في إلحاؽ الضرر بالغير، ىي النية التي يطاردىا كؿ شارع في العالـ ويرى بأف النية المبيت    
الضرر بالغير، ىي التي لا يرضاىا القانوف ولا ترضاىا  إلحاؽمف عيد الروماف. النية في متمديف ال
 .(4)وتنفر منيا العدالة المجردة الصافية بداىة ال
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .94ص  د. مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ،  (1)
 .81ص  د. مصطفى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ،  (2)
 103ص  ، المرجع السابؽ،جمعةمحمد خميؿ نعماف د.  ( 3)
 .65ص  المرجع السابؽ،ىني،ذد. عبد السلبـ  ( 4)
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الجارحي بأف عدـ الاعتداد بالغش والتواطؤ بيف الغير وصاحب مصطفى عبد السيد  الدكتوررى ػػػػوي
الظاىر بصفة عامة، لأف ذلؾ يضعؼ مف حجية السجؿ العيني، كما أنيا أفكار ليس مف السيؿ 

 .(1)منياتثبت ال
وىو الموقؼ الذي أخذ بو المشرع الجزائري والذي عمؿ عمى تقوية السجؿ العيني بصرؼ النظر عف 

 حسف النية أو سوئيا.
قد يتأخر المالؾ الحقيقي ولا يظير أثناء الترقيـ المؤقت ليفاجأ بأف الترقيـ وفي إطار الترقيـ النيائي 

المحددة، وقد يرقـ العقار ترقيما نيائيا  المؤقت قد أصبح نيائيا دوف أف يقدـ اعتراضو ضمف الآجاؿ
 باسـ المستفيد إذا قدـ لممحافظ العقاري ما يثبت حقو بموجب سندات كافية لإثبات الممكية.

 

فيؿ يحؽ بعد ذلؾ لممالؾ الحقيقي الاعتراض عمى ىذا الترقيـ النيائي أـ أف الأثر المطير لمقيد     
 يمنعو مف ذلؾ؟

المذكورة أعلبه، أف ينازع المستفيد  76/63 مف المرسوـ رقـ: 16يحؽ لممالؾ الحقيقي وفقا لنص المادة 
مف إجراءات الشير العقاري ومف قيد الحؽ باسمو حتى بعد أف يصبح الترقيـ نيائيا أي بعد أف يسمـ 

 لو الدفتر العقاري الذي يعتبر أقوى السندات المثبتة لمممكية العقارية.

المذكورة أعلبه، فإنيا أجازت إعادة النظر في الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ  16رجوع إلى نص المادة بالو 
أي  عف طريؽ القضاء 76/63 مف المرسوـ رقـ: 14 - 13 - 12 النيائي الذي تـ بموجب أحكاـ المواد:

حيازة أصحابو  أنيا أجازت إعادة النظر في الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي الذي تـ بناء عمى
مف ذات المرسوـ، وكذا بالنسبة لمترقيـ المؤقت  12سندات أو عقود تثبت حؽ الممكية وفقا لنص المادة 

 . (2)76/63مف المرسوـ رقـ: 14و 13الذي أصبح نيائيا بمرور المدة المحددة قانونا وفقا لنص المادتيف:
 

 

 

 

 

 

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .60ص  فى عبد السيد الجارحي، المرجع السابؽ،د. مصط  (1)
يلبحظ مما سبؽ أف المنظـ الجزائري قد حدد مدة ستة أشير لسقوط الحؽ في رفع الدعوى القضائية المتعمقة بالمنازعة في الترقيـ المؤقت   (2)

بمعنى أنو بعد مرور مدة ستة أشير مف تبميغ محضر عدـ المصالحة لا يجوز لممالؾ الحقيقي أف يباشر أية دعوى ضد النتائج المترتبة عمى 
 ـ المؤقت والذي أصبح نيائيا.الترقي

عادة النظر في الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي ا 16في حيف أف المادة   12لذي تـ بموجب أحكاـ المواد: المذكورة أعلبه أجازت الطعف وا 
 مف ذات المرسوـ، دوف تحديد أية مدة زمنية لسقوط الحؽ في رفع الدعاوى القضائية . 14و 13و
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مف المرسوـ  15يلبحظ بأف ىناؾ تناقض بيف نص المادة  ،ء نصوص ىذه الموادف خلبؿ استقرامو 
منو، إذ حدد المشرع مدة ستة أشير في حالة الاعتراض عمى الترقيـ المؤقت  16والمادة  76/63رقـ: 

بموجب المادة  (في الطعف في الترقيـ المؤقت  )لسقوط الحؽ في رفع الدعوى في حيف سمح بذلؾ أي 
 مف المرسوـ دوف تحديد أي أجؿ. 16

أكدت عمى أنو إذا كانت الدعوى القضائية ترمي  16مما يؤكد ىذا التناقض أف الفقرة الثانية مف المادة 
، فإف ىذا الترقيـ 14و 13 تيفإلى تغيير الحقوؽ الناتجة عف ترقيـ لا يزاؿ مؤقتا تطبيقا لأحكاـ الماد

 حكـ قضائي نيائي. يحافظ عمى طابعو المؤقت إلى ياية صدور
 

فإف حؽ مف قيد العقار باسمو يبقى ميددا بظيور المالؾ الحقيقي أو صاحب الحؽ دوف أف  بذلؾو     
يو الأنظمة المشار إلييا سابقا يحدد المرسوـ مدة زمنية معينة لظيور المالؾ الحقيقي كما سارت عم

 الأثر المطير لمقيد؟بذلؾ يثور التساؤؿ حوؿ مدى أخذ المشرع الجزائري بمبدأ و 
لقد ذىب اتجاه إلى القوؿ بأف المشرع الجزائري لـ يأخذ بالأثر المطير لمقيد الأوؿ ماداـ أنو لـ يمنع 
المالؾ الغائب الذي يظير بعد القيد الأوؿ عمى إثر إتماـ عمميات المسح مف الطعف بالإلغاء أماـ 

ف ثبوت وتسري آجاؿ الطعف في حقو ابتداء ميعمـ بالترقيـ النيائي، ير فيو و القضاء في أي وقت يظ
وأف ىذا المالؾ الغائب الذي يظير بعد مدة طويمة مف صيرورة الترقيـ  عممو طبقا للؤحكاـ العامة

نيائيا وحصوؿ المستفيد عمى الدفتر العقاري وقبؿ انقضاء آجاؿ التقادـ المكسب الذي يحصف الحؽ 
 المقيد مف الطعف لممنازعة في القيد.

 

رى أصحاب ىذا الاتجاه بأف عدـ أخذ المشرع بالأثر المطير لمقيد الأوؿ معناه ىدـ لمسجؿ ػػػي    
العيني بعد تأسيسو أو عدـ إتاحة الفرصة لعدـ تأسيسو أصلب ماداـ أف عدـ الأخذ بالأثر التطييري 

وينتيي ىذا  ية،يبقي باب الطعف في القيود التي تمت عمى العقارات قيدا أولا مفتوحا بلب تحديد أو نيا
الرأي بالقوؿ بأف عدـ تقرير الأثر التطييري لمقيد يجعؿ مف وظيفة السجؿ العيني مجرد وظيفة 

إعلبمية لا فرؽ بينو وبيف نظاـ الشير الشخصي ومنو عدـ توافر مميزات السجؿ العيني بخصوص 
 .(1)ىذه المسألة القانونية في القانوف الجزائري
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ة والاجتياد القضائي يالأثر المطير لمقيد الأوؿ لمعقارات في السجؿ العقاري ) دراسة تحميمية عمى ضوء النصوص التشريع ،بوشنافة جماؿ أ. (1)
 .2010الجزائري(، مداخمة ألقيت بمناسبة الممتقى الوطني الرابع حوؿ الحفظ العقاري، المدية، افريؿ 
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 75/74مف الأمر رقـ:  23ىذا الموقؼ أبعد مف ذلؾ حيف يرى بأف مبرر وجود نص المادة ويذىب 
التي جاء فييا بأف تكوف الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء المضرة بالغير والتي يرتكبيا المحافظ أثناء 

و ػػػػػػػػوى 67/63 ممارسة ميامو، يزوؿ بمجرد التذكير بأف ىناؾ نص وارد في المرسوـ التنفيذي رقـ:
 23 الذي يجيز الطعف في التصرفات المشيرة، وما نص عميو المشرع في نص المادة 85نص المادة 

ما ىو إلا تطبيؽ لمبدأ الأثر المطير لمشير، وأف الشخص الذي تضرر مف  –حسب ىذا الرأي  –
أخطاء المحافظ العقاري ليس لو إلا أف يرفع دعوى لممطالبة بالتعويض عمى أساس أف الشير لو أثر 

  شرعت لذلؾ.  23مطير، ولا يمكف الطعف في التصرفات المشيرة، والمادة 
المذكورتيف ويقترح إما  85 والمادة 23رض بيف نص المادة وينتيي ىذا الرأي إلى وجود تناقض وتعا

لغاء المادة  85أو الإبقاء عمى المادة  23والإبقاء عمى المادة  85إلغاء المادة  مؤيدا الرأي الأوؿ  23وا 
لأف ذلؾ يتمشى مع نظاـ الشير العيني الذي يحظر الطعف في التصرفات المشيرة اعتمادا عمى مبدأ 

جبو يتحرى المحافظ العقاري جيدا في التصرؼ قبؿ أف يقدـ عمى شيره مما يجعمو الشرعية الذي بمو 
ف أخطأ فإنو يمكف لممضرور أف يطالب بالتعويض وتكوف الدولة  وقوعو في الأخطاء نادرا، وحتى وا 

 .(1)مسؤولة عف ذلؾ، وىي دائما موسرة
 

 15 بأف أجؿ سقوط رفع الدعوى المقرر في المادة ،خلبفا ليذا الرأي ترى الدكتورة محمدي فريدةو     
مقرر تحقيقا لحماية صاحب الحؽ المشير، فبمجرد الاعتراض يبقى الترقيـ  76/63مف المرسوـ رقـ:

وىذا  أشيروىذا يؤثر عمى المعاملبت العقارية لذا اشترط المشرع رفع دعوى خلبؿ مدة ستة  مؤقتا
 لتدعيـ جدية الاعتراضات.

مف  فذلؾ لأف الحؽ المشير لا يتأثر إلاّ  16ف رفع دعوى دوف تحديد الوقت في المادة فإذا أمك    
تاريخ شير عريضة الدعوى، أما تقديـ أي اعتراض يحوؿ دوف إجراء الترقيـ النيائي وىذا يمحؽ ضررا 
 بصاحب الحؽ المشير، إذ ييدر الائتماف العقاري مف ذلؾ الوقػت، لذا فلب بد مف حماية صاحب الحؽ

ىذا ما فعمو المشرع عتراض و المشير مف تعسؼ المعترض بفرض جدية المعارضة في استعمالو الا
 .بتحديد الآجؿ المسقط 15في المادة 
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 .15السابؽ، ص المقاؿ  ا،إختلبؼ أنظمة الشير العقاري وموضع نظاـ الشير العقاري الجزائري مني ،جماؿ بوشنافة أ.  (1)
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كما ترى بأف استقرار المعاملبت يفرض حماية الغير الذي اعتمد عمى الشير وليس صاحب الحؽ 
المشير، وعدـ الأخذ بالأثر التطييري لا يعني عدـ أىمية السجؿ العيني ومسح الأراضي العاـ، لأنو 

ف تمت فع ىناؾ حالات نادرة خاصة يمكف الطعف التحري في المستندات فستكوف لب عممية التحقيؽ و وا 
في صحتيا بالنسبة لمترقيـ النيائي القائـ عمى تقادـ مكسب وىو السبب الذي عمى أساسو لـ ينص 

 المشرع عمى أجؿ مسقط لرفع دعوى الطعف.
 

 إف شير الحؽ حسب رأي الدكتورة ليس سندا قطعيا عمى الممكية بؿ يمكف إثبات عكس ذلؾ طالما     
وذلؾ لا يعني إىدار لمحؽ المشير بؿ ىو عدـ إىدار حؽ لمغير اعتمادا عمى ذلؾ، لـ تترتب حقوقا 

معارض قائـ عمى أساس قانوني صحيح، وما يبرر وجية نظرىا ىذه في عدـ الأخذ بالأثر التطييري 
سس لمشير وىو أف قواعد العدالة تفرض مف جية تحقيؽ التوازف بيف قواعد قانونية قائمة عمى أ

أخلبقية تتمثؿ في عدـ إىدار الحقوؽ التي تتولد عنيا الثقة في القانوف، ومف جية أخرى استقرار 
المعاملبت العقارية الذي يفرضو السجؿ العيني، وىذا يتطمب حماية لمغير الذي اعتمد عمى الشير 

لأخذ بالأثر يمكف تحقيقيا دوف ااجية الغير وىي أساسية و وىذه مسألة متعمقة بحجية الشير في مو 
   (1)التطييري لمشير

للؤحكاـ والمبادئ بأف أخذ المشرع الجزائري بنظاـ الشير العيني وتبنيو لأحكامو لـ يكف وفقا  وأرى    
نما وظؼ ذلؾ بما يتلبءـ والنظاـ العقاري  المنتيج في الأساسية التي يقوـ عمييا نظاـ الشير العيني وا 

وىذا بفتحو لباب  –وحسنا فعؿ  –الأثر المطير لمقيد بشكؿ مطمؽ  بمبدأفإنو لـ يأخذ الجزائر وبذلؾ 
المنازعة في الحقوؽ المشيرة وتمؾ التي نتجت عف أعماؿ المسح العاـ وانتيت بالترقيـ النيائي لتمؾ 

 الحقوؽ. 
 

ة ومنو تخميو عف مبدأ الأثر لقد راع     ى المشرع الجز
المطير لمقيد ما قد تشوب عممية إعداد السجؿ العيني مف أخطاء أو تجاوزات ناتجة عف سيو أو عف 

عادة طريؽ الغش أو التحايؿ أو حتى التواطؤ لسمب حقوؽ الغير، ومنو  سمح بالحؽ في مراجعتيا وا 
يمنع  النظر فييا بإعادة الحقوؽ إلى أصحابيا دوف أف يقيد ذلؾ بمدة زمنية معينة، كما أنو لـ

المتضرر مف حقو في الحصوؿ عمى التعويض مف الدولة في حالة ثبوت خطأ ارتكبو أحد أعواف 
 الإدارة وفقا لمقواعد المعروفة في مسؤولية الدولة عف الأخطاء التي يرتكبيا أحد موظفييا.
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، ص 2004غرفة العقارية، الجزء الثاني، ي لمائد. محمدي فريدة، التقادـ المكسب ونظاـ السجؿ العيني، مقاؿ منشور بمجمة الاجتياد القض (1)
 وما بعدىا. 120

ائري في فتحو لباب المنازعة في الحقوؽ المشير
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مف المرسوـ  85والمادة  75/74مف الأمر رقـ: 23وأرى أنو لا يوجد أي تناقض بيف نص المادة 
وقوع الأخطاء في  إذ الثانية تجيز الطعف في الحقوؽ المشيرة مراعية إحتماؿ 76/63 التنفيذي رقـ:

إعداد السجؿ العيني ومنو في الترقيـ النيائي لمحقوؽ والتصرفات المشيرة والأولى تمنح لممتضرر الذي 
ثبت تضرره مف أخطاء وقرارات المحافظ العقاري الحصوؿ عمى تعويض عادؿ ومنصؼ مف الدولة 

 نتيجة ىذه الأخطاء.
عف في الحقوؽ المشيرة وحقو في الحصوؿ عمى ولا مانع في رأي مف جمع المتضرر بيف حقو في الط

تعويض نتيجة الضرر اللبحؽ بو وبذلؾ فلب تناقض بيف المادتيف ولا مجاؿ لمقوؿ بإلغاء إحداىما 
 والابقاء عمى الأخرى لأف كلبىما مكمؿ للآخر.

 

بحقوقو أنيا لـ تحدد مدة زمنية لممتضرر لممطالبة  ،ما يمكف أف يأخذ عمى ىذه الأحكاـ ،يير أف    
الميدرة بؿ تركت الباب مفتوحا ليذا الأخير لمطعف في الحقوؽ المشيرة دوف تقييده بمدة زمنية معقولة 

تبني نظاـ الشير العيني ومنو وىذا مراعاة لمغير الذي اكتسب حقوقا نتيجة  ،لإكتشافو ليذه الأخطاء
حقو الاستفادة مف ىذه إعداد السجؿ العيني بموجب إجراءات دقيقة، معمقة ومكمفة، والذي مف 

  الأحكاـ. 
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 يــل الثانـــــــــــالفص
 كيفية الفصل موضوعيا في منازعات الشير العقاري الخاضعة لمقضاء الإداري  

 ( المنازعة الإدارية )

ويختمؼ عنو في طريقة الفصؿ في الدعاوى  يتشابو دور القاضي العادي مع دور القاضي الإداري
 أف يقيـ حكـ القانوف في المنازعات موضوع الدراسة الحالية، فالقاضي العادي لا يعنيو إلاّ  نوعا ما

لأنو أماـ مصالح متساوية أما دور القاضي الإداري فيو يصؿ إلى نقطة التعادؿ بيف المحافظة بيف 
 الإشراؼحقوؽ الأفراد وحرياتيـ المشروعة، وبيف ما تستمزمو حسف سير الإدارة وتمكيف رجاليا مف 

فالقاضي الإداري يستيدؼ حماية النظاـ القانوني لمدولة  (1)عمى سير المرافؽ العامة بانتظاـ واستمرار
يرجع القاضي الإداري ، (2)وعميو، فإنو يحؿ محؿ المشرع ويضع نفسو ذات موضعو مستميما إرادتو

باستخداـ وسائؿ عندما يطرح عميو النزاع إلى الطرؽ القانونية والقضائية في البحث عف حؿ لو 
، وبذلؾ يتطمب تخصص الاستدلاؿ المختمفة في محاولة لفحص المنازعة تمييدا لاتخاذ حؿ ليا

ذا التكويف الخاص بالقاضي بالحياة الإدارية، ىذه المعرفة وىالقاضي الإداري واكتسابو معرفة كافية 
وىو الأمر الذي يعد  الإداري يتحصؿ عمييا بطرؽ مختمفة أىميا بغير شؾ احتكاكو بالإدارة وبمشاكميا

 . (3)ضروريا لضماف حؿ المنازعات الناتجة عف مختمؼ الدعاوى الإدارية
منازعات الإلغاء تختمؼ سمطة القاضي الإداري باختلبؼ طبيعة المنازعة، فيكاد دوره ينكمش في و    

عف دوره في منازعات التعويض سواء مف حيث نطاؽ الرقابة عمى المشروعية أو مف حيث حريتو في 
 إصدار الحكـ.

مف ثـ يقتصر دوره في إلغاء القرار المطعوف فيو، أو رفض الدعوى دوف أف يممؾ سمطة تعديؿ القرار 
 الإداري موضوع الدعوى.

 

منيجية معينة لموصوؿ إلى حكـ فاصؿ في النزاع معتمدا عمى وسائؿ يتبع القاضي الإداري     
 قانونية وأخرى منطقية.

 بناء عمى ما تقدـ يقسـ الفصؿ إلى:
 الشير العقاري. اتالمبحث الأول: حدود سمطة القاضي الإداري في منازع     
 ير العقاري.الش اتالمبحث الثاني: المنيجية التي يتبعيا القاضي الإداري لحل منازع     
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 .07، ص1973د. سميماف الطماوي، الوجيز في القانوف الإداري ) دراسة مقارنة (، دار الفكر العربي،  (1) 
 .314د. حسف السيد بسيوني، المرجع السابؽ، ص  (2)

(3) ROUSSET Michel & Olivier, Droit administratif, le contentieux administratif PUG 2004, P 20.  
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 ث الأولـــــــــــالمبح
 حدود سمطة القاضي الإداري في منازعة الشير العقاري 

منع القاضي الإداري مف سمطة التقرير والتي تعتبر بمثابة قاعدة قضائية يتقيد القاضي الإداري بمبدأ 
قانوني، وعمؿ مجمس الدولة الفرنسي عمى وىي القاعدة التي تقررت دوف الاستناد إلى نص  (1)خالصة
ولا يممؾ أف يقوـ بعمؿ يدخؿ في فلب يممؾ القاضي الإداري سمطة الحموؿ محؿ الإدارة،   (2)احتراميا

 أو أف يقوـ بعمؿ قانوني امتنعت الإدارة عف اتخاذه. اختصاصيا
 ىي الحدود التي يمتزـ بيا القاضي الإداري أثناء منازعة الشير العقاري المطروحة أمامو.و 

 بناء عمى ما تقدـ يقسـ المبحث إلى:
 المطمب الأول: حدود سمطة القاضي في التقرير.     
 الحمول محل الإدارة.المطمب الثاني: حدود سمطة القاضي في      

 
 ب الأولــــــــــالمطم

 حدود سمطة القاضي في التقرير 
الإدارة، ومف الخصائص العامة لمقرار الإداري أنو عمؿ  لا تممكيا إلاّ  -في الأصؿ -سمطة التقرير

يحدث أثرا قانونيا بأف يؤثر في بناء ىيكؿ البناء القانوني بإرادتيا المنفردة و قانوني تقوـ بو الإدارة 
ويعد مبدأ منع   (3) الذي ىو إنزاؿ حكـ القانوف عمى منازعة قائمةلمدولة عمى خلبؼ الحكـ القضائي 

نص وعمؿ مجمس  إلىقد تقررت دوف الاستناد و  (4)القاضي مف سمطة التقرير بمثابة قاعدة قضائية
عمى احتراـ ىذه القاعدة، فألغى أحكاـ المحاكـ الإدارية التي تناست اختصاصيا وقدر الدولة الفرنسي 

 .حرية المبادرة التي تمتمكيا الإدارةأنو لا تممؾ 
 

 يمنطقي والآخر عمميقوـ مبدأ منع القاضي مف سمطة التقرير عمى أساسيف أحدىما نظري     
 قضائي.

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1) CHEVALIER jacques, l’interdiction pour le juge administratif de faire acte administrateur, AGDA, 7972, P 

67. 
 .323د.حسف السيد بسيوني، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .322د.حسف السيد بسيوني، المرجع السابؽ، ص  (3)

 (4 ) CHEVALIER jacques, op.cit, P 67 
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 المنطقي:الأساس النظري  -
الذي نتج عف القانوف الفرنسي و  في مواجية الوظيفة القضائية الإداريةيتمثؿ في مبدأ استقلبؿ الوظيفة 

والذي حضر عمى المحاكـ إصدار أحكاـ تتضمف قواعد عامة  1790أوت  24و 16الصادر بتاريخ:
مف ىذا  11 المادة، فقد نصت ممزمة، باعتبار أف ذلؾ يمثؿ اعتداء عمى اختصاص السمطة التشريعية

يجوز لممحاكـ التدخؿ بأي قدر في ممارسة السمطة التشريعية، سواء كاف ذلؾ  القانوف عمى أنو لا
تنفيذ القواعد القانونية الصادرة عف الييئة  إعاقة وأنو لا يجوز ليايير المباشر،  أـبالطريؽ المباشر 

 .(1)التشريعية أو وقؼ تنفيذىا
يكوف للئدارة دورىا، وأف يكوف لمقاضي سمطة الرقابة عمى ىذا الدور دوف يكوف منطقيا أف وبذلؾ     

 .(2)تدخؿ أو معارضة
 

 الأساس العممي القضائي: -
في الفترة التي كاف يعتبر فييا مجرد ىيئػة استشػارية  الإدارة إلىكاف مجمس الدولة الفرنسي يوجو أوامر 

 ليا، وىي الفترة التي اصطمح تسميتيا بفترة القضاء المحجوز أو المعمؽ عمى رئيس الدولة.
كاف المجمس يعتمػد، فػي الأوامػر التػي كػاف يصػدرىا إلػى الجيػات الإداريػة عمػى تبعيتػو المباشػرة لػرئيس 

 .(3)الدولة
 

ما بعد تطبيؽ نظاـ القضاء البات الذي أصبح لمقضاء الإداري بمقتضاه سػمطة الفصػؿ فػي المنازعػات أ
قػد فػرض بعػض  الإداريأحكاـ نيائية ييػر معمقػة عمػى موافقػة رئػيس الدولػة، فػإف القضػاء  إلى الإدارية

، بمحػػض متنػػعاومػػف بػػيف ىػػذه القيػػود أف ، الإدارةالقيػػود الذاتيػػة عمػػى سػػمطاتو فػػي الرقابػػة عمػػى أعمػػاؿ 
 .(4)عف توجيو أوامر إلى جية الإدارة  اختياره

 الإدارةجية قضائية ذات اختصاص قضائي بات أف  إلىأدرؾ مجمس الدولة الفرنسي عشية تحولو 
ف و ، لا تريػػػب بػػػؿ تكػػػره أف تتمقػػػى أوامػػػر منػػػو أو أف يتػػػدخؿ فػػػي سػػػمطتيا القاضػػػي الإداري عػػػف  إحجػػػاـا 

 .(5)تنفيذ مقتضاىالما يصدره مف أحكاـ و  الإدارةجعمتو يكفؿ احتراـ  –صراحة  - التقرير
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

د. يسرى محمد العصار، مبدأ حظر توجيو أوامػر مػف القاضػي الإداري لػلئدارة و حظػر حمولػو محميػا وتطوراتػو الحديثػة )دراسػة مقارنػة (، دار  (1) 
   .34، ص 2011النيضة العربية، 

 .328السيد بسيوني، المرجع السابؽ، ص  د.حسف (2)
(3 ) CHEVALIER jacques, op.cit, P .76    

 .  39د. يسرى محمد العصار،المرجع السابؽ، ص  (4)
 .329د.حسف السيد بسيوني، المرجع السابؽ، ص  (5)
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جميػع أنػواع الأحكػاـ التػي يممػؾ  الإدارةلا يممػؾ أف يصػدر فػي مواجيػة  الإداريستخمص بأف القاضي أ
ويصػػػدؽ ىػػػذا بصػػػفة خاصػػػة فػػػي دعػػػوى الإلغػػػاء التػػػي يعػػػرض فييػػػا عمػػػى  الإدارةفػػػي مواجيػػػة  إصػػػدارىا

ييػػػر  الإداريالقػػػرار  بإلغػػػاءالحكػػػـ  بحيػػػث لا يكػػػوف لمقاضػػػي إلاّ ، الإداريالقاضػػػي مػػػدى شػػػرعية القػػػرار 
ف ذلػؾ الإدارة أمػرا باتخػاذ قػرارات معينػة لأ إلىالمشروع أو رفض الدعوى، ولا يممؾ القاضي أف يصدر 

  .الإداريةيدخؿ في وظيفة السمطة 
أتػػيح لمقاضػػي إصػػدار أوامػػر لػػلئدارة أو الحمػػوؿ محميػػا فإنػػو يصػػبح بمثابػػة ىيئػػة مػػف ىيئػػات إذا مػػا     

 .(1)وكاف في ذلؾ اعتداء عمى مبدأ الفصؿ بيف السمطاتالعاممة،  الإدارة
النػػاظر فػػي منازعػػة الشػػير العقػػاري موضػػوع الدراسػػة تتوقػػؼ عنػػد  الإداريإف حػػدود سػػمطة القاضػػي     

النظر في قرارات المحافظ العقػاري أو  بإعادةدوف أف تكوف لو سمطة التقرير  الإداريالقرار  إلغاءحدود 
لزاـ   قرار معيف.باتخاذ  الإدارةفي الترقيـ وا 

 

 يــب الثانــــــــــــالمطم
 الإدارة طة القاضي في الحمول محلحدود سم 

ولا أف يوجو إلييا أوامر استنادا إلى مبدأ حضر إصدار لا يممؾ القاضي الإداري أف يحؿ محؿ الإدارة 
مظيرا مف مبدأ  القاضي الإداري أوامر إلى الإدارة وحضر حموليا محميا، لأف ىذا المبدأ ما ىو إلاّ 

القياـ بعمؿ إداري مف الأعماؿ  يقضي ولا يدير، بمعنى أف يمتنع عميووأشمؿ ىو مبدأ أف القاضي  أعـ
التي تدخؿ في اختصاص جية الإدارة وىذا المبدأ بدوره مظير مف مظاىر استقلبؿ القضاء عف 

 .(2)الإدارة ونتيجة مف النتائج التي يترتب عميو مبدأ الفصؿ بيف السمطات
 

مركزية عمى مرؤوسيا اللبسواء المركزية أو  الإدارةتمارسيا  إداريةوسيمة رقابة ىو الحموؿ إف     
لب يممؾ القاضي تطبيقا ف .أف يكوف العضو مندمجا في الإدارة وليس أجنبيا عنياويشترط لممارستيا 

لا يممؾ أف و ليذا المبدأ أف يحؿ صراحة أو ضمنا محؿ الإدارة أو يقوـ بعمؿ يدخؿ في اختصاصيا 
 يقوـ فعلب بالعمؿ القانوني الذي امتنعت الإدارة عف اتخاذه.

 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .286محمد عاطؼ البنا، المرجع السابؽ، ص د.  (1)
 .71د. يسرى محمد العصار،المرجع السابؽ، ص  (2)
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ومف المستقر عميو أيضا في أحكاـ القضاء الإداري أنو ليس لمقاضي الإداري أف يحؿ محؿ الإدارة في 
القرار أو إصدار القرارات الإدارية أو يعدؿ فييا أو يغير مف مضمونيا، وتقتصر سمطتو عمى إلغاء 

ض طمب الإلغاء، فإذا إنتيى القاضي إلى الغاء القرار الإداري فميس لو أف يرتب بنفسو الأثار ػػػػػرف
الحتمية ليذا الحكـ، بأف يقوـ بإصدار القرار السميـ محؿ القرار المعيب أو أف يعدؿ القرار المعيب 

التي يتعيف إتخاذىا كأثر لإلغاء  ليزيؿ ما لحقو مف عدـ المشروعية أو أف يصدر القرارات الإدارية
 .(1)القرار المعيب

 الإدارةوالآثار البالغة للؤحكاـ الصادرة فييا عمى نشاط  الإلغاءبالنظر إلى الطبيعة الخاصة لدعوى و 
وتصرفاتيا مراعاة لممبادئ المذكورة أعلبه وما تقتضيو مف ضرورة أف تقؼ سمطات القاضي عند حد 

دعوى إلغاء أحد القرارات موضوع الدراسة )  اءلغالإوع دعوى ػػػػػكـ في موضف، فإف منطوؽ الحػػػػػمعي
 :الاتيقتصر عمى ثلبث احتم ( الحالية

الحكـ برفض الدعوى إذا تبيف لمقاضي أف القرار المطعوف فيو صحيح مف الناحية القانونية في كافة  -
قرار محتفظا بقوتو الإلزامية، ويتأكد للئدارة ػاعف، فيبقى الػػػػػعناصره، وليس فيو عيب كما أثاره الط

  مشروعية ىذا القرار. والطاعف سلبمة 
 

ولكف دوف أف يحؿ الحكـ بإلغاء القرار كميا، أي إنياء وجوده تماما منذ صدوره واعتباره كأف لـ يكف،  -
 القاضي محؿ الإدارة ويتخذ بنفسو القرار الصحيح.

 

وىو ما يحدث عندما يكوف مف الممكف فصؿ أجزاء القرار عف بعضيا الحكـ بإلغاء القرار جزئيا،  -
لغاء البعض دوف الآخر، إلا  مف القرار مف يير الممكف فصؿ الجزء المعيب  إذا كافدوف ضرر، وا 

عف بقية الأجزاء، فإف الإلغاء يكوف كميا في ىذه الحالة بالريـ مف أف العيب يشوب القرار في أحد 
 .(2)أجزائو فقط

 

 – أف دعوى الإلغاء كما وردت في القضاء الفرنسي ،في ىذا الصدديرى الدكتور سميماف الطماوي     
تستيدؼ إلغاء القرار الإداري المعيب. ومف ثـ كاف عمؿ قاضي الإلغاء  – وكما فيميا المشرع الفرنسي

أف يعدؿ القرار فميس لو ينحصر في إلغاء القرار الإداري المعيب إذا ما ثبت لو عدـ مشروعيتو فحسب 
صؿ المعيب، أو أف يستبدؿ بو قرارا جديدا، أو أف يصدر أوامر للئدارة، لأف كؿ ىذا يتنافى مع مبدأ الف

 .(3)القضاء في فرنسابيف السمطات كما فسره الفقو و 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .302ص 1971ري والفرنسي(، دار الفكر العربي، د. عبد المنعـ عبد العظيـ جيرة، آثار حكـ الإلغاء ) دراسة مقارنة بيف القانونيف المص( 1) 
   .181سامي جماؿ الديف، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .1010، ص 1976قضاء الإلغاء، الكتاب الأوؿ، دار الفكر العربي،  –د. سميماف محمد الطماوي، القضاء الاداري  (3)
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بإلغاء قرار مف القرارات الإدارية بما أف منازعة الشير العقاري المطروحة عمى القاضي الإداري تتعمؽ و 
الصادرة عف المحافظ العقاري أو عف المحافظة العقارية، فإف حدود سمطة القاضي فييا تتعمؽ بإلغاء 
ىذه القرارات بناء عمى وجو مف الأوجو المحددة لو قانونا أو يقضي بعدـ قبوؿ الدعوى شكلب للؤسباب 

سابؽ، أو يقضي برفض الدعوى لعدـ التأسيس وعميو فإف المذكورة في الجانب الإجرائي ضمف الباب ال
 بناء عمى أحد أوجو الإلغاء التالية: إلغاء القرار لا يتـ إلاّ 

 اء:ـــــــــــأوجــــو الإلغ -
ومشروعية القرارات الأصؿ ىو مشروعية قرارات الإدارة، ىناؾ قرينة قانونية عامة  تفرض صحة 

الإدارية التي تصدر عف الإدارة العامة، بمعنى أف يفترض أف كؿ قرار إداري يعتبر مشروعا أو صادرا 
ادعائو  بإثباتف يقوـ أ الإدارةتطبيقا لما تقضي بو قواعد القانوف، وأنو لمف يريد الطعف في قرارات 

أي أف قرارات الإدارة تتمتع بقرينة الصحة  مخالفتيا لقواعد القانوف والمشروعية.بعدـ مشروعيتيا و 
العكس  إثباتتقبؿ  –مثؿ القاعدة العامة في القرائف  – والمشروعية مف حيث الأصؿ. ولكف ىذه القرينة

 مف جانب الطاعف.
اتفؽ الفقو عمى أف أوجو الإلغاء تتمثؿ في خمسة أوجو تمثؿ العيوب القانونية المختمفة لمقرار الإداري 

 وىي:
 عدـ الاختصاص . -01
 عيب الشكؿ. -02
 عيب محؿ القرار. -03
 عيب السبب. -04
 عيب إساءة استعماؿ السمطة.      -05

 

 : ( عدم الصلاحية) عيب عدم الاختصاص  - 01
عدـ الاختصاص أو عدـ الصلبحية بوجو عاـ ىو عدـ القدرة القانونية عمى القياـ بتصرؼ معيف، 

صدور القرار مف موظؼ ليس في نطاؽ القرارات الإدارية يمكف تعريؼ عيب عدـ الاختصاص بأنو و 
 لو سمطة إصداره طبقا لمقوانيف أو الموائح السائدة.

عدـ الاختصاص كأحد عيوب القرار الإداري، ينقسـ إلى عمى عدـ الاختصاص الجسيـ أو عدـ 
 الاختصاص العادي أو البسيط.

يكف ويحرره مف صفتو كقرار  يـ يؤدي إلى انعداـ القرار الإداري واعتباره كأف لـعدـ الاختصاص الجس
 صوره: صدور القرار الإداري مف فرد عادي ليس لو أصلب صفة الموظؼ العاـ التابع للئدارة. إداري
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نما فقط ، والفارؽ إلى بطلبنو أو إلغائو عدـ اختصاص بسيط، لا يؤدي إلى انعداـ القرار الإداري، وا 
ىاـ لأنو في حالة عدـ الاختصاص العادي يحتفظ القرار الإداري بصفتو وتكوف لو حصانة القرارات 

بحيث يسقط الحؽ في المطالبة بإلغائو لفوات ميعاد الطعف فيو عمى خلبؼ عدـ الاختصاص الإدارية 
 .(1)الجسيـ

  :(المعاملات الجوىرية) عيب الشكل أو -02
ود بشكؿ القرار ىو المعنى الواسع الذي يشمؿ المظير أو الشكؿ الخارجي لمقرار الإداري، المقص

ويشمؿ أيضا الإجراءات التي يجب أف يتبعيا القرار قبؿ صدوره، وبناء عمى ذلؾ فإف عيب الشكؿ في 
سواء تجاىؿ لمشكميات أو الإجراءات التي نص عمييا القانوف،  الإدارةالقرار يعني صدوره دوف مراعاة 

 .(2)ىذه الإدارة ىذه الشكميات أو الإجراءات أو أنيا نفذتيا بطريقة ناقصة ويير مكتممة 
 

الإجراءات ىو كفالة حسف سير المرافؽ العامة إلى جانب حماية ليدؼ مف قواعد الشكؿ و إف ا    
عمى  الإدارةمؿ فيي مف ناحية تستيدؼ المصمحة العامة بمنع التسرع والارتجاؿ، وح. مصالح الأفراد

القرارات، وبالتالي حسف سير المرافؽ  إصدارالتروي ودارسة وجيات النظر مما يؤدي إلى حسف 
 .(3)كما أف ىذه القواعد تستيدؼ مصمحة الأفراد بتوفير ضمانة ليـ ضد تسرع الإدارة وتحكميا، العامة

 

 رار:ــــــعيب محل الق -03
محؿ معيف سواء كاف ىذا التصرؼ يدخؿ في نطاؽ القانوف  يوف لكؿ تصرؼ قانونػػػيجب أف يك

محؿ رار الإداري أو العقد الإداري. و الخاص كالعقد المدني أو التجاري أو نطاؽ القانوف العاـ كالق
التصرؼ القانوني بشكؿ عاـ ىو الأثر القانوني الذي يرتبو أو يحدثو التصرؼ مباشرة ولا يتصور وجود 

وبدوف ذلؾ يفتقد  الالتزامات التي يرتبيابدوف أثر قانوني يتمثؿ في الحقوؽ و  تصرؼ قانوني أي ما كاف
 .( 4)صفتو الجوىرية، كتصرؼ قانوني ولا يعد كذلؾ بحاؿالتصرؼ أو العمؿ 

 

 ب السبب: ـــــعي -04
 ائية عمى قرارات الإدارة العامةمثؿ جانبا ىاما مف جوانب الرقابة القضتإف رقابة القضاء الإداري 

فبمقتضى رقابة أسباب القرار يتدخؿ القاضي الإداري في بحث الأسانيد والدوافع الموضوعية التي أدت 
بالإدارة لإصدار قرارىا مما يجعؿ الإدارة تتردد أكثر مف مرة قبؿ إصدار قراراتيا بحيث أنيا تعمـ أف 

يمكف تعريفو بأنو حالة والسبب،  .قاضي الإلغاء لف يتردد في إلغائيا إف لـ تستند إلى أسباب جدية
 أو قانونية تسبؽ القرار وتدفع الإدارة لمتدخؿ لإصدار قرارىا. ( مادية )واقعية 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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 :ىما شرطافالسبب  يشترط فيو 
 قائع التيإصدار القرار، فيجب أف تكوف الو  يجب أف يكوف سبب القرار قائما وموجودا مف تاريخ -

استندت إلييا الإدارة في إصدار قرارىا قد وقعت فعلب، أي يجب أف يكوف سبب القرار صحيحا مف 
لاّ الناحية المادية  كاف القرار معيبا في سببو، ومف ناحية أخرى يجب أف تكوف تمؾ  أو الواقعية وا 

تي ة العامة الالوقائع المكونة لركف السبب قد استمرت حتى تاريخ إصدار القرار وذلؾ تطبيقا لمقاعد
الوقت الذي يجب الرجوع إليو لتقرير مشروعية أو عدـ مشروعية تقضي بأف تاريخ صدور القرار و 

 . (1)القرار الإداري
السبب مشروعا أي صحيحا طبقا لمقانوف. وتظير أىمية ىذا الشرط واضحة في حالة ما أف يكوف  -

إذا حدد القانوف أسبابا محددة يجب أف تستند إلييا الإدارة في أحد أو بعض قراراتيا وتكوف في ىذه 
إذا استندت الإدارة إلى سبب آخر يير السبب أو في ىذا الفرض ، و الإدارةالحالة في نطاؽ سمطة  

 لأسباب المحددة يكوف قرارىا قابؿ للئلغاء لعدـ مشروعية السبب.ا
 

 :ة استعمال السمطةعيب إساء -50
الأخير الذي إذا لحؽ القرار الإداري لأصبح القرار مستحؽ الإلغاء، والمقصود بو ىو العيب الخامس و 

تحقيؽ المصمحة العامة أو أف يكوف القرار معيبا إذا استيدفت الإدارة مف إصدار قرارىا ياية بعيدة عف 
 .(2)إذا استيدفت ياية عامة أخرى تختمؼ عف الغاية التي حددىا القانوف لقرارىا

ووفقا لقواعد الشكؿ والإجراءات وأف لا يخالؼ الأحكاـ فلب يكفي أف يصدر القرار الإداري مف مختص، 
نما يجب أف يسعى مصدر القرار إلى تحقيؽ الغا ية التي مف أجميا منح الموضوعية في القانوف، وا 

ساءة  سمطة إصداره. فإذا خرجت الإدارة عف ىذه الغاية كاف قرارىا معيبا لعيب الانحراؼ بالسمطة وا 
 .(3)استعماليا
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ساءة في استعماؿ السمطة صورتاف أساسيتاف، الأولى ىي استيداؼ ياية بعيدة عف المصمحة للئإف 
 وىاتاف الصورتاف ىما: ىي استيداؼ ياية مخالفة لمغاية التي حددىا القانوفالعامة والثانية 

 

 استيداف غاية بعيدة عن المصمحة العامة:  -
يجب أف  الإداريةىناؾ قاعدة عامة مصدرىا المبادئ العامة لمقضاء الإداري، مؤداىا أف كؿ القرارات 

تستيدؼ المصمحة العامة، ذلؾ أف القاعدة العامة بدييية ولا تحتاج إلى نص خاص يؤكدىا لأف 
 يجب أف تعمؿ لمخير العاـ ولممنفعة العامة لممجتمع. الإداريةالعامة  والأشخاصالعامة  الإدارات

 

 استيداف غاية مخالفة لمغاية التي حددىا القانون:  -
 الإدارةلمقرارات بغاية معينة وفي ىذه الحالة يجب عمى  إصدارىافي  الإدارةالأصؿ أف المشرع لا يقيد 

مصمحة العامة ولكف أحيانا وفي تمؾ الأف تستيدؼ المصمحة العامة في قراراتيا أي ما كانت نوعية 
بعض المجالات يحدد المشرع للئدارة ياية أو ىدفا خاصا معينا يجب عمييا أف تستيدفو في قراراتيا، 
وفي ىذه الحالة إذا جاوزت الإدارة في قرارىا ىذا اليدؼ الخاص، فإف قرارىا يكوف مشوبا بعيب إساءة 

 .(1)استعماؿ السمطة ومستحقا للئلغاء
 

ستخمص بأف سمطة القاضي الإداري في المنازعة موضوع الدراسة ليست سمطة مطمقة أمما سبؽ، 
نما ىي محددة بقواعد القانوف الإداري التي يتمنع القاضي الإداري مف التقرير ومف الحموؿ محؿ  وا 
 . الإدارة ومف توجيو أوامر ليا ومحدد أيضا بحدود مستمدة مف طبيعة المنازعة وأطراؼ الخصومة

أثناء فصمو في منازعة مف منازعات الشير إف تحديد سمطة القاضي الإداري بإلغاء القرار المعيب 
مف أوامر للئدارة أو الفصؿ في موضوع المنازعة  إصدارالعقاري المطروحة أمامو، دوف تمكينو مف 

ومف شأنو أف يؤثر عمى  منازعات الشير العقاري بيا لارتباطعمى السياسة العقارية  شأنو أف يؤثر سمبا
 .استقرار المعاملبت العقارية والاستثمار فييا

 

إف في تقييد سمطة القاضي الإداري وحصرىا في إطار دعوى الإلغاء في حدود الحكـ بإلغاء القرار     
النتائج التي تترتب عمى الحكـ  باستخلبصىي موضوع الدعوى، وترؾ الأمر للئدارة لكي تقوـ 

وتصدر القرارات اللبزمة لتسوية المراكز القانونية التي منيا القرار الممغى، فيو إخفاؽ لقيمة القضاء 
سمطة  لأف ىذا الموقؼ يترؾ للئدارة التي كشفت سمفا عف خروجيا عف القانوف بإصدارىا لمقرار الممغى

ملب في نوع مف التسوية أ وتحيؿ المعتدى عميو إلى المعتديتحديد نتائج ىذا الإلغاء وتحقيؽ مضمونو 
 بإثارة نقطة البداية بشأنيا.الايجابية يكتفي 
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 إليياما مف شؾ في أف ىذا الموقؼ يدفع بالإدارة إلى الاستيانة برقابة الإلغاء طالما أف الأمر سيرجع 
 ، كما يرى الدكتور عبد العظيـ جيرة.(1)في النياية لتحديد وتحقيؽ مضموف ذلؾ الإلغاء

لمنازعة الشير كاف الأمر كذلؾ بالنسبة لمدعاوى الإدارية العادية، فإف الأمر يكوف أكثر تعقيدا  إذا
د ػػػػػػػػػػػػػػبع ( المحافظة العقارية أو إدارة مسح الأراضي )الإدارة  التزاـالعقاري، فلب توجد أية ضمانة تفيد 

إلغاء أحد قراراتيا بأف تصدر قرارا متطابقا مع النتائج التي انتيى إلييا الحكـ القضائي، الأمر الذي 
عدـ جدوى اختصاص القضاء الإداري في الفصؿ في منازعات الشير العقاري  – حسب رأيي - يؤكد

لعدـ إلماـ ىذا الأخير بقواعد الشير العقاري المعقدة لعدـ مف جية، و  الإداريلتقييد سمطات القاضي 
ورقابة القاضي العقاري الذي  إشراؼمواكبتو لإجراءات الشير العقاري منذ بدايتيا والتي كانت تحت 

 .وأعمـ بمجرياتيا وأولى بمتابعتيا إلى ياية الفصؿ في منازعاتيا ىو أدرى
 

لا يعقؿ أف تنزع منو بعض المنازعات لا لسبب إلا لكوف أحد أطرافيا شخصا مف أشخاص وبذلؾ     
الذي أثبت عجزه في الفصؿ في ىذه المنازعات القانوف العاـ، لأف ذلؾ لا يخدـ القضاء الإداري 

وتنوعيا ولا يخدـ أيضا السياسة العقارية المنتيجة ودورىا في بعث الثقة والائتماف في لتراكميا وكثرتيا 
 التي لا تخؼ أىميتيا في الاستثمار والنمو الاقتصادي بشكؿ عاـ.الممكية العقارية 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

ي والفرنسي(، رسالة دكتوراه، كمية الحقوؽ، جامعة آثار حكـ الإلغاء ) دراسة مقارنة بيف القانونيف المصر ، د. عبد المنعـ عبد العظيـ جيرة( 1)
 .339، ص1970القاىرة، 
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 ــيث الثانـــــــــــالمبح
 الشير العقاريلمفصل في منازعة  الاداري المنيجية التي يتبعيا القاضي 

ي بحثو لموصوؿ إلى حؿ لممنازعة أتناوؿ في ىذا المبحث المنيجية التي يتبعيا القاضي الإداري ف
 تأسيس حكمو الناتج عف ىذا الحؿ. كيفيةو 
 

متقيدا بنطاؽ الخصومة، فلب يمكف فيمتزـ القاضي مف ناحية أولى باحتراـ القانوف وتحقيؽ العدالة     
أف يتجاوزه ويقضي بعممو الشخصي أو بناء عمى وقائع أو أدلة لـ تعرض عميو أثناء سير الخصومة 

موضوع الدراسة بعد تكويف اقتناعو بالحؿ المفروض إتباعو، ثـ في المنازعة الإداري ويفصؿ القاضي 
يصيغ الأسباب القانونية ليذا الحؿ متبعا منيجية خاصة عند البحث عف حؿ لممنازعة وىذا بالمجوء 

 أسس قانونية ومنطقية.الإدراؾ لممنازعة بمقتضى قواعد و وسائؿ منطقية لمفيـ و إلى 
متفقا يتوصؿ القاضي الإداري بفضؿ ىذه المنيجية إلى حؿ لممنازعة، فإذا توصؿ إلى الحؿ الذي يراه 

لباسو ثوب العمؿ القضائي.مع القانوف  خراجو وا   ومتمشيا مع العدالة يبدأ في ميمة تأسيس حكمو وا 
 بناء عمى ما تقدـ يقسـ المبحث إلى:

يعتمد عمييا القاضي الإداري لمبحث عن حل لمنازعة التي والوسائل المطمب الأول: الأسس      
 الشير العقاري.

 المطمب الثاني: وسائل تأسيس الحكم القضائي.     
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 ــب الأولـــــــــالمطم
التي يعتمد عمييا القاضي الإداري لمبحث عن حل لمنازعة الشير  والوسائل الأسس 

 اريــــالعق
لما يطرحو أمامو مف منازعات لمخروج مف حالة الشؾ لموصوؿ إلى لمبحث عف حؿ القاضي  يضطر

 اقتناع تاـ بالنتائج التي يتوصؿ إلييا.
ففي المادة الجزائية تمعب قرينة الشؾ دورا لفائدة المتيـ وتؤدي إلى إفادتو بحكـ البراءة أما في     

فضلب انونية الواجبة التطبيؽ بالبحث عف النصوص القالمادة المدنية فيكوف الأمر أكثر تعقيدا وىذا 
القاضي المدني التي يراقب مف خلبليا مدى تطابؽ العقود عف السمطة التقديرية التي يتمتع بيا 

نما ، إذ والالتزامات مع النظاـ العاـ والآداب العامة متزـ بعدـ يلا يمتزـ القاضي بيذه الحدود فحسب وا 
عف إطار الخصومة وما قدمو لو الأطراؼ دعما لإدعاءاتيـ وما توصؿ إلى البحث عف الحقيقة خارج 

 .(1)قانوناعممو مف المرافعات التي تمت بصفة وجاىية بيف أطراؼ الدعوى وفقا لإجراءات محددة 
داري لا تختمؼ عف ما سبؽ ذكره بالنسبة لمقاضي المدني مف حيث الوسائؿ الإف ميمة القاضي إ

الدفوع التي يقدميا تنحصر في حدود الطمبات و ، فيي أيضا سيس حكمو القضائيالمعتمدة مف طرفو لتأ
لاّ محؿ المتخذ مف طرفو، و ف الأساس في تحديد موضوع النزاع ولالتي تكو الأطراؼ و  كاف متجاوزا  ا 

 .حدود سمطتو
 

الخصومة ولا زـ القاضي مف ناحية أولى باحتراـ القانوف وتحقيؽ العدالة، كما انو يتقيد بنطاؽ تيم    
 يقضي بعممو الشخصي ولا بناء عمى دليؿ أو وقائع خارج ىذا النطاؽ.

 نظاما معينا لاستكماؿ ممؼ القضيةيقدر ا، و يعتنؽ القاضي الإداري تكييفا مبدئيا بالمنازعة عند عرضي
فيكوف يقضا مف حدوث نتائج أو ظواىر لا تتفؽ وما سبؽ أف تصوره لمقضية أو التي قد تفوؽ فييا 

نما يستمد ىذا رؤيتو وتخيمو ولا يتدخؿ المشرع و مجاؿ  يحدد لمقاضي وسائؿ تصرفو وفيمو لمقضايا، وا 
بنوع مف التجريد  الأخير تكويف إدراكو وتصوره لمقضية مف خلبؿ الطريقة التي يمجأ إلييا و التي تتسـ

وتؤدي بو إلى البحث عف المبادئ العامة، ثـ يعمؿ عمى إنزاليا عمى القضايا كنتيجة لعمميات مف 
 .(2)الاستقراء والاستنتاج الذي لو أىمية كبرى

نما يسير عمى تماسؾ النظاـ وكمالو ومطابقتو مع الحؿ الذي  ولا يتمسؾ القاضي بتكييفو المبدئي وا 
 .(3) ممارستو لنشاطو يعمؿ عمى البحث عف الحقيقة قدره، فالقاضي عند

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1) ARMIJON pierre, la fonction judiciaire, extrait de la revue de Paris de 1

er
 juin 1920 , imprimerie Pochy 

1920,P 6 . 
 وما يمييا . 362د. حسف السيد بسيوني ، المرجع السابؽ، ص  (2)

(3)  GAUDEMET Yves Les méthodes du Juge administratif , LGDG , 1972,P 26. 
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الأخيرة يمجأ القاضي إلى النظريات أو مجموعات منيا أيضا لمفصؿ في القرار الإداري إذ تساىـ ىذه 
دراؾ القاضي، ويمعب القضاء دورا كبيرا  في استنتاج الكثير مف النظريات بدور فعاؿ في تكويف فيـ وا 

يزخر القانوف الإداري بنظريات ىامة مثؿ نظرية و في مجاؿ القانوف الإداري مف المبادئ العامة 
 – نظرية السمطة التقديرية – نظرية أعماؿ السيادة –نظرية المرافؽ العامة  – التعسؼ في استعماؿ الحؽ

 .نظرية الضرورة
في ويستميـ النظرية التي تتعمؽ بيا ينظر القاضي إلى الواقعة التي تثيرىا المنازعة محؿ الدراسة     

 .محاولة منو لمبحث عف حؿ ليا في ضوء حقيقتيا الواقعية وظروفيا الملببسة ليا
لمعمؿ يستند في ذلؾ إلى الوسائؿ الفنية القانونية ويساعد في ىذا الاستخداـ تكوينو القانوني، وممارستو 

في خمؽ ىذه القضائي فترة مف الوقت ويساىـ القاضي بحكـ ىذا التكويف وتمؾ الممارسة العممية 
التي ىي مف خمؽ القضاء الإداري، كما يساىـ الوسائؿ منيا الشروط الاستثنائية ويير المألوفة 

 .(1)نونيةالحيؿ القانونية بيدؼ الوصوؿ إلى الحقيقة القاقاضي في خمؽ القرائف القانونية و ال
القانونية والقرائف القانونية  وسائؿ متعددة منيا الشكمية والحيؿ فيتتمثؿ ىذه الوسائؿ  الفنية القانونية 

 المعايير والضوابط التي تساعد القاضي الإداري في الوصوؿ لمحؿ المطموب.و 
المركبة والاستدلالات يستعمؿ القاضي الإداري أيضا الوسائؿ المنطقية المتمثمة في الاستدلالات     

، لأف القاضي الإداري ىو الذي يخمؽ بنفسو القاعدة (2) بالتمثيؿ والاستدلاؿ بالمخالفة والتحميؿ والبرىنة
التي يطبقيا حتى يصؿ إلى النتيجة التي تتمثؿ في حؿ القضية. ولا مرشد لو إلى الوصوؿ إلى ذلؾ 

ي مف المبادئ العامة ؾ لاستخدامو أالإدراؾ وذلسو ورجوعو إلى وسائؿ مف التصور و سوى حد
 الأفكار.والنظريات و 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 (1) GAUDEMET Yves, op. cit ,P 41. 

 .بعدىاوما  368د. حسف السيد بسيوني، المرجع السابؽ، ص  (2)
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 يــب الثانـــــــــــالمطم
 أسيس الحكم القضائيل تــوسائ 

بعد تكويف اقتناعو  لا تبدأ ىذه المرحمة إلاّ خيرة لعمؿ القاضي، و ، المرحمة الأتعتبر مرحمة بناء الحكـ
 .(1)الشخصي بمعطيات القضية مف الواقع والقانوف

الطرؽ الفنية القانونية أو الإدراؾ والتصور و  توصؿ إليو، بأي مف طرؽبعد اقتناع القاضي بالرأي الذي 
 الوسائؿ الاستدلالية المختمفة، يبدأ في مرحمة بناء الحكـ لغويا ومنطقيا.

 

إذا كاف القاضي يبذؿ المزيد مف الفكر في البحث عف حؿ لممنازعة، فإنو يكوف مضطرا لمبحث     
بدوف المغة التي تقوـ بالتعبير عف نتاج ذلؾ ، لاسيما وأف الفكر نفسو مستحيؿ عف وسيمة لمتعبير عنو

 الفكر.
البناء المنطقي المتمثؿ في أحد أسموبيف، إما إلى أسموب البناء  إلىكما يمجأ القاضي في بناء حكمو 

. ويقصد بالبناء القياسي لمحكـ أف يفرغ القاضي اقتناعو عند القياسي لمحكـ، أو الأسموب الروائي لو
اسي في صورة مقدمات ونتائج، بأف تكوف ىناؾ مقدمة كبرى والتي تتمثؿ في تحرير حكمو في قالب قي

القاعدة القانونية الواجبة التطبيؽ المستمدة مف أي مصادر القانوف المختمفة، وأخرى صغرى تستمد مف 
أي الذي اعتنقو لحؿ ر معطيات وقائع النزاع ومحصمة أعماليما تكوف نتيجة القياس متمثمة في ال

 . (منطوؽ الحكـ  )ومحميا في القرار  ىي ما يطمؽ عمييا المحصمة الاستدلاليةالمنازعة و 
يتبعيا ، متحد العناصر بعلبقة فاعمية، و فيقوـ عمى سرد الوقائع في قوؿ ممنطؽ أما البناء الروائي

  .(2)بالاستنتاجات المتعاقبة التي يستدؿ عمييا مف طمبات الخصوـ ثـ يذكر الحؿ المعتنؽ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 (1)  GAUDEMET op. cit, P 71. 

 .بعدىاوما 386د. حسف السيد بسيوني ، المرجع السابؽ، ص  (2)
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 الباب الثاني من القسم الثاني:ونتائج خلاصة 
تعرضت في الباب الثاني لكيفية الفصؿ موضوعيا في منازعات الشير العقاري، فلب يكفي معرفة 
الوسائؿ الإجرائية التي يسمكيا المتقاضي لممارسة حقو في التقاضي ومنو المطالبة بإنصافو في 

نما يجب معرفة الوسائؿ الموضوعية التي يمارسيا  ي القاضالمنازعة التي يطرحيا عمى القضاء، وا 
 .لمفصؿ في مثؿ ىذه المنازعات

 

موضوعية التي يعتمدىا ولقد تعمدت تقسيـ الباب الثاني إلى فصميف، الأوؿ خصصتو لموسائؿ ال    
ي، أما الفصؿ الثاني فخصصتو لموسائؿ الموضوعية التي منحيا المشرع لمقاضي داالقاضي الع

القاضي الإداري  ات التي يتمقاىاصعوبالوىذا لأثير مدى (، العقارية)الإداري لمفصؿ في ىذه المنازعة 
بعد إعلبف اختصاصو في الدعوى وبعد مراقبتو لمدى استيفائيا لمشكؿ المطموب مف بيانات وشير 

لمدعوى، وحيف يتصدى لمموضوع يجد نفسو في دعوى الإلغاء مكبلب بقواعد القانوف الإداري الرامية إلى 
وىي القواعد بؿ العراقيؿ التي تقؼ ،.ى الإدارة وعدـ حمولو محميا..إلأوامر مف القاضي  جيوتو حظر 

في وجو منازعة الشير العقاري المطروحة عمى القضاء الإداري والتي يكتفي فييا القاضي الإداري 
الترقيـ النيائي أو الترقيـ المؤقت إذا تعمؽ بأحد الأشخاص الخاضعيف لمقانوف  )بإلغاء القرار الإداري 

معيف، الأمر الذي أثر سمبا  إجراء دوف إلزاـ الإدارة بأي  (قرارات المحافظ العقاري بشكؿ عاـ... العاـ،
 الامتثاؿالشير العقاري المطروحة عمى القضاء الإداري وىذا أماـ تعنت الإدارة ورفضيا عمى منازعات 

ف امت إلى الحكـ لا يتعدى إلغاء القرار محؿ الطعف،  فإف الأمر ،ثمتالقضائي في أيمب الأحياف، وا 
أي تكتفي الإدارة بإلغاء القرار فقط ويبقى الإشكاؿ مطروحا في حالة مطالبة المتضرر بإعادة الترقيـ 

   اسمو مثلب.ب
الاعتماد عمى مبادئ الشير العقاري في الفصؿ في  أفمف خلبؿ تقسيـ الباب الثاني لقد لاحظت     
و ػػػػػػػػي لموصوؿ إلى الحؿ المناسب لممنازعة المطروحة عميداالقاضي العازعات مف شأنو مساعدة المن

بخلبؼ القاضي الإداري الذي لا يكوف ممما بيذه القواعد  ،وىو أكثر دراية بيا وأكثر تخصصا
ف عمـ بيا، فإف الوسائؿ  الموضوعية التي يطرحيا القانوف بيف يديو لمفصؿ في ىذه والمبادئ وا 

مة لحؿ ىذه المنازعة بشكؿ نيائي بؿ مف شأنيا أف تعيد المتضرر إلى الإدارة التي المنازعات يير كفي
سبؽ لو التظمـ مف قراراتيا وىو الأمر الذي يؤكد أف أحكاـ التشريع الجزائري يير الدقيقة ىي سبب 

 سبب مف أسباب تعطؿ إتماـ السجؿ العيني لحد الآف. وىي ىذه المنازعات وتراكميانشوب مف أسباب 
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 ةــــــــــــــالخاتمـــــ
 لما كاف اليدؼ مف الدراسة ىو مدى كفاية أحكاـ التشريع الجزائري لحؿ منازعات الشير العقاري

الموجودة في التشريع وأسباب نشوب ىذه المنازعات وكيفية الفصؿ فييا بموجب الآليات القانونية 
الجزائري، فإنو بعد الانتياء مف موضوع البحث يجب توضيح النتائج التي استخمصت منو، وذلؾ 

 ثـ الانتياء بأىـ المقترحات وذلؾ عمى النحو الآتي:باستعراض جزئياتو عرضا سريعا موجزا، 
جراءات الشير العقاري الشير العقاري، تعني ذلؾ الخلبؼ الناشئ بشأف أي إجراء مف إإف منازعة  -

السجؿ العيني يانات بإتمامو أو بأي إجراء مف شأنو المساس بسواء أثناء إعداد السجؿ العيني أو بعد 
 .ينشأ في حقوؽ مشيرة بموجب نظاـ الشير الشخصي وكذلؾ أي خلبؼ

 

الشير لتقوـ أو أكثر، ويكفي أف ينازع أحدىـ في إجراءات نظاـ طرفيف ىذه المنازعة قد تثور بيف     
، بؿ تمر بمراحؿ المنازعة، ولا يشترط في ىذه المنازعة أف تعرض عمى القضاء لمفصؿ فييا مباشرة

تتمثؿ في عرض النزاع عمى لجنة المسح في بداية الأمر، ثـ عمى المحافظ العقاري بعد إيداع الوثائؽ 
دارية ثـ تأتي المرحمة القضائية الأطراؼ المتنازعة في ىذه المرحمة الإيؽ بيف فالمسحية لمحاولة التو 

لمفصؿ في منازعات المسح العاـ وىنا الخلبؼ كمو يدخؿ ضمف مفيوـ المنازعة موضوع البحث وبذلؾ 
تناولت ىذا المفيوـ في الباب التمييدي فضلب عف مفيوـ الشير العقاري موضوع الدراسة لأجؿ تحديد 

شير العقاري بدلا مف ييره مف المصطمحات ىذه المدلولات ودوافع اختيار أحد المصطمحات وىو ال
التي تطمؽ عمى ىذا الإجراء، كما تعرضت في الباب التمييدي لأىداؼ الشير العقاري وأىـ أنظمتو 

لى تطوره التاريخي عبر العصور، فوجدت أف مراحؿ ىذا التطور تختمؼ باختلبؼ  التقدـ والانفتاح وا 
 سي.الاقتصادي والنضوج الفكري والاستقرار السيا

 

ىذا الباب التمييدي يسبؽ الموضوع المقسـ إلى قسميف، القسـ الأوؿ وىو قسـ نظري تعرضت فيو     
إلى أىـ منازعات الشير العقاري عرضتيا بشكؿ منيجي وفقا لمراحؿ إعداد السجؿ العيني والتي تبدأ 

لتصؿ إلى مرحمة  الوثائؽ المسحية إيداعبمرحمة أساسية وىي مرحمة المسح العاـ للؤراضي، ثـ بمرحمة 
لى مدى إمكانية الطعف في الحقوؽ المشيرة والدفتر العقاري لاحقا.  تسميـ الدفاتر العقارية وا 

ففي الباب الأوؿ بحثت في نوعيف مف المنازعات وىما منازعات المسح العاـ ومنازعات التحقيؽ 
لى اعتبار أف التحقيؽ العقاري ما ىو إلّا مسح العقاري وىذا لمتشابو بينيما في الإجراءات وفي اليدؼ إ

بناء عمى الطمب، وتوصمت إلى أف النظاـ الإداري الذي يأخذ بو النظاـ الجزائري بدلا عف النظاـ 
القضائي الذي تأخذ بو أيمب الأنظمة الآخذة بنظاـ الشير العيني، أثر سمبا في إتماـ إعداد السجؿ 

سنادىا العيني لكثرة المنازعات التي تثار إلى القضاء العادي )القسـ العقاري  أثناء إعماؿ المسح العاـ وا 
لممحكمة التي يقع بيا العقار( بعد فشؿ محاولة الصمح التي تقوـ بيا لجنة المسح العاـ التي تحاوؿ 

حالة النزاع أماـ القضاء في حالة فشميا     . التوفيؽ بيف الأطراؼ المتنازعة وا 
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بمناسبة فتح خصيصا إف عدـ تخصيص جية قضائية معينة لمفصؿ في منازعات المسح العاـ تنشأ  -
ىذه المرحمة كما ىو الشأف وفي الاعتراضات المطروحة في  إشكالاتنظر في البأعماؿ المسح و 

سنادىا إلى القضاء العادي ىو أىـ سبب لتراكـ ىذه  بالنسبة للؤنظمة الآخذة بنظاـ السجؿ العيني وا 
المنازعات وعدـ الفصؿ فييا بشكؿ يرضي الأطراؼ لعدـ متابعة القضاء لممراحؿ والظروؼ 

المسح العاـ، الأمر الذي يترتب عميو قياميـ بأعماؿ  أثناءوالملببسات التي اعترضت فرؽ المسح 
 الشيء الذي يأخذ وقتا طويلب لوضع حد ليذهابتدائية قابمة لمطعف فييا بالاستئناؼ إصدار أحكاـ 

المنازعات ومنو تعطيؿ إعداد السجؿ العيني لارتباطو بأعماؿ المسح العاـ لاسيما وأف المواد 
المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ خاصة تمؾ  76/62المنصوص عمييا في المرسوـ التنفيذي رقـ:
مف المرسوـ عمى انقضائو بأف تصبح الحدود المؤقتة  14المتعمقة بأجؿ ثلبثة أشير الذي رتبت المادة 

المتعمقة بالحقوؽ محؿ المنازعة نيائية ولا يعاد النظر فييا إلّا في حالة الغمط المادي وظيور المالؾ 
الحقيقي. وىي مدة لا تحترـ ولا تراعى مف طرؼ لجاف المسح في أيمب البمديات وبذلؾ يتعطؿ إعداد 

 المنازعات.السجؿ العيني نتيجة ىذه 
أما الفصؿ الثاني مف الباب الأوؿ فخصصتو لمنازعات التحقيؽ العقاري المنصوص عميو بموجب 

الذي يرمي إلى تسميـ سندات ممكية بعد متابعة حؽ الممكية مف طرؼ المحقؽ  07/02القانوف رقـ:
لاستفادة مف دـ بصفة فردية أو جماعية لممحافظ العقاري مف أجؿ االعقاري وىذا بناء عمى طمب يق

 أحكاـ ىذا القانوف وبالتالي يسمـ سندا ليثبت ممكية الطالب.
 

إجراءات تسميـ سند الممكية وتوقع المنازعات التي تثار بشأنو ومنو  07/02 لقد حدد القانوف رقـ:    
 17 مخالفة بذلؾ أحكاـ المواد: ) شيرىا والجزاء مف عدـ الشير رفع الدعوى وأوجبحدد إجراءات 

ىي المواد التي  ( 76/63مف المرسوـ رقـ: 85مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية والمادة  519و
أجمعت أف وجوب شير الدعاوى التي تتعمؽ بالمنازعة في حقوؽ مشيرة لما يترتب عمى المنازعة فييا 

 مف ضرر بالنسبة لمغير والذي يجب إعلبمو بوجود ىذه المنازعة.
 

شير الدعاوى المتعمقة بالمنازعة في سند  76/63 والمرسوـ التنفيذي رقـ: 07/02لقد أوجب القانوف رقـ:
الممكية ورتب جزاء يريبا عمى عدـ احتراـ ىذا الإجراء وىو استمرار أعماؿ التحقيؽ العقاري دوف أخذ 

، عمما 08/147مف المرسوـ رقـ: 19و 17 جات والاعتراضات بعيف الاعتبار وفقا لنص المواد:جاالاحت
نما عدـ نفاذ ب أف شير عريضة رفع الدعوى لا يترتب عميو توقيؼ إجراءات الشير بشكؿ عاـ وا 

 التصرؼ في مواجية المدعي.
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ما ىو إلّا  ،المتعمؽ بتسميـ سندات الممكية بموجب التحقيؽ العقاري 07/02بأف القانوف رقـ: الملبحظ -
مؤرخ في: ال 83/352العاـ شأنو شأف المرسوـتتـ  أعماؿ المسح ريثما حؿ ترقيعي لتسميـ سندات ممكية 

متعمؽ بعقد الشيرة الذي تـ إلغاؤه بعد ثبوت عدـ نجاعتو بؿ تسببو في كوارث في ال 21/05/1983
الممكية العقارية بسبب النيب ليا بمقتضى عقود الشيرة التي تسمـ بإجراءات بسيطة يقوـ بيا الموثؽ 

 ذه العقود عمى اعتبار أنيا عقود تصريحية فقط.والذي أثار عدة منازعات تنتيي بإلغاء ى
حكامو أدى إلى العزوؼ عف المجوء إلى إجراءاتو خاصة وأف التحقيؽ العقاري كما أف يموض أ -    

مبس حوؿ طبيعتو القانونية وقيمتو بالنظر إلى الدفتر لينتيي بتسميـ سند لمممكية يثور الكثير مف ا
بإسناد ميمة تسميـ برى الممقاة عمى المحافظ العقاري، والذي الك الأعباءالعقاري، ىذا فضلب عف 

سندات الممكية بموجب التحقيؽ العقاري لو مف شأنو أف يبعده عف ميامو الأصمية، الأمر الذي يؤثر 
 سمبا عمى إعداد السجؿ العيني ومنو عمى استقرار الممكية العقارية.

مف الناحية العممية نظرا لحداثة ىذا القانوف مف لـ أسجؿ أية منازعة بشأف التحقيؽ العقاري  -    
 جية، ومف أخرى لقمة العمؿ بو.

 

أما في الباب الثاني بحثت فيو عف المنازعات المرتبطة بإعداد السجؿ العيني، فخصصت الفصؿ 
العيني ولمقواعد العامة التي يقوـ عمييا نظاـ السجؿ العيني والتنظيـ الأوؿ لمنازعات إعداد السجؿ 

طريقة تنفيذ عممية الشير العقاري وىذا قبؿ  (المادي والإداري  )الذي يقوـ بو نظاـ الشير العيني 
التطرؽ إلى المنازعات التي تثار في ىذه المرحمة والمرتبطة بالترقيـ المؤقت الذي يقوـ بو المحافظ 

ري والقرارات التي يصدرىا بمناسبة إعداد السجؿ العيني والتي تثير عدة منازعات تطرقت ليا في العقا
 .المبحث الثاني مف الفصؿ الأوؿ 

 

وفي الفصؿ الثاني وفي إطار المحاولة لجمع كؿ المنازعات التي ترتبط بالشير العقاري، فمقد     
 إلى آخر مرحمة مف مراحؿ الشير العقاري تعرضت إلى المنازعات التي تطاؿ الحقوؽ المشيرة أي

 .( عقود ممكية مشيرة أو دفاتر عقارية )وىي الحصوؿ عمى سندات مشيرة  ( الشخصي والعيني )
فتعرضت إلى ماىية الحقوؽ والمحررات الواجب شيرىا قبؿ فقسمت الفصؿ الثاني إلى مبحثيف، 

الأوؿ إلى مختمؼ المحررات والحقوؽ التطرؽ إلى المنازعات التي تثار بشأنيا، وخصصت المبحث 
الواجب شيرىا استنادا إلى المصادر القانونية التي وردت فييا ىذه الحقوؽ والمحررات وخصصت 
ة مستعرضة أىـ الآراء 

تنادا إلى القوة الثبوتية المطمقة التي يجب أف الفقيية المؤيدة والمعارضة لمطعف في الحقوؽ المشير
الحقوؽ، ثـ إلى موقؼ المشرع الجزائري مف مدى جواز الطعف في ىذه الحقوؽ  تتمتع بيا ىذه

المشيرة، وىذا مف أجؿ الإجابة عمى الإشكالية المطروحة وىي مدى كفاية أحكاـ التشريع الجزائري 

المبحث الثاني إلى وسائؿ الشير العقاري وطرؽ الطعف في الحقوؽ المشير
ة اس
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وعف مدى تأثير فتح باب المنازعة عمى أحكاـ ومبادئ  لحؿ كؿ المنازعات المتعمقة بالشير العقاري
 نظاـ الشير العيني بشكؿ خاص.

ات أف فتح باب المنازعة في الحقوؽ المشيرة مرده إلى احتماؿ ورود أخطاء في البطاق تواستخمص
 فإنو لابد مف فتح المجاؿ لإعادة إنساني،ولأف الخطأ  ،في إطار إعداد السجؿ العيني ة المعدةالعقاري

النظر في ىذه الحقوؽ ومنو استبعاد الأخذ بمبدأ القوة الثبوتية المطمقة التي تأخذ بيا الأنظمة الآخذة 
الأمر الذي لا يتمشى مع النظاـ الجزائري والذي أخذ بنظاـ الشير العيني ولكف ، بنظاـ السجؿ العيني

القسـ الأوؿ  ا عرضتو فيبما يتناسب ويتوافؽ مع السياسة العقارية المنتيجة في الجزائر، ىذا م
البحث في منازعات الشير العقاري مف الناحية النظرية، أما القسـ الثاني ولأنو لا المتعمؽ بمحاولة 

يمكف الاكتفاء بعرض منازعات الشير العقاري دوف إعطاء حموؿ ليذه المنازعات، فإنني خصصتو 
لى كيفية الفصؿ في  ىذه المنازعات مف الناحية الإجرائية لمجانب العممي لمنازعة الشير العقاري وا 

 والموضوعية.
فخصصت الباب الأوؿ لمجانب الإجرائي، وبما أف المنازعة موضوع البحث يتراوح الاختصاص فييا 

 بيف القضاء العادي والقضاء الإداري، فإنني خصصت فصلب مستقلب لكؿ منازعة.
ي الفصؿ الأوؿ ىذا بداية مف مفيوـ ف (أي المنازعة العادية  )فتعرضت لمنازعة الشير العقاري 

تعرضت في المبحث الأوؿ الدعوى وشروط قبوليا أماـ القضاء إلى ياية صدور حكـ فاصؿ فييا، و 
منو إلى مفيوـ ىذه الدعوى وشروط قبوليا، وفي المبحث الثاني إلى الجية القضائية المختصة فييا 

تعرضت إلى الحكـ الصادر في ىذه  مف حيث الاختصاص الإقميمي والنوعي وفي المبحث الثالث
لى طرؽ الطعف فيو.  المنازعة وا 

 

القضاء أما في الفصؿ الثاني، فتعرضت لمجانب الإجرائي لمنازعة الشير العقاري التي تطرح أماـ     
وبما أف الدعوى الإدارية التي ينتيجيا المتضرر مف إجراءات  ،الإداري والتي اسميتيا المنازعة الإدارية

دعوى الإلغاء، فإنني عنيتيا بالبحث والتفصيؿ في المبحث  أيالعقاري لمحصوؿ عمى حقو الشير 
الأوؿ وىذا لمعرفة ماىيتيا وشروط قبوليا، وخصصت المبحث الثاني للبختصاص القضائي لمجيات 

قميميانوعيا المتعمقة بالمنازعة موضوع البحث التي تطرح أماميا دعوى الإلغاء  وفقا لقواعد  وا 
لى وجوب شيره الاخت صاص في المادة الإدارية وتعرضت لمحكـ الإداري الصادر في المنازعة وا 

 وكيفية الطعف فيو أماـ الجيات القضائية الإدارية في المبحث الثاني.
 

وبما أف الجانب الإجرائي ولو أنو يتمتع بأىمية بالغة في اختيار الجية القضائية المختصة     
واستيفاء الدعوى لكافة الشروط الشكمية والبيانات الواجب توافرىا فييا وفي صدور حكـ مستوؼ لمشكؿ 

حكـ فاصؿ في  القانوني المطموب، فإف ذلؾ لا ييـ المتضرر بقدر ما ييمو ما توصؿ إليو القضاء مف
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موضوع الدعوى أي إلى النتيجة التي يصبو إلييا المتضرر مف لجوئو إلى القضاء وىو الجانب 
 مف الحكـ والذي خصصت لو الباب الثاني مف القسـ الثاني.الموضوعي 

نما منيا ما يخضع لأحكاـ القضاء  وبما أف المنازعة موضوع البحث ليست منازعة مف طبيعة واحدة، وا 
منيا ما يخضع لمقضاء الإداري، فإنني ارتأيت أيضا تقسيـ ىذا الباب إلى فصميف تعرضت العادي و 

لكيفية الفصؿ موضوعيا في منازعات الشير العقاري الخاضعة لمقضاء العادي في الفصؿ الأوؿ ولتمؾ 
 المتعمقة بالقضاء الإداري في الفصؿ الثاني مف ىذا الباب.

لتي يتخذىا القاضي العقاري لمفصؿ موضوعيا في منازعات ففي الفصؿ الأوؿ ، تعرضت لموسائؿ ا
الشير العقاري نظرا لتعدد المنازعات، فإنني ارتأيت تقسيـ الفصؿ استنادا إلى أطراؼ المنازعة لا إلى 
موضوعيا وىذا لتكوف الفكرة أكثر وضوحا ودقة، وعمى ىذا الأساس تعرضت إلى تقسيـ المنازعات 

ديف ثـ التي تثار مف طرؼ الغير، ثـ إلى المنازعات التي تثار بيف المالؾ إلى التي تثار بيف المتعاق
 الحقيقي أثناء أعماؿ المسح العاـ وأخيرا إلى منازعات المالؾ الظاىر وصاحب الحؽ.

عمى مبادئ الشير العقاري وقواعده كأساس لمفصؿ في منازعات الشير العقاري، وكوسيمة لقد اعتمدت 
صوؿ إلى حكـ بناء عمى ىذه القواعد وىذا دوف إيفاؿ لمقواعد العامة التي قد يعتمدىا القاضي لمو 

 ينتيجيا القاضي في حكمو.
 

حؿ المبادئ لإبراز أىميتيا في الاستناد إلى ىذه ح كؿ منازعة وأثناء طر حاولت في كؿ مبحث لقد     
مختمؼ المنازعات ليظير دورىا الياـ الذي يكمف في حؿ مختمؼ المنازعات التي تثار وبذلؾ تظير 

العلبقة بيف الشير العقاري والمنازعة، في أف الشير العقاري يثير المنازعات أثناء تطبيقو، ويعتمد عمى 
الفصؿ الأوؿ لتوضيح في  إبرازىامبادئو وأحكامو لحؿ الكثير مف المنازعات وىي العلبقة التي أردت 

 أىمية قواعد الشير العقاري لحؿ منازعاتو.
لى كيفية فصؿ القاضي الإداري موضوعيا في وفي  الفصؿ الثاني انتقمت إلى القضاء الإداري وا 

المطروحة أمامو وىذا استنادا إلى قواعد ومبادئ وأحكاـ  ( يةدالمنازعات العا )منازعات الشير العقاري 
فتعرضت في المبحث الأوؿ لحدود سمطة القاضي الإداري في منازعات الشير القانوف الإداري، 

العقاري وتعرضت في المبحث الثاني إلى المنيجية التي يتخذىا لمفصؿ في مثؿ ىذه المنازعات، ىذا 
للئجابة عمى الإشكالية المطروحة والقوؿ ىؿ أف ىذه الأحكاـ كفيمة وكافية لحؿ المنازعة موضوع 

 البحث؟
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مف خلبؿ حدود سمطة القاضي الإداري في دعوى الإلغاء أنو يكتفي بإلغاء القرار الإداري و جميا يبد
موضوع الدعوى ولا يتعدى إلى أكثر مف ذلؾ بتوجيو أوامر للئدارة لأف قواعد القانوف الإداري تمنعو 

لأنو أكثر لا  لمقضاء الإداري أسندتمف ذلؾ وىي الوسيمة التي تعيؽ المنازعة موضوع البحث والتي 
نما استنادا لممعيار العضوي وذلؾ لأف أحد  تخصصا مف ييره ولا خدمة لنظاـ الشير العقاري، وا 

 مف القانوف العاـ.شخص مف أشخاص القانوف العاـ أطراؼ ىذه المنازعة ىو 
 الإداريف القضاء العادي والقضاء برز اليوة الموجودة بيأمف خلبؿ ىذا التقسيـ أف لقد حاولت     

د الثاني بدعوى حيف يحاوؿ الفصؿ في المنازعة موضوع البحث، فيكوف للؤوؿ كؿ السمطات، بينما يقيّ 
المنازعة موضوع البحث ومنو عمى استقرار الممكية العقارية بشكؿ الذي ينعكس سمبا  الإلغاء الأمر

 عاـ.
الشير العقاري بؿ أنو زادىا يظير قصور أحكاـ التشريع الجزائري وعدـ كفايتو لحؿ منازعات وبذلؾ 

 تعقيدا الأمر الذي يستوجب معو تقديـ الاقتراحات التالية:
نظرا لما تبيف مف ظيور بعض أوجو القصور في أحكاـ التشريع الجزائري لحؿ منازعات الشير 

العقاري ونظرا لمصعوبات والإشكالات المطروحة في التطبيؽ مف خلبؿ الواقع العممي، فإنني أقترح ما 
 يمي:

توحيد مصطمح الإشيار العقاري واعتماد الشير العقاري بدلا مف التسجيؿ أو القيد لأنو أكثر  -1
شيوعا واستعمالا وأكثر دلالة عمى أف المقصود ىو الإجراءات التي ترمي إلى إحاطة الكافة عمما 

 بوالاستيعابالحؽ فيو يشمؿ القيد والتسجيؿ والتأشير اليامشي والإيداع وىذا حفاظا عمى وحدة الفيـ 
 لكؿ ميتـ بالقطاع العقاري. 

المسح العاـ والانتياء مف إعداد السجؿ العيني والتبني بشكؿ نيائي  الإسراع في إتماـ أعماؿ -2
   ومطمؽ نظاـ الشير العيني والتخمي كميا عمى نظاـ الشير الشخصي لما لو مف عيوب ومآخذ 

ولد ميتا لغموض أحكامو وعدـ وضوح الطبيعة وىو القانوف الذي  07/02 :رقـ لغاء القانوفإ -3
القانونية لسند الممكية الذي يسمـ عمى أثره ولأنو مجرد حؿ مؤقت وترقيعي مف شأنو أف يعرقؿ أعماؿ 

عداد السجؿ العيني بإضافة أعباء عمى المحافظ العقاري ىو في ينى عنيا.  المسح العاـ وا 
ماد عمى سبؿ الإعلبـ الآلي في إعداد البطاقات العمؿ عمى تحديث نظاـ السجؿ العيني بالاعت -4

 العقارية الأمر المعموؿ بو في الدوؿ المتقدمة وفقا لتقنية معموماتية متقدمة.
الأخذ بالنظاـ القضائي بدلا مف النظاـ الإداري، ومنو إسناد المنازعات لمقاضي العقاري المختص  -5

عماؿ المسح العاـ وىو النظاـ الذي أثبت نجاعتو في بالفصؿ في المنازعات التي تثار بمناسبة افتتاح أ
 الأنظمة التي تأخذ بو.
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بيف  ى القضاء العادي بدلا مف تراوح الاختصاص فيياإسناد حؿ منازعات الشير العقاري إل  -6
مف قانوف الإجراءات المدنية  802القضاء الإداري والقضاء العادي، وىذا بإضافة فقرة ثالثة لممادة 

منازعات الشير العقاري لممحاكـ العادية كما ىو الشأف بالنسبة لمخالفات  بإسنادوالإدارية والقوؿ 
والمنازعات المتعمقة بالدعاوى الخاصة بالمسؤولية الناجمة عف مركبة تابعة لمدولة أو لإحدى  الطرؽ

 مف المادة 2و 1ت الطبيعة الإدارية وىذا وفقا لمفقرة الولايات أو البمديات أو المؤسسات العمومية ذا
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 802

والاكتفاء القضائية مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية المتعمقة بشير الدعاوى  519 إلغاء المادة -7
وىذا لاف نص المادة  ورفع المبس رارتكمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية لتفادي ال 17بنص المادة 

المذكورة يشمؿ كؿ الدعاوى التي تستوجب الشير سواء تعمؽ الامر بتمؾ التي تطرح عمى القسـ  17
 العقاري او التجاري أو الاداري.

بإضافة وجوب شير كؿ طمب قضائي يرمي إلى نقض أو فسخ أو إبطاؿ  519نص المادة تعديؿ  -8
تعمؽ بأمر بطمب مقابؿ أو إضافي أو طمب عارض، لأف طمب نقض أو تعديؿ حقوؽ مشيرة، سواء 

او فسخ أو إبطاؿ حقوؽ مشيرة، قد يرد في طمب مقابؿ أو في طمب إضافي أو في طمب عارض 
واقتصار وجوب شير عريضة رفع الدعوى فقط مف شأنو أف يؤدي إلى إفلبت شير ىذه الطمبات مف 

لى عدـ إمكانية الشير ومنو صدور حكـ يقضي بذلؾ الأمر الذ ي يؤدي إلى قبوؿ الدعوى ريـ ذلؾ وا 
 شير الحكـ الصادر فييا.

تحديد مدة زمنية لمطعف في الترقيـ النيائي ولتكف مدة معقولة تتراوح بيف سنة وخمس سنوات  -9
العقاري لمطعف في الترقيـ النيائي والدفتر العقاري حفاظا عمى القوة الثبوتية لمبيانات الواردة في السجؿ 

مف جية، وتمكيف مف لو مصمحة في الطعف في ذلؾ مف استعماؿ حقو وتقيده بمدة زمنية ليتمكف مف 
 خلبليا مف استعماؿ حقو في التقاضي ومنو حقو في الطعف في بيانات السجؿ العيني.

السجؿ  يالأثر المترتب عمى الطعف في الترقيـ النيائي يجب ألا يؤثر عمى البيانات الواردة ف -10
العيني إذا تـ التصرؼ لصالح الغير وىذا حماية لموضع الظاىر الذي تعامؿ مع الغير بحسف نية، 
ومنو اقتراح إنشاء صندوؽ خاص لمتعويض عف الضرار المترتبة عمى عبء نظاـ الشير العقاري 

عداد السجؿ العقاري، يتحمؿ ىذا الصندوؽ الأضرار الناجمة عف الأخطاء المرتكبة أثنا ء إعداد وا 
الاصطداـ بحالة عسر ىذا الأخير في حالة الرجوع عميو بمقتضى أحكاـ السجؿ العيني وىذا لتفادي 

 المسؤولية التقصيرية.
سف نص تشريعي ضمف أحكاـ القانوف المدني يقضي بحضر اكتساب الحقوؽ العينية المشيرة  -11

تمشيا مع الأنظمة الآخذة بنظاـ  ضمف نظاـ الشير العني عف طريؽ الحيازة والتقادـ المكسب وىذا
 الشير العيني مف جية وحفاظا عمى الحقوؽ المكتسبة والمشيرة في ظؿ ىذا النظاـ.
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