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Abstract of The master thesi

The real estate registration is viewed as a practical, applicative system which aims at proving
one’s right to property ownership. It is also considered as the symbol of its legal truth, for real estate
disposition is one of its justification aspects, because it constitutes a legal presumption regarding
evidence. Similarly to the legislators, who adopted legal means, the Algerian legislator has decided to
create a special administrative body; the latter would manage real estate registrations. It is called: “The
Real Estate Conservation Service”. The latter organises and limits its powers as well as its regional
specificities.

Real estate registration not only allows having a secure estate as it additionally guarantees a tightly
organised real estate trade. Real estate ownership hereby changes hands, and in order to do that, the
Algerian legislator has required that two main rules would be respected as far as any real estate
registration, official documents or estate trade are concerned. These two rules are called: The Official
Rule and The Advanced Registration or (Relative Effect).

This dissertation shows that at the origin, proving real estate ownership takes place through the real
estate book. The legislator has decided that this book was the only official document that needs to be
stuck to when proving real estate ownership, after finalising land registry measures. The reason behind
this is that the Algerian legislator had added the 02/07 law on February the 27™ of 2007. This law
provides the foundation of a norm meaning to define estate ownership rights and deliver ownership
bonds. Moreover, the executive decree carrying the number: 147-08 which dates back to May the 19"
of 2008 includes real estate investigations and ownership bonds’ delivery. This helps to clear real estate
ownership, while limiting anarchy that has been seen in most estate properties; especially in terms of
ownership evidence. That eventually allowed people to obtain ownership bonds which guaranteed and
proved their estate ownership.

Keywords:
1/ Real estate month 2/ Real estate ownership 3/ Contracts.




		وزارة التعليــم العالـي والبحـث العلمـي	

	 المقـــــــــــدمة:

	          إن للملكية العقارية بمختلف أنواعها دور أساسي في التنمية الشاملة للدول فبقدر تنظيم و توجيه الاستثمارات العقارية يمكن التحكم في الانماءات الاقتصادية بمختلف أشكالها (صناعية،فلاحية،عمرانية) لذلك اهتمت جل تشريعات العالم بتنظيم الملكية العقارية عن طريق وضع قواعد قانونية تنظم كل التصرفات التي ترد عليها.فإذا كانت قاعدة الحيازة في المنقول سند الملكية مطبق على المنقولات يمكن أن تؤدي دورها في إعلام الغير في التصرفات الواقعة عليها عن طريق الحيازة فانه على العكس من ذلك بالنسبة للعقارات و ذلك بحكم طبيعتها لذلك دعت الضرورة إلى إيجاد نظام قانوني خاص بها يتلاءم مع طبيعتها يؤدي دوره في إعلام الغير بالملاك الحقيقيين لها و بكل التصرفات المختلفة الواقعة عليها يسمى بنظام الشهر العقاري الذي تبنته مختلف التشريعات العقارية في العالم.

	       و يقصد بالإشهار العقاري مجموعة القواعد و الإجراءات التي تهدف إلى تثبيت ملكية عقار و حقوق ملكية عقارية لشخص معين أو أشخاص معينين اتجاه الغير و يتم تنظيمها في سجلات معدة لاطلاع الكافة مما يجعل حق الملكية و الحقوق العينية الأخرى ثابتة على وجه مطلق لمن قيدت باسمه.

	و إذا كانت معظم الدول المتحضرة قد أخذت بنظام الشهر العقاري إلا أنها لم تسلك في تحقيق هذا النظام سبيلا واحدا و قد نتج عن ذلك قيام نظامين للشهر العقاري، نظام الشهر الشخصي يعتمد أساسا على أسماء أصحاب الحقوق و نظام شهر عيني يعتمد أساسا على العقار.

	      و بالرجوع إلى النصوص القانونية الواردة في الأمر 75/74 المؤرخ في 12/11/1975 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري  و المرسومان التنفيذيان له و هما المرسوم رقم 76/ 62 و المرسوم رقم 76/63 نلاحظ أن المشرع قد اخذ بنظام الشهر العيني و كمرحلة انتقالية و مؤقتة و في انتظار إتمام عملية مسح الأراضي التي تشكل الأساس المادي للسجل العيني اخذ بنظام الشهر الشخصي في البلديات التي لم تتم فيها عملية المسح.

	      و من خلال ما سبق فان موضوع بحثنا يتمثل في شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري و الذي يكتسي أهمية بالغة بالنظرالى المشكلة العقارية التي نعيشها الآن، و الذي نتج  عنها كم هائل من النصوص القانونية في مجال العقار الفلاحي و الصناعي و الموجه للبناء و التعمير.

	تمهيد:

			بالرجوع إلى نص المادة 16،17من الأمر رقم 75/74 المؤرخ في 12/11/1975 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري نجد أن التصرفات التي تنشئ أو تنقل أو تصرح أو تعدل أو تنهي الحقوق العينية « الأصلية و التبعية »  و كذا الإيجارات لمدة 12 سنة يجب شهرها لتنتج أثرها سواء بالنسبة للمتعاقدين أو في مواجهة الغير فضلا عن بعض السندات المنصوص عليها في القانون المدني و هي المخالصات و الحوالات.

			كما نصت المادة 28 من المرسوم التنفيذي رقم 91/176 المؤرخ في 28/05/1991 المحدد لكيفيات تحضير شهادة التعمير و رخصة التجزئة و رخصة البناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسليم ذلك على إخضاع  بعض عقود التعمير و البناء لإجراء الإشهار مثل رخصة التجزئة و شهادة التقسيم .

	و تجدر الإشارة في الأخير أن جميع الأحكام و القرارات القضائية المتعلقة بالحقوق العينية الأصلية و التبعية أو تتضمن حقوق شخصية يجب أن تخضع للشهر حتى تنتج أثرها بين الأطراف أو في مواجهة الغير.

	و على هذا نقسم دراستنا لهذا الفصل إلى أربعة مباحث ، و سنتطرق في :

	المبــــحث الأول: التصرفات والأحكام المتعلقة بالحقوق العينية العقارية:

	تطبيقا لنص المادة  16 من الأمر 75/74 السابق الذكر و المادة 14 فقرة 2 منه فان جميع التصرفات الإرادية و الأحكام القضائية التي من شانها إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو إنهاء حق عيني عقاري يجب أن تخضع لعملية الإشهار حتى تنتج أثرها بين الأطراف أو بالنسبة للغير.

	و تجدر الإشارة أن الأحكام و القرارات القضائية هي في الأصل أحكام مصرحة أو كاشفة للحقوق أو ناقلة لها و ليست منشئة أو معدلة أو منهية للحقوق العينية التبعية� .

	المـــطلب الأول: التصرفات و الأحكام المتعلقة بإنشاء الحقوق العينية العقارية الأصلية أو نقلها أو تعديلها أو إنهائها أو التصريح بها.

	الفرع الأول:التصرفات المتعلقة بإنشاء الحقوق العينية العقارية الأصلية:

	نقصد بالتصرف المنشئ ذلك الحق العيني العقاري الذي لم يكن موجود و أنشاه التصرف القانوني و تتمثل في مايلي : 

	أولا: حق الانتفاع :

		و نص عليه المشرع في المواد من 844 الى المادة 854  من القانون المدني ، و يكسب حق الانتفاع بالتعاقد و بالشفعة و بالتقادم أو بمقتضى القانون . نلاحظ أن المشرع الجزائري  لم يعرف حق الانتفاع واقتصر على أسباب كسب هذا الحق بخلاف القانون الفرنسي الذي عرفه بقوله( حق الانتفاع هو الحق في استغلال الأشياء المملوكة للأخر كما يستغله المالك نفسه، ولكن بشرط المحافظة على كيانها ).

	ثالثا:  حق  الارتفاق : 

	نص عليه المشرع في المواد 867 و ما يليها من القانون المدني على أنه حق يجعل حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار أخر لشخص أخر  و يجوز أن يترتب الارتفاق على مال إن كان لا يتعارض على الإستعمال الذي خصص له هذا المال ومن خصائصه:

	أولا: العقود التوثيقية :هذه العقود قد تكون ملزمة لجانبين و قد تكون ملزمة لجانب واحد و 

	مثالها:

	1- عقد البيع: 

	نصت عليه المادة 351 من القانون المدني  فهو العقد الذي بموجبه يلتزم البائع بان ينقل للمشتري ملكية العقار سواء أكان مبني أو غير مبني إلى المشتري مقابل ثمن نقدي يدفع خمسه أمام الموثق�. لإضفاء الصبغة الرسمية على إرادة البائع و المشتري و منه فان عقد البيع هو عقد رضائي و يشترط فيه الشكل الرسمي طبقا للمادة 324 مكرر1 من القانون المدني مع وجوب شهره.�                                           

	2- عقد المبادلة ( المقايضة): 

	وهو العقد الذي يلتزم فيه  كل من المتعاقدين بان ينقل للآخر على سبيل التبادل ملكية مال ليس من النقود و هو ما ورد في نص المادة  413  من القانون المدني ، وتطبق على المقايضة جميع أحكام عقد البيع إلا مالا تسمح به طريقة المقايضة بسبب اختلاف المقابل فهو في البيع عبارة عن ثمن وفي المقايضة عبارة عن عقار و إن الكثير من عقود مبادلة العقارات التي تقدم للمناقشة أمام المحاكم ترد في شكل عرفي خاصة بالنسبة للأراضي الزراعية في المناطق الريفية  لكن أغلبية المحاكم تتصدى لها بالرفض على أساس المادة 415 من القانون المدني ذلك انه تسري أحكام البيع على عقد المقايضة (المبادلة) لذا يستوجب إفراغ عقد المقايضة في الشكل الرسمي و شهره بالمحافظة العقارية  �.  

	3- عقد الهبة: 

	وهو عقد يبرم بين شخص يسمى الواهب الذي تبرع بما له لشخص آخر  يسمى الموهوب له بدون مقابل و نص عليه المشرع الجزائري في المادة 206 من قانون الأسرة . و الهبة التي لا تتبعها الحيازة تكون باطلة و من ثم فالشخص الذي يبرم عقد الهبة و يحتفظ بحق الانتفاع طيلة حياته يكون تصرفه باطلا لان من أركان عقد الهبة الحيازة و في هذا الصدد اعتبرت المادة 777 من القانون المدني هذا التصرف وصية و تجري عليه أركانها.�

	4- عقد الوصية:

	 هي تمليك مضاف إلى ما  بعد الموت بطريق التبرع و تكون في حدود ثلث  التركة 

	إلا إذا أجاز الورثة ما زاد عن ذلك�.

	و الحقيقة أن من مصلحة الموصى له أن يتم شهر الوصية لكي تكون حجة على الكافة، كما أن تحقيق استقرار المعاملات يستلزم أن يكون الموصى له على بينة من مدى صيرورة الشيء الموصى به خالصا من عدمه و الشهر يفيد ذلك. و هذا من شانه أن يقضي على فرضية قيام الورثة ( لعدم علمهم بالوصية ) بقسمة التركة و توزيعها، و يظهر بعد ذلك الموصى له و بحوزته الوصية، فيتحقق بذلك استقرار التعامل. لذلك يتوجب على المشرع التدخل لوضع نص خاص يوجب شهر الوصية. 

	 الوقف: 

	عرفته المادة 213 من قانون الأسرة بنصها " الوقف حبس المال عن التملك لأي شخص على وجه التأبيد " كما نصت المادة 41 من قانون 91/10 و المتعلق بالأوقاف  " انه على الواقف أن يقيد الوقف لدى الموثق و أن يشهره لدى المصالح المكلفة بالتسجيل العقاري، كما انه لا يمكن شهر الوقف  إذا كان على شكل وصية2".

	ثانيا: العقود الإدارية: 

	و هي تلك العقود التي يكون أحد طرفيها شخص معنوي عام كالدولة و الولاية و البلدية و المؤسسات ذات الطابع الإداري التي تهدف إلى نقل أملاكها العقارية للغير و مثال ذلك: 

	أولا: العقد الإداري المتضمن بيع عقار في إطار تسوية البناءات اللاشرعية تنفيذا للمرسوم 85/212 المؤرخ في 13/08/1985 الذي يحدد شروط تسوية أوضاع الذين يحوزون فعلا أراضي عمومية أو خاصة كانت محل عقود أو مباني غير مطابقة للقواعد المعمول بها ، و تكون هذه العقود لمدة محددة و بالنسبة للعقارات التي تقع داخل المناطق العمرانية .

	ثانيا: العقد الإداري المتضمن منح امتياز على الأراضي و الأملاك الوطنية المعد في إطار المرسوم الشريعي رقم 93/12 المؤرخ في 15/10/93 المتعلق بترقية الاستثمار.

	ثالثا: العقود الإدارية التي أبرمت بموجب القانون رقم 81/01 المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو المهني أو التجاري أو الحرفي التابعة للدولة أو الجماعات المحلية أو مكاتب الترقية و التسيير العقاري و المؤسسات و الهيئات و الأجهزة العمومية.�

	رابعا: العقود الإدارية المعدة من طرف مديرية أملاك الدولة و المتعلقة باستصلاح                            الأراضي التي تبرم في  ظل القانون رقم 83/18 المؤرخ في 13/08/1983 المتعلق بحيازة الملكية العقارية الفلاحية و المرسوم التنفيذي له رقم 83/724 المؤرخ في 10/12/1983.

	خامسا: العقود الإدارية المعدة من طرف مديرية أملاك الدولة المتعلقة بإنشاء المستثمرات الفلاحية الجماعية و الفردية طبقا لقانون المستثمرة الفلاحية رقم 87/19 المؤرخ في 08/12/1987 والمرسوم التنفيذي رقم 90/50 الصادر بتاريخ 06/02/1990 و المتعلق بكيفية إعداد العقد الإداري.

	و تتم إجراءاتها بإعداد مخطط لقطع الأمكنة و (05) نسخ من مشروع قسمة يعدها خبير عقاري مختص ترفق بطلب رخصة تجزئة العقار بطلب من الشركاء أو الموثق تودع بمصلحة التهيئة و التعمير بالبلدية ، وعند الحصول على رخصة التجزئة يقوم الموثق بتحرير عقد القسمة، ثم يشهر بالمحافظة العقارية ذلك لكون العقار كان أصلا وحدة عقارية واحدة مشهرة بالمحافظة العقارية بهذه الصفة و بعد القسمة انقسم الى عدة وحدات عقارية متميزة عن بعضها البعض و تعدد مالكيها و بالتالي وجب شهرها  و الملاحظ ميدانيا أن كثيرا ما يلجا المالكين في الشيوع الى القضاء فيقوم القاضي بالاطلاع على مشروع القسمة المعد من قبل الخبير الذي اختاره الأطراف و يصادق عليها ، و في هذا خروج عن الصواب ذلك أن القسمة الاتفاقية تعني عدم وجود أية منازعة و القضاء ليس معد الا لفض النزاعات و بالتالي فالصواب هو الحكم برفض الدعوى لعدم وجود منازعة.

	أما القسمة القضائية هي التي تنهي حالة الشيوع باتجاه إرادة الشركاء جميعا إلى قسمة المال الشائع بموجب حكم نهائي يقضي بها� و قد نص المشرع الجزائري في المادة 16 من الأمر 75/74 السالف الذكر على شهر التصرفات المقررة للملكية و منها عقد القسمة الودية الذي يقوم به الشركاء في حالة الشيوع الاختياري ذلك أن الشيوع الإجباري لا يمكن الخروج منه لا اتفاقا و لا قضاء، فصفة الشيوع الإجباري ناتجة  عن وضعية و طبيعة العقار التي تدوم بدوامه  و هو ما نجده في حالة الأجزاء المشتركة بالعمارات و عليه لا تجوز قسمة تلك الأموال� ، أما الشيوع الاختياري هو ما نصت عليه المادة 722 السالفة الذكر،�  و حسنا ما فعل المشرع لأنه بشهر القسمة فقد أشهر من جانب أخر إنتقال الملكية عن طريق الميراث و التي تعد سببا من أسباب حالة كسب الملكية على الشياع فبالرغم من أن الوفاة تعد واقعة مادية يترتب بمجرد حدوثها إنتقال الملكية من المورث إلى الورثة بقوة القانون ، لكن مع ذلك فإن المرسوم رقم 76/63 المتعلق بتأسيس السجل العقاري نص  في المادة 91 منه يستلزم إصدار " شهادة توثيقية "  من عند الموثق تشهر بالمحافظة العقارية في مجموعة البطاقات العقارية باسم جميع المالكين سواء كانوا ورثة اوموصى لهم على الشياع و بالحصة التي تعود لكل واحد منهم كما هو محدد في الشهادة التوثيقية �. .

	2 -   قسمة المهايأة: 

	نص المشرع على قسمة المهايأة من المواد 733 إلى غاية المادة 736 من القانون المدني وطبقا للمادة 736 من القانون المدني متى انتقلت قسمة المهايأة إلى قسمة نهائية و التي تكون إذا استمرت لمدة خمسة عشر (15) سنة يصبح معه الجزء المفرز ملكا فرزا للشريك و الحائز مدة 15 سنة .

	3- الصلح: 

	يقصد بالصلح ذلك الاتفاق الذي يتم بين شخصين أو أكثر يؤدي إلى إنهاء نزاع كان قائما بينهما حول حق عيني أو عدة  حقوق عينية بحيث يتنازل كل منهم على وجه التبادل عن حق أو جزء منه�. و مثال ذلك إذا كان النزاع على دار أو أرض و تصالح المتنازعان على أن تكون الدار لإحداهما و الأرض للآخر وجب إخضاع هذا العقد للشكل الرسمي طبقا لنص المادة 324 مكرر من القانون المدني و شهره لدى المحافظة العقارية�.

	ثانيا: عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكية عن طريق التقادم المكسب:  

	غير انه بصدور القانون رقم 07-02 المؤرخ في 27/04/2007 الذي يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية و تسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري، أصبحت سندات الملكية  "عقود الشهرة " لا يقوم بإعدادها الموثق ولا تسلم إلا بعد فتح تحقيق عقاري من اجل إجراء المعاينة على الأراضي التي لم تخضع لعمليات المسح العام و التي لا يحوز أصحابها سندات ملكية أو التي حررت بشأنها سندات ملكية قبل 01/03/1961 باستثناء الأملاك العقارية الوطنية بما فيها أراضي العرش و الأملاك الوقفية و ذلك بإيداع طلبات فتح التحقيق لدى مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي المختص إقليميا  ويباشره محقق عقاري الذي يعينه هذا الأخير من ضمن أعوان سلك مفتشي أملاك الدولة حيث  يقوم بكل التحريات والتحقيقات و يحرر محضرا مؤقتا مسببا قانونا بذلك ويضعه في متناول الكافة للاطلاع عليه ، وفي حالة  الاعتراض يمكن للمعني رفع دعوى بعريضة مشهرة  أمام الجهة القضائية المختصة خلال شهرين . وفي حالة عدم النزاع يحرر محضر نهائي تدرج فيه نتائج التحقيق العقاري و يقوم بالترقيم النهائي و ذلك بشهر الحقوق المعاينة في السجل العقاري . 

	ثالثا: شهادة  الحيازة �: 

	لقد نصت المادة 39 من قانون  التوجيه  العقاري 90/25 على إمكانية تسليم شهادة الحيازة وهي عبارة عن سند حيازي  يسلم  لكل شخص  يمارس في أراضي  الملكية الخاصة التي لم  تحرر عقودها و لم  يتم  فيها بعد إعداد سجل  مسح  الأراضي حيازة هادئة  و مستمرة  و علنية لا تشوبها  شبهة  ويتم تسليمها من قبل رئيس المجلس الشعبي  البلدي الواقع  في دائرة اختصاصها العقار محل الطلب ذلك بعد إجراءات تحقيق  حددها المرسوم التنفيذي رقم  91/ 254 المؤرخ في 27 جويلية1991 المحدد لكيفيات إعداد شهادة الحيازة و تسليمها و تشهر  بالمحافظة  العقارية.

	و تبعا لذلك مكن المشرع الجزائري المستفيد من هذه الشهادة ببعض الحقوق منها:                   رهن العقار ،الاحتجاج بالتقادم المكسب ، طلب رخصة البناء ، طلب القسمة للخروج من حالة  الشيوع .�

	الفرع السادس:الأحكام القضائية الناقلة و المصرحة للحقوق العينية   العقارية الأصلية:

	أولا :  الأحكام  القضائية  الناقلة  للحقوق  العينية  العقارية الأصلية:

	1-  الحكم برسو المزاد : 

	نصت المادة  394 من  قانون  الإجراءات  المدنية  على " تنقل  إلى  الراسي  عليه  المزاد كل الحقوق  المحجوز  عليها....  ويعتبر  حكم  رسو  المزاد  سند  الملكية  " و أن  حكم  رسو  المزاد يعد  من  الأحكام القضائية   التي  تصدر  من  القاضي   بماله  من  سلطة  ولائية   و لايعد هذا  الحكم  حكما  فاصلا  في  خصومة  قضائية  فهو  مجرد  محضر لبيان ما  تم  من  الإجراءات  في  جلسة  البيوع  في  المزاد  العلني  التي  تعقد  بدائرة  اختصاص محكمة  مقر  المجلس  القضائي ، ويقوم  رئيس أمانة  ضبط المحكمة  بإيداعه وشهره  بالمحافظة  العقارية  طبقا  لنص  90 من  المرسوم  76/63.

	2: الأحكام المصرحة  للحقوق  العينية  العقارية  الأصلية  :

	1-2- الحكم  القاضي  بقسمة مال مشاع  :

	إذا  لم يتفق  جميع الشركـاء على القسمة أو كان احد الشركاء  قاصرا، يتعين اللجوء إلى القسمة القضائية والتي تكون بقوة  القانون والحكم الصادر في هذا الشأن حكما مصرحا و كاشفا عن حقوق  المتقاسمين و يجب  شهره.

	2-2- الحكم المصرح بالشغور و إلحاق التركة بأملاك الدولة الخاصة :

	 و ذلك طبقا لأحكام المواد 48،51،52 من القانون رقم 90 /30 المتضمن قانون الأملاك الوطنية  والمواد 88،89،90، 92 من المرسوم التنفيذي رقم 91/ 454 المتضمن تحديد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة التابعة للدولة و تسييرها حيث نص "على أن للدولة ممثلة في شخص الوالي أن ترفع دعوى أمام القضاء العادي للحصول على حكم صرح بانعدام الوارث ".�

	أما الحكم الصادر بتثبيت حق الشفعة يتعين شهره إذ تنص المادة 803 من القانون المدني على مايلي " يعتبر الحكم الذي يصدر نهائيا بثبوت الشفعة سندا لملكية الشفيع و ذلك دون إخلال بالقواعد المتعلقة بالإشهار العقاري" �.

	 المــطلب  الثاني : التصرفات المنشئة  للحقوق  العينية  التبعية :

	إن الحق العيني التبعي هو الذي لا يتصور وجوده إلا بوجود حق شخصي يتبعه هذا الحق وجودا أو عدما .

	- و يعرف القانون المدني الجزائري أربعة تأمينات عينية أوردها المشرع في الكتاب الرابع تحت 

	عنوان الحقوق العينية التبعية أو التأمينات العينية و هي:

	 الرهن الرسمي .

	 حق التخصيص .

	 الرهن ا لحيازي. 

	 حقوق الامتياز. 

	وطبقا لنص المادة 883 من القانون المدني فانه لا ينعقد الرهن إلا بعقد رسمي أو حكم أو بمقتضى القانون، و يجب شهر عقد الرهن بطريق القيد بالسجل العقاري بالمحافظة العقارية، وعند انقضائه يستوجب التأشير الهامشي على البطاقات العقارية.

	الفرع الثاني: حق التخصيص

	 تحكمه المواد من 937  الى المادة 947 من القانون المدني و يعرف على انه حق عيني تبعي يمنحه رئيس المحكمة للدائن بناء على حكم واجب التنفيذ صادر بإلزام المدين بالدين على عقار أو أكثر من عقارات المدين ، و يستطيع الدائن بموجب هذا الحق أن يستوفي حقه في الدين متقدما على الدائنين العاديين و التاليين له في المرتبة على هذا العقار أو العقارات في أي يد تكون ، و حق التخصيص من الإجراءات التحفظية يلجا إليه الدائن لضمان تنفيذ الحكم الصادر لصالحه ،لا يجوز للدائن بعد موت المدين أخد تخصيص على عقار في التركة. 

	وعلى الدائن الذي يريد اخذ تخصيص على عقارات مدينه أن يتقدم بعريضة إلى رئيس المحكمة التي تقع في دائرتها العقارات التي يريد التخصيص بها مرفوقة بنسخة من الحكم  و يدون رئيس المحكمة في ذيل العريضة أمره بالتخصيص .

	يجب قيد أمر التخصيص بالمحافظة العقارية حتى يكون له اثر فيما بين المتعاقدين و الغير ونصت على ذلك المادة 947 من القانون المدني ".....ويسري على التخصيص ما يسري على الرهن الرسمي من أحكام و خاصة ما يتعلق بالقيد و تجديده و شطبه و عدم تجزئة الحق و أثره و انقضائه ..."  .

	الفرع الثالث :الرهن الحيازي :

	نصت عليه المواد من 948  الى المادة 965 من القانون المدني، و تعرفه المادة 948 من القانون المدني على انه عقد يلتزم به شخص ضمانا لدين عليه أو على غيره ، أن يسلم إلى الدائن أو إلى أجنبي يعينه المتعاقدان شيئا يرتب عليه للدائن حقا عينيا يخوله حبس الشيء إلى أن يستوفي الدين ، و أن يتقدم الدائنين العاديين و الدائنين التاليين له في المرتبة في أن يتقاضى حقه من ثمن هذا الشيء في أي يد يكون .

	إذا تضمن عقد الرهن الحيازي عقار فانه يخضع للشهر عن طريق القيد، و يسري على قيد الرهن الحيازي العقاري جميع الأحكام و الإجراءات الخاصة بقيد الرهن الرسمي

	الفرع الرابع :حق الامتياز :

	 	تنص المادة 982 من القانون المدني على أن الامتياز أولوية يقررها القانون لدين معين مراعاة منه لصفته ، ولا يكون للدين امتياز إلا بمقتضى نص قانوني . 

	يؤخذ من تعريف حق الامتياز أن الحق هو الممتاز لا الدائن، و ذلك لان الامتياز يرجع الى طبيعة الحق ، و القانون هو الذي يتولى تعيين الحقوق التي تقتضي طبيعتها أن تكون ممتازة  كما يعين مرتبة هذا الامتياز  وتنص المادة 986 على انه "  تسري على حقوق الامتياز العقارية أحكام الرهن الرسمي بالقدر الذي لا تتعارض فيه مع طبيعة هذه الحقوق و تسري بنوع خاص أحكام التطهير و القيد و ما يترتب على القيد من آثار و ما يتصل به من تجديد و شطب" .

	غير أن حقوق الامتياز العامة ولو كانت مترتبة على عقار لا يجب فيها الإشهار و لا حق التتبع، و حقوق الامتياز الخاصة الواقعة على عقار هي :

	أولا: امتياز البائع : 

	هو ما يستحق لبائع العقار من الثمن و ملحقاته و يكون له امتياز على العقار المبيع ، و يجب أن يقيد هذا الامتياز و لو كان البيع مسجلا و تكون مرتبته من وقت القيد .

	ثانيا: امتياز المقاول و المهندس المعماري: 

	و هي المبالغ المستحقة للمقاولين و المهندسين المعماريين  الذين عهد إليهم بتشييد بناءات يكون لها امتياز على هذه المنشات ، و يجب أن يقيد هذا الامتياز  على هذه المنشات و تكون مرتبته من وقت القيد .

	ثالثا: امتياز المتقاسم: 

	للذين اقتسموا عقارا حق امتياز عليه  تأمينا لما تخوله القسمة من حق في رجوع كل منهم على الآخرين بما في ذلك حق المطالبة بمعدل القسمة و يجب أن يقيد هذا الامتياز و تكون مرتبته من وقت القيد � .

	المبـــحث الثاني: التصرفات المنشئة للحقوق الشخصية.

	إن الحق الشخصي هو عبارة عن علاقة بين شخصين أو أكثر تخول لواحد منهم سلطة إلزام الآخر بالقيام بعمل أو بالامتناع عن عمل ،فان هذا الحق الشخصي قد يكون محله حقا عينيا كالعقارات و الواقع أن الحقوق الشخصية لا تخضع للشهر و لكن نظرا لتأثير التصرفات الواردة على العقارات من حيث قيمتها اوجب المشرع شهر كل تصرف من هذا القبيل حتى يكون أطراف التصرف و الغير على بينة من الوضعية القانونية للعقار محل التصرف .

	المــــطلب الأول:عقد الإيجار لمدة تفوق 12 سنة:

	الإيجار عقد يلتزم المؤجر بمقتضاه أن يمكن المستأجر من الانتفاع بشيء معين  لمدة معينة لقاء اجر معلوم و يتولد عنه  حقوق و التزامات شخصية، ولو كان محله عقارا، ومع ذلك فقد اوجب المشرع شهر عقد الإيجار بطريق التسجيل إذا ورد على عقار و زادت مدته عن 12 سنة  كما تنص المادة 17 من الأمر 75/74 كالأتي :" إن الإيجارات لمدة 12 سنة لا يكون لها أي اثر بين الأطراف ولا يحتج بها تجاه الغير في حالة عدم شهرها ..... و ذلك مع مراعاة أحكام المادة 165 من الأمر رقم 71/73 المؤرخ في 08 نوفمبر 1971 المتضمن قانون الثورة الزراعية".

	و الحكمة في ذلك أن إيجار العقارات لمدة 12 سنة أو أكثر يؤثر في قيمة العقار و يؤدي إلى انخفاضها خاصة إذا أريد بيعه أو رهنه لأنه يمنع الحائز مثلا من الانتفاع به مدة الإيجار و على هذا الأساس اوجب المشرع تسجيل أو قيد كل تصرف من هذا النوع و خاصة إذا تجاوزت مدة الإيجار 12 سنة أي انه جعل للشهر اثر منشئ  في الإيجارات طويلة الأمد رغم أنها لا تنشئ حقوق عينية ، مع العلم أن المشرع اشترط الرسمية كركن لانعقاد العقد في التصرفات الواجبة الشهر ، و احترام مبدأ الأثر الإضافي للشهر أي انه لا يمكن إشهار حق ينصب على عقار ما لم يتم إشهار السند السابق للمتصرف عملا بأحكام المادة 88 من المرسوم رقم 76/63 و استثنى المشرع حالة القيد الأول في إطار عملية مسح الأراضي و العقود العرفية المكتسبة لتاريخ ثابت قبل 01 جانفي 1971 (المادة 89 منه).

	و فيما يخص المادة 165 من الأمر رقم 71/73 المؤرخ في 08 نوفمبر 1971 المتضمن قانون الثورة الزراعية و التي أشارت إليها المادة  17 من الأمر 75/74، فبالرجوع إلى نص المادة 165 من الأمر السالف الذكر نجده يقضي بمنح كل عقد إيجار أو عقد مزارعة يكون محله أرضا زراعية أو معدة للزراعة إلا بتصريح من الإدارة المختصة ،إذن فان الإيجارات لا يمكن أن تقع في الجزائر إلا على العقارات المبنية و العقارات غير المعدة للزراعة و ذلك منعا من كل نوع من الاستغلال الذي يتنافى مع مبادئ الثورة الزراعية.� مع العلم أن القانون يقصد الأراضي الزراعية المملوكة للأفراد لا الأراضي التابعة للدولة لأن هذه الأخيرة بداهة لا يمكن التصرف فيها و الحكمة من منع تصرف الأفراد في أراضيهم بهذا الشكل هي حث الناس على استغلال الأراضي استغلالا مباشرا و شخصيا بدون وسيط.

	المــطلب الثاني: الحوالات و المخالصات:

	لم يتضمن الأمر 75/74 على نص ينظم المخالصات و الحوالات في حين نصت عليها المادة 897 من القانون المدني بقولها:"لا تكون المخالصات بالأجرة مقدما لمدة لا تزيد على ثلاث سنوات و لا الحوالات بها كذلك نافذة في حق الدائن المرتهن إلا إذا كان تاريخها ثابتا و سابقا على تسجيل تنبيه نزع الملكية .و إذا كانت المخالصة أو الحوالة لمدة تزيد على ثلاث سنوات فإنها لا تكون نافذة في حق الدائن المرتهن إلا إذا سجلت قبل قيد الرهن ،و إلا خفضت المدة إلى ثلاث سنوات ".

	هذا و يقصد بالمخالصات من هذا النوع تلك المبالغ التي تدفع مقدما إلى مالك العقار كثمن إيجار العقار لمدة لاحقة تقدر بأكثر من ثلاث سنوات،و على ذلك فقد يقبض مالك العقار هذا المبلغ كأجرة للعقار قبل أن يبدأ سريان عقد الإيجار.

	أما الحوالة فيقصد بها حوالة المنتفع من الإيجار الذي دفع ثمنه مقدما إلى شخص أخر ليحل محله في الانتفاع بالعقار المؤجر.

	و سواء تعلق الأمر بالمخالصة أو الحوالة فإن كلاهما يثقل العقار و ينقص من قيمته و لذلك يجب أن يعلم كل من الحائز و الدائن المرتهن بهذا العبء المتمثل في قبض أجرة تزيد على ثلاث سنوات لكن الملاحظ عمليا أن مثل هذه التصرفات لا يتم إشهارها رغم أهمية ذلك .

	بخلاف القانون المصري الذي نص صراحة على شهر المخالصات و الحوالات متى تعلقت بأجرة مقدمة لمدة تجاوزت 3 سنوات.

	المطــلب الثاني :الدعاوى العقارية : 

	اذا كانت  التصرفات العقارية  المنصبة  على  الحقوق  العينية    الأصلية  تشهر بالتسجيل و الحقوق  العينية  التبعية  تشهر  بالقيد فان  هناك  طريقة  ثالثة  للشهر  العقاري   و هي  التأشير  الهامشي بالنسبة  للدعاوى   العقارية   القضائية  التي  ترمي  الى  الطعن   في  صحة  التصرف  الذي  تضمنه  المحرر  المشهر  بالمحافظة  العقارية  وهذا  ما  تنص  عليه  المادة  85  من  المرسوم  76/63.

	 الفرع الثاني :موقف القضاء من شهر الدعاوى العقارية :

	انقسم الفقهاء بشان وجوب شهر الدعاوى   القضائية  العقارية  الى  اتجاهين:

	أولا:  شهر  الدعوى  القضائية  العقارية  إجراء اختياري:

	يرى  أنصار  هذا  الاتجاه  أن  شهر  الدعاوى   العقارية  بالمحافظة  لا يعد قيدا  على  رفع   الدعوى  لان  المادة  85  من  المرسوم  76/63 تتعارض  مع  القواعد العامة  المتعلقة  برفع  الدعاوى  الواردة  في المادة  459 من  قانون  الإجراءات  المدنية  التي  تشترط  الصفة  و المصلحة و الأهلية   فقط  في  رافع  الدعوى،  فضلا على  أن  شهر  الدعاوي  العقارية  إنما  شرع  لحماية  رافعها  فهي  عامة ومقررة  لصالحه  و صونا  لحقوقه  لكي  يعلم  الغير أن العقار محل نزاع  أمام القضاء و عليه و حسب هذا الاتجاه فان شهر الدعوى العقارية ليس إجراء اجباري و لا يجوز للمدعى عليه أن يدفع بعدم شهر الدعوى أو إثارة هذه المسالة من تلقاء نفسها�.

	ثانيا: شهر الدعاوى العقارية إجراء اجباري :	

	يرى أنصار هذا الاتجاه أن شهر الدعاوى العقارية يعد قيد على رفع الدعوى وهذا ما نصت عليه المادة 85 من المرسوم 76/63المتعلق بتأسيس السجل العقاري تحت طائلة عدم القبول حيث جاء فيها  " أن دعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها لا يمكن قبولها  إلا إذا تم إشهارها"  وقد تدخلت المحكمة العليا في هذا الصدد و تبنت الاتجاه الثاني القائل بإجبارية شهر الدعاوى العقارية الرامية إلى الطعن في صحة التصرفات التي تضمنها المحرر المشهر بالمحافظة  العقارية تحت طائلة عدم القبول�.

	ثالثا: الدعاوى العقارية المعفاة من الشهر :

	تمهيد:

	بعد أن تطرقنا إلى العقود و الوثائق الخاضعة للشهر طبقا للتشريع الجزائري نرى أنه من الضروري البحث عن الإجراءات العملية التي يجب إتباعها من أجل إتمام الشهر و إعلام الغير بحدوث التصرفات العقارية المختلفة و حتي يمكن شهر هذه العقود و الوثائق المتضمنة حقوق عينية عقارية فإن المشرع وضع قاعدتين أساسيتين من أجل ذلك وهما قاعدة الرسمية و قاعدة الشهر المسبق.

	و لكي يتم شهر العقود و الوثائق المتضمنة حقوق عينية عقارية يجب أن يتم إيداعها لدى المحافظة العقارية المختصة إقليميا حتى يقوم المحافظ العقاري بفحصها و مراقبة مدى توافرها على الشروط المطلوبة قانونا فإذا وجدها متوفرة قبل الإيداع قام بإتمام إجراء الشهر و إن وجد العكس رفض الإيداع و الإشهار معا.

	من خلال المواد 12،11،10،03،02 من الأمر 74/75 نستنتج أن السجل العقاري  هو عبارة عن مجموعة من البطاقات العقارية تمسك على مستوى كل بلدية و على مستوى المحافظة العقارية، يتم إعداده وفقا لإجراءات معينة تبدأ بعملية مادية تتمثل في إجراء المسح العام للأراضي و أعمال قانونية تتمثل في عملية إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية من أجل ترقيم العقارات.

	الفرع الثاني: التجسيد الميداني لعملية المسح:

	تشرع اللجنة في عملها الذي يتم في أول الأمر داخل المكاتب و ذلك بجمع كل الوثائق و البيانات من وثائق و مخططات تم التحصل عليها من البلدية أو البلديات المعنية و ذلك من أجل تسهيل إعداد الوثائق المساحية و تبدأ هذه العملية بما يلي:

	أولا: تحديد إقليم البلدية: و يكون بواسطة معالم بعد تقديم التوضيحات اللازمة من طرف الدولة و الولايات و البلديات و المؤسسات و الهيئات العمومية وكذا الخواص فيما يخص حدود ملكياتهم،� و يقوم الموظف التقني المكلف بالعملية بتحرير محضرو يصادق عليه كل من رئيس المجلس الشعبي للبلدية المعينة ورؤساء المجالس الشعبية للبلديات المجاورة و الجهات المعينة الأخرى ، كما يصادق عليه التقني المكلف بالعملية و الوالي أيضا.

	ثانيا: تحديد العقارات الموجودة في إقليم البلدية : 

	تقوم المصالح المكلفة بعملية المسح بفضل الصور الجوية و الخرائط الموجودة لديها بتقسيم الإقليم البلدي إلى أقسام مساحية تكون لحدودها طابع الثبات الكافي لتسهيل عملية تحديد العقارات الموجودة داخل الإقليم.

	بعد إجراء التحقيقات اللازمة تعين اللجنة الملاك الظاهرين و بعدها تبدأ عملية التحديد   و بموجبها يتم قياس كل قطع الأراضي و الملكيات و تحديد نوع الاستعمال و نوعية التربة وهي معلومات تقنية تخص قطع الأراضي و البنايات وبعد الانتهاء من عملية التحديد يحرر الموظف المكلف بالعملية محضر يصادق عليه رئيس المجلس الشعبي البلدي و المالكين و الجهات المعنية و يصادق عليه في الأخير التقني القائم بالعملية نفسه.

	وبعد إتمام عملية المسح في البلدية يتم على مستوى مصلحة المسح إنجاز مجموعة من الوثائق المختلفة ويتم إرسالها إلى المحافظة العقارية و تتمثل في مايلي:
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