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 لمقدمح :ا

ولقد ظلت التصرفات بشتى ، إنما يضمن الثقة في المعاملات، إن تنظيم شهر الحقوق

ونظرا لما للملكية العقارية من دورا ، ء شكلي ا سنين طويلة لا تخضع لأي إجراـأنواعه

وما يعكسه تنظيم واستقرار المعاملات العقارية من ل، ي التنمية الشاملة للدوـي فـأساس

تشريعات العالم بتنظيم ل اهتمت ج، ى الحياة الاقتصادية والاجتماعيةـرقي وازدهار عل

وذلك بواسطة ، ترد عليهاالتصرفات التي ل كالملكية العقارية عن طريق سن قواعد تنظم 

تنظيم كذلك  و ،وضع قواعد تبين قوامها المادي من حيث طبيعتها ومساحتها وموقعها

 اع تصرفات قانونية عليها.ـطة إيقـأنها بواسـبشـل التعام كيفية

ع ـا بالوضـعلم، ويهدف الشهر العقاري إلى إحاطة الكافة وعلى الأخص من له مصلحة

احته ـار ومسـك العقـإذ يمكن من الوقوف على مال، التي ترد عليهالقانوني للعقار والحقوق 

ى إذ ـحت، وتاريخ نشوئها، وأصحاب هذه الحقوق، وحدوده والحقوق العينية الواردة عليه

ن ـين مـعلى بينة من أمره وعلى يقكان في هذا العقار ل ا أقدم الشخص على التعامـم

تشبه ، عقارل يهدف إذن إلى تنظيم هوية لكفالشهر العقاري ، ق المصلحة المقصودةـتحقي

 بطاقة الحالة المدنية للأشخاص.كبير إلى حد 

نظام الشهر الشخصي الذي يتم فيه شهر التصرفات ، ويوجد نظامان للشهر العقاري

ونظام ، أطرافها خاصة المتصرفأسماء ة التي ترد على العقارات بالاعتماد على ـالقانوني

ه شهر التصرفات القانونية التي ترد على العقار بالاعتماد على الشهر العيني الذي يتم في

ما يرد كل يدون فيها ، العينيل عقار صفحة خاصة في السجل ث يفرد لكـه حيـالعقار ذات

 ن تصرفات قانونية.ـار مـعلى هذا العق

ة ـفي شهر التصرفات العقاريل فإن موضوع البحث والدراسة يتمث، ما سبقل ومن خلا

، ن الجزائري والذي يكتسي أهمية بالغة بالنظر إلى وضعية العقار في الجزائري القانوـف

ادية ـم تستقر إلى غاية اليوم نظرا لاعتبارات عديدة أهمها التحولات الاقتصـوالتي ل

من النصوص والقوانين ل هائكم والتي تمخض عنها ، ي تعرفها البلادـية التـوالسياس

الملكية العقارية حتى بين ل المهم في إتمام نق المنظمة للعقار إضافة إلى دور الشهر

، ذا الموضوع تحديد نظام الشهر العقاري في الجزائرـهل من خلال المتعاقدين وسنحاو

الشهر و الآثار كذا إجراءات و ، ررات الخاضعة للشهرـإضافة إلى تحديد السندات والمح
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ل تساؤلات التي يتطلبها مثة منا للإجابة على الـذلك محاول، كل المترتبة عن عملية الشهر

و إجراءاته و نطاق الشهر و ، ي الجزائرـق فـنظام الشهر المطبل حو، هذا الموضوع

و السؤال المطروح هو هل الشهر العقاري في التشريع  ،أخيرا ما يرتبه الشهر من آثار

ر الجزائري له أثر منشئ للحقوق في مواجهة الكافة أم أن أثره يقتصر على عدم سريان آثا

وهل لشهر دور في الحفاظ على كل الحقوق المتعلقة  تصرف الغير مشهر في حق الغير

بالعقارات و فرض وجوده في الحياة الاجتماعية و الاقتصادية كمؤسسة قانونية ضرورية 

 ؟لضمان أمن السوق العقارية

 ارتأينا إتباع الخطة التالية:، ذلككل و لتحديد 

 عقاري وموقف المشرع الجزائري منهما : نظاما الشهر الالتمهيديل الفص

 نظام الشهر الشخصي المطلب.ل : المبحث الأو

 الشخصي الشهر نظام :الأول  المبحث

 الشخصي الشهر نظام مفهوم  :الأول المطلب

 الشخصي الشهر نظام تقييم : الثاني المطلب

 العيني الشهر نظام : الثاني المبحث

 العيني الشهر نظام مفهوم : الأول المطلب

 العيني الشهر نظام تقييم : الثاني المطلب

 الجزائري المشرع موقف : الثالث المبحث

 العيني الشهر نظام تطبيق : الأول المطلب

 الشخصي الشهر نظام تطبيق : الثاني المطلب

 الشهر الواجبة القانونية التصرفات و الحقوق : الأول الفصل

 للشهر الخاضعة الحقوق : الأول المبحث

 العقارية العينية الحقوق : الأول المطلب

 الإرث حق و الشخصية الحقوق : الثاني المطلب

 الشهر الواجبة الأصلية العينية للحقوق الكاشفة و الناقلة التصرفات : الثاني المبحث

 الأصلية العينية للحقوق الناقلة التصرفات : الأول المطلب

 الأصلية العينية للحقوق الكاشفة التصرفات : الثاني المطلب
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 الشهر الواجبة القضائية الأحكام و الدعاوى : الثالث المبحث

 القضائية الدعاوى : الأول المطلب

 القضائية الأحكام : الثاني المطلب

 الأخرى العينية الحقوق و الملكية حقوق شهر إجراءات : الثاني الفصل

 العقاري السجل تأسيس إجراءات : الأول المبحث

 العام الأراضي مسح إجراء : الأول المطلب

 العقارات ترقيم و المسح وثائق إيداع : الثاني المطلب

 التصرف محل العقارات و بالأهداف المتعلقة القانونية الشروط : الثاني المبحث

 الشهر عن المترتبة الآثار و الشهر إجراء : الثالث المبحث

 العقاري الشهر إجراء : الأول المطلب

 .الشهر عن المترتبة الآثار : الثاني المطلب

 .خاتمح
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 الشخصي الشهر نظام : الأول المتحث

 الدول مختلف تبنته و العالم في ساد العقاري للشهر نظام أول الشخصي الشهر نظام يعتبر

 اعتبار محل فيه فالشخص عليه يدل اسمه و ،
1

 خلال من النظام هذا دراسة وسنحاول ،

 (. الثاني المطلب ) ثانيا تقيمه ثم ( الأول المطلب أولا) مفهومه تحديد

 : الشخصي الشهر نظام مفهوم : الأول المطلب

 التي المبادئ أهم تحديد ثم تعريفه خلال من الشخصي الشهر نظام مفهوم إلى سنتطرق

 .عليها يقوم

 :الشخصي الشهر نظام تعريف :الأول الفرع

 على الواردة التصرفات شهر على يقوم الذي النظام ذلك هو الشخصي الشهر نظام إن

 إذ التصرف، محل للعقار النظر إلى حاجة دون بها، للقائمين الشخصية الأسماء وفق العقار

 و عنه، تصدر التي العقارية التصرفات لشهر أساسا الشخص اسم من يتخذ النظام هذا أن

 لأسماء الأبجدي الترتيب حسب يمسك سجل السجلات، من نوعين في الشهر عملية تتم

 شهرها، المراد التصرفات لتقديم الزمني الترتيب حسب يمسك سجل و المتصرفين،

 لأسماء الأبجدية الحروف حسب العقارية التصرفات فيه ترتب الأبجدي للسجل فبالنسبة

 من صفحات عدة أو صفحة الهجائية الحروف من حرف لكل يخصص حيث المتصرفين

 المتصرف اسم كان فإن الندرة، أو الشيوع حيث من الاسم أسبقية حسب ذلك و السجل

 صفحات عدة له فتخصص شائعا الاسم كان إذا وأما فقط، واحدة صفحة له فتخصص نادرا

 نفس يحملون الذين الأشخاص يبرمها التي التصرفات كل استيعاب من ذلك يمكن حتى

الاسم
2
. 

 : الشخصي الشهر نظام متادئ : الثاني الفرع

 : التالية المبادئ على الشخصي الشهر نظام يقوم

 المتصرفين الأشخاص أسماء هي الشخصي الشهر نظام عليها يرتكز التي الدعامة إن  1-

 .الشهر عملية في اعتبار أي التصرف محل للعقار ليس و

                                                           
1
 المنازعات عمر بإنشاء حمدي الأستاذ و زرقي ليلى الأستاذة أنظر اللورين، و الألزاس مقاطعي بإنشاء فرنسا به اخذت و العالم في ساد نظام أول هو - 

 .42الأولى ص  الطبعة هرمة العقارية ىدار
 .16ص 2006 طبعة الخلدونية دار ، الجزائري التشريع في العقارية التصرفات شهر ، بوشنافة جمال - 2
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 أن ذلك المطلقة، الحجية له ليس و الثبوتية، بالقوة يتمتع لا الشخصي الشهر نظام إن  2-

 كما تشهر بل صحتها مدى عن البحث و للتحقيق تخضع لا شهرها يتم التي التصرفات

هي
3
 يظهر هنا و الشهر بعد حتى كذلك ظلت الفسخ أو للإبطال قابلة أو باطلة كانت فإن،  

 اللاحقة العيوب تفحص صلاحية يملك لا الذي و بالشهر المكلف للموظف السلبي الدور

 .بالتصرف

 بالعيوب ينتقل الذي للحق شيئا يضيف لا و مطهر أثر أي النظام هذا في للشهر ليس  3-

 .فيه العالقة

 .المالك من إلا تنتقل لا الشخصي الشهر نظام في الملكية إن 4-

 الشخصي الشهر نظام تقييم : الثاني المطلب

 .عيوبه و مزاياه تحديد الشخصي الشهر نظام بتقييم يقصد

 :الشخصي الشهر نظام مزايا :الأول الفرع

 العقار على ورد بما الجمهور لإعلام وسيلة يعتبر أنه الشخصي الشهر نظام مزايا من إن

 يعد الشهر مجرد أن كما أخرى، جهة من العقارية الملكية وبانتقال جهة، من تصرفات من

 إلى اللجوء يستطيع الذي المصلحة صاحب من العكس يثبت حتى العقار ملكية على قرينة

 تقرر أو باطل عقد إلى المستند المشهر العقد ببطلان يقضي حكم لاستصدار القضاء

 من الحقيقي للمالك حماية بمثابة تعد المشهرة التصرفات في الطعن إجازة أن كما بطلانه،

ملكه. في الغير تصرف
4

 

 على الواردة التصرفات مجمل على الضريبة فرض أجل من الدولة يساعد أنه إلى إضافة

العقار
5

يتطلب  فلا إجراءاته في سهولة من النظام هذا به يتميز ما ننسى أن دون هذا و  

 . توفيرها يصعب مادية و مالية إمكانيات تتطلب التي الأراضي عملية مسح

 :الشخصي الشهر نظام عيوب :الثاني الفرع

 نظام على يعاب و مزاياه، من أكثر عيوبه أن الشخصي الشهر نظام تطبيق من يتضح

 : يلي ما الشخصي الشهر

                                                           
3
 .21،ص 1984 سوريا كرم مطبعة ، الثاني الطبعة ، العقاري القضاء ، غانم ياسين - 

4
 .22ص ، السابق المرجع ، بوشنافة جمال - 

5
 .43ص ، السابق المرجع ، عمر باشا حمدي و زروقي ليلى - 
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 حيث نهائية، بصفة فيه المتصرف الحق بثبوت ضمانا إليه المتصرف يعطي لا أنه  1-

 هذه كانت فإذا فيها، للطعن قابلة النظام هذا ظل في المشهرة التصرفات كل تكون

 أن إلى شهرها رغم كذلك بقيت الفسخ أو الإبطال أو بالبطلان فيها للطعن قابلة التصرفات

 أو الإجازة أو بالتصحيح تستقر أو ، الفسخ أو الإبطال أو البطلان دعوى برفع تزول

 الملكية استقرار ضرورة مع يتماشى لا الذي الأمر هو و الدعاوى، لهذه المسقط التقادم

 . العقارية

 في البحث أن إذ الكاملة، هويته عن و للعقار، الحقيقي المالك على التعرف صعوبة  2-

 ظاهرة الاعتبار بعين أخذنا إذا خاصة صعب، أمر المتصرف اسم عن الهجائية السجلات

 الحقيقي المالك اسم من متحققا يكون أن المعلومات طالب على بالتالي و الأسماء، تشابه

 .للعقار السابقين المالكين أسماء و ، بالكامل وجده أبيه اسم و للعقار،

 شخص يتصرف عندما ذلك يحدث و واحد، معين لعقار الملكية سندات تعارض خطر  3-

 الأخير هذا يفاجئ ثم ثان شخص إلى مثلا بالبيع الحقيقي مالكه أنه معتقدا معين عقار في

 و للعقار، الحقيقي المالك عن صادر سند بموجب العقار هذا ملكية يدعي ثالث بشخص

العقار نفس لملكية سندا لديه منهما كل شخصان لدينا يصبح عليه
6
 النظام هذا ظل ففي ، 

 . العقارية التصرفات إبرام في الناس بين الثقة ينزع ما هذا و الغير ملك بيع يكثر

 حق يحصن لا التصرف شهر أن طالما المكسب، بالتقادم الملكية ضياع خطر  4-

 فقط يؤمن لا العقار لملكية سندا تسلم و تصرفه شهر الذي الأخير هذا فإن إليه، المتصرف

 شخص ظهور خطر من كذلك يؤمن لا بل الاسترداد أو الاستحقاق دعوى رفع خطر من

 . التقادم طريق عن العقار الغير يدعي ملكية من آخر

 الغرض تحقيق عن عاجز نظام هو الشخصي الشهر نظام أن ذكره سبق مما الواضح و

 التصرفات كل إعلان أجل من الأخير هذا ظهر فقد العقاري، الشهر تأسس أجله من الذي

 حتى أخرى جهة من و جهة، من منها بينة و دراية على الناس يكون حتى ذلك و العقارية

 استرداد أو استحقاق إلى ترمي عليهم دعاوى رفع من مأمن في إليهم المتصرف يكون

العقاري. الائتمان يقوى و العقارية الملكية تستقر وبالتالي العقار،
7
  

                                                           
6
 .20ص  ، السابق المرجع ، بوشنافة جمال - 

7
 .19ص  ، السابق المرجع ، بوشنافة جمال - 
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 للشهر جديد نظام ظهر الشخصي الشهر نظام إلى وجهت التي المساوئ و للعيوب ونظرا

و  العقارية، الملكية استقرار لضمان الفعال و الأنجع النظام الفقه غالبية اعتبره العقاري،

 معه يضمن بما العقاري، الرهن و الاقتراض على الإقدام على العقاريين المتعاملين تحفيز

 . المنشودة الاقتصادية التنمية

 هذا من الثاني المبحث موضوع وهو العيني العقاري الشهر بنظام يعرف الجديد النظام هذا

 . الفصل

 العيني الشهر نظام :الثاني المتحث

 العالم، دول مختلف إليه تسعى الذي و انتشارا، و ظهورا الأنظمة أحدث من النظام هذا يعد

 تورنس( ريتشار روبير ) السيد جهود بفضل أستراليا في مرة لأول النظام هذا ظهر قد و

 أصبح قد و ، 19 القرن من الثاني النصف بداية في النظام هذا قواعد و أسس وضع الذي

 نس ترو قواعد أو نس ترو نظام " باسمه بعد فيما النظام هذا يسمى
8
"   

 ثم ( الأول )المطلب العيني الشهر نظام مفهوم تحديد المبحث هذا خلال من وسنحاول

 ( الثاني المطلب وعيوبه) مزاياه على بالتركيز تقييمه إلى نتطرق

 العيني الشهر نظام مفهوم : الأول المطلب

 العيني الشهر نظام تعريف :الأول الفرع

 العقارية التصرفات شهر في الشخصي الشهر نظام خلاف على العيني الشهر نظام يقوم

 يمسك السجل أن إذ اعتبار، محل العقار يكون أي التصرف، محل العقار أساس على

وبياناتها العقارات بحسب
9
 ، عليها العينية الحقوق أصحاب أو مالكيها لأسماء وفقا وليس ، 

 الشهر الواجبة التصرفات كل فيها تدون كاملة صفحة تقريبا عقار لكل تخصص حيث

 مساحته فتحدد العقار لهذا المادي الوصف على كذلك تحوي كما العقار على الواردة

 وموقعه
10
 الشكلية الشروط توافر مدى من للتحقق تحريات وإجراء بمراقبة يسمحأين  ،

 التصرف منهم وقع من أسماء ومن الشهر، لعملية إخضاعه المراد للمحرر والموضوعية

 . وأهليتهم

                                                           
8
 .26ص  ، السابق المرجع ، بوشنافة جمال - 

9
 العقارية. البطاقات مجموعة السجل على يطلق - 

10
 .10ص  العقارية التصرفات شهر ، حجر الحليم عبد عباس الأستاذ - 
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لا  العقارات على الواردة العينية الحقوق وسائر الملكية بأن العيني الشهر نظام ويتميز

 اكتسابها سبب كان وأيا تبعية أو أصلية عينية حقوقه كانت سواء بالشهر إلا فيه تكتسب
11

 ،

لأنه  المطلقة، الحقيقة بمثابة يعد البيان هذا فإن العقاري السجل في معين بيان قيد تم ومتى

تطهير  الشهر شأن من إذ صحته من التأكد بعد إلا تصرف أي شهر النظام هذا في يجوز

يعتبر  الشهر هذا إلى بالاستناد عينيا حقا يكسب من يجعل ما وهو التصرف، عيوب جميع

 .فيه منازعته يجوز ولا نهائية، بصورة الحق لهذا مالكا

 السجل إلى يرجع أن معين، لعقار القانونية الحالة على التعرف في مصلحة له من و لكل

وبالتالي  عينية، حقوق من عليه يقرر وما ومالكه، ذاته العقار معرفة يمكنه حيث العقاري

الدراسة  و الفحص بعد إلا شهرها يتم لا العقارية التصرفات أن ذلك فيه، للتعامل يطمئن

 الشهر بمجرد وعليه الأطراف، وأهلية مالكه واسم ومساحته وحدوده العقار موقع حول

 . للحقوق منشئ النظام هذا في الشهر يكون وهنا إليه المتصرف إلى العقاري الحق ينتقل

 العيني الشهر نظام متادئ :الثاني الفرع

قوة  ومبدأ التخصيص مبدأ في تتمثل أساسية مبادئ خمسة على العيني الشهر نظام يقوم

 .بالتقادم التملك حظر ومبدأ المطلق القيد ومبدأ الشرعية ومبدأ المطلقة الثبوت

 بطاقة عقار لكل تخصيص أساس على العيني الشهر نظام يقوم : التخصيص مبدأ  1-

 على الواردة التصرفات كل فيها تقيد " العقارية البطاقات مجموعة" تسمى به خاصة

 المتصرفين وأسماء ومساحته وحدوده العقار موقع عن بدقة التحري وذلك بعد العقار،

 ،العملية هذه موضوع للعقار وكذا امتلاكهم القانونية، وأهليتهم
12

 الصحيفة هذه تعد بحيث

 أن معين عقار عن الكشف أراد من كل وعلى للعقار، هوية كوثيقة العقارية البطاقة أو

.به الخاصة العقارية البطاقة أو الصحيفة في المدونة القيود يراجع
13

 

 لا قاطعة قرينة قيام هو المطلقة الثبوت قوة بمبدأ ونقصد :المطلقة الثبوت قوة مبدأ  2-

هذا  وأن إليه، للمتصرف عليه الوارد العيني الحق أو العقار ملكية على العكس إثبات تقبل

تطهير  النظام هذا ظل في الشهر شأن من لأن ، العيوب من وخال صحيح التصرف

 تأمين المبدأ هذا على ويترتب الشهر عملية قبل به تلحق التي العيوب كل من التصرف

                                                           
11

 .349العقارية ص  الملكية وشهر ثبوت إجراءات ، خالد أمير عدلي الدكتور المستشار - 
12

 . 118ص  ، 2001 طبعة ، التوزيع و النشر و للطباعة هومة دار ، العقارية الملكية نقل ، عمر باشا حمدي - 
13

 .30 ص ، السابق المرجع ، بوشنافة جمال - 
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 المثبتة الوثائق كل دقيقة لتحريات يخضع لأنه العقارية للعمليات المطلق القانوني الضمان

 المبدأ هذا فإن وبذلك الكافة، مواجهة في حجة مشهر عقاري عيني حق كل ويعتبر للملكية،

العيني الشهر ونظام الشخصي الشهر نظام بين الفاصلة الأساسية الفكرة يمثل
14
. 

 من يتحقق أن العقاري المحافظ على يجب أنه في مضمونه ويتمثل :الشرعية مبدأ 3-

 الحقوق إلا تشهر لا حتى الشهر، أجل من المودعة الوثيقة في الموجودة البيانات صحة

 أركان توافر من العقاري المحافظ إذن فيتأكد للشهر، الثبوتية للقوة نظرا فعلا المشروعة

 من يتثبت كما العيوب، من الإرادة وخلو الأطراف أهلية كتوفر صحته وشروط التصرف

  . فيه المتصرف للحق المتصرف ملكية سند

 لأنه المطلقة الثبوت قوة مبدأ تكمل ومنطقية حتمية كنتيجة يأتي الشرعية مبدأ فإن وعليه

 في

 شهر خطأ تم أن و حدث وإن لأنه الصحيحة التصرفات إلا شهر يتم لا النظام هذا ظل

 الشهر عملية لإلغاء قضائية دعوى رفع يمكن لا فإنه جدا نادر أمر وهو معينة تصرفات

 .أصحابها حقوق إهدار إلى يؤدي مما

 فهو العقارية العينية الحقوق مصدر هو الشهر أن المبدأ هذا مفاد و :المطلق القيد مبدأ  4-

سبب  كان وأيا تبعية أو أصلية الحقوق هذه كانت وسواء ويعدلها، ويزيلها ينشئها الذي

 في له حجة ولا الأطراف بين له وجود لا مشهر غير تصرف أو حق وكل اكتسابها

 .الغير مواجهة

 : بالتقادم المشهرة الحقوق اكتساب عدم مبدأ 5-

 و الهبة و البيع شأن ذلك في شأنه انتقالها و الملكية كسب وسائل من وسيلة التقادم يعتبر

 يكون أن يمكن لا العيني الشهر نظام ظل في التقادم أن غير غيرها، و الميراث و الوصية

 يتعارض لأنه ذلك و ، الأخرى العينية الحقوق و للعقارات الملكية كسب أسباب من سببا

 العيني السجل في اسمه يقيد من بأن يقتضي الذي العيني الشهر نظام مبادئ مع صراحة

 بغير الإقرار لأن ، عقاره بملكية الغير بادعاء يفاجأ أن من مأمن في يصبح للعقار كمالك

 هذا من المرجوة الحسنة النتائج لجميع نقصا و العيني السجل لسلطة هدما سيكون ذلك

 . النظام

                                                           
14

 .14ص  ، السابق المرجع ، بوشنافة جمال - 
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 العيني الشهر نظام تقييم : الثاني المطلب

 الملكية استقرار لتحقيق الأمثل النظام هو العيني الشهر نظام أن يرى الفقه غالبية أن رغم

 الشهر نظام في الواردة العيوب جميع تفادى أنه و العقاري الائتمان تدعيم و العقارية

 فرعين، إلى المطلب هذا سنقسم فإننا وعليه الانتقادات بعض من يسلم لم أنه إلا الشخصي

 .الثاني الفرع في وعيوبه الأول، الفرع في العيني الشهر مزايا نتناول

 العيني الشهر نظام مزايا : الأول الفرع

 : يلي فيما العيني الشهر نظام مزايا أهم تتمثل

 النظام هذا ظل في المقيدة التصرفات كل تتمتع : للمتعاملين القانونية الحماية توفير 1-

تامة وحصانة بحماية قانونية
15
 بالنسبة الحقيقة هو العيني بالسجل مقيد هو ما أن إذ ، 

 يجوز فلا تشوبه، التي العيوب من العقد يطهر الشهر أن كما للغير، و بالنسبة للطرفين

 .كان سبب لأي و آخر طريق بأي أو بالبطلان فيه الطعن

 العقارية البطاقة على الإطلاع بمجرد : للعقار القانونية الوضعية على التعرف سهولة 2-

 أن كما دقيقة و صحيحة بصفة مالكه اسم رقمه، حدوده، مساحته، العقار موقع يتضح

 أي يعتريها أن يمكن لا و تضمنته ما على حجة تعتبر العقاري السجل في الواردة البيانات

 ضبط عدم و الأسماء تشابه عن الناجمة النزاعات و المساوئ يتجنب مما شك أو غموض

 . بدقة حدوده تعيين العقار و مساحة

 الحقوق و العقار تطهير النظام هذا شأن من : للعقارات الحقيقي المالك معرفة سهولة 3-

 القانونية الحالة معرفة يضمن أنه كما به، تلحق قد التي الشوائب كل من العقارية العينية

 التصرفات كل فيها تسجل عقار لكل عقارية بطاقة تخصيص طريق عن ذلك و للعقار،

 تثقله التي الأعباء و العقار لهذا الحقيقي المالك معرفة يريد من كل على و عليه، الواردة

 . المعني للعقار المخصصة البطاقة إلى الرجوع إلا عليه فما

 الملكية، سندات تعارض عدم العيني الشهر نظام يضمن : الملكية سندات تعارض عدم 4-

 بطاقة بمثابة تعتبر التي العقارية البطاقة هو و واحد، مصدر من تستخرج أنها أساس على

البطاقة. هذه في المدونة للبيانات مطابقة السندات هذه فتكون له، تعريف
16
   

 في الملاك يجعل مما العيني الشهر نظام ظل في للتقادم مجال فلا :التقادم خطر تجنب 5-

                                                           
15

 .44السابق ص  المرجع ، عمر باشا حمدي و ليلى زروقي - 
16

 .54ص 1978 مصر العربي، الفكر دار طبعة، دون المصري، التشريع في العيني السجل النجا أبو ابراهيم الدكتور - 
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 اكتسابه طال مهما عقار على اليد لواضع يمكن فلا التقادم، لخطر التعرض من مأمن

 بالتقادم

 الثبوتية القوة مبدأ مع يتعارض لأنه مشهر الملكية سند فيه كان إذا بتملكه يطالب أن

 .المطلقة

  و يسهل الذي الأمر سليما و دقيقا تحديدا يستدعي العيني السجل في العقار تسجيل إن 6-

 في عادلة و سليمة بطريقة العقارية الرسوم و الضريبة وعاء تحديد على يساعد

.المستقبل
17
  

 العيني الشهر نظام عيوب :الثاني الفرع

 بعض انتقادات من يسلم لم أنه إلا العيني، الشهر نظام بها يتمتع التي العديدة المزايا رغم

 : يلي ما عليه يعيبون الذين و الفقهاء

 وضع يمكن لا إذ كبيرة، وجهود باهظة نفقات تطبيقه يتطلب للغاية، مكلف نظام أنه 1-

أموالا  يتطلب أمر هو و الدولة أراضي لكل الشامل المسح بعد إلا التنفيذ موضع النظام هذا

 الدول جميع وسع في ليس المسح، عملية في متخصصين رجال توفير جانب إلى ضخمة

 الشهر نظام أنصار رد لكن المسح، عملية تتطلبها التي الزمنية المدة إلى إضافة هما، توفير

يعود  سوف الأراضي مسح أجل من جهود و نفقات من يقدم قد ما بأن ذلك على العيني

 يؤدي ما هذا و كثيرة فوائد من المسح يحققه ما إلى بالنظر اقتصادها و الدولة على بالخير

 هذا تأسيس أجل من صرفت التي التكاليف و النفقات يعوض بالتالي و البلاد ازدهار إلى

عاجلا. أم آجلا ذلك و النظام
18

 

 الحقوق إهدار في سببا يكون قد أنه العيني الشهر نظام على يعاب : الملكية اغتصاب 2-

 عن يتم العقارية الملكية انتقال أن طالما الملكية، لاغتصاب وسيلة يكون أن يمكن و العينية

 الأول القيد عند سيما لا حقيقة يملكه لا عيني حق يقيد أن لشخص يمكن إذ الشهر، طريق

 في منازعته الحقيقي للمالك يمكن ولا عقود لها تكن لم التي للأراضي بالنسبة المسح بعد

بالشهر  القائم الموظف يلتزم الشرعية لمبدأ وفقا لأنه الوقوع، قليلة الحالة هذه أن ذلك غير

 فإن الخطأ هذا وقع إن و حتى و فيه المتصرف للحق المتصرف ملكية سند من بالتحقق

                                                           
17

 .35،ص  مصر ، العربي الفكر دار ، طبعة دون ، عملا و علما العيني السجل ، التواب عبد معوض المستشار - 
18

 .48ص  1984، الجزائر جامعة ، القانون في ماجستير رسالة ، الجزائري القانون في العقارية التصرفات شهر ، عمر صداقي - 
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 بهذه حقه ضياع جراء من الحقيقي المالك تعويض أقرت النظام بهذا التي أخذت الدول

.الكيفية
19
   

 إذ العقاري السجل إحداث هو العيني الشهر نظام في الرئيسي المقوم إن :الملكية تفتيت 3-

 بطاقة عقار لكل فتخصص بالعقار المتعلقة المسح مراجع على اعتمادا الشهر فيه يتم

 إلى الملكية فيها تتجزأ التي البلدان في التطبيق صعب أمر هو و بطاقات، عدة أو عقارية

 الموروثة، العقارات قسمة عليه تترتب الذي الميراث طريق عن خاصة كثيرة، أجزاء

 هذا أن غير العقار من صغيرة أجزاء يملكون أشخاص عدة أو شخص كل يصبح حيث

 يمكن لا عقارية كوحدة تعتبر التي للمساحة أدنى حد بوضع ذلك و تفاديه يمكن الأمر

. تجزئتها عدم و العقارية الوحدة على للحفاظ ذلك و فيه التعامل بالتالي و عنه، النزول
20
  

 من حال بأي يمكن لا أنه إلا ، العيني الشهر نظام إلى وجهت التي العيوب هذه رغم و

 ما لعل و الشخصي، الشهر لنظام بديل كنظام ضرورته و أهميته من تقلل أن الأحوال

 .به الأخذ إلى الدول غالبية اتجاه هو ذلك يبرر

 هذين من الجزائري المشرع موقف ترى يا هو فما الدول، غالبية حال هو هذا كان إذا و

 . الموالي المبحث موضوع السؤال هذا عن الإجابة و ؟ النظامين

 العقاري الشهر نظاما من الجزائري المشرع موقف : الثالث المتحث

كل  في العقاري بالإشهار المتعلقة الإجراءات مراعاة الجزائري المشرع أوجب لقد

 الأطراف يبين فيما حتى أثر أي لها يكون لا بحيث العقارات، على الواردة التصرفات

 العقارية بالمحافظة إشهارها يتم لم ما المتعاقدة،
21

 طرفي بين فقط ليس إجباري فالإشهار ،

 كالموثقين النظام لهذا الخاضعة العمليات في مشارك طرف لكل بالنسبة أيضا إنما و العقد،

القناصلة. و الضبط كتاب و ، الإدارية السلطات و
22
   

 المتعلق 12/11/1975في المؤرخ 75 /74 رقم الأمر في الواردة القانونية تفحص إن 

 و له التنفيذيين المرسومين كذا و العقاري، السجل تأسيس و العام الأراضي مسح بإعداد

نلاحظ   25/03/1976في  التاريخ نفس في المؤرخان 76/62و  76/63هما المرسوم

                                                           
19

 .39السابق، ص  المرجع ، بوشنافة جمال - 
20

 .58ص  السابق المرجع النجا، أبو ابراهيم - 
21

 .العقاري التوجيه قانون المتضمن 25-90قانون  من 29 المادة و المدني، القانون من 793 المادة راجع - 
22

 .1976-03-25في  المؤرخ 76/63المرسوم  من 90 المادة راجع - 



13 
 

 نظام و العيني الشهر نظام بين مزيجا يعد الجزائر في الحالي العقاري الشهر نظام ان 

الشخصي. الشهر
23

 

 العيني الشهر نظام تطتيق :الأول المطلب

الشهر  نظام الجزائري المشرع تبنى فقد المقارنة، العقارية التشريعات باقي غرار على

 حيز وضع الذي و  12/11/1975المؤرخ في  74/ 75 رقم الأمر بموجب العيني

تأسيس السجل العقاري ومسح  المتضمن  76/62و 76/63بمقتضى المرسومين التطبيق

 89/234رقم  التنفيذي المرسوم كذا و 25/03/1976المؤرخين في  الأراضي العام

 المرسوم ثم الأراضي، لمسح الوطنية الوكالة إنشاء المتضمن 19/12/1989           الم ؤرخ في 

 مسح إعداد قواعد يحدد الذي 24/05/2000 في المؤرخ  2000/115التنفيذي رقم 

 .الوطنية الغابية  الأراضي

 يمسك قانوني كأساس العيني السجل و مادي، كأساس المسح على يعتمد لذيا النظام هذا

 الأمر من (3) و (2) المادتين عليه نصت ما هو و عقارية، بطاقات مجموعة شكل على

 العام الأراضي مسح إن" : يلي ما على (2) المادة تنص بحيث الذكر سالف  74/75رقم 

 تنص و العقاري للسجل ماديا أساسا يكون و للعقارات الطبيعي النطاق يعرف و يحدد

  : يلي على ما (3 )المادة

 تنص كما "العينية الحقوق تداول ويبين للعقارات القانونية الوضعية العقاري السجل " يعد

 03المادة  بموجب المحدد العقاري السجل إن" : يلي ما على الأمر نفس من 12 المادة

 بأول أولا إعداده يتم و العقارية البطاقات مجموعة شكل على بلدية كل في يمسك أعلاه

 على اعتمد المشرع أن نلاحظ تقدم ما خلال ما من بلدية إقليم على الأراضي مسح بتأسيس

 عقارية وحدة لكل تخصص بحيث عقارية وحدات إلى الأرض تقسيم أجل من المسح

 بيان و التبعية، و الأصلية العينة الحقوق مختلف فيها تدون خاصة، عقارية بطاقة )عقار(

 الأمر من 13 المادة عليه تنص لما وفقا أعباء من عليها ما و مالها كل و الحقيقي، مالكها

 البطاقات مجموعة تأسيس أجل من لزاما يودعوا أن المعنيين على يجب 74/75رقم

 الحالة حسب نسختين على محررا جدولا العقاري بالسجل المصلحة المكلفة لدى العقارية

 السندات بجميع المرفق الجدول هذا و ضبط كاتب أو إدارية عقود كاتب أو موثق قبل من
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 .76/63المرسوم  من 114 و 113 المادتين و 75/74رقم  الأمر من 27 المادة راجع - 
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 أن يجب للاشتهار المقدمة الأخرى العينية الحقوق أو العقارات لملكية المثبتة العقود و

  :يتضمن

 الأراضي. مسح مخطط إلى بالاستناد العينية العقارات وصف 1-

 الحقوق. أصحاب أهلية و هوية 2-

 .العقارات هذه بها المثقلة الأعباء 3-

 العقارية المحافظات إنشاء على  76/63 رقم المرسوم من (1 ) المادة نصت قد و هذا

 محافظ يديرها العقارية، الشؤون و الدولة أملاك لشؤون للولاية الفرعية لدى المديرية

 الشهر هي العقارية للمحافظة الأساسية المهمة أن على منه (2 ) المادة نصت و عقاري

 المادة نصت كما العقارات، على الواقعة الأخرى العينية الحقوق و الملكية لحقوق العقاري

العقاري. المحافظ على مهام منه (3 )
24

 

 إلا العيني الشهر بنظام الأخذ على صراحة ينص لم إن و الجزائري، المشرع أن يبدو و

قوانين  عدة بموجب به الأخذ إلى لمح الأمر حقيقة في أنه إلا ،74/75 رقم الأمر بموجب

قانون  بصدور 1970 سنة بعد الفعلية الانطلاقة فكانت الذكر سابق الأمر صدور سبقت

التوثيق
25
 قانون صدر ثم ، 15/01/1970المؤرخ في  70/91 رقم  الأمر بموجب ، 

 إلى أشار حيث 08/11/1971المؤرخ في  71/73رقم الأمر بموجب الثورة الزراعية

 للبطاقات خزانة بلدية كل نطاق في تؤسس " منه 24 المادة في السجل العقاري نظام

 فيها المشروع العمليات انتهاء عند " أنه على تنص التي منه 25 المادة و " ...... العقارية

 البلديات لهذه المساحية الوثائق وضع في يباشر ما بلدية في الثورة الزراعية برسم

و  للشروط وفقا للبلاد العام المساحي السجل ويوضع البطاقات العقارية إلى بالاستناد

 ".بعد فيما ستحدد التي الكيفيات

 من وذلك العيني، الشهر بنظام الأخذ إلى المشرع اتجاه المادتين هاتين من نستنتج أن يمكن

 ". العام المسح " و " العقارية البطاقات " كلمتي استعمال خلال

                                                           
24

 العقاري. السجل المتضمن 1976-03-25المؤرخ في  76/63رقم  المرسوم من 3 المادة راجع - 
25

الأرشيف  على المحافظة وكذا ، التوثيق مهام لها أسندت العدل لوزارة تابعة للتوثيق مكاتب مكانها وانشأ سابقا الشرعية والمحاكم مكاتب إلغاء بموجبه تم - 
 . المعينة للأطراف منه نسخ ،وتسليم القديم



15 
 

 الخاصة، العقارية الملكية حق بإثبات المتعلق 72/73 رقم المرسوم صدور إلى بالإضافة

 إعداد بمجرد عقارية بدفاتر الملكية شهادات تستبدل " أنه على منه 32 المادة فقد نصت

 ." البلاد لأراضي المسح العام

مجموعة  أساس على الموضوعة العقارية الدفاتر " أن على منه 33 المادة نصت كما

 ...."المحدث الأراضي ومسح البلدية العقارية البطاقات

 يرتكز التي العناصر بعض إلى أشار قد المشرع أن نجد المادتين هاتين إلى و بالرجوع

 عقار، لكل تخصص التي العقارية البطاقات في تتمثل وهي العيني الشهر نظام عليها

 وردت التي العبارات نفس وهي للملكية، سندا باعتباره للمالك يسلم الذي العقاري والدفتر

منه. 15،4،2في المواد  74/75رقم  الأمر في
26
  

 الدقة و طويلا وقتا تستدعي شاقة عملية البلديات لأقاليم العام المسح عملية لكون نظرا و

البلديات ( مساحات1/3ثلث) إلا تمسح لم إذ للعقارات، المادي التحديد في
27
من  وعيا و ، 

 على نص فقد التدرج، سبيل على إلا واقعا تحقيقه يمكن لا العيني الشهر نظام أن المشرع

 الذي الأمر هو و الممسوحة، غير المناطق في الشخصي الشهر نظام على مؤقتا الإبقاء

 المرسوم من 114 و 113 المادتين و ،75/74رقم الأمر من 27 المادة في عليه نص

 عدم حالة في أنه على أكدت التي 25/03/1976 في المؤرخ  76/63 التنفيذي رقم

الشخصي. الشهر نظام إتباع يجب فإنه بلدية في مسح أراضي عملية وجود
28

 

 :الشخصي الشهر نظام تطتيق :الثاني المطلب

المؤرخ  75/74 رقم الأمر بمقتضى العيني الشهر نظام تبنيها منذ الجزائر شرعت لقد

 هذه أن إلا للأراضي، العام المسح عملية في له، التطبيقية والمراسيم 1975/11/12في

 من شاسعة مساحات تزال لا و البلديات ثلث من أكثر مسح يتم لم إذ كثيرا، تتقدم لم العملية

 مادية إمكانيات تتطلب العملية هذه أن ذلك مرد و المسح، عملية بعد تمسسها لم  الأراضي

 ة الجوي بالمخططات الميدان في العاملة الفرق تزويد ضرورة جانب إلى بشرية، و

 المسح عملية تعميم انتظار في و ، الأراضي لمسح الجهوية المصالح طرف من اللازمة

 تمديد على 75/74 رقم الأمر من 27 المادة في المشرع نص البلديات كافة على العقاري

                                                           
26

 .50السابق، ص  المرجع ، بوشنافة جمال - 
27

 .13هومة ص  دار . 2005 طبعة ، الحيازة شهر محررات ، عمر باشا حمدي - 
28

 .118ص  ، السابق المرجع ، العقارية الملكية نقل ، عمر باشا حمدي - 



16 
 

 موضوع تكون التي القضائية القرارات و العقود أن بحيث الشخصي الشهر بنظام العمل

 في موجودة ريفية عينية حقوقا أو عقارات تخص التي و عقارية، محافظة في إشهار

 الأراضي بعد مسح فيها يتم لم بلديات
29

 تكون مؤقتة عقارية بطاقات مجموعة في تتم ،

 أسماء على تعتمد للملكية الناقلة التصرفات أن أي الشخصي، لنظام الشهر وفقا ممسوكة

 الصارمة الإجراءات بعض تتبع أن يمنع لا ذلك لكن و الملكيات على ليس و الأشخاص،

النسبي. الأثر قاعدة و الرسمية قاعدة مثلا منها نذكر والتي النظام هذا في
30
  

 تقرير ثم العقاري، السجل تأسيس المتضمن 76/63 رقم التنفيذي المرسوم بصدور و

 من الشخصي الشهر بنظام العمل تمديد تكرس و تؤكد السادس الباب في انتقالية أحكام

 في عقارية بطاقات بمسك العقاريون المحافظون يقوم بحيث 114 و 113المادتين  خلال

 ما هو و للعقارات، المالكين باسم إشهارها يتم و المسح عملية تشملها لم التي الأراضي

 من 26 و 19 المادتين لأحكام خلافا" : بقولها المرسوم ذات من113 المادة  عليه نصت

 قبل من تمسك فإنه بلدية كل إقليم في للأراضي عام مسح إعداد يتم أن إلى و المرسوم هذا

 كلما و مؤقتة عقارية بطاقات مجموعة الريفية للعقارات بالنسبة العقاريين المحافظين

 في ترتيبها حسب إشهارها تم التي الوثائق مستخرجات تفهرس إيداعات تحصل

 فردية بطاقات العقارية البطاقات مجموعة تتضمن و مالك، كل اسم تحت المحفوظات

  العدل" وزير من بقرار يحدد لنموذج طبقا للمالكين

عملية الإشهار العقاري في ظل نظام الشهر فتتكلم عن كيفية تنظيم  114أما المادة 

عدم  عند و المرسوم هذا من 66المادة  لأحكام خلافا : " يلي ما على تنص الشخصي إذ

 في إشهار موضوع يكون قضائي قرار أو عقد كل فإن الأراضي، لمسح مخطط وجود

 ما السابقة المادة في إليه مشار ريفي عقار لكل بالنسبة فيه يبين أن يجب عقارية، محافظة

 : يلي

 .العقار نوع -

 .موقعه -

 .محتوياته -

                                                           
29

 .34،ص  2003الأولى  الطبعة ، الجزائري القانون في العقاري الشهر نظام ، خلفوني مجيد - 
30

 .118ص  السابق المرجع ، العقارية الملكية نقل ، عمر باشا حمدي - 
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 و الأراضي مسح مصالح في نظامية بصفة به المحتفظ المخطط أرقام ذلك عن فضلا و

  " المجاورة المالكين أسماء ذلك وجود عدم حالة في و العقارية المحافظة

 83/352رقم  بالمرسوم  1983سنة  في أخرى مرة المشرع تدخل ذلك إلى إضافة

 الشهرة عقد إعداد و المكسب التقادم إثبات إجراء يسن الذي 21/05/1983في  المؤرخ

 بعد تشملها لم أراضي يحوزون الذي المواطنين وحث بالملكية لتشجيع الاعتراف المتضمن

 عن ملكية سندات على مقبولة آجال في و بسيطة إجراءات بفضل للحصول المسح عملية

الشهرة. عقد طريق
31

 

 المشرع ورثه الذي الشخصي، الشهر نظام أن النصوص هذه خلال من الملاحظ و

 بصفة كان إن و  العقاري الشهر أنظمة أقدم هو و الاستعماري، النظام عن الجزائري

 عملية تعميم انتظار في الممسوحة غير الأراضي في المفعول يزال ساري لا  انتقالية

 .الجمهورية تراب كافة على المسح
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 .14ص  ، السابق المرجع ، الحيازة شهر محررات ، عمر باشا حمدي - 
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 الفصل الأول: حقوق و التصرفاخ القانونيح الخاضعح للشهر:

 : تمهيد

 القانون في للشهر الخاضعة القانونية والتصرفات الحقوق الجزائري المشرع تناول لقد

 بعض ، وكذا76/63و  76/62له  التنفيذيين والمرسومين 75/74المدني و الأمر رقم 

 .المفعول سارية الأخرى التشريعات العقارية

 العينية الحقوق و الملكية أن " على المدني القانون من 793 المادة تنص الصدد هذا وفي

 روعيت إذا إلا الغير حق في ولا المتعاقدين بين فيما تنتقل لا العقار في الأخرى

و  ،" العقاري الشهر مصلحة تدير التي تلك وبالأخص القانون عليها ينص التي الإجراءات

 العقود أن "على  12/11/1975المؤرخ في  75/74 رقم الأمر من 16المادة تنص

 عيني حق انقضاء أو تعديل أو تصريح أو نقل أو إنشاء إلى التي ترمي والاتفاقات الإرادية

 "العقارية البطاقات مجموعة في نشرها تاريخ من إلا الأطراف بين حتى أثر لها يكون لا

 صفة وعن التصرف نوع عن النظر بغض و أنه نستنتج النصين هذين إلى بالرجوع و

 من إلا له وجود لا فإنه للحق منشأ أو كاشفا كان سواء أصدرته التي الجهة أو المتصرف

.الشهر بمصلحة قيده تاريخ
32

 

 الواجب والتصرفات الحقوق تحديد سنحاول أخرى ونصوص النصوص هذه من وانطلاقا

 الحقوق الأول المبحث في نتناول مباحث ثلاثة على بتوزيعها قمنا للبحث وتسهيلا شهرها،

 للحقوق والكاشفة الناقلة التصرفات إلى الثاني المبحث في نتطرق للشهر،ثم الخاضعة

 الواجب القضائية والأحكام الدعاوى نتناول الثالث المبحث في وأخيرا الأصلية، العينية

.شهرها
33

 

 للشهر الخاضعح الحقوق : الأول المتحث

 إلى ،ثم ) الأول المطلب( العقارية العينية الحقوق إلى المبحث هذا خلال من ونتطرق

 ).الثاني المطلب ( الإرث وحق الشخصية الحقوق

  

                                                           
32

  .64ص  ، السابق المرجع عمر، باشا وحمدي زروقي ليلى - 
33

 قانون من 394والمادة  المدني، القانون من 803 والمادة 76/63المرسوم  من 85 ، والمادة75/74رقم  الأمر من 17 إلى 14 من المواد انظر - 
 الخ.. المدنية الإجراءات
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 : العقاريح العينيح الحقوق : الأول المطلب

 سواء التصرفات جميع أن 75/74 رقم الأمر من 16 و 15 المادتين نص من يستفاد

 التصرفات هذه تعلقت كلما تشهر أن يجب واحد جانب من أو جانبين من صادرة كانت

 والحقوق تعديله، أو به التصريح أو زواله أو تغييره أو نقله أو أصلي عيني حق بإنشاء

 وحق والسكن، الاستعمال وحق الانتفاع، وحق الملكية، حق في تنحصر الأصلية العينية

 الأخرى، الحقوق باقي عنه وتتفرع الأصل هو الملكية حق ويعتبر الارتفاق، وحق الحكر

 الاختصاص حق الحيازي، والرهن الرسمي الرهن في فتتمثل التبعية العينية الحقوق وأما

 .الامتياز وحق

 : الأول الفرع

 : الأصليح العينيح الحقوق

 :الملكيح حق أولا

 على سلطة صاحبه يمنح الذي الحق ذلك بأنه الملكية حق يعرف :الملكية حق تعريف1- 

 بها يسمح التي الحدود في فيه التصرف و واستغلاله استعماله من وحده تمكنه الشيء،

 المدني القانون من 674 المادة في الملكية حق الجزائري المشرع عرف ولقد، القانون

 تستعمل ألا بشرط الأشياء في والتصرف التمتع حق هي الملكية أن " على تنص التي

 الأخير وهذا بالاستيلاء، إلا ابتداء توجد لا والملكية " والأنظمة القوانين تحرمه استعمالا

 وهي المادية الحيازة فيه اختلطت مختلطة واقعة هو وإنما قانوني، بتصرف ولا بعقد ليس

 العنصر ولكن إرادي، عنصر وهي الحال، في يتملك أن قي المستولي بإرادة مادي عنصر

 الاستيلاء يعتبر لا ذلك وعلى المادية، بالوقائع الاستيلاء ألحق ثم ومن المتغلب، هو المادي

. الشهر واجب يكون ولا تصرفا قانونيا
34

 

 : الملكية حق شهر إلزامية 2-

وهو  الملكية، حق شهر ضرورة على المدني القانون من 793و 165المادتين  نصت لقد

 . 12/11/1975في  المؤرخ 75/74رقم  الأمر من 16و 15المادتين  أكدته الذي الأمر

  

                                                           
34

 .347، ص  1998 طبعة  الملكية كسب أسباب ، التاسع الجزء ، المدني القانون شرح في الوسيط ، السنهوري احمد الرزاق عبد الدكتور - 
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 : الانتفاع حق -ثانيا

 على ويرد والاستغلال، الاستعمال ويشمل أصلي، عيني حق هو : الانتفاع حق تعريف-1

 ويسمى المالك لشخص التصرف فيكون الملكية حق يتجزأ وبذلك للغير، مملوك شيء

 هو والاستغلال الانتفاع، حق ويسمى للمنتفع والاستغلال الاستعمال ويكون الرقبة، ملكية

 أو له المحدد بالأجل فينقضي مؤقت الانتفاع وحق ثماره، أو الشيء غلة على الحصول

المعين. الأجل حلول قبل الوفاة وقعت ولو صاحبه بوفاة
35
  

 طبقا الوصية، أو القانون بمقتضى أو وبالتقادم وبالشفعة بالتعاقد الانتفاع حق و يكتسب

 أو بيعا الانتفاع حق به اكتسب الذي العقد يكون وقد المدني، القانون من 844المادة  لنص

 .بمقابل وفاء أو مقايضة أو هبة

 وفي المنتفع لحياة مقررا عد أجل يعين لم فإن المعين، الأجل بانقضاء الانتفاع حق وينتهي

  852المادة لنص طبقا وهذا المعين الأجل حلول قبل حتى المنتفع بموت ينتهي الأحوال كل

المادة  لنص طبقا به المنتفع الشيء بهلاك ينتهي الانتفاع حق أن كما المدني القانون من

 ما وهو سنة، 15لمدة  الاستعمال بعدم الانتفاع حق ينتهي وقد المدني، من القانون 853

 . المدني القانون من 854 المادة عليه نصت

 عقاري عيني كحق انتقاله الانتفاع، حق في التصرف على يترتب : الانتفاع حق شهر 2-

 شهر يجب للغير وبالنسبة المتعاقدين بين فيما الأثر هذا يتحقق وحتى ، إليه المتصرف إلى

 75/74 رقم الأمر من 16 و 15 المادتين بنص عملا الحق هذا على الوارد التصرف هذا

 .المدني القانون من  793/165والمادتين 

 مستقلا ويصبح العقارية، بالمحافظة شهره تاريخ من إلا المنتفع إلى الانتقال حق ينتقل لا و

 الانتفاع حق فيعود الانتفاع، حق انتهاء حتى هو كما الوضع هذا ويبقى الرقبة حق عن

 .الملكية لحق توحيدا الرقبة حق مع جديد من مندمجا

 الأثر هذا يرتب وحتى زواله، الانتفاع حق انتهاء على يترتب :الانتفاع حق انتهاء شهر 3-

المادة  بأحكام عملا العقارية بالمحافظة شهره من بد لا للغير، بالنسبة أو طرفيه بين سواء

 .75/74رقم  الأمر من 16

                                                           
35

 .28 ص ، 1985 طبعة ، للكتاب الوطنية المؤسسة ، عام بوجه الحق نظرية في الوجيز ، حسنين محمد الدكتور - 
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 و الانتفاع حق لانقضاء موعدا السند فيها يتضمن التي الحالة في أنه إلى الملاحظة تجدر و

 وإنما فقط، الانتفاع حق اكتساب على حجيته تقتصر لا الشهر هذا فإن السند هذا شهر يتم

 و مشهرا، الحق لانقضاء المحدد الموعد يكون ثم من و السند أحكام لكل الحجية هذه تمتد

 حاجة دون الغير مواجهة في و المتعاقدين مواجهة في نافذا انقضاء الحق ينقضي بانتهائه

 .أخرى مرة شهره إلى

 صاحبه، بموت الحق ينقضي أن فالأصل الانتفاع حق لانقضاء موعدا السند يتضمن لم فإن

 المقرر الانتفاع حق بأن و العقار وضع بحقيقة الغير يعلم حتى شهرا يتطلب الزوال هذا و

زال قد عليه
36
 .أثرها ترتب حتى للشهر محلا دائما فتكون الأخرى الانتهاء حالات أما ، 

 : السكن حق و الاستعمال حق - ثالثا

 و المتدني القتانون متن 857،856،855المتواد  الستكن حتق و الاستتعمال حق على نصت

 يتحتدد و المنتفتع بشتخص وثيقتا اتصتالا باتصتاله يتميتز الانتفتاع، متن نوعتا إلا همتا  لتيس

 .الاستعمال في بإمكانياته مضمونه

 يتيح فهو ثم من و الاستثمار، دون الاستعمال سلطة سوى صاحبه يخول لا الاستعمال فحق

 بما مقيد الثمار على الحصول في الحق لكن و ثماره و الشيء خدمات الحصول على له

 على مطبقا الاستعمال حق سوى ليس السكن حق و .وأسرته هو الحق صاحب حاجة يكفي

.المساكن
37

 

 الشيء مالك مواجهة في السكن أو الاستعمال صاحب من كل التزامات و حقوق تحدد و

 في الحق له فيكون حقه، مضمون حدود في المنتفع التزامات به الذي تتحدد النحو على

 عليه يكون و ذلك الحق سند يمنحه لم ما التأجير في الحق له ليس لكن و عموما الإدارة

 و الاستعمال حق على يسري و عموما الانتفاع حق في الشأن هو كما الرد و بالحفظ التزام

 الحقين هذين طبيعة مع تتعارض لا كانت متى الانتفاع بحق الخاصة الأحكام السكن حق

 من السكن حق و الاستعمال حق أن بما و المدني، القانون من 587المادة  لأحكام طبقا

 يخضعان فإنهما 75/74رقم  الأمر من 16المادة  لنص طبقا فإنه الأصلية، الحقوق العينية

                                                           
36

 .620ص   ، 1996 طبعة ، الثقافة نشر دار ، التصرفات بين المفاضلة و العقاري الشهر ، طلبة أنور - 
37

 .96ص  ، بالإسكندرية المعارف منشأة ، الملكية نظام ، الجمال محمد مصطفى الدكتور - 
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 حق شهر أحكام نفس شهرهما أحكام على تسري و فيهما، التصرف في حال للشهر

 الانتفاع.

 : الحكر حق - راتعا

 الإصلاح إلى حاجة في أرض على يقوم عيني حق الحكر :خصائصه و الحكر تعريف 1-

 بالبناء بتعميرها القيام نظير الأرض بهذه الانتفاع حق المحتكر هو و صاحبه يخول و

 المستأجر حق يخالف المحتكر حق و المثل أجرة دفع إلى بالإضافة فيها، بالغراس أو عليها

 فيخول الحكر، محل العقار على مباشرة يرد عينيا حقا كونه حيث من المنتفع حق  يماثل و

 من مزاحمة كل يستبعد أن و منه، حقه لاقتضاء يكون يد أي في العقار هذا تتبع صاحبه

 ينقضي لا كونه في الانتفاع حق عن الحكر حق يختلف و حقه مضمون حدود في الغير

 دون الأرض على إلا يرد لا كونه في عنه يختلف كما عامة، كقاعدة المحتكر بموت

 أجر هو معين أجر مقابل يتقرر الحكر أن إلى بالإضافة المنقولات أو العقارات من غيرها

 . تبرعا كان إن مقابل بلا يتقرر و معاوضة كان إذا ثمن مقابل يتقرر الانتفاع بينما المثل،

 :يلي ما الحكر عقد لإبرام يشترط و

 .موقوفة أرضا العقار يكون أن- 

 إلى بحاجة أو عاطلة الأرض تكون كأن التحكير، في مصلحة وضرورة توجد أن -

 .الإصلاح

 الإسلامية الشريعة من مستمد الحكر حق و ذاته العقد في أجرته و الحكر عقد مدة تحديد- 

.سواء حد على الموقوفة و المملوكة الأرض على يرد فيها  هو و
38

 

الحكر باعتباره  حق فإن العقارية العينية الحقوق باقي غرار على : الحكر حق شهر -2

من الأمر رقم  15العقارية طبقا للمادة  شهره بالمحافظة يجب فإنه حقا عينيا عقاريا،

 . 12/11/1975المؤرخ في  75/74

 الحكر، حق شهر إنهاء يتعين فإنهالأمر، نفس من 15للمادة  طبقا إنه إلى بالإضافة

 للأسباب ينتهي قد أنه إلا له  المحددة المدة إلا بانتهاء لا ينتهي الحكر حق والأصل أن 

 :التالية
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.ذلك بقاء الورثة طلب إذا إلا الغرس و البناء بعملية قيامه قبل المحكر موت -
39

 

 الحكر. محل العقار على الوقف صفة زوال -

 الذمة. اتحاد-

 .الاستعمال عدم و نزع ملكيته أو هلاك الأرض-

 : الارتفاق حق -خامسا

من القانون  867فه المادة تعر كما الارتفاق حق : خصائصه و الارتفاق حق تعريف -1

آخر ان كان لا يتعارض  لشخص آخر عقار لفائدة عقار لمنفعة حدا يجعل حق المدني هو

الذي خصص له هذا المال كحق الشرب أو مجرى أو مسيل أو مطل يتقرر  مع الاستعمال 

لعقار على عقار ، أو كمنع البناء على عقار معين لمصلحة عقار آخر، فالارتفاق عبء 

بمعنى أن وجوده مرتبط بوجود هذا العقار فيبقى ما بقي مهم على عاتق العقار المرتفق به 

تعاقب عليه الملاك.
40
  

يخول لصاحب العقار  الايجابي الارتفاق سلبيا، و يكون قد ايجابيا و يكون قد الارتفاق و

مباشرة عمل او آخر معين على العقار المرتفق به، و مثاله حق المطل أما المرتفق 

على حرمان صاحب العقار المرتفق به من مباشرة بعض الحقوق الارتفاق السلبي فيقتصر 

 الثابتة له أصلا تحقيقا لنفع العقار المرتفق، ومثاله عدم البناء.

و حق الارتفاق لا يجوز التصرف فيه أو الحجز عليه مستقلا، و هو يرد على العقار 

خر شرط أن بالطبيعة حتى لو كان مملوكا ملكية عامة، ويكون مقررا لمصلحة عقار آ

يكون العقاران مملوكين لشخصين مختلفين و ليس لشخص واحد، لأنه يحد من سلطات 

المالك الذي له الملكية التامة.
41
  

و تجدر الملاحظة الى أن هناك خلاف بين حق الارتفاق و حق المرور الذي نظمه 

هو قيد  من القانون المدني باعتبار أن حق المرور 702الى  693المشرع في المواد من 

، فحق 693يرد على على حق الملكية بقوة القانون، إذ وجد انحصار طبقا لنص المادة 
                                                           

39
 .01/07رقم  القانون من مكرر 26 للمادة طبقا بالميراث الحكر عقد ينتقل - 
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المرور هو ارتفاق مصدره القانون ينشأ متى تحققت شروطه أما حق الارتفاق فمصدره 

 الاتفاق أي العقد.

شهر حق الارتفاق: إن حق الارتفاق كأصل ينشأ نتيجة تصرف قانوني قد يكون بيعا أو  -2

مقايضة أو هبة أو وصية، فإذا تم إنشاء حق الارتفاق بواسطة أحد هذه التصرفات، فإن 

من  793و  165القانون يوجب شهر هذا التصرف في المحافظة العقارية طبقا للمادتين 

فقبل شهر التصرف لا ينشأ  75/74من الأمر رقم  16و 15ين و المادتالقانون المدني 

حق الارتفاق فيما بين المتعاقدين و لا بالنسبة الى الغير.
42
  

كان العقار مثقلا بحق الارتفاق فلا ينتقل الى الخلف الخاص الا اذا كان مشهرا، و  إذافان 

من  15هرا عملا بالمادة ذلك لأنه لا يحتج بالحق العيني في مواجهة الغير الا اذا كان مش

فاذا باع مالك العقار المرتفق به عقار، وقام بشهر هذا البيع قبل شهر  75/74الأمر رقم 

التصرف المنشئ للارتفاق، فان هذا العقار ينتقل الى المشتري خاليا من حق الارتفاق، فان 

 ملكية العقار المرتفق تنتقل الى المتصرف اليه بدون حق الارتفاق.

، هناك اتفاقات قانونية يفرضها القانون على الإراديةالى هذه الاتفاقات  بالإضافةهذا و 

 131المالك، و هي إما ان تكون مقررة للمصلحة العامة كارتفاق السكك الحديدية) المادة 

خاصة مثل حق المرور في حالة الانحصار (، أو لمصلحة 91/454من المرسوم التنفيذي 

المدني(، كما ان حقوق الارتفاق المقررة للمصلحة العامة هي من القانون  693)المادة 

، لا يوجد فيها عقار مرتفق و إدارية أعباءغالبا ما تكون  لأنهاعقارية في الغالب  أعباء

 عقار مرتفق به، بل فقط عقار مرتفق به من أجل مصلحة عامة.

رتفاق تحديد مدة و تجدر الملاحظة الى انه اذا تضمن التصرف القانوني المنشئ لحق الا

لبقاء الحق، فانه ينقضي بانتهائها و يزول حق الارتفاق باعتباره حقا عينيا بمجرد انقضاء 

مدته اذا كان سند انشائه قد أشهر، متضمنا وقت انتهاء هذا الحق اذ يترتب على شهره 

ق على انشاء الحق فيما بين المتعاقدين و أيضا بالنسبة للغير، و في نفس وقت يكون الاتفا

انتهاء حق الارتفاق قد أشهر و لا حاجة لإعادة شهره عند انتهاء الأجل، أما اذا لم يتضمن 

هذا الميعاد تضمنه سند مستقل لم السند المنشئ لحق الارتفاق ميعادا لانقضائه، أو كان 
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يشهر، فان حق الارتفاق في هذه الحالة لا يزول، و لا يرتب أثره المتمثل في الزوال لا 

سبة للمتعاقدين و لا بالنسبة للغير إلا اذا أشهر السند المتضمن الاتفاق على انتهاء بالن

الارتفاق ، 
43
 .75/74من الأمر رقم  16عملا بنص المادة  

 : التتعيح العينيح الحقوق : الثاني الفرع

تستند  حقوق دائنية، فهي علاقة لوجود تبعا إلا تنشأ لا التبعية العقارية العينية الحقوق إن

تابعة له، و الغاية منها هي ضمان الوفاء به، و الحق العيني التبعي  تكون الى حق شخصي

يتبع الحق الشخصي الأصلي في مصيره فينقضي بانقضائه، و بالتالي فالحقوق العينية 

العقارية التبعية حقوق مؤقتة لأن الحق الشخصي بدوره حق مؤقت وقد أوجد نظام الحقوق 

في أمواله فلا يمكن من التنفيذ ة لأن الدائن مهدد بأمرين هما تصرف المدين العينية التبعي

عليها، و تعاقده على ديون جديدة يزاحم أصحابها الدائم القديم فالغاية من وجود الحقوق 

العينية التبعية هي منح الدائن سلطة على الشيئ يتبعه تحت أي يد ينتقل اليها لينفذ عليه، و 

نه بالأولوية على من يزاحمه من الدائنين، و لذلك تسمى الحقوق العينية يستوفي حقه من ثم

التبعية بالتأمينات العينية.
44
  

، و هي واردة 1001الى  882المشرع في المواد من  عليها نص التبعية العينية الحقوق و

على سبيل الحصر و ليس لأفراد أن ينشئوا منها ما يريدون الحقوق على الأشياء متعلق 

لنظام العام، فلا يسوغ الاتفاق على ترتيب حقوق عينية لم يحددها القانون، و تتمثل با

  الحقوق العينية العقارية التبعية في: 

 . العقاري الامتياز حق و التخصيص وحق ، العقاري الحيازي الرهن و الرسمي، الرهن

 : الرسمي الرھن -أولا

 : خصائصه و الرسمي الرھن تعريف 1-

معين، مملوك للراهن ضمانا  عقار على يترتب تبعي عيني حق بأنه الرسمي الرهن يعرف

المرتهن، مع بقاء هذا العقار في حيازة الراهن يستعمله و يستغله و  الدائن بحق للوفاء 

به الدائن حقا  المدني " بأنه عقد يكسب من القانون  882يتصرف فيه، وعرفته المادة 
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يكون له بمقتضاه أن يتقدم على الدائنين التاليين له في المرتبة عينيا على عقار لوفاء دينه، 

في استيفاء حقه من ثمن ذلك العقار في أي يد كان"، و عقد الرهن الرسمي عقد ملزم 

لجانب واحد، يبرم بين الدائن و مدينه، يسمى الاول بالدائن الراهن، ويسمى الثاني بالمدين 

 ئص التالية:المرتهن ويتميز الرهن الرسمي بالخصا

 للدائن فيكون التتبع، و التقدم حق لصاحبه يمنح أنه  الرسمي الرهن خصائص من -1

في استيفاء حقه  المرتبة، في له التاليين الدائنين و العاديين، الدائنين على يتقدم أن المرتهن

من ثمن بيع ذلك العقار عند التنفيذ، كما يكون للدائن المرتهن أن يتتبع العقار المرهون في 

 ملكية العقار المرهون. إليهاأي يد كان تنتقل 

 الشيءحقا عينيا لأنه يخول لصاحبه سلطة مباشرة على  ينشأعقد الرهن الرسمي  -2

 .المرهون، تسمح له باقتضاء حقه من قيمته

الرهن الرسمي غير قابل للتجزئة، فالعقار المرهون كله ضامن للوفاء بالدين كله، فيرد  -3

 على العقار وعلى كامل ملحقاته.

القضاء، حيث نص المشرع على ذلك في  أو القانون أو العقد مصدره الرسمي الرهن5-

حكم او بمقتضى  من القانون المدني بقوله" لا ينعقد الرهن الا بعقد رسمي أو 883المادة 

القانون" فالرهن إذا اما اتفاقي و إما قانوني
45
و إما قضائي. 

46
 

من قانون المدني، الا  886الرهن الرمي لا يرد الا على العقارات طبقا لنص المادة  -6

 أن القانون أجازه استثناءا في بعض المنقولات مثل الطائرات أو السفن أو المحل التجاري.

الأركان العامة من رضا و  إلى إضافة لانعقاده يتطلب شكلي عقد الرسمي الرهن عقد -7

 محل و سبب، أن يحرر في ورقة رسمية.

 : القيد على المترتتح الآثار و الرسمي الرھن قيد -2

من القانون المدني على أنه " لا يكون الرهن  904المادة  تنص : الرسمي الرهن قيد-أ

نافذا في حق الغير إلا إذا قيد العقد أو الحكم المثبت للرهن قبل أن يكسب هذا الغير حقا 
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بالأحكام المقررة في الإفلاس " وهو ما نصت عليه  الإخلالعينيا على العقار و ذلك دون 

، فالرهن الرسمي سواء 22/11/1975 المؤرخ في 75/74من الأمر رقم  16المادة 

 آثاره كافة يرتب و شروطه، بتوافر ينشأ و كان مصدره العقد او القضاء او القانون، ينعقد

البطاقات  مجموعة في قيده تاريخ من نافذا في حق الغير إلا يكون لا أنه إلا طرفيه بين

جراءات القيد وتجديده و من القانون المدني  فيما يتعلق بإ 905العقارية، و تحيل المادة 

 إجراء على تسري شطبه و إلغاء شطبه و آثار ذلك كله الى تنظيم الشهر العقاري فتنص "

 قانون في الواردة على ذلك كله الأحكام المترتبة والآثار بهشط إلغاء و تجديده و القيد

 "العقاري هارالإش تنظيم

 التبعية، و العينية الحقوق لشهر المشرع فرضه الذي الإجراء هو القيد إن : القيد آثار -ب

لدى قيد الرهن كل شخص لم يكن  بالغير يقصد و الغير، مواجهة في نافذة تكون لا بدونه

أولوية للدائن  و تقدم من يرتبه لما الرهن وجود من ضرر يلحقه و طرفا في عقد الرهن، 

المرتهن المتأخر في المرتبة و المرتهن، ويدخل في مفهوم الغير الدائن العادي و الدائن 

صاحب حق التخصيص و صاحب حق الامتياز، كما يشمل أيضا من لهم حقوق عينية 

 من و بعد الثمن يستلم لم الذي البائع أو العقار لهذا أصلية على العقار المرهون، كالمشتري

 الرهن بوجود يضارون لأنهم جميعا العقار على هذا الرقبة ملكية أو الانتفاع حق له

الرسمي.
47

 

طعن  فإذا صحيح، رهن عقد إلى يستند الذي القيد هو الأثر، هذا عليه يترتب الذي والقيد

 لهذا أثر فلا البطلان، أو بالإبطال حكم ثم البطلان، أو بالإبطال قيده في عقد الرهن  رغم

 .القيد

 أيضا ويترتب الرهن، عقد في تهنالمر للدائن تقرر ما حدود في الغير على الرهن وينفذ

 .التتبع وحق الأولوية على قيد الرهن حق

ى عل التنفيذ عند نهفإ الغير، حق في نافذا بذلك وأصبح الرهن قيد تم متى : الأولوية حق -

المرهون و تزاحم الدائنين تكون للدائن المرتهن ميزة التقدم و الأفضلية على غيره العقار 
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 الحقوق أصحاب ،ويرتب العاديين والدائنين المرتبة في له التاليين المرتهنينمن الدائنين 

 .العقارية المحافظة في القيد حسب أسبقية العينية التبعية

استثناءات تتمثل في مصاريف القضائية المنفقة عل حفظ اموال  الأولويةويرد على حق 

العامة  مستحقة للخزينةمن القانون المدني(، و كذلك المبالغ ال 990المدين وبيعها )المادة 

من ضرائب ورسوم وغيرها من الامتيازات التي نص عليها القانون المدني في المواد من 

 من القانون المدني(. 991)المادة  1001الى  990

حق التتبع: اذا حل أجل الدين ولم يستوف الدائن المرتهن حقه، فإنه يحق له تتبع العقار -

 المرهون، و يطلب التنفيذ على ذلك العقار.تحت يد من انتقلت إليه ملكية العقار 

 .العقاري الحيازي الرھن – ثانيا

 تعريف الرهن الحيازي و خصائصه:-1

ضمانا لدينه،  الراهن إليه  يسلمه مال على للدائن مباشرة سلطة بأنه الحيازي الرهن يعرف

 .معا والعقار المنقول على يرد وهو دينه، استيفاء حين إلى المال هذا يحبس تخوله أن

يسلم  بأن الراهن فيه يلتزم عقد عن ينشأ تبعي عيني حق هو العقاري الحيازي الرهن فحق

العقار  المرهون الى الدائن المرتهن أو الى شخص آخر، و يظل الدائن المرتهن متحفظا 

بحيازة العقار المرهون الى حين الوفاء و يقوم الدائن المرتهن الحائز للعقار المرهون 

تغلاله و استثماره و قبض ثماره على أن تخصم من المصاريف و الفوائد ثم أصل باس

 الدين.
48

     

 : التالية بالخصائص ويتميز

يخول الدائن سلطة حق الحبس الشيئ المرهون حتى استيفاء الحق، الى جانب حق التقدم  -

 و التتبع.

 حين الوفاء بالدين.نقل حيازة العقار المرهون الى الدائن المرتهن مؤقتا الى  -
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ي ملكه، عكس الرهن الرسمي الرهن الحيازي يغل يد المدين الراهن عن التصرف ف -

 يستطيع فيه المدين الراهن أن يتصرف في ملكه. الذي 

 لا تشترط الرسمية كركن في العقد، كما هو الشأن في الرهن الرسمي فهو عقد رضائي. -

من القانون المدني على أنه " يشترط  966ادة تنص الم قيد الرهن الحيازي و آثاره: -2

لنفاذ الرهن العقاري في حق الغير الى جانب تسلين الملك للدائن، أن يقيد عقد الرهن 

 الخاصة بقيد الرهن الرسمي". الأحكامالعقاري، و تسري على هذا القيد 

حيازة ا: هم أمرين يتطلب الغير حق في الحيازي الرهن نفاذ أن النص هذا من يستخلص

الدائن المرتهن بقيد  قام فإذا الآخر، عن أحدهما يستغني ولا الحيازي الرهن العقار  وقيد

الغير،  حق في يسري لا الحالة هذه في الرهن فإن المرهون، العقار الرهن دون أن  يحوز

 .بالقيد الحيازة فيه اجتمعت الذي التاريخ من الغير حق في بعد القيد نفذ  حازه فإذا

 : التخصيص حق – ثالثا

أكثر من العقارات  أو عقار على يتقرر تبعي عيني حق هو : التخصيص حق تعريف -1

المدين، ضمانا للوفاء بحق الدائن تمنحه المحكمة بحق موجب حكم واجب التنفيذ بإلزام 

المدين بأداء الدين، و يكون للدائن حق التقدم و التتبع فيما يخص هذه العقارات
49
، وقد  

 . 947الى  937ورد حق التخصيص في القانون المدني في المواد من 

ويختلف حق التخصيص عن الرهن الرسمي من حيث المصدر، فالرهن الرسمي يتقرر 

عن طريق العقد أو الحكم أو القانون، في حين أن حق التخصيص ينشأ بموجب أمر على 

لدائن الذي يكون بيده حكم يلزم اذيل عريضة يصدر عن رئيس المحكمة بناء على طلب 

المدين بالدين.
50

 

من القانون المدني على أنه".. و يسري على  947تنص المادة  قيد حق التخصيص: -2

التخصيص ما يسري على الرهن الرسمي من أحكام و خاصة ما يتعلق بالقيد و تجديده و 
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بما ورد من أحكام  لالالإخشطبه و عدم تجزئة الحق و أثره و انقضائه و ذلك كله مع عدم 

 خاصة".

يستفاد من هذا النص أنه يلزم شهر حق الاختصاص باتباع نفس القواعد المنصوص عليها 

بخصوص الرهن الرسمي، و نفس الشيئ بالنسبة لحكم إلغاء التخصيص ولا يحول أمر 

الاختصاص المقيد دون حرية التصرف في ملك، و إنما هو وسيلة لحفظ الحق العيني 

المترتب بسبب إزاء الغير.
51
  

 : العقاري الامتياز حق - راتعا

  :أنواعه و الامتياز حق تعريف -1

من القانون المدني  982تعريف حق الامتياز: عرف المشرع حق الامتياز في المادة  -

التي تنص على ما يلي: "الامتياز أولوية يقررها القانون لدين معين مراعاة منه لصفته و 

 للدين امتياز الا بمقتضى نص قانوني".لا يكون 

حق الامتياز صفة  تقريره عند القانون يراعي و القانون، مصدره بأن الامتياز حق يتميز و

الدين لا شخص الدائن فحق الامتياز ليس ممنوحا لشخص، بل هو مقرر لبعض الديون 

جميعا تخول ترك حقوق الامتياز في أنها وتش بالحماية جديرة أنها التي يرى المشرع

لصاحبها الحق في التقدم وفقا للمرتبة التي يحددها القانون، فإن لم يوجد نص خاص يحدد 

مرتبة الامتياز، فإن هذا الامتياز يأتي في المرتبة بعد الامتيازات المذكورة في القانون 

المدني، فإذا تساوت هذه الامتيازات في مرتبة واحدة تستوفي عن طريق التسابق ما لم 

 من القانون المدني.   983جد نص مخالف، و هذا ما نصت عليه المادة يو

 خاصة و عامة :قسمين إلى الامتياز حقوق تنقسم :الامتياز حقوق أنواع -

 أموال كل على أي ، معا المنقولات و العقارات على ترد هي و عامة، امتياز حقوق  -أ

 .المدين
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امتياز خاصة، تكون على منقولات و عقارات معينة مملوكة للمدين و حقوق  حقوق -ب

 الامتياز الخاصة التي تقع على العقار ثلاثة و هي:

 .المدني القانون من 999 المادة في المشرع يهعل نص العقار، بائع امتياز 1-

 .المدني القانون من 1001 المادة في المشرع عليه نص و العقار، في المتقاسم امتياز 2-

 من 1000 المادة في المشرع عليه نص امتياز المقاول و المهندس المعماري و -3

 المدني. القانون

 قيد حق الامتياز الوارد على عقار: -2

 امتيازه قيد عليه فيجب العقار، بائع بامتياز تعلق سواء الامتياز حق قيد المشرع أوجب

 شهرين أجل في القيد يتم و البيع تاريخ من مرتبته تكون و مسجلا، البيع حتى و لو كان

 القانون من 999 المادة لنص طبقا رسمي رهن إلى الامتياز إلا انقلب و البيع تاريخ من

 .المدني

 الامتياز مرتبة تكون و المعماري، المهندس و المقاول امتياز قيد المشرع أوجب كما

 .المدني القانون من 1000 المادة لنص طبقا القيد من تاريخ محسوبة

يقيد و تكون مرتبته مماثلة لشروط  أن يجب العقار، اقتسموا الذي الشركاء امتياز أن كما

 من القانون المدني. 1001البائع و هذا ما نصت عليه المادة 

 المشرع أوجب ، تبعية أو أصلية كانت سواء العينية، الحقوق جميع أن القول خلاصة و

يجب  لا عقارالها مح كان لو و العامة الامتياز حقوق عدا ما بها للاحتجاج قيدها أو شهرها

أيضا للشهر في حقوق الامتياز العقارية فيها الشهر و لا يثبت فيها حق التتبع و لا حاجة 

الضامنة لمبالغ مستحقة للخزينة العمومية، و هذه الحقوق الممتازة جميعا تكون أسبق في 

امتياز  عقاري آخر أو أي حق رسمي مهما كان تاريخ قيده أما فيما المرتبة على أي حق 

بينها فالامتياز الضامن للمبالغ المستحقة للخزينة يتقدم على حقوق الامتياز العامة طبقا 

 من القانون المدني. 986/3للمادة 

 



32 
 

 :الإرث حق و الشخصيح الحقوق :الثاني المطلب

ررها القانون لشخص على آخر، تمكنه من يعرف الحق الشخصي بأنه السلطة التي يق

المدين وصاحب الحق  الملتزم الطرف على يطلق و إلزامه بأداء عمل او الامتناع عنه،

الدائن، وبما أن الحق الشخصي لا يرتب إلا الالتزامات الشخصية، فإنه كأصل عام غير 

معني بقواعد الشهر بحكم طبيعته، لأنه غير نافذ في حق الكافة
52

أن هذه الحقوق إذا إلا ، 

وردت على عقار تكون واجبة الشهر، و ذلك نظرا لتأثير هذه التصرفات على العقار من 

حيث قيمته
53

و تتمثل الحقوق الشخصية )الفرع الأول( الواجب شهرها في الإيجارات   

سنوات، و  3سنة و المخالصات بالأجرة و حوادثها إذ زادت مدتها عن  12لمدة تتجاوز 

بالبيع إضافة الى هذه الحقوق هناك حق آخر ليس بالحق العيني ولا بالحق  عقد الوعد

 الشخصي، و هو حق الإرث )الفرع الثاني(.

 :الشخصيح الحقوق :الأول الفرع

على ما يلي: " إن  75/74لأمر رقم من ا 17تنص المادة : سنة 12أولا: الإيجارات لمدة 

 في الغير تجاهبها ا يحتج لا و الأطراف بين أثر أي لها يكون لا سنة 12 لمدة الإيجارات

 71/73  رقم الأمر من 165 المادة أحكام مراعاة مع ذلك و إشهارها عدم  حالة

المتضمن الثورة الزراعية"
54

 

ورد على العقار، و بلغت  إذا الإيجار عقد شهر أوجب المشرع أن المادة هذه من يتضح

يكون له اثر فيما بين طرفيه، و لا يحتج به سنة، ويترتب عن عدم شهره أنه لا  12مدته 

أكثر ينقص من قيمة  أو سنة 12 لمدة الإيجار أن هو ذلك من والحكمة في مواجهة  الغير،

العقار، خاصة إذا أريد بيعه أو رهنه لأنه يمنع الحائز له من الانتفاع به طوال مدة 

 الإيجار.

 أطرافها بين نافذة تكون سنة 12 مدتها تتجاوز لا التي الإيجارات فإن المخالفة بمفهوم و

 .الشهر إجراء إلى حاجة دون من حق الغير وفي
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  :سنوات  3عن تزيد لمدة الحوالات و المخالصات  :ثانيا

من القانون المدني على أنه" لا تكون المخالصات بالأجرة مقدما لمدة  897تنص المادة 

كان  إذا إلاتزيد على ثلاثة سنوات ولا الحوالات كذلك نافذة في حق الدائن المرتهن، 

وإذا كانت المخالصة أو الحوالة لمدة تزيد لملكية ع انزتنبيه سابقا لتسجيل و تاريخها ثابتا

إذا سجلت قبل قيد لا الدائن المرتهن إفي حق ن نافذة لا تكوفإنها  تسنواث على ثلا

لسابقة ة الفقرافي الوارد لمقتضى ة اعاامع مرث سنوات لى ثلاخفضت المدة إلا ، و إنهلرا

" 

ث سنوات، أو ثلاة جرر يزيد على أيجامقدم إتقاضى ا النص أن المؤجر إذا ذهيتضح من 

لا إلغير افي حق ينفذ لا ن ذلك فإث سنوات، على ثلاة لمدة تزيد لأجرامن له يستحق قد ما 

ض علم يفترن المشرع لأر مشهرة بالإيجار أو الحوالة لإيجامقدم المخالصة عن إذ كانت ا

 يمنحها الشهر.لتي بموجب القرينة الغير ا

ر لمدة لعقار ايجاإكثمن ر لعقامالك الى تدفع مقدما إلتي المبالغ تلك ابالمخالصة  يقصدو 

ثمنه مقدما فع ر الذي دلإيجاالمنتفع من الحوالة فيقصد بها حوالة اما سنوات، أ 3على تزيد 

 ر المؤجر.بالعقاع لانتفاافي ليحل محله خر شخص ألى إ

، قيمته وينقص من مثقلا ر لعقااما يجعل هفكلاأو الحوالة لأمر بالمخالصة اتعلق و سواء 

ث لأكثر من ثلاي إذا كانت لمشترالدائن المرتهن أو الى د إيعوالذي لريع امن أو يحد 

أو الحوالة بالمخالصة ج لاحتجاأن السابقة دة المارع حسب نص المشسنوات، لذلك رأى ا

بشهرها لا يكون إلا ي لمشترمواجهته الدائن المرتهن أو افي ث سنوات على ثلالمدة تزيد 

.لبيع شهر عقد اقبل أو لرسمي قبل قيد الرهن ا
 55  

 

 بالبيع:عقد الوعد  -ثالثا

 ن المدني.لقانوامن  72و  71تين دلماافي ي عقد الوعد بالبيع، ئرالجزع المشرنظم ا

ام عقد بإبرالمتعاقدين أو إحداهما كلا يعد له  الذيق لاتفااعلى ما يلي: "  71دة لماتنص ا

اد لمرالمسائل الجوهرية للعقد اجميع إذا عينت لا إثر يكون له الا ل لمستقبامعين في 

معين م العقد استيفاء شكل لتمان لقانوط اشترو إذا ا، يجب إبرامه فيهالتي إبرامه و المدة ا
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الوعد أثره لكي ينتج لتعاقد " يشترط الوعد بالمتضمن ق الاتفااعلى فهذا الشكل أيضا يطبق 

طه وشرولبيع ن اكاق عليها، ويقصد بها أرلاتفااتم للعقد قد رية هلجووط الشرن اتكوأن 

بدونها ،لبيع ن يتم التي ما كاق عليها والاتفاالمتعاقدان ا يرىلتي الأساسية ا
56
ن كاوإذا  

لمتضمن ق الاتفاالى يضا ع، فهذا يطبق أمعينء شكل ستيفام العقد التماط يشترع لمشرا

.الوعد بالتعاقد 
57

 

نه أغير ، بالبيعيوجب شهر الوعد يكن لم  2004سنة ع قبل لمشررة أن الإشاتجد ا و

 بالبيع في الوعد عقد شهرعن  تحدث 2004لمالية لسنة ن امن قانو 10دة لماا بموجبو

.ريلعقاا الإشهار إطار إحداث رسم
 58

 

 رث:لإالثاني: حق ع الفرا

له يكن رث فور موت المورث و لو و لم لإاينشأ حق  رث:لإالحق القانونية الطبيعة  1-

ا ذن هفإ، ستحق معاشالو اكما بعد موته معين ل حق على ماإذا ترتب للمورث لكن ل، وما

 رث.لإافي حقهم لى دا إستناالفور لورثته الحق ينتقل على ا

حقا يعتبر لا نه أكما فور موت المورث، ينشأ لأنه لا يعتبر حقا عينيا رث لإافحق 

 المورثلعلاقة فيما بين توجد مثل هذه الا وئنية داعلاقة شخصيا، كون ذلك يتطلب وجود 

حسبما تقضي  المورث الوارث فيخلفلخلافة س اسارث ألإاحق  يكون ثم و من، وورثته

لحكم في او هكما ت ماالالتزق دون الحقوالخلافة على اتقتصر  فقد، منهما كل شريعةبه 

، وأن الديون سداد بعدلا إلا تركة  قاعدةعلى اث رلميا يقوم، إذا يةالإسلاملشريعة ا

مة ذلى إ المورثت ماالتزامن ثم لا تنتقل ، والمورثمستقلة عن شخصية  الوارثشخصية 

.لتركةال اموأمن  إليهآل ما  حدودلا في ارث إلوا
 59 

 رث:لإاحق شهر  -2

، ثةرلوالى إية رلعقاق العينية الحقورث شرطا لانتقال الإاحق شهر من لم يجعل المشرع 

د يتم بمجرق لحقول هذه افانتقارث، لإاحق ق بغير مالك لحين شهر لحقوهذه الا تبقى حتى 

أن غير أنه : " ... على  74/75قم رلأمر امن  15دة لماا الصدد نصت اذهفي ، و الوفاة

ق العينية " و تنص لحقوب اصحاة أفايوم ومن ي مفعوله يسرالوفاة طريق لملكية عن انقل 
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ره باعتباأو حقيقة رث لموت ابمورث لإايستحق أنه " على ن الأسرة من قانو 127دة لماا

 لقاضي ".ا بحكم ميتا

ف فيه، وذلك لتصرأراد اكلما وارث شهر حقه على كل ع لمشرو بالمقابل فقد اشترط ا

البطاقات في مجموعة شهره لحق ثم ا اذل هنتقاتثبت اسمية موثقة باستصدار شهادة ر

إشهار يتم أنه " عندما على  63/76المرسوم من  39دة لمانصت عليه اما ا ذ، وهيةرلعقاا

مختلف الورثة، أو الموصى لهم باسم ك للأملاع لمشاة تثبت الانتقال الوفابعد اموثقة شهادة 

تعود لتي ابالحصة ع، ولشياالمالكين على اجميع ء بأسمار عقابطاقة كل على فانه يؤشر 

نفس ن م 91دة لماالشهادة "، و تضيف افي لكل ولحد منهم عندما يكون ذلك مبينا 

بفعل أو ية بمناسبة رعينية عقاق لحقوء نقضاء أو انشال أو إنتقاأن " كل اعلى المرسوم 

 موثقة ".يجب أن يثبت بموجب شهادة  99دة لماافي ل المحددة لآجااضمن ة لوفاا

الشهر، ثة لعملية رلوالى إلتركة ل انتقاايخضع ع لم لمشرأن اما سبق ل من خلانخلص 

لتركة بغير احتى لا تبقى ة، ولوفاد ابمجررث ولإاحق ليهم بموجب ن هذه الأخيرة تنتقل إلأ

 الشهر.ثة لعملية رلوانصبة أمن نصيب في ف عملية تصركل خضع المقابل أفي مالك، و

 لأصليح:العينيح ق الكاشفح للحقوو الناقلح خ التصرفاالثاني: تحث امال

لى دي إلتي تؤت التصرفااكل ، لأصليةاية رلعقاالعينية ق الناقلة للحقوت ابالتصرفايقصد 

د بعد نشوء ترفهي من ثم آخر، و لى شخص إمن ى لأخرالعينية ق الحقوأو الملكية ل انتقاا

لأصلية العينية ق الحقواسائر ف إليه، و تنقل لمتصرالى اكتسبه إلحق ممن افتنقل ، لملكيةا

فهي تلك لأصلية اية رلعقاالعينية ق المصرحة للحقوأو الكاشفة ت التصرفااما ى، ألأخرا

من ن موجودا لعيني كاالحق و تؤكده، و ذلك أن العيني الحق اعن تكشف لتي ت التصرفاا

 المطلب نخصصمطلبين لى المبحث إ هذافإننا سنقسم تنقله، وعليه لا تنشئه و لا قبل فهي 

ت للتصرفا صهلثاني فنخصا المطلبما ، ألأصليةالعينية ق الناقلة للحقوت اللتصرفاول لأا

 لأصلية.العينية ق اولكاشفة للحقا

 لأصليح:العينيح ق الناقلح للحقوخ التصرفاول: الأالمطلب ا

ق لحقونفس المنصبة على د العقوالأصلية جميع العينية ق الناقلة للحقوت التصرفااتشمل 

ية ) دارلإارات القرافي ول ( و لأع الفراية ) أو إدارية دعاد عقواء كانت لملكية سولنقل ا

 لثاني(.ع الفرا
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و ية د إدارعقوو ية دعاد لى عقوإفها اطرأبحسب د لعقواتنقسم و د: لعقوول : الأع الفرا

لتي اية فهي دارلإد العقواما ، أطبيعيينص شخاأطرفيها ن لتي يكواي هية دلعاا دلعقوا

لعامة ت المؤسساأو البلدية أو الولاية أو الة وفها شخصا معنويا عاما كالداطرأحد ن أيكو

 ي.دارلإالطابع ذات ا

)عقود معاوضة( أو عقود ملزمة  للجانبين ملزمة كانت سواء و : العاديح العقود  أولا

 15لجانب واحد )عقود تبرع( فمتى وردت على عقار أوجب المشرع شهرها طبقا للمادة 

من القانون المدني، و تتمثل هذه العقود  793و  165و المادتان  75/74من الأمر رقم 

 فيما يلي:

أن لبائع م بمقتضاه ايلتزن المدني بأنه " عقد لقانوامن  351دة لماعرفته ا :لبيععقد ا -1

ا النص أن ذهيتضح من نقدي " ثمن مقابل خر في آحقا ماليا ء أو ملكية شيي للمشترينقل 

ي مقابل لمشترالى إلمبيع اينقل ملكية أن لبائع م او يلز، و هللجانبينم ملزعقد لبيع عقد ا

فقد أخضعه بحق عيني عقد البيع تعلق إذا ما أضائي لأصل عقد رافي نقدي، و هو ثمن 

ن لقانوامن مكرر  324دة لماتحت طائلة البطلان طبقا لنص الرسمية ط الى شرع إلمشرا

لا إلغير مواجهة الا في الأطراف و ثر لا فيما بين د ليس لها ألعقوالمدني، و رتب أن هذه ا

ن تادلماو ا 74/75قم رلأمر امن  15دة لمالطبقا ية رلعقاشهرها بالمحافظة ايخ رمن تا

يرتب قبل شهره على حق عيني لا الوارد لبيع ن المدني، و عقد القانوامن  793و 165

في  به يعتدلا ، و الطرفينشخصية بين ق حقوت و ماالتزا سوىية رلعقابالمحافظة ا

.لملكية الا ينقل  أنهكما ، الغير مواجهة
60

 

من م به كل يلتزن المدني بأنه "عقد لقانوامن  413دة لماعرفته ا: ضةيعقد المقا -2

ا ذهمن د يستفاد" لنقواغير ل ملكية مادل لتباالآخر على سبيل الى المتعاقدين أن ينقل إ

أجاز  414دة لماأن نص الا د إلنقوالمقايضة من غير محل عقد ا نيكوأنه يجب أن النص 

لا الغالب و إلعنصر ن هي الا تكويجب ألكن د، و لنقوامن البديلين بين رق لفان ايكوأن 

طبقا لنص لخاصة بالبيع م الأحكاالمقايضة م احكاأعلى ي تسر، و لى بيعإلمقايضة تحولت ا

 ن المدني.لقانوامن  415دة لماا
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 .2008-2007للقضاء  العليا المدرسة ، العقارية المنازعات مادة في محاضرات ، زروقي ليلى الأستاذة - 
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،ضائي كالبيع عقد ري و المقايضة ه
61
ط فيها لا يشترب، و جالإيامع بالتوافق القبول يتم  

 324دة لماري، فهنا طبقا لنص المقايضة بحق عيني عقاعقد اتعلق إذا لا ص إخاشكل 

في ثم شهره لرسمي الشكل الى إلمقايضة ع عقد اخضاإمن ن المدني لابد لقانوامن مكرر 

 لبيع.ن عقد اشأذلك في ، شأنه يةرلعقاالمحافظة ا

عينية متمثلة في تأسيس شركة بحصص  أو عقدلشركة احصة عينية في عقد تقديم -3

ن شخصام بمقتضاه يلتزبأنها " عقد لشركة ن المدني، القانوامن  416دة لماعرفت ا: عقار

عمل أو حصة من ك بتقديم مشترط مة في نشاهلمسااكثر على طبيعيان أو اعتباريان أو أ

دي ذي قتصاهدف ا غبلود أو قتصااتحقيق ، أو ينتجالذي قد لربح م اقتسامال أو نقد بهدف ا

من  422دة لمانصت اكما ذلك، تنجر عن قد لتي الخسائر يتحملون امنفعة مشتركة كما 

خر آحق عيني أو أي حق منفعة أو حق ملكية الشريك حصة ن المدني، أنه إذا كانت لقانوا

ظهر إذا هلكت أو استحقت أو لحصة ن اضمايخص فيما تسري لتي اي م البيع هحكان أفإ

 و نقص.فيها عيب أ

ر أو حقا لشركة حق ملكية في عقاافي الشريك حصة ، أن تيندلمال هاتين ايتضح من خلا

، يةرلعقاشهره بالمحافظة ايخ رتامن لا له إلشركة مالكة اخر فلا تصبح آيا رعينيا عقا

هذه لشركة في احصة عينية في ن عقد تقديم لأ، بالنسبة للغيرء أم بالنسبة للشركاسواء 

،ناقلا للملكية عقدا يعتبر لحالة ا
62
ن لقانوامن  793دة لمايوجب شهره طبقا لنص امما  

 74/75.قم رلأمر امن  16و  15تين دلماالمدني و ا

ض " أي بلا عون الأسرة بقولها " الهبة تمليك من قانو 202دة لما: عرفته ا عقد الهبة -4

من ض، و عقد الهبة عوك له دون مملول في ماف بمقتضاه الواهب يتصرأن الهبة عقد 

وردت متى الموهوب له و لى الواهب إلملكية من ل انتقايترتب عليه اضة ولمعاعقود ا

طبقا لرسمي الشكل افي ع أوجب إفراغها لمشرن افإري حق عيني عقار أو على عقاالهبة 

ع خضاأن إغير ن الأسرة، قانو 206دة لمان المدني و القانوامن  1ر مكر 324دة للما

الموهوب له، بل لابد لى ء الموهوب إلشياملكية ل لا يكفي لانتقا، لرسميعقد الهبة شكل ا

ا طبقلملكية اية حتى يتم نقل رلعقابالمحافظة اية رلعقاالبطاقات افي مجموعة شهرها من 

 .75/74قم رلأمر امن  15دة لمالنص ا
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 .21ص  ، السابق المرجع ، العقارية التصرفات شهر ، الحليم عبد عباس - 
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 .572ص  السابق المرجع ، طلبة أنور - 
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 فهيت، لموا بعدلى ما ف إلشركة مضاافي  قانوني: الوصية هي تصرف عقد الوصية -5

 بعدلا إ أثره يرتبلا  تصرف هي، والموصيإرادة  هيدة منفررادة بإ يتمقانوني ف تصر

.الموصي موت
 63 

 184ل المواد من خلان الأسرة قانوم حكاأضمن الوصية على ي ئرالجزع المشرلقد نص ا

بقولها "  184دة لمات، و عرفتها التبرعاتحت عنوان ابع الرب الكتاافي  201لى إ

لوصية او ع " فيقصد بلفظ تمليك هلتبربعد الموت بطريق الى ما ف إمضاالوصية تمليك 

أرضعة أو زرالمنافع من سكن ار و كذا عقال و من منقون بالأعيا
64
و سواء كانت  ،

تم ف لوصية كتصراثر ت أن ألموبعد الى ما ف إمضارة بعباد لمقصواما ل أو غيره، أبالما

بدون لوصية تتم ع أن امن كلمة تبراد لمربعد موته، و الا يرتب أثره إلموصي لا ة افي حيا

ل، و لقبوط فيها الا يشتر، و لموصيدة هي إرادة امنفررادة تصرفا بإأنها تعد كما عوض، 

ت كيفياوط و شرن و كاأرمن ، لمتعلقة بالوصيةم الأحكااجميع ة لأسرن اقانولقد أورد 

.ع فيهالرجوإثباتها و ا
 65

 

 وجوب البعضنفى  فقد، عدمهلوصية من ا شهره إلزامه مدىل كبير حو جدلر ثا لقد

 المدنين لقانوامن  793اد لموو ا الأسرةن قانوص نصواء ستقرل امن خلا ذلك، و قيدها

ة و لوفاايخ رمن تان يكوة لملكية بالوفاانقل أن  تفيدلتي وا 74/75قم ر لأمرامن  15و 

دون  تنتقلة لوفاالملكية عن طريق دام أن اماو ية رلعقاا بالمحافظة الشهريخ رتا من ليس

و و ه ،لحقا لانتقاللقانوني س الأساا حيثمن اء سورث لإو ا فالوصية الشهرلى إلحاجة ا

 رثلإاعلى س لقياا فيمكنة لوفاا
66

 لعلياالمحكمة ا إليه ذهبتو ما ، و ه
67

 أغلبأن لا ، إ

 يعد الذكرلسالفة ص النصول الوصية من خلااعلى  المشرع نص عدمأن  يرى الرأي

لناقلة للحق القانونية ت التصرفاامن  باعتبارهالوصية ا شهرأن  ذلك، غيرلا  منه إغفالا

دة لماو ا المدنين لقانوامن  165دة لماا تؤكدهو ما زم وهلاوري و ضر العقاريلعيني ا

لموصى له امصلحة أن كما ، 1976/03/25في رخ لمؤا 63/76م لمرسوامن  91

 للورثة حدضع و أجلمن ، و لكافةاحجة على ن تكوو  آثارها ترتيب الوصية شهرتقتضي 

 ،لنيةامما يضر بالغير حسن ، ابهلموصى رات العقاافي ف بالتصر التحايل يحاولون الذين
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، و الوصية شهر أجلخاصة من ص بنصو التدخلع لمشرايتعين على  فإنه تقدمتبعا لما و 

 الذيي لمصرع ابالنسبة للمشرن لشأاو هكما  الموجودةت لتناقضاا مختلفعلى ء لقضاا

ت لتصرفاامن  الوصيةي أن لمصرري العقاا الشهرن من قانو 09دة لماافي  نص

تسجل فلا  لمن فإ، للملكية ناقلاتصرفا  باعتبارها، و التسجيل بطريق للشهرة لخاضعا

.شخصيةت ماالتزا سوى عليها يترتب
68

 

القانون و ص هخاون قانم الوقف بموجب حكاي أئرالجزع المشرلقد نظم ا عقد الوقف: -6

قم ن رلمتمم بالقانوف المعدل و اقاولمتعلق بالأا 2002/04/27في رخ لمؤا 10/91رقم 

 10/02ن لقانوف و اقاولأن اقانوبتعديل لمتعلق ا 2001/05/22في رخ لمؤا 07/01

 10/91.ن لقانوايتمم يعدل و  2002/12/14في المؤرخ 

على التملك لعين على أنه " حبس اعلى الوقف  10/91ن لقانوامن  03دة لماولقد عرفت ا

و تنص لخير" وجوده البر و امن وجه على اء أو لفقرابالمنفعة على التصدق  وجه التأييد و

يتمتع الاعتباريين و لا ص طبيعيين وملكا للأشخاأن الوقف ليس على منه  05دة لماا

 عقديعتبر " و  تنفيذهاام إرادة الواقف و حتراعلى المعنوية و تسهر الدولة بالشخصية 

على ورد متى  الوقف عقدو  للواقفدة لمنفررادة ابالإ يصدر هوو  التبرع عقود من الوقف

 نصو ما يتضح من ، و هالشهرلا عن طريق إلغير ا مواجهةفي  بهلا يحتج  فإنهر عقا

 الموثق لدى وقفه يقيدأن  الواقفعلى  يجب بأنهلتي تقتضي ف اقاولأن امن قانو 41 المادة

حالة و إ بذلك لهت ثباإ بتقديم لملزمةري العقاا بالسجللمكلفة المصالح ا لدى يسجلهو أن 

 رقم التنفيذي المرسوممن  06دة لماا تنصكما ف " قاولمكلفة بالأا السلطةلى إ منهنسخة 

ت لإثباالإشهاد المكتوب ثيقة إحداث و لمتضمنا 2000/10/26في رخ لمؤا 336/2000

ري لعقاا التسجيل و الشهرلى الإشهاد إلوقفي يخضع لوثيقة أن الملك الوقفي " على الملك ا

،وقف على نوعين أن الوقف لى رة إلإشاطبقا للقوانين و التنظيمات المعمول بها و تجدر ا

صخام و وقف عا
69
رسوم التسجيل و الضرائب و الرسوم معفى من م لعاو الوقف ا 

ن من قانو 44دة لماذلك اعلى حيث نصت لخير و البر ل اعماأعمل من الأخرى لكونه 

 الرسومو  الضرائبو  للتسجيا رسوملعامة من الوقفية ك املالأا" تعفى  بقولها الأوقاف

 ." لخيرو البر ل اعماأمن  عمل لكونهاى لأخرا

                                                           
68

 .591ص ، السابق المرجع ، طلبة أنور - 
69

 .91/10 رقم القانون من 06 المادة راجع - 



40 
 

 ن أحد طرفيها أولتي يكوبأنها تلك العقود اية دارلإد العقوف اتعريح: دارلإالعقود اثانيا : 

 طابعالذات لعامة المؤسسة و ا البلديةو  الولايةو  كالدولةعاما معنويا شخصا كلاهما 

لى إتلجأ أن ية للغير رلعقاا أملاكها نقل سبيلفي دارة للإز جاع ألمشرأن ا حيثداري لإا

ح لاستصلاا عقودز و لامتياامنح  عقود و مثالها،الصدد هذاية في د إدارعقوم فتبر التعاقد

 تسوية إطارفي ر لمتضمن بيع عقاداري الإا العقد، و 18/83قم ن رلقانوالمبرمة في ظل ا

 للاشرعية.ءات البناا

و ضي رالأاعلى  امتيازلمتضمنة منح اية دارلإد العقوا بها يقصد و: زلامتياامنح  عقود -1

في رخ لمؤا 12/93قم رلتشريعي ا المرسوم إطارفي  المعد الوطنيةك لأملاا

و  321/94قم ر التنفيذيينلمرسومين ر و الاستثماالمتعلق بترقية ا 1993/10/15

ك لأملاو اضي رالأاعلى ز متياالمتعلقين بمنح ا 1994/10/17خين في رلمؤا 322/94

رلاستثمااترقية  إيطارخاصة في  مناطققعة في الوا الوطنية
70
 في المحررة العقود كذلكو  

منح ت لكيفيا المحدد 1997/12/15في رخ لمؤا 493/97 رقم التنفيذي المرسوم إطار

لاستصلاحية ت المساحاافي  دولةلللتابعة الخاصة ا الوطنيةك لأملااضية من أر قطع امتياز

عن زل لتناامكانية إعمم ي لذا 1984لمالية لسنة ن امن قانو 117دة للما تطبيقاء جا قدو 

لى ز إلامتياا اذل هيتحووط ولشرافتر دعلى ءا بناز لامتياا عقد يحررو المناطق،  كل

إداري  عقد بموجبو لا بمقابل ن إلا يكوزل لتنا، و امعاينته بعدوع لمشرانجز زل إذا أتنا

 يحرر، و بعالمستعملة فعليا كتوا تلك، و لمستصلحة فعلات المساحااعن زل لتناايتضمن 

و  لقواعدفقا و يشهرقليميا ثم إ المختص الدولةك ملاأ مدير طرفمن  التنازل عقد

 .الشهراءات جرإ

 1983/08/13في رخ لمؤا 18/83قم ن رلقانوالمبرمة في ظل : احلاستصلاد اعقو -2

في رخ لمؤا 724/83قم التطبيقي له ر المرسومو لفلاحية اية رلعقاالملكية زة المتعلق بحياا

الذكر سبب لسالفي ن و المرسوم القانوم افقا لأحكاح ولاستصلا، و يعد ا1983/12/10

ء بإحيام شخص قاذا فإي، ئرالجزالتشريع الفلاحية في اية رلعقاالملكية ب كسب اسباأمن 

نون لقاامن  08دة لماته اعرفا و ملكرت له صاحها صلسها أو أغرن أفلحها أو بأأرض 

ضي أراجعل نه من شأمل عن كل لقانوا اذح بمفهوم هبالاستصلا صديقلها بقو 18/83
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" .للاستغلال قابلة للفلاحة صالحة 
71

 

م سوللمر يذاعية تنفشرللاءات البنااية سوت طارإفي ر لمتضمن بيع عقاا داري:لإقد العا -3

 الذينع ضاأوية سوتط روش حددي الذي 1985/08/13في رخ مؤلا 212/85قم ر

 عداقوبقة للمطا يرمباني غد أو قوع حلم نتخاصة كاأو عمومية ضي أرافعلا ن يشغلو

على  منه 12دة لماا صتن يثح، لسكنو ا لكلتمافي  قهمحقوار قروط إشر، و بهال مولمعا

ء لبنااخصة رتسلم داري و لإا كللشا سبلملكية حا قدع، رسوملما اذه إطارفي  يعد"  نهأ

 لوضعية.اتسوية رة مع عباء للبنارض لأاخصة تجزئة أو ر

موثق ته لة بصفك الدوملاحرره مدير أسمي يعقد رفي شكل د لعقوغ هذه اتفرو يجب أن 

ري به جاهو كما يه لجوء إللدارة الإرت اختاإذا اثق مول، أو المحليةت الجماعاو الة الدو

 ية.لدلباية رلعقاات كالالوبالنسبة لمل لعا

ل ستغلااكيفية  حدد ذيلا 19/87ن نوللقا طبقا ئمالدع الانتفاحق المانح لداري الإالعقد ا 4-

للمنتجين  الدولة طرفضي من رالأا هذهمنح  طريقعن للدولة لتابعة الفلاحية اضي رالأا

لا ع، إيولشايمنح بصفة جماعية على  الذي، و ئمع دانتفااحق  يرتبإداري  قدع كلفي ش

ريو حق عيني عقاه الدائمع لانتفااحق أن بما ءا، و ستثنااية دبصفة فر حهمن كنيم هنأ
72

  

لناقلة اية دارلإد اقولعا بهذهلكي يحتج ره، و ثاآ تبحتى ير شهرلع لمشرا ضعهخأ قدف، 

في  إشهارهام قا قدن كويأن  جبي، يرلغا اهتجأو اين قدلمتعااية فيما بين رلعقااللملكية 

 ادمولو ا 74/75قم رلأمر امن  16و  15تين دلماا نصل إعمالاية رلعقات اقابطالا

 ري.لعقاا يهلتوجن امن قانو 29دة لماو ا المدنين نولقاا من 793.722.165

يخ رلعليا بتااية للمحكمة رلعقاالغرفة اعن در صال هناك قرار لمجاا اذهفي و 

 83، ص 01، العدد 1999لقضائية لسنة المجلة ا 360122قم تحت ر 1998/11/28

للملكية قل لناقد العالى مرتبة إلا ترقى لدي لبالشعبي جلس المأن مداولة اعلى و الذي أكد 

 ية.رلعقافظة المحاافي شهر بيع مدها بموجب عقد تجسيإذا تم لا إية رلعقاا

 يح:دارلإاراخ القرالثاني: ع الفرا

قل ية تنارات إدارقردار صإلى إحيانا دارة ألإالعامة تلجأ المصلحة اتحقيق في سبيل 

لناقلة للملكية اية دارلإارات القرتطبيقات امن ري و لعقايدها اصرلى إلغير املكية بموجبها 
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 نجد :

قم ن رلقانوامن  02دة لمانص ات، إذ لعموميةالمنفعة أجل الملكية من قرار نزع ا 1-

لمنفعة أجل الملكية من اعد نزع اقوالذي يحدد  1991/04/27في رخ لمؤا 11/91

ب ستثنائية لاكتساطريقة العمومية المنفعة اجل ألملكية من ع انزأنه " يعد على ، لعموميةا

داري لإا قرارلا" يبلغ  أنهعلى  منه تنص 30دة لماو اية ..." رعقاقوق حك أو ملاأ

 نونيةلقات ايخضع للشكلياو  يدلمستفالى و إ نهم نزوعلمالى إلملكية ا نزعبص لخاا

  الأماكن بإخلاءن لمعنيوم ايلز عندئذ ري ولعقاا تحويللا لفي مجا مطلوبةلا
73

" 

في ء لصالحة للبنااضي رالتقسيم للأدة اشهاو لتجزئة اخصة رلمتعلقة بمنح ارات القرا 2-

ا كذ، و لتعميرو المتعلق بالتهيئة ا 1990/05/21في رخ لمؤا 29/90ن لقانور اطاإ

تحضير ت كيفياد يحدي لذا 1991/05/28في رخ لمؤا 176/91قم ي رلتنفيذم المرسوا

 لمطابقة.دة اشهاء و لبنااخصة و رلتقسيم دة اشهاو لتجزئة اخصة و رلتعمير دة اشها

لك و ذلعمومية ك الأملااضمن ف لاصطفاود و الحدالمتعلقة بتعيين اية دارلإارات القرا 3-

ضمن لمتا 1990/12/10في رخ لمؤا 30/90قم ن رلقانوامن  30و 29تين دطبقا للما

 لوطنية.ك الأملان اقانو

 يح:رلعقاالعينيح ق المصرحح للحقوو الكاشفح خ التصرفاالثاني: المطلة ا

زة، لحيادة اشهاري، و لعقااللتحقيق ول لأع الفرانخصص ، لى فرعينإلمطلب ا اذهنقسم و 

 لصلح.اعقد و لقسمة الثاني فنخصصه لعقد ع الفراما و أ

 زج :لحيادج اشهاري و لعقاالتحقيق ول : الأع الفرا

 فيرخ لمؤا 02/07 نلملكية بموجب قانوات ا"سندري: لعقاالتحقيق الا : أو

ات تسليم سندوية رلعقاالملكية المعاينة حق اء جرإلمتضمن تأسيس ا 2007/02/27

رخ لمؤا 147/08قم رله ي لتنفيذم المرسوا اكذري "، ولملكية عن طريق تحقيق عقاا

في
74
قم م رلمرسوء الغاإتم ن لقانوا اذهنه بموجب ألى إ لتنبيهر ايجد، و  2008/05/19 

و لمكسب دم التقات اثبااء إجرإن ــلمتعلق بسا 1983/05/21في رخ لمؤا 352/83

من  24دة لماالك ذحيث نصت على ، بالملكيةاف لاعترالمتضمن ة الشهراعقد اد عدإ

 ه.علارة ألمذكوا 147/08قم م رلمرسوا
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ليس له سند ر و عقاز يحوي معنوأو كل شخص طبيعي ن فإن لقانوا اذم هحكاأبموجب و

لمحافظة الى م إيتقدر، أن لعقاا الحالية لهذالوضعية السند لا يعكس ا اذهصبح أو أملكية 

لحائز ن ابعد ما كاا ذ، ) و هعلى سند ملكيةل جل طلب فتح تحقيق للحصوأية من رلعقاا

قم ن رلقانوامن  04دة طبقا للماة ( لشهراعلى عقد ل لحصوال جألموثق من الى م إيتقد

.02/07 

أن بقولها ،  147/08قم م رلمرسوامن  10دة لماا: عرفته  ريلعقاالتحقيق اتعريف  -1

لوثائق ت أو التصريحات أو المعلوماالبحث عن كل عناصر ايتمثل في ري لعقاالتحقيق ا

ى على مستون لمكااستها في عين و درامعها جوية رلعقاالملكية اية لتحدي د حق ورلضرا

ى لحاجة لداعند وئب الضرو الة ولدك املاو أضي رالأامسح ري و لعقاالحفظ امصالح 

 ى.خرأمصالح أي 

 3و  2دة لماا: لقد نصت على سند ملكيةل تحقيق للحصواء جرإمن دة لاستفاوط اشر -2

قم م رلمرسواها في عليص لمنصووط الشراي عموما نفس ، وه02/07قم ن رلقانوامن 

 لملغى .ا 83/352

 كائنا ببلدية غير ممسوحة. ر لعقان ايكوأن   -

لها سند ملكية ن تكو، أو سميرلتحقيق ثابتة بسند اء اجرإملكية طالب ن لا تكوأن   -

 لحالية. اية رلعقاالوضعية الم يعد يعكس و 1961/03/01قبل رة محر

ك لأملااعليه تستبعد ص، ولخاالملك ع التحقيق من نواء اجرإمحل ر لعقان ايكوأن   -

 لوقف. ك املاوألوطنية ا

لمدني ن القانوالنص عليه في انما تم ن وإلقانوا اذهلنص عليه في اخر لم يتم ط آشرك ناه -

 15ة تستمر مدوأن غير منقطعة ة مستمرن تكووأن علنية وئة دازة هلحيان اتكوأن و وه

 لمدني.ن القانوامن  827دة لمااو ما نصت عليه ، وهسنة

و لنية اقترنت بحسن ات إذا اسنو 10لى إتصل أي لك ذقل من زة ألحياة امدن قد تكوو

 لمدني.ن القانوامن  828دة لمااو ما نصت عليه و هلى سند صحيح ة إكانت مستند

ول لى مسؤإتوجه ري لعقاالتحقيق افتح ت طلبان فا 02/07ن لقانوامن  4دة طبقا للماو  -

قم م رلمرسوامن  03دة لمادت اقد حد، وقليمياإلمختص الولائي ري العقاالحفظ امصالح 

 لتي ترفق بالطلب.الوثائق ا اكذولطلب التي يحتويها ت البياناا 147/08
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 : ريلعقاالتحقيق اءات اجرإ -3

 على ما يأتي:ري لعقاالتحقيق ي انه " يحتوأعلى  02/07ن لقانوامن  05دة لماانصت  1-

 ت. جدإن ولمثقل بها ء الأعباى والأخرالعينية ق الحقوواية رلعقاالملكية امعاينة حق   -

 ود. لحداضع معالم وولمساحة اتحديد   -

 دي. لماى المحتواتعيين   -

 ري". خبير عقاس مهنده سطة مخطط يعداسم بياني بورفي ر لعقااتمثيل   -

نه يمكن فتح تحقيق أغير ، قتأي وفي ن يكووية دبصفة فرن يكوري لعقاالتحقيق وا 2-

، يةرتهيئة عقاء أو مج بناابرز نجار إطاإلا في إلك ن ذلا يكووبصفة جماعية ري عقا

 حضريةأو يفية ر

لجماعي يتخذ التحقيق ر اطاإنه في أ 07دة لمااتضيف ن و لقانوامن نفس  06دة طبقا للما

رأي خذ أبعد ي لبلدالشعبي المجلس ائيس رمن أو منه درة لتحقيق بمباابفتح  ارهلي قرالوا

ول مسؤء، ولبناامج ابالنسبة لبرء لبناول امسؤو لولائي ري العقاالحفظ امصالح ول مسؤ

 ية.رلعقاالفلاحية بالنسبة للتهيئة المصالح ا

ار لجماعي ينشر قرافبالنسبة للتحقيق ، سعر واشهاع إموضوري لعقاالتحقيق ن ايكوو 3-

فتلصق نسخة منه على ت، لملفام استلااية اشهر قبل بدة لي عن طريق لصقه لمدالوا

كما ترسل نسخ ، لمعنيةت البلديااتلصق نسخة منه بمقر ري ولعقاالحفظ امديرية ى مستو

لتعمير ء و البناف واقاولأوائب الضروالة ولداك ملاوأضي رالأامسح ت لى مديرياإ

 147/08.قم م رلمرسوامن  06دة لفلاحية لإلصاقها طبقا للماالمصالح وا

ترسل نسخة من م لمرسوامن نفس  08دة فإنه طبقا للمادي لفرالتحقيق اما فيما يخص أ

قر لصاقه بمإلمعني قصد ي البلدالشعبي المجلس ائيس رلى ري إلعقاالتحقيق افتح ر مقر

 ن.لمكاالى عين ري إلعقاالمحقق اقبل تنقل م يو 15ة لبلدية لمدا

ري لعقاالمحقق ر ايحره علار ألمذكوا 147/08قم م رلمرسوامن  12دة طبقا للما 4-

لتحقيق يسجل فيه ن الى مكاإيوما من تنقله  15جل افي ري لعقاامؤقتا للتحقيق ا محضر

 30ة لمده، لتالية لتحريرم اياأثمانية ل خلالمحضر في ا اذهتنشر نسخة من و نتائج تحقيقه 

،عليه اض لاعترج أو الك قصد تمكين من له مصلحة بالاحتجاو ذيوما 
75
أي لم يبد و إذا  
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نهائيا يسجل فيه نتائج ا محضرري لعقاالمحق ق ر ايحرة لمده اذل هضه خلااعتراشخص 

ت لبطاقااعلى مجموعة  بالتأشيرري لعقاالترقيم ر امقرر شهاإا هليتم بعدري، لعقاالتحقيق ا

ق نطلاانقطة اء لإجرا اذهيشكل م، و لمرسوذات امن  20دة لمؤقتة طبقا للمااية رلعقاا

دة لملكية طبقا للمااسند اد بإعدري لعقاالمحافظ م الك يقوذبعد و لتي يكرسها الملكية الحق 

.21 

حقيق لتالم يفض إذا  02/07ن لقانوامن  17دة نه طبق للماألى إلملاحظة ر اتجدو 

فض رمسببا يتضمن را لولائي مقرري العقاالحفظ امصالح ول لى نتيجة يعد مسؤري إلعقاا

 .لمختصةاية دارلإالقضائية الجهة ام ماأقابلا للطعن فيه ن يكوري لعقاالترقيم ا

 :الحيازج شهادج :ثانيا

في رخ لمؤا 25/90قم ن رلقانوامن  39دة لمازة الحيادة اشهام حكاألقد نظمت 

رخ لمؤا 254/91ي لتنفيذم المرسوا اكذري، و لعقاالتوجيه المتضمن ا 1990/11/18

نه أعلى  29دة لمااحيث تنص زة لحيادة اشهااد عدإلمتضمن كيفية و ا 1991/07/27في 

في رخ لمؤا 58/75قم رلأمر امن  23دة لمام ا" يمكن لكل شخص حسب مفهو

ة ملكية مستمر، ادهعقور ي لم تحرلتالخاصة ا لملكيةاضي أرافي رس يما 1975/09/26

يسمى " زي يحصل على سند حياأن لا تشوبها شبهة و علانية و ئة داو هغير منقطعة و 

لمناطق الك في ري و ذلعقار الإشهاو التسجيل ت اي تخضع لشكليازة " و هلحيادة اشها

 ضي ".رالأاسجل مسح اد عدإلتي لم يتم فيها ا

رس يسلم لكل شخص يمازي عن سند حيارة عبازة لحيادة اشهاأن لنص ا اذهيتضح من 

ضي فيها رالأاسجل مسح اد عدإلم يتم و ا دهعقور لتي لم تحرالخاصة الملكية اضي أرافي 

.
76

 

ة ئرداقع في الوالبلدية ائيس رلى زة إلحيادة اعلى شهال لحصواجل أعريضة من م تقدو 

اد و قانونا لإعد لهلمؤالوحيد الشخص ايعتبر ي لذ، و الطلبامحل ر لعقااختصاصه ا

من  02دة لما، و ا25/90ن لقانوامن  40دة لماابه ءت طبقا لما جازة لحيادة اتسليم شها

ر، لعقال اية حوورلضرت البياناالعريضة كل اتتضمن أن يجب ، و 254/91م لمرسوا

ر لمثقلة بالعقاء الأعباق و الحقوا اكذ، و لحائزاوية ، و همهاقوو مساحته زة و لحياامحل 
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من  06دة لماالوثائق نصت عليها العريضة بمجموعة من اترفق أن كما يجب وم للزاعند 

 ه.علار ألمذكوا 254/91م لمرسوا

لمختصة اية رلعقاالمحافظة ى اعلى مستو، على نسختينزة لحيادة ايتم تسجيل شهاو 

يتعين ي لذري، و العقاالمحافظ امن قبل اع لإيداتسجيلها في سجل ويتم فحصها ، و قليمياإ

ت لمعلوماالتأكد من صحة واقيقة دبصفة ر لعقااتعيين ص ولأشخااوية هلتحقق من اعليه 

 لمطلوبة قانونا.اءات الإجراقبة كل امردة ولشهاافي اردة لوا

م ا يقوهبعدم ، ويو 15ة مؤقت لمداع يدإبصفة مؤقتة في سجل دة لشهااا يتم تسجيل هبعد

لمتضمنة اية رلعقات البطاقاامجموعة اد عدري إلعقاالمحافظ ايتعين على ، ولتأشيرابعملية 

 63/76قم م رلمرسوامن  114و  113تين دلمام الك طبقا لأحكازة وذلحيادة اشها

 1976/03/25.في رخ لمؤا

مجموعة من زة لحيادة ايترتب على منح شها :زةلحيادة المترتبة على منح شهار الآثاا

 ا فيما يلي:هلقانونية نوجزر الآثاا

فيها ف لتصرز انه لا يجوأكما ، سمية : تسلم شخصيا لطالبهادة اهاشزة حيادة شها 1-

بالبيع
77

مهلة زة لحياالآخرين في المشتركين أو اثة رلوم امان أتوفي صاحبها يكوذا فإ، 

س ساأتعد على ، باسمهمة جديدزة حيادة لطلب شهاة لوفاايخ رمن تاءا بتدة احدواسنة 

ا في هشهرولطابع والتسجيل امصلحة ى دلمستفيدين بعد تسجيلها لالى إتسلم وفريضة 

 ن .لقانوة الغيت بقوأمهلة سنة ل ا خلاهلم يتم طلب تجديد، وإذا ية رلعقاالمحافظة ا

ض لقرت ايئاة هلى لفائدولأاجة رلدامن ري عقازي ن حيارهلحائز من توقيع اتمكين  2-

لأمد ذات ا وضضمانا للقراص لخواين دلعاائنين الددون العمومية المالية ت المؤسساوا

طبقا ص لخصواجه وعلى وع مشرء بناأو تمويل موسم فلاحي ض لطويل لغرو المتوسط ا

م أن لمدني تلزن القانوامن  884دة لماأن الا ، إ25/90قم ن رلقانوامن  44دة لماالنص 

قد منحت للحائز دة لماه افهذ، فيهف لا للتصرن، و أهوهلمرر ان مالكا للعقااهلرن ايكو

 ك.لمالانفس معاملة 

لمعني ر العقان ايكوط أن بشرع، لشيوامن حالة وج لمطالبة بالقسمة للخراللحائز ز يجو 3-

في حالة ولتقسيم. دة اشها، و لتجزئةاخصة رلحصص على ة اعاابمر، ولعينيةاقابلا للقسمة 
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 254/91.قم م رية طبقا للمرسورجباإتبقى ع لشيواحالة ن لك فإذفر اتوم عد

ن لقانوامن  43دة خصة تجزئة طبقا للماء، أو رخصة بناريطلب أن لحائز ايستطيع  4-

ن من قانو 50دة طبقا للمارض لأامرتبط بملكية ء لبنااحق أن بالرغم من و  25/20قم ر

 لتعمير.و التهيئة ن المتضمن قانوا 1990/12/01في رخ لمؤا 29/90

لك بتقديم وذلفلاحة ايل في سجل لتسجح و اعلى بطاقة فلال لحصوالحائز ايستطيع  5-

ر أو يجاإعقد زة أو لحيادة اشهاأو لملكية امها سند أهلوثائق املف يتضمن مجموعة من 

 ية.دلفرو الجماعية الفلاحية ات ابالنسبة للمستثمرإداري عقد 

 لصلح :اعقد ولقسمح الثاني : عقد ع الفرا

 لقسمح :اعقد ـ لا أو

ه ذهليهم إلت ، آكثرأو ألشخصين ع لشيواعلى  مملوكةدة موجوق لقسمة على حقود اتر

ق تتم باتفاأن لأصل فيها اث، و الميراعن طريق ق أو لاتفااما عن طريق إلشائعة الملكية ا

لقسمة ابذلك كانت ولقسمة اء اجرإبنفسه ء لقضااتولى ع لإجمار اتعذء، وإذا لشركااجميع 

ما قضائية.و إتفاقية اما إ
78
  

في ء م شركاهفه اطرألتي تتم بموجب عقد اي ، و هئيةضارلقسمة ن اتكوأن لأصل و ا

ر، لعقااحصة كل شريك في از فرإيترتب عليها ، وفيما بينهمع لشيواعلى ك لمملور العقاا

ملكية ن بالتالي فا، وكانت حصته شائعة فيهأن بعد ر لعقاامن ز مفرء فيصبح مالكا لجز

ه لشريك مالكا لهذايعتبر و قط  بها فح لكن يصرو لا تنشأ بالقسمة زة لمفرالحصص ه اذه

 730دة لمااو ما نصت عليه ، وهلقسمةاقت وليه لا من إلشائعة الملكية ايلولة ألحصة منذ ا

صبح مالكا أن أليه منذ إلت آلتي المتقاسم مالكا للحصة المدني بقولها :" يعتبر ن القانوامن 

 ع ".لشيوافي 

لمحافظة اا في هجب شهر، ولغيراجهة افي مواف أو لأطرابين اء حتى يحتج بالقسمة سوو 

ي لذالعيني الحق ن اعليه فا، و 74/75قم رلأمر امن  16دة لمااية طبقا لنص رلعقاا

في ه يخ نشررلا من تاإلغير ه اتجاالا اف ولأطراثر بين أله ن يترتب عن قسمة لا يكو

يةرلعقات البطاقاا
79
.

 

 لصلح :اعقد  -ثانيا 
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على ن سطته طرفاابوم نه عقد يقوألصلح على المدني ن القانوامن  459دة لمااعرفت 

نية ف إرادة و تنصرأن يجب ، ويقع بينهماأن محتمل اع نزأو قائم بينهما اع نزء نهاإ

من ء عن جزدل لتبااجه وكل منهما على زل عن طريق تنااع لنزا اذهلى حسم إلمتعاقدين ا

 لقضائي.الصلح غير وائي لقضاالصلح ، الصلحانوعين من ك نا، و هحقه

قد ن يكوي لذاو هلقائم اع النز، واعا قائماانزان لمتعاقداحسم به إذ لصلح قضائيا ن ايكوو

يطرحونه على و بأنفسهم م لخصواو عقد يتفق عليه ء، وهلقضام اماى ألدعوافعت به ر

ة وله قن لجلسة لتكوالك بإلحاقه بمحضر وذللتصديق عليه اع لنزالتي تنظر المحكمة ا

 تنفيذية.

ى عودلم ترفع بشأنه ، ومحتمل لم يقع بعداع لقضائي فهو عقد يحسم نزالصلح غير اما أ

لصلح ا اذهجب شهر وصلي ري ألصلح على حق عيني عقاورد امتى ، وقضائية

ر صدي فالذ، لغيره اتجاأو افه اطرأبين اء ثر سواله كل م نعدالا ، و إيةرلعقاابالمحافظة 

ف لكن قد تتوفر للطرو ستحقاقه اسبب ء لمستحق منذ نشوه احدولصلح لصالحه يعتبر ا

لنية الغير حسن الى إفيه ف تصرذا فإ، عليهزع لمتناالحق المالك على ار هلآخر مظاا

تسجيل ع لمشراجب أولذلك ، رهلظاالوضع م اعمالا لأحكاإلغير الى إلحق انتقلت ملكية ا

لغيرالى به عج لاحتجاابه حتى يتمكن در لصاالحكم أو الصلح ا
80
. 

 لخاضعح للشهر:القضائيح م الأحكاوى و الدعاالثالث : المثحث ا

ت لتصرفاق و الحقوالم تقتصر على ي ئرالجزالتشريع افي ري لعقاالشهر اعملية إن 

لمطلب )القضائية وى الدعاالى إيضا أبل تمتد ، فقطرات لعقاالمنصبة على القانونية ا

 لثاني(.المطلب )اة لقضائيارات القرم والأحكاا اكذول( و لأا

 لقضائيح :وى الدعااشهر ول : لأالمطلة ا

لمتعلق بتأسيس ا 1976/03/25في رخ لمؤا 63/76قم م رلمرسوامن  85دة لمااتنص 

ء أو لغال أو إبطاأو إلنطق بفسخ الى إمية الرء القضاوى اعا"أن دعلى ري لعقاالسجل ا

ا مسبقا طبقا رهشهاإتم إذا لا إلا يمكن قبولها ، ارهشهاإثائق تم وناتجة عن ق نقض حقو

مسح اد عدإلمتضمن و ا 1975/11/12في رخ لمؤا 74/75قم رلأمر امن  4/14دة للما

من دة بموجب شهار لإشهاا اذت هثباإتم ري، إذا لعقاالسجل ا تأسيسم ولعااضي رالأا
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تنص ر " ، و لإشهاة اعليه تأشيرد لموجوالطلب اتقديم نسخة من ري أو لعقاالمحافظ ا

نه ".. تخضع عريضة أعلى  2007/02/27في رخ لمؤا 02/07ن لقانوامن  12دة لماا

، 147/08ي لتنفيذم المرسوامن  17دة لماو الشهر " اءات اجرإلى رة إلمذكوى الدعوا

ية ) شهر رلعقاوى الدعااجب شهر بعض ع أولمشرأن النص ا اذل هيتضح من خلا

لك ، وذيةرلعقاالمحافظة ى اية على مستورلعقات البطاقاافي ى ( لافتتاحية للدعوالعريضة ا

ا ذت هثباإيتم ، و لقضائيةالمطالبة ع اموضور لعقاالمتضمنة رات المحراا في سجل هبقيد

 بوسيلتين :ء لقضام امار ألإشهاا

ر لعقااختصاصه ة ائرالكائن بدري العقاالمحافظ اتسلم من قبل دة ما بموجب شهاإ 1-

 عليه.زع لمتناا

 ر.لإشهام الافتتاحية على قياالعريضة اسفل أبالتأشير في أو  2-

 1998/04/21يخ رلوطنية بتاك العامة للأملاالمديرية اعن درة لصاة المذكراحسب و 

من ات سنو 3مهلة ء تسقط بانقضاى لمفتتحة للدعوالعريضة ن افإ 02020قم رحت ت

لمهلة ن التجديد فإاما في حالة ، ألقيداتجديد م ية في حالة عدرلعقااا بالمحافظة هيخ شهررتا

مرفوقا ن لمصلحة يكواطلب من صاحب اع لك بإيدن ذيكوى وخرات أسنوث لى ثلاإتمتد 

ت لجهام امارة ألت منظوزالخصومة مان المحكمة تبين بأاتسلم من كتابة ضبط دة بشها

لقضائيةا
81
. 

 لخاضعح للشهر :وى الدعاول : الأع الفرا

 لخاضعة للشهر تتمثل فيما يلي :وى الدعان افإ 63/76قم م رلمرسوامن  85دة طبقا للما

لمطالبة بفسخ عقد امثل ، ماتهالمتعاقدين بالتزاحد ل أخلاإترفع في حالة ولفسخ: ى اعود 1-

 لبيع.ا

، لعقداصحة وط من شرط ختل شرإذا افي حالة ما ى لدعوه اذهترفع ل: ولإبطاى اعود 2-

ل لاستغلااه والإكروالتدليس و اكالغلط رادة لإب اعيب من عيود جوأو ولية هلأام اكانعد

 لغبن.وا

ار قرأو ية رلعقااناقل للملكية إداري عقد ء لغاإلى إمية الروى اكالدعاء: لإلغااى عود 3-

 دعقوء لغاى إعووى دلدعاامن ع لنوا اذهيدخل ضمن إداري، و
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زل لتناالمتضمن ا 1981/02/07في رخ لمؤا 01/81ن لقانور اطاإلتي تمت في زل التناا

ملعاع التابعة للقطااية رلعقاك الأملااعن 
82
 . 

تتعلق و  732دة لماالمدني في ن القانوالك ما نص عليه ل ذمثاو لنقض: ى اعود 4-

يةدلوالقسمة ابالمطالبة بنقض 
83

. 
 

قم ن رلقانوامن  12دة طبقا للماري: لعقاالتحقيق اءات اجرإعلى اض لاعترى اعود 5-

 147/08قم ي رلتنفيذم المرسوامن  17دة لماو ا 2007/02/27في رخ لمؤا 02/07

 2008/05/19.في رخ لمؤا

 يح :رلعقاالقضائيح ى الدعوامن شهر ء لقضاالثاني : موقف ع الفرا

 :ينهجاتالى إية رلعقاالقضائية وى الدعااشهر ب جون وبشأء لقضاانقسم موقف القد 

لغرفة ار امنها قرارات قرة لة في عدولدامجلس ه تبناي لذالموقف او ول : وهلأه الاتجاا

 184931قم ربعة الرالغرفة ار اقرو 2000/06/12في رخ لمؤا 203024قم رلى ولأا

يترتب على ى لدعوافع رقيد على ى لدعواعتبر فيه شهر ، وا2000/03/27 في رخ لمؤا

ىلدعول اقبوم مخالفته عد
84
. 

 264463قم را ارهفي قر، لعلياالمدنية بالمحكمة الغرفة او موقف وهلثاني: ه الاتجاا

 2002/10/09يخ ربتادر لصاا
85

لحماية مصلحة ر لعريضة مقراشهر ن بقولها بأ، 

 63/76م لمرسواعليه في ص لعريضة منصواشهر م ، وأن لعام الا يتعلق بالنظاولمدعي ا

م لمرسوامن  85دة لماامما يجعل ، لمدنيةاءات الإجرن اعليه في قانوص غير منصوو 

مما ، نينالقورج اتدأ مبدرض يعاولمدنية اءات الإجرقانون امع رض تتعار لمذكوا

 ى .لدعوافع رلعريضة كقيد على اشهر اء جرد إستبعاايستوجب 

، لمدعيالحماية مصلحة ر مقراء جرإلعريضة اشهر ت أن عتبراية فقد رلعقاالغرفة اما أ

ز لا يجو، و 2000/09/27في رخ لمؤا 196021ار لقرم العام النظااو ليس من وه

ة قضاة عاامرم عد، ولعريضةاشهر م فع عدرة دلمدعي بإثاافي حالة تمسك ، وته تلقائيارثاإ

م للنقضارهقرض يعر 63/76قم م رلمرسوامن  85دة لمام احكاع ألموضوا
86
. 

قم ن رلقانوابموجب ي ئرالجزع المشراتدخل وم، إذ لن يدف سوف لخلاا اذأن هلا إ
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 في رخ لمؤا 09/08
87

، يةدارلإوالمدنية اءات الإجرن المتضمن قانو، و ا2008/02/25

نه " ألتي تنص على ا 519دة لماالك في وى وذلدعااشهر ب جووحة على احيث نص صر

ن، لقانوا اذهفي اردة لواءات الإجراينظر فيها حسب ري ولعقاالقسم م اماى ألدعواترفع 

ق نقض حقوأو لتعديل ل أو الإبطاأو الفسخ وى اعادلخاصة بشهر م الأحكاة اعاامع مر

 ا ".هتم شهرد قائمة على عقو

أو لى فسخ إمية الراية رلعقاوى الدعااجب شهر ع أولمشرأن النص ا اذهل يتضح من خلا

 ا.هتم شهرد قائمة على عقوق نقض حقوأو تعديل ل أو بطاإ

لتي وامنه  2062دة طبقا للما 2009/04/23يخ ربتان لقانوا اذل همفعون سرياأ يبدو 

ة لجريدافي ه يخ نشررمن تا (1)بعد سنة ن لقانوا اذل همفعوي نه " يسرأتنص على 

لرسمية ة الجريدافي  2008/04/23يخ ربتان لقانوا اذهنه تم نشر ألعلم الرسمية " مع ا

 21 .قم ر

 154/66قم رلأمر م احكاأتلغى ن لقانوا اذن هسرياد نه بمجرألى إلملاحظة ر اتجدو 

دة لماالمدنية طبقا لنص اءات الإجرن المتضمن قانووا 1966ان جو 08في رخ لمؤا

 منه . 1064

 لقضائيح :اراخ القرم والأحكاالثاني : المطلة ا

رة لأصل مقراي في هنما إ ، ولأصليةاية رلعقاالعينية ق الحقوالقضائية لا تنشأ م الأحكاإن ا

م لأحكاول انتنا، لى فرعين إلمطلب ا اذهعليه نقسم ، وناقلة لها ق أو مصرحة للحقوأو 

لناقلة م الأحكاا و ول،لأع الفراية في رلعقاالية لأصالعينية ق اللحقورة لمقرأو المصرحة ا

 لثاني :ع الفرالأصلية في اية رلعقاالعينية ق اللحقو

 لأصليح :ايح رلعقاالعينيح ق المصرحح للحقوم الأحكاول : الأع الفرا

لملكية عن اتثبيت ولصلح و القسمة ن ابشأدرة لصام الأحكاالمصرحة في م الأحكااتتمثل 

 لمكسب .دم التقااطريق 

في ء لشركااختلف إذا انه " ألمدني على ن القانوامن  724دة لماا: تنص  لقسمةاحكم  -1

ء لشركااعلى باقي ى لدعوايرفع ع أن لشيوامن وج لخرالشائع فعلى من يريد ل المام اقتساا

 لمحكمة ".م اماأ
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بينهم ك مملور لعقااف لأطرالرضائية بين القسمة رت اتعذإذا نه ألنص ا اذهيتضح من 

لقضائية عن طريق القسمة اتتم ، ولأمراليفصل في ء لقضاالى ء إللجوايتم ع ، لشيواعلى 

لتي المدني ن القانوامن  727دة لمااطبقا لنص ز لمفرايعطى كل شريك نصيبه ، و لقرعةا

ر تصدو ا هلك في محضرذلمحكمة اتثبت اع ولاقترالقسمة بطريقة ي اتقضي بأنه " تجر

 ز".لمفراكل شريك نصيبه ء حكمها بإعطا

مثبتا للملكية ا عندما يصير نهائيا فإنه يصبح سند، و لقسمةت الحكم بثبوور ابعد صدو

في ء أو لشركاابين اء سوره ثاأية حتى يرتب رلعقاابالمحافظة ه ية يجب شهررلعقاا

 لغير ".اجهة امو

عا انزن لطرفاالصلح عقد يحسم به ن اشرنا فإوأ: كما سبق  بالصلحدر لصاالحكم ا -2

من ء لتقابل عن جزاجه وكل منهما على زل يتنان بأ، عا محتملاابه نزن يتوقياأو ئما قا

ار لاستصدء لقضاالى ء إللجوالصلح فإنه يتم اعقد ام برإلى إلتوصل الم يتم ذا فإ، عائهاد

لشهر اجب وايصير نهائيا أن لحكم بعد ا اذن هيكواع، ولنزاحكم قضائي يفصل بينهم في 

 ره .ثاأحتى ينتج 

ن لقانوامن  827دة لماا: تنص لمكسبدم التقاس اساألملكية على س ايكري لذالحكم ا -3

ن يكور دون أن عقان أو حقا عينيا منقولا كارا أو عقاأو منقولا ز نه " من حاألمدني على ا

ون خمسة عشر سنة بدة ته له مدزحيات ستمرإذا الك ملكا ذله ر خاصا به صاأو له  مالكا

على  2007/02/27في رخ لمؤا 02/07قم ن رلقانوامن  02دة لمااتنص ع " و نقطاا

مسح ت لم يخضع لعمليار ية على كل عقارلعقاالملكية امعاينة حق اء جرإنه " يطبق أ

مهما  1975/11/12في رخ لمؤا 74/75قم رلأمر اعليها في ص لمنصوم العااضي رالأا

أو ملكية ات صحابها سندز ألتي لا يحورات العقااء الإجرا اذهلقانونية يشمل اكانت طبيعة 

ية رلعقاالوضعية التي لم تعكس وا 1961/03/01ملكية قبلات بشأنها سندرت لتي حرا

 لحالية" ا

أن له زة لقانونية للحياوط الشرت امتى توفرر لحائز لعقاأن النصين اذين همن د يستفا

جل أمن ، خرآسطة شخص ابوأو لمختص ري العقاالحفظ امصالح ل لى مسئوإيتوجه 

ن لقانوامن  04دة تسليمه سند ملكية طبقا للماولمعاينة حق ملكية ري طلب تحقيق عقا

ي يجرري لعقاالمحقق ن افإاع نزر ثاإذا فإنه ن لقانوامن نفس  12دة طبقا للماو 02/07
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مهلة ض للمعتر، ولصلحم امحضر عدر يحرق لاتفام افي حالة عدولصلح اجل أجلسة من 

، فض طلبه رلا و إقضائية ى عوديرفع أن لصلح م اتسلمه محضر عدل شهرين من خلا

 ى .لدعوالفصل في الى غاية اءات إلإجراقف جميع ى ولدعوافع ريترتب على و

و للملكية ا فإنه يصبح سند زةلحياالملكية عن طريق القاضي بتكريس الحكم ور ابعد صدو 

لعامة اعد افإنه طبقا للقوزة لحيااعلى اع نزك نان هكاإذا ما ، أيةرلعقاايشهر بالمحافظة 

 لشهر.اجب ن واحكم يكوار ستصداجل امن ء لقضاالى ء إللجوة امباشرز يجو

 لأصليح :ايح رلعقاق الناقلح للحقوالقضائيح م الأحكاالثاني : ع الفرا

 لشفعة .ابتثبيت حق در لصاالحكم ر، والعقاافي بيع اد لمزاو سرتتمثل في حكم و

 

 ر:لعقاافي بيع اد لمزاسو رحكم  -1

اد لمزاسي عليه الرالى إنه " تنقل ألمدنية على اءات الإجرن امن قانو 394دة لمااتنص 

يعتبر حكم ، و ا ادهسي عليه مزالررات العقاالتي كانت له على اعليه ز لمحجوق اكل حقو

 سند للملكية .اد لمزاسو ر

لشهرين ل اخلان وهلرابمكتب ه بتسجيل سندم يقواد أن لمزاسي عليه الرايتعين على و 

لتسجيل من ايؤشر بذلك أن يجب اد ومته بالمزذلبيع على اعيد ألا و إيخه رتالتاليين لا

 عليه "ز لمحجوالملكية اامش سند هلأمين على ا

فهو لا يعتبر حكما ، لائية ولقاضي بما له من سلطة ره ايصدار قرإو اد هلمزاسو رحكم و

 لحجز فهوف ااطرألشكلية بين ت اعازلمناافيه حسمه لكافة ض نه يفترألا إلكلمة ابمعني 

م لأحكان الحجز شأنه شأاف اطرأجهته من افي مور حجية كاملة على كل من صدز يحو

يةدلعاا
88
. 

تقع فيه ي لذالمجلس امحكمة مقر ص ختصاالعلني من اد ابالمزر لعقاابيع ن يكوو 

 لعلني.اد ابيعها بالمزاد لتي يررات العقاا

ن من قانو 394دة لملكية طبقا للمالا لعلني يعتبر سنداد ابالمزر لعقااسو بيع رحكم و 

العقارية لشهر بالمحافظة الى عملية إخضاعه ع إلمشراجب أوعليه ، ولمدنيةاءات الإجرا

حتى يحتج به في اد ، ولمزاسا عليه رلى من إلملكية العيني بنقل ه اثرألحكم احتى يرتب 

                                                           
88

 .26ص ، السابق المرجع ، العقارية التصرفات شهر ، الحليم عبد عباس - 



54 
 

لامر امن  2ة قرلفا 14دة لماوا 63/76م لمرسوامن  38دة طبقا للماا ذو هلغير اجهة امو

74/75 . 

نه " ألمدني على ن القانوامن  803دة لماا: تنص لشفعةابتثبيت حق در لصاالحكم ا -2

ل لإخلادون الك وذلشفيع الملكية ا لشفعة سندت انهائيا بثبور يصدي لذالحكم ا  يعتبر

 .ري "لعقار المتعلقة بالإشهااعد ابالقو

في عقد ي لمشترامحل ل لحلوالشفيع اخصة تجيز لشخص يسمى رلشفعة بأنها ف اتعرو

لمدني ن القانوامن  795دة لمااقد بينت ن، ولقانوامعينة في ت في حالار لعقاابيع 

 م:وهلأخذ بالشفعة الهم طلب ز لذين يجوص الأشخاا

 لمناسب للرقبة.ع الانتفاابعض حق أو بيع كل إذا لرقبة امالك  -

 جنبي.ألى ع إلمشار العقاامن ء بيع كل جزع إذا لشيوالشريك في ا  -

 بعضها.أو لرقبة كلها ابيعت ع إذا لانتفااصاحب حق    -

جل أفي ي لمشتروالبائع الى كل من إلك ذغبته في ي ريبدأن لأخذ بالشفعة اعلى من يريد و

 799دة بقا للمالا سقط حقه طي و إلمشترأو البائع اليه إيوجهه ي لذار الإنذايوما من  30

بالمحافظة ه جب شهرونهائيا ر صاولشفعة احكم بتثبيت ر متى صدولمدني ن القانوامن 

 ه.علارة ألمذكوا 803دة ية طبقا للمارلعقاا
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 .الأخرى العينيح الحقوق والفصل الثاني: إجراءاخ شهر الحقوق الملكيح 

 د:ـــــتمهي

إلى إعلام الغير عن مختلف الوضعيات القانونية يهدف الإشهار العقاري بالدرجة الأولى 

تحقيق فكرة الائتمان العقاري يجب ضبط الوثائق المودعة على ل للعقارات و من أج

مستوى المحافظة العقارية و حفظها بتنظيم محكم ضمانا لصحة مجموعة البطاقات 

، ريالعقارية و لهذا الغرض اشترط المشرع في جميع العقود الخاضعة للشهر العقا

إضافة إلى بيانات أخرى منها ما يتعلق بالأطراف و منها ، الرسمي المسبقل ضرورة الشك

و إلا رفضها المحافظ العقاري باعتباره الرقيب على ، التصرفل ما يتعلق بالعقار مح

، إلى ثلاثة مباحثل و حتى يتسنى لنا دراسة هذه العناصر قسمنا هذا الفص، صحة العقود

العقاري و المبحث الثاني للشروط ل جراءات تأسيس السجلإل فخصصنا المبحث الأو

فيه إجراء الشهر و الآثار المترتبة عن ل أما المبحث الثالث فنتناو، اللازمة لعملية الشهر

 الشهر.

 العقاري.ل إجراءاخ تأسيس السجل: المثحث الأو

المؤرخ في  74/75من الأمر رقم  12، 11، 10، 3، 2بالرجوع إلى المواد 

نستنتج ، العقاريل المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السج 1975/11/12

ل العقاري هو عبارة عن مجموعة من البطاقات العقارية تمسك على مستوى كل أن السج

تبدأ بعملية مادية معينة لإجراءات بلدية و على مستوى المحافظة العقارية يتم إعداده وفقا 

في إيداع ل قانونية تتمثل و أعمال ( )المطلب الأوء المسح العام للأراضي إجرافي ل تتمث

 ترقيم العقارات )المطلب الثاني(.ل وثائق المسح لدى المحافظة العقارية من أج

 إجراء مسح الأراضي العام.ل: المطلب الأو

بلدية و التحقيق في ل كل إجراءات المسح في تحديد حدود البلديات و الملكيات داخل تتمث

الحقوق و الملاك و إعداد وثائق المسح من مخططات وسجلات  الميدان لإبراز أصحاب

ل و بتمام هذه الإجراءات تبدأ عملية تأسيس السج،تبين العقارات وترقيمها ورسم حدودها

العقاري
89
. 

و تسبق إجراءات المسح مرحلة تحضيرية يتم من خلالها افتتاح عملية المسح و إنشاء لجنة 
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 مكلفة بذلك.

 ح المسح و إنشاء لجنح مكلفح ثذلك:افتتاح عمليل: الفرع الأو

و تكون عملية مسح الأراضي ، تعتبر البلدية بمثابة الوحدة الأساسية لعملية المسح ميدانيا

من المرسوم  02لأي بلدية موضوع قرار يصدر عن الوالي و هو ما نصت عليه المادة 

ة المسح على الخصوص تاريخ افتتاح عملي، و يبين الوالي في هذا القرار، 62/76رقم 

التي تأتي بعد شهر على الأكثر من تاريخ نشر هذا القرار في الجريدة الرسمية و في 

و يبلغ ، و كذلك في الجرائد اليومية و الوطنية، الإدارية للولاية المعنية موسوعة القرارات 

إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي
90
 . 

تكلف بوضع الحدود  و بمجرد افتتاح عمليات مسح الأراضي تنشأ لجنة لمسح الأراضي

من المرسوم رقم  07و أما الأعضاء المكونين لهذه اللجنة فقد حددتهم المادة ، بلديةل لك

و من بينهم قاضي من المحكمة التي توجد البلدية ضمن دائرة اختصاصها ، 62/76

و المحافظ العقاري المختص إقليميا، رئيسا
91
 . 

 البدء في عملية المسح لا بد من جمعل قبالفرع الثاني: التجسيد الميداني لعمليح المسح: 

و يتعلق الأمر بالوثائق المعدة ، الوثائق اللازمة التي تساعد على تحديد محيط إقليم البلدية

، المتضمن التنظيم الإقليمي للبلاد 1984/02/04المؤرخ في  09/84تطبيقا للقانون رقم 

إضافة إلى وثائق أخرى توجد على مستوى ، الوحدات الإدارية القديمة و كذا مخططات

مصالح أملاك الدولة و الوكالات الجهوية لمسح الأراضي
92
ل تسهيل و ذلك من أج،  

 و تبدأ هذه العملية بما يلي:، إعداد الوثائق المساحية

لمصالح أولا: تحديد إقليم البلدية: بعد جمع الوثائق و المخططات الموجودة على جميع ا

يقوم الموظف التقني المكلف ، و كذا الخواص فيما يخص حدود ملكياتهم، العمومية المعنية

بالعملية بتحديد إقليم البلدية بواسطة معالم من حجر أو بواسطة علامات أخرى تكون 

و رؤساء ، و ذلك بحضور رئيس المجلس الشعبي للبلدية المعنية، مجسمة بكيفية دائمة

من ل للبلديات المجاورة ليتم بعد ذلك تحرير محضر يصادق عليه كالمجالس الشعبية 

و رؤساء المجالس الشعبية للبلديات المجاورة و ، رئيس المجلس الشعبي للبلدية المعنية
                                                           

90
 الوطنية، وزارة للأملاك العامة المديرية العقاري، الترقيم و الأراضي مسح عمليات بسير المتعلقة 1998-05-24في  لمؤرخة 16 رقم التعليمة أنظر - 

 .يليها ما و 297 ص العقارية، المنازعات عمر، باشا حمدي و زروقي ليلى كتاب في منشورة المالية،
91

-13في المؤرخة 30 العدد الرسمية، الجريدة العام، الأراضي مسح بإعداد المتعلق 1976-03-25في  المؤرخ 76/62رقم  المرسوم من 07 المادة أنظر - 
04-1976. 
92
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 كما يصادق عليه التقني المكلف بالعملية و الوالي أيضا.، الجهات المعنية الأخرى

من  2الفقرة  6بلدية: نصت على ذلك المادة ثانيا: تحديد العقارات الموجودة في إقليم ال

بقولها " إن وضع الحدود للعقارات الأخرى يتم بمساعدة المالكين "  62/76المرسوم رقم 

الصور الجوية و الخرائط الموجودة لديها ل و تقوم المصالح المكلفة بعملية المسح بفض

عملية ل ثبات الكافي لتسهيبتقسيم الإقليم البلدي إلى أقسام مساحية تكون لحدودها طابع ال

و بعد إجراء التحقيقات اللازمة تعين اللجنة الملاك ، الإقليمل تحديد العقارات الموجودة داخ

قطع الأراضي و الملكيات ل و بموجبها يتم قياس ك، و بعدها تبدأ عملية التحديد، الطاهرين

لأراضي و و هي معلومات تقنية تخص قطع ا، و نوعية التربةل و تحديد نوع الاستعما

و بعد الانتهاء من عملية التحديد يحدد الموظف المكلف بالعملية محضر يصادق ، البنايات

و يصادق عليه في الأخير التقني القائم ، المجلس و المالكين و الجهات المعنية عليه رئيس

الحدود الموضوعة على المخطط ل بالعملية نفسه و تؤدي عملية وضع الحدود إلى نق

من المرسوم  01و يتم بعد ذلك إعداد وثائق المسح طبقا للمادة ، الحدودالبياني لوضع 

 و هي تحتوي على:، 62/76

لقطع الأرض حيث ترتب فيها مختلف العقارات حسب الترتيب ل للأقسام و سجل جدو 1-

 .الطبوغرافي

المالكين أو المستغلين و ل فيه العقارات المتجمعة من قبل مسح الأراضي تسجل سج 2- 

 حسب الترتيب الأبجدي لهؤلاء. ذلك

فورا صور ل و ترس، المخططات المساحية المطابقة للوضعية الحالية لقطعة الأرض 3-

 رسمية و نسخ لهذه الوثائق إلى البلديات و الإدارات المعنية.

حتى توضع وثائق المسح حيز التنفيذ يتم إيداعها بمجرد نهاية العمليات التقنية لمدة شهر  و

حيث تسلم وثائق مسح ، بمقر البلدية لتمكين الجمهور من الاطلاع عليهال على الأق

الأراضي من طرف رئيس مكتب المسح إلى رئيس المجلس البلدي الذي يسلم بدوره 

من  11الإيداع المقررة بشهر كما ورد في المادة  مدةل و خلا، بالمناسبة شهادة إيداع

التي تنص " يودع مخطط مسح الأراضي و الوثائق المختلفة له عند  62/76المرسوم رقم 

بمقر البلدية بحيث يحق للمعنيين الاطلاع ل التقنية طيلة شهر على الأقل الانتهاء من الأشغا

 عليها ". 
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بة إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي إما كتا، المذكورل يمكن تقديم الشكاوى ضمن الأج و

عن الإدارة الذي يكون موجودا بمقر المجلس الشعبي البلدي في الأيام ل أو شفويا إلى ممث

  .و الساعات المعلن للجمهور

وفي حالة ، مدة الإيداعل عليه يمكن لأي شخص الإطلاع على وثائق المسح خلا و

سباب تدخله و موضوع المساس بحقوقه له الحق في الاحتجاج لتقديم شكوى موضحا أ

 الاحتجاجات إلى لجنة المسح التي تبت في الأمر. ل و ترس، طلبه

 المطلب الثاني: إيداع وثائق المسح و ترقيم العقاراخ: 

تعتبر وثائق المسح التي نتجت عن هذه ، بمجرد انتهاء إجراءات إعداد مسح الأراضي

 ثلاث نسخ من وثائق المسح:  وتعد، العمليات مطابقة للوضعية الحالية للملكية العقارية

 كما سبق ذكره. ، الجمهورل نسخة تودع بمقر البلدية حتى تكون في متناو  -

و ، أعوان المسح و الهيئات العموميةل في متناو، نسخة تحفظ بمصلحة المسح للمعاينة  -

 كذا الخواص. 

 العقاري. ل نسخة تودع بالمحافظة العقارية لتأسيس السج  -

لإيداع وثائق المسح لدى المحافظة ل عليه سنقسم هذا المطلب إلى فرعين: نخصص الأو و

 أما الفرع الثاني فنخصصه لترقيم العقارات. ، العقارية

 إيداع وثائق المسح لدى المحافظح العقاريح:ل: الفرع الأو

يجب إيداع ، العقاريل في السجل حتى يتمكن المحافظ العقاري من القيام بالإجراء الأو

فإن الإيداع يمكن ، و مراعاة للأحكام التنظيمية الجديدة، وثائق المسح بالمحافظة العقارية

هذا عندما تفوق مدة عمليات مسح الأراضي في بلدية ما ، أن يتم بقسم أو مجموعة أقسام

حيث ، عملي وضعه المشرعل و هو ح، العقاريل أكثر من سنة مما يؤخر تأسيس السج

على أنه " تودع وثائق مسح الأراضي لدى  63/76م رقممن المرسو 08تنص المادة 

تحديد حقوق الملكية و الحقوق العينية الأخرى و شهرها ل المحافظة العقارية و ذلك من أج

قسم أو ل و يتم هذا الإيداع عند الانتهاء من عمليات مسح الأراضي لك، العقاريل في السج

 مجموعة أقسام البلدية المعنية.

ضر تسليم يحرره المحافظ عليه في الفقرة السابقة عن طريق مح إيداع منصوصل يثبت ك

 العقاري.
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أن المحافظ العقاري بمناسبة تسلمه لوثائق ، الفقرة الأخيرة من هذه المادةل يتضح من خلا

المسح يعد محضر تسليم وثائق المسح الذي يكون موضوع إشهار واسع عن طريق 

 الإعلان في الصحافة بهذا الإيداع
93

إعلانات يتم إلصاقها في مقر ل شكو كذا في ، 

المجلس الشعبي البلدي و في الأماكن السكنية التي توجد فيها العقارات.  المحافظة العقارية

يهدف هذا الإشهار من جهة إلى حضور المالكين أو أصحاب الحقوق العينية العقارية إلى 

على العقارات وثيقة تشهد بحقوقهم ل استلامهم كل و ذلك من أج، المحافظة العقارية

الأشخاص الذين لهم مصلحة في ل و من جهة أخرى لإثارة الاحتجاجات من قب، الممسوحة

ذلك
94
 . 

لأن الترقيمات العقارية تصبح نافذة ، تجدر الملاحظة إلى أن تاريخ المحضر له أهمية بالغة

حسب التاريخ من ل مما يستوجب فتح فهرس متسلس، من يوم تسليم وثائق مسح الأراضي

و هذا لمتابعة التواريخ ، الإشهارل ب المحاضر مع بقية الوثائق المودعة من أجترتيل أج

 المشار إليها في هذه الوثائق. 

 الفرع الثاني: الترقيم العقاري: 

يشرع المحافظ العقاري في الترقيمات العقارية عند إيداع وثائق المسح لدى المحافظة 

ومات مدرجة في البطاقة العقارية نموذج الترقيم العقاري يتم بناء على معل، و العقارية

T10 ،المعلومات الضرورية لتحديد الطبيعة القانونية للعقار ل هذه الوثيقة تحتوي على ك

 المعني. 

 ينص المشرع على ثلاث حالات في الترقيم الأولي. 

على أنه " يعتبر الترقيم  63/76من المرسوم رقم  12: تنص المادة أولا: الترقيم النهائي

الوثائق الأخرى المقبولة ل ا للعقارات التي يحوز مالكوها على سندات أو عقود أو كنهائي

هذا النص أنه متى كان ل به لإثبات حق الملكية... ". يتضح من خلال للتشريع المعمو طبقا

للشك في ملكية العقار المحقق فيه فإن هذا الأخير ل السند القانوني ثابت لا يترك أي مجا

ي. و في هذه الحالة يسلم المحافظ العقاري لصاحب الترقيم النهائي ترقيم نهائل يكون مح

يعد دفتر ، و في حالة الشيوع، سواء كان شخص طبيعي أو شخص معنوي، الدفتر العقاري

ل أو يتفق الملاك في الشيوع فيما بينهم لتعيين وكي، واحد يحتفظ به في المحافظة العقارية
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 و الاحتفاظ به.عنهم قصد سحبه من المحافظة العقارية 

العقاري قيود الامتيازات و ل المحافظ العقاري عند الاقتضاء إجباريا في السجل كما ينق

 الرهون العقارية وحقوق التخصيص غير المشطب عليها و التي لم تنقض مدة صلاحيتها.

الملاحظ في الحياة العملية أن الأحكام القضائية تأتي في بعض الأحيان خالية من و 

المساحين و المحافظين العقاريين يعاملونها تقريبا ل مما يجع، وريةالمعلومات الضر

لأنه يصعب إثبات أن الحكم كسند رسمي ينصب على العقار أو ، معاملة العقود العرفية

الحقوق العينية المطالب بملكيتها أو المتنازع عليها
95
.  

في الحالة التي تشير ، أشهر 4: يتم ترقيم العقار لمدة أشهر 4ثانيا : الترقيم المؤقت لمدة 

فيها المعلومات المبينة في وثائق المسح إلى وجود حيازة لمدة تسمح بتملك العقار عن 

طريق التقادم المكسب
96

من المرسوم رقم  13و قد جاء النص على هذه المدة في المادة ، 

، الهادئةو تتعلق بالملاك المتمسكين بالحيازة ، و يجري سريانها من يوم الترقيم، 63/76

ل كما تطبق ع، سنة حسب المعلومات الواردة في وثائق المسح 15العلنية و المستمرة لمدة 

و كذلك على الحائزين لشهادات الحيازة ل، سنوات على الأق 10الحائز بسند عرفي لمدة 

و كذلك الأحكام ، المسلمة من طرف رؤساء البلديات طبقا لأحكام قانون التوجيه العقاري

ر الدقيقة في إثبات الحقوق المكرسةالقضائية غي
97
.  

يصبح هذا الترقيم نهائيا بعد انقضاء هذا الميعاد دون الاعتراض عليه أو سحبه من و 

بعدها يتم تسليم الدفتر ، طرف المحافظ العقاري عندما تصله معلومات تنازع في صحتها

 العقاري للمعني. 

و عندما لا تكون عناصر ، د القانوني: عند غياب السنثالثا: الترقيم المؤقت لمدة سنتين

يتم ترقيم العقار مؤقتا لمدة ، التحقيق كافية لتحديد الطبيعة القانونية بالنسبة للعقار الممسوح

و بعد  63/76من المرسوم رقم  14طبقا للمادة ، سنتين تبدأ من تاريخ تسليم وثائق المسح

هذه المدة وقائع قانونية جديدة ل لاإلا إذا ظهرت خ، انقضاء هذه المدة يصبح الترقيم نهائيا

 الشك على طبيعة العقار و ملكيته. ل تزي

كما قد يكون الترقيم المؤقت لمدة سنتين باسم الدولة إذا تبين أن العقار لم يكن موضوع 
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و بانقضاء هذه المدة يصبح الترقيم نهائيا لفائدة الدولة، مطالبة من أي شخص كان
98
و ،  

لدفتر العقاري للمالك إذا انقضت المدة المحددة قانونا و لم يتلق أي يسلم المحافظ العقاري ا

 اعتراض.

نتائج التحقيق ل قد تثار احتجاجات حو، تجدر الملاحظة إلى أنه أثناء مدة الترقيم المؤقتو 

من  15إذا بموجب المادة ، مفتوح لهذا الغرض بالمحافظة العقاريةل يتم تقييدها في سج

ى الذين يدعون حيازة حقوق عينية على العقارات الممسوحة عل 63/76المرسوم رقم 

 من المحافظ العقاري و الطرف الخصم. ل تبليغ اعتراضاتهم كتابيا إلى ك

لا يبقى ، أين أصبح الترقيم نهائيا، القانونيةل ففي حالة إثارة الاعتراضات خارج الآجا

تمت الاعتراضات ضمن أما إذا ، للمعترضين سوى التوجه إلى الجهات القضائية المختصة

القانونية فإن المحافظ العقاري له سلطة جمع الأطراف المتنازعة لإجراء محاولة ل الآجا

 15و هو ما نصت عليه المادة ، المصالحة و تدرج نتائج هذه المحاولة في محضر

أما إذا كانت محاولات المصالحة بين الأطرف عديمة الجدوى يحرر ، المذكورة أعلاه

 حضر عدم المصالحة و يبلغه إلى الأطراف. المحافظ العقاري م

أشهر ابتداء من تاريخ التبليغ الذي تلقاه من المحافظ العقاري  6للطرف المدعي مهلة و 

علما أنه إذا لم يتلق ، ليرفع دعوى قضائية و تبليغها إلى هذا الأخير في نفس المهلة

أشهر أي تبليغ لعريضة رفع دعوى قضائية عليه إتمام  6مدة ل المحافظ العقاري خلا

 العقاري. ل ترقيم العقار في السج

 6مسقط للمطالبة بالحق العيني و هو ل نلاحظ أن المشرع وضع في هذه الحالة أجو 

نصت على أن قرارات المحافظ العقاري التي تهدف إلى إعادة  16و لكن المادة ، أشهر

و ، مسقطل مكن الطعن فيها عن طريق القضاء دون تحديد أجالنظر في الترقيم النهائي ي

الطعن من يوم ثبوت العلم طبقا للقواعد العامة و هو ما يمس بمبدأ القوة ل تسري آجا

 الثبوتية المطلقة للشهر العيني.

 المثحث الثاني: الشروط اللازمح لعمليح الشهر: 

قاري مدى توافر مجموعة من يراقب المحافظ الع، إتمام إجراء الشهر العقاريل من أج

القواعد والشروط في الوثائق و العقود المودعة على مستوى المحافظة العقارية )المطلب 
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التصرف )المطلب ل إضافة إلى توافر شروط معينة في أطراف العقارات محل(، الأو

 الثاني(. 

 الشروط المتعلقح ثالعقود الخاضعح للشهر :ل: المطلب الأو

أن يقوم ل فالمحافظ العقاري قب، الشرعية الذي يتميز به نظام الشهر العينيطبقا لمبدأ 

و يتأكد ، بعملية الشهر عليه القيام بفحص الوثائق و المستندات المراد شهرها بدقة كبيرة

و ل( هذين الشرطين في قاعدة الرسمية )الفرع الأول يتمث، من توافر شرطين أساسيين

 ثاني(.قاعدة الشهر المسبق )الفرع ال

الرسمية التي تعتبر ، : من أهم شروط العقود الواجبة الشهرقاعدج الرسميحل: الفرع الأو

المؤرخ في  63/76من المرسوم  61لانعقاد العقد حيث تنص المادة  ركنا

عقد يكون موضوع إشهار في محافظة عقارية يجب أن ل على أنه " ك 1976/03/25

من القانون المدني  1مكرر  324ن نص المادة كما يستفاد م"، الرسمي ل يقدم على الشك

ملكية عقار أو حقوق عقارية يجب أن تحرر ل أن العقود التي تتضمن نق، و المتممل المعد

و ، رسمي مع دفع الثمن لدى الضابط العمومي و إلا وقعت تحت طائلة البطلانل في شك

للمعاملات الواردة  عليه تقضي هذه المادة بضرورة تدوين إرادة و رضا الطرفين بالنسبة

يمارس مهمته مع مراعاة ، على عقار في محرر رسمي بعده و يتلقاه ضابط عمومي

 المراسيم و الشكليات الواجبة.

و ذلك بأن يتقدم أطراف العقد أمام مكتب التوثيق لإفراغ ، و يقصد بالشكلية توثيق العقد

خلفه البطلان يترتب عن ت، و هو ركن جوهري في التعاقد، عقدهما في قالب رسمي

المطلق للعقد
99
. 

أختام الدولة و له صلاحية إعداد ل شخص يحمل إضافة إلى الموثق و بصفة عامة فإن ك

خوله القانون ، مختلف المحررات التي يحدد القانون صيغتها الرسمية يعد ضابطا عموميا

و هو يمارس ، الصلاحيات اللازمة لتلقي العقود والوثائق التي تتعلق بإرادة الأشخاص

حيث أنه يضفي الصيغة الرسمية على ، جزء من السلطة العمومية التي فوضتها له الدولة

 العقود التي يتلقاها و الصيغة التنفيذية كلما اقتضت الحاجة.

و عليه فإن الأوراق و المحاضر التي يعدها المحضر القضائي تكتسب صفة الرسمية طبقا 
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المتضمن مهنة المحضر 03/91من القانون رقم  05للمادة 
100

كذلك العقود التي ، 

العقود المتضمنة بيع الأملاك ل: و تكون الدولة طرفا فيه مث، يحررها مدراء أملاك الدولة

 عنها وفقا للشروط ول العقارية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة و تأجيرها أو التناز

المحددة في التشريعل الأشكا
101

مي لكاتب الضبط كما تثبت أيضا صفة الضابط العمو، 

 1990/07/30المؤرخ في  231/90من المرسوم التنفيذي رقم  22طبقا للمادة 

 المتضمن القانون الأساسي لموظفي كتاب الضبط للجهات القضائية.

هذا و تعتبر الأحكام القضائية أقوى السندات الرسمية تصدر في جلسة علنية تتضمن 

 الشعبية بسم الشعب ". ديباجتها " الجمهورية الجزائرية الديمقراطية

إلى تمكين الدولة من إحكام مراقبتها ، يهدف المشرع من وراء فرض قاعدة الرسميةو 

كما عزز ، مالية معتبرةل على السوق العقارية و تمكين الخزينة العمومية من مداخي

التوثيق على ل المشرع مصداقية العقد الرسمي عن طريق الرقابة التي تمارسها هياك

ملفاتهم على القضاء و تسلط على مزور العقد ل و عند الحاجة تحي، ن المنحرفينالموثقي

 و هذه التدابير إنما ترمي إلى استقرار المعاملات العقارية. ، الرسمي عقوبة الجناية

 الفرع الثاني: قاعدج الشهر المسثق: 

أي أنه لا ، اشترط المشرع احترام قاعدة الشهر المسبق في العقود الخاضعة للشهر العقاري

عملا بأحكام ، يمكن إشهار حق ينصب على عقار ما لم يتم إشهار السند السابق للمتصرف

التي تنص على أنه " لا يمكن القيام بأي إجراء  63/76من المرسوم رقم  88المادة 

في حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو القرار ، للإشهار في محافظة عقارية

يثبت حق المتصرف أو صاحب الحق ، عن طريق الوفاةل ة الانتقاالقضائي أو لشهاد

 أدناه.. "  89الأخير و ذلك مع مراعاة أحكام المادة 

ترمي قاعدة الشهر المسبق إلى ضمان أولا: الهدف من اشتراط قاعدج الشهر المسثق: 

الملكية العقارية عن ل علاقة التسجيلات في مجموعة البطاقات العقارية و تسلس دوام

و منه يمكن ، ق معرفة جميع المتصرفين السابقين الذين تداولوا على ملكية العقارطري

التصدي لظاهرة التصرفات المزدوجة التي كثيرا ما تحدث في الحياة العملية و التي من 
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الحقوقل شأنها إحداث التباس في انتقا
102
.  

يظهر حرص المشرع على ضرورة توافر قاعدة الشهر المسبق لضمان فكرة الائتمان و 

التصرفات الواردة على ل إعطاء الطابع الإجباري لهذه القاعدة لشهر كل من خلا، العقاري

فيقوم محرر العقد بإجراءات الشهر و لو بدون رضا ، العقارات في المحافظة العقارية

على أنه " ينبغي على  63/76المرسوم رقم  من 90حيث تنص المادة ، الأطراف

الموثقين و كتاب الضبط و السلطات الإدارية أن يعملوا على إشهار جميع العقود أو 

القرارات القضائية الخاضعة للإشهار و المحررة من قبلهم أو بمساعدتهم و ذلك ضمن 

 المحددة ". ل الآجا

يجب أن يكون ، في خطاب هذه المادة تجدر الإشارة هنا إلى أن العقود الإدارية المنوه عنها

و مداولات المجلس ، المحرر الإداري فعلا ناقلا للملكية و من ثم تستبعد عقود التخصيص

و عقود الامتياز و كذلك ، و القرارات الصادرة عن رئيس البلدية أو الوالي، الشعبي البلدي

حتى تكون و ، محاضر تعيين قطعة أرض لإنجاز مشروع لأنها جميعا ليست سندات ملكية

للملكية يحرره مدير أملاك الدولة بصفته ل عقد رسمي ناقل كذلك يجب أن تفرغ في شك

ل موثق الدولة و الجماعات المحلية أو الموثق إذا ارتأت الإدارة اللجوء إليه كما هو الحا

 بالنسبة للوكالات العقارية المحلية.

 18360رقم ل قرار يحمفي هذا السياق قضت الغرفة العقارية بالمحكمة العليا في و 

إن قضاة الموضوع لما قضوا بإخلاء القطعة  28 /1998/10 : "الصادر بتاريخ 

المتنازع من أجلها بمجرد استظهار المدعي عليهم في الطعن مداولة المجلس الشعبي 

"، البلدي دون تجسيدها لعقد بيع مشهر في مصلحة الشهر العقاري يستوجب نقض القرار 

لة لا ترقى إلى العقد المشهرو أكدت أن المقاو
103
،
 

غير أن تطبيق هذه القاعدة لا يكون في 

 إنما ترد عليها استثناءات. ل، جميع الأحوا

يرفض المحافظ العقاري إيداع ثانيا: الاستثناءاخ الواردج على قاعدج الشهر المسثق: 

مر على مستوى المحافظة العقارية إذا لم يكن هناك إشهار مسبق ما لم يتعلق الأ العقد

 بالاستثناءات التي نص عليها المشرع. 

من  89نصت المادة  :63/76الاستثناءات المنصوص عليها بموجب المرسوم رقم  -1
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 على أن تستثنى قاعدة الشهر المسبق في الحالات التالية: ، 63/76المرسوم 

العقاري و الذي يتم تطبيقا ل عند الإجراء الأولي الخاص بشهر الحقوق العقارية في السج  -

 من المرسوم.  18إلى  8للمواد من 

عندما يكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير ناتجا عن سند اكتسب تاريخا ثابتا   -

أ الشهر و عليه فإنه طبقا لهذه المادة هناك استثناءين على مبد، 1971جانفي  01ل قب

 المسبق. 

العقاري: تبين من النتائج ل الإجراء الأولي الخاص بشهر الحقوق العقارية في السج -أ

الأولية لعمليات المسح العام للأراضي أن عددا كبيرا من الوحدات العقارية مشغولة من 

ذلك ، الأفراد دون وثائق قانونية و هذا ما صعب من تحديد المالكين الشرعيين بصفة أكيدة

أغلب هذه الوحدات العقارية تتكون سواء من ممتلكات عائلية انتقلت ملكيتها عن طريق أن 

أو ممتلكات تم ، لأحكام القانون المدني الفرنسيل لم تكن تخضع من قبو الإرث المتعاقب 

الاستيلاء عليها بطريقة عرفية و لم تثبت بعقود أو سندات رسمية.و بغرض التغلب على 

 63/76من المرسوم  89على هذا الاستثناء في المادة  نص المشرع، هذه الصعوبات

 1993/05/19.المؤرخ في  123/93المعدلة بموجب المرسوم رقم 

أعفى المشرع مودعي العقود العرفية  :1971جانفي ل أول العقود العرفية المحررة قب -ب

لأن ، الملكية الخاصة بهال من ذكر أص 1971/01/01ل التي اكتسبت تاريخا ثابتا قب

وقد طبق هذا الاستثناء في بادئ الأمر  ،اختياريةل عملية  شهر مختلف العقود كانت ما تزا

جانفي  01ل على العقود العرفية المحررة من طرف الكتاب العموميين و المسجلة قب

المؤرخ في  210/80من المرسوم رقم  03وذلك بموجب المادة ، 1961

و ل المعد 1993/05/19المؤرخ في  123/93و لكن المرسوم رقم ، 1980/09/13

جانفي ل مدد أثر هذه العقود العرفية المسجلة إلى تاريخ أو، 63/76المتمم للمرسوم 

.1971 

و ليس أي ، يجب أن تكون بصدد عقد عرفي طبقا للتعريف الوارد في القانون المدني و

دة الغير و يتم عادة يتحقق من أن التصرف في العقار لم يتم مسبقا بعقد مشهر لفائ، وثيقة

شهادة السلبية التي يسلمها المحافظ العقاري.و في هذا الإطار صدر قرار ل ذلك من خلا

ل كرس اجتهاد القضاء العادي حو 136956تحت رقم  1997/02/20مبدئي بتاريخ 
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فقضى ببطلان العقد العرفي المحتج به في القضية و إعادة ، القوة الإلزامية للعقود العرفية

إبرامه و ابتداء من هذا التاريخ استقر القضاء ل حالة التي كانوا عليها قبالأطراف إلى ال

 العادي كذلك على اعتبار الرسمية في العقود الناقلة للملكية العقارية من النظام العام. 

 2002/02/14بتاريخ ل أكد مجلس الدولة هذا الاجتهاد في قرارين صادرين عنه الأو و

اعتمادا ، 210419تحت رقم  2002/02/26و الثاني بتاريخ  186443الرقم ل و يحم

مكرر من القانون المدني 324على المادة 
104
.  

: بالرجوع إلى النصوص الاستثناءات المنصوص عليها في التشريعات العقارية -2

نلاحظ استثناءات أخرى وردت على مبدأ الشهر ، التشريعية المنظمة للملكية العقارية

 و هي كالآتي: ، ما سبق ذكرهالمسبق إضافة إلى 

 352/83: و قبله كان عقد الشهرة المستحدث بموجب المرسوم رقم التحقيق العقاري –أ 

المتضمن إجراءات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة  1983/05/21المؤرخ في 

و ذلك في حالة عدم وجود منازع للحائز و كانت المنطقة ، المتضمن الاعتراف بالملكية

يقوم المحافظ ، فبعد تحرير العقد التوثيقي، المراد اكتساب العقار المحاز فيها غير ممسوحة

ل مما يشك، إجراء للشهر العقاريل كأو العقاري بتسجيله في مجموعة البطاقات العقارية

فإن ل، الأول بطبيعته استثناء على قاعدة الشهر المسبق. و كما سبق أن أشرنا في الفص

 2007/02/27المؤرخ في  02/07قد ألغي بموجب القانون رقم  352/83المرسوم رقم 

عن طريق المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية و تسليم سندات الملكية 

 و هذا الأخير يخضع لنفس الأحكام التي كان يخضع لها عقد الشهرة من ، تحقيق عقاري

 و عدم وجود نزاع على الحيازة. ، ملك خاصو كون وجود حيازة على عقار غير ممسوح 

لكون حائز العقار لا يمتلك سندات قانونية و الأرض موضوع الحيازة  :شهادة الحيازة -ب

إشهار شهادة الحيازة استثناء على مبدأ الشهر ل بشأنها يشك لم يتم تحرير عقد خاص

و الإشهار العقاري و ذلك في المناطق ل و تخضع شهادة الحيازة لشكليات التسجي، المسبق

 مسح الأراضي.ل التي لم يتم فيها إعداد سج

 25/90تجدر الملاحظة إلى أن هذه الشهادة استحدثت بموجب قانون التوجيه العقاري و 

كما حدد المرسوم التنفيذي رقم ، و ما بعدها 39في المواد  1990/11/18في  المؤرخ
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كيفية إعدادها و تسليمها 1991/07/27المؤرخ في  254/91
105
.

 

 1983/08/13المؤرخ في  18/83بناءعلى القانون رقم  :عقود الاستصلاح -ـ ج 

ل ك، أو قابلة لذلك بحيازة الملكية العقارية الفلاحية يستفيد من ملكية أرض فلاحية المتعلق 

، سنوات 5و تمنح للمالك مهلة ، شخص يقوم باستصلاح قطع استنادا إلى برنامج يعده

 باستثناء حالة القوة القاهرة حتى ينجز برنامج الاستصلاح.

من هذه المنازعات المتعلقة بتطبيق القانون ل نلاحظ أن القضاء الإداري نصيبه ضئي و

و ، 1983/12/10المؤرخ في  724/83المشار إليه أعلاه و المرسوم التنفيذي له رقم 

يذكر السيد بوصوف موسى أنه عثر على قرار وحيد صادر عن الغرفة الإدارية للمحكمة 

و الذي ألغى القرار الإداري ، 29585 تحت رقم 1991/10/06العليا مؤرخ في 

سنوات الممنوحة للمستصلح  5مرور مهلة ل المتضمن إلغاء عقد استفادة سابق لأنه كان قب

إتمام عملية الاستصلاح تحت طائلة بطلان العقد ل من أج
106

، عقد الملكيةل و بعد تسجي، 

و ، المستصلحةإجراء بالنسبة لقطعة الأرض ل يشهر في المحافظة العقارية و هو بمثابة أو

 بالتالي هو استثناء على قاعدة الشهر المسبق. 

من القانون رقم  08: تطبيقا لأحكام المادة وثيقة الإشهاد المكتوب لإثبات ملك الوقف -د

 2000/10/26في  336/2000صدر المرسوم رقم ، المتضمن قانون الأوقاف 10/91

و كيفيات ، و شروطه المتضمن إحداث وثيقة الإشهاد المكتوب لإثبات الملك الوقفي

و تحتوي هذه الوثيقة التي تخضع لعملية الشهر العقاري على جملة ، تسليمهاو إصدارها 

و يتطلب استصدارها جملة من الإجراءات و من ثم فإن شهر وثيقة الإشهاد ، من البيانات

المكتوب لإثبات الملك الوقفي تعد هي الأخرى كإجراء أولي يعفى من مبدأ الأثر الإضافي 

 ر. للشه

 المطلب الثاني: الشروط المتعلقح ثالأطراف و العقار المتصرف فيه: 

المشرع للمحافظين العقاريين صلاحيات واسعة في مراقبة ل فقد خو، كما سبق و أشرنا

فبالإضافة إلى مراقبته ، إتمام إجراءات الشهرل مدى توفر الشروط القانونية من أج

 للشروط المتعلقة 
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و كذا ل(، ب مدى توفر الشروط المتعلقة بالأطراف )الفرع الأويراق، بالعقود و السندات

 التصرف )الفرع الثاني(.ل توفر الشروط المتعلقة بالعقار مح

 الشروط القانونيح المتعلقح ثالأشخاص:ل: الفرع الأو

و هذا الأخير يكون خاصا أو ، قد يكون طبيعيا وقد يكون معنويا، الشخص في القانون

و ذلك في الحدود التي ، ق إلا ما كان منها لازما لصفة الإنسانيتمتع بجميع الحقو، عاما

يقرها القانون
107 

ثم إلى ، و عليه سنتطرق أولا إلى الشروط المتعلقة بالأشخاص الطبيعية،

 الشروط المتعلقة بالأشخاص المعنوية.

عقد أو قرار قضائي يكون موضوع إشهار في ل إن ك أولا: بالنسبة للأشخاص الطبيعيين:

تاريخ ومكان ، يتعين أن نذكر فيه البيانات التالية: الاسم و اللقب، المحافظة العقارية

و يجب أن يصادق على ذلك موثق أو كاتب أو سلطة ، الجنسية و الموطن و المهنة، الميلاد

المتعلق  63/76رسوم رقم من الم 62و ذلك طبقا للمادة ل، جدول كل إدارية في أسف

و يتم التصديق على هوية الأطراف بمجرد تقديم مستخرج شهادة ، التجاريل بتأسيس السج

تاريخ تحريرها عن سنة واحدة من إبرام العقد أو إصدار القرار القضائي. أما ل الميلاد يق

المدنية فيجب الإشارة إلى الحالة ، الموثقينل فيما يخص الشهادات الموثقة المحررة من قب

و ، واحد من الورثة أو الموصى عليهمل و التصديق عليها بالنسبة للمتوفى و بالنسبة لك

يؤخذ بعين الاعتبار الحالة المدنية الكاملة للأطراف المتعاقدة بصفة شخصية و لا تنصرف 

 آثار السند المشهر إلى من ينوب عنهم قانونا.

بيعيين اسم الشرط الشخصي و قد أطلق المشرع على الهوية الكاملة للأشخاص الط

 للأطراف
108
،

 
المؤرخ في  63/76من المرسوم رقم  65كما تشير إليه المادة 

 و بقصد بهذا الشرط الأهلية المدنية للأطراف.، السالف الذكر 1976/03/25

عقد ل فإن ك، 63/76من المرسوم رقم  63طبقا للمادة  ثانيا: بالنسبة للأشخاص المعنوية:

على هوية الشركات و الجمعيات و ل شهار يجب أن يشتمأو قرار قضائي موضوع إ

ل القانوني للشركات رقم التسجيل المقر و الشك، النقابات و الأشخاص الاعتبارية الأخرى

، مقر و تاريخ و مكان التصريح للجمعيات، التجاري بالنسبة للشركات التجاريةل في السج

للنقابات. و إذا كان الشخص  بالنسبة، مقر و مكان و تاريخ إيداع القوانين الأساسية
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و بالنسبة لأملاك ، الاعتباري إحدى الجماعات المحلية يتعين ذكر تسمية البلدية أو الولاية

و يتم التصديق على هوية الأشخاص الاعتبارية وفقا لأحكام ، الدولة تثبت باسم الدولة

 على النحو التالي: 63/76من المرسوم رقم  63المادة 

يوجد مقرها في الجزائر: يتم إعداد شهادة الهوية بمجرد تقديم الأشخاص الاعتبارية التي   -

 عقد يثبت تسميتها و شكلها القانوني و مقرها الحالي. ل صورة رسمية أو نسخة مراجعة لك

الأشخاص الاعتبارية التي يوجد مقرها خارج الجزائر: يتم التصديق على هويتها عن   -

السلطة الإدارية أو ل بشرط أن تكون مصادق عليها من قب، طريق تقديم نفس الوثائق

و تكون هذه الوثائق ، الدولة الجزائرية في مكان المقرل الذي يمثل الدبلوماسي أو القنص

 ية مصادق عليها إذا كانت محررة بلغة أجنبية. مرفوقة بترجمة باللغة العرب

تغيير لاحق لعناصر التعيين كتغيير أسماء و ألقاب أطراف العقد أو ل يتعين التذكير أن ك و

مقر الأشخاص المعنوية أو شكلها القانوني يجب أن يكون موضع إشهار جديد لدى نفس 

 المحافظة العقارية. 

 اخ: الفرع الثاني: الشروط المتعلقح ثالعقار

يتم التعرف على الوضعية القانونية للعقار بواسطة بيانات ضرورية نص عليها المشرع 

منه مما  114و المادة ، 71إلى  66، 27، 21ضمن المواد ، 63/76في المرسوم رقم 

ل يسمح بمقتضاها تكوين وثائق عقارية دقيقة و لكن نظرا لعدم تعميم عملية المسح عبر كام

بالعقارات الواقعة في إقليم تم فيه المسح تختلف ، التراب الوطني فإن المعلومات الخاصة

 عن المعلومات الخاصة بالعقارات غير الممسوحة. 

عقد ل فإن ك 63/76من المرسوم رقم  66للمادة طبقا  :بالنسبة للعقارات الممسوحة –أولا 

ل أو قرار قضائي يكون موضوع إشهار في محافظة عقارية يجب أن يبين فيه بالنسبة لك

و تعيين القسم و رقم المخطط و المكان المذكور ، عقار يعنيه النوع و البلدية التي يقع فيها

فيما ل ين بالنسبة للعقار تتمثو عليه فإن عناصر التعي، و ما يحتوي عليه من مسح أراضي

 يلي: 

 و تخصيص ما إذا كان مسكنا أو مصنعا أو أرضا فلاحية ... إلخ . ، طبيعة العقار  -

المتعلق بالتنظيم الإقليمي ل وفقا للقانون الجاري به العم، البلدية التي يقع فيها العقار  -

 للبلاد. 
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 قسم مخطط المسح.   -

 رقم مخطط المسح.   -

 المكان المذكور.  -

محتوى وثائق مسح الأراضي.  -
109
  

: و نميز ما إذا كان العقار في منطقة ريفية أو بالنسبة للعقارات غير الممسوحة -ثانيا  

 حضرية. 

: تفهرس العقارات الريفية بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات بالنسبة للعقار الريفي -1

عقارية فردية للمالكين 
110

فإنه في ، 63/76من المرسوم رقم  144و بموجب المادة ، 

عقد أو قرار قضائي يكون موضع إشهار ل حالة عدم وجود مخطط مسح الأراضي فإن ك

، عقار ريفي ما يلي: نوع العقارل يجب أن يبين فيه بالنسبة لك،  في محافظة عقارية

محتوياته و في حالة وجود مخططات نظامية لدى مصالح الأراضي والمحافظة ، موقعه

 أو نسخ هذه المخططات.ل أو تسلم أصو، رية يذكر نوع المخطط المحتفظ بهالعقا

تعتبر عقارات حضرية  63/76من المرسوم  21طبقا للمادة  بالنسبة للعقار الحضري: -2

العقارات المبنية أو غير المبنية الموجودة على الطرقات المرقمة بصفة نظامية للجهات 

أما تعيين عناصر العقار ، نسمة 2000د سكانها عن السكنية التابعة للبلديات التي يزي

من نفس المرسوم وهي ذكر البلدية التي يقع فيها  27نصت عليها المادة ، الحضري

و تكون العقارات الحضرية موضوع إعداد بطاقات عقارية ، اسم الشارع و الرقم، العقار

هذه الجزئية ل حو و يجدر التنبيه إلى أمر هام، حتى في حالة عدم وجود مسح للأراضي

و تتعلق بالتحقيق الذي يجريه القاضي إذا كان ، الخاصة بتحديد هوية الأطراف و العقارات

فيتعين أن يتم في عين المكان و بعد سماع ، الأمر يتعلق بحكم قضائي كسند لإثبات الملكية

و  إذ العبرة بهؤلاء، من له مصلحة لاسيما المالكين المجاورين لكونهم أدرى بالحيازةل ك

و إن القاضي في نظام الشهر العيني ليس محايدا ، ليس بالشهود الذين يحضرهم المدعي

و ، لأن القواعد التي تحكمها تعتبر من النظام العام، عندما يحقق في إثبات الملكية العقارية

لا يمكنه أن يكتفي لتكريسها بما يقدمه له المدعي لأن الشهر يخص الملكية و يمكن أن 
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ر حقوق الغيريؤدي إلى إهدا
111
 09/08و هذا ما كرسه المشرع بموجب القانون رقم ، 

و المنشور ، المتضمن قانون الإجراءات الإدارية و المدنية 2008/02/25المؤرخ في 

 21 – 2008 .العدد ، 2008/04/23بالجريدة الرسمية الصادرة بتاريخ 

 المثحث الثالث: إجراء الشهر و الآثار المترتثح عن الشهر:

شهر العقود و الوثائق المتضمنة حقوقا عينية عقارية يجب أن تودع لدى  حتى يتم

منح المشرع الجزائري صلاحيات ، و في هذا السياق، المحافظة العقارية المختصة إقليميا

أجاز لمن ل و في المقاب، مراقبة إجراء الشهر العقاريل واسعة للمحافظ العقاري في مجا

حق الطعن في قراراته. و متى تمت عملية الشهر تضرر من قرارات المحافظ العقاري 

فإنه يترتب على ذلك أن الشهر يعتبر منشأ ، قانوني وفقا لأحكام قانون الشهر العقارل بشك

و من جهة أخرى أن الحقوق العينية لا يحتج ، الحق العيني و المصدر الوحيد له من جهة

ليه سنقسم هذا المبحث إلى و ع، العقاريل بها على الغير إلا من تاريخ شهرها في السج

 و أما المطلب الثاني فنخصصه لآثار الشهر.، نخصص المطلب لإجراء الشهر، مطلبين

 إجراء الشهر العقاري:ل: المطلب الأو

ثم تنفيذ ل(، نتطرق في هذا المطلب إلى إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية )الفرع الأو

لمحافظ العقاري و الطعن فيها )الفرع و أخيرا إلى قرارات ا، الشهر )الفرع الثاني(

 الثالث(.

يعتبر إيداع الوثائق بالمحافظة إيداع الوثائق لدى المحافظح العقاريح: ل: الفرع الأو

سند يستوجب إخضاعه إلى عملية الشهر ل لازم في ك، قانوني أوليل عم ،العقارية

و نصت ، ت المحاسبةو يتم إيداع الوثائق الخاضعة للشهر بقسم الإيداع و عمليا، العقاري

بقولها : "رغم جميع الأحكام الخاصة  63/76من المرسوم رقم  22على الإيداع المادة 

يستوجب لزوما الإيداع في آن واحد  88المخالفة فإن الإشهار المطلوب بمقتضى المادة 

بالمحافظة العقارية لصورتين رسميتين أو نسخ للعقد أو للقرار القضائي الذي ينبغي 

 إشهاره ".

يجب على  63/76من المرسوم  90طبقا للمادة  أولا : الأشخاص الملزمون بالإيداع:

شخص أناط به ل و ك، السلطات الإدارية أو الأشخاص المكلفين بخدمة عامةو  الموثقين
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أن يودعوا ، مكرر من القانون المدني 324المشرع تحرير عقد رسمي بمفهوم المادة 

المحددة قانونال ارية لإشهارها ضمن الآجاالوثائق التي يحررونها بالمحافظة العق
112
 .  

فإن ، 63/76من المرسوم رقم  92و  88: بالرجوع إلى نص المادتين الإيداعل ثانيا:مح

إيداع بالمحافظة العقارية من طرف الأشخاص المؤهلين لذلك هي ل الوثائق التي تكون مح

، قضائية واجبة الشهرالأحكام و القرارات ال، العقود الرسمية المحررة من طرف الموثقين

 و العقود الإدارية الخاضعة للشهر. ، و الشهادات التوثيقية

و بصفة إلزامية أن يتم في ، أوجب المشرع عند القيام بإجراء الإيداع ثالثا: كيفية الإيداع:

آن واحد إيداع لدى المحافظة العقارية لصورتين رسميتين للعقد أو القرار القضائي الذي 

يقوم المحافظ العقاري ، 63/76من المرسوم  22حسب نص المادة و ، ينبغي إشهاره

و هذا ، بعدها بالتأشير على النسختين المودعتين. نسخة يرجعها إلى الشخص المودع

نسخة يحتفظ بها في المحافظة العقارية و ترتب ضمن وثائق العقار ، لإثبات إجراء الإيداع

و عند الاقتضاء على ، يق على الهويةتأشيرة التصدل و يجب أن تحم، بعد أن يؤشر عليها

و هناك وثائق يتوجب إرفاقها مع الوثيقة المودعة أوردتها ، الشرط الشخصي للأطراف

تحت طائلة رفض إيداعها ما لم ترفق هذه الوثائق مع باقي ، من نفس المرسوم 100المادة 

 الوثائق عند الإيداع
113
.  

الرهن سواء كان رسمي أو حيازي يعتبر من  رابعا: إيداع عقود الرهن و الامتياز:

و هو حق من الحقوق العينية التبعية أو ما يسمى بالتأمينات ، الضمانات المقررة للدائن

يكون له امتياز ، أما حق الامتياز فهو ما يتعلق لبائع العقار من الثمن و ملحقاته، العينية

على العقار المبيع
114
.

 

عقد للرهن يجب أن ل على أنه " و ك 63/76من المرسوم رقم  4/92تنص المادة  و

و  23من المادة  5)إلى  1على البيانات المنصوص عليها في الفقرة الثالثة )من ل يشتم

 ذلك تحت طائلة رفض الإيداع ". 

على البيانات ل جدول تودع عقود الرهن و الامتياز بقسم الإيداع في جدولين يحتوي ك و

التالية:
115
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من المرسوم رقم  65إلى  61عيينا دقيقا طبقا للمواد من تعيين الدائن و المدين ت  -

.63/76  

الدائن في أي مكان من نطاق اختصاص المجلس القضائي لموقع ل اختيار الموطن من قب  -

 الأملاك. 

 ذكر التاريخ و نوع السند و سبب الدين المضمون بواسطة الامتياز أو الرهن.   -

و في جميع الفرضيات فإنه ، الدين و لواحقه و الفترة العادية لوجوب أدائهل ذكر رأسما  -

يجب على الطالب أن يقيد الرجوع و الخدمات و الحقوق غير المحددة أو المحتملة أو 

 المشروطة. 

  63/76.من المرسوم  66طبقا للمادة ، العقارات التي طلب تسجيلهال تعيين ك  -

 قاري بإرجاع أحد الجدولين بعد التأشير عليه لإثبات تنفيذ الإجراء. يقوم المحافظ الع  -

و يحتفظ به في ، تأشيرة التصديق على هوية الأطرافل الآخر يجب أن يحمل الجدو و

  63/76.من المرسوم  93و يرتب ضمن الوثائق طبقا لنص المادة ، المحافظة العقارية

عملية الإيداع القانوني للوثائق و تجدر الملاحظة إلى أن بعض التشريعات تسوي بين  و

في حين أن المشرع ، كما هو الشأن بالنسبة للمشرع المصري، بين عملية الإشهار العقاري

الإيداع و المحاسبة لا يعني بأنها وثائق ل فإيداع الوثائق بسج، الجزائري يميز بين حالتين

و إنما إجراء الإشهار عملية لاحقة لإجراء الإيداع.، مشهرة
116
  

من المرسوم  99الإيداع في المادة ل :  لقد نص المشرع على آجاالإيداعل جاخامسا: آ

و عليه تحدد ، 2004من قانون المالية لسنة  10و عدلت هذه المادة بالمادة ، 63/76

 إتمام الإجراء كما يلي: ل آجا

و يمدد هذا ، ثلاثة أشهر ابتداء من تاريخ تحرير العقد، بعد الوفاةل بالنسبة لشهادات النق -1

 إلى خمسة أشهر إذا كان أحد المعنيين مقيما بالخارج. ل الأج

 أشهر من اليوم الذي أصبحت فيه نهائية. (03)بالنسبة للأحكام القضائية ثلاثة  2-

 أشهر من تاريخها.  (03)بالنسبة للعقود الأخرى و الوثائق  3-

 أيام من تاريخها.  8بالنسبة لأوامر نزع الملكية  4-

المذكورة ل تمدد الآجا، ين أو أكثرفي حالة وجوب القيام بالإشهار في محافظتين عقاريت
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 محافظة عقارية فضلا عن الأخرى.ل خمسة عشر يوما كاملة بالنسبة لك (15)أعلاه إلى 

يتأكد المحافظ العقاري من توفر جميع الوثائق بعد أن الفرع الثاني: تنفيذ الشهر:  

ل يتولى عملية الإشهار خلا، إجراء الإشهارل التي يشترط القانون إيداعها من اج القانونية

و يقوم المحافظ العقاري بالتحقيق في هوية الأطراف ، يوما التالية لتاريخ إيداعها 15مدة 

و ، و على الوثائق المرفقة به و التحقق من المصادقة على الشرط الشخصي، بدقة كبيرة

يقوم بالتحقق من أن البطاقة غير مؤشر عليها بأي سبب يقيد حرية التصرف في الحق من 

إن كان ، و موضوع العقد المطلوب للإشهارل و التأكد من سبب و مح، صاحبه الأخيرل قب

 مخالفا للنظام العام أم لا. 

و ينتج عن ، اريخ إبرام التصرفلا يرتد أثره إلى ت، يكون للشهر العقاري أثر فوري

 إجراء الشهر إنشاء البطاقة العقارية و تسليم الدفتر العقاري. 

: هناك البطاقات العقارية الأبجدية و البطاقات العقارية العينية. إنشاء البطاقات العقارية -1

بحيث ينشأ ، تكون في الأراضي غير الممسوحة، فبالنسبة للبطاقات العقارية الأبجدية

مالك طبقا لنموذج ل حسب ك، افظ العقاري و يمسك بطاقات عقارية أبجدية شخصيةالمح

و  74/75من الأمر رقم  27خاص يحدد بقرار من وزير المالية كما تشير إليه المدة 

و يجب أن يبين فيها ، أصحاب الحقوق المذكورين، بطاقة على الخصوصل كل تشتم

أما ، لعقار و موقعه و محتوياتهنوع ا 63/76من المرسوم رقم  114حسب المادة 

تدون فيها الحالة القانونية ، البطاقات العينية العقارية فتمسك في أراضي البلديات الممسوحة

تصرف يرد ل تنشئ بعد إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية وك، و الوصفية للعقار

و ، لى الدفتر العقارييؤشر المحافظ العقاري به على البطاقة المنشأة و ع، على العقار

و بطاقات العقارات الحضرية، هناك بطاقات قطع الأراضي
117
.  

على أنه " يسلم لمالك  74/75من الأمر رقم  18: نصت المادة ضبط الدفتر العقاري -2

دفتر عقاري تنسخ فيه البيانات الموجودة في مجموعة ل العقار بمناسبة إجراء القيد الأو

الدفتر العقاري سندا قويا للملكيةل البطاقات العقارية ". و يشك
118
فيه جميع ل حيث تسج،  

العقاري. فلا يمكن أن ل الحقوق الموجودة على عقار ما عند القيام بعملية الإشهار في السج

تأشير في البطاقة العقارية العينية ينبغي ل و ك، العقاري دونهل أي إجراء في السجل يسج
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 الوضعية القانونية للعقار. على الدفتر العقاري حتى يرسم ل أن ينق

و ، يسلم الدفتر العقاري إلى المالك الذي كان حقه قائما عند إنشاء بطاقة عقارية مطابقة و

ملكيته إلى شخص ل من المعلوم أن المالك السابق يقوم بإيداع دفتره العقاري عندما ينق

فإنه يقوم بإتلاف و عندما لا تكون الحاجة في هذه الحالة إلى إنشاء بطاقة جديدة ، آخر

و إذا كان ، مع الإشارة إلى عملية الإتلاف في البطاقة المطابقة للدفتر الجديد، الدفتر القديم

و ، يقوم المحافظ العقاري بإعداد دفتر عقاري واحد، الشخصان يملكان حقوقا على الشيوع

الكين على و في هذه الحالة التي يقوم فيها أحد الم، يقوم بإيداعه لدى المحافظة العقارية

يقوم المحافظ بتسليم الدفتر له بناء على هذه ، عنهم لحيازة هذا الدفترل الشيوع بتعيين وكي

 و يشير في البطاقة العقارية لهذا الدفتر.، الوكالة

 متى تأكد المحافظ العقاري من استيفاء الشروطالفرع الثالث: قراراخ المحافظ العقاري: 

اء الشهر بالتأشير على البطاقات العقارية و الدفتر قام بإجر، المنصوص عليها قانونا

، في الوثائق الخاضعة للشهرل إذا تبين للمحافظ العقاري وجود أي نقص أو خلو  ،العقاري

هذا ويمكن للمتضرر ممارسة حق ، أو رد الإجراء بعد قبوله للإيداع، قام برفض الإيداع

 ية المختصة. الطعن في قرارات المحافظ العقاري أمام الجهات القضائ

بعد الفحص الأولي للوثائق المودعة قصد الإشهار و الوثائق المرفقة  :أولا: رفض الإيداع

أن ل و لكن قب، اكتشافه قرر رفض الإيداعل إذا لاحظ المحافظ العقاري نقصا يسه، بها

يقوم بالبحث عن أسباب أخرى بعد تفحص دقيق لتفادي رفض ، يبلغ قرار الرفض للمعني

 ى. الإيداع مرة أخر

 و هي كالآتي:  63/76من المرسوم  100تم تحديد أسباب رفض الإيداع في المادة و 

، و في حالة تغيير حدود الملكية، عدم تقديم الدفتر العقاري أو مستخرج مسح الأرضي  -

 عدم تقديم وثيقة القياس. 

أو ، عند السهو عن ذكر أحد العقارات في المستخرج و المذكورة في الوثيقة المودعة  -

 أشهر.  (6)قديم مستخرج يرجع تاريخه إلى أكثر من ستة ت

لم يتم و لم يثبت ، عندما يكون التصديق على هوية الأطراف و على الشرط الشخصي -

عندما يكون تعيين العقارات لا يستجيب لأحكام ، وفق الشروط التي نص عليها القانون

  63/76.من المرسوم رقم  66المادة 
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الامتيازات و الرهون لا تحتوي على البيانات ل المتعلقة بتسجيل عندما تكون الجداو  -

أو عندما تكون غير محررة على الاستمارات المقدمة  98، 95، 93المطلوبة في المواد 

 من طرف الإدارة. 

عندما تظهر الصورة الرسمية أو النسخة المودعة بأن العقد الذي قدم للإشهار غير  -

 ل. صحيح من حيث الشك

الوصفي للتقسيم و ل المتعلقة بشروط الجدو 71إلى 67عند مخالفة أحكام المواد من   -

على سببين آخرين لرفض ل من قانون التسجي 353نصت المادة ، إضافة إلى هذه الأسباب

 هما:الإيداع و 

 بمعنى عدم تحديد القيمة التجارية ، حالة غياب التصريح التقييمي للعقار في العقد

 للمعاملة. 

  .عدم الدفع المسبق لرسوم الشهر العقاري من طرف ملتمس الإيداع 

 15ل يتعين على المحافظ العقاري خلا، 63/76من المرسوم رقم  107و طبقا للمادة 

موقع على التصديق ما ظهر له من عدم صحة البيانات أن يبلغ لل، يوما من تاريخ الإيداع

و مؤدى هذا أن قرار المحافظ ، أو الخلافات أو عدم إشهار السندات المرتكز عليها

يوما من  15ل و على الموقع على التصديق أن يقوم في أج، العقاري يجب أن يكون مسببا

 إلا تم رفض الإجراء. و، تاريخ التبليغ بتكملة الوثائق أو بإيداع الوثائق المعدلة

يتطلب رد الإجراء فحصا دقيقا للوثائق ، : على العكس من رفض الإيداعثانيا: رد الإجراء

وهلة قانونية إلى أن يكتشف المحافظ العقاري نقصا في الوثيقة ل المودعة و التي تبدو لأو

فيمنح أجلا للملتمس لتصحيح هذه الأخطاء، المقبولة
119
. 

هذه  و لم يبادر المعني بتصحيحل إلا إذا انقضى الأجلا يستبعد إجراء الإشهار نهائيا 

، 63/76من المرسوم رقم  101فقد حددتها المادة ، أما عن أسباب رد الإجراء، الأخطاء

 و هي كالآتي:

 إذا كانت الوثائق المودعة و الأوراق المرفقة بها غير متوافقة.  -

 1/95الرهون و الامتيازات حسب نص المادة ل إذا كان مرجع الإجراء الخاص بتسجي  -

 غير صحيح. 
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عندما لا يتوافق تعيين العقارات و تعيين الأطراف أو الشرط الشخصي كما هو محدد   -

 مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية.  65بالمادة 

لمذكورة في الوثائق المودعة عندما تكون صفة المتصرف أو صفة الحائز الأخير ا  -

 متناقضة مع البيانات الموجودة في البطاقة العقارية.

عندما يكشف التحقيق الذي يقوم به المحافظ العقاري عند طلب الإجراء أن الحق غير   -

 للتصرف. ل قاب

 عندما يكون موضوع العقد أو سببه غير مشروع أو مخالف للنظام العام.   -

يبلغ قرار و إذا ظهر وقت التأشير على الإجراء بأن الإيداع كان من الواجب رفضه    -

مدة ثمانية أيام من انقضاء خمسة عشر يوما المحددة ل الرد إلى الموقع على التصديق خلا

 ل. إذا لم يتم هذا التصحيح أو الاستكما، الوثائق المودعةل لتصحيح أو استكما

ل خوفا من تعسف المحافظ العقاري في استعما :ظ العقاريثالثا: الطعن في قرارات المحاف

سلطاته في رفض الإيداع أو الإجراء بالنسبة للوثائق التي لم تراع فيها الشروط القانونية 

و في هذا ، منح المشرع المتضرر حق الطعن في قرار المحافظ العقاري، السابق ذكرها

تكون قرارات المحافظ العقاري  على أنه " 74/75من الأمر رقم  24الصدد نصت المادة 

و بما أن المحافظ العقاري موظف إداري "، قابلة للطعن أمام الجهات القضائية المختصة 

 فإن جهة الطعن في هذه القرارات هي جهات القضاء الإداري.

مدة ل و عليه فإنه على المعني بالأمر أن يرفع دعوى ضد قرار المحافظ العقاري خلا

الرسالة الموصى عليها أو من تاريخ رفضه لها طبقا للمادة  شهرين من تاريخ استلام

و التي تنص على أنه " ... و أن تاريخ الإشعار  63/76من المرسوم رقم 5/110

بالاستلام أو تاريخ رفض الرسالة الموصى عليها أو تاريخ الاعتراف المشار إليه أعلاه 

الشهرين الذي يمكن أن يقدم خلاله الطعن المنصوص عليه في ل يحدد نقطة انطلاق أج

 ".75/74من الأمر رقم 24المادة 

من ل فإن المشرع جع، كما سبق و أشرناالشهر: المطلب الثاني: الآثار المترتثح على 

و اعتبر من جهة ثانية أن الحقوق العينية لا ، منشأ للحق العيني و المصدر الوحيد له الشهر

 العقاري.ل يحتج بها على الغير إلا من تاريخ شهرها في السج
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خ المؤر 74/75 من الأمر رقم 15 تنص المادةالشهر مصدر الحق العيني: ل: الفرع الأو

حق عيني آخر يتعلق بعقار لا وجود ل حق للملكية و كل على أنه " ك 1975/11/12 في

ل له بالنسبة للغير إلا من تاريخ يوم إشهارهما في مجموعة البطاقات العقارية غير أن نق

كما نصت "، الملكية عن طريق الوفاة يسري مفعوله من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية 

ر على: " إن العقود الإدارية و الاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو من نفس الأم 16المادة 

لا يكون لها أثر حتى بين الأطراف إلا من ، أو انقضاء حق عينيل أو تصريح أو تعديل نق

من القانون المدني  793و تنص المادة "، تاريخ شهرها في مجموعة البطاقات العقارية 

ية الأخرى في العقار سواء كان ذلك بين الملكية و الحقوق العينل على أنه " لا تنتق

المتعاقدين أم في حق الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانون و بالأخص 

 القوانين التي تدير مصلحة الشهر العقاري ".

النصوص المشار إليها أعلاه أن المشرع الذي أخذ بنظام الشهر العيني لم ل يفهم من خلا

و أن السند العقاري ليس له وجود ، اء بالملكية في الحقوق العينيةيعترف بغير الشهر للإدع

و تطبيق قاعدة الأفضلية في الشهر في حالة ، إلا بمراعاة إجراءات الشهر القانوني، قانوني

.فالعبرة بمن قيد حقه العيني العقاري بإدارة الشهر العقاري، حدوث نزاع عقاري قضائي
 

120
 

، فيها الملكية بالوفاة و ليس بالشهرل الميراثية التي تنتققد استثنى المشرع الحقوق و 

الملكية و تبقى ل و ليس للعقد أي أثر في نق، فالعبرة إذن بالقيد و ليس بتاريخ التصرف

الحقوق العينية على ذمة المتصرف فيها من فترة التعاقد إلى غاية القيد و يعتبر المشتري 

ي تقع على البائع من تسليم العقار و ضمان منع الالتزامات التو مالكا من تاريخ القيد 

التعرض و الاستحقاق و العيوب الخفية تبدأ من تاريخ القيد و ليس من تاريخ إبرام العقد و 

أن القيد يلغي سلطان الإرادة و يجبر الناس على إشهار تصرفاتهم لتنتج ل يمكننا القو

آثارها
121
.  

 العقاريل إن الهدف الأساسي من السج الفرع الثاني: حجيح الشهر في مواجهح الغير:

و ما يترتب عليه من أثر منشئ هو إعلام الغير بالتصرفات الجارية على العقار ، العيني

المشرع ل و تبعا لذلك جع، حتى يكون هذا الغير مطلعا بصفة جلية بالحالة القانونية للعقار

                                                           
120

 .27ص  ، السابق المرجع الجزائري، القانون في العقاري الشهر نظام خلفوني، مجيد - 
121
 .68 ص  ، انسابك انًشجع انعماسٌت، انًناصعاث عًش، باشا حًذي و صسولً نٍهى -
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في الحقوق العينية ل عامعلى علم المت، إثبات العكسل من قرينة الشهر قرينة قاطعة لا تقب

و عليه فالحقوق العقارية المشهرة في مجموعة البطاقات العقارية ، بوضعيتها القانونية

و قد أكد ، العقاري تتمتع بالحجية المطلقة في مواجهة الكافة من تاريخ القيدل بالسج

جاء المذكورة أعلاه و التي  74/75من الأمر رقم  15المشرع على هذا المبدأ في المادة 

حق عيني آخر يتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للغير ل حق للملكية و كل فيها ما يلي: "ك

 إلا من تاريخ يوم إشهارهما في مجموعة البطاقات العقارية.." 

جميع الأشخاص الذين لم يكونوا أطرافا في ، يقصد بالغير.طبقا للمبادئ العامة للقانونو 

، و قد تحققت لهم مصلحة في استبعاده، العينيل السجأو التصرف غير المشهر في ، العقد

فيعد بالتالي ، بالاستناد إلى حق عيني مترتب لهم على العقار أو إلى أي سبب آخر مشروع

العيني الخلفاء ل من الغير الذين لا تسري عليهم الحقوق غير المشهرة في السج

العاديون و أيضا جماعة  و كذلك الدائنون، الخصوصيين الذين اكتسبوا حقوقا على العقار

ذلك أن الدائن العادي يستطيع التمسك ، الدائنين في حالة إفلاس صاحب الحق في العقار

العقاريل بعدم نفاذ التصرف الجاري على عقار المدين و غير المشهر في السج
122
. 

أن المشرع الجزائري رغم اعتباره أن الشهر هو المصدر الأساسي و ل خلاصة القوو 

و أن الحقوق غير المشهرة لا أثر لها لا بين أطرافها و لا ، الحقوق العينيةل الوحيد لك

و هذا ما يستنتج من ، إلا أنه أجاز الطعن في التصرفات المشهرة أمام القضاء، اتجاه الغير

و التي جاء فيها ما يلي : " إن دعاوى القضاء  63/67من المرسوم رقم  85نص المادة 

أو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها لا ل طاالرامية إلى النطق بفسخ أو إب

  74/75...".من الأمر رقم  4/14يمكن قبولها إلا إذا تم إشهارها مسبقا طبقا للمادة 

الذي وضعه منشؤوا نظام ل و بذلك فإن المشرع لم يجسد مبدأ الأثر المطهر للشهر بالشك

 الشهر العيني.

 

  

                                                           
122

 .841ص انجضائشي، انتششٌع فً انعماسٌت انتصشفاث شهش ، بىشنافت جًال - 
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 ح:ـــــــــــــخاتم

قد ، إلى المشرع الجزائري، دراسة موضوع شهر التصرفات العقاريةل خلصنا من خلا

، 1975/11/12المؤرخ في  74/75ى نظام الشهر العيني بموجب الأمر رقم ـتبن

ه ـة لـو المراسيم التنفيذي، العقاريل داد مسح الأراضي العام و تأسيس السجـمن إعـالمتض

لمسح العام للأراضي الأساس القانوني و فيه عملية ال حيث تشك، 63/76و  62/76

ذا النظام أكثر فاعلية في تحقيق استقرار الملكية العقارية و ـعلى اعتبار أن ه، المادي

 ي التصرفات العقارية.ـة فـو يدعم الثق، الائتمان العقاري

ي ـوحتى تكتسب مختلف العقود و الوثائق الحجية و ترتب آثارها بين الأطراف و ف

إتباع ل هذا الأخير لا يتم إلا من خلا، لا بد من شهرها بالمحافظة العقارية ة الغيرـمواجه

ير ـاره المسـو هو ما يسهر عليه المحافظ العقاري باعتب، راءات القانونية اللازمةـالإج

ي ـق فـفحص الوثائق الخاضعة للشهر و التحقيل و ذلك من خلا، ة العقاريةـللمحافظل الأو

ة الأوراق المطلوبة قصد إتمام إجراء الإشهار ة الأطراف و مدى صحـة و أهليـهوي

و الحقوق العينية لا يكون لها أثر إلا من تاريخ شهرها ، فحقوق الملكية العقارية، العقاري

 في المحافظة العقارية.

ا لا ـو هو م، العقارات يمكن تحديدها بدقةل نظرا لأن نظام الشهر العيني يتطلب أن كو 

عام للأراضي مما يتطلب وقتا طويلا و إمكانيات تم إلا إذا كان هناك عملية مسح ـي

كما أن إنشاء البطاقات ، و تأهيلها للقيام بهذه العملية التقنية، لاسيما منها البشرية، مختلفة

فهو نظام مكلف ، ة تنظيمها تتطلب ميزانية ضخمة من خزينة الدولةـة و عمليـالعقاري

و ، مساحات البلديات (3/1)ح إلى ثلث إذا لم تمس، رف تطبيقا واسعاـم يعـذلك لـل، للغاية

بنظام الشهر الشخصي في المناطق غير ل رع على تمديد العمـص المشـذلك نل من أج

في انتظار تعميم ، 74/75من الأمر رقم  27ه المادة ـي بـا تقضـو هو م، الممسوحة

 ادي لنظام الشهر العيني. ـعملية المسح الذي يعتبر الأساس الم

ات ـيق الهدف من تبني نظام الشهر العيني يتطلب الإسراع في عمليمع ذلك فإن تحقو 

ل عن طرق تجنيد الوسائ، وضع هذه العملية من أولويات الدولةل من خلا، ح الأراضيـمس

على ل تقنيين..( و العم، خبراء عقاريين، ة اللازمة و الطاقات الممكنة )مهندسينـالمادي

اضي عبر جميع البلديات في أقرب الملائمة لإغلاق عملية مسح الأرل وـإيجاد الحل
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ر ـى ضرورة إعادة النظر في القوانين التي لها علاقة مباشرة أو غيـافة إلـبالإضل. الآجا

و إزالة التناقض الموجود بين أحكام القانون المدني و ، هر العقاريـة الشـرة بعمليـمباش

لاسيما ما يتعلق بقوة ، 63/76و  62/76و المرسومين  74/75م ـر رقـأحكام الأم

 ادم في العقارات المشهرة. ـو حظر التق، الثبوت المطلقة للشهر
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 ع:ـجارــلماقائمح 

 م:ـــــسيالمرا -1

مسح اد لمتعلق بإعدا 1976/03/25في رخ لمؤ، ا62/76قم ي رلتنفيذم المرسوا 1-

 1984/12/24.في رخ لمؤا 400/84قم م رلمتمم بالمرسول و المعدا ملعااضي رالأا

لسجل المتعلق بتأسيس ا 1976/03/25في رخ لمؤ، ا 63/76قم ي رلتنفيذم المرسوا 2-

 1980/09/13.في رخ لمؤا 210/80قمم رلمتمم بالمرسول و المعدري العقاا

ت لإثبااء جرإلمتعلق بسن ا 1983/05/01رخ لمؤا 352/83قم ي رلتنفيذم المرسوا 3-

 بالملكية.اف لاعترالمتضمن ة الشهراعقد د اعدو إلمكسب دم التقاا

تطبيق ت كيفياد يحد، 1983/12/10في رخ لمؤا 724/83قم ي رلتنفيذم المرسوا 4-

 لفلاحية.اية رلعقاالملكية زة المتعلق بحياا 13/83قم ن رلقانوا

وط شرد يحدي لذ، ا1985/08/13في رخ لمؤا 212/85قم ي رلتنفيذم المرسوا 5-

مباني د أو خاصة كانت محل عقوأو ضي عمومية أرافعلا ن شغلولذين يع اضاأوتسوية 

 .بهال لمعموا عداللقو غير مطابقة

دة لمااتطبيق ت كيفياد يحد 1989/04/18في رخ لمؤا 51/89قم ي رلتنفيذم المرسوا 6-

 .17/89ن لقانوامن  29

لوكالة اء نشاإلمتضمن ، ا1989/12/19في رخ لمؤا 234/89قم ي رلتنفيذم المرسوا 7-

 ضي.رالأا لوطنية لمسحا

تحضير ت كيفياد يحد، 1991/05/28في رخ لمؤا 176/91قم ي رلتنفيذم المرسوا 8-

و لمطابقة دة اشهاء و لبنااخصة و رلتجزئة اخصة و رلتقسيم دة اشهاو لتعميردة اشها

في رخ لمؤا 03/06قم ي رلتنفيذم المتمم بالمرسول والمعدا لكذتسليم م و لهداخصة ر

2006/01/07 

اد عدت إكيفياد يحد 1991/07/27في رخ لمؤ، ا254/91قم ي رلتنفيذم المرسوا 9-

 .25/90قم ن رلقانوامن  39دة لماالمحدثة بموجب و اتسليمها و زةلحيادة اشها

تطبيق ت كيفياد يحد 2003/02/04في رخ لمؤا 51/03قم ي رلتنفيذم المرسوا -10

 لمتمم.ل و المعدف اقاولمتعلق بالأا 10/91قم ن رلقانوامن ر مكر 08دة لمام احكاأ

لتحقيق ت ايتعلق بعمليا 2008/05/19في رخ لمؤا 147/08ي لتنفيذم المرسوا 11-
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 لملكية.ات اسند تسليمري و لعقاا

 خ:لتعليماا -2

لدفتر امسك ء و لمتعلقة بإنشا، ا1976/09/24خة في رلمؤا 5322قم رلتعليمة ا 1-

 لمالية.، وزارة الوطنيةك اللأملالعامة ا لمديريةري، العقاا

ضي رالأامسح ت لمتعلقة بسير عملياا 1998/05/24خة في رلمؤا 16قم رلتعليمة ا 2-

 لمالية.، وزارة الوطنيةك العامة للأملاالمديرية ري، العقاا لترقيمو ا

لتحقيق ت المتعلقة بسير عمليا، ا2008/09/27خة في رلمؤا 03قم رلتعليمة ا 3-

 لمالية.، وزارة الوطنيةك العامة للأملاالمديرية ، الملكيةات اتسليم سندو معاينة ري و لعقاا

 مر:والأو انين القوا -3

اءات لإجرن المتضمن قانو، ا 1966/06/08في رخ لمؤا 154/66قم رلأمر ا 1-

 لمدنية.ا

 المتضمن قانون الثورة الزراعية. 08/12/1971المؤرخ في  71/73الأمر رقم  -2

  المتضمن القانون المدني. 26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقم  -3

ضي رالأامسح اد عدإلمتضمن ، ا 1975/11/12في رخ لمؤا 74/75قم رلأمر ا -4

 ري.لعقاالسجل اتأسيس م و لعاا

ية رلعقاالملكية زة المتعلق بحيا، ا1983/08/13في رخ لمؤا 18/83قم ن رلقانوا 5-

 لفلاحية.ا

قم رلمتمم بالأمر ل و المعد، ا 1984/06/09في رخ لمؤا 11/84قم ن رلقانوا 6-

 ة.لأسرن المتضمن قانوا 02/05

ل ستغلاالمتضمن ضبط كيفية ، ا 1987/12/08في رخ لمؤا 19/87ن لقانوا 7-

 جباتهم.ووالمنتجين ق اتحديد حقوو لوطنية ك التابعة للأملاالفلاحية اضي رالأا

لموثق اتنظيم مهنة لمتضمن ، ا1988/07/12في رخ لمؤا 27/88قم ن رلقانوا 8-

 لمتمم.ل و المعدا

 ري.لعقاالتوجيه المتضمن ، ا1990/11/18في رخ لمؤا 25/90قم ن رلقانوا 9 -

 .لتعميرو ايتعلق بالتهيئة  1990/12/01في رخ لمؤا 29/90قم ن رلقانوا -10

 .لوطنيةك الأملان ايتضمن قانو، 1990/12/01في رخ لمؤا 30/90قم ن رلقانوا 11-
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لمتمم ل و المعدف اقاولمتعلق بالأ، ا1991/04/27في رخ لمؤا 10/91قم ن رلقانوا 12-

 2001/05/22.في رخ لمؤا 07/01 نبالقانو

ع لمتعلقة بنزاعد القود ايحد، 1991/04/27في رخ لمؤا 11/91قم ن رلقانوا 13-

 لعامة.المنفعة ا جلأ لملكية منا

لقضائي المحضر المتضمن مهنة ا 1991/01/08في رخ لمؤا 03/91قم ن رلقانوا 14-

 .لمتممل و المعدا

 لمالية لسنةن المتضمن قانو، ا2003/12/28في رخ لمؤا 22/03قم ن رلقانوا 15-

2004.  

 لمعاينة حقاء جرإلمتضمن تأسيس ، ا2007/02/27في رخ لمؤا 02/07ن لقانوا 16- 

 .ريقاتحقيق عاء جرإلملكية عن طريق ات اتسليم سندو ية رلعقاالملكية ا

اءات لإجرن المتضمن قانو، ا2008/02/25في رخ لمؤا 09/08قم ن رلقانوا 17-

 .يةدارلإو المدنية ا

 لقانونيح:الكتة ا -4

 .1996طبعة، لثقافةالنشر ت، دار التصرفاالمفاضلة بين ري والعقاالشهر ، اطبلةر نوأ 1-

 ،لعربيالفكر ، دار اطبعةي، دون لمصرالتشريع العيني في السجل ، النجاابو أيم اهبرإ 2-

 .1978، مصر

 للوطني للأشغاان الديو، الفلاحيةات المستثمرن اقانوح شر، قية بن يوسفربن  3-

 .2001 لى سنةولأالطبعة ، التربويةا

 طبعة، نيةولخلدي، دار ائرالجزالتشريع اية في رلعقات التصرفااشهر  ،بوشنافةل جما 4-

2006. 

 ولجامعية للطباعة دار ا ،يلعقرالشهر م احكاان، أللطيف حمداحسين عبد 5-

 .وتبير،لنشرا

   .2001طبعة، ومة، دار هيةرلعقاالملكية انقل ، باشا عمري حمد 6-

طبعة ، ومة زة، دار هلحيااشهر رات محر، باشا عمري حمد -7
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 . 2006سنة ول لأد العد، العلياالمحكمة امجلة  -7

 .57د لعدة القضاة انشر -8
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 .2008/2007 ء،للقضا
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 ئرالجزاجامعة ي، ئرالجزن القانوافي ، يةرلعقات التصرفااشهر ، قي عمراصد 1-
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 .2001/2000 ،نبن عكنوق، لحقواكلية ري، لعقاالشهر م انظا، يبية حسناطو 2-
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